cena 40 zt
(w tym 8% VAT)
ISSN 1233-054X

Zrownowazony rozwoj uzdrowiska.
Studium przypadku na przyktadzie
uzdrowiska Muszyna

Ujezdzanie ziemi, czyli jak wiadza
regulowata rynek ziemi rolniczej.
Czesc ll

Jubileusz 30-lecia Karkonoskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych




UZDROWISKF
| RP




REDAKTOR NACZELNY/EDITOR-IN-CHIEF.

Renata Chréstna, Poland

SEKRETARZ REDAKCJI/ASSISTANT EDITOR:

Magdalena Jedrzejewska-Pyrzanowska, Poland

RADA PROGRAMOWA/PROGRAM COUNCIL:

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek, przewodniczaca
mgr Henryk Jankowski
drinz. Tomasz Klusek
dr Stawomir Ktosowski
dr Izabela Racka
mgr Grzegorz Szczurek

RADA NAUKOWA/SCIENTIFIC COUNCIL:

Rocznik XXVII € Kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych @ Czasopismo ogélnopolskie ¢ Ukazuje sie od 1994 r.

prof. dr hab. Ewa Sieminska, przewodniczaca
(Uniwersytet MK w Toruniu)
prof. Maurizio d’Amato
(Technical University Bari, Italy)
dr hab. Radostaw Cellmer, prof. UWM
(Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie)
prof. dr hab. Krystyna Dziworska
(Uniwersytet Gdanski)
dr hab. lwona Forys, prof. US
(Uniwersytet Szczecirski)
dr hab. Gabriel Gtéwka, prof. SGH
(Szkota Gtéwna Handlowa)
PhD Richard Grover
(Oxford Brookes University)
prof. Plamen lliev
(University of Economics — Varna)
prof. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak
(Uniwersytet £ 6dzki)
prof. Natalija Lepkova
(Vilnius Gediminas Technical University)
dr hab. inz. Piotr Parzych, prof. AGH
(Akademia Gdrniczo-Hutnicza w Krakowie)
prof. Michael Reinberg
(Fachhochshule, Wien)
prof. Nikolai Siniak
(Belarusian State Technological University)
prof. Maruska Subic-Kovac
(University in Ljubliana, Slovenia)
prof. Taras levsiukov
(National University of Life and Environmental
Sciences of Ukraine)
prof. dr hab. Maria Trojanek
(Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu)
prof. lon Anghel
(School of Economics in Bucharest)
prof. dr.-ing. Winrich Voss
(Leibniz University Hannover)

ADRES REDAKCJI/EDITORIAL OFFICE:

ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa,
tel. 22 6270717
e-mail: sekretariat@pfsrm.pl

PRENUMERATA | REKLAMA:

Dorota Jaskdlska
tel. 22 627 11 37
e-mail: sekretariat@pfsrm.pl

WYDAWCA:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych
ul. Nowogrodzka 50/433, 00-695 Warszawa

SKEAD | tLAMANIE:

Studio DTP Wydawnictwa SIGMA-NOT

DRUK:

Zaktad Poligrafii i Kolportazu
Wydawnictwa SIGMA-NOT Sp. z 0.0.
ul. ks. J. Popietuszki 21, 01-595 Warszawa
www.sigma-not.pl

wersja pierwotna czasopisma — papierowa
Naktad 300 egz.

Cena 40 zt (w tym 8% VAT)
www.pfsrm.pl/kwartalnik

Od Prezydenta. . ...

NAUKA
Katarzyna Chrostowska

Zréwnowazony rozwdj uzdrowiska.
Studium przypadku na przyktadzie uzdrowiska Muszyna
Sustainable development of the spa.

Case study — the health resort of Muszyna. . ........ ... .. ...

Daria Otreba

Rzadowe programy mieszkaniowe na tle sytuacji mieszkaniowej w Polsce
w latach 2007-2020
Government housing programs against the background of the housing situation

inPoland in 2007-2020. . . .. .... ... ... ... . e

Weronika Wrona
Najem a kupno lokali mieszkalnych w Polsce w latach 2018-2020

Lease and purchase of residential premises in Poland in 2018-2020. .................

Magdalena Bretsznajder-Domagata

Rynek najmu nieruchomosci lokalowych w todzi i gtéwne trendy zmian
w dobie pandemii w latach 2019-2020
The real estate rental market in t6dZ and the main trends of changes

in the time of the pandemic in 2019-2020. . .. ...........ouiuueiii e iiaaennn..

PRAWO
Tomasz Ciodyk

Ujezdzanie ziemi, czyli jak wtadza regulowata rynek ziemi rolniczej. Cze$¢ Il .........

Kalendarz prawny wrzesien—grudzien 2021 1. ...

AKTUALNOSCI
Tomasz Ciodyk

Rok 2021 W PFRSM . ...

Jubileusz 30-lecia Karkonoskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdédw Majatkowych
Jelenia Gora-Watbrzych . .. ... .

UBEZPIECZENIA
Dobrowolne OC rzeczoznawcy majatkowego, praktyczne uzupetnienie

polisy obowigzkowej . ... ... .

WYDAWNICTWA
Henryk Jankowski

NOWOSCI WYAAWNICZE. .« v o e ettt et e et e et e et e et e e e e e e eaa e ennn

22

37

47

62

66

70

72

73

74



OD PREZYDENTA

Drodzy Czytelnicy, Kolezanki i Koledzy Rzeczoznawcy
Majatkowi,

minat kolejny rok. Rok trudny, wymagajacy, a zarazem wazny dla naszego
srodowiska. Znowu dziatalismy w warunkach pandemii, ktéra juz kilka
razy miafta sie skonczyc, ale trwa dalej. Tragiczne skutki, ktére przyniosta
dotknety takze niektorych z Nas i Naszych Bliskich. Pamietajmy o Nich.

Czesto zmuszeni bylismy wykonywac¢ wyceny nieruchomosci
w niesprzyjajgcych okolicznosciach, borykajgc sie m.in. z zamknietymi
urzedami, trudnosciami w dostepie do danych cenowych i dokumentow,
problemami z przeprowadzeniem ogledzin nieruchomosci, brakiem zamdwien. Z drugiej strony
zdarzato sie, Ze w momentach ,uspokojenia sytuacji” niektérzy rzeczoznawcy majatkowi (biegli)
zasypywani byli skumulowang, duzg liczba pilnych spraw do zatatwienia ,na juz”, wzglednie ,na jutro”.
Czyli znowu presja czasu, stres, wielogodzinne sleczenie przed komputerem i oczywiscie, w wielu
przypadkach, nieustanna walka o obrone tego, co napisaliSmy w operacie. Ale do tego juz chyba sie
przyzwyczailismy. Z drugiej strony mieliSmy w miare sprzyjajgce uwarunkowania koniunkturalne na
rynku nieruchomosci. Niska stopa procentowa przy wzrastajgcej inflacji, a takZze doswiadczenia ludzi
zwigzane z pandemig (praca zdalna, kwarantanny, izolacje) stanowity istotny impuls aktywizujgcy ten
rynek. Wzrost liczby transakcji i réznego rodzaju spraw (problemow) zwigzanych z nieruchomosciami
stanowit dla nas duzg szanse i wieksze pole do dziatania.

Jedng z niedogodnosci, z ktérg musimy sobie radzi¢ jest ograniczenie osobistych kontaktow
Z kolezankami i kolegami po fachu. Nieliczne szkolenia czy inne wydarzenia przeprowadzone
w normalnym, stacjonarnym trybie, zorganizowane przez niektore Stowarzyszenia i PFSRM pokazaty, jak
bardzo brakuje nam wspdlnych spotkan, wymiany pogladéw czy nawet chwili oddechu wsrod starych
znajomych. Istotne znaczenie w kontaktach srodowiskowych miat tryb online, w ktérym organizowano
szkolenia, posiedzenia organéw Stowarzyszen i Federacji, inne spotkania, a nawet konferencje.
Przyzwyczailismy sie do tego, przyswajajgc sobie tajniki wspotczesnej komunikacji elektroniczne.

Pomimo niekorzystnych w duzej mierze warunkdw dziatania, organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majgtkowych (Stowarzyszenia, Federacja) kontynuowaty i bedg kontynuowac swojg misje reprezentacji,
integracji | wspierania Srodowiska zawodowego. W najblizszym czasie bedziemy zajmowac sie m.in.
kwestig standardow zawodowych, ktore ponownie jako srodowisko zawodowe mozemy tworzyc,
a takze problematyka oceny prawidtowosci operatow szacunkowych, czyli ocenianiem wynikow pracy
rzeczoznawcow przez innych rzeczoznawcow.

Warto rowniez wspomniec, ze ostatnio osiggneliSmy znaczace sukcesy na forum miedzynarodowym.
Nasz przedstawiciel zostat ponownie wybrany Przewodniczagcym TEGOVA, a dwdjka rzeczoznawcow
majgtkowych z Polski zasilita szeregi dwdoch komisji TEGOVA.

Z zyczeniami mitej | poZytecznej lektury naszego Kwartalnika, w ktorym jak zwykle poruszono rézne
tematy zwigzane z rynkiem nieruchomosci i wyceng, pozdrawiam w imieniu PFSRM.

Tomasz Ciodyk,
Prezydent PFSRM

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021
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Katarzyna Chrostowska

Zréownowazony rozwoj uzdrowiska.
Studium przypadku na przyktadzie

uzdrowiska Muszyna

Sustainable development of the spa.

Case study — the health resort of Muszyna

W artykule zaprezentowano dane, ktére udowadniajg, Ze w dekadzie 2010-2020 inwestycje dokonane przez lokalne wtadze wptynety na
wzrost atrakcyjnosci uzdrowiska Muszyna, przede wszystkim pod wzgledem gospodarczym i ochrony srodowiska.

Stowa kluczowe: uzdrowisko, zrownowazony rozwoj, Muszyna

The article presents data that prove that in the decade 2010-2020, the investments made by local authorities contributed to the increase
in the attractiveness of the Muszyna health resort, primarily in terms of economy and environmental protection.

Keywords: health resort, sustainable development, Muszyna

Zréwnowazony rozwdj to dynamicznie rozwijajaca sie kon-
cepcja, majgca coraz bardziej istotny, praktyczny wymiar. Wpty-
wa nie tylko na zwiekszenie jakosci zycia ludzi, ale réwniez na
prospoteczny i proekologiczny rozwdj regionéw i poszczegol-
nych miejscowosci. Autorka artykutu badata, czy inwestycje
poczynione w Muszynie w latach 2010-2020 przyczynity sie
do zréwnowazonego rozwoju tego uzdrowiska.

Koncepcja zrownowazonego rozwoju
Istota i podtoze

Koncepcja zréwnowazonego rozwoju byta globalng odpo-
wiedzig na kryzys srodowiska wywotany przez antropogenicz-
ng dziatalno$¢ cztowieka i narastajgce nieréwnosci spotecz-
ne. Byto to spowodowane dominacjg sfery gospodarczej nad
spoteczng i ekologiczna. Celem idei zréwnowazonego rozwoju
jest wyeliminowanie lub ograniczenie nieréwnowagi pomiedzy
rozwojem gospodarczym a spotecznym oraz miedzy rozwojem
spoteczno-gospodarczym a srodowiskiem przyrodniczym [1].
Pojecie zréwnowazonego rozwoju (sustainable development)
zostato sformutowane w 1987 r. w raporcie pt. ,Nasza wspoél-
na przyszto$¢” (Our Common Future) Swiatowej Komisji ds.
Srodowiska i Rozwoju ONZ (Komisji Brundtland): Zréwnowazo-
ny rozwdj to taki, w ktorym potrzeby obecnego pokolenia moga
by¢ zaspokojone bez umniejszania szans przysztych pokoler na
zaspokojenie ich wiasnych potrzeb. Jest to najpopularniejsza,
bardzo ogélna definicja. W teorii badan nad zréwnowazonym
rozwojem wystepuje wiele definicji zrdwnowazonego rozwoju.
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Pierwotnie byt utozsamiany z ekorozwojem, a z czasem kon-
cepcja ewoluowata. Nie ma jednego, powszechnie przyjetego
modelu. Zréwnowazony rozwdj jest to proces, ktéry ma dopro-
wadzi¢ do zintegrowanego tadu. Benchmarkiem zréwnowa-
zonego rozwoju jest tad zintegrowany, rozumiany jako spdjne
tworzenie trzech tadéw: ekonomicznego, spotecznego i $ro-
dowiskowego. Moze réwniez wystepowac w formie bardziej
ztozonej, w przypadku wyodrebnienia z tadu spotecznego tadu
instytucjonalno-politycznego, a z tadu srodowiskowego — tadu
przestrzennego. Podstawowymi cechami zréwnowazonego
rozwoju sg: zrbwnowazenie (balance), trwatos¢ (durability)
i samopodtrzymywanie sie (sustainability) [3]. Zrownowazenie
rozumiane jest jako dgzenie do réwnorzednego traktowania
celéw polityki gospodarczej, spotecznejiochrony srodowiska.
Wedtug Telegi [4] istotg trwatosci rozwoju jest zachowanie
odpowiedniej wielko$ci kapitatu: antropogenicznego (wytwo-
rzonego przez cztowieka), ludzkiego i przyrodniczego, ktéry
pozwoli przysztym pokoleniom na zaspokojenie ich potrzeb.
Jest to oparte na zasadzie sprawiedliwo$ci miedzypokole-
niowej (inter-generational equity). Dbajgc o dobrobyt obecnie
zyjacego pokolenia, nie mozna zuzywac zasobdw, ktére umoz-
liwityby zapewnienie dobrobytu przysztym pokoleniom. Z dru-
giej strony pozostawienie przysztym pokoleniom wiekszego
zasobu kapitatu zapewnia poziom zycia przynajmniej taki, jak
w obecnie zyjacej generacji [5].

Wedtug D. Drzazgi wystepuje przestrzenny kontekst row-
nowazenia rozwoju. Zréwnowazony rozwdj mozliwy jest jako
rezultat jedynie na rozlegtych terytorialnie obszarach, tj.
w regionie, kraju. Natomiast rownowaga pomiedzy dziatania-
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mi ukierunkowanymi na wzrost gospodarczy, spoteczny oraz
w zakresie ochrony srodowiska w lokalnych jednostkach te-
rytorialnych jest trudna do osiagniecia. Jest to konsekwencja
przewagi jakiegos celu rozwojowego wynikajgcego np. ze spe-
cyfiki gminy. Przyktadowo w gminie o charakterze uzdrowisko-
wym, potozonej w obszarze o szczegélnych walorach przyrod-
niczych (chronionym przyrody, krajobrazu) priorytetem bedzie
ochrona srodowiska przed dziatalno$cig gospodarcza. Wynika
to z funkcji, jakg petnig w systemie gospodarczym regionu/
kraju [6].

Zréwnowazony rozwoj ma doprowadzi¢ do powstania no-
wego modelu cztowieka (Homo sustinens), cztowieka funkcjo-
nujacego w warunkach zréwnowazonego rozwoju, ukierunko-
wanego na zaspokajanie potrzeb zaréwno materialnych, jak
i niematerialnych. Zachowanie réwnowagi pomiedzy praca,
czasem wolnym a rodzing staje sie dla Homo sustinens bar-
dzo wazne. Jest to koncepcja cztowieka $wiadomego ekolo-
gicznie, prezentujgcego postawe prosrodowiskowg (ochrona
$rodowiska jest utozsamiana z dbatoscig o stan zdrowia [7]).
Koncepcja Homo sustinens powstata w opozycji do modelu
Homo oeconomicus, utozsamiajgcego dobrobyt wytacznie
z bogactwem materialnym i podejmujgcym ekonomicznie ra-
cjonalne decyzje [8]. Kwestia podejmowania racjonalnych de-
cyzji zostata zresztg podwazona przez psychologéw spotecz-
nych, ktérzy udowodnili, ze ludzie czesto podejmujg decyzje,
ktore nie sg racjonalne, nie stuzg zaspokojeniu potrzeb, a wrecz
sg niezgodne z witasnym interesem cztowieka, decyzji, ktore
sg podejmowane na skutek umiejetnego zmanipulowania, tzw.
phishingu [9].

Koncepcja zréwnowazonego rozwoju stata sie przedmiotem
wielu aktéw prawnych, strategii rozwojowych na wszystkich
szczeblach: od globalnych po lokalne. Stata sie priorytetem
rozwojowym wielu wspétczesnych spoteczenstw i gospoda-
rek. Wszechstronny plan dziatan dotyczgcy ochrony i ksztat-
towania srodowiska zycia cztowieka powstatw 1992 r. Agenda
21 (Action Programme — Agenda 21), podpisana podczas Kon-
ferencji ONZ ,Szczyt Ziemi w sprawie $rodowiska i rozwoju”
w Rio de Janeiro, stata sie jednym z najwazniejszych dokumen-
téw zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem. Kierunki tego
rozwoju wyznaczane sg na konferencjach ONZ odbywajacych
sie cyklicznie. W 2015 r. na szczycie ONZ w Nowym Jorku przy-
jeto dokument ,Przeksztatcanie naszego $wiata. Agenda na
Rzecz Zréwnowazonego Rozwoju — 2030" [10]. Przyjeto tym
samym kompleksowy plan rozwoju $wiata z perspektywa
do 2030r.

W polskim porzadku prawnym zasada zréwnowazonego
rozwoju zawarta jest w art. 5 Konstytucji RP: Rzeczpospolita
Polska strzeze niepodlegtosci i nienaruszalnosci swego tery-
torium, zapewnia wolnoSci i prawa cztowieka i obywatela oraz
bezpieczeristwo obywateli, strzeze dziedzictwa narodowego
oraz zapewnia ochrone srodowiska, kierujgc sie zasadg zrow-
nowaZonego rozwoju. Definicja tego pojecia znajduje sie
w ustawie z 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
w art. 3 pkt 50: przez zréwnowazony rozwdj rozumie sie taki
rozwdj spoteczno-gospodarczy, w ktorym nastepuje proces
integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych,
z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatoSci
podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub

obywateli zaréwno wspdtczesnego pokolenia, jak i przysztych
pokolen.

Roéwnoczesnie w warunkach kryzysu globalnego, przeto-
mu cywilizacyjnego kluczowe stato sie pytanie o optymalny
ksztatt ustroju gospodarczego eliminujgcego nietad spo-
teczno-gospodarczy, a zarazem bedgcego ustrojem réwno-
wagi, ustrojem, w ramach ktérego mozliwy jest rozwéj jednej
dziedziny zycia spoteczno-gospodarczego bez naruszania
rownowagi pozostatych. Cechy takiego ustroju réownowagi
ma model gospodarki spoteczno-rynkowej, bedgcy modelem
trwatego rozwoju UE oraz Polski (zgodnie z art.20 Konstytucji
RP: spotfeczna gospodarka rynkowa oparta na wolnosci dzia-
talnosci gospodarczej, wiasnosci prywatnej oraz solidarnosci,
dialogu i wspodtpracy partnerow spotecznych stanowi podstawe
ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej) [12]. Wedtug
Maczynskiej: spoteczna gospodarka rynkowa [...] to wolnoryn-
kowy ustrdj fadu spoteczno-gospodarczego, harmonizujgcego
interesy gospodarcze i spoteczne, ale tez w znacznej mierze eko-
logiczne [13].

Zréownowazony rozwoj miast

Obecnie nastata Epoka Miasta (The Age of the City) [14]. Prze-
szto potowa populacji $wiatowej mieszka w miastach. Szacuje
sie, ze do potowy XXI w. mieszkancy miast bedg stanowili 75%
$wiatowej populacji. Pomimo Ze catkowita powierzchnia zurba-
nizowana $wiata zajmuje tylko 3% powierzchni Ziemi, to miasta
odpowiadajg za 60—80% zuzycia energii, 75% emisji CO, i 90%
catkowitego zanieczyszczenia powietrza [15]. Stad wprowadze-
nie zrbwnowazonego rozwoju w skali globalnej powinno sie
rozpocza¢ od miast. Zgodnie z Celem Zréwnowazonego Roz-
woju nr 11 (Sustainable Development Goal no. 17) Agendy 2030
nalezy uczyni¢ miasta i osiedla ludzkie bezpiecznymi, stabilnymi,
zréwnowazonymi oraz sprzyjajacymi wigczeniu spotecznemu.

W Polsce priorytety rozwojowe miast sg zbiezne z prioryte-
tami regionalnymi, krajowymi. Wynika to z zasady pomocni-
czosci. Stad dla zréwnowazonego rozwoju regionéw kluczowa
staje sie odpowiednia polityka wobec miast [16]. Krajowa Poli-
tyka Miejska jest jednakowa dla wszystkich miast, niezaleznie
od typu osrodka miejskiego.

Koncepcja zréwnowazonego rozwoju miasta obejmuje zin-
tegrowane wymiary: gospodarczy, spoteczny oraz ekologiczny,
z uwzglednieniem aspektéw przestrzennych i instytucjonal-
nych [17]. Wymiar przestrzenny miasta zrownowazonego cha-
rakteryzujgcego sie tadem przestrzennym nie jest przedmio-
tem tego opracowania. Zréwnowazony rozwoj miasta w sferze
gospodarczej dotyczy sytuacji ekonomicznej miasta (m.in.
wskaznikéw dotyczgcych wydatkéw inwestycyjnych, wyso-
kosci srodkéw z UE pozyskanych na realizacje projektéw czy
przedsiebiorczosci mieszkancéw). Obszar spoteczny koncen-
truje sie na jakosci zycia obecnych i przysztych pokolen miesz-
kancéw. Na jakos$¢ zycia sktadajg sie m.in: dostep do opieki
zdrowotnej i edukac;ji, poziom odczuwalnego bezpieczenstwa
lub zachowanie réwnowagi pomiedzy zyciem prywatnym
a praca. Sfera ochrony $rodowiska dotyczy elementéw wpty-
wajacych na zdrowie mieszkaricéw i obejmuje m.in. jako$¢é
powietrza i wody, racjonalng gospodarke odpadami oraz obec-
nos$¢ terenéw zielonych.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021




Studium przypadku — Muszyna

Specyfika uzdrowiskowego miasta

Muszyna prawa miejskie uzyskata w potowie XIV w. (zda-
niem prof. Kazimierza Przybosia z Instytutu Historii Uniwer-
sytetu Jagielloriskiego). To miasto ogrodéw potozone jest
w wojewddztwie matopolskim, powiecie nowosgdeckim,
w strefie przygranicznej ze Stowacja. Jest siedzibag wtadz Mia-
stai Gminy Uzrowiskowej Muszyna' [18]. Ma wyjatkowe walory
krajobrazowe wynikajgce z potozenia w dolinie rzeki Poprad
oraz bogate zasoby kulturowe zwigzane z wielowiekowa trady-
cjg oraz historig opartg na spusciznie Pafistwa Muszynskiego
(1391-1781).

Uzdrowisko Muszyna

Miasto i Gmina Uzdrowiskowa Muszyna ma status uzdrowi-
ska [18, 19]. Na terenie Muszyny prowadzona jest specyficzna
dziatalnosé, jaka jest lecznictwo uzdrowiskowe?. W celu za-
pewnienia prawidtowego funkcjonowania uzdrowiska na jego
terenie wydzielone sg trzy strefy ochrony uzdrowiskowej: ,A",
na ktérej odbywa sie lecznictwo uzdrowiskowe oraz ,B" i ,C"
stanowigce otuline gwarantujgca mozliwo$¢é prowadzenia le-
czenia uzdrowiskowego w strefie ,A” ochrony uzdrowiskowej).
W strefach obowigzujg rygory gospodarowania®.

Uzdrowisko Muszyna znajduje sie na obszarze objetym
formami ochrony przyrody, takimi jak Popradzki Park Krajo-
brazowy czy Natura 2000 ,Ostoja Popradzka”, na ktérym obo-
wigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé¢ na srodowisko. Réwnoczesnie funkcja uzdrowi-
skowa uznana jest za najwazniejszg, ktorej wiekszo$¢ spraw
istotnych z punktu widzenia rozwoju jest podporzadkowana,
jak m.in.: plany zagospodarowania przestrzennego, plany roz-
woju, ochrony $rodowiska, prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej (polegajacej na ograniczeniu lub catkowitym zakazie
prowadzenia okreslonych rodzajéw dziatalnosci gospodar-
czej) [20].

W Muszynie leczy sie choroby uktadu oddechowego i uktadu
trawiennego, choroby nerek, otyto$¢, cukrzyce, osteoporoze
i reumatyzm. Surowcami leczniczymi sg naturalne zasoby wéd
mineralnych. Na terenie uzdrowiska zlokalizowane sg pijalnie
naturalnej wody mineralnej. W Polsce mozna kupi¢ naturalne

' Gming uzdrowiskowa jest gmina, ktérej obszarowi lub jego czes$ci zostat
nadany status uzdrowiska w trybie okreslonym w ustawie zgodnie z art. 2
pkt 2 z ustawy z 28 lipca 2005 . o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowi-
skach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych
(dalej u.l.u.) (Dz.U. 2021 poz. 1301).

2 Lecznictwo uzdrowiskowe jest integralng czescig ochrony zdrowia,
zorganizowang dziatalnos$cia polegajaca na udzielaniu $wiadczen opieki
zdrowotnej z zakresu leczenia uzdrowiskowego albo rehabilitacji uzdrowi-
skowej, prowadzong w uzdrowisku przez zaktady lecznictwa uzdrowisko-
wego zgodnie z art. 2 pkt 1 u.l.u.

3 Strefg ochrony uzdrowiskowej jest cze$¢ obszaru uzdrowiska okreslona
w statucie uzdrowiska, wydzielona w celu ochrony czynnikéw leczniczych
i naturalnych surowcéw leczniczych, waloréw s$rodowiska i urzadzen
uzdrowiskowych zgodnie z art. 2 pkt 6 u.l.u.

4 Zgodnie z art. 38a u.l.u. zabrania sie w strefie ,A” ochrony uzdrowisko-
wej: budowy zaktadéw przemystowych, budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych i wielorodzinnych, obiektéw handlowych powyzej 400 m?, obiek-
téw budowlanych majacych znaczace oddziatywanie na $rodowisko.
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wody mineralne z uzdrowiska: Muszynianke, Muszyne Skarb
Zycia czy Cechini Muszyna.

Historia uzdrowiska Muszyna

Muszyna status uzdrowiska uzyskata w 1930 r. i zostata
wdwczas przyjeta do Zwigzku Uzdrowisk Polskich® (rys. 1
i 2). Przez blisko dekade trwat jej intensywny rozwéj. Miejsco-
wo$¢ zostata zeletryfikowana, wybudowano deptak z muszlg
koncertowa oraz zaktady kapielowe. Niestety wybuch Il Wojny
Swiatowej, a nastepnie okupacja doprowadzity do zniszcze-
nia urzadzen lecznictwa uzdrowiskowego. Status uzdrowiska
Muszyna odzyskata dopiero w 1958 r. juz w innych realiach:
po wojnie uzdrowiska w Polsce znacjonalizowano. Utworzono
26 oddziatéw Panstwowych Przedsiebiorstw Uzdrowiskowych.
Powstat nowy, scentralizowany model turystyki i lecznictwa.
W 1949r. powotano Fundusz Wczaséw Pracowniczych (FWP), a tu-
rystyka uzdrowiskowa byta czescig turystyki socjalnej [21]. Okres
intensywnego rozwoju przypadt nalata 70. XX w., co byto zwigzane
z budowg sanatoridéw przez zaktady pracy (rys. 3i 4).

Rys. 1. Muszyna w latach 30. XX w. (Zrédfo: archiwum prywatne Ryszarda Kruka)

Rys. 2. Muszyna w latach 30. XX w. (Zrédfo: archiwum prywatne Ryszarda Kruka)

5 W 1926 r. powotano do zycia Zwigzek Uzdrowisk Polskich, ktéry byt kon-
tynuacja Krajowego Zwigzku Uzdrowisk Polskich, zlikwidowany w 1946 r.
Na jego miejsce powotano Zjednoczone Uzdrowisko Polskie.
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Rys. 3. Muszyna w latach 70. XX w. (Zrédfo: archiwum prywatne Stanistawa Murzyna)

Rys. 4. Muszyna w latach 70. XX w. (Zrédfo: archiwum prywatne Stanistawa Murzyna)

Wraz z transformacja ustrojowa w latach 90. XX w. nasta-
pita decentralizacja wtadzy, a samorzad terytorialny przejat
kompetencje w zakresie rozwoju uzdrowisk. Rozwdj turystyki
zostat wigczony do zadan wtasnych gminy. Na skutek reformy
stuzby zdrowia z 1999 r. drastycznie zmniejszyty sie wydatki
na lecznictwo uzdrowiskowe, ktére zaczeto by¢ finansowane
przez Kasy Chorych, a nastepnie Narodowy Fundusz Zdrowia,
anie jak wczesniej z budzetu panstwa. W 1998 r. Ministerstwo
Zdrowia na leczenie uzdrowiskowe przeznaczyto 4,5% ogétu
wydatkéw na ochrone zdrowia, a w kolejnym roku byto to juz
tylko 1,45% ogétu tych wydatkéw. Od 2001 r. przeznaczano
jedynie 1,24% i stan ten utrzymywat sie na poréwnywalnym
poziomie az do 2010 r. Spowodowato to m.in. dekapitalizacje
majatku trwatego uzdrowisk, ograniczenie liczby miejsc nocle-
gowych, zwiekszenie bezrobocia oraz znikomy naptyw kapitatu
inwestycyjnego [22].

Muszyna w 2010 r.

Wieloletnie zaniedbania w wielu dziedzinach doprowadzity
do sytuacji, w ktorej potencjat uzdrowiska wynikajacy z walo-
réw klimatyczno-krajobrazowych nie byt w petni wykorzysty-
wany. Lista niedostatkéw byta bardzo dtuga: poczagwszy od
niedoinwestowanej bazy sanatoryjneji terenéw rekreacyjnych,
braku obszaru o statusie parku zdrojowego, zdekapitalizowa-

nych obiektéw zabytkowych, czyli czynnikéw wptywajgcych
bezposrednio na atrakcyjno$é uzdrowiska i przektadajacych
sie liczbe turystéw i kuracjuszy. Aby poprawi¢ bezpieczenstwo
i komfort zycia mieszkancéw nalezato wybudowaé waty
przeciwpowodziowe na obszarze jednej z dzielnic Muszy-
ny, przekierowaé ruch tranzytowy samochodéw z centrum
miasta na obwodnice oraz poprawi¢ jako$¢ wody pitnej
i powietrza.

W celu stworzenia z Muszyny uzdrowiska na miare XXI w.
nalezato podjg¢ dziatania kompleksowe. W Nowej Karcie
Atenskiej 2003 [23] pisano, ze w XXI wieku sukces gospodar-
czy odniosa te miasta, ktore potrafia wykorzysta¢ swoje prze-
wagi konkurencyjne. Gtéwnym Zrédtem tych przewag bedzie
wieloaspektowa spdjnos¢ miasta. Znaczgce przewagi konkuren-
cyjne stwarzac¢ bedg takze: umiejetne wykorzystanie przymiotéw

srodowiska naturalnego i kulturowego, za-
chowywanie dziedzictwa historycznego
oraz podkreslanie zaréwno unikatowosci
miasta, jak i réznorodnosci tworzonych
przez miasto mozliwosci dziatania. Ponadto
zapewnienie w miastach przyjaznego,
zdrowego | bezpiecznego Srodowiska
zycia I pracy dla jego mieszkaricow
i uzytkownikow bedzie zwieksza¢ w istotny
sposob atrakcyjnos¢ miasta dla lokowania
w nim przysztosSciowych dziatalnosci
gospodarczych, stwarzajagcych wysokie
wymagania miejscu ich prowadzenia.
W 2009 r. Rada Miasta i Gminy Uzdrowi-
skowej Muszyna uchwalita Plan Rozwoju
Uzdrowiska na lata 2009-2015 [20], kto-
rego gtéwnym celem byto doprowadzenie
do trwatego zréwnowazonego rozwoju
Muszyny jako uzdrowiska znaczacego w kraju oraz na arenie
miedzynarodowej [24]°.

Czesé badawcza
Wskazniki badan

W 2009 . ukazat sie raport Komisji Pomiaru Rozwoju Gospo-
darczego i Postepu Spotecznego, od nazwisk autoréw raportu
(J. Stigliz, A. Sen i J.P. Fitoussi) nazwanej Komisjg SSF. W ra-
porcie wskazano, ze miara postepu spoteczno-gospodarczego
oparta na PKB jest niewystarczajgca. ,Wyjscie poza PKB" po-
winno by¢ uzupetnione o wskazniki dotyczace dobrobytu spo-
tecznego. Wskazane jest, aby ocena aktywnosci gospodarczej
byta poszerzona o ocene jakosci zycia ludzi. PKB jako wskaz-
nik opisujgcy produkcje rynkowa jest niedoskonaty, obejmuje
spotecznie uzyteczne dobra i antydobra szkodliwe dla harmo-
nijnego rozwoju gospodarczego (m.in. wptywy z hazardu), nie
uwzgledniajgc przy tym prac pozarynkowych, m.in. prac domo-

6 Kolejny Plan Rozwoju Uzdrowiska na lata 2016-2023 (Zatacznik do
Uchwaty Nr XLVII.551.2018 Rady Miasta i Gminy Uzdrowiskowej Muszy-
na z 27.03.2018 r.) réwniez jest dokumentem operacyjnym o charakterze
interdyscyplinarnym, poswieconym tematyce odbudowy renomy uzdrowi-
ska oraz implementacji procesu zréwnowazonego rozwoju.
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wych [5]. PKB powinno stanowi¢ $rodek do osiggania celdw,
jakimi sg dobrobyt spoteczny i poprawa jakosci zycia ludzi,
anie by¢ celem samym w sobie. Wzrost gospodarczy nie jest toz-
samy z harmonijnym rozwojem spoteczno-gospodarczym [13].
Nasuwa sie tu pytanie o metody pomiaru zréwnowazonego
rozwoju miasta. Obecnie trwajg prace nad monitorowaniem
celéw zréwnowazonego rozwoju w wymiarze miejskim Agendy
narzecz Zréwnowazonego Rozwoju 2030. Do tej pory nie usta-
lono zadnej metody ani ram wskaznikéw [25]. Trwajg prace nad
opracowaniem podrecznika European Handbook for SDG Volun-
tary Local Reviews. Na potrzeby tego tekstu dobratam wskazniki
w oparciu o Wskazniki Zrownowazonego Rozwoju Polski [26]".

Rozwdj gospodarczy

Warunkiem rozwoju gospodarczego Muszyny jest skoncen-
trowanie sie na mocnych stronach wynikajacych z waloréw
turystycznych i uzdrowiskowych (ze wzgledu na potozenie,
klimat i charakter uzdrowiskowy), w szerszym kontekscie sta-
nowigcych podstawe do rozwoju przemystu czasu wolnego
rozumianego jako wielodyscyplinarna gataz gospodarki zwiga-
zana z odpoczynkiem i spedzaniem czasu wolnego®.

Opis wybranych inwestycji zrealizowanych
w latach 2010-2020

W tym okresie przeprowadzono kompleksowg rewitaliza-
cje® obszaréw uzdrowiska, majgca spowodowac ozywienie
gospodarcze miasta. Byt to proces dtugotrwaty i kosztowny.
Dziatania rewitalizacyjne miaty efekt kuli $nieznej i wptynety
bezposrednio na poprawe stanu przestrzeni, a posrednio na
pobudzenie gospodarki, stwarzajgc warunki do rozwoju.

W wyniku rewitalizacji dawnej dzielnicy uzdrowiskowej'® Za-
popradzie w nowopowstatym parku zdrojowym, usytuowanym
wokot jednego z najstarszych zdrojéw Antoniego, stworzono
miejsce o charakterze unikatowym, przyciggajace rokrocznie
ttumy odwiedzajacych turystéw, jak i kuracjuszy. To miejsce
tetnigce zyciem, czyli stynne ogrody sensoryczne'’, ktére staty

7 Wskaznik zréwnowazonego rozwoju to podstawowe narzedzie monito-
ringu, odstaniajgce w sposéb wymierny istote tej koncepcji rozwoju.

& Przemyst czasu wolnego i dziedzictwo kulturowe zostaty wpisane jako
jeden z obszaréw strategicznych w Strategii Rozwoju Muszyny na lata
2013-2020.

9 Rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego
obszaréw zdegradowanych, prowadzony w sposéb kompleksowy, poprzez
zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i go-
spodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy
rewitalizacji na podstawie gminnego planu rewitalizacji. Ustawa z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2021 poz. 485).

© Rewitalizacja dzielnicy uzdrowiskowej zrealizowana zostata w ramach
projektu ,Przygotowanie strefy aktywnosci gospodarczej «Zapopradzie»
- rewitalizacja dawnej dzielnicy uzdrowiskowej Muszyny” wspétfinanso-
wanego przez Unie Europejska z Europejskiego Funduszu Rozwoju Re-
gionalnego 2007-2013. Warto$¢ projektu 7 905 336,86 zt, okres realizacji
07.2007-09.2010.

" Budowa Parku Zdrojowego ,Zapopradzie” w uzdrowisku Muszyna
(etap 1) zostata zrealizowana w ramach projektu ,Budowa Parku Zdro-
jowego «Zapopradzie» w uzdrowisku Muszyna - zagospodarowanie
terenéw wokét obiektdw sanatoryjnych (etap 11)” wspoétfinansowanego
przez UE z Funduszu Rozwoju Regionalnego 2007-2013. Warto$¢ pro-
jektu 6 861 154,71 zi, okres realizacji 07.2009-08.2012. Budowa Parku
Zdrojowego ,Zapopradzie” w uzdrowisku Muszyna (etap Ill) zostata zre-
alizowana w ramach projektu ,Budowa Parku Zdrojowego «Zapopradzie»

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021

NAUKA

Rys. 5. Ogrody sensoryczne w Muszynie (Foto: Katarzyna Chrostowska)

sie wizytéwka Muszyny. Poszczegdlne strefy ogrodéw tworza
harmonijng i spojna catosé. Z duzg starannoscig dobrano ro-
slinnos¢, ktéra w potaczeniu z matg architektura, latarniami,
oczkami wodnymi i stawami stanowi o wyjgtkowej atrakcyjno-
$ci tego miejsca. Ogrody sensoryczne dzielg sie na: zapacho-
we, stuchowe, dotykowe, smakowe, wzrokowe oraz zdrowotne.
Z czasem poszerzono oferte o ogrody magiczne (ze stawami
rekreacyjnymi) oraz tematyczne: antyczny, nowoczesny, skal-
ny i francuski, a takze ogréd mitosci. Uzdrowisko szczyci sie
jeszcze jednym ogrodem — biblijnym, ktéry powstat w 2015 r.
przy barokowym kosciele pw. $w. Jozefa (rys. 5).

Oferte turystyczng w dzielnicy uzdrowiskowej Zapopradzie
wzmocniono o nowe elementy z zakresu turystyki rekreacyj-
nej. Powstato Centrum Rekreacyjno-Sportowe im. Waldemara
Serwinskiego, obejmujgce kompleks odkrytych basenéw'.
W planach jest takze wybudowanie basenéw krytych. Prze-
ksztatcono ogélnodostepne lodowisko'® na catoroczny obiekt

w uzdrowisku Muszyna (etap Ill)” wspoétfinansowanego przez UE z Fundu-
szu Rozwoju Regionalnego 2007-2013. Wartos$¢ projektu 6 861 154,71 zt
(wtym etap 111 2 410 513,88 zt), okres realizacji 06.2013-05.2014. Budowa
ogrodéw tematycznych w Parku ,Zapopradzie” w uzdrowisku Muszyna zo-
stata zrealizowana w ramach projektu: ,Budowa ogrodéw tematycznych
w Parku «Zapopradzie» w uzdrowisku Muszyna” wspoétfinansowanego
przez UE z Funduszu Rozwoju Regionalnego 2014-2020. Warto$¢ pro-
jektu 4 722 238,12 zi, okres realizacji projektu 06.2019 r. Budowa strefy
wypoczynkowo-rekreacyjnej w Parku ,Zapopradzie” zostata zrealizowana
w ramach projektu: ,Budowa strefy wypoczynkowo-rekreacyjnej w Parku
«Zapopradzie»” wspdtfinansowanego przez UE z Europejskiego Funduszu
Rozwoju Regionalnego 2014-2020. Warto$¢ projektu 6 915 707,73 zt, za-
koriczenie projektu 12.2019 .

Poprawa jakosci $rodowiska miejskiego poprzez rozwéj obszaréw
zieleni z funkcjg edukacyjng w uzdrowisku Muszyna zostata zreali-
zowana z ramach projektu ,Poprawa jakosci $rodowiska miejskiego
poprzez rozw6j obszaréw zieleni z funkcjg edukacyjng w uzdrowisku
Muszyna” wspédtfinansowanego przez UE w ramach Europejskiego
Funduszu Spéjnosci 2014-2020. Termin realizacji 12.2020 r. Warto$¢
projektu: 2 013 206,20 zt.

2. Budowa zespotu basenéw w Muszynie zostata zrealizowana w ramach
projektu ,Budowa zespotu basenéw w Muszynie jako uzupetnienie kom-
pleksowej oferty turystyczno-rekreacyjnej uzdrowiska” wspoétfinansowa-
nego przez UE w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
2007-2013 oraz budzetu panstwa, warto$¢ projektu 12 018 688,63 zt,
okres realizacji projektu 09.2009-08.2010.

3 Rozbudowa lodowiska zostata zrealizowana w ramach projektu ,Roz-
budowa ogdlnodostepnego lodowiska w Muszynie poprzez wykonanie
zadaszenia z przeznaczeniem na catoroczny obiekt wielofunkcyjny wraz
z dalszym zagospodarowaniem terenu” wspdtfinansowanego przez UE
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wielofunkcyjny, a przylegty do lodowiska plac
wykorzystywany jest jako skatepark. Wokot ruin
XIV-wiecznego zamku powstat drugi z parkow
zdrojowych Baszta'.

Atrakcyjno$¢ uzdrowiska wzmocniono réwniez
poprzez rewitalizacje rynku'® (rys. 6). Na miejscu
istniejacych reliktéw archeologicznych wybu-
dowano ratusz (oddany do uzytku w 2021 r., ale
prace rozpoczeto w omawianym okresie). Stylowo
wykonczony, petni nie tylko funkcje reprezentacyj-
na, ale réwniez kulturowa (sala slubéw i muzeum).
Teren na rynku po przebudowie nawierzchni za-
gospodarowano zielencami, elementami matej
architektury oraz ogrédkami letnimi. Wzdtuz za-
bytkowej ulicy Koscielnej stworzono ciggi space-
rowe oraz zintegrowano centrum miasta ze strefg
uzdrowiskowa'®. Zanim rozpoczeto prace rewitali-
zacyjne w centrum, przekierowano ruch samocho-
dowy na obwodnice wybudowang wczes$niej".

W badanym okresie wykorzystano dla rozwoju spoteczno-
-gospodarczego réowniez potencjat wynikajacy z dziedzictwa
kulturowego'®. Zrewitalizowano charakterystyczne elementy
krajobrazu kulturowego Muszyny wchodzace w sktad dawne-
go Podzamkowego Zespotu Dworskiego'®: Dwér Starostow??,

w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego 2014-2020,
warto$¢ projektu 3 340 352,86 zt, zakoriczenie projektu 01.07.2019.

4 Budowa Miejskiego Parku Zdrojowego ,Baszta” w uzdrowisku Muszy-
na zostata zrealizowana w ramach projektu ,Budowa Miejskiego Parku
Zdrojowego «Baszta»" wspétfinansowanego przez UE w ramach Matopol-
skiego Regionalnego Programu Operacyjnego 2007-2013, warto$¢ pro-
jektu: 7 105 702,48 zt, czas realizacji: 05.2010-01.2013.

5 Rewitalizacja przestrzeni uzdrowiskowej centrum Muszyny byta reali-
zowana w ramach projektu ,Rewitalizacja przestrzeni uzdrowiskowej cen-
trum Muszyny” wspétfinansowanego przez UE w ramach Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego 2014-2020. Umowe o dofinansowanie
projektu podpisano 24.08.2018 r. Okres realizacji 06.2021 r. Wartos$¢ pro-
jektu: 21 696 929,50 zi.

6 Integracja centrum Muszyny ze strefg uzdrowiskowg w trakcie realiza-
cji ramach programu ,Strefa Aktywnosci Turystyczno-Gospodarczej sta-
nowigca integracje centrum Muszyny ze strefg uzdrowiskowg” wspotfi-
nasowanego przez UE z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
2014-2020. Umowe o dofinansowanie projektu podpisano 19.08.2019 r.
Termin realizacji 30.06.2021 r. Wartos$¢ projektu: 3 823 157,65 zt.

7 Budowa obwodnicy Muszyny zrealizowana zostata w ramach projektu
,Obwodnica Muszyny — uporzagdkowanie ruchu w centrum Muszyny — bu-
dowa drogi odbarczajgcej w kierunku granicy paristwa jako drogi gminnej
klasy” wspétfinansowanego przez UE z Europejskiego z Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego 2007-2013, okres realizacji projektu:
06.2011-29.11.2013 r. Wartos$¢ projektu 30 551 801,49 zt.

'8 Dziedzictwo kulturowe rozumiane jako cze$¢ débr kultury uznanej za
wartosciowg przez kolejne pokolenia. Sktadajg sie na nig: krajobraz kul-
turowy (zabudowania, koscioty), ale réwniez historia, zwyczaje, rzemiosto
oraz legendy i basnie.

9 Podzamkowy Zespdl Dworski byt miejscem zamieszkiwania i urzedo-
wania starosty (po zniszczeniach zamku na skutek najazdu wegierskiego
w 1474 r.). Dwor otoczony byt zabudowaniami gospodarczymi. Na prze-
tomie XVIII i XIX w. w miejscu wczesniejszej budowli powstat nowy dwdr,
ktory przetrwat do czaséw dzisiejszych wraz z zajazdem i kordegarda.

20 W ramach projektu ,Poszerzenie wspétpracy w oparciu o transgranicz-
ne wielofunkcyjne centra kultury MuLuDu" (MWM) wspétfinansowanego
ze $rodkéw Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach
Programu Wspétpracy Transgranicznej Rzeczpospolita Polska—Republika
Stowacka 2007-2013. Okres realizacji projektu 03.2010-09.2015.War-
tos¢ projektu 1216 094,09 euro.

Rys. 6. Rynek w Muszynie (Foto: Katarzyna Chrostowska)

zabytkowy spichlerz?' oraz zajazd??>. W Muszynie skorzystano
z aktywnego modelu turystycznej aneksji zasobéw kulturo-
wych [27]. Obiekty historyczne zostaty wykorzystane w inno-
wacyjny sposéb, przez co podniesiono ich atrakcyjnos$é. Utwo-
rzono w nich Park Kultury i Dawnego Rzemiosta. W Dworze
Starostow oprocz stylowej kawiarni miesci sie siedziba preznie
dziatajgcego Miejsko-Gminnego Os$rodka Kultury, gdzie odby-
waja sie cykliczne zajecia artystyczno-edukacyjne dla dzieci,
mtodziezy, senioréw oraz koncerty, m.in. Regionalnego Zespo-
tu ,Muszyniacy” w ramach podtrzymywania dziedzictwa regio-
nalnego, czy spektakle teatralne. MGKOK opracowat i wystawit
dwie czesci musicalu o Muszynie cieszacego sie duzg popu-
larnos$cig: Mussina — biskupie miasteczko z 2014 r., w ktérym
opowiedziana zostata historia Muszyny, miasta przygranicz-
nego czterech kultur: temkowskiej, zydowskiej, muszynskiej
i gorali, oraz Mussina Il — basr o Muszynie z 2016 r., w ktérej
przedstawiono barwne podania i legendy regionu. W zabytko-
wym spichlerzu powstat Dom Garncarza, w ktérym odbywaja
sie warsztaty lepienia z gliny. Natomiast w budynku zajazdu
$wietnie dziatajg Muzeum Regionalne Panstwa Muszynskie-
go oraz Centrum Informacji Turystycznej. W miescie zostata
wyraznie wyodrebniona sfera uzdrowiskowa (zdrojowa) i tu-
rystyczna. Przez takie rozréznienie funkcjonalne i przestrzen-
ne nastgpito pozytywne sprzezenie zwrotne [27]. Atrakcje
turystyczne wzbogacajg oferte uzdrowiskowa, a zatozenia
uzdrowiskowe oferte turystyczng. Uzupetniane o unikatowe
walory krajobrazowe stuzg zwiekszeniu atrakcyjnosci Muszyny
w zakresie przemystu czasu wolnego.

21 Odbudowa zabytkowego spichlerza zrealizowana zostata w ramach
projektu ,Muszyna, Kamenica, Lipany — wzmocnienie transgranicznej
wspotpracy w sferze dziedzictwa kulturowo-przyrodniczego (Muszyna,
Kamenica, Lipany)” wspdtfinansowanego przez UE w ramach Euro-
pejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Okres realizacji 01.2017-
10.2018. Wartos¢ projektu 942 058,160 euro.

2 Rekonstrukcja budynku zajazdu na terenie Zespotu Dworskiego w Mu-
szynie zrealizowana zostata w ramach projektu ,Wielofunkcyjne domy
w Muszynie, Lubotinie i Dubovicy — centra rozwoju wspédtpracy transgra-
nicznej Gminy Muszyna i mikroregionéw Mincol i Horna Torysa” wspotfi-
nansowanego przez UE z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego
w ramach Programu Wspétpracy Transgranicznej Rzeczpospolita Pol-
ska—Republika Stowacka 2007-2013.
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WskazZniki rozwoju gospodarczego

Konsekwentnie prowadzona polityka proinwe-
stycyjna przyczynita sie w badanym okresie do
rozwoju gospodarczego, ktéry jest fundamental-
ny w konteks$cie rozwoju miasta, dlatego na po-
czgtek analizie poddano najistotniejsze wskazni-
ki rozwoju gospodarczego uzdrowiska Muszyna.

Budzet Miasta i Gminy Uzdrowiskowej (MiGU)
Muszyna (dochody i wydatki ogétem)

W ostatnich latach wida¢ dynamiczny wzrost
dochodéw gminy, przewyzszajgcy wydatki ogé-
tem (rys. 7).

Dochody MiGU Muszyna

W2010r. dochéd gminy wynosit 57 886 477,22 z4,
aw 2020 r. wzrost 0 44,5% do 83 664 039,92 zi.
Najwazniejszym czynnikiem wzrostu byt wzrost
dotacji o 70%, a na drugim miejscu wzrost do-
chodéw wtasnych o 34%. Subwencje zwiekszy-
ty sie 0 18%. Korzystny poziom dofinansowania
gminy stat sie poteznym kotem zamachowym
rozwoju catej gminy (rys. 8).

Wskaznik samodzielnosci finansowej MiGU
Muszyna

Samodzielno$¢ finansowg gminie zapewnia od-
powiedni poziom dochodéw wtasnych. W celu
zapewnienia stabilnego rozwoju wskaznik sa-
modzielnosci finansowej gminy powinien by¢
jak najwyzszy, jest wowczas mniejsze uzalez-
nienie do transferéw finansowych z budzetu
panstwa. W badanym okresie najwyzsze udziaty
dochodéw wtasnych w dochodzie gminy zaob-
serwowano w 2015 . (52%) (rys. 9).

Wskaznik wydatkéw inwestycyjnych MiGU
Muszyna

Wydatki inwestycyjne zwigzane sg z cy-
klicznoscig wynikajaca z realizacji duzych in-
westycji. Zrealizowano inwestycje w celu efek-
tywnego wykorzystania potencjatu Muszyny,
majace na celu podniesienie konkurencyjno-
$ci uzdrowiska. W badanym okresie w Muszy-
nie wydatki inwestycyjne przeznaczone byty
gtéwnie na rewitalizacje przestrzeni publicznej:
budowe dwdch parkéw zdrojowych, obiektow
dziedzictwa kulturowego, budowe $ciezek ro-
werowych oraz infrastruktury drogowej, wod-
no-kanalizacyjnej, w tym oczyszczalni Sciekow.
Z zatozenia przedsiewziecia miejskie majg by¢
impulsem dla rozwoju sektora prywatnego.
Srodki na inwestycje pozyskiwane sa z Europej-
skiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Euro-
pejskiego Funduszu Spéjnosci Matopolskiego
Regionalnego Programu Operacyjnego. W bada-
nym okresie wystagpity dwa szczyty inwestycyj-
ne, w 2011 2019r. (rys. 10)
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Rys. 7. Budzet MiGU Muszyna (Zrddfo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL)
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Rys. 8. Struktura dochodu MiGU Muszyna (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS BDL)

52%

48% \
44% 44% =43,
A \ / 0%
37% °
3a9——35% asu—aa
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Rys. 9. Wskaznik samodzielno$ci finansowej MiGU Muszyna (Zrédfo: opracowanie wtasne na
podstawie GUS BDL)
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Rys. 10. Wydatki inwestycyjne na jednego mieszkarica MiGU Muszyna (Zrédto: opracowanie wtasne
na podstawie analizy budzetu MiGU Muszyna w latach 2010-2020)
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Liczba udzielonych noclegéw w MiGU
Muszyna

W badanym okresie liczba udzielonych noc-
legéw w MiGU Muszyna wzrosta o 49%,
z250066w2010r.do 371 514w 2019r. W 2020
r. ze wzgledu na pandemie i wprowadzenie lo-
ckdownu spadta 0 59% w poréwnaniu z rokiem
poprzedzajacym (151 103) (rys. 11).

Podmioty wpisane do rejestru REGON na 1000
mieszkancéw w Muszynie

W badanym okresie obserwowano ciggty
wzrost liczby podmiotéw wpisanych do reje-
stru REGON. Dynamika wzrostu wyniosta 10%

(rys. 12).

Nagrody dla MiGU Muszyna w dziedzinie
aktywnosci inwestycyjnej

W tabeli | zestawiono liczne nagrody i wyréz-
nienia, gtéwnie za sprawne wykorzystanie
funduszy UE, ktére otrzymata Muszyna.

Rozwdj spoteczny

Poprawa jakosci zycia spoteczenstwa jest
celem zréwnowazonego rozwoju w wymia-
rze spotecznym. Jakos$¢ zycia rozumiana
w szerszym, nie tylko materialnym kontekscie,
obejmuje réwniez wartosci niematerialne, ta-
kie jak m.in. dostep do ustug publicznych
(wtym zdrowotnych), bezpieczerstwo, dostep
do rynku pracy.

Grupa wskaznikow demograficznych

Potencjat demograficzny jest elementem
szansy rozwojowej danego obszaru. W bada-
nym okresie podano analizie scharakteryzo-
wane nizej obszary.

Liczba ludnosci Muszyny

Muszyna jest matym miastem z ogdlng liczbg
mieszkancéw wynoszaca 4 737, z nieznaczng
przewagg kobiet (52,1%). W badanym okresie
liczba mieszkancéw zmalata. Z danych GUS
wynika, ze 0 7%, ale zrozmowy z burmistrzem
autorka dowiedziata sie, ze zmiana czesciowo
jest konsekwencjg uporzgdkowania spraw
meldunkowych. Ubytek ludnosci jest wyni-
kiem ujemnego przyrostu naturalnego, niskie-
go poziomu dzietnosci kobiet oraz proceséw
migracyjnych. Jezeli trend sie utrzyma, to
w zaleznosci od intensywnosci zmiana struk-
tury demograficznej moze w przysztosci sta-
nowi¢ zagrozenie dla zréwnowazonego rozwo-
ju 28] (rys. 13).
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Rys. 11. Liczba udzielonych noclegéw w MiGU Muszyna (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie
danych z Urzedu MiGU Muszyna)
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Rys. 12. Podmioty gospodarki narodowej wpisane do rejestru REGON w Muszynie (Zrédfo: opracowa-

nie wiasne na podstawie GUS BDL)

Tabela I. Nagrody i wyréznienia dla Muszyny
Rok Nagroda

Grand Prix w plebiscycie Wielkie Odkrywanie Matopolski 2011

2011
Inwestor na medal w konkursie Budowniczy polskiego sportu przyznana przez Polski

Klub Infrastruktury Sportowej

I miejsce w kategorii gmin miejsko-wiejskich w Rankingu Samorzagdowcéw

2012 ,Rzeczpospolitej” w dziedzinie wykorzystania funduszy unijnych

Lider Aktywnosci Inwestycyjnej w plebiscycie Ogdlnopolskiego Dwutygodnika
Budowlanego ,Profile”

Pierwsze miejsce w kategorii ,Ocena Aktywnosci Gmin Subregionu Sadeckiego
w 2013 roku” Instytutu Ekonomicznego Paristwowej WSZ w Nowym Saczu

2013

Tytut ,Samorzadowca 25-lecia” dla burmistrza Jana Golby

Pierwsze miejsce w kategorii ,Ocena Aktywnosci Gmin Subregionu Sadeckiego

2016 w 2016 roku” Instytutu Ekonomicznego Paristwowej WSZ w Nowym Saczu

Pierwsze miejsce za lata 2013-2017 ,Ocena Aktywnos$ci Gmin Subregionu
Sadeckiego” Instytutu Ekonomicznego Paristwowej WSZ w Nowym Saczu

2017 . . " . . . N
Pierwsze miejsce w kategorii ,Generowanie dochodéw” w Ocenie Aktywnos$ci Gmin

Subregionu Sadeckiego w 2017 r. Instytutu Ekonomicznego Paristwowej WSZ
w Nowym Sgczu

Pierwsze miejsce w kategorii ,Uogdlniona ocena aktywnosci Subregionu Sadeckiego

2019 w 2019 roku.” Instytutu Ekonomicznego Paristwowej WSZ w Nowym Saczu
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Rys. 13. Liczba ludnosci w Muszynie (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie GUS BDL)
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Rys. 14. Przyrost naturalny w Muszynie (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie GUS BDL)
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Rys. 15. Saldo migracji ludno$ci w Muszynie na 1000 mieszkariicéw (Zrédfo: opracowanie wiasne na
podstawie GUS BDL)
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Rys. 16. Saldo migracji wewnetrznych i zewnetrznych w Muszynie na 1000 mieszkaricéw (Zrédfo:
opracowanie wtasne na podstawie GUS BDL)
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Wspoétczynnik dzietnosci

w Muszynie

Wspétczynnik dzietnosci (liczba
dzieci urodzonych przez przecietng
kobiete w ciggu okresu rozrodczego,
wiek 15—49) w Muszynie wynosi 1,62
i jest ponizej poziomu gwarantujace-
go prostg zastepowalnosé¢ pokolen,
tj. 21-2,15.

Przyrost naturalny w Muszynie

Muszyna w 2020 r. miata ujemny
przyrost naturalny wynoszacy -26.
W badanym okresie poza poczatko-
wymi trzema latami trend sie utrzy-
mywat. Odpowiada to przyrostowi
naturalnemu -5,47 na 1000 miesz-
kancéw Muszyny. Poziom jest niz-
szy od poziomu przyrostu naturalne-
go w Polsce na 1000 mieszkancéw,
ktéry wynositw 2020r.-3,2 (rys. 14).

Saldo migracji ludnos$ci na 1000
mieszkancéow w Muszynie

Migracje ludnosci obok przyrostu
naturalnego sg czynnikiem ksztattu-
jacym stan ludnosci. Jako wazny ele-
ment zmian demograficznych majg
wptyw na wielko$é zasobéw sity ro-
boczej. W kontekscie rozwoju gospo-
darczego mogg réwnowazy¢ skutki
starzenia sie spoteczenstwa. W bada-
nym okresie saldo migracji byto ujem-
ne, aczkolwiek po wyraznym spadku
w potowie badanego okresuw 2020 .
poziom wzrdst do -4,84 (rys. 15).

Saldo migracji wewnetrznych

i zewnetrznych w Muszynie na 1000
mieszkaincow

Saldo migracji wewnetrznych w 2020r.
zblizyto sie do wartosci z poczatko-
wych lat badanego okresu i wynosito
-3,6. Podlega wiekszym zmianom niz
saldo migracji zagranicznych, utrzy-
mujacych sie na zblizonym poziomie
w ciggu badanego okresu.

Procesy migracyjne obejmujgce
gtéwnie mtodych ludzi moga stano-
wi¢ jeden z probleméw rozwojowych
dla miasta, czyli drenaz mézgdéw po-
legajgcy na tym, ze ludzie po matu-
rze wyjezdzajg do wiekszych osrod-
kéw na studia i tam zostajg. Brak
kadr moze stanowi¢ jedng z barier
rozwoju [29] (rys. 16).

2 7rédto: polskawliczbach.pl.



NAUKA

Struktura wieku mieszkancéw Muszyny

W badanym okresie zmianie ulegta struktura
wiekéw mieszkancow. W 2020 r. w poréwnaniu
z2010r.07,7% wzrosta liczba oséb w wieku po-
produkcyjnym, natomiast o 4,6% zmalata licz-
ba oséb w wieku produkcyjnym i o 3,1% liczba
0s6b w wieku przedprodukcyjnym (rys. 17).

Wskaznik obcigzenia demograficznego

w Muszynie

Wskaznik obcigzenia demograficznego (old
age-dependency ratio) pokazuje stosunek licz-
by oséb w wieku 65+ do liczby oséb w wieku
produkcyjnym. W Muszynie w 2010 r. wynosit
19,5 i wzrést do 30 w 2020 r., i nieznacznie
przekracza wskaznik obcigzenia demograficz-
nego dla Polski, ktéry w 2020 r. wynosit 28,2

(rys. 18).

Whioski wynikajgce ze zmian struktury
demograficznej

W badanym okresie zaobserwowano nega-
tywne zmiany pod wzgledem liczby i struktury
demograficznej. Wzrosta liczba oséb w wieku
65+ przy réwnoczesnym spadku liczby ludzi
mitodych na skutek ujemnego przyrostu natu-
ralnego, jak i migracji. Niezréwnowazenie spo-
teczenstwa wynikajace z zachwiania proporcji
moze stanowi¢ zagrozenie dla zréwnowazone-
go rozwoju miasta [30].

Z jednej strony trzeba zapewnié dobre wa-
runki zycia dla os6b w wieku poprodukcyjnym,
majace na celu przeciwdziatanie wykluczeniu
spotecznemu zwigzanemu z ageizmem, izo-
lacji, poczucia samotnosci, oraz dostepnos$é
ustug medycznych. Nalezy zwréci¢ réwniez
uwage na zagospodarowanie przestrzeni,
w tym usuwanie barier architektonicznych
czy zwiekszenie miejskich terendéw zielo-
nych. Z drugiej strony nie mozna zapominac¢
o ludziach mtodych i w $rednim wieku, za-
pewniajac dla nich dostep do miejsc pracy
i rozrywki.

W Muszynie prowadzone sg kompleksowe
dziatania majgce na celu aktywizacje oséb
starszych. W ramach dziatajacej od 2016 r.
Akademii Seniora zorganizowanej w ramach
Stowarzyszenia Klucz Muszynski w Muzeum
Ziemi Muszynskiej prowadzone sg warsztaty
regionalne, kulinarne i komputerowe. W ra-
mach profilaktyki zdrowia organizowane sg
zajecia taneczne i gimnastyczne. Dziata Dys-
kusyjny Klub Ksigzki w bibliotece. Celem jest
nie tylko zagospodarowanie czasu wolnego,
ale réwniez zapewnienie lepszej jakosci zycia
i starzenia sie w dobrym zdrowiu. MiGU Mu-
szyna przystgpita do Programu Gmina Przyja-

30,0

00

23,5

-
© o
D I

<r
N ‘

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

19,5
19,9

Rys. 17. Struktura wieku mieszkaricéw Muszyny (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS BDL)
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Rys. 18 Wskaznik obcigzenia demograficznego w Muszynie (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie
GUS BDL)

zna Seniorom. Dla kazdego, kto ukonczyt 65 lat wydawana jest ogélnopolska
Karta Seniora uprawniajgca do korzystania z rabatéw i znizek. Nalezy pamie-
ta¢ réwniez o tym, ze przyszte pokolenia beda miaty zupetnie inne potrzeby
i aspiracje zyciowe niz wspétczesne osoby starsze.

Wykluczenie i ubéstwo w Muszynie

Zgodnie z koncepcja zréwnowazonego rozwoju wzrost dobrobytu ma doty-
czy¢ catego pokolenia, w zwigzku z tym poprawa sytuacji oséb znajdujgcych sie
w najmniej korzystnym potozeniu stanowi warunek wzrostu dobrobytu catego
spoteczenstwa [31].

Wzrost inkluzyjny (sprzyjajacy wtgczaniu os6b marginalizowanych) ma na
celu zmniejszenie nieréwnosci w poziomie i jakosci zycia miedzy osobami
zagrozonymi ubéstwem i wykluczeniem spotecznym a pozostatg czescia spo-
teczenstwa [32]. Réwnocze$nie zapewnienie wysokiego poziomu spéjnosci
spotecznej, rozumianej jako zmniejszenie réznic w poziomie i jako$ci zycia
mieszkancow, i inkluzyjnos$ci sprzyja wzrostowi gospodarczemu.

Do grup najbardziej narazonych na wykluczenie spoteczne w Muszynie moz-
na zaliczy¢é m.in. osoby bezdomne, bezrobotne, zagrozone ubéstwem oraz ofia-
ry przemocy w rodzinie. W uzdrowisku stworzono system pomocy?* na rzecz
0s6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym w zakresie zapewnienia im
warunkéw do rozwoju oraz system wsparcia funkcjonowania rodzin zagrozo-

2 Strategia rozwigzywania probleméw spotecznych Miasta i Gminy Uzdrowiskowej Muszy-
na na lata 2011-2020.
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nych wykluczeniem spotecznym. Dodatkowo
w ramach realizacji projektu? zaoferowano in-
dywidualne konsultacje, porady psychologéw,
terapeutéw oraz pétroczne staze.

W 2014 r. Osrodek Pomocy Spotecznej za-
trudnit asystenta rodzinnego wspétpracuja-
cego z rodzinami zmagajacymi sie gtéwnie
z problemami opiekuiczo-wychowawczymi
oraz z rodzinami biologicznymi, ktérym de-
cyzja sadu odebrano prawa rodzicielskie,
prowadzgc dziatania zmierzajace do powrotu
dzieci. Liczba rodzin objetych opiekg w latach
2014-2020 utrzymuje sie na statym poziomie.
W 2020 r. z pomocy asystenta rodzinnego sko-
rzystato 9 rodzin.

W badanym okresie przeanalizowano dane
dotyczace oséb zagrozonych wykluczeniem
spotecznym z tytutu bezrobocia, ubéstwa,
bezdomnosci i przemocy w rodzinie (wskaz-
niki dotyczg jedynie oséb objetych pomoca
Osrodka Pomocy Spotecznej w Muszynie).

Grupa wskaznikow dotyczacych
wykluczenia i ubostwa

Wskaznik zagrozenia ubéstwem w Muszynie
W badanym okresie wskaznik zagrozenia ubé-
stwem zmniejszyt sie 0 2,8% i w 2020 r. wyno-
sit 2,3% (rys. 19).

Wskaznik bezdomnos$ci w Muszynie
Wskaznik bezdomnos$ci w Muszynie w bada-
nym okresie utrzymywat sie ponizej 0,10%.
W 2020 r. wynidst 0,04% (rys. 20).

Wskaznik przemocy w rodzinie w Muszynie
W badanym okresie wskaznik przemocy
w rodzinie utrzymywat sie na poziomie 0,30%,
z wyjatkiem 2014 r., w ktérym wyniést 0,60%
(rys. 21).

% Program ,Reintegracja spoteczno-zawodowa os6b
zagrozonych wykluczeniem spotecznym w gminach
Piwniczna Zdrdj, Krynica Zdrdj i Muszyna” wspéffinan-
sowanego przez Unie Europejska Programu Operacyj-
nego Wojewddztwa Matopolskiego w ramach Europej-
skiego Funduszu Rozwoju Regionalnego i Europejskie-
go Funduszu Spotecznego w ramach. Okres realizaciji
2016-2019. Wartos$¢ projektu 2 661 214,11 zt.
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Rys. 19. Wskaznik zagrozenia ubéstwem w Muszynie (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie
danych udostepnionych przez Osrodek Pomocy Spotecznej w Muszynie)
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Rys. 20. Wskaznik bezdomnosci w Muszynie (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych udo-
stepnionych przez Osrodek Pomocy Spotecznej w Muszynie)
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Rys. 21. Wskaznik przemocy w rodzinie w Muszynie (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie
danych udostepnionych przez Osrodek Pomocy Spotecznej w Muszynie)

Edukacja

Wiele mtodych os6b z Muszyny rezygnuje z kontynuacji nauki, nie widzac
w tym sensu, bowiem uwazajg, ze po ukonczonych studiach nie ma dla nich
w Muszynie pracy adekwatnej do poziomu wyksztatcenia. Osoby, ktére zdecy-
duja sie na studia, po ich skorficzeniu zostajg w miescie, w ktérym studiowaty.
Drugim powodem jest kwestia finansowa. W wielu przypadkach rodzicéw nie
staé na optacenie stancji i ponoszenie kosztéw utrzymania dziecka w trakcie
studiéw. Réwnoczesnie mtodziez widzi szybszg $ciezke wejscia w doroste
zycie. Jest nig praca za granicg, gdzie pomimo braku wyksztatcenia, zarabiajg
lepiej niz ich rodzice. Opierajac sie na badaniach, mozna zatozy¢, ze ok. 25%
mtodziezy kontynuuje nauke na uczelniach wyzszych (rys. 22).
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Grupa wskaznikow dotyczgcych edukacji

Wyniki egzaminu gimnazjalnego z jezyka
polskiego w Muszynie

W badanym okresie wyniki egzaminu gimnazjal-
nego utrzymywaty sie na podobnym poziomie:
w 2021 r. wyniosty 19,2%, aw 2019. 20,2% (byty
nieznacznie nizsze niz w wojewdédztwie mato-
polskim) (rys. 23).

Wyniki egzaminu gimnazjalnego z matematyki
w Muszynie

W badanym okresie wyniki egzaminu gimna-
zjalnego z matematyki utrzymywaty sie ponizej
$redniej dla wojewddztwa matopolskiego (z wy-
jatkiem 2019 r)); w Muszynie w 2019 r. $rednia
wyniosta 13,3% i byta wyzsza od uzyskanej
w 2012 ., ktéra wynosita wowczas 11,9% (rys. 24).

Poréwnanie wynikéw egzaminu 6smoklasisty

w 2020 r. z wynikami uzyskanymi w wojewddztwie i kraju
W 2020 r. $redni wynik egzaminu dsmoklasisty
z jezyka polskiego wynosit 57,50% i byt tylko
01,5% nizszy niz $redni wynik uzyskany w Polsce
i 0 4,5% nizszy niz $redni wynik w wojewddztwie
matopolskim. Z matematyki $redni wynik egza-
minu 6smoklasisty w Muszynie wynosit 37,5%
i byt 0 8,5% nizszy niz $redni wynik uzyskany
w Polsce i 0 13,5% nizszy niz $redni wynik w wo-
jewddztwie matopolskim (rys. 25).

Dostep do rynku pracy

W Muszynie dominuje monokulturowo$¢ za-
trudnienia, cze$ciowo wymuszona przez prawo.
Ograniczenia w zaktadaniu niektérych rodzajéw
dziatalnosci sg determinowane uzdrowiskowym
charakterem miejscowosci. Mozliwy jest rozwdj
miejsc pracy zwigzanych z szeroko rozumianym
przemystem czasu wolnego.

Grupa wskaznikow dotyczgcych rynku pracy

Pracujacy na 1000 mieszkancéw w Muszynie
W badanym okresie z 143 do 157 (o 10%) wzro-
sta liczba pracujacych na 1000 mieszkancéw
w Muszynie. W poréwnaniu ze $rednig liczba
pracujacych w Polsce na 1000 mieszkancéw,
ktéra wynosi 252, jest to 0 62% mniej (rys. 26).

Szacunkowa stopa bezrobocia rejestrowanego
Stopa bezrobocia rejestrowanego jest to sto-
sunek liczby zarejestrowanych bezrobotnych
do liczby ludnosci aktywnej ekonomicznie?.

% Dane o bezrobociu na poziomie miasta zostaly osza-
cowane w oparciu o stope bezrobocia rejestrowanego dla
powiatu oraz poréwnanie stosunku liczby bezrobotnych do
0g6tu ludnosci w wieku produkeyjnym w powiecie i miescie.

podstawowe
24%

gimnazjalne
7%

zasadnicze
29%

Rys. 22. Poziom wyksztatcenia w Muszynie wedtug Narodowego Spisu Po-
wszechnego z 2011 r. (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie polskawliczbach.pl)
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Rys. 23. Wyniki egzaminu gimnazjalnego z jezyka polskiego (Zrédfo: opracowanie wtasne na
podstawie danych udostepnionych przez Centrum Ustug Wspdlnych MiGU Muszyna)
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Rys. 24. Wyniki egzaminu gimnazjalnego z matematyki (Zrédfo: opracowanie wtasne na pod-
stawie danych udostepnionych przez Centrum Ustug Wspélnych MiGU Muszyna)
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Rys. 25. Wyniki egzaminu 6smoklasisty z jezyka polskiego i matematyki w Muszynie w 2020 r. (Zréd-
fo: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych przez Centrum Ustug Wspdlnych MiGU
Muszyna; wyniki zostaty usrednione z 2 SP w Muszynie)
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W badanym okresie stopa bezrobocia rejestro- — =— Muszyna Polska
wanego zmniejszyta sie 0 6,8%. Pozostaje wyz-
sza niz stopa bezrobocia w Polsce. Réznica
nieznacznie zmniejszyta sie w 2020 r. i wynosita
2,9% w stosunku do 2010 r., w ktérym wynosita
3,5%. Najnizsza stopa bezrobocia (7,6%) zostata

—=158=—161=—159 — —_—
odnotowana w 2019r. (rys. 27). 143 — 143 — 145 — 133 — 143 — 149 — 158 149— 157
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w Muszynie

W badanym okresie o 50% wzrosto w Muszynie
przecietne miesieczne Wynagrodzenie brutto 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

(z2610ztw2010r1.do 3909 zt w2020r.). Réwno- ) ) o ) ) ) ) ,
L. .. o i 4 . Rys. 26. Pracujgcy na 1000 mieszkaricéw w Muszynie w poréwnaniu z sytuacja w kraju
cze$nie w 2020 . bY*O nizsze o 33% niz Srednie (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS BDL)

wynagrodzenie brutto w Polsce (rys. 28).

Rys. 27. Szacunkowa stopa bezrobocia
rejestrowanego w Muszynie w poréwnaniu

X o . 7,5%
z sytuacja w kraju (Zrédto: opracowanie o ! o,
15,9%/16,5K1 16,5%

wiasne na podstawie polskawliczbach.pl)
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— = Muszyna Polska
Zdrowie publiczne
343 909 W ramach podstawowej opieki zdrowotne;j
o3 142213 240213 3957413 68 w SPZPOZ w Muszynie mieszkancy maja

212 61642 754212 816-212 8722299 zapewniony dostep do lekarzy internistow,
pediatréw i pielegniarek. Dziatajg tam réw-
niez poradnia potozniczo-ginekologiczna
oraz rehabilitacyjno-fizjoterapeutyczna.
Od liku lat w ramach autorskiego programu
profilaktycznego ,Zacznij od siebie, zbadaj
siebie” prowadzone sg indywidualne kon-
sultacje z lekarzami specjalistami: diabe-
60,000 tologiem, laryngologiem, endokrynologiem
i dermatologiem. W ramach profilaktyki
50 000 /-—/\_-_\_—\ choréb krazenia dziata grupa dyspanseryj-
na. Chorych przebywajgcych dtugotrwale
40000 w domach, a nienadajacych sie do hospi-
30000 talizacji, wspomagajg pielegniarki opieki
dtugoterminowej (rys. 29).
W 2019 r. w plebiscycie organizowanym
10 000 przez Fundacje Sadecka pod hastem ,Przy-
chodnia przyjazna pacjentom” muszynski

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Rys. 28. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w Muszynie w poréwnaniu z sytuacjg w kraju
(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie polskawliczbach.pl)

20000

’ 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 SPZPOZ zajat pierwsze miejsce. Przychod-
nia uzyskata certyfikaty ISO 9001:2015 oraz
Rys. 29. Liczba porad w ramach POZ w Muszynie (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie GUS BDL) akredytacyjny dla POZ.
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W 2019 r. w Muszynie przewazaty zgony z powodu choréb
uktadu krazenia (45,7% ogdtu zgondw), z powodu nowotworéw
zmarto 23,4% mieszkancow, a 5,6% zgonéw byto spowodowa-
nych chorobami uktadu oddechowego. Na 1000 ludnos$ci Mu-
szyny przypada 12,71 zgondw. Jest to znacznie wiecej niz war-
tos¢ srednia dla wojewddztwa matopolskiego, a takze $rednia
dla kraju wynoszaca 10,77,

Grupa wskaznikow dotyczgcych bezpieczenstwa
publicznego w Muszynie

Liczba zdarzen drogowych

W okresie od 2015 r. przeanalizowano liczbe zdarzen drogo-
wych w Muszynie. Odnotowano jeden wypadek $smiertelny
w 2018 r. W 2020 r. zmniejszyta sie liczba wypadkéw i rannych,
a liczba kolizji pozostata na poréwnywalnym poziomie.

40
30
20
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ol RN s

2020

2015 2016 2017 2018 2019

Rys. 30. Zdarzenia drogowe w Muszynie (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych
Systemu Ewidencji Wypadkéw i Kolizji (SEWIK) udostepnionych przez Komende Miejska Policji

w Nowym Saczu)

Wskaznik wykrywalnosci przestepstw

w biezacym okresie

W badanym okresie znacznie wzrosta wykrywalno$¢ prze-
stepstw gospodarczych. Przestepstwa drogowe niezmiennie
wykrywane sg w 100%, natomiast wykrywalnos$¢ przestepstw
kryminalnych poprawita sie w mniejszym stopniu.

W gospodarcze M kryminalne
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77 Zrédto: https://www.polskawliczbach.pl

Ochrona srodowiska?®

Muszyna jest uzdrowiskiem gérskim Beskidu Sadeckiego,
potozonym na wysokos$ci 450—480 m n.p.m. w malowniczej
dolinie Popradu i jego doptywdéw Muszynki i Szczawnika. Te-
ren miasta jest objety prawnymi formami ochrony przyrody:
Natura 2000 — Ostoja Popradu oraz Popradzkiego Parku Kra-
jobrazowego. Zachowanie wysokiej jakosci $rodowiska przy-
rodniczego jest elementem przewagi konkurencyjnej Muszyny
w kontekscie rozwoju ustug uzdrowiskowych oraz atrakcyjno-
$ci zaréwno turystycznej, jak i inwestycyjnej.

Muszyna traktowana jest w sposob wyjatkowy, bowiem
utrzymanie statusu uzdrowiska wymaga spetniania dodatko-
wych obowigzkéw zwigzanych z ochrong srodowiska. Zasady
ochrony $rodowiska sg podstawg do sporzadzenia studium
uwarunkowania i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego [33].

Na gmine uzdrowiskowg natozone sg wyma-
gania w zakresie ochrony warunkéw naturalnych
uzdrowiska oraz spetniania wymagan w zakresie
dopuszczalnych norm zanieczyszczen powie-
trza, natezenia hatasu, odprowadzania $ciekéw
do wéd lub do ziemi, gospodarki odpadami, emi-
sji pol elektromagnetycznych, o ktérych mowa
w odrebnych przepisach [34]. Konsekwencijg
niespetnienia norm dotyczacych m.in. zanie-
czyszczenia powietrza czy natezenia hatasu,
poza oczywistym obnizeniem waloréw uzdro-
wiskowych stanowigcych bariere dalszego roz-
woju uzdrowiska, jest mozliwos$¢ utraty statutu
uzdrowiska, co z kolei wptywa na pogorszenie
sytuacji ekonomicznej w wyniku cofniecia dota-
cji z budzetu panstwa oraz braku podstaw do poboru optaty
uzdrowiskowej. Jako$¢ powietrza w uzdrowisku odgrywa duzg

% Zasady ochrony srodowiska oraz warunki korzystania z zasobdéw
z uwzglednieniem zasad zréwnowazonego rozwoju zawarte zostaty
w ustawie z 27.04.2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. 2020 poz. 1219).

drogowe

100%
100%
100%

Rys. 31. Wskaznik wykrywal-
nosci przestepstw w bie-
zacym okresie na obszarze
dziatania Komisariatu Policji
Muszynie (Zrédto: opraco-
wanie wiasne na podstawie
danych Krajowego Systemu
Informacyjnego Policji (KSIP)
udostepnionych przez
Komende Miejska Policji

w Nowym Sgczu)

I 35%

~ I 100%
I 33%
I /7%

~ I 100%
~ I 1%

o
[y
(e
o
[y
©
o
N
o

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021




role w procesie leczenia pacjentéw, wymagajacych bardzo do-
brych warunkéw srodowiskowych dla uzyskania korzystnych
efektéw rehabilitacji.

Jakos¢ powietrza w Muszynie

Gtéwnym zrédtem zanieczyszczen powietrza w Muszynie
jest tzw. niska emisja pochodzgca z gospodarstw domowych.
Wynika z korzystania z wegla czy drewna na cele grzewcze. Na
drugim miejscu znajduje sie transport (w 2020 r., kiedy ogra-
niczony byt ruch kotowy, zdecydowanie poprawita sie jakos¢
powietrza w miescie). Udziat ogrzewania weglowego, kiepska
jakos$¢ przestarzatych instalacji potgczona z niskg $wiadomos-
cig ekologiczng mieszkancéw w zakresie zanieczyszczenia
powietrza byty gtéwnymi przyczynami obnizenia jakos$ci na
poczatku badanego okresu.

Dziatania zmierzajgce do poprawy jakosci powietrza na
terenie Muszyny

W 2015 r. Rada Gminy przyjeta Plan Gospodarki Niskoemi-
syjnej dla Gminy Muszyna [35], w ktérym okreslone zostaty kie-
runki rozwoju gospodarki niskoemisyjnej na lata 2015-2020.
Gtoéwne obszary dziatan dotyczyty rozwoju nowych rozwigzan
energetycznych, termomodernizacyjnych oraz podniesienia
$wiadomosci ekologicznej mieszkafncéw. W celu poprawy
jakosci powietrza podjeto zakrojone na szerokg skale dzia-
tania w postaci wielu programéw?® majacych na celu zmniej-
szenie zanieczyszczen zaréwno w pieciu obiektach pub-
licznych (zmodernizowano przestarzate systemy grzewcze
oraz przeprowadzono termomodernizacje trzech z nich) oraz
w indywidualnych gospodarstwach domowych (wymieniono
150 Zrédet ciepta na wykorzystujgce paliwa state i gazowe).
Réwnolegle powadzono akcje uswiadamiania mieszkancow
w ramach réznych kampanii, m.in. w 2014 r. w zakresie spo-
sobu palenia w piecach ,od géry”, przyczyniajgcego sie do
zmniejszenia emisji szkodliwych pytéw i sadzy, a w 2018 r.
,0d przedszkola do seniora. Muszyna wypowiada walke prze-
ciwko smogowi". Regularnie prowadzone byty kontrole spraw-
dzajace, czym palg mieszkarcy i w jakim stanie sg piece. Ofe-
rowana byta pomoc finansowa w postaci dotacji celowych

2 M.in: ,Poprawa jako$ci powietrza w uzdrowisku Muszyna poprzez in-
westycje prosrodowiskowe w obiektach publicznych Gminy” wspétfinan-
sowany przez Unie Europejskg w ramach Europejskiego Funduszu Roz-
woju Regionalnego. Okres realizacji 05.2010-07.2014 r. Warto$¢ projek-
tu 1 580 499,78 zt; ,Obnizenie poziomu niskiej emisji na terenie gminy Mu-
szyna poprzez wymiane zrodet ciepta w indywidualnych gospodarstwach
domowych na Zrédta wykorzystujace paliwa gazowe” wspotfinansowany
przez Unie Europejska w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Re-
gionalnego. Termin realizacji 06.2020 r. Warto$¢ projektu 511 941,16 zt;
,Obnizenie poziomu niskiej emisji na terenie gminy Muszyna poprzez
wymiane Zrodet ciepta w indywidualnych gospodarstwach domowych na
Zrédta ciepta wykorzystujace paliwa state” wspoétfinansowany przez Unie
Europejska w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego.
Termin realizacji 10.2020 r. Warto$¢ projektu 854 187,76 zt; Program Prio-
rytetowy NFOSIGW Czyste Powietrze; wdrazanie programu ochrony po-
wietrza dla wojewddztwa matopolskiego ,Matopolska w zdrowej atmo-
sferze” wspoétfinansowanego przez Unie Europejska w ramach programu
LIFE. Okres realizacji 10.2015-12.2023 r. Urzad Miasta i Gminy Uzdrowi-
skowej wiaczyt sie do realizacji programu; Program Priorytetowy ,Jawor”
Poprawa efektywnosci energetycznej — termomodernizacja budynkéw
jednorodzinnych WFOSiGW. Termin sktadania wnioskéw 12.2019 .
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z budzetu gminy na wymiane ogrzewania na ekologiczne
oraz w formie preferencyjnej pozyczki cze$ciowo umarzane;j
z WFOSiGW w ramach programu Priorytetowego ,Jawor” oraz
w ramach rzadowego programu Czyste Powietrze, pierwsze-
go ogolnopolskiego programu doptat do wymiany starych
piecéw oraz docieplenia doméw jednorodzinnych. Elemen-
tem Programu Ochrony Powietrza (POP) dla Matopolski jest
uchwata antysmogowa dla Matopolski [36] bedaca aktem
prawa miejscowego i obowigzujgca wszystkich na obszarze
wojewddztwa matopolskiego, tj. prywatnych budynkéw, bu-
dynkéw gospodarczych, lokali ustugowych i zaktadéw przemy-
stowych.

Badanie jakosci powietrza

W Polsce oceny jakosci powietrza dokonuje sie w ramach syte-
mu Paristwowego Monitoringu Srodowiska (PMS), w specjalnie
wydzielonych strefach. Muszyna nalezy do strefy matopolskiej.
Dostepne w Wojewddzkim Inspektoracie Ochrony Srodowiska
dane dotyczg catego wojewddztwa.

Wymaég monitorowania jako$ci powietrza w uzdrowiskach
wynika z ustawy [34]. Gmina uzdrowiskowa moze na wtasny
koszt ulokowa¢ takg stacje po uzyskaniu stanowiska Ministra
Srodowiska i Generalnego Inspektora Ochrony Srodowiska [37].
Dane z pomiaréw monitoringu prowadzonego przez gminy mogg
by¢ wiaczone do panistwowego systemu monitoringu pod warun-
kiem, ze bedg zgodne ze standardami UE i ONZ [38]. W badanym
okresie, w zwigzku z publikacjg raportu NIK, od 2017 r. w Muszy-
nie zostaty zamontowane lokalne czujniki powietrza, na biezgco
dokonujgce pomiaru zawartosci szkodliwych dla zdrowia pytow
PM10iPM 2,5[39)]. Zastosowano nowoczesng metode — Lokalny
Uzupetniajgcy Monitoring Atmosfery (LUMA) sktadajacy sie z 10
detektoréw w poczgtkowym okresie, nastepnie od 2019 . zmniej-
szony do 5. Gminne czujniki jakosci powietrza sg skalibrowane
z wojewddzka stacjg pomiarowa. Wprowadzono system informo-
wania o jakosci powietrza na stronie http://www.sip.muszyna.pl
w zaktadce monitoring powietrza — czujniki.

W latach 2017-2018 WOIS prowadzit badania jakosci powie-
trza za pomoca stacji manualnej umieszczonej w uzdrowisku.
W 2017 r. odnotowano 45 dni z przekroczonym poziomem do-
puszczalnego stezenia 24-godzinnego pytu zawieszonego PM10.
Miato to miejsce w miesigcach zimowych. Zaobserwowano
bezposrednig korelacje miedzy wiekszym stezeniem substancji
w powietrzu a spadkiem temperatury i predkosci wiatru. W 2018 .
zanotowano 6 dni (wg normy dopuszczalna czestotliwos$é prze-
kroczen stezenia dobowego wynosi 35 dni w roku). Réznice
w wynikach badan pomiedzy latami wynikajg ze zmiany lokalizacji
stacji pomiarowej, a takze z odmiennych warunkéw emisyjnych
i meteorologicznych [40]. W 2017 r. stan jako$ci powietrza badano
metodg modelowania matematycznego stezen substancji: dwu-
tlenku siarki, dwutlenku azotu, pytu zawieszonego PM 10i PM 2,5
oraz benzo(a)pirenu. Wyniki modelowania wykazaty ogélnie dobra
jakos¢ powietrza na terenie Muszyny. W zakresie stezen srednio-
rocznych wymienionych substancji odnotowano wartosci nizsze
niz dopuszczalny poziom, byty one przekroczone jedynie w przy-
padku benzo(a)pirenu [41]. Srednie stezenia pytu PM10 w okresie
2018-2019 byty nizsze niz odnotowane rok wczesniej.

W kolejnym sezonie grzewczym 2019-2020 jako$¢ powie-
trza byta lepsza w poréwnaniu z poprzednim sezonem. Ste-
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zenie dobowe pytu PM 10 nie przekroczyto poziomu informo-
wania 100 pg/mé, ktéry ze wzgledu na bardziej restrykcyjnag
norme® byt dwukrotnie nizszy niz w sezonie wcze$niejszym.
W sezonie 2019-2020 zanotowano 8 dni z przekroczeniem do-
bowego poziomu dopuszczalnego pytu PM 10 [42].

Gospodarka wodno-kanalizacyjna w Muszynie

W latach 2010-2020 uregulowano gospodarke wodno-
-kanalizacyjng w zakresie sieci wodno-kanalizacyjnej oraz
oczyszczalni sciekéw. Wybudowano nowoczesng oczyszczal-
nie $ciekéw, wyremontowano przepompownie $ciekéw, ujecia
wody Jasienczyk i Szczawnik, rozbudowano i wyremontowano
sie¢ wod.-kan. (tabela Il). Wymienione zostaty rury w magistrali
oraz sieciach rozdzielczych ze starych stalowych i zeliwnych,
anawet na matym odcinku azbestocementowych na polipropy-
lenowe (PE). Sie¢ kanalizacji oraz studzienki zostaty uszczel-

Tabela Il. Dlugos$¢ sieci wodno-kanalizacyjnej i liczba przytaczy
wodociagowych i kanalizacyjnych w Muszynie (Zrédfo: opracowanie
wfasne na podstawie danych udostepnionych przez Przedsiebiorstwo

Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w Muszynie)

Obiekt
Dtugos¢ sieci wodociggowej, km 132 328
Dtugosc¢ sieci kanalizacyjnej, km 30,8 88,7
Liczba przytaczy wodociggowych 542 542
Liczba przytaczy kanalizacyjnych 778 1043

stal, zeliwo, PE,

. PVC, wipro(beton), i przytaczach PE,
Materiaty niewielka liczba rur minimalnie stal na
azbestocementowych przytaczach

gtéwnie PE na sieci

Tabela IIl. tadunki zanieczyszczen w $ciekach w Muszynie w 2020 r. (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w Muszynie)

Il kwartat

| kwartat

Rok 2020

11l kwartat \WAELEY

llos¢ $ciekéw, m? 190 415,00 197 885,00 250 240,00 209 924,00 848 464,00
BZT5, mg/L 37,33 24,67 37,00 5,01 26,00
BZT5, kg 7108,19 4 881,82 9 258,89 1051,72 22 300,62
ChZT, mg/L 207,67 138,33 210,00 3,80 139,95
ChTZ, kg 39 543,48 27 373,43 52 550,40 797,71 120 265,02
Zawiesina, mg/L 49,00 63,67 67,67 11,76 48,03
Zawiesina, kg 9330,33 12 599,34 16 933,74 2468,71 41 332,12

nione, w wyniku czego ustato przenikanie sciekéw do gruntu
oraz deszczéwki do kanalizacji sanitarnej, co skutkowato za-
ktécaniem proceséw technologicznych w oczyszczalni $ciekow.

W ramach zrealizowanej inwestycji wybudowano oczysz-
czalnie $sciekéw w nowoczesnej technologii bioreaktoréw
membranowych MBR, spetniajgcg wszystkie wymagania do-
tyczgce oczyszczania $ciekéw oraz zapewniajgcg wysoka ja-
kos¢ sciekow. Jakos¢ otrzymywanego filtratu odpowiada pa-
rametrom pierwszej klasy czystosci wéd ptynacych?'. Jest to
niezwykle istotne ze wzgledu na potozenie Muszyny na obsza-
rze chronionym przyrody oraz w kontekscie atrakcji turystycz-
nych (sptywdw kajakowych czy pontonowych). Wczesniejsza
oczyszczalnia $ciekéw pracowata w technologii mechanicz-
no-biologicznej, nie spetniata kryteriéw w zakresie usuwania
zwigzkow azotu (N) i fosforu (P).

W tabeli lll przedstawiono dane z 2020 r. dotyczace zrzutu
$ciekéw. W IV kwartale zdecydowanie zmniejszyty sie tadunki

% 7godnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z 8.10.2019 r. zmie-
niajgcym rozporzadzenie w sprawie poziomdéw niektérych substancji
w powietrzu (Dz.U. 2019 poz.1931).

31 Jakos¢ filtratéw z oczyszczalni $ciekéw MBR w Muszynie https://
www.facebook.com/schwanderpolska.

zanieczyszczen w Sciekach na skutek zastosowania nowo-
czesnej oczyszczalni Sciekow.

Dane z raportéw laboratorium akredytacyjnego przedstawia-
jg jakos¢ sciekéw w badanym okresie. Zamieszczony zostat
réwniez raport z 2021 r. w celu petnego zobrazowania poprawy
jakosci. W 2019 r. zmienita sie norma [43], stad w tym roku
wyzsze byty wyniki (tabela IV).

W wyniku realizacji kompleksowej inwestyc;ji? poprawiono
warunki zycia i stanu zdrowia mieszkancéw poprzez podnie-
sienie jakos$ci wody pitnej3. Przed modernizacjg sieci wodnej

% Projekt ,Uporzadkowanie gospodarki wodno-kanalizacyjnej na tere-
nie Miasta i Gminy Uzdrowiskowej Muszyna” wspdtfinansowany przez
Unie Europejskg w ramach Funduszu Spéjnosci oraz przez Narodowy
Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Warto$¢ projektu
76 059 881,17 zt. Beneficjent Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej
Sp. z 0.0. Okres realizacji projektu 2016—2019.

3 Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z 7.12.2017 r. w spra-
wie jakosci wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi. (Dz.U. 2017 poz.
2294) jednymi z waznych parametréw wskaznikowych wymagan mikro-
biologicznych sa bakterie grupy Coli. Przyjmuje sie za warto$¢ parame-
tryczna 0 jednostek jtk lub NPL (Tabela 1. Wymagania mikrobiologiczne),
a z parametréw wskaznikowych wymagan organoleptycznych i fizykoche-
micznych metno$é. Zalecany zakres metnosci do 1,0 NTU (Tabela 2. Wy-
magania organoleptyczne i fizykochemiczne).
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Tabela IV. tadunki zanieczyszczen w $ciekach w Muszynie w latach 2010-2021 (Zrddto: opracowanie wfasne na podstawie danych udostepnio-
nych przez Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w Muszynie)

Zanieczyszczenia

04.2010 06.2011 03.2012 03.2013

03.2014

Miesiac i rok

12.2014 03.2015 01.2016 12.2016 03.2019 07.2020 05.2021

BZT5, mg/L 11 23 14 14 15 15 20 17 17 17 14 35
ChZTcr, mg/L 58 87 58 68 78 89 93 67 48 89,0 86,0 21,0
Zawiesina, mg/L 23 31 16 17 26 23 28 27 1,29 40 56 4,0
Fog. 2,22 2,1 18,6 19 15 0,59

Nog. 214 25,6 0,89 21,0 14,2 34
N-NO3 3,83 5,31 0,35 0,11

w Muszynie wystepowaty problemy z metnoscig wody. Byty
w normie, ale na poziomie 0,8 NTU. Natomiast po zastosowaniu
innowacyjnych technologii produkcji wody metnos$¢ zostata
bardzo zmniejszona i jest ponizej 0,2 NTU. Réwnoczesnie ja-
kos¢ systemu zaopatrzenia w wode ulegta poprawie. Ograni-
czono straty wody generowane przez czeste awarie przesta-
rzatej i niemodernizowanej wczes$niej sieci.

W szerszym kontekscie przeprowadzona modernizacja
umozliwia dalszy rozwéj Muszyny poprzez zapewnienie do-
brej jakosci wody dla nowo powstajgcych hoteli pensjonatéw
i innych osrodkéw dla turystéw. Przeprowadzone prace moder-
nizacyjne byty konieczne dla dobrego funkcjonowania uzdrowi-
ska, chociaz ich efekty nie byty tak spektakularne, jak w przy-
padku rewitalizacji dzielnicy uzdrowiskowej, ktérg widac [44].

Gospodarka odpadami

W badanym okresie podjete zostaty dziatania majgce na
celu uporzgdkowanie gospodarki odpadami komunalnymi na
terenie Muszyny. Utworzono Punkt Selektywnego Zbierania
Odpadoéw Komunalnych (PSZOK)3* na terenie przy oczyszczalni
Sciekow. Od 2013 r. na terenie gminy wdrozono nowy system
gospodarki odpadami komunalnymi.

WskazZniki dotyczgce ochrony srodowiska w Muszynie

Wskaznik masy wytworzonych odpadéw komunalnych

na 1 mieszkanca

W 2019 r. masa odpaddéw komunalnych wytworzonych przez
jednego mieszkanca wyniosta 306 kg, w kolejnym roku 271 kg.
Poziom byt nizszy w poréwnaniu z krajowym, ktéry w analo-
gicznym okresie wynosit 332 kg w 2019 r. i 342 kg w 2020 r.
Wazne jest, aby w wyniku podjetych dziatan proekologicznych
w zakresie m.in. korzystania z recyklingu i zmiany wzorcéw
konsumpcji doprowadzi¢ do zmniejszenia ilo$ci odpadéw ko-
munalnych przy réwnoczesnej ich segregac;ji (rys. 32).

% Budowa Punktu Selektywnej Zbidrki Odpadéw Komunalnych na dz.
ew. nr 1386/10 projektu wspétfinansowanego przez Unie Europejska w ra-
mach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Matopolskie-
go na lata 2014-2020. Wartos$¢ projektu 1 920 883,08 zt. Termin realizacji
projektu 03.2019-12.2019. Beneficjent Przedsiebiorstwo Gospodarki Ko-
munalnej Sp. z 0.0.
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Rys. 32. Wskaznik masy odpad6éw komunalnych wytworzonych przez jednego
mieszkarica w Muszynie w poréwnaniu z krajem, kg (Zrédto: opracowanie wiasne
na podstawie danych z GUS BDL)

Wskaznik odpadow zebranych selektywnie w stosunku
do odpadéw ogotem w Muszynie
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Rys. 33. Wskaznik odpadow zebranych selektywnie w stosunku do odpadéw
ogotem w Muszynie w poréwnaniu z krajem, % (Zrédto: opracowanie wtasne na
podstawie GUS BDL)

Podsumowanie i wnioski

W wyniku przeprowadzonej analizy potwierdzono, ze uzdrowi-
sko Muszyna znajduje sie na dobrej drodze w kierunku zréwno-
wazonego rozwoju w kazdym z trzech omawianych obszaréw,
czyli gospodarczym, spotecznym oraz ochrony $rodowiska.

Najwiekszy postep miasto poczynito w obszarze gospodar-
czym. W badanym okresie nastgpit rozwdj przemystu czasu
wolnego. Rozwéj gospodarczy byt wynikiem z jednej strony
przemyslanej, konsekwentnie realizowanej strategii, wyso-
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kich umiejetnosci pozyskiwania funduszy unijnych, a z drugiej
stworzenia rozpoznawalnej marki oraz skutecznej promocji
uzdrowiska Muszyna. Zrealizowane inwestycje umozliwity roz-
woj oraz wyjécie ze stagnacji, w jakiej znajdowato sie miasto
w 2010 r. Innymi czynnikami sprzyjajgcymi, powodujgcymi
zwiekszenie zapotrzebowania na ustugi uzdrowiskowo-tury-
styczne byty zachodzace zjawiska demograficzne, takie jak
starzenie sie spoteczenstwa, czy kulturowe, jak np. moda na
zdrowy, aktywny styl zycia. Turystyka zdrowotna i senioralna
sg najszybciej rozwijajacymi sie segmentami w branzy tury-
stycznej.

Wyjatek w rozwoju miasta stanowit okres pandemiczny.
W czasie lockdownu uzdrowisko przestato funkcjonowaé
w 90%, co wynika ze specyfiki tego miejsca, gdzie wszyst-
kie branze sg ze sobg powigzane. Zatrzymato sie dostownie
wszystko, poczgwszy od sanatoriéw, hoteli, pensjonatéw, po-
przez kwatery prywatne, gastronomie, domy kultury, skofczyw-
szy na zaktadach kosmetycznych i fryzjerskich. Spadty wptywy
z optaty uzdrowiskowej. Golba [45] twierdzi, ze aby wypraco-
wac Talebowskg odporno$c [46], wskazana jest dywersyfikacja
dotychczasowej dziatalnosci oraz tworzenie obszaréw dziatalnosci
dla firm odpornych na kryzysy oraz budowa nowych atrakcji jako
produktow turystycznych zdolnych do konkurowania na rynku eu-
ropejskim. Wskazane jest ponowne zdefiniowanie roli sektora
turystycznego w kontekscie ochrony zdrowia (turystyki uzdro-
wiskowej, medycznej i sanatoryjnej) w gospodarce krajowej.

W sferze spotecznej zmiany byty wolniejsze, ale zauwazalne.
Wptynety na aktywizacje spoteczng poprzez rozwéj lokalnej
przedsiebiorczosci, wymuszonej cze$ciowo poprzez wejscie
na rynek lokalny graczy sieciowych (np. sie¢ sklepéw Biedron-
ka, Delikatesy Centrum). Obok szeroko rozumianej aktywizacji
nastgpita poprawa jakos$ci zycia mieszkancéw wraz z polep-
szeniem sie warunkéw dla przyjezdzajacych turystéw i kura-
cjuszy. Byto to zastugg zmodernizowanej i nowo wybudowane;j
infrastruktury miejskiej oraz rewitalizacji strefy uzdrowisko-
wej. Polepszyto sie bezpieczeristwo mieszkancéw oraz poziom
i zakres ustug medycznych. Jedynie niepokojacy jest odptyw
mtodych ludzi do miast i relatywnie niski poziom oséb aktyw-
nych zawodowo, w poréwnaniu z catg populacjg miasta, oraz
niezbyt wysoki odsetek oséb z wyzszym wyksztatceniem.
Ksztatcenie powinno by¢ zwigzane z potrzebami miasta i by¢
ukierunkowane na rozwéj przemystu czasu wolnego. Niewatpli-
wie w przysztej strategii opracowanej dla uzdrowiska Muszyna
warto ujgé to zagadnienie.

W omawianej dekadzie w obszarze ochrony $rodowiska
nastgpita istotna poprawa jakos$ci wody i powietrza. Wieksza
dbato$¢ o odpady wynikata nie tylko z uregulowan prawnych,
ale réwniez z konsekwentnej polityki wtadz miasta. Dobrze
to oddaje wypowiedz burmistrza Muszyny dr. Jana Golby: In-
westycje zrealizowane w Muszynie byty przeprowadzane tak, by
nie naruszac ekologii, pod katem przysztych pokolen. Rozwijajac
turystyke, ogrody, hotele, pensjonaty, dbamy o czes¢ zwigzang
z ochrong srodowiska.

Mozna stwierdzi¢, ze zrealizowane inwestycje wptynety na
wzrost atrakcyjnosci uzdrowiska Muszyna, przede wszystkim
pod wzgledem gospodarczym i ochrony $rodowiska. Wolniej,
ale zauwazalnie poprawiajg sie réwniez wskazniki w obszarze
spotecznym. W niedalekiej przysztosci atrakcyjnos$é ta moze

przetozy¢ sie na zainteresowanie inwestoréw zewnetrznych.
Ze wzgledu na uzdrowiskowy charakter i ograniczenia wy-
nikajgce z przepiséw prawa, w miescie jest przede wszyst-
kim mozliwo$é rozwoju lecznictwa uzdrowiskowego, ustug
hotelarsko-gastronomicznych czy sportowo-rekreacyjnych.
Kolejne strategie uzdrowiska powinny w wiekszym stopniu
tgczy¢ ze sobg obszar gospodarczy, spoteczny oraz ochrony
$rodowiska.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review proces
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Rzgdowe programy mieszkaniowe
na tle sytuacji mieszkaniowej w Polsce

w latach 2007-2020

Government housing programs against the background of the housing situation

in Poland in 2007—2020

W artykule dokonano analizy wptywu rzagdowych programéw mieszkaniowych na sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz
charakterystyki sytuacji mieszkaniowej w kraju w latach 2007-2020.

Stowa kluczowe: nieruchomosé, rzadowy program, polityka mieszkaniowa

The article analyzes the impact of government housing programs on the situation in the housing market and describes the housing situ-

ation in the country in the years 2007-2020.
Keywords: real estate, government program, housing policy

Nieruchomosci mieszkaniowe sg szczegélnym dobrem
rynkowym, stanowigc jedng z podstawowych potrzeb egzy-
stencjalnych cztowieka, a jednoczes$nie ze wzgledu na swa ka-
pitatochtonnos$¢ potrzebe czesto nietatwg do zaspokojenia.
Nie tylko posiadanie ,dachu nad gtow3q", ale tez warunki miesz-
kaniowe istotnie wptywajg na zdrowie fizyczne i psychiczne
mieszkancéw [1]. Rola mieszkania w czasach pandemii jest
jeszcze bardziej znaczaca i nie ogranicza sie tylko do zaspo-
kajania potrzeb, takich jak: potrzeby fizjologiczne, odpoczynku,
bezpieczenstwa, ochrony czy tez przynaleznosci. W ostatnim
czasie mieszkania w duzo wiekszym stopniu niz w okresie
przedpandemicznym sg miejscem pracy, nauki, rozrywki czy
tez aktywnosci fizycznej. Pandemia, uwidaczniajgc stabosci,
stanowi swoiste szkto powiekszajgce [2]. Pandemiczny kry-
zys unaocznit takze mieszkaniowe problemy w Polsce, gdzie
warunki lokalowe wcigz nalezg do jednych z najgorszych
w Unii Europejskiej. Istotng kwestig jest rowniez niewystarcza-
jaca dostepnos$¢ mieszkan dla ubozszych grup spotecznych,
w tym ludzi mtodych [3].

Motywacje do napisania tego tekstu stanowity aktualne
problemy mieszkaniowe w Polsce i propozycje rozwigzania
ich poprzez wdrozenie kolejnych rzgdowych projektéw gwa-
rantujgcych finansowe wsparcie ze strony panstwa, m.in.
w zakupie pierwszego mieszkania. Tematem artykutu sg rza-
dowe programy polityki mieszkaniowej na tle sytuacji miesz-
kaniowej w Polsce w latach 2007-2020. Zdaniem autorki
wprowadzone programy polityki mieszkaniowej korzystnie
wptynety na sytuacje mieszkaniowg w Polsce. Programy

wspierajgce budownictwo mieszkaniowe socjalne, komunal-
ne i spoteczne przyczynity sie m.in. do poprawy warunkéw
mieszkaniowych (zmniejszenie liczby osob mieszkajgcych
w warunkach substandardowych). Z kolei programy opie-
rajgce sie na doptatach do kredytéw hipotecznych umoz-
liwity zwiekszenie dostepnosci mieszkan i zmniejszenie
deficytu mieszkaniowego, czego wyrazem moze by¢ zwiek-
szenie liczby mieszkan przypadajacych na 1 tys. mieszkani-
cow, a takze zmniejszenie wskaznika deficytu mieszkanio-
wego.

Nieruchomosci mieszkaniowe w ujeciu
teoretycznym

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 46 kodeksu cywilnego [4]
nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowig-
ce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkaéw, jezeli
na mocy przepiséw szczegoélnych stanowiag odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

Nieruchomosci, zgodnie z klasyfikacjg prawna wynikajgcg
z przytoczonego art. 46. k.c., dzielg sie na trzy rodzaje: grunto-
we, budynkowe i lokalowe. W praktyce gospodarczej funkcjonu-
jgréwniez inne klasyfikacje niz wskazana powyzej. Przyjmujgc
kryterium funkcjonalne, mozna wyrézni¢ m.in.: nieruchomosci
mieszkaniowe, komercyjne, rekreacyjne i przemystowe [5]. Nie-
ruchomosci mieszkaniowe stanowig zatem nieruchomosci pet-
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nigce funkcje mieszkalng. Samo pojecie mieszkania nie jest

jednoznacznie okreslone i mozna przez nie rozumie¢ zaréwno

lokal mieszkalny w budynku wielorodzinnym, jak i budynek

mieszkalny jednorodzinny. W szerokim ujeciu mieszkanie

mozna zdefiniowa¢ jako obudowang przestrzen stuzacg za-

spokajaniu potrzeb mieszkaniowych, bez wzgledu na forme

architektoniczng [6]. Mieszkanie nalezy postrzega¢ jako dobro

ekonomiczne. Warto$¢ ekonomiczng posiadajg tylko takie do-

bra, ktére cechuja:

e uzytecznos$c¢ rozumiana jako zdolno$¢ do zaspokajania po-
trzeb konkretnej osoby lub grupy oséb,

o rzadkosé, ktéra oznacza niewystarczajacg ilos¢ danego do-
bra do pokrycia wszystkich potrzeb,

e dostepno$é rozumiana w sensie fizycznym lub prawnym,

oznaczajgca zdolnos$é dobra do wymiany [7].

Mieszkanie umozliwia zaspokajanie potrzeb zaréwno nizszego,
jak i wyzszego rzedu, petni funkcje biologiczne, zapewniajac
bezpieczenstwo, warunki do zaspokojenia potrzeb fizjologicz-
nych i przechowywania przedmiotéw, ale réwniez kulturowe
i spoteczne, umozliwiajagc obcowanie ze sobg cztonkéw ro-
dziny, rozwdéj intelektualny i emocjonalny cztowieka. Coraz
czesciej w zwigzku z rozwojem technologii, postepujacej in-
formatyzacji, a w ostatnim czasie réwniez w obliczu panujgce;j
pandemii, mieszkanie stanowi miejsce wykonywania nie tylko
czynnosci amatorskich, ale réwniez zawodowych.

Szczegdblne cechy nieruchomosci mieszkaniowych, takie
jak: wysoka kapitatochtonnosé, dtugi i ryzykowny proces inwe-
stycyjny zwigzany z budowg oraz niemobilno$¢ sprawiaja, ze
dostepnosc tego dobra jest ograniczona. Zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych nalezy do zadan wtadz w ramach prowadzo-
nej polityki mieszkaniowej, zaréwno na szczeblu centralnym,
jak i lokalnym. Polityke mieszkaniowg w szerokim ujeciu nale-
zy rozumie¢ jako gtéwne kierunki i metody dziatania panstwa,
atakze innych instytucji publicznych, organizacji politycznych
oraz spotecznych, majgce wptyw na mieszkalnictwo i zaspo-
kojenie potrzeb mieszkaniowych [8].

W Polsce kwestia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
obywateli przez wtadze publiczne podniesiona zostata do ran-
gi konstytucyjnej. W art. 75. Konstytuciji [9] za priorytet polity-
ki mieszkaniowej uznano zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych obywateli, w szczegdlnos$ci poprzez wspieranie rozwoju
budownictwa socjalnego oraz popieranie dziatan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania. Zrealizo-
wanie tej potrzeby nie powinno by¢
pozostawione jedynie wolnemu

rynkowi, co wpisuje sie w zatozenia o 400

ordoliberalnej koncepcji spotecz- § 390

nej gospodarki rynkowej. Spotecz- 3 380

na gospodarka rynkowa stanowi < 270

ustrojowy model tadu spoteczno- E :gg
-gospodarczego, przyjety w traktato- 5 340 . =
wych regulacjach Unii Europejskiej £ 557 o & &
i posiadajacy wymiar konstytucyjny .§ 320 g > °
wwielukrajach,wtymwPolsce.Zgod- = 319

nie z art. 20. Konstytucji podstawg d
ustroju gospodarczego kraju powin- DA AR

na by¢ spoteczna gospodarka rynko-
wa oparta na wolnosci dziatalnosci
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gospodarczej, wtasnosci prywatnej oraz solidarnosci, dialogu
i wspotpracy partneréw spotecznych. W ksztattowaniu polityki
spoteczno-gospodarczej, w tym takze polityki mieszkaniowej,
konieczna jest zatem optymalizacja relacji panstwo-rynek. Ry-
nek nie moze bowiem wtasciwie funkcjonowaé bez panstwa,
a panstwo bez rynku [10].

Charakterystyka sytuacji mieszkaniowej
w Polsce w latach 2007-2020

Celem programéw mieszkaniowych wprowadzanych przez
kolejne rzady w Polsce byta poprawa sytuacji mieszkaniowej
w Polsce. Sytuacje mieszkaniowg mozna rozpatrywaé w trzech
wymiarach:

o iloSciowym, skupiajgcym sig na liczebnosci zasobu miesz-
kaniowego oraz nowych inwestycjach mieszkaniowych,

® jakosciowym, polegajacym na analizie warunkéw mieszka-
niowych, tj. standardu mieszkan i wielkosci dostepnej prze-
strzeni mieszkaniowej,

e cenowym, dotyczgcym cen wystepujacych na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych oraz stawek czynszéw najmu
w aspekcie zdolnosci gospodarstw domowych do zakupu
czy najmu mieszkan [8].

W tej czesci charakterystyka sytuacji mieszkaniowej zosta-
nie przedstawiona w trzech wyzej wymienionych aspektach,
ze szczeg6lnym uwzglednieniem probleméw mieszkaniowych
wystepujacych w Polsce w latach 2007-2020, do ktérych diag-
nozy postuza w znacznej mierze wskazniki statystyczne.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce — wymiar
iloSciowy

Na koniec 2020 r. odnotowano w Polsce ponad 15 mIn miesz-
kan [11]. Liczba ta jednak nie jest wystarczajgca. Statystyczny
deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako réznica liczby zamiesz-
kanych mieszkan (lokali mieszkalnych oraz doméw jednoro-
dzinnych) i liczby gospodarstw domowych, wg szacunkéw Mi-
nisterstwa Rozwoju wynosit ok. 641 tys. mieszkan na koniec
2019r. Nalezy zaznaczy¢, ze wskaznik ten nie uwzglednia czyn-
nikéw, takich jak stan techniczny zasobéw mieszkaniowych
czy tez przeludnienie mieszkan. Biorgc pod uwage wskazniki
jakosciowe, deficyt mieszkan szacowany jest na 2,1 min [12].
Liczba brakujacych mieszkan stale sie jednak zmniejsza. Od
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Rys. 1. Liczba mieszkan przypadajacych na 1000 ludno$ci w Polsce w latach 2007-2020 (Zrédto: opracowa-
nie wiasne na podstawie danych GUS [13])
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2013 r. utrzymuje sie nadwyzka zasoboéw mieszkaniowych
(mieszkania zaréwno zamieszkane, jak i niezamieszkane) nad
liczbg gospodarstw domowych. Nadwyzka ta na koniec 2019r.
wyniosta 424 tys. mieszkan. W 2007 r wskaznik ten byt ujemny
i wynosit az -1,17 miIn'. O poprawie sytuacji mieszkaniowe;j
w Polsce w aspekcie iloSciowym Swiadczg réwniez inne
wskazniki, takie jak np. liczba mieszkan przypadajgcych na
1000 ludnosci, ktérej systematyczny wzrost obserwujemy
w catym analizowanym okresie (rys. 1).

Na zmniejszenie deficytu mieszkaniowego wptyw majg
w gtéwnej mierze efekty budownictwa mieszkaniowego, wyra-
zone liczbg nowo wybudowanych mieszkan. Skala inwestycji
mieszkaniowych w Polsce jest duza, zwtaszcza w ostatnich

' Obliczenia wtasne na podstawie danych publikowanych przez GUS
w Banku Danych Lokalnych: https://bdl.stat.gov.pl/. (20.08.2021).

Rys. 2. Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania
w latach 2007-2020 (Zrédto:
opracowanie wiasne na pod-
stawie danych GUS [13])

kilku latach. Liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania
od 2014 r. nieustannie wzrasta. W latach 2019 i 2020 po raz
pierwszy liczba ta przekroczyta 200 tys. W 2020 r. oddano do
uzytkowania o ok. 66% wiecej mieszkan niz w 2007 r.

Z danych przedstawionych na rys. 2 wynika, ze do 2015 r.
w strukturze inwestycji mieszkaniowych dominowaty miesz-
kania indywidualne. Poczgwszy od 2016 r. przewazajacy
i z roku na rok coraz wiekszy udziat miaty inwestycje realizo-
wane przez deweloperéw. W 2020 r. mieszkania wybudowane
w celu sprzedazy lub najmu stanowity ok. 64,6% wszystkich
oddanych do uzytkowania mieszkan, mieszkania indywidualne
ok. 33,5%, spotdzielcze 0,7%, pozostate (komunalne, spoteczne
czynszowe i zaktadowe) tgcznie 1,2%.

W zasobie mieszkaniowym ogétem w catym analizowanym
okresie dominowaty mieszkania wtasnos$ciowe, nalezace do
os6b fizycznych. Wedtug najbardziej aktualnych danych GUS za

90 83,8 83,5 4,2
g1y 821 824 83,7 834 842 840 84,
80
68,7
70 66,0
62,5

X
o 60
3
o
3
2 50
C
(%]
o
2 40
()
©
X
§ 30

20

10 Rys. 3. Udziat oséb mieszkaja-

cych we wtasnym lokum
0 w Polsce w latach 2007-2019
° ° ° ° w ogélInej liczbie mieszkaricéw
‘)00) OOcP 8009 ‘)0{0 9, 90{) ‘)OJQ) 2, 80\’6‘ ‘)OJG‘ 0\,) 80\,(9 ‘)OJQ (Zrédto: opracowanie wiasne
< ks na podstawie bazy danych
Eurostatu [14])

lokum wtasnosciowe bez kredytu
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RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021




40,0
35,0
30,0
25,0
20,0

15,0

Odsetek populacji

10,0
5,0

0,0

2 2 2 2 2 2 2
00) OOCP 00 [% [ [ [%

0
> o v 0 % %

przeciekajacy dach, zawilgocenie Scian, dachu, fundamentéw, butwiejgce ramy drzwi i okien lub podtég

brak wanny lub prysznica w mieszkaniu

brak toalety wewnatrz budynku do wytgcznego korzystania gospodarstwa domowego
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2018 r. stanowity one ok. 79% wszystkich mieszkan w Polsce,
a mieszkania nalezace do spoétdzielni ok. 13,9%. Gminy byty
wtascicielem ok. 840 tys. mieszkan, co stanowito ok. 5,7%
zasobu. Marginalne znaczenie w strukturze miaty mieszkania
nalezgce do Towarzystw Budownictwa Spotecznego, Skarbu
Panstwa i zaktaddw pracy — tgcznie stanowity ok. 1,4% [13].
W Polsce az 84,2% populacji (wg danych Eurostatu za 2019r.)
zamieszkuje lokum, do ktérego posiada tytut wtasnosci, w tym
az 72% bez obcigzen w postaci kredytu hipotecznego (rys. 3).
Udziat liczby oséb zamieszkujacych we wtasnym lokum syste-
matycznie wzrasta w catym analizowanym okresie i od 2010 r.
utrzymuje sie na poziomie ponad 80%. Nalezy zaznaczy¢,
ze gwattowny wzrost analizowanego wskaznika w latach
2007-2010 wynikat w znacznej mierze z wprowadzonych w po-
towie 2007 r. przepiséw prawnych, ktére spowodowaty masowy
wykup mieszkan od spétdzielni. Tendencje wystepujgce na pol-
skim rynku nieruchomosci sg pod tym wzgledem odwrotne niz
trend w catej Unii Europejskiej, gdzie od 2006 r. zwieksza sie
liczba oséb wynajmujgcych mieszkania. Najem mieszkan jest
szczegdlnie popularny w krajach Europy Zachodniej. W latach
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Rys. 4. Udziat os6b mieszka-
jacych w warunkach
substandardowych w Polsce
w latach 2007-2019

(Zrédto: opracowanie wtasne
na podstawie bazy danych
Eurostatu [14])
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2007-2019 z roku na rok zwiekszat sie takze odsetek lokali
obcigzonych kredytem hipotecznym.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce — wymiar
jakosciowy

W wymiarze jako$ciowym sytuacji mieszkaniowej w Pol-
sce kluczowe jest pojecie deprywacji mieszkaniowej, inaczej
ubéstwa mieszkaniowego, rozumianego jako akumulacja nie-
dostatkéw w podstawowych warunkach mieszkaniowych, be-
dacych wynikiem m.in. ztego stanu technicznego mieszkania,
braku wyposazenia w podstawowg infrastrukture techniczng
czy tez niewystarczajacej przestrzeni dla mieszkancow [15].

W Polsce udziat oséb mieszkajgcych w warunkach substan-
dardowych stale sie zmniejsza (rys. 4). Obecnie udziat oséb
mieszkajacych w lokum z przeciekajgcym dachem, zawilgoce-
niami fundamentoéw, $cian, dachu, butwiejgcymi ramami drzwi,
okien lub podtdég w populacji wynosi 10,8% i jest to znacznik
nizszy niz $rednia wérod krajéw Unii Europejskiej (13,1%).
Szczegodlnie dynamiczny spadek, o 26%, nastgpit w latach

Tabela I. Wskazniki statystyczne dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Polsce w aspekcie przeludnienia mieszkan (Zrédfo: opracowanie wiasne

na podstawie danych GUS [13])

2011

Wskaznik

2008 2009

2012

2013 2014 2016 2018 2019

przecietna
powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania

69,8 70,2 70,5 723 72,6

72,8

73,1 734 73,6 738 74,0 74,2 74,4 74,5

przecietna
powierzchnia
uzytkowa mieszkania
na 1 osobe

238 242 24,6 253 25,6

26,3 26,7 27,0 274 27,8 28,2 28,7 29,2

przecietna liczba izb

w 1 mieszkaniu 3,70

3,70 3,71 3,81 3,81

3,81

3,82 3,82 3,82 3,82 3,82 3,82 3,82

przecietna liczba oséb

na 1 mieszkanie 293

2,90 2,86 2,84

2,81

2,78 2,75 2,72 2,69 2,66 2,63 2,59 2,55

przecigtna liczba oséb

nalizbe 0.79

0,78 0,75 0,74

0,74

0,73 0,72 0,71 0,70 0,70 0,69 0,68 0,67
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Rys. 5. Transakcyjne ceny jednostkowe za mieszkania a) na rynku pierwotnym i b) rynku wtédrnym w Warszawie i 6 najwiekszych

miastach Polski w latach 2007-2020 (Zrédfo: Raport NBP [16])

2007-2011. W kolejnych latach zmniejszat sie réwniez udziat
0s06b nieposiadajgcych w mieszkaniu wanny, prysznica lub toa-
lety wewnatrz budynku, a takze oséb z niedoswietlonym miesz-
kaniem. Wszystkie te wskazniki w 2019 r. ksztattowaty sie na
poziomie zblizonym do $redniej wsréd badanych krajéw, przy
czym nalezy zaznaczyé¢, ze Polska pod tym wzgledem wypada
znacznie gorzej niz rozwiniete kraje Europy Zachodniej. Prob-
lem braku toalety czy tez wanny lub prysznica w tych krajach
niemal nie wystepuje. Polska pod tym wzgledem plasuje sie na
7. miejscu wsrod krajow nalezgcych do UE [14].

Istotnym problemem mieszkaniowym jest przeludnienie
mieszkan. Polska pod tym wzgledem nalezy do najgorszych kra-
jéw UE, uwzgledniajgc metodologie Eurostatu, zgodne z ktérg
mieszkanie przeludnione to takie, w ktérym co najmniej
1 pokdj nie przypada na: dwoje dorostych w zwigzku, samotng
osobe dorostg, pare dzieci do 12 lat i pare dzieci o tej same;j
ptci od 12 do 17 lat. W 2019 r. odsetek os6b mieszkajgcych
w lokum niespetniajgcym wyzej wskazanych kryteriéw wy-
niést 37,6%, przy sredniej wszystkich krajéw UE wynoszacej
17,2%. Na poczatku badanego okresu niemal potowa Polakéw
mieszkata w przeludnionych mieszkaniach. O systematycznej
poprawie sytuacji mieszkaniowej pod wzgledem przestrzeni
dla uzytkownikéw mieszkania swiadcza takze wskazniki za-
mieszczone w tabeli I.

W analizowanym okresie w najwiekszym stopniu korzyst-
nie zmienit sie wskaznik przecietnej powierzchni uzytkowej
mieszkania na 1 osobe. W 2020 r. byt az 0 22,7% wyzszy niz
na poczatku analizowanego okresu. Warto zaznaczyé, ze na-
dal jest to odsetek znacznie mniejszy niz srednia europejska,
wynoszgca ok. 40 mkw. [14]. Najmniejsza zmiana nastgpita
w zakresie przecietnej liczy izb w 1 mieszkaniu — wskaznik ten
zwiekszyt sie jedynie 0 3,2% na przestrzenilat 2007-2020, przy
czym od 2013 r. utrzymuje sie na poziomie 3,82.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce — wymiar
cenowy

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych charakteryzuje sie
cyklicznoscig, czyli podlega zmianom dynamiki rozwoju i wa-
haniom aktywnosci, czego gtéwnym przejawem sg zmiany
poziomu cen [6].

Poczatek analizowanego okresu, lata 2007-2008, to koniec
wzrostowej fazy cen mieszkan zapoczatkowanej w latach
2003-2004, kiedy popyt na nieruchomosci w dynamicznym
tempie rést w zwigzku z wystgpieniem szeregu czynnikéw,
takich jak: znaczny deficyt mieszkaniowy, uwarunkowania
demograficzne (wchodzenie w wiek produkcyjny pokolenia
wyzu demograficznego, intensywny proces migracji do duzych
miast) czy tez wzrost dostepnosci kredytéw hipotecznych,
zwtaszcza w walutach obcych. W 2008 r. doszto do zahamowa-
nia wzrostu cen, a nastepnie spadku ich poziomu. Byt to czas,
w ktérym zaczeta spadaé¢ dostepnosé¢ mieszkan z uwagi na
osiggniety poziom cen, ale réwniez zaostrzenie polityki kredy-
towej przez banki. Narynek nieruchomosci niekorzystnie wpty-
nat réwniez ogdélnoswiatowy kryzys gospodarczy. W konse-
kwencji wystgpienia wyzej wskazanych czynnikéw poziom cen
w 2009 r. w poréwnaniu do lat poprzednich, zwtaszcza na ryn-
ku pierwotnym, istotnie zmalat. W kolejnych latach dynamika
spadku cen w wiekszosci najwiekszych miast nie byta duza,
lecz utrzymywata sie do korica 2012 r. W latach 2013-2020 .
ceny mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym
rosty. W ostatnich 3—4 latach dynamika tego wzrostu jest
stosunkowo duza i nie zmienita tego nawet pandemia Co-
vid-19. Wzrost cen wyhamowat jedynie w Il kwartale 2020 r.
Nalezy zaznaczyé¢, ze na wysoki popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe w ostatnich latach oprécz czynnikéw makroe-
konomicznych, takich jak wzrost wynagrodzen czy malejgce
bezrobocie, miato wptyw takze coraz czestsze postrzeganie
nieruchomosci jako korzystnej lokaty kapitatu. Zmiany po-
ziomu cen mieszkan w analizowanym okresie przedstawiono
narys. 5.

Kluczowa kwestig w aspekcie oceny sytuacji mieszkaniowej
jest dostepnos¢ mieszkan. Miarg stuzgca do okreslenia zdol-
nosci do nabycia mieszkania na wtasno$¢é moze by¢ wskaznik
szacowane] dostepnosci mieszkan, wyrazajacy liczbe mkw.
powierzchni uzytkowej mieszkania mozliwg do nabycia przy
przecietnym wynagrodzeniu i $redniej cenie transakcyjne;j.
Zgodnie z danymi opublikowanymi przez NBP w IV kwarta-
le 2020 r. wskaznik ten w duzych miastach wynidst srednio
0,76 mkw. [16]. Najnizszg warto$¢ tego wskaznika odnoto-
wano w 2007 r. (ponizej 0,5 mkw.), nastepnie ta warto$¢ sy-
stematycznie wzrastata az do 2016 r. Lata 2016—-2017 to
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lezacych do gmin. Od 19 stycznia 2021 r. nie
jest mozliwe tworzenie towarzystw budowni-

09 ctwa spotecznego. Zostang one zastgpione
0,8 spotecznymi inicjatywami mieszkaniowymi
07 [19]. Nalezy zaznaczy¢, ze TBS-y mogg by¢ za-
' réwno gminnymi, jak i prywatnymi spétkami,
0,6 a takze spoétdzielniami non-profit, przy czym
05 udziat gmin w tworzeniu TBS-6w byt mniejszy
niz pierwotnie zaktadano.
0,4 A e 6 e e 66 A e o B o Poprawa sytuacji mieszkaniowej to jed-
\,\90\4,190\\\,90\\,190 \'”6;“9\,\\\"9\,\\'9\’ \@L@”\\\,@"\\@”\@L@”\\\@”\\,@” \@L@"\\\@”’ nak przede wszystkim jeden z wazniejszych

Rys. 6. Wskaznik szacowanej dostepnosci mieszkan w duzych miastach (opierajacy sie na
przecietnym miesiecznym wynagrodzeniu w sektorze przedsiebiorstw) w Polsce w latach

2007-2020 (Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie raportéw NBP [17])

okres utrzymywania sie wskaznika na zblizonym, stosunko-
wo wysokim poziomie (0,84-0,88). Pomimo wzrostu wyna-
grodzen w ostatnich latach (2018—2020), zdolno$é gospo-
darstw domowych do nabywania mieszkan zmniejsza sie
(rys. 6).

Rynkowe stawki czynszu za wynajem w analizowanym
okresie podlegaty podobnym tendencjom jak ceny transakcji
sprzedazy. Do poczatku 2009 r. stawki te wzrastaty, nastepnie
nastgpito zahamowanie wzrostu i stopniowy spadek analizo-
wanych kwot. Tendencja spadkowa utrzymywata sie do 2013 r.
Lata 2014-2019 to okres dynamicznego wzrostu stawek czyn-
szu. W 2020 r. w zwigzku z wybuchem pandemii, a tym samym
zmniejszonym popytem na wynajem mieszkan (generowanym
W znacznej mierze przez studentéw) stawki czynszu w najwiek-
szych polskich miastach istotnie zmalaty [16].

Z wysokoscig stawek czynszowych zwigzany jest wskaznik
nadmiernego obcigzenia wydatkami mieszkaniowymi. Zgod-
nie z badaniami Eurostatu w Polsce odsetek oséb zyjacych
w gospodarstwach domowych, ktérych wydatki mieszkaniowe
stanowig co najmniej 40% dochoddéw wyniést w 2019 r. 6,0%,
co jest wskaznikiem nizszym niz $rednia europejska (10,1%).
Warto zaznaczyé, ze w 2007 r. wskaznik ten wynidst 10,5%
i byt wéwczas zblizony do przecietnej wartosci w krajach
UE (10,7%) [14]. Problem ten dotyczy gtéwnie najemcow ryn
kowych.

Charakterystyka zatozen rzagdowych
programoéw mieszkaniowych w latach
2007-2020

Prowadzenie polityki mieszkaniowej nalezy do zadan za-
rowno organow administracji rzgdowej, jak i samorzadéw
terytorialnych, gtéwnie na szczeblu gminnym. Ten rodzaj
polityki jest realizowany przez witadze lokalne gtéwnie za
pomocg budownictwa komunalnego i socjalnego. Istotna role
w realizacji celéw polityki mieszkalnej na szczeblu lokalnym
w ostatnich latach odgrywaty funkcjonujgce od 1996 r. Towa-
rzystwa Budownictwa Spotecznego (TBS) [18]. Gtéwne zadanie
TBS-6w to budowa mieszkan na wynajem, o umiarkowanych
czynszach, dla oséb o $rednich dochodach, na gruntach na-
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celéw polityki kolejnych rzadéw. Po trans-
formacji ustrojowej w Polsce podejmowano
réznego rodzaju dziatania w tym zakresie.
Jednym z podstawowych narzedzi polityki
mieszkaniowej sg ulgi podatkowe. Przykta-
dem moze by¢ ulga termomodernizacyjna,
funkcjonujaca od 2019r. i polegajgca na mozliwosci odliczenia
od podstawy obliczenia podatku, wydatkéw poniesionych na
materiaty, urzadzenia i ustugi zwigzane z termomodernizacjg
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Innym instrumen-
tem podatkowym wspierajgcym mieszkalnictwo jest prefe-
rencyjna stawka podatku VAT, wynoszaca 8% w przypadku
ustug budowlanych obejmujgcych obiekty budowlane lub ich
czesci zaliczone do budownictwa objetego spotecznym pro-
gramem mieszkaniowym. Zadania z zakresu polityki miesz-
kaniowej realizowano niemniej gtéwnie poprzez wdrazanie
kolejnych programéw mieszkaniowych. Instytucjg petnigca
kluczowa role w tym zakresie jest Bank Gospodarstwa Krajo-
wego (BGK), nalezacy do Skarbu Paristwa, powotany w celu
wspierania rzgdowych programéw spoteczno-gospodarczych.
W latach 1996-2009 BGK wykonywat swoje zatozenia z po-
moca Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM), z ktérego
dofinansowywat inwestycje mieszkaniowe realizowane przez
wspomniane wyzej TBS-y oraz spétdzielnie mieszkaniowe.
Ze srodkéw KFM udzielano takze preferencyjnych kredytéw
gminom na realizacje komunalnej infrastruktury technicznej
towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu. W 2006 r. wpro-
wadzono rzgdowy program wsparcia budownictwa socjalnego
i komunalnego.

Zmiana modelu polityki mieszkaniowej poprzez rozszerze-
nie jej zakresu nastgpita wraz z wprowadzeniem programéw
wspierajgcych gospodarstwa domowe w uzyskaniu mieszka-
nia na wtasnos¢. Wykorzystywane wczesniej instrumenty opie-
raty sie przede wszystkim na zwiekszeniu zasobu mieszkan
dostepnych dla ubozszej czesci spoteczenstwa poprzez dofi-
nansowanie przedsiewzie¢ podmiotéw publicznych w zakresie
budownictwa mieszkaniowego, gtéwnie socjalnego i komunal-
nego. Poczawszy od programu ,Rodzina na swoim”, wprowa-
dzonego w 2006 r., polityke mieszkaniowg rozszerzono o do-
ptaty do kredytéw hipotecznych na budowe lub zakup wtasnej
nieruchomosci mieszkaniowej. Kontynuacjg zatozen programu
»Rodzina na swoim” byt program ,Mieszkanie dla mtodych”,
do ktérego mozna byto przystgpi¢ w latach 2014-2018. Pré6-
ba kompleksowego podejscia do polityki mieszkaniowej jest
z kolei Narodowy Program Mieszkaniowy (od 2016 r.), ktérego
cele sa realizowane za pomoca narzedzi, takich jak programy
+Mieszkanie plus” i ,Mieszkanie na start”.
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Program Budownictwa Socjalnego i Komunalnego
(BSK)

Program wprowadzony ustawg z dnia 8 grudnia2006r. o finan-
sowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla oséb bez-
domnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen [20].
Program funkcjonuje nieprzerwanie od 2007 r. i polega na
bezzwrotnym finansowym wsparciu udzielanym m.in. w celu
tworzenia i modernizacji lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, mieszkan chronionych,
noclegowni i schronisk dla os6b bezdomnych. Beneficjentami
tego programu sg: gminy, spétkii zwigzki gminne, powiaty, orga-
nizacje pozarzadowe i inne podmioty prowadzgce dziatalnos¢
pozytku publicznego. Program jest obstugiwany przez BGK
i finansowany ze srodkéw Funduszu Doptat. Wysokos$¢ dotacji
réznita sie w poszczegdlnych okresach funkcjonowania pro-
gramu. W poczatkowych latach dotacja wynosita maksymal-
nie 50% kosztéw inwestycji ponoszonych na budowe, remont,
przebudowe czy tez zmiane sposobu uzytkowania budynkéw.
Niezmiennie wysoko$¢ wsparcia zalezy od rodzaju przed-
siewziecia, a takze beneficjenta. Obecnie, od marca 2021 r,,
gminy moga ubiegac¢ sie o wsparcie nawet w wysokosci 80%
kosztéw inwestycji. Program ma by¢ szansg dla gmin na za-
spokojenie potrzeb mieszkaniowych lokalnych spotecznosci
przy nizszych wydatkach z budzetu gminy dzieki otrzymanym
dofinansowaniom. Program umozliwia finansowanie zaréw-
no nowego zasobu komunalnego, jak i remont zasobu istnie-
jacego, w tym stanowigcego pustostany z uwagi na zty stan
techniczny. Celem programu jest takze wsparcie wspoétpracy
samorzadéw gminnych z innymi inwestorami, np. spétdzielnia-
mi mieszkaniowymi, w celu realizacji mieszkan na wynajem.

Program ,Rodzina na swoim”

Program wprowadzony ustawg z dnia 8 wrze$nia 2006r. o fi-
nansowym wsparciu rodzin w nabywaniu mieszkania [21], opie-
rajgcy sie na doptatach do kredytu preferencyjnego udzielane-
go przez banki na cele mieszkaniowe. Pierwszych kredytow
w ramach programu udzielono w 2007 r. Wnioski o udzielenie
preferencyjnego kredytu przyjmowano do korica 2012 r. Pro-
gram skierowany byt do matzenstw oraz os6b samotnie wycho-
wujacych dzieci. W 2011 r. wprowadzono nowelizacje, zgodnie
z ktérg co najmniej jeden z matzonkéw musiat mie¢ co najwyzej
35 lat. Umozliwiono wéwczas réwniez skorzystanie z programu
singlom do 35 roku zycia. Doptat udzielano do oprocentowa-
nia kredytéw m.in. na zakup lokalu mieszkalnego (zaréwno na
rynku pierwotnym, jak i wtérnym), zakup spétdzielczego witas-
nosciowego prawa do lokalu, budowe lub kupno domu miesz-
kalnego. Cena jednostkowa nieruchomosci mieszkaniowej
nie mogta przekraczaé¢ wskaznika publikowanego przez BGK.
Wprowadzono réwniez kryterium powierzchni uzytkowej, kto-
ra nie mogta by¢ wieksza niz 50 mkw. w przypadku mieszkan
dla singli, 75 mkw. dla rodzin i os6b samotnie wychowujacych
dzieci oraz 140 mkw. w przypadku doméw jednorodzinnych.
Wsparcie painstwa polegato na doptacie do oprocentowania
kredytu w okresie pierwszych 8 lat jego sptaty, w wysokosci
do 50% wartosci odsetek.

Program ,Mieszkanie dla mtodych”

Program ,Mieszkanie dla mtodych” zostat wprowadzony na
podstawie ustawy z dnia 27 wrzes$nia 2013 r. o pomocy pan-
stwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi
[22]. Funkcjonowat on od poczatku 2014 r. do stycznia 2018 r.
i polegat na dofinansowaniu wktadu wtasnego do kredytéw
udzielanych na cele mieszkaniowe. Program skierowany byt do
matzenstw, oséb samotnie wychowujgcych dzieci, jaki i os6b
niebedacych w zwigzku matzeriskim (tzw. singli) w wieku do
35 lat (w przypadku matzenstw brano pod uwage wiek mtod-
szego matzonka). W poczatkowym okresie funkcjonowania
programu (do czerwca 2015 r.) doptatami byty objete miesz-
kania tylko z rynku pierwotnego. Dodatkowo funkcjonowato
kryterium pierwszego mieszkania, wnioskodawca nie mogt
posiada¢ innego mieszkania réwniez w przesztosci. W 2015 .
wprowadzono nowelizacje, dzieki ktérej program objat réwniez
mieszkaniowy rynek wtérny. Zniesiono warunek pierwszego
mieszkania. W celu skorzystania z programu nalezato zacigg-
ng¢ kredyt na co najmniej 15 lat, na kwote minimum 50% ceny
mieszkania, z kolei cena ta nie mogta by¢ wyzsza niz wskaz-
nik okreslony dla danej lokalizacji. Program obejmowat lokale
mieszkalne o powierzchni uzytkowej do 75 mkw. i domy jedno-
rodzinne o powierzchni do 100 mkw. W przypadku rodzin wielo-
dzietnych (co najmniej troje dzieci) maksymalna powierzchnia
uzytkowa byta wieksza o 10 mkw. Wielko$¢ doptat do wktadu
wiasnego w przypadku kredytéw zacigganych na cele miesz-
kaniowe przez mtodych ludzi uzalezniona byta od statusu
rodziny, w tym jej liczebnosci. Dofinansowanie wynosito 10%
kwoty okreslonej jako iloczyn $redniego wskaznika przelicze-
niowego kosztu odtworzenia T mkw. powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych w danej gminie oraz powierzchni
uzytkowej mieszkania. Nalezy zaznaczyé, ze jesli mieszkanie
miato wiecej niz 50 mkw., powierzchnie kalkulacyjng stanowito
50 mkw., z wyjatkiem rodzin wielodzietnych. W tym przypadku
powierzchnie uzytkowa mieszkania, bedgca podstawa do usta-
lenia wysokosci dofinansowania, zwiekszono do 65 mkw. (10%
doptaty obowigzywato dla tzw. singli i matzenstw bez dzieci).
Na najwieksze doptaty, w wysokosci 30% kwoty okreslonej na
zasadach wyzej wskazanych, mogli liczy¢ beneficjenci z co
najmniej trojgiem dzieci. Program zapewniat rowniez wsparcie
w formie jednorazowej sptaty czesci kredytu, jesli w ciggu 5 lat
od nabycia mieszkania nastagpity narodziny lub przysposobie-
nie trzeciego lub kolejnego dziecka.

Program Spotecznego Budownictwa
Czynszowego (SBC)

Podstawg prawng funkcjonowania tego programu jest usta-
wa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach po-
pierania budownictwa mieszkaniowego [23]. W obecnej formie
funkcjonuje on od 2015 r. i opiera sie na preferencyjnych kre-
dytach udzielanych na realizacje inwestycji mieszkaniowych,
majgcych na celu przede wszystkim budowe mieszkan na wy-
najem ze stawka czynszu limitowang ustawowo (do 5% war-
tosci odtworzeniowej mieszkania). Program dotyczy rowniez
budowy lokali mieszalnych, ktére majg zosta¢ objete spétdziel-
czym lokatorskim prawem do lokalu. Podmiotami uprawniony-
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mi do skorzystania z programu sa: towarzystwa budownictwa
spotecznego, spoteczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM), spét-
dzielnie mieszkaniowe i spétki gminne. Kredyty sg udzielane
tym podmiotom do wysokos$ci 80% kosztéw inwestycji na okres
maksymalnie 30 lat, z nizszym niz rynkowe oprocentowaniem.
Celem programu jest umozliwienie realizacji polityki mieszka-
niowej gminy poprzez spétki zalezne, takie jak TBS-y, od 2021 r.
SIM-y, a takze spé6tki gminne. Grupa docelowg, dla ktérej dedy-
kowane sg mieszkania wybudowane w ramach tego programu
sg osoby o dochodach zbyt wysokich, aby uzyskaé¢ mieszkania
z zasobu gminy, lecz zbyt niskie, by zaspokoi¢ potrzeby miesz-
kaniowe na warunkach rynkowych, np. z powodu nieposiadania
zdolnosci kredytowe).

Narodowy Program Mieszkaniowy

Narodowy Program Mieszkaniowy zostat przyjety uchwata
Rady Ministréw z dnia 27 wrze$nia 2016 r. [24] i stanowi
dokument strategiczno-programowy wyznaczajacy kierunki
polityki mieszkaniowej panstwa do 2030 r. Gtéwne cele pro-
gramu to:

e zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla oséb o dochodach
uniemozliwiajgcych nabycie lub wynajecie mieszkania na
zasadach komercyjnych; miernikiem realizacji tego celu jest
wskaznik liczby mieszkan przypadajacej na 1 tys. mieszkan-
céw na poziomie mieszczacym sie w aktualnej $redniej Unii
Europejskiej, tj. 435 mieszkari/1000 mieszkancoéw,

e poprawa mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecz-
nym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudng
sytuacje zyciowa; do 2030 r. samorzady gminne powinny
mac zapewni¢ mieszkanie wszystkim gospodarstwom ocze-
kujacym na najem od gminy,

e poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu
technicznego zasob6éw mieszkaniowych oraz zwiekszenie
efektywnosci energetycznej; osiggniecie celu bedzie row-
noznaczne ze zmniejszeniem o 2 min liczby oséb zyjgcych
w warunkach substandardowych.

Do gtéwnych narzedzi stuzacych realizacji wyzej wymienio-
nych celéw nalezy program ,Mieszkanie plus” wraz z dopetnia-
jacym go programem ,Mieszkanie na start”.

»~Mieszkanie plus”

Program jest jednym z pakietéw rozwigzan Narodowego
Programu Mieszkaniowego (NPM) [24] i opiera sie na dwdch
filarach: rynkowym i spotecznym. W ujeciu rynkowym polega
na zwiekszeniu podazy przystepnych cenowo mieszkan na
wynajem lub na wynajem z doj$ciem do wtasnos$ci poprzez
aktywnos$¢ inwestycyjng panstwa. Gtéwnymi beneficjentami
programu maja by¢ osoby o umiarkowanych dochodach, ktére
nie posiadajg zdolnosci kredytowej. Najemcy nie moga posia-
da¢ na wtasnos$¢ nieruchomosci, muszg natomiast mie¢ zdol-
no$¢ regularnego optacania czynszu. Wedtug zatozern NPM
stawki czynszu powinny miescic¢ sie w zakresie 10—20 zt/mkw.
w opcji najmu oraz 12-24 zt/mkw. Najemca jest zobowia-
zany pokrywa¢ dodatkowo optaty wynikajgce z eksploatacji
budynku i zuzycia mediéw. W przypadku najmu ze stopnio-
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wym dochodzeniem do wtasnosci, stawka miesiecznego
czynszu jest wyzsza w zwigzku z tym, ze obejmuje raty za
wykupienie mieszkania. Szczegdétowe kryteria udziatu
w programie okreslajg samorzady terytorialne. Od poczatku
2019 r. cze$¢ komercyjna programu posiada nazwe ,Miesz-
kania dla rozwoju” i jest realizowana przez spétke Polski
Fundusz Rozwoju Nieruchomosci (PFRN). W ujeciu spotecz-
nym program jest oparty na budownictwie mieszkaniowym
z udziatem srodkéw panstwowych. Celem jest zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych ubozszej czesci spoteczenstwa.
Lokale sg najmowane, a czynsz limitowany jest ustawowo
w przypadku TBS-6w lub ustalany przez wtadze lokalne (bu-
downictwo gminne). Nalezy zaznaczyé, ze filar spoteczny
programu ,Mieszkanie plus” oparty jest na rozwigzaniach
funkcjonujacych na dtugo przed wprowadzeniem Narodowe-
go Programu Mieszkaniowego. TBS-y funkcjonujg od 1996 r.,
z kolei doptaty w ramach programu wsparcia budownictwa
socjalnego i komunalnego realizowane sg od 2007 r. Czescig
filaru spotecznego sg Program Spotecznego Budownictwa
Czynszowego (SBC) oraz Program Budownictwa Spotecznego
i Komunalnego (BSK).

,Mieszkanie na start”

+Mieszkanie na start” jest rzgdowym programem wspieraja-
cym projekt ,Mieszkanie plus”, wprowadzonym ustawg z dnia
20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania [25].
W ramach programu udzielana jest bezzwrotna pomoc finan-
sowa w wydatkach mieszkaniowych w pierwszych 15 latach
najmu, przy czym najemca podlega corocznej weryfikacji pod
katem spetnienia warunkéw ustawowych. Doptaty moga by¢
przyznawane zaréwno w przypadku tylko najmu, jak i najmu
z dochodzeniem do wtasnosci. Doptaty mogg zostac¢ udzielo-
ne, jezeli sredni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego
nie przekracza przecietnego wynagrodzenia w gospodarce
narodowej ostatnio ogtoszonego przez prezesa GUS (w przy-
padku gospodarstw jednoosobowych). W przypadku pozosta-
tych gospodarstw limit zwiekszany jest 0 40% na kazda kolejng
osobe w gospodarstwie domowym. Z doptat mogg skorzy-
sta¢ jedynie najemcy mieszkan budowanych we wspétpracy
Z gminami.

Klasyfikacja rozwigzan obowigzujgcych w latach
2007-2020 i zatozenia nowych programoéw

Rzadowe programy mieszkaniowe funkcjonujgce w latach

2007-2020 opieraty sie przede wszystkim na:

e wspieraniu budownictwa socjalnego i komunalnego — nie-
przerwanie od 2007 r. funkcjonuje Program Budownictwa
Socjalnego i Komunalnego,

e wspieraniu budownictwa spotecznego — do 2009 r. za kre-
dytowanie TBS-6w oraz spoétdzielni mieszkaniowych na
warunkach preferencyjnych odpowiadat Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy; preferencyjne finansowanie zostato wstrzy-
mane na 5 lat w zwigzku z likwidacjg KFM; pod koniec 2015r.
wprowadzono nowg forme preferencyjnego finansowa-
nia zwrotnego dla TBS-6w i spétek gminnych — Program
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Spotecznego Budownictwa Czynszowego, stanowigcy
takze instrument filaru spotecznego projektu ,Mieszkanie
plus”,

e zwiekszaniu dostepnosci kredytéw hipotecznych na cele
mieszkaniowe — programy ,Rodzina na swoim” i ,Mieszka-
nie dla mtodych”,

e propagowaniu najmu dtugoterminowego i zwiekszaniu
podazy mieszkan na wynajem dla oséb o umiarkowanych
dochodach (na warunkach rynkowych) — ,Mieszkanie
plus” wraz z dopetniajgcym go programem ,Mieszkanie
na start”.

W ostatnim czasie w zwigzku panujacg pandemia i w
celu przeciwdziatania jej negatywnym skutkom rzad wpro-
wadzit szereg zmian w realizowanej polityce mieszkaniowej
w oparciu o ustawe z dnia 10 grudnia 2020 r. 0 zmianie nie-
ktorych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa [19].
Zmiany te polegajg m.in. na: zwiekszeniu wsparcia do 80%
kosztéw budowy nowych mieszkan komunalnych, mozliwo-
$ci dojscia do wtasnosci w nowo budowanych mieszkaniach
w SIM (dawne TBS-y), wakacji czynszowych dla najemcow
lokali spotecznych inicjatyw mieszkaniowych (SIM), ktérzy
nie zdecydujg sie na wykup mieszkania, a takze pomocy dla
najemcoéw dotknietych ekonomicznymi skutkami Covid-19,
obejmujgcej m.in. doptaty do czynszu w programie ,Miesz-
kanie na start” takze dla oséb bez zdolnosci czynszowej.
W marcu przyjeto projekt nowelizacji wyzej wspomnianej
ustawy zaktadajgcej wprowadzenie Spotecznych Agenciji
Najmu, z pomoca ktérych gminy poprzez wykorzystanie ist-
niejgcych juz lokali pozyskanych np. z komercyjnego rynku
najmu, bedg mogty zapewni¢ mieszkania na wynajem oso-
bom, ktérych nie sta¢ na samodzielny uzyskanie mieszkania
na rynku [26].

Ostatnio zostat wprowadzony program ,Polski tad” obej-
mujacy w swych zatozeniach bony mieszkaniowe, gwarancje
wktadu wtasnego przy zacigganiu kredytéw hipotecznych
i budowe doméw o powierzchni nieprzekraczajgcej 70 mkw.
bez formalnosci. W dniu 1 pazdziernika 2021 r. Sejm uchwalit
projekt ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym
oraz o sptatach tego kredytu dokonywanych w zwigzku z po-
wiekszeniem gospodarstwa domowego. Gwarancja na wktad
wiasny ma dotyczy¢ transakcji na rynku pierwotnym i wtér-
nym, a takze budowy domu jednorodzinnego. Bedzie skiero-
wany do mtodych do 40. roku zycia, matzenstw, par z dzieé¢-
mi lub spodziewajacych sie dziecka, oséb bez mieszkania.
Z programu ,Mieszkanie bez wktadu wtasnego” beda
mogty korzysta¢ osoby, ktére posiadajg zdolnosé kredyto-
wa, ale nie posiadajg srodkoéw, ktére mogtyby wykorzystaé
na wktad witasny. Osoby uczestniczagce w programie beda
otrzymywaty gwarancje rzgdowe na okres 15 lat, w wysoko-
$ci do 20% kwoty kredytu, jednak nie wiecej niz 100 tys. zt.
W przypadku powiekszenia gospodarstwa w zwigzku z na-
rodzinami dziecka, BGK sptaci jednorazowo cze$é gwaran-
towanego kredytu w kwocie 20 tys. w przypadku drugiego
dziecka i 60 tys., gdy gospodarstwo powiekszy sie o trzecie
lub kolejne dziecko. Program opiera sie zatem na dopta-
tach do kredytéw hipotecznych, podobnie jak funkcjonuja-
ce w latach poprzednich ,Rodzina na swoim” i ,Mieszkanie
dla mtodych”.

Rezultaty wdrozenia programéw
mieszkaniowych i ich wptyw na sytuacje
mieszkaniowg

Wdrazanie programéw mieszkaniowych w analizowanym
okresie miato na celu rozwigzanie podstawowych proble-
mow zwigzanych z mieszkalnictwem, takich jak m.in.: de-
ficyt mieszkaniowy, utrudniona dostepno$¢ mieszkan dla
ludzi mtodych, oséb o niskich i umiarkowanych dochodach,
zte warunki mieszkaniowe znacznej czesci spoteczenstwa.
Analizujagc wptyw programéw mieszkaniowych na sytuacje
mieszkaniowg, dokonano préby oceny skali pomocy ze stro-
ny panstwa, wzieto pod uwage warunki makroekonomiczne,
w ktorych funkcjonowaty programy, a takze cyklicznosci rynku
nieruchomosci.

Poprawa sytuacji mieszkaniowej poprzez
budownictwo socjalne i komunalne

Istotnym problemem mieszkaniowym w Polsce niezmiennie
jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych
wykluczeniem spotecznym, ktérych nie sta¢ na najem nieru-
chomosci na warunkach rynkowych. Zapewnienie mieszkan
socjalnych i komunalnych nalezy do zadan wtasnych samorza-
déw gminnych, ale z uwagi na to, ze zasoby mieszkaniowe gmin
sg niewystarczajgce, aby w petni zaspokoi¢ potrzeby mieszka-
niowe swoich spotecznosci, polityka mieszkaniowa obejmuje
wsparcie dla samorzadéw lokalnych w postaci bezzwrotnych
dotacji w ramach Programu Budownictwa Komunalnego i So-
cjalnego (podrozdziat 4.1.), funkcjonujacego od 2007 .

Zgodnie z informacjami publikowanymi przez BGK w latach
2007-2019 w ramach programu udzielono wsparcia w tacznej
kwocie ok. 1,4 mld zt. Dzieki wspétfinansowaniu przedsiewzieé
budownictwa mieszkaniowego o tacznej wartosci 4,1 mlid zt
powstato ok. 21 tys. lokali i miejsc noclegowych [27]. Warto
podkresli¢, ze budownictwo socjalne i komunalne w catym
analizowanym okresie miato marginalny udziat w realizowa-
nych inwestycjach mieszkaniowych. Co wiecej, liczba miesz-
kan komunalnych stale maleje. W latach 2013-2018 zaséb ten
zmniejszyt sie z ok. 935 tys. do 840 tys. [13]. Pomimo wspar-
cia ze strony wtadz rzadowych w celu powiekszenia zasobu
mieszkaniowego gminy muszg wykorzystywaé znaczne srodki
wiasne, co przy ograniczonych srodkach budzetowych stanowi
znaczaca przeszkode w inwestowaniu w budownictwo socjal-
ne i komunalne. Z raportu Najwyzszej Izby Kontroli wynika, ze
w latach 2016-2019 w kontrolowanych jednostkach samo-
rzgdowych liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na
mieszkanie komunalne wzrosta o ok. 30%, a czas oczekiwania
na lokal wynosit nawet 17 lat [28].

Biorgc pod uwage zmniejszajgcy sie zaséb mieszkan
komunalnych oraz zwiekszajgca sie liczbe gospodarstw
oczekujacych na mieszkania gminne, skutecznos¢ Progra-
mu Budownictwa Komunalnego i Socjalnego w realizacji
zatozonych celéw nalezy oceni¢ negatywnie. W zwigzku
z tym, ze dotacje w wysokosci maks. 50% kosztéw inwesty-
cji nie byty wystarczajgcg zacheta dla gmin, obecnie od mar-
ca 2021 r. moga one ubiegaé sie o wsparcie nawet w wyso-
kosci 80%.
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Poprawa sytuacji mieszkaniowej poprzez
budownictwo spoteczne

Idea spotecznych mieszkan czynszowych opartych na par-
tycypacji spoteczenstwa w kosztach budowy mieszkan o re-
gulowanym przez wtadze poziomie czynszéw jest popularna
w wielu europejskich krajach. Takie mieszkania stanowig wiek-
szo$¢ zasoboéw czynszowych m.in. w Wielkiej Brytanii, Holan-
dii, Szwecji, Finlandii i Austrii [29]. W Polsce udziat spotecznych
mieszkan czynszowych, budowanych w gtéwniej mierze przez
TBS-y w ogdlnej strukturze mieszkan jest marginalny.

W celu zwiekszenia skali budownictwa spotecznego, a tym
samym poprawy dostepnos$ci mieszkan w analizowanym
okresie inwestycje mieszkaniowe realizowane przez TBS-y
i spotdzielnie mieszkaniowe byty kredytowane na warunkach
preferencyjnych, do 2009 r. ze $rodkéw Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, a nastepnie od 2015 r. w ramach Programu
Spotecznego Budownictwa Czynszowego, stanowigcego od
2016 r. takze instrument filaru spotecznego projektu ,Miesz-
kanie plus”.

Biorgc pod uwage liczbe spotecznych mieszkan czynszo-
wych oddanych do uzytkowania w latach 2007-2020, zdecydo-
wanie lepsze efekty przynosito kredytowanie ze srodkéw KFM.
W 2007 r. wybudowano ponad 5 tys. mieszkan spotecznych.
W kolejnych 2 latach skala tego rodzaju budownictwa utrzymy-
wata sie na poziomie ponad 3 tys. mieszkar rocznie. W kolejnych
latach BGK kredytowat sukcesywnie wnioski ztozone w 2009 r.
i wczesniej, niemniej zlikwidowanie funduszu zahamowato
rozwoj spotecznego budownictwa mieszkaniowego. Swiadczy
o tym spadek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania
w latach 2012-2020 do 1,1-1,7 tys. rocznie. Wyjatkiem byt 2019r.,
kiedy liczba ta po raz pierwszy od 9 lat przekroczyta 2 tys.

(rys. 7).

Rys. 7. Liczba mieszkan spotecznych czynszowych oddanych do uzytkowania
w latach 2007-2020 (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS [13])

Bioragc pod uwage skale spotecznego budownictwa miesz-
kaniowego w Polsce, a takze brak ozywienia w tym zakresie
w zwigzku z wprowadzeniem Programu Spotecznego Budow-
nictwa Czynszowego w 2015 r., wptyw dziatan rzadowych na
poprawe dostepnosci mieszkan, zwtaszcza dla os6b o umiar-
kowanych dochodach, ktére stanowig gtéwna grupe docelowg
programu, nalezy oceni¢ jako niewielki.
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Poprawa sytuacji mieszkaniowej poprzez
zwiekszenie dostepnosci kredytéw hipotecznych
na cele mieszkaniowe

W analizowanym okresie funkcjonowaty dwa programy,
ktére miaty na celu poprawe sytuacji mieszkaniowej w Polsce
poprzez zwigkszenie dostepnosci kredytéw hipotecznych na
cele mieszkaniowe poprzez doptaty do odsetek kredytowych
(,Rodzina na swoim”) oraz dofinansowanie wktadu wtasnego
(,Mieszkanie dla mtodych"). Zatozeniem obu programéw byto
zwiekszenie dostepnosci mieszkan na wtasnos¢ wsréd oséb
bedacych na granicy zdolnosci kredytowej, zwtaszcza oséb
mtodych, tym samym zwiekszenie popytu i liczby inwestycji
prywatnych inwestoréw i deweloperéw.

Program ,Rodzina na swoim” funkcjonowat w latach 2007—
2012. Wnioski mozna byto sktadaé¢ do 31 grudnia 2012 r., ale
ostatnie umowy kredytowe z dofinansowaniem w ramach pro-
gramu zawierane byty na poczatku 2013 r. Zgodnie z danym
publikowanymi przez BGK w tym czasie przekazano z budze-
tu panstwa na rzecz doptat do kredytéw w ramach progra-
mu ok. 1,46 mld z}, przy czym w kolejnych latach (do 2020 r)),
w zwigzku z 8-letnim okresem sptaty odsetek, doptaty da-
lej byty realizowane. W zwigzku z tym podana kwota nie
stanowi ostatecznej sumy doptat panstwa w ramach pro-
gramu. W ramach programu udzielono w sumie dofinanso-
wania do ponad 193 tys. kredytéw o tgcznej wartosci prawie
35 mld zt. W poczatkowych latach funkcjonowania programu
(2007-2008) liczba udzielanych kredytéw, a co za tym idzie
taczna ich wartos¢, byta niewielka, ponizej 10 tys. kredytéw pre-
ferencyjnych rocznie (1-2% w ogdlnej liczbie nowych kredytow
hipotecznych), o facznej wartosci mniejszej niz 1 min zt. Wptyw
na to miata przede wszystkich niewiedza potencjalnych benefi-
cjentéw o mozliwosci skorzystania z dotacji. Skokowy wzrost
zainteresowania nastgpit w 2009 r., kiedy w poréwnaniu z ro-
kiem poprzednim udzielono prawie 5-krotnie wiecej kredytéw
na warunkach preferencyjnych. Najwiecej kredytéw w ramach
programu, ponad 50 tys., udzielono w 2011 r. Kredyty w ramach
programu stanowity wowczas ok. 22% transakcji hipotecznych,
a ich wartos¢ wynosita ok. 21% wolumenu nowych kredytéw
[30]. Wzrost zainteresowania programem wynikat z nowelizacji
ustawy rozszerzajgcej grono oséb mogacych skorzystac¢ z dofi-
nansowania (rys. 8).

Rys. 8. Liczba i warto$¢ udzielonych kredytéw w ramach programu ,Rodzina
na swoim” w poszczegélnych latach jego funkcjonowania (Zrédfo: opracowanie
wtasne na podstawie danych BGK [32])
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Wiekszos$¢ srodkéw z programu (ok. 53%) przeznaczono na
zakup mieszkania na rynku wtérnym, 30% na rynku pierwot-
nym, a pozostate 17% zostato przeznaczone na budowe do-
moéw jednorodzinnych [32]. W zwigzku z niewielkim udziatem
rynku pierwotnego program nie przyczynit sie w znacznym
stopniu do zmniejszenia deficytu mieszkaniowego. W latach
2008-2011 liczba nowo wybudowanych mieszkan malata,
aw 2011 r. osiggneta najnizszg warto$¢ w catym analizowanym
okresie (ok. 131 tys. mieszkan). Warto jednak zaznaczy¢, ze
poczawszy od 2009 r., program funkcjonowat w okresie spo-
wolnienia wzrostu gospodarczego i rosngcego bezrobocia,
w warunkach ogélnoswiatowego kryzysu gospodarczego. Byt
to takze okres duzego udziatu kredytéw hipotecznych udziela-
nych w obcej walucie. W tym aspekcie warto podkresli¢ nega-
tywny wptyw programu, ktéry poprzez zwiekszanie popytu na
nieruchomosci mieszkaniowe zwiekszat niebezpieczenstwo
w sektorze bankowym, a takze przyczynit sie do powstania ban-
ki cenowej. Do negatywnych aspektéw wdrozenia programu na-
lezy zaliczy¢ takze: generowanie wysokich wydatkéw z budze-
tu panstwa az do 2020 r. (pomimo zakorniczenia go w 2012 r.),
nieprzystosowanie do potrzeb mniej zamoznych gospodarstw
domowych, ktérym trudno siegngé po kredyt hipoteczny,
a takze ryzyko probleméw finansowych dla beneficjentéw po
8 latach doptat do odsetek, w zwigzku ze znacznym wzrostem
miesiecznej raty kredytu [33].

Program,Mieszkaniedlamtodych” dziatatwlatach2014-2018.
W catym okresie zaakceptowano ponad 110 tys. wnioskdw,
ktérych tgczna wartosé dofinansowania wyniosta prawie
3 mld zt. W pierwszym roku funkcjonowania, przed nowelizacjg
ustawy, program nie cieszyt sie duzym zainteresowaniem. Licz-
ba zawartych uméw w ramach programu znacznie wzrosta juz
w 2015 r., osiggajac maksymalng liczbe ok. 27 tys. zaakcep-
towanych wnioskow w 2016 r. (rys. 9). Kredyty udzielone z do-
ptata z programu stanowity wéwczas ok. 15% ogdlnej liczby
umoéw kredytowych.

BGK udostepnito informacje o liczbie zawartych umoéw kre-
dytowych w ramach programu na zakup mieszkania tgcznie
dla rynku wtérnego i pierwotnego (ok. 95% wszystkich zreali-
zowanych wnioskéw dotyczyto lokali mieszkalnych). Budowe
domu jednorodzinnego sfinansowato 5% kredytéw udzielonych
z doptatg w ramach programu.

Rys. 9. Liczba i warto$¢ udzielonych kredytéw w ramach programu
,Mieszkanie dla mtodych” w poszczegoélnych latach jego funkcjonowania
(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BGK [34])

Jednym z podstawowych zatozen programu byt jego proro-
dzinny charakter. Gtéwnym beneficjentami programu byty jed-
nak matzenstwa bezdzietne (ok. 44% z wszystkich wnioskéw
ztozonych przez matzenstwa) oraz osoby samotne, niewycho-
wujgce dzieci (ok. 91% sposrod wszystkich oséb samotnych
biorgcych udziat w programie). Program nie wptynat takze na
istotny wzrost budownictwa jednorodzinnego, o czym $wiadczy
niewielka, znacznie mniejsza niz w przypadku ,Rodziny na swo-
im”, liczba kredytéw udzielonych na budowe domu w ramach
programu (tgcznie jedynie 5,4 tys. z og6inej liczby ponad 110 tys.
umoéw kredytowych) [34]. Popularno$¢ programu, poczawszy od
jesieni 2015r., gdy wprowadzono nowelizacje ustawy o tej formie
pomocy, natozyta sie narosnagcg koniunkture na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych. Program w pewnym stopniu przyczynit
sie do wzrostu cen nieruchomosci mieszkaniowych, niemniej
w okresie realizacji doptat do wktadu wtasnego w ramach pro-
gramu ,Mieszkanie dla mtodych” panowaty korzystne warunki
makroekonomiczne — tempo wzrostu gospodarczego zwiek-
szato sie w kolejnych latach funkcjonowania programu, spadata
stopa bezrobocia, zwiekszata sie zdolnosé kredytowa spote-
czenstwa.

Negatywnie ocenianym aspektem funkcjonowania progra-
mu byt ponadto brak dopasowania do lokalnych, rynkowych
realiéw limitéw cenowych wyliczanych na podstawie wskazni-
kéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia T mkw. powierzch-
ni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na danym obszarze.
W efekcie niedostosowania wskaznikow publikowanych przez
wojewoddw do lokalnych warunkéw, limity cenowe na rynkach
podobnych pod wzgledem wielko$ci, poziomu cen rynkowych
czy tez kosztéw budowy znacznie sie od siebie réznity. Przy-
ktadem moga by¢ miasta Wroctaw i Poznan, gdzie $rednia
cena transakcyjna na rynku pierwotnym ksztattowata sie
w IV kwartale 2017 r., zgodnie z danymi NBP, na podobnym po-
ziomie ok. 6,5 tys. zt/mkw. [35]. Maksymalna cena mkw. upraw-
niajgca wowczas do otrzymania doptaty byta jednak znacznie
wyzsza (o ok. 382 z}) na rynku poznariskim [36].

Limity cenowe réznicowaty wptyw programu w poszczegol-
nych rejonach Polski, ze wzgledu na rézng liczbe mieszkan
kwalifikujgcych sie do programu — od kilku do ponad 80% pro-
cent w zaleznosci od miasta. Wedtug raportu firmy REAS [37]
w miastach o niskim limicie w poréwnaniu z cenami rynkowy-
mi, gdzie nieznaczna cze$¢ oferty spetniata wymogi programu
(np. Krakéw, Warszawa, Wroctaw), wptyw programu na ceny byt
niewielki. Z kolei w wielu miastach, w ktérych wieksza czes¢
lokali spetniata wymogi programu, zauwazalny byt wzrost
cen, bedgcy w znacznej mierze efektem podwyzszenia dolnej
granicy cen najtafiszych mieszkan, wyraznie nizszej od limitu
obowigzujgcego w programie.

Zaréwno program ,Rodzina na swoim”, jak i program ,Miesz-
kanie dla mtodych” cieszyty sie duzg popularnoscig wsréd
spoteczenstwa, o czym $wiadczy znaczny udziat uméw kre-
dytowych objetych programami w ogdlnej liczbie udzielonych
kredytéw w najlepszych latach funkcjonowania obu progra-
moéw. Programy funkcjonowaty w odmiennych warunkach
ksztattujgcych rynek nieruchomosci mieszkaniowych, nie-
mniej wptynety korzystnie na popyt na nieruchomosci miesz-
kaniowe, powodujgc w zwigzku z tym wzrost ich cen. Trudno
oszacowacé, w jakim stopniu programy zwiekszyty podaz nie-
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Tabela Il. Efekty rzeczowe w ramach pakietu ,Mieszkanie plus” w latach 2016—2021 (stan na 31.08.2021 r.) (Zrédfo: [40])

Dziatania w ramach pakietu ,Mieszkanie plus”

wybudowanych

Liczba mieszkan

Liczba miejsc w noclegowniach, schroniskach
dla bezdomnych, ogrzewalniach
i pomieszczeniach tymczasowych

w budowie

w budowie wybudowanych

Czes¢ rynkowa Dziatania PFRN 1839 2677 nd. nd.
program wsparcia budownictwa 7880 8990 297 246
Czesé socjalnego i komunalnego
spoteczna .
program spotecznego budownictwa 2637 8794 nd. nd.
czynszowego
Ogotem 14 406 20 461 297 246

nd. — nie dotyczy

ruchomosci mieszkaniowych. Wedtug raportu Najwyzszej Izby
Kontroli [38] w latach 2012-2014 (I potrocze) efekty progra-
mow ,Rodzina na swoim” i ,Mieszkanie dla mtodych” przyczy-
nity sie do obnizenia deficytu mieszkaniowego jedynie o ok.
43,2 tys. mieszkan. Warto podkresli¢ duze koszty programéw
obcigzajgce budzet panstwa, dotyczy to zwtaszcza progra-
mu ,Rodzina na swoim”, ktérego tgczny koszt szacowano na
ok. 7 mld zt (do 2020 r.) [32]. Z pewnoscia efekty programéw
byty mniejsze, niz pierwotnie zaktadano, zwtaszcza biorgc pod
uwage fakt, ze dofinansowanie trafiato do oséb, ktére sta¢ byto
na zaciagniecie kredytu hipotecznego nawet bez doptat rza-
dowych, o czym swiadczy raport NIK, zgodnie z ktérym takie
osoby stanowity ok. 20% wszystkich beneficjentéw programu
+Mieszkanie dla mtodych” w latach 2014-2016 [39].

Poprawa sytuacji mieszkaniowej poprzez
kompleksowe dziatania w ramach Narodowego
Programu Mieszkaniowego

Narodowy Program Mieszkaniowy uchwalony w 2016 r.
w odréznieniu od pozostatych analizowanych, wczesniej wdra-
zanych programéw stanowi inicjatywe cato$ciowego podejscia
do polityki mieszkaniowej. Cele programu maja zostac zreali-
zowanie do 2030 r., zatem dopiero po uptywie wyznaczone-
go czasu bedzie mozna przeprowadzi¢ jego petng ewaluacje,
niemniej corocznie publikowane sprawozdania pozwalajg na
biezgca ocene skutecznos$ci programu w poprawie sytuaciji
mieszkaniowej.

Gtéwnym narzedziem do realizacji celéw Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego jest pakiet ,Mieszkanie plus” wraz
z uzupetniajgcym go programem ,Mieszkanie na start”. Zgod-
nie z danym opublikowanym w serwisie Rzeczypospolitej Pol-
skiej tacznie w ramach czesci rynkowej i spotecznej pakietu
wybudowano ok. 14,4 tys. mieszkan (tabela Il). Efekty rzeczo-
we, zwtaszcza w czesci rynkowej (jedynie 1,8 tys. wybudowa-
nych mieszkan), biorgc pod uwage skale budownictwa miesz-
kaniowego w Polsce w ostatnich latach (160-220 tys. nowo
oddanych mieszkan rocznie), nie sg duze. W latach 2016—2020
nie odnotowano réwniez szczegdlnego ozywienia w zakresie
budownictwa spoétdzielczego, komunalnego czy spotecznego
czynszowego.

W celu oceny efektywnosci dziatan w ramach pakietéw
Narodowego Programu Mieszkaniowego, w dokumencie
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wyznaczono wartosci docelowe podstawowych miernikéw
sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Tabela lll stanowi zesta-
wienie wartosci wyjsciowych, aktualnych i docelowych na
lata 2020, 2025 i 2030. Nalezy zaznaczy¢, ze dane staty-
styczne sg publikowane przez GUS i Eurostat z op6Znieniem,
w zwigzku z czym dla wiekszos$ci wskaznikéw brak jest danych
za2020r.

W zakresie pierwszego celu dotyczgcego zwiekszenia do-
stepu do mieszkan dla 0séb o dochodach uniemozliwiajgcych
nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych,
osiggnieto wartos¢ docelowa liczby mieszkan przypadajacych
na 1000 mieszkancéw. Tempo przyrostu wskaznika jest na ten
moment wystarczajgce, aby uzyska¢ zamierzony cel do 2030r.
Nalezy zaznaczyé, ze na osiggniecie wskazanej warto$¢ do-
celowej sktadajg sie niemal wytgcznie efekty komercyjnego
budownictwa mieszkaniowego, ktére w okresach dobrej ko-
niunktury bardzo szybko sie rozwija [42]. O braku wysokiej
efektywnosci w zakresie zwiekszania dostepnosci mieszkan
$wiadczg jednak pozostate wskazniki, wskazane w dokumen-
cie: udziat os6b w wieku 25—-34 lat zamieszkujgcych wspdlnie
z rodzicami (w okresie 5 lat poprawa jedynie o 0,2%) oraz sto-
sunek przecietnego wynagrodzenia netto w gospodarce naro-
dowej do kosztu budowy 1 mkw. mieszkania (nieosiggniecie
wartos$ci docelowej na 2020 r.).

Podstawowym miernikiem realizacji drugiego celu, czyli
zwiekszenia mozliwosci zaspokojenia podstawowych po-
trzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem
spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegélnie
trudng sytuacje zyciowa, jest liczba gospodarstw domowych
oczekujacych na najem mieszkania gminnego. Realizacja
tego celu przebiega ponizej oczekiwan, biorgc pod uwage, ze
w 2019r. liczba oczekujgcych gospodarstw domowych wyniosta
o ponad 10 tys. wiecej niz warto$¢ docelowa na 2020 r., przy
czym ich liczba w ciggu 5 lat zmniejszyta sie tylko o ok. 15 tys.
Trudno zatem przypuszczac, ze bez zdecydowanego przyspie-
szenia programu zblizenie sie do oczekiwanej wartos$ci bedzie
mozliwe.

Trudno jednoznacznie oceni¢ efekty realizaciji trzeciego celu,
zwigzanego z poprawg warunkéw mieszkaniowych. Informacji
o liczbie os6b zamieszkujgcych w warunkach substandardo-
wych dostarczy Narodowy Spis Powszechny przeprowadzany
w 2021 r. Na podstawie analizy i bazujgc na danych publikowa-
nych przez Eurostat, mozna wnioskowa¢, ze sytuacja pod tym
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Tabela I1I. Mierniki realizacji celow Narodowego Programu Mieszkaniowego (Zrédfo [41])

Wartosci docelowe

N Wartosé U EL (] P
Rismik wyjsciowa (rok) aktualna (rok) 2020 2025 2030 AP EEITIED
Cel 1. Zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajagcych nabycie
lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych
Liczba mieszkan przypadajgca na 1000 3634° 392,4° “GUS
N przypacajg ! ' 389 410 435 bszacunek MRPIT na podstawie
mieszkafncow (2014r) (2020r)
danych GUS
Udziat oséb w wieku 25—-34 lat 441 43,9%
zamieszkujgcych wspdlnie z rodzicami, % (2014r) (2019r) 37 31 25 Eurostat
Stosunek przecietnego wynagrodzenia netto
w gospodarce narodowej do kosztu budowy 0,70 (2015r) 0,76 (2020 r.) 0,78 0,90 1,05 GUS
1 mkw. mieszkania ($rednia kwartalna)
Cel 2. Zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym,
ze wzgledu na niskie dochody lub szczegélnie trudng sytuacje zyciowa
Liczba gospodarstw domowych oczekujgcych 165,2 150,6 140 70 _ GUS
na najem mieszkania gminnego, tys. (2014r) (2019r)
Liczba miejsc w mieszkaniach chronionych, 2,7 .
tys. (2014 1) (20191) 23 31 33 MRIPS
Liczba miejsc w noclegowniach i schroniskach 111 14,6 .
dla os6b bezdomnych, tys. (2014r) (2019r) 12 13 14 MRIPS
Cel 3. Poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczeristwa, stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych
oraz zwiekszenie efektywnosci energetycznej
Liczba oséb zamieszkujgcych w warunkach
substandardowych ze wzgledu na 5360,2
przeludnienie, zty stan techniczny lub brak (2011 1) 4300 3800 3300 GUS
odpowiednich instalacji technicznych, tys.
Udziat budynkéw ocieplonych w catosci 54,1 65,5%
zasobow, % (2012r) (2018r) 60 65 70 GUS
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan 26,7 28,7
(ogdtem) na osobe, mkw. (2014r) (2019r) 2 32 35 GUS
Luka remontowa w zasobach komunalnych 573 438
(réznica mled_zy 3% wartosci odtworzoemowej (IV kw. 2014 1) (IV kw. 2018 1) 40 30 20 GUS
a przecietng stawka czynszu), %
Udziat wydatkdw na utrzymanie mieszkania 201 180
lub domu i nos$niki energii w wydatkach ’ . 20 19 18 GUS
) c (2014r) (20191)
ogotem gospodarstw domowych, %

wzgledem stale sie poprawia, ale tempo tych zmian jest jednak
niewystarczajace, by w niedtugim czasie zblizy¢ sie do najbar-
dziej rozwinietych krajéw europejskich, gdzie problemy, takie jak
brak toalety niemal nie wystepuja. Pozostate wskazniki zawarte
w tabeli Ill osiggnety lub zblizyty sie do wartosci docelowych na
2020 .

Po 5 latach realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowe-
go mozna stwierdzi¢, ze jego efekty w wiekszos$ci nie osiggne-
ty oczekiwanych rezultatéw. Realizacje zamierzonych celéw
z pewnoscig utrudnita pandemia, ktéra wptyneta na zmniej-
szenie wptywéw budzetowych samorzgdéw, a tym samym
ograniczyta wydatki inwestycyjne na budownictwo. Z analizy
przeprowadzonej wczes$niej wynika, ze w latach 2016—2020
nastapito lekkie ozywienie w zakresie budownictwa miesz-
kaniowego. Jak juz jednak wskazano, byt to bardziej efekt ko-
rzystnych warunkéw makroekonomicznych i silnego rozwoju
budownictwa komercyjnego niz wdrazania programu. Warto
jednak zaznaczyé¢, ze biorgc pod uwage dtugos$¢ catego procesu
inwestycyjnego, trudno oczekiwaé w tak krétkim czasie funkcjo-
nowania programu spektakularnych efektéw, co nie oznacza, ze

program w dtuzszej perspektywie nie przyniesie zapowiadanych
rezultatéw.

Podsumowanie

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 2007-2020 ulegta
systematycznej poprawie, co potwierdzajg podstawowe wskaz-
niki statystyczne. Szczegdlnie intensywne i pozytywne zmiany
nastgpity w wymiarze ilosciowym. W analizowanym okresie
liczba mieszkan wzrosta o ponad 2 min, tempo wzrostu liczby
wybudowanych mieszkan od 2016 r. utrzymuje sie na poziomie
4-11% rocznie, niemniej niezmiennie mieszkan w Polsce braku-
je. Pomimo ze od kilku lat zasoby mieszkaniowe przewyzszaja
liczbe gospodarstw domowych, deficyt mieszkaniowy (okreslany
jako réznica liczby mieszkan zamieszkanychi liczby gospodarstw
domowych) szacowany jest obecnie na ok. 641 tys. Duza liczba
mieszkan niezamieszkanych swiadczy o tym, Ze problemem nie
jest tylko fizyczny brak mieszkan, ale przede wszystkim stan ist-
niejgcego zasobu i sposéb jego w korzystania.




W analizowanym okresie podaz mieszkan byta generowana
przez rosngcy popyt na mieszkania, bedacy wynikiem zaréw-
no deficytu mieszkaniowego, jak i coraz wiekszego wptywu
motywu inwestycyjnego przy zakupie nieruchomosci. Wzrost
popytu przy korzystnych warunkach makroekonomicznych
w ostatnich kilku latach wigzat sie réwniez ze wzrostem cen.
W aspekcie cenowym najistotniejsza w kontekscie zidentyfiko-
wania probleméw mieszkaniowych jest dostepnosé¢ mieszkan,
ktéra systematycznie wzrastata az do 2016 r. Poczawszy od
2018 r. tempo wzrostu cen mieszkan przewyzsza wzrost wyna-
grodzen, przez co wskaznik ten przyjmuje z roku na rok nizsze
wartosci. Coraz wiekszg role w systemie finansowania nieru-
chomosci mieszkaniowych odgrywaja kredyty hipoteczne, ale
wcigz w wiekszosci mieszkania nabywane sg ze srodkéw wias-
nych. Problemem jest takze zréznicowanie tej dostepnosci
w spoteczenstwie. Znaczng czes$¢ stanowig osoby, ktdre osig-
gaja dochody zbyt wysokie, aby spetni¢ kryteria do skorzy-
stania z mieszkan komunalnych i zbyt niskie, aby ubiega¢ sie
o kredyt.

Korzystnym zmianom w wymiarze ilo§ciowym towarzyszy
jakosciowa poprawa warunkéw mieszkaniowych. W catym
analizowanym okresie systematycznie zmniejszata sie liczba
0s6b zyjacych w warunkach substandardowych. Poprawie ule-
gaty podstawowe wskazniki, takie jak: przecietna powierzch-
nia uzytkowa mieszkania na osobe i przecietna liczba oséb na
mieszkanie. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze tempo zmian jest nie-
wystarczajgce i w najblizszym czasie warunki mieszkaniowe
w Polsce nie osiggng poziomu najbardziej rozwinietych krajow
europejskich.

Polityka mieszkaniowa w Polsce stanowi powazne wyzwa-
nie, biorac pod uwage niski, na tle wysoko rozwinietych krajéw
europejskich, poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Analiza sytuacji mieszkaniowej wykazata wystepowanie
w analizowanym okresie (2007-2020) wielu probleméw, takich
jak: deficyt mieszkaniowy, utrudniona dostepno$¢ mieszkan
0s6b o niskich i umiarkowanych dochodach, w tym ludzi mto-
dych, a takze zte warunki mieszkaniowe znacznej czesci spo-
teczenstwa. Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w wiekszosci
analizowanych aspektéw ulegata systematycznej poprawie,
o czym $wiadczy m.in. wzrost w latach 2007-2020 o ok. 15%
liczby mieszkan przypadajgcych na 1000 oséb, czy tez wzrost
o ok. 23% przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania na
1 osobe. Szczegdlnie pozytywne tendencje, zwtaszcza w zakre-
sieilosciowym, wystepowaty w latach 2016—-2019, na co wptyw
miato jednak przede wszystkim budownictwo deweloperskie,
w warunkach poprawiajgcej sie sytuacji gospodarczej w kra-
ju, przejawiajgcej sie m.in. systematycznym wzrostem PKB,
a takze spadajgcym bezrobociem. W ostatnich latach nieko-
rzystne tendencje obserwowane sg3 w wymiarze cenowym —
wzrost cen mieszkan jest niewsp6tmierny do wzrostu wynagro-
dzen, niemniej dostepnos¢ mieszkan zmniejszata sie dopiero
0od 2018r.

W kontekscie poprawy sytuacji mieszkaniowej w latach
2007-2020 nalezatoby potwierdzi¢ postawiong hipoteze, ze
rzagdowe programy mieszkaniowe wptynety na nig korzystnie.
Bez watpienia programy wspieraniabudownictwa spotecznego,
komunalnego czy tez socjalnego przyczynity sie do powstania
nowych mieszkan dla oséb o ograniczonych srodkach do zycia,
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a programy doptat do kredytéw hipotecznych utatwity naby-
cie mieszkania na wtasnosé czesci spoteczenistwa. Kluczowa
w ocenie wptywu rzgdowych programéw mieszkaniowych
jest skala tej pomocy i wielko$é oddziatywania wprowadza-
nych rozwigzan na rynek mieszkaniowy. Pomimo ze w latach
2007-2019 w ramach Programu Budownictwa Komunalnego
i Socjalnego dzieki wspotfinansowaniu przedsiewzie¢ budowni-
ctwamieszkaniowego otgcznejwartosci4,1 mld zt powstato ok.
21 tys. lokali i miejsc noclegowych, skuteczno$¢ w realizacji
zatozonych celéw nalezy ocenié¢ negatywnie, biorgc pod uwage
fakt, ze liczba mieszkan komunalnych w ostatnich latach ma-
leje, aliczba 0séb oczekujgcych na mieszkanie gminne, zgod-
nie z raportem NIK, zwieksza sie (wg danych GUS zmniejsza
sie, lecz w mniejszym niz oczekiwano tempie). Podobnie Pro-
gram Spotecznego Budownictwa Czynszowego nie wptynat
znaczgco na wzrost liczby budowanych mieszkan przez TBS-y
czy spoétdzielnie mieszkaniowe. Oferowana pomoc okazata sie
zatem niewystarczajaca, by zwiekszyé skale budownictwa
spotecznego, a tym samym istotnie zwiekszyé dostepnos¢
mieszkan dla os6b o dochodach zbyt wysokich, aby uzyska¢
mieszkania z zasobu gminy, lecz zbyt niskich, by zaspokoi¢
potrzeby mieszkaniowe na warunkach rynkowych, np. z powo-
du nieposiadania zdolnosci kredytowej. Jednoznaczna ocena
efektywnosci programéw opartych na doptatach do kredytéw
hipotecznych jest bardzo trudna. Cieszyty sie one duzg po-
pularnoscig wsréd spoteczenstwa, lecz brak jest jednoznacz-
nych danych o tym, o ile rzeczywiscie zmniejszyt sie deficyt
mieszkaniowy dziekiich wdrozeniu. Nie brak réwniez negatyw-
nych aspektéw ich funkcjonowania: oddziatywanie na wzrost
cen, a tym samym przyczynianie sie do powstawania banki
cenowej czy tez duze koszty ich realizacji obcigzajgce budzet
panstwa. Uchwalony w 2016 r. Narodowy Program Mieszka-
niowy stanowi prébe kompleksowego podejscia do polityki
mieszkaniowej, lecz niestety narzedzia stuzgce do osiggnie-
cia wyznaczonych w nim celéw (pakiety ,Mieszkanie plus”
i ,Mieszkanie na start”) na ten moment sprawdzajg sie ponizej
oczekiwan.

Trwajaca pandemia Covid-19 utrudnita realizacje celéw
rzgdowych w zakresie budownictwa mieszkaniowego, a tak-
Ze unaocznita potrzeby mieszkaniowe zwtaszcza tych oséb,
ktére mieszkajag w warunkach przeludnienia. Na przeto-
mie 2020 i 2021 r. Rzad zadecydowat o kolejnych zmianach
w prowadzeniu polityki mieszkaniowej. Inicjatywa wtadz parstwo-
wych, zwtaszcza obejmujgca nowy program ,Polski tad”, wigze
sie ze znacznym zwiekszeniem naktadéw na polityke mieszkanio-
wa, co z pewnoscig moze utatwié realizacje celéw Narodowego
Programu Mieszkaniowego, niemniej oznacza to takze znaczne
obcigzenie budzetu panstwa, co w dtuzszej perspektywie moze
przynies¢ negatywne skutki gospodarcze. Program ,Mieszkanie
bez wktadu wtasnego” (stanowigcy element zatozen ,Polskie-
go tadu”) opiera sie na doptatach do kredytéw hipotecznych,
podobnie jak wczesniej funkcjonujace programy ,Rodzina na
swoim” i ,Mieszkanie dla mtodych”. Wygaszone po kilku latach
funkcjonowania programy nie przyniosty efektéw wspétmier-
nych do finansowego obcigzenia budzetu panstwa. Mimo tego
rzagd zdecydowat sie na wdrozenie kolejnego programu tego
typu. Wprowadzane zmiany wzbogacajg polityke mieszkaniowag
o wiele instrumentéw, zwiekszajacych tym samym jej skutecz-
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nos¢ w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarst
domowych.

Polityka mieszkaniowa wymaga podejscia holistycznego
i konsekwencji w dziataniu, tak istotnej w wieloletniej dziatal-
nosci inwestycyjnej [42]. W analizowanym okresie dominowaty
krétkoterminowe rozwigzania i dziatania dorazne. Kolejne wpro-
wadzane zmiany jedynie cze$ciowo odpowiadajg ha wyzwania
wspotczesnej polityki mieszkaniowej. Paristwo powinno jed-
nak dostosowywac swoje dziatania do zmieniajgce;j sie sytuacji
spoteczno-gospodarczej i poprzez racjonalne, dtugofalowe roz-
wigzania zwiekszaé skutecznos$é dziatan narzecz zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospodarstw domowych.
Kluczowa jest kwestia optymalizacji relacji paristwo-wolny ry-
nek mieszkaniowy, zgodnie z koncepcja Spotecznej Gospo-
darki Rynkowej. Dziatania takie pozwolityby na zmniejszenie
nieréwnosci spotecznych, w tym w dostepie do mieszkan, a
takze przyczynityby sie do harmonijnego rozwoju spoteczno-
-gospodarczego kraju, biorgc pod uwage wielko$é wptywu ryn-
ku mieszkaniowego na krajowggospodarke.

Artykuf zrecenzowany w formule double-blind review process
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NAUKA

Weronika Wrona

Najem a kupno lokali mieszkalnych w Polsce

w latach 2018-2020

Lease and purchase of residential premises in Poland in 2018—-2020

W dzisiejszych czasach nieruchomosci odgrywaja istotna role zaréwno w zyciu spotecznym, jak i gospodarczym kazdego paristwa. Moga
by¢ one przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci. Przy zastosowaniu odpowiedniej wiedzy, a takze umiejetnosci sledzenia biezacych
wydarzer oraz trendow, ludzie inwestujacy w nieruchomosci uzyskuja pewne i dos¢ stabilne Zrodto dochodu. Artykut jest tez préba odpo-
wiedzi na pytanie: co sie dzis bardziej optaca — najem czy zakup mieszkania?

Stowa kluczowe: najem, mieszkanie, kredyt hipoteczny

Nowadays, real estate plays an important role both in the social and economic life of each country. They can be traded on the real estate
market. With the use of appropriate knowledge, as well as the ability to follow current events and trends, people investing in real estate
obtain a reliable and fairly stable source of income. What is more profitable today - renting or buying an apartment?

Keywords: rent, flat, mortgage

Czy kupno lokalu mieszkalnego i sptata kredytu hipotecz-
nego jest bardziej optacalna niz wynajmowanie mieszkania?
OdpowiedzZ na to pytanie nie jest prosta, bioragc pod uwage
sytuacje, w ktdrej obecnie sie znajdujemy — wciaz trwajgca
pandemia Covid-19 oraz zwigzany z nig globalny kryzys go-
spodarczy.

Podstawowe pojecia oraz charakterystyka
umowy najmu

Celem artykutu jest przedstawienie podstawowych poje¢
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci. W tym miejscu zosta-
nie réwniez przyblizona krétka charakterystyka umowy najmu
oraz umowy sprzedazy.

Definicja oraz rodzaje nieruchomosci

Nieruchomosci odgrywaja kluczowa role zaréwno w zyciu
gospodarczym, jak i spotecznym kazdego panstwa. Aby za-
gwarantowac bezpieczny obrét prawny tych przedmiotéw pra-
wa, stworzono kilka szczeg6towych definicji nieruchomosci.

Najwazniejszg definicje nieruchomosci ustawodawca zawart
w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny [1]. Zgodnie
z art. 46 §1 nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale zwigzane z gruntem lub czesci takich budynkow, jeZeli
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na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wfasnosci. Inne okreslenie nieruchomosci znajduje
sie w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami [2]. Wedtug tej definicji przez pojecie nieruchomosci
gruntowej nalezy rozumieé grunt wraz z czesciami sktadowymi
zwyltaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot
wfasnosci. Co wiecej, zgodnie z ustawg z 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali [3] za nieruchomosé moze by¢ rowniez uznawa-
ny samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu.

Na podstawie powyzszych definicji wyrézniamy trzy podsta-

wowe rodzaje nieruchomosci:
e gruntowa,
e budynkowsa,
o |okalowa.

Nieruchomos$¢ gruntowg stanowig zaréwno grunty niezabu-
dowane, jak i zabudowane budynkiem trwale z tym gruntem
zwigzane. Budynki trwale zwigzane z gruntem to takie budynki,
ktérych nie da sie od tego gruntu odtgczy¢ bez ich uszkodzenia
lub catkowitego zniszczenia. Do tej grupy nie mozna zaliczy¢
np. wiaty, kiosku czy baraku.

Nieruchomos$¢ budynkowa to inaczej budynek stanowiacy
na mocy przepiséw szczegdlnych przedmiot odrebnej wtas-
nosci, np. w sytuacji, gdy dany budynek wybudowany jest na
gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Nieruchomos¢ lo-
kalowa to lokal stanowigcy na mocy przepiséw szczegdélnych
przedmiot odrebnej wtasnosci, np. lokal wyodrebniony z bu-
dynku na podstawie przepiséw ustawy o wtasnoscilokali [3, 4].
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Nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem obrotu. Oznacza to,
ze mogg by¢ one w szczegdlnosci przedmiotem sprzedazy,
oddania w uzytkowanie wieczyste, oddania w najem lub dzier-
zawe, zamiany, zrzeczenia sie lub oddania w trwaty zarzad.
W artykule skupiono sie na poréwnaniu najmu oraz sprzedazy
nieruchomosci.

Charakterystyka umowy najmu

Umowa najmu jest uznawana za jedna z najwazniejszych
umow, ktére stosuje sie w zarzgdzaniu nieruchomosciami.
Dzieki niej mozliwe jest wykorzystywanie nieruchomosci,
zwtaszcza nieruchomosci lokalowych, w réznoraki sposéb (np.
na cele komercyjne czy mieszkaniowe), a takze réznicuje ona
formy zwigzane z uzyskiwaniem dochodu z nieruchomosci.

Zgodnie z art. 659 §1 k.c. [1] przez umowe najmu wynajmu-
jacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy dang rzecz do uzywania
przez czas okreslony lub nieokreslony, natomiast najemca
zobowigzuje sie ptaci¢ wynajmujgcemu ustalony czynsz. Jak
podkresla M. Gérski [5], aby uzna¢ umowe najmu za poprawnie
zawartg, strony umowy muszg przynajmniej okresli¢ jej esen-
tiala negotti (przedmiotowo istotne elementy tresci czynnosci
prawnej), ktére zostaty wymienione w powyzszym przepisie.
Innymi stowy, niezbednymi warunkami do zawarcia umowy
najmu sa: okreslenie, co stanowi przedmiot najmu, a takze
ustalenie wysokos$ci czynszu. Te elementy stanowig minimalng
i jednoczesnie obligatoryjng przestanke, ktéra pozwala uznac,
Ze umowa najmu zostata zawarta.

Przedmiotem najmu moga by¢ zaréwno rzeczy ruchome,
jak i nieruchomosci. W rozumieniu art. 47 i 48 k.c. najem sto-
suje sie réwniez do czesci rzeczy jako catosci oraz do czesci
sktadowych rzeczy, np. wyjmowanie $cian nieruchomosci lub
ogrodzen w celu zawieszenia tam reklam lub ogtoszen, badz
wynajmowanie pojedynczych lokali mieszkalnych bedacych
elementami tworzacymi catg nieruchomosé. Przedmiotem naj-
mu nie mogg by¢ natomiast rzeczy ruchome ulegajgce zuzyciu,
prawa, a takze dobra niematerialne [6].

Czynsz jest $wiadczeniem ptaconym wynajmujgcemu
w zamian za korzystanie z rzeczy przez najemce. Jak juz wspo-
mniano wczesniej, czynsz jest jednym z koniecznych elemen-
téw umowy najmu. Co wazne, zgodnie z wyrokiem Sadu Naj-
wyzszego z 7 listopada 1967 r. czynsz najmu stanowi odpfatnosé
nie za faktyczne korzystanie z lokalu przez najemce, lecz za sama
mozliwosc korzystania [7]. W tre$ci umowy najmu powinien by¢

zawarty termin zaptaty czynszu. W przypadku gdy strony umo-

wy nie uzgodnity tej kwestii, zgodnie z art. 669 §2 k.c. czynsz

powinien by¢ optacony z géry w nastepujacy sposéb:

e gdy najem ma trwaé¢ maksymalnie jeden miesigc, najemca po-
winien jednorazowo zaptaci¢ Swiadczenie za caty okres najmu,

e gdy najem ma trwac wiecej niz jeden miesigc lub umowa
najmu zostata zawarta na czas nieokreslony, najemca
powinien ptaci¢ czynsz miesiecznie, do dziesigtego dnia
kazdego miesigca [1].

Ponadto czynsz mozZe by¢ oznaczony w pienigdzach lub swiad-
czeniach innego rodzaju (art. 659) [1]. Takimi $éwiadczeniami
moga byé np. wykonanie konkretnej ustugi badZ towar
owartosci réwnej wysokosci czynszu.

Stronami umowy najmu sg wynajmujacy (wtasciciel rzeczy)
oraz najemca (w przypadku wynajmowania nieruchomosci
mieszkalnych — lokator). Definicje wymienionych podmiotéw
znajdujg siew art. 2 ust. 1 pkt 1i2 ustawy z 21 czerwca 2001 .
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego [8]:

e wiasciciel — jest to wynajmujacy lub inna osoba, z ktdrg wigze
lokatora stosunek prawny uprawniajgcy go do uZywania lokalu;

e [okator — jest to najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na
podstawie innego tytutu prawnego niz prawo witasnosci [8].
Kodeks cywilny dopuszcza trzy formy zawarcia umowy naj-

mu: na pi$mie, ustnie oraz w sposéb dorozumiany (tzn. poprzez

pozajezykowe zachowania, ktére w oczywisty sposéb wyrazajg
wole stron stosunku cywilnoprawnego).

Gtéwnym zatozeniem umowy najmu jest jej czasowos$¢. Ozna-
cza to, ze po uptywie okreslnego w umowie czasu, stosunek
prawny miedzy najemcg a wynajmujgcym ustaje. W przypadku
gdy w umowie nie zostaty wskazane konkretne terminy, wtedy
obowiagzujg ustawowe terminy wypowiedzenia umowy. Zostaty
one okreslone w art. 673 § 2 k.c. i wynoszg odpowiednio:

e gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu dtuzszych niz mie-
sigc, najem mozna wypowiedzie¢ najpozniej na trzy miesigce
naprzadd na koniec kwartatu kalendarzowego,

® gdy czynsz jest pfaty miesiecznie — na miesigc naprzod na ko-
niec miesigca kalendarzowego,

e gdy czynsz jest ptatny w krétszych odstepach czasu — na trzy
dni naprzod,

e gdy najem jest dzienny — na jeden dzier naprzod [1].
0d 2019 r. polskie regulacje prawne pozwalajg wynajmujg-

cym skorzysta¢ z kilku rodzajéw umowy najmu. Zostaty one

wymienione narys. 1.

Najem lokali mieszkalnych
w Polsce

| |
najem tradycyjny

Rys. 1. Rodzaje najmu nieruchomosci w Polsce
(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie [8])

najem okazjonalny najem instytucjonalny

najem instytucjonalny
z dojsciem do wtasnosci
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umowa sprzedazy

sprzedaz z prawem
odkupu

sprzedaz na raty

Rys. 2. Rodzaje uméw sprzedazy (Zrddto: [9])

Charakterystyka umowy sprzedazy

Umowa sprzedazy jest umowg zobowigzujacg, ktdéra zostata
uregulowana w przepisach k.c. Zgodnie z art. 535 §1 k.c. przez
umowe sprzedaZy sprzedawca zobowigzuje sie przenies¢ na ku-
pujgcego wlasnosé rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy zobowig-
zuje sie tg rzecz odebrac i zaptacic¢ sprzedawcy cene [1]. Umowe
sprzedazy mozna zawrze¢ na kilka ré6znych sposobéw, m.in.
poprzez przyjecie oferty sprzedajacego, aukcje, negocjacje
badzZ przetarg. Umowa sprzedazy czesto okreslana jest jako
Lsumowa kupna-sprzedazy”, ktéra znaczy doktadnie to samo
Z uwagi na to, ze jezeli dana rzecz zostata sprzedana, réwno-
czes$nie musiata zostac tez kupiona.

Przedmiotem umowy sprzedazy moga by¢ rzeczy okreslone
co do tozsamosci i gatunku, zaréwno istniejgce w chwili za-
warcia umowy, jak i przyszte. Co wiecej, przedmiotami umowy
sprzedazy mogg by¢ wytgcznie towary dopuszczone do obie-
gu, takie jak np. nieruchomosci, rzeczy, prawa majatkowe oraz
energia. Przedmiot umowy sprzedazy powinien by¢ szczegéto-
wo opisany w tresci umowy [9]. Cena to okres$lona warto$¢ wy-
razona w pienigdzu, bedgca ekwiwalentem przedmiotu umowy.
Jak juz wczesniej zostato wspomniane, kupujacy zobowigzu-
je sie zaptaci¢ sprzedajgcemu okreslong cene za dang rzecz.
Cena ta musi zosta¢ wyrazona w jednostkach pienieznych
i moze zosta¢ uregulowana zaréwno w formie gotéwkowej, jak
i bezgotowkowej w okreslonym terminie lub w momencie prze-
kazania rzeczy [9].

Stronami umowy sprzedazy sg sprzedawca oraz kupujacy.
Moga by¢ oni zaréwno osobami fizycznymi, jak i osobami praw-
nymi. Formy zawierania umoéw sprzedazy moga sie od siebie
rézni¢ w zaleznosci od formy i rodzaju przedmiotu umowy:

e forma dowolna (rzeczy ruchome),

e forma aktu notarialnego (nieruchomosci, uzytkowanie wie-
czyste),

e forma pisemna z podpisem notarialnie po$wiadczonym (zby-
cie przedsiebiorstwa),

e forma pisemna z podpisem notarialnie po$wiadczonym z za-
chowaniem formy aktu notarialnego (zbycie nieruchomosci
wraz z nieruchomoscia),

e forma pisemna (np. sprzedaz na raty) [9].

Narys. 2 przedstawiono rodzaje uméw sprzedazy wystepu-
jacych w polskich przepisach prawa.
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sprzedaz z prawem

: sprzedaz konsumencka
pierwokupu

Najem na polskim rynku nieruchomosci

Poréwnanie pozycji najmu na rynku
nieruchomosci w Polsce i w innych krajach Europy

W artykule przedstawiono, jakg pozycje zajmuje najem na
polskim rynku nieruchomosci, a takze pokazano, jak zmienito
sie nastawienie do najmu nieruchomosci podczas pandemii.
Jak pokazujg dane Eurostatu, najem w Polsce nie jest az tak
popularny, jakby sie mogto zdawaé. W 2018 r. jedynie 16% Po-
lakéw wynajmowato nieruchomosci mieszkaniowe, co jak po-
twierdzajg dane przedstawione w tabeli |, stanowi dos$¢ niski
wynik w poréwnaniu z innymi krajami Europy.

Tabela I. Struktura mieszkan wg wtasnosci zamieszkiwanego lokalu
w Polsce natle UE i wybranych krajéw w latach 20102018 (Zrédto: [10])

2010 2018
wiasnosé wynajem wihasnosé wynajem

Unia Europejska 70,6 29,4 69,3 30,7
Strefa euro 66,8 33,2 66,2 33,8
Rumunia 97,6 24 96,4 3,6
Stowacja 90,0 10,0 91,3 87
Chorwacja 88,2 11,8 90,1 99
Litwa 93,6 6,4 89,9 10,1
Wegry 89,7 10,3 86,0 14,0
Polska 81,3 18,7 84,0 16,0
Wielka Brytania 70,0 30,0 65,1 349
Francja 62,0 38,0 65,1 349
Szwecja 67,3 32,7 64,1 359
Dania 66,6 334 60,5 39,5
Austria 57,4 42,6 55,4 44,6
Niemcy 53,2 46,8 51,5 48,5
Szwajcaria 44,4 55,6 42,5 57,5
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Pierwsze miejsce pod wzgledem odsetka ludzi wynajmuja-
cych nieruchomosci mieszkaniowe zajmuje Szwajcaria (57,5%).
Nastepne w kolejnosci sg panstwa, takie jak Niemcy (48,5%),
Austria (44,6%), Dania (39,5%), Szwecja (35,9%) oraz Francja
i Wielka Brytania (po 34,9%). Z danych zebranych w tabeli | wy-
nika, ze im dalej na wschdéd Europy, tym najem nieruchomosci
jest coraz mniej popularny. Jeéli chodzi o Europe Srodkowo-
-Wschodnig, odsetek os6b wynajmujgcych mieszkania waha
sie w granicach 16% w Polsce, do 8,7% na Stowacji. Najmniej za-
interesowanych najmem mieszkancow jest w Rumunii (3,6%).
W poréwnaniu z 2010 r. wskaznik wynajmu nieruchomosci
w Polsce spadt o 2,7%.

Wyrazna réznica pomiedzy Europa Zachodnig a Srodkowo-
-Wschodnig dotyczgca wynajmu mieszkan lub doméw wynika
w gtéwnej mierze z zasztosci historycznych. W panstwach,

ktére w przesztosci znajdowaty sie pod wptywem Zwigzku
Radzieckiego, brak mieszkan byt przez dtugi czas jednym
znajbardziej istotnych probleméw. Rodziny wielodzietne gniez-
dzity sie na niewielkiej przestrzeni, natomiast mtodzi ludzie po
osiggnieciu dojrzatosci nadal byli zmuszeni mieszka¢ z rodzi-
cami. Dlatego tez, gdy na przetomie lat 80. i 90. XX w. sytuacja
polityczna w koricu ulegta zmianie, che¢ posiadania wtasnego
mieszkania byta ogromna. Co wiecej, jak wskazujg rézne staty-
styki, trend mieszkania ,na swoim" trwa w dawnych panstwach
socjalistycznych, w tym takze w Polsce, do dzis$ [11]. Innym
dos¢ istotnym czynnikiem wptywajgcym na niski odsetek ludzi
wynajmujacych nieruchomosci mieszkalne w Polsce sg kwe-
stie finansowe.

Narys. 3i4 przedstawiono $rednie miesieczne stawki czyn-
szu najmu mieszkania w najwiekszych miastach Polski w sto-

Rys. 3. Srednie miesieczne
stawki czynszu najmu mieszka-
nia w podziale na liczbe pokoi
w IV kwartale 2019 r. w siedmiu
najwiekszych miastach

w Polsce (Zrédto: [12])

Rys. 4. Srednie miesigczne
stawki czynszu najmu mieszka-
nia w podziale na liczbe pokoi
w Il kwartale 2020 r. w siedmiu
najwiekszych miastach

w Polsce (Zrédto: [13])
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sunku do liczby pokoi w IV kwartale 2019 r. oraz Il kwartale
2020 r. (okres pierwszej fali zachorowan na Covid-19).

Najwyzsze stawki czynszu odnotowano w Warszawie, gdzie
za kawalerke nalezato uisci¢ czynsz w wysokosci 1 490,00
zt, za dwupokojowe mieszkanie 1 904,00 zi, za trzypokojowe
2 338,00 zi, a za czteropokojowe 3 364,00 zt. Na drugim miej-
scu znalazt sie Wroctaw, gdzie za kawalerke sredni miesiecz-
ny czynsz wynosit 1 390,00 zi, za dwupokojowe mieszkanie
1 697,00 zt, za trzypokojowe 1 992, 00 z, a za najwieksze miesz-
kanie nalezato uisci¢ czynsz srednio w wysokosci 2 700,00 zt.
Najnizsze $rednie stawki czynszu zanotowano w Katowicach.
W tym miescie za najem kawalerki $rednio nalezy zaptaci¢
911 zt, mieszkania dwupokojowego 1 117 zt, natomiast lokalu
trzypokojowego 1 473 zt.

W poréwnaniu z 2019 r. kolejno$¢ polskich miast, jezeli cho-
dzi o wysoko$¢ sredniej stawki czynszu za wynajem mieszkan,
nie zmienita sie. Nadal najwyzsze stawki zanotowano w War-
szawie i Wroctawiu, natomiast najnizsze w Katowicach. Moz-
na jednak zauwazyé, ze srednie miesieczne stawki czynszu
w podziale na liczbe pokoi ulegty zmianom. Réznica w wysokosci
stawki (na przyktadzie Warszawy) wynosita odpowiednio dla:

o kawalerki 191 zt (12,8%4),

e dwupokojowego mieszkania 276 zt (14,5%4),
o trzypokojowego mieszkania 405 zt (17,3%Y),
e czteropokojowego mieszkania 63 zt (1,9%4).

Istotny wptyw na niski odsetek oséb wynajmujacych nie-
ruchomosci mieszkalne w Polsce majg réwniez obecnie obo-
wigzujgce regulacje prawne dotyczgce najmu nieruchomosci.
Zgodnie z powszechng opinig przepisy te w gtéwnej mierze
skupiajg sie na zapewnieniu ochrony najemcy, co nie jest
sprawiedliwe w stosunku do oséb decydujacych sie na udo-
stepnienie obcym ludziom swojej wtasnosci. Wedtug badan
przeprowadzonych przez Polskg Federacje Rynku Nierucho-
mosci najem nieruchomosci mieszkalnych wigze sie z oba-
wami ich witascicieli, ktére przedstawiono na rys. 5. Prawie
potowa ankietowanych (47%) stwierdzita, ze jako wtascicie-
le mieszkan na wynajem najbardziej obawiajg sie zniszczen
i usterek spowodowanych przez najemcoéw, ktére mogtyby obni-
zy¢ standard danej nieruchomosci, a takze zadtuzenia mieszka-
nia na skutek braku biezacych optat za czynsz oraz media (38%).
Pozostali natomiast martwig sie ewentualnymi trudnosciami z
wypowiedzeniem umowy, co jest réwnoznaczne z tym, ze nie
bedg oni mogli usungé¢ z mieszkania nierzetelnych lokatoréw.
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Rys. 5. Obawy, jakie budzi wynajem mieszkan
wéréd wiascicieli lokali (Zrédto: [14])

Wptyw swiatowej pandemii na najem
nieruchomosci w Polsce

Wybuch pandemii koronawirusa na przetomie lat 20192020
oraz zwigzany z tym kryzys gospodarczy wprowadzit bardzo
duze zamieszanie na swiatowych rynkach nieruchomosci.
Jesli chodzi o najem na rynku nieruchomosci mieszkalnych
w Polsce, pandemia spowodowata przede wszystkim spadek
popytu, co z kolei doprowadzito do obnizek stawek czynszu
(rys. 3 i 4). Do spadku zainteresowania najmem nierucho-
mosci w czasach pandemii przyczynity sie m.in. czynniki,
takie jak:

e decyzje uczelni wyzszych, by zamiast nauczania stacjo-
narnego przej$¢ na tryb nauczania zdalnego; studenci,
zamiast wynajmowaé¢ mieszkanie w miescie, w ktérym
studiujg, mogli pozosta¢ w domu rodzinnym i uczestniczy¢
w zajeciach online,

e catkowite zamkniecie branzy turystycznej,

e zamkniecie granic oraz natozenie ograniczen w przemiesz-
czaniu sie,

e decyzje wielu firm, aby wiekszo$¢ pracownikéw przeszta na
tryb pracy zdalnej, co spowodowato zmniejszenie sie wynaj-
mowanych powierzchni biurowych.

Na rys. 6 zamieszczono poréwnanie stawek czynszu
w 2019 r. i lll oraz IV kwartale 2020 r. Z jednej strony obniz-
ka stawek czynszu jest okazjg dla najemcéw, ktérzy muszg
wynaja¢ lokal mieszkalny badz chcag zmienié swéj dotych-
czasowy lokal na inny, wiekszy lub potozony w lepszej lo-
kalizacji. Z drugiej strony witasciciele mieszkan duzo traca
ze wzgledu na to, Zze nie osiggajg stopy zwrotu z inwestycji.
Wybuch pandemii nie spowodowat natomiast zmian w prze-
pisach prawnych dotyczacych m.in. kwestii, takich jak wy-
powiedzenie umowy najmu czy renegocjonowanie stawek
czynszu.

Kredyt hipoteczny jako instrument finasowania
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

Nieruchomosci nalezg do grupy débr kapitatochtonnych,
Co 0znacza, ze inwestowanie w nie wymaga korzystania z ze-
wnetrznych Zrédet finansowania. Ws$réd takich zrédet mozna
wyrdznié: kredyt mieszkaniowy, leasing, programy rzadowe (np.
»Rodzina na swoim") lub listy zastawne.
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Charakterystyka i rodzaje kredytéw hipotecznych
w Polsce

Za podstawowy instrument finansowania nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce uznaje sie kredyt bankowy, ktéry
w literaturze posiada r6zne nazwy. Najbardziej ogélne pojecie
takiego kredytu stanowi ,kredyt mieszkaniowy”. To okreslenie
stosuje sie w stosunku do wszystkich typéw kredytéw ban-
kowych, ktére zostajg udzielane osobom fizycznym i mogg
zostaé przeznaczone do finansowania nieruchomosci miesz-
kaniowych.

Kredyty mieszkaniowe réznig sie od siebie nie tylko warto$-
cig oraz dtugoscig okresu kredytowania, lecz takze formg za-
bezpieczenia [15]. Gtowng formg finansowania nieruchomosci
zaréwno na polskim rynku, jak i na rynkach nieruchomosci
innych wysoko rozwinietych krajow jest kredyt hipoteczny.
W literaturze przedmiotu stosuje sie dwa podejscia okreslajgce
ten rodzaj kredytu:

e kredyt hipoteczny to kazda wierzytelno$¢ zabezpieczona
wpisem hipoteki w ksiedze wieczystej danej nieruchomosci,
niezaleznie od jego cech, a takze celu, na ktéry bedzie wyko-
rzystany,

o kredyt hipoteczny to kredyt zarezerwowany tylko na finan-
sowanie nieruchomosci oraz zabezpieczony hipotekg na
przedmiocie kredytowania.

Kredyt hipoteczny z drugiego podejscia ma $cisle okreslone
cechy oraz moze by¢ przeznaczony na cele, takie jak:
® nabycie lokalu mieszkalnego na ryku pierwotnym lub wtér-

nym,

e nabycie dziatki budowlanej na cele mieszkaniowe,

e nabycie domu jednorodzinnego na rynku pierwotnym lub
wtérnym,

Rys. 6. Stawki czynszu w 2019 r. oraz w lIli IV
kw. 2020 r. (Zrédto: [13])

e nabycie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do domu
jednorodzinnego lub lokalu mieszkalnego,

o przeksztatcenie w odrebng wtasnosé lokatorskiego prawa
spoétdzielczego,

e wykup mieszkania zaktadowego bgdz komunalnego,

e budowa nieruchomosci mieszkalnych [15].

Wedtug prof. Gtéwki, aby kredy hipoteczny byt interesujacy
i dostepny dla jak najwiekszej liczby kredytobiorcéw, musi spet-
nia¢ nastepujace warunki:

e kredyt o duzej wartosci powinien pokrywaé¢ 80% kosztéw,
a reszte stanowi tzw. wkiad witasny,

e kredyt dtugoterminowy — sptacanie zobowigzania powinno
trwac¢ co najmniej 35—40 lat, tak aby miesieczne raty kredytu
zbyt nie obcigzaty domowego budzetu kredytobiorcy,

e kredyt niskooprocentowany — co najwyzej na 5—7% w sto-
sunku rocznym [15].

Istnieje kilka kryteridw, na podstawie ktérych wyodrebniono
najwazniejsze rodzaje kredytéw hipotecznych. Najpopularniej-
szymi kryteriami sg: oprocentowanie, waluta kredytu, przed-
miot finansowania i sposéb sptaty.

Ze wzgledu na oprocentowanie mozna wyréznié¢ kredyty
o statym lub zmiennym oprocentowaniu. Teoretycznie opro-
centowanie state powinno by¢ bezpieczniejsze, a takze duzo
wygodniejsze dla kredytobiorcéw, ktéry jest zdecydowany na
krétszy okres kredytowania, badz gdy na rynku panuje dos¢
stabilna sytuacja makroekonomiczna, czyli kiedy stopy pro-
centowe oraz inflacja ulegajg bardzo niewielkim zmianom.
Ten rodzaj oprocentowania wyklucza ryzyko zmiany wyso-
kosci rat ze wzgledu na zmiany stép procentowych. W przy-
padku wzrostu stép procentowych ryzyko stép procentowych
ponoszg banki, natomiast jezeli stopy procentowe spadna,
to ryzyko ponosi kredytobiorca. W Polsce banki nie udzielajg
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Rys. 7. Rata malejaca (Zrédfo: [17])
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Rys. 8. Rata réwna (Zrédfo: [17])

dtugoterminowych kredytéw hipotecznych o statym oprocen-
towaniu.

Jezeli chodzi o walute kredytu, mozna wyréznié¢ kredyty
w walucie krajowej oraz kredyty indeksowane i denominowane
kursem waluty obcej. Ten drugi rodzaj kredytu wyptacany jest
w walucie krajowej, lecz zaréwno jego wysokosé, jak i podsta-
we oprocentowania wyraza sie w walucie obcej oraz jej cenie
na rynku miedzybankowym [16].

Kolejne kryterium klasyfikacji kredytéw hipotecznych opie-
ra sie na wyszczegolnieniu ich celéw finansowania. Zgodnie
z tym kryterium mozna wyréznié kredyt hipoteczny oraz kre-
dyt hipoteczno-budowlany. Pierwszy z wymienionych kredy-
toéw stuzy do finansowania rynku nieruchomosci, a jego gtéw-
nym celem jest zakup nieruchomosci badz spétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego. Ponadto moze on réwniez by¢
przeznaczony na pokrycie kosztéw remontu lub wykorczenia
mieszkania. Kredyt budowlano-hipoteczny jest przeznaczony
do finansowania pierwotnego rynku nieruchomosci, przewaz-
nie do zabudowy posiadanych juz nieruchomosci gruntowych,
atakze budowy nieruchomosci budynkowych i lokalowych [15].

Ostatnie kryterium stanowi sposéb sptaty kredytu. W kre-
dycie hipotecznym stosowane sg dwie podstawowe metody
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sptaty: raty malejace oraz raty réwne (kapi-
tatowo-odsetkowe lub annuitetowe). Pierw-
sza metoda polega na tym, ze kredytobiorca
co miesigc sptaca taka samg czes$¢ kredytu
wraz ze wszystkimi naliczonymi odsetkami.
Z uwagi na to, ze kapitat caty czas maleje,
odsetki od niego naliczane réwniez malejg,
co w rezultacie wptywa na zmniejszenie wy-
sokoscirat (rys. 7). W przypadku drugiej me-
tody wysokos¢ rat nie ulega zmianie przez
caty okres kredytowania. Zmianie ulegajg jej
sktadniki — na poczatku sptaca sie gtéwnie
odsetki, natomiast na koricu praktycznie
sam kapitat (rys. 8).

Kredyt hipoteczny w czasach przed
i w trakcie trwania pandemii wirusa
Covid-19

Narys.9i10 przedstawiono statystyki zwia-
zane z kredytem hipotecznym w Polsce przed
oraz w trakcie trwania pandemii (z Il kwartatu
2019 r. oraz z Il kwartatu 2020 r.). Poréwnujac
te statystyki, mozna zauwazy¢ m.in., ze:

e ogolna kwota zadtuzenia z tytutu kredy-
téw mieszkaniowych wrosta 0 28,588 mid
zt w stosunku do 2019,

e liczba czynnych kredytéw hipotecznych
wrosta o 119 tys.,

e liczbazawartychuméwzmalatao 10925tys.,

e Srednia cena 1T mkw. mieszkania w War-
szawie wzrosta o 778 zt.

Rys. 9. Kredyty hipoteczne przed pandemig Covid-19 (lll kw. 2019 .

(Zrodto: [18])




NAUKA

Dodatkowo powyzsze schematy po prawej stronie wskazu-
jg procentowe réznice wymienionych wartosci w stosunku do
poprzedniego kwartatu danego roku.

Jak wynika z rys. 11 niezmiennie najwiecej kredytéw udzie-
lanych jest w przedziale 200—300 tys. zt. Nastepnie najczesciej
udzielanymi kredytami sa kredyty w przedziale 100-200 tys. zt
oraz w przedziale 300—400 tys. zt. Najmniej kredytéw jest
udzielanych w skrajnych wysokos$ciach — do 100 tys. zt oraz
powyzej 1 min zi.

Jak przedstawiono na rys. 12, najwiecej kredytéw w latach
2019-2020 zostato udzielonych na okres 25—-35 lat. Niewielu
kredytobiorcéw zdecydowato sie zaciggna¢ to zobowigzanie
na okres dtuzszy niz 35 lat.

Najwieksze zmiany mozna zaobserwowac¢ w przypadku
$redniego oprocentowania kredytu hipotecznego. Na rys. 13
przedstawiono, jak pandemia Covid-19 (poczatek pandemii
to wiasnie przetom lutego i marca 2020 r.) wptyneta na spa-
dek sredniego oprocentowania kredytéw hipotecznych, z ok.
3,8% w 2019 r. do ok. 2,5% notowanych w drugiej potowie
2020r.

Rys. 10. Kredyty hipoteczne w trakcie pandemii Covid-19 (Ill kw. 2020 r.)
(Zrédto: [13])

Rys. 11. Struktura nowo udzielonych kredytéw
wg wysokosci kredytu (Zrédfo: [13])

Rys. 12. Struktura nowo udzielonych kredytéw
wedtug okresu kredytowania (Zrédfo: [13])
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Rys. 13. Srednie oprocentowanie
kredytu hipotecznego (Zrédfo: [13])

Ponizej przedstawiono trzy przyktady wysokosci rat kredytu hipotecznego, wyliczone za pomoca kalkulatora hipotecz-
nego dla réznych parametréw.

Przyktad 1
e wysokos¢ kredytu: 300 000,00 zt,

e oprocentowanie kredytu: 2,6%,

e okres kredytowania: 25 lat,

o wkitad wiasny: 20%,

e raty: réwne.
Rys. 14. Koszt kredytu mieszkaniowego zaciggnietego w wysokosci 240 tys. zt, na 25 lat, z oprocentowaniem
2,6% (Zrédto: [19])

Przyktad 2

e wysokos¢ kredytu: 500 000,00 zt,

e oprocentowanie kredytu: 2,8%,

e okres kredytowania: 30 lat,

o wkitad wiasny: 20%,

® raty: rowne
Rys. 15. Koszt kredytu mieszkaniowego zaciggnietego w wysokosci 400 tys. zt, na 30 lat, z oprocentowaniem
2,8% (Zrédfto: [19])

Przyktad 3

e wysokos¢ kredytu: 600 000,00 zt,
oprocentowanie kredytu: 2,4%,
okres kredytowania: 35 lat,
wktad wtasny: 20%,

raty: malejgce

Rys. 16. Koszt kredytu hipotecznego zaciggnietego w wysokosci 480 tys. zi, na 35 lat, z oprocentowaniem 2,4%
(Zrédto: [19])
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Podsumowanie

Celem artykutu byta odpowiedz na pytanie: czy kupno wtas-
nego lokalu mieszkalnego jest bardziej optacalne niz wynajem
mieszkania? Chodzito o poréwnanie wysokosci wartosci rat
kredytu w przypadku kupna nieruchomosci oraz wysokos$ci
stawek czynszu w przypadku takich samych nieruchomosci,
np. czy kupno dwupokojowego mieszkania w Warszawie jest
bardziej optacalne niz wynajem takiego lokalu w tym miescie.
Omoéwiono dwa rodzaje najpopularniejszych uméw na rynku
nieruchomosci, umowe kupna-sprzedazy oraz umowe najmu.
Ponadto opisano jeden z gtéwnych instrumentéw finansowania
nieruchomosci, jakim jest kredyt hipoteczny.

Jak wskazujg dane Eurostatu, najem nieruchomosci miesz-
kalnych nie jest w Polsce tak popularny, jak w np. w krajach Eu-
ropy Zachodniej. Majg na to wptyw czynniki, takie jak zasztosci
historyczne, wysokos$¢ stawek czynszu oraz obawy wtascicieli
mieszkan zwigzane z udostepnianiem swoich nieruchomosci
obcym ludziom, w momencie gdy obecnie obowigzujace prze-
pisy prawa w wyrazny sposoéb faworyzuja tych najbardziej nie-
uczciwych najemcow.

Duze zamieszanie na rynku nieruchomosci, nie tylko
w Polsce, ale na catym $wiecie spowodowat wybuch pandemii
Covid-19. Pandemia przyczynita sie m.in. do: spadku zainte-
resowania najmem nieruchomosci, krétkotrwatego spadku
$rednich miesiecznych stawek czynszu oraz spadku sredniego
oprocentowania kredytu hipotecznego.

Reasumujgc, odpowiedZ na pytanie co jest bardziej optacal-
ne — najem mieszkania czy korzysci ptynace z kupna nieru-
chomosci mieszkalnej na kredyt, jest trudna i bardzo ztozona.
Rozwazajac te kwestie, nalezy wzigé¢ pod uwage nie tylko na-
szg obecng sytuacje finansowg, ale réwniez np. sytuacje ro-
dzinng, zawodowg czy 0gdlng sytuacje gospodarcza w kraju,
ktora, jak pokazujg wydarzenia z ostatniego roku, moze ulec
duzym zmianom w bardzo krétkim czasie.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review process

LITERATURA

[11 Ustawazdnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Dz.U. 2020 poz.
1740,2320 ze zm.

[2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Dz.U. 2021 poz. 815 ze zm.

[3] Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Dz.U. 2021
poz. 1048 ze zm.

[4] Strzelczyk R. (2019). Prawo nieruchomosci. Warszawa: Wydawni-
ctwo C.H. Beck.

[5] Goérski M. (2014). Obrét nieruchomosciami. Najem. Sprzedaz. Opo-
datkowanie. Warszawa: Wydawnictwo Difin.

[6] Czachorski W., Brzozowski A., Safjan M., Skowronska-Bocian E.
(2002). Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa: LexisNexis.

[71 Wyrok Sadu Najwyzszego z 7 listopada 1967 r., sygn. akt Il CRN
244/67, https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/orzecze-
nia-sadow/iii-crn-244-67-wyrok-sadu-najwyzszego-520094388,
dostep 04.07.2021r.

[8] Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Dz.U. 2021 poz. 11 ze zm.

[9] Nikiel A., Konwiriski M. Umowa sprzedaZy, https://mfiles.pl/pl/in-
dex.php/Umowa_sprzeda%C5%BCy, dostep 04.07.2021 r.

[10] Ministerstwo Rozwoju (2020). Raport o stanie mieszkalnictwa,
https://www.gov.pl/web/rozwoj/raport-o-stanie-mieszkalnictwa,
dostep 08.07.2021 .

[11] Zarko P. (2018). Wynajem w Polsce jest niepopularny. Mieszkania
lub domy wynajmuje tylko 15,8 proc. Polakoéw, http://regiodom.
pl/portal/wiadomosci/analizy-raporty/wynajem-w-polsce-jest-
-niepopularny-mieszkania-lub-domy-wynajmuje-tylko-15, dostep
08.07.2021 r.

[12] Raport AMRON-SARFiN nr 38. Ogdlnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, 4/2018
z228.02.2019r.

[13] Raport AMRON-SARFiN nr 45. Ogélnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, 3/2020
z25.11.2020 .

[14] Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (2014). Konsumenci nie-
chetni umowom najmu okazjonalnego. Podsumowanie akcji Bez-
pieczny Najem, https://pfrn.pl//page/1824.

[15] Gtowka G. (2012). System finansowania nieruchomosci mieszkanio-
wych w Polsce. Doswiadczenia i kierunki zmian. Warszawa: Oficyna
Wydawnicza SGH.

[16] Reksat., Zalewska J. (2012). Prosta droga do kredytu na wtasne ,M".
Poradnik klienta ustug finansowych. Warszawa: Komisja Nadzoru
Finansowego.

[17] Serafin A. (2019). Raty réwne czy malejgce? https://direct.money.
pl/artykuly/porady/raty-rowne-czy-malejace,39,0,931367, dostep
19.07.2021 r.

[18] Raport AMRON-SARFiN nr 41. Ogélnopolski raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci, 3/2019
z05.12.2019r.

[19] http://planhipoteczny.pl/kalkulatorhipoteczny.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021



https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/orzeczenia-sadow/iii-crn-244-67-wyrok-sadu-najwyzszego-520094388
https://sip.lex.pl/orzeczenia-i-pisma-urzedowe/orzeczenia-sadow/iii-crn-244-67-wyrok-sadu-najwyzszego-520094388
https://mfiles.pl/pl/index.php/Umowa_sprzedaży
https://mfiles.pl/pl/index.php/Umowa_sprzedaży
http://regiodom.pl/portal/wiadomosci/analizy-raporty/wynajem-w-polsce-jest-niepopularny-mieszkania-lub-domy-wynajmuje-tylko-15
http://regiodom.pl/portal/wiadomosci/analizy-raporty/wynajem-w-polsce-jest-niepopularny-mieszkania-lub-domy-wynajmuje-tylko-15
http://regiodom.pl/portal/wiadomosci/analizy-raporty/wynajem-w-polsce-jest-niepopularny-mieszkania-lub-domy-wynajmuje-tylko-15
https://direct.money.pl/artykuly/porady/raty-rowne-czy-malejace,39,0,931367
https://direct.money.pl/artykuly/porady/raty-rowne-czy-malejace,39,0,931367

NAUKA

Magdalena Bretsznajder-Domagata

Rynek najmu nieruchomosci lokalowych
w todzi | gtdwne trendy zmian
w dobie pandemii w latach 2019-2020

The real estate rental market in t6dz and the main trends of changes

in the time of the pandemic in 2019-2020

W artykule opisano rynek najmu nieruchomosci w todzi w dobie pandemii, a takze gtowne trendy zmian na rynku najmu w Polsce. Przed-

stawiono réwniez pojecia nieruchomosci i najmu.

Stowa kluczowe: najem, nieruchomosé, rynek mieszkaniowy

The article describes the real estate rental market in todzZ during the pandemic. It also describes the main trends of changes in the rental
market in Poland. The author also presents the concepts of real estate and rental.

Keywords: rental, real estate, housing market

To, co wpedza nas w klopoty, to nie to,
czego nie wiemy.

Ale to, co wiemy na pewno, Ze nie jest.
Mark Twain'

Stowa Marka Twaina ukazujg gtéwny problem, z jakim od
wiekéw zmagaja sie spoteczenstwa. Chodzi o tendencje brania
za pewnik ugruntowanych dogmatéw, spotecznie przyjetych
prawd, niedopuszczania do gtosu mozliwosci, ze to, co dzis dla
nas jest pewne (naukowo i historycznie potwierdzone), moze
pewnego dnia rozbi¢ sie w drobny pyt w obliczu nieoczekiwa-
nych wydarzen dziejowych. Kto bowiem mdégt przewidzie¢,
ze 10 grudnia 2019 r. na targu w Wuhan jedna z kobiet (Wei
Guixian, przyszta ,pacjentka zero") stanie sie pierwszg, klinicz-
nie zdiagnozowang osobg z nowg odmiang wirusa, a przez to
Zrédtem rozprzestrzeniajgcej sie na caty Swiat pandemii. To, co
do tej pory wydawato sie by¢ oczywiste dla kazdego, czyli pra-
wo do zarobkowania, nauki, podrézowania, péj$cia do kina, tea-
tru czy fryzjera, a nawet spotkan rodzinnych, stato sie towarem
deficytowym, reglamentowanym, wrecz sanitarnie zakazanym.

W 2019r. $wiat zmienit sig, to pewne. Gospodarka wiekszosci
panstw zwineta sie bole$nie. Nawet w najbardziej optymistycznej
prognozie WTO z kwietnia 2020 r. zaktada sie, Ze w nastepstwie pan-
demii Swiatowy handel skurczy sie 0 13%. W pesymistycznym sce-

' https://cytaty.info
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nariuszu prognozowany jest tu spadek az o 32%, co nie miato miej-
sca od czasu Wielkiego Kryzysu w latach 30. XX w. [1]. Pandemia
rozpostarta swe skrzydta nad swiatem, zmieniajgc jego funkcjo-
nowanie jak ,czarny tabedz” [2], czyli zjawisko, ktérego nikt nie
przewidziat. | stowa greckiego filozofa Sokratesa (V w. p.n.e.)
Wiem, Ze nic nie wiem jak nigdy pasujg do wspétczesnych na-
ukowcow, ktérzy po omacku szukajg rozwigzan kryzysu pande-
micznego, mierzac sie z catkiem nowa i skomplikowang mate-
rig spoteczno-gospodarczg i sSrodowiskowa. Jednym stowem,
przyszto nam zy¢ w ciekawych czasach?, o ktérych wspomina
chinska klatwa.

Polska, ktéra z ogdlnoswiatowego kryzysu (2007-2009) wy-
szta w miare obronng reka (gtéwnie z powodu niedojrzatego
wdwczas systemu bankowego), obecnie cierpi na tego samego
wirusa, co caty glob. Organizm naszego kraju nie jest jednak
tak silny ekonomicznie, jak niektérych panstw zachodnich.
Staramy sie sobie radzi¢, bo od tego zalezg losy nie tylko pol-
skiej gospodarki, ale i podstawowej jednostki, jaka jest rodzina.
Autorka osobiscie wyznaje zasade, ktérg mozna przetozy¢ na
ekonomie, méwigcg, ze co nas nie zabije, to nas wzmocni. | te
maksyme rozszerza na kazdg jej dziedzine, w tym na rynek
nieruchomosci, a szczegdlnie mocno na najblizszy kazdemu
rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Nalezy podkresli¢, ze
w naszym kraju rynek ten ma swojg specyfike, wynikajgca

2 0Obys zyt w ciekawych czasach — to angielskie wyrazenie, ktére ma by¢
tlumaczeniem tradycyjnej chinskiej klgtwy.
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z faktu, ze [..] pomimo postepujgcych réwniez w tym zakresie pro-
cesow globalizacji, funkcjonowanie rynku mieszkaniowego ciggle
pozostaje w przeciwieristwie do wielu innych dziedzin gospodarki
w zasiegu znacznego wplywu krajowej polityki gospodarczej [3].

Nieruchomosci i ich najem
Pojecie nieruchomosci

Nieruchomosci od lat sg postrzegane jako doskonata loka-
ta kapitatu. Nic wiec dziwnego, ze stanowig dobry towar na
rynku nieruchomosci. Ma na to wptyw zbiér ich cech, takich
jak: dtugowiecznos$¢ i wysoka wartos$¢, ktéra pomimo cykli ko-
niunkturalnych z reguty wychodzi na plus, a takze skoriczonos¢
(poniewaz teren pod zabudowe jest ostatecznie ograniczony).

0gdlng definicje nieruchomosci znajdziemy w art. 46 § 1
kodeksu cywilnego: Nieruchomosciami sg czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich bu-
dynkow, jeZeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wtasnosci [4].

W artykule skupiono sie na nieruchomosciach lokalowych,
w tym szczegdlnie mieszkaniowych, czyli na: czesci(ach) takich
budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia od-
rebny od gruntu przedmiot wiasnosci. Nalezy tu dodag¢, ze jest
to najmtodsza i najbardziej skomplikowana forma wtasnosci,
doprecyzowana w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali [5]. W tej ustawie stwierdzono ponadto (art. 2), ze nierucho-
moscia lokalowg moze by¢ jedynie samodzielny lokal mieszkalny
lub tez lokal o innym przeznaczeniu, spetniajgcy wymogi samo-
dzielnosci stwierdzone przez staroste w formie zaswiadczenia.
Kazda nieruchomos¢ lokalowa sktada sie z lokalu wyodrebnio-
nego z budynku (nieruchomosci gruntowej zabudowanej lub tez
nieruchomosci budynkowej), a takze udziatu w nieruchomosci
wspadlnej, jako prawa zwigzanego z wtasnoscig lokalu.

Ksiezy Mtyn w todzi
(Zrédto: www.cloudinary.com)

,Najblizsza ciatu” nieruchomoscia jest oczywiscie mieszka-
nie, poniewaz [..] z jednej strony jest podstawowym dobrem kon-
sumpcyjnym, dla ktérego nie ma substytutéw, a z drugiej moze by¢
traktowane jako istotne dobro inwestycyjne, ktére jest aktywem
podobnym do innych, jakimi obraca sie na rynku. Przy czym nie-
ruchomosci mieszkaniowe sg dobrami bardzo kapitatochtonnymi
i w zwigzku z tym ich nabycie wymaga zaangaZowania duzych
srodkéw finansowych [3]. Z nieruchomosci lokalowej mozemy
korzysta¢ na wiele sposobéw. Podstawowym i najszerszym
do niej prawem jest prawo witasnosci. Nie wszyscy jednak
majg to szczescie. Aby wyjsé naprzeciw potrzebom spo-
tecznym, sg inne, cho¢ stabsze prawa, opisane m.in. w ko-
deksie cywilnym, pozwalajace na korzystanie z tego rodzaju
nieruchomosci. Chodzi o ograniczone prawa rzeczowe (pra-
wa na rzeczy cudzej, ius in re aliena), takie jak: uzytkowanie,
stuzebnos$¢, hipoteka czy spoétdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu, a takze o zobowigzania umowne (obligacyjne),
m.in. o najem, uzyczenie, dozywocie (ich katalog jest wcigz
otwarty).

Pojecie najmu

Na poczatku warto wyjasni¢ charakter prawa zobowigza-
niowego, ktére stanowi tres¢ prawa najmu. Najem ma bardzo
szeroki zakres dziatania. Dlatego tatwiej jest wymieni¢ to, co ni-
gdy nie moze zostac jego przedmiotem, czyli[..] przede wszyst-
kim prawa oraz dobra niematerialne — np. znak towarowy (prawo
ochronne do znaku towarowego). To ograniczenie wynika przede
wszystkim z art. 659 Kodeksu cywilnego, ktéry przewiduje wprost,
ze przedmiotem najmu moga byc tylko rzeczy. [..] Przedmiotem
najmu nie moga by¢ takze zorganizowane zespoty sktadnikéw
majatkowych i niemajatkowych — przedsiebiorstwo oraz gospo-
darstwo rolne [6). Przez rzeczy, ktére sg objete najmem rozumie
sie wiec wszystkie rzeczy (tak dtugo, jak nie zabraniajg tego
przepisy szczegoélne), w tym rzeczy nieruchome (np. lokal) lub
ruchome (np. samochad) oraz czesci tych rzeczy.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021




Najem nieruchomos$ci z jednej strony jest formg odptat-
nego (w roznej formie) $wiadczenia stuzacego celom $cisle
okreslonym w danej umowie i w akceptowalnej spotecznie for-
mie, a z drugiej jest mozliwoscig skorzystania (z danej nieru-
chomosci) bez potrzeby posiadania do takowej prawa wtasnosci.

Umowa najmu ma charakter konsensualny, co oznacza,
Ze jest wyrazem oswiadczen woli obu stron, nie obligujgcym
jednak do natychmiastowego oddania lokalu najemcy (oddanie
kluczy do mieszkania moze nastgpi¢ z pewnym odroczeniem,
np. po kilku tygodniach lub jesli strony tak ustality po miesig-
cu, albo innym dowolnym terminie). Zawierajgc umowe najmu
nalezy przede wszystkim precyzyjnie wskaza¢ dane wynajmu-
jacego i najemcy, podaé adres nieruchomosci, wraz z liczbg
pomieszczen stanowigcych element najmu (mogg bowiem
zaistnie¢ takie okolicznosci, kiedy wynajmowana jest tylko
czes$¢ np. mieszkania). Ponadto wraz z wynajeciem mieszkania
przepisy wymagaja od wynajmujacego statego zachowania sie
w taki sposob, aby najemca bez przeszkod mogt korzystac z lokalu
przez caly czas trwania najmu. Oznacza to, Ze mimo pozostania
przez wynajmujacego wiascicielem nieruchomosci, wraz z zawar-
ciem umowy najmu traci on, na czas trwania umowy, wiekszos¢
swoich uprawnien wynikajacych z prawa wtasnosci. Miedzy innymi
wynajmujgcemu nie wolno bez zgody najemcy wchodzi¢ do miesz-
kania, przechowywaé w nim swoich rzeczy, umawiac sie zosobami
trzecimi na jego ogladanie czy korzystac ze skrzynki pocztowej [7].
Kolejng wazng kwestig, ktdrg trzeba zawrze¢ w umowie najmu
jest sposoéb ptatnosci. Czynsz moze by¢ oznaczony ryczattowo —
Jjako jedna kwota, na ktorg sktadaja sie wszystkie opfaty (np. media,
czynsz do spotdzielni mieszkaniowej), lub mozna jg rozbic, okre-
Slajgc wytgcznie czynsz dla wynajmujgcego, a pozostate kwoty
pozostawié¢ do odrebnych opfat, ktére bedg obcigzac najemce [8].
Na rynku najmu wystepuje kilka kategorii czynszéw:
® czynsz brutto — najemca ptaci czynsz, wtasciciel pokrywa wy-

datki operacyjne,

e zmodyfikowany czynsz brutto — najemca i wtasciciel pokrywaja
wydatki operacyjne wspdlnie,

® czynsz pojedynczy netto — najemca, poza czynszem, pfaci za
ustugi komunalne oraz podatki lub ubezpieczenie, wtasciciel
ptaci za utrzymanie i remonty oraz podatki lub ubezpieczenie,

® czynsz podwdjny netto — najemca, poza czynszem, pfaci za
ustugi komunalne oraz podatki zwigzane z nieruchomoscia

i ubezpieczenie, wtasciciel ptaci za utrzymanie i remonty nie-

ruchomosci,
® czynsz potréjny netto — wiasciciel pokrywa koszty remontow

nieruchomosci, za pozostate kategorie wydatkdw operacyjnych
ptaci najemca,
e czynsz (absolutnie) netto — wszystkie wydatki operacyjne po-

krywa najemca [9].

Bardzo wazng kwestig jest wiec spos6b sporzadzenia umo-
wy dot. tego zobowigzania umownego. Musi ona by¢ przejrzy-
sta i precyzyjna oraz opiera¢ sie na obowigzujacych przepi-
sach prawnych. Opis szczegétowy umowy najmu znajduje sie
oczywiscie w k.c. w art. 659—679. W art. 659 opisuje on istote
umowy najmu:
® § 1. Przez umowe najmu wynajmujgcy zobowigzuje sie

oddac najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub

nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie pfaci¢ wynajmujgcemu
umowiony czynsz.
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® § 2. Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub

w Swiadczeniach innego rodzaju [4].

Z powyzszych zapiséw wynika po pierwsze uscislenie
poje¢ wynajmujacego (jako wtasciciela, rozporzgdzajgce-
go nieruchomoscig) oraz najemcy (jako osoby, ktéra korzy-
sta z nieruchomosci, nie majgc do niej prawa wtasnosci), co
w jezyku potocznym czesto jest mylnie interpretowane i uzy-
wane wymiennie. Ponadto k.c. okresla dwa mozliwe zakresy
czasowe trwania umowy: zwykta umowa najmu, czyli na czas
nieoznaczony (nieokreslony) lub na czas oznaczony (okreslo-
ny). Dodatkowo forma zaptaty za najem moze by¢ umownie
dowolna, bo ustawodawca dopuscit oprécz pieniedzy takze
inne $wiadczenia.

Kolejng wazng kwestie dotyczaca formy umowy najmu po-
rusza art. 660 moéwiacy, ze Umowa najmu nieruchomosci lub
pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na
pismie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za
zawartg na czas nieoznaczony. Dodatkowo za najem na czas nie-
oznaczony (art. 661) uwaza sie kazdy zawarty na okres dtuzszy
niz 10 lat. Podobna zasada obowigzuje przy umowie pomiedzy
przedsiebiorcami, ztym ze w tym przypadku okres umowy musi
przekroczy¢ 30 lat. Art. 674 stanowi natomiast, Ze za najem na
czas nieoznaczony uznaje sie réwniez sytuacje, kiedy najemca
korzysta nadal z rzeczy za zgoda wynajmujgcego po uptywie
terminu umowy albo jej wypowiedzeniu. Nalezy podkresli¢, ze
umowa na czas hieoznaczony wigze sie z kilkoma kwestiami,
gtéwnie z punktu widzenia jej ewentualnego wypowiedzenia,
o czyminformuje nas art. 673 k.c.: § 1. JeZeli czas trwania najmu
nie jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca moga
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a w
ich braku z zachowaniem terminéw ustawowych. § 2. Ustawowe
terminy wypowiedzenia najmu sg nastepujace: gdy czynsz jest
ptatny w odstepach czasu dtuzszych niz miesigc, najem mozna
wypowiedzie¢ najpdZniej na trzy miesigce naprzod na koniec
kwartatu kalendarzowego; gdy czynsz jest pfatny miesiecznie — na
miesigc naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego; gdy czynsz
jest ptatny w krétszych odstepach czasu — na trzy dni naprzod;
gdy najem jest dzienny — na jeden dzieri naprzéd. § 3. Jezeli czas
trwania najmu jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak i najemca
moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.

Zgodnie z przepisami k.c. wypowiedzenie umowy najmu
na czas nieoznaczony jest szczegélnie ,ktopotliwe”, bo w in-
terpretacji zawarcie takiej umowy moze trwaé¢ po wieczno$é
(o ile strony jej wczesniej nie wypowiedzg). Dodatkowo niesie
ona za sobg zawsze jaki$ okres wypowiedzenia dtuzszy lub
krétszy (zwyczajowo od 1 do 3 miesiecy). Nalezy tu zaznaczy¢,
ze kiedy umowa najmu na czas nieoznaczony jest umowa do-
tyczaca spraw mieszkaniowych lub najmu lokali stuzgcych
twércom do prowadzenia ich dziatalnos$ci w dziedzinie kultury
i sztuki (nie dot. lokali uzytkowych oraz lokali bedacych w dys-
pozycji Agencji Mienia Wojskowego), to ponad regulacje k.c.
wchodzi ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego [10]. Ta ustawa jest bardzo istotna z punktu widzenia
wynajmujacego, bo w konsekwencji moze oznaczaé dla niego
problem z ew. rozwigzaniem umowy zawartej na czas nieozna-
czony. Zgodnie z nig wypowiedzenie moze nastgpi¢ wéwczas
tylko i wytgcznie z przyczyn opisanych w art. 11, czyli m.in.
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gdy pomimo pisemnego upomnienia najemca uzywa lokalu w spo-
s6b sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem,
zaniedbuje obowiazki, dopuszczajgc do powstania szkdd, a takze
gdy niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez mieszkaricéw, albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzagdkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzysta-
nie z innych lokali, a takze gdy ma zwfoke ze sptatg czynszu [10].
Elementem koniecznym jest réwniez to, ze takie Wypowiedzenie
powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie oraz
okreslaé przyczyne wypowiedzenia [10]. Przyczyng zas§ moze by¢
jedynie ta zawarta w art. 11. Co ciekawe, zgodnie z art. 688 k.c.
Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest
ptatny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najpézniej na trzy
miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, co ozna-
cza, ze najemca moze skorzystac z formy wypowiedzenia naj-
mu, podczas gdy wynajmujacy tego prawa nie ma.

Wazng kwestig dopuszczong przez ustawe [10] (art. 6) jest
mozliwo$¢ jednorazowego pobrania przez wynajmujgcego
kaucji bedgcej zabezpieczeniem jego ew. roszczen, ktora [..]
nie moze przekracza¢ dwunastokrotno$ci miesiecznego czynszu
za dany lokal, obliczonego wedfug stawki czynszu obowigzujacej
w dniu zawarcia umowy najmu. To zabezpieczenie ma by¢ zwré-
cone najmujgcemu, jak podaje art. 6 ust. 4 [...] w ciggu miesigca
od dnia oproZnienia lokalu lub nabycia jego wfasnosci przez na-
jemce, po potraceniu naleznoscil..].

Kolejng wazng sprawg z punktu widzenia formalnego (art.
6¢) jest nakaz sporzadzenia protokotu przed wydaniem lokalu,
w ktorym strony [..] okreslajg stan techniczny i stopieri zuzycia
znajdujacych sie w nim instalacji i urzadzen. Protokdt stanowi pod-
stawe rozliczen przy zwrocie lokalu. Ustawa dodatkowo bardzo
doktadnie okresla kompetencje wynajmujgcego i najemcy, wy-
szczegolniajgc zakres robot zwigzanych z eksploatacjg lokalu
(art. 6ai 6b).

Wracajgc do kwestii umowy najmu na czas nieoznaczony,
w ktdérg wchodzi ustawa [10] (czyli najogolniej rzecz ujmujac,
przy najmie mieszkan), nalezy bardzo mocno podkresli¢, ze
podpisywanie jej np. z miesiecznym wypowiedzeniem jest nie-
skuteczne. Wypowiedzieé¢ jg mozna tylko, gdy (jak juz wczes-
niej wspomniano) zaistniejg przestanki wczesniej opisane
w art. 11 [10]. Kolejng kwestig, jakg porusza ustawa jest to, co
nalezy zrobi¢ po wypowiedzeniu najmu na czas nieoznaczo-
ny (tylko jesli wtasciciel chciatby w wynajmowanym lokalu
zamieszkac). Musi on wéwczas zapewnié¢ najemcy lokal za-
stepczy (wtedy okres wypowiedzenia to 6 miesiecy) lub prze-
dtuzy¢ ten okres wypowiedzenia nawet do 3 lat, gdy takiego
lokalu nie zapewnia. Trzeba tu nadmienié¢, ze zgodnie z art.
4 ustawy [10] W lokalu zamiennym wysokos$¢ czynszu i opfat,
z wyjatkiem opfat niezaleznych od wtasciciela, musi uwzglednia¢
stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do loka-
lu zwalnianego. Ponadto (art. 6) lokal taki musi znajdowac sie
w tej samej miejscowosci, mieé taki sam standard techniczny,
co jest ciezkie do przeprowadzenia w realiach, w jakich zyjemy.
Co wiecej, od 1 listopada do 31 marca trwa tzw. okres ochronny,
ktory zabrania eksmitowania lokatoréw ,na bruk”. Oznacza to, Ze
lokatorzy, wobec ktdrych orzeczono sagdownie eksmisje, nie moga
zostac usunieci z lokalu, jezeli nie posiadaja lokalu zastepczego.
Nalezy zda¢ sobie sprawe, Ze proces wyznaczenia mieszkania
z zasobu gminnego moze trwaé wiele tygodni, a nawet miesiecy.

Kompleks mieszkaniowy Arboretum w todzi (Zrédfo: www.bing.com)

Przez ten czas eksmisja zostaje wstrzymana [7]. Z praktycznego
punktu widzenia najlepszym rozwigzaniem na tego typu umo-
we jest forma za porozumieniem stron, cho¢ wynajmujacy cze-
sto korzystajg tez z innej mozliwosci ustawowej (art. 8a i art.
8b ustawy [10]), czyli ze stopniowego podnoszenia czynszéw.

Nic wiec dziwnego, ze prawnicy odradzajg (tam, gdzie jest
to mozliwe) forme najmu na czas nieoznaczony, gdy dotyczy
ona szczegolnie celéw mieszkaniowych. Istniejg jednak sytu-
acje, w ktoérych ustawodawca zobligowat strone do wynajmu
tylko na czas nieoznaczony i dotyczy to gtéwnie gmin, ktére
w ten sposéb muszg wynajmowac lokale komunalne. Nato-
miast zwykli inwestorzy nie majg takiego obowigzku narzuco-
nego odgérnie i powinni trzymac sie tego.

Zupetnieinng ,jako$¢” posiadajg wiec umowy najmu na czas
oznaczony (zawierane w przypadku najmu instytucjonalnego
i okazjonalnego). Jak juz wcze$niej wspomniano, zgodnie z art.
673 § 3 obie strony mogg wéwczas wypowiedzie¢ umoweg, ale
tylko w wypadkach scisle okreslonych w umowie. Umowa musi
by¢ bardzo precyzyjnie napisana, aby nie ptakaé¢ nad przysto-
wiowym rozlanym mlekiem, lecz sie na wszystkie ewentual-
nosci zawczasu przygotowac. Tu wieksza rola lezy zwykle po
stronie wynajmujgcego jako gtéwnego tworcy tresci umowy.
Cho¢ z tej przyczyny umowa moze by¢ nieco stronnicza, to
przepisy na to zezwalajg. Warto poswiegci¢ jednak temu czas,
poniewaz kazda przyczyna jej wczesniejszego wypowiedzenia
musi by¢ wprost podana w umowie z zachowaniem ustalone-
go w niej czasu, co potwierdza orzeczenie Sadu Apelacyjnego
w Gdansku z dnia 20 wrzes$nia 2013 r. [11] (sygn. akt | ACa
402/13), dotyczace takiej formy umowy, méwigce m.in., ze Nie
byto dopuszczalne wypowiedzenie [..] umowy, jeZeli nie wymie-
niono w niej wyraZznie przyczyn uzasadniajacych takie wypowie-
dzenie. Uregulowanie ustawowe, sprowadzajgce sie do Zadania
zamieszczenia w umowie katalogu przyczyn uzasadniajacych jej
wczesniejsze rozwigzanie, przekreslato swobodne prawo wypo-
wiedzenia umowy. Nalezy jednak jeszcze raz doda¢, ze zawsze
moze istnie¢ mozliwo$¢ porozumienia dwéch stron, cho¢ trze-
ba przestrzegac¢ tu formy na pismie, aby unikngé niedomoéwien.

Jak juz wspomniano, specyfika umowy najmu opisana jest
w k.c., ktéry obowigzuje gtéwnie w przypadku, gdy najem nie
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dotyczy spraw mieszkaniowych. Znalez¢ tu mozna kolejne in-
formacje dot. waznych faktéw, np. rél wynajmujgcego wzgle-
dem najemcy i odwrotnie. W art. 662—664 szczegbétowo uje-
ta jest powinno$¢ wynajmujgcego, ktéry oddaje swojg rzecz
w najem w stanie zdatnym do korzystania i utrzymuje ten
stan podczas trwania najmu, za$ najemca oddaje w stanie
niepogorszonym. Z tresci tych artykutéw wynika, ze na wynaj-
mujacym spoczywajg obowigzki utrzymania jego wtasnosci
w stanie niezmienionym od podpisania umowy, ale z zastrze-
zeniem, ze zniszczen wynikajgcych nie z jego winy nie ma obo-
wigzku naprawiaé. Jednak gdy zepsuciu ulegta czes¢ bedaca
w standardowej gestii wynajmujgcego, musi on jg bezwzgled-
nie naprawié¢. W innym wypadku najemca moze zrobi¢ to na
jego koszt. Wszystko dlatego, ze po stronie najemcy znajdujg
sie tylko drobne nakfady potgczone ze zwyktym uzywaniem rzeczy
[4]. Zgodnie z art. 681 k.c. nalezg do nich [...] w szczegdlnosci:
drobne naprawy podtdg, drzwi i okien, malowanie Scian, podfog
oraz wewnetrznej strony drzwi wejsciowych, jak rowniez drobne
naprawy instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych ko-
rzystanie ze $wiatfa, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody.
Kolejnym uktonem wobec najemcy (art. 664) jest obnizenie
czynszu lub mozliwo$¢ wczesniejszego wypowiedzenia umo-
wy, gdy otrzymat on w uzywanie rzecz z wadg, o ktérej wczes-
niej nie wiedziat. Natomiast jezeli wady najetego lokalu sa tego
rodzaju, Ze zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikow albo
0s6b u niego zatrudnionych, najemca moZe wypowiedzie¢ najem
bez zachowania terminéw wypowiedzenia, chociazby w chwili za-
warcia umowy wiedziat o wadach [4].

Przepisy $cisle definiujg zatem cel i zakres umowy, a kaz-
de odstepstwo od niej moze mie¢ swoje reperkusje prawne.
Nalezy jednak dodaé, ze réwniez brak niektérych zapiséw
w umowie moze oznaczac¢ przyzwolenie na dane zachowanie.
Mowi o tym np. art. 668: § 1. Najemca moZe rzecz najetg oddac
w catosci lub czesci osobie trzeciej do bezpfatnego uzywania albo
w podnajem, jeZeli umowa mu tego nie zabrania [...]. Jak wiec wi-
daé¢, podpisywana umowa musi by¢ mocno przeanalizowana,
aby nie wprowadzi¢ stron w sytuacje niepozadane z powodu
braku takowego wpisu. Na szczescie te konkretng kwestie po-
dejmuje tez art. 688 pkt 2, ktéry w przypadku wynajmu lokali
wyraznie precyzuje, ze Bez zgody wynajmujacego najemca nie
moze oddac lokalu lub jego czesci do bezptatnego uzywania ani
go podnajgé. Cho¢, co wazne: Zgoda wynajmujgcego nie jest
wymagana co do osoby, wzgledem ktdrej najemca jest obcigZzony
obowigzkiem alimentacyjnym.

Prawem wynajmujgcego jest natomiast zastaw na rzeczach
ruchomych najemcy wniesionych do przedmiotu najmu, gdy
ten zalega z optatami dtuzej niz rok (art. 670—671), z zastrzeze-
niem, ze dany majatek ruchomy nie zostanie specjalnie z dane-
go miejsca wyniesiony. Ponadto w art. 686 jest mowa o tym, ze
Ustawowe prawo zastawu wynajmujacego lokal mieszkalny rozcig-
ga sie takZe na wniesione do lokalu ruchomosci cztonkéw rodziny
najemcy razem z nim mieszkajagcych, a art. 671 § 3: W wypadku
gdy rzeczy obcigzone zastawem zostang usuniete na mocy zarzg-
dzenia organu paristwowego, wynajmujgcy zachowuje ustawowe
prawo zastawu, jezeli przed uptywem trzech dni zgtosi je organowi,
ktory zarzadzit usuniecie.

Brak lub zwtoka w optatach zawsze jest niebezpieczna dla
wynajmujacego. Jak juz wczes$niej opisano, wypowiedzenie
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dot. najmu mieszkaniowego, a do tego zawartego umowag na

czas nieoznaczony moze wywota¢ powazne reperkusje, bo

tu wchodzi na 100% ustawa [10]. Kodeks cywilny zapatruje
sie na kwestie wczes$niejszego wypowiedzenia najmu nieco

,tagodniej”, podaje on bowiem w art. 672: JeZeli najemca do-

puszcza sie zwtoki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa petne

okresy ptatnosci, wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢ bez
zachowania terminéw wypowiedzenia oraz w art. 685, ze jezeli
najemca lokalu wykracza w sposéb razgcy lub uporczywy prze-
ciwko obowigzujgcemu porzgdkowi domowemu albo przez swoje
niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali w bu-
dynku ucigzliwym, wynajmujgcy moZe wypowiedzie¢ najem bez za-
chowania termindw wypowiedzenia. Nalezy tu dodac, ze wszelkie
roszczenia wynajmujgcego wobec najemcy i odwrotnie ulegajg

przedawnieniu w rok po ustaniu najmu zgodnie z art. 677 k.c.

W razie zbycia obiektu wraz z najmem, przyszty wtasciciel

wchodzi w petni ,w buty” poprzednika, stajac sie wynajmuja-

cym i obowigzujg go zawarte wczesniej w tej materii umowy

(art. 678). Gdyby jednak przyszty wiasciciel zapragnat wczes-

niejszego zerwania umowy, to wéwczas zgodnie z art. 679 na-

jemca moze zgdaé od zbywajgcego ,zados$éuczynienia” (dla-
tego o ewentualnym wczes$niejszym rozwigzaniu umowy przez
nowego nabywce musi niezwtocznie zbywce poinformowac).

Warto w tym miejscu doda¢, kto moze byé najemca. Ko-
deks cywilny te kwestig porusza art. 680: § 1. Maftzonkowie
sg najemcami lokalu bez wzgledu na istniejgce miedzy nimi
stosunki majagtkowe, jeZeli nawigzanie stosunku najmu lokalu
[..] nastapito w czasie trwania mafzeristwa. § 2. Ustanie
wspdlnosci majatkowej w czasie trwania matZeristwa nie
powoduje ustania wspdlnosci najmu lokalu [..] Sad, stosujgc
odpowiednio przepisy o ustanowieniu w wyroku rozdzielnosci
majatkowej, moze z waznych powodéw na Zadanie jednego
z matzonkéw znies¢ wspdlnos¢ najmu lokalu. Art. 691 k.c. pre-
cyzuje, kto po $mierci najemcy lokalu mieszkalnego wchodzi
po nim w stosunek najmu. Okazuje sie, ze wyszczegdlnione
(w § 1) osoby, czyli [..] matzonek niebedacy wspétnajemca lo-
kalu, dzieci najemcy i jego wspdétmatzonka, inne osoby, wobec
ktorych najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych,
oraz osoba, ktdra pozostawafta faktycznie we wspdlnym poZyciu
znajemcg wchodzg w stosunek najmu tylko pod warunkiem, ze
do $mierci najemcy mieszkaty z nim w danym lokalu. Dodat-
kowo artykut ten w § 4 podaje, ze osoby te [..] moga go [najem]
wypowiedzie¢ z zachowaniem termindw ustawowych, chociazby
umowa najmu byta zawarta na czas oznaczony |..]. Jak wiec wi-
da¢ najemca ma rozliczne prawa. Moze réwniez wg art. 684
zatozy¢ w wynajmowanym lokalu urzadzenia, takie jak m.in.
oswietlenie, gaz lub telefon, cho¢ moze zadaé¢ zwrotu cze-
$ci naktadoéw, jesli potrzebne jest wspoétdziatanie wynajmu-
jacego.

Po stronie wynajmujacego lezy takze zaptata podatku od
najmu. Moze to zrobi¢ jako osoba prywatna lub tez rozliczy¢
sie natzw. firme. W Polsce mamy trzy sposoby opodatkowania
najmu:

e opodatkowanie na zasadach ogélnych (17%, 32%, skala po-
datkowa) stosowane prywatnie lub w ramach zatozonego
w tym celu przedsiebiorstwa,

@ rozliczanie najmu w ramach zatozonej firmy i opodatkowanie
go liniowo podatkiem wg stawki 19%,
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e ryczatt ewidencjonowany (8,5%, a po przekroczeniu

100 tys. zt 12,5%) stosowany prywatnie [12].

Najem prywatny ma dwie mozliwosci rozliczania. Skala po-
datkowa daje mozliwo$¢ robienia tego na zasadach ogélnych.
Wéwczas opodatkowany jest dochdd (czyli przychéd pomniej-
szony o koszty z nim zwigzane, czyli wydatki na remont, zwig-
zane z eksploatacjg i utrzymaniem, wyposazeniem, ubezpie-
czenia lokalu, odsetki od kredytu hipotecznego czy tez odpisy
amortyzacyjne). Do kwoty 85 528 zt obowigzujg tu widetki
podatku 17%, a powyzej tej kwoty 32%. Ryczatt ewidencjono-
wany opiera sie, jak sama nazwa wskazuje, naryczatcie i tak do
wysokos$ci 100 000 zt bedzie to 8,5%, a powyzej tej kwoty 12,5%.
Podatek ryczattowy moze wiec opiewac na nizsze kwoty, ale
w tym przypadku nie mozna odliczyé poniesionych kosztéw
i zastosowac kwoty wolnej od podatku.

Rodzaje umoéw najmu

Specyfikg polskiego prawa jest zasada swobody zawiera-
nia umow opisana w art. 353-1 k.c.: Strony zawierajgce umowe
moga utozy¢ stosunek prawny byle jego tres¢ lub cel nie sprzeci-
wialy sie wtasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspotzycia spotecznego wedtug swego uznania. Dlatego ist-
nieje kilka mozliwos$ci zawigzywania uméw najmu. Pierwszg
z nich (wczesniej opisang) jest zwykta umowa najmu, zwana
klasyczng. Jest to prosta umowa cywilnoprawna. Jej zaletg
jest dostepnosc¢ itatwos$é sporzadzenia, poniewaz jej wzor jest
ogdlnodostepny. Moze by¢ zawarta na dwa sposoby (wczes-
niej szczegdtowo opisane), czyli na czas nieoznaczony lub na
czas oznaczony. Nalezy przy tym pamietac, Ze przy wynajmie lo-
kalu na czas dfuzszy niz rok art. 660 k.c. wymaga, aby zachowac¢
forme pisemna umowy. Oznacza to, Ze umowa na czas okreslony
krotszy niz 12 miesiecy moze zosta¢ zawarta w dowolnej formie,
w tym w formie ustnej. Jednoczesnie, jeZeli nie zostanie oznaczone
w umowie, na jaki czas najem zostat zawarty, a forma pisemna
umowy nie zostanie zachowana, umowe poczytuje sie jako zawartg
na czas nieoznaczony [7]. Jak juz wspominano, przy umowie na
czas oznaczony obowigzujg warunki $cisle w niej okreslone.
Niestety, jak wcze$niej opisano, prawdziwe problemy zaczyna-
ja sie w wypadku zerwania umowy zawartej na czas nieozna-
czony dla celéw mieszkaniowych. Musi ona by¢ zawarta pod
rygorem niewaznosci w formie pisemnej z wyszczegélnionymi
konkretnymi powodami $cisle opisanymi w art.11 ustawy [10].
Jednym z nich moze by¢ zalegto$¢ czynszowa, ale taka za
3 miesigce. Dopiero taka przyktadowa sytuacja[...] uprawnia wy-
najmujacego do wypowiedzenia umowy, przy czym wypowiedzenie
musi zostac przekazane najemcy co najmniej miesigc wczesniej.
W praktyce wyglada to w ten sposdb, Ze wiasciciel mieszkania
mozZe odzyskac¢ wtadanie nad mieszkaniem dopiero po uptywie
czterech albo pieciu miesiecy. Przy czym, jak wiadomo, sgdowe
wyegzekwowanie naleZznosci od dtuznika nieposiadajgcego majat-
ku jest praktycznie niemoZliwe [7]. Przypomne tu tylko rowniez
o prawie do lokalu zastepczego w wypadku eksmisji. Jak wiec
widaé¢, na wynajmujgcego w tym wypadku moze czyha¢ wiele
putapek i moze by¢ tym samym narazony na strate finansowa.
Dlatego polecang forma najmu jest na najem okazjonalny, ktéry
zostat uregulowany w ustawie [10] w art. 19a—19e. W dalszej
kolejnosci do umowy najmu okazjonalnego stosuje sie przepisy Ko-

deksu cywilnego dotyczace najmu lokali (art. 690-692), a nastep-
nie przepisy dotyczgce wszystkich uméw najmu (art. 659-679) [7].
W porzgdku prawnym zadomowit sie on dopiero w 2009 r.,
kiedy to weszty w zycie nowe przepisy majgce na celu po-
prawe pozycji wynajmujgcego na cele mieszkaniowe. Te
udogodnienia dotyczg tylko oséb fizycznych, ktére sg wtas-
cicielami albo posiadajg wtasnos$ciowe spoétdzielcze prawo
do lokalu. Niestety, w Polsce najem okazjonalny cieszy sie
mniejszg popularnos$cig (stanowi ok. 5% umow). Jest to praw-
dopodobnie podyktowane wiekszymi kosztami zwigzanymi
z wizyta u notariusza i sporzadzeniem aktu notarialnego, a to
w celu spisania zgody najemcy na poddanie sie egzekucji dot.
opuszczenia i opréznienia lokalu. Dodatkowo najemca musi
wskazacé dla siebie ew. lokal zastepczy, a wtasciciel podpisa¢
zgode na zamieszkanie tego najemcy w przypadku, kiedy pro-
wadzona jest w stosunku do niego egzekucja. Aby ta forma
umowy najmu mogta prawnie funkcjonowaé, wtasciciel musi
jg dodatkowo zgtosi¢ do Urzedu Skarbowego do 14 dni od za-
warcia umowy. Dobrodziejstwem najmu okazjonalnego jest to,
ze wytgcza on oprocz kilku artykutéw ustawe [10]. Do najmu
okazjonalnego lokalu przepisow ustawy nie stosuje sie, z wyjat-
kiem art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art.
13, art. 18 ust. 1i 2, art. 19a-19d oraz art. 25d pkt 2, z zastrzezZe-
niem, ze wiasciciel bedacy osoba fizyczng, nieprowadzacy dzia-
talnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali dokonat
zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1 [10]. Przywrécona
zostata wiec wolnos¢é w naliczaniu wysokosci kaucji, zmian
w czynszu, powinnosci najemcy. Niestety, przyczyny zerwania
umowy wymienione w art. 11 ustawy [10] tutaj réwniez obowig-
zujg, a ich katalog ulegt poszerzeniu o jeden wypadek. Méwi
o nim art. 19d ust. 5 ustawy [10]: W tym przypadku wypowie-
dzenie jest moZliwe, jeZeli najemca utracit mozliwos¢ zamieszania
w lokalu, do ktérego dotychczas miata by¢ przeprowadzona egze-
kucja najemcy oraz jednoczesnie nie przedstawit zaswiadczenia
wydanego przez wtasciciela innego mieszkania o mozliwosci za-
mieszkania w tym mieszkaniu w razie przeprowadzenia egzekucji
[7]. Nalezy jednak podkresli¢, ze zostata znacznie utatwiona
eksmisja ktopotliwego najemcy, do ktérej nie potrzebny jest
wyrok sagdowy, poniewaz wczesniej podpisany akt notarialny
(zaswiadczenie woli o dobrowolnym poddaniu sie eksmisji)
nabiera wéwczas charakteru wykonalnosci. Wytaczony réw-
niez zostat ustawowy okres ochrony przed eksmisjg. Bardzo
wazng kwestig jest to, ze umowa najmu okazjonalnego moze
by¢ zawarta tylko na czas oznaczony, nieprzekraczajgcy 10 lat,
w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Ale na tym nie koniec. Istnieje rowniez najem instytucjo-
nalny. Wprowadzity go zmiany do ustawy [10], ktére weszty
w zycie 11 wrzeénia 2017 r. Art. 19f okresla, ze: Umowa naj-
mu instytucjonalnego lokalu, jest umowa najmu lokalu miesz-
kalnego, zawarta pomiedzy osoba fizyczng lub osobg prawna
a jednostka organizacyjng, ktora osobg prawng nie jest,
a prowadzi wtasng dziatalnos¢ w zakresie wynajmu lokali uZyt-
kowych. Najem instytucjonalny moga wiec stosowac przedsie-
biorcy, nawet gdy przedmiotem ich dziatalnosci jest najem lokali.
W skrécie mozna powiedziec, ze jest to pewna odmiana najmu
okazjonalnego — chronione s3 interesy wynajmujacych oraz
to, ze dotyczy on nieruchomosci mieszkaniowych, z tg jednak
réznicg, ze ich wtascicielami sg przedsiebiorcy. Celem takiego

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021




najmu jest z jednej strony zachecenie do inwestowania pod-
miotéw gospodarczych na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych i wzrost liczby dostepnych mieszkan, a z drugiej strony
wiekszaich pula daje mozliwo$¢ zmiany rynku najmu w Polsce,
powodujac tatwg dostepnos$é mieszkan, o ustabilizowanym
standardzie, a do tego po konkurencyjnych cenach (wynaj-
mujacy jest zobligowany tylko do pobierania czynszu i optat
od niego niezaleznych oraz ew. kaucji). Ustawodawca znalazt
wiec furtke utatwiajaca przedsiebiorcom mozliwo$¢é rozwijania
tego typu biznesoéw, pozbywajac sie ustawowo dtugotrwatego
procesu ewentualnych eksmisji, co tak naprawde hamowato
do tej pory tego typu inwestycje. Podobnie jak umowa najmu
okazjonalnego najem instytucjonalny musi by¢ zawarty na pis-
mie pod rygorem niewaznosci, jak réwniez moze by¢ zawierany
tylko na oznaczony okres (ustalony przez strony), ale w tym
przypadku bez konkretnego limitu. Ponadto, co ciekawe, w tym
wypadku zawarcie takiej umowy na okres dtuzszy niz 10 lat
nie przeksztatca sie w umowe na czas nieoznaczony, jak to
byto w przypadku klasycznej umowy najmu. Poza tym kaucja
pobierana przez wynajmujacego nie moze przekraczaé¢ sumy
trzech miesiecznych czynszéw i podlega zwrotowi do miesigca
od opuszczenia lokalu (jesli najemca nie ma zalegtosci oraz nie
dokonat szkod). Dodatkowo wtasciciel ma wiekszg swobode,
gdy chce podnie$¢ czynsz (sposob naliczania podwyzek, czyli
jak czesto moze to robi¢ — musi to jednak wczeséniej wpisaé do
umowy) lub roztozy¢ odpowiedzialno$¢ w zakresie utrzymania
technicznego lokalu. Najwieksza jednak zaletg tej formy umo-
wy najmu jest tatwy proces eksmisyjny, poniewaz niepotrzeb-
ne jest (jak w przypadku najmu okazjonalnego) podanie przez
najemce lokalu zastepczego. Komornik dokonuje od razu eks-
misji, np. do noclegowni publicznych. Poniewaz jest to najem
instytucjonalny i zawierany jest na czas okreslony, to wygasa
on wraz z konicem zawartym w umowie lub z powodu wypowie-
dzenia. Powod wypowiedzenia (podobnie jak w okazjonalnym)
okresla art. 11 ustawy [10]. Kolejng wspdlng cechg jest to, ze
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najemca musi notarialnie wyrazi¢ zgode na swojg ew. eksmi-
sje, aw tym wypadku takze na brak oferty lokalu zastepczego.
W przypadku umowy najmu instytucjonalnego wynajmujgcy
nie musi tego juz zgtasza¢ do Urzedu Skarbowego. Jak wiec
widaé, Zdecydowanie jest to korzystna forma dla przedsiebiorcow,
ktdrzy zarabiajg na wynajmie mieszkan czy doméw — chroni ich
prawa lepiej niz standardowa umowa najmu [13]. A mozliwo$¢
zawierania tego typu umoéw juz wkrétce bedzie skutkowata
nowymi inwestycjami na tym rynku.

Pandemia Covid-19 i jej wptyw na rynek najmu

Otwierajac gazety i $ledzgc publikacje, bardzo czesto mozna
natknac¢ sie na alarmujace informacje, jakoby rynek najmu byt
w powaznych tarapatach. Zdaniem autorki (ktére postara sie
udowodnié¢ w tym artykule) stanowi on nadal intratny biznes,
doswiadczajacy chwilowego zastoju. Okres pandemiczny ot-
worzyt nowe kierunki zmian, wiec jak wszystko w przyrodzie
i on zaczat ewoluowaé. Jak to w gospodarce bywa, tego typu
dziatanie przystosowujgce ma charakter rynkowy, zatem
w swojej istocie jest zbiezne z oczekiwaniami klientéw.
W innym wypadku wszelkie zmiany w tym segmencie nierucho-
mosci nie miatyby sensu, stajac sie po prostu nieoptacalnymi.
W roku poprzedzajacym pandemie profesjonalisci docho-
du pasywnego oferujacy lokale na wynajem praktycznie nie
cierpieli z powodu pustostandw, poza wyjatkami, ktére byty
w trakcie remontu. Takze drobniinwestorzy nie mieli probleméw
z ptynnoscig najmu, o czym $wiadczg optymistyczne statysty-
ki przedpandemiczne. Zaczeto kupowac nieruchomosci w celach
inwestycyjnych, a popularnos¢ takiego lokowania kapitatu wzra-
stata nawet mimo kryzysu w 2008 r. Liczba wynajmujgcych rosfa
—awiecrynek sie napedzat Wedtug raportu NBP w samej Warszawie
zakupy inwestycyjne stanowity pod koniec 2019 r. co najmniej 40%
wszystkich kupowanych mieszkari [14]. | na taki rynek weszta co-
vidowa zaraza. Gtosno méwi sie o tym, ze pandemia ,wymiotta”
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z rynku studentéw, pracownikéw hotelarstwa, gastronomii
lub pracujgcych na kontraktach prawnikéw. Straszyto sie tez
eksodusem duzej czesci pracownikéw ze wschodu (gtéwnie
z Ukrainy i Biatorusi). Dzi$ jednak dysponujemy konkretnymi
danymi. GUS wyliczyt, Zze w okresie epidemii z Polski wyjechato
tylko 10% imigrantéw. Wedtug urzedu ich liczba zmalata z 2,1 min
do okofo 1,9 min. Najwiecej odptyneto Ukrairicéw (160 tys., przed
epidemia byto ich wg GUS okofo 1,35 min). Bilans ten moze sie juz
poprawiac, bo firmy znowu zaczety aktywnie zabiega¢ o wzgledy
pracownikéw zza naszej wschodniej granicy [15]. Prawdg jest, ze
wiele oséb utracito tez prace, a przez to mozliwo$¢ najmu. Nie-
ruchomosci biurowe zaczety $wieci¢ pustkami. Rozwijajgcy sie
preznie do tej pory najem krétkoterminowy lokalami gtéwnie
dla turystéw czy biznesmendw zaliczyt spektakularny spadek.
Miata na to wptyw nie tylko sama pandemia, ale i [...] wyrok
Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, ktory orzekf, Ze kaZde
z panistw cztonkowskich moZe wprowadzi¢ system uzyskiwania
zezwoleri na krotkoterminowe wynajmowanie mieszkar [14]. Na
szczescie rynek nieruchomosci wynajmowanych krétkoter-
minowo jest zbyt maty (liczy kilkadziesigt tysiecy mieszkarn),
aby zaszkodzi¢ ponad milionowej ofercie krajowej. Dodatkowo
przestaty cieszy¢ sie popularnoscia do tej pory rozchwytywane
lokale najmowane na pokoje, zwykle o obnizonym standardzie,
oferowane gtéwnie studentom o nizszym budzecie i obcokra-
jowcom ze wschodu. Wraz z poczatkiem roku pandemicznego
(2019/2020) wygasto tez mnéstwo umoéw najmu, bez checi ze
strony klientéw do ich przedtuzenia. Jak podaje Jacek Kusiak,
wspotzatozyciel i prezes Stowarzyszenia Mieszkanicznik, Bar-
dzo duzo wiascicieli mieszkan, ok. 30 proc., zakoriczyto najmy
z koricem roku i teraz bedg poszukiwali nowych najemcow [16). Na
rynek wyptyneto wiec mnéstwo lokali, nie majacych do tej pory
przestojow, do ktorych dotgczyly te krétkoterminowe (zwykle
0 wyzszym standardzie). Kryzys pandemiczny i strach przed
bezposrednim kontaktem z ewentualnym najemca wrzucit do
portali oferujgcych lokale na wynajem bardzo wiele takich,
ktére w normalnych okolicznos$ciach nigdy nie byty oficjalnie
ogtaszane. To tylko podniosto pule ofert. Z danych ptyngcych
z podatkéw mozna okresli¢ na 2019 r. liczbe wynajmujacych,
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wyszczegolniajac, ze: 727 322 podatnikéw miato przychody
znajmuidzierzawy, z czego 711 897 to osoby fizyczne rozliczajgce
w ryczafcie wytgcznie najem, a 15 427 to drobni przedsiebiorcy —
najczesciej jednoosobowe dziatalnosci gospodarcze, ktérzy najem
traktujg jako jedno ze Zrédet przychodu [16]. Biorac pod uwage,
ze liczba lokali na wynajem zwykle o 20% przewyzsza liczbe
legalnych podatnikéw, a szara strefa to 4-6% rynku, portal
Businessinider.pl estymuje liczbe lokali na wynajem na 1,2 min
w 2019 r. Taka sytuacja zmusita wynajmujacych do ustepstw
w celu tzw. ,ztapania” klienta. Na pierwszy ogien poszta obniz-
ka stawek czynszu. Trzeba jednak doda¢, ze owe spadki w prze-
wazajgcej mierze miaty charakter symboliczny. Srednio jednak,
jak podaje Mzuri, obnizki nie przekroczyty 50—60 zt za miesigc.
Najbardziej przecenione zostaty mieszkania wynajmowane na
pokoje, poniewaz od marca 2020 r. ich cena spadta o prawie 4%.
Jak przedstawiono na rys. 1, ceny mieszkan trzypokojowych
w zasadzie ulegty tylko delikatnemu obnizeniu, a kawalerki
oraz dwupokojowe lokale utrzymaty (pomimo spadkéw od
marca do maja 2020 r.) czynsz wyzszy niz w maju 2019 .
Kolejnym uktonem w kierunku klientéw byto luzowanie wy-
magan. Z ofert zniknety klauzule, takie jak np. ,bez zwierzat”.
Zastoje w wynajmie cze$¢ wiascicieli wykorzystata natomiast
na remonty i podniesienie standardu oferowanych lokali (tzw.
home staging), widzac, ze w tej chwili jest on waznym elemen-
tem sukcesu w tym biznesie. Natomiast taka konkurencja na
rynku byta z korzyscig dla najemcow, ktérym zaczeto oferowac
bardziej estetyczne i zadbane lokale, do tego w lepszej cenie
i na korzystniejszych warunkach. Najwiekszg popularnoscia
cieszyty sie wsrdd nich lokale typu kawalerka oraz dwupoko-
jowe. Wydaje sie, ze limit graniczny to trzy pokoje. Dziato sie
tak, poniewaz w przewazajgcej mierze osobami najmujgcy-
mi byli ludzie mtodzi lub tacy, ktérzy swiezo zatozyli swe ro-
dziny. Obiekty wieksze musiaty wiec liczy¢ sie z przestojami.
| cho¢ wydawa¢ by sie mogto, ze sytuacja jest dramatyczna, to
jednych klientéw zastgpiliinni, o nowych preferencjach. Bodzcem
do wynajmu mogta by¢ praca zdalna, ktérg mozna wykonywaé
zdowolnego miejsca w kraju. Niekt6rzy najmowali lokale, aby za-
tozy¢ w nich swoje biura, poniewaz w domu nie mieli warunkéw do
pracy. Takze pracodawcy wyszli naprze-
ciw potrzebom, wynajmujac takie ,biura”
swoim pracownikom online. Nowoscia
byli tez studenci, ktérych przestato wig-
zac miejsce studiéw i chetnie przenosili
sie do wiekszych miast, aby sprobowac
nieco innego zycia. Jak wiec widac¢,
w czesci lokali biznes sie krecit i chet-
nych nie brakowato. Dotyczyto to
zwtaszcza tych, ktérzy swoje nierucho-

“LA% mosci mieli w atrakcyjnej lokalizacji,

a do tego w wysokim standardzie i po-

pularnym metrazu. Dane sptywajgce

-8,2% z Mzuri, najwiekszej w Polsce firmy
pokdj specjalizujgcej sie w zarzadzaniu naj-

mem, podajg, ze w czerwcu 2020 r. pu-
stostany stanowity 9,8%, co oznacza,
[..] Ze na 1000 mieszkari przeznaczonych
na wynajem 98 czeka na najemcow. Jest
ich o dwie trzecie wiecej niz przed rokiem.
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Na koniec maja 2019 roku poziom pustostanéw wynosit bowiem
5,9%, a w kwietniu 2020 roku 8,6% mieszkan stato pustych [15].
Oznacza to, ze w praktyce byt to dobry wynik, poniewaz méwi
o tym, ze mieszkania byty srednio wynajete przez 11 miesiecy,
co nie odbiega od normy. A z ozywienia gospodarki mozna wnio-
skowac dalsze zainteresowanie najmem. Jak wida¢ sytuacja
w tym segmencie rynku jest znacznie lepsza, niz méwity progno-
zy w marcu 2020 .

todzki rynek najmu nieruchomosci
mieszkaniowych

t6dz w raporcie GUS pt. ,Powierzchnia i ludno$¢ w przekro-
ju terytorialnym w 2019 r.” [17] byta najszybciej wyludniajagcym
sie miastem sposrod wszystkich polskich miast. Liczby bez-
wzglednie pokazaty, ze w okresie 2018—2019 ubyto az 5 tys.
mieszkancéw, a prognozy na 2030 r. okreslajg ten ubytek na
ok. 11,3% (w stosunku do 2020 r.). Ten trend ma swoje dwo-
jakie podtoze. Z jednej strony jest to migracja ekonomiczna,
a z drugiej todzianie coraz chetniej wybierajg zycie w obrzez-
nych tédzkich miejscowosciach, blizej laséw i natury (co pan-
demia tylko spotegowata). Ale czy ten stan wptynat ujemne
na rynek wynajmu nieruchomosci? Smiem twierdzi¢, ze trzy-
ma sie on stabilnie i dobrze. Wptyw na to ma centralne poto-
Zzenie tego miasta, posréd weztéw komunikacyjnych. tédZz
posiada potgczenia nie tylko z wiekszymi miastami w kraju, ale
i zagranica. Program budowy tédzkiego wezta komunikacyjnego
tagczgcego autostrady A-1 i A-2 oraz drogi ekspresowej
S-8 i S-14 wplywa na atrakcyjnosé wojewddztwa w oczach
potencjalnych inwestoréw. Dzieki realizacji tych planéw tédz
stanie sie centrum komunikacyjnym faczacym trasy biegngce
z potnocy na potudnie (z Gdariska do Rzymu i Stambutu) i ze
wschodu na zachéd Europy (z Moskwy do Paryza, z Lizbony do
St. Petersburga). Przez teren wojewddztwa todzkiego przebiegajg
dwa najwazniejsze korytarze transportowej sieci Trans European
Networks (TEN) wynikajgce z europejskiej koncepcji integracji
przestrzennej tj. korytarz Il (Berlin-Warszawa-Moskwa) i VI (Skan-
dynawia-Batkany). £t6dz ma takze dwa lotniska obstugujace za-
réwno potaczenia krajowe jak i zagraniczne — lotnisko pasazerskie
JLublinek” oraz w trakcie budowy lotnisko towarowo-pasaZerskie
w tasku. Dzieki tworzonej infrastrukturze region t6dzki bedzie
waznym centrum logistycznym dla srodkowej i wschodniej Europy
[18]. Poza tym, £6dz moze pochwali¢ sie tytutem najbardziej
przyjaznego miejsca dla biznesu we wschodzacej Europie
w ramach Future of Emerging Europe Awards 2021 i to jako
pierwsze miasto, ktore nie jest stolicg. Za todzig uplasowaty
sie potegi, takie jak m.in. Praga czy Budapeszt. Pozytywnymi
cechami miasta todzi wptywajgcymi na rozwéj inwestycji w nie-

Tabela I. Srednie czynsze najmu w wybranych miastach (Zrddfo: [20])
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ruchomosci jest réowniez mata odlegtos$¢ i szybkie potgczenie
zWarszawg, przez co wielu odbiera t 6dz jako ,sypialnie” stolicy.
Rynek nieruchomosci tédzkich w poréwnaniu z warszawskim
charakteryzuje sie réwniez sporym niedoszacowaniem. Srednie
ceny mieszkan stanowig tutaj potowe lub mniej cen ze stolicy.
Nic dziwnego, zZe liczni przedsiebiorcy, wietrzgc mozliwosci
zarobku, coraz mocniej inwestujg na tym rynku (pomimo pan-
demii), spodziewajgc sie wyzszej stopy zwrotu, niz jest to do
osiggniecia w innych duzych polskich miastach.

Dlatego prezydent todzi pani Hanna Zdanowska stwierdzita,
ze jest to miasto zmian, w ktérym: [...] nowoczesnosé spotyka sie
z unikalnym dziedzictwem, todzka secesja przeplata sie ze szkla-
nymi biurowcami. Nowe Centrum todzi to najwiekszy wielokierun-
kowy projekt infrastrukturalny oraz spoteczno-kulturalny zlokalizo-
wany w Scisfym centrum miasta, obejmujgcy powierzchnie ponad
100 ha [19]. Ponadto zabytki architektury, nieprzemijajace pomniki
kultury materialnej i duchowej tworzg niepowtarzalny charakter
miasta, zbudowanego na styku wielu kultur [..] W todzi znajduje
sie ponad 359 tys. mieszkan o tacznej powierzchni 19,5 min mkw.
Srednia wielko$é mieszkania to ponad 54 mkw., na jedno przypa-
dajag w miescie Srednio 2 osoby. Pierwotny rynek mieszkaniowy
w todzi rozwija sie jak nigdy dotgd. Obecnie rozpoczetych jest ok.
170 inwestycji, a na réznym etapie realizacji jest ok. 9 000 miesz-
kan. W ostatnim czasie t0dZ znalazta sie w czotéwce rankingéow
m.in. sprzedazy, a takze optacalnosci inwestowania w mieszkania
na wynajem [19]. Dodatkowo miasto przygotowuje sie preznie
do wystawy Expo 2024.

Pomimo pandemii i strat w najmie studenckich mieszkan,
liczni przedsiebiorcy wykorzystali ten czas na podnosze-
nie standardu, zwiekszanie liczby t6zek oraz dostepnosci
akademikoéw. Jedna z ciekawszych inwestycji to rewitalizacja
starej kamienicy i stworzenie nowego butikowego domu stu-
denckiego, nawigzujgcego architektonicznie do otoczenia. Nic
w tym dziwnego, poniewaz na uczelniach w tym miescie ksztat-
ci sie ok. 72 tys. studentow (wsrod najlepszych mozna wymie-
ni¢: Politechnike £6dzka, Panstwowg Wyzszg Szkote Filmowa,
Telewizyjng i Teatralng im. Schillera czy tez Akademie Sztuk
Pieknych im. Strzeminskiego). Ponadto jak donosi raport Mzuri
i Urzedu Miasta todzi [20], rynek najmu tédzkiego ma swojg
specyfike polegajgcg natym, ze jest on gtéwnie dtugotermino-
wy, a znaczna jego cze$é znajduje sie w starych kamienicach,
przez co standard tych mieszkan jest w przewazajacej mierze
gorszy nizw innych wiekszych miastach. Taka sytuacja poma-
ga inwestorom (indywidualnym lub instytucjonalnym), ktérzy
wktadajgc nieco srodkéw w wynajmowany obiekt i polepsza-
jac jego wyglad, tatwo zyskujg klientéw. Takie zabiegi dotyczg
réwniez licznych zaadoptowanych pofabrycznych mieszkan,
gdzie wynajgé mozna tak lubiane lofty (przyktadem moze by¢
Ksiezy Miyn i lofty u Scheilblera). Natomiast w kwestii wyso-
kosci czynszéw najmu zaskoczeniem moze
by¢ fakt, ze pomimo lekkich spadkéw, anali-
za dtugoterminowa wskazuje jednak na ich

Kwartat todz Gdarisk Warszawa ELE Katowice . . .
spektakularny wzrost po$réd badanych miast
I kw. 2015 791 1229 1486 1313 876 (w okresie 2015—2020) (tabela i Il). Jak wida¢
I kw. 2020 1103 1700 1891 1499 955 wynika to z niskiej ich wyjéciowej warto$ci
. w poczagtkowym badanym okresie, jak réwniez
Zmiana, zt 312 471 405 186 79 . ..
ze wzrostu cen nieruchomosci, zwtaszcza
Zmiana, % 39 38 27 14 9 w czasie pandemii.
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Tabela Il. Ceny transakcyjne 1 mkw. mieszkania na rynku wtérnym (Zrédfo: [20])

kupuje lepszych klientéw (z filmu ,Kawalerka
na wynajem — mata inwestycja czy wielkie

Kwartat todz Gdarnisk Warszawa Krakéw Katowice ryzyko” [23]).
I kw. 2015 3342 5166 7335 6197 3542
I kw. 2020 5011 8347 9705 7766 5106 Lodzki rynek najmu mieszkan
Zmiana, zt 1669 3181 2370 1569 1564 w 2019r.
Zmiana, % 50 62 32 25 44 Przyjrzyjmy sig zatemrynkowinajmunieru-

Na rynek wynajmu miat tu tez wptyw coraz wiekszy udziat
inwestoréw instytucjonalnych, takich jak Mzuri CFI £6dz, Resi-
4Rent czy tez Fundusz Mieszkan na Wynajem nalezacy do PFR
Nieruchomosci. Spodziewany jest réwniez naptyw duzych fun-
duszy inwestycyjnych, takich jak np. TAG Immobilien. Nalezy
tez dodag, ze wg rankingu platformy Rentier.io (2020 r.) az dwie
tédzkie dzielnice znalazty sie na liscie tych, w ktérych mozna
najlepiej zarobi¢ na wynajmie w Polsce. Byty to na 4. miejscu
Srédmiescie, ana 5. Widzew. W 2020 r. [...] stopa zwrotu z inwe-
stycji w mieszkanie w todzi spadfa o ok. 0,5 punktu procentowego,
podczas gdy w tym samym okresie stopy procentowe spadty o ok.
1,5 punktu procentowego. Oznacza to, Ze inwestycja w mieszka-
nie na wynajem, w szczegdlnosci w todzi, dzisiaj stanowi jeszcze
lepszg alternatywe dla lokaty bankowej niz miafo to miejsce pie¢
lat temu [20]. Jak wida¢, pandemia nie wptyneta negatywnie na
rynek wynajmu. Jak podaje Urzad Miasta todzi, w tym okresie
nie odnotowano silnych spadkéw czynszéw ani tez cen miesz-
kan. Ten rynek rozwija sie preznie, o czym zaswiadcza Jakub
Midel (wieloletni inwestor i rentier na rynku nieruchomosci
wtodzi, zrzeszajacy i edukujacy ludzi zainteresowanych tym te-
matem w utworzonej przez niego Manufakturze Milioneréw lub
na kanale YouTube ,Akademia Bogactwa"). Twierdzi on [21], ze
inwestowanie w mate kawalerki w todzi jest prawdziwg dZzwig-
nig sukcesu, pomimo ze w ostatnim roku ich cena (wynikajgca
z popytu powstatego przez ucieczke z bankéw depozytéw o re-
alnie ujemnej stopie procentowej) wzrosta o prawie 50%. Dalej
uwaza on, ze jestesmy na gérce cenowej, ktéra moze potrwac
jeszcze rok, a taka sytuacja, kiedy to klient walczy o dostawce
nie jest ostatecznie zdrowa, poniewaz mate mieszkania sprze-
daja sie w todzi nawet przed ich oficjalnym wystawieniem na
rynek. Uwaza réwniez, ze ludzie chcg mieszka¢ w coraz tad-
niejszych nieruchomosciach, o lepszym standardzie, przy tym
tanich, stad duze zainteresowanie kawalerkami, az po lokale
dwupokojowe. Dlatego poleca on wybdr matych mieszkan do
inwestowania na wynajem, uwazajgc to za droge mniejszego
ryzyka. Dodaje réwniez, ze jest wspotwitascicielem (w kon-
cowej fazie produkcji) narzedzia AsystentRentiera.pl. Jest to
aplikacja, ktéra ma poméc nie tylko w wyszukiwaniu mieszkan
o wybranych preferencjach do kupna i inwestowania, ale prze-
de wszystkim w zarzgdzaniu portfelem, prowadzac drobng
ksiegowos$é, poprzez biezaca informacje o zalegtosciach,
potrzebnych wptatach, liczagc zwroty z inwestycji czy pozo-
statych do sptacenia rat kredytu. Sam Midel przyznaje, ze
w okresie pandemicznym miat zero pustostanéw, z wyjatkiem
nielicznych mieszkan remontowanych (wspomina o tym w fil-
mie pt. ,Udana zona. Udany remont. Tylko ceny za wysokie”
[22]). Ten sukces zawdziecza podnoszeniu standardu wynaj-
mowanych lokali, poniewaz jak twierdzi lepszymi mieszkaniami

chomosci mieszkaniowychwtodziw2019r.,
aby sprawdzi¢ dane oficjalne méwigce
o jego kondycji. Na poczatek przedstawie, jak sytuacja wygla-
data w listopadzie 2019 r., czyli tuz przed wybuchem pande-
mii. Korzysta¢ bede z danych przygotowanych przez t6dzki
Osrodek Geodezji — Dziat Monitoringu Rynku Nieruchomosci.
Z raportu [24] wynika, ze najwiekszg popularnoscig na rynku
pierwotnym i wtérnym cieszyty sie mieszkania dwupokojowe,
stanowigc prawie potowe zainteresowania. Na dalszym miejscu
znajdowaty sie kawalerki i tuz za nimi mieszkania trzypokojowe
(czteropokojowe stanowity jedynie margines wynajmu). Naj-
popularniejszymi lokalizacjami byty klimatyczne, pofabryczne
apartamenty w Loftach u Scheiblera przy ul. Tymienieckiego
(Stary Widzew) czy na Ksiezym Mtynie przy ul. Tymienieckie-
go (Srédmiescie Katedralna). Popularno$cia cieszyt sie takze
m.in. wybudowany przez Budimex.pl kompleks Arboretum, jaki
lokalizacje blisko parkéw oraz nowe inwestycje w $roédmiesciu
(np. osiedle Etiuda). Przewazajgca liczba mieszkan charaktery-
zowata sie wysokim standardem oraz petnym umeblowaniem
i zaopatrzeniem w sprzety RTV i AGD (93% badanej préby), co
wynikato z preferencji klientéw poszukujacych takich lokali.
Reguta byta umowa na czynsz netto, do ktérego najemca do-
ptacat koszty eksploatacji mieszkania. Narys. 2 przedstawiono
rozktad stawek czynszu w zaleznosci od liczby pokoi.
Najbardziej dochodowg powierzchnig najmu byty kawa-
lerki, ktérych czynsz doréwnywat lub przekraczat ten za

Rys. 2. Rozktad stawek czynszu w zaleznosci od liczby pokoi (Zrédto: [24])

mieszkania czteropokojowe. Przy czym, gdy spojrzymy na
Sredniomiesieczny czynsz netto w zestawieniu z liczbg pokoi
(tabela Ill), to charakteryzowat sie wzrostem (wzgledem kwiet-
nia 2019 r.) wtagnie najmocniejszym dla kawalerek, bo o prawie
5% i 1,5% dla mieszkan dwupokojowych. Najwiekszy spadek
zaliczyty czteropokojowe lokale, bo az o 21,3%, oraz prawie
0 10% trzypokojowe, co pokrywato sie z trendami zaintereso-
wan najemcow.

Jak wynika z rys. 3, czynsz najmu na terenie todzi nadal
nalezat do jednych z najnizszych w kraju (obok Bydgoszczy).

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021




NAUKA

Tabela IIl. Sredniomiesieczny czynsz netto w zestawieniu z liczbg  obrotu mieszkaniami mozna zaobserwowaé dla najpopularniej-

pokoi (Zrédfo: [24]) szego segmentu dwupokojowych lokali obrét na poziomie 45%
\erfor ot L ctonad 2019 Zmiana w stosunku cafe/- Ilc.zby transakCﬂ- [24]. Lédz!q.Os’rodek Ge(?dez-Jl.— Dziat
w lokalu 1stopa do kwietnia 2019, % Monitoringu Rynku Nieruchomosci odnotowat réwniez wzrost

podazy matych kawalerek (o metrazu 12—20 mkw.). Nic w tym

dziwnego, skoro Wiosng niemal catkowicie zamart rynek najmu

krotkoterminowego, czyli wynajem mieszkan turystom przez por-

3 2100 197 tale typu airbnb.com Teraz jest nieco lepiej, ale nadal zaintereso-

wanie jest mniejsze niz przed epidemig [26]. Zarysowat sie takze

trwaty trend ofert najmu o dobrym standardzie, konkurujgcym
na rynku jakoscig wyposazenia. Umowy
byty zawierane gtéwnie na czynsz netto.
Jego stawki ksztattowaty sie w poréwna-
niu z rokiem poprzednim korzystniej dla
kawalerek (wzrost mediany o 5 zt/mkw.),
natomiast odnotowano spadek mediany
dla lokali czteropokojowych o 9 zt/mkw.
(rys. 5), a $redniomiesieczny czynsz w naj-
popularniejszym metrazu dla lokali 1-, 2- i
3-pokojowych ulegt lekkiemu obnizeniu
(tabela IV).

1 1142 149

2 1541 T5

4 2550 1213

Rys. 3. Ceny ofertowe wynajmu mieszkan w listopadzie 2019 .
(Zrédto: [25])

Umowy najmu okazjonalnego cieszyly sie popular-
noscig na tédzkim rynku w tym czasie, a kaucja naj-
czesciej w wysokosci jednego czynszu brutto byta
standardem. Jak podaje portal Bankier.pl, w paZdzier-
niku i listopadzie 2019 r. to wtasnie w todzi najmocniej
wzrosty ofertowe ceny wynajmu mieszkarn, w poréwnaniu
z sierpniem 2019 r. Czynsz najmu netto byt wyceniany
Srednio na 2 048 zi/miesigc. Wptyw na to miat rowniez
wrzesniowy wzrost czynszu najmu netto o 7,6 %. W cia-
gu dwdch miesiecy oczekiwania wynajmujgcych wzrosty
wigc srednio o ponad 300 zt/miesigc [24]. Pomimo tych Rys. 4. Zwrot z inwestycji (dane za pazdziernik 2019 r.) (Zrddo: [24])
rosngcych wskaznikéw, trzeba stwierdzié, ze spadty
stopy zwrotu liczonego z efektywnej stawki czynszu
najmu netto w poréwnaniu z kwietniem 2019 r. | tak dla
lokali jedno-itrzypokojowych spadek wynidst 2%, adla
dwupokojowych 1%. Na rys. 4 przedstawiono zwrot
zinwestycji na pazdziernik 2019r. Tutaj réwniez kawaler-
ki okazaty sie najbardziej dochodowymi mieszkaniami,
o czym tak czesto wspomina tédzki rentier Jakub Midel.

todzki rynek najmu mieszkan w 2020 r.

W poréwnaniu z 2019 r., ktéry byt badany jeszcze
przed wybuchem pandemii, preferencje najemcéw
dotyczace liczby pokoi nie zmienity sie. Mozna byto
jednak wyraznie zauwazyé (procentowo) wieksze za-
interesowanie kawalerkami, cho¢ to lokale dwupoko-

jowe cieszyty si¢ nadal niestabngcym i najwigkszym Rys. 5. Przedziaty czynszu najmu netto za mkw. w zestawieniu z liczba pokoi w lokalu
zainteresowaniem. Na rynku pierwotnym i wtérnym  (Zrédfo: [27])

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 4/2021




NAUKA

Tabela IV. Sredni miesieczny czynsz netto w todzi w zestawieniu
z liczba pokoi w lokalu (Zrédfo: [27])

Li‘\:;?:kp;:m Czerwiec 2020 Zmiana w st;zl:r;ll(l;do listopada
1 1094 La2
2 1516 116
3 2007 144
4 3106 1216

Trzeba doda¢, ze posréd 10 badanych przez Bankier.pl miast
w 2020 r. £6dZ w wysokosci czynszu najmu plasowata sie na
5. miejscu w przypadku mieszkan o metrazu 61-90 mkw. Je-
$li chodzi o kawalerki, to t6dzki rynek razem z bydgoskim byt
najtanszy. Kryzys pandemiczny (jak podaje firma badawczo-
-analityczna 1QS [28]) wywotat na rynku najmu wieksze zainte-
resowanie mieszkaniami z balkonami badz tarasami. Inwesto-
rzy chetniej tez kupowali mieszkania do remontu, oczekujac
po ich liftingu wiekszej stopy zwrotu z wynajmu. W ofertach
pojawity sie dodatkowe informacje, takie jak ,zdezynfekowa-
ne mieszkanie” czy tez ,mozliwo$¢ umieszczenia srodkéw
dezynfekujgcych”, a nawet ,odmowa najmu obcokrajowcom”.
Z resztg kwestia bezpieczenstwa wysuneta sie tu na pierwszy
plan. W celu zminimalizowania ryzyka zachorowania, bezposred-
ni kontakt z klientem ograniczany jest do niezbednego minimum.
Oferowane jest zdalne podpisanie umowy najmu, wirtualne spa-
cery po nieruchomosci, mozliwos¢ prezentacji mieszkania przez
komunikatory, takie jak WhatsApp, Skype, Messenger, Viber [27].
Wazng ustawg, ktéra weszta w zycie 31 marca 2020 r. byta
specustawa o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z za-
pobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid-19 [29],
ktéra zamrozita mozliwo$¢ podniesienia czynszu, a takze za-
bronita wypowiedzenia umowy najmu przed koricem czerwca
2020r., z kilkoma wyjatkami [27]. Jak juz wspomniano, w todzi
ceny lokali mieszkaniowych na wynajem spadty, byty to jednak
spadki niewielkie w poréwnaniu z tendencjami ogélnopolskimi
w wielkich miastach. Jak podaje portal Bankier.pl, w relacji do
marca ceny ofertowe najmu mieszkan w najwiekszych polskich
miastach spadfy od 2 do 7%. Najnizszy spadek, rzedu 2-2,5% od-
notowano w kwietniu w Szczecinie (Srednio 2044 z/m-c) i todzi
(Srednio 2037 z{/m-c). Obnizka oczekiwari co do wysokosci czynszu
najmu netto, ktora miata miejsce w kwietniu br., dotyczy zwtaszcza
wynajmujgcych najmniejsze mieszkania o powierzchni do 38 mkw.
W przypadku todzi srednia wycena tego typu lokali byta o 9,9%
nizsza wzgledem marca i wyniosta 1 180 zt/miesigc [25].

todzki rynek wynajmu pozostat w dobrej kondycji. Wynaj-
mujacy mogli liczy¢ na wysoka rentownosé swego biznesu,
zwtaszcza biorgc pod uwage wcigz niedoszacowane ceny
mieszkan w todzi oraz realnie ujemnga stope zwrotu na ban-
kowych depozytach. Mozna wrecz powiedzie¢, ze z tych po-
wodoéw tédzki rynek zakupu inwestycyjnego pozostat nadal
mocno rozgrzany, zwtaszcza na obszarze matych mieszkan.
Najtarisze domki z dziatka, nierzadko w lesnej okolicy, z dobrym
i szybkim dojazdem do todzi kosztujg o pofowe mniej niz malen-
kie kawalerki w todzi [30]. Pandemia i sytuacja gospodarcza
w kraju odbita swoje pietno w wielu polskich miastach. £6dzki

rynek najmu wyszedt jednak obronng reka. Wida¢ to tez po
procentowym udziale pustostandw, ktéry byt w todzi jednym
z najnizszych, a w przypadku lokali dwupokojowych — to mini-
mum krajowe (tabela V).

Tabela V. Pustostany w stosunku do sumy mieszkan w aktywnym
najmie (z pominieciem m.in. mieszkan remontowanych, oddanych do
dyspozycji wiasciciela) (Zrédfo: [30])

Rodzaj lokalu todz Cata Polska

kawalerka 8,7% 10,4%

2 pokoje 3,3% 7,5%

3 pokoje 5,6% 6,6%

pokdj 13,9% 13,0%

Na tym nie koniec, bo windykacja nieptacacych klientéw (wg
danych firmy Mzuri) w pandemicznym 2020 r. na terenie t6dz-
kiego najmu absolutnie nie odstawata od Sredniej notowane;j
w duzych miastach Polski. Natomiast w maju $ciggalnos¢ byta
juz na rekordowym poziomie 99,8% (tabela VI).

Tabela VI. Sciggalno$é czynszéw w pierwszym kwartale 2020 r., %
(Zrédto: [20])

todz Cata Polska

Whptaty terminowe 733 74,21
Spo6znione 1-7 dni 18,50 18,16
Spéznione 8—14 dni 4,50 4,04
Spéznione 15-30 dni 2,30 2,54
Niewptacone 1,40 1,05

Ewenementem tédzkim byta tez struktura wiekowa najem-
cow. Ciekawostka byto bowiem to, ze najmujacy kawalerki
prawie w jednej trzeciej byli osobami w przedziale wiekowym
45-65 lat, a 40% os6b w wieku 26—-35 lat zajmowato mieszka-
nia trzypokojowe. Oczywiscie prawie potowa lokali byta wynaj-
mowana przez osoby najmtodsze (18-26 lat), co potwierdza
trend krajowy w tym wzgledzie. 0gélnopolska cechg widoczng
takze w todzi byto to, ze to panowie w przewazajgcej mierze
byli najemcami mieszkan (60% wszystkich najméw).

todzki rynek najmu — wnioski

Jak podaje serwis Morizon.pl na jednopokojowe mieszkanie
w Warszawie trzeba mie¢ srednio 385 tys. zt. W todzi 198 tys. zt
[31]. Nic wiec dziwnego, ze rynek todzki cieszy sie ogromnym
zainteresowaniem inwestoréw szukajacych wysokiej rentow-
nosci. Dodatkowo kusiich prawie dwukrotnie nizsza cena lokali
o najbardziej pozgdanych metrazach, w poréwnaniu ze stoli-
c3a. Dobre rokowania todzi i jej dynamiczny rozwéj oraz klimat
sprzyjajgcy rozwojowi biznesu, wraz ze $wietng lokalizacjg
oraz potgczeniem infrastrukturg drogowa ze $wiatem, maja
tu réwniez ogromne znaczenie. W tabeli VII przedstawiono hi-
potetyczny zwrot z inwestycji w mieszkanie 35 mkw. (z rynku
wtdrnego), bez kosztow opodatkowania.
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Tabela VII. Hipotetyczny zwrot z inwestycji w mieszkanie o powierzchni
35 mkw. zakupione na rynku wtérnym, przy zatozeniu, Zze roczny do-
chod, po uwzglednieniu pustostanu i kosztow zarzagdzania najmem,
wynosi 10-ktotno$¢ miesiecznego czynszu najmu (bez kosztéw opo-
datkowania), % (Zrédto: [20])

Kwartat todz Gdarnsk Warszawa Krakow Katowice
I kw. 2015 6,8 6,8 58 6,1 A
1 kw. 2020 6,3 58 5,6 55 53

Nalezy tez przypomnie¢, ze wg rankingu Rentier.pl wsréd naj-
bardziej dochodowych w kraju znalazty sie dwie t6dzkie dziel-
nice na wysokim 4. i 5. miejscu, czyli Srédmiescie i Widzew.
Rynek najmu w tym miescie ma tez kolejne ciekawe oblicze,
amianowicie to tutaj preznie dziatajg inwestycje grupowe, bazu-
jace na crowdfoundingu (czyli na formie finansowania inwesty-
cji przez grupe jednostek zainteresowanych danym projektem).
To tutaj powstata pierwsza w kraju tego typu spotka inwestujaca
w nieruchomosci — Mzuri CFl 1, ktéra gruntownie wyremontowata
kamienice przy ul. Targowej 55 i sprzedata inwestorom znajdujgce
sie w niej mieszkania, a nastepnie tuz obok wybudowata nowy bu-
dynek z mieszkaniami na wynajem. Powofana trzy lata pdZniej do
zycia Mzuri CFI todZ koncentruje sie wyfgcznie na lokalach w LodZzi,
posiadajgc portfel ponad 70 mieszkar na wynajem. Tutaj tez dziata
firma Revisit Home prowadzgca grupowe inwestycje deweloper-
skie [20]. Takze zainteresowanie inwestorow instytucjonalnych
natym terenie jest coraz wieksze, gtéwnie ze strony zagranicz-
nych funduszy, takich jak TAG Immobilien, ktéry przygotowuje
prawie 240 tys. mieszkan na wynajem. Udziat tych inwesty-
cji w poréwnaniu z rynkiem warszawskim jest jednak wcigz
duzo mniejszy, cho¢ ta tendencja jest wcigz rosngca. Wynajem
w todzi ma sie dobrze, a przysztos¢ jest obiecujgca. Sprzyjaja
temu tez czynniki zewnetrzne, czyli nie tak tatwa osiggalnos$é
kredytéw hipotecznych oraz widoczna wsréd mtodych nieche¢
do zaciggania kredytéw, a takze rosngce zapotrzebowanie
mieszkaniowe. Zwtaszcza to ostatnie wydaje sie by¢ dziwne
w $wietle wyludniajgcej sie todzi. Jednak [..] wedtug naukow-
cow z Uniwersytetu tédzkiego (dane z 2015 roku) w krytycznej dla
rynku pracy grupie wiekowej 20-29 lat populacja todzi rosnie o ok.
450-500 os6b rocznie, co rownowazy w petni ubytek migracyjny
mieszkaricow todzi w wieku 30-39 lat. Dodatkowo 80% migracji
z todzi (obliczanej na ok. 1600 o0séb rocznie) wynika z przepro-
wadzek do gmin wokofo todzi. Trzeba jednak pamietaé, Ze osoby
wyprowadzajace sie do miejscowosci satelickich z reguty robiag
zakupy i korzystajg z wielu ustug w aglomeracji, stwarzajac tym sa-
mym okazje do zarobku dla potencjalnych najemcdow — wtasciciele
bizneséw rzadko sa najemcami — czesciej sg to ich pracownicy:
kelnerzy, sprzedawcy itp. [20]. Na rynku tédzkiego najmu zary-
sowuje sie tez nowy kierunek. Wypadajg z niego mieszkania
0 nizszym standardzie, a coraz chetniej wybierane sg lokali-
zacje postindustrialne powstate dzieki procesowi rewitalizacji
miasta, szczegdlnie na terenie Srédmiescia lub w jego okolicy.
Ponadto, patrzgc szerzej na rynek okreslany jako ,living”, a za-
tem obejmujacy miedzy innymi akademiki (dzisiaj reprezentowane
w todzi przez Base Camp i Student Depot) i domy senioralne, nale-
Zy sie spodziewac jeszcze szerszej reprezentacji inwestorow insty-
tucjonalnych [20]. Z resztg wkroczyli oni wielkim szturmem na
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teren naszego kraju. | mysle, ze to wtasnie dzieki nim wkrétce
rynek najmu bedzie miat catkiem nowe oblicze.

Ogolnopolski rynek najmu

Pierwszg w Polsce zanotowang transakcjg w sektorze PRS
byta ta pomiedzy funduszem Bouwfonds Investment Manage-
ment a firmg Matexi Polska w 2018 r. Kupiony zostat wowczas
budynek przy ul. Pereca w Warszawie (193 mieszkania) w petni
przeznaczony pod wynajem instytucjonalny. Obecnie wartos$¢
inwestycji PRS jest ogromna na skale Polski, ale tylko na ob-
szarze najwiekszych miast. Przyktadem tego moze by¢ ostat-
nia inwestycja szwedzkiej firmy Heimstaden Bostad, trzeciego
na rynku europejskim potentata mieszkan na wynajem, ktora
kupita lokale na réznym etapie budowy za 1,4 mld zt od firmy
Budimex Nieruchomosci (Wyborcza.pl, 26 maja 2021 r.). Ob-
szar tych inwestycji to oczywiscie okolice Warszawy. Z resztg
firma juz wczes$niej mocno inwestowata na stotecznym rynku,
wybierajgc Prage Pdtnoc czy tez Stuzewiec (ul. Postepu). Jej
polityka jest bardzo ekspansywna: Pozyskujemy mieszkania
w Gdarisku, Krakowie, Wrocfawiu i Poznaniu. Bedziemy brac aktyw-
ny udziat w projektowaniu, wyposazaniu i meblowaniu niektérych
lokali, a takze zapewnianiu dodatkowych ustug dla najemcéw, m.in.
recepcji, kawiarni czy sklepéw — powiedziat Stanislav Kubacek,
szef zespotu odpowiedzialnego w Heimstadenie za przejecia
w Europie Srodkowo-Wschodniej i Niemczech [32]. Polska stata
sie miejscem gtéwnego zainteresowania dla tego rodzaju firm.
Wielu inwestorow, ktorzy poszukuja silnej kotwicy dla kapitatu, wy-
raza bowiem zainteresowanie wejsciem do Polski. Fundusze, ktére
tworzg juz u nas swoje portfolio majg z kolei szeroko zakrojone
plany rozbudowy oferty. Obejmuja one zakup tysiecy mieszkan
zlokalizowanych w najwiekszych miastach w kraju. Motywacja do
inwestowania w Polsce jest z pewnoscig utrzymujacy sie wcigz
duzy niedobdr mieszkar. Silnym magnesem sg réwniez stopy zwro-
tu, ktore ksztaftujg sie u nas na poziomie 5-6 proc. 0 1,5 do 2 proc.
wyzszym niz w krajach Europy Zachodniej — informuje Barttomiej
Zagrodnik [33]. Sektor PRS reprezentujg w Polsce prywatne
firmy Echo Investment i Griffin Real Estate, ktore posiadajg plat-
forme Resi4Rent obejmujaca prawie 2 tys. mieszkan w duzych
polskich miastach, takich jak Warszawa, Wroctaw czy t6dz.
Planami tych inwestoréw na 2025 r. jest nawet rozszerzenie
o potowe stanu swego posiadania o tereny Gdanska, Krakowa
oraz Poznania. Jak wida¢, ta dynamika ma tylko wzrosngé, po-
niewaz liczba lokali na mieszkanca odbiega wcigz od unijnej,
aniespdjny polski rynek wynajmu nadal jest w trakcie rozwoju.

Podobnie jest z sektorem living, czyli prywatnymi domami
senioralnymi i studenckimi. Nic dziwnego, ze wkrétce tacy
inwestorzy instytucjonalni przescigng Panstwowy Fundusz
Mieszkan na Wynajem. Istnieje tez odgérny rzadowy program
mieszkaniowy realizowany przez spétke PFR Nieruchomosci.
Poinformowata ona o rozpoczeciu w 2020 r. budowy 512 miesz-
kan na wynajem w Toruniu, towiczu i Zamosciu. Niewykluczone,
ze do ubiegtorocznych statystyk budowlanych GUS trafity tez 274
mieszkania w Otfawie i Nowym Targu, ktérych budowa miata sie
rozpoczaé na poczatku tego roku. [...] Dodajmy, ze PFR Nierucho-
mosci ogtosita w lutym 2021 r. zakup we Wrzesni 100 mieszkari od
firmy deweloperskiej Everest Development [34]. Polska na tle Unii
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Europejskiej charakteryzuje sie wcigz niewielkg skalg najmu
(dane z Eurostatu), co $wiadczy o duzym buforze rozwojowym.
W 2019 w Polsce mieszkania po cenie rynkowej wynajmowato 4,2%
uzytkownikéw mieszkar [..] [35]. Ponadto w naszym kraju duzy
odsetek gospodarstw zasiedla mieszkania w ramach najmu
wspieranego. Mysle tu o lokalach komunalnych oraz TBS-ach
realizujgcych inwestycje o stosunkowo niskich czynszach
dla $redniozamoznych rodzin, ktére stanowity w badaniach
Eurostatu z 2018 r. az 11,6% ogétu. Jest to trend przeciwny do
europejskiego, kiedy wynajem wspierany stanowi mniejszos¢
(8,7%) w poréwnaniu z rynkowym (22%). Na skutek epidemii
i wstrzymania ruchu turystycznego w kraju zamart najem krot-
koterminowy, a dtugoterminowy zaliczyt spadki spowodowane
zdalng pracg i naukg. Wedtug danych Mzuri/AMRON stawki wy-
najmu w 4q20 spadty r/r we wszystkich siedmiu najwiekszych
miastach - najbardziej w Krakowie (-16,1%), Warszawie (-10,8%)
i Wroctawiu (-8%). Notowania stawek ofertowych ze stycznia i lu-
tego 2021 wskazujg na kontynuacje spadku [35]. Jednak to nie
przeraza inwestoréw indywidualnych, ktérzy chetnie lokujg
swe oszczednosci w nieruchomosci w planie pod wynajem,
uciekajgc przed historycznie niskimi stopami procentowymi
i inflacjg. Taka sytuacja w raporcie PKO BP bedzie powodowata
kontynuacje wzrostu cen mieszkan, ale juz nieco wolniejsza.

Przyszto$¢ rynku najmu nieruchomosci
mieszkaniowych

Kryzysy sg czyms zbyt strasznym, zeby je zmarnowa¢ (Cri-
sis is a terrible thing to waste), sg to bardzo aktualne stowa
Paula Romera, laureata Nagrody Nobla w dziedzinie ekonomii
w 2018r. [...] czasy kryzysow (takze wojen), ktdre z requty obnazaja
stabosci, bfedy w polityce spoteczno-gospodarczej, wadliwosé sy-
stemow spofeczno-gospodarczych, prowokujg do ich zakwestiono-
wania i do poszukania nowych rozwigzar [1]. To wtasnie ma miej-
sce obecnie. Wielu podnosi wysoko gtowy, szukajgc wyjscia
z epidemicznego impasu. Talebowska ,antykruchos$¢” (jako sy-
nonim wytrzymatosci) jest bowiem immanentnym sktadnikiem
gospodarki rynkowej, ktéra w obliczu impasu szuka dla siebie
nowych rozwigzan i furtek, a ludzka inicjatywa oraz wyobraZnia
to dla niej prawdziwa pozywka [36]. ,Czarny tabedz” pojawit sie
nagle, jak to ma w swoim zwyczaju. Wstrzasnat (za pomocg
zarazy) w posadach naszym $wiatem, obnazajgc wiele prob-
lemow, ale i przynoszac nowe rozwigzania. Podatnos$¢ i checi
na takie zmiany charakteryzujg natomiast organizmy jesz-
cze nie do konica uksztattowane i skostniate w swojej formie.
A taki wtasnie jest rynek polskiego najmu. Dodatkowym im-
pulsem do intensywnych przeobrazen jest tu réwniez ogélna
sytuacja gospodarcza kraju i odptyw kapitatu indywidualnego
w nieruchomosci traktowane gtéwnie inwestycyjnie od realnie
ujemnych stop procentowych. Dane Eurostatu pokazuja, Ze tylko
w ciggu ostatnich 10 lat ceny mieszkan wzrosty w Polsce o ponad
25%. Ceny najmu to wzrost o 14,2% w Unii Europejskiej i aZz o 30%
w Polsce. Na naszym rynku wzrost cen najmu mieszkan przewyz-
sza wzrost inflacji, podczas gdy w wiekszosci krajow te liczby sa
skorelowane. W rezultacie nastgpita zmiana postrzegania miesz-
kania — coraz czesciej méwi sie o nim w kontekscie inwestycji,
a nie tylko w zakresie zaspokajania podstawowych potrzeb miesz-
kaniowych [14]. Zdaniem autorki kryzys pandemiczny wywart

na rynek najmu w Polsce per saldo korzystny wptyw. Piszac to,
autorka nie ma na mysli oczywiscie chwili obecnej, ale sytuacji
przyszteji dtugodystansowej, bowiem tak nalezy patrze¢ nain-
westycje w nieruchomosciach. Mozna wrecz powiedzieé, ze to
czarne fabedzie pchajg swiat do przodu [1], wywotujac potrzebe
koniecznych zmian. Deficyt mieszkaniowy w tkance spotecz-
nej, narastajacy jeszcze w dobie niepewnej sytuacji finansowej,
moze wywotaé w przysztosci jeszcze wieksza potrzebe najmu.
Ogromna skala produkcji mieszkan napedzana przez inwesto-
row instytucjonalnych (budownictwo na wynajem, built-to-rent)
odpowie na to zapotrzebowanie lokalami o wyzszym i bardziej
wyréwnanym standardzie, a co najwazniejsze tanszymi. Wy-
najem stanie sie podobnie jak w Europie Zachodniej popularng
forma mieszkania. Takie lokale stang sie synonimem dobrego
standardu, a ustawodawca z pewnoscig otworzy sie na wzor-
ce europejskie, umozliwiajgc stabilny najem i zrébwnowazone
prawa dla obu stron tego uktadu. W kontekscie dalszego rozwoju
sytuacji na rynku najmu nie mozemy tez zapomnie¢ o pomysle
rzadu na dopftaty do czynszéw. Chodzi o planowane rozszerze-
nie dodatkéw mieszkaniowych. Mowa jest o kwocie do 1,5 tys. zt
miesiecznie. Pienigdze majg trafiac nie tylko do najemcdw cafych
mieszkan, ale tez pojedynczych pokoi. Rozwigzanie o tyle dobre,
ze pozwoli ograniczy¢ problemy najemcéw, ktdrych dotkneto za-
mkniecie niektorych branz, a dzis stajg przed zagrozeniem utraty
dachu nad gtowa [15]. Dodatkowo pojawiaja sie juz dzi$ narze-
dzia usprawniajgce zycie wynajmujacym. Nowe technologie,
takie jak Simpl.rent szybko sprawdzajg tozsamosg¢, historie
kredytowg klienta lub poziomu dochodéw do czynszu, bez
koniecznos$ci wykazywania sie wyciggami czy papierkowymi
zaswiadczeniami oraz informacjami z danymi wrazliwymi, ta-
kimi jak np. wysoko$¢ pensiji. Wfasciciel, zarzadca lub posrednik
obstugujgcy najem otrzymuje raport, tzw. certyfikat najemcy, otrzy-
mywany po przejsciu najemcy przez proces weryfikacji za pomoca
simpl.rent [16].

Rynek najmu czeka rozwdj, a wszystko wskazuje na coraz
wiekszy jego udziat w mieszkaniéwce, jak to ma miejsce w catej
Europie. Pojecie najmu traci tez na swym pejoratywnym spo-
tecznym odbiorze. Jest coraz mocniej akceptowalne, nawet
w naszym kraju, w ktérym najbardziej cenimy wtasnos$é. Jak wi-
da¢, nastajg nowe czasy. Przyczynia sie do tego takze zwiekszo-
na elastycznos¢ pracy miodego pokolenia i wieksze poczucie in-
dywidualizmu, ktdre sprawia, Ze przedstawiciele mtodej generacji,
stajagc przed wyborem kupna badZ wynajmu, wybieraja mozliwosé
dajgca im wiekszg swobode zmiany [14]. Oczywiscie powyzsze
opisy przysztosci sa tylko mozliwymi hipotezami zakonczony-
mi duzym znakiem zapytania. Przyszto$¢ nie jest nigdy w petni
przewidywalna, a jedynie pewna jest zmiana rzeczywistosci
spoteczno-gospodarcze;.

Artykut zrecenzowany w formule double-blind review proces
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Tomasz Ciodyk

Ujezdzanie ziemi, czyli jak wiadza requlowata
rynek ziemi rolniczej. Czes¢é Il

Niedtugo po zwycieskich wyborach parlamentarnych roz-
poczeto prace nad stworzeniem przepiséw prawnych, ktore
w zatozeniu miaty ochroni¢ polska ziemie przed spodziewa-
nym wzmozonym ,wykupem” przez cudzoziemcoéw, w zwigzku
zuptywem z dniem 1 maja 2016 r. 12-letniego okresu przejscio-
wego, w ktérym nabywcy z Europejskiego Obszaru Gospodar-
czego i Szwajcarii nadal musieli ubiega¢ sie o zezwolenie na
nabycie nieruchomosci rolnych ilesnych. Po tej dacie obywate-
le i przedsiebiorcy z tych krajow uzyskiwali prawo do nabywa-
nia m.in. nieruchomosci rolnych na takich samych zasadach,
jak obywatele polscy. Inny cel, ktéry miat by¢ zrealizowany, to
przeciwdziatanie spekulacji gruntami rolnymi, ktére w ostat-
nich latach szybko i znacznie drozaty, i uwazano je za korzyst-
ng lokate kapitatu. Nowe przepisy miaty tez zagwarantowac,
Ze grunty rolne nabywane bedg przez ,prawdziwych rolnikéw”,
czyli prowadzacych gospodarstwa rodzinne.

Nowa ustawa

W dniu 14 kwietnia 2016 r. Sejm uchwalit ustawe o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw, ktéra we-
szta w zycie 30 kwietnia 2016 r., a wiec dzien przed uptywem
wspomnianego 12-letniego okresu przejsciowego. W mysl tej
ustawy stracity moc zapisy ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego uchwalonej za czaséw koalicji
PO-PSL. Jest to jeden z nielicznych przypadkéw, gdy ustawa,
ktéra przeszta caty proces legislacyjny z podpisem Prezydenta
wigcznie, nigdy nie nabrata mocy prawnej.

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. wstrzymata na okres 5 lat
sprzedaz panstwowych nieruchomosci rolnych o powierzchni
2 ha i wiekszych. Stworzono jednak pewng furtke w postaci
zgody ministra rolnictwa na sprzedaz wiekszych nierucho-
mosci, o ktérg mogta ubiegaé sie ANR (p6zniej KOWR).

Istotng czescig ustawy byta nowelizacja UKUR. Dokonane
zmiany miaty charakter rewolucyjny, mozna wrecz stwierdzic,
Ze ustawa zlikwidowata wolny rynek nieruchomosci rolnych
w Polsce. Gtéwnym sensem nowych przepiséow UKUR byto
wprowadzenie — obok dotychczasowej, rynkowej interwencji
wiadzy publicznej w obrét gruntami, realizowanej na zasadach

pierwokupu — Scistej kontroli administracyjnej, opierajacej sie
gtéwnie na systemie zgod na nabycie ziemi rolnej udzielanych
przez ANR, a od wrzesnia 2017 r. przez KOWR. Nabywanie
nieruchomosci rolnych stato sie w duzej czesci przedmiotem
koncesjonowania przez panstwo. Przepisy wprowadzity takze
istotne ograniczenia i obowiazki w zakresie dysponowania na-
byta ziemia i sposobu jej wykorzystania.

Nalezy doda¢, ze przepisy UKUR dotyczace nabycia nieru-
chomoscirolnych objety réwniez nabywanie uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci rolnych, udziatéw w tym prawie oraz
udziatéw we wspoétwiasnosci nieruchomosci rolnych. UKUR
ingeruje rowniez w obrét udziatami i akcjami w spétkach prawa
handlowego bedacych witascicielami nieruchomosci rolnych,
za pos$rednictwem instrumentu prawa pierwokupu.

Zbyt duze restrykcje w obrocie ziemia rolng

Uprzedzajac nieco dalszg cze$¢ rozwazan, mozna stwier-
dzi¢, ze dos¢ szybko okazato sie, ze restrykcje wprowadzone
w odniesieniu do obrotu okazaty sie zbyt daleko idace, nad-
miernie komplikujace m.in. zycie obywateli, obrét gospodar-
czy czy réznego rodzaju procedury prawne. Dowodem na to
byty kolejne nowelizacje UKUR, wprowadzajgce coraz to nowe
wyjatki od generalnych regut, w tym najistotniejsza i najszer-
sza z nich ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. 0 zmianie ustawy
o ksztattowaniu ustroju rolnego oraz niektérych innych ustaw,
ktéra weszta w zycie 26 czerwca 2019 .

UKUR dotyczy, co do zasady, obrotu nieruchomosci rolnych.
Definicja nieruchomosci rolnej obowigzujgca od 2003 r. nie
zmienita sie (nieruchomosé rolna w rozumieniu Kodeksu cywil-
nego, z wytagczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele inne niz rolne). Utrzymanie tej definicji w dotychcza-
sowej postaci oznacza, ze obostrzenia ustawy nadal dziatajg
w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarach bez
planu miejscowego, majacych czesto niewiele (albo nawet nic)
wspoélnego z rolnictwem, np. przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, przemystowa, ustugowa lub inng nierolnicza.

Przepisy UKUR stosujg sie do obrotu nieruchomosciami
rolnymi o powierzchni od 0,3 ha (3 tys. mkw.) wigcznie i wiek-
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szych. Dlaczego przyjeto akurat taki limit? Koresponduje on
z regulacjami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ogra-
niczajacymi mozliwo$¢ dokonywania podziatu nieruchomosci
rolnych na terenach bez planu miejscowego na dziatki mniej-
sze niz wtasnie ta powierzchnia. Ustanowienie takiego limitu
zapobiega ,obchodzeniu” przepiséw ustawy poprzez dokony-
wanie podziatu na mniejsze dziatki i dokonywanie obrotu poza
wszelka kontrola.

Uwolnienie obrotu gruntami do 0,3 ha uchronito przed re-
strykcjami administracyjnymi znaczng cze$¢ transakcji doty-
czgcych np. zakupu dziatek pod budowe doméw czy na cele
rekreacyjne. Jednak z punktu widzenia rynku, czyli kupujgcych
i sprzedajacych, w rzeczywistosci nastgpito istotne pogorsze-
nie. Pamietajmy, ze od 2010 r. obrét nieruchomosciami o po-
wierzchni mniejszej niz 5 ha wytgczony byt spod pierwokupu
ANR.

Przepis wytgczajgcy obrét gruntami o powierzchni poni-
zej 0,3 ha wprowadzono do UKUR, natomiast z tresci ustawy
z dnia 14 kwietnia 2016 r. wynika, ze regulacje UKUR nie maja
zastosowania do nieruchomosci zabudowanych (bytych sied-
lisk rolniczych) o powierzchni nieprzekraczajgcej 0,5 ha oraz
nieruchomosci rolnych z warunkami zabudowy na cele poza-
rolnicze, ale wydanymi przed wejsciem w zycie ustawy, czyli
przed 30 kwietnia 2016 r. Tak wiec uzyskanie warunkéw zabu-
dowy po tej dacie nie spowoduje, ze dana nieruchomo$¢ straci
status nieruchomosci rolnej i do jej obrotu nie bedzie miata
zastosowania UKUR.

Ziemia (nie tylko) dla rolnikéw

UKUR w brzmieniu obowigzujgcym od 30 kwietnia 2016 r.
okreslita generalng zasade stanowigca, ze nabywca nierucho-
moscirolnej moze by¢ wytacznie rolnik indywidualny. Swobod-
ne nabywanie gruntéw przez osoby posiadajgce ten status, bez
koniecznosci uzyskiwania zgody administracyjnej, ograniczo-
ne zostato limitem 300 ha uzytkdw rolnych (wraz z gruntami
posiadanymi przez nabywce przed transakcjg). Przepisy UKUR
dopuscity réwniez mozliwo$¢ nabywania ziemirolnej przezinne
osoby (podmioty). Do grona preferowanych kupcéw uprawnio-
nych do swobodnego nabywania nieruchomosci rolnych i to bez
ograniczen co do nabywanej powierzchni zaliczono najblizsza
rodzine zbywcy, samorzady, Skarb Paristwa, Agencje Nierucho-
mosci Rolnych oraz kosScioty i zwigzki wyznaniowe. Okreslono
takze formy nabywania nieruchomosci rolnych, w ktérych kaz-
da osoba (podmiot) moze naby¢ grunt réwniez bez ograniczen
nabywanej powierzchni: dziedziczenie, zapis windykacyjny, art.
1511231 kodeksu cywilnego, postepowanie restrukturyzacyjne
w ramach postepowania sanacyjnego.

Mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci rolnej przez inne podmio-
ty lub w innych sytuacjach, niz opisane wyzej, uwarunkowana
zostata uzyskaniem zgody na nabycie wydawanej do 1 wrzes-
nia 2017 r. przez prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych,
a od tej daty przez dyrektora generalnego KOWR w formie de-
cyzji administracyjnej. Zgody takie wydawane sg najczesciej
na wniosek zbywcy, rzadziej na wniosek nabywcy. Udzielenie
zgody warunkowane jest obecnie m.in. zobowigzaniem sie
nabywcy do prowadzenia dziatalnosci rolniczej na nabywane;j
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nieruchomosci rolnej. W wyniku nabycia nieruchomosci rol-
nej nie moze réwniez dojs¢ do tzw. nadmiernej koncentracji
gruntéw rolnych. Pojecie to nie zostato niestety zdefiniowane
w ustawie, najczesciej urzednicy positkujg sie w tym zakresie
powierzchnig 300 ha uzytkéw rolnych, wynikajacg z definicji
gospodarstwa rodzinnego i rolnika indywidualnego. W wyniku
nowelizacji UKUR z kwietnia 2019 r. zwolniono z obowigzku
uzyskiwania administracyjnej zgody na nabycie nieruchomosci
o powierzchni ponizej 1 ha.

Rygory UKUR wprowadzone w kwietniu 2016 r. dosiegty
sfer, takich jak: zmiany w obrebie wtasnosci nieruchomosci
wynikajgce np. ze zniesienia wspdétwiasnosci, podziatu majat-
ku wspélnego po rozwodzie czy dziatu spadku. Na nabywanie
nieruchomosci rolnych w tych trybach konieczne byto uzyska-
nie zgody, jezeli nabywca nie byt rolnikiem indywidualnym po-
wiekszajgcym gospodarstwo rodzinne. Utrudniato to proces
porzadkowania spraw majatkowych w obrebie rodziny, wydtu-
zajgc procedury, tworzac szereg problemaéw nie tylko zwyktym
ludziom, ale réwniez notariuszom, prawnikom, urzednikom
i sgdom wieczysto-ksiegowym. Jednocze$nie w omawianym
zakresie stosowano rézne interpretacje poszczegdlnych
przepiséw i nie byty one w jednolity sposéb stosowane.

UKUR stosowata sie réwniez do postepowan egzekucyjnych
i upadtosciowych. Szczegdlnie szkodliwa okazata sie koniecz-
nos$¢ uwzglednienia rygoréw ustawy do licytacji komorniczych
i postanowien o przysadzeniu prawa wiasnosci. Pomijajac fakt,
ze wiasciwie nie byto wiadomo, jak uwzgledni¢ wymogi UKUR
w obrebie procedur wynikajacych z kodeksu postepowania cy-
wilnego, ograniczenia i komplikacje w omawianym zakresie nie
stuzyty interesom zaréwno wierzycieli, jak i dtuznikéw. Takie
problemy rozwigzano w nowelizacji ustawy z kwietnia 2019 .,
ktéra uwolnita powyzsze transfery spod obowigzku uzyskiwa-
nia zgéd. Poszerzano réwniez systematycznie grono nabyw-
céw uprawnionych do swobodnego nabywania ziemi rolnej, np.
o parki narodowe, spotki energetyczne czy przesytowe.

Inne ograniczenia wprowadzone przez UKUR

Koniecznos¢ uzyskania administracyjnej zgody na nabycie
to nie jedyna niedogodnosé, z jaka zwigzane moze by¢ kupno
nieruchomosci rolnej. Wprowadzono rowniez pewne ogranicze-
nia i obowiazki wigzace nabywcoéw, ograniczajace mozliwosé
dysponowania prawem wiasnosci i sposéb uzytkowania naby-
tej nieruchomosci.

Nabywcy gruntéw rolnych zobowigzani zostali do prowadze-
nia gospodarstwa rolnego, w ktérego sktad weszta nabyta nie-
ruchomosé rolna, przez okres co najmniej 10 lat, a w przypadku
osoby fizycznej do osobistego prowadzenia tego gospodar-
stwa przez ten okres. Z literalnego brzmienia ustawy wynika,
Ze jezeli nabywca w wyniku nabycia nie tworzy lub nie powiek-
sza gospodarstwa rolnego (powierzchnia posiadanych przez
niego nieruchomosci rolnych po transakcji jest mniejsza niz
1 ha), powyzszy obowigzek nie wystepuje. Ponadto w okresie
10 lat od nabycia nabywca nie moze zby¢ nabytej nierucho-
mosci (np. sprzedad) ani udostepnic¢ jej w posiadanie innym
podmiotom (np. wydzierzawic¢). Dokonanie tych czynnosci
mozliwe byto jedynie po wyrazeniu zgody przez sad (po
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nowelizacji z kwietnia 2019 r. po wyrazeniu zgody przez Dyrek-
tora Generalnego KOWR). Powyzsze obowigzki i ograniczenia
nie dotycza generalnie nabywcéw uprawnionych do nabycia
bez zgody administracyjnej na nabycie, a takze nabywcoéw
uzyskujacych wtasnos$é nieruchomosci poprzez nabycie
w formach niewymagajacych uzyskania zgody na nabycie.

Nowelizacja UKUR z kwietnia 2019 r. skrocita omawiany
okres z 10 do 5 lat, wprowadzajac jednoczesnie nowe wyla-
czenie. Omawiane obowiazki i ograniczenia przestaty wigza¢
nabywcow nieruchomosci o powierzchni mniejszej niz 1 ha
potozonych w granicach administracyjnych miast.

Powyzsza zmiana to wazna regulacja dla rynku nierucho-
mosci. Zwalnia ona deweloperéw czy innych inwestoréw na-
bywajgcych grunt w miescie na cele zabudowy z obowigzkéw
i ograniczen, ktére mogg mie¢ uzasadnienie jedynie w stosunku
do gruntu uzytkowanego rolniczo, natomiast w odniesieniu do
gruntéw inwestycyjnych nie ma zadnego sensu. Jednak przy-
jety limit powierzchni 1 ha jest nadal zbyt niski, by nie kompli-
kowaé, czy wrecz uniemozliwia¢ obrotu na terenach miejskich,
a co za tym idzie, hamowac rozwéj tych terenédw. Jest to prob-
lem o tyle istotny, ze w duzych miastach wystepujg problemy
z dostepnoscig wolnych gruntéw pod zabudowe. Faktyczny
brak mozliwosci realizacji inwestycji na nieruchomosciach,
ktore sg $wietle UKUR nieruchomosciami rolnymi, stanowi do-
datkowa bariere. W czasie prac nad nowelizacjg UKUR 22019 .
z kregéw rzgdowych padaty deklaracje dotyczgce zamiaru cat-
kowitego uwolnienia terenéw miejskich spod dziatania UKUR.
To jednak nie nastagpito. Najwyrazniej zabrakto konsekwencji
i odwagi.

Wprowadzenie instytucji administracyjnej zgody na naby-
cie nieruchomosci rolnej nie oznacza, ze zlikwidowano prawo
pierwokupu i tzw. prawo wykupu. Funkcjonujg one nadal, na
podobnych zasadach jak dotychczas, jednak zakres ich stoso-
wania jest ograniczony. Uprawnien tych nie stosuje sie m.in.
wtedy, gdy nabycie nieruchomosci rolnej nastepuje za zgoda
KOWR. Oznacza to, Zze w obrocie nie wystepuje np. sytuacja,
w ktorej transakcja sprzedazy wymagataby najpierw uzyskania
zgody KOWR na nabycie, a nastepnie byta obcigzona pierwo-
kupem. Sprzedaz nieruchomosci rolnej obcigzona jest obecnie
prawem pierwokupu/wykupu najczesciej w sytuacji obrotu nie-
ruchomosciami w grupie obszarowej 0,3-0,9999 ha, w ktorej
nie ma potrzeby uzyskiwania zgody KOWR na nabycie, a na-
bywcami sg np. nie-rolnicy.

Dlaczego zakazano sprzedazy ziemi?

Rynek nieruchomosci rolnych mocno odczut (i odczuwa na-
dal) wprowadzong ingerencje administracyjng, w tym zakazy
i ograniczenia. Znaczaco spadta liczba zawieranych umoéw
sprzedazy nieruchomoscirolnych. Z danych Ministerstwa Spra-
wiedliwo$ci wynika, ze w latach 2010-2015 rocznie zawierano
$rednio 88 tys. takich umow, natomiast w latach 2017-2020
ich liczba ksztattowata sie na poziomie ok. 60 tys. Zmniejsze-
niu ulegt réwniez wolumen obrotu nieruchomosciami rolnymi.
Wedtug danych GUS w latach 2010-2015 wynosit on $rednio-
rocznie 216 tys. ha, natomiast w latach 2017-2020 — 94 tys. ha.
Spowolnienie rynku, jakie nastgpito po 2016 r. wynika gtéwnie

Z zamrozenia prywatyzacji ziemi panstwowej. Przytoczone
dane wskazujg réwniez na mniejszg aktywnos$¢ rynku prywat-
nego.

Sprzedaz nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa, ktéra przed jej wstrzymaniem, wynikajagcym ze zmian
ustawowych wprowadzonych w 2016 r., ksztattowata sie z re-
guty na poziomie ponad 100 tys. ha rocznie, spadta w latach
2017-2020 do poziomu 4 tys. ha.

Wprowadzony zakaz sprzedazy trudno jest w jakikolwiek
spos6b racjonalnie uzasadni¢. Intencjg rzadu i ustawodawcy
byta gtéwnie ochrona polskiej ziemi przed cudzoziemcami, za-
pobieganie spekulacji i nadmiernej koncentracji. Zbito termo-
metr, zeby nie byto temperatury. Tymczasem cele te osiggna¢
mozna w inny sposob. Przepisy prawa regulujace zasady oraz
procedury prywatyzacji i zarzadzania nieruchomosciami Zaso-
bu WRSP dajg KOWR niemal petne wtadztwo nad parstwowg
ziemig rolng. KOWR z tatwoscig mégtby kierunkowa¢ sprzedaz
wytacznie w kierunku nabywcoéw preferowanych w aktualnej
polityce panstwa, np. gospodarstw rodzinnych. Mozna wyob-
razi¢ sobie, ze KOWR sprzedaje nieruchomosci rolne wytgcznie
w drodze przetargéw ograniczonych oraz na zasadach prawa
pierwszenstwa w nabyciu, ale tylko rolnikom indywidualnym
prowadzgcym gospodarstwa rodzinne. Miatoby to swoje uza-
sadnienie, choéby z uwagi na fakt, ze gospodarstwa te stano-
wig zgodnie z Konstytucjg podstawe ustroju rolnego panstwa.
Tymczasem ziemia skarbowa nie jest oferowana do kupna rol-
nikom. Podstawg rozdysponowania zasobu pafstwowego jest
dzierzawa. Jednak wyrazang przez przedstawicieli Minister-
stwa Rolnictwa i KOWR retoryke, ze polski rolnik woli dzierzawe
niz wtasnos¢ trudno raczej traktowac¢ powaznie, uwzgledniajac
m.in. czynniki historyczne, kulturowe czy ekonomiczne.

W 2016 r. przecietna cena 1 ha gruntu ornego wynosita wg
GUS 39 631 zl, natomiast w 2020 r. byto to 47 589 zt (wzrost
0 20%). Wzrost ten zanotowano w warunkach braku inflacji.
Obecny mocny impuls inflacyjny w Polsce z pewnoscig juz
niedtugo odbije sie na cenach nieruchomosci rolnych. Dalsze
zwlekanie z ponownym uruchomieniem sprzedazy ziemi pan-
stwowej oddala szanse polskich producentéw rolnych na trwa-
te powiekszenie gospodarstw i poprawe stabilno$ci warunkow
gospodarowania.

Jaka ingerencja panstwa?

Nie negujac idei stosowania przez panstwo okreslonych in-
strumentéw prawnych wspomagajacych nabywanie ziemi rol-
nej przez krajowych producentéw rolnych (robi to prawie cata
Europa), regulacje wprowadzone w 2016 r. w odniesieniu do ryn-
ku nieruchomosci rolnych nalezy oceni¢ za zbyt daleko idace.
Ingerencja wiadzy publicznej w obrét jest gtebsza i za bardzo
uciazliwa dla zycia obywateli i gospodarki, niz uzasadniatyby to
cele, jakim stuzy¢ ma UKUR, zaréwno te zapisane w jej tresci,
jak i te, ktére stanowity rzeczywistg przyczyne ,przykrecenia
$ruby” na rynku. Skutki nowego prawa daleko wykraczajg poza
sfere produkcji rolnej. Ochrona polskiej ziemi nie powinna pole-
gac na utrudnianiu obywatelom np. sprzedazy domu po babci
na wsi z 1,5 lub kilkoma ha ziemi rolnej, zakupu gruntéw prze-
kraczajgcych obszar 1 ha pod zabudowe mieszkaniowg lub re-
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kreacyjng, rozwoju budownictwa wielorodzinnego w miastach
czy stwarzaniu barier w rozwoju przedsiebiorczosci.

Ingerencja panstwa w obrét gruntami powinna zaczynac
sie nie od 0,3 ha czy 1 ha, lecz od powierzchni istotnych ze
wzgledu na mozliwo$é prowadzenia dziatalnosci rolniczej,
przy uwzglednieniu racjonalno$ci tej dziatalnos$ci. By¢é moze
dobrym rozwigzaniem bytoby catkowite uwolnienie obrotu
areatami ponizej $redniej krajowej powierzchni gospodarstwa
rolnego (ok. 11 ha) lub wprowadzenie regionalizacji w tym za-
kresie, z oparciem sie na $rednich wojewdédzkich.

Obecne regulacje nie uwzgledniajg jakosci rolniczej gruntéw.
Takie same procedury dotyczg zbycia 2 ha klasy VI, jak i 2 ha
klasy I. A moze wzorem uregulowan dotyczgcych przeznacza-
nia gruntéw na cele nierolnicze, pafistwo powinno zajmowac
sie nadzorem nad obrotem tylko najlepszych gruntéw, a te gor-
sze uwolni¢ od wszelkich obostrzen?

Zmienmy definicje nieruchomosci rolnej

Bez watpienia zmianie powinna ulec definicja ,nierucho-
moscirolnej” zamieszczona w UKUR, stanowigca ,grzech pier-
worodny” tych przepiséw. Spod tego pojecia nalezy wytgczyé
wszelkie nieruchomosci, ktére uzyskaty warunki zabudowy na
cele pozarolnicze. Nie ma uzasadnienia dla dalszego utrzymy-
wania sytuacji, w ktérej grunt, ktéry zostat przeznaczony np.
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na cele zabudowy mieszkaniowej czy przemystowo-ustugowej
w drodze decyzji administracyjnej woéjta/burmistrza/prezyden-
ta miasta, nadal uznawany jest na podstawie UKUR za nieru-
chomosé rolng, a jego obrét podlega wszelkim obostrzeniom,
tak jak zwykty grunt rolny, tacznie z obowigzkiem jego uprawy
przez 5 lat od nabycia. Negatywnych skutkéw funkcjonowania
takich uwarunkowan prawnych nie trzeba raczej rozwijaé.

Impulsem do dalszego ,odkrecania $ruby” w zakresie in-
gerencji wtadzy publicznej na rynku nieruchomosci rolnych
moga by¢ praktyczne doswiadczenia w sferze udzielania przez
KOWR zgdéd na nabycie ziemi rolnej. Ok. 90% decyzji admini-
stracyjnych w tym zakresie jest pozytywnych, tzn. takie zgody
sg udzielane. Powstaje pytanie o zasadno$¢ tak szerokiego
zakresu obowigzywania UKUR, a co za tym idzie stosowa-
nia czasochtonnych i rozbudowanych procedur administra-
cyjnych utrudniajgcych obrét. Powszechnos$é uzyskiwania
zg6d uzasadnia dokonanie dogtebnej analizy uwarunkowan
obrotu (kto sprzedaje, kto kupuje, na jakie cele dokonywane
jest nabycie, jaki jest faktyczny, a nie tylko formalny, charakter
nieruchomosci) i zaproponowanie na tej podstawie dalszych
rozwigzan liberalizujgcych i racjonalizujgcych dotychczasowe
obostrzenia.

Tomasz Ciodyk — rzeczoznawca majatkowy, Prezydent PFSRM, w latach
1995-2017 pracownik AWRSP i ANR

fot. Pixabay
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Kalendarz prawny wrzesien—grudzien 2021 r.

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o szczegoélnych zasadach przygotowania do
realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych
(Dz.U. z 5 pazdziernika 2021 r. poz. 1812).

2. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 5 pazdziernika 2021 r. w sprawie wskaznikéw zmian cen
dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2021 r. z podziatem
na wojewddztwa (M.P. z 6 pazdziernika 2021 r. poz. 904).

3. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfi-
kacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinouj$ciu (Dz.U.
z 11 pazdziernika 2021 r. poz. 1836).

4.0bwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o spétdzielczych kasach oszczednosciowo-
-kredytowych (Dz.U. z 11 pazdziernika 2021 r. poz. 1844).

5. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie budowy portéw ze-
wnetrznych (Dz.U. z 13 paZdziernika 2021 r. poz. 1853).

6. Ustawa z dnia 17 wrzes$nia 2021 r. o zmianie ustawy o odna-
wialnych zrédtach energii oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z 15 pazdziernika 2021 r. poz. 1873). Weszta w Zycie z dniem 30
paZdziernika 2021 r, z wyjatkiem: 1) art. 1 pkt 4 lit. b—d i pkt 16 lit.
b-f, ktére weszly w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r, 2) art. 1 pkt
6, ktéry wejdzie w zycie z dniem 1 lutego 2022 r,; 3) art. 1 pkt 33
lit. c i art. 15, ktére wejdg w Zycie z dniem 16 paZdziernika 2022 r.

7. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 15 pazdziernika 2021 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych w okresie pierwszych trzech kwarta-
téw 2021 r. (M.P. z 15 pazdziernika 2021 r. poz. 943).

8. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
zdnia 15 pazdziernika 2021 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogotem w Il kwartale 2021 r. (M.P.
z 18 pazdziernika 2021 r. poz. 946).

9. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia
15 paZdziernika 2021 r. w sprawie wskaznika wzrostu cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem we wrzesniu 2021 r. w stosunku
do wrzesnia 2015 r. (M.P. z 19 paZdziernika 2021 r. poz. 947).

10. Zarzgdzenie Nr 201 Prezesa Rady Ministréow z dnia 13 paz-
dziernika 2021 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu Roz-

woju i Technologii (M.P. z 20 pazdziernika 2021 r. poz. 948).
Weszto w Zycie z dniem 21 paZdziernika 2021 r.

11. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie $redniej ceny sprze-
dazy drewna, obliczonej wedtug sredniej ceny drewna uzyska-
nej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty 2021 r. (M.P.
z 20 pazdziernika 2021 r. poz. 950).

12. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie $redniej ceny skupu
zyta zaokres 11 kwartatéw bedgcej podstawg do ustalenia po-
datku rolnego na rok podatkowy 2022 (M.P. z 20 pazdziernika
2021 r. poz. 951).

13. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 21
pazdziernika 2021 r. poz. 1899).

14. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o przygotowaniu i realizacji strategicznych in-
westycji w sektorze naftowym (Dz.U. z 21 pazdziernika 2021 r.
poz. 1902).

15. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 1 paZzdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz.U. z 21 paz-
dziernika 2021 r. poz. 1912).

16. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 1 paZzdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o optacie skarbowej (Dz.U. z 25 pazdziernika
2021 r. poz. 1923).

17. Obwieszczenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
1 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia obowigzujgcych
od dnia 1 stycznia 2022 r. stawek optat za udostepnianie mate-
riatéw pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
(M.P. z 26 pazdziernika 2021 r. poz. 964).

18. Zarzgdzenie Nr 236 Prezesa Rady Ministréw z dnia 25 paz-
dziernika 2021 r. zmieniajgce zarzadzenie w sprawie nadania
statutu Ministerstwu Rozwoju i Technologii (M.P. z 26 pazdzier-
nika 2021 r. poz. 965). Weszfo w zycie z dniem 27 paZdziernika
2021 r.

19. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym
(Dz.U. z 26 pazdziernika 2021 r. poz. 1933).
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20. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z dnia 27 paz-
dziernika 2021 r. w sprawie szczegétowego zakresu dziatania
Ministra Rozwoju i Technologii (Dz.U. z 27 pazdziernika 2021 r.
poz. 1945). Weszto w zZycie z dniem 27 paZdziernika 2021 r,, z moca
od dnia 26 paZdziernika 2021 r.

21. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 pazdzierni-
ka 2021 r. w sprawie przeksztatcenia Ministerstwa Rozwoju
i Technologii (Dz.U. z 27 pazdziernika 2021 r. poz. 1952). We-
szto w Zycie z dniem 27 paZdziernika 2021 r, z mocg od dnia
26 paZdziernika 2021 r.

22. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 16 wrzes$nia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 28
pazdziernika 2021 r. poz. 1961).

23. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy — Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 29 paz-
dziernika 2021 r. poz. 1973).

24. Ustawa z dnia 17 wrzes$nia 2021 r. o zmianie ustawy Pra-
wo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2 listopada 2021 r. poz. 1986). Weszta
w Zycie z dniem 3 stycznia 2022 r.

25. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 1 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U.
z 3 listopada 2021 r. poz. 1990).

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od nie-
ktérych przychoddw osigganych przez osoby fizyczne (Dz.U.
z 4 listopada 2021 r. poz. 1993).

27. Obwieszczenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
27 wrzesnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i Rozwoju w sprawie
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci (Dz.U. z 5 listopada 2021 r. poz. 2006).

28. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Kodeks wykroczen (Dz.U. z 5 listopada 2021 r.
poz. 2008).

29. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 8 listopa-
da 2021 r. poz. 2021).

30. Obwieszczenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 18
pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
rozporzgdzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi w sprawie
szczegotowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtas-
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nosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czes$ci sktadowych, warun-
kéw obnizenia ceny sprzedazy nieruchomosci wpisanej do
rejestru zabytkéw oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U.
z 19 listopada 2021 r. poz. 2092).

31. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 29 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kry-
zysowych (Dz.U. z 22 listopada 2021 r. poz. 2095).

32. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 listo-
pada 2021 r. w sprawie wysokos$ci normatywu miesiecznych
sptat kredytu mieszkaniowego za 1 mkw. powierzchni uzytko-
wej lokalu (M.P. z 22 listopada 2021 r. poz. 1070).

33. Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2021 r. o gwarantowanym kre-
dycie mieszkaniowym (Dz.U. z 25 listopada 2021 r. poz. 2133).
Wejdzie w zycie z dniem 26 maja 2022 r., z wyjgtkiem art. 11 i art.
13-15, ktore weszty w Zycie z dniem 10 grudnia 2021 r.

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz.U.
z 26 listopada 2021 r. poz. 2158).

35. Ustawa z dnia 17 listopada 2021 r. o zmianie ustawy
oochronie gruntéw rolnychilesnych (Dz.U. z 29 listopada 2021 r.
poz. 2163). Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

36. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o efektywnosci energetycznej (Dz.U. z 29 listo-
pada 2021 r. poz. 2166).

37.Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 24 listopada 2021 .
w sprawie norm szacunkowych dochodu z dziatéw specjalnych
produkciji rolnej (Dz.U. z 30 listopada 2021 r. poz. 2183). Weszfo
w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

38. Ustawa z dnia 17 listopada 2021 r. o zmianie ustawy o po-
datkach i optatach lokalnych (Dz.U. z 30 listopada 2021 r. poz.
2192). Weszta w zZycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

39. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 9 listopada
2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadze-
nia Rady Ministréow w sprawie sposobu i trybu przeprowadza-
nia przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U.
z 1 grudnia 2021 r. poz. 2213).

40. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 30
listopada 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie okre-
$lenia wykazu rodzajéw materiatéw budowlanych, urzadzen
i ustug zwigzanych z realizacja przedsiewzie¢ termomoderni-
zacyjnych (Dz.U. z 1 grudnia 2021 r. poz. 2214). Weszfo w Zycie
z dniem 1 stycznia 2022 r.
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41. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 29 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz.U. z 2 grudnia 2021 r. poz. 2224).

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy Prawo wodne (Dz.U. z 3 grudnia 2021 r. poz.
2233).

43. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 17 listopada 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(Dz.U. z 7 grudnia 2021 r. poz. 2257).

44. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
1 grudnia 2021 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie spo-
sobu deklarowania wtasciwosci uzytkowych wyrobéw budow-
lanych oraz sposobu znakowania ich znakiem budowlanym
(Dz.U. z 7 grudnia 2021 r. poz. 2260). Weszto w Zycie z dniem
30 grudnia 2021 r.

45. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
1 grudnia 2021 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia zmieniaja-
cego rozporzadzenie w sprawie sposobu deklarowania wtasci-
wosci uzytkowych wyrobéw budowlanych oraz sposobu znako-
wania ich znakiem budowlanym (Dz.U. z 8 grudnia 2021 r. poz.
2264). Weszto w Zycie z dniem 30 grudnia 2021 r.

46. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
23 listopada 2021 r. w sprawie metody kalkulacji kosztéw cy-
klu zycia budynkéw oraz sposobu przedstawiania informacji
o tych kosztach (Dz.U. z 10 grudnia 2021 r. poz. 2276). Weszfo
w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

47. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 23 listo-
pada 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie szczegétowe-
go zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 10 grudnia 2021 .
poz. 2280). Weszto w zycie z dniem 25 grudnia 2021 r.

48. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 2 grudnia 2021 r.
w sprawie wysokosci ogélnej kwoty odliczen wydatkéw na cele
mieszkaniowe w roku 2022 (M.P. z 10 grudnia 2021 r. poz. 1160).

49. Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 19 listopada 2021 .
w sprawie programu badan statystycznych statystyki publicznej
na rok 2022 (Dz.U. z 14 grudnia 2021 r. poz. 2303). Weszto
w Zycie z dniem 29 grudnia 2021 r.

50. Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia
30 listopada 2021 r. w sprawie wymagan technicznych, warun-
kéw przytgczania oraz wspétpracy mikroinstalacji z systemem
elektroenergetycznym (Dz.U. z 17 grudnia 2021 r. poz. 2343).
Weszto w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

51. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 2 grudnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Prawo budowlane (Dz.U. z 20 grudnia 2021 r. poz. 2351).

52. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 29 pazdziernika 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 21 grudnia
2021 r. poz. 2373).

53. Ustawa z dnia 29 paZdziernika 2021 r. o zmianie ustawy
o odnawialnych zrédtach energii oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 21 grudnia 2021 r. poz. 2376). Wejdzie w Zycie z dniem
1 kwietnia 2022 r., z wyjatkiem przepiséw: 1) art. 4d ust. 2-5 ustawy
zmienianejw art. 1iart. 8, ktdre weszty w Zycie z dniem 22 grudnia
2021 r,; 2) art. 2 pkt 27b i 29b, art. 4 ust. 1a pkt 2, ust. Ic, 1d, ust. 2
pkt 3, ust. 2b—2d, ust. 3—4c, ust. 6-13a, art. 4a ust. 1, 37, art. 4b
ust. 2, 3i 11, art. 4c, art. 5 ust. 1a-Ic, 2-6, art. 6a ust. 1 pkt 1 lit.
a, art. 18a, art. 22a, art. 40 ust. 1a—1b, 1d, art. 41 ust. 1i 21 ustawy
zmienianejw art. 1 oraz art. 3 pkt 55a, art. 6¢c ust. 1a i 4, art. 9 ust.
4aiart. 31a ust. 1 oraz 3 ustawy zmienianej w art. 3, ktore w za-
kresie, w jakim dotycza prosumenta wirtualnego energii odnawial-
nej w rozumieniu art. 2 pkt 27b ustawy zmienianej w art. 1, wejda
w Zycie z dniem 2 lipca 2024 r.

54. Ustawa z dnia 2 grudnia 2021 r. o wsparciu przygotowania
Il Igrzysk Europejskich w 2023 roku (Dz.U. z 22 grudnia 2021 r.
poz. 2389). Weszta w zycie z dniem 23 grudnia 2021 r.

55. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie sposo-
bu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zago-
spodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 23 grudnia 2021 r.
poz. 2399). Weszto w zycie z dniem 3 stycznia 2022 r.

56. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grud-
nia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 23 grudnia
2021 r. poz. 2404). Weszto w Zycie z dniem 24 grudnia 2021 r.

57. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz.U. z 23 grudnia 2021 r. poz. 2405). Weszfo w Zycie z dniem
24 grudnia 2021 r.

58. Zarzadzenie nr 341 Prezesa Rady Ministréw z dnia 23 grud-
nia 2021 r. w sprawie nadania statutu Ministerstwu Rozwoju
i Technologii (M.P. z 27 grudnia 2021 r. poz. 1194). Weszfo
w Zycie z dniem 28 grudnia 2021 r.

59. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 21 grudnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy — Prawo bankowe (Dz.U. z 28 grudnia 2021 r.
poz. 2439).

60. Ustawa z dnia 17 grudnia 2021 r. o szczeg6lnych rozwig-
zaniach stuzacych realizacji ustawy budzetowej na rok 2022
(Dz.U. z 28 grudnia 2021 r. poz. 2445). Weszfa w Zycie z dniem
1 stycznia 2022 r.
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61. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykona-
nia i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-
-uzytkowego (Dz.U. z 29 grudnia 2021 r. poz. 2454). Weszto
w Zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.

62. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20
grudnia 2021 r. w sprawie okres$lenia metod i podstaw sporza-
dzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych
kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztéw robét
budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzyt-
kowym (Dz.U. z 29 grudnia 2021 r. poz. 2458). Weszto w Zycie
z dniem 1 stycznia 2022 r.

63. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20
grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza wnio-
sku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego albo
warunkow zabudowy (Dz.U. z 29 grudnia 2021 r. poz. 2462).
Weszto w Zycie z dniem 3 stycznia 2022 r.

64. Ustawa z dnia 2 grudnia 2021 r. o zmianie ustawy o scalaniu
i wymianie gruntéw, ustawy o utracie mocy prawnej niektérych
ksigg wieczystych oraz ustawy o drogach publicznych (Dz.U.
z 10 stycznia 2022 r. poz. 32). Wejdzie w zycie z dniem 10 lutego
2022 r., z wyjatkiem art. 3 i art. 5, ktore weszty w zycie z dniem
18 stycznia 2022 .

65. Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 23
grudnia 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie szcze-
gotowych zasad ksztattowania i kalkulacji taryf oraz rozliczen
z tytutu zaopatrzenia w ciepto (Dz.U. z 10 stycznia 2022 r. poz.
37). Wejdzie w zycie z dniem 25 stycznia 2022 r., z wyjgtkiem § 1
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pkt 1 lit. b w zakresie § 11 ust. 5-7 oraz § 1 pkt 2 lit. b, ktdre wejda
w Zycie z dniem 1 stycznia 2028 r.

66. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 5 stycznia 2022 r. w sprawie wskaZnikéw zmian cen dla
lokali mieszkalnych w trzecim kwartale 2021 r. z podziatem na
wojewddztwa (M.P. z 11 stycznia 2022 r. poz. 13).

67. Obwieszczenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wykazu jednostek organizacyj-
nych podlegtych Ministrowi Rozwoju i Technologii lub przez
niego nadzorowanych (M.P. z 13 stycznia 2022 r. poz. 19).

68. Ustawa z dnia 17 listopada 2021 r. o zmianie ustawy
o lasach oraz ustawy o ochronie przyrody (Dz.U. z 13 stycznia
2022 r. poz. 84). Wejdzie w Zycie z dniem 13 lutego 2022 r.

69. Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia
31 grudnia 2021 r. zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie komu-
nalnych osadéw $ciekowych (Dz.U. z 14 stycznia 2022 r. poz.
89). Wejdzie w Zycie z dniem 15 stycznia 2026 1., z wyjagtkiem § 1 pkt
1i3oraz pkt4lit. a, ktére wejdg w zZycie z dniem 29 stycznia 2022 r.

70. Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 14 stycznia 2022 r. w sprawie wskaznika cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych ogétem w IV kwartale 2021 r. (M.P.
z 17 stycznia 2022 r. poz. 28).

71. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 2 grudnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o doptatach do oprocentowania kredytéw mieszka-
niowych o statej stopie procentowej (Dz.U. z 17 stycznia 2022r.
poz. 101).

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Zaprasza na

SZKOLENIA ONLINE.

Szczegotowa informacja o szkoleniach:

https://pfsrm.pl/edukacja?filter=1&organizer_id=52

Dzial szkolen:
Dorota Jaskolska
szkolenia@pfsrm.pl
tel. 797-293-253
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AKTUALNOSCI

Rok 2021 w PFRSM

Rok 2021 byt drugim z kolei, w ktérym PFSRM, podobnie jak
inne organizacje czy firmy, dziatata w nadzwyczajnych uwa-
runkowaniach spowodowanych pandemia koronawirusa. Ze
wzgledu na zagrozenie epidemiologiczne, tak jak w 2020 r.,
nie odbyta sie Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majat-
kowych, ktéra byta zaplanowana na wrzesien w Krakowie.
Szkolenia organizowane przez Federacje realizowane byty wy-
tacznie w trybie zdalnym. W tej formule pierwszy raz w historii
zorganizowano réwniez w grudniu posiedzenie Rady Krajowej
PFSRM.

Pomimo niesprzyjajgcych okolicznosci, ubiegty rok obfito-
wat w réznego rodzaju wydarzenia i aktywnosci, ktére inicjo-
wata i wcielata w zycie Federacja, realizujagc swoje zadania
statutowe. Poza wspomnianym posiedzeniem w trybie zdal-
nym, Rada Krajowa PFSRM zebrata sie jeszcze dwukrotnie na
posiedzeniach w tradycyjnej formie, w czerwcu i we wrzesniu.
Uchwalono m.in. zmiane Statutu Federacji, uhonorowano dwo-
je zastuzonych rzeczoznawcéw majatkowych medalem ,Ami-
cus De Rebus Peritorum Polonorum” (Halina Jaskulska i Jerzy
Dabek), a takze zdecydowano o zmianie nazwy zbioru stan-
dardéw zawodowych opracowanych przez PFSRM, zastepujgc
dotychczasowg nazwe ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”
nowg nazwg ,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych”. Przyznano réwniez
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych we Wroctawiu
prawo organizacji XXIX Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw
Majgtkowych we wrzesniu 2022 .

Przedstawiciele Zarzadu PFSRM dwukrotnie spotykali sie
z Podsekretarzami Stanu w Ministerstwie Rozwoju i Techno-
logii (w styczniu z panig Anng Kornecka, w grudniu z panem
Arturem Soboniem), poruszajgc zagadnienia istotne dla $ro-
dowiska rzeczoznawcéw majgtkowych.

PFSRM uczestniczyta w procedurach legislacyjnych, opiniu-
jgc projekty aktéw prawnych w szeroko rozumianym zakresie
nieruchomosci, w tym dotyczgcych wyceny nieruchomosci.
Przekazano uwagi i propozycje:

e Ministrowi Rolnictwa i Rozwoju Wsi — do projektu ustawy
0 zmianie ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw oraz nie-
ktérych innych ustaw,

e Ministrowi Rozwoju, Pracy i Technologii — do projektu roz-
porzadzenia zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie na-
dawania uprawnienn zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci,

e Gtéwnemu Geodecie Kraju — do projektu rozporzadzenia
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdw,

e Marszatkowi Senatu oraz przewodniczgcym dwéch sena-
ckich komisji: Infrastruktury i Samorzadu Terytorialnego
i Administracji Paristwowej — do ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych

Tomasz Ciodyk, prezydent PFSRM

ustaw dotyczacej m.in. standardéw zawodowych (Prezy-

dent PFSRM Tomasz Ciodyk 3 sierpnia 2021 r. przedstawit

stanowisko Federacji w trakcie posiedzenia tych komisji
senackich),

® Petnomocnikowi Rzadu ds. Centralnego Portu Komunika-
cyjnego — do projektu ustawy o usprawnieniu procesu in-
westycyjnego Centralnego Portu Komunikacyjnego oraz do
projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami oraz niektorych innych ustaw (w zakresie wyceny
na potrzeby odszkodowan za wywtaszczenia),

e Ministrowi Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalnej —
do ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych, ustawy o podatku dochodowym od osé6b
prawnych oraz niektérych innych ustaw (tzw. Nowy tad)
m.in. odno$nie zmian zasad naliczania sktadki zdrowotne;j
i likwidacji mozliwos$ci jej odliczenia od podatku dochodo-
wego,

e Ministrowi Rozwoju i Technologii — do projektu ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektérych innych ustaw (w zakresie przeksztatcania prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci),

Federacja kierowata réwniez pisma do organéw administra-
cji rzadowej w waznych sprawach dotyczgcych dziatalnosci
rzeczoznawcow majgtkowych. Dotyczyty one:

e wynagrodzen biegtych sgdowych i wieloletniego braku ich
waloryzacji (Minister Sprawiedliwosci),

e nieuwzglednienia zawodu rzeczoznawcy majgtkowego
w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (Prezes GUS),

e zgtaszania informacji o beneficjentach rzeczywistych i do
aktualizacji tych informaciji przez organizacje zawodowe rze-
czoznawcow majgtkowych (Ministerstwo Finanséw).

Z innych istotniejszych wydarzen zwigzanych z PFSRM i jej
dziatalnoscia, ktére miaty miejsce w roku 2021 r. nalezy wymienic:
e jednogtosny wybér w pazdzierniku kolegi Krzysztofa Grze-

sika, rekomendowanego przez PFSRM, na trzecig kadencje

jako Przewodniczgcego TEGOVA,

e udziat Prezydenta PFSRM Tomasza Ciodyka w debacie zor-
ganizowanej w marcu z inicjatywy pani Anny Korneckiej,
Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Rozwoju Pracy i Tech-
nologii, poswieconej funkcjonowaniu standardéw zawodo-
wych, ich roli i umiejscowienia w systemie prawa oraz obli-
gatoryjnosci stosowania tych regulacji w procesie wyceny
nieruchomosci,

e || Konferencje online zorganizowang przez PFSRM w listo-
padzie, zatytutowang ,Operat szacunkowy jako podstawa
ustalenia optat zwigzanych z nieruchomoscia”; sponsorem
wydarzenia byt Powszechny Zaktad Ubezpieczen w War-
szawie; program konferencji obejmowat nastepujace re-
feraty:
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— ,Prawne uwarunkowania wyceny na potrzeby ustalania
optat adiacenckich i tzw. optat planistycznych” (dr Miro-
staw Gdesz, sedzia WSA w Warszawie),

— ,Wycena nieruchomosci na potrzeby ustalania tzw. optat
planistycznych” (dr inz. arch. Anna Nowel-Smigaj),

— ,Wycena nieruchomosci na potrzeby ustalania optat adia-
cenckich” (mgr Magdalena Popek),

— ,Wycena nieruchomosci na potrzeby ustalania optat z ty-
tutu uzytkowania wieczystego” (mgr inz. Izabela Osinska),

— ,Jakieryzyko ponosirzeczoznawca majgtkowy? Odpowie-
dzialno$é zawodowa to nie wszystko” (Hubert Sobczyni-
ski, przedstawiciel iEXPERT.pl SA.),

plenarne posiedzenie Komisji Arbitrazowej PFSRM w li-

stopadzie, podczas ktérego Prezydent PFSRM Tomasz

Ciodyk wystagpit z referatem poswieconym réznym aspek-

tom procedur oceny prawidtowosci operatéw szacun-

kowych,

AKTUALNOSCI

e |V Rowerowe Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcéw Majatko-

wych w Sobédtce (woj. dolnoslaskie) zorganizowane przez
SRM we Wroctawiu pod patronatem i z finansowym wspar-
ciem PFSRM,

opracowanie i wydanie spisu tresci dotychczasowych nume-
row kwartalnika Rzeczoznawca Majagtkowy (nr 1-108); wersje
elektroniczng zamieszczono na portalu internetowym PFSRM,
cykl szkolen dla pracownikéw Urzedu Komisji Nadzoru Fi-
nansowego ,Wycena nieruchomosci komercyjnej — teoria
i praktyka” zorganizowany przez PFSRM, w ktoérych wykta-
dowca byt dr hab. Dariusz Trojanowski,

® prace powotanego przez Zarzad PFSRM Zespotu ds. Aktua-

lizacji Zeszytu Metodycznego nr 1 ,Warto$¢ nieruchomosci
na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego”,

prace Komisji Standardéw PFSRM m.in. nad nowelizacja
noty interpretacyjnej ,Zastosowanie podejscia poréwnaw-
czego w wycenie nieruchomosci”.

SPIS ZAWARTOSCI KWARTALNIKA RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
od nr 1 do nr 108 (1994 - 2020)

Do pobrania
na stronie:

www.pfsrm.pl
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AKTUALNOSCI

Jubileusz 30-lecia Karkonoskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych

Jelenia Géra-Watbrzych

W 1991 r. zrodzita sie w srodowisku biegtych ds. wycen nieru-
chomosci inicjatywa utworzenia stowarzyszenia reprezentujgce-
go interesy tej grupy rzeczoznawcow. Dnia 9 pazdziernika 1991 r.
16-osobowa grupa biegtych z listy Wojewody Jeleniogérskiego
utworzyta grupe zatozycieli Stowarzyszenia Taksatoréw Polskich.
Sad Wojewddzki w Jeleniej Gorze wpisat STP dnia 15 pazdziernika
1991 r. do rejestru stowarzyszen. Dn. 7 grudnia 1991 r. przepro-
wadzono Walne Zgromadzenie STP, na ktérym wybrano zarzad
pracujacy pod kierunkiem Lecha Tarnawskiego. Podjete starania
o udziat STP w nurcie wydarzen ogoélnokrajowych zwigzanych
z gospodarka nieruchomosciami zaowocowaty przyjeciem Stowa-
rzyszenia w dniu 1 czerwca 1994 r. do PFSRM. Dzi$ KSRM Jelenia
Gora-Watbrzych liczy 52 cztonkéw, w tym 4 honorowych.

Jubileusz obchodzono 24 pazdziernika 2021 r. w Dwo-
rze Korona Karkonoszy potozonym przy ulicy Liczyrzepy 20
w Sosnoéwce koto Karpacza. Poza cztonkami Stowarzyszenia
zaproszeni zostali: Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majgtkowych oraz honorowi cztonkowie naszego
Stowarzyszenia. Podczas uroczystosci jubileuszowych Monika
Siofer, prezesa Stowarzyszenia, przywitata Gosci, dziekujgc im
za przybycie, podziekowata wszystkim prezesom za 30-letnig
dziatalno$¢ na rzecz Stowarzyszenia i poprosita ich o krétkie
prelekcje. Pierwszym prezesem, od ktérego wszystko sie zacze-
to, byt Lech Tarnawski, ktéry przypomniat historyczne poczatki
powstania Stowarzyszenia, przenoszac nas
w przesztosé.

30 czerwca 1995 r. podjeto uchwate
0 zmiana nazwy na Karkonoskie Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcoéw Majatkowych. Sude-
ckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Watbrzychu powstato zinicjatywy
17-osobowej grupy rzeczoznawcow majgtko-
wych z terenu dawnego wojewddztwa wat-
brzyskiego. Dn. 4 kwietnia 1998 r. odbyt sie
| Walny Zjazd Cztonkéw, na ktérym m.in.
podjeto uchwate o przystapieniu do Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw
Majatkowych. W 1999 r. Stowarzyszenie
liczyto 20 osdb, a pierwszym prezesem Za-
rzadu byt Grzegorz Grudzirski.

20 maja 2006 r. na Nadzwyczajnym
Walnym Zebraniu Sprawozdawczo-Wy-
borczym nastapita realizacja porozumie-
nia pomiedzy zarzagdami Karkonoskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Jeleniej Goérze i Sudeckiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych w Watbrzychu w likwidacji. Uchwalo-

no zmiany w statucie. Stowarzyszenie otrzymato nowg nazwe:
Karkonoskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majagtkowych
Jelenia Géra-Watbrzych z siedzibg w Jeleniej Gorze. Wybrano
nowe wtadze Stowarzyszenia. Dziatalno$¢ kolejnych zarzadéw
stowarzyszenia koncentrowata sie na organizowaniu szkolen
i warsztatéw zawodowych o zasiegu lokalnym i ogélnokrajowym.
Lech Tarnawski wspétuczestniczyt w przygotowaniu niezwykle
bogatego materiatu zdjeciowego, ktéry zostat zaprezentowany
podczas wystgpienia i wreczony wszystkim uczestnikom naszych
uroczystosci na pamigtkowych pendrivach.

Na zakoriczenie czeéci oficjalnej zaproszeni goscie ztozy-
li cztonkom naszego Stowarzyszenia zyczenia i gratulacje.
W imieniu wtadz PFSRM wiceprezydenci PFSRM Wiestaw
Majcher i Tomasz Luterek ztozyli serdeczne gratulacje i podzie-
kowania za wieloletni wysitek utrzymania wysokiego poziomu
wiedzy specjalistycznej prezentowanej na corocznie organi-
zowanych ogdlnopolskich szkoleniach. Na koniec swojego
wystgpienia Wiceprezydent Wiestaw Majcher wreczyt Pani
Prezes pamigtkowa statuetke. Na uroczystos$ci obecny byt row-
niez Prezes Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéw Majatko-
wych, ktéry podkreslit wieloletnig wspétprace i zyczyt dalszych
sukcesow.

Uroczystosé, ktéra przebiegata w niezwykle sympatycznej
atmosferze, uswietnit koncert na organach elektrycznych.

Cztonkowie Karkonoskiego Stowarzyszenia, od lewej: Maria Jaworska-Tarnawska,
Lech Tarnawski, Monika Siofer, Grzegorz Grudziriski, Alicja Wilczewska
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UBEZPIECZENIE

Dobrowolne OC rzeczoznawcy
majgtkowego, praktyczne
uzupetnienie polisy obowigzkowej

Kazde ubezpieczenie zawodowe powinno by¢ dopasowane
dorodzaju i skali prowadzonej dziatalnosci. Zawarcie obowigz-
kowej polisy nie oznacza, ze rzeczoznawca majgtkowy jest
chroniony w kazdym przypadku. Skutecznym uzupetnieniem
ochrony jest polisa dobrowolna, w tak szerokim zakresie do-
stepna tylko w programie dla PFSRM. Kiedy warto rozwazy¢
zawarcie dodatkowej ochrony?

Nowy rok to dobra okazja, aby przejrze¢ zakres swojej ochro-
ny zawodowej. Wszystko zalezy od czynno$ci, ktére faktycznie
wykonuje rzeczoznawca. W wiekszos$ci przypadkéw wystar-
czajgcg ochrone zapewnia polisa obowigzkowa, jednak niekté-
rzy rzeczoznawcy powinni rozszerzy¢ zakres ochrony.

Szersza ochrona z dobrowolnym OC

Dobrowolne ubezpieczenie OC daje rzeczoznawcom dodat-
kowa ochrone nie tylko poprzez nadwyzke sumy ubezpieczenia
obowigzkowego, ale takze — tylko w programie dla PFSRM —
rozszerzenie o szkody powstate na skutek wykonywania do-
datkowych czynnosci:

— wyceny srodkéw trwatych nie zwigzanych trwale z nierucho-
moscig,
— wyceny $rodkéw niskiej wartos$ci nie zwigzanych trwale

z nieruchomoscig,

— polegajace na kontroli inwestycji i inspekcji nieruchomosci,
— ekspertyzy techniczne i oceny stanu technicznego nierucho-
mosci budynkéw i budowli.

Dotyczy to takze czynnos$ci wyceny majatku ruchomego
obejmujgcego m.in.:

— linie produkcyjne,

— maszyny,

— urzadzenia jako pojedyncze urzadzenia, nie zwigzane z nie-
ruchomoscig, mogace stanowi¢ odrebny przedmiot wtasno-
$ci od nieruchomosci, na terenie ktérej sg zlokalizowane.

Zabezpiecz swoje dokumenty

Nie trzeba przekonywac¢, ze dokumenty to podstawa w pracy
rzeczoznawcy. Dlatego warto takze rozwazy¢ wykupienie roz-
szerzenia ochrony na wypadek ich utraty. Ubezpieczyciel przyj-
mie odpowiedzialno$é w przypadku zniszczenia, uszkodzenia
lub zgubienia dokumentéw powierzonych rzeczoznawcy,
w zwigzku z wykonywaniem czynnos$ci zawodowych. W dobro-
wolnym OC jest to dodatkowa opcja. Mozna okresli¢ wysokos$é
sumy ubezpieczenia, ale maksymalnie do 100 tys. zt. Z zakre-
su wytaczone sg dokumenty o charakterze kolekcjonerskim
lub zabytkowym. Odszkodowanie moze zostac¢ przeznaczone
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wytacznie na pokrycie kosztéw poniesionych na odtworzenie
zniszczonych dokumentéw.

Druga suma, wiecej korzysci

Warto zwrécié¢ uwage, jak dziata suma ubezpieczenia. Wielu
rzeczoznawcow, szukajgc ochrony na wyzsze sumy, zwieksza
ich warto$¢ na polisie obowigzkowej]. Tymczasem korzyst-
niejszym rozwigzaniem moze by¢ zawarcie ubezpieczenia
dobrowolnego. Dlaczego? Poniewaz zadziata takze, gdy ubez-
pieczony wyrzadzi szkode objetg zakresem podstawowego
ubezpieczenia. Jak to dziata w praktyce?

Przyktadowo w wyniku btedu rzeczoznawcy ubezpieczyciel
stwierdzit jego odpowiedzialno$¢ i zdecydowat o wyptacie od-
szkodowania. Niestety wartos$¢ szkody okazata sie wyzsza niz
suma na polisie obowigzkowej. W takiej sytuacji rzeczoznaw-
ca reszte odszkodowania musiatby pokry¢ z wtasnej kieszeni.
Jesli jednak ma takze dobrowolne OC, brakujgca czes$é kwoty
zostanie wyptacona witasnie z tej polisy. Rzecz jasna tylko do
sumy, na jakg zostata zawarta. W ten sposéb pozarozszerzong
ochrong w OC dobrowolnym, rzeczoznawca zyskuje takze wyz-
szy poziom ochrony w zakresie OC obowigzkowego. Na polisie
dobrowolnej sume mozna wybra¢ od 100 tys. ztaz do 10 min zt.

Jak sie ubezpieczy¢?

Program ubezpieczen PZU w iExpert to jedyna oferta dla
rzeczoznawcow w petni dostepna online. Ztozenie wniosku
trwa kilka minut, a polisa jest wysytana na skrzynke email.
Ubezpieczony otrzymuje takze praktyczny certyfikat potwier-
dzajacy zawarcie polisy. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
potwierdzenie musi by¢ zatgczone do kazdego operatu.

Poniewaz OC dobrowolne rozszerza zakres OC obowigz-
kowego, to elektroniczny wniosek mozna ztozy¢ tylko razem
z wnioskiem o obowiazek. Jesli rzeczoznawca ma juz polise
podstawowg, to ochrone moze rozszerzy¢ w dowolnym mo-
mencie. Jednak w takiej sytuacji wymaga to bezposredniego
kontaktu z naszym doradca. Warto zapamietaé, ze ochrona
ubezpieczenia zakonczy sie takze w chwili wygasniecia polisy
obowigzkowej.

Iwona Pawelec

iExpert.pl SA

tel.: 533-977-154
Iwona.Pawelec@iexpert.pl
www.iexpert.pl
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WYDAWNICTWA

Nowosci wydawnicze

Maciej J. Nowak, Anna Olericzuk-Paszel,
Monika Spiewak-Szyjka,

Aneta Zaremba:

Gospodarowanie gminnym zasobem
nieruchomosci.

Wydawnictwo CeDeWu, 2021

W ksigzce zaprezentowano wybrane,
najbardziej istotne zagadnienia zwigza-
ne z gospodarkg nieruchomosciami
w gminie. Oméwiono m.in.:

— zasady sprzedazy nieruchomosci

gminnych,

— sytuacje, w ktérych stosowany jest przetargowy i bezprze-
targowy tryb zbywania nieruchomosci,

— przestanki dotyczace prawa pierwszenstwa oraz prawa pier-
wokupu nieruchomosci,

— zasady ustanawiania bonifikaty przy zbywaniu nierucho-
mosci gminnych oraz przeksztatcaniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci.

Ewa Hrebin:

Roczne sprawozdanie finansowe

i rozliczenia podatkowe spétdzielni
mieszkaniowej za 2021 r.

Wydawnictwo Redakcja Rachunkowosé,
2021

Kolejne wydanie ksigzki poswie-
conej zamknigeciu roku obrotowego
irozliczeniom podatkowym spoétdzielni

mieszkaniowych. Uwzgledniono
W niej najnowszy stan prawny, orzecznictwo sgdowe, wyjas-
nienia i interpretacje, ktére bedg pomocne w prawidtowym
sporzadzeniu sprawozdania finansowego i ustaleniu dochodu
podatkowego za 2021 r.

Specyficzne cechy dziatalnosci spétdzielni mieszkanio-
wych, na ktérg sktadajg sie dwa odrebnie rozliczane obszary:
eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci wtasnych i stano-
wigcych mienie cztonkéw oraz dziatalno$é pozostata, w tym
gospodarcza powodujg, ze ich sprawozdania finansowe réznig
sie od sporzgdzanych np. przez spoétdzielnie pracy czy spotki
prawa handlowego.

W ksigzce potozono akcent na szczegdlne cechy sprawo-
zdawczosci i rozliczen podatkowych spétdzielni mieszkanio-
wych, odrebne od innych jednostek. Prawidtowe sporzadzenie
przez nie rocznego sprawozdania finansowego i rozliczenie sie
z podatku wymagajg jednak znajomosci ogdélnych zasad (np.
wyceny zapaséw, naleznosci, zobowigzan, sporzadzania cze-
$ci opisowej sprawozdania finansowego) czy poradzenia sobie
z problemami wynikajacymi ze sporzadzania sprawozdania
w formie elektronicznej.

Henryk Jankowski

Joanna Cymerman,

Ryszard Cymerman:

Gospodarka nieruchomosciami.
Zasoby nieruchomosci, planowanie,
gospodarowanie, zarzadzanie.
Wydawnictwo Politechnika
Koszalinska, 2021

Opracowanie podzielone jest na trzy
czesci. W pierwszej, poswieconej
gospodarowaniu nieruchomosciami
zurbanizowanymi, przyblizono pod-
stawowe pojecia z obszaru gospodarki nieruchomosciami, tj.
pojecie i rodzaje nieruchomosci oraz prawa do nieruchomosci,
a nastepnie oméwiono uwarunkowania prawne i zasady gospo-
darowania nieruchomosciami zurbanizowanymi stanowigcymi
wiasnos$¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialne-
go, wtym: sprzedaz, oddawanie w uzytkowanie wieczyste i trwa-
ty zarzad. W tej czesci opracowania przyblizono réwniez kwestie
gospodarkilokalami oraz podziatéw i scalen, podziatéw nierucho-
mosci oraz zwigzanych z ww. procedurami optat adiacenckich.
Czes$¢ drugg opracowania poswiecono zagadnieniom z obszaru
gospodarowania nieruchomosciami niezurbanizowanymi, przy-
blizajgc uwarunkowania prawne i procedury gospodarowania:
nieruchomosciami rolnymi, lasamii wodami. W ostatniej, trzeciej
czesci ksigzki skupiono sie na niezwykle istotnych kwestiach
ograniczaniaipozbawiania praw do nieruchomosci, wynikajacych
zregulacji prawnych dotyczgcych ochrony srodowiska i przyrody
oraz realizacji inwestycji celu publicznego.
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N sraean | 12abela Heropolitanska,
Pawet Kuglarz, Agnieszka Tutodziecka,

wigyslyeh
i hipnteer
EHA [y

o Katarzyna Hryékow-Mycka:

Fozemaze | 5owediic

Ustawa o ksiegach wieczystych

i hipotece oraz przepisy zwiazane.
Komentarz.

Wydawnictwo C.H. Beck, 2021

Kolejne, pigte juz wydanie komen-
tarza to wyczerpujagce omoéwienie
przepiséw ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece (Dz.U. z 2019 r.
poz. 2204) oraz przepiséw zwigzanych. W sposéb praktyczny
pozwala zapozna¢ sie z kwestiami dotyczgcymi m.in.:

— katalogu praw dotyczacych ksigg wieczystych,

— ustroju ksigg wieczystych,

— postepowania dotyczgcego dokonania wpisu,

— pojecia i rodzajéw hipoteki,

— przedmiotu hipoteki oraz wierzytelnosci zabezpieczanych
hipoteka,

— sposobu zaspokojenia hipoteki,

— wygasniecia hipoteki.

Ponadto komentarz obejmuje istotne akty prawne warunku-
jace funkcjonowanie zabezpieczen na nieruchomosci przy ich
powstawaniu, zmianach, egzekucji, z uwzglednieniem formy,
funkcji notariatu i specyfiki procedur bankowych. Kolejne wy-
danie komentarza prezentuje w spos6b wszechstronny dorobek
doktryny i judykatury oraz obejmuje, poza wczesniej zamieszczo-
nym i wcigz aktualnym, najnowsze orzecznictwo.

Pryyjemnes
lebtorny

www.pfsrm.pl
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WYDAWNICTWA

Dorota Celinska, Dariusz Wocior:
Finanse i podatki w spétdzielni
mieszkaniowe;j.

Wydawnictwo C.H. Beck, 2021

Finanse i podatki
w spotdzielni
mieszkaniowej

Eurt Cindrdar

Pierwszy na rynku poradnik, kto-
ry przybliza praktykom regulacje
dotyczgce aspektow finansowych
spotdzielni mieszkaniowych. Ksigz-
ka ta jest swoistg ,mapa drogowg”
prowadzaca specjalistow przez
zagmatwane regulacje dotyczace
gospodarki finansowej spotdzielni mieszkaniowych. Tematy-
ka opracowania dotyczy przede wszystkim zagadnien prak-
tycznych dotyczgcych gospodarki finansowej i podatkow
w spotdzielni mieszkaniowej. Najwazniejsze atuty publikacji to:
— charakter przewodnika dla spétdzielni mieszkaniowych,

wskazujgcego w praktyczny sposéb najwazniejsze obszary

gospodarki finansowej i podatkoéw,
— przedstawienie nowych, czesto dotychczas pomijanych
probleméw, orzecznictwa oraz interpretacji podatkowych,
— doswiadczeni autorzy, zawodowo pracujacy w spétdziel-
niach mieszkaniowych.

Przedstawione w ksigzce orzeczenia prawne i interpreta-
cje podatkowe odnoszg sie do aktualnych, obecnie wystepu-
jacych problemoéw, z jakimi majg do czynienia spétdzielnie
mieszkaniowe.

Prdwsii bspgenrat

Prawo nieruchomosci.

Zbiér przepisow (stan prawny na

1 wrzes$nia 2021 r.).

Wydawnictwo Wolters Kluwer, 2021

PRAWO .
NIERUCHOMOSCI
ZBIOR PRZEPISOW

Publikacja uwzglednia zmiany za-
warte w nastepujgcych przepisach:
— kodeks cywilny,

— przeksztatcenie prawa uzytkowa-

nia wieczystego w prawo wtasnosci

nieruchomosci,

— kodeks postepowania cywilnego,

— ustawa o gospodarce nieruchomosciami,

— ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw,

— ustawa o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi skar-
bu panstwa,

— ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego,

— ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— prawo budowlane,

— ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece,

— ustawa o wtasnosci lokali,

— ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego,

— ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz deweloperskim funduszu gwa-
rancyjnym,

— ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
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literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska — nalezy poda¢ 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
podlega procedurze recenz;ji.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy)
oswiadczaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym
czasopismie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej
prawa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku
nastepuje przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry
ma odtad prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim
i zwielokrotnienia dowolng technika, w tym elektroniczng
oraz rozpowszechniania dowolnymi kanatami dystry-
bucyjnymi, co autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie
oswiadczenia.

Dla Prenumeratorow:

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

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 150 zt (wraz
z przesytka).

Zamowienia bedg realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
1012406218 1111 0000 4612 9574

Redakcja nie zwraca materiatéw niezaméwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw
wymaga pisemnej zgody redakc;ji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatéw reklamowych.

MAJATKOWY

€ Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca

Majatkowy 2022 . 150 zt
@ Rzeczoznawca Majatkowy (nr 103-104,110,111) 35z
@ 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 45 74

€ Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji

kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki 95zt

€ 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 — wartos$¢ nieruchomosci

na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15zt

€ Wybrane uwarunkowania okreslania

wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt

€ Wskazniki do szacowania upraw ogrodniczych

w2020r. 21z

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac na
konto PFSRM nr.
1012406218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy
Federacja NIE PROWADZI.

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

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki

w zryczaltowanej wysokosci 14,00 zi.

52,50 zt




POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH WE WROCLAWIU

XXIX KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

»BIEGLY RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - POTENCJAt ZAWODU | FUNKCJI”

Wroctaw, 15-16 wrzesnia 2022 r. Hotel Novotel ul. Powstancéw Slaskich 7

Serdecznie zapraszamy do zgtaszania tekstéw do publikacji o tematyce
zgodnej z programem Konferencji. Zaakceptowane przez Rade
Programowq Konferencji artykuty zostang przekazane do publikaciji
w monografii, po uzyskaniu pozytywnej recenzji naukowe;.

o Nadsytanie petnych tekstow do recenzji: do 28 lutego 2022 r.

o Przekazanie autorom uwag recenzentow: do 30 marca 2022 r.

. Odestanie  ostatecznych  artykutdéw  z  uwzglednieniem uwag
recenzentow: do 15 kwietnia 2022 .

Igtoszenia w formie pisemnej zawierajgce w treSci autora (autordow),
afiliacje, tytut artykutu, zwiezte streszczenie oraz dane kontaktowe autora
korespondencyjnego - prosimy przesytac na adres e-mail:
rada.programowa@srm.wroclaw.pl  Szczegétowe  wymogi redakcyjne
przestane zostang pocztg mailowq.

Wszelkie pytania dotyczgce spraw organizacyjnych konferencji prosimy
kierowac za pomocqg poczty elekironicznej na adres: srm@srm.wroclaw.pl

Blizsze informacje na temat Konferencji oraz zasady rejestracji udziatu bedg
dostepne na stronie Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgtkowych we
Wroctawiu:  www.srm.wroclaw.pl. oraz na stronie konferencyjnej:
https://konferencja.srm.wroclaw.pl/.

Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych we Wroctawiu
ul. J. Pitsudskiego 74 pok. 312 A (budynek NOT llI pietro), 50-020 Wroctaw
tel./fax +48.71 341 91 97 | e-mail: srm@srm.wroclaw.pl



N
N7
N
‘ ’ POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

p/u

Ochrona zawodu rzeczoznawcy majatkowego

w programie PZU dla PFSRM

Petny zakres
OC obowiazkowe, OC dobrowolne,
OC biegtego, Ochrona dochodu

Petna obstuga online
dokumenty wysytamy na email

.

mf erk

X
nsurance

Niskie ceny
Gwarantujemy najnizsze sktadki na rynku

Ptatnos¢ w ratach
Nawet 12 rat bez dodatkowych kosztéw

iExpert.pl SA
www.iexpert.pl
22 646 42 42
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