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ROLA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W PROCESIE INWESTYCYJNYM
W POLSCE I SEOWENII

Autorzy sformufowali nastepujacg teze, ktéra stanowita kanwe (osnowe) tresci tego
artykutu:Planowanie przestrzenne powinno regulowac przestrzenny rozwdj biorgc pod uwage
zaréwno interes publiczny jak i prywatny i wspomaga¢ te podmioty m.in. w realizacji procesow
budowlanych. W praktyce inwestorzy mogg by¢ zniecheceni zbyt duzg liczbg szczegdtowych
przepisow regulujacych rozpoczecie i kontynuacje procesu budowlanego. Sytuacja ta takie w
rezultacie niejednokrotnie powoduje zaburzenia w pozgdanym rozwoju danego obszaru”. Teza ta
zostata poddana weryfikacji poprzez analize systemdéw planowania przestrzennego funkcjonujgcych
w dwéch krajach: w Polsce i Stowenii, krajach, ktére dokonaty transformacji z gospodarki sterowane;j
centralnie na gospodarke opartg o zasady rynkowe. Gtownym celem tego opracowania jest
przedstawienie znaczenia opracowan planistycznych w procesie inwestycyjno-budowlanym i w
zachowaniu fadu przestrzennego obszarow. Szczegdlng uwage zwrdcono na dokumenty planistyczne,
ktore zezwalajg na realizacje zabudowy terendw takie w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W Polsce s3 to decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (WZIZT). Na terenach nie pokrytych planem miejscowym, decyzja taka
»Zastepuje” ten plan i wigze organ administracji publicznej przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na
budowe czy podziatu nieruchomosci. W Stowenii dokumentem takim na poziomie lokalnym jest plan
miejscowy uzupetniony o zbiér warunkoéw realizacji ustalen ale takze plan szczegétowy.
Przedstawione w artykule trzy przyktady wskazujg ,ze zaréwno zbyt ogdlne ale i zbyt szczegétowe
zapisy w dokumentach planistycznych sg niepozadane i utrudniajg zaréwno procesy budowlane jak i
zachowanie fadu przestrzennego w rozwoju obszaréw. Tym samym potwierdzajg one przyjetg na
wstepie hipoteze.
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ZASTOSOWANIE WSPOLCZYNNIKA BETA NA RYNKU INWESTYCJI
BEZPOSREDNICH W NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWE

Wspodtczynnik beta to jeden z najpopularniejszych wskaznikow wspétczesnych finanséw. Pomimo, iz
istniejg uzasadnione watpliwosci zwigzane z jego wykorzystaniem, to trudno sobie obecnie wyobrazié
sytuacje, w ktorej koszt kapitatu wiasnego liczony bytby bez wykorzystania modelu CAPM.
Interesujgcym zagadnieniem moze okazac sie zatem préba odpowiedzi na pytanie, czy i w jakim
stopniu beta moze by¢ wykorzystywana na rynku nieruchomosci. Z jednej strony bowiem konstrukcja
formalna sugeruje, ze beta nie powinna by¢ stosowana dla aktywdéw nieujetych w benchmarku, z
drugiej jednak strony 6w benchmark powinien, przynajmniej teoretycznie, zawiera¢ wszystkie aktywa
rynkowe. W zwigzku z tym postanowiono blizej przyjrze¢ sie tej kwestii stawiajgc sobie za cel analize
mozliwosci wykorzystania wspodtczynnika beta na rynku nieruchomosci miszkaniowych.
Wykorzystujgc baze cen na rynku inwestycji bezposrednich w nieruchomosci tworzong przez NBP,
poréwnano cechy inwestycji podejmowanych w oparciu o analize ryzyka systematycznego
kalkulowanego w oparciu o wybrane indeksy dostepne na rynku polskim.
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HALAS DROGOWY JAKO CZYNNIK WPLYWAJACY NA CENY LOKALI
MIESZKALNYCH W DUZYCH MIASTACH

Czynniki $rodowiskowe sg jednymi z najwazniejszych czynnikdéw ksztattujgcych ceny na rynku
nieruchomosci. Wsrdd nich mozna wyrdzni¢ atrakcyjno$é waloréw krajobrazowych, uksztattowanie
terenu, nastonecznienie, sgsiedztwo elementdéw naturalnych. W skupiskach miejskich duzy wptyw na
decyzje podejmowane na rynku nieruchomosci majg ucigzliwosci zwigzane z emisjg hatasu
drogowego. Stabo rozwinieta sie¢ drogowa oraz brak obwodnic przenoszacych ruch poza dzielnice
mieszkalne sg cechami charakterystycznymi dla miast Europy srodkowej i wschodniej. Zapobieganie
hatasowi komunikacyjnemu, jako jednemu z gtdwnych probleméw s$rodowiskowych Europy, jest
czescig polityki Unii Europejskiej. W pracy przedstawiono zaleznosci pomiedzy cenami lokali
mieszkalnych a poziomem natezenia hatasu komunikacyjnego w Olsztynie, stolicy regionu Warmii i
Mazur w poétnocno-wschodniej Polski.
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USTALANIE CEN OFERTOWYCH PRZEZ DEWELOPEROW
MIESZKANIOWYCH - WYBRANE ZAGADNIENIA W SWIETLE BADAN
LITERATUROWYCH

W artykule poruszono wybrane zagadnienia teoretyczne dotyczace ustalania cen ofertowych przez
deweloperow mieszkaniowych. Wskazano determinanty ceny granicznej nabywcy oraz ceny
granicznej sprzedawcy. Wskazano wady i zalety, w aspekcie ekonomii behawioralnej, strategii
cenowych stosowanych przez deweloperéw mieszkaniowych. Poréwnywano strategie polegajgcg na
wyznaczeniu ceny ofertowej réwnej w przyblizeniu oszacowanej wartosci rynkowej nieruchomosci
oraz polegajaca na podaniu zawyzonej ceny ofertowej (z zatozeniem negocjacji cenowych). Drugie
poréwnanie dotyczyto strategii ujawniania cen i strategii nieujawniania cen.

Zawarte w artykule rozwazania zostaty oparte na ekonomii behawioralnej i teorii marketingu.
Bazowano w duzej mierze na literaturze zagranicznej oraz zaobserwowanych przyktadach polityki
cenowej prowadzonej przez deweloperéw mieszkaniowych w Polsce.
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI W KIELCACH

Celem pracy bylo odpowiedzenie na najwazniejsze pytania dotyczgce rynku nieruchomosci lokali
mieszkalnych w Kielcach zaréwno na rynku wtérnym jak i pierwotnym. Na podstawie zgromadzonych
materiatéw stworzono bazy nieruchomosci ofertowanych oraz transakcyjnych, ktére nastepnie
oceniono wedtug wybranych atrybutéw w przyjetej skali. Kolejnym etapem byta analiza popytu i
podazy na dany rodzaj nieruchomosci oraz badanie wspétzaleznosci miedzy zmiennymi niezaleznymi-
atrybutami cechujgcymi nieruchomosci, a zmiennymi zaleznymi- cenami nieruchomosci.
Przeanalizowano wspodtczynniki korelacji Pearsona, Spearmana oraz Kendalla. Na podstawie
zaleznoSci w parach cena- atrybut oraz atrybut- atrybut ustalono modele regresji liniowej oraz
wielorakiej. Zbadano réwniez trend zmiany cen transakcyjnych i oceniono zasadnos¢ ich aktualizacji
w bazach na date wyceny. W kornicowym etapie pracy ustalono wagi atrybutow wptywajacych na
zmiennos$¢ jednostkowych cen transakcyjnych na danym rynku wraz z oceng niedokfadnosci tych
wag. Na podstawie przeprowadzonych badan stworzono petny obraz przedstawiajacy sytuacje
mieszkaniowa w Kielcach na przestrzeni lat 2009-2012.
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PODSTAWY TECHNOLOGICZNE OPRACOWYWANIA PLANU
URZADZENIA LASU JAKO ZRODEA INFORMACJI DO WYCENY
NIERUCHOMOSCI LESNE].

Wsrod nieruchomosci lesnych mozna wyodrebni¢ dwie zasadnicze grupy, rdoznigce sie pomiedzy sobg
stanem wiasnosci. Ponad 79% powierzchni laséw w Polsce stanowig lasy publiczne, ktérymi
administruje PGL Lasy Panstwowe. Mniejsza, stanowigca nieco ponad 17% czes¢ laséw, znajduje sie
we wiladaniu osdéb fizycznych czy wspdlnot, wzglednie nalezy do mienia komunalnego, a nadzér nad
nimi formalnie sprawuje starosta.

Dla kazdego Nadle$nictwa, wchodzacego w sktad Laséw Panstwowych, na kazde dziesieciolecie
opracowywany jest plan urzgdzenia lasu. W tym obszernym elaboracie, uzupetnionym tabelami
taksacyjnymi, zawarte sg wszelkie informacje dotyczgce miedzy innymi siedliskowego typu lasu,
gatunku i rodzajow gleb oraz surowca drzewnego. Plan urzadzenia lasu jest sporzadzony na
podstawie szczegdtowej inwentaryzacji przyrodniczo—lesnej gleb, siedlisk i drzewostandéw. Jednostka
podziatu powierzchni lesnej jest oddziat, w obrebie ktérego wydzielone sy pododdziaty, zwane
wydzieleniami. Sg to najmniejsze jednostki podziatu przyrodniczego, jednolite pod wzgledem
siedliska i drzewostanu. Wydzielenia kwalifikowane sg kazdorazowo podczas opracowywania planéw
urzadzenia lasu na kolejne okresy gospodarcze. Powierzchnie oddziatéw lesnych wynoszg przecietnie
okoto trzydziestu hektaréw, natomiast powierzchnie pododdziatéw bywajg zréznicowane i
dodatkowo zmienne w czasie. Z punktu widzenia wyceny nieruchomosci lesnej istotne znaczenie
bedzie miata niedoktadnos¢ ustalenia granic poszczegélnych wydzielen.

W artykule zostata przedstawiona tre$¢ planu urzadzenia lasu oraz zasady i procedury prawne
stosowane podczas jego opracowania. Zostata przeprowadzona takze analiza map geodezyjnych,
mapy glebowo-siedliskowych oraz map drzewostandw, pozwalajgcych na okreslenie granic wydzielen
oraz ich charakter. Zostaty przedstawione procedury opisu drzewostanéw w ramach wydzielen, ujete
planem urzadzenia lasu oraz metody zastosowane podczas inwentaryzacji zasobdw drzewnych oraz
opracowania opiséw taksacyjnych.

Gtéwnym zadaniem badawczym artykutu jest ocena wptywu niedoktadnosci wyznaczenia granic
poszczegdlnych wydzielen oraz innych, charakteryzujgcych je parametrow, na wynik szacowania
wartosci rynkowej gruntu i drzewostanu nieruchomosci lesnej.
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BADANIE WPLYWU IMISJI HAEASU KOMUNIKACYJNEGO NA CENY
LOKALI MIESZKALNYCH

W artykule zaprezentowane zostang wyniki badan, w ktérych za zmienng przyblizong, umozliwiajgca
posredni pomiar atrakcyjnosci lokalizacji, uznano poziom imisji hatasu komunikacyjnego. Dane
dotyczgce tej zmiennej zaczerpniete z map akustycznych miasta zestawiono z cenami transakcyjnymi
lokali mieszkalnych. Przestrzennie badanie obejmowato trzy osiedla charakteryzujace sie jak
najbardziej jednorodng strukturg zastosowanej technologii budowlanej. Czasowo badanie
obejmowato okres stabilizacji przecietnych cen. Zastosowane podejscie miato na celu jak
najskuteczniejsze wyeliminowanie innych czynnikdw rdznicujgcych analizowane nieruchomosci. W
badaniu zmierzono kierunek relacji przecietnych cen i poziomdéw hatasu oraz jej statystyczna
istotnosc.
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ZARZADZANIE POWIERZCHNIA UCZELNI WYZSZE] NA PRZYKLADZIE
WYBRANYCH PLACOWEK EUROPE]JSKICH

Dynamiczne zmiany zachodzgce w otoczeniu instytucji akademickich (urynkowienie szkolnictwa
wyzszego, umasowienie edukacji wyzszej, globalizacja i internacjonalizacja, tworzenie sie
spoteczenstwa wiedzy) wymuszajg na szkotach wyzszych dostosowanie sie do tego otoczenia i nowe
podejscie do zarzadzania, sposobow konkurowania i tworzenia wartosci.

Otoczenie wywiera presje na uczelniach, aby funkcjonowaty sprawniej i byty bardziej funkcjonalne
oraz efektywne. Coraz czesciej postuluje sie, zwiekszenie efektywnosci dziatania uczelni wyzszych,
otwarcia na Swiat zewnetrzny, a takie aktywnej przedsiebiorczosci. Jest to bowiem warunkiem
osiggniecia sukcesu na rynku.

W wielu renomowanych uczelniach w Europie, juz od wielu lat podkresla sie, wrecz akcentuje sie
strategiczng role nieruchomosci jako aktywodw kreujacych wartos$¢ jednostki. Oznacza to, ze poprzez
efektywne wykorzystanie powierzchni oraz wdrazanie strategii racjonalnego zarzadzania
powierzchnig istnieje mozliwo$é wptywania na sytuacje ekonomiczng jednostki oraz powiekszania jej
wartosci.

Niewatpliwie wspdtczesny dorobek zagranicznych wuczelni wyzszych z zakresu zarzadzania
powierzchnig tworzy warunki do implementacji tej wiedzy w proces zarzadzania uczelniami wyzszymi
w Polsce.

Podstawowym celem artykutu jest przedstawienie istoty procesu zarzadzania powierzchnia, a takze
gtéwnych wskaznikéw do oceny poziomu wykorzystania nieruchomosci stosowanych w wybranych
uczelniach wyzszych w Europie. Poszukiwane zatem beda rozwigzania zagraniczne w zakresie
zarzadzania powierzchnig, ktére mogg przyczynic¢ sie do rozwigzania probleméw wielu rodzimych
uczelni wyzszych.
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Wroclaw Medical University

PREFERENCJE STUDENTOW NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH W DUZYCH POLSKICH MIASTACH

Znajomos¢ funkcjonujacych na lokalnych rynkach nieruchomosci atrybutéw cenotwdrczych jest nie
tylko istotnym elementem warunkujgcym poprawnos$é pracy rzeczoznawcdéw majgtkowych, moze
wydatnie wspomagac¢ dziatania zawodowe posrednikdw w obrocie nieruchomosciami, lecz przede
wszystkim ma duze znaczenie dla rynku — wspomaga procesy decyzyjne deweloperow (ksztattuje
Swiadomos¢ deweloperow w zakresie oczekiwan i preferencji nabywcow, pozwala trafniej
ksztattowaé oferte rynkowsa i strategie cenowy).

W oparciu o metodyke wywiadu ankietowego CAWI zaprojektowano koncepcje kwestionariusza
badajgcego preferencje studentéw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych duzych polskich miast.
Badaniami zostali objeci studenci szesciu uczelni: Uniwersytetu im. Mikotaja Kopernika w Toruniu,
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Uniwersytetu Medycznego im. Piastéw Slaskich we
Wroctawiu, Uniwersytetu Przyrodniczego we Wroctawiu, Uniwersytetu Technologiczno-
Przyrodniczego w Bydgoszczy, Panstwowej Wyiszej Szkoty Zawodowej im. Prezydenta Stanistawa
Wojciechowskiego w Kaliszu. W kazdej uczelni badaniami objeci byli studenci kierunkéw
(specjalnosci) zwigzanych z nieruchomosciami oraz studenci, ktérzy nie mieli do czynienia w toku
studidow z tematyka rynku nieruchomosci.

Badania mogg wnies¢ istotny wktad do problematyki analizy rynku nieruchomosci. W zamysle
zespotu autorskiego uzyskane wyniki sg pierwszym fragmentem szerszej koncepcji badawczej,
podazajgcej w kierunku umiedzynarodowienia rozwazan.
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Jan Konowalczuk
Department of Investments and Real Estate University of Economics in Katowice

RYNEK NIERUCHOMOSCI PRZEDSIEBIORSTW W STATYSTYCE
PUBLICZNE] W POLSCE

W publikacji zaprezentowano rozwazania teoretyczne dotyczgce potrzeb i kryteridw dokonywania
podziatu podmiotowego rynku nieruchomosci do celu zwigzanego z publicznymi badaniami
statystycznymi. Wskazano na zakres niezbednych zmian dotyczacych sposobu gromadzenia
informacji w publicznych rejestrach oraz warunki instytucjonalne konieczne do spetnienia dla
umozliwienia prowadzenia odrebnych badan rynku nieruchomosci przedsiebiorstw. Zaprezentowano
takze wyniki badan dotyczacych poréwnania podstawowych parametréow rynku nieruchomosci
wojewddztwa slgskiego w latach 2004-2012 prezentowanych w corocznych raportach Gtéwnego
Urzedu Statystycznego (GUS) z wynikami witasnej analizy danych zgromadzonych w bazie danych
rzeczoznawcéw majatkowych. Przyjete do pordwnan parametry rynku zostaty w obu przypadkach
opracowane na podstawie tych samych danych Zzrédtowych pozyskanych z publicznych dokumentéw
Rejestréw Cen i Wartosci Nieruchomosci RCiIW. W artykule zaprezentowano szczegétowe wyniki
wtasnych badan rynku nieruchomosci w wojewddztwie $Slaskim za 2012 r. dotyczace liczby, wartosci
transakcji, obszaru sprzedanych nieruchomosci oraz wybranych srednich w podziale na rodzaje
nieruchomosci stosowane w badaniach GUS. Dokonano oceny kompletnosci danych rynkowych
prezentowanych przez GUS przy uwzglednieniu wybranych rodzajéw nieruchomosci.
Zaprezentowano takze wyniki pilotazowych badan ankietowych z urzednikami prowadzgcymi RCiW w
starostwach powiatowych. Przeprowadzone pordwnania dla regionalnego rynku nieruchomosci
stanowig podstawe do krytycznej oceny stosowanych w statystyce publicznej kryteriéw podziatu
rodzajowego (kategorii) nieruchomosci i wyodrebnionych form obrotu nieruchomosciami.
Sformutowano wnioski dotyczgce potrzeb i warunkdéw jakie winny by¢ spetnione dla umozliwienia
badania rynku nieruchomosci przedsiebiorstw.
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ANALIZA POTENCJALU PRZEKSZTALCENIA TERENU W
GOSPODAROWANIU PRZESTRZENIA

Obecnie obowigzujgcy system planowania przestrzennego w Polsce nie zapewnia skutecznego i
efektywnego narzedzia kontroli decyzji planistycznych na szczeblu ponadlokalnym. Skutkiem takiego
stanu rzeczy jest nierealistycznos¢ uchwalanych polityk rozwojowych. W dobie duzej konkurencji
miedzy samorzadami w walce o pozyskanie inwestora dochodzi do nadmiernego wyznaczania
terenéw inwestycyjnych, co wptywa na zachwianie réwnowagi miedzy popytem a podazg na rynku
nieruchomosci. Niezmiernie wazinym czynnikiem z punktu widzenia wtadz lokalnych sg takzie
obcigzenia finansowe budzetéw samorzgdowych, zwigzane z realizacjg zapisdow przyjetych wczesniej
polityk. Niewtasciwe kreowanie polityki rozwoju przestrzennego moze zatem generowac koszty, nie
przynoszac przy tym spodziewanych efektéw ze wzgledu na brak zapotrzebowania na oferowane
zasoby.

Kierunkiem w strone optymalizacji procesu ksztattowania polityk przestrzennych moze by¢
wykonywanie analiz i prognoz wspomagajgcych proces podejmowania decyzji. Analizy takie
potrzebne sy zarédwno w kontekscie ilosci przeznaczanego pod dane cele terenu, jak i ich
przestrzennego rozmieszczenia. W niniejszych rozwazaniach skupiono sie na tym drugim aspekcie.
Analizy potencjatu przeksztatcenia terenu moga znaleié zastosowanie w gospodarowaniu
przestrzenig poprzez selekcje obszaréow najbardziej prawdopodobnych do zmiany zagospodarowania.
W pracy przedstawiono uproszczone mechanizmy takich analiz z mozliwoscia wykorzystania
automatéw komodrkowych. Na finalny potencjat danego terenu wptywajg takie zmienne jak
sgsiedztwo, dostepnos¢ czy przydatnosé inwestycyjna. W wyniku integracji tych zmiennych mozliwe
jest okreslenie potencjatu przeksztatcenia danego terenu. Niniejsze rozwazania nawigzujg do badan
prowadzonych w ramach projektu MOLAND (Monitoring Land Use / Cover Dynamics) oraz prac nad
rozwojem systemu wsparcia decyzyjnego Metronamica, prowadzonych w Europie Zachodnie;j.
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Tomasz Adamczyk, PhD

AGH University of Science and Technology, Department of Geomatics

Agnieszka Bieda, PhD

AGH University of Science and Technology, Department of Geomatics

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI, JAKO ATRYBUT ZMIENNY W
CZASIE, DLA OKRESLENIA ODSZKODOWAN ZA  GRUNTY
ZNACJONALIZOWANE I WYWELASZCZONE

Transformacja systemowa w Polsce, jaka miata miejsce na przetomie 80-tych i 90-tych lat ubiegtego
stulecia ukierunkowana byfa miedzy innymi na budowe spoteczenstwa obywatelskiego oraz
stworzenie wolnego rynku. Zmiany w mentalnosci ludzkiej w szybkim tempie doprowadzity do zmian
gospodarczych, ktére oparte zostaty na wtasnosci prywatnej.

Pamietac jednak nalezy, ze przez dtugie poprzedzajace ten czas lata, majatek osobisty w Polsce zostat
znacznie ograniczony. Mienie wielu podmiotéw prywatnych zostato przejete na wtasnos¢ Panstwa w
procesie nacjonalizacji lub w drodze wywtaszczenia.

Obecne przepisy pozwalajg na odzyskanie odebranych majatkdow. Mozliwe jest to w przypadku, gdy
przejeta nieruchomosc¢ zostata wykorzystana niezgodnie z celem wywtaszczenia lub stata sie do tego
celu zbedna. Nieruchomosci odzyskiwane sg réwniez w drodze uniewaznienia decyzji
administracyjnych lub aktéw prawnych. O zwrot nieruchomosci ubiegac sie mogg ich wtasciciele oraz
nastepcy prawni tych wiascicieli. Za mienie, ktore nie moze zosta¢ zwrécone w naturze, mozliwe jest
uzyskanie odszkodowania, ktére powinno odzwierciedla¢ rzeczywistg wartos$¢ utraconych praw.
Wysokos¢ odszkodowania powinna by¢ okreslana w oparciu o wartosé¢ rynkowa nieruchomosci.
Warto$¢ tg wyznacza sie na dzien wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania, z uwzglednieniem
stanu i przeznaczenia nieruchomosci na dzien wydania dokumentu, ktéry zatwierdzit odebranie
prawa wtasnosci do nieruchomos¢.

Autorzy przedstawiajg zmiany w przepisach zwigzanych z planowaniem przestrzennym w Polsce od
roku 1946, kiedy to wszedt w zycie pierwszy zwigzany z tym tematem powojenny dekret, do chwili
obecnej. Charakteryzuja materiaty znajdujace sie w archiwach panstwowych, z jakich powinni
korzystaé rzeczoznawcy majgtkowi zajmujgcy sie opisywang tematyka. Na przyktadach wskazujg jak
wazne jest poprawne okreslenie przeznaczenia nieruchomosci z uwzglednieniem dokumentéw
powstajacych na przestrzeni lat.
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Anna Wojewnik-Filipkowska
Uniwersytet Gdariski

Rafat Kowalski
Uniwersytet Gdanski

INWESTOWANIE W PARKI PRZEMYSLOWO-TECHNOLOGICZNE W
ROZWOJU MIASTA - ANALIZA KOSZTOW I KORZYSCI

Miasto rozwija sie z punktu widzenia ilosciowego i jakosciowego. Rozwdj ilosciowy miasta utozsamiaé
mozna z ekspansjg przestrzenng i zmiang funkcji pewnych obszaréw. Rozwdj miasta wymaga wiec
przebudowy uktadu przestrzennego, ale i okreslonych naktadéw inwestycyjnych, czego przyktadem sa
parki przemystowo-technologiczne (PPT). taczac funkcje infrastrukturalng i dziatalno$¢ umozliwiajgca
przeptyw informacji naukowych pomiedzy jednostkami naukowymi a przedsiebiorcami, PPT stanowig
prorozwojowy element strategii rozwoju miast. Celem opracowania jest identyfikacja i kwantyfikacja
wybranych kosztéw i korzysci oraz oszacowanie efektywnosci utworzenia wybranych parkéw z
punktu widzenia jednostki samorzadu terytorialnego.

Parki przemystowe i technologiczne to zréznicowane jednostki. Ich generalna charakterystyka oraz
klasyfikacja, dokonana na podstawie przegladu literatury krajowej i zagranicznej, przedstawiona jest
w pierwszej czesci opracowania. W drugiej czesci opracowania przedstawione sg parki przemystowo-
technologiczne. Trzecia czes¢ badan zawiera opis specyfiki oceny efektywnosci inwestycji w parki
przemystowo-technologiczne. Wreszcie, czwarta czes¢ zawiera analize inwestycji w wybrane parki
przemystowo- technologiczne. Analiza sktada sie z trzech etapdw: identyfikacji parkow
przemystowych i technologicznych, weryfikacji parkéw przemystowo-technologicznych wedtug
definicji prawnej i praktycznej oraz analizy kosztow i korzysci .

Wedtug Polskiej Agencji Informacji i Inwestycji Zagranicznych (PAlilZ), cele wyznaczane parkom
przemystowo-technologicznym to przede wszystkim zapetnienie oferowanej powierzchni rynkowo
skutecznymi firmami wykorzystujgcymi nowoczesne technologie, przycigganie inwestorow oraz
tworzenie miejsc pracy. W badaniu wifasciwym, polegajgcym na oszacowaniu efektywnosci
utworzenia parkéw, zostang wziete pod uwage wymienione czynniki. Analiza zostanie
przeprowadzona wedtug metodologii analizy koszt-korzysé projektéw inwestycyjnych.

Mimo zrdznicowania i dynamiki cech strukturalnych parkéw, przeprowadzona analiza potwierdza, iz
inwestowanie S$rodkéw publicznych w parki przemystowo-technologiczne jest efektywne pod
wzgledem spoteczno-ekonomicznym.
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Maria Hetdak

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Agnieszka Stacherzak
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Vivita Baumane
Latvia University of Agriculture

PODATEK OD WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE
LOTEWSKICH DOSWIADCZEN

Praca podejmuje temat planowanych zmian w opodatkowaniu nieruchomosci w Polsce widziany
przez pryzmat rozwigzan przyjetych na totwie.

Aktualnie podstawg opodatkowania nieruchomosci jest stawka za 1m? powierzchni nieruchomosci
przyjeta w uchwale rady gminy z uwzglednieniem maksymalnych stawek ustalonych przez ministra
finanséw. Obecnie wtasciciele nieruchomosci o identycznym metrazu, niezaleznie od ich potozenia,
stanu, funkcji wyznaczonej w planie, czesto ptacg jednakowy podatek. Planowany do wprowadzenia
podatek katastralny w swych zatozeniach ma uwzgledniac te i inne cechy, wptywajace na wartosé
nieruchomosci. Podstawg do okreslania podatku katastralnego bedzie ustalona wartos¢ katastralna,
zblizona do wartosci rynkowej. Zasady poboru podatku od wartosci nieruchomosci w Polsce nie do
konica sg okreslone, stad warto pozna¢ doswiadczenia krajow przechodzgcych podobne zmiany
ustrojowe. W pracy odniesiono sie do rozwigzan podatkowych przyjetych na totwie w zakresie
stawek podatku, zasad wyceny oraz problemoéw towarzyszgcych poborowi podatku od wartosci
nieruchomosci.
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Magdalena Szczepanska
Uniwersytet Kazimierza Wielkiego w Bydgoszczy, Katedra Socjologii

SPOLECZNE ASPEKTY ZARZADZANIA WSPOLNOTAMI
MIESZKANIOWYMI

Artykut zwraca uwage na wspdlnoty mieszkaniowe, ktére stajg sie dominujacg forma organizacyjng
wielorodzinnego srodowiska mieszkaniowego. Skupia sie na zarzgdzaniu wspdlnotami, szczegdlnie na
spotecznych aspektach i determinantach tego procesu. Autorka zaktada, ze aby w petni zrozumieg,
jak funkcjonuje wspdlnota mieszkaniowa nalezy wzigé pod uwage aspekty spoteczne. Zaangazowanie
mieszkancow, relacje miedzy nimi oraz normy kulturowe wptywajg na efektywnos$¢ wspdlnych
dziatan. Te kwestie sg szczegdlnie istotne dla profesjonalnych zarzgdcéw nieruchomosci. Celem
artykutu jest zaprezentowanie spotecznych aspektéw zarzgdzania wspdlnotami mieszkaniowymi w
polskim kontekscie.

Artykut prezentuje wyniki badania spotecznych aspektéw funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych.
Analizuje i poréwnuje trzy typy struktur organizacyjnych spotykane w Polsce. Pierwszy z nich to
wspélnoty ,,samozarzgdzajgce sie”, w ktérych aktywny zarzad dziata bez pomocy profesjonalnego
administratora, na zewnatrz zleca jedynie ksiegowos$é. Drugi typ, najczesciej spotykany w Polsce, to
wspélnoty zarzgdzane zaréwno przez zarzad, jak i profesjonalnego administratora. Grupa ta jest
wewnetrznie zrdéznicowana ze wzgledu na podziat zadan miedzy te dwa podmioty, ktéry zalezy
przede wszystkim od poziomu zaangazowania cztonkdéw zarzgdu. Ostatni typ reprezentuje wspdlnoty,
ktdre nie wytonity sposrdd siebie zarzadu, funkcje te petni profesjonalny zarzadca. Zaréwno struktura
organizacyjna jak i wybér konkretnej metody zarzadzania zaleza od poziomu zaangazowania
mieszkancow, przede wszystkim cztonkdw zarzadu. Artykut opisuje zaréwno czynniki motywujace, jak
i demotywujgce cztonkdw wspdlnot do zaangazowania sie w ich dziatalnos¢. Wspdlnoty
mieszkaniowe sg rozpatrywane pod katem stosowanych metod dziatania i podejmowania decyzji,
przeptywu informacji, roli zarzadu oraz administratora, zaangazowania mieszkancéw oraz relacji
sgsiedzkich. Artykut wskazuje rowniez na czynniki satysfakcji mieszkaricow z ustug administratora.
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Radostaw Cellmer
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie, Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej, Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i
Rozwoju Regionalnego

MOZLIWOSCI I  OGRANICZENIA WYKORZYSTANIA METOD
GEOSTATYSTYCZNYCH DO ANALIZ PRZESTRZENNYCH RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Modelowanie geostatystyczne w tradycyjnym ujeciu obejmuje zaréwno analize struktury
przestrzennej danych zregionalizowanych, a takze estymacje lub symulacje z wykorzystaniem
krigingu. Metody geostatystyczne mogg by¢ zardwno uzupetnieniem tradycyjnych modeli
statystycznych cen transakcyjnych, ale rowniez mogg w potgczeniu z nimi, stanowi¢ rozbudowane
narzedzie analiz przestrzennych, wykorzystywane w procesie opracowania map wartosci gruntow.
Ceny transakcyjne mogg by¢ traktowane jako zmienne zregionalizowane, gdyz charakteryzujg sie
wzajemng korelacjg przestrzenng i jednoczes$nie mogg by¢ traktowane jako zmienna losowa o
lokalnym charakterze majaca okreslony rozktad prawdopodobienstwa.

W pracy przedstawione sg mozliwosci wykorzystania metod geostatystycznych do modelowania
przestrzennego cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, a takzie
ograniczenia wynikajgce ze specyfiki tych metod oraz niedoskonatosci rynku nieruchomosci.
Zaprezentowane wyniki, w postaci przyktadéw, obejmujg zaréwno proces modelowania jak i efekty w
postaci map cennosci gruntéw.
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Tomasz Budzynski
Wydziat Geodezji i Kartografii Politechnika Warszawska

ZASTOSOWANIE ANALIZY STATYSTYCZNE] W PROCESIE OKRESLANIA
SREDNICH CEN TRANSAKCYJNYCH GRUNTOW

Srednie ceny transakcyjne gruntéw stanowia waing informacje w procesie gospodarki
nieruchomosciami prowadzonej przez podmioty publiczne jak i prywatne.

Opracowaniem kartograficznym, ktére ma zawieraé¢ ww. Srednie ceny jest mapa S$rednich cen
transakcyjnych gruntéw. Pojecie to jest stosunkowo nowe, gdyz zostato po raz pierwszy zdefiniowane
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 3 pazdziernika 2011 r. w sprawie rodzajéw kartograficznych
opracowan tematycznych i specjalnych.

Sporzgdzenie mapy Srednich cen transakcyjnych gruntéw, ktére nalezy do obowigzkéw Gtéwnego
Geodety Kraju, powinno by¢ poprzedzone wypracowaniem wiasciwej metodyki wykonywania tego
opracowania, a w szczegdlnosci okreslania sredniej ceny.

W referacie na poczgtku podano definicje mapy S$rednich cen transakcyjnych gruntéw oraz
przyblizono sformutowania w niej zawarte.

Nastepnie omdwiono zagadnienie wartosci Sredniej wystepujgce na gruncie analizy statystycznej.
Przyblizono statystyki opisowe stosowane dla potrzeb okreslenia wartosci sredniej oraz przedziaty
ufnosci dla sredniej szacowane w celu przyjecia zbioru typowych cen transakcyjnych dla ktérych
obliczone zostang wybrane statystyki opisowe.

W referacie srednie ceny transakcyjne gruntéw przyjmowano jako:

1) $rednie arytmetyczne i mediany ze zbioru wszystkich jednostkowych cen transakcyjnych danego
rodzaju gruntow z przyjetego okresu czasu,

2) $rednie arytmetyczne oraz mediany ze zbioru jednostkowych typowych cen transakcyjnych danego
rodzaju gruntow z przyjetego okresu czasu z wykorzystaniem przedziatdw ufnosci dla sredniej.

W drugie]j czesci referatu po dokonaniu charakterystyki transakcji nieruchomosciami ze wzgledu na
ich funkcje, zaprezentowano wyniki obliczen sredniej ceny transakcyjnej dla gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe na obszarze powiatu otwockiego sgsiadujgcego z m.st. Warszawa. Jako wartosc
$rednig przyjmowano $rednig arytmetyczng oraz mediane.

W oparciu o uzyskane wyniki badan zaproponowano wytyczne dla potrzeb okreslania sredniej ceny
transakcyjnej gruntow.
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Tanas Justyna
Poznan University of Economics, Department of Controlling, Financial Analysis and Valuation

POCHODZENIE NABYWCOW NIERUCHOMOSCI W AGLOMERAC]I
POZNANSKIE]

Jednym z waznych segmentdw rynku nieruchomosci jest rynek gruntow budowlanych dla potrzeb
budownictwa jednorodzinnego. W ostatnich kilkunastu latach obserwuje sie rozwdj tego rynku na
terenach podmiejskich w duzych aglomeracjach. Zwigzane to byto z nasilaniem sie proceséw migracji
ludnosci z centréw duzych miast i rozwojem budownictwa mieszkaniowego w strefach podmiejskich.
Celem artykutu jest przedstawienie struktury terytorialnego pochodzenia nabywcéw dziatek
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w aglomeracji poznanskiej (z
podziatem na nabywcéw pochodzacych z Poznania, powiatu poznanskiego, wojewddztwa
wielkopolskiego, pozostatej czesci kraju i z zagranicy) z uwzglednieniem liczby, powierzchni i wartosci
zakupionych dziatek budowlanych. Zakres czasowy analizy obejmuje lata 1995-2010.
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Marta Gross
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie, Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej, Katedra Zasobédw Nieruchomosci

Ryszard Zrébek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej, Katedra Zasobéw Nieruchomosci

Daniela Spirkova
Institute of Management, Slovak University of Technology in Bratislava

PODEJSCIE PROCEDURALNE DO SYSTEMU GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI PUBLICZNYMI NA PRZYKEADZIE POLSKI I
SELOWAC(]I

Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi realizowane jest wedtug specyficznych procedur w
réznych krajach. Wystepujg jednak pewne cechy wspdlne dla krajow postsocjalistycznych. Istnieje
wiec mozliwos¢ implementacji wypracowanej przez przodujgce panstwa dobrej praktyki
gospodarowania i przeniesienia jej do polskiego systemu, a z drugiej strony zapoznania sie z zasadami
jakimi te kraje sie kierujg, a takze niektérymi praktykami, ktérych by¢ moze nalezatoby unikac. Nie
ma bowiem potrzeby realizacji w tej samej formie tych procedur, ktére powszechnie w innych
panstwach zostaty juz uznane za niewtasciwe lub nieefektywne i zastgpione nowymi rozwigzaniami.
Dotyczy to gtéwnych sktadowych systemu gospodarowania nieruchomosciami.

Celem pracy byto scharakteryzowanie systemdéw gospodarowania nieruchomosciami publicznymi w
Polsce i na Stowacji w ujeciu koncepcji good governance oraz okreslenie wskaznikow stuzacych
ocenie wybranych procedur tych systemow pod katem ich efektywnosci.
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Anna Gdakowicz
Uniwersytet Szczecinski

WYKORZYSTANIE METODY SWIEC JAPONSKICH NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH

Rynek nieruchomosci uwazany jest za cze$¢ rynku kapitatowego. Podobnie jak w papiery
wartosciowe, inwestorzy lokujg srodki finansowe w nieruchomosci z myslg o uzyskaniu zysku.
Narzedziami wspomagajacymi proces inwestycyjny na Gietdzie Papieréw Wartosciowych jest miedzy
innymi analiza techniczna. Opracowane metody umozliwiajg okreslenie ksztattowania sie cen
aktywow w przysztosci na podstawie notowan historycznych.

W artykule podjeto prébe aplikacji metody swiec japonskich wykorzystywanej w analizie technicznej
papieréw wartosciowych na rynek nieruchomosci. Metode te zaimplementowano na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych ze wzgledu na stosunkowo duzg liczbe zawieranych na nim
transakgji.
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Katarzyna Dadariska
Uniwersytet Szczecinski Wydziat Prawa i Administracji

PRAWO PIERWOKUPU, ODKUPU, WYKUPU I PIERWSZENSTWA
NABYCIA NIERUCHOMOSCI - JAKO INSTRUMENTY OGRANICZAJACE
OBROT NIERUCHOMOSCIAMI (ZARYS PROBLEMATYKI)

Wsrdd czynnikéw, ktére mogg w istotny sposdb dywersyfikowac obrét powszechny i gospodarczy, w
szczegdlnosci obrét nieruchomosciami, istotng role odgrywajg prawo pierwokupu, odkupu, wykupu
oraz pierwszenstwa nabycia. Sg to instrumenty prawne, ktdre mimo pewnych réznic konstrukcyjno-
prawnych, petnig podobnga funkcje. Mianowicie, mogg by¢ wykorzystywane w celu oddziatywania na
zmiany witasnosciowe, zwtaszcza w ramach obrotu wtasno$ciowego nieruchomosciami. Ustawodawca
w dazeniu do zatozonych zmian wtasnosciowych moze — przez instytucje prawa pierwokupu, odkupu,
wykupu i pierwszeidstwa nabycia — w szczegdlnosci o charakterze ustawowym - ograniczy¢ wolnos¢
obrotu wtasnosciowego w zakresie wyboru nabywcy nieruchomosci. Tym samym w procesie
kontraktowania stronom zostaje narzucony pewien okreslony tryb postepowania, ktérego celem jest
zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci z preferowanym przez ustawodawce
kontrahentem. Niekiedy ustawodawca idzie jeszcze dalej przyznajac uprawnionemu podmiotowi
roszczenie, na mocy ktérego moze on Zzada¢ od zobowigzanego ztozenia odpowiedniego
oswiadczenia woli, a w razie odmowy — wydania przez sad wyroku zastepujgcego to oswiadczenie.
Prawidtowe poruszanie sie w sferze obrotu nieruchomosciami, w szczegdlnosci przy tych
transakcjach, w ktdrych na rzecz okreslonych podmiotéw zastrzezono prawo pierwokupu, odkupu,
wykupu, czy pierwszenstwa nabycia, wymaga okreslenia charakteru prawnego danego instrumentu,
sposobu realizacji przystugujacego prawa przez podmiot uprawniony, skutkéw niedopetnienia
obowigzkéw narzuconych przez ustawe przez strony w procesie kontraktowania, wreszcie okreslenia,
czy istniejg srodki przymusowe] realizacji uprawnienia zagwarantowanego ustawg, a jezeli tak, to
jakie.
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REFERATY SES]JI DOKTORANCKIE]
,EARLY BIRDS”

Agata Antczak

Agata Antczak, M.Sc., Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Uniwersytet £odzki, agata.antczak@onet.eu

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA NA RYNKU MIESZKANIOWYM W
POLSKIM OTOCZENIU PRAWNYM

Budownictwo mieszkaniowe w Polsce w ciggu ostatnich dziesiecioleci przeszto wiele zmian.

W latach 90. znaczacq role w strukturze inwestorskiej tego budownictwa odgrywaty spétdzielnie, za$
deweloperzy dopiero rozpoczynali swojg dziatalnos¢ na tym rynku. Obecnie sytuacja jest odwrotna.
Poza osobami fizycznymi budujgcymi na potrzeby wtasne, deweloperzy stanowig grupe podmiotéw
tworzacych najwiekszg cze$é podazy nowych nieruchomosci mieszkaniowych. Wptyw na te sytuacje
miato wiele czynnikéw. Warto miedzy innymi zauwazy¢, ze w ciggu tych 20 lat wprowadzono,

a takze zmieniano niejednokrotnie wiele aktdw prawych zwigzanych z rynkiem nieruchomosci,
rynkiem budowlanym, finansowym, rozwojem przedsiebiorczosci, itp., ktdre mogty znaczgco wptyngé
na dziatalnos¢ deweloperska.

Celem niniejszego artykutu jest préba znalezienia odpowiedzi na pytanie czy i jak duzy wptyw na
dziatalnos¢ deweloperska na polskim rynku mieszkaniowym miaty zmiany w otoczeniu prawnym.
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Monika Maleta

Woydziat Inzynierii Lagdowej i Geodezji, Wojskowa Akademia Techniczna

ANALIZA WYBRANYCH CHARAKTERYSTYK WPLYWAJACYCH NA CENY
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Rynek nieruchomosci gruntowych jest obszarem ogromnej zmiennosci, przektada sie to na
zauwazalne zmiany cen transakcyjnych gruntow. Na ksztattowanie cen transakcyjnych nieruchomosci
gruntowych wptywa szereg czynnikéw, ktdre zarazem oddziatujg na atrakcyjnos¢ terenéw bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego. Wybrane charakterystyki mozna bada¢ ze wzgledu na wptyw jaki
wywierajg na modelowanie cen transakcyjnych a takze pod katem ich wspodtzaleznosci miedzy soba.
W pracy podjeto prébe analizy wybranych charakterystyk ksztattujgcych ceny nieruchomosci
gruntowych, nastepnie uwzgledniajgc zachodzace relacje - pogrupowania nieruchomosci i
wydzielenia obszaréw podobnych. Obiektem badan byt lokalny rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych, obejmujacy transakcje kupna-sprzedazy zawierane w gminie
miejskiej Stoczek tukowski.

Opracowanie ma charakter teoretyczno-empiryczny. Przeprowadzono rozwazania w kontekscie
zmian cen transakcyjnych pod wptywem przestrzennego zréznicowania czynnikéw takich jak:
powierzchnia dziatki, ksztatt, sposéb uzytkowania nieruchomosci, forma wtadania gruntem oraz typ
wtasciciela. Wykonane badania i analiza niejednorodnego lokalnego rynku, pozwolity na wydzielenie
grup nieruchomosci o podobnych charakterystykach cenotwdrczych. W kazdej z wyrdznionych
homogenicznych stref zaleznosci pomiedzy ceng transakcyjng a analizowanymi czynnikami zachodza
w odmiennym stopniu. Do grupowania podobnych nieruchomosci gruntowych zastosowano
procedure skupiania metodg k-$rednich. Wykorzystana metoda skupiania grupuje nieruchomosci
poddane analizie, wykazujgc istnienie mniejszych lub wiekszych relacji pomiedzy ceng transakcyjng a
wybranymi charakterystykami.
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WYSTAPIENIA SES]JI POSTEROWE]

Sebastian Kokot

Uniwersytet Szczecinski

ANALIZA ZROZNICOWANIA INDEKSOW CEN NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Indeksy cen nieruchomos$ci moga stanowi¢ uzyteczne narzedzie w pracy analitykdw rynku
nieruchomosci, doradcéow inwestycyjnych, deweloperdow, rzeczoznawcéw  majatkowych,
posrednikdw w obrocie i zarzgdcdw nieruchomosci, a takze stuzy¢ waloryzacji cen nieruchomosci w
sytuacjach okreslonych prawnie. Mimo, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami zobowigzuje
Prezesa GUS do publikacji wskaznikdw cen nieruchomosci, wskazniki takie nie sg ogtaszane. W
zamysle autora artykut ma stanowi¢ kolejny przyczynek do prac nad opracowaniem zasad budowy
wskaznikow cen nieruchomosci. W artykule zostang przedstawione wyniki badan polegajacych na
wyznaczeniu indeksdw cen nieruchomosci mieszkaniowych (pod uwage bedg wziete nieruchomosci
lokalowe oraz spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych) w podziale na grupy
powierzchni dla 16 miast wojewddzkich. Zasadniczym celem badania jest dowiedzenie, ze ceny
mieszkan o réznych powierzchniach zmieniajg sie w réznym tempie i w zwigzku z tym poddanie pod
rozwage kwestii szczegdétowosci segmentacji rynku nieruchomosci na potrzeby wyznaczania
wskaznikéw cen nieruchomosci
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Anna Trembecka
AGH Akademia Gérniczo-Hutnicza

WYBRANE PROBLEMY DOTYCZACE ZWROTU WYWLASZCZONYCH
NIERUCHOMOSCI

Istotnym problemem w procesie gospodarowania nieruchomosciami publicznymi sg roszczenia
bytych wiascicieli o zwrot wywtaszczonych nieruchomosci. Podmiot zarzadzajgcy publicznym
zasobem nieruchomosci w razie powziecia zamiaru uzycia wywtaszczonej nieruchomosci lub jej czesci
na inny cel niz okreslony w decyzji o wywtaszczeniu, zobowigzany jest zawiadomié¢ poprzedniego
wtasciciela lub jego spadkobierce o tym zamiarze, informujgc réwnoczesnie o mozliwosci zwrotu
wywiaszczonej nieruchomosci. W artykule przedstawiono wybrane zagadnienia oraz problemy
wystepujace w toku postepowan o zwrot nieruchomosci. Dodatkowo poddano analizie zakres
roszczen bytych wtascicieli w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na terenie Miasta Krakowa.
Wskazano takze na znaczenie dokumentacji geodezyjno-prawnej dla prawidtowego przebiegu
postepowan.
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Ewelina Wojciak
Akademia Gdrniczo-Hutnicza im. Stanistawa Staszica w Krakowie

PROBLEMATYKA USTANOWIENIA SEUZEBNOSCI PRZESYLU

Nowelizacja ustawy Kodeks Cywilny, obowigzujgca od 3 sierpnia 2008r., wprowadzita pojecie
stuzebnos$é przesytu, powiekszajgc tym samy zakres stuzebnosci, stanowigcej ograniczone prawo
rzeczcowe. Celem nowelizacji byto wprowadzenie instytucji, ktora ufatwi przedsiebiorstwom
przesytowym korzystanie z cudzej nieruchomosci. Powyzsze zatozenie niewatpliwie zostato spetnione
i obecnie stuzebnos¢ przesytu jest najczesciej stosowang formg prawng umozliwiajaca
przedsiebiorcom przesytowym korzystanie z cudzych nieruchomosci.

Niedoprecyzowanie przepiséw, jak réwniez brak jednoznacznych metodologii w kwestii okreslenia
wartosci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu, znalazto swoje odzwierciedlenie w
licznych, spornych w tym zakresie, postepowaniach sadowych. Obecnie przedmiot wynagrodzenia
stanowi najbardziej kontrowersyjng i niejasng strone postepowania ustanowienia stuzebnosci
przesytu.

W niniejszym opracowaniu zaprezentowano algorytm postepowania przy okresleniu wartosci
stuzebnosci przesytu. Zwrécono uwage na problematyke zwigzang z oszacowaniem wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesytu, jak réwniez przedstawiono sposoby okreslenia wartosci
stuzebnosci przesytu.
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Justyna Brzezicka
Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie

Radostaw Wisniewski
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

IDENTYFIKACJA WYBRANYCH BEHAWIORALNYCH DETERMINANT
RYZYKA I NIEPEWNOSCI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Znamiona ryzykownych lub niepewnych, noszg réznorodne zachowania rynkowe, totez ich
obserwacja ma wazkie znaczenie dla systemu rynku nieruchomosci. Szerokie wykorzystywanie
czynnikéw behawioralnych, umozliwia ich implementacje i badanie w odniesieniu do systemu rynku
nieruchomosci. Nurt behawioralny wypracowat wiasne instrumentarium, umozliwiajgce
kwantyfikacje elementdéw ryzyka i niepewnosci.
Hipoteze badawczg pracy stanowi poglad o wystgpieniu behawioralnych determinant zwigzanych z
ryzykiem i niepewnoscig w systemie rynku nieruchomosci (RN). Celem artykutu s3:
1. analiza ryzyka i niepewnosci w ujeciu behawioralnym w systemie RN,
2. identyfikacja i systematyka behawioralnych determinant ryzyka i niepewnosci ksztattujgcych
RN,
3. opracowanie metodyki pomiaru behawioralnych determinant ryzyka i niepewnosci na RN,
4. przedstawienie znaczenia behawioralnych determinant ryzyka i niepewnosci na przyktadzie
olsztyriskiego RN.
Cele zostaly zrealizowane poprzez eksperyment laboratoryjny przeprowadzony na grupie
reprezentatywnej oraz poprzez statystyczng weryfikacje uzyskanych wynikéw. Praca poszerza
dotychczasowy dorobek wiedzy o mechanizmach funkcjonowania RN o nowe zagadnienia dotyczace
behawioralnego ujecia problematyki ryzyka i niepewnosci.
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Mirostaw Betej
Uniwersytet Warmirisko Mazurski wOlsztynie

Stawomir Kulesza
Warminsko Mazurski wOlsztynie

POROWNANIE ZMIENNOSCI W CZASIE CEN NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH NA RYNKACH LOKALNYCH

W pracy badano poziom podobienstwa lokalnych rynkéw nieruchomosci w Polsce,

w latach 2006 - 2013 analizujgc zmiany cen nieruchomosci mieszkalnych. Do analiz wybrano pie¢
miast, ktore zostaty uznane za wiodgce osrodki swoich regionéw: Warszawa (Mazowsze - region
centralny), Biatystok (Podlasie - region wschodni), Krakéw (Matopolska - region potudniowy), Poznan
(Wielkopolska - region zachodni) oraz Gdansk (Pomorze - region poétnocny).

WYybadr przedziatu czasowego nie byt przypadkowy, gdyz obejmowat on okres gwattownych zmian cen
nieruchomosci (banke spekulacyjng) oraz pdiniejszg relaksacje uktadu do stanu réwnowagi. W
pierwszym etapie pracy zastosowano analize wielowymiarowg - analize skupien, przy uwzglednieniu
odlegtosci wigzan Czebyszewa. Pozwolito to przeprowadzi¢ analizy zmian cen nieruchomosci w
czasie, ktore ujawnity wspétbieznosé powyzszych rynkdw, a co wiecej - pozwolity stwierdzi¢ istnienie
opdznien czasowych, ktére mogtyby by¢ miarg szybkosci rozchodzenia sie bodzcéw stymulujgcych
zmiany oraz bezwtadnosci uktadéw na te bodzce. Stopien zintegrowania poszczegdlnych rynkdw
regionalnych tylko w niewielkim zakresie zmienia sie w czasie, mozna wiec postawic teze o zaleznosci
lokalnych rynkéw nieruchomosci, wyobrazanych jako system naczyn potgczonych. W drugim etapie
zastosowano model oscylatora harmonicznego ttumionego, ktéry zostat zaadoptowany do opisu
ewolucji cen nieruchomosci. W efekcie badan przy zastosowaniu modelu oscylatora ttumionego
krytycznie wykazano wysokg bezwtadnos¢ rynkdw nieruchomosci, ktéra ujawnia sie podczas zmian
gwattownych, gdy w krdtkim okresie ulegajg one gtebokim przeobrazeniom strukturalnym, zas
podczas ewolucji dtugofalowej tempo zmian stanu jest na tyle powolne, ze ukfady te pozostajq w
poblizu réwnowagi.
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Anna Baranska
AGH University of Science and Technology

Sylwia Michalik
AGH University of Science and Technology

WARIANTY MODELOWANIA WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Modelowanie rynku nieruchomosci jest niezwykle trudnym zagadnieniem z uwagi na fluktuacje,
ktére na nim wystepujg. Rzadko kiedy mamy do czynienia z rynkiem jednorodnym, a zatem rzadko
klasyczny wielowymiarowy model regresji wielorakiej jest wystarczajgco dobry, by odwzorowad
tendencje rynkowe. Druga trudnos¢, ktéra pojawia sie na samym poczatku procesu modelowania, to
odpowiednio obszerny zbidr danych, ktéry ma stac sie bazg estymacji parametréw modelu. Zbidr taki
powinien by¢ wystarczajgco liczny zaréwno w odniesieniu do liczby rozpatrywanych zmiennych,
ktorymi w tym przypadku sg cenotwdrcze cechy nieruchomosci, jak i w odniesieniu do liczby
rekordéw, czyli opisanych przypadkdw, co oznacza odpowiednio liczng grupe nieruchomosci, o
ktdrych jestesmy w stanie zebra¢ wszystkie niezbedne informacje.

Warunek dotyczacy liczebnosci bazy danych do modelowania rynku bywa niekiedy szczegélnie trudny
do spetnienia (wariant a)). Z tego wzgledu warto podjgé probe odpowiedzi na pytanie czy zawsze jest
to niezbedne, czy nie uzyskamy réwnie wiarygodnej prognozy wartosci nieruchomosci na podstawie
modelu wyestymowanego z ograniczonego zbioru danych (wariant b)). Jednakze ten okrojony zbidr
danych nie powinien by¢ przypadkowy. Sprawdzimy, czy ograniczenie sie do nieruchomosci
najbardziej podobnych do wycenianego obiektu bedzie prowadzito do zblizonych prognoz.

Trzeci rozpatrywany wariant modelowania rynkowej wartosci nieruchomosci réwniez bazuje na
zbiorze obiektow najblizszych wycenianemu, wedtug ustalonych kryteriéw podobieristwa. Jednakze z
tego zbioru jest szacowana tylko poprawka losowa do wartosci modelowej (wariant c)), a nie
koricowa wartos$¢ prognozy rynkowej, jak to ma miejsce w wariancie drugim.
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Iwona Forys
Uniwersytet Szczecinski

WYBRANE DEMOGRAFICZNE ASPEKTY AKTYWNOSCI NABYWCOW
MIESZKAN NA LOKALNYM RYNKU

Czynniki demograficzne obok gospodarczych oraz politycznych i prawnych sg istotnym elementem
determinujgcym rozwdj rynku mieszkaniowego. Analiza struktury wieku ludnosci i dynamiki zmian
pozwala zauwazy¢, ze wyz demograficzny w grupie wiekowej wchodzacej aktywnie na rynek pracy i
usamodzielniajgcej sie jest stymulantg rozwoju rynku mieszkaniowego. Usamodzielniajgce sie
ekonomicznie jednostki generujg nowe potrzeby, a przy odpowiednich zasobach finansowych
przyszty popyt na samodzielne mieszkanie.

Rozwazania dotyczace rynku mieszkaniowego zyskujg, gdy sg poparte analizg struktury wiekowej
nabywcéw mieszkan, zwtaszcza w kontekscie cyklu zycia rodziny. Temu zagadnieniu poswiecono
badanie, ktére ma na celu okreslenie wieku nabywcéw mieszkan na lokalnym rynku w latach
dekoniunktury gospodarczej oraz interwencjonizmu panistwa w postaci preferencyjnych kredytéow
mieszkaniowych.

Do analizy wykorzystano informacje z aktéw notarialnych (w tym dane PESEL -rok urodzenia nabywcy
mieszkania) oraz narzedzia statystyczne. Wyniki badania mogg wspierac¢ decyzje i kierunek pomocy
panstwa w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych..

Warunek dotyczacy liczebnosci bazy danych do modelowania rynku bywa niekiedy szczegdlnie trudny
do spetnienia (wariant a)). Z tego wzgledu warto podjgé probe odpowiedzi na pytanie czy zawsze jest
to niezbedne, czy nie uzyskamy réwnie wiarygodnej prognozy wartosci nieruchomosci na podstawie
modelu wyestymowanego z ograniczonego zbioru danych (wariant b)). Jednakze ten okrojony zbidr
danych nie powinien by¢ przypadkowy. Sprawdzimy, czy ograniczenie sie do nieruchomosci
najbardziej podobnych do wycenianego obiektu bedzie prowadzito do zblizonych prognoz.

Trzeci rozpatrywany wariant modelowania rynkowej wartosci nieruchomosci réwniez bazuje na
zbiorze obiektow najblizszych wycenianemu, wedtug ustalonych kryteriéw podobieristwa. Jednakze z
tego zbioru jest szacowana tylko poprawka losowa do wartosci modelowej (wariant c)), a nie
koricowa wartos$¢ prognozy rynkowej, jak to ma miejsce w wariancie drugim.
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Leszek Dawid
Katedra Geodezji, Wydziat Inzynierii Lagdowe]j Srodowiska i Geodezji, Politechnika Koszaliriska

WYBRANE PROBLEMY Z WYKORZYSTYWANIEM DANYCH Z KATASTRU
NIERUCHOMOSCI DO CELOW PODATKOWYCH NA PRZYKLADZIE GMIN
POWIATU KOSZALINSKIEGO I KOLOBRZESKIEGO

Wedtug obecnie obowigzujacych przepiséw, gromadzone w ewidencji gruntow i budynkéw (katastrze
nieruchomosci) dane dotyczace rodzaju uzytkdw gruntowych w zestawieniu

z gleboznawczy klasyfikacjg gruntéw rolnych i lesnych, sposobu uzytkowania nieruchomosci, ich
przeznaczenia i innych, stanowig podstawe okreslenia przez wtasciwy organ wymiaru podatku
rolnego, lesnego i od nieruchomosci.

Jednak we wspodtdziataniu systemu ewidencji gruntéw i budynkéw oraz systemu podatkowego
wystepuje pewien problem. Wiele dziatek przeznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe i faktycznie zakupionych przez nabywcéw jako
dziatki budowlane o wysokiej wartosci, ale obecnie niezabudowanych lub w trakcie budowy, lub
nieruchomosci posiadajgcych statut nie odebranych do uzytkowania, posiada w ewidencji gruntéow

i budynkdw zapis uzytku np. grunty orne czy faki. W wyniku takiego zapisu organ naliczajgcy nalezny
podatek w gminie, biorgc pod uwage zapis w ewidencji gruntéw i budynkéw oraz deklaracje ztozong
przez wiascicieli gruntéw, nalicza za taka dziatke podatek rolny pomimo, ze faktycznie jest to dziatka
budowlana. W wyniku takiego sposobu naliczania podatkéw gminy traca finansowo,

a wtasciciele nieruchomosci o podobnej wartosci ptacg podatki zupetnie inne, réznigce sie nawet
wartosciowo kilkadziesigt razy. W tym wypadku nie jest spetniona jedna z fundamentalnych zasad
funkcjonowania systemy podatkowego - zasada sprawiedliwego roztozenia ciezaru podatkow na
podatnikow.

Celem artykutu jest ocena zasad naliczania podatkéw rolnego, lesnego i od nieruchomosci na
przyktadzie gmin nadmorskich powiatu koszalinskiego (Bedzino, Mielno) oraz powiatu kotobrzeskiego
(Ustronie Morskie).
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Ewa Kucharska-Stasiak
Uniwersytet todzki

ODWZOROWANIE METODYKI WYCENY NIERUCHOMOSCI W
PRAKTYCE. PROBA IDENTYFIKAC]JI ZRODEL ROZBIEZNOSCI

Celem opracowania jest préba identyfikacji przyczyn oderwania sie praktyki wyceny od jej metodyki.
W pracy zostaty zastosowane dwie metody: metoda analizy oraz metoda case study,

w ramach ktérej zostato przeanalizowanych czternascie operatow szacunkowych, umieszczonych na
stronach internetowych oraz dwie opinie o operacie szacunkowym, przygotowane dla potrzeb
sgdowych celem wychwycenia i identyfikacji zrodet odstepstw od metodyki wyceny. Praca, oproécz
watkow teoretycznych, ma watki aplikacyjne: wskazuje kierunki zmian w przepisach prawa,

w krajowych zasadach wyceny, co powinno przyczyni¢ sie do ujednolicenia interpretacji koncepcji
wyceny, umozliwiajgc zmniejszenie jej niepewnosci, rozumianej jako niepewnos¢ pojedynczej wyceny
i niepewnosc jako réznica wycena a wycena.
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Maria Trojanek
Poznan University of Economics

REALIZACJA ZADAN STATUTOWYCH GMINY W ZAKRESIE
GOSPODAROWANIA ZASOBAMI MIESZKLANYMI NA PRZYKLADZIE
MIASTA POZNAN

Gminne zasoby nieruchomosci, w tym zasoby lokalowe, stanowig baze materialng realizacji zadan
statutowych gminy. Ze wzgledu na petnione funkcje w rozwoju spoteczno-gospodarczym i role w
ksztattowaniu warunkéw zycia mieszkancéw, konieczne jest, aby gospodarowanie tymi zasobami
charakteryzowato sie racjonalnoscia podejmowanych dziatan i efektywnoscig. Dziatania te maja
zréznicowany charakter zaleznie od celu, rodzaju i funkcji zasobow. W opracowaniu przedstawiono
uwarunkowania i potencjalne korzysci dla gminy z powotania spétki prawa handlowego w miejsce
dotychczas funkcjonujgcego zaktadu budzetowego, realizujgcego ustawowe zadania gminy w zakresie
tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i komunalnego budownictwa
mieszkaniowego. Ponadto, omdwiono propozycje rozliczen finansowych z tytutu oddania zasobdw
lokali komunalnych w dzierzawe spétce prawa handlowego.
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Jacek Zyga, D.Sc.

Civil Engineering and Architecture Faculty Lublin University of Technology

PRAKTYCZNA OCENA DOPUSZCZALNOSCI ZASTOSOWANIA METODY
ANALIZY STATYSTYCZNEJ RYNKU W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Artykut poswiecony jest kwestii faktycznej stosowalnosci metod statystycznych (opisywanych w
prawie polskim jako ,,metody analizy statystycznej rynku”) w okreslaniu wartosci nieruchomosci. W
pracy przeprowadzono przeglad funkcjonujgcych ocen stosowalnosci metod statystycznych w
wycenie oraz dyskusje wptywu rodzaju danych, w oparciu o ktére mogg by¢ konstruowane zmienne
objasniajgce, na jako$¢ merytoryczng modelu wartosci. Zreferowano takze eksperyment ujawniajgcy
mozliwosé uzyskania formalnie adekwatnego modelu ekonometrycznego w oparciu o btednie
dobrane zmienne. Wskazano na zagrozenia i przeszkody w stosowaniu omawianej technologii w
odniesieniu do szacowania wartosci nieruchomosci. Szczegdlng uwage zwrdécono na stosowanie w
modelowaniu wartosci zmiennych zastepczych wypierajgcych z analizy zmienne oparte na wiedzy o
realnym lokalnym rynku nieruchomosci. Analizujac zasady dotyczgce podejscia poréwnawczego oraz
rodzaje zmiennych objasniajgcych w analizach statystycznych, wskazano na odmienne wymagania
jednych i drugich wzgledem koherentnosci i podobienstwa danych rynkowych.
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Michat Kruszka

Vistula University

Radostaw Trojanek
Poznan University of Economics

SYNCHRONIZACJA CYKLI CEN NA LOKALNYCH RYNKACH
MIESZKANIOWYCH W POLSCE W LATACH 1996-2012

Celem artykutu byta identyfikacja synchronizacji cykli cen na lokalnych rynkach mieszkaniowych w
szesciu najwiekszych miastach w Polsce. Problematyka ta zostata omoéwiona na przyktadzie wtdrnego
rynku mieszkaniowego.
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Oksana Kuryj-Wysocka M. Sc.

Faculty of Geodesy and Land Management University of Warmia and Mazury in Olsztyn e-mail: oksana.wysocka@uwm.edu.pl

Jan Kuryj, PhD

Faculty of Geodesy and Land Management University of Warmia and Mazury in Olsztyn e-mail: jkuryj@uwm.edu.pl

Radostaw Wisniewski, assoc. prof., PhD
Faculty of Geodesy and Land Management University of Warmia and Mazury in Olsztyn e-mail: danrad@uwm.edu.pl

DYNAMIKA POLA CENNOSCI NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ warta jest tyle, ile uczestnicy tego rynku sg sktonni za nig zaptacic, czyli tyle ile wynosi
potencjat tkwigcy w nieruchomosci. Okreslenie potencjatu tkwigcego w nieruchomosci jest zadaniem
niezwykle trudnym, poniewaz kazdy cztowiek moze w rézny sposdb postrzegaé¢ dang nieruchomosé.
Stosunek cztowieka do nieruchomosci znajduje odzwierciedlenie

W pojeciu cennosci nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym cennos$¢ nieruchomosci pojawia sie
dopiero wtedy, kiedy zaistnieje relacja cennosci, tj. kiedy nieruchomos¢ stanie sie interesujgca dla
uczestnika rynku.

Niniejszy artykut porusza problematyke wyznaczania pdl cennosci nieruchomosci, jako kategorii
wielowymiarowej (przestrzennej, ekonomicznej itp.), w ktérej ujawnia sie wartos¢ nieruchomosci.
Pole cennosci charakteryzuje sie swoistg dynamikg, zatem wartos$¢ nieruchomosci réwniez cechuje
okreslona tym polem dynamika. Aby méc potwierdzié powyiszg teze nalezy wyodrebnic¢
determinanty, ktére wytwarzajg ,pole cennosci” oraz zbadaé jak poszczegdlne czynniki wptywajg na
potencjat tkwigcy w nieruchomosci.

Celem niniejszej pracy jest zbadanie czy zmiany zachodzace na lokalnym rynku nieruchomosci
wptywajg na dynamike cennosci nieruchomosci. Aby zrealizowac cel pracy zostato przeprowadzone
badanie na lokalnym rynku nieruchomosci, w wyniku ktérego wyznaczono wskazniki
charakteryzujgce dynamike cennosci.
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Anita Kwartnik-Pruc
AGH Akademia Gérniczo-Hutnicza im. Stanistawa Staszica w Krakowie

OCENA MOZLIWOSCI POZYSKANIA DANYCH KATASTRALNYCH
METODA SKANINGU NAZIEMNEGO

Metoda skaningu laserowego pozwala pozyska¢ dane przestrzenne badanego obiektu. Zakres
stosowania tej technologii jest bardzo szeroki. Wykorzystuje sie ja do pomiaru réznorodnych
obiektéw inzynierskich, budowli, obiektow archeologicznych, a nawet obiektow Srodowiskowych w
celu pozyskania informacji o ich geometrii, a poprzez okresowe powtarzanie pomiarow takze o
zmianach, ktére w nich zachodza.

W niniejszym artykule autor postawit sobie za cel sprawdzenie, czy ta nowoczesna metoda
pomiarowa pozwala na wykorzystanie jej aktualnie w procesie modernizacji ewidencji gruntéw, a w
przysztosci umozliwi pozyskanie dodatkowych danych katastralnych.

W literaturze polskiej oraz Swiatowej potrzeba stworzenia katastru 3D wskazywana jest coraz
czesciej. Jednym z powoddéw jest potrzeba rejestrowania dodatkowych informacji o
nieruchomosciach. Wskazywane sg rowniez problemy w okreslaniu granic oraz rodzajow praw do
przestrzeni, ktére powstajg w zwigzku z budowg skomplikowanych obiektéw architektonicznych..
Autor za przedmiot badan przyjat fragment Starego Miasta w Krakowie, ktdére zostato wczesniej
objetej klasycznym pomiarem geodezyjnym. W oparciu o punkty panstwowej osnowy geodezyjnej
oraz w odniesieniu do Paistwowego Systemu odniesief przestrzennych przy pomocy nawigzania
GNSS dokonano pomiaru naziemnym skanerem laserowym budynkéw w zwartej zabudowie, w celu
poréwnania doktadnosci wyznaczenia granic nieruchomosci tymi dwoma metodami. Wskazano
rowniez mozliwosci pozyskania dodatkowych danych o nieruchomosciach zabudowanych, mogacych
w przysztosci zasilié¢ kataster 3D oraz oceniono jakos¢ uzyskanej informacji.
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Joanna Jaroszewicz
Politechnika Warszawska, Wydziat Geodezji i Kartografii

Wioleta Krupowicz
Politechnika Warszawska, Wydziat Geodezji i Kartografii

Natalia Sajnog
Politechnika Warszawska, Wydziat Geodezji i Kartografii

MONITOROWANIE CEN TRANSAKCYJNYCH NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH Z WYKORZYSTANIEM PRZESTRZENNYCH ANALIZ
STATYSTYCZNYCH DLA POTRZEB GOSPODAROWANIA PRZESTRZENIA.

W ostatnich latach na obszarach wiejskich potozonych w strefie oddziatywan duzych aglomeracji
miejskich, nastepuje dynamiczny rozwéj zabudowy kosztem gruntow o funkcji rolniczej. Na obszarach
tych dochodzi coraz czesciej do wystepowania konfliktdw przestrzennych miedzy réznymi formami
uzytkowania. Aby zapobiegaé¢ tym zjawiskom, a tym samym usprawni¢ prowadzenie gospodarki
przestrzennej na szczeblu samorzgdowym, podejmowane decyzje planistyczne powinny by¢ oparte
na wiarygodnej oraz aktualnej informacji, wynikajacej z rzeczywistych potrzeb i sytuacji lokalnej
danego regionu. Jednym z rodzajow informacji mogacych usprawnié procedury gospodarowania
przestrzenig na terenie gminy, sg dane zawarte w rejestrach cen i wartosci nieruchomosci.

Celem artykutu jest przedstawienie wynikdéw badan przestrzennej analizy statystycznej cen
transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, potozonych w strefie oddziatywan
duzych osrodkéw miejskich. Monitorowanie cen pozwoli wskazaé¢ obszary potencjalnego rozwoju
zabudowy, dla ktérych witasciwe jest uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, bgdz zweryfikowac zapisy juz istniejgcego aktu prawa miejscowego.

Obszar badan obejmuje wybrane gminy powiatu minskiego, w ktérych zdaniem autoréw, wystepuje
silny wptyw lokalnego osrodka miejskiego - Mifnska Mazowieckiego oraz osrodka centralnego -
Warszawy. Do opracowania wykorzystano mozliwosci analityczne Systemoéw Informacji Geograficznej
(GIS), dane z rejestru cen i wartosci nieruchomosci, informacje katastralne pozyskane z portali
Geoportal, E-mapa Geosystem, jak rowniez dane zawarte w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz studiach uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania gmin.
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Matgorzata Krajewska
University of Technology and Life Sciences

Kinga Szopinska
University of Technology and Life Sciences

ANALIZA PRZESTRZENNA CEN TRANSAKCYJNYCH GRUNTOW Z
UWZGLEDNIENIEM UWARUNKOWAN PLANISTYCZNYCH

Analizy rynku nieruchomosci sg podstawg podejmowania wielu decyzji inwestycyjnych, zwtaszcza na
rynku nieruchomosci rozwojowych, w tym wsrdd gruntéw niezabudowanych. Bardzo istotne jest
woéweczas przeznaczenie nieruchomosci, ktére zgodnie z przepisami prawa polskiego mozna ustali¢ na
podstawie rozmaitych opracowan planistycznych. Opracowania te cechujg sie rdzing szczegdétowoscia
i majg odmienne konsekwencje prawne. Stagd nabywane nieruchomos$ci pomimo tego samego
przeznaczenia majg rézne uwarunkowania planistyczne, ktore w literaturze przedmiotu nazywane sg
rowniez stanami planistycznymi przestrzeni.

W pracy, autorki diagnozujg uwarunkowania planistyczne, jak réwniez przeprowadzajg analize cen
transakcyjnych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng i mieszkalno-ustugowg przy
roznych uwarunkowaniach planistycznych dla obszaru badawczego obejmujgcego powiat bydgoski.
Wstepne wyniki badan wskazujg, ze uwarunkowania planistyczne majg wptyw na ceny gruntow
niezabudowanych.
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Radostaw Cellmer
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej, Uniwersytet Warmirsko-
Mazurski w Olsztnie

Katarzyna Szczepankowska
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej, Uniwersytet Warmirsko-
Mazurski w Olsztnie

KONCEPCJA MODELOWANIA SYMULACYJNEGO TRANSAKCJI NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Rynek nieruchomosci jako wieloptaszczyznowa dziedzina rozwazan jest tworem specyficznym,
niedoskonatym, a badania przeprowadzane na jego obszarze, ze wzgledu na ztozonos¢ struktury, czy
tez wystepowanie luk informacyjnych skfaniajg naukowcow do siegania po bardziej zaawansowane
narzedzia. Jednym z nich jest modelowanie symulacyjne, ktére dzieki szerokiemu wachlarzowi
zastosowan moze postuzy¢ takze analitykom rynku do modelowania systemow rzeczywistych o
wysokim stopniu ztozonosci i duzym udziale czynnikdéw losowych. W pracy badania przeprowadzono
na podstawie danych wirtualnych, ktére wykorzystano w celu zilustrowania procesu symulacji
transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci. Celem pracy byto wygenerowanie za pomocg narzedzi
symulacyjnych dodatkowych danych o transakcjach, ich przestrzennym rozmieszczeniu, a takze cen
transakcyjnych. W trakcie badan przedstawiono mozliwo$¢ zastosowania iteracyjnego procesu
symulacji Monte Carlo z wykorzystaniem zaréwno klasycznego modelu regresji, a takze modelu
regresji przestrzennej.
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