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OD REDAKTOR NA

Drodzy Czytelnicy,

jak zaskakujacy i nieprzewidywalny jest rynek nieruchomosci, moglismy
przekonac sie, obserwujgc wydarzenia ostatniego roku. Dynamizm
przemian, kreowany gtownie przez globalng sytuacje pandemiczng,
potwierdzit tylko starg maksyme, ze jedyne co jest pewne na rynku
nieruchomosci to to, zZe jest niepewny. Doktadna analiza miesiecznych,
kwartalnych oraz rocznych raportow rynku nieruchomosci z réznych
jego sektoréw (ktorych nie bedziemy tu czynic) potwierdza, jak prognozy
rynku moga by¢ myline i jak wystepowanie nieprzewidywanych zdarzen
potrafi catkowicie przemodelowac trendy wystepujgce w danym segmencie rynku nieruchomosci.
Doswiadczenia tych ostatnich kilkunastu miesiecy pokazujg, ze wspotczesna gospodarka, czesto
niefortunnie okreslana mianem ,opartej na wiedzy’, nie tylko musi sta¢ na fundamencie owej wiedzy, ale
— przede wszystkim — musi mie¢ zdolnos¢ szybkiego reagowania na zmiany zachodzace na globalnym
rynku. Od profesjonalistow dziatajgcych na rynku oczekuje sie juz nie tylko wiedzy absolutnej, ale rowniez
zaawansowanych zdolnosci predykcyjnych, umozliwiajgcych interesariuszom rynku podejmowanie
racjonalnych decyzji.

W naszym czasopismie staramy sie dostarczy¢ Paristwu owe fundamenty wiedzy pozwalajgce bardziej
komfortowo poruszac sie po rynku nieruchomosci. W tym numerze przygotowalismy kilka artykutow
dotykajgcych waznych, ale i trudnych obszarow rynku w naszej codziennej pracy. Szczegdlnej uwadze
polecam artykut autorstwa pari E. Kucharskiej-Stasiak, S. Zrobek oraz M. Renigier-Bifozor zatytutowany
+Sylwetka rzeczoznawcy majatkowego w obliczu transformacji rynku nieruchomosci”. Wartoscig dodang
niewatpliwie bedzie rowniez zapoznanie sie z analizg modelu opfaty adiacenckiej autorstwa D. Uchmana.

Jak w poprzednich numerach, tak i tym razem zachecam Paristwa do wspoftworzenia naszej organizacyji,
Polskiej Federacji Stowarzyszern Rzeczoznawcow Majgtkowych, poprzez aktywne wtgczanie sie
w bieZzgce projekty przez nas realizowane.

W imieniu catej redakcji sktadam Paristwu najlepsze zyczenia na nowy rok 2021.
Oby udato nam sie go przetrwac¢ w zdrowiu, ktérego cene mielismy okazje
poznac¢ w minionym roku, ale rowniez w radosci

oraz zadowoleniu z podejmowanych dziatan,

a takze satysfakcji z osigganych sukcesow

zaréwno w Zyciu zawodowym,

jak i rodzinnym.

Z najlepszymi zyczeniami

Renata Chréstna,
Redaktor Naczelna
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DEBATA

Blaski i cienie cyfrowego swiata

w dobie pandemii*

Pandemia koronawirusa zepchneta nas z dotychczasowych, utartych $ciezek. Swiat zaczat sie gwattownie zmieniac: takiej sytuacji,
charakteryzujacej sie m.in. zachwianiem codziennych zwyczajow, sposobdw pracy i rytmu gospodarki, nie byto od Il wojny Swiatowej.
Jedni widzg w tym nadzieje na przyspieszenie rozwigzar tych problemow, ktdre byty widoczne wczesniej (np. widmo zagtady klimatycznej
czy rosngce nierownosci ekonomiczne). Inni sadza, ze zmiany wywotane COVID-19 sg przejsciowe, a wraz z opanowaniem zagrozenia
nasze zycieiproblemy cywilizacyjne wrécg w stare koleiny. Jeszcze inni poktadajg nadzieje w coraz bardziej zaawansowanych technologiach
cyfrowych (w tym sztucznej inteligencji). Sg i tacy, ktérzy boja sie, Ze rewolucja cyfrowa do reszty zdehumanizuje relacje spoteczne.
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Katarzyna Szymielewicz

ThinkTank: Podczas pandemii wszyscy podjeliSmy na ogromna
skale prace w trybie on-line. Czy taki szybki, skokowy wzrost na-
szego zainteresowania $wiatem cyfrowym przetozy sie na jakies
zmiany spoteczne? Czy ludzie teraz otworzg sie na te wszystkie
nowosci technologiczne, jak sztuczna inteligencja czy wirtualna
rzeczywistosc¢?

Marek Zmystowski: Obiegowa opinia brzmi, ze kryzysy nie tyle
zmieniajg trendy, co je przyspieszajg. Ewidentnie ten wirus wy-
konuje dzi$ wiekszo$¢ roboty za dyrektoréw technologicznych
i dziaty marketingu w firmach cyfrowych. Digitalizacja naszego
$wiata postepuje teraz o wiele szybciej. Dotyczy to nowych
sposobdw dziatania firm, jak i zachowan konsumentéw na
rynku. Firmy pracujg o wiele szybciej, bedg tez szybciej rosty,
szybciej zwalniaty, szybciej zatrudniaty. Z drugiej strony, pa-

Zrédfo: www.sunroof.se

Marek Zmystowski

trzgc na to od strony behawioralnej, psychologicznej, to nowe
sposoby pracy muszg byé wzmacniane odpowiednio dtugo,
zeby staty sie nawykami. Z pandemig zyjemy juz na tyle dtu-
go, ze praca zdalna ma duze szanse sta¢ sie nowym nawykiem
naszego zycia. Problemem z kolei jest to, ze cho¢ digitalizacja
przyspieszyta, lockdown spowodowat tez ogromny kryzys go-
spodarczy i wcigz nie wiadomo, kiedy i jak sie to skonczy.

ThinkTank: Przenoszac do $wiata on-line duZo wiekszg czes¢ swo-
jego Zycia niz przed pandemig, udostepniamy tez o wiele wiecej
swoich danych wtascicielom tych aplikacji, z ktorych korzystamy.
I chyba robimy to tak samo bezrefleksyjnie jak wczesniej, co tylko
pogtebia wielki cywilizacyjny problem zwigzany z prywatnoscia
jednostki w cyfrowym Swiecie. Czy w wyniku pandemii ostatecznie
skoriczy sie nasza prywatnosc w sieci?

*) Prezentujemy tekst, ktéry powstaf na podstawie rozmowy z cyklu THINKTANK LIVE TALKS, ktérej gosémi byli: Katarzyna Szymielewicz,
prawniczka, dziataczka spoteczna i publicystka, wspdtzatoZycielka i prezes Fundacji Panoptykon, oraz Marek Zmystowski, przedsiebiorca,
inwestor, ekspert biznesu internetowego na rynkach wschodzacych, autor bestsellera,,Gonigc czarne jednorozce”. Nagranie ze spotkania
dostepne jest na stronie https://www.facebook.com/watch/live/?v=156625635724356&ref=watch_permalink.
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DEBATA

Katarzyna Szymielewicz: Programowo nie lubie mys$lenia
w kategoriach, ze cos$ sie dzieje poza nami i nie mamy zad-
nego wyboru. Owszem, wchodzimy w $wiat on-line bardziej
z koniecznosci niz z wyboru, ale to nie znaczy, ze musimy by¢
bezwolni. Nadal mamy mozliwo$¢ protestu, a przynajmniej syg-
nalizowania swoich preferencji. | cho¢ komunikacja on-line jest
tanszai szybsza, to trudno nig zastapi¢ spotkanie z psycholo-
giem, lekarzem, przyjacielem, rodzing. Warto o tym pamietac.
A jesli chodzi o sktonnos$¢ ludzi do dzielenia sie danymi, ja ra-
czej odnotowuje wzrost niepokoju i doktadnie odwrotny kie-
runek, niz przywyklismy obserwowacé, kiedy w gre wchodzity
ustugi postrzegane jako dobrowolne. Pamietacie zapewne, jak
w ubiegtym roku uzytkownicy aplikacji FaceApp masowo ro-
bili sobie zdjecia twarzy, zeby zobaczyé¢, jak mogg wygladacé
postarzeni. My w Panoptykonie oceniali§my ten trend jako
zagrozenie dla prywatnosci, ale tez zabawe, w ktéra ludzie
wchodzili moze nie do korica $wiadomie, ale jednak dobrowol-
nie. Jesli zestawimy to z dzisiejszymi rekcjami ludzi na przy-
musowe juz narzedzia do ustalenia ich lokalizacji podczas
kwarantanny, ktére réwniez wykorzystujg skanowanie twarzy,
to widzimy narastajgcy opér. Dostajemy wiele sygnatéw nie-
pokoju i pytan, czy to jest niezbedne i na pewno bezpieczne.
W czasie pandemii, skonfrontowani z przymusem dzielenia sie
danymi, ludzie chca stawiaé¢ panstwu i firmom granice nawet
tam, gdzie wczesniej okazywali zaufanie. Co wiecej, najwiek-
sze firmy technologiczne (Google i Apple), projektujac techno-
logiczne rozwigzanie dla aplikacji sledzgcych kontakty spo-
teczne w zwigzku z pandemig, réwniez wybraty model, ktéry
chroni naszg prywatnosé. W tym modelu dane uzytkownikéw
sg szyfrowane, anonimizowane i przechowywane wytgcznie
na ich telefonach, co wyklucza mozliwo$¢ stworzenia central-
nej bazy danych. To nie zmienia faktu, ze Google, w ramach
standardowo oferowanych ustug, nadal zbiera szczegoéto-
we dane o lokalizacji swoich uzytkownikéw i nadal czyta im
w myslach.

ThinkTank: Skad sie bierze ostroznosc firmy Google? Czy wptyneta
na to presja spoteczna plus dziatania Komisji Europejskiej?

Katarzyna Szymielewicz: Mam nadzieje, ze swojg role w uwraz-
liwianiu Doliny Krzemowej na oczekiwania europejskich uzyt-
kownikéw odegrato RODO, ktére jest juz z nami ponad dwa
lata, oraz zapowiedzi kolejnych twardych regulacji w zakresie
ochrony konkurencji i konsumentéw, ktére ptyng z Brukseli
i Waszyngtonu. Z obu stolic dobiegajg gtosy wieszczace ko-
niec wolnej amerykanki w $wiecie technologii. Komisja Euro-
pejska natozyta juz do$¢ kar na firmy naduzywajace pozycji
dominujgcej i teraz zapowiada $rodki strukturalne, takie jak
ich funkcjonalny podziat. A na politycznym horyzoncie wida¢
juz caty pakiet regulacyjny dotyczacy sztucznej inteligencji
i ustug cyfrowych, wiec naprawde idzie nowe. Mysle, Ze te duze
firmy zaczety gra¢ na wspétprace i przy okazji pandemii chca
pokaza¢ dobrg wole, ktérg ewentualnie bedzie mozna zdyskon-
towaé w pézniejszych rozgrywkach.

ThinkTank: A jak wyglada sytuacja w Afryce? Czy mieszkaricy tego
kontynentu, gdzie teZz dokonuje sie rewolucja cyfrowa, dostrzegaja
problem prywatnosci danych?

Marek Zmystowski: Gdy walczy sie codziennie o przetrwanie
i mysli tylko o tym, czy bedzie co$ do jedzenia wieczorem, to
niewiele miejsca zostaje w gtowie na refleksje o prawie do
prywatnosci. Dlatego jest to duzy problem Afryki. Nie ma zad-
nych regulacji w tej dziedzinie. Jedna z firm, w ktére jestem
zaangazowany, przewiduje co i gdzie zechce kupi¢ klient za
posrednictwem Internetu wytgcznie na podstawie jego historii
zakupow. Staramy sie przestrzegac¢ europejskich zasad, ale
zero regulacji stwarza wolne pole do popisu wielu innym fir-
mom, ktére majg mniej skruputéw i gra konkurencyjna odbywa
sie bez zadnych regut. Jestem zdania, ze na catym $wiecie in-
wigilacja spoteczenstw jednak postepuje. Wielkie korporacje
zastaniajg sie argumentem anonimizacji danych jak listkiem
figowym. Problem polega na tym, Ze anonimizacja jest wyko-
nywana na ogét w ramach jednej bazy danych. Jednak przy po-
taczeniu kilku baz danych naraz z réznych Zrédet, gdy pewien
zakres danych sie powiela, tatwo mozna odwrécié ten efekt.
Teoretycznie kazdy rzad w interesie publicznym moze zazgda¢
zanonimizowanej bazy, potaczyé jg z inng i mie¢ wszystkie na-
sze dane jak na dtoni.

Katarzyna Szymielewicz: Jesli pan Marek odnosi sie do wspo-
mnianych przeze mnie rozwigzan Google i Apple na czas pan-
demii, to nie podzielam tych obaw. Obie firmy wybraty protokét
opracowany przez matematykow i kryptograféw, ktéry zapew-
nia uzytkownikom petng anonimowos$é. Wsréd zbieranych
danych nie ma nic poza ciggiem generowanych przypadkowo
znakoéw, ktére nikogo nie identyfikujg. Natomiast zgadzam sie
zdiagnozg, ze w $wiecie ustug cyfrowych rosnie zagrozenie dla
prywatnosci. W zadnym razie nie chciatabym by¢ zrozumiana
jak ktos, kto prébuje uspi¢ czujnos¢ uzytkownikéw aplikacji
mobilnych. Google rzeczywiscie ma dane, ktére umozliwiajg
zlokalizowanie kazdego urzadzenia i kazdej osoby. Ufam jed-
nak, ze nie wykorzysta tej wiedzy do przetamania zabezpie-
czen, ktére sam wprowadzit dla os6b korzystajgcych z aplikacji
do $ledzenia interakcji spotecznych podczas pandemii.

Marek Zmystowski: Nie chciatbym sie spieraé¢, czy mozna
jakas konkretng baze danych odkodowaé czy tez nie. Moim
zdaniem celem Apple i Google jest wiedzie¢, gdzie i w jakiej
jednostce czasu jest kazde urzadzenie, ktére korzysta z ich
oprogramowania. A kwestia anonimizacji danych jest zawsze
bardzo skomplikowana.

ThinkTank: Z jednej strony mamy takiego regulatora jak UE, ktéra
mowi, Ze trzeba rozwija¢ wszystkie nowe technologie, zwtaszcza
systemy oparte na sztucznej inteligencji, ale chroni¢ prywatnosé
ich uzytkownikéw. Z drugiej sg korporacje i setki tysiecy startupow,
ktdre chciatyby mie¢ tatwiejszy dostep do duzych publicznych baz
danych, bo to jest warunek ich rozwoju. | mamy spoteczeristwa,
ktdre sg przerazone koronawirusem oraz zdajg sie nie dostrzega¢
zagrozen zwigzanych z tymi danymi. Jak to sie wszystko skoriczy?
Jak sie uksztattuje w najblizszych latach model ochrony danych
prywatnych w cyfrowym Swiecie?

Katarzyna Szymielewicz: W Panoptykonie i sieci European
Digital Rights, do ktdrej nalezymy, $wiadomie przyjmujemy
europejska perspektywe. | patrzac z tego punktu, nie widze

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2020




politycznych symptomdw zawracania z drogi, ktérg Unia obrata
mniej wiecej dekade temu. W Brukseli dzi$ panuje przekona-
nie, ze trzeba twarda reka regulowaé firmy, ktére na masowa
skale przetwarzajg dane o ludziach i wrézg z nich naszg przy-
sztos$¢. Politycy juz dostrzegli, ze dane staty sie bardzo efek-
tywnym narzedziem politycznej kontroli, jak réwniez budowa-
nia przewagi konkurencyjnej na kazdym rynku, nie tylko ustug
cyfrowych. Dlatego przewiduje nawet zaostrzenie obecnego
kursu.

ThinkTank: Czy Unia ma prawo do chronienia tych danych wbrew
intencjom uzytkownikow, ktorzy — jak sie dzisiaj wydaje - sg goto-
wi oddac swojg prywatnosc, byleby tylko mie¢ dostep do informa-
cji, rozrywki lub dostac jakas ochrone i poczucie bezpieczeristwa?

Katarzyna Szymielewicz: Prawa cztowieka sg niezbywalne,
a zatem i prawo do prywatnosci nie podlega wymianie han-
dlowej. To, ze mozemy sie zgodzi¢ lub nie na przetwarzanie
naszych danych osobowych w konkretnym celu, jeszcze nie
oznacza, ze na bazie takiej formalnej zgody prywatna firma
czy organ panstwa moze zrobi¢ wszystko. Po pierwsze, RODO
wprowadza do$¢ wysoki standard dla samej zgody, ktéra musi
by¢ w petni dobrowolna i podjeta ze Swiadomoscig wszystkich
konsekwencji. Po drugie, zgodnie z RODO, nawet za zgodg
osoby, ktdérej dane dotycza, nie wolno robi¢ pewnych rzeczy,
np. zbiera¢ danych, ktére sg niezwigzane z naturg ustugi i ni-
czym nieuzasadnione. To wazne zabezpieczenie, chronigce
ludzi przed skutkami ich wtasnej krétkowzrocznosci.

Marek Zmystowski: Gdy patrzymy wstecz, to nie znam przykta-
du, by jakas duza korporacja czy tez kraj usuneli dane, ktére juz
zebrali, bo zagrozenie bedace powodem ich zbierania mineto.
Jest odwrotnie, zbiera sie ciggle nowe dane.

ThinkTank: W swiecie przed pandemig dramatycznie rosty nierow-
nosci ekonomiczne. Przyspieszona cyfryzacja tylko ten problem
pogtebi. Bogaci siegng po rozwigzania cyfrowe, po sztuczng in-

NAUKA

teligencje i beda sie bogacic jeszcze szybciej, a ich dystans do
biednych znowu wzrosnie. Co mozemy zrobic, aby temu przeciw-
dziatac¢?

Katarzyna Szymielewicz: Nie sgdze, zeby to byt problem tech-
nologii. To raczej kwestia wartosci, wedtug ktérych sg zor-
ganizowane nasze spoteczenstwa i rynek. Jesli logika zysku
nadal pozostaje wiodgcag wartoscig, trudno sie dziwi¢ poli-
tycznemu przyzwoleniu na wyzysk i rosngce rozwarstwienie.
W pietrzgcych sie kryzysach dostrzegam szanse na zbiorowe
przebudzenie i zmiane paradygmatu. Potrafie sobie wyobra-
zi¢, ze zamiast pokornie pracowac na zysk, ktéry trafia w rece
nielicznych, zajmiemy sie wreszcie rozwigzywaniem naszych
wspolnych problemdéw cywilizacyjnych. Do tego trzeba jednak
rewolucji, bo chyba na ewolucje jest juz za péZno. Czy pande-
mia taka rewolucje uruchomi? Nie wiem, bardzo obawiam sie
skutkéw ubocznych: zdrowotnych i ekonomicznych efektéw
dtugotrwatego funkcjonowania. Polityczne skutki tych zjawisk
moga by¢ naprawde drastyczne. Nie mozemy zapomnie¢, ze na
poczatku ubiegtego wieku wielki kryzys wywotat wielkg wojne.
Mimo wszystko licze jednak na to, ze z tamtych doswiadczen
wyciagnelismy lekcje, ktére teraz zaprocentuja.

Marek Zmystowski: Nie do konca zgodze sie z tym, co powie-
dziano na poczatku, ze to kapitalizm sprawia, ze bogaci sg
coraz bogatsi, a biedni biedniejg. Na pewno réznice sg coraz
bardziej widoczne, bo kapitat ,na gérze” akumuluje sie szyb-
ciej. Jak najbardziej trzeba walczy¢ z negatywnymi aspektami
kapitalizmu wynikajgcymi z chciwosci i korupcji, ale to sg przy-
wary bardziej ludzi niz systemu. Wierze, ze rozwéj nowych, za-
awansowanych technologii pomoze rozwigza¢ problemy tego
$wiata, a nie je pogtebi.

THINKTANK
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Rola rzeczoznawcy majagtkowego w obliczu
transformacji rynku nieruchomosci’

The role of a real estate appraiser in the face of the transformation of the real
estate market

W artykule zwrécono uwage na koniecznos¢ nowego spojrzenia na sposob ksztatcenia rzeczoznawcow majatkowych w silnie zmie-
niajgcym sie otoczeniu. Z badarn literatury naukowej i opracowan o charakterze praktycznym wynika, ze gtownym wyzwaniem dla
specjalistow ds. wyceny jest szersze niz do tej pory rozumienie istoty nieruchomosci jako towaru na coraz bardziej globalnym rynku
nieruchomosci. Wigze sie to m.in. z koniecznoscig posiadania coraz gtebszych umiejetnosci analitycznych i postugiwania sie wspot-
czesnymi narzedziami informatycznymi w celu gromadzenia i przetwarzania informacji na potrzeby wyceny odzwierciedlajacej me-
chanizmy kreujgce wartosé nieruchomosci. Natomiast nieprzewidziane okolicznosci (np. pandemia koronawirusa) wskazuja na
potrzebe posiadania umiejetnosci radzenia sobie w warunkach szczegdlnych. Zdaniem autorek artykutu zachodzace zmiany wy-
wotujg potrzebe modernizacji zakresu tresciowego realizowanego obecnie programu ksztatcenia réwniez polskich rzeczoznawcow
majatkowych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy, modernizacja programéw ksztatcenia, wycena nieruchomosci

The article highlights the need for a new look at the way of educating property appraisers in a strongly changing environment. Research
in the scientific literature and practical studies shows that the main challenge for valuation specialists is a broader than ever under-
standing of the essence of real estate as a commodity in an increasingly global real estate market. It is connected with the necessity to
have deeper and deeper analytical skills and use of modern IT tools in order to collect and process information for the purposes of the
valuation reflecting the mechanisms creating the value of the property. On the other hand, unforeseen circumstances (e.g. a coronavirus
pandemic) indicate the need to have the ability to cope with the valuation in specific conditions. In the opinion of the authors of the arti-
cle, the changes occurring cause the need to modernize the content of the currently implemented program of educating Polish property
appraisers as well.

Keywords: real estate market, property appraiser, modernization of the curriculum, property valuation

Obserwowany rozwdj cywilizacji postindustrialnej prowadzi
do szybkiej dezaktualizacji dotychczas posiadanej wiedzy.
Zrozumienie otaczajgcego $wiata staje sie coraz trudniejsze,
wszedt on w epoke gwattownych i coraz czesciej niespodzie-
wanych przemian. Dominujg nietrwatos$¢ i niepewnosé. Zabu-
rzeniu ulegajg relacje uznawane do niedawna za state bgdz
wzglednie state. Trudniej jest przewidzie¢ zachowanie uczest-
nikéw rynku.

Obrét nieruchomosciami wymusza okreslenie wartosci
réznych praw zwigzanych z nieruchomoscia. Czy w tak dy-
namicznie zmieniajgcym sie $wiecie i na tak specyficznym
i zmieniajgcym sie rynku nieruchomosci rzeczoznawcy ma-
jatkowi sg przygotowani do zmieniajgcych sie wymogow,
réowniez w zakresie zdefiniowania i wyznaczania wartosci
[1], do uwzglednienia zmian technologii i wiedzy techniczne;j,

"W artykule wykorzystano obszerne fragmenty wtasnego opracowania za-
tytutowanego Today's market needs modernized property appraisers.

do trudnych do okreslenia trendéw zmian tego zawodu, kté-
re beda sie nasilaty w XXI w.? Jezeli nie sg przygotowani, to
nalezy sie zastanowié, jak powinien sie zmieni¢ ich system
ksztatcenia.

Niniejsze rozwazania oparte sg na tezie, ze wspotczesny
rynek nieruchomosci cechuje sie m.in. szybkoscig (czasem
wrecz wyscigiem) podejmowania decyzji inwestycyjnych, za-
bezpieczaniem coraz wiekszej puli kredytéw, ale takze skom-
plikowanymi wzajemnymi relacjami podmiotéw dziatajacych
na rynku, réznorodnoscig ich oczekiwan, a czesto nieuprawnio-
nych (nieetycznych) zgdan odbiorcéw wycen (np. dostarczenie
wyceny w krétkim czasie, naciski na poziom wartosci zaspoka-
jajacy potrzeby klientéw). Konsekwencjg powyzszej tezy jest
przyjeta hipoteza, Ze istnieje potrzeba nowego spojrzenia nie
tylko na stosowane metody wyceny i na dostepne narzedzia
stosowane do analizy rynku, ale przede wszystkim na profil
eksperta rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci specjalisty
od wyceny tego majatku. Ekspert ten, bardziej niz dotychczas,
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powinien koncentrowac sie na odkrywaniu wzajemnych relacji
zachodzacych pomiedzy uczestnikami rynku a coraz bardziej
ztozonym otoczeniem i wptywem tych relacji na warto$¢ nie-
ruchomosci przy wykorzystaniu wspétczesnych metod ana-
lizy i narzedzi informatycznych. Powinien takze oderwac sie
od przekonania, ze jedynym czynnikiem warto$ciotwérczym
sg cechy nieruchomosci. Takie podejscie staje sie przesztos-
cig. Wartos¢ nie jest kategorig materialng, wartos¢ nie jest
przymocowana do rzeczy (nieruchomosci), warto$¢ powstaje
w umystach uczestnikéw rynku.

Wymaog nowego spojrzenia na rynek
nieruchomosci jako miejsca powstawania
wartosci rynkowej

Rynek nieruchomosci musi by¢ postrzegany jako coraz bar-
dziej ztozony. Prosta analiza ksztattowania sie elementéw ryn-
ku jest mato przydatna dla procesu wyceny nieruchomosci, bo-
wiem nie pozwala ocenié przyczyn ksztattowania sie popytu,
podazy i cen, poziomu ryzyka inwestowania i jego wptywu na
poziom wartosci nieruchomosci, a wiec wptywu otoczenia na
zachowania uczestnikéw rynku. Prosta koncepcja rynku, spro-
wadzajgca go do analizy trzech elementéw: popytu, podazy
i ceny, zgodna z ekonomig neoklasyczng, dzisiaj juz nie wystar-
cza. W procesach podejmowania decyzji inwestycyjnych na
rynkach nieruchomosci, obok czynnikéw ekonomicznych, mu-
szg by¢ takze uwzglednione czynniki pozaekonomiczne. Pod-
wazajg one panujgce zatozenie o racjonalnosci podejmowania
decyzjii ujawniaja, Ze jest ono zbytnim uproszczeniem. W rze-
czywistosci wiele decyzji w warunkach gospodarki rynkowe;j
podejmuje sie metoda préb i btedéw, pod wptywem tradycji,
ktéra wytwarza reguty zachowan, a nawet pod wptywem in-
stynktéw. Oznacza to, ze rynek nie moze by¢ juz interpretowa-
ny wytgcznie jako mechanizm rynkowy, reprezentowany przez
krzywe popytuipodazy. Analiza rynku musi by¢ wielopoziomo-
wa, uwzglednia¢ zasady polityczne, spoteczne, gospodarcze
i prawne oraz konwencje, wedtug ktérych zorganizowane jest
spoteczenstwo. Analiza rynku, obok ograniczen ekonomicz-
nych, takich jak: dochody, popyt, sita nabywcza, podaz, musi
uwzglednia¢ ograniczeniainstytucjonalne. Majg one charakter
formalny i nieformalny. Czynniki formalne obejmujg konkret-
ne formy organizacyjne, ktére znajduja sie na rynku nierucho-
mosci (np. organizacje zawodowe, kodeksy postepowania).
Ograniczenia nieformalne, o wiele trudniejsze do uchwycenia,
odzwierciedlajg gteboko uzasadnione postawy spoteczne,
np. poszanowanie wtasnosci i przywigzanie do niej, normy
zachowan spotecznych, wynikajgce z systemoéw religijnych
i kulturowych, oparte na tradycji i praktyce zasady prowadzenia
biznesu. Ograniczenia te niosg ze sobg koszty transakcyjne,
ktore tylko w czesci sg mierzalne, np. koszty wyceny. Znaczna
ich czes$¢ jest trudno mierzalna, np. koszt zdobycia informacji,
koszt protestéow lokalnych utrudniajgcych rozpoczecie prac
lub powodujgcych zatrzymanie budowy lub koszty wynikajgce
zrestrykcji nadmiernej ochrony konserwatorskiej. Taka analiza
rynku daje petniejsze podstawy do oceny mozliwych tendencji
zmian w otoczeniu rynkowym, do okreslenia poziomu ryzyka
inwestowania: gospodarczego, politycznego czy prawnego.
Reasumujac, analiza rynku dla potrzeb wyceny musi obejmo-
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wac szerokie spektrum zagadnien i dotyczyé nie tylko infor-
macji o zawartych transakcjach, tj. cenach transakcyjnych
z rynku najmu i rynku lokat. Powinna ona obja¢ takze analize
rynku uzytkownika — dla oceny popytu na powierzchnie, rynku
aktywoéw finansowych — dla oceny relatywnych stép zwrotu
z nieruchomosci na tle innych aktywéw, rynku deweloper-
skiego — dla oceny zmian po stronie podazy, ktérej przy-
rost zwiekszy konkurencje, a takze analize rynku gruntéw
niezabudowanych. Ceny gruntéw wptywajg na intensyw-
no$¢ zabudowy, a ich wzrost moze przyspieszy¢ zabu-
rzenie réwnowagi pomiedzy wartoscig gruntu i wartoscig
jego elementéw sktadowych, warunkujgc decyzje o rozbu-
dowie, zmianie sposobu uzytkowania czy nawet o wybu-
rzeniu budynkéw celem udostepnienia gruntéw pod nowg
zabudowe.

W analizach rynku punktem centralnym powinny staé sie
zachowania podmiotéw podejmujgcych decyzje oraz — po-
przez jednos¢ struktury przedmiotowej i podmiotowej rynku
— analizy muszg obja¢ takze zachowania i oczekiwania in-
westoréw. Na konieczno$¢ poszerzenia analizy rynkowej dla
potrzeb wyceny o ograniczenia instytucjonalne i uwarunko-
wania behawioralne wskazuje wielu metodykoéw i praktykow
wyceny. Wykazano na przyktad, ze w procesie poszukiwania
najkorzystniejszego sposobu uzytkowania, nie wystarczy tyl-
ko spetnienie definicyjnych zatozen tej koncepcji, gdyz silnie
ugruntowane organizacje spoteczne okazaty sie by¢ potezng
sitg wykluczajaca pozostate czynniki, lub ze uwzglednienie
zachowan nabywcoéw stato sie podstawg koncepcji wartosci
rynkowej inwestycji, ktéra wyznaczona jest nie jak najbar-
dziej prawdopodobna, czyli typowa cena, ale jako najwyzsza
cena akceptowana przez potencjalnych kupujacych [2]. Pro-
wadzone badania ujawniajg wage behawioralnych aspektéw
w praktyce wycen [3], co widoczne jest m.in. we wptywie cech
osobowosciowych rzeczoznawcéw na etapie subiektywnej
oceny istotnosci cech nieruchomosci, w uproszczonym spo-
sobie selekcji poréwnywalnych sprzedazy czy podleganiu
heurystyce zakotwiczenia i dostepnosci. Podlegajg oni réow-
niez wptywom otoczenia. Wazkos$¢ tej problematyki spowo-
dowata, ze RICS [4] zalecatl prowadzenie badan nad kwestiami
behawioralnymi w procesie wyceny. Rozwazania te sugeruja,
Ze analiza rynku powinna bardziej niz dotychczas koncen-
trowac sie na odkrywaniu wzajemnych relacji zachodzgcych
pomiedzy jego uczestnikami a coraz bardziej ztozonym oto-
czeniem i ich wptywem na wartos$¢ [5]. Spetnienie tych wy-
mogoéw stanowi duze wyzwanie dla srodowisk akademickich
i organizacji zawodowych, ktére powinny zmodernizowaé profil
ksztatcenia, aby przygotowac absolwentéw do sprostania tym
wyzwaniom.

Wtasciwosci rynku nieruchomosci w kontekscie
wyceny

Dla procesu analizy rynku nieruchomosci na potrzeby wyce-
ny istotne sg pewne jego cechy specyficzne. Jedng z nich jest
jego wysoki poziom niedoskonatosci spowodowany:

e relatywnie matg w stosunku do innych towaréw liczbg kupu-
jacych i sprzedajacych, co powoduje, ze uczestnicy rynku
majg wptyw na ceny,
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® matg przejrzystoscia rynku, bowiem dostepne dla uczest-
nikéw rynku dane dotyczag gtéwnie cen oferowanych,
rzadziej transakcyjnych, nie dostarczajg wystarczajacej
wiedzy o dochodach generowanych przez dang nierucho-
mos¢.
Ostatnia cecha utrudnia analize tego rynku. Informacje majg
charakter asymetryczny — ujawniane sg zamiary uczestnikéw
poprzez zgtaszanie ofert do biur obrotu nieruchomosciami czy
poprzez ogtoszenia prasowe, brak natomiast jest informacji
o cenach transakcyjnych. Nawet ujawniona kwota w aktach
notarialnych moze nie odwzorowacé tej faktycznie zaptacone;j.
Na rynku tym wystepuje informacja ,wewnetrzna” — sg lepiej
i gorzej poinformowani, z przewaga tej drugiej grupy. Wyjatko-
wo wysoki poziom niedoskonatos$ci spowodowany jest réwniez
matg ptynnosciag nieruchomosci oraz duzym zréznicowaniem
rodzajéw nieruchomosci.

Dla procesu dochodzenia do wartos$ci szczegdélnego znacze-
nia nabierajg rowniez takie cechy rynku, jak mata elastycznos¢
cenowa popytu i podazy oraz mata efektywnosé rynku, ktére
powodujg ,ociezate” dziatania mechanizmu rynkowego. W wa-
runkach silnego wzrostu popytu moze to doprowadzi¢ do gwat-
townego wzrostu cen, pobudzajgc zachowania spekulacyjne
i napedzajgc powstanie banki cenowej na rynku nierucho-
mosci, czyli nieuzasadnionego czynnikami ekonomicznymi
wzrostu cen. Wycena w warunkach silnych zmian na rynku
obarczona jest ryzykiem i podnosi niepewno$¢ wyniku, szcze-
g6lnie gdy do transakcji dochodzi po dtugim okresie ekspozycji
i negocjacji. Na etapie okreslania wartosci rynki majg skton-
nos$¢ do symulowania systematycznych btedéw: w okresie ozy-
wienia wystepujg sktonnosci do zanizania wartosci, w okresie
recesji — do jej zawyzania. Wywotuje to postawy zachowawcze
uczestnikow rynku.

Unikalne cechy nieruchomosci powodujg, ze konkurencja
w zakresie wiekszosci rodzajéw nieruchomosci ma charakter
lokalny, silnie zwigzany z danym terenem, co z kolei czyni ten
rynek wrazliwym na zmiany demograficzne, ekonomiczne, po-
lityczne i spoteczne.

Rozwazania dotyczace ztozonosciistoty rynku, a takze jego
specyfiki dowodzg, ze na rynku nieruchomosci ceny nie mogg
zastapi¢ wartosci (tak jak na rynku akcji) oraz ze przeksztatce-
nie ceny w warto$¢ nie moze by¢ mechaniczne. Ceny nie mogg
stanowi¢ jedynej podstawy do wyprowadzenia sgdu o pozio-
mie wartos$ci nieruchomosci. Niezbedna jest wiedza, ktéra
umozliwi ocene konkurencyjnosci wycenianej nieruchomosci
i ujawni jej zindywidualizowanie. Wymaga to od rzeczoznawcy
szerokiej aktualnej wiedzy i umiejetnosci analizowania tych
zaleznosci.

W epoce gwattownych zmian w otoczeniu, ktére stajg sie
trwatym jego elementem, kiedy przewiduje sie, ze kolejne
kryzysy majg by¢ szybsze i bardziej dotkliwe, kiedy sg one
krancowo nieprzewidywalne (np. kryzys wywotany epidemia),
kiedy wzrost informacji nie przeksztatca sie we wzrost wiedzy
o rynku, kiedy dominuje nietrwato$¢ i niepewnos$é, ocena
zjawisk rynkowych staje sie coraz trudniejsza [6, 7]. Wycena
w warunkach silnych zmian na rynku obarczona jest ryzykiem
i podnosi niepewno$é wyniku. Zatem powstaje uzasadnione
pytanie, jak w tych warunkach powinien zmienia¢ sie profil
ksztatcenia rzeczoznawcéw majatkowych?

Modernizacja programu ksztatcenia jako sposob
na podniesienie kompetencji i umiejetnosci
rzeczoznawcoéw majatkowych

Szczegodlny charakter rynku nieruchomosci, trudna do-
stepnos¢ informacji rynkowych oraz nagte, nieprzewidywalne
zmiany, ktére moga ,zainfekowac” ten rynek (np. pandemia
COVID-19) powodujg, ze ros$nie ryzyko i niepewno$¢ wyceny [6, 7].
Srodkiem do zmniejszenia ryzyka i niepewno$ci jest podniesienie
poziomu wiedzy ekonomicznej, ktéra w $wietle analizy operatéow
szacunkowych i przeprowadzonej ankiety wsréd polskich rze-
czoznawcOw majgtkowych jest niewystarczajgca [8, 9]. Trzeba
takze rozszerzy¢ analizy i monitorowanie rynkéw (autorzy [10,11]
proponuja stworzenie systemu wspomagajgcego podejmowanie
decyzji w oparciu o analize stanu rynkéw nieruchomosci przy wy-
korzystaniu procedur decyzyjnych opartych na logice rozmyte;j).
Praktyka wykazuje ponadto, ze wiekszo$¢ dzisiejszych rzeczo-
znawcow boryka sie z powaznymi wyzwaniami, gdyz procesy
gromadzenia i przetwarzania danych stajg sie coraz bardziej
zautomatyzowane. Ze wzgledu na udoskonalanie technologii
i coraz tatwiejszy dostep do petniejszych dowoddéw rynkowych,
wiele etapdw procesu wyceny (zbieranie danych, analiza danych
i formatowanie danych) jest wykonywanych przy uzyciu modeli
komputerowych [12]. Jednak w wielu przypadkach rzeczoznaw-
com majatkowym brakuje wiedzy i umiejetnosci, aby podejmo-
wac sie coraz bardziej wysublimowanych analiz rynkowych. Sy-
tuacjata powoduje, ze odczuwajg oni strach przed wykluczeniem
ich zrynku wycen [13]. Po przeanalizowaniu literatury przedmiotu
nasuwa sie spostrzezenie, ze obecnie uwaga naukowcoéw kon-
centruje sie gtéwnie na metodach oceny doktadnos$ci wyceny
nieruchomosci, ktéra moze by¢ zagrozona z powodu utrudnio-
nego dostepu do informacji o niedawno zawartych transakcjach.
Mniejszg natomiast uwage zwraca sie na to, ze doktadnos¢ ta
moze by¢ zagrozona takze z powodu braku lub niedostosowa-
nia do wspétczesnych wymogow $ciezki programowej szkolenia
w zakresie wyceny [14]. We wspodtczesnym $wiecie prawidtowo
okreslona warto$¢ gruntéw, obok regulowania praw do terenu,
uzytkowania gruntéw i zagospodarowania terenu, jest istotnym
filarem nowoczesnego systemu administrowania gruntami. Do-
ceniajac role rzeczoznawcy majgtkowego w gospodarce, dla
Australii zostat opracowany raport, w ktérym autorzy dbajac
o rozwoj tego zawodu, sformutowali nastepujgce rekomendowa-
ne strategie:

e statego rozwoju umiejetnosci analizy duzych zbioréw da-

nych i
e opracowanie elastycznego zestawu kwalifikacji zawodo-

wych i programéw edukacyjnych.

Opublikowane wyniki wielu badan przeprowadzonych wsréd
rzeczoznawcow majatkowych m.in. w Australii [15], Holandii
[16], Polsce i na Litwie [9] dodatkowo pozwolity na wskazanie
tych dziedzin wiedzy i umiejetnosci, ktére bedg niezbedne
w przysztosci. Przygotowanie programéw szkolenia oraz do-
skonalenie wiedzy i umiejetnosci profesjonalistéow z branzy
nieruchomosci jest kluczowym zadaniem, jesli przedstawiciele
tych zawodéw majg sprosta¢ obecnym i przysztym oczekiwa-
niom [17, 18]. Dzisiejsze wymagania stawiane kandydatom do
uzyskania petnych uprawnien rzeczoznawcéw majgtkowych sg
dos¢ surowe i czesto réznig sie w zaleznosci od kraju [19-21].
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Wyrazane sg takze opinie, ze ksztattowanie rozwoju zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego nie powinno odbywac sie poprzez
jednolity dla wszystkich program edukacyjny [16]. Zakres umie-
jetnosci pozwalajacy na wykonywanie zawodu rzeczoznawcy
majgtkowego w literaturze najczesciej dzielony jest na umie-
jetnosci twarde (np. matematyka, analiza statystyczna) oraz
umiejetnosci miekkie (np. obstuga klienta, organizacja, zarzg-
dzanie czasem, rozwigzywanie problemow).

Zagadnieniem opisywanym w literaturze i standardach zawo-
dowych jest takze kwestia wiarygodnosci wycen w kontekscie
uczciwosci i niezaleznosci wyceny w relacji klient-rzeczoznaw-
ca majgtkowy [22-25]. Chociaz zachowanie etyczne powinno
towarzyszy¢ rzeczoznawcy niezaleznie od sytuacji na rynku
nieruchomosci, praktyka wskazuje, ze nierzadkie sg sytuacje
sprzeniewierzania sie tej fundamentalnej zasadzie [26, 27].

Propozycja modernizacji programu ksztatcenia (takze do-
ksztatcania) rzeczoznawcéw majatkowych, przedstawiona
przez autorki tego artykutu, opracowana zostata na bazie lite-
ratury naukowej, ktdrej niektore pozycje przytoczono w artyku-
le, ale takze jako wynik $ledzenia aktualnych tresci stron inter-
netowych. Konferencje naukowcéw i praktykéw oraz Internet
sg dzisiaj szerokim forum dla rzeczoznawcéw majatkowych
i odbiorcéw przygotowanych przez nich raportow [28—32]. Wyni-
ka z nich jednoznacznie, ze zaréwno kompetencje analityczne,
jak i komunikacyjne sie niezbedne do radzenia sobie ze ztozo-
noscig wspoétczesnych zadan w celu wtasciwej obstugi rynku
nieruchomosci, a zatem wymagajg zaawansowanego rozwoju
zawodowego. Sugerowane ponizej tre$ci programowe odnoszg
sie gtéwnie do tych krajéw, w ktérych rynek nieruchomosci juz
jest obstugiwany przez profesjonalnych (licencjonowanych/
certyfikowanych) rzeczoznawcéw majatkowych, i w ktérych
standardowe programy ksztatcenia funkcjonujg od wielu lat.
Analiza literatury naukowej oraz publikacji branzowych do-
stepnych na stronach internetowych, dotyczacych réwniez
ofert ksztatcenia rzeczoznawcéw uwidocznita, ze programy te
koncentrujg sie gtéwnie na przekazaniu ,klasycznej” wiedzy
o rynku nieruchomosci oraz parametrach techniczno-uzyt-
kowych nieruchomosci. Transformacja rynku stymulowana
dziatajgcymi na nich podmiotami i okoliczno$ciami zewnetrz-
nymi wymusza, aby wspoétczesni i przyszlirzeczoznawcy nabyli
w procesie ksztatcenia (albo poszerzyli w procesie doskona-
lenia zawodowego) wiedze i umiejetnosci z nastepujacych
zagadnien [33]:

1. modele funkcjonowania rynkéw nieruchomosci, co pozwoli
lepiej zrozumie¢ mechanizmy funkcjonowania rynkéw;

2. dtugoterminowe zmiany na rynkach nieruchomosci, co staje
sie niezbedne dla oceny ryzyka inwestowania w nieruchomosci
o réznym przeznaczeniu;
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3. analizy otoczenia rynku nieruchomosci: politycznego, eko-
nomiczno-finansowego, spotecznego, ktére pozwolg trafniej
interpretowac i przewidywaé¢ zmiany w systemie rynku nie-
ruchomosci niezbedne dla oceny ryzyka inwestowania i jego
wptywu na wartos¢;

4. pogtebienia wiedzy i ujednolicenia interpretacji wymaga

koncepcja wartosci nieruchomosci, jej ewolucji, a takze uwa-

runkowan i mechanizmow jej powstawania;

5. podstawy teorii portfela inwestycyjnego i wycena dla celéw

portfelowych co wynika z rosngcego znaczenia inwestoréw

instytucjonalnych na rynkach nieruchomosci i wigze sie takze

z koniecznos$cig uwzglednienia w programie nauczania meto-

dyki wyceny stosowanej w kraju pochodzenia inwestora;

6. metody analizy rynku nieruchomosci, w tym metody staty-

styczne; umiejetnos$¢ ta powinna dotyczyé postrzegania rynku

w dwéch podstawowych uktadach, jako:

e jednosc rynku najmuirynku lokat (ujecie tradycyjne), pozwa-
lajgce pozyskac dane do wyceny (ceny transakcyjne i stawki
czynszu) i

® rynek w podziale na rynek uzytkownika, rynek aktywoéw fi-
nansowych, rynek deweloperski, rynek gruntéw, ocene ryzy-
ka inwestowania;

7. innowacyjne techniki analityczne, wspomagajgce podejmo-

wanie decyzji; jednym z najpopularniejszych systemoéw opar-

tych na algorytmach decyzyjnych na rynku nieruchomosci sg
tzw. Automated Valuation Solutions wykorzystujgce nowoczes-
ne rozwigzania: Artificial Intelligence (Al), Machine Learning,

GeoComputation;

8. wspotczesne techniki gromadzenia danych o cechach rynko-

wych nieruchomosci z wykorzystaniem geotechnologii, przy-

datne w sytuacjach nadzwyczajnych, ograniczajgcych realiza-
cje procedur wyceny; umozliwiajg one pozyskiwanie danych
bez bezposredniego kontaktu;

9. umiejetnosci interpersonalne, pozwalajgce stosowaé nowo-

czesne strategie promocji i negocjaciji;

10. propagowanie postaw etycznych rzeczoznawcy majatko-

wego, szczegdlnie w programach ustawicznego doskonalenia

zawodowego, co moze to zapobiec ziszczeniu sie obaw degra-
dacji rangi zawodu.

Podsumowanie

Mimo ze dazenie do petnego ujednolicenia standardéw
wyceny w skali globalnej do tej pory nie zakonczyto sie suk-
cesem, to wydaje sie, ze ich petniejsza harmonizacja bedzie
tatwiejsza, jezeli poprzedzi jg modernizacja programéw ksztat-
cenia rzeczoznawcéw majatkowych. Zarysowane w artykule
obszary tematyczne ksztatcenia wspétczesnych rzeczoznaw-

www.pfsrm.pl

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2020 9



ZAWOD RZECZOZNAWCA

céw majgtkowych sg wynikiem analizy miedzynarodowej i kra-
jowej literatury przedmiotu oraz postulatéw zgtaszanych przez
srodowisko, w ktérych rzeczoznawcy pracujg i przez samych
rzeczoznawcow. Wynika z nich, ze posiadanie umiejetnosci
na miare wymagan zmieniajgcego sie rynku nieruchomosci
wptynie nie tylko na jako$¢ wycen, ale takze pozwoli rzeczo-
znawcom majagtkowym lepiej odnaleZ¢ sie w przypadku, gdy
.skurczy” sie ich podstawowy rynek zlecen na wycene. Ze-
stawiony zakres tematyczny pozgdanych umiejetno$ci moze
w ten sposo6b stymulowaé zréwnowazony rozwéj zawodu rze-
czoznawcy majatkowego i przygotowac rzeczoznawcow do
petnienia funkcji w petni profesjonalnego doradcy narynku nie-
ruchomosci. Przedstawione propozycje modernizacji sylwetki
rzeczoznawcy majatkowego poprzez poszerzenie jego wiedzy
i umiejetnosci mogtyby by¢ traktowane jako uniwersalne. Uje-
cie ich w ramy konkretnych programéw ksztatcenia (np. okre-
$lenie priorytetowych przedmiotéw i ustalenie ich nazw, za-
kresu merytorycznego, minimalnej liczby godzin), a nastepnie
ich wdrozenie powinno by¢ potraktowane jako sprawa istotnej
wagi.

Badania byly wspotfinansowane ze srodkow NCN
(nr grantu 2019/33/B/HS4/00072).

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak jest pracownikiem Katedry Inwestycji

i Nieruchomosci Uniwersytetu tédzkiego

Prof. Sabina Zrobek i dr hab inz. Malgorzata Renigier-Bitozor, prof. UWM
sg pracowniczkami Katedry Analiz Przestrzennych i Rynku
Nieruchomosci Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego w Olsztynie

LITERATURA:

[11 Mazzucato M. (2018). The value of everything. Making and taking in
the global economy. New York: Hachette Book Group.

[2] French N. (2017). Professor Nick French presents the art of real
estate valuation. European Valuer, April 2017, 7.

[3] Brzezicka J., WisniewskiR. (2014). Identifying selected behavioral
determinants of risk and uncertainty on the real estate market.
Real Estate Management and Valuation, 22, (2), 30.

[4] RICS (2002). Property valuation. The Carlsberg report. London.

[5] BarkhamR.,CarveS., Mellot D., Schoenmaker D. (2017). Globaliza-
tion and real estate. Where next? CBRE Group. Switzerland. https://
www.cbre.es/-/media/cbre/countryspain/documents/research/
golbal/globalization%20and%20real%20estate.pdf.

[6] RICS (2020). Impact of COVID-19 on valuation. https://www.rics.
org/globalassets/rics-website/media/upholding-professional-
-standards/sector-standards/valuation/impact-of-covid-19-on-
-valuation-vn2.pdf, dostep 24.04.2020 .

[7] TEGoVA (2020). Valuation during the pandemic. https://www.tego-
va.org/en/p5e78ef30d01d7.

[8] Kucharska-Stasiak E., Zrébek S (2017). System ksztatcenia z per-
spektywy rzerczoznawcéw majatkowych. Rzeczoznawca Majatko-
wy, 95, (3), 26.

[9] Zrébek S., Kucharska-Stasiak E., Naimaviciene J., Tupenaite L.
(2016). Selected aspects of real estate appraisers’ professional
training on the background of economic theory. Journal of Inter-
national Studies, 9, (2), 150.

[10] Renigier-Bitozor M., Bitozor A. (2016). Information capacity data-
base in the rating model for Polish and Italian real estate markets.
Real Estate Management and Valuation, 24, (3), 40.

[11] Renigier-Bitozor M., Janowski A., d’Amato M. (2019). Automated
Valuation Model based on fuzzy and rough set theory for real

estate market with insufficient source data. Land Use Policy, 87,
104021.

[12] SusskindR., Susskind D. (2015). The future of the professions. How
technology will transform the work of human experts. Oxford Univer-
sity Press, USA.

[13] Zissler M. (2016). Things have to change to stop the valuation indus-
try cannibalising itself. https://www.api.org.au/news/things-have-
-to-change-to-stop-the-valuation-industry-cannibalising-itself.

[14] Zrébek S., Grzesik C. (2013). Modern challenges facing the
valuation profession and allied university education in Poland.
Real Estate Management and Valuation, 21, (1), 14.

[15] Wilkinson S., Antoniades H., Halvitigala D. (2018). The future of
the Australian valuation profession. New knowledge, emerging
trends and practices. Property Management, 36, (3), 333. https://
doi.org/10.1108/PM-04-2017-0026.

[16] Klamer P., Bakker C., Gruis V. (2018). Complexity in valuation prac-
tice. Aninquiry into valuers’ perceptions of task complexity in the
Dutch real estate market. Journal of Property Research, 35, (3), 209.
https://doi.org/10.1080/09599916.2018.1510429.

[17] Hughes W., Hughes C. (2013). Professionalism and professional
institutions in times of change. Building Research & Information,
41, (1), 28. https://doi.org/10.1080/09613218.2013.737096.

[18] Jacobs M. (2019). 7 skills that real estate appraisers need. https://
www.appraisersidekick.com/7-skills-real-estate-appraisers-
-need/.

[19] Adair A., Downie M.L., McGreal S., Vos G. (2012). European valu-
ation practice. Theory and techniques. Oxford: Taylor & Francis
Group, 353.

[20] Mooya M.M. (2015). The education and professional practice of
valuers in South Africa. A critical review. Property Management,
33, (3), 245.

[21] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomoscia-
mi. Dz.U. 1997 nr 15 poz. 741 z péZn. zm.

[22] Appraisal Institute (2013). The appraisal of real estate. 14" ed.
Chicago, lllinois, USA, 847.

[23] Blass E. (2016). The future role of ‘the property professional’. Is there
a role for a valuer? https://www.api.org.au/sites/default/files/
uploaded-content/website-content/20160912_future_the_futu-
re_role_of_the_property_professional.pdf.

[24] EVS European Valuation Standards (2018). The European Group
of Valuers Associations (TEGoVA).

[25] IVS International Valuation Standards (2020). International Valu-
ation Standards Council (IVSC).

[26] AchuK. (2013). Client Influence on property valuation. A literature
review. International Journal of Real Estate Studies, 8, (2), 24.

[27] Kucharska-Stasiak E., Zrébek S., Cellmer R. (2018). Forms and
effectiveness of the client’s influence on the market value of prop-
erty. Case study. Real Estate Management and Valuation, 26, (3), 82.

[28] Coyle M.L. (2015). Future of valuation. Working RE Magazine.
http://www.workingre.com/future-of-valuation2/.

[29] Islam M.A. (2017). Future of accounting profession. Three ma-
jor changes and implications for teaching and research, IFAC.
https://www.ifac.org/knowledge-gateway/preparing-future-
-ready-professionals/discussion/future-accounting-profession
-three.

[30] Kucharska-Stasiak E., Zrébek S. (2015). An attempt to exemplify
the economic principles in real property valuation. Real Estate
Management and Valuation, 23, (3), 5.

[31] RenoValue Market Insights Report (2015). Drivers for change.
Strengthening the role of valuation professionals in market transition.
https://www.buildup.eu/en/news/drivers-change-strengthe-
ning-role-valuation-professionals-market-transition-renovalue
-market.

[32] Savills (2018). 8 things to know about global real estate value.
https://www.savills.com/impacts/market-trends/8-things-you-
need-to-know-about-the-value-of-global-real-estate.html, dostep
24 kwietnia 2020 .

[33] Zrébek S., Kucharska-Stasiak E., Renigier-Bitozor M. (2020). To-
day's market needs modernized property appraisers. Real Estate
Management and Valuation, 28, (4), 93.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2020




NAUKA

Kamila Pereta

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jako zrédto informacji
0 przeznaczeniu nieruchomosci

Local spatial development plan as a source of information about
the purpose of the property

Nieruchomosé stanowi najtrwalsze dobro materialne. Sposrod wszystkich przedmiotéw prawa posiada najwieksze znaczenie spoteczne
i gospodarcze. W celu poznania nieruchomosci nalezy opiera¢ sie na wielu Zrédtach. Jednym z nich jest miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego, ktory okresla kwestie przeznaczenia, warunkéw zagospodarowania i zabudowy terenu, a takZe inwestycji celu
publicznego. Jest to akt prawa miejscowego, przyjmowany w formie uchwaty rady gminy. Celem artykutu jest przyblizenie zagadnienia
planu miejscowego oraz okreslenie jego roli przy wycenie nieruchomosci.

Stowa kluczowe: nieruchomosé, plan zagospodarowania, wycena nieruchomosci

Real estate is the most durable material good and of all the subjects of law, it has the greatest social and economic importance. In order to
get to know the real estate, one should rely on many sources. One of them is the local spatial development plan, which defines the issue of
destination, land development and development conditions as well as public investment. It is an act of local law, adopted in the form of a res-
olution of the commune council. The aim of the article is to present the issue of the local plan and define its role in the valuation of real estate.

Keywords: real estate, local spatial development plan, real estate valuation

Teoretyczne podstawy wyceny nieruchomosci

Wycena nieruchomosci jest czynnoscia $cisle uregulowang
w aktach prawnych. Podstawowg ustawg jest kodeks cywilny
[1], ktory reguluje m.in. kwestie wtasnosci czy stuzebnosci,
ktére majg duze znaczenie przy ustalaniu wartosci nierucho-
mosci. Inng ustawg jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 go-
spodarce nieruchomogciami [2]. Akt ten okresla zasady gospo-
darowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu
Panstwaijednostek samorzadowych, podziatu i scalania nieru-
chomosci, pierwokupu nieruchomosci, wywtaszczania i zwrotu
wywtaszczonych nieruchomosci, udziatu w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej, wyceny nieruchomosci
oraz dziatalnosci zawodowej, ktérej przedmiotem jest zarzg-
dzanie nieruchomosciami. Za dokument okreslajgcy rodzaje
metod i technik wyceny nieruchomosci, sposoby okreslania
ich wartosci przy zastosowaniu réznych podejs¢ i technik wy-
ceny, sposoby dokonywania wyceny w zaleznosci od jej celu,
rodzaju i przeznaczenia nieruchomosci, sposoby okreslania
wartos$ci naktadéw i szkéd w nieruchomosciach, sporzadza-
nia operatéw szacunkowych i uwarunkowan do zastosowania
podej$cia mieszanego przy okreslaniu wartosci rynkowej nie-
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ruchomosci uznajemy rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego [3]. Oprécz wymienionych
aktow prawnych kwestie wyceny nieruchomosci warunkujg
réwniez inne ustawy, ktére odnoszg sie bezposrednio do kwe-
stii wyceny nieruchomosci lub jej elementéw w odniesieniu
do rodzaju nieruchomosci oraz celu sporzadzenia operatu
szacunkowego.

Pojecie nieruchomosci i wyceny nieruchomosci

Zgodnie z art. 1 §1 kodeksu cywilnego [1] nieruchomos-
ciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny
przedmiot wtasnosci (grunty), jak i budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy prze-
piséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot
witasnosci. Inna definicja uznaje nieruchomos¢ jako cze$¢ po-
wierzchni ziemskiej, dla ktérej zatozono ksiege wieczysta [4].
Fakt utworzenia dla nieruchomosci odrebnej ksiegi wieczystej
jest wymogiem formalnym jej wyodrebnienia [5].

Do czesci sktadowych nieruchomosci, czyli elementéw,
ktére nie moga by¢ odtgczone bez uszkodzenia lub istotnej

11



NAUKA

zmiany przedmiotu odtgczonego, zaliczamy: budynki oraz
inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, grunty, wody sto-
jace, drzewa oraz inne rosliny od momentu ich zasiania lub
zasadzenia, ztoza kopalin niestanowigce wtasnosci Skarbu
Panstwa.

Nieruchomosci mogg by¢ zabudowane lub niezabudo-
wane. Podstawowym rodzajem nieruchomosci sg nierucho-
mosci gruntowe, ktére dzielg sie na nieruchomosci rolne,
lesne oraz inne nieruchomosci (nierolne i niele$ne) zabu-
dowane lub przeznaczone pod zabudowe. Innym rodzajem
nieruchomosci sg nieruchomosci budynkowe oraz nierucho-
mosci lokalowe, dzielgce sie na lokale mieszkalne oraz lokale
uzytkowe.

Zgodnie z art. 4 §6 ustawy o gospodarowaniu nierucho-
mos$ciami wycena nieruchomosci to okreslenie wartosci
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci i innych
praw do nieruchomosci [2]. Przy wykorzystaniu odpowiednio
dobranych podej$¢, metod oraz technik nastepuje okresle-
nie warto$ci nieruchomosci [6]. Za okre$lanie wartosci nie-
ruchomosci uznajemy okreslanie warto$ci nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wtasnosci i innych praw nierucho-
mosci [2].

Cele wyceny nieruchomosci

Cel wyceny stanowi istotng kwestie przy wyborze sposobu
wyceny nieruchomosci. Cele wynikajg z wielu przepiséw praw-
nych stosowanych przy wycenie nieruchomosci. Niektére prze-
pisy prawne dodatkowo okreslajg metode i technike wyceny lub
inny sposob okreslania wartosci.

Istnieje wiele sposobéw wyceny, jednak nie dla wszyst-
kich celéw i przedmiotéw wyceny majg one zastosowa-
nie. Istniejg przypadki, kiedy metodyka jest tak scisle
okreslona, ze nie mozna postuzy¢ sie zadnym innym
sposobem wyceny. Dobdér odpowiedniej metodyki wyce-
ny stanowi role rzeczoznawcy majgtkowego. Najczes-
ciej okreslenia wartosci nieruchomosci dokonuje sie dla
celow [7]:
® zabezpieczenia kredytéw bankowych,

e kupna-sprzedazy, zamiany nieruchomosci (ustalenia ceny
sprzedazy-nabycia nieruchomosci, ustalenia ceny wejscio-
wej do przetargéw, sprzedazy nieruchomosci na rzecz do-
tychczasowego najemcy),

ustalenia wartosci aportu,

ubezpieczenia nieruchomosci,

ustalenia podatku od spadku lub darowizn,

podziatu majatkowego,

zniesienia wspotwiasnosci,

oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
aktualizacji optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste,
sprzedazy nieruchomosci jej uzytkownikowi wieczystemu,
oddania nieruchomosci w trwaty zarzad,

aktualizacji optaty z tytutu trwatego zarzadu,

ustalenia wysokos$ci odszkodowan z tytutu: wywtaszczenia
nieruchomosci, decyzji planistycznych oraz za dziatki gruntu
wydzielone pod nowe drogi,

e ustalenia optat adiacenckich,

e innych.

Proces wyceny nieruchomosci

Zawycene nieruchomosci odpowiedzialni sg rzeczoznawcy
majatkowi. Sg to osoby fizyczne posiadajgce uprawnienia do
wykonywania tej czynnosci. Rzeczoznawca majatkowy dobiera
witasciwe podejscie oraz metody i techniki szacowania nieru-
chomosci, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejsco-
wym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, do-
chodach i cechach nieruchomosci podobnych [2].

Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wyrdzniamy trzy podstawowe podejscia: poréwnawcze, docho-
dowe oraz kosztowe. Dodatkowo w ramach wyceny nierucho-
mosci wyréznia sie podejscie mieszane, zawierajgce elementy
podej$¢ podstawowych.

W procesie wyceny rzeczoznawca majatkowy wykorzystu-
je wszelkie niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach.
Wykorzystane dane mogag mie¢ forme wypiséw i wyrysow
z dokumentéw lub rejestréw. Wartosé nieruchomosci jest
sporzgdzona w formie operatu szacunkowego. Nieodtgcznym
elementem wyceny nieruchomosci jest wizja lokalna, ktérej
wynikiem jest dokumentacja fotograficzna zatgczona do ope-
ratu szacunkowego.

Zrédta informacji w procesie wyceny
nieruchomosci

W ramach wyceny nieruchomosci bardzo waznym elemen-
tem jest analiza stanu nieruchomosci. Stan nieruchomosci zo-
stat zdefiniowany w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami
[2]. Zgodnie z jej zapisami stanem nieruchomosci jest stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,
atakze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charak-
ter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nierucho-
mos¢ jest potozona.

Zrédta informaciji o stanie prawnym
nieruchomosci

Wynikiem badan stanu prawnego sg w szczegdlnosci infor-
macje o prawach przystugujgcych nieruchomosci oraz obcig-
Zeniach ograniczonymi prawami rzeczowymi wptywajgcymi
na jej warto$¢. Podstawowym Zrédtem o stanie prawnym nie-
ruchomosci jest ksiega wieczysta. Jest to rejestr publiczny, za-
wierajgcy podstawowe informacje o przystugujgcych prawach
do nieruchomoéci.

Istotng bazg danych jest ewidencja gruntéw i budynkéw (ka-
taster nieruchomosci). Zgodnie z ustawa z dnia 17 maja 1898 .
Prawo geodezyjne i kartograficzne [8] jest to system informacyj-
ny zapewniajgcy gromadzenie, aktualizacje oraz udostepnianie
w sposob jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budynkach
i lokalach, ich wtascicielach oraz innych podmiotach wtadajacych
lub gospodarujgcych tymi gruntami, budynkami lub lokalami.

Nieruchomosci sg identyfikowane zgodnie z nadang nume-
racjg zdefiniowang w ewidencji numeracji porzagdkowej nieru-
chomosci.
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Za dokument urzedowy potwierdzajacy przeniesienie praw
witasnosci do nieruchomosci uznaje sie akt notarialny, ktérego
zawarto$¢ poswiadcza notariusz. Zawiera on doktadne dane
o procesie wraz ze wskazaniem stron zwierajgcym umowe. Do
pozostatych zrédet danych o stanie prawnym nieruchomosci
zaliczamy:

e tabele taksacyjne i mapy taksacyjne,

o wykazy prowadzone przez urzedy skarbowe,

e dokumenty bedace w posiadaniu agencji, ktérym Skarb Pan-
stwa powierzyt, w drodze ustaw, wykonywanie prawa wtas-
noscii innych praw rzeczowych na jego rzecz,

e akty notarialnie znajdujgce sie w posiadaniu spoétdzielni
mieszkaniowych, dotyczace zbywania spétdzielczych praw
do lokali,

e dokumenty potwierdzajgce obcigzenia nieruchomosci: dzier-
Zawy, uzyczenia, informacje o korzystaniu bezumownym,

® umowy, orzeczenia, decyzje i inne dokumenty, bedace pod-
stawa wpisu do ksigg wieczystych, rejestréw wchodzacych
w sktad operatu katastralnego, a takze wyciagi z operatéw
szacunkowych przekazywanych do katastru nieruchomosci.

Zrédta informaciji o stanie techniczno-uzytkowym
nieruchomosci

Analiza stanu techniczno-uzytkowego ma na celu wy-
kazanie ksztattu dziatki gruntu, uksztattowania terenu,
stanu budynkéw i budowli posadowionych na gruncie, ich
wiek, stopien zuzycia, liczby kondygnacji, liczby pomiesz-
czen, rodzaju materiatéw, z ktérych zostaty wykonane oraz
wszystkich innych parametréw niezbednych do wyceny nie-
ruchomosci, m.in. powierzchni uzytkowej i powierzchni zabu-
dowy.

Do Zrédet informacji o stanie techniczno-uzytkowym nieru-
chomosci zaliczamy:

o kopie ksigzek obiektu budowlanego,

e kopie ostatnich przegladéw technicznych,

e Swiadectwo charakterystyki energetycznej budynku, lokalu
mieszkalnego lub cze$ci budynku stanowigcej samodzielng
catos$¢ techniczno-uzytkows,

e zestawienie dokumentacji technicznej i parametréw tech-
nicznych budynkéw: powierzchnia uzytkowa, catkowita, naj-
mu, kubatura.

Zrédta informaciji o stopniu wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej

Stopiel wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury tech-
nicznej jest informacjg o wyposazeniu nieruchomosci m.in.
w media w zakresie energetyki, teletechniki, dostarczenia
ciepta, wody lub odprowadzenie $ciekéw. Nalezy do niego
réwniez informacja o sposobie dostepu nieruchomosci do
drogi publicznej. Do Zrédet informacji o stopniu wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej nieruchomosci zali-
czamy:

e ewidencje sieci uzbrojenia terenu,

e opis uzbrojenia dziatek i zaopatrzenia w media (ew. kopia
mapy zasadniczej) oraz

e ogodlnodostepne serwisy mapowe.
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Zrédta informacji o przeznaczeniu nieruchomosci

Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci warunkujg
sposéb, w jaki moze by¢ wykorzystywana nieruchomosé.
Dodatkowo zawiera informacje o wszelkich ograniczeniach,
ktére mogg mie¢ wptyw na warto$é nieruchomosci. Infor-
macje zawarte w dokumentach na temat przeznaczenia nie-
ruchomos$ci mogg mieé¢ przetozenie na ocene potencjatu
inwestycyjnego. Do Zrédet informacji o stopniu wyposaze-
nia w urzadzenia infrastruktury technicznej nieruchomosci
zaliczamy:
® miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

e studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy,

e decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz

e pozwolenie na budowe.

Inne zrédta informacji o nieruchomosci

Do innych Zrédet o rynku nieruchomosci, istotnych przy wy-
cenie, zaleznych od typu wycenianej nieruchomosci zaliczamy:
e rejestr zabytkow,

e informacje o kwestiach zwigzanych z ochrong $rodowiska
(ponoszone optaty, zaptacone kary, zobowigzania),

e rejestry kosztéw funkcjonowania i uzytkowania nierucho-
mosci,

e zestawienie kosztéw operacyjnych nieruchomosci, w tym
m.in. koszty mediéw, ochrony, sprzatania, zarzadzania nie-
ruchomos$ciami, podatki i optaty, ubezpieczenie,

e budzet kosztow eksploatacyjnych (OPEX),

e informacje odnos$nie ostatniej aktualizacji optaty za uzytko-
wanie wieczyste oraz aktualna wysoko$¢ tej optaty,

e koncepcje zagospodarowania nieruchomosci,

e opis projektu inwestycyjnego, na podstawie projektu budow-
lanego lub koncepcji zagospodarowania,

® zestawienie prac i kosztéw budowy wraz zharmonogramem
prac (w odniesieniu do inwestycji),

® kopie umowy z generalnym wykonawca,

e zestawienie kosztéw budowy/inwestycji w podziale na ro-
dzaje kosztéw i ich wartosci oraz w podziale na koszty zre-
alizowane i pozostate do zrealizowania (dotyczy inwestycji
w toku),

e zestawienie planowanych wydatkéw na modernizacje/na-
prawy istotnych elementéw nieruchomosci (CAPEX),

® zestawienie najemcoéw wraz z informacjami o powierzchni
unitéw, datach rozpoczecia/zakoriczenie uméw, ptaconym
czynszu, zaliczce na poczet optat eksploatacyjnych, zniz-
kach czynszowych, opcjach wczesniejszego zakonczenia
lub przedtuzenia umowy,

® umowy hajmu,

e dane o obrotach, $ciggalnosci czynszéw, dochodzie od
obrotu najemcoéw (w przypadku nieruchomosci handlowych),

e urzedowo poswiadczony prawny dostep do drogi publicz-
nej (w przypadku bezposredniego dostepu wypis z ewiden-
cji gruntéw dla dziatki bedacej droga publiczng lub wypis
z MPZP zawierajacy opis prawnego dostepu do drogi pu-
blicznej),
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e zestawienie lokali w inwestycji, w podziale na sprzeda-
ne, pre-sales, niesprzedane wraz z warunkami zawartych
umow na tych lokalach (w przypadku inwestycji mieszka-
niowych),

e zestawienie miejsc parkingowych i komérek lokatorskich,

e harmonogram sprzedazy lokali i miejsc parkingowych,

e inne dokumenty istotne przy wycenie nieruchomosci.

Rola miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Podstawowymi wymiarami skutecznosci systemu plano-
wania i kontroli zagospodarowania przestrzennego sa: zapo-
bieganie chaosowi przestrzennemu oraz rozwigzywanie kon-
fliktow wokét alternatywnych mozliwo$ci zagospodarowania
przestrzeni [9].

Definicja miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Podstawowym aktem regulujgcym planowanie i zagospo-
darowanie przestrzenne zaréwno na poziomie centralnym, re-
gionalnym, jak i lokalnym jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym [10] oraz wy-
dane na jej podstawie akty wykonawcze.

Plany miejscowe sporzgdza sie w celu ustalenia przezna-
czenia terenéw, w tym pod inwestycje celu publicznego oraz
w celu okreslenia sposobdéw zagospodarowania terenéw
i zabudowy. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego
i wigze zaréwno organy wiadzy, jak i osoby prywatne, reali-
zujgce zamierzenia przestrzenne na obszarze objetym pla-
nem [9].

Proces uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Proces sporzadzaniai uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego zostat uregulowany w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
[10]. Sktada sie on z kilku podstawowych krokéw.

e Podjecie uchwaty przez rade gminy o przystgpieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

® Publiczne ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania planu
wraz z poinformowaniem o mozliwosci sktadania wnioskow.

e Sporzadzenie projektu planu wraz z prognozg oddziatywania
na srodowisko i prognozg skutkéw finansowych. Rozpatry-
wanie ztozonych wnioskéw.

e Wytozenie projektu planu do publicznego wgladu (po wpro-
wadzeniu zmian wynikajgcych z uzgodnien i opinii) wraz
z prognozg oddziatywania na $rodowisko, taczone z zorga-
nizowaniem dyskus;ji publicznej nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami oraz mozliwos$cig sktadania uwag do
projektu planu.

e Rozpatrywanie zgtoszonych uwag oraz wprowadzenie
zmian. Przekazanie projektu planu do rady gminy wraz z li-
stg nieuwzglednionych uwag.

e Uchwalenie planu miejscowego przez rade gminy, po uprzed-
nim stwierdzeniu nienaruszalnos$ci ustalen zawartych
w obowigzujagcym studium.

e Weryfikacja zgodnos$ci uchwaty przez wojewode i publikacja
w Dzienniku Urzedowym.

e Wprowadzenie planu miejscowego w zycie.

Korzysci i zagrozenia zwigzane z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Plany miejscowe regulujg status pojedynczej, okreslo-
nej nieruchomosci, w zwigzku z czym skutki uchwalenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
majg wptyw dla witascicieli nieruchomosci, ale réwniez dla
gminy i inwestoréw. Ustalenie przeznaczenia nierucho-
mosci oraz okreslenie sposobéw zagospodarowania terenu
w planie miejscowym pozwala na wydanie decyzji o po-
zwoleniu na budowe bezposrednio na podstawie planu, bez
koniecznos$ci wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu. W zwigzku z czym znacznie
upraszcza i skraca procedure ubiegania sie o pozwolenia na
budowe.

Uchwalanie miejscowych planéw ma duzy wptyw na war-
to$¢ nieruchomosci, co moze by¢ zjawiskiem pozytywnym,
jakinegatywnym dla wszystkich uczestnikéw na rynku. Zmia-
na ustalen planu, w szczegdlnosci pod katem przeznaczenia
nieruchomosci, bezposrednio warunkuje cene oraz popyt na
te nieruchomosé. Uchwalanie planéw miejscowych moze tez
spowodowac¢ znaczne wptywaé na podaz, co bedzie miato
nastepstwa w cenach nieruchomosci. Takie zjawisko moze
wystapi¢ w przypadku btednego oszacowania mozliwosci in-
westycyjnych mieszkancow i przeksztatceniu zbyt wielu ob-
szaréw na tereny pod zabudowe mieszkaniowga. Spowoduje
to ,rozlewanie sie” miast oraz niepotrzebny wzrost naktadow
na sie¢ drég lokalnych oraz infrastruktury komunalnej. Gmi-
na bedzie réwniez zobowigzana do poniesienia znacznych
naktadéw na konieczno$¢ wykupu gruntéw przeznaczonych
w MPZP pod drogi. Konsekwencja takiego dziatania w dtuz-
szej perspektywie moze by¢é zmniejszenie wyptacalnosci
gminy.

Tworzenie planéw miejscowych umozliwia wprowadza-
nie zabudowy w sposéb uporzadkowany i przy zachowaniu
tadu przestrzennego. tad przestrzenny to gtéwny cel zago-
spodarowania przestrzennego na wszystkich poziomach
planowania: krajowym, regionalnym, lokalnym i funkcjonal-
nym. W zagospodarowaniu przestrzennym tad przestrzen-
ny oznacza uporzadkowanie i harmonie pomiedzy réznymi
elementami sktadowymi przestrzeni i funkcjami struktury
przestrzennej, stanowiac kryterium oceny jako$ci zmian za-
gospodarowania w odniesieniu do sprawnosci proceséw
spoteczno-gospodarczych i jakos$ci zycia [11]. Racjonalny
plan miejscowy moze wptyna¢ na poprawe jakosci funkcjo-
nalnej miasta oraz jego prawidtowy rozwdj przy jednoczes-
nym zadowoleniu mieszkafncéw. Wprowadzone zmiany mogg
przyniesé zaréwno korzysci wizualne, jak i finansowe dla
gminy, dlatego tak istotne jest przeprowadzenie wszelkich
analiz.
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Sposob okreslania nieruchomos$ci w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego

Zapisy miejscowego planu musza by¢ zgodne ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzenne-
go. Studium jest dokumentem obligatoryjnym i jest sporza-
dzane dla terenu catej gminy. Zadaniem Studium jest diag-
noza stanu istniejgcego w gminie na réznych ptaszczyznach,
m.in. srodowiskowej, spotecznej, technicznej, kulturowej
oraz wyznaczenie na tej podstawie kierunkéw zagospoda-
rowania terenu, co wigze sie takze z wieloma innymi wska-
zaniami wynikajgcymi z wtasciwosci danego obszaru. Jest
to wiec zapis polityki przestrzennej prowadzonej w gminie
[12]. Na etapie sporzadzania Studium dokonywany jest bi-
lans terenéw przeznaczonych pod zabudowe. W ramach tego
etapu formutuje sie na podstawie analiz ekonomicznych,
srodowiskowych i spotecznych prognozy demograficzne
oraz mozliwosci finansowe gminy, a nastepnie szacuje sie
chtonno$¢é obszaréw na terenie gminy. Kolejnym krokiem
jest poréwnanie maksymalnego zapotrzebowania na zabu-
dowe oraz sumy powierzchni uzytkowej zabudowy. Wyni-
kiem jest dokument w formie graficznej i tekstowej wyzna-
czajacy kierunki rozwoju miasta w pespektywie najblizszych
30 lat.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego usta-
nawia przepisy powszechnie obowigzujgce na danym te-
renie, bedace podstawg wydawania decyzji administracyj-
nych. W planie miejscowym dokonuje sie réwniez zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolni-
cze i nielesne. Sktada sie z czesci tekstowej (stanowigcej
tre$¢ uchwalty) i graficznej (stanowiacej zatgcznik do uch-
waty).

Plan miejscowy wykonywany jest na kopii mapy zasadniczej
w skali 1:1000, z dopuszczeniem map katastralnych. Kazda nie-
ruchomosci powinna zosta¢ wrysowana w celu umozliwienia
jej identyfikacji. Nieruchomosci objete planem miejscowym
powinny zosta¢ obrysowane granicami obszaru wraz z liniami
rozgraniczajgcymitereny o réznym przeznaczeniu lub ré6znych
zasadach gospodarowania wraz z oznaczeniem tych terenéw.
Oznaczenia powinny odnosi¢ sie do przeznaczenia terenu
i by¢ szczegdtowo okreslone w uchwale. Dla kazdego obszaru
moga by¢ okreslone zasady zabudowy, m.in. wskaznik mak-
symalnej intensywnosci zabudowy, maksymalna wysokos$¢
zabudowy, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej, dopuszczalna obstuga komunikacyjna lub rodzaj da-
chéwki. Dodatkowo w formie graficznej przedstawione s linie
zabudowy, granice i oznaczenie obiektéw i terenéw chronio-
nych oraz terenéw zamknietych wraz z ich strefami ochron-
nymi. Do podstawowych oznaczen przeznaczenie terenu
nalezg m.in.:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW),
tereny zabudowy ustugowej (U),
tereny ustug sportu i rekreacji (US),
tereny rolnicze (R),
tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow (P),
tereny zieleni urzadzonej (ZP) oraz
lasy (ZL).
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Wptyw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na wartos¢ i ceny rynkowe
nieruchomosci

Plan miejscowy ma za zadanie okres$lanie przeznaczenia
terenu wraz z okresleniem wskaznikéw. Jego ustalenia moga
pokrywa¢ sie z aktualnym sposobem zagospodarowania nie-
ruchomosci, co nie wptynie znaczgco najego wartos$c. Istniejg
natomiast sytuacje, w ktérych warto$¢ nieruchomosci moze
ulec znacznej zmianie.

Wzrost wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Jednym ze skutkéw uchwalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego jest wzrost wartosci nierucho-
mosci, najczesciej w przypadku zmiany przeznaczenia terenu.
Przyktadem jest zmiana terenéw oznaczonych w planie miej-
scowym jako tereny rolnicze lub lasy, ktére uniemozliwiajg lub
znaczenie ograniczajg wprowadzanie budowli w tereny zabu-
dowy. Na skutek takiej zmiany warto$¢ nieruchomos$ci moze
wzrosnac¢ nawet kilkadziesigtkrotnie.

Kwestie zwigzane ze wzrostem wartosci nieruchomosci
reguluje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym [10]. W przypadku sprzedazy nieruchomosci,
ktérej wartos¢ wzrosta wéjt, burmistrz lub prezydent miasta
jest upowazniony do pobrania jednorazowej optaty ustalonej
w planie, okreslonej w stosunku procentowym do wzrostu
wartos$ci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym
gminy i nie moze przekroczy¢ 30% wzrostu wartosci nierucho-
mosci.

Spadek wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego warto$¢é nieruchomosci zlokalizowanych
na danym obszarze moze ulec zmniejszeniu. Nastepuje to
w przypadku zmiany przeznaczenia terenu lub wprowadzenia
wskaznikéw zmieniajgcych lub ograniczajgcych mozliwosci
inwestycyjne nieruchomosci. W tej sytuacji nie wystepuje ko-
nieczno$¢ wprowadzenia zmian do istniejgcej zabudowy, nato-
miast nieruchomo$¢ pozbawiona jest praw do wprowadzenia
zmian lub nowych naniesien.

Zgodnie z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym [10], jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotych-
czasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nierucho-
mosci moze zgda¢ od gminy:

e odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode,

e wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Realizacja roszczen moze nastgpi¢ réwniez poprzez zaofero-
wanie przez gmine wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczyste-
mu nieruchomosci zamiennej.
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Skutki zmian miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla gminy

Gmina jest bezposrednim beneficjentem wprowadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Nastepstwa ustalenia w planie miejscowym nowego prze-
znaczenia nieruchomosci, ktére podnoszg jej atrakcyjnos¢
inwestycyjng oraz zmiany charakteru nieruchomosci pomie-
dzy poprzednim przeznaczeniem a okreslonym w planie sg
w szczegdlnosci zauwazalne we wptywie z podatkéw. Po-
datek rolny uiszczany przez wtasciciela na rzecz gminy jest
znacznie nizszy niz podatki od nieruchomosci. Podatki sg
wptacane bezposrednio do budzetu gminy, na skutek czego
$rodki mogg zostaé przeznaczone na rozwéj miasta. Wprowa-
dzanie nowych funkgcji nierolniczych moze réwniez przyczynic
sie do pobudzenia innych sektoréw gospodarki oraz naptywu
nowych mieszkancéw. Wprowadzanie zmian w planach miej-
scowych zgodnych z oczekiwaniami wtascicieli przez wtadze
gminy ma szczegolne znaczenie polityczne. Pozwala to na bu-
dowanie zaufania oraz poparcia wsréd wyborcéw na przyszte
kadencje.

Skutki zmian miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla innych
uczestnikoéw rynku nieruchomosci

Nieruchomos$ci uznawane sg za dobra materialne stano-
wigce inwestycje dtugoterminowe. Stanowig jedng z najbez-
pieczniejszych i najpewniejszych lokat kapitatu. Miejscowe
plany znacznie podnoszg warto$¢ inwestycyjng nieruchomosci
Z uwagi na uproszczong procedure ubiegania sie o pozwo-
lenie na budowe oraz zminimalizowanie ryzyka odrzucenia
wniosku. W przypadku terenéw oznaczonych w planie miej-
scowym pod zabudowe gmina ma réwniez obowigzek dopro-
wadzenia mediéw oraz drogi do nieruchomosci. Wptywa to na
znaczne obnizenie kosztéw inwestycji. Obszary objete miejsco-
wymi planami zagospodarowania przestrzennego sg znacz-
nie bardziej atrakcyjne dla inwestoréw, co silnie wptywa na
popyt.

Innym uczestnikiem rynku nieruchomosci jest kredytodaw-
ca, ktéry bezposrednio czerpie korzysci ze wiekszego popytu
na nieruchomosci oraz wzrostu ich cen. Kredytodawca udziela
kupujacemu dtugoterminowego kredytu bankowego, ktérego
zabezpieczeniem jest hipoteka ustanowiona na rzecz banku
kredytujacego na prawie uzytkowania wieczystego lub prawie
wtasnosci nieruchomosci.

Zakonczenie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest aktem prawa miejscowego o bardzo istotnym zna-
czeniu dla rozwoju gminy. W sposéb posredni reguluje
prawidtowy rozwéj gminy po katem ekonomicznym, $ro-
dowiskowym i spotecznym. Z uwagi na swoje znaczenie
powinien zosta¢ kazdorazowo poprzedzony doktadnymi
analizami.

Pokrycie planistyczne gmin na koniec 2017 r. wynosito ok.
30,5% w skali kraju, co z uwagi na odlegty czas od momentu
uchwaleniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, ktéra reguluje ten proces, jest wynikiem niewielkim.
Ma na to wptyw znaczny koszt uchwalenia planu oraz procedu-
re, ktora przecietnie trwa ok. 3 lat [13].

Uchwalenie nowego planu miejscowego lub zmiana istnie-
jgcego moze znacznie wptynaé na warto$é nieruchomosci.
Skutki wzrostu lub spadku wartos$ci nieruchomosci bedg
najbardziej odczuwalne przez witascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci. Duze znaczenie dla gmin, z uwa-
gi na dochdd z podatkdéw, bedzie miat réwniez ich wtasciwy
rozwoj przestrzenny i gospodarczy oraz zadowolenie miesz-
kancow, jak réwniez innych uczestnikéw rynku nierucho-
mosci, jakimi sg m.in. inwestorzy i kredytodawcy. Uchwalenie
planu miejscowego moze znacznie podnie$¢ atrakcyjnoscé
inwestycyjng nieruchomosci, co reguluje popyt na danym
obszarze.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review proces

LITERATURA

[11 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Dz.U. 1964
nr 16 poz. 93.

[2] Ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741.

[3] Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoscii sporzadzania operatu szacun-
kowego. Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 ze zm.

[4] Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r o ksiegach wieczystych i hipotece.
Dz.U. 1982 nr 19 poz. 147.

[5] Lechowicz T. (2011). Kryterium przedmiotowe nieruchomosci.
Gospodarka w Praktyce i Teorii, 1, (28), 46.

[6] Cymerman R., Filipiak-Kowszyk D. (2015) Wycena nieruchomosci.
Przeglad procedur wyceny i ich zastosowania. Optaty od nierucho-
mosci. Gdansk: Katedra Geodezji WILIS, Politechnika Gdarska,
I-NET.PL Sp. J. Wydawnictwo Polskiego Internetowego Informa-
tora Geodezyjnego.

[71 http://www.rzeczoznawca-majatkowy.pl/cele.html.

[8] Ustawazdnia 17 maja 1898r. Prawo geodezyjne i kartograficzne.
Dz.U. 1989 nr 30 poz. 163.

[9] 1zdebski H., Nelicki A., Zachariasz I. (2007). Zagospodarowanie
przestrzenne: polskie prawo natle standardéw demokratycznego
parnistwa prawnego. Zarzadzanie Publiczne, 1 (23), 5.

[10] Ustawazdnia27 marca2003r. o planowaniuizagospodarowaniu
przestrzennym. Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717.

[11] Uchwata nr 239 Rady Ministréw z dnia 13 grudnia 2011 r. w spra-
wie przyjecia Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030. M.P. 2012 poz. 252.

[12] Studium i miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
https://gisplay.pl/urbanistyka/studium-i-plan.html.

[13] Procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. https://www.prawo.pl/samorzad/procedura-
-uchwalania-miejscowego-planu-zagospodarowania-przestrzen-
nego,77182.html.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2020




NAUKA

Monika Furlepa

Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce

Residential mortgage loan in Poland

Artykut przedstawia mieszkaniowy kredyt hipoteczny jako Zrédto finansowania nieruchomosci mieszkaniowych oraz jest proba zidentyfi-
kowania gfownych czynnikéw wptywajgcych na jego rozwéj w Polsce w latach 1996-2020.

Stowa kluczowe: kredyt hipoteczny, analiza, sektor bankowy

The article presents a residential mortgage loan as a source of financing for residential real estate and is an attempt to identify the main

factors influencing its development in Poland in 1996—-2020.
Keywords: mortgage loan, analysis, banking sector

Mieszkanie jest dobrem ekonomicznym, ktére charaktery-
zuje wysoka kapitatochtonnos$é¢. Koszt jego zakupu oraz ko-
nieczno$¢ zaangazowania duzych $rodkéw finansowych dla
znacznej czesci spoteczenstwa oznacza, ze jest dobrem trud-
no dostepnym. Wielu mtodych ludzi nie moze sobie pozwoli¢
na nabycie nieruchomosci ze $rodkéw wiasnych, dlatego tez
istotnym elementem wptywajgcym na rynek nieruchomosci
mieszkaniowych jest dziatalno$¢ kredytowa sektora banko-
wego. Kredyt hipoteczny pozwala na zwiekszenie dostepnosci
mieszkan dla szerszego grona potencjalnych nabywcéw.

W pierwszej czesci artykutu przedstawiono definicje kre-
dytu hipotecznego, zgodnie z ktérg przytoczone zostaty trzy
gtéwne cechy charakteryzujace ten produkt bankowy, czyli
zabezpieczenie sptaty kredytu w postaci hipoteki, przezna-
czenie na cele mieszkaniowe oraz dtugi okres kredytowania.
Nastepnie przytoczono podziat kredytéw hipotecznych wedtug
rodzaju rynku nieruchomosci, oprocentowania, waluty kredytu
oraz sposobu jego sptaty. W dalszej czesci okreslono ryzyka
oraz koszty zwigzane z zaciggnieciem kredytu hipotecznego
w tym jego oprocentowanie, prowizje bankowe, a takze koszty
dodatkowe. W drugiej czes$ci przedstawiono stosowane przez
banki warunki finansowania nieruchomosci mieszkaniowych,
odnoszgce sie w szczegodlnosci do oceny zdolnosci kredyto-
wej oraz warunkéw ustanawiania zabezpieczenia w postaci
hipoteki na nieruchomosci bedacej przedmiotem zabezpie-
czenia. Nastepnie uwzgledniono analize i rozwdj rynku kredy-
téw hipotecznych w latach 1996—2019 na rynku polskim wraz
ze wskazaniem przyczyn wystepowania zmian w badanym
okresie. Pokazano takze wptyw, jaki niesie za sobg zmiana
oprocentowania kredytu hipotecznego. W trzeciej czesci ar-
tykutu opisano wptyw skutkéw wywotanych przez epidemie
koronawirusa SARS-CoV-2 na rynek kredytéw hipotecznych, ze
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szczegdlnym uwzglednieniem dziatan podjetych przez banki
w zakresie finansowania nieruchomosci mieszkaniowych za
posrednictwem kredytu hipotecznego. W podsumowaniu za-
warto gtéwne wnioski wynikajgce z analizy rynku kredytéw
hipotecznych w Polsce w latach 1996-2020 dotyczgce czyn-
nikéw na niego wptywajgcych.

Teoretyczne aspekty kredytu hipotecznego

Pojecie i rodzaje mieszkaniowych kredytow
hipotecznych

Kredyt hipoteczny mozemy zdefiniowa¢ jako kredyt banko-
wy, ktérego gtéwnym zabezpieczeniem jest hipoteka ustano-
wiona na rzecz kredytodawcy. Produkt kredytowy z zabezpie-
czeniem w postaci hipoteki ustanowionej na rzecz wierzyciela
hipotecznego dostepny jest zaréwno w segmencie klienta indy-
widualnego, jak i klienta firmowego. Jest produktem zréznico-
wanym co do przeznaczenia, cech, a takze okresu finansowa-
nia. Mieszkaniowy kredyt hipoteczny nalezy zdefiniowa¢ jako
dtugoterminowe zobowigzanie udzielane przez kredytodawce
na $cisle okreslone cele zwigzane z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych, a niezwigzane z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg lub gospodarstwem rolnym, zabezpieczone hi-
poteka na przedmiocie kredytowania lub przedmiocie zabez-
pieczenia. Przeznaczeniem kredytu w takim przypadku moze
byc¢ [1]:

e zakup lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego, sp6t-
dzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego/
domu jednorodzinnego, dziatki budowlanej,

e budowa domu jednorodzinnego na wtasnym gruncie,

e remont nieruchomosci.
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Co do zasady przedmiot kredytowania jest jednoczesnie
przedmiotem zabezpieczenia wierzytelnosci hipotecznej, jed-
nak banki dopuszczajg mozliwo$¢ zabezpieczenia sie na innej
nieruchomosci, ktéra moze by¢ zabezpieczeniem gtéwnym lub
dodatkowym. Takie rozwigzanie pozwala na udzielenie petnej
kwoty kredytu w sytuacji, gdy nie pozwala na to wartos$¢ nieru-
chomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia, tj. wskaznik
LtV (loan to value) stanowigcy stosunek wnioskowanej kwoty
kredytu do aktualnej wartos$ci zabezpieczenia. Wskaznik ten
nie powinien przekroczy¢ poziomu 80%. Wprowadzone przez
Komisje Nadzoru Finansowego rekomendacje [2, 3] nakazujg
zachowanie minimalnego wktadu wtasnego kredytobiorcy, tj.
jego udziatu w finansowaniu kredytowanej nieruchomosci na
poziomie 20%, z dopuszczeniem mozliwosci jego obnizenia
do 10% w sytuacji zastosowania dodatkowego ubezpieczenia
niskiego wktadu wtasnego odpowiadajgcego brakujgcej war-
tosci wktadu wtasnego lub zastosowania blokady srodkéw na
rachunku bankowym. Kredyt hipoteczny jest zobowigzaniem
dtugoterminowy udzielanym najczesciej na okres 30 lat. Mak-
symalny okres kredytowania, zgodnie z wytycznymi Komisji
Nadzoru Finansowego, nie powinien przekroczy¢ 35 lat, jednak
ostatecznie wyznacza go wiek kredytobiorcy, ktéry nie moze
przekroczy¢ akceptowalnej przez bank liczby lat w dacie osta-
tecznej sptaty kredytu. Z uwagi na poziom zaangazowania
oraz okres ekspozycji kredytowej wynikajacy z finansowania
inwestycji mieszkaniowej kredyt hipoteczny, aby byt produk-
tem dostepnym na rynku, powinien byé zobowigzaniem tanim.

Kredyt hipoteczny mozemy podzieli¢ wedtug kilku kryteridow:
rodzaju rynku nieruchomosci, ktéra jest przedmiotem kredy-
towania, waluty kredytu, jego oprocentowania oraz sposobu
sptaty [1]. Gtéwnym kryterium podziatu jest rodzaj rynku nieru-
chomoscibedacej przedmiotem kredytowania. Wyrézniamy tu:
o kredyt hipoteczny,

e kredyt budowlano-hipoteczny.

Pierwszy z nich odnosi sie do finansowania nieruchomosci na
rynku wtérnym z mozliwoscia sfinansowania jego remontu.
W tym przypadku wyptata kredytu nastepuje kazdorazowo po
przedstawieniu aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci
oraz wniosku do wtasciwego sgdu wieczystoksiegowego
o ustanowienie hipoteki. Z uwagi na powyzsze jest to pro-
dukt o niskim poziomie ryzyka. Zakup nieruchomosci na
rynku wtérnym czesto powigzany jest jednoczes$nie ze spta-
tg kredytu zbywcy. W takim przypadku wyptata nastepuje
w pierwszej kolejnosci na rachunek banku celem catkowitej
sptaty wierzytelnosci banku zabezpieczonego hipotecznie
na nieruchomosci proponowanej na zabezpieczenie kredytu
w pozostatej kwocie na rachunek zbywcy. Kredytem budowla-
no-hipotecznym finansowana jest zaréwno budowa domu jed-
norodzinnego na wtasnym gruncie, jak i zakup nieruchomosci
na rynku pierwotnym bedgcej w trakcie budowy realizowane;j
przez dewelopera lub spétdzielnie mieszkaniowa. Wyptata kre-
dytu najczesciej wystepuje w transzach zgodnie z przedstawio-
nym harmonogramem, a uzalezniona jest od stopnia zaawan-
sowania prac i rozliczenia sie z poprzednio wykorzystanych
srodkéw. W drugim przypadku $rodki uruchamiane sg przed
podpisaniem aktu notarialnego sprzedazy, dlatego stosowane
sg dodatkowe $rodki ochrony, w tym przelew wierzytelnosci
z zawartej umowy deweloperskiej oraz z rachunku powierni-

czego [4]. Rozrézniamy tu dwie fazy: budowlang i hipoteczna.
Faza budowlana odnosi sie do okresu, w ktérym realizowana
jest budowa nieruchomosci i trwa do momentu uruchomienia
catosci kredytu lub konca okresu zastosowanej karencji. W fa-
zie tej nastepuje sptata raty odsetkowej naliczanej od czesci
kredytu, ktéra zostata uruchomiona. Po tym okresie nastepuje
faza hipoteczna, ktéra trwa do dnia ostatecznej sptaty catosci
kredytu i tu kredytobiorca ptacijuz rate kapitatowo-odsetkows,
naliczang od aktualnego zadtuzenia.

Kolejnym kryterium klasyfikacji jest waluta kredytu. Domi-
nujacg walutg, w jakiej udziela sie w Polsce kredytéw hipo-
tecznych jest ztotéwka (PLN). Wytyczne obowigzujace banki
wskazuja, ze kredyt powinien by¢ udzielony w walucie, w kto-
rej kredytobiorca uzyskuje dochdd [5]. Wyrézniamy tu kredyty
ztotowe, dewizowe oraz denominowane kursem waluty obcej.
Kredyt denominowany kursem waluty obcej polega na udzie-
leniu kredytu w ztotych po jego przeliczeniu na walute obcg
na dzien uruchomienia. Natomiast kredyt walutowy polega
na wyptacie w ztotych réwnowartosci kredytu udzielonego
w innej walucie po jego przeliczeniu na ztotéwki. Kredyty deno-
minowane oraz walutowe obarczone sg dodatkowo ryzykiem
kursowym, co oznacza, ze kurs waluty, w jakiej zostat zaciag-
niety kredyt na dzien jego uruchomienia bedzie réznit sie od
kursu, po jakim nastgpi jego sptata. Kredyty tego typu cieszyty
sie duzym powodzeniem na polskim rynku do 2008 r., a prze-
wazajaca wnioskowang walutg byt frank szwajcarski (CHF).
W sytuacji zaciggniecia kredytu hipotecznego w obcej walucie
w chwili wyptaty i ptatnosci rat nastepuje przeliczenie waluty
obcej na ztotéwki. Kredyt uruchamiany jest po kursie kupna,
asptacany po kursie sprzedazy waluty w danym banku. Réznica
miedzy kursami to tzw. spread bedgcy dodatkowym kosztem
dla kredytobiorcy oraz wynagrodzeniem dla banku. W 2011 r.
wprowadzona zostata tzw. ustawa antyspredowa naktadajgca
na banki konieczno$¢ akceptaciji sptat rat kredytéw w walucie,
w jakiej dany kredyt zostat udzielony bez dodatkowych optat
za ewentualny aneks do umowy czy koniecznos$¢é prowadzenia
rachunku walutowego [6].

Kolejnym kryterium, wedtug ktérego mozna dokonaé¢ po-
dziatu kredytéw hipotecznych jest sposéb ich oprocentowania.
Wyrézniamy state i zmienne oprocentowanie. Stata stopa opro-
centowania jest okreslona przy wykorzystaniu wyznaczonej
statej wartosci procentowej ustalonej na okres obowigzywania
umowy o kredyt hipoteczny lub w poszczegdlnych okresach
jego obowigzywania. Nowelizacja rekomendacji S Komisji
Nadzoru Finansowego wskazuje, ze banki w swojej ofercie po-
winny posiada¢ kredyty hipoteczne oprocentowane statg lub
okresowo statg stopg procentowa. Do maja 2020 r. kredytu
hipotecznego o okresowo statej stopie procentowej udzielaty
PKO Bank Polski SA, ING Bank Slgski SA oraz Santander Bank
Polska SA. W ofercie kazdej z wyzej wymienionych instytucji
przez okres pieciu lat kredyt oprocentowany jest wedtug statej
stopy procentowej, natomiast po jego uptywie istnieje mozli-
wos¢ sptaty zobowigzania z uwzglednieniem zmiennej stopy
procentowej lub korzystanie przez kolejne pie¢ lat ze statej sto-
py procentowej. Oprocentowanie zmienne ustalane jest nato-
miast na podstawie wtasciwej stopy referencyjnej, ktéra zalezy
od waluty kredytu (ztotéwka— WIBOR, euro — EURIBOR, frank
szwajcarski — LIBOR CHF, dolar amerykanski — LIBOR USD).
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Tabela I. Harmonogram sptaty kredytu w ratach annuitetowych (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie kalkulatora harmonogramu sptat)

Nr raty Kapitat, PLN Rata kapitatowa, PLN Rata odsetkowa, PLN Rata catkowita, PLN

100 000 753,46 166,67 920,13
1 99 246,54 754,72 165,41 920,13
2 98 491,82 755,98 164,15 920,13
3 97 735,84 757,24 162,89 920,13
4 96 978,60 758,50 161,63 920,13
5 96 220,10 759,76 160,37 920,13
6 95 460,34 761,03 159,10 920,13
7 94 699,31 762,30 157,83 920,13
8 93 937,01 763,567 156,56 920,13
9 9317344 764,84 155,29 920,13
10 92 408,60 766,12 154,01 920,13
11 91 642,48 767,39 152,74 920,13
12 90 875,09 768,67 151,46 920,13

Tabela Il. Harmonogram sptaty kredytu w ratach malejacych (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie kalkulatora harmonogramu sptat)

Nr raty Kapitat, PLN Rata kapitatowa, PLN Rata odsetkowa, PLN Rata catkowita, PLN
100 000,00
1 99 166,67 833,33 164,38 997,71
2 98 333,34 833,33 168,45 1001,78
3 97 500,01 833,33 167,03 1000,36
4 96 666,68 833,33 160,27 993,60
5 95 833,35 833,33 164,20 997,53
6 95 000,02 833,33 157,53 990,86
7 94 166,69 833,33 161,37 994,70
8 93 333,36 833,33 159,95 993,28
9 92 500,03 833,33 143,20 976,53
10 91 666,70 833,33 157,12 990,45
11 90 833,37 833,33 150,68 984,01
12 90 000,04 833,33 154,29 987,62

Stopa procentowa zmienia sie okresowo i jest uzalezniona od
ustalonego mechanizmu jego zmiany. Moze to nastepowac co
3, 6 lub 12 miesiecy.

Nastepnym kryterium podziatu jest sposéb sptaty kredytu.
Wyrézniamy tu kredyty sptacane:

e w ratach réwnych (annuitetowych),
e w ratach malejacych.

Kredyty regulowane w ratach annuitetowych oznaczajg
sptate zaciggnietego zobowigzania w réwnych ratach mie-
siecznych w catym okresie kredytowania. Na poczgtku okresu
sptaty kredytu kwota sptaty kapitatu jest najnizsza i ro$nie
w miare sptaty zobowigzania, a przewazajgcg czes¢ sptacanej
raty stanowi cze$¢ odsetkowa, ktéra maleje w miare uptywu
okresu sptaty. W powyzszych tabelach przedstawiono przy-
ktadowy harmonogram sptaty kredytu zaciggnietego na okres
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10 lat w kwocie 100 000 PLN przy oprocentowaniu 2% w pierw-
szym roku jego sptaty. W tabeli | przedstawiono harmonogram
sptaty kredytu w ratach annuitetowych. Harmonogram poka-
zuje, ze w catym okresie sptaty mamy rate réwng na poziomie
920,13 PLN. Pierwsza sptacana rata kapitatowa ksztattuje
sie na poziomie 754,72 PLN, a rata nr 12 wynosi 763,57 PLN,
wykazujgc tendencje wzrostowg. Rata odsetkowa maleje
z wysokosci 165,41 PLN do poziomu 151,56 PLN. W tabeli Il
zaprezentowano przyktadowy harmonogram sptaty kredytu
w ratach malejacych. Raty malejgce na poczatku okresu sptaty
charakteryzuja sie najwyzszaratg, ktéra maleje w miare sptaty
kredytu. Sktadajg sie z raty kapitatowej w statej wysokosci oraz
raty odsetkowej naliczanej od pozostatego do sptaty kapitatu.
W przyktadzie przedstawionym w tabeli Il w catym okresie
kredytowania rata kapitatowa ksztattuje sie na poziomie
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833,33 PLN, arata odsetkowa w pierwszej dacie sptaty wynosi
164,38 PLN, aw 12 miesigcu 154,29 PLN. Catkowita rata kapita-
towa maleje w pierwszym roku sptaty z poziomu 1001,78 PLN
do 987,62 PLN. Przedstawiony czesciowy harmonogram sptat
przy zastosowaniu takich samych parametréw kredytu wyka-
zuje w poczatkowym okresie wyzszg konieczng do sptaty rate
kredytu sptacanego w ratach malejgcych 1001,78 PLN (rata kre-
dytu sptacanego w ratach anuuitetowych ksztattuje sie na po-
ziomie 920,13 PLN), co oznacza, ze zdolno$¢ do wyzszej kwoty
kredytu mozna uzyskaé, zaciagajgc kredyt w ratach réwnych
Z uwagi na nizszg rate przyjmowang do obcigzen przez bank.

W ramach kredytu hipotecznego wystepujg réwniez kredy-
ty z przeznaczeniem na sptate kredytu hipotecznego w innym
banku, tzw. refinansowy kredyt hipoteczny. Z takiego zobo-
wigzania warto skorzysta¢ w sytuacji, gdy aktualne warunki
cenowe oferowane przez bank sg korzystniejsze niz pierwotnie
zaciggnietego zobowigzania.

Na polskim rynku funkcjonuje takze produkt o nazwie po-
zyczka hipoteczna, ktéry jest zobowigzaniem niecelowym,
a zabezpieczonym hipotekg na nieruchomosci akcepto-
walnej przez bank. Produkt, dla ktérego nie ustala sie celu
oznacza, ze moze by¢ wykorzystany przez pozyczkobiorce
na dowolny cel, niezwigzany jednak z prowadzong dziatal-
noscig gospodarczg lub gospodarstwem rolnym. Produkt ten
pozwala na pozyskanie tafiszego kapitatu w sytuacji posia-
dania nieruchomosci, na ktérej bank moze ustanowi¢ zabez-
pieczenie.

Ryzyko kredytéw hipotecznych

Kredyt hipoteczny, z uwagi na fakt, ze jest zobowigzaniem
dtugoterminowym, wigze sie z wieloma ryzykami ponoszonymi
przez kredytobiorce, ale tez przez bank udzielajgcy kredytu.
Zaciggajac tego typu zobowigzanie, kredytobiorca powinien
zwrécié szczegdlng uwage na ryzyko zmiany stopy procento-
wej i ryzyko walutowe. Kredyt hipoteczny moze opierac sie na
oprocentowaniu statym lub zmiennym. Oprocentowanie sktada
sie z obowigzujgcej na rynku miedzybankowym stopy procen-
towej (WIBOR, LIBOR, EURIBOR) oraz marzy banku, ktéra z re-
guty nie zmienia sie przez caty okres kredytowania (wysoko$¢
marzy moze by¢ uzalezniona od polityki banku, wskazZnika
LtV, kwoty kredytu czy okresu kredytowania). W sytuacji, gdy
WIBOR 3M wynosi 1,5%, a marza 2%, wéwczas oprocentowanie
kredytu ksztattuje sie na poziomie 3,5%. Ryzyko zmiany sto-
py procentowej wystepuje przy wszystkich kredytach op-

artych o zmienng stope procentowg niezaleznie od waluty,
w jakiej dane zobowigzanie zostato zaciggniete, a odsetki
zmieniajg sie co 3, 6 lub 12 miesiecy. Kredyt hipoteczny jest
zobowigzaniem dtugoterminowym, dlatego poziom stdép
procentowych w okresie jego sptaty moze wielokrotnie ulec
zmianie.

Obecnie stopy procentowe w Polsce ksztattujg sie na bar-
dzo niskim poziomie. Nalezy zaznaczy¢, ze poziom WIBOR 3M
aktualnie nie przekracza 0,22%, a jeszcze na poczatku 2020 r.
ksztattowat sie na poziomie 1,71%. Wptyw wzrostu stép pro-
centowych na zmiane obcigzenia kredytowego przedstawiono
w tabeli lll. Symulacja wskazuje, Ze w modelu sptaty zobowia-
zania w réwnych ratach w warunkach rynkowych, gdzie WIBOR
3M wynosi 0,5%, rata kredytu hipotecznego (przy kwocie kredy-
tu 400 000 PLN zaciagnietej na okres 25 lat) ksztattuje sie na
poziomie 1794,46 PLN. W sytuacji wzrostu poziomu WIBOR 3M
do 4% nalezy zaptaci¢ rate na poziomie 2577,20 PLN. Potencjal-
ny kredytobiorca musi by¢ swiadomy ryzyka stopy procentowej
oraz faktu, ze niekorzystna jej zmiana spowoduje wzrost raty
kapitatowo-odsetkowej kredytu.

Z ryzykiem walutowym (kursowym) spotykamy sie w sy-
tuacji zaciggniecia kredytu walutowego. Tego typu ryzyko
ponoszone jest przez kredytobiorce z uwagi na mozliwg do
wystagpienia zmiane kursu waluty, w jakiej kredyt zostat zaciag-
niety lub jest sptacany. Z uwagi na ryzyko dla konsumenta,
jakie wigze sie z kredytem walutowym w odniesieniu do nowo
udzielanych kredytéw, musi wystgpi¢ zgodnos¢ waluty kredy-
tu i dochoddw, z ktérych nastagpi jego sptata. To oznacza, ze
osiggajac dochdd w ztotych, mozemy zaciggna¢ kredyt wyra-
zony w ztotych, a osiggajgc dochdéd w innej walucie, mozemy
uzyskac¢ kredyt wytgcznie w danej walucie, jesli taki produkt
znajduje sie w ofercie banku. Ryzyko walutowe moze powsta¢
réwniez w okresie sptaty kredytu w sytuacji, gdy zmianie uleg-
nie waluta gtéwnego dochodu uzyskiwanego przez kredyto-
biorce. Wéwczas w celu wyeliminowania ryzyka kursowego
bank moze zaproponowac kredytobiorcy zmiane waluty kre-
dytu. Podobnie w sytuacji sptaty kredytu walutowego istnieje
mozliwo$é jego przewalutowania na kredyt wyrazony w pol-
skich ztotych. Przewalutowanie kredytu niesie za sobg kilka
zmian:
® zmiana oprocentowania kredytu, w tym zmiana stawki refe-

rencyjnej WIBOR/LIBOR WIBOR/EURIBOR,

e zmiana marzy kredytu,
e ustalenie na nowo kwoty kredytu, po jej przeliczeniu wedtug
wtasciwego kursu walutowego.

Tabela Ill. Wptyw wzrostu stopy procentowej na rate kredytu oraz catkowitg kwote do sptaty (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie

kalkulatora harmonogramu spfat)

Rata kredytu, PLN

Catkowita kwota do sptaty, PLN

WIBOR 3M Oprocentowanie
raty rowne raty malejace raty réwne raty malejace
0,5 2,5 1794,46 215525 538341 525479
1 3 1896,84 2319,63 569054 550576
2 4 2111,34 2648,40 633406 600768
4 6 2577,20 3305,93 773164 701152
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Przewalutowanie kredytu wigze sie dodatkowo z koniecznoscig
ponownego przeliczenia zdolnos$ci kredytowej kredytobiorcy
na podstawie aktualnej dokumentacji dochodowe;.

Banki udzielajac kredytu, podejmujg ryzyko kredytowe, czyli
ryzyko niewywigzywania sie przez kredytobiorce z warunkéw
zawartej umowy kredytowej. Brak regulowania rat przez klienta
naraza bank na powstanie straty finansowej. W celu ograni-
czenia ryzyka finansowego banki dokonujg szczeg6towej we-
ryfikacji:

e dochodoéw uzyskiwanych przez kredytobiorce,

e jego wiarygodnosci kredytowej (oceny zdolnosci kredy-
towej),

e sprawdzenia nieruchomosci, bedacej podstawowym zabez-
pieczeniem kredytu hipotecznego, w celu ustanowienia hi-
poteki na przedmiocie zabezpieczenia.

Sposoby ograniczania ryzyka kredytowego, w tym podstawowe

warunki finansowania nieruchomosci mieszkaniowych, zostaty

szczegoétowo opisane w dalszej czesci artykutu.

Kredyt hipoteczny jest zobowigzaniem dtugookresowym,
dlatego nalezy zwréci¢ uwage na zmiennos$¢ cen rynkowych
nieruchomosci, co przektada sie jednoczes$nie na zmiennos¢
wartosci zabezpieczenia udzielonego zobowigzania (ryzyko
zmiany cen zabezpieczenia kredytu). Z punktu widzenia ban-
ku, oprécz posiadanego zabezpieczenia, istotny jest réwniez
stopien, w jakim przedmiotowe zabezpieczenie pokrywa za-
ciagniety kredyt. Banki w tym celu wykorzystujg wskaznik LtV
odzwierciedlajgcy stosunek kwoty kredytu do wartosci zabez-
pieczenia. Gdy warto$¢ nieruchomosci wynosi 400 000 PLN,
a kwota kredytu 200 000 PLN, wéwczas LtV ksztattuje sie na
poziomie 50%.

W celu oceny stabilnosci posiadanego portfela kredytowego
bank moze weryfikowaé poziom LtV w okresie sptaty kredytu.
Z uwagi na fakt, ze do ustalenia LtV uwzglednia sie wartos¢ nie-
ruchomosci, wahaniaich cen mogg przyczyni¢ sie do podwyz-
szenia lub obnizenia jego poziomu. W tabeli IV przedstawiono
wptyw zmiany cen mieszkan na zmiany wskaznika LtV. Spa-
dek ceny nieruchomosci o 20 000 PLN dla kredytu w kwocie
200 000 PLN spowodowat wzrost wskaznika LtV z 50% do
52,63%, a wzrost wartosci nieruchomosci o 20 000 PLN po-
zwolit na obnizenie poziomu LtV do 47,62%.

Koszty kredytu hipotecznego

Kredyt hipoteczny umozliwia zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych gospodarstwa domowego, jednak wymaga po-
niesienia wielu kosztéw w catym okresie kredytowania, a nie
tylko zwigzanych z jego udzieleniem. Catkowity koszt kredy-
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tu sktada sie z wszelkich kosztéw, ktére kredytobiorca musi

ponies¢ w zwigzku z zawarciem umowy o kredyt hipoteczny,

w szczegolnosci sg to [5]:

e odsetki,

prowizje,

optaty,

podatki oraz

koszty ustug dodatkowych, w tym ubezpieczern wymaga-

nych przez bank.

Gtéwnym oraz zdecydowanie najwyzszym kosztem kredy-

tu jest jego oprocentowanie i jest to koszt ponoszony przez

caty okres kredytowania. Zaciggajac kredyt hipoteczny, nale-

zy zwroci¢ réwniez uwage na wszelkie inne prowizje i optaty

znim zwigzane, w tym prowizje za udzielenie kredytu ptatng jed-

norazowo czy prowizje pobierang za wczesniejszg sptate kre-

dytu. Banki bardzo czesto oferujg jednoczesnie inne produkty,

takie jak rachunek biezgcy czy ubezpieczenie nieruchomosci

lub ubezpieczenie na zycie. Powyzsze produkty moga réwniez

wptywaé na wysokos$¢ marzy oferowanej przez kredytodawce.
Banki majg obowigzek rzetelnego informowania konsumen-

ta o wszelkich kosztach zwigzanych z udzieleniem kredytu hi-

potecznego. W tym celu wprowadzony zostat Formularz Infor-

macyjny umozliwiajgcy zapoznanie sie z wszystkimi kosztami

kredytu oraz dajagcy mozliwos$¢ ich poréwnania z ofertg innych

bankéw. Dopiero w terminie jego obowigzywania, po przed-

tozeniu podpisanego Formularza Informacyjnego, sktadany

jest wniosek o kredyt hipoteczny. Od tego momentu bank ma

21 dni na wydanie decyzji kredytowej. Z uwagi na trudnosci

z dotrzymaniem terminu na wydanie decyzji, wiekszo$¢ ban-

kéw wprowadzata proces dwuetapowy. W pierwszej kolejnosci

sktadany byt wniosek o wstepng ocene mozliwosci ubiegania

sie o kredyt, po ktérym wystawiany byt Formularz Informacyjny

i dopiero w kolejnym etapie wniosek o kredyt/zawarcie umo-

wy kredytowej. Formularz Informacyjny powinien sktada¢ sie

z 14 sekcji, w tym [5]:

e wprowadzenia, z wyréznieniem terminu obowigzywania
przedstawionej oferty,

e kredytodawcy,

gtéwnych cech kredytu hipotecznego,

stopy oprocentowania kredytu hipotecznego i innych kosz-

tow,

pogladowe;j tabeli sptat,

dodatkowych obowigzkéw,

przedterminowej sptaty,

ustalen opcjonalnych,

innych praw konsumenta,

skarg,

Tabela IV. Wptyw zmiany cen mieszkar na zmiany wskaznika LtV (Zrédto: opracowanie wfasne)

> Cena mieszkania na LtV na dzien Cena mieszkania po LtV po spadku Cena mieszkania po LtV po wzroscie
Wysokos$¢ kredytu, oy L B . . " . .
PLN dzien zaciagniecia zaciagniecia spadku ceny o 5%, cen mieszkan wzros$cie ceny cen mieszkan
kredytu, PLN kredytu, % PLN 05%, % 0 5%, PLN 0 5%, %
200 000 400 000 50 380 000 52,63 420 000 47,62
300 000 400 000 75 380 000 78,95 420 000 71,43
350 000 400 000 87,50 380 000 92,10 420 000 83,33
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® niewywigzywania sie z obowigzkéw wynikajacych z umowy
o kredyt hipoteczny (konsekwencje dla konsumenta) oraz
e informacji dodatkowych.

Rozwo¢j rynku kredytéw hipotecznych
w Polsce

Uwarunkowania rozwoju rynku kredytu
hipotecznego w Polsce

Uzyskanie pozytywnej decyzji kredytowej wymaga spetnie-
nia wielu warunkéw. W celu ograniczenia ryzyka kredytowego
banki dokonujg oceny zdolno$ci kredytowej kredytobiorcy oraz
proponowanego zabezpieczenia wierzytelnosci hipotecznej
zgodnie z wewnetrznymi zasadami udzielania kredytéw. Pro-
ces analizy rozpoczyna sie od koniecznosci ztozenia w banku
kompletu wymaganych dokumentéw, ktére mozemy podzieli¢
na trzy grupy:

e dokumenty podstawowe: wniosek kredytowy wraz z zatgcz-
nikami, dowdd osobisty,

e dokumenty finansowe oraz

e dokumenty inwestycyjne dotyczgce przedmiotu kredytowa-
nia/przedmiotu zabezpieczenia.

Najistotniejszym warunkiem uzyskania kredytu jest posiada-
nie zdolnosci kredytowej. W celu potwierdzenia wiarygodnosci
kredytowej osoby ubiegajacej sie o kredyt bank dokonuje wery-
fikacji przedtozonych dokumentéw finansowych potwierdzaja-
cych zrédto oraz wysokos$¢ uzyskiwanych dochodéw, a takze
weryfikacji prawidtowosci obstugi posiadanych zobowigzan
finansowych na podstawie dostepnych baz (po uzyskaniu wy-
maganych zgéd na dokonanie takiej weryfikacji), w tym raportu
Biura Informacji Kredytowej (BIK), Miedzybankowej Informacji
Gospodarczej — Bankowy Rejestr (MIG BR), Miedzybankowej
Informacji Gospodarczej — Dokumenty Zastrzezone (MIG DZ),
Krajowy Rejestr Dtugéw (KRD), jak réwniez baz wewnetrznych.
Weryfikacja stanu prawnego nieruchomosci oraz jej przydat-
nosci jako zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej odbywa
sie na podstawie przedtozonych dokumentéw inwestycyjnych.

Kluczowym czynnikiem decydujacym o udzieleniu wnio-
skowanego kredytu jest ocena zdolnosci kredytowej, czyli
zdolnosci do terminowej sptaty rat kapitatowo-odsetkowych
zgodnie z otrzymanym harmonogramem sptat. Na zdolnos¢
kredytowg wptywa wysokos¢ uzyskiwanych dochodéw, po-
ziom posiadanych zobowigzan oraz koszty utrzymania go-
spodarstwa domowego, a takze okres kredytowania, opro-
centowanie kredytu, rodzaj zastosowanych rat jego sptaty
(raty réwne, malejgce) czy waluta kredytu. Ocena zdolnos$ci
kredytowej opiera sie na dwéch wskaznikach: relacji zobo-
wigzan do dochodu, ktéry oznaczmy wskaznikiem DTI (debt
to incom) oraz dochodu do dyspozycji, czyli sSrodkéw pozosta-
jacych na zycie po uwzglednieniu wszystkich posiadanych
zobowigzan oraz kosztéw utrzymania. Na podstawie wypra-
cowanych modeli oraz narzedzi bank uwzglednia ustalone
koszty utrzymania uzaleznione m.in. od miejsca zamieszka-
nia, liczby oséb w gospodarstwie domowym w poréwnaniu
z o$wiadczeniem klienta, uwzgledniajgc wyzszg z wartosci.
W ocenie zdolnosci kredytowej uwzglednia sie réwniez wiek

kredytobiorcy (czy np. w trakcie sptaty kredytu osiggnie on wiek
emerytalny).

Ocena zdolnosci kredytowej przez banki opiera sie na przy-
jetej strategii zarzadzania ryzykiem kredytowym w oparciu
o rekomendacje S Komisji Nadzoru Finansowego [2]. Wska-
zuje ona na konieczno$¢ zwracania szczegélnej uwagi na
sytuacje, w ktérej klient o dochodach nieprzekraczajgcych
przecietnego poziomu wynagrodzenia w danym regionie
przekracza wskaznik DTI 40% oraz 50% dla klientéw o docho-
dach przekraczajgcych wskazany poziom. Dopuszcza jedno-
czes$nie mozliwos$¢ przekraczania tych wskaznikéw, dlatego
tez wystepujg réznice w wysokosci dostepnej kwoty kredytu
oferowanej przez banki. Rdznica taka wynika réwniez z rézne-
go podejscia bankéw w kwestii koniecznych do uwzglednienia
kosztéw utrzymania oraz wypracowanych modeli stuzacych
okresleniu minimalnego ich poziomu, z uwzglednieniem wielu
czynnikéw wptywajgcych na ich wysokosé. Kolejna réznica,
ktérg mozna wskaza¢ jest sposéb ustalania obcigzenia z tytutu
posiadanych zobowigzan, a w szczegélnosci limitéw w rachun-
ku biezgcym czy kart kredytowych, zaréwno zaciggnietych
przez osobe fizyczna, jak i w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej (zobowigzan firmowych).

Istotnym elementem oceny wiarygodnosci kredytobiorcy,
a tym samym ograniczeniem ryzyka udzielenia danego kre-
dytu, jest pozytywna ocena raportu BIK, MIG BR, MIG DZ czy
KRD oraz baz wewnetrznych, czyli brak wystepowania tzw.
kryteriow negatywnych. Raport BIK prezentuje szczegétowg
historie posiadanych zobowigzan, w tym date udzielenia da-
nego zobowigzania, kwote zaciggnietego kredytu, kwote pozo-
statg do sptaty, rate kredytu, a takze terminowos$¢ ich sptaty,
wskazujgc ewentualng kwote naleznosci wymagalnychiliczbe
dni opdznien w sptacie, co pozwala na identyfikacje wystepu-
jacych probleméw z obstugg juz posiadanych zobowigzan
finansowych [7]. Dlatego tez pozytywna weryfikacja BIK jest
warunkiem obligatoryjnym do udzielenia nowego finansowa-
nia. Istotnym elementem weryfikacji jest réwniez brak wpisow
w KRD prowadzonym przez Biuro Informacji Gospodarczych SA
(platforma wymiany informacji na temat sytuacji finansowej
0s6b fizycznych oraz firm). Wpis w tej bazie moze dotyczy¢
np. niezaptaconych faktur za prad czy telefon, niezaptaconych
mandatéw czy innych nieuregulowanych zadtuzen. Zwigzek
Bankéw Polskich prowadzi rejestr niesolidnych kredytobior-
céw, baze MIG BR zawierajgcg informacje o zadtuzeniu ban-
kéw, ktére nie wynikajg z kredytéw. Dotycza produktéw i ustug
bankowych, takich jak: karty kredytowe czy debety. Kolejng
bazg danych jest MIG DZ, bedaca Zrédtem informacji o skra-
dzionych czy zagubionych dokumentach, takich jak dowdd
osobisty czy paszport.

Banki dodatkowo dokonujg oceny scoringowej transakcji.
Scoring jest metodg oceny wiarygodnosci kredytowej osoby
ubiegajacej sie o kredyt i wyrazony jest w postaci punktowe;j.
Polega na przypisaniu punktéw poszczegdlnym cechom, wéréd
ktérych mozna wskazaé np. wiek, stan cywilny, rodzaj zatrud-
nienia, wyksztatcenie oraz inne uwzglednione przez bank
w opracowanym modelu tabeli scoringowej. Z uwagi na sposéb
ich budowy oraz rodzaj wykorzystywanych danych rozréznimy
trzy typy tablic: empiryczne, generyczne i eksperckie [1]. Tabli-
ca empiryczna bazuje na danych statystycznych cechujacych
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kredytobiorcéw produktu, dla ktérego jest tworzona. Przedmio-
towa metoda wymaga gromadzenia wiarygodnych informacji
przez bank i dopiero na podstawie zebranej bazy danych ma
mozliwo$¢ stworzenia wtasciwej tablicy. Drugim rodzajem wy-
korzystywanych tablic jest tablica generyczna, ktéra opiera sie
na danych zewnetrznych, opartych na doswiadczeniach innych
instytucji. Tablica ekspercka bazuje na wiedzy ekspertéw zaj-
mujacych sie oceng ryzyka kredytéw hipotecznych.

W odpowiedzi na zachodzgce zmiany w gospodarce prak-
tyka stosowana przez banki w ramach udzielania kredytéw
hipotecznych ulega ciggtym zmianom. Zbyt liberalne podej-
$cie do oceny zdolnosci kredytowej czy udzielania kredy-
téw w walucie obcej tworzy zagrozenie dla stabilnosci sek-
tora finansowego. Doswiadczenia kredytobiorcéw, ktérzy
zaciaggneli zobowigzanie we frankach szwajcarskich, wymu-
sity zaostrzenie podejscia do udzielania kredytéw w walu-
cie obcej. Wiekszos$¢ bankéw wycofata z oferty tego typu
produkty.

Kolejnym warunkiem udzielenia kredytu hipotecznego jest
akceptacja proponowanego zabezpieczenia kredytu. Najwaz-
niejszym z zabezpieczen jest hipoteka ustanowiona z najwyz-
szym pierwszenstwem na przedmiocie zabezpieczenia. Hipo-
teka zabezpiecza oznaczong wierzytelnos$¢ i jest prawem, na
mocy ktdérego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia z nie-
ruchomosci, bez wzgledu na to, czyja stata sie wtasnoscig [8].
Hipoteka nie moze istnie¢ bez wierzytelnosci, wygasa z chwilg
sptaty kredytu [9]. Przedmiotem zabezpieczenia hipotekg moze
by¢:

e prawo uzytkowania wieczystego,

e prawo wiasnosci nieruchomosci,

e spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu oraz

o wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka.

Hipoteka mozna obcigzy¢ réwniez utamkowg cze$é nieru-
chomosci. Przyktadem takiej sytuaciji jest ustanawiana przez
bank hipoteka na udziale przystugujgcym kredytobiorcy
w dziatce drogowej zapewniajacej dostep do drogi publicznej.
Hipoteka moze jednoczesnie zabezpieczac kilka wierzytelnosci
przystugujgcych temu samemu wierzycielowi. Powstaje
z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej i w tym celu konieczne jest
ztozenie wniosku do wtasciwego sgdu wieczystoksiegowego
wraz z wymaganymi zatgcznikami.

W 2011 r. zostaty wprowadzone istotne zmiany w zakresie
hipotek. Przed wprowadzong nowelizacjg ustawy [8] funk-
cjonowaty hipoteka zwykta, zabezpieczajgca wierzytelnos¢
gtéwna, oznaczong co do wysokosci, oraz hipoteka kaucyjna,
zabezpieczajgca wierzytelnos$¢ o nieoznaczonej wielkosci. Od
dnia 21 lutego 2020 r. funkcjonuje hipoteka umowna, zabez-
pieczajgca wierzytelnosci o ustalonej badz nieustalonej wy-
sokosci, zaréwno istniejgce, jak i przyszte. Hipoteka umowna,
w przeciwienstwie do zwyktej i kaucyjnej, nie uzyskuje auto-
matycznie najwyzszego pierwszenstwa po wykresleniu innej
hipoteki, ktdra takie pierwszenstwo posiadata i nie przechodzi
automatycznie na jej miejsce, jak to miato miejsce dla hipotek
ustanowionych na podstawie wnioskéw ztoZzonych do sgdéw
wieczystoksiegowych do dnia 18.02.2011 r. Kolejng zasadniczg
zmiang byto wprowadzenie opréznionego miejsca hipoteczne-
go (OMH). Wtascicielowi nieruchomosci przystuguje upraw-
nienie do rozporzadzania OMH w granicach wygastej hipoteki.
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Powyzsze daje mu mozliwos$¢ ustanowienia nowej hipoteki lub
przeniesieniainnej hipoteki obcigzajgcej nieruchomos¢ za zgo-
da wierzyciela hipoteki przenoszonej. OMH natomiast nie maja
zastosowania przy egzekucji z nieruchomosci. Wprowadzone
zmiany przez dtugi czas rodzity wiele kontrowersji. Wystepowa-
ty réznice w podejsciu sadow i bankéw w kwestii ich stosowa-
nia, a takze liczne rozbieznosci w ich interpretacji. W praktyce
funkcjonowaty dwa rozwigzania:

1. gdy kwota nowo ustanawianej hipoteki przekraczata sume
hipoteki zabezpieczajgcej wierzytelnos¢ sptacang, usta-
nawiano dwie hipoteki — dokonywano jej podziatu w ten
sposoéb, aby suma pierwszej odpowiadata réznicy miedzy
aktualnym wpisem hipoteki a suma hipoteki ustanowionej
z najwyzszym pierwszenstwem oraz drugg hipoteke do
sumy hipoteki ustanowionej z najwyzszym pierwszen-
stwem, aby w petni zapetni¢ opréznione miejsce hipoteczne
z jednoczesnym roszczeniem o jej przeniesienie na przyszte
opréznione miejsce hipoteczne;

2. wpis jednej hipoteki wraz z roszczeniem o przeniesienie jej
czesci odpowiadajgcej wysokosci opréznionego miejsca hi-
potecznego.

Obecnie wypracowany zostat model, zgodnie z ktérym istnie-

je mozliwos$¢ ,rozpychania” opréznionego miejsca hipotecz-

nego i przeniesienia hipoteki do sumy wyzszej niz wysokos¢
opréznionego miejsca hipotecznego. Niemniej jednak wpro-
wadzona zmiana naktada na wtasciciela nieruchomosci do-
datkowe czynnosci. Oprécz koniecznosci ztozenia wniosku
o ustanowienie hipoteki bank warunkuje transakcje dodatkowo
koniecznosciag przedtozenia o$wiadczenia wtasciciela nieru-
chomosci z podpisami notarialnie poswiadczonymi zobowia-
zujagcego go do przeniesienia hipoteki na pierwsze miejsce
hipoteczne, ktére zostanie opréznione po sptacie zobowigzan
obcigzajgcych nieruchomos¢ oraz ztozeniem wniosku do wtas-
ciwego sadu wieczystoksiegowego o wpis roszczenia banku

o przeniesienie hipoteki na przyszte opréznione miejsce hipo-

teczne.

Istnieje mozliwo$¢ obcigzenia jedng wierzytelnoscig kilku
nieruchomosci. W tym celu ustanawiana jest hipoteka tgczna.
Kolejnym typem hipoteki funkcjonujacej w Polsce jest hipo-
teka przymusowa, bedaca hipotekg ustanawiang na rzecz
wierzyciela na nieruchomosciach dtuznika, ktérego wierzy-
telnos¢ jest stwierdzona tytutem wykonawczym wskazanym
w przepisach o postepowaniu egzekucyjnym. Hipoteki przy-
musowej nie mozna ustanowi¢ na opréznionym miejscu hipo-
tecznym.

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci, w tym ist-
niejgcych wpiséw hipotek, bank bada ksiege wieczystg przed-
miotu zabezpieczania, wykorzystujgc w tym celu funkcjonu-
jacy elektroniczny system ksigg wieczystych (eKW). Badanie
obejmuje kazdy z dziatéw ksiegi wieczystej:

e dziat | wskazujgcy oznaczenie nieruchomosci,

e dziat I-SP zawierajacy spis praw zwigzanych z wtasnoscia
(praw obcigzajacych inng nieruchomosé, a przystugujacych
wiascicielowi nieruchomosci),

e dziat Il prezentujgcy wiasciciela nieruchomosci/uzytkowni-
ka wieczystego,

e dziat Il przeznaczony dla wpiséw ciezaréw i ograniczen
(np. stuzebnosci gruntowe i osobiste, dozywocie, prawo
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pierwokupu), wskazujacy takze ostrzezenia o niezgodnosci
stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym oraz informacje o wszczetej
egzekucji z nieruchomosci, oraz

e dziat IV potwierdzajgcy istniejgce wpisy hipotek [9], rosz-
czenia o przeniesienie hipoteki na opréznione miejsce hipo-
teczne oraz informacje o wpisie do Rejestru Zabezpieczenia
Hipotecznych Listéw Zastawnych.

Wartos¢ kredytéw hipotecznych w Polsce

Rynek nieruchomosci w Polsce charakteryzuje cykliczno$¢
jego rozwoju. W literaturze cykl na rynku nieruchomosci okre-
$lany jest wedtug jednej z definicji jako powtarzajace sie, ale
nieregularne fluktuacje przejawiajgce sie w poziomie stopy zwrotu
ze wszystkich rodzajow nieruchomosci oraz i innych wskaznikach
aktywnosci rynku nieruchomosci, ale wystepujgce z opéZnieniem
lub wyprzedzeniem w stosunku do cyklu dotyczacego wszyst-
kich nieruchomosci [10]. Cykle te r6zni przebieg oraz dtugosé
ich trwania. Na cykle wptywa réwniez rynek kredytéw hipo-
tecznych.

Sprzedaz kredytéw hipotecznych w Polsce rozwineta sie
w 1996 1. Narys. 1 przedstawiono ich warto$¢ w latach 1996—
2019. Rozwdj rynku kredytéw hipotecznych obserwujemy
w catym badanym okresie, ale nastepowat on w réznym tem-
pie. Gtéwng barierg jego rozwoju w poczatkowej fazie byta
wysoka inflacja, istniejgcy portfel juz udzielonych kredytéw
spoétdzielczych, a takze znaczne zadtuzenie panstw, ktore
skutkowato wypychaniem za posrednictwem obligacji rzado-
wych produktéw komercyjnych, z uwzglednieniem kredytéw
mieszkaniowych [12]. Gtéwnym czynnikiem determinujgcym
rozwoj rynku kredytéw hipotecznych w latach 1996-2008 byt
niedobdér mieszkan wystepujacy na polskim rynku, a takze
wysoki popyt na te mieszkania [13], do ktorego przyczynit sie
wzrost dochodéw gospodarstw domowych', spadek inflacji?
oraz stop procentowych, a takze spadek bezrobocia®. Ekspan-
sja kredytéw hipotecznych trwata do 2008 r., a jej przejawem
byta réwniez akceptacja przez banki wyzszego ryzyka finanso-
wania coraz drozszych nieruchomosci oraz tagodzenie polity-
ki ich finansowania [14]. Dostepnos$¢ kredytéw hipotecznych,
bedacych gtéwnym Zrédtem finansowania nieruchomosci
mieszkaniowych, w znacznym stopniu wptyneta na funkcjo-
nowanie rynku mieszkaniowego w Polsce. Istotny wptyw na
jego rozwdj miat réwniez postepujacy wzrost wartosci waluty
krajowej wzgledem waluty zagranicznej oraz niski poziom

' Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej na podstawie da-
nych GUS w 1999 r. wynosito 1706,74 zt, w 2000 r. 1923,81 zi, w 2001 r.
2061,85 zt, w 2002 r. 2133,21 zt, w 2003 r. 2201,47 zt, w 2004 r. 2289,57 zi,
w 2005 r. 2380,29 zt, w 2006 r. 2477,23 zt, w 2007 r. 2691,03 zt, a w 2008 r.
juz 2943,88 zt.

2 Poziom inflacji w poszczegdlnych latach na podstawie danych GUS:
19961.19,9%,1997r1.14,9%,1998r.11,8%,1999r.7,3%,2000+.10,1%, 2001 r.
5,6%,2002r.1,9%,2003 r. 0,8%, 2004 r. 3,5%, 2005 1. 2,1%, 2006 1. 1%, 2007 .
2,5%,a2008r. 4,2%.

% Stopa bezrobocia w Polsce w pierwszym miesigcu danego roku na pod-
stawie danych GUS: 1997 r. 13,1%, 1998 r. 10,7% 1999 r. 11,4%, 2000 r.
13,7%, 2001 r. 15,7%, 2002 r. 18,1%, 20,1%, 2003 r. 20,6%, 2004 r. 20,6%,
2007 r.15,1%,a2008r. 11,5%.

stop procentowych w innych krajach, gtéwnie w Szwaijcarii,
oraz oferta bankéw umozliwiajgca zacigganie kredytéw w wa-
lucie obcej. W Polsce w 2008 r. ok. 77% kredytéw hipotecz-
nych udzielonych byto w walucie obcej, a walutg dominujacg
byt frank szwajcarski [1].

Duzy wptyw na rozwdj kredytéw hipotecznych wywarty

rowniez czynniki majgce charakter regulacyjny [13]:

e wygasniecie pod koniec 2004 r. ulgi budowlanej,

e wygasniecie pod koniec 2005 r. ulgi remontowej,

e wprowadzenie w 2006 r. ograniczen w udzielaniu kredytéw
hipotecznych w walucie obcej oraz

e wprowadzenie rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowe-

go [2].

Wysoka ekspansja w obszarze kredytéw hipotecznych przy-
czynita sie do gwattownego wzrostu cen mieszkan, co prze-
tozyto sie z kolei na ograniczenie ich dostepnosci dla $red-
nio zamoznych gospodarstw domowych. Wéwczas pojawity
sie pierwsze oznaki spowolnienia, a upadek w 2008 r. Banku
Lehman Brothers przyspieszyt to zjawisko. W odpowiedzi
na zaistniate zdarzenia banki zaostrzyty polityke kredytowa.
Przetom lat 2008—2009 byt momentem zwrotnym dla rynku
kredytéw mieszkaniowych. Istotng przyczyng zmniejszenia
kredytowania hipotecznego w Polsce w latach 2008—2009 byt
réwniez rosngcy koszt pozyskania przez banki kapitatu na re-
finansowanie akcji kredytowej, wywotany niepewnoscia na
rynku finansowym oraz rosngcg lukg miedzy wartoscig depo-
zytéw i kredytéw w sektorze bankowym. Ograniczenie popytu
przyczynito sie do spadku cen mieszkan. Dynamike zmiany
wartosci zadtuzenia z tytutu kredytéw hipotecznych w Polsce
w latach 2009-2019 przedstawiono na rys. 2. Pod koniec 2010
r. odnotowano wzrost wartos$ci zadtuzenia w poréwnaniu do
2009 r. 0 ok. 23%, tj. prawie 0 48 mld zt. Byt to rok najwyzszej
dynamiki wzrostu zadtuzenia z tytutu kredytéw hipotecznych
(w latach 2009-2019), ktory wynidst ok. 11% w poréwnaniu do
roku poprzedniego. Do wzrostu przyczynity sie m.in. zmiana poli-
tyki kredytowej bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecz-
nych ze wskaznikiem LtV powyzej 80%, wzrost udziatu kredytéw
w ramach programu ,Rodzina na swoim” czy konkurencyjno$é
oferty kredytowej (obnizki marz do poziomu 1-1,5%). Ponadto
banki pozyskaty dodatkowe $rodki na finansowanie potrzeb
mieszkaniowych w wyniku ostrej konkurencyjnosci na rynku
depozytowym, co spowodowato, ze niedobdr nadptynnosci
przestat by¢ czynnikiem ograniczajgcym podaz kredytéw. Dy-
namika wzrostu zadtuzenia z tytutu kredytéw hipotecznych
w2011 r. zmniejszyta sie, w poréwnaniu do 2010 ., 0 ok. 4%. Mimo
to w 2011 r. odnotowano najwiekszy przyrost czynnych umow
o kredyt hipoteczny od czasu kryzysu finansowego z 2008 r.
Wptyw na w/w wyniki miaty: spadek cen nieruchomosci, wzrost
oprocentowanie kredytéw i zmiany w programie ,Rodzina na
swoim” wprowadzone w IV kwartale 2011 r.

Najwyzszy spadek dynamiki wzrostu wartosci kredytow
hipotecznych obserwujemy w 2012 r,, tj. o ok. 18% w poréw-
naniu do roku poprzedniego. Wptyw na rynek nieruchomosci
miata wéwczas wprowadzona w zycie z dniem 29 kwietnia
2012 r. ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego [4] stawiajgca przed dewelo-
perami konieczno$¢ prowadzenia rachunkéw powierniczych.
Na w/w wyniki przetozyty sie dodatkowo rosngce bezrobo-
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Rys. 2. Dynamika zmiany wartos$ci
zadtuzenia z tytutu kredytéw hipo-
tecznych w Polsce w latach 2009-
2019 (Zrédto: opracowanie wiasne
na podstawie raportéw AMRON-
-SARFiN [11])

cie czy zapowiedzi rzadu o mozliwym pogorszeniu sytuacji
gospodarczej w 2013 r. W 2018 r. dynamika wzrostu warto-
$ci kredytéw hipotecznych wzrosta w poréwnaniu do roku
2017 r. o ok. 8%, kiedy to udzielono 212 569 nowych kredy-
téw hipotecznych o tacznej wartosci 53,852 mld zt. Wyniki
odnotowane w 2018 r. byty najlepsze od 2011 r., a wptyw na
nie miata przede wszystkim kontynuacja dobrej koniunktury
w gospodarce, wzrost ptac oraz sity nabywczej, a takze ni-
skie stopy procentowe pozwalajgce na utrzymanie niskiego
kosztu obstugi kredytu mieszkaniowego, a takze niski poziom
inflacji.

W IV kwartale 2019 r. banki udzielity tgcznie 15,7 mld kredy-
téw mieszkaniowych. Liderem wsréd bankéw funkcjonujgcych
na polskim rynku jest PKO Bank Polski SA. W tabeli V zapre-
zentowano warto$¢ kredytéw hipotecznych udzielonych przez
poszczegdlne banki w IV kwartale 2019 r. Istotny wptyw na
wartos$¢ kredytéw hipotecznych miat masowy zakup mieszkan
w zwigzku z niska wartoscig depozytéw. Obecnie znaczny
wptyw na rynek bedzie miata sytuacja epidemiologiczna pa-
nujgca w kraju.
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Tabela V. Wartos$¢ kredytow hipotecznych udzielonych przez
poszczegblne banki w IV kwartale 2019 r.
(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie raportow AMRON-SARFiN [11])

Wartos¢ kredytéw udzielonych

w IV kw. 2019,
PLN

PKO Bank Polski 3500 000 000

ING Bank Slaski 3212000 000

Bank Pekao 2291062 000
mBank 1742000 000
Santander BP 1369 000 000
BNP Paribas 1327000 000

Bank Millennium 1161 000 000

Bank Pocztowy 62 303 438
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Czynniki determinujgce zmiane oprocentowania
kredytow hipotecznych

Oprocentowanie kredytu hipotecznego ma istotny wptyw
na koszt zacigganego kredytu hipotecznego, wysokos¢ raty
kredytu, a takze (poprzez zdolnos$¢ kredytowa) na kwote zobo-
wigzania mozliwego do udzielenia. Jednym z elementéw opro-
centowania sg stopy procentowe ustalane przez Rade Polityki
Pienieznej, bedacej organem Narodowego Banku Polskiego.
Ich poziom ma znaczny wptyw na rynek kredytéw hipotecz-
nych. Niski poziom stép procentowych wptywa na wzrost licz-
by udzielanych kredytéw hipotecznych, co z kolei przektada
sie na wzrost cen nieruchomosci, zwiekszajac w ten sposéb
zapotrzebowanie na kredyt. Utrzymywanie niskich stép pro-
centowych sprzyja inwestycjom w nieruchomosci réwniez
z uwagi na brak optacalnosci trzymania oszczednosci na lo-
katach czy kontach oszczednos$ciowych. Zwiekszona dostep-
nos¢ kredytu generuje ryzyko wystgpienia bannki cenowej na
rynku nieruchomosci, a tym samym ogranicza mozliwos¢
zakupu nieruchomosci przez wiele gospodarstw domowych
z uwagi na koniecznos$¢ posiadania wyzszego wktadu wias-
nego. Natomiast utrzymywanie poziomu stép procentowych
na zbyt wysokim poziomie wptywa na zmniejszenie popytu na
kredyt hipoteczny.

Gtéwnym rodzajem oprocentowania jest oprocentowanie
zmienne, ustalane przez banki na podstawie wtasciwej stopy
referencyjnej zaleznej od waluty kredytu oraz marzy banku sta-
tej w catym okresie kredytowania. Narys. 3 przedstawiono wy-
sokos¢ stopy referencyjnej w Polsce w latach 1998-2019. Na
poczatku badanego okresu (w lutym 1998 r.) stopa referencyjna
ksztattowata sie na poziomie 24%, osiggajagc w 1999r. 13%. Od
2001 r. obserwowalismy tendencje spadkowg, ktéra trwata do
lipca 2004 r. W 2005 r. stopa referencyjna osiggneta najnizszy
poziom 4,5%, w 2006 r. 4 %, a w 2007 r. nastapit jej wzrost do

Tabela V1. Wptyw zmiany stopy procentowej WIBOR na rate kredytu
(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie kalkulatora harmonogramu
sptat)

Oprocentowanie, Rata réwna, Rata malejaca (pierwsza rata),
% PLN PLN
2,27 437,12 519,91
7 706,77 908,67

Tabela VII. Wptyw zmiany stopy procentowej WIBOR na koszt kredytu
(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie kalkulatora harmonogramu
sptat)

Rata malejaca (pierwsza rata),

Oprocentowanie, % Rata rowna, PLN

PLN
2,27 131137 128 483
7 212038 187 836

5%. Tendencja wzrostowa trwata do czerwca 2008 r., po czym
obserwujemy state obnizanie stép do poziomu 3,5% w stycz-
niu 2010 r. Na koniec 2019 r. stopa referencyjna wynosita 1,5%.
Obecnie w Polsce wystepuje najnizszy poziom stép procen-
towych, a stopa referencyjna ksztattuje sie na poziomie 0,1%.
Drugi sktadnik oprocentowania, marza banku, w latach 1996—
1999 ksztattowata sie na poziomie 7-9%. W 1999 r. osiggneta
poziom 3,5—4,5%, aw 2002 r. ok. 2—2,5 % [14]. Srednia marza na
koniec 2019 . dla kredytu w wysoko$ci 300 000 PLN udzielane-
go na okres 25 lat wyniosta 2,10%. W Il kwartale 2020 r. banki
podwyzszyty marze oferowanych kredytéw hipotecznych.
Oprocentowanie kredytu hipotecznego znajduje swoje od-
zwierciedlenie w wysoko$ci raty odsetkowej ptatnej miesiecz-
nie od kwoty zaciggnietego zobowigzania. Zestawienia w tabe-
lach VIi VIl pokazuja, jak ksztattowataby sie rata kredytu oraz
koszt kredytu przy uwzglednieniu WIBOR 3M 5% oraz 0,27%.
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Do zatozenia przyjeto kwote kredytu 100 000 PLN, okres kre-
dytowania 25 lat i marze banku 2%. W tabeli VI zaprezentowa-
no wptyw zmiany stopy procentowej WIBOR na rate kredytu.
Wzrost oprocentowania o 4,73 p.p. spowoduje wzrost raty
0 269,65 PLN przy kredycie sptacanym w ratach réwnych oraz
0 388,76 PLN dla kredytu sptacanego w ratach malejgcych.
Wzrost oprocentowania kredytu znacznie zwieksza koniecz-
ne do poniesienia koszty zwigzane z jego zaciggnieciem.
W tabeli VIl zaprezentowano wptyw zmiany stopy procentowe;j
WIBOR na koszt kredytu. Wzrost oprocentowania o 4,73 p.p.
wptywa na zwiekszenie kosztow kredytu o 80 901 PLN (raty
réwne) oraz o 59 353 PLN (raty malejace).

Rynek kredytow hipotecznych w Polsce
w obliczu skutkéw wywotanych przez
pandemie koronawirusa

W ostatnich latach obserwowali$my silny wzrost zadtuzenia
gospodarstw domowych w zakresie kredytéw hipotecznych.
Rozwdj lub brak dalszego rozwoju rynku kredytéw hipotecz-
nych zalezy od wielu czynnikéw wptywajgcych na popyt i po-
daz mieszkan oraz mozliwos$ci ich finansowania. Epidemia ko-
ronawirusa wptyneta w znaczacy sposéb zaréwno na decyzje
podejmowane przez potencjalnego nabywce odnos$nie zakupu
nowego mieszkania, jak i na podejscie bankéw w kwestii udzie-
lania kredytéw hipotecznych.

Pierwsze skutki na rynku kredytéw hipotecznych podczas
trwajgcej epidemii mozna byto zaobserwowa¢ juz w marcu
2020 r., gdy czes¢ nabywcéw mieszkan zaczeta wycofywacé
sie z transakcji z uwagi na obawe przed utratg pracy czy
trudnosci z uzyskaniem kredytu hipotecznego. Pogorszenie
sie sytuacji na rynku pracy oraz wprowadzone ograniczenia
przyczynity sie do spadku popytu na kredyty mieszkaniowe
w kwietniu 2020 r. 0 27,6% w poréwnaniu do analogicznego
okresu roku poprzedniego. Zgodnie zdanymi Centrum AMRON
w kwietniu ub. roku liczba popisanych uméw spadta o 20,7%
r/r, a w ujeciu wartosciowym odnotowano spadek o 11,3%.
W pierwszym kwartale 2020 r. banki w Polsce zawarty 56 453
nowe umowy kredytowe, tj. 0 1,82% wiecej w odniesieniu do
ostatnich trzech miesiecy 2019 r., czyli nastgpit wzrost o0 1008
kredytéw. Lgczna warto$¢ udzielonych zobowigzan wyniosta
16,623 mld zt (wzrost o 5,78%). W marcu 2020 r. udzielono
19 816 kredytéw natagczng kwote 5,969 mld zt, tj. 0 6,71% wiecej
w ujeciu ilosciowym oraz o 9,32% w ujeciu wartosciowym
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w odniesieniu do poprzedniego miesigca, a 0 4,86% i 16,09%

w odniesieniu do wynikéw z marca 2019 r. Niewielka poprawa

wystagpita w maju, gdy indeks BIK wynidst 24,2%, tj. 0 3,4 p.p.

wiecej niz w miesigcu poprzednim. Mimo to w maju i czerwcu

odnotowano spadek liczby nowo podpisanych uméw. W drugim
kwartale 2020 r. udzielono tgcznie 45 179 nowych kredytéw hi-
potecznych, tj. 0 19,97% mniej w poréwnaniu do poprzedniego
kwartatu, a ich warto$¢ wyniosta 13,472 mld zt, co wskazuje
na spadek o 18,96% w poréwnaniu do pierwszego kwartatu.

Wyniki byty gorsze réwniez w poréwnaniu do analogicznego

okresu 2019 r.: podpisano o 23,84% mniej umoéw kredytowych

o wartosci nizszej o0 18,07%.

Mimo pojawienia sie w Polsce pierwszego przypadku zakaze-
nia wirusem oraz wprowadzonego zakazu przemieszczania sie,
skala wzrostu akcji kredytowej z poprzedniego okresu, w tym
znaczne kolejki wnioskéw o kredyt hipoteczny oczekujacych
na analize, nie wptynety na spadek liczy udzielonych kredytéw
w pierwszym miesigcu pandemii. Warto$¢ oraz licze nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych w poszczegdlnych kwar-
tatach 2019 r. i potowy 2020 r. zaprezentowano w tabeli VIII.

Pojawienie sie pandemii koronawirusa, ktéry okazat sie przy-
stowiowym ,czarnym tabedziem” z ksigzki Nassima Nicholasa
Taleba [16], zaburzyto funkcjonowanie catej gospodarki, a licz-
ne dziatania podejmowane w celu ograniczenia jego skutkéw,
w tym blokada zycia gospodarczego oraz spotecznego, obni-
zenie stop procentowych oraz liczne dziatania rzagdu podjete
w ostatnim okresie, wymusity na bankach zaostrzenie polityki
oraz warunkow uzyskania nowego finansowania przez poten-
cjalnego kredytobiorce. Istotne zmiany wprowadzone przez
banki to [17]:

e podwyzszenie marz (bedgce konsekwencjg obnizenia stép
procentowych do rekordowo niskiego poziomu),

e podwyzszenie wymaganego wktadu wtasnego (wycofanie
sie przez czes$¢ bankéw z finansowania nieruchomosci do
90% LtV),

® ograniczenie finansowania dla branz zagrozonych,

e ograniczenie finansowania dla okreslonych zrédet dochodu
oraz

e wprowadzenie wakacji kredytowych (wptyw na mozliwos¢
uzyskania nowego finansowania).

Rada Polityki Pienieznej w 2020 r. obnizyta podstawowe
stopy procentowe NBP tacznie o 140 punktéw bazowych, co
spowodowato obnizenie stopy referencyjnej z 1,5% do rekor-
dowo niskiego poziomu 0,1%, a WIBOR 3M w czerwcu wynidst
0,27%. Obnizenie stép procentowych oraz stabsze prognozy co

Tabela VIII. Warto$é oraz liczba nowo udzielonych kredytéw hipotecznych w poszczegélnych kwartatach (Zrédfo: opracowanie na podstawie

danych AMRON-SARFiN [11])

Wartos¢ kredytéw, mid PLN

Zmiana/poprzedni kwartat, %

Liczba kredytow Zmiana/poprzedni kwartat, %

I kw. 2019 . 13,596 0,22[7] 50600 2,13[7]
Il kw. 2019 . 16,444 20,95(7] 59321 17,24[7]
Il kw. 2019 . 16,875 2,62[7] 59707 0,65[7]
IV kw. 2019 . 15,715 6,87~ 55445 7.14[%]
I kw. 2020 r. 16,623 5,78(7] 56453 1,82[~]
Il kw. 2020 . 13,472 18,96[~] 45179 19,97[%]
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do sytuacji gospodarczej kraju sktonity banki do podwyzszania
marz kredytu.

Zgodnie z danymi z AMRON [11] $rednia marza kredytu
hipotecznego w czerwcu 2020 r. (dla parametréw: kredyt
300 tys. zt, LtV 75%, okres sptaty 25 lat) ksztattowata sie na po-
ziomie 2,25%, co wskazuje na wzrost 0 0,13 p.p. w odniesieniu
do ostatniego miesigca sprzed pandemii, czyli do lutego 2020 .
Uwzgledniajgc obnizki stép procentowych, wzrost marz nie
przyczynit sie jednak do wzrostu $redniego oprocentowania,
ktére w czerwcu wyniosto 2,53%, tj. 0 1,32 p.p. mniegj niz w lu-
tym 2020 .

Gtéwnymi czynnikami ksztattujgcymi sytuacje na rynku kre-
dytéw hipotecznych w Il kwartale 2020 r. byty: spowolnienie
w gospodarce (wg prognozy NBP spadek PKBw Polsce w 2020r.
wyniesie 5,4% r/r), wzrost bezrobocia do 6,1%, obnizka stop pro-
centowych, utrudniony dostep do kredytéw mieszkaniowych
wywotany zaostrzeniem wymogdw ich udzielania przez ban-
ki, a takze wystepujace ograniczenia w przemieszaniu sie. To
wszystko przyczynito sie do spadku liczby transakcji zawiera-
nych na rynku nieruchomosci.

Kolejnym krokiem podjetym przez banki w celu ograniczenia
ryzyka finansowania byto zaostrzenie wymagan zwigzanych
z minimalnym wktadem wtasnym (wzrost wktadu wtasnego
z 10% do 15% wprowadzit Bank Pekao, z 10% do 20% PKO BP
oraz Pekao Bank Hipoteczny, wzrost z 20% do 30% nastgpit
w ING Banku Slgskim, BOS Banku i BPS, bez zmian — 20% -
BNP Paribas, Banku Pocztowym i Citi Handlowym). Nadal mo-
zemy spotkac¢ banki, ktére wymagajg jedynie 10-proc. wktadu
witasnego, ale ich liczba znacznie sie zmniejszyta w poréwna-
niu do okresu sprzed pandemii. Sg to m.in. mBank, Alior Bank,
Bank Millennium, Credit Agricole czy Santander Bank Polska.

Czesciowe zamkniecie gospodarki wptyneto réwniez na za-
ostrzenie polityki bankéw w kwestii oceny zdolno$ci kredyto-
wej oraz wymusito szczegélne podejscie do branz dotknietych
kryzysem. Wprowadzone zostaty ograniczenia dla oséb prowa-
dzacych dziatalnos¢ gospodarczg, a takze w odniesieniu do
umoéw o dzieto, zlecenie czy umdéw o prace na czas okreslony,
zwracajgc jednoczesnie szczegdlng uwage na branze, w kto-
rej pracuje wnioskodawca. Na liscie podwyzszonego ryzyka
znalazty sie m.in. branze: turystyczna, hotelarstwo, transport,
gastronomia czy branza beauty (zaktady fryzjerskie i kosme-
tyczne).

W celu pomocy kredytobiorcom majgcym przejsciowe
trudnosci, wprowadzona zostata mozliwo$¢ zawieszenia rat
z tytutu posiadanych zobowigzan na okres do 6 miesiecy.
Takie rozwigzanie stanowi realne wsparcie dla kredytobiorcy
w obliczu utraty pracy czy braku stabilnosci finansowej, jednak
nalezy zwrdéci¢ uwage, ze taka zmiana wptywa ostatecznie na
wysokos¢ pozostatych do sptaty rat kredytu badz okres kredy-
towania. Mozliwo$¢ odroczenia rat kredytu cieszy sie duzym
zainteresowaniem, wedtug danych BIK na dzier 25 maja 2020 .
z takiego rozwigzania skorzystato ok. 130 tys. kredytobior-
céw. Jednoczesnie fakt skorzystania z wakacji kredytowych
jest sygnatem dla banku w zakresie ograniczenia mozliwosci
udzielenia nowego finansowania z uwagi na przestanke wska-
zujgcg na zaistniate problemy finansowe.

Mieszkania, poza zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,
sg réwniez dobrym obiektem inwestycyjnym. Lokowanie ka-

pitatu na rynku nieruchomosci jest bezpiecznym sposobem
pozwalajacym na osiggniecie zysku, czemu sprzyjajg réwniez
niskie stopy procentowe. Skutki pandemii na rynku najmu byty
widoczne juz w marcu 2020 r. Wprowadzony 13 marca 2020 .
rzgdowy zakaz najmu krétkoterminowego, zamkniecie uczelni
wyzszych czy wyjazd wielu obcokrajowcéw wywotat znaczne
problemy zwigzane z najmem nieruchomosci. Mimo zaistniatej
sytuacji, niewielki spadek stawek czynszu najmu odnotowano
jedynie w Krakowie. W pozostatych miastach odnotowano na-
wet wzrost stawek czynszu najmu w poréwnaniu do | kwartatu
2019 r. Zgodnie z danymi z AMRON [11], najwiekszy wzrost wy-
stgpitw Warszawie 0 5,82% (0 104 zt), w Gdarnsku 0 4,96% (0 80 zt)
we Wroctawiu i Poznaniu o 4%, a w pozostatych miastach
0 2,3-2,4%. Czynsze najmu mieszkan w Il kwartale 2020 r.
przestaty rosng¢.

Na rozwdj rynku kredytéw hipotecznych wptyw majg réw-
niez ceny nieruchomosci. Ich wzrostowi sprzyjat wysoki popyt
na nieruchomosci. Zgodnie z danymi z raportéw AMRON [11]
w IV kwartale 2019 r. dynamika wzrostu ceny metra kwadra-
towego powierzchni uzytkowej mieszkania utrzymywata sie
we wszystkich miastach na poziomie kilku procent. W pierw-
szych dwéch miesigcach 2020 r. ceny transakcyjne mieszkan
w najwiekszych miastach nadal rosty. Niskie stopy procentowe,
a tym samym spadek oprocentowania lokat bankowych w po-
taczeniu z wysoka inflacja moga przyczynié sie do postrze-
gania nieruchomosci jako nadal atrakcyjnego sposobu loko-
wania kapitatu. Dobra sytuacja deweloperéw wypracowana
w poprzednich latach oraz niewielka nadpodaz nie sktaniaty
poczatkowo do obnizek cen na rynku pierwotnym. Pierwszym
petnym okresem funkcjonowania pod wptywem pandemii byt
czas od kwietnia do czerwca 2020 r. W Il kwartale nastgpit spa-
dek popytu siegajgcy nawet 60% w poréwnaniu do kwartatu
poprzedniego. Mimo to ceny transakcyjne nadal rosty.

Pomimo wysokich cen gruntéw przeznaczonych pod zabu-
dowe oraz wzrostu kosztéw budowy, w 2019 r. do uzytkowania
oddano 207 224 mieszkan, czyli byt to wynik lepszy 0 11,91%
niz w 2018 r. [11]. Jednoczes$nie rozpoczeto budowe 237 281
lokali mieszkalnych, czyli 0 6,93% wiecej w odniesieniu do roku
poprzedniego oraz wydano 268 482 nowych pozwolen na bu-
dowe, czyli 0 4,44% wiecej. Wystepujace braki zasobéw grun-
téw mogg przetozy¢ sie na spadek inwestycji realizowanych
przez deweloperéw. Wstepne wyniki sektora budownictwa
mieszkaniowego prezentowane na podstawie danych GUS za
okres styczei—marzec 2020 r. nie wskazujg na wyhamowa-
nie w budownictwie mieszkaniowym, mimo poczatkowej fazy
pandemii. Mimo pojawiajgcych sie probleméw z funkcjonowa-
niem urzedéw nie nastapit spadek liczby wydawanych decyzji
dotyczacych pozwolenia na budowe oraz pozwolen na uzyt-
kowanie. Efekty budownictwa mieszkaniowego na podstawie
danych z AMRON [11] w marcu byty lepsze niz w lutym oraz
gorsze w poréwnaniu do marca roku poprzedniego, gdy zano-
towano spadek o0 20% tylko w odniesieniu do liczby mieszkan,
dla ktérych rozpoczeto budowe.

W pierwszym kwartale 2020 r. przekazano do uzytkowania
49 523 lokali mieszkalnych, tj. 0 19,83% mniej w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu. Natomiast liczba rozpoczetych budéw
spadta do 52 543, tj. 0 10,70%, a pula mieszkan na budowe,
ktérych dokonano zgtoszenia lub wydano pozwolenie spadta
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0 12,29% w odniesieniu do ostatniego kwartatu 2019 r. i wy-
niosta 59 092 lokali. Minimalnie spadta liczba rozpoczetych
budéw w odniesieniu do pierwszych trzech miesiecy 2019 r.
(0 2,48%), natomiast zanotowano wzrost o0 4,42% liczby miesz-
kan oddanych do uzytkowania oraz wzrost (0 3,29%) liczby wy-
danych pozwolen na budowe. W Il kwartale rozpoczeto budowe
21 686 mieszkan, czyli 0 31,91% mniej w odniesieniu do pierw-
szego kwartatu. Odnotowano réwniez spadek o 0,49% liczby
uzyskanych pozwolen na budowe w poréwnaniu do | kwartatu
i 015,67% w stosunku do Il kwartatu roku poprzedniego.

Sytuacja w sektorze deweloperskim w pierwszych trzech
miesigcach 2020 r. réwniez nie wskazywata na zatamanie ryn-
ku. W | kwartale 2020 r. wyniki deweloperéw byty stabsze niz
w ostatnim kwartale 2019 r., co wynika raczej z sezonowosci
na rynku budownictwa mieszkaniowego. Deweloperzy przez
pierwsze trzy miesigce 2020 r. oddali do uzytkowania 30 422
mieszkania, uzyskali pozwolenia na budowe 36 815 lokali oraz
rozpoczeli budowe 31 847 mieszkan. Prezentowane wyniki byty
nizsze od tych uzyskanych w poprzednim kwartale: 0 24,53%
w odniesieniu do lokali oddanych do uzytkowania, o 19,87%
w odniesieniu do lokali, dla ktérych rozpoczeto budowe oraz
016,71% dla mieszkan, dla ktérych uzyskano pozwolenie na bu-
dowe. Niewielki spadek aktywnosci deweloperéw odnotowano
w rozpoczynaniu nowych inwestycji, tj. 0 4,61% w poréwnaniu
do pierwszych trzech miesiecy 2019 .

Problematyczne okazujg sie réwniez kwestie zwigzane
z wprowadzonymi regulacjami dotyczgcymi przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, a koniecz-
nos$¢ ich uregulowania oraz pojawienie sie pandemii wydtuzyto
proces zwigzany z transakcjg sprzedazy nieruchomosci.

W celu zapobiegania wptywom pandemii wirusa SARS-
-CoV-2, wystepujacemu ryzyku nadmiernego ograniczania
dostepnosci kredytu oraz zagrozeniu zwigzanemu z mozliwg
utratg ptynnosci finansowej przez wielu kredytobiorcow, a tym
samym zdolnosci do obstugi zobowigzan, trwajg prace nad pro-
gramem dziatan majacych na celu przeciwdziatanie kryzyso-
wi kredytowemu. Proponowane dziatania uwzgledniajg m.in.
modyfikacje wymogéw w zakresie udzielania kredytéw, w tym
m.in. usuniecie barier zwigzanych z emisja listéw zastawnych
[18]. Komisja Nadzoru Finansowego oraz Ministerstwo Finan-
séw pracujg nad nowym modelem dziatania bankowosci hi-
potecznej oraz listow zastawnych [19]. Dodatkowe propozycje
to m.in. zwolnienie kredytéw udzielonych po 15 marca 2020 .
z podatku bankowego czy mozliwos¢ zaliczenia rezerw oraz
odpiséw utworzonych na kredyty udzielone po 13 marca 2020 .
do kosztéw uzyskania przychodu czy utworzenie instytucji
majacej na celu udroznienie zdolnosci bankéw do udzielania
kredytéw [18].

Sytuacje na rynku ksztattowaé¢ bedzie trwajgce spowol-
nienie gospodarcze, ktére moze przyczynic¢ sie do ogranicze-
nia popytu na lokale mieszkalne, z jednej strony z uwagi na
obnizenie gotowosci kredytobiorcy do zaciggania dtugoter-
minowego zobowigzania, a z drugiej przez zaostrzenie poli-
tyki bankéw podejmujacych dziatania zmierzajgce do ogra-
niczenia ryzyka finansowania. Wprowadzone w maju 2020 r.
czes$ciowe znoszenie wprowadzonych przez rzad obostrzen,
odmrazanie gospodarki, zaproponowane czasowe odrocze-
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nie sptaty rat czy wsparcie rzagdu w postaci tarcz antykry-
zysowych, a takze powolne znoszenie ograniczen ze strony
bankéw wptyneto na poprawe nastrojéow na rynku. Jednak
pozostato ryzyko utraty pracy oraz nadal trwajgce utrudnione
mozliwosci uzyskania kredytu, mimo rekordowo niskich stép
procentowych.

Podsumowanie

Badania dotyczgce rynku kredytéw hipotecznych bedacych
Zrédtem finansowania nieruchomosci majg duze znaczenie
z uwagi na jego znaczny wptyw na rynek nieruchomos$ci miesz-
kaniowych. Kredyt hipoteczny pozwala na nabycie nierucho-
mosci przez osoby nieposiadajgce wystarczajgcych srodkéw
na jego zakup poprzez obcigzenie ich dochodéw ratg kredy-
tu ptatng przez caty okres kredytowania. Dlatego tez istotny
wptyw na poziom popytu na rynku mieszkaniowym ma dostep-
nos¢ kredytéw hipotecznych oferowanych przez banki.

Analiza rynku kredytéw hipotecznych w okresie 1996-2019
pokazuje, ze duzy wptyw na wzrost liczby udzielanych kredytéw
miat wzrost dochodéw gospodarstw domowych oraz spadek
bezrobocia. Poprawa sytuacji na rynku pracy ograniczyta ryzy-
ko jej utraty, a rosngce dochody sktaniaty wiele gospodarstw
domowych do nabycia nieruchomosci oraz zaciggania kredytu
hipotecznego. Wyzsze wynagrodzenie wptywato réwniez na
poprawe zdolnosci kredytowej oraz pozwalato na zaciggniecie
wyzszego zobowigzania. Kolejnym czynnikiem wptywajgcym
na atrakcyjnos¢ kredytu hipotecznego sktaniajgcym wiele oséb
do zadtuzania sie sa niskie stopy procentowe oraz marze banku.
Oprocentowanie wptywa na taczny koszt kredytu hipoteczne-
go, w tym na wysoko$¢ raty kredytowej oraz na kwote mozliwe-
go do uzyskania zobowigzania. Utrzymanie stép procentowych
na niskim poziomie sprzyja réwniez lokowaniu kapitatu w nie-
ruchomosci z uwagi na brak optacalnosci trzymania srodkéw
na kontach oszczednosciowych czy lokatach. Inwestycjom
w nieruchomosci sprzyjaja takze niskie ceny mieszkan. Istotne
znaczenie majg tez czynniki o charakterze regulacyjnym (pro-
gramy rzgdowe, rekomendacje KNF), tagodzenie polityki kre-
dytowej oraz dostepnos¢ kapitatu na refinansowanie kredytéw
hipotecznych.

Znaczny wptyw na spadek liczby udzielanych kredytéw
miata w badanym okresie nieodpowiednia polityka kredytowa
bankéw. Badania rynku pokazuja, ze zbyt liberalne procedury
udzielania kredytéw oraz akceptacja wyzszego ryzyka kre-
dytowego, w tym podejs$cie do oceny zdolnosci kredytowej,
wptywajg na znaczny wzrost wartosci udzielanych kredytéw
hipotecznych, przez co napedzajg wzrost cen nieruchomosci.
Dos$wiadczenia z 2008 r. potwierdzajg negatywne skutki, jakie
moze wywotaé niewtasciwa polityka banku oraz zbyt wysoki
apetyt na ryzyko. Powyzsze dziatania wptynety wéwczas na
odwrdécenie trendu na rynku kredytéw hipotecznych. Negatyw-
ny wptyw na rynek kredytéw hipotecznych ma réwniez wzrost
bezrobocia, rosngca inflacja, wysokie stopy procentowe, zapo-
wiedzi o pogorszeniu sytuacji gospodarczej czy wysokie ceny
nieruchomosci.

Sytuacje na rynku kredytéw hipotecznych w 2020 r. ksztat-
towato w gtéwnej mierze pojawienie sie ,czarnego tabedzia”
w postaci koronawirusa SARS-CoV-2, a jego skutki, w tym
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dziatania podejmowane przez banki czy podmioty nadzorcze,
wptynag w znaczny sposéb na rynek kredytéw hipotecznych
w kolejnych latach.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review proces
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Instrumenty finansujgce nieruchomosci
mieszkaniowe w obliczu zmian

demograficznych

Instruments financing housing properties facing the demographic changes

Celem artykutem jest analiza wptywu zmian demograficznych na rozwdj instrumentéw finansowych w obszarze nieruchomosci
mieszkaniowych. Analiza stanowi takze probe odpowiedzi na pytanie: czy zmiany zachodzgce na polskim rynku sprzyjaja rozwojowi
instrumentow uwalniajacych kapitaft, czyli tzw. produktow typu equity release.

Stowa kluczowe: mieszkanie, demografia, instrumenty finansowe

The aim of the article is to analyze the impact of demographic changes on the development of financial instruments in the area of residential
real estate. The analysis is also an attempt to answer the question: are the changes taking place on the Polish market conducive to the
development of capital-releasing instruments, i.e. equity release products.

Keywords: residental real estate, demography, equity release funds

W polskim spoteczenstwie od prawie 40 lat zachodzi silna
transformacja demograficzna. Zaryzykuje stwierdzenie, ze
zdazylismy sie juz przyzwyczaié¢ do permanentnego spadku
rocznych urodzen dzieci oraz niekorzystnych prognoz, ktére
prezentujg nam statystyki. Zdajemy sobie sprawe z faktu, ze
zmiany demograficzne oddziatujg na rézne dziedziny gospo-
darki.

W artykule zaprezentowano teoretyczne aspekty rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych, wyjasniajac pojecie mieszkania
oraz rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Podjeto prébe
zbadania, jakie czynniki wptywajg na rozwéj rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych. Analizie poddano sytuacje demogra-
ficzng w kraju oraz prognozowane zmiany, ktére czekajg nasze
spoteczenstwo. Na tle tych zmian przeprowadzono analize po-
trzeb senioréw w zakresie dostepnych w naszym kraju form
zamieszkania dla oséb starszych oraz zmiany zachodzace
w segmencie tzw. senior housingu. Dokonano tez przegladu do-
stepnych produktéw pozwalajgcych odmrozi¢ kapitat z nieru-
chomosci mieszkaniowych. Na koricu przeanalizowano wptyw
zmian demograficznych na rozwdj instrumentéw finansowych
typu equity release. Analiza rynku krajowego poprzedzona
zostata doswiadczeniem rynkéw zagranicznych. Niektore
z panstw maja juz kilkudziesiecioletni dorobek w zakresie ofer-
ty produktéw finansowych typu equity release, ktére przyjety
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sie na ich krajowych rynkach (np. Wielka Brytania czy Stany
Zjednoczone). W Polsce pierwsze fundusze wyspecjalizowa-
ne w zakresie tych produktéw powstaty w 2008 r. Cze$¢ pro-
duktéw uwalniajacy kapitat z nieruchomosci, funkcjonujacych
z powodzeniem w innych krajach, w Polsce w dalszym ciggu
jest niedostepna dla konsumenta seniora.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
W ujeciu teoretycznym

Mieszkanie jako dobro ekonomiczne

Mieszkanie jest podstawowym dobrem, potrzeba, ktérg kaz-
dy cztowiek stara sie zaspokoi¢ w pierwszej kolejnosci. Po-
tocznie tg nazwa okresla sie nieruchomosé, w ktérej spedzamy
najwiecej czasu, prowadzimy gospodarstwo domowe i za-
ktadamy rodzine. Niekoniecznie musi by¢ naszg wtasnoscia.
Intuicyjnie wszyscy wiemy, czym jest mieszkanie. Jednak
w literaturze i w prawie napotykamy kilka ré6znych definicji opi-
sujgcych mniej lub bardziej precyzyjnie, co to jest mieszkanie.

Z punktu widzenia prawnego mieszkanie mozemy zdefi-
niowac jako zespdf pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych
majacych odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami bu-
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dowlanymi, umoZliwiajacy staty pobyt ludzi i prowadzenie samo-
dzielnego gospodarstwa domowego [1]. Ustawa o wtasnosci lo-
kali [2] opisuje mieszkanie jako samodzielny lokal mieszkalny,
ktory jest wydzielong trwatymi Scianami w obrebie budynki izbg
lub zespotem izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych. W ustawie Prawo budowlane [3] znajdziemy
definicje budynku mieszkalnego jednorodzinnego, przez
ktéry nalezy rozumieé budynek wolno stojgcy albo budynek
w zabudowie bliZzniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie sa-
modzielng catosé, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej
niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego
i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30% powierzchni catkowitej budynku.

Poza definicjami prawnymi literatura fachowa dostarcza
réwniez wielu interpretacji tego dobra ekonomicznego, ktore
nazywamy mieszkaniem. Przez mieszkanie mozemy rozumie¢
sposéb zamieszkania jako zespét funkgiji, ktérych realizacja wy-
maga odpowiednich przestrzeni i urzadzen. Mieszkanie moze
tez by¢ interpretowane w ujeciu techniczno-budowlanym jako
oddzielna przestrzen przeznaczona dla najmniejszej jednostki
spotecznej, jaka jest pojedyncze gospodarstwo domowe.
Wreszcie mieszkanie w rozumieniu architektoniczno-budow-
lanym moze by¢ interpretowane jako teren zagospodarowany
dla celéw mieszkalnych [4]. W kazdym z tych opiséw znajduje
sie odwotanie bezposrednie lub posrednie do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych ludzi, a wiec dobro ekonomiczne, ja-
kim jest mieszkanie spetnia scisle okreslone funkcje, sposréd
ktérych najstarsza dotyczy kwestii ochrony i bezpieczenstwa.
Funkcje, ktére petni mieszkanie mozna podzieli¢ na trzy pod-
stawowe kategorie:

1. funkcje biologiczne i psychiczne, np.:

— zapewnienie bezpieczenstwa fizycznego i psychicznego,

— zapewnienie warunkéw do zaspokojenia potrzeb fizjologicz-
nych, w tym higeniczno-sanitarnych i zywieniowych,

— ochrona przed wptywami atmosferycznymi,

— przechowywanie przedmiotéw i produktéw potrzebnych do

Zycia;

2. funkcje kulturowe i spoteczne, np.:

— obcowanie ze sobg cztonkéw rodziny oraz obcowanie z in-
nymi osobami, np. go$émi lub sgsiadami,

— zaspokojenie potrzeb intymnosci,

— nauka i rozwdj;

3. funkcje ekonomiczne i utylitarne, tj.:

— zapewnienie miejscai warunkéw do wykonywania czynnosci
zawodowych,

— zapewnienie miejsca do przechowywania pozostatych débr

materialnych [5].

W zaleznosci od rozwoju gospodarczego i sytuacji ekono-
micznej kraju mieszkanie, oprécz podstawowych funkcji ochro-
ny i odpoczynku, w coraz wiekszym stopniu zaczyna stuzy¢
zaspokojeniu potrzeb spotecznych wyzszego rzedu, tj. funkcji
wychowawczych, kulturalnych, towarzyskich czy zawodowych
[6]. W miare postepu spoteczno-gospodarczego na znaczeniu
zaczynajg zyskiwac cechy mieszkania, takie jak np.: wielkos¢,
ksztatt, materiaty budowlane, z ktérych zostato zbudowane,
lokalizacja, wyposazenie i naswietlenie. Kombinacja tych cech

w réznym stopniu pozwala wypetnia¢ funkcje mieszkaniowe.
Zasadnym staje sie wiec zbadanie potrzeb mieszkaniowych
spoteczenstwa w zmieniajgcej sie sytuacji demograficznej
kraju.

Czynniki rozwoju rynku mieszkaniowego

Analizujgc czynniki rozwoju rynku mieszkaniowego be-
dacego czescig szeroko rozumianego rynku nieruchomosci,
nalezy zastanowi¢ sie, czym wtasciwie charakteryzuja sie te
dwa rodzaje rynku. Rynek nieruchomosci jest jednym z seg-
mentéw funkcjonujgcego rynku gospodarczego. Ze wzgledu
na jego wielko$¢ oraz wptyw na pozostate sektory gospodarki
rynek nieruchomosci stanowi niezwykle wazng czes$¢ rynku
gospodarczego w kraju. Podobnie jak w przypadku definicji
mieszkania, tak réwniez w przypadku rynku nieruchomosci
w literaturze znajdziemy rézne jego okreslenia. Ze wzgledu
na dalszy podziat rynku nieruchomosci na sektory trafny opis
przytoczyt Marek Bryx, ktéry zdefiniowat rynek nieruchomosci
w sposob funkcjonalny, wyrézniajac funkcje popytu i podazy
oraz okreslajgc uczestnikéw tego rynku powigzanych mecha-
nizmem rynkowym. Takie podejscie autora do rynku nierucho-
mosci pozwolito zdefiniowaé go jako system z podsystema-
mi: obrotu nieruchomos$ci, inwestowania w nieruchomosci,
finansowania nieruchomosci oraz zarzadzania nierucho-
mosciami [7].

Przedmiotem tej analizy jest segment stanowigcy rynek
nieruchomosci mieszkaniowych. Jest to szczegdlna czesé
rynku nieruchomosci, petnigca wazng funkcje spoteczng za-
spokojenia podstawowych potrzeb kazdego cztowieka. Rynek
nieruchomosci mieszkaniowych stanowi réwniez najwiekszg
czes$¢ catego sektora nieruchomosci, na co dobrym dowo-
dem jest warto$¢ tego rynku, ktéra stanowi prawie dwukrot-
no$¢ PKB naszego kraju. W 2019 r. warto$¢ majgtku nieru-
chomosci mieszkaniowych stanowita ok. 190% wartosci PKB
w Polsce [8].

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych nieoderwalnie zwig-
zany jest z prawem wtasnosci, prawem uzytkowania wieczy-
stego, ograniczonymi prawami rzeczowymi (np. spétdzielcze
wihasnosciowe prawo do lokalu) oraz zobowigzaniami umow-
nymi (np. wynajem). Struktura rynku nieruchomosci mieszka-
niowych zwigzana z rodzajem wtasnosci pozwala wyrézni¢
przede wszystkim:

e prywatne i spétdzielcze domy jednorodzinne,

® pojedyncze prywatne lokale mieszkalne w budynkach wie-
lorodzinnych,

e budynki wielorodzinne zorganizowane w formie spétdziel-
czej,

e mieszkania lub domy na wynajem oraz

e lokale mieszkalne o charakterze socjalnym [6].

Wielko$¢, petnione funkcje oraz struktura rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych obrazuje jego potencjat ekonomiczny,
ktéry przy uwzglednieniu pewnych czynnikéw stanowi motor
napedowy innych sektoréw gospodarczych. Analizujgc rozwoj
rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, kluczowym
jest oméwienie czynnikéw wptywajacych na jego wzrost, za-
réwno ilosciowy oraz zmieniajgcg sie strukture, czyli rozwdj
jakos$ciowy tego rynku.
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Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych od poczatku
transformacji systemowej w latach 90. przeszedt juz kilka
cykli koniunkturalnych zwigzanych z jego rozwojem. Méwiac
o rozwoju rynku mieszkaniowego, nalezy mie¢ na uwadze
zaréwno jego strone podazowag, reprezentowang przez inwe-
storéw dziatajgcych na rynku, jak i popytowg, tworzong przez
nabywcow nieruchomosci. Ponadto rozwdj na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych nie oznacza jedynie wzrostu zasobéw
mieszkaniowych, ale réwniez zmiane struktury wtasnos$ciowe;j
w obszarze tego rynku. Do czynnikéw determinujgcych wyso-
kos¢ popytu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych nalezy
zaliczy¢: poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ceny
transakcyjne, czynniki demograficzne, dochody gospodarstw
domowych oraz dostepnos¢ i koszty finansowania kapitatu
zewnetrznego [9)].

Jednym z miernikéw zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spoteczenstwa jest wskaznik deficytu mieszkan, czyli réznica
miedzy ogdlng liczbg gospodarstw domowych a liczbg miesz-
kan zamieszkanych. W Polsce na koniec 2019 r. na 1000 miesz-
kancoéw przypadato 368,2 mieszkania, podczas gdy $rednia dla
krajow UE wynosita ok. 490 mieszkari/1000 mieszkancow [8].
Wskaznik ten obrazuje wystepujacy w Polsce deficyt mieszkan
i wcigz niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spoteczeristwa w poréwnaniu z innymi krajami UE. Odroczo-
na w czasie konsumpcja mieszkan jest wiec podstawowym
czynnikiem determinujgcym popyt mieszkaniowy w Polsce.
Istotnym czynnikiem ograniczajgcym popyt na rynku nierucho-
mosci jest wzrost cen mieszkan. Szybko rosngce ceny ograni-
czyty zdolno$¢ kredytowa czesci konsumentéw oraz zmniej-
szyty atrakcyjnos¢ inwestowania na rynku nieruchomosci.
W 2019 r. $rednia cena transakcyjna wzrosta 0 9% w stosunku
do roku poprzedniego. Jednoczes$nie wyzsze ceny notowane
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych zachecaty dewelo-
peréw do zwiekszenia podazy.

Wsrod czynnikéw wptywajacych na wielkos$é i ksztatt rynku
nieruchomosci mieszkaniowych nie wolno poming¢ aspektéw
demograficznych. Poza podstawowg miarg, jaka jest stopa
przyrostu naturalnego na zmiennos$¢ popytu wptywajg réwniez
wewnetrzne i zewnetrzne ruchy migracyjne, zmiana struktu-
ry wiekowej spoteczenstwa oraz liczba zaktadanych nowych
rodzin i gospodarstw domowych. W zaleznos$ci od fazy zycia
rodziny zmieniajg sie potrzeby mieszkaniowe oraz mozliwosci
ich zaspokojenia. Obecna sytuacja demograficzna Polski zo-
stanie doktadniej przeanalizowana w dalszej cze$ci artykutu.

Aby niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe mogty wptyngé
na wzrost popytu na rynku nieruchomosci, muszg spotkac¢ sie
z rosnacy sitg nabywczg gospodarstw domowych. Widoczna
w ostatnich latach poprawa sytuacji na rynku pracy, zwigzana
ze spadkiem bezrobocia oraz wynikajgca z tego rosngca presja
na zwiekszenie poziomu wynagrodzen wptyneta na poprawe
statusu materialnego i sity nabywczej wielu grup spotecznych,
zmniejszajgc réwniez poczucie zagrozenia utratg miejsc pracy.
Taka sytuacje potwierdza wskaznik dynamiki cen mieszkan na
rynkach pierwotnych i wtérnych dziesieciu najwiekszych miast
Polski w 2019 r., deflowany indeksem przecietnego wynagro-
dzenia w sektorze przedsiebiorstw, ktéry jest istotnie nizszy
od obserwowanego poziomu z 2007 r., co oznacza, ze ceny
mieszkan rosty wolniej niz dochody [8].
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Wyzsza sita nabywcza i stabilniejsza sytuacja na rynku
pracy wptynety na wzrost wartosci udzielanych kredytéw hi-
potecznych w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych.
Wieksza dostepnoséinizsze koszty finansowania sg kolejnym
czynnikiem zwiekszajgcym popyt w tym segmencie rynku. Do-
stepnos$é zewnetrznych zrodet finansowania jest niezbedna ze
wzgledu na wysoka kapitatochtonno$¢ inwestycji w nierucho-
mosci mieszkaniowe. Na koniec 2019 r. roczne tempo wzrostu
nowych ztotowych kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych wyniosto 7,0% rok do roku.

Inne czynniki determinujgce rozwdj rynku nieruchomosci
mieszkaniowych sg pochodng polityki pafnstwa, wspierajgcg
lub hamujgca akcje kredytowg bankéw oraz r6znego rodzaju
regulacje odpowiedzialne za kreowanie stabilnego wzrostu
gospodarczego, a co za tym idzie popytu mieszkaniowego.
Jednym z tych elementéw regulacyjnych sa rowniez podatki
i obcigzenia, ktérymiobjeci sg nabywcy i inwestorzy dziatajacy
na rynku nieruchomosci. W szczegdlnosci s3 to:

e podatek dochodowy od 0s6b fizycznych i prawnych,

e podatek od towaréw i ustug (VAT),

e podatek od czynnosci cywilnoprawnych oraz

e podatek od nieruchomosci.

Wptyw czynnikéw regulacyjnych panstwa mozna byto obser-
wowac na podstawie polityki podatkowej w 2007 r., gdy rozwa-
zane byto podniesienie stawki podatku VAT w budownictwie
mieszkaniowym do 22%, co wywotato niepewnos¢ o koszty
zakupu mieszkania w przysztosci i stymulowato dodatkowy
popyt w tym segmencie rynku. Ostatecznie wysoko$¢ podatku
pozostata bez zmian, nalezy jednak pamieta¢, ze brak przej-
rzystej, dostosowanej do rynku polityki podatkowej moze nad-
miernie obnizy¢ potencjalne zyski uczestnikéw rynku nierucho-
mosci, wywotaé poczucie niepewnosci, a takze doprowadzi¢
do wzrostu ryzyka finansowego.

Obok popytu konsumpcyjnego w ostatnich latach istotne-
go znaczenia nabiera réwniez popyt inwestycyjny zwigzany
z zakupem mieszkania na wynajem. Zakup mieszkaniato jedna
z najprostszych inwestycji dostepnych dla gospodarstw domo-
wych. Sprzyjajgce relacje stép zwrotu z wynajmu do kosztéw
kredytu, odsetek od lokat bankowych czy stép zwrotu z innych
rodzajow aktywéw motywujg do zakupu mieszkania na cel in-
westycyjny. Ponadto niskie koszty kredytéw mieszkaniowych
dajg nowa alternatywe inwestowania w mieszkania na wyna-
jem réwniez osobom, ktére uzupetniajg kredytem finansowanie
zakupu z wtasnych oszczednosci.

W dobie globalnej informacji, poza czynnikami fundamental-
nymi, wptyw na popyt oraz ceny mieszkan na rynku nierucho-
mos$ci mogg mie¢ réwniez czynniki o charakterze psycholo-
giczno-spekulacyjnym. Obserwacja innych uczestnikéw rynku
oraz informacje wypuszczane na rynek przez deweloperéw
kreujgcych podaz moga wywotywac pewnego rodzaju presje
nadwyzkowego popytu [6].

W gospodarce wolnorynkowej podaz odpowiada na potrze-
by popytu, jednak w przypadku rynku nieruchomosci nalezy
pamietaé, ze podaz charakteryzuje sie matg elastycznoscia,
a wiec wykazuje powolng reakcje na zmiane cen. Wzrost po-
dazy obiektow budowlanych wymaga uruchomienia procesu
inwestycyjnego, pochtaniajgcego znaczne naktady kapitatowe
i czas. Gtéwnym czynnikiem wptywajacym na podaz nowych
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nieruchomosci mieszkaniowych jest dochodowo$¢ inwestycji
deweloperskich [10]. Optacalnos$é¢ inwestycji jest pochodna
kosztéw budowy, a wiec materiatéw budowlanych oraz wyna-
grodzen pracownikéw, a takze kosztéw finansowania kapitatu
obcego. Duzy udziat w kosztach budowy stanowi réwniez za-
kup gruntu, ktérego zasoby sg malejace. Pozostate czynniki
wymienione wyzej, tj. sytuacja na rynku pracy i polityka regu-
lacyjna panstwa, réowniez wptywajg na podaz nieruchomosci
mieszkaniowych.

Podsumowujac przeprowadzong analize, nalezy stwierdzic,
ze czynniki determinujgce rozwéj rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych mozna podzieli¢ na:

e czynniki ekonomiczne (tj. wynagrodzenia gospodarstw do-
mowych, poziom bezrobocia, inflacji, kosztéw finansowa-
nia kapitatu obcego, podatkéw oraz sytuacja gospodarcza
kraju),

e czynniki demograficzne (obejmujace liczbe ludnosci, przy-
rost naturalny, strukture wiekowg spoteczenstwa i migracje),

e czynniki o charakterze psychologiczno-spekulacyjnym, kt6-
re poza czynnikami fundamentalnymi, przy zaistnieniu pew-
nych sytuacji rynkowych moga réwniez wptywac¢ na rozwdéj
rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Demograficzne uwarunkowania
funkcjonowania i rozwoju rynku
mieszkaniowego

Sytuacja demograficzna Polski

Obserwowane od ok. 30 lat trendy proceséw demograficz-
nych pokazujg, ze sytuacja ludno$ciowa Polski jest trudna.
Nie wida¢ réwniez zmian, ktére zagwarantowatyby stabilny
rozwdéj demograficzny kraju. Niski poziom dzietnosci dzi$ ma
negatywny wptyw na przysztg liczbe urodzen ze wzgledu na
zmniejszajgcay sie liczbe kobiet w wieku rozrodczym [11].

Na koniec 2018 r. w Polsce zyto 38 411 000 oséb, tj.
0 22,4 tys. mniej niz na koniec 2017 r. [12]. Stopa przyrostu
naturalnego byta wiec ujemna i wyniosta -0,06%, co oznacza,
ze na kazde 10 tys. ludnosci ubyto 6 oséb. W 2018 r. zareje-

strowano 388 tys. urodzen zywych, tj. o prawie 14 tys. mniej
niz rok wezesniej. Jednoczesnie o ponad 11 tys. wzrosta liczba
zgonow w stosunku do 2017 r. (zmarto 414 tys. oséb). W 2018 .
zanotowano ubytek przyrostu naturalnego — liczba urodzen
byta o0 26 tys. nizsza od liczby zgonow [11].

Stan tzw. depresji urodzeniowej trwa w Polsce juz prawie
30 lat, co oznacza, ze od 1990 r. wielko$¢ wspoétczynnika dziet-
nosci ksztattuje sie ponizej 2, a wiec nie gwarantuje prostej
zastepowalnosci pokolen. Na rys. 1 przedstawiono malejgcy
trend liczby urodzen zywych wystepujgcy w Polsce od 1946 r.

Wspomniane zmiany demograficzne zwigzane s3 ze starze-
niem sie spoteczenstwa polskiego. Oczywiscie nasz kraj nie
jest w tym wzgledzie odosobniony, poniewaz starzenie sie po-
pulacji dotyczy wszystkich regionéw $wiata, a w szczegélnosci
wysoko rozwiniety krajéw europejskich. W Polsce po Il wojnie
Swiatowej udziat senioréw w populacji kraju wynosit ok. 8%.
W latach 1990-2005 udziat senioréw w ogdlnej liczbie ludnosci
wzrost z 14,8% do 17,1%. Na koniec 2015 r. w Polsce mieszkato
ok. 8,8 miIn oséb w wieku produkcyjnym, tj. ok. 24% populacji
kraju [13].

Zmiana struktury wiekowej polskiego spoteczenstwa jest
pochodng m.in. wydtuzajgcej sie sredniej dtugosci zycia
Polakéw. Od 1993 r. zycie mezczyzn wydtuzyto sie o prawie
7 lat, a kobiet o 6 lat. Wydtuzenie trwania zycia Polakéw przez
wiele lat wynikato ze spadku umieralnosci niemowlat, ale
obecnie coraz wiekszego znaczenia nabiera spadek liczby
zgondw wsrdd osob starszych [11]. Takze emigracja Polakéw
uszczupla potencjat demograficzny kraju oraz pogtebia nieko-
rzystng strukture wiekowa z rosnacg liczbg oséb starszych.
Negatywng strong tego procesu jest duza liczba wyjazdéw
mtodych, dobrze wyksztatconych Polakéw, oséb o wysokich
kwalifikacjach zawodowych, ktérych potencjat jest niewy-
korzystywany za granicg. Jedng z konsekwencji znacznej
emigracji Polakdw w ostatnich latach jest to, ze za granica
rodzi sie coraz wiecej dzieci, ktérych jedno z rodzicéw jest
polskiego pochodzenia. Szczegdlnie dotyczy to emigracji do
Wielkiej Brytanii. Dane statystyczne wykazywaty ujemne sal-
do emigracji i imigracji w Polsce i do Polski (oséb na pobyt
staty) w latach 1966-2014, co oznacza, ze wiecej obywateli
polskich wyjezdzato z kraju, niz naptywato do nas imigran-
téw. Natomiast od 2016 r. tendencja ta odwrdcita sie i obec-
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nie jesteSmy krajem z dodatnim saldem migracji na pobyt
staty, siegajgcym w 2018 r. 3,6 tys. os6b. Gtéwne kierunki,
z ktérych przyjezdzajg imigranci do Polski to Wielka Brytania,
z ktérej w przewazajgcej czesci wrdcili Polacy, Niemcy oraz
Ukraina [14].

Prognozy przygotowane do 2050 r. pokazujg, ze liczba lud-
nosci w Polsce zmaleje do niespetna 34 min oséb, sposréd
ktérych 1/3 beda stanowity osoby powyzej 65 roku zycia,
a wiec w okresie poprodukcyjnym. Gtéwnymi przyczynami ta-
kich zmian sg: wydtuzenie czasu trwania ludzkiego zycia oraz
spadek liczby urodzen [15].

Czas transformacji ustrojowej przynidst wiele znaczacych
zmian w zakresie zachowan demograficznych ludnosci Polski.
Niska ptodnosé¢, systematyczne wydtuzanie trwania zycia oraz
wzrost znaczenia migracji prowadzi do zmniejszenia przyro-
stu naturalnego, a w konsekwencji do nieodwracalnych zmian
struktury populacji. Efektem nowej sytuacji demograficznej
jest zachwianie relacji miedzy generacjami, tj. miedzy liczbg
0s6b najmtodszych oraz w wieku produkcyjnym a liczbg ludno-
$ci w wieku poprodukcyjnym. Do zmian strukturalnych w spo-
teczenstwie dopasowuja sie réwniez poszczegélne segmenty
gospodarki krajowej, a wsrdd nich takze rynek nieruchomosci
mieszkaniowych.

Budownictwo mieszkaniowe dla seniorow

Mieszkanie petnigce funkcje ochronng i zaspokajajace po-
trzebe bezpieczenistwa w przypadku oséb starszych nabiera
szczegdblnego znaczenia. Zmieniajgca sie sytuacja starzeja-
cego sie spoteczenstwa sktania do refleksji nad potrzebami
mieszkaniowymi senioréw. Miejsce zamieszkania dla oséb
starych stanowi gtéwnie miejsce pobytu zaréwno w dzien, jak
i w nocy, dlatego waznym jest stworzenie jak najlepszych wa-
runkéw do zycia, uwzgledniajagc mozliwe ograniczenie spraw-
noscifizyczneji psychicznej czy niepetnosprawnosé. Potrzeby
mieszkaniowe senioréw sg zupetnie inne niz ludzi mtodych.
Poza tym w wieku senioralnym zmianie ulegajg potrzeby
dotyczgce opieki zdrowotnej, zmienia sie wysokos$¢ dochodéw
oraz struktura wydatkéw. Osoby starsze w wiekszosci przy-
padkéw chca pozostaé w swoich miejscach zamieszkania tak
dtugo, jak to tylko mozliwe.

Preferencje mieszkaniowe oséb starszych w Polsce dobrze
pokazujg wyniki badania przeprowadzonego na respondentach
w wieku senioralnym w aglomeracji poznanskiej. Odpowia-
dajac na pytanie, jaka forma zamieszkania preferowana jest
W razie pojawienia sie probleméw zdrowotnych i zaistnienia
potrzeby pomocy:
® 30% chciatoby nadal mieszka¢ we wtasnym mieszkaniu

z pomoca bliskich,
® 21% deklarowato che¢ dzielenia mieszkania z dzie¢mii wnu-

kami,
® 16% chciatoby nadal mieszka¢ we wtasnym mieszkaniu i ko-

rzystaé z pomocy instytuciji,
® 12% chciatoby nadal mieszka¢ we wtasnym mieszkaniu

i korzystac z pomocy opiekunoéw,

o 9% deklarowato che¢ zamieszkania w nowym mieszkaniu na
osiedlu dla senioréw,
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® 6% deklarowato che¢ zamieszkania w parnstwowym domu
spokojnej starosci,

® 4% deklarowato che¢ zamieszkania w prywatnym domu spo-
kojnej starosci,

® 1% chciatoby wynajg¢ pokdj obcej osobie w zamian za opieke, a

® 1% chciatoby zamieszka¢ z innymi starszymi ludzmi [16].

Wyniki badania pokazuja, ze prawie 80% respondentéw nie bie-

rze pod uwage zmiany miejsca zamieszkania w wieku senio-

ralnym, a jedynie chciatoby otrzymywac¢ jakg$ forme pomocy

i opieki sprawowanej w miejscu zamieszkania w przypadku

pojawienia sie probleméw zdrowotnych.

Dla oséb starszych, ktére z ré6znych wzgledéw nie moga po-
zostac¢ we wtasnych nieruchomosciach lub w gospodarstwach
domowych dzielonych razem z dzie¢mi, budownictwo senio-
ralne oferuje panstwowe oraz prywatne formy instytucji opie-
kunczo-mieszkaniowych. W tabeli | przedstawiono dostepne
w Polsce instytucjonalne opcje mieszkaniowe, m.in. mieszka-
nia chronione, domy pomocy spotecznej dla os6b przewlekle
psychicznie chorych oraz dla dorostych intelektualnie nie-
sprawnych czy matek samotnie wychowujacych dzieci. Po-
nad potowe mieszkancéw zaktadéw stacjonarnych pomocy
spotecznej stanowity osoby, ktére ukoriczyty 65 rok zycia.
W Polsce seniorzy deklarujg nieche¢ w kwestii przeprowadzki
do doméw opieki i traktujg to rozwigzanie jako ostateczne.
Wynika to nie tylko z niecheci do zmiany miejsca zamiesz-
kania, ale takze z braku zaufania do obcych oséb i wigze sie
z negatywnymi wyobrazeniami na temat instytucji opiekun-
czych. Ponadto umieszczenie oséb bliskich w takich instytu-
cjach bywa w naszej kulturze postrzegane jako wyraz braku
dbatosci i mitosci ze strony najblizszych [17].

Innym rozwigzaniem mieszkaniowym dla senioréw mogg
by¢ towarzystwa budownictwa spotecznego (TBS). Budowni-
ctwo spoteczne opiera sie gtdwnie na najmie samodzielnych
lokali mieszkaniowych o umiarkowanym czynszu. Rozwigzan

Tabela I. Mieszkaniowe opcje instytucjonalne dostepne w ramach pomocy
spotecznej w Polsce wedtug stanu na 31 grudnia 2018 r. (Zrédfo: www.stat.gov.pl)

Rodzai Liczba Liczba miejsc,
) obiektow tys.
Domy pomocy spotecznej 876 82,8
Placéwki zapewniajgce catodobowg
opieke osobom niepetnosprawnym,
przewlekle chorym lub osobom 364 13,5
w podesztym wieku w ramach
dziatalnosci gospodarczej lub statutowej
Schroniska dla bezdomnych 310 15,8
Noclegownie 87 29
Domy pomocy spotecznej dla matek 63 1,7
Domy pomocy spotecznej dla rodzin 1 04
Srodowiskowe domy samopomocy
s . 9 0,2
z miejscami pobytu catodobowego
Pozostate placéwki 81 1,6
Razem 1831 1189
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tego typu w Polsce jest jeszcze niewiele. Przyktadem moze by¢
inwestycja NIE SAMI wybudowana przez Stargardzki TBS, Dom
Emeryta w Poznaniu, czy inwestycja polegajaca na rewitaliza-
cji mieszkan przez szczecinski TBS.

Innowacyjnym rozwigzaniem w zakresie budownictwa
mieszkaniowego sg takie inwestycje, jak: osiedla doméw lub
mieszkan na peryferiach, bloki mieszkaniowe na zurbanizo-
wanych terenach oraz bloki mieszkaniowe w ramach wielopo-
koleniowego osiedla. Przyktadem tego typu inwestycji moze
by¢ osiedle miedzypokoleniowe ,Bazantowo” pod Katowicami,
z 5 budynkami, gdzie wkomponowano 150 samodzielnych lo-
kali senioralnych, w tym cze$¢ na wynajem. W samym centrum
osiedla ulokowana jest tzw. enklawa krysztatowa, ktéra jest
miejscem przeznaczonym dla najstarszych oséb. W tej strefie
znajduja sie udogodnienia dla senioréw: biblioteka, $wietlica,
gabinet rehabilitacji, przychodnia, apteka, a takze kaplica.
W dalszej czesci osiedla wybudowano rozwigzania cenione
przez mtodsze pokolenia, takie jak obiekty sportowe i sklepy
[18]. Tego typu rozwigzan w Polsce nie ma duzo, chociaz rosng-
caliczba os6b starszych sktania inwestoréw do poszukiwania
nowych rozwigzan dla oséb starszych (rys. 2).

Obecnie, pozaistniejgcym juz wtasnym gospodarstwem do-
mowym, mozemy obserwowac trzy opcje budownictwa miesz-
kaniowego dla oséb starszych: instytucjonalne, spoteczne oraz
rynkowe. Opcja rynkowa, z pominieciem nieprzystosowanych
do potrzeb oséb starszych samodzielnych mieszkan, wydaje
sie najlepiej wpisywac¢ w idee coraz bardziej rosngcego seg-
mentu budownictwa mieszkaniowego dla senioréw. Ten rodzaj
budownictwa doczekat sie juz na zachodzie wtasnej nazwy se-
nior housing, ktéra oznacza samodzielne budownictwo miesz-
kaniowe przystosowane pod wzgledem rozwigzan technicz-
nych i architektonicznych do potrzeb oséb starszych [13].

Instrumenty uwalniajgce kapitat z nieruchomosci
mieszkaniowych

Zmieniajaca sie struktura wiekowa populacji w Polsce wy-
wiera réwniez wptyw na sektor finansowy. Coraz wieksza cze$¢

naszego spoteczenstwa, a co za tym idzie klientéw réznorod-
nych instytucji finansowych, beda stanowity osoby w wieku
poprodukcyjnym, z nizszymi dochodami biezgcymi. Jednakze
ta grupa spoteczna posiada nieruchomosci mieszkaniowe na-
byte w okresie aktywnos$ci zawodowej, stanowigce ich osobi-
sty majgtek, czesto nieobcigzony hipotekg ani innymi prawami
do nieruchomosci. Skumulowany w tych nieruchomosciach
kapitat stanowi baze do rozwoju instrumentéw finansowych
pozwalajacych na skorzystanie z tych srodkéw za zycia witas-
ciciela nieruchomosci.

Badajgc polski rynek finansowy, nalezy stwierdzi¢, ze obec-
nie najczesciej wykorzystywanym instrumentem finansowym
uwalniajgcym kapitat z nieruchomosci mieszkaniowych jest
pozyczka hipoteczna, czyli pozyczka na dowolny cel zabez-
pieczona hipotekg na nieruchomosci. Ze wzgledu na wieksze
ryzyko regularnej sptaty w stosunku do kredytu hipotecznego,
banki w Polsce udzielajg pozyczek hipotecznych o wartosci
nie wyzszej niz 60% wartosci nieruchomosci, na okres mak-
symalnie 15 lat. Jako produkt charakteryzujgcy sie wiekszym
ryzykiem niz kredyt hipoteczny pozyczka jest réwniez wyzej
od niego oprocentowana. Chociaz w ostatnich latach obser-
wujemy w Polsce wzrost zainteresowania pozyczkami hipo-
tecznymi, to wcigz majg one zaledwie kilkuprocentowy udziat
w catosci sprzedanych produktéw hipotecznych.

Innym rozwigzaniem funkcjonujgcym na polskim rynku,
pozwalajgcym na skorzystanie z kapitatu skumulowanego
na nieruchomosci jest kredyt konsolidacyjny, polegajacy na
zamianie kilku sptacanych jednoczes$nie kredytéw i pozyczek
bankowych na jeden kredyt zabezpieczony hipotekg na nieru-
chomosci. Przedmiotem takiej konsolidacji moga by¢ pozyczki
gotéwkowe, kredyty konsumpcyjne, zadtuzenie na kartach kre-
dytowych, limity w rachunku osobistym, kredyty odnawialne,
a nawet mieszkaniowe kredyty hipoteczne [6]. Rozwigzanie
takie powinno prowadzi¢ do biezacych oszczednosci w po-
staci nizszego oprocentowania, a co za tym idzie nizszych rat
miesiecznych oraz wygodniejszej sptaty zadtuzenia w postaci
zsumowanej raty zamiast kilku osobnych miesiecznych rat.
Nizsze oprocentowanie powinno wynika¢ z lepszego rodzaju

(Zrédto: www.propertydesign.pl)
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zabezpieczenia, jakim jest hipoteka na nieruchomosci. W prak-
tyce banki oferujg jednak ré6zne warunki dla kredytu konsolida-
cyjnego, w zaleznosci od sytuacji finansowej zadtuzonej osoby.
Nalezy zauwazy¢, ze w innych krajach wysoko rozwinietych
funkcjonuje szereg instrumentéw finansowych pozwalajg-
cych na ,odmrozenie” skumulowanego w nieruchomosciach
mieszkaniowych kapitatu, nazywanych ogélnie equity re-
lease. Instrumenty finansowe tego typu sg gtéwnie oferowane
osobom w wieku poprodukcyjnym i pozwalajg wtascicielom
nieruchomosci mieszkaniowej pozyska¢ dodatkowe srodki
pieniezne w sytuacji niewystarczajgcych dochodéw bieza-
cych. Cechy charakteryzujace produkty finansowe typu equity
release to:
o zdolnos$¢ do przeksztatcania zamrozonego kapitatu w nieru-
chomosciach w ptynne $rodki pieniezne,
® przeznaczenie produktéw gtéwnie dla os6b w wieku emery-
talnym,
e zapewnienie ptynnosci finansowej wtascicielowi nierucho-
mosci,
e powigzanie produktéw z nieruchomosciami mieszkaniowymi,
® zapewnienie prawa dozywotniego zamieszkiwania danej
nieruchomosci oraz
e wartos$¢ nieruchomosci mieszkaniowej, ktéra jest wytagczna
podstawg sptaty zobowigzania [19].
Konstrukcja produktéw typu equity release opiera sie wiec na
nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie, stopach procen-
towych okreslajgcych koszty udzielanego finansowania oraz
cechach klienta, takich jak: wiek, pte¢ czy poziom dochodu.
Rynek produktéw equity release jest zalezny nie tylko od ryn-
ku finansowego i rynku nieruchomosci, ale takze od polityki
spotecznej, systemu emerytalnego, rozwoju demograficznego
i czynnikéw kulturowych panujgcych w spoteczenstwie.
Prognozowany w Polsce wzrost liczby oséb starszych to
rosnace obcigzenie systemu emerytalnego, a co za tym idzie
malejgce $wiadczenia. W tej sytuacji emeryci, ktérzy nie odtozg
wystarczajgcejilosci sSrodkéw na zycie po zakoniczeniu aktyw-
nosci zawodowej beda borykac sie zich niedoborem w okresie
senioralnym. Taka sytuacja bedzie zmuszata do poszukiwania

https://commons.wikimedia.org)
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Rys. 3. Budynek z 1959 r. na osiedlu ,Sun City” w stanie Arizona (Foto: by Marine 69-71, CC BY-SA 4.0,
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sposobu poprawy standardu zycia, w wyniku czego popyt na
produkty typu equity release moze rosng¢ wraz z pogtebiajacy-
mi sie zmianami demograficznymi w kraju.

Wptyw zmian demograficznych na rozwoj
instrumentéw finansowych

Doswiadczenia zagraniczne

Rynki finansowe funkcjonujace w krajach wysoko rozwi-
nietych majg duzo bogatsze do$wiadczenie z instrumentami
stuzacymi do uwalniania kapitatu skumulowanego w nierucho-
mosciach mieszkaniowych niz nasz rodzimy rynek. Problem
starzenia sie spoteczenstwa i zmieniajgcych sie w zwigzku
z tym potrzeb mieszkaniowych ludzi dostrzezono w Stanach
Zjednoczonych juz w latach 50. ubiegtego wieku. W 1960 r.
w stanie Arizona wybudowano pierwsze osiedle mieszkaniowe
przeznaczone dla oséb starszych, na tacznej powierzchni pra-
wie 40 km?, o nazwie ,Sun City” (rys. 3). Budowa osiedla miata
na celu polepszenie standardu zycia os6b starszych poprzez
odpowiednie przystosowanie mieszkan oraz zlokalizowanie
w obrebie osiedla ustug, ktére sg niezbedne w codziennym zy-
ciu. Osiedle ,Sun City” cieszyto sie tak duzg popularnoscia, ze
rozbudowywano je kilkukrotnie [20].

Innym przyktadem senior housingu, tym razem na rynku
europejskim, moze by¢ miasto Sangerhausen potozone we
wschodniej czesci Niemiec, ktére z bytego miasta gérnicze-
go, po wyremontowaniu i przystosowaniu mieszkan dla oséb
niepetnosprawnych, zostato zaadoptowane na potrzeby senio-
réw. W miescie powstaty rézne formy zamieszkania dla oséb
starszych, w zaleznosci od stopnia sprawnosci fizycznej, oraz
mieszkania dla oséb mtodych. Wspdlne przestrzenie integrujg
ze sobg mieszkancéw. W Sangerhausen powstat réwniez dom
seniora oraz dom opieki dla 0s6b starszych [20].

System ustug finansowych stwarzajgcy mozliwosé ,uptyn-
nienia” posiadanych nieruchomosci przy zachowaniu gwaran-
cji dozywotniego jej zamieszkania (equity release) zdgzyt rozwi-
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Tabela Il. Liczba instytucji dziatajagcych w segmencie produktow
equity release w krajach UE (Zrddto: [21])

Liczba instytucji

z podziatem

czy w Hiszpanii instytucje dziatajgce w tym segmencie rynku
oferujg do trzech réznych rozwigzan.

Ostatnie sumaryczne dane dotyczgce wielkosci europejskie-
go rynku produktéw typu equity release pochodzg z raportu

na panstwa przygotowanego przez Instytut Ustug Finansowych w Hambur-
Wielka Brytania 40 gu (IFF Institut fur finanzdienstleistungen e.V.) wspétfinanso-
Handia 7 wanego ze $rodkéw Unii Eur-opejskiej, opracowanego w 2009r.
Analizujgc dane przedstawione w tabeli lll, mozna zauwazyé¢
Hiszpania 18 dominujacg role Wielkiej Brytanii w rozwoju produktéw typu
Wiochy 5 equity release w Europie.
Odwrécona hipoteka, jako instrument rynku finansowego,
Wegry 3 . . . .
poczatkowo zaistniata w Stanach Zjednoczonych, gdzie roz-
Niemcy, Finlandia 2 wineta sie z powodu takich uwarunkowan, jak:
Austria, Butgaria, Francja, Dania, Rumunia, Szwecja 1 e brak efektywnego systemu emerytalnego,
Fazem 108 ° na.staW|en|e senioréw na znacznie wiekszg konsumpcje niz
w innych panstwach,

nac¢ sie juz w wielu krajach. Ustugi tego typu mozna oferowac

w formie modelu:

e sprzedazowego (home reversion) oraz

e kredytowego (reverse mortgage).

Zgodnie z wymogami Komisji Europejskiej ustuga moze by¢

uznana za equity release pod warunkiem, ze spetnione sg po-

nizsze przestanki:

e jest oferowana jako ustuga finansowa,

e dziatalno$¢ podmiotu oferujgcego taka ustuge powinna
gwarantowac dtugoterminowe zapewnienie ptynnosci finan-
sowej,

e ustugodawca musi gwarantowaé prawo dozywotniego za-
mieszkiwania w nieruchomosci,

e sptata wyptaconych swiadczen wraz z dodatkowymi kosz-
tami powinna ogranicza¢ sie wytgcznie do mozliwos$ci uzy-
skania srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci [21].
Analizujgc rynek europejski tatwo zauwazy¢, ze najbardziej

rozwiniety segment produktéw equity release funkcjonuje

w Wielkiej Brytanii. Swiadczy o tym liczba podmiotéw oferujg-

cych tego typu ustugi, najszerszy wachlarz oferty produktowe;j

oraz wielkos$¢ tego rynku liczona za pomocg wartosci otwar-
tych uméw finansowych (tabela Il). Podczas, gdy w Wielkiej

Brytanii funkcjonuje 14 réznych produktéw uwalniajgcych ka-

pitat z nieruchomosci, to na Wegrzech, w Szwecji, we Wtoszech

e wzrost liczby emerytéw oraz

e dopracowane rozwigzania legislacyjne.

Reverse mortgage na mocy przepiséw prawa podpisanych
przez prezydenta Ronalda Reagana w 1988 r. stat sie instru-
mentem gwarantowanym przez rzagdowg agende Federal Ho-
using Authority (FHA), co chroni zaréwno kredytobiorcow, jak
i kredytodawcoéw. Rynek odwréconej hipoteki na $wiecie funk-
cjonuje w réznych formach, jednak w uproszczeniu mozna wy-
odrebni¢ dwa kluczowe modele wskazane powyzej, tj. model
sprzedazowy oraz model kredytowy, przy czym ten drugi jest
duzo bardziej popularny na rozwinietym rynku produktéw equi-
ty release w Europie.

Produkty equity release

W Polsce instrumenty finansowe typu equity release
mogg by¢ oferowane seniorom takze w ramach przywota-
nych wyzej dwéch modeli, tj. modelu sprzedazowego, ktéry
juz funkcjonuje w naszym kraju, oraz modelu kredytowego,
ktéry pomimo stworzenia podstaw prawnych do jego funk-
cjonowania, nie jest jeszcze wykorzystywany w Polsce. Pod-
stawowa réznica miedzy tymi modelami dotyczy momentu,
w ktérym nastepuje przeniesienie prawa wtasnosci do nie-
ruchomosci. W modelu sprzedazowym przeniesienie prawa
wtasnosci do nieruchomosci nastepuje z chwilg zawarcia
umowy o korzystanie z instrumentu equity release, a w przy-

Tabela Ill. Lgczna kwota sprzedazy produktéw typu equity release w poszczegélnych krajach (Zrédto: [21])

Model kredytowy

Srednia wartosé

Wartos¢ otwartych

Liczba uméw

Model sprzedazowy

Wartos¢ otwartych Srednia warto$é

Liczba umoéw

umow, min EUR umowy, EUR umow, min EUR umowy, EUR

Francja 20 100 000 200 n/a n/a n/a

Niemcy 10 100 000 100 n/a n/a 12
Wegry 32 n/a n/a 214 41 961 5100

Wtochy 743 247 500 300 n/a n/a n/a

Hiszpania 1268 352222 3600 n/a n/a n/a

Szwecja 110 44 000 2500 n/a n/a n/a
Wielka Brytania 1825 55303 33000 1131 77 466 14 600
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padku modelu kredytowego po $mierci osoby starszej, wtas-
ciciela nieruchomos$ci [19]. Zestawienie zawarte w tabeli IV
pokazuje réznice pomiedzy dwoma modelami dostepnymi
na rynku polskim. Nalezy jednak zauwazyé¢, ze w praktyce
polski rynek finansowy oferuje seniorom wytgcznie instru-
menty uwalniajgce kapitat z nieruchomosci mieszkaniowych
w ramach modelu sprzedazowego. Szczeg6towy opis modeli
dla produktéw equity release zostat opisany w dalszej czesci
artykutu.

Model sprzedazowy

Produkty oferowane w ramach modelu sprzedazowego
(home reversions) funkcjonuja w oparciu o przepisy kodeksu
cywilnego, tj. prawo dotyczace dozywocia (art. 908), renty
(art. 903), a takze przepisy o ubezpieczeniach (art. 805) i po-
zyczce (art. 720) [22]. Brak jest jednak dodatkowych regula-
cji szczegdlnych w tym zakresie. Formy zawieranych umoéw
w ramach tego modelu w Polsce sg rézne. Najczesciej mamy do
czynienia zumowg $wiadczen dozywotnich, zawierang pomie-
dzy konsumentem a spétka. Umowa ta polega na przeniesieniu
witasnosci nieruchomosci na przedsiebiorce w momencie za-
warcia umowy, w zamian za okresowe lub jednorazowe wypta-
canie ustalonej kwoty srodkéw pienieznych, tzw. renty dozy-
wotniej, oraz prawo do zamieszkiwania nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy [23]. Prawo zamieszkiwania nierucho-
moscirealizowane jest na podstawie prawa stuzebnosci osobi-
stej mieszkania lub prawa uzytkowania nieruchomosci. Trans-
fer praw do nieruchomosci w modelu sprzedazowym nastepuje
w momencie podpisania umowy dozywotniego lub okresowego
$wiadczenia. Wysoko$¢ wyptacanego swiadczenia pieniezne-
go wynosi ok. 30—40% wartos$ci nieruchomosci, ktérej wyceny
dokonuje zatrudniony przez spotke rzeczoznawca majgtkowy.
Kwota renty dozywotniej wyptacana jest na podstawie wielu
czynnikéw, takich jak: pte¢, wiek seniora oraz wartos¢ nieru-
chomosci, ktéra jest przedmiotem umowy oraz danych GUS
o przecietnej dtugosci trwania zycia w Polsce. Fundusz hipo-
teczny, ktéry staje sie wtascicielem nieruchomosci w momen-
cie podpisania umowy o rente, pomniejsza réwniez wartos¢ wy-
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ptaty o koszty zwigzane z ubezpieczeniem nieruchomosci oraz
podatkiem od nieruchomosci [22]. Pozostate kwestie, takie jak
obowigzek pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci,
dokonywania drobnych napraw wynikajacych z codziennego
uzytkowania, dokonywania istotnych zmian w nieruchomosci,
przyjecia (jako mieszkanca) osoby trzeciej czy dodatkowe
$wiadczenia, takie jak opieka i pomoc osobie starszej przez
zatrudnionego pracownika, sg regulowane kazdorazowo
w umowie. Podstawowym obowigzkiem funduszu hipotecz-
nego, poza wyptata swiadczenia pienieznego, jest zagwaran-
towanie konsumentowi mozliwosci meldowania innych oséb
w lokalu bez zgody. Umowa o dozywocie powinna réwniez
regulowac kwestie zwigzane z pokryciem kosztéw pochéwku
dozywotnika oraz wydania rodzinie rzeczy pozostawionych po
nim w spadku. Jezeli zakres $wiadczen nie jest szczegétowo
ustalony w umowie, wéwczas doprecyzowuje go art. 908 §1 ko-
deksu cywilnego. Wazne jest réwniez, ze podmiot $wiadczgcy
odwrécong hipoteke w modelu sprzedazowym nie ma obowigz-
ku rozliczania sie ze spadkobiercami w sytuacji, gdy kwota uzy-
skana ze sprzedazy nieruchomosci jest wyzsza niz ustalona
kwota $wiadczenia wyptaconego w ramach odwréconej hipote-
ki. Swiadczeniodawca w tym wypadku konsumuje ewentualny
zysk wynikajgcy ze wzrostu cen nieruchomosci. Pierwszym
podmiotem gospodarczym oferujgcym ustugi odwréconej hi-
poteki na polskim rynku byt Fundusz Hipoteczny DOM SA, ktory
funkcjonuje od 2008 r. Obecnie w kraju dziata kilka funduszy
zrzeszonych w Zwigzku Przedsiebiorcéw Finansowych (ZPF),
z ktérych najbardziej popularne sa wspomniany wyzej FH DOM
oraz Fundusz Hipoteczny Familia. Fundusze hipoteczne beda-
ce cztonkami ZPF w 2015 r. zarzagdzaty 310 umowami o tgcznej
wartosci 76,43 min zt. Natomiast na koniec 2017 r. profesjo-
nalne instytucje finansowe zrzeszone w ZPF zawarty tacznie
prawie tysigc tego typu uméw, a warto$¢ umoéw podpisanych
do konica 2019 r. z funduszami hipotecznymi zrzeszonymi
w ZPF wyniosta ponad 100 min zt [24].

Potrzeba istnienia produktéw uwalniajgcych kapitat z nie-
ruchomosci na polskim rynku jest widoczna nie tylko poprzez
dziatanie podmiotéw gospodarczych, ale przede wszystkim
Swiadczy o tym liczba uméw o dozywocie podpisywanych
przez osoby prywatne, np. seniora z sgsiadem, opiekunem,

Tabela IV. Réznice pomiedzy modelem sprzedazowym i modelem kredytowym oferty instrumentéw typu equity release (Zrédto: [19])

Czynnik réznicujacy modele

Przeniesienie praw wtasnosci do nieruchomosci

Model sprzedazowy

z chwilg zawarcia umowy

Model kredytowy

dopiero po $mierci kredytobiorcy

Wiasciciel nieruchomosci

instytucja oferujgca $wiadczenie pieniezne

klient

Podstawa prawna

prawo cywilne

prawo bankowe

Zabezpieczenie intereséw spadkobiercéw

nie tak

Zysk wynikajgcy ze wzrostu ceny nieruchomosci

$wiadczeniodawca

$wiadczeniobiorca

Podmioty uprawnione do oferowania instrumentu

podmioty spoza sektora finansowego

wytgcznie instytucja sektora finansowego
(banki i towarzystwa ubezpieczeniowe

Nadzoér finansowy

nie tak

Istnienie w Polsce

tak nie
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znajomym czy cztonkiem rodziny. Z danych Ministerstwa
Sprawiedliwosci wynika, ze w 2018 r. umowy o ustanowienie
dozywocia w formie aktéw notarialnych podpisato ok. 11 tys.
0s6b, aw 2017 r. ok. 10 tys. Oznacza to, ze profesjonalne pod-
mioty dziatajgce na rynku w ostatnich 10 latach zawarty tylko
ok. 1% wszystkich tego typu uméw [25]. Wynika to z faktu, ze
seniorzy nie obdarzajg zaufaniem takich instytucji i preferujg
propozycje pomocy osoby prywatnej. Dodatkowo zaniechanie
w 2015 r. prac nad ustawg wprowadzajgcg nadzér i regulujaca
rynek renty dozywotniej spowolnity rozwéj dziatalnosci profe-
sjonalnych podmiotéw gospodarczych. Podmioty gospodarcze
dziatajgce w tym segmencie opierajg sie bowiem na prawie
cywilnym, ale nie sg objete szczegétowymi regulacjami i nie
podlegaja instytucjom nadzoru finansowego.

Model kredytowy

Model kredytowy zostat w Polsce uregulowany ustawg
o odwréconym kredycie hipotecznym (reverse mortgage lub life-
-time loan) [26]. Kredyt ten moze by¢ oferowany wytgcznie przez
banki, ale praktyka pokazuje, ze banki do dzisiaj nie wprowa-
dzity takich produktéw do swoich ofert, czynigc te regulacje
prawng ,martwg". Produkty funkcjonujgce w ramach modelu
kredytowego dostepne sg w rozwinietych krajach, w tym m.in.
w Wielkiej Brytanii, Hiszpanii, Francji, Holandii, na Wegrzech
i w Stanach Zjednoczonych, gdzie cieszg sie zainteresowaniem
senioréw [19].

Zgodnie z art. 4 ustawy o odwréconym kredycie hipotecz-
nym [26] bank zobowigzuje sie odda¢ do dyspozycji kredy-
tobiorcy okreslong sume pieniedzy, ktérych sptata nastgpi
po jego $mierci. Natomiast kredytobiorca musi przedstawi¢
bankowi przedmiot zabezpieczenia, jakim jest nieruchomosg¢,
ktéry zostaje obcigzony hipotekg na rzecz banku. Podpisana
umowa nie oznacza jednak sprzedazy nieruchomosci, tylko
ustanowienie hipoteki na tej nieruchomosci, a kredytobiorcy
przystuguje prawo odstgpienia od umowy w ciggu 30 dni, bez
podania przyczyny. Wysokos$¢ kwoty swiadczenia wyptaca-
nego z tytutu odwréconego kredytu hipotecznego ustala sie
na podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie kredytu, czyli odpowiadajgcej cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne. Wycene nieruchomosci
przeprowadza rzeczoznawca majgtkowy, a bank ma mozli-
wos$¢ skorygowania tej wielko$ci w oparciu o czynniki, takie
jak: wiek, pte¢ czy stan zdrowia kredytobiorcy. Umowa kredy-
tu odwrdéconego moze by¢ podpisywana z wiecej niz jednym
kredytobiorca, co moze stanowi¢ dobre rozwigzanie w przy-
padku matzenstw czy par senioréw, ktérzy zamieszkuja jedng
nieruchomosé¢.

Najistotniejszy element réznigcy model kredytowy od mo-
delu sprzedazowego jest, jak wspomniano wyzej, zwigzany
z wtasnoscig nieruchomosci. W modelu kredytowym to kre-
dytobiorca do konca zycia pozostaje wtascicielem nierucho-
mosci mieszkaniowej. Z jednej strony moment przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci dopiero po $mierci kredytobiorcy
skutkuje wiekszym bezpieczernstwem dla senioréw niz ofero-
wana w naszym kraju umowa renty dozywotniej. Z drugiej stro-
ny nalezy pamietaé, ze to na wtascicielu nieruchomosci cigzy

obowigzek ponoszenia optat zwigzanych z nieruchomoscig,
takich jak podatek od nieruchomosci i ubezpieczenie. Dodat-
kowo wydaje sig, ze przewaga w modelu kredytowym powinny
by¢ instytucje oferujace te produkty (banki), ktére podlegajg
nadzorowi finansowemu oraz cieszg sie duzo wiekszym za-
ufaniem klientéw senioréw niz fundusze hipoteczne dziatajgce
w ramach modelu sprzedazowego. Niemniej jednak ustawa
o odwrdéconym kredycie hipotecznym [26] pozostaje prawem
bezuzytecznym, poniewaz zaden z bankéw nie zdecydowat sie
do dnia dzisiejszego na wprowadzenie tego typu produktu do
swojej oferty.

Podsumowanie

Prognozy demograficzne dla Polski oraz obserwowane juz
od 30 lat zmiany struktury polskiego spoteczenstwa nie po-
zostawiajg watpliwosci co do faktu, ze udziat oséb w wieku
poprodukcyjnym w spoteczenstwie bedzie rést. Sytuacja taka
bedzie skutkowata zwiekszajacym sie obcigzeniem systemu
emerytalnego, co z kolei najprawdopodobniej przetozy sie
na malejgcy poziom $wiadczen emerytalnych. Starzenie sie
spoteczenstwa, wynikajgce zaréwno z nizszej stopy urodzen,
jak i rosngcej dtugosci trwania zycia w Polsce, pocigga za
sobg szereg zmian na ptaszczyZnie ekonomicznej i spotecz-
nej. Jest tez przyczyng inicjowania réznorodnych progra-
moéw gospodarczych majgcych na celu zapobieganie nieko-
rzystnym zmianom demograficznym, takich jak aktywizacja
zawodowa, edukacja oséb starszych oraz programy pomo-
cowe dla oséb decydujacych sie na urodzenie i wychowanie
dzieci.

Konsekwencje zmieniajgcej sie struktury spotecznej
dotyczg réwniez rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
W Polsce widoczne s pierwsze préby realizacji budowni-
ctwa mieszkaniowego skierowanego do oséb starszych, tzw.
senior housingu, ktéry narodzit sie w Stanach Zjednoczonych,
a nastepnie rozwingt réowniez w innych krajach europejskich.
Wydaje sie, ze jest to wtasciwa odpowiedZz deweloperéw
i TBS-6w na potrzeby mieszkaniowe oséb starszych, ktére
w Polsce nie darzg wysokim zaufaniem takich instytucji, jak
domy pomocy spotecznej czy domy opieki dla oséb star-
szych. Nalezy zauwazy¢, ze ta cze$¢ rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jest w naszym kraju w bardzo wstepnej
fazie rozwoju, a czynniki majgce wptyw na jego dalszg ewo-
lucje sg réznorakie, zaczynajgc od kwestii finansowania za-
kupu tych nieruchomosci, a konczac na preferencjach spote-
cznych.

Charakterystyczng cechg dla polskiego rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych jest wysoki wskaznik wtasnosci nieru-
chomosci mieszkaniowych. Z badan przeprowadzonych przez
Ministerstwo Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej wynika, ze
niemal 80% senioréw w Polsce zamieszkuje nieruchomosci
posiadane na whasno$¢ [27]. Taka sytuacja, przy uwzglednie-
niu prognozowanych zmian demograficznych, moze sprzyja¢
stopniowemu rozwojowi instrumentéw finansujgcych nieru-
chomosci mieszkaniowe, w tym takze produktéw typu equity
release, ktére przy niskich $wiadczeniach emerytalnych mo-
gtyby okazac sie realnym wsparciem dla senioréw borykaja-
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cych sie z niewystarczajgcg iloscig srodkéw potrzebnych do
zaspokojenia codziennych potrzeb i zycia w godnych warun-
kach. Potrzeba rozwoju i uregulowania tego typu produktéw
widoczna jest coraz bardziej na rynku, a $wiadczy o tym liczba
umoéw o dozywocie zawieranych w formie aktu notarialnego
pomiedzy osobami fizycznymi. Jak w kazdym przypadku, kiedy
brak dobrze przygotowanych przepiséw prawnych, tak i w tej
sytuacji mozna obserwowac¢ swoistego rodzaju szarg strefe,
w ktérej dziatajg osoby fizyczne oferujgce pomoc materialng
oraz osobistg w zamian za przepisanie nieruchomos$ci miesz-
kaniowej w formie umowy o dozywocie. Tego typu propozycje
sktadane seniorom sg coraz czesciej nagtasniane réwniez
w mediach [24]. W celu ochrony intereséw 0séb starszych po-
siadajgcych na wtasnos$¢ nieruchomosci mieszkaniowe zasad-
ne wydaje sie podjecie ponownej préby dostosowania regulacji
prawnych. We wspétpracy ze srodowiskiem bankowym nalezy
wypracowac rozwigzania prawne, ktére zachecityby banki do
wprowadzenia odwréconego kredytu hipotecznego do swojej
oferty produktowej. Potrzeba dyskusji nad uwarunkowaniami
prawnymi w zakresie produktéw typu equity release byta sygna-
lizowana réwniez przez instytucje oferujace tego typu produkty
w modelu sprzedazowym, ktéry funkcjonuje na naszym rynku
juz od ponad 10 lat.

Bariera w rozwoju produktéw uwalniajgcych kapitat z nie-
ruchomosci ma réwniez charakter mentalny i kulturowy. Dla
wielu Polakéw nieruchomosci mieszkaniowe stanowig nie tylko
warto$¢ ekonomiczna, ale réwniez emocjonalng. Poniewaz na
zakup wtasnej nieruchomosci lub sptate kredytu hipotecznego
Polacy pracujg wiele lat, oddanie wtasnego dorobku za 30-40%
wartos$ci moze by¢ ciezkie do zaakceptowania.

Czynniki demograficzne zmieniajgce strukture spoteczng
sg jednym z silnych bodzcéw do przemian zachodzgcych
stopniowo na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz do
rozwoju instrumentéw finansujacych te nieruchomosci. Coraz
mocniej zauwazalne trendy demograficzne bedg wymusza¢
na instytucjach panstwowych oraz na gospodarstwach domo-
wych koniecznos$¢ zadbania o wystarczajacgilo$¢ srodkéw do
zycia po przejsciu na emeryture. Jednym z mozliwych rozwia-
zan dla osé6b poszukujgcych dodatkowych srodkéw powinny
by¢ produkty uwalniajgce kapitat z nieruchomosci. Zaréwno
te oferowane w modelu sprzedazowym, jak i te, ktére powin-
ny by¢ dostepne w modelu kredytowym, uznawanym za bez-
pieczniejszg forme chronigcg senioréw przed niekorzystnymi
rozwigzaniamiiwytudzeniami. Nalezy przypuszczac, ze w Pol-
sce bedziemy potrzebowali jeszcze wielu lat, zanim produkty
typu equity release stang sie popularng formg pozyskiwania
dodatkowych srodkéw do zycia. Tym bardziej, ze biorgc pod
uwage wiele ryzyk towarzyszacych tym produktom, nie sg to
tanie rozwigzania.

Artykuf zrecenzowany w formule double-blind review proces
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Optata adiacencka w polskim systemie
nieruchomosci. Studium przypadku

Property value growth fee in the Polish real estate system. Case study

Analiza mechanizmu opfat adiacenckich wykazuje ich nieefektywnosc¢ w systemie polskiego prawodawstwa. Autor probuje dokonac analizy
mozliwosci pobierania opfat adiacenckich w gminie Cegtéw potozonej w wojewddztwie mazowieckim na podstawie doswiadczeri gminy
Zielonki z wojewddztwa matopolskiego. Czy wptywy z optaty adiacenckiej z tytutu wykonania infrastruktury oraz z tytutu podziatu moga
przynies¢ gminie Cegtow dochdd pozwalajgcy na poprawe sytuacji finansowej?

Stowa kluczowe: opfata adiacencka, gmina, podziat nieruchomosci

The analysis of the adiacent fees mechanism shows their ineffectiveness in the system of Polish legislation. The author tries to analyze
the possibility of collecting adiacent fees in the Cegtéw commune located in the Mazowieckie voivodship on the basis of the experience
of the Zielonki commune from the Matopolskie voivodship. Can the proceeds from the adiacent fee for infrastructure construction and
distribution bring the Cegtow commune income allowing for improvement of the financial situation?

Keywords: property value growth fee, community, division of the real estate

Obecnie samorzady doswiadczajg znacznego wzrostu
obowigzkéw i zadan, za ktérymi nie idzie odpowiedni wzrost
dochodoéw. Jednym z mozliwych Zrédet wzrostu dochodéw
gmin jest sektor nieruchomosci. Wéréd podatkéw i optat po-
bieranych przez gminy jedna z istotniejszych jest optata adia-
cencka, czyli optata od wzrostu wartosci nieruchomosci.

Powodem inwestowania w grunt jest fakt, ze jego warto$¢
zmienia sie w czasie. Bardzo czesto jest to skutkiem dziatan
lokalnych wtadz samorzgdowych, do ktérych kompetencji na-
lezy ksztattowanie tadu przestrzennego i zaspakajanie zbioro-
wych potrzeb mieszkarncéw [1]. Zmiana przeznaczenia gruntu
poprzez uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego
lub inwestycje w tzw. uzbrajanie terenu najczesciej prowadzg
do wzrostu wartosci nieruchomosci gruntowej. Polski ustawo-
dawca uznat, ze skoro wzrost wartos$ci nieruchomosci naste-
puje niezaleznie od dziatan podejmowanych przez wtascicieli
gruntéw, nalezy nada¢ samorzgdom gmin prawo do udziatu
we wzroscie dochodéw witascicieli tych gruntéw. Odnosi sie to
do dochodéw, ktore rosng dzieki podejmowanym inwestycjom
gminy lub innego inwestora w stosunku do gruntéw, gdzie rea-
lizowane sg dziatania z udziatem srodkéw publicznych. Dzieje
sie to poprzez pobieranie tzw. optat adiacenckich i planistycz-
nych. Szczegdlnie interesujgca jest optata adiacenka z tytutu
podziatu nieruchomosci, poniewaz stanowi ona dochéd gminy
bez angazowania w sposéb bezposredni srodkéw wiasnych.
Na przyktadzie samorzadu gminy Zielonki i uzyskanych przez

nig dochoddéw z tytutu optat adiacenckich oraz planistycznych
w latach 2015-2019 zostang oszacowane potencjalne docho-
dy gminy Cegtéw.

W pierwszej czesci zostaty opisane ogdlne pojecia doty-
czgce optat adiacenckich oparte na definicjach ustawowych,
z literatury oraz orzecznictwa sgdowego. Oméwione zostaty
podstawy prawne wydawania decyzji ustalajgcych takie opta-
ty oraz procedura administracyjna z tym zwigzana. Kolejna
czes$¢ zostata poswiecona omoéwieniu metodologii wyceny
i sporzadzania operatéw szacunkowych, a w nastepnej zosta-
ty scharakteryzowane dwie gminy wiejskie: Zielonki i Cegtéw.
Dokonano analizy sytuacji finansowej obu gmin i podjeto
prébe oszacowania potencjalnych dochodéw gminy Cegtéw
poprzez aproksymacje dochodéw realizowanych przez gmine
Zielonki. W oparciu o przedstawione dane autor chciat odpo-
wiedzie¢ na pytanie: czy optata adiacencka moze uratowaé
budzet gminy Cegtow?

Optata adiacencka w Polsce
Optata adiacencka w ujeciu formalno-prawnym
Optata adiacencka w obecnie obowigzujagcym systemie

prawnym w Polsce zostata wprowadzona ustawg z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (u.g.n.) [2],
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zgodnie z ktérg przez optate adiacencka rozumiemy opfate
ustalong w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowo-
dowanym budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem
srodkow Skarbu Paristwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodet
zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo opfate ustalong
w zwigzku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze po-
dziatem nieruchomosci. Optate adiacencka mozna pobieraé
w przypadku:

a) budowy urzadzen infrastruktury technicznej finansowanej

(chocby w czesci) ze srodkéw publicznych,

b) scalenia i podziatu nieruchomosci oraz

¢) podziatu nieruchomosci.

Przypadki okreslone w punktach a) i b) wymagajg od samorza-
du czy innego podmiotu dysponujacego srodkami publicznymi
dokonania inwestycji w okolicach gruntu, ktérego wtasciciel
bedzie zobowigzany ponies¢ optate adiacencka. Wyjatkiem
w tym katalogu jest optata z tytutu podziatu nieruchomosci.
Wtadza publiczna nie inwestuje w podziat ani nie ponosi zad-
nych kosztéw geodezyjnych, a mimo to ma prawo do uczestni-
czenia w ,zyskach” wtasciciela wskutek obrotu gruntem.

Optata adiacencka nie jest podatkiem. Brak jej cechy nieod-
ptatnosci, ktéra jest podstawowg cechg podatku. Nalezy sie
ona za konkretne dziatania gminy, ktére prowadzg do wzrostu
wartosci nieruchomosci. Fakt, Ze optata adiacencka nie jest
podatkiem, potwierdza orzecznictwo sgdowe [3]. Do optat
adiacenckich stosuje sie przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Ordynacja podatkowa [4]' (przepis art. 66 tej ustawy
w zakresie rozliczenia optaty lub zalegtos$ci z jej tytutu), jednak
w ograniczonej formie, poniewaz jest ona niepodatkowa na-
leznoscig budzetéw jednostek samorzagdu terytorialnego, kto-
rg ustala wojt jako organ administracji samorzgdowej. Takie
stanowisko potwierdzita Izba Skarbowa: Gdyby ustawodawca
chciaf nadac tej optacie status podatku czy tez innej naleznosci
niepodatkowej, do ktdrej stosuje sie przepisy Ordynacji podatko-
wej, uczynitby to wprost lub zobowigzatby do stosowania w tych
sprawach Ordynacji podatkowej?.

Postepowania w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej sg
prowadzone w oparciu o przepisy ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego [5]. Do zwtoki
lub op6Znienia w zaptacie optaty adiacenckiej stosuje sie ko-
deks cywilny [6]. Oznacza to, ze zalegto$ci z tytutu optat adia-
cenckich nie podlegajg ,0odsetkom za zwtoke”, lecz odsetkom
ustawowym. Do ulg w sptacie oraz umorzen z tytutu optaty
adiacenckiej stosuje sie przepisy ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych [7]. Przy ustaleniu optaty
adiacenckiej, wydaniu decyzji jg okreslajacej, a nastepnie jej
dochodzeniu czy egzekuciji stosuje sie prawo administracyjne,
cywilne i podatkowe. Powyzsze dowodzi, ze nie jest to danina
podatkowa, ale cywilno-prawna.

' Na podstawie pisma Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji
do Regionalnej Izby Obrachunkowej w Kielcach z dnia 9 lutego 2009 r.,
DAP/752/18(5)/08/09IKo.
2 Pismo Dyrektora Izby Skarbowej w Katowicach z dnia 3 czerwca 2009 .,
IBPBII/1/415-231/09/MK.
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Istota i geneza optaty adiacenckiej w Polsce

Okreslenie ,adiacencka” ma pochodzenie taciriskie. Wywo-
dzi sie od stow iacere — leze¢ oraz ad — przy, zatem adiacere
ttumaczymy jako ,lezeé przy”. Beda to optaty za potozenie
nieruchomosci przy urzgdzeniach podnoszacych jej wartosé.
Idac dalej, czasownik przechodni adicio, odnoszacy sie do do-
datkowych elementéw, oznacza ,podwyzszac”, a okreslenie
pretium adiacere ttumaczy sie jako ,podnie$¢ wartos¢ (cene)”
[8].

Optata adiacencka jest daning publiczng. Zostata wprowa-
dzona w Polsce ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach [9] i odnosita sie wowczas
wytgcznie do wzrostu wartosci nieruchomosci potozonych
w granicach administracyjnych miast, spowodowanego wy-
budowaniem urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem
srodkéw publicznych. Dzi$ powiedzieliby$my, ze byt to rodzaj
optaty adiacenckiejinfrastrukturalnej. Namocy ustawy z 1961 r.
witasciwe organy miaty obowigzek, a nie mozliwos¢ nalicze-
nia optaty od wzrostu wartosci. Kolejng optatg wprowadzong
w Rzeczpospolitej byta optata z tytutu wzrostu wartosci nieru-
chomosci na skutek scalenia i podziatu nieruchomosci prze-
znaczonych pod skoncentrowane budownictwo jednorodzin-
ne. Wprowadzono jg po transformacji ustrojowej ustawg z dnia
29 wrzes$nia 1990 r. o zmianie ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nierucho-
mosci [10]. Ustawa z 1985 r. [11] i jej nowelizacja z 1990 r.
nie naktadaty jednak obowigzku naliczania optat, a dawa-
ty wtasciwym organom wybér/mozliwo$é wydawania de-
cyzji w tym zakresie. Optata adiacencka z tytutu podziatu
nieruchomosci zostata wprowadzona ustawg o gospodar-
ce nieruchomosciami [2]. Od tamtego czasu optate adia-
cenckg mozna pobiera¢ od wtascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci, ktérych wartosé¢ wzrosta na
skutek:

e podziatu nieruchomosci,

e scalenia i podziatu nieruchomosci oraz

e budowy urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem
$rodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego.

Optaty adiacenckie nie obejmujg nieruchomosci przezna-
czonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego na cele rolne lub lesne. Jest ona ustalana na podstawie
decyzji wojta, a wysokos$¢ stawki procentowej tej optaty jest
ustalana w formie uchwaty przez rade gminy. Po 1997 r. mak-
symalna wysoko$¢ kazdej optaty wynosita do 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanej dziataniem wskaza-
nym powyzej. Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z 2007 r. [12] stawka procentowa optaty
adiacenckiej nie moze przekroczyé¢:

e 30% dla wzrostu wartos$ci nieruchomosci spowodowanego
jej podziatem,

® 50% dla wzrostu wartos$ci nieruchomosci spowodowanego
jej scaleniem i podziatem oraz

® 50% dla wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej
budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem
$rodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego.
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Polskie przepisy w zakresie wtadztwa gminy dotyczace-
go okreslania stawek optaty s nieprecyzyjne. Rodzi sie py-
tanie, czy rada gminy moze ustali¢ stawke na poziomie 0%?
W praktyce tak sie zdarza, ale zdaniem ekspertéw dzieje sie
to z naruszeniem art. 167 Konstytucji RP [13], ktory stanowi,
ze jednostkom samorzgdu terytorialnego zapewnia sie udziat
w dochodach publicznych odpowiednio do przypadajacych im
zadan, co oznacza, ze gminy nie mogg pozbawia¢ sie docho-
déw publicznych [14].

W tym miejscu nasuwa sie pytanie, jak te kwestie sg ure-
gulowane w krajach Unii Europejskiej, w bogatszych syste-
mach gospodarczych i lepiej rozwinietych systemach praw-
nych [15]. Dla przyktadu mozna wspomnieé¢ o rozwigzaniach
w Niemczech i Wielkiej Brytanii. Oba te kraje dysponujg roz-
wigzaniami prawnymi, w ktérych obywatele sg zobowigzani
do partycypacji przy realizacji inwestycji sektora publicznego.
W obu krajach wtadze szczebla lokalnego uzalezniajg
prawo zabudowy nowego terenu od istnienia infrastruktury
technicznej, tak okreslajg to Niemcy [16], czy spotecznej, jak
stanowi prawo angielskie. W prawodawstwie niemieckim jest
zakaz zabudowy bez planu lokalnego, a w Anglii [17, 18] plano-
wana inwestycja jest analizowana w oparciu cate terytorium
znajdujace sie pod wtadztwem planistycznym wtadzy lokalnej.
Krélestwo Wielkiej Brytanii cechuje elastyczno$¢ w przyzna-
waniu prawa do zabudowy poprzez wydawanie pozwolenia
urbanistycznego planning permission, zas domeng naszych
zachodnich sasiadéw jest pewnos¢ systemu planowania prze-
strzennego opartego na planie zabudowy Bebauungsplan.
Mozna powiedziec, ze optata w Federacji Niemieckiej to optata
z tytutu budowy infrastruktury technicznej [16], a w UK optata
z tytutu zapewnienia infrastruktury [18]. Realizacja zabudowy
w Niemczech jest mozliwa, jezeli inwestor zapewni niezbedng
infrastrukture, a wiec zaangazuje prywatne srodki finansowe.
Udziat wtadzy publicznej to co najmniej 10% tej inwestycji. Co
wiecej, optaty sg naliczane od wartosci inwestycji (wtacznie
z kosztami administracyjnymi), a nie jak w Polsce od wzro-
stu wartosci nieruchomosci. Zdaniem ekspertéw majacych
doswiadczenie w planowaniu przestrzennym w innych pan-
stwach UE brak powigzania w Polsce realizacji miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z wydaniem pozwo-
lenia na budowe sprawia, ze polski system zagospodarowania
przestrzennego jest niewydolny [19]. Mimo Ze partycypacja
inwestoréw prywatnych jest obowigzkowa, to w obu zachod-
nich systemach prawnych bierze sie pod uwage koniecznos¢
wywazania intereséw publicznych i prywatnych. Uczestnictwo
w budowie infrastruktury dla inwestoréw nie wynika jedynie
z optat, ale prawo dopuszcza réwniez zawieranie umow
cywilnoprawnych (w formie porozumien urbanistycznych),
dwustronnych lub wrecz jednostronnych zobowigzan inwesto-
ra. W Niemczech i Anglii nie pobiera sie optat od podziatéw
i scalen, gdyz te czynnosci sg elementem procesu inwesty-
cyjnego, a zatem zawierajg sie w optacie infrastrukturalnej.
Kolejng bardzo wazng réznicg jest to, ze w Polsce optate adia-
cenkg mozna pobraé dopiero po wybudowaniu infrastruk-
tury, a wiec budowa jest realizowana ,na kredyt” w oparciu
o niepewne dochody. W Niemczech optate mozna naliczyg,
jesli planuje sie wykonac¢ infrastrukture w ciggu najblizszych
czterech lat.

Jak pokazuje oméwiona zasada finasowania inwestycji ko-
munalnych w krajach wyzej rozwinietych gospodarczoiowyz-
szych podatkach lokalnych niz w Polsce, nie ma mozliwosci
prowadzenie odpowiedzialnej gospodarki przestrzennej i roz-
budowy infrastruktury publicznej bez partycypacji obywateli
w jej powstawaniu. Zdaniem B. Dolnickiego [20] gminy powin-
ny prowadzi¢ aktywng polityke gospodarki nieruchomosciami
polegajaca na traktowaniu gminnej przestrzeni nieruchomosci
jako zrédta dochodéw ciggtych, gdyz wéwczas samorzady
beda w stanie planowac i realizowac inwestycje. Takie docho-
dy mogg wtasnie zapewni¢ optaty adiacenckie.

Rodzaje i zasady ustalania optaty adiacenkiej
przez polskie gminy

Opfata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku podziatu nieruchomosci

Podstawy prawne ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu
podziatu wynikajg z art. 98ai98b ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomosciami [2] oraz §§ 41 i 42
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 .
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego [21]. Jak stanowi art. 98a u.g.n., jezeli w wy-
niku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wtas-
ciciela lub uzytkownika wieczystego, ktéry wniést optaty
roczne za caty okres uzytkowania tego prawa, wzros$nie jej
wartos$¢, wojt moze ustali¢ w drodze decyzji optate adia-
cencka z tego tytutu. Wysokos$¢ stawki procentowej optaty
adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wyso-
kosci nie wiekszej niz 30% réznicy wartosci nieruchomosci
przed i po podziale [2]. Optaty adiacenckiej z tytutu podziatu
nieruchomosci nie nalicza sie w przypadkach okreslonych
w art. 98a ust. 2 u.g.n., jezeli:

e podziat nieruchomosci dokonywany jest niezaleznie od usta-
ler planu miejscowego,

® podziat zostat wykonany z urzedu oraz

e dokonano podziatu nieruchomosci potozonych na obsza-
rach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne

i lesne.

Wyjatkiem sg przypadki, gdy podziat spowoduje koniecznos¢
wydzielenia nowych drég, ktére nie sg niezbedne, aby stano-
wi¢ czes$¢ sktadowg gospodarstwa rolnego. Drugim wyjatkiem
jest wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz
3000 m2. Nieruchomosci rolne lub lesne to nieruchomosci
okreslone jako uzytkirolne, grunty lesne, zadrzewione i zakrze-
wione, jak réwniez wchodzace w sktad nieruchomosci rolnych
uzytki kopalne, nieuzytki i drogi w katastrze nieruchomosci,
o ile nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy. Zatem opta-
te adiacencka z tytutu podziatu mozna ustali¢ dla terenéw,
gdzie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego,
jak réwniez na terenie, gdzie podziatéw dokonano w oparciu
o decyzje o warunki zabudowy i zagospodarowania terenu lub
podziat dotyczy nieruchomosci niewykorzystywanych jako
rolne czy lesne. Taka interpretacja jest stuszna w oparciu
o definicje wynikajgce z obowigzujgcej ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jak i jej ,poprzedniczek” z lat 1961, 1985,
1990 oraz uwarunkowan historycznych. Jezeli nieruchomos¢
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podlegajgca podziatowi stanowi wspotwiasnosé, to w decyzji
ustalajgcej optate adiacencka nalezy ustali¢ jej podziat we-
dtug udziatéw dla kazdego wspétwiasciciela [22].

Wysoko$¢ optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku podziatu nieruchomosci ustala sie
wedtug wzoru (1):

04, =S x (WN, — WN,) ),

w ktérym OA, oznacza optate adiacencka z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu nieruchomosci,
S stawke procentowga (nie wiekszg niz 30%), WN, wartos$¢
nieruchomosci przed podziatem (cata nieruchomos¢), a WN,
wartos$¢ nieruchomosci po podziale (po wydzieleniu dziatek).

Wyznaczenie optaty adiacenckiej moze nastgpic¢ tylko
wtedy, gdy w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajgca po-
dziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie
o podziale nieruchomosci stato sie prawomocne, obowigzy-
wata uchwata rady gminy o wysokos$ci stawki procentowe;j
optaty adiacenckiej. W celu ustalenia optaty adiacenckiej
przyjmuje sie stawke procentowg obowigzujgca w dniu,
w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci
stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale nierucho-
mosci stato sie prawomocne. Optate adiacenckg podzia-
towg wnosi sie w ciggu 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
ja ustalajaca stata sie ostateczna, za wyjatkiem sytuaciji,
gdy dokonano roztozenia optaty na raty. Jesli w dniu za-
twierdzenia podziatu nie byto obowigzujgcej uchwaty rady
gminy, to optaty adiacenckiej ustali¢ nie mozna. Optate
adiacencka nalezy réwniez wnie$¢ w sytuacji, gdy dziatki
powstate w wyniku podziatu zostang przekazane nastep-
com prawnym w drodze darowizny i pozostang w ich majat-
ku przez okreslony czas®. Zgodnie zart. 98a ust. 1 u.g.n. (stan
prawny do 22 sierpnia 2017 r.) ustalenie optaty adiacenckiej
mogto nastgpi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja za-
twierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato sie prawomocne. W wyroku (sktad
7 sedziéw) z dnia 11 stycznia 2010 r., sygn. akt | OPS 5/09,
Naczelny Sad Administracyjny przyjat, ze upfyw trzyletniego
terminu, o ktorym mowa w art. 98a ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, dotyczy rozstrzygniecia
o ustaleniu opfaty adiacenckiej decyzjg ostateczng. Zgodnie z no-
wym brzmienie art. 98a ust. 1 u.g.n. wystarczy, aby w terminie
do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat nie-
ruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
stato sie prawomocne nastgpito wszczecie postepowania
w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej. Zatem istotna dla
uptywu terminu naleznosci optaty bedzie data zatwierdzenia
decyzji podziatowej.

Na wniosek witasciciela optate adiacencke mozna roz-
tozy¢ na raty roczne ptatne przez 10 lat. W przypadku roz-
tozenia na raty nalezno$¢ gminy podlega zabezpieczeniu hi-
potecznemu na mocy art. 147 ust. 1 u.g.n. Raty roczne s3g
oprocentowane stopami procentowymi redyskonta weksli*

3 Odpowiedz na interpelacje poselska nr 9988, www.sejm.gov.pl.

4 Stopa stuzagca do obliczania ceny, po jakiej bank centralny przyjmuje
do redyskonta spetniajgce okreslone warunki weksle od bankéw komer-
cyjnych.
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ustalanymi przez NBP. W przypadku zwtoki w zaptacie opta-
ty adiacenckiej majg zastosowanie wspomniane juz przepi-
sy kodeksu cywilnego. Przy rozliczaniu optaty adiacenckiej
lub jej zalegtosci podmiot zobowigzany do jej wniesienia
ma prawo przenie$¢ na rzecz jednostki samorzadowej (za
zgoda gminy) prawo do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku
podziatu. Jezeli wystepuje ré6znica miedzy wartoscig dziatki
gruntu wydzielonej w wyniku podziatu a kwotg wynikajacg
z optaty adiacenckiej, rozliczenie dokonywane jest w formie
doptat.

0d decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej przystuguje
odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego,
a na orzeczenie SKO skarga do Wojewddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego. Istotnym jest, Zze odwotanie moze dotyczy¢
tylko prawidtowosci podstawy przyjetej do ustalenia optaty
adiacenckiej, czyli réznicy wartos$ci nieruchomosci w stanie
przed podziatem i po podziale, okreslonej w operacie sza-
cunkowym. Nie przystuguje odwotanie od stawki procento-
wej optaty adiacenckiej, poniewaz jest ona ustalana w for-
mie uchwaty przez rade gminy. Od wyroku WSA przystuguje
skarga kasacyjna do Naczelnego Sadu Administracyjnego.
Wyrok NSA kornczy mozliwosci odwotawcze.

Jak wspomniano, optata adiacencka jest optatg o charak-
terze publicznoprawnym. Powstaje wskutek wydaniai dore-
czenia zobowigzanemu decyzji wymiarowej w tej sprawie.
Wymagalno$¢ optaty adiacenckiej powstaje po uptywie
14 dni od dnia, w ktérym decyzja o ustaleniu optaty stata sie
ostateczna. Jezeli optata na wniosek wtasciciela zostata
roztozona na raty, obowigzek ten dotyczy wptacenia pierw-
szej raty. Warunki roztozenia na raty okresla sie w decyzji
o ustaleniu optaty. Naleznos$¢ gminy z tego tytutu podlega
zabezpieczeniu przez ustanowienie hipoteki i wéwczas jest
dokonywany wpis do ksiegi wieczystej. Zalegtosci z tytu-
tu optat adiacenckich nie podlegajg ,odsetkom za zwtoke”,
lecz odsetkom ustawowym. Zgodnie z art. 148 ust. 3 u.g.n.
wysokos$¢ optaty adiacenckiej ustalona w decyzji podlega
waloryzacji poczgwszy od pierwszego dnia miesigca naste-
pujacego po miesigcu, w ktérym wydana zostata decyzja,
do pierwszego dnia miesigca, w ktérym powstat obowig-
zek zaptaty. Optate adiacencka co do zasady wnosi sie
w pienigdzu, jednak jak juz wspomniano, za zgodg gminy
w przypadku optaty od podziatu mozna jg lub jej zalegtosé¢
rozliczy¢, dokonujac przeniesienia wtasnosci gruntu [2]
irozliczy¢ sie, ustalajgc ewentualne doptaty. Przeniesienie
nastepuje w trybie okreslonym w art. 66 ordynacji podat-
kowej [4] i w tym przypadku bedzie wymagato pisemne;j
umowy zawartej pomiedzy organem wykonawczym gminy
a podatnikiem. Terminem wygasniecia zobowigzania z ty-
tutu optaty bedzie dzien przeniesienia wtasnosci do gruntu.
Po tym dniu zostanie wydana decyzja stwierdzajacg wy-
gasniecie zobowigzania z tytutu optaty.

Optate adiacencka od podziatu nalicza sie réwniez, gdy
nastepuje wzrost warto$ci nieruchomosci na skutek zmia-
ny struktury przestrzennej gruntéw, dokonanej na podsta-
wie art. 98b u.g.n. Dla zaistnienia przestanek wynikajg-
cych ze wskazanego przepisu wtasciciele lub uzytkownicy
wieczysci nieruchomosci powstatych w sposéb uniemoz-
liwiajgcy ich racjonalne zagospodarowanie moga ztozyé
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zgodny wniosek o ich potgczenie i ponowny podziat na
dziatki gruntu, jezeli przystugujg im jednorodne prawa do
tych nieruchomosci. Do wniosku o scalenie nalezy dota-
czy¢ zobowigzanie notarialne wszystkich uczestnikow, ze
po podziale dokonajg zamiany gruntéw. Optatg adiacencka
obcigza sie wéwczas wszystkich wtascicieli nieruchomosci
biorgcych udziat w procesie scaleniowo-podziatowym pro-
porcjonalnie do powierzchni ich gruntéw.

Przy ustalaniu optaty adiacenckiej nalezy pamieta¢
o wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 kwietnia
2007 r.5, ktory uznat art. 98 ust. 4 w zwigzku z art. 145 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu
obowigzujgcym od 15 lutego 2000 r. do 21 wrze$nia 2004 r.
za niezgodny z Konstytucjg RP. Na mocy tego orzeczenia
od 15 lutego 2000 r. prawo wydawania uchwat w sprawie
stawek optat adiacenckich posiada rada gminy, a nie jak
byto to wczesniej jej zarzad. Wyrok TK zostat uwzgledniony
w nowelizacjiu.g.n. obowigzujacej od 22 pazdziernika 2007 r.
poprzez dodanie art. 98a ust. 1a, ktéry stanowi, ze ustale-
nie optaty adiacenckiej moze nastapi¢, jezeli w dniu, w kt6-
rym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata
sie ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci
stato sie prawomocne, obowigzywata uchwata rady gminy
o wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej.

Opfata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci

Scalenie i podziat nieruchomosci jest dokonywany w celu
poprawy struktury przestrzennej i funkcjonalnej oraz zwiek-
szenia efektywnosci wykorzystania terenéw objetych scale-
niem i podziatem. Wtérny podziat pozwala bardziej efektyw-
nie zarzadzaé¢ powstatymi terenami, tatwiej i ekonomiczniej
wybudowaé¢ infrastrukture techniczng i drogowg. Scalenia
i podziatu dokonuje sie na terenach objetych planem zagospo-
darowania przestrzennego, w ktérym rada okreslita warunki
scalania i podziatu. Nie dokonuje sie scalen dla terenéw rol-
nychilesnych. Konsekwencjg wskazania terenéw do scalenia
i podziatu gmina przyjmuje na siebie obwigzek wybudowania
na tych terenach infrastruktury technicznej i drég. Scale-
nie i podziat sg dokonywane w formie uchwaty rady gminy.
W zwigzku z potencjalnym wzrostem warto$ci nieruchomosci
spowodowanym scaleniem i ponownym podziatem wtascicie-
le tych terenéw ponoszg optate adiacencka.

Tryb poboru tej optaty uregulowano w art. 107 u.g.n. Rada
gminy moze ustali¢ optate adiacencka z tytutu scalenia i po-
dziatu nieruchomosci maksymalnie na poziomie 50% wzrostu
jej wartosci. Zgodnie z przepisami wynikajgcymi z u.g.n. przy
ustalaniu wartosci dotychczas posiadanych nieruchomosci
nie uwzglednia sie wartosci urzadzen, drzew i krzewow, jezeli
zgodnie z art. 106 ust. 1 tej ustawy, zostato za nie wyptacone
odszkodowanie.

Protokét uzgodnien podpisany przez wéjta oraz zobowig-
zanych do poniesienia optat adiacenckich okresla termin
i sposob ich wniesienia. W przypadku braku ugody, o terminie

5 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 2 kwietnia2007 r., sygn. akt SK 19/06.

i sposobie zaptaty rozstrzyga rada gminy w uchwale o scale-
niu i podziale nieruchomosci. Ustalony termin nie moze by¢
krétszy niz termin wybudowania urzadzen infrastruktury tech-
nicznej. W rozliczeniu optaty adiacenckiej z powodu scalenia
i podziatu nieruchomosci lub zalegtosci z tego tytutu, osoba
zobowigzana do jej wniesienia moze przenie$é na rzecz gminy,
za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku
tego scalenia i podziatu. W tym przypadku stosuje sie prze-
pisy oméwione dla optaty adiacenckiej w przypadku podziatu
nieruchomosci.

Opftata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku budowy urzadzen infrastruktury
technicznej z udziatem srodkéw publicznych

Optata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci nierucho-
mosci w wyniku budowy urzadzen budowy infrastruktury
technicznej z udziatéw srodkéw publicznych [22] wynika
z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami. Art. 143-148b stanowig, ze udziat w kosztach budo-
wy urzadzen infrastruktury technicznej jest obligatoryjny
i nie jest uzalezniony od tego, czy osoba zobowigzana do
whniesienia optaty bezposrednio korzysta z tych urzadzen,
czy tez nie®.

Aby pobra¢ optate podmiot zobowigzany do jej wnie-
sienia musi osiggna¢ korzys¢é w postaci wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego wybudowaniem urzgdzen
infrastrukturalnych. Konieczng i wystarczajaca przestanka
poboru optaty adiacenckiej jest stworzenie warunkéw do
podtaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktural-
nych lub stworzenie mozliwosci korzystania z wybudowa-
nej drogi, nie zas fakt takiego korzystania [23]. Urzadzenia
infrastruktury technicznej to budowa drogi, budowa na zie-
mi, pod ziemig lub nad ziemig przewodéw lub urzadzen wo-
dociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycz-
nych, gazowych i telekomunikacyjnych. Optata adiacencka
z tytutu budowy infrastruktury to optata od wzrostu warto-
$ci nieruchomosci, ktéra nastgpita wskutek wybudowania
urzagdzen lub infrastruktury okreslonej powyzej, wybudo-
wanych przy udziale srodkéw publicznych. Optate ustala
sie wedtug wzoru (2):

04, = S x (WN,— WN,) @,

w ktérym OA; oznacza optate adiacencka z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w wyniku budowy urzadzen budo-
wy infrastruktury technicznej z udziatéw srodkéw publicz-
nych, S stawke procentowa (nie wiekszg niz 50%), WN; wartos$¢
nieruchomosci po wybudowaniu infrastruktury (dostep do
infrastruktury), a WN, warto$¢ nieruchomosci przed wybudo-
waniem infrastruktury (bez dostepu do infrastruktury).
Optate wnoszg wtasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie-
ruchomosci, ktérych dziatki zyskaty wskutek wybudowania
infrastruktury technicznej przy udziale srodkéw publicznych,
jezeli w dniu, w ktérym nieruchomos$¢ uzyskata dostep do
powyzszej infrastruktury obowigzywata uchwata rady gminy

5 Wyrok NSA z 13 grudnia 1994, SA/Lu 514/94, Wokanda 1995, nr 5, s. 32.
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okreslajgca wysokos$¢ stawki procentowej optaty adiacen-
ckiej. Wysoko$¢ optaty adiacenckiej ustala w formie decyzji
organ wykonawczy gminy. Teoretycznie pobdr optaty w tym
przypadku jest fakultatywny, o czym swiadczy zapis: wdjt (...)
moze, w drodze decyzji, ustali¢ opfate adiacencka (...) [2].

Obecnie, podobnie jak dla optaty adiacenckiej z tytutu po-
dziatu, termin na wszczecie postepowania w sprawie ustale-
nia optaty adiacenckiej wynosi do 3 lat od dnia stworzenia
warunkoéw do podtaczenia nieruchomosci do poszczegéinych
urzadzen infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia
warunkow do korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu
stworzenia tych warunkéw obowigzywata uchwata rady gmi-
ny, a nie — jak byto wczesniej — na wydanie ostatecznej decyzji
okreslajgcej wysokos$¢ optaty byt czas nie dtuzszy niz 3 lata.

Dla ustalenia optaty adiacenckiej niezbedna jest wyce-
na stanéw nieruchomosci wskazanych we wzorze (2) przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Optata na wnio-
sek wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci
moze byé¢ roztozona na raty roczne, ptatne w okresie do 10
lat, oprocentowane wedtug stopy procentowej réwnej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez NBP. Warunki roztozenia
na raty okresla sie w decyzji o ustaleniu optaty. Naleznos¢
gminy z tego tytutu podlega zabezpieczeniu poprzez usta-
nowienie hipoteki, a podstawg takiego wpisu jest decyzja
o ustaleniu optaty adiacenckiej. W przypadku, gdy wtasciciel
nie zaptaci $wiadczenia i np. sprzeda nieruchomos$¢ na rzecz
innego podmiotu, gmina moze kierowa¢ swoje roszczenie za-
réwno do zbywcy, jak i nabywcy nieruchomosci. Nabywca sta-
je sie dtuznikiem rzeczowym [24]. Sposéb ustalania wysokosci
wzrostu wartosci nieruchomosci na potrzeby okreslenia optat
adiacenckich przedstawiono narys. 1.

Nalezy wspomnieé, ze optata adiacencka jest obecnie je-
dyng prawnie dopuszczalng metoda (przymusowej) partycy-
pacji mieszkancéw w budowie infrastruktury. Dla przyktadu
w ustawach szczegétowych, np. w ustawie o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw [25] art.
15 wskazuje, ze przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne
jest obowigzane zapewnié¢ budowe urzadzer wodociggowych

i urzgdzen kanalizacyjnych, ustalonych przez gmine w stu-
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dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy oraz miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego, w zakresie uzgodnionym w wieloletnim
planie rozwoju i modernizacji, za$ przytaczany pokrywa jedy-
nie koszty przytgcza. Nie ma zatem innej mozliwos$ci niz opta-
ta adiacencka, aby zainteresowany przytaczeniem do sieci
partycypowat w kosztach budowy infrastruktury.

Ustawodawca planuje zmiany wyzej oméwionych optat
i wprowadzenie tzw. optaty infrastrukturalnej w miejsce
optaty adiacenckiej z tytutu budowy urzadzen infrastruk-
tury technicznej, ktéra ma stanowi¢ partycypacje w budowie
urzgdzen. Natomiast jej naliczanie bedzie nastepowato w spo-
sob kosztowy, tj. nie bedzie uzaleZznione od wzrostu wartosci
nieruchomosci”

Wycena wartosci nieruchomosci w celu
ustalenia optaty adiacenckiej

Ogolne zasady wyceny wartosci nieruchomosci
w Polsce

W gospodarce wolnorynkowej rola wyceny jest niezwykle
wazna dla podejmowania trafnych decyzji inwestycyjnych
oraz skutecznego i rozwojowego zarzgdzania posiadanym
majatkiem. Jest rowniez niezbedna w przypadku naliczenia
optat adiacenckich. Wyceny dokonuje rzeczoznawca majgtko-
wy, ktéry na podstawie posiadanych uprawnien zawodowych
sporzgdza m.in. opinie o wartosci nieruchomosci, a takze
maszyn i urzgdzen potgczonych w sposéb trwaty z gruntem.
Réznorodnosé celéw wyceny, np. w celu kupna-sprzedazy, po-
dziatu majgtku, prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, oraz
fakt, ze nie ma jednej stusznej wyceny, prowadzi do wielu obaw
i kontrowersji. Ponizej zostang oméwione zasady wyceny dla
ustalenia optaty adiacenckiej. Do ustalenia optaty adiacen-

7 Odpowiedz na interpelacje poselska nr 9988 w sprawie zasad ustalania
wysokosci optaty adiacenckiej, www.sejm.gov.pl.

Wartos¢ (V)

Rys. 1. Wzrost warto$ci nieruchomosci z tytutu podziatu

(V; — warto$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, V, — wartos$¢ nieru-
chomosci po wprowadzeniu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, V; — warto$¢ nieruchomosci po podziale/
scaleniu, podziale/budowie infrastruktury, V, - V; — wzrost warto-
$ci nieruchomosci w skutek wprowadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (podstawa naliczenia optaty
planistycznej/renty planistycznej), V; - V, — wzrost wartosci
nieruchomosci wskutek podziatu, podstawa naliczenia optaty
adiacenckiej od podziatu/budowy infrastruktury) (Zrédto: opra-
cowanie wiasne)
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Tabela I. Podejécia, metody i techniki szacowania nieruchomosci (Zrédto: opracowania wiasne)

Podejscie Metoda Technika Rodzaj okreslanej wartosci
poréwnanie parami
poréwnawcze korygowania ceny sredniej - rynkowa
analiza statystyczna rynku
kapitalizacji prostej
inwestycyjna
dyskontowania strumieni dochodéw
dochodowe - - rynkowa
kapitalizacji prostej
zyskow
dyskontowania strumieni dochodéw
szczegoétowa
kosztéw likwidacji wskaznikowa
mieszane elementéw scalonych rynkowa
pozostatosciowa -
wskaznikéw szacunkowych gruntéw -
szczegétowa
kosztéw odtworzenia elementéw scalonych
wskaznikowa
kosztowe odtworzeniowa
szczegétowa
kosztow zastgpienia elementéw scalonych
wskaznikowa

ckiej w polskim systemie prawodawczym obowigzujg przepisy

wynikajace z:

e ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami, [2]

e rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego [21],

e standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych.
Metodologia wyceny nieruchomosci jest podzielona na:

e podejscia, czyli sposoby okreslania wartosci nieruchomosci;
sg one uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wpty-
wajacych na warto$¢é nieruchomosci,

e metody, czyli sposoby postepowania w ramach danego po-
dejscia, oraz

o techniki, czyli konkretne wytyczne postepowania.
Podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci

oraz rodzaj okreslanej wartosci zestawiono w tabeli I.
Podejscie poréwnawcze [26] polega na okresleniu wartosci

nieruchomosci, zaktadajac, ze wartos$¢ ta odpowiada cenom,

jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, czyli takie, ktére
mozna w trakcie wyceny poréwnac¢ pod wzgledem ich cech
charakterystycznych, takich jak: lokalizacja, przeznaczenie,
stan prawny, wykorzystanie z wyceniang nieruchomoscia,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny wyznaczo-
nych cech koryguje sie ze wzgledu na réznigce nieruchomos¢
podobng od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany ich poziomu spowodowane uptywem czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny (transakcje
nie starsze niz dwa lata) i cechy nieruchomosci podobnych

do nieruchomosci wycenianej. Jesli mamy wiedze na temat
cech oraz cen nieruchomosci, ktére sg podobne do nieru-
chomosci wycenianej, w wycenie mozna stosowacé podejscie
poréwnawcze. Metodami w przypadku podejscia poréwnaw-
czego sg:
a) metoda poréwnywania parami,
b) metoda korygowania ceny sredniej oraz
¢) metoda analizy statystycznej rynku.
W metodzie poréwnywania parami nastepuje poréwnanie
wycenianej nieruchomosci (cechy, ktére sg znane) z nieru-
chomosciami, ktére sg do niej podobne (znane sg ich cechy
oraz ceny oraz warunki zwigzane z transakcjg) i stanowity
przedmiot obrotu. Metoda zaktada, ze:
® znane sg cechy wycenianej nieruchomosci, natomiast nie
znana jest jej wartos¢,
® mozna znalezé co najmniej 3 nieruchomosci z utworzonej
bazy nieruchomosci podobnych, ktére sg w wysokim stop-
niu podobne do przedmiotowej nieruchomosci (nalezy zna¢
ich cechy oraz cene jakg uzyskano w wyniku transakcji),

® znane sg ceny maksymalne i minimalne, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne nalezace do utworzonej bazy,

e transakcje ze zbudowanej bazy sg nie starsze niz 2 lata.

W metodzie tej nalezy wykona¢ nastepujgce kroki:

1. zbudowaé baze nieruchomosci, dla ktérych znane sa zaréw-
no cechy, jak i ich ceny transakcyjne,

2. zaktualizowa¢ w dacie wyceny nieruchomosci ceny transak-
cyjne ze stworzonej bazy,

3. dokonac¢ wyboru cech rynkowych, ktére warunkujg wystepo-
wanie na rynku zréznicowanych cen, czyli takich, ktére po-
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zwalajg na dokonanie poréwnan nieruchomosci wycenianej

z nieruchomoscig podobna,

4. ustali¢ (np. w formie ankiety preferencji nabywcoéw), jak duzy
wptyw na ceny transakcyjne majg cechy rynkowe,

5. ze zbudowanejw kroku 1 bazy wybraé mini. 3 nieruchomosci,
zaktadajac jak najwieksze podobieristwo nieruchomosci po-
dobnych do wycenianej w odniesieniu do cech rynkowych
(nalezy znac¢ charakterystyki nieruchomosci podobnych),

6. w oparciu o cechy rynkowe i ustalone dla nich skale ocen
dokonac¢ charakterystyki przedmiotowej nieruchomosci,

7. poréwnac wyceniang nieruchomosé z wybranymi z bazy nie-
ruchomosciami w celu ustalenia tzw. poprawek.

8. dokona¢ korekty cen nieruchomosci wybranych z bazy,
uwzgledniajgc ustalone w kroku 7 poprawki,

9. ustali¢ wartos$¢ jednostkowg wycenianej nieruchomosci jako
$redniej arytmetycznej cen nieruchomosci podobnych po
korekcie lub sredniej wazonej, jezeli rezultaty, ktére otrzy-
mano byty zbyt zréznicowane,

10. ustali¢ wartos¢ wycenianej nieruchomosci jako iloczyn
otrzymanej wartosci jednostkowe;j i ilosci jednostek poréw-
nawczych.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na wybraniu do
poréwnania min. kilkunastu nieruchomosci, ktére sg podobne
do wycenianej, przy zatozeniu, Ze znane sg ich ceny transak-
cyjne oraz cechy i warunki zawieranych transakcji. Wartos¢
wycenianej nieruchomosci ustala sie, dokonujac korekty $red-
niej ceny ustalonej na podstawie cen nieruchomosci podob-
nych. Korekta odbywa sie w oparciu o wyznaczone wspétczyn-
niki korygujace, ktére zwigzane sg z cechami nieruchomosci.
Metoda ta zaktada, ze:

a) wartos$¢ wycenianej nieruchomosci nie jest znana, znane
sg jej cechy,

b) mozna znaleZ¢ co najmniej kilkanascie nieruchomosci po-
dobnych, ktére sg poréwnywalne do nieruchomosci wycenia-
nej, byty przedmiotem obrotu, wiadomo, jakie sg ich cechy
i ceny transakcyjne (w tym cena najnizsza oraz najwyzsza),

¢) transakcje sg nie starsze niz 2 lata.

Kolejne kroki metody korygowania ceny $redniej to:

1. zbudowanie bazy nieruchomosci (min. 11), dla ktérych znane
sg zaréwno cechy, jak i ich ceny transakcyjne,

2. zaktualizowanie na date wyceny nieruchomosci cen trans-
akcyjnych ze stworzonej bazy,

3. ustalenie cech, ktére majg zwigzek z wystepowaniem na ryn-
ku nieruchomosci zré6znicowanych cen oraz ustalenie ich
wptywu na ceny transakcyjne,

4. utworzenie skali ocen wszystkich cech,

5. scharakteryzowanie wycenianej nieruchomosci w oparciu
o ustalong skale cech,

6. okreslenie ceny najwyzszej (C,.,) i najnizszej (Ci,) W utwo-
rzonej wczesniej bazie oraz wyznaczenie ceny sredniej (Cy);
scharakteryzowanie nieruchomosci o cenie najnizszej i naj-
wyzszej w nawigzaniu do ustalonej skali cech,

7. obliczenie tzw. dolnej i gérnej granicy sumy wspétczynnikéw
korygujacych (Cpin/Csy Crrax/ Cs1),

8. obliczenie dla kazdej cechy zakreséw wspétczynnikéw ko-
rygujacych,

9. ustalenie wartos$ci wspoétczynnikéw korygujgcych dla wyce-
nianej nieruchomosci, co wynika z jej ocen,
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10. wyznaczenie wartosci jednostkowej (W) wycenianej nieru-
chomosci w oparciu o wzor (3):

W = Cq Xiiiu; @A)
w ktérym C,, oznacza cene $rednig, u;wartos$¢ i-tego wspot-
czynnika korygujacego, a n ilo$¢ wspétczynnikéw korygu-
jacych,

11. wyznaczenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako ilo-
czynu ceny jednostkowej i jednostek poréwnawczych.
Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie wyceny nierucho-

mosci i sporzgdzania operatu szacunkowego [21] w metodzie

analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbiér cen transak-
cyjnych wtasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych. Zastosowanie tej metody ma miejsce,
gdy istniejg liczne transakcje (kupna-sprzedazy), w przypad-
ku okreslonego typu nieruchomosci, informacji zwigzanych
z nimi, atakze mamy wiedze na temat okreslonych formut sta-
tystycznych oraz poje¢. Wyceniajac tg metodg, nalezy stwo-
rzy¢ baze kilkudziesieciu nieruchomosci, ktére majg wptyw na
wynik. Jesli struktury zbioru nieruchomosci i zbioru wszyst-
kich analizowanych transakcji nie r6znig sie istotnie od siebie,
to w takim wypadku zbiér nieruchomosci mozna uzna¢ za pré-
be reprezentatywna. Technikami obliczeniowymi, jakie mogg
by¢ zastosowane w tej metodzie sg $rednia arytmetyczna
ze wspoétczynnikami korygujacymi, a takze analiza regres;ji
wielorakiej. Zaleznosci wystepujace na rynku moga by¢ ba-
dane na podstawie modeli ekonometrycznych, ktére wskazujg
zwigzki pomiedzy ceng oraz czynnikami, ktére na nig wpty-
waja. Przyktadowe kroki dla metody analizy statystycznej

w oparciu o analize regresji wielorakiej to:

1. ustalenie cech rynkowych (kilku),

2. dokonanie opisu wybranych cech w ustalonej skali (infor-
macje zwigzane z nieruchomosciami powinny by¢ opisane
za pomoca liczb),

3. sformutowanie analitycznej postaci modelu, tzn. wyznacze-
nie funkcji opisujgcej zalezno$¢ pomiedzy ceng a cechg,

4. dokonanie estymacji parametréw modelu,

5. przeprowadzenie merytorycznej i statystycznej weryfikacji
modelu (dokonanie oceny, czy model jest zgodny z wiedzg
o rynku oraz czy realizuje postulaty statystyczne),

6. wyznaczenie warto$ci wycenianej nieruchomosci z wyko-
rzystaniem modelu (wprowadzenie do modelu cechy nieru-
chomosci, ktora jest przedmiotem wyceny).

Podejscie dochodowe [26] bazuje na okreslaniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze nabywca nieruchomosci
jest w stanie zaptaci¢ za nig cene, ktéra jest uzalezniona od
dochodu, jaki bedzie mégt z niej uzyskaé. Zgodnie z ustawg
o gospodarce nieruchomosciami [2] podejscie to ma zastoso-
wanie w przypadku, gdy wycena dotyczy nieruchomosci, kt6-
re przynosza lub w przysztosci bedg przynosi¢ dochdéd. Aby
moc zastosowac to podejscie, nalezy znaé dochdd, ktéry jest
uzyskiwany (badz ktéry moze by¢ uzyskany) z czynszéw i/lub
innych dochoddéw zwigzanych z wyceniang nieruchomoscia
oraz nieruchomosciami podobnymi. Dochéd to wptywy z czyn-
szO6w najmu, dzierzawy oraz wptywoéw pozaczynszowych, np.
udostepnienia nieruchomosci pod bilbordy. Gdy na wycenia-
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nej nieruchomosci jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza,

woéwczas dochdd z niej mozna okresli¢ na podstawie dochodu

z tej dziatalno$ci. Metodami podej$cia dochodowego sa: me-

toda inwestycyjna i metoda zyskoéw, a technikami: technika

kapitalizacji prostej i technika dyskontowania strumieni do-
chodéw.

Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieru-
chomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom
jej odtworzenia, ktére zostajg zmniejszone o wartos¢ zuzy-
cia wycenianej nieruchomosci. Podejscie kosztowe zakta-
da, ze koszty nabycia gruntu oraz zwigzane z odtworzeniem
czeséci sktadowych tego gruntu sg okreslane osobno [2].
Koszt zwigzany z nabyciem gruntu przyjmuje sie jako war-
tos¢é rynkowg tego gruntu, a koszty zwigzane z odtworze-
niem sktadowych czesci gruntu uznaje sie za réwnowartosé
kosztéw zwigzanych z ich odtworzeniem lub zastgpieniem.
Tak ustalona kwota pomniejszona jest o odpowiednig war-
tos¢ zuzycia. Kroki, ktére nalezy wykonac¢ przy omawianym
podejsciu to:

1. okreslenie wartosci gruntu zgodnie z jego aktualnym uzyt-
kowaniem,

2. okreslenie dla budynkéw oraz pozostatych sktadnikéw wyce-
nianej nieruchomosci ich kosztéw odtworzenia brutto,

3. okreslenie wartosci zwigzanej ze zuzyciem budynkéw i (jesli
wystepujg) innych sktadnikéw nieruchomosci (zwigzanych
ze stanem technicznym, wiekiem, wptywem czynnikéw $ro-
dowiskowych, funkcjonalnych),

4. wyznaczenie réznicy kosztu odtworzenia brutto i wartosci
zuzycia, ktéra okresla koszt odtworzenia netto.

Metody podejscia kosztowego to:

® metoda odtworzenia i

e metoda zastgpienia.

Podejs$cie mieszane stosowane jest woéwczas, gdy przy okre-
$leniu wartosci rynkowej nieruchomosci nie mozna oprze¢ sie
na podejsciu poréwnawczym badZ dochodowym. Podejscie
to jest potgczeniem podej$¢ wyzej omdéwionych. Niesie ono
jednak duzo watpliwosci przy ustalaniu wartosci rynkowej.
Nalezy je stosowac jedynie w sytuacji, gdy zastosowanie in-
nych podejs$¢ jest niemozliwe. Metodami omawianego podej-
$cia sa:

e metoda pozostatosciowa,

e metoda kosztéw likwidacji oraz

e metoda wskaznikéw szacunkowych gruntéw.

Tabela Il. Cel, przedmiot i sposéb wyceny (Zrédto: opracowanie wtasne)

Specyfika wyceny wartosci nieruchomosci w celu
ustalenia optaty adiacenckiej

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki sza-
cowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci:

e cel wyceny,

rodzaj i potozenie nieruchomosci,

przeznaczenie w planie miejscowym,

stan nieruchomosci oraz

dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nierucho-
mosci podobnych.

W tabeli Il przedstawiono stosowane podejscia, metody
i techniki wyceny nieruchomosci w celu ustalenia optaty
adiacenckiej. W celu okreslenia wartosci nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto-
$ci nieruchomosci wskutek podziatu nalezy ustali¢ wartos¢
nieruchomosci przed podziatem i po podziale. Wartosci te
nalezy okresli¢ wedtug cen na dzien wydania decyzji o usta-
leniu optaty adiacenckiej. Stan nieruchomosci przed podzia-
tem przyjmuje sie na dzien wydania decyzji zatwierdzajgcej
podziat nieruchomosci, za$ stan nieruchomosci po podzia-
le przyjmuje sie na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajgca
podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie
o podziale stato sie prawomocne, przy czym nie uwzglednia
sie czesci sktadowych nieruchomosci. Podstawg ustalenia
wartosci nieruchomosci jest operat szacunkowy sporzadzony
przez rzeczoznawce majgtkowego, co wynika z art. 146 ust.
1a u.g.n: naleZy przed wydaniem decyzji ustalajacej opfate adia-
cenckg uzyskac opinie rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajaca
wartosci nieruchomosci. Jezeli w wyniku podziatu nierucho-
mosci wydzielono dziatki gruntu pod drogi publiczne lub pod
poszerzenie istniejgcych drég publicznych, wéwczas do okre-
$lenia wartos$ci nieruchomosci, wedtug stanu przed podziatem
i po podziale, powierzchnie nieruchomosci pomniejsza sie o po-
wierzchnie dziatek gruntu wydzielonych pod te drogilub podich
poszerzenie.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przed podzia-
tem geodezyjnym, wedtug stanu na date wydania decyzji
podziatowej, nalezy zapozna¢ sie z stanem technicznym
oraz uzytkowym nieruchomosci. W dacie wyceny nierucho-
mo$¢ wyceniana ma sporzadzony projekt podziatu przez
geodete. Przy szacowaniu wartosci nieruchomosci rzeczo-

Cel wyceny Przedmiot wyceny Sposéb wyceny (podejscie, metoda, technika)
okreslenie wartos$ci nieruchomosci w celu ustalenia optaty
adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci na wniosek . A . . - poréwnawcze
. . ) . . - nieruchomos$¢ przed i po podziale
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktéry wznidst optaty - dochodowe
roczne za caty okres uzytkowania tego prawa
P . - . - poréwnawcze
okreslenie wartosci nieruchomosci w celu ustalenia optaty . -
. L L . . . nieruchomos¢ - dochodowe
adiacenckiej z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci .
- mieszane
okreslenie wartosci nieruchomosci w celu ustalenia optaty . - . . .
. - .. nieruchomosé przed i po wybudowaniu - poréwnawcze
adiacenckiej z tytutu budowy urzadzen infrastruktury L . .
technicznej urzadzen infrastruktury technicznej - dochodowe

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

4/2020




znawca powinien szuka¢ transakcji podobnych do nieru-
chomosci majacych opracowane projekty podziatu geo-
dezyjnego. Poniewaz takie nieruchomosci praktycznie nie
wystepuja, do oszacowania wartosci przyjmuje sie trans-
akcje nieruchomosciami o podobnych powierzchniach do
nieruchomosci wycenianej, bez opracowanych projektéw
podziatu. W takiej sytuacji warto$¢ nieruchomosci w stanie
przed podziatem jest zanizona, poniewaz nie uwzglednia
poniesionych kosztéw wtasciciela na sporzadzenie pro-
jektu podziatu geodezyjnego, dlatego nalezy do wartosci
nieruchomos$ci oszacowanej w stanie przed podziatem do-
da¢ koszty sporzadzenia projektu podziatu geodezyjnego
dla wycenianej nieruchomosci. Do okreslenia tych kosztéw
mozna przyja¢ dane z umowy z geodetg w sprawie podziatu
nieruchomosci lub okresli¢ je w oparciu o przecietne koszty
podobnych robét geodezyjnych na lokalnym rynku.

W celu okreslenia wartos$ci nieruchomosci w stanie przed
podziatem geodezyjnym nalezy poszukiwac¢ nieruchomosci
podobnych do wycenianej, ktére znajduja sie na terenach,
dla ktérych istnieje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub dla ktérych zostata wydana decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nie
nalezy bra¢ do poréwnan nieruchomosci, ktérych przezna-
czenie jest ustalane na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, po-
niewaz ten dokument nie jest aktem prawa miejscowego
[27].

Warto$¢ nieruchomosci po podziale reguluje art. 98a
u.g.n: Wartosc¢ nieruchomosci przyjmuje sie jako sume warto-
Sci dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania,
wchodzacych w skiada nieruchomosci. Poniewaz w wyniku
podziatu powstaty dziatki, dla ktérych wydzielono czes¢
gruntu pod komunikacje w celu zapewnienia dostepu do
drogi publicznej, zatem ta cze$¢ (drogowa) nie moze sa-
modzielnie by¢ zagospodarowana, bedzie ona nabywana
i uzytkowana przez wszystkich przysztych wtascicieli dzia-
tek wydzielonych. W zwigzku z tym dziatki ,drogowej” nie
nalezy uwzglednia¢ przy ustaleniu warto$ci nieruchomosci
po podziale. W przeciwnym razie rzeczoznawca majagtkowy
popetnitby btad, gdyz obliczatby podwdjnie wartos¢ doste-
pu do drogi publicznej oraz tamatby przepis art. 98a u.g.n,
poniewaz wycenitby dziatke, ktéra nie ma mozliwosci sa-
modzielnego zagospodarowania.

Stan nieruchomosci po podziale obejmuje zbiér dziatek
gruntowych powstatych w wyniku podziatu. W celu okre-
$lenia wartosci nieruchomosci po podziale, nalezy prze-
prowadzi¢ analize rynku podobnych nieruchomosci, ktére
sg lub byty przedmiotem obrotu (jednoczesna sprzedaz
wszystkich dziatek). Poniewaz w rzeczywistosci takie sy-
tuacje zdarzajg sie niezwykle rzadko, nalezy poszuka¢ na
rynkach réwnolegtych relacji cen nieruchomosci sprzeda-
nych jako cato$¢ do sumy wartosci poszczegoélnych dziatek
ewidencyjnych sprzedawanych pojedynczo. Po okresleniu
wielkos$ci wspétczynnika relacji, nalezy zastosowac¢ go do
sumy wartosci poszczegélnych dziatek ewidencyjnych,
ktérych warto$¢ zostata okreslona oddzielnie. Jezeli wy-
stepuje problem z ustaleniem wspoétczynnika relacji w po-
wyzszy sposoéb, dopuszczalne jest jego ustalenie poprzez
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badanie ankietowe przeprowadzane wsréd deweloperéow
dziatajgcych w sektorze budownictwa mieszkaniowego.
Zgodnie ze stanowiskiem Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych w wiekszosci podziatow
wskazane jest: okreslenie wartosci nieruchomosci jako sumy
wartosci poszczegdlnych dziatek (lub grup dziatek) wchodza-
cych w sktad podzielonej nieruchomosci, jako sposéb najlepiej
te wartos¢ odzwierciedlajacy. Okreslona w ten sposéb wartos¢
nieruchomosci zwykle najbardziej precyzyjnie odzwierciedla
racjonalne zachowania uczestnikow rynku nieruchomosci, sta-
jac sie tym samym wartoscig rynkowa.

W przypadku optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto-
$ci nieruchomosci na skutek wybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej zgodnie z art. 146 ust. 3 u.g.n. wartos¢
nieruchomosci wedtug stanu przed wybudowaniem urzgdzen
infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okreséla sie
wedtug cen na dzien, w ktérym stworzono warunki do pod-
tagczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infra-
struktury technicznej albo na dzien stworzenia warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi. Sposéb ustalenia wyceny
nieruchomos$ci mozna opisa¢ opierajac sie na wyroku WSA
w Warszawie®:

(..) Gdy chodzi o opfaty adiecenckie, to pod uwage bierze sie
stan nieruchomosci sprzed dokonania przez gmine zmian infra-
strukturalnych badZ wybudowania drogi i stan nieruchomosci
po dokonaniu zmian, np. po wybudowaniu kanalizacji czy wodo-
ciggu. W obu tych przypadkach wyceny nieruchomosci wedfug
tych roZznych stanow jej przeznaczenia czy zaopatrzenia w od-
powiednig infrastrukture techniczng dokonuje sie poprzez po-
réwnanie transakcji majgcych miejsce w tym samym czasie, (...)
w przypadku optaty adiacenckiej jest to dzierh wydania decyzji
o ustaleniu optaty adiacenckiej (art. 146 ust. 3 stawy o gospo-
darce nieruchomosciami). Tylko tak dokonane poréwnanie moze
dac jednoznaczng odpowiedZ na pytanie, czy réznica w cenie
nieruchomosci rolnej w stosunku do nieruchomosci budowla-
nej czy ustugowej (a w przypadku optaty adiacenckiej — réznica
w cenie nieruchomosci zaopatrzonej w stosowne media i mediow
tych pozbawionej) ma bezposredni i jedyny zwigzek z dziataniami
podjetymi przez gmine. W tym pierwszym przypadku bedzie to
uchwalenie badZ zmiana planu miejscowego, a w tym drugim przy-
padku — zaopatrzenie nieruchomosci w infrastrukture techniczna.
Ow bezposredni zwigzek przyczynowy moze byé wykazany tylko
poprzez poréwnanie transakcji dokonanych w zblizonym okresie
czasu. (...) Dokonanie wyceny w tym samym czasie réznych nieru-
chomosci pod wzgledem ich przeznaczenia w planie miejscowym
czy réznych pod wzgledem infrastruktury technicznej ma na celu
unikniecie btedu w ocenie wynikajagcego z braku uwzglednienia
generowanych przez czas wielu innych czynnikéw wptywajacych
na wartos¢ nieruchomosci, takich jak chocby hossa czy bessa na
rynku nieruchomosci, wzrost zamoznosci spoteczeristwa, popyt,
podaz, stan gospodarki czy migracja ludnosci albo, co obserwo-
wano ewidentnie po wejsciu Polski do Unii Europejskiej, gene-
ralny wzrost cen nieruchomosci. Innymi stowy, nie ma podstaw

8 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
7 marca 2014 r, IV SA/Wa 2924/13, LEX nr 1471945; podobne wyroki
WSA w Warszawie: z 26.03.2014 r., IV SA/Wa 2862/13, LEX nr 1465987,
z8.04.2014r., IV SA/Wa 93/14, LEX nr 1582719; z 27.06.2014 r., IV SA/Wa
856/14, LEX nr 1562897.
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prawnych, aby na potrzeby ustalenia optaty adiecenckiej czy renty
planistycznej dokonywac wycen nieruchomosci wedtug cen i sta-
nu przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej czy
zmiany planu i wedtug stanu i cen po wybudowaniu tej infrastruk-
tury czy zmiany planu. (...) Przy optacie adiacenckiej mamy do
czynienia z identycznym mechanizmem wyceny. Mianowicie, jak
stanowi art. 156 ust. 3 u.g.n. — wartos¢ nieruchomosci wedtug sta-
nu przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury techniczneji po
ich wybudowaniu okresla sie wedfug cen na dziert wydania opfaty
adiacenckiej. Do poréwnania winny by¢ zatem przyjete transak-
cje nieruchomosci bez infrastruktury technicznej (np. wodociggu)
i transakcje nieruchomosci zaopatrzonych w tego rodzaju media.
Kazdorazowo do poréwnania nalezy przyjac transakcje dokonywa-
ne w tym samym czasie, tj. wedtug cen na dzieri wydania optaty
adiacenckiej.

W celu okreslenia daty, czyli dnia, w ktérym stworzono
warunki do podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo dnia stworzenia
warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi, najlepszym
sposobem na prawidtowe jej ustalenie jest wystgpienie do za-
rzadcy sieci lub drogi, z prosbg o wskazanie dnia oddania do
uzytkowania tej inwestycji oraz potwierdzenie, Ze wyceniana
nieruchomos¢ faktycznie ma mozliwosé przytaczenia do wy-
budowanej infrastruktury.

Nalezy pamietaé, ze rzeczoznawca majgtkowy ustala
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a nie jej cene, dlatego dla
okreslenia tej wartosci nalezy uwzglednié¢ panujace czynniki
rynkowe (np. znacznie nizsze wartosci nieruchomosci, gdzie
linia zabudowy jest oddalona kilkadziesigt metréw od lokali-
zacji infrastruktury — nizsza warto$¢ wynika wtedy z kosztow
wykonania przytgcza). Rzeczoznawca majatkowy przy wyce-
nie nieruchomosci w celu ustalenia optaty adiacenckiej musi
pamietaé, aby umozliwié stronie postepowania uczestnictwo
w kazdym etapie postepowania®. Nalezy zawiadamia¢ witasci-
cieli (uzytkownikéw wieczystych) nieruchomosci o terminie
wizji terenowej, majacej na celu ustalenie stanu nierucho-
mosci przed i po podziale nieruchomosci i sporzgdzenie
protokotu.

Optata adiacencka w praktyce funkcjonowania
Gminy Zielonki i Cegtow

Charakter gmin objetych badaniem

Gmina Cegtéw potozona jest we wschodniej czesci woje-
wddztwa mazowieckiego w powiecie miriskim. Powierzchnia
gminy to 9574 ha, z czego ponad 30% terenu zajmujg lasy
mienskie, 3/5 gminy Cegtéw lezy w obszarze Mazowieckiego
Krajobrazu Chronionego, ktérego jednym z elementéw jest ma-
lownicza pradolina rzeki Mieni, doptywu Swidra. Jest to gmina
rolnicza, z przewagg drobnych gospodarstw rolnych. Odlegtos¢
od Warszawy wynosi ok. 50 km, od Miriska Mazowieckiego ok.
13 km, a od Siedlec ok. 44 km. Przez Cegtéw przebiega ma-
gistrala kolejowa Berlin—Warszawa—Moskwa. Usytuowane sg

9 Wyrok NSA z dnia 29.06.2004 ., sygn. akt OSK 532/04.

tu dwa przystanki kolejowe, w Cegtowie i w Mieni. Dobre pota-
czenia komunikacyjne kolejowe umozliwiajg tatwy dojazd do
Warszawy, Miriska Mazowieckiego i Siedlec.

W 2018 r. na terenie gminy Cegtéw zameldowanych byto na
state 6066 mieszkancéw, na koniec roku nastepnego juz tylko
6009, co potwierdza utrzymujgcg sie od wielu lat tendencje
spadkowa. Staty wzrost ludnosci jest jedynie w miejscowosci
gminnej Cegtoéw (stan na koniec 2018 r. to 2236 osdb, a na
koniec 2019 r. juz 2245). Liczba ludno$ci gminy stanowi 3,95%
ludnosci powiatu i 0,11% ludnosci wojewddztwa. Struktura lud-
nosci gminy przedstawiata sie nastepujaco: osoby w wieku
przedprodukcyjnym 18,53%, osoby w wieku produkcyjnym
59,94%, a w wieku poprodukcyjnym 21,52%.

W 2018 r. w systemie Centralnej Ewidencji i Informacji
o Dziatalnosci Gospodarczej (CEIDG) zostaty ztozone i prze-
tworzone ogdétem 120 wnioski w sprawach: nowego wpisu,
zmiany wpisu, wznowienia dziatalnosci, zawieszenia dziatal-
nosci i wykreslenia dziatalno$ci gospodarczej. Budzet gminy
na 2019 r. przedstawiat sie nastepujaco:

e dochody — 28 121 987,17 zt (wykonanie 27 836 784, 55 zt),
e wydatki — 30 654 042,13 zt (wykonanie 31 523 049,21 zt.

W planie budzetu na 2020 r. zatozono dochody w wysokosci
31 103 586 zi, a wydatki w wysokosci 34 627 585,00 zt. Jak
widag, jest to kolejny budzet z deficytem. Zadtuzenie gminy
rosnie. Niekorzystny jest réwniez fakt, ze wydatki inwestycyj-
ne sg pokrywane gtéwnie z kredytéw i pozyczek, a rosngce do-
chody wtasne sg w coraz wiekszym stopniu przeznaczane na
wydatki biezace i zadania naktadane na gminy ustawami (np.
w kwestii o$wiaty, konieczno$¢ zapewnienia opieki psycholo-
giczno-pedagogicznej dla dzieci z dysfunkcjami rozwojowymi,
ktérych odsetek rosnie). Nalezy zatem poszukiwaé dodatko-
wych Zrédet dochodu. Na terenie gminy widaé rosnace zainte-
resowanie dziatkami budowlanymi. Ceny tych nieruchomosci
systematyczne rosng i ksztattujg sie tak, jak pokazano w tabeli
I1l. Wida¢, ze wzrasta zainteresowanie nieruchomosciami na
terenie gminy Cegtéw, rosnie réwniez ich cena.

Gmina Zielonki potozona w wojewddztwie matopolskim jest
podkrakowskag gming wiejskg. Jej powierzchnia to 48,4 km?,
obejmuje 19 sotectw i zamieszkuje jg ponad 18 tys. mieszkan-
céw. Obecnie obserwowany jest duzy naptyw ludnosci z okolic
Krakowa. Powodem analizy optat adiacenkich w tej gminie jest
fakt, ze ma ona bardzo dobrze funkcjonujgcg administracje
samorzadowgq i gospodarowanie przestrzenne, co pozwala
jej rozwijac sie z sposéb wyrdzniajgcy. Gmina Zielonki zosta-
ta w latach 2015 i 2016 uznana za najlepszg gmine wiejska
w Polce w rankingu Rzeczpospolitej, w 2017 r. zajeta Il miejsce

Tabela lIl. Srednie ceny nieruchomos$ci w miejscowosci gminnej
Cegtow, zt/m? (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych UG
Cegtow [28])

Rok Srednia cena, zt/m? Liczba transakcji
2016 59 29
2017 63 48
2018 71 49
2019 78 60
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Tabela IV. Dochody i planistyka gminy Zielonki (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z UG Zielonki)

Dochody budzetu, zt 76 538 129,56 87 878 975,03 100 004 545,97 114135124,64 145114 406,98
Wydatki budzetu, zt 74932 738,12 74 688 846,28 103 685 248,97 121943 210,84 141 243 224,38
Dochody z optaty adiacenckiej, zt 1067 900,77 1094 853,74 899 537,12 502 103,62 347 300,17
4,58% 12,22% 9,20% 1,24% 0,89%
a) 2 tytutu budowy infrastruktury 1067 900,77 1094 853,74 866 017,99 351 357,87 227 542,94
wodociggowo-kanalizacyjnej
b) z tytutu budowy infrastruktury 180519,13 150 745,75 119757,23
drogowej
c) z_tytu{u pod'zwillu nie dotyczy
nieruchomosci
Wydatki budzetowe 23300 745,48 895913112 9780 347,74 40 439 628,02 3917215426
na inwestycje, zt
a) na sie¢ wodociagowo- 13734 032,44 792 797,72 1287 398,60 7592 892,07 10 059 432,17
kanalizacyjng
b) na budowe infrastruktury 4334 842,86 4501 704,95 2785 435,87 5310 657,65 9918 201,57
drogowej
Liczba wyd'anych decy’Zj.I podziatu 177 155 151 147 179
nieruchomosci
Powierzchnia dziatek przed
podziatem powierzchni a dziatek, nie dotvez
dla ktérych ustalono optate yezy
adiacencka, m?
Srednia cena (zt/za Tm?) gruntu nie dotvez
przed podziatem i po podziale, zt yezy
Dochedy z tytutu optaty 21 621,48 34127,34 50 844,14 100,73 16 084,42
planistycznej, zt
Wyptacone odszkodowania
za grunty przejete pod drogi 22 963,00 45 150,00 31 035,00 17 388,00
publiczne (art. 98 u.g.n.), zt
301,00 394,01 316,01 137,00
. ) )
Srednia cena za m* gruntu 76,29 114,59 98,21 126,92
przejetego pod drogi publiczne, z
Wydatki poniesione na
opracowanie planu/Gw 47 065,46 40 156,26 47 432,77 85 650,83
zagospodarowania
przestrzennego, zt
Wydatki na opracowanie
operatéw szacunkowych na
potrzeby wydania decyzji 101 952,00 98 880,00 32 968,00 16 790,00 22 400,00
ustalajgcej optate adiacencka/
planistyczna, zt

w tym rankingu i otrzymata tytut ,Najbardziej innowacyjnej
Gminy Wiejskiej”. Te wyréznienia sprawiaja, Zze mozna czerpac
z niej wzor i podjg¢ analize efektywnosci optat adiacenckich
w Polsce. Gmina Cegtéw w rankingu Rzeczpospolitej w 2016 r.
zajeta 27 miejsce w Polsce i 3 w wojewddztwie mazowieckim.
Dochody gminy Cegtéw to ok. 30% dochodéw gminy Zielonki,
liczba mieszkancéw gminy Zielonki jest trzykrotnie wyzsza
niz gminy Cegtéw.
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Optata adiacencka w gminie Zielonki

W gminie Zielonki w sprawie optat adiacenckich obowigzuje
uchwata nr1X/59/2007 Rady Gminy Zielonki z dnia 21 czerwca
2007 r. w sprawie ustalenia stawek procentowych optaty adia-
cenckiej [29]. Na mocy tej uchwaty optata adiacencka z tytu-
tu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego budowg
urzgdzen infrastruktury technicznej zostata ustalona na 32%
réznicy miedzy wartoscia, jakg nieruchomos$¢ miata przed wy-
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Tabela V. Wyznaczenie procentowego udziatu dochodéw z optaty adiacenckiej (Zrédto: opracowanie wiasne)

2015

tacznie dochody optaty planistyczna

i adiacencka (WAzi+WPz), zt 1089 522,25

2016

1128 981,08

2017 2018 2019

950 381,26 502 204,35 363 384,59

Procentowy udziat w/w optat w tgcznych
dochodach, %

1,42 1,28

0,95 0,44 0,25

Procentowy udziat optat adiacenckich (bez
planistycznej) w wydatkach na inwestycje 591
wodociggowe, kanalizacyjne i drogowe, %

20,68

22,09 3,89 1,74

Procentowy udziat wynagrodzenia

adiacenckiej i planistycznej, %

rzeczoznawcéw w dochodach z optaty 9,36 8,76

3,47 3,34 6,16

21 621,48

Zysk netto z optaty planistycznej, zt

-12938,12

10 687,88 -47 332,04 -69 566,41

Suma dochodéw z optaty adiacenckiej w latach
2015-2019, zt

3911 695,42

Suma wydatkéw na sieci wodociggowe
i kanalizacyjne oraz infrastrukture drogowa
w latach 2015-2019, zt

60 317 395,90

Procentowy udziat w/w dochodéw
do wydatkéw, %

6,49 oznaczenie py

Suma dochodéw z optaty adiacenckeij i optaty
planistycznej w latach 2015-2019, zt

4034 473,53

Suma wynagrodzenia wyptaconego
rzeczoznawca majatkowym
z latach 2015-2019, zt

250 590,00

Procentowy udziat wynagrodzenia
rzeczoznawc6éw w dochodach z optaty
planistycznej i adiacenckiej za lata 2015-2019, %

6,21 oznaczenie p,

budowaniem urzadzen infrastruktury technicznej a wartoscig,

jaka nieruchomos$¢ ma po ich wybudowaniu. Ciekawe rozwig-

zanie zastosowano dla optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu
wartos$ci nieruchomosci spowodowanego dokonaniem jej po-
dziatu geodezyjnego. Obowigzujg dwie stawki:

a) 1% wzrostu wartosci nieruchomosci, gdy na skutek podziatu
nie powstaje obowigzek wyptaty przez gmine odszkodowa-
nia za dziatki gruntu wydzielone pod drogi, ktére z mocy pra-
wa przeszty na wtasno$¢ gminy lub co do ktérych wygasto
prawo uzytkowania wieczystego,

b) 32% wzrostu wartosci nieruchomosci w pozostatych przy-
padkach [29]".

Dochody budzetowe Zielonki w latach 2015—-2019 zestawio-
no w tabeli IV. Poddano analizie te dane w celu ustalenia za-
leznosci procentowych dochodoéw z tytutu optat adiacenckich
i planistycznych w stosunku do naktadéw gminy na rozbudo-
we infrastruktury i planistyke. W tabeli V dokonano zestawien
procentowych udziatéw optaty adiacenckiej w dochodach gmi-
ny Zielonki. Na przyktadzie tej gminy wida¢, ze wprowadzenie
optaty adiacenckiej na poziomie 32% od wzrostu wartosci nie-
ruchomosci w wyniku wybudowania infrastruktury technicz-
nej z udziatem $rodkéw publicznych powoduje wptyw z optaty
adiacenckiej na poziomie ok. 6,49% wydatkéw inwestycyjnych,
a procentowy udziat wynagrodzenia rzeczoznawcéw majgtko-
wych w dochodach z tytutu optaty planistycznej i adiacenckiej

10 Zgodnie z obecnie obowigzujgcg ustawg o gospodarce nieruchomos-
ciami maksymalna wysoko$¢ stawki wynosi 30%.

w omawianym okresie to 6,21%. Gmina Zielonki nie odnotowa-
ta dochodéw z optat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci wskutek podziatu. Réwnoczesnie wystepuja
na niskim poziomie wyptaty z tytutu odszkodowan za grunty
przejete w wyniku podziatéw na drogi publiczne. Jest to za-
pewne efekt zréznicowania stawki tej optaty w zaleznosci od
tego, czy sg przekazywane przez wtascicieli tereny pod drogi
publiczne powstate w wyniku podziatu za odszkodowaniem czy
bezptatnie. Taka konstrukcja uchwaty nie generuje dochodéw
budzetowych, ale jednoczes$nie pozwala zmniejsza¢ wydatki
z tytutu odszkodowan za grunty przejete pod drogi publiczne.

Zatozenia i perspektywa naliczania optaty
adiacenckiej w gminie Cegtéw

Jednym z potencjalnych dochodéw gminy Cegtéw jest
optata adiacencka, ktéra obecnie na terenie gminy nie zo-
stata uchwalona. W tym miejscu nalezy wskaza¢, ze obecnie
w powiecie mifskim, do ktérego nalezy gmina Cegtéw, w zad-
nej gminie nie pobiera sie optat adiacenckich. Podjeto prébe
ustanowienia takiej optaty w 2011 r. w gminie Debe Wielkie,
jednak pod wptywem protestéw mieszkancéw uchwata nie
obowigzuje. Obecnie wtadze Debego Wielkiego ponownie roz-
wazajg mozliwo$¢é wprowadzenia takiej optaty.

Jak wida¢, gminy niechetnie podejmujg uchwaty w sprawie
optat adiacenckich z powodu, co jest zrozumiate, dezaprobaty
spotecznej, ale i sporéw interpretacyjnych przepiséw o optatach
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Tabela VI. Dochody i planistyka gminy Cegtéw (Zrédto: opracowanie wiasne a podstawie danych z UG Cegféw)

2015 2016 2017 2018 2019
Dochody budzetu, zt 21 43571097 21812 939,32 24662 169,27 27 836 784,55 35329 725,69
Wydatki budzetu, zt 20533 578,48 22180 167,22 24301 214,65 31 523 049,21 34888 493,95
Wydatki budzetowe na 4 669 434,38 3896 685,38 4421 412,93 9861 367,00 9 868 507,50

inwestycje, zt

a) na sie¢ wodociagowo- 9 657,83 zt 3120231 14 512,43 74 617 849,14 24 2914 399,05 z4
kanalizacyjna

b) na budowe infrastruktury 255 894,21 74 656 066,00 zt 140 100,00 z 961 264,00 zt 1121 981,35 7

drogowej

c) suma wydatkéw na sie¢
wodociggowg i kanalizacyjng
oraz infrastrukture drogowa

265 552,04 zt 687 268,31 zt

154 612,43 zt 157911314zt 4036 380,40 zt

Liczba wydanych decyzji
podziatu nieruchomosci

35 30 35

Liczba wydanych decyzji podziatu
nieruchomosci z wydzieleniem
gruntu pod drogi publiczne
(art. 98 u.g.n.)

Wyptacone odszkodowania
za grunty przejete pod drogi
publiczne (art. 98 u.g.n.), zt

2 350,00 18 838,00

88 080,00 18 895,00 25 256,00

Srednia cena za m2 gruntu

! _ ) 21,17
przejetego pod drogi publiczne, zt

13,96

16,10 14,30 14,00

Wydatki poniesione na
opracowanie planu/
6w zagospodarowania
przestrzennego, zt

25338,00 12792,00

20 627,00 37 306,00 5904,00

adiacenckich. W zwigzku z konieczno$cig zabezpieczenia $rod-
kow wiasnych na zadania inwestycyjne (np. wktadu wtasnego
na inwestycje wspétfinasowane ze $rodkéw krajowych czy
UE) i wzrostem wydatkéw biezgcych, co $wiadczy o wzroscie
bogactwa samorzaddw, jak i jego mieszkancéw, optaty adia-
cenckie stajg sie coraz czesciej tematem dyskusji, szczegdlnie
w okolicach rozwijajacych sie aglomeracji, gdzie jest silne za-
interesowanie rynkiem nieruchomosci. Jak pokazuje przyktad
podkrakowskiej gminy Zielonki, w latach 2007-2010 z optaty
adiacenckiej pozyskata ona kwote 5,3 min zi, co dla tej gminy
jest réwne rocznemu tgcznemu dochodowi z podatku od $rod-
kéw transportowych oraz podatku rolnego i le$nego [30]. Po-
tencjalne dochody stojg jednak w sprzecznos$ci ze wspomniang
presja spoteczng i naciskami. Niezadowolenie spoteczne, cho¢
wydaje sie, ze wynika z braku zrozumienia zasad funkcjono-
wania samorzadu oraz z nieskutecznej czy wrecz niewyste-
pujacej edukacji obywatelskiej, doprowadza do kuriozalnych
sytuacji, takich jak w Dgbrowie Gérniczej. Dnia 28 lutego 2018 .
nawniosek burmistrza Rada Miasta podjeta uchwate w sprawie
uchylenia uchwaty sprzed dziesieciu lat wprowadzajacej optate
adiacencka, z moca obowigzywania wstecz. Wojewoda uchylit
te uchwate, zarzucajac jej naruszenie zasady demokratycznego
panstwa prawa (prawo nie dziata wstecz). Sprawa znalazta swoj
finat przed sgdem i Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwi-
cach podtrzymat decyzje wojewody. Sprawa ta wskazuje, jak
negatywny wptyw na gospodarke finansowg moze mie¢ presja
spoteczna i dbatos$¢ lokalnej spotecznosci gminnej o jej wielo-
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letni rozwdj. Wydaje sie zatem, ze optata adiacencka powinna
by¢ nie mozliwoscia, ale uregulowang prawnie zasada. Takie
stanowisko wynika réwniez z uzasadnienia przytoczonego wy-
zej wyroku, gdzie sad stwierdzit, ze w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami w art. 146 ust. 2 ustawodawca stwierdza,
ze: wysokos¢ stawki procentowej opfaty adiacenckiej ustala rada
gminy w drodze uchwaty. Zdaniem sgdu sformutowanie ustala
oznacza, ze uchwata o takiej stawce musi by¢ podjeta, zas wojt/
burmistrz/prezydent miasta moze jg naliczy¢ lub nie.

Nalezy réwniez przywotaé informacje o wynikach kontroli
Najwyzszej Izby Kontroli: Ustalenie i egzekwowanie przez gminy
wojewddztwa warmirisko-mazurskiego opfaty adiacenckiej oraz
opfaty planistycznej' (w latach 2009-2012), gdzie w informa-
cjach pokontrolnych NIK negatywnie ocenit dziatalno$¢ skon-
trolowanych gmin w zakresie tematu kontroli, uzasadniajac to
m.in. niewypetnianiem przez organy stanowigce trzech gmin (37,5%
objetych kontrolg) ustawowego obowigzku uchwalania stawek pro-
centowych, mimo realizowania w tych gminach inwestycji infrastruk-
turalnych oraz przeprowadzenia podziatéw nieruchomosci'?. W celu
wyeliminowania stwierdzonych nieprawidtowo$ci we wnioskach
pokontrolnych wskazano organom gmin podejmowanie uchwat
w sprawie ustalenia stawek optat adiacenckich. Jak wynika
z tego raportu, mimo ze uchwata w sprawie optat adiacenckich
jest jak sie powszechnie uwaza fakultatywna, to w ocenie instytu-

" Najwyzsza Izba Kontroli nr ewid. 5/2013/12/156/LOL.
2 |bid.
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Tabela VII. Prognozowane dochody gminy Cegtéw z tytutu optaty adiacenckiej (Zrddfo: opracowanie wtasne)

P 2016 2017 2018 2019
Prognozowane dochody 1723433 44 603,71 10 034,35 102 484,44 261 961,09
brutto, zt
Przyblizone koszty 1071,98 2774,35 624,14 6 374,53 16 293,98
operatéw, zt
Prognozowany dochdd 16 162,35 41 829,36 9410,21 96 109,91 245 667,11
budzetu netto, zt

cji kontrolujacych brak jej uchwalenia w przypadkach, gdy zacho-
dza takie przestanki jest brakiem realizacji naleznych dochodéw
gmin i zastuguje na negatywna ocene. Nasuwa sie pytanie, czy
wnoszenie optaty adiacenckiej przez obywateli jest fakultatyw-
ne, czy powinna by¢ ona obowigzkowg partycypacjg w rozwoju
infrastruktury i przestrzeni publicznej/komunalnej, w ktérej zyja,
z ktorej korzystaja i de facto czerpig korzysci. Czytajac literalnie
ustawe o gospodarce nieruchomosciami, jak zaproponowat to
sad w Gliwicach we wspomnianym juz wyroku, zgodnie z art. 144
u.g.n.: Wtasciciele nieruchomosci uczestniczg w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie na rzecz gmi-
ny optat adiacenckich [2]. Przyjmujac, ze ustawodawca rozréznia
sfomutowania fakultatywne poprzez dodanie ,moze” od naka-
zowych, nie dodajgc powyzszego sformutowania, wtasciciele
nieruchomosci nie otrzymali ,mozliwosci” uczestnictwa
w kosztach budowy, ale wskazano, Ze ,uczestniczg", a zatem sg
zobowigzani wnosi¢ takie optaty. Powyzsza analiza prowadzi
do wniosku, Zze podjecie uchwat w sprawie optaty adiacenckiej
w gminie Cegtéw jest prawnym obowigzkiem, ktéry musi by¢
wypetniony w najblizszym czasie.

W tabeli VI zestawiono dochody Cegtowa w latach 2015-2019.
Przyjeto zatozenie, Ze okres pieciu lat jest na tyle reprezentatyw-
ny, ze pozwala na okreslenie trendu relacji dochodéw z optaty
adiacenckiej do wydatkéw budzetowych'®. Kolejne zatozenie za-
ktada, ze réznice bezwzglednych wzrostéw wartosci nierucho-
mosci po wybudowaniu infrastruktury s kompensowane rézni-
cami w wydatkach naich realizacje, a zatem wartos$ci wzgledne
sg poréwnywalne. W celu wyliczenia prognozy zastosowano
wzor (4) oparty o odpowiednie zaleznosci z gminy Zielonki:

d, = Wac; x py @,
w ktorym d, oznacza prognozowane (utracone) dochody brutto
z tytutu optaty adiacenckiej gminy Cegtéw, Wac,; wydatki gmi-
ny Cegtéw na budowe infrastruktury, a p, procentowy udziat
dochodéw z optaty adiacenckiej w wydatkach obliczony
w oparciu o dane gminy Zielonki.

Prognozowane wydatki na wynagrodzenie rzeczoznawcow
majgtkowych (koszty operatéw) zostaty réwniez okreslone
w odniesieniu do gminy Zielonki w oparciu o wzér (5):

k = db x pr (5),

3 Przyjmujac, ze $redni czas realizacji inwestycji to 2 lata, a czas na po-
branie optaty adicenckiej wynosi do 3 lat od wykonania tej inwestycji, za-
tem w okresie 2+3=5 miesci sie caty proces wydatkowo-dochodowy zwig-
zany z optatg adiacencka. Analizy dokonano w oparciu o analize rynku,
ankiety i doswiadczenie wtasne.

w ktorym k oznacza koszty (wynagrodzenie) rzeczoznawcow
majatkowych, d, prognozowane (utracone) dochody brutto
z tytutu optaty adiacenckiej gminy Cegtéw, p, procentowy udziat
wynagrodzenia rzeczoznawcéw w dochodach z optaty plani-
stycznej i adiacenckiej w oparciu o dane gminy Zielonki. Pro-
gnozowane (utracone) dochody gminy Cegtéw z tytutu optaty
adiacenckiej przedstawiono w tabeli VII. Z dokonanych wyliczen
wynika, ze utracone dochody wynosity szacunkowo 409 178,94 zt.
Gmina Cegtéw w latach 2018-2020 realizowata projekt budo-
wy infrastruktury kanalizacyjnej w miejscowosciach Rudnik,
Petczanka, Wiciejéw i Mienia. taczny koszt tej inwestycji to
8,5 min zt. Jezeli obowigzywataby optata adiacencka na po-
ziomie 30% wzrostu wartosci nieruchomosci, to spodziewane
dochody gminy Cegtéw wzrostyby o ok. 500 tys. zt.

Opftata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w wyniku podziatu nieruchomosci, mimo Ze nie obcigza gmin,
wydaje sie nieuzasadniona ekonomicznie w praktyce (co po-
twierdza przyktad gminy Zielonki). Jak podajg eksperci, wzrost
wartosci nieruchomosci wskutek podziatu wynosi ok. 5% [31],
przyjmujgc nawet maksymalng stawke tej optaty na poziomie
30% wzrostu wartosci nieruchomosci wskutek podziatu, to wy-
sokosc¢ tej optaty siegataby ok. 1,5% wartos$ci nieruchomosci.
Takie szacunki potwierdza réwniez badanie przeprowadzone
dla todzi, gdzie dochody z tytutu optaty adiacenckiej wyniosty
0,3% dochoddw z majgtku gminy [32]. Potencjalne dochody sg
niewspoétmierne z kosztami niezbednymi do wydania takiej de-
cyzji [33] (wynagrodzenie rzeczoznawcy majgtkowego — koszty
operatéw dla optat adiacenckich z tytutu podziatu sg wyzsze niz
innego rodzaju optat, koszty administracyjne, koszty postepowa-
nia odwotawczego, obstuga prawna), dlatego tez postepowania
w sprawie wydania tej optaty sg najczesciej niepodejmowane.

Nalezy jednak rekomendowaé¢ wtadzom gminy Cegtéw roz-
wigzanie na wzdr gminy Zielonki, tj. uzaleznienia procentowe;j
stawki optaty adiacenckiej z tytutu podziatu od obowigzku wy-
ptaty przez gmine odszkodowania za dziatki gruntu wydzielone
pod drogi, ktére z mocy prawa przeszty na wtasnos¢ gminy lub
co do ktérych wygasto prawo uzytkowania wieczystego. Mimo
ze gmina Zielonki nie ma dochodéw z tytutu optaty adiacenckiej
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu
nieruchomosci, jednoczesnie ponosi ona niewielkie wyptaty od-
szkodowan za grunty przejete pod drogi publiczne. Mozna zatem
zauwazy¢ pewne wspoétdziatanie pomiedzy wtadzg administra-
cyjng a wiascicielami wywtaszczanych gruntéw w zakresie nie-
formalnych rekompensat naleznosci samorzadu i odszkodowan
wiascicieli. Optata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci nieru-
chomosci w wyniku podziatu nieruchomosci rozumiana jako po-
mniejszenie wydatkéw z tytutu odszkodowan za wywtaszczone
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grunty pod drogi staje sie dos¢ istotnym dochodem. Rozliczanie
~gotéwkowe”, jak pokazat wspomniany przyktad gminy Debe
Wielkie, jest bardzo trudne spotecznie do wprowadzenia, a po-
dejmowane préby koriczg sie uleganiem wtadz samorzgdowych
presji protestéw spotecznych. Swoista ,wymiana barterowa” pro-
wadzi do osiggniecia celu samorzadu (bilansowanie budzetu)
i spoteczenstwa — nie ma koniecznosci ponoszenia kolejnych
obciazen fiskalnych na rzecz gminy.

Potencjalne dochody z optaty adiacenckiej, wydatkéw in-
westycyjnych i dochodéw budzetu przedstawiono narys. 2.

Zakonczenie

Celem pracy byto zweryfikowanie hipotezy, ze optata adia-
cencka jest szansg na poprawe dochodéw gminy Cegtéw.
Zgodnie z zebranymi informacjami i przeprowadzonym bada-
niem okazuje sie, ze wptywy z optaty adiacenckiej dajg ,zwrot”
naktadéw inwestycyjnych na poziomie ok. 6%. Jest to wartos¢
procentowa moze nie najnizsza, ale zdaniem autora nie przy-
czyni sie do uratowania budzetu gminy Cegtéw, bowiem kosz-
ty uzyskania tej optaty sg wysokie, przy jednoczesnej utracie
konkurencyjnosci w stosunku do sasiednich samorzadéw
(ktore takich optat nie pobierajg), mozliwych protestach spo-
tecznych i dodatkowej fiskalizacj (ktéra moze spowodowac
odptyw mieszkancoéw, a z nimi i podatkéw posrednich).

Na poprawe dochodéw budzetowych tej gminy (na zmniej-
szenie wydatkdw) moze mie¢ wptyw podjecie uchwaty w spra-
wie optaty adiacenckiej od wzrostu wartosci nieruchomosci
od podziatu, co zrobiono w Zielonkach, uzalezniajac jej wy-
sokos$¢ od wyptaty przez gmine odszkodowania za przejete
grunty pod drogi publiczne. Takie rozwigzanie nalezy rekomen-
dowac¢ gminom, w ktérych rynek nieruchomosci sie rozwija.
W gminie Cegtéw wydano w 2015 r. 16 decyzji podziatowych,
a 4 lata pézniej juz 35.

Ustalono takze, ze samorzady btednie interpretujg mozli-
wos$¢ wprowadzenia optat adiacenckich. Uchwaty w sprawie
tych optat nie sg obowigzkowe, lecz fakultatywne. W powiece
minskim, liczgcym obecnie 13 samorzgdéw gminnych, w zad-
nym nie pobiera sie takich optat.
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Analiza mechanizmu optat adiacenckich wykazuje ich nie-
efektywnos$¢ w systemie polskiego prawodawstwa. ,Rozle-
wanie sie” urbanistycznie polskich gmin, bez wystarczajacej
infrastruktury technicznej to m.in. skutek braku regulacji ogél-
nokrajowych (w Niemczech zabudowa jest mozliwa dopiero
po wybudowaniu mediéw). Polskim samorzgdom z catg pew-
noscig pomogtoby wprowadzenie przepiséw zapewniajgcych
spojny system formowania tadu przestrzennego, co ograniczy-
toby panujacy chaos urbanistyczny i wprowadzitoby zorgani-
zowany i uporzgdkowany rozwaj.

W artykule przedstawiono, jak niewspdétmierne jest obcigze-
nie mieszkancow partycypacjg w budowie infrastruktury pub-
licznej. Przyktad Niemiec pokazuje, ze minimalny udziat $rod-
kéw publicznych w budowie infrastruktury, z ktérej docelowo
bedzie korzystat sam zainteresowany wynosi 10%. Realia na-
szych optat adiacenckich pokazujg, ze minimalny udziat $rod-
kéw publicznych to ponad 90% (wptyw z optaty adiacenckiej
przy stawce 32% na przyktadzie gminy Zielonki wynosi 6,49%).
Dodatkowo w Polsce optate adiacenckg nalicza sie od wzrostu
wartos$ci nieruchomosci, co czesto nie odzwierciedla faktycz-
nych kosztéw inwestycji. W omawianych krajach zachodnich
optata adiacencka pobierana jest od wartos$ci inwestycji.

Wskazane tu niedoskonatosci optat adiacenckich sg znane
wtadzy centralnej. Pozostaje mieé nadzieje, ze w najblizszym
czasie regulacje prawne umocnig samorzady w zabezpie-
czeniu niezbednych dochodéw dla ich dalszego rozwoju
oraz wprowadzg powszechno$¢ partycypacji mieszkancow
w budowie infrastruktury, a przede wszystkim uzaleznig
mozliwo$¢ zabudowy od wystepowania ,uzbrojenia terenu”.
W przeciwnym wypadku bedzie postepowata degradacja
tkanki urbanistycznej miejscowosci (gtéwnie gmin wiejskich),
wzrost nieefektywnosci ekonomicznej budowanej infrastruk-
tury, jej kosztéw utrzymania, a tym samym kosztéw zycia
i obcigzen mieszkancow.

Analizy specjalistéw badajacych zrédta dochodéw samo-
rzgdéw stwierdzajg m.in., Ze niewystarczalnos¢ srodkdw finan-
sowych bedgcych w posiadaniu gmin do sfinansowania wydatkéw
biezacych i inwestycyjnych zwigzanych z zadaniami wiasnymi
powinna skifaniac ich organy do poszukiwania dodatkowych Zro-
def dochoddw i podmiotow, ktére mogtyby zostac¢ — przynajmniej
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czesciowo — obcigzone kosztami realizacji danego zadania. Moga
nimi by¢ podmioty, ktdore uzyskaty korzys¢ majatkowa w postaci
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wymienionych zdarzen
[34]. W licznych publikacjach wykazuje sie, ze przez optate
adiacencka wtasciciele nieruchomosci przekazujg do budze-
tu gminy cze$¢ uzyskanych korzysci (wartosci dodanej) [35]
w zwigzku ze wzrostem wartosci ich gruntéw, gdyz powstaty
one w wyniku dziatan gminy. Uzyskanie dochodéw bezposred-
nio od tych witascicieli, ktérzy odniesli korzysci jest w warun-
kach znacznej fiskalizacji spoteczenstwa na rzecz budzetu
panstwa i budzetu gminy sprawiedliwszym rozwigzaniem niz
zwiekszanie dochodéw z podatkéw i optat lokalnych. Moze to
przeciwdziata¢ spowalnianiu oraz minimalizowaniu wydatkéw
biezacych, a przede wszystkim w hamowaniu inwestycji gmin-
nych. Wspéfczesnie przyjmuje sie bowiem, Ze ciezar utrzymania
podmiotéw publicznych powinien by¢ w wiekszym stopniu pono-
szony przez tych, ktorzy wprost korzystajg z ustug i czynnosci
wtadz publicznych niz przez ogot podatnikéw [34, 36).

Regulacje prawne, edukacja i Swiadomo$¢ spoteczna mu-
szg dazy¢ do poszukiwania wspétdziatania w realizacji celéw
witascicieli gruntéw i samorzadoéw. Inwestorzy i wtasciciele
nieruchomosci musza sobie uswiadomic, ze bez wspétpracy,
de facto partycypacji w kosztach budowy infrastruktury pub-
licznej dalsze przenoszenie ciezaru realizacji infrastruktury
technicznej nabudzety jednostek samorzadowych moze mieé¢
skutki niepozadane dla obu ze stron i zakonczy sie jak gra
Ginagce Pastwisko'*. Wszyscy wymienieni uczestnicy muszg
przeanalizowa¢ dylemat eksploatacji zasobéw i odpowiedzie¢
sobie na pytanie: racjonalnosé¢ czy optymalnosc [37]?

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review process
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Kalendarz prawny listopad 2020 r. —styczen 2021 r.

1. Obwieszczenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Re-
gionalnej z dnia 14 paZdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Finanséw w spra-
wie zwolnien od podatku od towaréw i ustug oraz warunkéw
stosowania tych zwolnien (Dz.U. z 10 listopada 2020 r. poz.
1983).

2. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 21 pazdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 12 listopada 2020 r. poz. 1990).

3. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 27 paZzdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypo-
spolitej Polskiej (Dz.U. z 16 listopada 2020 r. poz. 2017).

4. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 8 pazdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o odpadach wydobywczych (Dz.U. z 16 listopa-
da 2020 . poz. 2018).

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 8 pazdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbio-
rowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. z 17 listopada 2020 r.
poz. 2028).

6. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 27 pazdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 19 listopada 2020 r. poz. 2040).

7. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 8 pazdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 19
listopada 2020 r. poz. 2052).

8. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 25 wrzesnia 2020 .
w sprawie programu badan statystycznych statystyki publicz-
nejnarok 2021 (Dz.U. z 23 listopada 2020 r. poz. 2062). Weszto
w Zycie z dniem 8 grudnia 2020 r.

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 pazdziernika 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy Prawo o ustroju sadéw powszechnych (Dz.U.
z 24 listopada 2020 r. poz. 2072).
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10. Obwieszczenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
10 listopada 2020 r. w sprawie wykazu jednostek organizacyj-
nych podlegtych Ministrowi Rozwoju, Pracy i Technologii lub
przez niego nadzorowanych (M.P. z 24 listopada 2020 r. poz.
1071).

11. Ustawa z dnia 28 pazdziernika 2020 r. o zmianie niektérych
ustaw w zwigzku z przeciwdziataniem sytuacjom kryzysowym
zwigzanym z wystgpieniem COVID-19) (Dz.U. z 28 listopada
2020 r. poz. 2112). Weszta w zycie z dniem 29 listopada 2020 r,
z wyjatkiem: 1) art. 3=5, art. 7 pkt 2, art. 11, art. 13, art. 17, art. 19
iart. 20 pkt 2 w zakresie art. 4g i pkt 5, ktore weszty w Zycie z dniem
29 listopada 2020 r. z moca od dnia 5 wrzesnia 2020 r,; 2) art. 9
w zakresie art. 96 § 1be, ktéry wszedtw Zycie z dniem 6 grudnia 2020r.,
3) art. 14 pkt 5, ktory wszedt w Zycie z dniem 1 stycznia 2021 r.

12. Ustawa z dnia 28 pazdziernika 2020 r. o zmianie ustawy
o zmianie niektérych ustaw w zwigzku z przeciwdziataniem
sytuacjom kryzysowym zwigzanym z wystgpieniem COVID-19
(Dz.U. z 28 listopada 2020 r. poz. 2113). Weszta w zycie z dniem
29 listopada 2020 r.

13. Ustawa z dnia 28 listopada 2020 r. o zmianie ustawy o po-
datku dochodowym od oséb prawnych oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 30 listopada 2020 r. poz. 2122). Weszta w zycie
z dniem 1 stycznia 2021 r.

14. Ustawa z dnia 28 listopada 2020 r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych, ustawy o zryczattowanym
podatku dochodowym od niektérych przychoddéw osigganych
przez osoby fizyczne oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 30
listopada 2020 r. poz. 2123).

Weszfa w Zycie z dniem 1 stycznia 2021 r., z wyjagtkiem: 1) art. 1
pkt 21-33, art. 2 pkt 25-35, art. 3 pkt 9-13, art. 9, art. 10, art. 12,
art. 18, art. 19 oraz art. 23 ust. 3 i 4, ktére weszty w Zycie z dniem
1 grudnia 2020 r.,; 2) art. 4 i art. 8, ktére wejdg w Zycie z dniem
1 marca 2021 r.

15. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 30 listo-
pada 2020 r. w sprawie gmin poszkodowanych w wyniku
dziatania zywiotu w czerwcu 2020 r., w ktérych stosuje sie
szczegodlne zasady odbudowy, remontéw i rozbidrek obiektow
budowlanych (Dz.U. z 30 listopada 2020 r. poz. 2124). Weszto
w Zycie z dniem 1 grudnia 2020 r.

16. Zarzadzenie nr 223 Prezesa Rady Ministréw z dnia 27 listo-
pada 2020 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu Rozwoju,
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Pracy i Technologii (M.P. z 30 listopada 2020 r. poz. 1096).
Weszto w zycie z dniem 1 grudnia 2020 r.

17. Ustawa z dnia 28 pazdziernika 2020 r. o zmianie ustawy
o0 wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz niek-
torych innych ustaw (Dz.U. z 1 grudnia 2020 r. poz. 2127).
Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2021 r., z wyjgtkiem: 1) art.
1 pkt 15 w zakresie: a) art. 27a, ktéry wejdzie w Zycie z dniem
wdrozenia rozwigzan technicznych umoZliwiajgcych prowadze-
nie centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw, okreslonym
w komunikacie, o ktorym mowa w art. 18 pkt 1, b) art. 27b i art.
27c, ktore wejdg w Zycie z dniem wdrozenia rozwigzarn tech-
nicznych umoZzliwiajacych wprowadzenie danych i informacji
do centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow, okreslonym
w komunikacie, o ktorym mowa w art. 18 pkt 2, c) art. 27d,
ktory wejdzie w Zycie z dniem wdrozZenia rozwigzan technic-
znych umoZliwiajgcych udostepnianie danych i informacji
z centralnej ewidencji emisyjnosci budynkow, okreslonym
w komunikacie, o ktorym mowa w art. 18 pkt 3, d) art. 27e, ktory
wejdzie w Zycie z dniem wdroZenia rozwigzan technicznych
umozliwiajagcych udostepnianie danych i informacji z centralnej
ewidencji emisyjnosci budynkdow, okreslonym w komunikacie,
o ktorym mowa w art. 18 pkt 4, e) art. 27f, ktory wejdzie w zycie
z dniem wdroZenia rozwigzan technicznych umozliwiajacych
sporzgdzanie protokotu kontroli z wykorzystaniem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego centralng ewidencje
emisyjnosci budynkéw, okreslonym w komunikacie, o ktérym
mowa w art. 18 pkt 5, f) art. 27g ust. 2 pkt 1, ktéry wejdzie w zycie
z dniem wdroZenia rozwigzan technicznych umozliwiajacych
ztozenie deklaracji z wykorzystaniem systemu teleinformatycz-
nego obstugujgcego centralng ewidencje emisyjnosci budynkow,
okreslonym w komunikacie, o ktorym mowaw art. 18 pkt 6, 2) art. 2,
ktory wejdzie w Zycie z dniem wdroZenia rozwigzan technicznych
umozliwiajagcych prowadzenie centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkow, okreslonym w komunikacie, o ktorym mowa w art.
18 pkt 1; 3) art. 4, ktéry wejdzie w Zycie z dniem wdrozenia
rozwigzan technicznych umozliwiajgcych sporzadzanie
protokotu kontroli z wykorzystaniem systemu teleinformatycz-
nego obstugujgcego centralng ewidencje emisyjnosci budynkoéw,
okreslonym w komunikacie, o ktérym mowa w art. 18 pkt 7; 4)
art. 10, ktéry wszedt w zycie z dniem 2 grudnia 2020 r.; 5) art.
16, ktory wejdzie w Zycie z dniem wdrozenia rozwigzan tech-
nicznych umozliwiajacych prowadzenie centralnej ewidencji
emisyjnosci budynkéw, okreslonym w komunikacie, o ktérym
mowa w art. 18 pkt 1; 6) art. 20, ktéry wszedt w zycie z dniem
9 grudnia 2020 r.

18. Ustawa z dnia 27 listopada 2020 r. o zmianie ustawy
o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 4 grudnia 2020 r. poz. 2157).
Weszta w Zycie z dniem 5 grudnia 2020 r.

19. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 18 listopada 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich
naprawie (Dz.U. z 8 grudnia 2020 r. poz. 2187).

20. Obwieszczenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Re-
gionalnejz dnia 1 grudnia 2020 r. w sprawie wysokosci ogdlnej
kwoty odliczen wydatkéw na cele mieszkaniowe w roku 2021
(M.P. z 8 grudnia 2020 r. poz. 1130).

21. Rozporzadzenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Re-
gionalnej z dnia 25 listopada 2020 r. w sprawie norm szacunko-
wych dochodu z dziatéw specjalnych produkcji rolnej (Dz.U. z 11
grudnia 2020r. poz. 2218). Weszfo w Zycie z dniem 1 stycznia 2021 .

22. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 listopada 2020 r. w sprawie ogtoszenia jedno-
litego tekstu ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 15 grudnia 2020 r. poz. 2243).

23. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 7 grud-
nia 2020 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinforma-
tycznym (Dz.U. z 15 grudnia 2020 r. poz. 2249). Weszto w Zycie
z dniem 1 stycznia 2021 r.

24. Ustawa z dnia 9 grudnia 2020 r. 0 zmianie ustawy o szcze-
g6lnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciw-
dziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z 15 grudnia 2020 r. poz. 2255). Weszta
w Zycie z dniem 16 grudnia 2020 r.: 1) z wyjagtkiem: a) art. 1 pkt 6
i 22, ktore weszly w Zycie z dniem 19 grudnia 2020 r, b) art. T pkt
14, pkt 30 lit. a w zakresie zmienianego art. 31zo ust. 9, oraz lit. b,
pkt 31-33 i art. 2, ktdre weszty w zycie z dniem 31grudnia 2020, 2)
z wyjatkiem art. 1 pkt 14 w zakresie dodawanego art. 15zs3, ktory
wszedt w Zycie z dniem 16 stycznia 2021 r,; 3) z tym, ze: a) art. 1
pkt 3 lit. a z moca od dnia 24 czerwca 2020 r., b) art. 1 pkt 3 lit. b
oraz pkt 19 i 20 z moca od dnia 31 marca 2020 r., c) art. 1 pkt 26
zmoca od dnia 8 marca 2020 ., d) art. 8 w zakresie dodawanego
art. 58 ust. 2 z mocg od dnia 24 czerwca 2020 r.

25. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 18 listopada 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o autostradach ptatnych oraz o Krajowym
Funduszu Drogowym (Dz.U. z 16 grudnia 2020 r. poz. 2268).

26. Ustawa z dnia 27 listopada 2020 r. o zmianie ustawy
o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi, ustawy
Prawo zaméwien publicznych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 17 grudnia 2020 r. poz. 2275). Weszta w Zycie z dniem
1 stycznia 2021 r.

27. Ustawa z dnia 19 listopada 2020 r. o zmianie ustawy o Fun-
duszu Drég Samorzgdowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 23 grudnia 2020 r. poz. 2338). Weszfa w Zycie z dniem
3l1grudnia 2020 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 21 grudnia 2020 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé bu-
dynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 24 grudnia 2020 r. poz. 2351).
Weszto w Zycie z dniem 25 grudnia 2020 r.
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29. Ustawa z dnia 17 grudnia 2020 r. 0 zmianie ustawy o utrzy-
maniu czysto$cii porzadku w gminach oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z 28 grudnia 2020 r. poz. 2361). Weszfa w Zycie
z dniem 31grudnia 2020 r.

30. Rozporzadzenie Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki
Regionalnej z dnia 23 grudnia 2020 r. w sprawie przedtuze-
nia terminu na wydatkowanie na wtasne cele mieszkaniowe
przychodu uzyskanego w 2018 r. z odptatnego zbycia nieru-
chomosci lub prawa majagtkowego (Dz.U. z 28 grudnia 2020 r.
poz. 2368). Weszto w Zycie z dniem 29 grudnia 2020 r.

31. Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie ustawy o postepo-
waniu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznej (Dz.U. z 28
grudnia2020r. poz. 2377). Weszta w zycie z dniem 12 stycznia 2021 r.

32. Ustawa z dnia 19 listopada 2020 r. o szczegélnych rozwig-
zaniach stuzgcych realizacji ustawy budzetowej na rok 2021
(Dz.U. z 29 grudnia 2020 r. poz. 2400). Weszta w zycie z dniem
1 stycznia 2021 r.

33. Ustawa z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektérych
ustaw wspierajgcych rozwoj mieszkalnictwa (Dz.U. z 4 stycz-
nia 2021 r. poz. 11). Weszta w Zycie z dniem 19 stycznia 2021 r.,
zwyjatkiem: 1) art. 6 pkt 1 3, pkt 4 lit. e i f, pkt 14 lit. bic, pkt 15 lit.
a, pkt 1721, art. 11 pkt 4 lit. c i pkt 7 lit. b w zakresie dodawanego
ust. Te oraz pkt 8, art. 16, art. 20 pkt 5, art. 24, art. 48 i art. 49, ktdre
weszty w Zycie z dniem 5 stycznia 2021 r.; 2) art. 6 pkt 4 lit. ai d, pkt
5-7,pkt9lit. cid, pkt 13, pkt 14 lit. ai d, pkt 15 lit. bi c, pkt 16, 18,
22|23 oraz art. 25, ktore wejda w Zycie z dniem 4 lutego 2021 r.;
3) art. 14 pkt 1-3, pkt 4 lit. a i b, pkt 6, 7, 9-13 i 15-22 oraz art.
41-44, ktére wejdg w zycie z dniem 5 marca 2021 r.; 4) art. 6 pkt
2,8, pkt9lit. aib, pkt 10-12,19i 20, art. 7 pkt 13, art. 11 pkt 1-3,
pkt 4 lit. ai b, pkt 5, 6 i pkt 7 lit. a, lit. b w zakresie dodawanych
ust. 1b—=1d oraz lit. c—h, pkt 9-11, art. 12 oraz art. 14 pkt 14, ktdre
wejda w zycie z dniem 1 lipca 2021 r.; 5) art. 7 pkt 17, art. 26 ust.
1iart. 29, ktére wejdg w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.; 6) art.
8 pkt 2 w zakresie dotyczacym art. 3e ust. 2i 3 oraz art. 35, ktore
wejdg w Zycie z dniem 1 stycznia 2023 r.

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 20 listopada 2020 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o dochodach jednostek samorzadu
terytorialnego (Dz.U. z 8 stycznia 2021 r. poz. 38).

35. Ustawa z dnia 18 grudnia 2020 r. o zmianie ustawy o dro-
gach publicznych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 11
stycznia 2021 r. poz. 54). Wejdzie w Zycie z dniem 13 marca 2021,

PRAWO

z wyjgtkiem art. 2, art. 4, art. 18 i art. 19, ktére wejda w Zycie
z dniem 26 stycznia 2021 r.

36. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 11 stycznia 2021 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen dla
lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2020 r. z podziatem na
wojewddztwa (M.P. z 12 stycznia 2021 r. poz. 24).

37. Obwieszczenie Ministra Kultury, Dziedzictwa Narodowego
i Sportu z dnia 26 listopada 2020 r. w sprawie ogtoszenia jed-
nolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego w sprawie prowadzenia prac konserwatorskich,
prac restauratorskich i badan konserwatorskich przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkéw albo na Liste Skarbéw Dzie-
dzictwa oraz robét budowlanych, badan architektonicznych
i innych dziatan przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw,
atakze badan archeologicznych i poszukiwan zabytkéw (Dz.U.
z 14 stycznia 2021 r. poz. 81).

38. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 stycznia 2021 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w IV kwartale 2020 r. (M.P.
z 18 stycznia 2021 r. poz. 53).

39. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 stycznia 2021 r. w sprawie $redniorocznego wskaz-
nika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogétem w 2020 r.
(M.P. z 19 stycznia 2021 r. poz. 58).

40. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 18 stycznia 2021 r. w sprawie $redniej krajowej ceny skupu
pszenicy w Il pétroczu 2020 r. (M.P. z 19 stycznia 2021 r. poz. 60).

41. Obwieszczenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 18 stycznia 2021 r. w sprawie zmian w centralnym reje-
strze rzeczoznawcédw majatkowych (Dz.Urz. Min. Rozw. Pracy
i Trans. z 19 stycznia 2021 r. poz. 4).

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy Prawo o ustroju sagdéw administracyjnych
(Dz.U. z 21 stycznia 2021 r. poz. 137).

43. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu ustawy o komercjalizaciji i restrukturyzacji przed-
siebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje Paristwowe” (Dz.U.
z 22 stycznia 2021 r. poz. 146).

(zas na PRENUMERATE 2027
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WYDAWNICTWA

Nowosci wydawnicze

Ewa Kucharska-Stasiak:
Ekonomiczny wymiar
nieruchomosci.
Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa 2021.

EKONOMICZNY

WYMIAR

Publikacja to kompendium wiedzy
o teoretycznych aspektach funkcjo-
nowania rynku nieruchomosci. Jej
koncepcja powstata na bazie ksigzki
Nieruchomosé w gospodarce rynkowej.
Podejmowana w pracy problematyka zostata zaktualizowana
i znacznie pogtebiona w zakresie rozwazan dotyczacych m.in.
nieruchomosci jako obiektu ekonomicznego, istoty rynku nieru-
chomosci, kategorii warto$ci nieruchomosci. Ksigzka stanowi
prébe wieloaspektowego spojrzenia na nieruchomosci. Catos¢
ujeta jest w pietnastu rozdziatach.

Nowym wymiarem tej pracy jest problemowe podejscie do
podejmowanej tematyki, ujawnienie obszaréw, ktére wyma-
gajg dalszych dociekarn w warstwie teoretycznej i badawczej.
Praca ma charakter interdyscyplinarny. Postawione przez Au-
torke tezy sg ilustrowane danymi statystycznymi. W celu uta-
twienia przyswajania tre$ci kazdy rozdziat jest zakoriczony
podsumowaniem.

PWN

Ryszard Zrébek (red.):
Podstawy i procedury
gospodarowania publicznymi
zasobami nieruchomosci.
Teoria i praktyka.

. ; Wydawnictwo Uniwersytetu
Rbcard Tribek 105 Warmirnsko-Mazurskiego,

' . - .| Olsztyn 2020.

= Podstawyi,proceduljy'
- igoslipdarﬁw‘anig e

.

Gospodarowanie publicznymi
zasobami nieruchomosci (wtas-
nos$cig Skarbu Panstwa i pan-
stwowych oséb prawnych oraz
jednostek samorzadu terytorialnego i samorzadowych oséb
prawnych) ma swojg specyfike. Zwigzane jest to m.in. z roz-
miarami tych zasobéw (ponad 35% powierzchni kraju w 2018
r.) oraz ze sposobem podejmowania decyzji przez podmioty
odpowiedzialne za te gospodarke.

Monografia obejmuje tgcznie dziesie¢ rozdziatéw dotycza-
cych wybranych aspektéw gospodarowania zasobami nie-
ruchomosci w Polsce i innych wybranych krajach. Opisane
procedury gospodarowania oraz szczeg6towe analizy doty-
czg gtéwnie nieruchomosci stanowigcych wtasnosé Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. Opracowanie
dotyczy spraw istotnych z punktu widzenia gospodarowania
publicznymi zasobami nieruchomosci. Zawiera takze opis do-
$wiadczen innych krajéw w tym zakresie.

Henryk Jankowski
Aneta KaZzmierczyk, Ewelina Badura
MONOGRAFIE PRAWNICZE (I’ed.):
o Wiasnosé lokalu. Terazniejszosé
wr.AaNps(,. LOKALI i perspektywy.
TERAZN 0SC -
SR Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2020.

Rok 2020, w ktérym mineto 25 lat
obowigzywania ustawy o wtasnosci
lokali, sktania do refleksji nad jej te-
razniejszym i przysztym ksztattem.
W szczegodlnosci ten ostatni wydaje
sie by¢ istotnym przedmiotem dys-
kusji i ptaszczyzng do sformutowania postulatéw. Znalazto to
swéj wyraz w monografii, ktérej tre$¢ obrazuje wielo$¢ zréz-
nicowanych i nierozwigzanych probleméw skorelowanych
z instytucja odrebnej wtasnosci lokalu.

Cze$¢ pierwsza publikacji poswiecona zostata refleksjom
dotyczacym prawnorzeczowej konstrukeji instytucji odrebnej
wtasnosci lokalu. Kolejna cze$¢ zawiera rozwazania zognisko-
wane wokot problematyki wiascicieli lokali, a w szczegélnosci
ich praw i obowigzkéw. Cze$¢ trzecia, zamykajgca publikacje,
otwiera zarazem dyskusje nad funkcjonowaniem instytucji
odrebnej wtasnosci lokalu w otoczeniu historyczno-prawnym.
Szczegdblng uwage zwrécono tu na instytucje odrebnej wtasno-
$cilokalu w kontekscie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
czy tez jej oddziatywania w zakresie norm prawa administracyj-
nego i podatkowego.

Marian Wolanin:

Podziaty, scalenia i rozgraniczenia
nieruchomosci oraz procedury
ewidencyjne. Wydanie 4.
Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2021.

Marian Wolanin

Podziaty, scalenia
i rozgraniczenia
nieruchomosci
oraz procedury
ewidencyjne

4. wydanie

Publikacja stanowi bogate omo-
wienie regut wyktadni przepiséw
ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami, a takze zagadnien pra-
wa cywilnego dotyczgcych po-
jecia nieruchomosci i procedury
rozgraniczenia oraz zagadnien z zakresu ewidencji i rejestrow
w geodezji i kartografii. Wydanie zostato uaktualnione o naj-
nowsze orzecznictwo SN i NSA oraz uwzglednia wszystkie
zmiany legislacyjne, zaréwno przepiséw prawa materialne-
go, jak i procedury, w tym ustawe z dnia 16 kwietnia 2020 r.
0 zmianie ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. 2020 r. poz. 782), ktora
dotyczy usprawnienia realizacji prac geodezyjnych i kar-
tograficznych, co ma przyspieszyé proces inwestycyjno-
-budowlany.
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Adam Doliwa:
Komentarze Becka . .

Prawo mieszkaniowe. Komentarz.

Adam Doliwa Wydanie 6

_ Prawo Wydawnictwo C.H. Beck,

mieszkaniowe Warszawa 2021.
Komentarz
6. wydanie . -

Komentarz jest szczegétowym,

uwzgledniajgcym najnowsze zmiany

legislacyjne opracowaniem przepiséw

prawnych regulujacych tzw. stosunki
mieszkaniowe, zgrupowanych w 5 ak-
tach prawnych:

o kodeksie cywilnym (Dz.U. 2020 r. poz. 1740 ze zm.),

e ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. 2020 r.
poz. 611),

e ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2020 . poz.
1465),

e ustawie o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2020 r. poz. 532) oraz

e ustawie o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. 2019 r. poz. 2195).

(u' yf

C-H-BECK

WARSZAWSKIE CENTRUM POSTEPU
TECHNICZNO-ORGANIZACYINEGO

wanszawsige  BUDOWNICTWA

EIESTS WACETOB SP.Z 0.0.
DZIAL NIERUCHOMOSE

Urszula Wisniewska (red.):
Podejscie kosztowe w wycenie
nieruchomosci. Metodologia,
zuzycie obiektéw, przyktady.

PODEJSCIE .

TS TOWE Wydanle.4.

W WYCENIE Wydawnictwo WACETOB,
NIERUCHOMOSCI Warszawa 2020.

+ METODOLOGIA
+ ZUZYCIE OBIEKTOW
+ PRZYKLADY ___ ‘-

Publikacja zawiera informacje
dotyczace wycen nieruchomosci
w podej$ciu kosztowym metoda
koszéw odtworzenia, technikg
elementéw scalonych, technikg szczegétowg oraz technika
wskaznikowg, w tym takze informacje zwigzane z ustalaniem
stopnia zuzycia obiektéw budowlanych dla potrzeb szacowa-
nia wartos$ci nieruchomosci. Po czesci teoretycznej zamiesz-
czono przyktady operatéw szacunkowych sporzadzonych
w podejsciu dochodowym metoda kosztéw odtworzenia, réz-
nymi technikami.

W nowym wydaniu aktualizacji ulegty fragmenty aktéw
prawnych cytowane w czesci ogdlnej, w ktdrej zebrano infor-
macje dotyczgce wycen nieruchomosci w podejsciu kosz-
towym. Do czterech dotychczas publikowanych przyktadéw
operatéw dodano przyktad zawierajgcy okreslenie wartosci
naktadéw poniesionych na nieruchomos¢ lokalowg w opar-
ciu o podejscie kosztowe, metode kosztéow odtworzenia
i technike szczegétowa. Wartos¢ naktadéw zostata okreslo-
na na podstawie kosztéw wykonania naktadéw wycenionych
w kosztorysie wykonanym w programie kosztorysowym. Kosz-
torys stanowi zatgcznik do przyktadowego operatu szacun-
kowego.

WYDANIE IV
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Bartosz Sierakowski, Piotr Zimmerman:
Ustawa o udzielaniu pomocy publicznej
w celu ratowania lub restrukturyzacji
przedsiebiorcow. Komentarz.
Wydawnictwo C.H. Beck,

Warszawa 2020.

Ustawa o udzielaniu
pomocy publicznej
w celu ratowania
lub restrukturyzacji
przedsigbiorcow
Komentarz jako pierwszy na rynku

szczeg6towo omawia ustawe z dnia
16 lipca 2020 r. o udzielaniu pomocy
publicznej w celu ratowania lub re-
strukturyzacji przedsiebiorcéw (Dz.U.
2020 poz. 1298), bedgca odpowiedzig ustawodawcy na skut-
ki gospodarcze epidemii COVID-19. Nowe regulacje pomogg
w minimalizowaniu ujemnych skutkéw gospodarczych pandemii
poprzez usprawnienie i przyspieszenie procesu restrukturyzacji
upadajacych przedsiebiorstw lub odroczenie/roztozenie rat zobo-
wigzan publicznoprawnych. Pozwoli to na przywrécenie rentow-
nosci przedsiebiorcom znajdujagcym sie w trudnej sytuacji eko-
nomicznej, utatwi przynajmniej czesciowe utrzymanie stanowisk
pracy oraz umozliwi ponowne osiggniecie pozycji konkurencyjnej
na rynku. Komentowana ustawa okresla warunki udzielania pomo-
cy publicznej oraz przewiduje trzy formy wsparcia finansowego:
1) pomoc na ratowanie przedsiebiorstwa — udzielana na okres
nie dtuzszy niz 6 miesiecy przedsiebiorcy w trudnej sytuacji
ekonomicznej,

2) tymczasowe wsparcie restrukturyzacyjne — udzielane na
okres nie dtuzszy niz 18 miesiecy mikro, matemu lub $rednie-
mu przedsiebiorcy,

3) pomoc narestrukturyzacje — stanowigca uzupetnienie wkta-
du wiasnego przedsiebiorcy.

o

Aleksandra Sikorska-Lewandowska:
Mata wspélnota mieszkaniowa.
Wydawnictwo Naukowe
Uniwersytetu Mikotaja Kopernika,
Torun 2020.

Aleksandra Sikorska-Lewandowska

Mata wspolnota
mieszkaniowa

Monografia jest pierwszym
na rynku kompleksowym opra-
cowaniem prawnych aspektéow
zwigzanych z funkcjonowaniem
szczegdlnej kategorii wspdlnot,
jaka wyrézniono w polskim prawie.
Mate wspdlnoty liczg obecnie, po
nowelizacjiz 1 stycznia 2020r., do trzech lokali, bez wzgledu na
liczbe wtascicieli. W publikacji za punkt wyjs$cia przyjeto okre-
$lenie statusu prawnego matej wspdlnoty mieszkaniowej wraz
z ustaleniem znajdujgcego do niej zastosowanie rezimu praw-
nego. Centralnym punktem pracy jest charakterystyka sposo-
béw zarzadu, ktére moga wystgpi¢ w matej wspdlnocie miesz-
kaniowej, a wiec modelu zarzgdu ustawowego, umownego
oraz sadowego. Tre$¢ monografii zostata wzbogacona o anali-
ze praw oraz obowigzkow wtascicieli lokali w matej wspdlnocie
mieszkaniowej.
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WYDARZENIA

Z zycia PFSRM

21 listopada 2020 r. Zarzad PFSRM, dziatajgc na podstawie
wniosku przyjetego przez Rade Krajowg w dniu 7 wrzesnia
2020r., powotat Zespoét ds. Aktualizacji Zeszytu Metodycznego
nr 1 ,Warto$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania ha-
tasu lotniczego” w sktadzie 13-osobowym. Cztonkowie zespotu
zostali zgtoszeni przez stowarzyszenia zrzeszone w PFSRM.
Pierwsze posiedzenie zespotu odbyto sie w trybie zdalnym
w dniu 21 grudnia 2020 r. Na przewodniczgcg zespotu zostata
wybrana profesor Maria Trojanek.

24 listopada 2020 r. odbyta sie konferencja pt. ,Ryzyko

i odpowiedzialno$¢ w dziatalnosci rzeczoznawcy majatkowe-

go”, zorganizowana przez PFSRM w trybie zdalnym. Federacja

przeprowadzita tego typu wydarzenie po raz pierwszy w histo-
rii w trybie online. Jego sponsorem byt Powszechny Zaktad

Ubezpieczen w Warszawie. Program Konferencji obejmowat

nastepujgce referaty:

e ,Wybrane problemy z zakresu odpowiedzialnosci cywil-
nej, karnej i administracyjnej rzeczoznawcy majatkowego”
—drinz.MariaZbylut-Gérska (Uniwersytet Rolniczyim. Hugona
KoHataja w Krakowie), adwokat dr Adam Gorski,

e ,Rzeczoznawca majgtkowy przed Komisjg Odpowiedzialno-
$ci Zawodowej. Wybrane zagadnienia” — lwona Jakubczyk,
rzeczoznawca majatkowy, biegta sgdowa, wieloletnia pra-
cownica Ministerstwa Rozwoju, gdzie zajmowata sie spra-
wami zwigzanymi z odpowiedzialno$cig zawodowg rzeczo-
znawcow majgtkowych,

e ,Ocena prawidtowosci operatéw szacunkowych przez Ko-
misje Arbitrazowg PFSRM" — Marek Starega, rzeczoznawca
majatkowy, przewodniczacy Komisji Arbitrazowej PFSRM,

e Praktyczne aspekty ubezpieczenia rzeczoznawcéw ma-
jatkowych” — Hubert Sobczynski (gtéwny specjalista
W iEXPERT.pl SA.).

17 grudnia 2020 r. odbyto sie (w trybie zdalnym) spotkanie
przedstawicieli stowarzyszen cztonkowskich, Zarzadu i prze-
wodniczacych komisji PFSRM. Do udziatu zaproszono réwniez
Kolezanki i Kolegéw odznaczonych medalem Amicus de rebus
Peritorum Polonorum. Tematem spotkania byt projekt znowe-
lizowanego Statutu Federacji oraz projekt zeszytu metodycz-
nego dotyczgcego podej$cia dochodowego, opracowany przez
Komisje Standardéw.

7 stycznia 2021 r. przedstawiciele Zarzagdu PFSRM (prezy-
dent Tomasz Ciodyk i wiceprezydent Wiestaw Majcher) spotkali
sie z panig Anng Kornecka, podsekretarz stanu w Ministerstwie
Rozwoju, Pracy i Technologii. W spotkaniu uczestniczyty réw-
niez: dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami
pani Matgorzata Kutyta i naczelnik Wydziatu Wyceny i Rynku
Nieruchomosci w tym departamencie pani Ewa Galczak. Spot-
kanie z panig Minister, ktéra niedawno objeta to stanowisko,

Tomasz Ciodyk

byto okazjg do przyblizenia dziatalno$ci naszej organizacji
zawodowej i przedstawienia aktualnych, istotnych dla $rodo-
wiska rzeczoznawcdéw majgtkowych zagadnien. Wsréd po-
ruszonych tematéw znalazty sie m.in. standardy zawodowe,
statystyczne metody wyceny, dostep do danych i dokumentéw
o nieruchomosciach i transakcjach w instytucjach publicznych,
kwestia samorzadu zawodowego rzeczoznawcéw majgtkowych
oraz ewentualna nowelizacja niektérych przepiséw prawa, m.in.
w zakresie wyceny nieruchomosci przejmowanych pod drogi.

13 stycznia 2021 r. PFSRM przedstawita Ministrowi Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi uwagi do projektu ustawy o zmianie
ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw oraz niektérych in-
nych ustaw. Federacja zawnioskowata o pozostawienie bez
zmian dotychczasowego art. 11 ust. 3 ustawy, zgodnie z kto-
rym: Wartos¢ szacunkowg lasow oraz sadow, ogrodéw, chmiel-
nikéw i innych upraw specjalnych stanowi wartos¢ szacunkowa
gruntow, obliczona na podstawie szacunku wykonanego w spo-
s6b okreslony w ust. 1 lub 2, oraz wartos¢ drzewostandw, drzew
i krzewdw, a takze innych czesci sktadowych gruntéw, ustalo-
na przez rzeczoznawce majatkowego na zasadach okreslonych
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami. W mysl| pro-
ponowanej zmiany tego przepisu, warto$¢ drzewostanéw
i innych czesci sktadowych gruntu mogtaby by¢ okreslana
réwniez przez osoby nieposiadajgce uprawnien rzeczoznawcy
majatkowego.

Przy Sienkiewiczowce
Zakopane

Zrédto: www.polona.pl
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INFORMACJE

Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:
artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisac, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczos$ci min. 300 dpi,
tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisac,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska — nalezy podac¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacjg i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy pod-
lega procedurze recenz;ji.

Przesytajac artykut do redakcji autor (autorzy) oswi-
adczaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym
czasopi$mie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej
prawa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nas-
tepuje przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma
odtad prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim
i zwielokrotnienia dowolng technikag, w tym elektroniczng
oraz rozpowszechniania dowolnymi kanatami dystrybu-
cyjnymi, co autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie
os$wiadczenia.

Dla Prenumeratorow:

Prenumerate Rzeczoznawcy Majgtkowego mozna zamdéwié:
e-mail: sekretariat@pfsrm.pl
on-line: https://sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8
listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
céw Majgtkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 144 zt (wraz z prz-
esytka).

Zamowienia beda realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
1012406218 1111 0000 4612 9574

Cena 1 egz. Rzeczoznawcy Majgtkowego — 40 zt brutto.

Redakcja nie zwraca materiatdow niezaméwionych oraz zas-
trzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw
wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatéw reklamowych.

MAJATKOWY

€ Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca

Majatkowy 2021 . 144 zt
€ Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 73/12,75/12,

76/12,77/13,78/13,79/13,80/13,81/14,

84/14,86/15,87/15) 25zt
€ Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 99/18,100/18,

101/19,102/19) 35zt
€ Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012 60 zt
€ Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016 60 zt
€ Miedzynarodowe Standardy Wyceny,

PFSRM 2011 — uzupetnienie do wydania 2007 52,50 zt
€ Wycena stacji paliw metodg zyskow

w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018

— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt
€ Okreslanie wartosci plantacji kultur

wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45zt

€ Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji
kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki 95 zt
€ Szacowanie wartosci drzew i krzewdw
ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki, M. Chojnowski 99 zt
€ Wykorzystanie Excela w procesie szacowania
nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos
€ Zeszyt metodyczny — warto$¢ nieruchomosci
na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15zt
€ Wybrane uwarunkowania okreslania

52,50 zt

wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt
€ Wskazniki do szacowania upraw ogrodniczych
w2020 . 21 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYtKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowaé na
konto PFSRM nr:
101240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Fed-
eracja NIE PROWADZI.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYtKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesyiki

w zryczaltowanej wysokosci 12,00 zt.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych w Warszawie
oraz Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
majg przyjemnosc¢ zaprosic¢ Pafistwa na
XXIX Krajowg Konferencje Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
ktora odbedzie sie w Zakopanem w dniach
17-18 wrzes$nia 2021 r.

WARTOSC PRZESTRZENI,

WIDOKU | KRAJOBRAZU

Hotel Mercure Kasprowy ———— /
ZAKOPANE / > /
ul. Szymaszkowa 1 =

UWAGA:
Konferencja spetni wymogi
doskonalenia kwalifikacji zawodowych za rok 2021

w zakresie: 14 godzin edukacyjnych, tj. 7 pkt (wyktady i warsztaty).

ORGANIZATOR

MSRM
ul. Krélewska 1, 30-045 Krakow,

tel.: 12 632 36 44
Sekretariat czynny: 9.00-15.00

Szczegoty dotyczace kosztéw konferencji bedg zamieszczone

na stronie organizatora: www.msrm.org.pl




