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Przekazywane przez respondentéw informacje indywidualne beda traktowane
zgodnie z wymogami tajemnicy statystycznej - nie bedg udostepniane w postaci
identyfikowalnej osobom trzecim. W przypadku dodatkowych pytan
dotyczacych szczegdéldéw wypelniania formularza jak i organizacji notowan
prosimy kontaktowa¢ si¢ z wyznaczonym przedstawicielem Oddziatu
Okregowego NBP.
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Przedmiot notowan

1. Przedmiot notowan

1. Przedmiotem notowan na rynku wtoérnym sa transakcje oraz oferty sprzedazy -
kupna wybranych rodzajéw nieruchomosci oraz informacje dotyczace transakgji i
ofert najmu lokali mieszkalnych. Badane sa nastepujace rodzaje nieruchomosci:

¢ lokale mieszkalne w budownictwie wielorodzinnym,
e budynki mieszkalne jednorodzinne (domy jednorodzinne),
e grunty pod budownictwo mieszkaniowe (jedno- i wielorodzinne).

W celu ujednolicenia wynikéw badan, w przypadku domow jednorodzinnych
sprzedawanych na rynku wtédrnym gromadzone sa dane o domach typowych,
zamieszkanych lub gotowych do zamieszkania (z uwzglednieniem potrzeby
remontu) lub domach w tzw. stanie surowym zamknietym (budynek posiada

okna, dach i drzwi zewnetrzne), ktore w stanie tym pozostaja nie wiecej niz 5 lat.

W przypadku gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe gromadzone sa dane o
gruntach, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa lub mieszana, tj.
mieszkaniowo — ustugowo — handlowa z dominacja funkcji mieszkalnej (funkcja
mieszkaniowa stanowi od 70% do 100%). Przeznaczenie to powinno by¢ okreslone
w istniejacym planie zagospodarowania przestrzennego, warunkach zabudowy
lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W
przypadku dziatek z wyraznym przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne gromadzone sa dane o gruntach niezabudowanych czyli bez
naniesien istotnie wplywajacych na koszty budowy (np. budynek objety ochrona

konserwatorska lub dom w stanie surowym otwartym itp.).

2. Gromadzone dane obejmuja ceny oraz atrybuty cenotworcze nieruchomosci.

Szczegotowy zakres danych przedstawiaja formularze badania.
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Organizacja notowan

2. Organizacja notowan

1. Notowania prowadzone sg przez Oddzialy Okregowe NBP.

2. Oddziat Okregowy NBP wyznacza przedstawicieli zajmujacych si¢ przeprowadzaniem
notowan u respondentow. Przedstawiciele Oddziatu Okregowego NBP sa odpowiedzialni
za udzielanie respondentom informacji zwiazanych z przebiegiem procesu notowan.

3. Dokladny sposdb przeprowadzania notowan oraz przekazywania danych, jest
uzgadniany z respondentem przez przedstawicieli Oddziatu Okregowego NBP na
wstepnym etapie badania.

4. Dane gromadzone sa na formularzach notowan BaRN 1, BaRN 2 i BaRN 3 Poniewaz jest to
badanie prowadzone przez NBP, bank zamieszcza ankiety na swojej stronie internetowej.
https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-
nieruchomosci/badanie-cen-nieruchomosci-ankieta/

5. Formularze badania sa wypelniane przez respondenta i przekazywane w formie
elektronicznej do przedstawiciela Oddziatu Okregowego NBP (plik w formacie MS Excel,
SWDE, GML lub innym).

6. Notowania odbywaja si¢ kwartalnie. Dniem notowania jest pierwszy, kalendarzowy,
roboczy dzien trzeciego miesiaca kwartatu.

7. Okres, ktérego dotycza notowane dane:

e w zakresie dokonanych transakgji — trzy minione, w stosunku do dnia notowania,
miesigce kalendarzowe,
e w zakresie ofert — oferty aktualne w dniu notowania.

8. Dane powinny zosta¢ przekazane przedstawicielowi Oddzialu Okregowego NBP, w
terminie do dwudziestego dnia trzeciego miesigca kwartatu.

9. Harmonogram przekazywania danych do Oddzialu Okregowego jest podany

w rozporzadzeniu.
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Formularze notowan

3. Formularze notowan

Formularze notowan podzielone sa wedtug rodzajéw badanych nieruchomosci.

Formularz BaRN 1 stuzy do gromadzenia danych dotyczacych cen i atrybutéw lokali
mieszkalnych sprzedanych, wynajetych badz pozostajacych w ofercie sprzedazy lub
najmu.

Formularz BaRN 2 stuzy do gromadzenia danych dotyczacych cen i atrybutow budynkéw
jednorodzinnych sprzedanych badz pozostajacych w ofercie sprzedazy.

Formularz BaRN 3 stuzy do gromadzenia danych dotyczacych cen i atrybutéw gruntow
pod budownictwo mieszkaniowe jedno- i wielorodzinne sprzedanych/kupionych badz

pozostajacych w ofercie sprzedazy.
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Formularze notowan

3.1. Opis pol

Ponizsza tabela zawiera opis pdl formularzy BaRN. Nazwy zmiennych ustawione sa w kolejnosci alfabetycznej. Trzecia kolumna tabeli zawiera

informacje o tym, w ktérym formularzu BaRN wystepuje dana zmienna.

Nr

Pole formularza BaRN formularza Instrukcja wypelniania
BaRN

Prosze wybrac z listy: tak — jesli na dzialce znajduje sie budynek konieczny do

1 Budynek do rozbiorki (tak, nie) 3 usuniecia (rozbidrki) przed rozpoczeciem budowy; nie — w przeciwnym
przypadku.
Cena brutto gruntu (ofertowa lub transakcyjna w Pros.ze p,o.dac': catkowitg cene brutflo gruntu (-oferto.wa‘ lub- trarrlsakcyj'n?w -
2 .. .. 3 zaleznosci od pola ,status gruntu”). Cena nie moze zawiera¢ prowizji placonej
zaleznosci od zmn. 29; bez prowizji) , . .
posrednikowi.
Prosze podac catkowitq cene brutto nieruchomosci (ofertowq lub transakcyjna w
Cena brutto lokalu / nieruchomosci catkowita zaleznosci od pola "status lokalu'/, status budynku”). W przypadku domow
3 (ofertowa lub transakcyjna w zaleznosci od zmn. 29 1,2 jednorodzinnych cena ta powinna dotyczy¢ calej nieruchomosci, a wiec budynku
(BaRN 1) lub zmn. 31 (BaRN 2); bez prowizji) wraz z gruntem, garazem itd. Cena nie moze zawiera¢ prowizji placonej
posrednikowi.
Prosze wpisa¢ nazwe czesci miasta w dzielnicy, w ktorej zlokalizowana jest
nieruchomos¢.

CzeSciq miasta w dzielnicy (potocznie zwana ,,subdzielnica”) jest wyodrebniona
ze wzgledow historycznych, urbanistycznych i innych. Nazwy takich
4 Czesé¢ miasta w dzielnicy 1,2,3 ,subdzielnic” pochodzg zazwyczaj od nazw miast, wsi, folwarkdéw, osad itp.
tworzacych kiedys oddzielng jednostke osadnicza, a na przestrzeni wiekow
wlaczanych w granice administracyjne miasta, czy wreszcie od nazw
miejscowych. Przyklad: Tarchomin — cze$¢ miasta w dzielnicy Biatoteka, gminy
miasta stotecznego Warszawy.
Prosze wpisac date otrzymania oferty przez posrednika. Format daty: rrrr—-mm-—
dd.

6 Data zawarcia transakgcji 1,2,3 Prosze wpisa¢ date zawarcia transakgji. Format daty: rrrr—mm-dd.

5 Data wystawienia oferty 1,2,3
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Formularze notowan

Prosze wybra¢ odpowiednig kategorie z listy: utwardzona, nieutwardzona,
3 stuzebnos$¢ (jesdli dziatka posiada polaczenie z droga publiczng przez rzeczowe
rawo stuzebnosci drogi ustanowione na innej dziatce).

Droga dojazdowa (utwardzona, nieutwardzona,
stuzebnosc)

Prosze wybrac z listy: tak — jesli dziatka jest uzbrojona w sie¢ elektryczna, tacze

10 Elektrycznosc (tak, nie) 3 "w drodze" lub "w dzialce"; nie — w przeciwnym przypadku.

Prosze wybrac z listy: tak — jesli do mieszkania / domu przynalezy garaz/e,
12 Garaz/e lub/i miejsce/a postojowe (tak, nie) 1,2 miejsce/a postojowe lub dowolna ich kombinacja; nie — jesli do mieszkania /
domu nie przynalezy zadne miejsce postojowe ani zadne miejsce garazowe.

14 Gmina 1,2,3 Prosze wpisa¢ nazwe gminy, w ktorej zlokalizowana jest nieruchomos¢.

16 Kod pocztowy 1,2,3 Prosze wpisa¢ kod pocztowy.

Ksztalt (regularny, nieregularny, wydtuzony, mocno Prosze okresli¢ ksztatt nieruchomosci gruntowej wedtug nastepujacych pozycji:

18 wydtuzony)

regularny, nieregularny, wydtuzony, mocno wydtuzony.

Prosze wpisac liczbe nadziemnych kondygnacji uzytkowych budynku, np. dla

budynku parterowego nalezy wpisac¢ liczbe 1, dla budynku jednopietrowego

liczbe 2, itd. Jesli budynek jest podzielony na sekcje nizsze i wyzsze to prosze
odac liczbe kondygnacji w sekcji wyzszej.

20 Liczba kondygnacji naziemnych 1,2
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Formularze notowan

Prosze podac liczbe pokoi wydzielonych w lokalu mieszkalnym/budynku

22 Liczba pokoi 12 jednorodzinnym.

Prosze wybrac z listy: tak - jedli budynek znajduje si¢ na osiedlu
24 Monitoring (tak, nie) morutorowanym gdzie zastosowana jest co najmniej jedna metoda nadzoru
atrz sfownik), nie - w przeciwnym przypadku.

Prosze wpisac¢ doktadne numery geodezyjne dziatki/ek, ktdre sktadaja sie na

26 Nr geodezyjny dziafki/ek opisywang nieruchomos¢ gruntowa.

Prosze wpisa¢ dokladny numer obrebu geodezyjnego, w ktérym znajduje sig

28 Nr obreb d 2,3
r obrebu geodezyjnego nieruchomo$¢.

Prosze wpisac tzw. numer porzadkowy dziatki — odpowiednik numeru
adresowego budynku.

30 Nr porzadkowy 3

W zaleznosci od oceny subiektywnej respondenta lub przedstawiciela Oddziatu
Okregowego wypelniajacego/uzupetniajacego formularz wybraé z listy
odpowiednio: mato korzystna, przecigtna, korzystna. Prosze okresli¢ w

Ocena potozenia mieszkania w budynku (korzystna,
przecietna, mato korzystna)

1 zaleznosci od pigtra, nastonecznienia, bliskosci ucigzliwych obiektow tj. winda,
komora $mietnika lub zsyp, wjazd do garazu lub na osiedle, powierzchnie
komercyjne. W miare mozliwosci, wskazane jest zastosowanie klucza oceny
punktowej, podanego w Tabeli 1 Instrukcji.

Prosze wybrac z listy: tak — jesli nieruchomos¢ jest ogrodzona, nie — w
przeciwnym przypadku.

34 Ogrodzenie (tak, nie) 3
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Formularze notowan

Prosze wpisac¢ zwyczajowo przyjeta nazwe osiedla znajdujacego sie na obszarze
okreslonym w polu "czes¢ miasta w dzielnicy". (Nazwy osiedli pochodza na
przykiad od nazw spdétdzielni, ktdre zabudowaly dany obszar dzielnicy lub sa
nazwami historycznymi). Przyktad: Tarchomin — nazwa zwyczajowa osiedla
wydzielonego w czesci miasta, jaka stanowi Tarchomin [poréwnaj opis pola
"Cze$¢ miasta w dzielnicy"].

36 Osiedle 1,2,3

Prosze wpisac wielkos¢ powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego
wyrazona w metrach kwadratowych lub jesli nie jest ona znana to inng kategorie
powierzchni. Uwaga: w polu "Rodzaj powierzchni" prosze okresli¢ rodzaj
wpisanej powierzchni. Definicje rodzajow powierzchni podano w stowniku.

38 Powierzchnia budynku (w m2) 2

Prosze wpisac wielkos¢ powierzchni uzytkowej lokalu wyrazona w metrach
kwadratowych. Powierzchnia uzytkowa mieszkania jest to suma powierzchni
wszystkich pomieszczen znajdujacych sie¢ w obrebie mieszkania, a w

40 Powierzchnia uzytkowa (w m2) 1 szczegolnosci: pokoi, kuchni (z oknem i bez okna), alkow, spizarni, przedpokoi,
holi, fazienek, ubikacji oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym lub
gospodarczym potrzebom mieszkanicow lokalu, bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposob uzytkowania.

Prosze wybrac z listy: tak — jesli nieruchomo$¢ gruntowa sprzedawana jest wraz
42 Pozwolenie na budowe (tak, nie) 3 z wydanym pozwoleniem na budowe inwestycji mieszkaniowej; nie — w
przeciwnym przypadku.

O
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Formularze notowan

Prawo do lokalu / budynku (wlasnos¢, spétdzielcze Prosze wybrac z listy wlasciwy tytul prawa rzeczowego do nieruchomosci
44 wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo do budynku 1,2 mieszkalnej: wlasno$¢, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo do

jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowej) budynku jednorodzinnego w spdtdzielni mieszkaniowe;.

Postugujac sie warto$ciami z listy: uzytkowa, calkowita, zabudowy, mieszkalna
2 prosze wybrac rodzaj powierzchni okreslonej w polu "Powierzchnia budynku".
Definicje rodzajéw powierzchni podano w stowniku.

Rodzaj powierzchni (uzytkowa, catkowita, zabudowy,
mieszkalna)

W przypadku lokali mieszkalnych jest to rok zakonczenia budowy. W
przypadku domoéw jednorodzinnych prosze wpisac rok faktycznego
48 Rok budowy 1,2 zamieszkania (jesli dom formalnie oddano do uzytkowania w okresach
pozniejszych niz zamieszkanie). Jesli nie jest znany doktadny rok budowy
budynku prosze podac lata budowy w formacie: lata X0, np.: lata 70.
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Formularze notowan

W przypadku mieszkan prosze wybrac z listy: wysoki, przecietny, niski,

Standard wykonczenia: podstawowy/deweloperski.
- lokalu mieszkaniowego (wysoki, przecietny, niski,

50 podstawowy/deweloperski) 1,2 W przypadku doméw prosze wybrac z listy: wysoki, przecietny, niski,
- domu (wysoki, przecietny, niski, podstawowy/deweloperski, stan surowy zamkniety.

podstawowy/deweloperski, stan surowy zamkniety)
Szczegoly okreslono w stowniku.

Stawka netto czynszu najmu (ofertowa lub
transakcyjna w zaleznosci od zmn. 29; bez prowizji)

W przypadku umowy najmu prosze podac kwote netto czynszu najmu (bedaca

wynagrodzeniem wtasciciela mieszkania). Kwota ta nie powinna zawiera¢ oplfat,
1 ktorych wysokos¢ nie zalezy od wlasciciela mieszkania tj. zwiazanych z
administracja i eksploatacja budynku czy uzyciem mediéw. Stawka nie moze
zawiera¢ prowizji placonej posrednikowi.

52

W zaleznosci od technologii budowy, ktdra szczegdtowo okreslono w stowniku,
prosze wybrac z listy odpowiednia wartos¢: tradycyjna, tradycyjna
udoskonalona, monolityczna, wielka ptyta, rama H, drewniana, szkielet
stalowy, alternatywna.

Technologia budowy (tradycyjna, tradycyjna
54 udoskonalona, monolityczna, wielka ptyta, rama H, 1,2
drewniana, szkielet stalowy, alternatywna)

56 Ulica 1,2,3 Prosze wpisa¢ nazwe ulicy, przy ktérej zlokalizowana jest nieruchomosé.
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Formularze notowan

Prosze wybrac z listy: 23% - jesli nabyweca gruntu jest / bedzie obcigzony
podatkiem VAT w wysokosci 23% wartosci transakcji/oferty; 8% - jesli nabywca
gruntu jest / bedzie obciazony podatkiem VAT w wysokosci 8% wartosci
58 VAT (0%, 8%, 23%) 3 transakgji/oferty, 0% —jesli z transakcja / oferta nie jest zwigzany podatek VAT i
tym samym nie zostat on wliczony w ,,Cene brutto gruntu”. Uwaga: jesli
nabywca gruntu jest / bedzie obcigzony podatkiem VAT woéwczas podatek ten
powinien zawierac sie w "Cenie brutto gruntu"
Prosze wybrac z listy: tak —jesli w budynku znajduje sie winda, nie — w

59 Winda (tak, nie) 1 .
przeciwnym przypadku.
Prosze wybrac z listy: tak — jesli dziatka posiada dostep do ujecia wody pitnej
60 Woda (tak, nie) 3 (np.: wodociag, studnia wlasna) "w drodze" lub "w dzialce"; nie — w przeciwnym

przypadku.
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Formularze notowan

3.2. Stownik

Na potrzeby badania okresla si¢ definicje dla wybranych kategorii:

Budynek mieszkalny wielorodzinny — budynek stuzacy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych,
wolnostojacy lub w zabudowie, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym

wydzielono co najmniej dwa lokale mieszkalne.

Budynek mieszkalny jednorodzinny (dom jednorodzinny) - budynek stuzacy zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych, wolnostojacy lub w zabudowie zwartej (np. blizniaczej lub szeregowej),

stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym wydzielono jeden lokal mieszkalny.

Czynsz najmu - okreslona w jednostce pienigznej kwota, jaka ma obowiazek placi¢ najemca
wynajmujacemu z tytulu zawartej umowy najmu. Na podstawie tej umowy najemca ma prawo

uzywac dany lokal.

Lokal mieszkalny, mieszkanie — nalezy przez to rozumiec¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, sktadajacy sie z jednej lub kilku izb, tacznie z pomieszczeniami pomocniczymi,
wybudowany lub przebudowany do celéw mieszkalnych, konstrukcyjnie wydzielony (trwatymi
$cianami) w obrebie budynku, do ktoérego to lokalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki
schodowej, ogdlnego korytarza, wspdlnej sieni badz z ulicy, podwdrza lub ogrodu. Przez
pomieszczenie pomocnicze nalezy rozumie¢: przedpokdj, hol, tazienke, ustep, garderobe,
spizarni¢, schowek i inne pomieszczenia znajdujace si¢ w obrebie mieszkania, stuzace
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkanicow. Za izbe uznano pomieszczenie w

mieszkaniu oddzielone od innych pomieszczen stalymi scianami siegajacymi od podiogi do sufitu.

Monitoring —jest to ciagta i dlugoterminowa obserwacja, przy pomocy kamery, wideorejestratora
lub innych urzadzen wyposazonych w obiektyw. W systemach bezpieczenstwa wyroznia sie trzy
rodzaje monitoringu:

* znadzorem - cztowiek lub maszyna dokonuje analizy obserwowanego materiatu,

* bez nadzoru — material obserwacyjny jest gromadzony w formie zapisu (najczesciej video),

* mieszany.

W badaniu monitoring odnosimy do budynku lub osiedla, ktore polega na ciaglej
obserwacji/nadzorze przy wykorzystaniu oséb lub/i kamer. Monitoring przyjmuje wartos¢

dodatnig, gdy stosowany jest minimum jeden rodzaj monitoringu.
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Formularze notowan

Rodzaje powierzchni (stosowane w formularzach BaRN 1 i BaRN 2 - dot. lokali mieszkalnych i
budynkéw jednorodzinnych):

Pomiar powierzchni uZytkowej:

Wedlug normy: PN-ISO 9836:1997

* pomiar na poziomie podtogi,

= w stanie catkowicie wykoniczonym,

= wnek w $cianach o powierzchni powyzej 0,1 m2 nie dolicza si¢ do powierzchni mieszkania,

* powierzchnie zewnetrzne niezamkniete ze wszystkich stron, dostepne z danego
pomieszczenia (balkony, loggie, tarasy itp.) dolicza si¢ do jego powierzchni (mieszkania,
lokalu uzytkowego), wykazujac oddzielnie: powierzchnie nienakryte (balkony, tarasy),
powierzchnie nakryte (loggie),

* dokladnos$¢ pomiaréw i obliczen powierzchni do 0,01 m2.

Powierzchnia pomieszczenia ze sko$nym sufitem:

* powierzchnie pomieszczenia liczy sie w catosci, zgodnie z powierzchnig jego podlogi, ale
dzieli sie ja na dwie czesci:
= cze$¢ o wysokosci 1,90 m i wigcej,
= czes¢ o wysokosci ponizej 1,90 m, ktéra moze by¢ zaliczona wytacznie do powierzchni

pomocnicze;j.

Wedlug normy: PN-70/B-02365

* pomiar metr nad podtoga,

* w stanie surowym, tzn. bez tynkéw i okladzin wykonywanych na miejscu,

= wneki w Scianach o powierzchni powyzej 0,1 mkw. dolicza si¢ do powierzchni mieszkania,

* powierzchni zewnetrznych niezamknietych z wszystkich stron dostepnych z danego
pomieszczenia (balkony, antresole, loggie, tarasy, itp.) nie wlicza si¢ do powierzchni
pomieszczenia ani mieszkania lub lokalu uzytkowego,

* dokladnos¢ pomiaréw i obliczen powierzchni do 0,1 m2.

Powierzchnia pomieszczenia ze skosnym sufitem:
= o wysokosci powyzej 2,20 m liczy sie w 100 proc.,

= o wysokosci od 1,40 m do 2,20 m liczy si¢ w 50 proc.,

= ponizej 1,40 nie wlicza si¢ do powierzchni mieszkania.
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Formularze notowan

W badaniu BaRN nalezy stosowac¢ nastepujace rodzaje powierzchni:

Powierzchnia uzytkowa - suma powierzchni wszystkich pomieszczenn w mieszkaniu lub budynku
mieszkalnym, w ktorym znajduje si¢ tylko jedno mieszkanie, tj.: pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, lazienek, ubikacji, obudowanej werandy, ganku, garderoby
oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancow bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania (m.in. pracownia artystyczna, pomieszczenia

rekreacyjne itp.).

Do powierzchni uzytkowej mieszkania nie zalicza si¢ powierzchni: balkonéw, taraséw, loggi,
antresoli, pralni, suszarni, wozkowni, strychéw, piwnic i komoérek przeznaczonych na

przechowywanie opalu, a takze garazy, hydroforni i kottowni.

W budynku typu wiejskiego do powierzchni uzytkowej mieszkania z reguly wlicza sie
powierzchnie¢ sieni. Nie uznaje sie sieni za czes¢ skladowa mieszkania i nie wlicza sie jej
powierzchni do powierzchni uzytkowej mieszkania tylko wowczas, gdy: - sien taczy czes¢
mieszkalng budynku z czescig inwentarska lub gospodarcza, - oprdcz sieni znajduje si¢ na tej samej
kondygnagji przedpokdj, - w budynku znajduje si¢ wigcej niz jedno mieszkanie, a sieri uzytkowana

jest wspolnie jako ogdlnodostepny korytarz.

Powierzchnie schodéw znajdujacych sie w budynku indywidualnym wlicza si¢ do powierzchni
uzytkowej mieszkania jezeli w budynku znajduje si¢ tylko jedno mieszkanie, nie wlicza sie zas,
gdy w budynku znajduje si¢ dwa lub wigcej mieszkan; schody i powierzchnie pod nimi uznaje si¢

woéwczas za czes¢ ogolnokomunikacyjna.

Powierzchnia mieszkalna — powierzchnia wszystkich pokoi, a w przypadku lokali, w ktorych nie
ma wydzielonego pomieszczenia kuchennego powierzchnia wszystkich pokoi pomniejszona o 4

m2.

Powierzchnia zabudowy — to powierzchnia terenu zajeta przez budynek w stanie wykonczonym.
Powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku
na powierzchnie terenu. Do powierzchni zabudowy nie wlicza sie:
* powierzchni obiektow budowlanych ani ich czesci nie wystajacych ponad powierzchnie
terenu;
= powierzchni elementéw drugorzednych, np. schodéw zewnetrznych, daszkow, markiz,
wystepow dachowych, o$wietlenia zewnetrznego;

* powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany).

Powierzchnia catkowita — jest to suma powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych i
podziemnych, w tym réwniez poddasza, taraséw, kondygnacji technicznych i magazynowych.
Mierzy si¢ ja na poziomie posadzki po obrysie zewnetrznym budynku (facznie z gruboscia Scian)
z uwzglednieniem tynkdéw, oktadzin i balustrad. Powierzchnia catkowita kondygnacji sktada sie z
powierzchni kondygnacji netto i powierzchni zajetej przez konstrukcje.
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Rok budowy — w przypadku doméw jednorodzinnych z rynku wtdérnego jest to rok zakonczenia
budowy lub rok faktycznego zamieszkania, (np. jesli formalne oddanie do uzytkowania nastapito

w okresie pdzniejszym niz faktyczne uzytkowanie).
Standard oferowanego lokalu w momencie oddania do uzytku

Klucz oceny:
Dwie kategorie elementéw lokalu:
A. podstawowe
= okna
= podiogi

* instalacje: wodno - kanalizacyjna, gazowa i centralne ogrzewanie

B. pozostate
= drzwi
= glazura, terakota
* wyposazenie kuchni i tazienki (w tym meble, sprzet AGD)
= $ciany (pomalowane, w dobrym stanie)

= umeblowanie

Standardy wykonczenia nieruchomosci:

Stan zerowy — Prace budowlane rozpoczynaja si¢ z chwilg dopemienia wszystkich spraw
formalnych. Na poczatek trzeba zakupic¢ projekt, uzyskac zezwolenie lub pozwolenie budowlane,
zatrudni¢ kierownika budowy i wytyczy¢ budynek na dziatce. Nastepnie mozna przejs¢ do dziatan
praktycznych. Stan zerowy obejmuje kompletne wykonanie fundamentow i Scian
fundamentowych. Waznym krokiem tego etapu prac jest wykonanie szczelnej izolacji

przeciwwilgociowej, ktora uchroni budynek przed podciagganiem kapilarnym.

Stan surowy otwarty — obejmuje przygotowanie konstrukgi nosnej budynku. Na tym etapie
budowy najwazniejsze beda: sciany nosne, Sciany dzialowe, kominy, stropy oraz schody. W ten
zakres prac wchodzi wykonanie wiezby dachowej, poszycia dachowego oraz montaz pokrycia
dachowego. Cena doprowadzenia budynku do stanu surowego otwartego obejmuje ok. 40 —45 %

wartosci catej inwestycji.

Stan surowy zamkniety — dom posiada dach, kompletnie uszczelnione wszystkie otwory

zewnetrzne, zamontowane okna i drzwi zewnetrzne.
Stan deweloperski — obejmuje wykonczenie pomieszczen. Rozprowadzenie instalacji, wykonanie

tynkow, wylanie posadzek. Dom/mieszkanie w stanie deweloperskim nie posiada jeszcze

wyposazenia.
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Wysoki — dom i lokal o podwyzszonym standardzie w budynku apartamentowym, nieruchomos¢
z segmentu popularnego wybudowana w ostatnich latach - zazwyczaj funkcjonalnie
zaaranzowana, wykonczona dobrej klasy materiatami, o niskim stopniu eksploatacji oraz

mieszkanie w odrestaurowanych kamienicach.

Przecietny — stan techniczny mieszkania/domu pozwala na wprowadzenie si¢ bez wiekszych
dodatkowych inwestycji. Taka nieruchomos¢ z reguly nie wymaga dodatkowego zaangazowania
srodkow na remont polegajacy na wymianie podtog czy stolarki okiennej, moze wymagac jedynie

niewielkich prac remontowych polegajacych na malowaniu i niewielkich naprawach.

Niski — stan techniczny lokalu/domu kwalifikuje go do kompleksowego remontu, nieruchomos¢

wiele lat nieremontowana, zdewastowana.

Zgodnie z zakresem danych zbieranych przez NBP w badaniu BaRN w przypadku mieszkan
nalezy stosowac nastepujace kategorie standardow:

= wysoki,

* przecigtny,

= niski,

* podstawowy/deweloperski.

Natomiast w przypadku doméw:
* wysoki,
= przecigtny,
= niski,
* podstawowy/deweloperski,

* surowy zamkniety.

Technologia budowy

Tradycyjna — budynek w calosci murowany (tylko pojedyncze elementy konstrukcji wylewane) z
elementow ceramicznych (cegla, pustak) lub bloczkéw drobnowymiarowych wykonanych z
betonu komodrkowego, stropy ceramiczne — zalewane. Metoda stosowana w budownictwie

wielorodzinnym gtéwnie do 1960 r., w budownictwie jednorodzinnym do 1990 r.

Tradycyjna udoskonalona — zwana takze mieszana. Sciany murowane z bloczkéw ceramicznych
lub z betonu komdrkowego, ew. na fragmentach zelbetowe wylewane; Sciany zewnetrzne z
izolacja termiczna, stropy zelbetowe lub prefabrykowane. Metoda stosowana po roku 1990 w

niskiej zabudowie wielorodzinnej i domach jednorodzinnych.

Monolityczna — szkielet i wigkszo$¢ scian wykonana z zelbetu, budynek mieszkalny o $cianowej
albo szkieletowej konstrukcji z betonu lub Zelbetu wylewanego na budowie, z zastosowaniem
deskowan o jedno- albo wielokrotnym zastosowaniu i o réznych cechach konstrukcyjno-

wymiarowych.
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Prefabrykowana — wielka plyta, wielki blok, rama ,H”, prefabrykacja zindywidualizowana.
budynki wznoszone w technologii uprzemystowionej charakteryzujacej sie fabrycznym
wytworzeniem lub przygotowaniem na placu budowy gotowych elementow — prefabrykatow,
ktorych montaz odbywa si¢ w sposob zmechanizowany. Metoda stosowana gtownie w latach 1960
—1990, niekiedy takze po 1990 — prefabrykaty zaprojektowane specjalnie do realizacji konkretnych
obiektow.

Wielki blok — technologia stosowana przede wszystkim w latach 1955 — 1970: wszystkie
Sciany nosne i usztywniajace montowane z elementow srednio- i wielko wymiarowych o
wymiarach pozwalajacych ksztattowac znaczne fragmenty Sciany z jednego prefabrykatu,

np. pas podokienny, filar miedzyokienny, pas nadprozowy;

Wielka ptyta — stosowana gltownie w latach 1970 — 1990, w ograniczonym zakresie do
polowy lat 90; budownictwo z elementow wielkowymiarowych, obejmujacych

wysokoscia $ciane jednej kondygnadji, a szerokoscig jedno lub dwa pomieszczenia.

Rama H - Zelbetowy szkielet, petniacy role konstrukgji nosnej, sktadajacy sie ze stupow,
podciagow i wspierajacych si¢ na nich ptytach stropowych, wypeliany cegtami lub
pustakami, (stosowana przede wszystkim w latach 1970-1980).

Drewniana — drewniany szkielet budynku oraz lekka, drewniana prefabrykacja (np. tzw.
technologia kanadyjska, amerykanska, skandynawska dotyczaca gléwnie domow
jednorodzinnych), inne rodzaje konstrukgi drewnianych szkieletowych oraz pelnych (bale w

systemie tetkowym lub innym).

Szkielet stalowy — konstrukcja ze stali: w budownictwie wielorodzinnym stalowe bele i stupy
okladane np. kamieniem (np. BumaSystem) lub systemowymi elewacjami modulowymi, w
budownictwie jednorodzinnym lekki szkielet stalowy oraz sciany gipsowo-kartonowe lub z plyt
OSB z wypelnieniem welng mineralna.

Technologie eksperymentalne i alternatywne — rzadko spotykane rozwiazania technologiczne,
najczesciej oparte o nietypowy sposob wznoszenia $cian. Przyklad to Sciany z pustakow
styropianowych czy profili z PCV bedace szalunkiem traconym, zalewanym betonem, elewacje

pokrywane panelami stonecznymi, itp.

W badaniu BaRN wyjasnione powyzej technologie zostaly skategoryzowane w nastepujacy

sposdb:

= Technologia tradycyjna,

= Technologia tradycyjna udoskonalona,

= Technologia monolityczna,

= Wielka ptyta, obejmujaca technologie prefabrykowana wielki blok, wielka plyte i pozostate
technologie prefabrykowane,
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= RamaH,

= Technologia drewniana,

= Szkielet stalowy,

= Technologie alternatywne (zawierajace technologie eksperymentalne i alternatywne).

Zawarcie transakcji sprzedazy — na obecnym etapie badania, za zawarte transakcje sprzedazy /
zakupu mieszkania, nalezy uznac te, co do ktorych spisano umowy przedwstepne sprzedazy lub

umowy wlasciwe, wtedy gdy nie zawierane s3 umowy przedwstepne.
Ocena polozenia mieszkania w budynku:
Mozna podac subiektywna oceng lub postuzy¢ sie schematem, zawartym w Tabeli 1, przyznania

oceny punktowej. Punkty przyznawane sg w trzech kategoriach, wedtug kolumn Tabeli 1. Uwaga:
pietra liczymy jako pietra nad parterem, zatem trzypietrowy budynek ma cztery kondygnacje.
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Tabela 1: Wyznaczenie oceny polozenia mieszkania w budynku.

I1. Budownictwo $rednie (5 — 7 pieter)

A.PIETRO B. NASLONECZNIENIE C. BLISKOSC
UCIAZLIWYCH
OBIEKTOW

pietro punkty Mieszkanie jednostronne Uciazliwe obiekty:

I. Budownictwo niskie (do 4 pieter) a) Winda

parter 0 pkt b) Komora
$mietnika lub zsyp

1. pietro lub wyzej 2 pkt c) Wjazd do garazu

lub na osiedle

d) Powierzchnie
komercyjne (lokale
ustugowe itp.)

Zasada:
parter 0 pkt
Okna na strone powyzej linii
kropkowanej: 0 pkt;
Ponizej: 1 pkt
Od 2. do przedostatniego | 2 pkt Mieszkanie dwustronne i wiecej
pietra
1. pietro lub ostatnie 1 pkt N
III. Budownictwo wysokie (powyzej 7
pieter) 2
Parter, 1. pietro 0 pkt \ l /
[e)
2. - 7. pietro 1 pkt i/‘ J)\1
penthouse 3 pkt
pozostate 2 pkt Jezeli kuchnia oraz co najmniej

jedna  sypialnia

W przestrzeni

znajduja  sie

pomiedzy
wykropkowanymi liniami w polu
z2 -2 pkt

Jezeli kuchnia i co najmniej
1 sypialnia znajduja sie
w przestrzeni poza obszarem 0 (ale
nie obie réwnoczesnie w 2) — 1 pkt

Jezeli kuchnia i co najmniej jedna

sypialnia znajduje si¢ w obszarze 0
-0 pkt

Jezeli nic z ww. nie
znajduje  sie w
poblizu lokalu (z
dowolnej strony) —
2 pkt

Jezeli w sasiedztwie
znajduje si¢ jeden z
tych  obiektow -
1 pkt

Jezeli sg dwa lub
wiecej takie obiekty
w sasiedztwie -
0 pkt

Podsumowanie punktow i wyznaczenie oceny:

6-7 korzystna
3-5 przecietna
0-2 malo korzystna
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