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OD REDAKCII

Szanowni Panstwo

Z wielkg radoscig i nieukrywanym wzruszeniem witamy Was na flamach
odnowionego czasopisma "Nieruchomosc”, ktdre po jedenastu latach nieobecnosci
fw tradycyjnej formiel powraca do Waszych rak. Tym razem w formule elektronicznej
i formie pdlrocznika. To dla nas wszystkich, tworzacych to wydanie, moment
niezwykly i symboliczny, Przez lata naszej nieobecnosci na rynku wiele sie zmienito.
Swiat nieruchomodci przeszedt przez liczne transformacje, a rynek zyskal nowe
oblicze. W tym czasie technologia posuneta sie naprzod, a wraz z nia sposdb, w jaki
fyjemny | pracujemy. Nasze miasta rozkwithy, a przestrzen, w koore| funkcjonujemy,
stata sie bardziej zintegrowana i dynamiczna. Wracamy do Was z misjg dostarczenia
najswieiszych informacji, analiz | wiedzy eksperckiej, ktdra pomoie Wam nawigowad
po zmiennych wodach rynku nieruchomosci, Cheemy byé przewodnikiem, ktary
wskaie kierunki rozwoju, nowe modliwosci | perspektywy, ktore otwieraja sie przed
branizg, W tym wydaniu skupimy sig na zmianach, jakie zaszly w ostatniej dekadzie,
oraz na trendach, ktdre beda ksiztaltowac przyszhosc, Prayjriymy sie wphywowi
technologii na rynek, zastanowimy sie nad rosnacy roly zrownowazonego roawoju i
ekologl w planowaniu przestrzennym, a takde podzielimy sie 2 Wami historiami
sukcesu, koore inspirujg | motywujly do dziatania. |estesmy przekonani, e
"NieruchomodE” ponownie stanie sie miejscem spotkan | wymiany mysli dla
profesjonalistdw, inwestordw, deweloperdw, jak | dla kazdego, kto pasjonuje sie
tematyka nieruchomosci. Razem z Wami chcemy tworzyd przestrzen dialogu i
wspdtpracy, ktdra prayczyni sie do roawoju catej branzy.

Dla mnie jako Redaktor Maczelnej jest oczywiste, e przejecie tej roli po tak
wybitnych osobistosciach jak Andrzej Kalus i Krzysztof Urbanczyk to ogromne
wyzwanie, Ich wkiad w tworzenie tego czasopisma byl nieoceniony, ale jestemn
pewna, e z Waszym wsparciem i zaufaniem, ktdre mi okazujecie, bede w stanie
sprostac temu zadaniu,

W imieniu redakcji dziekuje wszystkim autorom, ktorzy zdecydowali sie
wspdtpracowad 7 nami | publikowad swoje autorskie teksty. Wasz whkiad jest
bezcenny | z pelnym uzZnaniem odnosimy sie do Wasre] pracy. Szczegdlnie
chielibysmy podzigkowac czlonkom Rady Naukowej. Wasza wiedza, doswiadczenie i
dedykacja sq kluczowe dla naszego sukcesu, Jestescie wybitnymi specjalistami w
swoich dziedzinach i jestesmy dumni, Ze mozemy z Wami wspdipracowac, Niech ten
nowy rozdzial, ktory dzis wspdlnie otwieramy, bedzie Zradbem inspiracji | wiedzy dla
nas wsystkich,

Z powazaniem,
Redaktor Naczelna
Iwona Kubarek

. Musepucionivogt Meoizoze
=



DRODZY CZYTELNICY

Llieruchomodd” wraca, W formie kwartalnika, na paplerze
ukazywata sig od 1992 do 2014 roku; potem nieregularnie jako e-
czasopismo, W pafdzierniku 2022 r. w imieniu Rady 5laskiego
Siowarzyszenia  Rzecroinawcdw  Majgikowych  poprosiem
Kolezanke Iwone Kubarek o podjecie prac majgcych na celu
reaklywacje czasopisma, hwona skompletowata czteroosobowy
Tespil [Agnieszka Zaremba, Katarzyna Pajgk - Nied, Krzysziof
Ratka, Eukasz Loska), kudry podjgh wyzwanie, Zespot Redakcyjmy
otrzymat catkowitg swobode co do dzisdan rmierzajgcych do
wydania Nieruchomode®, Sledzac prace Zespohs | osobifcie Iwony
Kubarek rastanawiam ske, cxy goyiby miata swiadomosd (bo ja je
nie miatem) ogromu prac, kiore jud wykonaa a ile jeszcze prred
nirni, podjetaby sie wraz @ cowdeka dmiakkdw tego rudnego
radania, Wydaje mi sie, de ohywienie” crasopisma, kidre kiedyd
funkcjonowato jest obecnie znacznie trudniesze nid bylo jego
powotanie 32 lata temw, Zmienibo sie oloczenie prawne, Duko
Crasy  rajely proce prrypotowuigce procedury  umodliwiajace
poryskanie artykuldw I jednociesnym zabezpieczeniem interasaw
ich autordw oraz Stowarzysrenid. Choemy tu by transparentni
reby urikngd niepotrzebmch nieporosurmien’,

Gayhy nie dysoyplina pracy, ktdeg narfuca (w dobrym tego skowa
enacremiu} Iwona Kubarek (wiem cof o bym |, bo sam 1ego
dodwiadczybem 1 jestem Jej za to bardzo wdzieceny] nig Dybaby
nurmeru ,Mierochomaoid”, Kidry drisia) cotacie,

Wptyw na ksztalt pisma ma wepddpraca prry jego redagowaniu 2
Uniwersytetem Ekonomicznym w Katowicach. Zauwalycie, re ma
ono charakter brankowo naukowy (mam nadzieje. 2e nikt sig nie
pogniewa, ke nie napissen odwrotnie], Cry taka formuta trafi w
gusty | potrzeby Szanownych Crytelnikdw? Prosimy o opinie.
Wspdipraca 2 UE w Katowicach, opiera sieé na Porozumieniu o
partnerstwie, kudre podpisalismy w 2023 roku, Porytywne skutki
Porazumienia jud moglitcie obsenvowad w trakcie szkolen, teraz w
Migruchomodd® a na tym nie koniec. Marmy pormysly

preygotowujermy kolejne wepdine projekty.

Ma razie choemy, eby Mieruchomodd” ukanywata sie jako
pairocznik. Co bedzie dalej ralely od nas - Rady Stowarzysrenia i
Redakeji (pisre tak, bo nie cheisdbym kladd cabej odpowiedzialnodc
na barki lwony Kubarek z Zespobem) i od Was Drodzy Crytelnicy:
Wasnych inwag ocrekiwan i glosdw knvtyernych, Jak bedzie sukoes
(wierze, re tak), 10 powiem e sprawcy tego jest Redaktor Maczelna
Iwona Kubarek | cztery wezesniej wymienione osoby,

Zauwaryliscie naszy obecnodd i aktywnosd w social mediach
{faceboak, instagram, 5050 Kolebenski; sirona inteérmetowa, kiora
ermienia sie dla Was i niebawerm bedne nowa), Nie byloby tego bez
pamyshowodcl | podwieconego crasu Kolezanki Wiolety Lisik, kKtdra
kieruje Zespolem ds. Promoci § Integracji. Jak Ona znajduje cras
keby razem @ Kolegy Tomaszen Marchewks | Pandami 2
Sekretarialu nasrego bivra priygotowad jesicie rmiang strony
Stowarzyszenia, nawet nie probuje zrozumied. Byl moke
priegladacie ju: repultat ich pracy? Choermy beby strona byla
crytelna, nowociesna;, posiadalta funkdonalnoda wmoliwiajgce
latwey kontakt re Stowarzysreniem i siybkie ralatwianie spraw, bez
kaniecinosci preyjazdu na Obroki. Ocoywiscie @ proyjemnosdia Was
widzirmy w naszej wipdlnej siedribie,

Koleranka Elibieta Kazimierska 2 Zespodemn ds, Migracji mie
preerywa  pracy. Zgromadzony dotychczas matens  nig
porwala  jESICTE NG FAproponowanie  jednoinacirych
rorwigzan maggcych ograniceyd migracje crlonkow nasrego
StOwarzyszenia,

jednocretnie ciekawy analize wykonaty Koletanki llona Sojda i
Magdalena Wainiak, Oube w jej wyniku okaralo sie, be w
rasiegu  dziatania SSAM okolo GO0 osdb  posiadajgoych
uprawnaEnia Rzeczornawcy majgikowego, nie jest coonkami
nase) organizacii. Trwajg prace nad rorganizowaniem akcji
promocyneg specialnie dla nich, Jeiel macie kogod takiego
mprodcie ng nasze  srkolenie  albo niech skorrmysta 2
meodbiwodc spotkama 2 crlonkiem Rady Slowarzyszenia, w
kaidy pierwszy poniedzisbek miesigoa (& wyjgtkiem lipca |
SIErpraa),

Rada Slgskiego Stowarzysienia Rreczoznawcdw Majgtkowych
uzreda, B bardziej efektywna analiza amian prrepisdw prawa
dotyczgoych wyceny nieruchomasc, bedzie wiedy jeteli zajmie
sig tym wyspecjalizowany Zespol a nie cala Rada. Diatego
kiedy wymagaja tego okolicenodcl kormystamy 7 wiedzy
powcdanego Zespotu ds. Analiz Zmian Prrepisow Prawnych,
kidrym  kieruje  ted  Koledanka Elibieta  Kazimierska,
Proypotowany preez nich materiat jest nastepnie omawiany na
sebraniach Rady.

Zeby opraniczyd destrukoyjne dzisfanie inflaci postanowilismy
witksry credd frodkdw pienicimych zgromadzonych na kancie
rabezpiecnyd na lokatach. O nasrze finanse dba Skarbnik
Stowarnrsrenia Kolega Wojciech Pastwa, Zgromadzone |
Larobione” na lokatach pienigdze prreznaczamy na bieiacy
drialalnodd

Siedmioosobowy Zespdl ds. Srkolen, migdzy nnymi ona
podstawie  ankiet  wypelnianych  praer crlonkow
Stowarnrsrenia preypotowdje tematy srkoler | warsztataw, W
tym Zespole rrodzil sie pomys] Spotkajmy sie proy A-47 cry
<Moim zdaniem”, Oba projekty 53 realizowane | wigcrone do
cyklu szkolen | warsrtatdow. W ramach _Moim  zdaniem”
zalodylismy, de w  ciggu roku  odbywad  sie bedsy 4
srkalenia’warsstaty, 4-ro godsinne w formule on-line.



W 2024 roku Katowice 53 Europejskim Miastemn Mauki. Z te)
okazjl wspdlnie z Uniwersytetem Ekonomiczrym w Katowicach
praygotowujemy Seminarium, ktdre odbedzie ske 21 § 22
paidziernika br. Jego roboczy tytul to Grunt OdMowa®. Choamy
wipddnie z zaproszonymi wykladowcami | godimi zastanowil sig
nad roly rzeczornawcy majgtkowego w kreowaniu procesow
zagospodarowania  terendw  poprzemyshowych,  obiektdw
postindustrialnych; prreanalizowad | zdefiniowac ich atrybury, |
posiadamy potencjat [ten widoczny gobemn okiem, ale | ten
zakryty). Przypotowujeny dwa intensywne dni zajed, W drugim
dniu bedziemy uczestnicayd w warsztatach pod ziemig w kopalni
Luido”, Wykladowoy z trzech ofrodkéw w Polsce jud pracujg
mad clekawymi wystjpleniami, Zarezerwujcie sobie czas juz
teraz, ho naprawde bedzie bardzo clekawie.

Ropwija sl wspdlpraca 2 uczelndami  wyisgyml  naszego
wojewddztwa. W grudniu 2023 r. podpisalidmy Umowe o
wipddpracy b Whedziabemn Zarzadzania Palitechniki
Crestochowskie). W kwietniu planujemy spotkanie z wiadzami
wydrialy w celu wypracowania propozycji zagadnied, kidre
maghyby zacwocowad szczegbhowymi projektami,

Kalejng uczelmia wyiszg, kidra raproponowata nam wspolprace
jest Uniwersytet Bielsko-Bialski w Bielsku Biatej, Aktualnie
PrIyROIOWLEMY LMowe,

Zalery nam feby wspdlpraca nie ograniczata sie do podpisania
umowy, ale byta wypetniona merytorycznymi dzistaniami.

11 oséb z naszego Stowarzyszenia ukoficzyly Kurs Mediagji
organizowany preez Slaskie Centrum Arbitrazu i Mediaci prry
Wydziale Prawa | Administracjl Uniwersytetu Slaskiego w
Katowicach, zakedczony uzyskaniem stosownego cemyfikatu,
Whrdice zamierzamy rozpoczal prace rmierzajgce do powokania
Qérodka Mediachi,

3

15 marca 2024 r. podpisalismy umowe o wspitpracy = firma
Medicaver - operatorem  pakietdw sportoswych. Crlonkowie
naszego Stowarzyszenia mogy korzystal z programu
abonamentowego preysiosowanego do  strukiury | potrzeb
SSRM. Otrzymaliémy mozliwodd korzystania 2 roznych obiektdw
sportowych na bardzo dobrych warunkach - na jedng  kare”
mazna korzystad z klubdw fitness rdinych sieci, basendw,
kortéw tenisowych itp. 2 reguly oferty takie 53 skierowane do
pracodawcdw zatrudniajgeych minlmum 5 pracownikdw. Dia
czbonkdw S5RM ta oferta dotad byta niedostepna, W znakomite)
wigkszodcl nie  pracujemyy, ani  nie  prowadzimy  firm
zatrudniajgcych min. 5 osdb, a korzystanie 2 rdanych oblekidw
sportowych  wigzato sle 2z platnoscy  abomamentu  fub
jednorazowe) wejscdwki w kardym z nich. Pa diugich | nie
taraych negocjacjach, kidre prowadzill Kelezanka Wioleta Lisik @
Kelega Kamil Waleczek udato sie podpesac umowe, 2 kidne)
efektdw jui motecie korzystac.

Jeiell macie pomyst na nowg forme diidalnoscl albo taka, kidra
kiedys juz byta | choielibyécie j3 rorganizowad od nowa .po
swojemu® - zapraszamy do kontaktu 2 Rady Slgskiege
Stowarzyszenia  Rrecrornawcdw  Majatkowych lub  Redakcjq
Mieruchomoic®, Wspdinie zastanowimy sig jak zrobid (o
najlepbe,

Myile, te nadchodzgca wiosna | zblizajace sie Swieta Wielkiej
Nocy to dobry czas reby zaczad cod od nowa, Zycre prayjemne
lektury, Prosimy pisicle do Redakcji  Nienuchomoic™ o Waszych
ocrekiwaniach i problemach, kidre choiehbyicie  znaledd
omdwione w artykidach, Wsrystko co napiszecie bedzie uwalnie
priecrytane a propozycje | sugestie wykorzystane w kolejnych
numerach

W onagblizszych driach pewnie sie nie zobacrymy, dlatego prosre
w Le] formie przyjmijcie moje dwigteczne hyczenia,

W ten poranek Wielkanocny, kiedy rzeskie
powietrze wypeinia radosny diwiek dzwonu Zycze
Wam by we wszystkich sercach zragoscity radosc i
wielka nadziejo z odrodzajgcego sie Zycia.
Pigknych chwil przeiywanych z najblizszymi i
dostrzegajgcych pigkno malych rzeczy. Wiary,
ktdro daje oparcie, kiedy bezradnosc przeraia.

Wesotego Allelujal
Wojciech Kosek L 4
Prezes Slaskiego Stowarzyszenia L *"
Rzeczoznawcdw Majatkowych M
im. Andrzeja Kalusa



ANDRZE) KALUS

WSPOMNIENIE O WYBITNYM RZECZOZNAWCY MAJATKOWYM

Dwa lata temu, 7 marca 2022 roku, odsredt od nas Andree) Kalus - crowiek,
ktorego  dyfie 1 Kariera  rawddowa  byly  nierozerwalnie  nwigzane
nieruchomosciamd, Dzis, z glebokim  szacunkiem | wdziecznoscig,
wEpominamy jego nieocenione zaskugi dla nasrego rawodu.

ok crgngk honofowy  wikle  paltkich | ragraniciayeh  Stowarzysien
zawodowych,  w tym Krbdlewskiegs  Instytutu  Dyplomawanych
Bzeczoznawcdw  Majatkowych (FRICS) w Londynie, Andrzej Ealus bd
POSLACHY Znang i sTanowang w Drandy na cahym Swiecie,

Zaloiyciel | wieloletni prezes Slgskiego Stowarzyszenia Rzecroznawcdnw
Majatkowych w  Katowicach, a takie prezydent Pobskie] Federaci
Stowarnyszen Rreczornawcdw Majgtkowych w Warszawide, Andrzej Kalus byl
nie tylko lidecem | mentardm, ale take innowatorem | pamyshodawcy
Standarddw Zawodowych Rreczornawcdw Majatkowych PFSRB.

Jego wilad w rozwdj Tawodu rIECIOZNAWCY Majitkowego jest nieoceniony
Autor kilkuset tysiecy wycen, doradca nnbu nierschomasci, Andrzej Balus
byt réwnie: odenaczony wieloma prestizowymi nagrodami, w tym Zhotym
Erryremn Zastugi, Odznaky Zasburonego dla Budownictwa | 'Wojewddziwa
Katowickiego oraz medalern honorowym JAmicus de Bebus Peritorum
Polonorum®, Pamiet o Andrieju Ealusie pozostanie ¥ nami paka inspiracia
do dalszego rogpwoju | podnoszenia standarddw w dziedzinle wiceny
nigruchomoscl. jego pasfa | zaangatowanie w rawdd, a takie clepta | wesola
osobowosd, I0stang zapamigtane prrez  wszystkich, kedrzy  mieli
projjemnosc 2 nim wspdipracowac. Dzis, po dwbch latach od jego odejscia,
wispominamy Andrzeja Kalusa z szacunkiem | mostalgia, praypominajac
sobde jego czne oslggniecia | wklad w naszg profesje, crego Swiadectwem
S Padanie Nastermnu SIOoWarEySIeniu pego imiemia,

Andrze| Kalus byl nie tylko wybitnym rzeczoznawcg majgtkowym, ale takze
mentorem  dia wielu mbodych adeptéw tego zawodu. Jego wiedza,
doswiadcrenie | nigdomng pasja do rEeczornawsting majgthowego behy
inspiracjy dia nas wsaystkich.

Przez wiele lat swoje| karlery, Andrzej nleustannie daryt do podnoszenia
standarddw w naseym ziwodzie, wprowadzajac Innowacyjne metady aceny
i sekolenia dia reecroznawcdw majgthowych,

Andrzej byt rdwnded akiywnym crionkiem naszego slowarzyszenia, zawsze
gotowym  do udrielania pomocy | wsparcia innym  cronkom.  Jegao
Zaangaiowanie | poswiscenie dla stowarzyszenia byly nieocenione.

Wsapominajge Andrzeja, nie mozemy rapomnied o jego ceple] osobowodc |
nigzbarmrmm duchu, Pomimo wielue swyowan, 2awsie Zachownyswid pozylname
nastawienie | nigdy nie preestawal daiyd do doskonadosc.

Andrze| Kalus pozostawil po sobie trwaly Slad w naszym zawodzie, |ego
wiklad w riecrofnawstws majgtkowe bedzie pamistany | ceniony prie:
kolejne pokolenia rreczoenawctw. Driekujermy Ci, Andrzej, 1a wszystho, co
zrobies dla naszego zawodu, Twoja pamied rawsze bedzie ywa w naszych
sercach.

Fouegralu 28 s PFEARE
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CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSCI

PRZEGLAD TEORII | DOBRYCH PRAKTYK NA
POTRZEBY WYCENY NIERUCHOMOSCI

REAL ESTATE MARKET ATTRIBUTES - A REVIEW OF THEORY AND BEST

PRACTICES FOR REAL ESTATE YALUATION

streszczenle; Identyfikacja, pomiar | ocena cech rynkowych
romnicujacych ceny w  zhiorze nieruchormoscl  stanowigcym
podstawe wiyteny jest klucrowym etapem okredlania wartodcl
rynkowe] nieruchomodcl, jednoczednie jest to proces frudny,
gdye wymaga od rzeczornawcy majathowego jak najlepszego
odrwierciedlienia 2 an ucresinikiw r'_-,-'!'lkl_r tr) |_I..]||','|'r'| r'rllr_"i'_:.tu
| czasie, przy ograniczonym dosteple do danych mynkowych,

Celem poznawcaym artykulu jest uporzadkowania | poglehienie
wiedry na temat wyboru, opisu | oceny cech nynkowyeh
nieruchomosci poprzez przeglad dotychczasowego dorobku
naukowego | praktycenego. Matomiast celem utylitarnym jest

madiwie w jak najbardzie] syntetyczny | priystepoy sposob
wskazanle dobrych praktyk w tym zakreste, ktdre moga byd
proydane w procesie wyoeny nisruchomosci,

DR ADAM POLKD

KATEDRA GOSPODARKI PRZESTRZENNEI |
SRODOWISKOWE)

UMIWERSYTET EKONOMICZNY W KATOWICACH
ADAM POLKO@UEKATPL

TPS: -0001-8553-

Abstract: Identifying, measuring, and evaluating the market
characteristics that differentiate prices in a et of properties
farming the basis of an appraisal Is crucial in determining the
market value of a property. However, this process is inherenthy
challenging, a5 il necessitates the real estate appraiser's abality
to accurately reflect market participants’ behaviour-at a specific
place and time, often with limited access o market data, This

article alms to organize and enhance knowledge régarding the
selection, description, and evaluation of market characteristics

by reviewing seientific and practical achisvements, The
cognitive abjective is to’ deepen understanding in this domain,
wtiile the utilitarian goal is to identify and present best practices
synthetically and accessibly, offering insights beneficial for real

estate valuation processes
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Wprowadzenie

Majwaznigiszym | jednoczednie najirudnigjszym etapem wyceny
nieruchomosci w podejsciu pordwnawczym jest badanie rynku a
konkretnie analiza zhiaru mieruchomosc podobrych,
Majwaznigjszym dlatego, fe jej rezuliat w postaci ustalenda cech
rymkowych oraz okresienda ich wphywu na ré2nicowande sie cen ma
kluczowny wpbow na wynik wycemy. Istotg metody pordwnywania
parami i metody hkorygowania  ceny Sredniej  jest  bowiem
dochodzenie do wanodcl poprzez korygowanie cen nlenschomosai,
odpowiednio padobnych lub Sredniej wydacznie w oparciu o oceny
cech nmkowych i bch wagi, 7 kolei trudnodc 2 jakimi boryka sie
rzeczoznawca majatkowy na etapie analizy rynku majg jedng
prapreycamyme, ktorg jest niedoskonalosd rnynku nieruchomiosci,
Cechami rynku niedoskonalego sa: roznorodrasc dobr,

niedaoskonala wiedza o rynku [w tym asymetria informacyjna na
niekorzyiE hupujacega). bariery wejicia na rynek | wyjscia z rynku,
kierowanle sie bardzo rdinymi motywacjami przer nabnywoow
ustalanie cen na podstawie indywidualmych transakcjl w zaleinoici
od zdoinodcl negocjacyjnych | sity przetargowej stron (Kucharska-
Stasiak 2006, 5. 45-500 W zwigzku 2 tym rzeczoznawca majgthowny
nie dysponuje pelnym zbiorem danych o cenach transakeyjrych |
wiszysthich potencjalnie istotnych cechach nieruchiomoscl (Kokot |
Gnat 20149, =. 8). Cechy te nie majg uniwersalnego charakteru a na
ich opis oraz oceng kaddorarowo wplywa lokalny  kontelst
wiakszoscl nynkdw nieruchomodcl. Ponadto cechy nieruchomosc
na ktore oparacaja uwage nabywoy s3 najcrescie] cechami
jakofciowymi wyrazanymi | ocenlamymi na skali porzgdkowe) (np.
lokalizacia korzystna, przecietna, niekorzystnal, oo utrednia
precyzyjny pomiar | oceng wplywu danej cechy na ceny (Gaca
2017; Kokot | Gnat 2009)

I, Mizrycrorieit Mrovzoze
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W tych trudnych warunkach  gldwrnem, autorskim  zadaniem
rzeczoznawcy majgtkowego |est wyznaczenie | opis wiabciwego
rynku mieruchomose, kidry wojak najwiegksoym stophio bedrie
odwzorowywal rzecrywiste zachowania uczestnikow w zakresie
postrzegania | oceny cech rynkowych nieruchomoscl,

Pamima tego, ke proces identyfikaci, opitu | oteny starndw cech
rynkownych pest wazny | wymagajacy, to naledy urnad, re dotychozas
nie wypracowano ugruntowane teorll z tego zakresu (Kokot | Gnat
2019) Mielicani auvtorzy shupiali e na problemie identyfikaci
stanu cech nynkowych [Gaca 2017; Kokot | Gnat 2019, metodach
analizy zbioru nieruchomoicl podobinych (Zyga 2012; Gaca 2018),
czy propozycji metod ustalania wag cech rynkowych inmych nig
powszechnie stosowana metoda ceteris paribus, np. popreez
rastosowanie metody wspbbczynnikdw korelac)l rang Spearmana
{Gaca i Sawitow 2014a; Gaca i Sawilow 2014k}, albo zasiosowanie
dyferenciau semantycznego {skall Ospooda) lub skali Likerta
{Forys | Gaca 2016), Tym sarmym istnigje potrzeba podiecla badad
majgcyeh na celu wypracowanie odpowiednich metod identyfikacji
cech nynkowych nleruchomosicl a takie sposobdw | kryteridw
ustalania ich stamdw a nastepnie systemoawym  publikowaniu
woymikdw (Kokot | Gnat 2019). Tego typu prace badawcze z czasem
mogd prryorynid sie do  udoskonalenmia metodyki  wpceny
nieruchomaodci,

Celem pozmawczym artykudu jest uporzadkowanie | poghebienie
wiedry na temat eech rynkawych nieruchamode popree: pereglad
dotychcrasowego dorabku naskowego | praktycenego. Watomiast
celem utylitarmym jest mozliwie w [ak najbardzie] syntetyceny |
priystepny  sposdb wskazramie dobrych prakiyk w  rakresie
identyfikaci | opisu cech nmkowych, kbtore bedg przydatne w
procesie wyceny nieruchomoscl. W 5 6 rozporzadzenia Ministra
Rorwoju | Techmologii  dnia 5 wrzednia 2023 r, w Sprawie wiyceny
nigruchiomasc  wyrnacrona  ostala Scieltka postepowania
rreczoznawsy majjtkowego zwigzana o (1) identyfikacly cech
rynkowiveh, (2} opisem i okresleniem ich skali ocen, (3) oceng ich
wphnau na zromicowanie cen w zbiorze nieruchomesd podobnych
stanowigoym podstawe wyceny, Dwa plerasze elementy stanowia
preedmiot rozwatah w kolejmych credciach niniejsze] pracy, Ocena
wphpwu  na  zrdEnicowanie cen, czyli okresdlanie wag cech
rynkowych, ze wegledu na Zozonodd tematu, bedzie preedmiotem
innego opracowania, W zamyile jest to pierwszy 2 cykiu artykubdw
naukowych  shupiajgcych  sie na  wybramych  problemach
mwigzarmych z wyborem, oplsem | ofeng cech nynkowych
nierechamasc na patrzeby wyceny nieruchomosci,

Il identyfikacja cech rynkowych nieruchomodel

Przy zastosowaniu podeficla  pordwnawcrepo komlecrna  jest
najomosd cen transakoyjmych nierschomeodcl  podobnych  do
nieruchiomaosc bedgoej prredmiotem wyceny.a takie cech tych
neruchomaosc  wphwajaoych na  poziom  ich cen [B 4,
rozporzgdrenia wosprawie wyceny nieruchomosicl), O ile akiy
notarialne 53 pierwotnym | podstawowym frodlem danych o
cenach transakoyjmych nieruchomodci, o tyle nie mozna zakladad,
e rawierajy  komplet  damych  dotycrgoych  cech  tych
nieruchomosc. Pod tym wezgledem akty notarialne dostarczajag
ader skrommych informac)i egraniczonych awykle do rodzaju praw,
caedci  skiadowych, adresu, wielkodci  powierzchni i liczby
pomieszczen. Raeczoznawca mapgtkowy musi wiet identyfikowad
cechy nieruchomaodc podobnych w oparciu o dodatkowe irddia
infarmacii i ma w tym duky dowolnodd, gdvi oechy mieruchomosc
podobrmych  wstala sie wykoraystujae  wszelkie, niezbedne |
dostepne dame (§ 5. ust, 2 rozporzadzenia w osprawie wyceny
Abercha rmasc),

Zadaniem rzecioznawcy majgtkowego chogoego rozpoznal cechy
nieruchemodcl podobnych wplywajgce na poziom cen jest w
istocie  wryskanie odpowiedri na  pytanie!  KRdre  cechy
nieruchomosci w danym czasie biorg pod uwage uczestnicy rynku?
Lub inaczej: Co skiania klientdw do tego, 2e za dang néenuchomosd
=4 skbarni raplacic wieoe] 4 Inna jinyi im sie jako mnigj atrakcyjna i
beda w stanie zaplacic za mia mniej? Odpowiedzi na te pytania
beda mozlive dzieki rozpoznaniu preferencyl uczestnikdw danegao
rynku  nieruchomosci, Preede werystkim  kupupgoych, ale be:
sprzedajacych, kbdrzy rdwnied oceniajg nieruchomost | na
podstawie 18] aceny negocjulg ceng sproedaly,

Cechy nieruchomoscl to takie ich charakterystyki (whasciwosci),
ktdre brane sa pod uwage przez wczestnikdw rymku worakcie
podejmowania  decyzii  dotyczgopch  proenoszenia  praw  do
nmieruchomoscl. Cechy nieruchomodcl s3 poddawane ocenbe przez
mabywedw, kidrzy konfrontujg je @ whasmymi preferencjami, W ten
spostb cechy mieruchamadel maja wphyw na ksrtaltowanie sie cen,
adyz za nleruchomoscl, ktdre posiadajg cechy w wigkszym stopniu
odpowiadajjce preferencjom konkretnego nabywcy, bedzie on
skbonny zaplacid wyrszg cene. Ze wzgledu na rdznorodnosd
nieruchomodcl, potencjalmych cech branych pod uwage przez
nabywcdw mote byl wiele, Ponadio bedy one podiegaly
subiekbywne] ocenie w warunkach w ktorych nabywcy nie majg
pelne| informaci o stanke konkretnej nieruchomosci oraz sytuacji
na darym nmku, Qoena posseregiinych cech nieruchomads jest
tredna, gdvi ich ceny nig 59 berposrednio odnotowywane na
rynku  [Polko 2005 s 31) lub inacze] mdwiac na rynkach
mieruchomodei mie jest nany rozktad cen dia poszcregdinych cech
nieruchemosci (Kucharska-Stasiak 2010, 5. 9.Wynika to r tego, 2e
Wi ujeciu ekomomiczmam nierechomost moina zdefiniowal jako
dobra Hlofone @ wigzki rdinego rodzaju cech [atrybutdw) wipdinie
nabytych  proycryniajgcych  sie do zaspokajania  potrzeb
konkretniych udytkownikéw, Ze wzgledu na stahodd w miejscu
nieruchemodei, nabywea kupuje wigzke nierozerwalmich e soby
atrybutow. Miestety nie mode tak jak w priypadku zakupu na
preyklad samachiodu, ShworTyce produktu idealnie
odpowiadajgoego potrzebom poprzer dobdr badi rezygnacie z
posrczegdinych  elementdw  wyposaiemia, kvérych  ceny
jedrostkowe 53 znane. Ma rynkach nieruchomosdc uczestnicy znajg
ceny 2a jednostke dobra, w tym proypadku ceny Ia metr
Ewadratowy powierzchni  uiytkowe|, jedmak ceny te nie s3
rdekomponowane na atrybuty nieruchomodc, na ktdrym zalezy |
Etdre w prakiyce _konsumujq” uiytkownicy nigrethamasci. Innymi
slowey mie wiadomo wprost ile w cenie jednostkowe] nieruchomosci
ptacimy praykladowo za lokalizacje, a ile za jef stan techniczny. Tym
samym na rynkach  onieruchomoscl postugujermy sie
Zagregoswanyml  cenami, natomiast ceny  poszcregdinych
atrybutdw 5a cenami ukrytymi (imphicit prices), rwanmymi ter
cenami hiedanicerymi (hedonic prices)[1] {Polke 2005, 5. 30-33)

[1] Cena jest okreflana jako _hedoniczna® diatego. fe
ulylkownik miseruchemoscl asiqgga radowolenie, prryjemnodd,
lepsry jakodd Eycis w rwigrku @ korgystaniem r danega atrybutu
nigruchomascl, Pojecie cen hedonicznych w 1974 r, worowadzil
do Dadad naukowych amerykafski skonomista Sherwin Rosan
publikujgye majgcy abecnie dpiesiglin fydiacy cylowan artykul
naukowy pt. Hedonic prices and implicie markets: product
differentiation in pure comperitian,
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Ustalende cen hedonicznych, czyll rozpoznanie rozkiadu cen dia
karde] cechy pod pewnymi warunkami moie nastgpid pray
rastosowaniu meatod statystyczmych, w szczegdinoscl powszechnie
stosowanego modelu cen hedonicznych (hedonic price model)
{Chau | Chin 2003; Sirmans | in. 200%; Monson 2009, Herath | Maler
200100, Gldwmym  celemn modelu  jest  oszacowanie  wphawu
poszczegdinych cech na cene nieruchomosci. Jego zaletq jest to, 2e
oprdce wphewu cech strukturalnych (wewnetrznych), takich jak
liczba pokot, czy poziom stanu technicznego, porwala oszacowad
wphyw  cynnikdw  zewnetrznych, zwigzamych 2 aspektami
srodowiskowymi (np, wplyw poriomu halasu) atho z aspektami
cassedmwa (wplyw Dliskoscl ferendw rekreacyjmych, pozomu
bezrpleczenstwa publicznego  itp). Najbardzie] popularmym
podejiciem w ramach modeiu cen hedonicznych jest zastosowanie
funkcji regresji wielorakiej (multiple regression), kudra pozwala na
okredlenie korelag)i  pomiedry  rmienng  zalerng (cena
nieruchomaodei)  a  zmienmymi  niezaletnymi  [atrybutami
nieruchomaodcil,

Zanim jednak rreczornawca majgthowy zastosuje ewentualnie
model  cen  hedoniceych,  musi zidentyfikowad  cechy
nieruchomoscl podobryeh, kidre w modelu bedy peindy role
smiennych niezaletnyeh (objainiajgoych ceng). Warto w tym
migjscu rwrdcld uwags na dwa pojgcia kidre pojawiajy sie w
rozporzgdzeniu  w o sprawie  wyceny  nierschomodci;  cechy
nieruchomosc podobnych i cechy rynkowe nieruchomoscl, Malery
mied dwiadomodd wystepowania pomiedzy tymi pojeciami rddnic,
ktdre de facto sprawiapy, 26 r2eczornawca majgtkowy powenien
wykonad dwa zasadnicre etapy analiry rynku na potrreby wyceny
nieruchomosci w podejsciu pardwnaworym,

Pierwszym etapem jest rdefliniowanie rynku nierechomodc w
sktad kidrego wehodzy wyceniana nieruchomodd i nieruchomaose
do nigj podobne, Eryteriami wyodrebnienia rymku 5q cechy
nieruchomodci  podobnych rozumiang  jako  wiabcrwoss
stanowigoe  determinanty  utworzenia biory  mderuchomosc
podobmych, t. cechy wyrdiniajgce ten zbibr na te szerre
ropwatanego rynku (Gaca 2017, s, 3-4). Zgodnie 2 art. 4 ust. 16
ustawy o gospodarce nieruchomosciami takimi cechami s
pololene, SLan prawny, prEeInacrenie, sposob korrystania oraz
inne cechy wphawajgoe na wartodd, Te inme oechy bedg sie rdknic w
ralenodcl od  rodraju nicruchomodcl, W priypadkue  lokali
migszkalnych moke 1o byd polokenie na kondygnacii. w preypadku
nieruchomaodel handlowych obecnodd lub brak witryny sklepowej.
Migktdre cechy wymienione 53 wprost w rozporzidzeniu w sprawie
wyceny nieruchomosci, Praykdadows w § 56 ust. 2 wskazano, e
prey zastosowaniu podepicia pordwnawcrego w celu okredlenia
wartodcl nieruchomodei  lesne] uwzglednia sie muin:  cechy
taksacyjne  drzewostanu, typ  Siediiskowy  lasu, ooy stopieh
degradacji siedliska lednego. Cechy nieruchomodal majgee shubpl
ustaleniu zbioru nieruchomodcl podobnych powinny byd cechami
co do ktdrych moina chocial w proyblizeniu okredlié ich wphyw na
preewidywany poziom modiwe] do uzyskania ceny na rynku,
Powinmy  one  mied charakter powszechnie  uznawanych,
akceptowanych, bramych pod uwage przez nabywcow czynnikow
prey kalkulowaniu ceny nabycia nieruchomosd (Kokot i Gnat 2019,
5 71 MNa tym etapie analizy powinny wigc stanowid zbidr
potencjalmych cech rymkowych., Maledy je odrdinid od cech
specyficanych co do ktdrych jest bardzo trudno okredlic ich wpkaw
na ksataltowanie sie cen a moga one rdwnied wplywad na
podejmowanie decyzji proez posicregilnych nabyweow, Cechy
specyficene wynikajg z subiektywmpch preferenci nabyweow |
dotycza na proyklad wyposazenia bazienki w wanng a nie w kabing
prysenicowg albo bliskosci zamieszkania rodricdw, Ostatecznie
ceny 59 ksrtaltowane proer splot tych  owsoestkich  cech

nieruchomoscl, a cresto takze innych, niezidentyfikowanych
pobudek poszcrepdinych nabywiodw (Kokot | Gnat 2019, 5. 7),

Mie wszysikie cechy nieruchomoscl, porwalajgoe na wyodnebnienie
rhioru nieruchomoscl podobnych stanowiacego podstawe wyceny
bedy cechami rynkowymi. Zgodnie 7 § 6 ust, 1 rosporzgdzenia w
sprawie wyceny meruchomosch cechy rynkowe to wiofciwoscl,
ktdre rdtnlcufy ceny w rbilorre mleruchomodcl stonowigoym
podstawg  wyceny. Tym samym jerell na przyklad  zhidr
nieruchomodci podobmych stanowigcy podstawe wyceny zostat
wyodrebniomy w oparciu o prreznacienie nieruchomeodc |
wazystkie nieruchomodci podobne, jak rdwnied nieruchomodd
wyceniania majq takie same przeinacrenie rgodnie z misjscowym
planem zagospodarowania priesurzennegn, 10 preerFnacranie nie
bedrie cechy rynkowsg, gdyz nie bedzie rdenicowabo cen w zbiorze
nieruchomodcl SLanowigoym podsLawe WyCemny.

W jaki sposth w prakiyce ientyfikowad cechy nieruchomodc
podobnych | w kolejnym kroku cechy rynkowe nieruchomosc? W
provpadiu rynkdw typowych, takich jak rymek lokali miesrkalnych
albg  grunidw  budowlanych rzecrornawca majgitkowy mole
wykorzysiad prowadzong wspdinie 7 inmymi rzeczoznawcami baze
danych  w  kidrej gromadrone 53 informacje o cenach
rransakoyjnych, Systematyczne, diugookresowe zbieranie danych o
rransakgjach nieruchomosc porwala na podstawie dodwiadcrenia
i obserwac)i ugruntowad prrekonanie o cechach, kidre brane sj
pod uwage na danym rynku nieruchomodci. Dobry prakiykq
wydaje sie rdwniel wspdipraca rreczornawodw majatkowych 7
posrednikami w obrocie nieruchomosSciami, kidrzy majg biekgoy,
berpodredni kontakt rardwno ze spreedajgoymi jak | kupujacymi
mieruchemodc na danym rynku, Dzieki temu podrednicy posiadajg
bardzo dobre rozernanie dotyczgee preferencii kupujacych oraz
rmiemiajgoyeh  sie  trenddw  w zakresie  postrregania  cech
rynkowych  preez  werestnikdw  mymku,  Polwierdzenie  cech
nieruchemodei mokna 1ed uzyskal poprrez systematyczng analize
ofert zamieszczanych w  poralach internetowych, Prreglad
opioszed na najbardziej popularnych portalach imternetowyeh,
preveladows w zakresie ofert sprzedaly lokall mieszkalnych
ukazuje, ke cechami wymienianymi najeeedciej sy forma whasnodci,
lokalizacja | otoczenie, powierzchnia, liczba pokol, poloienie na
kondygnacii, wysokodd cxynsru,  rodzdj  Ogrrewania,  stan
wykoficzenia, obecnosd  balkonu, LOFASU  Oraz  mMigjsca
parkingowego lub garadu, Ponsdio wirdd informac)i dodatkowsch
WYmMEnia sig: rodzaj rabudowy, rok budoey budynku, obecnosd
windy oraz material z ktdrego wykonano okna. Naleky proyjad, 2
Jerell wykej wymienione cechy pojawidja si¢ powszechnie w
oploszemach  ofert o Inaczy, e Kupujpty  wykazujg
mnteresowanie praede wszystkimi tymi cechami i w oparciu o nie
pordwnujy  rdine  nieruchomodcl  oraz  podejmujy  decyzje
dotycragce kupna, Przeglad ofert porwala sidentyfikowad rownie:
cechy wnikatowe, wyrdiniajgce rynek na tle innych rynkow.
Proyeladows w ofertach  mieszkad w  Bielsku-Biakej czesto
akcentuje sig, ze mieszkanie jest z widokiern na gary, w Sopocie, e
migsrkanie jest polotone blisko plady, a w Olsztynie, fe blisko
feziora Ukiel lub |eziora Kortowskiego,

Identyfikacja cech nieruchomodcl moke byé rdwniel oparta na

badaniach ankietowych, przeprowadzenych w formie:

= badar preferencii deklarowanych - badania przewidywanych
rachowan rynkowych potencialnych nabywcdw,

= bhadan metody ekspercky - badama oparte na wskazaniach
ekspertdw ¢ rynkaw nieruchomosci {posrednikach w obrocie
niergchomosciami, reeczoznawcach majatkowych) bazujgce na
ichowiedzy | doswiadczeniu,
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Badamia preferencjl potenclalmych nabywodw maja ograniczenia
rwigzane z trudnosciami w zapewnieniu reprezentatywne| proby
badawczel 1, odpowlednie] grupy osdb, kidre s3 potencialmymi
kupujacymi na danym rynku nierschomeotcl, W zasadzie powinni
to byd klienci biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami na
darym rynku | w danym czasle, Badarda preferencjl potencialnych
nabywcow na rynkach nieruchomedc 53 czasochionne |
kapitalochtonne, diatego nie s3 prowadzone w spossb systemowny,
ale racze] incydentalnie (Kokot i Gnat 2019, 5. 8-9L W prakiyce mie
stanowiy wigc raczej narzedzia identyfikacli cech nieruchomosci
prIez rzeczoznawcow majatkowych, mimo [0 warto Zapoznawad
sie 2 badaniami naukowymi realizowanymi w Tym zakresie (Forys |
Kokot 2008; Kokot | Bas 2016)

Podsumowupgc, jak piszg Kokot | Gnat (2019, 5. 9% W prokiyce
niemal rowsre kwalifikoge cech nmkowych nostépuje  merod
eksperckq, Mimo, fe wobec fokigf metody modng sformlowad wisle
rarpulde, prokiyka wotym rokresie fest dobrre uksrtoftowana |
postugufe sie zhiorami pewnych fypowych dia danych sepmenide
rynkdw mieruchomasei cech rnkowych,  Ponadio w  procesie
identyfikacii cech nieruchomodch podobnych § cech rynkowych
nalery mied na wegledzie zbidr danych, kidrymi  dysponuje
FEECIOZNAWCa majgtkowy. Ogranicrenie bedzie stanowic niewielka
liczha cen ransakcyjnych nieruchomoicl podobnych oraz brak
srezegibowych danych na temat cech nieruchomaodol podobnych,
ng, stamu technicznego ws2ystkich nieruchamedcl podobrych w
thiorze  stanowigcym podstawe  wyceny, Ze wegledu na e
OFraniczenia recroInawca majatkowy jBst rmuszony do prryjecia
kilku {zwykle 3-5) cech rynkowych nigruchomodcl, kidre 7 jedne
strory W najbardzie] rrecrywisty | obiekiywy  sposih
odzwierciedlajg sytuacie na rynku a 2 drugie umodlwiagg opis i
oceng cech rynkowych wszystkich nieruchomodc  podobnych
wehodrgoych wo skiad  zhioru  nierechomodcl  stanowigoego
POCSLEWE WyCeny,

Il Dpis | ocena cech rynkowych nleruchomosci

Jereli cechami rynkowymi 53 cechy rdinicujace ceny w zbiorze
nieruchomodci podobniych SLanOWIgoym  podstawe  wWyoeny 1o
ornacza, ke liczba, opis | otena tych cech zaledy wyjcmnie od
liczebnodci oraz struktury zheoru, jaki w procesie wyceny progmie
rrecroInawea  majqikowy. Do ostateczne]  wersji  Ibioru
mieruchomodci podobrych stanowigeego podstawe wyoeny nalbery
dochodzid  etapami  przy  wykorzystaniu - metod  analizy
statystycrnej. Jest 1o ocrywidcie moXiwe, jeieli  pierwotnie
dysponujeny stosunkowo dulym zbiorem danych

Ma pocrgtku naledy preeprowadzsic analize struktury rbeoru
wykorzystujge w tym celu misry tendencji centralne), takie jak:
srednia argtmetycing, mediana, dominantd | kwartyle; miary
drnicowania, takie jaki rorstgp, odchylénie standardowe |
wipdlcrynnik zriennodc; oraz miary asymetn, taky jak: klasyciry
wipdtczynnik  asymetrii  (skodnolcl), Analiza  struktury  zbioru
porwali ustalid redza) rozkladu cen tramsakoyjnych pokazujge cry
proyiety ihidr cechuje sie rozkladem mormalmym, G, ceny
rozkladajg sie symetrycznie wokd drednie arytmetycenel ooy
moate oo bardriej prawdopodobre cechuje go  asymetria
prawoestronna  lub lewostronna, [, odpowiednio obserwacje
statystyczne skupiajg sie przy wartosciach cech mniejsaych lub
wigksopch od drednig] arytmetycznej. W prakiyce na rynkach
nieruchomodci mamy do caynienia 2 asymetrycenymi ukladami
hiorowosol statystypcenych, Ustalenie rozkladu jest waine w
kontekicie oceny stanw cech rymbkowych a takie chociaiboy w
wWyCenie proy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej, w
ktdrej korekty dokonuje sie @ uowzglednieniern poloienia ceny
srednigj w  preedziabe  pomiedry ©eng minimalng | cena

maksymaing (5 £ ust. 2 Rozporzadzenta Ministra Rozwoiu |
Techrologil 7 dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
mleruchomodcl),

Oprocz analizy strukiury nalefy rdwnied prreprowadzid analize
wapddzalernodcl, oyl badanie pwigrkéw  pomiedzy  cemami
ransakcyjnymi a cechaml rynkowymi oraz zaleanodcl w obrebie
restawu cech rynkowsch. Analiza wspdizalernoscl opiera sig na
badaniu korelaclh . sy | kierunku zwigzku, pray wykorzystaniu
wipddczynnika korelaci liniowej Pearsona oraz badaniu regresji, tj.
ksztatu  zaleznoscl, przy  wykorzystaniu o funkgl  regresil,
porwalajgcy estymowad waninkows warose oczekiwang zmienneg)
objasnianej (ceny nieruchomosci), dla  zadanych  wartodci
poszczegdingch  zmiennych  objasniajgcych  (cech  rynkowych
mieruchomosc), Analiza wspdtzaleznosci jest koneczna w celu
potwierdzenia lub odrrucenia przez rzeczoInawce majjtkowego
hipotezy dotyczacej kierunku i sity zalednodci pomigdzy cemami
nigruchomoscl podobnych a poszczegalnymi cechami rymkowami.
Zaleznodal na rynkach nieruchomodci nie maja uniwersalnego
charaktery, nie moina wigc z gory rakkadad, e na kaidym
analizowarym rynku lokalizacja w centrum miasta jest bardziej
korzysina nid na osiedlach wokdt centrum, albo #& mieszkania na
parterze majq zawsie gorsie poloienie nid mieszkania na
wytsryeh kondygnacjach, Kakdorazowo naledy zbadad i udowodnid
kigrunek | sie wapddzalernodci, Analiza moke el wykazad, re
korelagia pomiedzy cenami mieruchomosci podobnych a dang
cechq rymkowy jest niewielka (wspdicrynnik korelacii Pearsona
previmujgey wartosdcl bliskie rero), co 2 kolei bedzie sugerowalo
rezygnacie z takiej cechy w procesie wyceny, gdyvr nie wykaruje
ona pwgzkdw ze zmienng objadniang 1, mie rdinicuje cen w
rhiorze nieruchomosol STANOWICYM POOSTaWE Woeny,

Analiza  statystyerna  rhiore nieruchomodsc  podobrych
stanowigcego podstawd wyCeny na tym etapie obejmuje rownie:
analizg dynamikli zmian cen WwrdZ I uphwem crasu, Jest o
element konieczny w procesie wyceny wskazany w § 5 ust 3,
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomodc: W praypadku
IMIan POBomy Cen wikiutek uphywu c2asu na analizowanym rynku
nigruchomedc, ceny nigruchomosc podabmech akiualizuje sie na
drigh okredlenia warodci nieruchomodsl, Prayely poziom 2mian
cen lub stwierdzenie braku Zmian Cen wymags uzasadnienia w
operacie szacunkowym,

Analiza  struktury, wipdlzalelnodci oraz dynamiki w  zbiorze
mieruchomodel pedobnyeh stanowigoym podstaws wyteny popwali
fia UStalenie osLatecing wersji tego zbiaru wrak ¥ apisem | ooeny
stanu cech rynkowach nigruchomedel. Oinacza 1o, b analiza na
Wy elapie Sporrgdienid operalu SESCUPKOWeES powinna b
oparta nd wykaropshywaniu metod analizy stalyStyceng] a takle
powsnna rakladad stopriowe dochodrenie do progetego preez
Frecromnawed majatkowegs modelu rynku nieruchamode tak, aly
w jok najwigkszym stopniu odewierciedlal rzecrywistosd, Takie
podejicie stusznie zaklada modliwodd popeinienia pomytki w
doborze, opisie lub ocenie cech rymkowech, a w pwigzku 2 tym
koniecenosd werylikacji | ewentualnego powtdrzenie analizy w
oparciu o skorygowany zbide nieruchomoda podobnych, wcelu
yelimirowania teddw, W rwigrku 2 powyisnm opis § ocena cech
rynkawych nie mogg byd oparte wylgcznie na intuicji, abe powinny
by wynikiem przeprowadzone] proez reeczoinawce majgtkowego
amalizy rynku, ktdrej recultat stanowid bedzie uwrasadnienie
proyietych w o procesie  wyceny  zaboled, Ma tym etapie
rIecIomnawca  majgtkowy  powinien  lestowad | posrciegolne
hipotery dotycrgce rynkue | npigjako metody prob |0 bbeddw
dochodzié do najlepszego rozwigzania. Warto rdwniel awrdcid
uwage, e rrecrornawia majgtkowy korygujgc liczebnosc i
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W strukture  Zbioru  nieruchomoscl  podobnych  Stanowigoego
podstawe wyceny ma modliwosd radzenia sobie 2 problemami,
jakie migsie za sobg niepeina informacia o mieruchomodciach
podobrych, Proyktadows jeiell rreciornawca majjtkowy posiada
niepetng wiedzré na temal stang bechnicrnego nieruchomosc
podobrych, moke w o miare mokliwedc ograniceyd  zhear, aby
porostawid w nim Tyiko @ mieruchomodc podobne, kidre majg
nane i takie same poriomy stanu technicinego, Tymo Sarmym
wyeliminuje stan technicery jako ceche rynkowy, gdve nie bedzie
ona  roEnicowata ©en w  Zhiorze nieruchomadci | podobnveh
stanowigoym podstawe wyceny, Ocoywiscie takie postepowanie
bedrie za soba niosho konieczno$d werylikaci opisu | oteny
porostatych cech rynkowych w zmienionym  pod  wirgledem
licrebnosc i struktury Zhiorze,

Cechy rynkowe s bardzo zrdinicowane | majg charakter lokalry a
nie  universalny, ponadio jak jud WEPOMRAIANG, FRECIOINMWCD
majgtkowy  w o sposdb  avtorski  kakdorarown  tworry  Ehide
nierucharnodel  podobmich  stanowigcy podstawe  wyoeny, ©o
ornacs, de ra kajdym razem, byl moee nieco odmiennie iow
wijgtkowy sposdb musi opisad i ustalid skale ocen cech rynkowych,

Gaca (2017, s 4) wyrdinia cechy neeruchomosol o charakterze
ilodciownym, jakosciowym | serni-jakosciowyrn. Cechy ilodciowe sa
cechami mierzalnymi, tj. 53 wyrazone w jednostkach miary takich
jak: metry  kwadratowe (np. powicrschnia  wiythowa  lokalu),
procenty (Rp. poiam roiycia nieruchomosci). Cechy jakofciowe
53 whyralone w formie opisu Slownego | podlegajg pomiardwi
wikgcznie poprrer  uwporrgdkowanie, np. od najgorsze) do
najlepsze). Cechami jakodciowymi sq muin. lokalizacja, sqsiedziwe,
funkcjonalmosd, rodzaj praw obcigiajgoych nieruchomosd, Cechy
semi-jakosciowe to atrybuty nieruchomascl, ktdre moena wyrazit
ilosciown, ale prrer nabwwodw nierechomaosci postraegane s3 r
reguly wowymiarze jakoscioenym. Proykladem jest pololenie na
kondygnacj, ktdre motna wyrazid liczbowo (1, 2 pietra, itd.). Jednak
¢ perspektywy uczestnikow rmku pobtokenie na kondygnacii jest
naptrescie) ccenane jako bardziej lub mniej korzystne, Podobrnis
postrzegany jest stan techniczny, Mode byd on wyrakony losciowd
w postaci procentowepo stopnia zuiycia, jednak wezestnicy ryrmku
rozpatrujg go w kategariach jakosciowych, np.!

stopier) zubycia; 0-10% - stan techinicany nieruchomodo bardzo dobry,
stopien fubyoia; 11308 - stan technicery nigruchamadcl dabny,
stopier Pukycia: 51-50% - span technicry nierethomadci zadawalajgoy,
stopien) zubycia; 51-70% - stan techniczry nienschomSc) méemmy,
stopien subpcsa; T1 = 1005 - stan techniceny nieruchomodci zhy,

Precympnego | nie budracego watpliwoici opisu wymagap w
seczeghlnosc cechy jakosciowe. Jedell bowiermn rieczoinawca
majqikowy ograniczy sig jedynie do wskazania, re lokalizacja mode
byl korzysina lub niekorzystna | nie zamiesol opisy, Co rorumie
pod tym pogeciem, 1o czylelnik operatu sracunkowego moge te
cechg rynkowq interpretowad odmiennte od zamierzed autora
dokumentu rwhaszcza, e w preypadku takiej cechy jak lokalizacja,
lokalmy kontekst ma istotme  rnaczenie, Cechy jakodciowe
nigruchomodc stanowiy cresto swego rodraju agregaty bardzie
szczeghtowych okredlen [Gaca 2017, 5. 7). Dotycry (o miin:
Iokalizacji, otoczenia badi sasiedziwa. Cechy te pochodza = grupy
crynnikdw lokalizacyjrych § jezeli nie zostang whadciwie opisane (o
czytelnik operatu szacunkowego moie nie dostrzegad pomigdzy
nimi odméennodci, Prrykladowo rdinice pomigdzy dwoma
potencjalmymi  cechami  rynkewymi  nieruchomodcs, takimi  jak
lokalizacia | sasiedziwo 53 nastepujace:

» lokalizacja - (o cecha »wigrana 7z polaczalnodcg |
dostepnoscly komunikacying rdEnymi rodzagami ransponu
publicznege i prywatnego parmiedry WyCeniang
nieruchiomoscia a wybranym miejscami wazmmi z punkiu
widzerda uczestrildw rymku, np, centrum miasta, wazny wezet
komunikacyjny, Lokalizacja more byd ocentana w kategoriach
odleghasci, czasu podrddy oraz koszidw preemiesrczania sig;

« sasiedztwo - 1o cechy najbliiszege otoczenia mogace
pozytywnie lub negatywnie wplywad na funkcjonowanie |
atrakcyjnosc  mieruchomodcl. Udogodnieniami mogq  byd
bliskodc terendw zielonych, wysoki poziom bezpieczersiwa
publicznego w najblizszym otoczeniu, fadny widok z okna, cisza
| spokdy itp. Wirdd niedogodnoicl mofna wymienic: niski
poziom estetyki otoczenia, brak terendw zelomych i miejsc
rekreacyl, wysoki poziom hatasu i zattoczenia, itp. Sqsiedziwo
made byd oceniang poriomem udogodnien | niedogodnadi,

Powyesie roorgindense  pomiedzsy lokalizaciq a  sgsiedzbwem
stanowi jedynie propozycje | kaidy rreczoznawca majatkowy mone
te pojecia definiowad w o autorski sposdb, pod warunkiem, e
Bedrie w tym Eonsekwentny, rrozumiaty oraz opisy beda sgodne 2
Frecoywisloscig obsersdwans na darym rynku, w danym czasie,

W ocelu obiektywizad)i coeny, moina dokormywad prob kwanbyfikad)i
cech  jakodciowych. W praypadku  lokalizad)i | najprostsaym
sposobem  jest  uerglednienie  cdleghboscl  mieruchomosci  od
okreslonego miejsca, ktore stanowi punkt cglenda re wzgledu na
macrenie | atrakcyjnosd (Gaca 2017, 5. 9. Takim miejscem jest
najczescis) centralny punkt miasta. Pomiarng moina dokonal np. 2a
pomacy platformy mapowe] Google Map, gdzie oprdc: odleglosci
moina mierzyd rownie cras podrday w okreslonych porach dnia 2
uwzglednieniem  rd@nych Srodkdw  transportu. 2 kodei  oceny
niedogodnosd w postaci nadmiernego poziomu hatasu, moina
podeprzed konkretnymi danymi z mapy akustyczne], na podstawie
ktdrej] moina zidentyfikowal miejsca zagroione nadmiernym
halasem nwigzanym 2 natezeniem ruchu drogowego, kolejowego i
tramwajowegs oraz hadasu przemyshowego. Sugeruje sie korzystad
Zz danych prezentowanych w ramach  systemoswe  informacji
przestrzenngj {15). Natedenie akreslomych Zjanwisk,
charakteryzujacych sie rmiennosScly przestrienng (np. pozom
bezpieczenistwa publicznego, pericm bezrobocia) prezentowane s
cdpowiednimi wskainikami i kolorami na mapach w podriale
najednostki  modularme  (siatki pol na prayklad w  formie
heksagondw) pokneajgoych powierzchnie cabej aminy. 2 kolei na
stronke realtor.com prezentujgoej oferty nieruchomaosc w Stanach
Zjednocronych dostepne 53 dane mapowe ukazujgce poziom
halasu, zagrodenie powodziowe a nawet poziom jakoscl szkol
mierzony wynikami egzamindw. Ponadto czynniki lokalizacyjne
cemdane 53 punktowo w skali od 1 do 10 (kocation scores) |
obejmuig miin: bliskosf terendw  zielonych, rdimorodnosd
sklepdw, rdZnorodnosd restauracj., bardw | kawiarni, jakosd
infrastruktury rowerowe), a nawet tak @ pozoru niemierzaine cechy
jak to cry miasto jest tetnigce Fyciem (vibrant atmosphere) lub
wellness, czyli cay sasiedetwo  oferuje miejsca  sprryjajgoe
zdrowemu tryboowi nycia, w tym aktywnosc fizpczne] | zdrowemu
odiywianiv, Powszechne stosowanie tego typu systamu ocen w
prezentowaniu ofert nieruchomodc, moze stanowid wzasadnienise
dla wykorzystywania ich w tworzeniu skali ocen cech rynkowych w
procesie wyceny niaruchomodci.
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Zgodnie ¢ § 6 ust. 2 rozporzgdzenia w o sprawie wyceny: Kofdg
ceche nmkowy naledy opdsad, o fokée okreslic | opisoc fef skale ocen.
Proyjeta skale ocen cechy rynkowej powinng wynikod z cen i cech
nigruchomosci w zhiorze nieruchomodcl podpobnych stonowigcym
podstawe wyceny. Przyjeta skala ocen powinna wynikac r pormiaru,
cryli  przyporzadkowania  wartosci liczbowych  cechom
nieruchomosci rpodnie z okredlomymi zasadami. W bardzo
interesujacy | solidny sposob  metody pomiaru cech
nieruchomosci zostaly przedstawione w artykule Roberta Gacy
{2017). Autor rwraca uwage, fe najczescie] wykorzystewana w
wycenie  nieruchomodci  skala  jest  skala porzadhkowa,
pozwalajgca uwporzadkowad cechy, madajac im ramgi. W takim
przypadku przypizana cechom liczby okreslaja porzadek, np. 1 -
lokalizacia peryferyjna, 2 - lokalizacja posrednia, 3 - lokalizacja
centralna. Skala porzgdkowa nie wskaruje natomiast na odieglhosc
oraz relacje pomiedey stanami (ramgami) danej cechy.

W procesie wyceny bardzie| przydatnvym, a ow  zasadrzie
koniecanym [Gaca 2017, 5. B} jest pomiar w oparciu o skale
przedzialowa {interwalowg), pozwalajgcg okreslid odleghosc
wystepujgcg pomedzy zmierzonymi wielkoiciami. Rzeczoznawca
majgtkowy w podejsciu pordwnawczym musi bowlem dokonad
podzialéw poprawek badi wepdlcoynnikdw korygujacych. Nie
moie prey tym z gary raktadad, e prredziaby w ramach skali ocen
53 rdwne. W trakcie zajed za studentami zadaje rwykle pytanie, ile
byliby sklonnd zapdacié na hipotetyczmym nmku za kazde z trzech
mieszkan rdinigoych sie tylko stanem technicznym, tj. mieszkanie
do totalnego remontu, mieszkanie do odswlezenia | mieszkanie
do zamieszkamia od zaraz, £ odpowiedzi studentéw wynika, ie
cena mieszkania do odéwiezenia jest bardzie] zblizona do ceny
mieszkania do zamieszkania od zaraz, a nizell mieszkania do
totalnego remantu, Tym samym intenwat dzielgoy mieszkanie do
totalnego remontu | mieszkanle do odéwiefenia moze byd
rmaczgon dduzszy niz cdleglosd mieszkania do odSwierenia |
mieszkania do zamieszkania od raraz. Powinno to skutkowad
odpowlednio wiskszg poprawkg w ym plerwszym prIypadku.
Rozwigzaniem moze bywd wprowadzenie stanu  posredniego,
pomiedzy mieszkaniem do totalnego remoniu | mieszkaniem do
odéwiezenia - np. mieszkanle do .lekkiego® remontu, kidry
porwoliby na uzyskanie rawmych interwaldw pomiedey stanami
ocenianej cechy. Tego problemu nie bedzie w  sytuacji
rastosowania  dwustopniowe] skall  ocen.  Rzecrozmawca
majgtkowy bedzie j§ stosowat w przypadku cech jakosciowych
majgcych  charakter amiennych  binarmych, zwigzanych 2
wystepowaniem lub brakiem wystepowania jakiegos czynnika,
np.: wysigpowarde lub brak balkonu, miejsca parkingowego,
gararu. Bedzie |§ rdwnie: stosowal w prrypadiku zmbenmych
preedstawdonych  w  zhiorze damych w charakterze cech
dychotomicznych, np. lokalizacja centralna | peryferyna,
potorenie na kondygnac)l korzysime | niekorzystne, W takich
preypadkach pomiar odbywa sie 2z wykorzystaniemn  skali

porzadkowe],

Tworzac skale ocen nalexy pamietad o trzech aspekiach, kidre

moga by Frddiem bbeddw:

» skala ocen (preedzialyl musza uwegledniad  emiennodd
wiylacznie w zhiorze nbenuchomasci podobnych stanowigoym
podstawe wyceny, Skala ocen nie moZe byl tworzona w
oparciu o wieksza, pierwoing baze damych wykorzystywana
na wolesnigjszym etapie analizy rynku, majacej na celu
identyfikacje zbioru nieruchomodc pedobnych;

o preyimujgc  okreslong skalg ocen dla dame) cechy
rynkowey, kardy stan musi byé reprezentowany priez
prrynajmnigj jedna nieruchomodd podobng Nie moke
ratstnied  sytuacia, w  kidrej preykladowo pomimo
preystopniowe] skall  ocem  (centralna,  posrednia,
perylerynal, wszystkie nieruchomosch w  zhiorze
stanowigcym podsiawe wyceny maja lokalizacje albo
centralng albo peryferyjna. a ani jedna nie charakteryzuje
sig  lokalizaciy posrednmla (ten  bigd  jest  awykie
konsekwenc)g problemu  opisanego wo poprzednim
punkcie];

» skala ocen nie powinna uwzrgledniad zbyt wielu standw
cech, Przyktadowo piet ocen cechy stan techniczmy w
operacie  szacunkowym  (bardzo  dobry, dobry,
zadawalajgcy. mierny, zhy) bedzie budzié uzasadniong
walplawosd dotyczacy ad tak dudej zmiennodci w zhiorze
nigruchomodcl  podobnych  stanowigoym  podstawe
wyceny (Czy nieruchomoici o bardzo dobrym § zhym stanie
technicznym moina trakiowad jako nieruchomosc
podobne?).

Podsumowuiac, w priypadku cech mierzalrych skale ocen nalery
wyrnaczal ra pomocy metod statystycznych, poshaguigs sie np.
mediang drielacy zbiorowsic nieruchomodc podobmich na dwie
réwre cresci. W oprrypadku cech jakoidciowych warto probowad je
obiektywizowad popriez prabe pomiaru oraz ustalad skake ocen,
ktdra |est najbardzie] powsiachnie SIOSoWwWana prier ucresinikiw
danego rynku nierechamascl (np, opis | skale ocen STOSoWana w
oghoszeniach ofert mieruchomodci),

iV Podsumowanie | wnioski korficowe

Identyfikacia, opis | ocend cech nieruchomoscl podobmych orag
ustalenie cech rynkowych jest procesem trudnym 2e wrgledu na
nicdoskonsodd nmkdw nieruchomodc, Ceny transakcyjne na
rynkach nigruchomode wstalane 5§ kaddorarows w o trakeie
indywidualmych negocjaci pomigdzy spraedajgpoym i kupujaoym, w
mwigrku 2 tym na ich wielkodd wphowajy nie tylko cechy
nieruchomodc, ale takie cechy konkretmich ucrestmikdw rynku -
m.in.: ich zdolnosc negocjacyjne, poziom Swisdomodc w zakresie
walordw  posrczegdinych czynnikéw pieruchomodc @ osobiste
pobudsi, jakimi sie kierujy dokonujge transakeji, Oznacza 1o, e
ryrki mieruchomode nie porwalajy na dokiadne oszacowanie ceny,
gdyi ceny transakcyjne nie 53 caolkowicie wyznaczane preez rynek,
Rynki porwalajg jedynie wyenaczyd zakres, w jakim  bedzie
polakona rrecaywista cend spreedary (Kucharska-Stasiak 2010, s,
11-15) Tym Samym rasczoznawca majgtkowy musi licagd sig 2 tym,
dp rhidr nieruchomosd podabnych stanowigcy podstawe wyoeny,
W lyrn prayjote, opisane i eceniomne cechy rynkowe nie magg w pelinl
macy wijasniajgoe] wartodd nieruchamodei,
Wirdd whioskdw, moggepch byl zarazern rekomendadgami w
zakresie ustalamia zbioru niegrechomoscl podobnych stanowigoego
podstawe wyceny moina wikazal:
= stosowanie podejicid od opodu do srcrepddu, tin, analiza
pierwatne), ‘wigkstej bary danych poprzez  kilkukrotne
testowanie hipotez, powinna w kilku probach doprowadsid do
shwarienia zhiaru nigruchomasdi padobrych
odawierciedlajgoegt w najbardze] trafny | obiekbywny sytuadjs
ruy clanym rynku neruchamosct (najlepsny model rynkul;
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v owykorzysiywanie w o jak najwiekszym zakresie metod
statystycrnych na etapie identyfikac)i, opisu | oceny cech
ryrtkowich, w tym prdba kwaniyfikaci | obiekiywizac)l
cech jakasciowych;

« obserwacja | analiza ofert sprzedazy nieruchomosci na
darych rynkach w celu identyfikac)i cech na podstawie
powszechnie stosowamych | akceptowanych opisdw oraz
skall ocem zamleszczanych w o ogloszeniach  badi
Igtaszanych  przez  posrednikéw  w  obrocie
nieruchomasciami;

* Jwracanie srczegdine) uwagi na lokalny kontekst, czy
specyficzne cechy rynkowe oraz zachowania uczestnikow
na danym rynku nieruchomosci.

WNa rakonczenie warto wysungd postulal dotyczacy rozwijania i
upaws2echniania wiedsy na temat identyfikacy, opisu | oceny cech
nigruchomoscl na potrzeby wyceny, Polgczenie akademickiego
dorobku naukowego i dodwiadczenia eksperckicgo rEeciornawcsw
majatkowych, powinng  spreviad  kreowaniu  innowacyjnych
rorwigzan, szcrephinie w  rakresie  prretamywania  barier
rwigramych ogranicrong dostepnodcig damych arae rozumieniem
Horonoic rachowah na poszcregdinych rpmkach nieruchomoic,

Rysunek 1. prredstawia propozycje schematu postepowania w
zakresie identyfikacji | charakterystyki cech rynkowych w procesie
wyceny w podejsciu pordenawcoym. Akcentuje on kilkuetapowe
podejscie, polegajace na stopniowym zblizaniu sie do modelu
rynku, ktdry w najlepszym  stopniu odawierciedlad  bedzie
reecrywiste preferencje | zachowania jego uczestnikdw w damym
milejscu | czasie,
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Streszczemie:  Spolecznag agencia
instrumentem pol zkanicwe] w Polsce. Celem dzialanla
spolecrne) agencll najmu jest zwieksrenie oferty | rorwd] nynku
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I ' Wprowadzenie

Funkgjonowanie spobecznyeh agencil najmu (dalej SAN) reguluje
ustawa 2 dnia 26 pakdriernika 1995 r. o spolecznych formach
ropwn|u  mieszkalnicowa  (DxU.2023 poz.790L Mowy podmeot
wirowatzono do sylernu prawnego usiawg ¢ dnia 28 maja 2021 r,
o onianie ustawy o nieklorych faemach popierania budinwnictwa
mieszkaniowegs  oraz  nlektdnpch  nmych  ustaw  (Dz.U.2021
oz 1243), SAN ulworzong w ramach programu Polski bad, Wediug
Ministerstwa Rozwoju | Technobogii 54N majg byd podmiotami,
Jtore wspdlpracujgc 7 dang gminag, stang s podrednikiem
pomiedny whadcicielami mieszkanh na wynajem | gospodarstwani
domowsmd, ktore majg miezaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
ale ktbrych dochody lub syfuacja ayciowa utrudniaja najem
miestkania w warunkach rynkowyel™ (Ministerstwo Rodwoju |
Technologii, 2024). Wskazanao, iz celern driatania SAN jest zardwno
awieksrenie oferty | rozwd| mieszkan na wynajem dla oséb o
drednich i nikseych dechodach, jak i rozszerzenie narsedzi realizaci
lokalnej pofibyki mieszkaniowe] o Tormude, ktdra moze stanowic
alternatywe dla budownictwa komunalnego.

Celem opracowania jest anafiza silmych | slabych  stron
uruchamienia w gminie SAN oraz wskazanie mozianch montady
finansowych projektu,  Problemem  badawciym  pracy  jest
cdpowiad? na pytanie: jakie nisrechomescl powinmy  Deorzyd
portfel mieszkan na wynajem w ramach SAN, Postawiono hipoteze
badawezy: efektywnodd ekonomiczng funkcjonowania SAN zalehy
cd wielkoscl portfela mieszkan ma wynapem, kibdry powinien byd
cparty zardwno na lokalach dzierzawionych od whascicieli

prywatnych, jak i lokali naletgoych do gmimy. Zakres preedmictowny
badania obejmuje 48 gmin miejskich wojewddzowa slaskiego

Il Nermatywne zasady dziatania spolecznej agencji najmu

Zgodnie 2 art, 22a. ustawy Z dnia 26 paddziernika 1995 r. 0
spotecenych formach roowaju mieszkalnictwa (D2 02023 poe790)
spotecrng agencia najmu  jest podmiot prowadzacy, w celu
tworzenia warunkow do raspokajania pobrzel miesrkanowych
wspdlnoty samorzgdowe] drzialalnosd polegajgra na dzierzawie
lokali mieszkalrych lub budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych
od ich wiadcicieli oraz wynajmowaniu tych lokali lub tych
budynkdw osobom  fizycznym  wskazanym  przez gmine na
zasadach okredlonych w rozdziale 3a. SAN mole réwnied
wamajmowat osobom finacenym lokale migsrkalne lub Budynki
mieszrkalne jednorodzinne, ktdrpch  jest  whadcicielem  orasr
dzierzawic budynki inme niz mieszkaine albo credci takich
budynkdw i dokorywad ich remontu lub priebudoeny, w wyniko
ktore] utworzone zostang lokale mieszkalne |ub  Budynki
mieszkaing jednoredzinne, Umowe dziertawy rawiera sie na czas
aznaczony, podobnie jak umdwg nagmu, Co Stotne, W wmoswie
dzierrawy SAN mode zobowigzad sie do  preeprowadzania
remontdw lub preebudowy delerzawionego lokalu mieszkalnego,
budynku miesrkalnego jednorodzinnego, budynku innego  ni
mieszkalny albo czesci takiego budynku, w zamian za cbnizenie
albo crasowe zaniechanie pobomu crynsiu dzierzawy,

SAM more dzialad zardweno w formie spilki 2z opraniczong
odpowiedzialnodcl lub spotki akoyjnej, wkidrych gmina lub grniny
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dysponujg odpowiednio ponad 50% plosdw na zgromadzeniu
wipllnikdw lub na waltnym zgromadreniu, jak | fundacii lub
stowarnyszenia.

Aby SAN magh prowadz dzisdalnosd na terenie dane) gminy,
konieczne pest zawarche priezr gmine umowy o wspdlprace z SAN
na okres 5 lar, kidra okresh w szcregdinoscl liczbe lokali
mieszkalnych  lub  budynkdw  mieszkalnych  jednorodzinnych
przeznaczonych do wynajecia przez SAN osobom  fizycznym
wskazamnym przez gmine, zasady wspdifinansowanta przez gming
dziatalmodci AN, zasady sprawozdawciosc, rasady podriatu
odpowledrialnodcl za nieuregulowane naleinoscl  crynsrowe
najemcy wzgledem 5AM w przypadku zakofczenia stosunku najmu
oraz zasady kwalifikowania przez SAN  osob  fizgycznych
ubiegajgcych sig o Zawarcie umawy najmu z SAN, o lle rada gminy
dopuszcza taky modliwoid, Ponadio Rada Griny musl uchwali
zardwng krylena uprawniajace osobe fizycrna do zawarcia 7 AN
umowy najmu lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego
jednorodzinnega, jak | rasady ubiegania sie oséb fizyczmech o
rawarcie umowy najmu. Kryeriami tymi mogg biyd min.: wysokosd
dochodu gospodarsiwa domowego, liczba dziecl w gospodarsiwie
domowym, nie posiadanie obecnie | w prrestiotc tytuly prawnego
do innej mieruchomodc mieszkalng] (wiasnode, wipbbstasnosd,
spdtdzielcze wiasnosciows prawo) lub ted o2y osoba wehodzgca w
sktad gospodarsiwa domowego jest najemcy lokalu wohodzgoego
w sklad mieszkaniowego rasobu gminy (jedli 2obowiale sie do
ropwigzania umowy najmu | oprddnienia tego lokalu w terminie
migsigea od dnia zawarcia umowy najmu mieszkania w SAN).

Reasumujge. aby wruchomié SAN gmina powinna: wybrad forme
prawng w jakiej ma driatad SAN, rawrrel @ SAN umowe o
wepdipracy oraz umowe o realizagie radania publicznego, podiad
uchwate (Rada Gminy) sStanowigcy akli prawa  migjScowego
okredlajgcg m,in, kryteria uprawniajgoe osobe firyczng do zawarcia
Z SAN umowe najmi, praygotowad wzory dokumentdw (umowy
drertawy, umowy najmu,  odwiadczenia  wiasciciela  lokalu
migszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego, e
INANe 54 MU rasady dOlyezioe SLOSOWanid preepisdw o pomocy
publiczne), w tyrn wymogi speinienia warunkdw udselenia pomaocy
det minimis),

I Spoleczna agencja najmu  jake instrument

miesEkaniowe|

polityki

Ze wigledu na 2rdinicowang sytuacie mieszkaniowsy | wynikajgce
stgd wyzwania stojace proed Seklorem meSZkaniowym moina
wyrdinid nastepujgce cele polityki mieszkaniowej realizowane w
krajach  UE:  rwiekszenie  podary  mieszkan,  zapewnienie
efektywnego | 2rownowakonego  rynku  mieszkamiowego,
rapewnienie dostepu do mieszkant po  przystgpnych cenach,
poprawa jakodcl miesrkad, realizacje form mieszkalniclwa w
oparciv o inkluzje spoheczng,  pwicksrenie  efeklywnosc
energetycene] i odpornodc na kleski mywiclowe, wemocnienie
potencjabu instytucjonalnego podmictdw miesrkaniowych (DECD,
2021). Wedhug Komisji  Europejskie] ghownym  wyowaniem
terafnicjszej polityki miestkaniowej w UE jest dostep do
preysteprych cenowo mieszkan (Baptista, Marlier, 2019).

Mieszkalnictwe  proystepne  [(affordable  howsing)  obejmuje
miesikania rozumiane jako miesrkania socjalne, miesrkania na
wynajern, a takie mieszkania whasnoiciowe po przystepnych
cenach, zapewniane kwalifikujgom  sie  gospodarstwom
domaowym, kiorych potreeby nie 5§ raspokajane prier rymek, .
nabeigeym do pierwsoych treech kwintyli populacji (Ewropean
Construction Sector Obhservatory, 2019), Uinaje s, fe mieszkanie
jest dostepne dia danego gospodarstwa domowego na etapie jego

udytkowania, jedeli kosrty utrzymania mieszkania wraz ze splaty
raty kredylu/czynsru najmu nie priekraczajg 40% dochoddw
rozporzydzalnych (Eurostat, 2024), W przypadku checi nabycia
prawa whasnodci do miesrkania preyjmuje sie, fe 53 one dostepne,
jedeli cena zakupu nie prrekracza 3-etnich dochodéw danego
gospodarstwa domowego (Global Housing Wartch, 2016),

Mo lokalinych  rynkach  mieszkaniowych w Polsce  wystepujy
maczjoe luki podatowe | crynsiowe, kidre umiernodliwiajy
realizacie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, w
spcregtinodc 2 1 i I kwintda dochodowego, Powosduje 1o brak
dostepnodci do mieszkania wielu gospodarstw  domowych, w
socregtinodc w odniesieniu do osdb micdych, Naleky podkresii,
id wyklucrenie mieszkaniowe tworzynierdwnodd, 2aosirzajgc tym
samym podzis spodecany, jednocaednie wphawajgc agraniczajaco
na mobilnodd spodecrng | gospodarcay (European Construction
Sector Observatory, 2019). Dostepnodd mieszkaniowa lub jej brak
dia gospodarstw  domowych o okredlomyeh  dochodach  jest
determinanty werostu lub spowadnienia gospodarcaego (Pitting |
im, 2019 Elastycrna podal rapewnia, de gospodarka reaguje na
potrzeby  miesskaniowe W odpowiednim  czasie ber dukyeh
podwylek cen, oo stanowi podstawe Tapewnienia proystepnos
rmkeszkan (Beétn, Ziemann, 2019

Misstery, w o wiglu gminach w Polsce, gospodarstwa  domowe
rmusiabyloy o rakup migsrkania praeenacoed 4.8 letrie dochody, w
zalernosci od lokalngeh cen miesekan, poriomu  asigganych
dochodow, potrzeb w rakresie powierschni whytkowe], licziy osdh
tworzgoych gospodarstwo  domowe, Rdwnie: rynkowe  stawki
chynszow nie porwalagg na realiracje potrieb misszkaniowych
pree: gospodarstwa domowe o Srednich i niskich dechadach (1, 111
M kwintyl dochodowy). Potwierdieniem te] sytuadji sy dane
Eurastatu, 2 ktbrych wynika, id w 2022 roku 51% mbodych osob w
wigku 25-34 miesrkabo w Polsce nadal 2 rodzicami, priy Sredniaj w
Unii Europejskiej na poziomia 30,3%. Co wigde], wikainik ten od
28 roku rofnie, gdyi jeszére w2017 roku  poziom
gniardownichwa w Police wymosil 44.7%, proy srednie] w Unii
Eurcpejskiej na poziemie 30.5% (MEP, 2023). Sytuadja ta ma scishy
owigirek @ rosngcymi cenami mieszkan | chynszarmi najmu, proy
niewialkiej afercie mieszkan na wynajem w formule spobecznego
budownictwa CIYNEZOWEED (TES/SIM) i budownictwa
kamunalnego,

Lokalna polityka mieszkankowa powinna zatem objgd wsparciem
gospodarstwa domowe, ktore ze wiegledu na niewystarczajgce
dochody rozporrgdralne nie 53 w stanie zreéalizowad potrreb
mieszkaniowych oparciv o czynsz lub cene rymkowa, ale osiagajg
dochody zbyt wysakie na kwalifikowanie sie na lokale z zazobu
mieszkaniowege gminy. Gospodarstwa te najdujg sie w luce
podafowe] | czynszowe). Rozwigraniem dla ich wykluczenia
mieszkaniowego moze byl wruchomienie w gminie nowej formy
najmu, tj. SAN. Maledy podkreshic, iz jednym z problemow sektora
mieszkaniowego w wielu gminach w Folsce jest miewielki wdzial
ofert mieszkan na wwnajem na nmku mieszhaniowym  prey
poziomie crynszu nizszym od rynkowego, Utworzenie SAN jako
aktywmego instrumentu lokalnej polityki miesrkaniowe] proyczynic
sig mode do rwiskszenia podaiy mieszkan na wynajem w obrebia
jui istniejgcego rasobu miesrkaniowego, kidry obecnie jest czesto
niezameeszkany (por. tabela 1)
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Szczeghinie duzy odsetek mieszkan niezamieszkanych(1] (powyze|
10% opddu zasobu), zgodnie z prieprowadzonym w 2021 roku
Narodowym Spisem Powszechmym, wystepuje w: Szczyrku (26,6%),
Wisle (24,1%), Kaletach {18,3%], Ustroniu (18,2%), Rybniku (13,7%),
Katowicach (13.4%), Waolkowscach (13%), Chorzowie (12.5%),
Crestochowie (11,6%), Swietochhowicach (11,4%), Bytomiu (11,3%),
Bielsku-Biatej (10,6%), Lublincu (10,5%), Plekarach Slaskich (10,4%),
Mikotowie [10,2%), Zawierciu (10,1%)[2]. Ogdbem w analizowanych
48 gminach wystepuje blisko 140 tys. mieszkan niezamieszkanych,
o stanowi 9,9% ogohu zasobu mieszkaniowego (por, tabeka 1.),

Mieszkania niezamieszkane (pustostany) 2 mieszkaniowego
rasobu gminy (o lokale preeznacrone do najma, ale w momencie
sporzadzania zestawienla przez GUS na ostatni dzied roku
niezamieszkate ani nie zaoferowane radnemu najemcy (Milewska-
Wilk, Mowak, 2023]. Majwiekszy odsetek pustostandw (powybe|
10%) w zasoble mieszkaniowym gminy wystepuje w: Szcryrku
{40%), Swietochiowicach (19,8%), Bytomiu (18,2%), Blelsku-Biabej
{(17.4%]), Psrowie (16,7%) Porebie (15,79%) Chorzowie (14,7%),
Orreszu (13,7%), Bedrinie (13,3%), Kaipwicach (13,1%), Raciborau
{12.2%), Radlinie (11,58%), Knurgwie {11,5%), Tarmowskich Gidrach
{11.3%]), Myskowicach [10,8%), Rybniku [10,7%), Creladzi (10,3%),
Ogdbern w analizowanych 48 gminach wystepuje blisko 14 tys,
pustostandw, co stanowi 9.7% ogdly mieszkaniowego rasoba
grnim,

AN more wspdlpracowald (drierzawid lokale) rardwno 2
whadcicielami prywatrech mieszkan, jak | gming, kidra dysponuje
mieszkaniowym  zasobemn, W kidrym  rdwnie: dury odsetek
stanowig  mieszkania bedace pustostanami (por, tabela 1)
Srcregbinie  duro  pustostandw  wysiepuje  w  rasobie
migszkaniowych gminy Bytom, Katowice, Swigtochiowice, Knurdw,
Bielsko-Biata, Chorzdwy, Crestochowa, Rybnik, Zabrre,

SAN jako driertawca miesrkat mode raoferowad whadcicielom
lokali warunki dzierkawy oparte na: stabilnodcl umowy, umowie
driertawy na Czas okredlony 5 1at, Ewaraniowanymmn  CIynsiu
drierkawnym priez 5 lag, ber wigledu na pozom wynajecia,
swolnieniu @ podatku  dochodowego  dla wiadciciela  lokalu,
preejeciv ryzyka doboru najemcdw | kch weryfikacji, preejeciu
ryzyka dewastacji | paigranych B tymn KOSIldw naprow, pragjeciu
ryzyka raleglodcl w ooplatach w preypadku nie wywigzania sie
najemcy I umowy, priejeciu procesu kontroli nad pratnodciami
awigzarymi ¢ oplatami néezalednymi od wladciciela, pregjeciu
ceynnodc rmierzajgoych do oprdmienia lokalu W preypadku
NApEMmey mie wWywidaujqoego sit 2 umowy najmu, ewentualnym
remoncie lokalu w ramach dolinansowania kosztdw ¢ Funduszu
Dapkat. Majerncorm SAN Mo2e Natomidst Zagwarantowad: pewnosd
umowy najma, gdyd  Strong umowy bedzie  instylucjonalny
whmnajmujgoy, coynse efekiywny, ktdry bedzie nizszy od rynkowego
dzicki doplacie 2 budietu panstwa w ramach programa Mieszkanie
na start, umowe najmu na okres kilku Lt (maksymalnie 5 Lat), co
zapewni stabilnodd najmu, Zestawienie mocnych i stabych stron
funkgjonowania SAN  jako  instytucjonainegoe  podrednika na
Iekalrmym rynku mieszkaniowym zaprezentowano w tabeli 2

Zawierane umowy pomiedzy SAN z whadcicielami prywatnych
mieszkan, kidre nie sq wykorzystywane dla realizacji ich celdw
mieszkaniowych swickszylyby pojemnodci rynku mieszkan na
wynajem, co rracjonalizowaloby ekonomicznie i spobecznie
wykorzystanie istniejgoego  zasobu  mieszkaniowego w danej
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Eminie. Wspdlpraca moie rownie: dobyczyd wiascicieli lokall
mieszkalmych, ktdrzy zamierzajg okresowo migrowad poza gmine,
a nie chcg porbywad sie whasnodci okalu, SAN powinien rowniei
drierzawic lokale bedace pustostanami z zasobu mieszhaniowego
Eminy. Gmina wydzierzawic moie SAN rardwno lokale mieszkalne,
jak i lokale urytkowe. W szcrepdlnodci dotycry to pustostandw,
ktdre wymagaja znaczqoych nakladdw na remont, poniewai w cefu
bworzenia warunkdw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzqdowej 54N moze rownieZ dzierzawic budynkl
inne niz mieszkalne albo czesci takich budynkdw i dokomywad ich
remontu lub przebudowny, w wyniku kidrej utworzone zostang
lokale mieszkalne lwb  budynki  mieszkalne jednorodzinne
wymajmowane osobom fizycenym wskazanym przez gmine. Co
istotne, SAN ma prawo remontowal drierzawione lokale w oparciu
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o srodkl z Funduszu Doplat, Zgodnie ze zmianami uchwalomymi
ustawa 7 26 maja 2023 r. o rmianle ustawy o samorzadzie
Erninnym, ustawy o spolecanych formach rozwoju mieszkabnictwa,
ustawy o gospodarce mieruchomoiclami, ustawy o podatku od
czynnoscl  oywilnoprawnych  oraz  mlekidnych  innych  ustaw
{D7.U.2023 poz, 1463} w ustawle z dnia B grudnia 2006 r. o
finansowym wsparciu niektdrych preedsiewzied mieszrkaniowych
(D7, 2023 poz.788) wprowadzono modiwost, rgodnie 7 art. 13,
uzyskania przez SAN od 2024 roku finansowego wsparcia na
realizacje proedsiewziecia do;

» BO% kosziow proedsigwzigca - w praypadku, o Ktorym
mowa w ark. 5 ust 1 pkt 2 lit. b, pod warunkiem ie do
Zakorfczenia umowy, O kidrej mowa w art. 22b ustawy 2
dnia 26 paldziernika 1995 r. o spolecinych formach
rozwoju miesrkalnictwa, pozostaly co najmnie] 4 petna
lata;

» G0% kosrtiw proedseewdieca - w proypadku, o kbGrym
mowa w art. 5 ust 1 pkt 2 [it. b, pod warunkiem e do
akofczenia urmowy, O kbdrej mowa w art. 22b ustawy 2
dnia 26 pafdziernika 1995 r. o spobecznych farmach
roswaju miesrkalnictwa, pozostale mniej nié 4 lata;

= 40% kosctow progdsiewsieca - w proypadku, o kbdrym
mowa w art. 5 oust. 1 pkt 2 lit. b, pod warunkiem de do
Zakorficzenia urmowy, O kbdrej mowa w art. 22b ustawy 2
dnia 26 paidziernika 1995 r. o spolecznych farmach
rozwaju miesrkalnictwa, pozostale mniej nit 3 lata.

Tabelo & Mocne | siobe stromy wruchomienio w giminfe SAN  joko
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Finansowego  wiparcia wdzels sig gminie  albo  pwigzkowi
miedzygrninnemu, jako beneficientowl wiparcia, na pokrycie crescl
kosrtaw  precdsiewzigcia  polegajgtego  na  tworzeniu  lokali
mieszkalrych nia wynapem powstajgcych w wyniku realizachi przez
imMEStora  innego  nid gmina afbo  Twigzek  miedrygminmy
driertawionego preez SAM albo bedgcego jej wiasnodcia, Iokabu
rieszkalnega, budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budymku
innego nif missrkaloy albo credol takiego budyrku,

Oferta SAN bylaby zatem dopeinieniem oferty @ prywatnego rymku
najmu, spohecznege budownichwa ceynszowego | budownictwa
komunalnegs, Pozyskanie I istnigjacego rasobu migszkaniowego
Iokaki ma wynapem, ktdre obecnie nie 54 wynajmowane @ powadu
niecheci  whadcicieli do  pomoszenia nyrvka  Dwigranego 2
wprowadneniem  lokalu na rynek lub owymagajg  nakladow
remontowych, awigksryioby efeknywnodd gospodarowania poprie:
wykorzystanie  mstnigjgeyeh  rasobdw  do realizagji | potreeb
mibeszkanioanch inmych gospodarstw domawych,

Pierwsza w Polsce Spoleczna Agendja Majmu utworzona zostala w
2023 roku w Dgbrowie Gomicze] jako wepdine prredsiewziecie
migsta | Fundacji Habditat for Humanity Poland (Habitat fos
Humanity Poland, 2024). Program jest wspdHfinansowany w
ramach konkursy Weajemnie Potrzebni, finansowanego priez
Kancelarie Prezess Rady Ministrow oraz e srodkdw Urredu Miasta
Dabrowa Gornica.

IV Montak finansowy spolecznej agenci najmu

Weparcie udzielane SAN w rwigzku @ drialalnosciy stanowi
rekompensate ¢ tytulu Swisderenia wshugi publicine) w rasurmieniu
preepisdw prawa Unii Europejskie] dotyceacych pomacy publiczme|
z tytwhe Swiadcrenia uslug w opdlmym interesie gospodarcrym, W
preypadiu wdrielania SAM wsparcia, gmina okrésla w umowie o
wipobpracy rodza) i okres realizagji rekompensowane) tym
drialaniem uslugi publicane|.

Ma podstawie dodtwiadcren Miasta Poznania modna zaboiyd
poziom rekompensaty rocznej na poziomee 350 000 o, ktdra
preenaciona bylaby na obsluge kgcinie 3 etatdw Fwigzarych 2
prowadieniermn 5SAM  prrez spdtke @ oguo,,  fundacpe lub
stowarnysrenie (3 ataty po 100 000 28 brutto), w bym:

= 1 etat wigzany 2 wynajmem lokall | pozyskiwaniem kokall
z rynku mieszkaniowego,

= 0.4 etatu - kskepowodct,
= 0.4 etatu - wandykacja,
» 0,2 etatu - kadry,

= 1 etat zwigzany 2z obshuga procesu remontowego lokall
(pod warunkiem drlerzawianda lokall do remontu)

oraz 50 000 zk na koszty kokalowe | materialy biurowe.

Dodatkowo, w zaleznodci od prazyjetego modelu dzierzawy lokali (3
symulacje ponitej), dodatkowa rekompensata bedzie uzraleiniona
od remontdw lokali dzierzawionych przez SAM. Maleiy podkresli,
iz rekompensata proysiuguje inwestorowi Swiadczacemu ushuge
publiczna w ogdlnym interesie gospodarcrym, polegajgcg na
najmie lokali mieszkalmych.
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Zatoromo, (2 Crynsz dalerzawny bedze nizszy od poziomu crynsiu
rynkowego re wigledu na okres drieriawy (5 lat), gwaranci dia
whasciciela osiagniecia prrvchodu czynszowego bezr wegledu na
poriom wynajecia w Iy okresie, preesunigcia ryzyika rwigzanego 2
procesem nagmu na SAN. Zgodnie z art. 228 ustawy 7 dnia 26
paidziermika 1995 r. o spotecznych  formach  rozwaoju
mieszkalnictwa SAN more ustalld czynsz napmu dzierzawionego
lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego jednorodzinnego
na poziomie wyisrym niz czynsz dzierzawy. Matomiast z fytuu
umowy Najmiu SAN, oprdcz czynszu najmu, moze pobierad jedynie
optaty niezalezne od whadciclela w rozumieniu arm, 2 ust, 1 pkt B
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatondw,
migszkaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego
{Dr.U.2023 poz.725), Co oznacza, i koszly awigzane 7 kosztami
rarzgdu oraz zabczki na fundusz remontowy (w budynkach
wipdinot mieszkaniowych) nalely uwzglednic w stawoe crynsiu
{podobnie jak czedd opkat eksploatacyjmych dotyczacych czedcl
wapdlnych | fundusz remontowy w  budynkach spoddzielni
mieszkaniowyeh),

Majernca lokali z SAN moze, zgodnie 7 ustawy 2 dnia
20 lipca 2013 r, o pomocy pansiva W ponosreniu wydatkdw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (D2.U.2023
poz.1351) ubiegad sie o miesigcang doplate do kosrtow utrzymania
mieszkania, co znaczaco obnity najemcy czynsz  efeknwny
rwigzany @ najmem mieszkania. Wysokodd doplaty riwna jest 1/12
kwoly iloczynu dredniego wskainika pozelicreniowego  kositu
odiworzenia 1 m2 powierzchni wiytkowe) budynkaw mieszkalnych
obowigzujgcego w dniu zlotenia wniosku o doplaty w gminie, na
terenie krdrej polokong jest mieszkanie, powlerzchni normatywne
mieszkania oraz wspdlczynnika doplaty wynoszacege 1.8%.
Powierzchnia normatywna mieszkania wynosi 20 m2 w przypadku
gospodarstw domowych jednoosabowych | ulega pwiekszeniu o 15
m2 dia kardej dodatkowe] osoby w gospodarsiwie domowym, I
ZASUFZEZENIEm, 1o powierzehnia NormMatywna mieszkania nie mole
byl wigksza od powierzchni ukytkowe] mieszkania, Zgodnie 2
Komunikatem 2 dnia 2023-12-29 . | opublikowang Tabely wartod
frednich wskainikdw prreliczeniowych kosrty odiworzenia 1 m2
pawierzehni ulytkowe] budynkdw mieszkalnych, obowigzujacych w
1 kwartale 2024 roku w programie Mieszkanie na Start” dla miasta
Katowice wartodd wakabnika wynosi 7139,50 2, gmin sqsiadujgoych
: Katowicami 647925 #, pozostalych gmin w wojewddztwie
slyskim 5 789,00 H (Bank Gospodarstwa Krajowego, 2024),

Dia mieszkania o powierzchni ubytkowej 35 m2 | 2 osobach
dopiata do crynsiu np. w pozostalych gminach w wojewdbdstwie
wymiesie: 5769,00 x 112 x 1,8% x 35 m2 = 302,87 2t (8,65 zh/m2).
Dla mieszkania o powierzchni ufytkowej 50 m2 | 3 escbach
doptata do crynszu wyniesie: 576900 x 112 % 1,58% x 50 m2 =
432,68 z} (8,65 zl/m2).

Dia mieszkania o p-ﬁwilil'.tl:hl‘ll u.i:}"“:ﬂ-w&j 65 mZ | 4 osobach
doplata do crynszu wyniesie: 5769,00 x 1112 x 1,5% x 656 m2 =
562,48 z} (8,65 zl/m2),

Aby rbudowad zalolenia rwigrane z wielkodcly zasobu, przy
ktdrym deisdalmodd SAN  bedzie sig samaofinansowata naleky
preeprowadzid dwie symulacje wyjlciowe. Pierwsza symulacja
oparta rostda na dgiecrawie lokalu praez SAN od wlasciciela
prywatnego w gminie, ktdra nie sgsiaduje z Katowicami, |ebeli
zalotymy poziom czynszu nmkowego w danej gminie na poziomie
35 'm2 oraz uwzglednimy koszty utrzymania nieruchomosci
wipdine] na poziomie & Aim2 (4 2'm2 koszty zarzgqdu | 2 fifm2
zaliczka na funduwsz remontowy] 1o cakkowity koszt rymkowy najmu
wyniosi bgcenie 41 zWm2. SAN moZe raproponowad whascicielowi
lokalu czynsz driertawny na poziomie np, 34 fim2  (umowa na

5 lat, prrejecie ryryka) w kidrym rawarte 53 KoSHy ulrzymania
nieruchomadc wapdineg), Lokal powinien SAN wynajad 2a crynss na
pariomie 38 fm2, kidry uwrghedniad bedzie koszty utrzymania
nieruchomodci wspding] (dia najemcy cIynsr netto, 1. bez
uwrglednienia  koszidw  utrzymania  nieruchomodci  wipding,
bedrie zatem Na poricmig NLESIYM Nid rynkowy POniBwas wyniesis
redlnie 32 1km2), Dodatkows najemca otrryma dophate w ramach
programu Mieszkanie na start w wysokotcl - B65 zhm2, Cryns:
efektywry dia najemcy wyniesie ratem 29,35 :md (caynsr neto
winiesie  realnie 2335 B ber  uwrghedmienia  kKoSinow
utrzymania nigrechamodc wspolnejl, Dochdd SAN 2 drieriawy
tepo lokalu wyniesie 4 2im2 missigcenie,

Drurga syrnulacja aparta fostaka na dzierkawie lokalu preez SAN od
gminy. Zahokono, re wydrierkawiane lokale byly  dotychezas
pustostanami,  ktére  wymagajg  rnacrgcych  nakladdw
remontowych, Zaodokono, i gming wipdzertawi dany lokal do
remontu £ Sredni comse dzierfawny na poziomie 6,00 Am2. W
preypadiu  gdy  finansowepo wsparcia udzielans na  pokrycie
kosrthw preedsigwsiecs, o ktorym mowa w art, 3 ust, 1 pkt 3, w
art, 5ust. 1 pkt 2 lub w art, 5a ust. 1w praypadku, o kidrym mowa
woark Soust, 1 pkt 2, wstawy & dnia 8 grudnia 2006 r, o finansowym
weparciu  niektarych  preedsiewsied  mieszkaniowych  stawka
coynszu za 1 m2 powserschni wiythowe) tego lokalu nie moie
preekrocoyd woskali roku 5% wartodcl odiworzeniowej lokaly,
obilicrone] rpodnie 2 art. 9 ust. B ustawy 7 dnia 217 crerwea 2001 r 0
ochromie praw lokatordw, mieszgkaniowym zasobie gminy | o
rmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie @ Obwieszerenism Wojewody
Slgskiego r dnia 26 wrzednia 2023 r. w sprawie ustalenia wysokodei
wikalnika preeficzeniowego kosau odiworsenia 1 m? powierrchni
unytkowe] budynkaw mieszkalnych dla wojewodzbwa Slaskiego |
Miasta Katowice, na crwarty kwartal 2023 r. | pierwsry kwartal
2024 r, dla wojewbdrtwa Slgskiego wynasi 5851 2fma2, a dla Miasta
Katowice 7423 Aim2. Maksymalry copnsz jaki mode SAN 2gdad od
najemcy po remondie dierrawionego lokalu e Srodkow 2
Funduszu Doplat mole wyniesd zatem! 58571 zWm2 @ 12 x 5% =
24,38 zhmd.

Doplata dla najemcy w ramach programu Mieszkanie na start
wyniesie  B6S Hfm2, co spowoduje, iz czyniz efektywry dla
najemcy wyniesia 1573 zitm2. Dochad SAN & drieriawy tego lokalu
wymiesie 18,328 Mm2 miesieconie. Zalorono, e przecietny koszt
remontu |okalu wynosid bedzie 100 00D 2, z crego 80 000 =zl
sfinansowane zostanie z Funduszu Dophat, a 20 000 A ze srodkow
SAN.

Ma podstawie przedstawionych zalaken przeprowadzone zastaby 3
symulacje barujpce na rdinych  ralozeniach  zwigzanych 2
liczebnodciq portfela nieruchomosc drierrawsonych przez SAN
oraz ich strukiurg whkasnoscl. Symulacja | zaklada pozyskanie 30
lokali od wiascicieli prywatrygch {10 lokali 35 m2, 10 lokali 50 m2,
10 lokali &5 m2), symulacja | zaklada pozyskanie 30 lokali od
wiascicieli prywatnych (10 lokali 35 m2, 10 lokali 50 m2, 10 lokali 65
ma} i 30 lokali od gminy (10 lokali 35 m2, 10 lokali 50 m2, 10 lokali
65 m2), symulacja Il zaktada pozyskanie 50 lokali od wiascicieli
prywatrych (16 lokali 35 m2, 18 lokali 50 m2, 16 lokali 65 m2) i 50
lokali od grmiry (16 lokali 35 m2, 18 lokali 50 m2, 16 lokali 65 m2).
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Symulacja I, 30 lokall prywatnych prry zysku 4 zhfm2

4 'md x 35 m2 x 10 bokall x 12 miesiecy + 4 2md x 30 m2 x 10
lokali x 12 miesiecy + 4 zl'ma £ 65 m2 » 10 lokall x 12 mieskecy =
16 800 + 24 000 + 21 200 2t = 72 000 21 racznie

Koszty roczne wiynmoszg zgodnie z zakoyeniami 250 000 zi.
Niezbedna rekompensata 7 tytudu Swiadczenia ushagl publiczre) na
pokrycle koszidw wyniesie rocznie 178 000 zi.

W ciggu 5 fat rekompensaty wyniosa 890 000 21,

Naleiry podkresiEc, i@ wynik ten nie uwzglednla ewentualnych
pustastancw w cagu 5 lat, wzrostu koszidw wshug mieszkaniowych
dostarczanych do nieruchomodc wspainych, bosowych zdarzed
technicznych w lokalw, kosztow ewentuabng) windykaci oplat
czynszowych | niezaleznych od whasciciela, werostu koszidw
pracowniczych, lokalowych, biurowych,

Symulacja Il. 30 lokali prywatnych prry rysku 4 2/m2 i 30
lokali od gminy przy rysku 1838 zi/m2 | 20% whkiadzie do
remantéw lokali

4 im2 x 35 m2 x 10 bokall x 12 miesiecy + 4 zm2 » 30 m2 « 10
lokali x 12 miesigoy + 4 20m2 ¥ 65 m2 x 10 lokali x 12 migsigcy = 16
EQO + 24 000 + 31 200 # = 72 000 2} rocznie

18,38 2m2 x 35 m2 x 10 lokali x 12 miesigey + 18,38 20m2 x 50 m2
x 10 lokali x 12 miesiecy + 18,38 zk'm2 x 65 m2 x 10 lokali x 12
migsigcy = 77 196 + 110 280 + 143 364 # = 330 840 21 rocznie od
2. roku

18,38 20/md % 35 m2 x 10 lokali x 9 miesiecy + 18,38 'm2 % 50 m2
¥ 10 lokali x 9 miesigcy + 1838 zhmd « 65 m2 x 10 lokali x 9
migsigcy = 57 BI7 + 82 710 + 107 523 zt = 248 130 2 w 1. roku
(2obano Cras trwania remontu lokalu 3 miesigoe),

Wihtad whasey do remantdw SAN = 20 000 x 30 lokali = 600 000 zi
W plerwszym roku

Surma preychoddw 1, rok = 72 000 H + 248 130 7 = 320130 =i
Surma kosetdw 1, rok = 350 000 2t + 600 D00 2t = 950 000 i
Mitzbedna rekompensata 2 tytuhu Swiadorenia ushegi publicene na
pokrycie koseudw wyniesie w 1, roku 629 870 zi,

Surma preychoddw 2, rok = 72 000 A + 330 B40 7 = 402 130 =
Surmd kosrtaw 2, rok = 350 000 21

W kolejmpch latach rysk wyniesie 62 130 28 rocznie, Mie trzeba
badeie zatern proyemawad w kolejnych latach rekompensaty. W
cidgu 5 lat suma prrychoddw winiesie 1 928 650 ), priy kositach
2 350 000 zi. Bitans w cahym akresie wyniesie - 421 350 zt | bedzie
prakiycinie paigrany §remontami lokali, ktore po 5 latach maoga
preecied  wrock  do  zasobu  miesrkaniowego pgrminy  jaka
pefnowartoiciowe jednostki mieszkalne (gmina, gdyby tych lokali
nie wydzieriawita SAN (o musislaby poniedd realny  koszt
remontdw na posiomie GO0 000, prey radobeniv dofinansowania
B0 kasstdw x Fundusiu Doplat BGK),

Maledy podkredlic, i@ wynik ten nie  oweglednia  jednak
ewentualmych pustostanow w ciggu 5 lat, wirostu kosziow wshug
miesikaniowych dostarczanych do nieruchomosc  wspddnych,
losowych zdarzen techniczrych w lokaly, kosimdw ewentualne
windykacji opfat czynsrowych i niezaleinych od wilasciciela,
wirostu koszidw pracowniczych, lokalowych, bivrowych

Symulacja Ill. 50 lokali prywatnych przy rysku 4 zt/m2 | | 50
lokali od gminy przy zysku 18,38 zi/fm2 | 20% whkiadzie do
remaontéw lokali

4 pimi = 35 mu % 16 lokali x 12 miesiecy + 4 z2/m2 x 50 mZ x 18
Iokaki x 12 miesiecy + 4 zifm2 x 65 m2 x 16 lokali x 12 miesiecy =
26 BB0 21 + 432 200 24 + 49 920 21 = 120 000 2} rocznie

18,38 zb/m x 35 m2 x 16 lokall x 12 miesiecy + 18,38 s/m x 50 m2
w18 lokali x 12 miesiecy + 18,38 20/m2 x 65 m2 x 16 lokali x 12
mieslecy = 123 513,60 2t + 198 504 20 + 229 382,40 21 = 557 400 zi
rocznie od 2. raku

18,38 2/m2 x 35 m2 x 16 bokall x 9 rmiesiecy + 18,38 iima x 50 m2
x 18 lokali x 9 miesigey + 1838 zm2 x 65 m2 x 16 lokali x 9
miesigcy = 9F 635,20 21 + 148 878 A + 172 036,80 2f = 413 550 zh w
1. roku (zakozono c2as Inwania remaontu lokalu 3 miesigoe),

Whtad whasny do remonidew SAN = 20 000 = 50 lokali = 1 000 00O 21
W plerwszym roku

Suma prayehoddw 1, rok = 120 000 2t + 413 550 2t = 533 550 20
Suma koszetdw 1, rok = 350 000 zt+ 1000 000 A = 1 350 000 21

Miezbedna rekompensata 7 tytulu Swiadczenia ushugi publiczne) na
pokrycie kosridw wyniesie w 1, roku B16 450 2,

Suma preyehoddw 2, rok = 120 000 zH+ 5571 400 2 = 671 400 zi
Suma kosztdw 2, rok = 350 000 21

Zysk w drugim i kolejmych latach wyniesie 321 400 2. Nie trzeba
bedrie zatem prryinawad wokolejnyeh latach rekompensaty. W
ciggu 5 lat suma preyehoddw wyniesie 3 219 150 =, prey kosztach
2 750 000 zi.

Przy takim zasobie dreriswionych mieszkah dristainodd SAN
bedrie sie samofinansowal, ¢o oznacza, e kosaty nakladdw
remontowyech 2wrdeq sig we wnoszonych czynszach najmu. Bilans
wocakyrn okresie wyniesie + 469 150 21, Nalery podkredlic, i wynik
ten nie uwzglednia jednak ewentualnych pustostaniw w Ciggu 5
lat, wezrosiu kositdw usiug mieszkaniowych dostarczanych do
nieruchomodc  wepdlimeh, losowych rdarzen techmicznych w
lekaby, kositdw ewentuaine] windykacii oplat conszowych |
mieraledmych od wiadciciels, wrrostu kosztdw  pracowniczych,
lokabawnych, biurowych,

V Podsumowanie

Spoteczna Agencia Majmu moke stad sie w najblitszyeh latach
kKluczowym instrumentern lokalnej polityki miesckaniowej, kidry
preyesyni sie do  pwigksrenia  racjonalnodc | efektywnod
pospodarowania  zarbwno  prywatiym zasobem  lokali
miesikalmach, jak | miestkaniowym  rasobem  dang gminy,
Utwarzenie SAN v danej gminie byloby odpowiedzig na lokalne,
sdiagnorowane potreeby mieszkandiowe, w Dm owystepujgoe hukl
podabowe | crynsrowe, wsiepujgoe w o rasobie pustostany,
ardwmo migsrkaniowe, jak | niemiesckaniowe, Unworzenie SAN 2
pevenodcig awicksoloby podalk mieszkan dostepnych cenowa, bez
koniecanosci uruchamiania kosriownych procesow pwigeranych 2
budewnicbwem  komunalngm  lub  spoleconym  coymszowym,
PFonadio 5AM mode wyremontowad diiertawione lokale w oparciu
o drodki 2 Fundusru Doplat, uryskujac finansowe wiparcie do 80%
kosrtow prredsigwziecia. Uruchamienie 58N w gminie wphmie na
wirost odpornosci gminy, poniewak motliwosd realizacji potraeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych & 00§ I kwantyla
dochodowego ma  istotne  znacrenie  rownier w obszarze
dostepnosc kapitah ludzkiego w procesie roawoju gospodarcoega
danej gminy oraz budowania rownosci  spoleczne] [rexyliencia
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ekonomiczna | spofeczna) (Drobndak ting, 2021},

Postawiany we wsieple pracy cel pracy | problem badawcry zostal
zrealizowany | rozwigzany. Hipotera badawcza potwierdzda sig,
Efektywnosd ekonomiczna funkcjonowania SAN zalezy od wielkosc
portfela mieszkar na wynajem, kidry powinien byd oparty zardwno
na lokalach dzierzawionych od wiasciciell prywatnych, jak | lokabi
natetacych do gminy, £ przeprowadzonych symulacli wynika, 2e
portfel mieszkan w SAN powinien wynosic co najmniej 100
jednostek meeszkalmyech, prey coym powinny o by pustostany
poryskiwane zardwno od poywatnych wiascickell, jak i zasobu
griny, zwiekszalac Tvm samvym rdwried Tempo praywracania na
rynek wynajmu lokali rdekapitalizowanych zandwno mieszkalnych,
jak | niemiesrkalnych bedacych we wiasnosc dane] gminy lub
whascicieli prywatnych.
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EFEKTYWNOSC INWESTOWANIA W MIESZKANIA
NA WYNAJEM W SLASKICH MIASTACH NA

PRAWACH POWIATU

EFFECTIVENESS OF INVESTING IN RE}

|. i

1T
SR

p

et MMALIRRRE AT

i

i

Streszczenie: Wieruchom
a kKapitatochionr

Abstract: F'r'.'.l estate s a specific -E;-"-r'::l &5 evidenced "l',.' such ch

|h|_-|r o Housir 1'5; e
g Lhe® T

on the

phic and

WNEFSNIR To rental housing Thie aricle aims to a

SING IN SILESIAN CITIES! |

|'_1 LE
owych lub

““f'“-

':.5 z =u!f- S eR 'wmumw;unusm
KATEDRA BADAN STRATEGICZNYCH | REGIONALNYCH
UNIWERSYTET EKONOMICINY W KATOWICACH

minu|g trar
reniem kapitalu in
PATOTU Z 0
INTENAS
(3. Art

capital
ing to meet

aracherisies &5

fixity in place, diversity, permanence and high

| 5tors purchase hous
e | ¥
Thie effEcine

g in raal n also be determined

Slowa klucmonene: méasrkania na wynapem, insweshycir, nipruchamoso, ehelhpsncdd, rpreek najomis

Weywards: rental housing, investments, real estate, efficiency, rental mariet

| Wstep

Miesikanie to dobro majgoe za radania raspakajac potrzeby
miesrkaniowe czhowieka.? ekonomicinego punkbe  widzenia
mieszkanie to dobro konsumpcyjne treiadego wiytku, 2e wighedu
na nieruchomaosciowy charakter jest to dobro specyficzne (Wilczek
2010). Calowiek mofe raspokoid swoje potrzeby mieszkaniowe
popreez kupno lub najem migszkania. W swigeku z tym mieszkania
moina podzielif na miesrkania wdasne, mieszkania wynajmowane
Z czynszem nynkowym oraz miesrkania wynajmowane z coymszem
regulowamym lub obnizomem (Mykiel 20130 W Polsce dominujacy
forma zaspakajania potrzeb miesrkaniowych jest wilasnosg, W
2022 roku jedynie 12,8% obywateli Polski bndo najemcami. Dla
pordwnanda w Unii Europejskie] ok. 31% miesrkancow zaspakaja
swoje potrzeby mieszkaniowe poprzez najem (Eurostat). Szacuje
sie, #e obecnie w Polsce ok 1,8 min mieszkan przeznacromych jest
na wynajem, z czego ok, 34% to mieszkamia z coynszem
nierynkowym (zaséb naleigoy do gmin oraz  Towaroystw
Budownichwa Spobecznego TBSSpolecznych Inicjatyw
Mieszkaniowych SiM] [Czerniak i Milewska-‘Wilk 2023). Wedlug
danych Ministerstwa Finansow w 2022 roku liczba podatnikdw,
kvdrry osigeaja proychody wylgcenie z tytulu najmu prywatnego
woyniosia 840 703 osdb (przychody wedbug stanwki 8.5%), co stanowi
wirrost o 6,67% w stosunku do 2021 roku, Podatnicy, ktorych

roczne przychody preekrocryly 100 000 # (prrez co ich stawka
ryczaltowa wynioska 12,5%) stanowili 31 76E osdb, co stanowi
wirost o 39,71% w stosunku do roku poprzedniego,

Ma wirost popytu na rymku najmu moke wphynad kilka comnikdw,
Pierwszym I nich  jest werost cen  miesrkad, kidey  jest
nieproporcionalny do werostu dochoddw rozporzgdzalnych winbd
wieksrodol  gospodarstw  domowych,  Zaspokojenie  potrzeb
migszkaniowych w formie nagmu  miesrkania dotycry prrede
wirystkim  gospodarstw  jednoosobowych | dwuosobowych,
Majemcami sa najczedciej osoby mbode, kidre nie posiadajg
wystarczajgoych Srodkde na zakup mieszkania lub nie cheg wigzad
sie na dlugi okres 2 jednym migjscemn zamieszkania. Olwartosd na
rmiany (pracy lub migjsca zamieszkania) i ched bycia mobinym
sklania  gospodarstwa  domowe  do raspakajamia  potrzeb
mieszkaniowych w formie najmu, Modzi najemcy 1o najczedcie)
studenci oraz asoby rozpoczynajgce kariery zawodowe, W zwijzku
z tym cxynnikiem kszratujdcym popyt na mieszkania na wynajem
bedzie rownier dostepnosd miejsc pracy oraz ucrelni wylsrych,
ktédre prowadzy zajecia w formie stacjonarnej (Garska | in, 2021),
MNa rynek najmu mieszkat w Polsce wplyneta rdwnie? wojna w
Ukrainie oraz spowodowany tym konfliktern zbrojnym  kryzys
wchodiery,
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Innym czynnikiem zachecajacym do najmu mieszkamia jest neched
pospodarstw  domowych  do  wriecla  dlugoterminowego
robowigzania finamsowego jakim  jest kredyt. Mieszkania na
wWiynajem z czynszem rynkowym stanowla rdecydowang wiekszosd,
w rwigzku 7 CZym 5 W Zainteresowaniy imwestordw, Mieszkania
na wynajem to dobra inwestycja rdwniei dla osdb fizycznych
chcacych wygenerowad dodatkowe irddio dochodu, czyli dochdd
Pasywmyy.

Imwestycje 1o akiywa posiadame prrez jednostke (osobe flzyczng
lub prawng) w celu osiggniecia z nich korzyicl ekonomecznych
wynikajacych na przykiad z przyrostiu wartoscl tych aknypandw,
uzyskania przychoddw w formie odsetek, dywidend lub innych
posytkdw [Ustawa o rachunkowoscl), W literaturze rozrdznia sie
inwestycje rzeczowe, inwestycje finansowe | inwestyce
niematerialne, Inwestycje rreczowe [0 inwestycje o charakierze
produkeyjmm, Infrastrukturalnym ul lokacyjnym.  Inwestorzy
decydujy sig na rainwestowanie kapitabu w nieruchomodc ze
wigledu na chel osiggniecia dochoddw crnymszowych |
poraczynszowych, zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cay
produkeyjmych, zabezpieczenia kapitabu przed inflacja oraz chacia
podejmowania dziatan spekulacynych (Kucharska-Stasiak 2016),
MNa rynku niergchomodcl wyrdsnia sie miedry inmymi takich
inwestondw  jak: fundusze inwestycyine | emerytaine, banki
inwestyoyine,  imwestordw  publicznych,  deweloperdw o2y
inwestardw indywidualmych.

Kakdy z inwestordw re wegledu na cel | pomyst na inwestyce
bedzie kierowad Sig inng stralegiq inwestowania, jedng ze sirategsi
inwestowania jest strategia lokacyjna polegajgca na zakupie
nigruchomodol | wynapecia jej w celu generowania dochoddw
ceynszowych, Spekulanci rymkowl kierujy sie strategig spekulacying
polegajgcy na zakupie nieruchomaodcn w celu jej sryibkie) sproedaly
generujgcej zysk kapitaiowy, Strategia deweloperska polega na
zakupie nieruchomodc  pruntowych,  bDudowie  budynkdw
migszkalnych lub komercyjnych | ich phiniejsre] spriedaky lub
wimnajmu. Inwesiorzy indywidualni lub przedsigbiorstwa kierujy sig
strategiy unytkownika, polegajacq na zakupie nieruchomode w
celu  zaspokojenia  whassiych  potrzeb  mieszkandowych  lub
produkeyimych/magazynowych,

Dcena efekiywnosc inwestyc)i mose byl misrrona wikaknikiem
MNPV [z ang. Met Present Value), IRR (2 ang. Internal Rate of Return)
lub Stopg 2wrotu 2 inwestycii, Wartodd bietgca netto NPY obrazuje
warosd  strurmieni | prrephwdw  pieniginych  (wplywy 2
neruchomodel | wydatki 2 inwestycjil. Inwestycja jest optacalna,
gy wikainik NPV jest wiekszy od 0. Inng miarg oceny imwestyci
jEST WewnElrzna Stopa pwrolu IRR, uwzgledniajjca czas trwania
inweestyci | joj ocend w dlugim okresie. Stopa zwrotu 2 inwestycji
jest  stosunkiem  opodatkowanego rysku operacyjnego  do
nakhadde inwestyoyjnych.

Problerm badawery artykulu bremi nastepujgco: jak zmienila sig
efekbyamodd inwestycii w mieszkania na wynajerm w najwigksoch
slgskich miastach na prawach powiste w latach 20192022 w
zalernodei od brodia finansowania imwestyci, Celemn artykudu jest
preeprowadrenie  analizy  porownawcndj  dwoch  warianiow
finansowania (kapital wiasny | kapitsl obcy) pod  katem
rentewnodcl inwestycii w 2019 i 2022 roku oraz identyfikacia
ceynnikdw, kidre mogs wphwad na smiennosd  efektywnosc
inwestycji w poszczegdinych miastach wojewddzowa daskiego. 'W
artykule postawiono nastepujgaca hipotere badawezg: re wrgledu
na stabilniejszy zwrol inwestycji. obecnie skuteciniejsre jest
lokowanie kapitalu w mieszkania z rynku widrnego przy
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wykorzystaniu widasnych Srodidw finansowych (gotdwki) niz proy
whyciu rewngtrznych Frdded Tinansowania (kredytu hipotecznego),
w o srcregdinosci  efekbywniesze  jest  lokowanie kapitaby  w
migsrkania Hokalirzowane w stolicy wojswddriwa dlgskiego -
Katowicach,

Il Metodologia

Analiza  efekpywmodd  inwestycii w mieszkania na wymajem
dotycryby zardwno mieszkan rakupiomych prrez potencialnego
imwestora 2 rynku pierwoinego, jak i 2 nnku widimego w dwich
okresach (201910 2022 rok). Badanie rakisdado, e mwestor bedgcy
osoby  fingczng  nieprowadrycy dzistalmodci  gospodarcre] w
rakresie wynajmu  cheid zakupid mieszkanie o powierzchni
uhitkowej réwnej 50 m2  (prawo  whasnodci  do  lokalu
migszkalnegol. Imaestor posiada jul tytub whasnosciowy do lokalu
migszkalnego, kidry zaspokaja jego potrzeby mieszkaniowe, Zakup
drugiege  mieszkania  podvkiowany byl checg  uezyskania
dodatkowege Irddla dochodu, codi dochodu pasywnego, Ceny
nabycia miesrkan fostaly obliczone na podstawie Srednich cen
rransakeyinych z mku pierwotnego | widrnego w posaeregiinych
miastach (2019 | 2022 rok) pochodrgcych @ Banku Danych
Lokalnyeh oraz Narodowego Banku Polskiego, Analiza dotycryta
najwieksnch miast na prawach powiatu [liczacych powyiej 100
tys. mieszkatcow) potalonych woowojewddztwie 4lgskim, cryli
Bielska-Bialel,  Bytomia, Chorrowa, Crestochowy, Dabircay
Gorniczel Gliwic, Katowic, Rudy Slyskiej, Rybnika, Sosnowca,
Tychidw oraz Zabrza,

Stopa pwrotu @ oinwestycji rostala oblicrona dla dwoch wariantow
dotyczgoych rodnych form linansowania zakupu mieszkania na
wynajem, Pierasry wariant zaklada finansowanie imvestyci 2
kapitahu whasnego (potdwki), a drugi 2 kapitabu oboego (kredyt
hipoteciny priy whkadzie whasnym rdwnym 20% ceny transakcyjnaj
migszkania), Obliczenie stopy pwrotu 2 inwesbyc)i w wariandie 2
kapitabem wlasiym nastypibo prey uiyciu Weoru 1, a w wariancie 2
kapitaberm obcym wedlug Waoru 2. W obu wirorach poprier DON
nalery rozumied dochody operacyjne netto. Dochod operacyny
rnetto to romica miedzy rocimymi prezychodami operacyinymi a
rocznymi  kositami  operacyjnymi  inwestora. ‘W proypadku
analicowanych  mwestycji  proychody  operacyyne to  roczne
proychody 2 coynszu uzyskiwane od najemcy. Srednie stawki
CoynsIu Za wynajerm mieszkania o powierschni od 40,0 do 59,9 m2
w poszczegalnych miastach pochodeg 2 informacji ramiesrczonych
na platformie OtoDom Anakytics. Poprzez koszty operacyjne naleiy
rozumie  podatek od nieruchomosci orar: ubezpiecrenie
ruchomaosci,  Porostale  kosrty  rwigrane @ ufreymaniem
migszkania [kossty zarzgdu orar  kosity  zuiycie  medidw)
ponosrone 53 przez  najemce.  Podatek  dochodowy  zostal
wyliczony na podstawie ryczaltu rownepo 8.5%, re wegledu na ta,
e rocine przychody operatyjne nie preekrocoyhy 100 000 2k Od
stycenia 2023 roku osoba ficyczna wynajmujgca mieszkanie
(nieprowadzgca drialalnosci gospodarcze] wozakresie wynajmu)
moze rozliczad sie z wynajmu mieszkania jedynie poprzez ryczalt.
Rycral dla praychodow rocznych do 100 000 2 wymosi 8.5%, a dla
preychodow  roczmych  powyiej tej kwoty 12,5% (Ustawa o
zryczattowamym podatky dochodoweym od niektdrych proychodow
osiggamych przez osoby finycene).
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Ma kapitaty wiasne sktadajy sie nastepujace pozycie: cena nabycia
nieruchomoscl, kosrty transakcyjne brutto, nakkady na remont
oraz zakup mehl | sprietu AGD, Koszty transakcyjme brumo to
taksa motariaina, wypisy aktu notaralnego oraz koszty sadowe,
Koszty sadowe zostaly zradnicowane w zaleinosol od rynku, 2
kidrego rakupbono mieszkanie, Koszty sadowe dia mieszkania 2
rynku pierwotnego o zalorense ksiegl wieczyste), wpls udziatu w
czesciach wipdinychiwspabwlasnoscl oraz wpis do dziadu Il ksiegi
wieczysiej (whasciciel), Jedli chodzi o rynek widmy 1o na koszty
sgdowe skiada sie widgcznie wpis whasciciela do ksiegi wieczyste)
(dziat 1), Dodatkowo dia transakci 2 rynku widrnego zatoiono w
kosztach tramsakcyjnych podatek od crymnodcl cywilnoprawnych
(2% od ceny nabycia nieruchomodci) jako e inwestor nabywa
mieszkanie inwestycyjnie, Od 31 sierpnia 2023 r, 2 podatku od
czynnodch  cywilnoprawnych  awolnione 54 osoby  fizyczne
nabywajgce mieszkanie w celu zaspokojenia swoich potrzeb
miestkaniowych pierwsry raz w zyciu (Ustawa o zmianie ustawy o
samorzqdzie gminmym, ustawy o spotecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa, ustawy o gospodarce nieruchomesciami, ustawy o
podatku od czynnoici cywilnoprawnych oraz niektdrych innych
ustaw), Zabotono, e naklady poniesione przez imvestora w 2019
ok na remont mieszkania z rynku pierwotnego (o 30 000 24 a z
rynku witenego - 45 000 . Natomiast naktady na remont
poniesione prrez inwestora w 2022 roku wyniosky dwukrotnie
wiece] mid w 2019 roku, MNa zakup mebli inwestor preernacey 25
000 2k, 2 na zakup spreetu RTWAGD - 12 000 2,

Prey wariancie 7 kapitalern obcym inwestor korzysta ¢ kredytu
hipotecznego, W pwigzku 2 ym ow Wiorre 2 od dochoddw
operacyjnych nette odjgto, oprocz podatku dochodowego, roczne
raty kapitslowo-odsetkowe | dodano raty kapitatowe, Kredyt
hipoteczny 1o rodzaj kredyiu mieszkaniowego, w ktdrych formag
zaberpieczenia  kredytu  jest  hipoteka  ustanowiona na
nieruchomoscl [Srelygowska | in, 2023} Ma potrzeby analizy
zakiada sie, e kredyt hipoteczrmy zostanie Zaciqgniety priez
inwestora na okres 20 lat proy whisdzie wiasnym wWynoszqeym
20% ceny nabycia mieszkania. Inwestor bedacy osoby fizyezng
bedzie spiacal zobowigzanie w postaci miessecziych réwnych rat
kapitatowo-cdsetkowych, D 2019 roku praivielo oproceniowanie
kredytu na poziomie 4,3%, a dia 2022 roku na poziarmie 7,9%
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Il Analiza sytuacli mieszkaniowe] w najwiekszych Slaskich
miastach na prawach powlatu

Posrdd wybramych slgskich miast na prawach powlatu najaiekszy
rastbh mieszkaniowy posiadaty Katownce {156 321 mieszkari),
Czestochowea (107 279 mieszkal) oraz Sosmowiec (94 205)
Majmniej mieszkat w zasoble wystapit w takich miastach jak:
Dabrowa Gdrmicza, Rybnlk, Tychy oraz Chordw, Zasdb
mieszkaniowy tych mdast wynidstod 51 742 do &4 361 mieszkar. W
porostabych analizowampch miastach liczba mieszkan wamiosta od
60 954 w Rudzie Slaskiej do 82 724 w Gliwicach.

struktura wiasnosciowa zasobu mieszkaniowego skiada sie 7
zasobu gminnego, zasobu spobdzielni mieszkaniowych, zasobu
zakladdw pracy, zasobu 0séb fizycznych, zasobu Skarbu Pafistwa
oraz zasobu TES/SIM. Analiza struktury whasnosciowe| wykazata, xe
we wszystkich miastach przewaiajg mieszkania z zasobu o0séb
fizycznych ok, 65% zasobow mieszkaniowych), Najwigkszy odsetek
mieszkar spobdzielcaych wystapidt w Crestochowie (28.0% rasobu
ogotem), a najmniejszy w Zabrzu (13,46% zasobu ogobem),

najmmiejszy odsetek mieszkarl z zaspbu komunalnego byl w
Dabrowie Gornicze) (5,8% zasobu opdbem), a najwiekszy w
Chorzowie [18,5% zasobu ogdem), Zabrzu (14,6% rasobu ogdlem)
oraz Bytomiu (14,1% zasobu ogdlem). Mieszkanla spofecznie
czynszowe stanowily najwiekszy odsetek zasobdw mieszkaniowych
w Zabrzu (2,3%), Glswicach (1,9%), Katowicach (1,5%) oraz Tychach
(1.3%). W Dabrowie Gdrnicze] oraz Rybniku nie byto Zadnego
mieszkania wchodzacego w skiad zasobu TES/SIM w 2020 roku.
Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego byly badane
poprzez wikainik udziatu mieszkar oddanych do uZytkowania w
latach 2019-2022 w zasobie mieszkaniowych ogdlem oraz
sirukiure inwestorsky w latach 20192022 w 12 najwiekszych
miastach na prawach powiaty wojewddzowa slaskiego. Majwigkszy
odserek mieszkan oddanych do urytkowania w okresie 2019-2022
w rasobie ogidemn dotyind Katowsc (5.8%) Bielska Biade) (4,8%),
Gliwic {4,7%) oraz Tychow (4.4%), co prredstawia Rysunek T,
Majmniefsza wartodd wskainika dotyczyta Bytomia (0,8%), Rudy
Slaskiej (1,6%) orar Zabrza (1,7%) W porostahych miastach
wakainik udzialy miesrkan oddanych do ulytkowania w zasobie
mieszkaniowym ogibem wynidst od 2,2% w Chorzowie do 3,6% w
Rybnikus,
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Dodatkowo  analiza  polegala na  sprawdzeniu  struktury
imwestarskie] w badanych miastach (Rysunek 2} We wszystkich
analizowanych miastach, @ wylgczeniem Rudy Slaskie), Dabrowy
Garmicze) | Rybnika, preewakajgey credd strukiury imwestorskie
stanowili deweloperzy dostarczajacy mieszkania przeznaczane na
spreeda lub wynapem, W pozostabych miastach znaczgcy odsetek
mitszkat oddanych do  ulytkowania stanowily mieszkania
indywidualng, cryli mieszkania wybudowane preez imyestoris
indywidualmpeh  w oelu zaspokojenia  whasnych  potrzeb
rrieszkaniowych. W Rudzie Slyskiej miesrkania indywiduabne
stanowily a2 89.6% struktury inwestorskie).
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W 2022 roku 2,5% mieszkan z rasobu miesskaniowego Gliwic bylo
preedmiotem  transakeji,. Byl 0 napwvissy  owynik  spodrdd
wanrstkich analizowamych miast. Majmniel migszkan 2 zasobu bylo
preedmiotem ransakei w Rybniku (0,9%) i Dabrowie Gorniczej
01,7190 W pozostatych miastach wskaknik poziomu rozwoju rynku
mikszkaniowego wynidst od 1.3% w Katowicach i Rudzie Slyskiej do
1,7% w Bielsku-Biake) | Bytomiu,

W 2022 roku najwiccej transakeji kupnasspraedady mieszkania bylo
na glhwickim rynku mieszkaniowymn (2028}, 4 ndjmmiej w Rybniku
(298] | Dagbrowae Gornicke] {5500 Ma rynku miesrkaniowym we
wsnystkich analizowanych miastach preewakaky transakeje 2 rynku
widrnego, W 2022 roku transakcje @ rynku widrnego stanowity od
53.4% rynku ogddern w Bielsku-Biskej do 97,1% rynku ogddem w
Rudzie Slaskiej. MNa rynku pierwotmym  we  wizystkich
analizowarych  miastach (& widgczeniem  Rybnika @ Tychdw)
najwigksny popyt byl na mieszkania o powierzchni ubytkowej od
40,1 do 80,0 m2. W Rybniku | Tychach najwiekszy popyt byt na
witksze miesrkania o powierzchni untkowe] od 80,1 do BDO m2,
Popyt na rynku wicrmm byd sdomimowany prrer miesckania o
powierzchmi  unytkowe) od 401 do 600 m2 we wsoystkich
analirowarych miastach.

Liczba transakaji na rymku plersctnym awieksayla sie na priekomie
Badarych lat w 8 ¢ 12 Slgskich miast na prawach powiatu (Bysurek
3] Majwieksza dynamika amian dotyczyla Sosnownca | Crestochowy,
pdzie liczba transakc)i swieksnta sie ponad treykrotnie w Cigge 4
lat. Spadek lczby tramsakcji na rynku piensotnym dotycnyt Rudy
Slaskiej, Katowic, Tychow i Zabrza, Na rynku widenym werost liczby
tramsakeji dotycayt & * 12 wybramych miast. Majwyisea dynamika
fmian w liczhie tramsakcji byka w Sosnowcu, Spadek  Fcrbey
tramsakeji dotycayt nastepujacych miast: Bytomia, Zabeza, Katowic,
Rylinika, Crestochowy | Tychow
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Rysunek 3. Dynomiko zevan Neeby tronsokcl w 2022 roku (2019=100) no
Fyrikln WOl | Widemym i wibvanpel miostach mo proach powiany W
eI Slgsking

ol Qprotowaniy iy na podifoess viformony ¢ lasiu Domprh | obabyper

W 2022 roku napayisre Srednie cemy transakcyjne mieszkanda z
rynku pierwotnego byl w Katowicach (9317 zWm2), a najnizsze w
Bytomiu (2683 zm2), Rudzie Slaskiej (4152 A/m2) i Zabrzu (4792
im2). Rozpiatodd pomiedry najwy?szg a najniiszg ceng na rynku
plerwotrym  wynosida af 5634 7l Majwyisze Srednie  ceny
transakcyjne mieszkania z rynku wiornego byly w Katowicach
(6210 zlfm2), Bielsku Bialej (6017 zU'm2)} oraz w Tychach (6005
zlim2), a najnizsze w Bytomiu (3425 zifm2), Jabrou (4044 #fmZ)
oraz Rudzie Slaskie] (4090 :M'm2). Rozpietodt pomiedzy najwyiszg
a najnitszg ceng na rynku widrnym byla mniejsza ni: w preypadku
rynku pierwotnego | wyniosla 2785 zl,

Ceny transakoyjne na rynku wibarnym byly rdecydowanie nizsze od
cen na rynku  pierwotmym. W Katowicach  frednie  ceny
transakoyjne na rynku piarwobrym byly az o 50% wyisze od cen na
rynku wtdrnym, a w Chorzowie o 45 1% (Rysunek 4). Najmniejsze
rdfnice pomiedzy cenami na rynku pierwotnym a widrnym
dotyczyly Rudy Slgskiej (101,5), Bielska-Bialej (1057), Bytomia
(107.5) i Tychdw (108, 7). W porostalych miastach relacja cen na
rynku pierwotnym do cen na rymkw widrmgm byta podoba - ceny

na rymku plerwotnym byby wyisze srednio o 17% od cen na rymku

widrmym, Fysunek 4 przedstawia rdwniei dynamike zmian cen
transakoyjmych w2032 roku w stosunku do 2019 roku. We
wszystkich  amalizowamnych  miastach  nastapilt  werost  cen
transakeyjmych - zardwno na rynku plensotnym, jak i widrnym. Na
rynku pienwotnym najszyboie] werosky ceny mieszkan w Chorzowie
(o 52%), Katowicach (o 41%), Bielsku-Bialkej (o 39,6%) | Tychach
(33, 7%). Watomiast najwolnle] rosty cemy mieszkarh w Zabrzu o
B,1%6), Fudzie Slaskiej (13,6%) | Bytomiu (13,8%), Na rynku widrnym
najszybciej rosty ceny mieszkan w Bytomiu, gdzie w ciagu 4 lat
srednia cena transakoyjna werosta o 60,3%. Mapwolnig) na rymku
widrmym rosky ceny mieszkad w Katowicach (o 18,8%).
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Rysunek 4. Dynomika smian cen tronsakogapeh w 2022 roky (2019=100) o
kL AERAFINTT | WIAITEATT OO PRI D8N Mg rymker pUERsatni ok ceny
ma Rk widempm W wybroveoh  migsfoch g proweach  poweRy W
ivafewedalrnnie Sigskim

Friaie: Oprotowoniy wiswnw 2o pod o informogi & Bonky Domych Lodokych

Analiza dofyczyla rdwnie: srednich miesiecznych czynszdw za
najern mieszkania na wolnym rynku  (Rysunek 3. Badanie
wiykazako, e Najwyzsie MesIeczne CZymse 73 najem mieszkania o
powierzchni uzytkowe] od 40,0 do 59, 9 m2 byly w Katowicach,
Gltwicach, Tychach | Bielsku Biatej. W 2022 roku najmniej 2a najem
mieszkania placili najemay w Bytomiu, W ciagu £ lat we wszystkich
miastach wzrosky Srednie czynsze za najem mieszkania, Najwyiszy
wzrost dotyczyt mieszkan w Bielsku-Biale) (1300, Sosnowcw (124,6) |
Rudzie Slaskie] (121.4). Najmniejszy wzrost czynszu za nagem
mieszkania dotycnyt Chorzowa (104.4), Crestochowy {1089) |
Dabrawy Garnicze) (109,6),
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Bysumek 5. Miesecene drednie crpnsie nymkowe 20 ngem migstkonie o
powierschni udytkowsf od #0,0 do 59,9 m2 w 2022 roky oraz dynamiks zmicn
freghecrmych drediich EXpns2tw Apvkowieh B0 ARSI MMEERaRT & pOWIBrRCIN
uiytkowej od 400 do 599 m2 w 2022 roky (rok bozowy=2079) w wbranmyeh
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IV Efekbywnost Inwestyc)i w mieszkania na wynajem

Ocena  efeknywnostl  ivwesiytji w mieszkania na wynajem  postala
przeprowadzona 7@ pemocy stopy Zwrodl 7 inwesiyo)l oraz calkowite) stopy
ramatu 7 mwestpol. Pierwdza stopa dolycngds wariantu, gdrie imesestar
fimansowak imwestycje 2 kapitady wiaanego - goldeki. Calkowita topa
Tty wyliczona zostala na potrzeby warante 2, gdzie rakup mieszzania
finansowany bnd Erodlem aboym (kredyt hipoteceny, wkhad whasry na
poromie 200 ceny nabycia nieruchomodl). Analza dotyczyta Sytuads,
gdzie inwestor chegoy uzyshad dedatkowe frddio dochodu zakupit | pdEniej
wynajql mieszkanie 2 rynky plerwotnego lub widrnego dokalizowane w
wybirarm miescie na prawach powiatu 2 wojewddziwa Slaskiago w dwboh
okresach - 2019 oraz 2022 roku.

Rysunek & priedotawia, jak ksoaltowata sig calkowita stopa mwrots 7

imwestyr)l w mieszkania na wynajem Z rynky  plensninego  pery
finansowaniu oboym w  badanych okresach, Analiza wykazada, e w
preypadiu rynku  plersoinego | finansowania oboego korzystnigjssym
rokiem dia Irewestora byl 2019 rol. W orolu tym najkorzystniejszym
migjscem inwestyc)i ndy Glwice 2o stopg rwrotu na pogiomés 8.9%, a
nagmnigj korsystrym Rybnik 28 stopg swrolu na porioamie 5,3%. W ciaou 4
lat stogy Twrotu T imwestyc)l Znaczaco spadby. W 2022 roku w 4 2 12
wybiramych miast wystapiy ujemne stopy rwrotu, Miastami, w ktGrych nie
oplacade sie imwestowad W mieszkania na wWynajem 2 rpnku plerwoinego
by Eatowsce, Chorzte, Rybnsk | Czestochowa, Najkoraysiniejsoym miastem
pod wrgledem mwestyoli W miesrEania na wymagern byly Gliwicoe arar
Bytom, gime cabomeila stopa paralu £ investyci wyniosla ak. 2, 1%.
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Rysumek 6, Cotowite stopo nsroly 7 dmwestycll w iiesrkania no weomem 7
k. plevwotneps (Aogiod ohoy = kredit fpetecrny) w JOTS 1 2002 roko w

wybranych Sigskich mimstach ne prawach powialu
Frobiws (Cddcmmbing sk fr

Analiza wariantu 2 inansewaniem inmestyc)i kapitatern whasmym (gobdwikal)
wylcarats niewielks rddnice stop naratu pomisdry badanymi okresami
(Aysunek 71, W 2019 roku we wsrystkich analizowanych mdastach stopy
rwraty ¢ imeestyc)l finansowanych kapitadern wiasnym bydy nirsze od stdp
rwratu ¢ imaestye]l finansowanych kapaalemn obeogm, Tak jak w preypadio
finansowanta kredylem napsy@eza stopa parolu pery udziale kapitaks
whasnega byla dia irsestyci srealaowanych w Gliwicach (6,0%], a najnizsza
w Rybniku (46%) W 2022 robou stopa narotu w Gliwicech byl nisra nid w
2079 roku | wyniosia 5,6%, W 2022 roku najmanie) efekoywnym wyborem i
rakup mieszkaft 7 rgnku pierecinego w Chorrowie, gdne stopa parobi
wymiashy 3,74
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Rysunek 7. Sopo pwroty 7 ooowestygl W mieszkmaie oo wenoiem Foank

plerwatnego (hapitm whasay - gofdeka) w 2008 | 2022 rokw w wehranych
shamkich migsiach no prowach powimy

Analiza inwestyc)l w mieszkanla na wynajem polegala réwnez na
analizie miesrkatt pochodzacych z rynku widmego, Inwestor
chracy kupic mieszkanie 2 rynku wibrnego przy udziale kredyiu w
2019 roku osiagnatby napwvyzszg stope rwrotu Kupujac mieszkanie
w Gliwicach [Rysunek 3). Najmniej efektywna dla inwestora bylaby
imwestycja w mieszkanie Zlokalizowane w Bielsku-Blabe], pdyi
catkowila stopa zwrotu wynosida 6,5%. W 2022 roku stopy 2wrotu
we wazysikich miastach spadly w pordwnaniu do 20019 roku. Stopy
rwrotu w wybranych miastach wahaty sie od 0,8% w Bielsku-Biate
dao 2,9% w Glwicach.
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Rysunek 9 prredstawia ksrialiowanie sie stop parotu 2 inwestyc)
W MBESZANia Na wynajem 2 rynku widmego prey udziale kapitaky
whasnego w dwdch okresach = 2019 i 2022 roku w analizowanych
miastach, W 2019 roku najbardrie] optacaine bylo kupienie |
wynajecia mieszkania w Gliwicach [stopa wrolu na poriomie
7% Majmniej efeknywne bybo kupienie mieszkania w Bielsku-
Biahej, gdzie stopa rwrolu wyniosta 52%, W 2022 roku stopy
pwrolu spadly w pordwnaniu do 2019 rokuy, jednakie spadek ten
nie byt vak naczgcy jak w proypadky warnantu 2 finansowaniem
imvestycli kapitademn oboym, Napwylsza stopa Dwrotu w 2022
whstapita rdwnielk w Gliwicach (5,5%) 3 najmniejsza w Chorzowie,
Katowicach i Rybniku (4,4%),
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Rysunek 9. Sopa meroly £ M‘Sl}qr WoMiESIROIG A0 Weem Fonpnknr
widrnegn (kipitad whasay - gotdudka) w 2019 1 2022 roky w wpbranych Sigskich
fvesEach i peawerch posvarn

Fredsior Qpravowang wdaine

W Whnioski

W 2019 roku inwestor chogoy zalmeestowal w mileszrkanle na
wynapem osiggnafty najwyiszg stope rwralu inwestujge w rakup
mieszkanda z nmku wibrnego fimansowanego Irédbem oboym
(kredyt  hipoteczny),  Sytuacja ta  dotyeryha  wsrystkich
amalizowanych miast. Majwyzsza stopa awrotu byia do osiggniecia
w  Gliwicach, Imwestycje w mieszkania na wynajem bydy
korzystniejsze przy zakupie mieszkania z rynku witdrnego ze
wrgledu na pdecydowanie pidsze ceny ransakoyjne nik na rynku
pierwotmym. Stopa zwrotu na rynku widrnym byla korzystniejsza,
mime wyisayeh kosztdw transakeyjmch, ktdre zawierajq podatek
od cynnodch oywilnoprawnych wynoszagcy 2% cemy nabycia
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W 2022 roku efektywniejsze bybo lokowanie kapitabu w mieszkania

na wynajem 2z rynku wtdrnego przy wykorzystaniu kapitadu
wiasnego, przeciwnie do 2019 roku, gdzie najkorzystniejsza byla

imwestycja przy udziale kapitatu obcego (kredyt hipotecznyl W
finansowaniu mieszkania na wynajem kapitabern oboym w 2019
roku preychody z czynszu pokrywaly koszty obskugh dlugu oraz
podatkl. Werost stép oprocentowanta kredyidw  hipotecangch
spowodowal spadek stopy 2wrotu 7 inwestyc)l w mieszkania przy
udziale irddla oboego, Udriat mieszkan oddanych do udytkowania
wolatach 20192022 w zasoble mieszkaniowym ogddem byt
najayiszy w Katowicach (5.3%), Bielsku-Biale] {4.8%], Gliwicach
(4, 7%} oraz Czestochowie (3.0%) Analiza wykazala, e efekry
rrecrowe budownictwa mieszkaniowego nie prretodydy sie na
efekiywnode Inwestowania w mieszkanie na wynajem W tych
miastach. Sposrdd miast o najwyiszym  odsetku mieszkan
oddanych do udytkowania w zasoble ogdlem jedynie Gliwice
rnalaghy sie w gruple miast z napayiszymd stopamil parolu 2
imwestycl w mieszkania na wynajem, Gliwicki nmek mieszkaniowy
byt najbardzie) ropwinigtym rynkiem spodrdd najpaiekszych miast
na prawach powiatu wojewddrtwa daskiego. Do miast o wysokim
poziomie rorwoju rynku mieszkaniowego nalery rownied zaliczyt
Bietsko-Biaty, Bytom, Chorzdw, CRestochows oraz Zabrze,

Miskie stopy rwrotu byly spowodowane stosunkowo rbyt wysokimi
cenami mieszkad w pordwmaniu do mozliwych do osiggnigcia na
rynku czynszow za wynajem mieszkania. Sytuacja ta dotyczyla
rwdaszcza takich miast jak Katowice, Chorzdw, Bielsko-Biata, Tychy
oraz  Czestochowa. W hipoterie badawcee) zalorono, e
najkorzysinigjsze dla  inwestora byl inwestycie w  stolicy
wojewddziwa Slaskiege - Katowicach, I analizy wynika, e
najbardziej efekiywnym rynkiem do inwestrgjl w mieszkania na
wynajem bnd rynek gliwicki, W Gliwicach ceny nieruchomedci 53
rdecydowanie nizsze ni w Katowicach, Srednia cena transakcyjna
za 1 m2 mieszkania z rynku piersotnego w Katowicach byla o 56%
wyisza od ceny migszkania 2 rynku pierwatnego w Gliwicach w
2022 roku, Srednia cema mieszkania na  glwickim  rynku
plerwotmm bnda podobna jak w inmych analizewanych miastach,
takich jak Chorzdw, Czestochowa czy Tychy, W preypadku srednich
cen mieszkat @ nmku widenego w grupie najdrodszych miast
malazty sie Katowice, Bielsko Biata, Czestochowa oraz Tychy, W
proypadiy Gliwic cery migszkan 2 rynku widrnego byly nizsze,
pordwmswaing do cen mieszkan w takich miastach jak Chorziw,
Dabrowa Girnicza cry Sosnowiec. Srednie Crynsie Ia wynajem
mieszkania byly pordwnywalne w Katowicach | Gliwicach - w 2022
roku za najem mieszkaniad o powierzchni wiytkowej od 400 do
59,9 m2 treeba bylo zaptackd miesiecznie ok, 2100 gk W grupie
rmuast o napayissych drednich miesigcenych crynszach nalazhs sie
rowmnie: Bielska Bisa oraz Tychy, Jednak w miastach tych ceny
miesakan na ryrku widenym by wydsee od cen mieszkan z rynku
pliwickiego, Matomiast w Czestochowie oraz Chorzowie meesigozne
coymsze byly Srednio nirsze o ok 450 21 w pordwnaniu do Gliwic,
Stosunek migsiecrnego coymszu do oeny mieszkania na rynku
pierwatrym byt najkorsystniejssy wo Gliwicach, Bytomiu, Rudzie
algskiej orar Zabrzu, Podobna sytuacja dotycryta cen mieszkan 2
rynku widrnego.

Vi Podsumowanie

Efektywnosf inwestyc)i w mieszkania na wynajem w 2laskich
miastach na prawach powiat spadta na praestrzent badamych lat,
Dpricz spadku stop Dwrotu 2 inwestyc)l zmienik sie réwnie? sposdb
fimansowania inwestycli - w 2022 roku bardziej optacaine byko
zakupienie mieszkania na wynajem za gotdéwke, a nie jak w 2019
roku - przy udziale kredytu hipotecznego, W 20232 roku zakup
mieszkania przy udrziale kredyiu hipotecznego nie byl tak
efekbywny, jak w przypadku finansowanka inwestycjl kapitatern
whasmym, We wsrystkich analizowanych wariantach najbardzie|
optacalne byly Imwestycje w mieszkania z gliwickiego rymku
mieszkaniowego. Spadek efekiywnoicl imwestycji w mieszkanka na
wynajem wynikal ze werostu cen tramsakcyjnych mieszkan, kidry
jest  nieproporgjonalny  do werostu czynszéw  nynkowych,
Dodatkowo na spadek stép zwrotu wphyngd werost  stopy
oprocentowania kredyiu z 4,3% w 2019 roku do 7,9% w 2022 roku,
Kluczowym czynnikiem wphpwajacym na stopy awrotu (zardwno na
rynku pierwotnym, fak | na rynku widnmgm) jest cena transakoyjna
mieszkania oraz motliwe do osiagnigcia miesigczne czynsre za
wynajem mieszkania, Warto raznaczyl, e pordwnywane stopy
pwrotu 7 imwestycli nie uwzglednialy ewentualnego ryzyka,
Imwestor musi pamigtad o rdénych ryeykach wystepujaoych w
procesach inwestycyjnych na rynku mieruchomodci, takich jak
rmiennodd  popytu,  konkurencla, zmiennoif w  zasadach
opodatkowania cry rmiennosd w koszcie zaciagnigto kredytu,
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PRZESTRZENNYM JAKO PRZYKtAD EWOLUCYJNEGO PODEJSCIA DO
IMIAN W GOSPODARCE PRZESTRZENNEJ

DR PIOTR GIBAS :
KATEDRA GOSPODARKI PRZESTRZENNES | SRODDWISKDWE!
URIWERSYTET EKONOMIGINY W KATOWICACH

FIOTR.GIBAS@UEKAT.FL

Planowanie i ragospodarowanie jako dwie podstawowe czgsci
gospodarki przestrzennej

Zagospodarowanie obejmuje w  swe] istocie  dookreslanie
uwarunkowad, w jakich tworzg sie | przeksztaicajg réinego rodzaju
grganizrmy prrestrzenne, Mnigj lub bardzie] samodzielnge byiy,
ktdrych _ciabo® stanowd nazwana | wydzielona granicami czesc
nasze] planety, Pray coym wydzielenle 1o ma rédwnie: (np. poza
techniczrym) charakter prawny. Taka strukiura materialng |
energetyczna tworsy ramy procesow warostu i rozwoju w skali
lokalnel regionalne] oraz ponadregionalne), Zagospodarowanie
mdde Byl raterm utolsamione @ oanalisg prrestrrenng, kiora
aktualnie czesto przyjmuje postal wpisang w  Geograficzne
Systemy Informatycene (GIS), chod jest 1o pojecie zardwno starsze
jak i srersie mnacrenionwn. Zatern GIS starowi tu jedynie Tragrasnt
tego opartego o modelowanie matematyczne | statyczne sposobu
interpretowania  Ziaowisk  w prrestrzeni (22 pomocy
twierdyenia/maodelufteariil, kiory jest podstaws nauki znaneg| pod
nazwa gospodarkl prrestrzenneaf.

Planowanie preesirzenne rogumiang jest zas jako omiepeinosc
prakiyczma - bardzie| sziuka nid nauka. Procedura przejicla od
wypracowanych wezednie zatodens teoretycenych na litere prawa,
kompetencie wynikajgee = tych  zapisdw  oraz  procedury
realizacyine, kidrych wykonanie daje podstawy do racjonalmego
gospodarowania zasobami, Planowanie to takle czesd rarrgdzania
preestrzeniy, a wiec celowego | efekbywnegoe pod wezgledem
ekonomiczoym, procesu decydowania o bym, w co | gdzie nabedy
zainwestowad, co chronlf, a o 2 prresorzen  eliminowad,

Ten proces opary jest o maonitoring praeksataboen | whytkowania
terenu, kicry jud na etapie Eontrolnym jasnd  wskazupe na
pozgdang zmdane.

Praktyka driatania w danym miejscu, kiadzie wiec na srali
ragospodarowanke 2 jedne| stromy, zaf planowanle z drugle),
wipblitworzge gospodarke prrestriennd. Za pomocy Iapisdw
prawnych bilansuje akcentami tak, by calpid, w soptymalizowany
sposdb,  wpisad w  kontekst  strategiczny,  Dodatkowo
podporzgdkowujac lub stawiajge znak rodwnodcl micdzy tymi
dwoma kontekstami w odpowiedni sposob nadaje nazwe ustaw
ifp. Lo plantwaniu  praestrzenmym”, .0 Zagospodarowaniu
PrEEstrzennym”, ull plamawaniu i ragospodarowaniu”),
Riwnoczesnie poprzez scregdlowe  zapisy wykresla logike
powngzan rodnego rodzaju koncepd)i strategicamych | operacyjnych
(R umigscowiens  modely fuﬂk{jtﬂ‘lﬂlﬂﬂ-pﬂt&[ﬂfﬂ'ﬂl‘lfﬂﬂ L
ramach Studium uwarunkowan | kierunkéow zagospodarowania
przestrzennego (dale) Studivm) lub Strategil rozsoful,

Opisywana w  tym  tekscie nowelizacja jest efektem  muin.
wepommdane) zmlany w rozkladzie  akcemtdwe  |ako  gbdwame
prcshanki pej wprdwadienia wyrmienia sig napizascie) ched walki 2
negabywnymi  skutkami chaocsu przestrzennego(1] czy tef

[1]Cakkawite raceme KGSEDY ChaDsu prEssTTeennago w PolSiE DIdacOwWaAnG AE
Wwotg 4.3 mid {0 W prrelicreniu nd Kapdegs sameldowansgo
missrkadca Poline 2o FI80 #i, rafd ne gming o <o majmaie] 5 & mid 5l
rocnie ([11 Ceng (€5 Dhredipnd |pke hedonicine” distedo. e wiywikownik
A L BT |AROh TWCid W
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uporzadkowanie kwestd  statusu  Studivm  (nde  jest  prawem
migjscowym, a obowiazuje). Nie mnie| istotne przestankl to
réwniet klopoty 2 integracja damych praestrzennych (ujednolicenie
zapasdwe planistycznych na poziomie wojewodzkim | krajowym, a
czesto takie lokalmym), bez ktdnych nowocresna gospodarka coraz
czescie] napotyka na barerg techmologiczng ograniczajacy
wykorzystanie tych danych do wygenerowania innowacyjnych
uslug przesirzennych, o kwestll bezpleczenstwa narodowego nie
WERDMiNajge,

Nowoczesne podejicie do planowania przestrzennego?

Cyfryzacja administracji, tokenizacia zasobdw naturalnych i
nieruchiomosici, planowania w Swiecle wirtualnym, planowanie w
CZasie rIeczywistym Coraz crescie| stajy sie podstawg prrekaru na
temat  kierunku  pmian W Mangwania i ragcnqudarmaniu
PrIestrrenmym widsujac 1o zagadnienie w kontekst nurty smart
lub kencepcje crwarte) reweluc)l przemysiows|. Dane prrestrzenne
£ W kluczowe, preszia nowelizacia ustawy 7 dnia 27 marca 2003 r,
o planowaniu i zagospodarowaniu prrestrzennym prayjeta 17 lipca
20023 i opublikowana w Dz.U. 2 2023 r, pod poz. 977, kidra wesza
w Iycie we wrzedniu ubieghego roku, nie ogranicza sig tylko do nich
| wprowadza kilka nowosci (kidre dosd radykalnie modyfikuja
dotychezasows prakiyke planowania prrestrrennego), W dalsze)
crescl rostanie raprezentowany autarski wybdr wprowadronych
Imian, prezentowany Fopunktu widzenia ekonomisty, kibry
probowal  wyselekcjonowad  te  najwarniejsze 1. najsinie)
oddrishywajjce na prakiyke iycia lokalmego, ale 7 drugie) strony
takie, ktdre nie sa dostosowaniem  procedury do wymogde
aktualnego rorumienia spoleczenstwa obywatelskiego (2 tego
powodu nie bedziemy sie skupiad na nowo dodanym, | walmm,
rozdriale 1a dotyczgcyrm 2asad | form partycypacji spolecznegl. Ten
subiektywny przeglad bedsie jednak odrwierciedlat logike pisania
SAME] WSLAWY inmymi shovy Kolejnodd prredstawionych watkdw nie
badzie preypadkowa,

Jedna z najwainiejszych kwestii zostaje jud poruszona w art. 1,
ktdry mawi o wakeniu interesy publicanego i interesu prywalnego
oraz koncentrowand s na  ochronie  istniejgcego  stanu
ragospodarowania lerenw. Lokalizacja nowej rabudowy jest rad
moiliwa jedynie prry  wwzglednieniu minimalnego  poziomu
transportochionnodcl whkiadu preestraennego, w ym
wykorzystanio  publicznego  transportu zhiorowego  (jaka

podstawowego Srodka (ransporiu) oraz zapewniania rozwigzan
preestrzenmych, Habwiajacych prremiesrczanie s piesrych |
rowerzystow. Dodatkowo artykwd ten wspomina, fe dazenie do
plancwania | lokalizowanla nowe] rabudowy jest realizowane
Bhwnie poprrez uwzupebnienie istniejace) zabudowy, a dopiera w
preypadku braku dostateczne| Hoscl terendw prreznaczonych pod
dany rodza) zabudowy (w plerwsze] kolejmoscl) na obszarach w
napwyrsIym stopniu preygotowamach do zabudowy (2 dostepem
do infrastrukiury technicrnefl. Zapisy s wiec jednoznaczne |
nakierowane na koncentracje zabudowy na terenach dobrze
przygotowanych do jej obslugi takie w kontekicie transporu
tbiorowego,

Réwrise istofna jak podstawowe zasady jest kwestia slownika (art,
2), w tym definicja .aku planowania przestrzennego”, Akl ten
MOILAMIATTyY jESl jakﬂ'. Fl-lﬂl'l I.':IEI‘:I-H'l:ln' EI‘I‘lH‘I:,F. mnejsmn.-.ry Ffd.l'l
ragospodarowania prrestrzennego, uchwale ustalajaca zasady |
warunki  sytuowania  obiekidw  male]  architektury,  tablic
reklamowych | urzgdzen reklamowych oraz agrodzen, ich gabaryty,
standardy jakodciowe oraz rodzaje materiatdw budowlamych, 2
jakich mogy byl wykonane, audyt krajobrazowy oraz plan
ragospodarowania preestrrennago wojewddziwa. Katalog aktow
planowania prrestrrennego jest wigc zamknigty | zostal do nich
raliczony rowniet nastgpoa Studivem i), plam ogdlny.

Da plany ogdinego, waine 53 takie dookredlenia dotyorgce
Standarddw” () rbiondw | zakresdw  wymagah  dotyczgoyoh
opracowan | akidw planowania przesirrennego oraz zasady
sIosowania W nich parametrdw dotyczacych zagospodarowania
przestrzennego; w o tym szcregdinie kwestii dostepnosc do
Lobszary gieleni publicene)” rozumianego jako ogdinodosiepny
teren o powierzchni nie miniejszej nid 0,05 ha [pokryty rodlinnosoig,
wyposatony w  infrastrukture techniczng i rekreacying, w
srezegdinodcl park, zieleniec, ogrdd jordanowski lub zabyikonwy, 2
wylgczeniem  releni towarzyszgoej  drogom,  budynkom,
skladowiskorn, lotniskom, dworcom kolgjowym orazr ohiekiom
premysiowym), ale co ciekawe rdwnier lasu (o kLSrym mowa w
art. 3 pkt 1 ustowy 2 dmia 28 wrzednia 1991 r. o lasach (D2, U, 2
2023 r, poz. 1356 i 1688), ale bedjcy w posisdaniu jednostki
samorzadu terytorialnego lub Skarbu Pahstwa; oraz dostepnodcl
do srkoly podstawowe]” - nalery przez 1o rozumied pubdiczng
srkode podstawowy W rorumieniu praepisdw ustawy 2 dnia 14
grudnia 2016 r, = Prowd oswialowee (D2 L. ¢ 2023 r, poz 300 |
1672). Plan opdlay (wprowadzony art. 13a) uchwalany jest dla
gminy prrez ustalenie ghwnie: 3) stref planistyezopeh | b)
gminmyeh standarddw urbanistycenych, ale modna w nim okredhid
rawnies: a) obszary uzupelnienia zabudowy, | b) obszary zabudowy
Srodmigjskiej.

Plan opdny jest aktem prawa miejscowego (pkt. 7). Drieli on
obsiar grainy w sposab rozlgcony na strefy planistycine (art. 13c),
pray com ustawa wylicza ich trzynadcie: 1) wielofunkcyjna 2
tabudowy mieszkaniowy wielorodzinng 2) wielofunkeyjna 2
sabudowy mieszgkaniowy jednorodzinng; 3) wielofunkoyjna 2
zabudowy ragrodows; 4] Lrshagawa; 5) hardiu
wiglkopowierrchnicwega;, &) gospodarcza; 7) produkeji ralnicrej; 8)
infrastrukturalng; 9) zieleni i rekeeagji; 101 cmentarzy; 11)
ghrnictwra; 12} otwarta; 13) komunikacyjna, zad Zakjczinik do
rofporzgdeeniy Ministra Ropwoju i Technologii z dnia B grudnia
2023 r [(Dz UL por. 2758 1 22 grudnia 2023 r.) opisuje je dokiadnie
e wigledu na profil funkcjonalmy w podziale na podstawowy oraz
dodatkowy] jednocaednie definiujgc minimalny wdzial powierzchni
biologicinie coymnej orar sposoby prezentaci graficzne) damych
preestreenrych (muin, technicrne parametry dotycrgce grubosc
limii w mvm Sw dasmyech skalachd oraz wartosci kolordw RGE) Whrew
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porofoam  |est SR 10 roZstrzygriecia srczegdlnie wakne - w
kontekscle tego, @& plan ogdlmy jest zapisem cyfrowym, a mie
tekstem | grafika jak mialo to miejsce w prrypadku Studium,
Prryjece | opublikowande rozporzgdzenia bylo wigc wazmym
zabiegiemn legislacyinym - takre w kontekscie fakiu, e plany
ogdlne muszg rostad prryjete bardzo szybko, dolychczasowe
studia tracg bowlem moc 31 grudnia 2025 1,

Plan ogdlny fest réwnied wainy 7 punkiu widzenia ksztattowania
zabudowy mieszkaniowe], kudra 1o co do zasady, moze powstawad
na obszarze stref 1 do 3 (zabudowy) ale z uwzglednianiem
standardu  dostepu  do  szkoly podstawowey (art. 13 f.2)
rozumianego jako polozenie dziatki ewidencyjne) w odleghosci nie
wiekszej niz: 1) 1500 mow miastach, lub 2) 3000 m poza miastami -
liczone| jako droga dojicia ogdlnodostepng trasq dla pieszych od
granicy tej driatki do budynku szkoly podstawowe] oraz standardu
dostepu do obsrardw zieleni publiczne) (art. 13 £3) 1, poboienda
driatki ewidencyjnej w odleghodci nie wigkszej niz: 1) 1500 m od
obxszardw zieleni publicznej o facenej powierzchni nie mniejsze) niz
3.0 ha oraz 2) 3000 m od abszaru zieleni publiczne) o powierzehmi
ni¢ mnigjsrej niz 20 ha - liczongj jake droga  dojicia
ogdinodostepng trasy dia pieszych od granicy tej dzialki do granicy
obszaru zieleni publiczne) (wartosci te mogg byd Zmnigjszone o
S0%, ale jednoczesnie nalery zapnacryl re wsrysikie dziatki w
ramach danej strefy musza mied spetniony dany warunek), Co do
zasady rabudowa mieszkaniowa mode byl realizowana na tych
strefach, w rgodrie 7 rapisami planow  miefscowych, ras w
preypadku ich  braku poprre; decyzje warunki zabudowy, ale
nowo wprowadrona litera 1a) do zapisu st 61 radykalnie
ogranicza modliwosd je| stosowania do obszary urupenienia
rabudowy - rapisy te 54 prigjawem prowadrone] wprost walki z
tew, rozlewaniem sie” miast,

Ustawa wprowadza takie instytucje Umowy urbamistycane] (arm.
37ae | nastgpne), wynegocjowane z organami wladzy umowy
podpisane] notanialnie  kidra  jest  podstawyg  Opracowania
srezegdlimech Tarm plandw miejscowych, 1. Zintegrowanego planu
inwestycji lub Migjscowego plany rewitalizac)i, Dodatkowo na
mocy 3L 37na, 1. Rada Ministrow moke wystapid do wojewody o
wydanie zarzgdzenia w sprawie planu migjscowego dla inwestyd)i

o spczegddnym znaczeniu dla ochronmy podstawowych interestw
berpieczensiwa Pafistwa lub gospodarkl narodowe). Inwestycja
faka ma mied planowane koszly inwestyol wynoszaoych co
najmrde] 00 min 2k oraz ma tworzyd oo najmnibej 50 nowych migjsc
pracy. Te dodatkowse narzedzia sa odpowsedzia prawng na
rapatrzebowanle czesd instytucji publicznych na odmienne od
typowych,  narzedzia  kszabtujgce  unikalne  rozwiazania
preestrrenmych bedacych efekiem proceséw imwestyoyjnych lub
rewitalizacyjnych,

lednym z najmnie| zmienicnych (w pordwnaniu do 2apistw ustawy
¥ 2003r) narzedzi est plan migjscowy. Aktualnie ustawodawca
powigzat go jednak z planem ogdlnym (tam gdzie wozesniej bybo
wpisane Studium), a poprzez ograniczenie modliwosci stosowania
warunki zabudowy (0 kidrej pisano nieco wozesnie)) do obszariw
urupeiniania rabudowy zdecydowanie podnidst jego range.
Dodatkowe, uchwalone wozesnie) plany nie [racy mody na skutek
priyjecia nowego planu ogdlnega (ar. 34. 1a), co jest naturalnym
lgcznikiemn  pomiedzy  Stanym™, a Jnowym”  podepiciemn  do
planowania prrestrzennego na poziomie lokalmym, Doceniajgc
jednoczednie te samorzgdy teryiorialine, kidre podejmowaby trid
uchwalania plantw miefscowych, mamy i drugg stormg medalu 1.
samorzady, kidre polityke przestrzenng realizowaly gldwmie w
oparciu o decyzje administracyjne, Te gminy majg klopot
srozegdinie jereli nie majy opracowanegs modelu funkgonalno-
priestrrennego w swoich strategiach rozwoju. Potencialnie amiany
te moga bowiem spowodowad zastdj na lokalnym  rymku
nieruchomodcl budowlanych, kidry bedzie musial pocrekal na
ukohcrenie preynajmniej minimalnego zakresu prac strategiczmych
i planistyeznych (nowa strategia ropwoju plus plan ogdlny 2
wyrnaczong strefy uzupeinienia zabudomay],

Zmiany..., praktyka.., | czas...

Dpisane zmiany (jak juk wspomniana) 53 tylke dodd wybibrerym
rwroceniem  uwagi na  kwestie zmiany logikl, w zakresie
kszraftowania  nowege  podejicia do  programowania
Zintegrowanego na poziomie lokalmym, Moina je opisal (bardzo
generalnie - w kwesti plancwania prIesurzennego) Za pomocy
modetu 7 ryding 1

Stralegia porwaii « shaieihy ol
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Aktualnle nagwiece) dyskusil oraz pytan budzl kwestia plandw
ogdlnych, ich prrygotowanla - takre ze wigledu na stosowane
ropwigzanie techniczne | narzgdziowe (oprogramowanie QGES,
Aplikacja Planowania Prrestrzennego) oraz kwestla dalsrego
stosowanla studidw | decyzji okalizacyjnych do  prowadzenia
biezace] polityki (w okresie przejicowym). Plany miejscowe
porostalg, Zapisy studium wygasng, ale raktowane 54 na rdwnil z
planem ogdlmym, Z jedme| stromy interpretacja  akiualnego
sposobu uwhytkowania prowadzona na potrzeby wyllczenia skuthkénw
ekonomicznych uchwalania badf zmiany plandw misjsoowych jest
analogiczna jak byho to wezesniej, £ drugiej planu cgélne jeszcze
nie powstaly, a dosc rygorystycIne zapisy ustawy mogg skutkowad
LlAruszeniem” praw  majgtkowsch | pytaniemn o potencjalne
roszczenia, Wprawdzie ustawa wprost precyzuje (arm 37. 11a.), ie
do okreslenia wartosci nieruchomosci w preypadku, o Ktdrgm
mowa w ust. 1 pkt 2, nie wwrglednia sie zmiany wanosol
NEMUCOMasol hqdq{ﬂj skutkiem whwakema lub ZrmiLany pelanu
opdinego, Mie trudno jednak sobie wyobrazif, re zapis ten bedrie
podwakamy, £ czasem mogq sie jednak pojawil takre poeypadki
dosd drastyczryeh zmian W wartodol nieruchomosol (kiedy nowe
plany miejscowe bedy rastepowad istniejace), £ biegiemn czasu
bedzieny jednak magdrzeszy, miin. o inlerpretacie  prawne,
stanowiska nadrorcre organdw wojewody oraz rorsirzygniecia
saddn rddmych instancyi, kidre uksziakiujg prakiyke stosowanta tej
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2T758)

Nt (AT Linl-1i pag plikace Figl I@ {4 - B -

TP linkn- -gl-r | ¥ :jl:--.lqp:_;.

04.02.2024 -
T

]

&
ol

i
s

Murugnosiodst Mrovzozs (I
3



e —————

PRAWNA ODPOWIEDZIALNOSC ZAWODOWA HIECIQI.HAWCT
MAJATKOWEGO ORALZ JEJ PODSTAWY | ZASADY

ALEKSANDRA MAGIERA
DOKTORANTHA PRAWA

OLIWIA RATKA
RADCA PRAWNY

Wprowadzenie

Ustawa o gospodarce nieruchomoscami jest dokumentem, kidny
reguluje  kwestie  zwigzane 2z zawodowg  drziatalnodcig
rzaczomnawcdw  majatkowych, W rozdeiale W, zabytulowanym
“Driakalnost  zawodowa w  dziedzimie  gospodarowania
nieruchomosciami®, znajduje sie szczegdbowy opiz uprawnien,
jakie muszg posiadad rzeczoznawcy majatkowl, oraz procedur
mwigzamych z ich sdobywaniem | modliwoedcig ich utraty,

Ma mocy ustawy o gospodarce nieruchomosdami, osoba fizyczna,
kréra posiada  profesjomalme  wprawnienia  do  wyoeny
nieruchomodcl, [Bst uzmawana za rzeczoanawce majgtkowego.
Rzeczoznawcy 2ajmuja sie oceng wartoscl  nleruchomodci,
wigczajgt w 10 maszyny | urzgdzenia trwale awigzane z
nieruchomosci. Ponadio, majg onl kompetence do tworzenia
studidw | analiz, kidre nie 53 operatami szacunkowymi, a dotyczg
rédZnych aspekidw rynku nieruchomoscl, takich jak efekbywmosd
inwestyc)l w nleruchomodcl, analiza nynku  nieruchomosch,
doradztwo nynkowe, finansowe skutki uchwal dotyczgoych plandw
Fagospodarowania  przestrzennego, ldentyfikacia whasnosci
adrebnej, bankowo-hipoteczna wartost nleruchomascl, ocena
weartosch nleruwchomoscl na potraeby indywidualnych inwestordw,
weytema nieruchomosch jako inwestycl zgodnie z prrepisami o
rachiunkownaicl, oraz wyoena nleruchomodc [ako drodkdw thaabkych
Wi rogumieniu ustawy o rachunkowoscl,

Osoby aspirujgce do uzyskanla tytulu rzeczomnawcy majatkowego
musza spetnid okreslone wymagania, w tym miel petng rdolmosd
do czynnosci prawnych, wyzsze wyksztalcenie, byl nieskazitelnym
ra okreslone prrestepstwa, ukoficzyd studia podyplomowe 2z
zakresu  wyoeny  nberuchomedcl  lub  posiadal  cdpowlednie
wyksztalcenie umoHiwiajgee nabycle koniecznych umiejetnodci,
odbyd minimum  G-miesieczng prakityke zawodowg W wWyoene
nieruchomodsct b odpowiednly prakiyke studencky, a takie
posiadad co napmneel dwuletnie doswiadczende zawodowe w
dziedzinie  wyceny nieruchiomosc, Da dokumentdw
potwierdzaoych praktyke rawodowg naleza driennik prakivk oraz
sprawordanie 7 prakbyki  wraz oz projektaml | operatdw
sracunkowych praygotowanymi wjef trakcie,

kKandydat dazacy do uryskamla uprawniell w zakresie wyceny
nmieruchomosci musi rdad  odpowiedni  egramin | uryskad
ponyiywng oceng w ramach cabego procesu kwalifikacyjinego.
Orgardzaciy | nadzorem nad procedury kwalifikacyjng zajmiupe ske
Fahstwowa Komisja Kwalifikacyjna, kidra jest powohwana |
odwolywana przez ministra odpowiedzialnego za budownictwn,
planowanie prrestrzenne | mieszkalnictwo - obecnie jest 1o

Minister infrastruktury i
uprawmieri zawodowych zwykle jest rozpatrywane w o ciggu
maksymalnie 2 miesiecy od momentu rozpoczecia procedury
kwalifikacyjnej, chociaz tem okres mode zostad wydbuiony w
sytuacjach przewidzianych przez ustawe,

Rorwoju. Zghoszenie o proyznanie

Kosziy pwigrane z procedurg kwalifikacying poknywane s3 priez
kandydata. Opfata za udzial w procedurze nie moze preekroczyd
wysokoicl Sredniego miesiecznego wynagrodzenia w gpospodarce
ra rok poprzedrajacy, oglaszanego przez Prezesa Ghkiwnego
Urzaedu Statystycznego, zeodnie 7 ustawa o emeryiurach i remtach
Z Funduszu Ubezpieczen Spolacznych.

Jeieli  kandydar uzyska pozviywny wynik  w procesie
kwalifikacyjnym, binister infrastruktury | Rozwoju prayznaje mu
uprawmienia zawodowe do  wyceny  nieruchomoscl, ©o
potwierdzane jest cdpowlednim Swiadectwem. MNa tej podstawie
osoba ta zostaje wpisana do centralmego rejestru reeczornawcdw
majgtkowych, ktdry prowadzl Minister Infrastruktury | Bozwiodu.
Decyzja o odmowie nadania uprawnien wydawama jest w formie
decyzjl administracyjng),

W rejestrze mogg by rdwniez wpisane aosoby bedace obywatelami
parnstw czhbonkoswskich Undl Europe|skiel, ktorym, na podstawie
ustawy o zasadach uznawarda kwalifikac)i zawodowych nabytych w
paristwach crlonkowskich Unit Eurapejskie], uznaro kwalifikacje do
wykomywania zawodu recroznawcy majatkoweno w Polsce,

£ momentemn wpisu do rejestru, osoba ta uzyskuje prawo do
wikomywania zawodu  rrecroznawsy  majgtkowego ofaz  do
unywania tego tyiubu zawodowego, kidry jest chroniomy prawnie,

Zawod rreczoinawcy maggtkowego uznawany jest za zawod
raufania publicznego, Trybumal Konstytucyiny w wyroku z 2
grudnia 2002 roku podkresld, 2e daiatalnodd rrecroznawcdw shuly
sreroko  pojetemu  Interesowd  spodecznemu | prryanane  im
uprawmienla oraz kompetencie Swiadczg o lch roll jako osob
raufania publicznego 5K 20007 (Dz, U. Nr 208, poz, 1778),

Odpowiedzialnode rawodowa naleiy cha kategori
odpowiedzialnoscl prawne), kidra zakltada obowiazek ponoszenia
negatywnych konsekwencjl przez osobe lub instytucje za dzisdania
lub zaniechania, ktdre <3 negatywnie ocentane preer prawo. Take
negarywne  konsekwencie 53  priypisywane  konkretmym
podmiotom na mody ohowigiujacych prrepisdw prawa, jak
rTauwakong W opracy W. Langa “Struktura odpowsedzalnogcl
pravvne)” (ZMUME. Prawo, 1968, 7, VIl nr 31, 5, 12), C0 jest cresio
preyweohnwane w literaturze na temat odpowiedzialnasol prawng|
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Odpowiedzialnodd prawna dzieli sie na rdéime typy, w zaleinoicl od
dziedziny prawa, do kidre] sk odnosi. WyrGzniamy
odpowiedrialnosd karma, oywilng, administracyjng oraz
konstytucyjng, gdzie kaidy z tych typdw pelnl funkcje penalng
(karzacg), prewencyjng oraz kompensacyjna, Przy czym, kaida
forma odpowiedzialnodcl skupla sle na rdEnych aspektach:
odpowledrialmosd cywilna gldwmnie na kompensacii,
odpowiedzialnodd administracyjna | karna na zapobleganiu |
karaniu. Odpowledzialinosd adminisiracyjna kladzie szczegding
nacisk na zapobleganie, podczas gdy odpowledzialnoil karna
koncentruje sie na karaniu, Powyisze zostaby zanalizowane w
licznych pracach, w tym przez A Stelmachowskiego w "Zarysie
teoril prawa cywilnego” (Warszawa 1998, 5. 213) oraz w Innych
publikacjach dobyczacych odpowiedzialnodci w rdénych obszarach
prawa.

A Y

Prawna natura ocdpowiedzialnodel rawodowe] rzeczoznawcy
majatkowego oraz jej podstawy | zasady

Cdpowiedziaingdd  rawodowa  rreczoInawoow  majatkowych,
okredlona w analizowane] ustawie, ma na celu zapewnienie funkcj
rargwno represyjng], jak | prewencyjnej, co przybliza jg do
odpowiedzrialnodci administracyjne] | karnej. jednak w kontekicie
sposobu naktadania sankcji dyscyplinarnych, nie jest 1o typowa
odpowiedrialnosd karna, lecz racee) Torme odpowiednalmosc
administracyjnej, charakieryzujacy sic modlwosciy uruchomienia
specyficerych dla administracii publiczne] drodkdw  prawnych
wobec  podmiotdw  maruszajjcych  priepisy  prawa
ddministracyjnego,

Reecrornawcy majatkowi podiegajg odpowiedzialnodci zawodowe)
wylgcznie  za  nieprrestrzeganie obowigrkdw  precyzyjnie
wymienionych w ustawie, 7 uwagi na charakier represyjny tej

odpowiedzrialnodci, zakazana jest interprelacia  prrepistw  w
sposth rozszerzajcy.
Podstawowym  powodemn  ponoszenia  odpowiedzialnodci

rawodowe] PrIez rIecIOomawog majjtkowego et narusrenie
obowigzkdw  rdefiniowanych w art. 175 ust, 1, dotycrgoe
wykomywania crynnobcl rrecroznawenych miergodnie 2 prawem,
standardami  zawodowymi, rasodami etyki lub bez nalehyte)
starannodci, jak rdwnied 2 naruszeniem rasady berstronnodc w
wycEnie nieruchomatc,

Ddpowiedzialnost rawodowd  obejmuje  rownie:  narusienas

tajemnicy zawodowe| oraz obowigzku

posiadania ubezpleczenia OC,

nieprzesirzegania

fa podstawe odpowsedzialnosol zawodowe| preyimuje sie zasade
bezprawnodcl, co oznacza, e dla je] zatstnienia wystarczajgce jest
samg maruszenie jednego z prrepisdw ustawy, bez konlecznoscl
wiykazywanka wiry. Wskazuje to na koniecznode dziatania zgodnie z
przepisami prawa, standardami zawodowymi | zasadam| etyki pray
zachowaniu szczepdine) starannodcl.

Podsumowujge, ocena naruszedi obejmuje analize zgodnoicl z
berpodrednio obowlazujacymi prrepisami,  standardamil
zawodowymi oraz zasadami etyki zawodowe], Warto zaznacryd, ke
brak winy nie zwalnia z odpowledzialnoicl, a weryfikowana jest
rédnwniet maledyta starannosd w dzlataniach rreczoznawcy.

ﬂﬁp'ﬂwMﬂtil'Mﬂ rawadowa, C]I‘I"J“I‘I-ﬂ i karna FIgCIDIMAWLY
majatkawego

W sytuac)i, gdy dziakania rzeczoznawcy majatkowego prowadza do
powstania szkody 7 powodu niewkaschwego wykanania coynnoscl
zawodowych,  rrecroznawca  mode  podlegat nie  tylko
odpowledzialnodcl zawodowe|, ale rdwnied cywilne), W takim
preypadky, osoba  poszkodowana  musi odowodnld  fakt
wystaplenia szkody, nienaleiyte wykonanle obowigzkdw prrer
rPECTOZNAWCE OFaz Istnienle adekwatnego swigzku preyczynowego
pomigdzy  dziakaniem  a  szkoda.  Sankgle  wynikajace
odpowledzialnodc zawodowe) nie wpbywaja automatycznie na
rozstrzygniecie w sprawle odpowiedzialnodcl cywilngl. Ponadio,
rzeczoznawca majgtkewwy mode byl poclagniety do
odpowiedzialnodcl karnep jesll w trakcie wykonywanda swolch
obowigzkdw dopudcl sie crynu zabronionego praer prawo, W
takich przypadkach, odpowiedzialnodd karna opiera sie na
rasadzie winy,

Wprowadzenie w ustawie regulach dotyczacych odposiedzialnoic
rawodowe rzecroznawche majgikowych, obok istnisjacych zasad
odpowiedzialnodcl cywilne] | karnej, ma na celu priede wizystkim
podniesienie jakodc wykomywanych praez nich crymnodci, Gldwna
funlu'_j.a Dﬁpﬂ’-\'itﬂtiﬂll‘mi{i Iawocdowe] |est driadanie prawency)ne,
Jej  mnaczenie  dla ]]fIJfES-jDﬂ.lliImu awity  rReCrornnety
majgtkowega  jest  srcrepdine, pdy:  do  nakolenmia  sankcji
dyscyplindrme) nie jest koniecrne wwstapienie szkody, jak ma o
migjsce w odpowiednalnosc Owilree), ani wkazanie winyg, jak w
preypadku odpowiedzialnodd karme), Odpowiedzialnodd
rawodowa  umdlinvia  skuteciny nadicr nad  prawichowoscia
wikomawania comnodcl rreczommawcnch, o0 realizowane  jest
pree: minestersbws widbciwe do spraw Budowmictwa, plarosania
preestrzennego | miestkalnictwa  za podrednichwem  Komisi
Odpowiedziainodcl  Zawodowe), ktdra prowadsi  postepowania
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dyscyplinarne | ocenia zgodnoid driatadh rzeczoznawcy 2 normami
zawodowymi.

Sankcje w  ramach odpowiedrialnodci
FEECZOZRAWCY Majatkowego

zawodowe]

Artykul omawiany w ustawie okredla rdime rodzage sankcji
dyscyplinarnych, ktdre rdznlg slg stopniem surowoscl, Mozna je

podzellé na:

» Kary dyscyplinarne o liejszym  charakterze, takle [ak
upomnienie | nagama, kidre nle pozbawiala rzeczoznawcy
majgtkowego prawa do wykomwania zawodu.

» Kary skutkujgce czasownym lub  stalym  ograniczeniem
medliwosicl wykonywania zawodu przez rzeczoznawce, w tym
zawteszenie uprawnbed na okres od trzech miesiecy do roku
oraz zawieszenle do czasu ponownego adania egzaming.
Wprowadzenbe sankefi zawieszenla do czasu zdania egzaminu
stwarza sytuacje, ktdra faktycznie jest rdwnoznaczna 2
pozbawieniem  uprawnbed, pdyd wymaga to  ponownego
edobycia  kwalifikacy, Ponadio, priewidziano  moiliwosd
berwarunkowego pozbawienia uprawnien oraz pozbawlenia z
modliwoscly ublegania sig o kch praywrdcenie po treech latach,

W prr:,.’pa:fku arrecienia rawiesrenia upran-mel‘n. FEECZOINANCa
more ubiegad sig 0 ponowny wpis do rejestiru po uphpaie Czasu
trwania kary, W sytuacji zawieszenia do czasu zdania egraminu,
PoNOWNY WIS nNastépuie po  poZytywnym jego  zhodeniu.
Zawieszenie rddni sie od pozbawienia uprawnien tym, e w
prrypadku  rawieszenia, ponowny wpis do  rejestru jest
dokonywany pod dotychCzasowym numerem uprawnien.

Pozbawtenie uprawnietr mofe nmastgpld mie tylko jako kara
dyscyplinarna, ale rdwnies z innych powoddw, takich jak wtrata
rdalnosci do caynnoscl prawnych ub skazanie za preestepstwa
okredlone w ustawie. W takich sytuacjach, decyzja o pozbawieniu
uprawniedi opiera sie na prawomocnym  wyroku sqdu, a
rainteresowana osoba ma obowigrek niersdocznie poinformowad
o Iym adpowiedniego minisira,

Istriega watpliwodci co do momentu fakiycznej utraty uprasnied -
CIy nastepuje on w momencie wydania decyzji o karze, oy w
mmencie wykreslenia r rejestne, W opraypadku zawseszenia lub
pozbawienia uprawnien na podstawie kary dysoyplinarne), utrata
uprawnien wymaga formalnego wykredlenia 7 rejestru, W
przypadkach orreczenia prrezr sgd, wykreslenie 7 repestru ma
racee| charakter potwierdzajacy. Problem pojawia sie w sytuac,
gy esoha porbawiona uprawnien ma obowigeek pomformawania
mimistra, ©o more byl utrudnione, np. W privpadku  osob
uberwhasnowalmicnych

Bledy w wycenie | ich skutki prawne

Biedy popefniane preez riecrornawoow w operatach, mogy rmied
rikny charakter | wage, Czasami £ to bledy opisowe lub formalme
= ktdre o ile nie wystepujy inng uchybienta, nie majy wphwu na
SAMY  WDENE, NAOMiast  s§  wakne @ punktu  ooeny
odpowiedzialnodc rawodowe.

Drugi rodzaj bledu o bledy, kKidre majg bezpodrednie praetodenie
na  wynik  wyceny, ktdre mogy  wigzal  sie  rardwno 2
odpowiedrialnodciy  cywilmoprawng, karma  oraz  rawodowd.
Preykkadarmi takich bheddw jest, rewhadcive preeprowadzenie

analizy rynku, brak oblicrenia trendu, nieprawidiowe dobranie
nkeruchomoscl do pordwnania, brak wskaranka kryteridw wyboru
nieruchomoscl do  pordwnanmia, zastosowanie mdeprawidhowe|
metody wyceny cry bledy w obliczenlach. Preykladowo autork| w
pracy zawodowe| kilkukrotnie spotkaby sie z  nieprawidiowo
wikonanymi operatamil, gdrie dosd czestym bledem bylo prayjecie
przy metodzie korygowania ceny srednie] do  pordwnafh
nieruchomosci w liczbie mniejsze| niz 11.

skutki maruszenia wskazanych wyde] zasad mogg by¢ rbine, w
praypadku  odpowledziainedc  zawodowe] beda o sankge
wynikajgce @ ustawy o gospodarce nieruchomosciami, W
priypadku odpowiedzialnosc cywiing] deliktowef lub kontraktowel,
beda 1o ghownie sankcje o charaklerze majgtkowym. W sprawach
karmych  poza  moiliwosciy  poniesienia  odpowiedzialnodc
materialngj, ustawa preewiduje kare pozbawienia wolnodc nawet
do lat 10 jart. 233 § 4 Kodeksu Karnego) Co wigcej kodeks
postepowania kamego, preewiduje ocdpowiedzialnosd akze w
przypadku wydania nieumysinie fatszywe| opinii (art, 233 § 4a
Kodeksu Karnego). Sankcje karne okreflone w Dziale Wi ustawy o
gospodarce nieruchomosciamd majg zas charakrer ghownie
rmajgtkowy 2ok, art, 198 Ustawy 0 gospodarce nierschomadciamil,

Mieprzestrzeganie zasad etyki
bezstronmosci

zawodowej] oraz zasady

Kardy rreciornawca  majgtkowy,  jest  zobowigzany  do
priestroeganiad zasad elykl zawodowe a 2a ich nigpreestrieganie
mode Fostad podciqgniety do odpowiedzialnosdcl rawodowe). Majgc
na uwadze dotychcrasows orzecrnictwo, rradko narusrenie
samych  norm elverngch  powoduje  podoagniecie  do
odpowiedzrialnodci dyscyplinarnej. Powyisze nie oznacza, fe nie
natery tyeh morm preestrzegad, albowiem  mogg mied one
maczere jako dyreklyws wymiary kary za dane proewinienie
dyscyplinarme,

Ponadio kakdy rreczornawca majjpikowy robowigzany jest do
rachowania berstronnosci w wycenie nieruchomodci, Zgodnie 2
art, 176 ustawy o gospodarce nieruchomodciami rrecroznawca
majgtkowy  podiega  wyljcreniu  od udziahy W SZAcoWwWaniu
nitruchomaodel, jedeli zachodzy prrestanki wymienione w art, 24
Kodeksu postepowania administracyjnego, dotyczace wylgczenia
pracownika arganu administracji publiczne) od udziahs w sprawie.

Drrecznictwo sydowe dotyczgoe W materii w prrewatajacej cresci
dotyczy modliwodei ponownego sporzydrenia operatu  prres
FIECIOINAWCE W Sprawie, w kidrej decyzja zostaka zrmieniona, a

I Murucionioid Naovzoze

M



sprawa trafita do pomownego rozpornania, 2daniem wiskszosc
sgddnw, taka konbeczmoid zapdoie tylko wiedy gpdy preyoryng
uchylenta decyzjl byly uchybienla dofyczace opinkl rzecroznawcy
(zob. Whrok WEA w 'Warszawie z 2905 2020 r, | SAMa 928/20, LEX
nr 30 1602).

Majwainigjszym  skutklem naruszenia art. 178 ustawy o
gospodarce nleruchomodclaml bedzie berwzgledna miewainosd
umowy 0o sporzadzenie operatu  szacunkowepo. W kandym
przypadkuy rzeczoznawca powinien mied wiec na wegledzie cry w
stosunku do miego nie zachodzl jakakohalek przyczyna wykgczenda i
czy nie naraza swojego klienta na szkode. (E, Bonczak-Kucharczyk
[#:] Ustawa o gospodarce nieruchomoiciamd. Komentarz
aktualizowamy, LEX el 2024, art. 1756.)

Ochrona przed odpowiedzialnodeiy

Majlepsza ochrong preed [akgkobwiek odpowiedzialnodcly jest
unikanie popelniania bieddw. Chod brzmi to banalnie, w praktyce
jest to trudne do oslagniecia. Kaxdy crlowiek czasami sle myli, a
praycayny tych bleddw bywajg rdéne. Miestety, cresto zdajemy
sobie sprawe z nich dopiero gdy jest jud za pdino, Co wigs zrobid w
takie| sytuagji? Jak mawial Sokrates, "Blad fest preywilejem
filozoféw, ke ghupoy nie mylg sie nigdy”, Kluczowe jest wige, co
zrobdmy ze swiadomodoly o naszef ,omyinosc®,

g1 —\| 5

Posiadanie ubezrpieczenia od odpowiedzialnodci cywilnej jest z
pewnoscly  najprostszym  rorwigzamiem,  jesli chodr o
preecewdrisaniu | skutkorm  bleddw  popelmionych  preez
rreciornawcdw majatkowych, Najczgsiszym bledem popetniamym
prrez uberpieczajgcych jest niedopasowanie sumy ubezpieczenia
do rakresu wykonywane] drialalnosci, lub poleganie jedynie na
obowigzkowym OC rreczornawcow majgikowych zapominajgc o
modliwosci skorzystania 2 ubezpeeczenia dobrowolnego, ktore
nigjednokrotnie  ma  rnacinie  szerszy  zakres  ochrony
ubezpiecreniowe), Mie 53 1o jednak wszystkie moiliwe sytuacje.
Nigjednokrotnie  zdarza  sig, re  dzidfalmodd  rzecroznawcy
majgikowego mode byd poljcrona z wykonywaniem nnych
rwoddw regulowanych, Kideyeh wykomywanie moke nie byd
objete zakresermn danej polisy w tym w srczegdinodcl zakresem
obowijzkowego ubezpieczenia OC rzeczormawcdw majgtkowych.

Jedti chodzi o sroregdtowe warunki dotyczace obowigzkowego
ubezpieczanie OC rrecrornawctw majgtkowych to reguluje je
Rozporzadzenie Ministra Finansdw 2 dnia 26 kwietnia 2019 r. w
sprawie obowijzkowego ubezpieczenia adpowiedzialnodci cywilne
prredsigbiorcy prowadzacego driatainodd w zakresie crynnodci
rIecIoInawstwa  majjtkowego (Dz. U, por 805 Aktualna
minimalna kwota ubezpiecrenia to 25000 EUR do jednego i
wizystkich  rdarzed  ubezpieczeniowych, Co warto  zauwalbyd
obowigrkowe uberpieczeni OC nie obejmuje szkid, powstatych

drialalmodci ubezpieczonego inne| niz wykompwanie umowy na
dokonanie okredlanla wartodcl nieruchomoscl, a takre maszyn |
urzgdzen trwale rwigzanych z nieruchomoscia lub w zwigrku z
umaowg na sporzadzanie opracowan | ekspertyz. £ tego wrgledu
rekomendujemy  rapoznanie sie z Opblnymi  Warunkamil
Ubezpleczenia, aby mied pewnodil, 2e nasza akitualna dzialalnosd
jest objeta ubezpieczeniam.

Imnym sposobem  ochromy przed odpowledzialnodcly  jest
poszerzanie swoje] wiedzy, Szkolenie ske jest obowigzkiem
ustawowym kaddego rzeczoznawcy majgtkowego, a za jego
niewypelnianie  grozl  poddagniecie  do  odpowiedzialnoscl
zawodowe|. Tak to przynajmnie] wyglada w teorid. W praktyce,
sprawdzenie realizacji obowigzkiw szkoleniowych odbywa sie w
trakcle postepowan  dobyczaoych  odpowledrialnodcl  danego
rzeczoznawsy majgtkowego. Tymozasem znajomosid  akiualnie
obowigzujgcego prawa oraz standarddw dotyczgoych wyceny jest
nienwykle istotna do  preygotowania  prawidbowegoe  operatu
szacunkowego. Dlatego clggle poszerzanie wiedzy | uczestnictwo w
sthodeniach  to kiuczowe  elementy  ochrony  przed
odpowledzialnodcly zawodowa,

Autorki pragng 2wrdcld uwage na jeszcze na aspekl starannoiol w
wykonaniu  wyceny, Mie  nalefy bowlem  zapominad, fe
wykomywanie operatdw 1o bardzo zaawansowana umiejetnosd,
gdzie czesto nalely dokomywad pewnych zabozer, a karda analiza
powinna ostad jasno przedstawiona wo tredcl opracowanka,
Wykonanie  prawidiowe] wyceny, ber nalerytege  opisu
automatycznie powoduje, ie rzeczoznawca naraza sie na krytyke.
Diatego im fepiej | bardzie srczepdlown zostanie sporzadzony
operat, tym (rudnie) bedzie podwaryd wykonang preer
rEECZOINAWIE WYCENE,

Podsumowanie

Autorki niniejszego arykulu staraky sie prevEotowad w prrysiepne|
formie, omdwienie nagwatniejszych kwesti dotyczacych szeroko
pojetej  odpowiedrialnodci | rzeczoznaswcow  majatkowych,
sSzczegbinego  podkredlenia  wymaga jednak, ke nimigjsze
opracowanie 1o tak naprawde wslep do srerszego dyskursu
odnodnie tego jak powinno wygljdad wykonywanie zawodu
FRECIOZNAWCY Majjtkowego,

W przysibodcl nalery sie spodriewad werostu  iloscl spraw
prieciwko rEeCEOrnawCom majgtkowym, ghwnie e wrghedu na
wigkszg dwiadomodd spodeceng, Warlo jud Derai preyvgolowad sig
na taky ewentualnodd, dbajgs o jakosd swiadczonych ustug |
posiadajgc odpowsednie uberpiecrenie, Procesy sqdowe mogy sig
preecictad na wiele lan, distego istotme  jest zadbanie o
profesjionalne podejdcie orar pewnosd finansowy w o priypadiou
Ewertualmech roszezen.
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I Wprowadzenie

Reaktywacja Czasopisma poSwieLonego problematyce
nierechomosciowe) rdape sie stanowid pretekst do proypomniania
jednego ¢ fundamentalmych ragadnien prawnych, a mianowicie
pojecia  nieruchomosci w  rofumieniu - pPrawnorzeczonwym  w
zestawieniu ¢ pojeciemn mpieruchomosci  w @naczeniu

wiecrystoksiggaowym.,

Kwrastia ta ma nie tylko wymiar teoretyczny, ale przede wsnystkim
praktyczny. Prawidlowe rogrdinienie tych kategorii prawnych i
okreslemie wrzajemnego  ich  oddriabyewania,  determinuje
prawiclowosE rozstrzygnied w postepowaniach sadowych oraz
decyzjach  administracyjoych,  ktorych  przedmiotem jest
nierechomase.

Ramy ninigjszego artykulu nie porwalajg na pelmy przeglad
postepowan sqdowych i administracyjrmech, w ktdnych rozrdénienie
zakrestw nieruchomoscl w  rnaczeniu  prawnorzeczowym
wietnystoksiegowym ma wphyw na tresd orzeczenia czy decyzji
diatego w tym zakresie uzasadnione bedzie posluzenie sie
wybramymi  prezykladami. Takie podejscie wynika rdwnied z
dofwiadczen autora, kbdry problematykg nieruchomosc zajmuje
sig nie tylko strony naukowej[1], ale takie praktyceneg] - jako coyminy
adwokat, w wzeinie] sedria w wydriakach oywilnych saddw
powszechnych.

Il Wybrane zagadnienia szczegblowe

Podstawowa definicja nieruchomoscl zostala rawarta w art. 46 5 1
kcf2). Zgodnie z tg definicla: .nifervechomesclomi sg  cresdl
powlerschni  riemskief stanowigee odrebmy  prrednmiol  wiesmosc
{erentyl, jak rdwnied bwdynkl tnwale @ grentem aangame fwb crescl
fokich budynkdw, jereli ma mocy preepisdey szozegdimpch stonowig
odrebiny od gruntu preedmiot wiosnoso™

W oparciy o tresd tego przepisy wywdimia sle wier niervchomoscl
gruntowe  (grundyl mleruchomoscl  budynkowe ¢ nieruchomoscl
fokalowe (joko ceescl budynkdw), o ktdnech mcawa hyn przepisie,

1 B perphladawa B Sradke utraled plafu  Fegeapadaipwinis
priwilirenfego & SEhfdeg AdrTolRaRahe 1 <Misrudhamaidi
r J30% f, nr 1, temEd Weipw sbelen plisu fagodpodéromania grreirfesnegs ni
oohoang nieruchamalci rabyiiows|” fcrgfd T, (KirrucBomaini”

Wiy
Fibpikome|™ (Crgid

p E00% T e i, B Stadin, Tarpsd nisruchomodcis wipding prier rpdscpieins
SigsdlEnidwg (wspdidulsr M. ESiasral AdminsEeresr® 1 1000 7., af 4 b, Srafks.
Fojgcse hnigfudhpmoidl rfalbgl W bbdebile dpwidaph prégpgiiach RiCiegoiAnycE
cHudls jusedica Agravie £ 2017 r., dem 13 (TO1TE H. Sadka, ZTakres rsafdnswinis
usfamy & kwrisitoweniu usirsju rolnego do regulac|i pramns-rakbopch w bedeinie
cywilnym Pappdiagiar O, iohos-Kegawtia], Fresgisd Peawma Epinsgo r TO3E r,. nr f
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Zpodnie 2 art. 46 5 1 k.c. podstawowym rodzajem nieruchomosc
53 nierechomosci gruntowe (gronty), co jest Scifle pwigzrane z
preyjetg w polskim systemie prawmym zasadq superficies sobo
cedit, w mysl ktore] budynki trwale @ gruntem awigzane i ich czesci
53 caesciamd skiadowymi gromtul3], Tresd art. 46 & 1 k.o uzazadnia
mozliwosd  wystepowania wyjatkow od tej zasady poprrer
dopuszczenie na mocy proepisdow  szorepdlnych  istmienia
nieruchiomaoscl  budynkowyech  czy  lokalowych,  stanowigoych
odrebny do gruntu proedmiot whasnosci.

W interesujgce] nas materii uwaga ostanie skoncentrowana na
nieruchiomaosciach gruntowych. Podkreslié przy bym naleiy, e
zpodnie z art. 46 § 2 ko prowadzenie ksigg wiecoystych reguluja
odrebrne przepisy. W tym ostatnim zakresie musimy siegnagd do
definicji nieruchomosci zawarte] w art. 24 wst. 1 ustawy 0 ksiegach
wiecrystych i hipotece{d). Zeodnie z ta definicjg: .nieruchomoicia
jest czesf powierzchnd ziemskie], dla ktdref urzgdzono ksiege
wieczysta®. Zatem fakt wbtworzemie dla nieruchomoscl ksiegi
wiecnyste] stanowl wymidg formalny jej wyodrebnienia, ksieg
wietzyste prowadzone s bowiem w celu ustalemia stanu
prawnego nieruchomodcl. Zauwaimy jednak, e w ramach jedne
ksiegl wiecnyste] mogg byt ujawnione drialki, ktdre niekoniecznie
miuszg spefniad warunki okreslone w preytoczonym powny2ef art. 46
E1kc
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W konsekwencjl takiego podejicia ustawodawcy do  pojecia
nieruchomoscl gruntowe] w krajowym porzadku prawnych pojecie
1o funkcjonuje w dwidch, nie w pelni tozsamych znaczeniach:

W IJ'E-I:II..I ma:erlalnnpra.wnym nmm:hnmaﬁ:iq Eruntonsg jEE[ reremn
stanowigcy wilasnos jednego podmiotu otoczony od zewnatrz
gruntami innych podmiotdw, W ujeciu tym wyodrebnienie takiego
terenu nastgpuje bez jakiegokolwiek nawijzywania do ksiag
wieczystych[3], Istotg pojecia nieruchomoscl gruntowe] w aspekcie
materialnoprawnym jest zatem jef wyodrebnienie w oparciu o dwa
kryteria, kibre muszg byl spetnione lcznie. Chodzi i o
whndrebnienie credcl powierzchni sermskie) jako:

oraz

W konsekwencji, w modelu materidinoprawym  za jedng
nigrechamasd uwaka sie praykladows dwie pokolone obok sielie
drigtki ewidencyjne maletqce do jednego whadciciela, kidre 53
olpczone gruntami innych wiadcicieli, nawet w sytuag)i, gdy dla
kakde] z tych dziabek prowadzong jest osobna ksiega wiecrysta, W
ym miejscu naledy rouwalyd, fe pojecie driakki jest pojeciem
odrgbnym od pojecia  nieruchomaodcl, Driska jest jednostky
geoderying  (deiatka  ewidencyinal  Stamowigcy  najmniejszy
jednostke powierzchniowy podzialu kraju dla celdw ewidenc
gruntdw i budynkdw, Driatke ewidencyjng stanowi ciagly obszar
gruntu, polotory w granicach jednego obrebu, jednorodny pod
wigledem prawnym, wydzrielony r otoczenia ra pomocy lini
gramicenych, Driatka mode stanowid samodrieing mieruchomodd
lub wrag z innymi deiatsami wehodzid w skiad nigruchomedc,

Chok  materialnoprawnej  definigi  nieruchomodc  Tunkgjonuje
wiccrystoksiggowa  (formalna)  defimicia  nieruchomodcl,  Jak
wskazano wylel zgodnie z tym upeciem, nieruchomeodciy jest czesd
powierzchni ziemskiej, dla kidrej urzgdzono ksigge wiecrysty, a
zatern  to whidnie  ksiega  wieczysta  jest  czynnikiem
wyadrebniajgoym nierachomodd, Zarazem jednak, w mysl art, 21
kb, owhasciceel  kKilku  nigrechomoscl  stanowigoych  calosd
gospodarcey lub graniczacych ze soby moke zydad polqczenia ich

w ksigdze wieczystej w jedng nieruchomosd. Pry tym o liczbie
nieruchomosc w obydwu wypadkach decyduje wola whadciciela,

I%] Do lakiege ujgcils odesluje wie S4d Najwylery w wihwale ¢ 371319594
o WLEIE LSAMRY. publ, OFRC ¢ 1995 v £ 4, pax. 59

[eiMglefy rauwakyd, te popigdy dokiryny | orrecrnictws dolbycrgce
krygeridw wyedrehniajgcych nigrwchomodd ne dle gri 48 8 1 k.. mie 53
Jednafife gpréisr pogladu e o wysdrebnisnie decyda|® speinienie
wakazanych dwash prreslisnek lycanie [2ab g, | Ignaiowigs Praws
rrecrowe, 1994, wyrtgpujq takie pogigdy. w mydl Eidrgch wpigcrnym
kryseriam  wyndrgbnienia [est Gryierium  sdlasnodciows  {reh ng L]

GriyEowiki [wi] Sysiem prams cywiinegs, 1 F, TOA%, ¥ &UN), cry Eak, e
wylgcznym kryferiem jest krytariam Gapcene, a ratem skankratyrowanie jej
gakress
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Zgodnie zatem r wiecrystoksiegowym modelem nienschamaoscl,
rwarty obszar powierzchnd ziemckie], skladajgoy sie z kilku
pofozomych obok sieble driakek ewidencyjnych, nalezaoy do
jednego wiadciciela mode stanowi kilka nienschomodics, jeleli dia
poszczegbdlnych fragmentdw tego obszanu (dziatek ewidencyjrych)
urzgdzong oddzielne ksiegl wieczyste. Rownoczesnle tez kilka
neemnuchomoicl, kKidre nie s3 podorone obok sieble, ale stanowla
cakoie gospodarczg, moZe na mocy woll whadciciela stac sle jedna
neeruchomoicia,

Uwzgledniajgc fakt, ¢ w polskim systemle prawnym pojecie
neeruchomaoscl gruntowe| funkcgonuje w tych dwdch znaczeniach:
kodeksowym  [materialnoprawnym) | wisczysioksiegowssym
{formalnoprawnym), podkreslenia wymaga jednak, ie rardwno w
dokirynie, jak | orzecznictwie przyjmuoje sie  uniwersalnosd
matenalnoprawnego modelu nierschomeodol przy uweglednieniu
perasrenstwa modelu wieczystoksiegowego, Jak podkredla Sad
Majwyzszy[7], nie ma podstaw do prrecrwvstawiania sobie dwach
réenyech pojed nieruchomaodci: materialnego i
wisczystoksiggowego.  Definicla  materiatnoprawna  stanowi
definicje uniwersalng w tym znaczeniu, 2& odnosl sie 2ardwno do
nigruchomaodici, dla krdrych prowadsi sig ksiggi wieczyste, jak i da
nieruchiomaodcl, kidre nie majg zatoronych ksiag, Jeteli jednak dla
okredlong) nieruchomodcl zostaia ratokona ksigga wiecrysta,
obowiqzuje reguta jedna ksigga - jedna nieruchomodd”, W
preypadku  nieruchomodol w o ujeciu  wieczystoksiggowym o
istnieniu, liczhie nieruchomaodici oraz ich zakresie prredmiolowymm
decyduje zatem redd ksiggh wiscaysie), Jak wikazal Sad MNajerszy
wowyroku 7 22022012 r[8] .graniczgce 2e sobg dziakki gruntu,
bedgce wiasnodciy te) samej osoby, dia kideych prowadzone s
oddzrielne ksiegh wieczyste, stanowiy dwie odrebne nieruchomaio
W orarumieniu gt 46 § 1 ko Odrebnosd te tracq w razie pokjezenia
w jednej ksigdre wiecrystej”. Takie okolicznodci jak sasiedzwo oy
preynaleinodd do jednego podmiotu whasnodc nie majy znaczenia.
Mieruchomosiciy jest wiec credd powierzchni giemskiel dia kudre
urzqdzono  ksiege  wieczysty (nastapile  |ej  wyodrebnienie),
natamiast w braku ksiegl wiecryste] sasiadujace 2e soby grunty
nalergce  do  wege  samego  podmictu Stanowig  jedng
nieruchamaoid3].

Podkredlenia wymaga rdwniel, be 7 zatorenie ksiggi wieczystej lub
wpisanie nigruchomodcl wyodrebnione) granicami sewngtrzmymi
powierzchni gruntu do istniejgce] ksiegi wieczystej decyduje o jej
charakterze, Podstawg oznaczenia nieruchomosch w o ksigdze
wigcryste) 53 dane @ katastru néeruchomoscl dart, 26 st 1
ukaw b, Staje sie ona nieruchomodciy jako samoadrielny | odrebny
preedmiot wiasnodcl, chociatby jej wiadciciel byl wiadcicielem
jeszcze imnych nieruchomeosc graniczacych lub niegraniczgcych z
nig, albo wehodzgopch w sklad  wigksre] colodcl  wskutek
preylyczenia do nieruchomodc majace] ksiege wiecrystg.

[ caling

[7] Por. modm. wyrek SN o2 2602 2003 r,, L CEN 13360, publ. Biul. 5K =2

200F v, ne B, 5. B wchwakg 5N r T.04.2006, |1 CIP J4f0€ piukl OSKHC ¢
2007 r, b 2. por 34 posvanowienie SH oz 300002003, ¥ Ok 114/03 pub

DENMC ¢ FOGE ¢ 3. 12 por. 209 pesLanowienie SN oF 30005 2307 5o, I CSK
S6/0F LEX mr 3G183%

[8] v CE& Z7&/10, LEX ar 1281385
[F] For, uchwdlg SN * 21032893 ¢, LD CZP 6293, publ. OSKC FP 2003 0. 2.,

por. 108; par. takle 5. Breyes, Prreniesiesnie wiainoicl mieruchamadai,
BERGE, 5. 44



Il Podsumowanie

Mimo, iz w toku prowadzonych roswaian oyiowane byly rdwniez
wepdlczesne orzeczenia Sadu Mapwrsrego odnoszgoe sle do
analizowanej problematyki prawnej, najpetnigjszym
podsumowaniem tych rozwazan winna byl tresd uzasadnienia
whroku 5N 2 230901970 r [10], w kidrym SN uznal, Je w sytuachl, w
ktdre| nabywea kilku przylegajgoych do sieble dzialek polgcad je ow
jedng oddrielng cabodd”, wskutek crepo staly sie one jedna
nberuchomodciy, decydujgce znaczenie ma niezatoienie dla
nabytych dziatek oddzielnych ksigg wieczystych, gdyby bowiem
zostaty one objgte dwoma ksiggami  wieczystymi, to nie
stanowityby jedne| nieruchomodcl, jedell natomiast 2adna 2 tych
nieruchomosci nle miata ksiggl wieczyste), (o wowczas o prawrym
wyodrebnieniu jej z otaczajacej powlerzchmi ziemskig), t2n. od
inmych przedmiotdw wiasnoscl, decydowataby ostatecznie osoba
wiadciciela | 2 reguly mielibyimy do czynienia 2 jedng
nberuchomasciy.

Worwigrku z tym dwie sasladujqoe re soba nieruchomoicl, 2
kréryech katda ma urzgdrong ksiege wieczysty, nie s51ajy sie na
skutek skupienia ich w reku jedne] osoby automatycrnie jedna
nieruchomodiciy. Podobnie jak przez wyodrgbnienie, obszar gruntu
moke 513 sie odreboym prredmiotem wiasnodol, 1ak samo preez
polaczenie 2 innym  przedmictern wlasnodcl (gruntami) tego
samego whadciciela mode e odrebnodd utracid,

Dodania wymaga, e w praypadku gdy mieruchomod nie jest
objeta ksiegy wiecrysty (zbhiorem Horonych dokumentowd], o
odrebnode jako prredmiotu wiasnodcl decyduje 1o, cry stanowi
ona odrebng cakodd gospodarcra nalergcq do tego samego
whadciciela[11].

Praktyczne znacrenie rozrbinienia pojecia nieruchomodc w
ZNACIeniu prawnorreczowym | wieczystoksiggowym znalazio wyraz
W osprawie prowadrone] przed Sgdem Rejonowym w K, w kidrej
JE i AK domagali sie odigczenia credci mieruchomodci objete
ksiegy wieczystg Kw nr [ stanowiqce] dzatke o nr 20004 i
ratodenia dia niej nowej ksiegl wieczystej z wpisem na ich rzecz
prawa wipbbdasnodcl do wdziply &21 orae prrepisaniem 2
detychczasowe] ksiggi pozostatych wspdbwladcicied,

Sad Rejonowy ustalih, 2e ksiega wieczysta Kw nr [..] prowadzona
jest dla nieruchomodci skiadajgoe] sie 2 dwbdch ewidencyjnie
wydzielonych dzigdek o o 2004 § 183, ktdre ze sobg graniczd.
Migruchomodd (a stanowi proedmiol wapdhwhasnodc, Dddalajgc
whigsek |, K i & K, postanowieniem @ 300102006 r, 5ad upnal, be
opierst si¢ on na niewaknej coymnodci prawnej (art, 58 ko) jaka
byl wumowa zbhycis wdrishy w jednaj 2 deisbek (geoderyjnie
wydzielonej) wchodzacej w sklad nieruchomodci dla  kidrej
prowadzona byla ksiega wiecrysta Kw nr [..].

W orozpoInawands] spravee is1otne Fnaczenie mida Kwesies, oy
dwie  sqsiadujgee  2e sobg  drisdki  gronte  (wpodrebrione
geodenygnie), dla kudrych jest prowadzana jedna Ksiega wiecnysta,
59 cdreboymi nieruchomodciami gruntowymi, coy ted stanowiy
jedng nierechomadd grumtows. Tylko bowiem w wypadku uznania,
fe stanowig one odrebne nieruchomodc gruntowe bytoby modinve
fhyycie udziadu w jedneg  nich.

1707 LLEE IRUITE. publ, OSMNCP & 997 v, 5. &, par, 87
[11] Pat, uratadniesis myroka 5N §F S0.T0, 097% r.,

DOS&CP 7 IRAC r,, 7, 4. por. TE

ILL_CERN _JRQrTS. pull

Po wyczerpaniu rwykbej drogl odwolawcze), sprawa - wskutek
zhodone) skargl kasacyjnej - stata sle przedmiotem rozpoznania
S3du Napwyiszego. Ostatecznie SN postanowieniem 2 300052007
r[12] oddalajgc skarge kasacyjna, w uzasadnieniu stwierdzik, re:
LSkorg deiolka nr 20448 stanowd fedng nieruchomose gruniowg wror 7
driglkg nr 1873 Zovdwno w INOCIERIL DrOwWnOEZecrosem, fok |
wileczystokslegovym [0 umows zhyco wdriofer w driolce ar 2044
stonowlgeel, co wymago podkreslenio, wroz 2 driodkg nr 1843 fedng
nferuchomaess gruntows, (est 7alem niewaing™

W konkluzji  stwierdzic nalery, & 7 praknyce  obrotu
nieruchomosciami nie jest celowe odrebne poskughwanie sie
pojeciem  nieruchomosci w  Imaczeniu  prawnorzeciowym |
wieczystoksiggowym,  bowlem  ostatecznie  to stan
wieczystoksiggowy priesqdza o pewnosci tego obrotu

13} W CFE SRADT
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KALENDARIUM

NOWE PRZEPISY PRAWNE W IY KWARTALE
2023 ROKU - | KWARTALE 2024 ROKU

W artykule wykornystano omdwienia uitaw prredistawione na stronach mternetowych
Prepydenta RP oraz omowienia wyrokow Trybunalu Konstytucynego przedstawione na
stronach  intermetowych Trybunalu Konstylucyjnego, a takie materiaby informacyjne

malezione na stronach Ministerstwa Infrastruktury | Buedownictwa,

Krzysrtof Rotko
Rzecroznawca Majatkowy

Podatek od garazy w budynku wyodrebnionych jako oddzielny lokal oraz
niewyodrebnionych z budynku powinien by¢ taki sam.

Od 24 paidriernika 2023 1
Konstytucyjnegd, kbdry arrekl, ze
|

AL Ta ust, T pkt 1w awigzku 2 art, 2 ust, 1 pki 2, w 2wigzku z art, 5
ust. 1 pkt 2 lit. a i e wstawy  dnia 12 stycrnia 1991 r. o podatkach i
oplatach lokalmych:

- w rakresie, w jakim umolliwiajg, na potrzeby podatku od
nigruchamascl, uinanie wyodrebnionego garaiu fnajdujgoego sig
w budynku mieszkabnym, za czed! budynku o ocdmiennym nii
mieszkalny charakierze, s5q niezgodne 7 zasady szczegdine
okreslonosc regulacii daninowych wywodzong 2 art. B4 w 2wigrku
z art. 217 Konstytuc)l Rrecoypospolite] Polskie),

- w rakresie, w jakim uzaleiniajy zastosowanie odpowiednich
stawek podatku od nieruchomoscl do anajdujgoego sie w budymbu
mieszkalnym garaiu od jego wyodrebnienia lub niewyodrebnienia
jako preedmiotu odrebnej wlasnodci, preez oo do znajdujgcego sig
w  budynmku  mieszkalnym  garaiu wielostanowiskowego
stapowigcegn przedmiot odrebne] wlasmoscl, zastosowanie ma
stawka okreslond w art. 5 ust, 1 pkt 2 6L e wstawy o podatkach i
oplatach lokalmych a nie stawka okreslona wart. 5 wst. 1 pkt 2 fit. a
te] wstawy, 53 niezgodne 2 art. 32 ust. 1w 2wigzhu z art &4 ust, 2 |
art. 84 Kanstytugi,

I

1. Preepisy wymienione w czesicl |, w zakresach tam wskazanych,
tracy mvoc abowigoujgog @ uphywem 31 grodnia 2024 r,

2. Ddroczenie utraty mocy obowigzujgoe] nie stod na preesrkodrie
WIruszeniu orzeczen zapadiych w sprawie skartacych, w rwiazku z
ktdrymi zostata zbotona skarga konstytucyjna.

obowigzuje wyrok Trybunatu

Tresd skargl konstytucyjne)

Skardgoy Endi whascicielarmi lokalu miesrkalnego oraz wdrishe w
lokalu uxytkowsm - garaiu wielostanowiskowym 2z prawem
wytacznego korzystania @ oznaCzonego migjsca posiojowego,
miesrczgoych sie w tym samym budynku miesrkalnym. Skarigcy
posiadali rawnier stosowne udziaby we wspdhatasnosci gruntu, na
ktérym posadowiony jest budynek oraz wspdhatasnodol czescl
wipdlne] budynbku | wrzgdzen, pwdgrane @ poszcregdlmymi
lokalami. Garaz wielostanowiskowy wyodrebniony zostal jako
samodzielny lokal niemieszkalny, dia kidrego prowadrona jest
oddrielna ksiega wieczysta,

Skartaoym ustalono podatek od nieruchomoscl wyjadniagge, re
worniary  podatku dokonano maine na podstawie danych 2
ewidencii gruntow | budyvnkiw, stosujgc stanwki okreslone uchwala
rady miasta. Ldziak w garazu wiglostanowiskawym opodatkowana
wediug  stawek  wilatcwych  dia  budynkow  lub  ich  cresd
pozostatych.

Skarkacy wniesli odwolanie od te] decyrji do Samorigdowega
Kolegium Odwolawczepo (dale): S¥0). W odwolaniu podnietli, e
rashosoweanie do opodatkowania migfioa  postopnwego stanwki
przewidziane] dia budynkdw lub ich czescl pozostalych stanowiko
naruszenie prawa. SKO orzeklo o utrzymaniu w mocy zaskarzone)
decyzji, Wopewadzki 5qd Administracyjry oddal# skarge Skaréqoych
na decyzje SK0, a Maczelny S3d Administracyjry oddalit skarge
kasacyjng Skarzgcych,

Skarzgoy zakwestionowall wykladnie zastosowang w ich sprawie
przez organy administrac)i samorzgdowe] | publiczne] oraz sady.
rpodnie @ ktdrg priedmiotem  cpodatkowania podatkiem od
nigruchomasci 53 budynki lub ich czescl, co omnacza, e creicia
budynkuy podiegajaca opodatkowaniu jako odrebey przedmiot
apodatkowaniy jest wyadrgbniony w bym Budymku lakal,

Istota problemu poruszonego preer Skarkgoych dotyczy ustalenia
czy wobec gararu stanowigcego prredmiot odrebne| wiasnoscol
{bedycego samodzielng nierechomaoiony lokalows), usyluawanego
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym - naledy rastosowat
stawkl podatkowe wiadciwe dia budynkdw mieszkalnych, cry ter
dia cridci budymkdw pozostakyeh™,

N3A uchwaty z 27 lutego 2012 r. w sledmioosobowym skiadznie
stwierczit, e 2 art, 2 ust, 1 pRE 2 0 art, 5 ust, 1 pkt 2 upoal. wynika,
e "garaz stanowiacy preedmiot odrabnej wlasnoscl, usyiuowany w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym, podlega opodatkowaniu
podatkiem  od  nieruchomosca wediug  stawki | podatku
przewidziane] w art. 5 ust. 1 pkt 2 lit. & tej ustawy”. Prowadzi to
zdanmiern Skarzaoych do konkluzji, 12 znajdujacy ske w budynku
miesikalnym pgarad stanowiacy odrebny lokal powinien byt
opodatkowany wediug wyisze] stawki niz garaz przynalezny do
lokaly mieszkalnego, Skarkgcy podkredlajy, te powolana uchwala
N5A spothada sie @ krytyczng oceng w dokirynie prawa,

Murucnosaodd Neaovzozs IS
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W oocenie Skarkgoych, kwestionowane preepisy naruszaby takie
konstytucyjng zasade prawidtowej legislacji. Proyjeta przez organy
podatkowe, 7a uchwaty N3A, wykladnia przepiséw upol nie
zostala oparta na jednoonaczne] wykladni preepisow tej wstawy,
lecz byla efektem preeprowadzenia skomplikowanego wywodu
interpretacyjnego, ktory zakodczyl se provieciem  stanowiska
pogarszajgoego sytuacje prawng podatmika. Wskutek niejasne
resulaci kwestichowanych przepiséw doszlo do powstania meakag,
powszechne] | jednolitey  ich  wykladni,  kidra  nadala
kwestionowanym przepisom okreslane inaczenie normatywne
prowadzgee zdanbemn Skarzacych do naruszenia konstytucyjnego
prawa ochoony whasnodcl,

Skarigoy podniesli rowniez, ze kwestionowane przepisy narusaja
whadchwy proporcie (art, 2 oraz art, 31 wst. 3 Konstytuci) miedzy
woymikajgoym @ oot B4 Komstytudji obowigzkiem  ponoszenia
cipzardw publicznoprawnych a prawem jednostki do wdasnoscl i jej
rdwne] ochrony orar narusrajy zasade rdwnego  nakkadania
obowigzkiw  podatkowych. Prowadzity one do nierdwmego i
niesprawiedliweso naltorenia na wiasciclell garazy stanowigcych
przedmiot odrebnej whasnodci, podatku ustalonego wediug ponad
dziesieciokrotnie wyisze] stawki niz stosowana wobec wdasciciefi
garazy niestanowigcych odrebnego przedmioty whasnodcl, co w
ocenie Skartcych stanowi naruszenie ich prawa whasnodci | prawa
do rdwnego traktowania przez wladre publiczne oraz prawa do
sprawiedlwezo | rdwnego ponoszenta clezardw publicznych,

Skarigcy wskazali, fe wykladnie, ktora dopuszcza tak raZaca
nigjednolitodd  sytuac)l prawnopodatkowe] dwdch podatnikde
bedacych w bardzo zblitone] sytuacji faktyczne), nalely uznad za
niedopuszczalng ze wegledu na jej sprzecenost 2 art. 32 ust. 1
Konstytuch,

Analiza przepiséw dokonana przez Trybunal

W opierwszej kolejnodci Trgbunal sowierdzib, e kwestionowane
przez skarzgoych przepisy byly kluczowym elementem analizy
dokonane] prrez Maczekny Sad Administracyjny w uchwale o sygn.
I FP5 4511 2 27 utege 2012 £ W uchwille te) stwierdzono, fe garad
stanowigcoy przedmiot odrabnej whkasnosch, usytuowany w budynbku
mieszkalnym wielornodzinnym, podiega opodatkowaniu podatkiem
od nieruchomaodci wedhug stawki podatku preewidzane) w a5
ust. 1 pkt 2 lit. e} ustawy o podatkach | oplatach lokalmych, a wiec
wedbug stawki wyisze| nid od budynku mieszkalnego,

£ uchwaly tej wynika zatemn, 2e paraie mopg podiegad
odmiennemu opodatkowaniu podatkiem od nienschomedcl pray
zalodeniu, e stancwig one odrebny budynek badi ceesd budynkw.
Dochodzagc do takiego wniosku MNaczelny S3d Administracyjny
shwierdzil, de ustawa podatkowa definiuje wprawdzie caym jest
budynek, nie definiuje jednak budymbku misszkalnego, chad tym
pojeciem postuguje sie dla potrzeb okredlenia wysokosScl stawek
podatku od nieruchomodcl,

W tym stamle rzecry w orzecznictwie sadowo administracyjrom
uksraitowal sig poglad, 2e okredlajgc zakres Znacreniowy pojecia
Dudynek mieszkaliy® nalery odwolal sie do prrepisdw prawa
budowlanego a takie slownlkowego znaczenla tego pojecia
Powoduje to trudnosci w  kwalifikowaniu  poszcregdlnych
budynkdw lub ich cresci do odpowiedniej stawki podatku |
wakazuje na konlecenosd przeprowadzenia istotnych zrmiam w tym
rakresie,

Ponadto niezbedne bylo - zdaniem NSA = skarzystanie 2 peeepisdw
niepodatkowych, w tym uwstawy - Prawo geodezyjne |
kartograficene, a nawet praepisdw rozporzadzenia  Ministra
Romwoju  Regionalnego | Budownichwa w  sprawie  esvidencj
gruntdw | budynkdw, rozporzadzenia Rady Ministrdw z dnia 30
grudmia 1999 r. w sprawie Klasyfikacli Srodkéw Trwalych,
nastepnie rastapionego rozporzagdzeniern Rady Ministrdw 2 dnia
10 grudnia 2010 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwabych oraz
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnla 30 grudnia 1999 r. w
sprawie Polskiej Klasyhikacji Obiektow Budowlanych,

Uwzgledniajge ponadto proepisy ustawy o whasnodcl lokali NSA
doszed] do wnioshu, e paral mode stanowid pomieszcrénie
przynalezne do lokalu mieszkalnego albo mofe stanowic cdrebng
whasnodd lokalowa, co rdwnier decyduje o jego opodatkowaniu
odposwiednig stawkiy podatku od nierechamasci,

Trybunal prrypomniad, de N5A w oytowane] uchwale stwierdzit, i
ustawa o podatkach i oplatach lokalnych  jest obarczona
mankamentami legislacyinymi, w tym bledami logicznymi, co
rnaltazhy  takke patwierdzenie  w  hoenych  opracowaniach
doktrynalngch, w ktorych wyrazamy jest poglad, e rezultat
interpretacyjny ostagniety dziekl te] wchwale, chod wjednoficd
orzecznictwo | ustalit zasady opodatkowania lokalu garar w
budynkach wialomieszkaniowych, rostal jednak oparty na
watpliwych przestankach z punktu widzenia konstytucyjmych regul
standwienia priwa podatkowego.

——

———
- -

- -

__#'
SN e 8

Po wydaniu cytowane] uchwaky orzecznictwo sadowe | prakiyka
stosowania prawa ustabllizowaly ske zgodnie 7 regudami wonigj
wiytytzonymi, ¢o ma istotne znaczenie dla rozpocnane) skargi
konstytucyjnej. W orzecznictwie TE ugruntowane jest bowiem
stanowisko co do badania przeplsdw w rozumieniu nadanym im w
praktyce stosowania prawa. Jesli okresbony sposch rorumienia
przepisu  rnalarl  jednoznaceny | autorytabywny wyraz ow
orzecanictwie  Sadu  Majwyisrego  badd  Nacrelnego  Sadu
Administraggnego, Trybunal uznaje, fe priepis ten nabral takieg
wilasnie tredci.

lednakie Trybunal podikresiad, ke nie chodzi tu o jedng @ modlwych
wersji abstrakoyjnie dokonywane| interpretacji, ale o norme o
tredel | rakresie obowigzywania wynikajgoych @ ustalonego
powszechnego  mackenia w o riediywistodci nadawanego
kontrolowarym  przepisom. W tym bowiem zakresie granica
migdzy bremigniem prawa | bremienem  uirwalonym  dzigki
powszechne] prakiyoe jego stosowania ulega zatarciu, o wplywa
na zakres dopuszczalne) kontroli konstytucypnodch w ramach skargi
konstylucyjne),
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Powtyisie  priesgddeibo, de  Ewestionowane  proer  skarggoych
przepisy zostaky zinterpretowane w uchwale WN5A w sposilb, kidry
cpetma wymogl |ednolite] | powtarzalne] praktykl stosowania
prawa podlegajace] kognicji Trybuenabu, Mie bylo wiec podstaw do
UMOrZenda postepowania w niniejsze] sprawie.

Prrechodzac do merngorpcene] oceny 2ardutow skargi Trybunad
Konstytucyjny musial zmierzyd sie 2z crterema  gldwamyml
problemami,

Pierwsry dotycryl zarzutu sformubowanego wober samej definicji
garadu jako praedmiotu opodatkowania,

Ustawa o podatkach | opltatach lokaloych  przewiduje, e
opodatkowaniu podatkiern od nieruchomedc podlegajg m, in,
budynki lub ich czesci, proy ceaym wskazuje maksymalne stawki
tego podatku, konkretyzowane kaidorazowo prrez rade gminy. 2
punkiu widzenia FOZPEALFWANE]| SPraswy klucrowe znaczenie ma 1o,
i cytowana ustawa roinicuje stawki podatku od Budynkdw fulz ich
czescl mieszkalnych oraz budynkdw lub ich czescl tzw, pozostalych,
Réinica w stawkach jest ok 10-krotna, Ustawa o podatkach i
oplatach lokalnych mie wyodrebnia garaky jako oschnego
predmictu cpodatkowania, uznajgc e, w zaleznodcl od stanu
faktyeznego, za odrebny budynes lub credd budynku, Zastosowana
W ninigjszej] sprawie norma prawna wynikajgoa @ oustawy o
podatkach | oplatach lokalmych w brzmieniu uksrtaltowanym w
orzecznictwie saddw administracyjnyeh, w tym Naczelnego Sgdu
Administracyjnege, zostala zakwestionowana z punkiu widzenia
zasady szczegdine] okredlomoicl regulac)l danimowych | zasady
réwnaosci (w tym rdwnej ochrony prawa wiasnodci | innych praw
majatkowychi,

Dokonujac oceny raskariomych regulacii Trybunad Konstytucyjny
stwierdzil, e system definicji zawartych w ustawie o podatkach |
optatach lokalmych jest w dolychozasowym orzecznictwie |
liveraturze prredmiots krytykowany i co istotne, problemy
definicyjne nie rostaly w ciggu ostatnich lat prrez ustawodawee
ropwigrane. Domyczy [0 w szczegdinoscl ustalenia tresci kluczowych
dla miniejszej sprawy pojed budynku®, budynku miesrkalnego”,
Jbudynku  porostalepn®,  garaiu®, samodrielnego  lokalu®,
~Odrebnej whasnosc lokalu®,

Przyjecie na potrzeby podatku od nieruchomoscl, e _caest
budynku” mode miel odrebny (mieszkalny albo  pozostaby)
charakter od calego budynku - jak zrobél toow wchwale Maceelny
Sad Administracyjny - pozwolilo na zastosowanie odrebnych
stawek dla Jbudynku® i Jcredcl budynku®, W celu preeprowadzenda
takiego woowodu  NSA  dokonsd wykladni innych nié ustawa
pedatkowa aktdw prawnych.

W srczepoinosc okreslajge zakres macieniowy pojedia Jbudynek
mieszkalny®™ musial odwotad sie do przepisiw prawa budowlanego.
Z kolei definiujge pojecie budynkuy, ustawodawea nie wikazal co
nabedy rorumiel pod pojeciem jepo  Cresc”, co spowodowaks
koniecznodd  wykornystania shownikowego rozumienda  pojecia
LCreid”, W konsekwencji pomimo tego, 2¢ ustawa o podatkach |
oplatach lokalnych nie daje podstaw, aby dokonad podziak
budynkdw do celu podatku od nieruchomodcl wedbug kryteridw
innych  nik w niej wskazane, to jednak Maczelny Sad
Administracyjny w istocie podriald przedmioty opodatkowania na
budynek | czedci budynkuy, chod na gruncie ustawy podatkowe| nie
ma podstaw  do  preyjecia, e istnieja  dwa  prredmaoty
opodatkowania.

MNicuprawniona Endaby sytuacja, w kudre] credci buedynkdw ze
wigledu ma ich wyodrebnienie prawne traktowano by inaczej
igorzell w sensie podatkowym od lokali, kidre s3 wyodrebrione
tyika fimpcenie | takie stanoewiy coesd budynku miesrkalnege.

Ponadto Trybunat nie rnalazt podstaw, aby uznad, e arm. 21
ustawy - Praswo geoderyjne i kartograficane powinien rostad
zastosowany do celdw wyznaczania podatku od nieruchomoscl w
sposth okredlony w uchwale Naczelnego Sadu Administracyjnego.
Prrzepis ten stanowi wprost o tym, e dane rawarte w ewidencj
gruntdw | budynkdw stanowig m.in. podstawe wymiaru podatko.
Prie? podstawe wymiard podatku  nalesy rocumied Zardwno
okreslenie preedmiotu opodatkowania, zZaliczenie do wlatcive]
stawki podatkowe], jak | objecie okreslonych gruntbw zwoinieniem
od opodatkowania,

Dokonujgc podzishy na budynki cry lokale, mieszkalne albo
niemieszkalne, ustawodawed nie  ingeruje w sam podziad
priedmictu opodatkowania dokonany w wstawie podatkowe).
Wymienienie okreslonego lokalu w ewidenc)i gruntéw | budynkiny
nig Frmienia faktu, de stanowd on czedd budynku mieszkalnego,
ktdra to czesd, a nie lokal, rodzajowo podlega opodatkowaniu
podatkiem od nieruchomoscl.

W orenie Trybunalu art. B4 | art. 217 Konstytucji stawiajg wymig,
aby Elasyfikujac okreslony obiekt poslugiwad sie  definkcjamd
rawartymi w o wstawie podatkowe] [(ewentualmie wjgtkows w
ustawach, do ktdrych ustawa podathowa wprost odsyla), a nie
positkowad sie przesjdzajgoo znaczendaml zawartyml w nnych
aktach prawnych, do ktdrych ustawa podatkowa poddawana
wikladni nawet nie cdsyla.

Wymdg ten jest istotny nie tylko ze wegledu na koniecanodd
jednoznacanege | precyzyjnego  zrekonstruowania obowigzku
podatkowego, ale takie dlatego, e minimalizuje przypadki
niezamierzonej preer ustawodawee ingerencii owo tredd  tego
obowigzku, W sytuacji, pdy przy ustaleniu tresci obowigsku
podatkowego bierzemy pod uwage takie przepisy spoza prawa
daminowepo (Lak jak miako to migjsoe w ninkejsze) spravwie) ryeyko
preypadkowe] | niezamierzone] jepo modyfikac) powainie werasta,

Jesrcie Dardfee) rakycym narusieniem standardu okreslonego w
art. 84 i art. 217 Konstytucji jest sytwacja, kiedy tresf chotby
niektdrych  elementdw wyEmaczajgoych  zakres  obowigzku
podatkowego wynika @ proepisow podustawowych [co takie miako
miejsce w niniejszej sprawiel. A przeciez prawo podatkowe, aby
mogio wypelnial swoje radanla, moze byl rekgrane tyiko
wilasmymi pajeciami. Ustawodawca poslugupe sie wprawdsie w
prawie podatkowym pojeciami z innych dziedzin prawa, nawet bez
ich Frmiamy lub modylikac)i, lecz cryni 1o zasadmicro ko wiedy,
By uzna, ke pojecia te mogg byd wykorzystane do realizaci celing
opodatkowania,

Liywajgc narw analogicznych, jak w infych gaderiach prawa,
prawo podatkowe albo moie Im proypisywac takie znaczenie jak w
danej dziedzinie, albo e nadawad Znacrenie  srcregdine,
uzaleinione od celow, jakie ustawodawca ramierza realizowad.

Dokonujge wykhadni jezyvkowe) prawa podatkowego, Kidra powinna
byt widislona | rozwijana w kontekscie wykladni systemowej i
funkcjonalme), nalery prrede wszystkim szukad ,podatkowege”
rozumienia pojed ubywanych przez ustawodawoe,
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Ma gruncie ustawy o whasnosc |okali - gara: (taki jak w
rozpoznawane] sprawie] moie stanowic lokal niemieszkalny,
pomieszezenie  praynalemne do samodziefnego  lokalu
mieszkalnego, odrebng whasnosd lokalu, HKonstatacje te nie
powinny  jednak miel decydujacego wphpau na roowazania
dotyczace opodatkowania garaiu na gruncie ustawy o podatkach i
gplatach lokalnych; mogg mied tylko charakter pomocniczy.

Trybunal pwricd pezy tym uwage, re skoro ustawodawca nde
odwokad sie w ustawie o podatkach | opfatach lokalrych w sposob
whraimy | jedmoznaczny do wskazanych w uchwale Maczelnego
Sadu Administracyjnego ustaw niepodatkowych, to nalely uenad,
g nie wolno tego dopowiadal® cry ted doprecyromenpawad”
interpretatorowi.  Zaistniala  watpliwosd nie moie wiec byt
inferprefovana ma ﬂiﬂ'k.ﬂf-l‘yﬁ podatnika,

W orzecznicowie Trybunatu Konstytucyinego od dawna utrwalil sig
poglad, #e  niejasmych  regulac)i  podatkowych  nie  wolno
interpretowad na niekoraesd podatnikiw, a w konsekwendji jest
takie regulacje okazujg sie ostabecznie wieloznaczne, to zgodnie 2
rasady Im dubio pro tributario nalery opowiedried sie za
rozwigzaniem uwzgledniajgoym interes podmictu cbowigzanego
do Swiadczen podatkowsych,

Wyre| przedstawione okolicznosc doprowadzity Trybunal do
uznamda, e art. 1a ust. 1 pkt 1w 2wigzku z art. 2 ust. 1 pkt 2 1w
feigiku ¢ oart, 5 ust. 1 pkt 2 ustawy o podatkach | opdatach
lokalnych, w zakresie, w jakim umozliwiajg, na potrzeby podathu
od nieruchomodci, wznanie wyodrebnionego lokalu-garazu

najdujacego sie w budynky mieszkalnym, za czedd budynku o
odmiennym ni mieszkalmy charakterze, sq niezgodne z art. 84 w
zwigzku z art. 217 Konstytuci.

Cdnosege s do  wskazanych  pree:  skarigoych  rarcutdow
dotyczgoych  naruszenia zasad poprawne]  legislac)i  oraz
szcregiing okredlonodc regulac daninowych Trybunal preyjal de
dia rozstraypniecia problemu  konstytudynegoe  pedniesionego
przez skarigoych w upeinoici wystarczajace bylo orzeczenie w
preedmiocie rgodnodel 2 zasady szeregding) okredlonodel regulaci
daninowych.  Spelnianie  wyksrego  standardu  legislacyjrnega
{(wyznaczonego przez zasade sicrepiline| okreslonosa regulacji
danintwych) przesydza bowiem o spelnieniu standardu nikszego
{(wynikajgcegn ¢ rasady poprawne] legislaci), ¢ kolel naruszernis
wyzszego standardu legislacyinego crynd  bezprredmiotowsym
weryfikacjg realizacji standardu  niszego. W konsekwencji,
postépowanie w cresci dobyczqoe] zasady poprawne) legeslaci
podiegato umarzeniu ze wzgledu na zbednosd wydania wyroky,

Drugi problem, kidry wymagak rozstraygniecia w ninkejszej sprawie

dotyend nierdwmego trakiowania wiadcicieli migjsc garakowych w
budynkach wielomiesrkaniowych., Aby sformudowany  preez
skarzgoych zarzut ocenld @ punkiu widzensa zasady rownosci
naledy ocenit, Czy ustawodawca: po peenssie - prawidlowo
wskazal klasy podmiotdw znajdujacych sie w jednakowe] sytuacjl
prawne), do kidrych odnosimy ocene, po drugie - czy wykazat, Ze
kwestionowana regulacja prowadszi do arddnicowania  sytuacj
prawne] tych podmictiw, oraz po trzecie cry zrdznicowanie to ma
konstytucy|ne wmacowanie,

Trybunat proypomniad, 2o podatek od nieruchomoscl zaliczamy jest
do grupy podatkdw majytkosych, W kibrym cigkar podatku rosta
rrhimicowany w raleinosci od charakberu majatku. Objeci tym
podatkiem s3 zasadniczo wszyscy. Ustawodawea dokonal
rozrdinienia  stawek podatku w zaleinodc od  proedmioiu
opodatkowania - rodzaju nieruchomascl, kidre damom podatkiem
sa abjete,

Najniiszg, a wiec preferencyjng, stawke podatkows preewidziano
w stosunku do podatnikéw posiadajgoych majatek przeznaczony
do celdw mieszkalnych, w tym migjsca garahowe w budynku
wielomieszkaniowym, jedeli stanowia one praynaleznosd do lokalu
mieszkalnego,

Inacze] potraktowano nieruchomoscol  pozostabe”, ktdrych zbior
mozna potraktowad jako czesciowo otwarty, a do ktdrego zostalky
ralicrone FriLir, rmizjsca Earadaiwng W budynkach
wiglomieszkaniowych, ktdre nie stanocwig proynaleinoici do lokalu.
Jak zostalo to wskazane w wyie] prreprowadzonych rozwazandach,
podzisl ten, majacy istotne naczenie podatkowe, wynika nie z
przepisdw prawa, lecr @ wykladni prawa dokonane] w uchwale
Maczelnego S3du  Administracyjnego. Tymczasem 2z punkiu
widrenia preepistw prawa podatkowego, a takbe preepisow do
ktdrych wprost prawo podatkowe sie odwoluje, nie istnieja
podstawy prawne, aby garaze w budynkach wielomieszkaniowych
byhy traktowane jako kategoria niejednalita,

Cznacza to riwnlez, e podatnicy podatku od nienuchomodcl,
bedacy wiadcicielami takich miejss, powinni w dwiethe prowa byd
traktowani tak samo.

Deeniajge sytuacie prawng pod wegledern drugiego @ krteridw
Trybunal nie mial watpliwodcl, podobnie jak wszyscy uczestmicy
postepowania, 2e kwestionowana regulacia - wynikajaca z przede
wizystkim @ ewndentnego braku samoistme] podstawy prawnej
opodatkowania garaly w ustawie podatkowe), lecz  takie
utrwalong)  wykiadnl  przepisdw  prawa - prowadzi  do
rrdinicowanta  syluacji proswnej podmiotow, kidrych  dotycey
ocena., Porwolilo to przejid deo trzeciego punktu oceny, coyli

weryfikaci, cry  Irdimicowanie 0 ma swoje  podstawy
konstytucyjne,
Trybunal  podziell  tu stanowisko  Marszatka  Sejmu, e

rdinicowanie stawek podatku od parany w o zaleinosc od tego,
czy 53 one |lokalem stanowigoym odrebng wlasnogd, a2 ow
konsekwencli odrebnyrn  priedmiotem opodatkowania, <zy 53
jedynie preynaletne do lokalu miestkalnego, stoi w sprzecinodc
prayjetym w ustawie kryterium ustalania stawek podatkowych, Mie
jest mirm charakter prawny lokalu stanowigoego preedmiot prawa
wilasnoici, lec: prrermaczenie, podnie @ ktonym  bedzie on
udythkowany.

uwarunkowania

Uwrzgledniajgc wspczesne spoleczmo-
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gospodarcze, naleky provigd, fe posiadanie micjsca postojowego w
podziemmym garaiu wielostanowiskowym stancwi immanentny
element .amieszkanias, Podobnie dzieje sie w preypadku innych
rodzajow apmiBsrczen promaleinychs do Eruichymiku
mieszkalnego, w szczegdlnoici phwnicy, strychu czy  komsorki,
chocby nawet bezpoirednio nie prrylegaly do  budynku
mieszkalnego lub byly pofolone w granicach nieruchomosc
Eruntowe| poza budynkiem, w ktdoym wyodrebriono dany lokal.

Podlegajy one klasyfikacjl wedlug stawek prrewidziamych dila
budynkdw mieszkalnych albowiem raspokajajg podstawowe
patrieby bytowe ludzi w zakresie zamieszkiwania, mimo i 2e swej
istoty mie shuig do ramieszkiwania w nich, Ponadto, bez wrgledu
na to, czy garaz stanowi nieruchomodst odrebng od lokalu
rmiesrkalnego, cry jest jedynie do niego przynaledny, pedni on 1g
samg funkcje. Sposdb korpystania ¢ garalu nie jest priecied
zalerny od B0 prawno-rZecrowes) natury™.

Majac na wegledrie powaylsoe wstalenia Trybunal stwierdzil, e brak
jest w obecnie obowiazujgoych przepisach  podatkowych
uzasadnienia dla stanowiska, i sytuacia podatnika mode rdenid sig
w zZaleznosci od tego, czy posiada miejsce postojowe w garaiu
stanowiaoym cdrebng nieruchomosd W buidhymbu
wislomigszkaniowym, cry (82 posiada  migsce  postojowe
preynalezne do lokalu mieszkalnago.

Qeeniane  preed  Trybunal  rofwigzanie  skitkuje  Stotagm
zrbimicowaniem poromu obciaienia majatku podatnika, ktdre na
gruncie obecnie ocenlamych regulacil prawnych w  Swietle
Kenstytucji nie znajduje uzasadnienia.

Ustalenie to skutkowabo uznaniem, 2e art, 1a ust. 1 pki 1 w 2wigzku
zart. 2 ust. 1 pkt 2 w pwigzku 2 art. 5 ust, 1 pkt 2 lita i e ustawy 0
podatkach | optatach lokalnych, w zakresie, w jakim uzaleiniajg
zastosowanie odpowiednich stawek podatku od nieruchomodc do
najdujgeego i w  budynku rhiesekalrym garaiu
wielostanowiskowego ad jegD wiyodrebnienia lub
niewyodrebnienia jako przedmioty odrebne] wiasnodcl, preez oo
do  rajdujgeege  sie w budynke  mieszkalnpm  garaku
wiglostanowiskowegn  stanowigcego  przedmiot odrebne
whasnoscl, zastosowanie ma stawka okredkona w art, 5 ust. 1 pkt 2
lie &, & nie stawka okredlona w art, 5 ust 1 pkt 2 i o DE) ustawy, 54
niezgodne z art. 32 ust. 1w rwigzku z 64 wst. 2 w pwigzhu z art. Bd
Konstytuc,

Dwa kolejne problemy rwigzane 1 rozpornawang sprawa dotycayly
skutkdw niniejszego wyroku,

Po pierwsze podstawowg konsekwendjg rozstroygniecia prayjetego
preez  Tryburad  Konstytucyjny  jest  porbawienie  mocy
obowigiujgee] rakwestionowanych regulagji prawmych w oba
wymnienionych w  sentencli  zakresach. Trybunal postanowd
jednocrednie na podstawie art. 190 ust, 3 Konstyluch odrocagd
wejstie w fycie wyroku, ©o ornacia, ie perepisy, ktorych
niekonstytucyjnosé stwierdzano nindejszym wyrakiem przestang
obowignywad od 1 stycznia 2025+,

Zastosowanie art. 190 ust. 3 Konstyiucl wiafe sle w sposdb
bezpodredni 2 sytuaca, gdy preez okres odroczenia skutecznoscl
orzeczenia o nickonstytucyjnoda bedzie istnial stan niespelniajacy
wymogdw  wynikajgoych  ze  standarddw  konstytucynoscl
pkredlonych w ninigfseym wyroku. Trybunal, podejmujac w e
kweestii decyzje, dokonuje coeny na wniosek lub & wlasnej

inigjatywy o do  skutkdw natychmiastowe
obowkazujgce] kwestionowanych preepiséw.

utraty  mocy

W niniejsie) sprawse Trybunat awrdcil uwage na fakt, fe orzeczenie
niekonstytucyjnosc, otwierajac droge do wenowienia w trybie art,
120 wit, 4 Konstyled)i, mogloby skutkowad niemoklivg do
oszacowania licrbg postepowan, kbdea, w ocenie Trybunadu,
gromby powaimmi perturbacjami wymiaru sprawiedlivesc,

Trybunad  owrocl  rOwnied  uwage, de  dochody  podathowe
ugyskivane proer gminy @ opodatke od nieruchomoscl  shedg
apewnieniu Srodkdw na wykomwanie zadan publicenych na tym
samym ohszarze, na kbdrym majdujg sie nieruchomosc, kidrych
dotyceylyby potencjalne sprawy wenowieniowe,

Ponadto w <rasach, Kiedy dochody jednostek  samorzgdu
terytorialnego  ulegajg  relatywnemu  ograniczeniu  a  ich
robowigrania  wobec  wspddnot  lokalnych  pozostaly  ma
nigzmisniomm poziomie, nieuzasadnione jest natychmiastiowwe, w
trakcie roku budietowepo, obnitanie przypisamech im dochodéw

podatkowych.

Trybunal podziela | podtrzymuje stanowisko wyrafone w peao
wizetniesoym wyroky, e odroczenie utraty mocy obowlarujgos)
wynika 7 koniecanosol respektowania konstytuoygnie chromionych
wartosdcl, takich jak pewnosd prawa, bezpleczedfctwo prawme,
wspikdziatanie wladz | zapewnienle zaspokajania potrzeb
wipdinoty samofzgdowe). Beda one w  wiekszym  stopniu
realizowane w sytuac)i czasowego pofosiawienia w  systemie
prawa nbergodnych z Konstytucly regulacii, anizell w nastepsbwie
ich eliminac)i juz z chwily oplosrenia wyroku w Dzienniku Lstaw.

2 kolel wskazanke w sentenc)l wyroku okretlons) daty dziennsj
faczy sle z uwizglednieniem przez Trybunat fakiu, 2e stawkl podatku
od nieruchomoscl sk wyznaczane w skall roceng|,

Trybunal uznat za wskazane podkresht fe powadmych zmian
wymaga caly mechanizm opodatkowania neruchomedcl.
Ustawodawca sSwiadomodsd konlecrnoscl zmlan  ustawy o
podatkach | oplatach lokalmych uzyskiwal z kaidym kolejrym
wyrokiemn Trybumatu, réwniled uchwala MSA wskarata, 2e smilany
prawme 53 0o najmnle| pozadane,

Diatego Trybunal wskazuje, e pozadanym byloby, aby w okresie
od ogleszenia niniejszego wyroku do dnia, kiedy nastapi utrata
mocy zaskartonych prrepiséw we wskazanych w nim zakresach,
ustawodawes dokonal stosownych rmisn ustawy o podatkach i
optatach lokalnych, Ustawodawea dysponuje szeraky swobody w
okredlaniu katalogu podatnikiw, przedmioty opodatkowania |
stawek pedatkowych, pod warunkiem wszakie, by odpowiadaly

one standardom konstytucyjym wyprowadzonym preez Trybunak
W I‘lil'liﬂ'js.i:"l'l'l l.l.rr:l'ﬂh;l.l.

Wreszcie Trybunal wzigh pod rorwage uwdrunkowania prawne
rwigzane 2e skargami konstytucyjrymi, a w srczegbinedei 1o, ke
orrecrenie  rawierajgce  Kaurule  odracrajacy  skutkuje
pozoslawieniem niskonstyfucyjnej regulacji w systemie prawa na
okredlony pree: Trybunal czas. Jednak skutki utrzymania priepisu
W SySIemie majy inne Inacrenie @ perspekiywy ustawodawey,
organdw administracji i, wreszcie, saddw oraz skarkacych,

Dla ninigjszej sprawy seezegdinie istotne bylo uksrtaitowanie
sytuacjl skarigoych, ktdrzy preez wnbesienie skargl konstytucyjnaj

I Murucionioid Naovzozs

43



raimicjowali kontrolg  konstytucyjnodc  preepistw uznanych za
niekonstytucyjne.

Trybunad podrield stanowisko wyrazone we wezesniejsanym swaim
orzecznictwie, ke istota skargl komstytucyjne] stanowigoe| srodek
kontroli konkretne) polega na tym, 2 jej efektem musi byl - w
wypadke  uweglednienia  skargi - @miana  ostatecinego
rozstrzygniecia, kidre doprowadzido do naruszenia praw | walnoscl
ckarzgcego gwarantowanych konstytucyjnie (oo wynika 2 art, 79
ust. 1 Kionstytucji).

Skiania to do provjecia stanowiska, ke wyrok  Trybunaku
Konstylucyjnego  rawierajacy  korzystne  dia skarkgoych
rozstrzygniecie powinien najdowad swojg kontynuacje w dakszym
postepowaniu, kidre - preez  ubycie  stosownych  drodkdw
proceduralngch - powinno doprowadsic do ponownej ooeny ich
sytuacjl. W ten sposdb musi byl interpretowana regulacja
konstylucyjna okredlajgca cechy | nature skargi konstylLucyjne].
Rorwigeanie to, o charakberze  sacreplOlngm,  znajduje
pierwszenstwo prred ogolniejszg reguda wynikajaca z art. 190 ust,
3 KomstyTudjl.

Ten wiadnie rasadniczy argument odwohujgcy sie do istotrych cech
postepowania w preedmiocie skargi konstytucyjne] przemawia za
odrebnym potraktowaniem, w odniesieniu do komkretne| skargi
konstytucyjnej, skutkéw wyroku TE nastepujacych, tak jak w
niniejsze] sprawie, doplero po uphpsie terminu wskazanego w
sentencjl, a preernaczonego na podiecle stosowne| interwenci
ustawodawczej.

W tym bowiem wypadku - w odniesieniu do konkretne) skargi -
okreslenie skutkdw wyroku TE wybgcenie na proyszhosc byhoby
Sprzecrne r samg istoty postepowania w zakresie tzw. konkretne)
kontrell konstylucynodcl prawa, Tyiko w ten sposdh bowiem mode
byt ragwarantowarna w  ninkejsiej] sprawie  ochrona
konstytucyjnego  prawa do sgdu | samacji  konstytucyjnosci
preewidziona w art, 190 ust, 4 Konstiytuci,

WYRDE TATOUNALL KONSTYTUCYINIGD & dria 18 gafddisrnshis JOJE r, sygm
AT 5K 23019 (D 2023, por. 22910,

WRTAWA ¢ dmia 12 aiycinia 1991 ¢, & padatkach § aplatach Inkalaych (D, W
¥ 013, por TG

Jednolity tekst ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o
centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw.

Od 16 listopada 2023 r. obowigzuje jednolity tekst ustawy o©
wipleraniu termomodernizacii | remontdw oraz o centralme
ewideng emisyjnosc budynkow,

Listawa okresla rasady;
» finansowania e drodkdw Funduszu Termomodernizacil |

Rermgantda e koszidw priedsigwzied
termomedernizacyjnyeh | remontowych,  przedsigwzied
niskoemisyjmych  oraz  zakupy, montadu,  budowy lub

madernizacyi instalacii odnawialnego frddta energii;
¢ funkcjonowania centralne] ewidend)i emisypnodc budynkdew,

Podsrawa pravwna:

DBWIESICIEMIE MARSTALEA SE|MU RIECIVPOSPOLITE] FOLSKIE] 2 anie T3
pakdrigrniks. FO0X3 r. W sprawie oglosrenia [sdmolitego [ek§TU UNLAWY O
wipidraniy Earmoamaodeihifdejl | femghiaw oraf o cehlfalneg] Fwideri)

smipginotcl badynkdw (DU, ¢ 2023, par. T4%96E)

Niektdre definicie ustawy:

Wihadciciel czedci budynku mieszkalnego - wialciciela co
nagmniej jednego wyodrebnionego lokalu kwaterunkowego w
budynku mieszkalnym albo wiasciciela niewyodrebnionych Iokali
kwaterunkowych w  budynku mieszkalnym, w kibrym  zostad
wyodrebniony co najmniej jeden lokal mieszkainy,

Przedsigwzigcia niskoemisyjne - proedsgwrigoe,  kidryoh
preedmialem jest preygolowanie i realizacja ulepszenia, w wyniku
ktdrego nastepuje;

v owymiana urzgdzed lub systemdw greewcaych ogrrewajgoych
budyriki mieszkatne jednorodzinme lub urzgdeen lub systermdaw
podgraewajgcych wode ubytkowg w tvch budynkach, ktdre nie
spefniajg  standarddewy  piskoemisyjmech, na  spelniajace
standardy niskoemisyjne, 2 wybjczeniem kothw na palivo stade
spemmiajgoych wymagania klasy 5 zgodnie 2 norme praenosegcsg
eurcpepskg norme EM 30352002, a w proypadku wydania
FrineS el wirsil bej narmy Zpodnie § nonms 9 prienosegcs,

» likwidacja urzadzen lub systemow grzewczych ogrrewajacych
budynki mieszkalne jednorodzinne lub urzadzen lub systemdéw
podgrzewajgcych wode ulytkowy w tych budynkach, ktare nie
spelniajg standarddw niskoemisyinych, 2 wadgczeniem kothie
na paliwo stade spelmiajgoych wymagania klasy 5 zgodnie z
nOMMy Preeneszacy eurcpejskq norme EN 303-52012, a w
preypadku wydania nowsze] wers|i &) normy zgodnie z normg
ja preenoszaca, oraz prrvigozenie budynku  mieszkainego
jednorodzinnego  odpowiednio  do  sieci  ciepbowniczel
elektroenergetyeene) lub gazowe albo modernizacia tego
preyhjcrenia, wraz z zainstalowaniem w tych  budynkach
nigzbedmych  wrzgdeed ub systemdaw griewcnych
ogrzewajacych  budynki  mieszkaine  jednorodzinne  lub
urzadzed lub systemdw podgrzewajacych wode ubytkowa,

v likwidacia urzqdzen lub systemdw greewcrych ogreewajgoych
budynki mieszkalne jednorodzinme lub urzadzen lub systemdw
podgresajaoych wode uiytkowy w tych budynkach, ktdre nie
spefniajg  standarddw  niskoemisyjmech, oraz  rapewnienie
budynkowi  mieszkalnemu  jednorodzinnemu dostepu do
errgi ¢ orewnetrzng] instalacii odnawialnego frddla energi
oraz dostepu do pompy ciepha, wraz 2 rainstalowaniem
urzgdzen sludgcych doprowadzaniu energil ebekingcene 2 1gj
instalagji oraz rainstalowaniem w tych budynkach niezbednych
urzgdzen lub systemow grewcrych ogreewajacych budynki
meeszkalne  jednorodzinne  lub urzgdzed lub  systermdw
padgrzewajaonch wode uhlkowd,
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Jednolity tekst ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o
centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow.

Od 25 listopada 2023 r. wchodzi w  fyce nowelizacja
rozporzgdzenia wykonawczego Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny cdpowiadac skreyfowania
limi  kolejowych oraz bocznic kolejowych 7 drogami | ich
usytuowanie.

Rozporzadzenia  zmienia szrczepidowe warunki technicane
dotyczace skrzyiowan linii kolejowych oraz bocznic kolejowych z
drogami,

Fodstawa prawna:

AOZEORZADTINIT MIMISTRA INFRASTRUKTURY f dnia & lisEcpada 3033 r
pmigniajgoe rofporrgdienie W eprawie warenkdw  sechaicrngoh,  (akis
pawinny odpowiadad skreyrowania linll kolejowych arde Bocrnic Bole|omych
§dragamd i igh uiyluawmanis (05U, 5 J025, por, 2457)

ROIFORIADTIEMIE MIMISTRA INFRASTRUKTURY | ROZIWOJU ¢ dnia 20
pafdiigrnika 015 f. w aprawie warunkdw technicgnych, |jakim poawinsy
pdpowiadad srryiowanis linkl kolejowyth oraz Bocrnic kaolejowych T

deagami | ich usylwowasie (OF . ¥ D023, par. 1724)
USTAWA f dmia 7 Dipes 1894 ¢, - Prawma budowlane (DU, ¢ 3021, por. 642, &
pdin. rm.}

Zmiany sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci w

postepowaniach komorniczych.

Od 20 grudnia 2023 r, wehods w o nce nowelizacja rorporzgdzenia
wykonawerepo Ministra Sprawiedlivwosc w sprawie sreregdlowego
sposobu praeprowadzenis opisu i oszactwania neruchomaasa,

Rozparigdrenie usacrepodawia  rasady prowadrenia  ogledzin
nisruchomaosel | sporrgdzania protokobl opisu 1 Gsracowania
nigruchamaosel preer komaornika,

Umaokiiwia takle prreprowadsenie ofledzin w  ograniczormym
rakresie w proypadiu zaistnienia trudmych do proeswyciekenia
preesrhiod, wo sreregolnodei  jereli dostep do  nieruchomosc
wymagalby prrelamania raberpiecien,

Podeiawa prawna:

ROTFORZADIENIE MIMISTRA SPRAVWIEDLIWOSET 2 dnia 1 grudinda 20X3 ¢
geni@nisjsce rorpafigdrenie W Lprawis iwptregalowngs rpoEph
praeprowadzenia apizy | opjacowamia nieruchomasel (Ba U, ¢ 3923, pos
£533)

AOZPORZADIENIE MIMISTRA SPRAWIEDLIWOAD ¢ dnis 5 sierpnia 201& r. w
Ppramie SRCEEEOfowWegD SpOiobu prREeprowadIEnia opitu | ONFSCOWANIE
nepruchamadcl [Gr U, 5 I01 6, poi, 12658
USTAWE ¢ dnig 17 listepada 196 7
(D U_ ¢ F023, por. 1558, 7 pdin. 2]

« Epdeks postepomanis cywiinege

Usuniecie istniejacych legalnie

wzniesionych

tablic i wurzadzen

reklamowych na skutek przyjecia przez gmine uchwaty krajobrazowej bez
zapewnienia ustawowych podstaw i trybu dochodzenia odszkodowania jest

niezgodne z Konstytucja.

Cd 31 grudnia 2023 r. obowigruje  wyrok  Trybunab
Konstytucy|nego, kidry orzekl, de art. 37a ust, 9 ustawy 2 dnia 27
marca 2003 r, o plancwaniu | 2agos podarowaniu preesirzennym w
zakresie, w jakim prrewiduje obowiazek okredlemia w uchwale, o
ktdre) mowa woart, 37a ust, 1 powolang] ustawy, warunkow |
terming dostosowania istnigjgoych w o dniu jej wejdcla w nycee,
wzniesionych na podstawie zgody budowlane|, tablic reklamowych
| urzgdzen reklamowych do zakazdw okredlonych w te] uchwale,
bez rapewniena UEI'-H'-'l'-I.'.II-'-I'y'-l:h podstaw | rybu dochodzenda
odszkodowania pezer podmioty, kidre sa zobowigeane do ich
usunigcia, jest niezgodny 2 art, 21 w pwigrku 2 art, 2 Konstytucji
Rreciypospolite] Polskie),

Tredd skargl konstytucyjne|

Pytanie prawne dofyczace braku  zapewnienia  ustawowych
podstaw i trybu dochodzenda odszkodowania przez podmiony,
kidre s zobowigzane do usuniecka | rozhidrki tablic i wrzgdzed
reklamowych  wrniesionych legalnie na terenie gminy  zacds
Trybunalowi Konstytugyjmemie Maczelny Sad Adminisiracgny,

Racda miasta ustalita zasady | wanunki sytuowania obiekidw mabej
architektury, tablic reklamowych | urzgdzen reklamowych oraz

oprodzen [dale; uchwata krajobrazowa) Uchwala ta rostada
podieta na podstavde ar. 378 ust. 1 uprp. W S 9 ust. 2 aktu rada
miasta okredhita termin dostosowania wszelkich istnieggoych w dniu
wejicia w iycie udhwaly tablic | urzgdzed reklamowych do rasad |
warunkdw w nig) ustalonych na 30 miesiecy od dnda wejScia
uchwaly w pycie, Termin ten mdal znaleld rastosowanie ber
wrgledu na to czy istniejgee tablice reklarmowe | urzgdzenia
reklamowe weniesiono legalnie, coy ez nielegalnie,

Po rozpoznaniu skargi wniesiong| przez sp, 7 0.0, Wojewdbdziki 540
Administracyjny stwierdzit niewainodd uchwaly krajobrazowej z
preyezyn formalno-prawnych t). braku zrealizowanla przer ragde
miasta delegaci ustawowe] poprie; zaniechanie okreslenia w niej
konkretnych  warunkow  dostosowania  istniejgoyeh  tablic |
urzgdzed reklamowych do przepisdw uchwaty, Spakka nie zgodzia
sig  ze  wskazanym  pogiadern Wojewddzkiege  Sadu
Administracyjnegoe | wniosta skarge kasacyjna formuhsjac zarzut
miin, bedne] wykladni art, 37a wst. 9 upzp. MNaczelny Sad
Administracyjny  wystapit 2 pytaniem prawnym do  Trybunahe
Konstytucy| nego,

Maczelny 53d Administracyjny wskazal, e podjecie uchwaly
krajobrazowe| spowodowal powstanie obowigzku po stronie rady
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grnimy, aby w uchwale znalazt sig termin dostosowania istniejgoych
tabdic | urzgdezen reklamoveych, Skutkuje to wprost nakazaniem (po
uplywie terminu dostosowamnia) podmiotom, ktérych  legalne
tablice | urzgdzenia odblegajg od dozwolonych (i prayjenych prreez
gmime w uchwale krajobrazowe] arbitralnie] zasad ich sytuowania,
aby te tablice | wrzgdzenia reklamowe usunely - dokonaly ich
rozbidrki, mima ze legitymujg sie wainyml porwoleniamd na lch
budowe lub dokonaly zgbossenia robdt budowlanych dotyczgoych
tych nosnikdw, co w ocenie sadu pytajacego bylo niezgodne z
konstytucyjmymi  zasadami ochrony praw nabytych i zaufania
obrywatela do panstwa i SLaNowWionego proez nie prawa,

Przedmiotem watpliwodcl konstytucyjmych sqdu pytajacego jest
brak odpowisdniego mechanizmu kompensadyjnege @ buha
pozbawienia prawa do korzystania z mienta oraz wyrzadzone] tym
samym szkody legalne), Zdaniem bowiemn sadu pylajacego w
priypadku  ingerencii | skutkujgte]  calowitym  odjeciem
{unicestwieniemn przedmiotu wiasnosci), tak jak bedzie to miako
migjsce w przypadku  2decydowane] wigkszoscl  nodnikdu
reklamowych  sharigoej spotki po upbywie  okresu
dostosowawezego, bylaby to ingerencla w prawo  wlasnoscl
réwnowaina w skutkach prawnych 2 wywlasrczeniem, ktdre
zgndnie r art. 21 ust. 2 Konstytuci moze odbywad sie tylko za
odszkodowaniem, Poniewa? ustawodawca jednak  takiego
odszkodowania nie preewidzial, (0 regulacia ta stanowi preykiad
tzw. pominiecia prawodawcrego.

Zelaniem sgdu pytajjcego art. 37a wst, B wpzp stanowid mode
rodzaj putapki ma obywatela, w zakresie jakim nie zawiera on
zadmych regulac)i ochronmych dla praw nabytych na podstawie
zgady budowlanej, W ocenie sgdu pytajgcego brak moilwosc
wprowadzenda w uchwale krajobrarowe] wyjgtkdw dla legalnych
tablic | urzgdzed reklamowych (t). umnieszczonych na podstawie
rpody  budowlanej) b medliwoelcl IROCENERO  IFOZRICOWARNIY
{stotnego wydlurenia) okresdw dostosowawcnych dia takich tablic
I urzgdzedn reklamowych budzi watpliwosid co do tego, o2y nie
AAFUSES WRIGSE afl. 2 Konsbylugjl i wywakonej w mim zosady
ochromy praw nabytych.

Analiza przepiséw dokonana przez Trybunal

Sprawa dotyczyla art, 3¥a ust. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu | fagospodarowanio  preestroennym. Priepis ten
porwala na natlofenie w drodee uchwaly krajobrazowe] obowigrku
dostosowania (a wiec rownles usunigcia) jul istniejacych oblekiiw
reklamowych, ktore rostaly weniesione proed waejsciem uthwaby w
Iycie, pomimo, e zostaly wenéesione na podstawie zEody
budowlanej,

Skutkiem rakiego driatamia jest godzenie w prawa majgtkowe
wasciciedi tablic | noSnikdw powstakbych preed wejsciem w ycie tej
uchiwaly, na podstawie waimach pozwolen na budowe, Wiasciciele
53 bowiem zmusreni do usunigcia tablic | noSnikdw objetych
uchwaly, na wlasey kosa i bez rapewnienia odsrhodowania,

Oznacza to, e ich prawo wiasnosicl zostaln ograniczone, ponkewas?
nie mogd oni korgystad fe Swojej nierechomoscl w zakresie
objetym trescig uchwaky krajobrazowej, a dodatkowo zmuszeni sa
do unicestwienia preedmioiu STANoWIJCego CIesg ich miajgtkue, A
I7a uwst. 9 ustawy o planowaniu | Zagospodarowaniu
przestrzennym  nie  przewiduje przy tym anmi moéliweosci
wprowadzenia wyjatkow w  Zakresie dostosowania  tablic |
nadniking do warunkdw akreslonych w uchwale kragobrazowej, ani
okredlenia przez organ gminy mechanizmu kompensacyjnego.

Crnacea to, be regulacis zawarta w kweslionowanym preepisse,
wywoduje  skutek w postaci ograniczenia praw  majgtkowych
jednostek w celu realizacfi interesu publicznego. W tym zakresie
kwestionowana regulacja wypelnia przestanki konstytucyjnego
pojecia wywilaszezenda, pomimo preyjecla formy aktu  prawa
migjscowego, a nie decyz)l indywidualne). Na ustawodawcy cighyl
zatern ocbowigzek zapewnienia podmiotorn objetym  uchwala
krajobrazowg w zakresie wskazanym w  pytaniu  prawrgm
rmechanizmy  kompensacyjnego  bedacego  brodbern  slusznego
odszkodowania, naleznego tym podmictorn na mocy art. 21 wst. 2
Konstytucji,

Wiatciciele nieruchomosc, kKidrzy wystepowali o pozwolenia na
budowe tablic | nosnikdw reklamowych dziatall w petni legalnie, z
prickonaniem, fe prawomocna decyzja administracyjing w ym
zakresie raberpiecza ich interes | poowala na prowadzenie ber
przeszkéd dzisdalnodcl reklamowe]. Odebrante Imo modlwosco
prowadrenid e driadalmosd, ber zapewnienia im SUSPNEEn
odszkodowania sprawialo, fa przepisy nie rdainicowaly w ogole
grup podmiotdw, kidre swolg dzialainodd prowadzily legalnie, na
podstawie prawomocnych porwaled oraz takich, ktdre tablice i
noéniki wezniosly ber tych pozwolen.

Prowadzibo to do naruszenda interesu whadciclell tablic | nodnikéw
reklamowych objetych uchwaly krajobrazowy ze wegledu na
legislacyjng dzialalnosc panstwa, w stosunku do tych podmiotda,
ktére dochowaly wszelkiej starannodci o legalnosd swolch driatad i
ktdrym  panstwo  w  majestacie prawa  feowolilo na  taka
dzisdalnosd. j

Poditawa prawna:

WYRDE TEYBLUMNALY KOMNSTYTUCY|NEGD & dnia EF grudnia 2023 r. sygn. aks
P30 ED e W, 2 Z02F . par. FTIN).

USTAWA 7 dnis 27 marca 2000 r, o planowarie | Tagospadsremsniy
presstezennym (D2, U, r Y033 v, por. 977, ¢ padn. em.j,

Zmiana zasad ustalania wysokosci czynszu dzierzawnego w umowach
dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

Od 1 stycenia 2024 r. wehodzi w bycie nowelizacja rozporzgdzenia
wosprawie sposobu ustalania wiysokoscl capnsau daieriiwnego w
urnewach  diertinwy nierochomosc  Zasobu  Wasnosidi Rolnej
Skarbuw Panstwa,

Rozporzqdrenie apisuje metcdyke wstalania wysokosc ciynsiu
diierrawmego W umowach driesiawy niegrochomoscl  Zasobu
Wilasmoscl Rolnej Skarbiu Parvstwa,

Foditawa prawnas

EQZPORIACTENIE MIMISTEA ADLNICTWA | RDIWDFW WSl ¢ dnda 30 grugdnia
J023 r. pmigEmiajgce rorporrqarEnie W SOraWEE sposabiu ustalania wysakotol
Crgnsiu  drieriawmege w wmowach daiertawy nisrochomedol  Iasobu
Wiagnadol Rolne] Skarsu Pansres (D U F 023, pot. 2T49]
ROFPORIAOFENIE RINISTRA BOLKICTWA | ROIWOJU WS F dila 1 disfanils
4018 ¢, w aprasie peiobu uRialania wysokglcl frynary drigtfawnego w
wmaadch dikerfawy nigruchamadgl Iatobu Wiawnaiol REoina) Skarbu
=afisnws (Or. WU, 2 I03E, poa. 433]

UETAWA r danie 13 paidrigrnike 1991 r. L1} BOBROdaTomaniu
migfuthamaiciami rodnymi Skafbuw Padsiwa [(DF. U F 2023 . pok. T32F &rar
B 2030 F.opar. HET, 146X, TEER 4 1933 sarradsa abg, eo nadtqpuje; (DaU, 8
2022, pos, 209, 5 pdEn, Fml,
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Zmiany sposobu
szacowania nieruchomosci.

Od 12 styczmia 2024 rowchodzi w fycie nowelizacia rozporzadzenda
wykonawczego Ministra Roowoju | Technologii w  sprawie
nadawania uprawnien zzawodowych w  zakresie szacowania
nieruchomaosci,

Mowealizacia miedzy inmymi 2mienia;

« zasady skladania wrniosku o odbycke praktykl zawodowe) |
wapdanie dziennika praktyki zawodowej przez kandydata,

« wprowadza zasade, iz do  zespoldw  kwalifikacyjnych
prowadzacych egzamin nie ww2nacza sie |u? pleciu ostb ko
trzy ofaz

nadawania uprawnien zawodowych w

zakresie

= wprowadza zasade, 2 prakiyki zawodowe moIna prowadzic
nie dla pieciu tylko dia trzech osab.

Podstawa prawna;

EOXPORIAOZENIE MIMISTRA ROZWO(U | TECHNOLOGIN ¢ dnia 4 siycsnda
202d v, zemienisjgre rorporggdrenie w sprawie madawania uprasmien
rawodowych w rdkresie sracowantd aleruchomedol (De_U. ¢ 2024, por. 3E).

ZOZPORTADIENIE MINISTRA INFRASTRUETURY I ROIWOHS 2 dnia 11 marca
dhi4 . w Fpfawid  nadawamid wprdwnled rawodowyih W rakieile
dfeacowanls fsierechemaicd (05U, r 3031, por, 200&])

UETAWA o dnis 71 sigrpnia 1997 r. @ gorpodsrce nierechemadciags| (Pa . 5
2023, por. 344, ¥ philm. Im.|

Jednolity tekst ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.

Od 24 stycznia 2024 r. wehods w zycle jedmolity tekst ustawy o
ochronie gruntdw ralmych i lednych.

Ustawa reguluje zasady ochrony gruntdw rolrych | lesnych oraz
rekultywac)i | poprawiania wartosc uzytkowe) gruntdw,

Paditawas prawna:

ORWIESICIENIE MARSTARNA SE|MU RIECEITPOSPOLITE] POLSXIE] ¥ dria Tk
siycemia F03& v w sprawis ogiosremis jednalirego Lekilu ustawy & achrEnie
gruntaw rednpeh | lednyeh [De, U, & 2074, por. 170]

Jednolity tekst ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow.

Od 26 styconia 2024 r. obowlgzuje jednolity tekst wstawy o
charakterystyce energetycrne) budynkdw,

Lstawa okresla;

» zasady sporzadzania Swiadectw charakterystyki energetyczne);

» zasady kontroli systemu ogrrewania i systemu kimaryzacjl w
budynkach;

» zasady prowadzenia centrainego rejestru  charakierystyki
energetycznej budynkdw;

» sposdb opracowania krajowego planu driala’h majgcego na
cefu rwigkszenie liczby budynkdw o niskim zuzyoiu energii.
Foditaws @riwna:

OEWIESILIENIE MAREIALKA SEjMU RIECIYPOSPOLITE) POLSHIE] 7 dnia 34
siycimia 2024 r. W Sprawie oflesienia |ednolitego [eRslu ullawy @
Phafakiarydbyce mief felyitneg budyhkdw (DEU. ¢ 2024, gas. 101)

Miektdre definicje ustawy:
Charakterystyka energetyczna - nalefy przez to rogumied zhidr

danych i wskainikdw energetyczrych budynku lub czesc budynbu,
chkreslajacych calkowite zapotrzebowanie na energie niezbedna do
ich uiytkowania zgodnie 2 preeznaczeniem.

Jednolity tekst ustawy o charakterystyce energetycznej budynkoéw.

Cd 15 lutege 2024 r. obowigeruje jednolity tekst ustawy o
ubatwieniach  w  proygotowaniu 1 realizacii  meeestyci
migszkanioaych oraz imaestyci towarsyszacych,

Lstawa okresla zasady orap procedury praygolowania i reafizacg
inweestycji miesskaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, a takie
standardy ich lokalizaci i realizacii.

Padilaws prowma:

OEWIESZCZENIE MARSZALEA SE[MU EZECIYFOSPOLITE| POLSKIE] 2 dnia &
letegs 2014 F. w apfawle ofleifsnls jFdnslitege tekilu ulBdwy @&

ubabtwisniach w priygotemaniu | realifacp imseityc)l misifkdniowyih afras
imEdsiyc)l towarrysrqcych (DeW. 7 2924, par, 195)

Miektore definicje ustawy:

Inwestycia Mieszkaniowa - prredsigwziecie obejmujagce budowe,
rmiang sposobu unytkowania lub preebudowe, w o wamiku ktorej
powstang budynek lub budynki  misszkalne  wieklorodzinne o
lgcznej licebhie kokali miestkalmych nie mniepsee) nid 25 lub budynki
migszkalne jednorodzinne o igcene| liczbie nie mnigsae) nid 10,
wrag 2 urzgdzeniami budowlanymi 2 nimi swigzanymi, drogami
wewnetrenymi, 4 takie roboly budowdane nierbedne do obshag
oraz prawidiowego wykonania tych prac inwestydje mieszkaniows
stanowig rownied c2esdi budynkow preemacioneg na daialalnosd
handiows lub wslugows.

Mespucnosiost Naovzoze S



Jednolity tekst ustawy o szczegblnych zasadach przygotowania do realizacji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych.

Od 28 lutepo 2024 r, wchodzi w Iycie jednolity tekst ustawy o
szczegilnych zasadach proygotowania do realizacji imwestycii w
zakresie budowdi preecivipowodziowsyche.
istawa okredla:
= srezegddne zasady |
zakresia:
o budowli preeciwpowodziowych,
o stacji radardw metecrologiczrych
= grgany wlaschwe w tych sprawachs,

warumki - proygotowania inwestyc)i w

Poditaws prawmna:

OBWIESTCIENIE MARSEALKA SEIMU RIECEYPOSPOLITE] POLEKIE] @ dnia 20
Iotegs 2044 r W Rprawid oElerfenias (ednalitegs Aekstu  ustawy =
SIcIegdinych gasadach priygocewanis oo reslizac)l inweslyc)l W rakrexis
badowli prraciwpowodriowych {De U, ¢r F0JL por. IT4).

Jednolity tekst ustawy o rewitalizacji.

Od 29 lutego 2024 r. wohodzi w ycle jednolity tekst ustawy o
rewitalizaci,

Ustawa okresla zasady oraz tryb praygotowania, prowadzenia |
oceny rewitalizacl,

Foditawa prawna;

OBWIESICIENIE MARSIALEA SE[MU RTECIYPOSPOLITE] POLSKIE] ¢ dris 20
lueege I0OTE & w sprawie sglosrenia Jedrolitsge  rekitu  uflamy @
rewitalirac)d (0., ¥ 3034, por, 1200

MNiektdre definicje ustawy:
Inwrestycja Mieszkaniowa

aj kanaky ulgi,

b} kiercwwnice w ujsciach rzek do morza,

c) poldery przeciwpowodziows,

d} sztwczne zbiommiki przechwpowod ziowe,

e) suche zbiorniki przeciwpowsdziowe,

f) waly przeciwpowodziowe,

gl budowle regulacyjre,

h} wirota preeciwpowodziowe | praechasItonmowe,

i) falochrany,

11 budowde achromy brzegdw morskich,

k) stopnie wodne

- wraz z obiektami paigzanymi 2 nimd technicznie i funkcjonalmnie
lub nieruchomosciami przeznaczonymi na potrzeby ochrony przed
powodzig.

Niektdre definicje ustawy:

Rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze  stanu
kryzysowego obszardw rdegradowanych, prowadzony w sposob
kompleksowy, poprzez zintegrowane dziadania na reecz lokakng)
spodecznoscl, przestrzent | gospodarki,  skoncentrowane
rerytorlalnie, prowadrone przez interesariuszy rewitalizacjl na
podstawie gminnego programu rewitalizacji.

Jednolity tekst ustawy o finansowym wsparciu niektérych przedsiewziec

mieszkaniowych.

Od 4 marca 2024 r, wchodzi w dycie jednality tekst wstawy o
finansowym wiparciu niektdngch prredsisweied miesrkanionech,

Listawa okresla zasady:
« udrielania ¢ Fundutzu
podmiatom  realizujgcym
twardeniu lub modernizadic
& lakali mieszkaliych na wynajem o QEranicromm Cymsau, W
tym lokali wehodzgoych w o sklad maeszkaniowego zasobu
gminy,

o mieszkan treningowych lub wspomaganych,

& noclegowni, schranisk dla asob berdommyech, ograewalni i
tymczasowych pamiesrcren,

& infrastruktury technicinej lub infrastruktury spodeconej;

Dopdat  finansowags  wiparcia
preedsiewziedia  polegajace  na

= pdselanid wraz @ finansoeym wiparciem grantu M2G | graniu
OZE;

= Dwardenia, wivpelniania | udostepriania rasobu projekiow
architektoniczno-budowlanych i propektdw  technicinych,
datyczgiych bBudowy Budynkdw, w ktdrych beorrone 53 kokale
miesikalnge, oraz arzgdzania tyrm rasobenm;

« pospodarowania okalami o mieszkalnymi na wynagem
ubworzonymi 2 wykorgystaniem finansowego wiparcia, kiofe
rie vt hiod2g w skiad miesrkaniowego rasobu gmimy.

Padalaws prawms:

DEWIESICIENIE WMARSTALEA SEJMU RIECIYFOSPOLITE] POLSKIE] 2 dnia 24

lutege 2024 F. W Gprawie Dglodiencs pednalitegs pekilu  uibawy &

finaniomypm whparchl nI-lhI.ﬁl:r:Il prridilgwEigt minickaniawyth [LDrU. &
014, por. 304]

Jednolity tekst ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji

inwestycji w zakresie drég publicznych.

Od 5 marca 2024 r. wehodzl w dycie jednality tekst ustawy o
sreregblmych rasadach preypotowania iorealizacji inwestycji w
rakresie drog publicanych,

Ustawa okresla rasady | warunki provgotowania inwestycjl w
zakresie drdg publiconych w rofumieniv preepisow wilawy o
drogach publicznych, a takie organy wiasciwe w tych sprawach,

Podstawa prawma:

CEWIESZCTENIE MARTZALEA SEJMU EIECEYPOSPOLITE] POLSKIE] 5 dnia 2&
lutegs 2034 r w  prawis oagiosfenia ednsliiege Eaktu wilawy o
sTcrEgdimych passdach priygorowania | realizacyi inwestyl)l w Takoegle
drdg publicraych (e . 22034, par 311)

USTAWA 1 deia 21 marca 1985 r. o drogsch publicenych {Da.U. ¢ 2023, poz
£4%, ¢ phin, 2,

Murucnosaodd Neaovzozs NS
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)
Jednolity tekst ustawy o drogach publicznych

Od & marca 2024 r. wchodzi w Iycie jednolity tekst ustawy o
drogach publiczrych,

Ustawa reguluje kwestie rodzajow poszczegdinych drdg | ich
charakterystyki.

CAWIESICTEMIE MARSIALEA SEJMU RIECIVPOSPOLITE] POLSKIE] ¢ dnia B
Eutego J024 r. w sprawie ogloszenia [ednolitego tekstu uslawy o drogach
publicenyeh (D U, & 2624, par. 330),

Miektdre definicje ustawy:

Drogg publiczng jest droga zaliczona na podstawie niniejszej
ustawy do jednej z kategorii drde. ¢ ktdrej moze korzystad kaidy,
zgodnie z jej przeznaczeniem, z ogramiczeniami i wyjatkami
okreslanymi w bej ustawie lub innych przepisach szczegddnych.

Jednolity tekst ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych.

Od & marca 2024 r. obowigruje jednolity tekst witawy o

imwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych,

Listawa okresla:

= warunki i tryb lokalizowania, budowy | proebudowy elekirovni
wiatrownych,

= zasady | sposob konsultowania ze spolecznosciy lokalng
lokalizowania elekirowni wiatrowych,

= zasady lokalirowania nowe] rabudowy mieszkaniowe] w
=asiedziwie elektrowni wiatrowych,

e rasady lokalizowania, budowy | przebudoey  siec
elektroenergetycenych  najwyiszych napied w  sgsiedrbwia
elektrowni wiatrawych,

« zasady partycypaci mieszkaficdw  gminy  w  korzyiciach
wynikajgoych r lokalizagji elektrowni wiatrowych,

e zasady berpiecznej eksploataci elementdw
elektrowni wiatrawych,

PoOSCawa [rasma:

techniczrych

DEWIESICIRENIT RMARSTALEA SEIMAU REIDCIVYPOLPOLITE] POLSKIE] & énia I8
lutege 204 r. w aprawle ogloszenis [ednalifege ek iu ustawy o
inwa il pach w rakreiis glekifowni widlromypch (DF U, 5 X024, por. 317),

Zmiany zakresu i formy projektu budowlanego.

Od 1 kwietnia 2024 r. wehoda w bydie nowelizacja rogporzgdzenia

wykonawcrego  Ministra Roswoju |0 Technologii o w  sprawie
szcrepObowego zakresu i formy projekiu budowlanego.
Rozporzgdzenie  wprowadza rmiany do  rawartosci  opisa

Zamierzenia bedowlanega,

Podstaws prawna:

RGIFORIADIENIE MIMISTER BOIWEE| LU I TECHNOLOGI i dnik a7
paidrigrnika 030 r, smienisjqde rerporrqdpenie w tprawie sedregirowegs
rakresu § Pormy projekiu Budowlanege (DWW, ¢ 2023, pox. 2405)

ROIPORZADIONID MINIETEL ROIWOIU | TECHNOLOGH & doia 11 wrasinia
OO0 r.ow Sprawie srczegélowego fakresw | formy projeliu budowlanegs
{bE-U. 5 2023, por. T&7E)

WSTAWA ¢ dola 7 Hpta §994 r, - Frawo badowlane (DU, 2 3023, pod. 632, 1
pdin. Fm.d.

Zmiany warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich

usytuowanie,

Od 1 kwietnia 2024 r. wehodzi w kycie nowelizacja rozporzgdzenia
wykonawczego Ministra  Rozwoju | Technologii w sprawie
warunkdw technicznyeh, jakim powinny odpowiadad budynki i ich
usytieawarie,

Roiporepdzenie rmbenia s2ereg sicrepolowich pasad dotyezqeyeh
wymoagdw, kidra powinny spebniad  parkingi, place zabaw,
agrodreniy, migjsca rekrpacyjne, lokale uhkowe oraz sgereg
inmych

R

Fodstawa prawnas

REIFPORIADTIEMNIT MINIGTRA RCHIWEH]| L i TECHNDOLDGIE F ] dnia a7
patdrigrnika 2023 F. pmMIENEA|HTE TOXDOTIFOZENiE W SEFAWiE wWarunbdw
technicimych, [4kls powiany odpowiadad Budyski | itk wiyltuawania {he.U
§ 2BF0, pap. F44F5

HOEFOREADTESIE MINISTREA IHFRASTRUKTURY ¢ dnia 17 kwielnia J0GT r. w
fpramie marunkaw fechnicrnysh, jakim powinny cdpowiadas Budynkl | gk
utyrianwanie (DLW, ¢ 2022, por. 11151

WSTAWA ¢ dnia 7 Mpca 1994 r, - Prawo badowlane [Py, ¢ 2023, poa. 687, r
padn. am.j



Zmiany w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Od 1 maja 2024 r. wchodzi w iycie nowelizacia ustawy o ochronie
zabytkdw | opiece nad zabytkarmi,

Celem ustawy jest wprowadzenie nowych oraz miana niektdrych
obowigzujgoych preepisdw regulujgonch amatorskie posrukivania
zabytkdw w Polsce,

W oustawie okredlong, 2e ten, ko w wyniku poszukivanh znalaz lulb
poryskal prredmiot, co do KIdrego SInieje preypuszcsenie, be jest
on zabytkiem archeotogicznyrm 3lbo inmym 2abytkiem ruchomym,
jest obowigzany zabezpiecryd ten preedmiot | oznakowat migjsce
jego malezienia oraz nienwocznie rawiadomié o tym widdciwego
wopewadzkiego konserwatora zabytkdw,

W przypadku znalezienia lub pozyskania na obszarze nie wickszym
nié 100 m2 co najmnie) trzech praedmiotdw, co do ktdeych istnieje
preypuszczenie, be 53 one  zabytkami  archeologiczrymi,
prowadzacy  poszukiwania  obowigzany  jest nierwlhocznie
tawiadomid © tym wiadciwego wojewddzkiego  konserwatora
zabwtkdwy | wistroymad poszukivania,

Wojewddzki konserwator zabytkdw w terminie 30 dni dokonuje
oceny, cry mmaleziony lub pozyskany przedmiot jest zabytkiem, i
infarmuje zawiadamiajacego o ustaleniach i dalszych driataniach
cor o pnaleziomego preedmiotu,

Qisobom, ktore adkngly w trakcie prowadzenia robdt budowlarych
lub ziemnych, preypadkowe mnalazly albo rnalazly lub poryskaky w
wiyniku posiukiwan zabytek archeologiceny, preyshuguje nagroda
plenigina dlbo dyplom, jeieli dopeiniy obowigzkow wynikaggoych &
usLawy.

Magrodg pieniging priyinaje sig, gdy rabytek archecdogicing
posiada szcregding wartodd historyczng, artystyczng fub navkows,
a w porostalych preypadkach preyznaje sie dyplom, Wartosd
priyenane] nagrody pienieznej nie mole byl waydsza  nik
dwudsiestopbeciokrotnost  kwoly  proecietnegs missiecznego
wymagrodenia w gospodarce narodowe] w popriednim roku
kalendarzowym, oglastang] preer Prezesa Glhdwnege Ureedu
Statystyczrego w Deienniku Urzedowym Rrecoypospolite] Polskie
LMaonitor Polski®,

W ownyjatkowych wypadkach, gdy zabytek archeologicany posiada
oprice  saczegddne]  wartoscl  historycane), artystycznej lub
nauvkowe] takde naceng  warkodc  materialng, na  wniosek
wopewddrkiego  korserwatora zabytkow  wosokost  nagrody
pienidine] mode postac podwyiszona do tropdriestokrotnosc

priecietrego miesiecinego wynagrodzenia.

W Swietle nowelizadji posrukiwania wkrybych lub porzucomych
zabytkowe ruchomych proy wiyciv urzgdzen elektroniconych lub
techniczrych mode prowad:d osoba pelmobetnia pod warunkiem
posiadania  zgody  wihasciciela mieruchomosci | posiadacza
nieruchomoscl oraz po dokonaniu zgloszenia poszukiwan do
rejestru poszukivan. Zgfosrenia poszukiwan dokonuje sie praed
rojpoczeciem  poszukiwan za pomocy  aplikacji | mobilnej
udostepnione] preezr ministra wdasciwego do spraw kultbury i
ochrony dziedzictwa narodowego.

Zabrania sig poszukiwarh muin. na obsrarach;

¢ bedycych zabytkami wpisanymi do rejestru, wpisamymd do
PEJESIIU WIAZ F oloczeniem Wb ujetymi w ewidencji zabyikdw i
w odlegiodc mnigjszej nid 10 metrdw od nich,

¢ bedyoych zabytkami uznamemi 2a pomnik histori,

¢ parkdw kulturoenech,

» centarzy, dawnych omentarzy, mogit | grobdw wojennych
oraz migjsc kakni,

v Pomnikdw Zagiady i ich stref ochrannych,

Poszukivwanie ukrytych IUb porzucormych zabytkdw ruchormych pezy
ubycii urzgdzenia elektrondcznego  lub  technicznege  whrew
preepisom ustawy, podiega griywnie, karze ograniczenia wolnosci
Hbo porbawienia wolnodol do lat 2,

Podstaws prawna;

WETAWSA § #nla 13 lipes 20X 7 o EMIGAIE Uilawy O adbienisd Falyrhow |
Fpinge nad rabythbami (Do, U, ¢ 2070, pay. 1904

WUSTAWA 7 dnia 23 lipga 2003 r. @ ochronie gabyikdw | opiece ned
rabychaesi (Do, W, ¢ DO, por. 840§,

I Murucioniodd Naovzozs



DEKADA NA SLASKIM RYNKU MIESZKANIOWYM

ANALIZA DYNAMIKI ZMIAN CEN LOKALI MIESZKALNYCH NA RYNKU WTORNYM

W LATACH 2014-2023R.

M AR
SILESI|A

BAETYTUIT HOMITORE0L | AMALET BYHEL HIEEICHOHOB0

Analize wykonano na podstawie transakeji rynkowych pochodzacych
PrZez rzeczoznawcow
majgtkowych - czlonkdw Instytutu Monitoringu i Analiz Rynku
Mieruchomosc  Silesia, organizacji w formie stowarzyszenia
rzeczoznawcdw  majatkowych, ktorej glownym zadaniem  jest
gromadzenie i analizowanie cen transakcyjnych na &laskim rynku

z aktéw notarialmych  udostepnianych

nieruchomosci,

Wprowadzenis

I|'|i1_}l1:|.:|[ MI:III"IiI:I:}rII'IELI Arnalir E:,ri'lku Mieruchomosdci  Sibesia,
powsiechnie nany jako IMARS, stanowi zrres:enmie okofo 200
rreczoznawiiw majgtkowych, kKidezy operujg glownle na obszarze
wirjewddrowa Slgskiego, Migiy IMARS jest systematyCing oraz
ciggle monitorowanie  cen  transakoyjmych  oraz  trendow
panujgcych na lokalmym rynku nieruchomodcl,

Stowarnysrenie  jest tworcg narredzia o nadwie  Baromedr
Mieruchomodci, kidre porwala na  analize  tendencl
chserwowanych ng  rynku  nieruchomosd  mieszkaniowch  w
wybranych miastach wojewddrtwa Slgskiego. Regularnie dledzimy
ckolo 25 miast w regionie, obejmujac zardwno dute centra
aglomeracyjne, jak Katowice, Gliwice czy Tychy, jak rdwnie
mniejsze, lecz istotne pod wegledem lokalnego rynku, takie jak
Bytom, FRybnik, Czestochowa, Zawiercie czy HKlobuck. MNasze
cirlatania majy na celu dostarczenie kompleksowe) analizy, shirgce
lepszemu  zrozumieniu  zmian  zachodzacych  na  rynku
rleruchomoscl reglonu Slasklego.

Ostatnia dekada na Slaskim nynku mieszkaniowym to okres
intensywmych  przemian cenowsytch, kidre odewiercledlalg
mmierdajgey sk nature popytu §|opodady, 8 takke wphywajg na
dostepnost miesikan dla rdimych grup spobeczrych, Analiza tych
mian popwala nam lepiej zrozumied bdeigce wyTwania oraz
potencialng perspekiyey roswou.

Dynamika zmian cen i efekt falowy na rynku nieruchomosci

Charakternysiyceng cecha Slaskiego rynku  mieszkaniowegos s3
naczace rbenice w poziomie cen, jednakie morna Zauwaryo
tendencpe wrrostow] we wihrstkich analizowanych magstach, W
ciggu ostatnie] dekady ceny mieszkan w wielu z tych hokalizacji
podwolky sie, pomima, de skumulowana inflacja za ten okres nie
proekrocivia 45%, Mawet pandemia Oraz napseciad geopolittineg,
takie jak atak Rosji na Ukraine nie preynicshy treatego spadku cen.

JAKUB DLSZEWSKI

RIECIOIMAWEA MAIATEDWY LPR. NR 5454

CILONER ZARZADU INSTYTUTL MORITORINGL RYNKU I
ANALIZ RYNKL NIERUCHOMOSCI SILESIA

jkub slspowski®imars pl. wesimarspl

Ewentualne niepnacene spodki, obierwowane w poszcregdlnych
kwartakach, szybko zostaly zrekompenscwane,

Micirmienmie, preed  ostainig  dekade, W pierwsie)  coworoe
najdrozszych  miast  wojewddstwa  Slaskiego  utrzymujg  sle:
Katowice, Gliwice, Bielsko-Biaka | Tychy, gdzie w 2014 roku dredmia
cena jednego metra kwadratowego miesikania wymosila okobo
3000 zhotych, SposSrdd tych mdast, najwiekszy warost cen
odnotowano w Blelsku-Blakey, gdzie po dynamiczrych podeekach
przez 10 |at, frednia cena na rynku witornym siegneta 6800 Hotych
w2023 roku. Mieco nirsze cemy, bo okolo 6700 zbotych,
ranalowiand w Katowicach, & niernacinie ponide L0000 Hotyeh 2o
metr kwadratowy w Tychach i Gliwicach,

Majtansrymi - maastami  w o andligie, gdze  4Srednia cena e
priekrocayla jesrcze 4000 dotych za metr kwadratowy, jest muin.

Bytom, kidry od lat zmaga sie z wyewaniami rwigzamymi z
tra ﬁSf':?Jr'l"l'lu.'ll:j-Il BOSpodarcy | SpobeLng,

Crynamike rmbtan cen w poszerepdlimgch miastach zobrazowanc na
mape mr 1 2amiesrcs one) ponbe),
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Wrrosty cen mieszkan na prrestrzenl dekady, dla poszcregilnych
miast woj, Slgskiego,wahalg sie od okodo 80% do ponad 14096,
Rekordows dynamike odnotowano w Zawierciu, gdoe stosunkowo
mata poda? meeszkarh spowodowata, fe ceny 7 niecatych 2000
zhimp.u, w2014 roku wrrosky do prawie S000 zim2p.u, na konlec
20023 roku, Wrrosty na poziomie okolo 1.20% odnotowano rawnie?
w  Bielsku Biale] | Katowicach. Nieco nizszg  dynamike
zaobserwowano w Gliwicach | Rybniku. Szczegddowy konlunkiure
preedstawions na wykresie nr 1,

Sredrie cory jodnosthowe 2014r ve, 20232 w miastach waoj.
ilgiklego
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Ostatnia  dekada na  rynku  nieruchomoscl  byla  okresem
imensywmych  amian cenowwch, zavwatalmych  w o calym

wojewhdziwie Slaskim, Niemnigj jednak, warlo raznacryl, e
[empo opsanego procesu bylo rdine w posrczegdingch latach,
Odnotowano okresy, kiedy ceny roshy bardzie] dynamicanie, a
takie chwile, gdy tempo warosiu wydawalo sie nieco rwalnial,
Anakiza ych flukiuac)i cenowych w posrczegdingch Latach maze
dostarenyd cennych informacii daryczaoych trenddw rgnkowych |
crynnikdw wphawaigoych na ksztattowanie sie cen nieruchomoadci,
Dlatege ted, aby lepie) rrozumied dynamike zmian cen w ostatniej
dekadzie, warte proyjrzed sie temu zagadnieniu blize), na
podstawie damych predstawionych na wykresie nr 2.

Drynamika predan cen w postczegddngch riastach
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Wykres ne 2,
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Wolatach 2014 § 2015 na rynku nieruchomasol w wojewodsiwie
dlyskim obserwowano okres stabilizacji cen, ktdry byl kontynuacja
tendenci wyznaczonej po kryoysie na rynku  nieruchomodc,
seczegélnie widotzmym w2009 roku. Ceny nieruchomodci
kszialtowaly sie na stosunkowo stalym poziomie, co moglo byl
efektem driatania rddnych coynnikdw, w tym polityki regdowej i
decyzji podejmowanych przez instytucje nadzorujgce rynek, Czas
stabilizacii byt istotny dla odbudowy zaufania inwestordw oraz
nabywodw po burzlivym okresie na rynku.

Bl Bl B A ElgEs Bdbewr B BT B e

Od 2016 roku zaczely sie pojawial pierwsze sygnaky wezrostu cen,
awhaszcza w wigkszych osrodkach, takich jak Katowice, Bielsko-
Biaka, Tychy czy Crestochowa, pdrie odnotowano podwyiki cen
mieszkan na poziomie okoko 5-10%. Niemniej jednak, w niektarych
mniejszych miastach weigé modna bylo zachserwowad  lekkie

spadki, co sugerowats zroznicowany obraz rynku w regionie.

Majbardziej dynamiczny okres wzrostow rozpoczat sie od 2018
raku, kledy (o notowano jud w wielu miastach werosty cen o okoko
10-15% w skali roku. W kolejmych latach, tf. 2019, 2020 i 2021,
kontynuowany byt silny trend wzrostowy, co miato swoje Frodio w
raimych czynnikach, takich jak, niskie stopy procentowe, dufe
rainteresowanie rynkiem nieruchomoscl jako formg inwestyc)l | w
wielu migjscach - ogramicrong podaza,

Dd 2022 roku rauwazalny jest sukcesywny spadek dynamikl
wrrostu cen, kidra w wiekszoscl miast nie przekraczala 10%.
lednym z powoddw wphywajatych na wyhamowanie dalszego
wirostu byta znaczaca podwyika stop procentowych w 2022 roku,
Skutkiem tego byho mocne ograniczenie akcji kredytowey, zardwno
pod wegledem liczby udzielamych kredytdw hipoteczrych, jak i ich
wartosci,  Ograniczenia w  zewngirznym  finansowaniu
nieruchomosol oraz niepewnosd Pvigzana  rosngca inflacja, w tym
kosztami utrzymania | cenami medidw, sprawsly, & ow 20220
nastapit  dudy spadek liczby odnotowarych transakell, po
rekordowym roku 2021r,

W 2023 roku obsensujemy dalsze obnizenie dynamiki spadku cen
do okolo 5% w skali roku. Jest 1o prawdopodobnee wynik
stabilizacji rynku oraz pewnej korekly po intensywnym werosicie
cen w poprrednich latach,

Ten zrodmicowany obraz zmian cenowych na praestrren ostatnie)
dekady na rynku nieruchomeodci w wojewddzowie  4dlaskim
odrwierciedia koniunkiure i réznorodnose (ego rynku oraz wpkow
crynnikdw makroekonomiczmych i lokalnyeh na jego ksriatiowanie,
Analizugge dynamike zamian cen w poszoreghlmych miastach
meina  raobserwowad  efekt  falowy,  kidry  jest  czesto
obserwowarnym  Fjawiskiem na rynkach nieruchomodcl, gdzie
riany cen wojedmym obszarze mogq mied wphw na ceny w
sqsiednich regionach czy miastach,

To spostrredenie wikaiuje na  zhodonodd  dynamiki  nmku
nieruchomodcl, pdzie wirosty cen W najaieksnych  miastach
prrekladajy sie na ceny w mniejseych miejscowodciach, Srednia
cend w dubych (ghiwnych) misstach regionu takich jok Katowice,
Bielsko-Biats, Tychy, Gliwice cry Crestochowa, notuje tendendje
wirostowdy, ghinwnie ze wigledu na ich atrakoyjnosd jako odrodkdw
biznesowych, kulturaliyeh czy edukacyjrych, Werost cen w tych
miastach  moke  wynikad e rwigkszonego  popylu  na
nieruchomodc, spowodowanegs  roswojem  infrastruktiony,
dostepemn do migjse pracy oraz rosnjce] popularnosc inwestydi w
sakup nieruchomodc na wynajem, jako brddia dochodu @ lokaty
kapitadu, Na skutek takie) syluacji czesto nastepuje tzw. efekt
preesuniecia  popytu, gdsie klienci, zaniepokojeni rosngymi
cenami w dukych miastach, zacrynajy srukad alternatywnych
lokalizacji do zamieszkania, w pobliskich mniejszych miastach, W
efekcie, popyt na  nierechomodcl  w tych  mnigjszych
migjscowodciach wirasta, co prowadzi do werostu cen,

Wielkos< nabywanych mieszhan

Mimo dynamiczmech zmian cen, drednie powierzchnie wiytkowe
mieszkan nie wlegaja stotnym zmiancm, W zaleinosc od miasta,
frednia powierzchnia nabywanego mieszkania utrzymuje sie na
wzglednie stabilmym poziomie, escylujacym miedzy okolo 49 m2 a
56 ma,

Te obserwadje oraz zmiamy cén 59 preedstawione na wykresie nr 4,

ktdry ilustrje 4rednie powierzchnie w regionie 4lgskim w cggu
Munugnoiios Mrovzoze

52



ostatmie) dekady,
Dymamika rmilan powierschind ubgtiowe| lokali mieszkalych
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Powylsze spostrredenia  wskazujg na  pewng  stabosd w
preferencjach | polrzebach  mieszkatichw, niezaleznie  od
mierdajgcych sie warunkdw rynkowych, Mimao, ke ceny moga sie
Inaczgco rmienial woCrasie, Srednia powierzchnia mieszkania
pozostaje na podobmymn poziomee, o sugerupe, e klienc
posrukujg mieszkan o stale] wietkodc, kidra najlepie) odpowiada
ich potrrebom i modliwodciom finansowym,

To rownier mofe byl efektern sorukiuralnych cech  rynku
nieruchomodcl w regionie 4askim oraz preferencii lokalmych
mieszkancaw, kidre wiphnwajg na ksztaktowanie sie wiornego rynku
migszkaniowego (zaznaczyt naledy, e wplyw na 4rednia majg
powigrzchnie lokali miesskalbrych w  Blokowiskach™ 7 lat 70 = tych i
BO - tych XX w). Dzeki temu, mimo fuktuacji cen, Srednia
powierzchnia mieszkany pozostaje stosunkowo stabilng, oo maze
byl korzystine dla utrzymania rdenowagi na rynku oraz stabilnodci
cen dia klientdw posrukujgoych mieszkanh,

Podsumowanie

Os1atnie  Pwallowne  WERGSLY Cen  nanmku  mieszkaniowym

doprowadzily do sytuacll, w kidre] |edynie w pojedyncrych,
najmmde| atrakoypnych miastach, modna jeszcze znaledc mieszkanie
T rynku widrmego, o standardowe] powserzchnl okobo 50 m2, w
cenle nizsze] niz 200 tys. @b To kontrastuje 7 syluacly sprzed
dekady, kiedy mieszkania moina byto nabye juz za polowe tej
kwoty, W miastach o najwiekszym zainteresowaniu, takich jak
Katowice | Blelsko-Biata, cema za prrecigine miesrkanie o
powlerzchni 50 m2 jul prrekracza 350 tys. 2k,

Intensywna dynamika zmian cen mieszkan odawierciedla rozwd|
fych rynkdw oraz  wskazuje na  w2rost  Zainteresowania
nieruchomosciami jako forma Inwestycli,. W miastach o wigkszym
potenciale rozwojowym i lepsze| infrastrukturze, popyl na
nieruchomoscl przewyisza podad, co skutkule coraz wyrszymi
cenami. Dodatkown, rosngce koszty budowlane oraz 2miany w
regulaciach prawnych, przyoryniapg sie do  podwylek cen
nieruchomaoia,

Dla osdb posrukujgoych whasnego lokum Syluaca staje sie coraz
trugdnigjsza, poniewaz mieszkania stajg sie coraz mniej dostepne
e wigledu na wysokie ceny, To mode prowadzid do rwiekszenia
presji. na rmymek  najmu oraz  koniecinodcl | posrukiwania
alternatywriych rozwigzan mieszkaniowych, W saczegbinosc dla
ostb miodych, planujgoych rakup mieszkania, werost cen moge
stanowil wyzwanie finansowe | owymagad elastycanodci oraz
kreatywnodsol w podejmowaniy decyzji rwigzamych 2 zakupemn
nieruchomosa,

W kolejnych  latach dynamika werostu cen powinna  jednak
wyhamowywad na Slyskim rymku miesrkaniowym bvio (o jud
widoczne w o ubieghn roku, W opoljcreniu 7 wygasnieciern
programu "Bezpiecrny Kredytl 2%°, kidry rapewnial preferencyjne
kredyly hipoteczne 2 oprocentowaniem na poziomie 2%, moze 1o
doprowadzid do rmniejsrenia popytu | stabilizaci lub nawet
spadku cen w dhuisre) perspekiywie CZasowe),
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INBETYTUT MONITORINGU | AMALIZ RYMHELD NIERUCHOMOSG)

IMARS zrzesza okodo 200 rzeczoznawcdw majgtkowych | zarzadza bazq damych o cenach
transakcyjmych, Dane pozyskhwane 53 gidwnie z aktdw notarialmych | wprowadzane preez
reeczoznawcdw majgtkowych w spesdb jednolity | systematycany. Baza tworzona jest
nieprzerwanie od 20051, Instytut jest atwarty na wspdhprace | zacheca reeczoznawcdw
maggtkowych do preysigpienia do stowarzyszenta, ofenujac dostep do akisalnych danych
rransakoyjnych oraz narzedzi wipomagania pracy takich jak np. cenniki (Bistyp, Grgbud),
prawo (Waolters Kluwer), Instylut prowadzi strong internetowy hiipedimars gl mozna nas
réwnied znalei wserwisach spolecznosciowych Facebook | Linkedin,

Niniejsza analiza powstata na podstawie danych rynkowych zgromadzonych w
rasobach baz danych IMARS,



STRATEGIE LOKALIZACYJNE | WPLYW
VALUE RETAILERS NA WARTOSC

NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH W
POLSCE

MARZENA BYWALEC

Wiazciciel AREAS Consulting. Posiada wieloletnie doswiadczenie w
rozwoju migdamarcdowych firm w Polsce jako menedier w zakresie
| zarzadzania majatkiem nleruchomodc
komercyjnych w firmach: Auchan Retail, Jercnimo Martins | Plus
Discount # grupy Tengelmann. Ukonczyla studia Executive MBA,
nbrﬂm

ekspansjl, wynajmu

podyplomowe  w zakresie  wyceny, zarzgdzania |
nigruchomosciami oraz kurs Instytutu CCIM - £107.

_-.

WSTEP

Polski rynek detaliczny, bedgcy w centrum ciaghpch przemian
gospodarczych i spobecznych, staje sia areng dla zaawansowanych
strategii inwestycyjnych i lokalizacyjrych znampch marek sklapdw
oraz parkow handlowych. Rorwdj dyskonbbw niespoywcrych,
manych jako .value retailers™1], stanowi wainy element tych
preemian, oferujac srerokg game produktiw niesywnosciowyech w
atrakcyjnych cenach. Odpowiadajgc na smieniajgoe sie potrzelby
konsumentdw, te marki wykazujg rwiekszong elastycznosd w
wyborze lpkalizacji, od tradycyjnych galerii po samodzielne punkty
sprzedazy. Ich strategia lokalizacyjna, koncentrujgca sie na
dostepnoic  komunikacyjnel staje sie kluczowym elementem
zardwno dia rozeoju marki, jak | dla analiz nenku nieruchomosci,
W niniejszym  artykule, przeznacronym dia specjalistow nynku
nieruchomosci, prayblizymy prognozy, badania lokalizac)i |
strategiczne decyzie inwestycyjne, kvbre kszialuja handlowy
krajobraz Polski. Przeanalizujermy dzialania gldwnych graczy na
rynku, ich oferte | powlgzania kapitalowe, aby zrozumied ich wphw
na ksztaltowanie sie ynku nieruchomeodci. W kontekscie pandamii
COVID-19, ktdra miala znaczacy wphyw na nynek detaliceny |
nieruchomosci handlowe, obserwujerny adaptacie | ewolucje
strategii  tych sieci. Pandemia proyvspieszya  zmilany  w
zachowaniach konsumentéw | strategiach lokalizacyjnych, o
dodatkowo wphmelo na dynamike ekspansji “value retailers® na
rymku potskim.

W daktszej czesci artykubu preyjroymy sie esoluc)h | rozwojowi tych
siech w Polsce, analizujac zarbdwno ich knyteria wyboru lokalizacl,
jak | strategie ekspansji. Przeamalizujemy dzialanka ghtwrych
graczy ma rynku, ich oferte | powigzania kapitalowe, aby zrozumied
ich wephyw na ksztattowanie sie rynku,

Rozdziat 1 preedstaws  historie | ekspansje  dyskontiw
niespofywczych w Polsce, podkreslajac strategie, ktdre umozliwiky
im skuteczne zajecle silnej pozyc)i na rynku, Rozdzial 2 bedzie

poswrecomy wphrwowl zrieniajgoych sle zachowar konsumentow
na segment nieruchomasc handlowych, w szczegdimoscl na rozwd)

i

parkdw handlowych | centrow corvenience. W rozdziale 3
analizujemy strategie | wyniki driakalnosci w 2023 roku dwach
wicdgcych grup kapitatowych - firm PLE (Public Limited Comipany)
[2], ktdrych dane podawane =3 do publiczne] wiadomosc,
Wreszcie, rozdzial 4 rbada preferowane lokalizacje przez "value
retailers”, analizujac crynniki decydujace o ich wybarze miejsc do
ekspansji,

Kazdy rozdzial wniesie istotry wklad w zropumienie rodl “value
retailers® w transformacji  polskiego  rynku  nieruchomoscl
handbowrgch i ich znaczenia w handlowym krajobrazie kraju.

ROZDZIAL 1 - Kratka historia _ekspansji__dyskontéw
niespodywczych w Polsce

Fierwsoymi dyskontami niespodywczymi, kidre zaznacryly swoja
obecnoid na polskim nynku, byla sied sklepow Pepco, naleZaca
obecnie do Grupy Pepco PLC. Sief tych sklepdw 2 powodreniem
wprowadzida | weielita model value for money™, prryciggajac
kliemtdw szerokim ascrtymentem  produktdw w proystepnych
cenach. Pepco nie iylko przetnwabs zmiany gospodarcze, ale |
ropwinely sie do ponad 1220 skiepdw na koniec 2023 roku,
potwierdzajac swoja pozycie lidera w segmencie dyskontdw
niespoiywczych. Strategia ekspansjl Pepco, obejmuje szeroki
asortyment odziety | artykubdw domowych na powierzchniach 300-
BO00 m? skutecznie ocdpowiadata na rmieniajgce sie potrzeby
konsumentdw, nawet w obliczu pandemii.

Grupa Pepca PLC poszerzyla swojg obecnosd na polskim rynku o
format Dealz, kidry zadebiutowat w 2018 roku w Swarzedzu. Plan
podwojenia liczby placdwek Dealz do kofica 2023 roku Swiadczy o
zdetydowane| strategil inwestyoyjne] | dopasowaniu do potrzeb
konsumentdw w Polsce.

Grupa Tengelmann, r markami KiK, TEDI | Woolworth, réwnies?
wykazata imponujgcg zdolnosf  adaptacii | werostu,  KIK,
wystartowat ma naszym mynku w 2008 roku, a ohecnle posiada
panad 460 sklepdw o srednie| powserzchnl okobo 500 m2,

Mirucnorandd Maowzozs



Fo dekadrie od inauguracji w Polsce sieci KiK., w roku 2018,
rogpocrela swojg driakalnedsd firma TED, ktdra konceyla ubieghy rok
¢ 230 sklepami. TEDI charakteryruje sie rdinorodnoscig |
elastycznoscia w adaptacii do lokalnego rynku @ ofertg artykudow
codrienmypch, dekoracji | zabawek w sklepach o powierzchni S00-
1000 m? Jako ostatni, z tej grupy kapitalowe] wystartowal w
ubieghm roku Woolworth, kofczgc rok vrechomiomymi 13
sklepami i potwierdzajgc dalsze ambitne plarny ekspansji na 2024 r.

Kolejnym znanym w Europie operatorem jest holenderska firma
Action, nalezgca do fumdwszu  imwestycyjnej 3 PLC.  Action
rozpoczal swoja ekspansje w 2007 rokuw, wnoszgc dwiele
spojrzenie na rynek | coynigc to 2 wielkim rozmachem. Sied ta
zamykala ubieghy rok z ponad 300 skiepami i najlepszymi wynikami
- O CL2ym srerzej napisze w rozdziale 3. Action oferuje bardzo
sreroki asortyment produktde (14 kategornii produktdw) diz domu,
hobby | sporfu na powierzchniach 850-1200 m?, wwydatniajgc
dynamiczng nature sektora dyskontowego | jego wphrw na nynku
nieruchomosci komercyjnych.

Ekspansja dyskontow niespoiywczych w Polsce pokamuje, jak

dopasowanie  strategii  rynkowej oferty orar  efekbywne
zarzgdzanie lagistykg stanowia podstawe sukcesu
miedoynarcdowych  sieci  handiowych na  nowym  rynku,

Orywiersyfikacja dziatalnosc w ramach jedne| grupy kapitabowej, jak
w proypadku Grupy Tengelmann, obejmujgce] rownie: TREI Real
Estate - inwestora | developera parkdw handiowych - jest
proykladem strategii umozliiwiajgoe] efektywne dotarcie do rdémych
segmentiw rynku | maksymalizacje wartosci grupy.

Mo rokoncrenie  rosdnioiu,  prezemfujemy  festowiemie,  bedgoe
kompendium infarmacfi o wymienionych firmach. Tebelo iustruje
wlucrowe dave, kidre robrozujg konserwentmy' warost | dywersyfivac/e
dzigfori Grupy Tengelmonn w Polsce pokazufpc ich rdolnosd do
roswaie wiely marek | adeptogi do lokalmch warunkdw nenkosgei,
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ROZDZIAL 2 - O wplywie zmiany trendéw na rozwd parkdw
handlowych oraz value retailers

Rorwd] nowoczesnych powierzchni handlowych | dynamiczne
zmianmy w ostatnich trzech dekadach na polskim  rynko
nieruchomosci  komercyjnych 53 napedzane przez ewolucje
potreeb  konsumentdw orar  pojawianie  sie  innowacyjnych
koncepcji handlowych, W kontekscie tych zmian, srcregolnie
istotne jest zrozumienie wphywu trendow na roowdj dyskontow
niespoiywczych oraz  parkdw  handlowych, ktore ewoluuj,
przekszialcajge krajpbraz hamdlowy kraju. Réénorodnosc parkdaw
handlowych odrwierciedla bogactwo strategii  rozwojowych i
marketingowych stosowanych prIez deweloperdw,
dostosowujacych  sie do  szybko zmieniajatego  Srodowiska
rynkowepn,

21, Czynniki
handlowego

ksrtaltujgce nowa rreczywistodd rynku

Zmieniajgce sie nawyki | preferencje zakupowe konsumentonw
sklaniajg deweloperdw  do  redefinicl  koncepcji parkdaw
hamdlowych. Warost zainteresowania parkami handlowymi oraz
sieciami dyskontowsymi non-food jest berposrednig odpowiedzia
na te zmiany. Parki handlowe, szcregdlnie te wsytuowane na
obrreZach miast, nyskujg ma popularnosc, oferujgc latwey dostep |
kompleksowsg oferte zakupowa.

Miniejszy rozdzial preedstawia kluczowe coynniki | tendencie, ktore
ksrtalujg obecny | preysely krajobraz rynku  nieruchomosc
hamdlowych:

= Imiana nawykiw | preferencli zakupowych - werost
zaimteresowvania parkami  handlowymi  oraz  skeclamid
dyskontowymi non-food  jest odpowiedziq na zmiany w
preferencjach komsumentdw, ktorzy poszukulg wygodnych
lokalizacil | korzystmych cen. Parki handlowe, zwtaszcza te
polotome na obrzezach miast, zyskujg na popularnosci,
oferujgc latwy dostep | kompleksowa oferte zakupows.

* Niisre koszty | elastycznosd w zakresie najmu - parki
handiowe przyciagalja skeci dyskontowe poprzez konkurencyjne
koszty najmu i moiiwodd  elastycenego  dostosowania
przesirzeni  do  indywidualnych potrzeb  najemcdw. Ta
glastycznose  jest  szczegdlnie  atrakoyjna dla  saybko
rozwijajgcych sie sieci detalicamych.

* Rosngca popularmosd parkiow  handlowych  wirdd
inwestoréw - sektor parkdw handiowsich, dzieki  swojey
rentownoscl | niEszemu ryzyiku, preycigga imwestordw. Stabilny
wzrost podary | zainteresowarde nowymi  projektami,
szczegdlinie w mniejszych osrodkach miejskich, podkresla
potenc)al tago segmentu rynku.
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No powydsrel grofice prredstowions podold powierzched  parkdw
hondiowych w Polsce od 2000 do 2023 roku, rosio stabiinie, Liczbo
parkdw handlowych systematycznie waristale oo roke, co Swiedory o
SHpm | e ZErWaTYIT JAIMTEreSORaiL (nwesiariw [ym Segmemen
Aymku, Werast ilosol budowanych oblekidw w stosunky do cofkowire
podazy wikaruje na akiywne rozwijanie si¢ sektorg oraz ng odpowied?
ng rosngce Japddriebowanie 7 Strony korsumentow, Dymaoka o
sugerufe, fe parkl hondlowe stang s JESICie wodnigsig crescly
infrastrukiuny komercyire) | detaiicrne),

+ Dostosowanie do nowych réalidw nynkewnrch i Srodowiskowych
- o odpowiedzl na rosngoe wymogi srodowiskowe, parki
handiowe wdradajq zrdwnowadone roawigzania, dobywajgc
certyfikaty Srodowiskowe | rwiekszajge swojq atrakognodd dia
swiadomych ekologicznie konsumentdw,

* Rorwdj sieci dyskontowych @ valuee retailers - werost
popularnosc sklepdw typu value retailers jest odpowiedzia na
Emieniajgce sie warunki ekonomiczne, w tym na inflage, Siec
e adaptujy sie do nowch wynwan, olerujgc konsumentom
nizsze ceny | wygodniefsze lokalizacje rakupdw,

2.2 Formaty parkdw handlowych oraz dobdr najemcdw

Parki handiowe w Polsce odzwierciediajy dynamiczny rozwdj i
adaptacie do amierdajgoych sie zachowan konsurmentdw, Modemy

wyrbimic trey gidwne typy parkdw hamdiowaech, ktdre rdenig sie
wiElkodciy, charakterem i w konsekwenci = Strukiurg najemodw,

= BIG-BOX - 53 to najwicksze parki handiowe ¢ powierzchnig
napmu prackraczajaca 10 000 m? GLA, Charakieryzujy sig ane
sperokg oferty zakupows, cresto @ dominujgcym skiepems-
ankorowym[31 takim jak hipermarket lub market budowlany.
Prevkiadem takich parkdw mogg byés Homepark Janki i
Targdwek w Warszawie, Rawd w Katowicach, Franowo w
Pornaniu oraz Park Handlowy Bielamy we ‘Wrockawiu. Ich
Iokalizacie 54 na abrrekach miast gwaraniujg dobre polycoenia
kamunikacyjne i dostep do wigkszej liczby klientdw,

ERAFTEA nr T

rrot peniy Aondiowega (ps Bg-Bor

* TRADYCY]ME - mniejsze od big-boxdw, o powierzchmi od 5 000
do 9 999 m® GLA 53 cresto usytwowane w dobrze
skomunikowamych, gesto zaludnianych obszarach miejskich,
oferujge  mieszkancom wygodny dostep do codziennych
rakupdw. Praykladem mode byd Cuprum Park w Lubinie,
Fabryka Park w Katowicach itp.

CRAFLEA A 4
ot Pradpinenpa panky honciowigo

+ COMNVEMIENCE - najmniejsze parkl handiowe 2 powierzchnig
ponide 5 000 m® GLA, dedykowane obshudze lokalme
spodecanodct 2 ograniczong  oferty, Skoncentrowana na
majbardziej]  podstawowych  potrzebach zakupowech,
Prayitadem jest Lucra Park w Sobdtce (2700 m2 GLAJ, Stara
Kablownia w Crechowicach-Deiedzicach (+2000 m2  GLAJ,
Obrpdwa 5 preykladem najmniepseych (ego typu  parkow
handlowych w Polsce,

GRAFIA v §
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WYBGOR LOKALIZAC)

Pray wyborze lokalizacii dla parkdw handiowych, developerzy i
irwestorey kierujg sie ghwnie analizg potenciate rynkowego, kiory
obejmuje pestoss raludnienia, Sredni dochdd na mieszkarca,
kankurencyjrodd nmku [obecnodd inmych centrdw handliowych), a
takie batwoid dostepu i widocinosd obiektu. Dodatkowo, istotne
5] wirory rakupowe lokalme] spobecimodci, kKtdre mogy byd
analizowane ra pomocy badan rynkowsych | damych 2 badan
komsumenckich,

DEVELOPERZY | INWESTORZY

Peina lista jest dluga i ciagle powiekszajgca sie. W raporcie JLL z |
potowy 2022 preedstawiono liste 57 wybranych, aktywrych
irwestordw | developerdw parkdw handiowych w Polsce. Wérdd
nich 54 migdzy innymi tacy inwestorzy jak Acteeum Group, ktbry
koncentruje sie na budowie parkdw handlowych typu “big-box” w
duzych aglomeracjach, czy TREI Real Estate, specjalizujacy sie w
tworzeniu mniejszych parkdw typu "convenience” w drednich i
mniejszych miastach, Z kolei KG Group to praykiad inwestora
romwijajgcego  parki  handlowe w roinych  lokalizaciach, 2
réinorodng oferty najmu.
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KLUCZOWI MAJEMCY W ROZNYCH FORMATACH PARKOW HANDLOWYCH

* BIG-BOX: najemncy w te| kalegori czesto (o duie marki, takie jak hipermarkety, supermarkety DIY (Do It Yourselfj[d] oraz
elektromarkety, kidre dzalajg jako sklep-ankorowy prrvoiagajgcy klientdw,. Preyklady kluczowych najemcdw to Carrefour,

Castorama, Media Markrt,

* TRADYCYINY: tutaj kluczowl najemcy to pwykle uznane markl odzierowe, supermarkel sposywczy oraz inne sklepy specjalistycang,

Prayvklady to Bledronka, Zara, CCC,

+ CONVEMIENCE: W tych parkach handiowych znajdujg sie glownie najemcy oferujacy dobra codziennego uzytku, Dominujg tutaj
dyskonty spoiywcze, drogerie oraz sklepy z odziezq | obuwiem. Przykiady najemcow to Zabka, Rossmann, Pepco,
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CENY WYMNAIMU I Wykonczenia 1 prrygotowania do  otwarcia, nie
proekracrajpee 3 miesiecy, gdeie  kakdy  detal  jest
Ceny wynajmu 5§ zrddnicowane i 2aledy od wielu coynnikdw, takich dopracowywany, by zapewnid napwyisry standard i
jak lokalizacja, standard obiekiu, sita proyciggania kluczowego funkcjonalnost obiektu.

najemcy oraz ilosd dostepne] powierzchni handiowe), Na preykiad,
w aglomeracjach, gdzie popyl jest wydsry, stawki czynszowe moga
byl wyisre w pordwnaniu do mnigjsoych miast, Jest o lakie
mwigzane 7 wieksoymi kosmamio operacyjnymi ow  wigkszych
miastach, W 2022 rokuw, wedlug raporu JLL Srednie  stawki
crynszowe dla parkdw handiowych wahaly sie od 9 do 13 EUR za
im? miesiecznie, Natomiast w 2023, wedbkug raportu, CBRE Srednie
stawki crynszowe wynosily od 7 do 15 EUR za m2,

2.3, Proces budowy oraz koszty eksploatacji

W sekiorze nieruchomodc handlowych, parki handlowe oraz siec
dyskontdw niesporywerych wykazujg sic niezwykly elastycrnodcia,
adaplujgs sie da cigghych zmian w preferenciach konsumentdw i
rmigniajacych sig warunkdw ekonomiczaych, ich rosngca rola w
krajobrazie handiownym oraz sdodnodd do soybRkiego reagowanis na
potrzeby rynku sprowiajy, 2e stajg sie one Kluczowym elementem
w strategiach inwestyoyjnych.

Proces budowy parkdw handlowych jest zarwyczaj skrocomy i
efektywrry, dzieli sig na trzy etapy:

1.Prygotowania do budowy, w tym wybir  wykonawcy,
podpisanie  pierwsoych umdw 2 najemcami @ zdobycie
porwobEnia na buedowe = okodo 3 miesige,

2.Budowa, trwajgca od & do 9 miesicoy, w ktdre) realizowane 53
wazystkie gldwne prace konstrukoyjne,

OPTYMALIZACJA KOSITOW ZARZADZANIA | UTRZYMANIA jest
modliwa  drieki  rastosowaniv  nowoczesnych  technodogin i
rowigean architektonicznych, kbdre redukujg koszty eksploatacji i
rwieksrajy  arakcyjnosd  dia  najemncdw.  Wirdd  prakivk
zmnigjszajgoych wydatki znajdujg sie na proyklad,

= pewgnatrzie stade lub ruchome elementy zacieniajgce,

= -maksymalizacja
przestrzeniach,

dostepu  Swiatla driennego W

= -rastosowanie wylacenie wentylacji mechaniczne),

= -pfektywne zarzadzanie oswietlemiem | energia.

Takie podejicie do rarzgdzania procesem budowy | eksploataci
stanowi fundament dla sukcesu w dymamicznie rmieniajgoym sie
Swiecie nieruchomosci komercyjnych. 2dolnost do przewidywania
i szybkiego dostosowywania sie do wymagan rymku jest niezbedna
dia utreymania konkurencyjnoscl oraz zapewmienia stabilnego
wIrnsiu wartosci imwestycyjne).

Ma rzakorczemie tego roadzialu, pragne wspomnied, e materialy
graficame wykorzystane w tym rozdziale pochodzg z raportu: Parki
handiowe raport 2023 - CBRE", ktdry dokladnie analizuje strukture
najemcdw | trenddw wrdEnych formatach parkéw  handiowych.
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Dla czytelnikdw zainteresowanych glebszy analiza, zachecam do
zapoznania ske r pelnym raportem, kidry dostarcza sicoegddowych
danych | wmikliwonch  obserwacji na  temat  dynamicenie
rorwijajgoego sie sekiora parkdw handlowych w Polsce,

Fabp: s chre plinsightifigures/ parki-handiowe-w-poluce- 2021
ROZDZIAL 3 - Prezentacja value retailers
W modely biznesowym Public Limited Compamy (PLC)L “walue
retallers” rewolucjonizula rynek detalicany, dostarczajac produkty
w atrakoyjmych cenach i imwestujac w nieruchomosci komercyjne
bez bezposredniego ich posiadania. Modele takie jak Grupa PEPCO
i fundusz 3i PLC, crighajy poprrer siralegicne rozmicsIcanie siec
sklepdw, awigkszajge tym samym wartosd swoich akbywdw |
generujac  wysokie prrychody. 2arzadranie  rozbuodowanym
portfodio nieruchomaosc, cresto na zasadzie diugoterminowych
urndw najmu, porwala tym korporacjom na dywersyfikacje bridel
preyvehodéw | wpbywanie  na  ropwd]  lokalmpch rynkow
nieruchomaoscl handlowych. Dzialamla te, Integralna czedf ich
strategii biznesowe], umacniajq pozycje rnynkows | budujg warbosd
dla akejonariuszy.

PLC to spblkl akcyjne otwarte, oferujace akce do publiczng
sprzedady, charakteryaujace  sie  wiekszg  preejroystodcig
dziatalnodei. 59 one podstawy gospodarelk nmbkowyeh, ronwinehy
sig na speroky skalg w keajach jak Wielks Brytania, USA, €2y w Linii
Europejskie), Inwestujgc w réznorodne sektory, od technologil po
nisruchomosch, PLC wykorzystujg dywersyfikacje jako strategie
rmniejsiania ryryka, Inwestycje wo nierechomosc, srczegdinie
przez ekspansie sieci skleptw, pozwalajg nie tylko na rwiekszenie
obecnoscl ma rynku, ale | na wzrost wartodcl kapitalows],

Ekspansia sieci sklepdw w strategicznie wybranych lokalizacjach,
jak centra handlowe czy parki handiowe, jest kluczowa dla werosiu
*walue retallers”. Inwestycje te reiekszajg wanosd porifela
aktywow firm | generujg wysokie przychody z tytubu sprzedazy.
Zorzadranie  dunym  portfolio  nmieruchomosci  wymaga

profesjonalmego podejdcia i strategi, aby optymalizowad ryski,

hModel “value retall” jest skutecany | coraz czescle] stosowany w
wielu krajach, reprezentujgc preyszlosciowy kierunek roawoju
rynku detalicznego. Oferujgc soeroki asortyment produktow w
niskich cenach, “valee retailers™ prryciggaja szeroka grupe
klientdw, jednoczesnie wphywajac na lokaine rynkil nieruchomodsc
priez strategicony dobor lokalizacji.

W dalsze] c2esci rozdriatu szcregdbowo omdwione zostang firmmy
dziatajace w modelu PLC - Grupa PEFCO | fundusz 31 PLE 2 markg
Action, Analiza ich wynikdw finansowych i strategii biznesowych w
2023 roku ukate, jak poprrer optymalizacie kosatdw, innowacyjne

podejfce  do  asornymentu i SIFAteRicrne inwesnycie W
nisruchomosch, osigaalg sukces na rynku detabiczrym.

3.1 GRUPA PEPCO PLC (Pepco, Dealz)

Grupa PEPCO PLC w roku obrotowyrm kodczgoym sie 30 wrrednia
2023 oraz w | kwartale 2024 wykazata rdrnorodne tendencje w
swoje) dzialalmodcl. Z jednej strony praychody Grupy waroshy, 2
drugiej jednak odnotowano negatywny werost praychodow LL w
pierwszym  kwartale 2024 roku, co mode wskangwad na
koniecrnodd dostosowan w sirategii sprredaowe),

W roku obrotowym kofczaoym sie 30 wrzednia 2023, Grupa
PEPCO PLC odnotowda wereslt proychoddw o 17,7%, a werost
sprzedary LIL wynidst #6%, co dwiadczy o silnej poryc)i nynkowej i
efekiywne] strategii sprredaiowej. Mimo o, w | kwartale 2024
rizku obsersujermy spadek werostu proychodde LIL do -2,3%,

SUGEracy wyrwania w ulrfymaniu poziomu sprzedaty na
istmiejgoych rynkach.

Zmnigjszrenie lczby otwarych sklepdw 7 868 do 240 oraz
zamknigcie 37 sklepdw wskazuje na konsolidace | optymalizacie
siecl dystrybucyjnej. Pomimo mniejszej liczby nowych otward,
Grupa konfynuuje inwestycie w peiekszanie  powierzchn
handlowe] o 6,6%, oo moe preyeeymic sie do wzrosiu efekiywnoscl
operacyjme) i praychoddw w prayszios,

Ponize] zestawiende wynikdw z dwidch astatnich okresdw:
Lartmbrnbe wymide Anamiesyeh Crapy FEPCO FLE

ERAFTN e T
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Podsumowujac, wyniki Grupy PEPCO PLC 2a rok obrotowy 2023 i
sy kwartad 2024 roku odesderciedlajg zdolngdd do adaptac)i w
dynamicemym  drodowisky  nmkowym orag umbejetnodd
balamsowania pomiedry ekspansid a oplymalizaciy sieci sklepdw,
Ujeminy wirost praychoddw LIL wymaga szczegdbowe) analizy i
moke prowasdrid do prregladu 0 dostosowars wo strategii
marketingowe) | ofertowej, Stabilna liczba sklepdw oraz dalsze
inwestyoje w powierzchnie handlowy pozostajy klucrowe dla
dhigoteérminowego werostu | konkurencynodcl Grupy na rynku
europejskim,

3.2 FUNDUSZ 31 PLC (Action)

Fundusz 3i Group PLC, rarzgdeajgcy marky Action, potwierdza
swojy dynamiczng ekspansje na rynku dyskontde niespobyweiych,
crego dowodem s3 imponujace  wyniki | finansowe 23 rok
obrachunkowy kotczgey sie 31 grudnia 2023, Z preychodami na
poriomie 11,3 mid EUR oraz wirostem sprredady LIL o 16,7%,
Action demonstruje wyjgtkowy efekpywnodd | lojalnadd klientdw,
Ronwdj sieci o 303 nowe lokalizacje Swiadcey o silnym zaufaniu
insestorde do strategii | modelu biznesowego firmmy,

Do zestawiaenie rocenyeh wynikdw pordanugge rok abrachunkowy
= inrwy dla obu firm PLE

Teatawisnis glaballayh wywlide pardswnjs rok ehrachiaskony - sy dla sbis B PLC:
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Analiza wynikdw finansowych obu firm ujawnia, e Action, pomima
mmnigjsre| liczby sklepdw, osiaga wyisze przychody | posiada
dynamicaniejszy wzrost, Wynika o 7 silnegj strateghi nynkowe| |
efektywne] operacyjnosc, £ kolei PEFCO Group, posiadajgca
wiekszg liczbe sklepdw, wykazuje solidne fempo wirosiu, ale z
mmnigjszy dynamikg w pordwnaniu do Action,

Podsumowujgc, zardwno PEPCD Group PLC jak | Action wykazujg
mocne strategie warostiu na konkurencyjnym rynku europejskim,
Dia PEPCO Kluczowym elementem [est ulrZymanie wzrosiu w
Istnigjacych sklepach | dalsza optymalizacia siec, Dia Action,
rosngce przychody | LIL wskazuja na silny potenciat | efektywnosc
operacying, nawet w obliczu wiyzwalh pwigzanych 7 rozbudowsg
shecl,

ROZDZIAL 4 - Badania lokalizacji dyskontéw niespeiywezych
(valyg retailers)

Kiuczowe czynmiki w wyborze lokalizacyl dla nowych  sklepsd
detalicerrych  obejmugg  szeroki zakres aspekidw,  od
demograficznych  po  ekonomicine, a  takie strategiczne |
operacyjne, Po  plerwsre,  istotne  jest  zropumienie  profil
docelowe) grupy klientdw - ich potrzed, nawykdw zakupowych i
sify mabyweze). Analiza demograficzna | zachowar konsumenckich
porwala na dostosowanie oferty skilepuy do ocrekiwah fokalnych
konsumentéw, W kontekicie migdnmarodowych firm, sloweo
“tokalry” odnosi sie do kraju, w ktdrym sied sie ropwija,

Kolejmam wazmym  elementern  jest  dostepnodd | widocanosd
lokalizacyi, Miejsca latwoe dostepne, rardwno komunikaciy migjska
jak | samochodemn, @ odpowiednig infrastrukiurg parkingowa,
rwigksraja szanse na proyiiggniecie kKlientdw, Dodatkown, waina
jest widocznodd sklepu oraz jego umisiscowienie w odnigsieniu do
infrych punktdw  handlowych czy ustugowsch - lokalizacja w
poblitu innyeh popularmych sklepbw czy W ramach dobrze
prosperujacych centrdw handlowych mode Inaciyco mwieksipd
priephew potencjalmych klientaw,

o Analiza lokalizacyi dla sieci dyskontowseh typu value retailers, 2
uwzglednieniem rddnorodnodc  stravegil | grup  klientdw
posrczegddnych  marek,  jest  Holonym  proceserm,  kidry
cbejmuje wiele rdimnch crynnikde:

» Analiza demograficzna: badanie demografii w potencjalne
lokalizacyi jest kluczowe, Zwrdca sie SICzepding uwage na
cotkowity  liczbe  populacji, rozklad  wiekowy, wielkodd
gospodarstw domowych araz Sredni dochdd na mieszkanca.

o Analiza sily nabywere): ocena sity nabywere) per capita |
indeksu  sily nabywerej poowala ocenid opdlny  potencis
wydatkdw konsumentdw w danym obszarze.

= Analiza wydatkdw: sseci szoregdlowo badapy wiorce wydatkdw
worddmych kategoriach, takich jak odrier, hwnodd | napoje,
elektronika, produkty medyczne czy opicka osobista,

» Analiza ruchu i dostepnolci: prreprowadzana jest analiza,
biorge pod uwage zardwno ruch pieszy, jak i kofowy, Mapy
zasiegu pokazujy, jak daleko Klienci s sklonni dojerdiad lub
dochodrid do skiepu,

= Apaliza konkurencji: badanie konkorendi jest niezbedne, aby
mrozumied, jakie inne opgje akupowe 53 dostepne dla
konsumentow.,

# Potencjat meeruchomaoscl,  ocena  stanu,  Widocrnosc,
dostepnoscl, a takde koszidw wynajmu czy  2akupu
nigruchomaosci,

e Analirza skalowalnodc: mo?lwoscl rozszerrenta obecnodcl w
damym regionie, analizujac skalowalnodc biznesu,

* Przepisy | regulacje: zrozumbenie lokalnych przepisdw, kidre
moga wptywad na dziatalnosd sklepu,

* Analiza stanu  prawmego  mieruchomodcl:
dokumentacji wiasnosciowo-inwestorskiej,

sprawdzenie

Wazystkie te dane 53 czesto agregowane | analizowane proy uiyciu
spegjalistycznego oprogramowania GIS (Geographic Information
System), o umoiliwia wirualizacje danych ma mapach |
prieprowadzanie bardriej 2iotonych analiz przestrzennych, Wyniki
e porwalajy sieciom  walue retailers na podjecie dobrze
przemyslamech decyzji dotyczaonch ekspans)i | obwierania mowych
skiepdw w wybranych lokalizacjach. Rozumienie rhoronoscl rynku,
dostosowanie  oferty do  specyficznych  potrzeb  lokalnych
spolecrnodel | strategicene wykorzystanie damych 1o kluczowe
elementy, ktdre determinujg sukees w konkurencyinym Swiecie
handlu detalicznego,

Z nasre| analizy jasno wynika, e wniklwa ocena bokalizac)l, w
polgczeniu 7 gheboky  mnajomodcly  rynku | precyzyjmym
planowaniem, stanowi fundament skuteczne strategii rorwoju dia
sieci dyskontowych niespobywezych, W oblicru  dynamicznych
rrian na rynku handlowsm oraz  cigghej ewoluc)i preferencji
konsumentdw, umiejeinodd efeknywnej analizy lokalizacji jest nie
ko atutem, ale koniecinodcly dla kakdej firmy dilgce) do
dhugoterminowego SUKCesu i rozwoju

PODSUMOWANIE | PERSPEKTYWY NA ROK 2024

Artvkut ten dokladnie prredstawia dynamiczoy | zlokony nmek
dyskomow niespolywezych w Polsce, ukazujac kluczowe stratége i
wendence, kudre bedy ksrratowad ven sektor w najblizsrych latach,
Z pojawieniemn sie nowych gracry, takich jok Wookworth oraz
adaptaciy istneejgeych sieci do  zmieniajgcych sig warunkdw
ekonomicznych, rynek ten wykazuje znaczacy potencial rofwoju.
Secregddnie  istotme  w komtekdcie  rynku nierechomosci
komercyjnych bedzie pwigksrona rola lokalizaci | dostepnodc W
strategiach ekspansii value retailers, Ocrekuje sig, e siec
handlowe bedy imwestowad w bardziej strategicenie polokone
nieruchomodel, co moke wphngd na wamodd | atrakcyjrosd
komercyjnych obiektdw handlowych,

Wrrost technologii, w tym zastosowanié sztucinej inteligenci i
strategii omnichannel, bedzie mial istotry wphw na sposob, w jaki
konsumenc dodwiadczajg zakupdw, To preetoly sie na potreebe
adaptacji nieruchomodci handlowych do nowych technologii, aby
umodlimit bardziej interaktywne | zintegrowane dodwiadczenia
zakupowe,

Ocrekuje sie, be rrdwmowakony roowdj | odpowiedzialnodd
ekologiczna stang sie coraz wazniejszymi coymnikami w strategiach
sieci  handlowych, To z kolei bedzie stymulowad rmek
nieruchomodci do  inwestowania w  zielone  technologie i
ekologiczne rozwigzania budowlane,

Dynamika rynku miesikaniowego rowmie: bedzie misdda wphow na
asortyment  oferowarny priez sieci  handlowe, owlasocza w
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kategoriach DY | artykuldw domowych. W kontekicie rynku
nieruchomosci, moremy  spodziewad  sie  awiekszonego
zainteresowania  inwestycyjnege w  segmenty  powserzchni
handlowych dedykowanych tym kategoriom,

W oroku 2024, mozemy spodziewad sie dalsze] ekspansjl siec
hanclowych, jak rdwnled imnowacii | adaptagi do ciggle
rmieniajacych sie potrzeb konsumentdw. Wzrost | rozwdy nynku
dyskontéw niespoiywozych bedzie nadal wplywal na dynamike
rymku  nleruchomoscl  komercyjmych, 7 potencialnymi  mowymi
formatami sklepdw | modelami biznesowymi, Kidre moga amiemic
tradycyjne podejicia do handlu detalicznega,

Wazystko 10 wskazuje na to, e rynek dyskontbw niespodywerych
pozostanie  wainym i rofwijajacym sie sektorem  polskig)
gospodarki, jednoczednie wphwajgo na ksrialiowanie sie rynku
nieruchomodcl handlowych w Polsce,
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Wrrost znacrenia metropolii wielkomiejskich jest jedmym 2z
sympiombw procesu globalizac)l. Metropaolie s3 bowiem ghiwnym
MigjsCem generowania rozwciu i innowacjl, przez co preyciagajg
miedzynarcdowy  kapital  oraz  najwiekszpch  Swiatowych
imwestordw, Metropolle mozna zatem okreslidc mianem polis XX
wieku®, Koordynacja rdznych dziakan podejmowamych przez
poszczegdine miasta konurbac)l umozliwlia wykluczenie dziatan
wiapemnie sie oslablajgoych, czy tych pozostalgoych w ocnpwiste
sprzecznodcl oraz rwrdcenie ich wektordw w jednym klerumlbo,
pozwalajgc na osiggniecle efektu synergll, Przejawem Swiadomoscl
taklego stanu reecry sa driatanla podejmowane przez miasia
centralne  wojewodziwa  Slgskiego  skupbone  wokdl  Katowic,
rmierzalgce do utworzenda na ich terenie metropold w rozumiendu
samodzielne] jednostki  instytucjonalno-funkcjonalne)  bedace|
platformg  wzgadnianda  Interesdw  poszczegdinych  miast
aglomeracii | wytyczania oraz realizac)l strategicanych dia obszaru
metropolil projektdw  rozwojowych, Zwienczeniem  kilkuletnich
starafi  podejmowanych przez ceofowe miasta  gdenoilaskie)
konurbac)i byho utworzenle w 2007 roku Gornodlaskiego 2wiazku
Metropalitainege (GZM),

Czesto podkresia sie, 2e na powstanie plerwsze| polskie] metropolil
wocentrum wolewbdriwa dlaskiego zloiyho sie ponad dwadziedcia
lat staran, Regionowi slgskiemu, chociaz w innych granicach, juz w
dwudziestoleciu miedzywojennym preyshugiwat specialny status
autonomiczny (2 1sta wytgcznych kompetencil obejmujacg min,
kwestie energetyki, sekodnictwa i fransportu), Jud w 1991 r, do dycia
powdany zostadl Komunikacyjny Iwlarek Komunalmy
Gornoslgskiego Okregu Przemysbowego (KZK GOP), kidry chociai
ograniczony byt do jednej tematyczne] plaszczyeny wspdlpracy,
wikazywat na potrzebe  integracli | koordynacji  dzistan
zhokalizowanych w regbonie jednostel terytoralnych,

W 2004 r. w ramach Planu Zagospodarowania Wojewddziwa
slgskiego  pojawia  sie  pojecie  Centralnego  Obszaru
Metropolitalnege, kidrego obszaremn glownmym jest Aglomeracja
Gornodlaska = respdt miejski 24 miast wraz z ich zapleczem,

BIOWSKA

Kompleks preylegajacych do siebie gmin charakteryrowad miat sig
okredlanymi  powigzaniami - spobecenymi,  gospodarcoymi i
kulturowsymi, oo odpowiadals koncepoi prayjete) w Stranegil
Rozwoju Wojewddztwa Slaskiego na lata 2000-2015. Ostatecznie
Projekt wstawy o rwigzku metropolitalngym w sedjewdditwie
Slgskirm trafi do Sejmu 10 stycania 20017 roku, Glosowania w obu
izbach parlamentu odbyly sig w marcu 2007 roku: 9 marca w
Sejmie, & Dpdsen pdinkej W Sepacie, Historycrna 1 dugo
wiyczekinvand chiwila nastapHa 4 kwietnia 2077 roku. Wiedy wiadnie
ustawd, powcdujgca metropalie w wojewdiwie skyskim, 2ostea
podpisana w Katowicach prae: Prexydenta RP. 29 czerwca 2007
raku sacdane rostale rofporzgdzenie Rady Ministrdw w Sprawie
utworzenia swigzkoe metropalitaloepe pod naewg SGormoslysko-
Zaghebiowska Metropolia®™. Dwa dri podniej = 1 lipca 2017 roku -
Metropolia powstata, Pierwsze Zpgromadzenie odbgle sie 29
sierpnia 2017 roku, natomiast 12 wreetnia 2007 roku rosts
wybrany  Zarzgd  Metropolii. Preez nastepne  kilka  mibesigcy
budowane byly struktury GZM. Metropolia od 1 stycinia 2018
ropocaHa  realizacjie ustawowych radan, Zgodnie @ definicja
ustanwowrg: awigeek  metropolitalny te Friesrenie  gmin
wojeswidriwa Slgskiego, charakteryrujgcych sig istnignieom silngch
powigzan  funkcgonalmych  oraz  zaawansowaniem  procesdw
urbaniracyjnych, polodormych na obsearse spajmom pod wegledem
preestreenmym, kidry ramieszkuje co najmniej 2 min mieszkancow

Dbecnie ponad 50% |ludnofci Swiata mieszka w miastach, a
preewiduje sie, ke do 2100 r. bedrie to ok, B5%. Omnacza 1o, He na
preestrreni 150 lat - od 1950 r. do 2100 r. - liczba ta wirasnie od
mmigj miz 1 mid do 9 mid ludshi 41 miast @ gmin o Beine
powierzchni 25 tys. km kw. w ktoopch mieszka 2.1 min
mieszkanctw, dziala 270 s firm @ priedsiebiorstw,
wytwarzajgcych ok, 8 proc. PEB nasrego kraju. To Gdrmoslysko-
Zaglebiowska Matropolia - pierwsza metropalia w Polsca,

Migrugnosiodt Mrovzozs
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41 miast | gmin wechodzaoych w sklad GIM umownie zostaly Slaskie, Sosnowiec, Swietochlowice, Tychy, Zabrze) oraz 5 gmin

podrielone na pied podreghondw

= bytomski: Bytom, Ozarowice, Piekary Slaskie, Radzionkdw,

Swierklaniec, Tarnowskie Gory, Zbrosiawice;
= gliwicki: Gliwice, Gieraltowice, Knurdw, Pilchowice,
Pyskonwice, Rudriniec, Sosnicowice, Zabrze;

= katowicki: Katowice, Chorzdw, Myslowice, Ruda Slgska,
Siemianawice Skyskie, Swietochbowice;

= spsnowiecki: Sosnowiec, Bed:in, Bobrowniki, Czeladd
Dabrowa Gormicza, Mierzecice, Psary, Siewierz, Skawhkdw,
Wojkowice;

s tyski: Tychy, Bierun, Bojsrowy, Chebm Slgski, Imielin,
Kobidr, Ledziny, taziska Gorne, Mikobiw, Wyng,

migjskich [Bedzn, Creladi, Mikobbw, Radzionkdw, Tarnowskie
GaryY

- ptocrente rdrenia GEM (strefa uzupetniajaca) 23 gminy, w ym B
gmin miejskich (Blerud, Imielin, Knunds, Ledzing, taziska Gdme,
Pyskowice, Stawkdw, Wolkowice), 13 gmin wigjskich {Bobrowmniki,
Bojsrowsy, Cheim  3lgski, Gieralowice, Kohidr, Mierzecice,
Oiarowice, Plichowice, Psary, Rudziniec, Swierklaniec, Wyry,
Ebrostawice), 2 gminy miejsko-wiejskie (Slewierz, Soinicowicel

« nstytuicja umielscowiona  pomiedzy  poziomem  lokalmym |
regionalmym, kidrej sirukiura organizacyjna wygiada nastepujaco:

= Zgromadzenie GZM: organ stanowidcy | kontrobny (po jednym
delegacie x kaide| gminy crionkowskiej)

= Zarzgd GIM; organ wykonawcery (pieciu cHonkéw, w tym
prrewodniczacy; po jednym przedstawicielu z

Legenda
D rdzed miejsh GIM

[ e

Struktura administracyjna GIM
B measta na prawach powiatu
. Ty T

B gy mepjsheo -wnesioe

L_| gmiry wepgkie

katdego podregionu);

= Urzad Metropolitalry: wykonujgcy zadania
Zlecomne prae: Larzad GEM,

Iwigrek metropolitalny  wykenuje zadania
okreslana w USLaweE [ Iagrku
metropoditalngm  w  wojewddztwie  $lgskim
[are. 12), tj.

o ksrtdtowanie ladu preestrzennego;

« rodwed| spofecany | pospodarcry obsraru
peigrku metropolitalnego;

« plancwanie, koordynacja, integracja oraz

rozwd) publicznego [ransponu
rhiorowego, W tym transportu
drogowego,  kolejowego  oraz  innego

transportu sIymowegn,  a takie

zriwenowaiona mobilngdd miejska;
metropalitalne przewory pasazerskie;

« wiapdddriatanie w ustalaniu przebiegu drog
krajowych i wojewddzkich na obszarze
rwiazku metropolitalnego;

o promocd paigiku metropolitalnego | pega
obszary,

Rysumek 1. Srokiurg admimisiracyng G
Srogips Mabvepto A, Mdslgrat 0. Sowol . Agk 4 Ao | chionaodl Demogmierne Farende
Bl et 11 G TS e My Tiasitad vy Blvtroysods

Odnoszge e do GIM, w rankingach Eatowsté 53 miastem
najbardiie) rozpornmvaliyrm w skali krapowej | migdiynarodowe],

Eatowice (o stodica  wopewddrtwa  slgskiego, siedriba  wihadz
samorzgdu wopewodzkiego | regdowe] administracji oraz ssedziba
GIM, Znajdujg sig e liczne funkcje metropalitalne, ckreslajace ich
rangs w regionalnych, krajoech | miedomarodowych relacjach
spodeczno-gospodarceych,

GIM ma wymiar terytarialny i instytucjonalny,

= pbszar 41 gmin czbonkowskich, obejmujgcy ok, 500 ludnosci waj,
Slgskiego i ok 20% jego powierschni, dhodomy z dwoch creba

- rdeen GIM (strefa centralnal 18 gmin, w tymi 13 miast na
prawach powiatu (Bytom, Chorzow, Dagbrowa Gornicza, Gliwice,
Katowice, Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Skyska, Siemianowice

Jako jedyre miasto @ owojeeddiwa Slgskiege g raliczane da
kategorii IV - slabe MEGA [czyli Europejskie Metropolitalneg
Obsrary Werostu), Miemniej jednak, gdy spoglagda sie na GIM
cabosciows, jest o migjsce organizacji licemych Krajowych |
miedsynarodowych  wydarzen  gospodarciych,  kulturalnyeh,
sportowych - rardwno o charakterze jednorazowym, jak |
cykliczrmym, To migdzy innymic Europejski Kongres Gospodarcry,
Intel Extreme Master (migdoynarodowy urniej e-sportowy, licane
miedzynarodowe  turnieje  siatkarskie, ale ted  jednostkowe
wordarzenia, ktore jui odbyby sie, takie jak: Eurowizja Junior, COP
24, Warld Urban Forum (WUF11), £ uwagi na potencjal maukowy
Eatowice bedg Europejsky Stolicy Mauki w 2024 r, co dodatkowa
sproyja budowaniu marki miasta | otoczenia, pwieksza moklwoscl
poryskiwania srodkdw na inwestycje w nauke, a takie atrakoyjnosd
EurysEiycang miasta,

Murucnosandd Maowzozs
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Ildea stworzenia Gornosigskiego Iwigzku Metropolitalnego, kidny
stanowilby weglednie jednofity obszar, przede wazystkim wspdinie
zarzadzany, jest prosta odpowledzia na procesy globalizacyjne
oraz mechanizmy regdzace Unig Europejsky, Metropolie styrmulujg
| koordynujg rozwidy regionalny | lokalny, kidny podirzymywany jest
poprzez atrakcyjmosf inmwestycyng | podwyiszamie warunkdw
fycia, scigajgc najbardzie wartodciowy kapitat ludzki, wzmacniajac
kapitaf spoleczny poprzez podirzymywanie | rozwijanie wigz
Merropolia Gornodlaska stanowl W ym sensie  wyjatkowy
przypadek, poniewai nie jest oparta o jedno wiefkie miasto, wokid
kiGrego nastepuje Imtegracja perylerii, s2ucznie do  niego
przylaczonych, ale jest praykiadem komsolidacji kilkunastu duzych
miast, kidgre powstaly mna  fall rozwoju  spobeczenstwa
przemysiowego | industriaizaci, Wedtug zaboled inicjatondw,
fednoczenie miast aglomeracyl w 2wiazek komunalny porwoli na
eliminagje stabych stron wynikajgoych cresto 7 osobnego dristania
poszczegdimych miast, muin. takich jak zbyt mata konkurencyjnosd
w stosunku do innyeh dulyeh miast [np. Krakowa, czy Wroclawia),
wysigpujjce  w  regionie  Inacine  problemy rwigzane 2
restrukiuryzacyy preermystu cieskiego oraz strokiurg wdasnoscol
mienia komunalnego.

Ma obecnym etapie dziadalnoici do gldwnych statutowsych zadah
Garnodlgskiego Zwigrku Metropolitalnego naley:
« ustalernie  wspdlnej strategii | rozwoju dla  miast
wchodezacych w sklad Zwigeku, Zpodnie z ustawg o
planowaniu | zagospodarowaniu przestraennym,

= realizacja radan objetych wspalng strategig roswoju miast
wchodzaopych w sklad Zwigzhu,

« ponyskiwanie  Srodkdw  finansowych 2
zagranicenych fundusey celowych,

krajowych |
« zarzadzanie drogami prrekazamymi  Zwigzkowi przez
gminy czbonkowskie,

* opracowsywanie wnioskow w celu pozyskiwania Srodkdw
publiczrych pochodegeyeh @ budietu Unii Europejskiel,

» aktywizowanie rymku pracy na obszarze miast bedgoych
uerestmikarmi Swigzku,

= wspieranie innowacyjmych programow  gospodarcrych
podnoszacych poziom konkurencyjnosci miast,

= wyrazanie opinid dotyczgoch procesdw legislatgnych |

decyzyjmych  w sprawach  objetych  przedmictem
raimteresowania Zwigzku e wigledu na wykomawaneg
pre: Twiqeek radania,

» wapddrialania z jednostkami samorzgdu terytonialnego,

w Iy spodecrnodciami lokalnymi oraz  regionaloymi

inmyech panstw, a takie organami administrac)i rzadowe]

{Statut GZM, 2014)
Iwigeek ledy w  centrum  Europy,  posiads  atrakoyjne
uwarunkowania lokalizacyjne, kudre predestynujg ten obszar do
wieloplaszcryenowe] wipdlpracy z sgsiednimi metropoliami w
kraju i za gramicy. Sied drdg | polgeren lotnicopch gwarantujg jej
enodd e wszystkimi walnymi ofrodkami europejskimi, a
najlepsza w Palsce infrastrukiura komunikacyjna zapewria szybki i
sprawny transport w calym regionie. Ma obszarze Metropalii
priecinajg  sie  traktaty  komunikacyjre o znacieniu
migdzynarodawym. Keerunkiem  dominujacym  jest  kierunek
wschdd-zachdd, w tym kierunku przebiega autostrada A-4 (Berlin -
Wrodaw - Katowice - Krakdw - Lendw) oraz Drogowa Trasa

Srednicowa Katowice-Gliwice. Krzyiujg sle tutaj takie waine
s7klaki kolejowe, realizuje sie okodo 50% krajowych prrewozdw
kolejowych. Mie bez mnaczenia pozostaje takie Migdzynarodowy
Paort Lotnicry Katowice, obstugujgcy 2 miliony pasazerdw rocznie,
rapewniajgc potgczenia 7 caly Europg (w poblizu samej Metropakil
znajdujg sie 3 miednynarodowe lotniska: Krakdw-Balice, Ostrawa
oraz Wrockaw)

Dprdcz  potencydu  demograficznego,  kidry  jednoznacznie
wskazije na  sHe,  jaka thwi w  Gdmoslgskim Zwagzku
Metropolitalmym, nalely pwrdcid uwage takie na pozostale
podstawowe  kapitaty Zwiagzku, ). kapital ludzki, spoteczny,
preyrodniczy, infrastrukturalmy  oraz  finansowy, MNa  kapitat
spoteczny Iwigzku pdaniem badacry skiada sie przede wsrystkim
wykwaliflkowana kadra naukowa | medyczna, Wielki potenciat
kapitaty kulturowego Zwiazku stanowl wielokulturowodd Slgska
[obecny obsrar Iwigzku pmienial swojg praynaleinodd panstwowg
na prrestrzeni dziegdw, ale zawsze byl obszarem ramieszkiwanym
przez rddne wspdlnoty narodowe, etniczne | religijne) oraz
potencjat instytucji jak rownier organizowarmych wydarren o
miedzynarodowe randze [m.in. OFF Festival, Slgska jJesied
Gitargwa), O potenciale infrastrukturaingm swiadcry polodenie na
preecigciu ghiwnych szlakdw komunikacyjrych, 2a5 w kofdou kapitat
fimansowy wigde sie 2 wysokg liczbg samodrielmych podmiotiw
gospodarcaych,  prowadzomych  prrez  osoby  fizyceme  oraz
imvestycii  zagranicenych, rwdasicra  tych  powadniejsrych,
preekraczajgonch 1 milion dolardw, lub umiescowionyeh na
obsrarze  prrekraczajgoym 5000 m2,  Ghwnymo atutemn
Garnodlgskiego Iwigrku Metropolitalnego, wymikajgocym 2 badad
przeprowadzonych przez badacry Grzegorza Gawrona oraz
Pauling Rojek-Adamek, jest uzyskanie wspdine] podmictowosc, co
prayerynia sie do pwielokrolnienia szans ma wyprowadzenie
spdjnej polityki regionalnej i zespolone) koordynacji dziatan w tym
rakresie [32,0%) Kolejmym pod wegledern wainoic  atutlem
formalizacji Metropoli jest w opinii ankietowarych rwiekszenie
modliwoic  poryskiwania  drodkdw  finansowyeh,  shukgoyoh
rozwojowi  regionu  (16,7%), Mowa i prrede wszystkim o
funduszach Unii Europejskie], ktdre stanowid mogs Istomne
wiparcie driatan spriviajgcych modernizaci | unowocrelnianiu
regionu, Jako Stolny Lplus™ unskania wspding] podmiatowesci,
ankietowani  wikarywali na weErost  konkurencyjmodd  cabego
obsrary wigledem innych odrodkdw metropolitalmych | regiondw
{12,1%), wynikajgcy migdzy infymi e ZiNLegrowane] | wyraziste
pramocj Metrapalii (9%),

Pregwiduje sig, ke, 10 wiadnie wielkie miasta | metropolie bedg
kszrattowaky rorwdj cywilizacyjny na rdinych  plaszeryrnach:
spoleczne],  pospodarceej,  technologicine]  techniczne,
wykorzystujge swij potencial finansowy, produkcyjny, ludzki. Z caly
piwnoscig powolanie Gornoslyskiego Zwigrku Metropolitalnego,
preyniesie szereg pozylywnych mian w przysziosci,

LITERATU RS

Voiermsdiai TR

FEa” miswepy, wmena o dagiialy m oagigiiin
L U Rklistkid @ AN SR
i magn. Tpiby

gpidd PN mg e r e i
meim Waricewa Laibw
PR WA s

Sletrviadp GIW gekidse i dleatr Glams @ dsd S0 sl JdSdd a_nl diliman
muasncamnm i B o Eibh e mar WFF o pics pmy
Bl il e 1) it b b 4 8 Rl i

fp e B ivaidasi JEO) ¢ m sdidmic sfecibis alicks i
E B | l SR R N L L L LIt R TR EL ]
e w FORIN 2 pag. JISRI

Iua.l.uu.l.u.‘ll.'.l:-_._r_.ul-\.ll AN R ERETRIA VI TAS A BT TR TR LEPEEA TP S LA TR PTIT S N ST TS -
smuinn S #3 ild

ibaiaid b, Misap e 8, Seaah £, Bk 4. 2090, Bl Ovbsald SeSainetiatd Prinaie Madinasieey iy
Rt EEl b PR el ERa b MEERE . 19417 el mii B S edE . W LR SR

63



SAMORZAD ZAWODOWY GWARANCJA
NIEZALEZNOS$CI ZAWODU
RZECZOZINAWCY MAJATKOWEGO

SEDZIA
MIROSEAW GDES?

W ostatnim okresse jestesmy swiadkami celebrowania rocznic 30-
lecia istnienia wiely Stowarzysien rresrijacych roeczoznawoo
majgtkowych. Jest to oczywisty powdd do dumy | sabysfakcji
Pojawia sk jednak refleksja czy dla srodowiska rzeczoznawcaw
majjtkowich  akcepracia  archaicenego  ukiadu  opartego  na
Klucrowe] roli organtw administracji pafistwowe| regulujacych |
kontrolujgcych prawie kazdy element wykonywania zawodu
rreciornawsy majatkowego | marginalizacji rali  frodowiska
zawodowego w ksztahowaniu tego zawadu nie zakbica troche tej
fwigteczne| atmiosfery,

Konstytucja RP w art. 17 ust. 1 preewiduje moliwosc utworzenia w
drodre ustawy samorzgdu zawodowege, reprezeniujgoego osoby
wykonujace gawady raufania publicznego | spravujaoe piecze nad
naledytym wykonywaniem tych zawodiw w granicach interesu
publiczrego | dla jego ochrosy, W komentarou do Konsthyiuc
czytamy, fe JSamorzgd zawodowy jest jedng 2 podstawawych form
decentralizac)i rzeczowe| whadzy publiczne). Tworzenie samorzadu
FAWOdOWego Ma Na Celu POWIerzenie jego organom wykonywania
radan  publicznych  nigssykonysanych  pree:  panstwo  orae
camorzagd tendorialny™[1], Decentralizacja zadan publiczmych pest
koniecarym  elemeantem dE'f'r'lﬂkl'ﬂ[:p'Ul"lE'.El.'.l PENSTG  prasvnego,
Samorzad upodmiotawia okreslong grupe rawodowg | umaoiliwia
je] samodzielne rozstrzypanie w okreslonych granicach o swoich
sprawach, W repultacie sprawije on wiladriwo publiczne nad
sprawami danej grupy zawodowej. Samorzgdnosc cawodowa
wykorzysiuje energie spoleceng, wiedre fachowa | zdolnosc
samoreégulacyine  poszczegdinych  wspdinot dia  zapewnienia
optymalne] realizacjii  zadan  publiczrych.  To  uzasadnia
obowigrkowa preynaleznosd do samorzgdu wseystkich oséh, ktire
wykonujy  omawiane  zawody. Decentralizacja za  pomocy
samorzgdu zawcdowepo wimacnia legibymizacie administraci
pubficzne| oraz zaufanie obywatell do pafistwa, umozliwiajac
ZainterEsowanym grupom Favwodoanym edzid w  podejmoasaniu

rorstreygnied wiadcrych, ktdre ich dotycza (zob. warok TK z 7
mmarca 2012 r., sygn. K 310L

W odniesieniu do zawodu zaufanmla publiczmego  utworzende
samorzgdu zawodowego daje gwarancie, 2e osoby wykonujace ten
rawdd beda miaty wphw na ksziattowania rasad wykonywania
tega  rawodu  wdacinie 7 powierzeniem  muo kwesti
odpowiedzialnodci rawodows), | o jest chyba kamien milowy w
odniesieniu do zawodu rreciomawcy majatkowego, gdvl praykiad
poiskich samorzgdow pawoddosych pokaruje jednornacenie, de
samorzadowy s3d dyscyplinarny, kidrego conkowie s niezawish
WAz ¥ prawem odwokania sie do sqdu powsrechnago, daje o wisle
wieksry gwarancie niezalednosci wykormpaania 2aveodu. MNatomiast
régulace abowagiujgce L ustawie 0 pospodarce
nieruchamaodciami &3 wrorcowym priviiademn uciecrki whacdzy
panstwowsj  od decentralizacji fawadu FEELIOINMWCY
miajatkowepa, Komisja Odpowiedrialnoicl Zawodowe) w cbecnym
ksrtadcie  jest nadaorowana  proe:  mindstra  wiasciwepo  ds
budownictwa, planowania | ragospodarcwania przesirzennego
orad mieszkalnictwa. Minister w drodze rozporzadrenia okresla
organizacje i regulamin  komdisji  orar  sposdb 0 trvd
prieprowadzania postepowan 2 ttelu odpowiedzialnosc
Iawodowe] rreczornawcdw majgtkowych, natomiast czkonkow
komisji powohuje sie w drodze rarzgdrenia. Coynnosci podlegajace
ocenie przez komisje | ministra dotyczy czesto spraw, Ebdre
bezpodrednic dotykaly interesu Skarbu Parstwa, zatem komisja
winna byé niezalezna.

Powstaje pytanie czy nie czas na zmiany 7

I caly pewnodclg zawdd rzeczoznawcy majgtkowepo jest zawodem
zaufania publicznego. Wprawdzie Konstytucja w art. 17 ust. 1 nde
definiuje, ale w orzecznictwie Trybunale Keonstytucynegol2]
prryjete 2ostako rozumienie pojecia 2awodu 2aufania publicznego i

B, Malepidaki, B, Aadeiewice. B
I, Waridawma 2023

Ple] P Ywiejs (wc] B, Coadamy, 8, Florgrsh W g
Tuleja, BoASlyLoips EEfdiypospgadile) Palikic). Lemafldrr. wyd
ark, 17

P2 Iwyraki f1 Y mdrdd T8O P dyEn. B AP0 OTE 20U A DORSIOD, poad. 2% Ik Maidd
2008 1., aFgn. @ 4007, OFK Fw o JIAFIA08, gar. 28;  liges 2097 ro apgn. E 4200%
OTe U nr TIEIQAT, por. TI; B linlocpeds FO0GL r wFEn:. E 10404, OFE IUW nd
wien, K A7/00, OTE 34U sr /7007, o, B4)
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wskazano, 2e do cech taklego zawodu nalels;

= koniecinosd rapewnienia prawidiowego | zpodnego 2
interesem publiczrym waykomywania zawodu, ze wzgledu
na rmaczenie, jakie dana driedzing akiywnosch zawodowe)
i v spobecienshwie,

=« udzielanie Swiadczen | wehodzenle przez prredstawiciell
omawianych zavoddw w kontakty 2 osobami fizycenymi w
razie wystgpienia potencjalnego lub realnego xagrozenia
diébr o szczegdlnym charakterze (np. Iyda, zdrowia,
wolnodcl, godnoscl, dobrego imienia),

« starannost | dbabosd  prredstawiciell  omawiamych
zawoddw o interesy osdb korzystajgoych z kich ushg,
troska o ich osobiste potrzeby, a takie zapewnienie
ochrony  gwarantowanych  preez  Konstylucgie  praw
podmiotowych jednostek,

« wymaganie szczegdimech kwalifikac)l do wykomwania
omawianych  zawoddw,  abejmujgcyeh  nie  tylko
odpowiednie, formalne wyksctakcenie, ale takie nabyte
dotwiadczenie oraz  dawanie rekojmi  naleiytego |
rgodnego 7 ineresem publicznym wykomywania zawodu,
¢ uwglgdniensem  sreregdlmch  norm deontologil
Zawd g,

» pozyskiwanie informac) osobistych | dofycracych dycia
prywatnego osdb kornstajgoych r usheg prredstawiciel
rawadu raufania publicznego; informacje te standnwig
tajemnice Zawodowag

« wigledna samodmelnosd wykomewania zawodu

Wezystkie e cechy W 5posob  oczywisty wypeknia  zawdd
Freczoznawsy majatkowego, Pomijajgc okolicznosd, e swoje
samorzgdy  majy  peelegniarki  cry  fizjoterapeuc,  zawod
FEECZOZNAWCY mMajjtkowego jest najblizszy zawodowi bieghych
rewidentow, kidry jest oparty o samorzqd zawodowy. Przy tym tak
W odniesieniu do  bieglych  rewidentdw  jak | rzecenikéw
patentowich ich liczba jest istotnie niksza niz rrecroznawody
h\ﬂjq!kmﬂth

Moirn  zdankern  obecnie  kondeczna  jest  sreroka  dyskusia,
wykraczajgca daleko pora spotkania stowarzysren czy Federacj,
nad stworzeniem ram prawnych dia funkcjonowania samorzgdu
rawodowego | zmiang modelu odpowiedziainodcn dyscyphinarme;,
kidra mie powinna byd oparta o administracyjne decyzge ministra,
Dyskusja, kidra nie powinna jednakze rozpoczynat sie od kwestil
wysokoscl preysaie] skladki, ale tego w jaki sposdb samorzad
rzeczoznawcow majgtkowych zagwarantuje niezaleinosdd tego
zawodu | odejscie od totalne) kontroli przez wiadze pafsiwowa,
Kwestlg widma jest ilost Izb (oddziabow regionalmych), byl maie
nie ma sensu aby byto ich wiece] niz wojewddztw, bo jest o
pwigzane ¥ koszrami administracyjmemi, Mapwvadniejsza jest sama
idea ustawy o zawodiie rreczoznawcy majatkowego | tego, leby
powlerzyd samorzgdowl reprezentowante crhonkow oraz ochrong
ich interestw zawodowych; ustanawianie krajowych standardiw
wykonywania zawodu oraz zasad etykl zawodowe|, prowadzenie
transparentnych | sprawiedliiwych postepowary dyscyplinarmych
prieciwko  rreCZOZNAawcom  majgtkowym, wspdldziatanie w
ksztattowaniu zasad wyceny nieruchomodcl, kidre co do zasady
powinny adawierciedlad reguly wolnego rynku i podatad 2a jego
ropwojem, a  staly  sie  procesem byt s2cregdlowo
pd:emgu!nwanpn. Stwnrzenie Samordgau rawodowegn oDworry
réwnied modlwoid  jednolitego  uregulowania  instrumentow
arbitrarowych | mediacyjnychjak i oceny operatdw szacunkowych

Miarg dojrratodcl drodowiska rzecrornawciw majatkowych jest
odwaga | zdolnodd samoreformowania, srukanie rorwigrad
dajgcych wphow m. in. na sposdb | warunki odbywania prakiyk
zawodowych w zakresie Szacowania nieruchomodci, w tym
wysokost oplaty za prakiyke 2awodowd, w celu rFagwarantowania
jakosci kszalcenia, ujednolicenie rasad i stworzemie systema
sprawiedinwe] i profesjonalne) oceny operatiw szacunkowych,
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W pracy kapdego Rzecroznawcy Majgtkowego bardio czesty prakiyky jest korrystanie, obok programdw specjalisbyczrngch, rdwnied @ wielu
opdinodostepnych {dodatkowych) narzedzi ulatwiajaoych sporzadzanie rdénorodnych opracowarh. W te] tematyce kardy 7 nas opracowal soble juz
pEsien warsRal pracy, kidry na bietaon jest udeskonalamy. | chof wiclu Rzeczoznawtde Majatkowych padehodzi do wykorsystpsania danych
<Ogainodostepmch™ @ pewnym dystansem, o jednak wiclokrotnie mogy one sig okacad bardro pomocne, a wrgcr bercenne, Idajemy sobie
sprawe, e wiele 7w, opbinodostepnych narzedzi jest Srodowisku doskonale znana - byl mode jednak w ponizszym artykule znajdg Panstwo
rdwnlel cod onowego” dia siebie.

Panite] proedstawiamy jedno @ wybranych naregdsi, ktdre mole byd pomocne w codrienne] pracy Rrecrornawcy Majgikowego oraz jego
charakterystyke - opracowansg w oparciu o ogélnodestgpne informacje udestgpnione preez jego tworcdw e wikazaniem Erddia,

Serwis polskae-mapa.net (https.//polska.e-mapa.net/)

Serwis oparty jest na danych i ushugach dostepmych publicznie, a
wier takze efekty powstale w wymiku wykorzystania serwisu priez
uzytkowmnikdw | utrwalone w postaci wydrukow | zrzutdw
ekranowych mogg byl wykoroystywane publicznie bez radnych
ezwolen | oplat, ale z podaniem informacd)l, Ze opracowanie
wykonana na podstawie serwisu polska.e-mapa.net.

Firma Geo-System istnigje od 1990 roku | zajmuje sie tworzenem
oprogramowania z zakresu systemdw informacji przestrzennej
dedykowanegno w soczepiinodci dla ofrodkdw  dokumentacj
geoderyine] | kartograficzne], urzeddw miast | gmin, firm i instytucji
oraz geodetow. Do podstawowych produktiw firmy naleza:
program GEC-MAP. oprogramowanie do  tworzemla  portali
mapowych e-mapa oraz wiele innych systemdw 2 zakresu danych
preestrzennych (m.in. do prowadzenia rejestrow EGIE, EMUAA,
MPZP, RCWM)L

Wiekszosd ushug zostata whatzona do Krajowe] Infrastruktury
Informacjl Przestrzenne] | jest wykorzystana w senwisie
geoportal gov.pl, a wszystkie dostepnie s w gecportalu polska.e-
mapa.net.

Cedlnodostepny  24-crtero stronbcowy podrecznik uzytkownika
podzielony zostal na szesd credcl umodliwiajaoych zapoznanie sie z
funkcjonalmosciy seraisw. 2 uwagl na fakt, iz co do zasady sam
podrecznik mdgkby stanowid oscbny artykud naszego wydania,
postanowilismy skupic sle jedynie na wybranych jego fragmentach.
Cecby  zaimteresowane  pefng  lektura odsytamy do  strony
Internetowe|, adzie podrecanik wiytkownika mozna pobrad
bezpodrednio z adresu; hitps:ffigeomap.plfinfo’e_mapa.pdf

Zdecydowana wigkszosd  funkcjonujgoych aktualnie w  Polsce

gminmych | powiatowych portall mapowych (ok. 2000) zbudowana
jest w oparciu o technobogie e-mapa firmy Geo-Systemn Sp. z 0. 0
Priy takiej liczbhie portali, prawdopodobienstwo zetkniecia sig 2
niem prakiycinie, w pminie oy powiedie, jest dosyd wysokie |
diavega w fym dodathy  prredstawiond  sEerre]  podstasowe
funkcjonalngdch  portaly  mapowego opartego na  technologil
E-Mmapad.

Fortale gminne | powiattwe nleznaczenie roinlg sie miedzy sobg
zowartoschy | organizacja danych  jak  ted  oferowanymi
funkcjonalnodciami, co wynika jud r same] rddmicy  migdoy
jednostkami samorzadowyrni, jakimi 53 powiaty | gminy,

Do phiwrych damych prezentowanych w portalu gminmym nalery
raliczyd dame, za kitdrych prowadzenie odpowiedzialna jest gmina
{ti. widjt, burmistrz, prezydent] tj.: dane adresowe oraz miejscowe
plary tagospodarowania priestriennego. Dane be 59 publikowang
na tle damyeh referencyjmyveh 1, ewidench gruntdw | budynkdw
pochodzgcych 2o starostw  powaatowyeh | Innych  dostepnych
zasobdw informacy|mych,

Do  gléwnych danych prezentowanych z  kolei w  portalu
powiatowym naleky dane, ra ktarych prowadzenie odpowiedzialmy
jest powiat (starostal, a neagrane 53 @ ewidencjg gruntow |
hl,_ﬂj:l:,rﬁh.{ﬁw. u!‘l;]r’ﬂi-&ﬂiem i & il | mn:,.-mi -'Jan:,-mi
przechowywanymi W powlatowym  2asobie  geodezyjrnym |
kartograficzrym, Uzupetnieniem tch danych 53 dane referencyjne
z pmin, Jak! numeracfa dresowa cry miejscowe  plamy
zagospodarowania przestrrennego | inne  dostepre  rasoby
infarmacyjne.

W wiekszodol jednak podstawowy rakres funkcjonainodcl jest
identyezny, Z tego ted wrgledu (w podreczniku ulytkownika) na
rys. E-2 | E-3 przedstawiono ogéinke swyilad typowego portalu
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gminnego | powlatowego, a potem juz wizystkie funkcjonalmosci
wipllng opisywano ma przykladzie portalu mapowego miasta |
grnimy Halindw,
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MNajwalmiejsze elementy interfejsu ubhtkownika krdtko opisano na
rysunkach E-2 | E-3, a srersry opis dostepnych funkojonalnods
znajduje sie w kalejrpch rozdriatach podrecznika ubytkownika,

Obok mapy po lewe] stronie majduje sig  drrewko warstw”, W
wigkszosch warstwy s utworzone F podigeronyeh ushug WMS |
WMTS, ale 5 te? takie, ktdre pochodzy bezposrednio ré rwigzane
: portalemn bazy danych, Dla wygody korzystamia 2 portalu
rdefiniowant warstwy 53 podzielone na grupy Lematyczne.
Poszeregdine grupy rmakna rozarjal | swijad klikajge odpowiednio
na preyerski +toraz - widocine obok naswy grupy. Widocmnodd
wybranej grupy warstw lub konkretne] warstwy ustawia sig
rarnaczajge lub odznaczajac odpowiednie dia nigj pole wyboru,
Damyiinie driewko warstw jest wykjczone, aby maksymalng czedd
obszaru  ekranu  prreznacayé na  prredstawienie  mapy. Do
wigcrenia widocrnodcl drrewka sludy skrajny lewy proyeisk
widaczmy na pasku narzedziowym,

Pod mapg znajduja sie kontrolki informacyine wylwietlajace
aktualne wapddrredne kursora w ukladsie wepddrredmech 19527
oraz WGS-B4, Klikajgc na napis JPUWGTSE92" mobemy zmienic
widwietlanie wepddrzednych na uklad 2000, W preypadku
wybrania obiektu z mapy, pojawia sie dodatkowo pasek
infarmacyjry dotycrgdy WEo abickiu, rawierajacy jego nanwe oras
nazwe warstwy informacyjnej, do ktdrej naledy.

Dostepne warstwy sa cecha konkretnego wdrotenia | zaleing od
dostepnotcl odpowiednich danych. Jest jednak restaw warstw,
ktore dostepre 54w kaidym wdrofeniu gminnym tj. preynajmnigj

numeracka adresowa, a we widroeniu powiatawym preynagmnie|
mapa ewidencyjna. Uzupebnieniem w obu preypadkach 53 warstwy
utworzone 7 ogdlnodostepnych ustug sieciowych, Dostepne w
portaluy  warstwy, poOgrupowane 53 ranwycral wedlug  Ich
dostawodw np.; gmina, powiat, wojewddzowo, instytucje.

W ramach grupy warstw informacymych  dotyczgoe] gminy
dostepne =3 preewadnie nastepujjce pozycle (patrz podrecanik
uZytkownika str. S);
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W ramach warstw drugiej grupy tematycanej dolyczace] powiatu
dostgpne 54 preewanie nastgpujace warstwy (patrz podrecanik
uzytkownika str. G):
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Co do zasady wszystkie grupy warstw, 2 wyjgikien Warstwy gminy
| Warstwy powiatu, bedy sie powtarzaby w katdym inmym portaku
rbudowanym w oparciu o technologie e-mapa.

Portal oferuje maokliwodd wysrukiwania wielu rdimych obiekndw za
pormocy kontrofki szukania, mnajdujgcej sie w prawym goriym
narainiky okna mapy. Dostepne jest wyszukiwamie: adresdw,
driahek, plandw zagospodarowania, obiektdw zaimterésowania
publicznege oraz lokalizac)i migjsc na  podstawie  podamych
Wartosci wipdireedmmych,

LR LR T T TR L R SR e |

Elermenty interfejsu  pwigranego 2 wysrukiwaniem  obiekiow
pozwala na wykorzystanie kryterium:

» Wipblrzgdne - wyszukiwanie miejsca na podstawie pedanych
wipdirzgdnych;

s Dziatki - wyszukiwanie dziski ewidencyjne:

« Dbiekty - wyszukiwanie obiektu {np. urreddw miast i gmin);

= Adresy - wosrukiwanie adresu (wg kodteriume miejscowasd,
ulica, mumer);

= Plany - wyszukiwanie lokalizac)i uchwal MPZP,
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Wyszukiwanie dotyczace plandes zagospodarowania
priestrzennego jest mozliwe [ylko w poralach mapowych, w
ktbrych opublikowano dame dotyczace miejscowych  plandw
ragospodarowania prrestrzennego. W oowyniku  wykorzystanda
funkcjonalnoscl wyszrukiwanla wg plandw miescowych mozna
znaleid obszar objely wybrang uchwaty jak | poszczegdine strefy
funkcjonalne wyszczegainions w planke zagos podarowania.

Cprdcz opisanych funkcjonalmodcl wyszukiwania dostepne 53
takze wysrukiwanla dedykowane poszczegdingm  warstwom
informacyjnym. Jesli takie wyszukiwanee jest zdefiniowane, o
dostep do nlego jest moikwy W drrewky warstw, na poziomie
warstwy poprzez khikniecie lewym kiawiszem myszy na kong
trybiku | wywolanie z rozwijalnego menu pozycii Szuka), co
zilustrowano na rysunku E-8 ma praykladzie funkcjonalnosci
wyszukiwania sekcji mapy z ukkadu 2000,
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W wysrukiwaniu informacii oraz w jej prezentacji mode byl
urvtecrna  funkgjonalmodd prezentacl  obiektdw  re  sorefami
buforowymi. Funkcjonalnodd jest rdefiniowana dia wszystkich
obiektow F warstw lematycarych, o Hlustrowana na o5 E-D
preedstaviajgoym W portalu powiatu mifskiego rozmiesiczenie
hoteli wrar @ buforami o wartosa 3 km,
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preegladaniu danych jest ruch mySzy podgczony & owciskamiem jej
klawiszy lub ewentualnie rolki, Tak wiec weisnbecie | proyirzymanis
lewego  klawisra moysry w obszarze mapy @ rozpoczocie
preesuwanie  kursora  rmignia  ksztal  kursora owo Jlapke”
umaiiwiajgey prrecigganie obrazu poruszajgoego sie #2a roechem
kursora, Natomiast poruszanie rolky myszy, kiedy kursor znajduje
sig ow rakresie mapy, powoduje powigksranie | pomniepszanie
rysunku w zaletnodc od kierunkue rechu rolki, Dodatkowo nad
obrapem mapgy w portalu mapowym majduje sie pasek narzedzi
{patrz podrecznik ubytkownika str. 12
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udostepniajgey funkcje przegladania danych oraz inne funkcje
preydatne prey korzysianiu 2 portalu mapowego, kidre omdwione
zostaly szcoegdlowo na stronach 12 - 17 podrecznika urytkownika,

Do dyspozycjl mamy zatem kolejno:

1. Wyswietlenie drzewhka warstw. Narzedzie wySwietla lub
ukingwa panel ¥ warsbwami informacyjnymi,

Z Powigkszenle rysunku mapy (przyblitenie). Po uaknywnieniu
funkcp weiskamy lewy klawisz mysry | przesuwamy mhsz,
Dopdkl lewy klawisz bedzie woisnigty na ekranie jest rysowarny
prostokat, kidry stanie sie nowym obszarem prezentacy,

3 Pomniejszenie rysunku mapy (oddalenie). Po kliknigciu
pryoisku rysunek mapy 2ostanie pomniejszony,

4. Dopasowanle obszaru prezentacji - 1ak, aby widoczna byt
cady zakres pdefiniowany dia danego wdrodenia,

5 Whaczenle trybu selekejl aktywnego obiektu - lewym
klawiszem mysry moina W Iypowych serwisach zaznacryl na
mapie dziatke, ulice, punkt adresowy lub obiekt uzyteczmoic
publiczney,

B \Whgczenie trybu identyfikacji obiektdw. Po kliknigciu
klawiszem myszy W migjscu  kursora  gEnerowana  est
infermacja o obiektach zlokalizowanych w pozygji kursora |
najdujgoych sig na aktualnie wigczonych warstwach, Dostep
do szcregitowych informacji z warstw nastgpuje po kliknigciu
na mnak + (plus), co powoduje ropwiniecie te) informacit,

7.Pomiary na mapie, Llakrywnienie funkeji pomiardw ofensjace):
pomiar wipdbrrednyeh w miejsou kliknigcia kursorermn, pomiar
edbegiodc, dhugodc lini lamanej oraz pomiar pola powierzchni,

B Utwarzenie linku do widoku mapy, Uakiywnienie funkej
pererujgoe] link do danego widoku, Uryskany link jest zapisem
aktualnegs obszaru ekranu | ustawien widocrnoscl warstw,
Mode byl wisdany innemu ulytkowmikowd, aby mdgh uzyskad
Een Sam obraz na swoim kompulerze,

o, Drukewanie fragmentu mapy. Wydruk ma kilka parametrdw,
kidre ustawiamy W pojawiajgcym sie Tormularzu. Naleky
wiybrad rodzaj ramki, format arkusza wydruku oraz skale mapy.
Mastgprie, po khiknieciv napisu MWskal rakres”™ kursor na
mgpie precchodz wotryb wyboru obszaru wydruku, Obszar do
wiydrukiy wybiera  Sig  preesuwajic  crerwony  prostokgt
symbolizujjcy kartke papieru do chwili wybrania swiadcnvego
fragmentu, Masteprie klikamy lewym klawsszem myszy i okno
il exraned Fmiend sie. Jesli untkownik jest zalogowarty, maoke
dodawasd wicle rakresdw w ol wygenerowania wydruk
witloarkusrowege, Po klikmigciu  klawisza Druku® System
wygeneruje  plik  PDF,  co  zostamie  zasygnalizowane
pojawieniem sie napisu ,pobierz plik PDF" obok kliknietego
klawitza,

10, Narzedzie porwalajjce na podglad serwisu StrectView w
migjscu kliknigcia na mapie. Funkcja wydwictla zdjecia
otoczenia, pod warunkiem, e serwis StreetView udostepnia
mdjecia  w  bym  migscu, Widoczny na  mapie  naciek
LJawigaoygny” symbolizuje porycje | obraca s rgodnie 2
ustawionym kierunkiem patrzenia w sendiasie StreetViow,

11. Zapamigtywania i odtwarzania zakresdw mapy. Marredzie
priernacrone jest do rapamigtywania miejse, do ktorych
zamierzarmy za jakis cras wrocic, Moliwych do rapamigtania
jest wiele rakresdw (widokow), Zapamigtanie aktwalnego
widoku realizowane jest preez kliknipcie klawisza  Zapamietlaj
nowy  widok”, HKadde kliknigcie rapamietuje nowy widok,
Pamigtajge numer widaoky molermy go w dowolne] chili
odtworoyd weiskajgc odpowiadajgoy danemu numerowi klawisz
Ldvwedre®, Do skasowanda rapamictanego widokue klikamy
odpowiedni klawisz oznaczamy napisem X%
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12.Wybdr wielu obiektéw. Porwala na zaznacienie wielu
obiektdw * mapy, Po wybraniu tej opeji, na ekranie waedwietla
sig ok & opjami wybsore wiclu obiekidw, Marsedrie diiafs we
wspdtpracy 2 trybem selekcll oplsywanym wozesnie). Aby
didad obickt do selekoji, naledy go zagnaciyd, a8 nastepnie
wybsad 2 okna opcji narzedzie Dodaj akywny obiekt™. Wybdr
podiwietli sie dodatkowo na fioketowo. MNastepnie moiermy
postdrzyd coynnosE dla wislu innych oblekidw, taworzgc grupe
wybrarich oblekiow, Aby usungd pojedyncy obiekt & grupy
nalely go raznacryd, a nastepnbe wybrad opoje Wyrzud
aktywny obiekt™. Crysacrenie calego wyboru odbywa sig proes
klikniecie opgi Coyvéd selekoe”.

13, Marker powierichnlowy. Marrednie porwala ulythosmikow
utwiarzyd marker powierzchnéowy, ktory modng wykorzystad do
precentac]i lub analiz. Mode byd takle iiworzony md podsiasae
zarnaczonegn aktywnego oblekiu np. dziabka lub grupy
abaekidw,

14.Lokalizacja w serwisie what3weords. Narzedoe poowala
uryskad wapdirzedne w senwisie what3words weybranego
punkiv na mapee.

15, Informacja o systemie. Marzedzie preenosi uhytkownika do
dokumentadii  systemu  e-mapa  oraz  umoiliwia  podglad
statystyk weykorzystania portalu,

16. Zghof problem. Marredrie urmnodiiwia uiytkownikowl przestanie
de wiadciciela postalu informacjl o problemie 2wigzamym 2
darnymi, drislaniern serwisu | innych. Jeieli whytkownik poda
adres e-mall, to zostamle powladomiony o sposobie
rorwigrarmia  problemu,  Probldem mie  jest  prodmowany
bezpoirednio, lecz ocrekufe na zatwlerdzenie, kidre nastepuje
pries kliknigcie na link preestany uiyikownikowi sglaszajgoemu
na podany adres e-mall. Chodzi o zabezplecrenie portalu przed
masawyTni Zpkesreniami radmiecajaoymi,

17.Pokaz miejsce w innej aplikacji. Marzedzie uruchamia jeden 2
wybiarych portali mapawych | lokaliouje w nim 1o sama
miejsce, w ktdrym aktualnie ogladamy dane [np. Google Maps,
Gaapormal gov.pl, Dpenstreathdap ind.)

Ze wrgledu na powszechnodt urzgdzen mobilmych, ktdre maja inmy
interfejs komunikacji z uzytkownlkiemn, kaidy portal mapowy
techrologil  e-mapa  automatycrnie wyknawa whycie  takiego
urzgdzemnia i prretacza sie na odpowiedni dla niego interfejs.
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Do sterowania obrazem w portaly mapowym shuzy dotykanie |
preesuwanie  palcami, ale modna te: korzystad 7 narzedzi
dostepnych na pasku 7 prawej strony ekranu. lkomy  do
posrcregdlnych funkeji dobrano tak, aby intuicyjnie kojarzyly sig 2
funkcjami, ale dla porzadiu opisane rostaly na stronach 23-24
podrgcznika uiytkownika, do kidrych Panstwa odsylamy,

W kotejnyeh  wydaniach naszego  czasopisma  postaramy  sie
prayblilyd  Padspwu | raprezentowad  wybrane  mozlnvoic
wkorzystania niektdrych funkeji portalu  popreez ich krotky
charaktenystyke na konkretnym preykiadze,

Mam nadzieje, e rdolalemn przyblidyd Pafstwu jedno 2
bardziej wartadciowych narzedzi w naszej pracy, w prrysohych
wydaniach postaram sie zaprezentowad jeszcze  inne
przydatne mokliwedc | rozwigzania,
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I Uwagi wprowadzajgce

Dodwiadczenia  zawodowe — rzeczoznawcdw — majatkowych,
umiejetnosci nabyte w  prakiyce kontakbow z  kliantami,
niezaleinoid s3 kompetenciami, ktdre moga sie okazad nader
przydatne dla rozwigrywania spordw powstalych na tle szeroko
rozumiane] wyceny nieruchomodc. Nieodzowne jest wsparcie
reeczoznawcy  w  wielu  sprawach  dotyczacych podzialu
nierwchomosci, wysokost zachowku, wartoici aportu, Zasadniczym
pytaniem jest wskazanie roli rzeczoznawcy majgtkowego w tego
rodzaju sporach prawnych.

Poglebiajaca sie zapasd efekbywnoicl panstwowego wymiaru
sprawiedlimeosci wphawa na werost atrakoyjnosci pozasqdowsych
meted romwigzywania spordw. Tradycyjnie pozasgdowe metody
konczenia spordw (Alternative Dispute Resolution, w skr. ADR)
charakteryzuje sie jako pojednawcze rozwigzywanie konflikidw
bez wdziale organu wymdaru sprawiediiwoscl. Do ADR zalicza sie
sadownictwo polubowne | arbitraz), mediacje oraz koncyliacpe. ©
ile v wypadku sgdu arbitrarowego i sagdu powszechnego rachodzi
pcrywista torsamost w zakresie rozsirzygania sporu, to rupelnie
odmiemnie przestawia sie  sytuacia wypadku mediaci  ub
koncyflacjl. 53d sadu arbitrazowy ceerpie  upowainienie do
orzekania z jedmej stromy z woli stron, 7 drugie] zepwolenia
ustawodawcy. Te dwa elementy 59 nieodmiennie powiazane,
maZna powiedried o istnieniu rjawisku synergil miedry elementem
publicznoprawnym a prywatnym. Do pewnego stopnia odmisnnie
ksrtattuje sie status prawny mediatora lub koncyliatora, Mediator
czy koncyliator nie majg upowaznienia do orzekania wynikajaoego
z woli ustawodawcy albo z woli stron sporu. Zadaniem zaréwno
koncyliatora jak | mediatora jest skbonienie stron do zawarcia
polubownego porozumdenia, dziekl kidremu wiszelkie kwestie
sporne rostang ralaowione na drodze rpodnego wapdikdziatania,

Powsyisze wayjasnienia skkaniajg do wniosku Fe sadownichwo

. Muepucnoiiodt MRozoz

ROLA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
'
MEDIACJI ORAZ KONCYLIACIJI

™

polubowne {arbitraz) miescl sie w pojechu rozstrzygania a nie
ropwigmywanda sporu, Te co lacry mediacie | koncyliacje
sagdownictwem  polubowmym to wola strom jako  podstawa
driatanda tych Instytucil prawmych oraz neutralnosE podmiotdw
kttre doprowadzajg do zakorfczenia strony sporu 2 udziabem
srom,

Il Rzeczoznawca jako arbiter, mediator, kencyllator, ekspert ?

Rola mediatora lub komcyliatora mie jest, jak jur zostako
wspomnlane, rozstreyganie sporu - ceyll whadcze orzekanie o tym
kto ma racie w damym sprawie. Dla kardego rreczoznawcy
majgtkowego  rainteresowanego ADR-em kluczowa |est ocena
wilasnego proyvgolowania  zawodowego., W wypadku  sadu
polubownego sama wiedza technlczna - rreczoznawcza nie pest
wystarcrajgca, oo wynika 2 okoliczmoscl, 2e wyrok arbiiratowy jest
efektem siosowanla prawa, £ e praycryny trafnie sowierdza sie, fe
sgdy  polubowne pehnla funkcje Jurysdyvkcying tak jak  sady
pafistwowe, Proges siosowanla prawa w najprostszym  ujeciu
polega na podporzgdkowaniu  ustalonego w postepowaniu
arbitrazowym stanu fakiycrnego do hipotery okredlone] normy
prawne], S5ama wiedza | doswiadcrente w zakresle rreczornawsiwa
majgikowego nke s wystarczajgoe,  poniewad  arbieer  musi
orientowad sie w systemie prawnym oraz W zagadnienmiach
Slosowania prawa, Bedzie wysoce nyaykowne podjecie sie radadh
arbitra  bez stosownego preyEotowania  prawniczego  lub
wapOhiziatanaa prawnikem - arblirem, Podkresll naledy, wyrok
arbitrazowy  nie  jest odsamy 7 oceng  okredlonego  stanu
faktycenego (na proyktad  prawidbowoscl dokonania  wiyceny
nieruchomaodci), ale jest efektem stosowania prawa,

Zupehnie admienng Il.i.ﬂ.!-l[up? S8 SYTUACIa W n-q,rparl ki r'-“ul?r]m-:']l Cry
kﬂl’llﬁ"ﬁlllﬁl.'r.. Te postacie ADE-U nie S powngransg I 'n'n':,lll'f.'n\'.'ll'll-l“-l"l'l
QrEecrenta, Wrgcd |.‘.'-1'}-e‘r-.’iwr'||F' ani mediatos, am lltl.'li"ll.::l.'llu'lllf‘.lr' g
maja ll.l'ls”"'l|]{"[{‘l'll.'|l a4 wl.jfirh":.;l:‘.- FOESLT i':.rﬂ.'n'll.'l ipnr‘nw.

—
T0



Co istotniejsze stromy sporu  preystepulac do mediac  cay
koncyliacji samodzielnie decydujg o wyniku tego postepowania,
Arrakcyjmosd mediacyl, jak te: koncyliacl wanika z tego, e ich
prreprowadzenie w pelmym zakresie nie jest mozliwe przed
obliczem sgdu, Owszem, sad powszechny w  postepowaniu
procesowy mode naklaniad strony do zawarcla ugody, ale nie ma
uprawnieri anl tei preygotowania do prreprowadzenia mediaci,
Ugoda zawarta przed sadem powszechnym nee jest efektem
mediowania przez sedziego, ale efektemn negocjac)i stron sporu
sadowego, najczesciel poza saly sadowq. Odmiennosd fumkcji | rofi
sadu orzekajacego w sprawie oraz mediatora lub koncyliatora
cklaria do trafnego wniosku, 8 te dwie formy ADR nie tyle 53
alternatywa w stosunku do sadowego wymiaru sprawiedlivwodcl,
ale uzupetniajacy metody rozwigrywania spordw cywilnych,

Il Rzeczoznawca majgtkowy jako mediator

Ma poriomie wysoce ogdlnym prrez mediagje rozumie ogid
C2ynnosci tworzgoych pozasqdowy akt prawnie ziotony 7 udziabem
neutralng] osoly trzecie), kidra za zgody stron posredniczy w
zakofczeniu sporu i podejmuje crynnodol zmilerzajgoe do rawarcia
przez strony ugody mediacying), Po  zamwierdzeniu  ugody
postanowieniem sjdu ma ona moc ugody zawartej preed sadem
{res transacta).

Mediacja w sprawach cywilnych uregulowana jest w kodeksie
postepowania cywilnege (ar. 1831 | n, KPC) W wigkszrodci
wypowiedsn  podkredla sie zasade fachowodcl | neutralnodc
mediatora. W tom ujeciv mediator jest neutralnym podmiotem
drighajgeym ra zgoda stron, Kidry pomaga W prowadrseniu
negocjaci, prredstawiania swoje] wersji stanu  faktycrnego,
urgadnianiu zagadnien spormych. Na mocy ar. 1833a KPC za
zgody stron mediator more wskazad sposoby rozwigzania sporu,
krore mie 53 dla stron wigzgce. Jak rozumied powolanmy powyre)
preepis? Polski ustawodawea provig dwie podstawowe metody
prowadzenia mediacli, Wedhig wedle pierwszej mediator ma
Stworzyt warunki do zawarcia ugody poprier wykorzystamie
okredlonych technik natury negodjacying). Sama ugoda jest
reZUlatem POroZuMIenid wWypracowanego prier same sy,
Mediator jest jedynie neutralnym podmiotem kidrego zadaniem
jest stworzenie warunkdw do osiggniecia priez uczestnikow
mediac polubownego rozwigzania,

Druga metods wynikajgca 2 praepistw KPC zaklada, ke mediator,
wikiptarie 2a Egody stron, make wykbnywad pwicksiong aklywinodd
popraes lormidowanie propoyci zakofcienia spona, W kadmym
wiypadku akbywizm medistora nie ogranicza dobrowalnodd stron
co do zawarcia wgody, Nie wydaje sie proy tym pasbdne przyjecie
stanowiska, e aktywnoSd  medidlora  jest  rOwROInacEng
raproponowaniem  stronom  konkretne] redel  ugody. Bardzo
woweras  latwd  Farrucid  mediatorowa  beak  neotralnoded,
Nigjednokrotnie  okreslona  propozycia  ugodowa  mode byl
niekoroystna ¢ obicktywnego punktu widzenia dla jednej 2e stron,
a ym samym mied okredlony walor ekonomiczny lub prawny dla
drugiej strony, Proporycje mediatara majg charakter konturowy,
arysowy, wikazujg na pewne rozwigranid, ale nie 59 gotowymi
rozwigzaniami,

Mie ma radrych prreszkdd, aby rrecroznawca byl wydmienitym
mediatorem, jednak naledy wiigd pod uwage, e jego wiedza |
przygotowanie  profesjonalne  nie  mogg  prowadsic  do
wypowiadania sig o preedmiocie sporu. Mediator musi zachowad
petng neutralnoid, Innymi slowy raeczoznawca - mediator mie
mode progdstawic swojego pogladu oo do owyceny okresbone
nigruchiomasci, skomentowad krytycenie lub pozytywnie opinie

Innego rzeczoznawcy 7 powodu zastosowania niewtasciwe) metody
wyceny, Wiedza rreczoznawcy bedacego mediatorem mode riecs
jasna istotmy sposdh pomdc zrozumied sens spony, naswiethic
podstawe odmienng] oceny okreslony okolicznosic preez strony,
ale na tym kofczy sie rola rzeczoznawcy majajtkowego - mediatora,

IV Rzeczoznawca majgtkowy jake kencyliator

W wypadku konoyllacy, kidra rownie: jest jednym re sposobow
alternatywnego rozwigzania sporu, doswiadczenie rzeczoznawcy
majjtkowegs moze okazad sie nader przydamne. W koncyliacj
osoba trzecia proponuje stronom  spostb  pojednawczego
zakoficzenia stanu spornego. Stromy zupeinie autonomicznie |
samodrielnie decydujy o tym, e koncyliator ma im przedstawic
kompleksowg proponvoie romwigzania sporu. Wylgcznie 1 woll
siron osoba rrecia w oparciu o swoje dodwiadczenie, wiedze,
najomost stanu fakiycznego przedstawia stronom do rozwage
kompleksowy ugode,

Koncyliator w prreciwienstwie do mediatora ma znacznie srersze
pole dzisania, Maoje dokonal berpodrednie] oceny  stanu
fakiyveznego | na  jej podstawie raproponowad  konkretne
ropwigranie, Propozyvee koncyliatora nie 53 dla stron wigrgoe |
mogq one 7 réinych preyenyn kwestionowad kch zasadnose, Od
decyzji stron zalery cry wprowadzy korekly do Zaproponowans|
ugody, Mogg rdwniel raskcepiowal propozycje koncyliatora tylko
woCzesol | prowadzid dalej negocjacie lub mediacie w zakresie, w
kidrym  stanowiske  koncyliatora  nie  nskalo  aprobaty,
Podkredlenia wymaga, e koncyliator prredstawiajgc whasng
proporycie ocrywistych  wrgleddw  mie  jest  rwigzany
oczekiwaniami stron. Koncyliator zachowuje atrybut niezaleznodci,
a raproponowany kompromis thwigcy w ugodzie, 1o rownie?
prejaw Negatywnej oceny pierwolnie prryjetych zaloled prrez
skonfliktowane strony, Propozycja koncylistora wkracza zatem
istotnie w relacie miedzy stronami, Skoro ten moke uznad, te jedna
2 SLron nie ma ragji lub w2 obie stromy w jakim Zakresie wadlivie
oceniajy stan faktyczny, W procesie koncyliacji nie jest preyjete, ke
koncyliator oglasza swoje stanowisko i oczekuje na przyjecie lub
odrrucenie. Prredstawienie  SITONGM  SZeregu  argumentdw
preemawiajgcych za prryjetym ropwigzaniem w iaden spesob nie
podwaka niczaleinodcl | neutralnodcl  koncyliatora,  Wiadnie
koncyliacia wydaje sie byd optymalnym dia rreczeznawey Tormg
raangarowania alternatywne wobec sadu sposoby rakofczenia
sporu. To whadnie w Koncyliad)i FReczornawes W oparciv o swoja
wiedze dotwiadczenie (65t w Stanie Zaproponowad merytorycane
ropsgEanee konczgoe spor,

Mie jest wykluczone pokgczenie mediacii 2 elementami koncylacji,
W trakcie mediacji bardzo cz¢sto powstaje spdr dolyczacy oceny
okredlonege faktu lub grupy fakidw, Skonflikiowane  strony
bazujgc na whasnych ekspertach, zapleczu technicznym uporcrywie
obstajy pray swoim stanowisku, Nie jest roly mediatora gruntowna
i szczregobowa analiza czesto skomplikowanych zagadnien, W tym
wypadku sensownym rozwigzaniem jest powolanie, za zgodyg stron
niezaleinego eksperta - koncyliatora, kidry zaprezentuje swoje
stanpwisko rekomendacjami  ropwigrania sporw, Taka opinia
pozwala stronom lepiej zrozumied | ocenid zagadnienia sporne,




UKONGCZYIA
SZKOPENITIE

W dniu 25 lutego 2024 roku, 11 rzeczoznawcdw majgtkowych  Slaskiego  Stowarzyszenia
Rieczoznawcow Majatkowych ukonczyto specjalistyczne szkolenie z zakresu prowadzenia mediacji -
Mediacje jako sposdb rozwigzywania spordw w gospodarce nieruchomosciami™. Organizatorerm
szkolenia byte Slaskie Centrum Arbitrazu | Mediagji. Szkolenie okazato sie niezwykle wartosciowe |
inspirujgce. Wykladowcy, bedacy profesjonalistami w swojej dziedzinie, przekazali ucrestnikom szeroki
zakres wiedzy. Drieki temu, uczestnicy 53 teraz lepiej praygotowani do rozwigzywania sporow w
gospodarce nieruchomotciami,

Dzialania Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych sa proba wdroizenia wnioskow z
XXX Krajowej Konferencjl Rreczormawcdw Majatkowych. W ramach tych driatad, podpisano
tréjstronne porozumienie pomiedzy Slaskim Stowarzyszenlem Rzeczoznawcdw Majatkowych im. A
Kalusa, Stowarzyszeniem Rzeczoznawoow Majgtkowych Wielkopolski Pofudniowej w Kaliszu oraz
Stowarzyszeniem Rzeczoznawcdw Majatkowych we Wroclawiu. Celem porozumienia jest powolanie
osrodkdw sgddw polubowmych | mediacji.

Wierzymy, fe te podjete dziatania prayniosg pozytywne efekty | prayczynia sie do dalszego rozwoju
rzeczoznawsiwa majatkowego. Mamy nadzieje, te dzieki temu, rzeczoznawcy bedg lepiej przygotowani
do rozwiazywania spordw | konfliktéw, co przyczyni sie do osobistego rozwoju zawodowego.




EOJCORVIIgIEN
O BERIAVY!

JOANNA OREDS
REFLEKSIE RZECZOZNAWCY W TERENIE  ~ @

el crego u zatrad 77 najlepse) od poczatkin |
Ten cykl ciekawostek 3 zawodowego iycia Rzecroinawcy Majatkowego nazwany prieze mnie #RZeCIOINIWCAWIENENE, . FOZpoCEng
od adwiecznego pytania Nasawch Klientdw

Po co mi ten operat ?

cryli

Rrecroznawvca od wszystkiego cayll od czepo 77

Frzedziwne pytanie, Oczywiicie przestanek jest wiele | nie ma modliveoscl opisania tego w kilku zdaniach. W niektdrych przypadkach
Wy Imaga tego po prostu ustawa, ale w wielu sytuacjach, w maojej ocenie zapobiegliwost, | to ona wiasnie, pozwala niejednokrotnie
uprawdopodobnié swoja wersje przed sqdem, wspdinikiem cay spadkoblerca,

Takim przykladem 54 spadki, podzialy majatku prywatnego lub majatku spitkl. ja najbardzie) lubie podzialy majatkiw miedzy
matzonkami... | za kazdym razem jestem pod wraZzeniem jak diugo mozna utruedniad solbie ycie @ . Rekord, 19 lat |

Dialogi kidre czasem moina ushyszed |

Klient: Dzien dobry, Pani Joanno, jestem w rakcie podziats majgtku, pamigta Pani médwi#tam o tym dwa lata temu. Czy zrobi mi Pani
wyCene na tamig date, 777

Ja: Tak, pamietam, MowHam wowczas, ze dobrre bytoby zrohi taka wycene, 2eby w prayszhodcl nie bybo konlecznoscl cdnoszenia sie
do danych historyczmych.

Klient: Ale ja myslatamn, 2e sie dogadam... (zawsze mnie rozczula ten argument).

Ma palcach jedne| reki policoytabym takie ofoby, ktore potrafig sie dogadad i jeszcee potem rozmawiacd e sobg.

Dochodzi do podzislu majatku gdirie strony uzgadniajg jakgs kwote co do ktore] nie ma watpliwosda. Po jakims crasie drobne
urazy pomiedry mationkami zacierajg sie, kazdy z nich widai inacrej wartodsd bej nieruchomasci, Tutaj uphyw ciasu ma wphyw na
mmiane cen ryrikowych. Po 2 3 latach potyczek w sadsie warto preypomnied drugiej stronie, e ta nieruchomosd ktora dzisiaj
wyilada fajnie, bo jedna ze stron ja doirmwestowala, byla budynkiem ktory wymagal grontownego remontw. Czasem odwrotnie
nieruchomost podupada, poniewal strona ktdra pozostala w domu nie ma drodkow na jej naprawe. Clatego warto rrobic taki
dokument na chwile zdarzenia, lub po prostu zrobié pelng dokumentacdie rdjediows, ktora proyda sie w edpowiednim momencie,
Miestety, bardzo czesto klienci nie rozumieja co oznacza wycena wg historycenego stamu i cen aktualoygch. Mode tutaj wiekszg role
powinien odegrat adwokatfradca praweny, tlumaczac o co chods. Dla mnie bo ocoywiste, dla klienta niekoniecznie,

2djecie dla klienta ktory nie wie po co, ale musi mied maoja opinig. 3
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Spotkanie Swiateczna Noworoczne

Wi 5am pracy reeczoznawca yjes

Spotkanie  Swigeczno - Noworoczne  Slaskiego  Stowarzyszenia
RISCIOINAWC W M.'IJ.}IkI'.IW','\-I'l'I_ Jﬂr’f..\l'lla'-ﬂwﬁr"'l"' PrIe: I._..'ll,‘.""'.rl::-:'l'llf‘.lw‘.ll.l
Oddriat, cabyho Sig na pociatku 2024 roku. Spotkanie do saijatkowe,
,!"_-:!:,r.:f l:'JI'|h!||'.r.'.'I-|I'I i w ramach obchodow XXX-lecia C.i‘:""‘.-'II'JI:'-C'II'I'ul'.'S.k-\.I?_E'I-I'J
Oddriahg E-II'IW.'Ir.l':r"_..r{'."“II.'I '|'l'!,r-:‘.|.3|..*|:-|'||{- o mise FREOWND I'|,'.|r|'|'||..4|;'
Srkoleniowg J.ik i rn.Jl':lu'ﬁ'l:-:‘:-w.}. l‘.rq--_'i-:' srkobEnionaa w formibe seminarium
-::(II::,-*I.! saeow Whdriale Zarradrania Polivechmiki C.r{;f.ll,'ll:'!'lt'r.u"'.kliq Wi
.:f.'|-|]r|'|‘-T..r|'|r'|!|r-:'I| :.:'_Il:}'!'.l:l w obchodach wzigh udzad muim, Pani Daekan
'l'u':,r-:!.rl.'lill Zarrpdzania Poltechniki  Cresiochowskisg, Wn-rr-nrt:-;:,-rl{-nr
Miasta Cresiochonwa Qrar '.l'.l':r'H{II'h:}'l.'-.'I"'l' Fodcras Spolkamia wWiecrono
pamwgtkowe  statuetki dia osoh .rl.-.ll._'|..'.'||'|:|ﬂ'l'| md prresterem lat oz
rERFWO M |ﬂ|li.'l|l"|{"_|1l22l DddnMu orar odrnaki F:,'I:'!I"I.:'I{]I PrEyInane
17 POy raku dla ..'.'lf.ll.:-.rl'.]:‘l:,r-:_'l'l crionkow Oddriaha, Gr;l-l_l,ll.'l{j-:" dla
laurearow! Oproc? ciekaveych w!,-‘ll:h'lc_!rflw_ nie obyho Sie DEr proednie
..r._tI]._ll.-.r:,' podcEas jl..'lu!l_-l,n,.rr_l'.n::b:,t_‘:- Baku w Hatelu MI:‘rI’_III:". T w_,-(l._‘u.u‘-r'nl.i
IJ:,HU doskonatl |]3‘-c._'|..'|4 da nauki, 1'||_ﬂrl.-.|-:_:-|F:ir1_|:fu i -:_!l'_l'-!:ln:_| .J.glb._!w':,r £
MigCiErp RS0 CREEAmyY na 'xc:-lr_-jr:L- uf:.ln;!.‘nr..'r‘_'l'lm Qrganipowans prrez
Siyskie Stowarryszenie Rreczoznawcdw Majatkowych

W odmiach T2-14 luty 2024 r. w hotelo 510k w Wishe odbnda sie jud tradycypne szkolenie
astatkowe, Srkolenie rorganizowane prrez Slyskie Stowarnysrenie Rpecrornawcdw
Liuj.:l_kuw:,'l_'h L:-':,-I*:J i I:""ll.l'_l r_|.'-:._|gr4 [4:]n] .g'l_lﬂl:_a-}'r_-..l. I;_'E-III"!-':II{h |||f-:Jr|11._1|:||_ i rdwrneed
doskanaly rabawy. Prowadzone preiez lerzego Dabka | Tomasza Marchewka, stkolenie
chupido sie na okredlanio wartoss nigruchamosel na skuteR il:lh:._lll.ml__p urrgdzrenia
preeoylovwego, shukebnosc preesylu | beromowne kornstanie @ nieruchomoss, Obaj
prowadegey  wykazali s imponujacy  wiedzg |0 dodwisdcreniem, proekacujge
U ARSI kam ur.jH',,lr_.:'ln;_' FTD LT T TaL i techiniki. Miowatplivde ._1I_r.:|-:|__|._| srkalenia i_:.:,-'l
paned detycrgcy amawiania studioem przypadiu rploszonych prac i nagroda glowna w
pOSLECh Twratu c2esci koszidw sikoleniy, Ostatkowa atmosfera dodawala wydarzeniu
urtikadnegs charakbere, Bylo to poljcrenie nauki | zabawy, o sprawilo, be ucrestnicy
mogli - sig  rrelaksowasd, jednoczesnie  crerpiac owiedig 2 sesji  srkoleniowych
Podsumowujac. sckolemie bylo pedne wartosci edubkacyjrmich | dostarceylo uczestnikom
nig tylko nowych umigjetnoscl, ale rownied niezapomnianych  wspomneen. 2
nigdierplrvoscia crekam  na k-;;.lr_'j.nl: w}'l_‘ldr;r_'nia Grganitowane priez E.I.:|1.l:||_-
Stowarpysrenie Rrecrornawodw Majatkowych na ktdre w imigniu redakeji serdecznie
LAPras Ay

Masrucnosioit Naovzozs
74



.
IPIRZZTED INIAWI

Seminarium Grunt OdNowa

2 wielkg radoscig [u teraz rapraszamy na Seminarium “Grunt OdMowa®, organizowane w ramach projektu Spotkajmy sle pray Ad°,
pray wipddudziale Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach. Wydarzenie odbedzie sle w dniach 21 - 22 paddziernika 2024 roku w
Hotelu Movotehw Katowicach | nde tylko ...

seminarium  bedrie  podwigoone  zagadnieniom  rwlazamym 2
zagospodarowaniem i wycena nieruchomodch  popriemystowych,
rdegradowarych. To wyjatkowa okazja, aby dowiedzied sie wiece| o
najnowszych trendach | prakiykach w te] waine| doedzinie, Szkobenie |
warsitaly poprowadzy najlepsi  specjalidcic.  oprdcz  stale @ nami
wipdtpracujjcych  wykladowodw = Uniwersyletu  Ekonomicznego  w
Katowicach, beda 2 nami: Adam Polanowski 2 Warszawy - rieczornawca
majptkowy, ekspert w driedzinie remediaci, rewitalizac, rekultywacii,
rozhidrek (Dedrie jesicre niespodzianka - pigle .r..) Wspdimoderowad
serminarium bedne Maria Bogdani - rrecIoznawca mapgikowy, historgk
sriuki (8 1o ciekawe 7) 7 Krakowa, kidra jednoczednie poprowadzi warsaaty
w zabytkowe] Kopalmi Wegla Kamiennego .Guido™ w Zabrzu, To
mepowtarzalng okazja do rdobnocia praktycrnej wiedzy | umiejeinosc w
dodd  nietypowych  okolicenodciach.  Bedzie w  chyba  pierwsre
srkolenieiwarszial dia rreczoznawcdw maggtkowych odbwwajqoe sig 320 m
pod ziemig,

Z miecierplwosciy crekamy na Wasze rgloszenia | jestedmy preekonans, e
bedzie 1o inspingjace | owoone spotkanie, a na pewno 2 oracli miejsca i
ghebokodci na jaky sie udamy - historycene, Jur wkrdtce podamy weece]
srezegdddw, 8 Was rapraszamy do zarezerwowania sobie w kalendarzu
Lerming i do zobaczenia w Katowicach!

Szkolenie sztuczna inteligencja szkolenie narciarskie

Co wepddnego ma sztucana inteligencja z nartami?:)

A no wiece], nii mogloby sie wydawal Oba 53 pebtne wyzwan,
niespodrianek | modliwoicl. | oba mogg dostarcnyd  nam
niezapommnianych praeiyd - coy to na stokw, coy w Swiecie danych!

W odniu 11 marca 2024 r. odbylo sie nierwykle inspirujace szkolenie
“Srtuczna Intefigencja w Pracy Rzeczornawcy Majatkowego prowadrone
priez Mariusza Czarneckiego, Prezesa SOMNIQSOFT SOFTWARE HOWSE. 2
powodu nieprzewidzianych okolicamosci fatak wicsmyS, szkolenie, ktore
mialo byl polgcrone z opdnopolskimi Mistrzosteeami Marciarskimi
Rzeczornavicdw, odbylo sie w formule omline, Szkolente dotycavko
nowych technologil, a uczestnicy mieli okazje dowiedzied sie wiece] o
moiliwosciach, jakie daje sztuczna inteligencja, oraz o tym, jak moze ona
wspieral ich prace. Podsumowujac, szkolenie bylo pelne wartosciowsch
informacyi | dostarczybo uczestnikom mowych perspekiyw na rozwd
technologil w ich dziedzinde, Z niecierpliwoicia czekamy na dalszy rozwd)
tych technodogii, a moie i cof wiece]... Szkolenie co prawda wyprzedziko
formute samych mistrzostw, ale my jud teraz zapraszamy na to
wijgtkowe wydarzenie -  Szkolenie 1 Mistrzostwa | Marciarskie
Rzetzoznawcdw Majatkowsech, ktdre odbeds sie od 15 do 18 gruedmia
2024 roku w malowniczej Istebrej. To wydarzenie to nie tylko okazja do
zdobycia nowych umiejetnoscl | wiedry podczas szkclenia, ale takie
moiliwosd npwalizac)i | zabawy na Swielym  powietrzu  podczas
mistrzostw narciarskich. Mie wazne, czy jestet doswiadcronym, cay
doplers 2acrynasz swojg praygods z nartami - to wydarzenie jest dla
Ciebée! Zapewniamy profesjonalne szkolenie, emocjonujgce zawody
narciarskie oraz niezapomniang atmosfere.

Dolgce do nas | bad? czesclg te] miezveykle] spolecznoic!

W imieniu crganizatoréw serdecznie zapraszamy!
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REDAKCJA POLECA

Idecydewanie rachecamy rdwnie: do dledzenia strony Slaskiege Stowarzyszenia Rrecroznawctw Majgtkowych w mediach
spolecrnodciowych. Modna to zrobid zardwno na Facebooku, jak | Instagramie. Regularie publikowane 5q tam najnowsze informacje
dotycrgCe pracy Stowarzyszenia, a takle aktualnodei na temat ofganizowanych wydarzen. To deskonaly sposéb na pozostanie na biegeo
7 driatainodci stowarzysrenia. Pamiglal re aklywne ucTestnictwo w hyciu stowarzyszenia to nie tylke modliwodé rdobycia nowyeh
dodwinderen, ale takie okazja do nawigzania cennych kontakidw rawoddowyeh,

Preypominanyy riwnies, te w kaidy pierwszy pracujacy poniedziatek miesigca, w siednbie stowarzystenia dyfurujy czhonkowie rady
stowarzyszenia, W ramach dyluru prowadzone sq konsultacie ? naszymi cronkami, majace na celu wystuchanie waszych potrzeb,
odpowiedzi na nuriujjee pytania, kidre mokece kierowad jesrcze pried spotkaniern na adres stowarrysrenia waw.info@srm.com.pl

€D

O O

Jako redakcja czasopisma, z radodcly rapraszamy Cie do podrielenia sie swodmni refleksiami @ spostrzezeniami na temat tredci, kidre
publikujemy, Twoje rdanie jest dla nas niesaykle cenne | wiersymy, 2 moze wrbogacid naszg wapolng dyskusie,

Zachgcarmy Cig do napisania | przestania nam swojego artykuhs, Moge to byd esej, recenzja, komentarz lub dowalna forma ekspresj,
krdra najlepie) odda Twope miydl, Twoje dodwiadorenta, pomysly | wndoski 55 dla nas istotme, Publikujac swoje prace, nie tylko dzislisz sie
swiolmi preemysleniamd 2 inmymi, ale takle praycryniass sie do rozwoiu nasze) spolecanodcl, Wiersymy, 2e Twioje glosy moga 2ainsplrowad
inmych, prowokowad refleksie | prowadzld do ciekawych dyskisje,

Czekamy na Twoje teksty!

Hieruchomofé” Pabrocznik Siqskiego Stowarzyszenia Rzecooznavwodw Majgtkowych im, A Kalusa
Wapdiipraca Wysdzial Gospodarki Preestrzenne i Transformac]i Regiondw, Uniwersytet Ekenomiczny w Katowicath

DLA AUTOROW ARTYKULOW NAUKOWYCH

LZapraszamy pracownikdw navkowych, doktorantdw, studentdw z két navkowych oraz prakiykdw dziatajacych w sreroko pojetym

sektorze nieruchomodci do nadsytania oryginalmoch, nie publikowamych wezesnie] artykutdsw naukowych prredstawiajgcych prace;

= TEOrelpine,

= mEtodyeine,

= Badawize,

Artykuly naukowe powinny posiadad objetodd od 4 000 do & 000 wyrazdw (10-15 stron tekstu). Preestany dokument powinien

oo

= srrone Dytulowsy Zawierajgcg vyl artykoetu, imiona i naswiska autordw wraz ¢ afiliacjami, streszcrenie w jeryku polskirm i jeryku
angielskim, skowa klucrowe w jezyku podskim i jeryku angielskim;

o tekst artybubu nawkowego w podziale na numerowane sekcje (racdzialy) rwierajgce wprowadzenie oraz w zaleznosci od rodzaju
artykubu navkowego: studia literaturowe, metody badawcze, wyniki badan, wnioski kancowe araz bibliografie i w razie potrzeby
ralacniki.

Artykul naukowy powinien rostal przestany w edytowalnym pliku Word. Tabele, rysunki, mapy i zdjecia powinny byd rawarte
bezposrednio w tekicie artykulu.

Ze wzgledu na recenzje w formule double-blind review, artykul naukowy za wyjatkiem strony tytudowe] powinien zostad
zanonimizowany. Ornacza to, 2e w tekicie artykdu oraz w bibliografii imiona | nazwiska autordw artykuly naukowego naledy
zastapif okredleniem Anomymouws®. W pracy naleiry stosowad ujednobicony sposdb podawania proypistw irddbowych | ospisu
bibliograficznepo rgodnie ze stylem APA

Artykul naukowy powinlen zostaé przygotowany w oparciu o szablon zawlerajgcy wymaogi techniczne | edytorskie.
szablon do pobrania na stronle SSRM.
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