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WYCENA LOKALU
MIESZKALNEGO W STREFIE
0 PODWYZSZONYM POZIOMIE

HALASU -

STUDIUM

PRZYPADKU

Streszczenie

Celem pracy jest zaprezentowanie procedury wyceny nieruchomosci wrazliwej
metoda korygowania ceny $redniej, z uwzglednieniem poziomu hatasu. Oceny
cech rynkowych zwiazanych z hatasem dokonano przy wykorzystaniu jedne;j
z subiektywnych metod oceny uciazliwosci akustycznej otoczenia nierucho-
mosci — metody korekty wskaznikéw halasu. Powyzsze zaprezentowano na
przykladzie nieruchomosci lokalowej polozonej w poblizu haladliwej ulicy

w Bydgoszczy!.

Stowa kluczowe

wycena, nieruchomos$¢ wrazliwa, hatas, metoda korekty wskaznikow hatasu,

metoda korygowania ceny Sredniej

1. Ocena halasu dla po-
trzeb wyceny nierucho-
mosci wrazliwych

kreslenie warto$ci nierucho-

mos$ci mozna przeprowadzié

przy wykorzystaniu podejscia
poréwnawczego, m.in. metoda korygo-
wania ceny s$redniej. Metoda ta, wska-
zana w polskich przepisach prawa
(Ustawa, 1997; Rozporzadzenie, 2004)
jako mozliwa do stosowania wzbudza
wiele kontrowersji, zwlaszcza wsérod
naukowcow. Jednak z uwagi na jej
praktyczny aspekt — szerokie stosowanie
przez rzeczoznawcoéw majatkowych
w wycenach nieruchomosci, uznano za
zasadne przeprowadzenie analizy po-
rownawczej wilasnie ta metoda. Podej-
$cie porownawcze zaklada, ze warto$¢
nieruchomosci odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomos$ci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynko-
wego. Powyzsze ceny koryguje si¢ ze
wzgledu na cechy rozniagce nierucho-
mosci podobne od nieruchomosci wy-
cenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Podejscie to mozna zastosowaé gdy
znane sg ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wyce-
nianej (Parzych, Czaja, 2015; Zrobek,
Betej, 2000).

Rozpoznanie cech nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci podobnych
jest pierwszym etapem analizy. W przy-
padku wyceny nieruchomos$ci wrazli-
wych akustycznie, znajdujacych sig
w bliskim sgsiedztwie zrodet hatasu,
niezmiernie waznym jest okreslenie
potencjalnego wptywu hatasu na ceng nie-
ruchomosci (Szopinska 2015). W zwigz-
ku z tym proponuje si¢ uwzglednic¢
poziom hatasu jako cech¢ réznicujaca
nieruchomos$ci podobne od nierucho-
mosci wycenianej w atrybucie lokaliza-
¢ja szczegolowa. Mozna tego dokonaé
przy uzyciu metod oceny ucigzliwosci
akustycznej otoczenia nieruchomosci,
ktére pozwalaja w precyzyjny sposob
okresli¢ komfort akustyczny panujacy
w poblizu wycenianej nieruchomosci.
W tym konteks$cie rzeczoznawcy maja do

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dr inz. Malgorzata Krajewska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 821
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Katedra Geomatyki, Geodezji
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drinz. Kinga Szopinska
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dyspozycji nastepujace metody badaw-
cze (Szopinska, Krajewska, 2016):

¢ metod¢ pomiaru;

e metode analizy dokumentacji zrodto-
weJ;

¢ metode korekty wskaznikow hatasu;

e metode wywiadu.

W pracy przedstawiono mozliwo$ci
zastosowania w procesie wyceny jednej
z metod subiektywnych, a mianowicie
metody korekty wskaznikow halasu,
ktora bazuje na danych akustycznych
znajdujacych si¢ w zasobach SMA,
skorygowanych o warto$ci wynikajace
ze spotecznej oceny stopnia narazenia na
hatas. W metodzie tej poprzez subiek-
tywny odbior dzwigkow uwzglednia sie

' Niniejsza praca powstala w oparciu o tresci zawarte w Operacie szacunkowym stanowigcym opinie
o wartosci projektowanej do wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej potozonej w Bydgoszczy przy
ul. Jagiellonskiej, wykonanym w dniu 04.12.2015r. przez dr inz. Malgorzate Krajewska, rzeczoznawce

majatkowego upr. 821 (Krajewska, 2015).
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zachowania uczestnikoéw rynku nieruch-
omosci np. nabywcow (Bajerowski i in.,
2015, s. 68-74). W analizach pro-
wadzonych opisywang metoda, skorygo-
wane dane akustyczne pozyskane z map
imisyjnych SMA nalezy odnies¢ do
nastepujacej skali ocen komfortu aku-
stycznego (Kucharski, 2005):

e mala ucigzliwo$¢ hatasu (wartos$c
ponizej 50 dB);

e $rednia ucigzliwo$¢ hatasu (wartosé
pomiedzy 50-60 dB);

e duza ucigzliwo$¢ hatasu (warto$¢ po-
migdzy 60-70 dB);

e bardzo duza ucigzliwos$¢ hatasu (war-
tos¢ powyzej 70 dB).

Powyzsza oceng proponuje si¢ zaim-
plementowac na obszar wyceny.

2. Wartos¢ rynkowa lokalu
mieszkalnego z uwzgled-
nieniem aspektow aku-
stycznych — studium przy-
padku

2.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nowoczesny lo-

kal mieszkalny, wybudowany w 2015r.,

potozony w strefie okoto $rodmiejskiej
miasta Bydgoszczy przy ul. Jagiel-
lonskiej (Rysunek 1). Ulica ta jest jedna

z gldwnych arterii komunikacyjnych

miasta na kierunku wschod—zachdd, jej

przedtuzenie stanowi ulica Fordonska.

W niedalekiej odlegtosci od wyceniane;j

nieruchomosci przebiega takze dwupa-

smowa droga krajowa Nr 5 biegnaca

w kierunku Gdanska. Wyceniany lokal

znajduje si¢ w poblizu hotelu, kosciota

oraz wielu obiektéw handlowych i ustu-
gowych. Ponadto w jego sasiedztwie
zlokalizowane sg budynki mieszkalno—
ustugowe w zabudowie willowej, zabu-
dowa wielorodzinna oraz zesp6t szkot bu-
dowlanych (Krajewska, 2015). Z punktu
widzenia prawnego, wyceniany lokal
mieszkalny, to projektowana nierucho-

mos¢ lokalowa sktadajaca sie z:

e lokalu mieszkalnego potozonego na
V pietrze (6 kondygnacja) o pow. uzyt-
kowej 119,56 m2+balkon 59,57 m2;

® pomieszczenia przynaleznego — piw-
nicy o pow. 2,53 m?;

e udziatu we wspotwlasnosci nierucho-
mosci wspolnej.

2.2. OkresSlenie wartosci ryn-
kowej

Badanym rynkiem jest jeden segment
nieruchomosci mieszkaniowych — lokale
mieszkalne stanowigce przedmiot prawa
wiasnosci. Obszar rynku sktadat sig
z kilku osiedli mieszkaniowych z terenu
Bydgoszczy. Okres badania cen obej-
mowat lata 2014-2015, czyli czas po
korekcie cen na rynku mieszkan, w kto-
rym nastgpita stabilizacja cenowa’.
Pozwolito to nie wprowadza¢ korekt
z tytulu zmian poziomu cen na skutek
uptywu czasu (trend rowny 1,0). W celu
okreslenia wartosci rynkowej wyce-
nianego lokalu przeprowadzono analize
transakcji kupna — sprzedazy lokali
mieszkalnych na rynku bydgoskim w bu-
dynkach wysokiej intensywnos$ci zabu-
dowy. Z analizy zostaly odrzucone te
transakcje, ktore dotyczyly lokali w bu-
dynkach wykonanych w technologiach
prefabrykowanych, jak i w starych
kamienicach. Analiza rynku nierucho-
mosci wykazala, ze w Bydgoszczy na
przedmiotowych osiedlach odbyty si¢

transakcje podobnymi nieruchomoscia-
mi, co umozliwia wykorzystanie podej-
$cia porownawczego, metody korygo-
wania ceny $rednie;j.

W pierwszej kolejnosci, sposrod
analizowanych transakcji wybrano te
ceny, ktore najbardziej odpowiadaty
lokalizacja, sposobem zagospodaro-
wania, rodzajem budynkdéw i ich stanem
technicznym. Ponadto, ze wzgledu na
charakter nieruchomos$ci wycenianej
(nieruchomos$¢ wrazliwa akustycznie,
znajdujaca si¢ w sasiedztwie tras
komunikacyjnych o duzej ucigzliwosci
akustycznej, patrz pkt. 3.1), w procesie
estymacji wartosci, w opisie atrybutu
lokalizacja szczegotowa, uwzgledniono
poziom hatasu bedacy wynikiem badan
przeprowadzonych metoda korekty
wskaznikéw hatasu. Tym samym wybor
nieruchomosci podobnych, w tym nieru-
chomosci o cenie minimalnej i maksy-
malnej wykonano na podstawie badan
skorygowanych danych akustycznych
znajdujacych si¢ na mapach imisyjnych
systemu SMA miasta Bydgoszczy dla
dtugookresowego wskaznika hatasu

Rysunek 1
Lokalizacja wycenianej nieruchomosci wraz z potozeniem nieruchomosci o cenie
minimalnej i maksymalnej na tle mapy imisyjnej hatasu drogowego

® yceniana nieruchomoéé
@ Cuin nieruchomoé¢ o cenie minimalnej
@ Cou nieruchomosé o cenie maksymalnej
budynki
wody
tereny zieleni
Przedzialy halasu drogowego Loyq:
¥ 55-60dB
B 60-65dB
B 65-70dB
70-75dB
W >70dB

Zrédlo: opracowania wlasne na podstawie (SMA, 2016).

2 Analiza danych ze wszystkich miast wojewddzkich przeprowadzona przez EMMERSON —
EVALUATION w styczniu 2015r. pokazata, ze miniony rok byt na rynku mieszkaniowym w Polsce
czasem stabilizacji. Wahania cen, zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym, nie przekroczyty 3%.
Miasto Bydgoszcz w tym zakresie charakteryzuje si¢ stabilno$cia cen, zarowno w 2014 roku, jak

iwroku2015.
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LDWN (SMA, 2016) — Tabela 1. Nastep-
nie odczytane wartosci odniesiono do
skali oceny komfortu akustycznego.
Nieruchomos$ci podobne miescity si¢
w skali oceny — $rednia uciazliwo$¢ hata-
su (warto$¢ hatasu pomiedzy 50-60 dB)
oraz duza ucigzliwos¢ halasu (wartosé
hatasu pomigdzy 60-70 dB). Powyzsze
analizy uwzglednialy wszystkie zrodia
szkodliwego dzwicku znajdujace sig
w bezposrednim sgsiedztwie analizo-
wanych nieruchomo$ci. Tym samym
dobor nieruchomosci podobnych byt

wypadkowa technik znanych rzeczo-

znawcom oraz wynikiem analiz prze-

prowadzonych w oparciu o dane aku-
styczne SMA (Rysunek 1). W zwiazku

Z powyzszym, w wycenie przedmiotowej

nieruchomosci uwzgledniajacej aspekty

akustyczne poczyniono nastgpujace za-
ozenia:

e za nieruchomos$¢ o minimalnej cenie
Cmin uznaje si¢ t¢ nieruchomos$¢ po-
dobna, ktéra znajduje si¢ w najbardziej
ucigzliwym akustycznie otoczeniu
zgodnie z przyjeta skala oceny kom-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

fortu akustycznego (najwyzszy po-
ziom hatasu dla rozpatrywanych
zrodet) oraz posiada najnizsze oceny
innych cech rynkowych,

za nieruchomo$¢ o maksymalnej
cenie Cmax Uznaje si¢ t¢ nieruchomosé
podobna, ktéra znajduje si¢ w najmnie;j
ucigzliwym akustycznie otoczeniu
zgodnie z przyjeta skalg oceny kom-
fortu akustycznego (najnizszy poziom
hatasu dla rozpatrywanych zrodet)
oraz posiada najwyzsze oceny innych
cechrynkowych.

Tabela 1
Dobor nieruchomosci podobnych z uwzglednieniem metody korekty wskaznikow halasu

Analiza poréwnawcza ze wzgledu
na cechy nieruchomosci

Analiza poréwnawcza ze wzgledu
na poziom halasu

Skorygo- U]
p Ogoima o Zrédio wany 1
lok;lu Kondyg. atrakcyjnosé halfsu halasu Nazwa zrodla poziom 1]
(cechy)* [dB] halasu**
[dB]

1 | Pestalozziego 88,70 1 kl 63,7 d Pestalozziego I linia zab. 63,7 5 614,01
2 |Gajowa 73,57 3 kl, mp 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 561597
3 |Gajowa 72,29 2 mp 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 5 649,84
4 | Gajowa 72,32 8 mp, kl 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 5651,56
5 | Chodkiewicza 63,68 1 50,5 d Chodkiewicza I linia zab. 50,5 5 684,67
6 | Wyczotkowskiego | 69,40 1 p 64,8 d Kartowicza 64,8 5749,28
7 | Wyczotkowskiego 69,40 1 p, mp 64,8 d Karlowicza 64,8 5 749,28
8 | Gajowa 67,04 2 kl, mp 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 5 750,49
9 |Gajowa 107,10 6 mp, kl 60,5 d Gajowa [ linia zab. 60,5 5790,73
10 | Kozietulskiego 83,24 2 2¢g 53,5 d Kozietulskiego 53,5 5 810,00
11 | Zamojskiego 76,05 4 p 65,7 d 201 1920/Zamoyskiego 65,7 5 881,00
12 | Gajowa 67,52 5 mp, kl 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 5918,89
13 | Gajowa 66,35 6 kl, mp 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 5 930,60
14 | Gajowa 71,72 9 kl, mp 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 5941,65
15 | Gajowa 67,51 3 kl, mp 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 5960,03
16 | Gajowa 70,13 5 mp, kl 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 5966,35
17 | Gajowa 67,97 7 mp, kl 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 5972,24
18 | Gajowa 109,50 6 mp, kl 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 6 128,37
19 | Gajowa 89,97 7 kl 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 6199,35
20 | Gajowa 85,62 5 kl, 2mp 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 6 224,94
21 | Gajowa 69,00 5 mp, p 60,5 d Gajowa [ linia zab. 60,5 6 225,48
22 | Gajowa 69,00 5 kl, mp 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 622548
23 | Gajowa 63,13 5 mp, kl 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 6 300,17
24 | Gajowa 72,52 7 mp, kl 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 6 324,10
25 | Gajowa 84,20 9 mp, kl 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 6 353,92
26 | Gajowa 88,93 5 kl, 2mp 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 6 398,61
27 | Gajowa 101,40 9 pg, kl, 2mp 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 6 543,78
28 | Gajowa 87,84 6 kl, 2mp 60,5 d Gajowa I linia zab. 60,5 6 554,51
29 | Gajowa 78,59 9 kl, 2mp, t 57,4 d Gajowa II linia zab. 57,4 6 748,35

*)  Oznaczenia: miejsce postojowe — mp; garaz — g; taras — t; piwnica — p; komorka lokatorska — kl; pomieszczenie gospodarcze — pg.

**) W przypadku ucigzliwosci akustycznej generowanej przez hatas drogowy, w metodzie korekty wskaznikow hatasu nalezy przyjac¢ korekte na poziomie 0 dB.

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie cen transakcyjnych z aktéw notarialnych.
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Po przeprowadzeniu analiz danych

akustycznych i innych cech rynkowych, Tabela 2 . o ;
do dalszych obliczen przyjeto 29 trans- Okcuena rynl}clu w aspekcie cech rynkowych z uwzglednieniem aspektow
akeji (Tabela 1). Majac na uwadze akustycznyc
deﬁnrlc]e;. wartosci rynkgxyej, zgodnie Cecha Ocena Opis
z ktora jest to najbardziej prawdopo-
dobna cena jaka mozna uzyskaé za nieru- z dala od hatasliwych tras komunikacyjnych, blisko tras
chomo$¢, czyli cena typowa, najczesciej Srednio komurrli'kacyjnych 0 s’_redniej: uc.iqiliwos'ci zrik_ustyc_znej =
wystepujaca — warto$¢ wycenianej nieru- Lokalizacja korzystna ;V(;iitgi)s; ]I;a}asu w sgsiedztwie nieruchomosci pomiedzy
chomosci winna zawieraé si¢ w przedzia- szczegblowa
le 5 614,016 748,35 z/m2 Py;, co daje malo przy 1i‘uchhwej trasie kgmgm}l:afyjnej o duig u.cmihwo-
przedziat cenowy AC = 1 134,34 zl/m2. korzystna ;erii;fgcggf% A eme alasein 0 poziomie
Cena $rednia z 29-ciu transakcji wy-
niosta Cgr = 6 029,78 zl/m? Py;. Powierzchnia | $rednia 0d 60 m? — 80 m?
W zwiazku z powyzszym wskazniki ko- (pw) duza powyzej 80 m2 powierzchni
ujgce warto$¢ srednig nie powinn
e IJ:I P rtodci bq P h dly develonerski lokal bez elementow wykonczeniowych jak posadzki,
prze 'rac’zac' wa O,SCI X rzegowye a Standard P drzwi wewnetrzne, wykonczenie tazienki
danej probki na poziomie: wykoniczenia
C 5614.01 podwyzszony | lokale z elementami wykonczeniowymi w dobrej klasie
o g‘i" = m =093 (dolna grar}lc.a dobre 11 p., najwyzsze kondygnacje w budynku z winda
o ONET sumy wskazni- PotoZenie na . .
kéw korygu- kondygnaci przecigtne IIIp. — w budynku bez windy
jacych) oraz niekorzystne | parter i [Vp. w budynku bez windy
° C,,.;“ s 674833 =112 (gbérna granica ] wysoka podziat atry.bum wed}gg przeds.tawionej skali '
C. 6029.78 E kazni Ogodlna érednia z uwzglednieniem takich cech jak: uktad funkcjonalny,
R £ Su,my Wskaznl- atrakcyjnosé usytuowanie wzgledem stron $wiata, miejsce postojowe
kow korygu- niska w hali garazowej, taras
jacych).

W procesie estymacji warto$ci
uwzgledniono aktualnie ksztattujace si¢
ceny w obrocie oraz nastepujace atrybuty
nieruchomosci, ktorym przypisano po-
nizsze wagiioceny:

e lokalizacja szczegolowa — 20%
(zuwzglednieniem aspektow akusty-
cznych: S$rednio Korzystna, malo
korzystna);

e powierzchnia lokalu — 20% ($rednia,
duza);

e standard wykonczenia —20% (develo-
perski, podwyzszony);

e potozenie na kondygnacji — 20%
(dobre, przecietne, niekorzystne);

e ogolna atrakcyjnos¢ —20% (wysoka,
$rednia, niska).

Wagi tych cech okre§lono na pod-
stawie obserwacji preferencji poten-
cjalnych nabywcéw nieruchomosci,
a oceny rynku w aspekcie tych cech
dokonano w Tabeli 2. Okres$lajac cechy
rynkowe 1 ich wagi nie uwzgledniono
takich atrybutow jak:

e przeznaczenia w planie miejscowym,
gdyz analizowane nieruchomosci
potozone byly na terenach o funkcji
mieszkaniowej lub mieszkalno—ustu-
gowej;

e uzbrojenia, gdyz nieruchomosci po-
rownawcze charakteryzowaty sie pet-
nym uzbrojeniem.

Zrédto: opracowanie wlasne.

Nalezy w tym miejscu wyraznie
podkresli¢, iz do oceny lokalizacji
szczegotowej dla nieruchomosci wrazli-
wych nalezy wykorzysta¢ jedng z metod
oceny ucigzliwos$ci akustycznej oto-
czenia nieruchomos$ci — w tym przy-
padku wykorzystano metode korekty
wskaznikow hatasu. Ocene¢ nierucho-
mosci o cenie minimalnej i maksymalnej
w aspekcie cech rynkowych z uwzgled-
nieniem powyzszej metody przedsta-
wiono w Tabeli 3. Analize¢ por6wnawcza
cech rynkowych nieruchomosci podob-
nych z cechami nieruchomosci wyce-
nianej przeprowadzono w Tabeli 4,
w ktorej za jednostk¢ poréwnawcza
przyjeto 1 m2 powierzchni lokalu.

W metodzie korygowania ceny
sredniej warto$¢ okresla si¢ w drodze
korekty s$redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspotczynnikami korygu-
jacymi, uwzgledniajacymi réznice w po-
szczegolnych cechach tych nierucho-
mosci, co mozna zapisaé wzorem
(Powszechne Krajowe Zasady Wyceny):

PVRL = C(J‘ 'Zui .P.K (1)
i-1
gdzie:
WRy — warto$¢ rynkowa lokalu;
Cg  — $rednia cena nieruchomosci podob-

nych;

u;  — wspdlezynnik korygujacy, uwzgled-
niajacy réznice w poszczegdlnych
cechach nieruchomosci;

K — dodatkowy wspotczynnik korek-
cyjny ,,K” z przedziatu [0,90; 1,10],
ktory uwzgledniany jest w szcze-
golnie uzasadnionych przypadkach
— gdy nieruchomos$¢ posiada szcze-
golne zalety lub wady wykracza-
jace poza cechy rynkowe (na
podstawic Noty interpretacyjnej
L7 Wycena nieruchomosci przy
zastosowaniu  podejscia  porow-
nawczego pkt 5.2);

P — powierzchnia uzytkowa lokalu.
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C,=C, Eu,. =6029,78 zd/m” - 1,025 = 6 180,52 zlim*
=]

WR, =119,56m -6.180,52-1,0" =738 942,97 2/

") K=1,0 — zgodnie z tymczasowa notg interpreta-
cyjna ,,Wycena nieruchomosci przy uzyciu po-
dejscia porownawczego”, przyjeto wspotczynnik
korekcyjny w wysokosci 1,0 z przedziatu [0,9; 1,1].

PRZYJETO: WRy, =739 000zt

Na podstawie przyjetych wartosci
wspotczynnikow korygujacych, w tym
lokalizacji szczegolowej uwzglednia-
jacej w procesie oceny tego atrybutu
metode korekty wskaznikow hatasu,
oszacowano warto$¢ rynkowa przedmio-
towego lokalu w wysokosci 739 000 zl.
Warto$¢ ta uwzglednia relacje popytu
ipodazy na rynku nieruchomos$ci w Byd-
goszczy. Oszacowana warto$¢ w przeli-
czeniu na 1m? powierzchni uzytkowej
wynosi ca= 6 181 zi/m?2 i ksztaltuje si¢ na
$rednim poziomie cen w badanym seg-
mencie rynku.

3. Whnioski koncowe

la potrzeb wyceny, niezbedna

jest analiza otoczenia i wytypo-

wanie przez rzeczoznawce ma-
jatkowego czynnikow wptywajacych na
warto$¢ — w przypadku nieruchomosci
wrazliwych bedzie to m.in. hatas wyste-
pujacy w otoczeniu nieruchomosci (Szo-
pinska, Krajewska, 2013). Aby ten
czynnik uwagledni¢ w procedurze wy-
ceny nalezy odnies$¢ si¢ do profesjonal-
nych metod oceny ucigzliowsci aku-
stycznej otoczenia, nie pozostajac tylko
w obszarze metod intuicyjnych. Na
konieczno$¢ udokumentowania stusz-
nos$ci przeprowadzonych obliczen zwra-
ca uwage The Appraisal of Real Estate
(2002), ktory wyraznie podkresla, ze
rzeczoznawcy majatkowi czesto pro-
szeni sg o przedstawienie szczegélowych
dowodow potwierdzajacych warunki
panujace w otoczeniu nieruchomosci
i istniejgce trendy, a takze o wyjasnienie
swych odkry¢é w pisemnych opeartach.
Tak wiec niniejszy artykul prezentuje
praktyczne mozliwosci wykorzystania
metod oceny ucigzliwo$ci akustycznej
w wycenie lokalu mieszkalnego w po-
dejéciu porownawczym, metodg kory-
gowania ceny $redniej.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tabela 3

Ocena nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie cech
rynkowych z uwzglednieniem metody korekty wskaznikow hatasu

Rodzaj

cechy
rynkowej

Cecha nieruchomosci
o cenie minimalnej
Cmin = 5 614,01 zZt/m2

malo korzystna

— przy ruchliwej trasie komunika-
cyjnej o duzej uciazliwosci aku-
stycznej (skrzyzowanie ul. Pesta-

Cecha nieruchomosci
o cenie maksymalnej
Cnax = 6 748,35 zi/m2

Srednio korzystna
— blisko tras komunikacyjnych
o $redniej ucigzliwosci akustycznej

tarasu)

:Jzzl;:hg;:) cvjvi lozziego-Jagiellonska, I linia zabu- | (ul. Gajowa II linia zabudowy,
g dowy, oddziatywanie hatasu odlegtosc od drogi ok. 65 m, odczy-
z ul. Pestalozziego i Jagiellonskiej, tany poziom hatasu drogowego wy-
odczytany poziom hatasu drogowe- | nosi 57,4 dB)
go wynosi 63,7 dB)
Powierzchnia .
Y 2 & 2
lokalu duza (88,70 m?) $rednia (78,59 m<)
Standard . .
wykoficzenia developerski podwyzszony
Potozenie na . .
Kondygnacii niekorzystne (parter) dobre (VIIp z windg)
niska wysoka
Ogolna . . (dobry uktad funkcjonalny, duzy
atrakcyjnosé (dobry uklad funkcjonalny, brak taras, dwa miejsca postojowe w hali

garazowej)

Zrddto: opracowanie wiasne.

Tabela 4

Ocena wycenianego lokalu w aspekcie cech rynkowych z uwzglednieniem
aspektow akustycznych wraz z okresleniem sumy wspotczynnikow korygujgcych

Cechy

rynkowe

Cecha nieruchomosci
wycenianej

Waga
wspol-
czynnika
w %

Wartos¢
wspol-
czynnika

Zakres wspol-
czynnika
korygujacego

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Srednio korzystna
— blisko tras komunikacyj-
nych o $redniej ucigzliwosci
Lokalllzaqa akustycng (ul. Jagiellon- 20 0.186 = 0,224 0.224
szczegotowa | ska, I linia zabudowy,
odleglosé od drogi ok. 80 m,
odczytany poziom hatasu
drogowego wynosi 56,1 dB)
Powierzchnia . .
lokalu duzy (119,56 m?) 20 0,186 + 0,224 0,186
Standard 1 40 foperski 20 0,186+ 0,224 | 0,186
wykonczenia
Potozenie na . .
Kondygnacji dobre (Vp z windg) 20 0,186 + 0,224 0,224
$redni
Ogblna (dobry ukiad funkcjonalny,
g . duzy balkon, brak miejsca 20 0,186 + 0,224 0,205
atrakcyjnosé . .
postojowego w hali
garazoweyj)
Suma 100 0,930 + 1,120 1,025
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Nr 2/2016 (46) -9-
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VALUATION OF RESIDENTIAL REAL ESTATES
IN THE HIGH LEVEL NOISE ZONE
- CASE STUDY
Summary

The aim of this article is to present the procedures for noise-sensitive property valuation using average price adjustment

method, taking into account the level of noise. The market attributes associated with the noise were assessed by using one

of the methods of subjective evaluation of noise nuisance in the surrounding of the real property - noise indicator

adjustment method. This has been presented on the example of a residential real property located near a noisy street

in Bydgoszcz".

Key words

valuation, sensitive real property, noise, noise indicator adjustment method, average price adjustment method

* The paper is based on the contents of the “Valuation report - an opinion on the value of the residential real estate projected for
separation, located in Bydgoszcz, ul. Jagiellonska”, submitted 04.12.2015 by PhD Eng. Matgorzata Krajewska, a real estate valuer
licence no. 821 (Krajewska, 2015).

-10- Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

MIESZKANIA SENIOROW
W SWIETLE BADAN
LOKALNEGOD RYNKU
MIESZKANIOWEGO

dr Lukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoi,
Wydzial Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Streszczenie

Prognozy demograficzne wskazuja, ze w Polsce postepowaé bedzie zjawisko
starzenia si¢ spoleczenistwa. Wobec takiej sytuacji coraz cze¢sciej slyszy si¢ opinie,
ze rynek mieszkaniowy czekac beda daleko idace zmiany, ktore wymuszone beda
preferencjamiinowymi oczekiwaniami oséb starszych - seniorow.

Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie sytuacji mieszkaniowej oséb starszych - m.in. ocen zamieszkiwanego
zasobu. Dla osiggniccia celu wykorzystano badania nt. mieszkan przeprowadzone gléwnie wérdd senioréw bioracych
udzial w zajeciach organizowanych przez kluby seniora (w liczebnosci n=211), w ramach prac badawczych Katedry
Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Przedstawiono oceny mieszkan seniorow,

otoczenia oraz opinie zwiazane z problemami pozostania w mieszkaniu.

Stowa kluczowe

seniorzy, mieszkanie, rynek mieszkaniowy

1. Wstep

roblemy zwigzane z zaspokaja-

niem potrzeb mieszkaniowych

osob starszych, w konteksScie
funkcjonowania rynku mieszkaniowego,
podejmowane sg w krajowej literaturze
przedmiotu stosunkowo rzadziej, choé
jednak w ostatnich latach obserwuje si¢
wzrost zainteresowania tg problematyka.
Przyjmuje si¢, ze stosunkowo nizsze
zainteresowanie potrzebami mieszka-
niowymi 0s6b starszych wiagze si¢ z tym,
ze wiekszo$¢ nabywcoOw mieszkan sta-
nowig osoby mtode, w wieku do okoto
czterdziestu lat'. Wskazuje sie takze, ze
ludzi starszych charakteryzuje reltywnie
wysoki poziom niezalezno$ci mieszka-
niowej, co moze usuwaé problem
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
senioréw na dalszy plan?.

Podejmowaniu problematyki miesz-
kaniowe]j osob starszych nie sprzyjaja
takze roznego rodzaju bariery informa-
cyjne, do ktorych zalicza si¢ [Zralek,
2012,s.104-108]:

e brak pelnych i wiarygodnych infor-
macji dotyczacych warunkow miesz-
kaniowych seniorow;

e brak dostatecznic szerokiej wiedzy
dotyczacej skali przeksztatcen wtasno-
Sciowych mieszkan zajmowanych
przez ludzi starszych;

e brak informacji o skali nierejestrowane-
g0 podnajmu czesci mieszkania przez
osoby starsze (np. dla studentéw);

e brak informacji o skali faktycznego
miejsca przebywania ludzi starszych;

e brak subiektywnej oceny wilasnych
warunkow mieszkaniowych deklaro-
wanych przez starszych ludzi.

Problem mieszkaniowy o0sob star-
szych uzna¢ jednak nalezy za wazny
poniewaz przy obecnych trendach demo-
graficzno—spotecznych nasuwa si¢ sze-
reg pytan dotyczacych m.in. ksztattu
obecnej oferty rynkowej i stopnia jej
dopasowania do potrzeb seniorow?
O koncepcje zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych seniorow? O nowe
produkty mieszkaniowe, ktére moga by¢
w przyszlosci realizowane na potrzeby
0sob starszych?

Przedstawione ponizej rezultaty ba-
dan dotycza obszaru zwigzanego
z mieszkaniami senioroOw — ocen wla-
snego mieszkania, obserwowanych
ucigzliwosci w lokalu, ocen otoczenia
oraz stanowia wstep do podjgcia proby
odpowiedzi na pytania: o czym mysla
seniorzy gdy nadejdzie czas powaznych
niedomagan i konieczno$ci skorzystania
z pomocy innych osob, rozwigzywania
problemow mieszkaniowych. Dodac
takze nalezy, ze przedstawione wyniki sg
swego rodzaju kontynuacja zaintereso-
wan i prac wezesniejszych [por. Stracz-
kowski, 2013, s. 200-212], jednoczesnie
za$§ stanowig przyczynek do dalszych
pogtebionych badan i analiz.

I Wsrod kupujacych mieszkania, 0sob starszych, szczegdlnie w wieku powyzej 60 lat, jest zdecydowanie
mniej, co jest nastgpstwem wykluczenia z mozliwosci zakupu mieszkania. [por. L. Straczkowski,

K. Celka, 2012,5.90].

2 Szczegolnie, gdy odniesie sie sytuacje 0sob starszych do trudnej sytuacji os6b mtodych, zagrozonych
bezrobociem i niskimi dochodami [ Trafiatek, 2008, s. 84-85].

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewoddztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2016 (46) -11 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

2. Rys metodyczny ba-
dania

rzedstawione wyniki dotycza

wycinka badan ankietowych

przeprowadzonych na lokalnym
rynku mieszkaniowym w Poznaniu
w okresie od IV kwartalu 2014 roku do
II kwartatu 2015 roku. Zaprezentowano
rezultaty obliczen na probie n=211 osdéb
— gléwnie senior6w uczgszczajacych na
zajecia w poznanskich klubach seniora
(por. Tabela 1).

Do badan wykorzystano narzedzie
w postaci kwestionariusza ankiety audy-
toryjnej. Pozwalalo to na szybkie ze-
branie w jednym miejscu stosunkowo
duzej liczby ankiet, a zatem narzg¢dzie
stato si¢ efektywne pod wzgledem
zwrotnos$ci kwestionariuszy.

Zastosowano dobor nielosowy, celo-
wy. Wybdr doboru podyktowany byt
z jednej strony celowoscia badania
i dostepnosciag respondentow, z drugiej
za$ — brakiem mozliwo$ci opracowania
operatu losowania i skorzystania z metod
losowych doboru proby.

Jako uzupehienie warto poda¢ infor-
macje o nastawieniu respondentéw do
badania. Bylo ono pozytywne, wickszos¢
senioré6w chetnie wypetniata ankiety,
cho¢ w niektorych przypadkach ko-
nieczna byta pomoc przy odczytywaniu

pytan.

3. Opis respondenta

ierwsza z cech pozwalajaca na

opisanie grupy respondentow

byta ich pte¢. Wsrod 211 przeba-
danych osob 19% stanowili mezczyzni,
80% — kobiety (2 osoby nie zaznaczyly
w kwestionariuszu odpowiedzi, stad 1%
stanowit brak danych). Przypuszczalnie
struktura ta zwigzana jest z aktywnos$cia
0sOb starszych w ramach zajg¢ prowa-
dzonych w klubach seniora. Z informacji
uzyskanych od oséb zaangazowanych
W animacje i prace z osobami starszymi
wynika, ze z zaje¢ w klubach seniora
czesciej korzystaja kobiety, jako, ze sa
bardziej aktywne i1 otwarte na tego typu
inicjatywy.

Kolejng cecha byt wiek respon-
dentow. Przecigtnie badani to seniorzy
w wieku 70 lat. Bliskg warto$¢ przyjmuje
mediana wieku, a zatem potowa bada-
nych os6b odznaczata si¢ wiekiem nie
wyzszym niz 70 lat. Warto doda¢, ze
najmtodsza badana osoba zadeklarowata
wiek na poziomie niespelna 60 lat,

Tabela 1

Podstawowe informacje dotyczqce prezentowanych wynikow badania

Zakres czasowy badania

IV kwartat 2014 r. — II kwartat 2015 r.

Podmiot badania

Seniorzy — osoby uczgszczajace do klubow seniora

Narzedzie badawcze

Kwestionariusz ankiety audytoryjnej

Doboér do proby

Nielosowy, celowy, podyktowany dostgpnoscia respondentow

Liczebnos¢ proby n=211

Zrodto: opracowanie wiasne.

Wykres 1

Struktura wieku respondentow —senioréw

4%
8%

42%

W60 - 69 lat

®70-79 lat

Zrodlo: opracowanie wlasne.

46%

80 lat i wigcej brak danych

najstarsza za§ — 87 lat. Wigkszos¢
badanych (typowy obszar zmiennosci) to
osoby w wieku od 64 do 77 lat. Na
Wykresie 1, zaprezentowano strukture
wieku respondentow w podziale na
grupy osob: do 70 lat, do 80 lat oraz
powyzej 80 lat.

Kolejne cechy badanych odnosity si¢
do ich wyksztalcenia (rozktad zapre-
zentowano na Wykresie 2.) oraz oceny
wlasnej sytuacji materialnej (pojmo-
wanej subiektywnie). I tak jesli chodzi
o wyksztalcenie, to wirdd respondentow
stosunkowo najwiecej bylo osoéb z wy-
ksztatceniem $rednim — 51%. Druga co
do licznoéci grupg stanowily osoby
z wyksztatceniem zawodowym — 24%.
Kolejne grupy byly juz mniej liczne —
14% stanowity osoby z wyksztalceniem
wyzszym, za$ 7% — z podstawowym.
W przypadku 4% badanych, nie odno-
towano odpowiedzi w kwestionariuszu
nato pytanie.

Z kolei w przypadku sytuacji ma-
terialnej — ponad potowa ankietowanych
(62%) ocenita ja jako przecietna, a dalsze
27% jako raczej dobra. Tylko 6%
badanych stwierdzito, ze ich sytuacja
materialna jest raczej zta (dla uzupetnie-
nia — w 5% przypadkéw odnotowano
brak informacji w tej kwestii).

Z punktu widzenia obszaru tzw.
mieszkalnictwa interesujacych infor-
macji dostarczajg kolejne pytania zwia-
zane ze sposobem zamieszkiwania ba-
danych seniorow. Okazuje si¢, ze wsrod
respondentow zdecydowana wigkszos¢
stanowity osoby zamieszkujace bloki —
93%, przy czym ponad potowa ankie-
towanych (55%) w blokach bez windy,
za$ 38% w blokach wyposazonych
w dzwigi osobowe. Tylko 5% pozosta-
tych o0séb (2% stanowil brak danych)
zamieszkuje inne formy budownictwa
mieszkaniowego — kamienice czy domy
wolnostojace. Te informacje moga byc¢
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istotne z punktu widzenia oceny trud-
no$ci w codziennym poruszaniu si¢
ipokonywaniu problemow.

Dalsze informacje dotycza: po-
wierzchni zamieszkiwanego lokalu,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wykres 2
Struktura wyksztalcenia respondentow — seniorow
4% 7%

14%

liczby pokoi w lokalu, pigtra, na ktorym
usytuowany jest lokal oraz czasu za-
mieszkiwania, podanego w latach.

Z deklaracji wynika, ze najwicksza
grupe (51%) stanowili seniorzy zamiesz-
kujacy lokale o powierzchni od 36 do
50 m2. Drugi co do liczno$ci segment
sktadat si¢ z 0s6b zajmujacych jednostki
mieszkalne o metrazu od 51 do 65 m?
(31%). Rzadziej spotyka si¢ seniorow
zamieszkujacych lokale mniejsze —
do 35 m? (7%) oraz wigksze — powyzej
66 m2 — lacznie 9% respondentow
(por. Wykres 3a).

Z kolei w przypadku liczby pokoi,
mieszkania badanych senioré6w naj-
czesciej sktadaty sie z dwoch, wzglednie
trzech pokoi — odsetki na poziomach od-
powiednio 45% oraz 38% (Wykres 3b).

51%

M podstawowe W zawodowe | $rednie brak danych

wyZsze

Zrodlo: opracowanie wlasne.

i o - e

B T W T T )

SRR L I

FiImg rim XS ey
bt b v B
rim :- riz R

Wykres 3

Mieszkania seniorow wedlug zamieszkiwanej powierzchni (a) i liczby pokoi (b)

2% - 2%
v\

2%
9% -\ s
(1]

319
% 45%
38%
51%
mdo 35m? ®od 36 do 50 m2 ] m2
®od 51 do 65m2 " 0d 66 do 80 m2 m3 4
powyzej 80 m2 brak danych brak danych
a) wedlug powierzchni b) wedlug liczby pokoi
Zrédlo: badania wlasne.
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Wykres 4

Mieszkania seniorow wedtug pietra, na ktorym usytuowany jest lokal (a) i lat zamieszkiwania w lokalu (b)

6%—\

18%

26%

16%

5%

28%

34%

34%

M parter M pietra 1-2 Hdo 30 lat Mod 31do40lat
W pietra 34 pietra 5 i wyzsze M powyzej 40 lat brak danych
brak danych

a) wedlug pietra, na ktérym

usytuowany jest lokal

Zrédlo: badania wlasne.

b) wedlug lat zamieszkiwania
w lokalu

33%

Wigkszo$¢ senioréw posiada swoje
mieszkania na nizszych pietrach (Wy-
kres 4a) — 16% ankietowanych wskazalo,
ze ich mieszkanie usytuowane jest na
parterze budynku, dalsze 34% na
pietrach pierwszym lub drugim, a Y
(26%), ze na pietrach trzecim lub
czwartym. Wazne w tym miejscu jest to,
Ze wspomniane pigtra trzecie oraz
czwarte mogg by¢ dla czgsci osob
starszych ucigzliwe — 37% z badanych
wskazujacych na posiadanie mieszkania
w bloku bez windy deklaruje jedno-
czesnie, ze ich lokal usytuowany jest
wtlasnie na pigtrach wyzszych.

Mieszkania badanych senioréw sa
takze lokalami zamieszkiwanymi przez
wiele lat (poroéwnaj Wykres 4b). Prze-
cigtnie mieszkaja w nich 34 lata, cho¢
pojawita si¢ takze osoba, ktéra wskazata
na okres ponad 50 lat. Typowy czas
zamieszkiwania lokalu waha si¢ od 23
do 45 lat, co uzna¢ nalezy za dtugi czas,
a co potwierdza powszechnie panujace
opinie, ze w Polsce mieszkania kupuje
si¢ prawie na cale zycie.

Jako uzupelnienie obrazu respon-
dentéw traktowac nalezy takze sposob
zamieszkiwania lokalu przez senioréw
(por. Wykres 5). Jest to o tyle wazne, ze
ponad potowa (51%) zadeklarowata, ze

mieszka samodzielnie, a to rodzi pytania
o radzenie sobie z trudami wieku senio-
ralnego, a szczegodlnie w okresach, gdy
moze dochodzi¢ do wigkszego uzalez-
nienia od pomocy innych oséb. W pozo-
statych wariantach zamieszkiwania lo-
kali — blisko /3 (29%) ankietowanych
mieszka z zong lub me¢zem, 13%
z dzie¢mi i/lub wnukami, a 8% z zong lub
mezem oraz z dzie¢mi i/lub wnukami, co
dla niektoérych senioréw wcale nie musi
by¢ ucigzliwe, a wrgez dajace poczucie
bezpieczenstwa.

18

Wykres 5

Sposob zamieszkiwania lokalu przez badanych seniorow
zzong/mezem oraz dzie¢mi h
Vlub wnukami B
zdzietmi ilub wnukami | 13+
zong/meen | o

Zrédlo: badania wlasne.
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4.Rezultaty badan

unktem poczatkowym w ankiecie

byta ocena powierzchni miesz-

kania oraz liczby pokoi w stosun-
ku do potrzeb seniora. Respondentow
pytano takze o ewentualne klopoty
z wejsciem na pigtro, na ktérym usy-
tuowane jest mieszkanie.

Wyniki dotyczace pierwszej ze wspo-
mnianych kwestii moga wydawac si¢
zaskakujace, bowiem dla 85% badanych
powierzchnia mieszkania jest wystar-
czajgca w stosunku do ich potrzeb. Tylko
8% seniorow deklarowalo, ze po-
wierzchnia jest za duza, podobny odsetek
0s0b — Ze za mata.

Rezultaty zaczynaja si¢ jednak rézni-
cowal, gdy za kryteria segmentacyjne
wezmie si¢ wiek seniorow, sposob
zamieszkiwania oraz zamieszkiwany
budynek. Okazuje sie, ze najwyzszy

odsetek 0s6b uwazajacych powierzchnig
za zbyt mala w stosunku do potrzeb byt
wsrod relatywnie najmiodszych senio-
réw (9%) oraz u osoéb zamieszkujacych
ze wspotmalzonkiem oraz dzie¢mi i/lub
wnukami lub tylko z dzieémi 1i/lub
wnukami (odpowiednio 13% i 12%), co
wskazuje, ze powierzchnia moze byc¢
problemem w tzw. mieszkaniach wielo-
pokoleniowych (por. Tabela 2).

Podobne rezultaty uzyskano gdy
analizie poddano odpowiedzi respon-
dentéw wzgledem liczby pokoi w miesz-
kaniu w stosunku do ich subiektywnych
potrzeb — dla 85% badanych liczba pokoi
jest odpowiednia, za$ réznice uwidacz-
niajg si¢ w segmentach wiekowych oraz
wedhlug sposobu zamieszkiwania miesz-
kania. W lokalach, w ktorych poza
seniorami znajduja si¢ dzieci czy wnuki,
odsetek ankietowanych odczuwajacych
za malg liczbe pokoi jest, co zrozumiale,
nieco wyzszy (por. Tabela 3).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

W przypadku kolejnej ocenianej
kwestii — probleméw z wejsciem na
pietro, na ktérym znajduje si¢ mieszkanie
— mozna powiedzie¢, ze dla blisko !/3
seniorow (31%) faktycznie moze by¢ to
powazna ucigzliwo$¢, ktora uwidacznia
si¢ coraz bardziej wraz z wiekiem,
bowiem u miodszych senioréw odsetek
wskazan w tym wzgledzie jest na pozio-
mie 25%, u 0sob w wieku od 70 do 79 lat—
37%, za$ u najstarszych seniorow —41%.

Interesujacych rezultatow dostarcza
analiza tego problemu w zaleznosci od
sposobu zamieszkiwania lokalu. Widaé
bowiem, Ze relatywnie czgsciej problem
z wejsciem na pigtro pojawia si¢ u 0s6b
zamieszkujacych lokal z mezem lub
zong, wzglednie samodzielnie (facznie
odpowiednio 32% i 29%) oraz u o0sob
mieszkajacych z dzie¢mi i/lub wnukami
(39%). O ile w pierwszym przypadku
wydaje si¢ to by¢ zrozumiale — w miesz-
kaniu sg starsze osoby, ktore moga miec
problemy z poruszaniem si¢, o tyle

Tabela 2
Ocena powierzchni mieszkania seniora w stosunku do jego potrzeb

wedlug
wedlug wieku wedlug sposobu zamieszkiwania zamieszkiwanego
budynku
ocena powier‘zclmi ) z Zona/

mieszkania ogolem mezem - blok
W stosunku do potrzeb 60-69  70-79 80 lat z zona/ oraz ° ifll::;ml W beOz " w bloku
lat lat i wiecej mezem  dziemi P z winda

i/lub wnukami windy

wnukami

za duza 7,6% 7,2% 10,2% 0,0% 10,0% 6,3% 0,0% 7,6% 10,4% 5,0%
odpowiednia 84,8% 83,5% 84,1% 94,1% 85,0% 81,3% 88,5% 85,7% 81,7% 87,5%
za mata 7,6% 9,3% 5,7% 5,9% 5,0% 12,5% 11,5% 6,7% 7,8% 7,5%
razem 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 3

Ocena liczby pokoi w mieszkaniu seniora w stosunku do jego potrzeb

wedlug
wedlug wieku wedlug sposobu zamieszkiwania zamieszkiwanego
budynku
ocena I‘iczby p?koi : z 7ona/

w mieszkaniu ogoélem mezem R —
Ww stosunku do potrzeb 80 lat z zona/ oraz if]llellc)ml W beoz " wbloku
iwiecej mezem  dzieémi A A YA E]

i/lub wnukami windy

wnukami
za duza 7,1% 7,2% 9,1% 0,0% 10,0% 6,3% 3,8% 5,7% 8,7% 6,3%
odpowiednia 84,8% 82,5% 85,2% 94,1% 80,0% 81,3% 84,6% 89,5% 84,3% 85,0%
za mata 8,1% 10,3% 5,7% 5,9% 10,0% 12,5% 11,5% 4,8% 7,0% 8,8%
razem 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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w drugim — wyjasnien szukaé nalezy
raczej w organizacji codziennych obo-
wigzkow i rodzaju aktywnosci. Seniorzy
mieszkajacy z dzie¢mi czgsto angazo-
wani sg w opieke¢ nad matymi wnukami,
czy to w formie domowej (bez udziatu
instytucji zewnetrznych), czy tez np.
w odprowadzanie ich do ztobkow, przed-
szkoli, szkot.

Z kolei w przypadku wyposazenia
budynku w winde — wida¢ wyraznie, ze
problemy znacznie rzadziej pojawiaja si¢
tam, gdzie seniorzy moga korzystaé
z dzwigéw osobowych — réznice w od-
setkach siegaja 27 punktow procento-
wych (por. Tabela 4).

Seniorzy w swoich mieszkaniach
odczuwaja takze niewygode zwigzang
z elementami wyposazenia czy organi-
zacji swojej przestrzeni zyciowej. Naj-
czesciej pojawiajacym si¢ problem jest
wejscie do wanny — na problem ten
wskazata blisko polowa badanych
(48%). Stosunkowo czgsto osoby starsze
widza klopoty w braku posiadania
uchwytéw, ktére pomoglyby w korzy-
staniu chociazby z takich miejsc jak
lazienka czy toaleta (42% wskazan).
Relatywnie rzadziej za$§ seniorzy wska-
zywali na klopoty ze zbyt wysoko za-
wieszonymi szatkami (29% wskazan), ze
zbyt waskimi futrynami w drzwiach

(24%), wysokimi progami (18%) czy
sliskimi podtogami (16%).

Warto zwroci¢ uwagg, ze w niekto-
rych elementach, wraz z wickiem
odsetek wskazan, ze problem wystepuje,
jest coraz wyzszy — vide: brak uchwytow,
podobnie zreszta jak w przypadku
okreslonego sposobu zamieszkiwania
lokalu — np. tam gdzie seniorzy miesz-
kaja z dzieémi i wnukami cze$ciej
pojawia si¢ problem z wejsciem do
wanny, co sugeruje, ze przestrzen miesz-
kania moze by¢ bardziej dopasowana do
potrzeb i preferencji oséb mtodych, nie
za$ starszych (por. Tabela 5).

Tabela 4

Ocena problemow z wejsciem na pietro, na ktorym usytuowane jest mieszkanie

wedlug
wedlug wieku wedlug sposobu zamieszkiwania zamieszkiwanego
budynku
N o weléed z zona/

Klopot pray wejsciu ey Eer I

70-79  80lat  ziona/  oraz 2 9decmi wbloku Ly oku
A vt o S i/lub bez q
lat i wiecej mezem  dzieémi . P VALE]
i/lub wnukami windy
wnukami

tak 17,6% 16,5% 19,5% 23,5% 16,9% 12,5% 15,4% 19,0% 25,4% 8,8%
raczej tak 12,9% 8,2% 17,2% 17,6% 15,3% 12,5% 23,1% 9,5% 17,5% 7,5%
raczej nie 22,9% 22,7% 23,0% 29,4% 23,7% 6,3% 15,4% 25,7% 23,7% 22,5%
nie 46,7% 52,6% 40,2% 29,4% 44,1% 68,8% 46,2% 45,7% 33,3% 61,3%
razem 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% 100,0% | 100,0%

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Tabela 5

Procent odpowiedzi twierdzgcych, ze w danej kwestii wystepuje problem w zyciu codziennym seniorow

wedhug
wedhug wieku wedlug sposobu zamieszkiwania zamieszkiwanego
budynku
z zona/
wyszczegolnienie ogolem mgiezl B blok
60 - 69 70-79 80 lat z zong/ oraz “ I/Z;leli) ! sam W be(; " W bloku
lat lat iwiecej mezem  dzieémi q o z winda
i/lub wnukami windy
wnukami
wysokie progi 184% | 17.9% |  20,7% 7% | 22,8% | 12,5% | 28,0% | 143% | 162% | 21,9%
er::l‘c‘écfz";y;‘;lg; wla- 42,1% | 383% | 44,7% | 50,0% | 492% | 313% | 48,0% | 37,0% | 46,0% | 38,7%
j:‘;:gji‘ifcﬁ““y“y 243% | 24,7% | 22,6% | 133% | 28,8% | 18,8% | 32.0% | 17,5% | 24,1% | 24,7%
;Efil;‘fgf’ow‘emhme 16,4% | 17,0% | 18,5% 0,0% | 254% | 12,5% | 16,7% | 10,6% | 14,5% | 19,4%
wejécie do wanny 479% | 46,8% | 50,0% | 42,9% | 46,6% | 37.5% | 56,0% | 469% | 51,4% | 44,0%
?Z’gftk‘i”ys"ko zawieszone 292% | 319% |  29,1% | 133% | 32,2% | 37,5% | 41,7% | 22,0% | 29.8% | 31,1%
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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W badaniu seniorzy nie tylko odnosili
si¢ w ocenach do swojego mieszkania,
ale réwniez do wybranych elementow
otoczenia (por. Tabela 6). I tak stosun-
kowo najwyzej oceniali ilo$¢ zieleni
w najblizszej okolicy ($rednia ocen na
poziomie 4,21 punktdéw), nieznacznie
nizej dostepnos¢ sklepow spozywcezych
(4,10) oraz odleglo$¢ od przystankow
komunikacji miejskiej (3,89) czy od-
legtos¢ od przychodni lekarskich (3,87) —
mozna powiedzie¢, ze elementy te
oceniane sg dobrze. Warto réwniez
dodaé, ze dobre oceny zwigzane sa
zapewne z miejscem pozyskiwania
danych do badania — ankiety przepro-
wadzane byly gtownie w klubach seniora
zlokalizowanych na tzw. starych osie-
dlach (wielkoptytowych), w obrebie ktd-
rych infrastruktura jest do$¢ dobrze roz-
budowana, zorganizowana i dostgpna.

Z drugiej jednak strony osoby starsze
relatywnie stabiej (zaledwie przecigtnie)
ocenity: stan chodnikow (krawezniki,
podjazdy) — $rednia ocena na poziomie
3,24 punktow, dostepnos¢ miejsc rekre-
acyjnych (np. sitownie dla senioréw —
3,29) oraz bezpieczenstwo najblizszej
okolicy (3,45).

Jednoczes$nie uwage zwracaja takze
pewne zauwazalne réznice w ocenach
wedlug wieku — osoby starsze (powyzej
80 lat) wzglednie gorzej oceniaty
bezpieczenstwo najblizszej okolicy czy
dostepno$¢ miejsc rekreacyjnych, senio-
rzy mlodsi za$ szczegodlnie stan chod-
nikow. Drobne réznice odnotowuje si¢
takze przy pozostatych kryteriach seg-
mentacyjnych. Interesujace jest m.in. to,
ze nizsze oceny S$rednie staly sie
udziatem senioréw mieszkajacych w blo-
kach bez windy, co moze by¢ zwiazane
z tym, ze ucigzliwos$ci zwigzane z bra-
kiem windy sg do$¢ mocno odczuwalne
i wptywaja na gorsza percepcje, a tym
samym oceng otoczenia.

W odniesieniu do zaprezentowanych
wyzej wynikow przeprowadzonych ba-
dan szczegdlnego znaczenia nabieraja
pytania zwigzane z organizacja zycia,
gdy seniorzy rzeczywiscie bedg wyma-
gac opieki czy pomocy innych osob.

Okazuje si¢, ze seniorzy najczesciej
wskazywali, ze chcieliby dalej mieszka¢
we whasnym mieszkaniu, zdajac sobie
sprawe takze z tego, ze beda wymagad
zaangazowania osob trzecich (rodziny,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

0s6b obcych, instytucji zajmujacych sig¢
osobami starszymi) — odsetek wskazan
jest w tym wypadku na poziomie 73%.
Osoby starsze rzadziej wskazywaty cheé
(czy moze bardziej konieczno$c?)
zamieszkania w domach spokojnej
starosci (facznie 12%) czy na osiedlu
zbudowanym z mysla o osobach star-
szych (11%) — na ktorych istniejg pewne
udogodnienia. Zreszta pojawily si¢ takze
glosy (poza formalng czgscig ankiety), ze
osiedla takie nie musialyby by¢ tylko
z przeznaczeniem dla seniorow, bowiem
otwarci i chetni sg do wspdtzamiesz-
kiwania z mlodymi osobami, chodzi
raczej o wspomniane wczesniej udogod-
nienia (windy, uchwyty, porecze) — por.
Wykres 6.

Z okresem senioralnym, poza ucigz-
liwos$ciami wynikajagcymi z niedostoso-
wania mieszkania czy otoczenia do
potrzeb i preferencji senioréw, moga
wystepowac takze problemy z pdzniej-
szym utrzymaniem mieszkania. W takiej
sytuacji osoby starsze najczesciej wska-
zywaly, ze rozwigzan szukalyby w za-
mianie mieszkania wigkszego na mniej-
sze z odpowiednig doptatg dla seniora

Tabela 6

Srednie oceny seniorow wzgledem elementow otoczenia

wyszczegolnienie

ogolem

60 - 69

lat

wedlug wieku

z zona/
mezem
oraz
dzie¢mi
i/lub
wnukami

70 - 79
lat

80 lat
i wiecej

z zona/
mezem

wedlug sposobu zamieszkiwania

z dzieémi

wnukami

wedlug
zamieszkiwanego
budynku

w bloku
sam bez
windy

w bloku

/lub z windg

ilos¢ zieleni w otoczeniu 421 4,30 4,05 431 431 4,38 4,77 3,96 4,13 4,30
(np. drzewa)
dostepnos¢ sklepow 410 413 3,96 438 414 438 442 3,98 4,06 412
spozywczych
odleglos¢ od przystanku 3,89 3,90 3,76 425 3,83 4,06 431 3,82 3,75 4,08
komunikacji miejskiej
odleglos¢ od przychodni 3,87 3,96 3,77 3,80 3,98 4,38 3,73 3,79 3,81 3,99
lekarskiej
dostgpnos¢ tawek

§ . . 3,55 3,61 3,44 3,88 3,71 3,88 3,81 3,35 3,47 3,69
do siedzenia na osiedlu
dostepnosé miejsc 3,50 3,54 3,43 3,63 3,50 3,94 3,54 3,48 3,43 3,65
ushlugowych
bezpieczenstwo 3,45 3,46 3,46 3,07 3,46 3,69 3,65 3,37 3,35 3,54
najblizszej okolicy
dostepnosé miejsc 3,29 3,39 3,18 3,07 324 3,13 3,83 3,23 3,13 3,57
rekreacyjnych
stan chodnikow 3,24 3,19 3,29 3,53 326 3,75 3,58 3,12 3,09 3,50
(krawezniki, podjazdy)

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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(29%). Wskazywaly takze do$¢ czesto,
ze rozwazatyby sprzedaz mieszkania
i kupno mniejszego w tej samej lokali-
zacji (20%). Warto jednak zwrdci¢ tez
uwagg, ze tylko 8% wskazan zwiagzanych
jest z oddaniem mieszkania obcej osobie
lub instytucji za dozywotniag mozliwos¢
zamieszkiwania i wyptacanie pieni¢dzy.
Oznacza to, ze wsrdd osob starszych
zainteresowanie produktami typu ,,0d-
wrocona hipoteka” moze by¢ nikle,
z réznych przyczyn, by¢ moze wymaga-
jacych dalszych, poglebionych badan —
por. Wykres 7.

5. Podsumowanie

ezultaty przedstawione wydaja

si¢ by¢ interesujace z wielu

wzgledow. Po pierwsze — trendy
demograficzne oraz przemiany spotecz-
ne nie pozostawiaja ztudzen — problem
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
seniorow to kwestia otwarta, wymagaja-
ca refleksji na przysztos¢. Po drugie —
seniorzy—respondenci wydaja si¢ byc¢
osobami stosunkowo pozytywnie oce-
niajgcymi swoja sytuacj¢ mieszkaniows,
cho¢ wskazuja takze na pewne trudnosci
i ucigzliwosci (w mieszkaniu i otocze-
niu). Po trzecie — uwagg zwraca przy-
wigzanie do swojego miejsca zamiesz-
kania. Wigkszo$¢, nawet w przypadkach
problemdw i potrzeby pomocy ze strony
innych o0sob, chciataby pozostaé w swo-
ich mieszkaniach, za§ w sytuacjach
wymagajacych rozwigzan finansowych,
zdecydowalaby si¢ na zamian¢ swojego
mieszkania na mniejsze z doplata i w tej
samej, znanej sobie lokalizacji. Wydaje
si¢ zatem sluszne stwierdzenie, ze
seniorzy generalnie niech¢tnie zmieniaja
swoje miejsce zamieszkania czy naj-
blizsze otoczenie.

Bibliografia

Wykres 6
Organizacja zycia seniorow w kolejnych latach, gdy bedq wymagac opieki lub
pomocy (% wskazan)

nny wariant

wynajaé komus obcemu pokdj w zamian za opicke
micszkaé z innymi seniorami i pomagaé sobie
zamieszkad w prywatnym domu spokojnej starosci

zamieszkaé w panstwowym domu spokojnej starosci
zamieszkaé w nowym mieszkaniu na osiedlu zbudowanym

2 mysla o seniorach

dalej mieszka¢ we wlasnym mieszkaniu, korzystajac z odplatne;
opieki 0sdb zajmujacych sig seniorami

dalej mieszka¢ we wiasnym mies zkaniu, korzystajac

z bezplatnej opicki instytucji zajmujacych si¢ seniorami

dazeli¢ mieszkanie z dzeémi, wnukami

dalej mieszkac we whasnym mieszkaniu, korzystajac zdoraimej
pomocy osob bliskich

0% % 0%  18% 2% 2% 3%

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Wykres 7
Rozwigzania senioréw w przypadku problemow z utrzymaniem mieszkania

spraedaz mieszkania i kupno mnigjszego
W innej dzielnicy miasta

oddanie mieszkania obcej osobie lub instytucji za dozywotnie
mieszkanie i wyplacanie pieniedzy

sprzedaz mieszkania i kupno mniejszego pod Poznaniem

inny wariant (np. wzigcie wnuka)

wynajecie jednego z pokojow (np. studentom)

sprzedaz mieszkania i kupno migjszego w tej samej lokalizacji

zamiana mies Zkania na mniejsze z doplaty dla seniora

T T T T T T T ]
0% % 1% 18%  20% 2% 3% 3%

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

SENIORS’ DWELLINGS IN FACE OF THE RESEARCH
OF THE LOCAL HOUSING MARKET

Summary

Demographic forecasts indicate that in Poland will follow the phenomenon of an aging population. In this situation, more
and more often we hear opinions that the housing market will wait for changes that will be forced by preferences and new
expectations of the elderly - seniors.

The aim of this article is to present housing situation of the seniors - including ratings inhabited dwellings. There was
conducted research (in the Department of Investment and Real Estate at the Poznan University of Economics) among
seniors participating in activities organized by the seniors’ clubs (in size n=211). In the paper there are ratings of seniors’
dwellings, the environment and opinions related to the problems of stayingin the apartment.

Key words

seniors, dwellings, housing market

PRAWO

NOWE ZASADY SPORZADZANIA OPISU S
1 OSZACOWANIA NIERUCHOMOSCI PRZEZ J— 2“‘ N
KOMORNIKOW a

W dniu 8 wrze$nia weszto w zycie Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 5 sierpnia 2016r. w sprawie
szczegblowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2016r., poz. 1263).
Rozporzadzenie doprecyzowuje tres¢ opisu zajgtej w postepowaniu egzekucyjnym nieruchomosci, okreslong
ogolnie przepisami k.p.c. W opisie powinny znalez¢ si¢ m.in. informacje o wpisie nieruchomosci do rejestru
zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkow, okreslenie przeznaczenia terenu zgodnie z obowigzujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, opis sposobu dostepu do drogi publicznej i infrastruktury
technicznej. Dla nieruchomosci zabudowanych w opisie nalezy poda¢ m. in. rok budowy, stan, rodzaj konstrukcji
i materiatu budowlanego, liczb¢ kondygnacji, wyposazenie w instalacje i urzadzenia, sposob i jakos¢ wykonania
i sposob uzytkowania. Z kolei w przypadku nieruchomosci rolnych wymagane jest wskazanie w szczeg6lnosci
obszaru, jakosci i1 klasy gruntoéw ornych, igk, pastwisk, lasow, ogrodow z wyodrgbnieniem obszaru sadow,
torfowisk, terenow z poktadami zwiru, gipsu i gliny, kamienioloméw, jezeli istnienie tych poktadéw zostato
udokumentowane, oraz wod, a ponadto rodzaj i obszar zasiewdéw 1 upraw. Jezeli natomiast po dokonanych
ogledzinach komornik stwierdzi, ze dane zawarte w ksiedze wieczystej lub ewidencji gruntow i budynkow sa
niezgodne ze stanem rzeczywistym, to powinien to w opisie zaznaczy¢, jak rdwniez cigzy na nim obowigzek
powiadomienia o tym organu prowadzacego ewidencj¢ gruntow i budynkow.

W zakresie oszacowania wartosci zajetych nieruchomo$ci rozporzadzenie ogranicza si¢ do wskazania,
ze wyznaczenie terminu na sporzadzenie przez bieglego operatu szacunkowego jest kompetencja komornika.
Dodatkowo ustalono, ze w protokole oszacowania powinna by¢ okreslona warto$¢ nieruchomosci bez kwoty
podatku VAT, jak i jej warto$¢ zawierajaca kwote tego podatku, jezeli sprzedaz egzekucyjna rodzi obowiazek zaptaty
tego podatku.

Zrédlo: Dz.U. z 2016, poz. 1263.
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SUBURBANIZACJA JAKOD
PROCES ROZWOJU
PODWROCLAWSKICH GMIN

Streszczenie

Celem artykulu jest rozpoznanie zréznicowania przestrzennego skutkow
i perspektyw rozwoju suburbanizacji w gminach zlokalizowanych w bez-
posrednim sasiedztwie miasta Wroclaw. Badania oparte zostaly na analizie
statystycznej, ktora bazowala na wskazniku syntetycznym. Realizacja celu pracy
wymagala wyszczegdlnienia grup czynnikdw, ktdre maja wplyw na zjawisko suburbanizacji w badanym obszarze. Do tych
metaczynnikéw zaliczono sytuacje demograficzna, infrastrukture spoleczna i techniczna, gospodarke przestrzenng
imieszkaniowsa oraz sytuacj¢ ekonomiczna.

AnnaJancz

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Wydzial Zarzadzania

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Uzyskane wyniki przedstawiono na mapach, na podstawie ktorych zidentyfikowano 1 opisano prawidlowosci prze-

strzenne w zakresie badanego zjawiska.

Stowa kluczowe

wskaznik syntetyczny, suburbanizacja, Wroctaw

1. Wstep

elem niniejszego artykutu jest

analiza zrdéznicowania prze-

strzennego suburbanizacji na
terenie gmin bezposrednio sasiadujacych
z Wroctawiem. Suburbanizacja zostata
zbadana zaréwno pod wzglgdem do-
tychczasowych przeobrazen (skutki)
oraz perspektyw dalszego rozwoju.

Na dysproporcje w rozwoju gmin
badanego obszaru wskazaly zmienne,
ktére mozna pogrupowaé w kategorie,
takie jak sytuacja demograficzna, infra-
struktura spoleczna i techniczna, gospo-
darka przestrzenna i mieszkaniowa oraz
sytuacja ekonomiczna. Materiatl do ba-
dania zostat pozyskany z danych udo-
stepnionych przez Gtéwny Urzad Staty-
styczny (GUS). Okres badania dotyczyt
roku 2014 oraz lat 2004-2014 w celu
okreslenia dynamiki wybranych zjawisk.

W artykule zastosowano metode
wskaznika syntetycznego, ktdra pozwo-
lita na wyodrebnienie trzech typéw gmin
po wczesniejszej normalizacja danych.
Nalezy wyrézni¢ gminy silnie prze-
ksztalcone przez procesy suburbaniza-
cyjne oraz gotowe do dalszego rozwoju
(duzy potencjal rozwoju). Nastgpnie
jednostki o przecigtnych doswiadcze-

niach suburbanizacyjnych oraz perspek-
tywach rozwoju suburbanizacji w swoim
obszarze. Ostatni typ gmin to jednostki
administracyjne, ktore najmniej reaguja
na procesy suburbanizacyjne oraz nie
wykazuja zarazem potencjalu do absorp-
cjitego typu procesu w przysztosci.

2. Zarys wiedzy na temat
suburbanizacji

roces suburbanizacji w aspekcie

rozwoju miast jest nieunikniony

[Koncepcja Przestrzenna Zago-
spodarowania Kraju 2005]. W Polsce ma
on juz niematg histori¢ (obserwowany
jest z rézng intensywnoscia w zasadzie
od transformacji ustrojowej z 1989r.)
totez powszechnie widoczne sa jego
konsekwencje.

Suburbanizacja ma charakter prze-
strzenny. Czesto pojecie definiowane jest
jako ,urbanizacja strefy podmiejskiej”
[Zagozdzon 1988]. Z kolei etymologicz-
nie pojecie suburbanizacji pochodzi od
lacinskiego stowa suburbium thuma-
czonego jako obszar, ktory pod wzgle-
dem administracyjnym przylega do
miasta i petni funkcje mieszkalng [Tanas
2013, . 68].

Formy zycia miejskiego lokowane sa
poza miastem centralnym, ale w sgsiedz-
twie. Atrybut miasta si¢ rozszerza na
tereny administracyjnie zwigzane z jed-
nostka, ktore dotychczas danych atry-
butow nie posiadaly. Przejawia si¢ to
najczgsciej sposobem uzytkowania zie-
mi. Istotne jest tworzenie synergii
pomiedzy obszarami funkcjonalnymi.
Suburbanizacja moze by¢ procesem
z jednej strony przynoszacym zmiany
jakosciowe, przeksztatcajac tereny wiej-
skiec w obszary miejskie lecz z drugiej
strony wspomaga proces intensyfikacji
oraz zaggszczania dawnych terendow
rolniczych [Lisowski i Grochowski
2008].

Inne postrzeganie poj¢cia suburbani-
zacji przedstawil R. Fishman [1987],
ktory wskazal, ze samo stowo suburb
zostalo uzyte po raz pierwszy w XIVw.
przez G. Chaucer’a w opowiadaniu The
Canterbury Tales. Przedmie$cia trakto-
wane byly woéwczas jako zapomniane
miejsca wokot czternastowiecznych
miast. Gromadzili si¢ w nich ludzie,
ktérzy nie mogli przebywa¢ w miescie
z uwagi na przestepstwa, ktorych doko-
nywali. Z perspektywy miasta przed-
miescia byly to miejsca, na ktore
patrzono z gory, stad sub, miasta z kolei
dominowaty —urbia.

-20- Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



3. Charakterystyka strefy
podmiejskiej Wroclawia

nalizie poddany zostal obszar
strefy podmiejskiej miasta
Wroctaw. Jest ono centrum

aglomeracji wroctawskiej, jak 1 glow-
nym miastem wojewoddztwa dolnosla-
skiego. Wroctaw jest czwartym naj-
wiekszym pod wzgledem liczby ludnosci
miastem w Polsce (635 759 miesz-
kancow) oraz pigtym, bioragc pod uwage
jego powierzchnie (292,82 km?2).

Z uwagi na brak tozsamos$ci granic
powiatu wroctawskiego z aglomeracja
wroctawska, analizie zostal poddany
wylacznie obszar gmin bezposrednio
sasiadujacych z miastem Wroclaw, za
wyjatkiem gminy Zorawina, ktorej
siedziba gminy znajduje si¢ w bliskiej
odleglosci Wroctawia.

Gminami o$ciennymi Wroctawia sa
gminy przynalezace do powiatu wro-
ctawskiego (Dlugote¢ka, Czernica, Siech-
nice — do roku 2010 gmina nosita nazwe
Swieta Katarzyna, Zérawina, Kobie-
rzyce, Katy Wroclawskie), powiatu
$redzkiego (Micgkinia) oraz trzebnic-
kiego (Oborniki Slaskie, Wisznia Mata).
Gminy powiatu wroclawskiego sasia-
duja z Wroctawiem od strony potudnio-
wo—wschodniej. Powiat trzebnicki okala
Wroctaw od strony poinocnej a gmina
Migkinia zlokalizowana jest strefie
podmigjskiej od strony zachodnie;j.

Gminy wiejskie to Diugoteka, Czer-
nica, Zérawina, Kobierzyce, Miekinia,
Wisznia Mata. Gminy miejsko—wiejskie
to z kolei Siechnice, Katy Wroctawskie
i Oborniki Slaskie. W najblizszym sa-
siedztwie Wroctawia nie wystepuja gmi-
ny miejskie [Aglomeracja wroctawska
2016].

Herb powiatu wroctawskiego; Zrodio: http:/jpl.wikipedia.org
Autor: Bastianow

4. Wyniki badan

artykule dokonano kom-
pleksowej oceny zrdznico-
wania przestrzennego skut-

kow oraz perspektyw suburbanizacji
w gminach, ktore bezposrednio sgsiadujg
z miastem Wroctaw. Podczas analizy
uzyto metode podziatlu jednostek samo-
rzadu terytorialnego na podstawie war-
tosci wskaznika syntetycznego. Umoz-
liwito to przedstawienie badanego zja-
wiska w sposob graficzny.

Przyjeto, ze skutki suburbanizacji
obejmujg dotychczasowe zmiany, jakie
zaszty w strefie podmiejskiej (inaczej
konsekwencje lub efekty zjawiska).
Perspektywy rozumiane sg z kolei jako
pewien potencjal poszczegdlnych gmin,
umozliwiajacy lub wrecz predestynujacy
jedo dalszego rozwoju przestrzennego.

Zastosowana metoda badawcza po-
zwolila na wyrdznienie trzech typow
gmin:

e obszary silnie przeksztalcone w wy-
niku suburbanizacji oraz wciaz posia-
dajace duzy potencjal dalszych prze-
ksztalcen jak i rozwoju przestrzen-
nego;

e gminy o przecigtnym potencjale sub-
urbanizacyjnym oraz §rednim dotych-
czasowym przeobrazeniom w tym
zakresie;

e jednostki samorzadu terytorialnego
najmniej reagujace na procesy subur-
banizacyjne — wykazujace zaréwno
najnizsze parametry z zakresie skut-
koéw jak i perspektyw suburbanizacji.

Typy gmin zostaty okreslone zostaty
za pomocg czterech kategorii:

e sytuacjademograficzna;
e infrastruktura technicznaispoteczna;

e gospodarka przestrzenna i mieszka-
niowa;
e sytuacjackonomiczna.

Kazda z kategorii opisano za pomoca
zestawu zmiennych charakteryzujacych
gminy zlokalizowane wokot Wroctawia.
Dodatkowo okreslono charakter kazdej
ze zmiennych w zakresie kierunku ich
wplywu na ksztaltowanie proceséw sub-
urbanizacji. W ten sposéb wyrdzniono
stymulanty (zmienne o dodatnim kie-
runku wplywu) i destymulanty (zmienne
o kierunku ujemnym). Przyjete zmienne
zostaly ograniczone dost¢pnoscig da-
nych, ale mozliwie opisuja badane
zjawisko (Tabela 1).
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Dla kazdej kategorii zostat obliczony
oddzielnie wskaznik subsyntetyczny.
W tym celu przeprowadzono procedurg
normalizacji zmiennych, ktora pozwolita
»ha doprowadzenic do wzajemnej
porownywalno$ci zmiennych wyrazo-
nych w réznych jednostkach” [Suchecki
i Lewandowska—Gwarda 2010, s. 58].
Zmienne znormalizowano za pomocg
procedury unitaryzacyjnej wykorzystu-
jac nastgpujace formuly:

1) Dlastymulant:
u. = .
o Q,

!

gdzie:

ujj — wskaznik unitaryzacji;

mmy,  — minimalna warto$¢ cechy ;

0, — rozstgp cechy j (wartos¢ ce-

chy max—min).

2) Dladestymulant:

ma){ -},r_',." —}Jx_j
u; = }T
gdzie: ’
ujj — wskaznik unitaryzacji;
max y; — maksymalna warto$¢ cechy
O] — rozstgp cechy j (wartosé

max—min).

Procedura unitaryzacji pozwolita
unormowa¢ zmienne w staltym prze-
dziale [0,1], gdzie warto$¢ 1 przypisana
byta obiektowi o najkorzystniejszej
(najbardziej pozadanej) warto$ci z punk-
tu widzenia badanego problemu, podczas
gdy wartos¢ 0 obiektowi o najmniej
pozadanej wartosci dla ksztattowania si¢
analizowanego zjawiska.

Nastepnie wskazniki subsyntetyczne
poddano unitaryzacji i obliczono wskaz-
nik syntetyczny, czyli wskaznik pozwa-
lajacy oceni¢ poziom suburbanizacji
w wyréznionych kategoriach caloscio-
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Wwo: p
ZZ{:'
_ -
W[S]; -
gdzie: P
W — warto$¢ wskaznika synte-
(S ., - .
tycznego dla i-tej gminy;

zZjj — znormalizowana (za pomoca
procedury unitaryzacji) war-
tos¢ i-tej cechy dla i-tej
gminy;

P — liczba cech przyjetych do
badania w ramach danej
kategorii.
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Tabela 1
Zmienne (z podziatem na kategorie) wplywajgce na zroznicowanie przestrzenne suburbanizacji z uwzglednieniem kierunku ich
wplywu na badane zjawisko

= =
g z
= = =
i & &
e = =
@‘J Zmienne dla perspektyw E Zmienne dla skutkéw E
< = =
g E E
£ 2
A i
Brak (trudny do okreslenia wptyw czynnikow demogra- (1) Gesto$¢ zaludnienia [0s./km?2] +
ficznych na dalszy proces suburbanizacji) . . B
g (2) Wspotezynnik salda migracji [%o] +
N
"E (3) Dynamika liczby ludnosci 2004-2014 [%] +
S
en
£ (4) Urodzenia zywe na 1000 ludnosci (wspotczynnik
= urodzen) [0s.] +
<
g (5) Ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym na 100 0séb
Fi w wieku produkcyjnym (wspotczynnik obcigzenia
x demograficznego) [0s.] -
(6) Udziat 0sob w wieku produkcyjnym w ogélnej liczbie
ludnosci [%] +
(1) Dlugosé sciezek rowerowych na 10 tys. km? [km] + | (1) Dlugos$é Sciezek rowerowych na 10 tys. km? [km] +
(2) Ksiggozbidr bibliotek na 1000 ludnosci [szt.] + | (2) Odsetek osob korzystajacy z instalacji
. o o wodociagowej [%] +
(3) Fundacje, stowarzyszenia i organizacje spoteczne
na 1000 mieszkancow [szt.] + | (3) Odsetek osob korzystajacy z instalacji
kanalizacyjnej [%] +

(4) Odsetek osob korzystajacych z instalacji gazowej [%] +
(5) Ksiggozbior bibliotek na 1000 ludnosci [szt.] +
(6) Odsetek dzieci objetych opieka w ztobkach [%] +

(7) Fundacje, stowarzyszenia i organizacje spoteczne na
1000 mieszkancow [szt.] +

Infrastruktura techniczna i spoleczna

(8) Uczniowie przypadajacy na 1 oddziat w szkotach

podstawowych [0s.] +
o | () Liczba oddanych mieszkan do uzytkowania (1) Liczba mieszkan na 1000 ludnosci [szt.] +
E na 1000 mieszkancow [szt.] + . i .
< 8 (2) Liczba pustostanow na 1000 ludnosci [szt.] -
z £ | (2) Decyzje o warunkach zabudowy ka li eszkat w latach 0
§ E na 1000 mieszkancow [szt.] 4 | () Dynamika liczby mieszkan w latach 2004-2014 [%] +
g ‘g (3) Udziat terenow zielonych w ogolnej 4) Przeci@Itna poyvierzc?nia uzytkowa mieszkania
z g powierzchni [%] + na | mieszkanca [m#] +
=] . , . .
%5 (4) Udziat powierzchni objetej obowigzujacymi (5) Udziat gruntow Za}JudowOanych i zurbanizowanych
g8 miejscowymi planami zagospodarowania w powierzchni ogotem [%)] +
& §n przestrzennego w powierzchni ogétem [%] +
3
=~ | (5) Udziat uzytkéw rolnych w ogélnej
powierzchni [%] +
(1) Dochody wtasne na 1 mieszkanca [zt] + | (1) Dochody whasne na 1 mieszkanca [zt] +
= (2) Udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie (2) Dochody wtasne - wptywy z PIT [zt] +
g ludnosci iek dukceyj % -
;‘ udnosei w wieku produkeyjnym [%] (3) Dochody wtasne - wptywy z CIT [zt] +
S (3) Jednostki nowo zarejestrowane w rejestrze . . L
g REGON na 10 tys. ludnosci [szt.] 4 4) Udzla% bezrol?otnych zarejegtrowanych w liczbie
%5 ludno$ci w wieku produkcyjnym [%] -
<
g (5) Pracujacy na 1000 ludnosci [os.] +
3
& (6) Podmioty wpisane do rejestru na 1000 ludnosci [szt.] +

(7) Osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza
na 100 os6b w wieku produkcyjnym [os.] +

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Jako granice przy podziale gmin
wykorzystano S$rednie arytmetyczne
z wyliczonego wczesniej wskaznika
syntetycznego, Srednig /- '4 odchylenie
standardowe wskaznika syntetycznego
(oddzielnie dla skutkéw i perspektyw
suburbanizacji).

Ponizej przedstawiono klasyfikacje
wedlug typow gmin z uwzglgdnieniem
przyjetych kryteriow. Sporzadzono dwie
mapy, pierwsza ilustrujaca skutki zroz-
nicowania przestrzennego suburbaniza-
cji w gminach osciennych Wroctawia
(Rysunek 1) oraz perspektywy badanego
zjawiska (Rysunek 2).

Obliczenie wskaznika syntetycznego
z uwzglednieniem kategorii (sytuacja
demograficzna, infrastruktura technicz-
na i spoteczna, gospodarka przestrzenna
i mieszkaniowa oraz sytuacja ekono-
miczna) i na podstawie dobranych
zmiennych pozwolito na okreslenie
trzech typow gmin pod wzgledem
skutkéw suburbanizacji. Wyodrebnione
zostaty tu jednostki o wysokiej wartosci
wskaznika syntetycznego (powyzej
0,53) czyli gminy juz silnie przeksztat-
cone w wyniku procesu suburbanizacji.
Naleza do nich gminy Kobierzyce
i Siechnice. Sg to gminy zlokalizowane
w potudniowej cz¢séci badanego obszaru
i przynalezace do powiatu wroctawskie-
go. Jednostki te charakteryzowaly sig
wysokimi parametrami przede wszyst-
kim pod wzgledem sytuacji demo-
graficznej, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej. Gmina Kobierzyce
okazata si¢ takze najlepsza pod wzgle-
dem wyposazenia jednostki w infra-
strukturg techniczng i spoteczna jak i pod
wzgledem sytuacji ekonomicznej. Jest
ona liderem ws$réd wszystkich dobra-
nych zmiennych w ostatniej z wymie-
nionych kategorii. Nalezy tu wskazac na
najwyzsze dochody wiasne na 1 miesz-
kanca, najwyzsze wpltywy do budzetu
gminy z podatku PIT oraz CIT, najnizszy
udzial bezrobotnych zarejestrowanych
w liczbie ludnosci w wieku produkcyj-
nym, najwigkszg liczbe pracujacych
na 1000 ludnoéci, najwigcej podmiotow
wpisanych do rejestru na 1000 ludnosci
oraz najwigcej o0sob fizycznych prowa-
dzacych dziatalnos$é gospodarczg na 100
0s0b w wieku produkcyjnym. W gminie
Kobierzyce odnotowano najnizszy
wspotczynnik obcigzenia demogra-
ficznego oraz najwickszg liczbe miesz-
kan na 1000 mieszkancow.

Najwyzsze parametry gminy Siech-
nice mogace $wiadczy¢ o usytuowaniu

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1

Zroznicowanie przestrzenne skutkow suburbanizacji w gminach sqgsiadujgcych

z Wroctawiem

Chbornikl $lgskie

‘Wisznia Mala

Haty,Wroctawskie

Kobierzyce R

Zrodto: opracowanie wiasne.

Suburbanizacja - skutki

Wartos¢ wskaznika syntetycznego
| do 0,35

I 036-053

- powyzej 0,53

jednostki administracyjnej w najbardziej
zsuburbanizowanym obszarze to gestos¢
zaludnienia i wysoki wspotczynnik salda
migracji. Zdecydowanie w gminie Siech-
nice wybudowano najwigcej Sciezek
rowerowych oraz mieszka najwigcej
osob, ktore korzystaja z instalacji
kanalizacyjnej i gazowej. W obszarze
tym odnotowano takze najwyzszy pa-
rametr dotyczacy odsetka dzieci objetych
opicka w ztobkach. Ponadto w gminie tej
wskazano na najmniejszy odsetek pusto-
stanow, przybyto najwigcej mieszkan
w latach 2004-2014 oraz wystepuje
najwigcej terenow zabudowanych i zur-
banizowanych.

Gminy, w ktorych obserwuje si¢
przecigtng warto$¢ wskaznika synte-
tycznego, mieszczacego si¢ w przedziale
0,36-0,53 naleza takze do powiatu
wroctawskiego i sg zlokalizowane w po-
hudniowej oraz wschodniej czgsci anali-
zowanego obszaru. Naleza do nich
jednostki administracyjne takie jak Katy
Wroctawskie, Czernica i Dlugoteka.
Mozna przypuszcza¢ zatem, ze gminy te
doswiadczyly procesu suburbanizacyj-
nego aczkolwiek w mniejszym stopniu
niz gminy takie jak Kobierzyce i Siech-

nice. Wysokos$¢ wskaznika syntetyczne-
go wskazuje, ze gminy te s3 na poziomie
przecietnym pod wzgledem dotych-
czasowych przemian.

Gmina Czernica na tle pozostatych
badanych jednostek administracyjnych
wypadla najlepiej pod wzgledem przy-
rostu liczby ludnos$ci w latach 2004—
2014 (najwyzsza dynamika zmian w tym
zakresie). Wraz z gming Dhlugoleka
plasuje si¢ najlepiej pod wzgledem
odsetka 0sob korzystajacych z instalacji
wodociggowej. Nastgpnie w gminie
Czernica odnotowano najwickszy ksie-
gozbidr przypadajacy na 1000 miesz-
kancow 1 najwyzsze wyposazenie szkot
podstawowych w komputery z dostegpem
do Internetu, z ktérych korzystaja
uczniowie (infrastruktura spoteczna).
W gminie tej (Czernica) funkcjonuje
najmniej ztobkéw oraz dziata najmniej
stowarzyszen i1 fundacji. W gminie
Dtugoteka odnotowano stosunkowo
wysokie parametry dotyczace przyrostu
liczby mieszkan w swoim obszarze.
Pozostale zmienne dla gmin Katy
Wroctawskie, Czernica i Dlugoteka
przyjmuja przeci¢tne wysokosci, nie
wyrodzniajgce gmin natle pozostatych.
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Gminy, ktore najmniej zareagowaty
na procesy suburbanizacyjne (wartos¢
wspolczynnika syntetycznego ponizej
0,35) potozone sg przede wszystkim
w poinocnej czegsci analizowanego ob-
szaru (za wyjatkiem gminy Zorawina).
Gmina Oborniki Slaskie najgorzej upla-
sowata si¢ wsrod zmiennych dotycza-
cych sytuacji demograficznej a gmina
Wisznia Mata wérdod zmiennych nale-
zacych do kategorii gospodarka prze-
strzenna i mieszkaniowa. Rozwdj gospo-
darczy z kolei jest najmniej wyrazny
w gminie Migkinia.

Rysunek 2 ilustruje zrdéznicowanie
przestrzenne potencjatu suburbaniza-
cyjnego w gminach okalajacych miasto
Wroctaw. Gminy, dla ktérych wartosé
wskaznika syntetycznego wynosi po-
wyzej 0,47 sa jednostkami o wysokim
prawdopodobienstwie dalszego rozwoju.
Nalezy wskaza¢ tu gminy Kobierzyce
oraz Siechnice. Gminy, ktorych warto$c¢
wskaznika syntetycznego oscyluje
w granicach 0,36-0,47 to gminy o prze-
cigtnych perspektywach rozwoju, ale
otwartych na dalsze procesy suburbani-
zacyjne w swoim rejonie. Nalezg do nich
Wisznia Mata. Dlugolgka, Czernica
i Katy Wroctawskie. Gminy o najniz-
szych warto$ciach przyjetych zmiennych
to Oborniki Slaskie, Migkinia i Zorawi-
na. Mozna przypuszczaé, ze ostatnie
z wymienionych gmin nie s3 zaintere-
sowane procesem suburbanizacji w swo-
im obszarze.

Na wysoka pozycj¢ gminy Siechnice
wplynela znaczaco najwyzsza liczba
oddanych mieszkan do uzytkowania
w roku 2014 oraz najwyzsza liczba nowo
zarejestrowanych jednostek w rejestrze
REGON na 10 tys. ludnosci w roku 2014.

Gmina Kobierzyce wyroznia si¢
z kolei najwyzszymi parametrami pod
wzgledem udziatu terenow zielonych
w ogdlnej powierzchni gminy oraz 100%
objeciem gminy miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (plan
miejscowy). Gminy, ktére rowniez
w catosci pokryte sg planami miejsco-
wymi to gminy Katy Wroctawskie
i Oborniki Slaskie. Najmniej terenow
rolniczych znajduje si¢ w gminie
Oborniki Slaskie z kolei najwigcej
w gminie Zorawina, co $wiadczy o jej
specjalizacji (gmina wiejska).

Sytuacja gmin pod wzgledem per-
spektyw rozwoju suburbanizacji pokry-
wa si¢ w duzym stopniu z dotychcza-
sowymi przemianami w tym zakresie,
wyjatek stanowi gmina Wisznia Mata.

Rysunek 2

Zroznicowanie przestrzenne perspektyw rozwoju suburbanizacji w gminach

sgsiadujqgcych z Wroctawiem

Obomiki Slaskie

Katy Wrockwskie

3

Zrodto: opracowanie wiasne.

Suburbanizacja - perspektywy
Wartos¢ wskaznika syntetycznego
[ Jdoosas

I 036-047

B covyzej0.47

5. Podsumowanie

roces suburbanizacji nie przebie-

gal jednakowo we wszystkich

gminach. Jego nasilenie uzalez-
nione byto od zmiennych ksztattujacych
atrakcyjnos¢ poszczeg6lnych terenow.
Cze$¢ gmin podmiejskich ulegta znacz-
nym przeksztalceniom juz w poczat-
kowej fazie rozwoju suburbanizacji
w Polsce. Urbanizacj¢ tych gmin nalezy
uzna¢ za intensywna. Obecnie gminy,
ktére odznaczaja si¢ wysoka warto$cia
wskaznika syntetycznego pod wzgledem
dotychczasowych przemian suburbani-
zacyjnych (skutki) sa gotowe do dal-
szego rozwoju. Nalezy jednak mie¢ na
uwadze, ze ze wzgledu na ograniczone
tereny inwestycyjne, wzrost cen i znacz-

na koncentracje¢ zabudowy procesy

dalszego rozwoju przestrzennego moga
zaczaé spowalniaé, przenosic si¢ na inny
gminy o$cienne Wroclawia lub tereny
bardziej peryferyjne.

Wyniki badan wskazuja, ze gminy
zlokalizowane w potudniowej oraz
wschodniej czgéci analizowanego ob-
szaru, potozone w powiecie wroctaw-
skim oraz w dobrej lokalizacji pod
wzgledem wezta komunikacyjnego zo-
staly dotknigte bardziej procesem sub-
urbanizacyjnym a w ich obrebie mozliwa
jest dalsza absorbcja procesu. Gminy
zlokalizowane po stronie poinocnej
i zachodniej Wroctawia rozwijaja si¢
wolniej (skutki suburbanizacji). Mozna
tez przypuszczacl, ze nie sg tez zaintere-
sowane zjawiskiem suburbanizacji (po-
tencjal suburbanizacyjny).

Most Redzinski: Zrédlo: http:/pl.wikipedia.org; Autor: tukasz Czyz‘ykowski s
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THE SUBURBANIZATION AS A FACTOR STIMULATING THE DEVELOPMENT
IN THE MUNICPALITIES SURROUNDING CITY OF WROCLAW

Summary

The purpose of the article is to identify the spatial differentiation of effects and prospects of development of suburbani-
zation in the municipalities surrounding city of Wroclaw. Studies have been based on a statistical analysis, which was based
on a synthetic indicator. In order to carry out the research, it was necessary to specify the group of factors. These meta-
factors include demographic, economic, social, technical infrastructure and spatial and housing economy.

The results of the research are presented on maps, based on which the spatial regularity of the analyzed phenomenon.

Key words

synthetic indicator, suburbanization, Wroclaw
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29 sierpnia weszlo w zycie Rozporzadzenie Ministra Srodowiska < _%_-

w sprawie optat za usuniecie drzew i krzewow z dnia 25 sierpnia 2016r. (Dz.U.

z 2016r., poz. 1354). Dotychczasowe przepisy uzalezniaty wysokos¢ optat wylacznie od rodzajow lub gatunkow
drzew oraz obwodu pnia. Obecnie wprowadzono dodatkowe kryterium ,,tempa przyrostu pnia na grubos¢” oraz
wspotczynnik rdznicujacy stawki w zaleznosci od lokalizacji 1 tak na przyktad dla drzew i krzewow usytuowanych
naterenie uzdrowisk lub nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw podstawowa stawka wzrasta 0 30%, z kolei
w przypadku optat za usuwanie drzew i krzewow z terenow wiejskich wynosi tylko 40% stawki podstawowe;.
Szczegodtowe dane zawarte zostaly w zatgcznikach do rozporzadzenia.

Zrédlo: Dz.U. z 2016r, poz. 1354.
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KLASYFIKACJA
HIERARCHICZNA HOTELI NA
RYNKU NIERUCHOMOSCI
KOMERCYJNYCH W SOPOCIE

Streszczenie

Celem badan bylo przedstawienie specyfiki rynku nieruchomosci komercyjnych
w Sopocie, ze szczegdlnym uwzglednieniem rynku nieruchomosci hotelowych.
Efektem analizy tego rynku bylo przedstawienie klasyfikacji hierarchicznej hoteli
wraz z zestawieniem ich gtéwnych atrybutéw.

Stowa kluczowe

nieruchomosci komercyjne, hotele, klasyfikacja

1. Wprowadzenie

ieruchomosci jako przedmioty
wymiany w ramach mecha-
nizmu cenowego, maja niezwy-

kle ztozony charakter zasadniczo r6znia-
cy je od innych dobr na innych rynkach.
Specyfika ta dotyczy zaro6wno przeno-
szonych przez nieruchomosci wigzek
praw, jak rowniez ich znacznej r6znorod-
nosci ze wzgledu na petnione przez nie
funkcje, oddzialywania przestrzenne czy
kryteria jakos$ciowe. Heterogeniczno$é
nieruchomosci implikuje wigc koniecz-
no$¢ wyznaczania poszczegolnych seg-
mentow rynku nieruchomosci, w ramach
ktorych istnieje mozliwos¢ ich poréwna-
nia.

Przez segmentacje rynku z reguly
okresla si¢ proces wyznaczenia w miarg
jednorodnych grup nieruchomosci, przy
uwzglednieniu szeregu kryteriow. Przyj-
mujac za kryterium petliona funkcje
mozna dokona¢ podziatu nieruchomosci
na m.in. mieszkaniowe, przemystowe,
rolne i leSne, specjalistyczne oraz
komercyjne. Cecha charakterystyczna
tak zdefiniowanych segmentéw rynku
nieruchomosci jest wciaz niski poziom
homogenicznosci zdefiniowanych grup,
gdyz wciaz istnieje mozliwo$¢ tworzenia
szeregu sub-segmentow.

W niniejszym artykule dotyczacym
rynku nieruchomosci hotelowych w So-

pocie, zwrdcono wilasnie uwage na
zasadniczg roznorodnos¢ tych obiektow
oraz przedstawiono ich klasyfikacje
hierarchiczng ze wzglgdu na wybrane

kryteria.

2. Specyfika nieruchomo-
sci komercyjnych

asadnicze zmiany jakie zaist-

nialy w Polsce po 1989 roku,

w ramach transformacji gospo-
darki centralnie sterowanej do gospod-
arki wolnorynkowej, wygenerowaty
pewna luke pojeciowa w zakresie nazw
stosowanych na rynku nieruchomosci.
Zabezpieczenie statusu nieruchomosci
poprzez przywrdcenie prawu wiasnosci
nalezytego miejsca w Konstytucji,
implikowato mozliwo$¢ systemowego
inwestowania w nieruchomosci. Glow-
nym celem tego typu transferu kapitatu
bylo zapewnienie sobie potencjalnych
mozliwosci (w zaleznosci od aktualnej
sytuacji rynkowej) uzyskiwania dochodu
z nieruchomosci. Naturalng konsekwen-
Ccja pojawienia tego typu nieruchomosci,
powinno by¢ ich nazewnictwo majace
zwiazki z ich podstawowa funkcja, czyli
przynoszeniem dochodu. W tym sensie
pojecie nieruchomosci dochodowej po-
winno funkcjonowaé¢ na tym rynku,
jednakze jako konsekwencja przyjecia

dr inz. Mirostaw Belej

Uniwersytet Warminisko-Mazurski
w Olsztynie

Wydziat Geodezji, Inzynierii
Przestrzennej i Budownictwa

Paulina Andrzejewska

Uniwersytet Warmirisko-Mazurski
w Olsztynie

Wydziat Geodezji, Inzynierii
Przestrzennej i Budownictwa

w pierwszych latach transformacji syste-
mowej w Polsce wielu wzorcow anglo-
saskich, z reguly na okreslenie tego typu
nieruchomo$ci stosuje si¢ pojecie nieru-
chomosci komercyjnej (commercial pro-
perty).

Wedtug Gawrona [1995] za nieru-
chomo$¢ komercyjna uwaza si¢ obiekt,
ktory jest zrédlem dochodu dla wiasci-
ciela z tytulu wynajecia przez najemce.
Fory§ [2006] znaczaco rozszerza ta
definicj¢ stwierdzajac, ze do grupy
nieruchomosci komercyjnych zalicza si¢
nieruchomos$ci nadajace si¢ do prowa-
dzenia dziatalno$ci gospodarczej polega-
jacej na wynajmie, dzierzawie czy innym
sposobie czerpania z niej korzysci
i osiggania zysku. Z kolei Cicharska
i Reksa [2009] definiuja nieruchomosci
komercyjne jako te, na ktorych terenie
jest lub moze by¢ prowadzona dziatal-
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no$¢ gospodarcza inna niz produkcyjna
i rolna, czyli handlowa lub ustugowa.
Wedlug Kietlinskiego oraz Wozniaka
[2009] za nieruchomosci komercyjne
powinny by¢ uznane réwniez nierucho-
mosci uzytkowane lub nabyte albo
wybudowane z samym zamiarem 0sig-
gnigcia zysku, co nie zawsze jest tozsame
z faktycznym generowaniem nadwyzek
finansowych w danym czasie. Lipinski
[2000] przyjal, ze do tej kategorii
powinno si¢ zaliczy¢ nieruchomosci
generujace periodycznie przychody
pochodzace z jej uzytkowania lub
wlasnosci w postaci przeptywajacych
w czasie strumieni kapitalowych. Tro-
janowski [2002] jednoczes$nie podkreslit,
ze dochody moga pochodzi¢ zaréwno
z czynszu jak i z udzialu wlasciciela
nieruchomosci w dochodzie operacyj-
nym, generowanym z dziatalno$ci pro-
wadzonej z wykorzystaniem nierucho-
mosci.

Funkcja dochodowa pelniona przez
nieruchomos$¢ komercyjna polega wigc
na przynoszeniu jej wiascicielowi pozyt-
kow [Doliwa 2004] uzyskiwanych
z pewnego przedmiotu prawa lub pew-
nego prawa podmiotowego, w granicach
normalnej, prawidtowej gospodarki, bez
natychmiastowego zniszczenia lub utra-
ty zrodta tej korzysci. W tym sensie nie-
ruchomo$¢ komercyjna moze generowac
dwa podstawowe rodzaje dochodow tzw.
dochody kapitatowe z tytulu posiadania
nieruchomos$ci (capital gain) oraz
dochody z najmu lub dzierzawy nieru-
chomosci (rental income). Funkcja
lokowania kapitatu w nieruchomosci
komercyjne nieruchomosci jest rozpo-
wszechniona [Bryx 2006] szczeg6lnie
u podmiotéw gospodarczych posiadaja-
cych duze zasoby gotowki i zdecydowa-
nych dokonywaé wieloletnich inwesty-
cji, w celu uzyskiwania biezacych
dochodow oraz utrzymania wysokiej
wartosci rezydualnej nieruchomosci.
Taka koncepcja inwestowania nadwyzek
kapitalowych zwigzana byla z trady-
cyjnymi wlasciwosciami rynku nieru-
chomosci, gdy obserwowano wieloletnie
trendy wzrostu wartosci nieruchomosci.
Jednakze tradycyjny sposob rozumienia
rynku nieruchomosci (zwlaszcza nieru-
chomosci komercyjnych) ulegt znaczne-
mu przedefiniowaniu po $wiatowym kry-
zysie finansowym, zwanym rowniez kry-
zysem hipotecznym (mortgage crisis)
i w efekcie zaobserwowano w wielu
krajach dlugoterminowe trendy spadko-
we, co w zdecydowany sposob zmniej-
szylo rentowno$¢ inwestycji kapita-
towych w nieruchomosci. W przypadku

nieruchomosci komercyjnych, z ktorych
uzyskuje si¢ dochody z najmu lub
dzierzawy, zjawisko to nie wptyneto
w zasadniczy sposob na funkcjonowanie
tej czesci rynku, gdyz funkcje hotelowe
lub ustugowe charakteryzujg si¢ wicksza
lokalnoscia 1 wigkszg bezwladnoscia
wobec globalnych trendow rynkowych.

Przyjmowanie zasadniczego podzia-
lu dochodu z nieruchomos$ci komer-
cyjnych na dochody kapitatowe z tytutu
posiadania nieruchomosci oraz dochody
czynszowe z tytutu najmu lub dzierzawy
nieruchomos$ci pozwalaja dokonac¢ po-
dziatu nieruchomosci komercyjnych na:

e niecruchomosci handlowo—ustugowe
(biurowce, lokale uzytkowe, magazy-
ny, centra handlowe);

e nieruchomosci rekreacyjne i wypo-
czynkowe (hotele, motele, pensjonaty,
apartamenty);

e nieruchomosci przemystowe i uzyte-
cznosci publicznej (place sktadowe,
place postojowe i manewrowe, gma-
chy lotnisk, kina, stacje benzynowe);

e nieruchomos$ci mieszkaniowe na wy-
najem periodyczny lub staty.

Klasyfikacja nieruchomosci komer-
cyjnych wedlug Jonskiej [2014] przy-
biera bardziej szczegotowa forme:

e budynki biurowe;

e zespoty budynkow (office park);

e kamienice przeznaczone pod wyna-
Jem;

e centrahandlowe;

e centralogistyczne;

e centramagazynowe i magazyny;

e niecruchomo$ci mieszkaniowe prze-
znaczone na sprzedaz lub wynajem;

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

e inne — hotele, kina, sale widowiskowo
— sportowe, centra odnowy biolo-
gicznej spa, parkingi, place manew-
rowe.

Przedmiotem analizy w niniejszym
opracowaniu jest, wymieniony w kate-
gorii inne nieruchomosci komercyjne, ry-
nek nieruchomosci hotelarskich. Zgod-
nie z art. 36 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 roku o uslugach turystycznych
[Dz.U. z 2015, poz. 390 z pdzn. zm.]
przez obiekt hotelarski nalezy rozumie¢:
hotel, motel, pensjonat, kemping, dom
wycieczkowy, schronisko mtodziezowe,
schronisko, pole biwakowe. Charakte-
rystyke hoteli, moteli i pensjonatéw
przedstawiono na Rysunku 1.

Domy wycieczkowe, schroniska mto-
dziezowe 1 schroniska to obiekty przy-
stosowane do samoobstugi klientow,
$wiadcza jedynie minimalny zakres
ustug zwigzanych z pobytem gosci. Dom
wycieczkowy musi posiada¢ minimum
30 miejsc noclegowych. Schroniska
mtodziezowe powinny byc¢ przystosowa-
ne do indywidualnej i grupowej turystyki
mtodziezowej. Zardwno dla domu wy-
cieczkowego jak i schroniska mlodzie-
zowego nie okreslono w ustawie miejsca
lokalizacji. Natomiast wedlug definicji
schroniska powinny by¢ zlokalizowane
poza obszarami zabudowanymi, przy
szlakach turystycznych. Obiekty prze-
znaczone na nocleg w namiotach to
niestrzezone pola biwakowe oraz strze-
zone kempingi. Zgodnie z przepisami
prawa kempingi dodatkowo umozliwiaja
nocleg w samochodach mieszkalnych
i przyczepach samochodowych, a takze
w domkach turystycznych lub innych
obiektach stalych, oferujg ponadto ustugi
zwiazane z pobytem klientow.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Rysunek 1
Charakterystyka hoteli, moteli i pensjonatow
. i W = N
*obiekt posiada co najmniej 10 pokoi
hotel *wigkszos¢ pokoi jest 1 lub 2 osobowa
soferowany jest szeroki zakres ushug zwigzanych z obstugg klienta
*obiekt posiada co najmniej 10 pokoi 0
motel *wigkszo$¢ pokoi jest 1 lub 2 osobowa
+obiekt zlokalizowany jest przy drodze
+parking dla klientow J
~
2 *obiekt posiada co najmniej 7 pokoi
= calodzienne wyzywienie dla klientow
peusjenat lodzienne wyzywienie dla klientd
=
Zrédlo: Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ustugach turystycznych.
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Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Sportu 1 Turystyki z dnia 16 listopada
2011 roku zmieniajacego rozporzadzenie
w sprawie obiektéow hotelarskich
i innych obiektow, w ktorych sg Swiadc-
zone ustugi hotelarskie [Dz.U. Nr 259,
poz. 1553] dla hoteli i moteli przewi-
dziano pigciostopniowg kategoryzacje,
wyrazong gwiazdkami. Obiekty pigecio-
gwiazdkowe charakteryzuja si¢ najwyz-
szym standardem, natomiast jedno-
gwiazdkowe najnizszym. W Tabeli 1
zostaly przedstawione wybrane stan-
dardy dla hoteli i moteli rdznej klasy.

3. Specyfika nierucho-
mosci hotelarskich w So-
pocie

adania zostaly przeprowadzane
w Sopocie, gdyz miasto to ze
wzgledu na swoje polozenie
i walory $rodowiska naturalnego ma
charakter kurortu nadmorskiego i miasta
uzdrowiskowego przez co sektor ushug
zwigzanych z obstuga ruchu turystyczne-
go jest w nim szczegolnie rozwinigty.
Specyfika tego rynku jest dobrze wi-

doczna w strukturze podmiotéw gospo-
darczych, gdyz na ponad 8500 zareje-
strowanych podmiotéw sektora prywat-
nego az 27% funkcjonuje w sektorze
obstugi nieruchomosci i wynajmu, 20%
w sektorze handlu i napraw a 5% to
hotele i restauracje. Zdecydowana wigk-
szo$¢ ustug hotelarskich w Sopocie jest
realizowana przez male obiekty w formie
apartamentdw na wynajem lub pensjo-
natéw, jednoczesnie czgs$¢ mieszkancow
wynajmuje pokoje w swoich mieszka-
niach w okresie glownego sezonu tu-
rystycznego.

Tabela 1
Wybrane standardy dla hoteli i moteli roznej klasy
Wybrane standardy 2.0.0.0.0 ¢ 2. 0.0 0. ¢ ok k ok *
Udogodnienia w obiekcie
Akceptacja kart platniczych + + + + +
Zap;wnienie miej sca postojowego na czas przyjazdu N 4 N N N
i odjazdu gosci
Zapewnienie strzezonego parkingu, garazu lub miejsca n n
postojowego
Telefon i faks dostgpny dla gosci w recepcji + + + + +
Dostgp do Internetu w pokoju lub na oddzielnych
stanowiskach * * * *
Klimatyzacja + +
Ustuga bagazowa + + +
Sprzedaz lub udostepnienie prasy codziennej + +
Kwiaciarnia lub mozliwos¢ dostarczenia kwiatow + +
Budzenie + + + + +
Udogodnienia w pokoju
Telefon + + +
Telewizor + + +
Radio + + + +
Dywan + + +
Sejf +
Minibar +
Woda mineralna + +
Szklanki + +
Suszarka do wlosow + +
Waga +
Recznik kapielowy + + +
Recznik + + + + +
Zestaw do czyszczenia obuwia i odziezy + + +
Zmiana poscieli i rgcznikow codziennie + +
Zmiana poscieli i recznikow co 3 dni + + +
Pranie, prasowanie i czyszczenie bielizny i odziezy gosci + + +

-28 - Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Badania zostaly ukierunkowane na
obiekty zapewniajace najwyzsza jako$¢
ustug noclegowych, czyli na nierucho-
mosci komercyjne w formie hoteli.
W Sopocie funkcjonuje obecnie 20 ho-
teli, ktore rozproszone sa na terenie
calego miasta, jednakze widoczna jest
ich koncentracja w dzielnicy Sopot
Dolny wzdluz plazy. Rozmieszczenie
przestrzenne hoteli zostalo przedsta-
wione na Rysunku 2.

Lacznie hotele oferuja 1517 miejsc
noclegowych w 1005 pokojach. Standard
hoteli miesci si¢ od dwdch do pigciu
gwiazdek, nie ma obiektéw jedno-
gwiazdkowych. Najwyzsze pigciogwia-
zdkowe oznaczenie standardu posiadaja
dwa hotele — Sheraton Sopot oraz Sofitel
Grand Hotel, ktore sasiadujg ze soba,
maja bezposrednie dojécie na plazg i sa
zlokalizowane sag w poblizu sopockiego
molo. Sofitel Grand Hotel wybudowano
w latach 1924-1927, od 1946 roku obiekt

Rysunek 2
Rozmieszczenie przestrzenne hoteli w Sopocie

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 2
Struktura udogodnien w hotelach w Sopocie

[1] Udogodnienia dla niepetnosprawnych
[4] Parking hotelowy

Tlos¢é

[5] Klimatyzacja
[10] Mozliwos¢ zlecenia prania/prasowania

[2] Udogodnienia dla rodzin z dzie¢mi
[6] Minibar w pokoju [71TV
[11] Bar / restauracja

[3] Mozliwos¢ przywiezienia zwierzat
[8] Sale konferencyjne [9] WiFi,
[12] Sitownia / Basen / Spa

Nazwa hotelu e at) [10] [11] [12]
Sheraton Sopot + + + + + + + + + + + +
Sofitel Grand Hotel + + + + + + + + + + +
Rezydent + + + + + + + + + + +
Haffner + + + + + + + + + +
Mera spa + + + + + + +
Molo Residence + + + + + + + +

Monte Cassino De Luxe + + + + + + + + +
Soleil Boutique + + + + +
Villa Antonina + + + + —+ —+ + +
Bayjonn + + + + + + + + + + + +
Europa + + + + + +
Opera + + + + + + + +

Villa Aqua + + + + + + + + + +
Villa Baltica + + + + + + + + + +
Villa Sedan + + + + + + + +

Villa sentoza + + + +

Zhong Hua + + + + + + + + +
Bursztyn + + + + + + +
Maryla + + + + +
Miramar + + + + + + + +

Zrodto: opracowanie wlasne.
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funkcjonuje jako Grand Hotel, natomiast

hotel Sheraton Sopot zostatl wzniesiony Wykresll ) o o
w latach 2006-2008, oba obiekty dyspo- Klasyfikacja hoteli wzgledem ilosci udogodnien
nuja imponujacym centrum konfe- 14

rencyjnym, restauracjami oraz strefa
wellness.

Hotele o standardzie trzech gwiazdek
stanowig wigkszo$¢ w ofercie miasta
Sopot, jest to 8 sposréd 20 obicktow.
Hotele wyrozniajace si¢ na tle innych
architekturg, zlokalizowane w Sopocie
Dolnym, to Bayjonn oraz Zhong Hua.
Hotel Bayjonn zostal wybudowany
w latach 2007-2009 w formie nowo-
czesnej bryly o zelbetowej konstrukeji,
natomiast Hotel Zhong Hua =zostal
wzniesiony w 1907 roku a jako hotel
funkcjonuje od roku 1994. Wykonano go
z drewna, bazujac na norweskich moty-
wach ludowych.

W ramach badan szczegolowych
dokonano oceny tzw. udogodnien do-
stepnych w analizowanej grupie hoteli.
Zestawienie udogodnien dostgpnych
w kazdym z obiektow zawiera Tabela 2.

Analiza 12 udogodnien wystepuja- Zrédlo: opracowanie wlasne.
cych w sopockich hotelach wykazata
zroznicowanie w poszczeg6lnych obiek-
tach, co tylko potwierdza tez¢ o nie- Wykres 2
zwyklej heterogenicznosci tego rynku Czestos¢ wystegpowania udogodnien ogotem w hotelach
i koniecznos$ci szczegotowej analizy m.in.
na potrzeby zwigzane z okreslaniem ich
warto$ci rynkowej. Sposrod wszystkich
obicktow tylko dwa posiadaja kazde
z wybranych ulepszen, jest to piecio-
gwiazdkowy Sheraton oraz trzygwiazd-
kowy Bayjonn. Liczb¢ 11 z udogodnien
posiada pieciogwiazdkowy Sofitel Grand
Hotel oraz czterogwiazdkowy Rezydent.
Najmniej ulepszen (tylko 4) oferuje
trzygwiazdkowy hotel Villa Sentoza. [1o$¢
udogodnien w poszczegdlnych hotelach
zobrazowano na Wykresie 1, natomiast
czesto$§¢ wystepowania analizowanych
usprawnien ogoétem przedstawiono na
Wykresie 2.

Analiza przedstawiona na Wykresie 2
wskazuje wyraznie, iz spoleczenstwo
w najwiekszym stopniu wymaga za-
pewnienia dostepu do bezprzewodo-
wego Internetu oraz telewizji w pokojach
hotelowych. W najmniejszym stopniu
w analizowanych hotelach rozpo-
wszechnione sg ustugi klimatyzacji oraz _ : -
minibaru w pokoju. Wydaje sig, iz jest to '
zwigzane z specyfika naszego klimatu
oraz og6lnym niskim poziomem docho-
dowosci spoleczenstwa. Podstawa za-
pewnienia wzrostu dochodowos$ci kaz-
dego hotelu poza $wiadczeniem ustug
zapewnienia noclegu sg restauracje i sale

R B SN 6 = 8 0 0 B

konferencyjne, pozwalajace operowac . e
ushlgi dla biznesu. Grand Hotel w Sopocie; Zrédto: http://pl.wikipedia.org; Autor: Wisniowy. s ——————
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Kolejnym elementem analizy rynku
hoteli w Sopocie byla posrednia analiza
potencjalnych mozliwo$ci dochodowych
poprzez zbadanie struktury cen za pokoje
hotelowe oraz ich liczebnosci. W ramach
analizy zwrocono uwage na kwestig
periodyzacji dochodowosci ustug hote-
lowych charakteryzujacych si¢ réoznymi
poziomami cenowymi w zaleznos$ci od
pory roku.

Na Wykresach 3 i 4 przedstawiono
odpowiednio klasyfikacje hoteli pod
wzgledem cen pokoi jednoosobowych
oraz dwuosobowych, z uwzglednieniem
wahan sezonowych.

Zaskakujacym elementem klasyfi-
kacji hoteli przedstawionych na Wykre-
sach 3 i 4 jest wysoka pozycja hotelu
Bayjonn, ktory ma zaledwie trzy gwiazd-
ki w pigciostopniowej klasyfikacji ja-
kosci hoteli. W hotelach Sheraton Sopot
oraz Bayjonn za jedna noc w pokoju
dwuosobowym mozna zaptaci¢ nawet
ponad 1500 zt. Ceny w tych hotelach
stanowia ekstremum w analizowanym
zbiorze, niezaleznie od sezonu, ponadto
obserwowana jest wysoka rozbieznos$¢
cen minimalnych 1 maksymalnych,
w zalezno$ci od sezonu. Nieco wyzsze od
srednich cen za pokoje jednoosobowe
oferujg hotele Haffner oraz Zhong Hua,
natomiast za pokoje dwuosobowe hotele
Sofitel Grand Hotel i Molo Residence.
Analiza Wykresu 3 wykazuje, ze §rednie
minimalne ceny za pokdj poza sezonem
oscyluja w granicach 200 zl, $rednia
arytmetyczna wszystkich oferowanych
cen wynosi 204 zi. Natomiast w sezonie
ceny maksymalne zblizaja si¢ do 450 z1,
przy $redniej arytmetycznej réwnej
542 zt. Rozktad cen za pokoje dwuoso-
bowe przedstawiony na Wykresie 4
uwidacznia, ze $rednie ceny za pokoje
wynoszg w tym przypadku minimalnie
okoto 250 zt poza sezonem i maksy-
malnie w sezonie okoto 500 zt. Srednia
arytmetyczna wszystkich cen wynosi
240 zt dla cen minimalnych i 741 zt dla
cen maksymalnych. Pokoje trzyosobowe
i apartamenty posiada w swojej ofercie
mniej niz potowa hoteli, najwyzsze ceny
proponuje ponownie hotel Sheraton.

Na Wykresie 5 przedstawiono klasy-
fikacje hoteli w Sopocie wzgledem
liczby pokoi ogdtem.

W ramach tej analizy mozna dokonad
podziatu hoteli na 3 gtéwne grupy. Duze
hotele o tacznej liczbie pokoi hotelowych
ponad 100, hotele o $redniej liczbie pokoi
od 20 do 60 oraz mate hotele o liczbie
miejsc noclegowych ponizej 20.

Wykres 3
Klasyfikacja hoteli w Sopocie wzgledem ceny pokoi jednoosobowych

1800
1600
1400
1200
1000

Beeny maksymalne w sezonie

Eceny minimalne poza sezonem

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Wykres 4
Klasyfikacja hoteli w Sopocie wzgledem ceny pokoi dwuosobowych
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2000
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I ® ceny minimalne poza sezonem
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Zrodto: opracowanie wiasne.

Wykres 5
Klasyfikacja hoteliw Sopocie wzgledem liczby pokoi ogotem

200

180
160
140
120
100
80
60
40
20
4]

» P S, S T SR S S S S S S S S
o SO e ub & 2 &7 & =3 B Lo o o o
QC,OQ 3 o oA S 1:\@\»3?9 (\%‘b ‘,2,5\‘0 & \},\..;L*"\ & ‘(9(0 & o & \x@do@& & &3
SR S ¢ S T <« @ & W @ & g
& & @R E A o &
o K_\@} ¥ s) &
i &

Zrodlo: opracowanie wiasne.
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3. Podsumowanie i wnio-
ski

naliza rynku nieruchomosci

hotelowych w Sopocie wykaza-

fa ich znaczne zréznicowanie.
Wydaje si¢ ze rynek ustug hotelowych na
poziomie ponad 1500 miejsc noclego-
wych w 20 obiektach pozwala zapewnic
dostepno$¢ do tego rodzaju ustug po
stronie podazowej. Uwzgledniajac do-
datkowo, szczegblnie rozwinicty seg-
ment pensjonatéw, apartamentow
i mieszkan na wynajem, wydaje si¢, ze
potrzeby szeroko rozumianej turystyki,
po stronie popytowej, miasto Sopot jest
w stanie zapewni¢ dla kazdej grupy
spotecznej wymagajacej adekwatnego
poziom komfortu ustugi hotelowe;j.
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HIERARCHICAL CLASSIFICATION
OF HOTELS IN COMMERCIAL REAL ESTATE MARKET

Summary

IN SOPOT

The aim of the study was to present the specifics of commercial real estate marketin Sopot with special attention on hotels.
The result of the analysis of this market was the preparation of the hierarchical classification of hotels with their detailed

characteristics.

Key words

commercial property, hotels, classification
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KONCEPCJA NOWOCZESNYCH
BAZ DANYCH DLA POTRZEB
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH

Streszczenie

Dla potrzeb analiz i wycen konieczna jest mozliwos¢ dostgpu do profesjonalnie
przygotowanej informacji. Celem niniejszego artykutu jest wskazanie mozliwo-
$ci elektronicznego pozyskania i przetworzenia duzych ilosci informacji pod-
stawowych oraz budowania na ich podstawie indywidualnych baz danych

wg zréznicowanych potrzeb, co do zakresu i szczegblowosci ulepszen informacji

podstawowe;.

Stowa kluczowe

bazy danych, bazy wiedzy, przetworzenie, parsowanie, analizy

1. Wstep

ez informacji nie mozna wyko-

na¢ analizy. Ale informacje

potrzebne dla jednych analiz
bardzo czgsto sg nieprzydatne dla
innych. Wiele informacji wypisywanych
przez cztonkoéw istniejacych baz danych
jest dla nich nieprzydatna — czesto np.
obshuguja inny sektor rynku. Znacznie
lepiej wyglada budowanie indywidual-
nych baz danych, uwzgledniajace indy-
widualne potrzeby, w zakresie rodzaju
rynku, jego obszaru oraz uwarunkowan.
Czesto gromadzimy dokumentacje foto,
zrzuty ekranowe, scany dokumentow
i gubimy si¢ w morzu informacji. Potrze-
be¢ wsparcia informatycznego budowy
zindywidualizowanych baz danych od-
czuwamy wSszyscy.

W niniejszym artykule przedsta-
wiamy sposob postepowania eksperta
w trakcie gromadzenia, przetwarzania,
ulepszania, wartosciowania informacji
podstawowych, tworzacego indywi-
dualne bazy wiedzy, bedace podstawa
p6zniejszych analiz.

2. Ekspert rynku nieru-
chomosci potrzebuje ana-
lizy w tym samym stop-
niu, co analiza potrzebuje
eksperta

Ibrzymi postep technologiczny
O i pokonanie przez kazdego z nas

bariery mozliwos$ci oblicze-
niowych, tworza nowa rzeczywisto$¢ —
mozliwo§¢ analiz wielkich ilosci in-
formacji. Technologia osiggneta poziom,
na ktorym duze ilo$ci danych mogg by¢
tanio zapisane i przechowywane, a ana-
liza setek czy tysigcy danych w utamkach
sekundy stata si¢ dla nas dostepna.
Niektorzy twierdza, ze nie tylko dostep-
na, ale nawet konieczna. Trudno im
odmowi¢ racji, bo przeciez w kazdej
wycenie analizujemy wplyw zmiany cen
z tytulu uptywu czasu. A czymze jest owa
analiza, jak nie wykorzystaniem metod
czy elementdow metod statystycznych,
dla pozyskania informacji o tendencjach
cenowych, panujacych w okreslonym
przedziale czasu? Jest poszukiwaniem
korelacji pomigdzy zmiennymi. Nie ma
uzasadnionego powodu, aby tych sa-
mych metod nie zastosowaé¢ do poszu-
kiwania innych czynnikow, majacych
wplyw na ceng transakcyjna. W taki sam
sposob, mozna zmierzy¢ site wpltywu

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Jerzy Krzempek
Rzeczoznawca majatkowy Nr 1790
Systemy Analiz Transakeji S.C.

Piotr Pospieszatowski
Systemy Analiz Transakcji S.C.
Analityk systeméw informatycznych

(wage) tych czynnikéw. Skoro dane
»Same moga przemowic”, to po co jest
ekspert? Pewnos¢ wynikajaca z ,,czucia”
i wiary eksperta we wlasng wiedze,
zderzamy z wykrywaniem korelacji
metodami analiz statystycznych. Wydaje
sie, ze wygrywa analiza statystyczna,
matematyka. Ale wykonanie analiz
statystycznych jest niemozliwe bez
danych wejsciowych. Danymi tymi,
w naszym przypadku, beda skwantyfiko-
wane opisy transakcji dokonane w spo-
sob umozliwiajacy ich dalszg elektro-
niczng obrobke. Czg¢$¢ opisdw moga
tworzy¢ rézne osoby do tego przyuczo-
ne, z pomocg profesjonalnych systemow
informatycznych, jednak ich ulepszen,
kwantyfikacji i ustalania poziomu wia-
rygodnosci musza dokonywac eksperci.

Zardéwno wycena na podstawie do-
ktadnie wyselekcjonowanych danych
(metoda poréwnywania parami), jak
réwniez zbioru o zdecydowanie wigkszej
liczebnosci, lecz o mniejszym stopniu
podobienstwa wymagaja wyboru probki
reprezentatywnej. Wymagaja koniecz-
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nosci zgromadzenia danych transak-
cyjnych z lokalnego (regionalnego)
rynku nieruchomosci i wlozenia naktadu
pracy, dla wyselekcjonowania transakcji
podobnych. Selekcji tej mozna dokonaé
w sposob efektywny jedynie wtedy,
kiedy poprawnie skwantyfikowane
i ulepszone (uzupetlnione) beda opisy
transakcji. Poprawny opis, to opis
zgodny ze zdefiniowanymi juz pojeciami
w ewidencji gruntéw, PKOB czy GUS,
ale rowniez poprawny merytorycznie,
w zakresie przeznaczenia w planie
miejscowym, wszelkich praw do nie-
ruchomosci, jej potencjatu, sposobu
uzytkowania, a nade wszystko stopnia
zaufania do przekazywanej informacji.
Takiego ulepszenia — opisu informacji
podstawowej, transakcji moze dokonaé
wylacznie specjalista rynku nierucho-
mosci, wyposazony w przyjazny, pod-
powiadajacy i utatwiajacy prace system
informatyczny. Nasze indywidualnie,
badZz grupowo tworzone bazy danych,
powinny zatem spetniaé powyzsze
wymagania minimalne a poprzez po-
siadanie informacji ulepszonej budowac
nasze bazy wiedzy. To nie przez posiada-
nie informacji podstawowej osiggamy
przewage konkurencyjna, lecz przez
eksperckie ulepszenie informacji pod-
stawowej 1 uwiarygodnienie jej infor-
macja pochodzaca zréznych zrodet.

3. Zakres i stopien szcze-
golowosci zawartosci baz
danych

by dla potrzeb wycen i analiz

okresli¢ wymagany zakres oraz

stopien szczegodtowosci, w ja-
kim powinny by¢ gromadzone infor-
macje w profesjonalnej bazie danych,
nalezy stwierdzi¢, ze nie ma jednej
dobrej analizy. Analizy maja charakter
indywidualny, zwigzany z przedmiotem
wyceny, dostgpnoscia danych oraz
zastosowanymi metodami wyceny.
Z tego wzgledu zakres oraz szczegolo-
wos¢ potrzebnych do analizy danych, sa
zmienne. Oznacza to, ze w praktyce
wyceny i analizy, kazde opracowanie
potrzebuje inny zakres i inng szczegolo-
wos¢ danych. Rozwigzaniem jest bu-
dowa jednej, duzej bazy, obejmujacej
wszystkie potrzebne informacje, badz
budowa zindywidualizowanych baz da-
nych. Pierwsze rozwiazanie, cho¢
szczytne to w praktyce jest ekonomicznie
nieuzasadnione — zbyt pracochlonne
i kosztowne. Drugie natomiast, jest
rozwigzaniem idealnie skrojonym dla

potrzeb wycen i koniecznych indywi-
dualnych analiz. Takie wlasnie rozwigza-
nie przedstawia System Analiz Trans-
akcji SAT. Tworzenie indywidualnych
zbioréw danych, o ktérych zakresie oraz
stopniu szczegdtowosci decyduje osoba
(grupa osoéb) bedaca ich wilascicielem
(wprowadzajaca i ulepszajaca). System
wskazywalby jedynie, mozliwo$¢ po-
prawnego zakwalifikowania w szczegol-
nosci wg klasyfikacji GUS, PKOB czy
EG.

Musimy mie¢ rowniez swiadomos¢,
iz dokonanie nawet najlepszego opisu
zdarzenia rynkowego, obarczone jest
nieuniknionymi i powszechnie wysteg-
pujacymi brakami, zwigzanymi niepeing
informacja.

Zestawienie obszaréw, o najczesciej
niepetlnym opisie (Tabela 1), wskazuje na
potrzebe bardzo szczegdlowego opisu
dokonanych zdarzen rynkowych. Zasad-
niczego znaczenia 0w szczegdtowy opis
nabiera w przypadku wyceny, opartej na
3—4 transakcjach, gdzie zsumowany blad
jednostkowy, moze w sposob znaczacy
(35%) wptyna¢ na wynik koncowy
wyceny. Co najgorsze, dzieje si¢ to
niezaleznie od nalezytego, czy tez
nienalezytego wykonania pozostatych
czynno$ci zwigzanych z procesem wy-
ceny, jezeli za wiarygodne przyjmiemy
niepeine informacje z bazy danych.

Jezeli, do powyzszego dodamy biedy
wyceny, wynikajace z zakamuflowanego
uprzedzenia (lokalizacja najwazniejsza?;
czy trend czasowy ,,0” bo inni tez tak
robia, bo GUS publikuje), to otrzymamy
obraz stanu mozliwych rozbieznosci
w wycenach. A przeciez wyzej wskazane

obszary niepelnej i niepewnej informa-
cji, nie s3 katalogiem zamknigtym. To
jedynie wskazanie na fakt ich istnienia
i wplywu na uzyskiwane ceny pamigta-
jac, iz doktadno$¢ oszacowania w najlep-
szym przypadku moze by¢ roéwna
doktadnosci danych wejsciowych. Za-
tem wybieramy, poréwnujemy, doko-
nujemy szczegélowych selekcji, a zsu-
mowany blad z wyzej przytoczonego
niezamknigtego katalogu btedow to
0k.40%i1... ,jako$ to bedzie”.

Dlatego, bazy danych powinny
umozliwi¢ dokonywanie szczegdtowych
opisOw transakcji, ze szczegdlnym
rozdzieleniem informacji o braku infor-
macji o zdarzeniu, od braku wystapienia
zdarzenia, z uwzglednieniem oceny
poziomu zaufania do przekazywanej
informacji.

Wycena/analiza na podstawie zbioru
o wickszej liczebnosci, wymaga by¢
moze mniej szczegdtowego opisu, dla
pdzniejszego poprawnego skwantyfiko-
wania informacji, jednak w stopniu
niezbednym dla potrzeb wyznaczenia
korelacji z ceng transakcyjng. Kapitalne
znaczenie ma tutaj ujednolicenie na-
zewnictwa i jego kompatybilnos$¢ z obo-
wigzujacymi juz klasyfikacjami. Nie
mniej wazna jest ciaglos¢ obszarowa
i czasowa analizowanych zdarzen. Jed-
nak, najwazniejsza sprawa, jest ulep-
szenie informacji podstawowej, poprzez
poprawny opis dokonany przez eksperta
rynku 1 kwalifikacja wg przyjetych
wczesniej zasad, dokonana w dedykowa-
nym do tego celu systemie informa-
tycznym. W zbiorze o wigkszej liczeb-
no$ci, nie wyszukujemy idealnie po-

Tabela 1

Powszechnie wystepujqce braki informacji opisu transakcji

Nazwa obszaréw z powszechnie wystepujacymi

brakami opisu lub opisem niepelnym

Mozliwy wplyw braku pelnej
informacji na zmiane ceny
transakcyjnej

w tym stanie wykonczenia

brak/niepetna informacja o stanie wewngtrznym,

10%

brak/niepetna informacja o zbywanym wyposazeniu

5%

ijego cenie ujetej w cenie transakcyjnej

brak/niepetna informacja o dziataniu z rozeznaniem
i wykorzystaniu umiejetnosci negocjacyjnych stron

10%

brak/niepetna informacja o wystgpowaniu sytuacji
przymusowych i innych okoliczno$ci majacych
wplyw na ceng

10%

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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dobnych ,,opakowan”, lecz korelacji,
wzajemnych zaleznos$ci, pomig¢dzy cena
a czynnikami je ksztattujagcymi. Rozno-
rodno$¢ stanow i zaobserwowanych cen
transakcyjnych (ktore dotychczas byly
wada) staja si¢ zaleta wskazujaca na
faktyczne przyczyny zmian cen, bez
blgdnego powtarzania utartych sche-
matow.

Stwierdzi¢ nalezy, ze zakres oraz
stopien szczegdlowosci, w jakim po-
winny by¢ gromadzone informacje
w bazie danych dla zbioru o wigkszej
liczebnosci, jest silnie zroéznicowany,
w zaleznosci od przedmiotu wyceny
i uwarunkowan lokalnych. Bezsprzecz-
nym pozostaje jednak, koniecznosé
ujednolicenia nazewnictwa i jego kom-
patybilnos¢ z istniejacymi juz klasyfika-
cjami oraz stworzenie mozliwos$ci
ulepszania informacji podstawowej
o dane dodatkowe, ktoérych wymaga
przeprowadzana analiza jak np. prze-
znaczenie w planie wg MPZP czy
dostepnos¢ uzbrojenia.

Wyzej opisane czynniki powoduja, ze
wymagany zakres oraz stopien szcze-
gotowosci informacji zawartych w ba-
zach danych, ma charakter indywidualny
zwigzany przedmiotem analizy\wyceny,
uwarunkowaniami lokalnymi i dostegp-
no$cig danych oraz stosowanymi me-
todami wyceny. Oznacza to, ze w prakty-
ce konieczne jest tworzenie indywi-
dualnych zbioréw danych potrzebnych
osobie badz grupie oséb, o ktorych
zakresie oraz stopniu szczegdtowosci
decyduje ekspert danego rynku. System
informatyczny ma by¢ pomoca i wskazy-
walby jedynie mozliwo$¢ poprawnego
kwalifikowania zdarzen wg ujednolico-
nych zasad, w szczego6lnosci opartych
o klasyfikacje GUS, PKOB i EG
z uwzglednieniem potrzeb postrzegania
zdarzen rynkowych przez pryzmat
wartosci nieruchomosci.

4. Tworzenie zasobu BAZ
WIEDZY dla potrzeb ana-
liziwycen

szelkie analizy 1 wyceny
mogg by¢ tworzone w opar-
ciu o wezesniej zgromadzone

dane. Cze$¢ rzeczoznawcow nalezacych
do funkcjonujacych na rynku Baz
Danych ma dostgp do wigkszej lub
mniejszej ich lokalnej zawartosci. Jed-
nak tworzone sa one bardzo mozolnie
przez samych rzeczoznawcOw najczg-
$ciej przy braku potwierdzania ich
wiarygodnos$ci informacjami pochodza-
cymi zinnych zrédet.

Czy rzeczoznawcy powinni sami
tworzy¢ zasob bazy? Nie, rzeczoznawcy
jako eksperci i podmioty profesjonalnie
obstugujace rynek nieruchomosci po-
winni te bazy ulepszaé, wzbogacaé,
uwiarygodnia¢, eliminowac btedy, do-
stosowywaé do swoich indywidualnych
potrzeb, a nade wszystko z nich korzy-
sta¢. Powinni analizowa¢, okresla¢ po-
ziom zaufania i wycigga¢ wnioski.
Rzeczoznawcy powinni zosta¢ wyposa-
zeni w narze¢dzia, aby moc pozyskiwac
duze ilosci danych, ktorych dopasowa-
niem do istniejacych baz danych,
przechowywaniem, sortowaniem i pre-
zentacja zajma si¢ odpowiednie systemy
informatyczne. Natomiast wniesienie
dodatkowych informacji przez RM
(ekspertow rynku nieruchomosci) stwo-
rzy nowg dawno oczekiwang warto$¢
dodang, ktorej na dzien dzisiejszy nie
posiada w Polsce zadna baza danych.

Rzeczoznawca nie powinien traci¢
czasu na wpisywanie numerdéw dziatek,
dat, stron transakcji, to mozna i trzeba
przetworzy¢ elektronicznie. Dotych-
czasowe marginalizowanie RCiWN,
jako zrodta danych o dokonanych
transakcjach jest bledem podstawowym.
To prawda, ze PODGiK sa jedynie
ustawowo wyznaczonym miejscem
streszczania aktow notarialnych, bez ich
analizy, z czgsto bardzo skrotowo
opisanym przedmiotem wyceny. Reje-
stry cen posiadaja jednak duza warto$c¢
w zakresie poprawnego oznaczenia
nieruchomosci, bedacych przedmiotem
transakcji, a w szczegolnosci identyfika-
torow dziatek, budynkow i lokali, a takze
udzialow 1 rodzaju praw do gruntu,
rodzaju i powierzchni uzytkow, daty
transakcji, ceny transakcyjnej, po-
wierzchni zabudowy, ale réwniez wielu
innych czesto opisywanych atrybutow,
w tym ilo$ci dokonanych transakcji, co
ma duze znaczenie dla sprawdzenia
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kompletnosci zbioru. Systemowe prze-
niesienie tych warto$ci do bazy danych,
polaczone z eksperckim sprawdzeniem
dokonanym na podstawie fizycznego
sczytania z aktu notarialnego powoduje,
ze zdecydowanie maleje prawdopo-
dobienstwo wystgpienia btgdu ludzkie-
go, a wzrasta poziom zaufania do
informacji bedacych w zasobach bazy,
w stosunku do informacji pozyskanej
jedynie z poprawnej analizy tresci aktu
notarialnego. Nie bez znaczenia jest fakt,
ze systemowe przeksztatcenie danych
(parsowanie réznych formatéw doku-
mentow) z RCiWN oszczedza czas
konieczny do przeznaczenia na fizyczne
wpisanie opisu transakcji do systemu
informatycznego. To pozyskanie duzych
ilosci danych podstawowych, ma funda-
mentalne znaczenie dla mozliwosci
wykonywania analiz, o ktorych koniecz-
nosci 1 szczegdtowosci ulepszen decy-
duje ekspert rynku.

Czy dobre odwzorowanie cen trans-
akcyjnych (przepisanie aktu notarial-
nego) jest wystarczajace dla potrzeb
dokonywania analiz i wycen? Absolutnie
nie!

Informacje pochodzace z aktu no-
tarialnego musza by¢ wzbogacone
o informacje dotyczace wiedzy eks-
perckiej potrzebnej do wyceny w szcze-
golnosci z zakresu ewidencji gruntow,
praw do nieruchomoS$ci, prawa miej-
scowego (MPZP), prawa budowlanego,
PKOB czy istniejacych analiz rynku
lokalnego tworzac w ten sposob BAZY
WIEDZY.

Bazy danych o cenach transakcyj-
nych muszg by¢ uwiarygodniane infor-
macjami pochodzacymi z innych zrédet
w celu eliminowania btedow, w tym
btedow ludzkich, przy czym analizami
porownawczymi 1 wskazywaniem bfle-
dow mogg i powinny zajaé si¢ systemy
informatyczne.

Zbieranie informacji w grupach
wieloosobowych powoduje, ze nigdy nie
mamy pewnosci — a jedynie zaufanie,
ze 1lo$¢ odnotowanych transakcji
N = calo$¢ zbioru, dlatego tez, konieczne
jest sprawdzenie kompletno$ci zbioru,
najlepiej informacja pochodzaca z in-
nego zrodta.
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5. Tworzenie BAZ DA-
NYCH

agadnieniami tworzenia nowo-

czesnych Baz Danych powinni

zajaC si¢ wyspecjalizowani w tej
materii eksperci, programisci i zarzadza-
jacy bazami danych. Jednak zasadnicze
znaczenia dla funkcjonalnosci systemu
z punktu widzenia przyszlej przydatnosci
dla potrzeb analiz i wycen, ma wsparcie
rzeczoznawcow majatkowych, jako eks-
pertow rynku nieruchomosci. Informacje
zawarte w bazie danych winny miec
mozliwo$¢ ich weryfikowania, poprzez
analizy poréwnawcze z danymi pocho-
dzacymi z réznych zrodet. Nicodzowna
wrecz dla celu wprowadzania i weryfika-
cji danych, jest funkcjonalno$¢ parso-
wania dokumentow i przeksztatcaniaich,
czasem ogromnych zawartos$ci, w format
uporzadkowany i kompatybilny z syste-
mem bazy danych.

Konieczne jest stworzenie zestanda-
ryzowanych stownikow uwzgledniaja-
cych specyfike wyceny i istniejace juz
klasyfikacje stosowane przez GUS czy
ewidencje gruntdow wraz z okresleniem
istniejacego poziomu zaufania. To
wlasnie dlatego firmy zewnetrzne, bez
wsparcia wiedzg merytoryczng na po-
ziomie pojedynczej transakcji i dostepu
do informacji niejawnej, nie sa obecnie
W stanie zapewni¢ wymaganej wiarygod-
nosci danych pozostajac na poziomie
Baz Danych bez mozliwosci przej$cia na
poziom wyzszy Baz Wiedzy.

Tworzone systemy powinny by¢
dostosowane do indywidualnych potrzeb
ich uzytkownikow tj. pojedynczych osob
jak 1 kancelarii cho¢ otwarte by¢ musza
zaréwno dla jednej jaki i dla dowolnie
liczebnie zorganizowanej grupy osob,
uwzgledniajac fakt, iz informacja jako
dobro nierywalizujace, nie ulega zuzyciu
pomimo jej uzywania.

6. Proponowany model
procesu przetwarzania
informacji

otychczas przedstawione infor-
macje i ptynace z nich wnioski
i przemyslenia pozwolily na
stworzenie koncepcji ogoélnego modelu
przetwarzania informacji do wspomnia-

nego uprzednio zestandaryzowanego
modelu danych.

Juz samo stworzenie takiego modelu,
stanowi bardzo wymagajace wyzwanie.
Jest ono obarczone przede wszystkim
wyborem pomigdzy uproszczeniem
i usunigciem redundancji, dla czgsciowo
uzupelniajacych si¢ informacji, a nad-
miarowym rozszerzeniem jej zakresu,
nie zwazajac na mozliwe redundancje.
Chcielismy, aby z jednej strony rozpro-
szone informacje nie gingly skutkiem
procesu unifikacji, ktora bedzie wystepo-
waé w najbardziej niezbednych miej-
scach; z drugiej strony uznajac, ze
esencja korzystania z bazy wiedzy jest

wydajna mozliwo$¢ jej przeszukiwania —
starali$my si¢ wprowadzi¢ jak najwicks-
za ilos¢ stownikéw 1 dyskretnych
zakresow kwalifikujacych poszczegoélne
polawynikowego modelu danych.

Model w ujeciu analitycznym

przypadkow uzycia

W procesie SAT przetwarzajacym infor-

macje rozproszone wyrdzniliSmy naste-

pujacych aktoréw:

e uzytkownik systemu dostarczajacy
informacje;

e administrator techniczny procesu SAT;

e administrator merytoryczny procesu
SAT;

e system SAT przetwarzajacy dostar-
czane informacje;

e uzytkownik systemu korzystajacy
zbazy wiedzy.

W notacji UML analiz¢ przypadkow
uzycia mozemy ujaé¢ w schemat przedsta-
wiony na Rysunku 1.

Rysunek 1

Diagram podstawowych czynnosci w Systemie Analiz Transakcji SAT

importuje i raportuje
swoj obszar danych

uzytkownik SAT

zglasza potrzebe
przetwarzania okreslonego
rodzaju dokumentu

analizuje mozliwost

administrator
merytoryczny SAT

bazy danych

——Tizupeinia przetworzona
\ informacye
dostarcza dokument
Zrodiowy

przetwarza dokument Zrodiowy

formacie i zapisuje dane w lokalnej bazie

fejestruje uzythownikow™_ '
i tworzy ich indywidualne administrator

techniczny SAT

dostepnym

uzytkownika

udostepnia uzytkownikowi
gromadzony przez niego
obszar danych :

systern SAT

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych prac rozwojowych systemu SAT.

-36 -

Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



Innowacyjnos¢ procesu SAT

W najnowszym procesie SAT etap
tworzenia modelu kazdego z nowych
parserow, zostal wyprowadzony na
poziom administracyjny. Nowym silni-
kiem parsujacym mozna zarzadzac
poprzez wyrafinowany model konfigu-
racyjny, na poziomie administracyjnym.
Dzigki temu wielokrotnie przyspieszono
catosciowy etap tworzenia nowych par-
seroéw, dla kolejnych typow dokumen-
tow, ktore system moze, czy bedzie mogt
przetwarzaé. Gtowne czynno$ci na po-
ziomie administracyjnym to:

e ustalenie nowej klasy dokumentu;

e klasyfikacja i utworzenie drzewa
danych, jakie posiada badany rodzaj
dokumentu;

e wyznaczenie regul rozpoznania pod-
miotowego rodzaju dokumentu;

e wyznaczenie regul przygotowawczej
modyfikacji tresci dokumentu;

e wyznaczenie metod 1 wyrazen pro-
wadzacych do pozyskania danych dla
drzewa informacyjnego badanej klasy
dokumentu;

e wyznaczenie ukladu mapowania (czyli
przelozenia) informacji pozyskanych
w drzewie informacyjnym badanej
klasy dokumentu na odpowiadajace im
tresSci w wynikowym drzewie bazy
danych.

W celu umozliwienia petnej dowol-
nosci w tworzeniu takich relacji, nowe
rozwigzanie SAT dostarcza administra-
torowi wielu narzedzi stuzacych wig-
zaniu danych. Od prostych ustawien
relacyjnych (,,stanowi”, ,jest czescia”,
,Zawiera si¢ w”), poprzez ustalenie regut
przeksztalcen (matematycznych, teksto-
wych), do pewnego jezyka makro,
z pomocg ktorego mozna w praktycznie
nieograniczony sposob pozyskiwac
wynikowe dane z drzewa informacji
zrodlowe;j.

Takie podejscie gwarantuje w no-
wym rozwigzaniu SAT pelne uniezalez-
nienie dziatajacego systemu, od zmian
zachodzacych w dostgpnych na rynku
dokumentach Zrodtowych.

Proces tworzenia wlasnej Bazy
Wiedzy w systemie SAT

Samo przetworzenie jest niezbgdnym
czynnikiem do zadysponowania w upo-
rzadkowany sposob zdobyta z rynku
informacja podstawowg. Schemat za-
rzadzania informacja w Systemie Analiz
Transakcji SAT przedstawia Rysunek 2.

Kazda informacja posiada wspot-
czynnik ufnosci, ktorym mozna sterowac
w zalezno$ci od naszego poziomu za-
ufania do zrdodia informacji. Nie kazda
z pozyskiwanych informacji opisuje stan
faktyczny, mozemy obawiaé si¢ pew-
nych przeklaman w zapisie, uproszczen,
usrednien itp. dlatego stworzono mozli-
wos¢ indywidualnego — eksperckiego
okreslania poziomu zaufania do posia-
danej informacji.

Dane wtlasne przechowywane sa
w wyizolowanych bazach danych. Kazda
z indywidualnych baz danych jest
niewidoczna dla pozostatych uzytkowni-
kéw, jednak istnieje mozliwo$¢ taczenia
poszczegodlnych baz w zaufane grupy.
Jesli jaka$ grupa uzytkownikow dojdzie
do wniosku, ze chce utworzy¢ wspdlng
baz¢ wiedzy, ze swoich baz czastkowych
—mozemy rekonfigurowac system w taki
sposob, aby zbieranie informacji przez
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kazdego cztonka wyznaczonej grupy
trafiato do wspolnego obszaru, tak, aby
kazdy z nich mogt czerpaé z catosci
zebranych danych.

Posiadanie danych w wygodnym
konteks$cie jest i tak posiadaniem bier-
nym. System SAT pozwala na szeroko
pojete wzbogacanie informacji. Kazdy
zapis danych jest w pelni edytowalny.
Jesli zdobedziemy dowolna dodatkowa,
czy uzupetniajgcg informacj¢ mozemy
wprowadzi¢ ja do systemu i na nowo
okresli¢ jej poziom ufnosci. Co wigcej,
jest pamietana historia zmian edycyjny-
ch, czyli innymi stowy uzytkownik jest
w stanie sprawdzi¢, jak w okreslonym
czasie zmienial si¢ nasz stan wiedzy,
w kontekscie kazdej z transakcji.

v
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7. Podsumowanie

oprzez analiz¢ duzych ilosci

danych, mozemy wykrywac ko-

relacje i czynniki w sposob
znaczacy wplywajace na cene nierucho-
mosci. Dane jednak nie przemowig same,
potrzebuja eksperta, dla ich wczes$niej-
szego ulepszenia i poprawnej kwanty-
fikacji. Ekspert zadecydowaé musi
rowniez o stopniu szczegdtowosci ko-
niecznego ulepszenia, uzaleznionego od
rodzaju rynku i zakresu wykonywanej
analizy. Roznorodno$¢ rynkow lokal-
nych jak i wykonywanych analiz po-
woduje, ze konieczne jest tworzenie
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Summary

THE CONCEPT
OF MODERN DATABASES
FOR APPRAISERS

For the purpose of analysis and real estate valuation, an appraiser must have access to professionally processed informa-

tion. The aim of the article is to indicate the possibility of an electronic acquisition and processing large amounts of basic

information as well as building individual databases based on diverse needs, the scope and precision of upgrading basic

information.
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ZALETY CZLONKOSTWA
W IZBIE NIEZALEZNYCH
RZECZOZNAWCOW
W BULGARII

Streszczenie

W artykule oméwiono podstawowe funkcje, cele oraz zadania Izby Niezaleznych
Rzeczoznawcéw w Bulgarii (INRB) zalozonej na poczatku 2009r. zgodnie
z uchwalong kilka miesigcy wezesniej Ustawa o Niezaleznych Rzeczoznawcach. Rozpatrywana jest dziatalnos¢ INRB
w stosunku do jej podstawowych zalet wobec pokrewnych organizacji rzeczoznawczych na Swiecie. Zrobiono analiz¢
zarejestrowanych rzeczoznawcdw w Bulgarii oraz cztonkéw INRB(KHOD). Wykazano niektére podstawowe korzysci
z cztonkostwa w INRB. Przedstawiono wnioski oraz uogolnienia z krajowej praktyki rzeczoznawczej, ktére moga by¢
uzyteczne oraz wprowadzane przez inne panstwa cztonkowskie UE 1 na $wiecie.

Stowa kluczowe
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Izba Niezaleznych Rzeczoznawcow w Bulgarii, rozwdj, zalety, cztonkostwo, rzeczoznawcy

Izba niezaleznych rzeczo-
znawcOw w bulgarii oraz
ustawa o niezaleznych
rzeczoznawcach

w Bulgarii INRB (KHOB) zostata

zatozona w 2009r. zgodnie z Ustawa
o0 niezaleznych rzeczoznawcach (3HO)!
uchwalong w 2008r. Ustawa ta reguluje:

I zba Niezaleznych Rzeczoznawcow

e status prawny niezaleznych rzeczo-
ZNawcow,

e warunki oraz droge uzyskania upraw-
nienia;

e rejestrniezaleznych rzeczoznawcow;

e warunki oraz reguly wykonywania
zawodu rzeczoznawcy;

e strukture, organizacj¢ oraz dziatalnosé
Izby Niezaleznych Rzeczoznawcow;

e odpowiedzialno$¢ niezaleznych rze-
czoznawcOW za naruszanie obowigz-

kow zawodowych oraz zasad etyki
zawodowe;j.

Ustawa o niezaleznych rzeczoznaw-
cach powstata celem stworzenia warun-
kow do identyfikacji i przejrzystosci
dziatalno$ci rzeczoznawcdéw niezalez-
nych, zwigkszenia ich odpowiedzial-
nosci oraz jakosci wykonywanych ocen
oraz chronienia interesow uzytko-
wnikow uslug, $wiadczonych przez
niezaleznych rzeczoznawcow. W Bul-
garii zawod niezaleznego rzeczoznawcy
podlega samoregulacji w ramach
okreslonych przez Ustawe, a doktadniej
wedlug Ustawy o uznawaniu kwalifi-
kacji zawodowych?,

W Bulgarii do rejestru rzeczoznaw-
cOw niezaleznych moga zosta¢ wpisane
zardbwno osoby fizyczne jak i osoby
prawne. Niezaleznie od ich statusu oraz
formy organizacyjno—prawnej, rzeczo-
znawcy musza przestrzega¢ zasad Ko-
deksu etyki zawodowej niezaleznych
rzeczoznawcow, a w tym nastepujace
podstawowe zasady*:

e niezaleznos¢;
e obicktywnosc,

Kodeks etyki zawodowej. // http://ciab-bg.com.
W tym zwiazku maja by¢ wydane IVS 2017.

N T

Ustawa o niezaleznych rzeczoznawcach. // 1B, Ne98, 2008, mocut. nu3m. Ne19,2011.
Ustawa o uznawaniu kwalifikacji zawodowych. // /1B, Ne13, 2008, mocit. uzm. Ne27,2016.

e bezstronnosé;

¢ niedopuszczalno$¢ uprzedzenia, stron-
niczosci i konfliktu interesows;

e kompetencj¢ zawodowa;
e poufnos¢;

e zachowanie zawodowe;
® uczciwose;

e odpowiedzialnos¢.

Zgodnie z ustawa (3HO) niezalezni
rzeczoznawcy musza stosowac odpo-
wiednie normy, przy czym wedlug
decyzji Zgromadzenia Ogolnego INRB
(KHOB) w Butgarii obowigzuja migdzy-
narodowe standardy wyceny (IVS),
wydawane przez Migdzynarodowa Rade
Standardow Wyceny (IVSC)*.

W dziatalno$ci INZB (KHOB) za-
uwazane sa oczekiwania stworzenia
bulgarskich standardow wyceny, przy
czym jako warunek minimalny zalecane
jest jak najszybsze przygotowanie
standardow oceny nieruchomosci miesz-
kalnych dla celow kredytow hipotecz-
nych, zgodnie z wymaganiami (w sto-
sunku do wszystkich panstw czton-
kowskich UE) Dyrektywy 2014/17/EC
z 04 lutego 2014r. Parlamentu Euro-
pejskiegoiRady.
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W chwili obecnej w Bulgarii w mocy

sa nastgpujace uprawnienia dotyczace
wyceny:

nieruchomosci;
zabytkowych nieruchomosci;
maszyn oraz urzadzen;

prawa wlasnosci intelektualnej lub
przemystowej i innych istniejgcych
relacji;

przedsigbiorstw handlowych oraz
naleznosci;

aktywow oraz instytucji finansowych;
innych aktywow, wlacznie z takimi
dzietami sztuki, ktére nie sg rucho-
mymi dobrami kultury;

uzytkow rolnych iupraw trwatych;
majatkéw ziemskich na obszarach
lesnych.

Ponizej podano szczegdlne wilasci-

wosci Ustawy o niezaleznych rzeczo-
znawcach:

-40-

Przedmiotem wyceny sa tylko te
obiekty, ktorych warto$¢ wyrazana jest
w pieniadzu.

Opinia niezaleznego rzeczoznawcy
nie jest wigzagca dlazamawiajacego.
Dla kazdej dziedziny ustalania wycen
nalezy zlozy¢ egzamin dla uzyskania
odpowiedniego uprawnienia, przy
czym jeden niezalezny rzeczoznawca
moze posiadaé uprawnienia wigcej niz
jednego rodzaju.

Osoba stajaca do egzaminu w celu
uzyskania uprawnien niezaleznego
rzeczoznawcy musi posiadaé dyplom
ukonczenia wyzszych studiow licen-
cjackich lub magisterskich, wydany
przez akredytowana uczelni¢ wyzsza.
Jezeli jednak uprawnienie dotyczy
wyceny majatkow ziemskich na
obszarach lesnych, osoba ta musi
posiada¢ dyplom wyzszego wyksztat-
cenia le$nego. We wszystkich po-
zostatych przypadkach wymagane
wyzsze wyksztatcenie nie jest profilo-
wane, podobnie jak w wielu krajach na
$wiecie. Zgodnie z regulaminem INRB
(KHOB) do egzaminu na uzyskanie
uprawnienia rzeczoznawcy moze
takze przystapic¢ osoba samoksztalcaca
si¢, czyli nie ma obowiazku odbycia
specjalistycznego kursu lub szkolenia.
W przypadku, gdy organizowane sa
takie szkolenia, zalecane jest by
kandydaci brali w nich udziat.

Niezalezni rzeczoznawcy corocznie
do 30 czerwca musza oddawac do Izby
Niezaleznych Rzeczoznawcow roczny
raport o swej dziatalno$ci za okres

minionego roku gdyz w przeciwnym
przypadku moga zosta¢ wykresleni
z rejestru 1 utraci¢ swoje uprawnienie
rzeczoznawcze. Uprawnienie moze
by¢ ponadto uniewaznione w nastepu-
jacych przypadkach: niewykonywanie
dziatalno$ci niezaleznego rzeczo-
znawcy przez okres dluzszy niz trzy
lata, za wyjatkiem przypadkéw, gdy
osoba zagraniczna nie wykonuje statej
dziatalno$ci na terytorium Republiki
Butgarii; niepodpisana umowa z zama-
wiajacym wyceny; konstatacja, ze
rzeczoznawca jest w relacji z zama-
wiajacym, wlascicielem lub uzytkow-
nikiem obiektu wyceny; sporzadzenie
i podpisanie trzech ocen, podczas
wykonywania ktorych stwierdzone
zostanie naruszenie zasad, itp.

Niezalezni rzeczoznawcy moga sami
decydowa¢ o swym czlonkostwie
w Izbie Niezaleznych Rzeczoznaw-
cow, lecz pomimo ze nie beda jej
cztonkami, sg zobowigzani uczestni-
czy¢ w dzialalnos$ci Izby i jej organow,
a takze wspoéldziata¢ z nimi jesli
zajdzie taka potrzeba.

Zatozona w 2009r. Izba Niezaleznych

Rzeczoznawcoéw w Bulgarii jest jedyna
organizacja zawodowa niezaleznych
rzeczoznawcow, stworzong i dziatajaca
wedlug Ustawy o niezaleznych rzeczo-
znawcach. Jej podstawowym celem jest
zapewnienie i regulowanie wykonywa-
nia zawodu niezaleznego rzeczoznawcy
dla interesu spotecznego. Izba jest
organem do nadawania kwalifikacji
zawodowej w zawodzie niezaleznego
rzeczoznawcy w sensie art. 4, pkt 5
Ustawy o nadawaniu kwalifikacji zawo-
dowych — ,,inne organy, okreslone spe-
cjalng ustawa lub regulaminami”.

Izba Niezaleznych Rzeczoznawcow

w Bulgarii organizuje i kieruje dziatal-
noscig niezaleznych rzeczoznawcow
w kraju, majac na uwadze nastgpujace
wyjatkowo wazne zadania podstawowe:

organizowanie 1 przeprowadzanie
egzaminow dla kandydatow do
uzyskania uprawnienia oraz wydawa-
nie $§wiadectwa niezaleznego rzeczo-
Znawcy;

rejestrowanie niezaleznych rzeczo-
znawcow, ktorzy otrzymali upraw-
nienia w trybie okre§lonym ustaws;

e utrzymywanie rejestru publicznego
niezaleznych rzeczoznawcow;

e organizowanie kurséw aktualizowania
i podnoszenia kwalifikacji dla swych
czlonkow;

e zatwierdzanie standardow wycen oraz
wzoru pieczeci;

e wydawanie poradnikow, materiatéw
pomocniczych i broszur, za pomoca
ktorych zarzadza si¢ metodologia
dziatalno$ci niezaleznych rzeczo-
ZNawcow,

e opracowywanie regul i wskazowek
celem ujednolicenia dokumentow,
sporzadzanych podczas wykonywania
wyceny;

e opracowywanie i zatwierdzanie syste-
mu kontrolowania i raportowania
wynikéw dziatalno$ci niezaleznych
Z€CZ0ZNawcow;

e nadzorowanie przestrzegania ustawy
oraz Kodeksu Etyki Zawodowej nie-
zaleznych rzeczoznawcow;

e wspotdziatanie w rozwigzywaniu spo-
row pomiedzy niezaleznymi rzeczo-
znawcami, a takze pomiedzy nimi
aosobami trzecimi;

e reprezentowanie niezaleznych rzeczo-
znawcoOw przed spoteczenstwem,
organami panstwowymi oraz organi-
zacjami mi¢dzynarodowymi;

e wykonywanie innych czynno$ci prze-
widzianych w jej regulaminie.

Organami Izby niezaleznych rzeczo-
znawcOw sg: Zgromadzenie Ogolne,
Zarzad, Rada Nadzorcza oraz Komisja
Etyki Zawodowe;j.

Obecnie INRB (KHOB) jest czton-
kiem dwoch najbardziej znaczacych
i prestizowych organizacji mi¢dzynaro-
dowych rzeczoznawcow, a mianowicie
Migdzynarodowej Rady Standardow
Wyceny z siedziba w Londynie (IVSC),
oraz TEGoVA — Europejskiej Grupy
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majat-
kowych znajdujaca si¢ w Brukseli.
Regularny udziat w posiedzeniach IVSC
oraz TEGoVA stwarza mozliwos$ci
Scistego wspoéldziatania 1 przysziego
rozwoju zarowno Izby INRB (KHOB),
a takze jej partneréw mig¢dzynarodo-
wych.

W tym zwiazku w art. 41 pkt 4 Regulaminu INRB(KHOB) reglamentowany jest jeden z celow Izby, aby,
o ile jest to dopuszczalne w ramach obecnego prawodawstwa, stwarza¢ warunki wolnego wyboru
rzeczoznawcy przez klientow. Przeglad obecnej praktyki szeregu zamawiajacych w kraju, a szczeg6lnie
znacznej czgSci bankow handlowych, ujawnil powazne ograniczenie co do wolnego wyboru
rzeczoznawcy ze strony klientow. Dane z dokonanego badania gildii rzeczoznawczej w Bulgarii
dowodza, ze jest to jednym z podstawowych problemow zawodu.

Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



Dzialalnos¢ rzeczoznaw-
cza w Bulgarii do czasu
zalozenia INRB (KHOB)

oprzednikiem INRB (KHOB)
byla Agencja Prywatyzacji (AP),
ktora w 2010r. zostata przeksztat-
cona w Agencj¢ Prywatyzacji oraz
Kontroli Poprywatyzacyjnej (admini-
stracja nalezagca do Rady Ministrow
Republiki Butgarii)®. W czasie funkcjo-
nowania AP (1992-2008r.) wyksztal-
cono i mianowano okoto 7000 rzeczo-
znawcow, ktorzy poczatkowo najczeg-
Sciej obslugiwali procesy prywatyza-
cyjne, zwigzane ze zmiang formy wia-
snosci w kraju z panstwowej lub gminne;j
na prywatng. W tym okresie rzeczo-
znawcy otrzymywali uprawnienia prze-
waznie dla: wyceny nieruchomosci
majatkowej, maszyn oraz urzadzen,
przedsigbiorstw handlowych, aktywow
niematerialnych, aktywow i instytucji
finansowych, innych aktywow.
Dziatalnos¢ rzeczoznawcza z czasem
rozpowszechnita si¢ w spoleczenstwie,
przy czym uzytkownikami tej ustugi
oprécz struktur panstwowych (minister-
stwa, agencje panstwowe, sady, gminy,
firmy panstwowe i gminne itp.) staja si¢
liczne nowo utworzone firmy z branzy
finansow, a w tej liczbie: banki, nieban-
kowe instytucje finansowe, stowarzy-
szenia ubezpieczajace, fundusze in-
westycyjne, stowarzyszenia emerytalne
itp. Nastepnie z produktu dziatalnosci
rzeczoznawczej korzystaja takze osoby
kupujace i1 sprzedajace nieruchomosci,
lokatorzy, osoby wynajmujace, posred-
nicy kredytowi, agencje nieruchomosci
majatkowych, firmy budowlane, spotki
akcyjne o specjalnych celach inwestycyj-
nych itp.

Butgaria - Primorsko
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org
Autor: Boby Dimitrov

Aktualne dane dotyczace
rzeczoznawcow w Bul-
garii

P | a poczatku trzeciego kwartatu
2016 roku w Bulgarii wéréd
zarejestrowanych rzeczoznaw-

cow bylo’:

® 3639 0s06b fizycznych, zktérych:

e 2256 (61,99%) z uprawnieniami
do wyceny nieruchomos$ci majat-
kowych;

e 844 (23,19%) z uprawnieniami
do wyceny maszyn i urzadzen;

® 769 (21,13%) z uprawnieniami
do wyceny przedsigbiorstw han-
dlowych inaleznosci;

e 501 (13,76%) z uprawnieniami
do wyceny uzytkow rolnych
iupraw trwatych;

e 338 (9,28%) z uprawnieniami do
wyceny majatkéw ziemskich na
obszarach lesnych;

e 137 (3,76%) z uprawnieniami do
wyceny praw wilasnosci intelek-
tualnej i przemyslowej oraz in-
nych stosunkow faktycznych;

e 78 (2,14%) z uprawnieniami do
wyceny aktywow 1 instytucji
finansowych;

e 39 (1,07%) z uprawnieniami do
wyceny innych aktywows;

® 190 osob prawnych, ktore otrzymaty

uprawnienia na podstawie istniejacego
uprawnienia konkretnych osoéb fizycz-
nych.

Jak wida¢, wedlug dziatajacego
systemu normatywnego, a w szczegodl-
no$ci wedtug warunkéw Ustawy o nie-
zaleznych rzeczoznawcach, dziatalnosé
rzeczoznawcza w Bulgarii moze by¢
wykonywana bez czlonkostwa w INRB
(KHOB). Ta praktyka rynkowa znacznie
si¢ ro6zni od praktyki podobnych orga-
nizacji zawodowych w kraju’, w ktorych
cztonkostwo w gildii jest obowigz-
kowym warunkiem wykonania okreslo-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

nej dzialalno$ci zawodowej — budowla-
nej, projektowej, itp. Te rdéznice powo-
duja szereg watpliwosci wsréd osob
fizycznych, dzialajacych rzeczoznawczo
w Bulgarii, ktére czesto sag powigzane
z przyczynami, korzysciami oraz niedo-
godno$ciami, ptyngcymi z cztonkostwa
w INRB (KHOB).

Zalety i wady czlonkostwa
rzeczoznawcow w INRB
(KHOB)

godnie z art. 2 (1) Regulaminu
INRB (KHOB)! Izba jawi sie
organizacja zawodowa 0soOb
fizycznych, ktore wykonuja dziatalnosé
rzeczoznawcza na terytorium Republiki

Butgarii, czyli jej cztonkami moga by¢

tylko rzeczoznawcy — osoby fizyczne.

Na poczatku trzeciego kwartatu 2016

INRB (KHOB) liczy 926 czlonkow

z ogolnie zarejestrowanych 3639 o0sob,

czyli 25,44%. Ten niezbyt pomysiny fakt

sugeruje, ze rzeczoznawcy w Bulgarii
nie s3 zmotywowani do cztonkostwa

W swej organizacji zawodowej. Nasuwa

si¢ takze wniosek, ze sg osoby, ktére

posiadaja uprawnienia, ale nie sa
aktywnymi rzeczoznawcami.
Czlonkostwo w INRB (KHOB) daje
rzeczoznawcy szereg mozliwosci, ktore
nie s3 znane wickszej czesci gildii
rzeczoznawcoOw w kraju oraz uzasadnia
ich szczegétowe przeanalizowanie. Po
przegladzie dziatania INRB (KHOB) na
poziomie krajowym, a takze dziatania
struktur regionalnych, moga zostac
okreslone podstawowe przyczyny oraz
pozytywne przestanki do czlonkostwa

w Izbie niezaleznych rzeczoznawcow

w Bulgarii. Czlonkostwo to stwarza

bowiem nastepujace mozliwosci:

1. Uczestnictwo w zarzadzaniu Izba
INRB (KHOB) i w szczeg6lnosci —
warunki uczestnictwa w jej wszyst-
kich podstawowych organach
zarzadzania.

6 http://www.priv.government.bg/ — strona internetowa Agencji prywatyzacji oraz kontroli popry-

watyzacyjne;j.

Niektorzy rzeczoznawcy (osoby fizyczne i prawne) posiadaja wigcej niz jedno uprawnienie.

8 Moga to by¢: przedmioty antykwaryczne, metale szlachetne, bizuteria oraz drogocenne kamienie,
przedmioty sztuki dekoracyjnej, design, dobra etnograficzne, dzieta sztuki o duzej warto$ci artystycznej,
ikony, interior, przedmioty i pamiatki o warto$ci historycznej, instrumenty muzyczne, nieruchomosci
majatkowe — pomniki kultury, wspotczesna sztuka buigarska, numizmatyka, grafika uzytkowa,
cerkiewne naczynia liturgiczne itp. Dla wyceny nieruchomych dobr kultury wymagane jest oddzielne
uprawnienie i nie ma osob rejestrowanych z takim uprawnieniem, ale niektorzy rzeczoznawcy
zuprawnieniem na aktywa inne s uprawnieni i do oceny tych aktywow.

inwestycyjnego itp.

Izba inzynierow budowlanych w Butlgarii, Izba architektéw w Butgarii, Izba inzynieréw projektowania

10 http://ciab-bg.com — strona internetowa Izby niezaleznych rzeczoznawcédw w Bulgarii.
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Uczestnictwo w tworzonych gru-
pach i ekipach roboczych uwzgled-
niajacych rézne dziedziny dziatania
zatwierdzone przez Zarzad INRB,
a mianowicie: szkolenie i kwalifi-
kacja; wspolpraca mig¢dzynaro-
dowa; dzialalnos¢ organizacyjna,
koordynacja oraz wspolpraca
migdzy podstawowymi jednost-
kami INRB; finanse 1 rachunko-
wos¢, regulaminy, dziatalnosé
publikacyjna i wydawnicza, biblio-
teka INRB, dzialalnos$ci i kontakty
z publicznymi i prywatnymi insty-
tucjami, resortami itp.
Uczestnictwo w zarzadzaniu regio-
nalnych kolegiow, nalezacych do
struktury INRB (KHOB).
Wiaczenie do stworzonych grup
roboczych do rozwoju kolegiow
regionalnych oraz grup wspolpracy
mig¢dzynarodowej (w zwigzku
z udzialem w forach mi¢dzyna-
rodowych i w spotkaniach miedzy-
narodowych z innymi kolegiami
regionalnymi pokrewnych orga-
nizacjirzeczoznawcow na §wiecie).
Stworzenie przestanek do plano-
wania, organizowania, zarzadzania
1 nadzoru dziatalno$ci rzeczo-
znawcow w Bulgarii poprzez
uczestnictwo w Zgromadzeniu
Og6lnym INRB.

Badanie perspektyw rozwoju
dziatalno$ci rzeczoznawcow na
poziomie regionalnym poprzez
uczestnictwo w Zgromadzeniu
Ogoélnym odpowiednich kolegiow
regionalnych!!.

Wydawanie opinii i zalecen dla
polepszenia praktyki rzeczoznaw-
czej w Bulgarii.

Uczestnictwo w komisjach do re-
wizji (audytach) raportow rzeczo-
znawczych w zwiazku z zastrze-
zeniami, ktére wptyngty w INRB
(KHOB) ze strony konkretnych
uzytkownikow (zamawiajacych)
produktow rzeczoznawczych.
Udziat wykltadowy (samodzielnie
lub w zespotach dydaktycznych)
w seminariach kwalifikacyjnych,
kursach szkoleniowych, obradach
okragtego stotu, dyskusjach itp.
Udziat w seminariach!?, zorgani-
zowanych przez INRB (KHOB) lub
przez odpowiednie kolegium regio-
nalne —ulgowo.

Udziat indywidualny podczas obrad
okraglego stotu oraz dyskusjach,
ktore sa bezplatnie zorganizowane
przez INRB 1 jej regionalne jed-
nostki.

17. Okresowe zawiadamianie o zmia-
nach, ktore zaszty w dzialajacym
regulaminie, o przysztych kursach
kwalifikacyjnych, szkoleniach i in-
nych zdarzeniach regionalnych
i krajowych, dotyczacych dziatal-
nosci rzeczoznawcow i ich dosko-
nalenia zawodowego!”.

18. Niedogodnos$cia czlonkostwa
w INRB (KHOB)'® jest to, ze
rzeczoznawcy sa obowigzani do
corocznej oplaty za prawo bycia
cztonkiem INRB, niezaleznie od
tego czy wykonujg dziatalno$¢
rzeczoznawcza czy nie. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze istnieje mozli-
wos¢ ,,zamrazania cztonkostwa”
zgodnie z warunkami art. 2 ust. 4
Regulaminu INRB (KHOB).

Butgaria - Wama '

12. Udzial ulgowy w forach migdzy-
narodowych w kraju w zakresie
nieruchomos$ci majatkowych (zor-
ganizowanych przez pokrewne
organizacje zawodowe) itp.

13. Udzial w forach migdzynarodo-
wych pozakrajem (ulgowo).

14. Budowanie partnerstwa z innymi
cztonkami INRB oraz jej kolegiami

W regulaminie gildii rzeczoznawczej
przedstawione zostaty tez inne nieprzy-
chylne okolicznosci cztonkostwa
w INRB, ktore autor uznaje za nieuzas-
adnione 1 niewystarczajaco dobrze
umotywowane, majac na uwadze rozwdj
gildii w calym kraju. Do nich nalezy
obowiagzek rzeczoznawcOw uczestni-

X . . czenia w zgromadzeniach og6lnych
regionalnymi'?, a takze partnerstwa g gomny

S INRB, bycie czlonkami kolegiow regio-
z rzeczoznawcami mig¢dzynarodo-

wymil“, nalnych INRB, itp.

15. Wolny dostep do literatury specja-
listycznej, z czasopismami'® wiacz-
nie (w urzedach odpowiednich
kolegiow regionalnych).

16. Dostep do nowo utworzonej bazy " .
danych cen rynkowych nieru-
chomosci rzeczoznawcoéw majat-
kowych w okreslonych regionach,
zgodnie z otrzymang informacja
orealnie zawartych umowach'¢.

Butgaria - Warna

I1'W chwili obecnej istnieje w Bulgarii osiem regionalnych kolegiow: RK — Burgas, Sliwen, Yambol;
RK — Warna, RK — Plewen, Lowecz; RK — Plowdiw; RK — Ruse; RK — Sofia obwdd oraz Sofia miasto;
RK - Szumen Targowiste, Razgrad.

12 7 wyktadowcami krajowymi i zagranicznymi, a w okreslonych przypadkach — z bogatym zawodowym
lub migdzynarodowym doswiadczeniem wyktadowym.

13 Warunek szczeg6lnie potrzebny podczas wykonania wielkich zamowien, a najbardziej przy tworzeniu
ekip do wycen biznesowych itp.

14 Po zrealizowaniu wspotpracy miedzynarodowej. W zwiazku z tym 21 kwietnia 2012r. zostato podpisane
pierwsze Memorandum tego typu migdzy INRW, RK-Warna a Narodowa Asocjacja Rzeczoznawcow
licencjonowanych w Rumunii — Centrum terytorialne Konstanca (ANEVAR TC Constanta). P6zniej
podpisano takze inne memoranda o wspotpracy, w tej liczbie z Matopolskim Stowarzyszeniem
Rzeczoznawcow majatkowych w Krakowie, cztonkiem Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (PFVA), a takze ze Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow Majatkowych
Wielkopolski Potudniowej w Kaliszu.

15 W pewnych przypadkach wydatki te s3 kilkakrotnie wieksze niz indywidualna skfadka cztonkowska
IZeCZ0Znawcy.

16 Dotyczy RK — Warna, ktora wprowadza t¢ ustuge za darmo dla swoich cztonkow.
17 Znaczna czeéé przedstawionych mozliwosci jest powiazana z dziatalno$cig RK — Warna.

I8 Jest ono symboliczne i okreslone jako potowa zarobku minimalnego (na rok 2009) przez Zgromadzenie
ogolne INRB (KHOB), zgodnie z jej regulaminem, ktory nie byt aktualizowany w ciagu siedmiu
ostatnich lat.

Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



Podstawowe wnioski i re-
komendacje

a podstawie przeprowadzonej
analizy mozna wysnu¢ szereg
wnioskow. Najwazniejsze z nich

wymieniono ponizej:

1.

Izba Niezaleznych Rzeczoznaw-
coOw w Bulgarii jest stosunkowo
mioda organizacja, ktora odzie-
dziczyla i rozbudowala wiele
watkow dziatalnosci Agencji Pry-
watyzacji w stosunku do praktyki
rzeczoznawczej w kraju.

Izba Niezaleznych Rzeczoznaw-
cow w Bulgarii funkcjonuje na
podstawie specjalnej ustawy
(Ustawa o niezaleznych rzeczo-
znawcach), ktora deleguje szereg jej
praw i obowigzkow. To warunkuje
cenno$¢, unikatowo$¢ oraz do-
niostos¢ organizacji w poréwnaniu
z podobnymi organizacjami w kraju
inaswiecie.

W dziatalnosci INRB (KHOB) sg
czynnie przestrzegane nowosci
ustroju normatywnego i standardow
w skali migdzynarodowe;j.

Praktyka rzeczoznawcza w Bulgarii
stosuje dziewig¢ rodzajow upraw-
nien rzeczoznawczych, ktore sag
reglamentowane w dziatalnosci
i rejestrze jednej organizacji, a mia-
nowicie INRB (KHOB) w odroz-
nieniu od innych podobnych
organizacji zawodowych na $wie-
cie, gdzie dla kazdego kierunku
rzeczoznawczego istnieje odpo-
wiednia organizacja zawodowa.
W tym wzgledzie mozna reko-
mendowac kierunek zmian w obec-
nym prawodawstwie, a mianowicie:
uprawnienia na wycen¢ uzytkéw
rolnych i upraw trwatych, majatkow
ziemskich na obszarach lesnych,
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Butgaria - Warna

a takze zabytki nieruchome do-
faczy¢ do uprawnien na wycene
nieruchomosci majatkowych. Argu-
menty do podobnego twierdzenia
z jednej strony sg takie, ze aktywa te
stanowig nieruchomosci majatkowe
(przewaznie majatki ziemskie oraz
ulepszenia na nich), a z drugiej
strony, Ze w ten sposob uprawnienia
ulegltyby optymalizacji oraz zre-
dukowaniu do szesciu.

INRB (KHOB) ma dobrze uksztat-
towane organy zarzadu oraz jed-
nostek strukturalnych na poziomie
regionalnym.

Przeglad obecnego prawodawstwa,
zwigzanego z wykonywaniem
zawodu rzeczoznawcy, wyjawia
niektore osobliwosci charakte-
rystyczne w porownaniu z prakty-
kami w innych krajach — cztonkach
UE ina $wiecie, a mianowicie: brak
profilowanego wyksztatcenia wyz-
szego dla odpowiednich uprawnien
rzeczoznawczych; sprawozdanie
z dziatalno$ci rzeczoznawcy za
miniony okres czasu oraz mozli-
wos$¢ utraty uprawnienia, jezeli
dziatalno$¢ nie jest wykonywana;
mozliwo$¢ wolnego wyboru czton-
kostwa w organizacji zawodowej
rzeczoznawcow, zbudowana na
podstawie ustawy itd.

34KOH 34 HE3ABUCUMMTE OLEHUTEN. // J[B, Ne98, 2008, noci. u3m. Nel19, 2011.
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Dzialalnos$¢ rzeczoznawcza w Bul-
garii rozwija si¢ dynamicznie
w okresie 1992-2016, ale jedno-
cze$nie robi wrazenie brak wystar-
czajacych warunkow do wolnego
wyboru rzeczoznawcow ze strony
klientow.

Przedstawione mozliwosci czton-
kostwaw INRB (KHOB) sg postawa
do twierdzenia, iz wybor dziata-
jacych rzeczoznawcdéw by by¢
cztonkiem swojej organizacji zawo-
dowej jest wystarczajaco uza-
sadniony. Zeby utrzymywac po-
ziom zawodowy w swej dziatal-
nosci rzeczoznawczej, rzeczo-
znawcy w Bulgarii musza ciagle
udoskonala¢ swoje praktyki ryn-
kowe oraz uwaznie $ledzi¢ zmiany
W ustroju normatywnym i wahania
srodowiska rynkowego na poziomie
miedzynarodowym, krajowym oraz
regionalnym. Cztonkostwo w INRB
(KHOB) moze wptywaé pozy-
tywnie na rozwoj tego zlozonego
procesu dynamicznego.

Butgaria - Melnik
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org
Autor: IT1
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BENEFITS OF MEMBERSHIP
IN THE CHAMBER OF INDEPENDENT APPRAISERS
IN BULGARIA

Summary

The article discusses the basic framework, goals and tasks of the Chamber of Independent Appraisers in Bulgaria (CIAB),
which was founded at the beginning of 2009 after the Act on Independent Appraisers had been passed a few months
eatlier. CIAB’s activity is considered in the context of its main advantages in comparison to other counterpart organiza-
tions in the world. The analysis of the registered appraisers in Bulgaria and the members of CIAB (KHOD) was conducted
and some of the basic benefits of membership in CIAB are listed. The paper presents conclusions and generalizations
from Bulgarian practice within real estate valuation, which can be useful and adopted by other EU Member States and
worldwide.

Key words
the chamber of independent appraisers in Bulgaria, development, benefits, membership, appraisers
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PRAWO 4
STAWKI PODATKU OD NIERUCHOMOSCI ﬂ
. —Lh;'! - ;; 1:"‘_““_ i -
Ministerstwo Finansow ogtosito stawki podatku od nieruchomosci, sy
ktore beda obowiazywacé w przysztym roku. Zgodnie z Obwieszczeniem ey “% -

Ministra Finansow z dnia 28 lipca 2016r. (Dz.Urz.M.F. z2016r., poz. 779) stawki
ulegly obnizeniu $rednio 0 0,9% i wyniosa:

e za grunty zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej 0,89 zt (jest 0,89 zt);

e za grunty pod wodami powierzchniowymi4,58 zt/ha (jest 4,58 zt);

e za grunty pozostale 0,47 zt (jest 0,47 zt);

e za grunty niezabudowane obj¢te obszarem rewitalizacji i potozone na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa, ustugowa albo
zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wyltacznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia
w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy
zgodnie z przepisami prawa budowlanego 2,98 z/m2 powierzchni;

e zabudynki mieszkalne 0,75 zt (jest 0,75);

e zabudynki zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej 22,66 zt (jest 22,86 zt);

¢ za budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem
siewnym 10,59 zt (jest 10,68 zt);

e zabudynki zwigzane zudzielaniem §wiadczen zdrowotnych 4,61 zt (jest 4,65 z});

e zabudynki pozostate 7,62 zt (jest 7,68 zt);

Zrédlo: Dz.Urz.M.F. z 2016r., poz. 779.
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ZAGADNIENIE PODZIALU
FUNKCJONALNEGO
NIERUCHOMOSCI

W PROCEDURZE OKRESLENIA 'f 4

WARTOSCI RYNKOWEJ

Streszczenie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Marcin Czarnecki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3911

Na plaszczyznie okreslenia wartosci rynkowej czgsto dochodzi do wyceny poprzez wykonanie umownych podzialéw
dokonanych przez autordéw opinii. Niniejszy artykul ma na celu odpowiedz na pytania: Czy kreowanie scenariuszy sprze-
dazy poprzez wydzielenia hipotetycznych, nie popartych uwarunkowaniami prawnymi podzialéw umownych jest whasci-
we z punktu widzenia definicji wartosci rynkowej? Czy w okolicznosciach dokonanych ustalen, otrzymane wartosci
spelniaja warunek mozliwosci uzyskania najbardziej prawdopodobnej ceny? A w konsekwencji czy okreslone w oparciu
o podzial funkcjonalny warto$ci moga nosi¢ miano rynkowych? W ocenie autora podzial funkcjonalny to inaczej ciag
wartosci, czyli cen, ktére mozna uzyska¢ w ramach szeregu czynnosci prawnych polegajacych na odrebnej sprzedazy
w ramach niezaleznych postgpowan. Ten element warsztatu rzeczoznawcow majatkowych jest szczegdlnie widoczny na
gruncie wyceny nieruchomosci rolnych, a zwlaszcza w kontekscie sprzedazy duzych obiektéw rolnych z zasobu Skarbu
Panstwa, gdzie podzial funkcjonalny jako generujacy bardziej satysfakcjonujaca warto$é, jest mile widziany przez zamawia-
jacego. Ugruntowanie okreslenia wartosci poprzez skumulowanie wartosci poszczegdlnych czesci funkcjonalnych
znalazlo réwniez odzwierciedlenie w KSWS Wycena nieruchomosci rolnych, zgodnie z czym proceder 6w zyskal zna-
miona normy zawodowej. Empiryczne wyliczenia przeprowadzone w artykule wskazujg na dysproporcje miedzy warto-
$ciami nieruchomosci w zaleznosci od przyjetego sposobu wyceny. Autor porusza kwesti¢ nierynkowego charakteru
wycen, za czym przemawia przyjmowanie innych niz faktyczne, uwarunkowan, rozumianych jako ogét zachowan, stosun-
kéw miedzy jego uczestnikami, w tym niezalezno$¢ stron, czasu i trybu sprzedazy albo inny stan rynku niz ten, na ktérym
nieruchomo$¢ mogta by¢ eksponowana.

Stowa kluczowe

podzial funkcjonalny, wycena nieruchomosci rolnych, warto$¢ rynkowa, ANR

Wprowadzenie

arunkiem zawarcia trans-
akcji miedzy kupujacym
a sprzedajacym jest uzgod-

nienie ceny oraz regul wymiany, na
ktore zgadzaja si¢ obie strony. Tego typu
sytuacjom zazwyczaj towarzyszy kon-
flikt miedzy kupujacym a sprzeda-
jacym. Sprzedajacy chce bowiem
uzyskac¢ jak najwyzsza cen¢ za oferowa-
ne dobro, by zyska¢ wigksze korzysci
z wymiany. Kupujacy natomiast chce
zaptaci¢ jak najmniej, poniewaz w jego
wypadku to wlasnie niska cena jest
bardziej korzystna.

Rozwiazanie konfliktow tworzacych
si¢ na rynku umozliwia konkurencja czyli
wystgpowanie wielu analogicznych dobr
mozliwych do nabycia z jednej strony
oraz wielu chetnych do zakupu z drugiej.
Jest to proces wspolzawodniczenia w za-
wieraniu transakcji rynkowych. Podobnie
na rynku nieruchomosci wystepuje
zaréwno konkurencja pomiedzy wiasci-
cielami oferujagcymi wiazki praw, jak
i miedzy nabywcami. Zgodnie z prawami
rynku sprzedajacy domagajacy si¢ zbyt
wysokiej ceny za swoje dobra traca
klientow na rzecz tych, ktorzy gotowi sa
sprzeda¢ to samo dobro po nizszej cenie.
Podobnie kupujacy moga utraci¢ szansg
nabycia dobra w sytuacji, gdy ubiegnie

ich inny klient gotowy zaplaci¢ za to
dobro wyzsza kwote. Reasumujac naj-
czeSciej ceny na rynku ustalane sg przez
sit¢ oddziatywania konfliktu i konkuren-
cji. Taki sposdb rozumowania jest wia-
Sciwy dla wszystkich dobr wystepujacych
w powszechnym obrocie rynkowym,
zatem obejmuje takze nieruchomosci.

Wzajemne zaleznos$ci migdzy wiel-
koscia popytu na okreslone dobro a jego
ceng okresla prawo popytu. Méwi ono,
ze wielko$¢ popytu na dane dobro
zmienia si¢ w przeciwnym kierunku niz
jego cena. Wraz ze wzrostem ceny ilos$¢
sprzedawanego dobra spada. Jezeli
natomiast cena dobra spada, ilos$¢
sprzedanego dobra ro$nie.
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Graficznym odwzorowaniem prawa
popytu jest krzywa popytu (Rysunek 1).

Podaz jest to relacja migdzy ceng
dobra a jego ilo$cig oferowang na rynku.
Prawo podazy wyjasnia zaleznoS$ci
miedzy wielko$cia podazy okreslonego
dobraajego cena. Mowi ono, ze wielkos¢
podazy danego dobra zmienia si¢g w tym
samym kierunku, co jego cena. Wyzszej
cenie dobra odpowiada wigksza ilo$c
dobra dostarczana na rynek, natomiast
nizsza cena ogranicza wielko$¢ podazy.

Prawo podazy mozna przedstawié
w formie graficznej w postaci krzywej
podazy (Rysunek 2).

Oddziatywanie konfliktu i konku-
rencji sprawia, ze mechanizm rynkowy
dziata prawidlowo i prowadzi do
ustalenia rownowagi na rynku. W sy-
tuacji tej nastepuje ustalenie ceny
rownowagi rynkowej, czyli ceny, przy
ktorej wielko$¢ popytu roéwna sig
wielko$ci podazy oraz wielkoSci row-
nowagi, czyli ilosci dobra, przy ktorej
nastgpito ustalenie ceny réwnowagi
rynkowej. Zanim to jednak nastgpi, na
rynku moze zaistnie¢ np. nadwyzka
oznaczajaca, ze wielko§¢ podazy okre-
$lonego dobra jest wicksza od wielkosci
popytu na to dobro. Czasami wystepuje
rowniez niedobor, oznaczajacy, ze wiel-
ko$¢ popytu na dane dobro jest wigksza
od wielkosci jego podazy (zob. Rysu-
nek 3).

Specyfika towaru, jakim jest nieru-
chomo$¢, powoduje jednak istotne
ograniczenia w funkcjonowaniu mecha-
nizméw rynkowych. Nieruchomosci sa
towarem zaspokajajacym potrzeby
wyzszego rzedu, a popyt na nie uzalez-
niony jest od dochodéw nabywcy oraz od
poziomu cen. Podaz nieruchomosci
zalezy natomiast od istniejacego zasobu
nieruchomosci, przyrostu nowych nieru-
chomoéci oraz ubytkow. Jednakze samo
pojecie podazy nieruchomosci nie moze
by¢ definiowane ani jako istniejacy
zasob nieruchomosci, ani jako zmiana
tego zasobu, lecz jako ilo$¢ nierucho-
mosci, dla ktéorych poszukiwani sg
nabywcy lub najemcy. Zardwno popyt,
jak i podaz nie reaguja na zmiany cen od
razu, lecz przez dtuzszy okres czasu.
Taka zalezno$¢ nazywamy niska ela-
styczno$cig popytu i podazy. Niska
elastyczno$¢ popytu na rynku nierucho-
mosci zwigzana jest rowniez z brakiem
substytucyjnosci. Nieruchomosci nie
mozna zastgpi¢ innym dobrem, ktore
zaspokajaja zapotrzebowanie uczestni-
kow rynku. Efektem niskiej elastyczno-
$ci popytu na rynku nieruchomosci jest

Rysunek 1
Krzywa popytu
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zjawisko, ktore mozna byto zaobserwo-
waé na polskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w ostatnich latach.
Nagty wzrost popytu na lokale miesz-
kalne nie mégt zosta¢ w szybkim tempie
zaspokojony przez wzrost podazy.
Efektem tej niemoznosci dostosowania
si¢ dwoch wielkosci byl gwaltowny
wzrost cen nieruchomosci, tym wigkszy,
im bardziej narastata rozbiezno$¢ miedzy
popytem, apodaza.

Na rynku nieruchomosci daje si¢
rowniez zaobserwowaé nietypowe za-
leznosci miedzy popytem a podaza.
Przykladem takiej zaleznos$ci jest efekt
Veblena, ktory polega na tym, iz wraz ze
wzrostem cen moze wzrasta¢ popyt na
dane dobro. Wiaze si¢ to z postrzeganiem
drogich nieruchomosci jako dobra
luksusowego. Tak wigc wraz ze wzro-
stem cen luksusowych domoéw zlokalizo-
wanych w dzielnicach postrzeganych
jako ekskluzywne, moze, paradoksalnie,
wzrasta¢ popyt na te domy. W zwiazku
z wysoka niedoskonatoscig rynku nie-
ruchomo$ci mozna stwierdzié, iz na
rynku tym praktycznie nie dochodzi do
zjawiska réwnowagi rynkowej. Mecha-
nizmy rynkowe rzadko doprowadzaja do
ustabilizowania si¢ ceny rownowagi,
dlatego tez mamy tu do czynienia ze stalg
nadwyzka popytu lub nadwyzka podazy.

W mechanizm rynkowy wpisuje si¢
definicja zawarta w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami. Zgodnie z art.
151 warto$¢ rynkowa stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, mozli-
wa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujacych zalozen:
strony umowy byly od siebie niezalez-
ne, nie dzialaly w sytuacji przymuso-
wej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarcia umowy, uplynal czas nie-
zbedny do wyeksponowania nierucho-
mosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

W yjeciu ekonomicznym warunkiem
istnienia rynkowego charakteru trans-
akcji jest konieczno$¢ wystepowania
stosunkow pomiedzy stronami umowy.
Realizowane sa one poprzez ujawnienie
przez uczestnikow rynku zamiarow
zawarcia transakcji, wzajemng konfron-
tacj¢ ujawnionych zamiaré6w oraz
mechanizm negocjacyjny prowadzacy
do zawarcia transakcji.

Relacje stron, oprocz bezposrednich
stosunkow pomiedzy kupujacymi
a sprzedajacymi (niezalezno$¢, brak
przymusu i stanowczos$¢), obejmuja
réwniez inne czynniki rownolegte, ktore

wplywaja na wymian¢ zachodzaca
migdzy podmiotami tworzacymi popyt
i podaz. Przez stosunki takie nalezy
rozumie¢ procesy konkurencyjne w ob-
rebie sprzedawcow (wyeksponowanie na
rynku, marketing) oraz negocjacyjne
wystepujace pomiedzy kupujacymi
a sprzedajacymi (negocjacja warunkow
umowy). Wymienione czynniki wywie-
rajag wptyw na ceng, a przez to na dalsze
funkcjonowanie rynku, mechanizmu
rynkowego 1 w konsekwencji warto$¢
rynkowa.

Opisane mechanizmy rynkowe sa
w mniejszym lub wigkszym stopniu
widoczne na ptaszczyznie rynku nieru-
chomosci. Stopien uzewnetrznienia
proceséw ekonomicznych jest jednak
uzalezniony od kategorii dobra, ktore jest
przedmiotem zainteresowania. W przy-
padku nieruchomosci mamy do czynie-
nia z niejednorodno$cia 1 niedosko-
natoscia rynku, zatem relacje wiasciwe
dla dobr powszechnego uzytku, beda
lepiej widoczne na obszarze nierucho-
mosci bedacych najczesciej przedmio-
tem obrotu. I tak mechanizmy rynkowe
ujawniajg si¢ bardziej zdecydowanie
w segmencie nieruchomosci lokalowych
czy gruntowych, niz nieruchomosci
rolnych czy drogowych. Nie oznacza to
jednak, ze te ostatnie rodzaje nierucho-
mosci nie podlegaja dziataniom stosun-
kéw wiasciwych dla obrotu rynkowego
czy globalnej gospodarki.

W $wietle przytoczonych pojec eko-
nomicznych wielko$¢ jest elementem,
ktéry determinuje ceng, a skoro wptywa
na cen¢ rowniez na warto$¢ rynkowa.
Niestety wielu uczestnikow rynku,
w tym takze nasze srodowisko, zapomina
o tej podstawowej zasadzie.

W niektorych przypadkach zanego-
wanie wielkos$ci jako cechy wplywajacej
na warto$¢ moze by¢ pretekstem zaspo-
kojenia subiektywnych oczekiwan za-
interesowanej strony transakcji, jej
wyobrazen o warto$ci nieruchomosci,
w ktorej aspekt rynkowy jest utozsamia-
ny wylacznie z wlasnym pogladem lub
interesem gospodarczym. Twierdzenie,
ktére z pozoru wydaje si¢ prawda
rynkowg jest realizacja mniej lub
bardziej wyartykulowanych interesow
prywatnych lub zwykta bezkrytycznosc¢
dla stosowanych procedur. Postgpowanie
takie jest szczegélnie widoczne na
obszarze wyceny nieruchomosci drogo-
wych lub wyceny przy zastosowaniu tzw.
podziatu funkcjonalnego nieruchomosci
rolnych. Zalozeniem tej publikacji jest
wigc koncentracja na okreslaniu wartosci

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

poprzez podzial i wyceng odrgbnych
cze$ci, co popularnie nazywamy po-
dziatem funkcjonalnym.

Jak wskazuje doswiadczenie ten
element warsztatu rzeczoznawcy majat-
kowego towarzyszy nam na ptaszczyznie
wycen wielu rodzajéow nieruchomosci.
Jednak czy w Swietle przytoczonych
mechanizméw ekonomicznych, a takze
podstawowych definicji warto$ci ryn-
kowej czy nieruchomosci podobnej,
zatozenie, ze cato§¢ odpowiada sumie
warto$ci mniejszych czgsci jest prawdzi-
we? [ czy okreslona w ten sposob wartos§¢
moze nosi¢ miano rynkowej? W mojej
ocenie odpowiedz jest jednoznaczna, ale
czy mozliwa do zaakceptowania przez
nasze srodowisko.

W przepisach ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami czy rozporzadzenia
W sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego nie
wystepuja jakiekolwiek wskazania do
zastosowania procedury sumowania
wartosci hipotetycznych czgéci nieru-
chomosci. A jednak w normach zawod-
owych obowigzujacych rzeczoznawcow
majgtkowych, ktére sa zrodlem tzw.
dobrych zasad wyceny znajduja si¢
wskazania dotyczace umownego po-
dziatu nieruchomosci na potrzeby
okreslenia warto$ci rynkowej. 1 tak
zgodnie z punktem 3.4 KSWS Wycena
nieruchomosci rolnych: ,,Okreslenia
warto$ci nieruchomosci rolnej o wielu
sposobach uzytkowania i1 zwigzanej
z tym duzej réznorodnosci: uzytkow,
budynkow (np. mieszkalnych, inwen-
tarskich, magazynowych, przetwor-
czych), budowli (np. stawy rybne,
melioracje i1 inne) mozna dokonaé
poprzez wydzielenie funkcjonalnych
czgsci w celu ich odregbnej wyceny.
Rozwigzanie to mozna stosowaé odpo-
wiednio w przypadku, gdy wydzielona
funkcjonalnie do celow wyceny czgsc
nieruchomos$ci wykorzystywana jest na
cele produkcji rolnej, a przeznaczona jest
na inne cele. Oznacza to konieczno$¢
wyceny tej czesci nieruchomos$ci przy
uwzglednieniu jej innego niz rolnicze
przeznaczenia. Podziatl nieruchomosci
na funkcjonalne czgsci powinien
uwzgledniaé granice dziatek ewiden-
cyjnych, linie rozgraniczajace tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania lub granice
wynikajace z innych regulacji”.

Analogiczne brzmienie ma punkt
4.5.13 KSWS 1.1 Wycena nierucho-
mosci, pozostawionych poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej, na
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potrzeby realizacji prawa do rekompen-
saty: ,,W przypadku, gdy nieruchomos¢
pozostawiona charakteryzuje si¢ znacz-
nym obszarem i gdy jednoczesnie ma
ztozony charakter, wynikajacy w szcze-
gblnosci ze zrdéznicowanych sposobow
uzytkowania i z roéznorodnosci czesci
sktadowych, okreslanie jej warto$ci
moze nastapi¢ poprzez dokonanie
podzialu na funkcjonalne czegsci pod-
legajace odrgbnej wycenie”.

W tym miejscu warto pokusi¢ si¢
0 odszukanie zrodla takiego zapisu.
Przeciez nie wynika on z procedur
ustalonych przez znane nam przepisy
prawne.

Po pierwsze prosta interpretacja tej
kwestii obejmuje deficytowos¢ rynku,
czyli sytuacji braku nieruchomosci
podobnych. Woéwczas uzasadnienie dla
zastosowania ,,protezy” polegajacej na
umownym podziale nieruchomosci jest
gotowe w normach zawodowych i nie
wymaga od rzeczoznawcy majatkowego
dalszego naktadu pracy. Pozostaje
pytanie czy w sytuacji zaspokojenia
wymogu analizy rynku lokalnego,
w sytuacji braku transakcji, nie powin-
nismy siegna¢ do §26 rozporzadzenia,
ktory mowi: ,,przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci, ktére ze wzglgdu na ich
szczegblne cechy i rodzaj nie sg przed-
miotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchomosci (...), mozna przyjmowac
odpowiednio ceny transakcyjne (...)
uzyskiwane za nieruchomosci podobne
na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomosci”.

Z drugiej strony zrodto tkwi w dosta-
tecznym braku podobienstwa nierucho-
mosci. Ustawodawca na potrzeby wy-
ceny nieruchomosci zdefiniowat podo-
bienstwo w art. 4 pkt 16 w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami naste-
pujaco: ,,ilekro¢ w ustawie jest mowa
o nieruchomosci podobnej —nalezy przez
to rozumie¢ nieruchomos$¢, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stano-
wiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartos¢”. Kwestia
sporng pozostaje wigc ocena podobien-
stwa, ktéra czesto ma charakter intu-
icyjny, a wynika z kliku powodéw, m.in.
stabej informacji na temat nieruchomosci
podobnych czy wregcz radykalnego
postrzegania podobienstwa jako symetrii
(identycznosci).

W ten sposob zasadniczo roznimy si¢
w ocenie, dla jednych rzeczy (lub
nieruchomosci) sa podobne, a dla innych
nie, przy czym oceny te sg subiektywne,
oparte na uczuciach i nie majg charakteru

uniwersalnego. Wedtug mojego postrze-
gania podobienstwo konczy si¢ wowczas
jesli niemozliwe jest skorygowanie
r6zni¢ poprzez odpowiednie odwzoro-
wanie kwotowe. Z pewnoscig nie mozna
skorygowac¢ stanu prawnego czy prze-
znaczenia, ale inne cechy typu potozenie,
sposob korzystania czy inne wptywajace
na warto$§¢ z powodzeniem moga byc¢
korygowane w procedurze wyceny.

Jezeli zatem dwie nieruchomosci
mozemy ze sobg poréwnaé wszystkimi
cechami wplywajacymi na ceng, to sa
one podobne i mogg stuzy¢ do wyceny
nieruchomosci.

Oczywiste jest, ze jezeli wystepuje
jaka$ cecha danej nieruchomosci, ktora
implikuje jej warto$¢, a jednoczes$nie jest
nieporownywalna z tg sama cechg innej
nieruchomosci, to s3 one niepodobne.
W okolicznos$ciach tak postawionej tezy
warto postawié pytanie czy 100 ha gruntu
jest podobne do 2 ha? Dodatkowo inne
cechy jak potozenie, przeznaczenie, stan
prawny, sposob korzystania etc. s3
identyczne. Odpowiedz nie jest prosta,
cho¢ w pierwszym odczuciu wydaje si¢
oczywista. Jednak jesli przeliczymy
warto$¢ obu nieruchomosci po iden-
tycznej cenie jednostkowej np. 35 tys./ha
otrzymamy wynik 3,5 mlni 70 tys., ktory
nijak nie jest do siebie podobny. W takim
przypadku poréwnywalno$¢ moze mieé
miejsce tylko wtedy, gdy na podstawie
danych rynkowych mozliwe jest okre-
$lenie réznicy cen nieruchomosci, ktore
de facto roznig si¢ tylko jedng cecha.
Tylko, ze w tym celu potrzebujemy
wiekszej ilosci danych o nieruchomo-
$ciach o powierzchni 100 ha i 2 ha, co
w konsekwencji wyklucza zasadno$é
zastosowania do wyceny gruntow
o mniejszej wielko$ci. Skoro bowiem
znajdziemy pary nieruchomosci wielko-
obszarowych, analiza podobienstwa jest
zbyteczna, gdyz posiadamy materiat
empiryczny o bardziej podobnych
parametrach. Innymi slowy nie ma
uzasadnienia zastosowanie matych
gruntow do wyceny gruntu wielko-
obszarowego i odwrotnie.

Wedtug Kodeksu Cywilnego nieru-
chomoscia jest cze§¢ powierzchni
ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot
wlasnosci. Skoro zatem na nieruchomo$é
sktada si¢ wiele opisujacych ja i wspolza-
leznych czynnikéw, zardéwno prawnych,
jak 1 faktycznych, zupelnie podobne
czynniki nalezy tez bra¢ pod uwage przy
poszukiwaniu nieruchomosci podob-
nych, w relacji do ktérych nalezy
oszacowa¢ warto$¢ nieruchomosci
podlegajacej wycenie.

Kluczem do prawidlowej wyktadni
jest ww. kodeksowa definicja nierucho-
mosci, ktora decyduje o tym, kiedy grunt
staje si¢ nieruchomoscia, a wigc
przedmiotem prawa, ktory moze by¢
poddany obrotowi. Jezeli nieruchomos¢
gruntowa jest czg¢Scia powierzchni
ziemskiej stanowigcej odrebny przed-
miot wlasno$ci, to oznacza to, iz
niezb¢dnym wymaganiem powstania
przedmiotu prawa wlasno$ci w postaci
nieruchomo$ci jest wyodrgbnienie czesci
powierzchni ziemskiej, czyli okreslenie
jej zakresu przedmiotowego (powierzch-
ni i granic zewnetrznych). Tak wyodregb-
niony fizycznie grunt graniczy z innymi
wyodrebnionymi gruntami, nalezacymi
do tego samego lub réznych wiascicieli.
Niezbedne jest wigc wyodrgbnienie
prawne, ktére polega na skonkrety-
zowaniu, kto jest wiascicielem tego
gruntu. W mojej ocenie dochodzenie do
warto$ci nieruchomosci, ktéra ma by¢
przedmiotem transakcji w ramach jednej
umowy, nie powinno odbywaé si¢
poprzez okreslanie warto$ci poszczegol-
nych jej cze$ci. Uzasadnieniem dla
takiego twierdzenia sa przestanki usta-
wowe 1 praktyczne. Podzial funkcjo-
nalny wymusza wkroczenie w sfere,
ktora nie nalezy do kompetencji rzeczo-
znawcy majatkowego (np. podzial
nieruchomosci jest uregulowany ustawo-
wo) za$ okre$lenie warto$ci poszcze-
g0lnych czesci oraz zsumowanie otrzy-
manych wynikdéw, wigze si¢ z istotnym
btedem oszacowania. Postgpowanie
takie nie obrazuje rzeczywistej wartosci
nieruchomosci, ktora ma by¢ przedmio-
tem transakcji, posiada okreslone granice
iwielkos¢.

W dalszej czgéci niniejszej publikacji
przedstawiono trzy przyktady wycen
nieruchomosci, ktore mozna uznaé za
ztozone pod wzgledem struktury funk-
cjonalnej. Dla kazdego z przedstawio-
nych szacunkow zaprezentowano wa-
riant okre$lenia wartosci nieruchomosci
jako calosci oraz przy zastosowaniu
podziatu funkcjonalnego. Ze wzgledu na
ochrone danych o warto$ci nieruchomo-
Sci oraz dla uproszczenia obliczen
zastosowano cen¢ $rednig z kazdego
segmentu rynku. Oszacowane na po-
trzeby niniejszej publikacji kwoty maja
zatem charakter wylacznie orientacyjny
i nie mozna ich identyfikowa¢ z warto-
$cig rynkowa. Zamierzeniem zesta-
wienia wartosci $rednich jest pokazanie
dysproporcji 1 mozliwego btedu osza-
cowania w zalezno$ci od przyjetych
kryteriow doboru nieruchomos$ci po-
dobnych.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Pr Zyklady Rysunek 4
Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przyklad 1 —
Przyklad 1 Wariant I)
OkresSlenie wartosci nierucho- $ e
nieruchomosc

mosci rolnej na zlecenie ANR
OT Poznan

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢
rolna — obiekt potozony w powiecie
wagrowieckim, zabudowany budynkami
o charakterze administracyjno—socjal-
nym oraz produkcyjno— inwentarsko—
gospodarczym. W sktad nieruchomosci
wchodza dziatki gruntu o powierzchni
tacznej 260 ha. Teren jednej dziatki
zagospodarowany jest na potrzeby
produkcji rolnej, przetworstwa rolno—
spozywczego, kompleksem obiektow
kubaturowych (budynkéw i budowli)
o funkcji i przeznaczeniu gospodarczym
produkcyjno—gospodarczym z zaple-
czem, w tym: stacja paliw, 2 silosy
paszowe przejazdowe, portiernia, bu-
dynek administracyjny, spichrz zbozo-
wy, obora wydojowa, garaz magazyn,
stodota, szopa narzgdzi, szopa, garaze,
kuznia, stajnia, magazyn zbozowy,
cieletnik, jatownik, 2 wypajalnie, waga
wozowa oraz inne urzgdzenia i budowle
zlokalizowane na posesji, do ktorych
naleza plyta obornikowa, zbiornik na
gnojowice, fundamenty pod silosy
zbozowe, silosy zbozowe typu BIN200,
studnia wiercona, linia energetyczna,
sie¢ wodociggowa — studnia — hydro-
fornia, ogrodzenie hydroforni, droga
i utwardzenie podworza, utwardzenie

wyceniana

MY @ nieruchomosc
za, podobna

A ,Bydgoszc%__ﬁ 1

e
Wroclaw

nawierzchni, utwardzenie podworza, Tabel?l 1. ) o )

melioracje uzytkéw rolnych, rowy Zestqwzeme nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przyklad 1 —
w lgkach i pastwiskach, rampomyjnia, Wariant )

OgrOdZ.eme P odwor;a wraz z.zagospoda- Lokalizacja na terenie Powierzchnia  Cena transakcyjna
rowaniem. Budynki zlokalizowane na 5 wojewédztwa gruntu (ha) (zi/ha)

dziatce ",VYb“dowane zostaty w zwartej 1 | Koninek, pow. szamotulski 160,3172 31 603,62
oraz czgsciowo rozproszonej, wolnosto- 2 | Zberki, pow. éredzki 163,9235 42 095,24 MAX
jacej zabudowie w roznym okresie. 3 | Czarnotki, pow. $redzki 302,1026 23 734,88 MIN
Obiekty wykonane w technologii tra- 4 | Dalabuszki, pow. gostyaski 207,2525 26 718,13
dycyjnej i prefabrykowanej, systemem 5 | Bojanice, pow. leszczyhski 173,9802 25 306,62
gospodarczym. Powierzchnia uzytkowa 6 | Kigczyn, pow. szamotulski 114,5200 24 435,42
budynkow: 9 000 m2. Bezposredni 7 | Sokolowice, pow. wolsztyniski 217,2695 28 000,75
dojazd do budynkow prowadzi drogami 8 | Wojnowo, pow. poznafiski 140,3760 28 259,82
wewnetrznymi od ulicy o nawierzchni 9 | Zytowiecko, pow. gostynski 113,0072 32 197,95
asfaltowej. Catos¢ terenu wokot bu- 10 | Wozniki, pow. grodziski 282,3035 29 562,23
dynkow jest zagospodarowana stosow- 11 | Bukownica, pow. gostynski 177,1178 28 189,60
nie do pelionej funkcji, o przewazajacej 12 | Koszkowo, pow. gostyfiski 2799171 30 636,57
nawierzchni ziemnej, czgsciowo utwar- 13 | Ziemlin, pow. gostynski 222,6500 29 462,65
dzona plytami betonowymi, cegla 14 | Pakostaw, pow. nowotomyski 140,0371 30 069,46
tryhnkq Nieruchomo§é jest Ogrodzona 15 | Dabrowa, Cigzen, pow. stupecki 193,9257 26 743,49
i zabezpieczona przed dostepem o0sdb 16 | Chwatkowo, pow. gostynski 317,7598 29 722,15
postronnych. Pozostaly teren tj. dziatki 17 | Wegierskie, pow. poznanski 104,5335 26 576,22
gruntu jak wyiej stanowi obszar o prze- 18 | Kwilcz, pow. migdzychodzki 190,8193 31 695,07
znaczeniu i Wykorzystaniu pod uprawy 19 | Lutomek, pow. mi¢gdzychodzki 244,4398 29 848,25
polowe lub sadownicze. Na trzech Srednia 29 203,06

dziatkach znajduje si¢ drzewostan lesny.
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Biorac pod uwage zapisy Studium
wiekszo$¢ gruntdéw stanowi tereny rolne, Tabela 2 )

lesne lub zieleh. W niewielkiej czesci Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przykiad 1 —
przewiduje si¢ dopuszczenie innej Wariant I - Czesc 1)

funkcji w tym mieszkaniowo—ustugowe;j

iaktywizacji gospodarczej. . . Cena
y J1E0SP L Lokalizacja obiektu rolnego Powierzchnia transakcyjna

(zl/m?)

gruntu (m?)

Wariant I — wycena nierucho- 1 | Sedziny, pow. szamotulski 23 686 23,76 A
mosci jako calosci 2 | Charzewo, pow. gniezniefiski 36 191 28,60
o obszar rynkufwoj Wielkopolskie 3 | Cielimowo, pow. gnieznienski 48 600 19,92 B
: 4 | Granéwko, pow. grodziski 51500 23,66
® rodzaj rynku — nieruchomosci rolne — 5 | Otusz, pow. poznaniski 123 000 18,72
gospodarstwa o pow. 100-350 ha 6 | Nieczajna, pow. obornicki 45100 22,59
¢ metoda—korygowania ceny Srednic;j 7 | Debogéra, pow. czarnkowsko-trzcianecki 35022 11,03
e okresanalizy—2012-2014 8 | Kloda, pow. pilski 7777 24,44
L. , . 9 | Gotebowo, pow. obornicki 32482 23,78 C
Potozenie nieruchomosci podobnych 10 | Ciesle, pow. obornicki 9988 23,25
wzgledem wycenianej przedstawiono na
Rysunku 4. Cena $rednia 21,98
Do wyceny przyjeto duze obiekty
rolne o zréznicowanej strukturze wielu
sposobach uzytkowania i zwigzanej Rysunek 5
z tym duzej réznorodnosci uzytkow, Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przyktad 1 —
budynkoéw i budowli. Wariant IT - Czes¢ 1)

Zestawienie nieruchomos$ci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli 1.

Warto$é nieruchomosci rolnej o pow.
lacznej 260 ha zabudowanej komplek-
sem obiektow kubaturowych tworza-
cych gospodarstwo rolne wynosi:

Wn = 260 ha x 29 203,06 zi/ha =
7592 795,60 zt

Przyjeto:
Wn=7593000z}

Stownie: siedem milionéw pigéset dzie-
wiecdziesiat trzy tysiace ztotych.

. (_.J\awmww&:.lv‘}.%.;""": , T

S el enr

B TR,

Wariant II — wycena nierucho- Tabela 3

mosci jako suma cze$ci Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przykiad 1 —
Wariant Il - Czes¢ 2)

1. Okreslenie wartosci cze$ci za-

budowanej 0 pow. 4,9000 ha Lokalizacja gruntu rolnego Powierzchnia  Cena transakcyjna
( 49000 mz) ° na terenie pow. wagrowieckiego (zt/m?) (zt/m?)
. . 1 Kobylec 25 586 10,38
[ ) —
obsza'r rynku WO].. w1elk0pol’sl.<1e > | Blizyce 43 296 825
° flodzaj rynku — .meruchomosm zaibu— 3 | Grzybowo 32 402 10,69
bo‘élvanli' Zorgarszgwa?}’m Z€Spo emh 4 | Damaslawek 24 121 8,24
udynkow 1 budowli tworzacyc 5 | Zakrzewo 50 800 8,03 MIN
ofrodek rolny’ _ . 6 | Brzezno 11870 8,05
e metoda—poroéwnania parami 7 | Blizyce 35427 12,04
e okresanalizy—2012-2014 8 | Grzybowo 21116 16,90 MAX
Zestawienie nieruchomos$ci podob- ? Buko,wwc > 780 16,24
. 10 | Brzezno Stare 20242 15,99
nych przyjetych do wyceny zebrano 1 Bz 28683 a8
w Tabeli 2. 1zyce J
L. L. 12 | Blizyce 50405 13,97
Potozenie nieruchomosci podobnych .
w stosunku do wycenianej pokazano na Cena $rednia Cy Lo
Rysunku 5.
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Wartos¢ nieruchomosci zabudowanej

(siedlisko) o pow. lgcznej 49 000 m Rysunek 6
(4,9000 ha) zabudowanej kompleksem Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przyklad 1 —
obiektéw kubaturowych wynosi: Wariant Il - Czes¢ 2)

Wi = 49 000 m? x 21,98 zkm? =
1077020,00 zt

Przyjeto:
W1=1077000zt

Stownie: jeden milion siedemdziesiat
siedem tysigcy ztotych.

%o

2. Okreslenie wartosci gruntéw
inwestycyjnych o pow. 1,7000 ha

Wagrowiec

e obszar rynku—pow. wagrowiecki

e rodzaj rynku — nieruchomosci grunto-
we, przeznaczone w studium pod
zabudowe, potozone w obszarach
wiejskich

e metoda—korygowania ceny $redniej

e okresanalizy—2012-2014

Zestawienie nieruchomos$ci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli 3.

Potozenie nieruchomosci podobnych
wzgledem wycenianej przedstawiono na
Rysunku 6.

nieruchomos¢
wyceniana

So

o nieruchomosé
Wartos$é czeSci nieruchomosci o pow. podobna
17 000 m? obejmujacej grunty pod
zainwestowanie wynosi:

Wy = 17 000 m? x 11,97 zk/m? = Tabela 4

203 4?90,00 7t Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetvch do wyceny (Przyklad 1 —
Przyjeto: Wariant Il — Czes¢ 3)

W,=203 000z

Cena
transakcyjna
(z}/ha)

Stownie: dwiescie trzy tysiqce Zlotych, i Lokalizacja gruntu rolnego Powierzchnia

na terenie wielkopolski (ha)

3. Okreslenie wartosci gruntow 1 | Goérka, pow. éremski 397,0210 27 706,34
rOlnyCh 0 pow. 238’000 ha 2 Piersko, pow. szamotulski 118,2193 39 813,47
e obszar rynku—woj. wielkopolskie 3 | Prusce, pow. obornicki 102,4300 36 783,63
° rodzaj rynku — nieruchomo$ci grunto- 4 | Objezierze, pow. obornicki 101,7300 40 876,56
we, przeznaczone w studium pod 5 | Grabianowo, pow. Sremski 223,1510 26 713,63
grunty rolne powyzej 100 ha 6 | Borek Wiclkopolski, pow. gostyfski 138,4385 41 003,04
° me‘[oda_korygowania ceny éredniej 7 | Brzoza, pow. szamotulski 213,2803 36 102,72
e okresanalizy—2012-2014 8 | Wojnowo, pow. poznanski 132,7506 40 326,82
.. . , . 9 | Bialkosz, pow. miedzychodzki 112,2300 24 647,15
Zestawienie nieruchomos$ci podob- — S
nych przythych do wyceny zebrano 10 qumkl, Pow: grodzlslyq . 117,3298 43 000,00
w Tabeli 4. 11 | Jeziory Wielkie, pow. §redzki 139,1400 43 122,04 MAX
L. . 12 | Grabianowo, pow. §remski 223,1510 31212,97
Wzgé’é‘éﬁ@ Eéiﬁiﬁléﬁgl(;i?s?ﬁﬁ?fﬁgﬁ}; 13| Worniki, pow. grodziski 2823035 2956223
Rysunku 7. 14 | Boreczek, pow. sremski 178,0420 40 378,83
15 | Krzyzanowo, pow. $remski 181,9700 25 663,57
Warto$é czeSci nieruchomosci o pow. 16 | Kigezyn, pow. szamotulski 129,2400 21 652,31
238 ha stanowigcej grunty rolne 17 | Koninek, pow. szamotulski 160,3171 31 603,62
wynosi: 18 | Brzesnica, pow. sremski 124,3910 32 365,69
W3 = 238 ha x 32 462,80 zl/ha = 19 | Chlewiska, pow. szamotulski 100,9600 30 119,86
7726 146,40 zt 20 | Blizyce-Wysoka, pow. wagrowiecki 145,4200 26 662,77
Przytho: 21 | Mtodzikowo, pow. sredzki 295,4390 18 699,46 MIN
W3=77260002zt 22 | Jaworkowo, pow. wagrowiecki 120,3900 26 164,96
L e, . Cena $rednia C, 32 462,80
Stownie: siedem milionow siedemset

dwadziescia szes¢ tysiecy ztotych.
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4. Okreslenie warto$ci cze$ci nieru-
chomosci lesnej o pow. 15,4000 ha

Lacznie warto$¢ obejmuje grunt
idrzewostan:

W4=358000 zt

Stownie: trzysta piecédziesiat osiem
tysigcy ztotych.

Warto$¢ nieruchomosci rolnej
o pow. lacznej 260 ha zabudowanej
kompleksem obiektow kubaturowych
tworzacych gospodarstwo rolne
wynosi
Calkowita warto$¢ nieruchomosci rolnej
obejmuje sume wartosci poszczegolnych
funkcjonalnych czgsci nieruchomosci
wedtug zalezno$ci:

WN=W1+Wr+W3+Wy
Stad:

Wn =1 077 000 zt + 203 000 zt +
7726000 zt+358 000 zt=9 364 000 zt

Przyjeto:
Wy =9364000zt

Stownie: dziewig¢ milionow trzysta
sze$c¢dziesiat cztery tysiagce ztotych.

Wynik koncowy wycen nieruchomosci
rolnej z Przykladu 1 przedstawia si¢
nastepujaco:
e Warto$¢ jako catosci [A]:

7 593 000 zt
e Wartos¢ jako suma czgsci [B]:

9364 000 zt
e Roznica [B-AJ:

1 771 000 zt — co stanowi ok. 23%

Przyklad 2

Okreslenie wartosci nierucho-
mosci zabudowanej na zlecenie
prywatne (hipoteka)

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢
zabudowana budynkiem kamienicy
o charakterze mieszkalno—ustugo-
wo-handlowym, stanowiacej dziatke
gruntu o powierzchni 757 m2. Na terenie
wycenianej nieruchomosci zlokalizo-
wany jest budynek pigciokondygnacyjny
w tym poddasze uzytkowe o funkcji
i wykorzystaniu mieszkaniowo—ustugo-
wym, catkowicie podpiwniczony o pow.
uzytkowej PU = 1 897,00 m?2, zrealizo-
wany w zwartej zabudowie kamieniczne;j
wzdhuz ulicy Grunwaldzkiej. W budynku
znajduje si¢ lacznie 17 lokali mieszkal-
nych oraz 6 lokali uzytkowych (zob.
Tabela 5). Oprocz frontowej bryly

Rysunek 7
Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przyklad 1 —
Wariant I1 - Czesc 3)
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Tabela 5
Struktura uzytkowa nieruchomosci (Przyktad 2)

Rodzaj powierzchni Kondygnacja  Powierzchnia (m?)

1 Lokal uzytkowy nr A ,,Bank” parter 280

2 Lokal uzytkowy nr B ,,Bank” parter 129
3 Lokal uzytkowy nr 1 — biuro I pigtro 120

4 Lokal uzytkowy nr 2 — biuro I pigtro 120
5 Lokal mieszkalny nr 3 11 pigtro 51

6 Lokal mieszkalny nr 4 1I pigtro 55

7 Lokal mieszkalny nr 5 11 pigtro 51

8 Lokal mieszkalny nr 6 111 pietro 55

9 Lokal mieszkalny nr 7 111 pietro 51

10 | Lokal mieszkalny nr 10 poddasze 55
11 Lokal mieszkalny nr 11 poddasze 70
12 | Lokal uzytkowy ,Fryzjer” I pigtro 35
13 Lokal uzytkowy ,,Sklep” parter 70
14 | Lokal mieszkalny nr 12 I pigtro 80
15 | Lokal mieszkalny nr 13 I pigtro 65
16 | Lokal mieszkalny nr 14 11 pigtro 80
17 | Lokal mieszkalny nr 15 11 pigtro 90
18 Lokal mieszkalny nr 16 111 pigtro 120
19 Lokal mieszkalny nr 17 111 pigtro 33
20 | Lokal mieszkalny nr 18 poddasze 55
21 Lokal mieszkalny nr 19 poddasze 55
22 | Lokal mieszkalny nr 21 poddasze 70
23 | Lokal mieszkalny nr 22 poddasze 67
Razem 1897
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

budynku, na zapleczu nieruchomosci
znajduje si¢ budynek oficyny. Zgodnie
z ustaleniami studium nieruchomos¢ lezy
na obszarze oznaczonym symbolem
MUsw — tereny zabudowy $rodmiejskie;j
sredniowysokiej. Stan techniczny bu-
dynku odpowiada zuzyciu budowli ze
wzgledu na czas eksploatacji, zastosowa-
ne materialy, technologie, standard
wykonczenia oraz naturalny proces
zuzycia technicznego. Budynek zreali-
zowany w latach 1900—1905 w archite-
kturze typowej dla przetomu wieku,
nastgpnie w okresie powojennym prze-
budowywana w zakresie czgsci elemen-
tow konstrukcyjnych. Ogoélny stan
techniczny budynku ocenia si¢ jako
dobry. Obiekt w niedalekiej przesztosci
byl remontowany w zakresie instalacji
wewnetrznej, wymiany okien lokali,
wzmocnienia i wykonczenia balkondw,
pokrycia dachowego oraz frontowej
elewacji. Pomieszczanie mieszkalne
w budynku wykonczone w sa w zblizo-
nym standardzie. Lokale uzytkowe sa po
remoncie, przystosowane do stosunkowo
dobrego standardu na potrzeby wynajmu
rynkowego, pozostate lokale znajduja si¢
w $rednim stanie. Widoczna dbatos¢
o biezaca konserwacje obiektu i podno-
szenie standardu.

Strukture uzytkowa nieruchomosci
przedstawiono w Tabeli 5.

Wariant I — wycena nierucho-
mosci jako calosci

e obszar rynku — Poznan, strefa cen-
tralnai§rodmiejska

e rodzaj rynku — nieruchomosci zabu-
dowane mieszkalno—ustugowe, ka-
mienice

e metoda—korygowania ceny $redniej

e okres analizy —2006-2008

Zestawienie nieruchomos$ci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli 6.

Potozenie nieruchomosci podobnych
wzgledem wycenianej przedstawiono
w Rysunku 8.

Warto$¢ nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalno—uslugowym
o pow. uzytkowej 1 897 m2 wynosi:

Wn =1 897 m?2 x 3 131,16 zt/m? =
5939810,52 zt

Przyjeto:
Wn=5940000z1

Stownie: pig¢ milionow dziewigCset
czterdziescei tysiecy ztotych.

Tabela 6
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przyktad 2 —
Wariant I)

Lokalizacja na terenie miasta Pow. uzytkowa

Cena transakcyjna

Lp. Poznania budynku (m?) (zt/m?)
1 | Pamigtkowa 3115 3 606,56
2 | Glogowska 2200 3 328,00
3 Grunwaldzka 3103 3 641,64
4 | Szczanieckiej 1328 2 537,65
5 | Matejki 1820 3 560,44
6 | Grunwaldzka 860 5 149,53
7 | Grottgera 2 040 2 156,86 MIN
8 | Garbary 1 490 2 480,62
9 | Jackowskiego 1236 221830
10 | Mickiewicza 1400 2 250,00
11 | Kolejowa 1 000 2 320,00
12 | Grunwaldzka 2500 3 160,00
13 | Glogowska 800 2 687,50
14 | Grunwaldzka 920 2 826,09
15 | 23 lutego 1500 2 596,00
16 | Cyryla Ratajskiego 1150 2 869,57
17 | Marcinkowskiego 1 800 412441
18 | Grochowe Laki 1344 2 418,15
19 | Gtlogowska 880 3469,32
20 | Szczanieckiej 1088 2 806,07
21 | Gajowa 1330 2220,75
22 | Za Grobla 698 5300,86 MAX
23 | Szyperska 1 600 4 288,30

Cena $rednia Cq, 3 131,16
Rysunek 8

Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przyktad 2 —
Wariant I)
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Wariant II — wycena nierucho-
mosci jako suma czeSci

Wielokrotnie w sytuacji zréznicowane;j
struktury uzytkowej obiektow kamie-
nicznych dochodzenie do warto$ci
rynkowej nastgpuje na podstawie analizy
cen nieruchomos$ci lokalowych, co
bioragc pod uwage przedmiot wyceny
i rodzaj wycenianej nieruchomosci na-
lezy uzna¢ za dziatanie niezgodne
z rzemiostem 1 sprzeczne z zasadami

wyceny.

1. Okreslenie wartosci lokali uzyt-
kowych zestawionych w Tabeli 7

e obszarrynku—Poznan, obreb Lazarz

e rodzaj rynku — nieruchomosci loka-
lowe —lokale uzytkowe

¢ metoda—korygowania ceny sredniej

e okres analizy —2006-2008

Zestawienie lokali uzytkowych pod-
legajacych okre$leniu warto$ci zebrano
w Tabeli 7.

Zestawienie nieruchomos$ci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano w
Tabeli 8.

2. Okreslenie wartosci lokali miesz-
kalnych zestawionych w Tabeli 9

e obszarrynku—Poznan, obr¢b Lazarz

e rodzaj rynku — nieruchomosci loka-
lowe —lokale mieszkalne,

e metoda—korygowania ceny $redniej

e okres analizy —2006-2008

Zestawienie lokali mieszkalnych pod-
legajacych okresleniu wartosci zebrano
w Tabeli 9.

Zestawienie nieruchomos$ci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli 10.

Potozenie nieruchomosci podobnych
wzgledem wycenianej przedstawiono na
Rysunku9.

Warto$¢ nieruchomosci
zabudowanej budynkiem
mieszkalno—ustugowym
o pow. uzytkowej 1 897 m2 wynosi:

WN=Wi+W;
Stad:

Wy = (754 m2 x 6 49121 zi/m2) +
(1 143 m2 x 4 318,43 zi/m?2) =
9830337,83 2k

Przyjeto:
Wn=9830000zt

Stownie: dziewig¢ milionow osiemset
trzydzie$ci tysigcy zlotych.

Tabela 7
Zestawienie lokali uzytkowych podlegajqcych okresleniu wartosci w Przykla-
dzie 2— Wariant Il — Czgs¢ 1

Rodzaj powierzchni Kondygnacja Powierzchnia (m?)

1 | Lokal uzytkowy nr A ,,Bank” parter 280
2 | Lokal uzytkowy nr B ,,Bank” parter 129
3 | Lokal uzytkowy nr 1 — biuro 1 pigtro 120
4 | Lokal uzytkowy nr 2 — biuro 1 pigtro 120
5 | Lokal uzytkowy ,,Fryzjer” 1 pigtro 35
6 | Lokal uzytkowy ,,Sklep” parter 70

Razem 754

Tabela 8

Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przyktad 2 —
Wariant Il - Czes¢ 1)

Lp. Lokalizacja na terenie miasta Pow. uiytk(zwa Cena transz:kcyjna
Poznania lokalu (m?*) (zm*)
1 Szczanieckiej 67,20 5735,63
2 Szczanieckiej 47,80 5 609,92
3 Szczanieckiej 44,60 6 610,00
4 | Utanska 404,49 9 506,95
5 Wyspianskiego 125,49 8 784,00
6 Szczanieckiej 67,70 6 203,84
7 Siemiradzkiego 58,80 5 000,00
8 Rynek Lazarski 106,20 4 708,10
9 Matejki 39,90 9 455,00
10 | Wawrzyniaka 34,40 10 000,00 MAX
11 | Grunwaldzka 114,01 6 753,79
12 | IHakowiczowny 164,17 4263,87
13 | Wyspianskiego 132,11 4 011,81 MIN
14 | Ostroroga 130,00 4 230,77
15 | Grunwaldzka 105,47 5 688,82
16 | Skarbka 136,40 8 797,65
17 | Limanowskiego 104,80 4.990,46
Cena $rednia C, 6 491,21
Tabela 9

Zestawienie lokali mieszkalnych podlegajgcych okresleniu wartosci
w Przykiadzie 2 — Wariant I1— Czes¢ 2

Rodzaj powierzchni Kondygnacja Powierzchnia (m?)

1 Lokal mieszkalny nr 3 11 pigtro 61
2 | Lokal mieszkalny nr 4 11 pigtro 55
3 | Lokal mieszkalny nr 5 1I pigtro 61
4 | Lokal mieszkalny nr 6 111 pigtro 55
5 | Lokal mieszkalny nr 7 III pigtro 61
6 | Lokal mieszkalny nr 10 poddasze 55
7 | Lokal mieszkalny nr 11 poddasze 70
8 | Lokal mieszkalny nr 12 1 pigtro 80
9 | Lokal mieszkalny nr 13 1 pigtro 65
10 | Lokal mieszkalny nr 14 11 pigtro 80
11 | Lokal mieszkalny nr 15 11 pigtro 90
12 | Lokal mieszkalny nr 16 III pigtro 120
13 | Lokal mieszkalny nr 17 III pigtro 33
14 | Lokal mieszkalny nr 18 poddasze 55
15 | Lokal mieszkalny nr 19 poddasze 65
16 | Lokal mieszkalny nr 21 poddasze 70
17 | Lokal mieszkalny nr 22 poddasze 67

Razem 1143

-54 - Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wynik koncowy wycen nieruchomosci

rolnej z Przykladu 2 przedstawia si¢ Tabela 10

Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przyktad 2 —

nastepujaco: ‘ -
o Warto$¢ jako catosci [A]: Wariant I - Cz¢$¢ 2)
5940 000 zt L Lokalizacja na terenie miasta Pow. uzytkowa Cena transakcyjna
o Warto$é jako suma CZQéCi [B]: p- Poznania lokalu (m?) (zt/m?)
9 830 000 zt 1 | Matejki 86,95 5 500,00 MAX
e Roéznica [B—A]: 2 | Szronowa 61,10 4117,54
3890 000 zI co stanowi ok. 65% 3_| Glogowska 67,01 447694
4 | Szylinga 87,60 5136,99
5 | Swoboda 51,07 4 738,59
6 | Glogowska 41,50 4 457,83
7 | Teczowa 112,44 3186,02
8 | Teczowa 51,89 5396,03
9 | Tegczowa 51,39 3210,74
10 | Promienista 89,37 4 643,62
11 | Sowinskiego 87,60 3 424,66
12 | Niegolewskich 41,93 3 553,54
13 | Szronowa 49,70 4 828,97
14 | Niegolewskich 68,09 4 405,93
15 | Sniadeckich 137,23 4627,27
16 | Niegolewskich 120,96 5373,68
17 | Kasprzaka 110,60 4 520,80
18 | Kossaka 93,20 4 828,33
19 | Chelmonskiego 42,60 4 600,94
20 | Niegolewskich 118,96 2 563,89 MIN
21 | Mateckiego 51,70 3094,78
Cena $rednia C;, 4318,43

Zréadto: Google Street View [dostep 15.06.2016].

Rysunek 9
Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przyktad 2 — Wariant 11— Czes¢ 2)
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Przylflad.3 . Tabela 11
OkresSlenie wartosci nierucho- Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przyklad 3 —przed
mosci gruntowej dla potrzeb podziatem)

oplaty adiacenckiej

Przedmiotem wyceny jest n}emchomosc . Lokalizacja (m?) (z/m?)
gruntowa potozona na terenie gm. Muro-

Powierzchnia Cena transakcyjna

wana Goslina w miejscowosci Rakownia 1| Owinska, gm. Czerwonak 7391 60,88

w zasiegu oddziatywania ulicy Goslin- 2| Paczkowo, gm. Swarzedz 5 014 95,73

skiej. Nieruchomo$é¢ oznaczona pierwot- 3 | Gruszezyn, gm. Swarzedz 6 899 111,54 MAX
nie jako dziatka nr X o pow. 9 600 m2, 4 | Owinska, gm. Czerwonak 11264 102,26

zostata w wyniku zatwierdzonego przez 5 | Paczkowo, gm. Swarzedz 11000 70,74

Burmistrza Miasta i Gminy Murowana 6 | Gortatowo, gm. Swarzedz 7494 99,95

Goslina podzialu podzielona na dziatki 7 | Uzarzewo, gm. Swarzgdz 5617 99,70

nr: X/1, X/2, X/3, X/3, X/4, X/5, X/6. 8 | Bugaj, gm. Pobiedziska 16 777 57,00 MIN
Przy czym dzialka nr X/2 stanowi 9 | Gruszczyn, gm. Swarzedz 15 000 72,00

fragment drogi publicznej i1 przechodzi 10 | Gortatowo, gm. Swarzedz 16 185 74,14

z mocy prawa na wlasnos¢ Gminy Muro- 11 | Pobiedziska, gm. Pobiedziska 20 000 80,00

wana Gqsllna. W zwigzku z powyzszym, Cena érednia Cy, $3.99

stosownie do art. 98a ust. 3 ustawy

o gospodarce nieruchomo$ciami, przed- |
miotem wyceny pozostaja wszystkie ww.
dziatki, bez dziatki nr X/2. Powierzchnia Rysunek 10

objeta ngrostem wartoscl wynosi zatem Potozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przykiad 3 — przed
7500 m?. podziatem)
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2. OKkreSlenie wartosci nieru-
chomosci po podziale

Wariant I — wycena nierucho-
mosci jako calo$ci

e obszar rynku—pow. poznanski

e rodzaj rynku — nieruchomos$ci grun-
towe, budownictwo jednorodzinne

e metoda—korygowania ceny $redniej
e okres analizy —2006—-2009

Zestawienie nieruchomosci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli 12.

Potozenie nieruchomosci podobnych
wzgledem wycenianej przedstawiono na
Rysunku 11.

Warto$¢ nieruchomosci
o pow. 7 500 m2
(po odjeciu powierzchni przezna-
czonej pod drogi publiczne) wedlug
stanu po podziale wynosi:

Wn = 7 500 m2 x 100,22 zkm? =
751650,00 zt

Przyjeto:
Wn=752000 zt

Stownie: siedemset pigcdziesiat dwa
tysigce ztotych.

Wariant II — wycena nierucho-

moSci jako suma czesci

e obszarrynku—obrgb Rakownia

e rodzaj rynku — nieruchomos$ci grun-
towe, budownictwo jednorodzinne

¢ metoda—korygowania ceny sredniej

e okres analizy —2006—-2009

Zestawienie nieruchomos$ci podob-
nych przyjetych do wyceny zebrano
w Tabeli 13.

Potozenie nieruchomosci podobnych
wzgledem wycenianej przedstawiono na
Rysunku 12.

Wartos¢ nieruchomosci
o pow. 7 500 m?
(po odjeciu powierzchni przezna-
czonej pod drogi publiczne) wedlug
stanu po podziale wynosi:

WN = 7 500 m? x 111,80 zk/m? =
838500,00 zt

Przyjeto:
Wn=839000 zt

Stownie: osiemset trzydziesci dziewigé
tysiecy ztotych.

Tabela 12
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przykiad 3 — po
podziale— Wariant I)

Cena
transakcyjna
(zVm?)

Powierzchnia

(m’)

Lokalizacja

5 dziatek gruntu

1 Wojnowo, gm. Mur. Goslina o pow. lacznej 2 239 m? 100,00
.. 9 dziatek gruntu
2 Owinska, gm. Czerwonak o pow. facznej 7 300 m? 123,29
3 | Czerwonak, gm. Czerwonak > dziatek gruntu 115,75
- g o pow. tacznej 3 542 m? ’
3 dziatki gruntu
4 Gruszezyn, gm. Swarzedz o pow. lacznej 9 083 m? 84,77
3 dziatki gruntu
5 | Golgczewo, gm. Suchy Las o pow. facznej 3 524 m? 120,45
6 | Sapowice, gm. Stgszew 6 dziatek gruntu 62,60 MIN

o pow. tacznej 6 869 m?
3 dzialki gruntu

0 pow. fgcznej 1 620 m?
4 dziatki gruntu

7 | Kaminsko, gm. Mur. Go$lina 132,72 MAX

8 | Jasin, gm. Swarzedz o pow. facznej 8 945 m? 108,82
. 13 dziatek gruntu

9 | Bogucin, gm. Swarzedz o pow. facznej 28 034 m? 115,93
S 8 dziatek gruntu

10 | Siekierki, gm. Kostrzyn o pow. lacznej 5 948 m? 70,00

11 | Kicin, gm. Czerwonak 4 dzialki gruntu 68,11

0 pow. tgcznej 5 139 m?

Cena $rednia C;, 100,22

Rysunek 11
Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przykiad 3 — po
podziale— Wariant I)
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Wynik koncowy wycen nieruchomosci
rolnej z Przykladu 3 przedstawia si¢
nastepujaco:
e Wartos¢ jako calosci [A]:

752 000 zt
e Wartosc¢ jako suma czgsci [B]:

839 000 zt
e Roznica [B-A]:

87 000 zt co stanowi ok. 12%

Podsumowanie

estawienie $rednich warto$ci
wskazuje na istotng dysproporcje
cen w zalezno$ci od sposobu
okreslenia przedmiotu wyceny. Jak
wskazuja przedstawione przyktady
zastosowania podzialu funkcjonalnego
wymusza on okreslenie warto$ci po-
szczegblnych czgsci oraz zsumowanie
otrzymanych wynikow, co z kolei wigze
si¢ z bledem oszacowania. Postgpowanie
takie nie obrazuje rzeczywistej wartosci
nieruchomosci oraz nie jest zgodne
z wytycznymi zawartymi w szczegol-
nosci w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami. Z punktu widzenia definicji
traktujacych o ,warto$ci rynkowej”
(art. 4.6a 1 151), ,,nieruchomosci grun-
towej” (art. 4.1) oraz ,nieruchomosci
podobnej” (art.4.16), a takze ,,dzialce
gruntu” (art. 4.3), zatozenie, ze wycena
nieruchomosci skltadajacej si¢ pewnej
ilosci funkcjonalnych czesci jest tozsame
z wartoscig poszczegolnych czesci mo-
gacych hipotetycznie stanowi¢ odrgbne
nieruchomosci jest niewlasciwe. Powo-
duje powstanie nowej definicji wartosci
skumulowanej. W mys$l art. 4 pkt 6a
przez okreslenie wartosci nieruchomosci
nalezy rozumie¢ okreslanie wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasno$ci i innych praw do nierucho-
mosci. W okolicznosciach okreslenia
warto$ci nieruchomosci sktadajacych sie
z kompleksu funkcji, przedmiotem
prawa wlasnosci, podlegajacym wycenie
jest nadal cata oznaczona nieruchomos$é
lub jej wyodrebniona czes$¢, ktora
zostanie odrgbnie zbyta i zapisana
w niezaleznej ksiedze wieczystej.
W przypadku wyceny funkcjonalnych
czgéei powstaje niepewnos¢ mozliwego
fizycznego wydzielenia jako odrgbnych
dzialek gruntu, nie wspominajac o gra-
nicach wyznaczanych w dokumentach
planistycznych (zwlaszcza studium) oraz
btad w ustaleniu takiej powierzchni.
Nie budzi zatem watpliwosci, ze
z woli ustawodawcy, pojecia nierucho-
mosci nie mozna utozsamia¢ z pojgciem
dziatki gruntu czy tez jej nieokreslona,
umownie wydzielong czescig. Taki

Tabela 13
Zestawienie nieruchomosci podobnych przyjetych do wyceny (Przyktad 3 —
po podziale— Wariant I1)
Lp. Lokalizacja Powierzchnia (m?) Cena transakcyjna (zt/m?)
1 Rakownia 1200 133,33
2 | Rakownia 890 162,92 MAX
3 Rakownia 1552 106,31
4 Rakownia 1060 119,81
5 Rakownia 1192 125,00
6 Rakownia 1444 96,95
7 Rakownia 1 060 96,23
8 Rakownia 1326 100,00
9 | Rakownia 1011 100,00
10 | Rakownia 1053 94,97 MIN
11 | Rakownia 1552 106,31
12 | Rakownia 1326 100,00
13 | Rakownia 2652 100,00
14 | Rakownia 1326 100,00
15 | Rakownia 669 115,10
16 | Rakownia 1100 131,82
Cena Srednia C, 111,80

Rysunek 12

Polozenie nieruchomosci podobnych wzgledem wycenianej (Przyklad 3 —

po podziale— Wariant I)
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sposob rozumowania wykluczyt sam
ustawodawca formutujac wyzej przyto-
czone definicje nieruchomos$ci grunto-
wej czy dziatki gruntu. Powyzsze
oznacza, ze W okoliczno$ciach wyceny
nieruchomosci (nie tylko rolnych), na
potrzeby odwzorowania wartosci dla
konkretnej (jednej) umowy sprzedazy,
przedmiotem wyceny moze by¢ tylko
i wylacznie nieruchomos¢, a nie szereg
hipotetycznie wydzielonych nierucho-

mosci, dla ktorych nastgpuje oszacowa-
nie tak jakby byty zbywane odrebnie.

Dodatkowo warto$¢ nieruchomosci
okreslonej jako suma czgsci funkcjonal-
nych, bedzie znacznie wyzZsza niz
warto$¢ okreslonej poprzez porownanie
catych obiektow. Twierdzenie to jest tym
bardziej prawdopodobne im wigksza
nieruchomo$¢ jest przedmiotem wyceny
oraz im bardziej skomplikowany posiada
charakter (wigcej czeSci funkcjonal-
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nych). W przypadku warto$ci poszcze-
gb6lnych dziatek gruntu czy czesci
o mniejszych powierzchniach, wystepuja
dodatkowe czynniki rynkowe wplywa-
jace na popyt i podaz, do ktorych zalicza
si¢ zaangazowanie kapitatu, sily na-
bywczej czy ilos¢ potencjalnych na-
bywcow. W ten sposob ceny mniejszych
cze$ci osiggng zdecydowanie wyzszy
poziom, co wplywa na wynik obliczen.
Te czynniki powoduja, ze ceny mniej-
szych nieruchomos$ci zdecydowanie
przekraczaja warto§¢ rynkowa zorga-
nizowanej catosci. Powyzsze zjawisko,
jako naturalne i powszechne w ekonomii
cechuje dobra, ktore sg lub moga byc
przedmiotem obrotu.

Analiza definicji ustawowej prowadzi
do wniosku, ze znaczna czg$¢ wartosci
okreslanych w operatach szacunkowych
nie spetnia definicji wartosci rynkowej,
ze wzgledu na bledne przyjecie standw
nieruchomosci, w tym takze kreowanie
scenariuszy sprzedazy poprzez wydziele-
nia hipotetycznych, nie popartych
uwarunkowaniami prawnymi podziatow
o charakterze umownym. W okoliczno-
$ciach tak dokonanych ustalen, otrzymane
warto$ci nie spetniajg warunku mozliwo-
sci uzyskania ceny odpowiadajacej jej
warto$ci na rynku wedlug stanu na dzien
wyceny czyli warunku ceny najbardziej
prawdopodobnej. Inaczej interpretujac,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

jest to ciag cen, ktére mozna uzyskaé
w ramach szeregu czynno$ci prawnych
polegajacych na odrebnej sprzedazy w ra-
mach kilku niezaleznych postgpowan.

O braku rynkowego charakteru ta-
kich wycen przemawia takze przyjmo-
wanie innych niz faktyczne, uwarunko-
wan rozumianych jako ogot zachowan,
stosunkéw 1 interakcji migdzy jego
uczestnikami, np. w kwestii niezalezno-
$ci stron (agencyjna sprzedaz na rzecz
dzierzawcy czy odszkodowanie za drogi)
oraz czasu i trybu sprzedazy (sprzedaz
komornicza) albo stanu rynku innego niz
ten, na ktérym nieruchomo$¢ mogta by¢
eksponowana (mienie zabuzanskie).
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THE ISSUE OF THE FUNCTIONAL DIVISION OF REAL ESTATE
IN THE PROCEDURE OF ESTABLISHING THE MARKET VALUE

Summary

When establishing the market value, the valuation is often conducted by fictional divisions made by the opinion’s authors.
The aim of this paper is to find answers to the following questions: Is creating the scenarios of sales through distinguishing
hypothetical divisions, which are not supported by legal regulations, appropriate from the point of view of the definition of
the market value? Given the findings, do the results fulfil the condition of obtaining the highest possible price? As a result,
can the values established on the basis of the functional division be called market values? We believe that the functional
division is a sequence of values, i.e. prices, which can be obtained within the framework of a series of acts in law consisting
in individual sales transactioSn as part of independent proceedings. This element of property valuers’ skills is particularly
visible when it comes to the valuation of agricultural real estate, especially in the context of the sales of large agricultural
properties owned by the State Treasury, where the functional division — as the one that generates a satisfactory value —
is well perceived by the ordering party. The method of establishing the value by accumulating the values of individual
functional components is also reflected in KSWS (Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne — Specialist National
Valuation Standards) Agricultural property valuation, in accordance with which this procedure has obtained all the
hallmarks of a professional norm. The empirical calculations made in the paper show a disproportion between property
values depending on the valuation method adopted. We address the issue of the non-market character of valuations, which
is confirmed by the adoption of other than actual conditions, defined as a whole of behaviours and relations between
participants, including the independence of parties, time and mode of sales, or the state of the market other than the one
inwhich a property might have been displayed.

Key words

functional division, agricultural property valuation, market value,
ANR (Agencja Nieruchomosci Rolnych — Agricultural Property Agency)
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PIENIEZNA WYCENA
SRODOWISKA JAKO ELEMENT
WSPARCIA DECYZYJNEGO

Streszczenie

Artykul poswiecony jest wycenie pienieznej Srodowiska naturalnego Wyspy
Weneckiej w Kijowie. W badaniach postuzono si¢ metoda kosztow podrozy.
Otrzymana warto$¢ mozna wykorzysta¢ jako jeden z elementoéw wsparcia przy
podejmowaniu decyzji zwigzanych z rozwojem konkretnego miejsca.

Stowa kluczowe

metoda kosztow podrozy, Wyspa Wenecka, wycena Srodowiska, wsparcie

decyzyjne

1. Wstep

wattowny rozwdj gospodarczy

wplywa na S$rodowisko natu-

ralne czyniac je dobrem deficy-
towym, a tym samym i ekonomicznym.
Klasyczna teoria ekonomii wyr6znia
tylko trzy podstawowe czynniki, ktore sa
potrzebne do realizacji koncowych
efektow: praca, ziemia, kapitat. Sytuacja
w ostatnich latach radykalnie si¢ zmie-
nia. Srodowisko naturalne nabiera coraz
wickszego znaczenia. Jego ochrona
i rozwdj wplywa na podejmowanie
decyzji gospodarczych oraz rowniez
politycznych. Srodowisko staje si¢ coraz
czesciej jednym z czynnikow wptywaja-
cych na podejmowanie decyzji gospo-
darczych i przestrzennych a co za tym
idzie wymusza konieczno$¢ uwzglednie-
nia tego elementu w rachunku ekono-
miczny.

Problemy $rodowiska naturalnego sa
wynikiem nadmiernego wykorzystania
jego zasobow, ktore bezposrednio lub
posrednio zaspokajaja potrzeby ludzi.
Istotne jest, ze niektdre, dostarczane
przez natur¢ dobra, takie jak ryby lub
drewno sg przedmiotem obrotu rynko-
wego. Istnieje jednak wiele dobr $ro-
dowiskowych, jak woda w oceanie oraz
powietrze, ktore nie sa traktowane jak
klasyczne towary. Poniewaz ludzie nie
maja mozliwosci ich zakupu ich warto$¢
nie moze by¢ jasno zdefiniowana wedtug
ogolnie przyjetych regul. Jednak nie

oznacza to, ze ekosystemy lub ich ustugi
nie maja zadnej wartosci. Nie oznacza to
réwniez, ze nie moga by¢ wyceniane.
Wartosci $rodowiska, w jezyku ekono-
mii, daje mozliwo$¢ okreslenia ryzyka
inwestycji dla potrzeb planowania kie-
runkow zagospodarowania terenu rekre-
acyjnego [Winpeny 1995].

Warto$¢ ekonomiczna moze byé
przydatna w uzasadnianiu i ustalaniu
priorytetow dla programéw, polityk lub
dziatan, ktore chronia, wykorzystuja lub
odbudowuja s$rodowisko przyrodnicze.
Wykorzystanie ekonomicznej wyceny
srodowiskowej powinna by¢ jednym
z podstawowych elementdw wsparcia
decyzyjnego dla obszarow turystycz-
nych i rekreacyjnych gdyz dostarcza
rzetelnych informacji o warto$ci $ro-
dowiska naturalnego, ktora jest zazwy-
czaj pomijana lub pobieznie analizowana
przy podejmowaniu tychze decyzji.

drinz. Olgierd Kempa
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu
Katedra Gospodarki Przestrzennej

Olena Mykhailovska
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu
Katedra Gospodarki Przestrzennej
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2. Metoda kosztow po-
drozy w pienieznej wyce-
nie Srodowiska przyrod-
niczego

etodom wyceny srodowiska
poswiecono w literaturze
wiele miejsca. Do najwaz-

niejszych pozycji literatury zajmujacymi
si¢ ta problematyky zaliczy¢ nalezy
ksigzki: Wartos¢ srodowiska — metody
wyceny ekonomicznej [Winpenny 1995]
oraz Measuring Environmental Benefits:
A Comparison of Hedonic Technique and
Contingent Valuation [Pommerehne
1988]. Autorzy ci, jako pierwsi podzielili
metody wyceny na bezposrednie i po-
$rednie. Pierwsze wykorzystuja bezpo-
$rednie pomiaru warto$ci (okreslaja jaka
warto$¢ ludzie przypisuja dobrom
niewymienianym); drugie bazuja na
okresleniu warto$ci poprzez pomiar
wartos$ci, ktore posrednio odnoszg si¢ do
badanego dobra.

Do najczesciej stosowanych w prak-
tyce metod wycen alternatywnych
zalicza si¢ [Winpenny 1995]:

1. Metody bezposredniej oceny war-
tosciowej pomagajace okresli¢ war-
to$¢ ekonomiczng korzysci wynika-
jacej z poprawy jako$ci srodowiska
(lub warto$¢ utraty owej korzysci):
1. metoda cen hedonicznych;

2. metoda wyceny warunkowej;
3. metoda kosztu podrozy.

2. Metody posredniej oceny war-
tosciowej nie pozwalajace mierzy¢
bezposrednio analizowanych pre-
ferencji. Ich podstawa sa ceny
rynkowe wytwarzanych dobr lub
naktady pieni¢zne zwigzane z de-
gradacja, odnowieniem lub odtwo-
rzeniem dobr srodowiskowych:

1. metoda substytucyjna;

2. metoda oddziatywanie—skutek;

3. metoda kosztow utraconych ko-
rzys$ci (mozliwosci);

4. metoda kompensacyjna;

5. metoda odtworzeniowa;

6. metoda prewencyjna.

W niniejszym artykule zostata przed-
stawiona jedna z mozliwosci wyceny
terenu rekreacyjnego na ctapie badania
jej aktualnego potencjatu. Wykorzystano
przy tym jedng z bezposrednich metod
wyceny ekonomicznej $rodowiska —
metod¢ kosztow podrozy. Metoda ta
traktuje koszty poniesione na dotarcie do
badanego miejsca (atrakcyjnego tu-

rystycznie) jako substytut biletu wstepu
(im obszar jest bardziej atrakcyjny tym
wigcej jesteSmy w stanie zaplaci¢ za
mozliwo$¢ korzystania z niego). W pier-
wotnym ksztalcie metoda ta ogranicza
si¢ do okreslenic odleglosci jaka jest
pokonywana w celu konsumpcji dobr
srodowiskowych. W praktyce metoda ta
oparta jest na ankietach, w ktérych
respondenci zaznaczali odlegtosci jakie
pokonuja do miejsca wypoczynku.
W pracy rozwinigto t¢ metode i uwzgled-
niono dodatkowo czas i poniesione
koszty poniesione w celu dotarcia do
miejsc atrakcyjnego pod wzgledem
ekologicznym [ Winpeny 1995].

W artykule oparto si¢ na zebranych
danych i wynikach analiz pojemnosci
turystycznej wyspy opracowanych na
etapie ,,Koncepcja renowacji doliny
rzeki Dniepr w miescie Kijow” w ramach
projektu strategicznego ,.Dniprowska
Perta” Strategii Rozwoju miasta Kijow
do 2025 wykonanego na zlecenie
Ministerstwa Urbanistyki i Architektury
w Kijowie [Projekt strategiczny 2014].

3.0Obszar badan

1ijow jest stolicg Ukrainy, gdzie

dzisiaj mieszka ok 3 mln osob.

Jest jednym z dziesi¢ciu naj-
wigkszych miast w Europie, o po-
wierzchni prawie 85 tys. ha [Projekt
strategiczny2014].

Kijow znajduje si¢ w Europie Srod-
kowo—Wschodniej nad rzeka Dniepr
w jej srodkowym biegu. Rzeka dzieli go
na dwie cze$ci. Roznorodnos¢ warun-
kéw naturalnych w Kijowie jest zwig-
zana z jego lokalizacja na skraju strefy
fizjograficznej: lasostepu i polisia [Pro-
Jekt strategiczny 2014].

Wyspa Wenecka jest jedng z wysp
Dniepru potozonych w obrgbie miasta
Kijowa. Wykorzystywana jest ona
przede wszystkim dla zaspokajania
potrzeb rekreacyjnych mieszkancow
metropolii miasta. Wyspa sasiaduje
z mniejszymi od niej wyspami: Wyspa
Dolobeckiej i Wyspa Truchanowskie;.
Rola tego obszaru nie ograniczy si¢
jedynie do skali lokalnej ale ze wzgledu
na jej atrakcyjnosc¢ i zasigg oddzialywa-
nia ma takze znaczenia w skali metro-
politalnej [ Projekt strategiczny 2014].

Wyspa Wenecka otoczona jest woda-
mi cie$niny Czortoryja z zachodu,
Rusanowska z wschodu oraz cie$ning
Wenecka z potnocy. Obecnie istniejacy
uktad komunikacyjny zapewnia do-
stepnos¢ komunikacyjna poédinocnej

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

czgsci wyspy. W tej czesci wyspa taczy
si¢ z Kijowem za pomoca Mostu Metro,
ktoéry oprocz komunikacji kotowej taczy
lini¢ metra z glowna droga ruchu
przyspieszonego w miescie. Jest to
jedyny wjazd na wyspe, co przyczynito
sic do lokalizacji w tych rejonach
wigkszos$ci statych miejsc parkingo-
wych. W potudniowej czesci wyspa
przecina si¢ Mostem Pattona, taczaca
lini¢ ruchu tramwajowego i autobuso-
wego (z ktorego jednak nie ma zejscia na
wyspe) [Projekt strategiczny 2014].

W latach 60 XX wieku, na terenach
Wyspy Weneckiej oraz Wyspy Dolo-
beckiej, w miejscu zrujnowanego
podczas I Wojny Swiatowej osiedla,
powstal park rekreacyjny ,,Hydropark™.
Wyspy potaczone sa ze soba kladka,
noszaca nazwe¢ — Most Wenecki,
o dlugosci 166 m. Powierzchnia
Hydroparku wynosi 181,72 ha. W sktad
kompleksu wchodzg plaze, restauracji,
liczne atrakcje o charakterze lokalnym
i okresowym, wypozyczalnia sprzetu
sportowego oraz todzi, amfiteatr,
przystan dla statkéw wycieczkowych itp.
Obecnie ,,Hydroprark” jest jednym
z najpopularniejszych miejsc Kijowa
wykorzystywanych glownie sezonowo
do celow rekreacji wodnej. Niestety, jego
obecny stan wynikajacy z wieloletniego
niedoinwestowania i braku jedynej
koncepcji rozwoju, doprowadzilo do
roznych, czasami kontrowersyjnych
form zagospodarowania. Aktualny stan
wymaga natychmiastowych dziatan
majac na celu ochrong, renowacj¢ oraz
aktywizacje obszaru w kierunku stwo-
rzenia nowych miejsc dla wypoczynku.
W celu wyznaczenia strategii dziatania
uruchomiono projekt strategiczny —
,Dniprowska Perta”, wykonanego na
zlecenie Ministerstwa Urbanistyki i Ar-
chitektury w Kijowie. Czg$¢ tej inicja-
tywy pt. ,,Koncepcja renowacji doliny
rzeki Dniepr w miescie Kijow” poswie-
cona zostata miedzy innymi kierunkom
rozwoju turystycznego wysp kijowskich
[Projekt strategiczny 2014].

Kijow — Wyspa Wenecka; Zrédlo: http://dp.kga.gov.ua
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4. Wycena Srodowiska
Wyspy Weneckiej

celu okre$lenia aktualnej war-
tosci srodowiska w pierwszej
kolejnosci zbadano ile aktu-

alnie jest w stanie Wyspa Wenecka

przyja¢ odwiedzajacych. W tym celu

policzono potencjalne, maksymalne
ilosci 0s6b odwiedzajacych przy wyko-

rzystaniu trzech metod [King 2016]:

1. Metoda dostepnosci czasowej —
okre$lono ile osob jest w stanie
odwiedzi¢ wyspg w celach rekre-
acyjnych. Weryfikacja odbytla si¢ za
pomoca granicznego czasu dotarcia

do wyspy;
2. Metoda przepuszczalno$ci sieci
transportowej — okresla mozli-

wosci transportowe wyspy wynika-
jace z dostgpnoSci metra i prze-
pustowosci mostow;

3. Metoda pojemnosci terenu rekre-
acyjnego — okresla maksymalng
liczbe osob, jakie moga korzysta¢
z obszaru wyspy w taki sposob aby
nie naruszy¢ jej walorow turystycz-
nych.

Obliczenia wykonano dla dni pracu-
jacych i dni wolnych od pracy. Wyniki
przedstawiono w Tabeli 1.

Analizujac wyniki dostgpnosci tu-
rystycznej obszaru badan stwierdzono,
Ze najnizsze wartosci otrzymano badajac
ograniczenia sieci transportowej. Z tego
powodu okreslajac warto$¢ srodowiska
wykorzystano te ograniczenia (wigcej
ludzinie jest w stanie dotrze¢ do wyspy).

Nastgpnie zbadano strukture oso-
bowg 0s6b odwiedzajacych obiekt badan
uwzgledniajac strukturg¢ wiekowg i ro-
dzinna, zréznicowanie sposobu dotarcia
do wyspy (odwiedziny grupowe lub
indywidualne), czas pobytu na wyspie,
ilo$¢ odwiedzin wyspy w roku, dzienny
sredni czas pobytu, rodzaj Srodka
transportu na wyspe, koszt dotarcia na
wyspe, 11o$¢ dni roboczych 1 wolnych na
Ukrainie.

Kijéw — Wyspa Wenecka; Zrécio: http://dp.kga.gov.ua

Tabela 1
Maksymalne obcigzenie Wyspy Weneckiej w osobach

Dzien
pracujacy

Dzien wolny
od pracy

489 473

Metoda dostepnosci czasowej 521255

Metoda przepuszczalnoSci sieci transportowej 244 440 198 360

3871765 883 019

Metoda pojemnosci terenu rekreacyjnego

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z projektu strategicznego ,, Dnieprowska
perta”—,, Koncepcja renowacji doliny rzeki Dniepr w miescie Kijow”.

Posiadajgc wyzej wymienione dane przystapiono do obliczenia aktualnej warto$¢
Wyspy Weneckiej. W obliczeniach postuzono si¢ formuta:

v, = bp X(ZC‘;+ Nip X €) + Dw x(zcg;+ N/ X ¢p)

gdzie:

Vi - roczna(maksymalna) wartos¢ wyspy;

Dp - ilo$¢ dnipracujacych;

Dw — ilo$¢ dni wolnych od pracy;

Ci — wartoéé dojazdu na wyspe samochodem z jednej strefy czasowej w dniu
roboczym;

C, — warto$¢ dojazdu na wyspe samochodem z jednej strefy czasowej w dniu
wolnym;

Ny — dziennaliczba 0sob, korzystajacych z metra (w dzien roboczy);

Ny, — dziennaliczba 0sob, korzystajacych z metra (w dzien wolny);

cm  — kosztdojazdu metrem w dwie strony.

Obliczajac wartos¢ dojazdu samochodem przyjeto, na podstawie wezesniejszych
badan dzienna ilo§¢ samochodow, ktére moga dosta¢ si¢ do badanego miejsca za
pomoca metody przepuszczalnosci sieci transportowej (115 200 samochodéw
w dzienroboczy jak i w wolny).

W danym réwnaniu warto$cig dojazdu samochodem jest sumg iloczynow kosztu
dojazdu samochodem z ,,n” strefy czasowe;j i ilo$¢ samochodow z tej strefy. Przyjeto
strefy czasowe 15, 30, 45, 60 minut w dniu roboczym, oraz 15, 30 minut w dniu
wolnym. Odstepy w czasie zostaly przyjete na podstawie danych zaczerpnigtych
z metody dostepnosci czasowej, zaktadajac ze procent samochodow kazdej strefy
czasowej bedzie taki sam jak procent 0sob danej strefy czasowej w metodzie dostep-
nosci czasowej. W rezultacie zostata obliczona ilo§¢ samochodow z kazdej strefy
czasowej oraz ich koszt dojazdu (Tabela 2). W obliczeniach zatozono ze $rednia
predkos¢ w Kijowie wynosi 33 km/h oraz, ze 1 litr paliwa kosztuje 22 UAH (w roku
pozyskania danych zrodtowych —2014) obliczono warto$¢ dojazdu samochodami do
Wyspy Weneckiej.

Obliczajac przepuszczalnosci sieci transportowej dla metra obliczono, ze
maksymalna dzienna liczba osob, korzystajacych z tego srodka transportu moze
wynosi¢ 48 600 ludzi (zar6wno w dniu roboczym jak i w wolnym). Cena bilet
jednorazowego obowigzujacych w pojazdach metra wynosi 4 UAH. Koszt dojazdu
metrem w dwie strony bedzie rownym 8 UAH. WNA podstawie formuty, zaprezento-
wanej ponizej, ponizej obliczono, ze warto$¢ dojazdu na wyspe metrem w dniu
roboczym oraz w dniu wolnym:

Crp = Crp = N, X ¢,,, = 48 600 x 8 = 388 800 (UAH)
Uwzgledniajac powyzsze wyliczenia obliczono, ze roczna warto$¢ jaka generuje
srodowisko Wyspy Wenecki wynosi:
V; = 250 x (14 596 647 + 388 800) + 115 x (6 983 539 + 388 800)
= 3746361 750 4 847 818 985 = 4 594 180 735 (UAH)
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Tabela 2

Kosztu dojazdu samochodem w dniu roboczym oraz w dniu wolnym

Strefa
czasowa

[min] [%]

Procent samochod6éw w dzien
roboczy / w dzien wolny

Ilo$¢ samochodéw
w dzien roboczy /

w dzien wolny
[sztuki]

dwie strony
[UAH]

Koszt dojazdu
jednego samochodow

Calkowity koszt dojazdu
samochodem w dwie strony
[UAH]

15 1/35 1152/38016 36,3 41817,6/1379 981
30 14 /65 16 128 /77 184 72,6 1170893 /5603 558
45 20/ - 23040/ - 109,0 2511360/ -
60 65/- 74 880 /- 145,2 10 872576 / -

Z Co - - - 14596 647/ 6 983 539

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z projektu strategiczny ,, Dnieprowska perla” — ,, Koncepcja renowacji doliny rzeki Dniepr w miescie

Kijow”.

Kijow, Matro - stacja Zofoti worota
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Serguei S. Dukachev

Roczna warto$¢ Srodowiska Wyspy
Weneckiej wynosi 4 594 min UAH.
Aktualnie Ukraina przechodzi glebokie
przemiany, konsekwencja ktorych jest
bardzo wysoki wskaznik inflacji i czeste
nieracjonalne zachowania rynku nieru-
chomosci. W celu okreslenia wielkos$ci
otrzymanego wyniku poréwnano go do
wskaznika kosztu zagospodarowania
1 ha terenéw zielonych (placow, skwe-
row, parkow, terendw rekreacyjnych
itp.). Na podstawie analizy danych
z kosztorysow zagospodarowania miejsc
publicznych w Ukrainie (bez kosztow na
przygotowanie terenu pod budowe)
przyjeto Sredni koszt wykonania terenu
zielonego na 10 min UAH/ha zagospoda-
rowania terenu. Catkowita powierzchnia
Wyspy Weneckiej wynosi 190,2 ha.
Koszt zagospodarowanie catej wyspy
wynosi 1,9 mld UAH. Zestawienie
kosztéw przygotowania terenu pod
zagospodarowanie turystyczne z warto-
$cig jaka ten teren generuje wskazuje, ze
aktualnie koszty te zwrdcity by sie ponad
dwukrotnie (2,4 krotnie) w ciggu roku.
Uwzgledniajac przyjeta metoda badan
mozna stwierdzi¢, ze roczne korzysci
wynikajgce z turystycznego zagospoda-
rowania wyspy moga by¢ wigksze o ile
zostanie zwickszona przepustowosc
drogimetra.

5. Podsumowanie

aprezentowana metoda badaw-

cza pozwala okresli¢ aktualng

warto$¢ Srodowiska naturalnego
wyrazong w wielkos$ciach ekonomicz-
nych. Uwzgledniajac obecne uwarunko-
wania warto$¢ ekonomicznej srodowiska
Wyspy Weneckiej wynosi 4 594 min
UAH. Na tej podstawie mozna okresli¢,
jak wielki potencjal drzemie jeszcze
w badanym obszarze. Biorac pod uwage,
ze warto$¢ ta jest 2,4 krotnie wigksza od
kosztow urzadzenia obszaru turystycz-
nego mozna stwierdzi¢, ze aktualnie
wykorzystanie wyspy jest optymalne
(wykorzystanie w kierunku sportu,
turystyki i wypoczynku dla miesz-
kancow miasta) a inwestycje w infra-
strukturg transportowa przyniosg szyb-
kie zwroty poniesionych naktadéw (o ile
uwzgledni si¢ elementy $rodowiska
w kalkulacji inwestycji).

tawra Pleczers}(a w Ky'ov;ie,
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Slawojar

w tle Dh/:epr i lewobrzezny KijéW (kwiecier 2001)

Otrzymane wyniki moga staé si¢
argumentem przy podejmowaniu decyzji
ipodnoszeniu §wiadomosci ekologicznej
zwigzanej z rozwoju obszaru. Pieni¢zna
wycena S$rodowiska pozwala dotrzec
bezposrednio do mieszkancow w celach
podniesienia ich $wiadomosci o drze-
migcym potencjale wyspy. Wyrazenie
wielkosci w walucie danego kraju (lub
w USD, EUR, wskazniku Big Maca)
pozwala na szybkie, bezposrednie po-
réwnanie otrzymanych wartosci z inny-
mi dobrami, co z kolei podnosi §wiado-
mo$¢ ekologiczng spoteczenstwa. Wspo-
maganie podejmowania decyzji na
poziomie administracji wynikami badan
pozwala np. odpowiedzie¢ na pytanie
jakie srodki zainwestowane w Wyspe
Wenecka i powigzang z nig infrastrukture
(w tym przede wszystkim infrastrukturg
transportowa jako najbardziej ograni-
czajacg dostep do badanego obszaru) tak
aby zostaly one zbilansowane korzy-
$ciami srodowiskowymi.
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THE MONETARY VALUATION OF THE NATURAL ENVIRONMENT
AS A SUPPORT FOR THE INVESTMENT DECISION

Summary

The purpose of this paper is to present on chosen example, applying The Travel Cost Method to the estimate the monetary
value of the Venice island, in Kiev. The obtained value can be used to justify and decide how to allocate investment on
conservation, preservation, or develop of recreation spaces.

Key words

travel cost method, Venice island, valuation of the environment

PRAWD &

WSKAZNIKI ZMIAN CEN NIERUCHOMOSCI gr

WEDLUG GUS s el & € Bl
Prezes Gtownego Urzedu Statystycznego, w wykonaniu dyspozycji art. 5 = ‘% -

ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami oglosit
w dniu 11 lipca 2016r. kolejne wskazniki zmian cen lokali mieszkalnych. Pierwszy raz, odkad publikowane sa
komunikaty GUS na ten temat, wykazano spadek cen w Wielkopolsce. Dotychczas opublikowane zostaty
nastepujace dane dotyczace zmian cen lokali dla terenu wojewodztwa wielkopolskiego:

o w [ kwartale 2016r. nastapit spadek cen 0 2,1% w stosunku do IV kwartatu 201 5r.

o w [V kwartale 2015r. ceny wzrosty o 1,3% w stosunku do IIT kwartatu 2015r.,

o w Il kwartale 2015r. ceny wzrosty 0 0,8% w stosunku do I kwartatu 2015r. ,

o w Il kwartale 2015r. ceny wzrosty o 1,1% w stosunku do [ kwartatu 2015r.

Wskazniki dla innych rodzajéw nieruchomosci na razie nie zostaty opublikowane.

Opracowanie na podstawie: obwieszczenia Prezesa GUS.
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WPLYW DOSTEPNOSCI

KOMUNIKACYJNEJ NA

DECYZJE DOTYCZACA ZAKUPU

MIESZKAN W POZNANIU

Streszczenie

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

Aleksander Wosicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Badanie wplywu dostepnosci komunikacyjnej na decyzje zakupu mieszkan w Poznaniu umozliwilo rozpoznanie prefe-
rencji nabywcéw, a takze wagi czynnika jakim jest lokalizacja posiadajaca dobra komunikacje. Dla badanych nabywcow
mieszkan najistotniejsza byta dobra dostepnosé komunikacyjna (tramwaj) danejlokalizacji.

Stowa kluczowe

rynek mieszkaniowy, dostepno$¢ komunikacyjna, preferencje mieszkaniowe

Wstep

ostatnich 25 latach w Polsce,
w tym takze w Poznaniu,
nastapit gwaltowny wzrost

ruchu samochodowego. Spowodowato
to znaczne pogorszenie warunkow
podrézowania po polskich drogach.
Zauwazy¢ nalezy, iz w Poznaniu liczba
samochodow na 1000 mieszkancow,
w 2014 roku wynosita 601, bedac jedna
z najwyzszych w Polsce [Urzad Staty-
styczny w Poznaniu].

Po okresie boomu inwestycyjnego
z lat 2004—2007 na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, a takze w zwiazku
z coraz wickszym udziatem ruchu
samochodowego w podrézach miesz-
kancow, nabywcy nieruchomosci miesz-
kaniowych w coraz wigkszym stopniu
przy wyborze mieszkania, kierujg si¢ nie
tylko cena i standardem nieruchomosci,
ale takze, jako czynnik determinujgcy
wybor mieszkania zyskuje na znaczeniu
dobra dostgpnos¢ komunikacyjna, umoz-
liwiajaca sprawne przemieszczanie sig¢
po miescie.

Autor stawia tezg, iz na znaczeniu
zyskuje czas dojazdu do miejsca pracy,
a takze dostgpnos¢ komunikacji tram-
wajowe] zapewniajacej konkurencyjne
czasy przejazdow zwlaszcza wzgledem
komunikacji indywidualne;.

1. Charakterystyka ist-
niejacej sieci komunika-
cyjnej w Poznaniu

Infrastruktura drogowa

Miasto Poznan posiada do$¢ dobrze
rozwini¢ta sie¢ drog publicznych (por.
Rysunek 1). Podstawowy uktad komuni-
kacyjny stanowia dwie ramy komunika-
cyjne okalajace centrum oraz dzielnice

miasta potozone w odlegtosci od 4 do 6
kilometrow od centrum. Pierwsza rama
komunikacyjna jest droga w wigkszosci
dwujezdniowa, przebiegajaca w bez-
posrednim sgsiedztwie centrum Pozna-
nia, natomiast druga rama komunikacyj-
na jest trasg w catosci dwujezdniows,
cze$ciowo bezkolizyjna, o tacznej diu-
gosci 22 kilometrow. Na uktad drogowy
miasta Poznania sktadajg si¢ takze drogi
promieniscie odchodzace od centrum,
w wigkszosci dwujezdniowe.

Rysunek 1
Uktad drogowy miasta Poznania

Zrédio: Wikipedia.
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Poznan posiada takze sie¢ obwodnic,
wyprowadzajacych ruch tranzytowy
zmiasta, na ktore sktada sig:

e autostrada A2, stanowigca potudniowa
obwodnic¢ miasta, ktéra porusza si¢
tranzyt w relacji Berlin—-Warszawa;

e Zachodnia Obwodnica Poznania sta-
nowigca fragment drogi ekspresowe;j
S11, ktéra przejmuje ruch tranzytowy
w relacji Pita—Ostrow Wielkopolski;

e Wschodnia Obwodnica Poznania sta-
nowiagca fragment drogi ekspresowe;j
S5, ktorg porusza si¢ tranzyt w relacji
Wroctaw—Bydgoszcz.

Jednak pomimo dobrze rozwinigtej
sieci drogowej, istnieja w Poznaniu
obszary, ktore nie posiadaja dobrego
skomunikowania z centrum miasta. Do
dzielnic posiadajacych najstabiej roz-
winigtg sie¢ drog, w ktorych rozwija sie
budownictwo wielorodzinne zaliczy¢
nalezy Naramowice, Podolany oraz
Strzeszyn.

Inaczej wyglada stan drog lokalnych.
Z ogblnej dtugosci drog na terenie miasta
Poznania wynoszacej w 2013 roku 1039
kilometréow, znaczna czgs$¢ drog lokal-
nych ma nawierzchni¢ nieutwardzong
[Zarzad Drog Miejskich w Poznaniu].
Wsrod drog lokalnych o utwardzonej
nawierzchni, stan znacznej ilosci jest
niezadowalajacy, drogi te czgsto nie
posiadaja chodnikow oraz o§wietlenia.

Infrastruktura tramwajowa

Poznanska sie¢ tramwajowa jest jedng
z lepiej rozwinietych w Polsce, gdzie
dtugos¢ torowisk wynosi obecnie okoto
82 kilometrow [Zarzad Transportu Miej-
skiego w Poznaniu].

Komunikacja tramwajowa dostgpna
jest w wigkszosci dzielnic mieszka-
niowych Poznania, przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinng [Studium Uwa-
runkowan i Kierunkéw Zagospodaro-
wania Przestrzennego Miasta Poznania
2014].

Do dzielnic mieszkaniowych, w kto-
rych wystepuja duze skupiska zabudowy
wielorodzinnej, a takze przeznaczonych
pod zabudowg wielorodzinng, pozba-
wionych komunikacji tramwajowej
zaliczy¢ nalezy w pierwszej kolejnosci
Naramowice, zamieszkiwane obecnie
przez ponad 15 tysigcy ludzi, a takze
Osiedle Mikotaja Kopernika, Raszyn,
Osiedle Przemystawa przy ul. Fol-
warcznej, a takze Strzeszyn.

Przyjmuje si¢, iz o optymalnej do-
stepnosci do sieci transportu publicznego
mozna moéwi¢ w sytuacji, gdy odlegtosé
do przystanku autobusowego wynosi nie
wigcej niz 300 metrow. W przypadku
odlegtosci do przystanku tramwajowego
dystans ten wynosi¢ powinien maksy-
malnie 400 metréw [Loose W. 2001].
W przypadku linii szybkiego tramwaju
z jakim mamy do czynienia na Pigtkowie
oraz na Ratajach, odleglos¢ ta zwicksza
sie¢ do 700 metrow. Dzieki krotkiemu
czasowi przejazdu szybkim tramwajem
do centrum miasta, pasazerowie sg
sktonni pokona¢ wigkszy dystans, aby
dotrze¢ do przystanku. Jest to o tyle
istotne, gdyz w przeciwienstwie do
tradycyjnych linii tramwajowych, linie
szybkiego tramwaju w Poznaniu, zwykle
biegna skrajem osiedli mieszkaniowych,
gdzie aby dotrze¢ na przystanek pasazer
musi przej$¢ przez cale osiedle [Gadzin-
skiJ.2010; Beim M. 2009].

2. Charakterystyka ba-
danych oséb

adania ankietowe przeprowa-

dzono na grupie 200 losowo

wybranych oséb w wieku do
35 lat, ktore stanowia najwieksza grupe
wsrod nabywcoéw mieszkan [Trojanek
M. 2009], zaréwno zainteresowanych
zakupem nieruchomosci mieszkaniowej,
jak 1 osoéb, ktore zakupu dokonatly
w czasie ostatnich 5 lat. Wéréd badanych
0s0b 17% nabylo mieszkanie w ciagu
ostatnich 5 lat, a 83% zadeklarowato
cheé nabycia mieszkania w ciggu naj-
blizszego roku (Wykres 1). 79,5% res-
pondentéw nabyto lub zamierza naby¢
mieszkanie w celu zaspokajania wla-
snych potrzeb mieszkaniowych. 20,5%
bioracych udzial w badaniu oséb za-
kupito lub planowato zakup mieszkania
w celach inwestycyjnych (Wykres 2).

Wykres 1
Czas nabycia
100
n 83
80
70
60
50
40
30
20 17
© -
0

W w ostatnich 5 latach
W zamiar nabycia w ciagu 1 roku

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 2
Cel nabycia

100

79,5
70
60
50
40
30
20,5
20
. .
0

B inwestycyjny
B mieszkaniowy

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.
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Zdecydowana wigkszo§¢ badanych
0s6b zakup mieszkania sfinansowata lub
zamierza sfinansowa¢ zaréwno $rod-
kami wilasnymi oraz kredytem (Wy-
kres 3). Jedynie 22% badanych, jako
zrédlo finansowania wskazato wytacznie
gotowke lub wylacznie kredyt. Rela-
tywnie nieznaczny odsetek osob ko-
rzystajacych przy zakupie mieszkania
wylacznie z kredytu spowodowany jest
coraz bardziej rygorystycznymi prze-
pisami prawa w zakresie konieczno$ci
posiadania wktadu wilasnego przy kre-
dytowaniu mieszkania, ktory to od
stycznia 2017r. wynosi¢ bedzie 20%
[Komisja Nadzoru Finansowego].

3. Kryteria istotne przy
podejmowaniu decyzji
nabycia mieszkania

Cechy mieszkania

We wskazaniu preferowanej lokalizacji,
ankietowane osoby, ktore sa zaintere-
sowane zakupem mieszkania, mogly
zaznaczy¢ wigcej niz jedna lokalizacje.
Wsrod najbardziej preferowanych loka-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wykres 3

Finansowanie

60

50

10

0

W gotowka
H kredyt
gotéwka i kredyt

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

lizacji znalazty si¢ Winogrady, Grun-
wald, Jezyce, Pigtkowo, Rataje, Stare
Miasto oraz Wilda (Wykres 4). Z wy-
jatkiem Pigtkowa oraz Rataj, wskazane
powyzej lokalizacje znajduja si¢ w nie-
wielkiej odlegtosci od centrum Poznania.
Piatkowo oraz Rataje, mimo znacznej
odlegtosci od centrum Poznania, s3
dobrze skomunikowane z reszta miasta,

glownie za sprawa sieci szybkich po-
laczen tramwajowych.

Zauwazy¢ nalezy, iz Naramowice,
ktorych potozenie, rodzaj zabudowy,
bliskos¢ terenow zielonych jest podobne
do Piagtkowa, lecz z diametralnie gorsza
dostgpnoscia komunikacyjna, sa w kregu
zainteresowan tylko 2% badanych osob.

Wykres 4
Polozenie (dzielnica)

13

12

11

10
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.
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Wykres 5
Lata budowy
60 56
50
H nowe
40 = po 1989 roku
wybudowane w latach 1971-
" 1989
30 ® wybudowane w latach 1945-
1970
20 B wybudowane przed 1945
rokiem
10 8 5
) 1
Fragment osiedla Przyjazni w Poznaniu 0 =i -
Zréao: http://pl.wikipedia.org; Autor: Rzuwig
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.
Wsrod badanych osob zdecydowana
wickszo$¢, gdyz az 85% osob preferuje
nowe budownictwo lub budynki po-
wstate po 1989 roku (Wykres 5, 6). Wykll‘es 6
.. L . Rodzaj budynku
Najwicksza popularno$cia wsrdd
badanych osob ciesza si¢ mieszkania 60
o powierzchni od 36 do 50 mkw oraz od 52
51 do 70 mkw, ktére nabyto lub jest 50
zainteresowanych nabyciem odpo-
. N ,
wiednio 37 oraz 40% badanych osob. 40 I bucyiok Seweloperskl

Stosunkowo duzo osob, az 20% wska- m blok z wialkie] piyty
zato na mieszkania duze o powierzchni blok z cegly
przekraczajacej 70 mkw (Wykres 7).

¥ kamienica
Podobnie, jak w przypadku po- W willa miejska
wierzchni mieszkania, ksztattowaly sie 13
preferencje badanych oséb dotyczace 9 10

liczby pokoi. 35% badanych osob 19

wskazato na zakup lub che¢é¢ zakupu - -
mieszkania dwupokojowego, 41% na 0

mieszkanie trzypokojowe. Zadna z ba-
danych oséb nie byla zainteresowana

20 16

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

zakupem kawalerki, a 24 % osob

wskazato na mieszkanie czteropokojowe
lub wigksze (Wykres 8). Wykr €s 7_ . .
Powierzchnia mieszkania

45

40
40

37
35
30
W do 35 mkw
25 ® od 36 do 50 mkw
20 20 od 51 do 70 mkw
B powyzej 70 mkw
15
10
5 3
o N

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Solaris Tramino S1 0P na ul. 27 Grudnia w Poznaniu
Zrodfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: MOs810
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Kryteria zakupu mieszkania Wykres 8

Zdecydowanie najistotniejszym kry- Liczba pokoi

terium przy zakupie mieszkania wsrod

badanych os6b jest jego cena. To 45 M

kryterium, jako bardzo istotne lub istotne 40

wskazato 95% badanych osob. Tylko dla

4% ankietowanych 0sob ten czynnik jest »

nieistotny (Wykres 9). 30 1
Istotny byt takze metraz nabywanego 25 m2

mieszkania, ktory jako istotny lub bardzo 3

istotny wskazatlo 84% respondentow 2 i

(Wykres 10) 15 = powyzej 4
Nieco mniejsza liczba 0séb — tacznie 10 g

75% — wskazata liczbg pokoi, jako

czynnik istotny lub bardzo istotny 5 -

(Wykres 11). 0

Wazniejszy od liczby pokoi nabywa-
nego mieszkania, okazal si¢ standard
budynku, w ktéorym znajdowato si¢

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Wykres 9
Cena

H istotne

® malo istotne
M nieistotne

64

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

B bardzo istotne

Srednio istotne

Wykres 10
Metraz

B bardzo istotne

® istotne
$rednio istotne

® mato istotne

M nieistotne

60

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 11
Liczba pokoi

25

H istotne

® malo istotne
M nieistotne

50

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

B bardzo istotne

Srednio istotne

Wykres 12
Standard budynku

B bardzo istotne

® istotne
$rednio istotne

® mato istotne

M nieistotne

49

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.
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nabywane mieszkanie. Dla 49% bada-
nych standard budynku jest istotnym
kryterium wyboru mieszkania, a dla 31%
byto to kryterium bardzo istotne (Wy-
kres 12).

Na uwage zasluguje fakt, iz dla
badanych os6b istotniejszym kryterium
wyboru mieszkania niz odlegto$¢ od
centrum Poznania, na ktorag wskazato,
jako istotne lub bardzo istotne 50%
badanych osob (Wykres 13), byt czas
dojazdu do centrum miasta, ktdry istotny
lub bardzo istotny byt dla 58% badanych
(Wykres 14).

Te preferencje wyraznie wskazuja, iz
dostepnos¢ sprawnego transportu umoz-
liwiajacego szybkie przemieszczanie si¢
powoduje wzrost zainteresowania dziel-
nicami peryferyjnymi, gdyz przy co-

dziennych dojazdach do pracy, kluczowy
jest czas dojazdu, podczas gdy sama
odlegtos¢ jest nieco mniej istotna.

Odnotowa¢ nalezy takze, iz na
pytanie dotyczace wagi kryterium czasu
dojazdu do innych dzielnic Poznania,
jako istotne lub bardzo istotne wskazato
jedynie 21% badanych (Wykres 15).

W nastepnej kolejnosci autor arty-
kutu zadat pytanie o preferencje na-
bywcoéw mieszkan w zakresie infrastruk-
tury transportowej w okolicy. Naj-
istotniejszy okazat si¢ dostep do przy-
stanku tramwajowego (58% odpowiedzi
istotne oraz bardzo istotne) (Wykres 17),
w dalszej kolejnosci uczestnicy badania
wskazywali na jako$¢ infrastruktury
drogowej w okolicy (39% odpowiedzi
istotne oraz bardzo istotne) (Wykres 18).

Stosunkowo mato istotna przy wyborze
mieszkania okazata si¢ lokalizacja blisko
przystanku autobusowego, na ktora
wskazato 42% badanych osob (Wy-
kres 16) oraz jakos$¢ infrastruktury
rowerowej w okolicy, ktéra byta istotna
lub bardzo istotna dla 30% respondentow
(Wykres 19).

Powyzsze wyniki mogg wynikaé
z faktu, iz w Poznaniu tramwaj oraz
samochod sg srodkami transportu umoz-
liwiajacymi najszybsze poruszanie sig.
Wzglednie male zainteresowanie dostep-
nos$cia linii autobusowych oraz $ciezek
rowerowych w okolicy moze wynikac
z faktu, iz komunikacja autobusowa nie
oferuje takiej czestotliwosci kursow, ani
takich czaséw przejazdu, co komuni-
kacja tramwajowa. Maly odsetek osob

Wykres 13
Odleglosé¢ od centrum Poznania

6
16 4

Wykres 14

Czas dojazdu do centrum Poznania

B bardzo istotne

H istotne
Srednio istotne

® malo istotne

M nieistotne

5

B bardzo istotne

® istotne
$rednio istotne

® mato istotne

M nieistotne

40

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

35

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 15
Czas dojazdu do innych dzielnic Poznania

8

13

W bardzo istotne

H istotne
Srednio istotne

® malo istotne

M nieistotne

36

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 16
Dostep do przystanku autobusowego
12 s

W bardzo istotne

® istotne
$rednio istotne

® mato istotne

M nieistotne

30

39

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.
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zainteresowanych dostegpem do infra-
struktury rowerowej, wynika¢ moze
z og6lnej matlej ilosci drog rowerowych
w Poznaniu oraz niewielkim odsetkiem
0séb poruszajacych si¢ na co dzien
rowerem [Plan Transportowy Aglo-
meracji Poznanskiej].

Nast¢pnie ankietowane osoby udzie-
laty odpowiedzi na pytania dotyczace
takich preferencji, jak blisko$¢ terenow
zielonych oraz rekreacyjnych, dostep do
infrastruktury handlowej oraz spotecz-
nej, bezpieczenstwo oraz opinia o dziel-
nicy, czy potozenie z dala od zrodet
hatasu. Z tego zestawienia najistotniejsze
okazatlo si¢ bezpieczenstwo oraz opinia
o danej dzielnicy, ktora byta istotna lub
bardzo istotna dla 69% badanych
(Wykres 22). W tym miejscu nalezy

zauwazy¢, iz te wyniki w pordwnaniu
z popularnosécig w badaniu Wildy oraz
Jezyc wskazuja, iz dzielnice te nie sg
postrzegane przez potencjalnych nabyw-
cow, jako dzielnice niebezpieczne, a sg
doceniane takie ich atuty, jak chociazby
bardzo dobra lokalizacja, czy rozwini¢ta
infrastruktura w okolicy.

63% o0sob wskazalo, jako istotne lub
bardzo istotne na potozenie mieszkania
w lokalizacji z dala od zrédel hatasu
(Wykres 23). Dla 49% oraz 48%
badanych wazne przy wyborze lokali-
zacji byl odpowiednio dost¢p do
infrastruktury handlowej oraz spoteczne;j
(przedszkola, szkoty, przychodnie, etc.)
(Wykres 21) oraz bliskos¢ terenow
zielonych oraz rekreacyjnych (Wy-
kres 20).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Tramwaj wyjezazajacy z petli PST
Zrodfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Radomil

Wykres 17
Dostep do przystanku tramwajowego

7
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40

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 18

Jakos¢ infrastruktury drogowej w okolicy
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 19

Jakos¢ infrastruktury rowerowej w okolicy
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 20

12
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4
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2016 (46) -71 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Wykres 21

4 4

6

45

41

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Dostep do infrastruktury handlowej oraz spolecznej

Wykres 22

B bardzo istotne

H istotne
Srednio istotne

® malo istotne

M nieistotne

46

Bezpieczenstwo oraz opinia o dzielnicy

6

B bardzo istotne

® istotne
$rednio istotne

® mato istotne

M nieistotne

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 23

Polozenie z dala od zrodet hatasu (np.: ruchliwa ulica,

linia kolejowa, zaklad przemystowy)
8

21

42

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Paoznanski Szybki Tramwaj (PST)

je trasy PST do Dworca

Linls tramwajowa

B bardzo istotne

H istotne
Srednio istotne

® malo istotne

M nieistotne

4. Dostepnos¢ komunika-
cyjna jako kryterium wy-
boru

ostatniej czgSci badania autor
zadal pytania dotyczace
sktonno$ci badanych oséb do

wyboru mieszkania w tej samej cenie,
lecz zlokalizowanego blizej przystanku
tramwajowego, autobusowego lub z le-
piej rozwinietg infrastrukturg drogowa,
kosztem rezygnacji z wigkszej liczby
pokoi, metrazu lub standardu budynku.

Najwiecej badanych byto sktonnych
wybra¢ mieszkanie o mniejszej liczbie
pokoi, lecz potozone blisko przystanku
tramwajowego, z ktorych to 22% osob
odpowiedziato zdecydowanie tak oraz
raczej tak (Wykres 24).

15% ankietowanych o0séb bytoby
w stanie zaakceptowac mniejszy metraz
mieszkania w zamian na dogodne
polozenie lokalu wzgledem przystanku
tramwajowego. Dla 16% badanych
byloby to obojetne (Wykres 25).

Najmniej, gdyz tacznie tylko 12%
0s6b, byloby zdecydowanych lub raczej
zdecydowanych na wybdr mieszkania
potozonego w budynku o gorszym
standardzie, lecz znajdujacego si¢ nie-
daleko przystanku tramwajowego (Wy-
kres 26).

Osoby biorgce udzial w badaniu
zdecydowanie nie byly sklonne do
wyboru w tej samej cenie mieszkania
mniejszego, o mniejszej liczbie pokoi lub
potozonego w budynku o gorszym
standardzie, lecz znajdujacego si¢ blisko
przystanku autobusowego.

Zajezdnie | podobne chiekty wylaczane 2 eksploatacji
Zejezdnie | padobne cbiekty w utytkowaniu
Zzjazdnie | podobne chiekty w budowie

Poznariska siec tramwajowa. ]
. Zrodo: http://pl.wikipedia.org
| Autor:.OpenStreetMap

Takiego wyboru byloby sklonnych
dokona¢ 10% badanych w przypadku
mieszkania o mniejszej liczbie pokoi
(Wykres 27). Tylko 5% badanych osob
(odpowiedzi zdecydowanie tak oraz
raczej tak) bylo sktonnych wybraé
mieszkanie o mniejszym metrazu, ktore
bytoby potozone blizej przystanku
autobusowego (Wykres 28). W przy-
padku gorszego standardu budynku bylo
to takze tylko 5% badanych (Wykres 29).

Badania wykazaly, iz takze nie-
wielki odsetek 0sob jest sklonny do
wyboru mieszkania w tej samej cenie
potozonego w lokalizacji z lepiej
rozwini¢tg infrastrukturg drogowa, lecz
kosztem rezygnacji z wigkszej liczby
pokoi, metrazu lub standardu budynku.
Takiego wyboru byto sktonnych do-
kona¢ odpowiednio: 14% o0sob w przy-
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Wykres 24

Kupno mieszkania polozonego blisko przystanku
tramwajowego, w tej samej cenie, lecz kosztem mniejszej
liczby pokoi

= zdecydowanie tak

W raczej tak
obojetnie

® raczej nie

W zdecydowanie nie
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 25
Kupno mieszkania potozonego blisko przystanku
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iejszego metrazu
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 26

Kupno mieszkania polozonego blisko przystanku
tramwajowego, w tej samej cenie, lecz kosztem gorszego
standardu budynku

2
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 27

Kupno mieszkania potozonego blisko przystanku
autobusowego, w tej samej cenie, lecz kosztem mniejszej
liczby pokoi

7
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 28
Kupno mieszkania polozonego blisko przystanku
autobusowego, w tej samej cenie, lecz kosztem mniejszego
metrazu

4 1

g

= zdecydowanie tak

W raczej tak
obojetnie

® raczej nie

W zdecydowanie nie
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 29

Kupno mieszkania potozonego blisko przystanku
autobusowego, w tej samej cenie, lecz kosztem gorszego
standardu budynku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 2/2016 (46) -73-



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

padku wyboru mniejszej liczby pokoi
(Wykres 30), 10% sktonnych wybraé
mieszkanie o mniejszym metrazu (Wy-
kres 31) oraz jedynie 6% o0sob, ktore
wybratoby mieszkanie polozone w bu-
dynku o gorszym standardzie (Wy-
kres 32).

Na podstawie powyzszych badan
zauwazy¢ mozna, iz ankietowane osoby
nie byly sktonne do wyboru mieszkan
mniejszych i potozonych w budynkach
o gorszym standardzie, lecz potozonych
w lokalizacji oferujacej dobra dostep-
no$¢ autobusowag oraz infrastrukture
drogowa. W przypadku infrastruktury
tramwajowej, odsetek o0sob gotowych
dokona¢ takiego wyboru byt zauwazal-

nie wyzszy.

Podsumowanie

$réd badanych oséb dobra

dostepnos¢ komunikacyjna

mieszkan na rynku poznan-
skim stanowi istotny atut przy podej-
mowaniu decyzji o zakupie mieszkania.
Ankietowane osoby sklonne byly do
zakupu mieszkan potozonych w lokali-
zacjach bardziej oddalonych od centrum
Poznania (np. na Pigtkowie, czy Rata-
jach), lecz posiadajacych infrastrukture
komunikacyjng zapewniajaca sprawne
dotarcie do centrum miasta.

Nadal jednak najistotniejszym czyn-
nikiem wplywajacym na zakup miesz-
kania jest cena. Mimo, iz dla wigkszosci
przebadanych os6b dostgp do sieci
tramwajowej byl istotnym lub bardzo

istotnym czynnikiem wplywajacym na
zakup mieszkania, to jednak majac
alternatywe wyboru mniejszego miesz-
kania, o mniejszej liczbie pokoi, czy
zlokalizowanego w budynku o gorszym
standardzie, a potozonego blisko ciggow
komunikacyjnych, badane osoby w zde-
cydowanej wickszosci nie byly sktonne
do wyboru mieszkania lepiej skomuni-
kowanego, lecz mniejszego, o mniejszej
liczbie pokoi, czy potozonego w budyn-
ku o gorszym standardzie. Liczba 0sob
preferujaca wybor mieszkania mniej-
szego lub o mniejszej liczbie pokoi, czy
o gorszym standardzie byla jeszcze
mniejsza w przypadku zamiany na
mieszkanie potozone w lokalizacji blisko
przystankdéw autobusowych, czy z dobra
infrastrukturg drogows.

Wykres 30

Wykres 31

Kupno mieszkania polozonego w okolicy z rozwinietq
infrastrukturq drogowq, w tej samej cenie, lecz kosztem
mniejszej liczby pokoi

6

= zdecydowanie tak

W raczej tak
obojetnie

® raczej nie

W zdecydowanie nie
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Kupno mieszkania potozonego w okolicy z rozwinietq
infrastrukturq drogowgq, w tej samej cenie, lecz kosztem
mniejszego metrazu

8 2

% B zdecydowanie tak

W raczej tak
obojetnie

M raczej nie

W zdecydowanie nie

48

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

Wykres 32
Kupno mieszkania polozonego w okolicy z rozwinietq
infrastrukturq drogowq, w tej samej cenie, lecz kosztem
gorszego standardu budynku

4 2

= zdecydowanie tak

W raczej tak
obojetnie

® raczej nie

W zdecydowanie nie

40

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych.

0. Zwycigstwa w Poznaniu od pofuahia
Zrodfo: http:/pl.wikipedia.org; Autor: MOs810
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INFLUENCE OF TRANSPORT ACCESSIBILITY
ON THE DECISIONS WHILE BUYING
A FLAT IN POZNAN

Summary

Examining the influence of transport accessibility on the decisions while buying a flat in Poznan helped recognize buyers
preferences as well as the importance of location with good transport. For the prospective buyers transport accessibility
(trams) at the given location.

Key words

housing market, transport accessibility, housing preferences
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ZASTOSOWANIE GEOMATYKI
W GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI -
POZYSKIWANIE DANYCH
PRZESTRZENNYCH

Streszczenie

dr Fukasz Halik

Uniwersytet im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu

Zaklad Kartografii i Geomatyki

Aspekt lokalizacyjny nieruchomosci w przestrzeni jest ogniwem laczacym geomatyke (geoinformatyki) z gospodarka
nieruchomosciami. W artykule przedstawiono zalozenia teoretyczne oraz praktyczne mozliwosci wykorzystania tej
dyscypliny naukowej w gospodarce nieruchomos$ciami, w kontekscie pozyskiwania danych przestrzennych o nierucho-
mosciach. Opisano gtéwne cechy danych przestrzennych oraz wymieniono bazy znajdujacych si¢ w Panstwowym Zasobie
Geodezyjnym i Kartograficznym. Scharakteryzowano podzial istniejacych narzedzi geoinformatycznych z podzialem na
oprogramowanie instalowane na komputerach stacjonarnych tzw. deskzop SIP oraz geoportale, z ktérych mozna korzystac
poprzez przegladarke internetows tzw. web SIP. Nakreslono mozliwosci wykorzystania mobilnych aplikacji stuzacych do
pozyskiwania danych o nieruchomosciach podczas terenowych ogledzin analizowanego mienia nieruchomego.

Stowa kluczowe

Geomatyka, Systemy Informacji Przestrzennej, web SIP, desktop SIP, geoportale

1. Wstep

ozw0j technologiczny zwlasz-
cza w informatyce oraz naukach
0 Ziemi przyczynit si¢ do po-
wstania nowej dyscypliny naukowej
o nazwie geomatyka. Ogniwem tacza-
cym geomatyke z gospodarka nierucho-
mosciami jest aspekt przestrzenny kazdej
nieruchomosci tj. okreslona lokalizacja
na powierzchni Ziemi. Aspekt prze-
strzenny mienia nieruchomego dzigki
zastosowaniu narz¢dzi geomatycznych
mozna analizowa¢ pod réoznymi wzgle-
dami oraz dla réznych celéw opraco-
wujac mapy, wykresy, zestawienia czy
tez wizualizacje 3D, na podstawie
ktorych da si¢ oprze¢ szereg dziatan
zwigzanych z prawidlowa i zréwno-
wazong gospodarkg nieruchomos$ciami.
Wedlug ogolnie przyjetej definicji
geomatyka zajmuje si¢ pozyskiwaniem,
analizowaniem, przechowywaniem,
interpretowaniem, przetwarzaniem, upo-
wszechnianiem 1 praktycznym sto-
sowaniem geoinformacji. W niniejszym
artykule przedstawiony zostanie pierw-
szy z procesow dotyczacy pozyskiwania

danych przestrzennych o nierucho-
mosciach. Omowione begda kwestie
wazne z punktu widzenia rzeczoznawcy
majatkowego takie jak: urzadzenia
shuzace do pozyskiwania geoinformacji,
glowne miejsca i bazy danych/rejestry,
z ktérych mozna uzyska¢ podstawowa
informacje¢ o lokalizacji, czy tez oprog-
ramowanie geomatyczne (darmo-
we/komercyjne) i jego mozliwosci
w przechowywaniu oraz analizowaniu
danych przestrzennych.

Zastosowanie w wigkszym stopniu
geomatyki w gospodarce nierucho-
mos$ciami moze przynies¢ obopolne
korzysci dla obu dyscyplin naukowych.
Natomiast dla praktykow, ktorymi sa
rzeczoznawcy majatkowi moze dac
zestaw narzedzi ulatwiajacych i przy-
$pieszajacych analizowanie oraz wi-
zualizacje wplywu lokalizacji nieru-
chomoscina jej warto$¢.

R

2. Geomatyka — zakres
dyscypliny

eomatyka (geoinformatyka) jest

stosunkowo mtoda dyscypling

naukowa [Michalak 2000,
s. 673]. W literaturze mozna spotkac si¢
z dwiema nazwami, w zakresie literatury
anglojezycznej najczes$ciej uzywa si¢
nazwy geomatyka (geomatics), nato-
miast w obszarze wptywu jezyka nie-
mieckiego czgéciej stosuje si¢ termin
geoinformatyka (geoinformatics).
Roéznice miedzy wymienionymi ter-
minami sg subtelne, dlatego uogdlniajac
mozna traktowa¢ je jako synonimy.
Niemniej jednak w wigkszosci artykutow
w $wiatowych zasobach internetowych
czesciej pojawia si¢ nazwa geomatics,
dlatego tez w niniejszym artykule sto-
sowana bedzie nazwa geomatyka.

Powolujac si¢ na definicj¢ tworcy
polskiej szkoly geomatyki profesora
Jerzego Gazdzickiego [2002] — jest to
dyscyplina zajmujaca si¢ pozyski-
waniem, analizowaniem, przechowy-
waniem, interpretowaniem, przetwa-
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rzaniem, upowszechnianiem i prak-
tycznym wykorzystaniem geoinfor-
macji, czyli informacji odniesionej do
powierzchni Ziemi. Podobna poglad
przedstawia Medynska—Gulij [2015],
ktora okresla zakres omawianej dyscy-
pliny jako pozyskiwanie, modelowanie,
zarzadzanie danymi przestrzennymi
w zdefiniowanych uktadach wspot-
rzgdnych oraz wizualizacje informacji
przestrzennej i utrzymywanie systemow
informacji geograficznej. Obszar te-
matyczny geomatyki w kontekscie
innych dyscyplin z nig powigzanych
przedstawia Rysunek 1. Wynika z niego,
ze nauka ta wyodrebniona zostata
z obszaru interdyscyplinarnych proble-
méw zwigzanych z systemami infor-
macji geograficznej (SIG)'.

Operuje ona na styku dyscyplin
takich jak informatyka, geodezja,
kartografia, geografia oraz inne nauki
o Ziemi jak rowniez gospodarka
nieruchomo$ciami. Geomatyka czerpie
z ich metodologii oraz dorobku na-
ukowego oferujac nowe narzg¢dzia
i procedury wzbogacajgce warsztat
badawczy wymienionych wyzej nauk.
Informatyka z kolei oferuje zestawy
algorytméw umozliwiajacych opero-
wanie na danych w systemach tele-
informatycznych. Geodezja dostarcza
wysokiej jakos$ci danych geome-
trycznych oraz atrybutowych o ota-
czajacym nas S$wiecie. Kartografia
udostepnia procedury opracowania
wysokiej klasy map oraz innych
geowizualizacji w tym réwniez wizu-
alizacji 3D. Geografia opisuje i przesyla
ogblne informacji o obiektach, zja-
wiskach i procesach zachodzacych pod,
na i nad powierzchnig Ziemi. Natomiast
gospodarka nieruchomos$ciami dostarcza
wysokiej jako$ci informacje ekono-
miczne o obiektach antropogenicznych
jakiprzyrodniczych.

Czynnikiem wplywajacym na
uksztattowanie i dynamiczny rozwoj
omawianej nauki jest wielos¢ informacji
przestrzennych, pozyskiwanych aktu-
alnie za pomocg najnowszych techno-
logii fotogrametrycznych, teledetek-
cyjnych jak i pomiardéw satelitarnych,
ktorych przetworzenie metodami sto-
sowanymi dotychczas jest praktycznie
niemozliwe. Efektywnos$¢ geomatyki
jest niewspolmiernie wyzsza od tra-
dycyjnych metod inwentaryzacji i prze-
twarzania danych przestrzennych. Do-
datkowo dochodzi do tego coraz wigksze
zapotrzebowanie na odpowiednio prze-
tworzong i przygotowang geoinformacje,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1

Obszar tematyczny geomatyki i jej relacje do dyscyplin z nig zwigzanych

2
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: [Michalak 2000, s. 674].

ktora jest kluczowym elementem
procesu decyzyjnego w spoleczenstwie
informacyjnych.

Geomatyka jako dyscyplina wy-
ksztatcita wilasng metode badawcza
nazywang geomatyczna metoda badan
[Koziet, 1997], ktora dotyczy wszystkich
procedur charakterystycznych dla karto-
graficznej metody wspomagania badan,
mozliwych do realizacji z mapami,
planami i innymi materiatami zrodto-
wymi, podczas interaktywnej pracy
z komputerem. Wspomniana wyzej
kartograficzna metoda wspomagania
badan opracowana przez Saliszczewa
[1955] wykorzystuje mapy do opisu,
analizy i poznania naukowego obiektow,
procesow i zjawisk, odkrywania nowych
prawidtowos$ci w ich rozmieszczeniu
i wzajemnych zalezno$ci oraz do
prognozowania zmian. Wigze si¢ ona
z zastosowaniem map/baz danych, jako
podktadu mapowego do unacze$nienia
istniejagcych opracowan, oraz pozyski-
wania nowej wiedzy. Mozna powiedzie¢,
ze geomatyka zajmuje si¢:

e metodyka pozyskiwania danych prze-
strzennych — jaka technologi¢ wyko-
rzysta¢ do osiagnigcia zaktadanej
doktadnosci 1 aktualnosci danych
(digitalizacja z rastra mapy, pozycjo-
nowanie GNSS, zdjecia z dronaitp.);

e modelami danych przestrzennych —
w jakich bazach danych oraz forma-
tach najlepiej zapisywaé i przecho-
wywac¢ rozne rodzaje danych prze-
strzennych;

e modelami metadanych — jaka struk-
tura, doktadnoscia i kompletnoscia
powinny cechowa¢ si¢ metadane czyli
»dane o danych”;

e algorytmami przetwarzania i analizy
danych — jak konstruowac efektywne
zapytania przestrzenne i atrybutowe;

e metodyka projektowania i budowy
SIP? — jakie funkcje, operacje powinny
zosta¢ zaimplementowane w SIP
prezentujacym okreslony rodzaj da-
nych;

e interoperacyjnoscig rozproszonych
SIP — jakie uslugi danych prze-
strzennych opracowanych przez Open
Geospatial Consortium (OGC) opisa-
nych w Ustawie o Infrastrukturze
Informacji Przestrzennej zastosowac
(WMS, WFS inne);

e metodami prezentacji danych — jakie
metody kartograficzne najlepiej zasto-
sowa¢ do prezentacji danego tematu
majac do dyspozycji rézne formaty
irodzaje danych;

technologiami obiektowymi w SIP —
traktowanie obiektu przestrzennego
jako swego rodzaju zbidr, zawierajacy
cechy geometryczne, inne wlasciwosci
oraz metody.

W literaturze anglojezycznej stosowany jest termin Geographical Information Systems (GIS).

2 SIP akronim terminu Systemy Informacji Przestrzennej. Termin ten bardziej szczegblowo zostat
omowiony w Halik L., 2015, Stopien znajomosci i wykorzystania systemow informacji przestrzennej
(SIP) przez rzeczoznawcow majgtkowych wojewddztwa wielkopolskiego. Problemy rynku

nieruchomosci, 2/2015 (44).
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3. Istota danych prze-
strzennych oraz mapy
i bazy danych przestrzen-
nych

3.1. Istota danych przestrzen-
nych

Dane przestrzenne nalezy rozumie¢ jako
dane dotyczace obiektow przestrzennych
powigzanych z powierzchnig Ziemi,
w tym roéwniez zjawisk i procesow,
znajdujacych si¢ lub zachodzacych
w przyjetym ukladzie wspotrzednych.
Geomatyka nie istnialaby bez danych
przestrzennych analizowanych z wyko-
rzystaniem komputera. Natomiast
przetworzenie danych przestrzennych
w sposéb tradycyjny bez wykorzystania
geomatyki byloby procesem niezwykle
trudnym i czasochtonnych. W ten sposéb
geomatyka analizujac dane przestrzenne
za pomocg komputera dostarcza geo-
informacje, bedaca jednym z kluczo-
wych elementow procesu wyceny, na
ktérym powinna opierac si¢ prawidtowa
gospodarka nieruchomos$ciami.

Dane przestrzenne dotycza (Rysunek 2):

1) wlasciwosci geometrycznych obiek-
tu przestrzennego, a zwlaszcza jego
potozenia wzgledem przyjetego
dwuwymiarowego lub trojwy-
miarowego uktadu wspotrzednych;

2) wyroznionych atrybutow opiso-
wych obiektu przestrzennego, stu-
zacych do jego identyfikacji oraz
okreslajacych jego podstawowe
wlasciwosci;

3) zwiazkéw przestrzennych (topolo-
gicznych) danego obiektu z innymi
obiektami przestrzennymi;

4) charakterystyki obiektu pod wzgle-
dem czasu, np. daty jego utworzenia
[Gazdzicki 2002].

Rysunek 3 przedstawia dwa sposoby
okreslania potozenia na Ziemi. Pierw-
szym z nich jest odniesienie bezpo-
$rednie, wyrazane za pomoca pary
wspotrzednych (geograficznych lub
geodezyjnych) okreslonych w $cisle
zdefiniowanym uktadzie wspolrzed-
nych. Wyrdézniamy rowniez odniesienie
posrednie, za pomocg ktérego mozna
okresli¢ potozenie danego obiektu, sg
nim, w przypadku nieruchomosci, dane
adresowe lub numer TERYT dziatki
ewidencyjnej. Proces zamiany adresu na
jednoznaczng lokalizacje przestrzenna
(wspotrzedne) nazywany jest geokodo-
waniem.

Rysunek 2

B » @ u @

12/2

Zrodto: opracowanie wiasne.

Zakres danych przestrzennych dla przykiadowego obiektu— budynek

1) wiasciwosci geometryczne budynku
poligon {obiekt zamkniety)
wspotrzedne [(4,4)(6,4)(6,7)(4,7)]

2) atrybuty (cechy budynku)

- budynek mieszkalny dwukondygnacyjny
- powierzchnia: 6m?

- numer porzadkowy: 7

3)zwiazki przestrzenne (topologia)

budynek polozony na dz. 12/1,

punkty zatamania wschodniej czesci budynku 3 i 4
leza na granicy dziatek 12/1 i 12/2

4) charakterystyka pod wzgledem czasu
obiekt aktualny, utworzony o 12:00 dnia 30.03.2016r.

Rysunek 3
Rodzaje odniesien przestrzennych
i ODNIESIENIE ODNIESIENIE
BEZPOSREDNIE POSREDNIE

WGS 84

Wspéirzedne

Uktad wspétrzednych

N: 52°27'51.46"
E: 16°56'33.69"

Dane adresowe

ul. B. Krygowskiego 10
61-680 Poznah

Numer TERYT dziatki
306401_1.0056.AR_22.15

Zrédlo: opracowanie wlasne, wykorzystano fragmentu mapy OpenStreetMap.

W drodze interpretacji danych prze-
strzennych uzyskuje si¢ geoinformacje.
Jest ona informacja w sensie opisanym
przez informatyke. Badania przepro-
wadzone przez Michalaka [2000]
wykazuja, ze okoto 70-80% wszystkich
informacji posiada odniesienie prze-
strzenne.

3.2. Wybrane mapy i bazy
danych przestrzennych przy-
datne w gospodarce nierucho-
mosciami

Istniejagce mapy 1 bazy danych prze-
strzennych mozna podzieli¢ na: wia-
czone do Panstwowego Zasobu Geode-
zyjnego 1 Kartograficznego (PZGiK)
oraz bedace we wiadaniu innych jed-
nostek. Ustawa Prawo geodezyjne
i kartograficzne zgodnie z art. 4.1a14.1b
[Ustawa z dnia 17 maja 1989] wyrdznia
dwanascie baz danych prowadzonych
w systemie teleinformatycznym, zgro-
madzonych w PZGiK i obejmujacych
zbiory danych przestrzennych infra-
struktury informacji przestrzenne;.

Poza bazami danych opisanymi
w Tabeli 1 istnieje jeszcze szereg
opracowan nie wiaczonych do PZGiK,
z ktorych mozna skorzysta¢ okreslajac
jeszcze przed wywiadem terenowym na
etapie wstepnym (kameralnym) cechy
nieruchomos$ci. Wymienié tutaj nalezy:

e mapy glebowo-rolnicze w skalach
1:5000-1:25000;

® mapy zagrozenia i ryzyka powodzio-
wego w skali 1:10 000;

¢ drukowane mapy topograficzne w ska-
lach 1:10 000—-1:50 000;

e mapy sozologiczne w skali 1:50 000;
e mapy hydrograficzne w skali 1:50 000;

e wektorowa mape podziatu hydrogra-
ficznego Polski w skali 1:50 000;

e szczeg6lowa mape geologiczng Polski
w skali 1:50 000;

e mapy form ochrony przyrody;

e mapy prezentujace zabytki nieru-
chome;

e Corine Land Cover w skali 1:100 000.
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Tabela 1

Bazy danych prowadzone w Panstwowym Zasobie Geodezyjnym i Kartograficznym

Organ

udostepniajacy

Nazwa bazy danych

AKronim

Dokladnos$é
geometryczna
(skala)

Czy
udostepniana
nieodplatnie?

Baza Danych Obiektow Ogodlnogeograficznych o szczegétowosci
zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficz- )
nych w skalach 1:250 000 i mniejszych, w tym kartograficznych BDOO 1250000 TAK
opracowan numerycznego modelu rzezby terenu
Gléwny Il’(ziz_stwowy Rejestr Granic i Jednostek Podziatéw Terytorialnych PRG ) TAK
ju
Geodeta
Kraju Panstwowy Rejestr Nazw Geograficznych PRNG - TAK
Panstwowy R_eJ estr Podstawowych Osnow Geodezyjnych, Grawi- PRPOG ) NIE
metrycznych i Magnetycznych
Baza Danych Zobrazowan Lotniczych i Satelitarnych Oraz Orto- ZLiS 1:13000—1 : 26 000 NIE
fotomapy i Numerycznego Modelu Terenu
Baza Danych Obiektow Topograficznych o szczegdlowosci
Marszalek zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan Kkarto- .
Wojewodztwa | graficznych w skalach 1 : 10 000 - 1 : 100 000, w tym kartogra- BDOT 10k 110000 NIE
ficznych opracowan numerycznego modelu rzezby terenu
Ewidencja Gruntow i Budynkow (kataster nieruchomosci EGiB 1:500 NIE
Geodezyjna Ewidencja Sieci Uzbrojenia Terenu GESUT 1:1000 NIE
Baza Danych Obicktow Topograficznych o szczegoétowosci 1:2000
Starosta zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan karto- | BDOT 500 NIE
graficznych w skalach 1 : 500 - 1 : 5 000 1:5000
Baza Danych Szczegotowych Osnow Geodezyjnych BDSOG - NIE
Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci RCiWN - NIE
Wijt,
Burmistrz, | p . qencia Micjscowosci Ulic i Adreséw EMUIA ; TAK?
Prezydent
miasta

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Wymienione wyzej bazy danych
przestrzennych oraz mapy mozna
,haklada¢ na siebie” 1 analizowacd
w kontek$cie okreslonych cech cha-
rakterystycznych dla danego typu
nieruchomosci podlegajacej wycenie.
Dokladng systematyke cech podle-
gajacych analizie przedstawil Hopfer
[1994]. Jest to mozliwe dzigki wyko-
rzystaniu jednego z zestawu narzedzi
geomatycznych jakimi sa programy typu
desktop SIP. Shizag one do przetwa-
rzania danych przestrzennych w sposob
szybszy, pelniejszy 1 ograniczajacy
powstawanie btedow, dzigki zastoso-
waniu odpowiednich algorytméw i pro-
cedur. Wynikiem procesu analizy
i interpretacji danych przestrzennych
w sensie ogdlnym jest geoinformacja,
ktora jest jednym z elementéw wply-
wajacym na warto§¢ nieruchomosci,
a tym samym na sposob gospodarowania
nieruchomos$ciami.

4. Metody pozyskiwania
danych przestrzennych

roces pozyskiwania danych prze-
strzennych mozna podzieli¢ na
dwa ctapy:

e kameralne pozyskiwanie danych
przestrzennych;

e terenowe pozyskiwanie danych prze-
strzennych.

Gltowne rodzaje, typy i metody
pomiarow stosowanych w geodezji,
ktore moze zastosowaé rzeczoznawca
majatkowy opisuje Rozporzgdzenie
Ministra Spraw Wewnetrznych i Admi-
nistracji z dnia 9 listopada 2011r.
w sprawie standardow technicznych
wykonywania geodezyjnych pomiarow
sytuacyjnych i wysokosciowych oraz
opracowywania i przekazywania wy-

3 Na stronie Centralnego Os$rodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej istnieje mozliwo$é
pobrania za darmo Punktow Adresowych dla obszaru catego kraju (data: 26.03.2016r.).

nikow tych pomiarow do panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego
[Rozporzadzenie z dnia 9 listopada 2011]
zwane dalszej czesci artykulu Rozpo-
rzqdzeniem o standardach. Na Rysun-
ku 4 przedstawiono w formie graficznej
systematyke wykonywania pomiarow,
a tym samym pozyskiwania danych
przestrzennych. W niniejszym artykule
wigkszy nacisk potozony zostanie na
omoéwieniu metod terenowego po-
zyskiwania danych przestrzennych czyli
bezposredniego gromadzenia informacji
podczas oglgdzin nieruchomosci.
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4.1. Kameralne pozyskiwanie
danych przestrzennych

Zgodnie z Rozporzgdzeniem o standar-
dach ze wzgledu na rodzaj pomiary
kameralne mozna podzieli¢ na: geode-
zyjne pomiary fotogrametryczne i geo-
dezyjne pomiary kartometryczne. Po-
zyskiwanie danych przestrzennych za
pomoca geodezyjnych pomiaréw foto-
grametrycznych odbywa si¢ metoda
pomiardéw fotogrametrycznych, polega-
jacych na dokonywaniu obliczen i analiz
na modelu terenu utworzonym z prze-
tworzonych zdje¢ lotniczych lub sate-
litarnych. Natomiast geodezyjne po-
miary kartometryczne prowadzone sa
przy uzyciu metody nazywanej digitali-
zacja 1 polegaja na dokonywaniu
obliczen i analiz na mapie analogowe;j
lub jej skalibrowanym zobrazowaniu
cyfrowym oraz na ortofotomapie. Wspo-
mniane obliczenia i analizy wykonuje si¢
W oprogramowaniu geomatycznym,
ktore umozliwia wyswietlanie danych
przestrzennych opisanych w rozdziale
trzecim.

Gromadzenie danych przestrzennych
na etapie kameralnym moze polega¢ na
skorzystaniu z dwoch rodzajow oprogra-
mowania geomatycznego: z geoportali
(web SIP) lub oprogramowania dedy-
kowanego do wykonywania analiz prze-
strzennych (desktop SIP).

Geoportale (web SIP) mozna po-
strzega¢, jako dostepna publicznie
w Internecie wizytoéwke zaawansowa-
nych systemow informacji przestrzennej
(SIP) funkcjonujacych w ramach
urzedow, czy instytucji. Zgodnie z de-
finicja zawarta w Leksykonie geoma-
tycznym® geoportal jest witryna inter-
netowa lub jej odpowiednikiem, zape-
wniajaca dostgp do uslug danych
przestrzennych, umozliwiajaca m.in.
wyszukiwanie, przegladanie, pobieranie
i transformowanie danych. Aktualnie
w Polsce widoczny jest dynamiczny
proces budowy lub udoskonalania juz
istniejagcych geoportali na rdéznych
szczeblach administracji gminnej, po-
wiatowej, wojewodzkiej oraz krajowe;.
Nie sposob wymieni¢ tutaj wszystkie

Rysunek 4
Rodzaje, typy i metody pomiarow terenowych

'ﬁ I geodezyjne geodezyjne geodezyjne

- pomiary pomiary pomiary

é Fotogrametryczne Terenowe Kartometryczne

& //_/l\b

- sytuacyjno- e

|Z‘ sytuacyjny wysokoé‘:iowy

o - ortpgpnalna : - GNSS i = niwelacja geometryczna

o - wecigé i i - niwelacja satelitarna i
@ - biegunowa i (tachimetria) i - niwelacja trygonometryczna
= -GNSS | A L B,

| pomiar fotogrametryczny digitalizacja

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Rozporzqdzenie z dnia 9 listopada 2011r.].

geoportale, z ktérych moze skorzysta¢
rzeczoznawca majatkowy podczas ka-
meralnego pozyskiwania danych prze-
strzennych. Jednak autor chce zwroci¢
szczegblng uwage na szeS¢ geoportali
o znaczeniu krajowym, z ktérych mozna
uzyska¢ szereg przydatnych informacji
o analizowanych nieruchomosciach (Ry-
sunek 5):
e geoportal.gov.pl (Glowny Urzad
Geodezjii Kartografii);
e Bank Danych o Lasach (Generalna
Dyrekcja Lasow Panstwowych);

® Geoserwis (Generalna Dyrekcja
Ochrony Srodowiska);

e [KAR (Panstwowy Instytut Geo-
logiczny);

e Hydroportal KZGW (Krajowy Zarzad
Gospodarki Wodnej);

e Portal mapowy e—zabytek (Narodowy
Instytut Dziedzictwa).

Na wymienionych wyzej geoporta-
lach mozliwe jest: wyszukanie dziatki
geodezyjnej, pomiary liniowe, pomiary
powierzchniowe, okres§lenie ksztaltu
i sposobu zagospodarowania dziatki,
cech budynkéw, analiza archiwalnych
ortofotomap, okreslenie rzezby terenu
(cieniowanie+hipsometria), wyswietle-
nie opisu taksacyjnego drzewostanu,
okreslenie odlegtosci od nieruchomosci
do najblizszych form ochrony przyrody,
analiza poziomu hatasu przy drogach
i torach kolejowych, lokalizacja miejsc
sktadowania niebezpiecznych odpadow
(mogilniki), okreslenie obszaréw zagro-
zenia i ryzyka powodziowego, lokalizo-
wanie i stan nieruchomosci zabytko-
wych.

Jeszcze wigksze mozliwosci pozy-
skania geoinformacji daje oprogramo-
wania dedykowanego do wykonywania
analiz przestrzennych instalowane bez-
posrednio na dysku komputera (desktop
SIP). Gléwnymi reprezentantami tego
typu programéw sa darmowe: QGIS,
GRASS, SAGA oraz komercyjne:
ArcGIS, Maplnfo, Geolnfo. Wymie-
nione oprogramowanie pozwala uzyt-
kownikowi na wykonanie kartograméw,
map wartosci gruntow, wizualizacji 3D
jak 1 skomplikowanych analiz prze-
strzennych oraz bazodanowych (Rysu-
nek 6). Przyktadem takiej analizy moze
by¢:
1) wyznaczenie wzdhuz linii energe-
tycznej pasa stuzebno$ci przesytu
o zadanej szerokos$ci wraz z okre-
$leniem jego powierzchni oraz
liczby nieruchomosci zabudowa-
nych, znajdujacych si¢ na wyzna-
czonym pas stuzebnosci przesytu;
zaznaczenie nieruchomosci lokalo-
wych, o powierzchni 40-60 m2,
usytuowanych w bloku do 4 pieter,
zlokalizowane do 300 m od przy-
stankow komunikacji miejskiej,
odlegte od drogi o wigcej niz 30 m,
w poblizu ktérych (do 1 000 m)
znajduje si¢ przedszkole/osrodek
zdrowia/supermarket itp.

2)

4 Gazdzicki J., 2002, Leksykon geomatyczny — Lexicon of Geomatics. Polskie Towarzystwo Informacji

Przestrzennej, Wies Jutra, Warszawa.
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Rysunek 5

Geoportale szczebla krajowego
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Zrédlo: http://mapy.geoportal.gov.pl/imap; htip://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy; hitp://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/;

http://web3.pgi.gov.pl/website/cbdg/viewer.htm;

http://mapy.isok.gov.pl/imap/; http://www.mapy.zabytek.gov.pl/nid/.
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Rysunek 6

Przykiad analizy przestrzennej w programie QGIS oraz wizualizacja 3D
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych z: OpenStreetMap i bazy danych BDOT 10k.

4.2. Terenowe pozyskiwanie da-
nych przestrzennych

Nierozerwalnym elementem pracy kaz-
dego rzeczoznawcy majatkowego jest
doktadne poznanie przedmiotu wyceny.
Pozyskujac wartosci cech nieruchomosci
za pomoca geoportali nalezy mie¢ na
uwadze, ze dokladno$¢ 1 aktualnosé
zdobytych danych zalezy od aktualno$ci
danych przestrzennych prezentowanych
na wymienionych w rozdziale 4.1 geo-
portalach. Dlatego tez w celu uniknigcia
btedéw niezbedna jest wnikliwa wizja
terenowa, inwentaryzacja stanu nieru-
chomosci, sporzadzenie niezbednej
dokumentacji fotograficznej. W czasie
ogledzin nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy doktadnie inwentaryzuje na
potrzeby sporzadzenia operatu szacunko-
wego czgéci skltadowe nieruchomosci

czyli: grunty, budynki i inne urzadzenia
trwale zwigzane z gruntem, drzewa i inne
ro$liny od chwili zasadzenia lub zasiania,
wody stojace oraz zloza kopalin nie
stanowigce whasnos$ci Skarbu Panstwa.
Przedmiotem analizy do okre$lenia
wartosci jest wszystko to, co nie moze by¢
od niej odfaczone bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany catosci albo bez uszko-
dzenia lub istotnej zmiany przedmiotu
odtaczonego [Cymerman i Kryszk, 2014].

Terenowe pozyskanie danych prze-
strzennych jest drugim etapem akwizycji
danych o lokalizacji oraz wartosciach
cech analizowanych nieruchomosci.
Najlepiej, gdy nastgpuje ono po zgroma-
dzeniu na etapie kameralnym wstepne;j
wiedzy o wycenianym obiekcie. W Roz-
porzgdzeniu o standardach (Rysunek 4)
wyr6znia si¢ kilka metod: ortogonalna,
wcigé, biegunowa, niwelacje (geo-

metryczna, satelitarng, trygonometrycz-
ng) oraz GNSS. Sposérod wymienionych
najbardziej przydatna oraz mozliwa do
zastosowania przez rzeczoznawce majat-
kowego wydaje si¢ metoda GNSS.
Wykorzystuje ona potencjal, jaki daja
globalne satelitarne systemy nawigacji
(Global Navigation Satellite Systems).
W sktad GNSS wchodza m.in. systemy
takie jak: NAVSTAR-GPS (USA),
GLONASS (Rosja), Galileo (Unia
Europejska), BeiDou (Chiny). Pomiar
satelitarny GNSS polega na wyznaczeniu
precyzyjnej odlegtosci od odbiornika
satelitarnego znajdujacego si¢ na po-
wierzchni Ziemi do satelity krazacego na
okreslonej orbicie. Mozna go wykonaé
metoda kodowa (pomiar pseudoodle-
gloéci) albo metoda fazowa (pomiar
fazowy). Na Rysunku 7 przedstawiono
schematycznie zasadg dziatania.
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Rysunek 7
Zasada dziatania globalnego satelitarnego systemu nawigacji (GNSS)
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Zrédio: http://geoforum.pl/?menu=46813,46834,47126&link=gnss-systemy-nawigacyjne-gps;
http://what-when-how.com/a-software-defined-gps-and-galileo-receiver/gnss-receiver-operation-overview-gps-and-galileo-receiver.
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W celu wyznaczenia potozenia na
powierzchni ziemskiej konieczny jest
odbidr sygnatdw z minimum 4 satelitow,
ktérych potozenie w przestrzeni znamy.
Odebrany sygnat przeliczany jest na
odlegltos¢ do satelity, a nastgpnie znajac
odlegltosci do minimum 4 satelitow obli-
czane jest potozenie anteny odbiornika
GPS®, wyznaczane na podstawie prze-
strzennego liniowego wcigcia wstecz.
Geometrycznie rzecz ujmujagc mamy do
czynienia z ,trysferacja” czyli wyzna-
czeniem lokalizacja na przecieciu kul
zatoczonych promieniami rownymi po-
mierzonym odleglosciom, wyznaczonym
na podstawie przestanego do odbiornika
sygnalu ze satelitow, ktorych potozenie
w przestrzeni znamy. W zalezno$ci od
warunkow terenowych (brak w poblizu
wysokich drzew, budynkow) i liczby
widocznych satelitéw doktadnos$¢ wyzna-
czenia polozenie za pomoca odbiornikéw
GPS wbudowanych w smartfon dochodzi
do kilku metrow (w idealnych warunkach
wynosi 3-5m).

Rozw¢j technologiczny 1 szeroki
dostep do urzadzen mobilnych z do-
stepem do Internetu jest faktem, co
dodatkowo potwierdzaja opublikowane
badania ,,POLSKA.JEST.MOBI” [Mi-
kowska, 2015], wedtug ktorych w Polsce
ze smartfondéw korzysta okolo 58%
populacji, tj. okoto 18,96 mln uzyt-
kownikéw. Smartfon to przenosne
urzadzenie telekomunikacyjne taczace
w sobie funkcje telefonu komorkowego
i komputera kieszonkowego posiadajace
ekran obstugiwany za pomocg dotyku.
Dzigki wyposazeniu w system opera-
cyjny oraz aparat fotograficzny, modut
GPS, komunikacj¢ bezprzewodowa
(GSM, LTE), zyroskop, kompas elek-
troniczny staje si¢ bardzo przydatnym
narzedziem do pozyskiwania danych
przestrzennych. Co wigcej postep
w miniaturyzacji sprawit, ze czynno$ci
wykonywane za pomocg wymienionych
wyzej instrumentow mozna w latwy
sposob wykonaé korzystajac ze smart-
fona. Réwniez rzeczoznawcy majatkowi
moga wykorzysta¢ w przeprowadzanych
ogledzinach nieruchomosci, poza apa-
ratami fotograficznymi, ruletkami czy
recznymi dalmierzami laserowymi, od-
biorniki GPS zamontowane w urza-
dzeniach mobilnych®. Dodatkowo za-
awansowane systemy operacyjne do-
stepnych na rynku smartfonéw umozli-
wiajg zainstalowanie specjalistycznego
oprogramowania do pozyskiwania i za-
rzadzania danymi przestrzennymi w tere-
nie. Funkcjonalno$¢ ta zdaniem autora
jest niezwykle wazna i zostanie szcze-
gotowo omowiona w nastepnym roz-
dziale.

S. Aplikacje mobilne stu-
zace do pozyskiwania da-
nych przestrzennych w te-
renie

ktualnie na rynku oprogramo-

wania geomatycznego istnicje

kilka aplikacji przeznaczonych
do przegladania, pozyskiwania i zarza-
dzania danymi przestrzennymi w terenie
(mobile SIP). Z racji swojej funkcjonal-
nosci wymienione w Tabeli 2 programy
instalowane na smartfonie moga zainte-
resowaé rzeczoznawcOéw majatkowych,
oraz pomoc w szybszym odszukiwaniu
nieruchomos$ci w terenie i1 bardziej
zautomatyzowanym pozyskiwaniu da-
nych. Wsérdéd najpopularniejszych apli-
kacji zdaniem autora wymieni¢ nalezy:
Geoportal Mobile, QField, Lokalizator,
tMap i Maplt.

W Tabeli 2 przedstawiono zestawie-
nie funkcjonalnosci terenowych apli-
kacji geomatycznych dziatajacych na
smartfonach z systemem Android’.
W prezentowanym wykazie programami
darmowymi sa: Geoportal Mobile,
QField oraz Lokalizator, natomiast tMap
oraz Maplt sg aplikacjami platnymi.

Geoportal Mobile jest mobilng wersja
geoportalu.gov.pl przeznaczong na
smartfony i tablety zapewniajaca dostep
do ustug danych przestrzennych OGC
oraz rejestrow panstwowych udostgpnia-
nych przez Gltéwny Urzad Geodezji
i Kartografii. Do najwazniejszych funk-
cjonalno$ci wymienionego oprogra-
mowania nalezy: wyszukiwanie i loka-
lizacja dziatek ewidencyjnych oraz adre-
soOw, nawigowanie si¢ do wyszukanych
obicktow przy uzyciu wbudowanego
w smartfon modutu GPS, wyswietlanie
informacji o wyszukanych nieruchomo-
$ciach, lokalizacji uzytkownika na tle
roznych podktadéw mapowych dostep-
nych na geoportal.gov.pl, mozliwos¢
wykonywania pomiardw odlegloscio-
wych i powierzchniowych na mapie.

QField to stosunkowo mlode rozwia-
zanie na rynku tego segmentu opro-
gramowania. Jest to projekt rozwojowy
o duzym potencjale, tworzony przez
grupe programistow wolontariuszy. Naj-
wazniejszg zaleta tej aplikacji jest

mozliwo$¢ bezposredniej pracy w terenie
na projektach opracowanymi w wolnym
(darmowym) oprogramowaniu QGIS.
Dane zachowuja swoja struktur¢ oraz
symbolizacje.

Lokalizator to aplikacja przeznaczona
dla geodetéw 1 specjalistow z dziedzin
pokrewnych, sluzaca do okreslania
polozenia uzytkownika na tle podktadoéw
mapowych oraz odszukiwania obiektow
w terenie. Sposrod prezentowanych dar-
mowych aplikacji posiada najwicksza
funkcjonalno$¢ polegajaca m.in. na:
mozliwosci tworzenia wlasnych warstw
danych, podtaczeniu podktadow mapo-
wych w postaci ustuyg WMS z geo-
portalu.gov.pl, geolokalizacji uzytkow-
nika na mapie z jednoczesng mozli-
woscig nawigacji do zaznaczonego
obiektu. Posiada zaawansowany mecha-
nizm wprowadzania oraz edycji danych,
z jednoczesng obstuga danych umiesz-
czonych ,w chmurze”. Rzecza wartg
podkreslenia jest mozliwo$¢ wykonywa-
nia zgeolokalizowanych zdj¢¢ oglada-
nych nieruchomosci.

tMap jest profesjonalna, ptatna aplikacja
pomiarowa o duzej praktycznosci.
Sposrod wymienionych w Tabeli 2
funkcjonalnoéci nie posiada jedynie
mozliwo$ci bezposredniego wyszukiwa-
nia dzialek geodezyjnych. Umozliwia
prace w trybie off-line poprzez korzy-
stanie z danych wektorowych oraz
rastrowych wgranych do pamigci urza-
dzenia, dodatkowo uzytkownik moze
zapisaé na stale w pamieci telefonu
wybrany fragment mapy, wczesniej
uzywany w trybie on-line. Przydatng
cecha jest mozno$¢ korzystania w terenie
ze stownikow atrybutow, co przyspiesza
proces wprowadzania warto$ci cech
analizowanych nieruchomosci.

Maplt jest, podobnie jak tMap, platna
aplikacja stuzacg do pomiarow tereno-
wych. Cechuje si¢ podobng funkcjonal-
noscig do swojego konkurenta. Na
uwage zastuguje mozliwos¢ zastosowa-
nia w terenie stownikow atrybutow oraz
wykonanie jednego lub kilku zdje¢
nieruchomosci poddanej ogledzinom.
Program wspolpracuje z zewnetrznymi
recznymi dalmierzami laserowymi.

5 W zyciu codziennym utarto si¢ okre$lenie odbiornik GPS lecz poprawniej powinno si¢ méwié¢ odbiornik
GNSS, ktory poza korzystaniem z najpopularniejszego systemu NAVSTAR-GPS moze odbiera¢

rowniez sygnaty GLONASS, Galileo czy BeiDou.

6 Doktadno$¢ pomiaru odlegtosci i wysokosci recznymi dalmierzami laserowymi sigga milimetrow,
natomiast doktadno$§¢ pomiaru przy uzyciu smartfona to zazwyczaj kilkanascie, kilkadziesigt

centymetrow.

7 System Android jest aktualnie najpopularniejszym systemem operacyjnym stosowanym w urzadzeniach
mobilnych, z penetracja rynku siggajaca 65% i stale rosnaca [Mikowska, 2015].
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Tabela 2
Zestawienie glownych funkcjonalnosci terenowych aplikacji geomatycznych®

WEVAE G cal
eoporta . T
. y Mobile QField Lokalizator
Funkcjonalno$é
Zarzadzanie danymi
Mozliwos$¢ tworzenia wlasnych warstw danych TAK NIE TAK TAK TAK
Import danych wektorowych do aplikacji NIE TAK TAK TAK TAK
Eksport danych wektorowych z aplikacji TAK TAK TAK TAK TAK
Tworzenie stownikéw atrybutéw NIE NIE NIE TAK TAK
Mozliwos¢ filtrowania danych w terenie NIE NIE TAK TAK NIE
Zarzadzanie warstwami podkladowymi
Podtaczanie ustugi przegladania WMS TAK NIE TAK TAK TAK
W}{sw1etlanle w%asnych'warstw rastrowych (zeskanowane map, NIE TAK NIE TAK TAK
projekty zagospodarowania terenu)
Wyszukiwanie obiektéw
Wyszukiwania za pomoca adresu TAK NIE NIE TAK TAK
Wyszukiwania dziatek ewidencyjnych TAK NIE NIE NIE NIE
Geolokalizacja
Geolokalizacja uzytkownika na mapie za pomoca modutu GPS TAK TAK TAK TAK TAK
Nawigacja do wyszukiwanego obiektu TAK NIE TAK TAK TAK
‘Wprowadzanie danych
Poprzez wskazanie palcem/wskaznikiem na mapie TAK NIE TAK TAK TAK
Na podstawie aktualnej pozycji GPS NIE NIE TAK TAK TAK
Wykonywanie zdje¢ nieruchomosci + zapis do bazy NIE NIE TAK TAK TAK
Pomiary na mapie
Pomiary odlegltosci na mapie TAK NIE TAK TAK TAK
Pomiary powierzchni na mapie TAK NIE TAK TAK TAK
Jednostki i wspélrzedne mapy
Mozliwo$¢ wyboru polskich uktadow wspotrzednych TAK NIE TAK TAK TAK
Wyswietlanie wspotrzednych na ekranie NIE TAK NIE TAK TAK
Mozliwos$¢ zmiany jednostek odlegtosci NIE NIE NIE TAK TAK
Mozliwo$¢ zmiany jednostek powierzchni NIE NIE NIE TAK TAK
Konta w chmurze
Mozliwos¢ korzystania z kont z danymi ,,w chmurze” ‘ NIE ‘ NIE TAK TAK ‘ TAK
Odplatnosé
Czy aplikacja jest darmowa TAK TAK TAK NIE NIE
Zrédlo: opracowanie wlasne.
8 Stannadzien31.03.2016r.
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6. Wnioski

niniejszym artykule zapre-
zentowano mozliwosci wigk-
szego zastosowania geoma-

tyki — jej narzedzi i procedur w gospo-
darce nieruchomos$ciami. Omoéwione
zostaty kwestie mogace zdaniem autora
by¢ wazne dla rzeczoznawcy majat-
kowego, ktore moga wspomdc proces
gromadzenia informacji a tym samym
wyceny nieruchomosci. Poruszono za-
gadnienia takie jak: bazy danych/rejestry
oraz mapy, z ktoérych mozna uzyskaé
podstawowa informacj¢ o lokalizacji
i cechach nieruchomosci, oprogramo-
wanie geomatyczne (darmowe/komer-
cyjne) i jego mozliwosci w przechowy-
waniu, zarzadzaniu i analizowaniu
danych przestrzennych oraz urzadzenia
jak 1 aplikacje mobilne stuzace do
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APPLIANCE OF GEOMATICS IN REAL ESTATE MANAGEMENT

Summary

- OBTAINING SPATIAL DATA

The localization of real estate on the Earth surface is the link between geomatics (geoinformatics) and real estate. The

article presents the theoretical assumptions and practical possibilities of using this discipline in the real estate management

in the context of spatial data acquisition of real estate. It describes the main features of the spatial data and lists the main
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databases located in the National Geodetic and Cartographic Department. Characterized by division of existing geoin-
formatics tools it can be divided into software installed on desktops so called desktgp SIP and geoportals, which can be used
through a web browser so called web STP. The Paper outlined the possibilities of using mobile applications for obtaining

data on the properties during the field inspection of analyzed estates.

Key words

Geomatics, Information Systems, web SIP, desktop SIP, geoportals

PRAWO &
ZMIANY W POSTEPOWANIU | !
. —;.‘9'-—;4' - < - "z_ i -

CYWILNYM 3 —

W dniu 8 wrzesnia 2016r. wszedt w zycie szereg zmian w kodeksie cywilnym

oraz kodeksie postepowania cywilnego wprowadzonych Ustawg o zmianie ustawy — Kodeks cywilny, ustawy —
Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2015r., poz. 1311 ze zm.). Wérdd istotnych

zmian sg nastepujace:

1.

Znowelizowane przepisy przewidujg utworzenie w sadach powszechnych elektronicznych biur podawczych.
Dzigki nim we wszystkich sprawach cywilnych bedzie mozna wnosi¢ pisma procesowe — obok tradycyjnej
formy — rowniez za posrednictwem systemu teleinformatycznego i w takiej formie sady beda miaty mozliwos¢
dokonywania dorgczen. Systemy elektronicznych biur podawczych powinny zosta¢ uruchomione w ciggu 3 lat.
Ztozenie wniosku o wylaczenie sedziego nie tamuje juz postgpowania w sprawie. Se¢dzia, wobec ktorego
ztozono wniosek o wytaczenie, nadal moze prowadzié postepowanie, z wyjatkiem orzeczenia albo zarzadzenia
konczacego sprawe.

. Sad bedzie miat prawo wzywac strony, swiadkow, biegtych lub inne osoby w sposob, ktory uzna za najbardziej

celowy (np. faksem czy telefonicznie), jezeli uzna to za niezbgdne do przyspieszenia rozpoznania sprawy.

Obok formy pisemnej ustawodawca dopuszcza takze dokumentows i elektroniczng. W praktyce oznacza to, ze
zgode na zawarcie umowy mozna teraz wyrazi¢ za posrednictwem sms-a czy wiadomosci e—mail i nie jest
konieczne potwierdzanie woli na piSmie.

Zajecie rachunku bankowego dluznika bedzie odbywaé si¢ drogg elektroniczng, a komornik i bank catg
korespondencje beda prowadzi¢ za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Zajecie bedzie wige szybsze
(blokada srodkow na rachunku nastapi niezwlocznie po podpisaniu zajecia przez komornika podpisem
elektronicznym) i tansze. Nowelizacja przewiduje takze prowadzenie korespondencji komornikoéw z Zaktadem
Ubezpieczen Spotecznych i urzgdami skarbowymi za posrednictwem system ePUAP.

Wprowadzone zmiany w prawie cywilnym dotycza przede wszystkim formy czynnos$ci prawnych oraz stanowi

kolejny etap informatyzacji postepowania cywilnego. Informatyzacja postgpowania sagdowego ma w zatozeniach
ustawodawcy przyczyni¢ si¢ do oszczednosci w sadownictwie i poprawi¢ efektywnos¢ pracy sadow, a takze
zwigkszy¢ dostep do sadu.

Opr. W.G.

Zrédlo: Dz.U. z 20157, poz. 1311.
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OCHRONA CZY DEREGULACJA
- WYBRANE ASPEKTY
INSTYTUCJONALNO-PRAWNE
OGRANICZENIA OBROTU
NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI
W POLSCE!

Streszczenie

dr Lukasz Nawrot
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

W artykule przedstawiono istotne aspekty ingerencji w proces wymiany na rynku nieruchomosci rolnych w Polsce.
W pierwszej kolejnosci wskazano na podmiotowe i instytucjonalne aspekty glebokiej regulacji zawierania transakcji
rynkowych w odniesieniu do gruntéw rolnych w szerokim ich rozumieniu, polozonych zaréwno na obszarach wiejskich,
jak 1 miejskich. Nastepnie dokonano przegladu najwazniejszych procedur i ich konsekwencji dla uczestnikéw procesu
kupna sprzedazy wynikajacych z przepisow prawa i wewnetrznych regulacji instytucji, ktore otrzymaly ustawowe prero-
gatywy. W podsumowaniu wskazano na szerszy kontekst obowiazujacych przepiséw, ingerujacych w prawo wlasnosci
i swobodg dzialalno$ci gospodarczej, kierunkujacych procesy rozwojowe panstwa ku tadowi gospodarki nakazowo—

rozdzielczej.

Stowa kluczowe

inwestycje w nieruchomosci, bariery inwestycyjne, rynek nieruchomosci, gospodarka nakazowo-rozdzielcza, nierucho-

moscirolne

Wprowadzenie

dniu 30 kwietnia 2016 roku

wprowadzono w Polsce prze-

pisy, ktore w zasadniczy
spos6b zmieniaja filozofi¢ funkcjo-
nowania panstwa od czaséw odejscia od
gospodarki nakazowo-rozdzielczej
i przyjecia podstaw gospodarki wolno-
rynkowej, opartej o wlasno$¢ prywatng
i zasady swobodnej dziatalnosci gospo-
darczej [Ustawa z 14 kwietnia 2016
i Ustawa z 13 kwietnia 2016]. Teore-
tycznie cel byt inny, gdyz w preambule
zmienionej Ustawy zapisano, ze ,,w celu
wzmocnienia ochrony i rozwoju gospo-
darstw rodzinnych, ktére w mysl Kon-
stytucji Rzeczypospolitej Polskiej stano-
wia podstawe ustroju rolnego Rzeczy-
pospolitej Polskiej, dla zapewnienia
wlasciwego zagospodarowania ziemi
rolnej w Rzeczypospolitej Polskiej,
W trosce o zapewnienie bezpieczenstwa
zywno$ciowego obywateli i dla wspie-
rania zrOwnowazonego rolnictwa prowa-
dzonego w zgodzie z wymogami
ochrony $rodowiska i sprzyjajacego
rozwojowi obszaréw wiejskich, uchwala

si¢ niniejszg ustawe”. Chodzi tutaj
o Ustawe o ksztaltowaniu ustroju rolnego
z dnia 11 kwietnia 2003 roku (zwang
dalej Ustawa) zmieniong w okreslonych
celach, gdzie oprocz wymienionych
w preambule wskazuje si¢ na poprawe
struktury obszarowej gospodarstw rol-
nych, przeciwdziatanie nadmiernej kon-
centracji nieruchomoscirolnych i zapew-
nienie prowadzenia dziatalno$ci rolni-
czej w gospodarstwach rolnych przez
osoby o odpowiednich kwalifikacjach
[Ustawaz 11 kwietnia 2003 art. 1].

W istocie dokonano czego$ wiecej —
zapoczatkowano proces zmiany ustroju
panstwa na gruncie wlasnosci prywatnej,
w kierunku zasad gospodarki nakazowo—
rozdzielczej, w ktorej zardwno panstwo,
jakijego instytucje odgrywaja kluczowe
role w procesic wymiany rynkowej.
Ingeruja nie tylko w zasady wymiany
pomigdzy uczestnikami rynku, ale staja
si¢ kluczowymi podmiotami w naby-
waniu dobr bedacych przedmiotem

transakcji ze wzgledu na przyznane sobie
prerogatywy. Wymieniona wyzej Usta-
wa to nie ,,wypadek przy pracy”, gdyz
obrany kierunek dotyczy tez innych
rynkéw — np. Ustawa z 13 kwietnia
o lasach. Tak fundamentalne zmiany sa
niezmiernie istotne na wielu ptasz-
czyznach, stad tez w artykule zawarto
kilka wybranych aspektow wprowa-
dzonych przepisow, odnoszac si¢ do
podmiotdw i instytucji, ktorych Ustawa
bezposrednio dotyka, a takze przedsta-
wiono proceduralne konsekwencje dla
uczestnikow wymiany na rynku nieru-
chomosci rolnych. W ostatniej czesci
dokonano proby wskazania na konse-
kwencje wprowadzonych zmian na
poziomie ogdlnym, w zakresie spotecz-
no—gospodarczego funkcjonowania
panstwaijego obywateli.

%

' Publikacja powstala w wyniku realizacji projektu badawczego ,,Determinanty zdolno$ci do absorpcji
innowacji w gospodarce turystycznej w zakresie odnawialnych zrodet energii”, ktory zostat
sfinansowany ze s$rodkow Narodowego Centrum Nauki przyznanych na podstawie decyzji nr

DEC-2012/05/B/HS4/00953.
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1. Podmiotowe i insty-
tucjonalne aspekty dere-
gulacji rynku nierucho-
moscirolnych w Polsce

artykule 20 Konstytucji za-
pisano, iz ,,spoteczna gospo-
darka rynkowa oparta na

wolnosci dziatalnosci gospodarczej,
wlasno$ci prywatnej oraz solidarnosci,
dialogu i wspotpracy partneréw spotecz-
nych stanowi podstawe ustroju gospo-
darczego Rzeczypospolitej Polskiej”.
Natomiast artykut 64 stanowi, ze kazdy
ma prawo do wiasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia,
ponadto ,,wlasno$¢, inne prawa majat-
kowe oraz prawo dziedziczenia podle-
gaja réwnej dla wszystkich ochronie
prawnej”. Dla dalszych rozwazan istotna
jest jeszcze ostatnia czes$¢ tego artykutu,
w ktorym wyraznie podkresla sie, ze
,.wlasnos¢ moze by¢ ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasno$ci”. Z tych niezmiernie waznych
zapisOw jednoznacznie wynika co jest
podstawa ustroju gospodarczego Rze-
czypospolitej Polskiej — wlasnos¢ pry-
watna, do ktorej kazdy ma prawo oraz
ochrona tej wlasnosci, ktorej nie mozna
ograniczy¢ nawet ustawg jezeli narusza
si¢ jej istotg, ponadto jej ochrona prawa
powinna by¢ rowna dla wszystkich.

Dokonujac przegladu konsekwencji
wejscia w zycie nowej Ustawy o ksztat-
towaniu ustroju rolnego nie sposéb nie
odnies¢ si¢ do zapisow Konstytucji, gdyz
ustawa po pierwsze wstrzymuje sprzedaz
ziemi znajdujacej si¢ w zasobie Skarbu
Panstwa (versus art. 20 Konstytucji), po
drugie dokonuje istotnej selekcji pod-
miotowe]j 1 przedmiotowej odnoszacej
si¢ do prawa wilasnosci nieruchomosci
rolnych w Polsce (versus art. 64 Kon-
stytucji). Mozna tu wspomnieé, ze
pozornie Ustawa dotyczy waskiej grupy
0s6b zajmujacych si¢ pracg w rolnictwie,
de facto dotyka wszystkich obywateli
i podmioty skladajace si¢ na spoteczna
gospodarke rynkowa.

W istocie nowa Ustawa redefiniuje
zapisy Konstytucji i wyodrebnia rynek
nieruchomosci rolnych jako obszar
chroniony, do ktérego dostep jest Scisle
kontrolowany przez Panstwo 1 jego
Instytucje, a ponadto rozszerza zasieg
potencjalnych interwencji do podmiotéw
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza,
zarowno osob fizycznych, jak i praw-
nych. Warto wigc przyblizy¢ istotg

podstawowych zalozen tego dokumentu.
W pierwszej kolejnosci okresla ona
zakres przedmiotowy, przez co nalezy
rozumie¢ nieruchomos$¢ rolng w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego, z wy-
Taczeniem nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego na
cele inne niz rolne [Art. 2 Ustawy], tzn.
nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢
wykorzystywane do prowadzenia dzia-
falnosci wytworczej w rolnictwie w za-
kresie produkcji roslinnej i zwierzgcej,
nic wylaczajac produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej [Art. 46 Kodeks
cywilny]. O zaliczeniu wigc danej
nieruchomosci jako rolnej na potrzeby
Ustawy decyduje mozliwosé poten-
cjalnego jej wykorzystania, a wigc
dotyczy kazdego gruntu ktory moze
zosta¢ wykorzystany do prowadzenia na
nim dziatalno$ci wytwoérczej w rolnic-
twie, a nie tylko takiego na ktorym jest
prowadzona taka dzialalno$¢, za wyjat-
kiem nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach
zagospodarowania przestrzennego w ca-
fosci na cele inne niz rolne. Uszcze-
gbétowiajac moga to wigc by¢ grunty
orne, sady, taki trwale, pastwiska trwate,
grunty rolne zabudowane, grunty pod
stawami i grunty pod rowami.

Jest to bardzo szeroka definicja
obszarow podlegajacych przepisom,
gdyz w zasadzie dotyczy wszystkich
gruntéw, ktore nie sg inne niz rolne
zaroOwno na obszarach wiejskich, jak
i w granicach miast. Wedtug danych
Glownego Urzedu Statystycznego
(GUS) powierzchnia uzytkéow rolnych
w Polsce w 2015 roku wynosita ponad
18,6 miliona hektaréw, co stanowi
niemal 60% powierzchni kraju [GUS
2016] — trzeba zauwazy¢, ze w statysty-
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kach mowa jest o uzytkach rolnych,
a wigc powierzchnia nieruchomosci rol-
nych bedzie znacznie wicksza [Tabela 1].

Kolejnym aspektem Ustawy jest
podmiotowa regulacja rynku, a wigc
okreslenie zasad obrotu dla zbywcy,
nabywcy oraz instytucji majacych
szczegodlne uprawnienia w procesie
wymiany rynkowej. Co do zasady
nabywca nieruchomosci rolnej moze by¢
rolnik indywidualny [Art. 2 Ustawy],
a wiec osoba fizyczna bedaca wiasci-
cielem, uzytkownikiem wieczystym,
samoistnym posiadaczem lub dzier-
zawcg nieruchomosci rolnych, ktorych
faczna powierzchnia uzytkéw rolnych
nie przekracza 300 ha, posiadajaca
kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej
od 5 lat zamieszkuje w gminie, na
obszarze ktorej jest potozona jedna
z nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego i prowa-
dzaca przez ten okres osobiscie to
gospodarstwo [Art. 6 Ustawy]. Nie moze
zatem nieruchomosci rolnej kupié
gospodarstwo rolne wzorowo gospo-
darujace, ale przekraczajace 300 hekta-
réw, nie moze tego zrobi¢ obywatel
chcacy wybudowac np. dom letniskowy
nad jeziorem czy majacy zamiar po-
stawi¢ dom jednorodzinny na obrzezach
miast, gdzie dzialki nie sg3 w planie
miejscowym odrolnione. Nawet jezeli
zostato wydane pozwolenie na budowe.
To niezrozumiate ograniczenia, tym
bardziej, ze dotycza obywateli Polski,
ktorzy dotychczas w dobrej wierze mogli
uczestniczy¢ w procesie wymiany na
rynku nieruchomosci. Jest tutaj kilka
wylaczen, dotyczacych relacji rodzin-
nych oraz przypadkow szczegdlnych,
ale 1 budzacych duze watpliwosci. Spod
przepisow wylaczone zostaty m.in.
nieruchomos$ci rolne o powierzchni

Tabela 1

Stan geodezyjny i kierunki wykorzystania powierzchni kraju

Ogolem

uzytki
Y zadrzewione

grunty le$ne oraz

W tym

grunty
pod

tereny

uzytki . . L
y komunikacyjne nieuzytki

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

R i zakrzewione ~ wodami forel i osiedlowe

W tys. ha
2010 | 31268,0 | 18931,0 9531,0 639,8 29,1 1521,2 481,7
2013 | 31268,0 | 18825,0 9599,6 645,5 28,6 1561,3 4788
2014 | 31268,0 | 18716,5 9658.,4 648,6 27,8 1607,0 4749
2015 | 31268,0 | 18682,8 9674,3 644,8 28,5 1623,6 4723
Zrédlo: [GUS 2016, Rocznik statystyczny rolnictwa 2015].
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mniejszej niz 0,3 hektara (30 arow).
Oznacza to, ze mozna sobie kupi¢ na
peryferiach kilkunastoarowa dziatke
(lecz nie wigksza), a pdzniej postawi¢ na
niej dom jednorodzinny. Sytuacja bedzie
gorsza w budownictwie wielorodzinnym
— raczej 3000 metréow kwadratowych
moze nie wystarczy¢ na postawienie
bloku mieszkalnego w wigkszych miej-
scowosciach. Ponadto przepisy nie
dotycza nabycia nieruchomos$ci rolnej
[Art. 2a.,ust 3 Ustawy]:

1. Przez:

a) osobe bliska zbywcy;

b) jednostke samorzadu terytorial-
nego;

c) Skarb Panstwa lub dziatajaca na
jego rzecz Agencje Nierucho-
mosci Rolnych;

d) osoby prawne dzialajace na
podstawie przepiséw o stosunku
Panstwa do Kosciola Kato-
lickiego w Rzeczypospolitej
Polskiej, o stosunku Panstwa do
innych ko$ciotéw i zwigzkow
wyznaniowych oraz o gwa-
rancjach wolno$ci sumienia

iwyznania.
2. W wyniku dziedziczenia oraz za-
pisuwindykacyjnego.
3. Na podstawie art. 151 lub art. 231
Kodeksu cywilnego.

4. W toku postepowania restruktury-
zacyjnego w ramach postepowania
sanacyjnego.

Wsrod ekspertow duze watpliwosci
wzbudzilo wylaczenie spod przepiséw
Ustawy kosciotow i1 zwiazkoéw wyzna-
niowych. Nie wdajac si¢ w S$wiato-
pogladowe rozwazania trzeba pod-
kreslié, ze nie tylko osoby prawne
Kosciota Katolickiego moga bez ogra-
niczen uczestniczy¢ na rynku kupna
sprzedazy ziemi — moga to robid
wszystkie inne. W praktyce moze to
oznacza¢, ze tylnymi drzwiami do
nabywania i obrotu ziemig rolng w Pol-
sce dopuszczono teoretycznie np. bo-
jownikdéw tzw. panstwa islamskiego,
wyznawcOw scjentologii oraz innych
sposréd ponad 100 organizacji zare-
jestrowanych w kraju. Nic nie stoi na
przeszkodzie, aby do takich celow
powstawaty kolejne zwigzki wyzna-
niowe jak np. Zwiagzek Milosnikow
Sztuk Pigknych i Motoryzacji — bez
watpienia najgorsze jest to, ze takie
sytuacje cho¢ mozliwe nie zostaty
przewidziane lub zlekcewazone. We
wszystkich pozostatych przypadkach
nabycie nieruchomos$ci rolnej zostato

uzaleznione od instytucji, a w zasadzie

pracownikow instytucji panstwowej —

Agencji Nieruchomosci Rolne;.

Nabycie takich gruntow moze na-
stapi¢ za zgoda Prezesa Agencji wy-
razong w formie decyzji administra-
cyjnej, ktora wydaje si¢ na wniosek
zbywecy, jezeli:

a) wykaze on, ze nie byto mozliwosci
nabycia nieruchomosci rolnej przez
osoby bliskie, samorzad teryto-
rialny, Skarb Panstwa lub koscidt
badz zwigzek wyznaniowy, a takze
napodstawie 1511231 KC;

b) nabywca daje r¢kojmi¢ nalezytego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej;

¢) w wyniku nabycia nie dojdzie do
nadmiernej koncentracji gruntow
rolnych.

Przepisy wyraznie wskazuja, ze
zbywca powinien wykazaé, ze nie bylo
mozliwo$ci zbycia przez podmioty
wylaczone z Ustawy — oznacza to
w praktyce, ze powinien skonsultowaé
zamiar sprzedazy np. z najblizszymi
Kosciotami lub zwigzkami wyzna-
niowymi z okolicy, skoro sg uprawnione.
Kolejne pytanie, ktore powstaje to zapisy
troszczace si¢ o nadmierng koncentracje
nieruchomos$ci w Polsce, ktore nijak si¢
majg do informacji, ze wedlug Agencji
Nieruchomosci Rolnych, przekazata ona
Kosciotowi katolickiemu na mocy de-
cyzji Komisji Majatkowej 76 tys. hek-
taréw, a Lasy Panstwowe 4 tys. hektarow
[Money.pl 2016].

Kolejna sytuacja umozliwiajaca
przeniesienie wilasno$ci nieruchomosci
rolnej jest wydanie decyzji Prezesa
Agencji na wniosek osoby fizycznej
zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo
rodzinne, ktora:

a) posiada kwalifikacje rolnicze albo
ktdrej, pod warunkiem uzupetnienia
kwalifikacji zawodowych, przy-
znano pomoc, o ktérej mowa w art.
S ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca
2007r. o wspieraniu rozwoju ob-
szarow wiejskich z udziatem $rod-
kéw Europejskiego Funduszu Rol-
nego na rzecz Rozwoju Obszaréw
Wiejskich w ramach Programu
Rozwoju Obszarow Wiejskich na
lata 2007-2013 [Dz.U. z 2013r.,
poz. 173; z 2015r., poz. 349 oraz
z 2016r., poz. 337] albo w art. 3
ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy z dnia
20 lutego 2015r. o wspieraniu roz-
woju obszaréw wiejskich z udzia-
tem $rodkéw Europejskiego Fundu-
szu Rolnego na rzecz Rozwoju

Obszaréw Wiejskich w ramach Pro-
gramu Rozwoju Obszarow Wiej-
skich na lata 2014-2020 [Dz.U.,
poz. 349 i 1888 oraz z 20l6r.,
poz. 337], a termin na uzupehienie
tych kwalifikacji jeszcze nie upty-
nat;

b) daje r¢gkojmi¢ nalezytego prowa-
dzenia dziatalnoscirolniczej;

c) zobowigze si¢ do zamieszkiwania
w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomosci na terenie gminy, na
obszarze ktorej potozona jest jedna
z nieruchomos$ci rolnych, ktora
wejdzie w sktad tworzonego gospo-
darstwarodzinnego.

Z instytucjonalnego punktu widzenia
wazne s3 tutaj zapisy o tzw. r¢kojmi
nalezytego prowadzenia dziatalno$ci
rolniczej, cokolwiek miatoby to znaczy¢,
gdyz w praktyce tego rodzaju biznesu
jest to wyjatkowo uznaniowa kwestia.
Niemniej wprowadza si¢ tutaj kolejne
instytucje, ktore bedg miaty wptyw na
proces wymiany nieruchomos$ciami
rolnymi:

e [zby Rolnicze;
e Osrodki Doradztwa Rolniczego.

Na stronach internetowych np. Wiel-
kopolskiej Izby Rolniczej juz mozna
znalez¢ informacje o mozliwosci zwro-
cenia si¢ 0 pomoc — http:/www.wir.org.pl/-
2016/ziemia/ (Wniosek do WIR o wydanie
opinii w sprawie r¢kojmi nalezytego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej ce-
lem jej przedstawienia wobec ANR), ale
o tym w dalszej czgsci artykutu.

Jezeli powstang watpliwosci za-
réwno co zbycia, jak i nabycia nieru-
chomosci Agencja moze nie wyrazi¢ na
to zgody i ciggu miesigca od jej upra-
womocnienia moze ztozy¢ o§wiadczenie
0 nabyciu gruntow. Przeniesienie wia-
snosci nastapi za zaptata rbwnowartosci
pieni¢znej odpowiadajacej wartosci
rynkowej okreslonej przez Agencj¢ przy
zastosowaniu sposobow ustalania
wartosci nieruchomosci przewidzianych
w przepisach o gospodarce nierucho-
mo$ciami, a o wartosci sprzedawca
zostanie poinformowany w ciggu mie-
sigca od otrzymania powiadomienia
o skorzystania ze swoich praw przez
instytucj¢ panstwowa. W tym momencie
proces transakcji trwa juz co najmniej
dwa miesiace! W praktyce nie musi to
jednak oznacza¢ zakonczenia wykupu
przez Agencje, gdyz zaproponowana
cena moze si¢ r6zni¢ od ofertowej. To
rodzi okreslone proceduralne implikacje
o czym w kolejnej czesci.
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Z podmiotowego punktu widzenia
dla obrotu gruntami rolnymi istotne
zapisy wprowadzono dla instytucji
dzierzawy. Wynika to z artykulu 3,
w ktorym stwierdza si¢, ze w przypadku
sprzedazy nieruchomosci rolnej prawo
pierwokupu przyshiguje z mocy ustawy
jej dzierzawcy, jezeli:

1) umowa dzierzawy zostata zawarta
w formie pisemnej i ma dat¢ pewna
oraz byla wykonywana co najmniej
przez 3 lata, liczac od tej daty, oraz

2) nabywana nieruchomos$¢ rolna
wchodzi w sklad gospodarstwa
rodzinnego dzierzawcy.

Zatem dzierzawca, ktéory minimum
3 lata dzierzawi nieruchomos¢ rolng, ma
uprzywilejowany charakter przy jej
zakupie. Z zaproponowang ceng moze
si¢ jednak nie zgodzi¢, co rodzi dalsze
konsekwencje.

Przepisy ingerujace w rynek nieru-
chomosci rolnych nie dotycza jednak
tylko oséb fizycznych, ale w znaczacy
spos6b odnosza si¢ do podmiotow
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.
Niestety kazda spotka osobowa i kapi-
tatlowa posiadajaca w swoich aktywach
nieruchomo$¢ rolng nie tylko ma
ograniczenia w jej sprzedazy, ale takze
w sprzedazy swoich udzialow. W arty-
kule 3a i 3b Ustawy zapisano, ze Agencji
dzialajacej na rzecz Skarbu Panstwa
przystuguje prawo pierwokupu udziatow
iakcji w spotce prawa handlowego, ktora
jest wlascicielem nieruchomosci rolnej
oraz w przypadku zmiany wspolnika lub
przystapienia nowego wspolnika do
spotki osobowej w rozumieniu ustawy
z dnia 15 wrze$nia 2000r. — Kodeks
spotek handlowych [Dz.U. z 2013r,
poz. 1030 z pdézn. zm.), ktora jest
wtascicielem nieruchomosci rolnej,
Agencja moze zlozy¢ oswiadczenie
o nabyciu tej nieruchomosci za zaptata
réwnowartosci pieni¢znej odpowiada-
jacej jej wartosci rynkowej. Pojemnosé
terminologiczna nieruchomosci rolnej
oznacza, ze budynek magazynowy
posadowiony na nieruchomosci rolnej
bedacy wiasnos$cia spoltki z ograniczong
odpowiedzialno$cia moze by¢ zaku-
piony przez Agencje, gdy przyjdzie
potrzeba dokapitalizowania firmy i przy-
stagpienia do niej nowego wspdlnika,
ktéry zamierza zakupi¢ w niej udzialy.
Podobnych i dalej idacych przyktadow
mozna by mnozy¢, nie zmienia to jednak
zakresu kompetencji i mozliwosci
potencjalnych interwencji instytucji
panstwa w zycie spoteczno—gospo-
darcze.

2. Proceduralne implika-
cje dla uczestnikow pro-
cesu wymiany na rynku
nieruchomoscirolnych

oza wyodrebnieniem grupy pod-

miotéw 1 instytucji zwigzanych

Z procesami wymiany na rynku
nieruchomosci rolnych, nie sposéb
pomina¢ proceduralnych konsekwencji
majacych czgsto technokratyczny czy
wrecz opresyjny charakter. Wynikaja one
zaro6wno z przepisow takich jak ustawy
i rozporzadzenia, jak 1 z zapisow
wytworzonych przez wymienione wyzej
i uprawnione do tego instytucje.
W pierwszej kolejnosci przedstawione
zostang wymagania okre$lone przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych, ktore
powinny zosta¢ dochowane w celu
skutecznego zakonczenia przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci rolnej. W celu
wykonania zapisow Ustawy wyszcze-
go6lniono ,Informacje i1 zatgczniki
wymagane do wniosku o zgod¢ Prezesa
Agencji Nieruchomos$ci Rolnych na
nabycie nieruchomos$ci rolnej o ktorej
mowa w art. 2a ust. 4 ustawy o ksztal-
towaniu ustroju rolnego z dnia 11 kwiet-
nia 2003r. [Dz.U. 2012. 803 z pdzn.
zm.]”2.

Whioski o wydanie zgody rozpatry-
wane sa w trybie przepisow ustawy z dnia
14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania
administracyjnego [Dz.U. 2016.23],
ktore nalezy sktada¢ do Oddziatu tere-
nowego ANR, wilasciwego ze wzgledu
na potozenie nieruchomosci.

Whniosek o wyrazenie zgody na
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
rolnej zawiera®

1) dane zbywcy nieruchomosci, tj.:
imi¢ i nazwisko oraz miejsce
zamieszkania i adres do kore-
spondencji (osoba fizyczna) albo
nazwe¢ oraz siedzib¢ i adres do
korespondencji (osoba nie bedaca
osoba fizyczna);

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

dane nabywcy nieruchomosci, tj.:
imi¢ 1 nazwisko oraz miejsce
zamieszkania i adres do korespon-
dencji (osoba fizyczna) albo nazwe
oraz siedzibe i adres do korespon-
dencji (osoba nie bedaca osoba
fizyczng);

w przypadku ustanowienia petno-
mocnika:

a) oryginat lub kopi¢ potwierdzona
urzedowo pelnomocnictwa.
Adwokat, radca prawny, rzecz-
nik patentowy, a takze doradca
podatkowy moga sami uwierzy-
telni¢ odpis udzielonego im
pelnomocnictwa oraz odpisy
innych dokumentow wykazu-
jacychichumocowanie lub

b) oryginat lub kopie potwierdzona
urzedowo dokumentu pos$wiad-
czajacego prawo do reprezen-
tacji w przypadku, gdy wniosko-
dawca jest osoba prawna lub
jednostka organizacyjna niepo-
siadajaca osobowosci prawnej
lub osoba matoletnia;

w przypadku osoby prawnej wypis
z KRS lub stosowny dokument
potwierdzajacy status osoby praw-
nej niezarejestrowanej na tery-
torium Polski;

dane z ewidencji gruntéw i budyn-
kéw dotyczace oznaczenia zbywa-
nej nieruchomosci (wypis z rejestru
gruntéw);

numer ksigegi wieczystej (jesli jest
prowadzona w wersji elektro-
nicznej) lub odpis z ksiegi wie-
czystej lub inny tytul potwier-
dzajacy prawo wilasnos$ci do nieru-
chomosci;

aktualne zaswiadczenie o przezna-
czeniu nieruchomos$ci w miejsco-
wym planie zagospodarowania
przestrzennego oraz w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospo-
darowania przestrzennego gminy;
informacje o obcigzeniach nieru-
chomosci (hipoteka, tytulem egze-
kucyjnym, ograniczonymi prawami
rzeczowymi i zobowigzaniowymi,
W tym prawem najmu, dzierzawy,
dozywociaitp.);

o$wiadczenie nabywcy o powierzch-
ni posiadanych uzytkow rolnych.

2 Informacje i zawarte dane pochodza ze strony Agencji Nieruchomos$ci Rolnych i ze wzgledu na
zachowanie szczegotow merytorycznych przedstawione literalnie [dostep: 30.06.2016r.].

chomosci Rolnych [dostep: 30.06.2016r.].

Przyktadowy wniosek nabywcy stanowi Zatacznik nr 2 — dane pochodza ze strony Agencji Nieru-
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Warto zauwazy¢, ze jest to bardzo
rozbudowany katalog dokumentow
i informacji, ktéory wymaga niematego
wysitku czasowego, finansowego i inte-
lektualnego. Wymaga wystgpienia
z wnioskami do wielu instytucji, ktore
maja swoj harmonogram administra-
cyjny obstugi interesantdw, rozne sie-
dziby, zasady dziatania czy struktury
organizacyjne. Szczegdtowe omowienia
wszystkich pozycji przekroczylyby do-
puszczalne ramy opracowania.

Jezeli transakcja dotyczy osoby
fizycznej, ktora zamierza utworzy¢
gospodarstwo rodzinne, dofacza si¢ do
wniosku:

1) dokumenty potwierdzajace posia-
danie kwalifikacji rolniczych wnio-
skodawcy, albo urzgdowo poswiad-
czong kopi¢ dokumentu potwier-
dzajacego udzielenie, pod warun-
kiem wuzupetnienia kwalifikacji
zawodowych, pomocy o ktorej
mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy
z dnia 7 marca 2007r. o wspieraniu
rozwoju obszarow wiejskich
z udziatem $rodkow Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Roz-
woju Obszarow Wiejskich w ra-
mach Programu Rozwoju Obsza-
row Wiejskich na lata 2007-2013
[Dz.U. z 2013r., poz. 173; z 2015r.,
poz. 349 oraz z 2016r., poz. 337)
albo w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy
z dnia 20 lutego 2015r. o wspieraniu
rozwoju obszarow wiejskich
z udziatem $rodkow Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Roz-
woju Obszaréw Wiejskich w ra-
mach Programu Rozwoju Obsza-
row Wiejskich na lata 2014-2020
[Dz.U., poz. 349 i 1888 oraz
z 2016r., poz. 337), a termin na
uzupetnienie tych kwalifikacji
jeszcze nie uptynat;

2) dokumenty potwierdzajace ze
nabywca daje rekojmi¢ nalezytego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
(np. zalozenia do prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej wraz z opinia
ODR, informacj¢ o kwalifikacjach
rolniczych albo o przystapieniu do
ich uzupeknienia, lub o posiadanym
doswiadczeniu w prowadzeniu
dziatalno$ci rolniczej, opini¢ orga-
nizacji spoteczno—zawodowej rol-
nikow, w tym izby rolniczej);

3) o$wiadczenie nabywcy, ze zobo-
wiazuje si¢ do zamieszkiwania
w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomosci na terenie gminy, na

obszarze ktdrej potozona jest jedna
znieruchomosci rolnych, ktora wej-
dzie w sklad tworzonego gospo-
darstwarodzinnego.

Stosowny wniosek sktada rowniez
w wymienionych w Ustawie przypad-
kach zbywca nieruchomosci. W szcze-
golnosci w stosunku do wniosku
nabywcy, do tego sktadanego przez
zbywce nieruchomosci rolnej, dotacza
sie ponadto*:

1) dokumenty potwierdzajace ze nie
byto mozliwosci nabycia nierucho-
mosci przez podmioty, o ktoérych
mowa w ust. 113 art. 2a ustawy, tj.
oswiadczenie zbywcy w powyz-
szym zakresie oraz inne dokumenty,
np. potwierdzenie wywieszenia
ogloszenia o sprzedazy w izbie
rolniczej, ODR, gminie, prasie,
Internecie, itp.;

2) dokumenty potwierdzajace ze na-
bywca daje r¢kojmi¢ nalezytego
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
(np. zalozenia do prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej wraz z opinia
ODR, informacj¢ o kwalifikacjach
rolniczych albo o przystapieniu do
ich uzupehienia, lub o posiadanym
doswiadczeniu w prowadzeniu
dziatalnosci rolniczej, opini¢ orga-
nizacji spoteczno—zawodowej rol-
nikéw, w tym izby rolniczej;
w przypadku osoby prawnej re-
kojmi¢ nalezytego prowadzenia
dziatalno$ci rolniczej mozna ustali¢
np. na podstawie statutu dzialal-
nosci osoby prawnej oraz kwali-
fikacji os6b zatrudnionych przez
osobg prawng, ktore prowadzié
beda dziatalno$c¢ rolniczg).

Z przedstawionej dokumentacji
wynika, ze niezbedne jest przedstawienie
odpowiednich referencji co do tzw.
rekojmi nalezytego prowadzenia dzia-
falnosci. Zgodnie z duchem Ustawy takie
zaswiadczenie maja wydawacé Osrodki
Doradztwa Rolniczego badZ Regionalne
Izby Rolnicze. W praktyce tego typu
opinie pewniec begda mogly wydawac
rézne specjalistyczne organizacje lub
podmioty, co nie zmienia faktu, ze od
strony proceduralnej jest to niezbedny
element procesu wymiany rynkowe;j.

Jedna z instytucji, ktore sg juz gotowe
do tego typu procedury jest Wielko-
polska Izba Rolnicza, ktéra przygo-

towala stosowny wzoér wniosku o wyda-
nie odpowiedniej opinii co do prowa-
dzenia dziatalnoSci rolniczej>. Warto
zauwazy¢, ze poza podstawowymi
danymi informacyjnymi, elementem
whniosku jest koncepcja rozwoju gospo-
darstwa lub planowanej inwestycji,
a wiec szeroko rozumiana projekcja
danych finansowych, sprzedazowych
i kosztowych czyli klasyczne elementy
biznes planu w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej [Nawrot 2014]. Bez
watpienia wiele z tych danych ma
charakter poufny, konkurencyjny i po-
wstaje pytanie o naruszanie zasad
swobodnej i uczciwej konkurencji.

W odniesieniu do procedowania
transakcji wymiennych na rynku nieru-
chomosci rolnych kolejnym istotnym
aspektem jest potencjalna rozbiezno$¢
pomig¢dzy ceng zamiaru sprzedazy a ceng
oczekiwang przez osoby lub podmioty do
tego uprawnione. Taka sytuacja jest
przewidziana i dotyka nie tylko wartos$ci
transakcji, ale rowniez czasu jej sku-
tecznego przeprowadzenia i zakoncze-
nia. Jezeli wigc Agencja korzysta z prawa
nabycia nieruchomosci rolnej, to w ter-
minie miesigca od otrzymania zadania
zbywcy nieruchomosci rolnej powia-
damia go o wysokosci réwnowartosci
pieni¢znej, stanowigcej wedlug niej
warto$¢ rynkowa. Nie nalezy zaktadaé,
ze bedzie ona wyZsza niz oceniana przez
dotychczasowego wtasciciela, ktory
moze w takim przypadku w terminie
miesigca od dnia otrzymania powiado-
mienia:

1) wystgpi¢ do sadu o ustalenie
roéwnowartos$ci pieni¢znej wartosci
rynkowej nieruchomos$ci rolnej
nabywanej przez Agencje¢ albo

2) zlozy¢ pisemne o$wiadczenie o cof-
nieciu zadania nabycia tej nieru-
chomosci przez Agencje.

4 Przykladowy wniosek zbywcy stanowi Zatacznik nr 1 — dane pochodza ze strony Agencji Nieru-

chomosci Rolnych [dostep: 30.06.2016r.].

5 Przykladowy wniosek o wydanie opinii o nalezytym prowadzeniu dziatalnoéci rolniczej stanowi
Zatacznik nr 3 —dane pochodza ze strony Wielkopolskiej Izby Rolniczej [dostep: 30.06.2016r.].
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Zalacznik 1
Wzor wniosku zbywcy nieruchomosci rolnej do Agencji Nieruchomosci Rolnych

fimie i nazwisko wnioskodawcy] T ey O s s DD
[ulica/miejscowosc 1 nr domu/mieszkania]
[kod pocztowy, miejscowosc]

encja_Nieruchomosci Rolnych
0 dzml Terenowy/Filia w
Jadres/

Zwracam si¢ z wnioskicm o wyrazenic zgody w formic decyzji administracyjnej na
zbycie nieruchomosci rolnej zgodnie z art. 2a ust. 4 punkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 roku o ksztattowaniu u‘:lrUJu ruinego (Dz U. 7z 2012 r. poz. 803 # pdzn. zm.) na rzecr

; zamicszkaltej/zamiecszkalego w
(mm: e wr.sk u}

{adres du korespondencii)

Przedmiotem zbycia bedzie nicruchomosc rolna polozona na  terenic wsi

cbrgbu - (5] > ERUS——————————————— )", ] - |
. stancwmca dZIE’I”(I !
T ] o powmrzchnl v ha (W tym uzytkéw rolnych ...,
) 1] PR . 0 powierzchni ............ ha (w tym uzytkow rolnych ..................)%,
nr .0 powuerzchnl ha (w tym uzytkow ralnych _.....)?%

dla ktorych Sad Rejonowy W. .. prowadzi ksieqgi wieczyste o nr: ....ceeeeveeenns

Oswiadczam, ze nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci przez podmioty (zgodnie z art.
?a ust. 4 pkt. 1) lit. a) preywolanej ustawy) t.:

a) rolnika indywidualnego,

b) osobe bliska zhywcy,

c) jednostke samorzadu terytorialnego,

d) Skarb Parnistwa lub dzialajgca na jego rzecz Agencje,

e) osochy prawne dzialajgce na podstawie przepisow o stosunku Panstwa do Kosciola
Katolickiego w Rzeczypospolite] Polskiej, o stosunku Panstwa do innych kosciolow
i zwigzkow wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania,

na co przedkladam stosowne dokumenty.

Ojwiadczam, Ze nieruchomodé nie jest w zaden sposéb obcigZzona/jest obeigzona® - nalesy
wskazalé sposéb obcigzenia np. hipoteka, tytutem egrekucyinym, ograniczonymi prawami rzeczowymi lub
zobowigzaniami, w tym prawem najmu, dzierzawy, doZywocia itp

Adres do korespondencji wnioskodawcy:

Ponadto oswiadczam, iz swiadomy jestem, iz podane informacje oraz zalgczone dokumenty
stanowig podstawg wydania decyzji administracyjnej. Tym samym w przypadku kicdy
dowody, na ktorych podstawie ustalono istotne dla sprawy okolicznosci faktyczne, okazalyby
sie fatszywe, decyzja podlega rygorowi art. 145 § 1 pkt. 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego®

Malezy wymienic wszyslkie dziatki wehodegue w skiad nabywang] nieruchomosc podajac powierzehnig uzylkdw rolnych.
2 Uzytki rolne to: grunty orne, sady, taki trwale, pastwiska trwale, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami i grunty pod
rowami
? Niepotrzebne skreslic
“ Art. 145 § 1 pkt. 1 W sprawie zakonczone]j decyzja ostateczna wznawia sig postepowanie, jezeli dowody, na kidrych podstawie
ustalone 1stotne dla sprawy okolicznoscl faktyczne, okazaly sic falszywe.
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Uzasadnienie:

(nalezy zwicile opisac okolicznoscl uzasadniajace wniosek)

W zataczeniu przedkladam (nalesy wymienic rzeceywiscie  preedidadane  dokurnenty-  preedivienie
dokurneniow  wyrmienionych w punklach 1-9- w forrnie oryainafu fub podwiadesonel ureedowo  kopii jest
obowigzkowe).

&

2.

10.
11,

12,

13.

dane z ewidencji gruntéw i budynkdéw dotyczace oznaczenia zbywanej
nieruchomosci ¢ np. wypis 2 rejestiu gruntow)

numer ksiegi wieczystej (jezeli jest prowadzona w wersji elektronicznej) lub odpis
z ksiegi wieczystej lub inny tytut potwierdzajacy prawo wilasnosci do nieruchomosci
(wskazad jaki)

aktualne zaswiadczenie o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz w studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy wraz z informacjg czy dla nieruchomosci
wydano ostateczng decyzje o warunkach zabudowy lub o lokalizacji inwestycji celu
publicznego

informacje © obcigzeniach nieruchomosci (w  przypadku, gdy  oéwiadczono,
e nieruchomosc jest obuigiona- nalely dokfadnie opisad rodzaj oboiglenia, np. hipoleka, tytut
egzekucyjny, ograniczone prawo rzeczowe Jub zobowigzaniowe, w tym prawo najmu, dzierZzawy,
dozywocia itp. § dofaceyd kopie umowy lub innego dokumentu uslanawiajacego obdigiemne)

dokumenty potwierdzajace, ze nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia
dziatalnosci rolniczej (np. zafozenia do prowadzenia dziafalnosci roiniczej wraz z opinia ODR,
informacie o kwalifikacfach rolniczych albo o przystapleniv do ich vzupelnienia fub o posiadanym
doswiadczeniv w prowadzeniv dziafalnosci rolniczej, opinie organizacii spoleczno-zawodowe] roinikiw,
w Ly izby rolnicee itp.; w preypadku vsoby prawnei- stalut tef vsoby vraz informacia o kwalifikaciach
0s6b przez nig zatrudnionych, ktdre prowadzi¢ beda dziatainosé roinicza, :‘tp.}

oswiadczenie nabywcy o powierzchni posiadanych uzytkéw rolnych poswiadczone
przez wojta/burmistrza/prezydenta miasta

dokumenty potwierdzajace, ze nie bylo mozliwosci nabycia nieruchomosci przez
osoby, o ktérych mowa art. 2a w ust. 1 | 3 ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
(np. potwlerdzenle wywicszenla ogloszenia o sprzedazy w Izbie rolniczej, ODR, gminle, praste,
internccic, Innym micjscu - podad gdzie,; Inne dokumcenty- podad fakic)

oswiadczenie, ze w wyniku nabycia powierzchnia posiadanych przez nabywce
uzytkow rolnych nie przekroczy 300 ha,

dowod uiszczenia optaty skarbowej w wysokosci 10 zt do kasy lub na rachunek
Urzedu Miasta Stolecznego Warszawa- Dzielnica Srédmiescie- Wydziatl Budzetowo-
ksiegowy (Warszawa ul. Nowogrodzka 43) 60 1030 1508 Q000 0005 5001 Q038
z dopiskiem ,,opfata skarbowa za rozpatrzenie wniosku o wyraZenie zgody na
sprzedaz lub nabycie nieruchomosci...”

oryginat/kopie potwierdzong urzedowo® pelnomocnictwa ( wykcznic w przypadiu, gdy
wrioskodawea dzlafa przez peinomocnika) )

oryginal/kopie potwierdzona urzedowo® dokumentu poswiadczajacego prawo do
reprezentacji (wylgcznlc w przypadku, gdy wnloskodawcy jost osoba prawna fub  jednostka
organizacyjna nieposiadajjca osobowosci prawnej lub osoba maloletnia; zgodnie z art. 33 kpa)

wypis z KRS Iub stosowny dokument potwierdzajacy status osoby prawnej

niezarejestrowanej na terytorium Polski (wylacznie w przypadiu, gdy wnloskodawes jest osoba
prawna)

INNe doKUMENLY (Aalezy WYMIBNIE)Y | e imessissisiirsss s s s st s asns st sbssrassianesssasstsssnen s

Podpis

T rrar
niepotrzebne skresiic

Zrédlo: ANR, hitp:/lwww.anr.gov.pliweb/guest/wzory—dokumentow—do—pobrania /¢ dostep 30.06.2016].
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Zalacznik 2
Wzor wniosku nabywcy nieruchomosci rolnej do Agencji Nieruchomosci Rolnych

[imie i nazwisko wnioskodawcy]

= | 1) o
[ulica/migjscowosc i nr a.-'omu/m;eszkama}

[kod pocztowy, miejscowosc]
encja Nieruchomosci Rolnych

0 dzlal Terenowy/Filia w
/adres/

Zwracam sie z wnioskiem o wyrazenie zgody w formie decyzji administracyjnej na
nabycie nieruchomosci rolnej zgodnie z art. 2a ust. 4 punkt 2 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 roku o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz.U. z 2012 r. poz. 803 z poézn. zm.) na
utworzenie gospodarstwa rodzinnego.

Przedmiotem nabycia bedzie nieruchomo3é rolna potoZzona na terenie wsi

obrebu ... cesssssenmpyesins JOINTABL evemsvngs iomsrsssssraimpsssmpsssimnsninsys [IOWIEE
i stanoma_ca d2|alk|
S 1] [T 0 pomerzchnl . ha {w tym uzytkdéw rolnych .. .‘......)2,
S OF . O pOWiErzehni ............ ha (w tym uzytkdw ro!nych ]2
= NF s, 0 pOWierzchni .......... ha [w tym uzytkéw rolnych .. )

dla ktérych Sad Rejonowy w ... .. prowadzi ksiegi W|eczyste onr:

Dane zbywcy nieruchomosci:
- imie i nazwisko............
- miejsce zamieszkania...
- adres do korespondencii. .
- podpis zbywcy NieruChoMOSCI FOIME] ... ..ot s s et r s

Oéwiadczam, ze nieruchomo$éé nie jest w zaden sposob obciazona/jest obciazona® - nalezy
wskazal sposob obcigzenia np. hipoteka, tytutem egzekucyinym, ograniczonymi prawami rzeczowymi fub
zobowigzaniami, w tym prawem najmu, dzierzawy, doZywocia itp

Adres do korespondencji Wnioskodawcy (jezeli jest inny niz adres zamieszkania):

Ponadto oswiadczam, iz swiadomy jestem, iz podane informacje oraz zalaczone dokumenty
stanowia podstawe wydania decyzji administracyjnej. Tym samym w przypadku kiedy
dowody, na ktorych podstawie ustalono istotne dla sprawy okolicznosci faktyczne, okazalyby
sie falszywe, decyzja podlega rygorowi art. 145 § 1 pkt. 1 Kodeksu postepowania
administracyjnego®

Uzasadnienie;

(nalezy zwleile opisal okolicznosci uzasadniajace wnlosek)

* Nalezy wymienic wszystkie dziatki wchodzace w skiad nabywanej nieruchomasci podajac powierzchnig uzytkow mlnych.

4 Ulylki rolne Lo: grunly orne, sady, tqki trwabe, pastwiska Urvale, grunly rolne zabudowane, grunly pod slawami i grunly pod
rowami

? Niepotrzebne skreslic

4 Art. 145 § 1 pkt. 1 W sprawie zakonczonej decyzjy ostateczna wznawia sie postepowanie, jezeli dowody, na kbérych podstawie

ustalono Istotne dla sprawy okollcznogel faktyczne, okazaly sle fatszywe.
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W zalaczeniu przedktadam (nafezy wymienié rzeczywiécie prrediiadane dokumenty- przediozenie
dokumentdw wymienionych w punktach 1-11_w formie oryginaiy lub poswiadczonej wzedowo kopii jest
ohowigzkowe):

1.
2.

10.

11.

12,

13.

dane z ewidencji gruntdw i budynkéw dotyczace oznaczenia zbywanej nieruchomosci ( np.
Wypis z rejestru gruntdw)

numer ksiggi wicczystej (jezeli jest prowadzona w  wersji clektronicznej) lub  odpis
7 ksieqi wieczystej lub inny tytut potwierdzajacy prawo wlasnoéci do nieruchomoéci  (wskazaé
Jaki)

aktualne zaswiadczenie o© przeznaczeniu nieruchomosci w  miejscowym  planie
zagospodarowania  przestrzennego  oraz w o studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy wraz z informacjg czy dla nieruchomosci wydano
ostateczng decyzje o warunkach zabudowy lub o lokalizacji inwestycji celu publicznego
informagje o obcigzeniach nieruchomosci (w  preypadku, gdy oéwiadczono,
7e nieruchomosc jest ohcig?ona- nale?y dokiadnie opisac rodrzaj obcig7enia, np. hipoteks, tytud
egzekucyjny, ograniczone prawoe rrecrowe lub robhowigzaniowe, w Ifym prawo najmi, dzier7awy,
dozywocta itp. 1 dofaczye kopie umowy lub innego dokumentu ustanawiajacego obcigzenie)

dokumenty potwierdzajace, ze nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci
rolniceej (np. zaiozenla do prowadzenis dziatainoscl roiniczej wraz z opinia ODR, Informacie o
kwalifikacjach rolniczych albo o przystapieniv do ich uzupetnienia lub o posiadanym dodwiadczeniy w
prowadzreniu driatalnosci rofnicrej, apinig arganizacji spoleczna-zawodowe] roinikdw,
w tym izhy rolmicze) op.; w preypadku osoby prawne]- statut te) asoby oraz informacja o kwalifikacjach
o0s0b przez nia zatrudnlonych, ktére prowadzi¢é beda dzialalnosé roiniczg, ftp.)

oswiadczenie nabywcy o powierzchni posiadanych uzytkdw rolnych poswiadczone przez
wajta/burmistrza/prezydenta miasta

dokumenty potwierdzajace posiadanie kwalifikacii rolniczych wnioskodawicy” albo urzedowo
poswiadczong kopie dokumentu potwierdzajgcego udzielenie, pod warunkiem uzupetnienia
kwalifikacji zawodowych, pomocy, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca
2007 r. o wspicraniu rozwoju obszardw wiejskich 7 udrzialem Srodkéw  Furopejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju
Obszarow Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. z 2013 r. poz. 173, z 2015 r. poz. 349 oraz z
2016 r, poz. 337) albo w art. 3 ust, 1 pkt © lit, a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu
roFwaju obszardow wicjskich 7 udzialem Srodkéw Europejskicgo Funduszu Rolnego na reocr
Rozwoju Obszardw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszardw Wiejskich na lata 2014~
2020 (Dz. U. poz. 349 i 1888 ovraz z 2016 r. poz. 337), a termin na uzupelnienie tych
kwalifikacji jeszcze nie uplynaf®

zaswiadczenie wydane przez wihasciwego wojta/burmistrza/prezydenta miasta
o posiadanym stazu pracy w rolnictwie® lub zaswiadczenie wlasciwej jednostki organizacyjnej
Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego o podleganiu ubezpieczeniu spolecznemu
ralnikow® (w przypadku braku wyksztatcenia roiniczego)

oswiadczenie nabywcy, ze zobowigzuje sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia
nieruchomosci na terenie gminy, na obszarze ktdrej potozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych, ktéra wejdzie w skiad tworzonego gospodarstwa rodzinnego oraz poswiadczenie
zameldowania na pobyt staly wydane przez Urzad Miasta/Gminy (w preypadku, gdy nabywea jest
Juz zameldowany na terenie ww. gminy)

oswiadczenie, ze w wyniku nabycia powierzchnia posiadanych przez nabywce uzytkow rolnych
nie przekroczy 300 ha

dowod uiszczenia optaty skarbowej w wysokosci 10 zt do kasy lub na rachunek
Urzedu Miasta Stotecznego Warszawa- Dzielnica Srodmiescie- Wydziat Budzetowo-
ksiegowy (Warszawa ul. Nowogrodzka 43) 60 1030 1508 0000 0005 5001 0038
z dopiskiem ,,opfata skarbowa za rozpatrzenie wniosku o wyrazenie zgody na
sprzedaz lub nabycie nieruchomaosei...”

oryginal/kopie polwierdzong urzedowo® pelnomocniclwa ( wylacznie w  przypadku, gdy
wnloskodawca dzlala przez peinomocnika)

inne dokumenLly (A3IC2Y WYMIENIEY © oottt s s s sttt be e s smeas e ane et

3 nispotrzebne skreslic

Zrédlo: ANR, http:/iwww.anr.gov.pliweb/guest/wzory—dokumentow—do—pobrania [ dostep 10.07.2016].
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Zalacznik 3
Przyktadowy wniosek do wojewodzkiej izby rolniczej o wydanie opinii dotyczgcej spetnienia warunku nalezytego prowadzenia
dzialalnosci rolniczej

miefscowosd data

{Telefon)
Wielkopolska Izba Rolnicza
za posrednictwem Rady Powiatowej
Whiosek o wydanie opinii / Odwiadczenie rolnika
W zwigzku z zamiarem nabycia nieruchomosci rolnych o powierzchni ... e e ha,

potozonych w miejscowosci ...

zwracam sie z wnioskiem do Wielkopolskie] lzby Rolnicze] o wydanie opinii w sprawie rekojmi nalezytego

prowadzenia przeze mnie dziatalnosci relniczej celem jej przedstawienia wobec Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Jednoczesnie, swiadomy/a odpowiedzialnosci karne] za zlozenie falszywego oswiadczenia, niniejszym

oswiadczam, ze aktualnie posiadam:

- powierzchnia gospodarstwa (wtasnosé/wspotwlasnose) e, ha; d2Zierzawione: (e, ha,
- posiadany SPrzet/WYPOSAZENIE BOSPOUAISIIWG w.vi e ieerisieesisiersisiassis mssus arars sarssarssssaeass sorars sasara esars sars srars sesesssosass sosarasesars msarsssans
= profil produkci (roslinna, ZWIBFZEEAN i i i i s s e e s e v e et s St s oo o e o e an e ;

- uzyskane programy pomocowe, np.: mtody rolnik, modernizacja, roznicowanie, itp.:

- POSIAAANE KWAIITIKACIE FOINMICZE! ..ot et e rnsssveesns e s ses e s s as e eas s e s sre e s 15 nes e raea1 e 0s 42wt 22 st 2 are see st ses s sranessranns s nrnsers ,

- inne informacje (koncepcja rozwoju gospodarstwa, cele planowane] inwestycji, srednia wartos¢ sprzedazy
produktow rolniczych za 3 ostatnie lata - estatnie nie dotvezy miodveh rolnikéw rozpoczynajgeych dzintalnosc):
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Imig | nazwisko

Zgodnie z ustawg z dnia 29 sierpnia 1997r. o ochronie danych osobowych (Dz.U.2014.1182 z pdin. zm.) informujemy,
iZ:

1} administratorem danych osobowych oferenta jest Wielkopolska lzba Rolnicza z siedzibg w Poznaniu, przy ul.
Golecinskiej 9L,

2} dane osobowe oferenta przetwarzane beda w zakresie niezbednym do wydania opinii rekojmi nalezytego
prowadzenia dziatalnosci rolnicze] celem jej przedstawienia wobec Agencji Nieruchomosci Rolnych i mogg byc
udostepniane innym odbiorcom, jezeli wynikac to bedzie z przepisow prawa,

3} oferent posiada prawo dostepu do tresci swoich danych oraz ich poprawignia,

4) ztozenie dokumentow jest jednoznaczne z wyrazeniem zgody na przetwarzanie danych oscbowych w zakresie
niezbednym do wydania opinii, podanie WIR danych osohowych jest dobrowolne.

Imig | nazwisko

Zrédlo: WIR w Poznaniu, http:/lwww.wir.org.pl/2016/ziemia/ [dostep 2016].
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W pierwszym przypadku to sad
okresli rownowarto$¢ pieni¢zng wartosci
rynkowej nieruchomos$ci rolnej przy
zastosowaniu sposobow ustalania war-
tosci nieruchomosci przewidzianych
w przepisach o gospodarce nierucho-
mosciami. Nalezy wigc zaktada¢ zna-
czagce wydluzenie procesu sprzedazy
i wzrost kosztow transakcyjnych. Jezeli
natomiast zbywca zlozy oswiadczenie
o cofnigciu zadania nabycia, Agencji
przystuguje roszczenie o zwrot ponie-
sionych przez nig kosztow ustalenia
réwnowartosci pienigznej wartosci ryn-
kowej. W praktyce wiasciciele nieru-
chomosci rolnych, osoby fizyczne
i prawne, maja ograniczone prawo
wlasnos$ci, narazeni sg na antyrynkowy
proces sprzedazy i nieuzasadnione
koszty, skomplikowane procedury oraz
rozproszony podmiotowy charakter
relacji wymiennych. Poprzez opisane
proceduralne implikacje z pewnoS$cia
nastapi wydluzenie procesu wymiany
dobr i ustug na rynku nieruchomosci
rolnych, ale majac na uwage jego
powigzania z procesami gospodarczymi
problem ten dotknie wiele dziedzin
gospodarki. Jedna z takich sfer dzia-
falnosci bedzie rynek inwestycji typu
greenfield badz takich, w ktorych
podmioty beda dysponowaly prawem
wilasnosci do nieruchomosci rolnych.
Takie ograniczenie inwestycji znajduje
zazwyczaj przelozenie na ich nizszy
poziom w gminach i regionach [Nawrot
2007]. Nastgpi réowniez spowolnienie
rozwoju obszaré6w wiejskich i zahamo-
wanie procesu konwergencji, co moze
by¢ zwigzane z ograniczong dostep-
noscig gruntow na aktywizacje gospo-
darczg, rozwdj odnawialnych zrédet
energii na terenach do tego predystyno-
wanych 1 innych mozliwych kierunkéw
przeksztatcen tej przestrzeni [Nawrot
2012]. Przepisy beda rowniez miaty
swoje reperkusje w kontekscie zabez-
pieczen hipotecznych, udzielania kre-
dytow wtlascicielom nie tylko nieru-
chomosci rolnych, ale i potencjalnym
inwestorom na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jednorodzinnych i wie-
lorodzinnych, a takze przemystowych.
Trudno réowniez pomingé¢ fakt, ze juz
zakupionych gruntéw bez zgody sadu nie
wolno sprzedaé ani wydzierzawi¢ przez
dziesie¢ lat [Art. 2b Ustawy].

I - .

Bardzo istotnym aspektem jest to, ze
zgodnie z przepisami ominigcie opisanej
wczesniej procedury pierwokupu skut-
kuje niewaznoscig transakcji. Zapisano to
w artykule 9 Ustawy, zgodnie z ktorym:

1. Nabycie nieruchomosci rolnej,
udzialu badz czgsci udzialu we
wspotwlasnosei nieruchomosci rol-
nej, nabycie akcji 1 udziatow
w spolce prawa handlowego
bedacej wiascicielem nieruchom-
osci rolnej dokonane niezgodnie
Z przepisami ustawy jest niewazne.
W szczegolnosci niewazne jest:

1) dokonanie czynno$ci prawnej
bez zawiadomienia upraw-
nionego do prawa pierwokupu
lub bez powiadomienia Agencji
— w przypadku okreslonym
wart. 3biart. 4 ust. 1;

2) zbycie albo oddanie w posiada-
nie nieruchomosci rolnej bez
zgody sadu, o ktorej mowa
w art. 2bust. 3;

3) nabycie nieruchomosci rolnej
w oparciu o nieprawdziwe
oswiadczenia albo falszywe lub
potwierdzajace nieprawde doku-
menty.

2. Z powobdztwem o stwierdzenie nie-
waznos$ci czynnosci prawnej z przy-
czyn, o ktérych mowa w ust. 1,
oprdécz 0s6b majacych w tym interes
prawny moze wystapi¢ Agencja.

3. Jezeli nabywca nieruchomosci rol-
nej:

1) w okresie, o ktorym mowa
w art. 2b ust. 1, nie podjat lub
zaprzestal prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, a w przypadku
osoby fizycznej osobistego pro-
wadzenia gospodarstwa rolnego,
w sktad ktorego weszta nabyta
nieruchomos¢ rolna,

2) nie wykonuje zobowiazania,
o ktorym mowa w art. 2a ust. 4
pkt2lit.c.

Sad, na wniosek Agencji, orzeka
o nabyciu wlasnosci tej nieruchomosci
przez Agencje dziatajaca na rzecz Skarbu
Panstwa, za zaplata rownowartosci
pieni¢znej odpowiadajacej warto$ci
rynkowej ustalonej stosownie do prze-
pisow o gospodarce nieruchomosciami,
chyba ze wazne wzgledy gospodarcze,
spoteczne lub losowe stoja temu na
przeszkodzie.

Warto tu zwrdci¢ uwage na niebez-
pieczenstwo nieintencjonalnego dzia-
fania, ktéore moze mie¢ negatywne
konsekwencje w przypadku nie docho-
wania opisanych procedur. Nie trudno

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

sobie wyobrazi¢ chaos w wydziatach
ksiag wieczystych, kancelariach nota-
rialnych, kredytowych oddziatach ban-
kowych. Wtasnie zawitosci procedu-
ralne, szeroki zakres podmiotowy, do
ktérego odnosza si¢ omowione przepisy
stanowi i wyzwanie, i niebezpieczenstwo
dla proceséw rozwojowych catej gospo-
darki. Z punktu widzenia pojedynczego
podmiotu przepisy na tyle ingeruja
w wolno$ci i zapisane prawa konsty-
tucyjne, ze nalezy si¢ spodziewac wielu
watpliwosci co ich konstytucyjnosci oraz
nieustannej goraczki legislacyjnej w za-
leznosci od potrzeb biezacych. Mozna
mie¢ obawy, ze raz podjety kierunek
Lingerencyjnosci” organdw panstwo-
wych w podstawowe prawa i wolnosci
obywateli — prawo wlasnosci i swobodg
dzialalno$ci gospodarczej — bedzie
trudny badz niemozliwy do odwrdcenia
i trzeba bedzie oswoi¢ si¢ z mysla
o nowym tadzie funkcjonalnym, dalece
odmiennym od dotychczasowych osig-
gnig¢ cywilizacji zachodnich.

Podsumowanie — w Kie-
runku gospodarki naka-
zowo-rozdzielczej — rze-
czywiste konsekwencje gle-
bokiej ingerencji w pod-
stawowe prawo wlasnosci

podsumowaniu warto raz
jeszcze zwrdci¢ uwage na
najwazniejsze konsekwencje

wprowadzonych zmian, ktore wptywaja
na wiele aspektow zycia spoleczno-—
gospodarczego w Polsce. Po pierwsze,
ograniczenie obrotu nieruchomog$ciami
rolnymi daje okreslone przywileje
waskiej grupie potencjalnych nabywcow
—0s0b fizycznych (rolnicy indywidualni,
dzierzawcy rolnicy indywidualnie),
z drugiej strony naktada na nich wiele
obowigzkow proceduralnych i ogranicza
nabyte prawo wlasnosci w sposob
drastyczny. Po drugie przepisy Ustawy
nie dotykaja tylko uczestnikow wymiany
na rynku nieruchomosci rolnych,
dotyczg takze przedsigbiorcow i to
w zakresie zakupu i sprzedazy udziatow
w spotkach, gdy tylko w ich aktywach
znajduje si¢ nieruchomos¢ rolna. Odnosi
si¢ to do prowadzonej dziatalnos$ci
gospodarczej, spotek osobowych —
cywilnych, jawnych, jak rowniez spotek
kapitalowych. Wystarczy wigc, ze hotel
prowadzony w formie spolki z ogra-
niczong odpowiedzialno$ciag majacy
w aktywach nieruchomos¢ rolng wyko-
rzystywang do celow rekreacyjnych,
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nie moze bez przejscia opisanych wyzej
procedur skutecznie dysponowac swo-
imi udzialami. Transakcje przepro-
wadzone niezgodnie z przepisami
Ustawy sg niewazne.

Od strony instytucjonalnej Ustawa
stawia w uprzywilejowanej sytuacji
i daje odpowiednie prerogatywy insty-
tucjom takim jak:

e Agencja Nieruchomosci Rolnych;

Izby Rolnicze;

Osrodki Doradztwa Rolniczego;

Jednostki samorzadu terytorialnego;

Koscioly i zwigzki wyznaniowe.

Od strony podmiotowej przepisy
Ustawy maja charakter opresyjny w sto-
sunku do nast¢pujacych podmiotow:

e Osoby fizyczne — nie rolnicy indywi-
dualni;

e Osoby fizyczne — rolnicy indywi-
dualni;

Spotki osobowe;

Spotki prawa handlowego;

¢ Instytucje otoczenia rynkowego;
e Banki;

e Ubezpieczyciele;

e Kancelarie notarialne;

Sady réznych instancji.

Bibliografia

Do skutecznego zbycia lub nabycia
nieruchomosci rolnej, zbycia lub nabycia
udziatow w spdlce niezbedne jest
poddanie si¢ odpowiedniej procedurze,
okreslonej przepisami prawa oraz
przepisami instytucji, ktore otrzymatly
prerogatywy w tym zakresie. Procedury
zbycia i nabycia sa skomplikowane,
czasochtonne i1 kosztowne, dotykaja
wielu instytucji. Poprzez opisane pro-
ceduralne implikacje z pewnoscia
nastagpi wydluzenie procesu wymiany
dobr i1 ustlug na rynku nieruchomosci
rolnych, ale majac na uwage jego
powiazania z procesami gospodarczymi
problem ten dotknie wiele dziedzin
gospodarki.

Po wejsciu w zycie przepisow Ustaw
z dnia 13 kwietnia 2016 1 14 kwiet-
nia 2016 w sposob $wiadomy lub nie,
zapoczatkowano proces zmiany ustroju
panstwa na gruncie wlasnosci prywatnej.
Ze wzgledu na przyznane sobie preroga-
tywy panstwo, jak i jego instytucje moga
ingerowac¢ nie tylko w zasady wymiany
pomigdzy uczestnikami rynku, ale staja
si¢ potencjalnie kluczowymi podmio-
tami w nabywaniu dobr bedacych
przedmiotem transakcji rynkowych.
Pozornie kwestia dotyczy tylko nieru-
chomosci rolnych oraz le$nych, niemniej
szeroki zakres pojeciowy tych kategorii,
ktéry obejmuje obszar niemal catego
kraju, sprawia, ze potencjalne mozli-
wosci oddziatywania na rynek od strony
przestrzeni jest olbrzymi.

Biorac pod uwage fakt, ze regulacje
dotycza nie tylko obrotu nierucho-
mosciami, ale takze transakcji wymien-
nych na rynku udzialdow zaréwno
w spotkach osobowych, jak i kapitato-
wych, instytucje otrzymuja kompetencje
do ingerencji w procesy prowadzenia
dzialalno$ci gospodarczej w sferach
zdecydowanie wykraczajacych poza
gospodarke rolng i lesng. To w prostym
przetozeniu moze doprowadzi¢ do
relokacji zasobow ekonomicznych kraju
w oparciu o decyzje czgsto ekonomicznie
nieuzasadnione, polityczne i uznaniowe.

Dajac mozliwos$¢ tworzenia tzw. zasobu
nieruchomo$ci rolnych i decydowania o
ich przeznaczeniu oraz dalszej odsprze-
dazy przyznaje si¢ prawo do zarzadzania
ekonomia planistom, ktora to idea
zostata zdyskredytowana juz w latach 20
i 30 XX wieku [Hayek 1945]. Trzeba
zauwazy¢, ze Agencja Nieruchomosci
Rolnych ma taka mozliwo$¢, gdyz moze
korzysta¢ z prawa nabycia nierucho-
mosci rolnych a nastgpnie dokonywac
przeksztalcen na cele inne niz rolne
i sprzedawaé po zdecydowanie wyzszej
cenie. Powstaje pytanie czy to normalna
dzialalno$¢ w gospodarce rynkowej czy
spekulacja? Jezeli to pierwsze, to sta-
nowi to ingerencj¢ w podstawowe zasady
gospodarki rynkowej, zapisane w cyto-
wanych juz przepisach Konstytucji.
Przedktadanie mozliwo$ci rozwijania
wlasnosci panstwowej nad prywatng
rowniez nie wydaje si¢ uzasadniona
z ekonomicznego punktu widzenia.
Wiele badan w tym m.in. przepro-
wadzone przez OECD wykazatly, ze
faczna produktywno$é¢ czynnikow pro-
dukcji w przypadku firm prywatnych jest
dwa razy wyzsza niz w firmach panstwo-
wych [Szamosszegi i Kyle 2011]. Taki
model rozwoju i okreslania zasad ladu
gospodarczego zbliza Polske do krajow
wschodnich, o scentralizowanej wladzy
decydujacej o kierunkach prorozwo-
jowych i nieproporcjonalnej koncentra-
cji majatku panstwowego, z elementami
petzajacej nacjonalizacji.

Podjety w Polsce kierunek zwigkszo-
nej ,,ingerencyjnosci” organdw panstwo-
wych w prawo wlasnosci 1 swobode
dzialalnos$ci gospodarczej oznacza przy-
jecie zasad tadu gospodarki nakazowo—
rozdzielczej, w ktorej panstwo i jego
instytucje odgrywaja kluczowe role
w procesie wymiany rynkowej. Moze si¢
okaza¢, ze taki trend bedzie trudny badz
niemozliwy do odwrocenia i trzeba
bedzie oswoi¢ si¢ z mysla o nowym
tadzie funkcjonalnym, dalece od-
miennym od dotychczasowych osiagnigc¢
cywilizacji zachodnich.
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PROTECTION OR DEREGULATION - SELECTED ASPECTS
OF INSTITUTIONAL AND LEGAL RESTRICTIONS
OF AGRICULTURAL PROPERTY MARKET IN POLAND*

Summary

The article presents the essential aspects of intervention within trade processes for agricultural real estate in Poland. In the
first place, it explains the subject and institutional aspects of the comprehensive changes within regulation of market
transactions with agricultural land in the broad context, i.e. properties that are located in both rural and urban areas. Then,
an overview of the mostimportant procedures and their consequences for the participants in the process of purchase and
sale resulting from the laws and internal regulations of institutions that have received statutory prerogatives follows. The
summary refers to the broader context of applicable laws that interfere with the freehold right to property and freedom of
economic activity, that direct the state development towards the command—and—quota economy.

Key words

real estate investment, investment barriers, real estate market, command—and—quota economy, agricultural properties
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CZY ZMIANY W PRZEPISACH
ZATRZYMAJA ,DZIKA
REPRYWATYZACJE"
1 WPROWADZA STAN
BEZPIECZENSTWA PRAWNEGO ?

Streszczenie

Marcin Nowakowski

Kancelaria Brudkiewicz Suchecka
iPartnerzy

Tematem artykulu jest zagadnienie reprywatyzacji nieruchomosci dekretowych warszawskich przedstawione zarowno na
tle historyczno—politycznym, jak i w §wietle aktualnego procesu zmian w przepisach prawa reprywatyzacyjnego, ze
szczegblnym uwzglednieniem problemoéw jakie rodzi dotychczasowy brak kompleksowych rozwiazan ustawowych w tej
materii.

W pierwszej czesci artykulu autor przedstawia istote problemu reprywatyzacji, sytuacj¢ prawng bylych wiascicieli
nieruchomosci dekretowych (ich nastepcow prawnych) oraz dotychczasowe inicjatywy polskiego ustawodawcy w zakresie
zmian w przepisach prawa reprywatyzacyjnego, a takze aktualne zmiany wprowadzane tzw. ,,mala ustawa reprywatyza-

cyjna”.

W dalszej czedci artykulu autor rozwaza czy nowe prawo zapobiegnie procederowi tzw. ,,dzikiej reprywatyzaciji”
nieruchomosci w stolicy, zatrzyma falg sprzedazy roszczen do tych nieruchomosci i wprowadzi stabilnos$é oraz bezpie-

czenstwo prawa.

W rozwazaniach kofncowych autor poddaje ocenie dotychczasowe zmiany w przepisach prawa reprywatyzacyjnego
isygnalizuje postulaty de lege ferenda, zwiazane z przysztymi, kompleksowymi zmianami w ustawodawstwie.

Stowa kluczowe

reprywatyzacja, nieruchomos¢, Warszawa, dekret Bieruta, dekret warszawski, zwrot, odszkodowanie, roszczenia, mata

ustawa reprywatyzacyjna

iespelna rok musieliSmy cze-

kaé na rozstrzygniecie zgod-

nosci tzw. ,,malej ustawy repry-
watyzacyjnej” z ustawg zasadniczg.
Trybunal orzekajac w skladzie 12 se-
dziéw, wyrokiem z dnia 27 lipca 2016
roku uznal te ustawe za zgodna
z Konstytucja, troje sedziow zlozylo
zdanie odr¢bne. O tym, czy noweliza-
cja przepisow wejdzie w Zycie, osta-
tecznie zadecydowal Prezydent An-
drzej Duda podpisujac ustawe w poto-
wie sierpnia. Zacznie ona obowiazy-
wac od 17 wrze$nia 2016 roku.

Warszawskie nieruchomosci de-
kretowe moga teraz zostaé objete
wieksza ochrona przed ich zwrotem
niz mialo to miejsce dotychczas.
Pytanie jednak, czy nowe prawo
zapobiegnie tzw. , dzikiej reprywatyza-

¢ji” nieruchomosci w stolicy, zatrzyma
fale sprzedazy roszczen do tych
nieruchomosci i wprowadzi stabilnosé
orazbezpieczenstwo prawa?

Wprowadzane rozwigzania krytykuja
nastepcy prawni bylych wilascicieli
gruntow warszawskich 1 $rodowiska
znimi zwigzane. Z orzeczenia Trybunatu
zadowolone s3 z kolei wladze Warszawy,
ktére wspottworzyly nowelg ustawy.

O tych ostatnich jest z kolei od kilku
tygodni bardzo glosno, a temat repry-
watyzacji nieruchomosci dekretowych
stal si¢ sprawg niezwykle medialng.
Aktualnie Prezydent Warszawy wstrzy-
mala wszystkie prowadzone w stolicy po-
stgpowania reprywatyzacyjne, a w przy-
padku juz wydanych decyzji wiadze
miasta odstapity od podpisania aktow
notarialnych.

Warto zatem przyjrze¢ si¢ tej te-
matyce z bliska i zastanowi¢ sig, co tak
naprawd¢ doprowadzito do aktualnych
probleméw z reprywatyzacja nieru-
chomosci dekretowych i1 czy wprowa-
dzone zmiany realnie przyczyniaja si¢ do
zwalczenia procederu ,dzikiej repry-
watyzacji” (czy chociazby zmniejszenia
jego skali).

J!

Ulica Nowy Swiat w Warszawie
Zrodfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Adrian Grycuk

-102 - Pazdziernik 2016

www.srmww.pl



Dekret Bieruta — war-
szawskie nieruchomosci
dekretowe

kutkiem wejscia w zycie z dniem

21 listopada 1945 roku Dekretu

o wlasnosci 1 uzytkowaniu grun-
tow na obszarze m.st. Warszawy, zwa-
nego powszechnie Dekretem Bieruta,
wszelkie grunty na obszarze miasta
stolecznego Warszawy przeszty na
wlasnos¢ gminy m.st. Warszawy. Ich
wywlaszczenie uzasadniano w  tresci
Dekretu m.in. racjonalnym przepro-
wadzeniem odbudowy stolicy i dalszej
jej rozbudowy zgodnie z potrzebami
narodu, w tym koniecznoscig szybkiego
dysponowania terenami i wlasciwego ich
wykorzystania.!

Szacuje si¢, ze Dekretem Bieruta
objeto nawet 94% nieruchomosci miasta
w przedwojennych granicach?> — przy
wartosci odebranego Dekretem mienia
oscylujacej w granicach 40 mld ztotych.?

Przejete zostaly grunty, natomiast
budynki nalezaly nadal do dawnych
wilascicieli, co stanowito wyjatek od
fundamentalnej zasady superficies solo
cedit, w $wietle ktorej wiasnos¢ budynku
jest zwigzana z wlasnoscig gruntu i win-
nadzielic jej los prawny.

Sytuacja prawna bylych
wlascicieli i ich nastep-
coOw prawnych

ealizacja roszczen bytych wia-

Scicieli (ich nastgpcow praw-

nych) uwarunkowana byta ich
aktywna postawg i podjetymi w prze-
sztosci dziataniami zwigzanymi z wysta-
pieniem —w terminie szesciu miesiecy od
dnia objecia gruntu w posiadanie przez
gmine m.st. Warszawy — z wnioskiem
0 przyznanie im prawa wieczyste]
dzierzawy gruntu lub prawa zabudowy
natym gruncie.

W przypadku korzystania z gruntu
przez dotychczasowego wtasciciela
zgodnie z przeznaczeniem gruntu we-
dlug planu zagospodarowania, wnioski
takie winny by¢ uwzgledniane jako
zasadne. W praktyce jednak wiele 0sob
wnioskéw nie ztozylo w ogdle, a te
ztozone najczgsciej albo spotykaty si¢
z odmowg (czgsto bez podawania
podstaw prawnych odmowy) albo tez
pozostawaly bez rozpatrzenia.

Co istotne, jezeli w przesztosci
whniosek o ustanowienie prawa wlasnosci
czasowej nie zostat zlozony w terminie to
obecnie nie mozna domagac si¢ odzy-
skania praw do nieruchomosci. Z kolei
realizacja roszczen pozostatej grupy
wilascicieli (ich nastepcow prawnych)
niejednokrotnie wymaga przeprowa-
dzenia wieloletnich i skomplikowanych
postgpowan administracyjnych i sado-
wych, ktorych koncowym rezultatem
moze by¢ zwrot znacjonalizowang]
nieruchomosci lub — w przypadku gdy
zwrot w naturze nie jest mozliwy —
odszkodowanie dochodzone przed sa-
dem powszechnym.

Plany zwiazane z duzg
ustawa reprywatyzacyjna

westie zwigzane z uregulowa-
niem stanu prawnego mienia
znacjonalizowanego Dekretem

byly tematem debat i dyskusji od
poczatkow polskiej transformacji ustro-
jowej. Temat pozostaje aktualny az po
dzi§ dzien. Jeszcze kilka dni temu
Prezydent Warszawy podczas nadzwy-
czajnej sesji Rady Miasta Warszawy
zapewniala o swoich wieloletnich sta-
raniach majacych na celu uchwalenie
tzw. duzej ustawy reprywatyzacyjnej.
Dlaczego wigc duza ustawa reprywa-
tyzacyjna nadal pozostaje w sferze
planow a nie zostala uchwalona np.
w latach 90-tych XX wieku?*

Do dnia dzisiejszego powstato az
dziewigtnascie projektow ustawy repry-
watyzacyjnej, jednak zaden z nich
ostatecznie nie wszedt w zycie. Pierwszy
z nich zostal przygotowany jeszcze przez
Sejm Kontraktowy w 1990 roku.
Ostatnie dwa projekty to kolejno efekt
prac Sejmu poprzedniej kadencji oraz
ztozony w dniu 2 wrzes$nia 2016 roku
projekt ustawy autorstwa klubu parla-
mentarnego Platformy Obywatelskie;.
Momentem przelomowym w pracach
nad duza ustawa reprywatyzacyjng
wydawal si¢ rok 2001 i projekt rzadu

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Jerzego Buzka. Ustawa bardzo szeroko
regulujaca kwesti¢ rewindykacji zaje-
tych nieruchomosci, zostata uchwalona
przez Sejm w dniu 7 marca 2001r., lecz
ostatecznie zawetowal ja Prezydent
Aleksander Kwasniewski uznajac, ze
panstwo nie sta¢ na jej wprowadzenie
i pokrycie kosztow zwigzanych z ewen-
tualnymi roszczeniami bylych wtasci-
cieli (ich nastepcodw prawnych).

Nieprzyjecie dotychczas zadnych
kompleksowych rozwigzan reprywaty-
zacyjnych w randze ustawy to wynik
obaw zwigzanych ze znaczacymi
obcigzeniami finansowymi panstwa.
Jednakze brak ustawy reprywatyzacyjnej
i nieuregulowanie stosunkow wtlasno-
sciowych to jednocze$nie wyraz braku
poszanowania przez panstwo wlasnosci
prywatnej i braku odpowiedzialnosci za
istotne sprawy, ktore nie moga byc
odkladane w nieskonczono$¢. Aktualnie,
najbardziej widocznym efektem tego
rodzaju zaniedban jest niejasna sytuacja
i utrzymujacy si¢ stan niepewnosci po
stronie dzisiejszych lokatorow odzy-
skiwanych kamienic, a takze rozwoj
procederu zwigzanego z handlem rosz-
czeniami do wywlaszczonych nieru-
chomosci.

Kontrowersje reprywa-
tyzacyjne — dochodowy
biznes

poteczne skutki braku uchwalenia

ustawy reprywatyzacyjnej to

w pierwsze] kolejnosci bezrad-
no$¢ bylych wiascicieli nieruchomosci
(ich nastgpcow prawnych) w procesie
reprywatyzacji utraconych nierucho-
mosci. Latami czekaja oni na wydanie
rozstrzygni¢¢ w ich sprawach i na zwrot
nieruchomos$ci lub na przyznanie od-
szkodowania® — przy czym wiadze
Warszawy robig wszystko by takiego
zwrotu/odszkodowania im nie przyznac,
a niektére z podejmowanych decyzji
owiane sg aurg tajemniczosci.

Tto historyczno-polityczne nacjonalizacji (wWywlaszczenia) jak i reprywatyzacji — zob. szerzej

M. Gdesz, Rewindykacja gruntéw warszawskich. Zagadnienia administracyjnoprawne, Warsza-

wa2014.

2 T. Markiewicz [w:] ,,Dekret warszawski. Wybrane aspekty systemowe", pod red. A. Hetko,

Warszawa 2012.

[dostep: 2016-09-16].

M. Hadaj, ,,Dekrety Bieruta: Prawo wtasnosci, czyli karuzela z roszczeniami”, Dziennik Gazeta Prawna,

Doswiadczenia innych krajow postsocjalistycznych, ktore poradzity sobie z problemem reprywatyzacji

—zob. L. Bernatowicz, Reprywatyzacja na przykitadzie gruntow warszawskich, Warszawa 2015.

Por. E. Stefaniska Decyzje o odmowie przyznania wlasnosci czasowej nieruchomosci w trybie dekretu

warszawskiego jako przyktad patologii w funkcjonowaniu administracji [w:] Patologie w administracji

publicznej, Warszawa 2009.
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Takie dziatania (a wlasciwie zanie-
chania) stolecznego ratusza nie stanowia
wyrazu poglebiania zaufania obywateli
do organow Panstwa. W efekcie takiej
bezradnos$ci, roszczenia do nierucho-
mosci sg najczeséciej za bezcen sprzeda-
wane przez tych, ktorzy nie moga sobie
pozwoli¢ na wieloletnie czekanie na
rozstrzygniecia w ich sprawach i na (i tak
niepewng) decyzje co do zwrotu/od-
szkodowania. Prawowici spadkobiercy
bylych wiascicieli nie cheg lub nie moga
sobie pozwoli¢ na borykanie si¢ z prze-
wlektoscig postepowan i bezczynnos$cig
organow administracji, dlatego tez
roszczenia te sg sprzedawane.

Tymczasem zainteresowanych zaku-
pem tego rodzaju roszczen jest sporo.

W tym procesie uwydatnity si¢ takze
inne problemy zwigzane z reprywaty-
zacja, ze szczegdlnym uwzglednieniem
takich aspektow jak m.in.:

e problemy zwigzane z sytuacjg loka-
torow w kamienicach czynszowych
przejmowanych przez nastgpcoOw
prawnych bylych ich wtascicieli,
ktorzy to lokatorzy bezpardonowo
i bezprawnie byli usuwani z tych
kamienic lub tez byly im narzucane
horrendalnie wysokie stawki czynszu;

e problemy zwigzane z oddawaniem
w prywatne rece dziatek, na ktorych
stoja szkoly, przedszkola i inne obiekty
uzytecznosci publiczne;.

Zmiany wprowadzone ma-
I3 ustawq reprywatyzacyj-
ng zgodne z konstytucja

stawa nowelizujaca przepisy

o gospodarce nieruchomoscia-

mi oraz Kodeks rodzinny i opie-
kunczy, bedaca proba uporzadkowania
wieloletnich probleméw prawnych doty-
czacych warszawskich nieruchomosci de-
kretowych dodata dwa przepisy — art.
214a 1 214b — ktorych zgodnos¢ z Kon-
stytucja byta podwazana przez Prezy-
denta Bronistawa Komorowskiego.

Pierwszy z tych przepisow rozszerza
— w poréwnaniu do stanu prawnego
przewidzianego dekretem — przestanki
odmowy uwzglednienia wniosku w spra-
wie uzyskania prawa do gruntu m.in. jesli
grunt ten jest wykorzystywany na cele
publiczne lub zostal oddany w uzytko-
wanie wieczyste na rzecz osob trzecich.
Drugi przewiduje, ze umarza si¢ poste-
powanie w sprawie wniosku, jezeli nie
jest mozliwe ustalenie stron lub ich

adresow, co stanowi¢ ma podstawe do
ujawnienia Skarbu Panstwa lub gminy
jako wtasciciela w ksigdze wieczystej.

Zdaniem Prezydenta Komorowskie-
go wprowadzane nowelg zmiany byty
niekorzystne dla bylych wiascicieli, bo
»rozszerzaty podstawy prawne umozli-
wiajagce odmowe realizacji ich praw”
oraz nie przewidywaty dlanich ,,zadnych
regulacji kompensacyjnych czy tez
odszkodowawczych”.

Trybunal Konstytucyjny uznat, ze
oba ww. przepisy sa konstytucyjne.
W ocenie Trybunatu nowelizacja ujedno-
licita 1 uporzadkowata przestanki odmo-
Wy ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu dla dawnego wtasci-
ciela, stanowiac jednoczesnie ,,zamknie-
cie bardzo dlugiego okresu niepewnosci
co do stanu prawnego nieruchomosci
warszawskich”.

Realne zmiany

akie realne zmiany niesie ze sobg
nowelizacja ustawy? Rzeczywiscie

ochrong uzyskaly nieruchomosci
shuzace celom publicznym. Na podsta-
wie ustawy, mozna bedzie odmdwic
zwrotu m.in. gdy nieruchomos$¢ wyko-
rzystywana jest na cele publiczne (np. na
szkote, szpital, siedziby urzedow).
Ponadto obrdot roszczeniami bedzie
mozliwy tylko i wytacznie w formie aktu
notarialnego, a miasto i skarb panstwa
beda mie¢ prawo pierwokupu spornych
gruntéw. Dodatkowo miastu i skarbowi
panstwa przyshugiwalo bedzie prawo do
odmowy zwrotu budynkow odbudowa-
nych z publicznych pienigdzy —m.in. gdy
warto$¢ nowo wybudowanego na grun-
cie budynku znacznie przekracza war-
tos¢ nieruchomosci lub gdy budynek byt
zniszczony po wojnie wigcej niz w 66
procentach.

N S ll

Od wejscia w zycie noweli nie bedzie
mozna ustanawia¢ kuratorow dla osob,
co do ktorych istnieja przestanki do
uznania za zmarte — mozliwe bedzie
zatem bedzie wygaszenie roszczen do
ponad 2 tysigcy nieruchomosci, do
ktorych ztozono wnioski o zwrot, a o kto-
rych zwrot od ponad 70 lat nikt si¢ nie
ubiega. Nowelizacja zawiera takze ure-
gulowanie umozliwiajace przejecie
przez miasto nieruchomosci, jezeli jej
wlasciciel od kilkudziesigciu lat nie dat
znaku zycia i teraz przez pol roku nie
odpowie na wezwanie.

W skrocie — ustawa ograniczy naj-
bardziej dyskusyjne zwroty (zatrzyma
zwroty budynkéw uzytecznosci publicz-
nej, w szczegolnosci przejmowanie szkot
czy przedszkoli), ograniczy (w pewnym
stopniu) pola do potencjalnych naduzy¢
i powinna przyczynic¢ si¢ do zwigkszenia
stanu bezpieczenstwa prawnego, ale nie
rozwigze dwoéch innych, niezwykle
istotnych probleméw — przejmowania
kamienic z lokatorami i zatrzymania fali
,,dzikiej reprywatyzacji”.

Wprowadzone zmiany nie zmieniaja
realnie sytuacji lokatorow budynkoéw
mieszkalnych i probleméw zwigzanych
z mozliwosciami bezprawnego ich
usuwania z przejmowanych kamienic,
czy narzucania im wysokich stawek
czynszu, zmuszajac sila rzeczy do
opuszczenia przejetego budynku.

Nie sposob si¢ tez zgodzi¢ z lanso-
wang obecnie teza, iz wprowadzone
zmiany ukroca proceder zwigzany
z handlem roszczeniami do nierucho-
mosci dekretowych. Wydaje si¢ bowiem,
ze wyspecjalizowani przedsigbiorcy
nadal beda mogli je skupowaé od
spadkobiercow bytych wilascicieli. Co
prawda po wprowadzonych zmianach
kupno roszczen nalezato bedzie potwier-
dzi¢ aktem notarialnym, co spowoduje

Oficyny kamienic przy ulicy Emili Plater w Srédmiesciu Warszawy; Zrédio: http://pl.wikipedia.org; Autor: Sfu
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wicksza jawnos¢ 1 transparentno$¢ pro-
cederu nabywania roszczen, ale bez
podjecia innych $rodkéw prawnych
zatrzymanie ,,dzikiej reprywatyzacji” nie
bedzie mozliwe. Skala takich transakcji
zapewne bytaby mniejsza, gdyby sprawy
o zwrot nieruchomosci nie ciggnely si¢
latami i z tak niepewnym rezultatem.

Czy nowela ustawy powinna catko-
wicie zakaza¢ handlu roszczeniami?
Wydaje sig, ze po pierwsze wyegzekwo-
wanie catkowitego zakazu handlu
roszczeniami mogtoby by¢ trudne do
realizacji w praktyce, a po drugie — ze
istnieja lepsze i skuteczniejsze sposoby
na ograniczenie tego procederu. Spo-
sobow na to, aby handel roszczeniami po
prostu si¢ nie optacal upatrywaé nalezy
gléwnie w zaprzestaniu zwrotow nieru-
chomosci w naturze i skupieniu si¢ na
wyptatach odszkodowan. Z kolei wy-
sokos¢ odszkodowan mogtaby uwzgled-
niaé wyceng¢ zniszczen wojennych i po-
czynionych dotychczas naktadéw na
nieruchomos¢. Inne pojawiajace si¢
pomysly zakladaja bardziej aktywny
udzial miasta w procesie obrotu rosz-
czeniami 1 mozliwosci zwigzane ze
skupowaniem roszczen po cenie ryn-
kowej przez miasto, czy nawet idgce krok
dalej rozwigzanie, zaktadajgce nacjonali-
zacje roszczen i wyptate — osobom, ktore
je skupily — odszkodowan na kwote
odpowiadajaca kwocie wydanej na
roszczenia. Innym rozwigzaniem jest
przeprowadzenie takiej nowelizacji
przepisow (w tym nowelizacji kodeksu
postepowania administracyjnego), aby
sprawy o zwrot nieruchomos$ci nie
ciggnetly si¢ latami i nie zniechgcaly
spadkobiercow bylych wtascicieli do
dochodzenia przystugujacych im rosz-
czen.® Stworzenie jasnego, transpa-
rentnego prawa nie poglebiatoby aktu-
alnego wysokiego stanu braku zaufania

Bibliografia

AR I N e

obywateli do organéw Panstwa i mogty-
by si¢ znaczaco przyczyni¢ do poprawy
sytuacji lokatorow odzyskiwanych ka-
mienic.

Czy doczekamy si¢ duzej
ustawy reprywatyzacyj-
nej?

rzyjgcie matej ustawy reprywaty-

zacyjnej zbliza powoli do sy-

tuacji, w ktorej przywracany jest
stan bezpieczenstwa prawnego zardwno
po stronie bylych wlascicieli nierucho-
mosci (ich spadkobiercéw), lokatorow
odzyskiwanych kamienic, a takze po
stronie samych organéw Panstwa.
Chcialoby si¢ powiedzie¢, ze prawo
wreszcie staje po stronie prawowitych
wiascicieli.

Nie jest to jednak kompleksowe
rozwigzanie regulujgce wszystkie pro-
blemy zwigzane z reprywatyzacja.
Wydaje sig, ze nie bedzie w przysztosci
lepszego momentu na uchwalenie duzej
ustawy reprywatyzacyjnej niz chwila
obecna. Oprocz aktualnych dzialan
zwigzanych z sytuacja w warszawskim
ratuszu nieodzowna jest bowiem inter-
wencja ustawodawcy.

L/Iic Zabkowska w Warszwie
Zrédfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Kescior

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

P ki w Warszawie
Zrodfo: http://pl.wikipedia.org; Autor: Nnb

Patac Kultury i

Duza ustawa reprywatyzacyjna po-
winna jeszcze bardziej w zdecydowany
sposob uderzy¢ w dziatania budzace
sprzeciw spoteczny, nie ograniczajac
przy tym praw prawowitych spadkobier-
cow, realnie walczacych o odzyskanie
rodzinnych majatkow.

Kompromisowych rozwigzan na
ostateczne kompleksowe uregulowanie
spraw reprywatyzacyjnych jest w mojej
ocenie sporo. Od lat nic nie stalo na
przeszkodzie, aby pomysty te zostaty
zrealizowane. Aktualne zainteresowanie
opinii publicznej sprawa reprywatyzacji
w Warszawie z pewnoscig sprzyja
rychtemu podjgciu prac nad duza ustawa
reprywatyzacyjng. Liczy¢ nalezy, iz tzw.
duza ustawa reprywatyzacyjna zapo-
biegnie dalszej ,,dzikiej reprywatyzacji”
i przyczyni si¢ do przywrocenia stanu
bezpieczenstwa prawego.

6 Aktualny proces stosowania przepisow dekretu warszawskiego w dzisiejszej rzeczywistosci — zob.

M. Gdesz, op. cit.

Dekret o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st. Warszawy z dnia 26 pazdziernika 1945r. (Dz.U. Nr 50, poz. 279).
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CHANGES OF LAW - WOULD THESE STOPS THE PROCESS
OF "WILD RE-PRIVATIZATION"
AND BRING ON THE SECURE AND STABLE LAW ?

Summary

The subject of the article is the issue of the re-privatization process concerning Warsaw properties, presented on the
historical and political background and in regard to the present process of change in the property restitution law, with
particular emphasis on the problems posed by the currentlack of comprehensive legal solutions in this matter.

In the first part of the article the author presents the essence of the problem of re-privatization, the legal situation
of former property owners (their successors) and the previous initiatives of the Polish legislators with respect to changes
in the law property restitution, as well as the latest changes made via the "Small Restitution Act”.

In the following part of the article the author considers whether the new law will prevent the practice of "Wild re—
privatization" in the capital city and will stop the wave of selling claims to these properties and bring stability and security
of the Polish restitution law.

In the final part the author evaluates the historical changes in the polish law and indicates the de lege ferenda proposals
related to future, comprehensive changes in legislation.

Key words

re-privatization, real estate, Warsaw, Bierut decree, Warsaw decree, return, damages, claims, property restitution law

PRAWO

WNIOSEK O WPIS DO KSIEGI WIECZYSTEJ o o T ~
DROGA ELEKTRONICZNA — 2 .

Do 1 lipca 2016r., na skutek wejscia w zycie nowelizacji Kodeksu postepowania

cywilnego (ustawa z dnia 15 stycznia 2015r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2015r., poz. 218)) notariusze, komornicy oraz naczelnicy urzedéw skarbowych zostali
zobowiazani do sktadania wnioskéw o wpis w ksiedze wieczystej wylacznie za posrednictwem systemu
teleinformatycznego. Wniosek powinien by¢ ztozony w dniu dokonania czynno$ci notarialnej, a ewentualne
dokumenty stanowiace podstawe wpisu w ksiedze wieczystej niesporzadzone w postaci elektronicznej notariusz,
komornik oraz naczelnik urzedu skarbowego dziatajacy jako administracyjny organ egzekucyjny przesyta sadowi
wiasciwemu do prowadzenia ksiegi wieczystej w terminie trzech dni od dnia ztozenia wniosku.

Nowelizacja ma przyspieszy¢ postgpowanie i poprawic¢ bezpieczenstwo obrotu prawnego. Gdy wniosek
wptynie do sadu, w ksigdze wieczystej automatycznie pojawi si¢ wzmianka o nim.

Zrédlo: Dz.U. z 20157, poz. 218.
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NIERUCHOMOSCI HANDLOWE
JAKO CZYNNIK 0ZYWIANIA
PRZESTRZENI MALYCH
MIAST

Streszczenie

Chlonnosé¢ rynkéw nieruchomosci handlowych w duzych i §rednich miastach
w Polsce wydaje si¢ by¢ juz mocno ograniczona. Jest to skutek intensywnego
iszybkiego rozwoju nowoczesnych centréw handlowych. Obecnie w przestrzeni
malych polskich miast obserwuje si¢ trend do budowy relatywnie niewielkich,
umiarkowanie ekspansywnych w stosunku do dotychczasowych form handlu,
obiektéw komercyjnych o funkcji handlowej lub handlowo—mieszkaniowej.
Autorzy omowili 1 przeanalizowali dwa przyklady takich inwestycji — w Ztotoryi
i Sztumie. Pozwolito to wyciagna¢ wnioski odnoszace si¢ przede wszystkim do
mozliwosci wykorzystania tego typu nieruchomosci w odnowie urbanistycznej
i ozywianiu przestrzeni matych miast. W sposob szczegdlny zwrécono uwage na

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Katarzyna Nowakowska
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

uwarunkowania planistyczne realizacji omawianych inwestycji.

Stowa kluczowe

nieruchomos$ci handlowe, handel, male miasto, planowanie przestrzenne,

ozywianie miasta, rewitalizacja

dr Stawomir Palicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

Wstep

rywatni inwestorzy, bazujac na

trafnie zdiagnozowanych poten-

cjalnych walorach przestrzeni,
dla ktéorych mozna aktywnie wykreowac
marke, prestizowos¢, mode, wszczynaja
zabiegi swoistego recyklingu miej-
skiego, co przy duzym zaangazowaniu
kapitalu nierzadko skutkuje pelnym
sukcesem rynkowym. Bywa tak rowniez
w przypadku budowy obiektow handlu
detalicznego. Niejednokrotnie dziatania
informacyjne, wizerunkowe pozwalaja
juz na wstepnym etapie realizacji
inwestycji korzystnie pozycjonowaé
placowki handlowe w $wiadomosci
przysztych uzytkownikow. Udanymi
przyktadami budowy takiej atmosfery
sukcesu rynkowego, kreowania wartosci
dodanej sa nowoczesne centra handlowe
w Poznaniu i innych duzych polskich
miastach [Budner W., 2014; Budner W.,
Palicki S., 2013; Mikotajczyk J., 2012].

Brakuje natomiast publikacji na temat
analogicznego zjawiska w malych mia-
stach, rzedu 10-15 tys. mieszkancow.
Nie sg to wprawdzie rynki, ktére
moglyby zapewni¢ dlugoterminowe
funkcjonowanie wielkopowierzch-
niowych obiektow handlowych np.
galerii czy parkow handlowych, nie-
mniej ewolucja form handlu dotyka takze
niewielkie miasta powiatowe.

Prywatny inwestor na rynku nieru-
chomosci handlowych moze konse-
kwentnie realizowa¢ koncepcj¢ zorien-
towang nie tylko na sukces materialny,
ale, niejako przy okazji generowac
impuls rewitalizacyjny. Jak si¢ okazuje
takim impulsem moze by¢ budowa
nowoczesnych obiektow, taczacych
w sobie funkcje komercyjne z miesz-
kaniowg. Sukces jednak ozywiania
jednej czesci miasta nie moze laczy¢ sie
z upadkiem innej, ktéra tracgc dotych-
czasowe funkcje handlowe nie potra-
fitaby wygenerowa¢ nowych.

Celem artykutu jest analiza i proba
oceny potencjalu oraz wskazanie na
mozliwos$ci wykorzystania budowy
nowoczesnych nieruchomo$ci handlo-
wych w procesach ozywiania malych
miast — na przykladzie obiektow zreali-
zowanych w Sztumie i Ztotoryi. Publi-
kacja moze by¢ postrzegana jako
ilustracja rozsadnej, wspolczesnej ewo-
lucji rynku nieruchomosci handlowych,
przyczyniajacej si¢ do ozywiania prze-
strzeni matych miast.
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Handel a ozywanie prze-
strzeni malego miasta

andel petni istotng rol¢ w roz-
woju miasta, stanowigc nie
tylko czynnik egzystencji, ale

rowniez wzrostu atrakcyjno$ci miasta
(Rycina 1). ,,W realizacji celow rozwo-
jowych miasta i jego zagospodarowaniu
przestrzennym szeroko rozumiany han-
del detaliczny pelni szereg roznorodnych
i waznych funkcji miastotworczych. (...)
Tworza one model funkcji handlu deta-
licznego w procesie rozwojowym miasta
sktadajacy si¢ z czterech grup. Sa to:

e grupa funkcji ogoélnorozwojowych

miasta;
e grupa funkcji ekonomicznych miasta;

e grupa funkcji zagospodarowania
miasta;

e grupa funkcji spotecznych.”
ner W., op. cit.]

[Bud-

Funkcje handlu, czesto wspolzalez-
ne, determinuja prawidlowy, a wigc
rozumiany jako zréwnowazony rozwoj
miasta. Ewolucyjno$¢ form handlu
detalicznego podkresla wspolczesna
range os$rodkéw miejskich. Dynamika
przemian na rynku tego typu nierucho-
mosci jest rosnaca, a okres zywotnosci
poszczegodlnych form handlu stopniowo
si¢ skraca. Wigze si¢ to z koncepcja cyklu
zycia form handlu [Ciechomski W.,
2010]. Rozwdj nowoczesnych obiektow
handlowych podaza w kierunku zaspo-
kajania jak najszerszej gamy potrzeb
klientow, takze w zakresie obcowania
z dobra przestrzenig publiczng [Hel-
dak M. i in., 2015], co z kolei sytuuje
budynki i bezposrednie otoczenie nowo-
czesnych galerii handlowych czy
w ogoble wspotczesne obiekty handlu
detalicznego w grupie terendw miejskich
aspirujacych do miana powszechnych,
egalitarnych, budujacych relacje spo-
feczne.

Badania wskazuja, ze Poznan osiaga
poziom blisko 800 m.kw. nowoczesnej
powierzchni handlowej na 1000 miesz-
kancow [Colliers International, 2016].
W matych miastach mierniki takie nie sg
notowane, ale przy dominacji handlu
tradycyjnego nasycenie powierzchnig
handlowa jest niewspotmiernie nizsze.
Wzajemna rywalizacja pomigdzy cen-
trami handlowymi wymusza od dzie-
sigcioleci nieustanne zmiany 1 ich
ewolucje. Kolejne generacje powsta-

Rycina 1

Model funkcji handlu detalicznego jako funkcji miastotworczych

funkcje
ogé!r:?irozwo]m

~ funkcie
zagospodarowania
miasta:

MIASTOTWORCZE
FUNKC.JE
HANDLU

asta:

* tworzenia otoczenia
biznesowego
= konsumencka
= pracodawcy
= dochodowa

. Integralrom ivcla
spolecznego

Zrédio: Budner W, 2015, Handel w przestrzeni miasta — stan i kierunki rozwoju, [w:] Palicki S.
[red.], NieruchomoS¢ w przestrzeni, Wydawnictwo Panstwowej Wyziszej Szkoly Zawodowej

wKaliszu, s. 14.

jacych obiektow handlowych sg tego
zywym dowodem. Wspolczesna galeria
handlowa diametralnie r6zni si¢ w swojej
ofercie od konstrukcji z konca lat 90.
minionego stulecia. W duzych miastach
mamy do czynienia z czwarta, a nawet
piata generacja galerii handlowych.
Centra juz dawno przestalty petnic
jedynie sprzedazowe funkcje. Dzis
starajg si¢ oferowa¢ walory rekreacyjne,
kulturalne a nawet aktywnie wplywac na
najblizsze sasiedztwo i dalsze otoczenie
[Pancewicz 2010].

Galerie handlowe moga realnie
wspiera¢ rozwoj centrum miasta, czynié
je ciekawszym, a nawet katalizowac pro-
cesy rewitalizacji (warto przypomniec
t6odzka ,Manufakture” czy lubelski
,Olimp”). Jezeli nowoczesny handel
staje si¢ atrakcja, nalezy ten atut wyko-
rzysta¢, zadba¢ o skuteczne skomuniko-
wanie galerii handlowej z sercem miasta,
dostowne, logistyczne, ale tez medialne,
czyli o jej wlaczenie w orbit¢ przemian
miejskich, o stosowny przekaz informa-
cyjny. Ciekawe, ze na miar¢ swoich
potrzeb, w miastach matych takze
pojawiaja si¢ coraz bardziej rozwinicte
i nowoczesne formuty handlu detalicz-
nego, ktoére wigza rozmaite funkcje

(dodatkowo ustugowe i mieszkaniowe).
To pozwala doszukiwaé si¢ szerszego,
przestrzennego tta przemian w sgsiedz-
twie. Nierzadko dzieje si¢ tak dzigki
pelnieniu przez nowe obiekty handlowe
funkcji swoistego okretu flagowego,
bieguna wzrostu czy tez punktu wyjscia
do dalszych modyfikacji otoczenia
miejskiego. Obserwowany nierzadko
mariaz $Srodkow publicznych z kapitatem
prywatnym to szansa na duza skale
przemian, ktore — madrze zaprogramo-
wane — daja realng mozliwos¢ uzyskania
spotecznej warto$ci dodane;.
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Ekspansja i ewolucja
form handlu w malych
miastach

o nasyceniu rynkow duzych o$rod-

kéw miejskich, sieci handlowe

rozpoczely ekspansje do coraz
mniejszych os$rodkéw — szczegdlnie
pelnych potencjatu zakupowego miast
powiatowych. Nasycenie to ma swoje
odzwierciedlenie w zageszczajacej si¢
siatce lokali oraz zmniejszeniu odleglosci
pomiedzy sklepami w obrgbie jednej
sieci. Najczesciej dzwignig dla tego
rodzaju inwestycji sa dyskonty spozyw-
cze, ktore wygrywaja w walce o portfele
klientow. Poczatkowo byly to obiekty
z podstawowym asortymentem o niskich
cenach, lecz dzigki sukcesywnemu
rozwojowi oferty produktowej staty si¢
dominujaca formutg handlu, zblizong juz
dzi§ do koncepcji supermarketow.
Wg raportu KPMG w 2014 roku dyskonty
odpowiadaty juz za 28% catosci sprzed-
azy sklepéw spozywczych, przy liczbie
punktow sprzedazy na poziomie 3,6 tys.
[Na rozdrozu —wyzwania i priorytety sieci
spozywcezych w Polsce 2015, http:/lkmpg.pl,
odstona: 10.09.2016]

Ekspansje sieci handlowych do ma-
tych miast czesto rozpatruje si¢ w kon-
teks$cie zagrozenia dla lokalnych przed-
siebiorcow. Jest to natomiast naturalny
problem zmieniajacej si¢ gospodarki,
gwaltownego jej rozwoju obserwo-
wanego juz od poczatku lat 90. XX w.
oraz naptywu kapitalu zagranicznego.
Poczatkowo notowano pozytywne re-
akcje spoteczne na zachodni styl zycia,
dzi$ mozna raczej mowic o koegzystencji
réznych modeli zachowan konsump-
cyjnych i zréznicowanym ksztalotwaniu
preferencji ludnosci co do form handlu
detalicznego. Niemniej powr6t do
matych lokalnych producentéw i zbyw-
coOw zywno$ci czy innych produktow
codziennego uzytku jest na razie
zjawiskiem obserwowanym w malej
skali, o specyfice niszowej, co jest
pochodng wysokich cen produktow.

W ostatnich latach w przestrzeni
matych miast obserwuje si¢ tendencje do
koncentracji handlu, powstawania kilku
punktow sieci handlowych w poblizu
siebie. Podstawowym elementem jest
dyskont spozywczy, uzupeliony o na-
jemcow oferujacych ustugi i produkty
komplementarne np. drogerie, sklep
odziezowo—przemystowy, apteke, sklep
obuwniczy, sklep AGD, piekarnig, kwia-
ciarni¢, drobne ushugi. Mozna nazwac je
parkami handlowymi mniejszego format
(matymi parkami handlowymi). Czgsto

sa to obiekty parterowe z wspdlng
infrastrukturg (chodniki, parkingi).
Architektonicznie sa wprawdzie silnie
zroznicowane, niemniej jako zaletg
mozna wskaza¢ zaprojektowanie wej$é
do lokali z zewnatrz budynku, a wigc bez
charakterystycznego uktadu galerii
handlowych, angazujacego klienta nie-
rzadko na kilka godzin do uzytkowania
przestrzeni zaprojektowanej tak, by
przypominata miasto.

Drugim typem zabudowy, w ktdrej
lokalizowane sg nowe punkty handlowe
w matych miastach jest zabudowa pie-
rzejowa —nowopowstata lub uzyskiwana
poprzez zagospodarowanie parterowej
kondygnacji juz istniejacego budynku.
Remonty czy renowacje obiektow
towarzyszace powstawaniu sklepow
uznanych sieci handlowych pozytywnie
wplywaja na wizerunek matego miasta.
Natomiast tworzenie nowej zabudowy,
odtwarzanie czy tez uzupetnianie, przy
swiadomie ksztattowanym prawie lo-
kalnym, przy wykorzystaniu potencjatu
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze by¢ udanym spo-
sobem realizacji zatozen polityki miej-
skiej w zakresie wzmacniania lub
wytwarzania funkcji miastotworczych.
Wtadze matych miast majg zatem
znaczacy wplyw na kierunki rozwoju
przestrzeni przy opracowywaniu zalozen
funkcjonalnych dla terenéw $rodmiej-
skich, do czego mozna zaliczy¢ takze
diagnoze¢ problemoéw i potrzeb w zakre-
sie szeroko rozumianej infrastruktury.

Zlotoryja — nowa tkanka
miejska dla handlu w za-
budowie historycznej

totoryja — miasto w woje-

wodztwie dolnoslaskim, stolica

powiatu ztotoryjskiego zasie-
dlona przez 15 951 mieszkancow [GUS
2015]. Miasto o urokliwej starowce,
znaczacych walorach turystyczno—
wypoczynkowych, nawigzujacych do
jednych z najbogatszych w Europie
poktadow piaskow 1 zwiréw ztoto-
nosnych w okresie $redniowiecza.
Urbanistycznie Zlotoryja jest typowym
miastem lokowanym na prawie magde-
burskim, otoczonym fortyfikacjami
miejskimi, stanowigcymi przede wszyst-
kim mury obronne, wzbogacone o basz-
ty. Zaspokajanie dzisiejszych potrzeb
spoteczno—gospodarczych mieszkancow
przy jednoczesnym poszanowaniu histo-
rycznego zasobu architektoniczno—urba-
nistycznego jest niemalym wyzwaniem
dla wladz miasta.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Postugujac si¢ dostepnymi narzg-
dziami planistycznymi — tj. studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospo-
darowania oraz miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego sta-
rajg si¢ one w sposob przemyslany
dokonywaé¢ rozlokowania poszczegél-
nych funkcji zabudowy. Jest to widoczne
w zapisach miejscowego planu zagospo-
darowania (dalej: MPZP lub plan),
[Uchwata Nr XXVII/175/04 Rady Miej-
skiej w Ztotoryi z dnia 8 grudnia 2004r.]
ktory obejmuje swoim zakresem nie-
malze cate miasto (wylaczono 6 obsza-
réw objetych wezesniej planami). Reali-
zujac miastotworcze funkcje, $rod-
mieécie (oznaczone numerami 1-6) jest
przeznaczone gldwnie na funkcje ozna-
czone symbolami: MW/U, U, (miesz-
kalnictwo wielorodzinne, ushugi), MN
(zabudowa jednorodzinna) i towa-
rzyszace ZP (skwery i inne tereny zieleni
urzadzonej)—Rycina 2.

Warto zauwazy¢, ze w kazdej
z sze$ciu jednostek przestrzennych
w obszarze S$cistego centrum miasta
funkcje sa taczone, a zatem ukie-
runkowuja réznorodno$¢ nowopow-
stajacej zabudowy. Dokument zawiera
szczegblowe opisy wymogdéw konser-
watorskich co do kolejnych budynkéw
o walorach historycznych — wpisanych
do rejestru zabytkow lub gminnej
ewidencji zabytkéw. Co wigcej, jedno-
znacznie okre$la si¢ w nim $rodmiescie
jako przestrzen dla funkcji handlowych,
centrotworczych: ,,Obszar staromiejski
o historycznie uksztaltowanej strukturze
przestrzennej i —w wigkszosci — przezna-
czanej do zachowania zabudowie, prze-
waznie mieszkalnej, ustugowej i miesz-
kalno—ustugowej (sklepy w parterach
budynkow wielorodzinnych)”. Plan
dopuszcza rowniez zmiany sposobu
uzytkowania lokali — ,, Nie ogranicza sie
mozliwosci adaptacji istniejgcych bu-
dynkow i lokali mieszkalnych na cele
ustugowe”. Przy dzisiejszym tempie
rozwoju gospodarczym ma istotne
znaczenie np. dla nieruchomosci, ktore
utracity uzyteczno$¢ czy atrakcyjnosé
pod wzgledem mieszkaniowym, a loka-
lizacyjnie sg pozadanym miejscem dla
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.
Czesto zmiana sposobu uzytkowania
wsparta kapitatem prywatnym pozwala
ocali¢ przed zniszczeniem zasoby
architektoniczne o wysokich walorach
kulturowo—historycznych.

Mate miasta czgsto charakteryzuja
si¢ rozwinigtym sektorem przedsiebior-
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czo$ci, co ma odzwierciedlenie w liczbie
matych zakladow, a takze targowisk
bedacych skupiskiem drobnego handlu
w ogolnodostepnej przestrzeni publicz-
nej. Abstrahujac od oceny ich estetyki,
z pewnoscia sa nie tylko miejscem
wymiany handlowej, ale takze maja
znaczenie spoleczne, bedac ptaszczyzng
bezposrednich kontaktow lokalnej spo-
fecznosci. Tym samym znacznie sig¢
réznia od sprzyjajacych zachowaniu
anonimowosci klientow w  galeriach
handlowych. Zdajac sobie sprawe ze
znaczacego wplywu targowiska na
sposob uzytkowania miasta oraz zwy-
czaje jego mieszkancow, a jedoczesnie
dazac do tadu przestrzennego, wtadze
Ztotoryi zawarty zapis o ,,(...) dopusz-
czeniu zachowania funkcji targowiska na
terenie na potnoc od ul. Staromiejskiej,
pod warunkiem przestrzennego upo-
rzgdkowania catego terenu (...)”". Owe
uporzadkowanie ma polega¢ na ,,opra-
cowaniu ujednoliconych w formie archi-
tektonicznej projektow straganow,
projektu zagospodarowania catego
terenu targowiska oraz zapewnienia
miejsc parkingowych dla samochodow
osobowych wg wskaznika 1 mp/l stra-

”

gan.

Rowniez dla terenéw niezagospoda-
rowanych do tej pory, zapisy planu
miejscowego co do przysztej zabudowy
sa do$¢ precyzyjne. Np. ,ustala sie
lokalizacje nowej zabudowy mieszkalnej
i/lub ustugowej (...) Wysokos¢ — 3 kon-
dygnacje, dach stromy, kalenicowy.
Zaleca sig, aby elewacje nawigzywaly do
dawnych podzialow parcelacyjnych
poprzez ich zaznaczenie podziatami
architektonicznymi fasad”. Jedna z ta-
kich inwestycji powstata przy ul. Staro-
miejskiej 2. W sierpniu 2014 roku
inwestor uzyskat decyzje o zatwierdze-
niu projektu budowalnego po uprzednim
uzgodnieniu elewacji oraz reklam
z konserwatorem zabytkow na podstawie
zapisOw opisanego wyzej MPZP (por.
Rycina 3). Budynek uzyskat decyzje
o pozwoleniu na uzytkowanie w listo-
padzie 2015 roku.

Rycina 2
Fragment MPZP obejmujgcego teren analizowanej inwestycji w Ztotoryi

\i-: g 2 - | ¢

Zrédto: UMw Zlotoryi.

Rycina 3
Projekt elewacji analizowanego obiektu w Ziotoryi
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Zrédio: z zasobow funduszu inwestycyjnego realizujgcego obiekt.
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Budowa zostata poprzedzona bada-
niami archeologicznymi z uwagi na
potozenie dzialki na obszarze stanowiska
archeologicznego nr Ztotoryja 13, na
obszarze AZP13/79—-18 oraz na obszarze
osrodka historycznego miasta Ztotoryja,
wpisanego do wojewodzkiego rejestru
zabytkow pod nr. A/2686/506 (por.
Rycina 4). Odkrywki pozwolily na
ustalenie lokalizacji zabytkowych re-
liktow zabudowy kamienic miesz-
czanskich. W zasiegu wykopu odstonigto
relikty muréw przyziemia oraz sklepien
piwnic, ktore rozciggaly si¢ w pasie
o szerokos$ci okoto 12 metréow oraz na
dlugosci prawie 45 metréw. Po wyeks-
plorowaniu muréw fundamentéw z pod-
loza oraz odgruzowaniu piwnic, pozo-
statosci zabytkowej architektury zostaty
odpowiednio oczyszczone, jak rowniez
zadokumentowane rysunkowo oraz
fotograficznie, sporzadzono takze odpo-
wiednie pomiary przestrzenno—wyso-
kosciowe, a nastgpnie powotano eksperta
majacego za zadanie okreslenie chro-
nologii oraz funkcji odkrytej zabudowy'.
Wspolnie z Dolnoslagskim Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkéw uzgodniono
nie naruszanie odkrytych zasobow archi-
tektonicznych, zasypanie ich wska-
zanym kruszywem i zmiang¢ posado-
wienia obiektu z palowania na ptyte
fundamentowa.

Funkcjonalnie budynek zostat zapro-
jektowany nast¢pujaco — parter przezna-
czono na 3 lokale handlowe, natomiast na
pietrze znalazto si¢ 9 mieszkan o po-
wierzchni od 39 do 65 m2. Poddasze
zostato zagospodarowane na komorki
lokatorskie, a catkowita powierzchnia
uzytkowa obiektu to 1 487 m2, z czego
792 m? to powierzchnie komercyjne.
Najemcami lokali zostaly ogélnopolskie
sieci handlowe: drogeria (350 m?2), sklep
odziezowo—przemystowy (330 m?) oraz
apteka (112 m?2). Z chwilg sprzedazy
pierwszego lokalu mieszkalnego
w obickcie powstata wspolnota miesz-
kaniowa. Wtascicielem czesci handlowej
pozostat inwestor — fundusz inwesty-
cyjny, ktory specjalizuje si¢ w budowie
tego typu powierzchni na wynajem.

Obiekt wpisal si¢ w istniejaca tkanke,
uzupetnil dotychczasowa zabudowe,
uporzadkowat teren wczesniej funkcjo-
nujacy jako nieuporzadkowany plac do
parkowania pojazdéw (zob. Rycina 5).
Uregulowano réwniez dojazd do dziatki

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rycina 4
Prace archeologiczne w Zlotoryi na terenie analizowanej inwestycji

Zrédlo: z zasobow funduszu inwestycyjnego realizujgcego obiekt.

Rycina 5

Gotowy obiekt handlowo—mieszkaniowy w Ziotoryi

Zrédlo: z zasobow funduszu inwestycyjnego realizujgcego obiekt.

127/10 zabudowanej budynkiem wielo-
rodzinnym, poprzez wykonanie przez
inwestora, w uzgodnieniu z Miastem,
dodatkowy zjazd publiczny z ul. Staro-
miejskiej. Warto zaznaczy¢, ze zapro-
jektowano trzy osobne wejscia dla kaz-
dego z lokali, nie tworzac wewngtrznej
komunikacji dla klientéw, a zachowujac
tradycyjny ciag pieszych wzdhuz pierzei
budynkow. Obiekt zostal zatem dosto-
sowany do lokalnych zwyczajow konsu-
menckich a blisko$¢ targowiska przy
ul. Staromiejskiej nadal nadaje handlowy
charakter miejsca.

I Opis przeprowadzonych badan uzyskano bezposrednio z dokumentacji inwestorskiej.
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Sztum —nowe centrum za-
kupowe

ztum to miasto polozone w woje-

wodztwie pomorskim, zamiesz-

kate przez 9 668 mieszkancow
(2015). Powstale jako grod pruski,
w XIII wieku zdobyty przez Krzyzakow,
ktoérzy pozostawili po sobie zamek
krzyzacki, po czgsci zachowany. W gra-
nicach miasta znajduja si¢ dwa jeziora —
Sztumskie 1 Barlewickie, a centrum
miasta usytuowane jest w przesmyku
pomiedzy nimi (jeziora byly niegdy$
potaczone). Handel i ustugi koncentruja
si¢ wzdtuz drogi wojewodzkiej nr 517
(cze$¢ drogi krajowej nr 55) w postaci
zabudowy wolnostojacej lub w parterach
budynkoéw. Charakterystyczne obiekty to
wspomniany zamek krzyzacki, zaktad
karny z poczatku XX wieku, neoklasy-
cystyczny koscidt poewangelicki (obec-
nie muzeum) na miejscu nieistniejgcego
ratusza, a takze neogotycki kosciot
$w. Anny. Zabudowa mieszkaniowa
w centrum miasta to gtownie budynki
wielorodzinne powstate w latach 70., 80.
i 90. XX wieku, zrealizowane przez
Spotdzielni¢ Mieszkaniowa w Sztumie,
ktora posiada ich obecnie 55 sztuk,
a w ktorych miesci sie 69 721,72 m?2
powierzchni uzytkowej lokali. Tereny
poza $cistym centrum zajmuja osiedla
domow jednorodzinnych. Centrum mia-
sta okresli¢ mozna jako zabudowe racze;j
zwarta, cho¢ architektonicznie nieco
chaotyczna. Srodmieicie objete jest
miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetego uchwatla
nr XVII/117/07 w roku 2007, zmienio-
nym uchwata nr XXV1/249 w roku 2012
(por. Rycina 6).

W centrum miasta pozostato niewiele
niezagospodarowanych dzialek pod
handel i ushugi. Jedna z nich — dziatka
nr 573/20 o powierzchni 5 723 m? przy
ul. Baczynskiego, begdaca wiasnoscig
Miasta, zostata wystawiona na sprzedaz
w przetargu w roku 2013. Nieruchomos$é
charakteryzuje atrakcyjne potozenie pod
wzglgdem zaréwno handlowym jak
i mieszkalnym — we wspomnianym
przesmyku pomigdzy dwoma jeziorami,
a takze w bezposrednim sgsiedztwie
parku, o ksztalcie umozliwiajacym wiele
wariantOw zagospodarowania. Warun-
kiem sprzedazy, poza spetnieniem oczy-
wistych wymogow formalnych i finan-
sowych, byto zobowiagzanie inwestora do
zabudowania dziatki w terminie 4 lat od
nabycia zgodnie z obowigzujacym
MPZP oraz przebudowa skrzyzowania

Rycina 6

Fragment MPZP obejmujgcego teren analizowanej inwestycji w Sztumie

3

Zrédlo: UM w Sztumie.

Rycina 7
Projekt elewacyji frontowej analizowanej inwestycji w Sztumie

Zrédlo: z zasobow funduszu inwestycyjnego realizujgcego obiekt.

u zbiegu ulic Mickiewicza i Baczyn-
skiego. W roku 2014 Starostwo Powia-
towe wydato decyzje zatwierdzajaca
projekt budowlany dla obiektu o po-
wierzchni uzytkowej 3 008 m2.

Do zatwierdzenia projektu niezbedne
byly uzgodnienia z konserwatorem
zabytkoéw (zob. Rycina 7). Zapisy MPZP
co do bryly budynku byly do$¢ szcze-
gotowe: ,, nakaz utrzymania harmonijnej
pierzei; podzialy pionowe w elewacji;
doswietlenie poddasza w postaci lukarn,
okien polaciowych; dopuszcza si¢ umiesz-
czanie reklam wylgcznie na elewacjach do
wysokosci pierwszego gzymsu, a przy jego
braku do wysokosci4,5m”.

Obiekt uzytkowany jest od listopada
2015 (Rycina 8). Zgodnie z zapisami
MPZP teren oznaczony symbolem
B31MW-UH przeznaczono na zabu-
dowe mieszkaniowa wielorodzinng —
jako funkcje podstawowg z uzupel-
niajacym handlem i ushugami w parterze.
W efekcie na pictrze zlokalizowano

15 mieszkan o powierzchni 46-55 m?2
z przestronnymi tarasami, zajmujacymi
w sumie 1 046 m2. W parterze natomiast
powstat sklep spozywczy o powierzchni
1 079 m2, a takze punkty komplemen-
tarne tj. drogeria — 338 m2, sklep odzie-
zowo—przemystowy 330 m2, apteka —
120 m2, salonik prasowy — 31 m? oraz
optyk — 64 m2, Najemcami lokali zostaty
sklepy uznanych sieci handlowych, za
wyjatkiem optyka, ktory prowadzony
jest przez lokalnego przedsigbiorce.
Obiekt wyposazono w niezbedng infra-
strukturg, w tym parking na 60 miejsc
postojowych, zarowno dla klientow, jak
i mieszkancow. Niezagospodarowany
dotychczas kwartal zyskat walor nie
tylko funkcjonalny, ale réwniez este-
tyczny. Nowopowstate mieszkania staty
si¢ jedng z atrakcyjniejszych propozycji
na lokalnym rynku mieszkaniowym ze
wzgledu na wyjatkowe zalety widokowe
(tarasy od strony jeziora oraz parku)
ijednoczesna blisko$¢ ustug (Rycina 8).
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Dziatania Urzgdu Miejskiego w przy-
padku omawianego terenu nalezy ocenié
pozytywnie. Przemys$lana decyzja pla-
nistyczna w postaci MPZP, nastepnie
sprzedaz nieruchomosci z jednoczesnym
zobowigzaniem inwestora do termi-
nowej realizacji inwestycji, a takze
modernizacji infrastruktury drogowej
(przebudowa skrzyzowania) na jego
koszt przyczynito si¢ do ozywienia tego
fragmentu miasta. O ile dyskont spo-
zywezy zostal poddany relokacji z in-
nego obiektu w miescie, pozostate
punkty to pierwsze placowki tych sieci
handlowych w Sztumie. Obiekt cieszy
si¢ uznaniem klientow, a jego potozenie
wzmacnia funkcje centrotworcze strefy
srodmiejskie;.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rycina 8
Analizowany obiekt handlowo—mieszkaniowy w Sztumie

Zrédto: z zasobow funduszu inwestycyjnego realizujgcego obiekt.

Skutki rozwoju handlu
w malych miastach

jawisko rozwoju handlu i po-
chodnych wzgledem niego prze-
obrazen miejskich rodza zaréw-
no wiele aspektow pozytywnych, jak
i zagrozen (Tabela 1). Rozpoczynajac od
skutkéw, ktore wzbudzajg najwigcej
dyskusji, a zatem zwigzanych z ekono-
mia i gospodarka, nalezy wskazaé
zagrozenie dla podmiotow lokalnych.

Silna konkurencja cenowa wprowadzana
przez sieci handlowe moze skutkowac
zamknigciem matych punktéw handlo-
wych oraz tworzeniem bariery dla
nowych, indywidualnych inicjatyw go-
spodarczych. Z drugiej strony koniecz-
no$¢ mobilizacji lokalnych przedsig-
biorcow do podnoszenia jakosci pro-
duktow i ustug, celem umocnienia swojej
pozycji wydaje si¢ byé czynnikiem
mogacym pozytywnie wplynaé na stan
lokalnego handlu.

Tabela 1

Skutki rozwoju nowoczesnych form handlu w matym miescie

Pozytywne Negatywne
Gospodarcze - tworzenie miejsc pracy w nowych placowkach han- - zmniejszenie szans indywidualnych przedsigbiorcow
dlowych w handlu ze wzgledu na silng konkurencj¢ (zbyt duza
- zwigkszenie dochodow miasta z tytutu podatku kogll:u'rentclja Zimowahskutkuj aca upadkiem drobnych
od lokali uzytkowych punktéw handlowych)
- przestrzen dla drobnego handlu sezonowego
- podnoszenie jako$ci produktow i §wiadczonych ustug,
a takze wykorzystania nowych technologii przez mate
przedsigbiorstwa lokalne w obliczu konkurencji
- zwigkszenie dostgpu mieszkancow matych miast do
oferty handlowej sieci uznanych na rynku krajowym
Spoleczne - wickszy dostep do produktéw o konkurencyjnych - ostabienie relacji klient -sprzedawca ze wzgledu na brak
cenach, wysokiej jakosci produktow, a takze wykwa- indywidualnego podejscia do klienta
lifikowanych sprzedawcéw/doradcow - zmniejszenie przestrzeni do wytwarzania bezposrednich
- poczucie samowystarczalnosci miasta wsrod miesz- kontaktow sasiedzkich w poréwnaniu np. do atmosfery
kancow targowisk
Infrastrukturalno- | - wzmacnianie miastotworczych funkcji obszaru - pochopne decyzje w zakresie rozbiorki wartosciowych
urbanistyczne $rédmiejskiego obiektow
- porzadkowanie przestrzeni w srodmiesciach - zagrozenie w postaci watpliwych waloréw architekto-
- towarzyszace projektom prywatnym inwestycje nlgznylclh nowej ?abudOW}i vi/( plrzypadku mato restryk-
w infrastrukture miasta cyjnych przepisow prawa lokalnego
- odtwarzanie/uzupehianie tkanki miejskiej

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Parki handlowe, ze wzglgdu na
generowany ruch klientow moga by¢
strefg skupiajacg wokot siebie inne
punkty handlowe, takie jak sezonowe
stanowiska owocowo—warzywne, punk-
ty gastronomiczne typu food—track
(o coraz wyzszej estetyce wykonania)
czy sprzedaz choinek w okresie przed-
$wigtecznym. Krotkoterminowy najem
matlych powierzchni obrazuje zalozenia
teorii lokalizacji przedsigbiorstw, wska-
zujac na generowanie korzysci dzigki
atrakcyjnej lokalizacji i dodatnim efek-
tom sasiedztwa. Na rynku znane sg juz
bowiem przedsigbiorstwa lokujace swo-
je punkty sprzedazy wylacznie przy
okreslonych markach dyskontéw spo-
zywcezych lub catych parkach handlo-
wych. Précz sezonowosci, wspolpraca ta
bazuje rowniez na zachowaniach konsu-
menckich takich jak zakupy impulsywne
(spontaniczne), jednocze$nie wychodzac
naprzeciw wspotczesnym potrzebom
konsumenckim m.in. wygoda doko-
nywania zakupow i1 dostepnos¢ szero-
kiego wachlarza oferty komplementarnej
(handel, ustugi) w jednym miejscu.

Wriasciciele sieci handlowych daza
do poszerzania grona swoich klientow
poprzez zmiang ustalonych wewngtrz-
nych minimalnych progéw wejscia
(w zakresie liczby ludno$ci) do osrod-
kéw miejskich. Pozytywnie nalezy
oceni¢ wzbogacanie oferty handlowej
matych miast o punkty, do ktorych
mieszkancy wczesniej musieli podrézo-
wac¢ do oddalonych, wigkszych o$rod-
kéw miejskich. Poza korzysciami w po-
staci zmniejszenia kosztow podrozy, czy
oszczednos$ci czasu wigzacych sig
z dotarciem do punktéw handlowych
wazniejsze wydaje si¢ rosngce przeko-
nanie mieszkancOw o samowystar-
czalnosci ich miasta w zakresie oferty
handlowej. Wymagania konsumenckie
zwigkszaja si¢ w miar¢ rozwoju spo-
teczno—gospodarczego. Dlatego klienci
cenig sobie wybor, ktorego niegdy$ nie
mieli. Sieci handlowe sa w tym wzgled-
zie duzo bardziej elastyczne, zapewniaj-
ac ciagle poszerzanie oferty. Przytadem
moga by¢ produkty, ktéore mimo
sezonowosci oferowane sg przez caly
rok, na co ze wzgledu np. na koszty
transportu nie moze pozwoli¢ sobie
przedsigbiorca lokalny.

Nie mozna jednak zapomnie¢ o osta-
bieniu kontaktow w relacji sprzedawca —
klient. Podejscie do klienta w matych
punktach handlowych, prowadzonych
czesto przez wiasciciela, czy cztonkow
jego rodziny jest zupelnie inne, bardziej
osobiste, anizeli w korporacyjnie usta-
lonym schemacie dzialania w sieciach

handlowych. To drugie ma jednakze
swoje mocne strony — jak np. systemy
szkolen, dzigki ktorym personel nie-
ustannie podnosi swoje kwalifikacje.
Szczegblnie zauwazalne jest to w dzia-
falno$ci farmaceutycznej czy droge-
ryjnej.

Inwestycje w obiekty czy lokale
handlowe w matych miastach czesto
finansowane sa przez podmioty ze-
wnetrzne tj. niezwigzane wczesniej
z danym miastem. Poza wplywem optat
z tytulu podatku od nieruchomosci,
podmioty te mozna w ramach obo-
wigzujacego prawa, bodzcowaé w za-
kresie obowigzku modernizacji frag-
mentow infrastruktury miejskiej. W za-
leznosci od potrzeb miasta oraz poten-
cjalu inwestora mozna sprobowac zreali-
zowaé tego rodzaju zamierzenia. Jedng
z form wspolpracy jest partnerstwo
publiczno—prywatne, zorientowane na
kooperacje inwestorow prywatnych
realizujgcych inwestycje miejskie z okre-
$lonym podzialem zaangazowania pracy
i podziatu zyskow w dilugim okresie.
Mate miasta mogg jednak wykorzysta¢
inne metody jak np. udzielenie ulgi
z oplat z tytulu podatku od nieru-
chomosci w zamian za realizacj¢ malej
infrastruktury w przestrzeni publicznej,
wykonanie lub usprawnienie fragmentu
sieci kanalizacji deszczowej czy remont
drogi, w poblizu ktérej zlokalizowane
beda nowe punkty handlowe.

Srodki finansowe pojawiajace sie
wraz z tworzeniem punktow handlowych
w matych miastach moga przyczyni¢ si¢
do podniesienia jako$ci przestrzeni
srodmiejskiej. Jednakze, dzieje si¢ tak
pod warunkiem obowigzywania prawa
lokalnego w postaci miejscowych pla-
noéw zagospodarowania regulujacych
dziatania co do istniejacej i nowopro-
jektowanej zabudowy. Niezwykle istotne
sg przepisy ukierunkowujgce na wielo-
funkcjonalng zabudowe — taczaca han-
del, ustugi oraz mieszkalnictwo, a takze
strefy rekreacji, edukacji oraz admi-
nistracji. Narzedzia planistyczne pozwa-
laja na wykorzystanie checi inwesto-
wania w nieruchomosci komercyjne do
tworzenia rowniez nieruchomosci
mieszkaniowych. Obiekty uzupetniajace
zabudowe miejska, w parterze prze-
znaczone na lokale handlowe a na
wyzszych pietrach mieszkaniowe,
pozwalaja wzmocni¢ funkcje centro-
tworcze oraz ozywi¢ obszary $rod-
miejskie w malych miastach. Inwestycje
takie moga porzadkowaé przestrzen
miasta, przy zastosowaniu odpowiednich
zabiegdbw planistycznych i konser-
watorskich.

Whioski

wolucja form handlu detalicz-

nego, podazajaca w kierunku

zaspokajania jak najszerszego
spektrum ludzkich potrzeb, w tym takze
z zakresu estetyki, socjalizacji i kultury
wpisuje si¢ w ozywianie czy rozwoj
miasta. Umiej¢tne wykorzystanie
potencjalu przemian wizerunkowych,
budowy przestrzeni publicznej, kre-
owania miejsc spotkan, stylu zycia,
efektow wspotzaleznosci na rynku
nieruchomos$ci okresla zakres mozli-
wosci wykorzystania sfery handlu jako
dzwigni w procesach ozywiania zde-
gradowanej tkanki urbanistycznej ma-
tych miast.

Warto wskaza¢ na wnioski sumujace,
bedace rezultatem przeprowadzonych
analiz:

e Prawo miejscowe jest narzedziem
niezbednym do zachowania walorow
przestrzennych i rozwoju uporzad-
kowanej przestrzeni miejskiej. Wyma-
ga to skutecznej ochrony dziedzictwa
kulturowego, architektonicznego i hi-
storycznego. Istotne podmioty reali-
zujace takie cele to m.in. wiladza
lokalna, urbanisci oraz konserwator
zabytkow.

e Nieruchomos$ci handlowe moga byc¢
czynnikiem ozywiajacym obszary
$rédmiejskie, a takze baza do two-
rzenia przestrzeni wielofunkcyjnych.
Nie nalezy si¢ z zasady obawiaé
ewolucji i kontrolowanej ekspansji
nowoczesnych form handlu, trzeba
natomiast takim zjawiskiem zarza-
dza¢.

e Wspodlczesna przestrzen handlowa
wzmacnia, uatrakcyjnia funkcje
miastotworcze w malym mieScie
1 moze wspomagaé powstawanie
lokalnych, komplementarnych punk-
tow ustugowo—-handlowych, uzytecz-
nych przy obsludze wzmozonego
ruchu klientow.

e Odpowiednia postawa wiadz matego
miasta przy realizacji relatywnie
duzych nieruchomosci handlowych to
niezbedny punkt wyjscia dla osia-
gnigcia celow publicznych w ramach
wspotpracy podmiotu komunalnego
iprywatnego.

e Prawidtowo ukierunkowane procesy
inwestycyjne moga przyczynic si¢ do
wzrostu zadowolenia mieszkancow
z samowystarczalnosci oferty hand-
lowej matego miasta, dostepu do
szerokiej gamy ustug, a takze poprawy
jakosci przestrzeni.
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COMMERCIAL PROPERTIES
AS THE FACTOR OF ENLIVENING
OF THE SMALL TOWNS SPACES

Summary

Absorbency of commercial real estate markets in large cities and medium—sized towns in Poland seems to be already
heavily restricted. This is the result of intensive and rapid development of modern shopping centers. Currently, in the small
Polish towns, the trend is to build moderately expansionary — in relation to the existing forms of trade — commercial
properties with trading function or combined commercial-residential functions. The authors discussed and analyzed two
examples of such investments — in Ztotoryja and Sztum. Then they drew conclusions relating primarily to the possibility
of use of this type of real estate in urban renewal and the small towns revitalization. In particular, the authors paid special
attention to the spatial planning circumstances connected with such investments.

Key words

commercial real estate, commerce, small town, spatial planning, city enlivening (revival), revitalization
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ZMIANY CEN NA
ZAGRANICZNYCH RYNKACH
NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Streszczenie

W artykule przedstawiono popularne metody wyznaczania indekséw cen
mieszkan oraz przykladowe wyniki badani zmian cen nieruchomosci prowa-
dzonych przez instytucje publiczne i podmioty komercyjne w réznych krajach na

Swiecie.

Stowa kluczowe

indeksy cen, nieruchomosci mieszkaniowe, rynek nieruchomosci

1. Wstep

ieruchomosci sg niezwykle waz-

ne dla gospodarki. Na koniec

2014 roku warto$¢ brutto srod-
kéw trwatych w gospodarce reprezento-
wana byla az w 65,6% przez budynki
i budowle. Wartos¢ naktadéw inwestycyj-
nych w gospodarce narodowej w 2014
roku wyniosta ponad 250 mld zt, w tym
warto$¢ naktadow na budynki i budowle
57,2% [GUS 2015]. Ponadto nierucho-
mosci maja istotne znaczenie dla kazdego
rodzaju dziatalnosci: ziemia jest jednym
z trzech podstawowych czynnikdéw pro-
dukcji. Te nieruchomosci, ktore nie sa
bezposrednio wykorzystywane do pro-
dukcji, jak np. nieruchomo$ci miesz-
kaniowe, wspomagaja produkcje, dajac
ludziom miejsce, gdzie moga zy¢. Rynek
nieruchomosci, w tym mieszkaniowych,
bezposrednio powiazany jest z gospo-
darka: pozostaje pod jej wpltywem, ale
takze sam na nig oddzialuje. Z tego
powodu, w krajach o rozwinigtym rynku
nieruchomosci, zmiany na nim zachodz-
ace podlegaja badaniom, a wyniki tych
badan sa obicktem zainteresowania
inwestorow, bankow, podmiotow ksztat-
tujacych polityke mieszkaniowsq i innych.
Celem artykutlu jest wskazanie istoty
obliczania indekséw cen mieszkan i me-
tod ich ustalania. Ponadto przedstawione
zostang wyniki badan zmian cen nieru-
chomosci prowadzonych przez instytucje
publiczne, w tym rzadowe, oraz podmioty
komercyjne w réznych krajach na
Swiecie.

2. Zmiany cen na rynku
nieruchomosci mieszka-
niowych

eny na rynku nieruchomosci sa

zmienne. W krajach, w ktorych

rynek nieruchomosci jest roz-
winiety, zmiany cen publikuje si¢ w po-
staci indeksow cen, mierzacych gene-
ralng zmiane¢ cen nieruchomos$ci miesz-
kaniowych w danym okresie. Monitoring
zmian cen w réznych krajach prowadzi
si¢ w oparciu o rozmaite zrddta infor-
macji o nieruchomosciach:

e akty notarialne, gromadzone przez
instytucje publiczne (biura notarialne,
organy podatkowe, organy prowa-
dzace kataster nieruchomosci),

e informacje o zawartych umowach
pochodzace z biur posrednictwa w ob-
rocie nieruchomos$ciami (np. MLS —
Multiple Listing System, baza danych
biur posrednictwa zawierajaca szcze-
gotowe opisy nieruchomosci oferowa-
nych do sprzedazy w trybie wylacz-
nosci dla konkretnego biura),

e informacje o transakcjach pochodzace
z urzedow 1 izb skarbowych oraz
ministerstwa wlasciwego ds. finansow
(statystyka podatkowa),

e dane o wartos$ci pochodzace z katastru
nieruchomosci (warto$¢ katastralna
nieruchomosci aktualizowana jest co
roku Iub co klika lat i dzigki temu
mozliwe jest pozyskanie informacji),

drlIzabela Racka

Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego
w Kaliszu

Katedra Zarzadzania i Dowodzenia

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4636

e bankowe bazy danych, oparte czesto
o dane pochodzace z wycen nieru-
chomosci sporzadzonych przez rze-
czoznawcow majatkowych,

e badania indywidualne deweloperdw,
posrednikow, instytutow naukowych
ibadawczych.

Urzedy statystyczne, banki centralne,
rzadowe instytucje finansowe, banki
uniwersalne i hipoteczne, takze prywatne
podmioty rynku nieruchomosci analizuja
dane pochodzace z powyzszych zrodet.
Jako$¢ danych jest niestety rézna. Brak
pelnej informacji o nieruchomosciach
i ich cenach stanowi powazny problem
W procesie ustalania poziomu zmian cen.

Dane prezentowane sa w formie
opisowych miar statystycznych, a takze
indeksow. Najbardziej rozpowszechnio-
nymi metodami ustalania indeksow cen
sa [Fory$s 2013; Bardhan, Edelstein
iKroll 2011]:

e metoda regresji hedonicznej (hedonic
regression method), wykorzystujaca
roéwnanie regresji, w ktéorym cena
nieruchomosci jest zmienng objasnia-
ng, ajej cechy to zmienne objasniajace;
najczesciej wykorzystuje si¢ modele
liniowe, semilogowe i log-liniowe,

e metoda powtornej sprzedazy (repeat
sale method), bazujaca na cenach
nieruchomosci sprzedanych powtornie
przy zalozeniu, iz cechy tych nieru-
chomosci nie ulegly zmianie 1 przy
braku wiedzy na temat powodu
powtornej sprzedazy, co obcigza wy-
nik ryzykiem btedu,

e metoda rozwarstwienia (stratification
method), bazujaca na poréwnywaniu
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zmian cen w grupach jednorodnych
z uwagi na wybrane kryterium: ceny
$rednie lub mediany cen mieszkan
ustalone dla poszczegdlnych grup sa
agregowane w jeden indeks dla catego
rynku.

W dalszej czgsci artykutu przedsta-
wione zostang przyklady metod badaw-
czych stosowanych w wybranych kra-
jach, a takze zrodel danych o nieru-
chomosciach mieszkaniowych i indek-
sOw cen.

3. Indeksy cen na rozwi-
nietych rynkach nieru-
chomosci

3.1. Australia

W Australii indeksy cen publikowane sa
przede wszystkim przez Australian
Bureau of Statistics (Australijski Urzad
Statystyczny). House Price Index mierzy
$rednig wazona ruchow cen dla nierucho-
mos$ci mieszkaniowych w o$miu mia-
stach: Sydney, Melbourne, Brisbane,
Adelaide, Canberra, Hobart, Darwin
i Perth (Tabela 1). Nieruchomosci
mieszkaniowe s3 zdefiniowane jako
domy wolnostojace wraz z gruntem, na
ktérym sg posadowione, bez wzgledu na
ich wiek. Raporty dotyczace Residential
Property Price Index (RPPI) zapewniaja
kwartalng informacje o zmianie cen
domow jednorodzinnych i1 mieszkan
w czasie, a takze indeksy zagregowane
(Rysunek 1). Dodatkowo raporty za-
wierajag szacunki dotyczace tacznej
warto§ci zasobow mieszkaniowych
(Tabela 2), wielkosci sprzedazy i median.
Oddzielne indeksy sa tworzone dla
kazdego miasta stotecznego, a po ich
polaczeniu uzyskuje si¢ $redniowazony
indeks cen w o$miu miastach. Wagi
aktualizowane sg co 5 lat, na bazie
informacji o liczbie mieszkan pocho-
dzacych z Narodowego Spisu Powszech-
nego Ludnosci i Mieszkan (ostatnio
w2011 roku).

Australijskie organizacje z sektora
prywatnego takze badaja rynek nierucho-
mosci w celu ustalenia zmian cenowych,
jakie na nim zachodzg. Firma CoreLogic
publikuje wskazniki CoreLogic RP Data
Indices, kalkulowane przy zastosowaniu
metody regresji hedonicznej (Rysu-
nek 2). Dane dotyczace trzech grup
nieruchomos$ci mieszkaniowych (domy,
mieszkania, nieruchomos$ci mieszka-
niowe ogdtem) publikowane sg codzien-
nie od grudnia 2011 i przedstawiaja

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 1
Australijski indeks cen mieszkan

2004 2006 2008

Zrédlo: Tradingeconomics 2016.

2010 2012 2014 2016

Tabela 1

Indeksy cen nieruchomosci mieszkaniowych w Australii

I kwartal 2016
w relacji do kwartalu

Ceny nieruchomosci

I kwartal 2016
w relacji do I kwartalu roku

mieszkaniowych poprzedniego poprzedniego
zmiana [%] zmiana [%)]
Srednia Waiona 02 6.8
z 8 miast
Sydney -0,7 9,7
Melbourne 0,8 9,8
Brisbane 0,3 4,1
Adelaide 0,5 3,1
Perth -1,7 -4,5
Hobart 1,1 42
Darwin -2,0 -4,9
Canberra -0,4 4.6
Zrédlo: Australian Bureau of Statistics 2016.
Tabela 2
Zasoby mieszkaniowe w Australii w marcu 2016
Warto$¢ zasobow mieszkaniowych [mln $] 5.930.992
Srednia cena mieszkan [$] 631.900
Liczba mieszkan [tys.] 9.661,5

Zrédlo: Australian Bureau of Statistics 2016.

zmiany cen nieruchomos$ci mieszka-
niowych w 5 australijskich miastach
(Sydney, Melbourne, Brisbane, Ad-
elaide, Perth) oraz indeks wazony dla
catego kraju. Przyj¢ta metodologia ma na
celu wyeliminowanie problemu zwigza-
nego ze stronniczo$cig wskaznika
statystycznego — mediany cen sprzedazy
oraz miar odzwierciedlajacych ceny przy
powtornej sprzedazy. Przestanka stoso-
wania metody hedonicznej jest teoria

mowigca, ze warto§¢ dobra zlozonego
(heterogenicznego), takiego jak dom, jest
sumg wartosci jego cech. Metoda he-
doniczna polega na kalkulacji wartosci
mieszkan w oparciu o pewien zestaw
charakterystyk na podstawie obserwacji
cen i cech (liczba pokoi, tazienek,
powierzchnia gruntu, lokalizacja) sprze-
danych mieszkan. Metoda ta pozwala
takze na ocen¢ zmian preferencji zaku-
powych konsumentow.
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3.2.Niemcy

W ciggu ostatnich kilku lat nastapit
znaczny rozwdj w dostgpnosci wskaz-
nikow cen nieruchomosci mieszka-
niowych w Niemczech. Dostgpne wskaz-
niki pokazuja jednak zroznicowany
poziom zmiany cen, przede wszystkim
z powodu braku reprezentatywnos$ci
danych przyjetych do analiz, roznic
w sposobie gromadzenia i przetwarzania
danych:

e firma doradcza BulwienGesa AG
opiera indeksy cen mieszkan na
ocenach ekspertow okreslajacych
warto$ci typowych nieruchomosci
(mieszkania i domy w zabudowie
szeregowej z rynku pierwotnego
i wtornego, oraz domy jednorodzinne
wolnostojace z rynku wtdrnego),

e Stowarzyszenie Bankow Niemieckich
Pfandbrief (Verband Deutscher
Pfandbriefbanken VDP) publikuje
kwartalne wskazniki cen nierucho-
mosci dla jednorodzinnych i dwuro-
dzinnych doméw i mieszkan, zajmo-
wanych przez wilasciciela,
Deutsche Bundesbank publikuje rocz-
ne indeksy zmiany cen nieruchomosci
mieszkaniowych w Niemczech, anali-
za dotyczy cen mieszkan zajmowa-
nych przez wlasciciela, doméw jedno-
rodzinnych szeregowych i wolnosto-
jacych; do obliczenia indeksow ze 127
miast stosuje si¢ wagi regionalne
(Rysunek 3).

Rysunek 2

CoreLogic RP Data Daily Home Value Index. Indeks cen mieszkan w 5 miastach

w Australii

Jov 2015 =n 2076

Zrédlo: CoreLogic 2016.

3.3. Stany Zjednoczone

W Stanach Zjednoczonych dostepne sa
rozmaite informacje o poziomie cen i in-
deksy cen, oparte na réznych zrodtach.

United States Census Bureau (Biuro
Spisu Powszechnego) — prowadzi kilka
badan i publikuje dwa rodzaje indeksow
dotyczacych cen nowych doméw (goto-
wych lub w trakcie budowy). Indeksy te
maja rézne mocne i stabe strony.
Obliczane sa trzy rodzaje indeksow
cenowych: Laspeyresa, Paaschego
iFishera.

e Constant Quality (Laspeyres) Price
Index of New Single—Family Houses
Under Construction, indeks cenowy
Laspeyresa, oparty na cenach sprze-
dazy nowych domow jednorodzinnych
w trakcie budowy (umowy rezerwa-
cyjne i przedwstgpne), nie uwzgled-
niajagc ceny gruntu, prezentowany

w postaci indekséw w ujeciu miesigcz-
nym i rocznym. Indeksy ukazuja
zmiany cen obiektow tej samej jakosci
(powierzchnia, udogodnienia, poto-
zenie geograficzne) w stosunku do
roku bazowego (aktualnie 2005).
Cechy budynku pozostajg niezmienne
w stosunku do roku bazowego, nato-
miast ceny kalkulowane sg jako
biezace. Wskaznik ten moze by¢
uzywany do okreslania, na ile wzrost
cen jest spowodowany wzrostem
jakosci domdéw, a w jakim stopniu
inflacja. Ponadto byt stosowany do
okreslania obnizek podatku od nieru-
chomosci. Wada tego wskaznika jest
nieuwzglednianie substytucyjnosci
rozwigzan stosowanych w budow-
nictwie (mozliwo$¢ kupna mniejszego
domu w przypadku wzrostu cen lub
zastagpienie drogich rozwigzan tan-
szymi). Zaktada on takze, ze lokaliza-

Rysunek 3
Indeks cen nieruchomosci mieszkaniowych w Niemczech
130 . 2011=100 Zmiana procentowa rok do roku
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Zrédlo: Deutsche Bundesbank 2016.
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cja z roku bazowego jest wciaz tak
samo atrakcyjna dla kupujacych —
przyjmuje, ze w danej lokalizacji
kupujacy nabywaja te samg liczbg
doméw w kazdym roku. Opubli-
kowane raporty zawieraja dane od
stycznia 1964 roku do miesiaca
poprzedzajacego czas publikacji.

Price Indexes of New Single—Family
Houses Sold Including Lot Value,
indeks cenowy Laspeyresa, oparty na
cenach sprzedazy nowych domow
jednorodzinnych, uwzgledniajac cene
gruntu, prezentowany w postaci in-
deksow w ujeciu kwartalnym i rocz-
nym, dla czterech regionow kraju.
Indeksy ukazujg zmiany cen wszyst-
kich sprzedanych obiektow w badanej
probie. Indeks bazuje na domach tej
samej jakosci, co sprzedane w 2005
roku, ktory jest jednoczesnie rokiem
bazowym dla indeksow cen. Poza
indeksami publikowane sg takze
$rednie ceny sprzedazy domow jedno-
rodzinnych sprzedawanych aktualnie
oraz typowych dla sprzedazy z 2005
roku, co pozwala zwaloryzowac
zmiany jakos$ci budynkéw na prze-
strzeni lat. Opublikowane raporty
zawieraja dane od stycznia 1964 roku
do kwartalu (roku) poprzedzajacego
czas publikacji.

e Median and Average Sale Price of
Houses Sold, badajace ceny sprzedazy
nowych doméw jednorodzinnych
i prezentujace je w postaci $redniej
i mediany w ujeciu miesigcznym
i rocznym. Podobne dane prezento-
wane s3 takze w ujeciu regionalnym
(obszar catego kraju oraz poinocno—
wschodnia, $rodkowo—zachodnia,
potludniowa i zachodnia cze$¢ kraju) —
w odstgpach kwartalnych. Opubli-
kowane raporty zawieraja dane od
stycznia 1963 roku do miesigca
poprzedzajacego czas publikacji.

Federal Housing Finance Agency' (Fe-
deralna Agencja Finansowania Miesz-
kalnictwa) publikuje indeksy HPI, ktory
jest miarg ruchu cen domdéw jednoro-
dzinnych w Stanach Zjednoczonych. HPI
jest wazonym indeksem cen nierucho-
mosci podlegajacych powtdrnej sprze-
dazy lub refinansowaniu. Informacje na
temat cen uzyskuje si¢ poprzez przeglad
powtarzalnych transakcji hipotecznych na
nieruchomosci jednorodzinnych, ktérych
hipoteki podlegaly zakupowi lub sekury-
tyzacji przez Federal National Mortgage
Association (Fannie Mae) i Federal Home
Loan Mortgage Corporation (Freddie
Mac)?> od stycznia 1975r. Konstrukcja
indeksow oparta jest na zalozeniu, ze ta
sama nieruchomo$¢ ma takie same

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Rysunek 4

Kwartalne indeksy cen oszacowane na podstawie sprzedazy hipotek w USA

(101991=100)
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Federal Housing Finance Agency 2016.

wlasciwosci, nie uwzglednia si¢ natomiast
zmian, jakie mogly zosta¢ wprowadzone
w obrebie nieruchomosci (zwigkszajace
warto$¢, np. modernizacje oraz zmniej-
szajace ja, np. brak remontdw biezacych).
Dane prezentowane sa w ujeciu miesigcz-
nym i rocznym dla calego kraju oraz
w podziale na 9 obszardéw. Przyktadowe
indeksy to: Monthly Purchase—Only
Indexes 1 Quarterly Purchase—Only
Indexes (miesigczne i kwartalne indeksy
bazujace wylacznie na sprzedazy hipo-
tek), Quarterly All-Transactions Indexes
(kwartalne indeksy wylacznie na sprze-
dazy hipotek i wycenach nieruchomosci),
Purchase—Only Indexes Volatility Para-
meters (miara zmiennosci bazujaca wy-
facznie na sprzedazy hipotek). Aktualnie
rokiem bazowym jest 1991 (Rysunek 4).

3.4. Wielka Brytania

Instytucje brytyjskie publikuja rozmaite
indeksy cen mieszkan. Rzadowa publi-
kacja jest Land Registry House Price
Index, gdzie indeksy cen mieszkan (HPI)
obliczane s3a dla Anglii i Walii oraz
osobno dla Londynu. Raport przygoto-
wywany jest przez Departament Spo-
tecznosci 1 Samorzadu Lokalnego (De-
partment for Communities and Local
Government), ktéory monitoruje ceny
nieruchomo$ci mieszkaniowych i gro-
madzi inne informacje na temat rynku
nieruchomosci w celu identyfikacji
obszaréw wysokiego i niskiego popytu
oraz poziomu dostgpnosci mieszkan.
Miesieczny wskaznik cen mieszkan jest
$rednia wazong cen mieszkan. Publi-
kacja zawiera $rednie ceny domow oraz
ich zmiany w okresach miesigcznych
i rocznych. Nieruchomosci zr6znico-

wane s3 rodzajowo (domy jednorodzinne
wolnostojace, blizniacze, szeregowe
oraz mieszkania). Poczatkowo korzysta-
no z danych pozyskiwanych w formie
ankiety (Regulated Mortgage Survey),
ktoéra od 1993 do 2002 roku pozwalata na
utworzenie proby wielko$ci od 26.000 do
36 000 transakcji rocznie. Od 2001 roku
kredytodawcy dostarczaja informacje
o wszystkich transakcjach (obecnie
proba zawiera ponad 25 000 transakcji
miesiecznie). Od wrzesnia 2003 roku
publikowany jest nowy wskaznik zmiany
cen mieszkan. Jest on obliczany na
podstawie cen transakcyjnych mieszkan
nabywanych na potrzeby wilasne i na
wynajem. Nie uwzglednia si¢ refinanso-
wania nieruchomosci, ktére oparte jest
wylacznie na wycenie nieruchomosci,
a nie na jej cenie rynkowej oraz zakupu
nieruchomosci przez najemce (ze wzgle-
du na ceng ponizej poziomu rynkowego).
W modelu regresji hedonicznej uwzgled-
niono wptyw siedmiu cech nierucho-
mosci (zmiennych objasniajacych) i kil-
ku dwukierunkowych interakcji po-
migdzy tymi zmiennymi:

¢ rodzaj nieruchomosci (dom wolnosto-
jacy, blizniaczy, szeregowy, miesz-
kanie),

e rodzaj rynku (pierwotny, wtorny),

e czy nabywca kupuje mieszkanie po raz
pierwszy,

e liczba pomieszczeniach mieszkalnych,
e |lokalizacja,

e rodzaj gminy (na podstawie klasyfika-
cji ONS — Glownego Urzedu Staty-
stycznego),

e rodzaj sasiedztwa.

U Federal Housing Finance Agency powstata w 2008 roku na skutek potaczenia Office of Federal Housing
Enterprise Oversight (OFHEO) i Federal Housing Finance Board (FHFB).

2 Firmy sponsorowane przez rzad USA, autoryzowane do pozyczania pienigdzy i udzielania gwarancji
kredytowych; operuja gtdwnie na wtérnym rynku mieszkaniowych kredytow hipotecznych.
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Wagi cech obliczane s3 raz w roku
(w styczniu) na podstawie udziatu liczby
transakcji nieruchomosci o poszczego6l-
nych cechach w poprzednich trzech
latach. Obliczany jest roczny indeks
tancuchowy typu Laspeyresa. Indeksy
HPI publikowane sa w okresach mie-
siecznych. Raporty kwartalne zawieraja
bardziej doglgbng analize i szerszy
zakres indeksow oraz innych wskaz-
nikoéw cen nieruchomosci.

HPI obliczany jest przy pomocy
metody regresji powtdrnej sprzedazy
(Repeat Sales Regression): wzrost cen
mieszkan jest mierzony poprzez obser-
wacje cen domow, ktore zostaty sprze-
dane wiecej niz jeden raz, w zwigzku
z czym réznice w jako$ci domoéw sa
znacznie zredukowane. Bazg¢ tworza
wszystkie transakcje dotyczacych nie-
ruchomos$ci mieszkaniowych w Anglii
i Walii od stycznia 1995. Zapisane sg one
w ewidencji nieruchomosci®, ktéra
obecnie zawiera szczegotowe informacje
na temat ponad 20 mln sprzedanych

nieruchomos$ci. Spos$rod nich ponad
7 mln to pary zapewniajace podstawe do
analizy regresji powtérnej sprzedazy
iobliczenia indeksu HPI (Rysunek 5).
Autorami raportow zawierajacych
indeksy cen w Wielkiej Brytanii sg takze
banki. Lloyds Banking Group publikuje
HALIFAX House Price Index, bedace
najdluzej tworzonymi szeregami mie-
sigcznymi cen mieszkan w Wielkiej
Brytanii, obejmujacymi obszar catego
kraju (od stycznia 1983 roku). Baza
danych transakcyjnych zawiera ceny
sprzedazy nieruchomosci oraz ich cha-
rakterystyki: lokalizacja (region), rodzaj
nieruchomosci (dom wolnostojacy, bliz-
niak, szeregowy, bungalow [parterowy],
mieszkanie), wiek (przed 1919, 1919-
1945, 1946-1960, po 1960 — bez no-
wych, nowy), forma wladania (wlasno$¢,

dzierzawa), liczba pokoi (izby, sypialnie,
pokoje dzienne, tazienki), liczba oddziel-
nych toalet, centralne ogrzewanie (brak,
pelne, czgsciowe), liczba garazy i miejsc
postojowych, ogréd, powierzchnia
dzialki (jezeli przekracza obszar jednego
akra [l akr = 0,405 ha]). Do bazy nie
wlacza si¢ nieruchomosci, ktore nie sg
przeznaczone do uzytku prywatnego
i tych, ktérych ceny odbiegaja od cen
rynkowych (sprzedaz domoéw przez
wladze lokalne, sprzedaz na rzecz
najemcéw). Miesiecznie w bazie groma-
dzonych jest okoto 12 000 transakcji.
Indeksy obliczane sg przy pomocy me-
tody regresji hedonicznej, gdzie para-
metry liniowej funkcji regresji szacuje
si¢ klasyczng metoda najmniejszych
kwadratow (Rysunek 6).

3 Land Register to zbior informacji na temat wlasno$ci nieruchomosci oraz dokumentéw jej dowodzacych
(aktow wiasnosci). Prowadzony jest przez Land Registry, (Ewidencja Gruntow Jej Krolewskiej Mosci)
jest pozaministerialnym departamentem rzadowym utworzonym w 1892 roku w celu rejestracji
wiasno$ci nieruchomosci w Anglii i Walii. Odpowiednio w Szkocji funkcjonuje Registers of Scotland,

powotany w 1617 roku.

Rysunek 5
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Zrédlo: Land Registry House Price Index 2016.
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4. Indeksy cen w krajach
Europy Srodkowo-
Wschodniej

4.1. Bulgaria

Srednie ceny rynkowe oraz wskazniki
cen mieszkan w Bulgarii w okresie
od I kwartatu 1993 do II kwartatu 2014
obliczane byly na podstawie danych
z ,,Badania statystycznego dotyczacego
cen rynkowych mieszkan”. Obiektem
badania byly ceny transakcyjne miesz-
kan netto (nie wliczajac podatkow, optat,
prowizji i innych kosztéw prawnych
przeniesienia wlasnosci) w transakcjach
dokonanych pomig¢dzy gospodarstwami
domowymi. Badanie obejmowalo dane
nickompletne: baze tworzyly wybrane
agencje obrotu nieruchomos$ciami, ktore
w poprzednim roku wykazaty dochod
z posrednictwa w obrocie nierucho-
mosciami na terenie analizowanych
miast. Dostarczanie danych przez te
firmy bylo obowigzkowe. Badanie
wykluczato transakcje sprzedazy miesz-
kan z rynku pierwotnego, domow
i luksusowych apartamentow. Populacje
generalng tworzyly mieszkania dwu-,
trzy- i czteropokojowe w 27 miastach —
siedzibach regiondw (poziom podziatu
terytorialnego: NUTS 3). Indeks cen
rynkowych mieszkan mierzyt catkowite
wzgledne zmiany cen mieszkan w du-
zych miastach. Dane kwartalne i roczne
obliczane byly jako ceny s$rednie dla
poszczegodlnych miast i dla kraju ogdtem.
Opublikowane indeksy kwartalne wska-
zywaly na zmiany cen mieszkan w da-
nym kwartale w stosunku do poprzed-
niego kwartatu poprzedniego, indeksy
roczne — odpowiednio w danym roku
w poréownaniu do roku poprzedniego
(Rysunek 7).

Od poczatku 2015 roku, Narodowy
Instytut Statystyczny (NSI) gromadzi
dane dotyczace cen nieruchomosci
mieszkaniowych i oblicza indeksy ich
cen na rynku pierwotnym i wtérnym
(Tabela 3) na podstawie zharmonizowa-
nego podejscia wedlug Rozporzadzenia
Komisji Europejskiej nr 93/2013 [Roz-
porzadzenie Komisji 2013]. Z tego
powodu od poczatku 2015 roku zaprze-
stano publikowania dotychczas wyda-
wanych, kwartalnych i rocznych danych
o $rednich cenach rynkowych mieszkan
oraz kwartalnych i rocznych wskazni-
kach cen mieszkan w stosunku do okresu
poprzedniego. Aktualnie gromadzi si¢
dane zgodnie z wytycznymi Urzedu

Rysunek 6
Indeksy cen domow w Wielkiej Brytanii
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Rysunek 7
Indeks srednich cen mieszkan w wybranych (4 z 27) miastach w Bulgarii
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NSI 2016.

Tabela 3

Indeks cen mieszkan w Buigarii

102015 115 | 102016
HPI ogdtem 100,5 100,9 99,5 103,1 101,1
Rynek pierwotny 99,1 102,0 100,8 102,6 100,3

Rynek wtorny 101,5 100,2 98,6 103,4 101,6
Poprzedni kwartat=100

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NSI.
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Statystycznego Unii Europejskiej, za-
wartymi w podreczniku [Eurostat 2013a;
Eurostat2013b] okre$lajacym ramy
metodologiczne dotyczace wskaznikow
cen mieszkan i domow zajmowanych

przez wiasciciela. Konstrukcja indeksow
cen nieruchomosci mieszkaniowych
zgodna z wytycznymi Eurostat utatwia
poréwnywanie indeksow na rynkach
r6znych krajow.
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4.2. Wegry

Indeks cen mieszkan banku hipotecznego
FHB mierzy zmiany cen wegierskich
nieruchomos$ci mieszkaniowych (Rysu-
nek 8). Indeks publikowany jest od
pierwszego kwartalu 1998 roku i podlega
aktualizacji co kwartat. Rokiem bazowym
jest 2000. Indeks opiera si¢ na cenach
transakcyjnych nieruchomo$ci miesz-
kaniowych, dane pochodzg z bazy danych
banku FHB, a takze krajowych organow
podatkowych. Indeks obliczany jest przy
uzyciu metody regresji hedoniczne;.

4.3.Polska

W Polsce transakcje na rynku nieru-
chomosci sg rejestrowane przez powia-
towe osrodki dokumentacji geodezyjnej
i kartograficznej, jednak brakuje ogélno-
polskiej bazy transakcji umozliwiajgcej
zestawianie cen nieruchomo$ci miesz-
kaniowych i tworzenie indeksow ceno-
wych. Podmiotem publicznym prowa-
dzacym regularne badanie rynku nieru-
chomosci jest Narodowy Bank Polski.
Baza cen nieruchomos$ci mieszkanio-
wych BaRN* Narodowego Banku Pol-
skiego sktada si¢ z danych przekazywa-
nych przez posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami i deweloperow, przy
zaangazowaniu oddziatéw okregowych
NBP. Przekazywanie danych jest fakul-
tatywne. Badanie dotyczy cen oferto-
wych i transakcyjnych sprzedazy oraz
najmu mieszkan w 16 miastach w Polsce
(stolice wojewodztw oraz Gdynia).
W raportach rocznych prezentowane sa
srednie ceny jednostkowe mieszkan
(ofertowe 1 transakcyjne). Wskazniki
utworzone zostaly dla nastgpujacych
miastiich grup:

e Warszawa,

e ( najwigkszych miast — kazde osobno
(Gdansk, Gdynia, Krakow, bLo6dz,
Poznan, Wroctaw),

e pozostale 10 analizowanych miast —
kazde osobno (Biatystok, Bydgoszcz,
Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn,
Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona
Gora),

e grupa 6 ww. miast (analizowana
acznie),

e grupa 7 miast (Warszawa i 6 ww. miast
—analizowane tacznie),

e grupa 10 ww. miast (analizowane
Iacznie).

W przypadku dobr heterogenicznych,
ktorych ceny zaleza od rozmaitych
czynnikow jakoSciowych, nadmierna
agregacja zréznicowanych danych moze
prowadzi¢ do nieprawidlowych wnio-
skow. Z tego powodu NBP stosuje

Rysunek 8
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Zrédio: FHB 2016.

Rysunek 9

Srednie ofertowe i transakcyjne oraz hedoniczne ceny mieszkan na rynku

wtornym w Polsce
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RW - rynek wtorny; 0 - oferty;

T - transakcje; hed - hedoniczne;

6M - Gdansk, Gdynia, Krakéw, £6dz, Poznan, Wroctaw;
10M - Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielona Gora.

Zrédlo: NBP2015.

w ostatnim czasie indeksy hedoniczne.
Indeks hedoniczny uwzglednia zmiany
jakosci mieszkan proby badawczej
w kazdym z kwartalow, czym odrdznia
si¢ od prostego wskaznika dynamiki, jak
$rednia cen czy mediana. Indeksy hedo-
niczne cen mieszkan s3 przedstawiane
dla rynku wtoérnego. Wskazniki te
odzwierciedlajg zmiang cen oczyszczong
ze zmian jako$ciowych (np. wzrostu lub
spadku udzialu mieszkan drozszych):

$rednie ceny hedoniczne skorygowane sa
o roznice jakosciowe badanych dobr oraz
zmieniajaca si¢ strukture proby mieszkan
podlegajacych analizie w kolejnych
kwartatach. Analizowana jest cena stan-
dardowego (przecigtnego) mieszkania,
stworzonego na podstawie modelu eko-
nometrycznego. Indeks koryguje $srednia
ceng z proby badawczej o zmiang jakos$ci
mieszkan znajdujacych si¢ w tej probie
w kazdym z okreséw (Rysunek 9).

4 NBP prowadzi takze cykliczne badanie cen nieruchomosci komercyjnych (BaNK).
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Cho¢ w ustawie o gospodarce nie-
ruchomos$ciami od 1997 roku widniat
zapis o koniecznosci publikowania
wskaznikow zmian cen nieruchomosci
przez GUS, dotychczas byt on zastgpo-
wany przez wskaznik inflacji. Wypet-
nienie zalecen parlamentu sprzed blisko
20 lat w tym zakresie bedzie konieczne
w zwigzku z nowelizacjg ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami (wejscie
w zycie 14 pazdziernika 2015r.). Wskaz-
niki maja by¢ ogtaszane odrgbnie dla
kazdego wojewddztwa, nie pdzniej niz
w ciggu 4 miesigcy od zakonczenia
kwartatu, ktorego dotycza i opracowy-
wane dla nieruchomosci sklasyfikowa-
nych w rejestrze cen i warto$ci nierucho-
mosci, z uwzglednieniem danych wy-
nikajacych z ewidencji gruntow i bu-
dynkow. Nowe rozwigzania dostarczaé
beda wiarygodnych informacji o dyna-
mice zmian cen nieruchomosci. Poshuza
takze do waloryzacji zobowigzan i na-
leznosci obywateli, co oznacza powig-
zanie bezposrednio z sytuacja na rynku
nieruchomosci, a nie z poziomem cen
innych dobr. Wskazniki zmian cen
nieruchomosci postuzg tez do monitoro-
wania kondycji rynku, m.in. nierucho-
mosci mieszkalnych, i umozliwia podej-
mowanie decyzji gospodarczych w opar-
ciuorzetelne informacje [Sejm 2016].

Bibliografia

Wobec braku dostepu do wiary-
godnych i pelnych baz danych cen
ofertowych i transakcyjnych, badacze
w Polsce prezentuja z reguty zmiany cen
nieruchomos$ci w postaci trendéw opar-
tych na cenach $rednich lub medianach
cen [Trojanek 2008; Forys 2012; Dittman
2013; Kokot i Bas 2013]. Kokot i Bas
[2013] zalecaja stosowanie metody
opartej na potrocznych medianach cen,
jako najbardziej efektywna i pozwalajaca
na wyeliminowanie wahan przypadko-
wych. Nieliczni tylko prezentuja hedo-
niczne indeksy cen dla rynku mieszka-
niowego w duzych miastach [Borkowska
et. al. 2001; Trojanek R. 2008, 2013;
Widtak 2010; Widtak i Nehrebecka 2011,
Huderek—Glapska i Trojanek R. 2013,
Widtak 2013].

5. Podsumowanie

onitorowanie zmiany cen
mieszkan jest istotne z punktu
widzenia rynku nierucho-

mosci i jego uczestnikow, ale takze
gospodarki. E. Kucharska—Stasiak
[2010, s. 96] twierdzi, ze ,,rynek nie-
ruchomosci ze wzgledu na swoj rozmiar
nie tylko wzmacnia, ale rowniez wptywa
na tworzenie nowych tendencji w gospo-
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darce”. Rynek nieruchomosci mieszka-
niowych zawsze odgrywat role w cyklu
koniunkturalnym, co juz w pierwszej
potowie XX wieku sugerowat J. M. Key-
nes, a czterdziesci lat pozniej A. Harber-
ger, ktory sektor mieszkaniowy nazwat
,shuzebnica polityki monetarnej”, z po-
wodu wrazliwo$ci popytu na nierucho-
mos$ci mieszkaniowe na zmiang stop
procentowych [Chiquier i Lea 2009,
s. 17]. Indeksy cen mieszkan sa jednak
trudne do oszacowania, poniewaz nieru-
chomo$ci mieszkaniowe cechujg si¢
heterogenicznoscig i rzadko podlegaja
obrotowi. Réznorodno$¢ metod wyzna-
czania indeks6w cen mieszkan powoduje
ponadto, ze publikowane informacje nie
s3 porownywalne, a wobec braku
satysfakcjonujacej informacji o cechach
nieruchomosci ich okre$lanie jest nie-
zwykle trudne. Zastosowana metoda
pomiaru ma znaczenie szczegolnie
w okresie gwaltownych zmian cen, kiedy
najczgsciej zmienia si¢ takze struktura
sprzedazy mieszkan. Szczegdlnie istotne
wydaje si¢ prowadzenie systematycz-
nych i pelnych badan rynku w Polsce,
gdzie — pomimo wymagan natozonych
przez ustawodawce — zadanie to nie jest
jeszcze w pelni realizowane.
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PRICE CHANGES ON INTERNATIONAL
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Summary

The paper presents some popular methods for determining the housing price indices and examples of changes in the real
estate prices conducted by public institutions and commercial entities in different countries around the world.
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NOWE NARZEDZIA
POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Streszczenie

W artykule przedstawiono nowe narzedzia polityki przestrzennej, wprowadzone
przez dokonywane w ostatnich kilkunastu miesiacach nowelizacje ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Skoncentrowano si¢ zarowno

na ustawie krajobrazowej oraz ustawie rewitalizacyjnej.

Stowa kluczowe

zagospodarowanie terenu, rozwoj regionalny, rozwoj lokalny

PROBLEMY
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Nieruchomosciami

Wstep

ystem planowania przestrzennego
w Polsce stanowi przedmiot licz-

nych dyskusji i analiz. Nie budzi
watpliwosci, ze obecna jego formuta nie
jest w peli funkcjonalna i nie gwaran-
tuje dostatecznej ochrony tadu prze-
strzennego. Poza tym, czg$¢ narzedzi
planowania przestrzennego nie realizuje
roli, ktorag przypisal im ustawodawca
przy okazji uchwalania w roku 2003
ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym [Nowak, 2012].

Mniej wigcej od potowy roku 2015
problemy te zostaly w pewien sposob
poglebione. W licznych ustawach w sze-
rokim zakresie znowelizowano ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Dotyczy to zwlaszcza tzw.
ustawy krajobrazowej, ustawy o rewita-
lizacji, a takze w mniejszym stopniu
ustawy metropolitalnej, ustawy o inwe-
stycjach w zakresie elektrowni wiatro-
wych, a takze zmian wprowadzonych do
ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego.

W niniejszym rozdziale przeanalizo-
wano najwazniejsze z narzedzi wpro-
wadzonych w ramach dwoch pierwszych
z wymienionych ustaw. Celem rozdziatu
jest szczegdtowa analiza nowych narze-
dzi planowania przestrzennego, a takze
ocena ich roli z punktu widzenia catego
systemu. Pewne watpliwo$ci moze
bowiem budzi¢ to, czy akurat wprowa-
dzanie narzedzi typowo sektorowych
stanowi najlepsze rozwigzanie w tym
zakresie.

Gminna uchwala rekla-
mowa

stawa krajobrazowa wprowa-
dzita dwa nowe narzedzia
bezposrednio zwigzane z plano-

waniem przestrzennym:

e zasady i warunki sytuowania obiektow
matej architektury, tablic reklamo-
wych i1 urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materialow
budowlanych na szczeblu lokalnym;

e audyt krajobrazowy na szczeblu regio-
nalnym.

Zasady i warunki sytuowania obiek-
tow malej architektury, tablic reklamo-
wych 1 urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabaryty, standardy
jakosciowe oraz rodzaje materialéw
budowlanych, z jakich moga by¢
wykonane to pelna nazwa nowej
uchwaty, ktéra moze by¢ wydawana
przez rady gmin, na szczeblu lokalnym.

Do tej pory kwestie zwigzane z niniejsza
problematyka byly ujete w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzen-
nego. Rozwigzanie to jednak nie spraw-
dzato si¢ w dostatecznym stopniu, nie
gwarantujac zachowania ochrony krajo-

brazowej [Nowak, Tokarzewska 2016].

Glowna staboscia dotychczasowego

rozwigzania byty:

e braki mozliwosci egzekwowania
wprowadzanych zakazéw na kazdym
etapie i przy kazdych urzadzeniach
itablicach reklamowych;

e fakultatywnos$¢ planow miejscowych
(czyli dla wielu obszaréw wskazane
ograniczenia w ogole nie obowiazy-
watly, a organy gmin nie musiaty ich
w ogoble bra¢ poduwage).

Gminne uchwaly reklamowe maja
nastgpujace podstawowe cechy:

e s3 fakultatywne (czyli od konkretnej
gminy zalezy to, czy zostang w niej
uchwalone, czy tez nie); jest to dalej
problematyczny wyraz kompromisu,
na ktory poszedt ustawodawca. Wciaz
wiec od swobodnego uznania rad
poszczegodlnych gmin zaleze¢ bedzie
to, czy zdecyduja sie¢ na uchwalenie
uchwal reklamowych, czy tez nie.
Pewnag dodatkowa, pozytywna oko-
licznoscia jest to, ze wprowadzenie
nowej instytucji zwraca szerszg uwage
na dany problem. Tak wigc zignorowa-
nie rozwigzan zawartych w ustawie
krajobrazowej przez konkretne rady
gmin bedzie bardziej widoczne;
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® muszg zawsze obejmowac obszar calej
gminy (nie liczac terendw zamknig-
tych ustalonych przez inne organy niz
minister wlasciwy do spraw transpor-
tu) — tak wigc organy gmin w przy-
padku zdecydowania si¢ na to, zeby
podja¢ uchwate reklamows, nie beda
mogty wylacza¢ spod jej rezimu
konkretnego terenu. Tym niemniej
w ramach uchwaly reklamowej i jej
rezimu mozna znacznie bardziej
réznicowaé konkretne obszary, wy-
faczajac z niektorych nich wprowa-
dzang ochrong;

e stanowig akt prawa miejscowego
wywotujacy konkretne skutki dla
wiascicieli nieruchomoscei 1 reklamo-
dawcow [Nowak, Tokarzewska 2016].

Bardzo istotng cechg uchwaty jest to,
ze moze ona przewidywac rozne regulacje
dla réznych obszaréw gminy. Stad tez
biorg si¢ potencjalne, zwigzane z nig
problemy. Powstaje pytanie, jak daleko
mozna roznicowaé prawa wlascicieli
poszczegodlnych nieruchomosci uchwata
objetych. Kluczowym warunkiem jest
jednak to, aby w sposdb jednoznaczny
zostaly w uchwale wskazane granice tych
obszaréw. To moze by¢ przedmiotem
glownego zarzutu wzgledem uchwaty.

W analogiczny sposob nalezy potrak-
towaé mozliwos¢ okreslenia w przed-
miotowej uchwale zakazu sytuowania
ogrodzen, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych. Zakaz ten moze byc¢
wprowadzany, ale nie naduzywany. Jego
naduzycie oznacza naruszenie tzw.
zasady proporcjonalnosci, ktorej pod-
stawa wyrazona jest w Konstytucji.
Najprawdopodobniej do podwazenia
bytaby uchwata wprowadzajaca rowniez
tego typu zakaz na obszarze catej gminy.
Uchwatla ta — zgodnie z nazwa dotyczy
zasad sytuowania obiektow, a nie zakazu
sytuowania obiektow. Ponadto nalezy
doda¢, ze nie mozna rowniez zakazaé
sytuowania na danych nieruchomosciach
szyldow. Szyldy zostaly potraktowane
przez ustawodawce w odmienny sposob
— uznano, ze mozliwo$¢ wprowadzania
zupetnego zakazu ich sytuowania
nadmiernie juz ograniczalaby swobode
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.
Czyli mozliwe bedzie zawsze zamiesz-
czania tablic i urzadzen reklamowych
promujacych dziatalno$¢ podejmowang
w ramach danej nieruchomosci [Nowak,
Tokarzewska 2016]. Tym niemniej dla
szyldow mozna okres$la¢ inne ograni-
czenia, na przyktad co do ich liczby oraz
parametrow zwigzanych z wielkoscia.

Osobng sprawa beda obiekty malej
architektury, ogrodzenia, tablice rekla-
mowe i urzgdzenia reklamowe istniejace
juz w dniu wejscia w zycie gminngj
uchwaty krajobrazowej. One réwniez
beda podlegatly rezimowi ustawy
krajobrazowej — co w praktyce budzito
najwieksze kontrowersje przy jej wpro-
wadzaniu. Co do zasady musza one
zosta¢ dostosowane do tresci uchwaty.
Dlatego tez w tej uchwale nalezaloby
wyznaczy¢ okres (nie krotszy niz 12
miesi¢gcy od dnia wejécia uchwaty) na
dostosowanie do wszystkich zawartych
w niej zakazéw i zasad. Zndéw trzeba
podkresli¢, ze podstawa bedzie uchwata,
ktora wzgledem roznych obszaréw
w gminie moze tworzy¢ zréznicowane
wzajemnie wytyczne. Jednak uchwata co
do zasady moze roznicowaé konkretne
obszary, a nie zlokalizowane na nich
obiekty [Nowak, Tokarzewska 2016].
W kontekscie powyzszego mozna zwrd-
ci¢ uwagg na nastgpujace wyjatki:

e w uchwale krajobrazowej mozna
wskaza¢ rodzaje obiektow matej
architektury (tablice reklamowe i urza-
dzenia reklamowe nie zawsze tako-
wymi beda — wszystko zalezy od tego,
czy sg one wolnostojace, trwale zwig-
zane z gruntem), ktore nie wymagaja
dostosowania do wyrazonych w niej
zakazow i zasad. Chodzi wiec o przy-
padek, gdy ogodlnie w uchwale pewne
wytyczne wzgledem danego obszaru
sa zawarte, ale konkretne obiekty
matej architektury podlegaja wyla-
czeniu. Ustawodawca powinien jednak
bardzo uwaza¢ przy dokonywaniu
takich wylaczen, powinny one by¢
merytorycznie uzasadnione;

e w uchwale mozna réwniez wskazac¢
rodzaje ogrodzen, do ktérych tego typu
zwolnienie znajdzie zastosowanie.

Ustawodawca wyodrgbnia wiec
W sposob jednoznaczny przypadki
obiektow, ktoére mozna wylaczy¢ z re-
zimu gminnej uchwaty krajobrazowe;.
Porzadkujac powyzsze analizy, wskazaé
mozna, ze:

e nic mozna wprowadza¢ calkowitego
zakazu sytuowania szyldow w zwiagzku
z ochrong warunkéw dotyczacych pro-
wadzenia dzialalnosci gospodarczej;

e czg$¢ ogrodzen — zwigzanych z auto-
stradami, drogami ekspresowymi
i liniami kolejowymi nie podlega
ograniczeniom przedmiotowej uchwa-
ly — wiaze si¢ to z ograniczeniami
dotyczacymi zarzadzania drogami
publicznymi;

e w razie uzasadnionej potrzeby mozna
wylaczy¢ konkretne istniejace obiekty
matej architektury i ogrodzenia z obo-
wigzku dostosowania do wytycznych
zawartych w uchwale. Czasem pew-
nym problemem moze by¢ jednak
stwierdzenie, kiedy tego typu potrzeba
rzeczywiscie bedzie ,,uzasadniona”;

e osobne wylaczenie, wynikajace z art.
37¢ ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym odnosi si¢ do
tablic i urzadzen reklamowych za-
wierajacych pewne konkretne infor-
macje. Jezeli informacje te maja
wylacznie na celu trwate upamigtnie-
nie 0s6b, instytucji lub wydarzen lub sa
ujete w granicach terenéw uzytkowa-
nych jako miejsca kultu, dziatalnosci
religijnej i cmentarzy i zwigzane sa
z kwestiami religijnymi, nie podlegaja
rezimowi ustawy krajobrazowej [No-
wak, Tokarzewska 2016]. W tym
zakresie przyja¢ nalezy, ze intencja
ustawodawcy bylto dokonanie szero-
kiej wyktadni.

Audytkrajobrazowy

udyt krajobrazowy to instru-
ment przestrzenny na szczeblu
regionalnym (na ktérym do tej
pory dotad wystepowat tylko plan
zagospodarowania przestrzennego woje-
wodztwa). Szczegdtowy zakres audytu
krajobrazowego zostal okreslony w art.

38 a nowego brzmienia ustawy o plano-

waniu i zagospodarowaniu przestrzen-

nym [Nowak, Tokarzewska 2016]. Jego
podstawowe wlasciwosci polegaja na
tym, ze:

e audyt jest obowiazkowy dla kazdego
wojewodztwa (obecnie musi by¢
sporzadzony w ciagu 3 lat od wejscia
ustawy krajobrazowej w zycie, co
powoduje liczne kontrowersje);

e co 20 lataudyt powinien by¢ aktualizo-
wany (chociaz trzeba wyrazi¢ watpli-
wos$¢, czy na pewno uda si¢ zachowac
tak dluga cigglos¢ czasowa obowigzy-
wania ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym; mozna za-
stanawia¢ si¢ nad tym, czy w tak
dlugookresowej perspektywie uda si¢
zachowa¢ przedmiotowe regulacje
ustawy krajobrazowej);

e audyt odnosi si¢ do calego obszaru
wojewodztwa, nigdy nie mozna
uchwali¢ audytu tylko dla czeSci
wojewddztwa (podobnie wige, jak
w przypadku uchwaly reklamowej
wzgledem gminy);
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e audyt nie stanowi aktu prawa miej-
scowego, nie wywotuje skutkow
powszechnie wiazacych, np. dla
wiascicieli nieruchomosci. Wywoluje
raczej skutki dla organdéw admini-
stracji publicznej w zakresie kolejnych
obowigzkow i obwarowan.

W kontekscie zwigzanym z audytem
warto przypomnie¢ dwa pojecia zde-
finiowane w stowniczku ustawowym
w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Krajobraz to
postrzegana przez ludzi przestrzen
zawierajaca elementy przyrodnicze lub
wytwory cywilizacji, uksztaltowana
w wyniku czynnikéw naturalnych lub
dzialalnos$ci cztowieka. Krajobraz prio-
rytetowy to zkolei:

e krajobraz szczegodlnie cenny dla spo-
leczenstwa;

e ze wzgledu na warto$ci przyrodnicze,
kulturowe, historyczne, architekto-
niczne, urbanistyczne, ruralistyczne
lub estetyczno—widokowe;

e wymagajacy zachowania lub okresle-
nia zasad i warunkéw jego ksztalto-
wania [Nowak, Tokarzewska 2016].

Na te wszystkie kwestie nalezy
zwroci¢ uwage przy okazji analizy
zakresu audytu krajobrazowego. Jego
rola bowiem jest przede wszystkim
identyfikacja krajobrazow wystepuja-
cych w wojewodztwie. Krajobraz prio-
rytetowy zostaje za taki uznany w przy-
padku, gdy bedzie dla spoleczenstwa
szczegblnie cenny. Aby to w praktyce
zweryfikowac, sprawdzi¢ trzeba w jakim
nat¢zeniu na danym obszarze wystepuja
wymienione powyzej wartosci. W opar-
ciu o te przestanki w audycie nalezy
okresli¢ zardwno (bardziej ogdlnie)
krajobrazy wystgpujace na obszarze
danego wojewddztwa, jak tez — juz
znacznie bardziej precyzyjnie — lokali-
zacj¢ krajobrazoéw priorytetowych
[Nowak, Tokarzewska 2016]. Ta ostatnia
bedzie miata konkretne konsekwencje
rowniez w rozwigzaniach zawartych
w innych ustawach.

Ponadto, w audycie krajobrazowym
musi zosta¢ wskazana lokalizacja 1 gra-
nice:

e parkéw kulturowych;

e parkéw narodowych;

e rezerwatow przyrody;

e parkow krajobrazowych;

e obszarow chronionego krajobrazu;

* obicktow znajdujgcych si¢ na listach
Swiatowego Dziedzictwa UNESCO;

e obszaréw Sieci Rezerwatéw Biosfery
UNESCO;

e obszaréw i obiektow proponowanych
do umieszczenia na wskazanych
powyzej listach.

W zdecydowanej wigkszosci przy-
padkéw wskazanie w audycie krajo-
brazowym niniejszych obszarow i obiek-
tow nie wywotuje konsekwencji praw-
nych. Powstaja one bowiem na podsta-
wie innych przepisow. Audyt krajobrazo-
wy jedynie potwierdza zweryfikowany
w ten sposob stan rzeczy (i w tej czesci
rzeczywiscie pelni role prawdziwego
audytu). Wyrdznic¢ jednak trzeba obszary
i obiekty proponowane do umieszczenia
nalistach UNESCO.

W pierwszej kolejnosci w tym
kontek$cie zwrdci¢ nalezy uwage na
zagrozenia dla zachowania walorow

krajobrazowych. Odnosi¢ si¢ one maja

do:

e krajobrazow priorytetowych;

e krajobrazow znajdujacych si¢ w ra-
mach parkéw kulturowych, wymie-
nionych powyzej form ochrony przy-
rody, czy tez obiektow z list Swiatowe-
go Dziedzictwa UNESCO i obszaréw
Sieci Rezerwatow Biosfery UNESCO.

W niektorych innych aktach uchwa-
lanych przez organy administracji
publicznej (np. planach zadan ochron-
nych dla obszaréw Natura 2000, planach
ochrony parkéw narodowych) rowniez
wystepuje obowigzek zdefiniowania
zagrozen. Okreslenie zagrozen moze
odbywaé si¢ na pewnym poziomie
ogoblnosci z formalnoprawnego punktu
widzenia. Z catosci jednak powinno
wynikaé, do czego konkretne zagrozenie
moze si¢ sprowadza¢ [Nowak, Toka-
rzewska 2016]. Na tej podstawie bowiem
sformutowana powinna zosta¢ dalsza
cze$¢ audytu krajobrazowego.

PROBLEMY

RYNKU NIERUGHOMOS(

A zawiera ona ,,rekomendacje i wnio-
ski”. Dotyczy¢ one musza:

e ksztaltowania i ochrony krajobrazéw
priorytetowych;

e ochrony krajobrazow w ramach
parkow kulturowych, form ochrony
przyrody (wymienionych powyzej)
oraz obiektow z list Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO i obszarow
Sieci Rezerwatow Biosfery UNESCO;

e wskazanie obszaréow, ktore powinny
zosta¢ objete nastgpujacymi formami
ochrony przyrody: parkami krajobra-
zowymi, obszarami chronionego kraj-
obrazu oraz zespotami przyrodniczo —
krajobrazowymi.

Zakres ksztaltowania wskazanych
celéw moze by¢ zréznicowany i dosto-
sowany do realnych wymagan zwigza-
nych z ochrong krajobrazu. Wzgledem:

e parkow krajobrazowych;
e obszardw chronionego krajobrazu;

e zespoléw przyrodniczo — krajobrazo-
wych — istnieje jeszcze jedna mozli-
wos$¢ w ramach audytu krajobrazo-
wego. Otdz mozna w ramach tych form
ochrony przyrody wskazaé obszary,
ktére ze wzgledu na znaczny spadek
warto$ci krajobrazu wymagaja po-
glebionej analizy zasadnosci dalszej
ochrony.

Konkludujac, w audycie krajobrazo-
wymmozna:

e wskazywaé potencjalne obszary do
objecia formami ochrony przyrody;

e postulowaé ograniczenie istniejacych
form ochrony przyrody.

Obok bardziej szczegdlowych wy-
tycznych zwiazanych z ksztattowaniem
krajobrazéw w ramach tych form oraz
kwestii zwigzanych z tworzeniem
krajobrazow priorytetowych sa to naj-
wazniejsze elementy, ktore powinny
znajdowac si¢ w audycie krajobrazowym
[Nowak, Tokarzewska 2016]. Szcze-
gotowy zakres zwigzany z dokonywang
w audycie krajobrazowym klasyfikacja
krajobrazow, sposobem uwzgledniania
w nim poszczegodlnych obiektow, a takze
stosowana metodologia, maja zostaé
ustalone w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistrow.
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Nowe regulacje ustawowe
—ustawa o rewitalizacji

art. 37f ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu prze-
strzennym wprowadzony zo-

stat kolejny instrument, zwigzany
zardwno z procesem rewitalizacji, jak tez
planowaniem 1 zagospodarowaniem
przestrzennym: miejscowy plan rewi-
talizacji. Jest to szczegdlna forma
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Podstawowe cechy tego
ostatniego to:

e fakultatywnosc;

e uznaniowa (z perspektywy organdéw
gminy) objetosc;

e moc powszechnie wigzaca [Nowak,
Tokarzewska 2016].

Wszystkie wskazane powyzej cechy
przejmuje w pelni miejscowy plan
rewitalizacji. Nie jest on wigc doku-
mentem obowigzkowym, nawet po
rozpoczeciu przez gming W nowym
trybie procesu rewitalizacji.

Miejscowy plan rewitalizacji po-
winien zosta¢ uchwalony:

e dla calego obszaru rewitalizacji lub
jego czesci;

e pod warunkiem wczesniejszego uchwa-
lenie przez rad¢ gminy gminnego
programu rewitalizacji.

Miejscowy plan rewitalizacji moze
rowniez zosta¢ uchwalony w wyniku
zmiany obowigzujacego uprzednio na
danym obszarze miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Co
do zasady, nowe rozwiazanie prawne
W postaci miejscowego planu rewitali-
zacji zostalo wprowadzone po to, aby
ulatwi¢ gminie na obszarze rewitalizacji
wprowadzanie ograniczen i realizacje
przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych. Miej-
scowy plan rewitalizacji nie musi
obejmowac catego obszaru rewitalizacji:
moze obejmowaé rowniez jego czgsé
[Nowak, Tokarzewska 2016]. Zalezy to
od uznania organow gminy i ich zatozen
zwigzanych z realizacja konkretnych
przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych: dla
niektorych z nich plan taki moze okazac
si¢ pomocny, ale dla innych — nieko-
niecznie.

W ustawie wyodrgbniono kolejne
dodatkowe elementy, ktore moga by¢
w miejscowym planie rewitalizacji wy-
odrebnione. Wérdd nich warto zwlaszcza
podkresli¢ zakazy i1 ograniczenia do-
tyczace dziatalnosci handlowej lub

ustugowej (wraz ze wskazaniem ter-
minu, od ktérego bgda obowigzywac),
a takze zakresie niezbednej do wybudo-
wania infrastruktury technicznej, spo-
ecznej lub lokali w zwigzku z realizacja
umowy urbanistycznej (o ktérej mowa
ponizej). Stanowi to podstawe do dalej
idacych ograniczen i nowych obowigz-
kéw zwigzanych z miejscowym planem
rewitalizacji [Nowak, Tokarzewska
2016].

Przyja¢ nalezy, ze ograniczenia
wyrazone w miejscowym planie rewi-
talizacji sa znacznie dalej idace niz te
okreslone w podstawowych formach
miejscowych planéow zagospodarowania
przestrzennego. Przykladem moze byc¢
wprowadzenie zakazu dziatalnosci han-
dlowej lub ustugowej. Zakaz ten jest
znacznie szerszy, nizby mogt wynikac
z dopuszczalnych ram podstawowej
formy planu miejscowego. Oznacza on
brak mozliwo$ci prowadzenia na danym
obszarze przedmiotowych dziatan
w terminie w tym planie okreslonym (nie
kréotszym jednak niz 6 miesiecy i nie
dtuzszym niz 12 miesigcy). Brak
stosowania art. 35 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
oznacza brak mozliwosci tymczasowego
zagospodarowania terendw objetych
miejscowym planem rewitalizacji w inny
sposob niz plan to okresla [Nowak,
Tokarzewska 2016]. Tak wigc jezeli
miejscowy plan rewitalizacji przewiduje
w danym miejscu lokalizacje jakiegos
przedsiewzigcia rewitalizacyjnego, to
teren ten do czasu rozpoczecia realizacji
tego przedsiewzigcia nie moze by¢
inaczej wykorzystywany.

Ocena roli nowych na-
rzedzi w systemie pla-
nowania przestrzennego

owe narzedzia w systemie pla-
nowania przestrzennego reali-
zujg przede wszystkim cele

typowo sektorowe. Sa one bardzo wazne,
jednakze mozna zastanawia¢ si¢ nad
tym, czy taka czgSciowa perspektywa
reform bedzie wystarczajaca. Wiaze sig
to zreszta z szerszym dylematem, do-
tyczacym tego, czy prawo zwigzane
z zagospodarowaniem przestrzeni ma
by¢ mozliwie proste, czy tez moze
skomplikowane, ale uwzgledniajace
w szerokim stopniu perspektywy zrozni-
cowanych terenow [Nowak, 2015].
W analizowanym kontek$cie nalezy
przychyli¢ si¢ do tezy, zgodnie z ktora

nadmierne skomplikowanie regulacji
bedzie przeciwskuteczne i spowoduje
znacznie wigcej potencjalnych nieporo-
zumien na szczeblu organdéw admini-
stracji publiczne;j.

Majac powyzsze na uwadze, mozna
okresli¢ role poszczegdlnych nowych
narzedzi zwigzanych z planowaniem
przestrzennym. Zgodnie z powyzszym:

e uchwata reklamowa przejmuje w zna-
czacym stopniu dotychczasowa role
miejscowych plandéw zagospodaro-
wania przestrzennego, przyczyniajac
si¢ jednoczes$nie do wzmocnienia roli
ochrony krajobrazu w ramach warto$ci
chronionych przez ustawowe rozu-
mienie fadu przestrzennego i zrowno-
wazonego rozwoju;

e audyt krajobrazowy — po rozwigzaniu
zwigzanych z jego wprowadzeniem
probleméw natury formalnej shuzy¢
moze uporzgdkowaniu i1 zmianie
innych narzgdzi polityki przestrzennej;

® miejscowy plan rewitalizacji z jednej
strony stanowi swoisty eksperyment
zwigzany z wprowadzeniem wigk-
szego znaczenia partycypacji publicz-
nej w planowaniu przestrzennym.
Z drugiej strony umozliwia znacznie
wigksza ingerencj¢ w przestrzen, nizby
dopuszczaly to dotychczasowe na-
rzedzia planowania przestrzennego.

Z perspektywy systemowej (a nie
sektorowej) najbardziej ambitnie i no-
watorsko prezentuje si¢ wiec rola
miejscowego planu rewitalizacji (przy
zatozeniu konsekwentnego monitoro-
wania jego skutkéw). Tym niemniej
warto zaproponowaé, aby w ramach
szerszej reformy systemu planowania
przestrzennego wskazane narzedzia
polityki przestrzennej staty si¢ mniej
sektorowe 1 szerzej wkomponowane
w instrumentarium dziatan przestrzen-
nych.
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NEW TOOLS OF SPATIAL POLICY

Summary
The aim of this article is to exmaine the process of issuing a decision on building conditions and land management.
Moreover, it was defined what the percentage is, in the total number of the issued decisions for the economic purposes,

decisions made in favor of legal persons and decisions made in the city's area.

Key words

land management, regional development,local development

PRAWO

KOLEJNA ZMIANA W OBROCIE G~
NIERUCHOMOSCIAMI ROLNYMI pa— 2‘““ :

W dniu 16 sierpnia 2016r. weszta w zycie Ustawa z dnia 6 lipca 2016r. 0 zmianie

ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2016r., poz. 1159),
ktéra m. in. uchylita wprowadzony do Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w Il kwartale 2016 biezacego roku
przepis art. 68 ust. 2a ograniczajacy sum¢ hipoteki ustanawianej na nieruchomosci rolnej do maksymalnej
wysokos$ci rownej wartosci rynkowej tej nieruchomosci ustalonej na dzien ustanowienia hipoteki i1 jednoczesnie
nakazujacy dotaczenie operatu szacunkowego do wniosku o wpis hipoteki.

Obecnie ograniczenie powyzsze zostato zlikwidowane, a sytuacja wrocita do stanu pierwotnego, w ktérym
warto$¢ zabezpieczenia moze by¢ ustalana w dowolny sposob (np. przez bank w sytuacji zabezpieczenia
wierzytelnosci z tytutu umowy kredytu). W zamiarze ustawodawcy zmiana ma na celu ulatwienie dostgpu do
kredytow zabezpieczanych na nieruchomosciach rolnych.

Zrédlo: Dz.U. z 2016, poz. 1159.
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WYCENA ZASOBOW
DRZEWNYCH ROZNYMI
TECHNIKAMI NA PRZYKLADZIE
WYBRANYCH DRZEWOSTANOW
SOSNOWYCH

Streszczenie

Zakres pracy obejmuje okreslenie wartosci zasobéw drzewnych 16-tu losowo
wybranych drzewostanow sosnowych, za pomoca techniki szczegolowej oparte;
o posztuczny szacunek brakarski drzew na pniu oraz za pomoca technik wskazni-
kowych. Sposrdd technik wskaznikowych do wyceny wykorzystano najczesciej
stosowane w praktyce dwa rodzaje tablic wskaznikow warto$ci drzewostandw,
Tramplera i Partyki z 1985r. oraz tablice Zajaca z 2002t., a takze zaproponowane
przez autoréw modyfikacje tych metod. Celem pracy jest porownanie wynikéw
wyceny technikami uproszczonymi z warto$cia obliczona za pomoca szacunkow
brakarskich drzew na pniu i okreslenie ich praktycznej przydatnosci. Badania
przeprowadzono w drzewostanach sosnowych w wieku 40-80 lat, zajmujacych
siedlisko boru mieszanego, na ktérym sosna osiaga 11 oraz I bonitacj¢. Zasob-
nos¢ drzewostanow ksztaltowala si¢ przecigtnie od 220 do 290 m3/ha, za$ wat-
to$¢ obliczona za pomoca szacunku brakarskiego od 18 800 do 39 200 zt/1ha.
Wyniki wyceny za pomoca tablic Tramplera i Partyki z 1985r. byly nizsze od
wartosci przyjetej za wzorcowa $rednio o 14%. Wyniki wyceny za pomoca tablic
Zajaca z 2002r. wedlug $redniej ceny drewna publikowanej przez GUS przewyz-
szaly warto$¢ uzyskang za pomoca szacunku brakarskiego srednio o okolo 14%.
Wartos¢ drzewostandw obliczona tymi technikami po wprowadzeniu autorskich
modyfikacji r6znila si¢ srednio od warto$ci przyjetej za wzorcowa, w przypadku
modyfikaciji tablic Tramplera i Partyki o +5%, a w przypadku modyfikacji metody
opartej o tablice Zajaca z 2002r. warto$¢ roznila si¢ rednio -3%. W odniesieniu
do rodzaju badanych drzewostanéw mozna stosowal tablice wskaznikow
warto$ci po zastosowaniu zaproponowanych zmian, jezeli nie ma mozliwosci
wykonania inwentaryzacjii szacunku brakarskiego drzew na pniu. Wnioskow nie
nalezy rozciaga¢ na drzewostany innych gatunkoéw, lub drzewostany odzna-
czajace si¢ wyraznie lepsza lub wyraznie gorsza jakoscia surowca drzewnego
od przecigtnych drzewostandw.

Stowa kluczowe

wycena drzewostanow, tablice wskaznikéw wartosci drzewostandw, warto§é
drzewostanow sosnowych
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1.Wstep

ycena lasow jest zagadnie-
niem wielce zlozonym i
moze obejmowac cato$é

ekosystemu lesnego wraz z jego funkcja
dostawcza, kulturowg oraz regulacyjna
[Mizgalski in.2014]. Tak szerokie posta-
wienie problemu jest przedmiotem
miedzynarodowych konferencji nauko-
wych 1 publikacji od dziesigcioleci,
imimo, ze autor tego artykutu tez para si¢
tymi zagadnieniami, to nie wolny jest od
refleksji, iz efekty staran w tym wzgle-
dzie, mimo znacznych postepoéw przy-
pominaja nieco poszukiwania kamienia
filozoficznego. Rzeczoznawcow majat-
kowych nurtujg zagadnienia wyceny
lasow, postrzeganych jako nierucho-
mosci, w tym wycena ich czgsci skia-
dowych jakimi sa drzewostany. Oddziel-
na wycena gruntu i drzewostanow
w niektorych sprawach wynika z prze-
piséw prawnych, jak chociazby z art. 135
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
[1997]. W takich przypadkach najbar-
dziej doktadng technika jaka nalezy
okresla¢ warto$¢ zasobow drzewnych
jest technika szczegotowa, polegajaca na
inwentaryzacji drzewostanu wraz z wy-
konaniem posztucznego szacunku bra-
karskiego drzew na pniu [Podgorski
2001, Wilkowski 2004a, 2004b]. Nie-
kiedy jednak nie ma mozliwosci wyko-
nania inwentaryzacji, jak na przyktad
w przypadku wyceny lasow dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za mienie
pozostawione poza obecnymi granicami
panstwa polskiego w zwiazku z II wojna
swiatowa [Ustawa 2005]. W takich
przypadkach pozostaje okresli¢ warto$¢
drzewostanéw technika wskaznikowa
w oparciu o cechy taksacyjne wynikajace
z dostgpnych dokumentéw. Do zastoso-
wania techniki wskaznikowej w praktyce
uzywane sg tablice wskaznikow wartosci
drzewostanéow Tramplera i Partyki
z 1985r. [Zarzadzenie 1985] oraz tablice
wskaznikéw warto$ci do okre$lania
odszkodowania za przedwczesny wyrab
drzewostanéw z 2002r, ktoére zostaly
skonstruowane przez Zajaca [Rozporza-
dzenie 2002]. Ze wzgledu na zmiany
relacji miedzy ceng sprzedazy drewna
a kosztami prac lesnych, a takze relacji
miedzy cenami artykutdow drzewnych
tablice wskaznikow wartosci zdezaktu-
alizowaty si¢e. Ponadto podniesiono, ze
warto$ci uzyskiwane za pomocg Ww.
tablic réznig si¢ znacznie mi¢dzy soba
i daja nizszy wynik wyceny od warto$ci

okreslonej za pomoca techniki szcze-
gotowej wykorzystujacej szacunki bra-
karskie drzew na pniu [Wilkowski 2011,
Dhugosiewicz 2015]. Celem pracy jest
poréwnanie wynikow wyceny zasobow
drzewnych w drzewostanie technikami
wskaznikowymi z wartoscig obliczong
za pomocg szacunkow brakarskich
drzew na pniu i okre$lenie ich praktycz-
nej przydatnosci. Praca zawiera takie
poréwnanie w odniesieniu do prawi-
dlowo zastosowanych technik wskazni-
kowych oraz ich modyfikacji zapropono-
wanych przez autorow.

2. Charakterystyka mate-
rialu badawczego oraz
cenistruktury sprzedazy,
kosztow scinki i zrywki su-
rowca drzewnego na lo-
kalnym rynku

nie nadle$nictwa, ktorego drze-

B wostany prawie w calo$ci naleza

pod wzgledem regionalizacji przyrod-
niczo—lesnej do Krainy Matopolskiej
i Mezoregionu RoOwniny Radomsko—
Kozienickiej. Cechg charakterystyczna
dla tej czesci Nizu Polskiego jest
dominujgce wystepowanie piaskow
0 roznej zyznosci, na ktorych wytwo-
rzyly si¢ gleby rdzawe i bielicowe.
52% powierzchni zajmuja ubozsze sie-
dliska borowe, a 48 zyzniejsze siedliska
lasowe, za$ wiodacymi sg bory mieszane
28,19% oraz lasy mieszane 29,88%.
Gatunkiem dominujgcym jest popularna
na nizu sosna, stanowigca okoto 90%
powierzchni drzewostanéw nadlesnic-
twa [Plan 2015].

Sredni wiek drzewostanow w przed-
miotowym nadle$nictwie wynosit 58 lat,

adania przeprowadzono na tere-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

a $rednia zasobno$¢ 236 m3/ha. Najwiecej
drzewostanow znajduje si¢ w IV klasie
wieku — 37% oraz w V klasie wieku —
25%. W nadlesnictwie pozyskano w la-
tach 20132015 podobnie jak w calym
kraju 48,2% drewna S$redniowymiaro-
wego S1, S2, S3, nastepnie 44,3% drewna
wielkowymiarowego WC, 5,1% drewna
opatowego S4 i1 0,2% drewna wielko-
wymiarowego najgorszej klasy jakosci D.
Drewna cennego klasy WA i WB
pozyskano lacznie 2,2%. Srednie ceny
netto 1 m3 surowca drzewnego uzyskane
ze sprzedazy w okresie 20132015 wy-
nosity w przyblizeniu: S — 154 zt, S4 —
101 zt, a wielkowymiarowego w zalez-
nosci od klasy grubosci, WC 214-265 zt,
WB 227-302 zt, WA 327-377 zt. Ceny
potrzebne do stosowania tablic wskazni-
kéw wartosci wynosity w nadlesnictwie:
$rednia cena drewna iglastego WBO —
264,65 zY1m3, érednia cena drewna
okraglego 174,27 z/1m3, a koszty $cinki
i zrywki drewna w nadle$nictwie
4599 z/1m3. Srednia cena drewna
okraglego podawana przez GUS za
pierwsze trzy kwartaly wyliczona z lat
2013-2015 wynosi 183,89 z1, a koszty po-
zyskania i zrywki w PGL LP na obszarze
calego kraju wynosity 53,5 zt/1m3.

Sposéréd drzewostanéw w wieku od
41 do 81 lat, wystepujacych na siedlisku
boru i boru mieszanego losowo wybrano
16 litych, jednowiekowych drzewo-
stanow sosnowych z kilkuprocentowa
domieszka brzozy lub debu w dolnym
pigtrze. Drzewostany osiagaja 1 lub II
klas¢ bonitacji, w jednym przypadku
klas¢ la. Ich zasobno$¢ wynosi najczg-
$ciej 220290 m3/1ha, a wskaznik za-
drzewienia najczgsciej od 0,7 do 1,0
(Tabela 1). Przecigtna pier$nica, od
ktorej zalezy klasa grubosci sortymen-
tow drewna wynosila najczesciej od 18,5
do 24,5 cm, co oznacza duzy udziat drew-
na $redniowymiarowego w grubiznie.

Tabela 1
Charakterystyka wybranych cech taksacyjnych wycenianych drzewostanow

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Cech ] G
ecia Wiek l::::(e)::g;g: l:izeics’fitcl;a Zasobnos¢  Wskaznik
lat: ’ 31 adrzewieni
Wartosé [lata] ] (- [m>/ha]  zadrzewienia
Srednia 62,3 19,5 21,5 255,6 0,83
Srednia -odch. std. 50,0 18,0 18,5 2192 0,69
Srednia +odch. std. 74,6 21,0 24,5 292,0 0,97
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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3. Inwentaryzacja drze-
wostanow

omiar drzewostanu przeprowadzo-

no statystyczno—matematyczng

metoda inwentaryzacji lasu z koto-
wymi powierzchniami prébnymi o stalym
polu powierzchni, poszerzong o wykona-
nie szacunku brakarskiego drzew na pniu.
W kazdym z wybranych drzewostanéw
zatozono po siedem powierzchni prob-
nych, rozmieszczonych w regularnej
siatce kwadratow o boku dostosowanym
do wielkosci powierzchni drzewostanu.
Wielko$¢ powierzchni probnych zrézni-
cowano w zaleznosci od wieku drzewo-
stanu od 0,02 do 0,045 ha, aby na kazdej
powierzchni probnej liczba drzew wyno-
sita najmniej 25 sztuk. Na kazdej po-
wierzchni probnej pomierzono pier§nice
drzew o grubosci minimalnej 7 cm
mierzonej w korze na wysokosci 1,3 m
oraz wysoko$¢ czgsci drzew. Kazde
drzewo oceniono pod wzgledem jakosci
surowca drzewnego zgodnie z zasadami
posztucznego szacunku brakarskiego
drzew na pniu wg norm stosowanych
w Lasach Panstwowych [Zestaw norm.. .,
Zarzadzenie 2015]. Ponadto na kazdej
powierzchni okres$lono udziat drewna
wielkowymiarowego najgorszej jakosci
WD w stosunku do miazszosci drewna
wielkowymiarowego W, a takze udziat
drewna S$redniowymiarowego S2 i S4
w stosunku do grubizny ogodtem. Na
podstawie pomierzonych pier$nic i wyso-
kosci drzew okreslono podstawowe cechy
taksacyjne kazdego drzewostanu, wyli-
czajac przecigtng piersnice przekrojowa,
przecigtng wysoko$¢ Loreya, S$rednig
zasobno$¢ drzewostanu jako S$rednia
arytmetyczng sumy migzszosci drzew na
losowych powierzchniach probnych.
Wiek kazdego drzewostanu odczytano
z planu urzadzania lasu [Plan 2015], a na
podstawie przecietnej wysokosci 1 wieku
okreslono z tablic zasobnosci i przyrostu
migzszosci drzewostanow bonitacj¢ oraz
obliczono wskaznik zadrzewienia. Obli-
czenia wykonano zgodnie z metodyka
podawana w licznych publikacjach
[Rutkowski 1989, Poznanski i in. 2002,
Zygmunt 2003, Przybylska i in. 2006].
Udziat migzszosci sortymentéw obliczo-
no z wykorzystaniem programu kompu-
terowego Acer stosowanego do szacun-
kow brakarskich w Lasach Panstwowych.
Ze wzgledu na cel pracy wazne jest, ze
podstawa wyceny dla wszystkich zasto-
sowanych technik sa wyniki tej samej
inwentaryzacji, co eliminuje roznice
miedzy technikami wycen, ktére mogtyby
wynika nie z metody, ale z r6znic w okre-
$leniu cech taksacyjnych drzewostanow.

4. Wycena technikga szczegolowa na podstawie sza-
cunku brakarskiego drzew na pniu

technice szacunku brakarskiego warto§¢ zasobow drzewnych obliczono
zgodnie z ogdlng formutg okreslona w normach zawodowych rzeczo-

znawcow majatkowych [Wilkowski 2004a, 2004b]:

Wp=(Ve~ ri) *(ki*Up*Ci+k; *Uz; *Cr+ ...
+ki*Ui~Ci+k,*U,~C,)+ Vpr~kpr ~Cpr

gdzie:

Ve — migzszo$¢ wraz z korg grubizny danego gatunku;

7 — wspotczynnik dla okreslenia migzszosci bez kory (netto);

ki ko, ..., ki kn — udzial sortymentéw w grubiznie, okreslony w oparciu o sza-
cunek brakarski;

C;,Cy, ..., C;, C, — cena sprzedazy okreslonego sortymentu — w niniejszej pracy
jest srednig cen sortymentow na przestrzeni lat2013-2015;

U, U, ..., U, U, - wskaznik redukcyjny dla sprzedazy 1 m3 okre$lonego sorty-
mentu o koszty wynikajace z pozyskania i zrywki — rowniez sg
one w tym przypadku $rednig z nadle$nictwa z 3 ostatnich lat;

Vpr — migzszo$¢ drobnicy;

kpr — procent przeliczeniowy z catkowitej migzszosci drobnicy na
migzszos¢ uzytkows;

Chr —cena drobnicy na rynku lokalnym uwzgledniajaca koszty

pozyskania przez nabywce.

Warto zauwazy¢, ze zastosowano w wycenie §rednig ceng drewna nie z biezacego
roku, ale z ostatnich trzech lat. Biezgca cena drewna, nawet obliczona za okres catego
roku podlega wahaniom, ktére nie odzwierciedlaja potencjalu wartosci zasobow
drzewnych na pniu o bardzo dtugiej trwatosci. Nawet drzewostany rebne nie musza
by¢ przeciez wyznaczone do wyrebu w biezacym roku, jesli np. koniunktura na
drewno i jego ceny spadly. Decyzja o §cince drzewostanu moze zosta¢ odlozona na
kilka lat, co przemawia za tym, aby stosowac¢ w przypadku wyceny zasobéw drzew-
nych na pniu $rednig cen¢ surowca drzewnego z trzech ostatnich lat. Podobnego
zdania jest tez Bednarski [2014].

Wyniki wyceny zasobdw drzewnych technikg szacunku brakarskiego sa najbar-
dziej miarodajne 1 przyjeto je w pracy za punkt odniesienia wzgledem, ktorego
obliczono réznice z wynikami wycen innymi technikami i wyrazono w procentach
w stosunku do wartoéci zasobow drzewnych okreslonych za pomoca szacunku
brakarskiego.

al
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5. Wycena technikg wskaz-
nikowa za pomocg tablic
wskaznikow wartosci
Tramplera i Partyki
z 1985r. oraz modyfikacja
wskaznikow wartosci

rampler i Partyka z Instytutu

Badawczego Le$nictwa opraco-

wali w latach 70-tych XX wieku
tablice wartosci drzewostanow na wzor
tablic zasobnosci 1 przyrostu drzewosta-
néw jednowiekowych i jednogatunko-
wych o pelnym zadrzewieniu z uwzgled-
nieniem klas bonitacji i wieku drzewo-
stanu z odstopniowaniem, co 5 lat. Ze
wzgledu na szybka dezaktualizacjg tablic
wyrazajacych warto§¢ w jednostkach
pieni¢znych, w nowszych tablicach auto-
rzy wyrazili warto$¢ we wskaznikach,
ktére obliczyli dzielac aktualng wartosé
pieniezng drzewostanéw przez ceng 1 m3
drewna tartacznego sosnowego II klasy,
pomniejszong o koszty $cinki i zrywki.
Tablice te zostaly wprowadzone do
uzytku w celu wyceny drzewostanéw
oraz odszkodowania za przedwczesny
ich wyrab w 1985r. [Zarzadzenie 1985,
Zajac 2013]. Korzystajac z tych tablic
warto$¢ drzewostanu okres§la si¢ wg
wzoru:

W=WsxZxPxC

gdzie:

Wi — warto$¢ sprzedazna drzewo-
stanu odczytana z tablic;

VA — wskaznik zadrzewienia drze-
wostanu;

P — powierzchnia drzewostanu;

C — S$rednia cena surowca igla-

stego WBO zredukowana
o koszty $cinki i zrywki.

Obecnie, od kiedy zmienita si¢ klasy-
fikacja surowca drzewnego z przezna-
czeniowe] na jako$ciowo—wymiarowa
zamiast ceny drewna sosnowego tartacz-
nego II klasy stosuje si¢ $rednig ceng
drewna iglastego wielkowymiarowego
WBO [Wilkowski 2004a, 2004b, Nowak
2016]. Ceng oraz koszty $cinki i zrywki
nalezy uzyska¢ z lokalnego rynku
nieruchomosci, najczgsciej z nadlesnic-
twa w granicach, ktorego potozony jest
wyceniany drzewostan.

Wskaznik wartosci sprzedaznej Wi
obliczony zostat z ilorazu wartosci drze-
wostanu okreslonej w sposdb szczeg6-
lowy na zasadzie sumy wartosci po-

szczegblnych sortymentéw drewna,
jakie mozna bytoby pozyskaé¢ w drzewo-
stanie przy zatozeniu, ze caly podlega
wycince przez cen¢ drewna sosnowego
tartacznego II klasy pomniejszonej
o koszty $cinki zrywki, ktorej zamien-
nikiem jest obecnie cena drewna igla-
stego wielkowymiarowego WBO.

W uproszczeniu mozna warto$¢
sprzedazng drzewostanu przedstawic,
jako sume iloczynu $redniej ceny surow-
ca drzewnego wielkowymiarowego
W pomnozonego przez udzial drewna
wielkowymiarowego W 1 iloczynu
$redniej ceny surowca drzewnego $red-
niowymiarowego S pomnozonego przez
udziat drewna $redniowymiarowego S.
W technice szczegdtowej, na wartosc
drzewostanu wplywaja ceny sortymen-
tow drewna oraz udzial tych sortymen-
tow 1 koszty pozyskania i zrywki. Ceny
zmieniaja si¢ w czasie, natomiast udziat
sortymentdw przyjety jest w tablicach
warto$ci drzewostandow, jako staly
modelowy w zalezno$ci od wieku,
gatunku i bonitacji drzewostanu. Wskaz-
niki warto$ci sprawdzajg si¢ mimo
zmiany cen drewna w czasie, jezeli
relacje miedzy cenami poszczegodlnych
sortymentow drewna utrzymuja si¢ stale
na tym samym lub zblizonym poziomie.
Przez bardzo dlugi okres czasu relacje
miedzy cenami drewna S$redniowy-
miarowego S a drewna wielkowymia-
rowego — W utrzymywaty si¢ na podob-
nym poziomie. W tym okresie wystar-
czylo wskaznik warto$ci z tablic pomno-
zy¢ przez aktualng cen¢ drewna, aby
uzyska¢ aktualng warto$¢ drzewostanu
i wynik byt prawidlowy, uwzgledniajacy
przecietny udziat poslednich sortymen-
tow drewna i sortymentdw cennych.
W przeciggu okresu 2002-2012 ceny
drewna generalnie wzrastaty, zaréwno
iglastego jak i lisciastego. Jednak cena

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

drewna $redniowymiarowego S wzrosta
bardziej niz cena drewna wielkowy-
miarowego W. Na przyktad cena drewna
sredniowymiarowego lisciastego cS-lis
za lata 2010-2012 jest dwukrotnie wyz-
sza niz w okresie 1998— 2002, podczas
gdy cena drewna wielkowymiarowego
c¢W-lis ulegta nie wielkiej zmianie. Cena
drewna $redniowymiarowego iglastego
¢S-igl wzrosta prawie o potowe w okre-
sie 2002-2012, podczas gdy cena drewna
wielkowymiarowego iglastego cW-igl
wzrosta tylko o okoto jedng czwarta. Na
Wykresie 1 zilustrowano ten nierowno-
mierny wzrost cen drewna Sredniowy-
miarowego 1 wielkowymiarowego za
pomoca wskaznikow: ¢S-lis / c¢W-lis,
cS-igl/ ¢W-igl obliczonych na podstawie
danych o cenach drewna w okresie
1998-2012 w 32 nadle$nictwach.

Ten nier6wny, nie proporcjonalny
wzrost ceny drewna S$redniowymiaro-
wego ¢S w stosunku do ceny drewna
wielkowymiarowego e¢W jest przyczyna
dezaktualizacji dotychczas stosowanych
tablic warto$ci drzewostanow.

Aktualizacja polega na obliczeniu
wskaznika ,,p”, przez ktéry nalezy
pomnozy¢ wskaznik wartosci odczytany
z tablic, aby obliczy¢ warto$¢ drzewo-
stanu przy uwzglednieniu, ze zmienit si¢
iloraz ceny drewna $redniowymiarowe-
go S do ceny drewna wielkowymiaro-
wego W.

Wykres 1

Zmiana ilorazu cen drewna sredniowymiarowego S i wielkowymiarowego W
dla drewna gatunkow iglastych i lisciastych

lloraz ceny S/W

W

—5-lisfeW-lis

——5-igl/cW-igl

od | kw. 1997 do IV kw. 2012

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Na przyktad obliczenia dla sosny
w wieku 45 lat I klasy bonitacji wygla-
daja nastepujaco:
e Sredni iloraz ¢S-igl / ¢W-igl dla sosny
za okres 1997-2002 = 77,14/161,68 =
0,477115;

e Sredni iloraz ¢S-igl / ¢W-igl dla sosny
za okres 2010-2012=131,97/212,39=
0,621357.

Iloraz ceny drewna S i ceny drewna
W zalata 20102012 jest wigkszy od ilo-
razu za okres 1998-2002 dla gatunkéw
iglastych: 0,621357/0,477115 =1,30232
razy.

Wynika z tego, ze przy udziale drewna
S—73,8% oraz udziale drewna W —26,2%
w ogdblnej migzszosci sosny I klasy boni-
tacji i wieku 45 lat $rednia warto$¢ 1 m3
drewna wynosi 99,29 zH1m3 (73,8% *
77,14 + 262% * 161,68 = 99,29 zi).
Mozna to zapisac przy wykorzystaniu ilo-
razu ceny cS-igl / ¢W-igl w nastgpujacy
sposob: 73,8% x (0,477115 * 161,68) zt
+26,2% * 161,68 zt = 99,29 zt w 2002
roku, kiedy tablice wskaznikow wartosci
byly aktualne.

Jesli iloraz eS-igl / ¢W-igl wzroénie
z 0,477115 do 0,621357, to cena 1 m3
drewna w 2002r., przy tej samej cenie
drewna iglastego W — 161,68 zI wynosi:
73,8%*(0,621357*161,68) zt + 26,2% *
161,68 zt=116,5 zt.

Podzielenie ceny S$redniej 116,5 zt
przez ceng Srednig 99,29 zt obrazuje o ile
wzrost ilorazu eS-igl / ¢W-igl powoduje
wzrost Sredniej ceny drewna: 116,5 zt /
99,29 zt=1,173331.

Mnoznik ,,p” 1,173331 nie uwzgled-
nia zmiany poziomu $redniej ceny drew-
na okraglego, ale jedynie zmiang relacji
cendrewna S idrewna W.

Mnozac wskaznik ,,p” przez wskaznik
warto$ci drzewostanu W odczytany
z ,,Tablic wskaznikéw wartosci z 1985r.
otrzymujemy tabelaryczny wskaznik war-
tosci uwzgledniajacy aktualne w obec-
nych realiach ekonomicznych relacje
miedzy cenami drewna S$redniowymia-
rowego 1 wielkowymiarowego: 101,8 *
1,173331=119,4.

Wielko$¢ wspolczynnika ,,p” zalezy
od wielkosci udzialu sortymentow $red-
niowymiarowych i wielkowymiarowych.
Im starszy drzewostan, tym wickszy
udziat drewna wielkowymiarowego. Im
lepsza bonitacja tym wigkszy udziat
drewna wielkowymiarowego. Gatunki
iglaste odznaczaja si¢ wigkszym udziatem
drewna wielkowymiarowego niz gatunki
lisciaste. Wykresy 2 i 3 przedstawiajg
schematycznie wielko$¢ udziatu drewna S
i drewna W osobno dla sosny i dla dgbu
w zalezno$ci od wieku.

Wykres 2

Udziat drewna [%]

Wiek

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Zalezno$¢ udziatu drewna wielkowymiarowego W oraz drewna Srednio-
wymiarowego S w zaleznosci od wieku — dla drzewostanow lisciastych

Wykres 3

Zaleznos¢ udziatu drewna wielkowymiarowego W oraz drewna srednio-
wymiarowego S w zaleznosci od wieku — dla drzewostanow iglastych

Udziat drewna [%]

— G

Wiek

Zrodto: opracowanie wiasne.

6. Wycena technika wskaz-
nikowa za pomocq tablic
wskaznikow wartoSci Za-
jaca z 2002r. oraz za po-
moca zmodyfikowanej
metody

ablice zostaty sporzadzone w In-

stytucie Badawczym Les$nictwa

przez profesora Zajaca dla
potrzeb naliczania odszkodowania za
przedwczesny wyrab drzewostanow.
Zmiany jakie w nich zastosowano
podyktowane byly miedzy innymi
potrzeba dostosowania wspotczynnikow
wartosci do $redniej ceny drewna
okragtego, jaka publikuje GUS w miej-
sce $redniej ceny drewna sosnowego
tartacznego II klasy. Nowsze tablice
opublikowane zostaly w zatgczniku do
Zarzadzania [2002], w ktéorym znajduje
si¢ rowniez instrukcja jak nalezy sto-

sowaé te tablice, aby obliczy¢ odszko-
dowanie za przedwczesny wyrab:

O=(W;—Ws)~Z~xP=xc
gdzie:
o -
7 _

warto$¢ odszkodowania [z1];

stopien zadrzewienia bedacy
ilorazem rzeczywistej miaz-
szo$ci drzewostanu w danym
wieku, a jego migzszo$cig poten-
cjalng odczytang z tablic;

wskaznik wartoéci spodziewanej
1 ha drzewostanu na pniu w wieku
rebnosci wyrazony w m3 drewna;

wskaznik wartosci 1 ha drzewo-
stanu na pniu w wieku przed-
wczesnego wyrebu wyrazony
wm3 drewna;

cena 1 m3 drewna za pierwsze
trzy kwartaty roku kalenda-
rzowego podawana w komu-
nikacie Prezesa Gtéwnego Urzg-
du Statystycznego.
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Skoro warto$¢ odszkodowania rowna
jest utraconym korzy$ciom zwigzanym
z przedwczesnym wyrgbem drzewo-
stanu, a warto$¢ spodziewana obejmuje
warto$¢ drzewostanu wraz z utraconymi
korzy$ciami, to po prostym przeksztat-
ceniu otrzymamy, wczesniej przyto-
czony wzoOr na warto$¢ drzewostanu:
W=WsxZ~P~xc.Tablice Zajacaz 2002r.
tym réznig si¢ miedzy innymi od tablic
Tramplera i1 Partyki z 1985r., ze nalezy
ich uzywa¢ ze $rednia cenga drewna
zamiast ceny drewna iglastego WBO.
W przypadku tablic Zajaca z 2002r.
stosuje si¢ ceng publikowang przez GUS
nie pomniejszong o koszty §cinki i zryw-
ki. Srednia cena drewna jest okoto 1,5-2
razy mniejsza od $redniej ceny drewna
iglastego WBO stosowanej do tablic
TrampleraiPartykiz 1985r.

Poniewaz cena publikowana przez
GUS dotyczy catego kraju a wycena
drzewostanu powinna uwzgledniaé lo-
kalne ceny, zmodyfikowano technike
wskaznikowg z zastosowaniem tablic
Zajaca z 2002r. Modyfikacja polega na
zastosowaniu §redniej ceny drewna
okraglego z rynku lokalnego, zamiast
ceny publikowanej przez GUS oraz
pomniejszeniu jej o §rednie koszty Scinki
izrywki w kraju i powigkszeniu o $rednie
koszty $cinki i zrywki w nadlesnictwie.
W obydwu przypadkach uzyto $redniej
z cen za ostatnie trzy lata.

7. Wyniki wyceny drzewo-
stanow techniky szczego-
lowa oraz porownanie ich
z wynikami wycen techni-
ka wskaznikowg

arto$¢ zasobow drzewnych
okreslona technikg szacunku
brakarskiego w przedmio-

towych drzewostanach ksztattuje si¢ od
18 800 do 38 700 zt/ha, srednio 28 500
zl/1ha. Srednia warto$¢ 1 m3 drewna na
pniu w wycenianych drzewostanach
ksztattuje sic od 111 do 161 z¥/1m3,
awarto$¢ Srednia wynosi 135,1 zt/1m3. Po
powickszeniu wartoSci drewna na pniu
o koszty $cinki i zrywki 45,99 zi/1m3,
Srednia warto$¢ drewna w wycenianych
drzewostanach loco sktad wynosi 181,09
zt/1m3. Warto$¢ drzewostandéw obliczona
technika wskaznikowa za pomocg tablic
z 1985r. jest w kazdym przypadku
mniejsza od wartosci okreslonej za
pomoca szacunku brakarskiego, $rednio
o 14%, a najwicksza roznica dochodzi
do 20%. Zupehie inne wyniki data
technika wskaznikowa zastosowana
z tablicami z 2002r. We wszystkich
przypadkach warto$¢ drzewostanu byla
wigksza od wartos$ci obliczonej za
pomoca szacunku brakarskiego, $rednio
o 14%. Najwigksza ujemna rdznica
wynosila -22%. Warto§¢ drzewostanow
obliczona za pomocg zmodyfikowanych
wskaznikéw wartosci z 1985r. jest
zblizona do wartosci okreslonej za
pomoca szacunku brakarskiego. Srednia
réznica mi¢dzy wynikami tego sposobu
a wynikami wyceny za pomocag szacun-
kow brakarskich wynosi 5%, za$
maksymalna rdéznica ujemna wynosi
-11%, a maksymalna roznica dodatnia
+15%. Warto$¢ drzewostanow obliczona
technika wskaznikowa za pomoca tablic
z 2002r. po zastosowaniu $redniej ceny
drewna z nadlesnictwa jest wyzsza od
$redniej wartosci drzewostanow o okoto
3%. Maksymalna r6znica ujemna wynosi
w tym przypadku -11%, a maksymalna
réznica dodatnia +7% (por. Tabela 2).
Warto$¢ zasoboéw drzewnych w wy-
cenionych drzewostanach jest przeciet-
na, ksztaltuje si¢ na zblizonym poziomie
do wartosci zasobow drzewnych w kraju.
Co prawda $redni wiek wycenianych
drzewostandw 62 lata jest wyzszy od
$redniego wieku drzewostanow w Polsce
o 6 lat, ale ich s$rednia zasobno$¢

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

256 m3/lha jest nizsza od $redniej
zasobnosci drzewostanow w kraju
o 13 m3/ha [GUS, 2015]. Wedhg
$redniej ceny sprzedazy drewna za trzy la-
ta 20132015 — 183,89 zl/1m3, pomniej-
szonej o koszty $cinki zrywki 53,5 zt/m3,
$rednia warto§¢ zasobow drzewnych
w kraju wynosi 28 760 zI/1ha. Dowodzi
to, ze trafnie dobrano nadlesnictwo do
badan nad technikami wyceny zasoboéw
drzewnych w drzewostanach sosno-
wych. Tablice wskaznikow wartosci
majg za zadanie okresli¢ przecigtng
warto$¢ drzewostandw, o przecigtnej
jakosci surowca drzewnego. Takimi
przecigtnymi sosnowymi drzewostanami
w skali kraju sa drzewostany, w ktorych
wsrod drewna wielkowymiarowego
zdecydowanie dominuje surowiec klasy
C, a drewna cennego w klasie A, B jest
bardzo nie wiele lub wcale. Stad w tym
przypadku roéznice migdzy wartoscia
uzyskana technika szacunku brakar-
skiego, a warto$cig uzyskang technikami
wskaznikowymi nie jest olbrzymia,
w przypadku tablic z 1985r. wynosi 14%,
a w przypadku tablic z 2002r. wynosi
-14%. Zastosowane przez autorOw mo-
dyfikacje wskaznikow wartosci w przy-
padku tablic z 1985r. pozwolity uzyskaé
wyniki wyceny réznigce si¢ $rednio od
wartosci wzorcowej tylko o 5%. Daje to
powody do kontynuowania prac nad
aktualizacja tablic wskaznikow wartosci,
ale w ocenie autoréw kierunek prac, jaki
zostal obrany jest obiecujacy w przy-
padku drzewostanéw sosnowych. Uzy-
skane wyniki nie dostarczajg tak
spektakularnych argumentéw do konte-
stowania obecnego statusu wskazni-
kowych technik wyceny drzewostanéw
jak wynik uzyskany przez Wilkowskiego
[2011], gdzie roznica migdzy wartoscia
okreslong za pomoca metody szacunku
brakarskiego, a warto$ciami okreslo-
nymi za pomocg tablic z 1985r. i tablic
z 2002r. wynosita az -48% 1 -65%. Tak
duza roznica wynikala przede wszystkim
stad, ze jako$¢ wycenianego drzewo-
stanu odbiegata znacznie powyzej prze-
cigtnej, z uwagi na duzy udziat cennego
surowca w klasie A oraz w klasie B.
Wyniki zastosowania tablic zblizone do
niniejszej pracy uzyskata Mazur [2016],
ktéra okreslata warto$¢ w drzewostanach
bukowych. W przypadku tablic Trample-
ra i Partyki z 1985r. réznica wyniosta
-13%, w przypadku tablic Zajaca z 2002r.
wyniosta +5%.
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Tabela 2

Wartosc zasobow drzewnych i roznice wartosci wynikajgce z technik wyceny

Srednia wartos¢

Warto$¢ zasobow drzewnych na pniu

Roéznica warto$ci miedzy technikami
wskaznikowymi a technika szacunku

e® e [z}/ha] brakarskiego
na pniu [%]
[z1/1m3] Szacunek (v ioec Tws2002 TWS1985 TWs2002 Lol po o0 T.Ws 1985
brakarski . - . MOD. MOD. . = : MOD.

34¢c 111,6 18 800 15200 19200 17 900 17 400 19 -2 5
82b 111,9 23 600 21000 26 000 24 600 23 600 11 -10 -4
33c 111,1 24700 23900 29 800 27 400 27 000 3 21 -11
33a 129,6 23900 21400 28 000 23 700 25400 10 -17 1
82a 121,4 28 700 24 400 32400 28300 29300 15 -13 1
79b 126,6 27 000 22100 29300 25 600 26 600 18 -9 5
90d 120,9 23 800 20 800 27 500 24 000 25000 13 -16 -1
91g 128,9 29200 25100 33100 28 600 30 100 14 -13 2
23f 150,2 30200 24900 33 600 26 700 30 500 18 -11 12
32d 138,5 20 700 17 300 22 900 19 400 20 700 16 -11 6
124d 154,6 38 700 31800 42 000 34700 38 000 18 -9 10
90c 144,0 29 700 26 600 35000 29 000 31 800 10 -18 2

58a 147,0 27 100 23500 32800 25000 29 800 13 -21
190c 157,1 32 600 26 500 37 000 28 000 33 600 19 -13 14
78h 161,2 37100 29 700 41 500 31500 37700 20 -12 15
187¢ 147,0 39200 34 800 48 000 36 600 43 600 11 -22 7
Srednia 14 -14 5
Max réznica ujemna -22 -11
Max réznica dodatnia 20 15

Zrodlo: opracowanie wlasne.

8. Podsumowanie

adania przeprowadzono w drze-

wostanach sosnowych przed-

rebnych I-II bonitacji, ktorych
zasobno$¢ miescita si¢ w przedziale 220
— 300 m3/ha. Warto$¢ tych drzewosta-
néw, okreslona metoda szczegdtowy za
pomoca szacunku brakarskiego ksztattu-
je sie na poziomie okoto 22 000-34 000
zl/1ha. Tablice wskaznikow warto$ci
zasobow drzewnych wyrazaja warto$c¢
drzewostanow przecig¢tnych pod wzgle-
dem jakosci surowca i nie mogg z zato-
zenia uwzglgdniaé calego zakresu
zmiennosci jakosci 1 wartosci drzewosta-
néw. Dlatego nie powinno si¢ ich
stosowa¢ w drzewostanach, w ktorych
wystepuje znaczny udzial cennego
drewna klasy A, B, dotyczy to rowniez
drzewostandéw pokleskowych, opanowa-
nych przez czynniki chorobotworcze,
w ktorych wystepuje najtanszy surowiec
drewna opalowego w udziale znacznie
ponadprzecietnym. Na uwagg zastuguje,
ze w wycenianych drzewostanach o prze-

cigtnej jako$ci technika wskaznikowa
tablic Tramplera i Partyki z 1985r., oparta
o $rednig cen¢ drewna iglastego WBO
oraz technika wskaznikowa tablic Zajaca
z 2002r., oparta o $rednig cen¢ drewna
podawana przez GUS daja wyniki
roéznigce si¢ od wartosci okreslonej za
pomoca szacunkow brakarskich, $rednio
o kilkanascie procent: +14% wg tablic
z 1985r. oraz -14% wedtug tablic z 2002r.
Za to réznice migedzy jednymi tablicami
a drugimi wyniosly znacznie wiecej, bo
blisko 30%. Roéznica wynika gldwnie
z relacji migdzy ceng drewna iglastego
WBO a srednig ceng drewna w nadle-
$nictwie, gdyz jedna metoda wyraza
warto$¢ wg ceny drewna iglastego WBO,

a druga metoda wyraza warto$§¢ wg
sredniej ceny drewna. Od relacji tych cen
w nadle$nictwie zalezy, czy wyniki
wyceny obydwoma technikami beda
zgodne, czy tez beda si¢ znacznie rdznic.
Zarowno cena drewna WB jak i srednia
cena drewna nie jest dobrym przeliczni-
kiem wartoéci. Drewno w klasie WB
rzadko wystepuje w sprzedazy i uzyska-
na cena moze by¢ przypadkowa. Srednia
cena drewna jest za to uzalezniona od
struktury wiekowej drzewostandéw
i struktury cig¢ w nadlesnictwie, a to nie
ma nic wspolnego z wartosciag wyce-
nianego drzewostanu. Stad lepszym
rozwigzaniem bylby wskaznik warto$ci
wyrazony w m3 drewna iglastego WCO
lub S, ktdre sprzedawane jest najczescie;.
Cena tego drewna powinna by¢ zasto-
sowana jako przelicznik po skorygowa-
niu jej o koszty Scinki i zrywki, gdyz te
znacznie zréznicowane sg na obszarze
kraju. Modyfikacja wskaznikow tablic
wartosci Tramplera i Partyki zastosowa-
na przez autoréw pozwolita na bardziej
adekwatne okreslenie wartosci drzewo-
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stanow, gdyz réznica migdzy wartoscig
uzyskang za pomoca zmodyfikowanych
wskaznikow wartosci, a wartoscig uzy-
skana za pomoca szacunku brakarskiego
zmniejszyta si¢ do +5%. Z podobnym
rezultatem zastosowano $rednig ceng
drewna okragltego z nadle$nictwa za-
miast $redniej ceny drewna wg GUS
stosujac tablice Zajaca z 2002r., gdyz
w tym przypadku réznica zmniejszyla si¢
z -14% do -3%. Z przeprowadzonych
badan wylaniaja si¢ nastgpujace wnioski
dotyczace stosowania tablic wskaznikow
warto$ci drzewostanow:

1. nie nalezy oczekiwac, ze stosowane
dotychczas w Polsce tablice wskaz-
nikow wartosci pozwolg okresli¢
warto$¢ drzewostandow o ponad
przecigtnej jakosci surowca drzew-
nego — w takim przypadku wycena

warto§¢ badanych drzewostanow
o przecigtnej jakosci surowca
drzewnego okre$lona za pomocg
tablic wskaznikéw wartosci Tram-
plera i Partyki z 1985r. jak i tablic
Zajaca z 2002r. rézni si¢ $rednio
o kilkanascie procent od wartoSci
okreslonej za pomoca szacunku
brakarskiego;

modyfikacj¢ wskaznikow warto$ci
w tablicach Tramplera i Partyki oraz
zastapienie $redniej ceny drewna
okragtego publikowanej przez GUS
i kosztow $cinki i zrywki dla kraju
srednig ceng drewna okraglego
i kosztami $cinki i zrywki z lokal-
nego rynku w przypadku stoso-
wania tablic Zajagca spowodowaty
wyrazne zmniejszenie réoznic mig-
dzy warto$cig okreslong za pomoca
technik wskaznikowych a warto$cia

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

okreslong za pomocg szacunku
brakarskiego, do poziomu, ktory
powszechnie akceptowany jest
w $Srodowisku rzeczoznawcow ma-
jatkowych+10%;

przy opracowywaniu nowych tablic
wskaznikow wartosci zasobow
drzewnych lepszym rozwigzaniem
bytoby zastosowanie przelicznika
wartosci w m3 drewna iglastego
klasy WC lub S, przy czym cena
drewna powinna by¢ pomniejszona

Bednarski K., 2014. Obliczanie ekonomicznego wieku dojrzalosci rebnej drzewostanow (kolei rebu) na przykiadzie
drzewostanow sosnowych. W: Miscicki S. [red.] Analiza i opracowanie wytycznych w zakresie modyfikacji elementow tadu
czasowego i przestrzennego w planowaniu urzqdzeniowym dla nadlesnictw o znaczqcym udziale drzewostanow rebnych.

Dtugosiewicz L., 2015, Wycena wartosci pienigznej wybranych rebnych drzewostanow sosnowych Nadlesnictwa Nowa
Mazur E., 2016, Wartos¢ pieniezna wybranych drzewostanow w Nadlesnictwie Strzyzow i Kolaczyce. Maszynopis. Zaklad

Mizgajski A., Bernaciak A., Kronenberg J., Roo—Zielinska E., 2014, Rozwoj badan nad swiadczeniami ekosystemow
w Polsce, Ekonomia i Srodowisko, Czasopismo Polskiego Stowarzyszenia Ekonomistow Srodowiska i Zasobéw Naturalnych,

Nowak A., 2016, Wycena nieruchomosci lesnych, wydanie VIII poprawione i uzupetnione, Educatera, Olsztyn.

Plan Urzqdzenia lasu na lata 2013-2022 zatwierdzony decyzjg Ministra Srodowiska DLP-I-611-33/21274/15/EP z dnia
Podstawy wyceny lasow, 2001. Praca zbiorowa pod redakcjq Mieczystawa Podgorskiego. Wyd. Zachodnie Centrum

Poznanski. R., Zieba S., Zygmunt R., 2002, Problemy inwentaryzacji lasu, Przewodnik do é¢wiczen, Skrypt AR, Krakow.
Przybylska K., Banas J., Zieba:, Zygmunt R., Zuchowski J., 2006. Wartos¢ pieniezna zasobéw drzewnych. Inwentaryzacja

Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 czerwca 2002r. w sprawie jednorazowego odszkodowania za przedwczesny

Ustawa z dnia 27 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami. tekst jednolity: Obwieszczenie Marszatka Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 2014r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce

bedzie mocno zanizona;
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FOREST RESOURCES VALUATION
WITH THE USE OF DIFFERENT TECHNIQUES
ON THE EXAMPLE OF SELECTED PINE STANDS

Summary

In this paper, forest resources value of 16 randomly selected pine stands has been presented. The assessment was made
using the detailed technique based on the stock survey as well as on simplified techniques. As far as the simplified tech-
niques are concerned, the authors chose two the mostly used types of tables of stand value indicators by Trampler and
Partyka (1985) as well as by Zajac (2002) and modifications of these methods proposed by the authors themselves. The aim
of present paper is to compare the results of assessments made basing on the simplified techniques and on the stock survey
as well as to evaluate their practical aptitude. The research was conducted on the pine stands of 41-81 years located
in mixed coniferous forest where pines reach 20d or 15t valuation bonitation class. Volume of the stands is between 220 and
290 m3/ha, value calculated basing on the stock survey — between 18 800 and 39 200 PLN/1ha. The results of valuation
based on the tables of Trampler and Partyka (1985) have been lower on the average by 14% than the model value. The
results of valuation based on the tables of Zajac (2002) — according to the average price of wood published by Central
Statistical Office in Poland (GUS) — have exceeded the value calculated using quality estimate for about 14%. The differ-
ence of the model value and of the stand value calculated with these techniques slightly modified by the authors was about
+5% in case of modifications of the tables of Trampler and Partyka and -3% in case of modifications of the method based
on the tables of Zajac (2002). Referring to the analyzed stands, if neither the inventory nor quality estimate of growing
trees is possible, tables of stand value indicators after some modifications proposed by the authors can be used to assess the
stand value. Nevertheless, these findings should not be taken into account when it comes to non—pine stands or to the

stands of visibly higher or lower quality of timber comparing to standard stands.

Key words

stand valuation, tables of stand value indicators, pine stand value
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WYMAGANIA W ZAKRESIE
IZOLACYJNOSCI
AKUSTYCZNEJ PRZEGROD
ZEWNETRZNYCH
W BUDYNKACH W SWIETLE
NORMY PN-B-02151-3:2015-10.
STUDIUM PRZYPADKU
- HALAS LOTNICZY

Streszczenie

Zabezpieczenie pomieszczenn w budynkach przed przenikaniem halasu od
operacji lotniczych stanowi wazny element rewitalizacji budynkéw na terenach
narazonych na oddzialywanie hatasu lotniczego. Celem artykutu jest przedsta-
wienie wymagan w odniesieniu do izolacyjnosci akustycznej fasad na gruncie
znowelizowanej w pazdzierniku 2015r. Polskiej Normy PN-B-02151-3.
Omowiono podstawowe wskazniki hatasu oraz oceny izolacyjnosci akustyczne;j
przegrod zewnetrznych, przedstawiono analize metodyki wyznaczania miaro-
dajnego poziomu hatasu zewnetrznego. Wyznaczono wymagane izolacyjnosci
akustyczne przegréd zewnetrznych w przykladowym budynku zlokalizowanym
w bezposrednim sasiedztwie portu lotniczego. Uzyskane wyniki poréwnano
z warto§ciami uzyskiwanymi zgodnie z metodyka poprzedniego wydania Normy
(PN-B-02151-3:1999).

Stowa kluczowe

hataslotniczy, izolacyjnos¢ akustyczna, pomiar halasu

1 WStQp e zbyt niskie wymagania w zakresie
: izolacyjnosci akustycznej przegrod

pazdzierniku 2015r. Polski ~ budowlanych;

Komitet Normalizacji wpro- e zbyt ogdlny i mato doktadny sposob

wadzit nowe wydanie normy wyznaczania izolacyjnosci akustycz-
PN-B-02151-3:2015 [1]. Wydanie to nej przegrod zewnetrznych;
wprowadza istotne zmiany w sposobie
okre$lania wymagan w zakresie izola-
cyjnosci akustycznej przegrod budowla-
nych wewnetrznych i zewngtrznych.
Zmiany te podyktowane byly nastepuja-
cymi przestankami wynikajacymi z tre-
$ci poprzednio obowigzujagcej normy © nieaktualne powolania normatywne
PN-B-02151-3:1999 [2] oraz praktyki jej oraz konieczno$¢ poprawek terminolo-
stosowania: gicznych.

e zbyt ogodlne i malo doktadne sfor-
mulowania w zakresie pomiarowe;j
weryfikacji izolacyjno$ci akustycznej
przegrod wewngtrznych oraz stoso-
wanej metodyki pomiarowe;;

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU
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Norma PN-B-02151-3 nie obejmuje
pomieszczen specjalnych, dla ktorych
wymagania akustyczne nalezy okresla¢
indywidualnie z uwzglednieniem ich
funkcji. Sa to takie budynki jak: szkoty
muzyczne, rozglosnie radiowe i tele-
wizyjne, laboratoria akustyczne, obiekty
teatralne, kinowe, sale koncertowe, itp.

W chwili obecnej procedowana jest
aktualizacja rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury i Budownictwa zmienia-
jacego rozporzadzenie w sprawie warun-
kéw jakim powinny odpowiadaé budyn-
ki 1 ich usytuowanie — trwajg konsultacje
publiczne. Obecne brzmienie projektu
tego rozporzadzenia uwzglednia zmiang
powotania normatywnego na nowe wy-
danie Normy PN-B-02151-3:2015-10.
Nalezy zatem oczekiwaé, ze najblizsza
aktualizacja Rozporzadzenia — spo-
dziewana jeszcze w tym roku — bedzie
zawierata odwotanie do nowego wydania
tej normy — uzyska ono zatem status
obowigzujacego w ramach ustawy Prawo
Budowlane.

Jednocze$nie dwunastomiesigczne
doswiadczenie w projektowaniu po
wprowadzeniu nowelizacji normy, umo-
zliwia przedstawienie studium przy-
padku dla réznych aspektéw objetych
nowelizacja, w szczegodlnosci w odnie-
sieniu do hatasu lotniczego.

2.Miarodajny poziom ha-
lasu zewnetrznego

ymagana izolacyjno$¢ aku-
styczng przegrod zewnetrz-
nych okresla si¢ odmiennie

niz dla przegrod wewngtrznych. W tym
drugim przypadku wymagania sg
liczbowo $cisle zdefiniowane — dla
okreslonych funkcji wne¢trz norma
PN-B-02151-3 definiuje wymagane
wartosci jednoliczbowych wskaznikow
oceny izolacyjnosci akustyczne;.

Dla przegrod zewngtrznych wymaga-
na izolacyjnos$¢ akustyczna jest zalezna
od tzw. miarodajnego poziomu hatasu
zewnetrznego Ly, wystepujacego w $ro-
dowisku, w poblizu analizowanej cze¢sci
fasady budynku. Hatas ten wyrazony jest
przez dlugookresowy poziom dzwie-
ku A, wyznaczony oddzielnie dla pory
dniaipory nocy.

Przy ocenie miarodajnego poziomu
halasu zewngtrznego (Ljys) nalezy
uwzgledni¢ wszystkie charakterystyczne
dla danego terenu zrodta hatasu z wy-
Iaczeniem incydentalnego halasu po-
wstajacego np. w sytuacjach zagrozen,
podczas imprez masowych lub hatasu od
prowadzonych prac budowlanych.

Jako porg dnia przyjmuje si¢ okres od godziny 6:00 do godziny 22:00 a jako pore
nocy okres od godziny 22:00 do godziny 6:00.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze miarodajny poziom hatasu zewngtrznego moze by¢
zrdéznicowany dla réznych fasad budynku ze wzglgdu na inng imisj¢ hatasu $rodo-
wiskowego spowodowana takimi czynnikami jak np.: usytuowanie budynku
wzgledem Zrédta hatasu, duza powierzchnia uzytkowa budynku, wystepowanie
kierunkowych zrédet hatasu sSrodowiskowego (np. hatas od drég, operacji lotniczych,
itp.), ekranowanie hatasu przez konstrukcje budynku, wystepowanie odbi¢ dzwigku
w strukturze urbanistycznej, itp.

Miarodajny poziom hatasu zewnetrznego jest zawsze charakterystyczny dla
lokalizacji budynku. W przypadku korzystania z dostgpnych wynikéw pomiarow
hatasu w §rodowisku (np. pomiaréw wykonanych w ramach ciaglego lub okresowego
monitoringu hatasu) lub map zasiegu hatasu nalezy zwrdci¢ szczego6lng uwage na
odpowiednie przeliczenie wartosci z dostgpnych pomiardw lub analiz akustycznych
z uwzglednieniem: czasu oceny, lokalizacji analizowanego budynku oraz lokalizacji
punktow pomiarowych, wielkosci fizycznej na podstawie ktorej okre$la si¢ Ly
(np. LA,max, Lgeq, Lpwn, Ly, itp.), warunkoéw propagacji dzwigku, itp.
W szczegdlnosei, w przypadku oceny Lps na podstawie obliczen, zalecane jest
wykonanie kalibracyjnych lub walidacyjnych pomiaréw hatasu w lokalizacji
analizowanego budynku — co pozwala na doktadniejsze odwzorowanie wynikow
modelu obliczeniowego.

Metodyka wyznaczania poziomow hatasu oparta na interpolacji dwustopniowe;j
zostata przedstawiona w artykule Poziom halasu w obszarze ograniczonego uzyt-
kowania wokol portu lotniczego[3]. W celu wyznaczenia miarodajnego poziomu
hatasu zewngtrznego dla pory dnia nalezy korzysta¢ z izolinii wskaznika Lpyn lub
Lp dla hatasu lotniczego, zas w przypadku wyznaczania miarodajnego poziomu
hatasu zewngtrznego dla pory nocy nalezy korzysta¢ z izolinii Ly dla hatasu lotni-
czego. Nalezy pamigtac, ze izolinie Lpwy, Lp lub Ly nie s3 najczesciej tozsame
z granicami Obszaréw Ograniczonego Uzytkowania [3]!

2.1. Halas od komunikacji drogowej i szynowej

W tym przypadku jako L s (miarodajny poziom hatasu zewngtrznego) przyjmuje sig:
e dla pory dnia dlugookresowy, rownowazny poziom dzwigku L 4,4, p Wyznaczony
dla 16 godzin dnia z uwzglednieniem wszystkich dni w roku;

e dla pory nocy dlugookresowy, rownowazny poziom dzwigku L 4 ¢4, ¥ Wyznaczony
dla 8 godzin nocy zuwzglednieniem wszystkich nocy w roku.

Do obliczania dlugookresowego rownowaznego poziomu dzwigku A (L4eq,D)
wykorzystuje si¢ wyniki monitoringowych, ciggtych pomiaréw hatasu lub wyniki
analiz dlugookresowych, takich jak mapy zasiegu hatasu, obliczenia modelowe
uzupelnione o pomiary kalibracyjne lub walidacyjne, itp.

W przypadku korzystania z danych zawartych w mapach akustycznych, dostgpne
sg zasiegi hatasu w formie dlugookresowych wskaznikow LpwyiLy.

Natej podstawie, korzystajac z parametrycznego rownania [ 1]:

Ly = Loy —101(3-10-10")=a+ 5 (1)

mozna wyznaczy¢ wartosci L geq, p, przy czym:

3+10* 10 3410012

- b=10lg = — |

a=10lg

oraz

X=I,-L, V=l =Ly -
gdzie: A = -10Ig(3 - 10 * 10%"Y) + a - b oraz Lp oznacza $redni dtugookresowy (dla
1 roku) poziom dzwigku dla pory dnia pomig¢dzy godzing 6:00 a 18:00 i Ly oznacza
sredni dtugookresowy (dla 1 roku) poziom dzwigku dla pory wieczoru pomigdzy
godzing 18:00 a 22:00.

W uproszczonej postaci:

LAeg,D =Lpyy —A ).
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Do wyznaczenia przedstawiong po-
wyzej metodg L 4e4,p W Oparciu o znane
warto$ci Lpwy 1 Ly konieczne jest
oszacowanie réznicy X = Lp - Ly a na-
stepnie odczytanie z wlasciwego wykre-
su na Rysunku 1 odpowiedniej wartosci
Aipodstawienie do rownania (2).

Warto$¢ roznicy X = Lp - Ly zalezna
jest od roznic natgzenia ruchu w porze
dnia (pomiedzy godzing 6:00 a 18:00)
iwieczoru (pomigdzy 18:00a22:00). Dla
drog i torowisk o $rednim i duzym
nat¢zeniu ruchu w godzinach pomiedzy
6:00 a22:00, mozna przyja¢ X~ 0+ I dB.
Dla drég i torowisk o niewielkim
natezeniu ruchu warto$¢ X nalezy
okresli¢ indywidualnie w zaleznosci od
struktury ruchu samochodowego (szyno-
wego) w okresie 1 roku.

Warto$¢ wskaznika L4 ¢4y mozna
odczyta¢ bezposrednio z mapy aku-
stycznej z uwzglednieniem réznic w lo-
kalizacji budynku oraz dostgpnych
w mapie akustycznej punktow oceny
hatasu.

2.2. Halas od operacjilotniczych

Dla lotnisk cywilnych z taczng liczba
operacji lotniczych w ciggu roku prze-
kraczajacg 3000 (przylot i odlot jest
liczony jako jedna operacja lotnicza)
miarodajny poziom hatasu zewnetrznego
okresla si¢ z uwzglednieniem odrebnie
wszystkich dniinocy w roku.

Dla pozostatych lotnisk i1 ladowisk

cywilnych oraz lotnisk i ladowisk
wojskowych z uwzglednieniem odrebnie

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

wszystkich dni i nocy w trzech kolejnych
miesigcach roku o najwigkszej liczbie
operacji lotniczych.

2.2.1.Pora dnia

Jako miarodajny poziom hatasu ze-
wnetrznego dla pory dnia nalezy przyjac
dlugookresowy rownowazny poziom
dzwigku A (L4eq,p), Wyznaczony dla
16 godzin dnia, z uwzglednieniem
wszystkich dni w okresie 1 roku lub
trzech najmniej korzystnych miesiecy
roku. Wyznaczanie wskaznika L4eq,p
odbywa si¢ podobnie jak dla innych
zrodet hatasu (por. pkt 2.1) — w oparciu
0 bezposrednie pomiary monitoringowe
lub na podstawie map akustycznych
i innych analiz zawierajacych zasiggi
hatasu lotniczego.

Rysunek 1

Zaleznosé sktadnika A w rownaniu (2) od roznicy Y= Lpwn - Ly dla najczesciej spotykanych wartosci X=Lp - Ly

9.0

A [dB]

10 L

5.0 7.0 80 90 100 110 120 130 140 150 160
Lpwn-Ln [dB]
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Wartos¢ réznicy X = Lp - Ly dla
hatasu lotniczego zalezna jest od réznic
nat¢zenia i struktury ruchu lotniczego
w porze dnia (pomiedzy godzing 6:00
a 18:00) 1 wieczoru (pomiedzy 18:00
a 22:00). Dla lotnisk o $rednim i duzym
natgzeniu ruchu (np. Lotnisko im. Cho-
pina), mozna przyja¢ X ~ (. Dla lotnisk
o niewielkim natgzeniu ruchu, warto$¢ X
nalezy okresli¢ indywidualnie w zalez-
nosci od struktury ruchu lotniczego
i operujacych na danym lotnisku typow
statkow powietrznych z uwzglednieniem
wszystkich dni w roku.

2.2.2. Poranocy

Jako miarodajny poziom hatasu zewngtrz-

nego dla pory nocy nalezy przyjac:

e dlugookresowy réwnowazny poziom
dzwicku A, wyznaczony dla 8 godzin
nocy z uwzglednieniem wszystkich
nocy w okresie 1 roku lub trzech
najmniej korzystnych miesigcy roku —
w przypadku gdy $rednia liczba ope-
racji w ciggu nocy wynosi N <3, lub
(w przypadku gdy N> 3 ale w danym
punkcie nie wystgpuja w ciggu roku
zadne operacje lotnicze o poziomie
dzwigku L 4 max,r =70 dB);

e dlugookresowy sredni maksymalny
poziom dzwigku A w okresie 1 roku lub
trzech najmniej korzystnych miesigcy
roku — w przypadku gdy $rednia liczba
operacji w ciggu nocy w poblizu ana-
lizowanego budynku wynosi N=>3.

Dlugookresowy $redni maksymalny
poziom dzwigku A okresla si¢ wg jednej
zmetod:

1. $rednia dla wszystkich danych do-
stepnych w okresie oceny (1 rok lub
trzy najmniej korzystne miesiace);

2.z wykorzystaniem izolinii zasiegu
hatasu lotniczego — uzyskanych na
drodze obliczeniowe;.

Metoda 1

Dane pozyskuje si¢ metoda pomiarowa
bezposrednia (np. w wyniku prowadze-
nia ciggltego monitoringu hatasu). Przy
wyznaczaniu dlugookresowego, $rednie-
go maksymalnego poziomu dzwicku A,
w przypadku, gdy $rednia liczba operacji
lotniczych w poblizu analizowanego
budynku wynosi N> 3, bierze si¢ pod
uwage wszystkie operacje lotnicze
(z uwzglednieniem wszystkich dni w ro-
ku), ktore powoduja w danym punkcie
oceny hatas o poziomie dzwicku dla po-
Jjedynczego przelotu L max,r = 70 dB.

W Tabeli 1 przedstawiono przyktad
wyboru operacji lotniczych do kryterium
bezposredniego wyznaczania L4 max, Fér
dla kilku kolejnych nocy na podstawie
danych z ciaglego monitoringu hatasu.

Metoda 2

W zaleznosci od rodzaju i1 zakresu
dostepnych danych wykorzystuje sig
bezposrednio wskazniki $rednioroczne
Ly lub wykonuje si¢ dodatkowe obli-
czenia uwzgledniajagce np. wyniki po-
miarow kalibracyjnych lub walidacyj-
nych, potozenie analizowanego budynku
wzgledem izolinii hatasu, itp.

Tabela 1

Przykladowe zestawienie operacji lotniczych oraz ich kwalifikacja do kryterium
dlugookresowego Sredniego maksymalnego poziomu déwieku A. Srednia liczba
operacji lotniczych w analizowanym punkcie pomiarowym, z uwzglednieniem
wszystkich nocy w roku, wynosi N=3,72

Godzina LIA&';’;‘L; Warunek L max.r > 70 dB

2014-06-03 22:06:00 54.4

2014-06-03 22:10:00 85,0 85,0
2014-06-03 22:31:00 56,1

2014-06-03 22:58:00 69,8

2014-06-04 02:32:00 83,1 83,1
2014-06-04 04:51:00 69,7

2014-06-04 05:05:00 77.6 77,6
2014-06-04 05:08:00 76,9 76,9
2014-06-04 05:21:00 82,1 82,1
2014-06-04 05:35:00 68,7

2014-06-04 05:57:00 85,4 85,4
2014-06-04 22:08:00 70,2 70,2
2014-06-05 00:54:00 70,4 70,4
2014-06-05 04:13:00 84,3 84,3
2014-06-05 05:02:00 79,0 79,0
2014-06-05 05:11:00 78,0 78,0
2014-06-05 05:20:00 82,4 82,4
2014-06-05 05:40:00 85,0 85,0
2014-06-05 05:46:00 85,6 85,6
2014-06-05 22:48:00 73,6 73,6
2014-06-06 05:03:00 78,6 78,6
2014-06-06 05:06:00 74,5 74,5
2014-06-06 05:25:00 70,7 70,7
2014-06-06 05:38:00 68,9

2014-06-06 05:44:00 79,1 79,1
2014-06-06 05:47:00 81,8 81,8
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Dhugookresowy $redni maksymalny
poziom dzwigku A mozna wyznaczy¢
zzaleznosci[1]:

_ 1,-101gN

L:I.max.;\" - 0.81

986

A3
gdzie:

miarodajny poziom hatasu
zewnetrznego uwzglednia-
jacy maksymalne poziomy
dzwigku A od pojedynczych
operacji lotniczych w porze
nocy, z uwzglednieniem
przedzialu czasu wyno-
szgcego 1 rok;

LA,max,N -

Ly — dlugookresowy $redni (w ska-
li 1 roku) poziom dzwigku A,
odnoszacy sie do pory nocy —
odczytany np. z mapy aku-
stycznej, zasiggdw hatasu
lotniska wyznaczonych w ra-
mach prowadzenia ciaglego
monitoringu hatasu lub innej
analizy obejmujacej okres
1 roku;

Srednia (w skali roku) liczba
operacji lotniczych w porze
nocy, bedacych zrodlem ha-
fasu w danym punkcie obser-
wacji (bez uwzgledniania
warunku L 4 juax, F = 70 dBA.

2.3. Halas od innych Zrodel

Jako miarodajny poziom hatasu zewnetrz-
nego dla pory dnia przyjmuje si¢ dzienny
rownowazny poziom dzwigku Lgeqp
wyznaczony dla 8 kolejnych, najbardziej
niekorzystnych godzin dnia pomiedzy
godzing 6:00 a 22:00 z uwzglednieniem
wszystkich dni w roku.

Jako miarodajny poziom hatasu
zewnetrznego dla pory nocy przyjmuje
si¢ nocny rownowazny poziom dzwicku
L geq,n Wyznaczony dla 1 najbardzie;
niekorzystnej godziny nocy pomigdzy
godzing 22:00 a 6:00 z uwzglednieniem
wszystkich dni w roku.

Do obliczania dziennego réwno-
waznego poziomu dzwigku A (L4eq,D)
wykorzystuje si¢ wyniki pomiaréw
akustycznych w $rodowisku lub wyniki
analiz numerycznych, uzupeinione
o pomiary kalibracyjne lub walidacyjne.
Dodatkowo nalezy uwzgledni¢ zmien-
nos$¢ charakterystyki pracy zrodta hatasu
dla wszystkich dni w roku.

2.4. Halas od Kkilku zrodel
dzialajacych jednocze$nie

Jesli w poblizu analizowanego budynku
wystepuje hatas od kilku Zrédet, to przy
wyznaczaniu miarodajnego poziomu
hatasu zewnetrznego nalezy uwzglednic
oddziatywanie skumulowane wszystkich
istotnych zrodet hatasu, np.:

L2y =10 lg(l (e Y 00‘”‘-‘%3)

“);
gdzie:

Lyyi+2) — miarodajny, réwnowazny
poziom dzwigku A hatasu ze-
wnetrznego pochodzacego
tacznie od zrédet ,,17°1,,2”;

— miarodajny, réwnowazny
poziom dzwigku A hatasu
zewnetrznego pochodzace-
go od komunikacji drogowej
i/lub szynowej odnoszacy
si¢ odpowiednio do pory
dnialubnocy;

Ly eq,1

miarodajny, réwnowazny
poziom dzwigku A hatasu
zewnetrznego dla pory dnia
lub nocy Iub miarodajny
maksymalny poziom hatasu
(dla pory nocy) pochodzace-
go od komunikacji lotnicze;.

Ly eq,2

W praktyce, w przypadku w ktoérym
wartoSci Lgeq,1 1 LAeq,2 10Znig sig
o wigcej niz 6 dB, warto$¢ catkowita
Lygi+2 bedzie wigksza od wigkszej
z liczb Lgeq,1 1 L geq,2 0 mniej niz 1 dB.
Jesli zas roznica pomiedzy L geq,11 L Aeq,2
przekroczy wartos¢ 15 dB, wartosc
catkowita Lpy+2) bedzie wigksza od
wigkszej z liczb L4eq,1 1 Lgeq,2 0 mniej
niz0,1 dB.

W przypadku réwnoczesnego wyste-
powania zrédet hatasu pochodzacego od
komunikacji drogowej/szynowej i hatasu
lotniczego Lpg1+2) oraz halasu innych
zrodet (dla ktorych zgodnie z [1] nalezy
stosowac czas usredniania rowny 8 go-
dzinom dnia lub 1 godzinie nocy,
miarodajny poziom hatasu zewnetrznego
nalezy wyznaczy¢ odrgbnie dla tych grup
zrddet hatasu.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

3. Wskazniki oceny izola-
cyjnosci akustycznej prze-
grod zewnetrznych w bu-
dynkach

zolacyjno$¢ akustyczng przegrod

zewnetrznych i ich elementéw wy-

raza si¢ za pomoca nastepujacych
wskaznikow:

e Wskaznik oceny izolacyjnosci aku-
stycznej wlasciwej R4 =Ry + C;

e Wskaznik oceny izolacyjnosci aku-
stycznej wlasciwej R 42 =Ry + Cy;

e Wskaznik oceny przyblizonej izola-
cyjnosci akustycznej wlasciwej R’ 47 =
R'w+C;

e Wskaznik oceny przyblizonej izola-
cyjnosci akustycznej wlasciwej R’ 42 =
R'w+Cy;

e Projektowy wskaznik oceny izola-
cyjnosci akustycznej wiasciwej R4z, r
=R47—-2dB;

e Projektowy wskaznik oceny izola-
cyjnosci akustycznej wiasciwej R4z g
=R, >-2dB;

gdzie: C oznacza widmowy wskaznik

adaptacyjny odnoszacy si¢ do widma

hatasu typu 1 wg PN-EN ISO 717-1:

2013-08 [4], Cy — widmowy wskaznik

adaptacyjny odnoszacy si¢ do widma

hatasu typu 2 wg PN-EN ISO 717-1:

2013-08 [4].

Wymagang izolacyjnos¢ akustyczng
przegrod zewnetrznych okresla sie
w oparciu o zalezno$¢ [1]:

: S
R =ilyy =Ly 1 Olg[j) +3

%)
gdzie:
R'4> — wskaznik oceny przyblizonej
izolacyjnosci akustycznej wia-
Sciwej przegrody zewngtrznej;
Ly — miarodajny poziom hatasu ze-
wnetrznego (warto$¢ zaokra-
glona do pelnych dB);
L4 w — poziom odniesienia do obli-

czenia izolacyjnosci akustycz-
nej przegrody zewngtrznej wg
Tabeli 3 (dla miarodajnego
poziomu hatasu zewnetrznego
wyrazonego przez rownowaz-
ny poziom dzwicku A) lub wg
Tabeli 4 (dla miarodajnego
poziomu hatasu zewnetrznego
wyrazonego przez $redni mak-
symalny poziom dzwigku A);
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S — pole powierzchni rzutu prze-
grody zewnetrznej na plas-
zcezyzng fasady lub dachu
widzianej od strony pomiesz-
czenia,

A — chtonno$¢ akustyczna po-
mieszczenia w oktawowym
pasmie czestotliwosci dzwigku
o czestotliwosci Srodkowej
f =500 Hz bez wyposazenia
pomieszczenia i bez obecnosci
uzytkownikow;

przy czym:

PR .
T

gdzie: V' — objeto$§¢ pomieszczenia;

T - przewidywany czasu poglosu

W pomieszczeniu, w oktawowym pasmie

czgstotliwosci dzwigku o czgstotliwoscei

srodkowej f=500 Hz.
Czas pogtosu T przyjmuje si¢ jako
rowny:

e wartosci dopuszczalnej — w pomieszcze-
niach, dla ktérych w PN-B-02151-4[5]
okres$lono dopuszczalne czasu poglosu
lub minimalna chtonno$¢ akustyczna;

e wzorcowemu czasowi poglosu 7'=0,5s
—w pozostalych pomieszczeniach.

Dla pomieszczen o ksztalcie pro-
stopadto$ciennym warto§¢ wyrazenia
101g(S/A) w zalezno$ci od stosunku
objetosci pomieszczenia do powierzchni
przegrody i czasu poglosu przedstawiono
w Tabeli 2.

Poziom odniesienia L4,y (rownanie
(5)) do wyznaczania wymaganej izola-
cyjnos$ci akustycznej przegrod zewngtrz-
nych nalezy przyjmowac¢ wg Tabeli 3 lub
Tabeli 4. Poziom odniesienia w Tabeli 4
dotyczy hatasu wystepujacego w porze
nocy i odnosi si¢ do pomieszczen, dla
ktorych w Tabeli 3 podano poziomy
odniesienia dlanocy.

Tabela 2

Sktadnik 10Ig(S/A) w zaleznosci od czasu poglosu T pomieszczenia [1]. Pola
zacienione obejmujq najczesciej wystepujgce wartosci V/S pomieszczen o danym
czasie poglosu T, w przypadku, gdy w pomieszczeniu wystepuje tylko jedna
przegroda zewnetrzna

Wartos¢ skladnika 101g(S/A) w zaleznoSci od czasu poglosu pomieszczenia

[dB]
04s 0,5s 0,6 s 0,8s 1,0s 1,2s 1,5s
2 +1 +2 +3 +4 +5 +6 +6
3 -1 0 +1 +2 +3 +4 +5
4 2 -1 0 +1 +2 +3 +4
5 3 -2 -1 0 +1 +2 +3
6 -4 -3 -2 -1 0 +1 +2
8 -5 -4 3 2 - 0 +1
10 - - -4 3 2 il 0
15 - - - -4 -4 3 2

Tabela 3
Poziom odniesienia do wyznaczania wymaganej izolacyjnosci akustycznej przegrod
zewnetrznych wg rownania (5). W Tabeli podano przykiadowe wartosci wg [1]

Poziom odniesienia L 4 j
[dB]

Lp. Rodzaj budynku Rodzaj pomieszczenia

1.1 | Budynki mieszkalne | Pokoj 35 25
(bez wzgledu na
1.2 | rodzaj zabudowy) Wydzielona kuchnia 40 -
6.1 Klasy szkolne 35 -
6.2 Swietlice 35 -
6.3 | Szkoty podstawowe | Pokoje nauczycielskie 35 -
i ponadpodstawowe .
6.4 Stotowki 40 -
Korytarze szkolne
6.5 . . . . 40 -
i pomieszczenia rekreacyjne
9.1 Pokoje biurowe 40 -
Budynki biurowe : te i
Gabinety dyrektorskie i inne
9.2 - o 35 -
pokoje do pracy koncepcyjnej
Tabela 4

Poziom odniesienia do wyznaczania wymaganej izolacyjnosci akustycznej
przegrod zewnetrznych wg rownania (5) w przypadku stosowania sredniego
maksymalnego poziomu halasu zewngtrznego pochodzgcego od operacji
lotniczych w nocy, o poziomie dzwigku L gmax,F =70 dB wg [1]

Srednia liczba N operacji lotniczych w Poziom odniesienia L4 y;n
nocy w czasie oceny [dB]
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4. Metodyka wyznaczania wymaganej izolacyjnosci
akustycznej fasad

nej powinna by¢ na tyle duza, aby wskaznik R4, (lub R4; — w szczegoélnych

przypadkach) wypadkowej izolacyjnosci akustycznej fragmentu przegrody
widzianej od strony pomieszczenia (Ry4) nie byl mniejszy niz wymagana warto$¢
wskaznika R’ 42 (lubR'47).

Dla przegrody budowlanej zewngtrznej sktadajacej si¢ z réznych elementow,
takich jak: cze$¢ petna, okna/drzwi balkonowe, nawiewniki powietrza (okienne lub
scienne), wypadkowa izolacyjnos¢ akustyczng przegrody Rjyy4 nalezy wyznaczyc
w oparciu o rownanie (6). Obliczenia wykonuje si¢ w pasmach czgstotliwosci
a nastgpnie oblicza si¢ wskaznik oceny wypadkowej izolacyjnosci akustycznej
wlasciwej przegrody zewnetrznej wg [4]:

I zolacyjno$¢ akustyczna elementéw wchodzacych w sktad przegrody zewnetrz-

S m (,‘ k 1 0
-0,1R Doi1n=0IR,, -0,1D, . .
Ry, =—10Ig| 2107 43 20107 £ =107/ | (6)
S' =1 ; =1 -

gdzie:

R, - izolacyjnos¢ akustyczna wlasciwa cze$ci petnej przegrody zewnetrznej;

R,; - izolacyjnos¢ akustyczna wlasciwa i-tego okna/drzwibalkonowych;

D,.j — clementarna znormalizowana roznica pozioméw j-tego nawiewnika
powietrza;

Sp — pole powierzchni rzutu czg$ci petnej §ciany zewngtrznej pomieszczenia na
powierzchnie fasady lub dachu widziane od strony pomieszczenia;

S, — pole powierzchni i-tego otworu okiennego/drzwi balkonowych, widzianej
od strony pomieszczenia;

R — pole powierzchni rzutu przegrody zewnetrznej pomieszczenia na powierzch-
nig fasady lub dachu, widzianej od strony pomieszczenia: § =S, +S,;

m — liczba okien/drzwi balkonowych w danym fragmencie przegrody zewngtrz-
nej pomieszczenia;

k — liczba nawiewnikoéw powietrza w przegrodzie zewngetrznej, niezaleznie od

miejsca usytuowania.

5. Przyklad doboru izolacyjnosci akustycznej prze-
grod zewnetrznych — halas lotniczy

izolacyjnosci akustycznej $cian zewnetrznych dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego zlokalizowanego na przedtuzeniu drogi startowej jednego
z polskich portéw lotniczych, w odleglosci ~ 2500m na zachdd od srodka geome-
trycznego drogi startowej oraz w odlegltosci ~400m na poétnoc od osi drogi startowe;.

P onizej przedstawiono przyktad obliczeniowy wyznaczania wymaganej

Dla obszaru sgsiadujacego z budynkiem dostgpne sg nastepujace dane:

® L 4,max,F dla wszystkich dni w roku, w ktorych w sasiedztwie budynku wystapity
operacje lotnicze;

® L g eq,Di1L4,eqNWpunkcie bezposrednio sgsiadujgcym z budynkiem.

Do obliczen przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

1. Catkowita liczba operacji w porze nocnej w poblizu analizowanego budynku:
1358;

Srednia (za okres 1 roku) liczba operacji w porze nocnej: N =3,72;
Liczba operacji spetniajacych kryterium L g4y, F = 70 dB: 1039;
Réwnowazny dlugookresowy poziom dzwigku Lpwn=56,8 dB;

wkhwbe

Rownowazny, dtugookresowy poziom dzwicku Ly=47,0 dB.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Wszystkie dane pochodzg z cigglego
monitoringu hatasu prowadzonego wo-
kot tego portu lotniczego.

Miarodajny poziom hatasu zewnetrz-
nego dla pory dnia wyznaczono na
podstawie znanych wartosci Lpyn i Ly.
Na podstawie analizy operacji lotniczych
przyjeto, ze X = Lp - Ly = 1 dB oraz
obliczono warto$¢ Y= Lpwy - Ly =
9,8 dB. Korzystajac z wykresu na
Rysunku 1 dla wartosci X =171 Y =98,
odczytana warto$¢ A = 1,7 dB (por. Rysu-
nek 2). Zgodnie z zaleznoscia (2):

Lo p = Loyy —A=55.1dBA4
Miarodajny poziom hatasu zewnetrz-
nego dla pory nocy wyznaczono w opar-
ciu o dostegpne dla kazdej operacji
lotniczej w okresie 1 roku, wartoSci
L 4, max,F pochodzace z badan monito-
ringowych (oznaczenie L 4, mgqx,sr,M) OTaZ
zzalezno$ci (3) —oznaczenie L 4 max, N:

b LA,max,s’r,M=82 dB;
® Lgmax,N=80dB.

W dalszych obliczeniach przyjeto
wigkszg z tych wartoSci: Ly =
Lamax,srm = 82 dB. Jako warto$¢
miarodajnego poziomu hatasu zewn-
etrznego dla pory dnia przyjeto Ly,p =
Lgeqp=55,1dB.

Dla pomieszczen mieszkalnych
w analizowanym budynku jednoro-
dzinnym przyjeto nastgpujace wartosci
poziomo6w odniesienia dla pory dnia:
® pokdj:35dB;

e wydzielona kuchnia: 40 dB.

W budynku znajduje si¢ 6 pomiesz-
czen mieszkalnych. Wszystkie pomiesz-
czenia majg ksztalt prostopadto$cienny.
W Tabeli 5 zestawiono dane geome-
tryczne 1 akustyczne dla wybranych 3
pomieszczen w budynku. Czas poglosu
przyjeto zgodnie z [l]: T = 0,5s.
W budynku nie stosuje si¢ nawiewnikow
okiennych ani §ciennych. Ze wzgledu na
ckranowanie przez budynek czgSci
trajektorii statkdw powietrznych operu-
jacych w poblizu analizowanego bu-
dynku, po uwzglednieniu ksztattu
i konstrukcji budynku, przyjeto dla
punktow oceny Lps znajdujacych si¢
w cieniu akustycznym budynku, na
parterze poprawke do Lps o wartosci
ALM=-1dB.
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Rysunek 2

Odczyt wartosci dla omawianego w pkt. 5 przykitadu
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Tabela 5

Dane geometryczne i akustyczne pomieszczen mieszkalnych w analizowanym budynku

Ly, Lun  Lawp Lawn
Lp.
dB
1 55 82 35 50 90 18 5 29 -2 10,8 3,84 2,52 0,84
2 54 81 35 50 36 9 4 12 -1 6,76 2,24 - -
3 55 82 40 - 60 15 4 19 -1 9,96 2,52 2,52 -
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Wymagane izolacyjnos$ci akustyczne
fasad w 3 przyktadowych pomieszcze-
niach analizowanego budynku wyzna-
czono w oparciu o rownanie (5):

e pomieszczenie 1, pora dnia:
R'42p = 21 dB;

e pomieszczenie 1, pora nocy:
R'yoN = 33 dB;

e pomieszczenie 2, pora dnia:
R'42p = 21 dB;

e pomieszczenie 2, pora nocy:
R'42N = 33 dB;

e pomieszczenie 3, pora dnia:
R'42p > 17 dB.

Ze wzgledu na wystepujace w normie
[1] ograniczenie na minimalng izola-
cyjno$¢ akustyczng przegrod zewngtrz-
nych w pomieszczeniach mieszkalnych,
nalezy przyjaé, ze izolacyjno§¢ aku-
styczna fasady w pomieszczeniu 3
(wydzielona kuchnia) nie moze byc¢
mniejszanizR'q2 p =>30dB.

Na podstawie znanych wymagan dla
wskaznika R'42, w oparciu o rownanie
(6) nalezy nastgpnie dobraé wymagane
izolacyjnosci akustyczne elementow
budowlanych, bedacych skltadnikami
fasad. Wyniki obliczen przedstawiono
w Tabeli 6.

Przy czym:

R42p R

Ra201,R —

Ra202r —

Ra2,03R —

Raizp -

Ry201 —

Ri202 -

Ra203 -

— wskaznik projektowy —

wymagana izolacyjnosé
akustyczna cz¢dci pelnej
Sciany;

wskaznik projektowy —
wymagana izolacyjnos$¢
akustyczna okna 1;

wskaznik projektowy -
wymagana izolacyjnosé
akustyczna okna 2;

wskaznik projektowy —
wymagana izolacyjnos$¢
akustyczna okna 3;

wskaznik laboratoryjny —
wymagana izolacyjnos$é
akustyczna cz¢dci peinej
Sciany;

wskaznik laboratoryjny —
wymagana izolacyjnos¢
akustyczna okna 1;

wskaznik laboratoryjny —
wymagana izolacyjnos$é
akustyczna okna 2;
wskaznik laboratoryjny —
wymagana izolacyjnos¢
akustyczna okna 3.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSU

Nalezy zaznaczy¢, ze wymagang izo-
lacyjno$¢ akustyczng $ciany zewnetrznej
R'4>, mozna uzyska¢ dla wigcej niz
jednej kombinacji izolacyjnosci aku-
stycznych elementow sktadowych:
Ra2p, Ra201, R42,02. R4203 itd.
Spetienie wymogu mozna na przyktad
uzyska¢ w niektorych przypadkach
przyjmujac wyzsza izolacyjnos¢ aku-
styczng czg¢$ci pelnej przegrody kosztem
izolacyjnosci akustycznej okien lub na
odwrot.

6. Porownanie doboru
izolacyjnosci akustycznej
przegrod zewnetrznych wg
PN-B-02151-3:1999 i wg
PN-B-02151-3:2015-10

bliczenia przeprowadzone wg
normy PN-B-02151-3:1999 [2]
dla danych identycznych jak
w omowionym w pkt. 5 przypadku,
prowadza do uzyskania wymagan dla
przegrod zewnetrznych w analizowanym

budynku, ktdre przedstawiono w Tabeli 7.

Tabela 6

Wymagane izolacyjnosci akustyczne elementow budowlanych Scian zewnetrznych w pomieszczeniach 1, 2 i 3 wyrazone za po-
mocq projektowych wskaznikéw izolacyjnosci akustycznej wltasciwej R 43 g oraz laboratoryjnych wskaznikéw R42=R42,r +2

Ra2pR

R4z01,R

R42,02,R

R42,03R

dB

2 33 45 28 - - 47 30 - -
3 30 45 26 25 - 47 28 27 -
Tabela 7

Wymagane izolacyjnosci akustyczne elementow budowlanych scian zewnetrznych w pomieszczeniach 1, 2 i 3 wyrazone za po-
mocq projektowych wskaznikow izolacyjnosci akustycznej wlasciwej R 43 g oraz laboratoryjnych wskaznikéw R42=R 42, r +2

Ra2p,R

R42,01,R

R42,02,R

R42,03,R Razp

dB

28

35

25

37

27 - -

23

30

20

20

32

22 22 -
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REQUIREMENTS FOR ACOUSTIC INSULATION OF EXTERNAL WALLS
OF BUILDINGS BASED ON THE POLISH NATIONAL
STANDARD PN-B-02151-3:2015-10.

CASE STUDY - AIRCRAFT NOISE

Summary

Protection against external noise is an important issue in a process of acoustic revitalization of the buildings located within
areas of intense aircraft noise pollution. The purpose of this paper is to present sound insulation requirements of facades
based on the newest edition of Polish National Standard PN-B-02151-3:2015. A methodology of assessment of required
sound insulation of a facade and reliable external noise level have been discussed for a specific building located in vicinity
of anairport.

Key words

aircraft noise, sound insulation, noise measurements
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606550498
607568018
602634610
607583525
502947425
798320555
502528240
662602585
609794781
632401195
605693795
601949039
695592708
672163880
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
607107017
506179090
880073015
608298967
602490322
503091922
505059381
603393407
508272610
507770886
618339829
604592046
608188319
614361803
605722958
505420533
694404764
514736769
604588641
502105454
696196207
606691815
612927846

kacperglazaczow@gazeta.pl
wycena.poznan@wp.pl
aga.gra@onet.eu

de@gradzik.pl

gratkowska. katarzyna@gmail.com
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
halec-wycena@wp.pl
Ihalik@amu.edu.pl

biuro@intelang.pl
bphermann@wp.pl
marhec@wp.pl
danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
paulina.huchwajda@gmail.com
husbud@poczta.onet.pl
piofriwanicki@onet.eu

ji6@op.pl

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajanaszewski@op.pl
rzeczoznawca.srem@gmail.com
sjaskolski@poczta.onet.pl
Zjwycena@op.pl
rzeczoznawca@jessa.com.pl
ablegat@o2.pl

brygida.popko@gmail.com
wycena@operat.biz
kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
jan.kandulski@poczta.onet.pl
erine.ak@interia.pl

w kas@interia.p!
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@)juel.com.pl
joannakinastowska@gmail.com
pawel.klaczynski@onet.pl
karolinakloska@o2.pl
dorota.klos@interia.pl
r.kobialkowski@op.pl
63kk@interia.pl
anna.kominek.pl@gmail.com
bodas13@wp.pl
tkonieczny@vp.p!
wycena@konin.m.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek. kozlowicz@wp.pl
agatakruchlik@gmail.com
eugeniusz kruszewski@vp.pl
dorotakrys@op.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
mateusz.kurzawa@wp.pl
kinga_kolodziej@interia.pl
lazarek.edmund.gmail.com
juliusz. lesniewski@gmail.com
wycenazl@wp.pl
linexx@o?2.pl

www.srmww.pl



1 2
118. | Liniewicz Katarzyna
119. Lis Elzbieta
120. Lis Piotr
121. | Lis Tomasz
122. | Lakowicz Halina
123. | Leszyk Krzysztof
124. | Luczak Marek
125. | Maciejak Andrzej
126. | Mackowiak Jacek
127. | Majchrzycki Michat
128. Makowska Renata
129, Malinowski Janusz
130. | Matecka Katarzyna
131. | Malecka Magdalena
132. | Malecki Zdzistaw
133. | Mar¢ Robert
134. | Markiewicz Agata
135. | Markiewicz Maria
136. | Matuszak Anna
137. Mazur Roman
138. Mazurek Elzbieta
139. | Maka Przemystaw
140. | Menke Bogdan
141, | Meszek Wieslaw
142. | Michalak Leszek
143. | Michalak Robert
144. | Mieszczanowicz Lajma
145. | Mijalski Zbigniew
146. | Mikotajczak Jerzy
147. | Mikotajczak Pawet
148. | Misiewicz Lukasz
148. | Mizera Maciej
150. | Mizeraczyk Ryszard
151. Mizier Katarzyna
152. | Mocek Danuta
153. | Mroz Sebastian
154. | Murias Jerzy
155. | Niedziela Barbara
156. | Niedzwiedzirski Szymon
157. | Niewiadomski Krzysziof
158. | Nitka-Grzegorczyk Joanna
159. MNowacka-Snela Urszula
160. | Nowaczyk Lech
161, | Nowak Dawid
162. | Nowak Ewa
163. | Nowak Jaromir
164. | Nowak Karolina
165. | Nowak Marcin
166. | Nowak Piotr
167. | Nowak Tomasz
168. | Nowakowski Rafal
169. Mowicki Otton
170. Mowicki Radostaw
171. Mozewnik Jakub
172. | Obremska Hanna
173. | Okinczyc Beata
174. | Olszak Tomasz
175. | Owsianowski Krzysztof
176. | Paprzycki Jerzy
177. | Paszkiewicz Magdalena
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5286
3650
4593
170
2478
4133
1632
1804
699
3971
4912
6254
4464
4035
20
4485
5382
2590
5383
3612
2121
4542
3400
87
2189
4874
1470
4574
263
6444
5108
17
2591
5411
3348
6317
700
3006
6320
1511
6500
6015

6321
3804
701
5756
6730
1852
5016
6087
1880
4951
5437
174
6591
6258
1853
4644
5834

Wiry

Ostrow Wikp.
Ostrow Wikp.

Lubor

Pita
Poznan
Zakrzewo
Wrzesnia
Czarnkow
Poznarn
Leszno
Swarzedz
Lubon
Swarzedz
Poznan
Warszawa
Plewiska
Plewiska
Gniezno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
Zlotniki
Lad

Sroda Wikp.
Kicin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Poznan
Kazmierz
Strzatkowo
Wagrowiec
Krotoszyn
Wagrowiec
Poznan
Kamieniec
Sroda Wikp.
Poznan
Poznan
Szamotuly
Mosina
Poznan
Poznan
Pobiedziska
Jarocin
Poznan
Tulce
Poznan

606389753
605744613
697198269
602366944
600261575
501084131
602229687
614362196
602839854
601875169
692462285
608667185
618130279
603317812
601775218
606113998
501976285
501976285
602451302
601179813
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
603936683
632416100
605738157
505877657
667341411
602366934
695351899
784088339
600455187
601889112
604645958
604273848
605769974
605780902
608828169
507607888
509493417
510373568
627253705
602677148
697640156
888123105
503038880
509795624
667988105
601439127
509474336
501585999
604451749
663391806
730940675
601783828
602246916
505935196

katarzynaliniewicz@op.p!
elzbieta lis@wp.pl
biuro@lisproperty.pl
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
punio.mimar@op.p!
bih.maciejak@wp.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl

magdalena. malecka@aimproperty.p!
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
robertmarc@o?2.pl
agata_markiewicz7 @wp.pl
mariamari@wp.pl
ania.matuszak@interia.pl
bonmazur@wp.pl

wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl

robert. michalak@poczta.fm
hasko@hasko.com.pl
investzm@vp.pl

biuro@poz-bud.pl

mipawel@o2.pl

uders@op.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
katarzyna.mizier@gmail.com
danka61@poczta.onet.pl
sebastian_mroz@vp.pl
jerzymurias@tlen.pl
rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
constans@nieruchomosci-oferty.pl
jngn@onet.pl

ula@snela.com.pl
lechnowaczyk@interia.pl
d.nowak@nieruchomosci-szacunek.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
nowak.karolina.m@gmail.com
nowak.wycena@wp.pl

pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl
rafal.nowakowski@oZ.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
j.nozewnik@gmail.com
biuro@obremscy.poznan.pl
bokinczyc@projnorm.pl
biuro@wycena-olszak.pl
kancelaria@szacunek.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
kancelaria@twojrzeczoznawca.pl
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207.
208.
209.
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211.
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213.
214.
215.
216.
217.
218.
219.
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221,
222.
223.
224,
225.
226.
227,
228.
229.
230.
231.
232.
233.
234.
235.
236.

237.
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Pawlicki Tomasz
Pawlowska Martyna
Pazdej Stefan
Pecyna Stanistaw
Peczak Jan
Piechnicka Joanna
Pietek Karolina
Plewa Leszek
Pluskota Zofia
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrzej
Postot-Rabczynska Anna
Poszyler Anna
Pruszyniska Anita
Pryt Teresa

Przybyta Dorota
Puchalski Dominik
Rachowska-Bielinska Anna
Rajczyk Robert
Rak-Basinska llona
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michal
Regulski Piotr
Reszel-Silbernagel Agnieszka
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan
Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Roszkowiak Michat
Rozynek Grazyna
Rusin Jan

Rusin Krzysztof Jerzy
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybacki Janusz
Rybska Matgorzata
Ryngwelska Karolina
Scheffler Katarzyna
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Serafin Joanna
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Siemiatkowski Jan
Sienko Edyta

Sitnicki Mariusz
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smoczyk Katarzyna
Sobkow Izabela
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Sulkowska Dominika
Surma Jerzy

Pazdziernik 2016

3. 4 5 6 |

Ostrow Wikp.
Czarnkow
Lwowek
Kolo
Koscian
Nekielka
Poznan
Pepowo
Miedzychod
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Skorzewo
Zalasewo
Poznan
Poznan
Lubon
Poznan
Poznan
Poznan
Szamotuly
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk Wikp.
Poznan
Gniezno
Baranowo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Konin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Rokietnica
Poznan
Poznan
Lwowek
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Pleszew
Poznan
Poznan
Czapury
Wielen
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Plewiska
Chodziez

697350438
606376124
606518801
693291971
655121815
694586767
665070806
605404984
603942444
603536453
602465821
608047554
601781659
694335669
603348901
604199049
502283989
888095822
661444222
691697926
608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
693604544
604258121
602260500
602231893
602380999
698098148
604589162
632432949
601890349
503142561
692427239
501263933
600932336
502404012
604268558
503161191
606316753
883442210
609058238
502653803
501498572
605787473
666063314
502392693
660688911
508219413
790566660
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
602444057
602673352

tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl

joanna. kore@wp.pl
karolina.pietek@yahoo.com
rzeczoznawca.| plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
pospiech30@o2.pl
andrzejpospieszynski@o2.pl
anna.postol@o2.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
anitaap@op.pl
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.pl
dppuchalski@interia.pl
anna.rachowska@aol.pl
robra@wp.pl
ilonarak2@gmail.com
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.p!
biuro@wycena-ars.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
m.rosada@mark-consulting.pl
detolkmitt@projnorm.pl
michal.roszkowiak@gmial.com
g.rozynek@wp.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna_rutkowska@poczta.fm
wojtek.rutkowski@gmail.com
janusz sk@wp.pl
rybskam@neostrada.pl
karalina.ryngwelska@gmail.com
katarzyna.scheffler@gmail.com
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
joanna.serafin@wp.pl
posesori@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl

jotsiemm@inea.pl!
edyta_sienko@tlen.pl
sitniccy@interia.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
geopar@wp.pl
katarzyna.smoczyk@gmail.com
izabela_sobkow@wp.pl
tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.p!
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl

www.srmww.pl



238.
239.
240.
241,
242,
243.
244,
245.
246.
247.
248.
249.
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255.
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263.
264.
265.
266.
267.
268.
269.
270.
271,
272.
273.
274,
275.
276.
217.
278.
279.
280.
281.
282.
283.
284.
285.
286.
287.
288.
289.
290.
291

2

Szarafinska Adrianna
Szczecinska lzabela
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczeparniski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymczak Magdalena
Smigielska Honorata
Swierek Mieczystaw
Taczata-Kuliriska Izabela
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczak Kamila
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Urbanczyk Anita
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walczak Karolina
Walczak Magdalena
Walczak-Husiar Anna
Walerowska-Janus Agnieszka
Walkowski Piotr
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wiedemann Natalia
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtecka Maria
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Andrzej
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrobel Kamila
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zembal Jerzy

Zak Marcin

Zurawski Jan
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4582
6273
746
4008
4094
4172
1475
6459
5779
1855
4329
3774
1601
3974
881
5398
1866
3160
5048
705
2683
6338
882
173
5761
6599
4750
6380
6339
4817
4672
6280
3615
172
3519
3255
3655
3656
3657
6467
2144
3659
5481
2596
885
5260
4864
6346
4702
4098
4409
794
4954
3482

Rokietnica
Konin
Leczyca
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Witaszyce
Poznan
Karnik
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgodrne
Poznan
Wagrowiec
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabrowka
Poznan
Poznan
Kobylnica
Kalisz
Tulce
Poznan
Chodziez
Poznan
Strzatkowo
Poznan
Krotoszyn
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Poznan
Kalisz
Oborniki
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Gorzéw Wielkopolski
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Poznan
Rakoniewice

603225886
507185676
601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
784971756
607917007
601986149
604833226
603668789
605366322
505043197
605765088
606836791
604399668
602139455
668116511
673516234
691035295
600870758
605219833
601445979
692298704
507155403
512301104
601726765
504804940
660458179
691736951
509768235
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
608822502
698027408
603848828
604275210
603126701
602217295
501127919
664736542
792223252
606834373
655261350
660266085
606159384
606296810
606683002

szaraf.ada@gmail.com
izabelaszczecinska@oZ2.pl
zbigniew.szczepanik@interia.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
magda.szym@gmail.com
h.smigielska@interia.pl
wycena.swierek@gmail.com
izabela_taczala@goZ2.pl
piotr@talster.pl
stanislaw@talster.pl
rzeczoznawca3974@wp.pl
maria.tierling@gmail.com
kamila.tomczak@wp.pl
grzegorztomeczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
radoslawtrojanek@gmail.com
jan_tyma@op.pl
adam.t1@onet.pl
ani.urbanczyk@gmail.com
wapri@wp.pl
j.walczak@biuroremin.pl
walczakkarola@gmail.com
walcmagdalena@gmail.com
husiar walczak@gmail.com
walerowska.a@o2.pl
walkowski.piotr@o2.pl
lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
wiedemann@oZ2.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
geowik@tlen.pl
mwitczak@poczta.fm
maciej.wituski@bka.com.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
wojciech.wojdylo@bka.com.pl
wojteckamaria@gmail.com
roman.wojtynek@neostrada.pl
biuro@wolskanieruchomosci.pl
rzeczoznawca.oborniki@wp.pl
arek@arekwozniak.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
lukasz@anwo.pl

michal. woznica@cwm.pl
kamila.wrobel@gmail.com
beata.wrutniak@outlook.com
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
jzembal@wp.pl
mzuczek@oZ2.pl
janz22@poczta.onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA
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Adres
61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
w godzinach od 9:00 do 15:00.

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

srmww@neostrada.pl
biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

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

—— RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

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

=== KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

)

Ewa Bogdanska
Edmund Lazarek, Zofia Lewandowska

=== KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

—

Maria Tierling
Maria Hecka

Wojciech Gryglaszewski, Janusz Malinowski,
Krzysztof Rusin

=== KOMISJA OPINIUJACA
Przewodniczacy
Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

== PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych
ds. Szkolen
ds. Ustawicznego Ksztalcenia

Marek Starega

Jerzy Mikolajczak

Lajma Mieszczanowicz

Hanna Szulc

Ewa Banas, Marian Blazek,
Robert Dobrzynski, Adam Futro,
Elzbieta Jakobiec, Martyna Pawlowska,
Anna Poszyler, Wojciech Ratajczak

Adrianna Szarafiniska
Wojciech Ratajczak
Wojciech Ratajczak




PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY 1 ROZWOJU
I W POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Adam Futro
Zdzistaw Matecki
Wojciech Ratajczak
Grzegorz Szczurek
Maria Trojanek

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej  Janusz Andrzejewki
Martyna Pawlowska

Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Czlonkowie Komisji Arbitrazowej Ewa Banas
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Anna Poszyler
Mediatorzy Michal Kosmowski
Marek Starega
Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym Marian Witczak
Rada Programowa ,Rzeczoznawcy Majatkowego” Grzegorz Szczurek
I _— g
Komisja Szkolen Anna Poszyler
- 1 Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin
: Komisja Odznaczen Marian Witczak
Komisja Standardow Magdalena Malecka
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AVAL

CENTRUM WYCENY MIENIA

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW
POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A
tel./fax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl  www.cwm.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

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

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

KANCELARIA

LIS, MIZERA I WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

X);:igzﬁomoéci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
- przedsiebiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45
- $rodkow trwalych fax (61) 662-55-46
- maszyn i urzadzen il: biuro@k |
- analizy efektywnosci inwestowania CAENS TG ATy
- ekspertyzy techniczne

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN I NORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.

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

WYCENA NIERUCHOMOSCI

WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN [ URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE W. /ARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZ ANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurocig; gazu, kanallzacj&)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SURO KALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACIJE

KANCELARI: ZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI

wycena nier I.lLl'l{ln'lﬂHLl

certyfikaty energetyczne
wycena warto$ci niematerialnych i prawnych

61-854 Poznan , ul. Mostowa 10 www.wycena-dobrzynski.eu
: robert.dobrzynski@wyce lobrzynski.cu
tel. 061 85511 22 fax. 85511 25 tel, kom. 602 136 900

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spélka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW ¢ INWENTARYZACJA

WYCENA SRODKOW TRWALYCH & SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

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

POZ-BUD 28\ BIURO KOVPLEKSOWE) 0BSLUGI
a U 1VWYCENY NERUCHOMOSC
NIERUCHOMOSCI 1 SRODKI TRWALE

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

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

" profesjonaline wyceny
nieruchomosci
’ shuteczna sprzedak,

wynajem nieruchomosci - \

g ANW O

na rynku nieruchomosci
5 NIERUCHOMOSCI

ul. Mscibora 67
61-062 Poznan
biuro@anwo-nieruchomosci.pl
blurc@anweo.poznan.pl
tel. 61 652 31 22
tel. 501 127 919
WL [ ci.pl

www.anwo.poznan.pl

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

www.biuroremin.pl
MIERUCHOMOEC! e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksowg * wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytéw, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywlaszczen i zwrotow, optat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, $rodkéw trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
« doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji
« wyceny stuzebnosci przesytowych, bezumownego korzystania itp.
« audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkow
 posrednictwa w obrocie nieruchomosci

KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Marcin Czarnecki tel. 604 54 44 65
Arkadiusz Andrzejewski tel. 602 67 70 45

ul. Folwarczna nr 27B/29

61 — 064 Poznan e-mail: biuro@wycenaczarnecki.pl
tel./fax 61 874 83 43 anbud_poznan@op.pl

rzetelna i profesjonalna obstuga naszej firmy to pewna wartosc




