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Od Redakcji

Jednym z czynnikéw determinujacych ceny na rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci
na rynku mieszkaniowym — obok dochodow i cen lokali mieszkalnych w relacji do in-
nych dobr — sa preferencje ich nabywcdow, rozumiane jako odzwierciedlenie gustow kon-
sumentow.

W tym numerze kwartalnika Administratio Locorum przedstawiono wyniki badan an-
kietowych opisujacych ujawnione preferencje nabywcow nieruchomosci lokalowych
w Poznaniu.

W kolejnym artykule zaprezentowano rowniez tematyke zwiazang z lokalami miesz-
kalnymi. Autorki analizuja w nim procedurg ustalania stanu prawnego gruntéw bedacych
we wiadaniu spotdzielni mieszkaniowej na potrzeby przeniesienia odrgbnej whasnosci lo-
kalu.

Nowym watkiem badawczym przedstawionym na tamach kwartalnika jest wlasciwe
zagospodarowanie terenu, aby stanowito ono czynnik stymulacji zmystowej osob niepet-
nosprawnych intelektualnie. Bardzo wazng rolg w rozwiazywaniu tego problemu ma do
spelnienia architektura krajobrazu.

W ostatnim artykule przedstawiono problematyke nieruchomos$ci w kontekscie gospo-
darki nieruchomosciami prowadzonej przez gminy. Przytoczono réwniez wyniki badan
nad strukturg podatkéw od nieruchomosci w gminach woj. zachodniopomorskiego.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administrgtio Locorum

foes

prof. dr hab. Sabina Zrobek
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PREFERENCJE NABYWCOW NA PIERWOTNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM W POZNANIU

Maria Trojanek

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Streszczenie. Analiza preferencji nabywcow na pierwotnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu dostarczyta informacji o czynnikach, ktére brano pod uwage w trakcie podej-
mowania decyzji o zakupie mieszkania. Jako najwazniejsze czynniki uznano kolejno:
lokalizacjg, ceng, posiadanie balkonu/tarasu, dostgpno$¢ komunikacyjna, koszty utrzyma-
nia mieszkania. Uzyskane odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie wskazuja na zr6zni-
cowanie preferencji nabywcow. Systematycznie prowadzone badania preferencji, nie tylko
na rynku pierwotnym, moga m.in. stanowi¢ zrddto informacji o niedopasowaniu oferty
do oczekiwan potencjalnych nabywcow oraz sta¢ si¢ inspiracja do podejmowania dziatan
w sferze regulacji zmierzajacych do zaspokojenia jednej z najwazniejszych potrzeb czlo-
wieka.

Stowa kluczowe: preferencje nabywcow, rynek mieszkaniowy

WSTEP

W badaniach rynku mieszkaniowego istotna jest analiza czynnikéw determinujacych
decyzje zakupu mieszkan. W odrdéznieniu od motywow dokonywania zakupu, nalezy je
postrzegac jako cechy opisujace lokal i mozna utozsamiac z jego atrybutami. Identyfika-
cja tych czynnikdw ma istotne znaczenie w procesie zakupu mieszkania, gdyz potencjalni
nabywcy kieruja si¢ nimi, wybierajac konkretny lokal. Inaczej, czynniki te pozwalaja na-
bywcom na oceng atrakcyjnosci lokalu z punktu widzenia ich preferencji. Waga wptywu
poszczegdlnych czynnikéw w podejmowaniu decyzji o zakupie mieszkania jest zr6znico-
wana. Niektore z nich maja wigksze znaczenie i determinuja decyzje nabywcoéw miesz-
kan, wptyw innych jest za$ marginalny.

Adres do korespondencji — Corresponding autor: Maria Trojanek, Katedra Inwestycji
i Nieruchomosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, ul. Powstancow Wielkopolskich 16,
61-895 Poznan, e-mail: m.trojanek@ue.poznan.pl



6 M. Trojanek
PREFERENCJE W BADANIACH RYNKU

Jednym z czynnikéw determinujacych popyt na rynku mieszkaniowym — obok docho-
dow 1 cen mieszkan w relacji do innych dobr — sa preferencje potencjalnych nabywcow.

Przez preferencje klientdow najczgsciej rozumie sig subiektywne oceny bgdace podsta-
wa wyboréw dokonywanych w procesie zakupu [Czarny 2006, Rybicka 2003, Rekowski
2002].

W teorii ekonomii preferencje sa odzwierciedleniem gustow konsumenta. Preferuje
on jedne kombinacje (koszyki) dobr nad innymi, tj. takie, ktore maksymalizuja jego uzy-
tecznosc¢ (satysfakcje wynikajaca z ich konsumpcji) [Begg i in. 1995, Varian 2002]. Pre-
ferencje charakteryzujq si¢ tym, iz:

— dotycza konkretnych przedmiotéw wyboru, tj. rzeczy materialnych badz niematerialnych,

— ujawniaja si¢ bezposrednio przed zakupami lub w ich trakcie,

— ujawniaja si¢ bardzo czgsto w procesie podejmowania decyzji o zakupie i s jednym
z czynnikéw determinujacych decyzjg o zakupie konkretnego produktu,

— pomiar ich jest uzalezniony od ich rodzaju (preferencje wewngtrzne i zewngtrzne)
[Kaczmarczyk 2006].

Badania preferencji konsumentéw przeprowadza si¢ w celu identyfikacji systemu su-
biektywnych ocen, na podstawie ktérych konsument dokonuje wyboru [Rybicka 2003].
Analiza preferencji umozliwia takze poznanie cech produktu, ktérymi kieruja si¢ nabyw-
cy, podejmujac decyzjg o zakupie.

W rozpoznaniu preferencji mozna wykorzysta¢ dane historyczne badz dane o charak-
terze antycypacyjnym. Rodzaj danych stanowi podstawg rozréznienia metod analizy pre-
ferencji, odpowiednio metody analizy preferencji ujawnionych i metody preferencji wy-
razanych [Gluszak 2006]. Preferencje ujawnione sa odbiciem rzeczywistych wyborow
rynkowych, za$ preferencje deklarowane dotycza hipotetycznych zachowan nabywcow na
rynku. W pierwszej z opisanych sytuacji, podstawa analizy jest materiat statystyczny do-
tyczacy danych warunkujacych wybory rynkowe i przeprowadzone wywiady oraz ankiety
(a posteriori). W drugim przypadku w badaniach wykorzystuje si¢ dane zgromadzone
a priori, takze za pomoca ankiet badz wywiaddéw, dotyczace zachowan konsumentow
w momencie przeprowadzania ankiety badz wywiadu [Rybicka 2003].

W opracowaniu przedstawiono wyniki badan ankietowych opisujacych preferencje
ujawnione nabywcow lokali mieszkalnych (nieruchomosci lokalowych). Badanie prze-
prowadzono na przetomie maja i czerwca 2007 r. w Poznaniu, w trzech wybranych loka-
lizacjach (Osiedle Zielony Taras przy ulicy Milczanskiej, Osiedle nad Warta przy ulicy
Milczanskiej, Osiedle Batorego). Byly to realizacje inwestycji trzech réznych dewelope-
row, w kolejnosci: Budimexu SA., Wechty SA. oraz UWJ SA. Na pytania zawarte
w ankiecie udzielali odpowiedzi wilasciciele 120 losowo wybranych mieszkan oddanych
do uzytku w 2006 r.

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcow na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 7

CHARAKTERYSTYKA ANKIETOWANYCH OSOB

W przeprowadzonym badaniu wzigto udzial 120 wiascicieli mieszkan. Prawie wszy-
scy nabywali nieruchomo$¢ we wlasnym imieniu, jedynie jedna osoba odpowiedziala,
iz zakupione mieszkanie stanowi wiasno$¢ firmy.

Przeprowadzajac weryfikacje wiekowa ankietowanych, zauwazy¢ mozna, iz zdecydo-
wana wigkszo$¢ — ponad 75% — ma ponizej 35 lat (rys. 1, tab. 1).

1%

fill)

77%

Rys. 1. Wiek ankietowanych

Fig. 1. Age of the respondents

20-25
[ 36-69

I brak odpowiedzi — no answer

Zrédlo:  Opracowanie wilasne na podstawie danych ankietowych

Source: Own study based on poll data

Tabela 1. Rozktad wieku ankietowanych

Table 1. Age distribution among the respondents

e s
Age [%]
20-25 25,00
26-30 34,17
31-35 17,50
3640 5,00
4145 3,33
46-50 3,33
51-55 4,17
56-60 2,50
61-65 2,50
6669 1,67

e

Zrédlo:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych

Source: Own study based on poll data

Administratio Locorum 8(1) 2009



8 M. Trojanek

Z przedstawionych danych (rys. 1, tab. 1) wynika, iz przebadane osiedla zamieszki-
wane sa glownie przez ludzi mlodych. Osoby poddane badaniu posiadaja w wigkszosci
wyzsze wyksztatcenie, co przedstawiono na rys. 2.

4% 1% 2%

[ podstawowe — elementary
E= policealne — upper-secondary
$rednie — secondary

wyzsze — university / higher
BXA brak odpowiedzi — no answer

Rys. 2. Rozktad wyksztatcenia ankietowanych
Fig. 2.  Education distribution among the respondents

Zrédlo:  Opracowanie whasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Zawody wykonywane przez respondentow sa gtdéwnie zwiazane z wyksztatceniem ekono-
micznym (25%) i technicznym (20,83%) — tab. 2. Osoby bezrobotne stanowia 1,67%, ale jak
wynika z odpowiedzi, sa to gtéwnie matki wychowujace dzieci i zajmujace si¢ domem. Naj-
mniejsza liczba 0sob ankietowanych pracuje na stanowiskach robotniczych — 0,83%.

Tabela 2. Rozktad wyksztatcenia ankietowanych
Table 2. Education distribution among the respondents

Zawod Odpowiedzi
Profession Answers
[%]
Bezrobotni — The unemployed 1,67
Studenci, uczniowie — Students, pupils 10,83
Edulfa.cja, (?chrona zdrowia, adm. publiczna — Education, healthservice, public 15.83
administration ’
Stanowiska robotnicze — Manual workers 0,83
Wolne zawody — Free professions 7,50
Rzemieslnicy, whasciciele firm — Craftsmen, businnes owners 4,17
Kadra ekonomiczna — Economic personel 25,00
Kadra techniczna — Technical personel 20,83
Brak odpowiedzi — No answer 13,33
Razem — Total 100,00

Zrédlo:  Opracowanie whasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcow na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 9

25% przebadanych gospodarstw domowych osiagato dochod brutto 4501-5500 zt,
natomiast 20,83% w wysokosci 3501-4500 zt (tab. 3).

Tabela 3. Rozktad dochodéw ankietowanych
Table 3. The income distribution among the respondents

Dochod Odpowiedzi
Income Answers
(2] [%]
Do 2500
Up to 2500 12,50
2501-3000 19,17
3001-3500 11,67
35014500 20,83
4501-5500 25,83
Powyzej 5500
Above 5500 0.83
Brak odpowiedzi 9.17
No answer
Razem
Total 100,00

Zrédlo:  Opracowanie wilasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

ANALIZA CZYNNIKOW DETERMINUJACYCH WYBOR MIESZKANIA
NA PIERWOTNYM RYNKU MIESZKANIOWYM

Kazdy z przebadanych respondentéw zaznaczatl na pigciopunktowej skali istotno$é
czynnika mogacego wplyna¢ na wybor mieszkania. Pod uwage brano takie cechy jak:
1) cena mieszkania;
2) koszty utrzymania mieszkania;
3) lokalizacja;
4) wysokos¢ bloku;
5) pigtro, na ktorym znajduje si¢ mieszkanie;
6) powierzchnia mieszkania;
7) liczba pokoi, z ktérych sktada si¢ mieszkanie;
8) rozktad pokoi;
9) nastonecznienie mieszkania;
10) posiadanie balkonu/tarasu;
11) poziom wykonczenia;
12) garaz/miejsce parkingowe;
13) ochrona;
14) spokojna okolica;
15) dostgpnos$¢ komunikacyjna;

Administratio Locorum 8(1) 2009



10 M. Trojanek

16) blisko$¢ miejsc handlowo-ustugowych;

17) blisko$¢ miejsc rekreacji;

18) bliskos¢ miejsc handlu;

19) bliskos¢ szkot i przedszkoli;

20) blisko$¢ obiektow sakralnych;

21) miejsca dla dzieci (place zabaw, piaskownice);
22) tereny zielone (parki, zielence).

Najbardziej istotna, z punktu widzenia potencjalnych klientow pierwotnego rynku
mieszkaniowego, okazata si¢ lokalizacja inwestycji (rys. 3). Cechg t¢ za najwazniejsza
uznato ponad 73% respondentéw. Znaczacym czynnikiem byta rowniez cena mieszkania.
Dla duzej czgsci odpowiadajacych bardzo wazne okazalo si¢ takze posiadanie balkonu
lub tarasu, dostgpno$¢ komunikacyjna czy koszty utrzymania mieszkania — wskazalo je
ponad 40% osob. Rysunek 4 przedstawia zestawienie cech uznanych za najbardziej istot-
ne w czasie wyboru mieszkania.

22
21
20
19
18
17
16
15
14
13
12
11
10

—_ N W A LN 0O

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Rys. 3. Cechy mieszkania uznane przez ankietowanych za bardzo wazne w trakcie jego wyboru
Fig. 3. Features of flats specified by the respondents as very important during its selection

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcow na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 11

%
80 4

60

40

20

cena mieszkania — price

HH koszty utrzymania mieszkania — flat upkeep costs

[ lokalizacja — location

posiadanie balkonu / tarasu — possesing the balcony / terrace
[ dostepnos¢ komunikacyjna — communication accessiblity

Rys. 4. Wybrane cechy mieszkania uznane przez ankietowanych za bardzo wazne w trakcie jego
wyboru

Fig. 4. Specific characteristics considered significant by the respondents in the process of cho-
osing a flat

Zrédlo:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Pierwsza z nich jest lokalizacja inwestycji, ktora to prawie 75% o0sob wskazato jako
kluczowa (rys. 5). Tylko dla kilku procent badanych jest to czynnik $rednio lub mniej
wazny. Nikt w tym przypadku nie zaznaczy! natomiast odpowiedzi, iz lokalizacja jest dla
niego nieistotna.

1.67% 3339,

BRI

21.66%

[ mniej wazne — less important

E= $rednio wazne — middling important
BXX wazne — important

bardzo wazne — very important

73.34%

Rys. 5. Ocena przez ankietowanych istotnosci lokalizacji w trakcie wyboru mieszkania
Fig. 5. Estimation of the significance of location factor in the proces of choosing a flat

Zrédlo:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Administratio Locorum 8(1) 2009



12 M. Trojanek

Ceng rowniez uznano za niezwykle istotny czynnik przy podejmowaniu decyzji o na-
byciu mieszkania (rys. 6). Polowa ankietowanych stwierdzita, ze jest ona bardzo wazna,
a 1/3 — ze wazna. Podobnie, jak w przypadku lokalizacji, nikt nie wskazat, ze jest to zu-
pelnie nieistotne w jego hierarchii preferencji.

Z5% _ 14.17%

& Hl mnicj wazne — less important
%o % . . . . . .
XXXRXXK | BE= $rednio wazne — middling important
% | B wazne — important
R :" J bardzo wazne — very important

33.33%

Rys. 6. Ocena przez ankietowanych istotnosci ceny mieszkania w trakcie jego wyboru
Fig. 6. Respondents’ assessment of the importance of price factor in the process of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Wazna cecha, ktéra okazata si¢ dos¢ istotna dla ankietowanych, jest posiadanie przez
mieszkanie balkonu lub tarasu. Ponad 46% okres$lita ja jako bardzo wazna, a 1/3 jako
wazna (rys. 7).

1.67% 4.17%

= 14.17%
£ [ zupelnie niewazne — completly unimportant
=

Il mnicj wazne — less important

E= $rednio wazne — middling important
BXY wazne — important

bardzo wazne — very important

33.33%

Rys. 7.  Ocena przez ankietowanych istotno$ci posiadania balkonu/tarasu w trakcie wyboru
mieszkania

Fig. 7. Respondents' assessment of the importance of presence of balcony/terrace in a flat in the
process of choosing one

Zrédlo:  Opracowanie whasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Dostegpnos¢ komunikacyjna jest zwiazana z lokalizacja (rys. 8). Uznano ja za kolejna
ceche bardzo istotng w trakcie wyboru mieszkania. Wigkszo$¢ respondentéw uznaje ja za
bardzo wazng lub wazna. Poznan, podobnie jak pozostate duze polskie miasta, boryka si¢
z problemami komunikacyjnymi w godzinach szczytu. Szczegdlnie istotna jest wigc
w miejscu zamieszkania dostgpno$¢ komunikacji miejskie;j.

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcow na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 13

0.83% 4.17%

= 12.50%
: [ zupetnie niewazne — completly unimportant
=

Ml mnicj wazne — less important

E= $rednio wazne — middling important
BXX wazne — important

bardzo wazne — very important

Rys. 8.  Ocena przez ankietowanych istotnosci dostgpnosci komunikacyjnej w trakcie wyboru
mieszkania

Fig. 8. Respondents’ assessment of the importance of transport accessibility in the process
of choosing a flat

Zrédlo:  Opracowanie wilasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Kolejnym czynnikiem odgrywajacym znaczaca rolg¢ w wyborze mieszkania sa koszty
jego utrzymania. Decyduje tu rachunek ekonomiczny, podobnie jak w przypadku ceny,
ktéry sktania kupujacych do minimalizacji kosztow. Zakup mieszkania to czgsto wydatek
jednorazowy, koszty jego utrzymania sa natomiast naliczane miesi¢cznie, wptywaja wigc
w zdecydowany sposob na budzet domowy. Na jego obciazenie jeszcze w wigkszym
stopniu ma wplyw finansowanie zakupu kredytem hipotecznym.

3.33%
= 20.83%

/

Hl mnicj wazne — less important

E= $rednio wazne — middling important
BXX wazne — important

bardzo wazne — very important

LR 33.33%

AXXE
Rys. 9. Ocena przez ankietowanych istotnosci kosztoéw utrzymania mieszkania w trakcie jego
wyboru
Fig. 9. Respondents’ assessment of the importance of maintenance costs in the process of cho-
osing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Administratio Locorum 8(1) 2009



14 M. Trojanek

Konsekwencja wysokiej oceny lokalizacji jest réwniez wysoka ocena takich cech jak
bliskos¢ terenow zielonych i mieszkanie w spokojnej okolicy. Ponad 80% osob w kaz-
dym z tych dwoch przypadkéw uznato, ze jest to czynnik co najmniej wazny (rys. 10,

rys. 11, rys. 12).

%

100
80
X
60 S
40
20 BXX wazne — important
bardzo wazne — very important
spokojna okolica miejsca zielone
peaceful neighbourhood green places

Rys. 10. Ocena przez ankietowanych istotnosci spokojnej okolicy oraz bliskosci terendéw zielonych
w trakcie wyboru mieszkania

Fig. 10. Respondents’ assessment of the importance of greenery and tranquil neighbourhood
in the process of choosing a flat

Zrédlo:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

1.67% 2.50%

— 1333%
= [ zupelnie niewazne — completly unimportant
&

Il mniej wazne — less important

E= $rednio wazne — middling important
BXX wazne — important

/é bardzo wazne — very important

4
41.67%

Rys. 11. Ocena przez ankietowanych istotno$ci blisko$ci terenéw zielonych w trakcie wyboru
mieszkania

Fig. 11. Respondents’ assessment of the importance of proximity of greenery in the process
of choosing a flat

Zrédlo:  Opracowanie whasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

Acta Sci. Pol.



Preferencje nabywcow na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu 15

40.00%

Rys. 12.
Fig. 12.

Zrodto:
Source:

0.83%
19.17%
K [ zupelnie niewazne — completly unimportant
E= $rednio wazne — middling important
BXX wazne — important
bardzo wazne — very important
40.00%

Ocena przez ankietowanych istotnosci spokojnej okolicy w trakcie wyboru mieszkania
Respondents’ assessment of the importance of tranquil neighbourhood in the process
of choosing a flat

Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych
Own study based on poll data

Nastgpne w kolejnosci czynniki dotyczyly samego mieszkania i zostaly uplasowane
na dos$¢ odleglym miejscu w hierarchii preferencji, po wszystkich wczesniej opisanych
cechach. Jednak dla ponad 40% respondentéw sa one bardzo wazne w czasie wyboru
mieszkania (rys. 13).

Rys. 13.

Fig. 13.
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Wybrane kryteria uznane przez ankietowanych za wazne w trakcie wyboru mieszkania
Particular criteria considered significant by the respondents in the process of choosing a flat

Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych
Own study based on poll data

Dla respondentow wazny jest przede wszystkim rozktad pokoi — 47,5% wskazan. Jest on
istotniejszy od powierzchni samego mieszkania — 45,83% odpowiedzi. Wynika to
z funkcjonalnosci lokalu, ktéra w zaleznosci od zaprojektowanego uktadu, moze by¢ wyzsza
nawet w przypadku mniejszych powierzchniowo mieszkan. Liczba pokoi to kolejna z cech
mieszkania, ktéra ma dos¢ istotne znaczenie dla ankietowanych — 41,67% respondentow
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Rys. 14.

Fig. 14.

Zrodto:
Source:

Rys. 15.

Fig. 15.
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Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych
Own study based on poll data
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uznato ten czynnik za wazny w czasie wyboru mieszkania. Podobnie jak nastonecznienie
mieszkania, ktory to czynnik uzyskat taka sama liczbg wskazan.

Zupeie nieistotne dla potencjalnych klientow pierwotnego rynku mieszkaniowego
okazaly si¢ kolejno blisko$¢ miejsc sakralnych, szkot i przedszkoli oraz miejsc zabaw dla
dzieci (rys. 14-18). Wymienione cechy, jako zupetnie nieistotne, stanowia odzwierciedle-
nie zmian w stylu zycia. Wigkszo$§¢ ankietowanych to ludzie mtodzi w wieku do 35 lat,
rozpoczynajacy zycie zawodowe i odktadajacy decyzje o potencjalnym potomstwie,
a wigksze znaczenie przywiazujacy do rozwoju kariery.

15.83%

20.00%

[ zupelnie niewazne — completly unimportant
Il mniej wazne — less important

E= $rednio wazne — middling important

BXX wazne — important

bardzo wazne — very important

%
X 03
QXXX
XRHEX

20.83%
25.83%
Rys. 16. Ocena przez ankietowanych istotnosci bliskosci szkot i przedszkoli w trakcie wyboru
mieszkania

Fig. 16. Respondents’ assessment of the importance of convenient access to schools and kinder-
gartens in the process of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

15.00%
S 18.33%
21.67%
[ zupetnie niewazne — completly unimportant
Il mniej wazne — less important
E= $rednio wazne — middling important
BXX wazne — important
bardzo wazne — very important
22.50%

22.50%

Rys. 17. Ocena przez ankietowanych istotnosci miejsc dla dzieci w trakcie wyboru mieszkania
Fig. 17. Respondents’ assessment of the importance of proximity of places for children in the
process of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wiasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data
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30.83%

[ zupelnie niewazne — completly unimportant
Ml mnicj wazne — less important

E= $rednio wazne — middling important

BX¥ wazne — important

bardzo wazne — very important

20.83%
24.17%
Rys. 18. Ocena przez ankietowanych istotnosci bliskosci miejsc sakralnych w trakcie zakupu
mieszkania

Fig. 18. Respondents’ assessment of the importance of proximity of sacred places in the process
of choosing a flat

Zrédto:  Opracowanie wlasne na podstawie danych ankietowych
Source: Own study based on poll data

ZAKONCZENIE

Analizie poddano preferencje wiascicieli nowo nabytych nieruchomos$ci mieszkanio-
wych w Poznaniu. Przebadano 120 nabywcow mieszkan, uwzgledniono rézne lokaliza-
cje, pod katem preferencji dotyczacych zakupu mieszkania. Respondentami byli gtéwnie
ludzie mtodzi, w wieku do 35 lat, oraz posiadajacy wyzsze wyksztalcenie. Wykonywane
przez nich zawody byly zwiazane gtownie z wyksztalceniem ekonomicznym i technicz-
nym, a dochody uzyskiwane z pracy zarobkowej wahaly si¢ pomigdzy 3501 a 5500 zt
brutto dla catego gospodarstwa domowego.

Badania wykazatly, iz wigkszo$¢ ankietowanych po raz pierwszy kupita mieszkanie,
a ci, ktorzy zrobili to juz wczesniej, najczesciej wybrali tego samego inwestora, co po-
przednio. Prawie 3% respondentow przeprowadzito si¢ do obecnego mieszkania z innego,
tylko nieliczni z domu jednorodzinnego. Decydujac si¢ na zakup konkretnego mieszka-
nia, respondenci kierowali si¢ przede wszystkim lokalizacja inwestycji. Drugorzedna byta
informacja o marce inwestora czy cenie nieruchomosci. Pomimo iz zakup byt na wiasne
potrzeby, nabywcy upatrywali w nim takze inwestycje w postaci lokaty kapitatu.

Lokalizacja okazata si¢ najistotniejszym czynnikiem takze w przypadku decyzji o za-
kupie mieszkania w ogoéle. Kolejno wymieniano takie czynniki jak cena mieszkania, po-
siadanie balkonu lub tarasu, koszty utrzymania nieruchomosci czy dostgpno$¢ komunika-
cyjna. Inne wlasciwosci mieszkania byty nieco mniej istotne. Na uwage zastuguje
natomiast oznaczenie dwdch z nich — miejsc dla dzieci (piaskownice, place zabaw) oraz
blisko$ci miejsc sakralnych jako zupetnie niewaznych dla ankietowanych. Wybor taki
zdecydowanie zwigzany jest z przemianami zachodzacymi w spoteczenstwie oraz obra-
niem nowego stylu zycia.
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THE CUSTOMERS’ PREFERENCES ON THE PRIMARY RESIDENTIAL
MARKET IN POZNAN

Abstract. The analysis of customers’ preferences on the primary residential market
in Poznan supplied information on factors that affected customers in the process of choosing
a flat to buy. These considered the most significant were respectively: localisation, price,
presence of balcony / terrace, transport accessibility and maintenance costs. The findings
derived from a survey show a notable diversity of the prospective customers’ preferences.
Carrying out systematic research on customers’ preferences not only on primary market may
among others. be the source of information about the incompatibility of offers and
customers’ expectations and could initiate changes in regulations, as well as “real” sphere,
whose goal is meeting the basic demands of humans.

Key words: customers’ preferences, residential market
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PROCEDURA USTALANIA STANU PRAWNEGO GRUNTOW
W SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH NA POTRZEBY
PRZENIESIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU
MIESZKALNEGO

Agnieszka Napiorkowska-Baryta, Martyna Michalska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Rozpoczgcie procesu przeksztalcen wlasnosciowych zasoboéw mieszkanio-
wych w spotdzielniach mieszkaniowych uzaleznione jest od stanu prawnego gruntow,
na ktérych wybudowano budynki. W wielu przypadkach stan ten jest okreslany jako nie-
uregulowany, co uniemozliwia dalsze procedury zwiazane z przenoszeniem odrgbnej wia-
snosci. Przedmiotem opracowania jest opis procedur podjetych przez Spotdzielni¢ Miesz-
kaniowa ,,Kormoran” w celu uporzadkowania sytuacji prawnej gruntow. Proces rozpoczgto
w 2001 r. Byly to czynno$ci zwiazane z rozgraniczeniem oraz scaleniem nieruchomosci,
a takze ze zmianami w ewidencji gruntéw i budynkéw w celu oznaczenia przedmiotu odrgb-
nej wlasnosci lokali potozonych na nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Proces zakon-
czyt si¢ w styczniu 2005 r. podpisaniem ostatnich aktow notarialnych, na mocy ktérych
dokonano przeksztatcenia gruntéw begdacych w uzytkowaniu wieczystym na wtasnosc.

Slowa kluczowe: spotdzielnia mieszkaniowa, prawa do gruntéw w spotdzielniach
mieszkaniowych, odrgbna wiasnos¢ lokalu

WSTEP

Ustawa z 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych [Dz.U. nr 4, poz. 27,
2001 r.], obok istniejacych praw — spotdzielczego lokatorskiego oraz wlasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu, wprowadzita odrgbna wtasno$é lokalu mieszkalnego.
Wiaze to si¢ z przeniesieniem odrgbnej wlasnosci na rzecz cztonkdéw spoldzielni wraz
z prawem do czgSci wspolnych budynku, jak rowniez do gruntu na ktorym wybudowano
budynek. Bardzo wazna kwestig przy przenoszeniu na rzecz cztonkéw odrgbnej wiasno-
$ci lokali jest uregulowanie stanu prawnego gruntéw w spoétdzielniach mieszkaniowych.

Adres do korespondencji — Coressponding author: Agnieszka Napiorkowska-Baryta, Katedra
Ekonomiki Przestrzennej i Srodowiskowej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Michata Oczapowskiego 4, 10-719 Olsztyn, e-mail: agnieszka.baryla@uwm.edu.pl
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Stuzy¢ temu ma migdzy innymi przyznanie spotdzielniom prawa roszczenia o zmiang wa-
runkéw umowy uzytkowania wieczystego, w celu ujednolicenia terminéw trwania uzyt-
kowania wieczystego, a takze umozliwienie ujednolicenia tytulu prawnego, gdy budynek
potozony jest na dziatkach ewidencyjnych, do ktérych spotdzielnia ma rézne tytuty praw-
ne. Wiele samorzadéw lokalnych podjeto takze inicjatywe zastosowania wysokich bonifi-
kat w czasie przeksztalcania gruntow bedacych w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni
W prawo wlasnosci.

Proces przeksztalcen wlasnosciowych wywotuje nie tylko duze zainteresowanie spol-
dzielcow (szczegolnie po nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z 14 lipca
2007 r.), ale rowniez duzo niejasnosci oraz wiele dyskusji. W opracowaniu wykorzystano
metodg studium przypadku. Na podstawie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Kormoran” w Olsz-
tynie przedstawiono proces (procedura, koszty) regulowania stanu prawnego gruntow.

PRAWA SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH DO GRUNTOW

W zwiazku z realizacja ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych
wystapita potrzeba prawnego uregulowania praw spotdzielni mieszkaniowych do grun-
tow. Mozliwos¢ ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali w budynkach stanowiacych wta-
sno$¢ spotdzielni mieszkaniowych powoduje, zgodnie z ustawa z 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali [Dz.U. nr 85, poz. 388, 1994 r.], konieczno$¢ okre$lenia udziatu wta-
Sciciela lokalu w czg$ciach wspolnych budynku oraz udzialu we wilasnosci lub prawie
uzytkowania wieczystego dziatki budowlanej, na ktorej usytuowany jest budynek. Dziat-
ka budowlana musi by¢ wyraznie okreslona geodezyjnie i mie¢ w pelni uregulowany stan
prawny. Dotyczy to rowniez pozostalych, poza dziatkami budowlanymi, gruntow, ktore
w calo$ci pozostaja wlasnoscia lub przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego spot-
dzielni mieszkaniowej. W praktyce do$¢ czgsto zdarzaja sig¢ sytuacje, w ktorych spot-
dzielni wprawdzie przystuguje prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
gruntu zabudowanego budynkami lub innymi urzadzeniami, jednakze ustanowienie
i przeniesienie odrgbnej wlasnosci lokalu na rzecz czlonkéw lub innych oséb uprawnio-
nych wymaga uprzedniego przeprowadzenia okreslonych czynnosci o charakterze geode-
zyjnym [Pietrzykowski 2004].

Porzadkowanie stanu prawnego gruntdw w spotdzielniach mieszkaniowych moze po-
legac na:

— nabyciu wlasnosci dziatki budowlanej,

— nabyciu wlasnosci dziatki budowlanej bedacej w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni,

— nabyciu przez spoldzielni¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatki budowlane;j,

— oddaniu w uzytkowanie wieczyste dziatki budowlanej na rzecz spotdzielni mieszkanio-
wej [Bojar 2004].
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Nabywanie przez spéoldzielnie mieszkaniowe dzialek budowlanych bez tytuléw
prawnych

Mimo istnienia przepiséw prawnych dajacych podstawe do nabywania gruntow przez
spoldzielnie mieszkaniowe przed rozpoczgciem procesu inwestycyjnego w licznych przy-
padkach zdarza sig, ze wybudowane przez spotdzielnie budynki mieszkaniowe lub inne
urzadzenia znajduja si¢ w calo$ci badz czgsciowo na cudzych gruntach.

Podejmowane w latach ubiegtych proby uregulowania stanu prawnego tych gruntow
nie rozwigzaty omawianego problemu. W ustawie z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci [Dz.U. nr 30, poz.127, 1991 r.], jak tez w obo-
wiazujacej ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U.
nr 115, poz. 741, 1997 r.] zawarty jest przepis, na podstawie ktérego spotdzielniom
mieszkaniowym przystugiwato roszczenie o ustanowienie uzytkowania wieczystego grun-
tow zabudowanych budynkami, w granicach niezb¢dnych do prawidtlowego korzystania
z budynku. Przystugiwato ono pod warunkiem, ze grunt zabudowany zostat przed 5 grud-
nia 1990 r. ze §rodkéw wiasnych spotdzielni, z zezwoleniem wlasciwego organu nadzoru
budowlanego. Wymienione przepisy nie byly wystarczajace, gdyz dotyczyly jedynie
gruntéow Skarbu Panstwa lub gminy. Obecnie odnosza si¢ jedynie do wnioskow ztozo-
nych w tej sprawie do konica 1996 r. Niezbedna okazata si¢ w tej sprawie odrgbna regula-
cja w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.

Reguluje to art. 35 ustawy dotyczacy usytuowania spotdzielczych budynkow i innych
urzadzen na cudzych gruntach. Przepis ten umozliwia nabycie tych gruntow przez spot-
dzielnie mieszkaniowe od kazdego rodzaju wilasciciela i w kazdej sytuacji, zapewniajac
przy tym pozycje¢ dominujaca spotdzielni w momencie zadania przeniesienia na jej wta-
snos¢ praw do dziatki budowlanej. Warunki zawarte w omawianym przepisie sa na ogot
spetnione przez wszystkie spotdzielnie mieszkaniowe, gdyz wymaga si¢ jedynie, aby
spoldzielnia mieszkaniowa:

— byta posiadaczem cudzych gruntéw 5 grudnia 1990 r.;
— przed 5 grudnia 1990 r. wybudowata sama Iub jej poprzednicy prawni, budynki Iub
urzadzenia trwale zwigzane z gruntem.

Spotdzielnia mieszkaniowa jest zobowiazana wyplaci¢ wlascicielowi wynagrodzenie
za przeniesienie wlasnosci dziatki budowlanej, w wysokos$ci rownej jej warto$ci rynko-
wej, z ewentualnym wykorzystaniem drogi sadowej. Nie ma przeszkdéd w nabyciu dziatki
budowlanej przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, nawet wtedy gdy nie mozna ustali¢ jej wta-
Sciciela, ze wzgledu na brak ksiggi wieczystej albo innych dokumentéw stanowiacych do-
wody wiasnosci. Wowcezas spotdzielnia nabywa nieruchomo$é przez zasiedzenie, po
spelieniu ogdlnych kryteriéw wymaganych przy nabyciu nieruchomosci za wynagrodze-
niem [Bojar 2005].
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Wyodre¢bnienie gruntow spoldzielni mieszkaniowej z gruntéw niezbednych do korzysta-
nia z budynkéw, w ktorych moze by¢ ustanowiona odre¢bna wlasnos¢ lokali

Mozliwo$¢ ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali w budynkach spoétdzielczych wy-
wotluje nie tylko koniecznos¢ uporzadkowania stanu prawnego nieruchomosci, ale row-
niez potrzebe rozdzielenia gruntéw bedacych wiasnoscia spotdzielni mieszkaniowej lub
pozostajacych w jej uzytkowaniu wieczystym od gruntéw zabudowanych, na ktérych
moze by¢ ustanowiona odrgbna wlasnos¢ lokali. Zagadnienie to reguluje art. 40 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Przepis ten zawiera ogdlna formule w tym wzgledzie,
wedle ktorej spotdzielnia pozostaje whascicielem Iub wspétwlascicielem nieruchomoscei
i uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem wieczystym gruntu w zakresie, w jakim nie
narusza to odrgbnej wlasnosci lokali lub praw z nia zwiagzanych przystugujacych czton-
kom i wtascicielom lokali niebedacym cztonkami spotdzielni. W szczegdlnosci mieniem
spotdzielni pozostaja:

— nieruchomosci stuzace prowadzeniu przez spétdzielni¢ dziatalno$ci wytworczej, bu-
dowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalnej, administracyjne;j
i innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami,

— nieruchomos$ci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadze-
niami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwiazanymi z funkcjonowaniem bu-
dynkéw lub osiedli, jednak z zastrzezeniem Kodeksu Cywilnego, gdyz urzadzenia stu-
zace do odprowadzania lub doprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz
inne urzadzenia nie naleza do cz¢sci sktadowych gruntu lub budynku, jezeli wchodza
w sktad przedsigbiorstwa lub zaktadu.

— nieruchomo$ci niezabudowane [Bonczak-Kucharczyk 2003].

Dziatki budowlane jako nieruchomosci, z ktorych wyodrebnia si¢ wlasno$¢ lokali, sa
wigc wynikiem wyodrebniania gruntéw stanowiacych wlasnos¢ spotdzielni mieszkanio-
wej. Spotdzielnia jest zobowiazana wystapi¢ z wnioskiem w sprawie potaczenia lub po-
dzialu nieruchomosci, jesli jest to niezbedne do wydzielenia nieruchomosci pozostaja-
cych w catosci wlasnos$cia spotdzielni, oraz podja¢ czynnosci wigzane z rozgraniczeniem
oraz potaczeniem nieruchomosci, a takze z ewidencja gruntéw i budynkow, jezeli bez
tych czynno$ci oznaczenie przedmiotu odrgbnej wlasnosci byloby niemozliwe, albo
dziatka wydzielona pod budynkiem nie spetniataby wymogéw dla dzialek budowlanych
zgodnie z art. 41 ust. 1 i 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych [Dz.U. nr 4,
poz. 27, 2001 r.].

Nieruchomo$¢ wspdlna stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia, ktore nie stu-
7a wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu. ,,Wspotwlasnos$cia wlascicieli wyodrebnio-
nych lokali i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci objgte sa tylko te czesci bu-
dynku i inne urzadzenia, ktore nie sa odrgbnymi lokalami (mieszkalnymi lub
uzytkowymi) nalezacymi do wilascicieli wyodrgbnionych lokali i dotychczasowego wia-
Sciciela nieruchomosci i ktore nie shuzg wytacznie do uzytku tych wiascicieli ze wzgledu
na nalezace do nich lokale” [wyrok SN z 2 grudnia 1998 r., I CKN 903/97, OSNC 1999,
nr 6, poz. 113]. Chodzi tu przede wszystkim o grunt, ogrédki, dachy, kominy, fundamen-
ty oraz wszelkie urzadzenia shuzace do uzytku wszystkich wtascicieli lokali lub pewnych
grup wlascicieli, jak np. strychy, piwnice, klatki schodowe, korytarze, bramy, pralnie,
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suszarnie, urzadzenia kanalizacyjne, wodociagowe, ogrzewania centralnego, o$wietlenia itp.
Nieruchomo$§¢ wspoélna moze by¢ zabudowana jednym lub kilkoma budynkami, a po-
wierzchnia gruntu musi zapewnia¢ w niezbgdnym zakresie mozliwo$¢ korzystania z budyn-
ku. Nieruchomo$¢ musi takze mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej [Dziczek 2008].

Ustanawiajac odrgbna whasnos¢ lokali w spotdzielniach mieszkaniowych, nie mozna
zapomnie¢ o tym, ze cato$¢ spotdzielczego osiedla stanowia osoby bedace cztonkami
spotdzielni mieszkaniowej oraz osoby, ktore cztonkami nie sa. W zwiazku z tym nalezy
przyjaé, ze obiekty infrastruktury technicznej, takie jak: parkingi, tereny zielone, place
zabaw itp. naleza do wszystkich mieszkancow osiedla, na ktorym znajduje sig¢ spotdziel-
nia mieszkaniowa i maja oni prawo z tych obiektow i urzadzen ogoélnoosiedlowych ko-
rzystac. Jednak, aby wszyscy mieszkancy osiedla mogli korzystac¢ z tych obiektow, musi
by¢ spetniony warunek, aby grunty, na ktérych znajduja si¢ te obiekty byly w catosci
wiasnoscia spoldzielni mieszkaniowej. Wiaze si¢ to réwniez z art. 4 ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych [Dz.U. nr 4, poz.27, 2001 r.]. Z przepisu tego wynika, ze wydatki
zwiazane z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci wspolnych, nieruchomosci stano-
wiacych mienie spotdzielni, czyli nieruchomosci, z ktorych korzystaja mieszkancy bu-
dynku lub osiedla, ponosza wszyscy mieszkancy, zar6wno cztonkowie spotdzielni, jak
i wlasciciele lokali mieszkalnych, ktérzy nie sa cztonkami spotdzielni mieszkaniowe;.

Podziat nieruchomosci moze nastapic¢ niezaleznie od istnienia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego i ustalen w nim zawartych. Nie mozna go przeprowa-
dzié, jesli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostgpu do drogi publicz-
nej, zgodnie z art. 41 ust. 2 1 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Spoétdzielnia
wystepuje z wnioskiem do wlasciwego organu, wojta, burmistrza lub prezydenta miasta,
w sprawie polaczenia lub podziatu nieruchomosci. Decyzja o podziale nieruchomosci jest
podstawa do wpisow w ksiggach wieczystych oraz ujawnienia nowego stanu w ewidencji
gruntéw i budynkow.

STAN PRAWNY GRUNTOW W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
»KORMORAN” W OLSZTYNIE

Spotdzielnie Mieszkaniowa ,,Kormoran” zatozono 24 marca 1987 r. Zasoby Spot-
dzielni zlokalizowane sa na terenie miasta Olsztyn, na Osiedlu Generatéw.

Spoldzielnia na koniec grudnia 2007 r. wiadata 13,56 ha gruntow, z czego 9,86 ha
byto jej wilasnoscia, 2,0 ha byto w uzytkowaniu wieczystym, 1,0 ha spoétdzielnia miata
w bezptatnym uzyczeniu, a 0,7 ha gruntéw dzierzawita. Szczegdtowe zestawienie posia-
danych gruntow w latach 2001-2007 przedstawia tabela 1.

Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali, wraz z wejsciem w zycie ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych, wymogto na spoétdzielniach rozpoczecie procesu porzadkowania
stanu prawnego gruntow. Zgodnie z ustawa Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Kormoran”
w 2001 r. podjeta czynnosci zwigzane z rozgraniczeniem oraz potaczeniem nieruchomo-
Sci, a takze ewidencja gruntow i budynkéw w celu oznaczenia przedmiotu wtasnosci lo-
kali potozonych na nieruchomosci. Procedury realizacji procesu sa nastepujace:

— wystapienie z wnioskiem o podzial, scalenie i rozgraniczenie nieruchomosci,
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— podjgcie czynno$ci zwiazanych z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz polaczeniem
w taki sposdb, aby nieruchomos$ci zabudowane objete byly jedna ksiega wieczysta,

— wyodrgbnienie pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych w piwnicach i stry-
chach oraz czg¢$ci wspdlnych nieruchomosci.

Tabela 1. Stan prawny gruntow w SM ,,Kormoran” w latach 2001-2007
Table 1. Legal status of land of ,,Kormoran” Housing Cooperative during the years 2001-2007

Wyszczegblnienie Item 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Stan gruntow we wiladaniu spotdzielni z tego [ha]:
Status of land administered by the cooperative, 11,86 11,86 11,86 11,86 13,56 13,56 13,56

including [ha]:

Wtasno$¢ [ha]

Ownership [ha]
Uzytkowanie wieczyste [ha]
Perpetual usufruct [ha]

- - - 9,86 986 9,86 9,86

11,86 11,86 11,86 2,0 2,0 2,0 2,0

Bezptatne uzyczenie [ha]

Free off charge use [ha] B B B B 1.0 1,0 1.0

Dzierzawa [ha]

Lease [ha] - - - - 0,7 0,7 0,7

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych SM , Kormoran”
Source: own work based on the data of ,,Kormoran” Housing Cooperative

W drodze przetargu, w oparciu o przepisy ustawy z 10 czerwca 1994 r. o zamowie-
niach publicznych [Dz.U. nr 7, poz. 664, 2002 r.], wybrano biuro geodezyjne, ktére po-
dzielito grunty na poszczegélne nieruchomosci. Gmina Olsztyn wydata stosowne decy-
zje zatwierdzajace przedstawione projekty podziatdw, a VI Wydzial Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Olsztynie dokonal stosownych wpiséw w ksiggach wieczystych.

Z uwagi na to, ze budynki stanowigce wlasnos§¢ spoldzielni potozone byty na kilku
dziatkach gruntu, a w umowach o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ustalono roz-
ne terminy uzytkowania wieczystego, po otrzymaniu odpiséw ksiag wieczystych
uwzgledniajacych dokonany podziat dziatek, spotdzielnia zawarta z Gming Olsztyn umo-
wy ujednolicajace terminy uzytkowania wieczystego, po czym biuro geodezyjne polaczy-
o dziatki w celu stworzenia odrgbnych nieruchomosci. Uzyskano decyzje zatwierdzajace
projekty scalenia dziatek, a VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olszty-
nie zatozyl nowe ksiggi wieczyste dla tych nieruchomosci. Wymienione czynnosci nie-
zbgdne byly do oznaczenia nieruchomosci obejmujacej budynek lub budynki, w ktérych
ustanawia si¢ odrebna wtasnosé lokali.

16 marca 2003 r. Rada Miasta Olszyn podj¢ta Uchwale nr VII/82/03 w sprawie udziele-
nia 90% bonifikaty przy sprzedazy na wtasnos¢ spotdzielniom mieszkaniowym gruntu beg-
dacego w uzytkowaniu wieczystym, w zwiazku z ustanowieniem na rzecz cztonkéw spot-
dzielni odrgbnej wlasnosci lokali mieszkalnych. Warunkiem skorzystania z mozliwosci
ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali mieszkalnych byto podjgcie i dostarczenie do Urzg-
du Miasta przez spétdzielni¢ uchwat zarzadu okreslajacych przedmiot odrgbnej wiasnosci
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lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w danej nieruchomosci. Zdaniem Za-
rzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej ,,Kormoran”, w oparciu o przepisy Prawa Spoldzielczego
[Dz.U. nr 30, poz. 210, 1982 r.], do wystapienia o kupno na wlasnos¢ gruntéw niezbgdna
byta takze Uchwata Zebrania Przedstawicieli Cztonkow Spoétdzielni.

Uchwata nr 15/2003 z 27 czerwca 2003 roku Zebranie Przedstawicieli Cztonkoéw
Spotdzielni upowaznito Zarzad Spoldzielni do kupna od Gminy Olsztyn gruntéw nieza-
budowanych i zabudowanych budynkami mieszkalnymi i uzytkowymi bgdacymi w uzyt-
kowaniu wieczystym spotdzielni na warunkach okreslonych w Uchwale nr VII/82/03
Rady Miasta z dnia 16 marca 2003 r. Upowazniono zarzad spoldzielni do zaciagnigcia
niezbednego kredytu na kupno gruntu z odpowiednia bonifikata. Spotdzielnia ztozyta do
Urzedu Miasta Olsztyn stosowne dokumenty dotyczace kupna gruntu na wiasnosé. Jed-
noczesnie Uchwata nr 3 Rady Nadzorczej Spotdzielni z 29 stycznia 2004 r. upowazniono
jej Zarzad do kupna od Skarbu Panstwa gruntéow bedacych w uzytkowaniu wieczystym
Spotdzielni na warunkach okreslonych w Zarzadzeniu nr 203 z 15 grudnia 2003 r. Woje-
wody Warminsko-Mazurskiego w sprawie udzielania bonifikaty przy sprzedazy Spotdziel-
niom Mieszkaniowym gruntu bgdacego w ich uzytkowaniu wieczystym.

Koszt przeksztatcenia wieczystego uzytkowania gruntu na wlasno$¢ Gmina Olsztyn
ustalila na postawie operatu szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego. Jako metode
sporzadzenia operatu przyjeto ustalenie wartosci nieruchomosci niezabudowanej jako
przedmiotu prawa wtasnosci, a nastgpnie przemnozono ja przez obliczony dla tej nieru-
chomos$ci wspotczynnik korygujacy. W czasie ustalania kosztu przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego brano pod uwage optaty wniesione przez spotdzielnig,
tj. 25% jako pierwsza wplate oraz 1% za kazdy rok uzytkowania wieczystego, zwalory-
zowane do warto$ci rynkowej uzytkowania wieczystego. Przyjeto do wyceny ceng 1 m?
gruntu pod zabudowe mieszkalng w wysokosci 100 zi, a dla pozostatych gruntéw — 50 zt.
Obliczona w ten sposob warto$¢ 11 057 600 zi pomniejszono o wartos$¢ pierwszej wplaty
oraz coroczne optaty z tytutu uzytkowania wieczystego (83 000 zt rocznie, co stanowito
okoto 1/5 wyliczonej oplaty za przeksztalcenie) i otrzymano kwotg 4 038 259 zt. Po odli-
czeniu 90% bonifikaty, zgodnie z Uchwala Rady Miasta Olsztyn, kwota do zaptaty za prze-
ksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego we wiasnos¢ wyniosta 403 825,90 zi, co daje
okoto 5 zt na 1m? lokalu. Dla poszczeg6lnych nieruchomosci koszt ten byt rézny w zalez-
nosci od powierzchni danej nieruchomosci i powierzchni znajdujacych sig na niej lokali.

Szczegdtowe zestawienie kosztow prac zwiazanych z porzadkowaniem stanu prawnego
nieruchomosci oraz okre$leniem przedmiotu odrgbnej wiasnoSci przedstawiono w tabeli 2.

Catkowite koszty poniesione przez Spotdzielnig¢ Mieszkaniowa ,,Kormoran” w zwiaz-
ku z realizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wyniosty 580 943,57 zt. Za pra-
ce geodezyjne zwiazane z oznaczeniem nieruchomosci, obejmujace budynki lub budy-
nek, zaptacono 63 992,88 zl, a za prace zwiazane z okre§leniem przedmiotu odrebne;j
whasnosci — 516 950,69 zt.

Do 12 stycznia 2005 r. spotdzielnia wykupita wszystkie grunty (wigkszos¢ aktow no-
tarialnych zawarto 8-30 kwietnia 2004 r.), zgodnie z uchwatami zarzadu okreslajacymi
przedmiot odrgbnej wlasnosci. Wnioski spotdzielni, zawarte w spisanych z Urzgdem
Miasta aktach notarialnych, wraz z kompletem dokumentéw, przekazano do Wydziatu
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie w celu dokonania stosownych wpisow.
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Jednoczesnie spotdzielnia wystapita do sadu o przyspieszenie zatozenia ksiag wieczy-
stych na poszczegodlne nieruchomosci i dokonania wpisoéw. Istniala bowiem obawa, ze
niezakonczenie procesu regulowania stanu prawnego gruntdow uniemozliwi ztozenie do

wojewody wniosku o refundacjg¢ kosztow zwiazanych z pracami.

Tabela 2. Koszty poniesione przez SM ,,Kormoran” w zwiazku z oznaczeniem nieruchomosci

i przenoszeniem odrgbnej wiasnosci lokali mieszkalnych

Table 2. Costs incurred by ,,Kormoran” Housing Cooperative related to designation of real

property and transfer of separate ownership of housing units

Wyszezegolnienie kosztow /Cost item gg:tzgl ;VLZ;I

Koszty wykupu gruntu — Land purchase costs 393 084,24
Whpis wtasnosci dziatek — Registration of lots’ ownership 47 449,60
Stwierdzenie samodzielno$ci lokali — Determination of separateness of housing units 34 629,20
Optata notarialna zwigzana z wykupem gruntu na wiasnos¢ — Notary fees related to

purchases of land 27520,20
Wykreslenie hipoteki — Repealing of mortgage 25 992,10
Geodezyjne podziaty i potaczenia dziatek — Land survey division and mergers of lots 24 700,00
Koszty zakupu gruntow na poprawe warunkow uzytkowania — Costs of land purchase for 7957.00
improvement of the conditions of use ’
Przetarg na podzial dziatek — Tender for division of lots 5 818,42
Zatozenie Ksiggi Wieczystej — Establishing of the Registers of Land and Mortgages 2 000,00
Opis i mapa dziatek d(.) wyréwnania okresow Wiec.zystego uzytkowania — Description and 1 945.51
map of lots for balancing the perpetual usufruct periods ’
Ujawnienie budynkéw — Revealing of buildings 1 710,00
Sporzadzenie kartotek budynkow — Preparation of the register of buildings 1551,50
Koszty notarialne — Notary costs 1 476,80
Optata notarialna za vtzyr(')wnanje okresow uiytkow‘ania wieczystego oraz po$wiadczenia — | 416.42
Notary fee for balancing the perpetual usufruct periods ’
Wypis z rejestru budynkow — Registration with the register of buildings 1 268,40
Wycena nieruchomosci — Valuation of real property 1 025,00
Sporzadzenie wykresow zmian gruntowych — Preparation of graphs of land changes 464,68
Wpis pg%qczenia, podziatu, przylaczenia dziatek — Registration of merger, division or 440,00
connection of lots ?
Znaczki skarbowe — Stamp tax stamps 387,50
Kontrola ilosci kondygnacji — Control of the number of floors 107,00
Razem — Total 580 943,57

Zrédlo:  opracowanie whasne na podstawie danych SM ,,Kormoran”
Source: own work based on the data of ,,Kormoran” Housing Cooperative
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Po zalozeniu przez sad ksiag wieczystych na poszczegdlne nieruchomosci, co nastapi-
to w 2005 roku, spotdzielnia przystapita do zawierania uméw o przeniesienie i ustana-
wianie wlasnoS$ci lokali na gruntach wykupionych na wiasnos¢. Do grudnia 2007 r. zreali-
zowata 202 wnioski o ustanowienie odrgbnej wlasnos$ci lokalu. Dla nieruchomosci
polozonej przy ul. gen. Grota-Roweckiego, bedacej w wieczystym uzytkowaniu, spot-
dzielnia ustanowita natomiast wlasnos$¢ lokali w 2004 r. Jest to jedyna nieruchomos$¢
gruntowa w uzytkowaniu wieczystym, ktorej nie wykupita ona na wtasnos¢. Budynek ten
oddano do uzytku z tzw. nowych inwestycji, dlatego w ciagu 3 miesigcy po przekazaniu
go do eksploatacji, spotdzielnia byta zobowiazana ustanowi¢ odrgbna wlasnos¢ lokali na
rzecz nabywajacych lokale mieszkalne w tym budynku.

PODSUMOWANIE

Proces regulowania stanu prawnego gruntéow w SM , Kormoran” polegatl na prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci. Mimo tego przebieg
procedury byt skomplikowany i czasochlonny (trzy lata). SM ,,Kormoran” byta jedna
z pierwszych w Olsztynie, ktora wykonata czynnosci niezbgdne do przeksztatcania spot-
dzielczych praw do lokali mieszkalnych w odrgbna wtasnos¢. Nie bez znaczenia dla tego
procesu pozostaje fakt, ze jest ona spotdzielnia o $redniej wielkosci. Na koniec 2007 r.
posiadata w swoich zasobach 1495 lokali mieszkalnych (dla poréwnania SM ,,Jaroty”
— 12 158 lokali mieszkalnych). Wnioski o ustanowienie odrgbnej wtasnosci spotdzielnia
zaczeta realizowaé od konca 2004 r. 31.12.2007 r. odrgbnych lokali byto 304 (20,33%),
mieszkan z wlasno§ciowym spotdzielczym prawem do lokalu — 884 (59,13%), mieszkan
lokatorskich — 273 (18,26%), innych — 34 (2,27%). Prawo odrebnej wlasnosci budzi duze
zainteresowanie czlonkéw spotdzielni, szczeg6lnie posiadajacych spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego. Najwigcej przeksztalcen przypadto na rok 2007
(64 akty notarialne), po nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z 14 czerwca
2007 r., ktéra wprowadzita korzystne warunki finansowe dla spotdzielcow. Mniejsze zainte-
resowanie przeksztalceniami wykazuja cztonkowie posiadajacy spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu. Mozna to interpretowac jako wynik niewystarczajacej Swiadomosci spot-
dzielcow w kwestii r6znicy migdzy ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest wlasno-
sciowe spotdzielcze prawo do lokalu, a odrebna wiasnoscia lokalu.

Regulacja stanu prawnego nieruchomosci w spotdzielniach mieszkaniowych jest nie-
zbedna dla procesu przeksztalcen spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych w odrgbna
wiasnos¢. Proces przeksztalcen wlasnosciowych w spoétdzielniach mieszkaniowych jest
waznym problemem spotecznym i ekonomicznym. W zasobie spétdzielczym pozostaje
3,5 mln lokali mieszkalnych. Nie udato si¢ dotychczas wypracowa¢ jednolitych zasad
przeksztatcen obejmujacych wszystkich cztonkow spoétdzielni. Powracajaca kwestig sa
warunki finansowe tzw. wykupu, ktore kilkakrotnie si¢ zmienialy i zwiazany z tym rézny
udziat cztonkéw w kosztach przeksztatlcen dokonywanych w czasie obowiazywania rdz-
nych przepisow prawa. Rodzi to pewne niezadowolenie wérdd cztonkéw spotdzielni,
ktorzy przeksztatcali prawa spotdzielcze na mniej korzystnych warunkach finansowych,
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jak rowniez zarzadéw spotdzielni obawiajacych si¢ o dalsze funkcjonowanie spotdzielni.
Nalezy jednak sadzi¢, ze jest to proces nieodwracalny, na podsumowanie ktérego jest
jednak za wezesnie.
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PROCEDURE FOR DETERMINING THE LEGAL STATUS OF LAND
IN HOUSING COOPERATIVES FOR THE PURPOSE OF TRANSFER
OF SEPARATE HOUSING UNITS’ OWNERSHIP

Abstract. Commencement of the ownership transformation process concerning the housing
resources of housing cooperatives depends on the legal status of land on which the buildings
were built. In many cases that status is described as not determined, which makes further
procedures related to transfer of separate ownership impossible. The study deals with the
description of procedures undertaken by ,,Kormoran” Housing Cooperative for the
purpose of setting the legal status of land in order. The process was started in 2001. This
involved division and merger of real properties as well as changes in the register of land
and building for the purpose of identification of the object of separate ownership of housing
units situated on built up land real property. The process was completed in 2005 by signing
the final notary deeds according to which perpetual usufruct rights to the land were
covered into ownership.

Key words: housing cooperative, rights to land in housing cooperative, separate
ownership of a housing unit
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ZAGOSPODAROWANIE TERENU JAKO CZYNNIK
STYMULACJI ZMYSLOWEJ OSOB
NIEPELNOPSRAWNYCH INTELEKTUALNIE

Kamila Adamczyk

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. Problematyka osob niepelnosprawnych jest coraz czgséciej obecna w momen-
cie podejmowania dzialan projektowych oraz w dyskusjach spotecznych. Architektura kra-
jobrazu, obok innych dziedzin zajmujacych si¢ kreowaniem przestrzeni, odgrywa bardzo
wazna rolg w integracji spoleczenstwa. Celem pracy jest zagospodarowanie terenu otacza-
jacego osrodek dla oséb niepelnosprawnych intelektualnych, tak by stanowit czynnik re-
kreacyjny, rehabilitacyjny, integracyjny i edukacyjny.

Slowa kluczowe: architektura krajobrazu, zagospodarowanie terenu, integracja, zmysly,
bezpieczenstwo

WSTEP

Ograniczenia, na ktore napotykaja osoby niepelnosprawne, spowodowaty powstawa-
nie réwnolegle funkcjonujacego $wiata. Idee integracji proponuja przekraczanie szeroko
rozumianych barier migdzy sprawnymi a niepelnosprawnymi [Bendych 1974, Clarke
1969, Hall 1976, Kirejczyk 1957, Klajs i in. 1998, Kruk-Lasocka 1998, Kurylowicz
1996, Mayer-Bohe 1998, Maas 1998, Witkowski 1993, Zasgpa 2003].

Architektura krajobrazu, obok architektury, urbanistyki i wielu innych dziedzin, ma
wplyw na ksztattowania przestrzeni, decyduje o charakterze miejsca i jego dostgpnosci.
Odpowiednio zaprojektowana przestrzen moze sta¢ si¢ elementem integracyjnym, rozwi-
jajacym 1 otwartym na rézne mozliwosci fizyczne i psychiczne uzytkownikow. Stanowié
o podniesieniu jakoSci zycia, by¢ podtozem do dziatan oséb bez wzgledu na ich przyna-
lezno$¢ do grup spotecznych [Bell i in. 2004, Kurytowicz 1996].

Zagospodarowanie terenu otaczajacego osrodek dla osob niepetnosprawnych intelek-
tualnie wymaga uwzglednienia wielu aspektow. Od tych najbardziej ogdlnych dotyczacych

Adres do korespondencji — Corresponding autor: Kamila Adamczyk, Instytut Architektury
Krajobrazu, Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu, pl. Grunwaldzki 24a, 50-363 Wroctaw,
e-mail: kamila.adamczyk.up@gmail.pl
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potrzeb kontaktu z przyroda kazdego cztowieka, poprzez potrzeby 0séb opoznionych in-
telektualnie, z koncentracja na potrzebach podopiecznych wybranej placowki.

Celem pracy jest ukazanie czynnikow stymulacji zmystowej mozliwych do uzyskania
po odpowiednim zagospodarowaniu terenu otaczajacego osrodek dla dorostych osob nie-
pelnosprawnych intelektualnie. W szczegolnosci uwzgledniono walory rekreacyjne oraz
rehabilitacyjne terendw zielonych i projektowanych elementéw matlej architektury.

MATERIAL I METODA

Jako material badawczy postuzyto otoczenie osrodka przy ul. Okulickiego we Wro-
ctawiu. Petni on wraz z otoczeniem nast¢pujace funkcje:

— Srodowiskowego Domu Samopomocy (SDS) typu B — placoéwki opiekuniczo-wycho-
wawczej, w ramach ktorej prowadzone sa pracownie: ceramiczna, kulinarna, plastyczna,
stolarska, rehabilitacji ruchowej, rozwijajace podstawowe umiejetnosci podopiecznych,

— Zespotu Mieszkan Chronionych (ZMCh) — przewidziano 25 miejsc pobytu statego.
Ta czg$¢ obiektu nie jest jeszcze oddana do uzytku (trwaja prace wykonczeniowe).

Ze wzgledu na réznorodng etiologi¢ i poziom niepetnosprawnosci postuzono si¢ na-
stepujacym podziatem wystarczajacym do podejmowania dziatan projektowych:

— niepelnosprawno$¢ w zakresie ruchowym,

— niepelnosprawnos¢ w zakresie pamigci i uwagi,

— niepelnosprawnos¢ w sferze mowy,

— niepelnosprawnos¢ w sferze percepciji,

— niepelnosprawnos¢ w sferze rozwoju spotecznego [Kruk-Lasocka 1998].

Zgodnie z gldownymi zalozeniami placowki, w trakcie prowadzonych zajeé, realizo-
wane sa cele rehabilitacji spotecznej i zawodowej zmierzajace do ogélnego rozwoju
wszystkich podopiecznych, poprawy sprawnosci, niezb¢dnych do prowadzenia samo-
dzielnego i aktywnego zycia, na miarg ich indywidualnych mozliwosci [Rozporzadze-
nie... 2002].

Biorac pod uwagg specyfike dwoch rownolegle dziatajacych funkcji osrodka, otacza-
jacy go teren powinien zaspokoi¢ potrzeby wszystkim podopiecznych zar6wno pobytu
statego, jak i dziennego. Zalozono, ze teren powinien sta¢ si¢ kameralnym ogrodem przy-
domowym oraz rodzajem ogrodu przyszkolnego, gdzie odbywaé si¢ maja zajgcia co-
dzienne oraz imprezy okoliczno$ciowe.

Do sporzadzenia uzytych w pracy rysunkéw i wizualizacji postuzono si¢ programami
Corel Draw oraz SketchUp.

ANALIZY

W celu uzyskania odpowiednich wnioskéw, potrzebnych do prawidlowego zagospo-
darowania terenu, przeprowadzono analizy:
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Uslonecznienie

Ze wzgledu na intensywne zadrzewienie terenu objgtego opracowaniem problemem
sa przewazajace obszary zacienione. Najlepiej oSwietlona jest poludniowa cze$¢ dziatki,
o niewielkiej szerokoSci, graniczaca z ulica, wykorzystana na stref¢ komunikacyjna. Po-
zostale czgséci ogrodu, o$wietlane sa w okre§lonych porach dnia, co wplywa na sposéb
rozmieszczenia stref aktywnosci w ogrodzie oraz na dynamike zjawisk $wietlnych, ktére
mozna zaobserwowac (rys. 1).

, .
// strefa nastoneczniona
‘/: sun exposure arca
7 strefa zacieniona
/A shade area
Rys. 1. Analiza uslonecznienia — lato, ok. godz. 12 (opr. K. Adamczyk)
Fig. 1. Solar analysis — summer, around midday

Przewietrzanie

Na projektowanym obszarze przewaza wiatr o kierunku poéinocno-zachodnim i za-
chodnim [Glowicki 2005]. Dzigki do§¢ zwartemu drzewostanowi oraz wysokiej zabudo-
wie Browaru Zakrzoéw projektowany ogrdod jest ostonicty przed niekorzystnymi warunka-
mi wietrznymi, a jednoczenie dobrze przewietrzany (rys. 2).

Komunikacja

Komunikacja kolowa, jak i piesza odbywa si¢ wokot budynku placowki.
Do wejscia glownego od pdinocnej strony prowadzi rampa umozliwiajaca osobom
niepetnosprawnym ruchowo swobodny dostep do budynku (rys. 3).
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przewazajacy kierunek wiatru
mail wind direction
Rys. 2. Analiza przewietrzania (opr. K. Adamczyk)
Fig. 2. Analysis of wind

Opis rozwiazan projektowych

K. Adamczyk

Podzial na strefy funkcjonalno-przestrzenne. Podstawa do okreslenia programu
funkcjonalno-przestrzennego terenu otaczajacego osrodek jest specyfika placowki i zto-
zone potrzeby podopiecznych. W tym celu postawiono trzy podstawowe funkcje, ktore
ma spetniaé teren objety opracowaniem (nazywany w dalszej czgsci pracy ogrodem):

— ze wzgledu na podopiecznych mieszkajacych na stale w osrodku jest on rodzajem

ogrodu przydomowego,

— ze wzgledu na podopiecznych dochodzacych jest on rodzajem ,,ogrodu przyszkolnego”,
— ze wzgledu na placowke 1 odbywajace si¢ imprezy okoliczno$ciowe ogrod ma byé rodza-

komunikacyjna,
gospodarczo-uzytkowa,
rekreacyjno-uzytkowa,
wypoczynkowa (w dwoch miejscach),
rehabilitacyjno-wypoczynkowa,

— ,,wystawowa” (rys. 4).

jem wizytowki osrodka, stanowi¢ atrakcyjne miejsce spotkan dla gosci i domownikow.
W wyniku podziatu funkcji terenu wyodrgbniono nastgpujace strefy:
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komunikacja piesza
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Rys. 3. Analiza komunikacji (opr. K. Adamczyk)
Fig. 3. Analysis of communication

Podzial stref aktywnosci

Funkcje otoczenia placowki rozmieszczono, tak by podopieczni w petni mogli cie-
szy¢ si¢ z walorow ogrodu. Strefy: rekreacyjno-uzytkowa, gospodarczo-uzytkowa oraz
rehabilitacyjno-wypoczynkowa znajduja si¢ we wschodniej czgsci ogrodu. Biorac pod
uwage zajecia w osrodku, obszary te beda uzytkowane w przedpotudniowych godzinach
dnia. Pozostate strefy rozmieszczono w $rodkowej i zachodniej czgéci. Szczegolnie istot-
ny wydaje si¢ aspekt nastonecznienia strefy wypoczynkowej, gdzie znajduje si¢ altana
i miejsce na ognisko, a program przewidziany jest na popotudniowy i wieczorny czas
uzytkowania.

Opis elementéw projektowanych

Strefa uzytkowa — grzadki podniesione i kompostownik. Obiekty malej architektu-
ry zaprojektowane w strefie uzytkowej ogrodu maja wymiar terapeutyczny. Podopieczni
dzigki nim moga czynnie uczestniczy¢ w pracach ogrodniczych, co bardzo pozytywnie
wplywa na samopoczucie, a dzigki uzyskanym plonom widza efekty i cel swojej pracy.
Cze$¢ uzytkowa ogrodu ma pomagaé im w identyfikacji z tym miejscem. Zwlaszcza dla
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STREFA
REHABILITACYJNO-
STREFA
.
LEASURE AREA
STREFA
WYPOCZYNKOWA
LEASURE AREA
STREFA
WYSTAWOWA
EXHIBITON AREA
STREFA
GOSPODARCZO-UZYTKOWA
UTILITY AREA
STREFA
REKREACYJNO-UZYTKOWA
RECREATION AREA
STREFA
KOMUNIKACYJNA STREFA
COMMUNICATION AREA KOMUNIKACY JNA

COMMUNICATION AREA

Rys. 4. Podzial na strefy funkcjonalno-przestrzenne (opr. K. Adamczyk)
Fig. 4. Division into functions areas

podopiecznych mieszkajacych na state w osrodku szczegdlnie wazne jest poczucie bli-
skosci z tym ogrodem, ktory jest dla nich przydomowym (rys. 5).

Strefa rekreacyjno-uzytkowa

Pawilon ogrodowy. Obiekt matej architektury dzigki otwartej formie moze spelniac
kilka funkcji. Pawilon ogrodowy moze stuzy¢ jako ,,sala lekcyjna”. Podczas cieptych dni
daje mozliwo$¢ przeniesienia z budynku zaje¢ np. z pracowni plastycznej czy ceramicz-
nej. Zaprojektowana forma umozliwia odbywanie si¢ rownolegle dwoch spotkan.

Budynek moze pehi¢ role amfiteatru dla przedstawien przygotowanych przez pod-
opiecznych lub zaproszonych gosci. Scianka dzialowa umozliwia stworzenie mini kulis
dla aktoréw. Podczas odbywajacych si¢ spotkan pawilon ma szansg sta¢ si¢ rowniez sala
wystawowa. Sciany pozwalaja na zawieszenie prac podopiecznych, a ich ustawienie
umozliwia swobodne ogladanie (rys. 6).

Teren przed pawilonem. Jest to wolna przestrzen porosnigta trawa o powierzchni
ok. 180 m2, wzmocniona siatka plastikowa. Gdy panuja korzystne warunki atmosferycz-
ne, umozliwia przeprowadzanie grupowych zaje¢ ruchowych. Podczas przedstawien
przestrzen ta jest natomiast przeznaczona na widownig.
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Rys. 5. Grzadki podniesione: a — przekréj: 1 — Zyzna warstwa prochniczna, 2 — galezie, konary,
3 — warstwa filtrujaca, 4 — drewniane okraglaki J 150 mm, 5 — stalowa rurka & 70 mm,
b — wizualizacja (opr. K. Adamczyk)

Fig. 5. Higher level bed: a — section: 1 — layer of humus, 2 — branches, limbs, 3 — filtering layer,
4 — wooden beam & 150 mm, 5 — steel pipe & 70 mm, b — visualization

Strefa wypoczynkowa

Altana i miejsce na ognisko. Typowo wypoczynkowa cz¢$¢ ogrodu rozlokowana jest
w péinocno-zachodniej jego czgsci. Podstawowymi jej elementami sg altana i miejsce na
ognisko dajace mozliwos¢ spedzania czasu poza godzinami zajeé w osrodku.
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Urzadzenia dzwigkotwércze. Urzadzeniami dzwigkotworczymi nazwano dzwonki,
grzechotki czy wszelkie inne instrumenty, ktére moga by¢ wykonane w pracowniach
osrodka z takich materialow, jak pedy bambusa, sznurki, lupiny orzecha kokosowego
i elementow ceramiki. Instrumenty wydajace pod wplywem wiatru dzwigki, utworza mu-
zyczny zakatek wptywajacy na zmyst stuchu i orientacji przestrzenne;.

Rys. 6. A garden pavilion — visualization

Plastry. Podstawowym ,,urzadzeniem” tej strefy sa drewniane tarasy umieszczone na
roznych wysokosciach, ktorych forma przypomina ksztalttem plastry miodu (rys. 7).
Ksztalt ten umozliwia dotaczanie kolejnych czgsci, zbudowanych z réznych materiatow
dostosowanych do potrzeb osrodka.

Zaprojektowany uktad tarasow-plastrow sktada si¢ z nastgpujacych czesci:

— siedmiu komorek o drewnianej powierzchni w podstawowym wymiarze, znajdujaca si¢
najwyzej jest dwa razy wigksza od pozostatych;

— dwoch komorek zbudowanych z drewnianych ,,bali” o statej srednicy 16 cm i réznych
wysokosciach;

— jednej komdrki wypelnionej piaskiem;

— jednej komorki ,,pajaczka”; na obreczy okalajacej komorke rozpigta jest siatka przypo-
minajaca hamak;

— jednej komorki wypetnionej plastikowymi piteczkami o $rednicy 10 cm, utrzymywany-
mi przez swobodnie lezaca siatke;

— dwodch komorek z roslinnoscia w $rodku.

Podstawowym przeznaczeniem tarasow jest pomoc w prowadzeniu zaj¢¢ rehabilitacyj-
nych. Drewniane elementy tworza dogodne podloze do ¢wiczen, a ich r6zna powierzchnia
ma usprawnia¢ koordynacj¢ ruchowa, orientacj¢ przestrzenna, uczy¢ w przyjazny sposob
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Rys. 7. Plastry: a — przekroj przez piaskownice: 1 — piasek 30 cm, 2 — zwir 20 cm; b — przekrdj
przez basen z pileczkami: 1 — metalowa siatka, 2 — piteczki plastikowe & 10 cm,
3 — siatka plastikowa, 4 — zwir 20 cm, ¢ — wizualizacja (opr. K. Adamczyk)

Fig. 7. Combs: a — sandpit section: 1 — sand 30 cm, 2 — gravel 20 cm, b — basen with balls section:
1 — metal netting, 2 — plastic balls & 10 cm, 3 — plastic netting, 4 — graval 20 cm,
¢ — visualization
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radzenia sobie z barierami architektonicznymi takimi jak schody. Dzigki zastosowaniu r6z-
nych powierzchni i materiatow, strefa wypoczynkowa stymuluje i pobudza zmysty pod-
opiecznych.

Strefa wystawowa

Punkty wystawowe. Glownym zatozeniem organizacji tej strefy jest rozmieszczenie
w rownej odlegtosci od siebie (5 m x 5 m) sze$cianéw na mozliwie catej powierzchni
ogrodu, oprocz stref komunikacyjnych. Obiekty te przenikaja do réznych stref ogrodu, sa
elementem spajajacym i wprowadzaja pewien rytm organizacji przestrzeni.

Podstawowym przeznaczeniem sze$cianéw jest stworzenie powierzchni wystawowej
prac podopiecznych. W warsztatach osrodka powstaja prace z réznych materiatow, kto-
rych wystawianie na siatce ma stymulowaé¢ zmyst dotyku czy powonienia. Jednoczes$nie
te obiekty staja si¢ pomocne w orientacji przestrzennej, pomagaja ,,oswaja¢” ogrod, daja
mozliwo$¢ podopiecznym osobistego zaangazowania w kreowanie wystawianych obiek-
tow. Siatka moze roéwniez by¢ bardzo pomocna w przypadku prezentacji prac w szerszym
gronie, podczas imprez i spotkan odbywajacych si¢ w osrodku.

PODSUMOWANIE

Jednym z najbardziej naturalnych zjawisk, z jakim mamy do czynienia w §wiecie, jest
odmiennos¢ i roznorodno$¢ natury ludzkiej. Obecnie otoczeniu stawia coraz wigcej wyma-
gan, wymuszajac doskonalenie sig, ciagla specjalizacjg, rywalizacjg. Architektura krajobra-
zu, obok innych dziedzin zajmujacych si¢ kreowaniem przestrzeni, odgrywa bardzo wazna
rolg w integracji spoteczenstwa — dostosowania przestrzeni dla mozliwie wszystkich.

Na podstawie zebranych materialdow mozna stwierdzi¢, iz zagospodarowanie terenu
i aktywizacja podopiecznych w kreowaniu przestrzeni wptywa na nast¢pujace zjawiska:
organoleptyczny kontakt z przyroda, u§wiadamia celowos¢ pracy, identyfikuje z miej-
scem, umozliwia spotkania plenerowe w ramach arteterapii, poprawia komunikacj¢
pacjent — otoczenie, pomaga we wspoltworzeniu charakteru ogrodu. Przestrzen staje si¢
miejscem integracji podopiecznych pobytu tymczasowego i statego, ma wpltyw na
usprawnianie zmystéw stuchu, dotyku, orientacji przestrzennej, zagospodarowanie terenu
pomaga w przezwycigzaniu barier architektonicznych.

Dzigki zastosowanym rozwigzaniom uzyskano czynniki stymulacji zmystowej. Praca
jest na etapie projektu, zatem praktyczne udowodnienie postawionych tez jest jeszcze
niemozliwe.

Na podstawie pracy mozna sformutowac¢ dwa stwierdzenia koncowe:

1. Odpowiednie zagospodarowanie terenu i umozliwienie uczestnictwa w tworzeniu
ogrodu osobom niepelnosprawnym ma duze znaczenie w stymulacji i usprawnianiu ich
zmystow.

2. Ogrdd pehni funkcje terapeutyczng i rehabilitacyjna, moze by¢ podtozem do dzia-
tan integracyjnych zarowno migdzy podopiecznymi, jak i zdrowymi gosémi osrodka.
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A LAND DEVELOPMENT PLAN AS AN INITIATOR OF SENSORY
STIMULATION FOR INTELLECTUALY DISABLED PEOPLE

Abstract. A disabled issue are often taken into consideration in design process and
in public discussions. Landscape architecture just like different fields of design plays
an important role in the process of public integration.The aim of this work is to create
a development plan around a center for intellectualy disabled adult people, so the area
could be an initiator of recreation, rehabilitation, integration and education.
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SYSTEM OPODATKOWANIA NIERUCHOMOSCI
W POLSCE JAKO ELEMENT GOSPODARKI
NIERUCHOMOSCIAMI GMINY - SPECYFIKACJA
ISTOTNYCH PROBLEMOW

Sebastian Kokot

Uniwersytet Szczecinski w Szczecinie

Streszczenie. W artykule przedstawiono rolg¢ i miejsce problematyki opodatkowania nieru-
chomosci w kontekscie gospodarki nieruchomos$ciami prowadzonej przez gminy. Omo-
wiono podstawowe problemy przeprowadzania zmian systemu opodatkowania nierucho-
mosci. Przytoczono réwniez wyniki badan nad struktura podatkéw od nieruchomosci
w gminach woj. zachodniopomorskiego.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, gminy, podatki

WSTEP

Prowadzona przez gminy gospodarka nieruchomo$ciami odgrywa rolg dualna.
Po pierwsze — pelni wiele funkcji natury techniczno-administracyjnej, ktore odnosza si¢
do porzadkowania i obshugi spraw zwiazanych z funkcjonowaniem zasobow nieruchomo-
§ci na obszarze gminy. Po drugie — dostarcza istotna cz¢$¢ dochodow do gminnych bu-
dzetow, dzigki ktorym gminy uzyskuja zdolno$¢ realizacji ustawowo natozonych na nie
zadan. Wypelnianie tych obydwu rol jest mozliwe poprzez operowanie przez gminy ze-
stawem instrumentow. Ogolna klasyfikacje instrumentdéw gospodarki nieruchomos$ciami
przedstawiono na rys. 1.

Opodatkowanie nieruchomosci, a $cislej méwiac opodatkowanie faktu wtadania nimi,
jest elementem, a w sytuacji kiedy w odniesieniu do danej gminy przyjmuje konkretne
rozwigzania — instrumentem gospodarki nieruchomos$ciami o charakterze finansowym.
W praktyce funkcjonowania struktur organizacyjnych gminnych i miejskich urzgdow
kwestie dotyczace opodatkowania nieruchomosci najczgsciej sa oddzielone od jednostek

Adres do korespondencji — Corresponding author: Sebastian Kokot, Katedra Ekonometrii
i Statystyki, Uniwersytet Szczecinski w Szczecinie, ul. Mickiewicza 64, 71-101 Szczecin,
e-mail: sebastian.kokot@wneiz.pl
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Rys. 1. Klasyfikacja instrumentdéw gospodarki nieruchomo$ciami

Fig. 1. Classification of economy real-estate instruments

Zrédto — Source: Opracowanie wiasne na podstawie: Topczewska T., Sieminski W., 2003. Gospo-
darka gruntami w gminie. Difin Warszawa, s. 12-25.

odpowiedzialnych za gospodarke nieruchomos$ciami sensu stricte, czyli od jej sfery pla-
nistycznej i administracyjnej, a cz¢§ciowo tez finansowej. Z reguly techniczna obstuga
opodatkowania nieruchomosci lezy w gestii jednostek odpowiedzialnych za catoksztalt
tzw. podatkow i optat lokalnych. Powoduje to roztacznos¢ zagadnien opodatkowania nie-
ruchomosci od pozostatych instrumentow gospodarki nieruchomo$ciami, czego naturalng
konsekwencja jest brak wewnetrznej spdjnosci migdzy nimi i trudno$é podporzadkowa-
nia caloksztaltu gospodarki nieruchomosciami gminy okreslonym celom o charakterze
nadrzednym.

Poswigcenie uwagi zagadnieniom opodatkowania nieruchomosci w kontekscie gospo-
darki nieruchomosciami gminy, jest o tyle zasadne, ze to wiasnie dochody gminnych

Acta Sci. Pol.



System opodatkowania nieruchomosci w Polsce jako element gospodarki... 45

budzetow z tego tytulu wskazywane sg zardwno w teorii, jak i w praktyce jako najwaz-

niejsze, a takze stale i stabilne zrodto dochodow wlasnych gmin [Belniak 2001, Nieru-

chomoéci... 2002]. Celem artykutu jest ukazanie roli, ktdra ten instrument gospodarki
nieruchomoéciami odgrywa w funkcjonowaniu gmin.

Obowiazujacy w Polsce ustr6j opodatkowania nieruchomosci ma swoja autonomiczna
histori¢. Balansowatl migdzy dwoma systemami. Jeden z nich za podstawe opodatkowa-
nia przyjmowat warto§¢ nieruchomosci (jakkolwiek rozumiang), drugi — ich parametry
fizyczne, w szczegdlnosci powierzchni¢ [Europejskie... 2003]. Obecny system jest wy-
nikiem ciagltych zmian przepisow, ktore si¢ na niego sktadaja. Powstat w efekcie
permanentnego ich dostosowywania do biezacej sytuacji politycznej. Ex post, w pro-
cesie jego budowy wskazuje si¢ zasadnicze kierunki tych zmian. Naleza do nich [Etel
2001]:

— stopniowe ujednolicenia podatkoéw dotyczacych nieruchomosci prowadzace do stwo-
rzenia grupy $§wiadczen, w ktérych podstawa opodatkowania jest powierzchnia nieru-
chomosci;

— dazenie do uproszczenia konstrukcji poszczegdlnych podatkow;

— ciagle ulepszanie istniejacych regulacji, bez proby realizacji gruntownej reformy systemu.

Pierwsze polskie regulacje dotyczace opodatkowania nieruchomosci (po I wojnie
swiatowej) wskazywaly jako podstawg wymiaru podatku warto$¢ nieruchomosci,
w szczegblnosci okreslang jako warto$¢ czynszowa, obiegowa, amortyzacyjna czy bilan-
sowa, przyjmujac zblizone rozwiazania w zakresie opodatkowania i gruntoéw i budynkow
[Ustawa z dnia 11 sierpnia... Dz.U nr 94, poz. 747, Rozporzadzenie... Dz.U. nr 51, poz. 523,
Dekret Prezydenta... Dz.U. nr 3, poz. 14, Dekret z dnia 20 marca... Dz.U. z 1947 r. nr 40,
poz. 198, Ustawa z 26 lutego... Dz.U. nr 14, poz. 110]. Po raz pierwszy przyj¢to po-
wierzchni¢ jako podstawe opodatkowania gruntow (warto$¢ nadal stanowila podstawe
opodatkowania budynkow) w 1955 r. [Dekret z dnia 20 maja... Dz.U. nr 21, poz. 136].
Rozwiazanie to funkcjonowato przez kolejnych dwadzieécia lat. Dopiero w 1975 r.
powierzchnia zaczeta stanowi¢ podstawe opodatkowania gruntdéw i budynkéw niewynaje-
tych i niewydzierzawionych stanowiacych wlasno$¢ oséb fizycznych i prawnych niebeda-
cych jednostkami gospodarki uspolecznionej [Ustawa z 19 grudnia... Dz.U. nr 45, poz. 229].
W 1982 r. sformutowano odr¢bne zasady opodatkowania nieruchomosci podmiotow go-
spodarki uspotecznionej i nieuspotecznionej oraz ludnosci [Ustawa z dnia 26 lutego...
Dz.U. nr 7, poz. 55, Ustawa z dnia 14 marca... Dz.U. nr 12, poz. 50]. W odniesieniu do
jednostek gospodarki uspotecznionej podstawe opodatkowania budynkéw i budowli sta-
nowita ich warto$¢ amortyzacyjna, a gruntdow — powierzchnia. W odniesieniu do o0soéb fi-
zycznych 1 jednostek gospodarki nieuspotecznionej podstawg opodatkowania budynkow
podlegajacych ubezpieczeniu ustawowemu stanowita natomiast warto$¢ ustalona do ce-
low tego ubezpieczenia, a dla budynkéw pozostatych i dla gruntdw — powierzchnia. Po-
nowne ujednolicenie zasad opodatkowania nieruchomosci jednostek gospodarki uspo-
fecznionej i nieuspotecznionej oraz osob fizycznych nastapito w 1989 r. [Ustawa z dnia
28 grudnia... Dz.U. nr 12, poz 50]. Podstawa opodatkowania budynkéw podlegajacych
obowiazkowemu ubezpieczeniu byla ich warto$¢ ubezpieczeniowa, budowli — wartos¢
amortyzacyjna, a pozostatych budynkow i gruntow — powierzchnia. Od 1991 r. jedynym
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przejawem opodatkowania nieruchomosci ad valorem™ jest opodatkowanie budowli, za
podstawe ktorego wskazuje si¢ ich warto$¢ amortyzacyjna [Ustawa z dnia 12 stycznia. ..
Dz.U. nr 9, poz. 31 z pézn. zm.].

Rownolegle zmiany zachodzity w zakresie regulacji dotyczacych tzw. podatku rolne-
go. W 1971 r. przyjeto rozwiazanie, w ktorym obok opodatkowania progresywnymi staw-
kami przychodu z szacunkowego gospodarstwa rolnego, ustalonego na podstawie odpo-
wiednich norm, pojawit si¢ podatek, ktorego podstawe stanowila powierzchnia uzytkow
rolnych (w hektarach fizycznych) i powierzchnia gruntéw ornych (w hektarach przelicze-
niowych) [Ustawa z dnia 26 pazdziernika... Dz.U. nr 27, poz. 254]. Byl to pierwszy krok
w kierunku przejsécia od formuty dochodowej do formuty majatkowej opodatkowania nie-
ruchomosci rolnych. Taki dochodowo-majatkowy charakter opodatkowania nieruchomo-
$ci rolnych, cho¢ z wieloma zmianami [Ustawa z dnia 15 listopada... Dz.U. nr 94, poz. 431],
utrzymat si¢ do 1992 r., gdy to wskutek wejscia w zycie ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych [Ustawa z dnia 26 lipca... Dz.U. nr 80, poz. 350] i ustawy o podatku
dochodowym od 0s6b prawnych oraz zmianie niektorych ustaw regulujacych zasady opo-
datkowania [Ustawa z dnia 15 lutego... Dz.U. nr 21, poz. 86], nastapito catkowite odej-
$cie od opodatkowania nieruchomosci rolnych wedhug formuty dochodowej. W obecnym
stanie rzeczy podstaw¢ opodatkowania nieruchomosci rolnych stanowi powierzchnia
gruntéw wyrazona w hektarach przeliczeniowych.

Do 1992 r. opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegaly takze lasy. Dopiero wtedy, na
zasadzie dostosowania do istniejacych konstrukcji podatku rolnego i podatku od nieru-
chomosci, wprowadzono tzw. podatek lesny [Ustawa o lasach... Dz.U. nr 101, poz. 444].
Konstrukcja tego podatku wzorowana byta na obowiazujacej konstrukcji podatku rolne-
g0, a wigc za podstawe opodatkowania przyjmowano powierzchni¢ lasu wyrazona
w hektarach przeliczeniowych. Warto doda¢, ze normowane w powolywanej ustawie
o lasach kwestie podatku le§nego wprowadzono w pewnym sensie jakby ,,przy okazji”,
gdyz to nie one stanowily filary tej ustawy, o czym wnioskowa¢ mozna chocby po jej ty-
tule. Sytuacje t¢ zmieniono w 2003 r., kiedy to kwestie opodatkowania laséw doczekaty
si¢ odrgbnej ustawy o podatku le§nym.

W efekcie zarysowanej wezesniej ewolucji opodatkowania, obecnie mamy do czynienia
z formalnie trzema podatkami zwiazanymi z wtadaniem nieruchomosciami:

— podatkiem od nieruchomosci [Ustawa z dnia 12 stycznia... Dz.U. nr 9, poz. 31 z p6zn. zm.],
— podatkiem rolnym [Ustawa z dnia 15 listopada ... Dz.U. nr 94, poz. 431 z p6zn. zm.],
— podatkiem lesnym [Ustawa z dnia 30 pazdziernika... Dz.U. nr 200, poz. 1682 z p6zn. zm.].

Formula tego artykutu nie pozwala na przedstawienie wnikliwej charakterystyki wy-
mienionych podatkdw. Zaprezentowano wigc jedynie w sposdb ogdlny najwazniejsze
uregulowania z nimi zwigzane.

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja nastepujace nieruchomosci
lub obiekty budowlane:

— grunty,
— budynki Iub ich czgéci,

* . y .
Lac. ,,zgodnie z warto$cia”
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— budowle lub ich czg$ci zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.

Podstawg opodatkowania stanowi:

— dla gruntéw — powierzchnia,

— dla budynkéw lub ich czg$ci — powierzchnia uzytkowa,

— dla budowli lub ich czgséci, zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j,
warto$¢, o ktorej mowa w przepisach o podatkach dochodowych, ustalona na 1 stycz-
nia roku podatkowego, stanowiaca podstawe obliczania amortyzacji w tym roku, nie-
pomniejszona o odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli catkowicie zamortyzo-
wanych — ich warto$¢ z 1 stycznia roku, w ktérym dokonano ostatniego odpisu
amortyzacyjnego.

Wysokos¢ stawek podatku okresla rada gminy, z tym Ze nie moga one przekroczy¢
stawek ustawowych, corocznie aktualizowanych przez Ministra Finansé6w obwieszcze-
niem publikowanym w Monitorze Polskim. W 2006 r. stawki te wynosity:

1) od gruntow:

a) zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob za-

kwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — 0,68 zt od 1 m? powierzchni;

b) pod jeziorami, zajetymi na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrownie wodne
—3,61 zt od 1 ha powierzchni;

¢) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 0,33 zt od 1 m?2
powierzchni.

2) od budynkoéw lub ich czgsci:

a) mieszkalnych — 0,56 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej;

b) zwiazanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkal-
nych lub ich czgsci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — 18,43 zi
od 1 m? powierzchni uzytkowej;

¢) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowa-
nym materialem siewnym — 8,58 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej;

d) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie udzielania $wiad-
czef zdrowotnych — 3,71 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j;

e) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci po-
zytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 6,17 zt od 1 m? po-
wierzchni uzytkowe;.

3) od budowli — 2% ich warto$ci okreslonej na podstawie art. 4 ustawy.

Opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegaja grunty sklasyfikowane w ewidencji
gruntdow i1 budynkéw jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych, z wyjatkiem gruntéw zajgtych na prowadzenie dziatalnoséci gospodar-
czej innej niz dzialalno$¢ rolnicza. Podstawe opodatkowania podatkiem rolnym stanowi:
— dla gruntéw gospodarstw rolnych — liczba hektaréw przeliczeniowych ustalana na pod-

stawie powierzchni, rodzajow i klas uzytkow rolnych wynikajacych z ewidencji grun-

tow 1 budynkow oraz zaliczenia do okrggu podatkowego,

— dla pozostatych gruntow — liczba hektaréw wynikajaca z ewidencji gruntow i budynkow.

W ustawie ustalono cztery okregi podatkowe, do ktorych zaliczono gminy oraz miasta
w zalezno$ci od warunkéw ekonomicznych i produkcyjno-klimatycznych, a takze specjalne
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przeliczniki hektaréw fizycznych na hektary przeliczeniowe w zaleznos$ci od okrggu

podatkowego oraz rodzajoéw i klas uzytkéw rolnych. Podatek rolny za rok podatkowy

Wynosi:

— od 1 ha przeliczeniowego gruntéw gospodarstw rolnych — rownowartos¢ pieni¢zna 2,5 q
zyta,

— od | ha gruntdow pozostatych — rownowarto$¢ pienigzna 5 q zyta, obliczonych wedtug
$redniej ceny skupu zyta za pierwsze trzy kwartaty roku poprzedzajacego rok podatko-
wy. Srednia cene skupu zyta ustala si¢ na podstawie komunikatu Prezesa Gtownego
Urzgdu Statystycznego ogtaszanego w Monitorze Polskim w terminie 20 dni po upty-
wie trzeciego kwartalu. Rady gmin sa uprawnione do obnizenia w ten sposob okreslo-
nych cen skupu, przyjmowanych jako podstawa obliczania podatku rolnego na obsza-
rze gminy.

Opodatkowaniu podatkiem lesnym podlegaja grunty lesne sklasyfikowane w ewidencji
gruntéow i budynkow jako lasy, z wyjatkiem lasow zajetych na wykonywanie innej dzia-
talnosci gospodarczej niz dziatalnos¢ lesna. Podstawg opodatkowania podatkiem lesnym
stanowi powierzchnia lasu, wyrazona w hektarach, wynikajaca z ewidencji gruntéw i bu-
dynkow. Podatek lesny od 1 ha, za rok podatkowy wynosi, z pewnym zastrzezeniem,
rownowarto$é pieniezna 0,220 m? drewna, obliczana wedtug $redniej ceny sprzedazy
drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za pierwsze trzy kwartaty roku poprzedzajacego
rok podatkowy. Srednia ceng sprzedazy drewna ustala si¢ na podstawie komunikatu
Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego oglaszanego w Monitorze Polskim w terminie
20 dni po uptywie trzeciego kwartatu. Rada gminy moze obnizy¢ kwotg stanowiaca Sred-
nig ceng sprzedazy drewna, przyjmowana jako podstawa obliczania podatku lesnego na
obszarze gminy.

Przedstawione podatki sktadaja si¢ de facto na system opodatkowania wladania nieru-
chomos$ciami. Kazda nieruchomos¢, w zaleznos$ci od celu, na ktory jest wykorzystywana,
podlega opodatkowaniu jednym z tych podatkow. Posiada to szereg mankamentow, tak
o charakterze formalnym, jak i merytorycznym. Przede wszystkim watpliwo$ci budzi ure-
gulowanie opodatkowania wladania nieruchomosciami w trzech zupetnie réznych usta-
wach, z czego tylko w jednej méwi si¢ wprost o podatku od nieruchomosci. Od strony
formalnej podatek rolny i lesny nie sa zaliczane do kategorii podatkéw lokalnych, a sam
podatek od nieruchomosci normatywnie jest umiejscowiony blizej takich kategorii do-
chodow gminnych budzetoéw jak podatek od posiadania psow, podatek od $rodkéw trans-
portu, czy optat targowych, miejscowych i administracyjnych. Stad, dla zapewnienia swe-
go rodzaju tadu w warstwie merytorycznej, w literaturze przedmiotu formutuje si¢
pojecie podatkow samorzadowych [Patrzatek 2004, Hanusz 1995].

Z chwila odejscia od centralnie sterowanej gospodarki nakazowo-rozdzielczej,
w 1989 r., powrdcit temat zmiany obowiazujacego systemu opodatkowania nieruchomo-
$ci w kierunku, w ktérym podstawe podatku ma stanowi¢ warto$¢ nieruchomosci
(tzw. podatku katastralnego) [Czajkowski 1999]. Systemy takie funkcjonuja, choé¢ oparte
na roznych rozwiazaniach szczegétowych, w zdecydowanej wigkszo$ci rozwinigtych kra-
jow. Niestety, mimo ze tematyka wprowadzenia podatku katastralnego w Polsce stanowi
przedmiot debat i dyskusji zar6wno w gronie naukowcow, jak i urzgdnikéw panstwowych
oraz politykdw, na razie brakuje nawet powszechnie zaakceptowanej koncepcji realizacji
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tego zadania. Dzieje si¢ tak, mimo ze obecny system destymuluje wlasciwa alokacje¢ ka-
pitatlu w przestrzeni, a jego sprawiedliwos$¢ budzi powszechne watpliwosci. Obecnie po-
datek od wtadania nieruchomos$ciami jest tym wyzszy, im wigcej metrow kwadratowych
ma nieruchomos¢. Wiasciciele takich samych np. 100 metrowych mieszkan w calej gmi-
nie ptaca zatem podatek od nieruchomosci w takiej samej wysokosci, bez wzgledu na to,
czy jest to mieszkanie nowe, czy stare, zlokalizowane w najatrakcyjniejszej dzielnicy, czy
tez w dzielnicy powszechnie uznawanej za wyjatkowo nieatrakcyjna, potozone na pierw-
szym pigtrze, czy na pigtrze trzynastym. Polskie spoteczenstwo jest bogate majatkowo,
a jednoczesnie ubogie kapitatowo. W 2003 r., wedtug danych GUS, 59% os6b zyto w go-
spodarstwach domowych, ktorych wydatki ksztattowaty si¢ ponizej minimum socjalnego,
a wigc ponizej granicy okreslajacej sferg niedostatku i ostrzegajacej przed ubostwem.
Swoja sytuacj¢ materialng jako bardzo dobra lub raczej dobra ocenialo tylko niespeina
13% gospodarstw domowych. Jednoczes$nie prawie 75% mieszkan w Polsce to mieszka-
nia stanowiace wlasnos$¢ prywatng osob fizycznych lub przedmiot spotdzielczego wiasno-
sciowego prawa. Czgsto spotykamy si¢ z sytuacja, ze ubodzy rencisci czy emeryci za-
mieszkuja samotnie duze, atrakcyjnie zlokalizowane domy, o bardzo duzej wartosci.
Domy takie nie sa przez cate lata poddawane stosownym remontom i konserwacjom,
z wolna popadajac w ruing. Polacy, a zwlaszcza starsze ich pokolenia, przywiazuja duza
wage do wilasno$ci nieruchomosci, czegsto nierozsadnie nie dopuszczajac nawet mysli
o ich sprzedazy. Bywa to z kolei powazna bariera w nabyciu takich nieruchomosci przez
podmioty, ktore sta¢ na to, aby je naby¢ i utrzymaé w nalezytym stanie. Podstawowa
doktryna sprawiedliwosci podatku katastralnego jest to, ze kazdy moze by¢ wilascicielem
takiej nieruchomosci, na ktorej utrzymanie go staé. Jesli kogo$ nie sta¢ na utrzymanie
nieruchomosci, powinien jg sprzedac i kupié¢ sobie tansza, tzn. mniejsza lub mniej atrak-
cyjnie usytuowana. Nieruchomosci sa dobrami bardzo specyficznymi. Kazdy niemal bu-
dynek, cho¢ stuzy przede wszystkim wlascicielowi, jest elementem przestrzeni, ktorej
walory estetyczne sa dobrem wspolnym. Wyrazem nieadekwatnos$ci systemu do realiow
gospodarczych jest przypadek, gdy w centrum miasta ,,trwaja” zdekapitalizowane kamie-
nice, bo ich wiascicieli nie sta¢ na to, aby doprowadzi¢ je do wlasciwego stanu technicz-
nego. Podatek katastralny, ma by¢ zatem takim podatkiem od nieruchomosci, ktérego
podstawe obliczenia stanowi jej rynkowa warto$¢. Im cenniejsza nieruchomosé, tym wy-
zszy podatek. Do$wiadczenia wielu wysoko rozwinigtych panstw wskazuja na shusznos¢
i skuteczno$¢ takiego rozwiazania. Stanowi ono swego rodzaju kontr¢ wobec nieodpo-
wiedniej alokacji kapitalu w przestrzeni, tak typowej dla krajow postcjalistycznych.
Oparty na rynkowej warto$ci nieruchomosci podatek ,,wprowadza w czyn ide¢ maksy-
malnego i najefektywniejszego wykorzystania danej nieruchomo$ci. W rezultacie moze
on stuzy¢ jako katalizator obrotu nieruchomos$ciami i relokacji przedsigbiorstw” [Raport
Banku Swiatowego... 1999].

Podstawowym wymogiem wprowadzenia podatku od nieruchomos$ci w systemie ad
valorem jest budowa tzw. katastru nieruchomosci, czyli odpowiednio skonstruowanej
ewidencji informacji dotyczacych danych o nieruchomosciach. Etymologia wyrazu kata-
ster wywodzi si¢ z greckiego katastichion, co oznacza po prostu rejestr, a takze z tacin-
skiego capitastrum — rejestr podatku pogltownego [Nowecki 1996]. W Encyklopedii
Powszechnej kataster jest to ,,urzedowy spis gruntéw i budynkow (...)” [Nowa Encyklopedia
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Popularna 1995]. W tym kontek$cie pierwsze $lady katastru spotykamy juz w czasach
starozytnych. Pierwotnie Egipt, a nastgpnie za jego wzorem panstwo rzymskie, wprowa-
dzit regulacje prawne dotyczace zasad okreslania i rejestrowania stanu posiadania grun-
tow, handlu ziemia 1 wytyczania granic posiadtosci. We wspolczesnym ksztalcie pierwsze
katastry nieruchomos$ci zaczg¢to zaktada¢ w XIX wieku we Francji (1850)
i w monarchii austriacko-wegierskiej (1881) [Bien 1995]. W dzisiejszych czasach kazde
W miarg rozwinigte panstwo posiada odpowiedni system gromadzenia, przetwarzania
i udostepniania danych o nieruchomosciach. W sktad takich systeméw wchodza mapy
i rejestry. W Polsce rolg takiego systemu spetnia ewidencja gruntdéw i budynkow, prowa-
dzona przy starostwach powiatowych. Sprawny system ewidencji nieruchomosci powi-
nien stanowi¢ podstawowe zrodto informacji wykorzystywanych dla potrzeb [Hozer,
Kokot 2004]:

— ochrony interesé6w majatkowych podmiotéw dziatajacych na rynku nieruchomosci;

— szeroko rozumianej gospodarki nieruchomog$ciami;

— zagospodarowania przestrzennego;

— statystyki publicznej;

— wymiaru podatkow.

Reforma systemu opodatkowania nieruchomosci ma sprawic, zeby podatek ten stano-
wil podstawowe zrédto dochoddéw samorzaddéw terytorialnych. Za wzrostem znaczenia
wladz samorzadowych idzie coraz wigksza liczba zadan, z ktéorymi budzety gmin,
w gtownej mierze sktadajace si¢ z dotacji panstwowych, nie sa w stanie sobie poradzic.
Jak kazdy system podatkowy, tak i ten wymaga okreslenia w szczegolnosci: przedmiotu
i podmiotow opodatkowania oraz okreslenia wysokosci stawek podatkowych [Hozer,
Kokot 2004].

Zarowno przedmioty, jak i podmioty opodatkowania podatkiem katastralnym, aczkol-
wiek stwarzaja podstawowy problem w trakcie konstruowania stosownych przepisow,
W gruncie rzeczy nie stanowia szerokiego pola do dyskusji. Chodzi o sformutowanie
prawnie szczelnych przepisow, tzn. w taki sposob, aby kazdej nieruchomosci, lub w okre-
slonych sytuacjach ich poszczegdlnym czgéciom byt przypisany podmiot podatkowo zo-
bowiazany. Znacznie wigksze kontrowersje budzi kwestia wysokosci stawek podatko-
wych. Zainteresowanych ogarnat kilka lat temu duzy strach, gdy 6wczesny minister
finanso6w wypowiedziat si¢ publicznie, iz stawki te powinny wynosi¢ ok. 10% warto$ci
nieruchomos$ci. Oznaczatoby to, ze wiasciciel przecigtnego mieszkania, ktore np.
w szczecinskich warunkach jest warte 300 tys. PLN, musi rocznie zaptacié
30 tys. PLN. Nie budzi zadnych watpliwosci fakt, iz w takiej sytuacji relacje te sa mocno
zachwiane, by nie powiedzie¢ zupetnie zwichrowane. Dzi$§ coraz czg$ciej mowi sig
o stawkach podatkowych podatku katastralnego rz¢du 0,1-1,0%. Poki co, kwestia stawek
podatku katastralnego nie zostala jeszcze ostatecznie rozstrzygnigta.

Inna, niezwyklej wagi, kwestia jest sama tzw. powszechna taksacja, czyli wycena nie-
ruchomosci na potrzeby wymiaru podatku katastralnego. W tej materii pojawiaty sig
w ostatnich latach przerdzne koncepcje, poczawszy od opartych na deklaracjach wtasci-
cieli nieruchomosci, poprzez okreslanie stref nieruchomosci, dla ktérych miatyby obo-
wiazywaé zestandaryzowane warto$ci, do w petni profesjonalnych narzedzi — algoryt-
moéw wyceny [Hozer, Kokot 2006].
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Wysokos¢ wplywow do gminnych budzetéw z tytutu opodatkowania wtadania nieru-
chomosciami, w obecnie obowigzujacym systemie, jest zdeterminowana dominujacym
przeznaczeniem nieruchomos$ci. W gminach o charakterze rolniczym najistotniejsza rolg
odgrywa podatek rolny, w gminach w znacznym obszarze pokrytych lasami — podatek le-
$ny. Najkorzystniej wychodza na tym gminy, ktorych znaczace obszary sa zurbanizowa-
ne, gdyz w przeliczeniu na jednostke¢ powierzchni stawki podatku od nieruchomosci sa
znaczaco wyzsze od stawek podatku rolnego i lesSnego. Niestety, gminy maja znikomy
wplyw na ksztattowanie si¢ proporcji w tym zakresie, w praktyce ograniczajacy si¢ do
mozliwos$ci obnizenia maksymalnych stawek ustawowych lub podstawowych. Nalezy
zwroci¢ uwagg, ze z mozliwosci tej gminy korzystaja rzadko, w zasadzie stosujac stawki
maksymalne. Wprowadzenie podatku katastralnego datoby im znacznie wigksze pole ma-
newru w tej sferze. Stanowitoby swego rodzaju bodziec motywujacy gminy do podejmo-
wania dziatan, ktorych efektem bylby wzrost warto$ci nieruchomosci potozonych na ich
terytoriach. Nie moze on nastapi¢ samoistnie, w oderwaniu od uwarunkowan gospodar-
czych [Zachodnie rynki nieruchomosci 2004], na ktore w lokalnym zasiggu gminy sa
w stanie skutecznie oddziatywac.

Na rys. 2 przedstawiono rozktad udziatu podatkéw zwiazanych z wladaniem nieru-
chomos$ciami (od nieruchomosci, rolnego i lesnego) w dochodach wlasnych gmin woje-
wodztwa zachodniopomorskiego, w oparciu o budzety gmin wiejskich, miejsko-wiejskich
i miejskich wojewodztwa zachodniopomorskiego na rok 2005 uchwalone uchwatami od-
powiednich rad gmin lub miast, opublikowanych w Dziennikach Urzgdowych Wojewddz-
twa Zachodniopomorskiego.

Przedstawione wyniki badan potwierdzaja, ze podatki od wladania nieruchomosciami
stanowig bardzo wazne, a nawet glowne zrédlo dochodéw gminnych budzetow. W wigk-
szo$ci gmin, bo w prawie 50% zbadanych przypadkow, udziat dochodow z podatkow od
wiadania nieruchomos$ciami, t.j. podatku od nieruchomosci, podatku rolnego i podatku
lesnego, w catosci ich dochodow wtasnych wynosit 20-30%. Istotny jest takze odsetek
gmin, dla ktorych ten udziat wyniost stanowit 10-20% dochodéw (28% poddanych bada-
niu gmin). Duza rozpigto$¢ wartosci wskaznikow oraz prawostronna asymetria rozktadu
wskazuja z jednej strony na brak uksztattowania si¢ w tym zakresie pewnych norm,
a z drugiej — na znaczace mozliwosci zwigkszania tego udziatlu. W obecnym systemie,
cecha charakterystyczna dochodéw z tych zrodet jest to, ze sa one uzyskiwane przez gmi-
ny bez specjalnej aktywnosci z jej strony — kazdy posiadacz nieruchomosci jest zobowia-
zany do odprowadzania na rzecz gminy okre$lonego rodzaju podatku. Wprowadzenie po-
datku katastralnego spowoduje, ze w interesie gmin bgdzie prowadzenie swojej polityki,
a w tym i gospodarki nieruchomo$ciami w taki sposob, aby kreowac jak najwyzsza war-
to$¢ nieruchomosci potozonych na swoim terytorium. Obecny system nie zachgca do
aktywno$ci w tym kierunku. Dlatego w poréwnaniu do dochodéw z podatkéw zwigza-
nych z wladaniem nieruchomos$ciami dochody uzyskiwane z pozostatych form aktywno-
$ci gminy w sferze gospodarki nieruchomosciami sa niskie [Kokot 2005].

Mimo zaprezentowanych wad polskiego systemu opodatkowania nieruchomosci,
udziat tych podatkow w dochodach samorzadéw gminnych jest wysoki, nawet w poréw-
naniu z wigkszo$cia wysoko rozwinigtych panstw europejskich, gdzie w réznych formach
i konstrukcjach obowiazuje podatek katastralny. W 1999 r. udziat ten dla Polski okre§lono
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Rys. 2. Histogram udziatu dochodéw z podatkéw zwiazanych z wladaniem nieruchomosciami
w dochodach wtasnych gmin woj. zachodniopomorskiego
Fig. 2. Histogram of quotas of taxes related with estate possession in revenues of gminas
(communes) of West Pomeranian Voivodeship

Zrédto — Source: Kokot S., 2005. Wybrane wyniki badaf struktury dochodéw gmin zwiaza-
nych z gospodarka nieruchomo$ciami, w: Nieruchomos$ci 2005 — stan i perspektywy,
pr. zbior. pod red. J. Hozera

na poziomie 13,9%, podczas gdy $rednia dla krajow cztonkowskich 6wczesnej Unii Eu-
ropejskiej wynosita — 7,33%, a dla krajow postsocjalistycznych aspirujacych do czton-
kostwa w Unii — 8%. Najwyzszy udzial odnotowano we Francji (20,73%), Belgii
(17,22%) 1 Wielkiej Brytanii (12,56%), a najnizszy w Austrii (1,08%), Luksemburgu
(2%) i w Finalandii (2,62%) [Raport Banku Swiatowego... 1999]. W tej sytuacji trudno
stawia¢ zwigkszenie udzialu finansowania samorzadow gminnych podatkiem od nieru-
chomosci jako jeden z celow priorytetowych wprowadzenia w Polsce podatku katastral-
nego. Chodzi raczej o naprawe¢ mechanizmoéw alokacji kapitatu w przestrzeni, ktére po-
datek stanowiacy pochodna powierzchni nieruchomosci drastycznie wypacza, oraz
o stworzenie mechanizméw aktywizacji gmin w sferze gospodarki nieruchomos$ciami, ro-
zumianej jako niezwykle istotny element ich dziatalnosci.

Dla lepszego zobrazowania skali rozpigto$ci dochodow gmin z tytutu podatkéw
zwiazanych z wladaniem nieruchomosciami przedstawiono, na przyktadzie gmin woje-
wodztwa zachodniopomorskiego, ich struktur¢ w przeliczeniu na jednego mieszkanca.
Okazuje si¢, ze dominuja gminy o dochodach 300—400 zt w przeliczeniu na jednego
mieszkanca (38% gmin). Zastanawiajaca jest bardzo duza rozpigto§¢ w tym zakresie
— od 100 zt do kwot wyrazanych w tysiacach ztotych. Swiadczy to o roéznorodnym spo-
sobie zagospodarowania gmin, zré6znicowanej strukturze rodzajéw nieruchomosci oraz
o duzych mozliwos$ciach uzyskiwania z tego tytutu istotnych dochodow (rys. 3).

W przedstawionej, pobieznej analizie systemu opodatkowania nieruchomosci w Pol-
sce, w odniesieniu do wyznaczonych kierunkéw zmian tego systemu (przejscie z systemu
powierzchniowego do systemu katastralnego), w kontekscie gospodarki nieruchomos$ciami,
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Rys. 3. Histogram dochoddéw z podatkéw zwiazanych z wladaniem nieruchomos$ciami na jed-
nego mieszkanca w gminach woj. zachodniopomorskiego

Fig. 3. Histogram of taxes related with estate possession in revenues per capita of gminas
(communes) of West Pomeranian Voivodeship

Zrédto — Source: Kokot S., 2005. Wybrane wyniki badan struktury dochodéw gmin zwiazanych
z gospodarka nieruchomosciami, w: Nieruchomosci 2005 — stan i perspektywy, pr. zbior.
pod red. J. Hozera, IADiPG Szczecin, s. 31.

nieuniknione jest zwrocenie uwagi, iz niezaleznie od systemu podatkowego, niemal réw-
nolegle funkcjonuje w Polsce system optat zaliczanych wprawdzie do grupy optat cywil-
noprawnych [Cymerman 2001], lecz ktérych beneficjentami sa jednostki samorzadu tery-
torialnego lub Skarb Panstwa, a podstawa naliczenia jest cena sprzedazy lub warto$§¢
nieruchomosci. Chodzi o oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego. Dotycza one
wprawdzie stosunkowo waskiej grupy nieruchomosci, z wylaczeniem budynkéw i bu-
dowli na nich posadowionych, ktore oddano w uzytkowanie wieczyste. Konstrukcja
prawno-finansowa tych oplat, wraz z towarzyszacymi jej procedurami ustalania i ich ak-
tualizacji jest jednak de facto systemem majacym wiele cech systemu opodatkowania nie-
ruchomosci ad valorem. Jest tez oczywiscie wiele cech rozbieznych, w szczegdlnosci to,
ze oplaty te nie spetniaja kryteriow stawianych zobowiazaniom podatkowym, gdyz stano-
wia w rzeczywisto$ci oplaty za korzystanie z nieruchomosci cudzej.
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PROBLEMS OF TAXATION OF REAL-ESTATE IN CONTEXT
OF THE COMMUNAL REAL-ESTATE ECONOMY

Abstract. In the article author presents role and place of problems of real-estate taxation
in real-estate economy led by gminas. It discuss basic problems of conducting of real-
-estate taxation system changes. Besides, it quote results of research over structure of tax
from estate in gminas of West Pomeranian Voivodeship
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