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WPROWADZENIE

Wartos¢, ocena rentownosci inwestycji oraz funkcjonowanie nieruchomosci
stanowia gltéwna tematyke artykuléw opublikowanych w trzecim numerze
kwartalnika Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci.

Istota definicji wartosci rynkowej skladnikéw mienia jest okreslenie
szacunkowej kwoty, rozumianej jako najbardziej prawdopodobna cena, za jaka
dany skladnik bedzie sprzedany. Okreslenie takiej wartosci jako hipotezy ceny w
praktyce natrafia na wiele trudnosci. Stad tez podejmowane sa badania naukowe
m.in. nad odwzorowaniem cenowym cech nieruchomosci i przeprowadzaniem
analiz poréwnawczych w procesach ich wyceny. Inwestowanie na rynku
nieruchomosci, szczegdlnie w ostatnich latach, stalo sie przedsiewzieciem
obarczonym wieloma ryzykami.

W tym wydaniu uwage poswiecono deweloperom, ktérych kryzys
gospodarczy zastal w réznych momentach realizowanych projektow
inwestycyjnych oraz z ré6znym zasobem finansowym i rzeczowym. Podjeto takze
probe zbadania, jak ksztaltowala sie rentowno$é zaangazowanych kapitatéw
ubezpieczycieli majatkowych i na zycie pod wplywem inwestyci w
nieruchomosci.

Aktualnym problemem pozostaje gospodarka mieszkaniowa i zapewnienie
mieszkann socjalnych, ktére wg Autora jednego z artykuléw sa nie tylko
obcigzeniem budzetu, ale moga by¢ czynnikiem ozywiajagcym i dynamizujacym
gospodarke i w efekcie zwigkszajagcym wplywy do budzetu.

Zwrécono takze uwage na partnerstwo publiczno-prywatne jako sposéb na
rozwigzanie probleméw z finansowaniem 1i realizacja zadan samorzadu w obliczu
niewystarczajagcych érodkéw  publicznych i przedstawiono opis badan
przeprowadzonych w polskich miastach, podczas ktérych starano sie okresli¢
czynniki wplywajace na osiggniecie sukcesu oraz bariery w rozwoju wspotpracy
podmiotéw publicznych i prywatnych.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa






ODWZOROWANIE CECH NIERUCHOMOSCI
W CENACH I SKUTKI DLA PROCESUWYCENY

Ewa Kucharska- Stasiak
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet £odzki
e-mail: ewkuchar@uni.lodz.pl

Slowa kluczowe: wycena, wartos¢, analizy poréwnawcze, cechy nieruchomosci
Streszczenie

W  procesie wyceny powszechnie stosowane s3 analizy poréwnawcze,
stanowigc immanentng czes¢ kazdego podejscia. Analizom tym towarzyszy
przekonanie, ze pozwalaja one odwzorowaé¢ wplyw cech nieruchomosci
(atrybutéw) na ich wartos¢.

Opracowanie wykazuje, ze uczestnicy rynku nie znaja rozkladu cenowego
poszczegoélnych cech. Trudno réwniez, poprzez stosowane analizy, rozpoznaé ten
rozkiad. Nie zaprzecza to celowosci przeprowadzania analiz poréwnawczych w
procesie wyceny, wskazuje jednak na inng ich role i na koniecznos¢ zmiany
procesu myslowego rzeczoznawcy majatkowego.

1. Wprowadzenie

Wycena nieruchomosci polega na okresleniu jej wartoéci. Najczestszym
rodzajem poszukiwanej wartosci jest wartos¢ rynkowa. Wartosé rynkowa posiada
bardzo precyzyjna definicje i interpretacje. Definicja i interpretacja odnosi sie nie
tylko do nieruchomosci ale takze innych sktadnikéw mienia.

Istota definicji wartoéci rynkowej skladnikéw mienia jest poszukiwanie
wartosci jako hipotezy ceny, rozumianej jako najbardziej prawdopodobna cena,
czyli typowa, najczesciej wystepujaca.

Powstaje istotne pytanie, czy warto$¢ rynkowa trafnie okresla hipoteze typowej
ceny na rynku nieruchomosci. By wartos¢é rynkowa trafnie okreslala cene, za jaka
nieruchomos¢ bedzie sprzedana, musza by¢ jednoczednie spelnione co najmniej
dwa warunki:

— ceny transakcyjne powinny odwzorowac cechy nieruchomosci,

— rynek nieruchomosci powinien umozliwia¢ trafng ich wycene.

Odwzorowanie cenowe cech nieruchomosci wymaga przeprowadzenia analizy
poréwnawczej. Analiza ta towarzyszy kazdemu z podej$¢ w wycenie nie tylko
podejsciom prowadzacym do okreélenia wartosci rynkowe;j.

1 Problem jest oczywiscie bardziej ztozony, bowiem warto$¢ rynkowa jest ustalona na dany moment, co
oznacza, ze jest zmienna w czasie, jest wartoscig chwilowa i jako liczba jest trudna a nawet niemozliwa
do wiarygodnego ustalenia. Por. N. Crosby, S. Murdoch, Property Valuation and the , margin of error”,
RICS Research, 1997
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2. Motywacja podjecia tematu

Préba odpowiedzi, czy oba warunki sa spelnione, ma znaczenie teoretyczne jak
i praktyczne. Na gruncie teorii problematyka jest istotna, bowiem:

— wywiera wplyw na metodyke wyceny nieruchomosci, wykorzystujaca
analizy poréwnawcze, szczegdlnie na metodyke wyceny w podejsciu
poréwnawczym, ktére =zaklada znalezienie atrybutéw, czyli cech
réznicujacych nieruchomo$é wyceniang z nieruchomosciami, bedacymi
przedmiotem transakcji i przyjetymi do poréwnan oraz okresleniu wplywu
tych cech na warto$¢ wycenianej nieruchomosci,

— przyjeta w DPolsce metodyka wyceny osadzona jest silnie na
przeswiadczeniu, ze ceny odwzorowuja cechy nieruchomosci i Ze ceny
stanowig jedyna podstawe okreslania wartosci.

Na gruncie praktyki problematyka jest réwniez istotna, bowiem ukazuje

w innym $wietle role analiz poréwnawczych w procesie wyceny.

3. Cel opracowania

Celem niniejszego opracowania, osadzonego w bogatej problematyce badan
poéwieconych wycenie nieruchomosci, jest préba odpowiedzi na pytania:

— czy ceny nieruchomoéci odwzorowuja w pelni cechy nieruchomosci,

— czy rynek nieruchomosci umozliwia wycene indywidualnych cech

nieruchomosci,

— jakie skutki niesie to dla metodyki wyceny.

Powyzsze oznacza, ze niniejsze opracowanie podejmuje rozwazania z obszaru
tzw. dokladnosci wyceny, czyli relacji zachodzacej pomiedzy cena a wartoscia. Nie
stanowi jednak doglebnej analizy tego zagadnienia, jest jedynie przyczynkiem do
podjecia dyskusji.

4. Tezy badawcze

Postawiono trzy tezy badawcze:

— na rynku nieruchomoéci nie jest znany rozktad cen dla poszczegélnych cech
nieruchomosci,

— rynki nieruchomosci nie pozwalaja na dokladne oszacowanie ceny, za jaka
zostanie sprzedana nieruchomos¢,

— specyfika ta powinna by¢ odwzorowana w metodyce i praktyce wyceny.

5. Ulomne odwzorowanie cech nieruchomosci w cenach

Teoretycznie mozna sobie wyobrazi¢, ze ceny kazdej cechy sa ujawnione

w cenach nieruchomosci. By to bylo mozliwe, zar6wno kupujacy jak i sprzedajacy

powinni by¢ swiadomi cen tych cech a zatem i ceny rynkowej nieruchomosci. W
praktyce tak nie jest.

Nieruchomosci, dostepne na rynku, sa niejednorodne i odznaczaja sie

zréznicowanymi cechami. Przykladowo, grunt moze mie¢ rézne przeznaczenie, ale

nawet w obrebie tego samego przeznaczenia, np. rolniczego, dzialka gruntu ma
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kilka cech: jej urodzajno$¢ w odniesieniu do réznych rodzajéow produktéw oraz
lokalizacje wzgledem kilku réznych innych lokalizacji. Istotna jest réwniez
wielko$¢ i ksztalt tego gruntu. Oznacza to, ze rynkowe ustalenie ceny powinno
uwzgledni¢ wszystkie te cechy [EvANs, 2004]. Podobnie przy gruntach
zabudowanych zréznicowane cechy tej nieruchomosci z jej elementami
skladowymi powinny by¢ zakumulowane w cenie. Niestety, na rynku
nieruchomosci nie jest znany rozklad cen dla poszczegbélnych cech
nieruchomosci

Jezeli rozklad cen dla kazdej cechy nie jest znany dla uczestnikéw rynku, to
by¢ moze ceny kazdej cechy moga by¢ rozpoznane przez wyceniajacego przy
zastosowaniu metod statystycznych- odpowiednio duza liczba informacji
rynkowych powinna umozliwi¢ rozpoznanie rozkladu cen dla kazdej cechy. Evans
poréwnuje to do sytuacji, w ktorej kto§ chce poznac ceny, placone za towary
w jakim$ konkretnym supermarkecie ale z jakis powoddéw nie zostal wpuszczony
do sérodka. Stojac na zewnatrz, mégtby pyta¢ sie wychodzacych klientéw o ceny
kupowanych przez nich towaréw. Przy znacznej ilosci odpowiedzi, mozna bytoby
rozpozna¢ ceny [EVANS, 2004].

Evans twierdzi jednak, ze nie ma dowodéw, iz udoskonalenie stosowanych
metod statystycznych przyniostoby znaczne przyrosty dokiadnosci analiz na
rynku nieruchomosci. Proba odwzorowania wzajemnych oddzialywarn moglaby
uczyni¢ analize ekonomiczng skrajnie skomplikowana i stabo wplywajaca na
zwigkszenie dokladnosci wyceny.

Na gruncie teorii, czym bardziej urodzajny jest grunt, tym wyzsza powinna by¢
jego cena, podobnie, czym lepiej zlokalizowany jest grunt przeznaczony pod
zabudowe, tym wyzsza powinna by¢ cena. Problem jednakze komplikuje sig, gdy
uwzglednimy zréznicowane cechy tej nieruchomosci a takze ich wzajemne
oddzialywanie. Nieruchomos¢ ma kilka cech, stanowi ich wigzke. Te same cechy
moga by¢ réznie oceniane a wiec i wartoéciowane przez réznych nabywcow -
przykladowo grunt o wysokiej zyznosci ( klasa II) bedzie pozytywnie oceniany dla
celéw rolniczych, jednak fakt ten jest znacznym utrudnieniem dla kupujacego,
ktory chcialby przeksztalcic go na cele zabudowy. Wiazaloby to sie bowiem
z koniecznoscia poniesienia znacznych kosztéw na jego odrolnienie. Czesto cechy
nieruchomosci, oddziatujac na siebie, wywoluja efekty synergiczne.

6. Dowody rynkowe slabego odwzorowanie cech nieruchomosci w cenach

Podstawe analizy, majacej na celu rozpoznanie rozkladu cen dla wybranych
cech stanowilo opracowanie, bazujgce na danych zbieranych przez
rzeczoznawcoéw majatkowych z aktéw notarialnych w Lodzi w latach 2004- 2009
(I pétrocze). Objetlo ono rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe (1843 transakcje) i nieruchomosci lokalowych
(5060 transakcji) [ZELAZOWSKI, 2009]. Analiza objela wszystkie transakcje na
16dzkim rynku, stanowi zatem $wiadectwo aktywnosci tych segmentéw rynku
w jednym z najwiekszych miast w Polsce.
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Na rynku nieruchomosci lokalowych analizie zostaly poddane nastepujace
cechy (atrybuty) i ich wptyw na cene:

— wiek budynku,

— kondygnacja, na ktorej lokal jest usytuowany,

— powierzchnia uzytkowa lokalu.

Na wybor atrybutéw wptynela dostepnosé danych statystycznych, wynikajaca
z opisu dokonanych transakcji jak réwniez obiektywny charakter tych cech na
etapie ich pomiaru.

Na rynku nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, przeznaczonych pod
zabudowe analizie poddany zostal wplyw wielkosci gruntu na cene jednostkowa
z uwzglednieniem transakcji nieruchomosci gruntami o powierzchni dziatek do
5000 m2, powyzej 5000 m2 do 10.000 m2, powyzej 10.000 m2 do 20.000 m?2 i
powyzej 20.000 m2.

Analiza zaleznoséci na rynku gruntéw pozostaje zawsze trudniejsza niz na
rynku nieruchomosci lokalowych- decyduje o tym gleboka réznorodnosé na tym
segmencie rynku, na ktéra sklada sie ksztalt dziatki, jej uksztalttowanie, odleglos¢
od drég dojazdowych, uzbrojenie gruntu czy mozliwo$¢ wykorzystania tego
gruntu. Nie negujac celowosci takich analiz, wieksza warto$¢ poznawcza dla
rozwazan podjetych w niniejszej pracy wnosi analiza z rynku nieruchomosci
lokalowych.

Dla zbadania wplywu cech na cene postuzono sie analiza regresji. Analize
zaleznosci zawiera artykul K. Zelazowskiego [ZELAZOWSKI, 2009]. Ceny zostaly
skorygowane o trend zmian cen w badanym okresie na poziom pierwszego
kwartatu 2005 roku.

Na obszarze nieruchomosci lokalowych polozenie oraz wielkos¢ lokalu nie
okazaly sie zasadniczymi atrybutami wyjasniajacymi zréznicowanie cen tych
lokali - zréznicowanie w usytuowaniu lokali mieszkalnych na kolejnych
kondygnacjach budynku tylko w 1,2% wyjasnia zréznicowanie cen lokali
mieszkalnych, réznice w powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wyjasniaja w
5 % zréznicowanie cen tychze lokali. Cechg, ktéra okazala sie najbardziej istotna
byt wiek budynku, w ktérym usytuowane byty lokale - cecha ta wyjasnia w okoto
20% zréznicowanie cen lokali mieszkalnych.

Na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod
zabudowe réwniez wielko$¢ gruntu nie okazala sie cechg, istotnie wplywajaca na
cene jednostkowqa. W zaleznosci od analizowanych przedzialéw wplyw tej cechy
byt od 0,2% (dla gruntéw o powierzchni powyzej 10.000 m2 do 20.000 m2) do 8%
(dla gruntéw do 5.000 m2 powierzchni). Wraz ze wzrostem powierzchni gruntu
spada zatem znaczenie tej cechy w ksztaltowaniu sie ceny 1 m2, co oznacza
zaprzeczenie teoretycznie stusznych tendengji.

Przeprowadzona analiza ujawnia, ze nawet zastosowanie metody analizy
statystycznej nie pozwala rozpozna¢ rozkladu cenowego cech nieruchomosci
w sposoOb satysfakcjonujacy, bowiem przy tak duzej bazie danych statystycznych
badane cechy okazaly sie atrybutami mato istotnymi na etapie odwzorowania ich
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wplywu na cene.
7. Przyczyny ulomnego odwzorowania cech nieruchomosci w cenach

Zréznicowana wiazka cech nieruchomosci, stanowigca podstawe ich
réznorodnosci, ré6zna ocena tych samych cech przez poszczegélnych uczestnikéw
rynku, rzadkos¢ dokonywania transakcji powoduja, ze kazda transakcja ma ceche
indywidualnosci, jest ona w pewnym stopniu niezalezna od innych transakgji.
Przy malej liczbie transakcji ich wynik zalezy od sily przetargowej i zdolnosci
negocjacyjnych stron a takze ich motywacji i okolicznosci towarzyszacych
transakcji.

Znaczenie poszczegélnych cech, skladajacych sie na wigzke cech, jest r6zne dla
poszczegblnych lokalizacji, jest r6zne dla réznych zbiorowosci lokalnych. Bogata
zbiorowos¢ zaplaci wiecej za lepsza lokalizacje niz biedna. Oznacza to, ze ceny
poszczegdlnych cech moga sie réznié, co znacznie utrudnia ich wycene,
szczegblnie na rynku, na ktérym ich uczestnicy rzadko dokonuja transakcji
i kierujg sie ré6znymi motywacjami.

Brak $wiadomosci uczestnikéw rynku rozkladu cen dla poszczegélnych cech
nieruchomosci a takze cech rynkowych nieruchomosci, ich powolne reakcje na
zmiany warunkéw na ryku powoduja, ze rynki nieruchomosci sa rynkami mato
efektywnymi.

Na rynku efektywnym cena odwzorowuje informacje plynace z rynku.
Warunek ten dotyczy nie tylko ujecia statycznego ale réwniez dynamicznego -
kazda nowa informacja, gdy tylko staje sie dostepna, uwzgledniana jest w cenie,
wywolujac zmiennos$é cen. Na rynku efektywnym cena moze byé uznana jako
miara wartosci.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem mniej efektywnym niz rynek papieréw
warto$ciowych. Badania wykazuja, ze rynki nieruchomosci nie zdotaty zda¢ nawet
najstabszych testow efektywnosci rynku.

Zrédlem malej efektywnosci rynku nieruchomosci jest niejednorodnosé
sprzedawanych nieruchomosci, spowodowana nie tylko réznorodnoscia funkcji
ale przede wszystkim lokalizacja. Dwie identyczne nieruchomosci moga réznic sie
lokalizacja, co istotnie wplywa na ceny.

8. Konsekwencje dla procesu wyceny

Odkrycie pewnej specyfiki zawierania transakcji i stabej mozliwosci
odwzorowania rozkladu cenowego cech nieruchomosci niesie istotne skutki dla
procesu wyceny:

— skutki natury ogoélnej, to znaczy skutki dotyczace procesu wyceny

nieruchomosci bez wzgledu na zastosowane podejScie w wycenie,

— skutki natury szczegélowej, to znaczy odnoszace sie do zastosowania
konkretnego podejscia - podejécia poréwnawczego w  wycenie
nieruchomosci.

Na obszarze skutkéw natury ogolnej jawia sie co najmniej trzy wnioski:
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1)

Rynki nieruchomosci nie pozwalaja na dokladne oszacowanie ceny, za jaka
zostanie sprzedana nieruchomo$é, bowiem niejednorodnosé nieruchomosci
a takze rzadkos¢ dokonywania transakcji powoduja, ze cena transakcyjna
nie jest catkowicie wyznaczona przez rynek, odmiennie niz na rynku
papieréw wartosciowych, na ktérym ceny akcji notowanych na gietdzie
ustala rynek. Sytuacja na rynku nieruchomosci poréwnywana jest natomiast
do szacowania ceny akcji spotki, gdy jej akcje po raz pierwszy udostepniane
sq na gieldzie [EVANS, 2004].

Rynki nieruchomosci pozwalaja jedynie wyznaczaé zakres, w jakim bedzie
leze¢ rzeczywista cena sprzedazy. Na jej poziom wplywaja inne czynniki,
takie jak: forma sprzedazy ( aukcja, przetarg), przyjeta strategia sprzedazy,
zdolnosci negocjacyjne uczestnikéw transakcji, osobiste powigzania
pomiedzy kupujacym i sprzedajacym, motywacje i emocje towarzyszace
transakcjom i wiele innych okolicznosci, towarzyszacych sprzedazy.

Skoro rynek nieruchomosci, jako rynek mato efektywny nie odwzorowuje
w cenach wszystkich zmian zachodzacych na rynku (ani na rynku lokat ani
na rynku najmu), cena transakcyjna nie powinna stanowic jedynej podstawy
okreslania wartosci nieruchomosci. Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ siegniecia
po inne informacje, ktére nie sa3 dowodami rynkowymi.

Na obszarze skutkéw natury szczegélowej jawia sie trzy wnioski odnoszace sie
do stosowania analiz w podejsciu poréwnawczym, dotyczace:

1)

wiarygodnosci oceny wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych. Skoro rynek nie pozwala okresli¢ wiarygodnie rozkladu
cenowego poszczegodlnych cech, podwaza to mozliwos¢ wiarygodnej oceny
wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
ustalania wag cech. Zgodnie z Notg Interpretacyjng Nr 1 PKZW waga cechy
moze by¢ jej udzial procentowy w réznicy pomiedzy cena maksymalng
icena minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych,
stanowiacych podstawe wyceny (p. 3.8 Noty). Okreslenie wagi cechy
zaklada, ze ze zbioru zarejestrowanych transakcji nalezy wybraé dwie,
dotyczace bardzo podobnych nieruchomosci, réznigcych sie tylko jedna
cecha. Procesowi temu towarzyszy przeSwiadczenie, ze ceny tych
nieruchomosci w pelni odwzorowuja wplyw tej cechy. W Swietle
dotychczasowych rozwazan nie jest to mozliwe na rynku nieruchomosci.
Réznica w cenach sprzedazy dwu nieruchomosci moze by¢ przypisana
jednej cesze, podczas gdy rzeczywista przyczyna tej réznicy moze by¢
wplyw nieznanej (nieuwzglednionej) cechy. Przykltadowo, przypisane
korekty za cechy fizyczne moga odwzorowaé¢ wplyw cech ekonomicznych
(np. wyposazenie czy jako$¢ najemcow),

stosowania zasady ceteris paribus. Okreslenie wag oparte jest na zasadzie
ceteris paribus. Ten laciniski termin stuzy ekonomistom do wyrazenia faktu,
ze przy stwierdzeniu oddzialywania niezaleznej wielkosci na wielkos¢
zalezng zaklada sie stalos¢ wszystkich innych danych. Termin ten oznacza
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»przy innych danych niezmienionych”. Technika ta, wprowadzona do
badan ekonomicznych przez Alfreda Marshalla, byla odpowiedzia na brak
mozliwosci zastosowania na gruncie ekonomii technik laboratoryjnych, za
pomocg ktérych mozna utrzymaé stalo$¢ wszystkich czynnikéw
z wyjatkiem jednego, po czym obserwowaé rezultaty powtarzanych
eksperymentéw. Technika ta pozwala na badanie zlozonych probleméw
kosztem pewnej utraty realizmu [LANDRETH' COLANDER 2001, Oznacza to, ze
nie moze by¢ ona powaznie traktowana jako technika odwzorowujaca
rzeczywistos¢. Rattermann pisze, ze wiekszos$¢ rzeczoznawcédw, nawet ci,
ktérzy podaja analize poréwnywania parami jako swoja ulubiona,
przyznaja, ze jest niemal niemozliwym znalezienie bardzo podobnych
nieruchomosci, ktére zostaly wlasnie sprzedane i réznig sie tylko pod
jednym wzgledem. Nawet, gdy taki rodzaj danych sie znajdzie, moze to
doprowadzi¢ do calkiem innej odpowiedzi, niz bySmy oczekiwali
[RATTERMANN- 1992].

9. W poszukiwaniu wzorcéw wyceny

Ponizej przedstawione zostang zasady analizy poréwnawczej, stosowane
w szkole amerykarniskiej.2 W Polsce, na wzoér szkoly amerykanskiej w analizach
poréwnawczych przyjmuje sie wiecej niz jedna nieruchomos$é, ktéra byla
przedmiotem transakcji®. Amerykanie uznali bowiem, ze ,jedna sprzedaz nie czyni
rynku” [RATTERMANN- 1992]. Poréwnywanie wiecej niz jednej dobranej pary albo
wielokrotna kombinacja tych samych danych zmniejsza prawdopodobieristwo
przypisania réznicy niewlasciwej cesze.

Analiza poréwnawcza, ktéra towarzyszy kazdemu z podejs¢ wyceny, zawiera
szereg technik analitycznych, umozliwiajacych dokonanie szeregu korekt
ilosciowych i jakosciowych [RATTERMANN- 1992].

W ramach korekt ilosciowych czesciej stosowane sa korekty kwotowe, rzadziej
procentowe. Dla poparcia korekt ilosciowych moze by¢ zastosowanych szereg
analiz: analiza poréwnywania parami, analiza statystyczna, analiza graficzna oraz
analiza kosztéw i dochodéw. Dla poparcia korekt jakosciowych moze by¢
zastosowana: analiza tendencji, analiza poréwnania wzglednego, analiza
szeregujaca.

W ramach analizy poréwnawczej najczesciej cytowang jest analiza
poréwnywania parami. Chociaz jest ona najczesciej cytowana, znacznie rzadziej
jest stosowana w Stanach Zjednoczonych dla wyprowadzenia wielkosci korekt
zporéwnan sprzedazy nawet na rynku mieszkaniowym. Wiekszos¢
rzeczoznawcow, ktérzy w Stanach Zjednoczonych podaja te analize jako swoja
ulubiona przyznajg, ze jest niemal niemozliwym znalezienie bardzo podobnych

2 Metodyka wyceny w Polsce czerpie z trzech szkét wyceny: szkoty amerykariskiej, brytyjskiej a takze
niemieckiej
3 W szkole brytyjskiej do poréwnan przyjmuje sie¢ jedna, najbardziej podobnag transakcje do wycenianej
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nieruchomosci, ktére zostaly sprzedane i réznia sie pod jednym wzgledem.
Zrédlem probleméw sa unikatowe cechy nieruchomosci i brak niedawnych
transakcji [RATTERMANN 1992].

Dla poparcia korekt moze by¢ wykorzystana analiza statystyczna. Jednak
powszechnie uznaje sie, ze na wiekszosci rynkéw nieruchomosci nie oferuje ona
doktadnosci, wymaganej przez wiekszos¢ klientéw. Jak pisze Rattermann bardzo
tatwo jest wykorzystac logike statystyki do wsparcia stwierdzerr prawdziwych ale
mylacych [RATTERMANN 1992]. Przykladowo, w miescie, w ktérym duzy, dobrze
placacy pracodawca zlikwidowat swoje przedsiebiorstwo, na rynku pojawily sie
domy o wysokim standardzie, sprzedawane przez dobrze oplacanych
pracownikéw, ktérzy stracili prace. W miescie odnotowano wzrost cen, podczas
gdy w rzeczywistosci ceny spadly - dominowaly sprzedaze drogich domoéw,
ktorych ceny, przy duzej podazy, zostaly skorygowane w dot.

Kolejna analiza stosowana do poparcia korekt ilosciowych, analiza graficzna
pokazuje ogdlne tendencje, bez wnikania w szczegodty, co przy wycenie konkretnej
nieruchomo$ci moze okazac sie zawodne.

Do poparcia korekt ilosciowych stosowane sg réwniez analizy: analiza kosztu
ianaliza réznic w dochodzie. Pierwsza, analiza kosztow jest tatwa do zrozumienia
dla odbiorcy ale malo wiarygodna dla specjalisty z rynku nieruchomosci. Nie
odnotowujg one bowiem zmian , zachodzacych na rynku nieruchomosci po stronie
popytu.

Dla poparcia korekt jakosciowych stosowana jest analiza tendencji, analiza
poréwnania wzglednego i analiza szeregujaca. Pierwsza, analiza tendencji jest
odmiang analizy statystycznej i graficznej. Pozwala ona, przy duzej ilosci danych
okresli¢, jak dana cecha wplywa na wartoé¢. Analiza poréwnania wzglednego
postuguje sie okresleniami typu: lepszy, gorszy lub réwny bez stosowania korekt
kwotowych lub procentowych.

W analizie szeregujacej informacje o dokonanych transakcjach ukladane sa
w uporzadkowane tabele, zawierajace poszczegdlne cechy nieruchomosci, jak np.
wielko$¢ dziatki, kondygnacja, powierzchnia, taras (balkon) lub jego brak,
zaplacona cena i cena za jednostke poréwnawcza (np. m p.u.). Analiza
przedmiotowej nieruchomosci na tle danych z tabeli pozwala na wskazanie
poziomu wartoSci.

Korekty moga dotyczy¢ takich cech, jak: przenoszonych praw, warunkéw
finansowania, wydatkéw koniecznych po nabyciu nieruchomosci, warunkéw
rynkowych a takze cech dotyczacych bezposrednio nieruchomosci: lokalizacji, cech
fizycznych i ekonomicznych czy sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Przedstawione analizy ilosciowe i jakoSciowe sugeruja raczej, jak dana cecha
moze wplywac na warto$¢ niz jaki rzeczywisty jest jej wplyw.

10. Podsumowanie

Przedstawione uwagi, dotyczace zastosowania analizy poréwnawczej na
obszarze wyceny nieruchomosci, nie podwazaja celowosci przeprowadzenia tego
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rodzaju analiz myslowych. Wskazuja jednak na konieczno$é zmiany procesu
mys$lowego rzeczoznawcy majatkowego - zastosowane analizy maja uzasadnié
poziom wartoéci, nie bedac sposobem okre$lania poziomu wartosci
poszczegodlnych cech nieruchomosci. Przypomina to sposéb wyprowadzania (a nie
obliczania) stopy dyskontowej w podejsciu dochodowym - chociaz stopy te
osadzone s3 na danych rynkowych, bardzo trudno jest rynkowo uzasadni¢ ich
wysokos¢ bez wzgledu na metode. Wyprowadzajac stope dyskontowa z rynku
kapitalowego bardzo trudno jest wyznaczy¢ wysoko$¢ premii za ryzyko
inwestowania w najlepsza nieruchomo$¢ na danym rynku czy za ryzyko
inwestowania w dang nieruchomosé. Rzeczoznawca postuguje sie tym procesem
mys$lowym, by uzasadni¢ zleceniodawcy przyjety poziom stopy. Stosujac te
metode powinien by¢ swiadomy, ze spadek rentownosci bezpiecznych lokat nie
oznacza spadku wymaganej przez inwestoréw stopy na rynkach nieruchomosci.

W Swietle przedstawionych rozwazani trudno nie zgodzi¢ sie z teza
A.Marshalla, ze kazda zwyczajna i prosta doktryna wyjasniajaca zaleznosci
pomiedzy zmiennymi i wartoécia musi by¢ falszywa, a im wiecej pozoréw
oczywistosci nadaje sie jej przez umiejetny przekaz, tym jest bardziej zwodnicza
[LANDRETH: COLANDER 2005l W procesie wyceny rzeczoznawca popelni mniej
bledéw, gdy nie bedzie twierdzil, ze okreélanie wartosci jest latwe i Zze moze by¢
osadzone na prostych schematach.
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REFLECTION OF REAL ESTATE ATTRIBUTES IN
PRICES AND CONSEQUENCES FOR VALUATION
PROCESS

Ewa Kucharska- Stasiak
Department of Investments and Real Estate
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Abstract

Comparative analyses, commonly used in real estate valuation, are immanent
part of each appraisal methodology. It is assumed that they allow to reflect the
influence of real estate attributes on price level.

Article proves that market participants don’t know price distribution for real
estate attributes. It is also difficult to estimate that distribution using statistical
methods. It doesn’t negate the purposefulness of comparative analyses in real
estate valuation but it underlines their different role and the necessity of change in
valuers’ attitude.
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OKRESLANIE WARTOSCI INNYCH NIZ RYNKOWA
W ODNIESIENIU DO NIERUCHOMOSCI
PRZEMYSEOWYCH W KRAKOWIE*
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Stowa kluczowe: wartos¢ inwestycyjna, wartos¢ szczegolna, stopa dyskontowa,
wewnetrzna stopa zwrotu

Streszczenie

Celem wigkszosci przeprowadzanych wycen jest okreslenie wartosci rynkowej
praw do nieruchomosci, ktérej podstawa oszacowania sa Zrédla danych
rynkowych. Jednak obok wymienionej wartosci rynkowej istotnym zagadnieniem,
jakie pojawia sie w pracy rzeczoznawcy majatkowego, jest okreslenie wartosci
innej anizeli rynkowa, gdzie wykorzystuje sie rowniez informacje odnoszace sie do
konkretnej nieruchomosci, uwzgledniajagce jej indywidualne mozliwosci
generowania dochodu jak i oczekiwania inwestora w zakresie prognozowanych
dochodéw oraz stép zwrotu. Definicje poszczegoélnych rodzajow wartosci
nierynkowych zawieraja Miedzynarodowe Standardy Wyceny, Europejskie
Standardy Wyceny oraz Powszechne Krajowe Zasady Wyceny. Przedmiotem
rozwazan prezentowanych w artykule sa nieruchomosci przemystowe
usytuowane w Krakowie, dla ktérych przedstawiono propozycje okreslania dwéch
kategorii wartoéci nierynkowych: wartosci inwestycyjnej oraz wartosci
szczegoOlne;.

1. Wprowadzenie

Poruszane problemy na obszarze wyceny nieruchomosci, odnosza sie
najczesciej do zagadnien zwigzanych z okreSlaniem wartosci rynkowej
nieruchomosci, gdyz to wlaénie ona jest najczesciej wymagana przy sporzadzaniu
wycen dla réznych celéw, gdzie poszukiwang zmienng jest najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku przy spelnieniu wszelkich
zalozen, jakie odwolujag sie do tej kategorii wartosci. Mniej uwagi poswieca sie
szacowaniu wartosci innych niz rynkowa, ktére ze wzgledu na swoje
uwarunkowania oraz czesto brak odzwierciedlenia rynkowego, nie sa celem
sporzadzanych operatéw szacunkowych. Obowiazujace akty prawne w zakresie
wyceny nieruchomosci odwoluja sie w swojej tresci przede wszystkim do

* Praca zwiazana z realizacja grantu promotorskiego nr N N526 212134.
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okreslania wartoéci rynkowej, apoza nia wymieniane s3 jeszcze wartos¢
odtworzeniowa oraz wartos$¢ katastralna. Szerzej omawiane sa zagadnienia na
temat wartosci o charakterze nierynkowym w Krajowym Standardzie Wyceny
Podstawowym nr 2, ktéry definiuje takie rodzaje wartosci innych niz rynkowa jak:
wartosé bankowo-hipoteczna, godziwa, indywidualna, katastralna,
ubezpieczeniowa i dla wymuszonej sprzedazy.

Problematyka szacowania wartoéci innych niz rynkowa zawarta jest réwniez
w Miedzynarodowych Standardach Wyceny, ktére wyrézniaja trzy kategorie
podstawy wyceny. Pierwsza z nich jest wartos¢ inwestycyjna, druga stanowia
wartos¢ godziwa, szczegélna i synergiczna. Trzecig z kategorii stanowi wartos¢
okreslona zgodnie z definicjg zawartg w ustawie lub umowie.

2. Wartos¢ inwestycyjna

Wartos¢ inwestycyjna [MIEDZYNARODOWE STANDARDY WYCENY, 2008]
zdefiniowana jest, jako wartoé¢ specyficzna dla konkretnego inwestora, ktéry
odnosi korzyéci z tytulu wlasnoéci danego skladnika mienia. Nalezy wiec
uwzgledni¢ tutaj indywidualne zalozenia oraz kryteria podmiotu co do
wykorzystania danego aktywa dla okreslonego celu inwestycyjnego.

Do szacowania wartosci inwestycyjnej WI nieruchomosci, mozna wykorzystac
podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, gdzie gléwnymi, posrednimi
parametrami niezbednymi do okreslenia sa stopa dyskontowa oraz dochody
mozliwe do osiggniecia z danej nieruchomosci. W odréznieniu od wartosci
rynkowej, gdzie wszystkie prognozowane zmienne maja charakter danych
rynkowych, w przypadku wartosci inwestycyjnej odnosza sie one do
indywidualnych wymagan inwestora w zakresie ksztaltowania sie stawek
czynszo6w najmu badz dzierzawy, poziomu pustostanéw, wydatkow
operacyjnych, stopy kapitalizacji oraz stopy dyskontowej.

Wartosci wymienionych zmiennych moga by¢ mniej badz bardziej
zréznicowane od mozliwych do osiggniecia na rynku, jednak najczesciej sa one
okreslane przez inwestora w oparciu o uzyskane przez niego dane w zakresie
efektywnosci planowanej do zrealizowania inwestycji.

Przy prognozowaniu dochodéw operacyjnych netto DON dla poszczegdlnych
lat prognozy [CzAJA, 2003], nalezy uwzgledni¢ kapitalizacje miesiecznych
dochodéw operacyjnych netto DONuy uzyskiwanych na poczatek miesigca przy
wykorzystaniu okreslonej stopy procentowej rr.y. Miesieczne dochody netto
kapitalizowane sa na koniec kazdego roku prognozy, zgodnie z wytycznymi
zawartymi w Nocie Interpretacyjnej 2 ,Zastosowanie podejscia dochodowego
w wycenie nieruchomoéci”. Bioragc powyzsze pod uwage, DON na koniec i-tego
roku bedzie wyrazal sie formula (1).

(A+r, )% -1

DON' =DON,, -(1+7,_,,) )

Y
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Roczne dochody operacyjne netto DON! dyskontowane sg na date wyceny przy
wykorzystaniu stopy dyskontowej rs ktérej poziom ustalany jest w oparciu
o indywidualne wymagania inwestora. Przy okreslaniu stopy zwrotu mozna
jednak zalozy¢, ze bedzie sie ona ksztaltowata na poziomie prawdopodobnych do
osiggniecia wewnetrznych stép zwrotu IRR z podobnych inwestycji, dla ktérych
znane sa ceny ofertowe C; oraz przyblizone dochody generowane przez te
nieruchomosci D;. Poszukiwana wielkos¢ IRR bedzie stanowita warto$¢ przecietng
wszystkich IRR obliczonych dla nieruchomosci podobnych. Wartoé¢ ta okreslana
jest na podstawie formuty (2).

i RV _N=0
i1 1+IRR) (1+IRR)”

)

Zakladajac, ze wartoé¢ rezydualna RV po n latach prognozy oraz wysokosc¢

poczatkowych nakladéw N jakie nalezy ponies¢ na zakup nieruchomosci beda

réwne obecnej cenie ofertowej nieruchomoséci C to formula, na podstawie ktoérej
oblicza sie IRR jest postaci:

! 1
+C- ~1)=0
Z% 1+ IRR) ((1 +IRR)" )

®)

W przypadku nieruchomosci o duzej powierzchni gruntéw niezabudowanych

w stosunku do calej powierzchni nieruchomosci, utrudnione jest okreslenie

wewnetrznych stép zwrotu na podstawie analizy nieruchomosci podobnych.

Rozwigzaniem moze by¢ wyodrebnienie z szacowanej nieruchomosci jej czesci

niezabudowanej oraz zabudowanej, ktérej powierzchnia gruntu bedzie zblizona

do nieruchomosci podobnych o znanych cenach ofertowych. Wyznaczane sa
wowczas dwie wewnetrzne stopy zwrotu:

- dla niezabudowanej czeéci nieruchomosci IRRnz jako wartos¢ przecietna
wewnetrznych stép zwrotu dla niezabudowanych nieruchomosci
podobnych do wycenianej o znanych cenach ofertowych i oszacowanych
dochodach mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci;

- dla zabudowanej czeéci nieruchomosci IRRz jako warto$¢ przecietna
wewnetrznych stép zwrotu dla zabudowanych nieruchomosci podobnych
o znanych cenach ofertowych i prognozowanych dochodach jakie moga te
nieruchomosci generowac.

Po oszacowaniu wartoéci zabudowanej IVz oraz niezabudowanej Wz, czesci

nieruchomosci, mozna okresli¢ ich udzialy w ogélnej wartosci.

- Udzial niezabudowanej czesci nieruchomosci w lacznej aktualnej wartosci
rynkowej nieruchomosci:
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— WNZ
W, +W,

Wiz

- Udziat zabudowanej czesci nieruchomosci w tacznej aktualnej wartosci
rynkowej nieruchomosci:

w,

-z 5
W, +W, ©)

Wz

Wewnetrzna stopa zwrotu IRR sluzaca do okreslenia wartosci

inwestycyjnej szacowanej nieruchomosci bedzie stanowila $redniowazona IRRnz
oraz IRRz, co wyraza sie formula (6).

IRR =w,, -IRR, +w, - IRR, (6)

Wartos¢ rezydualna nieruchomosci RV, moze by¢ w przyblizeniu wyznaczana
w oparciu o szacowane dochody z ostatniego roku prognozy, wedlug techniki
kapitalizacji proste;.

_ DON, )
-2

RV

W przypadku [ZROBEK, 2003], gdy przewidywane sa stale zmiany dochodéw
o okreslong warto$¢ g, woéwczas stopa kapitalizacji R« uwzgledniajagca wzrost
dochodu bedzie wyrazala sie formula: [

_ (1 + Rk ) ] (8)
(I+g)
Rsk - stopa kapitalizacji uwzgledniajaca staly wzrost dochodow;

g - spodziewany wzrost dochodu,
Ry - stopa kapitalizacji,

sk

3. Wartos¢ szczegdlna

Wartos¢ szczegélna WS [MIEDZYNARODOWE STANDARDY WYCENY, 2008] stanowi

nadwyzke wartosci rynkowej WR, ktéra odzwierciedla konkretne atrybuty
skladnika aktywow, majace wartos¢ dla szczegélnego nabywcy.
Réwna jest ona réznicy pomiedzy wartoscia nieruchomosci W zawierajaca
nadwyzke z tytulu jej szczegolnej atrakcyjnosci dla danego nabywcy, ktéra moze
wplywaé na wieksze dochody generowane przez ta nieruchomosé a jej wartoscia
rynkowa WR, oszacowana przy spelnieniu wszystkich zatozern wymaganych ta
kategorig wartosci.

Jezeli okreslimy warto$¢ nieruchomosci W, ktéra bedzie uwzgledniata specjalne
korzysci dla konkretnego inwestora w zwiazku z jej nabyciem, to wartosé
szczeg6lng mozna zapisa¢ w postaci:

WS =W —WR )
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Przy okreslaniu wartosci szczegélnej nieruchomosci mozna przyjaé, ze dochody
generowane przez wyceniang nieruchomos¢ uzaleznione od sa od indywidualnych
wymagan nabywcy za$ stopa dyskontowa ma charakter rynkowy.

Waznym zagadnieniem, jakie si¢ pojawia przy okreslaniu tej wartosci jest
wlasciwe oszacowanie stopy dyskontowej r; zwlaszcza w zakresie okreslenia
poziomu premii za ryzyko. Stopa dyskontowa moze by¢ zapisana w postaci
funkcji addytywnej, gdzie réwna si¢ ona stopie realnej r, powiekszonej o premie
K za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomoséci przemystowych oraz premie
za ryzyko inwestowania w wyceniang nieruchomos¢ ks, ktéra moze by¢ okreslona
na podstawie wspélczynnika zmiennosci Vapy .

r, :rb(1+k—f)+K (10)
7

W literaturze bardzo szeroko poruszana jest problematyka okreslania premii za
ryzyko gdzie jednym z wymienianych rozwigzan jest metoda pobabilistyczno-
statystyczna [ROGOWSKI, 2008].

Metoda ta, opiera si¢ na zalozeniu, ze ryzyko inwestowania w dang
nieruchomoé¢é mozna oszacowaé na podstawie rozproszenia mozliwych wynikéw
oceny oplacalnosci inwestycji wokoét jej wartosci oczekiwanej. Ryzyko jest tym
wyzsze im wigksze jest rozproszenie wynikéw. Miarg ryzyka moze by¢ odchylenie
standardowe o zmiennej objasnianej, wyrazajace rozproszenie w wartoéciach
bezwzglednych lub wspoélczynnik zmiennosci Vipy stanowiacy wzgledna miare
rozproszenia wokot wartosci przecietnej.

W modelu dyskontowania strumieni dochodéw zmienng objasniang moze by¢
teraZniejsza wartos¢ netto NPV.

W celu okreélenia réznych pozioméw wartosci NPV dla danej nieruchomosci
w zaleznosci od wartoéci niezaleznych zmiennych objasniajacych, zaklada sie
wystapienie trzech scenariuszy inwestycyjnych: optymistycznego, bazowego oraz
pesymistycznego.

Przy budowaniu scenariusza optymistycznego, jednostkowe dochody
z poszczegdlnych powierzchni przyjmowane sa w wysokosci najwyzszych stawek
mozliwych do otrzymania na rynku. W przypadku scenariusza bazowego, mozna
zatozy¢, ze jednostkowe dochody mozliwe do osiggniecia z danej nieruchomosci
beda ksztaltowaly sie na poziomie prognozowanych dla danej nieruchomosci
czynszow rynkowych okreslonych w oparciu o informacje o nieruchomosciach
podobnych. Scenariusz pesymistyczny budowany jest przy zalozeniu, ze dochody
z poszczegdlnych powierzchni beda na najnizszym poziomie mozliwym do
uzyskania na rynku. Dla kazdego ze scenariuszy okreslana jest wartos¢ NPV oraz
przypisywane jest prawdopodobienistwo jego wystapienia, gdzie dla scenariusza
bazowego zaklada sie prawdopodobieristwo na poziomie 0,5, zas dla pozostatych
na poziomie 0,25.

W oparciu o uzyskane wyniki mozna wyznaczy¢ oczekiwang wartos¢ E(NPV)
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przy wykorzystaniu nastepujacej formuty:

E(NPV)=p,, NPV, +py. NPV, +p,. NPV, (11)

gdzie:
NPVo, NPVia;, NPVyes — warto$¢ NPV okreslona odpowiednio dla scenariusza
optymistycznego, bazowego oraz pesymistycznego;
Ppot, Pbazs Ppes — prawdopodobienistwo wystapienia odpowiednio scenariusza
optymistycznego, bazowego i pesymistycznego;
Kolejnym krokiem jest oszacowanie wariancji o0y,,> oraz odchylenia
standardowego 0y, zmiennej NPV.

— E(NPV)]?
(12)

o*(NPV) = p,,, [NPV,, — E(NPV)J* + p,,. - [NPY,

opt baz

—E(NPV)I* +p,,. -[NPV

pes

Na tej podstawie okreslany jest wspélczynnik zmiennosci V., wyrazajacy sie
znang formuta:

E(NPV)

NPV

Warto$¢ tego wspotczynnika okresla iloraz (k /1) wystepujacy we wzorze (10).

4. Przyklad szacowania wartosci inwestycyjnej nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci zabudowanej nieruchomosci
gruntowej usytuowanej w przemystowej czesci jednej z dzielnic Krakowa. Czescia
skladowa nieruchomosci jest hala magazynowa o powierzchni uzytkowej réwnej
2520,3 m? wraz czeéciag biurowg o powierzchni uzytkowej réwnej 680,4 m?2.
Powierzchnia wszystkich dzialek wchodzacych w sktad nieruchomosci wynosi
39213 m2 Przez pierwsze 3 lata okresu prognozy nieruchomos$é bedzie
przedmiotem podpisanej wczesniej umowy najmu, w ktérej stawki czynszu brutto
wynosza odpowiednio 17zt/m? i 24 zl/m? dla powierzchni magazynowej
i biurowej. Na nieruchomosci, w 2 roku prognozy, planowana jest realizacja
inwestycji polegajacej na budowie nowej hali magazynowej o powierzchni
uzytkowej 2500 m? wraz z czeécia biurowa o powierzchni uzytkowej 700 m2
Stawki czynszu dla istniejagcych powierzchni magazynowych oraz biurowych
poczawszy od trzeciego roku prognozy oraz dla nowych obiektéw okreslone przez
inwestora sa na poziomie 22 zl/m? i30zl/m? odpowiednio dla powierzchni
magazynowej i biurowej.

Poziom pustostanéw jak i wskaznik zaleglosci czynszowych zostal okreslony
na poziomie 5% za$ wydatki operacyjne w wysokosci 13% potencjalnego dochodu
brutto. Biorac pod uwage prognozy dotyczace popytu i podazy na tego typu
powierzchnie, zalozono staly wzrost stawek czynszéw po okresie prognozy
w skali 3% rocznie.

Miesieczne dochody z nieruchomosci uzyskiwane w formie czynszéw,
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kapitalizowane sa na koniec roku przy wykorzystaniu stopy oprocentowania lokat
bankowych w wysokosci r.=6% w skali roku, ktéra odzwierciedla mozliwos¢
pozyskania przez inwestora dodatkowych korzysci z tytulu zainwestowania
otrzymywanych miesiecznych operacyjnych dochodéw netto.

Wartos¢ rezydualna zostata oszacowana przy zatozeniu wzrostu czynszéw po
okresie prognozy na poziomie 3% rocznie oraz rynkowej stopie kapitalizacji
réwnej 8%.

Z nieruchomoéci wyodrebniono  hipotetycznie czes¢ zabudowang
o powierzchni 21 806 m?2 oraz czes¢ niezabudowana nieruchomosci o powierzchni
17 407 m2.

Okreslona aktualna warto$¢ rynkowa poszczegélnych czeéci, przy wykorzystaniu
podejscia poréwnawczego, wyniosta odpowiednio:

W, =12 856 987 zt dla zabudowanej czesci nieruchomosci
W.,==3088658zt  dlaniezabudowanej czesci nieruchomosci

Laczna aktualna wartoé¢ rynkowa nieruchomosci réwna jest sumie wartosci
rynkowej zabudowanej oraz niezabudowanej czesci nieruchomosci, stad:

WR =15 945 645 zi

- Udzial niezabudowanej czesci nieruchomoséci w tacznej aktualnej wartosci
rynkowej nieruchomosci:

W, 3088658z
Wy +W, 15945645z

E)

Wiz
- Udzial zabudowanej czesci nieruchomosci w Iacznej aktualnej wartosci
rynkowej nieruchomosci:

W, 12856987zl
W,, +W, 15945645z

w, )
Srednia wewnetrzng stopa zwrotu IRRz dla zabudowanej czesci nieruchomosci
okreslona w oparciu o podobne nieruchomosci przemystowe wynosi 6,27% zas
Srednia wewnetrzna stopa zwrotu IRRnz wyznaczona dla niezabudowanej czesci
nieruchomosci jest na poziomie 16,08%. Na tej podstawie szacowana
Sredniowazona stopa zwrotu dla wycenianej nieruchomosci, dla pierwszych
dwoch lat okresu prognozy, wyniesie:

IRR = w,, - IRR,,, +w,, - IRR, =0,19-0,1608 + 0,81-0,0627 = 0,082
IRR = 0,082

Wartos¢ nieruchomosci oszacowano przy wykorzystaniu podejécia mieszanego,
metody pozostalosciowej [NI 4, 2009], gdzie wartoé¢ inwestycyjna WI
nieruchomosci bedzie stanowila réznice pomiedzy jej wartoscia okreslona dla
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stanu po zrealizowaniu inwestycji a kosztami rynkowymi zwigzanymi z rozwojem
nieruchomosci i zysku inwestora, co wyraza sie formula (14).

W=W,-(K,+Z,)
(14)

gdzie:
W - szacowana wartosé nieruchomosci;

WK - warto$¢ nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju;
K, - koszty rynkowe zwiazane z rozwojem nieruchomosci;

Z, - zysk inwestora uzyskiwany na rynku inwestycji podobnych.

Koszty rynkowe dotyczace budowy okreslono w podejsciu kosztowym,
technikq wskaznikowga i wyniosty one 6 500 000 zl, zas zysk inwestora uzyskiwany
za podobne inwestycje ksztaltuje sie na poziomie 6% kosztéw realizacji.

Szacowana warto$¢ inwestycyjna nieruchomosci przy wymienionych
zatozeniach wynosi:
WI =21 029 936 z#

5. Przyklad szacowania wartosci szczegélnej nieruchomosci

Wartos¢ szczegdlna jest wartoscia nieruchomosci okreslang dla konkretnego
nabywcy, dla ktérego moze ona stanowi¢ Zrédlo osiagania wiekszych dochodéw
anizeli dla osoby potencjalnie zainteresowanej kupnem nieruchomosci. Potozenie
nieruchomoéci, jej atrybuty, mozliwoéci rozwoju czynia ja bardziej atrakcyjna dla
konkretnego inwestora anizeli dla ogétu.

W prezentowanym przykladzie, wartos¢ szczegoélna WS nieruchomosci zostata
okreslona dla nabywcy, ktéry jest wlascicielem nieruchomosci przemystowej
sgsiadujacej z wyceniang. KorzysSci zwigzane z polozeniem szacowanej
nieruchomosci znajduja odzwierciedlenie w nizszych wydatkach ponoszonych na
jej utrzymanie w zakresie kosztéw zarzadzania, ochrony oraz utrzymania czystosci
i porzadku. Uwzgledniajac powyzsze, wydatki operacyjne przyjeto w wysokosci
11% potencjalnego dochodu brutto.

Wartos¢ rynkowa WR przedmiotowej nieruchomosci oszacowana zostala
zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny podstawowym nr 1, ktéry wskazuje na
wyboér najbardziej korzystnego sposobu uzytkowania nieruchomosci, ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne oraz zapewniajace najwieksza wartos¢ nieruchomosci. Do
okreslenia wartoéci rynkowej przyjeto zaloZenie, ze na przedmiotowej
nieruchomosci zostanie zrealizowana inwestycja, ktérej opis zawarty jest
w przykladzie okreslania wartosci inwestycyjnej. Rynkowe stawki czynszu dla
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do powierzchni magazynowych
ibiurowych, poziom pustostandw izalegtosci czynszowych oraz wydatki
operacyjne zostaly przyjete na tym samym poziomie jak w przykladzie
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wczesniejszym.

Stopa dyskontowa wykorzystywana do szacowania wartosci szczegélnej moze
by¢ przyjeta na poziomie rynkowej stopy zwrotu, okreslonej w oparciu o stope
zwrotu wolng od ryzyka oraz premie za ryzyko zaréwno inwestowania na rynku
nieruchomoéci jak i w wyceniang nieruchomosé.

Stopa realna 1, roéwna sie 2,7%. Zostala ona obliczona na podstawie 4-letnich
obligacji skarbowych, ktérych stopa oprocentowania wynosi 5,75% oraz stopy
inflacji, ktéra w 2009 r. ksztaltowata si¢ na poziomie 3%.

Premie K za ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci okreslono na
podstawie zakresu réznicy pomiedzy poziomem ksztaltowania sie rynkowych
stop kapitalizacji uzyskiwanych na rynku nieruchomosci przemystowych
a wysokoscig stop zwrotu wolnych od ryzyka. Premie za ryzyko K przyjeto
w wysokosci 2%.

Premia kf za ryzyko inwestowania w wyceniang nieruchomosé¢ zostala
okreslona na podstawie wspodlczynnika zmiennodci Vipy Wwyrazajacego
rozproszenie mozliwych do otrzymania wartosci NPV w zaleznoéci od przyjetego
poziomu dochodéw. Réznice w mozliwych do osiggniecia stawkach czynszu za
powierzchnie biurowe i magazynowe z nieruchomosci wycenianej, zostaty
uwzglednione przy sporzadzaniu trzech podstawowych scenariuszy: bazowego,
optymistycznego oraz pesymistycznego. Dla kazdego z nich okreslana jest wartos¢
NPV, uwzgledniajaca przyjety w danym scenariuszu poziom dochodow.

Scenariusz optymistyczny i pesymistyczny opieraja sie na zalozeniu, ze stawki
czynszu za poszczeg6lne rodzaje powierzchni nieruchomosci beda ksztaltowaty
sie odpowiednio na najwyzszym (dla scenariusza optymistycznego) oraz
najnizszym poziomie (dla scenariusza pesymistycznego) w zakresie ksztaltowania
sie rynkowych stawek czynszu.

Scenariusz bazowy zostal opracowany w oparciu o prognozowane stawki
czynszu dla wycenianej nieruchomosci, okreslone na podstawie poréwnania
z nieruchomosciami podobnymi.

Wartosci NPV dla poszczegdlnych scenariuszy, oczekiwana wartos¢ E(NPV) jak
i wspotczynnik rozproszenia przedstawia tabela 1.

Tabela 1
NPV O e scenariness | EOTY) |y

[24] o [21] N
Scenariusz 29 889 114 0,25
optymistyczny
Scenariusz bazowy 26 514 655 0,5 24 383 541 0,24
Scenariusz 14 615 740 0,25
pesymistyczny

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 3 2010 25



Wspbélczynnik zmiennosci Vipy wynidst 0,24. Na jego podstawie zostala
okreslona premia kr za ryzyko inwestowania w wyceniang nieruchomos¢, ktéra
stanowi iloczyn wspoélczynnika zmiennosci Vnpy i bazowej stopy zwrotu 7.

kf =Vwer 'ty
kf =0,24*%2.7% =0,65%

Stopa zwrotu okreslona wedtug formuty (10) wynosi:

0,65%

= 2.7% (1422272
d o-( 2.7%

)+2% =5,4%

Wartos¢ nieruchomosci W zawierajaca nadwyzke wartosci rynkowej, ktéra wynika
z przyjetych na nizszym poziomie wydatkéw operacyjnych (11% potencjalnego
dochodu brutto) jakie musialby ponies¢ wiasciciel nieruchomosci jest na poziomie:

W =22 885 342 z#

Wartos¢é rynkowa nieruchomosci WR przy przyjeciu wydatkéw operacyjnych na
rynkowym poziomie w wysokosci 13% potencjalnego dochodu brutto réwna sie:

WR =22173 786 zt

Warto$¢ szczegolna WS, stanowigca nadwyzke wartosci rynkowej z tytutu
nizszych wydatkéw zwigzanych zkosztami zarzadu, ochrony, monitoringu,
utrzymania porzadku i czystodci nieruchomosci, jakie ponosi jej nabyweca,
okreslona wedtug formuly (9), wynosi:

WS =22 885 342 z1 - 22 173 786 z1 = 711 556 zl.
WS = 711 556 z1
6. Wnioski

Wartoéci inne niz rynkowa nieruchomosci bazuja na danych, ktére
uwzgledniajg indywidualne prognozy inwestora i nie musza odwotywac sie do
danych rynkowych. Jednakze przy ich okreslaniu mozna zalozy¢, ze kazdy
racjonalnie postepujacy inwestor bedzie bral pod uwage réwniez dane rynkowe
w ocenie potencjatu danej nieruchomosci.

Wartos¢ inwestycyjna okre$lona zostala przy zalozeniu, ze stopa zwrotu dla
danej inwestycji bedzie zblizona do mozliwych do osiggnigcia stép zwrotu
z nieruchomosci podobnych od wycenianej. Wysokos¢ dochodéw uzalezniona jest
od indywidualnych zalozerr inwestora, ktéry moze oczekiwaé wyzszych stawek
czynszu anizeli rynkowe.

Wartos¢ szczegélna nieruchomosci okreslona zostala jaka nadwyzka wartosci
rynkowej, gdyz uwzglednia ona mozliwos¢ uzyskiwania dodatkowych korzysci
przez konkretnego nabywce nieruchomosci, ktérych nie posiadaliby potencjalnie
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zainteresowani dang nieruchomoscia inwestorzy.
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Abstract

The main purpose of the most conducted appraisals is the valuation of the
market value of property, where the element of appraisal are the market data
sources. However next to the market value, the significant problem that appears
during the appraiser work is valuation of different than market value of property.
There are used information related to particular property, taking in to
consideration it’s individual possibilities of bringing a profit, the investors
expectation in the range of estimated income and return rates. The definitions of
particular non market values are included in the International valuation Standards.

The subject of consideration contained in this article are the industrial properties
located in Krakow. There are presented the propositions of non market value of

property appraisal.

28 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 18 nr 3 2010



FUNKCJONOWANIE DEWELOPEROW
MIESZKANIOWYCH W POLSCE
W (PO)KRYZYSOWYCH WARUNKACH
GOSPODARCZYCH

Ewa Sieminska
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu
e-mail: ewahsiem@econ.uni.torun.pl

Stowa kluczowe: deweloper, rynek nieruchomosci mieszkaniowych, kryzys gospodarczy
Streszczenie

Inwestowanie na rynku nieruchomosci jest przedsiewzieciem obarczonym
wieloma ryzykami, ktére ujawniaja sie¢ z dodatkowa sila w warunkach
ekstremalnych, wymagajac od uczestnikéw rynku szczegoélnej ostroznosci. Celem
referatu jest prezentacja sytuacji gospodarczej na polskim rynku nieruchomosci
mieszkaniowych po $wiatowych zawirowaniach finansowych, ktérych poczatek
mial miejsce na rynku kredytéw hipotecznych w Stanach Zjednoczonych Ameryki
PéInocnej. Szczegblng uwage poswiecono zwlaszcza deweloperom, ktérych
turbulencje gospodarcze zastaly w ré6znych momentach realizowanych projektow
inwestycyjnych oraz z réznym zasobem finansowym i rzeczowym, co
w decydujacy spos6b przesadza o ich obecnej kondycji i szansach przetrwania.

1. Wprowadzenie

Przezywane ostatnie burzliwe zmiany w gospodarce $wiatowej wywolane
wirusem subprime spowodowaly upadek wielu, czesto znanych, z dlugimi
tradycjami podmiotéw gospodarczych, ktérych najbardziej rozpoznawalnym
symbolem jest Bank Lehman Brothers.

Chociaz wedlug najswiezszego raportu NBP na temat sytuacji ekonomicznej
Polski na tle $wiatowego kryzysu gospodarczego* nie jest ona zla, to jednak wiele
podmiotéw dziatajacych w réznych obszarach odczulo i nadal odczuwa skutki
Swiatowego spowolnienia i recesji. Wéréd nich sa réwniez firmy deweloperskie,
ktére jeszcze w 2007 i I potowie 2008 roku przezywaly boom inwestycyjny na
rynku zwlaszcza nieruchomosci mieszkaniowych, by w II potowie 2008 roku
najpierw z pewnym niedowierzaniem zaobserwowa¢ diametralne odwrécenie
sytuacji rynkowej.

W kontekscie tych uwarunkowan gospodarczych ciekawym wydaje sie préba
analizy i oceny funkcjonowania deweloperow mna polskim rynku, a zwlaszcza

4 www.nbp.pl (15.10.2009 r.)
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podejmowanych przez mnich decyzji najczgsciej o ograniczeniu bgdz wstrzymaniu
planowanych wczeéniej inwestycji, a takze wprowadzaniu wielu zachet i promocji
majacych na celu sprzedanie jak najwiekszej liczby mieszkan czy wybudowanych
powierzchnid.

2. Sytuacja polskiego rynku nieruchomos$ci w warunkach spowolnienia
gospodarczego

Od potowy 2008 roku gospodarka polska - podobnie jak wiele gospodarek
narodowych - najpierw powoli, p6zZniej za$ coraz szybciej zaczela odczuwac skutki
zawirowan na $wiatowych rynkach finansowych, powodujacych z kolei
spowolnienie gospodarcze i osltabienia popytu w wielu segmentach rynku. Ze
wzgledu na fakt, iz budownictwo i zwiazany z nim rynek nieruchomosci naleza do
jednych z najbardziej wrazliwych sfer aktywnosci gospodarczej, zatem zmiany
koniunkturalne pojawily sie tutaj stosunkowo wczeénie. Najbardziej widocznym
byl spadek tempa sprzedazy mieszkan, a w §lad za tym coraz powszechniejsze
inasilajace sie spadki cen nieruchomosci. Jedna z gléwnych przyczyn tego stanu
rzeczy bylo drastyczne zmniejszenie bankowej akcji kredytowej zaréwno
w odniesieniu do klientéw indywidualnych, jak i instytucjonalnych,
charakterystyczne i widoczne nie tylko na polskim rynku. Zjawisko to z kolei byto
konsekwencja zaostrzenia kryteriow oceny zdolnosci kredytowej i pogorszenia
warunkéw kredytowych dla potencjalnych detalicznych i korporacyjnych
kredytobiorcow z powodu wyraznego pogorszenia ptynnosci finansowej sektora
bankowego. Ograniczenie dostepnoéci kredytéw zostalo spotegowane zwtaszcza
utrata zaufania na rynkach miedzybankowych, co wywotalo silne korekty
poziomu sté6p miedzybankowych. Procesy te przedostaty sie do realnej gospodarki
obejmujac coraz wiecej sektorow rynkowych, w tym takze rynek nieruchomosci
i zwigzane z nim branze. Aby ratowac¢ narodowe rynki finansowe wiele krajéw
zdecydowalo sie na ich dofinansowanie na niespotykang dotychczas skale, co - jak
ostroznie sagdza niektérzy - pod koniec 2009 roku zaczyna przynosi¢ pewne efekty
w postaci odnotowywanych po raz pierwszy od jesieni 2008r. niewielkich
wzrostéw PKB w wielu gospodarkach $wiata.

Reakcje uczestnikéw rynku nieruchomoéci na zaistnialg sytuacje sa typowe dla
zachowan w fazie spowolnienia gospodarczego, a mianowicie:

— popyt wyraznie spada zaré6wno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym,

— podaz w postaci nowo rozpoczynanych inwestycji wyraznie spowalnia, co
wynika z wstrzymywania nowych projektéw inwestycyjnych planowanych
wczeéniej przez deweloperow.

W kontekscie tych rozwazan warto przypomnieé, iz procyklicznosci zmian

rynkowych towarzyszy albo zjawisko niedoszacowania, albo przeszacowania
poziomu identyfikowanych ryzyk, a mianowicie (OSINSKI 2008 i SIEMINSKA

5 Temat realizowany w ramach projektu badawczego pn. Uwarunkowania dotyczqce inwestowania na
rynku nieruchomosci, MNiSzW nr rej. N N12 295235
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2008):

— niedoszacowanie ryzyk ma miejsce zazwyczaj w gornej fazie cyklu
koniunkturalnego, co przejawia si¢ w duzej dostepnosci kapitatu i wzroscie
ekspozycji oferty bankowej, wzroscie popytu, niskich premiach za ryzyko,
niskiej zmiennosci cen oraz zwiekszeniu ,apetytu” na ryzyko,

— przeszacowanie ryzyk jest natomiast charakterystyczne w fazie spadku
koniunkturalnego,

— niedoszacowane ryzyk towarzyszy takze sytuacjom ekstremalnym.

Wedtug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego od stycznia do pazdziernika
2009 roku oddano do uzytkowania 128 347 mieszkan, czyli o 4,1% wiecej niz w
analogicznym okresie 2008 r. oraz o 24,7 % wiecej niz w poréwnywalnym okresie
2007 r. Najwiekszy zaséb nowych mieszkan byl zasluga deweloperéw, ktérzy
wprowadzili na rynek ponad 46,6% ogolnej liczby mieszkann oddanych do
uzytkowania (czyli 59839 mieszkan). Zjawiskom tym towarzyszyl wyrazny
spadek aktywnosci inwestoréow w zakresie nowych inwestycji mieszkaniowych. O
ile jednak do pazdziernika 2009 r. rozpoczeto budowe ogétem 124 235 mieszkan,
(t.021,9% mniej niz w analogicznym okresie poprzedniego roku), to juz
uwzgledniajac inwestycyjna dzialalnos¢ deweloperéw tym zakresie warto wskazaé
az na 41,7% spadek nowo rozpoczynanych projektéw mieszkaniowych
w poréwnaniu z rokiem 2008 (liczba nowych inwestycji mieszkaniowych osiggneta
poziom 35 260 na koniec pazdziernika 2009 r.). Podobnie sytuacja wyglada z liczba
wydanych pozwolert na budowe - spadla ona o ponad 24% w poréwnaniu
z analogicznym okresem roku 2008 i wynosila 152 636 dla ogétu mieszkan, za$ dla
inwestoréw - deweloperéw spadek wynosil odpowiednio 39,8%, za$ liczba
uzyskanych pozwolefi na budowe mieszkari deweloperskich 53 614 (tab. 1).

Tabela 1
Inwestycje mieszkaniowe wedtug form budownictwa w 2009 r.
2009
X I-X
Formy X
budownictwa liczba X IX liczba 2008=
mieszkan | 2008=100 | 2009 =100 | mieszkan -100
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogodlem 13636 86,3 101,3 128347 104,1
Spotdzielcze 538 57,1 57,8 5748 79,1
[ndywidualne 6112 83,2 106,2) 56747 96,3
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Przeznaczone na

: . 5880 89,5 100,3 59839 114,9
sprzedaz lub wynajem

Pozostate 2 1106 118,5 122,3 6013 120,2

Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogoélem 14353 97,5 93,4 124235 78,1
Spoldzielcze 456 1104 150,0, 3697 71,2
[Indywidualne 7482 98,2 82,7 81397 92,3

Przeznaczone na

: . 5379 89,4 98,4 35260 58,3
sprzedaz lub wynajem

Pozostate 2 1036 152,1 187,0 3881 74,6

Mieszkania, na realizacje ktérych wydano pozwolenia

Ogoétem 14070 67,0, 83,6 152636 75,8
Spoétdzielcze 252 50,2 1194 3463 70,6
Indywidualne 8268 85,2 89,9 88288 89,9
Przeznaczone na 4390 47,7 77,4 53614 60,2
sprzedaz lub wynajem

Pozostate @ 1160 73,1 66,5 7271 78,9

azakladowe, komunalne, spoleczne czynszowe.

Zrddto: Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-X 2009 r., GUS,
http:/ /www.stat.gov.pl/gus/5840_906_PLK_HTML.htm [24.11.2009 r.].

3. Klimat inwestycyjny na rynku nieruchomosci

Wedlug ocen Gléwnego Urzedu Statystycznego przedstawione spadki skali
aktywnosci inwestycyjnej deweloperéw mna rynku nieruchomosci byty
kontynuowane takze i w listopadzie 2009 r., a ponadto niekorzystne sa takze
rokowania co do przyszlego portfela zaméwien, a tym samym kondycji finansowej
deweloperow. W rezultacie wplynelo to na negatywna ocene ogélnego klimatu
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inwestycyjnego, najgorsza sposréd ocen ustalanych w analogicznym miesiacu
ostatnich pieciu latt. Wéréd barier ograniczajacych i utrudniajacych prowadzenie
dziatalnosci budowlano-montazowej wskazanych przez cyklicznie badane przez
GUS przedsiebiorstwa znalazty sie zwlaszcza”:
— konkurencja ze strony innych firm (62% badanych przedsiebiorstw
w listopadzie, 64% w pazdzierniku br. wobec 51% w listopadzie 2008 r.),
— niedostateczny popyt (47% w listopadzie, 45% w pazdzierniku br. wobec
25% w listopadzie 2008 r.),
— koszty zatrudnienia (52% w listopadzie, 51% w pazdzierniku br. wobec 59%
przed rokiem),
— niedobér wykwalifikowanych pracownikéw (20% wskazan w listopadzie
2009 r., podczas, gdy - co ciekawe - jeszcze w pazdzierniku 2009r.
wskazywato na niego az 45% badanych przedsiebiorstw).

Tabela 2
Liczba postepowan upadlosciowych w Polsce w latach 2007-2009.
Rodzaj postepowania Zmiana I-X Zmiana
za) postep 1-X 2007 | I-X 2008 | 2008,/2007 2009/2008
upadlodciowego (%) 2009 (%)
Upadlosci w celu
likwidacji majatku 292 270 420
Upadtosci z
mozliwoscig zawarcia 58 47 77
ukladu
Ogédlem 350 317 -94 497 + 56,8

Zrédto: www.coface.pl [24.11.2009r.].

Oczywiscie sytuacja rynkowa nie pozostaje bez wplywu na plynnos¢ finansowsa
podmiotéw gospodarczych, zwlaszcza tych, ktére - tak jak firmy deweloperskie -
znajduja sie w lancuchu platnosci i sa uzaleznione od zachowan innych
podmiotéw na rynku. Wéweczas ryzyko trudnoéci finansowych, ktére moga -
przybierajgc na sile - przerodzi¢ sie w zatory platnicze i w konsekwengji
doprowadzi¢ do upadlosci przedsiebiorstw jest wysokie. Warto zatem w tym
kontekscie zwréci¢ uwage na zjawisko nasilenia sie upadlosci przedsiebiorstw
w warunkach  spowolnienia  gospodarczego i narastajacych  trudnosci
finansowych8. Skale i strukture branzowa upadtosci przedsiebiorstw w Polsce w

¢ Koniunktura w przemysle, budownictwie, handlu i ustugach w listopadzie 2009 r., GUS, www.stat.gov.pl

7 Pod koniec roku 2009 zaledwie 4,5% badanych przez GUS podmiotéw nie odczuwalo zadnych barier
swojej dzialalnosci (4,9% w pazdzierniku 2009 r. i 54% w listopadzie 2008 r.). Zob.: Koniunktura
gospodarcza - budownictwo, Listopad 2009, www.stat.gov.pl [30.11.2009r.].

8 Jak alarmuje Bruno Vanryb, przewodniczacy MiddleNext - stowarzyszenia francuskich
przedsiebiorstw $redniej wielkosci - w UE ma obecnie miejsce wiele tysiecy niepotrzebnych upadlosci.
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latach 2007-2009 obrazuje tabela 2 oraz dwa kolejne wykresy (11 2).

Wykres 1. Skala postepowan upadiosciowych w Polsce w latach 2002-(X)2009.
Zrédto: Upadtosci firm w Polsce I-VI 2009,
http:/ /www.egospodarka.pl/42587,Upadlosci-firm-w-Polsce-I-VI-2009,1,39,1.html
[24.11.2009r.].

28%

‘ B8 Produkcja 0 handel O budownictwo @ transport i logistyka m inne‘

Wykres 2. Struktura upadtosci przedsiebiorstw wedlug gléwnych sektorow (I-
X.2009). Zrédto: www.Coface.pl [24.11.2009r.].

W roku 2008 ponad 150 tys. europejskich firm stracitlo ptynnoé¢ finansowa (czterokrotnie wiecej niz
w USA). Zobacz: P. Masiukiewicz, Zarzqdzanie przedsigbiorstwem w procesie naprawczym,
http:/ /www .konferencja.c-law.org [24.11.2009].
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Komentarze analitykow dotyczace upadioéci oraz kondycji firm
deweloperskich realizujacych rézne projekty inwestycyjne na rynku nieruchomosci
w ostatnim okresie nie s3 jednoznaczne. O ile bowiem w pierwszych miesigcach
2009 roku najczeéciej ryzyko upadlosci dotyczylo firm duzych, to juz w II potowie
roku zwlaszcza matych i Srednich przedsiebiorcow. Jak przewiduja eksperci
z Korporacji Ubezpieczeri Kredytéw Eksportowych takze i w IV kwartale nie
ustang klopoty sektora budowlanego (JAWORSKI 2009). Natomiast wedlug opinii
analitykéw BRE Banku S.A. z wrzeénia 2009 r. rynek deweloperski wskazuje na
pewne ustabilizowanie sie sytuacji zwlaszcza w sektorze mieszkaniowym, na
ktérym po okresie dosy¢ intensywnych i czasami znacznych spadkéw cen, a takze
stosowania upustéw oraz innych zachet majacych na celu zdynamizowanie
sprzedazy juz wybudowanych i bedacych jeszcze w budowie powierzchni, pod
koniec 2009 r. nie odnotowuje sie tak spektakularnych spadkéw cen. Jak sie ocenia,
po okresie zahamowania wzrostu gospodarczego dostepna na rynku oferta
mieszkaniowa juz zostala selektywnie zweryfikowana i zakupiona przez
inwestoréw, a wobec bardzo drastycznego zahamowania nowych inwestycji ceny
nieruchomosci si¢ stabilizujg®. Z kolei deweloperzy dziatajgcy w innych niz
mieszkaniowy segmentach rynku, zwlaszcza za$§ rynku inwestygji
infrastrukturalnych zwigzanych z budowa drég i obstuga zaméwient publicznych
dofinansowywanych czesto ze s$rodkéw unijnych maja dobre perspektywy
dziatalnosci. Ponadto, rézna jest sytuacja przedsiebiorcéw dzialajacych na réznych
lokalnych rynkach. Najczesciej monitorowane najwigksze aglomeracje majg
zupelnie inng skale i dynamike biznesowa niz mniejsze osrodki, ktérych chtonnosé
rynku jest zazwyczaj najlepiej rozpoznana przez lokalne firmy deweloperskie.
Podsumowujac zatem warto pamieta¢ o zréznicowanych uwarunkowaniach oraz
sytuacji rynkowej sektora deweloperskiego?®.

4. Aukcje nieruchomosci

Na zakoniczenie przedstawionych informacji warto odnotowac¢ - w kontekscie
wyraznego spowolnienia rynku nieruchomosci - pierwsza w Polsce aukcje
nieruchomosci, ktéra odbyla sie w listopadzie 2009 r. w Warszawie, a zostala
zorganizowana jako wspélny projekt firmy Colliers International Poland,
amerykanskiego domu aukcyjnego Rick Levin & Associates oraz polskiego domu
aukcyjnego DESA Unicum!!. Ze wzgledu na skale przeprowadzonej aukcji trudno

9 Rynek deweloperski mieszkan, Dom Inwestycyjny BRE Bank S.A., www .brebank.pl [27.11.2009]

10 W III kwartale 2009 r. PKB wyréwnany sezonowo (w cenach stalych przy roku odniesienia 2000)
wzroést realnie 0 0,5% w poréwnaniu z poprzednim kwartatem i byt wyzszy niz w roku 2008 o0 1,0%, za$
warto$¢ dodana brutto w budownictwie w III kwartale 2009 r. wzrosta realnie o 2,0% w poréwnaniu
z poprzednim kwartatem, natomiast naktady brutto na srodki trwate w III kwartale 2009 r. obnizyty sie
realnie o0 0,2%; por. www.stat.gov.pl [30.11.2009r.]

1Najwiekszym zainteresowaniem licytujacych cieszyly sie inwestycje Wislane Ogrody dewelopera Star
Investments oraz Dobrolin firmy Dantex. Por.: www.kupujnaaukgcji.pl
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zgodzi¢ sie z opinia Pawla Hardeja - dyrektora departamentu aukcji
nieruchomosci w firmie Colliers International - iz aukcja byla swego rodzaju
barometrem rynku, gdyz sposréd oferowanych 29 nieruchomosci o réznym
standardzie, metrazu i w réznych lokalizacjach sprzedano 8. Jednak - jak sie
wydaje - jest to ciekawa, o duzym potencjale rozwoju na polskim rynku
inicjatywa, wzbogacajaca o nowe instrumenty sprzedaz nieruchomosci, znana od
lat na dojrzatych rynkach.

5. Wnioski

W  niniejszym opracowaniu przedstawiono najwazniejsze informacje
charakteryzujace polski rynek nieruchomosci w okresie spowolnienia
gospodarczego spowodowanego globalnymi zawirowaniami gospodarczymi.
Trudno jest jednoznacznie oceni¢ aktualny stan krajowego rynku nieruchomosci,
tym bardziej, ze niejednoznaczne sa opinie i sygnaly o tym, w jakim momencie
cyklu koniunkturalnego znajdujemy sie obecnie. Ponadto, istnieje takze
paradoksalnie niebezpieczenstwo powrotu koniunktury, w ktérym banki beda
bardziej bezwzglednie wywieraly presje na ostabionych deweloperéw i zadaly od
nich splaty wczesniej udzielonych kredytéw, co moze w efekcie doprowadzi¢ do
ich bankructwa na progu poprawiajacej sie sytuacji rynkowej (KIREJCZYK 2009).
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Abstract

Investing in real estate is posed by many risks, which appear in extreme
circumstances. Such situation demands from market’'s participants a special
caution. The aim of this article is to show Polish housing market’s situation after
world’s financial crisis, which started on the sub-prime market in the United States
of north America.
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Stowa kluczowe: towarzystwa ubezpieczeniowe, nieruchomosci, inwestycje.
Streszczenie

Analiza dzialalnosci lokacyjnej towarzystw ubezpieczeniowych w Polsce
pozwala stwierdzi¢, ze w latach 2000-2008 nieruchomosci odgrywaly jedynie
marginalna pozycje w strukturze przecietnego portfela inwestycyjnego.
W poréwnaniu z inwestycjami towarzystw ubezpieczeniowych w innych krajach
ta strategia inwestycyjna nie jest powszechna. Nalezy takze zauwazyé, ze
tradycyjnie w krajach o rozwinietej gospodarce wiecej inwestuja w nieruchomosci
towarzystwa ubezpieczenn na zycie. W Polsce zagregowana struktura lokat
towarzystw ubezpieczeniowych wykazuje réznice miedzy udzialem inwestycji
w nieruchomosci towarzystw ubezpieczern majatkowych i na zycie, ale to te
pierwsze czeSciej angazuja swoje Srodki w tego typu inwestycje. Jest to wiec
odmienne podejscie niz w krajach zachodnich.

Autorzy postanowili zbada¢ jak ksztaltowala sie w przeszlosci rentownoscé
zaangazowanych kapitaléw zaréwno ubezpieczycieli majatkowych, jak i na zycie
pod wplywem inwestycji w nieruchomosci oraz starali si¢ okresli¢ przyczyny
niklego zainteresowania tym rodzajem aktywow.

1. Wstep

Towarzystwa ubezpieczeniowe s3 w krajach zachodnich znaczgcymi
inwestorami na rynku nieruchomosci, co jest spowodowane charakterem
prowadzonej przez nie dziatalnosci. Zgodnie z teorig ubezpieczen, lokaty powinny
by¢ pewne, plynne i rentowne. Na rynku nieruchomosci inwestuja przede
wszystkim towarzystwa ubezpieczeniowe specjalizujagce sie w zawieraniu
ubezpieczern na zycie, sa one bowiem zainteresowane gléwnie lokatami
dlugoterminowymi i nie wymagaja tak wysokiego poziomu plynnosci jak
ubezpieczyciele majatkowi. Ich inwestycje na rynku nieruchomosci majg dwojaki
charakter - przyjmuja posta¢ inwestycji bezposrednich (nabycie nieruchomosci dla
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osiggania  strumienia dochodéw w postaci czynszéw i dochodow
pozaczynszowych) oraz inwestycji polegajacych na udzielaniu kredytéw
iczerpaniu korzyéci z placonych odsetek. Nieruchomo$¢ jest uwazana za
odpowiednia lokate, chocby dlatego, ze chroni kapital przed inflacja w diugim
okresie!2. Towarzystwa ubezpieczeniowe ze Stanéw Zjednoczonych, Niemiec czy
Wielkiej Brytanii inwestuja miedzy innymi w duze obiekty handlowe i domy
wielomieszkaniowe na wynajem.

Celem niniejszej pracy jest przyblizenie strategii inwestycyjnej polskich
towarzystw ubezpieczeniowych, jak réwniez préba znalezienia odpowiedzi na
pytanie dlaczego inwestycje w nieruchomosci nie sa tak popularne jak w innych
rozwinietych gospodarkach.

2. Towarzystwa ubezpieczeniowe w Polsce - podstawy dzialalnosci

Ten typ inwestorow instytucjonalnych funkcjonowat w okresie Polski Ludowej,
jednakze po rozpoczeciu transformacji polityczno-gospodarczej uksztalttowaly sie
nowe rynkowe zasady dziatalnosci oraz powstaly towarzystwa ubezpieczeniowe
na zycie. Zasady funkcjonowania towarzystw ubezpieczeniowych w Polsce
reguluje ustawa o dzialalnosci ubezpieczeniowejs. Zasadniczo dziatalnosé
towarzystwa ubezpieczeniowego sklada sie z: dzialalnosci techniczno -
ubezpieczeniowej oraz dzialalnoéci inwestycyjnej. Dziatalnoé¢ techniczno -
ubezpieczeniowa jest dzialalnoscia stricte ubezpieczeniowa natomiast w ramach
dzialalnosci inwestycyjnej ksztaltowana jest polityka inwestycyjna, realizowana
poprzez budowe portfela inwestycyjnego zgodnie z zasadami bezpieczeristwa,
plynnosci i rentownosci lokat.

Dziatalnoé¢ inwestycyjna towarzystw ubezpieczeniowych ma na celu
zachowanie oraz pomnozenie zainwestowanego kapitalu w danym okresie,
obejmuje zaréwno inwestycje finansowe jak i rzeczowe, cho¢ te drugie maja
mniejsze znaczenie. Towarzystwa podejmuja decyzje inwestycyjne majac do
dyspozycji: fundusze wlasne, $rodki finansowe stanowigce pokrycie rezerw
techniczno - ubezpieczeniowych!'* oraz inne czasowo wolne érodki finansowe
(CZERWINSKA, OSTROWSKA 2000, str. 329).

Decyzje dotyczace lokowania kapitatu sa podejmowane pod wplywem miedzy
innymi zakresu dziatalnosci, celéw, wielkosci i formy prawnej towarzystwa,
kwalifikacji i do$wiadczenia kadry zarzadzajacej, zasobéw finansowych oraz
sytuacji makroekonomicznej, rozwoju rynku kapitalowego, regulacji prawnych

12 Dotyczy to inflacji oczekiwanej. Najlepiej sprawdzaja sie¢ inwestycje w nieruchomosci biurowe
I przemystowe, szerzej: Brown G. R., Property Investment and the Capital Markets, E.& F.N Spon,
London 1991., a takze: Bond, M., Seiler, M., Real Estate Returns and Inflation: An Added Variable
Approach, Journal of Real Estate Research, Vol. 15 Issue 3, 1998, s. 327-339.

13 Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o dzialalnoéci ubezpieczeniowej, Dz.U. nr 124, poz. 1151 z p6z. zm.

14 Rezerwy techniczno - ubezpieczeniowe (fundusz ubezpieczeniowy) na udziale wiasnym powinny
mie¢ pokrycie w posiadanych przez firme lokatach. Jezeli wskaznik pokrycia jest nizszy niz 100%,
zagraza to bezpieczenstwu firmy. Z tego powodu zabezpieczenie intereséw o0séb ubezpieczonych
powinno by¢ najwazniejszym priorytetem przy podejmowaniu dziatalnosci lokacyjnej.
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(KRZEMIEN 2000, str. 340; CZERWINSKA 2003, str. 114).

Dzialalnos¢ inwestycyjna towarzystw ubezpieczeniowych w Polsce regulowana
jest przez ustawodawce, ktéry nakiada ograniczenia w zakresie kierunkéw
lokowania $rodkéw finansowych, ustala limity koncentracji danego rodzaju
inwestycji w portfelu lokat, ustanawia organ nadzoru nad dzialalnoscia zaktadow
ubezpieczen (CZERWINSKA 2005, str. 62).

Wahania w poziomie inwestycji zakladéw ubezpieczeniowych na rynku
nieruchomosci w Polsce byly zwigzane przede wszystkim ze zmianami regulacji
prawnych. Zgodnie z zasadami obowiazujacymi do korica 2000 r.> towarzystwa
ubezpieczeniowe mogly raportowaé¢ w ramach lokat inwestycje w nieruchomosci
(z wyjatkiem nieruchomosci rolnych). Od stycznia 2001 r. zniesiono mozliwosé
zaliczania do kategorii lokat nieruchomosci uzytkowanych na potrzeby wlasne
zakladu ubezpieczen'é, takie zasady obowiazywaty do korica 2003 r.

Od 1 stycznia 2004 r., w ramach uregulowan wprowadzanych nowa ustawa,
weszly w zycie nowe przepisy dotyczace dziatalnosci inwestycyjnej towarzystw
ubezpieczeniowych. Zmiany w zakresie rynku nieruchomosci dotyczyly przede
wszystkim 1acznego limitu inwestowania w nieruchomosci, certyfikaty
inwestycyjne funduszy inwestycyjnych, dokonujacych lokat wytacznie
w nieruchomoséci oraz pozyczki zabezpieczone hipotecznie - lacznie do 25%
wartosci rezerw techniczno - ubezpieczeniowych. Potwierdzono obowiazujace
poprzednio zasady, iz inwestycje w jedna lub kilka nieruchomosci, ktére ze
wzgledu na swoje polozenie powinny by¢ uznane za jedna lokate, nie moga
przekracza¢ 10% wartosci rezerw techniczno - ubezpieczeniowych zakladu.
Ponadto, inwestycje w pozyczki zabezpieczone hipotecznie, ktére byly udzielone
temu samemu pozyczkobiorcy lub grupie pozyczkobiorcéw zaleznych lub
stowarzyszonych, moga stanowi¢ maksymalnie do 5% wartosci rezerw techniczno
- ubezpieczeniowych zaktadu. Powrécono takze do zaliczania do lokat, inwestycji
w nieruchomosci wykorzystywanych na wlasne potrzeby przez ubezpieczycieli.

Analiza dzialalnosci lokacyjnej towarzystw ubezpieczeniowych pozwala
stwierdzi¢, ze nie prowadzily one wyspecjalizowanej polityki inwestycyjnej na
obszarze rynku nieruchomosci. W latach 2000-2008 nieruchomosci odgrywaty
jedynie marginalna pozycje w strukturze aktywow zakladéw ubezpieczen ogétem
- por. tabela 1. Dla ubezpieczycieli nieruchomosci byly wazne gléwnie z punktu
widzenia funkcji ,siedziby” i zwigzanego z tym prestizu, a nie jako lokata,
wyraznie jest to widoczne w danych z lat 2002-03, gdy ze wzgledu na zmiany
regulacji prawnej raportowano jako lokaty tylko inwestycje w nieruchomosci nie
przeznaczone na wlasne potrzeby.

Wskazuje sig, ze na tak znikoma obecnos¢ nieruchomosci w portfelach firm
ubezpieczeniowych wplywa réwniez stan rozwoju samego rynku nieruchomosci,

15 Ustawa z dnia 28 lipca 1990 r. o dziatalnosci ubezpieczeniowej (Dz.U. z 1996 r. Nr 11, poz. 62
z pézniejszymi zmianami).

16 Ustawa z dnia 21 lipca 2000 r. o zmianie ustawy o dzialalnosci ubezpieczeniowej (Dz.U.Nr 70, poz.
819.
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tego rodzaju inwestycje sa mniej atrakcyjne od innych alternatywnych form
lokowania pieniedzy (CZERWINSKA 2007, str. 73).

Tabela 1

Udzial procentowy nieruchomoséci w aktywach zakladéw ubezpieczeniowych
w latach 2000-2008; stan na koniec roku

Wyszczegoblnienie 2000 {2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Zaklady ubezpieczen 2,49 12,30 10,67 (0,55 |1,78 [1,51 |1,29 |1,12 |1,30
ogoblem

Zaktady ubezpieczen na 1,36 {140 {0,53 {040 |0,75 (0,69 |0,61 | 0,61 0,72
zycie

Zaklady ubezpieczenr 3,90 (3,48 [0,83 |0,75 (2,74 |2,40 |2,00 |1,63 |2,01
majatkowych i pozostatych
osobowych

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie: Biuletyn PUNU - Wyniki Sektora
Ubezpieczen za rok 2000; Roczniki ubezpieczen i funduszy emerytalnych 2001-
2005, KNUIFE; Raporty KNF 2006-2008.

Analizujac zagregowana strukture lokat towarzystw ubezpieczeniowych nalezy
wyodrebni¢ towarzystwa ubezpieczenn na zycie oraz majatkowe. Wyraznie
widoczna jest réznica miedzy udziatem inwestycji w nieruchomosci - towarzystwa
ubezpieczer majatkowych bardziej angazuja swoje srodki w tego typu inwestycje -
por. tab. 1. Jest to szczeg6lna sytuacja, poniewaz z racji dtugoterminowosci dziatan
ubezpieczycieli na zycie to oni w krajach zachodnich inwestujag w nieruchomosci.
By¢ moze w Polsce podstawowe znaczenie ma jednak zgromadzony kapitat -
towarzystwa ubezpieczen na zycie jako znacznie mlodsze nie posiadaja
wystarczajacych srodkéw aby silnie angazowac sie na kapitalochlonnym rynku
nieruchomosci.

Analiza zagregowanych inwestycji w nieruchomosci pozwala na stwierdzenie,
iz najwieksza suma w badanym okresie zostala przeznaczona na budynki
ibudowle - w 2008 r. bylo to 261,23 mln PLN w wypadku towarzystw
ubezpieczen na zycie i 779,85 mln PLN w odniesieniu do towarzystw ubezpieczer
majatkowych - por. tabela 2.

Tabela 2
Inwestycje zakladow ubezpieczefi na rynku nieruchomosci w latach 2000-2008
(mln PLN, stan na 31.12)
Rok Rodzaj | 5400 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
zakladu
Nierucho- I 231,13 | 303,98 | 142,12 | 126,38 | 227,01 | 228,83 | 226,69 | 248,78 | 396,12
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mosci
ogolem 11 534,68 | 5842 | 164,04 | 1622 | 791,41 | 72842 | 704,27 | 667,56 | 908,02
Budynki i I 205,62 | 197,78 | 56,72 | 50,78 | 140,46 | 142,57 | 138,89 | 136,07 | 261,23
budowle II 277,67 | 360,63 | 7558 | 79,74 | 582,29 | 565,65 | 5689 | 560,36 | 779,85
Inwestycje I 17,78 | 17,95 0 0 9,64 942 | 12,72 | 23,65 33
budowlane
i zaliczki na
poczet tych I 22214 | 181,42 | 31,23 | 2493 | 89,98 | 3229 | 1505 | 1744 | 23736
inwestycji
Grunty I 7,73 | 8825 | 854 756 | 7691 | 76,84 | 75,08 | 89,05 | 101,89
wlasne I 36,87 | 42,15 | 57,23 | 57,53 | 119,14 | 130,48 | 120,32 | 89,75 | 104,85
gdzie: I - zaklady ubezpieczen na zycie,

II - zaklady ubezpieczen majatkowych i pozostatych,

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: Biuletyn PUNU - Wyniki Sektora Ubezpieczeri
za rok 2000; Roczniki ubezpieczeri i funduszy emerytalnych 2001-2005, KNUiFE; Raporty
KNF 2006-2008.

Jest to znaczacy wzrost w stosunku do 2007 r. wynikajacy najprawdopodobniej
z dekoniunktury na rynkach finansowych. Zakup gruntéw cieszyl sie
poréwnywalnym zainteresowaniem obu grup ubezpieczycieli - przeznaczyli oni
odpowiednio 101,89 mln PLN i 104,85 mIn PLN. Inwestycje budowlane i zaliczki
na poczet tych inwestycji mialy najmniejszy udziat w inwestycjach
w nieruchomosci ogétem, poniewaz przeznaczono na nie 33,00 mln PLN i 23,36
mln PLN. Nalezy jednak zauwazy¢, iz w 2000 i 2001 r. towarzystwa ubezpieczer
majatkowych inwestowaly w tej kategorii znaczne $rodki, co wynikato z tego, ze
lata 2000-2001 byly szczegdlnym okresem dla wielu polskich towarzystw
ubezpieczeniowych. Inwestowaly one w budowe wlasnych siedzib, takze
w ramach sieci oddziatéw terenowych.

Pozyczki hipoteczne w przypadku towarzystw ubezpieczenn na zycie mialy
skrajnie niskie znaczenie - w 2007 r. opiewaly one bowiem na kwote 82 tys. PLN,
aw 2008 kwota ta zmniejszyta sie do 27 tys. PLN. Towarzystwa ubezpieczen
majatkowych byly znacznie bardziej zaangazowane w tym segmencie - w 2007 r.
mialy one bowiem wierzytelnosci zabezpieczone hipotecznie na kwote 4,78 mln
PLN, a w koricu 2008 r. kwota ta zmniejszyta sie do 3,79 mIn PLN.

3. Wplyw inwestycji w nieruchomosci na podstawowe wskazniki rentownosci

Rozpatrujac przyczyny, dla ktérych nieruchomosci nie ciesza sie specjalnym
powodzeniem wsréd oséb odpowiedzialnych za inwestycje w zakladach
ubezpieczeri, autorzy zdecydowali sie na przeanalizowanie wplywu jaki mialy te
inwestycje w przesztosci na ksztattowanie sie wskaznikéw efektywnosci, takich jak
wskaznik rentownosci aktywow ROA, wskaznik rentownosci kapitatéw wtasnych
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ROE i wskaznik rentownoéci sprzedazy ROS. Przypominajac wymieniong juz we
wstepie zasade, ze zgodnie z teorig ubezpieczen, lokaty powinny by¢ pewne,
plynne i rentowne uznano wskazniki rentownosci za adekwatne, cho¢ posrednie,
miary oceny strategii inwestycyjnych towarzystw ubezpieczeniowych. W celu
odpowiedniego ukierunkowania badan przyjeto dwa zatozenia, w konsekwencji
ktérych postawiono hipotezy badawcze. Zalozono, ze rentownos¢ sprzedazy ma
wplyw na inwestycje, w tym na inwestycje w nieruchomosci, a takze, ze
nieruchomosci w portfelu inwestycyjnym towarzystw ubezpieczeniowych
poprawiaja rentownosc ich kapitalu wlasnego i aktywow.

Postawiono dwie hipotezy badawcze. Hipoteza pierwsza: nieruchomosci
podnosza rentownosé¢ aktywow i kapitalu wtasnego. Druga hipoteza badawcza:
wzrost rentownosci sprzedazy pociaga za sobg wzrost inwestycji w nieruchomosci.
Jesli pierwsza hipoteza zostanie zweryfikowana pozytywnie, bedzie to
sugerowalo, ze brak wiekszego zaangazowania na rynku nieruchomosci jest
bledem. Jesli zas zostanie zweryfikowana negatywnie moze to sugerowad, ze brak
odpowiedniego zaangazowania zakladow w nieruchomosci jest wynikiem niecheci
wlascicieli i zarzadéw tych zakladéw do tego typu inwestycji jako wydatkéw
ograniczajacych ich bezposrednie dochody. Weryfikacja pozytywna drugiej
hipotezy moze sugerowad, ze w zakladach ubezpieczen jest zbyt malo srodkéw by
angazowaé je w nieruchomosci i pozyskiwanie nowych pozwala rozwijaé
inwestycje. Jeéli zas hipoteza zostanie zweryfikowana negatywnie moze to
sugerowa¢ catlkowity brak zainteresowania zarzadzajacych zakladami do
inwestowania na rynkach nieruchomosci, nawet przy zwiekszajacych sie zasobach
gotowkowych.

3.1. Dane

Do badania wykorzystano zagregowane dane zawarte w Biuletynie PUNU
»Wyniki Sektora Ubezpieczerr za rok 2000”, Rocznikach ubezpieczen i funduszy
emerytalnych 2001-2005 wydawanych przez KNUIFE oraz Biuletynach rocznych,
Rynek Ubezpieczeri od 2006 roku do 2008 wydawanych przez KNF. Wskazniki
ROS, ROE i ROA pochodza z tych samych Zrédel. Poziom inwestycji
w nieruchomos$ci okredlony zostal jako udzial inwestycji w calosci aktywoéw
zaklad6éw ubezpieczeniowych. Badanie wykonano w okresie od 2000 do 2008 roku.
Dane zostaly zagregowane zgodnie =z metodologia zaprezentowang
w sprawozdaniach finansowych, a zatem zaklady ubezpieczen zostaly najpierw
potraktowane calosciowo, by nastepnie podzieli¢ je na zaklady ubezpieczerr na
zycie i zaklady ubezpieczenn pozostatych osobowych i majatkowych. Inwestycje
w nieruchomoéci réwniez podzielono. Najpierw wykorzystano dane zagregowane,
a nastepnie wykorzystywano dane na temat inwestycji w budynki, grunty oraz
inwestycje budowlane i zaliczki na poczet tych inwestycji.

Ze wzgledu na kroétki okres badawczy, jak i zmiany prawne zachodzace
w sposobie ksiegowania nieruchomosci dostepne dane trudno uzna¢ za idealne.
Autorzy majg pelng Swiadomosé ich niedoskonatosci. Jednak zmiany zasad
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rachunkowosci sa bariera nie do pokonania i pozostaje jedynie kwestia, czy podjac
probe przeanalizowania dostepnych wskaznikéw, czy tez catkiem porzucié
badania. Nalezy przy tym pamietad, ze wnioskowanie nie moze by¢ traktowane
jako bezdyskusyjne.

3.2. Metodologia

Badanie podzielono na dwa etapy. W pierwszym z nich przeprowadzono
analize wspoélczynnikéw korelacji Pearsona. Do oceny wiarygodnosci
otrzymanych wynikéw postuzono si¢ testem t-Studenta z poziomami istotnosci
0,01; 0,05 i 0/1. Pierwszy z tych pozioméw pozwala na przeprowadzenie
wnioskowania o stosunkowo mocnych podstawach, natomiast przy ostatnim
poziomie istotnosci do wyciaganych wnioskéw nalezy juz podchodzi¢ ze znacznie
wieksza ostroznoscia.

Drugim etapem badan bylo przeprowadzenie analiz regresji liniowej, tak by
ustali¢ site i jakos¢ zaleznosci pomiedzy wskaznikami efektywnosci a poziomem
inwestycji w nieruchomosci.

3.3. Wyniki badan

W tabeli 3 zaprezentowano wyniki analizy wspétczynnika korelacji Pearsona
pomiedzy wskaznikami rentownosci a wudzialami kolejnych kategorii
nieruchomosci w aktywach ogétem.

Tabela 3
Korelacje Pearsona dla n=9 obserwacji od 2000 do 2008
Wyszczegoélnie
nie Nieruchomosci Grunty Budynki Inwestycje
zaklady ubezpieczen ogétem
ROS -,453 ,009 -,266 -,705**
ROE -400 ,081 -,225 -,659***
ROA -403 -,043 -,200 -,675**
zaklady ubezpieczen na zycie
ROS -, 757** -,260 -,698** -,586***
ROE -, 729%* -434 -,620%** -453
ROA -, 737%* -A417 -,641%+* -A77
zaklady ubezpieczen pozostatych osobowych i majgtkowych
ROS -,142 ,342 247 -,654**+*
ROE -,051 ,596*** ,209 -482
ROA -,100 434 ,269 -,620%**

*** Korelacja jest istotna na poziomie 0,1 (dwustronnie).
** Korelacja jest istotna na poziomie 0,05 (dwustronnie).
* Korelacja jest istotna na poziomie 0,01 (dwustronnie).

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Z przeprowadzonej analizy wylania sie dos¢ zaskakujacy obraz. 8 korelacji na
36 ma charakter dodatni, w tym jedna tylko jest istotna statystycznie na poziomie
istotnosci 0,1. Pozostatych 28 wspélczynnikéw korelacji ma znak ujemny, przy
czym az dwanaécie z nich jest istotna statystycznie na poziomach 0,05 i 0,1.
W kolejnej tabeli przedstawiono wyniki analizy regresji liniowej. Badania
przeprowadzono dla wszystkich przypadkéw, jednak zaprezentowano tylko
wybrane wyniki, za kryterium przyjmujac istotnos¢ zaleznosci miedzy zmiennymi
zalezna i niezalezng.

Tabela 4

Rezultaty analiza regresji przy n=9 obserwacji od 2000 do 2008 dla istotnie
statystycznie skorelowanych par wskaznikéw.

Wspoélczynniki
Model niestandaryzowa Biad
ne Standar-
. Blad t R2 dowy
Zmlep na Predyktory B standar oszacowa
zalezna dowy -nia
Zaklady ubezpieczen ogélem
Stata ,004 ,001 3,600*
Inwestycje | ROS -,029 011 | -2,631** | 497 ,00166
Stata ,202 ,020 | 10,081*
ROE Inwestycje -18,096 7,807 | -2,318*** | 434 ,04829
Stata ,047 ,006 8,026*
ROA Inwestycje -5,555 2,293 | -2,422**| 378 ,01418
Zaklady ubezpieczeri na zycie
Nieruch- | Stata ,011 ,002 5,888*
omosci ROS -,056 ,018 | -3,068** | 574 ,00230
Stata ,008 ,002 4,377*
Budynki ROS -,047 018 | -2,580** | 487 ,00230
Stata ,001 ,000 | 3,261**
Inwestycje | ROS -,004 ,002 | -1,916°** | 250 ,00025
Stata ,340 ,049 6,902*
Nierucho- 21,642 | 7,692 | 2814 | 464 | 07167
ROE moSci
Stala ,294 ,044 6,621*
ROE Budynki -20,489 9,573 | -2,140*** | ,396 ,08134
Stata ,048 ,007 6,918*
Nierucho- o
ROA modci -3,100 1,075 | -2,883 ,543 ,01002
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Stata ,041 ,006 6,621*

ROA Budynki -2,957 1,339 | -2,208*** | 410 ,01138

Zaklady ubezpieczen pozostalych osobowych i majatkowych

Stata ,008 ,002 | 3,279**

Inwestycje | ROS -,041 018 | -2,287*** | 428 ,00358
Stata ,061 ,048 1,292

ROE Grunty 34,716 17,684 | 1,963*** | 355 ,04401
Stata ,063 ,009 6,704*

ROA Inwestycje -3,789 1,814 | -2,088*** | 384 ,02271

* B jest istotne na poziomie 0,01 (dwustronnie). ** B jest istotne na poziomie 0,05
(dwustronnie). *** B jest istotne na poziomie 0,1 (dwustronnie).

Zrédlo: opracowanie wiasne.

W tabeli 4 przedstawiono wyniki analizy regresji dla kolejnych wersji modelu.
Uwage zwraca dominacja ujemnego nachylenia linii regresji. Tylko w jednym
przypadku, dla zakladéw ubezpieczenn pozostalych osobowych i majatkowych,
przy poziomie istotnosci 0,1; a zatem doé¢ liberalnym, zaobserwowano dodatnia
zaleznoé¢ miedzy rentownoscia kapitalow wiasnych a inwestycjami w grunty.
W kazdym pozostalym, istotnym statystycznie przypadku linia regresji miata
ujemne nachylenie. Dopasowanie modelu do réwnania liniowego nie jest
zadawalajagce w zadnym z przypadkéw. Najwyzszy wspélczynnik R-kwadrat
osiagnat wartoé¢ 0,574. Jednak nalezy podkresli¢, ze autorow interesowal przede
wszystkim charakter zaleznosci, nie dokladna posta¢ modelu opisujaca te
zaleznos¢.

W przytlaczajace wiekszosci istotnych statystycznie przypadkéw, postawione
hipotezy badawcze zostaly zweryfikowane negatywnie. Jednak ze wzgledu na
jakos¢ i liczbe danych wyciagniete wnioski nalezy uzna¢ za dyskusyjne i w zaden
spos6b nie mozna ich uznawaé za ostateczne. Jesli tendencje do ograniczania
rentownosci kapitalu wlasnego i aktywoéw potwierdzityby sie na dluzszych
szeregach obserwacji bylaby to odpowiedZ na nurtujgce pytanie o brak
zainteresowania zakladéow ubezpieczeniowych inwestycjami na rynku
nieruchomosci. Dodatkowo spadek zainteresowania nieruchomos$ciami ze strony
zakladéw, pomimo wzrostu rentownosci sprzedazy, moze oznaczag, ze to nie brak
kapitatu jest powodem, dla ktérego inwestycje nie sa podejmowane.

Przedstawione badania nie daja pelnej odpowiedzi, sa jedynie sygnalem, ze
inwestycje w nieruchomosci nie koniecznie musza byé rentowne. Mozna
upatrywaé wielu przyczyn takiego stanu. Na przyklad brak odpowiednio
rozwinietego rynku, a moze przyczyna jest zbyt krétki okres, w ktérym nie ma
mozliwosci wykazania odpowiedniej efektywnosci inwestycji w nieruchomosci
w stosunku do innych inwestycji, cho¢by na rynku papieréw wartoéciowych. Przy
wnioskowaniu pamieta¢ réwniez nalezy, ze cho¢ przy gorszych parametrach, to
jednak wskazano tez na sytuacje, w ktorej inwestycje w grunty poprawiajg
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rentowno$¢ kapitaléw wlasnych. Zatem sygnaly nie sa jednoznaczne.

Analiza wnioskéw nasuwa refleksje o potrzebie kolejnych badan
pozwalajacych lepiej opisa¢ nature zaobserwowanych zjawisk. Wedlug autoréw
jednym z nastepnych krokéw powinno by¢ przebadanie tych samych zaleznosci,
ale z wprowadzeniem opoézZnienia o jeden, dwa i trzy okresy. Jednak do
przeprowadzenia takich badan zdecydowanie potrzeba wiecej obserwacji.

4. Podsumowanie

Nieruchomosci powszechnie uwazane sa za doskonalq alternatywe dla szeregu
klasycznych i nowoczesnych inwestycji, z ta jednakze réznica, ze charakteryzuja
sie zwykle niska, badZ wrecz ujemna korelacja z rynkiem, co oznacza, ze moga by¢
odporne na wahania koniunkturalne i stanowia doskonalte zabezpieczenie
iuzupelnienie portfeli inwestycyjnych. W takiej sytuacji inwestowanie na rynku
nieruchomosci wydaje sie wrecz naturalng tendencjg. O ile w innych krajach
rozwinietych nieruchomosci sg popularna lokatg, o tyle w Polsce nadal stanowia
one niewielka czes¢ aktywoéw w portfelach inwestoréw instytucjonalnych.

Jedna z grup inwestoréw instytucjonalnych, dla ktérych mozna by znalezé
szereg przeslanek do inwestowania w nieruchomosci, sa zaklady ubezpieczen,
szczegOlnie zaklady ubezpieczerr na zycie. I taka wlasnie tendencje obserwuje sie
w rozwinietych gospodarkach, ale w Polsce nieruchomosci stanowity w 2008 r.
0,7% lokat w przypadku ubezpieczycieli na zycie i 2,0% w przypadku
ubezpieczycieli majatkowych i osobowych.

Przedstawione badania sa préba znalezienia odpowiedzi, dlaczego
ubezpieczyciele stornig od tych inwestycji. Na podstawie przeprowadzonej analizy
odnaleziono pewna negatywne zalezno$¢: inwestycje w nieruchomosci moga
obnizaé rentownosé zakladow. Jesli tak sie dzieje w rzeczywistosci, to nie powinna
dziwi¢ wstrzemiezliwoé¢ zakladéw w zakupie nieruchomosci. Do powyzszych
wnioskéw nalezy jednak podchodzi¢ z duza doza ostroznosci. Przede wszystkim
do dyspozycji sa dane za relatywnie krotki okres w kategoriach inwestycji
ubezpieczeniowych, szczeg6lnie przy ubezpieczeniach na zycie. Dodatkowo wiele
badanych zaleznosci jest nieistotna statystycznie, badz istotna ale na poziomie 0,1.
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Abstract

The analysis of insurance companies’ investment gives the reason to say that in
period 2000-08 real estate had only small share in the portfolio. Comparing to the
other countries it is not common strategy. Even more different is the fact that
traditionally in Western economies life insurance companies are more interested in
real estate, however in Poland more interest for this asset show non-life insurance
companies.

Authors focused on the viability of insurance companies in the past searching
for the influence of real estate in the portfolio and asking the question about the
reasons for so small interest for real estate as an asset.
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ANALIZA ZMIAN WARTOSCI GRUNTOW
W STREFACH PODMIE]JSKICH DUZYCH MIAST
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Stowa kluczowe: wartoscé, rynek gruntéw, strefy podmiejskie
Streszczenie

W niniejszym artykule podjeto prébe zdiagnozowania rynku gruntéw
w strefach podmiejskich. Przyblizono specyfike tych obszaréw oraz przedstawiono
motywy, jakimi kieruja si¢ inwestorzy nabywajagcy tam nieruchomosci.
Usystematyzowano rynek gruntéw, w podziale na poszczegdlne segmenty.
Przebadano ceny na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z lat
2007- 1 kw. 2009r. na terenie gminy Lysomice, jako gminy podmiejskiej miasta
Torunia.

Zaobserwowano, ze rynek nieruchomosci bardzo szybko reaguje na procesy
przeksztalcenn przestrzeni, szybciej niz prace planistyczne majace na celu
przeznaczanie terenéw do pelnienia nowych funkcji.

1. Wprowadzenie

Silna urbanizacja terenéw podmiejskich duzych miast), a tym samym
zwigkszony popyt na ziemie powoduje odmiennoé¢ zachowan uczestnikow tego
rynku w stosunku do rynku nieruchomosci wiejskich. Mozna wysnu¢ teze, ze
w strefach tych, to popyt ksztaltuje przestrzeni, ktéra z charakteru rolniczego
przechodzi w inne formy uzytkowania, bardziej adekwatne do potrzeb
wynikajacych z aktualnego poziomu rozwoju spoleczno - ekonomicznego
(BreOzOoR 2007, s. 30).

Aby rozwdj tych terenéw nie byl chaotyczny, zmiany sposobu uzytkowania
winny odbywac¢ sie z zachowaniem ladu przestrzennego, rozumianego jako
harmonijna caloé¢, czyli z uwzglednieniem m. in. wymagan urbanistycznych,
architektonicznych, ekologicznych, kulturowych i spotecznych.

Nie sprzyja temu fakt, iz w Polsce w zdecydowanej wiekszosci gmin, brak jest
pelnego  oblozenia terenéw miejscowymi planami zagospodarowania

) W polskiej literaturze przedmiotu, za duze miasta uznaje sie te, ktére posiadaja
powyzej 100 000 mieszkanicéow i organem wykonawczym jest tam prezydent
miasta (art. 26 ustawy o samorzadzie gminnym z 08.03.1990 r., tekst jednolity Dz.
U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591)
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przestrzennego. Jest to zacheta dla potencjalnych nabywcéw nieruchomosci do
nabywania gruntéw rolnych, za ceny znacznie wyzsze, ktére w przysztosci, przy
uchwalaniu nowego planu miejscowego, moglyby by¢ przeznaczone na cele
nierolnicze (BIELANSKI 2007, s. 20). Wéréd tego rynku, uksztaltowaly sie pewne
jego segmenty, ktére wymagaja wyodrebnienia, a takze wskazania przestanek,
jakimi kieruja sie nabywcy kupujacy tam nieruchomosci.

2. Specyfikacja rynku nieruchomosci w strefach podmiejskich

Strefy podmiejskie, czyli te znajdujace si¢ w najblizszym otoczeniu miasta,
poddawane sa silnym procesom przeksztalcenr przestrzeni, co mocno wyréznia je
spoérod innych, typowo wiejskich obszaréw. Ich odmienny charakter zwigzany
jest z przenikaniem sie elementéw charakterystycznych dla terenéw miejskich jak
i wiejskich. Wielu badaczy okreslilo strefe podmiejska jako przestrzen zlozona
i zréznicowana (ZAWADZKI 1979, MaLisz 1981, HOPFER 2006), a ZROBEK R.
i WOLNY A. (2008, s. 58) opisali ja poprzez zestaw nastepujacych wyréznikéw:

1) Pelni ona funkcje mieszkaniowa, przemystowa lub ich kombinagcje.

2) Jest SciSle zwiazana z osrodkiem miejskim, poprzez zaopatrywanie go

w produkty zywnosciowe, zapewnienie wypoczynku i rekreaciji.

3) Podlega procesom dynamicznych przemian (urbanizacji) wkraczajacych

gleboko w teren wiejski.

4) Na jej obszarze rézne strefy funkcjonalne przenikaja sie i naktadaja jedna na

druga.

5) Wystepuje wyzszy niz na obszarach wiejskich wskaznik gestosci zabudowy.

6) Zachodza tu codzienne kontakty ludzi z centrum, wyrdzniajace sie

powigzaniami gospodarczymi, kulturalnymi i spotecznymi.

7) Terytorium strefy podmiejskiej okreslone jest m. in. izochrona dojazdéw do

pracy wyrazona w minutach; jako jedno z kryteriéw przyjmuje sie dojazd
w ciggu 60 minut do centrum miasta.

8) Wigkszos¢ mieszkaricow strefy to ludnos¢ dwuzawodowa lub wytacznie

pracujaca w miescie (funkcja obstugi miejskiego rynku pracy).

9) Funkcja rolnicza stanowi nie wiecej niz 60% powierzchni strefy.

Osrodek miejski oddziatuje silnie na strefe przejsciowa w sferze uzytkowania
ziemi. Najwiekszg intensywnos$¢ mozna zaobserwowaé na terenach potozonych
najblizej miasta, im za$ dalej od jego granic, tym intensywnos¢ uzytkowania jest
coraz mniejsza, az do poziomu wlasciwego dla obszaréw wiejskich.
Zainwestowane dotad rolniczo obszary, przeksztalcane sa najczesciej w osiedla
mieszkaniowe i obszary komunikacji. Wraz z przeksztalceniami obszaréw rosnie
warto$¢ pojedynczych nieruchomosci, a cena dziatek uzalezniona jest w znacznym
stopniu od czynnika lokalizacyjnego - odleglosci od centrum miasta oraz ich
dostepnosci komunikacyjnej. Im dalej potozone beda nieruchomosci, tym mniej
atrakcyjne i mniej wartosciowe beda one w oczach inwestoréw; za wyjatkiem
przeznaczenia ich na cele specjalne (WOLNY, ZROBEK 2008, s. 58).

Ta specyfika stref podmiejskich, zmiany funkcji terenu i wieksza intensywnosé
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uzytkowania sprawia, ze rynek nieruchomosci w tych strefach stat sie atrakcyjnym
obszarem inwestowania i odmiennie, w stosunku do rynku wiejskiego ziemi
rolnej, jest postrzegany przez inwestoréw.

Z punktu widzenia gradacji wartoéci gruntéw, pierwszym segmentem sg
grunty rolne, nabywane dla potrzeb prowadzenia produkcji rolnej ( inwestycje
rzeczowe produkcyjne), a przestanka ich zakupu jest zwiekszenie produkcji
(powiekszenie arealu upraw, efektywniejsze wykorzystanie maszyn, zalesienia,
zwiekszenie produkcji ogrodniczej itp.). Cena takich gruntéw ma pewna granice,
ktéra jest oplacalnos¢ produkcji rolnej (FORYS, PUTEK-SZELAG 2008, s. 40).
W strefach podmiejskich, transakcje tego typu gruntami rolnymi naleza do
rzadkosci, a jesli pojawia sie w ofercie, to ich cena jest wyzsza z uwagi na rysujaca
sie perspektywe odrolnienia.

Kolejnym segmentem, s3 nieruchomosci rolne, traktowane jako inwestycje
rzeczowe lokacyjne, ktére maja w przyszlosci przyniesé¢ wiascicielowi zwrot
zaangazowanych $rodkéw i zalozony zysk w momencie sprzedazy (dochéd
kapitatowy) lub dochéd z dzierzawy gruntéw (dochéd biezacy), czy tez dotacji
unijnych - w ostatnim czasie byla to wazna przestanka zakupu duzych
powierzchniowo gruntéw rolnych (FORYS, PUTEK-SZELAG 2008, s. 39). Wsrod
inwestycji rzeczowych lokacyjnych, na szczegélna uwage zastuguja nieruchomosci
rolne postrzegane przez uczestnikow rynku nieruchomosci jako potencjalne
grunty budowlane. Ten sposéb inwestowania mocno uaktywnit sie w strefach
podmiejskich, gdzie nabywane sa duze arealy ziemi, tzw. ,, pola inwestycyjne”, jak
i male dziatki rolne, o pow. ca 3000 m? - 5000 m?, ktérych podzial nie wymaga
skomplikowanej procedury formalno-prawnej.

Osobng grupe stanowiag nieruchomosci o wysokich walorach przyrodniczych
z mozliwoscig ich wykorzystania dla funkcji rekreacyjnej. Jednak z uwagi na ich
specyfike, nie w kazdej strefie podmiejskiej one wystepuja.

Najdrozszym segmentem rynku gruntéw w strefach podmiejskich sa dziatki
budowlane, czyli te ktérych wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi
publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniajg
wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajace z aktéw prawa miejscowego
lub odrebnych przepiséw. Traktowane sa najczesciej, jako inwestycje nie
nastawione na zysk, nabywane w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb inwestora -
mieszkaniowych czy tez realizacji obiektéw zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. Zakup dziatek budowlanych moze by¢ tez forma
inwestycji rzeczowych lokacyjnych.

Przedstawione wyzej przestanki, jakimi kieruja sie nabywcy gruntéw
w strefach podmiejskich, pozwalaja na podsumowanie i wyodrebnienie
segmentéw tego rynku (tabela 1).

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 3 2010 53



Tabela 1

Podziat rynku gruntéw w strefach podmiejskich.

Lp. Wyszczegolnienie

Grunty rolne nabywane dla potrzeb prowadzenia dziatalnosci

L w rolnictwie

5 Grunty rolne postrzegane jako potencjalne grunty budowlane - tzw. ,pola
" | inwestycyjne”

3 Grunty rolne postrzegane jako potencjalne grunty budowlane - dziatki
" | o pow. 3000 m? - 5000 m?

4 Grunty o wysokich walorach przyrodniczych, nabywane dla potrzeb

rekreacyjnych

5. | Dziatki budowlane

Zrddlo: opracowanie wlasne.

3. Rynek gruntéw na terenie gminy Lysomice jako strefy podmiejskiej miasta
Torunia

3.1. Charakterystyka obszaru badawczego

Gmina Lysomice bezposrednio przylega do péinocnej granicy 200 tysiecznego

miasta Torunia. Gmina polozona jest przy drodze krajowej nr 1 (Cieszyn, Torun,
Gdansk) oraz przy linii kolejowej Torun - Malbork. Przez jej teren w niedalekiej
przysztoéci przebiegaé¢ bedzie autostrada Al (Gdansk-Bratystawa) z weztem
autostradowym 1aczacym ta autostrade z trasa Nr 1. Przy tej trasie w Ostaszewie
znajduje sie Pomorska Specjalna Strefa Ekonomiczna, na ktérej terenie
wybudowaly sie w gléwnej mierze firmy japornskie (Orion, Sharp, Sumika, Kimoto,
itp.). Sa to obecnie najwieksze zaklady produkcyjne na terenie Gminy Lysomice.
W obrebie strefy dzialaja takze inne firmy i punkty ustugowe.
Ogolna powierzchnia gminy to 128 km?2 Na terenie gminy znajduje sie 21 wsi
zgrupowanych w 13 solectwach. Ludnoé¢ gminy tysomice stale powieksza sie
dzieki przesiedlajacym sie mieszkaicom Torunia i przekroczyla juz 8400
mieszkancéw (dane na grudzien 2007).

Pomimo duzej aktywnosci gospodarczej, nadal najwazniejsza dziedzing
gospodarki w gminie jest rolnictwo. Srednia powierzchnia gospodarstwa
indywidualnego wynosi okoto 12 ha. Wigkszoé¢ gospodarstw posiada wielkos¢ 10
- 20 ha, liczne réwniez sa gospodarstwa Srednie, w przedziale od 5 do 10 ha.
Znaczny odsetek powierzchni gruntéw w gminie (33,3%) zajmuja gospodarstwa
duze, powyzej 50 ha.

Na terenie gminy dominuja gleby brunatnoziemne i bielicowe. W czeéci dolinnej
przewazaja gleby piaskowe réznych typéw genetycznych, a miejscami takze gleby
organiczne.
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Pod wzgledem gospodarczym na obszarze gminy Lysomice przewazaja grunty
orne dobrych klas bonitacyjnych, tj. III klasy (lgcznie 62,5% powierzchni gruntéw
ornych) i klasy IV (29,7%).Ogélny wskaznik jakosci rolniczej przestrzeni
produkcyjnej oszacowany przez Instytut Uprawy i Nawozenia Gleb w Pulawach
wynosi 84,0 punkty i jest wyzszy od éredniego dla powiatu i jednym z wyzszych
w wojewddztwie.

Zgodnie z wytycznymi studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy tysomice, zalecana jest maksymalna ochrona gleb klas II -
IV przed zmiang dotychczasowego uzytkowania, a zatem na tych terenach
wskazane jest utrzymanie funkcji rolniczych. Najdogodniejszymi dla rozwoju
osadnictwa sa tereny o glebach klas V i VI, w dalszej kolejnosci grunty o wysokich
klasach. Z uwagi jednak na przewage dobrych klas gruntéw w gminie, nie jest
mozliwe catkowite unikniecie problemu zmiany uzytkowania, a nowe elementy
zagospodarowania przestrzeni powinno sie¢ wprowadzaé¢ wzdluz gléwnych
szlakéw komunikacyjnych.
Potozenie komunikacyjne gminy nalezy postrzega¢ jako bardzo atrakcyjne. Gmina
stanowi bezposrednie zaplecze miasta Torunia, a przez jej terytorium
przebiegajaca wazne szlaki komunikacji drogowej i kolejowej. Sprzyja to
rozwojowi rynku nieruchomosci.

3.2. Rynek gruntéw w wyodrebnionych segmentach

3.2.1. Rynek nieruchomosci rolnych niezabudowanych nabywanych dla potrzeb
prowadzenia dzialalnoSci w rolnictwie

Na terenie gminy tysomice stwierdzono wystepowanie tylko pojedynczych
tego typu transakcji, co potwierdza fakt, ze w strefach podmiejskich takie grunty
postrzegane sa jako potencjalne grunty budowlane. Z uwagi na malg liczbe
transakcji obszar tego segmentu rynku rozszerzono o powiat toruniski. Wspdlna
cechg gruntéw powiatu torurniskiego jest ich potozenie wokoét duzej aglomeracji
miejskiej - miasta Torunia, ktére niewatpliwie wplywa na uzyskiwany poziom cen
transakcyjnych. W powiecie toruriskim w latach 2007 - 2009 stwierdzono
kilkadziesiat  transakcji = niezabudowanymi  nieruchomosciami  rolnymi
o powierzchniach kilku i kilkunasto hektarowych. Nieruchomosci o znacznie
wiekszej powierzchni pojawiaja sie na rynku bardzo rzadko, sporadycznie.
Ustalono, iz ceny transakcyjne na tym terenie wahaja si¢ od okolo 18 000 zt do
okoto 34000 zt za hektar gruntéw. Ceny gruntéw bardzo dobrych klas
(w przewadze 1l i Illa) osiagaja poziom nawet ponad 40 000 zt za hektar (ale tylko
pojedyncze transakcje). Na podstawie wytypowanych 18 - tu transakcji Srednia
cena wynosita Cs = 2,69 zt/m?, czyli 26900 zt/ha (Tabela 2).

3.2.2. Rynek nieruchomosci rolnych postrzeganych jako potencjalne grunty
budowlane

Na badanym rynku lokalnym wystepuja transakcje niezabudowanymi
nieruchomosciami rolnymi, ktére znajdujg si¢ we wstepnej fazie inwestycyjnej,
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czyli grunty, ktére w stosunkowo niedalekiej przyszlosci beda wykorzystywane na
inne cele niz rolne.
Wsréd tego typu nieruchomosci uksztattowat sie:
— rynek tzw. p6l inwestycyjnych,
— rynek dziatek gruntowych o pow. ca. 3000 m? + 5000 m?, potozonych w tzw.
dobrym sasiedztwie.

3.2.2.1. Rynek pél inwestycyjnych

Rynek pdl inwestycyjnych dotyczy zasadniczo nieruchomosci rezerwowanych
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe i w wiekszosci obejmuje obszary kilkuhektarowe. Gdy dodatkowo teren
taki jest dobrze skomunikowany i istnieje mozliwos¢ jego uzbrojenia, ceny takich
gruntéw znacznie rosng, inwestorzy sa sklonni na tych terenach zaplaci¢ od okoto
4,0 zt/m? do okoto 60,0 zI/m? (ale odnotowano takze pojedyncze wyzsze ceny:
80,0 zt/m? i 150,0 zt/ m?). Tak duza rozbiezno$¢ cenowa wynikata z preferencji
lokalizacyjnych - im bardziej atrakcyjna lokalizacja, tym wyzsza cena.

Na podstawie analiz dotyczacych zmian cen gruntéw na skutek uplywu czasu
ustalono, iz w 2006 i 2007 ceny gruntéw niezabudowanych na terenach
podmiejskich osiagnely rekordowe wzrosty. W roku 2007 r. redni wzrost cen
gruntow w zwigzku z uptywem czasu wynosit 20 % rocznie. Rok 2008, to czas
stabilizacji rynku nieruchomosci i oczekiwan. W zaleznosci od segmentu rynku,
ceny utrzymywaly sie na jednakowym poziomie, badZ stosunkowo niewiele
malaly. Na podstawie przeprowadzonej analizy zmian cen gruntéw w latach 2008
- 2009 nie stwierdzono spadkéw, mozna jednak stwierdzi¢é mniejszg liczbe
zawieranych transakeji i wieksza ostroznoéé¢ uczestnikéw rynku nieruchomosci.
Wobec powyzszych ustaleri, dla potrzeb niniejszej analizy, ceny transakcyjne
z tego segmentu rynku korygowano tylko do konca 2007 r. na poziomie 20%
rocznie.

Do zbioru nieruchomosci pomocniczych z obszaru gminy Lysomice wlaczono
12 transakcji ( transakcje o cenach nie znajdujacych potwierdzenia na badanym
rynku lokalnym wytaczono z analizy. Srednia cena wynosila 22,50 zt/m? (Tabela
2).

3.2.2.2. Rynek dzialek gruntowych o powierzchni 3000 m? - 5000 m?

Rynek dzialek gruntowych o pow. 3000 m? - 5000 m? jest rynkiem bardzo
ozywionym. Jest to zwigzane z faktem duzej ich podazy, zwlaszcza w strefach
podmiejskich. Duza podaz jest z kolei wynikiem mozliwosci podzialu gruntéw
rolnych na dziatki, ale nie mniejsze niz 3000 m2. Jezeli dziatki takie sa dogodnie
polozone, maja mozliwos¢ dojazdu i wystepuja warunki tzw. dobrego sasiedztwa,
czyli gdy w krétkim czasie bedzie mozna uzyska¢ tam decyzje o warunkach
zabudowy na realizacje tzw. siedliska, czyli budynku mieszkalnego
z towarzyszaca zabudowa gospodarcza, to ceny takich dziatek znacznie rosna. Na
terenie gminy Lysomice ksztaltowaly sie one w granicach 30,00 + 55,00 zt/m?

56 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 18 nr 3 2010



gruntu (tj. 300 000 - 550 000 zt/ha), w zaleznosci od polozenia (charakteru wsi).
Przeprowadzone analizy, dotyczace zmian cen gruntéw na skutek uplywu czasu
w tym segmencie rynku, s3 analogiczne jak w segmencie rynku nieruchomosci dla
pol inwestycyjnych. Dlatego, ostatecznie ceny korygowano do korica 2007 r.,
uwzgledniajac wzrost cen w 2007 r. na poziomie 20% rocznie.

Do zbioru nieruchomosci pomocniczych z obszaru gminy Lysomice wiaczono 23
transakcje, ktérych srednia cena wynosita 40,73 z1/m? (Tabela 2).

3.2.3. Rynek gruntéw o wysokich walorach przyrodniczych, nabywanych dla
potrzeb rekreacyjnych

W  analizowanym obszarze nie odnotowano transakcji gruntami
niezabudowanymi z perspektywa ich wykorzystania dla funkcji rekreacyjnych.

3.2.4. Rynek dziatek budowlanych

W obszarze badawczym, analiza objeto dziatki budowlane o pow. 800 m? +
2000 m?, o podobnych preferencjach lokalizacyjnych co analizowane grunty rolne.
Tak dobrany rodzaj rynku wynikal z wystepowania dzialek, podzielonych
geodezyjnie na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego badz decyzji o warunkach zabudowy.

W latach 2007 + I kwartal 2009r. odnotowano 21 transakcji, ktérych ceny po
uwzglednieniu trendu czasowego (w wysokosci 20% liczonego do korica 2007
roku), miescily sie w przedziale 42,50 zt/m? + 97,17 zt/m?, przy Cq = 65,28 z1/m?2.

4. Analiza zmian warto$ci gruntéw

Prezentacje wynikéw wraz z okresleniem przedzialéw, w jakich ksztaltowala
sie cena rynkowa gruntéw w przeliczeniu na jednostke powierzchni zamieszczono
w tabeli 2.

Dla pelniejszego zobrazowania rynku gruntéw w strefie podmiejskiej miasta
Torunia - gminy t.ysomice w pierwszym wierszu Tabeli 2 przytoczono takze ceny
transakcyjne gruntéw rolnych z terenu wojewdédztwa kujawsko-pomorskiego.
Zestawione dane z Tabeli 2 zaprezentowano graficznie na wykresie - rysunek 1.

Z przedstawionego wykresu wynika, ze zarysowala sie ogromna rozbieznos¢
miedzy gruntami rolnymi, na te, ktére w przysztoéci maja dalej by¢ uzytkowane
rolniczo i na te, ktére przez uczestnikéw rynku postrzegane sa juz jako potencjalne
grunty budowlane - widoczny jest ok. 8,5 krotny wzrost cen. Tych pierwszych,
w strefach podmiejskich jest niewiele, chyba, ze sa Zle skomunikowane. Jesli
grunty rolne w strefach podmiejskich pojawiaja sie¢ w ofertach, to inwestorzy
traktuja je bardziej jako inwestycje rzeczowe lokacyjne, niz produkcyjne. To
postrzeganie gruntéw rolnych jako budowlane jest wynikiem polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w strategii rozwoju gminy oraz studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Opracowania te
wytyczaja kierunek rozwoju, ale nie przesadzajg jeszcze o sposobie uzytkowania.
Te symptomy urbanizacji dostrzegaja szybko uczestnicy rynku nieruchomosci,
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ktorzy oferuja do sprzedazy duze arealy ziemi rolnej jako tzw. , pola
inwestycyjne”, jak i mniejsze dziatki rolne o pow. 3000 m2- 5000 m?2.

Tabela 2
Ceny gruntéw w podziale na badane segmenty,
wedtug poziomu na I kwartal 2009 roku
Sredni
Lp. | Rodzaj nieruchomosci Liczba Cer Cain | Comax wazrost
) transakcji | zl/m? | zl/m? | zl/m? | wartoSci
[%]

grunty rolne w obrocie
prywatnym na terenie Analiza 223
wojewo6dztwa kujawsko- ANRS ¢
pomorskiego
grunty rolne nabywane

1 dla potrzeb prowadzenia 18 269 188 342

" | dziatalno$ci w rolnictwie - ! ’ ’

teren powiatu toruriskiego 736
grunty rolne we wstepnej

g, | fazie rozwoju - tzw. pola 12 2250 | 1296 | 31,00
inwestycyjne ,gmina
tysomice 81
grunty rolne - dziatki o

3. powierzchni 3000 m?2 - 23 40,73 29,75 55,00
5000 m?2, gmina Lysomice 60
dzialki budowlane o
powierzchni 1000 m?2 -

4, 2000 m2 o podobnych 21 65,28 42,50 97,17

preferencjach lokaliza-
cyjnych, gmina Eysomice

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Jak juz wykazano, pola inwestycyjne uzyskuja wprawdzie ceny jednostkowe
wyzsze od gruntéw rolnych produkcyjnych, to jednak sa nizsze od matych dziatek
rolnych, potozonych w dobrym sasiedztwie, gdzie w stosunkowo krétkim czasie
bedzie mozna uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy - te uzyskuja wyzsze ceny
o ok. 81%. Z kolei male dzialki rolne s3 tarisze (w cenach jednostkowych) od
dziatek budowlanych - odnotowano dalszy wzrost cen o ok. 60%. Podobna
tendencja, czyli wzrost wartosci dzialek budowlanych o 57% w stosunku do
matych dzialek rolnych (siedliskowych) zostala takze zaobserwowana przez
WOLNA i ZROBKA (2008, 5.67) na terenie strefy podmiejskiej miasta Lomzy.
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wojewddztwo torunski gmina Lysomice do 5000 m2 gmina 1000 m2 do 2000 m2
kujawsko - pomorskie tysomice gmina tysomice

Rys. 1. Ceny transakcyjne gruntéw w wytypowanych segmentach wg poziomu cen
na I kwartat 2009. Zrédto: opracowanie wlasne.

5. Zakonczenie

Przeprowadzone analizy potwierdzaja teze, ze w strefach podmiejskich
uksztattowat sie specyficzny dla nich rynek gruntéw - zostal on w niniejszym
artykule zdiagnozowany i usystematyzowany. Dzialania znacznej czesci tego
rynku oparte sa na zalozeniu przeksztalcenia gruntéw rolnych na budowlane.
Nalezy zauwazy¢, ze rynek nieruchomosci bardzo szybko reaguje na procesy
przeksztalcen przestrzeni, szybciej niz prace planistyczne majace na celu
przeznaczanie terenéw do pelnienia nowych funkcji (GRZESIAK, KRAJEWSKA 2009).

Zaprezentowane dane z terenu gminy Lysomice obrazuja zachowania
nabywcéw, ich reakcje na potencjal inwestycyjny wystepujacy w gruntach
podmiejskich. Potencjal ten przektada sie na wzrost cen i wartosci gruntéw, ktére
to z kolei sg elementem ksztaltowania struktur przestrzennych.

6. Literatura

BIEOZOR A. 2007. Warunki zagospodarowania gruntu. XVI Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcéw Majatkowych , Katowice.

BIELANSKI J. 2007. Zmiany wartosci nieruchomosci rolnych - préba identyfikacji
przyczyn i skutkéw. XVI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych,
Katowice.

FORYS I., PUTEK-SZELAG E. 2008. Przestanki inwestowania w nieruchomosci rolne
na przykladzie zasobéw AWRSP i ANR w zachodniopomorskim. Studia
i Materialy TNN, volume 16, number 4, Olsztyn.

GRZESIAK ], KRAJEWSKA M. 2009. Rynek nieruchomosci rolnych w strefach

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 3 2010 59



podmiejskich. Konferencja Naukowa , Inwestycje - Nieruchomosci - Ekologia”,
Gdansk.

HOPFER A. 2006. Gospodarowanie nieruchomos$ciami na obrzezach duzego miasta.
WSGN, Warszawa.

MaALisz B. 1981. Zarys teorii ksztaltowania ukladéw osadniczych. Arkady,
Waszawa.

WOLNY A., ZROBEK R. 2008. Wplyw decyzji administracyjnych zatwierdzajacych
projekt podziatu nieruchomosci na rozwdj obszaréw podmiejskich. ACTA
Administratio Locorum 7 (2).

ZAWADZKI L. 1979. Strefa podmiejska - wybrane problemy zagospodarowania
przestrzennego. Przeglad geograficzny 2.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. Dz. U. Nr 142 z 2001 r.,
poz. 1591 z pozn. zm.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Dz. U. Nr 261
z 2004 r., poz. 2603z pozn. zm.

*kkkk

ANALYSIS OF THE LANDS’ CHANGING VALUE ON
THE SUBURBAN AREAS OF THE METROPOLITAN
CITIES

Malgorzata Krajewska
The Department of Investment and Real Estate
Nicolaus Copernicus University
e-mail: taxer@poczta.onet.pl

Key words: value, real estate, land, transaction price
Abstract

This article make diagnosis of land market on the suburbs. There is also
presented a specification of the suburbs area and investors” motives to purchase
real estate on the suburbs. The article systematises real estate on each segments.
There are also presented the results of the research conducted in 2007 and in the
first quarter of 2009 on Lysomice municipal. According to conducted research real
property market reacts very quickly to spatial changes. Those reactions are faster
than spatial works on the zoning destination.
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Streszczenie

Mieszkania o charakterze odpowiadajacym dzisiejszej definicji socjalnego
budownictwa czynszowego pojawily sie w Europie juz w XIX w. W latach
miedzywojennych obserwowano znaczny rozw¢j tego budownictwa, jednak
najwieksza skale osiggneto ono w okresie bezposrednio po drugiej wojnie
Swiatowej i dalej w latach 60-tych i 70-tych. Chodzito tu nie tylko o wzgledy
humanitarne i poprawe warunkéw mieszkaniowych czesci obywateli, ale
o dazenie do poprawy mobilnosci sity roboczej, wykorzystanie budownictwa
mieszkaniowego jako jednego z gléwnych katalizatoréw wzrostu spoteczno-
gospodarczego i realizacje idei ,panstwa dobrobytu”. Polska, w wyniku
niedostatecznego poziomu budownictwa mieszkaniowego w okresie PRL-u
i praktycznie zupetnego braku zainteresowania kwestia mieszkaniowa kolejnych
ekip rzadzacych w okresie gospodarki rynkowej, zostala zepchnieta na ostatnie
miejsce wsréd 27 krajow UE pod wzgledem podstawowych wskaznikéw
charakteryzujacych warunki mieszkaniowe. Praktycznie nie ma u nas mieszkan
socjalnych ani znaczacych form wspierania mieszkalnictwa dla stabszych
ekonomicznie grup ludnosci. Celem opracowania jest wykazanie, ze budownictwo
socjalne nie jest tylko obcigzeniem budzetu, ale czynnikiem ozywiajacym
i dynamizujacym gospodarke, a w efekcie zwiekszajacym wplywy budzetowe.

1. Wprowadzenie

Pierwsze dzialania o charakterze odpowiadajagcym dzisiejszej definicji
socjalnego budownictwa czynszowego podejmowano w Europie juz w XIX w.
W latach miedzywojennych obserwowano znaczny rozwdj tego budownictwa,
przy czym najwigksze rozmiary osiaggneto ono w Belgii, Holandii, Niemczech i
WIKk. Brytanii. Zdecydowanie najwieksza skale socjalne budownictwo czynszowe
osiagneto w okresie bezposrednio po drugiej wojnie §wiatowej i dalej w latach 50-
tych i 60-tych. Wkrétce do wymienionych poprzednio krajéw dotaczyly nastepne
takie jak Austria, Francja i kraje skandynawskie. Jeszcze pézniej tj. w latach 70-tych
i 80-tych podobng strategie zastosowala Hiszpania, a na mniejsza skale takze
Portugalia i Grecja. Zainteresowanie wladz panstwowych i samorzadéw
lokalnych, a takze partii politycznych, organizacji spolecznych i zwiazkéw
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zawodowych tanimi mieszkaniami czynszowymi zwiazane bylo z wystepujacym
woéwczas bardzo wyraznym ilosciowym deficytem mieszkarn i uwzgledniato
osiggniety poziom oraz tempo wzrostu ptac i dochodéw gospodarstw domowych.
Chodzilo tu nie tylko o wzgledy humanitarne i poprawe warunkéw
mieszkaniowych czesci obywateli, ale o dazenie do poprawy mobilnosci sity
roboczej w ramach szerszych programéw wykorzystania budownictwa
mieszkaniowego jako jednego z gléwnych katalizatoréw wzrostu spoteczno-
gospodarczego.

Polska, w wyniku niedostatecznego poziomu budownictwa mieszkaniowego
w okresie PRL-u i praktycznie zupelnego braku zainteresowania kwestig
mieszkaniowg kolejnych ekip rzadzacych w okresie gospodarki rynkowej, zostata
zepchnieta na ostatnie miejsce wéréd 27 krajéw UE pod wzgledem podstawowych
wskaznikéw charakteryzujacych warunki mieszkaniowe (liczba mieszkari na 1000
mieszkanicow czy powierzchnia mieszkan przypadajaca na 1 mieszkarica). Ponadto
praktycznie nie ma u nas mieszkan socjalnych ani praktycznie zadnych,
odczuwalnych form wspierania mieszkalnictwa dla stabszych ekonomicznie grup
ludnoéci. Celem opracowania jest wykazanie, ze budownictwo socjalne nie jest
tylko obciazeniem budzetu, ale czynnikiem ozywiajacym i dynamizujacym
gospodarke, a w efekcie zwiekszajacym wplywy budzetowe.

2. Pojecie budownictwa socjalnego

W naszej literaturze, a takze w literaturze rozwinietych panstw zachodnich
dotyczacej gospodarki i polityki mieszkaniowej, brakuje jednolitej, powszechnie
uzywanej definicji pojecia socjalne mieszkalnictwo, czy w wezszym znaczeniu
socjalne mieszkanie (MIESZKANIA SOCJALNE..., 2003). Problem ten jest od lat
przedmiotem dyskusji prowadzonej jednak w szerszym kontekscie, odnoszacym
sie do spoleczno-gospodarczej zasadnosci i efektywnosci interwencji panstwa
w sektorze mieszkaniowym. Brak wspélnych, jasnych kryteriow wyodrebnienia
w sektorze mieszkaniowym podsektora czy segmentu mieszkalnictwa socjalnego
stanowi nadal powazne utrudnienie w podejsciu i prowadzeniu studiéw
poréwnawczych dotyczacych krajow czlonkowskich Unii Europejskiej. Nie
przeszkadza to jednak tym krajom w prowadzeniu aktywnej dziatalnosci
ukierunkowanej na zapewnienie dostepu do mieszkan socjalnych ubozszym
grupom spotecznym.

Jedna z syntetycznie sformulowanych definicji socjalnego mieszkalnictwa jest
definicja zamieszczona w poSwieconym mieszkalnictwu wydawnictwie
Organizacji Narodow Zjednoczonych z 1998 r. pt. , Finansowanie mieszkalnictwa.
Kluczowe pojecia i terminy” (HOUSING FINANCE, 1998). W opracowaniu tym
podkresla sie, iz ,socjalne mieszkalnictwo” jest czescig sektora mieszkaniowego,
ktéra otrzymuje od panstwa (rzadu lub samorzadu) okreslone korzysci w celu
zmniejszenia finalnego kosztu pokrywanego przez beneficjentéw. Dodaje sig, iz
w odréznieniu od mieszkalnictwa rynkowego inwestor (deweloper) jest
subsydiowany przez rzad w jednej lub w kilku formach pomocy, takich jak np.
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subsydia na kupno terenéw lub obnizona oplata z tytulu wieczystego uzytkowania
gruntu, czy bezplatna infrastruktura. Podkreéla sie jednak, iz inwestor (deweloper)
- publiczny czy prywatny - moze osiggac zysk w socjalnym mieszkalnictwie tak jak
w mieszkalnictwie rynkowym. Oznacza to, iz subsydia pafistwowe winny sie
przektadac na ceny mieszkan oferowanych w segmencie socjalnym.

Bardzo interesujaca, rozwinieta i jednocze$nie skonkretyzowana definicja
socjalnego mieszkalnictwa jest definicja zawarta w obszernej publikacji
Ch. Donnera wydanej w 2000 r. (DONNER, 2000). Definicja ta ma nie tylko duze
walory teoretyczne lecz takze bardzo praktyczne. Autor opracowania zauwaza, ze
termin ,socjalne mieszkalnictwo” - ,Social Housing” obejmuje zwykle
mieszkalnictwo finansowane ze $rodkéw publicznych jak tez mieszkalnictwo
czynszowe o umiarkowanym zysku (Limited profit rental housing). W niektérych
przypadkach za ,socjalne mieszkalnictwo” jest uznawany takze segment
prywatnych mieszkan czynszowych pod warunkiem, ze publiczna interwencja na
rynku powoduje obnizenie czynszéw lub ich utrzymywanie na poziomie znacznie
nizszym od poziomu czynszéw rynkowych. ,Spoleczne mieszkalnictwo” -
zdaniem Ch. Donnera - powinno zatem spetnia¢ szereg nastepujacych warunkéw:

1) naklady finansowe na realizacje powinny obejmowaé ograniczony (reduced)
zysk lub powinny zosta¢ czeSciowo pokryte publicznymi lub prywatnymi
subsydiami,

2) cena placona za mieszkanie wlasnosciowe lub czynsz najmu powinny sie
ksztaltowac na poziomie nizszym od poziomu rynkowego ale nie koniecznie
ponizej kosztu,

3) efekt subsydiowania powinien stanowi¢ pozytek dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

taczac powyzsze elementy kategorie ,socjalne mieszkalnictwo” nalezatoby
zdefiniowac jako subsydiowanie mieszkan na etapie ich produkcji, dystrybucji lub
eksploatacji i udostepniane ich warstwom ludnosci o niskich dochodach.

Potrzeba i fakt subsydiowania mieszkalnictwa jest oczywisty. Stopien
subsydiowania jest natomiast czesto trudno wymierny. W zaleznosci od przyjetego
systemu subsydiowania udziat subsydiéw w koszcie lub cenie mieszkania moze
sie ksztattowac w granicach od 5% do 50%, w zaleznosci od stopy przysztej inflacji.
Cena mieszkania lub czynsz najmu moga przekracza¢ nawet poziom rynkowy jesli
nabyweca lub lokator korzystaja ze specyficznego transferu dochodu zwigzanego
z poszczegllnym mieszkaniem. Subsydiowanie nie moze by¢ powszechne lecz
adresowane do okreslonej grupy ludnosci.

Zaréwno definicja z opracowania ONZ, jak i definicja Ch. Donnera jako
zasadniczy element socjalnego mieszkalnictwa wskazuja wsparcie S$rodkami
publicznymi, przy czym subsydiowanie moze by¢ stosowane na etapie budowy
i stuzy¢ obnizeniu kosztéw budowy lub na etapie uzytkowania i stuzy¢ obnizeniu
czynszow. Druga z tych definicji dodatkowo akcentuje, ze korzysci
z subsydiowania powinny odnosi¢ tylko gospodarstwa domowe o niskich
dochodach.
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Kolejna i stosunkowo niedawno sformulowana definicja, przyjeta przez
Europejski Komitet Porozumiewawczy ds. Socjalnego Mieszkalnictwa (European
Liaison Committee for Social Housing - CECODHAS) na konferencji
w Thessalonikach w listopadzie 2006 r. okreéla mieszkalnictwo socjalne jako
»skierowane do gospodarstw domowych, ktérych potrzeby mieszkaniowe nie mogq byc
zaspokojone na wolnym rynku i gdzie stosowane sq requlty i kryteria przyznawania
mieszkatn konkretnym gospodarstwom domowym” (HOUSING EUROPE, 2007).

Dalej wyjasnia sie, ze podstawowa misja socjalnego mieszkalnictwa jest
tworzenie mieszkan (zaréwno na sprzedaz jak i na wynajem) w celu zwiekszenia
podazy mieszkan o przystepnych cenach. Misja ta jest wspomagana przez szereg
innych dziataii w sferze zatrudnienia, polityki zdrowotnej oraz edukagji.

Patrzac na realizacje spolecznego mieszkalnictwa w krajach UE wyraznie
widaé, iz w kazdym z nich spelnia ono konkretne zadania, mniej wiecej podobne
we wszystkich krajach UE. Przede wszystkim chodzi tu o zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych na przyzwoitym i przystepnym cenowo poziomie (HOUSING
EUROPE, 2007). Co do zasady misja ta jest gtownie skierowana do tych gospodarstw
domowych i grup spolecznych, ktérych potrzeby mieszkaniowe nie moga by¢
dostatecznie zaspokojone na zasadach wolnorynkowych, dotyczy to gléwnie oséb
niedostosowanych na plaszczyZnie socjoekonomicznej, oraz tzw. grupy
»~wrazliwe” np. ludzie starsi, mlodziez, niepelnosprawni, imigranci bedacy
ofiarami dyskryminacji itd.

3. Mieszkania socjalne w krajach zachodnioeuropejskich

Finansowe wspieranie mieszkalnictwa $&rodkami publicznymi i ogdélnie
rozbudowana polityka mieszkaniowa w wiekszosci krajéw zachodnioeuropejskich
szczytowy rozwdj osiagnely w latach szescdziesigtych i siedemdziesigtych
ubiegtego stulecia. Byl to okres szybko rosnacej roli paristwa i rosnacego udziatu
budzetu w PKB, co bylo wynikiem praktycznej realizacji idei ,panistwa
dobrobytu”. Stosowano rézne formy wsparcia, od ulg podatkowych, doplat do
czynszow i doplat do kredytéw mieszkaniowych, az po bezposrednie dotacje dla
budujacych mieszkania czynszowe, a nawet finansowanie catkowicie ze §rodkéw
publicznych budowy mieszkan czynszowych dla oséb o najnizszych dochodach.
Efektem tego bylo ogromne przyspieszenie tempa budownictwa mieszkaniowego,
ktére w wielu krajach i przez wiele lat osiggalo wskazniki przekraczajace 10
nowobudowanych mieszkarh na 1000 mieszkanicow (np. w Szwecji byly to lata
1963-1974, a w Norwegii 1970-1976).

Dzi$ coraz czesciej krytykuje sie nadmierne wydatki budzetowe i rozbudowane
funkcje socjalne panstwa, ale nie ulega watpliwosci, ze w wielu panstwach
zachodnioeuropejskich w ciagu ostatnich kilkudziesieciu lat osiggnieto wysoki
poziom dobrobytu i bezpieczenistwa socjalnego, zatem ogdlna polityka
zwigkszania wydatkéw publicznych okazata sie skuteczna i korzystna dla
spoleczenistw tych panstw. Realizowana w jej ramach polityka mieszkaniowa
doprowadzila do zapewnienia wszystkim obywatelom godziwych warunkéw
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mieszkaniowych, a tym samym moze by¢ traktowana jako wzér dla krajow,
w ktérych problem mieszkaniowy pozostaje nierozwigzany - w pierwszej
kolejnosci odnosi sie to do Polski.

Osiggniety w rozwinigtych krajach zachodnioeuropejskich poziom rozwoju
gospodarczego, a takze prowadzona przez dziesigtki lat rozwinieta polityka
spoleczna, pozwolily zagwarantowa¢ obywatelom wysoki poziom ogoélnego
dobrobytu. Obecnie w tych krajach wysoko$¢ osiaganych dochodéw osobistych
umozliwia niemal wszystkim obywatelom zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych
na zasadach rynkowych, a wiekszosci nawet na zasadach wtasnosci. Nadal jednak
funkcjonuja rézne formy publicznego wspierania mieszkalnictwa i budowane sg
socjalne mieszkania czynszowe, a stosunkowo najwyzszy udzial tych mieszkan
w ogolnej liczbie mieszkan oddawanych do uzytku wystepuje w Danii, Finlandii,
Holandii, Austrii, Wlk. Brytanii, Niemczech, a takze w Szwecji.

Podstawowe dane o skali publicznego finansowania mieszkalnictwa, wielkosci
zasobow mieszkan socjalnych i rozmiarach budownictwa socjalnego przedstawia
tabela 1. Dane te nie s3 w pelni poréwnywalne, bowiem w poszczegélnych krajach
wystepuja bardzo rézne formy organizacyjne tego budownictwa i odmienne
sposoby jego finansowanie, w efekcie rézny jest takze sposéb klasyfikowania
i definiowania publicznych wydatkéw na mieszkalnictwo socjalne. Pomimo tych
zastrzezen warto zwréci¢ uwage na duzy udzial mieszkan socjalnych w ogélnych
zasobach mieszkaniowych, a szczegdlnie w zasobach mieszkar na wynajem.

Podana w przedstawionej tabeli ogélna liczba mieszkan socjalnych w Polsce
odpowiada w przyblizeniu liczbie mieszkan komunalnych przed kilku laty,
z ktérych znaczna czes¢ zostala do dzi§ sprywatyzowana i ktére w ogromnej
wiekszosci nie s3 mieszkaniami socjalnymi wedtug powszechnie przyjmowanych
kryteriow. Wedlug danych GUS w 2007 roku bylo w Polsce 57,0 tys. mieszkari
socjalnych tj. 0,44 % ogdtu zasobéw. Podobne s3 tez szacunki Ministerstwa Pracy
i Polityki Spotecznej, wedlug ktérych liczba mieszkan socjalnych ksztattuje sie na

poziomie 6-7 % zasobéw komunalnych (KONFERENC]A MPIPS, 2008).

Dodatkowo trzeba zwrdci¢ uwage, ze odsetek mieszkan socjalnych (czy szerzej
mieszkan wznoszonych lub eksploatowanych przy wiekszym czy mniejszym
finansowym udziale érodkéw publicznych) jest zdecydowanie wiekszy w miastach
niz na obszarach wiejskich, takze w miastach budownictwo socjalne i wspierane
srodkami publicznymi koncentruje sie w strefach wysokiej zabudowy
wielorodzinnej, natomiast nie obejmuje lub obejmuje w nieznacznym stopniu
podmiejskie strefy zabudowy jednorodzinnej. Oznacza to, ze na udzial mieszkan
socjalnych w ogdélnych zasobach mieszkaniowych beda wptywaly takie czynniki
jak poziom wurbanizacji czy wskaznik udzialu mieszkain w zabudowie
jednorodzinne;j.

Po tym spostrzezeniu, oprécz ogoélnych danych dotyczacych poszczegélnych
krajéw warto spojrze¢ na dane dotyczace niektérych duzych miast (tabela 2). Przy
naszym przywigzaniu do wlasnosci, udzial mieszkari socjalnych i ogoélnie
mieszkant wynajmowanych w tak bogatych miastach wydaje sie szokujacy.
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Mieszkania socjalne w wybranych krajach europejskich

Tabela 1

zasoby socjalne
mieszkaniowe zasoby mieszkan socjalnych jako %
% Nnowo-
na 1000 na 1000 zasobow | oddawa-
ogélem | miesz- | ogblem | miesz- |% ogodtu na nych

(tys) |kancow | (tys.) |kancow |zasobéw| wynajem | mieszkan

Austria 3 480 424 840,0 102,4 24,1 53 35

Belgia 4 820 461 3374 32,3 7,0 24 6

Cypr 293 391 0,9 1,2 0,3 14 .

Dania 2 634 487 | 5426 100,3 20,6 43 21

Finlandia 2 600 496 | 4376 83,6 16,8 52 12

Francja 30 000 495| 4300,0 71,0 14,3 43 9

Niemcy 39 000 473 | 24710 30,0 6,3 11 9

Grecja 5465 493 0,0 0,0 0,0 0 0

Wegry 4134 409 165,4 16,4 4,0 66 .

Irlandia 1554 376 125,5 30,4 81 38 6
Wtochy 26 526 453 | 1061,0 18,1 4,0 26
Luksemburg 176 387 2,3 49 1,3 8

Malta 155 385 7,6 18,8 49 23 .

Niderlandy 6811 418 | 2400,0 147,2 35,2 77 13

Polska 12 683 332 1520,0 39,8 12,0 47 8

Portugalia 5318 505 159,5 15,2 3,0 14 3

Hiszpania 20947 487| 1410 3,3 0,7 9 10

Szwecja 4351 483 860,0 95,4 19,8 48 20

W. Brytania | 25617 427| 5123,0 85,3 20,0 68 11

Zrédto: Opracowanie wlasne na podst.: Housing Europe 2007, Review Of Social, Co-
Operative And Public Housing In The 27 EU Member States, CECODHAS European
Social Housing Observatory, Bruksela, pazdz. 2007, s.12; Housing Statistics In the
European Union 2004, National Board of Housing, Building and Planning, Sweden
and Ministry for Regional Development of the Czech Republic, February 2005, s.
81-82.

Dane opracowano na podstawie ankiety skierowanej do kilkunastu duzych
miast (INCENTIVES FOR HOUSING, 2006) i nie sag one w pelni poréwnywalne, ze
wzgledu na réznice klasyfikacyjne i rézne rozwigzania organizacyjne w zakresie
pomocy publicznej dla mieszkalnictwa, jednak pozwalaja zauwazy¢, jak ogromna
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role odgrywaja mieszkania socjalne w zasobach mieszkaniowych tych miast.

Tabela 2
Mieszkania socjalne w wybranych miastach europejskich

Miasto (panstwo)

Struktura zasobé6w mieszkaniowych

Amsterdam 60 % mieszkania socjalne
(Niderlandy) 20 % prywatne mieszkania czynszowe
20 % mieszkania wlasne
Berlin (Niemcy) 20,3 % mieszkania socjalne
12 % mieszkania wlasne
Frankfurt nad 11 % mieszkania socjalne
Menem (Niemcy) 13 % mieszkania wlasne

Kopenhaga (Dania)

21 % mieszkania socjalne

2 % mieszkania komunalne

33 % mieszkania z udzialem wlasnym
18 % mieszkania wlasne

Sztokholm 26 % mieszkania komunalne (wlasnos¢ miasta)

(Szwecja) 32 % prywatne mieszkania czynszowe
42 % mieszkania wlasne

Birmingham 19,4 % mieszkania komunalne (wtasno$¢ miasta)

(Wielka Brytania) 8,4 % mieszkania towarzystw i wspdlnot mieszkaniowych
7,8 % prywatne mieszkania czynszowe
60,4 % mieszkania wtasne

Wiedeni (Austria) 25 % mieszkania komunalne czynszowe (wlasnos¢ miasta)
20 % mieszkania czynszowe organizacji non-profit
30 % prywatne mieszkania czynszowe
reszta - mieszkania wilasne

Lyon (Francja) 24 % mieszkania socjalne

33 % prywatne mieszkania czynszowe
41 % mieszkania wlasne

Nantes (Francja)

23 % mieszkania socjalne
38 % prywatne mieszkania czynszowe
39 % mieszkania wlasne

Paryz (Francja)

14 % mieszkania socjalne
39 % prywatne mieszkania czynszowe
30 % mieszkania wlasne

Strasburg (Francja)

24 % mieszkania socjalne
37 % prywatne mieszkania czynszowe
35 % mieszkania wilasne

Zrédlo: Incentives for housing production, 15 European cities compared, Development

Corporation Amsterdam, July 2006, s. 7.
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W uzupelnieniu powyzszych danych warto tu dodaé, ze w wiekszosci
rozwinietych panstw zachodnioeuropejskich udzial mieszkann socjalnych
w ogolnych zasobach systematycznie maleje i jest obecnie mniejszy niz w latach
sze$¢dziesigtych czy siedemdziesigtych. Réwnoczesnie rosnie udzial mieszkan
stanowigcych wlasnosé zamieszkujacych je oséb, co wynika z osiggniecia juz
w tamtym czasie stanu pelnego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w ujeciu
ilosciowym. Praktycznie catkowita likwidacja deficytu mieszkani, a nawet
stworzenie nadwyzki liczby mieszkart nad liczba gospodarstw domowych wraz
z osiggnieciem wysokiego poziomu przecietnych dochodéw indywidualnych,
umozliwilo stopniowe ograniczenie bezposredniego zaangazowania panstwa
w budowe i utrzymywanie mieszkan czynszowych na rzecz propagowania
rynkowych form zaspakajania potrzeb mieszkaniowych. Odpowiednio do tego
zmieniala sie takze polityka mieszkaniowa poszczegélnych paristw rozwijajac
instrumenty wspierajace wiasnos¢ jak np. bonifikaty przy wykupie mieszkan
komunalnych, ulgi podatkowe z tytutu ponoszenia wydatkéw mieszkaniowych,
czy doplaty do splat kredytéow mieszkaniowych. Nalezy podkreslié, ze nie
oznaczalo to rezygnacji z wspierania mieszkalnictwa czynszowego, a jedynie jego
ograniczanie odpowiednio do malejacych potrzeb w tym zakresie.

Chociaz w kwestii mieszkaniowej wystepuja znaczne réznice miedzy
poszczegdélnymi krajami UE, a takze miedzy réznymi obszarami wewnatrz tych
panstw, to jednak niewatpliwie podobieristwo celéw spolecznego mieszkalnictwa
w tych krajach wynika z podobienstwa zachodzacych w nich zjawisk. Obserwujac
zmiany natury spolecznej i demograficznej w krajach EU mozna zauwazy¢, ze
wszystkie one musza stawi¢ czota pewnym wyzwaniom takim jak: demografia,
zwiekszajaca sie etniczna i kulturowa réznorodnosé, ktére znacznie wpltywaja na
proces ksztaltowania sie systemu ustug publicznych, w tym takze mieszkalnictwa.
»Procesy ekonomicznej modernizacji uksztaltowaly nowe definicje wartosci, nowe
wzorce zycia rodzinnego, zmiane roli kobiety w spoleczeristwie oraz nowe
wyzwania demokracji (...) Zmiany te sa widoczne w zmniejszaniu przyrostu
naturalnego, zwigkszonej dlugosci zycia, nowym charakterze potrzeb
mieszkaniowych, réwnowaga pracy pomiedzy czlonkami gospodarstw
domowych, réwnoé¢ pici pod wzgledem obowiazkéw domowych itp. Powstanie
obywatela w roli konsumenta zmienilo sposéb w jaki myslimy o wyborach
dotyczacych mieszkan i ustug publicznych(...).” (LIDDLE, LERAIS, 2007).

Na problemy te zwrécila takze uwage Komisja Europejska wskazujac
wyzwania, jakim Europa bedzie musiala stawi¢ czota w nadchodzacych latach.
Pokolenie ,,baby boom'u” zblizajace sie do wieku emerytalnego, zmniejszajacy sie
przyrost naturalny, zwiekszajaca sie dysproporcja pomiedzy osobami aktywnymi
zawodowo a przebywajacymi na emeryturach. Demograficzne zmiany w Europie
prowadza do tzw. ,starzejacego sie spoleczeristwa” wraz ze zwiekszajaca sie
potrzeba opieki spotecznej. W UE-25 przewiduje sie, iz proporcja oséb w wieku ok.
65 lat wzrosnie od 15,7% w roku 2000 do 22,5% w roku 2025 oraz do 29,9% w roku
2050, a jeszcze w roku 1950 wskaznik ten wynosit 9,1%. Proporcja os6b powyzej 80
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roku zycia moze wrosngé potréjnie do 11,4% w 2050 roku. W zwigzku z tym
~starzejaca sie populacja rodzi coraz wiecej probleméw o charakterze spotecznym
takich jak rosnace koszty opieki zdrowotnej dla oséb starszych co ma wptyw na
rozwoj gospodarczy krajow UE” (LIDDLE, LERAIS, 2007). W zwigzku z tymi
spekulacjami zaréwno w sektorze mieszkaniowym szacuje sie, iz w roku 2010 ok.
jedna trzecia (32%) populacji krajow UE (15) w wieku powyzej 65 lat bedzie
mieszkala samotnie (KOMISJA EUROPEJSKA, 2004). Kolejnym kluczowym trendem o
charakterze demograficznym i spolecznym jest imigracja. W swoim Komunikacie
nt. Demografii Komisja Europejska potwierdza iz przez nastepne 15-20 lat na
terenie Europy bedzie sie utrzymywalo znaczace tempo imigracji. Jednakze
,pomimo postepu w walce z nietolerancja, rasizmem pozostaje nadal duzy
problem z dyskryminacjg, brakiem zatrudnienia oraz dostepem do podstawowych
ustug publicznych takich jak mieszkalnictwo, stuzba zdrowotna oraz edukacja.
Ponadto wystepujace w ostatnim czasie fale imigracji zmienity wiele europejskich
miast. Stwierdzono iz populacje tak réznych miast jak Birmingham, Marsylia
i Malmo skladaja sie w jednej trzeciej z mniejszosci etnicznych” (KOMISJA
EUROPEJSKA, 2006).

Podsumowujac, w krajach zachodnioeuropejskich mimo formalnie pelnego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ciagle istnieje potrzeba dostosowania sie
do zmieniajacych sie potrzeb wynikajacych ze zmieniajacej sie struktury
spoleczenistwa. Jest tendencja do tworzenia sie jednoosobowych gospodarstw
domowych, odejscie od tradycyjnego modelu rodziny, czesto wystepujacy samotni
rodzice, rodziny imigrantéw i mniejszosci etnicznych. Na ogél miode rodziny
i ludzie starsi sa tzw. grupa docelowg w krajach UE np. w Danii sg to ludzie starsi,
studenci i mlode rodziny a w Europie wschodniej s to mtode rodziny, ktére maja
klopoty ze znalezieniem przyzwoitego i cenowo przystepnego lokum (HOUSING
EUROPE, 2007).

4. Korzysci z rozwoju budownictwa socjalnego

Budownictwo mieszkaniowe i ogélnie caly sektor mieszkaniowy zdecydowanie
mocniej niz inne dzialy gospodarki wplywaja na poziom zycia obywateli, a takze
na stan i tempo rozwoju gospodarczego kraju. Zaspakajanie indywidualnych
potrzeb mieszkaniowych obywateli ma pozytywne skutki nie tylko dla tych
obywateli, ktérych bezposrednio dotyczy, wywiera ono korzystny wplyw niemal
na wszystkie aspekty zycia kraju. Ze wzgledéw praktycznych i klasyfikacyjnych
niekiedy rozdziela si¢ budownictwo czy mieszkalnictwo socjalne od rynkowego,
ale stuzy to jedynie wyeksponowaniu niektérych cech tego budownictwa, bowiem
zupelnie rozdzieli¢ ich nie mozna. Inwestor (developer) - bez wzgledu na forme
wlasnosci, zatem zaréwno publiczny jak i prywatny - tak samo moze osiaga¢ zysk
w sferze mieszkalnictwa socjalnego jak w mieszkalnictwie funkcjonujacym na
zasadach catkowicie rynkowych (HOUSING FINANCE, 1998). Publiczna pomoc
finansowa udzielana nabywcom lub najemcom mieszkari np. w zakresie doptat do
czynszoéw, splaty odsetek od kredytéw mieszkaniowych, czy tez réznorodnych ulg
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podatkowych, moze by¢ i jest realizowana przy w pelni rynkowym obrocie
mieszkaniami.

W rozwinietych krajach zachodnioeuropejskich juz dawno zrozumiano, ze
aktywna polityka mieszkaniowa jest nie tylko przejawem funkcji socjalnych
iopiekuniczych panstwa. Jest ona efektem myslenia w kategoriach czysto
ekonomicznych uwzgledniajacych niezwykle silne powigzanie mieszkalnictwa
zcala gospodarkg. Powszechnie znane i rozumiane jest mnoznikowe
oddzialywanie wydatkéw (chodzi oczywiscie o wydatki publiczne) na sfere
mieszkaniowa, tworza one miejsca pracy, dynamizuja gospodarke, zwiekszaja PKB
(CEsARSKI, 2007). Rynki mieszkaniowe maja charakter lokalny, ale sa uzaleznione
od pozostalej czesci gospodarki i jednoczesnie silnie na nig wplywaja.
Prorozwojowe oddzialywanie mieszkalnictwa na gospodarke zauwazono juz co
najmniej sto lat temu i ciagle potwierdzaja to do$wiadczenia réznych paristw,
ktoérych rzady wykorzystuja mieszkalnictwo jako czynnik ozywienia gospodarki.
Potwierdzaja to rowniez badania prowadzone w réznych krajach, a nawet w skali
miedzynarodowej i globalnej. Warto tu wymieni¢ wydana niedawno obszerna
i wnikliwg publikacje Miedzynarodowego Funduszu Walutowego pod
znamiennym tytutem ,Mieszkalnictwo i cykle gospodarcze” (HOUSING AND THE
BUSINESS, 2008). Opisano tu wyniki badann o zasiegu globalnym, ktére objety
wybrane panstwa wysoko rozwiniete oraz grupy panstw na réznym poziomie
rozwoju gospodarczego, przeanalizowano najwazniejsze zjawiska gospodarcze
ikategorie ekonomiczne wykazujgc réznorodne powigzania i prawidtowosci
w tym pomiedzy mieszkalnictwem, systemem finansowym, polityka monetarng
i ogélnym tempem rozwoju gospodarczego.

Sektor mieszkaniowy a szczegdlnie budownictwo mieszkaniowe wchtania
krajowe zasoby sily roboczej oraz jej nadwyzki, przy czym w znacznej czesci mogg
to by¢ pracownicy o niskich kwalifikacjach. W rozwinietych gospodarkach
budownictwo zatrudnia zwykle 7-12 % ogétu zatrudnionych ogdlem, z czego
okolo polowe w samym budownictwie mieszkaniowym, choé¢ np. w Hiszpanii
dzieki ogromnemu rozwojowi budownictwa mieszkaniowego wskaznik ten
w ostatnich latach wynosit ponad 15 %. Warto tu zwréci¢ uwage, ze w ostatnich
latach najwieksze tempo budownictwa mieszkaniowego notowano w Irlandii i
Hiszpanii, w tym czasie kraje te uzyskiwaly znacznie wyzsze wskazniki wzrostu
PKB niz inne kraje zachodnioeuropejskie. Budownictwo jest sektorem
elastycznym, wykorzystujacym technologie o réznym stopniu zaawansowania
technicznego i réznej - czesto bardzo niskiej - kapitalochtonnosci, ulatwia to
tworzenie nowych firm i zwiekszanie zatrudnienia. Z ogélnogospodarczego
punktu widzenia kolosalne znaczenie ma réwniez to, ze budownictwo
mieszkaniowe jest jednym z najmniej importochtonnych sektoréw gospodarki.
Dotyczy to nie tylko sity roboczej i ogélnie potencjalu wykonawczego, ale takze
surowcow i materiatéw wykorzystywanych w produkcji budowlanej. Ten czynnik
sprawia, ze kazda zlotéwka powiekszajgca popyt mieszkaniowy silniej aktywizuje
gospodarke i przyczynia si¢ do jej wzrostu niz ztotéwki kierowane na inne rynki
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konsumpcyjne, a szczegdlnie takie jak rynek samochodowy czy elektroniki
uzytkowej, ktére w dominujacej czesSci zaspakajane musza by¢ produktami
z importu lub wytwarzanymi przy duzym udziale importowanych komponentéw.

Szczegdlng cechg rynku mieszkaniowego jest jego silna korelacja z rynkiem
pracy. Stabo rozwiniety rynek mieszkaniowy utrudnia przeplywy sily roboczej
z obszaréw o strukturalnym bezrobociu do obszaréw rozwojowych i tym samym
moze by¢ jednym z istotnych czynnikéw wspéltworzacych bezrobocie lub
utrudniajacych jego likwidacje. Niewielka i mato elastyczna podaz w regionach
rozwojowych podnosi tez cene mieszkan (i w konsekwencji ptace zatrudnionych)
stajac sie czesto jedna z barier dalszego rozwoju. Niedostateczna dostepnosé
mieszkan jest jednym z zasadniczych powodéw zagranicznych emigracji miodych,
wyksztalconych i ambitnych ludzi. Wbrew czestym opiniom to nie dazenie do
nabycia samochodu i kina domowego czy ogodlnie zycia na wyzszej stopie, ale
wlasnie cheé¢ zarobienia na wlasne mieszkanie jest czesto gtéwnym powodem
wyjazdu.

Wspolczesne rynki mieszkaniowe w panstwach rozwinietych sa polaczone
silnymi wiezami z calg gospodarka narodowg i stanowig skomplikowana strukture
regulacyjno-instytucjonalng, ktérej elementami i uczestnikami sa podmioty
publiczne, organizacje spoleczne, organizacje wspdlnotowe, firmy dzialajace na
zasadzie ,non-profit” i zwykle firmy prywatne dzialajace dla zysku i w oparciu
o zasady wolnorynkowe. Struktury te s3 w stanie realizowaé zadania stuzace
panstwu i ogoétowi obywateli oraz rozwiazywaé¢ podstawowe, a réwnoczesnie
czesto sprzeczne problemy jakimi sa: dochodowosé dzialalnosci budowlanej
i rentowno$¢ inwestycji mieszkaniowych, ptynno$¢ mieszkann na wolnym rynku,
dochéd i bezpieczenistwo kredytodawcy, dostepnoséé kredytu hipotecznego oraz
bezpieczeristwo socjalne i dostepnos¢ mieszkania niezaleznie od dochodéw.

Finansowe wsparcie srodkami publicznymi budownictwa mieszkaniowego dla
0s6b o niskich dochodach moze obejmowac zaréwno budownictwo czynszowe jak
i nabywanie wlasnych mieszkan. Wsparcie to moze przybiera¢ rézne formy
zaleznie od celéw i preferencji polityki mieszkaniowej, ktéra z kolei powinna by¢
pochodna obecnego poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w panstwie
i poziomu dochodéw obywateli. Wiekszos¢ szeroko stosowanych w paristwach UE
form dofinansowywania mieszkalnictwa pozwala uaktywni¢ srodki prywatnych
inwestoréw i nabywcéw mieszkan, w tym takze pochodzace z zacigganych przez
nich kredytéw. Uzyskany w ten sposéb przyrost inwestycji zapewnia dodatkowe
wplywy budzetowe z kilku tytuléw (DOPLATY DO KREDYTOW, 2006):

- podatku VAT od robét i materiatéw budowlanych,

- podatku dochodowego od firm budowlanych i produkujacych materiaty
budowlane, firm deweloperskich, bankéw udzielajagcych kredytow
budowlanych i mieszkaniowych oraz podmiotéw obstugujacych rynek
(notariusze, posrednicy),

- podatku dochodowego od o0s6b fizycznych dodatkowo zatrudnionych
w tych firmach,
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- podatku od nieruchomosci.

Analizy i symulacje przeprowadzone przy wprowadzaniu programu ,Rodzina
na swoim” wykazaly, ze wplywy budzetu tylko z VAT, CIT i inwestycji
powigzanych znacznie przewyzsza wydatki budzetowe na ten program.
W analizach tych nie uwzgledniono podatku PIT wynikajacego ze zwiekszonego
zatrudnienia, efektu ozywienia w branzach powiazanych takich jak produkcja
mebli, dywanéw i innych artykuléw urzadzenia domu i ogrodu, ani ogélnego
efektu wzrostowego, ktérego wystepowanie potwierdzono w dziesigtkach badan,
i ktérego nie kwestionuje praktycznie zaden ekonomista.

Polska na tle krajéw zachodnioeuropejskich jawi sie jako zjawisko wrecz
kuriozalne, wedlug oficjalnych statystyk blisko 2 mln gospodarstw domowych nie
ma samodzielnego mieszkania, a dla zblizenia si¢ do standardéw
zachodnioeuropejskich nalezaloby wybudowaé¢ jeszcze ok. 3-4 mln mieszkan.
Wiekszoéci naszych obywateli nie sta¢é na nabycie wlasnego mieszkania
z posiadanych $rodkéw, a znaczna ich czes¢ nie posiada nawet zdolnosci
kredytowej aby zaciagnaé¢ kredyt na kupno mieszkania, jednoczesnie praktycznie
nie ma u nas rynku mieszkani czynszowych, praktycznie nie ma tez mieszkan
socjalnych. Mieszkaniami socjalnymi dysponuja tylko gminy, ale liczba tych
mieszkani jest tak mala, ze statystycznie niemal niedostrzegalna, ponadto standard
jakosciowy wielu z tych mieszkan powinien uniemozliwi¢ wykorzystywanie ich
na cele mieszkalne.

Osoby czy gospodarstwa domowe o relatywnie niskich dochodach stanowig
bardzo duza czes¢ naszego spoleczenistwa, sa oni takimi samymi wyborcami jak
osoby zamozniejsze i przystuguja im takie same prawa ( w tym takze powszechnie
akceptowane prawa miedzynarodowe jak np. Powszechna Deklaracja Praw
Czlowieka). Umozliwienie tym osobom dostepu do mieszkann o odpowiedniej
charakterystyce i w okreslonych formach prawno-finansowych pozwolitoby
zaangazowac i skierowaé czes¢ osigganych przez nie dochodéw na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych, datoby to silny impuls rozwojowy naszej gospodarce
i z pewnoscia zwiekszyloby wpltywy budzetowe.
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Abstract

The type of housing which fulfills the present definition of social housing
appeared in Europe as early as in XIX century. During an interwar era the
construction of this type of housing significantly developed but it reached its peak
shortly after World War II and then in sixties and seventies of XX century. It wasn’t
only for the purpose of improving living conditions for a part of society but also to
increase mobility of labour force, to use constructions as a main factor of socio-
economic development and to create a model of “welfare state”. Poland
experienced insufficient level of housing construcions in time of PRL and almost
total lack of authorities attention for social housing issues during market economy
period. That resulted in placing Poland at the last, 27th place, between all UE
member countries as far as social housing conditions indicators are concerned. In
Poland there is almost no social housing stock and no forms of supporting most
vulnerable groups of people. The aim of this analysis is to prove that the social
housing is not only liability affecting state budget but also an economy revitalising
factor, which, in effect, increases budget incomes.
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WPLYW PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO NA
WARTOSC KRAJOBRAZU
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Slowa kluczowe: planowanie przestrzenne, krajobraz
Streszczenie

W celu okreslenia wptywu opracowan planistycznych na wartos¢ krajobrazu,
podjeto probe oceny krajobrazu przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz po jego uchwaleniu. Badanie
przeprowadzone zostalo na podstawie archiwalnych oraz aktualnych zdje¢
obszaru.

1. Wprowadzenie

Gospodarowanie przestrzenia jako dobrem rzadkim sprowadza sie to do
podejmowania decyzji o przeznaczeniu terenu do pelnienia ré6znorodnych funkcji
spolecznych i gospodarczych. Prowadzi to najczesciej do zmiany
zagospodarowania i zabudowy terenu. W efekcie powstaja okreslone stany
zagospodarowania przestrzeni istotnie zmieniajace sposéb postrzegania danego
obszaru. Aby proces ten nie przebiegal chaotycznie, przemiany uzytkowania
terenéw powinny nastepowaé w sposéb planowy z zachowaniem zasad tadu
przestrzennego, tworzac harmonijng calo$¢, uwzgledniajac  wszelkie
uwarunkowania i  wymagania  funkcjonalne,  spoleczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Krajobraz jako wizualny wyraz stanu $rodowiska geograficznego tworzac
charakterystyczne cechy zaspokaja réznorodne ludzkie potrzeby, zwtlaszcza
estetyczne, rekreacyjne, gospodarcze, itp. (CYMERMAN, FALKOWSKI, HOPFER 1992).
Na wartoé¢ wizualng krajobrazu, ktéry czesto jest Zrédlem licznych satysfakcji
i wartoSci wysoko cenionych, w réznym stopniu wplywaja: powietrze, woda,
topografia terenu, wegetacja oraz obiekty infrastruktury. Roézne stopnie
i kombinacje tych elementéw tworza krajobrazy réznigce si¢ od siebie wartoscig
wizualng (DUBIELA 2000).

2. Charakterystyka obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego

Gmina wiejska Tczew potozona w srodkowo - wschodniej czesci wojewddztwa
pomorskiego sasiaduje z gminami: Subkowy, Starogard Gdanski, Skarszewy,
Trabki Wielkie, Pszczétki oraz Suchy Dab. Przez Wiste gmina Tczew graniczy
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z gminami Lichnowy i Mitoradz. W gminie dominuje krajobraz typowo rolniczy,
a ludnos¢ w wiegkszosci skupiona jest we wsiach o zwartej zabudowie. Gtéwna
funkcja w gminie wiejskiej Tczew jest rolnictwo, ale w wyniku silnego
oddzialywania miast aglomeracji gdariskiej oraz potozonego w sasiedztwie miasta
Tczew rozwijaja sie réwniez funkcje: mieszkaniowa, ustugowa oraz produkcyjna.
Na zmiane struktury zagospodarowania przestrzennego w gminie Tczew wplyw
miata otwarta w 2008 roku autostrada A-1 prowadzona z péinocy na potudnie
przez centralny obszar gminy. Budowa tej drogi umozliwila na terenie gminy
realizacje szeregu inwestycji uslugowych i przemystowych.

Obszar, ktéry poddany zostal analizie wplywu planowania przestrzennego na
warto$¢ krajobrazu - teren wsi Wedkowy, zlokalizowany jest w zachodniej czesci
gminy wiejskiej Tczew (rysunek 1). Jest to teren, na ktérym do 2006 roku
dominowat krajobraz typowo rolniczy, i ktéremu towarzyszyla zabudowa
zagrodowa.

Rys. 1. Lokalizacja obiektu badan w gminie Tczew. Zrddto: www.zumi.pl

Miejscowy plan zagospodarowanie przestrzennego dla wsi Wedkowy, zostal
uchwalony 20 maja 2005 roku uchwata nr XXX/478/05 przez Rade Gminy Tczew.
Plan obejmuje obszar na terenie wsi Wedkowy, graniczacy od zachodu, wschodu
i potudnia terenami lesnymi oraz od péinocnego - zachodu z terenami rolnymi
obrebu Boroszewo i Malzewko (rysunek 2).

Miejscowy plan zagospodarowania okresla 5 podstawowych grup funkcji na
tereni wsi Wedkowy:

1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - obowigzuje

zabudowa mieszkaniowa wolnostojaca, blizniacza lub szeregowa;

2) R - tereny rolnicze - uprawy rolne i ogrodnicze, a dopuszczalne formy
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zabudowy i zagospodarowania terenu to lokalizacja: infrastruktury
technicznej, rowoéw i urzadzen melioracyjnych, drég gruntowych,
dojazdowych i wewnetrznych, zagrodowa zwigzana z dzialalnoscig
rolniczg, mieszkaniowg i gospodarcza w ilosci maksymalnie trzy siedliska
w bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy zagrodowej, zalesienia;

Rys. 2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
na terenie wsi Wedkowy. Zrddlo: Reszka (2009).

3) P - tereny obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazynéw - lokalizacja
zabudowy produkcyjnej, sklady i magazyny, rzemiosto, a takze sieci
i obiekty infrastruktury technicznej, obiekty malej architektury i budowle
zwigzane z zagospodarowaniem terenu, budynki lub lokale mieszkalne

4) ZL - Lasy - tereny lesne i do zalesienia, a takze dopuszcza sie lokalizacje
infrastruktury technicznej, drég lesnych, rowoéw i urzadzen melioracyjnych,
obiektéw wigzanych z gospodarka lesna

5) tereny komunikacji, ciaggéw pieszo - jezdnych, ciagéw pieszych oraz
infrastruktury technicznej.

3. Ocena wartosci krajobrazu przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Oceny wartoéci krajobrazu dokonano za pomoca metody krzywej wrazen
Wejcherta. Metoda ta przedstawia w sposéb graficzny napiecia wrazen, doznan
oraz napiecia emocjonalne zwigzane z estetyka postrzeganego krajobrazu, jakie
wystepuja u obserwatora w trakcie poruszania sie ciagiem czasoprzestrzennym.
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Technika oceny polega na opisywaniu na odpowiednio dobranej skali natezenia
wrazen w okreslonych odstepach czasu lub, co pewien okres$lony dystans podczas
zalozonej marszruty (SENETRA, CIESLAK 2004). Parametry krajobrazu, ktére
podlegaty ocenie: stopient réznorodnosci krajobrazu, poziom dewastacji, harmonia
kompozycji i nasycenie infrastruktura, dodatkowo wzbogacono o ocene odczué
estetycznych obserwatora.

Ocene wartosci krajobrazu wsi Wedkowy przed uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dokonano na podstawie zdje¢ lotniczych
wykonanych przed 2005 rokiem. W analizowanym obszarze wyznaczono co okolo
100 metréw 77 stanowisk oceny w 5 réwnoleglych ciagach pomiarowych (rysunek
3).

Rys. 3. Zdjecie lotnicze wsi Wedkowy przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zrddlo: Reszka (2009).

Oceny wartosci krajobrazu na kazdym stanowisku dokonano zaréwno dla
strony lewej, jak i prawej, w dwdch kierunkach - tam i z powrotem. Usrednione
wartoéci pomiaréw przedstawia tabela nr 1.

Wysokie wartosci oceny krajobrazu wynikaja z istniejacych w tym czasie na
tym terenie form uzytkowania takich jak: tereny upraw rolniczych, tereny
zabudowy zagrodowej oraz lasy. Stopien ré6znorodnosci krajobrazu, niski poziom
dewastacji, ciekawa harmonia kompozycji i stosunkowo niewielkie nasycenie
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infrastrukturg, pozytywnie wplywaly na wysokos¢ oceny wartosci krajobrazu.

Tabela 1
Usrednione wyniki pomiaru metoda Wejcherta dla 77 stanowisk przed
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Liczba Liczba Liczba Liczba Liczba

Ciag punktow Ciag Il punktéow Ciag III punktéw | Ciag |punktéw CiagV punktéw
L | P L|P L | P v L | P L | P

o |1 15| 15 10 |12 |13 23 |12 |12 37 |14 |11 57 |12 |15
é 2 | 15| 14 11 |15 |11 24 |13 |11 38 |11 |13 58 |13 |14
g 3 | 11] 12 12 |12 |11 25 |11 |11 39 |14 |14 59 |13 |14
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52 |13 |11 72 |13 |12

53 |13 |15 73 |11 |15

54 112 |15 74 |11 |11

55 |12 |14 75 |10 |11

56 |13 |11 76 |11 |11

77 |11 |11

ZRODEO: opracowanie wlasne na podstawie Reszka 2009.

4. Ocena krajobrazu po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Ocene wartosci krajobrazu wsi Wedkowy po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dokonano na podstawie zdje¢ lotniczych
wykonanych w 2008 roku oraz na podstawie informacji z wywiadu terenowego.
Oceny w analizowanym obszarze dokonano w tych samych 77 stanowiskach
oceny w 5 réwnolegtych ciggach pomiarowych (rysunek 3).

Oceny wartoéci krajobrazu na kazdym stanowisku réwniez dokonano dla
strony lewej, jak i prawej, w dwdch kierunkach - tam i z powrotem. Usrednione
wartosci pomiaréw przedstawia tabela nr 2.

Niskie wartosci oceny krajobrazu, szczegélnie w centralnej czesci obszaru,
wynikaja przede wszystkim z powstalej na tym terenie duzej inwestycji
przemystowej (rysunek 5). Poziom dewastacji krajobrazu rolniczego, brak
harmonii, nasycenie infrastruktura i topografia terenu w negatywny sposéb
wplynely na ocene wartos¢ krajobrazu.
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Rys. 4. Zdjecie lotnicze wsi Wedkowy po uchwaleniem miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. Zrddlo: Reszka 2009.

Tabela 2

Usrednione wyniki pomiaru metoda Wejcherta dla 77 stanowisk po uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Liczba Liczba Liczba Liczba Liczba

Ciagl punktéw Ciag1I punktéw Ciag IIT punktéw CIng punktéw Ciag V punktéw
L|P L|P L|P v L|P L|P
o (115 |3 10 |15 |13 23 |12 |12 37 |14 | 3 57 |12 |14
:f) 2 (15 | 3 11 |12 |11 24 (12 |11 38 |5 |11 58 |13 |14
g 3 |11 6 12 |12 |11 § 25 |11 |11 39 |13 (13 59 (13 |14
g 4 |13 | 6 13 |12 | 6 § 26 (10 |10 40 (14 | 4 60 |13 |12
@ |5 |15 |9 14 (15 | 4 g 27 |13 |10 _g 41 (13 | 9 61 |9 |12
6 |14 | 9 d 15 |12 | 5 %’ 28 (10 | 9 é’ 42 (13 |11 o 62 |10 |12
7 |14 | 9 ~16 |11 | 6 29 | 8 5 8 43 (14 |11 ~< 63 |11 |12
8 |12 | 9 917 |10 | 8 30|16 |3 S |4 |4 |9 2 |64 |10 [13
9 |14 | 9 d18 (11 |10 31 |5 3 @ 45 (9 |14 8 65 |11 |13
H19 |14 | 9 32|16 |5 46 (10 |15 % 66 | 7 |11
20 |14 | 9 33 | 8 5 47 | 6 |14 67 | 6 |11
21 |13 |11 34 |10 | 7 48 |3 |14 68 | 4 9
22 |14 |12 35 (12 | 9 49 (3 |14 69 | 6 |12
36 (13 | 9 50 | 4 |13 70 | 6 |11
51 | 4 |12 71 | 7 |11
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52 13 |9 72 |8 |11
53 |4 |14 73 |10 |13
54 |5 |13 74 |10 |11
55 |7 |14 75 |10 | 10
56 |9 |9 76 |9 |11

77 |10 |11

ZRODLO: opracowanie wtasne na podstawie Reszka 2009.
R

imr

Rys. 5. Dziatalnos¢ produkcyjna prowadzona na terenie wsi Wedkowy. Zrddlo:
Reszka 20009.

5. Wplyw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na warto$¢
krajobrazu

Analizujgc wyniki badari zobrazowanych w postaci krzywych wrazen (rysunek
6), ktore przedstawiaja w sposob graficzny napiecia wrazen, doznar oraz napiecia
emocjonalne zwigzane z estetyka postrzeganego krajobrazu, jakie wystepuja
u obserwatora (SENETRA, CIESLAK 2004), mozna zauwazy¢, ze krajobraz przed
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - oznaczony
kolorem niebieskim, byt jednorodny, bez wigkszych zréznicowarn, a krzywe
wrazenn ksztaltowaly sie na wysokim poziomie wartosci, bez gwaltownych
spadkéw. Natomiast wyniki badan krajobrazu po uchwaleniu planu
zagospodarowania przestrzennego sa bardziej zréznicowane. Krzywe wrazen -
oznaczony kolorem czerwonym, charakteryzuja sie znacznymi spadkami wartosci,
co wynika przede wszystkim z lokalizacji inwestycji przemyslowej na terenie wsi
Wedkowy, ktéra negatywnie wplyneta na jakos¢ krajobrazu.
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Ciag IV - strona , Ciag IV - strona prawa o
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Rys. 6. Wykresy krzywych wrazen dla obszaru badan, dla strony lewej i prawej,
przed i po uchwaleniu mpzp. Zrédto: Opracowanie wiasne.

6. Wnioski

Krajobraz tym jest cenniejszy, im jest bardziej naturalny i mniej poddany
dziatalnosci cztowieka. Aby zachowac jak najwyzszg wartosé¢ krajobrazu, wszelkie
ingerencje w jego strukture powinny przebiega¢é w sposéb planowy, przy
uwzglednieniu waloréw Srodowiskowych, kulturowych oraz kompozycyjno-
estetycznych.

Analizujagc wyniki otrzymanych badann mozna zauwazy¢ istotny wplyw
planowania przestrzennego na warto$¢ oceny krajobrazu. Lokalizacja duzej
inwestycji o charakterze przemystowym w krajobrazie rolniczym, skrajnie
negatywnie wplywa na jego wartoé¢ na calym analizowanym obszarze. Byl to
glowny czynnik degradujacy walory krajobrazowe, co dokladnie wida¢ na
przestrzennych model wartosci krajobrazu dla wsi Wedkowy - rysunek nr 7.

Przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
krajobraz wywotywat wysoki poziom wrazen estetycznych - w modelu dominuje
kolor czerwony o najwyzszych wartosciach. Po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i realizacji inwestycji, poziom wrazen
estetycznych na tym terenie drastycznie sie obnizyt - w modelu dominuje kolor
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z6lty i zielony o znacznie nizszych wartosciach punktowych.

Rys. 7. Przestrzenny model wartoéci krajobrazu dla wsi Wedkowy. Zrddto:
Opracowanie wlasne.

Rozw¢j przestrzenny gminy powinien by¢ prowadzony w sposéb harmonijny
izréwnowazony i prowadzié do poprawy jakosci zycia mieszkaricow
zuwzglednieniem  specyfikacji  polozenia, oraz ochrony s$rodowiska
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przyrodniczego i kulturowego. Nieuchronnos¢ lokalizowania inwestycji
przemystowych, ustugowych, mieszkaniowych, infrastrukturalnych na terenach
wiejskich  wymaga stosowania szczegélnych zasad ochrony waloréw
krajobrazowych przestrzeni. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
powinny by¢ koordynowane z projektami krajobrazowymi, ktére uwzgledniaja
aspekty historyczne, kulturowe estetyczne i ekologiczne. Nowe elementy, obce dla
danego typu krajobrazu nie powinny stawac si¢ dominanta w danym srodowisku,
a ich negatywny wptyw na wartosci krajobrazu powinien by¢ w miare mozliwosci
zminimalizowany.
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INFLUENCE OF SPATIAL PLANNING ON VALUE OF
LANDSCAPE

Andrzej Bilozor
Department of Planning and Spatial Engineering
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: abilozor@uwm.edu.pl

Key words: spatial planning, landscape
Abstract

For the purpose of influence qualifications of the planning elaborations on the
landscape value , undertook the attempt of the landscape estimation before and
after the passing of the local master plan. The research was conduct on the ground
archival and current pictures of the area.
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METODYKA OCENY LOKALNYCH PROGRAMOW
REWITALIZACJI W RAMACH RPO 2007-2013

Stawomir Palicki
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Stowa kluczowe: Lokalny Program Rewitalizacji, Regionalny Program Operacyjny
Streszczenie

W artykule podjeto problematyke metod oceny Lokalnych Programoéw
Rewitalizacji (LPR) realizowanych w ramach Regionalnych Programéw
Operacyjnych (RPO) w latach 2007-2013. LPR powinien by¢ narzedziem poprawy
jakosci wykorzystania przestrzeni miejskiej. Nalezy zatem przywigzywac
szczegblng wage do oceny pomystéw zawartych w LPR-ach, jako ze wdrozenie ich
wywoluje wieloletnie nastepstwa dla stanu i kondycji spoteczno-gospodarczej
miast. Wymaga to wykorzystywania odpowiednich narzedzi prospektywnej oceny
propozycji zmian morfologii tkanki urbanistycznej. W pracy skonfrontowano
zalecenia plyngce w tym zakresie z RPO 2007-2013 z metodyka ewaluacyjng
z poprzedniego okresu finansowania unijnego rewitalizacji w Polsce, tj. z lat
2004-2006.

1. Wstep

W nowej perspektywie finansowej Unii Europejskiej, dotyczacej lat 2007-2013,
Lokalne Programy Rewitalizacji (LPR) stanowia istotny element programowania
i wspierania pozytywnych przemian w przestrzeni miejskiej w Polsce. Programy
rewitalizacji poddawane byly wielotorowej ocenie juz w ramach ZPORR,
tj. w latach 2004-2006, natomiast wydaje sig, iz obecnie kryteria ewaluacji mogty
zosta¢ poddane pewnym modyfikacjom.

Etap prospektywnej oceny LPR, technicznej oraz merytorycznej wydaje sie by¢
kluczowy dla powodzenia calego przedsiewziecia rewitalizacyjnego. Warto zatem
przyjrzeé sie zmianom zachodzacym w metodyce tejze oceny na przestrzeni juz
dwéch nastepujacych bezposrednio po sobie okreséw programowania. Ciekawe
moze by¢ takze uwzglednienie ewentualnego regionalnego zréznicowania zaleceri
co do sposobéw ewaluacji programéw rewitalizacji. Zréznicowanie to moze
zaistnie¢ jako efekt zdecentralizowania alokacji srodkéw pomocowych z Unii
Europejskiej i odrebnego zarzadzania funduszami na poziomie wojewddzkich
RPO.

2. Metody oceny nastepstw rewitalizacji

Wséréd znanych, mozliwych do zastosowania metod oceny nastepstw
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rewitalizacji obszaréw miejskich nalezy wskazac:

- ocene ekspercka;

- instrumentarium oceny efektywnoéci finansowej inwestycji;

- analize kosztoéw i korzysci oraz jej zmodyfikowane wersje;

- ocene oddziatywania;

- analize wskaznikowa w ramach tzw. matrycy logicznej (logiki

interwencyijnej);

- analize wielokryterialna.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci redakcyjne, w niniejszej pracy
przedstawiona zostanie wylacznie skrécona charakterystyka poszczegélnych
metod.

Oceny eksperckie powinny sta¢ sie punktem wyjécia przy ewaluacji nastepstw
rewitalizacji.  Przy =~ wysokim  poziomie  skomplikowania  rozwazan
(wieloaspektowos¢ rewitalizacji), zespoly programujace LPR-y nie sa w stanie
samodzielnie poradzi¢ sobie z zagadnieniami decyzyjnymi wymagajacymi
podejscia naukowego. T. Tyszka wyraza te mysl w nastepujacy sposoéb: ,(...) bez
specjalnej pomocy (np. analityka decyzji) czlowiek nie jest w stanie dokonywac
ztozonych ocen skomplikowanych alternatyw wyboru i poréwnywac je na tym
abstrakcyjnym poziomie” [TYSZKA 1986].

Ograniczenia intelektualne oraz immanentna slabos¢ wynikajaca z cech
ludzkiego umystu kaza takze zwykle dobiera¢ przynajmniej kilkuosobowa grupe
ekspertow. Trudno zatem dyskutowaé¢ z idea wprowadzania specjalistycznej
ewaluacji. Obecnos$¢ ekspertéw powinna by¢ ciagla, przynajmniej na etapie
planowania dziatan. Jezeli ma dojs¢ do faktycznego wspierania decyzji
o rewitalizacji, rodzacych przeciez nieodwracalne, wieloletnie i wieloaspektowe
konsekwencje, to postulat wspotuczestniczenia cial doradczych w dyskusjach,
w formulowaniu postulatéw i wreszcie podczas konsultacji spolecznych musi by¢
traktowany jako niezbywalny. ,Analityk (specjalista, ekspert - dopisek S.P.) nie
jest tutaj rozumiany jako osoba catkowicie zewnetrzna wobec problemu i procesu
decyzyjnego. Praktyka przekonala nas, ze ustawienie analityka >>na zewnatrz<<
jest niebezpieczne i matlo realistyczne. (..) Analityk nie moze pozostawaé na
zewnatrz procesu decyzyjnego, jesli chce wptywac na jego przebieg. (...) Jego rola
polega na wyjaénianiu i zalecaniu niezaleznie od wlasnego systemu wartosci”[ROY
1990].

Na uzytek prospektywnej oceny nastepstw programoéw rewitalizacji moga by¢
przydatne rozmaite metody ewaluacji efektywnosci finansowej i ekonomicznej
(spotecznej) inwestycji. Zwykle sugeruje sie wykorzystywanie podstawowych
dyskontowych miernikéw efektywnosci, tj. wartosci biezacej netto inwestycji NPV
(Net Present Value) oraz wewnetrznej stopy zwrotu z inwestycji IRR (Internal Rate
of Return). Mozliwe jest takze zastosowanie metod bardziej zaawansowanych, jak
np.:

- zmodyfikowana wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji;

- indeks rentownosci;
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— okres zwrotu naktadow;

- analiza ryzyka (analiza wrazliwosci, scenariuszy, symulacyjna).

Podstawowa metoda wartosci biezacej netto NPV pozwala okresli¢ w ujeciu
zdyskontowanym sume korzysci netto wystepujacych w okresie zycia danego
projektu rewitalizacji. Oznacza to, ze niezbednym elementem do obliczen jest
wielko$¢ przeplywéw pienieznych w kolejnych latach funkcjonowania
przedsiewziecia.

Przeplywy obliczane w sferze finansowej, sa na potrzeby oceny spolecznej
uzupelniane szacunkiem przewidywanych efektéw zewnetrznych, wywolanych
przez program rewitalizacji. Poprawia to rentownos¢ programoéw, ktére zwykle
w kontekscie finansowym rzadko wykazuja bezposrednia efektywnosé. Ujecie
spoleczne rewitalizacji jako zlozonej inwestycji, umozliwia analiza kosztéw
i korzysci. Jest ona metoda w znacznym stopniu uniwersalna, co wyplywa z jej
dazenia do kwantyfikowania wszelkich kosztéw i korzysci zwiazanych
z ocenianych projektem w warto$ciach pienieznych.

Analiza kosztéw i korzysci eksploatuje mikroekonomiczne zalozenia teorii
zachowann konsumenta i producenta. Caltkowita ocena korzysci spoteczno-
ekonomicznych jest szacowana jako suma zmiany nadwyzki konsumentéw,
zmiany nadwyzki producentéw oraz zmiany w dochodach instytucji inicjujacej
projekt rewitalizacji. Trafne okreslenie wartosci wskazanych kategorii
ekonomicznych musi uwzglednia¢ fakt istnienia powaznych barier, w zasadzie
uniemozliwiajagcych funkcjonowanie rynkéw w duchu konkurencji doskonate;.
W  przypadku projektéw spoleczno-gospodarczych pojawiaja sie przeciez
interwencje sektora publicznego, zjawiska monopolizacji rynku czy -efekty
zewnetrzne. Dlatego tez analiza kosztow i korzysci wprowadza pojecie cen
dualnych, zwanych takze wartoscia spoleczng. Jezeli rynek nie funkcjonuje
efektywnie lub gdy w ogoéle nie istnieje (jak w przypadku tzw. débr publicznych),
nie mozna uwzglednia¢ cen rynkowych zasobé6w wykorzystywanych do realizacji
projektu do trafnego okreslenia kosztéw i korzysci owego projektu. Takie
postepowanie byloby zubozeniem rozwazan o szereg aspektow spotecznych, co
w efekcie prowadziloby do formulowania watpliwych rekomendacji majgcych
wspomaga¢ decydentéw. Okre$lanie cen dualnych rozwiewa tego typu
watpliwosci, gdyz polega ono na okre$laniu wartosci spoteczno-ekonomicznej
dobr trudnych do skwantyfikowania w pieniadzu.

Ograniczenia i niedoskonalosci analizy kosztéw i korzysci doprowadzily do
opracowania analizy kosztow-efektywnosci [LEVIN, MCEVAN 2001]. Proponuje sie
w niej ilociowa kwantyfikacje wynikéw projektu rewitalizacji w sytuacji, gdy nie
ma mozliwosci wyrazenia ich w wartosciach pienieznych. Przy znanym poziomie
kosztow mierzonych w pienigdzu oraz po rozpoznaniu efektéw ujmowanych
w kategoriach iloéciowych, mozliwe staje sie budowanie wspoélczynnika efektow-
kosztow.

Kolejng grupe metod stanowi analiza oddzialywania. Jest to metodyka
obejmujaca badanie szerokiego spektrum spodziewanych efektéw wdrozenia
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inwestycji rewitalizacyjnych, skoncentrowana takze na rozpoznawaniu celéw
projektu oraz relacji pomiedzy nakladami a wynikami. Postepowanie w ramach
oceny  oddzialywania ~ wymaga  zbadania  rozmaitych  kontekstow:
srodowiskowego, spolecznego, ekonomicznego, technologicznego. Sa one ze soba
sprzezone, czesto kompleksowo, za$ pewne zakresy oddzialywania spotecznego
i srodowiskowego bywaja bezposrednio uwarunkowane, badzZ stanowia posrednie
skutki ekonomicznego wptywu projektu rewitalizacji. Badanie r6znych aspektéw
oddzialywania projektu musi tez by¢ poddane ocenie z punktu widzenia
poszczegblnych  grup  beneficjentéw.  Dopiero  przeprowadzenie  tak
wszechstronnego ujecia analitycznego pozwala na zwiekszenie trafnosci szacunku
oddzialywania projektu.

Ocena wskaznikowa jest metodyka pokrewna ocenie oddzialywania.
Umozliwia ona jednoczesne, kompleksowe dokonanie oceny ex ante projektu
rewitalizacji, scalajac wlasciwie wszelkie obszary lezace w polu zainteresowarn
analizy oddzialywania. Bodzcem do stworzenia zrebéw teoretycznych oceny
wskaznikowej byla tzw. logika interwencyjna, potrzeba zapewnienia cigglosci
ewaluacji w kazdej fazie cyklu zycia projektéow - od oceny prospektywnej, przez
okresowa, az po retrospektywna [THE NEW PROGRAMMING... 2000]. Zamiar
uzyskania kontynuacji techniki ewaluacyjnej i postulat ciaglosci dziatari zbliza
metode wskaznikowa do koncepcji monitoringu. Idea przyswiecajaca Komisji
Europejskiej, ktora zaleca a niekiedy nakazuje korzystanie z oceny wskaznikowej
projektow, jest che¢ uzyskania mozliwie wysokiego stopnia realizacji i zgodnosci
zalozenn projektéw z generalnym celem rozwoju. Logike oceny wskazZnikowej
przedstawia schemat 1.

Niezbedne do zrealizowania projektéw wchodzacych w sklad programu
rewitalizacji sa rozmaite naklady - pieniezne, organizacyjne, techniczne, spoleczne.
Ulegaja one przetworzeniu w wyniku wdrozenia zaplanowanych dziatann na
produkty, czyli bezposrednie, materialne efekty przedsiewziecia, dobra i ustugi
docierajace do beneficjentéw projektu. Rezultat jest z kolei rozumiany jako efekt
dostrzegany przez grupy spoleczne, wystepujacy bezposrednio w $lad za
realizacja projektu. Oddzialywanie, jako pojecie zaczerpniete z metodyki analizy
oddzialywania, oznacza dlugoterminowe wplywy wdrozonego projektu,
dotykajace szersze grupy odbiorcéw (spotecznosci), w tym podmioty tylko
posrednio z nim zwigzane.

Oddziatlywania sa dostrzegalne zwykle w perspektywie 3-5 lat od zaistnienia
dzialan i przyczyniaja sie do poprawy warunkéw spoleczno-gospodarczych
w obszarach objetych projektami [ZASADY DOBORU... 2006]. Produkty, rezultaty
i oddzialywania koresponduja z celami programu, w sklad ktérego wchodza
projekty rewitalizacji - odpowiednio: operacyjnymi, szczegbélowymi oraz
ogo6lnymi. Cele operacyjne projektu okresla sie w formie produktéw, totez musza
one spelnia¢ warunek wysokiego stopnia doprecyzowania, charakteryzujac sie
iloSciowym ujmowaniem proponowanego indykatora, wprowadzajac jednostki,
w jakich dokonuje sie pomiaru nastepstw podjetych dziatan.
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zasoby »| W projekcie
(input) (projects)

Schemat 1. Logika oceny wskaznikowej (matryca logiczna) LPR. Zrédlo:
opracowanie wlasne na podstawie Zasady doboru i pomiaru wskaznikéw
w ramach ZPORR, Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, Warszawa, 2006, s. 5;
Drobniak A., Ocena projektow publicznych, Wydawnictwo Uczelniane Akademii
Ekonomicznej im. Karola Adamieckiego w Katowicach, 2005, s. 173.

Zarysowane ujecie umozliwia zbudowanie logiki interwencyjnej calego
programu, spéjnej sieci powiazan, dzieki ktérej udaje sie wzajemnie dopasowac
projekty i cele, poddawane regularnej ocenie. Zwieksza to efektywnosé
prowadzonych dziatan.

Jako ze rewitalizacja obszar6w miejskich wymaga rozpatrywania przez
pryzmat jej wieloaspektowosci, warto w kontekécie oceny LPR-6w odnotowaé
uzytecznoé¢ analizy wielokryterialnej. Przy ewaluacji wspomaganej ta wiasnie
metodyka okreslenia wymagaja cele, atrybuty i kryteria programu rewitalizacji.
Cele wskazuja na kierunki dzialania, sa dyrektywami pozadanego postepowania.
Przez atrybuty rozumie sie cechy, charakterystyki, wtasnosci przedmiotu (obszaru
miasta), w stosunku do ktérego formulowane sg rézne warianty postepowania.
Ocena opiera sie na wartoéciowaniu wariantéw postepowania, co umozliwiaja
przyjete kryteria, czyli mierniki o charakterze efektywnosciowym.

~Kwintesencja kazdej analizy wielokryterialnej jest uwzglednienie, Iacznie
i jednoczesnie, celéw niezgodnych. Oznacza to, Ze nie stanowig jej przedmiotu cele

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 3 2010 91



zgodne. Sytuacja interesujaca jest sprzecznosé celéw, przejawiajaca sie w tym, ze
najlepsza realizacja jednego celu (atrybutu) pociaga za soba najgorsza realizacje
drugiego vice versa” [NOWAK 2004]. Mozna zatem najbardziej ogélnie stwierdzic,
ze analiza wielokryterialna podaza w kierunku rozwiagzania satysfakcjonujacego
z punktu widzenia rozmaitych, konkurencyjnych, a wrecz konfliktowych
i niezaleznych kryteriow oceny. Dla wielokryterialnej sytuacji decyzyjnej
charakterystyczne staja sie zatem nastepujace elementy [STACHOWIAK 2002]:
- skoriczona liczba mierzalnych lub stopniowalnych celéw opisujacych
program rewitalizacji;
- cele sa urzeczywistniane przez wspoélny zbiér decyzji dopuszczalnych
(wariantéw rewitalizacji);
- zespol kryteriow sformutowanych w stosunku do celéw stanowi podstawe
oceny i podjecia decyzji o wariancie satysfakcjonujagcym;
- wystepuje konkurencyjnos¢ celow grup beneficjentéw  proceséw
rewitalizacyjnych.

3. Przeslanki i zalozenia do analizy metodyki oceny LPR w RPO 2007-2013

W latach 2007-2013 wysoce prawdopodobna stata sie mozliwos¢ glebszego
regionalnego zréznicowania metodyki oceny programéw rewitalizacji. Wynika to
bezposrednio z autonomicznego charakteru dyspozycji wydawanych w Urzedach
Marszatkowskich w odniesieniu do zasad przygotowywania LPR-6w w ramach
Regionalnych Programéw Operacyjnych. Nalezy podkresli¢, ze spodziewane jest
dostosowanie wytycznych dotyczacych rewitalizacji do wymogéw unijnych, takze
w zakresie zaproponowanych drég ewaluacji programowanych dziatan.
Natomiast nie istniejg przestanki wykluczajace indywidualne, szersze podejscie do
formutowania wymogoéw odnosnie do oceny LPR-6w. Taka sytuacja zacheca do
bacznego przygladania sie jakosci postulowanych sposobéw ewaluacji, a by¢ moze
nawet do poszukiwania lidera regionéw, ktéry bedzie swoistym wzorem do
nasladowania.

Badania wydaja sie by¢ o tyle interesujace, ze autor moze je poréwnaé ze
swoimi wczesniejszymi analizami [PALICKI 2007], z poprzedniego okresu
finansowania inicjatyw rewitalizacyjnych w ramach ZPORR, z lat 2004-2006.
Wowczas przedsiewzieto badanie oficjalnych stron internetowych 40 polskich
miast, powyzej 100 tys. mieszkaricéw, poszukujac informacji o podejmowanych
w nich dzialaniach z zakresu rewitalizacji. W obszarze badan znalazly sie
nastepujace kwestie:

- czy na stronie internetowej sa jakiekolwiek informacje o dzialaniach

rewitalizacyjnych;

- czy program badzZ projekty rewitalizacji zostaly stworzone (lub sa w toku

formutowania);

- czy wykorzystano mozliwos¢ pozyskania wsparcia unijnego w ramach

ZPORR (lub czy wzieto ja pod uwage w planach);
- czy przewidziano wariantowanie projektéw rewitalizacji;
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- czy ijakie metody uwzgledniano w ramach prospektywnej oceny nastepstw
rewitalizacji obszaré6w miejskich (ze znanego wachlarza metod: oceny
eksperckie, metody oceny finansowej efektywnosci, analiza kosztéw
i korzysci, oceny oddzialywania, ocena wskaznikowa, inne metody - np.
analiza wielokryterialna).

Badania z lat 2005-2006 wskazaly, ze wszystkie duze polskie miasta
informowaly o podjetych dziataniach lub planowaniu takich dziatan w zakresie
rewitalizacji. Natomiast o metodach prospektywnej oceny nastepstw rewitalizacji
moéwiono w zaledwie 57,5% badanej zbiorowosci. W miastach, ktére w swoich
lokalnych  programach rewitalizacji ~wyartykulowaly  potrzebe oceny
poszczegblnych projektéw, dominowala ocena wskaznikowa (52,5%) i oceny
eksperckie (35%). Ocena wskaznikowa jest dobrym narzedziem ewaluacji ex ante,
a jej popularnoé¢ wynikala przede wszystkim z obowigzkowego charakteru
(w przypadku projektéw wnioskujacych o srodki ZPORR).

Tylko w 5 przypadkach na 40 (Bielsko-Biata, £.6dz, Olsztyn, Plock, Szczecin)
wprowadzono obowigzek analizy miernikéw efektywnosci finansowej inwestycji
(jak choéby NPV, IRR) lub sugerowano istotno$¢ prognoz finansowych. Natomiast
zaledwie 2 osrodki (Dabrowa Goérnicza i Olsztyn) proponowaly bardziej
zaawansowane sposoby postepowania ewaluacyjnego: analize kosztéw i korzysci
badz jej modyfikacje - analize dynamicznego kosztu jednostkowego.

W najnowszych badaniach realizowanych w roku 2009, przyjeto, iz noénikiem
miarodajnych informacji dotyczacych analiz ewaluacyjnych beda wytyczne do
przygotowania LPR w ramach RPO 2007-2013. Znalez¢é w nich bowiem mozna
wigzace wskazania metodyczne co do formuly ubiegania sie o wsparcie unijne dla
rewitalizowanych miast. Jako ze popularnoéé rewitalizacji w Polsce wigze sie
bezposrednio z pozyskiwaniem dofinansowania z Unii Europejskiej [BELNIAK
2009], wydaje sie, iz przedstawione podejscie badawcze jest uzasadnione. Poza
tym, wymogi unijne proponowane w RPO, stanowia credo dla zamawianych
rynkowo  programéw rewitalizacji, zwykle realizowanych w  biurach
consultingowych dzialajacych w obszarze gospodarce przestrzennej. Rola RPO
w ksztaltowaniu $wiatopogladu ekspertéw i ich wplyw na charakter oraz jakos¢
powstajacych LPR-6w sg zatem przemozne.

Udato sie dotrze¢ do 14 regionalnych zbioréw wytycznych do przygotowania
LPR-6w. W badaniu nie brano pod uwage Podlaskiego, gdyz RPO tego
wojewddztwa nie przewiduje alokacji zwigzanej z rewitalizacjg, natomiast
z przyczyn technicznych nie udalo sie pozyskaé¢ danych na temat wytycznych
z Mazowsza. Ostatecznie, zapewniono niemalze zupelny charakter badan
(uzyskano dane dotyczace 93% podlegajacych analizie przypadkoéw).

4. Wnioski z analizy metodyki oceny LPR w RPO 2007-2013

Po zweryfikowaniu metod ewaluacji stosowanych (zalecanych) w RPO przy
konstrukcji LPR-6w mozna wskazaé na poglebiajaca sie polaryzacje
W postrzeganiu istotnosci tej dziedziny programowania rewitalizacji (szczegétowe
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informacje o stosowanych w RPO metodach ewaluacyjnych zestawiono w tabeli
nr 1). W niektérych zbadanych wojewdédztwach doszlo do catkowitego pominiecia
kwestii merytorycznej oceny dziatan. Niechlubnymi przykladami sa regiony:
Podkarpacki i Slaski. Az 70% regionéw opieralo si¢ na metodyce analizy
wskaznikowej (czyli matrycy logicznej projektéw), wskazywanej w Unii
Europejskiej jako baza do ewaluacji przedsiewzie¢ spoteczno-gospodarczych
o charakterze publicznym. Ksztaltuje sie natomiast grupa regionow-lideréw, dla
ktoérych procedury oceny rewitalizacji zaczynaja nabiera¢ szczegdlnej istotnosci.
Wsréd nich nalezy wskazaé: Opolskie (5 rodzajow metod), Kujawsko-Pomorskie
(4), Wielkopolskie (4), Malopolskie (3) i Pomorskie (3).

Zaobserwowano rosnace zainteresowanie analiza wielokryterialng (Opolskie,
Pomorskie, Zachodniopomorskie), cho¢ zaprezentowane podejécie stanowi
zaledwie zalazek czy preludium do realnego wykorzystania pakietu metod
wielokryterialnych. Natomiast wygasta zupelnie $wiadomos¢ istnienia analizy
kosztéw i korzysci oraz jej modyfikacji, co jest pewnego rodzaju regresem
metodycznym w stosunku do okresu finansowania 2004-2006. Dziwi¢ moze nikte
zainteresowanie narzedziami oceny efektywnosci inwestycji (21% zbadanych
wojew6dztw), cho¢ przypomina to sytuacje z wezesniejszych badan.

Tabela 1
Metody oceny lokalnych programéw rewitalizacji w RPO 2007-2013
Wojewoédztwo | Ocena | Efekty- | Analiza Ocena | Analiza | Analiza | Inne
/Metoda eksper | wnos¢ | kosztow/ | oddzialy- | wskaz wielo-
cka finanso | korzysci wania | nikowa | kryterial
wa na
Dolnoslaskie v
Kujawsko- v v v v
Pomorskie
Lubelskie v
Lubuskie 4
Lodzkie v
Matopolskie v v v
Opolskie v v v v v
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Podkarpackie

Pomorskie v v v

Slaskie

Swietokrzyskie v

Warmirisko- 4 v
Mazurskie

Wielkopolskie v v v

Zachodnio- v v
pomorskie

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie wytycznych i zasad przygotowania LPR
w ramach RPO 2007-2013.

Szczegodlnie interesujace wydaje sie natomiast uzytkowanie instrumentarium
wykraczajacego poza schemat klasycznych dziatain ewaluacyjnych opisanych
w czesci teoretycznej niniejszej pracy. Zwykle jest to zespét poglebionych pytan,
stuzacych dodatkowej ocenie programowanych dziatan rewitalizacyjnych.

Warto przytoczy¢ kilka zagadniert wskazywanych w takiej poglebionej analizie
ewaluacyjnej LPR:

- czy wytyczenie obszaru opiera si¢ o faktyczne rozeznanie przestrzennego

zasiegu poszczegélnych negatywnych zjawisk spotecznych, gospodarczych
i przestrzennych, ktére w sumie skladaja sie na lokalny kryzys;

- czy zalaczone do LPR projekty, zamierzone na obszarach wsparcia,
skutecznie beda przeciwdziala¢ negatywnym zjawiskom, stwierdzonym na
tych obszarach i stworza warunki dla ich dalszego, zréwnowazonego
rozwoju w strukturze catego miasta;

- czy program jest spdjny, ma charakter kompleksowy, sktada sie z projektéw
zintegrowanych, zawierajacych zadania i projekty wielowatkowe wzajemnie
wzmacniajgce sie;

- czy cele danego programu sg usytuowane w sferze spolecznej, gospodarczej
i ekologiczno-przestrzennej, a dziatania infrastrukturalne i architektoniczno-
urbanistyczne s3 tym celom podporzadkowane (maja charakter
narzedziowy, a nie stanowia celu samego w sobie).

Kolejnym etapem badan bylo skonfrontowanie aktywnosci poszczegdlnych
regiondbw w zakresie zalecania metodyki oceny rewitalizacji i poziomu
przewidywanych wydatkéw zwigzanych 2z dzialaniami rewitalizacyjnymi.
Wydatki te, rozumiane jako udziat procentowy calosci przewidywanego wsparcia
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unijnego w latach 2007-2013 w danym wojew6dztwie, przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2
Udzial finansowania rewitalizacji w budzecie RPO wg wojewddztw
Wojewoédztwo Poziom finansowania rewitalizacji
(jako % budzetu RPO)
Slaskie 18
Lubuskie 17
Malopolskie 13
Pomorskie 12
Lodzkie 10
Swietokrzyskie 10
Kujawsko-Pomorskie 9
Zachodniopomorskie 9
Dolnoslaskie 8
Opolskie 8
Warmirisko-Mazurskie 8
Podkarpackie 7
Lubelskie 6
Mazowieckie 5
Wielkopolskie 4
Podlaskie 0 (brak finansowania)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Gryczuk K., Finansowanie rewitalizacji
w Regionalnych Programach Operacyjnych, Urbanista, 9/2008, s. 26.
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Regiony traktujace procesy rewitalizacji z wielkg atencja, tj. Slaskie i Lubuskie,
przeznaczaja na jej wdrazanie ponad 1/6 catkowitej alokacji w ramach RPO
2007-2013. Relatywnie najmniej $rodkéw na badane zagadnienia poswieca
wojewddztwa: Podlaskie, Wielkopolskie i Mazowieckie. Podlaskie pominelo
w RPO kwestie rewitalizacji zupelnie, natomiast Mazowsze i Wielkopolska
wyasygnuja zaledwie 4-5% ogoélu srodkéw w ramach swoich regionalnych
alokaciji.

Skata zréznicowania udzialéw w poszczegélnych wojewoddztwach jest znaczaca
- Slaskie czy Lubuskie przeznaczy ponad czterokrotnie wieksza czesé srodkéw,
anizeli uczyni to Wielkopolska. Za typowy mozna natomiast uzna¢ poziom 7-10%
alokacji calkowitej RPO przeznaczonej na rewitalizacje. Takie wartosci sa
charakterystyczne dla potowy wojewo6dztw.

Ostatnig czeécia postepowania analitycznego w badaniach bylo stworzenie
pewnych modeli zachowan wobec zagadnienia rewitalizacji w polskich regionach.
Konfrontacja jakosci ewaluacji LPR oraz poziomu zaangazowania finansowego
w procesy rewitalizacji pozwolily wyodrebni¢ nastepujace grupy wojewo6dztw:

- aktywnie wspierajace polityke rewitalizacji obszaréw miejskich;

- prowadzace pasywna polityke rewitalizacji obszaréw miejskich;

- o wysokiej $Swiadomosci ewaluacyjnej proceséw rewitalizacji;

- o niskiej $Swiadomosci ewaluacyjnej proceséw rewitalizacji.

Do grupy wojewédztw aktywnych wzgledem rewitalizacji zakwalifikowano te,
ktérych udzial wydatkéw w RPO wykraczal poza mediang zbadanej zbiorowosci
(tj. 8,5%), natomiast do pasywnych - pozostale wojewoddztwa (tab. 1). Z kolei
miano regionéw o wysokiej $wiadomosci ewaluacyjnej uzyskaly jednostki,
w ktérych oprécz metodyki analizy wskaznikowej (matrycy logicznej) proponuje
sie¢ przynajmniej jedng dodatkowa metode oceny lub w ktérych proponuje sie
jednoczesénie przynajmniej trzy dowolne sposoby oceny LPR (tab. 2). Uznano, iz
w pozostatych regionach utrzymuje sie niska $wiadomos¢ ewaluacyjna proceséw
rewitalizacji.

Taki podzial postuzyl stworzeniu dwuwymiarowej macierzy (2 wiersze na
2 kolumny), w ktérej mozna odczyta¢ uproszczone schematy strategii rewitalizacji
w polskich wojewédztwach w ramach RPO 2007-2013. Macierz te przedstawiono
na schemacie 2.

Grupa ,$wiadomych lideréw” to wojewoddztwa, ktére moga postuzyé jako
pionierzy w zakresie dobrych praktyk na niwie wdrazania rewitalizacji w oparciu
o RPO. Wysoki priorytet wydatkéw na rewitalizacje w powiazaniu z rozwinietg
$wiadomoscia waznosci oceny LPR-6w oznacza najbardziej pozadana kombinacje.
Strategie taka realizuja wojewédztwa: Malopolskie, Pomorskie, Kujawsko-
Pomorskie i Zachodniopomorskie.

Strategia ,kontrolowanej skromno$ci” oznacza ograniczone wydatki na
rewitalizacje, przy jednoczesnym zrozumieniu potrzeby poglebionej ewaluacji
LPR-6w. Regiony: Opolski, Warminisko-Mazurski i Wielkopolski, przy
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podwyzszeniu zaangazowania finansowego maja szanse w przyszlosci dolaczy¢
do najmocniejszej grupy ,,$wiadomych lideré6w”.

< Kontrolowana skromnos¢ Swiadomi liderzy
. "é Opolskie Malopolskie/Pomorskie
‘§ g\ g Warminsko-Mazurskie Kujawsko-Pomorskie
g é‘ Wielkopolskie Zachodniopomorskie
o B
Rl i isci
ST g s | fommiormis
% Podlaskie/ POanSIQSkI.e Slaskie/ Lubuskie/t.6dzkie
Podkarpackie/Lubelskie o .
Swietokrzyskie
Niski Wysoki
Priorytet nakladéw na rewitalizacje w RPO

Schemat 2. Macierz strategii rewitalizacji w ramach RPO 2007-2013. Zrédto:
opracowanie wlasne.

Swoboda w dysponowaniu $rodkami na rewitalizacje w ramach RPO wraz
z idaca w parze niska $wiadomoscia potrzeby oceny sposobu wydatkowania
owych srodkéw wywoluja niebezpieczng strategie ,rozrzutnego optymizmu”.
Wojewoddztwom: Slqskiemu, Lubuskiemu, £6dzkiemu i Swietokrzyskiemu nalezy
zarekomendowaé wnikliwe badanie efektow rewitalizacji, zwlaszcza, ze regiony te
wydaja na owa rewitalizacje znaczne fragmenty swoich budzetéw RPO. Mozliwe
bedzie wowczas przeobrazenie dziatania w posta¢ ,$wiadomych lideréw”.

Najnizsza jakos¢ strategii dzialania w obszarze rewitalizacji prezentuja regiony:
Dolnoélaski, Podkarpacki, Lubelski oraz Podlaski. Niska $wiadomos¢
realizowanych inicjatyw rewitalizacyjnych wraz z niskim udzialem finansowym
RPO oznaczaja symboliczne odwracanie sie od problemu, czyli ,,zamykanie oczu”.
Do tej grupy celowo zakwalifikowano wojewddztwo Podlaskie, ktére zupelnie
pomija kwestie finansowania rewitalizacji miast w swoim RPO. Podwyzszenie
Swiadomosci potrzeb ewaluacyjnych w tych regionach pozwoliloby przejsé
w kierunku strategii , kontrolowanej skromnosci”.

Nalezy podkresli¢, ze wskazane strategie stanowia wypadkowa pewnych
upraszczajacych zalozei, sa w znacznej mierze naznaczone pietnem
subiektywizmu ich autora, niemniej w podstawowej warstwie poznawczej moga
wspomaga¢ polskie regiony w doskonaleniu planowania, realizacji i oceny
programow rewitalizacji.

5. Podsumowanie

Przeprowadzone postepowanie badawcze prowadzi do nadrzednego wniosku,
ze zaangazowanie wojewodztw w budowe metodyki oceny LPR-6w ksztaltuje sie
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na przecietnym poziomie. Wykazano, iz w poréwnaniu z sytuacja z lat 2004-2006
w ramach RPO nie udalo sie wykreowaé czy choc¢by zaproponowac nowej jakosci
ewaluacji dziatan rewitalizacyjnych. Zasadniczo, funkcjonuje procedura niemal
wiernego kopiowania znanych rozwigzan, opartych w gléwnej mierze na
metodyce wymaganej przez Unie Europejska (matryca logiki interwencyjnej,
analiza wskaznikowa, podejscie eksperckie). Zmiany postepuja zatem
w powolnym tempie; jak dotad pozwolily one w kilku RPO wskaza¢ na
mozliwosci aplikacyjne podstaw analizy wielokryterialnej.

Mozna pokusié sie o stwierdzenie, iz polskie wojewddztwa i miasta dotad nie
beda stosowaé rozwinietych drég oceny programéw rewitalizacji, az nie narzuci
ich metodyka unijna, badz, dopdki nie zrozumieja istoty mozliwosci tychze drég.
Jednoczesne zastosowanie wielu rodzajéw analiz ewaluacyjnych daje mozliwosé
unikniecia lub zmniejszenia ryzyka niepowodzenia inicjatywy rewitalizacyjnej,
a takze, podczas procedur wdrozeniowych, lepszy punkt wyjscia do kontroli
i elastycznych reakcji na zmiany otoczenia.
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Abstract

The paper deals with the problem of evaluation methodology of the Local
Revitalisation Programmes (LRP’s) realized in Poland within the limits of Regional
Operational Programmes (ROP’s) 2007-2013. LRP should be a tool for increasing
the quality of urban space. Therefore it is extremely important to evaluate properly
the LRP’s concepts. Its implementation causes a long-term consequences affecting
to the socioeconomic urban condition. That needs the appropriate tools for
prospective assessment of the urban morphology changes. In the paper author
compared present recommendations given in ROP’s 2007-2013 to former
evaluation methodology used in EU-financed revitalization projects 2004-2006.
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ROLA LOKALNYCH STRATEGII MIESZKANIOWYCH
W PLANOWANIU ROZWOJU MIESZKALNICTWA NA
TERENIE GMINY
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Stowa kluczowe: lokalna polityka mieszkaniowa, potrzeby mieszkaniowe, budownictwo
mieszkaniowe

Streszczenie

Celem artykutu jest pokazanie mozliwosci gminy w stymulowaniu rozwoju
budownictwa mieszkaniowego i wypelniania natozonego na gminy obowigzku
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkaricow. W artykule
wskazano modelowe cele strategiczne i kierunki dzialan, ktére gminy stosujg
w celu osiggniecia zalozonego modelu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

1. Wprowadzenie
1.1 Zasady polityki mieszkaniowej

Mieszkalnictwo jest jednym z wazniejszych obszaréw interwencjonizmu
publicznego w gospodarce rynkowej ze wzgledu na funkcje ekonomiczng
i spoteczng mieszkania. Specyfika dobra, jakim jest prawo do mieszkania, ktére
z jednej strony jest dobrem kapitalochlonnym, a z drugiej zaspokaja podstawowe
potrzeby ludzkie, zwlaszcza potrzebe schronienia, powoduje, ze na szczeblu
samorzadow terytorialnych niezbedne jest stworzenie odpowiednich warunkéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Ogoélny kierunek i metody dzialania stosowane przez panstwo
i samorzady terytorialne do osiggniecia okreslonych celéw w dziedzinie
mieszkalnictwa i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wyznacza polityka
mieszkaniowa. Polityke mieszkaniowa mozna rozpatrywaé w aspekcie
ekonomicznym, socjalnym i technicznym. Problematyka ekonomiczna obejmuje
metody okreslania potrzeb mieszkaniowych i poziomu ich zaspokojenia przy
optymalnym wykorzystaniu dostepnych srodkéw. Alokacja srodkéw pienieznych
wydatkowanych na mieszkalnictwo powinna odbywaé sie za pomoca
instrument6w, ktére zapewniaja maksymalne, efektywne i wydajne wykorzystanie
owych srodkéw. Problematyka spoteczna w polityce mieszkaniowej przejawia sie
w polozeniu nacisku na warunki mieszkaniowe ludnosci. Aspekty techniczne
polityki mieszkaniowej obejmuja powiazania gospodarki mieszkaniowej
z budownictwem, dzialalnoscia remontowa oraz procesami przebudowy
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i modernizacji zasobéw mieszkaniowych.
1.2 Zadania gminy w zakresie gospodarki mieszkaniowej

Zgodnie z Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspélnoty nalezy do zadarn wilasnych gminy. W obszarze
bezposrednio zwigzanym z gospodarka mieszkaniowa zadania wlasne gminy
obejmuja nastepujace sprawy: fadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami,
wodociagéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania Sciekéw
komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych,
wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energie
elektryczng i cieplna oraz gaz, pomocy spolecznej, gminnego budownictwa
mieszkaniowego.

Zgodnie z ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej
nalezy do zadan wlasnych gminy. Obowiazkiem gminy jest zapewnienie lokali
socjalnych i lokali zamiennych, a takze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach, wykorzystujac mieszkaniowy zaséb
gminy lub w inny sposéb, np. poprzez najmowanie lokali od innych wtascicieli
i podnajmowanie je gospodarstwom domowym, spelniajgcym okres$lone przez
Rade Gminy kryteria dochodowe. Ustawa zobowiazuje réwniez gminy do
opracowania i uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy, zawierajacego m.in. prognoze wielkodci oraz stanu
technicznego zasobu z wyodrebnieniem lokali socjalnych, opracowania zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta.

2. Strategia mieszkaniowa jako element S$redniookresowej polityki
mieszkaniowej gminy

Polityka mieszkaniowa gmin w sposéb ogodlnikowy zdefiniowana jest
w Strategii Rozwoju Gminy, natomiast polityka mieszkaniowa w zakresie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy w Programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Ze wzgledu na charakter dobra jakim jest
mieszkanie, nie jest mozliwe natychmiastowe osiggniecie efektéw rzeczowych
realizowanej polityki mieszkaniowej. Opracowanie i realizacja Strategii
Mieszkalnictwa pozwala gminie, poprzez realizacje okreslonych celéw
strategicznych oraz kierunkéw dzialan, osiagnac¢ zalozony standard mieszkaniowy
w horyzoncie np. 2020 roku.

Istotny wplyw na wlasciwe wyznaczenie celéw strategicznych i kierunkéw
dziatan odgrywa wlasciwa ocena rozwoju mieszkalnictwa w gminie, ktérg
dokonuje sie poprzez ocene sytuacji mieszkaniowej, tj. warunkéw zamieszkiwania.
Sktadaja sie na nia takie czynniki, jak: stan iloéciowy oraz struktura wlasnosciowa
zasobéw mieszkaniowych, stan jakosciowy zasobéw mieszkaniowych, warunki
mieszkaniowe (w tym: powierzchnie uzytkowa mieszkania na 1 osobe, przecietna
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liczbe 0s6b na mieszkanie, przecietng powierzchnie uzytkowa 1 mieszkania), stan
iloSciowy budownictwa mieszkaniowego, struktura inwestorska budownictwa
mieszkaniowego, szacunek potrzeb mieszkaniowych. Na sytuacje mieszkaniowa
wplywaja réwniez czynniki ksztaltujgce popyt oraz potrzeby mieszkaniowe,
do ktérych zalicza sie zjawiska demograficzne, zmiany liczby gospodarstw
domowych oraz dynamike proceséw migracyjnych.

Reasumujac, planowanie strategiczne w gminie to systematyczny proces
zarzadzania zmianami (LOKALNE STRATEGIE MIESZKANIOWE 2000).
Planowanie strategiczne jest oparte na analizie i ocenie lokalnego mieszkalnictwa
poprzez ocene obecnej i przyszlej sytuacji ekonomicznej, demograficznej, rynku
budowlanego i rynku nieruchomosci, dostepnosci gruntéw oraz popytu
mieszkaniowego.

3. Modelowe cele strategiczne polityki mieszkaniowej na szczeblu gminy

Rola gminy jest zaréwno tworzenie warunkéw do inwestowania dla
podmiotéw realizujacych budownictwo indywidualne, budownictwo na sprzedaz
i wynajem, jak i bezposrednie zapewnienie mieszkarni mieszkaficom gminy
o niskich dochodach poprzez odpowiednia podaz lokali socjalnych, komunalnych,
zamiennych i pomieszczenn tymczasowych. Ponadto istotnym obszarem polityki
mieszkaniowej powinna by¢ gospodarka remontowa zasobéw mieszkaniowych.

Cele strategiczne wynika¢é powinny ze zréznicowanych potrzeb
mieszkaniowych mieszkaricow gminy. Potrzeby te mozemy pogrupowaé¢ na
nastepujace kategorie:

— mieszkania dla os6b bezdomnych, ktérych potrzeby moga by¢ realizowane
poprzez umieszczenie w domach pomocy spotecznej, schroniskach dla
bezdomnych, noclegowniach;

— pomieszczenia tymczasowe dla oséb w stosunku do ktérych orzeczona
zostata eksmisja z zajmowanego lokalu, bez prawa do lokalu socjalnego;

— mieszkania dla oséb, ktére chwilowo znalazly sie w niedostatku, a ktérych
potrzeby moga by¢ realizowane poprzez wynajem mieszkan socjalnych;

— mieszkania dla oséb, ktérych dochody nie pozwalaja na placenie czynszéw
rynkowych, a ktérych potrzeby moga by¢ zaspokojone poprzez najem
mieszkan komunalnych;

— mieszkania dla os6b, ktérych dochody sa wystarczajace do najmowania
mieszkan o czynszu ekonomicznym, potrzeby mieszkaniowe moga
zaspokoi¢ poprzez najem w zasobie Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego;

— mieszkania dla oséb, ktérych dochody sa wystarczajace do zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku.

Rola wladz gminy jest stworzenie warunkéw dla realizacji potrzeb
mieszkaniowych wszystkich mieszkancéw. Wyrézni¢ mozna nastepujace trzy
modelowe cele strategiczne:

— cel 1 - tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego
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— cel 2 - racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym gminy
— cel 3 - podwyzszenie jakosci zamieszkania.

31 Cel strategiczny - tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa
mieszkaniowego

W celu strategicznym 1 wyrézni¢ mozna nastepujace modelowe kierunki dziatan:

— opracowanie wieloletniego programu gospodarowania zasobem gruntéw
gminnych, w ktérym w szczegolnosci okre$lony zostanie plan sprzedazy
gruntéw w kolejnych latach, pod rézne typy zabudowy,

— uzbrajanie i przezbrajanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe,

— przystepowanie do opracowania planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz aktualizacja i uszczegoélowianie planéw juz istniejgcych,

— wspieranie rozwoju sp6tki TBS bedacej wlasnoscig gminy.

Z analizy sytuacji mieszkaniowej, w szczegdlnosci oceny ilosciowej

i jakosciowej zasobu mieszkaniowego wiekszosci gmin wynika, ze istnieja duze
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe. Ponadto niekorzystna struktura wiekowa
i wlasnosciowa zasobu mieszkaniowego w gminach miejskich powoduje, ze czes¢
gospodarstw domowych bedzie dazylo, wraz z polepszeniem sytuacji materialnej,
do podwyzszenia jakosci zamieszkania. Dodatkowo popyt bedzie generowany
przez nowotworzone gospodarstwa domowe, ktére poszukiwa¢ moga mieszkan
o wspolczesnych standardach technicznych. Dlatego tez wladze gminy powinny
tworzy¢ warunki do rozwoju budownictwa mieszkaniowego dla:

— firm  deweloperskich  realizujacych ~ budownictwo  mieszkaniowe
na sprzedaz i wynajem,

— spoéldzielni mieszkaniowych realizujacych budownictwo mieszkaniowe
w formie spétdzielczych lokatorskich praw do lokalu lub odrebnej wiasnosci
lokali,

— inwestoréw indywidualnych realizujacych budownictwo jednorodzinne,

— towarzystw budownictwa spotecznego realizujacych budownictwo
mieszkaniowe na wynajem i sprzedaz.

W celu pobudzenia budownictwa mieszkaniowego wiladze gminy powinny
dazy¢ do przyciagniecia na lokalny rynek budowlany firm deweloperskich.
Budownictwo deweloperskie pozwoli bowiem na stworzenie alternatywy dla
budownictwa indywidualnego. Istotng bariera dla rozwoju budownictwa
wielorodzinnego jest czesto niewielka dostepnosé terenéw budowlanych, w pelni
uzbrojonych w infrastrukture techniczng, drogowa i komunikacyjna. Wiladze
gminy powinny tworzy¢ zatem optymalne warunki do inwestowania
w budownictwo mieszkaniowe poprzez nastepujace dzialania:

— przystepowanie do opracowania wieloletniego programu gospodarowania
zasobem gruntéw nalezacych do gminy, w ktérym w szczegdlnosci
okre$lony zostanie plan sprzedazy gruntéw w kolejnych latach, pod rézne
typy zabudowy. W celu porzadkowania i racjonalnego wykorzystania
terenéw, z jednoczesnym przygotowaniem terenu pod drogi i ciagi
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uzbrojenia, gmina powinna dokonywaé¢ scalenn i wtérnego podzialu
geodezyjnego terenéw,

— wyposazanie terenéw inwestycyjnych w podstawowe urzadzenia
infrastruktury technicznej,

— uzupelnianie infrastruktury technicznej na terenach zabudowanych,

— wyposazanie terenéw inwestycyjnych w infrastrukture komunikacyjna,

— w miare potrzeb wystepowanie z ofertg zakupu wybranych gruntéw na cele
mieszkaniowe od innych wtascicieli,

— nabywanie gruntéw nieefektywnie uzytkowanych,

— wykorzystywanie mozliwosci przejecia nieruchomosci od zalegajacych
wzgledem niej 0s6b fizycznych i prawnych,

— wykorzystywanie mozliwos¢ przejecia nieruchomosci Skarbu Paristwa,

— uwzglednianie problematyki mieszkaniowej w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

— przystepowanie do opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z odpowiednim udzialem gruntéw pod budownictwo
jednorodzinne i wielorodzinne,

— dokonywanie zmian w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, uwzgledniajac zapotrzebowanie na grunty pod
budownictwo mieszkaniowe zaréwno terazniejsze, jak i przyszle,

— stymulowanie przeksztalcen wlasnosciowych rozdrobnionych dziatek,
w tym inicjowanie scaleni i wtérnych podzialéw urbanistycznych, w celu
maksymalizacji gospodarki gruntami w miescie,

— zbywanie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z przeznaczeniem
pod budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne.

Gminy tworzy¢ powinny podaz gruntdw poprzez stopniowa ich sprzedaz

z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. Komunalny zaséb terenéw
pozwala na ksztaltowanie wielkosci ruchu budowlanego na terenie miasta, jest
wiec mechanizmem stymulowania rozwoju mieszkalnictwa. Gmina moze
oferowaé grunty zaréwno w formie przeniesienia prawa wlasnosci, jak i prawa
uzytkowania wieczystego, z jednoczesnym okre$leniem warunkéw zabudowy
gruntu. Dlatego tez gminy powinny stworzy¢é plan sprzedazy gruntéw
w  kolejnych latach pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
i wielorodzinne, co pozwoli na racjonalng gospodarke gruntami gminnymi.

Obok dzialann zwigzanych z tworzeniem warunkéw do inwestowania dla
inwestor6w indywidualnych, deweloperéw, spoétdzielnie mieszkaniowe, gminy
czesto wspieraja rozwdj Towarzystwa Budownictwa Spolecznego realizujacego
budownictwo na wynajem dla o0s6b o $rednich dochodach. Budownictwo
mieszkaniowe na  wynajem jest alternatywa zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych, bez koniecznodci ponoszenia wysokich nakladéw na nabycie
mieszkania na wlasnosé. Spétka TBS bedaca wlasnoscia gminy moze Scisle
wspolpracowaé w zakresie swojej dziatalnosci z gming w zakresie mozliwosci do
bezposredniego wskazania przyszlych najemcéw w przedsiewzieciach, ktore sg
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wspélfinansowane przez srodki pochodzace z budzetu gminy. Gmina moze
proponowac najemcom zasobu mieszkaniowego gminy, ktérzy zainteresowani sa
podwyzszeniem standardu zamieszkania, najem lokalu w zasobie TBS. Dziatania
te przyczyniaja sie do lepszego dopasowania zajmowanej powierzchni pod
wzgledem powierzchniowym oraz jakosciowym w stosunku do sytuacji
ekonomicznej gospodarstwa domowego.

Role Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w realizacji celéw strategicznych
Strategii Mieszkalnictwa nalezy postrzega¢ jako mozliwo$¢ wykonywania zadar
dotyczacych:

— budownictwa na wynajem o $rednim poziomie czynszéw,

— budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz,

— mozliwosci wskazywania przez miasto najemcéw w zasobie TBS,

w przypadku udziatu miasta w inwestycjach TBS,

— prowadzenia na rzecz miasta inwestycji w zakresie budownictwa

komunalnego,

— adaptacji niewykorzystanych budynkéw i lokali uzytkowych na cele

mieszkaniowe,

— zwiekszania efektywnosci zarzadzania wlasnym zasobem oraz zasobem

wspolnot mieszkaniowych, powierzonych do zarzadzania TBS,

— prowadzenia prac remontowo-modernizacyjnych zasobu mieszkaniowego

miasta,

— rewitalizacji spolecznej rejonu inwestycji.

Ze wzgledu na likwidacje w 2009 r. Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
w  kolejnych latach, aktywnos¢ inwestycyjna TBS bedzie uzalezniona od
dostepnych, preferencyjnych panistwowych programéw wspierania budownictwa
na wynajem. Mozliwe sa réwniez realizacje przedsiewzie¢ inwestycyjnych
w formie budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz przy pomocy kredytow
komercyjnych.

3.2 Cel strategiczny - racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym
gminy

W celu strategicznym 2 wyrézni¢ mozna nastepujace modelowe kierunki dziatar:

— podaz odpowiedniej liczby lokali socjalnych,

— podaz odpowiedniej liczby lokali komunalnych,

— podaz odpowiedniej liczby lokali zamiennych,

— stworzenie odpowiedniej liczby pomieszczei tymczasowych,

— realizacja na biezaco wyrokéw sadowych z prawem do lokalu socjalnego,

— racjonalna prywatyzacja zasobu mieszkaniowego gminy,

— ekonomizacja polityki czynszowej.

Ze wzgledu na znaczne potrzeby mieszkaniowe wsréd najubozszych w wielu
gminach istnieje koniecznoé¢ pozyskiwania przez gmine nowych powierzchni
z przeznaczeniem na lokale socjalne i komunalne. Wyrézni¢ mozna nastepujace
sposoby pozyskiwania lokali na realizacje potrzeb najubozszych mieszkanicéw

106 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 18 nr 3 2010



gminy

— weryfikacja uméw najmu i wypowiedzenie ich najemcom, ktérzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy,

— najem powierzchni w zasobie wspélnot mieszkaniowych, w prywatnych
budynkach i w spétdzielniach mieszkaniowych,

— wyremontowanie i zasiedlenie pustostanéw,

— nabywanie nieruchomosci nadajacych sie do zmiany sposobu uzytkowania i
adaptowanie na cele mieszkaniowe,

— nadbudowa budynkéw nalezacych do gminy lub budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem gminy,

— budownictwo komunalne,

— budownictwo socjalne,

— korzystanie z mozliwosci wskazywania najemcéw w zasobie TBS,

— koncesja na roboty budowlane.

Ponadto gminy powinny stworzy¢ program zamian mieszkan w celu
osiggniecia optymalnego dopasowania powierzchni mieszkann w stosunku do
wielkosci gospodarstwa domowego najemcy. Gminy powinny réwniez prowadzié
proces sukcesywnych wyburzenni kamienic o zlym stanie technicznym oraz
w prestizowych, centralnych lokalizacjach w miescie, zajetych obecnie na lokale
komunalne i socjalne. Zbycie nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami komunalnymi do wyburzenia nastapi¢ moze m.in. w zamian za
wybudowanie przez inwestora na wskazanym przez gmine gruncie nowych
budynkéw komunalnych. Takie dzialania pozwola na realizacje miasta
przyjaznego mieszkaricom poprzez umozliwienie realizacji nowoczesnego
budownictwa przy gléwnych ulicach miasta.

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym gminy przejawia sie
réwniez w okreéleniu wlasciwych zasad prywatyzacji zasobu mieszkaniowego
gminy. Sprzedaz lokali mieszkalnych powinna odbywac sie przy uwzglednieniu
nastepujacych zasad:

— przy sprzedazy na rzecz najemcéw lokali mieszkalnych bedacych
wlasnoscia gminy w nieruchomosciach stanowigcych wlasnosé¢ wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych poniesiono znaczne naklady na poprawe stanu
technicznego nieruchomosci w okresie np. 5 lat poprzedzajacych sprzedaz,
nalezy zastosowac indywidualne warunki sprzedazy lokali mieszkalnych,
uwzgledniajace poniesione przez gmine naklady na roboty budowlane,

— wylaczenie ze sprzedazy lokali mieszkalnych:

0 w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych bedacych w 100%
wlasnoscia gminy, z wyjatkiem sytuacji wszyscy najemcy lokali
w nieruchomoéci przystapili do czynnosci zwigzanych ze skutecznym
nabyciem lokali w nieruchomosci,

0 w budynkach wybudowanych po np. 2000 r. i w budynkach bedacych
wlasnoscig gminy, w ktérych wykonano po 2000 r. remont kapitalny lub
remont kapitalny potagczony z termomodernizacja,
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0 w przypadkach zadluzen najemcéw z tytutu uzywania lokalu.

Niezbednym kierunkiem dziatari dla racjonalnego gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy jest stopniowa, rozlozona w czasie ekonomizacja polityki
czynszowej wraz ze zwiekszona windykacja zaleglosci czynszowych. Stosowane
w zasobie mieszkaniowym wielu gmin stawki czynszu nie pozwalaja na
prowadzenie wiasciwej gospodarki eksploatacyjnej, w szczegélnosci remontowe;j.

Celem ekonomicznym polityki czynszowej w zasobie mieszkaniowym gminy
powinno by¢ stopniowe dochodzenie do takiej wysokosci czynszéw
mieszkaniowych, aby zapewnialy one pelne pokrycie kosztéw utrzymania lokalu
i odpowiedni poziom nakladéw na remonty. Stosowanie niskiego poziomu
czynszu, ktéry nie pokrywa kosztéw utrzymania powoduje niepomyslne efekty,
takie jak: nieefektywna ekonomicznie alokacje mieszkan, pogltebienie niedoboréw
w zasobie mieszkaniowym, pogorszenie si¢ standardu zamieszkania,
powiekszanie sie luki remontowej w ujeciu ilosciowym i kwotowym.

Podwyzki stawek uksztaltuja czynsz na poziomie pozwalajacym na
prowadzenie prawidlowej dzialalnosci w zakresie gospodarowania lokalami
mieszkalnymi. Ekonomizacja czynszéw wykluczy w pewien sposéb dotowanie
najemcéw, ktérych sta¢é na oplate stawek czynszu rynkowego. Podwyzka
czynszoéw dotknie przede wszystkim lokatoréw o srednich i wysokich dochodach,
gdyz najubozsze gospodarstwa domowe otrzymaja w tym przypadku wigksza
pomoc publiczng w postaci dodatkéw mieszkaniowych i dla tej grupy obciazenie,
wynikajace ze wzrostu poziomu czynszu, pozostanie w zasadzie nieodczuwalne.

3.3 Cel strategiczny - podwyzszenie jakosci zamieszkania

W celu strategicznym 3 wyrézni¢ mozna nastepujace modelowe kierunki
dziatan:

— zahamowanie procesu dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego poprzez

zwiekszenie naktadéw na remonty i termomodernizacje,

— zastosowanie ulgi podatkowej w podatku od nieruchomosci dla wtascicieli

mieszkan, przeprowadzajacych remont i modernizacje elewaciji,

— dofinansowanie osobom prywatnym zamiany systemoéw grzewczych na

systemy emitujace do powietrza mniej pytéw i substancji szkodliwych,

— regulowanie  stanéw  prawnych  nieruchomosci  zabudowanych

wydzielonych po obrysie budynku,

— regulacja stanow prawnych wspodlnot jedno klatkowych

w nieruchomosciach powigzanych technicznie.

Priorytetowe potraktowanie dzialalnosci remontowej umozliwi zahamowanie
dekapitalizacji budynkéw, podnoszac jednocze$nie standard i warunki
zamieszkania. Dlatego tez w strategii nalezy zawrzeé postulat, aby w kolejnych
latach nastapito zwiekszenie nakladéw na remonty i modernizacje zasobu
mieszkaniowego przez spéldzielnie mieszkaniowe, wspélnoty mieszkaniowe,
prywatnych wlascicieli doméw oraz gmine.

W celu zwigkszenia skali remontéw elewacji budynkéw mieszkalnych gminy
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moga zastosowac¢ zwolnienie od podatku od nieruchomosci dla podatnikéw
bedacych wilascicielami mieszkain w budynkach wielorodzinnych. Na mocy
przyjetej uchwaly przez Rade Gminy mozna zwolni¢é od podatku od
nieruchomosci budynki mieszkalne lub ich czesci, pod warunkiem zrealizowania
w nich remontu polegajacego na odnowieniu calej elewacji budynku.
Zwolnienie moze przystugiwaé¢ po zakonczeniu remontu, do wysokosci
poniesionych przez podatnika kosztéw, nie dtuzej np. niz przez okres 5 lat.

Innym instrumentem pomocowym realizowanym przez gminy na rzecz
polepszenia jakosci zamieszkania moze by¢ przyjecie programu, ktory
przewidywalby dofinansowanie osobom prywatnym do zamiany systeméw
grzewczych na  systemy emitujace do  powietrza mniej pylow
i substancji szkodliwych. Programem mozna obja¢ wymiane urzadzen kottowych
starej konstrukgji i niskiej sprawnosci na urzadzenia nowe o wysokiej sprawnosci
w mieszkaniach lub budynkach jednorodzinnych. Dofinansowanie wymiany
urzadzen kotlowych starej konstrukcji i niskiej sprawnosci na urzadzenia nowe
o wysokiej sprawnosci z zastosowaniem jako noénika energii elektrycznej, gazu,
oleju opalowego, sieci miejskiej, drewna lub wegla oraz stosowanie zZrédet
odnawialnej energii odbywaé sie moze z Miejskiego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

Obok problematyki niskich naktadéw na remonty zasobéw mieszkaniowych,
istotnym problemem w zakresie jakosci zamieszkania jest funkcjonowanie
wspélnot mieszkaniowych wydzielonych po obrysie budynku. Dlatego tez
w najblizszych latach istnieje koniecznos¢ szybkiej regulacji stanu prawnego we
wspoélnotach mieszkaniowych, ktérych powyzszy problem bezposrednio dotyczy.
Gmina powinny przygotowac caly proces legislacyjny umozliwiajacy podjecie tych
dziatan. Nalezy pamietaé, ze to wlasnie gminy dokonywaly wczesniejszych
podziatéw geodezyjnych, dlatego koszty ktére zwiazane sa z tym procesem
powinny przejac teraz na siebie budzety gmin.

Kolejng kwestig jest sprawa zwigzana z uregulowaniem stanéw prawnych tzw.
wspoélnot jednoklatkowych powstalych w wyniku niewlasciwie przygotowanej
prywatyzacji lokali, ktéra poprzedzil niewlasciwy podzial geodezyjny jednej
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w wyniku ktérej powstato
tyle wspélnot mieszkaniowych ile klatek schodowych. Sytuacja ta wymaga
bezwzglednie zmiany, gdyz jest niewlasciwa i niekorzystna dla prawidlowego
funkcjonowania calej nieruchomosci powiazanej ze soba pod wzgledem
technicznym i instalacyjnym. Inicjatywe powinny podja¢ gminy poczawszy od
przygotowania projektu uchwat wspolnot mieszkaniowych zezwalajacych na
polaczenie nieruchomosci, poprzez przejecie ciezaru finansowego i przygotowania
catego procesu prawnego.

4. Wnioski

Realizacja celéw strategicznych oraz kierunkéw dzialann zawartych w Strategii
Mieszkaniowej przyczyni sie do wzrostu jakosci zamieszkania na terenie gminy
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poprzez: rozwdj budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz i wynajem,
zaspokojenie potrzeb mieszkancéw gminy o niskich dochodach, a takze wpltynie
na jakos¢ juz istniejacych zasobéw mieszkaniowych poprzez wzrost nakladéw na
remonty i modernizacje oraz uregulowanie stanéw prawnych wielu
nieruchomosci.

Realizacja wskazanych zamierzenn mozliwa jest przy S$cistej wspolpracy
wszystkich  zainteresowanych podmiotéw, tj. wladz gminy, spoéldzielni
mieszkaniowych, wspélnot mieszkaniowych, TBS, deweloperéw, inwestoréw
indywidualnych, kredytodawcéw, zarzadcéw nieruchomosci, posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcéw majatkowych, a przede wszystkim
samych mieszkanicow danej gminy.
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Abstract

The goal of this paper is to demonstrate the municipality possibilities in
stimulating residential house building and fulfillment of the obligation to satisfy
the housing needs of the poor, imposed on the municipality. The article pointed
out a model strategic objectives and directions of activities that municipalities use
to achieve the objective of meeting the housing needs model.
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Stowa kluczowe: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, nieruchomosé
Streszczenie

W pracy oméwiony zostanie wplyw, jaki mialo powstanie Towarzystw
Budownictwa Spotecznego na rozwdj mieszkalnictwa w naszym kraju. Dzieki
preferencyjnemu kredytowi z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, udzielanego
za poérednictwem Banku Gospodarstwa Krajowego, towarzystwa miaty
mozliwo$¢é budowania mieszkan dla os6b sredniozamoznych, ktérych nie byto staé
na zakup mieszkania na wlasno$é. Osoba pragnaca zamieszka¢ w takim lokalu,
podpisujac umowe z TBS-em, wplacala tylko 30% kosztéw przedsiewziecia,
a reszte splacala w czynszu najmu. Musiala tez dodatkowo spelnia¢ wymogi
ustawy dotyczace wysokosci srednich zarobkéw w gospodarstwie domowym.

Gléwnym problemem podjetym w pracy jest kwestia praw do mieszkan
z zasobu Towarzystw Budownictwa Spotecznego oraz wyceny tych praw przy
ewentualnej sprzedazy lokalu. Pomimo wplaty 30% kosztéow budowy i splaty
zaciggnietego kredytu w czynszu, najemca lokalu nadal nie jest jego
pelnoprawnym  wlascicielem. Ustawodawca w  przypadku towarzystw
budownictwa spotecznego nie przewidziat zadnych rozwigzan w tej sprawie.

W zwiagzku z tym, opierajac sie na istniejacych juz na rynku nieruchomosci
regulacjach prawnych, zaproponowane zostaly sposoby przeksztalcenia takiego
prawa oraz zwigzane z tym aspekty wyceny tego typu lokali.

1. Idea powstania towarzystw budownictwa spolecznego (TBS)

Dla wigkszosci ludzi posiadanie wilasnego mieszkania czy domu ma bardzo
duze znaczenie zaréwno w sferze emocjonalnej i spotecznej, czy tez ekonomicznej
jako zabezpieczenie finansowe. Potrzeby mieszkaniowe ludzi jednak nie zawsze
ida w parze z ich mozliwosciami finansowymi. Podstawowymi formami
spelniajacymi takie potrzeby sa zakup mieszkania lub domu albo wynajem lokalu.
Zakup nieruchomosci na wlasnos¢ wiaze sie zwykle z bardzo duzymi wydatkami.
Biorac pod uwage mozliwosci finansowe przecietnego Polaka - jest on zmuszony

* Praca jest zwiazana z realizacja Badan Statutowych w Katedrze Geomatyki AGH.
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wzigé kredyt na rzecz takiej inwestycji. Osoby bez zdolnosci kredytowej czy
niezdecydowane na tak duze przedsiewziecie zwykle decyduja sie na wynajem
mieszkania od oséb prywatnych, ktére zakupiong nieruchomosé przeznaczyly na
wynajem na wolnym rynku, a co za tym idzie - generowanie dochodu. W polowie
lat 90 XX wieku zaistniala jeszcze trzecia mozliwosé. 26 pazdziernika 1995 r.
uchwalono ustawe o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, okredlajaca  zasady dzialania Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego i Towarzystw Budownictwa Spotecznego. Na mocy ustawy
wprowadzono w Polsce system budowy mieszkan czynszowych. Jako pierwsze
w Polsce zostalo zarejestrowane Poznanskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego, uzyskujac 14 maja 1996 stosowa decyzje z rak Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa.

Celem uchwalonej ustawy bylo umozliwienie budowy mieszkan, na ktére bytoby
sta¢ osoby $redniozamozne, nieposiadajace innych mieszkan. Mieszkania miaty
powsta¢ przy udziale panstwa, ktére dawalo preferencyjne kredyty - tarsze
o polowe od komercyjnych.

Doswiadczenia z krajow Unii Europejskiej dostarczajg dowodéw na
racjonalnosc i sens rozwoju budownictwa czynszowego. W Holandii wspotczynnik
liczby wiasnych mieszkan jest nizszy niz 50%, a poczatek holenderskich TBS-6w
siega czasow sprzed Il Wojny Swiatowej. W Niemczech réwniez jednym
z podstawowych sposobéw na rozwéj budownictwa mieszkalnego juz od XIX
wieku byl centralnie sterowany program spotecznego budownictwa czynszowego.

2. Warunki dzialania towarzystw budownictwa spotecznego

Podstawowym aktem prawnym powolujacym do zycia towarzystwa
budownictwa spotecznego (TBS) i regulujacym ich dziatalnos¢ jest ustawa z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1070, z pézn. zm.).

Oczywiscie funkcjonowanie TBS-6w jest SciSle powiazane z mozliwoscig
uzyskiwania kredytéw z powolanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego -
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Wszelkie zasady udzielania go okreslaja
obecnie Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie
warunkéw i trybu udzielania kredytéw i pozyczek ze Srodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagann dotyczacych lokali
i budynkéw finansowanych przy udziale tych srodkéw oraz Rozporzadzenie
Ministra Finanséw z dnia 19 maja 2008 r. w sprawie dokonywania doplat ze
srodkéow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Zgodnie z ustawa niektérych o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego:

~Towarzystwa budownictwa spotecznego moga by¢ tworzone w formie:

1) Spétek z ograniczong odpowiedzialnoscia,

2) Spotek akeyjnych,

3) Spoétdzielni oséb prawnych. ”

112 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 18 nr 3 2010



Wynika z tego, iz towarzystwo budownictwa spolecznego, ze wzgledu na
realizacje polityki mieszkaniowej, moze stanowi¢ na przyklad jednoosobowa
spotka gminy. Stuprocentowy wudzial gminy jednoznacznie okresla
odpowiedzialnos¢ spéiki. Przewaznie tez daje ona pod budowe grunty z wlasnych
zasob6w, co obniza koszty calej inwestycji. Gmina stwarza warunki rozwoju
budownictwa mieszkaniowego na wynajem na swoim terenie, zwiekszajac tym
sposobem zasoby mieszkaniowe i zaspokajajgc tym samym potrzeby
mieszkaniowe ludnosci. Dodatkowa zaleta takiej dziatalnosci jest fakt, ze wklad
finansowy gminy na budowe nowych mieszkar jest ograniczony - wynosi zwykle,
do 30%, co w poréwnaniu do mieszkain komunalnych pozwala zaoszczedzi¢
konkretne srodki finansowe.

Innym przypadkiem moze byé TBS jako spotka, w ktoérej jednym
z udzialowcow jest gmina. W takich przypadkach najczesciej gmina jako
udzialowiec wnosi do firmy w aporcie grunty, ktére do niej naleza.

Udziatowcami spétki TBS moga réwniez zosta¢ firmy budowlane, inne osoby
prawne czy nawet osoby fizyczne.

Towarzystwo budownictwa spotecznego jako spotka prawa handlowego musi
posiadaé¢ kapital zakladowy w wysokosci minimum 50 000 zt dla spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscig lub 500 000 z1 dla spéiki akcyjne;.

W kazdej spotce TBS powolywane sa wladze towarzystwa, w zaleznosci od
rodzaju spoiki.

Dla spotki z ograniczonga odpowiedzialnoécia wladzami sa:

- zarzad;

- rada nadzorcza;

- zgromadzenie wspolnikéw.

Zaréwno dla spotki akeyjnej jak i dla spétdzielni oséb prawnych wiadzami sa:

- zarzad;

- rada nadzorcza;

- walne zgromadzenie.

3. Warunki uzyskania kredytu

Caly proces budowy mieszkan przez towarzystwa budownictwa spolecznego
czy ich modernizacji mozliwy jest tylko dzieki utworzeniu Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego obstugiwanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Wedtug
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego na
Fundusz przede wszystkim skladaja sie:

1) srodki budzetowe okreslone w ustawie budzetowej,

) odsetki od udzielonych kredytéw i pozyczek,
) odsetki od lokat sSrodkéw Funduszu w bankach,
) wplywy z inwestycji srodkéw Funduszu w papiery wartosciowe emitowane
przez Skarb Panistwa lub Narodowy Bank Polski.
Dzigki pozyskanym srodkom Fundusz moze przeznacza¢ pienigdze m.in. na
- wudzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw towarzystwom
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budownictwa spotecznego oraz spétdzielniom mieszkaniowym na budowe
lokali mieszkalnych,

- udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytéw na realizacje
komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu realizowanemu na zasadach okreslonych w ustawie.

Warunkiem uzyskania kredytu w Banku Gospodarstwa Krajowego jest

spelnienie warunkéw okreSlonych w wymienionych wczeéniej regulacjach
prawnych. Dodatkowo towarzystwa budownictwa spotecznego musza spetni¢
jeszcze dwa warunki :

- sfinansowanie rzeczowego majatku trwatego w wysokosci minimum 40% -
kapitatami spotki,

- posiadanie kapitalu podstawowego o wartosci stanowiacej co najmniej 10%
tacznego zadluzenia wnioskodawcy wobec Banku i innych podmiotéw .

4. Dzialalno$é towarzystw budownictwa spolecznego

Najwazniejsza kwestia w dziatalnosci towarzystw budownictwa spolecznego
jest fakt, iz dzialaja one non profit. Jest to jedyny przyklad spélki prawa
handlowego, ktérej celem nie jest wypracowywanie zysku przeznaczonego do
podzialu pomiedzy wspdlnikéw. Wszelkie dochody, ktére TBS uzyskuje
z prowadzonej dzialalnoéci przeznaczane sa w calosci na budowe lub nabycie
mieszkan czynszowych i ich utrzymanie.

Gléwnym przedmiotem dzialania towarzystw budownictwa spotecznego jest
budowanie doméw mieszkalnych i ich uzytkowanie na zasadach najmu.

Moga réwniez :

- nabywac budynki mieszkalne,

- przeprowadzaé¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na

wynajem,

- sprawowaé¢ zarzagd nad swoimi budynkami  mieszkalnymi i

niemieszkalnymi na podstawie umoéw zlecenia,

- wynajmowac lokale uzytkowe znajdujace sie w ich budynkach.

5. Przeksztalcanie praw do lokalu mieszkalnego z zasobu TBS oraz wycena jego
wartosci

Lokale mieszkalne z zasobu towarzystw budownictwa spolecznego nie sa
lokalami, do ktérych przynalezy prawo odrebnej wiasnosci. Ustawodawca nie
okreslit w zaden sposéb, co sie stanie z najemcami i zajmowanymi przez nich
lokalami po sptaceniu kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Obecnie
Ministerstwo Infrastruktury przygotowuje nowy projekt ustawy o towarzystwach
budownictwa spolecznego. W projekcie tym mowa jest o mozliwosci wykupu
mieszkan na wlasnoéé, nawet przed ukonczeniem splaty kredytu z KFM. Jednak
sytuacja najemcéw lokali mieszkalnych TBS jest r6zna, przez co dosé ciezko bedzie
okresli¢ jednakowe i spdjne zasady dla wszystkich uczestnikéw procesu wykupu
tych lokali.
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Przeksztalcenie prawa do lokalu mieszkalnego w odrebna wiasnosé lokalu
wymagaloby spetnienia pewnych wymogéw i warunkéw. Rozpatrzone zostang
dwa przypadki w stosunku do przeksztalcania praw do lokali mieszkalnych TBS
i zaproponowane zostang do nich metody wyceny w sytuacji, gdyby najemca
chcial sprzedaé swéj lokal.

Pierwszy obejmuje zalozenie nastepujacej sytuaciji:

- Osoba partycypujaca w kosztach budowy jest jednoczesnie najemca lokalu

TBS.

- Powstala regulacja prawna, ktéra daje najemcom lokali mozliwoé¢ nabycia
prawa wlasnosci do zajmowanego lokalu jeszcze przed uplywem splaty
kredytu.

- Brak jest przepiséw rozstrzygajacych warunki i zasady wyceny praw do
takiego lokalu

W drugim rozwazanym przypadku zawarte bedzie nieco inne zalozenie:

- Mineto 35 lat od uruchomienia kredytu zaciaggnietego z Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego w Banku Gospodarstwa Krajowego.

- Osoba partycypujaca w kosztach budowy jest jednoczesnie najemca lokalu
TBS.

- Najemca mieszka w lokalu przez caly okres splaty kredytu i regularnie placi
czynsz i wszelkie oplaty eksploatacyjne.

- DPowstala regulacja prawna dotyczaca przeksztalcenia, jednak brak jest
przepiséw okreslajacych warunki i zasady wyceny praw do takiego lokalu.

Dla przeksztalcenia praw i wyceny lokalu z pierwszego przypadku
zaproponowane zostang dwa sposoby:

- Pierwszy opiera¢ bedzie sie na wycenie prawa wlasnosci lokalu obcigzonego
hipoteka. W zwigzku z faktem, iz partycypujac w budowie lokalu - najemca
wplaca 30% kosztow inwestycji, a kredyt na pozostala czes¢ splaca w
czynszu - mozemy przyjaé¢ analogie tych okolicznosé¢ do sytuacji, gdy
nabywca wiasnosciowego lokalu zakupuje mieszkanie dzigki zaciggnietemu
w banku komercyjnymi kredytowi.

- Drugi sposéb wyceny bazowaé bedzie na zasadach wyceny spéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. Podobieristwo nabywania i funkcjonowania
spoldzielczego lokatorskiego prawa oraz lokali TBS pozwala na
wyznaczenie algorytmu wyceny analogicznego do wyceny lokatorskiego
prawa do lokalu.

Natomiast dla drugiego przypadku zaproponowany zostanie sposob

analogiczny do ogoélnego sposobu przeksztalcenia spéldzielczych praw do lokalu
w odrebna wlasnosé. Z tym, ze w tej sytuacji nie ma juz splaty kredytu.

5.1. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu

Samodzielny lokal mieszkalny to izba lub zespdt izb wydzielony trwalymi
Scianami w obrebie budynku, przeznaczony na staly pobyt ludzi. Wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi sluzy¢ maja zaspokajaniu ich potrzeb
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mieszkaniowych. Oczywiscie do takiego lokalu, jako jego czesci skladowe, moga
przynaleze¢ inne pomieszczenia, jak piwnica, strych, komérka czy garaz, nawet
jesli nie przylegaja bezposrednio do lokalu lub s potozone poza budynkiem,
w ktérym wyodrebniono dany lokal. Spetnienie wymagar samodzielnosci przez
lokal mieszkalny stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Zaswiadczenie to nie
jest konieczne, gdy odrebna wlasnos¢ lokalu ustanowiono orzeczeniem sadu. Sady
korzystaja z opinii biegltych, ktérzy oceniajg samodzielnoé¢ lokalu.

W przypadku wyodrebnienia wlasnosci samodzielnego lokalu, jego
wlascicielowi przystuguje udzial w nieruchomosci wspélnej jako prawo zwiazane
z wlasnoscia lokali. Do nieruchomosci wspélnej zaliczany jest grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.
Udzial ten réwny jest stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnia pomieszczert przynaleznych do Iacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Aby moc
wyznaczy¢ powyzszy stosunek (udzial) konieczne jest okreslenie, dla kazdego
z samodzielnych lokali, powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do danego lokalu. Kazdy wtasciciel lokalu ma okreslony udzial
utamkowy lub procentowy w nieruchomosci wspolnej.

Odrebna wtasnos¢ lokalu moze zosta¢ ustanowiona w drodze umowy,
jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciela nieruchomosci lub orzeczenia sadu
znoszacego wspotwlasnosé. Nie ma znaczenia, na jakie cele zostanie
wyodrebniony lokal, warunkiem mozliwosci wyodrebnienia jest spelnianie
przestanki samodzielnosci. Umowa powinna by¢é spisana w formie aktu
notarialnego i powinna okreslac:

- rodzaj, polozenie i powierzchni¢ lokalu oraz pomieszczefi do niego

przynaleznych,

- wielko$¢ udzialéw przypadajacych wilascicielom poszczegélnych lokali

w nieruchomosci wspdlne;j.

Do umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu nalezy dodatkowo
dofaczyé rzut odpowiednich kondygnacji budynku z zaznaczonym lokalem
i pomieszczeniami przynaleznymi. W sytuacji, gdy pomieszczenia przynalezne
polozone sa poza budynkiem mieszkalnym - nalezy je oznaczy¢ na wyrysie
z operatu ewidencyjnego.

Jednoczesnie do powstania wtasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej.
W tym przypadku wpis ma charakter konstytutywny, czyli jest on niezbedny do
powstania prawa - co oznacza, ze prawo wlasnosci powstaje w dniu wpisu do
ksiegi wieczystej. Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali moze obejmowac
wszystkie lokale znajdujace sie w danym budynku, ale moze dotyczy¢ tylko
niektérych z nich.

Ze wzgledu na fakt, iz tereny, na ktérych wybudowane sg budynki spotki TBS
nie zawsze stanowig wlasnos¢é spétki - okreslenie wartosci udzialu w czesciach
wspolnych, a przede wszystkim w gruncie - uzaleznione bedzie od praw do tych
gruntéw jak i mozliwosci i sposoboéw przeksztalcania ich. Ustalenie tej wartosci
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bedzie kolejnym krokiem w ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali z zasobu
towarzystwa. Majac okre$lony udzial w gruncie i zaswiadczenie o samodzielnosci
lokalu, najemca ma podstawy do spisania umowy z towarzystwem budownictwa
spolecznego o wpisu do wyodrebnienia wtasnosci zajmowanego lokalu.

Jesli wlascicielem gruntu jest towarzystwo budownictwa spolecznego, sytuacja
nie jest zbyt komplikowana. Przy wykupie mieszkania, po ustaleniu wielkosci
udzialu w czeSciach wspélnych, najemca lokalu z zasobu TBS powinien
adekwatnie do swojego wudzialu splaci¢é wartos¢ gruntu nalezacego do
towarzystwa, wyceniong na dzien sprzedazy podejsciem poréwnawczym z innymi
nieruchomosciami gruntowymi z rynku lokalnego.

W sytuacji, gdy wiascicielem gruntu pod budynkiem jest gmina, najlepszym
rozwigzaniem jest wykupienie przez spétke TBS gruntu na wilasnoé¢. Po nabyciu
gruntu przez towarzystwo - kwestia wartosci udzialéw w gruncie i splaty jest taka
sama jak w powyzszym przypadku.

Rozpatrujac ostatnia mozliwo$é, kiedy to grunt pod budynkiem, w ktérym
maja zosta¢ wydzielone odrebne lokale wlasnoéciowe, oddany zostat spotce TBS
w uzytkowanie wieczyste - towarzystwo winno wykupi¢ ten teren od gminy.

5.2. Metoda przeksztalcenia prawa i wyceny lokalu mieszkalnego TBS przed
splata kredytu, wedlug algorytmu analogicznego do wyceny wlasnos$ciowego
lokalu obciazonego hipoteka

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego z zasobu towarzystwa budownictwa
spolecznego wedlug sposobu analogicznego do wyceny wlasnosciowego lokalu
obciazonego hipoteka okre$lona zostanie przy uzyciu metod mieszczacych sie
w podejsciu poréwnawczym. Lokal mieszkalny z zasobu TBS tak wyceniony
uzyska wartoé¢ rynkowa. Nadal jednak istnieje obcigzenie tego lokalu kredytem
zaciggnietym przez towarzystwo budownictwa spolecznego w Banku
Gospodarstwa Krajowego. W celu rozwigzania tego problemu bank powinien
w stosunku do kazdego lokalu TBS wyliczy¢ pozostaly do splaty kredyt wraz
z odsetkami. Natomiast umowa cesji kredytu ze sp6itka TBS i bankiem dawataby
mozliwos¢ przejecia kredytu towarzystwa przez poszczegélnych najemcéw lokali
mieszkalnych z zasobu TBS. Zadluzenie to wpisane w IV dziale ksiegi wieczystej
danego lokalu jako hipoteka dawaloby bankowi zabezpieczenie wierzytelnosci,
natomiast najemcy indywidualny kredyt do splacenia i co najwazniejsze -
mieszkanie wlasnosciowe. Jednak ze wzgledu na preferencyjny charakter kredytu
zaciggnietego w Krajowym Funduszu Mieszkaniowym ustawodawca moze
zazadaé zwiekszenia kwoty splaty przejetego kredytu o réznice, pomiedzy
zwaloryzowang wartos¢ kredytu splaconego dotychczas przez TBS a kredytem za
ten sam okres wyliczonym z przyjeta S$rednia stopa procentowa splaty, na
podstawie danych z bankéw komercyjnych. W przypadku sprzedazy takiego
lokalu nabywca kupujac go jednoczeénie przejmuje zadluzenie wczeéniejszego
wlasciciela okreslone w ksiedze wieczystej.
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5.3. Metoda przeksztalcenia prawa i wyceny lokalu mieszkalnego TBS przed
splata kredytu, wedlug algorytmu analogicznego do wyceny spoéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu

Standard V.10 - Zasady wyceny na potrzeby spéldzielni mieszkaniowych,
z kwietnia 2004 r. jako jeden z celéw okredlenia wartosci rynkowej lokalu
wymienia ,ustalenie wysokosci wplaty roinicy pomiedzy wartoscig rynkowq lokalu
a zwaloryzowang wartoscig wniesionego wkladu  mieszkaniowego w  zwigzku
z przeksztatceniem spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w odrebng
wlasnos¢ lokalu”. Dodatkowo przedstawia zasady okreslenia wartosci rynkowej
lokalu, ktérego wtasciciel zlozyl wniosek o przeniesienie na niego przez
spoldzielnie mieszkaniowa wlasnosci lokalu,. Okreslenia rynkowej wartosci tego
lokalu nalezy dokona¢ w podejsciu poréwnawczym, a do poréwnania
rzeczoznawca majatkowy powinien przyja¢é rynkowe ceny transakcyjne
nieruchomosci lokalowych. , Lokale i ceny nalezy przyjmowaé wedlug stanu na dziern
zawarcia umowy o przeksztatcenie”. Podstawowymi informacjami w procesie wyceny
beda :

- rodzaj, polozenie oraz powierzchnia lokalu wraz z pomieszczeniami do
niego przynaleznymi,

- wielko$¢ udzialéw we wspoétwlasnosci nieruchomosci wspélnej, ktére to

konieczne sa do wyodrebnienia wtasnosci lokalu,

- oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek, w ktérym ustanawia sie

odrebna wlasnosé lokalu.

Dodatkowo standard stwierdza, iz w przypadku braku transakcji sprzedazy
podobnych do wycenianej nieruchomosci lokalowej, na rynku nieruchomosci
wlasciwym ze wzgledu na lokalizacje budynku, w ktérym wydzielany jest dany
lokal, warto$¢ rynkowa wycenianego lokalu mozna okresli¢ ,jako iloczyn wartosci
rynkowej spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i wspétczynnika wynikajgcego
z relacji miedzy cenami nieruchomosci lokalowych a cenami lokali jako przedmiotu
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych na innych pordwnywalnych rynkach nieruchomosci lokalowych i rynkach
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali”.

Opierajac si¢ zatem na powyzszych zalozeniach, chcac wyceni¢ lokal
mieszkalny z zasobu TBS metoda analogiczng do wyceny spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu - musimy skorzysta¢ z podejscia poréwnawczego.
W przypadku spoéldzielni mieszkaniowych czlonek, ktéry przeksztalca swoje
lokatorskie prawo w odrebna wlasnoé¢ zobowiazany jest do splaty kosztéw
budowy, nominalnej kwoty umorzenia kredytu oraz kosztéw eksploatacyjnych.
Koszty budowy okreslane sa jako réznica pomiedzy wartoscia rynkowa lokalu
a zwaloryzowana wartoscia wniesionego wkladu mieszkaniowego. Wszystkie
koszta wyliczone sa w czesci przypadajacej na jego lokal, na dzien zawarcia
umowy.

Zatem chcac przeksztalci¢ lokal z zasobu TBS w odrebna wlasnos¢ analogicznie
jak przeksztalcenie spéldzielczego prawa do lokalu w odrebna wlasnosé, od
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wartosci rynkowej lokalu - wyliczonej podejsciem poréwnawczym, przyjmujac do
poréwnania rynkowe ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowych z lokalnego
rynku - nalezy odja¢ wartoé¢ zwaloryzowanego wkladu partycypacyjnego - 30%
kosztéw przedsiewziecia. Wyliczona kwota stanowi wysokos¢ splaty kosztéw
budowy jako czes¢ zadluzenia towarzystwa wzgledem Banku Gospodarstwa
Krajowego wraz z odsetkami, w czesci przypadajacej na wyceniany lokal. Tym
samym nabywca lokalu TBS nie musi splaca¢ juz kredytu - w dalszym ciagu
pozostanie to zadaniem towarzystwa, dzieki czemu najemca przeksztalcajacy
zajmowany lokal TBS w odrebna wlasnos¢ nie musialby placi¢é dodatkowo
wyréwnania pomiedzy kredytem zaciggnietym z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego przez towarzystwo a komercyjnym kredytem za ten sam okres,
jak to mialoby miejsce w przypadku przeksztalcenia i wyceny analogicznej do
lokalu wlasnosciowego obcigzonego hipoteka.

5.4. Metoda przeksztalcenia prawa i wyceny lokalu mieszkalnego TBS po splacie
kredytu

Niniejsza kwestia dotyczy przypadku drugiego omawianego, ktéry tyczy sie
sytuacji najemcy lokalu mieszkalnego po splacie kredytu z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. W takim przypadku najemca, analogicznie jak wilasciciel
spoldzielczego prawa do lokalu powinien mie¢ mozliwo$é¢ przeniesienia na niego
przez towarzystwo prawa wlasnoéci do tego lokalu wraz z udziatem
w nieruchomosci wspolnej. Wigzaloby sie to oczywiécie z wykupieniem - wedtug
cen rynkowych - gruntu, na ktérym blok zostal wzniesiony. Dodatkowo konieczna
bytaby splata kosztéw zwigzanych z budowa lokalu i ewentualnych zaleglosci
z tytulu zalegtych oplat za mieszkanie oraz sporzadzenie aktu notarialnego
miedzy towarzystwem budownictwa spolecznego a dotychczasowym najemca.
Wszelkie oplaty notarialne i koszty wieczystoksiegowe pokrywalby oczywiscie
najemca.

Poniewaz wyodrebnienie lokalu z zasobu TBS, na ktéry towarzystwo uzyskato
preferencyjny kredyt byloby bardzo oplacalnym przedsiewzieciem - w celu
ograniczenia spekulacji mieszkaniami ustawodawca moze ustali¢c warunek, aby
najemca wykupujacy mieszkanie na wtasnos¢ nie mogt sprzedaé go przez pewien
okres, na przyktad 5 lat.

6. Wnioski koncowe

Instytucja, jaka sa towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS) pomimo
swojego wkladu w rozwéj budownictwa w Polsce wydaje sie niedoceniana
i pozostawiona samej sobie. W ustawie powotujacej do zycia spétki TBS nie
dokonano od 2004 roku zadnych naprawde istotnych dla tej idei nowelizacji.
Istnienie towarzystw, pomimo tego iz s3 spétkami prawa handlowego, opiera sie
na zasadzie non profit, co oznacza, ze wspétudzialowcy nie czerpig dla siebie
zadnych zyskéw z funkcjonowania spélki, oprécz pensji z tytulu umowy
o0 prace.
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Towarzystwa budujac mieszkania czynszowe przy pomocy preferencyjnych
kredytéw z Banku Gospodarstwa Krajowego nie tylko daty gminom mozliwo$¢ na
zrealizowanie zadan z polityki mieszkaniowej, ale tez zwyklym obywatelom daty
szanse na wlasne mieszkanie. Z jednym tylko problemem - to ,wtasne” nie do
konica jest wlasne. Pomimo umowy o partycypacje, czyli udzial w kosztach
budowy lokalu, i mimo sptaty kredytu zaciggnietego przez TBS w czynszu za
najem - osoba zajmujgca lokal z zasobu TBS nawet po splacie kredytu wraz
z odsetkami nadal nie jest pelnoprawnym wlascicielem lokalu mieszkalnego.
Ustawodawca w przypadku towarzystw budownictwa spolecznego nie
przewidziat poki co zadnych rozwigzan w tej sprawie.

Niniejszy artykul mial za zadanie przyblizenie problemu mieszkan
czynszowych z zasobow towarzystw budownictwa spotecznego i zwrécenie uwagi
na brak przepiséw, ktére w latwy sposéb moglyby uregulowaé kwestie
wlasnosciowe lokali nalezacych do spétek TBS. W oczekiwaniu na zapowiadane
nowe regulacje prawne przedstawiono sposoby przeksztalcenia praw do tych
lokali w oparciu o juz istniejace na rynku nieruchomosci przepisy.

7. Literatura

BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO, ,Regulamin udzielania kredytéw na
przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego”, Warszawa luty 2008 r.

BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO, ,Wytyczne w sprawie wyceny wartosci
nieruchomosci przyjmowanych do zabezpieczenia splaty kredytu ze $rodkéw
KFM oraz uaktualniania wartoéci nieruchomosci w okresie kredytowania”,
Warszawa luty 2008 r.

MIEDZYNARODOWE STANDARDY WYCENY, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych, Wydanie polskie Warszawa 2005 r.

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW). Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Warszawa 2008r.

ROZPORZADZENIE Ministra Finanséw z dnia 19 maja 2008 r. w sprawie
dokonywania doplat ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (Dz.U.
2008 nr 93 poz. 589)

ROZPORZADZENIE Ministra Finanséw z dnia 19 maja 2008 r. w sprawie
dokonywania doplat ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (Dz.U.
2008 nr 93 poz. 589)

ROZPORZADZENIE Rady Ministrow z dnia 7 listopada 2007 r. w sprawie
warunkéw i trybu udzielania kredytéw i pozyczek ze srodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wymagan dotyczacych lokali
i budynkéw finansowanych przy udziale tych srodkéw (Dz.U. 2007 nr 212 poz.
1556)

STANDARDY ZAWODOWE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Standard
V.10 - Zasady wyceny na potrzeby spétdzielni mieszkaniowych, Warszawa,
kwiecieri 2004 r.

120 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomoéci - vol. 18 nr 3 2010



TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO - Przewodnik od A do Z
opracowany przy wsparciu merytorycznym i finansowym Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Wyd. Kurier Press & Nasz Powiat, Krakéw
2001

USTAWA z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2003
nr 119 poz.1116)

USTAWA z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks Spétek Handlowych (Dz.U. 2000 nr 94
p0z.1037 z p6zn. zm.)

USTAWA z dnia 16 wrzeénia 1982 r. - Prawo spoétdzielcze (Dz.U. 2003 nr 188, poz.
1848, z pézn. zm.)

USTAWA z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. nr 105 poz. 509 z p6zn. zm.)

USTAWA z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. nr 71, poz. 733 z p6zn.
zm. )

USTAWA z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. 1994 nr 85 poz. 388,
z pézn. zm.)

USTAWA z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz.U. 2000 nr 98, poz. 1070, z p6zn. zm.)

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 3 2010 121



THE LEGAL ASPECTS OF DWELLING PREMISES
FUNCTIONING IN THE RESOURCES OF SOCIETIES
OF COLLECTIVE HOUSING (TBS)

Jarostaw Bydlosz, Anna Kolodziej, Piotr Parzych
Department of Geomatics
AGH University of Science and Technology
bydlosz@agh.edu.pl, parzych@agh.edu.pl

Key words: The Societies of Collective Housing, real estate
Abstract

The influence of The Societies of Collective Housing on the housing activities in
Poland is described in this paper. Having possibility of obtaining preferential loan
from The Country Housing Fund, disposed by Bank Gospodarstwa Krajowego, the
societies were capable to build flats for those who cannot by them.

The main issue analyzed in this paper is the problem of legal rights for such
flats and their valuation, when they are destined for sell. Nowadays, despite
paying 30 % of flat building expenses and loan costs included in the rent, the
participant cannot be a full owner.

The ways of changing such the law of participation into the full ownership were
suggested here. They were based on the present law regulations. The aspects of
such estates (flats) valuation were also taken into account.

According to the law on flat separate ownership, it has been possible for over
a dozen of years to establish flat as separate estate. Besides the flat itself, the
proprietor has also right to participate in ownership of estates common parts. This
right corresponds with the ownership of flat. The common estate consists of land
and the parts of building and other infrastructure.
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Stowa kluczowe: Partnerstwo Publiczno-Prywatne, nieruchomosci, zadania publiczne,
Streszczenie

Partnerstwo Publiczno-Prywatne jest bardzo chetnie wskazywane jako sposob
na rozwiazanie probleméw z finansowaniem i realizacja zadan samorzadu
w obliczu niewystarczajacych srodkéw  publicznych. Jednakze zaréwno
doswiadczenia zagraniczne jak i proby wykorzystywania PPP w Polsce wskazuja
na powazne przeszkody utrudniajgce wspélprace partneréw publicznych
iprywatnych. Celem autorek opracowania jest wskazanie mozliwosci
wykorzystania PPP dla rozwoju przestrzeni miejskiej w Polsce. Na podstawie
badan przeprowadzonych w polskich miastach autorki starajq sie okresli¢ czynniki
wplywajace na osiggniecie sukcesu oraz bariery w rozwoju wspétpracy
podmiotéw publicznych i prywatnych.

1. Prawne podstawy tworzenia Partnerstwa Publiczno-Prywatnego w Polsce

Pomimo wykorzystywania formuly wspétpracy publiczno-prywatnej w Polsce
juz w latach 90-tych dopiero w 2005 r. zasady funkcjonowania partnerstwa
publiczno-prywatnego zostaly jednoznacznie okre$lone, a uszczegétowione

17 Na podstawie badan przeprowadzonych w ramach Ernst&Young Better Government Programme:
“EU single market regulations and legislation of public private partnership (PPP) in urban development
projects in Poland”.
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w czerwcu 2006 r.18. W ustawie o partnerstwie publiczno-prywatnym okreslono, iz
partnerstwo powinno polega¢ na wspélpracy podmiotu publicznego i partnera
prywatnego, stuzacej realizacji zadania publicznego i opartej na umowie.
Podstawowe elementy PPP wg tej ustawy to:

— realizacja okreslonych dzialain przez partnera prywatnego na rzecz
podmiotu publicznego,

— ponoszenie w calosci albo w czesci nakladéw na realizacje przedsiewziecia
publicznego przez podmiot prywatny lub zapewnie przez ten podmiot ich
poniesienia przez inne podmioty,

— korzysci dla interesu publicznego o przewazajacym charakterze w stosunku
do korzysci wynikajacych z innych sposobéw realizacji danego
przedsiewziecia.

Gléwnym celem stawianym przed ustawa o partnerstwie publiczno-
prywatnym z 2005 r. byto pobudzenie inwestycji sektora publicznego, zwlaszcza
infrastrukturalnych, poprzez usuniecie niejasnosci prawnych, ktére wczesniej
wywoltywaly zbyt duze ryzyko dla obu stron (IZDEBSKI 2008). Jednakze
wprowadzone przepisy spotkaly sie z ostra krytyka, poczynajac od definicji
partnerstwa publiczno-prywatnego (GONET, 2008). Najwiecej przeszkod
w kreowaniu PPP przyniosta koniecznoé¢ wykonywania analizy oplacalnosci
projektéw, zwlaszcza w odniesieniu do mniejszych przedsiewzieé. Generalnie
uznano, iz podstawowa wada ustawy byla jej zbytnia regulacyjnosé¢, natomiast
poza problemami prawnymi podstawowymi przeszkodami dla rozwoju PPP
w Polsce byly bariery psychologiczne oraz brak instytucji wspierajacej (CENKIER
2008).

Ze wzgledu na powyzsze okolicznosci wypracowano nowa ustawe o PPPY,
ktéra zostala przygotowana przez Ministerstwo Gospodarki. Ma ona bardziej
ramowy charakter, zrezygnowano bowiem z okreélenia przedmiotu partnerstwa,
wskazujac, iz o tym czy bedzie to ta forma decydowaé ma sposéb wynagradzania
podmiotu prywatnego oraz podzial ryzyka miedzy podmiot prywatny i publiczny.
Nowa ustawa nie nakazuje przygotowywania analiz przedwstepnych, co jak
wskazywano bylo jedna z gléwnych przyczyn niewykorzystywania istniejgcej
regulacji prawnej. Nie oznacza to jednak, iz nie bedzie konieczne wykazanie
korzysci ptynacych z partnerstwa publiczno-prywatnego.

Wybér partnera prywatnego ma odbywac sie wg zasad dwojakiego rodzaju. Jesli

18 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz. U. nr 169, poz. 1420);
nastepnie wydano: Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 9 czerwca 2006 r. w sprawie
szczegOlowego zakresu, form i zasad sporzadzania informacji dotyczacych uméw o partnerstwie
publiczno-prywatnym (Dz.U. nr 125, poz. 867); Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 21 czerwca
2006 r. w sprawie ryzyk zwigzanych z realizacja przedsiewzie¢ w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego (Dz.U. nr 125, poz. 868); Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 30 czerwca 2006 r.
w sprawie niezbednych elementéw analizy przedsiewziecia w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego (Dz.U. nr 125, poz. 866).

19 Ustawa z 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, Dz. U. z 2009, Nr 19, poz. 100.
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jego wynagrodzenie w calosci bedzie pokrywane przez podmiot publiczny,
wymagane bedzie stosowanie przepisow Prawa zamoéwienn publicznych,
w szczegblnosci dotyczacych dialogu konkurencyjnego. Natomiast jesli czesé
wynagrodzenia podmiotu prywatnego bedzie miata forme pozytkéow z tytutu
partnerstwa, niezbedne bedzie stosowanie przepiséw ustawy o koncesjach na
roboty budowlane i ustugi?.

2. Badane miasta

W ramach projektu badawczego, ktérego generalnym celem byla ocena
poziomu przygotowania do realizacji projektéow PPP w Polsce, wytypowano 13
miast?!, w ktorych starano sie przeprowadzi¢ badania ankietowe. Byly to 3 bardzo
duze miasta (powyzej 700 000 mieszkanicéw), 5 duzych miast (od 200000 do
700 000 mieszkanicow) i 5 matych miast (ponizej 200 000 mieszkaricow). Na 13
wytypowanych jednostek 10 zgodzilo sie¢ wzigé udzial w badaniu. Wsréd tych,
ktoére odrzucily projekt 2 odmoéwily wprost motywujac to brakiem zainteresowania
PPP (pomimo oficjalnie gloszonej checi ich rozpoczecia), a 1 zmienialo warunki
wywiadu i skutecznie odwlekalo jego przeprowadzenie. Dodano wiec do puli
jeszcze 2 miasta kontrolne - jedno charakteryzujace sie wyjatkowo wysokim
wskaznikiem wspélpracy prywatno-publicznej w przesziosci i jedno, ktére nie
wykazywalo zadnego zainteresowania PPP. To pierwsze zgodzilo si¢ od razu na
badania, a drugie odmoéwilo motywujac to brakiem zainteresowania PPP, podajac
jako gtéwna przyczyne nadmiar srodkéw z UE, ktérych z powodéw ograniczen
budzetowych nie jest w stanie w pelni wykorzysta¢ (to wskazywano w trakcie
wywiadéw w pozostalych miastach jako gléwna przyczyne wchodzenia
w partnerstwo publiczno-prywatne). Ostatecznie przeprowadzono wywiady
i badania ankietowe w 11 miastach.

Ze wzgledu na brak standardéw w odniesieniu do umiejscowienia w strukturze
administracji jednostki zajmujacej sie partnerstwem publiczno-prywatnym
proszono organy wykonawcze o wskazanie kompetentnych oséb. Nalezy w tym
miejscu  podkreslié ogromne zréznicowanie przyjmowanych rozwiazan
administracyjno-organizacyjnych. Stosowane warianty to: a) wskazanie
koordynatora odpowiedzialnego za konkretny projekt i jego wspotpraca z kilkoma
wydziatami urzedu, b) dodanie do zakresu obowigzkéw pracownikéw wydziatéw
promocji, strategii, inwestycji etc. opracowywania projektéow  PPP,
¢) wyodrebnienie specjalnego zespotu ds. PPP zlozonego ze specjalistow w wielu
dziedzinach. To ostatnie rozwigzanie wydaje si¢ by¢ najbardziej efektywne
w Swietle przeprowadzonych badan. Jest ono jednak ekonomicznie uzasadnione
jedynie w tych miastach, ktére planujg co najmniej kilka projektéw PPP.

2 Ustawa z 9 stycznia 2009 r. o koncesjach na roboty budowlane i ustugi, Dz. U. z 2009, Nr 19, poz. 101.
2 W procesie wyboru miast postugiwano sie kryterium zainteresowania projektami PPP zglaszanym
przez miasto ( udzial w konkursie dobre praktyki PPP, ogloszenia o poszukiwaniu partnera
prywatnego), czestotliwoscia ogtaszania o zaméwieniach publicznych oraz wielkoscia populacji.
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3. Czynniki decydujace o odniesieniu sukcesu w projekcie PPP

Autorki zalozyly, ze pewne czynniki beda szczegélnie istotne dla prawidtowej
realizacji partnerstwa publiczno-prywatnego. Ze wzgledu na ich zréznicowany
charakter nalezalo je podzieli¢ na grupy. Wyodrebniono czynniki migkkie, twarde
i zewnetrzne. Do pierwszej grupy zaliczono: doswiadczenie, $wiadomosc,
zainteresowanie i che¢ udzialu w projektach PPP wykazywane przez podmioty
publiczne. W ramach czynnikéw twardych badano efektywnos¢ administracyjna
i przygotowanie instytucjonalne, a w grupie czynnikéw zewnetrznych
wyrézniono:  opini¢  publiczng, uwarunkowania rynku nieruchomosci
i przygotowanie regulacji prawnej do realizacji projektéw PPP - por. rys. 1.

—ARHZZAXNO
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E regulacji prawnej

CZYNNIKI ZEWNETRZNE

Rys. 1. Czynniki decydujace o odniesieniu sukcesu w projekcie PPP. Zrddlo:
opracowanie wiasne.

3.1. Czynniki miekkie

Posiadanie do$wiadczenia w realizacji zadan publicznych we wspélpracy
z podmiotami prywatnymi oznacza przygotowanie na potencjalne problemy,
zdolno$¢ do rozwigzywania sytuacji konfliktowych oraz umiejetnos¢ praktycznego
wykorzystywania istniejgcych instrumentéw prawnych. Badane miasta
wspoblpracowaly z pomiotami prywatnymi wykorzystujac w tym celu nie ustawe
oPPP z 2005 r., a rézne formy organizacyjno-prawne, na podstawie kodeksu
cywilnego, kodeksu spétek handlowych i innych aktéw prawnych. Stosowano m.
in.:
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— spolki celowe

— koncesje,

— umowy dzierzawy,

— aw sferze organizacyjnej zaméwienia publiczne i przetargi.

Ze wzgledu na regulacje prawna, dzialania te okreslano jako quasi-PPPZ,
a dotyczyly one bardzo wielu sfer - m.in. dostarczania i zarzadzania infrastruktura
oraz rewitalizacji. Koncentrujac sie¢ na przykladach rozwoju iksztaltowania
przestrzeni miejskiej nalezy wspomnie¢, iz kooperacja podmiotéw publicznych
i prywatnych dotyczyta zréznicowanych projektéw, poczynajac od wspoétpracy ze
wspdlnotami mieszkaniowymi przy odnowie zabytkowych kamienic, a koriczac na
komercyjnym przeksztalcaniu mieszkalnych kwartaléw miasta o Swietnej
lokalizacji, ale zlej stawie. Czes¢ tych projektéw nie zakoriczyla sie sukcesami,
w szczegblnosci duze projekty polegajace na tworzeniu spétek celowych do
prowadzenia okreslonych inwestycji (najczeéciej byly to komercyjne
przeksztalcenia przestrzeni miejskiej). Przyczynami byly m.in. problemy
z finansowaniem, z uwarunkowaniami prawnymi, niedoszacowaniem ryzyka,
niewiarygodnym partnerem prywatnym, takze zagranicznym.

Swiadomoéé mozliwosci, jakie niesie ze soba partnerstwo publiczno-prywatne,
jest podstawowym czynnikiem wplywajacym na potencjalny sukces. Warunkuje
ono istnienie zainteresowania i checi skorzystania z tej formuly. Najczesciej
wymieniane przyczyny, ktére powodowaly zainteresowanie sie¢ podmiotéw
publicznych formuta PPP, to:

— bardziej efektywne i tanisze zarzadzanie projektami przez partnera

prywatnego,

— mozliwoé¢ realizacji projektu bez wzrostu dlugu publicznego, oszczednosé

srodkéw publicznych,

— wiedza i doSwiadczenie partnera prywatnego przekazywane partnerowi

publicznemu.

Formuta PPP byla rozpatrywana w badanych miastach w odniesieniu do
projektéw dotyczacych m.in.:

— budowy centréw sportowych (czesto z aquaparkami i centrami rehabilitacji),

— rewitalizacji zabytkowych kamienic,

— rewitalizacji dworcow kolejowych i ich otoczenia,

— rewitalizacji centréw miast,

— budowy platnych parkingow,

— budowy bardzo duzych obiektéw o charakterze prestizowym,

— dostarczania niezbednej infrastruktury,

— rozbudowy przystani,

— budowy szpitali.

Podsumowujgc oddzialywanie czynnikéw miekkich nalezy uznaé, Zze sg one

2 Ustawa z 2005 r. wyraznie wskazywala, ze projekty PPP to projekty realizowane wg jej przepisow.
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niezbedne do zainicjowania rozpatrywania mozliwosci wykorzystania formuty
PPP do realizacji zadan publicznych, jednakze same nie wystarczaja do odniesienia
sukcesu.

3.2. Czynniki twarde

Mozna byloby oczekiwag, iz oficjalne stanowisko wladz miejskich przychylne
projektom PPP powinno zaowocowaé¢ realnym przygotowywaniem takich
projektéw, tak sie jednak nie dzieje. Wplyw na ten stan rzeczy maja czynniki, ktére
warunkuja zdolnos¢ do przygotowania projektu w sensie administracyjnym oraz
umozliwiaja wlasciwg kontrole ireagowanie w sytuacjach, gdy zmieniaja sie
uwarunkowania projektu PPP. W tych sferach mozna wymieni¢: stopieri
przygotowania izagospodarowania planistycznego, elastyczne dostosowywanie
sie do zmienionych warunkéw, kadre urzedniczg, ktéra jest w stanie sprostac
bardzo wymagajacym czynnodciom przygotowawczym i negocjacjom
z partnerami prywatnymi. Jesli miasto, gmine charakteryzuje wysoki poziom
rozwoju instytucjonalnego, to dziatania samorzadu lokalnego powinna cechowac
efektywnosé: przepisy prawa miejscowego powinny by¢ spéjne i kompletne,
struktura organizacyjna przejrzysta i uporzadkowana w logiczny sposéb, a podziat
obowigzkéw i uprawnien nie pozostawia¢ watpliwosci. Powinna wiec pojawic¢ sie
zdolnos¢ do funkcjonowania nawet w wypadku nieprzewidzianych probleméw
zwiazanych ze zmiang regulacji prawnej czy nieprzewidzianymi dzialaniami
partnera prywatnego. Nie mozna zapomnie¢ o tym, iz w trakcie wieloletniej
wspodlpracy zmieniajg sie warunki prowadzonej inwestycji, sytuacja ekonomiczna
podmiotu prywatnego, jego priorytety. W szczegélnych wypadkach moze si¢ tez
pojawi¢ problem upadltosci podmiotu prywatnego i koniecznosci przejecia jego
obowiazkéw przez inny podmiot prywatny lub publiczny. Wymaga to stworzenia
niezbednej sfery instytucjonalnej dla projektu, ktéra nie koriczy sie w momencie
podjecia dziatan w ramach PPP, a funkcjonuje przez caly okres projektu.
Prawidlowe oddziatywanie czynnikéw twardych jest wigc takze niezbedne dla
osiagniecia sukcesu w realizacji projektéw PPP.

3.3. Czynniki zewnetrzne

W tej grupie mozna wskaza¢ trzy czynniki: nastawienie opinii publicznej do
projektéw PPP, uwarunkowania dotyczace lokalnego rynku nieruchomosci oraz
przygotowanie regulacji prawnej do realizacji projektéw PPP. W odniesieniu do
tego pierwszego nalezy podkresli¢ to, iz zrozumienie sensu partnerstwa
publiczno-prywantnego przez spoteczeristwo jest niezbedne dla pozytywnego
nastawienia i akceptacji rezultatéw projektéw PPP. Oznacza to praktyczne
wykorzystywanie tej formuly ze wzgledu na sktonnoé¢ do jej uzywania przez
aparat urzedniczy, jak i zainteresowanie inwestoréw. Jednakze w Polsce, zdaniem
wiekszosci badanych pracownikéw samorzadowych, opinia publiczna czesto jest
negatywnie nastawiona do projektéw PPP. Wskazywano, iz brak jest zrozumienia
idei wspotpracy podmiotu publicznego i prywatnego, co powoduje odczucie
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spolecznosci lokalnej, iz partner prywatny zarabia kosztem partnera publicznego.
Ponadto oskarzenia korupcyjne, ktére pojawiaja sie w mediach i sa
wykorzystywane jako dorazne $rodki walki politycznej nasilajg stopien
podejrzliwosci spoleczne;j.

Kolejnym czynnikiem o charakterze zewnetrznym jest stan lokalnego rynku
nieruchomosci, czyli istniejacy zas6b nieruchomosci i mozliwosci jego
wykorzystania w zakladanym celu projektu PPP, otoczenie konkurencyjne, ktére
bedzie wplywato na efektywnos¢ ekonomiczng i zainteresowanie potencjalnych
partneréw prywatnych. Niezbedne sa wiec analizy, ktére ujawnia komercyjna
atrakcyjnoéé projektu na danym rynku lokalnym oraz przemyslany wybor
projektéw do realizacji.

Ostatnim czynnikiem w tej grupie jest przygotowanie regulacji prawnej do
realizacji projektow PPP. Po wprowadzeniu w zycie ustawy o PPP w 2005 r.
oczekiwano wzmozonej liczby projektow, w tym réwniez PPP $§cile wg
przepisow ustawy, tak sie jednak nie stalo. Wydawalo sie, iz przyczyna lezata
w braku przepiséw wykonawczych, jednakze ich wydanie w 2006 r. nie zmienito
tego stanu - stawialy one bowiem nadmierne wymagania potencjalnym partnerom
PPP. Badani niejednoznacznie oceniali nowa ustawe o PPP. Opinie byly od bardzo
pozytywnych i podkreslajacych ~ zalety = rezygnacji  ustawodawcy
z dotychczasowych, bardzo rygorystycznych, rozwigzan - do negatywnych,
w ktérych wskazywano, iz zbytnia swoboda oznacza brak konkretnych rozwigzan
i bedzie zniecheca¢ do podejmowania decyzji. W szczegoélnosci podkreslano fakt,
iz generalne rozwigzania ustawowe pozostawiaja zbyt duza sfere swobody dla
wyboru konkretnych rozwigzan, wyboru, ktéry moze byé negatywnie oceniany
przez podmioty kontrolujace. Wyraznie widoczna byta wiec obawa pracownikéw
samorzadowych, jakkolwiek nie przed podejmowaniem dziatarr, ktére mogtyby
skoniczy¢ sie niepowodzeniem, a przed negatywna ocena przez podmioty
kontrolujace i nadzorujace, bez wzgledu na skutki przyjetych rozwigzan. Jest to
wynikiem poczucia braku zaufania i paralizuje czesto inicjatywe pracownikéw
jednostek publicznych (SZTOMPKA 2007; GACIARZ 2004).

Podkreslano takze, iz brak w nowej ustawie wymogéw dotyczacych analiz nie
zwalnia podmiotéw publicznych od koniecznosci ich posiadania, co wiecej
zglaszano, iz ,na wszelki wypadek” nalezy stosowa¢ wymogi poprzedniej
regulacji, skoro nowa nic na ten temat nie méwi. Takie podejScie moze generowac
w przysztoéci powazne trudnosci. Nalezy podkresli¢ wage rozwigzan przyjetych
w Warszawie - wyloniono tam bowiem 4 miedzynarodowych doradcéw, ktérzy
beda powolywani do indywidualnych projektéw PPP, jednoczes$nie planuje sie
stworzenie ,pasa transmisyjnego” uzyskanych doswiadczen i rozpowszechnianie
wypracowanych metod wsréd pozostatych zainteresowanych miast i gmin, ktére
czesto z powodow finansowych maja trudnosci z przeprowadzeniem niezbednych
analiz.
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4.1. Przeszkody utrudniajace realizacje projektéw PPP w Polsce

Zainteresowanie, ktore jest wykazywane przez podmioty publiczne i prywatne
w stosunku do ich potencjalnej wspétpracy w postaci PPP napotyka przeszkody
utrudniajace przejécie do fazy realizacji. Przeszkody te maja réznoraki charakter,
mozna je zgrupowac w trzech kategoriach: dotyczace sfery prawnej, relacji miedzy
partnerem publicznym i prywatnym oraz wynikajace ze specyfiki projektow
rozwoju przestrzeni miejskiej - por. tab.1.

Osoby odpowiedzialne za przygotowanie wspodtpracy publiczno-prywatnej
w badanych miastach prezentowaly w przewazajacej czeéci wysoki poziom
wiedzy o barierach prawnych wynikajacych z regulacji z 2005 r. Wiedza ta
wynikata albo z wlasnych doswiadczen, prob zastosowania ustawy lub byla
uzyskiwana w drodze szkolen i kontaktow prywatnych. Wskazywano przede
wszystkim: nadmierne wymagania stawiane w ramach przygotowywania analiz
poprzedzajacych projekt, przy ich krotkim okresie waznosci oraz braku
podmiotéw, ktére profesjonalnie takie analizy sporzadzaja; brak odpowiedniego
formularza dotyczacego ogloszenia zamoéwiern publicznych oraz spory
interpretacyjne miedzy odpowiedzialnymi w tej kwestii urzedami. Jedynie
w jednym miescie prébowano realizowac¢ projekt SciSle wg ustawy, co zostalo
jednak zaburzone jej zmiang w 2009 r. W pozostatych osrodkach przygotowywano
projekty wg przepiséw ogoélnie obowiazujacych - kodeksu cywilnego i kodeksu
spolek handlowych oraz oczekiwano na rozwiazania proponowane przez nowe
ustawy: o PPP oraz o koncesjach na roboty budowlane i ustugi. Generalnie, wg
badanych nowe rozwigzania ustawowe pozostawiaja zbyt duza sfere swobody dla
wyboru konkretnych rozwigzan. Jednymi z najpowazniejszych probleméw
obserwowanych w praktyce wspotpracy podmiotéw publicznych i prywatnych
byly dlugotrwate procedury odwolawcze w ramach zamoéwien publicznych oraz
wypracowanie umow o charakterze dlugoterminowym, chronigcych interesy obu
stron w ramach przewidzianych obowigzkéw.

Wszyscy ankietowani zgodzili sie z tym, iz polski urzednik samorzadowy jest
nie przygotowany do prowadzenia negocjacji z partnerem prywatnym. W wielu
wypadkach korzysta sie wiec z pomocy zewnetrznych doradcéw. Wskazano
jednakze problemy z wyborem kompetentnego i wiarygodnego doradcy, ktory
potrafi rozpozna¢ specyfike uwarunkowan lokalnych. W sferze prawnej lokuja sie
takze trudnosci wynikajace z nieuregulowanych stanéw wlasnosciowych
nieruchomosci w Polsce, dlugotrwalych procedur planistycznych. Podmiot
publiczny powinien takze z goéry przewidzieé, ktéra forma wyboru partnera
prywatnego bedzie stosowana w konkretnym projekcie PPP. Ustawa rozréznia
dwie sytuacje: jesli wynagrodzenie w calosci bedzie pokrywane przez podmiot
publiczny, wymagane bedzie stosowanie przepiséw Prawa zamoéwien
publicznych, w szczegélnosci dotyczacych dialogu konkurencyjnego; natomiast
jesli czes¢ wynagrodzenia podmiotu prywatnego bedzie miata forme pozytkéow
z tytulu partnerstwa, niezbedne bedzie stosowanie przepiséw ustawy o koncesjach
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na roboty budowlane i ustugi.

W ramach przeszkéd i probleméw w sferze wzajemnych relacji miedzy
partnerami nalezy wskazad, iz urzednicy samorzadowi doskonale zdawali sobie
sprawe z réznic miedzy celami podmiotéw publicznych i prywatnych w ramach
PPP. Podmiot publiczny ma zapewni¢ realizacje zadan publicznych, a podmiot
prywatny dazy do wypracowania zysku, nie ma wiec mozliwosci realizacji zadan
publicznych w formie PPP, jesli dana dzialalno$¢ nie przyniesie zysku. Badani
zdawali sobie sprawe z koniecznosci zadecydowania juz na poczatku projektu
o wyborze sposobu gratyfikacji podmiotu prywatnego, podziale ryzyka i zadar.

Nalezy takze mie¢ na uwadze, iz podmioty prywatne moga mie¢ problem
z uzyskaniem $rodkéw finansowych niezbednych do realizacji projektow.
Poszukiwanie rozwigzania moze sklania¢ do naciskéw ze strony partnera
prywatnego zmierzajacych do posredniego zaangazowania strony publicznej
w finansowanie poprzez udzielenie gwarancji na rzecz podmiotu finansujacego,
byloby to jednak naruszenie prawa. Nalezy takze pamietac¢ o tym, iz komercyjne
finansowanie projektu nie moze spowodowaé zawyzenia kosztéw samego
projektu powyzej tego, co zaplacilby podmiot publiczny realizujagc projekt
samodzielnie.

Powaznym problemem wymienianym przez ankietowanych bylo nastawienie
spolecznosci lokalnej do wspétpracy publiczno-prywatnej. W szczegdlnosci
urzednicy obawiali sie niecheci wywolanej mentalnoscia homo sovieticus,
traktowaniem zysku podmiotu prywatnego jako aspektu negatywnego,
powszechna opinia o korupcji panujacej wsroéd urzednikéw publicznych. Te
kwestie nie sa tylko widoczne w Polsce, ale takze w innych krajach post-
socjalistycznych (KAARKLINS 2009). Powoduje to trudnosci w realizacji projektow,
zaréwno po stronie publicznej jak i prywatnej. Urzednicy obawiajgc sie oskarzeri
wstrzymuja sie z podjeciem decyzji, a wg nich takze podmioty prywatne nie sa
sklonne podejmowaé inwestycji z sektorem publicznym, ktére narazone sa na
wiele kontroli, nadmierng biurokracje i zle nastawienie spotecznosci lokalne;j.
Trudno jest takze podmiotowi publicznemu oceni¢ wiarygodno$é partnera
prywatnego i jego zdolno$¢ do wywigzania sie z przyjetych obowigzkéw oraz
przygotowac na jego ewentualna upadlosé.

Z punktu widzenia wykorzystywania wspotpracy publiczno-prywatnej do
rozwoju i ksztalttowania przestrzeni miejskiej, nalezy podkresli¢ wysoki poziom
skomplikowania oraz kapitalochlonnosci takich projektéw. Wymaga to
przeprowadzenia wielu analiz i symulacji pozwalajacych na wybodr najbardziej
efektywnych rozwiazan. Pojawiaja sie problemy, w szczegélnosci dotyczace
mozliwos¢ szybkiego uzyskania dokumentéw planistycznych i architektonicznych,
niezbednych w konkretnych wypadkach.

Wskazywano, iz najprostsza metoda z punktu widzenia podmiotu publicznego
jest nie tworzenie PPP, a wyzbycie sie gruntéw w drodze sprzedazy, oddania
w uzytkowanie wieczyste lub dzierzawe podmiotowi prywatnemu. Jakkolwiek
podkreslano, iz w tym wypadku czesto traci sie¢ kontrole nad dalszym
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wykorzystywaniem gruntu.

Wedltug strony publicznej jedna z najpowazniejszych barier zniechecajacych
partnera prywatnego do wchodzenia do projektu PPP zwigzanego
z przeksztalceniami przestrzeni miejskiej jest wysoka kapitalochtonnos¢ i trudnosé
z osiggnieciem pozadanego zysku. Jedynie nieliczne projekty, w szczegolnosci
w najwiekszych miastach, sa wystarczajaco atrakcyjne z komercyjnego punktu
widzenia. Wyraznie widoczne byly réznice w opiniach miedzy pracownikami
samorzadéw - w miastach z duzg ilodcig inwestycji i aktywnymi dzialaniami
strony publicznej. Wskazywano, iz obecny kryzys moze przynies¢ korzysci
w postaci zwiekszonego zainteresowania podmiotéw prywatnych udziatem
w projektach polegajacych na wspélpracy z podmiotami publicznymi, poniewaz
taki partner nie zbankrutuje oraz bedzie popyt na oferowane dobra lub ustugi
o charakterze uzytecznosci publicznej, a ryzyko ponoszone przez strone prywatna
bedzie nizsze niz przy typowych dzialaniach komercyjnych. Jednakze w miastach
0 nizszym poziomie atrakcyjnosci i mniej aktywnych sekcjach PPP obawiano sie
zastopowania dalszych dzialaii ze wzgledu na brak zainteresowania ze strony
inwestoréw prywatnych.

Tabela 1
Przeszkody utrudniajace realizacje PPP
Zakres Szczegodtowe problemy zglaszane przez uczestnikéw badania
oddzialywania
Prawne Zbyt ogdlne unormowanie przepisbw w nowej ustawie

uwarunkowania | generuje niepewnosc co do przyjmowanych rozwiazan
ppPP

Koniecznos$é wykorzystywania podmiotéw zewnetrznych do
oceny probleméw prawnych, przygotowania i negocjacji
umowy o PPP

Problemy z  nieuregulowanym  stanem  wlasnosci
nieruchomosci, dlugim procesem planistycznym i realizacja
projektu

Dtugie procedury, mozliwos¢ nieswiadomego tamania prawa
o zaméwieniach publicznych, prawa o pomocy publicznej
Koniecznos¢  podjecia decyzji o wyborze miedzy
partnerstwem publiczno-prywatnym a koncesja na etapie
analitycznym projektu

Relacje miedzy | Konieczno$¢ okreslenia sposobu podziatu ryzyka z partnerem
partnerami prywatnym

Réznice miedzy celami podmiotu publicznego i partnera
prywatnego i wynikajace z tego konflikty z partnerem
prywatnym w trakcie trwania partnerstwa

132 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 18 nr 3 2010



Uzaleznienie znalezienia partnera prywatnego od komercyjnej
atrakcyjnosci projektu

Uzaleznienie realizacji projektu od znalezienia przez partnera
prywatnego finansowania i stanu koniunktury gospodarczej
Koniecznos¢  okreslenia  sposobu  reakcji  podmiotu
publicznego na niewywiazanie sie partnera prywatnego z jego
obowigzkow

Konieczno$¢ oszczednodci Srodkéw publicznych poprzez
wykorzystanie PPP

Brak poparcia spolecznego dla projektow PPP skutkuje
negatywng ocena calego przedsiewziecia

Projekty Koniecznos$é okreslenia warunkéw i konsekwencji uzycia
dotyczace finansowania rozwoju przestrzeni miejskiej pieniedzmi
rozwoju prywatnymi

przestrzeni Trudnosci w  zdefiniowaniu najbardziej efektywnych
miejskiej warunkéw PPP

Wybér miedzy sprzedaza nieruchomosci nalezacej do
podmiotu publicznego a wykreowaniem PPP

Zrédto: opracowanie wiasne.

Z drugiej strony inicjatywy podmiotéw prywatnych, ktére zakladajg
wspolprace strony publicznej, musza byé¢ zweryfikowane w drodze normalnej
procedury, przy wykorzystaniu zamoéwienr publicznych lub koncesji, co nie jest
czesto akceptowalne dla pomystodawcéw. Zaréwno podmiot publiczny jak
i spolecznoéc¢ lokalna musza takze zrozumied, iz PPP nie powoduje przesuniecia
calosci ryzyka na partnera prywatnego.

4.2. Regulacje dotyczace zamoéwien publicznych i pomocy publicznej a PPP

Problematyka PPP jest na szczeblu UE realizowana w postaci tzw. migkkiego
prawa®. Jeden z ostatnich komunikatéw Komisji Europejskiej w sprawie
wspolpracy ekonomicznej sektora publicznego i prywatnego ponownie podkresla
koniecznos¢ stosowania regul zaméwien publicznych i obowigzek przestrzegania
ograniczen dotyczacych pomocy publicznej w ramach PPP?. W polskiej ustawie
o PPP wprost wystepuje odwolanie do ustawy o zaméwieniach publicznych lub
do ustawy o koncesjach na roboty budowlane i ustugi w kwestii procedury
wyboru partnera prywatnego. W $wietle przeprowadzonych badani wydaje sie
jednak, ze ta problematyka moze sprawi¢ wiele, nieprzewidywanych obecnie,

2 COM(2004)327 Green paper on public-private partnerships and Community Law on Public Contracts
and Concessions, Brussels, 30.04.2004.

2 C(2007)6661, Commission Interpretative Communication on the application of Community law on
Public Procurement and Concessions to Institutionalized Public-Private Partnerships (IPPP), Brussels,
05.02.2008
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trudnosci przy realizacji projektéw PPP. Ankietowani pracownicy samorzadowi,
pomimo przedstawienia bazujagcych na doswiadczeniach UE, potencjalnych
obszaréw, na ktérych mozliwe jest tamanie zasad prawa zaméwien publicznych
oraz pomocy publicznej przy tworzeniu PPP, nie widzieli zadnego
niebezpieczenistwa. Dodatkowo wskazywano, iz zaméwieniami publicznymi
zajmuje sie specjalna wydzielona komérka - taka sytuacja moze jednak skutkowaé
nieéwiadomym famaniem prawa, jesli ta wydzielona komoérka nie zostanie
zawiadomiona, ze powstal problem dotyczacy zaméwieri publicznych.

Nalezy wskaza¢ obszary, na ktérych w $wietle doswiadczen panstw UE
dochodzilo do !amania prawa w zwiazku z tworzeniem i funkcjonowaniem
projektéw PPP w odniesieniu do zaméwien publicznych. Odnotowano problemy
w zakresie zawierania umoéw oraz przyznawania specjalnych praw w zakresie
rob6t o charakterze publicznym. W tej pierwszej sferze najwiecej probleméw
wynikalo z takich przyczyn jak: zawieranie uméw bez niezbednych procedur
przetargowych, niepetna konkurencja, famanie prawa przy zawieraniu uméw na
budowe mieszkan spotecznych, sztuczny podzial zadann w celu uzyskania kwoty
nizszej, od przewidzianych w przepisach o zaméwieniach publicznych. Druga
grupa probleméw wynikala z przyznawania specjalnych uprawnieri podmiotom,
ktére w ten sposob staja sie uprzywilejowane, a zasada konkurencji jest tamana.
Mialo to miejsce m.in. w wypadkach zlecania deweloperom robét publicznych
w zakresie infrastruktury technicznej, czy dzialan o charakterze planistycznym bez
stosowania procedury zaméwieri publicznych.

Z kolei problematyka pomocy publicznej wynika z postanowien art. 86 ust. 3
oraz 88 ust. 3 Traktatu, ktére wskazuja zadania Komisji Europejskiej w ramach
nadzoru nad Swiadczeniem ustug ogdlnego interesu gospodarczego
i prawidlowoscia udzielania pomocy publicznej”®. Ponadto wazny jest takze art. 86
ust. 2 Traktatu zgodnie z ktérym przedsiebiorstwa zobowigzane do zarzadzania
ustugami §wiadczonymi w ogélnym interesie gospodarczym lub majace charakter
monopolu skarbowego podlegaja normom Traktatu, zwlaszcza regulom
konkurencji, w granicach, w jakich ich stosowanie nie stanowi prawnej lub
faktycznej przeszkody w wykonywaniu poszczegélnych zadan im powierzonych.
Rozw6j handlu nie moze by¢ naruszony w sposéb pozostajacy w sprzecznosci
zinteresem Wspodlnoty. Analizowanie PPP z punktu widzenia naruszania
przepiséw o pomocy publicznej powinno opierac sie na celu przekazania wsparcia,
wielkosci pomocy, podmiotu, ktéry je otrzymuje oraz innych, wlasciwych dla
kazdej pomocy podstaw do oceny jej dopuszczalnosci (Dzierzanowski,
STACHOWIAK, CICHOWICZ, ZASLONA 2007). Nazwanie okreslonych dzialann PPP nie

% Zdaniem Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci, pojecie pomocy obejmuje wszelkie interwencje,
ktére, w réznych formach, lagodza obcigzenia normalnie zawarte w budzecie przedsiebiorstwa i ktore,
nie bedac dotacjami w $cistym tego slowa znaczeniu, sa podobne w swoim charakterze i maja ten sam
skutek, sprawa C-387/92 Banco Exterior de Espafia, Zb. Orz. str. 1-877, pkt. 13, oraz sprawa C-295/97
Piaggio, Zb. Orz. str. 1-3735, pkt. 34.
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zwalnia ich od oceny z punktu widzenia dopuszczalnosci pomocy publicznej?. O
jej wystapieniu lub nie, decyduje aspekt ekonomiczny przedsiewziecia,
zachowanie zasad konkurencji, proporcjonalnoé¢ dziataii podmiotu publicznego w
stosunku do zaspokajanych potrzeb, a takze cechy podmiotu prywatnego
bedacego partnerem prywatnym. Udzielanie koncesji nie przesadza takze z gory o
tym, ze wyloniony przedsigbiorca nie otrzyma pomocy publicznej
(DZIERZANOWSKI, STACHOWIAK, CICHOWICZ, ZASEONA 2007). Brak przestanek do jej
wystapienia to w szczegdlnosci przypadki $wiadczenia ustug ogélnego interesu
gospodarczego, jesli relacje pomiedzy podmiotem prywatnym i publicznym
zostang uksztalttowane we wlasciwy sposob, zgodny z orzecznictwem Trybunatu.
Orzecznictwo ETS wyraZznie odréznia, iz co do zasady dzialalnos¢ parnstwa
nakierowana na subsydiowanie lub inne formy wsparcia przedsiebiorcéow jest
uznawana za pomoc publiczng i oceniana jest jedynie jej dopuszczalnosé, a w
przypadku ustug swiadczonych w ogélnym interesie gospodarczym w pierwszej
kolejnosci ustaleniu podlega, czy przekazywane wsparcie jest pomoca, czy tez
stanowi jedynie rekompensate za wykonywanie ustug na nierynkowych
warunkach. Poza ustugami $wiadczonymi w ogdélnym interesie gospodarczym
przedmiotem PPP moga by¢ wszelkie inne ustugi uzytecznosci publicznej. Komisja
Europejska objasnia, Ze jest to termin szerszy od pojecia «ustugi §wiadczone w
og6lnym interesie gospodarczym» i obejmuje poza ustugami rynkowymi réwniez
ustugi nierynkowe, ktére stanowia sposéb zaspokajania potrzeb spotecznych
bedac zadaniem wiladz publicznych (DZIERZANOWSKI, STACHOWIAK, CICHOWICZ,
ZASEONA 2007).

Najczesciej wystepujace wypadki lamania prawa w zakresie przepiséw
opomocy publicznej w UE dotycza udzielania dodatkowych gratyfikacji
finansowych przez podmiot publiczny np. w postaci obnizenia cen sprzedazy
skladnikéw majatku na rzecz partnera prywatnego ponizej cen rynkowych (moze
to tez dotyczy¢é w pewnych wypadkach nieruchomosci przekazywanych w ramach
PPP), nieprzestrzegania zasad konkurencyjnosci poprzez faworyzowanie
okreslonych podmiotéw.

5. Wnioski

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna wnioskowaé, iz
uwarunkowania niezbedne do osiggniecia sukcesu w realizacji projektéw PPP w
Polsce nie oddzialywaja w sposéb prawidtowy. Obawa przed podjeciem blednych
decyzji, w szczeg6lnosci w $wietle nieprecyzyjnej regulacji prawnej, zniecheca do
wykorzystania formuly PPP, bardzo czesto wstepne deklaracje o zainteresowaniu
ta forma nie znajduja pokrycia w dzialaniach podmiotéw publicznych. Jest to

2 Orzecznictwo ETS oraz decyzje KE wskazuja na réznice w ocenie przedsiewzieé, polegajacych na:
wybudowaniu przez podmiot prywatny obiektu i przekazania go podmiotowi publicznemu;
wybudowaniu przez podmiot prywatny obiektu i jego eksploatacji; eksploatacji i zarzadzania obiektem
juz istniejacym przez podmiot prywatny. Elementy pomocy publicznej najczesciej wystepuja przy
powierzaniu prawa do zarzadzania obiektami.
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swoista ochrona przed ewentualnymi oskarzeniami korupcyjnymi (stynne
rozwiniecie skrétu: PPPP - czwarte P oznacza prokurature). Przeszkoda
w realizacji PPP jest takze brak modelowych uméw PPP, poniewaz poteguje
obawy i wahania strony publicznej. Obecne spowolnienie gospodarcze w Polsce
ikryzys $wiatowy oznaczajg wg pracownikow samorzadowych, iz kapital
prywatny jest mniej sklonny do wspétpracy (byty tez nieliczne zdania przeciwne).
Obawa przed problemami finansowymi, lacznie z bankructwem partnera
prywatnego zniecheca takze do uzycia formuty PPP, czesto wynika to z przesztych
doswiadczen.

Pozostaloscig okresu socjalistycznego jest bardzo niewielki kapital spoleczny
w Polsce. Zaufanie zaréwno do samorzadu terytorialnego, jak i panstwa oraz
wspolobywateli jest na jednym z najnizszych pozioméw w Europie. European
Social Survey 2002-03 - badanie zaufania spolecznego przeprowadzone w 21
panistwach - plasuje Polske na ostatnim miejscu w rankingu. Wydaje sie, ze jest to
wyraz starego podzialu: my-oni i utozsamiania wtadzy, zaré6wno samorzadowej
jak i panstwowej z dzialaniami antyobywatelskimi. Zazwyczaj obywatele nie
rozumieja w pelni zasad dzialan podejmowanych przez partnera prywatnego dla
osiggniecia okreslonego celu, wskazanego przez podmiot publiczny. Ponadto
czesto media lokalne s bardzo podejrzliwe w stosunku do wspoétpracy miedzy
podmiotami prywatnymi i publicznymi, a lokalni politycy wykorzystuja zaistniate
nieprawidlowosci do walki politycznej. Wobec takiego nastawienia podmioty
publiczne obawiaja sie wchodzenia w PPP.
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Abstract

The Public-private partnership is very often indicated as a way for finding the
best solution for problems with shortage of money for public tasks. However,
analysing the foreign experience and Polish attempts, the authors fund some
obstacles and even barriers emerging by using this formula in Poland. The authors
focused on underlining the potential opportunities presented by PPP for urban
space development in Poland destructed by existing obstacles and barriers. Having
fundamental in interviews with municipality officers the authors triad to describe
conditions for success in PPP and the most important obstacles and barriers

preventing using this formula in Poland.
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