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WYCENA BEZ WARTOSCI - PRZYCZYNY I SKUTKI

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

Stowa kluczowe: wartodé, wartos¢ w teorii ekonomii, wartos¢ nieruchomosci
Streszczenie

W metodyce wyceny nieruchomosci a takze w praktyce nie zostala nalezycie
wyeksponowana kategoria wartoéci. Dla wielu autoréw podrecznikéw,
wykladowcéw a takze praktykéw wystarczajacym odniesieniem jest przytaczanie
definicji prawnej wartosci. Kategoria ta jest kategoria ekonomiczng a nie prawna,
jest kategoria bardzo zlozona. Jej zlozonos¢ stanowi zrédlo trudnosci
sformulowania ogdlnej koncepcji prawnej wartoéci. Zrozumienie zlozonosci tej
kategorii wymaga przesledzenia rozwazan dotyczacych koncepcji wartosci
w  historii mys$li ekonomicznej iw teorii ekonomii. Postugiwanie sie prosta
definicja prawng bez zrozumienia tej kategorii niesie negatywne skutki dla
wiarygodnosci wyceny. Wycena bez teorii wartosci, bez zrozumienia koncepcji
wartosci jest pozbawiona wartosci.

1. Wprowadzenie

Centralng kategorig w procesie wyceny jest kategoria wartoéci. Stanowi ona cel
wyceny oréznym przeznaczeniu, takim jak np.: sprzedaz, naliczanie oplat,
podatkéw, odszkodowan, zabezpieczenie wierzytelnosci itp.

Wartos¢ jest kategorig ekonomiczng. Kategoria ta stanowita przedmiot licznych
rozwazan w historii mysli ekonomicznej juz od czaséw starozytnosci. Poczatkowo
rozwazana byla przez filozoféw takich m.in. jak: Ksenofont, Sokrates, Platon.
Pézniej, w miare wyodrebniania sie problematyki ekonomicznej, stanowita
przedmiot rozwazan ekonomistéw. Dyskusja toczyla sie¢ wokét istoty wartosci, jej
rodzajéow, zrédel jej powstawania ijej pomiaru. Wielowiekowos¢ tej dyskusji
dowodzi, ze jest to kategoria niezmiernie trudna, posiada abstrakcyjny charakter
w stosunku do rzeczywistosci. Trudnosé lezy nie tylko w warstwie teoretycznej ale
przeklada sie réwniez na sfere aplikacyjna: jak okresli¢ jej poziom? Watpliwosci te
pojawiaja sie na etapie wyceny wszystkich débr, w tym oczywiscie nieruchomosci.
Z pewnoscig obszar wyceny nieruchomosci rodzi dodatkowe trudnosci, co wynika
z cech nieruchomosci, takich, jak: staloé¢ w miejscu, zlozonosé, réznorodnosé
a takze zcech rynku nieruchomosci, takich jak: mala efektywnos¢ tego rynku,
niejednolitos¢ czy niedoskonatosc.
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2. Motywacja podjecia tematu

Na obszarze metodyki wyceny nieruchomosci kategoria wartoéci zostala
w Polsce zdefiniowana: na poziomie standardéw zawodowych a takze na szczeblu
prawa. Wyrézniono warto$¢ rynkowa i wartoéci inne niz warto$¢ rynkowa. Nie
tylko w pracach pisanych przez praktykéw ale réwniez teoretykdw nie sg
analizowane teorie ekonomiczne, ktére stanowig podstawe definicji i interpretacji
wartosci ale takze sposobéw dochodzenia do wartosci. Dominuje przytaczanie
definicji prawnych wartosci nieruchomosci bez wnikania w istote poszczegélnych
rodzajéw wartosci.. Zeby okresli¢ wartoéé, rzeczoznawca musi rozumieé, czym jest
wartosc.

Jednoczesnie w powszechnym odczuciu jakos¢ sporzadzanych wycen budzi
czesto watpliwosci. W sposéb naturalny nasuwa sie pytanie: dlaczego? Czy
przyczyna lezy w mechanicznym podchodzeniu praktykéw do wyceny,
w osadzeniu ich w przepisach prawa izapisach standardéw zawodowych, bez
zachowania nalezytej dbatosci na etapie wnikania w istote wartosci, czy wina lezy
w procesie ksztalcenia w ktérym nienalezycie wyjasniona zostala istota
i zlozonoé¢ wartosci, a uwaga skierowana zostala na zgodnos¢ metodyki wyceny
z przepisami prawa i standardami zawodowymi a nie na dostosowanie przepiséw
prawa do istoty wartosci i ztozonosci procesu dochodzenia do wartosci.

Zlozonos¢ kategorii wartosci nasuwa konieczno$é poswiecenia jej nalezytej
uwagi w piSmiennictwie z zakresu wyceny a takze na etapie ksztalcenia. Kategorii
tej nie mozna zostawi¢ w formie nie sprecyzowanej czy mato sprecyzowanej, nie
mozna jej zamkna¢ w waskiej, prawnej formule definicyjnej. Jezeli w §wiadomosci
praktykow wyceny kategoria ta jest stabo sprecyzowana, trudno spodziewac sie,
ze poziom wartosci bedzie wiasciwie odwzorowywat rynek.

3. Zaniedbanie rozwazan dotyczacych wartosci jako przedmiot badan
w literaturze przedmiotu

Brak rozwazan pos$wieconych teorii wartoéci i historii wartosci w wycenie
nieruchomosci podniést J. Cannone w 1991 roku, pogtebiajac ten watek badan
w latach pézniejszych [CANNONE Iin. 2005]. Przeanalizowana zostala literatura
z lat 1910- 1995. Zidentyfikowano 103 podreczniki, traktaty i antologie, 37 prac
magisterskich idoktorskich od 1949 roku, 3342 artykuly w specjalistycznych
magazynach  zawodowych inaukowych, 6 stownikéw ileksykonow.
Dziewiecédziesiat dziewie¢ procent opracowan pochodzitlo ze Stanéw
Zjednoczonych i Kanady. Prawie wszystkie zostaly napisane w jezyku angielskim,
tylko osiem w jezyku francuskim. Przedmiotem wnikliwej analizy staly sie teksty
82 pozycji ksigzkowych. Analiza tekstéw ujawnila, ze nie docenily one znaczenia
teorii wartoéci. Autorzy przyjmuja, zZe koncepcja wartosci jest intuicyjnie
oczywista. Potowa sposréd gléwnych podrecznikéw zupelnie pominela teorie
wartosci, cztery pozostale poswiecily jej mniej niz 3% zawartosci. Dwanascie
pozycji, poswieconych wycenie nieruchomosci, napisanych przez wiodacych
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autor6w w ogéle nie odniosto sie do teorii wartosci. Srednia liczba stron,
poswieconych koncepcji wartosci siega 2,48% zawartodci tekstu, prawom
i zasadom dotyczacym wartosci 1,41%, ogélna srednia 3,89%. Autorzy dostrzegli,
ze zaniedbana zostata réwniez historia teorii wartoéci- prawie 2/3 pozycji zupelnie
ja pomielo. Pozostale pozycje nie opisuja dokladnie ewolucji teorii wartosci.
Podobne tendencje dostrzegli analizujac prace doktorskie, magisterskie, artykuty,
stowniki

i leksykony.

4. Teza badawcza i cele artykulu

Autorka stawia teze, ze:

— Kkategoria ta zostala zaniedbana réwniez w Polsce przez teoretykow, ktoérzy
skoncentrowali sie na technicznych aspektach wyceny, podnoszac strone
pragmatyczng wyceny. Ten punkt widzenia zostal zaakceptowany przez
praktykow

— kategoria ta nie zostala réwniez nalezycie wyeksponowana w procesie
nauczania na co wskazuja minima programowe dla kandydatéw na
rzeczoznawcow majatkowych.

Celem artykutu jest:

— wykazanie, ze wteorii wyceny nieruchomosci w Polsce brakuje teorii
wartosci, brakuje odwolania sie do historii teorii wartosci, a wiec brakuje
naswietlenia ztozonosci tej kategorii

— brakuje zrozumienia kategorii wartosci wsréd teoretykéw jak i praktykéw
wyceny,

— wskazanie przyczyn jak iskutkéw pobieznego traktowania tej kategorii
w teorii i praktyce wyceny.

5. Uklad tresci

Realizacja postawionych celéw wymaga:

— odwotania sie do historii mysli ekonomicznej i do teorii ekonomii’

— odwotania sie do czotlowej krajowej literatury przedmiotu,

— przeanalizowania minimum  programowego dla rzeczoznawcéw
majatkowych wraz z jego ewolucja.

6. Wartos¢é w historii mys$li ekonomicznej i w historii ekonomii

Rozwazania metodologiczne, dotyczace wartosci nie rozwiaza praktycznych
probleméw wyceny, z ktérymi styka sie rzeczoznawca majatkowy. Maja jednak
uswiadomi¢ ztozono$¢ i abstrakcyjnosc tej kategorii, co znalazlo odwzorowanie
w wielowiekowej dyskusiji jej po$wieconej. Nie docenienie ztozonosci tej kategorii

1 Uznaje sie, ze wszystkie rozwazania, powstale przed wukazaniem sie¢  ksigzki
A. Smitha ,, O bogactwie narodéw” tworza historie mysli ekonomicznej, ukazanie sie tej pozycji
zapoczatkowalo rozwéj teorii ekonomii. Por. m.in. J. Skodlarski (red), Historia gospodarcza i historia
mysli ekonomiczne a teoria ekonomii, Wyd. Uniwersytetu Lodzkiego, £6dz 2008, 5.143
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toruje droge do poszukiwania prostych procedur, za pomoca ktérych mozna
szybko i zpozoru profesjonalnie dokona¢ ,okreslenia” wartosci? a takze do
poszukiwania bezpieczenistwa w regulacjach prawnych anie w odwzorowaniu
ztozonej rzeczywistosci.

Poczatki ekonomii siegaja wieku XVIII, kiedy to Adam Smith, wyksztalcony
w dziedzinie filozofii moralnej, wydat ksigzke ,, O bogactwie narodéw”. Jednakze
rozw6j teorii ekonomii nalezy wigza¢ zdluga, rozwijajaca sie jeszcze
w starozytnosci i sredniowieczu historig mysli ekonomicznej. Stanowi ona historie
luznych przemysleri o gospodarowaniu, powstajacych na marginesie rozwazan
filozoficznych, politycznych czy moralnych. W starozytnosci funkcjonowata pod
nazwa ekonomiki, ktéra to nazwe wprowadzil Ksenofont (V-VI w p. n. e), wydajac
traktat , Oikonomikos”[SKODLARSKI 2008, s. 140-150; LIPINSKI 1981, s. 17]. On tez
uznawany jest za pierwszego autora, ktéry podjal sie rozwazar o wartosci,
rozrézniajgc warto$¢ uzytkowa iwymienng. Tej réznorodnosci wartosci nie
dostrzegl Arystoteles. Nie mégt wyjasni¢, dlaczego woda i chleb sg tanie, mimo, ze
niezbedne do zycia a klejnoty i jedwabie drogie [ZADORA 2004, s. 29-30].

Przez kolejne wieki poszukiwano odpowiedzi na nastepujace pytania: czym jest
wartosé, co okresla wartos¢ danego dobra ( strona podazowa czy strona
popytowa), co jest miara wartosci. Przykladowo, zyjacy w XIII w. Tomasz
z Akwinu rozwazal warto$¢ analizujac strone podazowa - ilos¢ pracy (nie
sprecyzowal jednak miary iloéci pracy), poniesione naklady a takze specyficzne
kwalifikacje potrzebne do wytworzenia danego dobra lub ustugi poprzez
wyréznienie profesji godnych (sukiennicy, adwokaci, lekarze) i mniej godnych
oraz niegodnych jak zawéd kupca [LIPINSKI 1981, s. 33-53].

Szybko dostrzezono, ze warto$¢ moze mie¢ rézne znaczenia. A. Smith,
pierwszy przedstawiciel ekonomii klasycznej dostrzegl, ze termin ,, wartos¢” czyli
wzgledna cena ma dwa rézne znaczenia: raz oznacza uzyteczno$¢ danego dobra
i nazwal ja wartoécia uzytkowa. Oznacza ona zdolnos¢ danego dobra do
zaspokojenia potrzeb, to uzyteczno$¢ uzyskiwana ztrzymania lub ze
skonsumowania danego dobra. Termin ,wartos¢” moze réwniez oznaczaé
zdolno$¢ danego dobra do nabycia innych dobr i nazwal ja warto$cia wymienna.
Skoncentrowat sie na wartosci wymiennej. Rozwinal rézne koncepcje wartosci:
dwie koncepcje wartosciowe, wedlug ktérych Zrédlem wartosci jest praca,
koncepcje kosztowq, wedlug ktérej zrodtem wartosci sa koszty produkcji a cena
jest pienieznym wyrazem wartoéci. dwie koncepcje ilosciowe- wedlug pierwszej
wartos¢ towaru okresla iloé¢ innych towaréw (np. place robotnikéw), wedlug
drugiej o wartosci decyduje ilos¢ pieniadza na rynku [ZADORA 2004, s. 32-33].
O wartoéci wymiennej decyduja tez czynniki subiektywne kupujacego a takze
czynnik obiektywny, jakim jest rzadko$¢ [LANDRETH, COLANDER 2005, s. 106].

2 Sformulowanie ,  okreSlenie”  wartosci,  ktérym = postuguje  sie  ustawodawca
w Polsce dowodzi uproszczonego podejscia do kategorii wartosci. Ztozonos¢ tej kategorii i procesu
dochodzenia do wartosci wskazujg, Ze jej poziom mozna jedynie szacowac¢ a nie okreslaé
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Przedstawiciele tzw. ekonomii klasycznej upatrywali zwigzku przyczynowo-
skutkowego pomiedzy kosztami produkcji a wartoscia czynnikéw produkeji-
wartos¢ zawarta w dobrach koricowego uzytku byla wytwarzana przez czynniki
wytworcze. Wedlug A. Smitha w spoleczeristwie prymitywnym, w ktérym ziemia
ikapital nie istnieja (w ktérym dobra te sa wolne) warto$¢ wymienna okreslona
jest przez iloé¢ pracy niezbednej do jego wytworzenia, czyli od strony podazowe;j.
Ilosci pracy nie mozna mierzy¢ w godzinach zegarowych, nalezy bra¢ pod uwage
pomystowos¢, czyli wklad kwalifikacji oraz przykroé¢ zadania. Zostaja one
odzwierciedlone w placach. We wspoélczesnej ekonomii koncepcja ta jest oceniana
negatywnie, bowiem przyjmujac place jako miare Smith odszed! od ilosci pracy
zawartej w tym dobrze. ,Jest to bledne kolo rozumowania. Smith postuzyl sie
jednym zbiorem cen, mianowicie ptacami, dla wyjasnienia innego zbioru cen”
[LANDRETH, COLANDER 2005, s. 106]. Ta koncepcja wartoéci stanowi analize
~bezczasowa”, nie uwzglednia ona, ze koszt pracy ulega zmianie. Oznacza to, ze
cena sily roboczej w dlugim okresie czasu zaleze¢ bedzie nie tylko od podazy, ale
rowniez od popytu. Wedlug Smitha w zaawansowanej gospodarce, w ktdrej zostat
nagromadzony kapital a ziemia zostala zawlaszczona (oba czynniki produkgji nie
sa dobrami wolnymi), warto§¢ wyznaczona jest przez koszty produkcji, ktére -
oprécz kosztéw pracy- obejmuja zyski z tytulu zaangazowanego kapitatu i rente
dla wlasciciela ziemi.

W ramach ekonomii klasycznej teorie wartoéci oparta na stronie podazowej
lansowat D. Ricardo. Uznaje sie, ze teoria wartoéci oparta na pracy w pracach
Ricardo zostala rozwinieta w spos6b najbardziej dojrzaty [LANDRETH, COLANDER
2005, s. 140]. Wyraznie stwierdzit, ze wartos¢ zalezy od iloéci pracy niezbednej do
wytworzenia dobra a nie od wynagrodzenia, wyplaconego za prace. Dostrzegl
zwigzek wartosci uzytkowej z wartoécia wymienng- by towar uzyskal wartos¢ na
rynku, musi byé na niego popyt. Zrédtem wartosci towaréw, na ktére istnieje
popyt , czyli ktére sa uzyteczne iktére sa swobodnie odtwarzalne jest rzadkosé
oraz iloé¢ pracy, potrzebnej do ich wytworzenia. Jednakze wartos¢ dobr,
posiadajacych pionowa krzywa podazy (doskonale nieelastycznych, czyli
rzadkich) nie zalezy od ilosci pracy ale wyznaczona jest przez popyt, ktéry jest
funkcja preferencji i dochodéw indywidualnych [LANDRETH, COLANDER 2005, s.
138-139]. Napisal, ze ,wartoé¢ tych débr nie zalezy wcale od ilosci pracy, ktéra
byta pierwotnie niezbedna do ich wytworzenia, i zmienia si¢ zaleznie od bogactwa
i upodoban tych, ktérzy pragng je posiada¢” [RICARDO 1957, s. 8-9].

Za najwieksze osiggniecie D. Ricardo uznaje sie jego teorie renty gruntowej.
Stala sie ona punktem wyjscia do sformulowania prawa malejacej wydajnosci
czynnikéw produkgji. Zgodnie z te zasada wraz ze wzrostem jednego z czynnikéw
produkcji (kapital, ziemia, praca), przy pozostalych utrzymanych na stalym
poziomie, stopa wzrostu produktu globalnego bedzie male¢. Renta gruntowa jest
czescia , produktu ziemi, ktéra placi sie wlascicielowi za uzytkowanie pierwotnych
i niezniszczalnych sit gleby” [RICARDO 1957, s. 8]. Wiasciciel ziemi czerpie
dodatkowg korzy$¢ w postaci renty rézniczkowej to znaczy rdéznicy miedzy
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urodzajnoscia poszczegdlnych dzialek wydzierzawionej ziemi. Podobnie jest
w przypadku korzystnego poltozenia dziatki lub zastosowania dodatkowych
nakladéw czynnikéw produkcji [HEILBRONER 1993, s. 84-87]. Wielki wktad D.
Ricardo, szczegodlnie wazny z punktu widzenia wyceny nieruchomosci polegal na
stworzeniu ciekawej koncepcji teorii podziatu catkowitego produktu pomiedzy
place, zyski irente stosujac odejmowanie. Dlatego tez teoria podzialu nazywana
jest teorig rezydualna [LANDRETH, COLANDER 2005, s. 145-146] a Ricardo uznany
zostal za twoérce metody pozostalosciowej w wycenie nieruchomosci.

Liste przedstawicieli szkoly klasycznej w ekonomii, ktérzy wniesli istotny
wklad w rozwdj teorii wartosci zamykaja J. B. Say i]. S. Mill. Pierwszy odrzucit
teorie wartoéci oparta na pracy twierdzac, ze podstawa wartosci dobra jest jego
uzytecznosé¢, cena dobra stanowi wskaznik jego uzytecznoéci. J. S. Mill réwniez
odrzucil teorie wartosci oparta na pracy, rozwijajac teorie oparta na koszcie
produkeji. Koszty pieniezne reprezentowane sa przez koszty realne czyli
przykros¢ pracy, rozumiang jako ujemnag uzytecznos¢ i abstynencji. Za niezmiernie
wazng wypowiedZ nalezy uzna¢ zdanie, iz ,Wartos¢ jest pojeciem wzglednym.
Warto$¢ rzeczy oznacza warto$¢ innej rzeczy w ogoélnosci, na ktéra ta rzecz jest
wymieniana” [STANKIEWICZ 2005, s. 186]. J.S. Mill jako pierwszy zauwazyl
kluczowa role popytu ipodazy dla ustalania wartosci rynkowej. Jesli sa one
nieréwne w jakiej$ chwili, wspétzawodnictwo wyréwnuje je i sposéb, w jaki sie to
dokonuje, polega na dostosowaniu sie wartosci. Jezeli popyt rosnie, wartosé
wzrasta; jezeli popyt zmniejsza sie, wartos¢ spada; a znowu gdy podaz spada,
warto$¢ wzrasta, aspada jezeli podaz sie zwiekszy [MILL 1965, s. 31]. Popyt
i podaz nadaja rzeczy wartoé¢ chwilowa poprzez wahania wokét wartosci
naturalnej. Warto$¢ naturalng wyznacza rzadkosé dobra i koszt jego wytworzenia,
obejmujacego przede wszystkim place robocze izyski z kapitalu [STANKIEWICZ
2005, s. 186] Wedlug Milla, zeby dobro mialo warto§¢ wymienng musi by¢
uzyteczne oraz by¢ trudne do uzyskania.

Mill podjat rozwazania nad towarami o doskonale nieelastycznej podazy,
takimi m. in. jak: rzadkie ksigzki, dziela sztuki, warto$¢ polozenia ziemi oraz
potencjalnie cato$¢ ziemi w miare zwiekszania sie gestosci zaludnienia. Dla tych
débr cena bedzie zalezala od podazy i popytu. Dla débr doskonale elastycznych,
do ktérych zaliczyl towary przemystowe cena bedzie zalezala od kosztéw ich
produkcji. Dla towaréw, wytwarzanych w rolnictwie ceny zaleza od kosztéw
produkcji w najmniej sprzyjajacych okolicznoéciach [LANDRETH, COLANDER 2005,
s. 186-187]. Millowi przypisuje sie jednak zablokowanie rozwazan nad teorig
wartosci- w 1848 roku napisat , Na szczescie, nie ma nic w prawach wartosci, co
by pozostawalo (...) do wyjasnienia dla obecnego czy przyszlego pisarza; teoria
tego zagadnienia jest zupetna” [LANDRETH, COLANDER 2005, s. 188].

Teorie wartoéci za trzon swojego systemu ekonomicznego uczynil K. Marks.
Dostrzegl dwoisty charakter wartosci- wartos¢ uzytkowa i warto§¢ wymienna.
Swoja koncepcje wartosci oparl na pracy. Wartos¢ uzytkowa okreslala praca
konkretna, warto$¢ wymienng praca abstrakcyjna. Towarem na rynku uczynit nie
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prace lecz sile robocza rozumiang jako caloksztalt uzdolnienn fizycznych
i duchowych robotnika, czyli zdolnos¢ do wykonywania pracy.

Teoria wartosci, przedstawiona przez klasykéw, uznana zostala przez Jevonsa
i Mengera, przedstawicieli szkoly neoklasycznej za niewystarczajaca do
wyijasnienia czynnikéw, wplywajacych na wartosé. Niezaleznie od siebie uznali, ze
klasyczna teoria wartosci oparta na koszcie produkcji pozbawiona jest ogélnosci,
to znaczy nie dotyczy wszystkich débr. Istnieje bowiem wiele dobr, ktérych nie da
si¢ analizowaé na tej podstawie. Tej koncepcji nie mozna zastosowaé¢ m.in. do
okreslania wartosci ziemi, rzadkich monet czy obrazéw. Zakwestionowali teorie
wartoéci oparta na koszcie produkeji, bowiem wartos¢ uzaleznia sie od kosztu
poniesionego w przesziosci. Wartos¢ zalezy od zapotrzebowania na dobro, czyli
od jego uzytecznosci, biorac swdj poczatek nie z przesztosci ale z przysziosci. To
nie czynniki wytwoércze wyznaczaja wartoé¢ ale wartos¢ koricowego produktu
wyznacza warto§¢ czynnikéow produkeji [LANDRETH, COLANDER 2005, s. 240].
Odrzucajac strone podazowa uwage skoncentrowali na stronie popytowe;.
Wielkim wkiladem Mengera jest zaprezentowanie subiektywnej teorii wartosci —
o wartoéci dobra decyduje subiektywny punkt widzenia jednostki. Wartos¢
przestaje by¢ wartoscia subiektywna, jezeli zaczyna odwzorowywac postrzegania
uczestnikéw rynku. Wartos¢ rynkowa tworza stale zmieniajace sie wartosci
subiektywne. Dlatego tez stale zmienia si¢ rowniez wartos¢ rynkowa [MCKNIGHT,
1994]. Oznacza to, ze uzytecznoé¢ irzadkos¢ sa tylko przestankami ogdlnymi
powstania wartoéci. Przy mierzeniu wartosci nalezy uwzgledni¢ zatem zaréwno jej
aspekt subiektywny jak i obiektywny [STANKIEWICZ 2005, s. 251-252].

Dalsze rozwazania nad wartoscig ujawnily, ze poglady Jevonsa i Mengera,
ktérzy poszukiwali prostej zaleznosci przyczynowo- skutkowej miedzy
uzytecznoscig krarficowq iceng nie byty wlasciwe. Nie dostrzegli oni bowiem, ze
koszt, podaz, popyt icena wykazuja wspéizaleznosé, wzajemnie sie okreslajac
[LANDRETH, COLANDER 2005, s. 249]. Prosta zaleznos¢ pomiedzy kosztami
produkcji iwartodcia zakwestionowal Walras. Odstapil on od poszukiwania
zalezno$ci miedzy uzytecznoscia kraricowa a ceng wykazujac w modelu ogdlnej
réwnowagi, ze uzyteczno$¢ débr, ceny débr finalnych i ceny czynnikéw produkgji
sg ze sobg powigzane. Przyczyny wartoéci nie mozna przypisywac zadnemu z tych
czynnikéw [LANDRETH, COLANDER 2005, s. 240]. Roéwniez A. Marshal,
przedstawiciel neoklasycznej mysli ekonomicznej, potozyl nacisk na wystepujace
wspdlzaleznosci, zachodzace pomiedzy uzytecznoscia, kosztem produkcji a cena.
Uwazal, ze przedstawiciele szkoly klasycznej zbyt silnie uzalezniali wartos¢ i cene
od czynnikéw podazowych a szkoty neoklasycznej od czynnikéw popytowych. Do
rozwazan wprowadzil czynnik czasu- im krétszy okres, tym wieksza jest rola
popytu w wyznaczaniu ceny, im dluzszy okres, tym wieksza jest rola podazy
[LANDRETH, COLANDER 2005, s. 301].

Przedstawione rozwazania mialy charakter filozoficzny. Osadzone byly na
probie odpowiedzi, czym jest wartos¢, jaki ma ona charakter (subiektywny,
obiektywny, absolutny, wzgledny), zajmowaly sie klasyfikacja wartosci,
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poszukiwaly Zrédel imechanizméw jej powstawania. Dyskusje o wartosci
pozwalaja na wyciagniecie kilku, ciekawych zpunktu widzenia wyceny
nieruchomoséci wnioskéw:

— w rozwazaniach czesto podkreélano wyjatkowy charakter wartosci ziemi,
jako dobra rzadkiego. Dla takich débr wartoéci nie mozna analizowaé na
podstawie kosztow produkji,

— wartos¢ bierze swoj poczatek w przyszlosci anie w przeszlodci, zalezy
bowiem od zapotrzebowania na dobro, czyli uzytecznosci tego dobra. Tym
samym odrzucono teorie wartoéci oparta na koszcie produkcji, ktory
dotyczy przesztosci,

— wartos¢ ma charakter wzgledny,

— wartoé¢ ma charakter chwilowy, podlega ciggtym zmianom

— odrézniono aspekty subiektywne iobiektywne wartosci. Ciggla zmiana
wartosci subiektywnych prowadzi do zmiany wartosci rynkowej, czyli
warto$ci obiektywizujacej rynek,

— poziom wartosci zalezy od oddzialywania strony popytowej i podazowe;.
Im krétszy okres, tym wieksza jest rola popytu, im dtuzszy okres, wzrasta
rola podazy.

Warto zaznaczy¢, ze metodyka wyceny uznala dorobek mysli ekonomicznej
akceptujac prawa ekonomiczne ( m. in. prawo popytu i podazy) a takze tworzac
tzw. zasady wyceny?, m.in.:

— wyjatkowy charakter ziemi, jako dobra rzadkiego nakazuje poszukiwania
najkorzystniejszego jej wykorzystania. W metodyce wyceny znalazlo to
odwzorowanie w tzw. zasadzie rownowagi wewnetrznej, zasadzie, ktéra
nakazuje poréwnanie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
z wartoécig nieruchomosci zabudowanej,

— zrozumienie, ze warto$¢ bierze swdj poczatek w przyszlosci anie
w przeszlodci stanowi podstawe tzw. zasady antycypacji, ktéra nakazuje
koniecznoé¢ odwzorowania oczekiwan inwestoréw, kupujacych przyszie
korzysci, jakie przyniesie posiadanie nieruchomosci,

— wzgledny charakter wartoéci stanowi podstawe wyrdznienia zasady
substytucji atakze zasade réwnowagi zewnetrznej, zasade wplywu
czynnikéw zewnetrznych na poziom wartosci oraz zasade kosztu
alternatywnego

— chwilowy charakter wartoéci stanowi istotng przyczyne wyréznienia
zasady zmiany i zasady konkurencji.

Wyréznienie wartoéci obiektywnej pozwolilo zdefiniowaé¢ wartoé¢ rynkowa

jako najbardziej prawdopodobna cene, czyli najczeSciej wystepujaca,
odwzorowujaca dominujace zachowania uczestnikéw rynku. Poniewaz wartoé¢

3 Teoretycy wartosci nieruchomosci wyréznili trzy prawa ekonomiczne
i 15 ekonomicznych zasad wyceny. Por. ]. Cannone i inni, op. cit.
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okreslana jest na dany dzier,, dzien wyceny, model wyceny jest modelem
inwestorskim- w krétkim okresie czasu rosnie znaczenie strony popytowe;.

Ekonomisci XX wieku zaniechali rozwazan o wartoéci, kierujgc swojg uwage na
aplikacyjna funkcje ekonomii [ZADORA 2004, s. 37]. Uwage skierowali na ceny.

Do zaniku dyskusji na temat wartoSci przyczynila sie zmiana charakteru
samych rynkéw- zanik klasycznych rynkéw wolnokonkurencyjnych na rzecz
rynkéw, na ktérych ani nabywca, ani sprzedawca nie pozostaja anonimowi, na
ktérych wystepuje ograniczona racjonalno$é¢ zachowan podmiotéw spowodowana
z jednej strony koniecznoscig dziatania w warunkach ograniczonego dostepu do
informagji, z drugiej strony oportunizmem, czyli dazeniem do realizacji wlasnego
interesu bez zwazania na porzadek prawny, obyczaje, tradycje czy uzgodnienia,
silna dywersyfikacja przedmiotéw wymiany [ZADORA 2004, s. 42-43]. Wydaje sie,
ze zaniechanie dyskusji na temat wartosci spowodowane zostalo réwniez silnym
rozwojem rynkéw papieréw wartosciowych, rynkéw o wysokiej efektywnosci, na
ktoérych ceny szybko odwzorowuja zmiany zachodzace w otoczeniu a wigec na
ktérych ceny moga by¢ uznane za dobra miare wartosci.

7. Kategoria wartosci nieruchomosci w polskiej literaturze przedmiotu oraz
W procesie nauczania

Rynek nieruchomoéci jest rynkiem, na ktérym nie mozna i nie powinno pomija¢
sie kategorii wartosci. Nie mozna, bowiem nie pozwalaja na to ramy prawne- na
gruncie prawa silnie rozrézniona jest kategoria ceny i wartosci. Nie powinno sie
pomijac tej kategorii réwniez z uwagi na niska efektywnos¢ rynku nieruchomosci,
co powoduje, ze ceny na tym rynku nie mozna uzna¢ za jedyna podstawe
wyznaczania wartoéci. Natomiast charakter rynku nieruchomosci i cechy fizyczne
i ekonomiczne nieruchomosci powoduja, ze okreélenie wartosci jest tutaj
niezmiernie trudne.

Swiadomoéé zlozonosci kategorii wartosci ma silne przetozenie na praktyke
wyceny, stwarzajac odpowiednie tto do oceny pracy rzeczoznawcy majatkowego
w przypadku spornych wycen. Oznacza to, ze rozwazan tych nie mozna uzna¢ za
li tylko dywagacje akademickie, majg one bowiem silne znaczenie aplikacyjne.

Powstaje pytanie, czy literatura przedmiotu przyznala nalezyte miejsce
naczelnej kategorii w procesie wyceny, jaka jest wartos¢. Celem odpowiedzi na to
pytanie przeanalizowano 27 pozycji ksigzkowych zzakresu wyceny
nieruchomosci, opublikowanych w latach 1993- 2010 /por. tab.1/. W 11 pozycjach
ksiazkowych (40,7%), poswieconych metodyce wyceny w ogoéle nie byla nawet
przytoczona definicja wartoéci. W 5 pozycjach, co stanowi 18,5% analizowanych
publikacji, rozwazania nie przekroczyly 1% calosci tekstu, w 4 publikacjach od 1%
do 2% (14,8%) analizowanych pozycji), w 5 od 2% do 3%, w 2 od 5% do 10%. Tylko
w jednej pozycji rozwazania o wartosci przekroczyly 10 % zawartosci tekstu.
Niestety, zawieraly one tylko zestawienie definicji prawnych [PRYSTUPA 2001].
Rozwazania dotyczace definicji wartosci zajely jedynie 1,75% lacznej zawartosci
tekstu. Tylko w jednej pozycji podjete zostaly rozwazania o wartosci jako kategorii
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ekonomicznej z odniesieniem do historii mysli ekonomicznej [KONOWALCZUK
i in. 2000]. W zadnej zanalizowanych pozycji nie zostala przedstawiona
interpretacja graficzna wartosci rynkowej. Oznacza to, ze rowniez autorzy polskich
podrecznikéw uznaja za intuicyjnie zrozumiala koncepcje wartosci, niegodna
glebszych rozwazan, wystarczajaco zdefiniowana na gruncie prawa.

Natomiast pozytywnym zjawiskiem jest rosnace zrozumienie wsréd autoréw
koniecznosci wyjadniania istoty wartosci- pomijanie rozwazan nad wartosciag bylo
nagminne w latach 90-ych. Po 2000 roku przytaczanie definicji wartoéci urosto do
zasady. Szkoda, ze autorzy poprzestaja na przytaczaniu definicji prawnych bez
wyjasniania istoty wartosci.

Tabela 1
Zestawienie pozycji ksigzkowych z obszaru wyceny nieruchomosci
Udziat
L.p. Tytut / rok wydania Autorzy Kategoria procentowy
wartosci rozwazan
dotyczacych
wartosci
w catosci
pracy
1. | System, zasady R. Cymerman definicja
i procedury wyceny A. Hopfer i interpretacja 2,4 %
nieruchomosci (2010), wyd. wartosci
111 rynkowej,
poprawione) odtworzeniowej,
katastralnej,
bankowo-
hipotecznej
2. | Wycena nieruchomosci A. Nowak
lesnych(2009) brak X
3. | Wycena nieruchomosci J. Konowalczuk | wartoéé 1,1 %
przedsiebiorstw obiektywna,
(2009) wartosé
subiektywna,
definicja
wartosci
rynkowej
4. | Wartosc¢ nieruchomosci M. Prystupa cena, warto$é 7,5 %
i przedsiebiorstw
w podejsciu dochodowym
(2008)
5. | System, zasady R. Cymerman definicja 2,6 %
i procedury wyceny A. Hopfer i interpretacja
nieruchomoéci (2008) wartosci
rynkowej,
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odtworzeniowej,

katastralnej,
bankowo-
hipotecznej
6. | Szacowanie rynkowej J. Czaja definicja 2,15 %
wartoéci nieruchomosci P. Parzych warto$ci wyceny
w aspekcie
Miedzynarodowych
standardéw
wyceny (2007)
7. | Metodyka okreslania praca zbiorowa | definicja ze 1,73 %
wartosci rynkowej pod red. S. standardow
nieruchomosci (przyktady | Zrébek wyceny
operatéw szacunkowych
(2007)
8. | Szacowanie nieruchomosci | red.]. Dydenko | definicje prawne 0,2 %
(2006)
9. | Ilejest warta nieruchomos$¢ | E. Maczytiska wartosc 0,9 %
(2004) M. Prystupa subiektywna
K. Rygiel i obiektywna
10. | Teoria i technika wyceny R. Cymerman definicje 2,0 %
nieruchomodci - ¢wiczenia, | M. Jesiotr ustawowe
cze$c I (2003) G. Jesiotr wartosci
11. | System i procedury R. Cymerman definicje prawne 1,69 %
wyceny nieruchomosci A. Hopfer nieruchomoéci,
(2002) rodzaje wartosci
wyd. III
12. | Okreslanie wartosci S. Zrobek 2,47 %
rynkowej nieruchomosci Definicje
(2002, wyd. II) wartosci
nieruchomosci
13. | Wycena i zuzycie W. Baranowski | definicje prawne 0,19 %
nieruchomosci M. Cyran
zabudowanych.Poradnik
(2002)
14. | Wycena nieruchomosci M. Prystupa definicje 14,2 %
przy zastosowaniu ustawowe
podejécia poréwnawczego
(omoéwienie standardu
wraz z przykladami
zadan) 2001
15. | Metody szacowania J. Czaja definicje 0,32 %
wartosci rynkowej ustawowe

i katastralnej
nieruchomosci (2001)
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16. | Wycena nieruchomosci J. Konowalczuk | Wartos¢ jako 1,98 %
rolnych (2000) T. Kurowska kategoria
L. Ostrowski ekonomiczna,
K. Urbaniczyk nawigzanie do
historii mysli
ekonomicznej
17. | Wycena gruntéw rolnych R. Cymerman
ilaséow do celow ustalania
oplat za wylaczenie brak X
z produkgji (1999)
18. | Wycena nieruchomosci M. Prystupa Definicja 52 %
metoda cenowo- prawna,
poréwnawcza (1997) definicje ze
standardow
zawodowych
19. | Wycena i gospodarowanie
nieruchomo$ciami na
obszarach cennych J. Suchta(red.) brak X
ekologicznie (1997)
20. | Wartos¢ dochodowa A. Hopfer
nieruchomosci. Procedury | R. Zrébek brak X
obliczania (1997) S. Zrébek
21. | Szacowanie nieruchomosci
niezurbanizowanych A. Hopfer (red.) | brak
(1996) X
22. | Szacowanie nieruchomosci | A. Hopfer
podejéciem dochodowym | R. Zrébek brak
(Oprocentowanie S. Zrébek X
i dyskontowanie) 1995
23. | Zasady gospodarki A. Hopfer
przestrzennej i szacowanie | M. Krawczyk
nieruchomosci (1995) S. Zrobek brak X
R. Zrébek
24. | System szacowania R. Cymerman brak X
nieruchomosci (1995) A. Hopfer
25. | Wycena nieruchomosci red. A. Hopfer 0,45 %
i przedsiebiorstw (1994)
26. | Szacowanie nieruchomosci | A. Hopfer
zurbanizowanych (1993) M. Krawczyk brak
R. Zrébek X
S. Zrébek
27. | Szacowanie gruntéw, W. Klopcinski.
budynkéw i lokali W. Potasznik brak X
(Zasady i przyktady) 1993 | W. Wilkowski
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Roéwniez w procesie nauczania kategoria wartosci nie zajmuje znaczacej
pozycji- w2004 roku stanowita 1,65% cyklu dydaktycznego, ustalonego przez
ustawodawce w minimum programowym dla rzeczoznawcéw majatkowych,
zwiekszajac sie do 2,0% w2010 roku. Jednoczes$nie ustawodawca odszedl od
omawiania aspektéw subiektywnych iobiektywnych wartosci na rzecz
definiowania rodzajéw wartoéci. W zadnym minimum programowym nie bylo
ekonomicznych zasad wyceny nieruchomosci.

Warto zaznaczy¢, ze w procesie nauczania problematyka ekonomiczna
zdecydowanie przegrywa z problematyka prawna- w2010 roku wiedza
ekonomiczna stanowila okolo 12% minimum programowego, zatwierdzonego
przez Ministra Infrastruktury, podczas gdy wiedza prawnicza 29%. Na przestrzeni
lat 2004-2010 mozna zaobserwowaé zmniejszanie udzialu przedmiotéw
ekonomicznych (z 15,3% do 11,8%) na rzecz przedmiotéw prawnych iwiedzy
technicznej.

8. Przyczyny i skutki pomijania rozwazan dotyczacych kategorii wartosci

Przeprowadzone dotychczas rozwazania ujawniaja, ze w metodyce wyceny nie
podjeto nalezytej proby zrozumienia i wyjasnienia zlozonosci kategorii, jaka jest
warto$é. W zachodniej literaturze przedmiotu upatruje sie przyczyn tego zjawiska
w unikaniu trudnych, niewdziecznych tematéw, w monetarnym okreslaniu
wartoéci  poprzez stosowanie formul matematycznych, nadmiernym
pragmatyzmie, ktéry powoduje, ze zbyt wiele miejsca poswieca sie opisowi metod
i technik wyceny, zbyt malo definicjom, w koncentrowaniu si¢ na zagadnieniu
»jak?” anie ,dlaczego?”, w wykonywaniu w niektérych krajach zawodu
rzeczoznawcy bez koniecznosci poosiadania wyksztalcenia akademickiego, co
ogranicza sklonnosé do intelektualnych rozwazan, w nauczaniu poprzez studium
przypadku, w skupianiu sie na gotowych przepisach kosztem zrozumienia realiéw
[CANNONE i in. 2005]. Te przyczyny nie sa z pewnoécia obce spojrzeniu na wycene
w Polsce. Tym niemniej mamy dodatkowe, rodzime powody niedoceniania
rozwazan nad kategoria wartosci. Zrédlem jest stabos¢ instytucjonalna rodowiska
zawodowego, rozbicie $rodowiska, dominacja w Srodowisku o0séb stabo
rozumiejagcych  problematyke  ekonomiczna, silne  lobby  prawnicze,
reprezentowane nie tylko przez zawodowych prawnikéw ale takze osoby
»przysposobione”, ktére w przepisach prawnych poszukuja bezpieczenstwa.
Niestety, nie znajdg. Teoretycy wartoéci na zachodzie dostrzegli niemoc
sformutowania ogoélnej koncepcji prawnej wartosci [CANNONE i in. 2005]. Przepisy
prawa tworza jedynie ramy do wyceny, osoba wyceniajaca wchodzi na obszar
ekonomii. By wypowiedzie¢ sie o poziomie wartosci, nalezy rozumie¢ te kategorie.
Niestety, brak zrozumienia tej kategorii jako kategorii ekonomicznej oznacza brak
zrozumienia zachowania uczestnikéw rynku, prowadzi do nieprawidlowo
okreslonej wartosci, niezrozumienia roli zalozen przyjmowanych do wyceny,
niezrozumienia koniecznoséci poszukiwania wartosci opartej na najkorzystniejszym
sposobie uzytkowania. W efekcie prowadzi to do nieprawidlowo oszacowanej
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wartoéci nieruchomosci, do wystepowania duzych réznic pomiedzy wycena
a wycena iniestety, do niskiego prestizu zawodu rzeczoznawcy majatkowego
w oczach odbiorcéw wycen.
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Abstract

In the real estate valuation methodology as well as in the valuation practice
category of value is insufficiently exposed. Authors of handbooks, lecturers and
valuation practitioners consider reference to legal definition of value as
a satisfactory. It is worth to underline that value is an economic not legal category.
Its complexity makes it difficult to construct a general concept of legal value.
Understanding of value complexity requires examination of concepts of value
available in history of economic thought and economic theory. Use of simple legal
definition of value without understanding of its essence has negative consequences
for credibility of valuation. Valuation without theory of value and correct
understanding of its core is worthless.
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Streszczenie

Rosnace znaczenie nurtéw behawioralnych we wspoélczesnej ekonomii, sktania
do Dbacznego przygladania sie procesom rozprzestrzenianie elementéw
behawioryzmu na inne obszary nauki izycia, wtym w sektorze rynku
nieruchomosci. Celem pracy jest przedstawienie odmiennego spojrzenia na rynek
nieruchomosci. Zatozono, ze jest to przestrzerr psychologicznego warunkowania
decyzji podejmowanych przez uczestnikéw tego rynku. Podstawa do wykazania
przejawéw  behawioryzmu oraz analizy czynnikéw  behawioralnych
determinujacych decyzje uczestnikéw rynku jest kwestionowanie zalozenia
o ekonomicznej racjonalnosci zachowan. Waznym zagadnieniem jest takze
zbadanie uwarunkowan metodologicznych powstania ekonomii behawioralnej
w kontekscie jej miejsca wsréd nauk empirycznych oraz okreslenie wplywu
i oddzialywania nauk ekonomicznych, psychologicznych i spotecznych na rynek
nieruchomoéci i przestrzen, w ktérej on funkcjonuje.

1. Wprowadzenie

Dotychczasowe analizy dotyczace zachowann podmiotéw na rynku
nieruchomosci jak réwniez samego rynku, bazuja na szeroko opisywanych
poznanych procesach imechanizmach cenowych, w niewielkim tylko stopniu
wkraczajagc na grunt psychologii iinnych nauk. Opisywane w literaturze
i obserwowane w rzeczywistosci fakty ispostrzezenia pozwalaja zwrdcié uwage
na wazkie znaczenie czynnikéw pozaekonomicznych ksztattujacych rynek oraz
wplywajacych na decyzje uczestnikéw tego rynku. Zgromadzone zasoby wiedzy
pozwalaja, odwolujac sie do dorobku innych dziedzin nauki, zaimplementowac
nowe rozwigzania, wzbogacajac tym samym wiedze o rynku nieruchomosci oraz
wyposazy¢ go w nowe, dotychczas nie stosowane narzedzia poznawcze.

Prezentowana praca stanowi prébe przegladu zagadnieni z zakresu ekonomii
behawioralnej, socjologii oraz psychologii, ujetych w kontekscie rynku
nieruchomosci. Artykul nalezy traktowaé¢ jako punkt wyjécia - materiat
wprowadzajacy do cyklu publikacji poswieconych problemom behawioralnych
aspektéw rynku nieruchomosci.
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2. Socjologiczne uwarunkowania ekonomii

Zjawisko komplementarnosci nauk ekonomicznych i socjologicznych oraz ich
wplyw na inne obszary wiedzy inauki sa widoczne m.in. na plaszczyznie sporu
o model cztowieka oraz na ptaszczyznie definiowania pojecia rynku.

Spér o model czlowieka toczy sie o postawe homo oeconomicus, czyli czlowieka
gospodarujacego. Podlozem do zdefiniowania pojecie homo oeconomicus jest XIX
wieczna ekonomia klasyczna - dziela Adama Smitha iStuarta Milla, ktérzy
opisywali czlowieka przez pryzmat ekonomicznych motywéw jego zachowania -
dazacego do maksymalizacji bogactwa w warunkach ograniczonosci dochodu
[BLAUG 1995, s. 104]. Cztowiek gospodarujacy to istota w pelni racjonalna [STEPIEN,
SZARZEC 2007, s. 14], charakteryzujaca sie pelna samokontrola [SOLEK 2010, s. 25],
rzadzaca sie¢ odwiecznymi prawami natury ludzkiej, wyizolowana z zycia
spolecznego [TYC 2003, s. 170], ktéra zawsze preferuje wieksza ilos¢ w stosunku do
ilosci mniejszej i wybiera najwyzsze stopy zysku [POGONOWSKA 1998, s. 74]. Celem
jej dzialania jest interes wlasny, w imie ktérego potrafi chlodno kalkulowaé
[MoRrAWwsKI 2011, s. 25]. Motyw jakim sie kieruje to maksymalizacja dobrobytu,
wyznaczanego przez gusty ipreferencje [TyC 2003, s. 171], niepodlegajaca
wplywom czynnikéw emocjonalnych i politycznych [BRZEZINSKI I in. 2008, s. 222],
pomijajgca motywacje spotecznej natury min. wzglad na bliznich ispoteczne
uwarunkowania dzialan tj. tradycja, obyczaje i wiezi spoteczne [GARDAWSKI i in. s.
23].

Socjologia operuje modelem homo sociologicus jako modelem czlowieka
(w uproszczeniu) spotecznego [PARTYCKI 2003, s. 56; BARTOSIK-PURGAT 2009, s. 796;
MORAWSKI 2011, s. 29; i wielu innych].

Istotng réznica wynikajaca z modelu cztowieka wedlug socjologii i ekonomii
jest ujecie jego miejsca i funkcji w spoteczenstwie. Ekonomia poprzez model homo
oeconomicus  postrzega czlowiek przez pryzmat indywidualnosci jego
postepowania, gospodarowania w oparciu o przestanki ekonomiczne iwtasny
interes. ,Uzytecznos¢ modelu homo oeconomicus, jakkolwiek upraszczajaca
strukture dzialan ludzkich, polega na mozliwosci stosowania racjonalnosci
wyjasnien  iprzewidywan jednostek  funkcjonujagcych  wsferze  zycia
gospodarczego” [GARDAWSKI iin. s. 23], poprzez formulowanie teoretycznych
uogolnien [STEPIEN, SZARZEC 2007, s. 15] oraz latwos$¢ konstruowania modeli
z racjonalnymi, pozbawionymi uczué¢ podmiotami gérujaca nad budowaniem
trudniejszych modeli z quasi-racjonalnymi podmiotami [THALER 2000, s. 120].

Tymczasem socjologia bada zachowania ludzkie poprzez pryzmat zachowan
spolecznych, zbiorowych, pomijajac podejscie indywidualistyczne. Socjologiczne
podioze dzialan ludzkich zauwazyl juz Arystoteles, dowodzac, ze czlowiek
z natury jest stworzeniem spolecznym. Jednostka Zyjaca w spoleczenstwie jest
socjalizowana, czyli napietnowana od malerikosci tym, co daje jej spoteczenistwo:
normami spolecznymi, budowaniem wiezi i zaleznoscig od drugiego czlowieka.
Sita rzeczy, socjologia poprzez masowos$¢ badan tworzy Srodowisko do badan
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jednostek, ktérych natura czesto jest irracjonalna. Natomiast domena
i przedmiotem badari ekonomistéow sa nie tyle spolecznosci lub jednostki, co
procesy gospodarcze wywolywane dzialaniem jednostkowych podmiotéw
gospodarczych (mikroekonomia) oraz gospodarka jako calos¢ (makroekonomia).
Ekonomia stara sie¢ wykrywaé iopisywac¢ prawidlowosci nimi rzadzace oraz
ujmowac i wyodrebnia¢ z nich prawa ekonomiczne [MILEWSKI, KWIATKOWSKI 2004
s. 17, 19]. Fundamentalnym zalozeniem teorii ekonomii jest przekonanie o peinej
autonomicznoéci jednostki, podejmujacej decyzje niezaleznie od spoleczeristwa, co
powinno by¢ rozumiane jako wolnos¢ wyboru, a nie dzialanie w oderwaniu od
zachowan spolecznych czy okolicznosci. ,Nie ma takiej odmiany rzeczywistosci,
w ktdrej nie istnialyby zupelnie jakiekolwiek okolicznosci determinujace, ktéra
bylaby z tej racji rzeczywistoscig nie-uwarunkowang. Zatem czlowiek jest wolny,
poki ma wybdr, a wybdér ma zawsze, gdyz zawsze dokonuje go posréd réznych
warunkéw zewnetrznych wplywajacych na wybér” [GARDAWSKI i in. 2006, s. 28].

Rynek wedlug nauk ekonomicznych rozumiany jest w sensie ogdlnym jako
»~samoczynnie dzialajagcy mechanizm wplywajacy na zachowania (w tym decyzje)
podmiotéw gospodarczych, ktére przesadzaja o alokacji zasobéw gospodarczych”.
»Gléwnym elementem tego mechanizmu sa interakcje miedzy cenami i dochodami
z jednej strony, a popytem i podaza réznych doébr z drugiej, rzutujace na zawierane
przez podmioty gospodarcze transakcje kupna i sprzedazy tych débr” [MILEWSKI,
KWIATKOWSKI 2004 s. 52]. Przedstawiona definicja rynku zawiera w sobie
pierwiastek socjologiczny, widoczny wyraznie poprzez element wymiany
spolecznej, budujacej srodowisko spoleczno-gospodarcze oraz stosunki spoleczne,
oparte na strategiczno-racjonalnych interesach wymiany. , Rynek jest jednoczesnie
okreSlonym systemem spotecznym, w ktérym instytucjonalne rozwigzania
i oczekiwania oraz gotowos¢ do realizowania stosunkéw wymiany za pomoca
pieniadza ina odwrét, podlegaja zobowigzaniom inormom regulacyjnym”
[KrRzYKAEA 1998, s. 57]. Ponadto rynek jest zawsze usytuowany
w konkretnej rzeczywistosci spoleczno-kulturowej, jego analizowanie oznacza
badanie zmieniajacych sie uwarunkowan [PARTYCKI 2003, s. 51].

3. Racjonalnos¢ versus ludzka natura

Najpowszechniejszym ujeciem racjonalnosci ekonomicznej jest pelna
racjonalnosé, zwigzana z gléwnym nurtem ekonomii i realizowana przez model
homo oeconomicus. W Swietle powyzszych rozwazan, logicznym wydaje sie
wniosek, ze zalozenie o pelnej racjonalnoéci jednostek gospodarujacych w sposéb
upraszczajacy traktuje wolnoé¢ oraz indywidualnoéé decyzyjna jednostki,
ignorujac takze wszystko to, co ma podloze w socjologii oraz psychologii.
....czlowiek nie jest racjonalny, przewidywalny, kwantyfikowalny, esencjonalnie
dobry, niepodatny na irracjonalne determinacje, a skoro jest kreatorem, pierwszym
podmiotem dziejéow, to ihistoria gatunku jest taka jak on, nieracjonalna,
nieprzewidywalna, a wedle niektérych jest historia szaleristwa” [SEPKOWSKI 2005,
s. 11]. Czlowiek jako istota zyjaca w grupie, podlega pewnym normom, ma tez
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swoje przyzwyczajenia, ktére wplywaja na jego decyzje. Ma sklonno$¢ do
skracania, upraszczania, praktycyzmu, a takze rutynowych zachowan, jednak jest
tez zdolny do aktéw inteligencji. Kiedy czuje, ze jest to istotne, potrafi dziataé
celowo idokonywaé¢ najlepszych wyboréw wedlug wlasnych zdolnosci
poznawczych [KATONA 1975, s. 218]. Zalozenie o pelnej racjonalnosci podmiotéw
gospodarczych pozwala analizowaé bardzo skomplikowane sytuacje oraz
optymalizowaé¢ dobro nawet w trudnych, zlozonych iniepewnych sytuacjach,
podczas gdy nie znajduje odzwierciedlenia w rzeczywistym postepowaniu
jednostek [AZAR, FETCHENHAUER 2011, s. 1].

4. Behawioryzm

Poczatki behawioryzmu siegaja roku 1913, kiedy John Broadus Watson (1878-
1958) na posiedzeniu Nowojorskiego Oddzialu Amerykanskiego Towarzystwa
Psychologicznego wyglosit wyklad, tzw. manifest behawiorystyczny, na temat
psychologii, wykluczajac zupelnie zjawiska zachodzace w ludzkiej §wiadomosci
[STaACHOWSKI 2004, s. 135] i dajac poczatek nowemu nurtowi psychologicznemu.
W pierwotnym brzmieniu, psychologia, jak widziat ja behawiorysta Watson, miala
by¢ eksperymentalng dziedzing nauk przyrodniczych, ajej celem bylo
przewidywanie ikontrola zachowania, bez odwolywania sie do stanéw
Swiadomosci, w duzej mierze inspirowana badaniami zachowan zwierzat
[WATSON 1913/1990, s. 441]. W tym ujeciu behawioryzm ma za zadanie wyjasnia¢,
przewidywaé ikontrolowaé¢ zachowanie, jest to tzw. behawioryzm
metodologiczny [Encyclopedia of Neuroscience 2008]. Watson zakladal, ze
przedmiotem badan psychologii powinno by¢ zachowanie, a nie $wiadomosc,
poniewaz $wiadomosci nie da sie zbada¢ na drodze eksperymentu. Hasla:
Swiadomo$¢, introspekcja, stany psychiki zamienil na hasla: bodzce, reakcje,
nawyki, integracja nawykoéw [Psychologia akademicka 2010, s. 90-91].

Takie zalozenie bazuje na zasadzie S-R (stimulus - reaction, czyli bodziec -
reakcja). Bodziec (in. odruch) w behawioryzmie to czeé¢ ukladu S-R, w ktérym
srodowisko jest ukladem aktywnym, a badany organizm reaktywnym, nie kieruja
nim wewnetrzne motywy idazenia. Nie ma tu miejsca dla percepcji, dziatanie
podejmowane jest automatycznie (w przypadku odruchu bezwarunkowego) lub
jako efekt powtarzania inauki (w przypadku odruchu warunkowego) [KOCH
1964/2002, s. 19-20]. W odniesieniu do rynku nieruchomosci, tak rozumiany
behawioryzm uwidacznia sie w przypadku transakcji podejmowanych bez
zastanowienia, przemy$lenia, analiz, adecyzja uczestnika rynku staje sie
automatyczna reakcja na zaistnialy bodziec, czyli korzystna sytuacje rynkowa.

Nalezy zauwazyé, ze behawioryzm jest zupelnie nowym nurtem
psychologicznym, zrodzonym na podlozu 6wczesnej mysli psychologicznej. Z tego
wzgledu, blednym jest uzywanie zamiennie terminéw psychologiczny oraz
behawioralny, jakoby behawioralny byl caloksztaltem wszelkich psychologicznych
uwarunkowan. Pojecia te nie sa tozsame - psychologiczny jest pojeciem szerszym
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zakresowo, zawierajacym w sobie owo ograniczone ujecie tylko pewnego obszaru
psychologii, jakim jest behawioryzm psychologiczny.

Oczywistym wydaje sie fakt, ze behawioryzm w takiej postaci spotkal sie
z surowym osadem Srodowiska isprzeciwem, przez co zostal zmuszony do
poszukiwania nowych form wyrazu inowych rozwiazan koncepcyjnych,
ewaluowal. Po licznych sporach o istote behawioryzmu i miejsce w nauce, nalezy
przedstawia¢ behawioryzm w mys$l definicji z 1964 roku, zaproponowanej przez
Skinnera, czolowego przedstawiciela tego nurtu - nie jako naukowe badanie
zachowania, lecz jako filozofie nauki, zainteresowana przedmiotem i metodami
psychologii [SKINNER 1964/2002, s. 99]. W mys$l tej definicji behawioryzm jest
nauka o zachowaniu jako takim, nie zachowaniu jako odpowiedzi (reakcji)
organizmu na zaistnialy bodziec. (Zgodnie ztakim podejsciem, behawioryzm
w odniesieniu do rynku nieruchomoéci bedzie nauka o szeroko rozumianym
zachowaniu uczestnikéw rynku - zachowaniu, ktére mozna obserwowac
i zbadacd).

Skinner rozszerzyl! pole badan behawiorystéw, nie skupial si¢ na zachowaniu
0sob trzecich, a wigczyt do analiz prywatne zachowania, zmieniajac jednoczesnie
kierunek gtéwnego nurtu behawioryzmu, wprowadzajac tzw. radykalny
behawioryzm [Encyclopedia of Child... 2011, s. 1210]. Skinner przyjal, ze zachowania
sa dobrowolne, uniezaleznit je od fizjologii, pozostawiajac mozliwos¢ definiowania
ich przez pelnione funkcje [BAUM 2011, s. 119-120]. Zgodnie z ta modyfikacja,
dziatania kupna/sprzedazy podejmowane na rynku nieruchomosci przestaja by¢
mechanicznymi, automatycznymi reakcjami, ale staja sie celowymi, zasadnymi
dziataniami, umotywowanymi potrzebami. Natomiast decyzja o obrocie
nieruchomoscig, jest ukierunkowana na pelnione przez nia funkgje.

To ztego nurtu behawioryzmu, nie majacego za wiele wspdlnego
z pierwotnym behawioryzmem watsonowskim, zdaja sie czerpa¢ w chwili obecnej
rézne dziedziny nauki: filozofia, medycyna, nauki spoteczne, polityczne,
ekonomiczne. Oddzialtywania te widoczne sa takze w relacji: behawioryzm - rynek
nieruchomosci.

Sam Skinner wroku 1964 antycypowal duzy wplyw behawioryzmu na
ekonomie, zzaskakujaca dokladnoscia przewidujac plaszczyzne przenikania.
Warto dodaé, ze mialo to miejsce jeszcze przed narodzinami nowej galezi
ekonomii - ekonomii behawioralnej. ,Ekonomia ma swojego Czlowieka
Ekonomicznego (...) We wszystkich tych dziedzinach wiedzy “psychologizowanie’
powodowalo czesto rozczarowania i bylo zarzucane (...). Ekonomia zamknela sie
w kregu swoich bogatych danych. (...) W zastosowaniu do nauk spotecznych,
podobnie jak w psychologii, behawioryzm oznacza co§ wiecej niz tylko
opowiedzenie sie po stronie obiektywnego pomiaru. Zastosowanie behawioryzmu
jako filozofii nauki do badania zachowan politycznych iekonomicznych, do
badania zachowania ludzi w grupach, do badania ludzi méwiacych i stuchajacych,
nie oznacza ‘psychologizowania’. Jest to po prostu zastosowanie sprawdzonych
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sposobow postepowania badawczego do waznych dziedzin zachowania
czlowieka” [SKINNER 1964 /2002, s. 120-121].

Natomiast samo pojecie zachowania zawiera w sobie 3 komponenty: jest to
wydarzenie lub zespél wydarzer, ktére maja miejsce w Srodowisku poza
organizmem, sa adaptowane przez organizm i mozna je obserwowac [LE NY 1985,
s. 14].

5. Ekonomia behawioralna

Zestawiajac 3 powyzsze kierunki rozwazan, tj. socjologiczne uwarunkowania
ekonomii, behawioryzm iracjonalno$¢, naturalnym wydaje sie ujecie ich
w kontekscie ekonomii behawioralne;j.

Ekonomia behawioralna to nowoczesny nurt ekonomiczny zapoczatkowany
badaniami Herberta Simona wlatach 60 XX wieku, ktéry krytykowal modele
ekonomiczne oparte na zalozeniu pelnej racjonalnosci, wprowadzajac zalozenie
racjonalnoséci ograniczonej. Kolejni prekursorzy to Amos Tversky i Daniel
Kahneman (poczatki badan w latach 70, 80), ktérzy udowodnili, ze ograniczenia
racjonalnosci moga mie¢ duze znaczenie, zwlaszcza jesli chodzi o podejmowanie
decyzji i wydawanie sagd6éw, proponujac do tego celu kilka technik inarzedzi
badawczych [MULLAINATHAN, THALER 2001, s. 1095]. Ekonomia behawioralna
zaczeta by¢é rozpoznawalna okoto roku 1980, wczeéniej psychologiczne
uwarunkowania ekonomii byly ignorowane przez ekonomistéw [WILKINSON 2008,
s. 29].

Rdzeniem ekonomii behawioralnej jest przekonanie o rosnacym znaczeniu
realistycznych podstaw psychologicznych w analizach ekonomicznych, ktore
przyczyniaja sie do poprawy badafi na wlasnym polu - tworzenia teoretycznych
spostrzezeri, dokladniejszego przewidywania zjawisk iwplywu na polityke
[CAMERER, LOEWENSTEIN 2004, s. 3]. Ekonomia behawioralna stara sie
skonstruowaé ,ekonomiczne modele ludzkiego my$lenia izachowania, ktére
czerpiac silnie z osiggnie¢ psychologii, bylyby bardziej realistyczne i opisywatyby
ulomnosci, ograniczenia iniedostatki ludzkiej racjonalnosci  poprzez
deskryptywnie adekwatna (ukazujaca prawdziwe, realne przyczyny zjawisk)
teorie podejmowania decyzji [BRZEZINSKI I in. 2008, s. 217-218]. Dlatego ekonomia
behawioralna zwigeksza moc eksploatacyjng ekonomii poprzez silne zakorzenienie
w psychologii [CAMERER, LOEWENSTEIN 2004, s. 3]. Podobnie w odniesieniu do
rynku nieruchomosci - wykorzystujac narzedzia poznane i stosowane w ekonomii
behawioralnej (ze szczegélnym uwzglednieniem aspektéw poznawczo-
behawioralnych), mozliwe jest dokladniejsze wyjasnienie proceséw zachodzacych
na rynku, mechanizméw rynkowych lub dziatan pojedynczego podmiotu.

Ekonomia  gléwnego  nurtu  postugujaca  sie  metodologicznym
indywidualizmem, matematyczng formalizacja iwyszukanymi badaniami
empirycznymi stosuje wiele uproszczen, ktére cho¢ pozyteczne, stanowia
przestanke do zaglebienia sie¢ w psychologiczne pobudki ludzkich poczynan
[RABIN 1998, s. 12-13].
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Natomiast ekonomia behawioralna koncertuje sie wokot eksperymentalnych
wynikéw, ktére wskazuja nieprawidlowosci i odstepstwa od klasycznych teorii
ekonomicznych, obserwowane na podstawie zachowan jednostek. Ponadto
poprzez koncentracje na uprzedzeniach i btedach w podejmowaniu decyzji, tym
bardziej kieruje analizy zachowann wstrone podloza psychologicznego
[PESENDORFER 2006, s. 712]. Nie znaczy to, ze odrzuca dotychczasowy dorobek
ekonomii - wrecz przeciwnie wykorzystuje szeroki wachlarz metod ipodejsé
opartych na dwoch filarach: ekonomii klasycznej i psychologii, a takze licznych
zapozyczeniach zinnych dziedzin, wtym socjologii. Natomiast obserwacje
i eksperymenty, prowadzone «czesto przy wykorzystaniu symulacji
komputerowych oraz mozliwosci poznawczych umystu prowadza do konsiliencji
koncepcji ekonomii behawioralnej [WILKINSON 2008, s. 29].

Ekonomia behawioralna moze by¢ odpowiedzig na wszelkie luki powstale
w teoriach ekonomii gtéwnego nurtu. Obejmuje zbiér réznych zalozen, ktére Iacza
3 punkty wspdlne:

— kwestionowanie zatozenia o racjonalnosci ludzkich poczynan - odejscie od

modelu homo oeconomicus lub uposazenie czlowieka gospodarujacego
w nieznane dotychczas mozliwosci decyzyjne,

— siegniecie do psychologii wcelu wyjaénienia zlozonosci ludzkiego
zachowania, zwlaszcza w obliczu sytuacji ryzykownych, niepewnych,
niejasnych i trudnych;

— podwazanie teorii gtéwnego nurtu ekonomii, poprzez badania anomalii,
odejscie od uproszczerh modeli ekonomicznych.

W tym konteksScie mozna postawi¢ kilka waznych pytan: ile w ekonomii
behawioralnej jest behawioryzmu psychologicznego? Z czego czerpie ekonomia
behawioralna 1ijednoczesnie co oferuje naukom, na ktérych gruncie jest
zaszczepiana? Czy zaproponowana nazwa - ekonomia behawioralna - nie jest
terminologicznym faux pas wobec obszaru izakresu jej badani? Na tym etapie
analiz, zdaje si¢ zasadnym uproszczenie, iz behawioralny w kontekscie
ekonomicznym, znaczy: zwigzany z zachowaniem i posiadajgcy podtoze psychologiczne.
Nalezy doda¢, ze ekonomia behawioralna, przejela tylko wybrane elementy
behawioryzmu psychologicznego, pomijajac jednoczesnie te mniej istotne z punktu
widzenia ekonomistéw-behawiorystéw (ktére sa jednoczesnie niezwykle istotne
dla psychologéw-behawiorystow).

6. Rynek nieruchomosci

Odwotujac sie do definicji zaproponowanej przez Kucharska-Stasiak (2006),
rynek nieruchomosci przyjmuje wiele znaczeri, min. sa to ,dzialania i interakcje
ludzi zajmujacych sie kupnem, sprzedaza, wymiang, uzytkowaniem i rozwijaniem
nieruchomosci; dziatalnos¢ gospodarcza obejmujaca transakcje nieruchomosci
w calym kraju; zbiér mechanizméw stuzacych do przekazywania praw i udziatow
w nieruchomosciach; umowa, dzieki ktérej kupujacy i sprzedajacy spotykaja sie,
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by ustali¢ cene; forum do kupowania isprzedawania jak tez zestaw ukladow
kontrolowanych przez mechanizm rynkowy” [KUCHARSKA-STASIAK 2006, s. 40].

Przedstawiona powyzej definicja rynku nieruchomosci nie zawiera w sobie
elementéw behawioryzmu, nie ma w niej miejsca dla subtelnej decyzyjnosci
zaleznej od komponentéw psychologicznych. Uwaga skupiona jest na relacji
kupujacy-sprzedajacy-cena, a uczestnik rynku jest istota kalkulujaca, nastawiong
na zysk - jest cztowiekiem gospodarujacym, ale w odniesieniu do reali i specyfiki
rynku nieruchomosci.

Podsumowujac, rynek nieruchomosci postrzegany w sposéb dotychczasowy,
przejawia wiele analogii do rynku w ujeciu gléwnego nurtu ekonomii. Natomiast
uczestnik rynku nieruchomosci w dotychczasowym ujeciu posiada wiele cech,
ktérych reprezentacjsy moze by¢é model czlowieka gospodarujacego (homo
0eCcoOnomicus).

Ekonomia, poprzez nowy nurt badawczy, jakim jest ekonomia behawioralna,
dostrzegla we wszelkich niedoskonatosciach decyzyjnych, u podstaw ktérych lezy
zawodnoéc¢ i zmienno$¢ ludzkiej natury, sitle do badania dotychczas niezbadanych
aspektéw. Podobne rozwigzania mozna zaproponowaé¢ w stosunku do rynku
nieruchomosci.

Po pierwsze, do analiz nad zachowaniami na rynku nieruchomosci warto
wprowadzi¢ zalozenie, ze model homo oeconomicus w sposéb zbyt upraszajacy
traktuje o pobudkach uczestnikéw rynku. Czlowiek podejmujac decyzje, kieruje
sie przestankami optacalnosci inwestycji, ale duzy wplyw maja takze czynniki
pozaekonomiczne.

Po drugie, jednostka nie kieruje sie jedynie interesem wlasnym, zyje
w spoleczenistwie, czesto jej decyzje uzaleznione sa od wplywu otoczenia. Ten
aspekt rynku nieruchomosci zostal szeroko rozwiniety i poruszany w literaturze,
czego odzwierciedleniem moze by¢ chociazby zasada wspoélzycia spolecznego
[Ustawa KC, art. 5].

Po trzecie, nalezy rozwazy¢ modyfikacje zasady o pelnej racjonalnosci
zachowarn na rynku nieruchomosci, ktéra nie znajduje odzwierciedlenia
w rzeczywistosci. Czlowiek w sytuacjach trudnych, stresujacych, niepewnych lub
uznanych za okazyjne nie dziala w spos6b racjonalny i w pelni przewidywalny.

Rynek nieruchomosci jest doskonalym obszarem, do wykorzystania narzedzi
proponowanych przez ekonomie behawioralna. Przez behawioralne aspekty
rynku nieruchomoéci nalezy rozumie¢ te przejawy ludzkich zachowan, ktére
wyjasnic mozna jedynie przez silne zakorzenienie w psychologii. Warto
zastanowi¢ sie nad nowymi, eksperymentalnymi metodami opisu ibadania
zjawisk, ktére nie klasyfikuja sie jako modelowe, sa raczej odstepstwami
i anomaliami rynku.

7. Podsumowanie

Podsumowujac  powyzsze rozwazania, autorzy artykulu w obliczu
interdyscyplinarnosci badanego zagadnienia oraz duzej ilosci badawczych
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poszlak, oémielaja sie jedynie zasugerowaé doniostosé badan nad zachowaniami
na rynku nieruchomosci przy wykorzystaniu narzedzi stosowanych
w ekonomii behawioralnej (ktéra obok siegniecia do psychologii, w nowym
Swietle przedstawia zasade o pelnej racjonalnosci, i ztego czerpie swoja site
eksplanacyjng), deklarujac jednoczesnie prowadzenie dalszych badann w tym
zakresie.
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Abstract

Growing significance of behavioral trends in contemporary economics has
made it worth mentioning that one should pay attention to the fact that the
elements of behaviorism are spreading to other areas of science and life, including
real estate market. The aim of the article is to present a different view introducing
real estate market as aspace for psychological conditioning of decisions. The
rejection of the assumption of economic rationality of behaviour on real estate
market is the basis for revealing the manifestation of behaviorism and for the
analysis of behavioral factors determining decisions of market participants. The
important issue is also the analysis of the basis for behavioral economics in the
context of its place among empirical studies as well as the determination of the
influence of economics, psychology and social science on real estate market.
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PROCES PRZEKSZTALCANIA PRZESTRZENI NA
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suburbanizacija, strefa podmiejska

Streszczenie

Przeksztalcenie przestrzeni jest procesem angazujacym miedzy innymi
inwestoréw, spolecznosé¢ lokalna oraz organy administracji. Zmiany w przestrzeni
to przede wszystkim efekt dzialan inwestoréw, zaréwno prywatnych jak
i publicznych. Dynamicznym przeksztalceniom podlegaja obszary o najwiekszej
aktywnosci na rynku nieruchomoéci.

Opracowanie ma na celu ukazanie efektéw proceséw suburbanizacyjnych
w strefie podmiejskiej Olsztyna w postaci zmian funkcji lub sposobu uzytkowania
terenu oraz intensywnosci uzytkowania w wyniku podziatu nieruchomosci iich
zwigzku z zmianami na rynku nieruchomosci. Identyfikacja obszaréw aktywnosci
na rynku nieruchomosci oraz obszaréw zmian w przestrzeni dokonana zostala
w oparciu o informacje z decyzji administracyjnych, rejestru cen i wartosci oraz
ewidengji gruntéw i budynkéw.

Badaniom poddano tereny gminy Stawiguda, gdyz polozenie gminy w strefie
podmiejskiej Olsztyna sprawia, ze miasto to ma znaczacy wplyw na przemiany
w strukturze  funkcjonalnej (przeznaczenie obszaréw) oraz uzytkowej
(intensywnos¢ uzytkowania obszaréw) gminy. Blisko§¢ miasta wplywa tez na
migracje ludnosci i naptyw inwestoréw.

1. Wprowadzenie

Zmiany w przestrzeni to przede wszystkim efekt dziatar inwestoréw, zaréwno
prywatnych jak i publicznych. Przeksztalceniom podlegaja obszary o najwigkszej
aktywnosci na rynku nieruchomosci. Aktywno$é na rynku nieruchomosci jest,
natomiast tym wieksza im wieksza jest migracja ludnosci.

Rynek nieruchomosci wzglednie szybko reaguje na procesy przeksztalcen
przestrzeni, ana obszarach silnej urbanizacji zmiany na rynku charakteryzuje
najwieksza dynamika. Z tego powodu badaniami objeto obszary strefy
podmiejskiej, podlegajace stalym przemianom w wyniku suburbanizacji.
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Zwiekszony popyt na grunty powoduje odmiennos¢ zachowan uczestnikéw tego
rynku w stosunku do nieruchomosci wiejskich (KRAJEWSKA 2010).

Badaniom poddano tereny gminy Stawiguda, poniewaz polozenie gminy
w strefie podmiejskiej Olsztyna sprawia, ze miasto to ma znaczacy wplyw na
przemiany w strukturze funkcjonalnej (przeznaczenie obszaréw) oraz uzytkowej
(intensywnos¢ uzytkowania obszaréw) gminy. Bliskoé¢ miasta wplywa na
migracje ludnosci i naptyw inwestoréw.

2. Rozwdj lokalnego rynku nieruchomosci w warunkach presji osrodka
miejskiego na tereny wiejskie

Rozwéj obszar6w znajdujacych sie w najblizszym otoczeniu miasta,
uwarunkowany jest wzajemnymi zalezno$ciami wystepujacymi miedzy miastem -
jako osérodkiem centralnym, ajego otoczeniem - miejscowosciami polozonymi
w najblizszym sasiedztwie. Zachodza tu interakcje miedzy funkcjami
gospodarczymi miast i obszaré6w wiejskich, oraz miedzy elementami przestrzeni
w postaci sieci osadniczej, czy infrastruktury (BANSKI 2006). Funkcje o charakterze
rolniczym przechodza w inne formy uzytkowania, bardziej adekwatne do potrzeb
wynikajacych z rozwoju spoteczno - ekonomicznego (BILOZOR 2007).

Procesy suburbanizacyjne zwigzane znaplywem Iudnosci iaktywnoscig
inwestorow, maja nastepstwo w zmianie struktury przestrzennej. Zywiotlowa
i chaotyczna gospodarka przestrzenna prowadzi do powstawania zjawisk
niekorzystnych takich jak ,urban sprawl”. Jest to proces ,rozlewania si¢” miasta
poprzez rozproszenie zabudowy, czy przestrzeni zurbanizowanej (GREEN 1957).
Jego efektem jest utworzenie pewnego obszaru zurbanizowanego, pozbawionego
wyraznej struktury przestrzennej.

Osrodek miejski oddzialuje silnie na treny obrzezne w sferze uzytkowania
ziemi. Najwigkszg intensywno$¢ mozna zaobserwowaé na terenach potozonych
najblizej miasta, im za$ 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 roénie
warto$¢ pojedynczych nieruchomosci, a cena dziatek uzalezniona jest w znacznym
stopniu od czynnika lokalizacyjnego - odleglosci od centrum miasta oraz
dostepnosci komunikacyjnej. Im dalej potozone nieruchomosci, tym mniej
atrakcyjne imniej wartosciowe beda one w oczach inwestoréw; za wyjatkiem
przeznaczenia na cele specjalne (WOLNY, ZROBEK 2008).

O tym, ze rynek nieruchomosci na obrzezach miasta ma swoja specyfike,
Swiadczyé bedzie liczebnos$¢ transakeji isrednia cena za m? ale nie mniejsze
znaczenie bedzie miala struktura nieruchomosci stanowigcych przedmiot
transakcji sprzedazy z uwzglednieniem funkcji w planie miejscowym. Wnikliwa
analiza rynku pozwoli okresli¢ gléwne trendy na rynku, w szczegdlnosci:

— oddzialywania popytu na nieruchomosci na przestrzen;

— podzialu rynku na segmenty;
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— podzialu na strefy z uwzglednieniem kryterium lokalizacji.

Na podstawie wczesniejszych opracowan (KRAJEwWskA 2010 1FORYS, PUTEK-
SZELAG 2008), mozna stwierdzi¢, ze przestanki, jakimi kieruja sie potencjalni
inwestorzy na obrzezach miast moga postuzy¢ wyodrebnieniu segmentéw rynku
gruntéw w strefach podmiejskich. Beda to:

1) grunty rolne nabywane dla potrzeb prowadzenia dzialalnosci w rolnictwie;

2) grunty rolne nabywane jako potencjalne grunty budowlane tzw. ,pola

inwestycyjne”;

3) grunty rolne nabywane jako potencjalne grunty budowlane o powierzchni

3000 - 5000 m?;

4) grunty o wysokich walorach przyrodniczych, nabywane dla potrzeb

rekreacyjnych;

5) dzialki budowlane (wedlug ustawy o planowaniu izagospodarowaniu

przestrzennym)

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci na obszarze badawczym pozwoli
ustali¢ czy odpowiada specyfice wiasciwej strefom podmiejskim.

3. Charakterystyka obszaru badawczego

Badaniom poddano tereny gminy Stawiguda. Polozenie wptywa na przemiany
w strukturze  funkcjonalnej (przeznaczenie obszaréw) oraz uzytkowej
(intensywnos¢ uzytkowania obszaréw) gminy. Bliskos¢ miasta to takze
zwiekszona migracja ludnosci i naplyw inwestorow.

Gmina Stawiguda to wiejska gmina potozona w srodkowej czesci wojewddztwa
warminisko - mazurskiego, w powiecie olsztyriskim. Bezposrednio graniczy
z miastem Olsztyn od strony potudniowej. Powierzchnia gminy wynosi 22 287 ha.
W sktad gminy wchodzi 13 solectw.

Tabela 1 przedstawia zestawienie kilku wskaznikéw ekonomicznych w roku
2006 12009 w celu ukazania kierunkéw rozwoju gminy Stawiguda. Wyboér lat do
analizy nie jest przypadkowy, gdyz pokrywa sie zokresem analizy rynku
nieruchomosci.

Tabela 1

Wybrane wielkosci statystyczne charakteryzujace rozwéj spoteczno -
ekonomiczny gminy

Wartosci w okresie porownawczym
Wyszczegolnienie 2006 2009
Liczba ludnosci 5141 6116
Gestosc¢ zaludnienia 23 os/km? 270s/km?2
Ludnoé¢ w wieku produkcyjnym 3526 4281
Liczba bezrobotnych 231 367
Liczba podmiotéw gospodarczych 522 685

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych GUS (WOLNY, ZROBEK 2011).

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 35



Gmina Stawiguda cechuje sie stalym wzrostem liczby ludnosci i gestosci
zaludnienia oraz dodatnim saldem migracji. Pozytywnym zjawiskiem z punktu
widzenia rozwoju gminy jest wzrost liczby podmiotéw gospodarczych -
w przeliczeniu na 1000 ludnosci jest w gminie wyzsza (112) od przecietnej
w wojewodztwie (80) (www.stat.gov.pl).

Bliskie sasiedztwo duzego miasta wptywa niekorzystnie na rozwoéj rolnictwa,
jednakze stanowi bodziec do inwestycji w zakresie infrastruktury. Gmina posiada
ponad 100 km sieci wodociggowej ikanalizacyjnej, w kilku miejscowosciach
funkcjonuja takze sieci gazowe. Sie¢ drég liczy ponad 200 km (WOLNY, ZROBEK
2011). Gmina Stawiguda, wobec rosnacego zainteresowania inwestoréw, stala sie
obszarem przemian w strukturze przestrzennej i wlasnosciowe;j.

4. Rozw6j lokalnego rynku nieruchomosci w warunkach presji inwestycyjnej

Analize lokalnego rynku nieruchomosci przeprowadzono w oparciu o dane
z rejestru cen i wartoéci prowadzonego dla gminy przez starostwo powiatowe.
Wykorzystano informacje o transakcjach wlatach 2006 - 2009. W celu
wyodrebnienia transakeji, ktérych przedmiot moégt podlega¢ dalszemu
zainwestowaniu wybrano transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych.

W ciggu czterech lat na rynku nieruchomosci zaszly istotne zmiany. Najwieksze
ozywienie na lokalnym rynku zaobserwowano w roku 2007, kiedy to zawarto 280
transakcji. Znaczaco wieksza liczba transakcji w 2007 roku to odzwierciedlenie
sytuacji na rynkach regionalnych i krajowych - ,boomu inwestycyjnego” na rynku
nieruchomosci. Bezposrednim nastepstwem jest zaobserwowany najwyzszy
poziom cen w roku 2008, ktéry ulega juz zmniejszeniu w 2009 roku. Sytuacja na
lokalnym rynku nieruchomosci odpowiadala trendom na rynkach sasiednich,
zwigzana byla zogélnymi tendencjami panujacymi na rynku nieruchomosci
w okresie analizy.

Odpowiedzia na pytanie, czy realizowane transakcje sa nastepstwem
suburbanizacji, jest ukazanie struktury podazy nieruchomosci z podzialem na
funkcje uzytkowe oraz wspomniane juz segmenty rynku nieruchomosci. Pod tym
katem dokonano analizy, ktérej wyniki zostaly zaprezentowane w tabeli 2.

Z punktu widzenia gradacji wartosci gruntéw najdrozsze sa dziatki budowlane,
za$ najtafisze grunty typowo rolne. Analizy wskazujg, ze w kolejnych latach
nieruchomosci nalezace do kazdego z okreslonych wczesniej pieciu segmentéw
byly przedmiotem obrotu (tabela 2). Najwyzsze $rednie ceny w wszystkich
segmentach oprocz pierwszego zaobserwowano w roku 2008, natomiast najnizsze
$rednie ceny gruntéw byly wroku 2006. Kolejny rok oznaczal stabilizacje,
aw przypadku segmentu pél inwestycyjnych igruntéw rekreacyjnych nawet
spadek cen.
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Tabela 2

Ceny nieruchomosci w poszczegélnych segmentach w latach 2006 -2009

Nr Wyszczegolnienie Wartosci w okresie badawczym
segmentu (zl/m2)
2006 | 2007 | 2008 | 2009
1 Grunty rolne
$rednia cena 2,14 5,58 3,51 7,02
cena minimalna 0,64 0,16 0,13 0,64
cena maksymalna 3,49 10,00 6,67 14,89
2 ,Pola inwestycyjne”
$rednia cena 11,65 4958 | 58,69 | 14,73
cena minimalna 2,32 17,56 | 16,66 | 10,80
cena maksymalna 23,20 |108,81 | 119,67 | 20,48
3 Grunty potencjalnie przeznaczone pod zabudowe
$rednia cena 3590 | 52,11 | 61,92 | 42,88
cena minimalna 20,00 19,44 | 19,48 | 20,37
cena maksymalna 103,00 | 146,00 | 83,61 80
4 Grunty rekreacyjne
$rednia cena 35,08 | 55,81 | 98,19 | 72,52
cena minimalna 12,20 21,93 | 20,06 | 41,10
cena maksymalna 60,00 | 90,91 | 396,95 | 144,44
5 Grunty pod zabudowe
$rednia cena 56,77 79,68 | 107,28 | 107,86
cena minimalna 18,80 34,55 | 50,00 | 48,09
cena maksymalna 100,00 | 245,29 | 210,73 | 225,62

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Srednie ceny okreslone na podstawie analizy potwierdzaja zaleznos¢ - im grunt
bardziej predysponowany pod zabudowe, tym wyzsza cena. Wartosci segmentu
piatego sa w kolejnych latach najwyzsze, za$ pierwszego segmentu najnizsze.
Jednoczeénie analiza wykazala, ze grupa nieruchomosci o najwiekszej rozpietosci
cen transakcyjnych sg nieruchomosci na cele rekreacyjne, w sktad ktérych zaliczy¢
mozna zaréwno pola campingowe, ogrody dziatkowe, dziatki letniskowe i tereny
aktywnej turystyki. Nie bez znaczenia jest fakt, ze gléwne kryterium to funkcja, nie
za$ powierzchnia nieruchomosci.

Odnoszac sie kolejno do funkcji uzytkowych mozna uzyska¢ bardziej
szczegdlowe wyniki udzialu réznego rodzaju gruntéw niezabudowanych
w strukturze sprzedazy. Z analizy, ktorej ilustracja jest rysunek 1, wynika, ze co
roku od 20% do 40% gruntéw bedacych przedmiotem obrotu to tereny
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przeznaczone pod zabudowe. Najwiekszy udzial maja obszary pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna oraz letniskowa i pensjonatowa. Co roku zmniejsza
sie udzial zabudowy siedliskowej. Znikoma powierzchnia terenéw bedacych
przedmiotem obrotu to zabudowa wielorodzinna, jednakze juz samo
wystepowanie tego rodzaju transakcji $wiadczy o przeobrazeniach na rynku
nieruchomoéci.

Dzabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna

Bzabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna

2009

2008 Bzabudowa siedliskowa

Dzabudowa letniskowa i

2007 pensjonatowa

Bturystyka i rekreacja
2006 ysy !

50% 100% Bhandel i ustugi oraz produkcja

udziat/share %

0%

OXDY WSV NTOTOQ O~ WSVENDN

Dinfrastruktura techniczna

Rys. 1. Struktura podazy nieruchomosci w gminie Stawiguda w latach 2006 -
2009 z podziatem na funkcje uzytkowe. Zrédlo: (WOLNY, ZROBEK 2011)

Wyniki analizy pozwalaja stwierdzi¢, ze badany charakteryzuje dynamika
majgca $wiadczy¢ o zainteresowaniu inwestoréw. W celu okreslenia powiazania
zmian na rynku lokalnym z procesami suburbanizacyjnymi zbadano istotnosé
czynnika lokalizacyjnego. Badanie stuzy okresleniu miejscowosci postrzeganych
przez inwestorow jako te o najwiekszym potencjale, a tym samym najbardziej
atrakcyjne.

Na podstawie danych zrysunku 2 mozna okresli¢, ze najwiecej transakcji
sprzedazy  nieruchomosci  realizowano  w miejscowoéciach: = Dorotowo,
Tomaszkowo, Bartag i Stawiguda. W Stawigudzie, stanowiacej siedzibe gminy,
dokonano przy tym najmniej transakcji sprzedazy sposréd czterech wybranych.
Lacznie w okresie analizy zrealizowano tu 97 transakcji i jedynie w 2006 sprzedano
najwiecej nieruchomosci (24%). W kolejnych latach wigksza popularnoscia cieszyty
sie dziatki w Dorotowie, Bartagu i Tomaszkowie - miejscowosciach polozonych
blizej Olsztyna idobrze skomunikowanych zmiastem. W kazdej ztych
miejscowosci zrealizowano ponad 110 transakcji. Lata 2007 12009 roku to
najwiekszy udzial nieruchomosci w obrebie Bartag, zas w 2008 roku najwiekszy
udziat transakcji w ogoélnej liczbie zanotowano w Dorotowie.

Najwiecej transakcji realizowanych jest w miejscowosciach bezposrednio
graniczacych z miastem (Bartag) lub tez w bezposrednim sasiedztwie gtéwnych
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drég dojazdowych (Dorotowo i Tomaszkowo). Potwierdza to bezposredni wptyw
suburbanizacji na ksztaltowanie lokalnego rynku nieruchomosci.

aru$
2009 BDOROTOWO
BTOMASZKOWO
BKRESK
BPLUSKI
BGAGLAWKI
BABARTAG
BGRYZLINY
BSTAWIGUDA
BMIODOWKO
awymoJ
@MAJDY
BJAROTY

2008

2007

2006

0% 50% 100%

OXDY WV NSTDTOQ O~ WIVTNDN

udziat/share %

Rys. 2. Atrakcyjnos¢ inwestycyjna obszaréw - zrealizowane transakcje na
rynku nieruchomosci w gminie Stawiguda w latach 2006 - 2009. Zrddto:
(WOLNY, ZROBEK 2011)

Obszary z najwiekszg liczbg zrealizowanych transakgcji to tereny poddane presji
inwestycyjnej, gdzie moze dochodzi¢ do najbardziej dynamicznych przeksztalceri
przestrzeni.

5. Instrumenty wdrazania polityki przestrzennej realizowanej w warunkach
presji inwestycyjnej

5.1. Instrumenty wdrazania polityki przestrzennej

Na ksztaltowanie wspolczesnego krajobrazu podmiejskiego wplywaja przede
wszystkim wladze gmin graniczacych z miastem. Ekspansja osrodka miejskiego
jest czynnikiem warunkujacym rozwdj terenéw w najblizszym sasiedztwie
w wymiarze ekonomicznym, spolecznym i przestrzennym. Wplywa tym samym
na postawe organéw lokalnych dziatajacych w zakresie ksztattowania przestrzeni
(WOLNY 2010).

Podstawe dzialan w zakresie polityki przestrzennej w wymiarze lokalnym
stanowia zalozenia zawarte w strategii rozwoju istudium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Konkretyzacja koncepcji
w nich zawartych sg ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Plan miejscowy spelnia¢ bedzie przede wszystkim funkcje
regulacyjna poprzez ograniczenie swobody zagospodarowania przestrzeni.

Sluza temu elementy zawarte w tresci planéw, m. in. :

- parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy,

- linie zabudowy,

- granice i sposoby zagospodarowania terenéw,
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- zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci,
- zasady rozbudowy systeméw komunikacyjnych iinfrastrukturalnych
(WOLNY 2010).

Istotng role w realizacji koncepcji planistycznych odgrywaja réwniez decyzje
administracyjne. W przypadku braku planu miejscowego okreslenie sposobow
zagospodarowania iwarunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Rosngce zapotrzebowanie na tereny pod nowe inwestycje sprawia, ze czesto
wcelu zmiany przeznaczenia wykorzystuje sie decyzje, jako instrument
wymagajacy krétszego czasu w stosunku do uchwalania planu miejscowego.
Szczegoblnie ma to miejsce gdy:

- inwestycja dotyczy pojedynczych dzialek, ana terenach nie planuje sie

w najblizszym czasie przeksztalceri w formie planu miejscowego
- jest realizacja celu publicznego istotnego z punktu widzenia potrzeb
mieszkancéw (WOLNY 2010).

Nalezy pamietaé, ze decyzje maja jedynie charakter fakultatywny. Nie powinny
by¢ traktowane jako narzedzie catkowicie zastepujace plany miejscowe.

Decyzje o podziale nieruchomosci wplywaja, natomiast, bezposrednio na
zmiane struktury uzytkowania gruntéw. Czesto podzialy sa konsekwencja ustalers
planu miejscowego, w ktérych okreslone sa parametry powstajacych dziatek oraz
funkcje, ktdre tereny beda peini¢ (Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce
nieruchomosciami). Podzial terenéw objetych planem to jeden z etapéw finalizacji
dzialan zwigzanych z realizacja zapiséw zawartych w planach miejscowych.

5.2. Realizacja zalozen polityki przestrzennej w gminie Stawiguda

Odpowiedz organéw lokalnej administracji na rosnace zainteresowanie
inwestoréw, ktére moze prowadzi¢ do rozprzestrzeniania chaotycznej zabudowy
i zaburzen fadu przestrzennego, to dzialania w zakresie ksztaltowania i realizacji
polityki przestrzenne;.

Analiza pozwala okreslié, wzajemna zalezno$¢ miedzy zmianami na rynku
nieruchomosci a aktywnoscia organéw administracji. Skutecznos¢ dzialan gminy
w latach 2005 - 2008 obrazuja statystyki dotyczace:

- obszaréw objetych planami miejscowymi,

- wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy oraz decyzjach

o lokalizacji inwestycji celu publicznego,

- zatwierdzanych w drodze decyzji podziatach nieruchomosci

W celu ukazania skali realizacji polityki przestrzennej gminy poprzez
uchwalane plany miejscowe zestawiono wartosci érednie w kraju przypadajacymi
na jedna gmine z danymi gminy Stawiguda (tabela 3).
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Tabela 3

Powierzchnia objeta planami miejscowymi w latach 2005 - 2008

Wartosci w okresie badawczym
1. 2005 2006 2007 2008
Wyszczegolnienie - - - - - - - -
powierzchnia | powierzchnia | powierzchnia | powierzchnia
[ha] [ha] [ha] [ha]
Powierzchnia objeta przecietnie na gmine
planami miejscowymi 1831 | 1823 | 1910 | 1895
sporzadzonymi w gminie Stawiguda
zgodnie z ustawa
z dnia 7.07.1994 1. 1272 1272 1271 1271
Powierzchnia objeta przecietnie na gmine
planami miejscowymi 659 | 910 1180 1336
sporzadzonymi w gminie Stawiguda
zgodnie z ustawa
z dnia 27.03.2003 r. 55 213 213 586

Zrédlo: Opracowanie wlasne z wykorzystaniem danych GUS (WOLNY 2010).

Z tabeli 3 wynika, ze tendencje w wybranej do analiz gminie odzwierciedlaja
zachowania na terenie kraju. Nalezy zwrécié uwage na przyrost powierzchni
objetej planami w przedmiotowej gminie - od 2005 roku do 2008 powierzchnia
zwiekszyla sie ponad dziesigciokrotnie. Jednakze procentowy udzial powierzchni
objetej planami jest wcigz znikomy. W ciagu czterech lat wzrést z6% do 8,5%
powierzchni gminy.

Nastepnie dokonano analizy zszczegélnym uwzglednieniem obszaréw
o najwiekszej aktywnosci na rynku nieruchomosci. W okresie analizy uchwalono
lub dokonano zmian w17 planach miejscowych, w tym w 8 w Tomaszkowie, 4
w Bartagu 12 w Dorotowie. Ponadto zanotowano przystapienie do prac nad
kolejnymi 3 planami dla obrebu Bartag i1 dla Tomaszkowa. Obszar najwigkszej
aktywnosci jest zarazem obszarem istotnych przemian dotyczacych przeznaczenia
terenow.

Poréwnania dokonano réwniez w zakresie liczby decyzji o warunkach
zabudowy oraz o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Dane zawiera tabela 5.
Wskazano réwniez liczbe decyzji w omawianych wczesniej obrebach.

Z analizy wynika, ze przecietnie w kraju wydawanych jest blisko siedmiokrotnie
mniej decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego niz decyzji o warunkach
zabudowy. W gminie Stawiguda proporcje sg bardziej wyréwnane.

W poszczegblnych latach liczba decyzji o warunkach zabudowy w gminie
dwukrotnie byta nizsza od wielkosci przecietnej, a tylko 2007 byla ona wyzsza niz
srednia w kraju. Decyzje oinwestycji celu publicznego wydawane byly dwa
anawet trzy razy czeSciej niz przecietnie w kraju. Najwiecej decyzji dotyczyto
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obrebu Stawiguda oraz Dorotowo, znacznie mniej wydano ich dla Tomaszkowa
oraz Bartagu, jednak tam wtasnie opracowano nowe plany miejscowe. Swiadczy to
otym, ze gmina nie stosuje decyzji jako Srodka zastepczego, ajedynie jako
odpowiedz na potrzeby wynikajace z jej rozwoju.

Tabela 4
Wydane ostateczne decyzje w latach 2005-2008

Wartosci w okresie badawczym
Wyszczegodlnienie 2005 2006 2007 2008
liczba liczba liczba liczba
przecietnie na gmine
12 | 11 | 10 | 1
w gminie Stawiguda
22 | 21 | 21 | 29
. L. Stawiguda
Decyzja o lokalizacji 3 | 3 | 6 13
inwestycji celu -
publicznego Bartag
3 | 1 3 | o
Dorotowo
1 | 3 | 5 | 3
Tomaszkowo
2 | 5 | 6 | 3
przecietnie na gmine
68 | 7 | 71 | 7
w gminie Stawiguda
72 | 67 | 97 | 49
Stawiguda
Decyzja o warunkach 30 | 19 3 | 10
zabudowy Bartag
5 |10 5 | 5
Dorotowo
8 | 12 | 17 | 13
Tomaszkowo
2 | 4 | 2 | 1

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Wielokrotnie konsekwencja uchwalenia planéw oraz tzw. decyzji
lokalizacyjnych sa podziatly nieruchomosci, dostosowujace wielkosci dziatek do
funkgji, ktére beda pelni¢. Kolejne zestawienie okresla zatem liczbe wydzielonych
dziatek oraz powierzchnie objeta podziatami.
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Z analizy danych wtabeli 5 wynika, ze najwieksza intensyfikacje prac
obserwuje sie w roku 2007, kiedy to podziatami objeto najwieksza powierzchnie,
powstalo takze najwiecej nowych dziatek. Najmniejsza iloé¢ podziatéw dotyczyla
kolejnego roku, nalezy jednak zwréci¢ uwage, Ze nie ujeto tu postgpowan nie
zakoriczonych.

Ponizsze zestawienie ukazuje skale przeksztalcen przestrzeni w wyniku
podziatu nieruchomosci. Ponad polowa obszaréw objetych przeksztalceniami
w 2007 roku to tereny w Bartagu, zas w 2006 blisko potowa w Tomaszkowie
Najwieksza liczbe dzialek wydzielono, natomiast, odpowiednio w Dorotowie
w2005 roku iTomaszkowie w2007 - stanowily 1/3 ogoélnej liczby
nowopowstalych dzialek. To potwierdza hipoteze, ze wlasnie na obszarach
poddanych presji inwestoréw przestrzen ulega dynamicznym zmianom.

Tabela 5

Powierzchnie oraz dziatki powstate w wyniku podzialu nieruchomosci
w latach 2005 - 2008 w gminie Stawiguda

WartoSci w okresie badawczym
2005 2006 2007 2008

— |5 — |5 — |5 — |6

g g | & |8 £ g | & |8
Wyszcnziegolme _g .%: < .g .73 < .g E) < .g .Tj <
e = N = a N a N = N =5
S [BS] f |BRO% |BR| % IER
g |88 5 |8 B 2% & |ES

© @ © ©
ogolem 125,16 | 476 | 133,866 | 234 | 873,057 | 500 | 42,136 | 225
Stawiguda 20,1631 | 105 | 9,9636 | 87 | 21,8272 | 67 | 3,4094 | 21
Bartag 28,7267 | 110 | 10,3051 | 21 | 515,5121| 136 | 10,8493 | 71
Dorotowo 22,5505 | 147 | 2,4532 7 11,2617 | 10 1,6400 9
Tomaszkowo | 21,5851 | 53 | 63,0901 | 46 39,9538 | 147 | 55974| 25

Zrédto: Opracowanie wlasne.
5.3. Skutki przestrzenne decyzji jako efekt wdrazania polityki przestrzennej

Szczegodlnie istotnym rodzajem decyzji z punktu widzenia zmian strukturze
przestrzennej sa decyzje zatwierdzajace podzialy nieruchomosci. Wigkszo$¢ z nich
ma bezposredni zwigzek z ustaleniami uchwalonych planéw miejscowych oraz
wydanych decyzji okreslajacych warunki zagospodarowania terenu.

Z analiz wynika, ze wiekszo$¢ podzialéw zwigzanych jest z dostosowywaniem
struktury uzytkowania do zapiséw planéw miejscowych (70 - 80%). Jednoczesnie
mozna przyjaé, ze 10% to podzialy zwigzane z regulacja granic, a zaledwie kilka
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procent dokonywanych podziatéw dotyczy przeksztalceri wlasnosciowych, czy
wydzielania dzialek na potrzeby wybudowanych obiektéw (WOLNY 2010).
Szczegbélowa analize obrazuje zas rysunek 3, wktérym ukazano udziat
poszczegélnych form zagospodarowania w ramach wydzielanych dziatek.

B zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

2008 B zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

B zabudowa siedliskowa

s
=
=1
=~

@A zabudowa letniskowa i pensjonatowa

Bturystyka i rekreaga

lata analizy

2006
Bhandel i ustugi
2005 W komunikacja
) . : ’ ) Oinfrastruktura techniczna
0% 20% 40% 60% 80% 100% O zielef
udziat % BEtereny rolne i ogrody

Rys. 3. Wydzielone w wyniku podziatu dziatki w ramach najczesciej
wystepujacych funkgji uzytkowych. Zrddlo: Opracowanie wiasne.

Na skutek podzialu wcigz powstaje znaczaca grupa nieruchomosci, ktére petnia
wiele funkgji oraz tereny uzytkowane rolniczo. Przecigtnie 25% udzial maja treny
pod zabudowe mieszkaniowa (w tym wielorodzinng). Oprécz terenéw stuzacych
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych powstaja takze tereny lokalizacji obiektéw
ustugowych, rekreacyjnych, komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

Podzialy na obszarach postrzeganych jako najbardziej atrakcyjne przez
inwestoréw stanowity ponad 60% podzialéw obszaréw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i 55% podzialéw na terenach pod handel i ustugi, réwnie wysoki
udzial maja nowopowstale dzialki na terenach komunikacyjnych. Analiza na
wybranych obszarach odzwierciedla ogélne tendencje.

6. Wnioski

Przedstawione rozwazania wskazujg, Ze gminy zlokalizowane w najblizszym
sasiedztwie rozwijajacego sie osrodka miejskiego stoja jednoczesnie w obliczu
szans i zagrozen wynikajacych z ekspansji miasta. Szansa jest potencjalnie szybszy
rozwoj na skutek wzmozonego procesu inwestycyjnego. Prawdziwe wyzwanie
w sferze ksztaltowania przestrzeni to dzialanie zgodnie zzasadami tadu
przestrzennego.

Organy administracyjne w swoich dziataniach powinny uwzglednia¢ tendencje
panujace na rynku, gdyz z przeprowadzonych analiz mozna wywnioskowad, ze
obszary, gdzie wystgpila najwieksza liczba transakcji to tereny poddane presji
inwestycyjnej. Na tych terenach dochodzi réwniez do najbardziej dynamicznych
przeksztalcen przestrzeni.
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Podejmowane przez gmine dzialania postrzegane sa réwniez jako zacheta dla
potencjalnych inwestoréw. Swiadczy otym fakt, Ze w najczesciej wybieranych
przez inwestorow Tomaszkowie, Dorotowie iBartagu gmina, podjeta prébe
aktywnego wplywania na rozwdj.

Najistotniejszym zadaniem gmin jest zachowanie wlasciwej proporcji
przeksztalcenn przestrzeni tak, aby byl to proces dostosowywania przestrzeni do
zalozen strategii rozwoju ikoncepcji planistycznych, anie jedynie spdzniona
reakcja na dynamiczne przeksztalcenia na rynku nieruchomosci.
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Abstract

The transformation of space is aprocess that involves investors, local
community and administration. Changes in the space will result mainly from
actions of investors, both private and public. Dynamic conversions are observed in
areas with the most active investors in the real estate market.

The aim of this study is to show results of suburbanization in suburbs of
Olsztyn which appear in changes in function and usage of the land after divisions
of real estate and their connections with changes in the real estate market.
Identification of the areas of activity on real estate market and the areas of change
in space was carried out in the basis of information from administrative decisions,
register of prices and values, and register of land and buildings.

The research was made in the areas of Stawiguda commune, because the
location of the commune which belongs to suburbs of Olsztyn causes a significant
impact of this city on functional transformation (land purpose) and changes in land
use structure (land use intensity). The proximity of the city also affects the
migration of population and the inflow of investors.
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Stowa kluczowe: cechy rynku dziatek budowlanych, rozwdj aglomeracji miejskich,
determinanty cen dziatek budowlanych pod budownictwo 1-rodzinne

Streszczenie

Rynek dzialek pod budownictwo 1-rodzinne w duzych aglomeracjach
miejskich dynamicznie rozwijal sie w Polsce w ostatnich latach. Autor prébuje
ustali¢ glowne cechy tego rynku itendencje jego rozwoju. Przedmiotem
szczegblowej analizy jest rynek dzialek pod budownictwo 1-rodzinne
w aglomeracji poznanskiej. Na podstawie przeanalizowanego materialu
z ostatnich lat prébuje sie ustali¢ determinanty cen dzialek budowlanych w tym
rejonie.

1. Cechy rynku dziatek budowlanych

Rynek dzialek budowlanych stanowi jeden znajbardziej dynamicznie
rozwijajacych sie segmentéw rynku nieruchomosci w duzych aglomeracjach.
[Wasilewski A. , Krukowski K., 2002] Istnieje wiele przestanek spotecznych,
urbanistycznych ekonomicznych czy kulturowych, ktére powodujg systematyczny
wzrost popytu na dzialki budowlane w aglomeracjach duzych miast iich cen.
[Krajewska M, 2011] Obserwacja tego segmentu rynku nieruchomosci wskazuje
jednak, ze ceny tych dzialek sa wyjatkowo zréznicowane. Zrozumiate wydaje sie
zainteresowanie spofeczne odpowiedzig na pytanie o determinanty ich wzrostu.
Przedmiotem analizy jest préba odpowiedzi na pytanie, jakie czynniki determinuja
poziom i zréznicowanie cen tych dzialek budowlanych w aglomeracjach duzych
miast?

Lista czynnikéw determinujacych poziom cen takich dzialek moze by¢
wyjatkowo dluga. Do podstawowych z nich mozna - zdaniem autora- zaliczy¢
nastepujace:

1. lokalizacja ogdlna terenéw

2. dostepnosé komunikacyjna dziatek
3. wielkos¢ i ksztatt dzialki

4. uzbrojenie dzialek w media
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5. ogolny stan lokalnej infrastruktury technicznej i spotecznej

6. warunki zagospodarowania terenu (studium Iub miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego )

7. warunki zabudowy dziatki

8. sasiedztwo dziatki

9. stan lokalnego srodowiska naturalnego

10. perspektywy i ograniczenia rozwoju lokalnego

11. zaangazowanie wladz samorzadowych w rozwéj lokalny

12. subiektywne postawy i oczekiwania sprzedawcéw i nabywcow

13. moda na okreslone miejscowosci itp.

Podstawowym czynnikiem decydujacym o cenach dziatek budowlanych pod
budownictwo 1-rodzinne jest ich lokalizacja. Badajac zréznicowanie cen dziatek
budowlanych mozna zauwazy¢, ze w przewazajacej mierze oich wartosci
decyduje ich polozenie w przestrzeni. Na atrakcyjnosé lokalizacji dziatek
budowlanych sklada sie jednak w rzeczywistosci wiele ich atrybutow. Wiekszosé
klientéw poszukujacych dziatek pod budownictwo 1-rodzinne zaklada, ze nadal
bedzie pracowaé w miastach stanowigcych centrum aglomeracji. W zwigzku z tym
istotng kwestia jest czas dojazdu do miejsca pracy i powrotu do domu. O czasie
dojazdu nie decyduje tylko odleglosé lecz réwniez stan drég i jakos¢ komunikacji
podmiejskiej, intensywnosé ruchu itp. Trzeba oczywiscie ocenia¢ takie mozliwosci
dojazdu w diuzszej perspektywie. Z jednej strony - nalezy uwzglednié, ze
urbanizacja jakiego$ terenu podmiejskiego zwiekszy liczbe oséb korzystajacych
z drég i srodkéw podmiejskiej komunikacji. Z drugiej strony nalezy uwzglednia¢
perspektywy rozwoju drég isrodkéw komunikacji podmiejskiej. Trzeba tez
pamietaé, ze czasem bardzo potrzebne iplanowane inwestycje drogowe moga
w okresie ich zreguly kilkuletniej budowy znacznie pogorszy¢ warunki
komunikaciji.

Gléwnym czynnikiem wyznaczajacym warunki zabudowy jest wielkos¢
i ksztalt dziatki. Powierzchnia dzialek oferowanych na rynku pod budownictwo 1-
rodzinne jest zréznicowana izalezna od rodzaju zabudowy. Znacznie mniej
gruntu potrzeba do wzniesienia 2 lub 3-kondygnacyjnego budynku szeregowego
niz dla wolnostojacego domu parterowego. Przecietna wielkos¢ oferowanych
dziatek wynosi od 1000 do 1200 metréw kwadratowych. Mozna jednak znalezé
oferte dziatki o powierzchni 200 m? pod budowe domu szeregowego i dziatke
o powierzchni 5000 m? pod budowe rezydencji. Z punktu widzenia mozliwosci
posadowienia budynku istotny jest tez ksztalt dzialki ijej konfiguracja. Dziatka
kwadratowa stwarza znacznie wieksze mozliwosci wybudowania atrakcyjnego
domu niz dziatka prostokatna o takiej samej powierzchni lub tym bardziej -
dziatka o nieregularnym ksztalcie (na przyklad skosna z jednej strony).

Dla uruchomienia budowy ieksploatacji kazdego budynku 1-rodzinnego
potrzebny jest dostep do mediéw czyli srodkéw przekazu wody, pradu, gazu czy
odbioru Sciekéw. W konkretnych warunkach terenowych mozliwosci dostepu do
mediéw na okreslonej dzialce mogg by¢ zréznicowane. Najlepszym rozwigzaniem
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jest sytuacja, gdy na oferowanej dzialce sg juz przylacza do wszystkich mediow.
Niestety taka sytuacja wystepuje tylko na stosunkowo niewielkiej czedci dzialek
oferowanych do zakupu. Sieci wymienionych mediéw moga by¢ zainstalowane
w ulicy przylegajacej do dziatki lub na sagsiedniej dzialce inie ma ograniczen
w przyltaczach nowych uzytkownikéw. W wiekszosci oferowanych do sprzedazy
dzialek wystepuja jednak pewne problemy. Stosunkowo najlatwiej mozna
rozwigza¢ problem wody. Przylaczenie sie do istniejacej sieci wodociggowej jest
stosunkowo prostym iniezbyt kosztownym przedsiewzieciem. Dla potrzeb
budowlanych czy gospodarczych mozna tez dokona¢ odwiertu ikorzystaé
z zasobéw glebinowych, podziemnych wéd. Znacznie wieksze problemy stwarza
juz problem dostepu do energii elektrycznej. Jezeli nawet w sasiedztwie jest sie¢
energetyczna, to trzeba ocenic jakie sa wolne moce takich sieci przesylowych, jaka
jest moc transformatorow itd. Czesto okazuje sie, ze przylaczenie wigkszych
terenéw przeznaczonych pod budownictwo 1-rodzinne wymaga inwestycji
sieciowych. Takie inwestycje nalezy dopiero zaplanowaé i zrealizowaé. To
powoduje, ze problem dostepnosci do energii elektrycznej dla nowych dziatek
budowlanych na nowo zaplanowanym pod budownictwo 1-rodzinne terenie
bedzie mozna rozwigza¢ w perspektywie kilku lat. Jeszcze wieksze problemy
moze stwarza¢ doprowadzenie gazu ziemnego. Gaz ziemny jest coraz
powszechniej uzywany jako Zrédlo ogrzewania w domach 1-rodzinnych.
W przypadku budowy nowego odcinka sieci przesylowej gazu na nowym terenie
trzeba liczy¢ sie z tym, ze dystrybutor gazu oceni wielkos¢ popytu zwiazanego
z nowym budownictwem mieszkaniowym na danym terenie iw przypadku
odpowiednio duzego popytu zaplanuje i zrealizuje w perspektywie co najmniej
kilku lat odpowiednie inwestycje przesylowe. Alternatywnym rozwigzaniem jest
zastosowanie zbiornikéw izaopatrywanie nowych gospodarstw domowych
poprzez dowoéz gazu. Wspodlczesnie coraz wieksze znaczenie odgrywa kwestia
ochrony srodowiska. Dlatego dla nowo powstajacych osiedli doméw 1-rodzinnych
problemem moze by¢ kwestia odprowadzania $ciekéw oraz wywozu i utylizacji
odpadkéw trwalych. Coraz wigksza czes¢ terenéw podmiejskich duzych
aglomeracji posiada sie¢ sciekowa. Czesto pojawia sie jednak problem pojemnoéci,
ograniczonej zdolnosci takich sieci i oczyszczalni $ciekéw. Niezbedne sa bardzo
kapitatochtonne idlugotrwate inwestycje w rozw¢j takich urzadzen w wielu
gminach podmiejskich. Alternatywa jest wykorzystanie malych kontenerowych
oczyszczalni Sciekow.

Warunki zabudowy konkretnej dzialki budowlanej wynikaja z ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego czy tez zsposobow
zabudowy w sasiedztwie. Jezeli dla terenu, na ktérym jest potozona konkretna
dziatka budowlana, =zostal uchwalony ijest aktualny miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, to uzyskanie pozwolenia na budowe domu
mieszkalnego jest stosunkowo proste. Jezeli jednak dla terenu, na ktérym lezy
interesujaca nas dziatka budowlana, opracowano tylko ogélne studium
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uwarunkowar rozwoju, to proces uzyskania pozwolenia na budowe domu 1-
rodzinnego jest bardziej skomplikowany i rozciagniety w czasie.

Klienci zainteresowani kupnem dzialek budowlanych moga bra¢ pod uwage
w wyborze ich lokalizacji réwniez inne na przyklad przyrodnicze, krajobrazowe
ich walory. Polozenie dziatki budowlanej w poblizu jeziora, sztucznego zbiornika
wodnego czy atrakcyjnego terenu o duzych walorach krajobrazowych anawet
duzego kompleksu lesnego zapewne powieksza jej atrakcyjnosc.

Na atrakcyjnos¢ lokalizacji dzialek budowlanych wptywa tez wyposazenie ich
okolicy w odpowiednie elementy infrastruktury handlowo-ustugowej czy
spolecznej. Do najbardziej typowych elementéw takiej infrastruktury, ktére
potencjalni nabywcy dziatek budowlanych biora pod uwage przy ocenie
i wyborze konkretnej lokalizacji mozna zaliczy¢ chociazby nastepujace elementy:

- wielkos¢ i kompleksowos¢ sieci handlowo-ustugowej w okolicy

- dostepnosé podstawowych placéwek oswiaty

- dostepnosc i kompleksowosc¢ ustug placéwek stuzby zdrowia w okolicy

- bliskos¢ obiektéw sportowych czy placéwek kulturalnych itp.

Lokalne wladze samorzadowe, zainteresowane wzrostem liczby mieszkancow
na swoim terenie idysponujac coraz wiekszymi dochodami wlasnymi z tego
tytulu, coraz bardziej staraja sie o wzrost atrakcyjnosci dzialek budowlanych na
swoim terenie. Czesto takie inwestycje jak na przyklad lokalna ptywalnia czy
zesp6l kortéw tenisowych moga w ocenie potencjalnych klientéw znacznie
poprawi¢ atrakcyjnos¢ danego terenu. Z drugiej strony - niektére decyzje
lokalizacyjne moga negatywnie wplywaé na walory uzytkowe dzialek
budowlanych na okreslonym terenie (na przyklad lokalizacja czy rozbudowa
w poblizu lotniska cywilnego lub wojskowego, lokalizacja badz rozbudowa
oczyszczalni $ciekéw badZ wysypiska czy spalarni $émieci itp.).

Sita oddzialywania przedstawionych powyzej w zarysie czynnikéw
oddzialywujacych na wyboér przez klientéw lokalizacji dziatek budowlanych iich
domoéw moze by¢ jednak zréznicowana.

W kazdym konkretnym przypadku na ostateczng cene zakupu okreslanej
dziatki budowlanej moze oddzialywa¢ wyjatkowo wiele zréznicowanych
elementéw. Takie czynniki mozna podzieli¢ na czynniki iloéciowe ijakosciowe.
Sposob analizy wplywu czynnikéw ilosciowych moze by¢ stosunkowo prosty iich
interpretacja moze by¢ tez wzglednie prosta. Nieco trudniej uwzgledni¢ wptyw
czynnikow jakosciowych, ktére mozna ustali¢ na podstawie badari ankietowych
opinii potencjalnych klientow.

2. Rynek dziatek budowlanych w aglomeracji poznanskiej

Autor tego opracowania od kilkunastu lat prowadzil miedzy innymi badania
nad ksztaltowaniem sie cen dzialek budowlanych w aglomeracji poznariskiej. Dla
oceny znaczenia poszczegélnych czynnikéw ilosciowych determinujacych ich ceny
autor dokonal analizy, korzystajac z kilkunastu tysiecy ofert cen dziatek pod
budownictwo 1-rodzinne w gminach tworzacych aglomeracje poznariska.. Byty to
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oferty dzialek budowlanych w okolicach Poznania, ktére pojawily sie na rynku
w latach 2001-2010. Analizie poddano dziatki o ré6znej wielkosci: od 200 do nawet
5000 m2. Najmniejsze dziatki przeznaczone byly do zabudowy szeregowe;.
Najwigksze z nich mozna byto wykorzysta¢ na budowe duzych rezydengji.

Mozna uznaé, ze taka proéba, chociaz nie obejmuje zapewne wszystkich dziatek
budowlanych, ktére byly przedmiotem transakcji na lokalnym rynku
nieruchomosci w badanym okresie, to jednak jest reprezentatywna. Wszystkie
z analizowanych dzialek obejmowaty kilkadziesigt gmin w okolicach Poznania
w odlegtosci do 30 - 40 km od granic miasta.

Ceny dzialek budowlanych w aglomeracji poznarniskiej w analizowanym
okresie systematycznie wzrastaly, co ilustruje tabela 1 i wykres nr 1.

Tabela 1
Dynamika cen dzialek w aglomeracji poznariskiej

Lata cena 1 m?

2001 74

2002 76

2003 66

2004 69

2005 75

2006 79

2007 100

2008 187

2009 218

2010 208

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W analizowanym okresie odnotowano $rednio ponad 3-krotny wzrost cen
dzialek w aglomeracji poznariskiej. W poszczegélnych miejscowosciach mozna
bylo jednak zaobserwowa¢ rézne tendencje w ksztaltowaniu sie tendencji cen
dziatek budowlanych. [Mackiewicz B., 2007]. W wigkszosci miejscowosci mozna
bylo zaobserwowaé systematyczny wzrost cen dzialek, za$§ wyrazne
przyspieszenie nastapito w okresie lat 2006-2008 .

3. Determinanty cen dzialek w aglomeracji poznanskiej

Dla zbadania determinant cen dziatek budowlanych w aglomeracji
poznanskiej wybrano do badan okoto 800 typowych dziatek, ktore pojawily
si¢ w postaci ofert na rynku wciagu 2009 roku. Ceny dziatek pod
budownictwo 1-rodzinne
w aglomeracji poznanskiej byly wtym okresie wyraznie zréznicowane
1 wahaty si¢ w przeliczeniu na 1 m2 od kilkudziesigciu do nawet kilkuset
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ztotych. Struktur¢ wybranych do szczegélowej analizy cen dzialek
budowlanych w aglomeracji poznanskiej w 2009 roku ilustruje wykres nr 2.
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Rys. 1. Dynamika cen dziatek budowlanych w aglomeracji poznanskiej. Zrddto:
opracowanie wiasne.
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Rys. 2. Struktura cen 1 m2 dzialek budowlanych w aglomeracji poznarskie;j.
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Jak wynika zwykresu 2 - struktura cen 1 m? dzialek budowlanych
w aglomeracji poznanskiej w badanym okresie wahata sie w badanym okresie od
okolo 10 ztotych do ponad 1000 ziotych. Okoto 62% ofert miescilo sie w przedziale
do 100 zlotych. Nastepnych 28% ofert miescito si¢ w przedziale od 100 do 200
zlotych w przeliczeniu na 1 m2. 6% drozszych dzialek oferowano w przedziale 200-
300 zlotych za 1 m? gruntu. 4% najdrozszych inajbardziej atrakcyjnych dziatek
budowlanych w bezposrednim sasiedztwie Poznania oferowano za cene powyzej
400 ztotych w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni. Srednia cena 1 m? dziatek
wynosita w badanym okresie okoto 150 zlotych. Rozlozenie cen dzialek ponizej
i powyzej Sredniej ceny 1 m? ilustruje wykres 3.

Odo 150 z
B150-400 zt

Rys. 3. Ceny 1 m2 dzialek a ich odlegloé¢ od Poznania (w km). Zrédlo:
opracowanie wlasne.

Srednia powierzchnia dziatek wynosita okoto 1000 m2 . 7% dziatek miato
powierzchnie do 800 m2, najwiecej bo az 60% - od 800 do 1000 m2, nastepnych 20%
- od 1000 do 1400 m2. 3% dziatek budowlanych mialo powierzchnie wieksza niz
1400 m2. Rozklad dzialek wedlug ich powierzchni ilustruje wykres 4.

Istotnym czynnikiem ksztaltujacym warunki zabudowy byt ksztalt dziatek
a przede wszystkim - ich szerokos¢. Srednia szerokosé¢ dziatki wynosita 23 metry
ale najczesciej - 28 metrow. Rozklad dzialek ze wzgledu na ich szerokos¢ ilustruje
wykres 5.
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Rys. 4. Rozklad dzialek wedtug ich powierzchni. Zrédfo: opracowanie
wlasne.
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Rys. 5. Rozklad dziatek ze wzgledu na ich szerokosé. Zrédto:
opracowanie wlasne.
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Lokalizacja dziatek byla zréznicowana i zmienna w czasie. Srednia odlegtos¢ od
Poznania wynosita 22 kilometry ale w rzeczywistosci dziatki byly polozone na
terenie od granic miasta do 38 kilometréw. Rozklad dzialek ze wzgledu na ich
odlegltos¢ od Poznania ilustruje wykres 6:

0,3

0,25

0,2
0,15 / \
0,1

0,05

Rys. 6. Rozklad dzialek ze wzgledu na ich odleglos¢ od Poznania.
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Odleglos¢ dziatki od granicy Poznania nie miata zasadniczego wplywu na
czas dojazdu, poniewaz warunki dojazdu z réznych czesci aglomeracji poznanskiej
do jej centrum byly i sq zréznicowane. Srednio czas dojazdu oceniano na okoto 30
minut ale jego zréznicowanie ilustruje wykres 7.

Korelacja miedzy odlegloécig dziatek od Poznania a czasem dojazdu wynosita
0,633. Analizowane dzialki byly w zréznicowany sposéb wyposazone w media:
70% oferowanych dzialek byto wyposazonych w wode, 51% w prad ale tylko 18%
wgaz alb% w kanalizacje. Wspéizaleznoé¢ miedzy analizowanymi cechami
dziatek a ceng ich 1 m? ilustruje tabela 2.

Tabela 2

Wsp6blzaleznosé¢ miedzy analizowanymi cechami dziatek a ceng ich 1 m?

Wyszczegoblnienie Wspélczynnik korelacji
odleglos¢ od Poznania -0,445

czas dojazdu -0,539
wielkosé dziatki 0,167
szerokos¢ dziatki 0,11
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wyposazenie w:

Woda -0,08
Prad -0,11
Gaz 0,49
Kanalizacja 0,53

Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Rys. 7. Czas dojazdu do/z Poznania w minutach. Zrédlo: opracowanie
wlasne.

4. Podsumowanie

Jak wynika z powyzszej analizy - rynek dzialek pod budownictwo 1-rodzinne
w aglomeracji poznariskiej w ostatnich latach rozwijat sie dynamicznie. W okresie
ozywienia na rynku mieszkaniowym nastgpil wyrazny wzrost poziomu cen
dziatek budowlanych. Po zatamaniu si¢ koniunktury na rynku mieszkaniowym
ceny dzialek ustabilizowaly sie i mozna odnotowac znaczny spadek obrotéw.

Srednie ceny ofertowe dziatek budowlanych w okolicach Poznania s3 aktualnie
Srednio 2-krotnie nizsze niz w Poznaniu. Ich oferta wocenie klientéw
odwiedzajacych agencje nieruchomoéci jest urozmaicona i atrakcyjna. Zrozumiaty
byt wiec wzrost zainteresowania rynkiem dzialek pod budownictwo 1-rodzinne
w okolicach Poznania. W toku analizy udalo sie ustali¢ gléwne czynniki
determinujgce poziom i zréznicowanie ich cen. Analiza tego procesu réznicowania
sie¢ cen dzialek budowlanych w okolicach Poznania w wyniku zywiotowego
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rozwoju aglomeracji wymaga jednak dopiero dalszych szczegélowych badan
i analiz.
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Abstract

The research findings show that the market of building plots designated for
single-family housing has been developing dynamically in Poznan agglomeration.
In the time of market revival, prices of building plots increased considerably.
However, after the housing market slump occurred, the subject prices leveled off
and the number of entered transactions fell.

Average asking prices of building plots in Poznan suburbs are currently
approx. twice lower than in Poznan city. According to customers visiting property
brokers, the offers were attractive and numerous, which aroused potential buyers’
interest in plots designated for single-family housing in Poznan suburbs. In the
course of analysis, the author identifies the main factors determining the level and
dispersion of prices. The conducted study shows that further detailed research on
price variation in Poznan suburbs due to the dynamic development of the
agglomeration is required.
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Streszczenie

Rynki nieruchomosci na calym $wiecie funkcjonuja w ostatnim okresie pod
olbrzymia presja widma kryzysu finansowego, a szczegélnie kryzysu finanséw
publicznych (wzrastajacy diug publiczny panstwa). Z teoretycznego punktu
widzenia rynki nieruchomosci powinny z opéznieniem reagowaé na wydarzenia
makroekonomiczne i powigzane z nimi zdarzenia polityczne. Ostatnie wydarzenia
(sytuacja kryzysowa po wrzesniu 2008 roku) pokazuja jednak, iz rynki
nieruchomosci (podobnie jak do tej pory inne bardziej plynne walory) nie tylko
nasladujg trendy ogélnogospodarcze, ale wrecz sg ich przyczynami. W kontekscie
ostatnich zmian mozna zauwazy¢, ze rynki nieruchomosci reaguja bardziej
elastycznie. Reakcje te wywolywane sa nie tylko przez zmiany zachodzace
w sektorze nieruchomosci, ale przede wszystkim przez informacje plynace
z innych rynkéw, skali makro- i mikroekonomiczne;j.

Autorzy stawiaja w pracy pytanie: czy mozna dokona¢ oceny ratingowej rynku
nieruchomosci w kontekscie znaczenia tego rynku dla gospodarki danego paristwa
czy tez miasta. Czy rating rynku nieruchomosci pomoéglby uczestnikom rynku
w podejmowaniu decyzji? W artykule dokonano préby oceny metod opracowania
ratingéw rynkéw oraz podjeto probe wskazania zakresu informacji i czynnikéw
wplywajacych na podejmowanie decyzji na rynkach nieruchomosci (z
uwzglednieniem Polski) w kontekscie opracowania metodologii ratingu rynku
nieruchomosci.

1. Rating i agencje ratingowe na rynkach kapitalowych

Rating jest to stowo pochodzace z dziedziny ekonomii ze stownika angielskiego
i posiada wiele znaczen. Z punktu widzenia rozwazanego problemu przyjmuje sie,
ze oznacza ono proces oraz wynik oceny, klasyfikacji danego zjawiska. Rating
wykonuja agencje ratingowe (ang. credit rating agency).

Agencje ratingowe sa firmami zajmujacymi sie ocena wiarygodnosci, w tym
kredytowej oraz ryzykiem inwestycyjnym podmiotéw réznej skali, od
przedsiebiorstw lokalnych, funduszy, organizacji, firm miedzynarodowych do
oceny gospodarek catych krajéw wlacznie. Agencje ratingowe dziatajace na rynku

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 59



miedzynarodowym ikrajowym ujednolicajg procedure ratingowa wedlug
wlasnych kryteriéw dla wszystkich badanych podmiotéw.

Wzrost popularnosci agencji ratingowych spowodowany jest, w ostatnim
okresie, nie tyle specyfika wydawanych przez nie opinii na temat ryzyka
niewyplacalnoséci czy tez sytuacji ekonomiczno-finansowej analizowanego
podmiotu (np. paristwa), ale przede wszystkim tym, jak publikowane wyniki ocen
ratingowych wplywaja na funkcjonowanie gospodarek tych podmiotéw (panistw).
Agencje ratingowe oraz publikowane przez nie informacje nabraly ogromnego
znaczenia dla ocenianych podmiotéw oraz inwestoréw zainteresowanych
walorami danego podmiotu. Reakcje ocenianych podmiotéw na publikowane
przez agencje ratingowe oceny spowodowaly, ze staly sie one waznym
skladnikiem gry rynkowej, a tym samym elementem rynku. Wplyw agencji na tyle
sie zwiekszyl, iz ich dzialania nalezy rozwaza¢ réwniez w kategoriach kreacji
rynku.

Dyskusje na temat wiarygodnosci opinii agencji ratingowych, standaryzacji
metodologii ma swoje podloze w nietrafionych lub spézZnionych opiniach
ratingowych. Jako przyktad moga postuzy¢ upadek banku Lehman Brothers czy
tez spdznione oceny stanu gospodarki np. Grecji czy Wloch. Pomimo
odnotowanych spéznionych inietrafionych ocen agencje ratingowe doskonale
wpisuja sie w rynek. Prezentowane przez nie oceny opisuja bowiem w sposéb
ujednolicony wiarygodnoé¢ danego podmiotu na tle innych podmiotéw. Oceny
ratingowe sa wiec Zrédlem informacji o charakterze unifikacyjnym i z zatozenia
bezstronnym. W tym Swietle pomyst powolywania przez poszczegélne panistwa
wlasnych agencji moze stac si¢ bezuzyteczne, z uwagi na to, ze cala sila agencji
lezy po stronie jej niezaleznosci (przynajmniej z zatozenia). Upanstwowienie lub
uzaleznienie formalne agencji ratingowych spowoduje nieliczenie sie z jej opinia
przez inwestoréw, a zatem zniwelowanie idei ich funkcjonowania.

Agencje dzialaja na réznych rynkach i w réznych skalach odniesienia. W skali
miedzynarodowej liczace sie agencje maja swoj rodowdd isiedzibe w USA, a sa
nimi: Fitch Ratings, Moody’s, Standard & Poor’s, A. M. Best i Dominion Bond Rating
Service. Maja one nadany status Nationally Recognized Statistical Rating Organization.
Na poziomie krajowym w poszczegdlnych panistwach wystepuja niezalezne
agencje, ktére dzialaja w znacznie mniejszej skali niz agencje miedzynarodowe. Ich
dziatania odnosza si¢ przede wszystkim do rynkéw lokalnych.

Procedury i procesy ratingowe poszczegélnych agencji réznig sie od siebie,
acze$¢ analiz isposéb podejmowania decyzji jest niejawna. Mozna to
usprawiedliwi¢ wzajemna konkurencja i w zawiazku z tym niejawnoscia sposobu
analiz. Z drugiej jednak strony czeSciowa niejawnos¢ budzi watpliwosci co do
wiarygodnosci i bezstronnosci wynikéw ocen ratingowych.

Z punktu widzenia opracowania metodologii ratingu polskich rynkéw
nieruchomoéci istotna i interesujaca jest analiza procedur i proceséw ratingowych
stosowanych przez polskie agencje ratingowe. W Polsce sa dwie liczace sie agencje
ratingowe: Agencja Ratingowa EuroRating oraz Agencja Ratingowa AFS.
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Agencja Ratingowa EuroRating (http://www.eurorating.pl) jest firmga
dedykowana polskiemu rynkowi, wyspecjalizowang w ocenie ryzyka
kredytowego przedsiebiorstw oraz instytucji finansowych (bankéw, funduszy
poreczeniowych), atakze w wycenie wartosci przedsiebiorstw. Podstawowym
obszarem jej dzialalnosci jest $wiadczenie ustug w zakresie oceny ryzyka
kredytowego na zlecenie przedsiebiorstw, oraz publikowanie ocen szerokiemu
gronu uczestnikéw obrotu gospodarczego. W obszarze tym oferuje dwa gléwne
produkty: rating kredytowy oraz Certyfikat Wiarygodnosci Finansowej. Ryzyko
kredytowe wyrazone ratingami ww. agencji okreélane jest w 20-stopniowej skali,
stosowanej powszechnie przez miedzynarodowe agencje, przy czym poziom
inwestycyjny oznaczony jest jako: AAA, AA, A, BBB, natomiast poziom
spekulacyjny: BB, B, CCC, CC, C, DDD, DD, D. Dla okre$lenia réznic w ramach
jednej kategorii rating moze zawierac znaki ,+” i ,-”,.

Przy ocenie wiarygodnosci finansowej przedsiebiorstwa Agencja stosuje
metody analizy ilosciowej oraz jakosciowej. Ocena iloSciowa obejmuje przede
wszystkim analize sprawozdan finansowych przedsiebiorstwa z ostatnich kilku
lat, dokonywang m.in. przy pomocy scoringowych modeli oceny ryzyka
kredytowego dostosowanych do specyfiki poszczegélnych branz. Ocena sytuacji
finansowej przedsiebiorstwa obejmuje takze analize poréwnawczg, polegajaca na
ocenie zaréwno poszczegélnych parametrow, jak iogodlnego profilu ryzyka
przedsiebiorstwa w relacji do innych podmiotéw stanowiacych dla niego grupe
odniesienia. Analiza jakosciowa dotyczy eksperckiej oceny czynnikéw, ktére nie
podlegaja tatwo kwantyfikacji, azalicza sie do nich m.in.: ryzyko branzy
i otoczenia gospodarczego, wrazliwos¢ na zmiany kurséw walut, uzaleznienie od
dostawcéw lub odbiorcéw, pozycje rynkowa firmy, model biznesu, jakos¢
iinnowacyjno$¢ produktéw, doswiadczenie ikwalifikacje kadry kierowniczej,
stosowane zasady rachunkowosci, jakos¢ iwartos¢ rynkowa aktywow, a takze
strukture wlascicielska (http:/ /www.eurorating.pl).

Ratingi przyznawane przez Agencje Ratingowa AFS, druga z funkcjonujacych
w Polsce (http://www.afs-rating.pl/) pozwalaja skwantyfikowac i oceni¢ ryzyko
inwestycji, w szczegolnosci inwestujacym na Rynku Obligacji Catalyst i Rynku
Gléwnym GPW. Agencja AFS postuguje sie wlasna skala ratingowa (tabela 1),
ktéra stanowi miare jakosci przedsiebiorstwa, w szczegdlnosci zdolnosci do
zaplaty zobowigzan finansowych w terminie zapadalnosci.

Tabela 1
Skala ocen ratingowych agencji AFS
Skala . ™ Zdolnos¢ do Uzaleznienie od
Lp. AFS Ryzyko Wiarygodnose obstugi zadtuzenia otoczenia
1 AAA  najnizszy poziom najwyzsza najwyzsza najnizsze
bardzo niski 1
2 AA bardzo wysoka bardzo wysoka bardzo niskie

poziom
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3 A niski poziom wysoka wysoka niskie
4 BBB ponizej $redniej powyzej $redniej lepiej niz érednia  ponizej przecietnej
5 BB $redni poziom $rednia $rednia przecietne
. . . gorzej niz
6 B powyzej $redniej ponizej sredniej ponizej redniej przecietne
7 CCC wysoki poziom niska niska wysokie
8 CcC bardzo wysokie bardzo niska bardzo niska bardzo wysokie
9 C najwyzszy poziom najnizsza najnizsza najwyzsze
10 D ekstrema'l e . brak - brak zdolnosci catkowite
wysokie wiarygodnosci

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.afs-rating.pl.

Ratingi przyznawane przez Agencje Ratingowa AFS sporzadzane sa metoda
ekspercka. Bazuja na modelu analitycznym opracowanym przez ekspertéw
Agencji Ratingowej AFS, ktéry uwzglednia rézne czynniki zaréwno o charakterze
ilosciowym, jak ijakosciowym. Wedlug agencji sa to dwie grupy czynnikow:
sytuacja biznesowa i kondycja finansowa analizowanych firm.

Alternatywa dla tych, ktérzy powatpiewaja w wiarygodnosé lub niezaleznos¢
agencji ratingowych lub ktérzy sami chca dokona¢ badan jest analiza oparta na
tzw. wskazniku Altmana. Moze on by¢ stosowany przez ,laikéw” w tej dziedzinie,
poniewaz bazuje na prostym modelu ekonometrycznym, ajak wynika z historii
sprawdzil sie on doskonale ostrzegajac np. o kryzysie azjatyckim czy o zlej
kondycji bankéw. Sam Altman wielokrotnie udowodnil, Ze jego prosta koncepcja
ma wielka site: ostrzega o pogarszajacej sie sytuacji skuteczniej i wczedniej niz
agengcje. Dla rynku amerykanskiego i innych rynkéw rozwinietych posta¢ modelu

wyglada nastepujaco
(http:/ /mfiles.pl/pl/index.php/Wska%C5%BAnik_Altmana):

Z=1,2X,+1,4X, +3,3X;+0,6X, +0,999X, 1)
gdzie:

— Z -wynik catkowity,

— Xi = (kapital pracujacy / aktywa) - kapital pracujacy definiowany jest w tym
wskazniku jako réznica pomiedzy aktywami, a zobowigzaniami biezgcymi;
wskaznik ten odpowiada za pomiar ptynnosci oraz struktury aktywow,

— Xo = (zysk zatrzymany / aktywa) - odpowiadajacy za pomiar rentownosci
skumulowanego zysku zatrzymanego w przedsiebiorstwie,

— X3 = (EBIT / aktywa) - wskaznik ten pokazuje prawdziwa produktywnos¢
aktywoéw przedsiebiorstwa, niezalezng od podatkéw oraz odsetek,

— Xy = (wartos¢ rynkowa przedsiebiorstwa / ksiegowa wartos¢ zadluzenia) -
mierzy on wielko§¢ wspomagania finansowego w przedsiebiorstwie,
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— X5 = (przychody ze sprzedazy) / aktywa - wskaznik pokazujacy stopien

wykorzystania, czy tez zwrotu z aktywéw.

Wedtug autora tego wskaznika wartos¢ Z <1,8 oznacza bardzo wysoki poziom
zagrozenia upadloscig, Z €<1,81; 2,99) oznacza poziom nieokre$lony, natomiast
Z>3,0- to niewielki poziom zagrozenia. W 1990 roku Altman wychodzac
naprzeciw potrzeb rynkéw rozwijajacych sie (tzw. ,rynkéw wschodzacych”)
poprawil stworzony przez siebie model, ktérego posta¢ analityczna wyglada
nastepujaco:

EM Score=6,56X, +3,26X, +6,72X, +1,05X, +3,25X; (2)

Gdzie: EMe(0;5,5) oznacza  wysoki  poziom  zagrozenia upadloscia,
a EM €(5,5; ) to niski poziom zagrozenia.

2. Metodologia procesu ratingowego dla rynkéw nieruchomosci

Rating jako zobiektywizowane narzedzie oceny sytuacji podmiotu stanowi
wazny element gry rynkowej. Dzieki ratingom uczestnicy gry rynkowej moga
otrzymac¢ dodatkowe informacje dotyczace wiarygodnosci i oceny funkcjonowania
danego rynku, jakosci procesow wnim zachodzacych oraz skutkéw
podejmowanych przez decydentéw decyzji W tym kontekscie rynek
nieruchomosci nie rézni sie od innych rynkéw bedacych przedmiotem
zainteresowania agencji ratingowych.

Jednak rynek nieruchomosci ze wzgledu na cechy nieruchomosci jest rynkiem
specyficznym). Specyfika rynku nieruchomosci uniemozliwia proste przeniesienie
sposobéw oceny ratingowej z rynkéw np. kapitatlowych na rynki nieruchomosci.
Nie ma jeszcze na rynku polskim kompleksowych propozycji irozwiazan
odnosnie klasyfikacji rynkéw nieruchomosci, sg jedynie proby klasyfikacji firm
zajmujacych sie nieruchomos$ciami czy to w formie obrotu, czy inwestycyjnej (np.
PIERWSZY RANKING FIRM RYNKU NIERUCHOMOSCI, 2004, Real Estate Ratings, 2011)

Procedura ratingowa, zzalozenia, musi by¢ dostosowana do specyfiki
przedmiotu analiz. Na rysunku 1 przedstawiono ogélny schemat procedury
ratingowej rynku nieruchomosci. Schemat ten, w dalszej kolejnosci,
uszczegdlowiony ze wzgledu na typ analizowanego rynku nieruchomosci,
strukture segmentows i uzytkowa pozwala na przeprowadzenie oceny ratingowej
dowolnego rynku nieruchomosci. Oceny ratingowe réznicowane bylyby dla
danego typu i segmentu rynku na poziomie doboru zmiennych oceniajacych, czyli
informaciji i czynnikéw opisujacych funkcjonalnosci nieruchomosci. Prezentowany
schemat ma uklad modulowy. Dzigeki temu zagwarantowana jest otwartos¢
metodologiczna. Oceny mozna dokonaé¢ z uwzglednieniem wszystkich modutéw
lub dokona¢ wyboru tylko kilku sposréd wszystkich dostepnych.
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I. Ocena
systematyczna/cykliczna

IMODUL
Inicjalizacja procedury
ratingowej

z wlasnej inicjiatywy

‘ Np. komercyjny
sklepowy

Np. komercyjny

II MODUL
Definicja typu i segmentu
rvnku

Np. inwestycyjny :

Np. inwestycyjny
mieszkaniowy

Np. przemystowo-

biurowy centra handlowe skladowy:
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, magazynowy
IITA MODUL
"""""""""" Zebranie informacji ze
Publikacje zrodel zewnetrznvch

. naukoweiprasowe ./

Raporty z rynkéw Analizy Bazy danyc
nieruchomosci i opracowania statystycznych
I11B MODUL
Usystematyzowanie
informacji
Mikro- Mezo- Makro-

Czynniki/ informacje/dane o danym rynku nieruchomosci

Techniczne-opisowe
rynku nieruchomosci

Spoleczne

Gospodarczo-
ekonomiczne

Polityczne

Behawioralne
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Analiza ilosciowa

Analiza ' IV MODUL

,black swan” Model ratingowy Analiza mieszana

e Analiza ekspercka """"""""

V MODUL

Weryfikacja wartosci
i wnioskéw

VIMODUL

Wyznaczenie i publikacja
ratingu

Zawieszenie/wyco-
fanie ratingu

Rys 1. Schemat procedury ratingu rynku nieruchomosci - podzial na poszczegélne
moduly. Zrédfo: opracowanie wiasne.

Modul pierwszy zaklada podjecie decyzji o wystawieniu ratingu dla
rynku/rynkéw nieruchomosci. Inicjatywa ratingowa mogtaby wynikac ze zlecenia
podmiotu bezposrednio zainteresowanego lub/i inicjowana cykliczne (np. co
kwartal/p6t roku/rok) dla rynkéw nieruchomosci w Polsce.

Kolejny modut dotyczy zdefiniowania typu i segmentu rynku nieruchomosci
z uwzglednieniem funkcji uzytkowej nieruchomosci. Typ rynku nieruchomosci to
wyrézniony zbiér nieruchomosci o okreslonej funkgji: rynek inwestycyjny, rynek
komercyjny, rynek przemystowo-skladowy, rynek nieruchomosci rolnych, itp.
Segment rynku nieruchomosci to wyrézniony w ramach danego typu rynku zbiér
nieruchomosci ze wzgledu na funkcje uzytkowa petniong przez nieruchomosci:
typ rynek inwestycyjny - segment: mieszkaniowy, ustugowy, handlowy, itp.; typ
rynek komercyjny - segment: sklepy, ustugi, biura; typ przemystowo-skladowy
> segment: przemystowy, magazynowy, itd. Niezwykle trudno byloby
przygotowac¢ rating rynku nieruchomosci bez podzialu na poszczegélne typy
i segmenty. Wskazany podzial ma za zadanie wprowadzi¢ czynnik ujednolicajacy
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niezbedny do wykonania ratingu rynku nieruchomosci. Giéwnym czynnikiem
ujednolicajacym jest funkcja uzytkowa rynku inieruchomosci. Wybdr funkcji
uzytkowej rynku i nieruchomosci zaktada, ze rynki oceniane beda w perspektywie
typologii uzytkowej nie za$ typologii prawnej.

Po okresleniu zakresu analiz typu isegmentu rynku, niezbedne jest
zgromadzenie odpowiednich informacji. Do tego postuzylyby dane iinformacje
zgromadzone w:

— bazach danych organéw publicznych (rejestry cen i wartosci, bazy GUS,
bazy Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, bazy
Polskiej Agencji Inwestycji Zagranicznych, bazy specjalistyczne gmin,
powiatéw i wojewo6dztw samorzadowych, inne),

— komercyjnych bazach danych (bazy firm konsultingowych, bazy organizacji
zawodowych rzeczoznawcéw, posrednikéw izarzadcéw nieruchomosci,
bazy agencji nieruchomosciowych, inne),

— bazach danych organizacji miedzynarodowych (BIS, OECD, Eurostat,
European Central Bank, IMF itp.),

— wilasnych bazach danych (bazy specjalistyczne, bazy dedykowane, bazy
indekséw cen, inne),

— publikacjach naukowych 1iprasowych, analizach iopracowaniach,
periodycznych raportach zrynkéw nieruchomosci publikowanych przez
podmioty zajmujace sie obstuga rynkéw nieruchomosci.

Zrédta informacji dostosowane bytyby niewatpliwie do rodzaju informacji
niezbednych do zgromadzenia na temat danego rynku. Podzial informacji
uwzglednialby skale makro, mezo i mikro gospodarki oraz podziat na czynniki
opisujace , twarde” oraz ,miekkie”.

Kolejny modul IV to faza budowy modelu ratingowego. Faza pierwsza
(faza I) opierataby sie na zbudowanych modelach ilosciowych np. regresyjnych
(CELLMER 2010), opartych na teorii zbioréw przyblizonych (RENIGIER-BILOZOR
2011), teorii zbioréw rozmytych (BitOzZOR 2007), sieciach neuronowych
(WISNIEWSKI 2007) czy algorytmach genetycznych czy teorii przej$¢ nieciaglych
(BELE] 2011). Modele te bazowalyby na czynnikach podlegajacych kwantyfikacji
iloéciowe]j jak np. cena, podatki, koszty eksploatacyjne, itp. Modele tej fazy
postuzylyby do zbudowania jadra decyzyjnego, ktére w kolejnej fazie (faza II)
weryfikowane byloby analiza ekspercka zuwzglednieniem dostepnych
zewnetrznych i wewnetrznych baz wiedzy na temat rynku nieruchomosci oraz
jego interaktywnych zwigzkéw z sytuacja zewnetrzng. Dodatkowy modut analiz
wystepowaltby w sytuacjach krytycznych i kryzysowych i obejmowaltby zdarzenia,
ogoélnie nazwane jako ,black swan theory”. Modul ten pozwalaby uwzglednic¢
pojawiajace sie niespodziewane informacje izdarzenia, wywolujace okreslone
pozytywne i negatywne skutki dla rynku nieruchomosci.

Ostateczna ocena zestawionych wartoéci i weryfikacja uzyskanych wynikéw
realizowana bylaby w ramach modutu V przez Panel Zespotu Ratingowego. W
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module tym rynek uzyskiwalby ostateczna wartos¢ ratingowa. W module VI
rating bylby upubliczniany i/lub doreczany zleceniodawcy.

3. Cele i funkcje ratingé6w rynkow nieruchomosci

Gléwnymi celami opracowania ratingéw rynkéw nieruchomosci sa:

pomoc w podejmowaniu racjonalnych (proceduralnie) decyzji na rynku
nieruchomosci,

ocena predyspozycji rynkéw nieruchomosci do rozwoju ekonomiczno-
przestrzennego,

okreslenie efektywnosci inwestycyjnej rynkéw nieruchomosci z punktu
widzenia oplacalnosci inwestycyjnej,

pomoc w przewidywaniu zagrozen rozwojowych, w tym pojawiajacych sie
okresow braku efektywnosci, zaklécern w relacjach popytu, podazy iceny
nieruchomosci.

zmniejszenie ,zltego” wplywu na rynek nieruchomosci ,ekspertow
telewizyjnych” bazujacych w swych wypowiedziach na niesprawdzalnych,
nieweryfikowalnych iczesto incydentalnych informacjach o zdarzeniach
zachodzacych w przestrzeni rynku nieruchomosci,

Funkcjami, ktére mozna przypisaé ratingom rynkéw nieruchomosci sa (por.
www.wikipedia.org):

funkcja informacyjna - polegajaca na dostarczaniu decydentom na rynku
nieruchomosci wiarygodnych informacji o przedmiotach ich decyzji oraz
mozliwie pelnych iwyczerpujacych informacji, przy zachowaniu
jednoczeénie wysokiego stopnia ich przejrzystosci,

funkcja ,wyréwnywania szans” - polegajgca na umozliwieniu
podejmowania  decyzji zaréwno odbiorcom profesjonalnym jak
i nieprofesjonalnym poprzez publikowanie wynikéw analizy ratingowej
w powszechnie  dostepnych  periodykach, czasopismach, stronach
internetowych,

funkcja racjonalizatorska - polegajaca na zapewnieniu pomocy
w zwiekszeniu  efektywnos$ci  proceséw  decyzyjnych na  rynku
nieruchomosci  poprzez  usprawnienie  proceséw  informacyjnych
i racjonalizacje sytuacji decyzyjnych (dla profesjonalnych
i nieprofesjonalnych odbiorcéw ratingu poprzez redukcje liczby zmiennych
decyzyjnych),

funkcja porzadkujaca - polegajaca na usuwaniu szuméw informacyjnych na
rynku nieruchomoéci poprzez eliminacje informacji zbednych oraz
wykrywanie informacji blednych i nieprawdziwych,

funkcja popularyzatorska - polegajaca na upowszechnianiu informacji
orynkach nieruchomosci poddanych analizie ratingowej iwiedzy
o sposobach ich funkcjonowania,

funkcja ,, manipulacyjna” - polegajaca na modulacji zachowan uczestnikéw
rynkéw nieruchomosci wzgledem przedmiotéw oceny.
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Kazdy rating budowany jest dla szerokiego grona odbiorcéw o réznym
poziomie wiedzy o analizowanym rynku.

W przewidywanym ratingu zalozy¢ mozna, ze bedzie wystepowalo 10
podstawowych pozioméw z podzialem na 4 grupy ocen: inwestycyjna, rozwojowa,
stagnacyjna i nierozwojowa/kryzysowa. W kazdej z grup ocen, z wyjatkiem grupy
poziomu nierozwojowego/kryzysowego (w ktorej wystepowaé moze tylko jeden
poziom D), zostang wyréznione 3 poziomy ocen: AAA/BBB/CCC, AA/BB/CC,
A/B/C. Skale ocen AAA/BBB/CCC beda przedstawia¢ najwyzszy poziom oceny
w ramach danej grupy. Skale AA/BB/CC nizszy poziom oceny w grupie, zas skale
A/B/C najnizszy poziom w danej grupie. W przypadku ocen trudnych do
zakwalifikowania stosowane moga by¢ dla kazdej skali znaki ,+” i ,-” oznaczajace
odpowiednio ,wyzszy” i ,nizszy” poziom oceny na danej skali.

4. Podsumowanie

Rating powinien by¢ prosta, przejrzysta ocena stanu i perspektyw rozwoju
rynku nieruchomosci. Ratingi rynkéw nieruchomosci powinny mieé¢ swoich
odbiorcéw. Ratingi moga by¢é wykorzystywane przez nastepujace podmioty
dziatajgce na rynku nieruchomosci:

— inwestoréw indywidualnych profesjonalnych jak i nieprofesjonalnych oraz
inwestoréw instytucjonalnych do racjonalizacji podejmowania decyzji
inwestycyjnych na rynku nieruchomosci,

— developeréw iinnych inwestorow do wybory lokalizacji inwestycji
i okreslenia optacalnosci proceséw inwestycyjnych na rynku nieruchomosci,

— banki iinne instytucje kredytowe do okreslania poziomu ryzyka
kredytowego,

— gminy iinne jednostki publiczne, do okreélenia kierunkéw dziatar
inwestycyjnych, zachecania inwestoréw, rozwoju obszaréw, itp.,

— firmy konsultingowe, agencje nieruchomosciowe, rzeczoznawcéw
majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadcéw
nieruchomosci do okreslania trendéw i tendencji na rynku nieruchomosci,

— ,ekspertéow  medialnych  (telewizyjnych)” celem  wprowadzenia
sprawdzalnosci i weryfikowalnosci ich wypowiedzi o rynku nieruchomosci,

— inne podmioty.

W perspektywie znaczenia nieruchomosci irynkéw  nieruchomosci
w miedzynarodowych procesach inwestycyjnych oraz roli, jaka obecnie pelni
sektor nieruchomosci w gospodarkach wielu krajéw $wiata, wiarygodne ratingi
rynkéw nieruchomosci sa niezbedne. Zapisane trzy gléwne cele opracowania
ratingéw, czyli wprowadzenie zobiektywizowanego kryterium poréwnywalnosci
rynkéw  nieruchomosci ~ w przyjetej perspektywie odniesienia, pomoc
w podejmowaniu racjonalnych (proceduralnie) decyzji na rynku nieruchomosci,
redukcja liczby zmiennych decyzyjnych w procesach decyzyjnych sa w dobie
fluktuacji elementami, ktére moga stabilizowaé zachowania podmiotéw
uczestniczacych w grze na rynku nieruchomosci. W okresach kolejnych mogg stac
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sie narzedziami przewidywania okreséw dekoniunktury rynkowej. Moga tez by¢
traktowane jako narzedzie obiektywnej oceny stanu danego rynku nieruchomosci
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Abstract

Real estate markets around the world work in the last period under enormous
pressure spectrum of the financial crisis, especially the crisis in public finances
(increasing public debt of the country). From a theoretical point of view, the real
estate markets should react with a delay of macroeconomic events and related
political events. Recent events (crisis after September 2008), however, show that
real estate markets (as well as other far more fluent values) not only imitate the
general economic trends, but rather are their causes. In the context of recent
changes can be noted that real estate markets react more flexibly. These reactions
are caused not only by changes in the real estate sector, but also by information
coming from other markets, macro-and microeconomic.

The authors of the work raise the question whether the rating can make the real
estate market in the context of the importance of this market to the economy of the
country or the city. Is the real estate market rating would help market participants
in making decisions? The article attempts to develop methods for the evaluation
ratings of the markets and attempt to identify the range of information and factors
influencing the decision-making on real estate markets (including Polish) in the
context of developing a methodology rating of the real estate market.
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Streszczenie

W opracowaniu przedstawiono zmiany w strukturze uzytkowania i wlasnosci
gruntéw w Poznaniu w latach 1990 - 2010. Wskazano na przyczyny tych zmian
oraz scharakteryzowano skale oraz tempo przeobrazen struktury uzytkowania
i wlasnosci. Podkreslono, iz omawiane zjawiska wystepuja nie tylko w miastach
w Polsce, ale ich przebieg jest zréznicowany w skali poszczegélnych obszaréw.

1. Wprowadzenie

Wprowadzone zmiany spoleczno - gospodarcze po roku 90, wtym
urynkowienie gospodarki gruntami oraz zmiana stosunkéw wlasnosciowych,
przyspieszyly proces przeksztalcei struktur funkcjonalno - przestrzennych nie
tylko miast ale takze stref podmiejskich.

Proces przeobrazenn struktury funkcjonalno - przestrzennej znajduje
odzwierciedlenie w zmianie uzytkowania gruntéw tj. rozmieszczeniu funkcji na
okresSlonym obszarze. Struktura uzytkowania gruntéw jest wypadkowa decyzji
podmiotéw  podejmujacych  decyzje o gospodarowaniu  przestrzenia
iw przestrzeni izmienia sie¢ pod wplywem czynnikéw egzogenicznych
(ekonomicznych, technologicznych, spolecznych) iendogenicznych np.
dotychczasowe zagospodarowanie terenu, atrakcyjnosé polozenia danego obszaru
w przestrzeni miasta).

Ponizsze rozwazania, ze wzgledu na zakres opracowania obejmuja analize
zmian uzytkowania oraz przeksztalcert wlasnosciowych gruntéw znajdujacych sie
w granicach administracyjnych miasta Poznania. Okres analizy obejmuje lata 1990
- 2010.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 71



2. Przestanki procesu przeksztalcen struktury uzytkowania gruntow

Zakres itempo zmian w strukturze uzytkowania gruntéw sa zréznicowane
zar6wno w przekroju poszczegélnych typéw gmin (gmina wiejska - gmina
miejska), jak i w ramach poszczegoélnych rodzajéw [WIERZCHOWSKI 2011].

W gminach wiejskich , gdzie w strukturze uzytkowania gruntéw przewaza
rolniczy sposéb ich wykorzystania, proces ten zachodzi wolniej niz w gminach
miejskich, zwlaszcza w wiekszych miastach iaglomeracjach. Ponadto zwykle
sprowadza sie on do wylaczenia gruntéw spod uzytkowania rolniczego lub
lesnego na inne cele. W odmienny sposéb dokonuja sie przeksztalcenia
w strukturze  uzytkowania  gruntéw  znajdujacych  sie = w granicach
administracyjnych miasta. Wystepuje tu najczeéciej proces wewnetrznej
reorganizacji w ramach dotychczasowej struktury uzytkéw miejskich [GACZEK
1992] badz sukcesji (najczesciej polegajacej na zastepowaniu uzytkéw rolnych
przez bardziej intensywne formy uzytkowania) [KORENIK, SLODCZYK 2005].
Konieczno$¢ przeksztalcen uzytkowania gruntéw moze by¢ skutkiem dziatan
zmierzajacych do osiagniecia zalozonych celéw rozwoju danego obszaru:

— spolecznych, w tym: stworzenia warunkéw do podnoszenia poziomu zycia

danej wspoélnoty,

— ekologicznych, wtym: podejmowania dzialari zmierzajagcych do
zahamowania proceséw degradacji srodowiska,

— ekonomicznych, w tym: stwarzajacych szanse na wzrost efektywnosci
funkcjonowania wszystkich podmiotéw (takze gminy) przez wybor
najkorzystniejszych form zagospodarowania terenu.

Dotycza one w nieréwnym stopniu poszczegélnych dzielnic (stref
lokalizacyjnych), ktérych atrakcyjnosé lokalizacyjna jest oceniana przez
potencjalnych inwestoréw jako bardziej lub mniej korzystna dla ich zamierzen
inwestycyjnych.

Struktura uzytkowania gruntéw jest zdeterminowana:

— cechami przestrzeni, ktére przesadzaja o potencjalnych kierunkach rozwoju

danego obszaru,

— dotychczasowym sposobem przebiegu proceséw rozwoju w przestrzeni,

— koniecznoscig podejmowania dziatari zmierzajacych do usuwania skutkéw
btednych decyzji lokalizacyjnych,

— rozstrzygnieciami co do sposobu zagospodarowania obszaru zawartymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

— podjetymi dziataniami restrukturyzacyjnymi na danym obszarze,

— wymogami przestrzegania rynkowych regut gry w gospodarce gruntami,

— wymogami prowadzenia racjonalnej gospodarki gruntami, ktorej istota
sprowadza sie do realizacji zasady: wlasciwa dzialalnosé¢ na wtasciwym
miejscu (tzw. zasada koherencji).

Uogo6lniajgc mozna powiedzieé, ze tempo iproces zmian w strukturze

uzytkowania gruntéw jest wynikowa dzialania warunkéw wewnetrznych,
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okreslajacych kierunki iprzebieg tego procesu na okreSlonym obszarze, jak
i warunkow zewnetrznych, okreslajacych zapotrzebowanie na okreslone rodzaje
uzytkéw miejskich.

Proces zmian w strukturze uzytkowania gruntéw w Poznaniu w latach 1990 -
2010 dokonywat sie prawie na tej samej powierzchni (zasieg przestrzenny miasta
zwiekszyl sie w2006 r. o054 ha) iw poczatkowych latach tego okresu
charakteryzowal si¢ wzrostem intensywnosci wykorzystania gruntéw.

Struktura uzytkowania gruntéw w1990 r. znajdujacych sie w obszarze
administracyjnym miasta przedstawiala sie nastepujaco:

powierzchnia ogétem: 100%

w tym: - tereny rolne 43,2%
- lasy i grunty zadrzewione 13,9%
- grunty pod wodami i rowami 3,0%
- tereny komunikacyjne 9,7%
- tereny osiedlowe 22,2%
- tereny rézne 5,5%
- nieuzytki 2,5%

Prawie potowe powierzchni Poznania, tj. 43,2% zajmowaly grunty (uzytki)
rolne, tzn. grunty orne, sady, 1aki i pastwiska. Znaczna czes¢ powierzchni miasta
stanowily tereny osiedlowe. Potozone byly na 5790 ha, co jest réwnoznaczne z ok.
22% obszaru catego miasta. Na uwage zastuguje takze doé¢ znaczna powierzchnia
laséw i gruntéw zadrzewionych badz zakrzewionych, ktéra wynosita 3630 ha,
czyli ok. 14% powierzchni Poznania.

Mozna jeszcze dodaé, iz tereny komunikacyjne, a wigc drogi, koleje, lotniska
zajmowaly ok. 10% powierzchni miasta, a nieuzytki 2,5%.

m tereny rolne
43,20%

M lasyi grunty zadrzewione

grunty pod wodami i
rowami

M tereny komunikacyjne

M tereny osiedlowe

22,20% 13,90% )
M tereny roine

©,70% 3,00%

nieuzytki

Rys. 1. Struktura uzytkowania gruntéw (1990 r.). Zrddto: opracowanie wlasne
na podstawie danych z GUS i GEOPOZ
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3. Zmiany w uzytkowaniu grunté6w w Poznaniu

Ze wzgledu na regulacje prawne?, zmieniajagce sposéb ewidencji gruntéw
budynkéw oraz sposéb grupowania jednostek rejestrowych, analize
przeprowadzono dla dwoéch podokreséw tj. lat 1990-1998 oraz 2000-2010. Do
glownych zmian wprowadzonych przez oba Rozporzadzenia zaliczy¢ mozna
zmiane grupowania jednostek rejestrowych oraz zmiane klasyfikacji uzytkéw
gruntowych poprzez polaczenie terenéw osiedlowych ikomunikacyjnych
w kategorie grunty zurbanizowane oraz wyszczegélnienie wsréd nich jako
osobnych kategorii terendw mieszkaniowych, przemystowych iinnych
zabudowanych terenéw zurbanizowanych.

Podstawa analiz byly wykazy gruntéw miasta Poznania, wedlug stanu na
dzien 1 stycznia zlat 1990-2010 przygotowywanych przez Zarzad Geodezji
Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu. Wykazy gruntéw stanowia
zestawienie, w kolumnach opisujace sposoby wykorzystywania uzytkéw
gruntowych w granicach administracyjnych miasta Poznania, w wierszach za$
wyszczegdlnione sa polaczone w grupy jednostki rejestrowe, ktérym grunty te
przystuguja. Czes¢ nowszych danych zostala uzyskana bezposrednio z Zarzadu
Geodezji iKatastru Miejskiego, astarsze pochodza zarchiwum Urzedu
Statystycznego w Poznaniu.

3.1. Zmiany w latach 1990 - 1998

Powierzchnia gruntéow w omawianych latach wynosita 26131 ha
iw poréwnaniu z rokiem 1970 wzrosta 0 19% (o 4176 ha). Strukture wykorzystania
gruntéw przestawia Tabela 1:

Tabela 1
Struktura wykorzystania (uzytkowania) gruntéw w Poznaniu w latach 1990
11998
Sposoby wykorzystania 1990 1998 Zmiana
terenu ha | %pow. | ha | %pow. | ha [1990=100%
Uzytki rolne w tym: 11298 43,24% | 9478 36,27% | -1820 83,89%
grunty orne 9062 34,68% | 7532 28,82% | -1530  83,12%
sady 501 1,92% 576 2,20% 75 114,97 %
taki trwate 1002 3,83% | 900  3,44% -102 89,82%
pastwiska trwale 733 2,81% 470 1,80% -263 64,12%
Grunty pod lasami 3630 13,89% | 3605 13,80% | -25 99,31%
i zadrzewieniami, w tym:

4 Rozporzadzenie Ministrow Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa oraz Rolnictwa i Gospodarki
Zywnoéciowej z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 1996 r., Nr
156, poz. 813) oraz Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw ( Dz. U. z 2001 r., Nr 38, poz. 454)
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lasy i grunty lesne 3510 13,43% | 3434 13,14% | -76 97,83%
grunty zadrzewionei | 1hg  aco | 171 065% | 51 142,50%
zakrzewione

Grunty pod wodami, 795  3,04% | 677 259% | -118  8516%
w tym:

wody stojace 562 2,15% 398 1,52% -164 70,82%

wody ptynace 171 0,65% 186 0,71% 15 108,77 %

rowy 62 0,24% 93 036% 31 150,00%
Tereny komunikacji, 2514  9,62% | 2854 10,92% | 340  113,52%
w tym:

drogi 1908 7,30% | 2187 837% 279 114,62%

kolejowe i inne 606 232% | 667  2,55% 61 110,07%
Tereny osiedlowe, w tym: | 5790  22,16% | 7516 28,76% | 1726  129,81%

zabudowane 3746 14,34% | 5425 20,76% 1679 144,82%

nie zabudowane 1377  5,27% 758 2,90% -619 55,05%

zieleni 667  255% | 1333 5,10% 666  199,85%
Tereny rozne 1445 5,530/0 1371 5,250/0 -74 94,880/0
Nieuzytki 659  252% | 630 2,41% | -29 95,60%
Powierzchnia ogélna 26131 100,00% |26131 100,00% | 0 100,00%
gruntow

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z GUS i GEOPOZ

W badanym okresie najwieksze zmiany w strukturze uzytkowania gruntéw
w Poznaniu dotyczyly obszaréw wykorzystywanych jako uzytki rolne oraz
terenow osiedlowych. Uzytki rolne w1990 roku zajmowaly ponad 43%
powierzchni ogdélnej miasta, posrod nich 80% stanowity grunty orne. Pomiedzy
1990 a1998 rokiem obszar uzytkéw rolnych zmalal w sumie 016%, audzial
w powierzchni ogdlnej spadl do 36%. Przekwalifikowaniu ulegto prawie 2000 ha
gruntéw ornych, gk ipastwisk trwalych. Najwigkszy wzrost w udziale
w powierzchni ogélnej Poznania w okresie objetym analiza odnotowaly tereny
osiedlowe. Obszar zajmowany przez nie zwiekszyl sie z 22 do ok. 29%, przy czym
ich powierzchnia w 1998 ulegta zwiekszeniu 030% w stosunku do roku 1990.
Struktura gruntéw klasyfikowanych jako tereny osiedlowe najpierw ksztattowata
sie tak, ze tereny zabudowane zajmowaly 65%, niezabudowane - 24% , a tereny
zieleni - 11%, jednak na koricu okresu wartosci te wynositly odpowiednio 72, 10
i18 %. Miedzy terenami osiedlowym przybylo 1,8 tys. ha obszarow
zabudowanych, powierzchnia terenéw niezabudowanych spadia o potowe,
a powierzchnia terenéw zielonych zwigkszyta sie dwukrotnie. Zmiany te
w wyrazny spos6b wskazuja na zmiane polityki miasta w zakresie gospodarki
przestrzennej. Z roku na rok zauwazalny byl tez malo dynamiczny, ale staly
przyrost powierzchni terenéw komunikacyjnych, szybszy w przypadku drég
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anizeli terenéw kolejowych. Zmiany w powierzchni grunty lesnych
i zadrzewionych oscylowaly =~ w okolicy potlowy punktu procentowego, jednak
réznica pomiedzy rokiem 1998, a 1990 wyniosta jedynie 25 ha. Dazenie miasta do
racjonalnego wykorzystywania posiadanych gruntéw przejawia sie réwniez
w sukcesywnym zmniejszaniu obszaréw klasyfikowanych jako tereny rézne
i nieuzytki.

1990 r. | Uzytki rolne
5,53% 2,52% _ s 2% 241% L1998 T
® Grunty pod lasami -
22,16% i zadrzewieniami 28,76% i
u Grunty pod
43,24% wodami
m Tereny
komunikacji
® Tereny osiedlowe
962 W Tereny réine
Nieuzytki
3,04% 10,92%
13,89% 2,59% 13,80%

Rys. 2. Struktura wykorzystania (uzytkowania) gruntéw w Poznaniu a latach 1990
i1998. Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z GUS i GEOPOZ

3.2. Zmiany w latach 2000 - 2010

W tabeli 2 przedstawiona zostala struktura sposobéw uzytkowania gruntéw
w latach 2000 - 2010. W kolumnie ,zmiana” przedstawiono, oile zmienila sig¢
powierzchnia wykorzystywana w dany sposéb miedzy 2000, a 2010 rokiem. Dla
gruntéw zabudowanych izurbanizowanych, wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe, przemyslowe oraz inne, za punkt odniesienia przyjeto rok 2002,
poniewaz wczesniej w ewidencji nie byly one ujete jako osobne kategorie. Na
rysunku 3 struktura ta przedstawiona zostala w formie graficznej dla roku 2000
oraz 2010.

Tabela 2
Struktura uzytkowania gruntéw w Poznaniu a latach 2000 i 2010
Sposoby wykorzystania terenu 2000 2010 Zmiana
ha | %pow.| ha | %pow. [ ha | 2000=100%

Uzytki rolne, w tym: 9255 35,42% | 8687 33,18% | -568 93,86%
grunty orne 7261 27,79% | 7015 26,79% | -246 96,61 %
sady 541  2,07% | 385 1,47% | -156 71,16%
taki trwate 888  340% | 772 2,95% | -116 86,94%
pastwiska trwate 477 1,83% 411 1,57% -66 86,16%

grunty rolne zabudowane - - 41 0,16% - -
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grunty pod stawami - - 5 0,02% - -
rowy 88 0,34% 58 0,22% -30 65,91%
Grunty leSne oraz zadrzewione | 200, 1500, | 3802 14.86% | 328 109,20%
i zakrzewione, w tym:
lasy 3387 12,96% | 3712 14,18% | 325 109,60%
zadrzewione i zakrzewione 177 0,68% 180 0,69% 3 101,69%
Grunty zabudowane 10660 40,79% | 11335 4329% | 675  106,33%
i zurbanizowane, w tym:
mieszkaniowe 5593 21,40% | 3238 12,37% 23_5 5 57,89%
przemystowe - - 1202 4,59% - -
inne zabudowane - - 1690 6,45% - -
nie zabudowane 740 2,83% 667 2,55% -73 90,14 %
rekreacyjne 1319  5,05% 1123 4,29% -196 85,14%
komunikacyjne, w tym: 3008 11,51% | 3415 13,04% | 407 113,53%
drogi 2213 847% 2470 9,43% 257 111,61%
kolejowe 795  3,04% 576 2,20% | -219 72,45%
inne - - 369 1,41% - -
Grunty pod wodami 667 255% | 725 277% | 58  108,70%
Nieuzytki 605 2,32% 555 2,12% -50 91,74%
Tereny rozne 1380 5,28% | 991 3,78% | -389 71,81%
Powierzchnia ogélna gruntéw |26131 100,00% | 26185 100,00% | 54 100,21%

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z GUS i GEOPOZ

W analizowanych latach najwieksza czes¢ miasta zajmowaly grunty
klasyfikowane jako zabudowane i zurbanizowane. W grupie tej znalazly sie tereny
klasyfikowane wczesniej jako tereny osiedlowe ikomunikacyjne. Zachowujac
jednak podzial sprzed 1999 roku, to uzytki rolne, podobnie jak we wczesniejszych
latach stanowity najwieksza czes¢ powierzchni Poznania. Sukcesywnie jednak ich
udzial sie¢ zmienia iwszystko wskazuje na to, ze juz w najblizszych latach
powierzchnia terenéw zabudowanych, z wylaczeniem terenéw komunikacyjnych
przewyzszy powierzchnie gruntéw rolnych. W  przeciagu ostatniego
dziesieciolecia powierzchnia uzytkéw rolnych zmalala o 568 ha, czyli 0 6%, przez
co udzial wogoble obszaru miasta zmalal 022 punktu procentowego.
Powierzchnia zajmowana przez lasy zwiekszyla sie 01,2 punktu procentowego
iw 2010 obejmowata 15% terytorium Poznania, a powierzchnia terenéw
zadrzewionych i zakrzewionych pozostata bez istotnych zmian.
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m Uzytki rolne

2000 r. 2010vr.
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zadrzewione i
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= Grunty zabudowane i

zurbanizowane

® Tereny komunikacyjne

B Grunty pod wodami

Nieuiytki

0% 2 97% 13,04%
2,55% 11,51% !

W Tereny rézne

Rys. 3. Procentowa struktura uzytkowania gruntéw w Poznaniu w roku 2000
oraz 2010. Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z GUS i GEOPOZ

Obszar gruntéw zabudowanych izurbanizowanych zroku na rok ulegal
powiekszeniu. Lacznie przybylo 675 ha, czyli 6,3%, co stanowi wzrost o 2,5 punktu
procentowego w powierzchni ogélnej Poznania. W wewnetrznej strukturze tej
grupy ewidencyjnej 05 procent zmniejszyla sie powierzchnia gruntéw
przemystowych, 0 10% terenéw niezabudowanych, a az 0 15%, czyli prawie 200 ha
zmniejszyla sie powierzchnia terenéw rekreacyjnych. Posréd terenéw
komunikacyjnych zwiekszeniu 0 12%, czyli o ponad 250 ha ulegla powierzchnia
drég, aobszar terenow kolejowych zmalal prawie o030%, jednak jest to
spowodowane  wydzieleniem zgruntéw kolejowych innych gruntéw
komunikacyjnych, do ktérych zalicza sie miedzy innymi powierzchnie lotnisk
i dworcéw autobusowych. Powierzchnia terenéw komunikacyjnych byta w 2010
roku o 13,5% wigksza niz dziesiec lat wczesniej. Przyrost terenéw mieszkaniowych
w ujeciu ilosciowym wyniost jedynie 97 ha, czyli 03% wiecej niz na poczatku
okresu. W tym samym czasie pos$rdd terendw zurbanizowanych przybylo az 500
ha gruntéw klasyfikowanych jako inne grunty zabudowane. Przyrost ten wyraznie
wskazuje na rozwdj dzialalnosci ustugowo-handlowej jaki mial miejsce
w Poznaniu w ostatnich latach. Coraz lepsze zagospodarowanie przestrzeni
miejskiej, poza ciaglym zwiekszaniem powierzchni zabudowanych oraz
zmniejszaniem obszaréw rolnych, objawia sie takze przez widoczne zmniejszanie
obszaréw zaliczanych do nieuzytkéw igruntéw klasyfikowanych jako tereny
rézne.

4. Uwarunkowania zmian wlasnosciowych

Uwzgledniajac kryterium wtasnosci w obszarze administracyjnym miasta
znajduja sie grunty stanowigce:
— wilasnos¢ panstwowa - sa to grunty stanowigce wilasnos¢ Skarbu Paristwa
lub panistwowych oséb prawnych,
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wlasno$é komunalng - sa to grunty bedace wlasnoscia gminy lub innych
0s6b prawnych, a takze zwigzkéw miedzygminnych,

wlasnos¢ innych jednostek samorzadu terytorialnego (powiatu,
wojewo6dztwa),

wlasnosé¢ prywatna, ktora tworza grunty nie bedace wlasnoscia
wymienionych wyzej podmiotéw.

Proces zmian w strukturze wlasnosciowej gruntéw zalezy od:

stopnia zaawansowania procesu komunalizacji mienia: w tym gruntéw,
mozliwoéci powiekszania zasobéw gruntéw przez gmine dla realizacji zdan
wynikajacych z zapiséw ustaw: o samorzadzie terytorialnym i gospodarce
gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci,

skali obrotu w zakresie kupna - sprzedazy gruntéw prywatnych przez inne
podmioty,

realizacji polityki w zakresie gospodarki gruntami prowadzonej przez
gmine (preferencja intereséw kroétko czy dtugookresowych),

rozstrzygnie¢ nakreslajgcych zakres interwencyjnej dzialalnosci parnstwa
w sferze gospodarki gruntami,

proinwestycyjnej polityki prowadzonej w skali lokalnej i ponadlokalnej,
uregulowan terenowo - prawnych (m. in. tzw. zaszlosci) oraz rozstrzygnie¢
zwigzanych z reprywatyzacja mienia.

W strukturze wlasnoéciowej gruntéw Poznania w analizowanym okresie zaszly
zdecydowanie wigksze zmiany niz w strukturze uzytkowania.

® prywatne
komunalne

W panstwowe

29%

1%

Rys. 4. Struktura wiasnosci gruntow (1992 r.). Zrédlo: opracowanie wiasne na

podstawie danych z GUS i GEOPOZ

Od roku 1993 mozna zaobserwowaé ciagly wzrost udzialu powierzchni
gruntéw komunalnych w obszarze miasta. W roku 1992 w strukturze wlasnosci
gruntéw dominowaly grunty panistwowe (18372 ha, co stanowilo 70,2%
powierzchni ogétem) i prywatne (7568 ha, co stanowito odpowiednio 28,9%), zas
grunty komunalne zajmowaly niewielki obszar (232 ha, tj. 0,9% obszaru miasta).
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5. Struktura wlasno$ciowa gruntéw w Poznaniu

dotyczacych funkcjonowania

Fundamentem zmian systemowych wprowadzanych w Polsce od lat 90.,

gospodarki

i panstwa,

byty przeksztalcenia

wlasnosciowe. Obrazuja to dane zawarte w Tabeli 3. Skale tych przeobrazen
mozna przesledzi¢, uwzgledniajac strukture wlasnosci (wg grup rejestrowych)
w roku 1990 i 2000.

51

. Zmiany w latach 1990 - 1998

Strukture wilasnoéci gruntéw (wg grup rejestrowych) przedstawia Tabela 3.

Tabela 3
Struktura wlasnosci gruntéw wg grup rejestrowych w latach 1970, 1990 oraz 1998
. 1970 r. 1990 r. 1998 r.
Grupa rejestrowa
ha Y%pow.| ha %pow.| ha % pow.
p  |Pafstwowegospodarstwa 1510 ge3g | 2656 1016% | - -
rolne resortu rolnictwa
Lasy i inne grunty resortu
II le$nictwa i przemystu 417  1,90% 9290 3,79% | 243 0,93%
drzewnego
qp | [nne paistwowe ispoleczne | yo; g 940 | 955 098% | 3 0,01%
gospodarstwa rolne
Grunty panistwowe w miastach
IVa |iosiedlach przekazane 1499 6,83% 110352 39,62% | 12805 49,00%
w uzytkowanie
Grunty panistwowe w miastach
IVDb |i osiedlach przekazane 201 0,92% 925 354% | 3247 12,43%
w wieczyste uzytkowanie
Grunty panistwowe w miastach
IVc |iosiedlach w dysp. Org. 6381 29,06% - - 4 0,02%
Gospodarki komunalnej
Inne panstwowe i spoleczne
1vq | 8ospodarstwa grunty nie 1439 655% | 744 285% | 215 0,82%
bedace gospodarstwami
rolnymi
va |Rolnicze spotdzielnie 0 000% | 7 003%]| 12 005%
produkcyjne
Vb |Koétka rolnicze 2 0,01% 4 0,02% - -
Vla | Indywidualne gospodarstwa 1 5900 56 g70; | 5151 19,71% | 4504 17,24%
rolne i lesne
VIb | Inne grunty indywidualne 1796 8,18% | 2047 7,83% | 2993 11,45%
VII [Ogrody dziatkowe 323 147% | 262 1,00% [ 19  0,07%
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VIII | Wspélnoty gruntowe - - 7 0,03% - -

IX |Panstwowy Fundusz Ziemi - - - - - -

X Panstwowe wody i rowy 188 0,86% | 206 0,78% | 147 0,56%
Drogi publiczne i inne drogi

XI | bedace w powszechnym 1677 7,64% | 1888 7,23% | 1523 5,83%
korzystaniu

Inne tereny komunikacyjne,

XII kolejowe, itp.

689 3,14% | 638 244% | 416 1,59%

Powierzchnia geodezyjna 21955 100,00% | 26131 100,00% | 26131 100,00%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z GUS i GEOPOZ

W roku 1990 powierzchnia gruntéw stanowigcych wilasnosé indywidualnych
gospodarstw rolnych ileénych oraz innych gruntéw indywidualnych zmniejszyla
sie 0498 ha, jednakze uwzgledniajgc zmiany powierzchni miasta, udziat ten ulegt
obnizeniu z354% do 27,5%. Istotne zmiany w strukturze wlasnosci gruntéw
nastapily w latach 1990-1998. W roku 1998 w poréwnaniu z rokiem 1990 mozna
zauwazyc:

— likwidacje Panistwowych Gospodarstw Rolnych,

— wazrost udzialu gruntéw nalezacych do panstwa przekazanych w zarzad

i uzytkowanie,

— wzrost udzialu gruntéw panstwowych przekazanych w wieczyste

uzytkowanie,

— powstanie wlasnosci komunalnej.

W wyniku tych zmian struktura wlasnosci gruntéw w 1998 r. przedstawiala sie
jak nizej:

— wlasnos¢ panstwowa - 46,6%,
—  wlasnos$¢ komunalna - 24,7 %,
— wilasnoé¢ prywatna - 28,7%.

5.2. Zmiany w latach 2000 - 2010

W omawianych latach powierzchnia gruntéw znajdujacych sie w granicach
administracyjnych miasta zwiekszyla sie o54ha (0,2%). Strukture wtasnosci
gruntéw przedstawia Tabela 4.

Z danych zamieszczonych w Tabeli 4 wynika, iz w poréwnaniu z rokiem 2000:

— nastgpil dalszy spadek udzialu gruntéw stanowiacych wlasnos¢ Skarbu
Panistwa przekazanych w uzytkowanie wieczyste (z 6645 ha do 5115 ha),

— zmniejszyt sie obszar gruntéw stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panistwa
przekazanych w uzytkowanie wieczyste (z 2157 ha do 1904 ha) oraz
gruntéw spétek Skarbu Panstwa, przedsigbiorstw panistwowych iinnych
panistwowych os6b prawnych (z 1994 ha do 315 ha),
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Tabela 4

Struktura wlasnosci gruntéw w Poznaniu w latach 2000 oraz 2010

Wyszczegdlnienie grup 2000 r. 2010 r. Zmiana
rejestrowych ha %pow.| ha %pow.| ha 2000=100%

Grunty SP z wylgczeniem

I gruntéw przekazanych 6645 2540% | 5115 19,54% | -1530  76,98%
w uzytkowanie wieczyste (UW)

11 Grunty SP przekazane w UW 2157 8,24% |1904 7,27% | -253 88,27%
Grunty spélek SP, przeds.

III | panstwowych iinnych 1994 7,62% | 315 1,20% |-1679  1580%
panistwowych os6b prawnych
Grunty gmin i zwigzkéw

IV | miedzygminnych z wylaczeniem | 6331 24,20% | 7903 30,19% | 1572  124,83%
gruntéw przekazanych w UW
Grunty gmin i zwigzkéw

V | miedzygminnych przekazane 1238 4,73% | 1363 521% | 125  110,10%
w UW
Grunty, ktére sa wlasnosciag

VI samorzadowych oséb prawnych ; _ 41 016% } )
oraz grunty, ktérych wlasciciele sa ’
nieznani

VII | Grunty oso6b fizycznych 7783 29,75% | 7255 27,71% | -528 93,22%

VIII | Grunty spétdzielni 2 0,01% ([ 313 1,20% | 311 15650,00%

IX Grunty l'<osc1010w i zwigzkow _ ) 347 133% ) )
wyznaniowych

X Wspélnoty gruntowe - - - - - -
Grunty powiatéw z wylaczeniem o

XI gruntéw przekazanych w UW ) ) 1 0,00% ) )

XII Grunty powiatéw przekazane _ _ _ _ . )
w UW
Grunty wojewodztw

XIII | z wytaczeniem gruntéw 12 0,05% | 43 0,16% 31 358,33 %
przekazanych w UW
Grunty wojew6dztw przekazane

X1V w UW - - - - - -
Pozostate grunty bedace

XV | przedmiotem wiasnosci - - 1581 6,04% - -
i wladania
Powierzchnia geodezyjna 26162 100,00% | 26181 100,00% [ 19 100,07%
Powierzchnia wyréwnawcza 31 4

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z GEOPOZ.
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— nastgpil wzrost udzialu gruntéw gmin izwigzkéw miedzygminnych
z wylaczeniem gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste (z 24,2%

do 30,2%),
— zmniejszyt sie obszar gruntéw stanowigcych wlasnoéé¢ oséb fizycznych
(z 7783 ha do 7225 ha).
Konsekwencja tych zmian jest ponizsza struktura wiasnosciowa:
— grunty stanowigce wlasnos¢ Skarbu Paristwa - 28,0%
— grunty stanowigce wlasnos$¢ miasta - 35,6%
— grunty os6b fizycznych - 27,7%

— grunty pozostatych podmiotow
(spotdzielni, kosciotow i in.)

8,7%
6. Zakonczenie

Rozwdéj iprzeksztalcenia strukturalno - funkcjonalne miast sa wypadkowsa
dzialania ~ warunkéw  wewnetrznych  (zmiany  systemowe  dotyczace
funkcjonowania gospodarki i pafistwa) oraz zewnetrznych (globalizacja, otwartos¢
gospodarek, integracja, konkurencyjnosc).

Jednym z przejawéw przemian przestrzenno - strukturalnych, majacych
miejsce nie tylko w Polsce, jest zmiana sposobu uzytkowania gruntéw oraz
struktury wlasnosciowej.

Z przeprowadzonych badan wynika, iz:

— najwiekszy regres wystapit w odniesieniu do uzytkéw rolnych (1820 ha
w latach 1990 - 1998 1568 ha wlatach 2000 - 2010) a w szczeg6lnosci
gruntéw ornych (odpowiednio: 1530 ha i 246 ha). Zmniejszenie sie obszaru
gruntéw rolnych, zpunktu widzenia funkcji miasta jest zjawiskiem
pozytywnym. Nadal jednak udzial uzytkéw rolnych w powierzchni miasta
wynosi 36,27 %,

— istotny wzrost terenéw osiedlowych odnotowano wlatach 1990 - 1998
(o 1726ha) za$ w kolejnej dekadzie wzrost ten w odniesieniu do gruntéw
zabudowanych i zurbanizowanych wyniést 675ha (wzrost o 6,33%),

— zwiekszyla sie takze powierzchnia terenéw komunikacyjnych z2514ha
w 1990 r. do 3415ha w 2010 r. Oznacza to potencjalne powigkszenie terenéw
pod miejska infrastrukture i szanse na poprawe jej stanu w przysztosci.

— zmniejszyta sie powierzchnia terenéw réznych, z 1445ha w 1990 r. do 991ha
w 2010 .

Z poréwnania skali zmian w strukturze uzytkowania gruntéw w Poznaniu

wynika, iz szybsze tempo tych zmian miato miejsce w latach 1990 - 1998.

Z analizy struktury wlasnosci wynika, iz:

— najwieksze zmiany zaszly w obrebie gruntéw panstwowych i komunalnych.
Udzial gruntéw komunalnych zwiekszyt sie w2010 r. w poréwnaniu
z rokiem 1992 o0 34,7%. Byl to w zdecydowanej mierze skutek postepujacego
procesu komunalizacji. W niewielkim zakresie obszar gruntéw
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stanowigcych wlasnoé¢ komunalna zwiekszyl sie w wyniku transakgji
kupna dokonanych przez gmine,

— istotnemu zmniejszeniu ulegt udzial gruntéw stanowigcych wilasnosé
Skarbu Panstwa (z 70% w 1990 r. do 28% w 2010 r.),

— na prawie nie zmniejszonym poziomie pozostal udzial gruntéw oséb
prywatnych (ok. 30% w 1990 r. i 27,7% w 2010 r.).

Tempo izakres przeobrazenn w strukturze uzytkowania iwlasnosci gruntéw
w odniesieniu do poszczegdlnych obszaréw (gmin) zaleze¢ bedzie od czynnikéw
egzogenicznych (wczesniej wskazanych) oraz czynnikéw endogenicznych, w tym
od opracowania oraz realizacji lokalnej strategii = gospodarowania
nieruchomosciami, w ktérej wyraza sie specyfika omawianych zagadnien.
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Abstract

The study presents changes in the structure of land ownership and tenure in
Poznan in the period 1990-2010. The author seeks to explain the background to the
changes and describes the volume and dynamics of the evolution. It is important to
point out that the analyzed tendencies are not restricted solely to Polish cities and
that the volume of changes varies with respect to areas they occur on.
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IDENTYFIKACJA WSPOEMIERNOSCI TRENDOW
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH
NIESTABILNOSCI
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Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, dynamika, ceny ofertowe
Streszczenie

W ostatniej dekadzie, na rynku nieruchomosci w Polsce, zaobserwowano duze
fluktuacje cen nieruchomosci, ktére generowaly wysoka niepewnosé, co do
kierunku idynamiki zmian cen nieruchomosci. W pracy przeanalizowano
zmienno$¢ cen nieruchomosci o funkcji mieszkalnej oraz zalozenie
o wspoélmiernoéci trendéw na réznych rynkach lokalnych przy wykorzystaniu:
substytutéw rzeczywistych cen z transakcji rynkowych w postaci cen ofertowych.
Dodatkowo przeprowadzono analize podobiefistwa trajektorii ruchu lokalnych
rynkéw nieruchomosci przy zastosowaniu metod taksonomicznych. Zachowania
rynkéw nieruchomosci wlatach 2005-2011 moga $wiadczy¢é o mozliwosci
zaistnienia niestabilnoéci rynku nieruchomosci, ktéry wynika z procesu
rownowazenia sie rynku na skutek zmian otoczenia iposzukiwania nowych
trajektorii ruchu w procesie gwattownych zmian cen nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci w Polsce od poczatku lat 90-tych podlegal wielkim
przeobrazeniom, zaréwno w obszarze prawno-organizacyjnym jak
i funkcjonalnym. Uruchomione wtedy procesy, zwigzane ze zmiang systemu
polityczno-gospodarczego doprowadzily do wprowadzenia zasad rynkowych
gospodarowania  nieruchomoéciami m.in. zniesienia cen urzedowych
i przetargowej formy sprzedazy mienia oraz nadania gminom osobowosci prawnej
iwlasnosci mienia oraz zapewnienia bezpieczenistwa prawnego obrotu
nieruchomoéciami.

Znaczne obnizenie inflacji oraz giéwnych stép procentowych RPP w latach
1990 - 2000 wplynelo na zwiekszenie dostepnosci kapitalu do finansowania
inwestycji na rynku nieruchomosci, co przy niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych spoleczenstwa sprzyjalo procesowi wzrostu cen nieruchomosci.
Przez prawie dwie dekady obserwowano podlegajacy okresowym fluktuacjom
dodatni trend zmiany cen nieruchomosci, ktérego dltugos¢ i niezmiennosé wzrostu
sugerowala zalozenie o bezpieczenstwie i stabilizacji. Dopiero gwaltowne wahania
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cen nieruchomosci, ktérych poczatku nalezy upatrywaé w roku 2004 (wejscie Polski
do Unii Europejskiej, wysoka dostgpnosc i niski koszt kapitatu obcego), a maksymalnego
natezenia wlatach 2006-2007 - ostabily zalozenia o stabilnym rynku
nieruchomosci.

2. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

Rynek nieruchomosci to pewna struktura, obejmujaca uczestnikéw proceséw
oferowania iwymiany nieruchomosci, polegajacych na przekazywaniu praw
wlasnosci i/lub praw do korzystania z nieruchomosci oraz warunkéw, w ktérych
realizowane s3 to procesy. Zbiér uczestnikéw rynku nieruchomosci tworza
podmioty wymiany, charakteryzujace sie specyficznymi cechami przedmiotu
wymian, instytucje ielementy rynku (Katkowski 2001). Dla wiekszosci
spoleczenistwa samo slowo ,nieruchomos¢” jest synonimem ,mieszkania”, ktére
spelnia szereg podstawowych potrzeb czlowieka t;.

— potrzebe schronienia i bezpieczeristwa,

— potrzebe utozsamienia sie z dang przestrzenia lub spotecznoscia,

— potrzebe podkreslania pozycji spotecznej,

— lokaty kapitatu.

Wedtug TROJANKA (2008) w gospodarce rynkowej , mieszkanie” pelni podwojna
funkcje - spoteczng, jako podstawowy element zaspokajajacy potrzeby czlowieka ,
oraz ekonomiczna, jako forma inwestycji, lokaty, kapitatu. Rynek , mieszkant”, czy
tez stylistycznie poprawniej ,rynek mieszkaniowy” to (LASZEK 2006) w jak
prostszym ujeciu obszar, w ktérym popyt mieszkaniowy spotyka sie z podaza
mieszkan, ksztattujac cene oraz umozliwiajac zawarcie transakcji.

Oddzialywanie rynku mieszkaniowego azwlaszcza zmieniajgcych sie cen
mieszkant moze wplywacé stabilizujaco lub destabilizujaco na ogélna réwnowage
gospodarcza kraju m.in. (LASZEK I WIDLAK 2008);

— poprzez ceny nieruchomosci na efekt majatkowy gospodarstw domowych
itym samym na ich sklonno$¢ do konsumpcji, a w konsekwencji na
koniunkture w calej gospodarce,

— poprzez cene nieruchomosci na wartos¢ zastawu izwiazane ztym
mozliwosci finansowania konsumpcji kredytem zacigganym pod zastaw
rosnacej wartosci (tzw. wycigganie kapitalu z nieruchomosci),

— poprzez stope procentowq na koszty obstugi zadluzenia i zwigzany z tym
popyt konsumpcyjny.

Nieuprawnione jest traktowanie rynku nieruchomosci w Polsce - w tym rynku
mieszkaniowego - jako jednego mechanizmu. Wydaje sie, ze metafora naczyn
potaczonych nie oddaje istoty dynamiki oraz wzajemnych interakcji pomiedzy
poszczeg6lnymi lokalnymi rynkami mieszkaniowymi. Rynek mieszkan nie istnieje
w prézni - znajduje sie pod wplywem réznych, czasem sprzecznych impulséw
popytowych oraz podazowych (BELNIAK I GLUSZAK 2011). Przedstawiona powyzej
koncepcja potwierdza ogdlng wiedze olokalnym charakterze rynkéw
nieruchomosci  icenotwérczym  czynniku lokalizacji,  ktéry  generuje
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hierarchiczno$é¢ pozioméw cenowych poszczegélnych miast, miasteczek iwsi.
Wedlug NOWAKA 1 KOWALCZYKA (2002) walory lokalizacji sa suma pewnej ilosci
zewnetrznych czynnikéw spotecznych, ekonomicznych, instytucjonalnych,
prawnych i fizycznych rzutujgcych na atrakcyjnosé nieruchomosci.

Oznacza to, ze wystepuje mozliwo$¢ zaobserwowania na réznych rynkach
lokalnych, w zaleznosci od rozmieszczenia lokalizacyjnego w skali kraju, istotnych
réznic w poziomach cen nieruchomosci mieszkalnych anawet istnienia
przeciwstawnych trendéw zmiany cen nieruchomosci, co zgadzatoby sie z teza, iz
»metafora naczyni  polgczonych” faktycznie nie jest trafna. Podobne zalozenia,
przedstawia TROJANEK (2008) twierdzac, ze przebieg fluktuacji koniunkturalnych
na rynku nieruchomosci moze by¢ inny w poszczegélnych segmentach tego rynku.
Oznacza to, ze nawet przy rosngcym trendzie w gospodarce, jeden region czy
miasto moze przezywac stagnacje i na odwroét.

Nalezy jednak zwrécié uwage na fakt, iz pomimo, ze rynki lokalne
nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej charakteryzuja sie zawsze wlasna,
szczegblng specyfika odrézniajaca je od innych, to obserwowane sa pewne
wspolne reakcje rynkéw na zmiany w otoczeniu. Oczywiscie szybkos¢ i sita reakcji
tych rynkéw na bodzce zewnetrzne nie zawsze jest rownomierna.

Wedlug autora w badaniach analizy zmiennosci cen nieruchomosci o funkcji
mieszkaniowej na lokalnych rynkach nieruchomosci, intrygujaca kwestia jest
weryfikacja zalozenia o wspétmiernosci trajektorii ruchu poszczegdlnych rynkéw
lokalnych w przestrzeni kontrolnej, wyznaczanej przez caloksztatt czynnikéw
oddzialywujacych na ten rynek. W ramach badan przeanalizowano dynamike
zmiennosci cen nieruchomosci w wybranych rynkach lokalnych.

3. Analiza dynamiki iwspéimiernosci zmian cen na wybranych rynkach
lokalnych

Pomiar poziomu idynamiki cen mieszkain na rynkach lokalnych jest
zagadnieniem zlozonym iwymagajagcym dostepnosci do wiarygodnych,
dokladnych danych. Podstawowym Zrédlem danych o cenach nieruchomosci sa
ceny transakcyjne ewidencjonowane w postaci aktéw notarialnych lub w postaci
zagregowanych baz danych tj. Rejestru Cen i Wartoéci prowadzonych przez
jednostki samorzadu terytorialnego czy tez wlasnych baz danych rzeczoznawcéw
majatkowych, ktére jednak nie spelniajg warunku powszechnosci dostepu
spoleczenistwa do informacji. Uczestnicy rynku nieruchomosci ze wzgledu na
ograniczong dostepnos¢ do rzeczywistych cen nieruchomosci poszukuja ich
substytutu w postaci cen ofertowych, czesto udostepnianych w bezptatnych
analizach rynku. Poziom szczegétowosci tych danych, jak réwniez forma
zagregowanych zestawieri, w postaci, z reguly, sredniej arytmetycznej ceny 1 m?
nieruchomosci, nie pozwala na uzyskanie wysokiej dokladnosci badan. Jednakze
dla pewnych celéw badawczych, nie sa niezbedne analizy wylacznie w oparciu
ceny transakcyjne, z tego powodu wykorzystywanie cen ofertowych jest coraz
czestsze.
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Do jednych z pierwszych badan bazujacych na cenach ofertowych mozna
zaliczy¢ prace KOSKI (1996), ktéry uwazal, ze w analizach rynku nieruchomosci nie
mozna zaniedba¢ istotnego kanatu informacyjnego o rynku, ktéry moze i powinien
dostarczy¢ istotnych danych o nieruchomos$ciach izachowaniach uczestnikéw
rynku, jakim sa oferty kupna isprzedazy nieruchomosci. Wedlug badan
GLOWACKIEGO 1PRZEWLOCKIEGO (1997) dla w miare zréwnowazonego rynku
nieruchomosci, przy zréwnowazonym popycie ipodazy informacje z ofert
prasowych (tak jak z transakcji) moga postuzy¢ jako zrédto pozyskiwania danych
o nieruchomosciach. W ostatnich latach, tego typu badaniami zajmowal sie
TROJANEK (2008), ktéry w oparciu o dane ofertowe konstruowal indeksy cen
nieruchomosci we Wroctawiu i Poznaniu w latach 1996-2006, natomiast BATOG
1 FORYS (2011) wykorzystywaly ceny ofertowe mieszkari z terenu Warszawy do
badania rynku nieruchomosci przy zastosowaniu modeli logitowych.

W  celu przeanalizowania zalozenia o niewielkim wplywie lokalizacji
przestrzennej rynkéw lokalnych i zwigzanej z tym grupy atrybutéw, na dynamike
i kierunek zmian cen nieruchomosci w poszczegélnych rynkach Ilokalnych
wykorzystano dostepne dane o cenach ofertowych. Badania zrealizowano
korzystajac z danych udostepnionych przez serwis www.szybko.pl, zakres
czasowy danych zawieral sie wlatach 2005-2011. Do analiz wybrano gléwne
miasta Polski - Warszawe, Krakéw, Wroctaw, Poznan i Gdansk, przedstawione
w tabeli nr 1.

Tabela 1
Zestawienie danych statystycznych
MIASTO WOJEWODZTWO | POWIERZCHNIA LICZBA GESTOSC
[km?] LUDNOSC | ZALUDNIENIA
[os6b/km?]
Warszawa mazowieckie 517,24 1720 398 3326
Krakow matopolskie 326,80 756 183 2314
Wroctaw dolnoslaskie 292,82 632 996 2162
Poznan wielkopolskie 261,91 551 627 2106
Gdarnsk pomorskie 261,96 456 967 1744

Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny.

Opierajac sie¢ na $rednich miesiecznych ofertowych cenach 1 m? mieszkan
w Warszawie, Krakowie, Wroclawiu, Poznaniu i Gdarisku sporzadzono wykres
zmiany cen w latach 2005 -2011 (rys 1.)
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Rys. 1. Zmiany cen nieruchomosci w latach 2005-2011.
Zrédto: opracowanie wiasne na danych z serwisu www.szybko.pl

Pozycja kazdego zanalizowanych miast na rysunku nr 1, w ukladzie
hierarchicznym wzgledem cen nieruchomosci, wynika wprost ze zbioru atrybutéw
opisujacych charakterystyke danego miasta tj. wielkosé, znaczenie gospodarczo-
administracyjne, czynniki demograficzne, atrakcyjnoé¢ inwestycyjna, zamoznosé
spoleczenistwa czy poziom bezrobocia. W roku 2005 najwyzsza Srednig cene
ofertowa zaobserwowano w Warszawie okolo 4800 zl/m? najnizsza natomiast
w Gdansku, gdzie ceny ksztaltowaly sie na poziomie okoto 2800 zt/m?, co daje
okolo 2000 zt rozpietosci cen, wsréd badanych rynkéw lokalnych. Wroctaw
i Poznan charakteryzowatly sie zblizonymi cenami na poziomie okoto 3400 zt/m?,
natomiast Krakéw z 4400 zt/m? wyraznie zblizat si¢ do Warszawy.

Opierajac sie na graficznej interpretacji, mozna zaobserwowac wysoki poziom
wspolmiernosci dynamiki ikierunkéw zmian cen nieruchomosci o funkeji
mieszkalnej w wybranych rynkach lokalnych. Wydaje sig, ze w analizowanym
przykladzie zadzialala zasada ,naczyni polgczonych” gdyz niezaleznie od
poczatkowego poziomu cen nieruchomosci w roku 2005, kazdy rynkéw lokalnych
praktycznie jednakowo reagowal na zmiany w rynkowym otoczeniu i podlegal
podobnym w zakresie czasowym i wartoSciowym zmianom. Mozna zalozy¢, ze
czynniki lokalne nie stanowity przyczyny gwaltownych wzrostéw w latach 2006-
2007 a jedynie pozwalaly na ustalenie pozycji w ukladzie hierarchicznym rynkéw
lokalnych. Intrygujaca jest kwestia, iz ustalona hierarchia lokalnych rynkéw
nieruchomosci tzn. Warszawa, Krakéw, Wroclaw, Poznari i Gdarisk podlegala
zaburzeniom w latach 2005-2007, czyli w okresie najwigkszych wzrostow cen
w ostatnich dwoéch dekadach a w latach 2007-2011 ustalone pozycje nie podlegaty
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istotnym zmianom. Na rysunku nr 1 wyraznie wida¢ gwaltowna (skokowg) zmiane
cen nieruchomosci, gdy w lipcu 2006 roku $rednie ceny 1m? w Krakowie byty
wyzsze niz w Warszawie. Z kolei w sierpniu 2007 roku ceny w Gdansku zréwnaty
sie z cenami Wroclawia i trwale przewyzszyly ceny w Poznaniu.

Takie zachowanie na rynku nieruchomosci, moze $wiadczy¢ o mozliwosci
zaistnienia niestabilnosci rynku, ktéra wynika z procesu réwnowazenia sie rynku
nieruchomosci, na skutek zmian jego otoczenia i poszukiwania nowych trajektorii
ruchu w procesie gwattownych zmian cen nieruchomosci.

Drugim czynnikiem sklaniajagcym do twierdzenia o niestabilnosci rynku
w latach 2006-2007 jest gwaltowne rozwarstwienie érednich cen nieruchomosci,
ktére skutkuje niespotykanym wczesniej poziomem réznic w maksymalnych
i minimalnych $rednich cenach nieruchomosci w badanych miastach, co zostato
przedstawione na rysunku nr 2.
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Rys. 2. Poziom réznicy ceny max i min w latach 2005-2011 na rynkach
lokalnych. Zrédto: opracowanie wlasne.

Najmniejsze réznice cen pomiedzy badanymi rynkami lokalnymi
zaobserwowano, w okresie, od pazdziernika 2005 do kwietnia 2006 - na poziomie
okolo 2000 =zl/m? Nastepnie dochodzi do niespotykanego wczesniej
rozwarstwienia cen az do poziomu maksymalnej réznicy we wrzeéniu 2006 roku
na poziomie okoto 3100 zl, jest to moment najwigkszych zawirowarn na rynku
nieruchomosci, najwigekszych wzrostéw cen oraz mieszania sie trajektorii
poszczegblnych miast i kreowania nowych ukladéw hierarchicznych wzgledem
cennoéci. Nastepnie od lipca 2007 rozpietoé¢ cen stabilizuje sie na poziomie okoto
2700 zt/m? a dynamika i kierunek trendéw w poszczegélnych miastach pozostaje
na podobnym poziomie.

Dodatkowo, na rysunku nr 3 przeanalizowano dynamike zmiany cen
nieruchomosci lokalnych rynkéw nieruchomosci w latach 2005-2011.
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Rys. 3. Dynamika zmiany cen nieruchomoéci w latach 2005-2011. Zrddlo:
opracowanie wlasne.

Podstawowa cecha badanych rynkéw lokalnych jest spdjnoéé trendéw, co
szczegoOlnie jest widoczne w prawie jednolitym reagowaniu na zmiany wszystkich
rynkéw lokalnych. Oczywiscie wystepuja pewne dysproporcje i okresy wspoélnej
wysokiej dynamiki zmiany cen (2005-2007) oraz okresy rozwarstwienia dynamiki
zmiany cen nieruchomosci (2007-2011) jednak ogdélny przebieg jest podobny.
Mozna jedynie zwréci¢ uwage na zachowanie sie cen nieruchomosci w Gdarsku,
w ktérym wyraznie widaé najwyzszy poziom dynamiki.
Na podstawie powyzszych analiz mozna dokona¢ podzialu badanego
horyzontu czasowego na 3 okresy:
a) Okres 1 - od pazdziernika 2005 do maja 2007 - okres niestabilnosci rynku,
— wysokie rozwarstwienie réznic cenowych,
— gwaltowne wzrosty cen nieruchomosci,
— zaburzenie kierunkéw trajektorii ruchu poszczegélnych rynkow
lokalnych,
b) Okres 2 - od czerwca 2007 do czerwiec 2009 - okres stabilizowania rynku,
— wabhania rozwarstwienia réznic cenowych z tendencja spadkows,
— stabilne spadki cen nieruchomoéci,
— kreowanie nowych trajektorii ruchu rynkéw lokalnych,

c) Okres 3 - od lipca 2009 do pazdziernika 2011 - okres stagnacji rynku,
— stabilizacja rozwarstwienie r6znic cenowych,
— stagnacja cen nieruchomosci
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— stabilizacja trajektorii ruchu rynkéw lokalnych.
4. Analiza podobienistwa poszczeg6lnych rynkéw lokalnych

Dla zobrazowania zmiennoéci uktadu hierarchicznego poszczegélnych rynkéw
lokalnych, tworzacego sie w zaleznosci od dynamiki zmiany cen nieruchomosci
o funkcji mieszkalnej wlatach 2005-2011 wykorzystano metody taksonomii
numerycznej. Analizy dokonano z wykorzystaniem programu STATISTICA przy
zastosowaniu analizy skupier. Wykorzystywany algorytm tworzy dla zbioru
obiektéw hierarche klasyfikacji (kolejnych grupowan), zaczynajac od takiego
podziatu, w ktérym kazdy obiekt tworzy samodzielne skupienie, konczac na
podziale w ktérym wszystkie obiekty naleza do jednego skupienia.

W celu wykazania hierarchicznych zaleznosci ipodobienistw pomiedzy
przedmiotowymi rynkami lokalnymi grupowanie przeprowadzono w3
zdefiniowanych okresach, czyli okresie niestabilnosci, okresie stabilizowania
rynku iokresie stagnacji rynku. Wynikiem analizy jest powstanie 3
hierarchicznych drzew w formie tzw. dendrogramu przedstawionych na
rysunkach 41 5.
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Rys. 4. Diagram drzewa dla okresu 1 i okresu 2. Zrédto: opracowanie wlasne.

W okresie 1, od pazdziernika 2005 do maja 2007, zdefiniowanym w pracy jako
okres niestabilnosci doszlo do zachwiania tradycyjnego ukiadu hierarchicznego
poszczegélnych rynkéw lokalnych. Nieoczekiwanie Krakéw stworzyt jedna grupe
z najbardziej rozwinietym rynkiem lokalnym w Polsce - Warszawg, co mozna
tylko wyjasni¢ wlasnie niestabilnymi zachowaniami rynkéw, ktére zmieniaja swoje
tradycyjne trajektorie ruchu iodlegtoéci wzgledem innych rynkéw lokalnych.
Gdanski iPoznann anastepnie Wroctaw tworza w efekcie druga grupe
podobieristwa.

Po gwalttownych wzrostach cen nieruchomosci izmianach trajektorii ruchu
poszczegblnych rynkéw lokalnych w okresie nr 2 nastapily zachowania
stabilizujace rynek i generujace powr6t do tradycyjnej hierarchii, przy spadkowym
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trendzie zmiany cen nieruchomosci. Krakéw wecigz dystansuje sie od Gdariska,
Poznania i Wroclawia ale nie tworzy juz jednej grupy z Warszawa, ktéra pozostata
na tradycyjnej pozycji lidera. Zauwazalna jest réwniez zwiekszenie skali
podobienstwa Gdaniska do Wroclawia, co mozna réwniez obserwowaé
w zmiennosci cen nieruchomosci na rysunku nr 1.
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Rys. 5. Diagram drzewa dla okresu 3. Zrddlo: opracowanie wiasne.

W okresie 3, od lipca 2009 do pazdziernika 2011, czyli w okresie stagnacji rynku
(rys 5) nastepuje dalszy proces zblizania sie¢ Krakowa do pozostatych miast, w tym
szczegblnie do Wroclawia 1ipraktycznie tworzenie jednej zwartej grupy
podobieristwa z pozostalymi miastami. Na uwage zwraca fakt, powrotu Gdarska
do grupy z Poznaniem.

5. Podsumowanie

Okresy niestabilnoéci rynku nieruchomosci generuja gwattowne zmiany cen
nieruchomoséci oraz wplywaja na proces zaburzenia dotychczasowych
ugruntowanych zaleznosci pomiedzy rynkami lokalnymi. Obserwuje sie rowniez
wysoka dynamike zmiany cen, wysokie rozwarstwienie cenowe jak réwniez
zaburzenia kierunkéw zmian, w krétkim okresie czasu powodujace zbaczanie
z dotychczasowych &ciezek ruchu rynkéw lokalnych. W okresie gwattownych
zmian obserwuje sie nagle zmiany wsréd klasyfikacji najdrozszych miast. W
okresach stabilnoéci dynamika zmian na rynku nieruchomosci zdecydowanie
maleje a trendy s3 wspéimierne, przy srednim rozwarstwieniu cenowym.

Reasumujac  w latach 2005-2011, pomimo zaobserwowania niewielkich
odchylen od éredniego przebiegu trendéw na rynkach lokalnych, istnieja wspodlne
rekcje réznych rynkéw na zmiany otoczenia w okresach stabilnych i niestabilnych.
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Abstract

The article analyzes changes in the residential real estate prices and the
assumption of the adequacy of trends in local markets using offer prices. An
analysis of similar trajectory of local real estate markets using taxonomic methods
had done, too. Behavior of real estate markets in the years 2005-2011 may
indicate the possibility of instability of the real estate market.
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Europejskie Standardy Wyceny.

Streszczenie

Przez ponad 30 lat uznane miedzynarodowe instytucje ustanawiajace
standardy staraly sie ujednolici¢ standardy wyceny nieruchomosci na catym
swiecie. Udalo im sie to w zakresie ustalenia standardowej podstawy wartosci oraz
definicji. W szczegélnosci korzystamy obecnie z ogélnie przyjetej definicji wartosci
rynkowej, zamieszczonej w miedzynarodowych ieuropejskich standardach
wyceny oraz wstandardach Krélewskiego Instytutu Dyplomowanych
Rzeczoznawcéw (RICS). Ta sama definicja zostata réwniez zapisana w dyrektywie
UE 2006/48/WE dotyczacej wymogoéw kapitatowych.

Niestety interpretacja wspolnej definicji wartosci rynkowej jest r6zna w réznych
krajach. Na podstawie opublikowanego przez Europejska Grupe Rzeczoznawcéw
Majatkowych (TEGoVA) nowego wydania Europejskich Standardéw Wyceny
(EVS 2012), powstala wyrazna réznica pomiedzy interpretacja wartosci rynkowej
w Ameryce Péinocnej i Europie. Rzeczoznawcy w Ameryce opieraja sie gtéwnie na
analizie optymalnego wykorzystania nieruchomosci (highest and best use),
podczas gdy w Europie preferowane jest mniej restrykcyjne podejscie pozwalajace
na odzwierciedlenie tak zwanej wartosci nadziei (hope value).

Takie réznice w interpretacji wartosci rynkowej rzutuja zkolei na ocene
wartosci godziwej do celow sprawozdawczosci finansowej. W przypadku wyceny
nieruchomosci przyjmuje sie, ze warto$¢ godziwa jest taka sama jak wartosé
rynkowa dla optymalnego wykorzystania, natomiast zgodnie z EVS 2012 wartos¢
godziwa nieruchomosci moze by¢ istotnie r6zna od wartosci rynkowej.

Niniejszy artykul jest proba wyjasnienia $wiatowych réznic w interpretacji
definicji wartosci rynkowej i godziwej. Dodatkowo zwraca on uwage na dwa
rézne znaczenia pojecia wartos¢ godziwa, w zaleznosci od tego, czy wycena stuzy
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sprawozdawczosci finansowej, czy potrzebie oszacowania ceny, ktéra bylaby
godziwa do celow transakcji pomiedzy dwoma wyraznie okreslonymi stronami,
kiedy to wartos¢ szczegdlna czy warto$¢ synergiczna moga wplywaé na cene
ustalong przez te strony.

“Szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny moina uzyskaé za nieruchomosé,
zaktadajqgc, Ze strony majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, sq od siebie
niezalezne, dzialajq zrozeznaniem ipostepujq rozwaznie, nie znajdujq sie
w sytuacji przymusowej, oraz uplyngt odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku”

Powyzsza definicja wartoéci rynkowej jest generalnie stosowana przez
rzeczoznawcéw na calym Swiecie. Wywodzi sie ona ze standardéw
miedzynarodowych, europejskich oraz standardow wyceny RICS. Ta sama
definicja zostala réwniez zapisana w dyrektywie UE 2006/48/WE dotyczacej
wymog6w kapitatowych.

Taka wspélna definicja moze by¢ pomocna w dazeniu do przejrzystosci przez
inwestor6w miedzynarodowych, jednak inwestorzy moga nie zdawaé sobie
sprawy, ze interpretacja tej definicji moze si¢ rézni¢ w zaleznosci od kraju. W
Ameryce Poélnocnej wartos¢ rynkowa oznacza wartos¢ dla optymalnego
wykorzystania nieruchomosci, podczas gdy w Wielkiej Brytanii rzeczoznawcy ida
dalej, odzwierciedlajac wartos¢ wszystkich sposobéw wykorzystania, ktére
potencjalni nabywcy rynkowi moga przewidzie¢. W Polsce rzeczoznawcy sa
podzieleni na tych, ktérzy popieraja podejécie anglosaskie, i na tych, ktérzy uznaja
warto$¢ rynkowa wylacznie za wartoé¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania
nieruchomosci. Taki brak spdjnosci nie sprzyja budowania zaufania do zawodu
IZeczoznawcy.

Debata na temat definicji wartoéci rynkowej powinna ponownie sie ozywig,
kiedy wtym roku w Krakowie (11 maja 2011 r.) Europejska Grupa
Rzeczoznawcéw Majatkowych (TEGoVA) oglosi VII wydanie Europejskich
Standardéw Wyceny (EVS 2012). Standardy EVS 2012 beda szczegoélnie
kontrowersyjne, poniewaz odrzucaja wczesniejsze stanowisko TEGoVA, zgodne ze
stanowiskiem Rady ds. Miedzynarodowych Standardéow Wyceny (IVSC), ktére
zrownywalo wartoé¢ rynkowa zwartoscia dla optymalnego wykorzystania
nieruchomosci.

1. Optymalne wykorzystanie nieruchomosci (Highest and Best Ue)

Art. 541 EVS 2009 podaje, ze wartos¢ rynkowa jest ,[...] zasadniczo zalezna od
optymalnego wykorzystania nieruchomosci”, zdefiniowanego wart. 5.4.2 jako
wnajbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwie,
odpowiednio uzasadnione, dozwolone przez prawo, wykonalne finansowo, i skutkuje
uzyskaniem najwyzszej wartosci wycenianej nieruchomosci”.

Powyzsza definicja zostala zaczerpnieta z Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny IVS 2007 (wyd. VIII). W najnowszej wersji IVS 2011 definicja optymalnego
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wykorzystania nieruchomosci zostala nieznacznie zmodyfikowana 1ibrzmi
nastepujaco:

~Wartos¢ rynkowa sktadnika aktywow odzwierciedla jego optymalne wykorzystanie.
Optymalne wykorzystanie sktadnika aktywéw to wykorzystanie pozwalajgce uzyskac jego
maksymalng wydajnosé, dozwolone przez prawo iwykonalne finansowo. Optymalne
wykorzystanie moze oznacza¢ kontynuowanie obecnego sposobu uzytkowania takiego
sktadnika lub alternatywny sposob jego wykorzystania. Bedzie to zalezne od sposobu
wykorzystania, jaki uczestnik rynku przewidzi dla skladnika aktywdow ustalajgc ceng, jakg
chciatby zaoferowac.” (str. 22, paragraf 33)

Podczas gdy Miedzynarodowe Standardy Wyceny wuznaja koncepcje
optymalnego wykorzystania za podstawowa w interpretacji definicji wartosci
rynkowej, Krélewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw (RICS) we
wlasnych standardach uznanych na calym Swiecie, zatytulowanych Globalne
Standardy Wyceny RICS 2011 (wyd. VII) w ogdle nie zamieszcza odniesienia do
optymalnego wykorzystania. W rzeczywistosci RICS wyraznie nie zgadza si¢ z ta
koncepcja, co wynika zponizszego cytatu dotyczacego wylaczenia wartosci
szczegolnej w trakcie szacowania wartosci rynkoweyj:

o] jezeli cena oferowana ogolnie przez potencjalnych nabywcow rynkowych
odzwierciedlataby oczekiwang zmiang stanu nieruchomosci w przyszlosci, taki element
przewidywanego wzrostu wartodci zostanie odzwierciedlony w wartosci rynkowej.
Przyktady wptywu oczekiwanego wzrostu wartosci w przysztodci na wartos¢ rynkowg
obejmujq: przysztg rozbudowe, jezeli w danym momencie nie ma zezwolenia na takg
rozbudowe; mozliwos¢ powstania wartosci synergicznej z tytulu polgczenia z inng
nieruchomoscig lub udziatami w ramach tej samej nieruchomosci w przysztosci.”

Powyzszy fragment standardow wyceny RICS nie pokrywa sie z definicjg
optymalnego wykorzystania, przewidujacg, ze wykorzystanie musi by¢ ,,dozwolone
przez prawo”. RICS posuwa si¢ o krok dalej niz zasada optymalnego wykorzystania
i dopuszcza rozwazenie uzytkowania, ktére w dniu wyceny nie jest dozwolone
przez prawo, lecz moze by¢ dozwolone w przyszlosci pod warunkiem, ze rynek
odzwierciedlilby takie oczekiwania.

Przygotowujagc EVS 2012, Komisja TEGoVA ds. Europejskich Standardéw
Nieruchomosci réwniez odeszlta od koncepcji optymalnego wykorzystania na
rzecz mniej restrykcyjnej interpretacji definicji wartosci rynkowej, ktéra teraz moze
odzwierciedla¢ przewidywany wzrost wartosci.

2. Wartos¢ Nadziei (Hope Value)

EVS 2012 podkreéla, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla pelny
potencjal takiej nieruchomosci postrzegany przez rynek. Dlatego warto$¢ rynkowa
musi uwzglednia¢ mozliwe sposoby wykorzystania nieruchomosci, ktére - chociaz
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nie sa dozwolone przez prawo wdniu wyceny - moga by¢ dozwolone
w przysztosci. Art. 5.4.4. EVS 2012 przewiduje:

~Warto$é Nadziei (nazywany rowniez wartosciq przyszlg) jest stosowany do okreslenia
wzrostu wartosci, za jakg rynek jest gotow zaptacié, majgc nadzieje na wyzszq wartosé
uzytkowq lub mozliwosé rozbudowy w przysztosci, w pordwnaniu do biezgcych mozliwosci
zgodnych  zplanem  zagospodarowania  przestrzennego, istniejgcych — ograniczer
infrastrukturalnych lub wystepujgcych w danym momencie innych ograniczen. Wartosc ta
odzwierciedla wyceng prawdopodobieristwa, wyznaczonego przez rynek dla osiggniecia
takiej wyzszej wartodci uzytkowej lub mozliwosci rozbudowy, prawdopodobnych kosztow
realizacji takich celow, czas potrzebny na ich realizacje oraz wszelkie inne czynniki
zwiqzane z takq realizacjg. Zasadniczo wycena dopuszcza mozliwos¢ niezrealizowania
przewidywanego wykorzystania. Pomimo tego, wycena opisuje taki wzrost wartosci,
wartos¢ taka nie istnieje niezaleznie, jest ona tylko pomocna w wyjasnieniu wartosci
rynkowej nieruchomosci, przy czym nalezy jq oszacowaé na podstawie dostgpnych
dowodow podobnie jak w przypadku innych elementow wyceny. Wartosc Nadzei nie jest
wartosciq szczegdlng, poniewaz odzwierciedla on uzasadnione oczekiwania rynkowe
w zakresie mozliwosci oferowanych przez nieruchomosé.”

Standardy EVS 2012 definiuja optymalne wykorzystanie nieruchomosci w art.
5.4.6 w nastepujacych sposéb:

~Koncepcja optymalnego wykorzystania nieruchomosci jest stosowana w wielu
krajach, przy czym niektorzy rzeczoznawcy w Europie mogq byé proszeni o wyceng
nieruchomosci z uwzglednieniem jej optymalnego wykorzystania, co oznacza dozwolone
wykorzystanie pozwalajgce na osiggniecie najwyziszej wartoci w oparciu o uzasadnione
oczekiwania. W trakcie analizy odrzuca sig wartosc nadzei, jaki mogtby by¢ zaktadany
przez rynek w zaleznosci od potencjalnych mozliwosci nieruchomosci, ktore nie sq dostepne
obecnie. Chociaz wartosc nadzei oznacza oceng nieruchomosci na dzieni sporzqdzenia
wyceny, nie jest to jednak optymalne wykorzystanie, jakie mogloby byé w uzasadniony
sposob przewidziane dla takiej nieruchomosci przez rynek na taki dzien.”

Ostateczne stanowisko TEGoVA w odniesieniu do definicji wartosci rynkowej
zostato wyraZznie wyjasnione w art. 5.4.10:

»[...] Hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje nizszej ceny za swojg nieruchomosc,
a hipotetyczny nabywca nie bedzie chcial zaptacié wigcej niz zaptacitby za réwnorzedng
nieruchomos¢, ktora mogtaby bycé przez niego wykorzystana w podobny sposéb. Poniewaz
kazdy punkt definicji optymalnego wykorzystania nieruchomosci (z wyjgtkiem wymogu
dowodowego) naktada pewne ograniczenia na definicje wartosci rynkowej, zatozenie
optymalnego wykorzystania niekoniecznie musi sie pokrywac z wartoscig rynkowq,
jakkolwiek moze ono byé wyzsze niz wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.
Najbardziej oczywista réznica polega na wykluczeniu potencjalnych zezwoleri lub innych
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przyszlych mozliwosci, z ktorymi rynek wigzatby wartosc nadzei i w odniesieniu do ktérych
oceniatby szanse, ryzyko i koszty.”

Opublikowanie EVS 2012 z pewnoécia wzbudzi kontrowersje oraz dyskusje
w srodowisku rzeczoznawcéw na calym $wiecie. Od ponad 30 lat srodowisko to
dazylo do ujednolicenia swoich standardéw i metod, co zostalo odzwierciedlone
we wspolnej definicji wartoéci rynkowej potwierdzonej przez uznane instytucje
miedzynarodowe ustalajace standardy (IVSC, TEGoVA iRICS), a takze przez Unie
Europejska. Niestety wspélna definicja nie spowodowala przyjecia wspdlnej
interpretacji. Wydaje sie, ze w tym zakresie Swiat jest podzielony pomiedzy
~amerykanska” i nowo rozwijajaca sie ,europejska szkola” wyceny.

Podczas gdy rzeczoznawcy w Polsce dyskutuja na temat tego, czy wartosc
rynkowa wykracza poza warto$¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania, debata
reszty Swiata poszla dalej. Nie skupia sie ona wylacznie na rzeczywistej
interpretacji definicji wartosci rynkowej, lecz réwniez na coraz wazniejszej
koncepcji wartosci godziwej, wokot ktdrej nadal istnieje spore zamieszanie.

3. Wartoséé godziwa

Nadal nie wszyscy rozumieja, ze wartos¢ godziwa ma dwa rézne znaczenia
w zaleznosci od tego, czy stuzy ona sprawozdawczosci finansowej (w tym
wypadku wartos¢ godziwa jest zwykle réwna wartoéci rynkowej, w interpretacji
IVS), czy tez istnieje potrzeba oszacowania ceny, jaka bytaby godziwa w transakcji
pomiedzy dwoma wyraznie okre$lonymi stronami, jezeli wartoé¢ szczegélna lub
synergiczna moglaby wplynaé na cene ustalonga pomiedzy nimi. W takim
przypadku wartos¢ godziwa bytaby rézna od wartosci rynkowe;j.

Chociaz do tej pory stosowano jedna definicje wartosci godziwej, z dwoma
réznymi znaczeniami, standardy IVS 2011 podaja dwie oddzielne definicje:

1) , Kwota, za jakq dany skiadnik aktywéw mogtby by¢ wymieniony, a zobowigzanie
urequlowane mna warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy okreslonymi,
zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobq stronami”;

2) ,Wartos¢ godziwa to cena, ktorq otrzymatby sprzedajgcy skltadnik aktywow lub
zaplacitby przekazujgcy zobowigzanie w zwyklej transakcji miedzy uczestnikami
rynku dokonanej w dniu wyceny” (wg Fundacji MSSF).

Pierwsza definicja wartosSci godziwej podana powyzej jest w zalozeniu mniej
doktadna iwymagajgca niz wartos¢ rynkowa. W szczegblnosci nie ma wymogu
wystawiania nieruchomosci na otwartym rynku. W wielu sytuacjach ta wiasnie definicja
bedzie stosowana do ustalenia wartosci nieruchomosci.

Art. 4.2.2 EVS 2012 wyjasnia: “Warto$¢ godziwa moze by¢ zasadniczo stosowana
jako podstawa wyceny nieruchomosci pomiedzy okreSlonymi uczestnikami
rzeczywistej lub potencjalnej transakcji, bez uwzglednienia szerszego rynku
mozliwych oferentéw. Z tego powodu moze ona by¢ rézna od wartosci rynkowej
nieruchomosci”.
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Dlatego standardy EVS 2012 przewidujq nieco rozszerzong definicje:

»~Cena, ktorqg otrzymatby sprzedajgcy sktadnik aktywow Iub zaplacitby przekazujgcy
zobowigzanie w zwyklej transakcji miedzy zainteresowanymi uczestnikami rynku, dobrze
poinformowanymi o wszystkich odpowiednich okolicznosciach, podejmujgcymi decyzje na
podstawie ich wtasnych celéw.”

Definicja ta odnosi sie do ogoélnych transakcji rynkowych, gdzie opinia na temat
wartosci godziwej nie musi si¢ pokrywac z opinig na temat wartosci rynkowe;j.

Kolejna wazna konsekwencja mniej szczegélowych zatozent wartosci godziwej
jest to, ze pozwala ona na uwzglednienie indywidualnej wartosci, jaka
nieruchomos¢ moze przedstawia¢ dla jednego oferenta. Pojecie to jest znane pod
nazwqg wartoéci szczegdlnej, bedacej opiniga na temat wartosci, ktéra obejmuje
uwzglednienie cech majacych szczegélng wartos¢ dla szczegdlnego nabywcy,
ktéry jest wstanie zoptymalizowaé uzytecznos¢ skladnika aktywoéw,
w przeciwienistwie do innych uczestnikéw rynku.

Specjalnym rodzajem wartosci szczegélnej jest warto$¢ synergiczna,
zdefiniowana przez IVSC jako , dodatkowy element wartosci stworzony przez polgczenie
dwdch lub wigkszej liczby aktywdw lub udziatow, jezeli polgczona wartos¢ jest wyzsza niz
suma poszczegolnych wartosci. Jezeli z synergii moze skorzystac wylgcznie okreslony
nabywca, jest to przyktad wartosci szczegdlnej.”

Zdarza sie tak czesto, jezeli zakup nieruchomosci, zwykle sasiedniej, otwiera
dodatkowe mozliwosci dla nabywcy. Wartoé¢ taka moze mie¢ znaczenie
w przypadku transakcji pomiedzy wlascicielem a dzierzawca.

Druga definicja wartosci godziwej odnosi sie do sprawozdawczosci
finansowej. W tym zakresie IVS uznaje ja za spdjna z wlasna interpretacja definicji
wartoéci rynkowej, poniewaz komentarz zawarty w MSSF 13 odnosi sie do
Juczestnikow rynku, zwyklej transakcji, transakcji zawieranej na glownym lub
najkorzystniejszym rynku, a takze w odniesieniu do optymalnego wykorzystania sktadnika
aktywow” .

Ta nowa definicja zostala wprowadzona przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (IASB) w standardzie MSSF 13 ,Wycena wartosci
godziwej” opublikowanym w maju 2011, ktéry wchodzi w zycie 1 stycznia 2013 r.

Wedtug EVS 2012 wartos¢ godziwa niefinansowego sktadnika aktywow takiego jak
nieruchomos¢ uwzglednia zdolnosé uczestnika rynku do wygenerowania korzysci
ekonomicznych przez korzystanie z takiego sktadnika aktywéw w optymalny sposob, 1.
wykorzystanie sktadnika, ktore jest fizycznie mozliwe, dozwolone przez prawo i wykonalne
finansowo. W tym niefinansowym kontekscie wartos¢ godziwa moze sig rozni¢ od wyceny
przygotowanej zgodnie z interpretacjg wartosci rynkowej TEGoVA, ktora moze
odzwierciedlac wartosc nadzei, w przeciwieristwie do interpretacji wartosci rynkowej IVS.

Niemniej w wielu wycenach do celow sprawozdawczosci finansowej wartos¢ godziwa
nie bedzie sig rozni¢ od wartodci rynkowej, czy to zgodnie z IVS czy EVS, jednak audytor
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spotki moze wykluczyé wplyw potencjalu rozwojowego, ktéry mnie zostal jeszcze
uwzgledniony w decyzji o warunkach zagospodarowania przestrzennego. W  takim
przypadku wartos¢ godziwa nieruchomosci moze sig roznic, czasem istotnie, od wartosci
rynkowej. Bedzie ona wtedy odzwierciedla¢ raczej wartos¢ rynkowq dla optymalnego
wykorzystania nieruchomosci.

4. Wnioski

Pomimo tego, ze przez ostatnie 30 lat uznane, miedzynarodowe instytucje ustalajgce
standardy (IVSC, TEGoVA i RICS) skutecznie ustality przyjecie wartosci rynkowej za
gtownq podstawe wyceny oraz sformutowaly definicje wartosci rynkowej, nie udato im sig
wypracowac jednolitej interpretacyi.

Powstata obecnie wyrazna réinica pomiedzy interpretacjg wartosci rynkowej
w Ameryce Pétnocnej iw Europie. Rzeczoznawcy w Ameryce opierajg si¢ gltownie na
analizie optymalnego wykorzystania nieruchomosci, podczas gdy w Europie preferowane
jest mniej restrykcyjne podejécie pozwalajgce na odzwierciedlenie przewidywanego wzrostu
wartosci. Niestety powstate réznice w interpretacji definicji wartosci rynkowej nie
przyczyniajq si¢ do przejrzystosci rynku w momencie, gdy rynek nieruchomosci osigga
skalg globalng.

Réznice w interpretacji wartosci rynkowej rzutujq z kolei na oceng wartosci godziwej do
celow sprawozdawczodci finansowej. W przypadku wyceny nieruchomosci przyjmuje sig, Ze
wartos¢ godziwa jest taka sama jak wartos¢ rynkowa dla optymalnego wykorzystania,
natomiast zgodnie z EVS 2012 wartos¢ godziwa nieruchomosci moze byc istotnie rozna od
wartosci rynkowej.

W odniesieniu do wartosci godziwej wazne jest réwniez uwzglednienie, ze
pojecie to ma dwa rézne znaczenia w zaleznosci od tego, czy stuzy
sprawozdawczosci finansowej, czy potrzebie oszacowania ceny, ktéra bylaby
godziwa do celéw transakcji pomiedzy dwoma wyraznie okreslonymi stronami,
kiedy to wartos¢ szczegdlna czy wartos¢ synergiczna moga wplywacé na cene
ustalong przez te strony.

Z pewnoscig miedzynarodowe instytucje ustalajgce standardy bedg dgzy¢ do
zlikwidowania roznic interpretacyjnych, przy czym w momencie, gdy Unia Europejska
coraz bardziej interesuje si¢ uregulowaniem i ujednoliceniem wycen nieruchomosci,
stanowisko , europejskie” na temat wartosci rynkowej powinno byé zgodne z Europejskimi
Standardami Wyceny 2012.
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Abstract

For over 30 years, internationally recognised standard setting bodies have
sought to harmonise property valuation standards across the world. In this they
have had some measure of success in standardising basis of value and definitions.
In particular, there is now a universally accepted definition of Market Value as set
out in International, European and RICS Valuation Standards and as also
enshrined in EU Directive 2006/48/EC, known as the Capital Requirements
Directive.

Unfortunately the interpretation of the common definition of Market Value
differs from country to country. Following the publication by The European Group
of Valuers’ Associations (TEGoVA) of anew edition of European Valuation
Standards (EVS 2012), a clear difference has emerged between the interpretation of
Market Value in North America and Europe. Valuers in the former are heavily
dependant on highest and best use analysis whereas in Europe a less restrictive
approach permitting the reflection of hope value is preferred.

Such differences in the interpretation of market value will in turn impinge on
the assessment of Fair Value for financial reporting purposes. Whereas in the case
of property valuation, Fair Value is taken to be the same as Market Value for
Highest and Best Use, under EVS 2012, the Fair Value of a property could differ
substantially, from its Market Value.

This paper seeks to explain the worldwide differences in the interpretation of
the definitions of Market and Fair Value. In addition, it draws attention to two
different meanings of the term Fair Value depending on whether the valuation is
for financial reporting purposes or where there is a need to estimate the price that
would be fair in a transaction between two specifically identified parties, where
special value or synergistic value may influence the price agreed between them.
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Streszczenie

W artykule zaprezentowano wyniki badan ankietowych rzeczoznawcéw
majatkowych, wykonane pod koniec 2011 r. wramach szerszych badan
prowadzonych ~ w Katedrze  Inwestycji  iNieruchomosci ~ Uniwersytetu
Ekonomicznego w Katowicach, dotyczacych barier informacyjnych rozwoju rynku
nieruchomosci®. Badania ankietowe dotyczyly profesjonalistow dziatajacych na
rynku nieruchomosci z podzialem na posrednikéw, zarzadcéw, deweloperéw
irzeczoznawcéw majatkowych. Mialy one na celu identyfikacje czynnikéw ryzyka
specyficznych dla aktywnosdci poszczegdlnych grup profesjonalistéw, co
wskazywaloby na Dbariery informacyjne rynku, ktére uznano za jedno
z zasadniczych jego Zrdédet.

1. Zarys problematyki badawczej

W Swietle przeprowadzonych badan literatury krajowej i zagranicznej mozna
stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci jest opisywany przez réznorodne parametry
ilosciowe i jakosciowe, ktére klasyfikowane sa wedtug co najmniej kilku kryteriéw
[FANNING 2005, SCHMITZ, BRETT 2002, FANNING, PEARSON, GLISSON 1994]. Jednak
glowne kryterium dotyczy podzialu na dane pierwotne i wtérne. Za dane
pierwotne rynku nieruchomosci uwaza sie te, ktére sa zbierane bezposrednio
przez rzeczoznawcéw majatkowych iwykorzystywane w procesie wyceny.
Wtérne odnosza sie do informacji idanych rynkowych zgromadzonych,
przetworzonych iudostepnianych w formie réznorodnych statystyk, w tym
statystyki publicznej, banku centralnego, agencji rzadowych, stowarzyszen
profesjonalistow ifirm prywatnych. Jedynie czes¢ danych zewnetrznych
(wtérnych) jest dostepna bezplatnie, pozostate pozyskuje sie odplatnie. Dane te
czesto nie nadaja sie bezposrednio do wykorzystania i wymagaja dodatkowych

5 Bariery informacyjne rozwoju rynku nieruchomosci. Polska na tle wybranych krajow Il ETAP BADAN
(Badania statutowe). Kierownik projektu: H. Henzel, zespét: J. Konowalczuk, T. Ramian, K. Smietana,
M. Wilczek, E. Zagoérska, T. Bolek, A. Maszczyk, Katowice, 2011, maszynopis niepublikowany.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 105



zmian i dostosowan, ktére umozliwia ich uwzglednienie w wycenie [WOLVERTON
2009].

Obserwacja praktyki wyceny nieruchomosci na rozwinietych rynkach
wskazuje, ze nawet przy ,pelnym dostepie” do informacji o nieruchomosci
irynku, nie zawsze wystepuje potrzeba przeprowadzenia izamieszczenia
w operacie kompleksowej analizy rynku [THE APPRAISAL OF REAL ESTATE 2008,
145]. Klasyfikacje Kkategorii analiz rynku nieruchomoéci zaprezentowano
w tabeli 1.

Tabela 1
Klasyfikacja kategorii analiz rynku nieruchomosci
. W ki
Kategoria Charakter arumiet -
. . L. funkcjonowania Zalozenia
analizy nieruchomosci
rynku
Analiza trendéw. Charakter opisowy. Oparcie na
Mate Bardzo danych historycznych. Uproszczone zalozenie, ze
i nieskomplikowane stabilny nieruchomosci podobne odzwierciedlaja rynek
(popyt i podaz).
Analiza trendéw. Dane zagregowane dla typow
Mate . . ‘i . 2
B t Stabilny nieruchomosci. Historyczne dane ze Zrodet
usiugowe zewnetrznych.
Analiza  fundamentalna.  Prognozy  popytu,
. woparciu  odane  demograficzne,  projekcje
C Srednie Stabilny dochod6éw i zatrudnienia. Analiza nieruchomosci
komercyjne i zmienny konkurencyjnych. Wieksze wykorzystanie zrédet
pierwotnych  (prace = wterenie  ibezposredni
wywiad).
) Analiza fundamentalna. Najdoktadniejsza. Prognozy
) Duze ) Zmienny/ wrozbicfu na poszczegélne grupy
D Wielofunkcyjne . produktéw /ustug, planowanie przestrzenne, system
(, Mixd use”) niepewny podatkowy, ryzyko, badania preferencji, analiza
statystyczna

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie [FANNING 2005, 64]

W analizie rynku wystepuje wyrazne rozréznienie kilku pozioméw analizy,
ktére opieraja si¢ albo na analizie fundamentalnej albo na wnioskowaniu
bazujacym na analizie trendéw historycznych. Zasadniczo jest ona préba
szacowania przyszlych wartoéci w oparciu o przeszle zachowania rynku.
Zaprezentowane dwa sposoby analizy rynku nieruchomoéci dzielg si¢ dodatkowo
na oméwione w tabeli 1 kategorie A, B, C, D, tj. od najprostszej do najbardziej
kompleksowe;j.

2. Przedmiot i zakres badan oraz opis respondentow

W celu okreélenia potrzeb informacyjnych rzeczoznawcéw majgtkowych
przeprowadzono badania ankietowe kierujac kwestionariusz ankiet bezposrednio
do wybranych oséb przy wykorzystaniu baz adresowych i pomocy organizacyjnej
trzech lokalnych stowarzyszen lokalnych stowarzyszeri (Slaskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych, Swietokrzyskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
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Majatkowych oraz Malopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych).
Zebrano kompletnie wypelnione ankiety od 43 0s6b, przeanalizowano wskazania
respondentéw i ustalono zasieg dziatalnosci oraz okres ich funkcjonowania na
rynku.

8% 3%

M regionalny
krajowy

® miedzynarodowy

Rys. 1. Zasieg terytorialny dzialalnosci rzeczoznawcéw majatkowych. Zrddlo:
Opracowanie wiasne.

Respondenci wskazali, ze ich dziatalnos$¢ rozklada si¢ réwnomiernie na rynek
regionalny (47%) i lokalny (42%). Wyrazna koncentracja dzialalnosci (89%) dotyczy
poziomu rynku lokalnego iregionalnego. Analiza stazu o0s6b w zakresie
prowadzonej dziatalnoéci doprowadzila do ustalenia, ze 64 % respondentéw
wykonuje zawéd ponad 15 lat, co §wiadczy o duzym doswiadczeniu tej grupy
zawodowej a jednoczesnie charakteryzuje ich wysoka aktywnos¢ zawodowa, gdyz
wykonujg érednio ok. 100 szt. opinii rocznie. 65 % ankietowanych wykonuje ponad
51 operatéw rocznie, 28% wykonuje 31- 50 szt., a jedynie 7% wykonuje od 11-30
opinii rocznie o strukturze podmiotowej zamawiajacych te opinie zaprezentowanej
na rysunku 2. Wyceny wykonywane sa gléwnie na rzecz SP i JST, érednia liczba
wykonywanych operatéw rzecz tych podmiotéw wynosi 46 szt./rocznie dla
jednego rzeczoznawcy. Nastepnym gléwnym zamawiajacym opinie sa
gospodarstwa domowe, $rednio ponad 28 szt./rocznie. Sa to gléwnie
nieruchomosci mieszkaniowe, tj. lokale mieszkalne, grunty zabudowane domami
jednorodzinnymi oraz dzialki pod zabudowe. Na rzecz przedsiebiorstw
wykonywanych jest srednio prawie 15 szt. opinii rocznie, a 11 szt. opinii dotyczy
innych podmiotéw (np. sady iinne organy wymiaru sprawiedliwosci i écigania,
koscioly, stowarzyszenia, fundacje).

28,5
//}.
osob fizycznych  przedsiebiorstw  Skarbu Paristwai Innych
{gospodarstw jednostek wiadcicieli
domowych) samorzgdu

Rys. 2. Orientacyjna liczba wykonywanych rocznie przez rzeczoznawce wycen
z podziatem na rodzaje zamawiajacych. Zrddto: Opracowanie wlasne.
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Przeanalizowano sposéb pozyskiwania danych rynkowych iich opracowania.
Respondenci wskazali, ze pomimo atomizacji prowadzonej dzialalnosci, gdyz
aktywnos¢ zawodowa skoncentrowana jest gtéwnie w jednoosobowych firmach,
pozyskuja dane rynkowe w zorganizowanych grupach. Sposréd ankietowanych 70
% zbiera dane w ramach zorganizowanej grupy, ajedynie 30 % ogranicza si¢ do
samodzielnych badan lub pozyskuje je wramach firmy. Jednoczeénie 91%
respondentéw wykonuje analizy rynku samodzielnie, co ma S$cisty zwigzek
z indywidualizacjg czynnosci wycen. Jednak wyraznie brakuje tutaj wspélnych
badani dla wycen chocby nieruchomosci o cechach powtarzalnych na rynku. 7%
respondentow wykonuje analizy w ramach zorganizowanej grupy i2 %
w nieformalnych grupach tworzonych ,ad hoc” rynkowych. Za najtrudniejszy
obszar analiz rynku 50% respondentéw uznalo czynsze, co wydaje sie mie¢ silny
zwigzek z ograniczonym dostepem do danych rynkowych oraz wieloznacznoscig
tej kategorii ekonomicznej. Nastepnie (28%) wskazano na popyt i podaz, koszty
w budownictwie (11%) oraz ceny transakcyjne (7%) i inne 4%, co ma $cisty zwigzek
z organizacjg dostepu do danych.
a5 = ceny transakcyjne

H czynsze

koszty w bucownictwie

W popytipocaz
nieruchomaosci

W inne cbszary

Rys. 3. Najtrudniejsze obszary analiz w opinii rzeczoznawcéw. Zrodto:
Opracowanie wlasne.

Wiasne umiejetnosci prowadzenia analiz rynku respondenci uznali w 51% jako
przecietne i 44% jako dobre. Jedynie 5% badanych uznato swoje kwalifikacje w tym
zakresie jako stabe.

Punktem wyjscia do przeprowadzonych badan byla stworzona przez autoréw,
na podstawie badan literaturowych, empirycznych iobserwacji praktyki oraz
wlasnej praktyki zawodowej, lista parametréw, ktére sa wazne iuzywane przy
wykonywaniu wycen ianaliz rynkowych. Wybrane parametry rynkowe zostaly
zweryfikowane, tzn. czy w praktyce respondentéw sg wykorzystywane i ocenione
w zakresie ich 1) znaczenia, 2) Zrédet pozyskiwania tych danych, 3) dostepnosci
ikosztu pozyskania informacji oraz oceny 4) aktualnosci iwiarygodnosci
informacji, w podziale na: dane transakcyjne ifinansowo - ekonomiczne,
parametry popytu, parametry podazy, informacje idane o uzytecznosci
nieruchomosci. Tworzy to cztery gtéwne bloki tematyczne odniesione do tej samej
listy parametréw rynkowych. Skala imozliwoé¢ oceny jest réznorodna
idostosowana do konkretnego =zagadnienia. W artykule zaprezentowano
najistotniejsze wyniki badarn z wylaczeniem kwestii informacji idanych
o uzytecznosci nieruchomosci, ktére zaprezentowano jedynie w podsumowaniach
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iwnioskach. W tabeli 2 przedstawiono wyszczegolnione w ankiecie badawczej
informacje i dane, nazwane umownie parametrami analizy rynku, w podziale na

cztery grupy.
Tabela 2
Parametry analizy wyszczeg6lnione w ankiecie badawczej
(1) Dane transakcyjne (2) Popyti (3) podaz (4)Uzytecznosé
i finansowo-ekonomiczne nieruchomosci
— Ceny transakcyjne - Potrzeby - identyfikacja Informacje z ksiegi

nieruchomosci konkurencyjne
(podobne).

— Ceny transakcyjne - $rednie
dla rynku lokalnego,
wojewodztwa, kraju.

— Liczba transakgji (struktura
rodzajowa, przestrzenna).

— Powierzchnia transakcji
(struktura rodzajowa,
przestrzenna).

— Stawki czynszu -
nieruchomosci konkurencyjne
(podobne).

— Rynkowe stawki czynszu -
$rednie dla rynku lokalnego,
wojewdédztwa, kraju.

— Poziom pustostanéw i strat
w dochodach -
nieruchomosci
konkurencyjne.

— Rynkowe stopy zwrotu
(stopy kapitalizacji
i dyskontowe) dla rynku
nieruchomosci.

— Rynkowe stopy zwrotu dla
alternatywnych inwestycji na
rynku kapitalowym.

— Rynkowe wydatki operacyjne
dla nieruchomosci.

— Ceny rynkowe robot
budowlanych.

— Informacje o mozliwosciach
alternatywnego lokowania
nadwyzek finansowych.

potencjalnych
uzytkownikéw /nabywcow
(profil konsumenta).

Gusta i preferencje
(wymagany standard
rynkowy).

Gospodarstwa domowe -
populacja, struktura, zmiany
(dane demograficzne).
Dochody gospodarstw
domowych.

Dostepnosé i koszt kapitatu
zewnetrznego.
Zatrudnienie, bezrobocie
(zmiany, struktura itd.).
Koniunktura w branzy, pkb,
naklady inwestycyjne
przedsigbiorstw.

Istniejace zasoby
nieruchomosci
konkurencyjnych.
Nieruchomosci w trakcie
budowy.

Konkurencja potencjalna -
planowane budowy,
prawdopodobne dodatkowe
budowy.

Liczba pozwoleni na budowe.

Cechy fizyczne
nieruchomosci
konkurencyjnych: lokalizacja
i polozenie, dostepnosé
komunikacyjna, stan
techniczny, standard
wykoniczenia i inne.

wieczystej.

Dane geodezyjne (ewidencja
gruntéw i budynkéw, mapa
ewidencyjna i zasadnicza).
Informacje z dokumentéw
planistycznych gmin (plany
miejscowe, studium
uwarunkowan i k.z.p.g.,
decyzje o w.zzizt.).
Informacje z rejestru
zabytkow i podobne
dotyczace ochrony.

Dane z katastru wodnego

i inne informacje dotyczace
wilasnosci wod.

Dane o zasobach

i warunkach eksploatacji
kopalin.

Informacje z rejestrow
terenéw poprzemystowych
i skazonych.

Informacje mapowe

z Geoportalu.

Informacje z miejskich
(gminnych) systemow
informacji przestrzennej:
mapy, ortofotomapy.

Dane z dokumentéw
strategii gmin np.
Mieszkaniowej, gospodarki
odpadami, inwestycyjna.
Informacje z map
specjalistycznych:
sozologiczne,
hydrograficzne i inne.

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Analizujgc zagadnienia zawarte w Tabeli 2 nalezy mie¢ na uwadze, ze celem
badart byla identyfikacja i ocena informacji/danych rynkowych oraz Zrédet ich
pozyskiwania. Dodatkowo wskazane informacje i dane sa bardzo zréznicowane,
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cze$¢ ma charakter ,jednostkowy” (np. liczba transakcji), czes¢ stanowi szersza
grupe zagadnien (np. gusta i preferencje, dane geodezyjne). Zaré6wno w ankiecie,
jak i w opisie wynikéw badan zostaly one umownie nazwane parametrami analizy
rynku.

3. Wyniki badan w zakresie identyfikacji ioceny znaczenia parametréw
rynkowych

3.1. Dane transakcyjne i finansowo - ekonomiczne

Przeprowadzona analiza istotnosci parametréw rynkowych pozwolita na
okreslenie ich znaczenia dla respondentéw. Za najistotniejsze dane rynkowe
uznane zostaly ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych (konkurencyjnych) -
na ktoére wskazalo 100% respondentéw. Drugi pod wzgledem istotnosci parametr
rynkowy wtej grupie stanowig stawki czynszu dla nieruchomosci
konkurencyjnych (podobnych), na ktére wskazalo 73% ankietowanych. Sumujac
odpowiedzi bardzo istotne iistotne rynkowe stawki czynszu zostaly wskazane
przez wszystkich respondentéw (100%), Rynkowe stopy zwrotu (stopy
kapitalizacji i dyskontowe) dla rynku nieruchomosci 67% (bardzo istotne i istotne
98%), rynkowe wydatki operacyjne 60%, (bardzo istotne iistotne 95%). Nieco
mniejsze znaczenie majq dla badanych rzeczoznawcéw majatkowych érednie ceny
i czynsze na rynku lokalnym, w wojewddztwie i kraju.

3.2. Parametry popytu

Jako bardzo istotny czynnik uznano potrzeby dotyczace identyfikacji
potencjalnych uzytkownikéw/nabywcéw (profil konsumenta) - 44% wskazan
respondentéw, jako istotny (67%) uznano: gusta i preferencje (wymagany standard
rynkowy), jako mato istotny (44%): gospodarstwa domowe - populacja, struktura,
zmiany (dane demograficzne), natomiast za zbedny do analiz, 7% wskazan:
dochody gospodarstw domowych. Agregujac uzyskane odpowiedzi do dwoéch
grup, mozna stwierdzi¢, ze najwigksze znaczenie maja (bardzo istotne lub istotne):
gusta i preferencje (wymagany standard rynkowy) - 95%, potrzeby - identyfikacja
potencjalnych uzytkownikéw/nabywcéw (profil konsumenta) - 91%, koniunktura
w branzy, PKB, naklady inwestycyjne przedsigbiorstw - 88%. Najmniejsze
znaczenie maja dane dotyczace gospodarstw domowych (populacja, struktura,
dane demograficzne) i dochody gospodarstw domowych, ktére otrzymaly po 44%
wskazan.

3.3. Parametry podazy

Jako bardzo istotny czynnik wuznano cechy fizyczne nieruchomoéci
konkurencyjnych - 74% wskazan respondentéw, jako istotny (58%) uznano dane
o potencjalnej konkurencji, tj. planowane budowy, prawdopodobne dodatkowe
budowy, jako mato istotny (29%): liczba pozwolen na budowe, natomiast za
zbedny do analiz, 7% wskazan: liczba pozwoleni na budowe. Agregujac uzyskane
odpowiedzi do dwoéch grup, mozna stwierdzié, ze najwieksze znaczenie maja
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(bardzo istotne lub istotne): istniejace zasoby icechy rynkowe nieruchomosci
konkurencyjnych, po 100%, nieruchomoéci w trakcie budowy - 91%. Najmniejsze
znaczenie maja dane dotyczace liczby pozwolen na budowe - 36 % wskazan
i konkurencja -19%.

Analiza poréwnawcza ,istotnosci” poszczegélnych grup parametréw zostala
przeprowadzona w celu zagregowania wynikow analizy. Wykorzystano do tego
Sredni procent wskazan dla poszczegélnych grup parametréow w skali
czterostopniowej (jak w ankiecie). Wyniki zaprezentowano w tabeli 3.

Tabela 3

Wartosci srednie ,istotnosci” dla poszczegélnych grup parametrow

Wyszczegoélnienie !Sardzo Istotny .Malo Zbgdn.y do
istotny istotny analizy
Dane transakcyjne i finans.-ekonomiczne | 48% 42% 10% 1%
Parametry popytu 19% 57% 22% 2%
Parametry podazy 40% 47% 11% 1%
Informacje i dane o uzytecznosci 50% 38% 11% 1%

Zrédto: opracowanie wiasne.

Nieznacznie mniejsze znaczenie przypisywane parametrom popytu moze
wystepowaé przy wycenach stosunkowo prostych, typowych nieruchomosci
o relatywnie niewielkiej wartosci, gdzie nie ma potrzeby badania popytu, poza
analizg ogdlnych trendéw (typowe dla analiz typu A i B).

4. Wyniki badan w zakresie Zrédel informacji rynkowych

Wyniki badann w zakresie zrdédel informacji rynkowych prowadzone byly
zuwzglednieniem informacji publicznych, wudostepnianych na zasadach
komercyjnych oraz bedacych efektem prowadzonych analiz wlasnych.

4.1. Dane transakcyjne i finansowo - ekonomiczne

Przeprowadzona analiza Zrédel informacji rynkowych wykorzystywanych
przez rzeczoznawcOéw majatkowych pozwolila na wyrdéznienie parametréw
pierwotnych, pozyskiwanych samodzielnie przez rzeczoznawce w ramach wlasnej
analizy, oraz danych pozyskiwanych z wtérnych zrédel, z podzialem na Zrédia
publiczne ikomercyjne. Analizujac uzyskane wyniki nalezy pamietaé, ze
respondent moégl wybraé wiecej niz jedng odpowiedZ a suma odpowiedzi dla
danego parametru moze przekraczac 100%.

Zdecydowana wigkszo$¢ paramentéw rynkowych uzyskata najwiecej wskazan
dla analizy wlasnej - jedynie informacje o cenach rynkowych robét budowlanych
sa pozyskiwane w wigekszym stopniu ze Zrédet zewnetrznych.

W ramach analizy wlasnej najwiecej wskazan uzyskaly stawki czynszu -
nieruchomosci konkurencyjne/podobne (88%) i rynkowe wydatki operacyjne dla
nieruchomosci, na ktére wskazalo 84% badanych. Informacje o cenach
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transakcyjnych dla nieruchomosci podobnych sa w niewiele wiekszym stopniu
pozyskiwane zwlasnych Zrédet (65%), anizeli ze Zrédel zewnetrznych
komercyjnych i publicznych, ktére dostaty zblizong liczbe wskazan (odpowiednio
51% 149%). Rozklad odpowiedzi moze mie¢ zwigzek z faktem, ze wedlug naszych
szacunkowych analiz okolo 75% rzeczoznawcéw majatkowych zrzesza sie
w ramach wspélnych regionalnych/wojewo6dzkich baz danych transakcyjnych.
Przy wykonywaniu przez rzeczoznawcéw wycen na rynku krajowym, powoduje
to, ze dane rynkowe trzeba kupi¢, poniewaz nie zawiera ich wtasna baza danych.
Najmniej wskazan w tej grupie uzyskaly ceny rynkowe robét budowlanych
iinformacje o mozliwoéciach alternatywnego lokowania nadwyzek finansowych,
po 56% odpowiedzi. Wéréd danych pozyskiwanych ze Zrédet komercyjnych
najwiecej wskazan otrzymaly ceny transakcyjne dla nieruchomosci podobnych/
konkurencyjnych  (51%), anajmniej odpowiedzi przypisano informacjom
o mozliwosciach alternatywnego lokowania nadwyzek finansowych (10%), oraz
danym o liczbie i powierzchni transakeji (151 16%).

W grupie danych pozyskiwanych ze Zrédet publicznie dostepnych najwiecej
wskazarn dotyczy cen rynkowych robét budowlanych icen &rednich, ktére
otrzymaly po 56%. W najmniejszym stopniu dane pozyskiwane ze Zrodel
publicznych odnosza sie do rynkowych wydatkéw operacyjnych dla
nieruchomoéci (19%) i poziomu pustostanow (21%).

4.2. Parametry popytu

W ramach analizy wiasnej najwiecej wskazan uzyskaly potrzeby potencjalnych
uzytkownikéw/nabywcéw (profil konsumenta) (79%) i powiazane ztym gusta
i preferencje (standard rynkowy), na ktére wskazalo 77% badanych. Najmniej
wskazan w tej grupie uzyskaly dane demograficzne o zatrudnieniu i bezrobociu -
14% odpowiedzi. Sg to dane statystyczne, ktére gromadzi, przetwarza i publikuje
GUS. Wéréd danych pozyskiwanych ze Zrédet komercyjnych najwiecej wskazan
otrzymaly potrzeby potencjalnych uzytkownikéw /nabywcéw (profil konsumenta)
(12%). W zadnym stopniu rzeczoznawcy nie pozyskuja ze Zrodel ptatnych danych
dotyczacych gospodarstw domowych iich dochodéw oraz danych o zatrudnieniu
i bezrobociu. Dane te zkolei uzyskuja najwiecej wskazan w grupie zrédet
publicznie dostepnych, gdzie na zatrudnienie ibezrobocie wskazatlo 95%
respondentéw, adane o gospodarstwach domowych, ich dochodach oraz
wskaznikach koniunktury uzyskalo po 86% wskazan. W najmniejszym stopniu
dane pozyskiwane ze Zrédet publicznych odnosza sie do profilu konsumenta
(37%).

4.3. Parametry podazy

Ogodlna ocena uzyskanych odpowiedzi pozwala stwierdzié, ze wskazane

w ankiecie parametry potrzebne do wykonania analizy podazy sa w réwnym

stopniu pozyskiwane zzewnetrznych Zrédet publicznych iw ramach analizy
wlasnej (Srednio po 61% wskazar), przy bardzo niewielkim wykorzystaniu Zrédet
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komercyjnych - gdzie $rednia wskazai wynosi jedynie 2%. W ramach analizy
wlasnej najwiecej wskazan otrzymaly cechy fizyczne nieruchomosci podobnych
(91%) a najmniej, chociaz i tak duzo, liczba pozwolerr na budowe (40%). W grupie
zrédet komercyjnych najwiecej wskazan, chociaz tylko 5% otrzymaly dane
o cechach fizycznych nieruchomosci podobnych, wiekszos¢é danych nie otrzymata
zadnego wskazania. Wéréd danych publicznie dostepnych najwieksza liczbe
wskazan otrzymaly istniejace zasoby nieruchomosci konkurencyjnych i liczba
pozwolen na budowe (po 67%). Najmniej, aczkolwiek 47% wskazan padio na
cechy fizyczne nieruchomosci konkurencyjnych. Analiza poréwnawcza
poszczegblnych  grup  parametréw  zostala  przeprowadzona  w skali
trzystopniowej. Suma wskazan nie zamyka sie w 100%, poniewaz respondenci
mogli wskazywaé wiecej, niz jedng odpowiedz. Podsumowanie wynikéw
zaprezentowano w tabeli 4.

Tabela 4
Wartosci $rednie ,,Zrédel” dla grup parametrow
. Publicznie Odplatne Analizy
Wyszczeg6lnienie o
dostepne | komercyjnie wlasne
Dane transakcyjne i finansowo-ekonomiczne 41% 26% 71%
Parametry popytu 61% 2% 61%
Parametry podazy 81% 23% 12%
Ir}formac]e i ,de'me 0 uzytecznosci 81% 239% 129%
nieruchomosci

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Mozna stwierdzi¢, ze w zakresie danych transakcyjnych i parametréw popytu
rzeczoznawcy majatkowi mniej wiecej w podobnym stopniu korzystaja ze zrédet
zewnetrznych jak i analizy wlasne;j.

5. Analiza dostepnosci i kosztu pozyskania informacji rynkowych

5.1. Dane transakcyjne i finansowo - ekonomiczne

Przeprowadzona analiza pozwolitla na wyréznienie Zrédet tatwo dostepnych,
o utrudnionym dostepie ze wzgledu na koszt lub czas oraz o braku dostepu do
informacji. Analizujgc uzyskane wyniki nalezy pamietaé, ze respondent mogt
wybraé¢ wiecej niz jedng odpowiedZz a suma odpowiedzi dla danego parametru
moze przekracza¢ 100%. Rzeczoznawcy maja najlatwiejszy dostep do cen
rynkowych robét budowlanych (54%), gdzie korzystaja z katalogow i cennikéw
i cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych (43%), gdzie korzystajg z wlasnych
baz danych transakcyjnych. Zadnego wskazania nie otrzymaty stawki czynszu -
nieruchomosci konkurencyjne (podobne), a jedynie 2% wskazan padio na poziom
pustostanéw i strat w dochodach - nieruchomosci konkurencyjne. To potwierdza
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wczesniejsze wnioski, ze w warunkach polskiego rynku nieruchomosci nie
rozwinal sie jeszcze system informacji o nieruchomosciach inwestycyjnych.

Wsréd danych o utrudnionym dostepie ze wzgledu na koszt najwiecej wskazan
otrzymaly ceny transakcyjne, dla nieruchomosci podobnych (24%) i$rednie dla
rynku lokalnego wojewo6dztwa, kraju (26%). Moze si¢ to odnosi¢ zaré6wno do
odplatnych baz danych jak irejestru cen i wartosci, gdzie pozyskanie informacji
z gminy takze kosztuje. Wéréd danych o utrudnionym dostepie ze wzgledu na
czas najwieksza liczba respondentéw wskazala na dane o liczbie i powierzchni
transakcji (w réznych przekrojach), po 64%. Najmniej wskazan (34%) uzyskaly
ceny rynkowe robé6t budowlanych. W grupie danych, do ktérych nie ma dostepu,
znalazly sie podstawowe parametry wyceny dochodowej, tj. rynkowe stawki
czynszu, poziom pustostandw i strat w dochodach (po 40%).

5.2. Parametry popytu

Jako dane najtatwiejsze do uzyskania wskazano na dane demograficzne, tj.
dane o zatrudnieniu i bezrobociu (55%), dane o gospodarstwach domowych iich
dochodach (po 40%). Najmniej wskazan, chociaz itak 24% uzyskaly dane
dotyczace gustoéw i preferencji oraz standardu rynkowego.

W grupie danych , do ktérych dostep jest utrudniony ze wzgledu na koszt,
najwiecej wskazan padlo na dane demograficzne o gospodarstwach domowych
oraz koniunkturze w branzy, PKB, nakladach inwestycyjnych przedsiebiorstw.
Najmniej wskazani otrzymaly dochody gospodarstw domowych (3%). Wsréd
danych trudnodostepnych z powodu czasu, najwiecej odpowiedzi dotyczyto
danych o koniunkturze w branzy, PKB, nakladach inwestycyjnych przedsiebiorstw
(52%), najmniej (38%) informacji o potrzebach - identyfikacji potencjalnych
nabywcoéw (profilu konsumenta). Wéréd danych, do ktérych nie ma dostepu,
dominuja potrzeby, gusta i preferencje potencjalnych nabywcéw/uzytkownikéw
(odpowiednio 36 i1%). Zaden respondent nie wskazal na dane o zatrudnieniu
i bezrobociu.

5.3. Parametry podazy

Ogodlna ocena uzyskanych odpowiedzi pozwala stwierdzi¢, ze wskazane
w ankiecie parametry potrzebne do wykonania analizy podazy sa trudne do
uzyskania ze wzgledu na czas. Jako dane najtatwiejsze do uzyskania wskazano na
dane liczbie pozwolenn na budowe (23%) iistniejacym zasobie nieruchomosci
konkurencyjnych (21%). Najmniej wskazan uzyskaly dane dotyczace potencjalnej
konkurencji - o planowanych budowach, prawdopodobnych dodatkowych
budowach (12%). W grupie danych, do ktérych dostep jest utrudniony ze wzgledu
na koszt, najwiecej wskazan padlo na dane o cechach fizycznych nieruchomosci
konkurencyjnych (12%). Najmniej wskazan otrzymaly dane o liczbie pozwoler na
budowe (3%). Wérod danych, ktore sa trudnodostepne z powodu czasu, najwiecej
odpowiedzi padio na dane o liczbie pozwoleni na budowe (62%), najmniej, chociaz
az 52% na informacje o cechach fizycznych nieruchomosci konkurencyjnych.
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Wsréd danych, do ktérych nie ma dostepu, najwiecej wskazan uzyskaly dane
dotyczace potencjalnej konkurencji - planowanych budowach, prawdopodobnych
dodatkowych budowach (29%). Najmniej wskazari uzyskaly dane o istniejacych
zasobach nieruchomosci konkurencyjnych (17%) - dziwne, ze w ogodle padio
wskazanie na ten parametr analizy, bo moze to §wiadczy¢ o braku umiejetnosci
wskazania  nieruchomosci  podobnych/konkurencyjnych. W  tabeli 4
zaprezentowano wyniki analizy. Suma wskazan w tabeli 5 nie zamyka sie w 100%,
poniewaz respondenci mogli wskazywac wiecej, niz jedna odpowiedz.

Rzeczoznawcy majatkowi mnapotykaja na duze bariery informacyjne
w odniesieniu do danych rynkowych, prawie dwukrotnie wiecej wskazan dla
utrudnionego dostepu niz latwego.

Tabela 5
Wartosci $rednie ,,dostepnosci” dla grup parametréw

Utrudniony | Utrudniony Brak

Wyszczegoblnienie Latwy | ze wzgledu | ze wzgledu | mozliwosci

na koszty naczas | pozyskania
Dane transakcyjne i finans.-ekonom. 22% 15% 52% 18%
Parametry popytu 36% 6% 43% 16%
Parametry podazy 18% 7% 58% 21%

Informacje i dane o uzytecznosci 55% 20% 24% 5%

SUMA 132% 48% 176% 60%

Zrédlo: opracowanie wlasne.
6. Analiza dokladnosci i wiarygodnosci danych rynkowych

Dla tego obszaru badan przyjeto ocene doktadnosci i wiarygodnosci informacji
rynkowych w zalozonej umownej skali 0-3 (O-nie...; 1-malo...; 2-§rednio...; 3
najwyzsza ocena), uwzgledniajgc kryterium: wiarygodnosci, kompletnosci,
aktualnosci iprzydatnosci poszczegdlnych parametréw rynkowych dla
prowadzonych analiz i wycen. Na podstawie wskazan respondentéw obliczono
srednie oceny, ktére wskazuja najwyzszy poziom dokladnosci i wiarygodnosci
informacji w poszczegélnych grupach danych. Ze wzgledu na duza liczbe danych
i czytelnoé¢ wynikéw analizy dokonano zagregowania ocenianych cech danych na
dwie kategorie:

— jakos¢ informacji (Srednia wiarygodno$é, kompletnosé i aktualnosc),

— przydatnoé¢ danych.

6.1. Dane transakcyjne i finansowo - ekonomiczne

Wsréd danych transakcyjnych i finansowych najwyzszej pod wzgledem jakosci
zostaly ocenione ceny rynkowe robét budowlanych (2,42), apo nich ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych (2,05). Co ciekawie, dane o cenach
transakcyjnych uzyskaly niska note w zakresie kompletnosci (1,63), podczas gdy
dane o cenach robét budowlanych 2,4. Potwierdza to dos¢ powszechna opinie

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 115



wielu uzytkownikéw baz danych transakcyjnych, np. WALOR o mankamentach
niepelnosci informacji (w opisie, powierzchni, warunkach transakcji, itd.).
Natomiast pod wzgledem przydatnosci dane transakcyjne zostaly ocenione
najwyzej (2,8). Nieco nizej uplasowaly sie rynkowe stopy zwrotu, wydatki
operacyjne i ceny rob6t budowlanych, ktére uzyskaty ocene ok. 2,6.

Najgorzej w tej grupie zostaly ocenione dane dotyczace poziomu pustostanéw
i strat w dochodach dla nieruchomosci konkurencyjnych - jakosé (0,91). Trzeba
podkresli¢, ze te dane sa rzeczywiécie mato wiarygodne, na co naklada sie nieche¢
do ich ujawniania przez zarzadcéw nieruchomosci (nieskuteczno$é zarzadzania,
tajemnica handlowa). Za najmniej przydatne respondenci uznali informacje
o mozliwosciach alternatywnego lokowania nadwyzek finansowych (1,8).

6.2. Parametry popytu

Wsréd danych o popycie najwyzszej pod wzgledem jakosci zostaly ocenione
dane demograficzne o zatrudnieniu, bezrobociu (2,04), igospodarstwach
domowych (1,93). Najnizszg note otrzymaly dane w zakresie potrzeb
potencjalnych uzytkownikéw/nabywcéw (1,63). Natomiast pod wzgledem
przydatnoséci dane transakcyjne zostaly ocenione najwyzej (2,8). Nieco nizej
uplasowaly sie rynkowe stopy zwrotu, wydatki operacyjne iceny robét
budowlanych, ktére uzyskaly ocene ok. 2,6. Dane te okazaly sie najbardziej
przydatne (2,73). Za najmniej przydatne respondenci uznali informacje
o dochodach gospodarstw domowych (1,9).

6.3. Parametry podazy

Dane dotyczace podazy sa oceniane do$¢ nisko, a réznice pomiedzy ocenami
poszczegdlnych parametrow sa relatywnie niewielkie. Najwyzej ocenione pod
wzgledem jakosci zostaly dane ocechach fizycznych nieruchomosci
konkurencyjnych i liczbie pozwoleni na budowe (1,86). Najgorsza ocene otrzymaty
dane dotyczace przyszlej potencjalnej konkurencji (1,29). Jako najbardziej
przydatne, wskazano na dane dotyczace cech fizycznych nieruchomosci
konkurencyjnych (2,6). Za najmniej przydatne respondenci uznali informacje
o dochodach przyszlej konkurencji (2,03) iliczbie pozwolerr na budowe (2,07).
Poréwnanie syntetycznych ocen danych w poszczegélnych grupach dokonano
w tabeli 6.

7. Podsumowanie

Najbardziej istotne dla rzeczoznawcéw majatkowych sa dane wykorzystywane
bezposrednio w wycenach, co odnosi sie do cen transakcyjnych, stawek czynszu,
stop zwrotu oraz informacji formalnych z ksiegi wieczystej, ewidencji geodezyjnej,
idokumentéw  planistycznych gminy. Nieznacznie mniejsze znaczenie
przypisywane parametrom popytu moze wystepowac przy wycenach stosunkowo
prostych, typowych nieruchomosci o relatywnie niewielkiej wartosci, gdy nie ma
potrzeby badania popytu, poza analiza ogélnych trendéw. Z drugiej strony moze
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to swiadczy¢ o braku upowszechnionej wiedzy w zakresie metod analizy popytu
opartych na danych demograficznych, co takze na polskim, niedojrzalym rynku
nieruchomosci jest spowodowane brakiem dostepu do danych zrynkéw
lokalnych.

Tabela 6
Srednia ocena jakosci i przydatnoéci informacji

Wyszczegodlnienie Wiarygodnos¢ | Kompletnoé¢ | Aktualnoéé | Jakosé | Przydatnosé
Dane transakeyjne 1,79 1,52 1,73 1,68 2,30
i finansowo-ekonomiczne
Parametry popytu 1,87 1,75 1,80 1,81 2,13
Parametry podazy 1,73 1,60 1,72 1,68 2,26
Informacje i dane 2,60 2,13 2,10 2,28 2,60
0 uzytecznosci

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W  zakresie danych transakcyjnych iparametréw popytu, rzeczoznawcy
majatkowi mniej wiecej w réownym stopniu korzystaja ze zrédel zewnetrznych jak
i analizy wlasnej. Dla kontrastu, w odniesieniu do parametréw podazy i informacji
o uzytecznosci nieruchomosci dominuje korzystanie zzewnetrznych zrédel
danych. Wynika to w gtéwnej mierze z , publicznego charakteru” danych objetych
w wiekszosci statystyka publiczng, zasobem geodezyjnym badZz danymi gmin,
agend administracji publicznej. Podobna sytuacja wystepuje w krajach
o rozwinietych rynkach nieruchomosci. Najmniej wskazan otrzymaty komercyjne
zrédla danych o parametrach popytu. Mozna przypuszczaé, ze jest to sytuacja
specyficzna  dla  rzeczoznawcéw  wykonujacych ~ wyceny  niewielkich
nieruchomosci. W przypadku bardzo duzych nieruchomosci, deweloperzy/
inwestorzy raczej korzystaja z profesjonalnych analiz popytu, albo wykonywanych
przez firmy konsultingowe, albo wykonywanych przez wlasne dzialy analiz
rynku.

Uogolniajac rzeczoznawcy majatkowi napotykaja na duze bariery informacyjne
w odniesieniu do danych rynkowych (dwukrotnie wiecej respondentéw ocenia
dane jako trudnodostepne). Najlatwiej dostepne sa dane o uzytecznosci
nieruchomosci, ktére sg pozyskiwane w duzej mierze ze Zrédet publicznych.
Jednoczesnie dane te sa wskazywane najczesciej jako kosztowne. Brak dostepu
odnosi sie w najwiekszym stopniu do parametréw podazy idanych
transakcyjnych. Przy czym trudnosé¢ dostepu czeéciej jest zwiazana z czasem niz
z kosztami pozyskania informacji. Informacje o uzytecznosci nieruchomosci jako
dane, ktérych Zrédia informacji majg charakter obligatoryjny charakteryzuja sie
w ocenie rzeczoznawcéw majatkowych najwyzszym poziomem ocen dotyczacych
wiarygodnosci, kompletnosci i aktualnosci oraz ich przydatnosci.
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Abstract

The article presents results of survey targeting real estate appraisers and
conducted at the end of 2011. It was a part of broader research done by Investment
and Real Estate Department of Economic University in Katowice, concerning
informational barriers of real estate market development. The surveys concerned
to the professionals in real estate market, broken down to agents, managers,
developers and appraisers. They were aimed at the identification of risk factors
specific to the activity of each professional group, which would indicate that
informational barriers on the market are considered to be the main risk source.
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Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, zmiany cen nieruchomosci,
wskazniki ekonomiczne

Streszczenie

Istotnym problemem funkcjonujagcym na polskim rynku nieruchomosci, jest
brak miarodajnej kategorii ekonomicznej, ktéra pozwolita by na okreslenie tempa
zmiany cen nieruchomoéci. Pomimo, iz w art. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z2010 r. Nr 102, poz. 651, z péin. zm.)
funkcjonuje zapis, ze waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okreslonych w ustawie
dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci
oglaszanych przez Prezesa GUS, w drodze obwieszczeni, w Dzienniku Urzedowym
RP "Monitor Polski", Gtéwny Urzad Statystyczny ani razu nie ogtosil wskaznikéw
zmian cen nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym, mimo uptywu 14 lat od
wejscia w zycie ww. ustawy ma zastosowanie przepis przejsciowy, ktéry stanowi,
ze do czasu ogloszenia przez prezesa GUS wskaznikéw zmian cen nieruchomosci
waloryzacja jest dokonywana przy zastosowaniu oglaszanych przez prezesa GUS
wskaznikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych. Powyzszy przepis mial mie¢
charakter przejsciowy, jednakze jest on nadal stosowany, gdyz GUS stoi na
stanowisku, ze wyliczenie jednego, zagregowanego wskaznika zmian cen
nieruchomosci nie jest mozliwe, poniewaz nie jest on mierzalng kategorig
statystyczna. Niniejsze opracowanie ma na celu przedstawienie, jak istotne
znaczenie ma wyliczenie ww. wskaznika (lub wskaznikéw) do opisu trendu
funkcjonujacego na rynku nieruchomosci a nastepnie udowodnienie, ze wskazniki
uzywane na rynkach kapitalowym ifinansowym, wtym dopuszczany przez
ww. ustawe wskaznik inflacji, nie znajduja odzwierciedlenia w sektorze
nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Nieruchomos¢ jest niezwykle specyficznym dobrem ekonomicznym, stuzacym
przede wszystkim do zaspokajania potrzeb egzystencjalnych czlowieka. Jest to
réwnoczeénie najbardziej kapitalochlonna inwestycja, z ktérej dana osoba czerpie
korzysci uzytkowe, badz finansowe. Obecnie rynek nieruchomosci zostal
zdominowany przez wysokie ceny transakcyjne oferowanych nieruchomosci,
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uniemozliwiajac ubozszej czesci spoleczenistwa zakup wilasnego mieszkania.
Tendencja wzrostowa na rynku nieruchomosci utrzymuje si¢ nieprzerwanie od
roku 2004, kiedy to Polska oficjalnie przystapila do Unii Europejskiej. Tempo
wzrostu tych cen nie moze byé poréwnywalne zzadnym innym dobrem
ekonomicznym, zuwagi na niezwykle dynamiczny charakter zmian.
W  niniejszym opracowaniu podjeto prébe udowodnienia powyzszego
stwierdzenia, poprzez poréwnanie wskaznika trendu zmiany cen nieruchomosci
z funkcjonujacymi na rynku finansowym ikapitalowym wskaznikami
ekonomicznymi, tj. wskaznikiem cen towaréw iustlug konsumpcyjnych,
wskaznikiem inflacji bazowej (publikowanej przez NBP) oraz wskaznikiem
zmiany cen dolara.

Badania zostaly przeprowadzone na danych zgromadzonych w latach
2005-2007 na obszarze miasta Olsztyna, na niezwykle preznie rozwijajgcym sie
osiedlu - Jaroty. Jest to obszar polozony w poludniowej czeéci miasta. Osiedle od
potnocy graniczy z osiedlem Nagérki, od zachodu - z osiedlem Brzeziny oraz
Osiedlem Generaléw, od wschodu - z osiedlem Pieczewo, potudniowa granice
osiedla stanowi granica miasta Olsztyn. Jaroty to najwigksza pod wzgledem liczby
mieszkaricow dzielnica mieszkaniowa Olsztyna. Przewazajaca zabudowa osiedla
to budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, w czesci poludniowej osiedla
wystepuja tereny zabudowane zabudowa jednorodzinng a w pozostalej czesci
zabudowa wielorodzinng. Przedmiotem analizy zostaly objete wylacznie
nieruchomosci lokalowe mieszkalne. Dla celéw badann wyselekcjonowano 575
transakcji, zktérych najstarsza miata miejsce w styczniu 2005, za$ ostatnia
w listopadzie 2007 r. Dane dotyczace transakcji pozyskano z Rejestru Cen
i Wartosci Nieruchomosci, prowadzonego przez Urzad Miasta Olsztyna.

2. Wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych CPI

Jest Srednia wazona cen towaréw iustug nabywanych przez przecietne
gospodarstwo domowe. Przy obliczaniu indeksu bierze sie pod uwage tzw.
statystyczny koszyk zakupéw. W Polsce, GUS tworzy koszyk na podstawie badari
budzetéw gospodarstw domowych; co roku ustala ile i czego kupuje "usrednione"
gospodarstwo domowe, a takze jaki jest udzial poszczegélnych produktéw i ustug
w lacznych wydatkach. Na podstawie obserwacji zmian cen tak dobranych
towarow i ustug GUS oblicza wskaznik inflacji.

Obliczany jest w oparciu o wyniki:
— badania cen towaréw i uslug konsumpcyjnych na rynku detalicznym,
— badania budzetéw gospodarstw domowych, dostarczajacego danych
o przecietnych wydatkach na towary iustugi konsumpcyjne; dane te
wykorzystywane sa do opracowania systemu wag. Wskaznik cen obliczany
jest wedlug formuly Laspeyres'a, przy zastosowaniu wag zroku
poprzedzajacego rok badany.

Wskazniki cen towaréw iustug konsumpcyjnych wykorzystywane sa m.in.

nastepujaco:
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— za miesiagc - do wustalania kosztéw ksztalcenia w Krajowej Szkole
Administracji Publicznej,

— za kwartal - do celéw okreslonych w ustawie o emeryturach irentach
z Funduszu Ubezpieczen Spolecznych,

— za kwartal w stosunku do IV kwartatu 1995 r. - do waloryzacji rekompensat
naleznych za niepodwyzszanie wynagrodzen iuposazenn w sferze
budzetowej oraz za utrate niektérych wzrostow lub dodatkéw do emerytur

irent,

— za 3 pierwsze kwartaly roku wstosunku do analogicznego okresu
poprzedniego roku - do celéw okreslonych w ustawie o podatkach
i optatach lokalnych,

— za rok wstosunku do roku poprzedniego - do celéw okreslonych

w ustawie o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczer Spotecznych.
Na potrzeby niniejszego artykulu zostaly wykorzystane $rednioroczne
wskazniki cen towaréw iustug, ktére w badanym okresie przyjmowaty
nastepujace wartosci[www.rp.pl/temat/86099.html]:
— w2007 r. w stosunku do 2006 r. 102,49 (wzrost cen 0 2,49 %),
— w2006 r. w stosunku do 2005 r. 101,03 (wzrost cen 0 1,03 %),
— w2005 r. w stosunku do 2004 r. 102,1 (wzrost cen 0 2,13 %).

3. Wskaznik inflacji bazowej BI (metoda 15% $redniej odcietej)

Miary inflacji bazowej stuza do oceny &rednio- idlugookresowego trendu
wzrostu ogolnego poziomu cen w gospodarce. Ilustruja tendencje zmian cen,
oczyszczone sa z wahan periodycznych i sezonowych oraz powstatych na skutek
szokow podazowych, ktére najczeSciej maja charakter przejSciowy. Sa one
narzedziem przydatnym w polityce pienieznej, gdyz ich zmiany umozliwiaja
oszacowanie (ex-post) kierunku i skali wplywu prowadzonej polityki pienieznej na
inflacje. Ponadto miary inflacji bazowej charakteryzuja sie na ogoél mniejsza
zmiennoscig w czasie niz wskazniki inflacji CPL

Istnieje wiele miar inflacji bazowej. Mozna wyrézni¢ co najmniej trzy grupy
metod jej pomiaru: metody mechaniczne, oparte na wylaczaniu statego koszyka
doébr, metody statystyczne oraz metody oparte o formalne modele teoretyczne.
Obecnie Narodowy Bank Polski oblicza i publikuje cztery miary inflacji bazowej.
Trzy sposréd tych miar sa obliczane przy pomocy metod mechanicznych,
natomiast jedna - za pomoca metody statystycznej. Wskazniki inflacji bazowej
umozliwiaja poglebiona ocene proceséw inflacyjnych w gospodarce. Tym niemniej
wskazniki te nie sa pozbawione wad itrudno wskazaé, ktéra zmiar inflacji
bazowej najlepiej odzwierciedla $redniookresowy trend wzrostu cen. W réznych
warunkach ekonomicznych, poszczegélne miary inflacji bazowej moga zrézna
precyzja przybliza¢ nieobserwowalny trend wzrostu ogdlnego poziomu cen
[SIMON 1996].
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W tabeli 1 przedstawiono zestawienie wybranych wskaznikéw inflacji bazowej
(liczonych przy zatozeniu, ze analogiczny miesigc poprzedniego roku wynosi 100),
w poréwnaniu z wskaznikiem konsumpcyjnym CPL

Tabela 1
Poréwnanie wskaznikéw inflacji bazowej oraz wskaznika CPI
Bez cen Bez cen Bez cen 15%
Rok | Miesiac CPI | administracyj | najbardziej | zZywnosci | $rednia
nych zmiennych ienergii | odcieta
2005 Styczen 103,7 104,1 103,1 102,1 103,1
Grudzienn | 100,7 100 101,2 100,5 101
2006 Styczen 100,6 100 101,2 99,9 100,8
Grudzien | 1014 100,7 101,3 100,7 101,1
2007 Styczen 101,6 101,1 100,8 100,7 101,1
Grudzien | 104 104,1 103,2 101,3 103,4

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych publikowanych przez NBP.

Na potrzeby niniejszego artykulu wykorzystana zostala miara liczona na
podstawie metody statystycznej - 15% Sredniej obcietej. Jest to érednia wazona,
liczona zgodnie z metodologia uzywana do obliczania wskaznika CPI, na zbiorze
grup cen, ktérych wagi skumulowane (odpowiadajace uprzednio posortowanym
rosnaco wskaznikom cen) sa wieksze niz 15% i mniejsze niz 85%. Obciecie jest
dokonywane symetrycznie z obu stron rozkladu zmian cen. Zostajg w ten sposob
odrzucone grupy o tacznej wadze 30%, ktérych cena ulegla najwiekszej zmianie
w stosunku do okresu bazowego. Do poréwnania wskaznikéw analizowanych
w niniejszym artykule przyjete zostaly sérednioroczne wskazniki 15% S$redniej
odcietej, wyliczone na podstawie danych =z poszczegélnych miesiecy. Na
podstawie powyzszych obliczeri otrzymano nastepujace wyniki:

— w2007 r. w stosunku do 2006 r. 102,18 (wzrost cen 0 2,18 %),

— w2006 r. w stosunku do 2005 r. 100,96 (wzrost cen 0 0,96 %),

— w2005 r. w stosunku do 2004 r. 101,93 (wzrost cen 0 1,93 %).

4. Wskaznik kursu cen dolara D

Dolar jest szeroko wykorzystywany przez wiele panstw do interwencji na
rynkach walutowych wcelu utrzymania kursu walutowego na pozadanym
poziomie. Waluta amerykariska od czasu zakoriczenia II wojny $wiatowej zajmuje
tez dominujaca pozycje w transakcjach realizowanych na miedzynarodowych
rynkach walutowych. Pozycji tej nie podwazylo wprowadzenie euro i utworzenie
Unii Gospodarczej i Walutowej w ramach Unii Europejskiej. Dolar obecnie spelnia
wszystkie warunki, by by¢ najwazniejsza waluta miedzynarodowg na swiecie, jest
wymienialng waluta narodowg, ktéra w dlugim okresie czasu pelni w stosunkach
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miedzynarodowych funkcje pieniadza, awiec miernika wartosci, Srodka
platniczego 1isrodka tezauryzacji [DuNIs CH.L. 2001]. Ponadto dolar jest
tradycyjnie wykorzystywany do kwotowania cen podstawowych surowcéw na
Swiecie (np. ropy naftowej), posiada nieograniczong zdolnoé¢ do regulowania
zobowiazan z tytutu transakcji handlowych i finansowych. Z uwagi na niezwykle
istotng role amerykanskiej waluty w polskiej gospodarce, w niniejszym
opracowaniu przeanalizowano publikowane przez NBP uérednione kursy dolara
w poszczegdlnych miesigcach badanego okresu. W wyniku analizy otrzymano
$rednioroczne wskazniki zmiany cen dolara, ktére osiagnely nastepujace wartosci:
— w2007 r. w stosunku do 2006 r. 89,18 (spadek cen 0 10,82 %) - miesieczny
spadek cen dolara o 0,90 %,
— w2006 r. w stosunku do 2005 r. 95,91 (spadek cen o0 4,09 %) - miesieczny
spadek cen dolara o 0,34 %,
— w2005 r. w stosunku do 2004 r. 88,53 (spadek cen o0 11,47 %) - miesieczny
spadek cen dolara o 0,96 %.

5. Wskaznik trendu zmiany cen T

Zmiennos¢ cen w czasie moze byé spowodowana przez szereg czynnikéw tj.
zmiany koniunktury gospodarczej, inflacje, uwarunkowania lokalne - sytuacje
demograficzng na danym obszarze. W niniejszej publikacji trend zmiany cen
nieruchomosci zostal opracowany w oparciu o metode regresji prostej na
podstawie danych pozyskanych zRejestru Cen iWartosci Nieruchomosci.
Powyzsza metoda opiera si¢ na nastepujacym zalozeniu, réznica cen na dany
rodzaj nieruchomoséci spowodowana jest jedynie uptywem czasu. Warunkiem jej
zastosowania jest duza liczebnos¢ zbioru transakcji dotyczacych podobnych
nieruchomosci. Okre$lenie modelu regresji prostej polega na dopasowaniu takiej
prostej, ktéra bedzie najlepiej reprezentowata zbiér punktéw odpowiadajacych
warto$ciom obu zmiennych. W tym celu utworzono wykresy punktowe (rys.1)
przedstawiajace zaleznos¢ cen jednostkowych od czasu a nastepnie wpasowano
w otrzymane punkty linie trendu opisang réwnaniem y = ax +b. W réwnaniu tym
wspoélczynnik kierunkowy prostej aodzwierciedla trend r wdanym roku
badanego okresu.

a) rok 2005 b) rok 2006

Wykres rozrzutu  C1mkw wzgledem Data Kod Wykres rozrzutu  Clmkw wzgledem Data Kod
Dane 2005 Jaroty 1 17v*169¢ Dane 2005 Jaroty 1 17v*193c
Clmkw = 2578,9092-10,9273' Clmkw = 2666,5099+27,1126*
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¢) rok 2007
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Rys. 1. Wykresy punktowe - rozrzutu przedstawiajace zaleznosc¢ cen
jednostkowych od czasu. Zrédlo: badania wlasne.

Do oceny modelu regresji prostej przyjeto wspdlczynnik determinacji R2
Wartos¢ R? zawiera sie w przedziale od 0 do 1 iinformuje o tym, jaka czes¢
zmiennosci calkowitej zmiennej y zostata wyjasniona regresja liniowg wzgledem x.
W niniejszym badaniu wspétczynnik determinacji jest bliski 0, co $wiadczy o tym,
iz w badanych latach data nie jest istotna cecha, ktéra w gléwne] mierze
determinuje wzrost cen nieruchomosci, gdyz na cene nieruchomoéci ma wplyw
wiele innych czynnikéw, ktére nie zostaly objete badaniem. Jednakze na skutek
uplywu czasu zauwazalny jest wzrost wplywu tej cechy na cene m? Otrzymane
wyniki przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2
Obliczenie éredniego trendu zmiany cen spowodowanej uptywem czasu
Rok Wz6r linii trendu Obliczenie wskaznika | Wskaznik oceniajacy
(model regresji) trendu r [%/m-c] model*
2005 | y=-10,93*x +2578,91 | r =100*(-10,93/2578,91) R?0,01
2006 | y=2711*x +2666,51 | r=100*(27,11/2666,51) R?=0,02
2007 | y =205,43*x +2590,90 | r =100%(210,25/2584,70) R?=0,18

* - komentarz do wskaznika w tekscie

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Na podstawie danych z rynku lokalnego - osiedla Jaroty i uzyskanych wynikéw
(rys. 1 itabela 2) wyliczono Srednie wskazniki zmiany cen nieruchomosci, ktére
w badanym okresie przyjely nastepujace wartosci:

— w2005 r. spadek 0 0,42 % na 1 m-c,
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— w2006 r. wzrost 0 1,02 % na 1 m-c,

— w2007 r. wzrost 0 8,13 % na 1 m-c.

Do wyznaczenia $rednich wskaznikéw zmiany cen nieruchomosci
wykorzystano, na badanym obszarze, 169 transakcji lokalami mieszkalnymi
w roku 2005, 193 transakcje w roku 2006 i 207 transakcji w roku 2007.

W tabeli nr 3 zamieszczono statystyki opisowe dla analizowanych transakcji
w badanych latach, ze wskazaniem przecietnych cen jednostkowych
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w poszczegélnych latach,
cen jednostkowych minimalnych i maksymalnych oraz przecietnego odchylenia
standardowego od ceny Srednie;j.

Tabela 3

Statystyki opisowe analizowanych cen jednostkowych i obliczenie przecietnego
wskaznika zmiany cen nieruchomosci w stosunku do roku poprzedniego
na osiedlu Jaroty

Srednia | Minimalna | Maksymalna| Odchylenie | Wskaznik
Rok C 1m? C1m2 C 1m? standardowe | zmiany
[z1] [z1] [z1] [z1] cen (r)
2005 r. 2492,20 2009,36 3943,51 384,0821 -
2006 r. 2848,99 2001,02 5095,54 642,1052 14,31%
2007 r. 3694,87 2001,64 6883,30 1308,901 29,69%

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W ostatniej kolumnie obliczono wskaznik zmiany $rednich cen nieruchomosci
lokalowych w stosunku do roku poprzedniego itak w roku 2006 w stosunku do
roku 2005 nastgpil wzrost cen nieruchomosci lokalowych mieszkalnych na osiedlu
Jaroty 014.31%, natomiast wroku 2007 wstosunku do roku 2006 ceny
jednostkowe wzrosty 0 29,69%.

5.1. Znaczenie wskaznikéw zmian cen

Wyznaczenie miarodajnego wskaznika, o ktérym mowa w art. 5 ww. ustawy
o gospodarce nieruchomosciami ma ogromne znaczenie dla prawidlowego
funkcjonowania proceséw zachodzacych na rynku nieruchomoéci. Ustawodawca
przewidzial jego zastosowanie do waloryzacji kwot naleznych w okreslonych
przypadkach, tzn. przy:
— rozliczeniach za grunt, w zwigzku z wygasnieciem prawa uzytkowania
wieczystego przed terminem (art. 33 ust 3a ustawy);
— zwrocie réwnowartoéci udzielonej bonifikaty w przypadku sprzedazy
nieruchomosci przez nabywce przed uplywem ustalonego w ustawie czasu
(art. 68 ust. 21 2b ustawy);
— przy wyplacie na rzecz uprawnionego ustalonego odszkodowania za
wywlaszczone nieruchomosci (art. 132 ust. 3 ustawy);
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— ustaleniu wysokosci zwrotu odszkodowania w przypadku zwrotu
wywlaszczonych Nieruchomosci na rzecz bylych wlascicieli lub ich
nastepcéw prawnych (art. 140 ust. 2 ustawy);

— pobieraniu wysokosci oplaty adiacenckiej ztytulu wzrostu wartosci
spowodowanego  pojedynczym  podzialem  ibudowa  urzadzen
infrastruktury technicznej (art. 148 ust. 3);

— przy ustalaniu oplaty adiacenckiej ztytulu wzrostu wartosci
spowodowanego scaleniem i podziatem (§13 ust. 2 rozporzadzenia Rady
Ministréw z 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatéw nieruchomosci
DZ. U. Nr 68 poz. 736);

— przeszacowywaniu wartosci katastralnej (art. 163 ust. 2 ustawy);

— ustaleniu ceny za zbycie mieszkania w przypadku wykonania prawa
pierwokupu (art. 4 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektérych
ustaw dotyczacych nabywania wiasnosci nieruchomosci Dz. U. Nr 157, poz.
1315);

— waloryzacji warto$ci nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi
granicami RP (art. 8 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do
rekompensaty ztytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej Dz. U. Nr 169, poz. 1418, z p6zn. zm.);

— szacowaniu nieruchomosci do korygowania cen nieruchomosci podobnych
na date wyceny (posrednio).

Pomimo uptywu ponad 10 lat od wejscia w zycie powyzszego artykutu, prezes
GUS ani razu nie oglosit powyzszych wskaznikéw. W zwiazku z powyzszym ma
zastosowanie przepis przejsciowy, ktéry wskazuje, iz do czasu ogloszenia
wskaznikéw zmian cen nieruchomosci waloryzacja jest dokonywana przy
zastosowaniu oglaszanych przez prezesa GUS wskaznikéw cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych. Stosowanie tzw. wskaznikéw konsumpcyjnych jest bardzo
niekorzystne dla o0s6b uprawnionych, poniewaz ceny nieruchomosci
charakteryzujg sie znacznie wigksza dynamika niz ceny towaréw iustug
konsumpcyjnych.

5.2. Sposoby okreslania wskaznika zmian cen nieruchomosci

Do chwili obecnej nie zostala opracowana poprawna metodologia obliczania
wskaznika zmian cen nieruchomosci. Spowodowane to jest licznymi trudnoéciami
jakie niesie za soba badanie dynamiki cen nieruchomosci. Jest to bowiem rynek
charakteryzujacy sie¢ ogromna heterogenicznoscia oraz stosunkowo matg liczba
transakcji, utrudniajagcg zbudowanie reprezentatywnej proby danych. Okreslenie
wskaznika zmiany cen nieruchomoéci zalezy od rodzaju, dostepnosci ijakosci
danych oraz celu analizy. W przypadku braku dostatecznych danych o cenach
i cechach nieruchomosci stosowane sa najprostsze metody tj.:

— metoda $redniej lub mediany przedstawia dynamike wartosci Sredniej

analizowanych cen nieruchomosci lub mediany. Ujecie zmiany cen
nieruchomosci w tej metodzie obarczone moze by¢ wysokim bledem.
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— metoda S$ledzenia ceny reprezentatywnej nieruchomosci, ktérej cechy
najlepiej odzwierciedlaja dany rynek. W przypadku niewielkiej liczby
transakcji stosuje sie wycene dokonywana przez rzeczoznawce [LASZEK,
WIDEAK 2008].

Przy badaniu dynamiki cen nieruchomosci mozna réwniez zastosowac niektére
metody zlozone, uwzgledniajace oprdcz cen nieruchomosci takze ich cechy. Stuzy
do tego np. metoda Sredniej wazonej, ktéra polega na losowaniu préby pod
wzgledem cech nieruchomosci, réznicujacych ceny w takich proporcjach, jakie
wystepuja w calej populacji [EASZEK, WIDLAK 2008]. Inna metoda jest regresja
powtdrnej sprzedazy, polegajaca na Sledzeniu zmian cen nieruchomosci bedacych
przedmiotem obrotu wiecej niz jeden raz, przy zalozeniu niezmiennosci cech
nieruchomosci w badanym okresie [TROJANEK 2008]. Ponadto w badaniu rynku
nieruchomosci mozna zastosowaé metody hedoniczne, np. dla nieruchomosci
podobnych, jak réwniez metody mieszane, wcelu okredlenia specyfiki
poszczegodlnych sektoréw lub obszaréw rynku.

5.3. Mozliwos¢ wyznaczenia miarodajnego wskaznika w przyszlosci

Gléwny Urzad Statystyczny stoi na stanowisku, iz obliczenie jednego
zagregowanego wskaznika cen, ktéry mialby zastosowanie do wszystkich
rodzajow nieruchomosci, nie jest mozliwe na gruncie znanych metod
statystycznych i dostepnych danych [Wyrok TK z dnia 21 lipca 2011 r. Sygn. Akt
K23/08]. W opinii prezesa GUS mozliwe jest wyliczenie jedynie wskaZnikow dla
wybranych rodzajow nieruchomosci, w zwigzku zpowyzszym obecnie
prowadzone sa prace, zmierzajace do wyliczenia wskaznika zmian cen mieszkan
dla poszczegbélnych wojewddztw. Kolejnym planowanym etapem bedzie
opracowanie analogicznego wskaznika dla zmian cen gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowa. Dane wykorzystywane przez GUS, pozyskiwane sa z badania pt.
,Obrét nieruchomosciami”, prowadzonego wspélnie z ministrem wilasciwym ds.
budownictwa, gospodarki przestrzennej imieszkaniowej, ktore dotyczy
w szczegoblnosci nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe (art. 173a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Jednakze
na rynku powstaja coraz to nowsze i dokladniejsze bazy danych. Istotnym zZrédtem
danych jest badanie prowadzone na podstawie §74 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dn. 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji
gruntéw ibudynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454) od 2005 r.,, w ramach ktérego
sporzadzane sa rejestry cen iwartosci nieruchomosci, zawierajace informacje
dotyczace ceny sprzedanych nieruchomosci ewidencjonowanych w katastrze
nieruchomosci, w oparciu o akty notarialne. Na szczeg6lna uwage zastuguje baza
prowadzona przez Centrum Analiz i Monitoringu Rynku Obrotu Nieruchomosci,
ktéra zawiera informacje o nieruchomosciach gromadzone przede wszystkim na
potrzeby zabezpieczenia hipotecznego wynikajace z wnioskéw kredytowych
i wycen bankowych. W ramach niniejszej bazy danych Centrum AMRON
publikuje systematycznie raporty charakteryzujace rynek nieruchomosci gléwnie
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dla duzych aglomeracji miejskich. Ponadto tworzone s3 tez inne bazy danych
dotyczace zar6wno monitoringu pierwotnego rynku mieszkaniowego
(prowadzona przez REAS na podstawie danych o inwestycjach zgromadzonych
w bazie danych opartej o system GIS), jak réwniez nieruchomosci komercyjnych
i hotelowych, (prowadzona przez korporacje Johns Lang LaSalle, ktéra publikuje
rowniez kwartalne raporty , Warszawski Rynek Nieruchomosci”).

Reasumujgc, istnieja pozytywne przestanki do stworzenia miarodajnego
wskaznika zmiany cen nieruchomosci, jednakze niezwykle przydatnym
narzedziem bytoby stworzenie na szczeblu krajowym centralnej bazy gromadzacej
oraz porzadkujacej wszystkie dostepne dane zinstytucji panstwowych
i korporacyjnych, dotyczace poszczegélnych rodzajéw nieruchomosci.

6. Podsumowanie i wnioski

W celu zilustrowania wynikéw przeprowadzonej analizy zestawiono w tabeli 4
wartosci otrzymane dla czterech badanych wskaznikéw CPI, BI, D oraz T.

Tabela 4
Poréwnanie wskaznikow
. .. Srednia wartos¢ wskaznika (%/m-c)
R k k
odzaj wskaznika 2005 2006 2007
Wskaznik CPI 2,13 1,03 2,49
Wskaznik BI 1,93 0,96 2,18
Wiskaznik zmiany cen 0,96 0,34 _0,90
dolara D

Wskaznik trendu cen T -0,42 1,02 7,93

Zrodto: opracowanie wiasne.

Powyzsza tabela wskazuje, iz wskazniki stosowane na rynkach kapitalowym
i finansowym nie odzwierciedlaja zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci,
gdyz ich wyniki sa znacznie zanizone w poréwnaniu ze wskaznikiem trendu
zmiany cen. Sposréd czterech badanych wskaznikéw najbardziej zréznicowanym
i dynamicznym jest wskaznik zmiany cen nieruchomosci, ktérego wahania
w trzyletnim okresie wynosza od -0,4% do 7,93%. W badanym okresie wartosci
tego wskaznika znacznie odbiegaja od trzech pozostatych, w zwigzku zczym
mozna zauwazy¢, iz wskazniki rynku kapitatlowego i finansowego oraz wskaznik
inflacji nie powinny byé wykorzystywane jako miary przy waloryzacji kwot na
rynku nieruchomoéci.

Z przytoczonych w opracowaniu danych wynika, iz wskazniki uzywane na
rynkach kapitalowym i finansowym nie powinny by¢ wykorzystywane do opisu
trendu funkcjonujacego na rynku nieruchomosci. Wskazuje to na koniecznosé
rewizji przepiséw prawnych regulujacych rynek nieruchomosci w Polsce. Dotyczy
to zwlaszcza ustawy z dnia z 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami,
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ktéra dopuszcza wykorzystywanie wskaznika cen towaréw iuslug
konsumpcyjnych do waloryzacji kwot naleznych z tytuléw okre$lonych w ww.
ustawie.
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Abstract

Lack of an authoritative economic category, which would allow determining
the pace of changes in house prices, is a relevant problem functioning on the Polish
market of the real estate. Although, in art. 5 in acts from 21st August 1997 about the
real estate management (D. U. from 2011 No. 187, pos. 1110, as amended) a record
is functioning, that indexation of due amounts from titles described in the act is
done by applying indicators of changes in prices of real estates, announced by the
Chairman CSO. The Central Statistical Office did not even once announced
indicators of changes in house prices in the Official Journal the Republic of Poland
"Monitor Polski". According to the above statements, despite the fact that 14 years
passed from the entry into force of the act mentioned above, there is a transitional
provision, which says that the indexation is done by applying the price indices of
consumer goods and services announced by the chairman of CSO, until the
chairman of CSO announces the indicators of changes in house prices. The above
provision was supposed to have transitional character, however it is still applied,
because of the CSO opinion, that calculation of one, aggregated indicator of
changes in house prices is not possible, since it is not a measurable statistical
category. This study is aimed to show, how important is to enumerate the indicator
mentioned above (or indicators) in order to describe the trend functioning on the
market of the real estate, and then proving, that indicators used on capital and
financial markets, as well as the inflation rate which is allowed by the act
mentioned above, do not find the expression in the real estate sector.
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Streszczenie

Stuzebnos¢ przesylu jest prawem stosunkowo miodym. Funkcjonuje od
3 sierpnia 2008 r. i od poczatku budzi wiele kontrowersji zaréwno w srodowisku
prawnikéw jak irzeczoznawcéw majatkowych. Prawo to rozbudzilo nadzieje
wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomoéci obcigzonych infrastrukturg
przesylowa na pozyskanie znacznych S$rodkéw finansowych w zamian za
korzystanie =z przestrzeni ich nieruchomosci izatrwozylo wlascicieli tejze
infrastruktury po zorientowaniu sie wskali (liczbie ikwocie) zglaszanych
roszczen. Aby ujednolici¢ zasady postepowania przy okre$laniu wartosci tego
prawa w Srodowisku rzeczoznawcéw majatkowych podjeto prébe stworzenia
standardu zawodowego KSWS 4 pod réznymi nazwami roboczymi. Niniejszy
artykul stanowi wklad do dyskusji nad metodyka wustalania wartosci
ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢ przesytu. Gtéwnym celem
bedzie wykazanie r6éznicy miedzy odszkodowaniem a wynagrodzeniem,
odniesienie si¢ do powierzchni zwigzanych ze szkodami ikorzystaniem
z nieruchomosci, ustalenie zasad okredlania procentowego zmniejszenia wartosci
nieruchomosci na skutek istnienia infrastruktury przesylowej w granicach
nieruchomosci oraz ustalania wspélczynnika wspoétkorzystania z przestrzeni
nieruchomosci, w ktérej zlokalizowane sa urzadzenia infrastruktury.

1. Rodzaje szkdd infrastrukturowych oraz kolejnosé ustalania odszkodowan

Wprowadzenie przesylowej infrastruktury technicznej do przestrzeni obcych
nieruchomosci wigze sie z réznymi uciazliwosciami. Trzeba wyraznie rozdzielié
szkody zwigzane zbudowa infrastruktury liniowej od szkéd zwiazanych
z wystepowaniem urzadzen infrastruktury w przestrzeni nieruchomosci. Pierwsza
grupa szkéd - do ktérej zalicza sie utrate pozytkéw w pasie budowy urzadzen
infrastruktury, = szkody = spowodowane  utrudnieniami  w korzystaniu
z nieruchomosci podczas budowy sieci oraz zmniejszenie wartoéci uzytkowej
gruntu na skutek prac budowlanych (tymczasowa nota interpretacyjna V.8 PFSRM
pt. Zasady okreslania szkod spowodowanych budowq infrastruktury podziemnej
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i nadziemnej) - nie budzi zastrzezeri inie jest przedmiotem ingerencji w prawo
stuzebnosci przesylu.

Druga grupa szkod odnosi sie do wystepowania urzadzeni infrastruktury
w przestrzeni nieruchomosci i ograniczen z tym zwigzanych. Do grupy tej zgodnie
z tymczasowa nota interpretacyjna TNI V.8 zaliczono:

a) straty zwiazane z trwalym wylaczeniem czesci gruntu z dotychczasowego
lub potencjalnego uzytkowania nieruchomosci (dziatki), na ktorej
zlokalizowano naziemne urzadzenia infrastruktury,

b) trwale (w czasie istnienia sieci) ograniczenia w sposobie korzystania
z nieruchomosci polegajace gléwnie na zakazie sadzenia drzew w pasie
eksploatacyjnym sieci (patrz pkt 4.2.2),

c) zmniejszenie wartoéci nieruchomosci (dzialki) w zwigzku z brakiem lub
ograniczeniem  mozliwosci  zagospodarowania  terenu  zgodnie
z przeznaczeniem ustalonym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (mpzp).

Kazda szkoda zwigzana jest z innym ograniczeniem, mimo iz wystepuja w tych
samych pasach terenu. Z tego wzgledu nalezy ustala¢ odszkodowania wedlug
klucza: od ogétu do szczegoétu.

W  przypadku szkéd zwigzanych =zistnieniem urzadzen infrastruktury
przesylowej w przestrzeni obcych nieruchomosci na poczatku postepowania
nalezy ustali¢, czy wystepuje szkoda ograniczajaca mozliwosé zagospodarowania
terenu zgodnie zmpzp. Nastgpnie trzeba sprawdzié, czy wystepuja inne
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci (np. zakaz sadzenia drzew wzdluz
przewodoéw sieci przesytowej) ina koncu okresli¢é wielko$é szkody zwigzanej
z wylaczeniem =z uzytkowania terenu znajdujacego sie pod naziemnymi
urzadzeniami infrastruktury. W kazdym wyzej wymienionym przypadku
odszkodowania beda liczone od nizszej wartosci obcigzonego gruntu.

2. Odszkodowania za szkody infrastrukturowe w $wietle wynagrodzenia za
stuzebnosé przesytu

W przypadku budowy nowej linii inwestor powinien naby¢ prawo do
dysponowania gruntem (stuzebnos$¢ przesylu) na cele budowlane zwigzane
z przyszlym istnieniem urzadzen infrastruktury na obcym gruncie przed
wystapieniem o pozwolenie na budowe (art. 32, ust. 4, pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane tj. Dz. U. 22010 r. Nr 243, poz. 1623 z pézn. zm.).
Woweczas istnieje przypadek, w ktérym analizowane sg szkody zwiazane nie tylko
z budowy infrastruktury, ale takze zjej istnieniem (np. ewentualne zmniejszenie
wartos$ci nieruchomosci na skutek lokalizacji planowanych urzadzen w obcej
przestrzeni). Dodatkowym czynnikiem powinno by¢ wynagrodzenie za
korzystanie z obcych nieruchomosci. Paradoksalnie w umowach o ustanowienie
stuzebnosci przesytlu niejednokrotnie nie uwzglednia sie tego aspektu, co
doprowadza do wypaczenia istoty sluzebnosci przesylu (trend ten jest widoczny
w propozycji nowelizacji ustawy Kodeks cywilny).
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Zupelnie inaczej nalezy postepowad, gdy linia infrastruktury juz istnieje
w granicach obcych nieruchomosci. W tych przypadkach moga zachodzi¢
nastepujace okolicznoéci:

— odszkodowania za szkody infrastrukturowe zostaly ustalone i wyplacone:
przed rozpoczeciem prac budowlanych, w trakcie budowy infrastruktury
lub po zakoniczeniu budowy sieci przesylowe;j,

— stan nieruchomosci podczas budowy infrastruktury nie powodowat
zmniejszenia jej wartosci, wiec odszkodowanie z tego tytutu nie nalezalo sie
wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci,

— linia infrastruktury byla wybudowana ponad 10 lat temu inastgpilo
przedawnienie roszczen (w przypadku prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej przedawnienie nastepuje po uplywie 3 lat, art. 118 kc),

— nie przeprowadzono analizy szkéd i z tego powodu zaniechano wyplaty
odszkodowar, ale roszczenia nie ulegly przedawnieniu, oraz

— po wybudowaniu infrastruktury nieruchomo$é zostala nabyta przez
nowego wlasciciela, ktéry nabyl , uszkodzong” nieruchomos¢ i domaga sie
odszkodowania za ograniczenia w korzystaniu ze swoich gruntéw.

Z powyzszych wzgledéw zagadnienie odszkodowania powinno by¢ odrebnie
rozpatrywane (nie zawsze si¢ nalezy), natomiast wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesylu nalezy sie w kazdym z wyzej opisanych przypadkéw.

3. Roznica miedzy odszkodowaniem za ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci  a wynagrodzeniem za wspoélkorzystanie z przestrzeni
obciazonej infrastruktura przesylowa

Za ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci spowodowane istnieniem
wich przestrzeni urzadzen infrastruktury liniowej ustala sie odpowiednie do
rodzaju iwielkosci szkody zados¢uczynienie w postaci odszkodowania. Jest to
spos6b naprawienia szkody wyrazony w formie pienieznej (art. 363 § 1 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny Dz. U. 21964 r. Nr 16, poz. 93 z p6zn.
zm.). Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od os6b fizycznych
(. Dz. U. z2010 r. Nr 51, poz. 307) stwierdza, ze odszkodowania lub
zado$¢uczynienia sa zwolnione z podatku dochodowego, jezeli ich wysokosé lub
zasady ustalania wynikaja wprost z przepisow odrebnych ustaw lub przepiséw
wykonawczych wydanych na podstawie tych ustaw”, zwyjatkiem m. in.
odszkodowann za szkody dotyczace skladnikow majgtku zwigzanych
z prowadzong dziatalnoécia gospodarcza (art. 21, ust. 1, pkt 3). Z przytoczonego
zapisu wynika, ze w przypadku oséb fizycznych nie prowadzacych dziatalnosci
gospodarczej na obcigzonej infrastrukturg przesylowa nieruchomosci (dzialce)
odszkodowania za szkody sa forma rekompensaty a nie przychodu podlegajacego
opodatkowaniu, jak to jest w przypadku wynagrodzenia. Ponadto w ogélnych
zasadach wyceny szkéd zawartych TNI V.8 (pkt 3.1) stwierdzono, ze ,wielkos¢
szkody powinna by¢ okreslana wedlug stanu przedmiotu szacowania na dzief
zaistnienia szkody (lub przewidywana date wejécia inwestora) icen zdaty
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ustalania odszkodowania (przy stratach plonéw - na date otrzymania
spodziewanego plonu)”. Przyjete procedury odpowiadaja zasadom okreslania
odszkodowant = stosowanym przez rzeczoznawcéw  majatkowych  przy
wywlaszczeniu nieruchomosci (art. 130, ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, tj. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 652 z p6zn. zm.).
Zgodnie z przytoczong ustawa zaplata odszkodowania nastepuje jednorazowo
(art. 132, ust. 11 1a uogn).

Wynagrodzenie zreguly oznacza zaplate za zrealizowang ustuge, wykonang
prace, wynajeta rzecz lub nabyte prawo na warunkach okreslonych w umowie.
Wynagrodzeniem jest réwniez przychéd z nieruchomosci, o czym stwierdza art. 12
ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych
(§. Dz. U. 22011 r. Nr 74, poz. 397 z pézn. zm.) oraz art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 26
lipca 1991 r. opodatku dochodowym od oséb fizycznych. Przychody
z wynagrodzenia sa opodatkowane podatkiem dochodowym. Ustawy o podatku
dochodowym nie przewiduja zwolnienn podatkowych od wynagrodzen za
stuzebnos¢ przesytu [Konieczny, Kowalczyk 2010, 2011]. Wynagrodzenie moze by¢
platne jednorazowo lub cyklicznie, np. rocznie.

Zamienne uzywanie wyzej wymienionych poje¢ moze powodowaé wiele
komplikacji podatkowych. Z wyzej wymienionych powodéw nalezy rozdzielié
odszkodowania za szkody infrastrukturowe od wynagrodzen za sluzebnos¢
przesytu.

4. Czynniki wplywajace na wartos¢ prawa stuzebnosci przesyltu

Przy ustalaniu wartosci prawa sluzebnosci przesylu nalezy uwzgledni¢:
powierzchnie terenu, dla ktérego bedzie ustanawiana stuzebnoé¢ przesylu,
warto$¢ nieruchomosci obciazonej infrastruktura przesylowa (dommniemanie
zmniejszenia wartosci nieruchomosci) oraz udzial wiasciciela infrastruktury we
wspotkorzystaniu z obcigzonej przestrzeni.

4.1. Powierzchnie terenu niezbedne do ustanowienia stuzebnosci przesylu

Pas terenu potrzebny do niezakléconego funkcjonowania urzadzen
infrastruktury zlokalizowanych na obcych gruntach powinien okresli¢ wiasciciel
tych urzadzenn (wlasciwy operator sieci). Z reguly wilasciciele infrastruktury
W sposOb racjonalny ustalaja szerokosci paséw, réznie je nazywajac. W niniejszym
artkule pas taki okreslono mianem pasa eksploatacyjnego, ktéry po ustaleniu
stuzebnosci przesytu przyjmie nazwe pasa stuzebnosci przesytu. Przy ustalaniu
szerokosci paséw eksploatacyjnych nalezy bra¢ pod uwage:

— minimalne odlegto$ci urzadzen infrastruktury od obiektéw terenowych,
ktére moglyby negatywnie wplynaé na bezpieczenstwo sieci, np. min.
odleglosci od drzew;

— potrzeby terenowe wilasciciela infrastruktury zapewniajace mozliwosé
przejscia i przejazdu wzdluz planowanej do wybudowania lub istniejacej
sieci, pas budowy infrastruktury liniowej moze by¢ szerszy od pasa, na
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ktérym ustanowiono sluzebno$¢ przesytu, za zgoda wilasciciela
nieruchomosci;

— ze, po wybudowaniu sieci pas eksploatacyjny (stuzebnosci przesytu)
powinien zagwarantowaé mozliwos¢ przeprowadzania okresowych kontroli
i konserwacji urzadzen infrastruktury;

— iz, bledem jest podcigganie potrzeb wejscia wlasciciela infrastruktury na
obcy grunt wcelu wykonana prac konserwacyjnych pod przypadki
zwigzane zusuwaniem skutkéw awarii sieci, gdzie miejsce iszerokos¢
zajmowanego terenu sa przypadkowe;

— szeroko$¢ pasa stuzebnoéci przesylu moze by¢ wezsza od szerokosci terenu,
na ktérej wystepuja ograniczenia w korzystaniu znieruchomosci, za
wszelkie ograniczenia naleza sie odszkodowania ustalane wedlug stanu
nieruchomosci na dzieni wystapienia szkody;

— przepisy szczegodlne, ktére na przyktad moga narzuci¢ utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania na etapie pozwolenia na budowe, do ktérego
wlasciciel infrastruktury powinien mieé¢ tytul prawny ze wzgledu na emisje
czynnikow szkodliwych dla srodowiska (art. 135, ust. 1- 4 oraz art. 144, ust.
1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, tj. Dz. U.
z 2008 r. Nr 25, poz. 150 z p6zn. zm.).

Szerokos¢ pasa stuzebnosci przesylu nie musi by¢ jednakowa na catej dtugosci

linii. Wynika to przede wszystkim z:

— ulozenie sieci wzgledem powierzchni terenu (np. czes¢ dlugosci sieci jest
podziemna, a pozostata czes¢ naziemna lub nadziemna),

— Pprzeznaczenia terenu (np. czes¢ sieci przebiega przez tereny przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowa, czes¢ przez tereny rolne, lesne itd.).

Dla kazdej wyzej wymienionej sytuacji terenowej szeroko$¢ pasa stuzebnosci
przesylu powinna by¢ inaczej ustalana. Stosowanie tej samej szerokosci pasa
wzdluz calej linii moze spowodowaé¢ nadmierne, nieuzasadnione koszty
ustanowienia stuzebnosci przesylu. Czasami zdarza sie, ze wtasciciel
infrastruktury twierdzi, ze nie jest mu potrzebna stuzebnosé¢ przesytu lub chce
ustanowi¢ szeroko$¢ pasa stuzebnosci po obrysie urzadzen infrastruktury -
w takich przypadkach szerokos¢ pasa powinny ustali¢ strony miedzy soba
(wlasciciel infrastruktury z wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomoéci), a ewentualny spér powinien rozstrzygna¢ wilasciwy sad. Nalezy
podkresli¢, ze o ustanowieniu stuzebnosci przesylu nie decyduje wystepowanie
naziemnych elementéw infrastruktury na nieruchomosci, lecz wystepowanie
urzadzen w jej przestrzeni, czyli nad-, na- lub pod powierzchnig terenu.

4.2, Ustalenie procentowego zmniejszenia wartosci nieruchomosci na skutek
istnienia infrastruktury przesylowej w granicach nieruchomosci

Jezeli lokalizacja urzadzen infrastruktury liniowej wplynela na zmniejszenie
wartosci obcigzonej nieruchomosci, to przy ustalaniu wartosci prawa sluzebnosci
przesytu nalezy uwzgledni¢ wielko$¢ tego zmniejszenia. Trzeba podkredli¢, ze nie
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ma znaczenia, czy odszkodowanie ztego tytulu zostalo wyplacone, poniewaz
odszkodowania ustala sie w innym trybie niz wynagrodzenia, co wczeéniej zostalo
wyjasnione.

Jednostkowy procentowy spadek wartoéci nieruchomosci obcigzonej
infrastrukturg przesylowa ,S” wpasie stuzebnosci przesylu powinien
uwzglednia¢ sume wartosci szkéd z tytutu:

— zmniejszenia wartos$ci nieruchomoséci na skutek zmiany przeznaczenia

terenu na funkcje o nizszej wartosci (dotyczy calej obcigzonej dziatki),

— zmniejszenia wartoéci nieruchomosci z powodu ograniczern w korzystaniu

znieruchomosci (np. zakazu sadzenia drzew) - dotyczy pasa
eksploatacyjnego.
S [%] = [(Ozr + Oogr)/ Wim?]x100 1)
gdzie:
Ozr - jednostkowa warto$¢ szkody zwigzanej ze zmiang przeznaczenia

nieruchomoéci (dziatki) w mpzp,

Oogr - jednostkowa wartos¢ szkody zwigzanej z ograniczeniami w nasadzeniach,
Win?- jednostkowa wartoé¢ nieruchomosci przed obcigzeniem infrastruktura
przesylowa.

Z powyzszej formuly wynika, ze przy ustalaniu procentowego spadku wartosci
trenu w pasie nieruchomoséci obcigzonej infrastrukturg przesylowa nie nalezy
uwzglednia¢ zmniejszenia wartosci pod naziemnymi urzadzeniami infrastruktury.
Gdyby czynnik ten zostal uwzgledniony, to trzeba by podzieli¢ pas eksploatacyjny
na czes$¢ obcigzong i nieobcigzong naziemnymi obiektami infrastruktury. Wielkosé
szkody pod urzadzeniami naziemnymi moze odpowiadaé wartosci zajetego
gruntu iwoéwczas wartos¢ stuzebnosci przesylu w miejscu posadowienia tych
obiektow bylaby zerowa. Wszystkie szkody mozna uwzgledni¢ woéwczas, gdy
uzaleznimy  ograniczenia  w korzystaniu  z nieruchomosci od  zasiegu
wystepowania szkéd iodniesiemy do powierzchni obciazonej nieruchomosci
(dziatki).

S [%] = {[(Ozr x Paz) + (Oogr X Ppg) + (Opw X Pw)] / [Wim? x Py.]} x 100 2
gdzie:
P4, - powierzchnia obcigzonej nieruchomosci (dziatki),
Ppe - powierzchnia pasa eksploatacyjnego,
Opw - jednostkowa warto$¢ szkody zwiazanej z trwalym wylaczeniem gruntéw
z uzytkowania,
Pw - powierzchnia trwale wylaczona z uzytkowania.

Wartos¢ poniesionych szkéd powinna byé okreslona wg wytycznych
tymczasowej noty interpretacyjnej rzeczoznawcéw majatkowych TNI V.8. W
przypadku, gdy zostaly wyplacone odszkodowania odpowiadajace wartosci
poniesionych szkéd zmniejszenie wartosci nieruchomosci powinno odpowiadacé
sumie wyplaconych odszkodowan. Z powyzszych wzoréw wynika, ze
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zmniejszenie wartoéci obcigzonej nieruchomosci jest uzaleznione od rodzaju
i zasiegu wystepujacych szkod.

4.3. Ustalenie wspélczynnika wspoéltkorzystania z przestrzeni uzytkowanej przez
wlasciciela nieruchomosci i wlasciciela infrastruktury

Wychodzac z zalozenia, ze za ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci
naleza si¢ odszkodowania, to do problematyki wynagrodzenia za stuzebnosé
przesytu trzeba podejs¢ w taki sposoéb, jakby infrastruktura przesylowa nie
oddzialywala na nieruchomos$é. W takim przypadku z obcigzonej przestrzeni
moga na réwni korzystaé wilasciciel nieruchomosci iwlasciciel urzadzen
infrastruktury przesylowej (wspélczynnik wspoétkorzystania k=0,5). Dotyczy to
sytuacji, gdy urzadzenia infrastruktury liniowej znajduja sie pod lub nad
powierzchnig terenu. Wlasciciele nieruchomosci moga woéwczas korzystaé
z powierzchni gruntu w ograniczony sposéb (za ograniczenie nalezy ustalié
odszkodowanie, o ile roszczenie nie ulegto przedawnieniu). Przypadek szczegélny
stanowia elementy trwale zwigzane zgruntem, woéwczas korzystanie
z nieruchomosci jest wylacznie po stronie wlasciciela infrastruktury (wspétczynnik
wspolkorzystania k=1,0). Jezeli za grunt wylaczony z uzytkowania wyptacono
odszkodowanie rekompensujace szkode, to pas terenu, dla ktérego ustanawiana
jest sluzebnos¢ przesytu trzeba traktowac i tak jednolicie (bez wycinania obszaru
pod elementami naziemnymi), poniewaz wynagrodzenie za ten grunt bedzie
rekompensowalo wtascicielowi nieruchomosci obcigzenie podatkowe, ktore
pozostalo po stronie wlasciciela gruntu.

5. Procedura okres$lania wartosci prawa stuzebno$ci przesylu

Wartoé¢ nieruchomosci obcigzonej infrastrukturg przesylowa jest zreguly
nizsza od wartosci nieruchomosci nieobcigzonej infrastruktura ze wzgledu na
wystepujace ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci. Z tego powodu przy
okreslaniu wartos¢ prawa stuzebnosci przesylu nalezy ustali¢ czy i o ile wartos¢
nieruchomosci obnizyla sie wzgledem nieruchomoséci nieobcigzonych sieci
przesylowaq (patrz pkt 4.2) i uwzgledni¢ ewentualny stopieri zmniejszenia wartosci
w obliczeniach. Wartoé¢ stuzebnos¢ przesylu moze stuzyé do wustalenia
wynagrodzenia jednorazowego lub okresowego (np. rocznego). Poniewaz celem
rozwazan jest ustalenie wartosci ograniczonego prawa rzeczowego, ztego
wzgledu ponizej okreslono wynagrodzenie faczne (jednorazowe).

5.1. Wartos¢ prawa stuzebnosci przesylu ustalona na podstawie réznicy wartosci
nieruchomosci obciazonej urzadzeniami infrastruktury liniowej z nieustalona
stuzebnoscia przesylu i wartosci nieruchomosci z wyptaconym wynagrodzeniem
jednorazowym za ustanowienie sluzebnosci przesylu

Ponizszy wzér odzwierciedla istote wartosci prawa stuzebnosci przesylu, lecz ze
wzgledu na ograniczona liczbe podobnych transakeji na rynku lokalnym jest mato
prawdopodobny do wykorzystania.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 137



Wspj = [(W1 X (1 - 5/100) - Wz] X Psp (3)

gdzie:
Wspj - warto§¢ prawa stuzebnosci przesylu, odpowiadajaca wynagrodzeniu
jednorazowemu,

W1 - wartos¢ jednostkowa gruntu nieobcigzonego infrastruktura przesytowa,

S - procentowy stopieni zmniejszenia wartosci nieruchomosci ze wzgledu na

lokalizacje infrastruktury w jej przestrzeni,

W1*(1-5/100) - wartoé¢ jednostkowa gruntu obcigzonego infrastruktura

przesytowa z niewyplaconym wynagrodzeniem za stuzebnos¢ przesytu,

W, - warto$¢ jednostkowa gruntu obciazonego infrastruktura z wyplaconym

wynagrodzeniem jednorazowym,

Psp - powierzchnia terenu, dla ktérego ustanowiono stuzebnosé przesytu.

52. Wartoé¢ prawa sluzebnosci przesylu ustalona na podstawie udziatu

w korzystaniu z nieruchomosci obcigzonej urzadzeniami infrastruktury liniowej
Udzial w korzystaniu z nieruchomosci obcigzonej elementami infrastruktury

technicznej odnosi sie wylacznie do czesci nieruchomosci, w ktérej zlokalizowane

sa urzadzenia idotyczy pasa terenu, dla ktérego ustanawiana jest sluzebnos¢

przesytu.

Wspj=[(W1X(1—S)XUXPSPX1<]/R (4)

gdzie:
u - wspoélczynnik odzwierciedlajacy relacje rocznej stawki czynszu dzierzawy do
wartoéci rynkowej nieruchomosci obcigzonej infrastruktura przesylows,
R - stopa kapitalizacji ustalona dla nieruchomosci uzyskujacych staly roczny
przychéd z wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesyltu,
k - wspotczynnik wspotkorzystania z przestrzeni obcigzonej infrastrukturg przesytowy.

Wartos¢  podana  w nawiasie  kwadratowym  odpowiada  rocznemu
wynagrodzeniu za stuzebnos¢ przesylu. Poniewaz wspétczynnik u odpowiada
wartosci stopy kapitalizacji R, wzoér przyjmie postac:

Wapj= W1 x (1-5)xPspxk )

5.2. Wartos¢ prawa stuzebnoSci przesylu ustalona na podstawie relacji
rynkowych

Nalezy mie¢ ograniczone zaufanie do kwot wynagrodzen ustalonych na rynku
lokalnym. Nie nalezy okreéla¢ wartosci prawa stuzebnosci przesytu na podstawie
danych z rynku lokalnego, gdy uzyskane informacje o wynagrodzeniach dotycza:

— innych sieci i r6zZnych szerokoéci pasa stuzebnoéci przesytu,

— innego przeznaczenia lub sposobu uzytkowania gruntéw, co przekltada sie
na rézng warto$é¢ obcigzonych nieruchomosci,

— wynagrodzenia ustalonego Iaczne zodszkodowaniem za zmniejszenie
wartosci nieruchomoéci,
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— wynagrodzen ustanowionych dla niepodobnych urzadzen infrastruktury
technicznej, takich jak elektrownie wiatrowe lub stacje przekaznikowe
telefonii komorkowe;j.

Sposoéb postepowania przy okreslaniu wartosci prawa stuzebnosci przesylu jest
taki sam jak przy wycenie nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym metoda
poréwnywania parami lub korygowania ceny S$redniej. Stosujac metode
korygowania ceny Sredniej warto$¢ prawa stuzebnosci przesytu mozna okresli¢
wedtug formuty:

Wapj = [Wspsr x Z Ui] x Psp (6)
gdzie:
Wspsr - $rednia warto$¢ jednostkowa prawa stuzebnosci przesylu na rynku
lokalnym,

Ui - wielkos¢ i-tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
rynkowej na wartos¢ prawa stuzebnosci przesytu.

6. Propozycja wustalania wynagrodzenia za sluzebnos$¢ przesylu zawarta
w projekcie nowelizacji ustawy Kodeks cywilny

Projekt nowelizacji ustawy Kodeks cywilny, wktérym jest mowa
o ustanowieniu wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu w proponowanym art. 3052
§ 4 stwierdza, ze ,,odpowiednie wynagrodzenie, o ktérym mowa w § 1 i 2, okreéla
sie¢ uwzgledniajgc wysoko$¢ wynagrodzen ustalanych w drodze umowy za
podobne obcigzenia w zblizonych okolicznosciach, a wich braku - obnizenie
uzytecznosdci lub wartosci obciazonej nieruchomosci” [PROJEKT USTAWY 2011].
Przytoczony zapis zostal dos¢ skromnie wyjasniony w uzasadnieniu zmiany
ustawy Kodeks cywilny. Podkre$lono jednak, ze ,okreslenie wysokosci
wynagrodzenia musi by¢é pozostawione woli stron” oraz, ze jednolite zasady
obliczania wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu ,nie jest
mozliwe”. Zaproponowana forma zapisu moze by¢ jednak interpretowana
dostownie, wéwczas powstanie niebezpieczenistwo utozsamiania odszkodowania
za zmniejszenie wartosci nieruchomosci z wynagrodzeniem za stuzebnosé
przesytu. Skutki ekonomiczne zwigzane z wprowadzeniem powyzszego zapisu do
ustawy Kodeks cywilny moga okaza¢ sie przeciwne od zamierzonego celu.

7. Podsumowanie

1) Nie nalezy zamiennie wuzywad¢ poje¢ takich jak: odszkodowanie
i wynagrodzenie.

2) Odszkodowania okreéla sie za szkody zwigzane z budowgq oraz istnieniem
infrastruktury technicznej lub usuwaniem skutkéw awarii w granicach
nieruchomosci.

3) Wynagrodzenie za stuzebnoé¢ przesylu odpowiada wielkosci korzystania
lub wspoétkorzystania z zajetej przestrzeni nieruchomosci.
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4) Wartos¢ prawa sluzebnosci przesylu nie powinna uwzgledniaé
odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartosci nieruchomosci, poniewaz
wynagrodzenie ztytulu sluzebnosci przesylu stanowi przychod dla
wlasciciela nieruchomosci a nie zwrot utraconej wartosci.

5) Odszkodowania za skody infrastrukturowe wyplaca sie jednorazowo,
natomiast wynagrodzenie za stuzebnos$¢ przesylu moze byé wyptacone
jednorazowo lub cyklicznie (np. rocznie).

6) Wartos¢ stuzebnosci przesytu powinna by¢ okreslana w oparciu o wartosci
nieruchomosci (dziatki) obciazonej infrastruktura przesytowa, anie od
wartosci gruntu nieobcigzonego.

7) Stopienh zmniejszenia wartosci nieruchomosci uwzgledniany przy ustalaniu
wartosci nieruchomosci obcigzonej infrastrukturg przesylowa, od ktorej jest
liczona warto$¢ sluzebnosci przesylu powinien byé udokumentowany
(wyliczony) a mnie przyjmowany intuicyjnie przez rzeczoznawce
majatkowego.

8) Wspodlczynnik wspotkorzystania z przestrzeni niezbednej do obstugi
infrastruktury moze by¢ ustalony miedzy stronami postepowania.
Rzeczoznawca nie powinien decydowaé o jego wielkosci, poniewaz kazde
odchylenie wspoétczynnika k od wartosci 0,5 bedzie traktowane jak che¢
wyrazenia mniejszej lub wiekszej ucigzliwosci zwigzanej z istnieniem
infrastruktury =~ w przestrzeni  nieruchomosci, ato jest zwigzane
z odszkodowaniem, anie wynagrodzeniem za korzystanie z przestrzeni.
Wspélczynnik k = 1,0 jest stosowany w przypadku wystepowania
naziemnych urzadzen infrastruktury.

9) Nie nalezy bra¢ do poréwnania wynagrodzen za ustanowienie stuzebnosci
przesytu zrynku lokalnego, jezeli wynagrodzenia te byly okre$lone dla
innych rodzajéw sieci i ze wzgledu na charakter obcigzenia nieruchomosci
nie sa podobne do przedmiotu wyceny (np. wynagrodzenie za stacje
przekaznikowe) lub zawieraja w sobie odszkodowania za zmniejszenie
wartosci nieruchomosci.

10)Rzeczoznawca majgtkowy nie ustala szerokosci terenu niezbednego do
obstugi infrastruktury. Decyduje otym wlasciciel sieci przesylowej. W
skrajnych przypadkach zdarza sie jednak, ze wilasciciel infrastruktury
postepuje nieuczciwie zadajac ustanowienia stuzebnosci przesylu po
zewnetrznym obrysie urzadzen sieci przesylowej (np. twierdzi, ze
potrzebny mu jest pas o szerokosci 1 cm idtugosci kilku kilometréw). W
takich przypadkach nalezy dorowadzi¢ do uzgodnienia szerokosci pasa
miedzy stronami lub w przypadku sporu poprosi¢ sad o wyznaczenie
szerokosci pasa, dla ktérego ma by¢ ustanowiona stuzebnoé¢ przesytu.
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Abstract

Servitude of transmission is a relatively new right. It has been in effect since 3
August 2008 and has aroused much controversy from the start among both
lawyers and real estate appraisers. This right has given hope to owners and
perpetual usufructuaries of real estate properties encumbered with transmission
infrastructure for acquiring substantial funds in return for using the space of their
real estate properties and has alarmed the owners of this infrastructure after they
realized the scale (number and amount) of raised claims. In order to standardize
the rules of procedure for determining the value of this right, an attempt has been
made among real estate appraisers to create the professional standard KSWS 4
under different working names. This paper is a contribution to the discussion on
the methodology of determining the value of the limited property right which
servitude of transmission constitutes. The main goal will be to demonstrate the
difference between compensation and remuneration, refer to surface areas
connected with damage and the use of the real estate property, establish the rules
for determining the percentage decrease in the value of the real estate property as
a result of the existence of transmission infrastructure within its limits and the ratio
of sharing the space of the real estate property in which the infrastructure facilities
are located.
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OBSZAROW ZURBANIZOWANYCH

Anna Banaszek, Malgorzata Prusik
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego
Uniwersytet Warmirisko-Mazurki w Olsztynie
e-mail: anna.banaszek@uwm.edu.pl; gosiaprusik@wp.pl

Stowa kluczowe: rewitalizacja, nieruchomos¢, miasto
Streszczenie

W artykule opisano dostepne instrumenty finansowania rewitalizacji miast
w Polsce. Rewitalizacja jako instrument zréwnowazonego rozwoju obszaréw
zurbanizowanych ma na celu zapobieganie degradacji przestrzeni miejskiej oraz
zachowanie zasobow nieruchomosci zabytkowych. Dzialania rewitalizacyjne
pozwalaja zaspokaja¢ popyt na nieruchomosci poprzez odnowienie istniejacych
zasobow nieruchomosci bez koniecznosci niesprzyjajacego rozrastania sie miasta.
Szczegélowo przedstawiono analize Zrédet finansowania przedsiewzieé
rewitalizacyjnych w ujeciu regionalnym na terenie wojewoédztwa warminsko-
mazurskiego oraz w ujeciu lokalnym na terenie miasta Olsztyn.

1. Wprowadzenie

Wspblczesnie problem degradacji miast, a szczegdlnie ich centréw odgrywa
duze znaczenie w polityce lokalnej. Powodem takiego stanu rzeczy jest
postepujaca globalizacja skutkujagca przemianami przestrzenno-spolecznymi
[CELLMER, ZROBEK 2009]. Rewitalizacja jako instrument zréwnowazonego rozwoju
obszaréw zurbanizowanych ma na celu zapobieganie degradacji przestrzeni
miejskiej oraz zachowanie zasobéw nieruchomosci zabytkowych. W przypadku
procesu rewitalizacji instrumenty finansowe pelnia rézne funkcje. Przede
wszystkim sg sposobem na pozyskiwanie srodkéw przeznaczonych do realizacji
projektow rewitalizacji [TURALA 2005]. Istnieja dwa podejscia do finansowania
inwestycji w zakresie rewitalizacji obszaré6w miejskich. Pierwsze dotyczy dziatan
wladz publicznych, ich zaangazowania w finansowanie i realizowanie projektéw
rewitalizacji. Drugie zaklada, ze wladza publiczna staje sie¢ organizatorem
przedsiewziecia - jej zadaniem jest zachecenie podmiotéw prywatnych do podjecia
decyzji oinwestowaniu. Inwestycje z zakresu rewitalizacji pochlaniaja ogromne
naklady srodkéw pienieznych, budzety miast w zwigzku z tym nie sa w stanie
zaspokoi¢ w calosci tych potrzeb, dlatego wladze lokalne uciekaja sie do
pozyskiwania funduszy z réznych Zrédet [POLKO 2008; GRALAK 2010].
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2. Instrumenty finansowania procesu rewitalizacji w Polsce

Fundusze pokrywajace koszty dzialania zzakresu procesu rewitalizacji
pochodza zréznych zZrédel. Przede wszystkim sa to $rodki majace charakter
publiczny, do ktérych naleza: Zrédia miedzynarodowe (fundusze europejskie,
inicjatywa JESSICA, kredyty miedzynarodowych instytucji finansowych, $rodki
z Mechanizmu Finansowego Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz
Norweskiego Mechanizmu Finansowego, Szwajcarsko - Polskiego Programu
Wspoétpracy); zrédia krajowe (programy operacyjne ministerstw, w tym Ministra
Kultury iDziedzictwa Narodowego, fundusze o zasiegu krajowym); zrédla
regionalne ilokalne (m.in. srodki przekazane wojewd6dzkim urzedom ochrony
zabytkéw, budzety jednostek samorzadéw terytorialnego). Mniejsza role pelnia
srodki niepubliczne - komercyjne iprywatne. Warte uwagi jest partnerstwo
publiczno-prywatne, utworzone ze wspotpracy sektora publicznego z prywatnym
przy realizacji i finansowaniu procesu rewitalizacji [KOPEC 2011].

Dzialania w zakresie rewitalizacji w Polsce, po przystgpieniu do Unii
Europejskiej realizowane sa za pomocg $rodkéw otrzymanych zfunduszy
europejskich takich jak Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego, Europejskiego
Funduszu Spotecznego oraz Funduszu Spéjnosci [GRALAK 2010]. Srodki finansowe
naplywajace do Polski z Unii Europejskiej wlatach 2007 - 2013 okreslaja
Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia (NSRO). Laczna pula pieniedzy
przeznaczona na programy operacyjne w ramach funduszy wynosi ponad 65 mld
euro, z czego najwiecej przeznaczone jest na PO Infrastruktura i Srodowisko (43%).

Destrukcyjne zachowania spolecznosci miejskiej, pogarszajaca sie sytuacja
ekonomiczna, a takze ostabiona kondycja przestrzenna zmusza do podejmowania
dzialan w zakresie rewitalizacji obszarow zdegradowanych na poziomie
regionalnym. 16 Regionalnych Programéw Operacyjnych zajmuje drugie miejsce,
co do wysokosci otrzymanych s$rodkéw zfunduszy europejskich (25%)
[NARODOWE STRATEGICZNE RAMY ODNIESIENIA 2007 -2013]. Wysokos¢ wktadu
wspoélnotowego przeznaczonego dla poszczegdlnych wojewddztw m. in. na
przeciwdzialanie marginalizacji terenéw miejskich w ramach Regionalnych
Programoéw Operacyjnych prezentuje tabela 1. Warunki i tryb udzielania srodkéw
na rewitalizacje  obszar6w  zdegradowanych w formie bezzwrotnego
dofinansowania, pokrywajacego w czesci lub caloéci wydatki kwalifikowane
okresla Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego z dnia 9 czerwca 2010
roku w sprawie udzielania pomocy na rewitalizacje w ramach regionalnych
programéw operacyjnych (Dz. U. 22010 Nr 117, poz. 787). Tabela 2 ukazuje
priorytety dotyczace w wiekszym badZ mniejszym stopniu rewitalizacji obszaréw
zurbanizowanych w ramach Regionalnych Programéw Operacyjnych we
wszystkich wojewoédztwach. Jedynie wojewédztwo podlaskie nie przewiduje
finansowania projektow rewitalizacyjnych w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego. Najwieksza kwote w ramach priorytetéw dotyczacych odnowy
miast zaplanowano w wojewddztwie Slaskim na 0§ priorytetowa VI
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~Zréownowazony rozwdj miast” w wysokosci 312802445 euro wkladu
wspoélnotowego. Najmniej Srodkéw przeznaczono w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego. Wojewoddztwo
warminsko-mazurskie plasuje sie na 6 pozycji z posréd 16 wojewo6dztw w Polsce
pod wzgledem wysokosci srodkéw przeznaczonych na o$ priorytetowa dotyczaca
rewitalizacji, a wklad wspdlnotowy na realizacje dzialan w ramach tej osi wynosi
82 923 363 euro.

Tabela 1

Wysokosé srodkéw przeznaczonych wojewédztwom w Polsce w ramach
Regionalnych Programéw Operacyjnych

Regionalny Program Operacyjny . Udziat
Widad Wepdnoty feurol 1 procentowy [%]

dolnoslaskiego 1213 144 879 7
kujawsko-pomorskiego 951 003 820 6
lubelskiego 1155 854 549 7
lubuskiego 439173 096 3
t6dzkiego 1 006 380 910 6
malopolskiego 1290 274 402 8
mazowieckiego 1 831 496 698 11
opolskiego 427 144 813 3
podkarpackiego 1136 307 823 7
podlaskiego 636 207 883 4
pomorskiego 885 065 762 5
slaskiego 1712 980 303 10
swietokrzyskiego 725 807 266 4
warmirnisko-mazurskiego 1 036 542 041 6
wielkopolskiego 1272792 644 8
zachodniopomorskiego 835 437 299 5
16 Regionalnych. Programéw 100
Operacyjnych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie NARODOWE STRATEGICZNE RAMY
ODNIESIENIA 2007 -2013.

Tabela 2

Indykatywna tabela finansowa priorytetéw dotyczacych rewitalizacji we
wszystkich wojewddztwach w Polsce

Wojewoédztwo Tytul priorytetu Wiiad wspélnotowy
[euro]
priorytet IX. Odnowa zdegradowanych
dolnoslaskie obszaréw miejskich na terenie Dolnego 106 867 090

Slaska (,Miasta”)
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Kuiawsko - 0$ priorytetowa VII. Wspieranie przemian
o]morskie w miastach i w obszarach wymagajacych 15 216 061

P odnowy

lubelskie 0§ priorytetowa III. Atrakcyjnosé obszaréw 69 351 273
miejskich i tereny inwestycyjne

lubuskie 0§ priorytetowa IV. Rozw6j i modernizacja 73 543 153
infrastruktury spolecznej

todzkie oé‘ erqrytetowa IV. Odnowa obszaréw 70 446 664
miejskich

matopolskie ;’esgli’;i:’g;:towa VI Spéjnosé wewnatrz- 155 981 854

mazowieckic priorytet'V. W.zmacnianie roli miast 89 743 340
W rozwoju regionu

sl 0§ p.rlo.rytv.etowa VI. Aktywizacja obszaréw 34171 585
miejskich i zdegradowanych

srdlpads 08 Prlorytetowa VII. Spojnos¢ wewnatrz- 79 541 547
regionalna

podlaskie brak -

e o8 prlorytE{towa III. Funkcje miejskie 140 370 188
i metropolitarne

ror?ii:;tlory’cetowa VI. Zréwnowazony rozwoj 312 802 445
et : 0§ priorytetowa VI. Wzmocnienie osrodkow
miejskich i rewitalizacja matych miast 74522 654

warminsko - 0§ priorytetowa IV. Rozwdj, 82 923 363

mazurskie restrukturyzacja i rewitalizacja miast

el o$ priorytetowa IV. Rewitalizacja obszaréw 54 060 000
problemowych

zachodniopomorskie 08 prlory‘fetowa V1. Rozw6j funkeji 74 836 866
metropolitalnych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Regionalnych Programéw
Operacyjnych.

W latach 2007-2013 realizowane sa réwniez inicjatywy JEREMIE, JASPERS,
JESSICA. Inicjatywa JESSICA (ang. Joint European Support for Sustainable Investment
In City Area) jest inicjatywa wprowadzong za posrednictwem Komisji Europejskiej
wraz z Europejskim Bankiem Inwestycyjnym we wspétpracy z Bankiem Rozwoju
Rady Europy. Jest to zwrotny instrument finansowy, ktérego celem jest wspieranie
realizacji dziatann projektéw z zakresu odnowy miast, prowadzacych do rozwoju
sektora ekonomicznego ispotecznego [GRALAK 2010]. W Polsce JESSICA jest
wdrazana regionalnie wramach Regionalnych Programéw Operacyjnych,
dotychczas decyzje taka podjelo pie¢ wojewddztw:  wielkopolskie,
zachodniopomorskie, §laskie, pomorskie oraz mazowieckie. Srodki przeznaczone
na realizacje inicjatywy JESSICA w Polsce wynosza ponad 256 mln euro
[WWW.FUNDUSZEEUROPEJSKIE.GOV.PL 5.10.2011; STUDIUM MOZLIWOSCI WDROZENIA

[uny
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INICJATYWY JESSICA]. Polskie inwestycje zasilane sa réwniez za pomoca Srodkéw
naplywajacych ~ z Mechanizmu  Finansowego  Europejskiego = Obszaru
Gospodarczego oraz Norweskiego Mechanizmu Finansowego. Fundusze
przekazywane sa na cele kulturalne obiektéw historycznych izespotéw
zabytkowych, rewitalizacje historycznych obszaréw miejskich, rewitalizacje
obiektéw poprzemystowych o wysokiej wartosci historycznej na cele kulturalne,
renowacje, ochrone i zachowanie miejsc pamieci i martyrologii [BARANSKI 2008]. W
tym celu Polska uzyska tacznie 578 miln euro, ktérych wykorzystanie rozpoczelo
sie w drugiej polowie 2011 roku. Zminimalizowanie dysproporcji spoteczno-
gospodarczych miedzy Polska, a panistwami czionkowskimi Unii Europejskiej
znacznie bardziej rozwinietymi oraz réznic miedzy miastami, a oérodkami
stabszymi strukturalnie to idea Szwajcarsko - Polskiego Programu Wspotpracy.
O fundusze moze ubiega¢ si¢ zaréwno sektor publiczny jak réwniez prywatny,
ponadto organizacje pozarzadowe. Lacznie zasili Polske w489 miIn frankéw
szwajcarskich na realizacje projektéow wspierajacych infrastrukture i srodowisko,
promocje sektora prywatnego oraz rozwdj ludzki ispoleczny [KOPEC 2010;
WWW.PROGRAMSZWAJCARSKI.GOV.PL 23.09.2011].

Srodki krajowe réwniez umozliwiaja realizacje projektéw rewitalizacji. Jednak
przy tak ogromnej skali dofinansowania z funduszy Unii Europejskiej obecnie
sporadycznie zasilaja budzet rewitalizacyjny. Istotna role pelnia programy
Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego. W roku 2012 Program Operacyjny
» Dziedzictwo kulturowe - priorytet 1 - Ochrona zabytkéw” przewiduje
mozliwosé udzielania dofinansowania na prace konserwatorskie, restauratorskie
i budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéow (lacznie 80 mln
ztotych) [PROGRAM MINISTRA KULTURY I DZIEDZICTWA NARODOWEGO 2012].

Waznym instrumentem finansowania procesu rewitalizacji jest budzet gminy.
Zdarza sie, ze wladze lokalne finansuja inwestycje z zakresu rewitalizacji z rzadziej
wykorzystywanych zrédel finansowania. Dobrymi praktykami miast sa m.in.:
dotacje na prace konserwatorskie w budynkach zabytkowych (w roku 2007 miasto
Czestochowa udzielila 500 tys. zt dotacji na remonty, ktérych koszt wynosit 5 min
zl, dotacje spowodowaly uruchomienie kapitalu prywatnego w wysokosci az 4,5
mln zt); zwolnienia z podatku od nieruchomosci, polozonych na terenie objetym
Programem Rewitalizacji; Programy Matych Ulepszen; obligacje miejskie. W
perspektywie w przypadku wprowadzenia podatku od wartosci nieruchomosci
mozliwe jest zastosowanie instrumentu Tax Increment Financing czyli
finansowanie nadwyzka podatku. Jest to sposéb finansowania dzialar rewitalizacji
w Stanach Zjednoczonych i w krajach Europy Zachodniej [CZYZEWSKA 2008].

3. Analiza zrédel finansowania procesu rewitalizacji w wojewodztwie
warminsko-mazurskim i w miescie Olsztyn

Regionalny Program Operacyjny Warmia i Mazury 2007 - 2013 (RPO WiM) to
dokument, ktérego celem podstawowym jest wzrost konkurencyjnosci gospodarki
oraz liczby ijakosci powigzan sieciowych wojewddztwa. Tabela 3 przedstawia
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osiem osi priorytetowych RPO WiM iszacunkowa wysokosé wkladu
wspoélnotowego na ich realizacje [SZCZEGOLOWY OPIS OSI PRIORYTETOWE] ,, ROZWOYJ,
RESTRUKTURYZACJA I REWITALIZACJA MIAST”].

Tabela 3

Osie priorytetowe Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia i Mazury 2007 -
2013 oraz szacunkowa wysokos$¢ wkladu wspoélnotowego na ich realizacje

0% priorvtetowa Wkiad wspélnotowy Udziat
priory [euro] procentowy [%]

1. Przedsiebiorczosé 207 308 408 20
2. Turystyka 134 750 465 13
3. Infrastruktura spoleczna 62192 522

4. Rozw0j, restrukturyzacja i rewitalizacja miast 82 923 363

iSiCI)Eglisatruktura transportowa regionalna 350 424 294 34
6. Srodowisko przyrodnicze 93 288 784 9
7. Infrastruktura spoteczeristwa informacyjnego 62192 522 6
8. Pomoc techniczna 41 461 683 4

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie REGIONALNY PROGRAM OPERACYJNY
WARMIA I MAZURY NA LATA 2007 - 2013

Srodki przeznaczone na realizacje procesu rewitalizacji w ramach RPO WiM
ogdlem wynosza 82 923 363 euro wkiladu wspélnotowego (8% catkowitej kwoty
RPO WiM). Szacunkowa wysoko$¢ srodkéw przeznaczona dla 37 miast
wojewddztwa warminsko-mazurskiego, w tym stolicy wojewdédztwa - Olsztyna
w ramach RPO WiM na Dzialanie 4.2. Rewitalizacja miast wynosi 66 907 860,53
euro. Najwiekszy wkiad pieniezny pochodzi zfunduszy europejskich (74%),
pozostate Zrédia tylko w niewielkim stopniu zasilajg budzet przeznaczony na
finansowanie projektéw: érodki prywatne (13%); budzet jednostek samorzadu
terytorialnego (6%); budzet panistwa (5%); spétdzielnie i wspoélnoty mieszkaniowe,
organizacje pozarzadowe, koscioly izwiazki wyznaniowe, szkoly wyzsze (2%)
[SzCczZEGOELOWY  OPIS  OSI  PRIORYTETOWE]  ,ROZWOJ,  RESTRUKTURYZACJA
I REWITALIZACJA MIAST”].

Problemy dotyczace przestrzeni miejskiej Olsztyna zdiagnozowano na potrzeby
dokumentu Strategia Rozwoju Olsztyna na lata 2006 - 2020, a sa to m.in.: zly stan
techniczny  obiektéw  iobszaréw cennych =z perspektywy dziedzictwa
kulturowego, niewykorzystane iopustoszale obiekty historyczne, brak
zainteresowania spolecznosci lokalnej procesem rewitalizacji, wystepowanie
obszar6w problemowych wymagajacych rewitalizacji (powojskowe imiejskie)
[STRATEGIA ROZWOJU OLSZTYNA NA LATA 2006 - 2020]. Na terenie Olsztyna
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usytuowanych jest ponad 400 zabytkéw, z ktérych 388 posiada decyzje o wpisie do
rejestru zabytkéw [WWW.WUOZ.OLSZTYN.PL 20.12.2011]. W zwigzku z tym miasto
postawilo sobie za cel rewitalizacje zabytkéw, ktéra w znacznym stopniu
przyczyni sie do:

- tworzenia pozytywnego wizerunku miasta, jako osrodka silnego, preznie
rozwijajacego sie, ktory efektywnie wykorzystuje wszystkie swoje
mozliwosci;

- poprawy jakosci estetycznej miasta, zabytki stang sie centrami kultury
inauki, miejscami "Zywymi", dzialajacymi zkorzyscia dla spotecznosci
lokalnej;

- ksztaltowania Swiadomosci spolecznej, w zakresie wykorzystania
dziedzictwa kulturowego we wzmacnianiu konkurencyjnoéci miasta
[LOKALNY PROGRAM REWITALIZACJI OBSZARU MIASTA OLSZTYN NA LATA 2007
-2015].

Istotny jest fakt, iz, aby otrzymaé¢ wsparcie ze strony Unii Europejskiej
konieczne jest wpisanie wniosku zlozonego przez beneficjenta do Lokalnego
Programu Rewitalizacji, ktéry jest opracowywany przez wtadze lokalne przy
wspolpracy sektora prywatnego ispotecznego. Lokalny Program Rewitalizacji
Obszaru Miasta Olsztyn (LPR) zostal opracowany na lata 2007-2015, z mozliwoscia
aktualizacji ze wzgledu na zmiany endogeniczne iegzogeniczne. Program
rewitalizacji aranzuje mozliwos¢ ubiegania si¢ o bezzwrotng pomoc na realizacje
projektéw w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia i Mazury.
Celem Dzialania 4.2. Rewitalizacja miast jest przywrécenie obszarom
rewitalizowanym mozliwosci sprawnego dzialania poprzez zmiane struktury
terenéw, przywrdcenie iumieszczenie nowych funkcji, aprzede wszystkim
OBSZARU MIASTA OLSZTYN NA LATA 2007 - 2015]. Lacznie w LPR Dziatanie 4.2.
Rewitalizacja miast zlozono 229 wnioskéw, wtym najwiecej wspdlnoty
mieszkaniowe (167 wnioskéw). Szkoly wyzsze ijednostki sektora finanséw
publicznych posiadajace osobowos¢ prawng nie wnioskowaly o przyjecie
projektéow do LPR Dzialanie 4.2. Rewitalizacja miast.

Najwiekszy budzet na realizacje projektéw posiadaja jednostki samorzadu
terytorialnego, ich zwigzki i stowarzyszenia oraz jednostki organizacyjne jednostek
samorzadu terytorialnego, najmniejszym dysponujg spoétdzielnie mieszkaniowe.
Jak wynika z tabeli 4 wielkos¢ budzetu nie zalezy od liczby ztozonych wnioskow,
amozna przypuszczaé, ze od wagi projektu. Istotna role w tworzeniu budzetu
przez beneficjentéw odgrywaja srodki z Unii Europejskiej. Kazdy z nich oczekuje
wsparcia ze strony Wspdlnoty Europejskiej. Planowane fundusze europejskie na
realizacje wszystkich 229 projektéw to kwota 37 755 350,45 euro co stanowi 56,4 %
calego budzetu. Na najwieksze wsparcie licza jednostki samorzadu terytorialnego
(18 034 735,02 euro). W 70% koszty realizacji projektéw administracji rzagdowej
iorganizacji pozarzadowych pokrywa Unia Europejska. Koszty projektéw
zlozonych przez przedsiebiorcéw zostana pokryte przez srodki zfunduszy
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europejskich w wysokosci 40%. Kazdy projekt umieszczony w LPR Dzialanie 4.2.
Rewitalizacja miast wymaga innego nakladu pienieznego. Poréwnujac Srednig
warto$¢ projektow zlozonych przez poszczegélnych beneficjentéw najdrozszy
projekt zostat zaproponowany przez przedsiebiorce (1 841 849,22 euro), najtafiszy
- przez spo6tdzielnie mieszkaniowa (36 061,72 euro) [PRUSIK 2012].

Tabela 4
Beneficjenci i ich budzet wedlug Lokalnego Programu Rewitalizacji Obszaru
Miasta Olsztyn na lata 2007-2015Dziatanie 4.2. Rewitalizacja miast

Udzial procentowy

Udzial procentowy . wkiadu
. . . Oczekiwana >
Liczba Budzet budzetu . W wspolnotowego
g . o ; wielkos¢ o
Beneficjent wniosk | projektéw poszczegdlnych wsparcia w budzecie
ow [euro] beneficjentéw do [e}uro] projektéw
calego budzetu [%] poszczegdlnych
beneficjentow [%]
Administracja
4 4274 952,95 6,4 2992 467,07 70,0

Rzadowa
JST* 40 29 068 561,48 43,4 18 034 735,02 62,0
Koscioty
i zwigzki 2 2106 680,48 31 1152 828,44 54,7
wyznaniowe **
Organizacje 4 378308597 57 2648 160,18 70,0
Pozarzadowe
Wspdlnoty

. ; 167 9183 964,02 13,7 5 654 979,35 61,6
Mieszkaniowe
Spoldzielnie 2 7212345 01 36 061,72 50,0
mieszkaniowe
Przedsigbiorcy 10 18418492,18 27,5 7236 118,66 39,3
Szkoly wyzsze 0] 0,00 0,0 0,00 0,0
Jednostki
sektora 0 0,00 0,0 0,00 00
finans6w

publicznych ****

*jednostki samorzadu terytorialnego, ich zwigzki i stowarzyszenia oraz jednostki organizacyjne
jednostek samorzadu terytorialnego

**Koscioly i zwigzki wyznaniowe oraz osoby prawne Kosciotéw i innych zwigzkéw wyznaniowych
***Przedsiebiorcy, w tym Olsztyriskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego

****Jednostki sektora finanséw publicznych posiadajace osobowos¢ prawna

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie LOKALNY PROGRAM REWITALIZAC]T
OBSZARU MIASTA OLSZTYN NA LATA 2007 - 2015

Tabela 5 przedstawia wszystkie Zrédla finansowania rewitalizacji w Olsztynie
i wysokos¢ srodkéw z nich naptywajacych. Analizujac tabele 5 widaé jak wielka
role odgrywa wklad wspélnotowy w budzecie LPR Dzialania 4.2. Rewitalizacja
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miast. Szacowany wklad to 37 755 350,45 euro (56,4% budzetu). Srodki prywatne
pokrywaja 25,2 % budzetu, a niecate 20% wkladu pochodzi ze Zrédet lokalnych.
Najmniejszy udzial w finansowaniu projektéw rewitalizacyjnych maja $rodki
krajowe.

Tabela 5

-

rodla finansowania Lokalnego Programu Rewitalizacji Obszaru Miasta Olsztyn
na lata 2007-2015Dziatanie 4.2. Rewitalizacja miast Dziatania 4.2

Zrodta finansowania Wysokos¢ Udziat
wkladu procentowy [ %]

Miedzynarodowe - wkiad Unii

Europejskie] 37 755 350,45 56,4
Krajowe - Administracja Rzadowa 1282 485,88 19
Lokalne - Jednostki Samorzadu
'.l"erytorlalnego,. ich zw-1qzk1 . 11 033 826,46 16,5
i stowarzyszenia oraz jednostki
organizacyjne JST
Koscioty i zwigzki wyznaniowe oraz
osoby prawne Kosciotéw i innych 953 852,04 1,4
zwigzkéw wyznaniowych
o Organizacje Pozarzadowe 1134 925,79 1,7
E
é Wsp6lnoty Mieszkaniowe 3 528 984,67 53
= Spétdzielnie mieszkaniowe 36 061,72 0,1
Przedsiebiorcy (w tym Olsztynskie
Towarzystwo Budownictwa 11182 373,52 16,7
Spotecznego)
Razem prywatne 16 836 197,74 25,2

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie LOKALNY PROGRAM REWITALIZAC]T
OBSZARU MIASTA OLSZTYN NA LATA 2007 - 2015

4. Wnioski

W ramach RPO WiM oraz LPR Dzialanie 4.2. Rewitalizacja miast najwiekszy
wkiad finansowy na realizacje projektéw rewitalizacyjnych ma Unia Europejska.
Nalezy zaznaczy¢, ze mimo checi samorzadowcéw do realizowania przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych, wkiad wspoélnotowy jest jednak ograniczony. Realizacja procesu
rewitalizacji nie powinna by¢ uzalezniona od dofinansowania unijnego. Pozadane
bytoby zaangazowanie partneréw prywatnych w inwestowanie procesu
rewitalizacji, traktujac fundusze z Unii Europejskiej jedynie jako wsparcie [SZULC
2011]. Sytuacje w kontekscie pozyskiwania srodkéw finansowych na realizacje
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projektéw rewitalizacyjnych w Olsztynie mozna oceni¢ przez pryzmat poréwnania
z Rzeszowem. Jest to miasto, ktérego podobienistwo do Olsztyna pod katem
wybranych parametréw (powierzchni, liczby ludnosci, gestosci zaludnienia, stopy
bezrobocia, dochodéw budzetowych oraz wydatkéw z budzetu miasta na kulture
iochrone dziedzictwa narodowego) jest wyraznie widoczne. Zastanawiajace jest
to, ze Olsztyn przy mniejszym budzecie na rewitalizacje miasta (66 907 860,53
euro) niz planowany w Rzeszowie (85 076 572,34 euro), ma zamiar zrealizowac 229
projektéw, a Rzeszéw jedynie 46. Czesto ilos¢ nie znaczy jakos¢, jednak remont 167
budynkéw mieszkalnych (wnioski wspélnot mieszkaniowych) w centrum miasta
na pewno odegra duza role w poprawie estetyki Olsztyna [PRUSIK 2012].
Zastrzezenie budzi zbyt duze znaczenie wkladu wspélnotowego w finansowanie
inwestycji rewitalizacyjnych w Olsztynie. W ocenie mieszkaficow miasta
wystepuje réwniez nieracjonalne dysponowanie budzetem, przejawiajace sie
w niewlasciwym wykorzystywaniu srodkéw finansowych na realizacje projektow
niewymagajacych natychmiastowej interwencji. Analizujac opinie publiczng
dotyczaca wykorzystywania przez wladze miasta $rodkéw pienieznych na
dzialania rewitalizacyjne mozna dojs¢ do wniosku, iz zmiany zachodzace
w olsztyriskim krajobrazie nastepuja za szybko oraz wzbudzaja zaniepokojenie
mieszkaricow. Rozbudowujacy sie i modernizujacy Olsztyn coraz mocniej odcina
sie od swoich architektonicznych i historycznych korzeni - uwazaja konserwatorzy
sztuki i historycy [WWW.POLSKALOKALNA.PL 28.12.2011].
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FINANCIAL INSTRUMENTS OF URBAN
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Abstract

The following article presents the available financial instruments of urban
regeneration in Poland. Revitalization as an instrument of sustainable urban
development aims to prevent the degradation of urban space and conservation of
historic properties. Revitalization activities help meet the demand for real estate
through real estate renewal of existing resources without adversely affecting the
city sprawl. In the article presents a detailed analysis of sources of funding for
revitalization projects in a regional context in the Warmia and Mazury, and at the
local level - in the city Olsztyn.
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OPTYMALIZACJA PRZESTRZENI MIEJSKIE] -
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Stowa kluczowe: przestrzen, planowanie przestrzenne, miasto, optymalizacja
przestrzeni miejskiej

Streszczenie

W artykule zaprezentowano metode optymalizacji przeznaczenia terenu
przestrzeni miejskiej miasta Olsztyn. W pierwszym etapie zidentyfikowano
funkcje przestrzenne - przeznaczenie terenu. W kolejnym etapie okreslono, ktore
ze zidentyfikowanych funkcji odpowiadaja przeznaczeniu miasta, a ktére nie.
Segregacji funkcji na miejskie i,niemiejskie” dokonano na podstawie badan
sondazowych (ankieta) przeprowadzonych wsréd mieszkaricow Olsztyna.
Kolejnym etapem byto znalezienie najlepszych funkgji ,,zamiennych” dla obszaréw
o niedopasowanych funkcjach przestrzennych. Wybér tych funkcji byl mozliwy
dzieki macierzy powiazan funkcji przestrzeni miejskiej z cechami terenu.

1. Wprowadzenie

Gospodarka przestrzenna ma bezposredni wplyw na zycie kazdego czlowieka.
Zalezno$¢ ta nie jest jednostronna - réwniez cztowiek ma bezposredni wplyw na
wyglad otaczajacej przestrzeni. Poszczeg6lne osoby, politycy, organy administracji
publicznej, podmioty gospodarcze, organizacje istowarzyszenia, w mniejszym,
badz wiekszym zakresie, $wiadomie lub nie, gospodaruja przestrzenia.

Potrzeba zréwnowazonego rozwoju jest efektem wrodzonej woli czlowieka
do utrzymania naturalnego porzadku S$wiata, pewnego ,optimum”, ktére
umozliwia rozwdj ludzkosci, a przede wszystkim zapewnia jej przetrwanie.
Optymalizacja przeznaczenia terenu przestrzeni miejskiej Olsztyn ma na celu
weryfikacje najbardziej niedopasowanych funkcji oraz propozycje ich zamiany na
funkcje najbardziej dopasowane wzgledem wystepujacych cech przyrodniczych
i antropogenicznych. Dostosowanie terenéw problemowych (o funkcjach
»niemiejskich”) powinno opiera¢ sie na opinii mieszkancow miasta,
odzwierciedlajac ich aktualne potrzeby. Funkcje najbardziej dopasowane do
obszaréw problemowych maja zadanie maksymalnego wykorzystania terenu pod
wzgledem cech przyrodniczych antropogenicznych.
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2. Funkcje przestrzeni miejskiej

Funkcjonalno-przestrzenny uklad miasta prezentuje rozmieszczenie terenéw
zajetych pod okreslone przeznaczenie (funkcje miasta) oraz proporcje tych terenéw
w stosunku do catej powierzchni miasta. Wskazuje to na ujecie struktury
funkcjonalno-przestrzennej w $wietle analizy uzytkowania terenéw w miescie.
Znajomos$¢ form uzytkowania przestrzeni pozwala zbadaé przestrzenny rozwoj
miasta, oceni¢ istniejacy stan zagospodarowania oraz okresli¢ wktad dziatalnosci
czlowieka w wizerunek danego obszaru (KORENIK, SEODCZYK 2005, . 113).

Strukture funkcjonalng miasta definiuje sig, jako wuklad zaleznosci
wystepujacych w korelacji z wieloscig i ztozonoscig dziatan, jakie wystepuja na
jego obszarze. Istotne staja sie powigzania czasoprzestrzenne, ktére powstaja
miedzy odrebnymi elementami zagospodarowania przestrzeni miejskiej
(CHMIELEWSKI 2004, s. 38). W celu spelnienia poszczegélnych funkcji, konieczne jest
wlasciwe przystosowanie miejsca. Bioragc pod uwage potrzeby wynikajace
z rodzaju zaplanowanej dziatalnoéci nalezy wybudowa¢ odpowiednie budynki,
infrastrukture drogowa, urzadzenie techniczne, zagospodarowac tereny pod zieleri
miejska, zadba¢ o sprowadzenie odpowiednich maszyn itp. Poprzez zastosowanie
takich dzialan powstanie teren zagospodarowany pod okre$lone funkcje.
Zagospodarowaniem okreéla sie wszystko to, co zmienia w sposob trwaty cechy
fizyczne powierzchni terenu (ROGULSKI 1980, S. 15).

Rozmieszczenie funkcji uzytkowania przestrzeni miejskiej jest wypadkowa
aktywnosci réznych podmiotéw, jednak nie jest ono przypadkowe. Wystepuja
ogolne zasady kierujace procesem tworzenia sie tej struktury. Prawidtowy wyboér
irozmieszczenie terenéw w miescie pod rézne rodzaje uzytkowania ma istotne
znaczenie dla zaspokojenie potrzeb ekonomicznych, funkcjonalnych, jak réwniez
planistycznych miasta. Koncepcja podziatu obszaréw wptywa wiec decydujaco na
strukture przestrzenng kazdego miasta.

3. Optymalizacja oraz zasady jej wykorzystania w gospodarce przestrzennej

Wedlug stownika wyrazéw obcych slowo optymalizacja pochodzi zjezyka
facinskiego - ,optimus” iw doslownym tlumaczeniu oznacza - ,najlepszy”.
Rozszerzajgc tlumaczenie, optymalizacja jest to uzyskiwanie najlepszych
(optymalnych) wynikéw wjakiej§ dziedzinie lub matematyczne ustalenie
najkorzystniejszych rozwigzan skomplikowanych zagadnien (Sfownik wyrazow
obcych PWN 1980, s. 531).

W dziedzinie gospodarki przestrzennej pojecie optymalizacja stosowane jest
przy weryfikacji najlepszych (optymalnych) sposobéw uzytkowania ziemi.
Weryfikacja ta dotyczy przede wszystkim problemu optymalnej lokalizacji
przestrzennej podmiotéw gospodarczych i bardzo czesto odnosi sie do obszaréw
miast i ich okolic (BAJEROWSKI 2003, s. 182).

Metoda optymalizacji nazywana jest inaczej metoda waloryzacji terenéw, a jej
geneze w Polsce stanowi ,metoda optymalizacji warszawskiej” (LESNIAK 1985, s.
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238). Metoda ta zostala opracowana wlatach 1961-1963, jako narzedzie
wspomagajace planowanie rozwoju miast po wojnie. Zadaniem metody byla
racjonalna lokalizacja inwestycji w miesScie. Za gléwne zasady przyjeto
minimalizacje  kosztéow  uzyskania terenéw, kosztéow  inwestycyjnych
i eksploatacyjnych. Gdy okreslono mozliwe sposoby wykorzystania terenéw oraz
opracowano kombinacje poszczegélnych wariantéw, model komputerowy
pomagal przy ocenie kosztéw inwestycyjnych ieksploatacyjnych. Metode
optymalizacji wykorzystano w trakcie przygotowant planéw zagospodarowania
przestrzennego w latach 1961-1978 dla kilku miast: Warszawy, Troéjmiasta,
Krakowa, Lodzi, Poznania i Skopje (BRONIEWSKI, SUCHORZEWSKI 1979).

Czesto przytaczana definicja optymalnego uzytkowania ziemi jest definicja,
ktéra traktuje to uzytkowanie, jako powodujace ,najwyzsza wartos¢ gruntu”
iznajdujgce sie wsréd fizycznie mozliwych iprawnie dopuszczalnych form
uzytkowania tzn. ,zgodnych z przeznaczeniem” (BAJEROWSKI 2003, s. 183 za KINZY
1992).

Istota optymalizacji jest to, iz kazdy fragment przestrzeni w danej chwili
ma mozliwos¢ uzyskania optymalnego stanu uzytkowania. Jednak wystgpienie
na danym fragmencie przestrzeni odpowiednich cech wcale nie ,wymusza”
przyjecia przez przestrzen prawidlowego stanu uzytkowania. Wypada jedynie
stwierdzié, iz prawdopodobienistwo transformacji obecnego stanu uzytkowania
w strone stanu optymalnego jest najwyzsze (maksymalne). Przypadek sprawi, ze
dany stan uzytkowania rzeczywiscie zostanie osiggniety (BAJEROWSKI 2003, s. 185
za ZUKAV 1995).

Wedlug T. Bajerowskiego kazdy stan uzytkowania ziemi jest jednoczesnie
funkcja popytu na taki sposéb wykorzystania przestrzeni. Popyt sprawia, ze
wybierane s3 obszary o odpowiednich dla danego stanu cechach lub nastepuje
przymus przeksztalcenia tych cech wcelu osiggniecia optymalnego stanu
uzytkowania. Dlatego stan uzytkowania ziemi mozna zamiennie nazywac funkcja
obszaru (BAJEROWSKI 2003, s. 192).

Procedura  okreélania  optymalnego stanu  uzytkowania obszaru,
zaprezentowana przez T. Bajerowskiego, opiera si¢ na umiejetnoéci odczytania
zpdl podstawowych wartosci (K) optymalnego (prawdopodobnego) udzialu
danego stanu uzytkowania, co pozwala na ochrone przestrzeni przed rozwojem
chaotycznym.

4. Optymalizacja przeznaczenia terenu w przestrzeni miejskiej

W celu opracowania zasad potrzebnych do badania optymalizacji wystepujacych
form przeznaczenia terenu w przestrzeni miejskiej przeprowadzono badanie
sondazowe preferencji przestrzennych mieszkaricow Olsztyna. W trakcie
prowadzonych badani zapytano 100 mieszkaricow Olsztyna oich preferencje
dotyczace funkcji oraz cech przestrzennych wystepujacych na terenie miasta.
Respondenci odpowiadali na 3 pytania:
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1) Jak wazne dla potrzeb miasta ijego mieszkaricéw sa funkcje przestrzeni -

wybér z 21 funkcji?

2) Ktére z przyrodniczych cech terenu majg znaczenie dla odpowiedniego
funkcjonowania przestrzeni miejskiej - wybor z 30 cech?

3) Ktoére z cech antropogenicznych terenu maja znaczenie dla odpowiedniego
funkcjonowania przestrzeni miejskiej - wyboér z 38 cech?
Respondent (mieszkaniec Olsztyna) mial ustosunkowaé¢ sie¢ do poziomu
istotnoédci kazdej z okreslonych funkcji, przyrodniczych cech terenu oraz cech
antropogenicznych. Wystepujace poziomy istotnosci funkgji i cech przyrodniczych
oraz antropogenicznych to: zupelnie niewazna (0 pkt.), raczej niewazna (1 pkt.),
obojetna (2 pkt.), raczej wazna (3 pkt.), bardzo wazna (4 pkt.). Kolejnym etapem
bylo stworzenie przedzialéw punktowych oraz nadanie im rang, co dla funkcji
przestrzeni przedstawia sie nastepujaco:
— (096 pkt) - ranga 1 - wskazuje nieoptymalne funkcje dla przestrzeni

miejskiej,

— (97-192 pkt.) - ranga 2 - oznacza ,malo” optymalne funkcje dla przestrzeni

miejskiej,

— (193-288 pkt.) - ranga 3 - wskazuje ,Srednio” optymalne funkcje,
— (powyzej 288 pkt.) - ranga 4 - oznacza optymalne funkcje dla przestrzeni

miejskiej.

Zestawienie punktéw irang uzyskanych przez kazda funkcje przestrzeni
(przeznaczenie terenu) zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1
Zestawienie punktéw i rang uzyskanych przez kazda funkcje przestrzeni
(przeznaczenie terenu)

Uzyskana ocena punktowa za kazdy poziom istotnosci

. . funkcji
Funkgja przestrzeni - - - Suma ocen
) Zupelnie Raczej . Raczej Bardzo Ranga
(przeznaczenie terenu) LE .- | Obojetna . . pkt.
niewazna| niewazna (05X2p.) wazna wazna
(0s.x0p.) | (os.x1p.) Xop (0s.x3p.) (0s.x4p.)
'1. Tereny z.abu'dowy mieszkaniowej 0 0 16 186 120 322 4
jednorodzinnej
2 Tereny zabudowy = 0 0 6 84 276 366 4
mieszkaniowej wielorodzinnej
3. Tereny zabudowy ustugowej 0 0 0 54 328 382 4
4.Tereny sportu i rekreacji 0 10 26 156 80 272 3
5.Tereny oblekt(?w handlowych 0 19 8 87 124 257 3
o pow. sprzedazy >2000 m2
6.Tereny rolnicze 0 2 6 0 0 8 1
7. Tereny obstugi produkgji 0 1 0 0 0 1 1
w gospodarstwach rolnych,
8.Tereny zabudowy zagrodowej 0 1 2 0 0 3 1
9.Tere,ny .oblektow I:zrodukcy]nych, 0 2 44 78 60 204 3
skladéw i magazynéw
10.0Obszary i tereny gornicze 0 45 4 0 0 49 1
11.Tereny zieleni objete formami 0 8 30 21 20 79 1
ochrony przyrody
12.Lasy 0 14 16 99 56 185 2
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13.Tereny zieleni urzadzonej 0 12 30 114 100 256 3
14.Tereny ogrodéw dziatkowych 0 12 10 12 8 42 1
15. Cmentarze 0 20 20 93 68 201 3
16. Obszary zagrozone powodzig 0 8 4 0 0 12 1
17. Tereny wéd morskich 0 9 6 3 0 18 1
18. Tereny wéd $rédladowych 0 17 40 93 128 278 3
19. Tereny komunikacji 0 6 10 75 240 331 4
20. Tereny infrastruktury tech. 0 9 39 102 88 238 3
21 Tereny zamkniete (np. 0 28 18 57 68 171 2
wojskowe, policyjne)

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Do przeznaczenia terenu, ktére sa optymalne (najlepiej koreluja z przestrzenia
miejska) zaliczono funkcje orangach 3 i4 (,Srednio” optymalne ioptymalne
funkcje). Do cech przyrodniczych terenu, ktére najlepiej koreluja z przestrzenig
miejska w analogiczny spos6b zaliczono: pasy krzakéw, zywoploty; linie brzegowe
jezior; pojedyncze drzewa; mate wody stojace; rzedy drzew; rzeki i strumienie;
wystawe potudniowq izachodnig; niewielkie nachylenie terenu; grupy drzew,
zagajniki; brak nachylenia terenu; kanaly i rowy oraz tarasy widokowe. Do cech
antropogenicznych terenu, ktére najlepiej koreluja z przestrzenia miejska
zaliczono: wodociagi; drogi utwardzone; dostep do oswiaty; budynki uzytecznosci
publicznej (szpitale, urzedy, poczta); kanalizacja; sklepy omalej powierzchni
uzytkowej; prad; tatwy dojazd; bloki wielorodzinne; zabytki; gaz; kolej; kina,
teatry, domy kultury; kluby, puby; domy jednorodzinne; restauracje; telefon;
sklepy wielkopowierzchniowe; obiekty sakralne; cmentarze; pomosty, plaza;
baseny; sasiedztwo terenéw o tej samej funkgiji.

Kolejnym etapem badan bylo stworzenie macierzy powigzan miedzy funkcjami
przestrzeni miejskiej (przeznaczeniem terenu), acechami terenu. W kolejnej
ankiecie zostalo zadane respondentom (100 losowo wybranym mieszkaricom
Olsztyna) jedno pytanie:

- czy zdaniem Pani/Pana wymienione antropogeniczne i przyrodnicze cechy
terenu odpowiadaja przedstawionym funkcjom przestrzeni miejskiej?

Mieszkarnicy mieli dwie mozliwosci odpowiedzi: ,tak” lub ,nie”. Twierdzac, ze
~tak” wpisywali w tabeli 1 pkt., a jezeli uwazali, Ze cecha nie odpowiada funkcji
wpisywali 0 pkt. Wstepnie wyniki zaprezentowano w postaci sumy punktow
(kazda osoba, ktéra odpowiedziala twierdzaco wpisala 1 pkt.), anastepnie
ustalono zamienne dla punktéw uzyskanych z ankiety [ 0-100pkt.] na wartosci
ujemne idodatnie [-10;10], ktére postuzyly do obliczenia prawdopodobieristw
wystgpienia danej funkcji na badanym obszarze problemowym.

Macierz powiagzan sklada sie z 11 funkcji przestrzeni, 13 cech przyrodniczych
oraz 23 cech antropogenicznych terenu, do ktérych zaliczono réwniez wystepujaca
infrastrukture. W komoérkach macierzy zostaly umieszczone wartosci ujemne
i dodatnie, ktére informuja z jaka sitag dana cecha generuje potrzebe wilgczenia na
analizowanym obszarze jednej zjedenastu wybranych funkcji przestrzeni
miejskiej. Suma  uzyskana  zkolumn = macierzy  okresla = wartos¢
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prawdopodobienistwa, a ujemny znak sumy oznacza prawdopodobieristwo réwne
zero. Funkcja z macierzy, ktéra uzyska najwyzsze prawdopodobieristwo bedzie
funkcja optymalng dla badanego obszaru. Wartosci ujemne i dodatnie w macierzy
zostaly ustalone w kolejnej ankiecie, gdzie okres$lono czy wymienione
antropogeniczne iprzyrodnicze cechy terenu odpowiadaja przedstawionym
funkcjom przestrzeni miejskiej. Tabela nr 2 przedstawia macierz powigzan funkcji
przestrzeni miejskiej z cechami terenu.

Tabela 2
Macierz powiazan funkcji przestrzeni miejskiej (przeznaczenia terenu) z cechami
terenu oraz z wystepujaca infrastrukturg

Funkcja przestrzeni miejskiej
Lp. (przeznaczenie terenw) | 3 ry | A |y | us |uc| p | zp | zc | ws| k* | 1T
Cechy terenu, wystepujaca
infrastruktura

1 Prad 8 8 9 8 8 |10 | 0 5 3 4 | 10
2 Telefon 7 7 6 4 8 7|83 |-7]0 8
3 Wodociagi 9 8 9 719 9 3 6 3 2 9
4 Kanalizacja 7 8 6 3 5 9 | -6 |1 3 3 8
5 Gaz 7 8 4 2 4 8 8| -2 3 4 9
6 Latwy dojazd 7 7 8 2 6 7 1 5 4 6 4
7 | Kolej -10 -10 -7 |-10] 6 919|589 9
8 Pomosty, plaza -7 -7 -6 8 |-9|-10| 0 [-10| 7 | -8 | -8
9 Restauracje 3 4 3711 6 | 1 6 | 9
10 | Baseny -5 1 4 8 4 B -7 9] -7] 4]
11 | Bloki wielorodzinne -7 10 2| 6|5 | 4|2 |9]|-8|3|-7
12 | Domy jednorodzinne 10 -8 3| 3|3|9|5|8|9]|-6|-38
13 | Budynki uzytecznosci publicznej -3 1 8 92 |-4| 4 )|-7|-8]|0]|-5
14 | Kluby, puby -6 3 7 1 4 | 4| -8|-7|3 2 | 4
15 | Zabytki -9 -10 -7 9 -6|-5 8 3 6 | -7 | -7
16 | Sasiedztwo tej samej funkcji 3 2 86| 1 8 | 91| 3 2 | 4| 3
17 | Dostep do oswiaty 4 5 2 6|1 (-2|9|-7|9]|3]-1
18 | Kina, teatry, domy kultury -4 -3 6 9|5 |-7|-7|-6|-8]3 1
19 | Sklepy o malej pow. uzytkowej 4 4 03|71 |42 ]3]|4]-1
20 | Sklepy wielkopowierzchniowe -7 -5 1 |-10[{10| 4 |10 -6 | 9| 9 5
21 | Drogi utwardzone 6 7 8 2 9 |10 | -3 |9 |-2]|10] 6
22 | Cmentarze i grzebowiska -10 -10 9 |-10|-10|-10| 2 | 10| -6 | 4 | -2
23 | Obiekty sakralne -1 3 S5 |36 |24 9 |-8| 4| -6
24 | Linie brzegowe jezior -6 -10 7|10 98| 7| 9|10]|-7]|-8
25 | Rzeki i strumienie -2 -7 1 4 | 8| 4|3 |8 |10]|-6|-5
26 | Kanaly i rowy -10 10 |10 | -6 | 4| 1 | 9] -1|7 |5 | 4
27 | Male wody stojace 1 1 -5 6 | 8| 4| 4 1 6 | -6 | -7
28 | Rzedy drzew -4 -3 6 | 2| -1|-1]9 7 6 | -6 | 1
29 | Grupy drzew, zagajniki 1 -6 -9 6 |-3|-1]7]3]|6/|-8]|-1
30 | Pojedyncze drzewa -2 -3 -3 41110 9 7 6 | -6 | 3
31 | Pasy krzakow, zywoploty 3 3 5 2| -1 0|10] 7 6 3

32 | Tarasy widokowe -7 -8 -3 9 | -8 -5 0 4 | -7 | 7
33 | Wystawa potudniowa 5 4 -3 6 | 5| -5 3 3 |-10| -8
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34 | Wystawa zachodnia 3 2 -4 5| -6|-5]|3 3 3 |-10| -4
35 | Brak nachylenia terenu 6 3 3|6 |(10]|10|-3|6|-2]29 9
36 | Niewielkie nachylenie terenu 6 1 6 3|5 7 5 7 4 8 8
Suma dodatnich 100 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
Suma ujemnych -100 | -100 | -100 | -100| -100| -100| -100| -100| -100| -100| -100
Suma ogo6lna 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Oznaczenia:

MN- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
U -tereny zabudowy ustugowej, US -tereny sportu irekreacji UC - tereny rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, P - Tereny obiektéw produkeyjnych, sktadéw
i magazynéw, ZP - Tereny zieleni urzadzonej, takie jak: parki, ogrody, zielenn towarzyszaca obiektom
budowlanym, zielerice, arboreta, alpinaria, grodziska, kurhany, zabytkowe fortyfikacje, ZC - Cmentarze, WS -
Tereny woéd powierzchniowych $rédladowych (rzeki, jeziora, stawy, strumienie, kanaly), K - tereny
komunikacyjne (oznaczenie wlasne), IT - tereny infrastruktury technicznej (oznaczenie wiasne).

Zrédlo: Opracowanie wlasne
5. Optymalizacja przeznaczenia terenu

W celu optymalizacji przeznaczenie terenu przestrzeni miejskiej Olsztyna:

1) okreslono przeznaczenie terenu w przestrzeni miejskiej w Olsztynie,

2) zlokalizowano tzw. funkcje , niemiejskie”,

3) zoptymalizowano funkcje problemowe (tzw. ,niemiejskich”).

W pierwszym etapie analizy na mape miasta naniesiono siatke kwadratéw
o bokach 500 x 500 m - 1acznie 395 pél, o powierzchni 25 ha kazdy. Przyjeta
wielkos¢ p6l badawczych podyktowana byla wczesniej prowadzonymi badaniami
na tym obszarze oraz wielkoscia obszaru przyjetego do analizy. tacznie
powierzchnia obszaru opracowania wyniosta 9875 ha (98,75 km?). Gléwna zasada
doboru funkcji dla kazdego pola podstawowego bylo wystepowanie
charakterystycznych jej cech w granicach kwadratu. Gdy charakterystyczne dla
danej funkgji cechy zajmowatly ponad 50% powierzchni kwadratu, przyjmowat on
symbol oraz kolorystyke odpowiadajaca danej funkcji

W Olsztynie wystepuja 2 funkcje o charakterze niemiejskim. Nalezg do nich:
tereny rolnicze itereny ogrodéow dzialkowych. W Olsztynie wyrézniono 11
terenéw rolniczych oraz 8 terenéw o funkcji ogrodéw dziatkowych. Wszystkie 19
obszarow mozna uzna¢ za problemowe. Na rysunku nr 1 - Mapa funkgji
przestrzeni miejskiej Olsztyna - pola podstawowe o tzw. funkcjach ,niemiejskich”
oznaczono czerwonym, ukoénym kreskowaniem. Ponadto obszary rolnicze zostaty
oznaczone kolorem zoéttym, litera R oraz kolejno ponumerowane, a obszary
ogrodéw dziatlkowych oznaczone kolorem jasno-zielonym, literami ZD oraz
kolejno ponumerowane.

Optymalizacji funkcji problemowych dokonano na podstawie macierzy
znormalizowanych wartoéci. Poprzez wybér wystepujacych na badanym obszarze
cech terenu mozna okresli¢ prawdopodobienistwo wystapienia danego
przeznaczenie terenu. Suma uzyskana zkolumn macierzy okresla wartosé
prawdopodobienistwa, a ujemny znak sumy oznacza prawdopodobieristwo réwne
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zero. Funkcja z macierzy, ktéra uzyska najwyzsze prawdopodobieristwo jest
optymalng funkcjg dla badanego obszaru.
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ys. 1. Mapa funkcji przestrzeni miejskiej Olsztyna. Zrédlo: opracowanie wlasne.

Doboru odpowiednich cech dla analizowanych 19 obszaréw problemowych
(11 obszaréw rolniczych i8 obszaréw o funkcji ogrodéw dziatkowych)
dokonywano zgodnie z zasadami, ze inwentaryzowane cechy musza znajdowac
sie w granicach badanego obszaru, aby mogly zosta¢ przyjete do badan, jak
réwniez poza nimi (kwadraty najblizej sasiadujace z obszarem problemowym).
Przyklad procedury dla wybranego obszaru problemowego przedstawiono
ponizej.

Na podstawie wizji lokalnej ianalizy zdje¢ satelitarnych ustalono, ze obszar
rolniczy 1R (rys. 2 oraz 3 - istniejace funkcje), potozony wokoét Jeziora Redykajny
posiada dostep do pradu, wodociggéw, telefonu, a wjego granicach wystepuja
kanaly irowy melioracyjne, mate wody stojace, grupy drzew oraz niewielkie
nachylenie terenu. W kwadratach najblizej sasiadujacych z badanym obszarem
wystepuja zabudowania mieszkalne wielorodzinne oraz jednorodzinne, obszar jest
wiekszy, wiec wystepuje sasiedztwo terenéw o tej samej funkcji, sa tez sklepy
o matlej powierzchni uzytkowej, koscioly oraz linia brzegowa Jeziora Redykajny.
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Tabela 3. zawiera macierz powiazan funkcji przestrzeni miejskiej z cechami terenu
1R.

Rys. 2. Tereny rolnicze 1R.

Zrédto: www.geoportal.gov.pl

Rys. 3. Tereny rolnicze 1R - funkgje.

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 3

Macierz powigzan funkgji przestrzeni miejskiej z cechami terenu 1R

Lp. Funkcja przestrzeni miejskiej | \,n | v |y | us |uc | p | zp | zc | ws | k| 1T
Cechy terenu, wystepujaca infrastruktura
1 | Prad 8 9 8 8§ |10 | O 5 3 4 | 10
2 | Telefon 7 6 4 8 -8 3 -7 0 8
3 | Wodociagi 9 8 9 7 9 9 3 6 3 2 9
4 | Bloki wielorodzinne -7 10 -2 -6 5 -4 2 918|317
5 | Domy jednorodzinne 10 -8 -3 B3 -3|19]5 -8 91 -6 | -8
6 | Sgsiedztwo tej samej funkgji 3 2 -8 -2 1 8 -9 3 2 -4 3
7 | Sklepy o malej pow. uzytkowej 4 10 3 701 -4 2 -3 4 -1
8 | Obiekty sakralne (koscioty kaplice) -1 3 -5 -3 -6 | -2 9 -8 4 -6
9 | Linie brzegowe jezior -6 -10 -7 0| 9 | -8 7 9110 | -7 | -8
10 | Kanaty i rowy -10 | -10 -10| -6 -4 1 -9 -1 7 5 4
11 | Male wody stojace 1 1 -5 6 8 | 4| 4 1 6 6 | -7
12 | Grupy drzew, zagajniki -6 -9 6 3| -1 7 3 6 -8 | -1
13 | Niewielkie nachylenie terenu 6 1 6 -3 5 7 5 7 4 8
Suma 25 |10 | 9 | 21| 4 |15 7 |12 6 | 7

Zrédlo: opracowanie wlasne

Najwyzsze prawdopodobieristwo wystapienia na obszarze 1R uzyskata funkcja
o symbolu MN-zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - 0,25. Oznacza to, ze
funkcja MN jest optymalna dla analizowanego obszaru 1R. Na drugim miejscu
znalazla sie funkcja US - zabudowa rekreacyjno-sportowa, natomiast na ostatnim

miejscu okazata si¢ zabudowa ustugowa.

Na podstawie przeprowadzonych analiz ustalono okreslono funkcje optymalne
dla wszystkich obszaréw problemowych. Na mapie funkcji zoptymalizowanych
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miasta Olsztyn - rys.4 nowy zoptymalizowany obszar wyrézniono kreskowaniem
w kolorze zéttym.

~Stary OlSztynawe-L-inowo

sy ) 8 5 5 IKolorie Linowe
JO9 0\ VTR R [ efey

ki, "

zoptymalizowanych przestrzeni miejskiej Olsztyna. Zrddlo:
opracowanie wiasne

Rys. 4. Mapa funkgji

6. Podsumowanie

Optymalizacja przeznaczenia terenu przestrzeni miejskiej Olsztyna miala na
celu weryfikacje najbardziej niedopasowanych funkcji terenu oraz propozycje ich
zamiany na funkcje najbardziej dopasowane wzgledem wystepujacych cech
przyrodniczych i antropogenicznych.

Opracowana metoda optymalizacji pozwolila wyeliminowa¢ z obrebu Olsztyna
obszary o funkcjach ,niemiejskich” i ustali¢ hierarchie propozycji nowych funkcji,
nazwanych w toku badan miejskimi. Szczegélowe wyniki przeprowadzonych
analiz przedstawiono w tabeli 4.
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Tabela 4
Réznica w powierzchniach funkgji , po - przed” optymalizacja

Funkcja | Liczba pdl przed | Liczba p6él po | Réznica przedi po
terenu optymalizacja optymalizacji optymalizacji
MN 49 82 +33
MW 46 48 +2
u 31 37 +6
us 6 12 +6
uc 6 6 0
P 27 36 +9
ZpP 5 6 +1
zC 5 5 0
WS 43 43 0
IT 13 13 0
ZL 82 82 0
R 39 0 -39
ZD 18 0 -18
Suma 370 370 0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Wsréd wyznaczonych nowych funkcji obszaréw problemowych dominuja
tereny o zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, ktére przed optymalizacja
réwniez stanowily wysoki odsetek (13%) powierzchni miasta. Po optymalizacji
wzrést on do 22%. Tak znaczny wzrost jest spowodowany specyficzng lokalizacjg
wiekszosci obszaréw problemowych objetych optymalizacja, szczegélnie terenéw
rolniczych. Polozone sg gtéwnie w sasiedztwie granic miasta, gdzie ograniczona
jest dostepnos¢ do pelnej infrastruktury technicznej, a warunki naturalne na
obszarach rolniczych (podmokle Iaki, pastwiska, rowy melioracyjne) utrudniaja
wprowadzenie niektérych funkcji. Moga byé nimi funkcje wymagajace
przeprowadzenia zlozonych inwestycji, zwigzanych zbudowa podziemnych
garazy, tuneli, np. funkcja - tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 Podobnie tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej potrzebuja stabilnego podtoza ibardziej niz
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wymagaja doprowadzenia pelnej
infrastruktury technicznej oraz dostepnosci komunikacyjnej, takiej jak obstuga
najblizszego terenu przez autobusy komunikacji miejskie;j.
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FUNCTIONS OPTIMIZATION OF URBAN AREA -
CASE STUDY ON THE CITY OLSZTYN

Karolina Jedrzejewska, Andrzej Bilozor
Department of Cadastre and Land Management
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: abilozor@uwm.edu.pl

Key words: srea, spatial planning, the city, the land use of urban area,
urban area optimization

Abstract

This paper shows the method of land use optimization of urban area in
Olsztyn. The first stage identifies spatial land use. In the next stage defined land
use which correspond to the city destination, and which not. Sorting of urban and
nonurban land use was conducted on the bases of the survey among residents of
Olsztyn. The next step was to find the best features of "replacement" for areas with
unmatched spatial land use. The choice of these land use was possible by matrix
land use relationships of urban area with landscape features.
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NIEMATERIALNE CZYNNIKI KSZTAYTUJACE
INDYWIDUALNE POJECIE OPTYMALNEGO
SPOSOBU UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI

Agnieszka Szczepafiska
Katedra Planowania i InZynierii Przestrzennej
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: aszczep@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: tozsamos¢ miejsca, Swiadomos¢ spoteczna, konflikty funkcji
Streszczenie

Okreslenie najkorzystniejszego uzytkowania zawiera w sobie aspekty
odnoszace sie do cech fizycznych, prawa, a zwlaszcza ekonomii (w kontekscie
zysku). Jednak humanistyczne (emocjonalne) pojmowanie przestrzeni moze
znacznie r6zni¢ si¢ od jej pojmowania materialistycznego (ekonomicznego). Ten
sam wycinek przestrzeni fizycznej (nieruchomos¢) moze mie¢ rézne znaczenie,
a tym samym rézng wartos¢, dla réznych odbiorcéw. Optymalne uzytkowanie,
moze wynikaé¢ zindywidualnej oceny, na ktéra maja wplyw Swiadomosé
spoleczna, ekologiczna, historyczna, sentyment do miejsca, tozsamos¢ miejsca itp.,
czyli czynniki niematerialne. Jeszcze innego znaczenia nabiera optymalne
uzytkowanie dla wilascicieli sgsiednich nieruchomosci - nie zawsze to co jest
optymalne dla danej nieruchomosci, jest optymalne dla jej sasiedztwa (konflikty
funkgcji). Nie zawsze wiec optymalne uzytkowanie, wynikajace z indywidualnej
oceny, jest tozsame zoptymalnych sposobem uzytkowania wynikajacym
z kontekstu rynku. W artykule przedstawiono analize czynnikéw niematerialnych
majgcych wplyw na ksztaltowanie indywidualnego pojecia optymalnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

1. Wprowadzenie

Ten sam wycinek przestrzeni fizycznej (nieruchomosé) moze mieé¢ rézne
znaczenie, atym samym rézng wartos¢, dla réznych odbiorcéw. Optymalne
uzytkowanie moze wynika¢ z indywidualnej oceny, na ktéra majg wptyw czynniki
niematerialne, takie jak: $wiadomos¢ spoleczna, ekologiczna, historyczna,
sentyment do miejsca, tozsamos¢ miejsca, genius loci itp. Jeszcze innego znaczenia
nabiera optymalne uzytkowanie dla wlascicieli sgsiednich nieruchomosci - nie
zawsze to, co jest optymalne dla danej nieruchomosci, jest optymalne dla jej
sgsiedztwa (konflikty funkcji). Nie zawsze wiec optymalne uzytkowanie,
wynikajace zindywidualnej oceny, jest tozsame zoptymalnym sposobem
uzytkowania wynikajacym z kontekstu rynku. Ocena optymalnego uzytkowania
jest bowiem oceng indywidualng, nie zawsze zgodna z kryteriami ekonomicznymi
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(z punktu widzenia rachunku ekonomicznego, gdzie optymalne uzytkowanie
oznacza maksymalizacje celu). W kolejnych podrozdzialach zasygnalizowane
zostang czynniki niematerialne, mogace wptywac¢ na indywidualne postrzeganie
optymalnej funkcji nieruchomosci.

2. Tozsamo$¢ miejsca

Tozsamo$¢ terytorialna moze by¢ zdefiniowana jako wutozsamianie sie
czlowieka z pewnym obszarem, przestrzenia. W wymiarze zbiorowym tozsamos¢
terytorialna moze by¢ rozumiana jako jeden ze sktadnikéw szeroko rozumianej
tozsamosci spotecznej i kulturowej odwolujacych sie do charakterystycznych cech
zamieszkiwanego obszaru. Waznym wyznacznikiem tozsamosci terytorialnej jest
istnienie wiezi emocjonalnej zdanym terytorium, jak i zludZmi je
zamieszkujacymi oraz z materialnym iduchowym dziedzictwem kulturowym
danego obszaru [ZACHARIASZ 2011]. Wedlug innego podejscia tozsamo$¢ miejsca
jest to suma elementéw, ktére je identyfikuja - jedna zcech miejsca jest jego
funkcja [za STANOWICKA-TRACZYK 2008]. Takie miejsce charakteryzuje sie cechami
dla niego specyficznymi oraz odrézniajacymi je od konkurencji. Tozsamo$¢ miejsca
ksztaltuje szereg czynnikéw statych i zmiennych przedstawionych na rys.1.

elementy tozsamosci
miejsca

., P, P, (P, (e, (P, [ [
rodowdd dziedzictwo | N lokalizacja | warunki sytuacia | zele Fultura | potencjat | karitat
histaryezry kulturowre riejsca przyrodnizze rynkowa | §rozwojowe ergani- 1ntelektualny Apia
ZACY|NA

Rys. 1. Elementy tozsamosci miejsca.
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Luczak [2000].

Odbiér tozsamosci miejsca przez grupe spoleczng prowadzi do powstania
okreslonego wizerunku miejsca. Pozytywny, uksztaltowany wizerunek miejsca
stanowi w jakim$ sensie, o tym, ze jest ono w sposéb optymalny uzytkowane;
mozna zatozy¢, ze uzytkownicy miejsca "zgadzaja sie" z pelniona przez nie funkcja
i zaspokaja ona ich oczekiwania. Wedlug SIESTRZEWITOWSKIE] [2010] poczucie
tozsamosci przestrzennej obejmuje trzy grupy przezy¢ emocjonalnych:
1) identyfikacja - przynalezno$¢, poczucie wspélnoty lokalnej, kulturowej oraz
identyfikacja,
2) pamie¢ - o historii ibohaterach, dziedzictwie kultury, cmentarzach,
pomnikach, legendach i przekazach,
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3) swiadomos¢ - szacunek dla tradycji, patriotyzm lokalny, duma,
kultywowanie wtasnej odrebnosci.

Reasumujac, tozsamos¢ miejsca kazdorazowo przejawia sie w identyfikacji

z miejscem, przypisaniu do miejsca, $wiadomosci dziedzictwa miejsca, tworzeniu
wspdlnoty danego miejsca. Optymalizacja uzytkowania musi mie¢ zatem na
uwadze tozsamo$¢ miejsca. Ze zmiang funkcji wigze sie ingerencja
w uksztalttowane zachowania ludnosci zyjacej w przestrzeni, ktéra ma podlegaé
zmianom. Sposob uzytkowania przestrzeni ksztaltuje i wplywa na zachowania
ludzkie, tak wiec planowanie nowej funkcji przestrzeni jest procesem w réwnym
stopniu obejmujacym elementy materialne oraz niematerialne reakcje ludzi
[BANKA 2002]. Przy planowaniu miejsca zamieszkania, szukamy miejsc
z ograniczonym ryzykiem dotyczacych réznych aspektéw np. zanieczyszczen,
hatasu itp. Jak zauwaza MAJER [2010] kazda grupa dazy do posiadania wiasnej,
specyficznej przestrzeni spolecznej odzwierciedlajacej jej system wartosci
i priotytety, przy czym ta sama przestrzen fizyczna moze mie¢ odmienne walory
dla réznych grup. Wtasciciele nieruchomosci, uzytkownicy przestrzeni stanowig
wlaénie taka grupe, przy czym oczekiwania co do tej przestrzeni moga by¢
wspdlne dla calej spotecznosci, lub rézne dla poszczegdlnych jej jednostek.
Wartosci te przekladaja sie na sposéb uzytkowania przestrzeni. MAJER [2010]
dokonala podzialu tych wartosci na trzy gléwne grupy:

— wartodci instrumentalne - funkcjonalny podzial przestrzeni, latwosé
odczytania ukladu architektoniczno-urbanistycznego ijego spolecznie
postrzegany status

— wartosci sytuacyjne - odczucie fizycznego i psychicznego bezpieczenistwa,
mozliwos¢ identyfikacji z dang przestrzenia w kategoriach spolecznych
i kulturowych, poczucie jawnosci czy anonimowosci, mozliwoé¢ petnienia
wybranych przez siebie rél spolecznych oraz sposobnos¢ realizowania
wlasnego prestizu i osobowosci

— wartosci egzystencjalne - wszystkie te, ktére sa Zrédlem emocji, dostarczaja
wrazen estetycznych iintelektualnych, sklaniaja do odkrywania waloréw
zawartych w obiektach i przedmiotach o znaczeniu symbolicznym, a takze
w otoczeniu architektonicznym i krajobrazowym.

Wyzej wymienione wartosci, odczuwane w zwigzku z przebywaniem
w przestrzeni wplywaja na ksztaltowanie sie wsréd jej uzytkownikow zwigzkéw
z miejscem, wyksztalcaja tozsamos¢ miejsca, oraz ksztaltuja sposob jej
uzytkowania, odbiegajacy jednak od postrzegania jej tylko iwylacznie
w kontekécie wartoéci. Wyksztalca sie wiez, relacje pomiedzy czlowiekiem,
uczestnikiem przestrzeni a przestrzenia. Warto$¢ takiej ,oswojonej” przestrzeni
wynika dla jej uzytkownikéw z przestanek niematerialnych.

Wspolnoty lokalne sg szczegdlnymi zrédlami tozsamosci; w wiekszosci
przypadkéw tozsamosci te sa obronnymi reakcjami na to, co narzuca globalny
nieporzadek iniekontrolowana zmiana [CASTELLS 2008]. Taka zmiang, czesto
niekontrolowana, jest zmiana funkcji. Niekontrolowana, w sensie, ze
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wprowadzona wbrew postawie lokalnej spotecznosci, zaklécajaca dotychczasowy
porzadek. Powoduje to formowanie si¢ lokalnej tozsamosci w postaci tozsamosci
oporu - formowanej przez tych uzytkownikéw przestrzeni, ktérzy w swoim
przekonaniu znajda si¢ w gorszym warunkach (zmiana funkcji na optymalng
moze wigzac sie z pogorszeniem warunkéw mieszkania, prowadzenia dziatalnosci
- lokal uzytkowy w kamienicy mieszkalnej, przestrzen publiczna w poblizu
funkcji mieszkalnej, itp.). Z punktu widzenia dotychczasowych uzytkownikéw
przestrzeni, ekonomicznie uzasadnione optymalne uzytkowanie takim nie jest.

2.1. Zwiazek psychospoleczny z miejscem (identyfikacja z miejscem)

Bezposredni zwigzek z tozsamoscig miejsca ma pojecie identyfikacji z miejscem,
czyli istnienie zwiazku psychospolecznego pomiedzy przestrzenia ajej
uzytkownikiem (przedmiot badan psychologii §rodowiskowej). Przez pojecie
identyfikacji przestrzennej rozumie sie proces utozsamiania jednostki z okreslong
przestrzenia. Jest to wyraz wiezi miedzy czlowiekiem a miejscem (czlowiek jest
emocjonalnie  zaangazowany). Unikatowe, wlaéciwe dla pojedynczych
uzytkownikéw danego wycinku przestrzeni, nastawienie do miejsca sprzyja jego
zindywidualizowanemu postrzeganiu iumocnieniu tozsamosci indywidualnej
jego mieszkaricow [RYCHLEWSKA 2010].

Jak pisze BANKA [2002] terytorium indywidualne jest najczeéciej elementem
przestrzeni zbiorowej, wiec wystepuja miedzy tymi terytoriami wzajemne
sprzezenia zwrotne. Zmiana funkcji nieruchomosci sasiednich to zmiana otoczenia
naszego terytorium indywidualnego, w wyniku czego ulega zmianie nasza
przestrzen personalna. Ten aspekt réwniez moze powodowad zupelne inne
postrzeganie optymalnej funkcji sasiedztwa przez poszczegélnych uzytkownikéw
terytoriow indywidualnych, w ktére to nowa funkcja sgsiedztwa zawsze w jakis
spos6b ingeruje. RYCHLEWSKA [2010] zauwaza, ze szczegdlnie okolica najblizsza
naszemu miejscu zamieszkania wydaje sie¢ nam bliska i pozytywnie przez nas
warto$ciowana. Fakt ten sprawia, ze mieszkaficy poruszajac si¢ po swojej
indywidualnej przestrzeni, postrzegaja ja zupelnie inaczej niz osoby z zewnatrz.
Przywigzanie do miejsca (zaréwno tzw. zakorzenienie, jak iwieZ spoleczna)
powoduje, ze posiada ono wysoko oceniane przez jednostke cechy. W zwiazku
z tym istnieje wielos¢ wskaznikéw zjawiska identyfikacji lokalnej. Do najczesciej
stosowanych wg MICHALSKIE] [2003] nalezg: poczucie atrakcyjnosci miejsca
swojego zamieszkania, sentyment lokalny, odczuwanie pewnego rodzaju dumy,
traktowanie spotecznosci lokalnej jako grupy pozytywnego odniesienia oraz
utozsamianie sie z ukladem terytorialnym.

2.2. Swiadomos¢ spoleczna

2 207

,Swiadomoé¢” czego$ znaczy tyle co ,zdanie sobie sprawy” znatury,
charakteru czy cech przedmiotu lub podmiotu zainteresowania. Jak pisze MAJER
[2005] swiadomos¢ moze by¢ rozumiana jako szeroki uklad zawierajacy wszelkie
tresci, ktore zostaly zobiektywizowane, tzn. utrwalily sie i upowszechnily. Z kolei
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KozyR-KOWALSKI [2004] definiuje $wiadomos¢ spoleczna jako idee, wyobrazenia
i wiedze ludzi o $wiecie spotecznym i przyrodniczym, o sobie i o innych - systemy
i zbiory idei, wyobrazen i wiedzy, ktére maja jednostki ludzkie o swoim $wiecie
spolecznym ijego stosunkach z przyroda, oswoich dziataniach i zachowaniach,
0 swojej osobowosci biopsychicznej. Swiadomosé cech przedmiotu, jakim jest
nasza indywidualna przestrzen, ksztaltuje nasze pojecie o jej optymalnej funkeji,
aco za tym idzie indywidualnej wartoéci. Z wiedzy ludzi o stosunkach $wiata
spolecznego z przyroda wynika kolejny rodzaj $wiadomosci - Swiadomosé
ekologiczna.

2.3. Swiadomosé ekologiczna

Wedtug CASTELLSA [2008] swiadomosé ekologiczna jest rozumiana jako ruch na
rzecz ochrony srodowiska - wszystkie formy zbiorowego zachowania, ktére
w swoim dyskursie i praktyce zmierzaja do poprawienia destruktywnych form
relacji miedzy dzialaniem czlowieka ijego $rodowiskiem naturalnym,
w przeciwienstwie do dominujacej, strukturalnej i instytucjonalnej logiki - ruch ten
jest efektem wzrastajacej $wiadomosci ekologicznej. Za PAPUZINSKIM [2006]
Swiadomos¢ ekologiczng mozna ujaé jako wiedze, poglady iwyobrazenia
o Srodowisku (znaczenie waskie), lub jako caloksztalt uznawanych idei, wartosci
i opinii o srodowisku jako miejscu zycia i rozwoju cztowieka (znaczenie szerokie).
Szerokie ujecie $wiadomosci ekologicznej jest wynikiem obserwacji zaleznosci
wystepujacych miedzy dzialalnoscia gospodarcza czlowieka a procesem
dewastacji i degradacji przyrody. To wlasnie §wiadomos¢ ekologiczna "kaze" nam
protestowad, nie zgadzac si¢ na zmiany funkcji wigzace sie z pogorszeniem stanu
srodowiska przyrodniczego, chociazby te nowe funkcje byly oplacalne
ekonomicznie, w domysle optymalizowaly uzytkowanie.

2.4. Swiadomos¢é historyczna

Kolejny rodzaj swiadomosci, wiazacy sie z tozsamoscia miejsca, odnosi sie do
dziedzictwa historyczno-kulturowego. Pomorski okresla $wiadomos¢ historyczng
jako “swoista mieszanine, tygiel, gdzie obok wiedzy o przeszlosci opartej na
naukowych podstawach, funkcjonuja potoczne o niej wyobrazenia ksztaltowane
przez sztuke, literature, film czy telewizje, atakze to, co okreélone bywa jako
doswiadczenie  historyczne  wspdlczesnych, wyniesione z doswiadczenia
zmiennoéci w toku swego zycia oraz tradycja, czyli pamigeé zbiorowa
przekazywana z pokolenia na pokolenie” [za FILIPOWICZ 2002]. Przedmiotem
Swiadomosci historycznej sa gtéwnie dzieje wlasnego spoleczeristwa, a co za tym
idzie przywiazanie do materialnych symboli historycznych funkcjonujacych
w przestrzeni. Przykladem tych symboli sa chociazby nieruchomosci objete
ochrong konserwatorskg (zabytki). Z punktu widzenia optymalizacji funkgji
w znaczeniu ekonomicznym powinny zosta¢ rozebrane, wyburzone ze wzgledu na
stan techniczny i wysokie koszty renowacji. Tak sie¢ jednak nie dzieje, bo s3 one
Swiadectwem przesztosci, stanowiag wartos¢ poprzez swoje istnienie, a nie wartoscé
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jako obiekt budowlany. Zmiany funkcji sa mozliwe, ale zawsze wiaza sie ze
szczegblowymi analizami, zminimalizowaniem ingerencji ijak najwiekszym
zachowaniem pierwotnej substancji budowlanej. Swiadomos¢ tradycji, znaczenia
w dziejach powoduje, ze przedkladamy wartoé¢ historyczng nad wartosé
ekonomiczna, aoptymalna funkca wtym przypadku jest czesto zwiazana
z funkcja pelniong w przesztosci.

3. Genius Loci

Genius loci, czyli duch miejsca - pojecie metafizyczne, o charakterze
abstrakcyjnym, ale wyczuwalne dla uzytkownikéw danego miejsca, zwlaszcza
tych, ktérzy sa znim silnie zwigzani emocjonalnie. RYKAEA [2011] tak definiuje
elementy ducha miejsca: ,Na cialo i ducha miejsca sklada sie kilka elementéw
wzajemnie ze soba wspdlgrajacych inakladajacych sie. Na jednej plaszczyznie
splataja sie przeszios¢ tj. pamie¢ moéwiaca o tradycji miejsca, terazniejszosé
wyrazajgca sie¢ w tozsamosci jak réwniez przyszloé¢ okreslona poprzez drzemiacy
potencjal. Duch miejsca jest synteza wartosci i znaczen we wszystkich swoich
wymiarach: fizycznym, spolecznym, kulturowym, mentalnym, wyobrazeniowym,
sakralnym itd.". Duch miejsca, nadajacy miejscu unikalny charakter, wyplywajacy
czesto zwyzej omowionych zwigzkéw 2z miejscem iswiadomosci miejsca,
$wiadczy o optymalnym uzytkowaniu. Sposéb uzytkowania przestrzeni (w tym jej
skladniki) zostal na przestrzeni czasu zaakceptowany spolecznie do tego stopnia,
ze w $wiadomosci zbiorowej uksztattowal tzw. genius loci. Kazda jego zmiana,
w zalozeniu, moze temu miejscu odebrac jego ducha.

4. Konflikty funkcji wynikajace ze zmian w sposobie zagospodarowania

Ze zmianami funkcji wiaza sie czesto konflikty przestrzenne. Za DMOCHOWSKA-
DUDEK [2011] mozna przyjaé, ze konflikt jest rodzajem relacji (niezgodno$c,
sprzeczno$¢, wrogosé), jaka zachodzi pomiedzy co najmniej dwoma podmiotami.
Istota konfliktu jest taka sama w ujeciu spolecznym i przestrzennym, rézni sie
natomiast obszarem badan. W konflikcie spolecznym przedmiotem badan sa
mechanizmy spoleczne, a w konflikcie przestrzennym - przestrzen. Konflikt
przestrzenny jest rodzajem relacji, w ktérej przedmiotem konfliktu jest sposob
uzytkowania przestrzeni, ajego podmiotem uzytkownicy tej przestrzeni. W
obydwu przypadkach zaznacza sie jednak zawsze réznica w celach, dazeniach
podmiotéw konfliktu.

PRZEWOZNIAK [2008] klasyfikuje konflikty w zagospodarowaniu przestrzennym
wedtug ich istoty:

1) konflikty ozasoby przestrzeni - dotycza dostepu do naturalnych

i antropogenicznych  zasobéw  przestrzeni; specyficznym  zasobem
przestrzeni jest teren przydatny do zainwestowania, ktérego wartoscé
wynika m.in. z renty potozenia w srodowisku zabudowanym,

2) konflikty ojako$¢ przestrzeni - dotycza ekologicznych warunkéw zycia

ludzi,
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3) konflikty o funkcje przestrzeni - dotycza sposobu korzystania z terenu
a powstaja przede wszystkim na tle zagrozenia stwarzanego przez
lokalizacje irozwdj danej funkcji w wymiarze ekonomicznym, fizycznym
lub ekologicznym oraz na tle eliminacji przez lokalizacje lub rozwdj danej
funkcji mozliwosci lokalizacji lub rozwoju innych funkgji.

Klasyfikacje konfliktéw w zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia rys. 2.

konflikty w
zZagosp odarowaniv
przestrzennym

r T ' T 1 r T 1
zagsohowe sozologiczne ¢ fm?{lf,:ﬂst zZagrozefl eulimg konserwa
g WSp O - : i dziedzictw, dewal zyth e
(dostepu) (sgsiedztwa) v opwan}:’a) ¥ (inwazji) kjllteur‘zc:\(;eg?) SWaloryzacy uryteowe torskie

Rys. 2. Klasyfikacja konfliktéw w zagospodarowaniu przestrzennym.
Zrddto: Opracowanie wlasne na podstawie PRZEWOZNIAK [2008].

Konflikty w zagospodarowaniu przestrzennym czesto odnosza sie do funkgji
nieruchomosci, gdzie jej zmiana prowadzi do niedogodnosci zwiazanych
z korzystaniem nieruchomosci sasiednich. Klasycznym przykladem jest zmiana
funkcji lokalu mieszkalnego na uzytkowy w zabudowie wielorodzinnej. Z punktu
widzenia inwestora zmiana na funkcje optymalng w dazeniu do maksymalizacji
zysku jest zasadna. Z punktu widzenia wlascicieli nieruchomosci sasiednich
zmiana niepozadana, bo mogaca nie$¢ za soba ucigzliwosci - dotychczasowa
funkcja byla funkcja optymalna. Wystepuje w tym przypadku konflikt intereséw
na linii inwestor - uzytkownicy.

5. Wnioski

Wszystkie wyzej wymienione niematerialne czynniki moga wplywaé na
postrzeganie miejsca. W oparciu o nie ksztalttowane jest wyobrazenie o optymalnej
funkcji wsréd jego uzytkownikéw. Czynniki te sg trudno mierzalne, co nie znaczy,
ze nie mozna okresli¢ ich wplywu. Czesto wplyw ten jest na tyle silny, ze
przeciwstawiamy sie zmianie sposobu zagospodarowaniu nieruchomosci
motywowane]j tylko iwylgcznie rachunkiem ekonomicznym, powotujac si¢ na
wartosci ducha miejsca, jego role w s§wiadomosci zbiorowej mieszkaricéw, itp.
Swiadomos¢ wartosci niematerialnych miejsca powoduje, ze pod innym katem
oceniamy jego optymalny sposéb uzytkowania. Jest to kazdorazowo indywidualne
podejscie, tym dalej odbiegajace od rachunku ekonomicznego, im silniejsze sa
zwiazki z miejscem.
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INTANGIBLE FACTORS THAT SHAPE AN
INDIVIDUAL APPROACH TO THE OPTIMAL USE OF
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Key words: identity of a given location, social awareness, functional conflict
Abstract

The concept of optimal use of real estates encompasses a combination of physical,
legal and economic (profit generation) considerations. A humanistic (emotional)
understanding of space may differ significantly from the materialistic (economic)
approach. The same fragment of physical space (real estate) can carry different
meanings and, consequently, different value for various groups of users. The
optimal use of space may be determined by individual preferences which are
influenced by social, ecological and historical awareness, personal sentiment or
identity of a given location - all of which are intangible factors. The concept of
optimal use has yet a different meaning for the owners of neighboring estates —
factors that contribute to the optimal use of a given property are not always
optimal for the neighborhood (functional conflict). Therefore, the notion of optimal
use which is based on individual assessment does not always coincide with the
optimal manner of use that is dictated by the market environment. This paper
analyzes intangible factors that affect an individual approach to the concept of
optimal use of real estates.
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JE] WARTOSC

Malgorzata Dudzifiska
Katedra Katastru i Zarzgdzania Przestrzenig
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie
e-mail: gosiadudzi@uwm.edu.pl

Stowa kluczowe: grunt rolny, cena gruntu, cechy nieruchomosci
Strzeszczenie

Na terenie Polski najwiecej obszaréw znajduje sie mna terenach
niezurbanizowanych. Znajduja si¢ tam glownie nieruchomosci rolne ileéne.
Nieruchomosci rolne to grupa obszaréw, ktére dos¢ czesto sa przedmiotem obrotu
na rynku. Pojecie tej nieruchomos¢ jest do$¢ zlozone iobejmuje grunty
wykorzystywane do prowadzenia dziatalno$ci wytwoérczej w rolnictwie. Zasady
wyceny nieruchomoéé rolnej przedstawia m. in. standard V.4 wycena
nieruchomosci rolnych. W Standardzie tym wymieniono przykladowe cechy
istotne przy wycenie nieruchomosci rolnej niezabudowanej i zabudowanej. Jedna
z cech istotnie wplywajacych na wartoé¢ nieruchomosci rolnej jest: mozliwosé
innego, niz rolnicze, wykorzystanie. Artykut ten jest préba ustalenia cech istotnych
przy ustalaniu wartosci nieruchomosci rolnej zszczegélnym uwzglednieniem
cechy ,,mozliwo$¢ innego, niz rolnicze, wykorzystania”.

1. Wstep

Zakup gruntéw rolnych moze nastapi¢ zréznych przyczyn nie koniecznie
zwigzanych zfunkcja produkcyjng terenéw. Motywy dzialania przysztych
nabywcéw moga by¢ rézne w zaleznosci od cech tego obszaru. Z badan
przeprowadzonych przez REED (2009) wynika, ze na badanym obszarze
(prowincji Western Cape Province, South Africa) w latach 2005-2007 ponad polowa
zainteresowanych kupowala grunty rolne zmys$la oinnym przeznaczeniu niz
typowo produkcyjne. Zwigzane jest to z cechg heterogeniczng gruntu rolnego.

2. Cechy istotne przy wycenie nieruchomosci rolnej

Tradycyjnie rzeczoznawca majatkowy wycenia grunty rolne uwzgledniajac
cechy typowych gruntéw rolnych wymienione w standardzie V.4 wycena
nieruchomosci rolnych. tj: nieruchomosci rolne niezabudowane i nie przeznaczone
pod zabudowe (np. grunt) [STANDARD...2004]:

1) lokalizacja i potozenie,

2) réznorodnos¢ rodzajéw uzytkéw gruntowych,
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3)

6)

wystepowanie szczegdlnych cech okreslajacych zdolnosci produkceyjne gleb
w tym zagrozenie erozja, przydatnos¢ do produkcji okreslonych roslin,
kultura gleb, trudnos¢ uprawy, kamienistos¢,

réznorodnos¢ utworéw tworzacych glebe,

wystepowanie gleb o r6znej przydatnosci rolniczej, wyposazenie w budowle
iurzadzenia stuzace produkcji rolnej, (np zbiorniki na ptynne odchody
zwierzece, plyty do skladowania obornika, silosy na kiszonke, silosy na
zboze i pasze, komory fermentacyjne, zbiorniki biogazu.]

mozliwo§¢ innego, niz rolnicze, wykorzystania.

Inny podzial cech wplywajacych na poziom cen w przypadku nieruchomosci
rolnych mozna ustali¢, opierajac sie na cechach nieruchomosci rolnych. Cechy
podstawowe (atrybuty obligatoryjne):

rodzaj i typ nieruchomosci;

strefa (odlegtosé¢ od zabudowar);

sasiedztwo i otoczenie;

dostepnos¢ (jakos¢ drég dojazdowych, okresowe utrudnienia zwigzane
z dostepem);

jakos¢ gruntu (dominujaca klasa uzytkéw gruntowych wyrazona tzw.
wskaznikiem bonitacji);

topografia terenu (uksztalttowanie, wystawa);

ksztatt i wielkos¢ dzialki (przebieg granic dziatki w terenie);

poziom kultury rolnej (stosowanie zabiegéw agrotechnicznych -
plodozmian, nawozenie, mechanizacja prac, ew. odtogowanie);

mozliwos¢ zmiany przeznaczenia (mozliwos¢ alternatywnego - innego niz
rolnicze wykorzystania).

Cechy uzupetlniajace (atrybuty fakultatywne) [NIERUCHOMOSCI ROLNE... 2010;
DuDzINskA 2010]:

lokalizacja ogélna nieruchomosci (usytuowanie w miejscowosci w stosunku
do polozenia w gminie);

stan zagospodarowania i sposéb uzytkowania (zgodno$¢ z przeznaczeniem
w planie zagospodarowania);

struktura uzytkéw gruntowych;

utrudnienia w uprawie (np. zwiagzane z uksztaltowaniem terenu,
wystepowaniem elementéw infrastruktury technicznej);

zagrozenia gleb erozja (podatnos¢ na erozje wodng), wystepowanie czesci
szkieletowych gleby (kamienistos¢) itp.;

warunki klimatyczne (wysokos$¢é n.p.m., nastonecznienie, dtugosc zalegania
pokrywy $nieznej itp.)

Z dotychczasowej praktyki wyceny wynika, ze najczesciej gtéwna przestanka
wartosci tego typu nieruchomosci sg glownie czynnik dochodowosci produkcji
nieruchomoéci rolnej.
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Z drugiej za$ strony na calym $wiecie rynek wiejski jest w trakcie postrzegania
tych obszaréw zpunktu widzenie wielofunkcyjnego s$rodowiska [REED,
KLEYNHANS 2009].

Czes¢ kupujacych jest zainteresowana innymi mozliwoéciami tego obszaru nie
konieczne produkcyjnymi. Liczba uczestnikéw takich na rynku jest coraz wieksza
we wszystkich krajach. Zainteresowany inng funkcja nabywca jest sklonny czesto
zaplaci¢ wiecej za nieruchomo$¢ rolna o cechach umozliwiajacych alternatywne
wykorzystanie. Do podstawowych pozarolniczych atrybutéw takiego gruntu
zaliczymy np. cechy zwigzane z walorami turystycznymi i rekreacyjnymi gruntu
i sasiedztwem (np przy miastach powstaja tzn. obszary podmiejskie) itp.

Cechy produkcyjne gruntu sa latwiejsze do uchwycenia zas cecha ,, mozliwos¢
innego niz rolnicze wykorzystanie” jest bardziej subiektywna itym samym
trudniejsza do uchwycenia. Pewne uregulowania prawne sa pomocne w spos6b
posredni do ustalenia tej cechy np. wylaczenie gruntéw z produkgji -od klasy I do
III jest bardzo trudne - wymaga zgody ministra- rzad w ten spos6b sprawuje
kontrole na tymi obszarami, zwigzane jest to zkwestia bezpieczeristwa
zywnosciowego.

Na calym $wiecie zauwazono ze obecnie nieruchomosci rolne nie s3
postrzegane jako tyko nieruchomosci o dochodzie produkcyjnym, a postrzegane sa
wielokryterialnie w kierunku wielofunkcyjnosci érodowiskowej, w ktérych
waznym elementem jest ich alternatywne wykorzystanie [ADAMS i MUNDY, 1991;
ROBERTSON, 1997; MUNDY, KINNARD 1998; BRANDT, VEJRE 2004; GRENN i inni, 2005;
MAYBERY i in., 2005; Holmes, 2006].

W latach 80 i90, badajac cechy wplywajace na wartos¢ nieruchomosci rolnej
koncentrowano sie gtownie na cechach produkcyjnych gruntu, ktére wplywaja na
dochody gospodarstw rolnych [ALSTON, 1986, CHAVAS i SHUMWAY, 1982].

W latach 90 FOLLAND i HOUGH [1991] zaczal, takze uwzglednia¢ wpltyw cech
poza produkcyjnych gruntu na wartos$¢ nieruchomosci rolnej .

Jednym z elementéw umozliwiajacych alternatywne wykorzystanie tego typu
nieruchomosci jest jej polozenie i krajobraz. Krajobrazy rolnicze zapewniajg wiele
doznan z ktérych mozemy pozyskiwaé korzysci finansowe w sposéb posredni lub
bezposredni [PALANG i in. 2004:221].

Te podejscie wielofunkcyjne do gruntéw nie jest podejsciem nowym, ale jest
rézne w réznych krajach [ HEALY, SHORT 1987, MAYBERY iinni, 2005, Holmes,
2006]. Niemniej jednak, podejécie wielofunkcyjne spowodowalo wzrost cen ziemi
rolniczej. [HENDY, 1998]. Kupujacy sa gotowi zaplacié wyzsza cene za
nieruchomos¢ rolng, dokonujac zakupu kieruja sie cechami nieruchomosci innymi
niz typowo produkcyjnymi [ROBERSON, 1997; HOLMES, 2006].

3. Nabywca nieruchomosci rolnej

Zakres podejscia do cech nieruchomosci rolnej zalezy takze od nabywcy. Jezeli
nabywca jest rolnikiem to jego zainteresowanie jest glownie podyktowane
produkcyjna funkcja gruntu, jezeli za$ zainteresowany nie ma zwigzku ztym
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dzialem jego podejscie do gruntu najczesciej zwigzane jest z alternatywnym
wykorzystaniem.

Podejscie do wyceny nieruchomosci rolnej powinno by¢ wielokryterialne.

W procedurze kupna - sprzedazy nieruchomosci pojawia sie niepewnosc¢ co do
motywoéw nabywcéw. Konwencjonalny rolnik jako typowy nabywcy, ocenia cechy
gruntu pod katem zbioru atrybutéw, ktére sa zwigzane przede wszystkim
z zmiennymi produkcyjnymi. Zastgpiwszy rodzaj kupujacego na nabywce
o innych motywacjach zakupu, grunt rolny postrzegany przez niego bedzie miat
inng gradacje atrybutéw. Ocena bedzie dotyczyla cech niematerialnych
i subiektywnych, ktore nie sa zwiazane z dochodowoscia obszaru. [REED 2009 ]

Heterogeniczny charakter gruntéw nadaje sie do réznych zastosowan. Oznacza
to, ze r6zni nabywcy inaczej zinterpretuja atrybuty tego samego gruntu. Cechy
zwigzane z produkcja rolng zwigzane ze zdolnoécia do generowania dochodéw
z nieruchomosci moga by¢ mierzone. Nabywca ,nie rolnik” skupi sie na szerszym
zakres cech, ktére sa czesto niematerialne, subiektywne iotwarta na wiele
interpretacji. Dla wielu takich nabywcéw bezposrednie atrybuty uzytkowania
gruntu wydaja sie by¢ wazniejsze niz cechy produkgji gruntéw dla celéw dochodu.
To sugeruje r6zne uwzglednienie atrybutéw w zaleznosci od osoby nabywcy. np.
tereny gorskie sg szczegélnie atrakcyjne pod katem widokéw i przyrody, a daja
mniejsze mozliwosci produkcyjne, tym samym czesto terenami tymi sa
zainteresowani nabywcy ,nie rolnicy”.

Réznorodnosé nabywceéw iich odmienne postrzeganie nieruchomosci sprawia,
ze cechy wplywajace na cene nieruchomosci rolnej sa nie jednoznaczne.
Uszeregowanie wiec cech gruntéw rolnych jest wiec bardzo trudne, poniewaz
zalezy to od indywidualnych okolicznosci i motywacji. Rzeczoznawca wykonujac
wycene czuje sie bardziej komfortowo, gdy zna przyszltego nabywce ijego
faktyczny punkt widzenia.

Teoria wyceny glosi, Ze rzeczoznawca powinien oceni¢ motywacje kupujacych
iby¢ wstanie mysle¢ jak "typowy" nabywca. Kto jednak bedzie typowym
nabywca. Jakie atrybuty w konkretnym przypadku sa wazne. Rzeczoznawca
czesto wyceniajac takg nieruchomosé nie jest w stanie tego przewidziec.

Wartosci alternatywne nieruchomosci rolnych ksztaltuja sie w umystach ludzi
izaleza od kazdej osoby iwlasnego systemu wartosci. Nie maja one zwigzku
z dochodami inie moga by¢ mierzone bezposrednio [HEALY, SHOR 1978].
Pozarolnicze cechy, takie jak bliskoé¢ do natury i dostep do otwartej przestrzeni
jest jednym =z atrybutéw nowych cen ziemi rolniczej [ADAMS i MUNDY, 1991;
WITTENBERG i in., 2005].

Rodzaj kupujacego moze skomplikowaé proces wyceny, a grunt rolny moze
mie¢ wiele wartosci ifunkcji dla réznych ludzi wtym samym czasie [Holmes,
2006].

REDD [2009] w swoich badaniach podzielit nabywcéw na dwie grupy: rolnikéw
i pozostatych . Przeprowadzil on badania ustalajac zakres cech istotnych dla
jednego i drugiego nabywcy. Redd przeprowadzit badania ankietowe z ktérych
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ustalit ze jest grupa cech istotnych dla nabywcéw rolnikéw i ,nierolnikéw”. Do
cech istotnych dla obu nabywcéw zaliczyla [REED, KLEYNHANS 2009]:

— Lokalizacja: odlegtos¢ do najblizszego miasta i centra lokalnego.

— DPolozenie jako czas podroézy;

— Prawo do nieruchomosci

— Mezoklimat

—  Wielkoé¢ nieruchomosci

— Dostepnosé¢ do wody dla ludzi i zwierzat i do nawadniania;

— Dostep do energii elektrycznej

— Obecnos¢ naturalnej scenerii

— Piekne widoki

Charakterystyczne jest to ze nie bylo istotnych statystycznie réznic miedzy

znaczenie tych zmiennych wedlug obu grup kupujacych. Obie grupy
zainteresowanych uznali pierwsza grupe cech za istotne dla gruntu rolnego. Zas
cechy [REED, KLEYNHANS 2009]:

— Odlegtosé do lotniska;

— Wystepowanie infrastruktury;

— Mozliwosé pozyskiwania wody z innych Zrédel;

— Obecnosc rekreacji wodnej;

— Wystepowanie innych zabudowar.

Byly istotne tylko dla jednej grupy lub drugiej. Analizy wskazuja, ze producent
rolny i inny zainteresowany powigzywat wybrane atrybuty z inng wartoscig cech.

Estetyczny wyglad gospodarstw rolnych w zakresie krajobrazéw, naturalnej

scenerii oraz potencjalu rekreacyjnego byl wazniejszy dla nabywcy z poza sfery
rolniczej. Rolnicy wrecz przeciwnie, koncentrujg sie na atrybutach takich jak
rolniczy potencjat ijakosci gleby. Réznice te zauwazalne s w cenach zaistniatych
na rynku.

4. Badania

Dla potwierdzenia, spostrzezen przeanalizowano rynek nieruchomosci rolnych
w powiecie ostrédzkim. Wybdr tego powiatu podyktowany zostal faktem ze
obszary te posiadaja liczne tereny o walorach atrakcyjnych przyrodniczo
i krajobrazowo np. dziatki polozone w sgsiedztwie jezior, nieruchomosci
atrakcyjnie potozne przy lesne. Wykorzystano do analizy transakcje z ostatnich
czterech latach: 2008-2011. Przeanalizowano transakcje dzialek rolnych
niezabudowanych o powierzchni od 5 do 50 ha. Przeanalizowano 1acznie 80
transakcji kupna - sprzedazy dziatek o przeznaczeniu rolniczym w mpzp badz
studium. Uzyskane transakcyjne podzielono na dwie grupy - dzialki rolne
o typowych cechach produkcyjnych, dziatki rolne gdzie cecha , mozliwos¢ innego,
niz rolnicze wykorzystania” byta istotnie wplywajaca na uzyskana cene. Srednia
cena transakcji z pierwszego przedzialu wynosita 10 309 zt/ha, za$ Srednia cena
z drugiego przedzialu byla znacznie wyzsza bo wynosita az 41 798 zt /ha.
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W tabeli nr 1 przedstawiono liczbe transakcji zaistniatych na rynku w powiecie
ostrédzkim dla dziatek z grupy pierwszej.

Tabela 1
Rozklad liczby transakcji nieruchomosci o walorach nieruchomosci rolnej
z typowymi cechami produkcyjnymi w ustalonych przedziatach

Zakres przedziatu | Liczba zawartych | Srednia cena
cenowego transakcji w przedziatach
22000 - 18501 4 20254,62
18500-15001 11 16083,42
15000-11501 20 12814,63
11500-8001 20 9613,93
8000-4500 11 6064,61

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy danych uzyskanych z Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Oddziat Terenowy w Olsztynie.

Najwiecej transakcji zaobserwowano miedzy ceng 8000 zit/ha i11500 zi/ha
111500 z1/ha a 15 000zt/ha bo po 20, za$ érednia wazona iloscig transakcji cena dla
analizowanych transakcji w pierwszym przedziale wynosi 11 715 z1.

Z drugiej, za$ strony w przeprowadzonej analizie wyodrebniono transakcje
w ktorych cecha ,inne niz rolnicze wykorzystanie” miata tak duzy wptyw na cene
ze podwyzszyla ja. W tabeli nr 2 przedstawiono zestawienie liczby transakcji
z grupy drugiej w danych przedzialach cenowych. Zauwazono, ze zaistniate
transakcje dotyczyly miejscowosci glownie nadjeziornych tj. Maminek, Tyrowo.

Srednia cena wazona liczba transakcji nieruchomosci rolnej o dodatkowych
walorach wynosity 41 786 zi/ha ibyta 3,5 razy wieksza niz &érednia cena
nieruchomosci rolnej o typowych walorach produkcyjnych. Ceny transakcyjne
nieruchomosci o walorach innych niz typowa nieruchomos¢ rolna.

Tabela 2
Rozklad liczby transakcji nieruchomosci rolnych gdzie cecha , mozliwo$¢ innego,
niz rolnicze wykorzystania” byla istotna w ustalonych przedziatach

Zakres przedziatu | Liczba zawartych | Srednia cena

cenowego transakcji w przedziatach
60000-50001 4 57503
50000-40001 1 45516
40000-30001 2 37326
30000-20001 4 27368

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie bazy danych uzyskanych z Agencji
Nieruchomosci Rolnych. Oddziat Terenowy w Olsztynie.
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5. Wnioski

Nalezy podkresli¢, ze tez inne cechy niz produkcyjne niewatpliwie wplywaja
na wartos¢ nieruchomosci rolnej. Moga one podwyzszy¢ cene tego gruntu
kilkukrotnie. W powiecie ostrédzkim Srednia cena analizowanych transakcjach
byla wyzsza az 3,5 krotnie, dla nieruchomosci rolnych, ktére posiadaly tez inne
walory niz typowo produkcyjne. Niewatpliwie wplyw na cene maja atrybuty
sprzedawanej nieruchomosci w tym cecha ,mozliwos¢ innego, niz rolnicze,
wykorzystania”. Z przeprowadzonej analizy literatury wynika, ze wystepuje
grupa cech, ktéra jest istotna tylko dla jednego kupujacego a marginalna dla
drugiego iodwrotnie, do cech tych zaliczamy m.in. odleglos¢ do lotniska;
wystepowanie infrastruktury mieszkaniowej; mozliwoé¢ pozyskiwania wody
z innych Zrédel; obecnosé rekreacji wodnej; wystepowanie innych zabudowan.

Nie ustalono jednak istotnosci tych cech przy wycenie, gdyz beda one rézne
w zaleznosci od konkretnych uwarunkowan danej nieruchomosci iosoby
nabywecy. Problem istotnosci danej cechy na cene jest trudny do ustalenia. Istnieja
ograniczenia co do ustalenia poziomu dla niektérych atrybutéw. Czesto wiemy ze
ten atrybut istnieje ale jest problem z jego gradacja. Artykut ten jest tylko wstepem
do dalszych rozwazan nad tg tematyka.
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THE EFFECT OF POSSIBILITIES OF ACTIVE USE OF
AN AGRICULTURAL PROPERTY ON ITS VALUE
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Abstract

In Poland, most land is situated in non-urbanized areas. They include mainly
agricultural and forest properties. Agricultural properties make up a group of
properties which is quite often traded in the market. The definition of this type of
property is rather complex, and includes land used for carrying out production
activity in agriculture. The principles of agricultural property valuation are
presented, among others, in the agricultural property valuation standard. This
standard lists examples of features that are of significant importance while
evaluating undeveloped and developed agricultural properties. One of the features
significantly affecting the value of the agricultural property is its possibility to be
used for non-agricultural purposes. This article is an attempt to determine features
which currently are significant while establishing the value of an agricultural
property, with particular focus on the feature of “the possibility of non-agricultural
use”. These considerations will refer to observations that have been already made
in Poland and in other countries.
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PROBLEMATYKA OKRESLANIA WYSOKOSCI
ODSZKODOWANIA ZA NIERUCHOMOSCI
PRZEJETE POD REALIZACJE INFRASTRUKTURY
KOMUNIKACYJNE]JS

Joanna Palubska
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Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie
e-mail: palubska@agh.edu.pl

Stowa kluczowe: wywlaszczenie, stuszne odszkodowanie, metoda kosztéw likwidacji,
Streszczenie

Wyceny sporzadzane dla potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania,
przystugujacego uprawnionym w stosunku do nieruchomosci przejmowanych na
cele zwigzane z realizacja inwestycji celu publicznego, sa Zrédlem wielu pytan
w zakresie pewnosci, czy okreslone odszkodowanie jest odszkodowaniem
stusznym ale i zasadnym. Wysokos$¢ odszkodowania okreslana jest na podstawie
wartosci rynkowej, ktéra powinna opiera¢ sie na zalozeniach odpowiadajacych
definicji tej wartosci dla optymalnego sposobu uzytkowania. W przypadku
nieruchomosci zabudowanych obiektami charakteryzujacymi sie duzym stopniem
zuzycia technicznego, gdzie czesto wiek obiektu przekracza okres jego trwalosci,
warto$¢ czesci skladowych moze by¢ bardziej powigzana z kosztami likwidacji
poszczegblnych obiektéw anizeli z mozliwoscig ich dalszego uzytkowania.

1. Wstep

Wywtlaszczanie nieruchomosci a zwlaszcza sposéb szacowania nieruchomosci
lub ich czesci dla celéw ztym zwiazanych stwarza wiele pytari na obszarze
poszczegodlnych etapéw postepowania. Podmiotowi, ktéry jest pozbawiany prawa
do nieruchomosci lub jest ograniczany wjego wykonywaniu, w zwiazku
z realizacjg inwestycji celu publicznego, przystuguje odszkodowanie za zaistnialy
sytuacje. Dlatego tez, szacowana warto$¢ nieruchomosci nie tylko ma wyrazac jej
najbardziej prawdopodobng cene, ale réwniez stanowi¢ zadowalajaca
rekompensate dla osoby wywlaszczanej. Biorac pod uwage te istotng ceche
kazdego postepowania wywlaszczeniowego, jaka jest odebranie wlascicielowi jego
praw do nieruchomosci, wszelkiego rodzaju czynnoéci na plaszczyznie zwigzanej
zrealizacja celéw publicznych budza wiele sprzeciwéw zaréwno ze strony
wlascicieli, nie godzacych sie na ustalone wysokosci odszkodowan, ale i ze strony

¢ Praca zostala zrealizowana w ramach Badar Statutowych Katedry Geomatyki, WGGIIS, AGH
w Krakowie w roku 2012

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 187



organéw realizujacych owe zadania w zakresie zasadnosci ustalonych wartosci.
Majac na uwadze, ze wysokos¢ odszkodowania opiera si¢ na wartosci oszacowanej
w operacie szacunkowym, rola rzeczoznawcéw majatkowych jest bez watpienia
znaczaca. Przy kazdej wycenie pojawia sie pytanie czy otrzymana wartos¢ jest
nalezyta podstawa ustalenia poziomu odszkodowania. Pytanie to nie dotyczy
jedynie watpliwosci czy odszkodowanie jest odpowiednio wysoka rekompensata
ale réwniez czy nie jest wygoérowane iznaczgco przewyzszajgce realng wartosé
utraconych praw do nieruchomoéci lub ich czesci. Kontrowersje przy
wywlaszczaniu nieruchomosci niezabudowanych sa znamiennie mniejsze anizeli
w przypadku gruntéw zabudowanych. Utrata przez dana osobe czesci gruntu,
ktéra nie przyczyni sie do zmiany sposobu wykorzystania nieruchomosci badz nie
wplynie istotnie na obnizenie jej mozliwosci uzytkowania nie bedzie przedmiotem
duzych trudnosci przy oszacowaniu kwoty odszkodowania. Aczkolwiek i w tym
przypadku wlasciwa interpretacja przepisow prawnych nie byla zadaniem
fatwym. W przypadku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub
innymi obiektami, szkody, jakich doznaje wywlaszczany, sa niewspodlmiernie
wyzsze. Wywlaszczane osoby nie godza sie na proponowane im kwoty
odszkodowann uwazajac, ze nie pokryja one w pelni zakupu nowych
nieruchomosci i czasu, ktéry trzeba bedzie temu poswiecic.

Problem wyceny nieruchomosci i stusznego odszkodowania mozna réwniez
rozwaza¢ winnym aspekcie anizeli utraconych korzysci, kiedy to wartosé
nieruchomosci badz ich czeéci sktadowych jest bardzo niska a wrecz wyrazajaca
si¢ wartoscig ujemng, co moze wynikac ze zlej gospodarki prowadzonej przez ich
wladajacych. O ile zrozumialym jest wyptata odszkodowan osobom za utracone
przez nich prawa do nieruchomosci to w przypadku, gdy dany podmiot zyskuje
w drodze pozbawienia go obowigzku nalezytego gospodarowania mieniem
w skutek realizacji na tym terenie celéw publicznych, jest juz tematem by¢ moze
wartym omowienia.

Celem pracy jest analiza sytuacji, gdzie ze wzgledu na rodzaj zabudowy danej
nieruchomosci, w szczegdlnosci zabudowy obiektami charakteryzujacymi sie ztym
stanem technicznym, bardziej uprawnionym moze by¢ wykorzystanie w wycenie
metody kosztéw likwidacji, zaréwno do wyceny nieruchomosci zabudowanych jak
isamych czesci skladowych gruntu dla potrzeb ustalenia wysokosci
odszkodowania. Gléwna uwage zwrécono na zagadnienie ujemnej wartosci
nieruchomosci lub ich czesci izwigzanych ztym kosztéw niezbednych na
likwidacje naniesier na gruntach przejmowanych na cele publiczne.

2. Zagadnienia prawne

Podstawy prawne regulujace kwestie ustalania wysokosci odszkodowania
ztytulu wywlaszczenia nieruchomosci zawarte sa w przepisach Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, w ktérej tresci znajduje sie¢ zapis, ze podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowania ztytulu wywlaszczenia nieruchomosci
stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci, natomiast w przypadku gdy ze wzgledu
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na rodzaj nieruchomosci nie ma mozliwosci okreSlenia jej wartosci rynkowej
podstawe stanowi jej wartos¢ odtworzeniowa. Giéwnym obszarem sporzadzanych
obecnie operatéw szacunkowych jest realizacja inwestycji liniowych w zakresie
budowy i modernizacji drég publicznych, autostrad i linii kolejowych. Sporne do
niedawna byty zapisy w ustawie oraz akcie wykonawczym do niej, w odniesieniu
do wyboru nieruchomosci podobnych pod wzgledem ich przeznaczenia. Zgodnie
z art. 134 ust.4 Ustawy, przy okreslaniu wartosci rynkowej szacuje sie wartos¢ dla
aktualnego sposobu uzytkowania, ajezeli przeznaczenie zgodne zcelem
wywlaszczenia powoduje zwigkszenie jej wartosci, to okreslana jest wartos¢ dla
alternatywnego sposobu uzytkowania. Rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, w ramach wyceny gruntéw
przejmowanych pod drogi publiczne wskazywalo w pierwszej kolejnoéci na
poszukiwanie cen transakcyjnych gruntéw pod drogi - czyli wedlug
alternatywnego sposobu uzytkowania niezaleznie od tego czy ceny przy
aktualnym sposobie uzytkowania byly nizsze czy wyzsze od gruntéw
przeznaczonych pod drogi. Dopiero w przypadku braku transakcji gruntami pod
drogi przyjmowato si¢ w wycenie aktualny sposéb uzytkowania, powiekszajac
uzyskany wynik na przyktad w przypadku gruntéw rolnych czy lednych o 50%.

Omawiane przepisy zostaly zmienione iobecna tres¢ Rozporzadzenia
odpowiada zasadom wyceny zawartymi w Ustawie, gdzie kwestia odpowiedniego
doboru nieruchomosci podobnych, przede wszystkim w zakresie ich
przeznaczenia, nie jest juz sporna. Do zadan rzeczoznawcy nalezy okre$lenie, na
podstawie analizy rynku, relacji pomiedzy cenami gruntéw o przeznaczeniu
aktualnym i gruntéw przejmowanych pod inwestycje liniowe, zwigzane z budowa
czy modernizacjg drég i linii kolejowych.

Szacujagc  warto$¢ nieruchomosci dla wspomnianych wyzej celow
rzeczoznawca majatkowy dazy najczesSciej do okreslenia wartosci catosci
nieruchomosci, obejmujacej zaréwno prawo do gruntu jak ijego czesci
skltadowych, czy to bazujac na wartosci rynkowej czy tez wartosci odtworzeniowej.
Podstawowga jednak wartosciag okreslenia kwoty odszkodowania stanowi wartos¢
rynkowa [ZROBEK R., 2006], gdzie w wycenie nalezy uwzgledni¢ takie cechy jak:
rodzaj nieruchomosci, polozenie, wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan nieruchomosci iaktualnie ksztaltujace sie¢ ceny w obrocie
nieruchomosciami. ~ Zaré6wno  w przypadku  wartosci  rynkowej  jak
i odtworzeniowej istnieje przestanka, ze tak oszacowana warto$¢ niesie ze sobg
pewna korzysé dla danego podmiotu z tytulu posiadania iuzytkowania danej
rzeczy. Pozbawienie osoby wywlaszczanej tych praw pociaga za soba obowigzek
wyplaty odpowiedniego odszkodowania. Odszkodowanie zgodnie z konstytucja
powinno by¢ stuszne. Wedlug orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego z19
czerwca 1990 r. [K2/90, OTK cz.1,poz.3] odszkodowanie jest $wiadczeniem
ekwiwalentnym w stosunku do wartosci wywlaszczonej nieruchomosci,
pozwalajacym na odtworzenie praw wlasciciela rzeczy przejetej przez panstwo.
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Odszkodowanie ustalane dla wtascicieli nieruchomosci wyraza sie w postaci
wartosci dodatniej. Aczkolwiek nadal wiele sprzeciwéw ze strony o0séb
wywlaszczanych budzi wysokos¢ tak ustalonego odszkodowania, zazwyczaj nie
bedaca dla nich satysfakcjonujaca wysokoscig rekompensaty.

Najczesciej poruszane problemy w zakresie odszkodowan z tytulu wywlaszczania
nieruchomosci skupiaja sie na realizacji praw osoby wywlaszczanej, zasadnosci
ustalonego odszkodowania i pewnosci, ze godziwie pokryje ono utracone przez ta
osobe korzysci. Toczace sie dyskusje [ZROBEK R., ZROBEK S., 2008] wskazuja na
potrzebe objecia w wycenie nie tylko juz samych praw do nieruchomosci ale
réowniez dodatkowych kosztéw jak: koszty nabycia drugiej nieruchomosci
zwigzane z oplatami notarialnymi, oplaty za prace posrednikéw nieruchomosci,
podatki czy uwzgledniajace ewentualne wzrosty cen na rynku nieruchomoéci.
Zwracana jest rtowniez uwaga na to, ze wywlaszczenie jest powigzane nie tylko ze
sfera ekonomiczng ale i psychologiczna os6b wywtaszczanych.

Jednakze istniejg réwniez sytuacje, gdy ze wzgledu na polozenie
nieruchomosci, jej przeznaczenie azwlaszcza stopienn zuzycia jej czesci
skltadowych, wartoé¢ oszacowanej nieruchomosci wyraza sie wartoscia ujemna.

3. Metoda kosztéw likwidacji a odszkodowanie

Wyceniajagc nieruchomo$¢ zabudowang, do okreslenia jej wartosci dla celéw
wywlaszczenia, w pierwszej kolejnosci oszacowana zostataby jej wartosé rynkowa,
oile istnialyby na danym rynku nieruchomosci podobne. Okreslanie wartosci
rynkowej obejmuje uwzglednienie jej optymalnego sposobu uzytkowania,
zgodnego z obecnym lub alternatywnym wykorzystaniem nieruchomosci, ktére
jest prawnie dopuszczalne, fizycznie mozliwe, ekonomicznie optacalne oraz dajace
najwyzsza warto§¢ nieruchomoséci. O ile najbardziej korzystny sposob
wykorzystania  nieruchomosci  zabudowanych  uzytkowanymi obiektami
w dobrym stanie technicznym pokrywa sie najczesciej z ich aktualnym sposobem
uzytkowania inie stwarza wigkszych probleméw w zakresie wykorzystania
podejécia poréwnawczego iwyboru nieruchomosci poréwnywalnych, to juz
w sytuacji nieruchomosci zabudowanych obiektami starszymi a zwlaszcza
nieuzytkowanymi nalezatoby sprawdzi¢ jakie czynnosci, podjete na danej
nieruchomosci, moga przyczynic sie do jej optymalnego wykorzystania i zarazem
podniesienia wartoéci nieruchomosci. Jedna z podstaw koncepcji [ZROBEK S., 2011]
optymalnego sposobu uzytkowania jest likwidacja czesci skladowych
nieruchomosci i wykorzystania gruntu jako wolnego. Sytuacja ta bedzie miata
miejsce w przypadku gdy wartos¢ gruntu pomniejszona o koszty rozbiérki bedzie
wyzsza od wartoéci nieruchomosci zabudowanej. W przeciwnym wypadku
optymalny sposéb uzytkowania bedzie sie pokrywal z aktualnym, obejmujacym
zachowanie istniejacych obiektow.

W wielu przypadkach nieruchomosci zabudowane starszymi obiektami sa
postrzegane przez inwestoréw jako doskonala lokata kapitatu [KRAJEWSKA, 2011].
Swoje podejécie do inwestycji opieraja na mozliwosci osiagniecia zysku z tytutu
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znacznej niejednokrotnie réznicy wartosci nieruchomosci jaka posiada ona wedtug
aktualnego stanu a wartosci wedltug najkorzystniejszego sposobu uzytkowania, po
dokonaniu odpowiednich nakladéw na tej nieruchomosci jak chociazby rozbiérka
istniejacych obiektéw. Sytuacje takie dotycza gléwnie terenéw atrakcyjnych dla
inwestoré6w, gdzie nawet w dluzszej perspektywie czasu istnieje duze
prawdopodobienstwo, ze zainwestowany kapital zwrdci sie ze sporym zyskiem.

Najczesciej jednak wycena nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
z tytulu wywlaszczenia nieruchomosci opiera si¢ na wartosci rynkowej dla
aktualnego sposobu uzytkowania, przy wykorzystaniu cen sprzedazy
nieruchomosci podobnych do wycenianej. W sytuacji braku tych danych
wlasciwym rodzajem wartoéci bedacym podstawa okreslenia wysokosci
odszkodowania bylaby warto$¢ odtworzeniowa, stanowigca sume wartosci gruntu
oraz jego czesci skladowych. Zaréwno wartos¢ rynkowa jak iodtworzeniowa
stanowilyby poziom odszkodowania czyli kwoty naleznej osobie wywlaszczanej.

Zagadnieniem problematycznym jest okreslenie wysokosci odszkodowania
w przypadku nieruchomosci zabudowanych obiektami wzlym stanie
technicznym, dodatkowo polozonych na stabo rozwinietych rynkach, gdzie ceny
gruntéw sa niskie. Pomimo, ze dla wiekszosci z tych obiektéw nie ma wydanych
decyzji administracyjnych nakazujacych ich rozbiérke to iw tym przypadku
uzasadnionym wydaje sie sprawdzenie czy dana nieruchomos$é¢ spelnia zalozenia
stanowiace podstawe do wydania takiej decyzji. Wéwczas wartos¢ takiego obiektu
nie tylko nie stanowi korzysci majgtkowej dla wtasciciela nieruchomosci ale jest
jego kosztem, gdyz wladajacy zobowiazany jest do pokrycia nakladow
niezbednych do utrzymania nieruchomosci w nalezytym stanie, a tym samym
pokrycia réwniez kosztéw ewentualnej rozbiorki jej czesci sktadowych.

Zgodnie zprzepisami prawa budowlanego, wlasciciel nieruchomosci
zobowiazany jest utrzymywac i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami zawartymi
w tej ustawie, a przede wszystkim utrzymywac w stanie, ktéry nie zagraza zyciu
i bezpieczenstwu ludzi. Art. 66 ustawy Prawo budowlane wskazuje, ze w pewnych
przypadkach, gdy obiekt budowlany jest uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu
lub zdrowiu ludzi, jest w nieodpowiednim stanie technicznym lub powoduje
swym wygladem oszpecenie otoczenia, wlasciwy organ moze nakaza¢ usuniecie
tych nieprawidlowosci na koszt wiasciciela nieruchomosci.

W art. 67 ustawy znajdujemy stwierdzenie, ze ,jezeli nieuzytkowany Ilub
niewykoriczony obiekt budowlany nie nadaje si¢ do remontu, odbudowy Iub wykoriczenia,
wlasciwy organ wydaje decyzje nakazujgcq wiascicielowi lub zarzqdcy rozbiorke tego
obiektu i uporzqdkowanie terenu oraz okredlajgcq terminy przystapienia do tych robét i ich
zakoriczenia.”

Niezasadnym wydaje si¢ wéwczas opieranie czynnosci szacowania na wartosci
uzytkowej czesci skladowych nieruchomosci, gdy takiej wartosci one nie
posiadaja. Warto$¢ uzytkowa [KUCHARSKA-STASIAK, 1997] w teorii ekonomii
oznacza zdolno$¢ danego dobra do zaspokojenia potrzeb czlowieka, ktéra to
warto$¢ uzalezniona jest od cech danego dobra iim bardziej bedzie ono
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przestarzale tym wartos¢ uzytkowa bedzie nizsza. A zatem mozna stwierdzié, ze
wartosci uzytkowej nie beda posiadaly budynki nieuzytkowane, ktérych wiek
przekroczyl znaczaco okres fizycznej trwalosci ina ktérych nie prowadzono
zadnych prac w celu utrzymania tych obiektéw we wiasciwym stanie. W tym
przypadku, gdy wartos¢ gruntu stanowi duzy udzial w wartosci calej
nieruchomosci to wysokos$é odszkodowania nadal jest rekompensata dla osoby
wywlaszczanej. Jednakze w przypadku gdy wartoé¢ gruntu jest niska, badz zakres
wyceny obejmuje tylko obiekty posadowione na danym gruncie, to
odszkodowanie moze wyraza¢ sie wartoscia ujemna. OczywiScie powstaje pytanie
czy jest to postepowanie wiasciwe, skoro przed wywtlaszczeniem dany podmiot
posiadat prawa do nieruchomosci a po wywlaszczeniu nie tylko traci te prawa ale

i nie otrzymuje z tego tytulu zadnego wynagrodzenia.

Przepisy prawa budowlanego wskazujg, iz pomimo, ze dany obiekt nie jest
objety decyzja o nakazie rozbiérki, to fakt spelnienia przez niego tych przestanek
moze by¢ podstawa do jej wydania. Wéwczas wlasciwg metoda okreslenia
wartoéci nieruchomosci mogtaby by¢ metoda kosztéw likwidacji.

Faktem jest, ze przepisy tej samej ustawy wskazujg, ze nawet gdy mamy do
czynienia zbudynkiem wzlym stanie technicznym ale przeprowadzone
ekspertyzy wskazuja mozliwo$¢é poprawienia jego stanu, to wydanie decyzji moze
by¢ wstrzymane, lecz tylko wtedy, gdy wtasciciel badZ zarzadca wyraza chec
wykonania nakladéw. W przypadku nieruchomosci objetych postepowaniem
wywlaszczeniowym, trudnym zadaniem bytoby uwzglednianie mozliwosci i checi
wladajacego w zakresie poprawienia jej cech fizyczno-uzytkowych. Czynnosci
szacowania mozna by bylo oprzeé¢ na przeanalizowaniu uzyskiwanych wartosci
nieruchomosci w zaleznosci od optacalnoéci inwestowania w poprawienie jej
stanu.

W wiekszoéci wypadkéw w operatach szacunkowych, wykonywanych na

potrzeby postepowania wywlaszczeniowego, kiedy szacowana jest nieruchomos¢

zabudowana obiektami budowlanymi, spotyka sie dwa sposoby wyceny:

1) Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej w oparciu
o rynkowe transakcje obrotu nieruchomosciami poréwnywalnymi - wéwczas
oszacowana warto$¢ rynkowa najczesciej stanowi réwniez wartos¢ dla
optymalnego sposobu uzytkowania.

Trudnosci jakie wystepuja na tej plaszczyznie w przypadku rynkéw stabo

rozwinietych dotycza braku dostatecznej liczby nieruchomosci podobnych,

gdzie obiekty mieszczace sie w granicach danej nieruchomosci stanowiacych
przedmiot uméw sprzedazy réznia sie istotnie od wycenianych pod wzgledem
parametréw geometrycznych, stopnia zuzycia, technologii budowy, rodzaju
iilosci czedci skladowych. Roéznorodno$é nieruchomosci [KUCHARSKA -

STASIAK, 2006] polegajaca na tym, ze kazda nieruchomos¢ jest inna pod

wzgledem polozenia, wielkosci, ksztaltu ale iczesci skladowych, sprawia ze

problemy zwigzane z wyborem nieruchomosci podobnych mozna napotkac
rowniez na rynkach bardziej rozwinietych. Jednakze mozliwo$¢ wykorzystania
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transakcji rynkowych do oszacowania wartosci rynkowej, bedacej podstawa

ustalenia odszkodowania jest najbardziej odpowiednim podejsciem, by tak

okreslone odszkodowanie mozna bylo nazwa¢ stusznym.

2) W przypadku gdy na rynku brak wystarczajacej liczby transakcji sprzedazy
nieruchomosci, ktére sa poréwnywalne do nieruchomosci wycenianej,
woéwczas szacowana jest zgodnie zprzepisami wartos¢ odtworzeniowa
nieruchomosci, ktéra w dalszym postepowaniu jest podstawa ustalenia
wysokosci odszkodowania.

Warto$¢ ta stanowi sume wartoéci rynkowej gruntu oraz wartosci czesci

skladowych. W wiekszosci przypadkéw, niezaleznie od stopnia zuzycia

obiektéw, okreslana jest ich warto§¢ w stanie nowym pomniejszana
odpowiednio o stopienn zuzycia zuwzglednieniem zuzycia fizycznego,
funkcjonalnego i zewnetrznego. Aczkolwiek najczesciej spotykang praktyka jest
opieranie sie wylacznie na zuzyciu technicznym. Tak oszacowana wartos¢
odtworzeniowa calej nieruchomosci nie zawsze mogtaby by¢ utozsamiana
z wartoécia dla optymalnego sposobu uzytkowania. W tej sytuacji moze
bardziej wladciwym podejsciem byloby okreslenie wartosci nieruchomosci
zuwzglednieniem koniecznosci dokonania pewnych nakladéw na tej
nieruchomosci, ktére podniosty by jej wartosé. Jezeli dostepne sa zrynku
lokalnego ceny transakcyjne nieruchomosci charakteryzujacych sie lepszym
stanem, odpowiadajacym nieruchomosci wycenianej po dokonaniu
odpowiednich nakladéw, to woéwczas nalezaloby oceni¢ czy bardziej
oplacalnym nie byloby przeprowadzenie pewnych prac na nieruchomosci,

w wyniku ktérych warto$é nieruchomosci po ich wykonaniu dawalaby wyzsza

warto$¢ catej nieruchomosci anizeli wartos¢ odtworzeniowa. Ustalone na tej

podstawie odszkodowanie mialoby bardziej rynkowe cechy imogloby by¢
utozsamiane zbardziej sprawiedliwym anizeli wyrazane przez wartos¢
odtworzeniowa.

W omawianym podejéciu nalezaloby zwroci¢ jednak uwage na sytuacje, kiedy
w zaleznosci od zakresu wyceny a przede wszystkim stanu technicznego obiektéw
budowlanych moga pojawié¢ sie rézne sposoby okreslenia wartosci, ktéra bedzie
stanowila wartos¢ dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

1) Pierwsza sytuacja jest tozsama z oméwiona powyzej, gdzie do oszacowania
wartoéci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wykorzystywana
jest metoda pozostalosciowa. Czeéciami skladowymi nieruchomosci sa
wowczas obiekty, dla ktérych uzasadnione jest przeprowadzenie remontéw
i prac modernizacyjnych, gdyz przyczynia sie one do wzrostu wartosci
nieruchomosci iumozliwia dalsze korzystanie zobiektéw na niej
posadowionych. Warto$¢ nieruchomosci po wykonaniu niezbednych
nakladéw jest wyzsza od wysokosci kosztow, ktére nalezy ponies¢ na danej
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci a w zwiazku z tym i odszkodowanie
za wywlaszczong nieruchomos¢ bedzie wyznaczato wartos¢ nieruchomosci
dla jej optymalnego sposobu uzytkowania.
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2)

Drugi przypadek dotyczy nieruchomos$é zabudowanych budynkami,
charakteryzujacymi sie duzym stopniem zuzycia, lecz uzytkowanymi i nie
stwarzajacymi zagrozenia, gdzie nieuzasadnionym ekonomicznie byloby
inwestowanie w poprawienie ich stanu. Lokalny rynek jest stabo rozwiniety
inie obserwuje sie popytu na tego rodzaju nieruchomosci, nawet
zabudowanych obiektami w stanie dobrym. Mozna przypuszczaé, ze w tej
sytuacji warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci stanowilaby wlasciwy
poziom odniesienia do ustalenia wysokoéci odszkodowania z tytulu jej
wywlaszczenia.

Trzecia sytuacja dotyczy nieruchomosci zabudowanych starymi obiektami,
stanowiacymi pustostany, ktérych elementy konstrukcyjne nie nadaja sie do
remontu czy wymiany. Okreélanie wartosci odtworzeniowej tych czesci
sktadowych moze okaza¢ sie niemozliwe gdyz nie posiadaja one juz zadnej
wartosci uzytkowej a stopieni zuzycia $wiadczy o przekroczeniu ich okresu
trwalosci. Gtéwnym nosnikiem wartosci nieruchomosci jest wéwczas sam
grunt, zas posadowione na nim obiekty, ze wzgledu na sw¢j stan, jedynie
pomniejszg ta wartos¢. Jezeli obiekty te nie nadaja si¢ do dalszego
uzytkowania inie jest zasadnym dokonywanie w nich jakichkolwiek
nakladéw, woéwczas likwidacja ich przyczynilaby sie do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Wykorzystanie jednak metody kosztéw likwidacji, jak
wskazuja przepisy, mozliwe jest w przypadku gdy czesci skladowe gruntu
przeznaczone sg do rozbiérki. Pojawia sie zatem pytanie czy uprawnionym
bytoby wykorzystanie tej metody gdy decyzja onakazie rozbiérki nie
zostala wydana lecz cechy nieruchomosci, wskazuja na duze
prawdopodobienistwa  objecia  obiektéow  obowiazkiem  likwidacji,
w przypadku wszczecia postepowania administracyjnego. Wydaje sie to
bardziej odpowiednim podejsciem anizeli szacowanie wartosci
odtworzeniowej elementéw skladowych gruntu, nawet na bardzo niskim
poziomie, ale ktére zadnej wartosci nie posiadaja. Nalezaloby tu podkresli¢,
ze nawet jesli nie ma wydanej decyzji o nakazie rozbiérki, to tego rodzaju
czesci sktadowe nie tylko nie posiadajg zadnej wartosci a wrecz wyrazaja sie
wartoscia ujemng réwna kosztom ich likwidacji. Okreslona w tym
przypadku wysokoé¢ odszkodowania chociaz stanowigca pomniejszong
wartoé¢ gruntu o koszty likwidacji, nadal moze by¢é dla strony
wywlaszczanej odpowiednig rekompensaty, zwlaszcza, jezeli na lokalnym
rynku ceny gruntu sa na tyle wysokie, ze wartoé¢ gruntu przewyzszy koszty
zwigzane z rozbidrka jej elementéw sktadowych.

Najbardziej problematyczne zagadnienie dotyczy wyceny gdzie zakresem
objete s tylko czedci sktadowe nieruchomosci. Sytuacja taka moze sie
pojawi¢ na przyklad w odniesieniu do odszkodowan ustalanych na rzecz
jednostek organizacyjnych posiadajacych trwaly zarzad do nieruchomosci
ale réwniez w przypadku realizacji inwestycji w zakresie budowy czy
modernizacji linii kolejowych, gdzie zachodzi konieczno$¢ dokonania
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rozliczeri pomiedzy poszczegélnymi podmiotami zarzadzajacymi. Zgodnie
zustawa o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku wszczecia
postepowania wywlaszczeniowego prawa ustanowione na nieruchomosci
jak najem, dzierzawa itrwaly zarzad wygasaja, a w zwigzku ztym nie
przystuguje tym podmiotom odszkodowanie za wygasniete prawa.
Jednakze nalezy sie odszkodowanie za naklady poniesione przez dang
jednostke na nieruchomosci chociazby na zabudowe, nadbudowe czy
rozbudowe obiektéw budowlanych.

Gdy czesci skladowe charakteryzuja sie wysokim stopniem zuzycia, sa
nieuzytkowane, i posiadaja cechy kwalifikujace je do objecia decyzja o nakazie
rozbiorki, to wartoé¢ tych elementéw jest wartodcia ujemna, réwna kosztom ich
likwidacji. Ponownie powstaje jednak pytanie, czy bez wydanej decyzji o nakazie
rozbiérki takie postepowanie jest uzasadnione. W tej sytuacji odszkodowanie
opierajace sie na wartosci czesci sktadowych bedzie wartoscia ujemna. Nie tylko
strona wywlaszczana w oparciu otak przeprowadzona wycene nie uzyska
korzysci za przejete obiekty ale jeszcze nalezaloby sie zastanowié¢ czy nie powinna
partycypowac w kosztach ich likwidacji. Skoro w przypadku utraty nieruchomosci
przez osoby wywlaszczane dazy sie do ustalenia najbardziej godziwego
odszkodowania, ktére mogloby zrekompensowac poniesione straty, to czy
w przypadku, gdy dany wiladajacy nie wykonywal prawidlowo swoich
obowigzkéw na danej nieruchomosci w zakresie prawidlowego jej uzytkowania,
nie powinien uczestniczy¢ w kosztach doprowadzenia tej nieruchomoéci do stanu
wlasciwego, jakim jest rozbiérka jej elementéw sktadowych.

4. Przyklad

Nieruchomos$é, bedaca przedmiotem analizy, zlokalizowana jest w jednej
z podkrakowskich gmin istanowi dzialke bezposrednio sasiadujaca z terenami
kolejowymi. Powierzchnia dziatki wynosi 1200 m?, w planie miejscowym
oznaczona jest jako tereny zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej.
Czeécia skladowa nieruchomosci jest budynek mieszkalny, parterowy
o powierzchni uzytkowej wynoszacej 90m?, parterowy, w polowie murowany
w polowie drewniany, znajdujacy sie w ztym stanie technicznym, ktérego dach
oraz elewacja pokryte sa eternitem,. Budynek zostal wybudowany okoto 1880 r.
iod kilku lat stanowi pustostan. W odlegtosci okoto 50 m od budynku przebiega
linia kolejowa o duzym natezeniu ruchu. Budynek nie jest wpisany do rejestru
zabytkéw i nie zostala w stosunku do niego wydana decyzja o nakazie rozbiérki.
Dla potrzeb okreslenia wartosci nieruchomosci w celu ustalenia odszkodowania za
wywlaszczenie przedmiotowej nieruchomosci (modernizacja linii kolejowej)
zbadano lokalny rynek nieruchomosci.
- nie odnotowano zadnych transakcji sprzedazy nieruchomosci potozonych
w bezposrednim  sasiedztwie linii kolejowej jak inieruchomosci
zabudowanych obiektami w podobnym wieku,
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Na

zebrano informacje okilku transakcjach sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych obiektami przeznaczonymi do generalnego remontu lub
rozbiérki, wybudowanymi na poczatku XX w.,
zgromadzono dane o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych  przeznaczonych  pod  zabudowe  zagrodowa
i mieszkaniowq jednorodzinng, potozonych na terenach odpowiadajacych
lokalizacji zebranych nieruchomoéci zabudowanych obiektami w zlym
stanie technicznym.

podstawie analizy rynku stwierdzono, zZe ceny nieruchomosci

zabudowanych obiektami w bardzo ztym stanie technicznym lub przeznaczonymi
do rozbiérki stanowia okolo 60% cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne
lecz stanowiacych ,wolne grunty”.

W zwiazku z tym w kazdym z przypadkéw wartosé budynkéw jest wartoscia
ujemng, gdyz nie posiadaja one zadnej uzytecznosdci a gléwnym nosnikiem
warto$ci nieruchomosci stanowi grunt.

Szacujac wartos¢ analizowanej nieruchomosci:

nie ma mozliwosci wykorzystania podejécia poréwnawczego, gdyz
wszystkie zgromadzone transakcje dotycza gruntéw polozonych na
terenach bardzo atrakcyjnych w poréwnaniu do lokalizacji jaka jest
usytuowanie przy linii kolejowej. Nabywcy godzac sie na odnotowany
poziom cen transakcyjnych uwzgledniaja korzystne polozenie
nieruchomosci i wzrost jej wartosci wskutek likwidacji istniejacych czesci
skladowych izabudowy nowymi obiektami. W przypadku wycenianej
nieruchomosci powstaje pytanie czy istnieliby chetni na jej kupno i po jakiej
cennie.

nieuzasadnionym wydaje sie wykorzystanie w wycenie podejscia
kosztowego iopierania si¢ na wartosci odtworzeniowej. Budynek, ze
wzgledu na swoj wiek, =znacznie przekroczyl okres trwalosci,
a dodatkowymi czynnikami wplywajacymi na jego pogorszy stan jest
wystepowanie zuzycia zewnetrznego zwigzanego z przebiegiem linii
kolejowej, kilkuletni pustostan ibrak przeprowadzanych remontéw.
Wartos¢ odtworzeniowa budynku zuwzglednieniem zuzycia nie bedzie
wyrazala zadnej wartosci uzytkowej. Dlatego tez warto$¢ odtworzeniowa
okreslana jako suma wartoéci gruntu iczesci skladowych nie wydaje sie
wladciwg wartoécig do celéw ustalenia odszkodowania. Warto$¢ budynku
bedzie pomniejszala wartos¢ gruntu a nie przyczyniata sie do jej wzrostu.
optymalnym sposobem uzytkowania byloby zatem wykorzystanie metody
kosztéw likwidacji ioszacowanie kosztéw rozbiérki budynku. W tym
jednak przypadku powstaje kolejne pytanie, czy bedzie istnial popyt na
grunt niezabudowany, przeznaczony pod budownictwo mieszkaniowe,
w szczegdlnosci biorac pod uwage, ze jest on zlokalizowany bezposrednio
w sasiedztwie linii kolejowej. Mozliwym bytaby taka sytuacja, gdyby cena
gruntu byla znaczaco nizsza od nieruchomosci o duzo lepszej lokalizacji,
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zwlaszcza, ze na badanym rynku obserwuje sie¢ popyt na tego typu
nieruchomosci, a ceny osiaggane przy sprzedazy ksztaltuja sie na poziomie
okoto 70 - 100 zt/m? Uwzgledniajac koszty rozbiérki budynku, wartoscé
gruntu nieruchomosci wycenianej musiataby by¢ na poziomie co najmniej 17
zt/m?, by pokry¢ naklady na likwidacje domu. W przypadku analizowanej
nieruchomosci cena taka jest jak najbardziej zasadna do osiagniecia, gdyz sa
to tereny usytuowane w poblizu aglomeracji miejskiej. Jednak w sytuacji
nieruchomosci polozonych na terenach stabo rozwinietych, gdzie brak jest
popytu na tego rodzaju nieruchomosci, wartos¢ nieruchomosci wyrazataby
sie juz w postaci wartosci ujemnej. Koszty rozbiérki réznilyby sie
nieznacznie natomiast warto$¢ gruntu osiagalaby zdecydowanie nizszy
poziom. A zatem jak nalezaloby interpretowac¢ w tym przypadku stuszne
odszkodowanie?

- w sytuacji, gdyby przedmiotem wyceny bylta tylko czes¢ skladowa
nieruchomosci, a ustalona wartos¢ na przyktad miataby stanowié¢ podstawe
rozliczenh pomiedzy jednostkami zarzadzajacymi na terenach kolejowych, to
powstaje pytanie kto komu powinien zaptaci¢ za analizowany obiekt. Skoro
nie zawiera ona w sobie zadnej wartosci uzytkowej, to inie powinno
przystugiwaé odszkodowanie wtascicielowi budynku. Z drugiej strony jako
wladciciel nie dopelnil on swoich obowigzkéw w zakresie wlasciwego
utrzymania obiektu przewidzianego prawem, czy zatem powinien
uczestniczy¢ w partycypacji kosztéw jakie nalezy ponies¢ na ich rozbiérke?

Szacujac  warto$¢ rynkowa dla celéw zwiazanych 2z wywlaszczeniem

nieruchomosci, réwniez nalezaloby mie¢ na uwadze pojecie optymalnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, lecz nie zawsze wyboér wlasciwego podejscia czy
metody wyceny jest zadaniem prostym. Czesto natomiast jest Zrédtem pytan czy
zastosowany sposob wyceny jest odpowiednim do ustalenia stusznej
rekompensaty za wywlaszczona nieruchomos¢.

5. Podsumowanie

Wywlaszczenie, ktérego wynikiem jest pozbawienie lub ograniczenie danej
osoby w wykonywaniu swoich praw do nieruchomosci, jest tematem wielu
rozwazan w zakresie prawidlowego okreslenia wysokoséci odszkodowan. Na
rzeczoznawcach majatkowych sporzadzajacych operaty dla tych celéw, spoczywa
duza odpowiedzialnosé, by oszacowane przez nich wartoéci byly stuszna
podstawa ustalanych odszkodowan. Z jednej strony dominuje problem nie
przyznawania wywlaszczanym podmiotom dodatkowych kosztéw zwiazanych
z tych procesem, a ktére musza oni ponieé¢ oraz zbyt niskie kwoty, jakie otrzymuja
oni za swoje nieruchomosci, czego efektem sa liczne odwolania od wydawanych
decyzji, awzwigzku ztym iwydluzone terminy realizacji inwestycji celow
publicznych. Z drugiej strony istniejga sytuacje, gdzie wartos¢ praw do
nieruchomosci powoduje, ze wysoko$¢ odszkodowania moze byé wartoscia
ujemng, a wlaécicielowi nie przyslugiwatoby woéwczas odszkodowanie do
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utraconych praw do nieruchomosci. Taka sytuacja zawsze napotka sie ze
sprzeciwem ze strony osoby wywlaszczanej, jednakze nie zawsze wszystkie prawa
do nieruchomosci s korzysciami dla ich wlascicieli ale moga tez stanowi¢ koszty
ich posiadania.
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Abstract

Valuations, which are drawn up for the needs of establishing the amount of
compensation to which an authorized person has aright with reference to
properties taken over for the purposes connected with the implementation of the
public purpose investments, constitute the source of many questions concerning
the certainty if the particular compensation is equitable and justifiable. The amount
of compensation is determined by the market value which should be based on the
assumptions which correspond with the definition of this amount for an optimum
usufruct. In case of properties developed with buildings characterized by a high
degree of technical wear where the age of the object often goes beyond its
durability period, the value of components may be more connected with
liquidation costs of particular objects than further possibility of using them.

7 This work was made within the framework of statutory research in Department of Geomatics, AGH in
2012
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Streszczenie

W pracy skoncentrowano sie na wycenie nieruchomosci zabudowanych
stacjami paliw (stacja paliw). Omawiany typ nieruchomosci wymaga
specyficznego ujecia w zakresie doboru metod oraz samego rachunku wyceny.
Autorzy artykulu poruszaja zaréwno teoretyczne aspekty stosowania metody
zyskoéw, jak i praktyczne mozliwosci jej wykorzystania dla potrzeb wyceny stacji
paliw.

1. Wstep

Wycena nieruchomosci zabudowanych stacjami paliw wymaga specyficznego
ujecia. Wlasciwa metoda wyceny zreguly bedzie tu metoda zyskéw, ktéra jest
opisana w literaturze przedmiotu oraz w normach zawodowych rzeczoznawcéw
majatkowych. Specyfika stacji paliw wymaga jednak pewnego dostosowania
metody zyskéw do odrebnosci takiego obiektu wyceny.

Na rynku detalicznej sprzedazy paliw funkcjonuje kilka systeméw zarzadzania
stacjami paliw, ktére mozna przyporzadkowaé zaréwno do stacji sieciowych jak
iniezaleznych. Spos6éb zarzadzania stacja paliw determinuje rodzaje pozycji
przychodowych i kosztowych funkcjonowania takiego obiektu oraz wplywa na
wielkoé¢ udziatu wtlasciciela nieruchomosci w dochodzie generowanym przez
stacje paliw.

Uniwersalny charakter metod wyceny nieruchomosci nie moze skutkowaé
pomijaniem specyfiki obiektu wyceny oraz rynku na jakim on funkcjonuje. Jest to
istotne w szczegolnosci w Swietle toczacej sie dyskusji na temat optymalnego
sposobu uzytkowania nieruchomosci, jako podstawy koncepcji wartosci rynkowej
nieruchomosci.

Autorzy wykorzystali w pracy studia literatury polsko iobcojezycznej oraz
studia przypadkoéw, badane dla potrzeb profesjonalnych i naukowych.

2. Stacja paliw jako obiekt wyceny

Ekonomiczne pojecie stacji paliw nieczesto jest rozpatrywane w literaturze
przedmiotu. Natomiast z punktu widzenia ich wyceny wlasnie ekonomiczne ujecie
tego typu obiektow wydaje sie najwazniejsze.
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W pierwszej kolejnosci nalezaloby okresli¢ stacje paliw jako przedmiot wyceny.
Stacje paliw stuza do prowadzenia biznesu, a wiec jako takie stanowia catos¢ lub
czeé¢ przedsiebiorstwa. Zatem istotne jest czy przedmiotem transakcji ma by¢
przedsiebiorstwo (lub jego czeéc), czy tez nieruchomos¢ zabudowana stacja paliw.
Na rynku wystepuja rézne transakcje, czesto dotycza one nieruchomosci,
ale notowane sa réwniez sprzedaze grup stacji paliw wyodrebnionych jako
zorganizowana czeé¢ przedsiebiorstwa. Na réznice wystepujace pomiedzy wycena
nieruchomosci a wyceng przedsiebiorstwa wskazuje m.in. J. Konowalczuk
[KoNnowALCzUK, 2009]. Dodatkowa kwestie stanowi ujecie ruchomego
wyposazenia stacji paliw. W wiekszosci przypadkéw przy sprzedazy
funkcjonujacych stacji paliw zbywane s3a réwniez ruchomosci iwartosci
niematerialne i prawne, do ktérych naleza w szczegélnosci: meble, chlodziarki,
system telewizji przemystowej, komputery, kasy, drukarki, oprogramowanie.
Biorac powyzsze pod uwage, mozna wyrézni¢ nastepujace obiekty wyceny:

— stacje paliw zbywane jako przedsiebiorstwa lub zorganizowane czesci tych

przedsiebiorstw;

— stacje paliw zbywane jako nieruchomosci zabudowane wraz

Z Wyposazeniem;

— stacje paliw zbywane jako nieruchomoéci zabudowane bez wyposazenia.

W niniejszej pracy odnosimy sie wylgcznie do metod wyceny nieruchomosci.

W funkcjonalnych klasyfikacjach nieruchomosci przedstawianych w literaturze
przedmiotu stacje paliw zaliczane sa najczesciej do nieruchomosci handlowo-
ustlugowych [Zob. m.in.: WYCENA NIERUCHOMOSCI, 2008; ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI KOMERCYJNYMI, 2006]. Podobne ujecie prezentuje Polska
Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych8.

Rozpatrujac sposéb generowania dochodu, stacje paliw zaliczane sa raczej do
grupy nieruchomosci komercyjnych, z ktérych uzyskuje sie dochdéd periodycznie
[TROJANOWSKI, 2002].

Interesujace ujecie klasyfikacji nieruchomosci przedsiebiorstw wedlug
kryterium  ekonomicznego wykorzystania, prezentuje J. Konowalczuk
[KoNOWALCZUK, 2009]. Wyréznia on nieruchomosci operacyjne, inwestycyjne
i obrotowe. Stacje paliw moga by¢ tu ujete réznie w zaleznosci od dziatalnosci jaka
bedzie prowadzilo przedsigebiorstwo, ktére jest wtascicielem nieruchomosci.
W wiekszosci  przypadkéw  przedmiotowe obiekty beda zaliczane do
nieruchomosci operacyjnych, jednakze moga byé rozpatrywane réwniez jako
nieruchomosci inwestycyjne. W tym Swietle ciekawe wydaje sie powiazanie
pomiedzy wlascicielami stacji paliw (nieruchomosci), aich operatorami
(podmiotami prowadzacymi biznes), o czym piszemy dalej.

Na rynkowe rozréznienie stacji paliw pod wzgledem ich funkcjonowania
w sieci sprzedazy wskazuje Polska Organizacja Przemystu i Handlu Naftowego

8 PKOB zalicza stacje paliw do grupy 123 tj. budynki handlowo-ustugowe.
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(POPiHN). Na tej podstawie mozna wyrézni¢ nastepujace grupy stacji paliw
[www.popihn.pl]:

— dzialajace w sieciach koncernéw paliwowych krajowych (Orlen, Lotos),
dziatajace w sieciach koncernéw paliwowych zagranicznych (np. BP, Neste),
dziatajace w sieciach niezaleznych operatoréw (np. Delfin, Huzar, PKS),

— dzialajace przy sieciach sklepowych i zarzadzane przez nie (np. Auchan).

Wsréd stacji paliw sieciowych wystepuje odmiana tzw. stacji bezobslugowych
charakteryzujacych sie oferta ograniczong zreguly wylacznie do paliw (bez
towaréw handlowych i ustug dodatkowych) oraz samoobstuga klientow.

W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage, ze stacje obok sprzedazy paliw, czesto
generuja dochody réwniez z innej dziatalnosci. Nieruchomo$¢ funkcjonujgca jako
stacja paliw bywa zabudowana réwniez dodatkowymi obiektami, ktore
umozliwiaja zwiekszanie dochodowosci catego obiektu.

Z punktu widzenia doboru metod wyceny istotna jest réwniez faza rozwoju
stacji paliw. W tym zakresie mozemy wyrézni¢: grunty pod budowe stacji paliw,
stacje paliw w budowie, stacje paliw dzialajace, stacje paliw niedzialajagce. Na
podobne ujecie wskazuje Trading Related Valuation Group [TRADING RELATED
VALUATION GROUP, 2003]. Generalnie w niniejszej pracy odnosimy sie do wyceny
stacji paliw dziatajacych, cho¢ wskazane tu aspekty metodyczne mozliwe sa do
wykorzystania przy szacowaniu zaréwno stacji paliw niedziatajacych, w budowie,
jak i gruntéw przeznaczonych pod budowe stacji paliw.

Typologie stacji paliw (ich rynku) zpunktu widzenia lokalizacji ogolnej
wskazujg C. Kowalczyk i B. Zadorecki. Autorzy wyrdzniaja pie¢ segmentéw rynku
stacji paliw [KOWALCZYK, ZADORECKI, 2011]: aglomeracyjny, miejski, drogowy,
autostradowy, wiejski.

Istotne jest rowniez prawne ujecie stacji paliw. Definicje formalna funkcjonujaca
w Swietle polskich przepiséw prawa odnajdujemy w Rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ bazy istacje paliw plynnych, rurociagi przesylowe
dalekosiezne stuzace do transportu ropy naftowej i produktéw naftowych iich
usytuowanie. Przepis interpretuje pojecie ,stacja paliw plynnych” jako ,obiekt
budowlany, w sklad ktérego moga wchodzi¢: budynek, podziemne zbiorniki
magazynowe paliw ptynnych, podziemne lub nadziemne zbiorniki gazu ptynnego,
odmierzacze paliw plynnych igazu plynnego, instalacje technologiczne, w tym
urzadzenia do magazynowania i zatadunku paliw plynnych oraz gazu ptynnego,
instalacje wodno-kanalizacyjne ienergetyczne, podjazdy izadaszenia oraz inne
urzadzenia uslugowe ipomieszczenia pomocnicze”. Ujecie takie ma zatem
charakter czysto techniczny i wskazuje czesci skladowe nieruchomosci, choé¢ nie
wyréznia samego gruntu, na ktérym to poszczegélne elementy stacji paliw
sa posadowione.

Podsumowujac powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze stacje paliw stanowi
funkcjonalnie zorganizowana pod wzgledem formalnym, technicznym
i ekonomicznym nieruchomos¢ komercyjna generujaca dochéd ze sprzedazy paliw
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oraz innych towaréw iustug komplementarnych, zwigzanych przede wszystkim
z obstuga zmotoryzowanych klientéw.

3. Podstawy wyceny metoda zyskow

W polskiej praktyce iteorii wyceny nieruchomosci wyrdznia sie podejscie
poréwnawcze, dochodowe, kosztowe i mieszane.

Wielu rzeczoznawcéw majgtkowych wychodzi z zalozenia, ze metody zawarte
w podejSciu poréwnawczym sa najlepszym narzedziem wyceny nieruchomosci
i nalezy je stosowac zawsze o ile jest to mozliwe. Skutkiem takiego przypuszczenia
jest stosowanie podejscia poréwnawczego réwniez do wyceny nieruchomosci
komercyjnych [Zob.: WALCZAK, 2009]. W naszej ocenie takie ujecie jest niewtasciwe
iogdlnie rzecz ujmujac przeczy zaréwno idei podejscia poréwnawczego, jak
i dochodowego.

Przy okreslaniu wartoéci rynkowej nieruchomosci, nalezy przede wszystkim
kierowac sie wskazaniami rynku. Nabywcy i zbywcy nieruchomosci komercyjnych
kieruja sie dochodem, jaki tego typu obiekty generuja lub moga generowac oraz
ryzykiem jakie wiaze sie z inwestycjami w okreslonym segmencie rynku. Zatem
czynnikiem determinujagcym warto$¢ nieruchomosci komercyjnej, w tym stacji
paliw, jest wlasnie przypisywany jej dochéd. Poprawne zastosowanie podejscia
poréwnawczego do wyceny nieruchomosci komercyjnych wiazaloby sie,
z koniecznoscia przyjecia cechy rynkowej w postaci kategorii opisujacej wielkos¢
dochodu (np. czynsz). Jednakze trudno sobie wyobrazi¢, jakie inne cechy rynkowe
moglyby wystepowaé obok dochodu, w taki sposéb aby nie dublowaty one wad
lub zalet wycenianej nieruchomosci opisanych juz wysokoscia dochodu. By¢ moze
taka cecha réznicujaca mogloby by¢ specyficzne ryzyko nieruchomoéci. Jednakze
zaré6wno dochéd jak iryzyko kieruje nas wiasnie ku podejsciu dochodowemu,
ktére przez stosowane w nim techniki uwzglednia oba te czynniki.

Z naszych obserwacji wynika, ze w polskiej praktyce wyceny nieruchomosci do
wyceny dziatajgcych stacji paliw stosuje sie podejécie dochodowe i poréwnawcze.
Z przyczyn wskazanych powyzej, ogélnie rzecz ujmujac uwazamy, ze do wyceny
nieruchomoséci  komercyjnych, aw szczegblnosci stacji paliw najbardziej
odpowiednie sa metody zawarte w podejéciu dochodowym. Przedmiotowe
podejscie zawiera metode inwestycyjna oraz metode zyskow. Metode
inwestycyjng stosuje si¢ do nieruchomosci, dla ktérych mozliwe jest ustalenie
czynszu wyrazonego w spos6b standardowy odnoszacy sie do jednostki
uwzgledniajace mierzalne cechy nieruchomosci powigzane z wielkoscia dochodu,
jaki moze ona generowac np. zt/m? pow. wynajmu. Zatem metode inwestycyjna
nalezy stosowaé w szczegolnosci do wyceny biurowcéw, centr handlowych,
magazynéw. Do wyceny nieruchomosci takich jak stacje paliw w wiekszosci
przypadkéw wlasciwe bedzie zastosowanie metody zyskéw, w ktorej wartosé
obiektu wyceny jest okre$lana przez pryzmat dochodu zbiznesu jaki jest
prowadzony na nieruchomosci. W przypadku stacji paliw beda to dochody ze
sprzedazy paliw oraz innych towaréw i ustug oferowanych w obiekcie.
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Teoretyczne zasady stosowania metody zyskéw sa opisane w literaturze
przedmiotu [SZACOWANIE NIERUCHOMOSCI, 2006]. Jednakze wskazywane
procedury wyceny maja raczej ogélny charakter istanowia w pewnym sensie
generalna formule, ktéra powinna ulega¢ dostosowaniu do specyfiki wycenianej
kategorii nieruchomosci. Procedura postepowania opisana w normach
zawodowych wymaga okreélenia [Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, NI 2,
2008]:

1) Wptywu uzytkownika (WU) wyznaczanego z dzialalnosci operacyjnej

prowadzonej na nieruchomosci.

2) Dochodu Brutto Uzytkownika (DBU) obliczanego jako réznica Wplywow
Uzytkownika i Kosztéw Operacyjnych Uzytkownika (KOU).

3) Dochodu Operacyjnego Netto Uzytkownika (DONU) obliczanego jako
réznica Dochodu Brutto Uzytkownika (DBU) i Wydatkéw Operacyjnych
(WO).

4) Dochodu Operacyjnego Netto (DON) wlasciciela nieruchomosci obliczonego
jako udzial wlasciciela nieruchomosci w Dochodzie Operacyjnym Netto
Uzytkownika (DONU). Wysokos¢ tego dochodu wyznacza sie na podstawie
danych rynkowych lub w inny uzasadniony sposoéb.

Przedstawiong powyzej procedure ilustruje ponizszy rysunek (rys. 1).

% dochodu dla Uzytkownika

za prowadzenie dziatalnosci
WU - KOU = DBU —WOP = DNU

\ % dochodu dla Wlasciciela

Nieruchomosci

Rys. 1. Procedura postepowania przy wycenie metoda zyskéw zgodnie z normami
zawodowymi. Zrédto: TROJANOWSKI [2010].

Wycena nieruchomosci metoda zysku wymaga wiec wydzielenia z dochodu
z dzialalnosci prowadzonej na nieruchomosci czeéci tego dochodu przypisanego
wylacznie do wilasciciela nieruchomosci. Wynika to ztego, ze wartosé
nieruchomosci okreéla sie wylacznie woparciu odochéd przypisany do
wlasciciela nieruchomosci [TROJANOWSKI, 2010]. W metodzie zyskéw mozliwe jest
zastosowanie dwoch technik: kapitalizacji prostej oraz dyskontowania strumieni
dochodéw [Szerzej zob.: SZACOWANIE NIERUCHOMOSCI, 2006].

Na marginesie powyzszych rozwazari, mozna docieka¢ przypadkéw,
w ktérych mozliwe byloby zastosowanie do wyceny stacji paliw metody
inwestycyjnej, czyli wykorzystania dochodéw czynszowych dla potrzeb okreslenia
wartodci. Zasadniczym problemem wydaje sie tu obiektywizacja wysokosci
ryczattowego czynszu, w odniesieniu do innych nieruchomosci podobnych.
Bowiem w przypadku stacji paliw trudno wskaza¢ wtasciwa jednostke, w ktérej
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mozna wyrazi¢ czynsz, anastepnie poréwnaé rézne umowy dzierzawy.
Niewlasciwa wydaje sie tu jednostka w postaci powierzchni gruntu, powierzchni
budynku, czy tez wielkosci zbiornikéw paliw. Kazda ztych kategorii pomija
istotne dla dochodowosci stacji aspekty imoze prowadzi¢ w rezultacie do
blednych wnioskéw. Wydaje sie, ze najwlasciwszym rozwiazaniem byloby tu
zastosowania tzw. czynszu procentowego, ktérego wysokos¢ jest uzalezniona np.
od wplywéw kasowych. Tak okreSlony czynsz jest S$ciSle powigzany
z dochodowoscia stacji ibedzie uwzglednial jej specyfike. Problemem jest
natomiast rzadkos¢ umoéw dzierzawy definiujacych czynsz procentowo, aco za
tym idzie wspomniana juz obiektywizacja jego wartosci.

Podsumowujac powyzsze, uwazamy, ze metoda zyskow jest najwlasciwszym
narzedziem do wyceny stacji paliw, przede wszystkim ze wzgledu na mozliwos¢
uwzglednienia podstawowego czynnika determinujacego jej wartos¢ jakim jest
generowany dochdéd. Natomiast w przypadku obcigzenia stacji paliw trwalg
umowa dzierzawy (t. zawarta na czas okreslony), konieczne byloby
uwzglednienie skutkéw takiej umowy dla wartosci obiektu. W takim przypadku
celowe byloby wykorzystanie metody inwestycyjnej do wyceny stacji w okresie
obowiazywania umowy dzierzawy oraz metody zyskéw do okreslenia wartosci
rezydualne;j.

4. Rachunek wyceny stacji paliw

Stacje paliw generuja dochody ze sprzedazy towaréw oraz ustug. Towary
obejmuja paliwa (gléwnie olej napedowy, benzyny, gaz) oraz towary
pozapaliwowe zbywane w sklepach stacji paliw (zazwyczaj sa to wybrane
artykuly spozywcze, asortyment typowo motoryzacyjny np. oleje, plyny,
narzedzia oraz inne towary). Uslugi $wiadczone przez stacje paliw obejmuja
najczedciej mycie pojazdéw (w myjniach automatycznych, recznych), ustugi
odkurzania i pompowania kot, uslugi gastronomiczne (od najpowszechniejszych
na stacjach koncernowych tzw. moduléw hot-dog i kawiarek, poprzez bary po
rzadsze restauracje). Spotyka sie réwniez ustugi warsztatowe (najczesciej kontroli
pojazdéw lub mechaniczne), uslugi noclegowe (motele, hotele) oraz inne ustugi:
lotto czy zaplaty rachunkéw. W zaleznosci od wielkosci stacji paliw i jej programu
funkcjonalnego kalkulacja wpltywéw uzytkownika musi zatem obejmowac peten,
mozliwy do zrealizowania na szacowanym obiekcie wachlarz sprzedawanych
produktéw (towaréw i ustug).

Wplywy Uzytkownika w czesci dotyczacej towaréw handlowych mozna
zaprezentowaé w wartosci mozliwej do osiggniecia rynkowej marzy ze sprzedazy
poszczegdlnych towaréw (marzy handlowej)®. W takim przypadku Koszty
Operacyjne Uzytkownika nie uwzgledniaja wartosci sprzedanych towaréw
w cenie zakupu, za§ wplywy uzytkownika ze sprzedazy np. paliw mozna obliczy¢

9 Marza jako réznica pomiedzy przychodem ze sprzedazy towaréw i wartoscia sprzedanych towaréw
w cenie zakupu.
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na podstawie mozliwego do zrealizowania rocznego wolumenu paliw oraz
rynkowego poziomu marzy jednostkowej z1/litr. Z uwagi na to, ze poziom marzy
jednostkowej paliw zmienia sie kazdego dnia w zaleznosci od ksztaltowania sie
detalicznych cen sprzedazy paliw oraz cen sprzedazy paliw przez ich
producentéw, marza ta powinna by¢ okreslona na podstawie Sredniego jej
poziomu z okresu rocznego. Analogicznie tj. w wartoéci marzy handlowej mozna
zaprezentowa¢ ~ Wplyw  Uzytkownika  ztytulu  sprzedazy  towaréw
pozapaliwowych. Sposéb prezentacji Wplywéw Uzytkownika wynikaé bedzie
z zakresu dostepnych danych z szacowanej nieruchomosci i danych rynkowych.

Po skalkulowaniu Wplywéw Uzytkownika okresla sie Koszty Operacyjne
Uzytkownika. Koszty Operacyjne Uzytkownika w przypadku stacji paliw
obejmujg m.in.:

— materialy niezbedne do prowadzenia stacji paliw,

— ustugi obce w tym koszt oplaty za realizacje platnosci kartami platniczymi,

okresowe, obowigzkowe przeglady techniczne urzadzen stacji paliwowych,
— koszt transportu paliw,
— wynagrodzenia pracownikéw lub prowizje ajentéw (w przypadku stacji
CODO),

— oplaty za korzystanie ze srodowiska,

— oplaty za sprzedaz alkoholu,

— inne koszty operacyjne uzytkownika.
Powyzsze koszty nie obejmujg amortyzacji, kosztéw finansowych czy ptaconego
przez uzytkownika podatku dochodowego idotycza wylacznie dzialalnosci
operacyjnej uzytkownika. Takie ujecie uwzglednia wytyczne norm zawodowych
rzeczoznawcoéw majatkowych, ktére wskazuja, ze do ,Kosztéw Operacyjnych
Uzytkownika zalicza sie wszelkie wydatki, zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
iwarunkujagce  uzyskanie  spodziewanych  wplywoéw. Obejmuja  one
w szczegblnosci: koszty zakupu towaréw, materialéw iustug, place personelu
wraz znarzutami, koszty zwigzane zodtwarzaniem majatku trwalego
i wyposazenia, koszty reklam itp.” [Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, NI 2,
2008]. Réznica w wartosci Wplywow Uzytkownika wyznaczonych z dziatalnosci
operacyjnej iKosztéow Operacyjnych Uzytkownika stanowi Dochéd Brutto
Uzytkownika. Dochéd ten pomniejsza sie nastepnie o Wydatki Operacyjne.
Wydatki Operacyjne obejmuja natomiast:

— podatek od nieruchomosci,

— oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntéw,

— koszt mediow,

— ubezpieczenie majatku,

— konserwacje i naprawy biezace.

Réznica w wartoéci Dochodu Brutto Uzytkownika i Wydatkéw Operacyjnych
stanowi, stosujac dalej nazewnictwo norm zawodowych, Dochéd Operacyjny
Netto Uzytkownika. Nalezy jednak zwrdéci¢ uwage, ze dochéd operacyjny netto,
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okreslony w sposob opisany powyzej, bedzie reprezentowat érodki, jakie sa do
dyspozycji uzytkownika (podmiotu prowadzacego biznes) oraz wlasciciela
nieruchomosci zabudowanej stacja paliw.

5. Ustalenia udziatu wlasciciela nieruchomosci w dochodzie ze stacji paliw

Normy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych wskazuja, ze Dochéd
Operacyjny Netto wlasciciela nieruchomosci oblicza si¢ jako udzial wtasciciela
nieruchomosci w Dochodzie Operacyjnym Netto Uzytkownika. Wysokosé tego
dochodu wyznacza sie na podstawie danych rynkowych lub w inny uzasadniony
spos6b [Por.: Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, NI 2, 2008].

Bioragc pod uwage rézne systemy zarzadzania stacjami paliw konieczne jest
przeanalizowanie powiazan jakie wystepuja pomiedzy wlascicielem stacji paliw
a uzytkownikiem stacji. Na rynku stacji paliw wyréznia sie nastepujace systemy
zarzadzania stacjami paliw:

1) CO CO - Company Owned Company Operated to stacje paliw, w ktérych
wladciciel jest jednoczes$nie operatorem tj. sprzedawca paliw itowarow
pozapaliwowych (ta forma dotyczy nie tylko stacji koncernowych ale
réwniez stacji paliw niezrzeszonych isamodzielnie prowadzonych przez
przedsiebiorcow).

2) CO DO - Company Owned Dealer Operated to stacje paliw, w ktérych
wlasciciel nie jest jednoczesnie operatorem tj. sprzedawca paliw i towaréw
pozapaliwowych. Sprzedaz paliw, stanowiacych wtasnos¢ wlasciciela stacji
(najczesciej koncernu paliwowego) jest realizowana w jego imieniu i na jego
rzecz przez operatora. System ten nosi nazwe systemu ajencyjnego.

3) DO DO - Dealer Owned Dealer Operated to stacje bedace wlasnoscia
prywatnego operatora, zarzadzane bezposrednio przez niego. Stacje te
czesto dzialaja w tzw. systemie patronackim. Koncern paliwowy umozliwia
wladcicielowi stacji sprzedaz pod wlasna marka, zapewnia wizualizacje
stacji w zamian za zawarcie umowy na dostawy paliw z koncernu (z reguty
na wylacznoéc) - stacje oznakowane jako Rafineria Gdariska, Petrochemia
Plocka. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze system ten jest przez koncerny
paliwowe funkcjonujace na rynku krajowym sukcesywnie wycofywany
i zastepowany rozwigzaniami DOFO.

4) DO FO - Dealer Owned Franchise Operated to stacje paliw, ktore sa
wlasnoscia prywatnego operatora iprowadzone sa przez niezaleznego
operatora w oparciu o umowe franczyzy, ktéra wyznacza okreslony poziom
standardéw funkcjonujacych na rynku koncernéw paliwowych (polskich
i zagranicznych). Franczyzobiorca prowadzi zatem stacje na wlasny
rachunek iwe wlasnym imieniu. Taki sposéb funkcjonowania stacji jest
coraz czesciej spotykany iwynika zrestrukturyzacji graczy na rynku
krajowym. Najczesciej koncern paliwowy jest wlascicielem nakladéw
modernizacyjnych poniesionych na stacji i w zamian za te naklady pobiera
oplate franczyzowsg. Wlascicielem nieruchomosci jest franczyzobiorca
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pelniacy jednoczesnie role operatora stacji. W systemie DOFO dziala
w Polsce czes¢ stacji Shell, Statoil, BP, LOTOS, Orlen.

Rynek wskazuje zatem na trzy umowne powigzania odnoszace sie do
dziatalnosci stacji paliw:

— umowa o prowadzenie stacji paliw (tzw. ajencyjna) dot. stacji CODO,
— umowa o wspélpracy handlowej dot. stacji DODO,
— umowa franczyzowa dot. stacji DOFO.

Ponizej oméwiono powigzania wynikajace z umowy o prowadzenie stacji oraz
umowy franczyzowej. Pominieto w analizie umowe charakterystyczng dla stacji
DODO, poniewaz jej funkcjonowanie pozostaje bez wplywu na wycene
nieruchomosci stacji paliw.

5.1. Umowa o prowadzenie stacji (ajencyjna)

Zbadane, podczas realizowanych wycen nieruchomosci stacji paliw, umowy
wskazuja, ze na podstawie tej umowy wtasciciel przekazuje ajentowi stacje paliw
oraz obiekty iurzadzenia w nalezytym stanie technicznym, dostarcza
pracownikom ajenta ubrania firmowe, legalizuje odmierzacze, czysci zbiorniki
oraz separatory produktéw naftowych, zglasza do rejestracji i ponosi oplaty za
dozoér techniczny urzadzeni podleglych Urzedowi Dozoru Technicznego (m.in.
sprezarki, agregaty gasnicze izbiorniki ci$nieniowe oraz zbiorniki paliwowe),
dokonuje remontéw imodernizacji stacji oile nie wchodzi to w zakres
obowiazkow ajenta, dokonuje przegladéw sprzetu, urzadzen i instalacji na stacj.
Ajent prowadzacy stacje najczesciej zobowiazany jest do:

— dbalosci o wlasciwy stan techniczny stacji oraz przekazanego mienia oraz

nadzorowania prawidlowej eksploatacji urzadzen technicznych

— zapewnienia obstugi klientéw zgodnie z wymaganymi standardami,

— zapewnienia przestrzegania odpowiednich obowiazujacych przepiséw
prawa  w zakresie = bezpieczenistwa  ihigieny  pracy,  ochrony
przeciwpozarowej, oraz ochrony érodowiska itd,

— dbalosci o czystosé i estetyke calego terenu stacji, w tym konserwacje zieleni
1 od$niezanie,

— dbalosci o utrzymywanie w nalezytym stanie elementéw identyfikacyjnych.

Wprowadzenie na rynku stacji paliwowych systemu CODO mialo gtéwnie na
celu przesuniecie ryzyka zwigzanego z zarzadzaniem zasobami ludzkimi na ajenta
oraz zwiekszenie efektywnosci zarzadzania kosztami operacyjnymi stacji.

Z analizy uméw ajencyjnych réznych firm paliwowych wynika, ze
w niektérych przypadkach ajent ma prawo do sprzedazy wybranych (wskazanych
przez wlasciciela stacji) towaréw pozapaliwowych w sklepie we wtasnym imieniu
ina wlasny rachunek. W rachunku wyceny skutkowaé to moze mozliwym do
osiggniecia odmiennym poziomem marzy na towarach pozapaliwowych, co
wynika ze zmiany struktury asortymentowej sprzedawanych produktéw.
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Realizacja systemu CODO wiaze sie zszeregiem oplat ponoszonych przez
wlasciciela na rzecz ajenta, jak rowniez ajenta na rzecz wilasciciela. Wéréd tych
oplat wyrézni¢ mozna:

— oplate z tytulu udzialu wlasciciela stacji paliw w przychodach ze sprzedazy

w sklepie realizowanej przez ajenta (oplata procentowa),
— stala czes¢ oplaty na rzecz ajenta, niezalezna od wielkosci obrotéw na stacji,
— oplata na rzecz ajenta ztytulu udzialu w sprzedazy w sklepie towaréw
paliwowych (wyrazana najczesciej w liczbie groszy na 1 litr paliwa
sprzedanego powyzej $cisle okreslonego wolumenu ilosciowego paliw)
i pozapaliwowych sprzedawanych przez ajenta wimieniu ina rzecz
wlasciciela stacji paliw (optata procentowa).

5.2. Umowa franczyzowa

Umowa franczyzowa zawierana jest pomiedzy wilascicielem stacji paliw
a koncernem paliwowym i obejmuje w szczegdlnosci:

— mozliwoé¢ korzystania znazwy ilogo sieci paliwowej, projektu
powtarzalnego budynku oraz wnetrza, materiatéw reklamowych
dostarczanych przez franczyzodawce,

— know-how dotyczacy prowadzenia biznesu,

— techniczne i komercyjne wsparcie dla franczyzobiorcy.

Z treéci zbadanych podczas wycen nieruchomosci uméw wynika ponadto, ze
podstawowym elementem systemu franczyzy jest w szczegolnosci sprzedaz
produktéw paliwowych, olejéow silnikowych oznaczonych nazwa fraczyzodawcy
oraz innych towaréw i ustug uznanych za obowiazkowe z uwzglednieniem zasad
ijakosci sprzedazy okreSlonych przez franczyzodawce. W umowach
franczyzodawca najczeéciej realizuje nastepujaca grupe zadan:

— na wlasny koszt dostarcza, instaluje, uruchamia oraz serwisuje na stacji

system informatyczny,

— na wilasny koszt dostarcza, instaluje, uruchamia oraz serwisuje na stacji
elementy identyfikacji wizualnej stacji a czasem zakres inwestycji dotyczy
réwniez powtarzalnego projektu budowlanego stacji,

— na wlasny koszt dostarcza na stacje odziez pracowniczg, identyfikatory.
Franczyzobiorca natomiast jest zobowigzany dostosowa¢ na wlasny koszt
pomieszczenia stacji w celu umozliwienia zainstalowania oraz uruchomienia
systemu informatycznego i elementéw identyfikacji wizualnej stacji.

Z umowa franczyzowa zwiazane sa oplaty, ktére fraczyzobiorca placi na rzecz

franczyzodawcy. Naleza do nich w szczegdlnosci:

— oplata wstepna, najczesciej jednorazowa kwota,

— oplata roczna najczesciej naliczana procentowo od przychodéw ze
sprzedazy.

Charakterystyczne dla umoéw franczyzowych jest to, iz dzialalno$¢ jest

prowadzona z reguly bezposrednio przez franczyzobiorce czyli przez wiasciciela
nieruchomosci. W analizowanych przez autoréw umowach franczyzowych,
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zawarcie uméw bylo wynikiem indywidualnej oceny i wzajemnego zaufania, i co
do zasady miato charakter osobisty. Franczyzobiorca nie byl uprawniony do
zbywania praw wynikajacych z umowy oraz nie jest uprawniony do udzielania
osobom trzecim praw do uzywania lub korzystania z praw bedacych przedmiotem
umowy franczyzowej. Wedlug Trading Related Valuation Group [TRADING
RELATED VALUATION GROUP, 2003] treé¢ umowy franczyzowej powinna by¢
kazdorazowo zbadana. Umowa franczyzowa moze bowiem wigzac sie z osobistym
goodwillem, chyba ze franczyza jest zbywalna/przenaszalna razem
z nieruchomoscia.

Analiza powiazain umownych pomiedzy wilascicielem stacji a operatorem
wskazuje, ze zpunktu widzenia wyceny stacji paliw, dla potrzeb okreslenia
poszczegdlnych kategorii wplywéw iwydatkéw operacyjnych generowanych
przez stacje istotna jest znajomo$¢ sposobéw zarzadzania stacjami paliw
i wiazacych sie z nimi kosztami badz wptywami.

Ponizej zaprezentowano kalkulacje dochodu operacyjnego dla stacji
prowadzonej w systemie CODO. Wyszczeg6lnione w Tabeli 1 kwoty wpltywéw
iwydatkéw generowanych na stacji s3 realizowane przez wilasciciela
iuzytkownika. Zaprezentowano je w odrebnych kolumnach. Wplywy
uzytkownika (ajenta) sa zwiazane z mozliwoscig realizacji sprzedazy wiasnych
towaréw pozapaliwowych (o ile umowa o prowadzeniu stacji umozliwia sprzedaz
wlasnych towaréw pozapaliwowych przez ajenta), zudzialem ajenta
w przychodach z tytutu §wiadczonych na stacji ustug oraz z optatami wtasciciela
z tytulu Swiadczonej przez ajenta ustugi tj. z oplata staly, oplata procentowsq
stanowiaca udzial ajenta w przychodach ze sprzedazy towaréw pozapaliwowych,
oplata kwota ze sprzedazy paliw powyzej okre$lonego wolumenu ilosciowego (np.
1 grosz za litr). Uzytkownik/ajent nie ma wplywu na realizowang na stacji
polityke cenowa sprzedazy paliw (towaru podstawowego), wplywa jedynie
posrednio (poprzez stosowanie zasad i standardéw sprzedazy okreslonych przez
wlasciciela stacji) na wielkoé¢ sprzedawanego wolumenu paliw, nie decyduje
samodzielnie o poziomie wszystkich kosztéw operacyjnych zwigzanych
z prowadzeniem stacji paliw, stad prezentacja wplywéw i wydatkéw wylacznie
ajenta (jako uzytkownika) prowadzilaby do blednych wnioskéw dotyczacych
mozliwych do generowania przez obiekt stacji paliw przychodéw ikosztéw
operacyjnych.

Podsumowujac powyzsze, uwazamy, ze zpunktu widzenia kalkulacji
wplywoéw ikosztéw uzytkownika istotna jest identyfikacja sposobu zarzadzania
stacja. = Uwzglednienie relacji umownych (réwniez w zakresie umoéw
franczyzowych) umozliwia bowiem oszacowanie dochodu przynaleznego
wylacznie wlascicielowi nieruchomosci i okreélenie wartosci.
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Tabela 3

Przyklad rachunku wyceny dla stacji paliwowej prowadzonej w systemie

CODO
Lp Pozyda kalkulagji CODO
I DANE DLA WPLYWOW UZYTKOWNIKA/WEASCICIELA [WU] wlasciciel uzytkownik
1. Realizowana sprzedaz ilosciowa [ltr] 3 600 000 0
2. realizowana marza jednostkowa [zl /ltr] 0,30 0,00
3. przychody ze sprzedazy w sklepie [z1] 350 000 1 050 000
4. marza w sklepie [%] 19% 24%
5.  pozostale przychody [sprzedaz ustug myjni i matej gastronomii w z1] 50 400 50 400
II  WPLYWY UZYTKOWNIKA/WLASCICIELA [WU]
1.  marza na sprzedazy paliw [z1] 1080 000 0
2. marza na sprzedazy w sklepie [zl] 665007 252000
udzial wiasciciela w przychodach ze sprzedazy w sklepie
3. realizowanych przez ajenta [z1] 63 000 0
4. pozostate przychody (myjnia oraz mata gastronomia) [z1] 50400 50 400
5. prowizje ajenta z tytulu $wiadczenia ustug na rzecz wtasciciela 0 278 000
wplywy uzytkownika/wlasciciela (uwzgledniajace wartosé towaré6w
w cenie zakupu) 1259 900 580 400
I  KALKULACJA KOSZTOW OPERACYJNYCH UZYTKOWNIKA/WEASCICIELA
1. materialy 900 30 000
2. ustugiobce w tym koszty transakcji kartami ptatniczymi 145 000 0
3. stala czes¢ oplaty na rzecz ajenta 250 000 0
4. oplata na rzecz ajenta z tytutu udziatu w sprzedaZy w sklepie 28 000 0
5. oplata na rzecz wtasciciela z tytutu udziatu w sprzedazy w sklepie 0 63 000
6.  wynagrodzenia pracownicze oraz obcigzenia publiczno-prawne 0 312 500
7. transport paliw 120 000 0
podatki i optaty (bez akcyzy obejmujgce m.in.:optaty za korzystanie ze
8. Srodowiska, koncesje za sprzedaz alkoholu, inne oplaty) 12 050 0
9. Swiadczenia pracownicze (m.in.. odziez robocza) 13 400 0
10.  pozostate koszty 800 55 000
Roczne koszty operacyjne uzytkownika/wlasciciela [z1] 570150 460 500
IV DOCHOD BRUTTO UZYTKOWNIKA/WEASCICIELA [z1] 689 750 119 900
V  KALKULACJA WYDATKOW OPERACYJNYCH
1. podatek od nieruchomosci 62 000 0
2. media 69 000 0
3. ubezpieczenie majgtku 2500 0
4. konserwacja i naprawy biezqce 33 000 20 000
Roczne wydatki operacyjne [z1] 166 500 20 000
VI DOCHOD OPERACYJNY NETTO DON 523 250 99 900
Zrédto: Opracowanie wlasne.
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6. Zakonczenie

W artykule zdefiniowaliémy stacje paliw, z punktu widzenia obiektu wyceny
oraz wskazaliSmy metody ich wyceny. Przez stacje paliw nalezy zatem rozumie¢
funkcjonalnie zorganizowana pod wzgledem formalnym, technicznym
i ekonomicznym nieruchomos$é komercyjng generujaca dochdd ze sprzedazy paliw
oraz innych towaréw iustug komplementarnych, zwigzanych przede wszystkim
z obsluga zmotoryzowanych klientéw. W naszej ocenie metoda zyskéw jest
najwlasciwszym narzedziem do wyceny stacji paliw, przede wszystkim ze
wzgledu na mozliwoé¢ uwzglednienia podstawowego czynnika determinujacego
jej wartos¢ jakim jest generowany dochod.

Na rynku stacji paliw funkcjonuje kilka systeméw zarzadzania stacjami paliw.
Systemy zarzadzania stacjami maja wplyw na wielkosci i kategorie szacowanych
wplywoéw, kosztéw i wydatkéw operacyjnych. Znajomos¢ tresci umoéw wiazacych
wladciciela ioperatora jest kluczowa dla prawidlowego ujecia poszczegélnych
elementéw kalkulacji. Uwzglednienie relacji umownych (réwniez w zakresie
umoéw franczyzowych) umozliwia bowiem w rezultacie oszacowanie dochodu
przynaleznego wylacznie wlascicielowi nieruchomosci i okreslenie wartosci.

Zmieniajacy sie rynek nieruchomosci oraz otoczenie gospodarcze wymaga
ciagtego ~ doskonalenia  idostosowywania  narzedzi = wspomagajacych
podejmowanie decyzji inwestycyjnych. Dotyczy to w szczegdlnosci metody
zyskéw, ktéra wykorzystuje do wyceny nieruchomosci rachunek ekonomiczny
oparty o specyficzny biznes.
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Abstract

The petrol filling station (land and buildings) valuation constitutes the main
issue of the research. The analysed type of the property requires a specific
depiction of valuation methods and the calculation. The authors discuss both
theoretical aspects of the profits method and the practical possibilities of its
implementation in the petrol filling station appraisal.
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
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Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci rolnych, ceny nieruchomosci rolnych, struktura
sprzedazy nieruchomosci gruntowych

Streszczenie

W ostatnich latach na rynku nieruchomosci rolnych w przeciwienistwie do
innych grup nieruchomosci widoczny jest staly wzrost ich ceny. Nie powoduje to
jednak zmniejszenia zainteresowania tymi nieruchomos$ciami, wrecz przeciwnie
iloé¢ transakcji kupna-sprzedazy wzrasta. Wynika to zfaktu, ze grunty rolne
przestaly by¢ postrzegane wytacznie jako czynnik produkcji. Obecnie postrzega sie
je jako dobra lokate kapitalu, bezpieczniejsza niz lokowanie srodkéw pienieznych
w inne aktywa finansowe. Poza tym nieruchomosci rolne potencjalnie moga by¢
wykorzystane na cele pozarolnicze. Mozliwos¢ alternatywnego ich wykorzystania,
zwlaszcza w poblizu duzych aglomeracji miejskich powoduje zwigkszone nimi
zainteresowanie.

Celem gléwnym opracowania jest analiza rynku nieruchomosci rolnych
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim. Wojewddztwo jest regionem typowo
rolniczym. Przeprowadzona analiza pozwoli okreéli¢ zasoby ziemi rolnej w tym
regionie, jej ceny oraz sposoby zagospodarowania i alternatywnego
wykorzystania.

Dane Zrédlowe pochodza z opracowari Banku BGZ, GUS oraz ANR. Metoda
badawcza jest analiza wskaznikéw zmian na rynku nieruchomosci rolnych
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim. Analizie poddano gléwne parametry
rynkowe dotyczace nieruchomosci rolnych.

1. Wprowadzenie

Analiza kazdego rodzaju rynku powinna uwzglednia¢ jego specyfike.
O specyfice rynku nieruchomosci rolnych decyduje przede wszystkim przedmiot
analizy. Ze swojej natury nieruchomosci rolne przeznaczone sg do celéw produkgji
rolnej stanowigc jeden z podstawowych czynnikéw tejze produkcji. Rodzajem
nieruchomosci rolnych oduzym znaczeniu produkcyjnym sa niewatpliwie
nieruchomoéci gruntowe. Charakterystyczng cecha gruntéw, szczegoélnie
wykorzystywanych rolniczo, jest nie zuzywanie si¢ ich w procesie produkeji, pod
warunkiem, ze sa one utrzymane w dobrej kulturze rolnej. Obecnie obserwuje sie
tendencje do kurczenia sie zasobéw ziemi uzytkowanej rolniczo w Polsce.
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Przyczyna tej sytuacji nie jest zmniejszajacy sie popyt na zywnosc¢ zglaszany przez
ludnoéé, gdyz ten ciagle wzrasta, ale wzrost produktywnosci jednostkowej
gruntow  uzytkowanych rolniczo wuzyskany np. wwyniku postepu
technologicznego i wzrostu uzbrojenia pracy. Jest to tak zwany efekt substytucyjny
prowadzacy do wuzyskiwania tego samego poziomu produktu w wyniku
zastepowania jednego rodzaju nakladu innym rodzajem nakladu, wtym
przypadku chodzi o zastepowanie zasobu ziemi rolnej pracg lub kapitalem.
Wynikiem tej tendengji jest zamiana podstawowej funkgcji jaka pelni nieruchomos¢
rolna, w tym przede wszystkim nieruchomosé gruntowa, na inne funkcje nie rolne.
Obserwuje sie w ostatnich latach wzmozone zainteresowanie nabywaniem
nieruchomosci gruntowych, w tym takze rolnych, w celu inwestycyjnym. Zmiany
w strukturze uzytkowania nieruchomosci rolnych niosa za sobg szereg implikacji
dla pozostatych parametréw rynku, przede wszystkim dla cen tych nieruchomoéci,
a takze struktury i czestotliwosci obrotu.

Celem pracy jest przedstawienie charakterystyki rynku nieruchomosci rolnych
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim na podstawie podstawowych parametréw
takich jak ceny, struktura iczestotliwo$¢ obrotu, struktura zagospodarowania
nieruchomoéci rolnych.

Dane pierwotne uzyskano z Oddzialu Terenowego Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Bydgoszczy oraz ze statystyki publicznej (GUS) natomiast dane wtérne
pochodza z opracowan analitycznych takich jak: Analizy Departamentu Analiz
Makroekonomicznych iSektorowych Banku BGZ. Informacje z GUS obejmuja
rynek prywatny. Sprzedaz gruntéw przez ANR dotyczy czesci trwalego
rozdysponowania Zasobu WRSP. Metoda zastosowana do opracowania wynikéw
jest analiza zmian podstawowych parametréw rynku nieruchomosci rolnych
W ujeciu poréwnawczym i dynamicznym w latach 2005 - 2010. Nieruchomosci
rolne to przede wszystkim nieruchomosci gruntowe dlatego tez w dalszym czesci
opracowania przedmiotem analizy beda gléwnie parametry opisujace sytuacje na
rynku gruntéw rolnych. Ceny za 1 ha gruntéw sprzedanych przez ANR OT
w Bydgoszczy w analizowanych okresie sa to ceny rzeczywiste uzyskane
przecietnie wedlug umowy notarialnej.

2. Charakterystyka obrotu nieruchomosciami rolnymi w wojewo6dztwie
kujawsko-pomorskim

Wojewddztwo kujawsko pomorskie posiada znaczny wudzial terenéw
rolniczych, wtym znajdujacych si¢ Zasobie WRSP. Wojewd6dztwo nalezy do
regionéw, gdzie wystepuje relatywnie jedna zwyzszych wartosci udzialu
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci rolnych z udzialem os6b prawnych
(Dybciak 2011). W obrocie tym gtéwny udziat biorg nieruchomosci znajdujace sie
w Zasobie Witasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, ktére s3 w dysponowaniu Agengji
Nieruchomosci Rolnych. Polityka ANR w odniesieniu do gospodarowania
gruntami jest skierowana na ich trwale zagospodarowanie, a w tym gléwne
miejsce zajmuje sprzedaz.
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Agencja Nieruchomosci Rolnych w Bydgoszczy, jako jednostka publiczna,
wykonuje zadania ustawowe w zakresie gospodarowania mieniem Zasobu WRSP
na zasadach, ktére okredlono w ustawie zdnia 19 pazdziernika 1991 roku
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, oraz realizacji
zalozenn polityki spoleczno-gospodarczej panistwa na rzecz wsi, rolnictwa
i gospodarki zywnosciowej.

W ramach tej dzialalnosci Agencja zajmuje si¢ na podstawie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego realizacjy prawa pierwokupu iwykupu
nieruchomoéci rolnych, zbywanych przez inne podmioty. Nadrzedny cel ustawy
narzuca poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, dlatego dziatania
ANR skupiaja sie na oferowaniu dzierzawy lub sprzedazy gruntéw rolnych dla
dzierzawcéw lub nabywcéw chcacych powiekszyé swoje gospodarstwa rolne.
Czeé¢ gruntéw po ustaleniach szczegétowej inwentaryzacji ulega alternatywnemu
zagospodarowaniu na cele nie rolne (USTAWA 1991).

Przejmowanie mienia do Zasobu zakoriczylo sie¢ w latach 90-tych. Bylo to
mienie pochodzace gléwnie z bytych ppgr. Ogoétem Oddzial przejat 259 337 ha
gruntéw wlacznie zrzeczowq struktura majatku trwalego (budynki, budowle,
obiekty przemystu rolno-przetwoérczego, handlowe, uslugowe, obiekty zabytkowe
iinne).

Przecietna jako$¢ gruntéw rolnych w Zasobie mozna opisa¢ wspétczynnikiem
bonitacyjnym na poziomie 0,96. Wystepuje jednak zréznicowanie jakosci gleb
w poszczegbélnych powiatach. Do powiatéw o najstabszych glebach nalezg
powiaty aleksandrowski oraz lipnowski ze wskaznikiem bonitacji na poziomie
0,69. Wskaznik jakosci gleb powyzej przecietnej prezentuja gleby w powiatach:
radziejowskim, wabrzeskim, mogileriskim, grudzigdzkim, inowroctawskim.
Najlepsze gleby ma powiat chetmiriski ze wskaznikiem 1,23.

W ramach realizacji postanowiern ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego
Agencja korzysta z prawa pierwokupu gruntéw rolnych, prowadzi transakcje
wykupu gruntéw od oséb ubiegajacych sie orenty strukturalne oraz sprzedaje
grunty rolne rolnikom wcelu powiekszenia ich gospodarstw. Tego rodzaju
transakcje dotycza przewaznie matej powierzchni gruntéw - do 1 ha, przy éredniej
powierzchni dla transakeji 1,33 ha. Jakos¢ gruntéw bedacych przedmiotem tego
rodzaju transakgji jest r6zna, np. grunty stabsze bonitacyjnie kupowane sa przez
uzytkownikéw gospodarstw agroturystycznych. Obserwowane jest znaczne
zainteresowanie tego typu przetargami ze strony gospodarstw rodzinnych
(DZIALALNOSC... 2010).

Od poczatku obowiazywania ustawy tj. od 16 lipca 2003 r. do Oddzialu
wplynely 32 012 uméw obejmujacych powierzchnie 42 599 ha. Z tego w46
przypadkach Agencja skorzystala zprawa pierwokupu, nabywajac 1099 ha
gruntéw rolnych. W przetargach ograniczonych na rzecz uprawnionych rolnikéw
na powiekszenie ich gospodarstw sprzedano Iacznie 927 ha gruntéw, ado
dzierzawy trafilo 87 ha.
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Agencja organizuje réwniez przetargi ograniczone skierowane do grup
nabywcéw lub dzierzawcéw chcacych powiekszy¢ gospodarstwa poprzez zakup
lub dzierzawe. Od poczatku dziatalnosci ogloszono 709 przetargéw
ograniczonych, arozstrzygnieto 82% zmnich. W 2010 r. zorganizowano 20
przetargéw ograniczonych, z ktérych rozstrzygnieto 14. W ten sposéb trwale
rozdysponowano 159 ha a w formie dzierzawy przekazano 5 ha gruntéw rolnych.
Spadek liczby rozstrzygnietych przetargdéw zaréwno ograniczonych, jak
i nieograniczonych, moze by¢ spowodowany spadkiem popytu na ziemie
przeznaczone na cele rolnicze (DYBCIAK 2011).

Wedlug stanu na dzieri 31.12.2010 r. rozdysponowaniu trwalemu ulegto 56,0%
przejetego dotychczas Zasobu (w tym 36,6% sprzedaz). Obok sprzedazy pozostate
trwate formy rozdysponowania to:

— nieodplatne przekazanie,

— aport do spétek,

— przekazanie RZGW lub Marszatkom Wojewddztw.

Rozdysponowanie nietrwale, gltéwnie w formie dzierzawy (36,2%), objeto
43,1% gruntéw. Wobec czego na zagospodarowanie oczekuje jedynie 2,3% Zasobu.
Wedlug szacunkéw jest to 538 ha gruntéw, zktorych 55% moze by¢ dalej
rozdysponowana na cele rolnicze, a okoto 20% na cele nierolnicze takie jak:
zalesienia izadrzewienia, pod budownictwo idziatalnos¢ ustugowa, na cele
rekreacyjne izwigzane zochrona przyrody. Kolejne 12% stanowia wieloletnie
odlogi. Przywrdcenie wartosci uzytkowej tej czedci gruntéw wigze sie
z poniesieniem znacznych nakladow. Pozostale 13% gruntéw nie nadaje si¢ do
wykorzystania rolniczego (DZIAEALNOSC ... 2010).

3. Zagospodarowanie nieruchomosci rolnych na przykladzie wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego

Nieruchomosci przejete do Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Paristwa zostaty
poddane procesowi restrukturyzacji pod nadzorem przedstawicieli Kujawsko-
pomorskiej Izby Rolniczej. Podstawowym celem byla racjonalizacja i wydzielenie
samodzielnie funkcjonujacych jednostek gospodarczych oraz zapewnienie
mozliwie szerokiej oferty nieruchomosci, ktére mogly by przyczyni¢ sie do
racjonalizacji struktury obszarowej gospodarstw indywidualnych.

Jedna  zform  zagospodarowania  mienia  pochodzacego  gléwnie
z restrukturyzacji ppgr jest sprzedaz. Jest ona takze pelna forma
zagospodarowania mienia idlatego jest preferowana w dziataniach Agenciji.
Laczna sprzedaz gruntéw rolnych do korica 2010 r. objela 94 919 ha , co stanowi
36,6 % przejetego Zasobu. Dla poréwnania stan gruntéw dzierzawionych na
koniec 2010 roku wyniést 93 939 ha, czyli 36,2% Zasobu. Przecietna powierzchnia
przypadajgca na jedng z4 815 uméw wynosi 19,5 ha. Sprzedaz nieruchomosci
gruntowych odbyla sie poprzez zawarcie ponad 9 tys. uméw kupna-sprzedazy.
Przewazaly umowy z osobami fizycznymi, poniewaz byto ich 95%, a z osobami
prawnymi 5%. Nieruchomosci rolne moga by¢ nabywane w drodze przetargu
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badz w trybie bezprzetargowym. W trybie bezprzetargowym sprzedano 48 661 ha
aw trybie przetargowym 44 599 ha, nabywcy mieszkan kupili 1659 ha. Tryb
przetargowy sprzedazy odbywa si¢ drodze przetargéw ograniczonych lub
przetargéw nieograniczonych. Istota przetargéw ograniczonych sprowadza sie do
umozliwienia nabycia nieruchomosci rolnych w celu utworzenia lub powiekszenia
istniejagcego gospodarstwa rolnego.

Przedmiotem sprzedazy obok nieruchomosci gruntowych byly réowniez obiekty
rolno-przemystowe, ustugowe, handlowe oraz zespoly dworskie i patacowo-
parkowe, a takze wody stojace. Lacznie do korica 2010 r. bylo to ponad 420 tego
typu obiektow.

4. Ocena tendencji zmian parametrow na rynku nieruchomosci rolnych
w wojewddztwie

Wedlug danych Agencji sprzedaz nieruchomosci w zaleznosci od roku
w analizowanym okresie wyniosta od 2924 ha do 5167 ha gruntéw. Lacznie w ten
spos6b rozdysponowano w latach 2005-2011 okolo 24 tys. ha nieruchomosci
gruntowych. W tym prawo pierwokupu dotyczylo okolo 60% sprzedanych
gruntow.

Tabela 1

Liczba analizowanych uméw sprzedazy nieruchomosci rolnych zawartych przez
ANR OT Bydgoszcz w latach 2005-2010 wedtug rodzaju nieruchomosci

Wyszczegblnienie
nie-
Rok 3 zabudowane na cele
ogolem zabudowane .
. w tym: nie rolne
tacznie
na cele rolne
2005 298 37 261 246 27
2006 364 62 302 293 34
2007 540 40 500 408 112
2008 416 24 392 319 84
2009 438 41 397 291 122
2010 436 22 414 329 88

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z ANR OT Bydgoszcz.

Liczba zawartych przez ANR OT Bydgoszcz uméw dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci w latach 2005-2010 ksztaltowata sie na poziomie od 298 do 540
umoéw rocznie. Najmniej uméw podpisano w 2005 roku, a najwiecej w 2007 r. W
ostatnich trzech latach liczba zawieranych transakcji ogélem byla zblizona
i wyniosla okoto 440 umoéw. Najwieksza liczba uméw obejmowala sprzedaz
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych na cele rolnicze. Ponad 90%
wszystkich zawieranych transakcji sprzedazy wlatach 2005-2010 dotyczyla
nieruchomosci gruntowy niezabudowanych. W tym ponad 83% stanowily
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nieruchomosci przeznaczone na cele rolnicze (tabela 1). Liczba zawieranych
transakcji w tym zakresie nie wykazuje wiekszych wahann w ostatnich latach
i ksztaltuje sie proporcjonalnie do ogélnej ich sumy w kolejnych latach. Najwieksza
dynamika charakteryzuje sie sprzedaz nieruchomosci o przeznaczeniu nie
rolniczym. Liczba transakcji zawierala sie w przedziale od 27 do 122
w analizowanym okresie i znacznie wzrosta poczawszy od 2007 r.

W analizowanym okresie sprzedano Igcznie okoto 24 tys. ha gruntow. Czesé
z nich byla zabudowana, jednak wiecej gruntéw sprzedano w formie dzialtek
niezabudowanych. Tylko w2006 1. powierzchnia sprzedana w postaci
nieruchomosci zabudowanych przewyzszyla liczbe ha sprzedanych bez zabudowy
(rysunek 1). Grunty stanowigce nieruchomosci niezabudowane w 99%
przeznaczone byly na cele rolne.

= 4000
2
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£ ~
£ 20930
2
o
g ) {
2 0
2005 2006 007 2008 2609 2010
ata

2305 2006 2007 2303 2009 2010
sabudoware 1281 2541 1350 1125 1797 1194

M niccabadowane| 1653 1999 3790 2201 2700 2199

Rys. 1. Laczna powierzchnia sprzedana w latach 2005-2011 wediug
rodzaju nieruchomosci. Zrédlo: opracowanie wtasne na podstawie danych
z ANR OT Bydgoszcz.

Najwigksza liczba uméw (ogétem 926) dotyczy sprzedazy nieruchomosci
najmniejszych. W ostatnim roku analizy zaobserwowano znaczny wzrost
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci o wielkosci do 2 ha. W transakcjach dla
pozostatych przedziatéw wielkosci dzialek zmiany nie sa tak gwaltowne i raczej
proporcjonalne do liczby zawartych uméw ogélem. Mozna wiec uznaé, ze udziat
uméw zawieranych na nieruchomosci najmniejsze w 2010 roku znacznie sie
zwiekszyl. Sprzedaz nieruchomosci rolnych powyzej 100 ha odbywa sie
sporadycznie (tabela 2).

W strukturze sprzedazy nieruchomosci rolnych bez zabudowy dominuja
dziatki w przedziale wielkosci od 20 do 100 ha, jest ich nieco ponad polowa. Na
drugim miejscu znajduja sie transakcje sprzedazy dzialek o wielkosci od 2 do 20
ha. Powierzchnia, ktéra sprzedano w dziatkach w tym zakresie arealu stanowila
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41% gruntéw sprzedanych w latach 2005-2010. Dzialki o najwiekszej i najmniejszej
powierzchni maja podobny udzial w sprzedazy gruntéw ijest to okoto 3-4%
(rysunek 2).

Tabela 2

Liczba uméw zawartych przez ANR OT Bydgoszcz na sprzedaz gruntowych
nieruchomosci rolnych wraz z ich powierzchnig wedlug areatu w latach 2005-2010

Wyszczegoblnienie wedlug areatu nieruchomosci w ha
pow. <2 (2,20> (20,100> (100 ; 500>
Rok | wha | udziat | liczba | udzial | liczba | udzial | liczba | udziat | liczba
(100%) | pow. | uméw | pow. | uméw | pow. | uméw | pow. | uméw
w % szt. w % szt. w % szt. w % szt.
2005 | 1648 5 112 51 113 44 21 - -
2006 | 1989 5 158 40 100 55 35 - -
2007 | 3770 3 176 36 176 52 55 8 1
2008 | 2182 5 147 50 143 46 29 - -
2009 | 2652 3 136 34 114 63 41 -
2010 | 2175 5 197 42 106 47 25 6 1

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z ANR OT Bydgoszcz.

40,9

52,0

W(0:2:  (2;20> B(20:100> M [100;500>

Rys. 2. Struktura sprzedazy gruntowych nieruchomosci rolnych pod
wzgledem areatu. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z ANR
OT Bydgoszcz.
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Tabela 3

Nominalne $rednie ceny sprzedazy nieruchomosci rolnych uzyskane przez ANR
OT Bydgoszcz w latach 2005-2010 wedlug rodzaju nieruchomosci (z1/ha)

Wyszczegoélnienie
ceny rzeczywiste
Rok | szacunki . nie- .
ANR ogodtem | zabudowane e zabudowane na na cele nie
zabudowane rolne
cele rolne
2005 7685 36553 93301 28508 24599 141644
2006 10230 29620 56667 24067 21736 100029
2007 13513 67755 227703 54959 17693 247564
2008 17980 77985 145637 73843 23026 289556
2009 24628 87966 128059 83825 25224 243188
2010 21269 108694 94538 109447 37141 386683

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z ANR OT Bydgoszcz.

Generalnie najnizsze ceny osiggaja nieruchomosci gruntowe przeznaczone na
cele rolne. Agencja Nieruchomosci Rolnych prowadzi obliczenia $rednich cen
gruntéw rolnych uzyskanych ztransakcji kupna-sprzedazy zaréwno dziatek
zabudowanych jak i niezabudowanych. Wedlug szacunkéw ANR OT Bydgoszcz
cena 1 ha gruntéw rolnych po wytaczeniu wartosci zabudowy, nie przekraczata

w analizowanym okresie 25 000 z1/ha.

Tabela 4

Nominalne $rednie ceny sprzedazy w z1/1 ha nieruchomosci rolnych

Bydgoszcz w latach 2005-2010 wedtug areatu

Rok Powierzchnia w ha
ogélem | <2 |(2,20>|(20;100> | (100 ; 500>

2005 | 24599 (45713 | 6875 7360 -
2006 | 21736 |31377| 10203 | 11164 -
2007 | 17693 |22422 | 14065 | 14260 12573
2008 | 23026 |26797| 20386 | 16928 -
2009 | 25224 (27369 | 21811 | 27596 -
2010 | 37141 [47656 | 21545 | 20921 24449

niezabudowanych przeznaczonych na cele rolne uzyskane przez ANR OT

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z ANR OT Bydgoszcz.

Najbardziej zblizone do szacowanej kategorii cen sa rzeczywiste ceny
sprzedazy w ujeciu nominalnym dotyczace dzialek obejmujacych grunty rolne bez
zabudowy (tabela 3). Jednak i one sg wyzsze od wartosci szacowanych przez ANR
i GUS. Wedtug danych GUS érednia cena gruntéw rolnych w Polsce w IV kw. 2009
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r. wyniosta 17 323 zt/ha, a w wojewddztwie kujawsko pomorskim, gdzie ceny byty
jednymi z najwyzszych, byto to 25 457 zt/ha (DyBcCIAK 2010). W IV 2010 r., jak
podaje GUS, ceny gruntéw rolnych w wojewddztwie kujawsko-pomorskim,
niezaleznie od klasy gleb, byly nizsze tylko od cen w wojewddztwie
wielkopolskim i wyniosty ponad 26 tys. zt (Srednie... 2012).

Prawie w kazdym analizowanym roku ceny uzyskiwane ze sprzedazy
niezabudowanych nieruchomosci rolnych do 2 ha byly najwyzsze. Réznica
pomiedzy ceng najwyzsza anajnizsza za 1 ha nieruchomoséci wedtug wielkosci
w danym roku siegala w niektérych okresach kilkuset procent. Ceny
nieruchomoéci rolnych w przedziatach wielkosci od 2 do 20 ha oraz powyzej 20 do
100 ha osiggaly poziom zblizony do cen za 1 ha gruntéw rolnych szacowanych
przez ANR (tabela 4).

5. Wnioski

Przedstawiona analiza danych pierwotnych oraz wtérnych dotyczacych rynku

nieruchomosci rolnych upowaznia do przedstawienia nastepujacych wnioskow:

1) Rynek nieruchomosci rolnych charakteryzuje sie duza dynamika wahan cen.
Przyczyna wahan jest zaréwno zréznicowanie strony popytowej i podazowej
pod wzgledem celéw zawierania transakcji. Giéwne Zrédla zréznicowania cen
po stronie popytowej wynikaja z zapotrzebowania na grunty, ktére mozna
potraktowac jako inwestycje. To sprawia, ze rynek nieruchomosci rolnych jest
malo przewidywalny.

2) Gléwnym przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy na rynku nieruchomosci
rolnych s3a nieruchomosci gruntowe o przeznaczeniu typowo rolniczym.
W obrocie z ANR nieruchomosci niezabudowane przeznaczone sa3 w 99% na
cele rolnicze. Niewielka liczba powierzchni sprzedanej na pozostale cele oraz
relatywnie duza liczba transakcji dla tego typu uméw Swiadczy o mniejszej
przecietnej powierzchni sprzedawanych dziatek.

3) Najwieksza liczba transakcji dotyczy dziatek nie przekraczajacych 2 ha. Mozna
zatem przypuszczaé, Ze sa to wznacznej mierze zakupy ziemi
Z przeznaczeniem inwestycyjnym.

4) Poziom cen gruntowych nieruchomosci jest zdeterminowany przede
wszystkim ze wzgledu na cel przeznaczenia gruntéw, na kolejnym miejscu
znajduje sie wielkoé¢ dziatki oraz jakos¢ gleb.

— Dzialki nabywane na cele inwestycyjne osiagaja czesto znacznie wyzsze
ceny w przeliczeniu na 1 ha od przecietnej ceny 1 ha gruntéw szacowanej
przez ANR.

— Mhniejsze dziatki niezabudowane wuzyskuja czeéciej cene wyzsza
w przeliczeniu na 1 ha niz dziatki wieksze.

6. Literatura

BAZA DANYCH O TRANSAKCJACH SPRZEDAZY W LATACH 2005-2010, ANR OT
Bydgoszcz.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 223



DyBciak M. 2010. Stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci i uzytkéw
rolnych  wPolsce w2010 r. Bank BGZ, Departament Analiz
Makroekonomicznych i Sektorowych, Warszawa.

DzIALALNOSC ODDZIALU TERENOWEGO AGENC]I NIERUCHOMOSCI ROLNYCH
W BYDGOSZCZY W LATACH 2005 - 2010. SEI. ANR OT Bydgoszcz.

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI W 2010 R. GUS, Warszawa, 2011.

SREDNIE CENY GRUNTOW WEDLUG GUS. 2012. Internet:
http:/ /www .arimr.gov.pl/ dla-beneficjenta/srednie-ceny-grontow-wg-
gus.html.

Ustawa zdnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami

rolnymi Skarbu Panistwa.
*hkhk

THE ANALYSIS OF AGRICULTURAL PROPERTY
MARKET OF KUJAWSKO-POMORSKIE VOIVODSHIP

Malgorzata Gotowska, Anna Jakubczak
Department of Economics, Organization and Management
University of Technology and Life Sciences in Bydgoszcz
e-mail: ajakubczak@utp.edu.pl

Key words: agricultural property market, prices of agricultural property, the sales
structure of land property

Abstract

In recent years, on agricultural property market, unlike other groups of
property markets, there has been steady increase in their prices. This does not
however reduce the interest in real property, on the contrary it is observed the
amount of purchases and sales increases. This follows from the fact that
agricultural land ceased to be regarded only as a factor of production. Currently,
they are seen as a good capital investment, which is safer than investing money in
other financial assets. In addition, agricultural land can potentially be used for
non-agricultural purposes. The possibility of an alternative use, especially near
large urban areas will increase interest of investors.

The main objective of the study is to analyze the market of agricultural property
in the Kujawsko-Pomorskie voivodship. Region is a typical agricultural area. The
analysis will determine agricultural land resources in the region, its price and ways
of alternative use.

The data will come from studies of Bank BGZ, GUS, and ANR. The research
method was the analyze changes in market with use of the rates of agricultural
property of the Kujawsko-Pomorskie voivodship.
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Stowa kluczowe: rozwdj lokalny, rewitalizacja, cele, uczestnicy
Streszczenie

Pod hastem ,rewitalizacja” kryje sie calosciowy proces skladajacy sie z ciagu
zintegrowanych dzialan, wéréd ktérych oprécz inwestycji w obiekty budowlane
iinfrastrukture, mozna réwniez wyodrebni¢ dzialania podejmowane na
plaszczyznach gospodarczej i spotecznej.

Celem pracy jest ukazanie rewitalizacji jako jednego z czynnikéw rozwoju
lokalnego, atakze identyfikacja potencjalnych beneficjentow iich korzysci.
Osiagniecie korzysci w zlozonym procesie, jakim jest rewitalizacja wymaga
zaangazowania ze strony uczestnikéw oraz zarzadzania strategicznego ze strony
wladz lokalnych, bedacych koordynatorem tego przedsiewziecia. Opracowanie
wskazuje najwazniejszych uczestnikéw przedsiewziecia oraz ich role w procesie
rewitalizacji i rozwoju lokalnego.

1. Wprowadzenie
1.1. Rozw6j lokalny

Problematyka rozwoju jest rozlegla i bardzo zlozona. Pomimo réznorodnosci
podejs¢ do tej tematyki panuje powszechna zgodnos¢ pogladéw, iz pojecie
rozwoju powinno by¢ kojarzone z pozadanymi, pozytywnymi przeksztalceniami
ilosciowych, jakosciowych i strukturalnych wtasciwoéci danego ukladu. Z
rozwojem w skali lokalnej bedziemy mieli do czynienia, jesli ukladem
poddawanym przeksztalceniom bedzie jednostka terytorialna, ktéra mozemy
rozumie¢ jako wyodrebniong kompozycje spoteczno-terytorialng posiadajaca zbiér
charakterystycznych dla siebie cech gospodarczych, przestrzennych i kulturowych,
wyrazajaca wlasne potrzeby oraz hierarchie wartoéci [SZTANDO 1998].

Wsréd zréznicowanych sposobéw prezentacji rozwoju lokalnego wyréznia sie
definicja przedstawiona przez BROLA [1998] traktujaca rozwdj lokalny jako
zharmonizowane i systematyczne dziatanie spotecznosci lokalnej, wladzy lokalnej oraz
pozostatych podmiotow funkcjonujgcych w gminie, zmierzajgce do kreowania nowych
i poprawy istniejgcych walorow uzytkowych gminy, tworzenia korzystnych warunkéw dla
lokalnej gospodarki oraz zapewnienia tadu przestrzennego i ekologicznego. Takie ujecie
omawianego pojecia prezentuje nie tylko istote rozwoju lokalnego, ale takze jego
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uczestnikow. Warto podkreéli¢, iz poszczegélne podmioty rozwoju lokalnego
moga wystepowaé w tym procesie w réznych rolach. Moga one bra¢ aktywny
udzial w programowaniu i indukowaniu rozwoju, ale moga takze ograniczy¢ sie
do biernego czerpania z niego korzysci.

Nie ulega watpliwosci, ze podmiotem, ktéry powinien zarzadzaé¢ procesami
rozwojowymi, jest samorzad lokalny. Prowadzac polityke rozwoju, wladze lokalne
oddzialuja bezposrednio iposrednio na strukture, tempo ikierunki przemian
w obrebie zlokalizowanej na terenie gminy, zbiorowosci podmiotéw. Celem tych
dzialan jest wprowadzenie i utrzymanie gminy na $ciezce racjonalnego rozwoju
lokalnego poprzez [SZTANDO 1999]:

rozw¢j istniejacych struktur przedsiebiorczosci,

kreowanie aktywnosci zamieszkalej w gminie ludnosci w zakresie
podejmowania dziatalnosci w formie matych i $rednich przedsiebiorstw,
pozyskiwanie inwestycji zewnetrznych,

racjonalng eksploatacje zasobéw $rodowiska naturalnego,

wykorzystanie tzw. majatku niechcianego, stanowiacego wlasnos¢ gminy
lub lokalnych podmiotéw gospodarczych,

utrzymanie istniejacych i stworzenie nowych miejsc pracy.

Rozw¢j lokalny obserwowaé mozemy w czterech plaszczyznach: gospodarczej,
przestrzennej, spolecznej i Srodowiskowej.

1.2. Cele rozwoju lokalnego

Gléwnym celem rozwoju na poziomie lokalnym jest poprawa warunkéw zycia
spolecznosci lokalnej.
W procesie tym pojawi¢ si¢ moga rozmaite cele szczegétowe:

zwiekszanie dochodéw ludnosci i dochodéw samorzadu terytorialnego;
podnoszenie poziomu zycia;

ograniczanie bezrobocia;

ograniczanie problemoéw i patologii spotecznych;

zwiekszanie poczucia bezpieczeristwa mieszkaficow;

pokrywanie, ~wramach lokalnej jednostki terytorialnej, potrzeb
mieszkaricow w zakresie sfery materialnej iniektérych potrzeb sfery
duchowej;

poprawa dostepnosci realnej, przestrzennej i czasowej miejsc zamieszkania,
pracy i spedzania wolnego czasu;

polepszenie jakosci Srodowiska przyrodniczego;

racjonalne gospodarowanie przestrzenia;

zagwarantowanie fadu przestrzennego.

Realizacja celow szczegélowych warunkuje osiggniecie celu nadrzednego.

2. Rewitalizacja

Zakres znaczeniowy pojecia ,rewitalizacja” przeszedl swoista ewolucje, od
projektu nieruchomosciowego do okreslonego obszarowo zlozonego procesu

226

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012



gospodarczo-spotecznego. Rozszerzylo sie znaczenie tego pojecia ijego zasieg
przestrzenny. Rewitalizacje kojarzy sie juz nie tylko z dzialaniami renowacyjnymi
podejmowanymi w obrebie pojedynczych nieruchomosci, ale wigze sie
z kompleksowym systemem dzialarn ukierunkowanych na odzyskanie obszaru
objetego kryzysem dla spotecznosci lokalnej oraz turystow. W obecnym
rozumieniu rewitalizacja obejmuje skoordynowany proces, prowadzony wspoélnie
przez wiladze samorzadowsa, spotecznos$é lokalng iinnych uczestnikéw, bedacy
elementem polityki rozwoju imajacy na celu przeciwdzialanie degradacji
przestrzeni zurbanizowanej, zjawiskom kryzysowym, pobudzanie rozwoju
izmian jakosciowych, poprzez wzrost aktywnosci spolecznej i gospodarczej,
poprawe srodowiska zamieszkania oraz ochrone dziedzictwa narodowego, przy
zachowaniu zasad zréwnowazonego rozwoju. [REWITALIZACJA MIAST POLSKICH
2009]
Obszar rewitalizacji to element systemu miejskiego, ztozonego z dwoéch Sciéle
ze sobg powigzanych podsystemow:
— podsystemu urbanistycznego (fizyczny, materialno-przestrzenny wymiar
miasta) oraz
— podsystemu spoleczno-gospodarczego (ludzie i ich aktywnos¢ w przestrzeni
miasta). [WALLIS 1990]

3. Cele procesu rewitalizacji w kontekscie rozwoju lokalnego

Proces rewitalizacji przeksztalca fragment przestrzeni miejskiej poprzez
transformacje poszczegoélnych elementéw. Podlegaja mu [Por. KACZMAREK 2001]:

— struktura funkcjonalna,

— uklad urbanistyczny (zagospodarowanie terenu),

— architektura - zabudowa,

— system komunikacyjny,

— uzytkownicy przestrzeni,

— spotecznosé lokalna zyjaca na obszarze,

— rola, znaczenie i wizerunek obszaru w miescie.

Podstawowym celem podejmowanych dzialari, ktéry warunkuje osiagniecie
wszystkich pozostalych, jest transformacja spoleczno-ekonomicznych przestanek
funkcjonowania obszaru. Powoduje ona przeksztalcenie struktury przestrzennej,
spolecznej oraz ekonomicznej obszaru, przemieniajac go w spdjna i harmonijng
czesé miasta.

Proces rewitalizacji obejmuje swoim zasiegiem wydzielone, zdegradowane
fragmenty jednostki terytorialnej, ktore silnie oddziatywaja na catos¢ jej terytorium
poprzez nasilenie probleméw spotecznych, obnizanie poczucia bezpieczeristwa, a
takze ksztaltowanie negatywnego wizerunku w $wiadomosci turystow
i mieszkanicow. Rewitalizacja stanowi rozwigzanie dwoéch rodzajéw probleméw,
zjakimi borykaja sie spotecznosci lokalne, zjednej strony kwestii zwigzanych
z degradacja obszaru, z drugiej strony problemu niedostatku terenéw miejskich
o odpowiednim standardzie zlokalizowanych w poblizu centrum (tam zwykle

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 227



identyfikowane sa obszary zaniedbane, objete problemami spolecznymi).
Rewitalizacja umozliwia ponowne zagospodarowanie tych terenéw, stanowigcych
czesto dziedzictwo poprzemyslowe, dzieki temu stwarzane sa warunki do
inwestowania w obrebie obszaru zurbanizowanego 1iograniczania zjawiska
,rozlewania sie” miast (urban sprawl).

Proces rewitalizacji powinien stanowi¢ integralny element strategii rozwoju
lokalnego. Rewitalizacja, podobnie jak rozw¢j lokalny, obejmuje dziatania
prowadzone na plaszczyznach gospodarczej, przestrzennej, spolecznej
iérodowiskowej. Przy czym skutecznoé¢ dzialann na obszarach gospodarczym
ispolecznym, zmierzajacych do przyciagniecia inwestoréw, aktywizacji
spolecznosci lokalnej i przezwyciezenia probleméw spotecznych, warunkuje
osiagniecie sukcesu calego procesu.

W kazdej zwymienionych plaszczyzn mozna wskazaé cele wspdlne oraz
specyficzne obu proceséw (rys. 1).

W kazdej z rozwazanych plaszczyzn omawiane procesy maja wiele wspélnego.
Programy i dzialania realizowane w ramach obu proceséw wzajemnie wspieraja
sie¢ i umozliwiaja osiagniecie dodatkowych efektéw, a takze wspomagaja trwaty
charakter przeprowadzonych zmian.

Na plaszczyznie gospodarczej (rys. la) wzrost dochodéw iaktywnosci
przedsiebiorstw przelozy sie na spadek bezrobocia, wzrost dochodéw
mieszkancéw ijednostki terytorialnej oraz na atrakcyjnos¢ odnowionego obszaru
i calego miasta w oczach potencjalnych inwestoréw.

W sferze spolecznej (rys. 1b) ograniczanie zjawisk patologicznych oraz
aktywizacja spotecznosci lokalnej przyczynia sie do silniejszej identyfikacji oraz
wzrostu poczucia odpowiedzialnoéci mieszkanncéw wobec obszaru poddanego
przeksztalceniom, ktére w dalszej kolejnosci przeloza sie¢ na zmiane wizerunku
tego obszaru i zwigkszenie poczucia bezpieczenstwa.

W sferze przestrzennej (rys. 1c) zachodza przeksztalcenia prowadzace do
tworzenia tadu przestrzennego i integracji obszaru problemowego z reszta miasta.
Rewitalizacja umozliwia przy tym zachowanie i rehabilitacje obiektéw zwigzanych
z dziedzictwem historycznym i kulturowym.

Na plaszczyznie s$rodowiskowej (rys. 1d) inwestycje na terenach
zdegradowanych umozliwiaja zastosowanie rozwigzan sprzyjajacych podnoszeniu
jakosci srodowiska naturalnego, wyznaczenia i powiekszania terenéw zielonych
oraz neutralizacji negatywnych oddziatywan pozostatosci poprzemystowych.
Odzyskiwanie terenéw poprzemyslowych iich ponowne inwestowanie
przyczynia sie do ograniczenia zuzycia terendw niezurbanizowanych
i ,rozlewania si¢” miasta.

Wszystkie zaprezentowane elementy procesu rewitalizacji przyczyniaja sie do
polepszenia poziomu ijakoSci Zycia mieszkanicow obszaru objetego
przeksztalceniami, a takze calego miasta.
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CELE PROCESU

(a) ASPEKTY GOSPODARCZE
1. Wzrost dochodéw i aktywnosci przedsiebiorstw;
2. Przycigganie nowych inwestycji;
3. Wzrost dochodéw mieszkanicow;
4. Wzrost wplywéw podatkowych gminy;
5. Spadek bezrobocia;
6. Podnoszenie poziomu zycia;
7. Pokrywanie, w ramach lokalnej 7. Wzrost wartoéci nieruchomosci.
jednostki terytorialnej, potrzeb
mieszkaricéw w zakresie sfery
materialnej.

(b) ASPEKTY SPOLECZNE
1. Wzrost aktywnosci mieszkanicow;
2. Ograniczanie probleméw i patologii spotecznych;
3. Zwigkszanie poczucia bezpieczenistwa mieszkaricow;
4. Wzrost jakosci zycia mieszkanicow;

5. Pokrywanie, w ramach lokalnej 5. Rozw¢j ustug publicznych;
jednostki terytorialnej, niektérych 6. Zachowanie dziedzictwa
potrzeb mieszkaricow w zakresie kulturowego;
sfery duchowe;j. 7. Wzrost identyfikacji mieszkancow
7z obszarem;

8. Odbudowa wiezi siolecznich.

1. Lad przestrzenny;
2. Zmiana wizerunku obszaru zdegradowanego (i miasta);
3. Racjonalne gospodarowanie przestrzenia;
4. Poprawa dostepnosci realnej, 4. Integracja obszaru miasta.
przestrzennej i czasowej miejsc
zamieszkania, pracy i spedzania
wolnego czasu.

(d) ASPEKTY SRODOWISKOWE

1. Polepszenie jakosci sSrodowiska przyrodniczego;
2. Powigkszenie terenéw zielonych;
3. Ograniczenie zuzycia nowych
terenéw inwestycyjnych;
4. Eliminacja negatywnych
oddziatywan pozostatosci
poprzemystowych.

Rys. 1. Cele procesu rewitalizacji w odniesieniu do rozwoju lokalnego. Zrddto:
opracowanie wlasne.
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Cele realizowane w toku procesu rewitalizacji SciS$le wpisuja sie w szerszy
kontekst rozwoju lokalnego. Skuteczne przeprowadzenie procesu rewitalizacji
stanowi warunek rozwoju obszaru objetego kryzysem. Rewitalizacje mozna uznaé
za jeden zkluczowych elementéw procesu rozwoju lokalnego terenéw
zdegradowanych, a takze terenéw sasiednich i ogélnie - miast.

Warunkiem  osiggniecia  zamierzonych celéw  itrwalosci  efektow
przeprowadzonego procesu jest integracja dzialan idobra koordynacja
przedsiewziecia, atakze zaangazowanie w proces jak najwiekszego grona
uczestnikéw, aktywizacja lokalnej spolecznosci i przedsiebiorcéw, ktérych udzial
znacznie zwieksza szanse na powodzenie.

4. Uczestnicy procesu rewitalizacji i ich motywy

Rewitalizacja jest procesem angazujacym wiele podmiotéw dazacych do
realizacji zréznicowanych celéw. Identyfikacja potencjalnych uczestnikéw oraz ich
dazenn sprzyja powodzeniu calego procesu oraz trwalosci przeprowadzonych
zmian. Uczestnictwo wielu podmiotéw wymaga od koordynatora procesu, czyli
wladz lokalnych, godzenia réznorodnych intereséw iprowadzenia szerokich
konsultacji, atakze negocjacji. Dzialania majace na celu poszukiwanie
potencjalnych partneréw, nie tylko wséréd inwestoréw, wiascicieli nieruchomosci,
ale takze organizacji istowarzyszen lokalnych oraz partycypacji spolecznosci
lokalnej powinny by¢ prowadzone od poczatku do korica procesu.

Potencjalne grupy interesariuszy w procesie rewitalizacji tworza:

— wladze lokalne,

— wtlasciciele nieruchomosci,

— inwestorzy, deweloperzy, kredytodawcy,

— spolecznosc lokalna, organizacje pozarzadowe.

4.1. Wladze lokalne

Podstawowym celem przystapienia wladz lokalnych do procesu rewitalizacji
jest realizacja polityki rozwoju lokalnego, atakze dazenie do usunigcia
negatywnych oddzialywan obszaru zdegradowanego na obszary sasiednie oraz na
spolecznos¢ lokalng. Wtadze lokalne, jako gléwny inicjator iaktor tego procesu
odgrywaja gltéwna role w ustalaniu priorytetéw, dlatego wiekszo$¢ ogodlnych
celéow procesu rewitalizacji iprocesu rozwoju lokalnego, bedzie tozsama
z interesami tego podmiotu. Wzrost dochodéw iaktywnosci mieszkancéw oraz
przedsiebiorcéw, a takze przycigganie nowych inwestoréw przekladac sie beda na
zwigkszenie bazy podatkowej. Zmiana wizerunku obszaru kryzysowego - przy
zachowaniu dziedzictwa kulturowego - zwiekszy atrakcyjnosé miasta w oczach
nowych mieszkancéw iinwestoréw. Ograniczenie patologii i probleméw
spolecznych, odbudowa wiezi spotecznych, a takze ogélny tad przestrzenny moga
prowadzi¢ do wzrostu poczucia bezpieczeristwa mieszkaficow. Usuniecie
negatywnych oddzialywan pozostatosci poprzemystowych i ograniczenie zuzycia

230 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012



nowych terenéw inwestycyjnych przeloza sie na polepszenie jakosci srodowiska
naturalnego w gminie.

Wyniki badania sondazowego przeprowadzonego wsréd burmistrzéw
209 miast w USA przez U. S. Conference of Mayors wskazuja 4 gtéwne potencjalne
korzysci z rewitalizacji terenéw poprzemystowych [RECYCLING AMERICA’S LAND
2008]:

— odnowa terenéw sasiednich (80 % odpowiedzi),
— zwiekszenie bazy podatkowej miasta (79 %),

— tworzenie nowych miejsc pracy (75 %),
— ochrona srodowiska naturalnego (62 %).

4.2. Wlasciciele nieruchomosci

Wihasciciele nieruchomosci oraz inwestorzy, deweloperzy ikredytodawcy,
stanowia, obok wladz lokalnych, gléwna grupe zapewniajaca finansowanie
procesu rewitalizacji.

Podstawowym celem wlaécicieli nieruchomosci w procesie rewitalizacji jest
osiggniecie wzrostu wartosci nieruchomosci. Jednak moga oni realizowac¢ takze
inne dazenia, jak np.:

—  wzrost dochodoéw,

— poprawa wizerunku,

— prestiz,

— zmiana struktury najemcéw,

— wykorzystanie zewnetrznego, preferencyjnego finansowania,

— uzyskanie ulg podatkowych.

4.3. Inwestorzy, deweloperzy, kredytodawcy

Podstawowe kryteria w dzialalnosci tej grupy podmiotéw stanowig
perspektywa uzyskiwania dochodéw oraz kwestie wizerunku czy prestizu -
przestanki te sa gléownymi wyznacznikami przy podejmowaniu inicjatyw na
terenach rewitalizowanych. Ponadto na tereny zdegradowane przyciagaja te
podmioty niskie ceny nieruchomosci w odniesieniu do wysokich cen
nieruchomosci niezurbanizowanych, mozliwos¢ realizacji projektéw w formule
PPP, perspektywa uzyskania zwolnient podatkowych, a takze mozliwo$¢ realizacji
strategii Srodowiskowe;j.

4.4. Spotecznos¢ lokalna, organizacje pozarzadowe

Spolecznosé¢ lokalna oraz organizacje pozarzadowe stanowia grupe
uzytkownikéw przeksztalcanego obszaru.

Celem tej grupy podmiotéw w procesie odnowy wycinka struktury miejskiej
jest perspektywa wspoéldecydowania o kierunkach zmian iprzyszlosci tego
obszaru. Spolecznosci lokalne daza takze zwykle w omawianym procesie do
tworzenia ladu przestrzennego, powiekszania terenéw zielonych, tworzenia miejsc
spedzania wolnego czasu i integracji. Partycypacja cztonkéw tej grupy w procesie
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rewitalizacji przeklada sie na odnawianie i kreacje wiezi spotecznych oraz wzrost
aktywnosci mieszkaricéw na obszarach kryzysowych.

Zaangazowanie i akceptacja spotecznosci lokalnej w proces rewitalizacji bardzo
czesto decyduje o sukcesie tej inicjatywy. Warunkuje bowiem budowe poczucia
odpowiedzialnosci mieszkanicow za przeksztalcany obszar izapewnia trwalos¢
przeprowadzanych przeksztalcen.

5. Wnioski

Kwestia zaniedbanych terenéw miejskich objetych problemami spotecznymi
dotyczy wszystkich miast, podobnie jak problem niedostatku terenéw miejskich
o wysokim standardzie w poblizu centrum. Rewitalizacja udostepnia érodki dla
przezwyciezenia tych probleméw. Umozliwia realizacje polityki rozwoju
lokalnego na terenach zdegradowanych, ajej pozytywne oddzialywanie czesto
wykracza poza obszar objety programem.

W proces rewitalizacji zaangazowanych jest wiele podmiotéw, ktére daza do
realizacji r6znorodnych, czesto sprzecznych, celéw. Do wiladz lokalnych nalezy
informowanie o prowadzonych  projektach iprogramach, negocjowanie
z poszczegblnymi grupami intereséw, poszukiwanie kompromiséw i wilgczanie
celow poszczegodlnych uczestnikéw do programu rewitalizacji w taki sposob, aby
zapewni¢ jak najszersza akceptacje planowanych zmian i sukces calego procesu.
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REGENERATION OF DEMOTED AREAS
AS A LOCAL DEVELOPMENT FACTOR
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Abstract

Regeneration is a complete process consisting of a series of integrated actions,
among which, apart from investment in buildings and infrastructure, you can also
indicate actions undertaken on economic and social areas.

The main goal of this article is to present regeneration as one of local
development factors, and identify potential beneficiaries and their interests.
Reaching abenefit in such acomplex process, as regeneration, demands
involvement of participants and strategic management from local authorities as
a coordinator of the project. The essay points out the most important participants
of the project and their roles in regeneration and local development processes.
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PODEJSCIE KOSZTOWE W MODELOWANIU
WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANYCH?10
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Stowa kluczowe: wartos¢ rynkowa, modelowanie rynku nieruchomosci
Streszczenie

Wartoé¢ rynkowa, jako jedna zkategorii wartosci nieruchomosci, jest
wyznaczana najczesciej przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego. Wartosé
odtworzeniowa, wyznaczana w podejéciu kosztowym, zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny nie moze by¢ utozsamiana z wartoécig rynkowa.
Miedzynarodowe Standardy Wyceny wskazuja natomiast na mozliwosé
szacowania wartosci rynkowej przy zastosowaniu podejscia kosztowego.

Prezentowane w pracy modele estymacji bazuja na koszcie wytworzenia
obiektéw budowlanych iich zuzyciu lagcznym oraz uwzgledniaja réznice cech
rynkowych nieruchomosci zabudowanych. Algorytm, w ktérym estymowane sa
jednostkowa cena gruntu, wskazniki rynkowe kosztu wytworzenia izuzycia
facznego obiektéw budowlanych oraz wskazniki wagowe atrybutéw, oparty jest
na parametrycznym modelu Gaussa-Markowa. Dla algorytmu zostaly
zdefiniowane wzory analizy wariancji, ktére prowadza do oceny niedoktadnosci
estymowanych parametréw oraz niedokladnosci szacowanej wartosci rynkowej
nieruchomosci zabudowane;.

Przeprowadzona zostala praktyczna weryfikacja zaproponowanego algorytmu
na przykladzie liczbowym dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

1. Wprowadzenie

Miedzynarodowe Standardy Wyceny, jak réwniez Powszechne Krajowe
Zasady Wyceny definiuja trzy zasadnicze podejscia do szacowania wartosci
nieruchomosci. Sa to nastepujace podejscia: poréwnawcze, dochodowe oraz
kosztowe. Wedlug Miedzynarodowych Standardéw Wyceny iPowszechnych
Krajowych Zasad Wyceny wartoé¢ rynkowa nieruchomosci moze by¢ okreslana
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub podejscia dochodowego.
Réznica tkwi natomiast w interpretacji wartosci okreslanej w podejsciu

10 Praca realizowana w ramach badan statutowych prowadzonych w Katedrze Geomatyki
Akademii Gérniczo-Hutniczej w Krakowie
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kosztowym. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny definiuja wartosé
odtworzeniowg, ktéra jest jedng z wartosci nierynkowych. Okreslaja przy tym
mozliwo$¢ uzycia wartosci odtworzeniowej zamiast wartoéci rynkowej dla
nieruchomosci, ktére ze wzgledu na swoja specyfike wystepuja rzadko na rynku
inie jest mozliwe okreslenie dla nich wartosci rynkowej. Miedzynarodowe
Standardy Wyceny wskazuja z kolei na mozliwos¢ okreélania wartosci rynkowej
przy zastosowaniu podejscia kosztowego.

Przy szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych w podejsciu
kosztowym konieczne jest - zgodnie z zalozeniami tego podejscia - uwzglednienie
przede wszystkim wartosci gruntu oraz kosztéw wytworzenia czesci sktadowych.
Koszty wytworzenia czesci skladowych mozna okreslié znajac podstawowe
parametry obiektéw budowlanych oraz posiadajac informacje oich elementach
konstrukcyjnych i wykonczeniowych. W zakresie okreslenia kosztéw wytworzenia
pomocne sa dostepne na rynku periodyczne katalogi cenowe réznych
specjalistycznych wydawnictw.

Stosujac podejécie kosztowe nalezy réwniez uwzgledni¢ utrate wartosci obiektu
budowlanego w wyniku jego zuzycia - szczegdlnie w przypadku starszych
skladnikéw mienia. Podstawowe rodzaje zuzycia takie jak: fizyczne, funkcjonalne
izewnetrzne skladaja sie na zuzycie laczne obiektu budowlanego. Kazde
z rodzajow zuzycia moze by¢ okreslane oddzielnie i nastepnie sumowane w celu
okreslenia zuzycia tacznego lub wszystkie zuzycia moga by¢ szacowane razem.
Przy szacowaniu lgcznego zuzycia istotne jest okreslenie efektywnego wieku
obiektu budowlanego oraz jego ekonomicznie uzasadnionej trwatosci. Parametry
te powinny uwzglednia¢ aktualny poziom utrzymania obiektu, przeprowadzone
prace remontowe oraz prace planowane do przeprowadzenia (ZROBEK 2009).

Nieruchomosci zabudowane, jako szczegdlny przypadek nieruchomosci,
charakteryzuja sie ztozonoscia. Obejmuja zaréwno grunt jak tez czesci skladowe
gruntu, ktére bardzo czesto sa réznorodnymi zabudowaniami. Wymienione
skladniki nieruchomosci zabudowanej opisywane sa najczesciej polem
powierzchni w przypadku gruntu oraz powierzchnia uzytkowa lub kubatura
w przypadku zabudowan. Natomiast w przypadku transakcji nieruchomosci
zabudowanych cena zawarta w akcie notarialnym obejmuje jednoczesnie grunt
oraz wszelkie sktadniki mienia (CzAJA, PARZYCH 2008). W zwiazku z tym przy
modelowaniu  wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych nalezy
uwzgledni¢ wszystkie wymienione sktadniki.

Poza wskazanymi czynnikami nieruchomosci zabudowane moga rézni¢ sie
wieloma cechami, ktére maja zasadniczy wplyw na cene lub wartosé
nieruchomosci. Réznice w atrybutach moga wystepowac zaréwno w odniesieniu
do gruntu jak réwniez do obiektéw budowlanych, ktére sa czesciami skladowymi
gruntu. Przy konstrukcji modelu nalezy zatem bra¢ pod uwage réwniez te cechy
nieruchomoséci zabudowanych, ktére réznicuja ich ceny.

Aby dobrze skonstruowaé model statystyczny wyceny nalezy uzyskac
odpowiedni kompromis pomiedzy zbytnim uproszczeniem anadmiernym
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nagromadzeniem parametréw modelu. Nie budzi przy tym watpliwosci
uwzglednienie ~w proponowanym modelu powierzchni gruntu, kosztu
wytworzenia obiektu budowlanego oraz utraty wartosci obiektu poprzez
zastosowanie stopnia zuzycia facznego wfunkcji kosztu wytworzenia.
W odniesieniu do cech rynkowych nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ w gléwnej
mierze te cechy, ktére maja najbardziej istotny wplyw na zmienno$é cen
nieruchomosci.

Konstruujgc model statystyczny zalozono, ze wartoé¢ nieruchomosci jest
funkcja liniowa wskazanych powyzej parametréw. Ostatecznie posta¢ funkcyjna
modelu, w przypadku gdy wartos¢ zuzycia lacznego jest okreslona w funkgji
kosztu wytworzenia, przyjmuje postac:

Crj=Pgxcg+Kixup —K;xs,;xuy +a; Xy +ay Xty ++ag Xlgg (1)
gdzie:

Cry - cena transakcyjna j-tej nieruchomosci zabudowanej,

Py - powierzchnia gruntu,

g - cena jednostkowa gruntu,

K; - koszt wytworzenia j-tego obiektu budowlanego,

Sy - stopieni zuzycia lacznego j-tego obiektu budowlanego,

uy - wskaznik rynkowy kosztu wytworzenia obiektu
budowlanego,

u, - wskaznik rynkowy stopnia zuzycia tacznego obiektu
budowlanego,

aj,az, . - atrybuty nieruchomosci,

Ugp. Ui, U, -  Wskazniki rynkowe dla poszczegélnych atrybutow.

Estymowanymi parametrami w réwnaniu (1) sa cena jednostkowa gruntu (¢, ),
wskaznik rynkowy kosztu wytworzenia obiektu budowlanego (u; ), wskaznik
rynkowy stopnia zuzycia lgcznego obiektu budowlanego (u,), oraz wskazniki

rynkowe dla poszczegolnych atrybutow (u, ;. u .-, uy ).

2. Estymacja parametréw modelu

Po rozpisaniu réwnan dla kilku nieruchomosci zabudowanych ukfad réwnan
(1) zapisany w formie macierzowej przyjmuje postac:
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u
Cry Py Ky “Ky x5y az; dpz v agg uk 5y
Crz |_ | P2 | | K2 | |~ K252 | |21 a2z = az (L | Z | |92 2)
: : : : : : : Ua1
., . . - . . . ) ., u ,
CT/ P/ l(/ K]xsZ/ a/1 aJZ a/S a2 5/

gdzie:
- indeks 1+j oznacza kolejna nieruchomos¢ zabudowana ze znana cena
transakcyjna,
- indeks 1+ s oznacza kolejny atrybut nieruchomosci zabudowanej,
- w nawiasie klamrowym zawarta jest macierz blokowa.

Do estymacji wskaznikéw rynkowych mozliwe jest zastosowanie
parametrycznego modelu Gaussa-Markowa przy zatozeniu, liczba estymowanych
wskaznikéw jest mniejsza od liczby nieruchomosci zbudowanych o znanych
cenach transakcyjnych icechach rynkowych. Liczba estymowanych wskaznikéw
zaleze¢ bedzie w gléwnej mierze od liczby atrybutéw cenotwoérczych przyjetych
do modelu, gdyz pozostalymi parametrami sa wskazniki dla kosztu wytworzenia
i zuzycia facznego obiektu budowlanego oraz cena jednostkowa gruntu.

Zapisany za pomocg macierzy uklad réwnan (2) przyjmuje postac:

‘g

e )= Ale] o] Is) Ll e |+ Lor ®)

Ug

gdzie:

[CT] oznacza wektor cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych,

[P] oznacza wektor utworzony zpodl powierzchni gruntu kolejnych
nieruchomosci zabudowanych,

[1( ] oznacza wektor utworzony z kosztéw wytworzenia poszczegélnych
obiektéw budowlanych bedacych czescig sktadowa nieruchomosci,

[S] oznacza wektor utworzony ziloczynéw kosztu wytworzenia,
stopnia zuzycia Iacznego kolejnego obiektu budowlanego

(5/. =-K;xs

zj )/
[a] oznacza macierz utworzong z atrybutéw kolejnych nieruchomosci
gruntowych zabudowanych,

oznacza ceng jednostkowa gruntu,
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up  oznacza wskaznik rynkowy kosztu wytworzenia obiektu
budowlanego,
oznacza wskaznik rynkowy zuzycia facznego obiektu budowlanego,
oznacza wskazniki rynkowe dla poszczegélnych atrybutéw
nieruchomoséci,

[5T] oznacza wektor odchylek losowych modelu.

Warunki wieloparametrowego modelu Gaussa-Markowa dla ukladu réwnan
(3) sa okreslone nastepujaco:

‘g

ep]={le] e s] faly<) @

Ug

£[s]-{o} 5)
E[[&]T x [5]} = V[CT]= o {I} (6)

Estymacja wskaznikéw rynkowych z uktadu réwnan (3) opiera sie na minimum
dla formy kwadratowej:

Pl 1=, ] 0] bl 60 bl || <[] 0] b)) bl -

@)
Na podstawie obliczonych pochodnych czgstkowych funkgcji F i przyréwnaniu
ich do zera otrzymano uklad réwnan normalnych, ktéry przyjmuje postac:

‘g

e e ) I el ®

S

(1) el ) L7 ) el ) L)

a

Obliczajac drugie pochodne funkgji F otrzymano macierz:

(6] (] 6 L6 ] ) L) ©
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Macierz ta jest dodatnio okreslona, przez co uklad réwnan normalnych (8)
spelnia warunki wieloparametrowego modelu Gaussa-Markowa dla ukladu
réwnan (3).

Estymatory ceny jednostkowej gruntu (c,), wskaznika rynkowego kosztu
wytworzenia obiektu budowlanego (u ), wskaznika rynkowego zuzycia tacznego

obiektu budowlanego (u,) oraz wskaznikéw rynkowych atrybutéw
nieruchomosci w formie macierzowej mozna zapisa¢ wzorem (10):

e (1) B ) Be) ) B BD) ) B BT B e a0

oTe| [pTk| [pTs] |74l B
£ [KTP KTK} [KTS KTa} [ ]T
R S O B0
’fz sTp| |sTk| |sTs| |sTa [S]T
ha 7aTP7 7aTK7 7aTSi 7aTa7 [Z]T

Wektor odchylek losowych modelu [S] po uwzglednieniu estymowanych
wskaznikéw rynkowych i ceny jednostkowej gruntu wyrazony jest wzorem:

PR O
= oy

[s]=ler I-Alr] [x] [s] [t

(12)

N

3. Analiza wariancji

Pelna analiza wariancji prowadzi do okreslenia niedoktadnosci estymowanych
parametréw modelu statystycznego oraz niedokladnosci odchylek losowych
modelu. Dla zaprezentowanego modelu nieobcigzony estymator wariancji
resztowej &, przyjmuje postac:

2 51" [s]

6 = (13)

j-rle] Il ] el

przy czym:
[S] oznacza estymator wektora odchytek losowych,
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oznacza liczbe cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych,

je{[P] [1(] [5] [a]} oznacza rzad macierzy blokowej {[P] [K] [S] [a]}

Macierz kowariancji estymowanych wskaznikéw rynkowych wyrazona jest
zalezno$cia:

[-cold-o2 (W W BB BB oy

v [x] oznacza wariancje wektora estymowanych parametrow (wskazniki

rynkowe kosztu wytworzenia, zuzycia lacznego, atrybutéw oraz
cena jednostkowa gruntu).

Przy uwzglednieniu zalozenn modelu Gaussa-Markowa wyprowadzono wzor
na macierz kowariancji wektora odchylek losowych:

)= cnli]- o2 -4 [6] [s] [
(L) Te] () B 0] [ 0] B o] [ ] LoD

4. Szacowanie wartosci rynkowej w oparciu o proponowany model

(15)

Do szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej w oparciu
o prezentowany algorytm, konieczna jest znajomosé¢ powierzchni gruntu, kosztu
wytworzenia obiektu budowlanego bedacego czescia skladowa gruntu, jego
zuzycia lacznego, wartosdci atrybutéw w przyjetych do algorytmu skalach oraz
zapisanie w jednowierszowej macierzy powierzchni gruntu, kosztu wytworzenia,
iloczynu kosztu wytworzenia izuzycia Iacznego tego obiektu, poszczegdlnych
atrybutow:

le] ] Is] [a]}={ﬁi K. -Kxs_a. a. - Eki} (16)

zi L 2i

przy czym:

Fi oznacza powierzchnie gruntu,

l?l_ oznacza koszt wytworzenia obiektu budowlanego bedacego
czescig sktadowa gruntu,

1?1_ x5 oznacza iloczyn kosztu wytworzenia oraz stopnia zuzycia
tacznego obiektu budowlanego,

ay; a, -+ a oznaczajg wartosci atrybutow, przy zalozeniu ze w modelu

wykorzystanych jest k atrybutow.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej przy zastosowaniu
zaproponowanego modelu wyraza sie zaleznoscia:

Il
i
ol
|
Lal
X
vl
Sl
Sl
Y
e
X
"N

(17)

Wykorzystujac macierz kowariancji dla estymowanych wartoéci wskaznikéw
mozna szacowaé wariancje rynkowej wartosci, a nastepnie okresli¢ jej przedziat
ufnosci.

Wariancja dla modelu jest wyrazona wzorem:

|
~
X
@l

aZ(WR)={F_ K -K x5 a a - Ekl.}chV[A]X : (18)

Dla szacowanej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
mozna wyznaczy¢ symetryczny przedzial ufnoéci. Przedzial ten bazuje na
odchyleniu standardowym szacowanej wartosci oraz kwantylu rozktadu Studenta
(¢(p,v)), gdzie p uwzglednia poziom ufnosci, natomiast v oznacza liczbe stopni

swobody:

WR

WRméX =WR + o‘(WR)x t(p, V) (19)
min

5. Przyklad estymacji parametréw modelu

Zastosowanie modelu statystycznego do estymacji parametréw modelu (cena
jednostkowa gruntu, wskazniki rynkowe kosztu wytworzenia obiektu
budowlanego, zuzycia lacznego oraz wskazniki rynkowe atrybutéw) zilustrowano
na przykladzie nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi. Do weryfikacji modelu postuzono sie danymi
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z ofert sprzedazy nieruchomosci. Zebrano oferty dotyczace nieruchomosci
z podkrakowskiego lokalnego rynku nieruchomosci - gminy bezposrednio
sasiadujace z Krakowem.

Przeprowadzono bezposrednie ogledziny obiektéw budowlanych bedacych
czesciami skltadowymi poszczegélnych nieruchomosci, aby okreélié stan
techniczny tych obiektéw. Dla wybranych do weryfikacji budynkéw, ktére byty
wykonane w podobnej technologii (technologia tradycyjna), okreslono zatem
stopnie zuzycia oraz obliczono koszty wytworzenia bazujac na Scalonych
Normatywach wyd. Wacetob.

Stopien zuzycia lacznego ujmuje zuzycie fizyczne i funkcjonalne wyznaczane
oddzielnie, gdyz obiekty zebrane do weryfikacji algorytmu nie wykazywaty
zuzycia zewnetrznego lub byto ono zaniedbywalnie mate.

W modelu uwzgledniono dwa atrybuty, ktére maja najwiekszy wplyw na
wartos¢ w przypadku analizowanych nieruchomosci zabudowanych:

- Lokalizacja/Otoczenie: najbardziej korzystne (30000), bardzo korzystne

(20000), korzystne (10000), przecietne (0), niekorzystne (-10000),

- Komfort budynku: bardzo wysoki (20000), wysoki (10000), przecietny (0),

niski (-10000).

Wszystkie dane zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1
Nieruchomosci do weryfikacji modelu
Stopien Wartosé
Cena ofertowa Powierzchnia wyhli(;izzlnia zuz'};fcia atrybutu Wartos¢
Lp C; [z1] gruntu [m?] tacznegos. | lokalizacja/ atrybutu
! K; [21] o . komfort
[%] otoczenie
1 720000 950 424800 1,8 10000 0
2 610000 1280 302400 6,1 10000 10000
3 980000 1350 592700 33 20000 10000
4 860000 900 526500 1,2 20000 10000
5 550000 780 380200 5,2 -10000 0
6 815000 1000 505200 2,5 10000 10000
7 720000 700 447400 0,5 20000 10000
8 660000 950 377300 0,9 20000 0
9 855000 1650 421200 2,4 30000 20000
10 530000 800 298700 14 10000 10000
11 890000 1500 464300 1,4 10000 10000
12 415000 630 253500 0,9 -10000 -10000
13 900000 1150 515600 2,3 20000 20000
14 750000 890 432300 0,8 30000 -10000
15 723000 890 476700 5,6 -10000 10000
16 515000 850 312600 2,2 0 -10000
17 1060000 1240 603900 0,2 30000 20000

Zrédto: Opracowanie wlasne
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W tabeli 2 zebrane zostaly wartosci rynkowe poszczegolnych wskaznikéw

otrzymane w wyniku estymaciji.
Tabela 2

Zestawienie parametréw modelu

Parametr modelu Zrﬁ;:ﬁiﬁ
Cena jednostkowa gruntu 179,59
Wskaznik rynkowy kosztu wytworzenia 1,289
Wskaznik rynkowy zuzycia tacznego budynku 2,485
Wskaznik rynkowy dla atrybutu , Lokalizacja/ Otoczenie” 1,156
Wskaznik rynkowy dla atrybutu , Komfort” 1,104

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Wariancja resztowa 6'3 estymacji modelu okre$lona na podstawie odchylek
losowych modelu przyjmuje wartos¢:
60 = 14845 71

Na podstawie macierzy kowariancji estymowanych parametréw mozna

okresli¢ ich odchylenia standardowe:
Tabela 3

Zestawienie odchyleri standardowych parametréw modelu

Odchylenie
Parametr modelu standardowe

parametru
Cena jednostkowa gruntu 14,13
Wskaznik rynkowy kosztu wytworzenia 0,033
Wskaznik rynkowy zuzycia tacznego budynku 0,706
Wskaznik rynkowy dla atrybutu , Lokalizacja/Otoczenie” 0,451
Wskaznik rynkowy dla atrybutu , Komfort” 0,456

Zrédto: Opracowanie wlasne

6. Wnioski

W artykule zaprezentowano, ze na bazie podejscia kosztowego mozliwe jest
modelowanie wartoéci rynkowej nieruchomosci zabudowanych. W wyniku
zastosowania algorytmu, ktéry bazuje na danych rynkowych oraz danych
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nierynkowych mozliwe jest okreslenie najbardziej prawdopodobnych wskaznikéw
rynkowych kosztu wytworzenia, zuzycia Iacznego obiektéow budowlanych,
wskaznikéw rynkowych dla atrybutéw, atakze jednostkowej ceny gruntu.
Wartosci wyestymowanych parametréw sa adekwatne do rynku nieruchomosci,
z ktérego pochodza dane oraz wilasciwe dla rodzaju nieruchomosci ujetych
w modelu.

Weryfikacja zostala przeprowadzona dla nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Nieruchomosci réznily sie
atrybutami cenotwoérczymi, natomiast czesci skladowe nieruchomosci w postaci
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych posiadaly zblizone okresy eksploataciji.
W przypadku obiektéw budowlanych oréznym wieku zasadna wydaje sie
modyfikacja algorytmu, aby uwzgledniane byty okresy eksploatacji budynkoéw.

Przy stosowaniu algorytmu wskazane jest wykonywac peilng analize wariancji,
ktéra pozwala okresli¢ stopient zaufania do otrzymanych wynikéw. Dodatkowych
informacji o zaufaniu do wynikéw moze dostarczy¢ réwniez estymacja
przedzialowa parametréw modelu.

Przy wykorzystaniu wyestymowanych parametréw mozliwe jest szacowanie
wartoéci rynkowej nieruchomosci podobnego typu, czyli w przypadku
weryfikowanego  przykladu, nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi o podobnych okresach eksploatacji i réznych cechach rynkowych.
Niedokladnoé¢ szacowania wartoéci rynkowej pozwalaja okreslié wzory
zaproponowane w pracy.
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Abstract

Market value, as one of the categories of property value, is usually determined
by using comparative approach.

Defined by the cost approach reconstruction value, that is consistent with the
Common National Valuation Rules (PKZW), can not be associated with the market
value. International Valuation Standards indicate however possibility of estimating
the market value by using cost approach.

The estimation model presented in this study is based on real properties
development cost, their combined depreciation, and it takes into account
differences in real estate market price. An algorithm, that estimates unit land price,
development and combined property depreciation market indicators as well as all
attributes weight indexes is based on the parametric Gauss-Markov model. The
algorithm is defined by variance analysis models, that help to assess any
inaccuracy of the estimated parameters and real property anticipated market
value.

The proposed algorithm’s practical verification has been carried out on the
numerical example for land property built up with single-family residential
buildings.
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Stowa kluczowe: infrastruktura, wtadze lokalne, sektor publiczny, sektor prywatny
Streszczenie

W artykule opisano jak w XX wieku oraz na poczatku XXI wieku zmieniaty sie
poglady na role wladz lokalnych wsferze infrastruktury. W opracowaniu
przedstawiono réwniez mozliwe rozwiazania w zakresie wspolpracy sektora
prywatnego ipublicznego, atakze przytoczono argumenty przemawiajace za
coraz szerszym angazowaniem sektora prywatnego w proce $wiadczenia ustug
infrastrukturalnych. W ekonomicznych koncepcjach poruszajacych problematyke
infrastruktury podkreslane jest jednak, iz wltadze publiczne nadal odgrywaja
powazna role w obszarze infrastruktury. Jednoczeénie zmieniaja sie poglady na
charakter uczestnictwa sektora publicznego w tym tak waznym dla rozwoju
gospodarki obszarze.

1. Wprowadzenie

Termin infrastruktura (fac. infra = w dolnej czesci i structura = uktad, szyk) pojawit
sie po raz pierwszy wlatach 60-tych XX wieku w terminologii wojskowej
[DziIEMBOWSKI 1985].1' Pierwotnie pojeciem tym okreslano zesp6l urzadzen
wojskowych, takich jak koszary, porty lotnicze, a takze drogi, mosty linie kolejowe
czy nadajniki radiowe.

Wsréd ekonomistéw zajmujacy sie problematyka infrastruktury wystepuja
pewne réznice pogladéw w zakresie interpretacji pojecia infrastruktura. Niemniej
wszyscy zgodnie podkreslaja, ze infrastrukture tworza dobra stuzace ogotowi
spoleczenistwa iwarunkujagce prawidlowy rozwéj gospodarczy. Infrastruktura
posiada réwniez wiele cech odrézniajacych ja od innych elementéw systemu
gospodarczego. Wlasciwosci te mozna podzieli¢ na trzy podstawowe grupy:
[RATAJCZAK 1999]:

— cechy inwestycji infrastrukturalnych i powstajacych w ich wyniku urzadzen,

np. wysoka kapitalochtonnoéé, wysokie naklady progowe, skokowe
narastanie kosztéw, duzy udzial kosztéw stalych iogélnych, diugi okres

11 W literaturze mozna spotkaé réwniez poglad, Ze termin ten byt juz uzywany w okresie wojen
napoleoniskich. Por.: [RATAJCZAK 1990] za: [SOBIECH 2007].
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realizacji iuzytkowania, ograniczona mozliwos¢ etapowania inwestycji,
znaczna wspolzaleznos¢ czesci sktadowych, korzysci skali,

— cechy wiazace sie zcharakterystyka efektow, ktérych zrédlem jest
infrastruktura, np. charakter zblizony do débr publicznych, brak mozliwosci
magazynowania efektéw, brak substytutéw, efekty sieciowe, efekty
zewnetrzne, efekty dlugookresowe o niekiedy odroczonym charakterze,

— cechy rynku infrastrukturalnego, np. nieréwnomierno$¢ oraz zmiennos¢
czasowa iprzestrzenna popytu, ograniczona suwerennos¢ konsumenta,
ograniczone mozliwosci konkurencji, wysokie bariery wejscia iwyjscia
z rynku, istotna rola panstwa i instytucji regulujacych dziatanie rynku.

Fakt posiadania przez infrastrukture wyzej opisach wtasciwosci wskazywany
jest jako jeden zargumentéw przemawiajacych za obecnoscia instytucji
publicznych w tym waznym dla rozwoju gospodarczego obszarze. Pod koniec lat
70-tych XX wieku, m.in. na skutek rosngcego popytu na ustugi infrastrukturalne,
wladze publiczne zaczely jednak ujawnia¢ swoje ograniczenia w zakresie
powiekszania potencjalu infrastruktury. Dlatego tez, coraz czesciej zaczeto
opowiadaé sie za przekazywaniem uprawnien w sferze infrastruktury na rzecz
sektora prywatnego, co wlatach 90-tych zaowocowalo rozwojem koncepcji
partnerstwa publiczno-prywatnego.

W Polsce partnerstwo publiczno-prywatnego stalo sie, zwlaszcza dla gmin,
atrakcyjnym narzedziem zaspokajania potrzeb w obszarze infrastruktury
stosunkowo niedawno.’? Ograniczone zasoby wlasne, atakze ograniczenia
nakladane na skutek rosnagcego dlugu publicznego sklaniaja wladze lokalne do
poszukiwania nowych Zrédet finansowania inwestycji. W zwigzku z tym aktualne
pozostaja pytanie o role, jaka w sferze infrastruktury powinny odgrywaé wiladze
lokalne w Polsce.

Dlatego tez celem artykutu jest dokonanie przegladu teoretycznych koncepcji
odnoszacych sie do infrastrukturalnych sktadnikéw gospodarki a takze ukazanie
jak zmienialy sie poglady na role wladz lokalnych w sferze infrastruktury.
Rozwazania prowadzone sa w kontekscie dyskusji nad funkcja panstwa irynku
w gospodarce.

2. Ksztaltowanie sie pogladow na role wladz publicznych w sferze
infrastruktury

W 1929 roku, w ostatnim tygodni pazdziernika Gielda Nowojorska zalana
zostala falag niemozliwych do opanowania zlecerr sprzedazy - tak rozpoczal sie
Wielki Kryzys. Efektem trwajacego kryzysu byt ogromny wzrost bezrobocia. W
Stanach Zjednoczonych liczba bezrobotnych wzrosta z poziomu 2 mln w 1929 roku
do 14 mln w1933 roku. Aby pobudzi¢ gospodarke oraz zmniejszy¢ napiecia

12 Na poczatku 2009 roku zaczety obowigzywaé nowe przepisy, ktére odblokowaty rynek PPP w Polsce,
tj. ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, Dz. U. z 2009 r. Nr 19, poz.
100 oraz ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji na roboty budowlane lub ustugi, Dz. U. z 2009 r. Nr
19, poz. 101, Nr 157 poz. 1241.
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spoleczne, rzad Stanéw Zjednoczonych rozpoczal program wydatkow
publicznych. W 1936 roku, w reakcji na zmiany zachodzace w sferze gospodarki,
ukazala sie publikacja J.M. Keynesa pt. ,Ogélna teoria zatrudnienia i pienigdza”.
J.M. Keynes w swoim dziele wyjasnial, Ze w obliczu niedostatecznych inwestycji
ze strony przedsiebiorstw prywatnych, powstajaca luke powinno wypelnié
panstwo. Keynes nie uwazal jednak, ze programy rzadowe powinny stanowié
trwalg ingerencje w funkcjonowanie gospodarki. Powinny stanowi jedynie
wyciagniecie pomocnej reki do systemu, ktéry poslizgnat sie iteraz probuje
odzyskaé réownowage [HEILBRONER 1993].

Koniecznos¢ interwencjonizmu wiadz publicznych zakladal réwniez
P. Rosenstein-Rodan w teorii wzrostu zréwnowazonego [ROSENSTEIN-RODAN
1943]. Z teoria ta powiazana jest réwniez koncepcja ,wielkiego pchniecia”
podkreslajaca role czynnikéw popytowych w procesie rozwoju gospodarki.
Rosenstein-Rodan twierdzil, ze dzialania stymulujace popyt, jak np. wydatki
publiczne czy pomoc zagraniczna, przyczyniaja sie do rozwoju dziatalnosci
gospodarcze;j.

Pod wplywem krytycznych argumentéw wysuwanych w kierunku teorii
wzrostu zréwnowazonego, A.O. Hirshman w 1958 roku zaprezentowal koncepcje
wzrostu niezréwnowazonego. Hirshman dowodzil, Zze wzrost dokonuje sie
w drodze reakcji gospodarki rynkowej na pojawiajace sie bodZce w postaci brakéw
i ograniczen. Na podstawie badan empirycznych doszedt do wniosku, ze
inwestycje czynione w sferze infrastruktury daja inicjujace efekty dla rozwoju
produkgcji przemystowej [JAROSINSKI 2003].

Powazny wkiad do dyskusji na temat roli wydatkéw publicznych w rozwoju
gospodarczym wniosty réwniez prace D.A. Aschauera. W opublikowanym
w1989 r. artykule zatytulowanym ,Is public expenditure productive?” autor
wskazywal, ze spadek wzrostu produktywnosci gospodarki amerykanskiej, ktory
nastapil wlatach 1973-1988, zwiazany jest ze zmniejszeniem wydatkéw
publicznych, a nie jak wczesniej sadzono, z szokami naftowymi. Przeprowadzone
przez Aschauera badania wskazywaly, ze wspoétczynniki elastycznosci produkcji
wzgledem réznych kierunkéw wydatkowania kapitalu publicznego wahaty sie
w przedziale od 0,38 do 0,56. Najwieksza wartos¢ osiagnely wzgledem wydatkow
publicznych w obszarze infrastruktury. Wyniki zaprezentowanych badan poddane
zostaly szerokiej dyskusji, w ktorej liczne byly glosy krytyki wobec ujawnionej
przez Aschauera nadzwyczajnej produktywnosci infrastruktury publicznej.’3

Pomimo powszechnej, znajdujacej uzasadnienie ekonomiczne ispoleczne,
akceptacji dla obecnosci sektora publicznego w sferze infrastruktury, wytonity sie
dwa obozy prezentujace zupelnie odmienne spojrzenie na potrzebe zwiekszania
publicznych inwestycji infrastrukturalnych. W pierwszej grupie znalezli sie

13 Np. D. Grimsey i K. Lewis cytuja badania [GRUBER 1994; GIRARD ET AL. 1994; HURST 1994] wskazujace,
ze nadmierne inwestycje publiczne moga hamowac wzrost gospodarczy - mozliwe przyczyny zakltocen
to wzrost podatkéw lub wypierania inwestycji prywatnych. Por. [GRIMSEY, LEWIS 2004].
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dyskutanci, ktérzy dostrzegali wyrazny zwiazek pomiedzy inwestycjami
publicznymi irozwojem spoteczno-gospodarczym. Ekonomisci nalezacy do tej
grupy twierdzili, ze oO6wczesny poziom wydatkéw publicznych jest
niewystarczajacy idlatego konieczne jest realizowanie dalszych inwestycji ze
srodkéw publicznych. Po drugiej stronie znaleZli sie badacze, ktérzy oceniali
problem z perspektywy sprawnosci wykorzystywania istniejacej infrastruktury.
Zasadniczo sprzeciwiali sie oni zwiekszaniu poziomu wydatkéw publicznych
i postulowali konieczno$¢ zoptymalizowania zaréwno wydatkéw w obszarze
infrastruktury, jak icalego systemu korzystania z urzadzen infrastrukturalnych
[MUNNELL 1990].

Reasumujac, dyskusja nad znaczeniem panistwa i rynku w sferze infrastruktury
toczy sie od lat ijest czescia sporu o funkcje panstwa irynku w gospodarce.
Zaprezentowane w artykule wybrane watki tej dyskusji stanowig punkt
odniesienia do rozwazan nad rola, jaka w sferze infrastruktury odgrywaja wtadze
lokalne.

3. Rozwiazania instytucjonalne w obszarze infrastruktury lokalnej

W 1992 roku D. Osborne iT. Geablera opublikowali ksigzke noszaca tytut
Reinventig Govermnet, w ktérej zaproponowali nowatorski sposéb postrzegania
funkcji wiladzy publicznej w gospodarce. Autorzy opisali zmiany zachodzace
w amerykariskiej administracji publicznej w latach 70-tych i80-tych XX wieku,
a swoje spostrzezenia zapisali w formie 10 zasad, ktérymi powinny kierowac¢ sie
wladze aby sprosta¢ wyzwaniom wspoétczesnoséci. We wspomnianej wyzej ksigzce
autorzy omawiaja réwniez kwestie alternatywnych, wstosunku do
funkcjonujgcych w tradycyjnym systemie administracji publicznej, sposobéw
$wiadczenia ustug publicznych. Wybér wlasciwego sposobu $wiadczenia ustugi
nie jest jednak latwy iwymaga przyjecia odpowiedniej metody dziatania.l
Wedlug autoréw najlepszy sposéb postepowania zaproponowal E.S.Savas
w wydanej w 1987 roku w ksigzce noszace tytul Privatization: The Key to Better
Government.

Koncepcja E.S.Savasa opiera si¢ na rozdzieleniu roli ,inicjatora” od roli
»wytworcy” débr i ustug. W oparciu o zaprezentowany podzial autor przedstawia
10 systeméw dostarczania dobr iustug. Istniejace miedzy nimi zaleznosci
zobrazowane zostaly na zalagczonym ponizej schemacie (rys. 1).

E.S.Savas rozroznia cztery kategorie doébr iuslug. Sa to dobra iustugi
prywatne, zespolowe, wspolne i odplatne. Dobra iuslugi prywatne teoretycznie
moga by¢é dostarczane wramach kazdego z przedstawionych rozwigzan.
Natomiast najmniejsza liczba systeméw moze funkcjonowaé w obszarze débr
i ustug zespotowych (ustugi Swiadczone przez panstwo, porozumienie miedzy
wladzami lokalnymi, umowy, dziatalnos¢ spoteczna).

14 Za wlasciwy sposéb swiadczenia ustugi D. Osborne i T. Geablera uznaja takie rozwigzanie, ktore
,najlepiej nadaje si¢ do trafienia obranego w danej chwili celu” [OSBORNE, GEABLER 1992].
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Dobra i ustugi
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Rys. 1. Dziesie¢ rozwigzan instytucjonalnych, w ramach ktérych swiadczone sa
ustugi. Zrédto: SAVAS [1992].

Inng koncepcje formutuje T. Aziwicz w swoim opracowaniu pt. Gospodarka
rynkowa w ustugach komunalnych. Dzieli on branze, w ktérych funkcjonuje sektor
komunalny zasadniczo na dwie grupy [AZIEWICZ 1998] 15:

— ustugi, ktérych swiadczenie wigze sie z rozwinieta infrastruktura tworzaca

w istotnym stopniu monopol naturalny (dystrybucja energii cieplnej oraz
wodociagi i kanalizacja),

— ustugi, ktére moga by¢ $wiadczone w warunkach nasilajacej sie¢ konkurencji
(komunikacja miejska, oczyszczanie miasta, ustugi pogrzebowe, utrzymanie
drég, utrzymanie zieleni).

W grupie pierwszej znajduja sie te ustugi, ktore dostarczane sa w warunkach
monopolu naturalnego. To czy dana galaz stanowi monopol naturalny zalezy m.in.
od kapitatochlonnos¢ danej branzy, wystepowania korzysci skali, zbednosé
duplikacji urzadzer oraz ograniczonych mozliwoéci wzrostu popytu. W duzej
mierze ospecyfice tej grupy przesadza sieciowy charakter urzadzen
infrastruktury. Charakterystyczna cecha tej grupy jest fakt, iz przedsiebiorstwa
dzialajace w warunkach monopolu naturalnego czesto $wiadcza nie jedna, ale
wiele ustug. Dzialaja zatem na réznych rynkach. Rozwigzaniem znajdujacym

15 T. Aziewicz wskazywat na istnienie w Polsce trzeciej grupy ustug, ktéra stanowily ustugi w zakresie
zarzadu budynkami mieszkalnymi. Wprowadzenie mechanizméw rynkowych pozwolito autorowi
zaliczy¢ te ustugi do grupy drugiej. Por. [AZIEWICZ 1998].
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zastosowanie w takim przypadku jest wydzielenie z przedsiebiorstwa tego
fragmentu, ktéry nadaje catosci wymiar monopolu i poddanie go Scistej regulaciji.
Pozostaly po podziale obszar powinien zosta¢ poddany urynkowieniu.

Do grupy drugiej mozna natomiast zaklasyfikowac te ustugi, dla ktérych
bariery wejscia sa znacznie nizsze niz w grupie pierwszej. Ponadto istnieje
mozliwos¢ przestrzegania wymaganych standardéw oraz poziomu cen (oplat)
zapewniajacych rentownosé. W ramach tej grupy mozna wyrézni¢ ustugi:

— gdzie nie wystepuja problemy z regulacja - gmina okresla cele, zabezpiecza
srodki iw drodze przetargu przekazuje zadania do realizacji, np. zieleri
miejska, zarzadzanie budynkami,

— gdzie pojawia si¢ potrzeba stworzenia narzedzi dla polityki regulacyjnej
gminy - np. ustugi oczyszczania miasta (poza wysypiskami $mieci -
monopol naturalny), komunikacja miejska, ustugi pogrzebowe - np.
poprzez przyznanie gminom mozliwosci koncesjonowania dziatalnosci.

Z dotychczasowych rozwazann wylania sie kolejny problem. Wedlug
E.S. Savasa sprowadza sie on do poszukiwania odpowiedzi na pytanie, ktory
sektor - publiczny czy prywatny - oraz w jakich okolicznosciach, funkcjonowaltby
najlepiej w danym obszarze infrastruktury lokalnej.

4. Przeslanki aktywnosci wladz lokalnych w sferze infrastruktury ikierunki
zmian

Paul A. Samuelson w 1954 roku wprowadzit podzial débr na dwie kategorie:
dobra publiczne oraz dobra prywatne. Kryterium podzialu stanowi charakter
konsumpcji débr. Dobra publiczne moga by¢ konsumowane zespolowo, co
oznacza, ze fakt zbiorowej konsumpcji nie wptywa na obnizenie jakosci lub ilosci
danego dobra. W przypadku débr prywatnych fakt konsumowania przez jedna
osobe wyklucza konsumpcje przez kogos innego. Samuelson dowodzi, ze
w przypadku débr prywatnych mechanizmy rynkowe sa wystarczajace dla
osiggniecia optymalnego poziomu produkcji danego dobra. W odniesieniu do débr
publicznych tak sie jednak nie dzieje, poniewaz konsumenci nie majg motywacji
aby ujawniac swoje prawdziwe preferencje [SAMUELSON 1954].

Skoro rynek nie zawsze moze zapewni¢ optymalne rozwiazanie, konieczna jest
ingerencja wladz publicznych.’® Obecnos¢ sektora publicznego w obszarze
infrastruktury konstytuuje zatem fakt, iz posiada on wiele zalet, ktére sprawiaj, ze
w pewnych obszarach funkcjonuje on lepiej niz sektor prywatny. Zalety wiladz
publicznych ujawniaja sie w [OSBORNE, GEABLER 1992]:

— kierowaniu polityka w danej dziedzinie,

— regulacjach prawnych,

16 Oprécz dobr publicznych i kwestii , pasazera na gape” M. Ratajczak podaje rowniez inne przyczyny
zawodnosci rynku (market failure): efekty zewnetrzne, monopol naturalny, niepewnos$é¢ dotyczaca
zachowan mikropodmiotéw izwigzany z tym problem dobr szczegdlnie cennych, niesymetrycznosé
informacji [RATAJCZAK 1999].
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— zapewnianiu réwnego dla wszystkich dostepu do ustug,

— zapobieganiu dyskryminacji czy wyzyskowi,

— zapewnianiu cigglosci i stabilnosci uslug oraz

— zapewnianiu spdéjnoéci spoleczenstwa (poprzez mieszanie ras iklas, na

przyklad w szkotach publicznych).

Zachodzace w latach 70-tych XX wieku zmiany w gospodarce oraz w samym
spoleczenistwie, ~wzmocnione przez gwaltowny postep technologiczny
spowodowaly, ze coraz wyraZniej dostrzega¢ zaczeto ograniczenia sektora
publicznego. Réwnie zauwazalne zaczely stawaé sie wady dominujacego
biurokratycznego modelu administracji publiczne;j.

W rezultacie, na przelomie lat 70-tych i80-tych XX wieku zaczeto
kwestionowaé tradycyjne spojrzenie na infrastrukture jako skladnik sektora
publicznego. Tym samym zapoczatkowany zostal proces przemian, ktéry jak pisza
D. Grimsey i J.K. Lewis, polegal na wprowadzaniu rozwigzan rynkowych oraz na
przekazywaniu uprawnien na rzecz sektora prywatnego [GRIMSEY, LEWIS 2004].
M. Ratajczak proces ten okresla mianem deregulacji iprywatyzacji w sferze
infrastruktury [M. RATAJCZAK 1999].

Deregulacja w obszarze infrastruktury lokalnej sprowadza si¢ do ograniczania
czy wrecz eliminowania narzedzi administracyjnych stosowanych przez wtadze
lokalne. Wato podkreslié, ze procesowi deregulacji towarzyszy wzrost
konkurencyjnosci w danej branzy ustug komunalnych. W rezultacie infrastruktura
nabiera komercyjnego charakteru [Hoj, KATO, PILAT 1995].

Z kolei prywatyzacja to, jak podaje E.S. Savas, przechodzenie od rozwigzan
z silnym zaangazowaniem wladz lokalnych w strone rozwiazan o stabszym
zaangazowaniu - czyli do rozwigzan, w ktérych sektor prywatny odgrywa
dominujaca role.’” Procesy prywatyzacyjne w obszarze infrastruktury lokalnej
najczesciej sa rezultatem dazenia wladz lokalnych do uzyskania oszczednosci
w wydatkach inwestycyjnych, checi skorzystania z do$wiadczenia ifachowej
wiedzy sektora prywatnego, koniecznosci budowy nowych urzadzen, uzyskania
oszczednosci na poziomie operacyjnym, czy pozyskania dodatkowych srodkéw
finansowych oraz podniesienia jakosci $wiadczonych ustug [SAvAs 2000].

Jak wskazuje I. N. Kessides, dla sprawnego wprowadzenia reformy w obszarze
infrastruktury lokalnej wazne jest zastosowanie wlasciwej kolejnosci dziatan.
W pierwszym rzedzie konieczne jest stworzenie odpowiednich warunkéw dla
zaistnienia konkurencji, a nastepnie przekazywanie uprawnieri na rzecz sektora
prywatnego. Niestety nie wszystkie segmenty infrastruktury sa jednakowo
podatne na wprowadzanie rozwigzar majacych pobudzi¢ konkurencje.

Problem ten dostrzega réwniez T. Aziewicz. W swoich publikacjach podkreéla,
ze stworzenie odpowiednich warunkéw dla zaistnienia konkurencji w obszarze

17 Jak jednak podkresla M. Moszoro, ze wzgledu na koniecznos¢ zachowania strategicznej kontroli nad
przedsiewzieciem i mozliwosci okreslania wymaganych standardéw $wiadczenia ustug, prywatyzacja
w sferze infrastruktury rézni sie od zwyktego procesu prywatyzacyjnego. Por. [MOSZORO 2010].
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infrastruktury lokalnej nie jest fatwym zadaniem. Wymaga bowiem dlugofalowego
procesu planowania i wprowadzenia mechanizméw regulacji a takze zdolnosci
wladz lokalnych do utrzymywania ukladéw konkurencyjnych, gdyz - na co
zwracaja uwage zaréwno T. Aziewicz jak iM. Ratajczak - ze wzgledu na
specyficzne cechy infrastruktury oraz rynku ustug infrastrukturalnych istnieje
wysokie prawdopodobienstwo, ze samoregulacja rynkowa moze okazaé sie
zawodna.

Nie bez znaczenia jest réwniez fakt, iz mozliwo$¢ zaangazowania sektora
prywatnego w sfere infrastruktury pojawia sie jedynie wtedy, gdy istnieja realne
szanse na osiagniecie zyskéw. W podobny sposéb problem ten sformutowat ponad
dwiescie lat temu Adam Smith. Twierdzil, ze , ...rzad powinien dostarcza¢ débr,
ktére przynosza wielkie korzysci spoleczne lecz nie sa dostarczane przez rynek
prywatny ze wzgledu na to, ze nie przyniostyby dostatecznego zysku”
[HEILBRONER 1993]. Ponadto specyficzne cechy infrastruktury sprawiaja, ze
wlaczanie sie sektora prywatnego w proces prywatyzacji infrastruktury obarczone
jest relatywnie wysokim ryzykiem. Dlatego tez tego typu przedsiewziecia
podejmowane w ramach inicjatyw sektora prywatnego czesto musza by¢
dodatkowo wspierane przez wiadze lokalne.

Wsparcie wladz lokalnych moze przyjmowac rézne formy. Jedna znich jest
przyjecie odpowiedniego sposobu postepowanie wobec ryzyka, co w duzej mierze
sprowadza sie do wyodrebnienia ryzyka politycznego ijego alokacji na strone
publiczng. G. D. Fosler wskazuje, ze wladze publiczne wykorzystujg réwniez inne
metody podnoszace atrakcyjnosé finansowa przedsiewzieé. Oferty kierowane pod
adresem sektora prywatnego czesto zawieraja elementy pozwalajace na
ograniczenie konkurencji w pewnych obszarach danego przedsiewziecia. Trzeba
jednak pamietaé, ze tego typu dzialania prowadza do pomniejszania korzysci,
jakie niesie ze soba angazowanie sektora prywatnego w sfere infrastruktury
[MUNNELL 1990].

Podsumowujac ten fragment opracowania mozna wskaza¢, iz doswiadczenia
ostatnich lat dostarczaja niekwestionowanych argumentéw za obecnoscia sektora
prywatnego w sferze infrastruktury. Niemniej, ze wzgledu na pewne ograniczenia
a takze zagrozenia jakie niesie ze soba wprowadzenie mechanizméw konkurencji
oraz przekazywanie uprawnien na rzecz sektora prywatnego, catkowite wycofanie
sie wladz lokalnych z aktywnej roli w tym obszarze nie jest mozliwe.

5. Podsumowanie

Jak wynika z dokonanego przegladu literatury, w XX wieku poglady na role
wladz lokalnych w obszarze infrastruktury podlegaly zmianom. Liczne publikacje
poswiecone tej wlasnie problematyce odnosza sie do koncepcji wskazujacej, ze
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zmiany w zakresie aktywnosci sektora publicznego maja charakter systematyczny
i oscyluja wokot proceséw prywatyzacji i nacjonalizacji.’®

Na cykliczny charakter aktywnosci sektora prywatnego i publicznego w sferze
infrastruktury po raz pierwszy zwroécili uwage dwaj ekonomisci: J. Gomez-Ibanez
oraz ]. R. Meyer. [GOMEZ-IBANEZ, MEYER 1993]. Formulujac swoja koncepcje cyklu
prywatyzacji inacjonalizacji, opierali sie na badaniach dotyczacych
funkcjonowania systemu komunikacji miejskiej w Stanach Zjednoczonych.

Faza rozpoczynajaca cykl jest rozwdj przedsiebiorczosci. W dalszej kolejnosci,
na skutek ingerencji politycznych, prywatne przedsiebiorstwa przejmowane sa na
wlasnosé przez sektor publiczny. Uruchamiane mechanizmy subsydiowania
nieefektywnie dzialajacych przedsiebiorstw publicznych doprowadzaja do
przeksztalcen prywatyzacyjnych, a tym samym cykl prywatyzacji i nacjonalizacji
domyka sie (rys. 2).

Zastawiajac sie nad przebiegiem proceséw zachodzacych w obszarze
infrastruktury mozna réwniez postawi¢ pytanie o kierunek dalszych zmian.

—> przedsiebiorczosc

~7 ~
prywatyzacja konsolidacja
7] A
rzadowe
zmniejszenie podazy regulacje
uslug czy podniesienie \\/
podatkéow?

[N obnizenie spadek
obni zenie wydajnosci zyskownosci
wydajnosci /

N

_ . wycofanie kapitalu
dotacje budzetowe prywatnego i ushug
przejecie przez
rzad

Rys. 2. Cykl prywatyzacji i nacjonalizacji. Zrédto: Gomez-Ibanez, Meyer [1993].

W 2009 na tamach ,Polityki” ]. Zakowski zainicjowal dyskusje dotyczaca
korporagji iich znaczenia we wspolczesnej gospodarce. Z dyskusji wylaniaja sie
wnioski, ze we wspodlczesnej gospodarce jest coraz mniej miejsca dla tradycyjnych
przedsiebiorcow poniewaz postepujacy proces globalizacji sprawia, ze sa oni

18 Model ten nie jest jednak traktowany jako uniwersalna formuta opisujaca proces zmian zachodzacych
w kazdej branzy infrastruktury, a wiekszos¢ autoréw uzywa go jedynie do prezentacji pewnych,
bardzo uogdlnionych wnioskéw. Por. [GOMEZ-IBANEZ, MEYER 1993], [SAvAs 2000], [HARRIS 2003],
[KESSIDES 2004], [SOBIECH 2007], [BRZOZOWSKA 2010] , [GRZYMAELA 2010].

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 20 nr 2 2012 255



wypierani przez rozrastajace sie korporacje iich menedzeréw.!” Kolejny problem
stanowi stabnaca rola instytucji publicznych. Wysoka mobilnosé kapitatu sprawia
ze korporacje moga go latwo przemieszczaé¢ pomiedzy krajami, co odwraca relacje
miedzy korporacjami a paristwem. Oznacza to, ze zmiany dotykaja zaréwno sektor
prywatny jak isektor publiczny. Mozna zatem sformulowaé poglad, iz jest malo
prawdopodobne aby cykl prywatyzacji inacjonalizacji w niezmienionej postaci
pozostat aktualny réwniez w przysztosci.
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Abstract

The purpose of this paper is to review the theoretical concepts relating to the
infrastructure components of the economy and also to show how varied views on
the role of local authorities in the sphere of infrastructure. Deliberations are
conducted in the context of the discussion on the function of government and
market in the economy.
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Streszczenie

Wsréd wielu nieruchomosci, ktére nas otaczaja, duza role zajmuja
nieruchomosci komercyjne. Na rynku nieruchomoéci komercyjnych kryterium
funkcji pozwala wyrézni¢é nieruchomosci biurowe. Artykul przedstawia
podstawowe wyniki badanin poznarskiego rynku nieruchomosci biurowych.
Przedstawione sa wyniki badania preferencji najemcéw na tym rynku. Dane
zostaly uzyskane w oparciu o badanie kwestionariuszowe (z wykorzystaniem
kwestionariusza wywiadu), przeprowadzone na przelomie 2010 i2011 roku.
Przestanka badania byta sytuacja na rynku nieruchomosci biurowych w Poznaniu.
Celem byto znalezienie czynnikéw okreslajacych preferencje najemcow.

1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci komercyjnych jest rynkiem w wielu aspektach réznigcym
sie¢ od wielu innych segmentéw rynkéw kapitalowych czy towarowych, ktére sa
lepiej znane i zbadane, i bardziej szczegélowo analizowane (GAWRON 2011). Wraz
ze zmiang systemu gospodarczego, prawie wszystkie elementy dotychczasowego
system gospodarki nieruchomosciami ulegaly zasadniczym przemianom. W
warunkach konkurencyjnej gospodarki rynkowej pojawialy sie¢ nowe podmioty,
zmienily sie postawy oraz zachowania potencjalnych klientéw itp. Nastgpil szybki
rozwdj rynku nieruchomosci komercyjnych.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem, na ktérym nastepuje transfer praw do
nieruchomosci (KUCHARSKA-STASIAK 2006). Klasyfikacja rynku nieruchomosci
moze by¢ oparta na réznych kryteriach. Wedlug kryterium rodzaju nieruchomosci
mozemy wyrézni¢ rynek nieruchomosci komercyjnych. Nieruchomo$¢ komercyjng
nazywa sie nieruchomosé, w ktérej prowadzona jest dzialalnos¢ gospodarcza
(DOLF DE ROOs 2008). Powszechnie przyjmuje sie podzial rynku nieruchomosci
komercyjnych na rynek najmu irynek inwestycyjny (ZARECZNA 2010).
Dezagregacja rynku komercyjnego pozwala wyrézni¢ rynek nieruchomosci
biurowych. Rynek ten moze dotyczy¢ m.in. najmu nieruchomosci biurowych.
Rynek nieruchomosci biurowych jako Ilokalny rynek najmu rézni sie
w poszczegolnych osrodkach miejskich. Kazdy osrodek miejski charakteryzuje sie
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specyficzng struktura przestrzenna, ktéra jest wynikiem licznych przeobrazen
zachodzacych w trakcie dlugotrwalego procesu rozwoju (JAROSZEWSKA,
STRYJAKIEWICZ 2009).

2. Poznarn jako miejsce prowadzenia biznesu

Poznan jest szczeg6lnym rynkiem nieruchomosci biurowych. Poznanski rynek
nieruchomosci biurowych cieszy si¢ od kilku lat rosngcym zainteresowaniem
inwestoréw. Na przestrzeni ostatniej dekady, widoczne byly mocne réznice
pomiedzy popytem a podaza, co jest charakterystyczne dla rynku dojrzewajacego.
W dobie ochtodzenia gospodarki $wiatowej, zauwazalna jest korekta
zainteresowania inwestoréw zagranicznych, chociaz nadal waznym elementem
popytu na powierzchnie biurowe, jest rozw6j sektora BPO (centra ustug). Obecnie
w Poznaniu funkcjonuje okoto 30 takich centréw, ktére daja zatrudnienie blisko 6.
tys. 0s6b. Poznan jako miasto rozwija sie dynamicznie. O sile Poznania swiadczy
przede wszystkim potencjal tkwigcy w duzym osrodku miejskim jakim jest
aglomeracja  poznanska. Niepokojace dane demograficzne  dotyczace
systematycznego wyludniania sie¢ miasta, kompensowane sa przez dynamiczny
wzrost gospodarczy gmin oéciennych. Jezeli na Poznan spojrzymy w szerszym
aspekcie, to rynek biurowy ma tutaj jeszcze ogromne pole do wzrostu. 551 tys.
poznaniakéw plus 315 tys. mieszkaficow powiatu wspdlnie tworza silne centrum
spoleczne-ekonomiczne. Potencjal ten jest dodatkowo wzmocniony poprzez role
Poznania jako osrodka gospodarczego z98 tys. podmiotéw gospodarczych
i akademickiego zok. 140 tys. studentéw w miescie. Niemniej jednak podaz
nowoczesnej powierzchni biurowej jest relatywnie mniejsza niz w innych
oérodkach miejskich, o zblizonej wielkoéci, w Polsce (CELKA&FRACKOWIAK 2011).

3. Wprowadzenie do badan preferencji najemcow

Na réznych rynkach nieruchomosci funkcjonuje klasyfikacja powierzchni
biurowej zalezna od pewnych czynnikéw, takich jak np. lokalizacja, standard itp.
Pozwala to wprowadzi¢ nomenklature nazewnictwa klas jako A, B, C itd. Czesto
na rynkach nieruchomosci biurowych wprowadzane sa obszary biznesu, ktére
pozwalajg przypisaé, np. wg czynnika - lokalizacja, do poszczegdlnych klas,
budynki. Uznajgc przy tym, ze lokalizacja jest tym czynnikiem najistotniejszym
przy okreslaniu klasy budynku.

W Swietle badann prowadzonych przez autora na rynku nieruchomosci
biurowych w Poznaniu, od kilku lat, mozna doj$¢ do wniosku, ze w Poznaniu nie
ma istotnego znaczenia ww. klasyfikacja budynkéw (CELKA 2010).

Po pierwsze nie ma jednoznacznie okreslonego centralnego obszaru biznesu. W
duzych osrodkach miejskich centralny obszar biznesu posiada korzysci lokalizacji.
Wynikaja one ze skupienia na niewielkim obszarze wielu przedsiebiorstw
prowadzacych ta sama lub podobng dzialalnoé¢ (BUDNER 2004). Nieruchomosé
biurowa powinna by¢ zlokalizowana w centralnym obszarze biznesu lub na
rozwinietych przedmiesciach (KYLE iin. 2000). Miasto Poznan jednak nie
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wytworzylo takiej strefy. Nowoczesne obiekty biurowe w Poznaniu cechuje duze
rozproszenie lokalizacyjne i trudno jest wskaza¢ zdecydowany obszar koncentracji.
Wiekszo$¢ obiektow biurowych zlokalizowanych jest w poblizu historycznego
centrum Poznania (Stare Miasto). Sporo budynkéw jednak wybudowanych jest
réwniez w dzielnicy Grunwald oraz Winogrady. Przyjmuje sie, ze budynki
zlokalizowane w poblizu Starego Browaru, moglyby tworzy¢ taki obszar, ale
podaz powierzchni w tym rejonie musiataby by¢ duzo wieksza niz obecnie.

Po drugie budynki biurowe, ktére powstaly w ostatnich 10 latach, nie r6znig
sie, znaczaco, parametrami standardu. Wiekszos¢ z nich charakteryzuje sie takimi
samymi elementami technicznymi i funkcjonalnymi.

Podstawowga klasyfikacja powierzchni biurowej w Poznaniu, wedlug autora,
bedzie podzial na nowoczesng inienowoczesng powierzchnie. Badanie podazy
nowoczesnej powierzchni biurowej w Poznaniu wykazuje na ok. 200 tys. m2 p.u.
Kilkadziesiat tysiecy przedsiebiorstw zlokalizowalo swoje biura w obiektach, ktére
autor nazwal jako nienowoczesna powierzchnia biurowa. Podaz tej powierzchni to
budynki, ktére w klasyfikacji wspomnianej wczeéniej, nazywane sa budynkami
klasy C czy D. To réwniez lokale biurowe znajdujace si¢ w budynkach kamienic na
terenie calego miasta. Podaz tej powierzchni to ok. 600 tys. m2. W sumie
powierzchni biurowej w Poznaniu jest ok 800 tys. m2 (CELKA 2010).

Najczesciej przedmiotem badann rynku nieruchomosci komercyjnych jest
nowoczesna powierzchnia biurowa. Jak wykazano, w Poznaniu, w wigkszosci
wystepuje nienowoczesna powierzchnia biurowa, ktéra w badaniach jest
pomijana, aktéra ma ogromne znaczenie dla funkcjonowania calego rynku
nieruchomosci biurowych.

Badanie, ktérego wyniki prezentuje artykul, dotyczylo preferencji najemcow
nienowoczesnej powierzchni biurowej na lokalnym rynku nieruchomosci. Zostato
ono przeprowadzone na przetomie 2010 12011 roku wsréd 152 podmiotéw.
Podstawowym kryterium wyboru firm byla wielko$¢ przedsiebiorstwa (firma
zatrudniajaca do 10 pracownikéw) oraz wielko$¢ zajmowanej powierzchni (tzw.
maly najemca zajmujacy powierzchnie do 200 m2). Wykorzystano w celu zbadania
firm kwestionariusz wywiadu bezposredniego.

Respondenci odpowiadali na osiem pytan. Pierwsze pytanie dotyczylo oceny
wplywu wskazanych czynnikéw na lokalizacje biura. W drugim pytaniu najemcy
szeregowali szeS¢ ocenionych najwyzej czynnikéw wg ich znaczenia. Kolejne
pytania zwigzane byly zwielkoscia wynajmowanego biura, liczbg o0sob
zatrudnionych w firmie, checi zmiany lokalu, kierunkéw udoskonalania
w budynku, branzy w jakiej dziala firma. Ostatnie pytanie dotyczylo atrakcyjnosci
lokalizacyjnej budynku biurowego.

4. Preferencje najemcéw na rynku biurowym

Czynniki, wyboru biura przez najemce moga by¢ bardzo rézne. Z jednej strony
to moze by¢ prestiz budynku i bezpieczenistwo okolicy, dostepnos¢ komunikacyjna
czy tez odleglos¢ biura od miejsca zamieszkania zarzadzajacego firmga, a z drugiej
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aspekty czysto ekonomiczne, jak stawka czynszu czy wysokos¢ kosztow
eksploatacji.

W celu rozpoznania czynnikéw wyboru biura przez najemcéw analizie zostaty
poddane zagregowane czynniki preferencji. Na kazde ogélne kryterium skladato
sie 7 czynnikéw szczegélowych. Respondenci otrzymali 49 czynnikéw, ktére
oceniali. Rozpietos¢ oceny wynosita od 1 (niewazne) do 5 (wazne).

Z badan wynika, ze jednym z najwazniejszych czynnikéw wyboru biura dla
firm sa warunki najmu (1/3).

¥ |okalizacja warunki najmu ® komunikacja B charakter budynku

¥ wyposaZenie budynku © wyposaienie lokalu elementy dodatkowe

Rys. 1. Istotnos¢ czynnikéw wyboru biura przez najemcéw. Zrddto:
opracowanie wiasne.

Na to kryterium sklada sie 7 czynnikéw (stawka czynszu, wysokos¢ kosztow
eksploatacji, liczba miejsce postojowych przypisana do powierzchni biurowej,
koszt miejsca parkingowego, skladowe kosztéw eksploatacji, poziom nakladéw
poniesionych przez wlasciciela na wykoriczenie powierzchni biurowej, optaty za
udzial w powierzchni wspélnej). Na ponizszym wykresie przedstawiono istotnosé
tych czynnikéw.

Okazuje sie, ze w dobie kryzysu gospodarczego na Swiecie, najwazniejszym
czynnikiem przy wyborze biura nie jest lokalizacja lecz stawka czynszu. Kolejnym
kryterium waznosci jest wysokos¢ kosztow eksploatacji. Wsréd tych kosztow sa
nie tylko koszty ,mediéw” ale réwniez ochrona, utrzymanie czystosci czy
zarzadzanie nieruchomoscia biurowa. Obydwa kryteria sa najwazniejsze dla
prawie 2/3 najemcoéw.
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Rys. 2. Istotno$¢ czynnikéw zwigzanych z warunkami najmu. Zrédto: opracowanie
wiasne.

Lokalizacja, jako wazny czynnik, byla wskazywana przez ponad 20%
respondentéw. Dla zidentyfikowania przez respondentéw lokalizacji, czynnik ten
zostal zaprezentowany w kombinacji 7 kryteriéw (bezpieczna okolica, bliskosé
cooperantdw, prestiz miejsca, ekspozycja budynku, dostepnos¢ do centréw
handlowych, niskie natezenie hatasu i zanieczyszczenia powietrza, widok z okna).

0% T

5%

0%
25%
20%
15%
10%
: H B =
%
bezpieczna okolica bliskodd co-operantdw  prestit miejsca ja budynku niskie natgienie widok z okna
centrdw handlowvch hatasu i

lﬂﬂlEEMlEZEl‘ia
powietrza

Rys. 3. Istotnos¢ czynnikéw zwigzanych z lokalizacja. Zrédlo: opracowanie wiasne.

Kolejnym czynnikiem, ktéry byl istotny jest komunikacja. Nie jest
niespodzianka, ze najwazniejsze okazaly sie czynniki zwiazane z dojazdem do
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biura, zaréwno komunikacja miejska jak i samochodowa (1/2 wskazan). Waznym
zaznaczenia jest czynnik zwigzany z dojazdem do biura przez wlasciciela/szefa
firmy. 13% ankietowanych stwierdzilo, ze jest to bardzo istotny element.
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20%
15%
“‘I I I .
% .

dojazd do obiektu  dojazd do oblekty  dojazd do dworcdw  odleghodd do pracy od  dojard do obiektow dojazd do tras dojazd do lotniska
érodiami komunikacji  wiasnymi drodiami PP | PKS migjsca ramiesriania administracyl wylotowych 2

w

mibeshie) komunikac)i (wiasmy szefa publiczne Poznania/ dojazd do
lub shuzbowe autostrady
samochady)

Rys. 4. Istotnoé¢ czynnikéw zwiazanych z komunikacja. Zrédto: opracowanie

wilasne.

Zaznaczy¢ nalezy, ze w zwigzku z przygotowaniami do Euro2012 miasto jest
wielkim placem budowy projektéw infrastrukturalnych, ktére powoduja
utrudnienia w komunikacji miejskiej. To moglo mie¢ wplyw na udzielone
odpowiedzi. Nie mniej okazuje sie, ze oprocz ceny czy lokalizacji, tak subiektywny
czynnik jak dojazd szefa, ma duze znaczenie na wyb6r biura przez firmy.

Analizujac dane z badart mozna jeszcze wskaza¢ grupe czynnikéw zwigzanych
z charakterem budynku oraz wyposazeniem budynku i lokalu. Do czynnikéw tych
zaliczy¢ mozna: architekture, skale budynku czy dostepnoéé ustug jak iréznych
instalacij.

Najwazniejsze, z poéréd nich, sa elementy zwigzane z wyposazeniem lokalu. Z
posréd nich pierwszoplanowa role odgrywa wyposazenie lokalu w instalacje. Dla
2/3 firm jest to czynnik najistotniejszy. Kolejne miejsce zajmuje charakter
budynku. Dla potowy respondentéw wyglad budynku, jego architektura sa
wazne. Najmniej istotne, sposréd powyzej analizowanych czynnikéw, sa te
zwigzane z wyposazeniem budynku (dostepnos$¢ pomieszczenia gospodarczego,
socjalnego, konferencyjnego, obecnos¢ wind, serwerowni, recepcji iustug
towarzyszacych np. kantyny).

Analizujac wyniki warto zwréci¢ uwage na strukture podmiotéw, ktére wziety
udzial w badaniu. 2/3 z nich to firmy zatrudniajace do 5 pracownikéw i zajmujace
powierzchnie nie wiekszg niz 50 m2. Firmy te reprezentuja przede wszystkim
branze: finansowg i handel i marketing (razem 1/3 respondentéw).
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Rys. 5. Istotnos¢ czynnikéw zwigzanych z charakterem budynku oraz
wyposazeniem budynku i lokalu. Zrédfo: opracowanie wiasne.

5. Podsumowanie

Rynek nieruchomosci biurowych w Poznaniu podlega znacznym wahaniom, co
jest charakterystyczne dla wstepnej fazy rozwoju. Specyficzna relacja pomiedzy
popytem apodaza (podaz reaguje zkilkunastu miesiecznym opé6Znieniem
w stosunku do popytu), rodzi istotne konsekwencje dla inwestoréw. Bardzo czesto
podaz nie jest dostosowana do popytu. I to nie tylko ilosciowo ale przede
wszystkim jakosciowo. Czeéciowe wyniki badann przedstawione w artykule,
pozwalaja wyciagnac¢ wnioski, na jakie czynniki wyboru biura zwracaja najemcy.
Wyniki badann moga by¢é wskazowka dla deweloperéw, ktérzy projektuja
nieruchomosci biurowe. W dobie kryzysu w gospodarce globalnej, bardzo czesto
najemcy kierujg sie kryteriami pozwalajgcymi ograniczy¢ koszty funkcjonowania
ich firm, niz prestizem i lokalizacja nieruchomosci biurowych.
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THE PREFERENCES OF TENANTS AT OFFICE
MARKET
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Abstract

Commercial properties represent a significant share in the total volume of
properties. This market comprises the lease of office space. The article presents the
main results of research of office market in Poznan. Presented are the results of the
preferences of tenants in this market. Data were derived from the survey
questionnaire (using a questionnaire interview), conducted in late 2010 and 2011.
The premise of this study was the situation in the office market in Poznan. The aim
was to find factors that determine the preferences of tenants.
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