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ach 4-6 pazdziernika 2007 r. w Lesnym Osrodku Szkoleniowym w Puszczy-
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Oprocz czesci warsztatowej omawiane bedg zagadnienia:

niu w dniach 12-13 kwietnia br. przyznala naszemu Stowarzyszeniu orga-

n
2

i

ferencja bedzie zorganizowana w salach Centrum Kultury Zamek.

Rada Stowarzyszenia informuje o organizowanym V Sympozjum w dni-

owie,

Tematyka sympozjum jest zwiazana z zagadnieniami warsztatowymi,
otyczacymi:
Wyceny odszkodowan w obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska
w Krzesinach

Wyceny odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen infrastruktury tech-
nicznej.

Okreslania prognozy skutkoéw finansowych uchwalenia lub zmiany miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Okreslania wartosci oplat planistycznych oraz optat adiacenckich po-
dzialowych i infrastrukturowych.

Wyceny nieruchomosci stawowych.

. Okreslanie wartosci sfuZebnosei gruntowych.
. Wycena gruntéw przeznaczonych i zajetych pod drogi publiczne.

. Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o planowa
niu i zagospodarowaniu przestrzennym i innych ustaw zwiazanych z wv-
ceng nieruchomosei.

. Tematyka nowych standardéw zawodowych.

x= ok X

Rada Stowarzyszenia informuje, 2e Rada Krajowa PFSRM na posiedze-

izacje XVII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych w dniach
5-27 wrzesnia 2008 r.

Tematem Konferencji bedzie .Inwestycje liniowe oraz ochrona srodowiska
przyrody jako istotny obszar dzialania rzeczoznawcy majatkowego”. Kon-

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z 0.0. Adam Futre. Grzegorz Szcaurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATEKOWYCH Lis - Mizera

3. POEZ-BUD Jerzy Mikolajezak

4. PROJNORM Andrzej Jakubowslki

3. ANWO Andrze] Woeniak

6. JERZY SURMA Jergy Surma

7. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN [ OBROTU NIERUCHOMOSCI Marian Witczak
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10. DOMLEX Lech Domagalski
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Barbara Hermann, wspoélpraca Michal Eosmowski

WARTOSC NIERUCHOMOSCI
OBARCZONYCH WADA
NIEKORZYSTNEGO SASIEDZTWA

1. WSTEP

Wartoéé¢ nieruchomoécei w ujeciu ekonomicznym stanowi istotny sktadnik przestrze-
ni spoleczno - ekonomicznej i traktowana jest jako wyraz jej ekonomicznej jakosci. De-
finiowana jest z jednej strony jako koszt pozyskania przestrzeni, z drugiej jako element
ksztaltujacy jej rozwdj. W gospodarce wolnorynkowej wartos¢ nieruchomosci stala sig
jednym z najwainiejszych cxynnikéw zewnetrznych kreujacych procesy gospodarowa-
nia przestrzenia. Poszczegolne sektory spoleczno - gospodarcze majq jednak zroznico-
wane oczekiwania w stosunku do przestrzend, w ktérej moga si¢ rozwija¢ (Gaczek, 2003).
Inne atrybuty terenu beda istotne dla funkeji mieszkaniowe], inne dla dzialalnosci uslu-
gowej czy produkcyjnej. Rozpoznanie czynnikow, ktore w istotny sposob ksztaltuja
poziom wartosci poszczegolnych rodzajow nieruchomosci pozwala na prowadzenie ra-
cjonalnej, optymalnej i efektyvwnej gospodarki przestrzennej oraz okreslenie zasad
planowania i zarzadzania przestrzenis. Analiza Ksztaltowania si¢ cen. a przez to takze
rozklad poziomu wartosci. dostarczala istotnych wskazdwek dia zamierzonych dzialan
w przestrzeni (Wigniewski, Zrobek: 2003).

W sposob szczegolny zwiazki pomiedzy wartoscia a miejscem przesirzend. w kKlorym
jest ona rejestrowana mozna obserwowad na przykladzie jednego z podstawowych ele-
mentow przestrzeni miejskiej jakim sg tereny mieszkaniowe. Budownictwo mieszkanio-
we w Polsce jest sektorem gospodarki, ktory zaspokaja podstawowe potrzeby bytowe
ludnoscei. Jednoczeénie przeobrazenia o charakterze gospodarczym spowodowaly, ze
problem mieszkaniowy jest jednym z najbardziej nabrzmialych zagadnien spolecenych.
Istotnym zagadnieniem w procesie rozwoju tego sektora stala sie warlose nieruchomo-
sci mieszkaniowych, zardwno terendw przenaczonych pod budownictwo mieszlkanio-
we, jak i domoéw oraz mieszkan. Rozpoznanie czynnikdéw, kitdre oddzialuja na wartosc
nieruchomoéci mieszkaniowych stanowl podstawowy element oceny ekonomicznej in-
weslycji, stwarza réwniez perspekiywe poznawceza lokalnego rynku nieruchomosci. Li-
teratura przedmiotu przyvtacza szereg istotnych atrybutow ksztaltujacyvch wartosé tere-
ndw miejskich (Bajek, Kozlowski, Weclawowicz, 2003;: Furmanska — Oc¢wieja, 2003; Her-
mann, 2005; kaszek 2006; Sliwinski, Sliwinski, 2006;). Wsrod nich wymienia sie miedzy
innymi otoczenie i sasiedztwo. Jest to heterogeniczna grupa cech najlrudniejsza do zde-
finiowania i pomiaru, Wplyw niekorzysinego otoczenia na wartos¢ nieruchomosci ma
czesto nicrvnkowy charakter. Specyfika niepozadanego sasiedziwa skutkuje najczesciej
tym, #¢ na rynku zwykle brak jest nieruchomosei wyslarczajaco podobnych funkcjonal-
nie i lokalizacyjnie do wycenianych. Stwarza to powaine problemy przy wyborze metod
wyceny wartosci rynkowej i interpretacji wynikow. Konsekwencja takiej sytuacji jest pod-
jecie proby posredniego okreslenia poziomu spadku wartoSci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w niekorzysinym otoczeniu w stosunku do wartosei przecigtnej.

2. OPIS PROCEDURY BADAWCZEJ

Niniejsza analiza opiera si¢ na badaniach ankietowych, polega na ujawnieniu ocze-
kiwanego, przez potencjalnych nabywcédw, obnienia ceny nieruchomosci obarczonej
wadg negatvwnego sasiedztwa. Osoby ankietowane wskazujg maksymalng wysokosd
obnizki w stosunku do proponowanej ceny wyjsciowej (bez uwzglednienia wady), jaka
sklonitaby ich do nabycia nieruchomosci w nickorzystnym sasiedztwie.

Fynek nieruchomosci mieszkaniowych jest najbardziej rozwinigbym segmentem rynku
nieruchomoescl, na ktory wkracza duza grupa swiadomych uczestnikdw, poniewaz za-
réwno dzialki budowlane, domy, jak i lokale mieszkalne sa najczesciej wystepujacymi
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przedmiotami obrotu. Warto podkresli¢, ze kazdy z potencjalnych kupedw ma wlasne
oczekiwania i wymagania dotyczace poszukiwanej nieruchomosci. Ewentualny nabyw-
ca po zapoznaniu si¢ z ofertami na lokalnym rynku oraz po obejrzeniu kilku obiektow
staje sie swiadomym uczestnikiem rynku. Jest w stanie zmieni¢ swoje modelowe, cze-
sto wyidealizowane wyobraZenia i dostosowaé je do istniejacych warunkéw. Potrali
wskaza¢ atrybuly, kidre s3 dla niego najistotniejsze i te, ktore s drugorzedne. W za-
kresie sasiedziwa nieruchomosci jest w stanie wskazaé otoczenie optymalne dla [unk-
cji mieszkaniowej, jakie elementy sa do zaakceptowania. a jakie sa niepozgdanc. Roz-
poznanie potencjalnych reakeji uczestnikow rynku jest szczegolnie istotne dla opisania,
wyjasnienia i prognozowania proceséw na lym rynku zachodzacych.

Ankieta skierowana byla do ostb zamierzajgeych w najblizszym czasie naby¢ nieru-
chomos¢ na cele mieszkalne oraz osob, ktore taka nieruchomos¢ nabyly w ostatnim
polroczu poprzedzajacym rozpoczecie badan. W ankiecie wziglo udziat 589 osab, Naj-
czeseiej byl to klienci biur posrednictwa obrotu nieruchomoesciami, klienci bankow sta-
rajacy sie o uzyskanie kredyiu na finansowanie zakupu nieruchomosei oraz klienci
kancelarii notarialnych. W celn uzyskania szezegolowyeh i ebiektywnych wynikow ba-
dan o0gdl respondentow podzielono na 6 grup w zaleZnoéei od wielkosci migjscowosci,
w kiorej nabyli, badZ zamierzali naby¢ nieruchomosé. Przyjeto nastepujaca klasylika-
cje: wie$ (36 respondentdw), male miasta, liczace do 50 tys. mieszkancow (69 respon-
dentéw], srednie miasta, liczace od 50 do 100 tys. mieszkancow (101 respondentow),
duze miasta, liczace od 100 do 500 tys. mieszkancow (92 respondentéw) oraz aglome-
racja pornanska z podzialem na rdzer - Poznan (143 respondentow) oraz jego otocze-
nie (148 respondentdw).

Zakres przestrzenny analizy obejmuje wojewddztwo wielkopolskie, Zakres czasowy
obejmuje drugie polrocze 2006 roku.

Wykorzystany formularz ankiety zostal opracowany specjalnie dla celu przedmioto-
wej analizy. Pierwsza czes¢ (ogdlna) dotyczyla lokalizacji ogélnej nieruchomosci oraz
ustalenia. jakie elementy otoczenia sa mozliwe do zaakceplowania, a jakie nie, w sa-
siedztwie nieruchomosci. Druga czesc (szezegolowa) zmierzala do uslalenia jaka obniz-
ka ceny sklonitlaby petencjalnych nabyweéw do zakupu nieruchomosci w niekorzyst-
nym otoczeniu.

3. ELEMENTY NIEKORZYSTNEGO OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI

Warlos¢ nieruchomosci mieszkalnych jest efekiem dzialania pewnych czynnikow,
ktore najczescie] sa definiowane jako takie warunki sprzyjajace. ktore maja istotny
wplyw na dany obickt i sa opisanc za pomoca cech o okreslonych natezeniach. Przeglad
literatury dotyczacej preedmiotu badan wskazuje bardzo wiele caynnikow, co do ktarych
istnieje przypuszczenie, Ze majg wplyw na wartos¢ nieruchomosci mieszkaniowych.
Najczesciej wymienia sig wsrod nich: lokalizacje ogolng, oloczenie i sasiedztwo. dostgp-
no&é¢ komunikacyjna, wyposazenie infrastrukluralne, wielkose 1 ksztalt dziatki. Najbar-
dziej zréoznicowana wewnetrznie cechg jest otoczenie i sasiedztwo. Do tej kategorii zali-
cza sig: dostep do zdrowego klimatu definiowany jako jakos¢ powietrza. czy stan ziele-
ni; odleglose od terendéw rekreacyjnych; odleglosé od Zrodel halasu i zanieczyszezenia
powietrza takich jak: lotniska, tory kolejowe, autostrady, gléwne arterie komunikacyj-
ne miasta, tereny przemyslowe; rodzaj wystepujacych w sasiedziwie dzielnicy funkeji
migjskich: mieszkaniowa, uslugowo - biurowa, produkeyjna; walory urbanistyczno - ar-
chitektoniczne i estetyczne dzielnicy; lad przestrzenny i architektoniczny dzielnicy.
Atrvbuty te decyduja o atrakcyjnoscl danej nieruchomoéci, pozwalaja wyjasnic, dlacze-
go niektdre dzialki charakteryzuja sie wysoka wartoscig, podezas gdy wartosé innych
pozostaje na bardzo niskim poziomie. Jednoczesnie oddziatuja one w dwach kierun-
kach. Moga wystepowac jako cechy podnoszace wartose, sprayjajace rozwojowi funkeji
mieszkaniowej na pewnych obszarach, badz2 jako bariery powodujgce spadek wartosci,
opoéZniajace lub uniemozliwiajace zabudowe terenu.

W niniejszym badaniu skoncentrowano si¢ na cechach otoczenia, mogacych stano-
wi¢ potencjalne bariery dla funkecji mieszkaniowej, a przez to wplywaé na spadek war-
tosci rynkowej. Jednoezesnie nalezy podkreslic, Zze gléwnym zaloZeniem analizy jest
przyvjecie, #e wymienione elementy sasiedztwa znajdujg sie w przewidziane| przepisami
odlegiosci i nie powoduja bezposredniego oddzialywania na nieruchomosé, a jedynie
moga by¢ niepoZadang czescia krajobrazu. Oznacza to, Ze dana nieruchomosé moze
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bye dalej wykorzystywana na cele mieszkaniowe, wedlug obecnego sposobu uzytkowa-
nia. Nie brano pod uwage sytuacji, w kidrych niekorzystne sasiedztwo wyklucza dalsze
korzystanie z nieruchomosci wedlug dotychezasowego sposobu. Ostatecznie przyjeto
17 atrybutéw czastkowych niekorzystnego sgsiedztwa, ktore zostaly poddane dalszej
analizie. Sa to:

aulosirada,

droga szybkiego ruchu lub gléwna arteria komunikacyjna miasta,
tory kolejowe,

loinisko,

linia energetyczna wysokiego napigcia,

rurociag gazowy o duzej srednicy,

maszt telefonit komorkowe;j,

zaklad przemyslowy/sklady i magazyny.

wysypisko smieci,

10. oczyszczalnia sciekdw,

11. eentrum handlowe,

12. szkola/przedszkole,

13. kosciol,

14. cmenlarz,

15. sgsiedztwo budynku o nieakceptowanej architekturze,
16. sgsiedztwo budynku bardzo zaniedbanego,

17. sasiedztwo istolnie ograniczajace naslonecznlenie,

.00 50 00 OF L0 1) et

Przyimuje sig, ze powyisze elementy uciaZliwego sasiedztwa powinny generowad niz-
sze niZz przecigtne wartoscl nieruchomoscl mieszkaniowych. Wsrad nich, w grupie
pierwszej, znalazly si¢ cechy traktowane jako Zrédla halasu, sa to gléwnie tereny komu-
nikacyjne: autostrada. droga szybkiego ruchu i gléwne arterie komunikacyjne miasta,
lory kolejowe, a takie lotnisko. Respondenci podkreslali, ze negatywny wplyw tych cech
nie bedzie do korica niwelowany przez ekrany akusiycezne. Co prawda ograniczaja one
nacznie poziom halasu komunikacyjnego, ale jednoczesnie, stanowig mato atrakeyjny
element przestrzeni. Druga grupe stanowia tereny zajete przez infrastrukture technicz-
na: linia energetyczna wysokiego napigcia. rurociag gaxowy o duzej érednicy i maszt te-
lefonii komorkowej. Ich negatywny wplyw na ksziallowanie wartosci nieruchomosei
mieszkaniowych jest wynikiem degradacji krajobrazu naturalnego i kulturowego oraz
zaklocen ladu przestrzennego jakie te cechy powoduja. Wystepowanie podobnych
obiektow w sgsiedztwie nieruchomosel obni2a walory estetyczne okolicy. Do trzeciej
grupy mogna zaliczye elementy stanowiace #rodla zanieczyszezenia powietrza: zaklad
przemystowy, wysypisko Smieci i oczyszezalni¢ $ciekéw. Ograniczaja one dostepnosé
czyslego | swieZego powietrza poprzez emisj¢ subslancji chemicznych oraz nieprzyjem-
nych zapachéw. Kolejna, ezwarta grupa, obejmuje obiekly generujace wzmozony ruch,
zardwno pieszych jak i samochodow, czego konsekwencia jest zaklocenie spokoju i ci-
szy w ich sasiedztwie. Zaliczono tutaj: centra handlowe, szkoly. przedszkola, koscioly
i ementarze. Do ostainief, piatej grupy zaliczono czynmiki naruszajgce lad architekto-
niczny i walory estetyczne ckolicy: sasiedztwo budynku o nieakeeptowanej architektu-
rze, sasiedztwo budynku bardzo zaniedbanego oraz sasiedztwo istotnie ograniczajace
nasionecznienie.

4. WPLYW NIEKORZYSTNEGO OTOCZENIA NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Przeprowadzone badania pozwolity na rozpoznanie reakeji uczestnikéw rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych na wystepowanie nickorzystnych elementéw w sasiedztwie.
Analizujge, ktore z przedstawionych cech s3 do zaakceptowania, a ktore sa niepozada-
ne w najblizszym otoczeniu ustalono, czy na rynku znajda sie chetni do nabycia nieru-
chomoécei obarczonych wadg niecickawego sgsiedztwa. Ponadto podjeto probe ustalenia
Jak wysoka obnizka ceny, w stosunku do wyjsciowej, sklonilaby potencjalnych nabyw-
cow do zakupu takiej nieruchomosei. Wyniki badan, z podzialem na przyjete grupy re-
spondenidw przedstawia tabela 1.
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Analiza nie ujawnila istotnych rézZnic w zakresie czynnikéow obnizajaeych wartose
nieruchomosci budowlanych w poszezegélnyeh grupach respondentéw. W kazdej z nich
cechy najbardzicj nicpozadane okazaly sie identyezne. Najwy?szej obnizki ceny w sto-
sunku do ceny wyjsciowej ankielowani oczekiwaliby w przypadku lokalizacji w poblizu
wysypiska smieci (od 19% do 26%). Na drugim miejscu znalazly sie zaklady przemysto-
we (11% — 16%). W obu przvpadkach respondenci dostrzegali zagrozenia zwigzane z za-
nieczyszezeniem powletrza w sasiedztwie takich obiekiow. Obawiali sie emisji szkodli-
wych dla zdrowia substancji oraz nieprzvjemnych zapachow. Na trzecim micjseu wsrod
najbardziej niepozadanych elementow sasiedztwa pojawila sie linia energetyezna wyso-
kiego napiecia. W tym przypadku ankietowani podkreslali obniZzenie walorow estetyez-
nych ckolicy, a takze obawiali si¢ negatywnych wphvwow takiego sasiedztwa na zdrowie
i funkcjonowanie organizmu. Wskazywano takze na nieprzyjemne odglosy emilowane
przez tego typu nosniki cnergii. Na kolejnyvch miejscach znalazly sie trev czymniki.
w stosunku do ktoryveh respondenci oczekiwaliby zblizonych obnizek poziomu cen. Sa
to: autostrada (5% - 13%), glowna arteria komunikacyjna miasta lub droga szybkiego
ruchu (5% - 13%) oraz oczyszezalnia sciekow (6% - 11%). Doda¢ mozna tutaj takze lot-
nisko (10% - 11%) zaznaczajac jednak, Ze jego niekorzystny wplyw zostal zauwazony
tylko w aglomeracji poznanskiej. Takie wyniki wskazujg, ze potencjalni nabywey za naj-
mni¢j atrakeyjne nicruchomosci wskazuja te zlokalizowane w poblizu Zrodet hatasu
i zanieczyszczenia powielrza. W tym miejscu warto zauwazy¢ jednak stosunkowo nie-
wielkie oczekiwane obniZenie poziomu cen nieruchomosci polozonych w poblizu torédw
kolejowych. w poréwnaniu z innymi lerenami komunikacyjnymi, wynoszgce w réznych
grupach respondentow od 3% do 9%. Sluszna wydaje si¢ Interpretlacja, 2e lory kolejo-
we nie generuja obecnie halasu na tak wysokim poziomie jak autostrady, glowne arte-
ric komunikacyjne czy lotnisko. Wynika (o ze spadajacej czestotliwoéei kursowania po-
clagow oraz [akiu, Zze halas wystepuje krotko, tylko w momencie przejazdu. W przypad-
ku autostrad i glownych arterii komunikacyjnych miast wystepuje odwrotna prawidio-
wos¢. Ruch samochodowy wykazuje stala tendencje wzrostu i czesto {rwa przez calg do-
be. Malego obnizenia ceny spodziewano sie w przypadku sasiedziwa rurociagu gazowe-
go o duzej Srednicy (2% - 7%) i masztu telefonii komorkowej (2% -3%). Taki wynik na-
ledy Uumaczy¢ ¢ jednej strony znacznie mniejsza ingerencja lokalizacji lakich oblektow
w krajobraz naturalny i kulturowy, niz w przypadku wezesniej opisanej linii energetycz-
nej wysokiego napiecia, z drugiej strony stosunkowo rzadkim wystepowaniem podob-
nych elementow w przestrzeni, co spowodowalo. 2e ankietowani mogli w tym przypad-
ku kierowa¢ sig bardziej swolmi przekonaniami | wyobrazeniami, niz faktyeznymi do-
$wiadczeniami. Na uwage zasluguje postrzeganie ementarza w oloczeniu nieruchomo-
gei. we wszysikich lypach wielkosei miejscowosei wskazywano na malg ucigzliwose ta-
kiego sasiedztwa, spodzewane obnizenie poziomu cen oszacowano na 1% - 2%.

Wiekszy stopien zroznicowania pomiedzy postrzeganiem uciazliwosci otoczenia zano-
lowano w grupie czynnikéw zwiazanyeh z generowaniem wzmozonego ruchu w sasiedz-
twie nieruchomosci. W mniejszych miejscowosciach: na wsi, w malych (liczacych do 50 tys.
miesgkancéw] oraz srednich [od 50 do 100 tys. micszkancow) miastach bliskosé cen-
trum handlowego i kosciola nie zostala potraktowana jako wada oloczenia. wrecz prze-
ciwnie, wielu respondenidow wskazywalo, Ze takie sasiedztwo mozna uznac za atrakeyj-
ne, podnoszace wartos$¢ nieruchomosci. Podobnie zostala potraklowana bliskos¢ szko-
Iy i przedszkola na wsi { w malych miastach. W pozostalych grupach badanych cechy
le zostaly zaklasyflikowane jako wady otoczenia nieruchomosci, jednak ich uciazliwose
okreslono na bardzo niskim poziomie. Spodziewano si¢ obnizenia poziomu cen przeciet-
nie od 0,5% do 1% w przypadku kosciola, 0.5% do 2% w przypadku szkoly i przedszko-
la oraz od 1% do 3% w przypadku centrum handlowego. Interpretujac powyzsze wyni-
ki nalezy zauwazy¢, 2e mniejsze miejscowosci charaktervzujg si¢ ogolnie nizszym pozio-
mem nagromadzenia ucigzliwyeh elementdw w przestrzeni. Mieszkancy przewaznie na
co dzierh majg mozliwosé korzystania z ciszy i spokoju oraz bliskiego sasiedztwa tere-
néw otwartych. W takiej sytuacji dodatkowy ruch generowany przez omawiane obiekty
nie jest dla nich meczacy. Ponadto zauwazyé naledy, ze w malych miejscowosciach licz-
ba kosciolow, centréw handlowyceh, ezy szkél i przedszkoli jest niewielka, a istniejace
slanowig waine punkly w ich strukturze przestrzennej. W konsekwencji lokalizacja
w takim sasiedztwie moZe byé postrzegana jako atrakeyjna.

W przypadku grupy cech obejmujacej czynniki naruszajgee lad architekioniczny
i walory eslelyczne okolicy: sasiedztwo budynku o nieakceptowanej architekturze,
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sasiedztwo budynku bardzo zaniedbanego oraz sasiedztwo istotnie ograniczajace nasio-
necznienie, zanotowano rozbieinosci w postrzeganiu ucigZliwosci pomiedzy aglomeracja
poznanska a pozostalymi obszarami wojewodztwa wielkopolskiego. W Poznaniu { okoli-
cach ich uciazliwose, a przez to takie spodziewane obnizenie poziomu cen, zostaly oce-
nione wyZej. preecigtnie od 7 % do 9 % w przyvpadku sasiedztwa budynku o nieakcep-
towanej architckturze, od 6 % do 8 % w przypadku sasicdztwa budynku bardzo zanie-
dbanego oraz od 6 % do 7 % w przypadku sasiedztwa istolnie ograniczajacego naslo-
necznienic. W pozostalych typach miejscowosci spodziewano sig mniejszych upusiow
cenowych. Interpretacja takich wynikéw mo#e zmierza¢ w kierunku zaakcenlowania
wy#szcj dwiadomosci 1 percepgji przestrzennecj mieszkancodw aglomeracji. Wynika io
z faktu, #e czesciej majg oni do czynienia w swoim otoczeniu z budynkami zaniedbany-
mi, czy o nieakceptowanej formie architektonicznej. Wiekszos¢ respondentow zaliczyla
do tej grupy stare. nie remoniowane i nie modernizowane budynki o charakterze nie-
mieszkalnym, na przvklad obiekly poprzemysliowe, maganymnowe, warsztatowe, Ankleto-
wani stosunkowo rzadko zaliczali do tej grupy budynki pelnigce funkcje mieszkalne.
Podkreslano, #¢ lorma i wyglad tego typu obiektow podlegajg w ostatnich latach dyna-
micznym zmianom, wigec byli sklonni zaakeceplowad taki budynek w swoim sgsiedztwie
liczac na poprawe jego stanu w najblizej przyszlosci.

5. PODSUMOWANIE

Analizujace rezultaty przeprowadzonych badan moéna zauwaiyé, ze poprzez wyodreb-
nienie heterogenicznosci rmku mieszkaniowego, z uwagi na wielkosé miejscowosct,
osiagnieto znacznie wigksza precyzje w badaniach. Fodejscie takie umozliwilo poznanie
reakeji uczestnikow rynku nieruchomosei mieszkaniowych w réznyvch typach jednostek
osadniczych. Na uwage zastuguje fakt. Zze uzyskane wyniki nie wskazuja zadnej. z przy-
jetveh do analizy 17 cech, jako skrajnie negatywne]. wykluczajace] mozliwosé nabyeia
nieruchomaosci polozonej w jej sasiedztwie. Oczekiwane przez potencjalnych nabyweow
obnizki cen nieruchomosci obarczonych wada sasiedztwa, w stosunku do nicruchomo-
sci przecietnych, nie sg wygdrowane. Tlumaczy¢ to moina wysoka sSwiadomoscig
uczestnikéw rynku, kidrzy orlentuja sie w panujacych na nim zasadach. W rozmowach
poza ankictowych wiclu respondentdw przyznalo. Ze wskazujac oczekiwane obnizki ce-
ny kicrowali sig swoja wiedza na temat lokalnego rynku. zdobyta w trakeie poszukiwa-
nia spelniajgeej ich oczekiwania nieruchomoéci. Obserwujac rézne oferty orientuja sic
o ile tarisze sa nieruchomosel cechujace sie nickorzystnyvm sgsiedztwem. Przyvznali, Ze
bardzo rzadko mo#na na rynku znaleZé obiekty tansze o wigee| niz 20% od przecigtnych
cen ofertowych. Na uwage zasluguje takze wskazywana wysoka uciazliwosé Zrodel ha-
lasu, takich jak: autostrady, glowne arterie komunikacyjne czy drogi szyvbkiego ruchu.
Nalezy to tlumaczy¢ faktem, #e sa to powszechnie wystepujace elementy strukiury prze-
strzennej i ich negatywny charakter jest dobrze poznany, istnieje w masowej swiadomo-
sci uczestnikéw rymku.

Informacja dodatkowa uzyskana w trakcie przeprowadzania badania jest prayznanie
przez wickszosc respondentow, Ze cecha priorvietows, kiora biora pod uwage przy za-
kuple nieruchomoscl mieszkaniowej jest lokalizacja ogolna. Najpierw wybicraja miej-
scowost lub konkreing dzielnice w wigkszym miescie, a dopiero pddniej w tym vustalo-
nym obszarze poszukuja nieruchomosci. Czesé z nich wprost przyznala, #c sq sklonni
rozwazy¢ nabycie nieruchomosci obarczonej wada, ale zlokalizowanej w wybranym [rag-
mencie przestrzeni, rezygnujac tym samym z moiliwosci kupna dziatki, domu, czy
mieszkania w bardziej przyjaznej okolicy ale polozonej w innej czesci miasta, czy innej
migjscowosci.

Warto talcze podkreslié, Ze obecnie trudno znalei¢ idealng nieruchomosé polozong
w otoczeniu nie charaktervzujacym sie Zadna, z przyjetych do badania. cech negatyw-
nych. Niekorzystne elementy sasiedztwa sq wpisane w otoczenie nieruchomosci, dosé
czesto moZna wskazaé przynajmniej jedna ceche niepozadana. zatem potencjalni na-
bywey daza nic tvle do calkowitej eliminacji negatywnyeh atrvbutéw sasicdztwa, ale
do ich minimalizacil.

Przeprowadzona analiza pozwolila na rozpoznanie reakcji uczestnikéw rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych na wystgpowanie nieakceptowanych cech otoczenia. Ni-
niejszy artykul przedstawia pewng posrednig metode analizy umozliwlajaca okreslenie
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zaleznosci miedzy niekorzyvstnym otoczeniem nieruchomosci a obnizeniem poziomu jej
wartosel, daje takze podstawe do wnioskowania na temat trenddéw na lokalnym rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Nalety jednak podkresli¢, ze przeprowadzona analiza
opiera si¢ tylko na badaniach ankietowych potencjalnych nabyweow. W celu wysunie-
eia wnioskéw o wyiszym poziomie ogolnosci, kidre moglyby stanowi¢ podstawe do for-
mulowania pewnych prawidlowosci. byloby wskazane przeprowadzenie ich weryfikacji
w oparciu o analize transakceji oraz pojawiajacych sie na rynku ofert, ktora jest obecnie
prevgotowywana | moze w przyszlosci stanowi¢ Kontynuacje i dopelnienie niniejszego
artvkulu.
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Zbigniew Niemczewski, Witold Solski

SZKODY NA NIERUCHOMOSCIACH
W KONTEKSCIE OBSZARU
OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

TEZY Z PUBLIKACJI

1. Czyste | zdrowe srodowiske naturalne jest istotne z punktu widzenia dobrego samo-
poczucia i dobrobytu spoleczenistwa. Jednoczesnie jest ono dobrem wspélnym, nie
przyvnaleznym bezposrednio nikomu, a ciagly wzrost aktywnosci czlowicka na pozio-
mie zarowno lokalnym jak i globalnym sprawia, ze wymaga ono ochrony.

2. Podstawows idea Ustawy Prawo ochrony srodowiska jest ustalenie zasad korzysta-
nia ze drodowiska oraz jego ochrona. Niepozadana jest jakakolwiek emisja ceynnikow
szkodliwych. a jesli z uwagi na brak wystarczajacych mozliwosci przeciwdziatania
jest ona nleunikniona. musi by¢ $cisle kontrolowana i moze podlega¢ prawnym i ad-
ministracyjnym ograniczeniom; w szczegolnosci zasieg oddzialywania emisji powi-
nien zostaé ograniczony do terenu, dla kidrego posiadacz instalacji dysponuje tylu-
tem prawnym.

. Dbowiazujaca na gruncie Uslawy zasada zanieczyszezajacy placi” oznacga, 2¢ sprawca
zanieczyszczenia zobowigzany jest zardwno do wnoszenia oplat za korzystanie ze Sro-
dowiska jak i naprawienia szkod. Odpowiedzialnos¢ prowadzacego instalacje nie ogra-
nicza sie do obowiazku odszkodowawcezego, lecz ma rowniez aspekl prewencyjny.

-
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4. Utworzenie obszaru ograniczonego uzytkowania, na gruncie Ustawy konstruktu spe-
cjalnego, gdyz dopuszczajacego niekorzysine oddzialywanie poza terenem instalacji,
przynosi posiadaczowi instalacji zarowno ochrone jak i zobowigzania. Oba aspekly
wiaZa sie z niekorzystnym oddzialywaniem. Ochrona polega na legalizacji degradacji
srodowiska, zobowigzania odnosza sie miedzy innymi do obowigzku odszkodowaw-
czego, ktorego podstaws jest sama Ustawa bez koniecznosci odwolywania sie do po-
stanowien Kodeksu Cywilnego czy innych aktow prawnych.

5. Obszar ograniczonego uzytkowania tworzony jest zawsze na podstawie dokumentu
opisujacego stan srodowiska na terenie instalacji oraz w jej sasiedztwie. Opis ten za-
wicra informacje o emisjach czynnikéw szkodliwych oddadalywujacych takze poza te-
ren instalacji. Stanowi zatem dowéd wprost niekorzysinego oddzialywania instalacji.

6. W wyniku ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania mamy do czynienia
w pewnych wypadkach z trzema rodzajami szkody na nieruchomosciach:

a) szkody wynikajace z ograniczen formalnoprawnych wyspecyfikowanych i ujawnio-
nych w akcie prawnym ustanawiajgcym obszar ograniczonego uzytkowania doty-
czacych przeznaczenia terenow, wymagania techniczne dotyczace budynkow oraz
sposob korzystania z terenu,

b) szkody wynikajace z faktycznego obcigzenia nieruchomosel oddzialywaniem czynni-
ka szkodliwego lub grupy takich czynnikow,

c) szkody wynikajace z koniccznosci dostosowania waloréw uzytkowych budynkow
do obowigzujacych na terenie objetym obszarem ograniczonego uzytkowania ob-
nizonych standardéw jakosei érodowiska,

7. Szacowanie wartosci praw do nieruchomosci a takze szkod na nieruchomosgei wyma-
ga wzigeia pod uwage zaréwno obowigzujgcego stanu prawnego jak i faktycznego sta-
nu nieruchomosci. W konteksécie obszaru ograniczonego uzytkowania i zwigzanych
z nim oddzialywan czynnikéw szkodliwych w procesie szacowania wartosei nalezy
wzig¢ pod uwage nie tylko ograniczenia formalnoprawne, ale rowniez faktyezne ob-
clazenie nieruchomosci czynnikami szkodliwymi zwiazanymi w szczegolnosci ze zu-
Zyclem Srodowiskowym rejestrowanym przez rynek.

Szkody na nieruchomosciach w kontekécie obszaréw ograniczonego
ugytkowania.

Srodowisko, niezaleznie od lego czy rozumiemy to pojecie potocznie, jako ogol ele-
mentow otoczenia (Srodowisko za stownikiem jezyka polskiego lo: 1. grupa ludzi Zyjq-
cych lub pracujacych w podobnych warunkach oloczenia; 2. ogdt elementow otoczenia;
3. zespot czynnikiow chemicznych, biologicznych i fizycenych umezliwiajacy zachodzenie
Jakichs reakcji), w wersji bardzicj rozbudowanej jako .ogdl elementow ozywionych i nie-
oZywionych. naturalnych jak i powstalych w wyniku dziatalnosci cztowieka, wystepuja-
cych na okreslonym obszarze oraz ich wzajemne powigzania, oddziatywania i zalezno-
sei” (za Wikipedia, wolna encyklopedia) czy tez w wersji przytoczone] w art. 3 pkt. 39
Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska (Dz.U.01.62.627 ze
zm.; dalej upos), w kiorej kiedy mowa o .srodowisku - rozumie sie przez to ogot elemen-
tow przyrodniczych. w tym takZe przeksztalconych w wyniku dziatalnoget czlowieka,
@ w szczegolnosci powierzchnig ziemi, kopaliny, wody, powietrze, krajobraz, klimat oraz
pozostate elementy roznorodnosei biologicznej, a takze wzajemne oddzialywania pormie-
dzy tymi elementami” jest dobrem wspolnym, nie przynaleznym bezposrednio nikomu,
podlegajgcym na mocy wzmiankowanej ustawy ochronie. Ochrona ta wynika z przeko-
nania o prawdziwosci twierdzenia, Ze .czyste i zdrowe $rodowisko naturalne jest istotne
dla dobrego samopoczucia { dobrobytu spoleczenstwa, jednalkse ciqgly wzrost na pozio-
mie globalnym bedzie prowadzit do ciggtych naciskow na grodowisko naturalne” — De-
cyzja 1600,/2002/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 22 lipca 2002 r. ustana-
wiajaca szosty wspolnotowy program dzialan w zakresie érodowiska naturalnego
(Dz.U.UE L z dnia 10 wrzesnia 2002 r.). Odwolanie do dokumentéw Wspolnotowych
w tym miejscu nie jest bezzasadne. Jedna z przeslanek gruntownego przeredagowania
przepisdw dotyczacych ochrony srodowiska oraz powstania Ustawy Prawo ochrony srodo-
wiska, ktora zastapila Ustawe z dnia 31 stycznia 1980 roku o ochronie i ksztattowaniu sro-
dowiska byle bowiem wdrozenie dyrektyw Wspolnot Europejskich oraz wstep do integracii
krajowego systemu prawnego w tym zakresie z systemem prawa Wspélnotowego,
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Podstawows idea Ustawy prawo ochrony srodowiska. co ujawnione zostalo w art. 1

jest ochrona $rodowiska oraz regulacja warunkéw korzvstania ze srodowiska. Zasady
korzystania ze srodowiska zostaly ogdlnie unormowane w art. 4 upos przyznajac kazde-
mu prawo do powszechnego Korzystania ze srodowiska oraz ustanawiajac mozliwosd
ustawowego ograniczenia korzysiania innego niZli powszechne. Zasady ochrony srodo-
wiska najogélniej wprowadza art. 6 upos zobowiazujac kazdego cionyvja dzialalnosd moze
negatywnie wplywaé na srodowisko do zapoblegania temu oddezialywaniu.
Ustawa wprowadza w dalszej czesci szereg regulacji o réénym poziomie uszezegblowle-
nia. Intencja ustawodawcy polegajaca na skonstruowaniu niejako glownego akiu praw-
nego w sprawach korzystania ze srodowiska oraz jego ochrony doprowadzila do znacz-
nego jego rozbudowania. Powstala takfe na gruncie ustawy koniecznoéé¢ ingerencji
w obowliazujace akty prawne odnoszace sie zaréwno do problematyki Srodowiska 1 jego
ochrony jak réwniez z pozoru od niej dalekie. Takze regulacje same| Ustawy Prawo
ochrony srodowiska zmieniaja sposéb rozumienia i stosowania nicktdrych prezepisow
zawartych w odrebnyeh aktach prawnych czesto ich stosowanie wylaczajgce | rdwnle cze-
sto zakres stoscowania rogszerzajac. Talde konsekwencje wprowadzone] ustawy nie sg
niczym szczegdlnym zwaiywszy na jej bardzo szeroki zakres odnoszacy sic do Srodowi-
ska jako caloéci zwlaszcza. ie jak zadekretowano w art. 3 pkt 11 oddzialywanie na sro-
dowisko to tak#e oddziatywanie na zdrowie ludzi.

Jedng z generalnych przeslanek ustawy jest postulat ochrony srodowiska jako calo-
sci w kazdej jego czescl pojmowanej zardwno jako literalnie wyodrebniony element [(np.:
powietrze, woda, gleba). jak i terytorialnie, rozumianej jako obszar, oraz préba norma-
tywnego zapewnienia obowiazku dbania o stan $rodowiska. a w przypadku naruszen
przywrdcenia jego stanu do poziomu wiasciwego. Pojecie poziomu wlasciwego” wyma-
ga tulaj uwagi. Wykorzystane w art. 3 pkt 13 lit. b pojecie ,wladciwego stanu elemen-
tivw pw.ymdniuych“ nie zostato nigdzie w upos zdefiniowane. Naleiy jednak domniemy-
wac. e w drodze wykiadni jezvkowej oraz zgodnie z duchem samej ustawy a takze obo-
wigzujacego syslemu prawa Wspolnotowego, e wlasciwym jest laki stan $rodowiska,
ktéry nie tylko nie zagraza zdrowiu i Zyciu czlowieka cey spolecznodei, ale takie jest ko-
rzvstny z punktu widzenia dobrego samopoczucia i dobrobytu.

Odnajdujemy w ustawie rozrdénienie powszechnego korzysiania ze Srodowiska, rozu-
mianego jako takie, kidre _obejmuje korzystanie ze Srodowiska, bez uzycia instalacji, w ce
lu zaspolkoienia potrzeb osobisiych oraz gospodarsiwa domowego. w ym wypoceyniu oraz
uprawiania sportu” [~ art. 4 ust. 1.) oraz korzysiania e srodowiska w spostbh poza po-
wszechne korzystanie wyliraczajacy, przv czvm sformulowana w upos zasada stwierdza, Ze
orzysiante ze srodowiska wykraczajaee poza ramy korzystania powszechnego moze bud,
w drodze usiawy. obhwarowarie obowigzldem uzyskania pozwolenia, ustalajgeego w szcze-
golnosci zalcres { warunki tego lorzystania, wydanego przez wlasciwy organ ochrony srodo-
wiska” art. 4 ust. 2 upos. Dodatkowo ustawodawea wprowadza deflinicje pojecia ewyklego
korzystania ze srodowiska, kidre choé poza korzystanie powszechne wykracza, to jednak
nie jest objete konlecenoscia uzyskania pozwolenia. Zrozumialym jest, e w ramach Usta-
wy odstapiono od szezegdlowego regulowania zasad powszechnego i zwyklego korzystania
ze srodowiska zadowalajac si¢ sformulowaniem odpowiednich definicji.

W art. 3 stanowiacym zbior delinicji znalazla sie rowniez delinicja ochrony srodowi-
ska 1 zgodnie z nig pod pojeciem ochrony srodowiska .rozumie sig [przez to] podjecie ub
zaniechanie dzialan, umezliwiajace zachowanie lub przywracanie rownowagi preyrodni-
czej: ochrona ta polega w szczegolnosci na:
al ragjonalnym ksztattowaniu srodowiska [ gospodarowaniu zasobami srodowiska zgodnie

# zasadq zriwnowaZonego rozwgju,

b} przeciwdziolaniu zanieczyszczeniom,
c] przywracaniu elementéw przyrodniczych do stanu wilasciwego™.

Podstawowym wnioskiem jaki wyplywa z tak sformmdowane] delinicji jest modliwose
ograniczenia dzialan jesli ich podjecie mogloby mie¢ znaczacy, niekorzystny wplyw na
srodowisko. Nie jest jednoczesnie jasne, czy ograniczenie to dotyezy¢ moze dowolnie wy-
branego typu aktywnosci o znaczagcym wplywie na srodowisko, niezaleznie od rodzaju
przyjetej techniki lub technologii oraz terytorium, na ktéorym znajdzie swoje miejsce
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przedsicwzigeie, czy tez ograniczeniu administracyjnemu podlegat moze jedynie meto-
da (wykorzystana lechnika i technologia) realizacji przedsiewzigcia oraz ewentualnie je-
go terytorialna lokalizacja. Z punktu widzenia realizacji przedsiewzie¢ o polencjalnie
enaczgeym oddeiatywaniu na $rodowisko rozsirzvgniecie to ma znaczenie kluczowe.

Z punktu widzenia stosowania upos istotna jest rowniez sformulowana tam defini-
cja zanieczyszczen. Art. 3 punkt 49 deliniuje zanleczyszezenie jako .emisje. ktora moze
byé szkodliwa dla zdrowia ludzi lub stanu srodowiska, moze powodowad szkodg w do-
brach malerialnych. mozZe pogarszaé walory estetyczne srodowiska lub moze kolidowaé
z innymi, uzasadnionymi sposobami korzystania ze Srodowiska”. Przyjmuje zatem usta-
wodawcea szeroka definicj¢ zanieczyszezen, ktéra w jednym przynajmniej punkeie adbie-
ga od potocznie rozumianego znaczenia tego pojecia. Jako zanieczyszezenie Srodowiska
na gruncie upos regulowane ustawowo znajduje sie bowiem lakZe pogorszenie walorow
estetycznych srodowiska. Cho¢ w konfrontacji z pojeciem emisji zdefiniowanym w art.
3 punkt 4 zakres znaczeniowy sformulowania waloréw estetycznych srodowiska ulega
zachwianiu, to wydaje sig, 2e intencjg uslawodawcy bylo pierwszensiwo szerokiego poj-
mowania walordw estetycznych nad literalng definicja emisii.

Ustawa prawo ochrony srodowiska wprowadza takZe jednoznaczng zasade opisang
generalnie w art. 7 ust. 1 zobowiazujaca podmiot zanieczyszczajacy srodowisko do po-
noszenia finansowych konsekwencji z tego tytulu. Zasada generalna stanowi: .Klo po-
wodufe zanieczyszezenie srodowiska, ponosi koszty usunigcia skutkow tego zanieczysz-
czenia” i dalej w ust. 2: _Kio moze spowodowac zanieczyszezenie srodowiska, ponosi
koszty zapobiegania (emu zanieczyszezeniu”. Ustawodawea zatem nie tylko zobowigzal
zanieczyszczajacego srodowisko naturalne do finansowania dzialan zmierzajacych do
usuniecia lego zanieczyszezenia lecz zadbal rowniez o prewencyjnie egzekwowanie dba-
losci o nalezyty stan srodowiska poprzez konlecznos¢ ponoszenia kosztow zapobiegania
zanieczyszezeniom.

Zasada zanieczyszezajacy placi rozeigga sie dalej i obejmuje réwnie# zobowiazanie do
ponoszenia oplat za Korzystanie ze drodowiska, w tym oplat podwyZszonych w przypad-
kach okreslonych ustawsg a tak#e administracyjnych kar pienigznych.

Szezegilne obowigzki finansowe zwigzane z korzystaniem ze srodowiska nalozyl
ustawodawca na podmioty zobowigzane 2 tytulu ograniczen w korzystaniu z nierucho-
mosci zwiazanych z ochrong srodowiska. Obowiazek odszkedowawczy nalozony zostal
na wlasciwe jednostki samorzadu terytorialnego, jesli ograniczenia sposobu korzysta-
nia z nieruchomosci nastapito w wyniku uchwalenia aktu prawa miejscowego oraz
Skarb Panstwa reprezentowany przez wojewode, jesli ograniczenie nastapito w wyniku
rozporzadzenia Rady Ministrow, wlasciwego ministra badz wojewode lub wreszcie Skarb
Panstwa reprezentowany przez dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej, je-
5li ograniczenie nastapito w wyniku wydancgo przez niego rozporzadzenia.

Podobnie syluacja ksztaltuje si¢ w przypadku tworzenia obszaréw ograniczonego
uzytkowania konsekwencje utworzenia ktérych w calosci ponosi ten, kogo dzialalnosé
powodujc wprowadzenie ograniczen. Podmiot na rzecz ktérego ustanowiono obszar
ograniczonego uiytkowania ponosi jednoczesnie odpowiedzialnoseé zardwno z tytulu for-
malnoprawnych ograniczen powstalych na bazie aktu wprowadzajacego obszar ograni-
czonego uzytkowania jak i z tytulu szkoéd faktycznyeh w konsekwencji aktu legalizuja-
cego jego dzialalnose zalstniatych.

Kolejng istoing zasada wprowadzong przez upo$ jest. aby dzialania realizowane
przez podmiot (w rozumieniu art. 3 pkt 20) korzystajacy ze $rodowiska nie prowadzily
do przekroczenia standarddéw jakoécl srodowiska réwniez wtedy, kiedy realizowane sg
z wykorzystaniem instalacji. Jezeli jednak dzialalnos¢ podmiotu wiaze sie z wykorzysta-
niem instalacji emitujacej zanleczyszezenia to .eksploatacia instalacji powedujgea
wprowadzanie gazow lub pylow do powletrza, emisje halasu oraz wytwarzanie pol elek-
tromagnelycenych nie powinna. z zastrzezeniem ust. 3. powedowad przekroczenia stan-
dardow jakosci srodowiska poza terenem, do kidrego prowadzqey instalacgie ma tytut
prawny”. (- art. 144 ust. 2.) Tak sformulowana zasada, jakkolwiek gleboko stuszna nie
zawsze daje si¢ utrzymac w praktyce. Gwarancja ograniczenia oddzialywania instalacji
do terenu, do ktérego prowadzacy instalacje posiada tytul prawny zabezpieczy¢ ma pra-
wo do odpowiedniej jakosci srodowiska wszystkim, ktorych aktywnosé indywidualna

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkcowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

==
=
—_
]




Hwiecien

i spoleczna ma miejsce poza terenem realizacji przedsiewziecia oraz jednoczesnie, chod
jasno to w upos zadekretowane nie zostalo, zabezpicezy¢ prowadzacego instalacje przed
ewentualnymi roszezeniami o naruszenia standardow jakosci érodowiska opartymi na
ich potencjalnej bezprawnosei.

Z uwagi na to. e niektére rodzaje przedsiewzie¢ niezbedne z punktu widzenia nowo-
czesnego spoleczenstwa zindustrializowanego nie doczekaly sie jeszeze technicznych moz-
liwosei ograniczenia ich niekorzystnego wplywu na srodowisko do zadowalajacego, czyli
zgodnego z obowiazujgeymi normami poziomu, ustawodawea chege umozliwie ich realiza-
cj¢ w zgodzie z obowigzujacym porzadkiem prawnym wprowadzit do Ustawy Prawo ochro-
ny srodowiska konstrukeje obszaru ograniczonego uzytkowania. Ta wlasnie konstrukeja,
z punktu widzenia wplywu czynnikéw srodowiskowych obejmowanych regulacjami praw-
nymi na wartos¢ praw do nieruchomoéci wydaje sie mie¢ niebagatelne znaczenie.

Art. 135. ust. 1. Ustawy prawo ochrony srodowiska: .Jezeli z postepowania w spra-
wie oceny eddziatywania na srodowisko. z analizy porealizacyjnej albo z przegladu eko-
logicznego wynika. Ze mimo zastosowania dostepnych rozwiqzan technicznyeh. techno-
logicznych { organizacyjnych nie mogq by¢ dotrzymane standardy jakosci srodowiska po-
za terenem zakdadu lub innego obiektu, to dla oczyszezalni Sciekow, sidadowiska odpa-
dow komunalnych. lkompostowni, trasy komunikacyinej, lotniska, linii { stacji elektroener-
getycznej oraz instalagjt radiokomunikacyjnej. radionawigacyjnej i radiolokacyjnej two-
rzy sig obszar ograniczonego uZytkowania”,

Zauwazy¢ nalezy, e obowiazek utworzenia obszaru graniczonego uzytkowania nie
dotyczy kazdego z enumeratywnie wyliczonych w art. 135 ust. 1 upos 1 istniejacych fi-
zycznie przedsigwzige. Tworzy si¢ go bowiem tylko i wylacznie dla tych z nich, dla kto-
rych istnieje obowiazek przeprowadzenia postepowania w sprawie oceny oddzialywania
na srodowisko lub sporzadzenia analizy porealizacyjnej oraz ewentualnic tych z nich,
dla ktérych obowigzek taki wyniknie z przegladu ekologicznego. Zada¢ zatem nalezy py-
tanie w jakich warunkach zachodzi koniecznosé przeprowadzenia postepowania w spra-
wie oceny oddzialywania na Srodowisko lub kiedy konieczne jest sporzadzenie analizy
porealizacyjnej lub przegladu ekologicznego.

Z analizy zapisow Ustawy prawo ochrony srodowiska wynika, e postepowanie
W sprawie oceny oddzialywania na srodowisko planowanych przedsicwzieé jest proce-
sem (unormowanym w arl. 46 i nastepnych upos) podejmowanym w celu uzyskania de-
cyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacj¢ przedsiewziecia, zwanej
takze decyzia o srodowiskowych uwarunkowaniach. Obowigzek uzyskania wspomnia-
nej zgody, warunkujacej mozliwosé realizacji zamierzenia oraz opisujacej miedzy inny-
mi wymagania dotyczgce ochrony $rodowiska oraz, w przypadkach, o ktorych mowa
wart. 135 ust. 1 upoé koniecznoé¢ utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla
przedsicwziet mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko wynika wprost z art. 46
ust. 1 pkt. 1. Nalezy przy lym pamigtaé, Ze termin .przedsiewziecie” uzywany w dziale
VI upos oznacza .zamierzenie budowlane lub inng ingerencfe w srodowisko polegajaca
na przekszialceniu lub zmianie przeznaczenia terenul...]”. Okreslenie rodzajow przedsie-
wzige mogacych znaczaco oddzialywad na srodowisko, dla ktérych w procesie postepo-
wania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko konieczne jest sporzadzenia ra-
portu o oddzialywaniu na srodowisko ustawodawca powierzyl Radzie Ministrow, ktora
zrealizowala go pod postacig Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2004 r.
w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialvwac na sro-
dowisko oraz szezegdlowych uwarunkowan zwigzanych z kwalifikowaniem preedsig-
wzigela do sporzadzenia raportu o oddzialywaniu na srodowisko (Dz. U. 04.257.2573).
Wynika stad zatem. ze dla utworzenia obszaru ograniczonego uzylkowania na podsta-
wie wynikéw postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na érodowisko konieczne
Jest wspolisinienie dwdch przestanek:
a) planowana jest realizacja przedsigwzigcia mogacego znaczaco oddzialywaé na srodo-
wisko oraz.
b) z raportu o oddzialywaniu przedsiewziecia na $rodowisko sporzadzonego w trakcic
procesu postgpowania w sprawie oceny oddzialywania na $rodowisko wyniknie, 2e
standardy jakosci srodowiska nie moga zosta¢ zachowane nie tylko na terenie, na
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kiorym realizowane jest przedsiewziecie (do ktorego realizujacy przedsiewrziecie po-
siada tytul prawny) ale takZe poza tym terenem.

Obowlgzek wykonania i przedstawienia analizy porealizacyjnej moze zostaé naloZony
na wnioskodawce decyzji o drodowiskowych uwarunkowaniach (podmiot realizujacy
przedsigwzigcie mogace znaczaco oddzialywad na s$rodowisko) w samym dokumencie
decyzji. Wykonanie analizy porealizacyjnej ma na celu poréwnanie ustalen zawartych
w raporcie o oddzialywaniu przedsigwzigcia na srodowisko i decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach z rzeczywistym oddzialywaniem przedsiewziecia na srodowisko.
Réwniez w tym przyvpadku. aby na podstawie analizy porealizacynej zachodzita koniecz-
nosé utworzenia obszaru ograniczonego uZytkowania konieczne jest jednoczesne zisz-
czenie sig dwoch przesianek:

a) analiza porealizacyjna musi dotyezye przedsiewziecia. dla ktorego sporzacdza sie ra-
port o oddzialywaniu na srodowisko, oraz

b} z analizy wynika¢ musi, e w wyniku funkcjonowania przedsiewziecia standardy ja-
kosci srodowiska nie sa zachowane takZe poza terenem, na ktorym jest ono realizo-
wane.

Trzecia przeslanka utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania sgq wyniki zreali-
zowanego przegladu ekologicznego. Art. 237. Ustawy Prawo ochrony srodowiska mowi:
- W razie stwierdzenia okolicznosei wskazujgeych na mozliwosé negatywnego oddzialy-
wania instalagi na srodowiske, organ ochrony srodowiska mozZe, w drodze decyzji, zo-
bowigzac¢ prowadzqcey instalacfe podmiol korzystajacy ze srodowiska do sporzqdzenia
i przedioZenia przeglgdu ekologicznego”. Przeglad taki powinien zawiera¢ mi¢dzy innymi
~wskozanie, czy dla instalacji konieczne jest ufworzenie obszaru egraniczonego uzytko-
wania, okreslenie granic takiego obszan, ograniczen w zakresie przeznaczenia terenu,
wymagart technicznych dotyczqeych obiektow budowlanych i sposobdw korzystania
Zz nich™ - art. 238 pkt. 5 upos.

Ponlewa? na gruncie arl. 135 ust. 1 upos przeglad ekologiczny jest jedyna przestan-
ka utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla istniejacych, niepodlegajacych
modernizacji ani przebudowie przedsigwzige, a ustawodawea na organ ochrony 4rodo-
wiska nalozyl prawo a nie obowigzek zobowigzania podmiotu prowadzacego instalacje
do sporzadzenia przegladu. stad nale#y sie spodziewac. ze dla wielu instalacji enume-
ratywnie wymienionych w art. 135 ust. 1 upos obszary ograniczonego ugytkowania nie
powstang dotad, dokad nie zaistnieje obowigzek przeprowadzenia postepowania w spra-
wie oceny oddzialywania na srodowisko. Ujmujac problem z innej strony, obowiazek
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla istniejacych przedsiewzie¢ nie po-
wstanie dopoki nie zaisinieje koniecznoéé¢ ich modernizacji a co za tym idzie koniecz-
nos¢ wdrozenia procedury postepowania w sprawic oceny oddzialywania na $rodowisko
lub do czasu, kiedy wlasciwy organ ochrony $rodowiska nie wyda decyzji o obowiazku
sporzadzenia raportu o oddzialywaniu na srodowisko.

Obowigzek utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania powstaje réwniez na grun-
cie art. 135 ust. 6 upos i dotyczy instalacji wymagajacych pozwolenia zintegrowanego in-
nych niz wymienione w ust. 1, dla ktérych pozwolenie na budowe zostalo wydane przed
dniem 1 pazdziernika 2001 roku, a ktorych uzytkowanie rozpoczelo sie nie pozniej niz do
dnia 30 czerwea 2003 roku, jeZzeli mimo zastosowania najlepszych dostepnych technik nie
mogq bye dotrzymane dopuszczalne poziomy halasu poza terenem zakladu. Pozwolenia
zintegrowanego wymaga zgodnie z art. 201 ust. 1 upo$ prowadzenie instalacji, ktorej funk-
cjonowanie ze wzgledu na rodzaj i skale prowadzonej w niej dzialalnoseci, moze powodowaé
Znacne zanieczyszczenie poszczegolnych elementdw przyrodniczych albo srodowiska jako
calosel. Rodzaje takich instalacji okreslif zgodnie z zapisami art. 210 ust. 2 upos Minister
Srodowiska w drodze Rozporzadzenia z dnia 26 lipea 2002 r. w sprawie rodzajow instala-
¢ji mogacyeh powodowad znacne zanieczyszezenie poszezegolnyeh elementéw preyrodni-
czych albo srodowiska jako calosci (Dz. U. 02.122.1055).

Raport o oddzialywaniu przedsiewziecia na srodowisko powstajacy w trakcie realiza-
¢ji procedury post¢powania w sprawie oceny oddzialywania na ¢rodowisko, analiza po-
realizacyjna oraz przeglad ekologiczny moga, pod warunkiem, o ktérym nizej zawierad
wskaranie, 2e dla planowanecgo przedsigwzigcla konieczne jest ustanowicnie obszaru
ograniczonego uzytkowania oraz okreslenie granic takiego obszaru, ograniczen w zakre-
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sle przeznaczenia lerenu, wymagan technicznych dotyezacych obiektow budowlanych
| sposoboéw korzystania z nich. Podstawa prawng zawarcia takiego zalecenia dla rapor-
tu jest art. 52 ust. 1 pkt. 9, dla analizy porealizacyjnej art. 56 ust. 6, dla przegladu eko-
logicznego art. 238 pkt. 5 upos. Warunek konieczny. niezbedny dla utworzenia obsza-
ru ograniczonego uzytkowania opisany jest w drugiej czedci art. 135 ust. 1 i bremi: . mi-
mo zastosowania dostgpnych rozwigzan lechnicznych, technologicznych i arganizacyj-
nych nie mogq by¢ dotrzymane standardy jakosci srodowiska poza terenem zakladu lub
innego obiektu”. Nie ma watpliwosci, Ze chodz tu o brak mozliwosci ograniczenia od-
dzialywania ezynnikow szkodliwych powstajacych w wyniku funkcjonowania instalacii,
zakladu lub innego obiektu do terenu, dla ktérego realizujacy przedsiewzigcie posiada
tytul prawny.

Zaréwno wzmiankowana powyzej procedura postepowania w sprawie oceny oddzia-
tywania na srodowisko jak i dwa wymienione rodzaje dokumentoéw, analiza porealiza-
cyjna oraz przeglad ekologiczny jednoznacznie wskazuja, 2e obszary ograniczonego
uzytkowania tworzy si¢ wylacznie w przypadku, kiedy szkodliwe oddzialywanie przed-
sigwzigcia wykracza poza teren, na ktorym jest ono realizowane. Jednoznacznym jest
takze, Ze obowiazek w tym zakresie dotyczy jedynie przedsiewzieé planowanych lub ta-
kich, ktore podlega¢ maja modernizacji lub przebudowie. Tylko bowiem w takich przy-
padkach zachodza jednoczesnie: koniecznos$¢ przeprowadzenia postepowania w sprawie
oceny oddzialywania na srodowisko oraz obowiazek utworzenia obszaru ograniczonego
uZytkowania jesli charakterystyka przedsicwzigeia uniemozliwia skuteczne ograniczenie
oddzialywania czynnika szkodliwego do terenu, na ktorym przedsiewziecie jest realizo-
wane. Alternatyws dla ulworzenia w wyzej opisanym przypadku obszaru ograniczonego
uZytkowania jest zaniechanie realizacji przedsi¢wzigeia, czyli jego realizacja bedzie mo:-
liwa tylko | wylgeznie pod warunkiem utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania.

Obszar ograniczonego uzytkowania tworzony jest badz to w drodze rozporzadzenia,
jesli obszar tworzy wojewoda badZ w drodze uchwaly, jesli obszar tworzony jest przez
rade powiatu. Niezaleznie jednak od konkretnego aktu prawnego organ . hworzqge obszar
ograniczonego uzytkowania okresla granice obszaru. ograniczenia w zakresie przezna-
czemia terenu, wymagania techniczne dotyczace budynkow oraz sposob korzystania z te-
rendw wynikajace z postepowania w sprawie oceny oddziatywania na $rodowisko lub
analizy porealizacyjnej albo przeglgdu ekologicznego™ — art. 135 ust. 3a upos. Wynika
z powyzszego, ze akt ustanawiajacy obszar ograniczonego uzytkowania opiera sie na
jednym z trzech wyzej wymienionych dokumentéw opisujacych stan srodowiska i wpro-
wadza w Zycie przedstawione w nich zalecenia w formie ograniczen w zakresie przezna-
czenia terenow, wymagan technicznych dotyczgeych budynkew oraz sposobow korzy-
stania z terenow. Nie ma walpliwoéci, Ze ograniczenia te powstajgq w wyniku legalizacji
szkodliwego oddzialywania na tereny obejmowane obszarem.

W swietle powy#szych rozwazan nalezy doj$¢ do wniosku, Zze utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania jest, w przypadku planowanych lub modernizowanych
przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na érodowisko, ktérveh charakterystyka
uniemozliwia ograniczenie emisji czynnika szkodliwego do terenu, na ktorym sa reali-
zowane, warunkiem zgodnego z prawem ich funkcjonowania. Nie jest bowiem mozliwa
realizacja takiego przedsiewziecia z pominigciem procedury oceny oddzialywania na ¢ro-
dowisko i w konsekwencji z ominieciem utworzenia obszaru ograniczonego uiyvtkowa-
nia. Ponadto, co w kontekscie dochodzenia roszezen odszkodowawezych z tytutu szkod
swiazanych z naruszeniem srodowiska ma niebagatelne znaczenie, utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania legalizuje ponadnormatywne emisje czynnikow szkodliwych
generowanych przez przedsigwziecie takze na terenach, do ktorych prowadzacy przed-
sigwzigcie nie posiada tytulu prawnego, a ktore w granicach obszaru sie znalazly, Od
chwili ustanowienia OOU bowiem, wlasciciel nieruchomosei lub esoba posiadajaca do
nieruchomosci Inny tytul prawny nie moze powolywaé si¢ na bezprawnosé dzialania re-
alizujgcego przedsiewziecie skoro jego realizacja ze wszystkimi tego skutkami, w szcze-
golnosci przekraczaniem norm oraz standardéw jakosci srodowiska, zostala akiem
ustanowienia OOU zalegalizowana. Jednoczesnie wydaje sie, Zze zaréwno raport o od-
dzialywaniu przedsiewziecia na $rodowisko, analiza porealizacyjna oraz przeglad ekolo-
giczny opisujac stan srodowiska na terenie instalacji i w obszarze jej oddzialywania sta-
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nowige podstawe do utworzenia obszaru ograniczonego uZytkowania moga rownies sta-
nowic dowod w postgpowaniu sadowym nie tylko naruszenia standardéw jakosei $rodo-
wiska ale lakie zakresu oraz intensywnoéci oddzialywania instalacji.

Mamy zatem w przypadku nieruchomoéei poloZonych na terenie obszaru ograniczo-
nego uZytkowania do czynienia z dwoma nastgpstwami jego utworzenia. Po pierwsze
wiazka praw zwigzanych z nieruchomosei ulega poszerzeniu o ograniczenia w wykona-
niu prawa wlasnosci zwigzane z ulworzeniem QOU, po drugie nieruchomos¢ zoslaje ob-
cigzona oddzialywaniem szkodliwego coynnika srodowiskowego.

W zaleznosci od rodzaju Srodowiskowego czynnika szkodliwego i jego oddzialywania
poza teren instalacji, na podstawie art. 135 usl. 3a upos$. ktory zobowiazuje organ do
okreslenia granic obszaru oraz wyznaczenia ograniczen w zakresie przeznaczenia tere-
nu, wymagan lechnicznych dotyczacych budynkow oraz sposobdw korzystania z tere-
now powstaja ograniczenia formalnoprawne nakladane na nieruchomosci polozone
w zasiegu oddziatywania instalacji lub zakladu. czy inaczej méwiac na terenie obszaru
ograniczonego uzylkowania. Wszystkie ograniczenia oraz wymagania powinny wynikaé
z postepowania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko lub analizy porealizacyij-
nej albo przegladu ekologieznego. Znajduja one odzwierciedlenie w akeie wprowadzaja-
cym obszar ograniczonego uZytkowania i obejmuja swym zasiegiem calos¢ obszaru.
Oczywistym jest. 2e w zaleznosci od konstrukeji obszaru nicktére z ograniczen nie znaj-
duja bezposredniego zastosowania w przypadku poszezegolnych, rodzajowo konkretnie
wyspecylikowanych nieruchomosci. Poniewaz rodzal nieruchomosci jest wyznaczony
migdzy innymi przez jef przeznaczenie lub sposéb korzystania, a niektére rodzaje nie-
ruchomosci nie podlegaja konkretnym, wyznaczonym aktem prawnym ograniczeniom
stad tez nie w kazdym przypadku nieruchomosci polozonej w obszarze ograniczonego
uiytkowania mozemy, na gruncie ograniczen formalnoprawnych mowié¢ o szkodzie zwia-
zanej z utworzeniem tego obszaru.

Drugim rodzajem konsekwencji aktow prawnych wprowadzajacych obszar ograni-
czonego uzytkowania jest legalizacja emisji szkodliwych czynnikow srodowiskowych,
czyll faktycznie obeigzenie ta emisja nieruchomosei polozonyeh na terenie obszaru, Tak
jak w pierwszym przypadku, w zaleinosci od konkretnej nieruchomosci emisja taka mo-
ze, lecz nie musi wplywad na jej wartosé. Wyznacznikiem takiego wplywu bedzie prze-
znaczenie lub sposob korzystania z nieruchomosel oraz jej walory uzytkowe w powigza-
niu ze specyficzng emisjg opisang dokumentem stanowigcym podstawe ustanowieniu
obszaru.

Biorac pod uwage wyzej wspomniane uwarunkowania odnoszace sie do nieruchomo-
4ci polozonych w obszarze ograniczonego uzytkowania moZna wyspecyfikowad trzy ro-
dzaje szkod na nieruchomosciach, ktére zaktualizuja sie pod pewnymi warunkami
w przypadku utworzenia obszaru.

Pierwszy rodzaj szkody wynika bezpodrednio z formalnoprawnych ograniczen nalo-
Zonych na nieruchomosci przez akt ustanowienia OQU. Szkoda ta dotknie wylacznie
nicruchomosci poloZzone na terenie obszaru ograniczonego uzytkowania, ktorych doty-
cza literalnie w akcie wprowadzajacym obszar wyspecylikowane ograniczenia.
W aspekcie konsekwencji konstrukcja ta podobna jest do konstrukcji wprowadzonej
przez arl. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. 03.80.717, dalej upzp). Zardéwno w przypadku Ustawy prawo ochro-
ny srodowiska jak i Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mamy do
czynienia z formalnoprawnymi ograniczeniami nalozonymi na nieruchomosé, kidre
z punktu widzenia korzystania z nieruchomoéci oraz jej dalszego zagospodarowania od-
noszg skutek podobny. W obu wypadkach nastepuje ograniczenie mozliwosci korzysta-
nia i dalszego zagospodarowania nieruchomosei, co skutkuje wplywem na jej wartoscé.
Zasadnicza réZnica pomigdzy regulacjami art. 36 upzp oraz art. 129 upoé polega na
tym, Ze o ile w Uslawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mowa jest je-
dynie o wyréwnaniu rzeczywistej szkody, co sprowadza sie do odszkodowania jedynie
z tytulu strat w majatku poszkodowanego (damnum emergens) to Ustawa prawo ochro-
ny srodowiska nie zawiera jednoznacznego rozstrzygni¢ela w tym zakresie, Z uwagi na
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fakt, Zze obie regulacje zardwno w warstwie konstrukcji jak i skutkdéw sa podobne nalezy
spodziewad sie analogicznych rozstrzyvgnied procesowych, a zalem uznad, Ze odpowledzial-
nos¢ odszkodowaweza zostanie ograniczona jedynie do szkody rzeczywistej. Z drugiej stro-
ny, z braku jednoznacznych rozstrzvgnied oraz w obliczu hipotetyeznych konsekwencii
uiworzenia obsgaru ograniczonego u#yikowania modmna przyjac, #e obowigzkiem odszko-
dowawczym objete powinny byé rdwniez utracone korzysei {lucrum cessans).

Rozstrzyvgnigcic w przedmiocie zaistnienia lub braku szkody spowodowane| ograni-
czeniami formalnoprawnymi jest stosunkowo precyzyjne i mozliwe na gruncie kweren-
dy dokumentdw zwigzanych z przedmiolows nieruchomodeis oraz analizy uwarunko-
wan prawnych.

Nieco inaczej rzecz sig przedstawia w przypadku zalegalizowanego i udowodnionego

wphvou szkodliwego ezynnika édrodowiskowego na nieruchomosé,
Nie ulega watpliwosci, 2e srodowisko w obszarze ograniczonego uzytkowania ulega de-
gradacji. NiepodwaZalnym jest takke. ze w procesie szacowania wartosdci nieruchomo-
&ci rzeczoznawea majatkowy zobowigzany jest wziaé pod uwage zaréwno pozytywne jak
i negatyvwne caynniki srodowiskowe wplywajace na nieruchomosé oraz ustali¢ czy
i ktére z nich maja wplyw na wartosé¢ praw do nieruchomosci. W zwiazku z powyiszym
nalezy w plerwszym rzedzie podkresli¢. 2e o lle ograniczenia formalnoprawne naklada-
ne na nieruchomos$¢ w wyniku ustanowicnia obszaru ograniczonego uzytkowania ma-
ja oparcic w formalnie skonstruowanych obowigzujacych normach jakosci srodowiska.
to wartos¢ praw do nieruchomosci stanowigca kategorie ekonomiczna nie odzwiercie-
dla jedynie ograniczen formalnoprawnych, lecz bierze pod uwage zachowanie rynku
oraz jego ocene wplywu czynnikow srodowiskowych. Rzeczoznawea majalkowy nie mo-
2e zatern w procesie szacowania wartosel praw do nieruchomeosei opierad sie jedynie
na obowiazujacych normach jakosci srodowiska, lecz powinien dokonaé takie analizy
wplywu konkreinego czynnika Srodowiskowego na lg wartosé, Ewentualna szkoda po-
wslaje w tym wypadku nie na gruncie ograniczenn prawnych i jako taka nie moze byé
z nich wywiedziona. Utworzenie obszaru ograniczonego uzyvtkowania, legalizujae dzia-
lalnos¢ podmiotu naruszajacego jakost srodowiska nie niweluje oddzialywania insta-
lacji. Jednoczesnie rzeczoznawca majatkowy dokonujgc szacowania wartosci praw do
nieruchomosci nie jest upowazniony do kreowania rzeczywislosci, lecz powinien z pro-
wadzonych obserwacji wyciaga¢ wnioski i te dopiero konfronlowaé z zastanym stanem
faktycznym. Tak zalem zmiany warlodci nieruchomoesci w konsekwencji legalizaciji
emisji czynnika szkodliwego beda odzwierciedlaly nie stan prawny nieruchomoéci lecz
reakcje rynku na obefazenie nieruchomosei zanieczyszczeniem emitowanym przez za-
kiad lub instalacje. Konsekwencje wplywu czynnika szkodliwego na wartos¢ nierucho-
mosci nie moga zosta¢ wywiedzione z obowigzujacego stanu prawnego oraz prawnej
konstrukeji norm srodowiskowych. Spoleczno - indywidualne odczucie zagrozenia
spowodowanego obciaZeniem nieruchomodei czynnikami szkodliwymi ujawnia sie
w pelni w trakcie uplywu czasu a ocenione by¢ moie jedynie na podstawie obserwacji
iransakeji rynkowych. O ile zatem konsekwencje naloienia na nieruchomoesé ograni-
czen [ormalnoprawnych mozliwe sg do uchwycenia na podstawie kwerendy dokumen-
tow to konselkwencje faktycznego wplywu czynnika szkodliwego ujawniajg sie w proce-
sie badania nnku.

Trzeci rodzaj szkody, dolyczqey jednie pewnej grupy nieruchomosel zwigzany jest
z jej konkretnymi i jednostkowo okreslonymi walorami uzytkowymi. Zakladajge, ze nie-
ruchomos¢ jest wrazliwa na szkodliwy czynnik Srodowiskowy, kidry stat sie podstawsg
uiworzenia obszaru ograniczonego uiytkowania nalezy dokonad oceny, czy walory udyt-
kowe nieruchomosci moga zosta¢ poprawione tak, aby bezposrednie oddzialywanie
czynnika szkodliwego na nieruchomos¢ lub jej czesé zostalo preynajmnie] w czesdel zni-
welowane. Jesli jest to moz2liwe a wartosé nakladdw pozostawala bedele w akeeplowal-
nej proporcji do wartosci calej nieruchomosci to 2 duza doza prawdopodobienstwa zo-
stanie zdyskontowana w jej wartosci rynkowej, a zatem warlos¢ nmkowa nieruchomo-
sci ulegnie obnizeniu o preyblizong warlos¢ konlecenych nakladow,

Wydaje sie, e takie rozumienie przedmiotu nakladdw na nieruchomoscé bliskie jest
intencji ustawodawcy, ktdry w art. 136 ust. 3 upos wprost opisuje naklady poniesione
na nieruchomos¢ celem spelnienia zakreslonych w akeie ustanawiajgeym OOU wyma-
gan technicznych dotyezacyeh budynkéw jako szkode na nieruchomosci. Zaklada za-
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tem ustawodawca, ze nawet jesli nie powstaje formalnoprawny obowiazek podjecia dzia-
lant w zakresie dostosowania nieruchomodci do standardow jakos¢ srodowiska w obsza-
rze ograniczonego uzytkowania to osoby posiadajace do nieruchomosei tytut prawny ze-
chea poprawic jej walory uzytkowe a dzialania te zakwalifikowaé nalezy jako zasadne
i podlegajace odszkodowaniu.

W kontekscie podstaw, zasad, gléwnych idei oraz celow Ustawy prawo ochrony $ro-
dowiska nie jest mozliwe przyjecie, ze jedyne szkody na nieruchomosciach jakie wyste-
puja na skutek utworzenia obszaru ograniczonego uZytkowania wiazg sie z ogranicze-
niami formalnoprawnymi nakiadanymi na nieruchomosé. Katalog szkad nalezy w tym
wypadku uzupelni¢ rowniez o szkody powstale na skutek obciazenia nieruchomosci
wplywem szkodliwego ezynnika srodowiskowego.

Radosiaw Trojanek

SYTUACJA MIESZKANIOWA
W POZNANIU NA TLE WYBRANYCH
MIAST W POLSCE

Przedmiotem opracowania jest analiza wybranych miernikow, opisujgcych sytuacje
mieszkaniowa w Poznaniu na (e innych miast tj. Krakowa, Trojmiasta, Warszawy
i Wroclawia. Wybor tych miast wynikal z faktu, ze rynki mieszkaniowe w tych miastach
naleza do grupy najszybciej rozwijajacych sie.

Miasto Poznan jesi stolicg wojewodztwa wielkopolskiego, piatym miastem w Polsce
pod wzgledem zaludnienia. W 2005 roku w Poznaniu zamieszkiwalo 567.9 tysiecy osob
(w tym 556 tysi¢cy zameldowanych na state). Sytuacje demograficzna miasta w latach
1995-2005 przedstawiono na wykresie 1.

Wykres 1

Sytuacja demograficzna Poznania w latach 1995-2005
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B Liczba ludnoscl ( na 31.12) - faktyczne misjsce zamisszkania
T Liczba ludnogci ( na 31.12) - state miejsce zameldowania
sadlo migracii
Przyrost naturalny

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawle danych GUS.
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Od 1995 roku spadek liczby ludnosci' miasta spowodowany zostal zaréwno ujem-
nym przyrostem naturalnym jaki i ujemnym saldem migracji. Poczatkowo najwickszy
wplyw na spadek liczby ludnosei miat ujemny przyrost naturalny, natomiast od roku
2003 decydujacy wplyw zaczelo odgrywaé coraz wieksze ujemne saldo migracji (w roku
2005 saldo migracji osiagnelo rekordowy poziom -2.1 Lysigca 0sob. przy przvroéeic na-
turalnym zblizonym do zera). Ujemne saldo migracji wynikato z rosngcego odplywu lud-
nosci (w roku 2005 roku wynidsi 8.2 tys. osdb) giéwnie do gmin oscicnnych. Wedlug da-
nych Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2002 roku, az 65%
mieszkancow, ktdrzy wyemigrowall z Poznania w latach 1988-2002 osiedlili sig W po-
wiecle poznanskim®. Miasto Poznan podzielone jest na pie¢ dzielnic: Stare Miasto, No-
we Miasto, Grunwald. Jezyce i Wilde. Rozmieszczenie ludnosel w poszezegtlnych dziel-
nicach nie jest rownomierne. Na wykresie 2 przedstawiono udzial ludnosci mieszkajg-
ce] w Poznaniu w poszezegolnych dzielnicach na koniee 2005 roku.

Wykres 2

Liczba ludnoéci w poszezegéinych dzielnicach Poznania na koniec 2005 roku

14%

|DGrunwald BJszyce O Nowe Miasto O Stare Miasto BWida

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstaiie Biuletynu Statysiycznego Pornar
IV lewartat 2005 r.

W 2005 roku najliczniej zamieszkanymi dzielnicami Poznania byty: Stare Miasto
(159 tys. osob), Nowe Miasto (142,3 tys. oséb) oraz Grunwald (124,1 tys. osdb). Naj-
mniej ludnosei zamieszkiwato Wilde (63.1 iys. osob) oraz Jezyce (81 tvs. osob). Nalo-
miast najwyzszy wskaznik gestosci zaludnienia wystapit na Wildzie (ponad 4200 os6b
na 1 km’) a najnizszy na Nowym Miescie oraz Jezycach ( okolo 1400 oséb na 1 km?).

Na koniec 2005 roku stan zasobow mieszkaniowych Poznania wynosil 221,7 tys.
mieszkan skladajacych sie z 767 tys. izb. kaczna powierzchnia uiytkowa wszystkich
mieszkan liczyla wtedy 14,1 min m*. W tabeli 1 przedstawiono stan zasobow mieszka-
niowych Poznania w latach 1996-2005.

" Nagly wzrost liczby ludnoscl (faktyczne miejsce zamleszkania jak | stale migjsce zameldowania)
w 2000r. wynika ze zmiany metody jej obliczania. Do roku 1999 [wigcznie] liczba ludnosel szacowa-
na byly na podstawie bilansowania danych vpartych o Narodowy Spis Powszechny w 1988r, Poceaw-
szy od danych za 2000 r. bilans stanu | strukiury ludnosel, dane dotyczgee ruchu naturalnego i mi-
gracji, oraz wszysikic wspolcoynniki demograficzne sa opracowywane przy uwzglednieniu wynikdw
Narodowego Spisu Powszechnego Ludnoscl | Mieszkan 2002 r.,

* Zjawisko to (suburbanizacia) obserwowane jest we wszystkich duzych miastach a jedng z glownych
przyezyn jest fakt wysigpowania nizszych cen gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe.
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Tabela 1

Stan zasobéw mieszkaniowych Poznania w latach 1996-2005

| Wyszczegblnienie (1996 (1997 1998 1999 2000 | 2001 2002 2003 (2004 [2005

|Liczba mieszkan w lys. [192.1 |193.9 |195.8 | 198,1 200.3 |203.6 |199,3 | 216.4 |218.6 |221,7

iI.jJ::r.ha izh w tys. 662.4 |669,3 |676.8 | 683.8 |690,1 | 6998 | 700.8 | 7522 |[759.9 | 77O
Powicrzchnia 11185 (11324 (11484 | 11633 11774 | 12000 | 12534 | 1362 | 13818 | 14068
uzytkowa w tys. m*

Liczba mieszkan 331 334 339 343 344 351 345 377 383 390

na 1000 osdb

Przecicina powicrzchnia|{ 58,2 | 584 | 58,7 | 58,7 |58.8 | 59.0 | 629 62.9 | 632 | 63.5
uivikown 1 mieszlcania

Przecietna powierzchnia| 193 | 185 | 199 | 202 |202 | 207 | 217 | 237 | 242 | 24.8
uzylkowa mieszkania

na 1 osobe |

Zrodio; Opracowanie wlasne na podsiawie danych GUS.

W latach 2003-2005 liczba mieszkan w Poznaniu wzrosla o ponad 5 tysiecy a po-
wierzchnia uzytkowa o okolo 0.5 miln m** W okresie tym znacznie wzrost wskaznik
nasycenia liczby mieszkan na 1000 osob z 331 w roku 1996 do 390 w 2005 roku.
W latach 2002-2005 wzrosla réwniez przecigtna powierzchnia 1 mieszkania jak row-
niez przecigina powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe. Spowodowane jest to
niestety nie tylko przyrostem liczby mieszkan, ale takZe zmniejszaniem sie liczby
mieszkancow. W 2005 roku prawie wszystkie mieszkania w Poznaniu posiadaly bie-
Zaca wode (99.67%). wickszos¢ ustep splukiwany (97.02%) oraz lazienke (95,20%)
oraz wyposazone byly w gaz sieciowy (89,06%) i centralne ogrzewanie (84,50%).

35 % ogdlu mieszkan Poznania pochodzi z zasobow wybudowanych przed 1960 r.
Mieszkania ze starego budownictwa cechuje na ogol lepsza zabudowa, przyjazne dla
cziowieka materialy konstrukeyjne i wykonezeniowe, wicksza przestronnosé, ale niz-
szy standard wyposaZenia w instalacje. Mieszkania wybudowane w latach 1961-1990
stanowia ponad 48 % calosci zasobow miasta. Mieszkania z tego okresu charaktery-
zuja si¢ korzystniejszym wyposazeniem w instalacje, ale znacznie gorsza funkcjonal-
noscia i mniejsza powierzchnig uzytkows. Standard mieszkan wybudowanych po
1989 roku jest zdecydowanie wyzZszy. Budynki mieszkalne powstale w tym okresie
stanowia jednak tylko 17 % istniejacego stanu zasobow'.

Na wykresie 3 przedstawiono strukture wilasnosciows mieszkan w Poznaniu
w 2005 roku.

*W latach 1989-2001 wielkos® rasobu micszkaniowego szacowana byla na podstawie bilansowania
danych z Narodowego Splsu Powszechnego » 1988r. Informacje 0 zasobach mieszkaniowych dotyeeyly
mieszkan usytuowanych w budynkach mieszkalnych | niemieszkalnych. W roku 2002 przeprowad-
zono kolejny spis powszechny, w ktorym zaséb mieszkan obejmowal tylke mieszhkania falktyeznie
zamicszkanc. £ kolel od 2003r. GUS w swoich publikacjach dotyczacych zasobow mieszkaniowych
uwzglednia mieszkania zamieszkane i nickamicszkane. Zwaywszy na powyisze zmiany metodolog-
iczne w lczeniu wiclkodel zasobu mieszkaniowego, pordwnywanie danych od roku 2003 & danymi
wezedniejszymi prowadz¢ mogloby do blednyeh wnioskiw. Dlatego te nie analizowano smian w
zasobic w calym analizowanym okresie a jedynie dla lat o danych opracowanych w oparciu o spdjng
metodologic.

! Poznan w latach 2002-2005, IV Kadencja Samorzadu Miasta Poznania, Urzad Miasta Poznania
Wydzial Roeewoju Miasta, Poznan 2006r., 5.123.
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Wykres 3

Struktura wlasnosciowa mieszkan w Poznaniu w 2005 roku

O wdasnose gmin B viasnost spokdzieini mieszkan iowych |
O wiasncéé zakiadéw pracy O wiasnosé oséb fizyeznych l

1
W wiasnosd TES [ wiasnose innych podmiotdw |

Zrodio: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

W 2005 roku wickszod¢ zasobdow mieszkaniowych nalezala do spoldzielni [(45%)
i osob prywatnych (39%). Okolo 85% mieszkan w Poznaniu stanowi zasob prywatny
(uwzgledniajac zasoby spéldzielni mieszkaniowych). Znaczny wplyw na zwickszenie za-
sobu mieszkan. stanowigcych wlasnosé¢ prywatna, miala prowadzona w ostatnich la-
tach sprzeda? mieszkan komunalnych, Skarbu Panstwa. spotdzielczych i zakladowych.
W strukturze wilasnosciowej zasobow mieszkaniowych Poznania, tylko niecale 9 % sta-
nowia mieszkania komunalne, bedgce wlasnoscia miasta. Komunalne zasoby mieszka-
niowe obejmuja 19,7 tys. mieszkan (w 1995r. liczyly 25.4 tys. mieszkan). Wiekszose bu-
dynkow komunalnych wybudowana zostata przed 1960 rokiem, az 67 % tych budyn-
kow mieszkalnych nawet przed rokiem 1945. Charakteryzuje je zly stan techniczny, wy-
soki stopienn dekapitalizacji, czeste awarie instalacji. Obniza to poziom warunkow
mieszkaniowych i wymaga pilnych prae remontowych i modernizacyjnych. Do remontu
kwalifikuje sie prawie 1 lys. budynkéw (ponad 50% calego zasobu) .

W latach 1995-2005 w Poznaniu oddano do uzytku tacznie 26 251 mieszkan, sred-
nio rocznie 2 387 mieszkan. Na wykresie 4 zaprezentowano liczb¢ mieszkan oddanych
do uzytku w Poznaniu w latach 1995-2005.

Wykres 4

Mieszkania oddane do uZytku w Poznaniu w latach 1995-2005

2,500

2,000 -

1,500

1,000 ] i

500 - )
. Lﬂ all il

il

. ! : 1 dl
1995 18986 1997 1988 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
O spéidzielcze B zakiacdowe
O komunaine O spoteczno czynszowe

M przeznaczone na sprzedaz lub wynajem Oindywidualne

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

* Raport o stanie miasta Poznan 2003, Urzad Miasta Poznania Wydzal Rozwoju Miasta, Poznan 2004 r.,
= .50,
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Z analizy wykresu 4 wynika, 2e struktura form budownictwa w latach 1995-2005
ulegia zmianie. W latach 1995-1998 najwiecej mieszkan budowaty spdéidzielnie, pod-
czas gdy w roku 2005 ich udziat spadl praktycznie do 0. Tak drastyczny spadek udzia-
lu budownictwa spéldzielezego wynikal przede wszystkim z zaniechania udzielania im
preferencyjnych kredytow budowlanych. Dominujacs forma budownictwa mieszkanio-
wego od 1999 roku w Poznaniu stanowia mieszkania na sprzedaz lub wynajem. Tylko
w roku 2003 nieznacznie wigece] mieszkan do uzytku oddali inwestorzy indywidualni.
Nalezy zaznaczy¢ jednak, e wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytku w grupie bu-
downictwa indywidualnego spowodowany byl obawami inwestoréw przed wprowadze-
niem obowlazkowych kontroli po zakonczeniu budowy, w wyniku czego masowo zgla-
szali w gminach ukonczenie budowy. Popularnym zjawiskiem bylo w tym czasie nie re-
Jestrowanie zakoriczenia budowy w celu wydluzenia moiliwosel korzystania z ulgi po-
datkowej. Fakl ten potwierdza spadek liczby oddawanych mieszkan w grupie inwesto-
row indywidualnych w poréwnaniu z rokiem 2003 w kolejnych latach.

Dla peréwnania sytuacji mieszkaniowej (zaréwno pod wzgledem wielkosci zasobu jak
rowniez efektéw nowego budownictwa mieszkaniowego) z innymi miastami w Polsce, po-
nizej zamieszezono poziom glownych wskaznikow opisujacych sytuacje mieszkaniows,.

Tabela 2
Struktura wiekowa mieszkan w analizowanych miastach - stan na 2005 r."

Mieszkania do 1944 r. 1945-1988 po 1989

ogilem (w tys.)
Kraktw 293.3 16.49% 64.50% 19.02%
Poznan 221.7 21.54% 61,55% 16,92%
Trojmiasto 288.7 20,13% 62,07% 17.80%
Warszawa 753.2 12.21% G8,00% 19,.79%
Wroclaw 246,3 31.39% 49.96% 18.65%

Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Struktura wickowa mieszkan w analizowanych miastach Polski jest podobna - najwie-
cej mieszkan pochodi z ckresu 1945-1989r. Najwiekszy odsetek mieszkan zbudowanych
przed Il Wojng Swiatowa przypada na Wroclaw (ponad 30% calego zasobu), natomiast naj-
mniejszy na Warszawe (okolo 12% calego zasobu). Najwiecej mieszkary zbudowanych po
1989 roku znajduje si¢ w Warszawie (blisko 20%), nastepnie w Krakowie i Wroctawiu.
W Poznaniu struktura wiekowa mieszkan jest bardzo podobna do sytuacji w Tréjmiescie.

Tabela 3
Wyposazenie mieszkan w urzgdzenia techniczno-sanitarne
w analizowanych miastach - stan na 2005 r.
Wodociag Ustep Eazienka Centralne Gaz sieciowy
ogrzewanie
HKrakdw 98.39% g97.16% 95,72% 85,69% B4.98%
Poznan 99,.67% 97.02% 95,20% 84,50% 89,06%
Trdjmiasto 99,75% 98.35% 95.54% 87.93% 85,42%
Warszawa 99,34% 98,23% 96,21% 93.51% 88.72%
Wroclaw 99,22% 95,04% 92,75% 82,95% 90,45%

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Mieszkania w analizowanych miastach wyposaZone sa w urzadzenia techniczno-sa-
nitarne w stopniu dobrym. Z roku na rok sytuacja ulega poprawie, gléwnie z powodu
oddawania do uZytkowania nowych budynkéw oraz wyburzania zdekapitalizowanej

* Szacunki wlasne na podstawie Narodowego Spisu Powszechnegoe oraz danych bietgeyeh GUS.
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substancji mieszkaniowej. Najlepsza sytuacja pod wzgledem wyposazenia mieszkan
w urzadzenia techniczno-sanitarne jest w Warszawie, z kolei najgorsza we Wroclawiu.
We Wroclawiu prawie 7% mieszkan nie ma lazienki, a 5% ustepu splukiwanego. Wyni-
ka to przede wszystkim ze struktury wickowej mieszkan w tym miescle (ponad 30%
mieszkan zostalo wybudowane przed 1944 r)).

Tabela 4

W tabeli przedstawiono podstawowe wskaZniki okreélajace standard
oraz poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w analizowanych miastach.

Poznan | Wroclaw | Krakéw | Warszawa |Tréjmiasto

Przeci¢tna powierzchnia mieszkania 63,5 59.8 55,97 56.26 58,87
Przecigtna iloéé¢ izb w mieszkaniu 3.47 3.36 3.16 3.14 3.39
Przecigtna liczba osdb na izbe 0.74 0.77 0,82 0.72 0.77
Przecigtna liczba oséb w mieszkanin, 2 56 2,58 2,58 2.25 2.60
Przecigtna powierzchnia uytkowa 24.8 23.2 21.70 24 96 232
5:r.l.lm.ﬂ:a;maL na 1 osobe w m kw.

|Liczba mieszkan 390 387 388 444 384
ina 1000 mieszkancdw

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Na podstawie analizy tabeli 4 moéna stwierdzi¢, 2e w Poznaniu znajdujg sie mieszkania
0 najwigkszej przecigtnej powierzchni oraz ilosci izb. Przecigtnie najmniejsze mieszkania
znajduja sie w Krakowic oraz Warszawie. W tych miastach rowniez przypada najmniejsza
liczba izb na mieszkanic. Z Kolei przecietnie najmniej osdb w mieszkaniu mieszka w War-
szawie (przecigtnie 2.25 osoby). w pozostalych miastach sytuacja jest bardzo podobna - po-
ziom tego wskaznika dla reszty miast waha sie w przedzale od 2,56-2,60. Pod wzgledem
przeci¢ine] powierzchnl uZytkowej mieszkania przypadajacego na 1 osobe najlepiej sytu-
acja wygladala w Poznaniu i Warszawie (prawie 25 m® na osobe¢) a najgorzej w Krakowie
(prawie 22 m’ na osobe). Istotnym wskaznikiem z punktu widzenia poziomu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych jest wskaznik nasycenia mieszkaniowego (liczba mieszkancéw na
1000 mieszkan). Najwigkszy poziom wskaznik ten przyjmuje dla Warszawy i odbiega
w stopniu  znaczacym od reszty analizowanych miast (w Poznaniu, Krakowie, Wroclawiu
i Trojmiescie wskaznik ten przyjmuje wartosci od 384 mieszkan na 1000 mieszkancow
w Tridjmiescie do 390 mieszlkan na 1000 mieszkancow w Poznaniu).
Na wykresie 5 poréwnano efekty nowego budownictwa w analizowanych miastach
w latach 1995-2005.
Wykres 5
Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w wybranych miastach
w Polsce w latach 1995-2005
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Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
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nami nieruchomoscl jako przedmiolu prawa wiasnoscl uzyskiwanymi prey transakcjach na in-
nych pordwnywalnych rynkach nieruchomoscl.” oraz do §27 pkl. 1, ktory stanowi: .Jezeli na
rynku nieruchomosel wiasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci bral jest
transalkgji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, ale dokonano transak-
¢fi sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wartose ryn-
kowq wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci okresla sig na podstarvie
wzgjemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosei jaleo przedmiotu prawa wiasnodet a ce-
nami rieruchomosct jako przedmiotu prawa uZytkowania wieczystego, wezyskiwanymi pray
transakgjach dokonywanych na innych porownywalnych rynkach nieruchomoscl.™ nalezy
stwierdzi¢, Ze ustalenie relacji cen pomigdzy przedmiotowymi prawami dla jednego obrebu
Jest rowniez utrudnione, glownie z uwagi na strukture wiasnosel gruntéw w okreslonych
strefach, bowiem wérod gruntéw niezabudowanych w miescie dominuja obszary o jednolitej
strukturze wlasnosci. Z uwagi na powyZsze, niniejsze opracowanie jest proba ustalenia rela-
¢ji na obszarze o szerszym zasiggu niz obreby (wg wyznaczonych w nieobowigzjacym miej-
scowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego dla miasta Poznania), z uwzgled-
nieniem charakteru lokalnego nieruchomogcel w w/w rejonach i przeznaczenia gruntow.

W opracowaniu podjeto prébe ustalenia wzajemnych relacji pomiedzy cenami prawa
wilasnosci a prawa uZytkowania wieczystego dla gruntow niezabudowanych z wyodrebnie-
niem gruntéw przeznaczonych pod:

1) budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
2) budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
3) budownicltwo mieszkalno-ushugowe | ustugi ogolnomiejskie

4) aktywizacje gospodarczy

Analize przeprowadzono na bazie danych transakeyjnych nieruchomosgei niezabudowa-
nych zarejestrowanych w Pracowni Badan Rynku Nieruchomosei ZGiKM Geopoz w Pozna-
niu z okresu 01.04.2004 r. - 31.12.2006 r.

Badanie zgromadzonych transakecji w pierwszym etapie dotyczyto okreslenia tendencji
wystepujacych na lokalnym rynku i wyeliminowanie transakeji o cenach razaco odbiegajq-
cych od cen przecigtnie uzyskiwanych na rynku. Analizowane dane zostaly sprowadzone
na koniec grudnia 2006 r. trendem czasowym z okresu 01,2004 r. - 12.2006 r. wyznaczo-
nym metods statystyczng z analizowanych danych. Nastepnie wyznaczono srednie z tak
opracowanych probek i na ich podstawie okreslono ich wzajemne relacje.

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE

Budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne wystepuje w miescie glownie w strefach dru-
giej i trzeciej (nazwy stref zgodnie z nazevnictwem nieobowiazujacego mpzp miasta Pozna-
nia). Z uwagi na stosunkowo jednolity charakter zabudowy sasiedniej i jej intensywnosé
oraz nie ograniczone brakicm opracowan planistycznych mozliwoscl zagospodarowania, do
analizy wybrano transakcje z obszaru II strefy. W analizie pominieto tereny strefy 11, gdzie
wickszos¢ rejonéw z uwagi na nizszq intensywnos¢ zabudowy posiada utrudnione mozli-
wosci uzyskania pozwolenia na budowe. Ceny gruntow w takich rejonach uwarunkowane
sq glownie posiadaniem odpowiednich pozwolen na zagospodarowanie nieruchomogci
i czesto z tego wzgledu maja charakter indywidualy.

W grupie przedmiotowych nieruchomosei ilos¢ transakeji byla znaczna zardwno w za-
kresie prawa wlasnosci, jak i prawa uzytkowania wieczystego, Sposrod dostepnych danych
wybrano grunty o powierzchniach normatywnych.

uw WL
ILOSC TRANSAKCJI PO WERYFIKACJI 111 szt. | 248 sat,
CENA JEDNOSTKOWA MINIMALNA 134 zi 90 =t
CENA JEDNOSTKOWA MAKSYMALNA 230 =1 370 #
CENA JEDNOSTEOWA SREDNIA 192 z1 208 zi
RELACJE PROCENTOWE SREDNICH
CEN PRAWA UZYTEKOWANIA
WIECZYSTEGO DO PRAWA WEASNOSCI
wyniki za okres 01.2004 r. - 12. 2006 . 92,31%
wyniki za okres 07, 2001 r. - 12, 2002 r. 88,69%
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nami nieruchomoscl jako przedmiolu prawa wiasnoscl uzyskiwanymi prey transakcjach na in-
nych pordwnywalnych rynkach nieruchomoscl.” oraz do §27 pkl. 1, ktory stanowi: .Jezeli na
rynku nieruchomosel wiasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci bral jest
transalkgji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, ale dokonano transak-
¢fi sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wartose ryn-
kowq wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci okresla sig na podstarvie
wzgjemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosei jaleo przedmiotu prawa wiasnodet a ce-
nami rieruchomosct jako przedmiotu prawa uZytkowania wieczystego, wezyskiwanymi pray
transakgjach dokonywanych na innych porownywalnych rynkach nieruchomoscl.™ nalezy
stwierdzi¢, Ze ustalenie relacji cen pomigdzy przedmiotowymi prawami dla jednego obrebu
Jest rowniez utrudnione, glownie z uwagi na strukture wiasnosel gruntéw w okreslonych
strefach, bowiem wérod gruntéw niezabudowanych w miescie dominuja obszary o jednolitej
strukturze wlasnosci. Z uwagi na powyZsze, niniejsze opracowanie jest proba ustalenia rela-
¢ji na obszarze o szerszym zasiggu niz obreby (wg wyznaczonych w nieobowigzjacym miej-
scowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego dla miasta Poznania), z uwzgled-
nieniem charakteru lokalnego nieruchomogcel w w/w rejonach i przeznaczenia gruntow.

W opracowaniu podjeto prébe ustalenia wzajemnych relacji pomiedzy cenami prawa
wilasnosci a prawa uZytkowania wieczystego dla gruntow niezabudowanych z wyodrebnie-
niem gruntéw przeznaczonych pod:

1) budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
2) budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
3) budownicltwo mieszkalno-ushugowe | ustugi ogolnomiejskie

4) aktywizacje gospodarczy

Analize przeprowadzono na bazie danych transakeyjnych nieruchomosgei niezabudowa-
nych zarejestrowanych w Pracowni Badan Rynku Nieruchomosei ZGiKM Geopoz w Pozna-
niu z okresu 01.04.2004 r. - 31.12.2006 r.

Badanie zgromadzonych transakecji w pierwszym etapie dotyczyto okreslenia tendencji
wystepujacych na lokalnym rynku i wyeliminowanie transakeji o cenach razaco odbiegajq-
cych od cen przecigtnie uzyskiwanych na rynku. Analizowane dane zostaly sprowadzone
na koniec grudnia 2006 r. trendem czasowym z okresu 01,2004 r. - 12.2006 r. wyznaczo-
nym metods statystyczng z analizowanych danych. Nastepnie wyznaczono srednie z tak
opracowanych probek i na ich podstawie okreslono ich wzajemne relacje.

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE

Budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne wystepuje w miescie glownie w strefach dru-
giej i trzeciej (nazwy stref zgodnie z nazevnictwem nieobowiazujacego mpzp miasta Pozna-
nia). Z uwagi na stosunkowo jednolity charakter zabudowy sasiedniej i jej intensywnosé
oraz nie ograniczone brakicm opracowan planistycznych mozliwoscl zagospodarowania, do
analizy wybrano transakcje z obszaru II strefy. W analizie pominieto tereny strefy 11, gdzie
wickszos¢ rejonéw z uwagi na nizszq intensywnos¢ zabudowy posiada utrudnione mozli-
wosci uzyskania pozwolenia na budowe. Ceny gruntow w takich rejonach uwarunkowane
sq glownie posiadaniem odpowiednich pozwolen na zagospodarowanie nieruchomogci
i czesto z tego wzgledu maja charakter indywidualy.

W grupie przedmiotowych nieruchomosei ilos¢ transakeji byla znaczna zardwno w za-
kresie prawa wlasnosci, jak i prawa uzytkowania wieczystego, Sposrod dostepnych danych
wybrano grunty o powierzchniach normatywnych.

uw WL
ILOSC TRANSAKCJI PO WERYFIKACJI 111 szt. | 248 sat,
CENA JEDNOSTKOWA MINIMALNA 134 zi 90 =t
CENA JEDNOSTKOWA MAKSYMALNA 230 =1 370 #
CENA JEDNOSTEOWA SREDNIA 192 z1 208 zi
RELACJE PROCENTOWE SREDNICH
CEN PRAWA UZYTEKOWANIA
WIECZYSTEGO DO PRAWA WEASNOSCI
wyniki za okres 01.2004 r. - 12. 2006 . 92,31%
wyniki za okres 07, 2001 r. - 12, 2002 r. 88,69%
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Relacja pomiedzy srednimi cenami przedmiotowych praw ksztaltuje sie na poziomie
ok. 92%. Wyniki wezeéniej przeprowadzonych badan uksztaltowaly sic na poziomie
88.69%. Ustali¢ zatem mozna. 2e relacje srednich cen prawa wlasnosei | prawa uzytko-
wania wieczysiego oscylujg wokél parametru 90%. Tak niewielka roznica pomiedzy ce-
nami poszczegélnych praw ma swoje uzasadnicnie w stosunkowo niskiej oplacic rocz-
nej (1% od wartosel nieruchomoéci) za dysponowanie prawem uzytkowania wieczyste-
go dla celéw mieszkaniowych oraz dopiero rozpoczelym procesem aktualizacji oplat
rocznych z lego tytulu w sytuacji wzrastajacych cen gruntow.

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE WIELORODZINNE

Budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne wystepuje w mieécie glownie w strefie
drugiej. Do analizy wybrano transakcje na grunty. dla ktorych okreslony zostal cel wy-
korzystania. Zauwazy¢ nalezy, ze na ceny gruntow mieszkaniowych wielorodzinnych
glownie wplywa posiadanie warunkéw zabudowy dla nieruchomoscei oraz mozliwosé zre-
alizowania jak najwy2szej intensywnosci zabudowy.

Na badanym rynku ilos¢ dostepnych transakeji byla znaczna w zakresie prawa wla-
snoscl, natomiast jedynie pojedyncze transakeje (4 szt.) dotyczyly prawa ugvtkowania
wieczystego. £ tego powodu podane ponifej zaleznosci posiadajq jedynie charakter po-
gladowy i nie mogy by¢ bezposrednio interpretowane.

e Y
ILOSC TRANSAKCJIL PO WERYF’.IEAGJI 4 szl, 53 szt
CENA JEDNOSTEOWA MINTMALNA 508 =1 230 A
CENA JEDNOSTHOWA MAKSYMALNA 1 132 =t 921 =zl
CENA JEDNOSTKOWA SREDNIA 781 =zt 469 zi
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Jak wspomniano weczesniej, relacja pomigdzy prawem uzytkowania wieczystego
a prawem wlasnosci nie jest mozliwa do ustalenia. Analiza przeprowadzona w 2003 r.
wykazata jej poziom w wysokosci 90,20%. co bylo spojne z wynikami dla budownic-
twa mieszkaniowego jednorodzinnego. Tych kilka transakcji prawem uzytkowania
wieczystcgo moze by¢ odzwierciedleniem pewnej tendencji w warunkach ograniczo-
nego rynku na tereny przeznaczone pod ten typ budowniciwa. Zdarza sie. Zze inwe-
storzy. za .gorsze” prawo. jakim jest uzytkowanie wieczyste w stosunku do prawa
wiasnosci, sq sklonni zaplaci¢ wyZsza ceng. co wynika z faktu, 12 na rynku pierwot-
nym inwestor placi jedynie pierwsza oplate (do 25% wartogei nieruchomosdei) 1 na-
stepnie jedng lub dwie oplaty roczne. a po zakonezeniu inwestycji szybko jg zbywa.,
zaoszczedzajac znaczne sumy w stosunku do sytuacji. gdyby kupowal grunt na wia-
Snosce.

Niemaly wplyw moze mie¢ réwniez aklualna sytuacja gwaltownego wzrostu cen na
rynku lokali mieszkalnych, ktéra stymuluje podobne zjawiska w odniesieniu do
gruntow o przeznaczeniu wielorodzinnym.

BUDOWNICTWO MIESZEALNO-USLUGOWE I USLUGI OGOLNOMIEJSKIE
Budownictwo mieszkalno-ustugowe i uslugowe ogolnomiejskie wystepuje w miescie
w strefach centralnej i srédmiejskicj. Z uwagi na znaczne zroznicowanie cen w centrum

i poza nim, dla polrzeb analizy rozdzielono te dwa rejony. Ceny gruntéw o przedmioto-
wym przeznaczeniu uwarunkowane sa gléwnie mozliwosciami zainwestowania terenu.
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1) Budownictwo mieszkalno-uslugowe i uslugi ogélnomiejskie - strefa centralna

W tej grupie nieruchomosci. zaréwno w zakresie prawa wlasnosci, jak i prawa uzyt-
kowania wieczystego, odnotowano znikoma flog¢ transakceji. Zgromadzone dane nie po-
zwalaja na okreslenie jednoznacznego trendu czasowego. a tak?e przeprowadzenia dal-
szych analiz. Ponizsze informacje maja jedynie charakter pogladowy.

UwW WE
ILOSC TRANSAKCJI PO WERYFIKACJI 7 szt 9 szl
CENA JEDNOSTKOWA MINIMALNA 1110z | 10402
CENA JEDNOSTKOWA MAKSYMALNA | 29842 | 3473z
CENA JEDNOSTEOWA SREDNIA 1888 z1 | 2 084 z1
RELACJE PROCENTOWE SREDNICH
CEN FRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO DO PRAWA WEASNOSCI
|wyniki za okres 01.2004 r. - 12. 2008 r. 90,60%
L

Relacja pomigdzy $rednimi cenami przedmiotowych praw ksztaltuje sie na poziomie
ok. 90%,

2) Budownictwo mieszkalno-usiugowe i uslugi ogélnomiejskie - strefa srédmiejska

W tej strefie odnotowano 40 transakcji prawem wlasnosci oraz 19 transakcji prawem
uzytkowania wieczystego.

ILOSC TRANSAKCJL PO WERYFIKACJL
CENA JEDNOSTEKOWA MINIMALNA
CENA JEDNOSTHOWA MAKSYMALNA

Relacja pomigdzy $rednimi cenami przedmiotowych praw ksztaltuje si¢ na poziomie
ok. 80%. Wyniki wezesniej przeprowadzonych badan ksztaltowaly sie na poziomie 82%.
Ustali¢ zatem mozna, Ze relacje srednich cen prawa wlasnosci i prawa uzytkowania wie-
czystego oscylujg wokot paramelru 80%, Taka roznica pomigdzy cenami poszezegtlnych
praw wynika gléwnie z niejednorodnosci przeznaczenia gruntéw (mieszkaniowe i uslu-
gowe], co wigze si¢ z podwyZszendem, w zaleznosci od funkcji, stawki oplaty rocznej za
udytkowanie wieczyste z 1% w przypadku grunidéw mieszkaniowych do 3% dla gruntéw
ushugowych. Wnoszenie 3% oplaty rocznej ma swoje odzwierciedlenie w cenach gruntéw

bedacych przedmiotem tego prawa.

ARTYWIZACJA GOSPODARCEZA

Tereny aktywizacji gospodarczej wystepuja w miescie glidwnie w strefach drugiej i trze-

ciej. Ceny gruntoéw o lakim przeznaczeniu uwarunkowane sa gidwnie potencjalnymi moz-
liwosciami zagospodarowania terenu réowniez pod katem usiug, nie tylko typowej altywi-

zacji gospodarczej.
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ILOSC TRANS:‘\KCJI FO IH'ER‘ITIKA{LH 19 sei, 38 szt

CENA JEDNOSTROWA MINIMALNA 45 7t 70 z1
CENA JEDNOSTHOWA MAKSYMALNA 189 =i 230 =
CENA JEDNOSTEOWA SREDNIA 111 =1 133 =1
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Relacja pomiedzy érednimi cenami przedmiotowych praw ksztaltuje sie na poziomie
ok. 83%. Wyniki wezesnie] przeprowadzonych badan uksztaltowaly sie na poziomie
78,84%. Uslali¢ zatem mozna, ze relacje érednich cen prawa wilasnosci i prawa uzytko-
wania wieczystego oscyluja wokdl parametru 80%. Réénica pomiedzy cenami poszcze-
golnych praw ma swoje uzasadnienie w obeigZzeniu gruntéw o przedmiotowym przezna-
czeniu oplata roczng w wysokosci 3% wartosci nieruchomoscei z tytulu dysponowania
prawem uzytkowania wieczysiego.

PODSUMOWANIE

Jak wynika z przedsiawionej analizy, grunty niezabudowane bedace przedmiotem
prawa wlasnosci wykazuja tendencje wickszej cennosci nad gruntami z prawem
uiytkowania wieczysiego. bez wzgledu na rodzaj przeznaczenia. Wyjatek mogs sta-
nowi¢ nicktére grunty pod budownictwo mieszkaniowe wieloredzinne, gdzie inwestor
zaklada przerzucenie oplat rocznych na nabywcow lokali mieszkalnych znajdujacych
si¢ w wybudowanych na gruncie budynkach. Zwréci¢ nalezy uwage na bardzo ogra-
niczong ilos¢ transakcji w zakresie gruntéw pod budownictwo wielorodzinne w uzyt-
kowaniu wieczystym oraz gruntéw w centrum miasta, stad zaleca sie ich biezacy mo-
nitoring.

Z poréwnania rezultatow biezacych i z lat poprzednich wynika, ze relacje te, z wy-
jatkiem indywidualnych przypadkéw, utrzymujg sie na podobnym poziomie.

Jerzy Dabek
POZYSKIWANIE I WYCENA GRUNTOW
PRZEZNACZONYCH I ZAJETYCH

POD DROGI PUBLICZNE

I LINIE KOLEJOWE

1. Podstawy prawne dotyczace gruntdw
publiczne i linie kolejowe

h i zajetych pod drogi

1. Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, (tekst jednelity Dz. U. Nr 204
z 2004 r.. poz. 2086, z pdZn. zmo).

2, Uslawa z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach platnych {tekst jednolity Dz L.
z 2001 r., Nr 110, pox. 1192, z pd2n, zm.).

3. Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog krajowych (Dz. U. Nr 80, poz. 721, z po#n. zm.).
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4. Ustawa z dnia 18 paidziernika 2006 r. o zmianie ustawy o szczegolnych zasadach
przygolowania | realizacli inwestycji w zakresle drog krajowveh oraz o zmianie niektd-
rych innyeh ustaw (Dz. U. Nr 220, poz. 1601).

5 Ustawa z dnia 13 pasdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace ad-
ministracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z pdén. zm., art. 73).

6. Ustawa z dnia & wrzesnia 2000 r. o Komercjalizacii 1 prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego Polskie Koleje Panistwowe” (Dz. U, Nr 84, poz. 948, z pdén, zm. art. 37 a).

2. Podstawa prawne wyceny grunidéw przeznaczonych i zajetych pod drogi publiczne
i linie kolejowe

1. Ustawa 2 dnia 2] sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (tekst jednolity
Dz, U Nr 261 z 2004 r.. poz. 2603. z pdzn. zm.).

2. Rozporzydzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci | sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. UL Nr 207, poz. 2109, z péén. zm., w szcze-
gdinosci §36).

3. Drogi publiczne, procedura zaliczenia do poszezegélnych kategorii

W ustawie z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych istnieje podzial drog na:

— drogi publicme,
— drogi wewnetrme.

Zgodnie z art. 4 p. 2 ustawy w/w ustawy droga jest budowla wraz z drogowymi obiektami
inZynierskimi, urzadzeniami oraz instalacjami, stanowiaca calos¢ techniczno-ugytkowa. prze-
znaczong deo prowadzenia ruchu drogowego. zlokalizowana w pasie drogowym.

Z kolei pas drogowy, wedlug art. 4 p. 1 ustawy, jest to wydzielony liniami granicznymi
grunt wraz z przestrzenia nad i pod jego powierzchnia, w ktorym sa zlokalizowane droga oraz
obiekty budowlane i urzadeenia lechniczne, zwiazane z prowadzeniem. zabezpicczeniem i obshu-
ga ruchu, a takle urzadzenia zwigzane » potrzebami zarzadzania droga. Z powyzszego wynika.
2e droga jako budowla jest czescla skladows gruntu (pasa drogowego) i jest wlasnoscla wlasci-
ciela tego gruntu. Grunt jako pas drogowy oraz droga sa zatem nieruchomoscia drogows.

Droga publiczng jest droga zalicrona na podstawie ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o dro-
gach publicznych do jednej z kategorii drog, # ktorej moze korzysilat kazdy, zgodnie 2 jej pree-
znaczeniem, » ograniczeniami | wyjatkami okreslonymi w te] ustawie lub innych przepisach
szezegolnyeh.,

Wedlug uslawy drogi publiczne ze wzgledu na podmiot wiadajacy dzela sie na kategorie:
— drogi krajowe

Drogi publiczne e wegledu na ich dostepnose deiely sie na;
— drogi ogélnodostepne,
— drogi o ograniczonej dostepnosgci, w tym autostrady i drogi ekspresowe.

Ustawowymd atrvbutami drog publicznych sa;
— wyodrebnienie prawne, planistyczne i geodezyjne,
— zaliczenie do jednej z kategorii drog publicamych,
— powszechny doslep, ograniczony tylko przepisami prawa.

W dokumentacfi geodezyjnej — w rejesirze gruntow, dzialki gruntu wydzielone lub zajele pod
drogi i linie kolejowe s3 terenami komunikacyjnymi | oznaczone sa symbolami .dr” (droga) oraz
-TK" [tereny kolejowe). Stosownie do art. 6 p. 11 p. 1a uslawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomogciami budowa drig publicznych i linii kolejowych jest celem publicznym.
Nieruchomoéci polozone na terenach prreznaczonych pod cele publiczne moga by¢ wywlasz-
czone w preypadku braku mozliwosei poxyskania ich w trybie cywilno-prawnym (art. 112
ust. 3 uogny).

Zgodnie z art. 2a ustawy o drogach publicenych. obowiazujacym od dnia | styeznia 1999 r.
drogi krajowe stanowia wilasnos¢ Skarbu Panslwa, natomiast drogi wojewddzkie, powiatowe
i gminne stanowia wlasnos¢ wlasciwego samorzadu wojewodzitwa, powiatu lub gminy. Aktual-
nie zaliczenie drogi do kategorii drég krajowych nastepuje na podstawie rozporzadzenia mind-

BIULETYN Stowarzysrenia Reeczoznawcedw Majgthowych Wojewddztwa Wielkopolskiego



2007

stra wlasciwego do spraw transportu, W porozumienin z ministrami wlasciwvmi do spraw ad-
ministracii publiczne]. spraw wewnetrznych | obrony narodowej oraz po zasiggnieciu opinii wia-
sciwych sejmikdw wojewodztw oraz opinii rad miast (na prawach powiatu). Zaliczenie drogi do
kategorii drog wojewédzkich nastgpuje w drodze uchwaly sejmiku wojewodztwa, w perozumic-
niu z ministrami wiasciwymi do spraw transporiu oraz obrony narodowej. Zaliczenie drogi do
kategorii drég powiatowych nastepuje w drodze uchwaly rady powiatu, w porozumieniu z za-
rzadem wojewddziwa, po zasiggnigeiu opindi wojtéw (burmistrzéw, pregydentdw miast] gmin, na
obszarze kiorych przebiega droga oraz zarzaddw sasiednich powiatéw, Zaliczenie drogi do kaie-
gorii drég gminnych nastepuje w drodze uchwaly rady gminy po rasiggnieciu opinii wlasciwe-
go zarzadu powlatu,
Zarzadeami drég publicenveh sg:

— krajowych -~ Generalny Dyrektor Drog Erajowych 1 Autostrad,
— wojewddzkich - zarzad wojewodztwa,

— powialowych - zarzad powiatu,

— gminnych - wiajt [burmistrz, prezydent miasta).

W granicach miast na prawach powiatu zarzadeg wszystkich drog publicznych, z wyjatkiem
autostrad i drog ckspresowych, jest prezydent miasta. Zarzad drogl sprawuje nieodplatny trwa-
ty zarzad gruntami w pasie drogowym,

Drogi nie zaliczone do zadnej kategorii drig publicenych, w secregoinosci drogi w osiedlach
mieszkaniowych, dojazdowe do gruntéw rolnyeh i lesnyeh, dojazdowe do obiektow wiytkowych
dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. place przed dworcami kolejowymi. autobusami
i portami oraz pelle aulobusowe sq drogami wewnetrznymi.

4. Grunty przeznaczone pod drogi publiczne

Gruntami przeznaczonymi pod drogi publiczne sg dzialkl gruntu, wydzielane geodezyjnie
na podstawie przepisow prawnych:

— ustawy o gospodarce nicruchomosciami - wskutek podisdalu nieruchomosci na wniosek
wiascicicla, uzytkownika wieczystego (art. 98 ust. 1) lub 2z urzedu dla realizacji celu publics-
nego (art. 97 ust. 3 uogn). albo na skutek scalenia | podzialu nieruchomosci (art. 105
ust. 4 uogn).

— ustawy o szezegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
krajowvch (w wersjl obowiazujacej do dnia 16 grudnia 2006 r.) - wskutek wydania decyji
o ustaleniu lokalizacji drogi krajowe] przez wojewode (art. 2 ust. 1, art. 7 ust. 1),

— ustawy o autostradach platnych — wskutek decyzji o ustaleniu lokalizacji autostrady -
(preepisy arl, 21 - 37 zawieszone sa na czas obowipgywania ustawy o seczegdlnych zasadach
preygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych),

— ustawy o zindanie ustawy o seczegdlnych zasadach przygotowania | realizacji inwestycji
w zakresie dridg krajowych oraz o smianie niekidrych ustaw (od 16 grudnia 2006 r.) — wsku-
tek wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej lub wojewddzkiej preez wojewode
albo powiatowej lub gminnej przez staroste (art. art. 1 p. 1, p. 3. p. 9-10. p. 13-15).

Didalld grumtu wydzgiclone pod nowe drogi publicime lub pod poszerzenie Istniejacych drog
publicznych staja sie 2 mocy prawa wilasnosecla podmiotéw publicenoprawnych # dniem, w kto-
rvm decyzja o podziale stala si¢ ostateczna lub z dniem wejscla w Zycie uchwaly rady gminy
o scaleniu i podziale nieruchomosci (podstawa - art. 98 ust. 1. art. 105 ust. 4 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami). Analogicenie, na mocy arl. 12 ust 4 uslawy z dnia 18 pazdziernika
20086 r. o zmianie ustawy o szezegolnych zasadach preygotowania i realizac)i inwestycji w za-
kresie drog krajowych, nieruchomosci wydzielone liniami rozgraniczajacymi pas drogowy, stajg
sie z mocy prawa wlasnoscly podmiotéw publicenoprawnych z dniem, w ktdérym decyzja o usta-
leniu drogi. wydana odpowiednio przez wojewode lub staroste, stala sie ostateczna, W pozosta-
Iveh przypadkach nabycle gruntu nastepuje w drodze rokowan z wlascicielami nieruchomosci
Iab uzytkownikami wieczystymi gruntu i jezeli niemozliwe jest pozyskanie wydzielonych dzialek
gruntu dla realizacji drogi publicimej, stosowany jest tryb wywlaszezenia nieruchomoded.

5. Grunty zajete pod drogi publiczne

Gruntami zajetymi pod drogi publiczne sa drogi, ktore w trybie art. 73 przepiséw ustawy
z dnia 13 pafdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy relormujgce administracje pu-
bliczna”, z dnlem 1 stycznia 1999 r., z mocy prawa, staly sie wlasnoscia Skarbu Pansiwa lub
wiasciwych jednostelk samorzadu terytorialnego. Definicja .zajetosci” gruntéw pod drogi pu-
bliczne najduje sig w vzasadnieniu wyroku Sadu Najwyiszego z dnia 26 lutego 2002 r., sygn.
aki I CKN 727,/2000. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego o tym, czy grunt byl zajety
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pod droge publiczna w dndu 31 grudnia 1998 r. decvduje fakt, czy droga publiczna byla w tym
dniu zakwalifikowana odpowiednio jako droga krajowa, wojewddzka lub gminna. Deflinicja #a-
Jetosei drog dotyczy zardwno drég urzadzonyeh jak rownle nie urzadzonyeh, W przypadku drog
nie urzggdzonyeh warunkiem zaliczenia ich jako zajetych jest mozliwos¢ powszechnego i nieogra-
niczonego dostepu przez kogokolwiek, z ograniczeniem wynikajacym jedynie z ustawy o drogach
publiczriyeh lub innyeh przepisow szezegdinych.

Zgodnie z art. 2a ust. 1 ustawy o drogach publicznych. w tredei obowlazujaee] w dnlu 31
grudnia 1998 r.. drogami publicenymi byly drogi zaliczone do kategorii:
—_ Ljowe,
— wojewdodzkie,
— pgminne,
— lokalne miejskie,
— zakladowe.

Zaliczenie drig do poszezegdlnych kategorli drédg publicenych (prezed 01.01.1999 r.) nastepo-
walo na podstawie art. 5 - 10 usltawy o drogach publicznych. Zaliczenie drogi do drogi krajowej
nastgpowalo w drodze uchwaly Rady Minisirdw podejmowanej na wniosek Ministra Komunika-
cji. przedkladany w porozumicnin z Ministrem Administracji i Gospodarki Przestrzennej oraz
Ministrem Obrony Narodowej I po zasiggnicciu opinii wlasciwej wojewadzkis] rady narodowej (do
27.05.1990 r.) lub sgjmiku wolewaodzkiego (po 27.05.1990 r.).

Zaliczenie do kategorii drogl wojewddzkie] nastepowato w drodze rozporzadzenia wydawane-
go przez Ministra Komunikacji wraz z Ministrem Administracji i Gospodarki Przestrzennej. po
zasiggnieciu opinii rad wilasciwych gmin.

Zaliczenie do kategorli drogl gminne| oraz lokalne| miejskie] nastepowalo w drodze uchwaly
wojewddzkiej rady narodowej [do 27.05.1990 r.) lub zarzgdzenia wojewody (po 27.05.1990 r.) po
zasiegnieciu opinii rady wlasciwe] gminy.

Zaliczenie do kategorii drogi zakladowej nastgpowato w drodze uchwaly wlasciwe] rady gmi-
ny. podejmowane] na wniosek zainteresowane] jednostki albo z urzedu. po zasiegnieciu opindi
zainteresowane] jednostkl. Rada wlasciwej gminy byla réwnleZ uprawniona do zaliczenia, w dro-
dze uchwaly, do odpowiedniej kategorii drogi wojewddzkiej, gminnej, lokalnej miejskiej lub za-
ktadowej. odpowiednio odeinek drogi krajowej. wojewodzkiej, gminnej lub lokalnej miejskiej. po-
wstaly po zbudowaniu obwodnicy miejscowosci znajdujgeej sie na lerenie wlasciwe] gminy.

Uchwaly sejmikow wojewodzkich | zarzadzenia wojewoddw, dotyczace zaliczenia drag do ka-
tegorii gminmych i lokalnych miejskich byly oglaszane w dziennikach urzedowych wiasciwych
wojewddzbw. Obowiazek ten dolyeayl lakiie uchwal podejmowanych przez rady gminy w sprawie
zaliczenia wybudowane] obwodnicy miejscowosci gminnej do odpowiedniej kalegorii drogi pu-
bliczne].

Art. 103 ust. 1 ustawy  dnia 13 paidziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujace administracje publiczna natozyvl na Rade Ministréw obowigzek wydania rozporzadzenia.
w ktorym znajdzie sie wykaz drog krajowych | wojewddzkich, W dniu 15 grudnia 1998 r. Rada
Ministrow wydala roxporzadzenie w sprawie ustalenia wykazu drog krajowych i wojewddz-
kich (Dz. U. Nr 160, poz. 1071). Zgodnie z arl. 103 usl.3 ustawy Przepisy wprowadzajace usta-
wy reformujace administracje publiczng drogami powiatowymi staly sie dotychezasowe (istnie-
jace do 31.12.1998 r.) drogi krajowe i wojewddzkie, nie wymienione w rozporzadzeniu Rady Mi-
nistréw z dnia 15 grudnia 1998 r. Stosownde do art. 103 ust. 2 w/w ustawy z dndem 1 slycenia
1999 r. dotychezasowe drogi gminne i lokalne miejskie staly si¢ drogami gminnymi. Z dniem
1 stycznia 1999 r. z katalogu drdg publicznych zostaly usuniete drogi zakladowe.

6. Procedura pozyskania gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne wediug
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami

6.1. Uregulowania prawne dotyczace wydzielenia gruntéw pod drogi publiczne
na skutek podziatu geodezyjnego oraz scalenia i podziaiu

Art. 97. 3. Podziatu nieruchomosecl mozna dolconad z urzedu, jedeli:
1) jest on niezbedny do realizacii celow publicznych.

Arl. 88, 1. Dziathki gruniu wydszielone pod drogi publicane: gminne, powiatowe, wojewddzkie, loa-
Jowe - g nteruchomoscl, ladref podzial zostal dokonany na wniosek wiasciciela, preechodzq, 2 mo-
cy prawa, odpowiednio na wiasnosé gminy, powiafy, wojewddztiva lub Skarbu Pansiwa
z dniem. w kidrym decyzja zatwierdzajgea podzial stala sig ostateczna albo orzeczenie o podzia-
le prawomaocne. Przepis ten stosuje sig takee do nieruchomosct, kidref podiial zostal dokonany na
wrilosek udytkownika wieczystego, 2 tym Ze prawo wiythowania wieczystego deialele gruntu wy-
dzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w kidrym decyzja zatwierdzgjgea podzial
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stala sig ostateczna albo orzeczenie o podeiale prowomocene. Preepis stosuje sig odpowiednio
przy wydzielaniu dziafel gruntu pod poszerzenie istnigjgeych drog publicznych

2. Wiasciwy organ sldada wrniosek o ujawnienie w ksigdze wieczyste] praw gminy, powla-
iu, wojewddziwa lub Skarbu Panstwa do dziatek gruniu wydzielonych pod drogi publicene lub
pod poszerzenie istnigjgeych drog publicznych. Podstawg wpisu tych praw do ksiggi wieczy-
stef jest ostateczna decyzja zatwierdzajgea podziod.

3. Za dziolld grnuntu, o kidrych mowa w ust. 1, praystuguje odszhodompvanie w wysokoscl
uzgodnionef mipdzy wiascicielem lub wythkownildem wieczysiym a wiasciwym organem.
Przepis art. 131 stosuje sie odpowiednio. Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wnio-
sek wiasciciela ub w2ythownika wieczystego odszhodowanie ustala sie [ wyplaca wediug 2a-
sad { trybu ohowigzwjacych pray wyrwiaszczaniu nieruchomosci.

Art. 105. 4. Dziathi gruntu wipdzielone pod nowe drogi albo pod poszerzenie drog istniejgoych, nie
bedgeych drogami powiatowymi wojewddzkimi lub krajowymi, przechodzg 2 mocy prawa na
whasnose gminy, a ustanowione na ych dzafloach prawoe wiythowania wieczystego wygasa
z dniem wejscia w Zycie uchwaly rady gminy o scaleniu { podziale nieruchomosci. Jezeli dzialki
gruniu zosialy wydzielone pod drogi powiatowe, wojewddzlde lub larajowe albo pod poszerzenie
tych drog, stosufe sig odpowiednio art. 98 ust. 1.

Art. 106, 1. Za dzinfld grunb, wydselons pod nowe drogl albo pod poszerzenie drdg istnigjgcych,
a takze za urzgdzenia, ltorych wiasciciele lub uythownicy wieczyscl nie mogli odigezyd od gruntu,
oraz za drzewa { krzewy gmina wyplaca. z zastrzeZeniem ust. la. odszkodowanie w wysolosc
wzgocdnions] migdzy wiascielelami ub wythownfomi wieczystymi a wiasciwym organem wijko-
neuvczym jednostid samorzgdu terytorialnego lub starostn. Doptate, o kddrej mowa w art, 105 ust, 2,
oraz odszlodmvanie, jeseli nie dojdzie do jego uzgodnienia, ustala sig i wyplaca wedlug zasad i try-
bu obowigzujgeych pray wywiaszczaniu nieruchomoscl Odszlodowante wyplaca wiasciuy ongan.

W przypadku braku uzgodnienia wysokoscl odszkodowania pomiedzy stronami, jezeli po-
dzial jest dokonywany na wniosek wilasciciela lub uiytkownika wieczystego, jak rowniez
w prevpadku podzialu 2 urredu stosowany jest tryb wedbug art. 128 ust.5 ustawy o gospo-
darce nicruchomosciami:

«Starosta. wykonujgey 2adanie 2 zakresu administraci reqdowej, wydafe odrebng decyzje
o odszlodowaniw:
1) w preypadkach, o ktdrych mowa w art. 98 ust. 3, art. 106 ust. 1, art. 124-126,
2] na wniesek podmictu realizujacege cel publiceny lub wlasciclela wywiaszezonef nierucho-
mosci,

3] gdy nastapilo pozbawdtenie praw do nieruchomosci bez odszkodowania, a obowigzujgce
przepisy przewidufa fego ustalenie,”

6.2. Wycena gruntéw przeznaczonych pod drogi publiczne i wydzielanych
na podstawie ustawy o gospodarce niernchomosciami

Procedura okreslania wartosci rynkowe] gruntéw przeznaczonych pod drogi publicne za-
warta jest w § 36 Rozporzadzenia Rady Ministrow  dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, Dz, U. nr 207, poz. 2109,

Z podn. Fmiang;

.5 36. 1. Przy okreslaniu warfosci rynkowef gruntdie preeznaczonych lub zajetych pod drogi pu-
bliczne stosuje sig podefjscie porownawcze. przyimujac ceny transakcyjne uzyskiuwane przy
sprzedazy gruniow odpoviednio preeznoczonyeh ub zajetych pod drogi publiczne.

2. W preypadku braku cen, o ktdrych mowa w ust, 1, wartosé gruntdw okresla sle w spo-
sdb nastepufacy:

1) wartodé¢ defatel gruniu wydzielonyeh pod nowe drogl publicene albo pod poszerzente
drdyg istnigjacych okresla sig jako iloczyn wartosci 1 m2 gruntdw, z kidrych wydzielono e
dziatld gruntu, i ich powierzchni, z tym Ze jezeli przeznaczenie gruntdw, z kddrych wydzie-
lono dziatlki pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drég istniefacych. powoduje. Ze
wartosé fych gruntdw jest nizsza niZ wartosé grunidw preeznaczonych pod drogl. tak olre-
slong wartodd powigksza sig o 50 %:...7

Dla zastosowania procedury § 36 ust. 1 rozporzadzenia #rodiem informacji ocenach trans-
akeyvinych na podobne grunty sg:
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— protokoly uzgodnien wysokosci odszkodowan za grunty, ktore staly si¢ z mocy prawa
wlasnogcig podmioctow publicenoprawmych na podstawie art. 98 ust 1 uogn. ustalonych
w drodze rokowan przez wlasciwych zarzadedw drog,

— altty notarialne, sporzadzane po uzgodnieniu wysokosci odszkodowania w drodze roko-
wan z wlascicielami lub uytkownikami wieczystymi gruntow, w przyvpadku wydsdelenia deda-
tek gruntu z tryble podzialu 2 urzedu (art, 97 ust. 3). W aktach tych dokonywane jest pree-
wlaszczenie wydidelonyeh 2 urzedu drialek pod drogi publicene 1 ustalenie wysokoscl odszko-
dowania.

Tryb § 36 usl. 2 p. 1 slosowany jest dopiero po wyczerpaniu modliwosci zastosowania pro-
cedury § 36 ust. 1. Dla ustalenia warloscd odszkodowania data stanu nieruchomodéci | data po-
ziomu cen okreslana jest zgodmnie z art. 130 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomodclami:

Art. 130.1. Wysokos¢ odszkodowania ustala sig wedtug stanu i wartosel wiyuwlaszezoneg] nier-
chomosel w dniu wydania decyzfl o wiylaszezeniu. W przypadiou gely starosta, wylkonujaey za-
danie 2 zakresu udmmrsu-ag: rezaclowej, wydaje odrebng decyzie o odszhodowaniu, wysokosé
odszkodowania ustala sig wedtug stanu nieruchomosci w dniu pozbawienia lub ogranicze-
nia praw, a w preypadikach. o ktdrych mowa w art. 95 ust. 3 {art. 106 ust. 1. wedlug stanu od-

powiednio w dniu wydania decyzji 0 podziale lub podjecia uchwaly o przystapieniu do
scalenia i podziatu oraz jej wartosci w dniu wydania decyzji o odszkodowaniu.

2. Ustalenie wysokosci odszkodowania nastepufe po uzyskaniu opinil reeczoznawcy majal-
lcowego, okreslajace] wartose rnierichomoscl.

7. Pozyskiwanie gruntéw dla budowy drog krajowych wediug ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég krajowych

Pozyskiwanie gruntéw dla budowy drog krajowych odbywa sig na podstawie 2 ustaw:

1. Ustawa z dnia 10 kwictnia 2003 r. o szezegolnyeh zasadach pravgolowania i realizacji
inwestycjl w zakresie drog krajowvch (Dz. Ul Nr 80, poz. 721, z pdin. zm), w szczegonoscl:
art, 2, art. 7, 12 - 23, ari. 44,

2. Uslawa z dnia 18 paidriernika 2006 r. o zmianie ustawy o szezegdlnych zasadach
przvgotowania i realizacji inwestycjl w zakresie drég krajowych oraz o zmianie niektéryeh in-
nych ustaw (Dz. UL Nr 220, poz. 1601). w szezegoinosel art. 1 p. 1, p. 3, p. 9-10, p. 13-15.

Ustawa wymnieniona w p. 2 wprowadza istotne zmiany i aktualnie dotyczy pozyskiwania
gruntéw dla wszystkich drég publicznych - krajowych, wojewtdzkich, powiatowych i gmin-
nych [nastapila rmiana nazwy ustawy). Wedhug znowelizowanej ustawy decyzje o ustaleniu lo-
kalizacji drogi wydaje (art. 2. 1):

— wojewoda, w odniesieniu do drdg krajowych i wojewddzkich,
— starosta, w odniesieniu do drog powiatowych i gminnyeh.

Decyzija o lokalizacji drogi wydawana jest na wniosek wlaschwego zarzadey drogl. Nierucho-
mosci znajdujace sie w liniach rozgraniczajacych staja si¢ » mocy prawa wiasnoscig (art. 12
ust, 4J;

— Skarbu Panstwa, w odniesieniu do drog krajowych,

— odpowiednich jednostek samorzadu lerytorialnego, w odniesieniu do drog wojewodz-
kich, powiatowych i gminnych,

g dniem, w ktorym decyzja o ustaleniu lokalizacji drogl stala si¢ ostateczna, za odszkodowa-

niem, ustalonym w odrgbnej decyzji odpowiednio przez wojewode lub staroste.

WysokosSé odszkodowania usiala sic wedlug stanu nieruchomosei i jej wartosci w dniu
wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi przez organ | instancji (art. 18 ust. 1).

Do plareslenia warlosci majg zastosowanie odpowiednio przepisy o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Stronie odwolujace] sic od decyzji ustalajgce] wysokos¢ odszkodowania, wyplaca sig
kwote okreslong w te] decyzjl. Wyplata kwoty odszkodowanda nie ma wplywu na prowadzone
postepowanie odwolaweze,

Do spraw wszezetych i nie zakonczonych ostateczng decyzjg do 16 grudnia 2006 r. (da-
la wejscia w Zycie nowelizacji ustawy) stosowana jest nadal procedura uslawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
krajowych. Zgodnie z dofychezasows trescig ustawy nabyele grnuniu na cel budowy drogi krajo-
wej nastepuje na reece Skarbu Panstwa przez Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Auto-
strad. zgodnie z art. 13 ust.1:
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«Generalny Dyreldor Drog Krajowych | Aulostrad nabywa w imieniu { na rzecz Skarbu Pansiiwa
nieruchomosci tub ich czedel na cele budowy drég, w drodze umowny...”

W przvpadku Koniecznosci wywlaszezenia maja zastosowanie uregulowania zawarle
w art. 18 ustawy:

ust. 1. .Wysokosé¢ odszkodowania za wywlaszczong nieruchomosé ustala sig wedlug
Jei stanu na dzien wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi i wediug jej
wartosci rynkowej w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci.

ust.2, Wartose nieruchomosci oloreslajq reeczoznawcy majgtkowd, o ktdrych mowa w uwsia-
wie o gospodarce nieruchomoscioomi.

ust.3. Odszkodowanie, o ktdrym mowa w ust. 1, podlega waloryzach na dezien wuptaty. we-
ctug zasad obowigeujgoych w preypadiar swrotu wyetaszczonych nieruchomosct.”

7.1. Wycena gruntdéw przeznaczonych pod drogi publiczne i wydzielanych na pod
stawie ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji

w zakresie drog krajowych

Uslawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. odnosnie wyceny wartosci dzialek odsyla do przepiséw

uslawy o gospodarce nleruchomosciami 1 w konsekwencji do § 36 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. Zgodnde z arl. 114 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami wymagane |est rokowanie o nabycie w drodze umowy praw do nieruchomosci. W razie
nieskutecznosci rokowan mo#na wszczat postepowanie wywlaszczeniowe.
Dla nabyeia nieruchomosel w drodze rokowan wartodé nieruchomodel szacowana jest wedlug
zasad obowiazujacych prezy okreslaniu warloscl dla polrzeb ustalenia odszkodowania, z wyjat-
klem poziomu cen, kiory jest z daty zawarcia umowy cywilno-prawnej. Dla okreslenia wartosci
nieruchomosel nabywanych przez Generalnego Dyrektora GDDKIA na cele budowy drog krajo-
wych moilive jest zastosowanie procedury § 36 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrdow = dnia 21
wrzednia 2004 r., £ uwagl na isinienie wyslarczajace] llosci danych, zawartych w aktach nota-
rialnych nabycia podobnych nieruchomosci,

W nowej svtuacji prawnej, po dacie 16 grudnia 2006 r. (data wejscia w #ycie nowelizacji usta-
wy). z biegiem czasu zawezac sig bedzie moZliwose okreslania wartosci gnimtéw wedhag proce-
dury § 36 ust. 1 rozporegdzenia Rady Ministrdw, = uwagi na brak cen nabyeia podobnych grun-
Low. Na nymku sporadycznie beda tylko ceny nabyeia gruntow, zawarle w protokdlach z roko-
warn w sprawie ustalenia odszkodowan za grunty wydzielone pod drogi krajowe lub pod ich po-
szerzenia, w trakele podzialow (art. 98 ust. 3 uogn) oraz scalert i podzialow (art. 106 ust. 1,
1a uogn). £ powodu braku danych rynkowych, glownie bedzie mial zastosowanie przepis § 36
ust. 2 p. 1 rozporzgdeenia Rady Minislrow 2 dnia 21 wrzesnia 2004 r, Taka sama sytuacja be-
dzie dla innych drog publicznych (wojewddzkich, powiatowych i gminnych) dla ktérych zostang
wydane decyzje lokalizacyijne.

8. Wycena gruntéw zajetych pod drogi publiczne

Zgodnie z art. 73 ustawy z dnia 13 paidziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy re-
formujace adminisiracje publiczna podstaws do przejscia gruntéw zajetych pod drogi publice-
ne na wlasnosé podmiotéw publicenoprawnych jest ostaleczna decyzja wolewody, ktdra stano-
wi rdwmniez podstawe do ujawnlenia tych praw w ksledze wieczystej nieruchomosci. Decyja ta
jednoczesnie zatwierdza projekt podzialu nieruchomoécl, w trakeie okreslane s granice deialek
gruniu zajetych pod drogi publiczne.

Wiasciciclowi nicruchomoéci zajeicj w trybie arl. 73 ustawy preysiuguje roszezenie o odszko-
dowanle, Odszkodowanie ustalane | wyplacane jest na wniosek wlasciciela zlotony do starosty
w okresie od (01.01.2001 1. do dnia 51.12.2005 r. (w przyvgotowane] nowelizacji ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami jest propozycja preediuzenia tego terminu do 31 grudnia 2010 r.).
Odszkodowanie wyplaca gmina, w odniesieniu do drog bedaeyeh 31.12.1998 r. drogami gmin-
nvmi i Skarb Panstwa - w odnlesieniu do pozostalyeh drog. Ustawa z dnda 13 paddedernika 1998
r. Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje publiceng reguluje tryb ustalania
i wyplacania odszkodowania (art, 73 ust. 4) - wedlug zasad 1 trybu okreslonych w przepisach
o odszkodowaniach za wywlaszczone nieruchomosdi.

Z dniem 1 stycznia 1999 r. nieruchomosci zajete pod drogi publicene zostaly wyjele z po-
wszechnego obrotu cywilnopravnego. Od te] daty obrdt tymi nieruchomosciami mode mied
migjsce jedynie pomigdzy Skarbem Panstwa i jednostkami samorzadu terytorialnego, jest to
jednak obrét ograniczony podmictowo i jest nie ekwiwalentny. Stad tel wycena wartosci
odszkodowania za grunty zajete pod drogi publiczne, w rozumieniu art. 73 ustawy mo-
Ze byt dokonana tylko wedlug procedury § 36 ust. 2, p. 2 rozporzadzenia Rady Mini-
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stréw z dnia 21 wrzednia 2004 r), z uwagi na brak danych rymkowyeh dla zastosowania prze-
pisu 36 ust. 1:

2. W praypadicu braku cen. o ktdrych mowa w ust. 1. wartosé gruntdw oloesla sig w spo-
sob nastepujacy:
2 wartosd gruntdw zajetych pod drogi publiczne oloesla sieg jako iloczyn wartosei 1 m’
gruntow o przeznaczeniu preewaiajgoym wsrod gruntow preyleglych i ich powierzchnd,
# lym #e jedeli preemaceenie gruniow preyleglych powoduje, #e ich wartoge fest nizsza niz
wartose gruntdw preeznaczonych pod drogi, tak ustalong wartosc powieksza sig o 50 %..

Zgodnie z art. 73 ust. 5 ustawy Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje
publicang stan nieruchomosei prayimuje sie na dale 29 paZdziernika 1998 r. (data wejscia
w #ycie ustawy) a poziom cen na date wydania decyzji starosty o ustaleniu odszlodowania,
Nie uwzglednia sig werosiu wartosci nieruchomodécl spowodowanego trwaltymi nakladami po-
czynionvmi po utracie przez oscbe uprawniona prawa do wiladania gruntem.

W trybie art. 73 ustawy nie moina wystapi¢ z roszczeniem o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nicruchomodei (wyrok Sadu Najwyisezego 2 dnia 27.08.2001 r., sygn, I1 CKN
601/00). Wiasciciele nieruchomosci zajetych pod drogi publicane na podstawie w/w ustawy
moga dochodzié jedynie odszkodowania przewidzianego w przepisie art. 73. zachowujge wska-
zany w nim tryb. Nie przekresla to jednak moiliwodcl wystapienia z roszezeniem o wynagrodae-
nie za bezumowne Korzystanie z nieruchomosci w trybie przepisow Kodeksu cywilnego.

9. Wycena gruntéw wydzielonych i zajetych pod linie kolejowe

Grunty wydzelane pod nowe linie kolejowe podlegaja taldej samef procedurze wyceny jak
grunty wydziclanc pod nowe drogi publicane,

Podstawaq prawng wyceny lych grunidw jest § 37 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r.:

«Przy olcreslaniu wartodel gruntdw preeznaczonych lub zafetych pod linie kolejowe stosuje sig
odpowiednio przepisy § 36 ust. 11 2.7

Regulacja stanu prawnego gruntow zajetych pod linie kolejowe znajduje sic w art. 37a
ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacii i prywatyzacji preedsiebiorstwa paristwowe-
go Polskie Koleje Panstwowe”, (Dz. U. Nr 84, poz. 948, z pdZn. zm.):

LAl 37a 1. Grunty wehodzgee w sidad lindi kolejowych pozostajgee w dniu 28 hulego 2003 . we
wiadaniu PKP 8.A., nie stanowigee winsnosci Skarbu Panstwa, jednostel samorzgdu terytorial-
nego lub PKP S.A. siajg sig z dniemn 1 exenweea 2003 r. 2 moey prawa winsnogecla Skarbu Pansiea
#a odszlodowaniem, z zastrzedeniem ust. 7."

7. Odszkodowanie, o ktdrym mowa w ust. 1, bedzie ustalane i wyplacane wedlug zasad
i trybu okreslonych w przepisach o odszlhodowaniach za wyelaszezone nieruchomesel, na

wniosek dotychczasowego wiasciciela gruntu. zloony w okreste od dnia 1 czerwea 2003 r.
do dnia 31 grudnia 2007 r.",

Oszacowanie wartosci gruntow zajetveh pod linie kolejowe dokonane by moze tylko wediug
procedury § 36 ust. 2. p. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw, z uwagi na brak danyeh nmkowych
dla zasiosowania preepisu §36 usl. 1, analogicmie jak w praypadlu wyceny gruntdw zajetych
pod drogi publiczne na podstawie art. 73 ustawy Przepisy wprowadzajace uslawy reformujace
administracje publiczna.

10. Podatek od gruntéw nabywanych pod drogi publiczne

Zgodnie z art. 6 p.1 ustawy o gospodarce nleruchomosciami wydezielanie gruntow pod
drogi publicene jest celem publicznym, natomiast zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy budowa
drogi jest zaliczana do urzadzen infrastrukiury technicznej. Zatem kwoty nabycia tych grun-
tow w drodze rokowan jak réwniez kwoly odszkodowan ustalanych decyzjami
wywlaszezeniowvmi sa zwolnione z podatku dochodowego od osob fizyeznych (podstawa -
art. 21 ust.1 p. 29 ustawy o podatku dochodowym od osdb flzycenych). z wyjatklem pray-
padku, gdy wlasciciel nieruchomodei nabyl jej wlasnos® w okresie 2 lat przed wszezeciem
postepowania wywlaszezeniowego badz odplatnym zbyeiem nieruchomosdei za ceng niZsza o
co najmniej 50% wysokosci uzyskanego odszkodowania lub ceny zbyeia nieruchomoéei na
cele uzasadniajace jej wywlaszezenie Tub w zwigzku 2 realizacjs prawa pierwokupu,
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11. Orzeczenia i uchwaly Sadu Najwyzszego i1 Sadu Apelacyjnego w sprawach
gruntéw zajetych pod drogi publiczne

11.1. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2002 r. (sygn. akt I CKN 727/2000)

Przepis arl. 73 ust. 1 2 dnia 13 paddziernika 1998 r. nie ma zastosowania do nieruchomosct,
kidre buyty zajete pod drogl, nie bedaee w dniu | siyeznia 1999 r. drogami publicenymi

11.2. Wyrok Sadu NajwyZszego z dnia 27 czerwca 2001 r. [sygn. akt IT CEN
601,/2000)

Wlasciciele nieruchomosci zajetych pod drogi publicane, kidre na podstawie art. 73 ustawy
z dnia 13 paddziemnilea 1998 r. - Przepisy wprowadzajgee ustawy reformujgee administracje
publiczng Dz U, 2 1998 r. Nr 133, poz. 872, ze zm.) staly sig 2z dniem 1 stycznia 1999 r.
wiasnoscig Skarbu Panstwa b jednostek samorzadu terytorialnego. mogd dochodzic jedynie
aclszhodowania preewidzianego w tym preepisie, zachowjge wskazany w nim yb.

11.3. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 sierpnia 2003 r.
(sygn. akt I ACa 177/2003)

Cdszkodowanie preyznane na podstawie art. 73 ustawy 2z dnia 13 padziernilca 1998 r. -
Przepisy wprowadzajgee ustawy reformujgee administracie publiceng (Dz, Ul z 1998 r. Nr 133,
poz. 872, ze zm.) wylgeza moglivesd dochodzenia innych roszezen dotyezqeych dzialld zajetej na
droge publiceng. w tym roszezenia bylych wlasciciell o wynagrodzenie
#2a bezumowne Korzystanie.

11.4. Uchwata skiadu 7 sedziéw SN z 26 maja 2006 r. (sygn. akt IIl CZP 19/06)

Artykad 73 ustawy z dnia 13 pazdziernilca 1998 r. - Przepisy wprowadzafaee ustawy reformut-
Jace administracje publicang (De. U, Nr 133, poz. 872 ze zm.) - preewldufacy odszkodowanie dla
wiaseicieli nieruchomosci zajetych pod drogi publicane, kkidre staly sig

z mocy prawa wiasnogcig Skarbu Panstwa b jednostelc samorzgdu terytorialnego - nie
wylacza roszezenia fych osdh o wynagrodzenie za bezumouwne lcorzystanie £ nieruchomosci
przed dniem 1 stycznia 1999 r.

11.5. Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 7 kwietnia 2000 r.
(sygn. akt IV CEN 5/2000)

W sytuaci bezumownego korzystania z cudzej nieruchomosci posiadacz w zlef wierze ub
posiadacz w dobrej wierze, kidry dowiedzial sig o wytoczeniu preeciwko niemu powddztwa o
wydanie rzecxy zobowigzany jest do wynagrodzenia za lorzysianie z rzeczy. O wysokodcel
nalesnego wynagrodzenia decydujq stawlkd rynikowe za korzysiante = danego rodzaju rzeczy
w migjscowych stosunlaach.

11.6. Wyrok SN z dnia 27 czerwca 2001 r. ( sygn. akt Il CEN 601/00)

Wiageiciele zajetych pod drogi publiczne nieruchomoscl, ktdre z dniem 1 stycznia 1999 r. staly sie
z mocy art, 73 ustawy z dnia 13 pagdziemika 1998 r. — Przepisy wprowadzajqee ustawy refor-
mujace administracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872 ze zm.) wiasnoscig Skarbu Pansiwa ub
Jednostele samorzadu terytorialnego, moga dochoclxié jedynie odszkodowania preewidzianego w
tym preepisie, 2achowujae wskoxany w nim tryb.

11.7. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15.09.2005 r. (Il CK 61/2005)

Wynagrodzenie za berumowne korzystanie z cudzej nieruchomosci powinne odpowwindead
wysokoscl eweniualnego czynszu za wynajerm.

12. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoéei

Zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 26 maja 2006 r. (sygn. akt Il CZP 19/06)
arlykul 73 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. - Przepisy wprowadzajace ustawy reformu-
jace administracje publiczna - nie wylgeza roszczenia oséb o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosc! przed dniem 1 stycznia 1999 r. Wynagrodzenia za korzystanie z
nieruchomodci naledy dochodzi¢ w drodze postepowania sadowego a nie w drodze postgpowa-
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nia administracyjnego (uchwala SN « dnia 10 pazdziernika 2005 r., sygn. akt Il CZP 80/05).
Na mocy art. 224 i 225 Kodeksu cywilnego whascicielowi przysiuguje roszezenie o wynagrodze-
nie za bezunmovwne korzvstanie z nieruchomosci:

Art. 224, 8§ 1. Sampisiny posiadacz w dobref wierze nie jest obowigzany do wynagrodxenia

za lorzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zufycie, ani za jej pogorszenie lub
utrate. Nabywa wiasnosé podytlcow naturalnych. ktdre zostaty od rzeczy odigezone w czasie jego
posiadania, oraz zachowje pobrane pogytld cywilne, jeéeli staly sig w lym ceasie wymagalne.
§ 2. Jednalkze od chuwill, w kidre] samoisiny posiadacy w dobref wierze dowiedzial sie

o wyrtoczeniu preeciwko niemu powddziwwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wyna-
grodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za fej zufycie, pogorszenie lub utrate,
chyba 2e pogorszenie lub utrala nastapila bez jego winy. Obowigzany jest zwrdci¢ pobrane od
poteyzszel chinili podyikd, kKidrych nie zudyl, jak rdwnie? uiscié wartos¢ tych, kedre zudyl

Arl. 225, Obowigeki samoistnego posiadacza w zlej wierze wegledem wiadciciela sq lakde same
_jak obowigzld sampistnego posiadacza w dobref wierze od chuwili, w Ictdrej ten dowiedzial sig o
wytoczeniu przecivko niemu powddziwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoisiny posiadacz
w ztef wierze obowigzany jest nadto zwricid wartosé podgythdw, Iadrych z powodu xtej gospodar-
I nie wzyshal, oraz_jest odpowledzialny xa pogorszenie i ulrate reecay. chyba, #e rzecz uleglaby
pogorszeniu b utracie takde wiedy, gdyby @majdowata sig w posiadaniu uprawnionego,

Zasady ogolne odpowiedzialnosci odszkodowawcze] nakladaja obowiazek naprawienia
szkody w granicach strat poniesionych przez wywlaszczonego (wyrok NSA w Krakowie
# dnia 06.11.1995 r.. sygn. Akt S.A./Kr-135/935). Wartos¢ rynkowa szkody jaka ponios] wla-
sciciel czedci nieruchomosei na skutek jej zajecia pod droge publiczna (do 31.12,1998 1) jest
rowna podytkom jakie osiaggnatby, gdyby zajecie nie nastapito. O wysokosel wynagrodzenia
decvduja stawki rynkowe za Korzystanie z rzeczy danego rodzaju, a wige cevnsze dzierzaw-
ne podobnych gruntéw [wyrck SN z dnia 07 kwietnia 2000 r., sygn. aki IV CKN 5/2000 oraz
wyrck SN z dnia 15 wrzesnia 2005 r.. sygn. 11 CK 61/05):

. Wynagrodzenie takie powinno réwniez obejmowad zwrot wszystkich wydathkdw i cigiary,
Jakie w ohjetym roszczeniem okresie, zoslaly poniesione przez wspoholascicieli nieru-
chomosci, ktdrymi z reguly saq podathd”,

Roszezenie o wynagrodzenie za bezumowne Korzystanie z nieruchomosa jako majalkowe
ulega dziesiecioletniemu przedawnieniu (art. 117-118 ko).

W postepowaniu sadowym Kwoly cxastkowe wynagrodzenia sa okreslane wedlug stawek
rynkowych czynszow w poszezegolnych latach i podlegaja waloryzacji sedziowskiej na datg
ustalenia wynagrodzenia (art. 358" ke).

W przypadku polubownego uregulowania wynagrodzenia za berumowne korzystanie
z nieruchomosci w trybie cywilno-prawnym, czastkowe wynagrodzenia z poszczegdinych lat
moga bye¢ waloryzowane na date ustalenia wynagrodzenia lacznym wspdlcoymnikiem wero-
stu cen towardw konsumpeyjnyveh i ustug, oglaszanym przez GUS.

12.1. Metoda okreslenia wynagrodzenia jesli znane sg stawki czynszu dzierZawne-
go na podobne grunty

Wynagrodzenie na date jego ustalenia okresla wzor:

1
W=2Di in
iml

gdzie:

w - wynagrodzenie za bezumovne korzystanie z nieruchomosci,
Dy = roczne dochody z dzierzawy gruntu,

k; - wspodlezynniki waloryzacyjne (wspolczynniki wzrostu cen towarow
konsumpeyjnych i uslug) strumieni dochodéw rocmych na date ustalenia
wynagrodzenia.
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12.2. Metoda okreslenia wynagrodzenia w przypadku braku stawek czynszu
dzierzawnego gruntéw

Caynsz dzierzawy [najmu) fest okredlany na podstawle danveh nmkowych, a w pravpadku
ich braku jest moéliwy do okreslenia w sposdb podredni.

Stosownle do uregulowan standardu zawodowego rzeczoznawcedw majgtkowych nr IV.4 -
~Wybrane ograniczone prawa rzeczowe | zobowigzaniowe” uslalenie wysokosel roczne] stawki
enmsau drierzawy wieloletniej moze by¢ dokonane jako procentowy uddal w wartesd gruntu.

Dp = WyxFxu

gdzie;
Dg - roczna stawka czynszu dzierzawy (najmu) wieloletniej,
W - wartos¢ 1 m' gruntu,
P - powierzchnia dzialki gruntu,
u - procentowy udzial w wartosel gruntu.

Wielkos¢ udzialu procentowego .u” ustali¢ mozna w oparciu o analize stawek czynszu
najmu gruntdw na rynku réwnoleghvm (np. gruntdw przeznaczonych pod budownictwo
i dzialalnosce gospodarczs).

12.3. Wskazniki cen towaréw konsumpeyjnych i ushug (Zrodio: wnere.stat. gov.pl)

Rok MIESIACE (poprzedni miesige 100)
I I I w v v VII | VIII | IX X X1 X1
1997 102.9 |101.1 |100.8 | 101.0 | 100.6 1101.5 (998 [100.1 | 101.4 | 101.1 |101.2 | 1010
1998 103.1 | 101.7 (1006 | 100.7 | 100.4 {1004 | 996 | 994 | 100.8 | 100.6 |100.5 | 1004
199 101.5 | 100.6 (101.0 | 100.8 | 100.7 |100.2 | 99.F |100.6 | 101.4 | 101.1 {1009 | 1009
2000 101.8 | 1008 | 100.9 | 100.4 | 100.7 |100.8 |100.7 | 88.7 | 101.0 | 100.8 |100.4 100.2
2001 1008 |100.1 (1005 | 100.8| 101.1 | 99,9 [ 99,7 | 99.7 | 1003 | 100.4 |100.1 | 100.2
2002 1008 | 1001 [100.2 | 1005 99.8 | 996 | 995 | 996 | 1003 | 1003 | 899 100, 1
2003 100.4 |100.1 |100.3 | 1002 | 1000 | 999 | 996 | 99.6 | 1005 | 100.6 | 100.3 100.2
2004 100.4 | 100.1 {1003 | 100.8 | 101.0 (100.9 | 99,9 | 99.6 | 1003 | 100.6 (100.2 100.1
2005 1001 | 999 [100.1 | 1004 100.3 | 928 | 998 | 989 | 1004 | 1004 | 99.8 29.8
2006 100.2 | 100.0 | 29,9 | 100.7 | 100,5 | 99.7 |100.0 (1003 | 100,2 [ 100.1 (1000 | 998
2007 1003 | 1040.4 | 100,5
Rok Wskafnik cen
przy podstawie
rok poprzedni
= 100 [
1996 119.9
1957 114.9
1998 111.8
1998 107.3
2000 110,1
2001 105.5
2002 101.8
2003 100.8
2004 103.5 Artykuly zamieszczane w Biuletynic
2005 102.1 sg tekstami autorskimi,
redakeja nie ingeruje w ich zawartosd
2006 101.0 oraz nie odpowiada za ich tresé.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Majgtkowych Wojewddztwa Wiellropolskiego




Bwiscien

Narwisko i imig iwr upr. | Micjscowodé telefon ' e-mai

Andrecjewskl Arladiuss 4410 Pozmss 0 BORGTTO4S anbud_poman@op.pl

L
| 2 | Andreejewsid Janusz 2115 | Polasee | 0501617071 | jand poeBozpl .
Balkowski Robert 3660 | Wolszyn 0602248568 | britGeranetpl
: 'Eana_-uak Jerey B8 Pomnan | 0 B0527TTEEE |
5 | Banas Ewa 1134 | Pomnan 0602262252 | ebanasiuycenaekspertpl
6 | Barcyk “qjﬁmh ' 3661 | Honim 0604856141 | gumarek@wp.pl '
7 | Bartostewice Wiestawa 2128 | Krzyeko Male 0 603057907 wieskuwa.bartosiewicz@op.pl
'8 | Bak-Horala Gradvna 2804 | Lesme | oe272saros horalatten.pl S
0 | Bak E'a.-o. 3505 Krotosam 0 BO0270458 ewarnmvak@pocela.oneLpl
Bednarek Roman | Poznan 0601876116 | bednarekdwlip top2 pl
Bepirszez Dorota 4225 | Poznunh 0 GOO3834E3 dhorolabefpoceta.
Berus Marcin 1546 | Powmunt 0672122155 | marcinberus@echostar.pl
Berendt Edmund 4130 | Pila 0604947414 | cdmund berendt@wp,pl
liatasik Raman - 1876 | Ostrorog 0 612920631 r.hialasikiintena.pl
Biclawiak Marein Chodsict | OS08318156 | marcin biclnwiakiop.pt '
Biety Greegorz | 2472 Skoki 0 602303533 wycery @poceiaim
Binck Agnteszka | 735 | Proman 0 GOGA5526T T hi:u,-hﬂﬁl;wm.rp_m
|8 | Blaszoyk Marek 3662 | Kobyinica 0618150580 | markewa@poczia.onetpl
9 | Btasek Musian 2861 | Pobledcska | 0603991858 | mmsianbleack@onelpl
Bogdanska Ewa 1737 | Poman | 0603136308 | kemplex2S@wp.pl
Bruss Justyra | 4533 | Skek | 0509949685 | jbruss@uUenpl -
Bryl Marek 1848 | Konin 0693822410 | sup_mb@poceonel pl
13 | Brylka Zoigniew 1850 | Komin | 0601508058 | aon_zb@wp.pl
Choragy Eitbieta Iila o60S201822 |
| Cietosayk Joanna 4284 | Powman 0607107017 | joanna_cielosmykito2.pl
Cicslak Maria 2576 | Koain 0600204435 | martacieslak@scpnetpl
-mmﬁ-kl Ma-rﬂn ) 3911 Possrasr 0 B04514465 n}'c:trta‘rza.nmﬂdawp.pl
28 | Caekada Darusz 2577 | Sierakéw | 0607538638 | keradex@ipoczta.cnet.pl
Daylek Jermy 256 Poersan 0 502564222 geocomsuliita?.pl
Dobecka Cyryla 1547 | Pta | 0673518010 | Cyiyla@astanet.com.pl
Dobrzyriska Miroslawska 1595 | Nowy Tomysl 0614422893 | nns.mircsiavstagump pi
2 | Dobrayriski Robert 4123 | Poman | 0602136900 | robert.dobraynskifigencva gl
Dolala Jerzy 868 | Kodetan 0655122868 | jersy.dolata@op.pl -
4 | Dolatkowski Lestaw Posnach 0 601581910
35 | Domagalaki Lech 3627 | Wielkawics 0601160987 | lechdomagalskifineostrada.pl
(T TETN
————
2

=] Al kS e |

RIEEBIEBE 5586 5 665

Dumzalﬂ-:a Itrts.a 892 Kaczory 0 601893176 gruniaS@wp.pl
Durlek Monila 4178 | Poman 0606437146 | monik dudek@opl
Dygula Macid 3848 | Chodutes 0 602616603 | maciel.dysula@post.pl
S N i v =
Florek Pioir 3560 | Konin
Fulro Adam 1670 | Ponan 0 B0ZIS2995 adam. futro@neostrada. pl

Glindewice Jerzy 3948 | Tractanka 0 602585488 | jersy.glindewlco@wp.pl

Gliwa bukasz 4320 | Walsetyn 0 6926840604 | lukeghi@poczia.onet.pl

Gareck! Tormase 2791 | Poman 0 618218269 l_gmukim pll '
Grochowska-Ploch Malgorzata Proman 0 ﬁ*-:;-umgsq | malgorstatipioch.pl

Gryska Krysyna | 2280 | Kobylniea 0 603612520 hnnﬂu_m.m&pum;ﬁim
Greelcak-Skarkyriskd Kreysatol Swarzedz 0604235608 | greclcakoneleu

Halee Froncissek 1281 | Lesmo 0601793494 hetder wyvermitwp. pl

[asse Mieceystaw B70 Precsmicrown 0 616740480
Hermann Barbara ' 1 Poman 0501644898 | bphermanntiwp.pl
Elpﬂ-:a Maria 1739 CW o ﬁﬁﬁ'ﬁlﬂ&l? marhec@ap.pl

Hoffmann Danuta 2580 | Raukomicwior 0602120708 | danhoff@interiapl

Hustar Bogdan 872 | Posnan 0 618681539 husbud@poczta.onel.pl
u;.w c.m:gm T | 2331 | Swieclechowa 06OISIBITE | orshyavitwp.pl

Jakebicc Elthieta | 1741 | Pognan | 0602631610 | e jakobiec@pocztu.onet,pl
Jﬂkuhanlu Andrze| 454 Pognan 0 615480166 aj.alrl.lbowsmmrlmrm..pi
Jonuseewski Andrzej | 4322 | Poman 0607583525 | ajanassewski@op.pl

0 672132571 takesatoricil. pl
0601724468 | plorek_x@wp.pl

ﬁ.ﬁﬁ;#%ﬁﬁ'ﬁ'&ﬁﬁ&EEgﬁﬁﬁE

T L LA B
PPN MHoAA

=g

‘-.“H!&E-%E

BIVLETYN Stowarzyszenla Rzeczoznawcow Majatkowyeh Wojewddztwa Wielkopolskiego



2007

i E;E-EHEEHE'EEEEEE'E-E

75

3

7

EES88288°88 g_ﬁs s8eBRE8Id

1L
12
113
114

e

110] M

|“|,.l3.

Janeey Mirostoowan
-.Janiak I..tuna.rd
Jamickd .l‘mdm'._l
Jankowskd Michal
Jdaraczewski Aﬁisdiu.r-z .
Jodinski Zhigniew
Jerzak Crealaw

Jokiel Wiktor

.mrm.s'. Addam
Jzwiak-Popko Brygida
Jujka Greegorz
Jurczykoowskd Pawel
Jurek Miscayslaw
Kaczmarek Jacek
H.a.tzn'u.n:k “’id.c:m (ﬂ'd}lu
K.u.r_.:ummskl Jerey
Kaminshkd Jerey
Kandulski Jan N
Hasprznk Amdree] i
Hatmicrezak Bernardymna
Hl;d.slm [*uurl
H'La.mm'wha !m‘ma

Hm -.Jc'rz.:-,'

Holeczko Kroysetol
Komoda Bnguslaw
Hnnlnm Ed.'mmi
Honieczny Tomasse
Korbolewskd Jozaf
Kordos Elibieta
Kosmewski Michat
Koghowicz Marck
Krussenskl Kugeniuse
Ku'hiarq-.'.k-mmu Maria
Ku'l:llnk Hanna
Ku_l:m-*k l"ug-rruuu
Rujawa I.!k]ia
Kuja.m-'lnﬂlil lka'm
Kups Henrvk

Lagarck Edmund
Lewandowska Zofia
Liberiowski Macie)
Linda Pictr

Lis Eleta

Lis Tomasz

tukuwb::.r: Hulina
km'ic Krnul.u!'
tuczak Marek
Maciejak Andree]
me Jues by
Mackowtak Jucek
hla;t:‘tuzalt Piulr
\'la}c'hm_'.rﬂn Michat
Matecka K:u.rxg-m
Ma!ctka—Pmuslu Magdakna
Malecki Zdzistaw
Marikowskd Elnln.n
Mar¢ Robert

739

24106
2554

4348

4419
3073
27304
4404

2354
27T
4373

4123
1632
1804
2700
699
1552
3971
4464

2796

Ostréw Wikp.

Rrotoseym

Strzalkomwn
Griezno
MNowy Tomyal
Szamn{u.]!.r .
Crstreew Wik,

Luban
Kobyinlea
Poznan

Poznan

0 6011481599
0 Mﬁum 138
0 SOTO34EE4
0 802BETITT
0 BOGGI8ED
0 S02528240
0 G03601134
D B09TI4TEL

_0 ﬂiMIIE‘E ;

0 605693795

0 602663055
0 601723820

0 &01D45030
0 EBSEE'Z?BB

0606291951

0 BT 163880

0 GI2834838
0 609207199
OG0 I265T3
0 500348788
0 508088655
0 606909373
0 503001922

DEDEGEI‘E—!-’D'?
0 50BZT2EI0
Ry o ¥

D 601985780

pGlEs3es2e |

0 GOA5H2046
0 &1438 1803
0 GL4261405

ﬂﬁﬂﬂ.ltm
nmmmﬁaa

0 503023230

0 602177605
0 694404764
0807281010
0 GOEGE1S1S
) 0 02120755

0 612027846
0 G2TIS6617

0 602366544
y 05302615?5

L] 501034131
L] HZEEZW#?
0 B14362196
o 61323'2991

0602839854

0 672122148
0 601875169
0 618102955
0 603317812
0 601775218
0 618624538

0606113998 |

sim-u.u__pum:mﬂ:np pl
m]maliﬂ-mtma.pi
rkaTﬂnmmrin M

dius 1@op.pl
Zjwycenaop.pl

ablegatol. pi
H:II:I_HH'E_'FMH{'I..'D]
jm.wiul_t[.l._q:huﬂ potstonelpl

mpp.m:ﬂl-nmmda pi
Jurekamw, com, pl
wycenaiioperat. biz
kacrmarek.walesa@® pocrta.onet_pl
jkﬁmﬁuﬁﬁintm.pl

jnnknnm.ﬂakiﬁpmumnﬂpl
erine-akdtentbil.pl

pawel kideloraBautogral pl
kilka@hotpl
Kin@juel.comupl

marek knoplk@unilever.com
u.x}muu'uwt'xﬂmlﬂu.};l
bedas130wp.pl

" eduardo7®wp.

thonlecmy Brejirave] pl
tllwrts:m: Pl
mie halkosmﬂmm-p ol

marek kozlowicrEwp.pl

maria, polladiwp. pl

hann.a. iru'hl.a.kﬁ'n lrrur'l'mmnﬁﬁ plln pl

F!lmpnrkm-:lrn pl
u\ﬁr{knb:rp:mc!.-lcmm.}:l
brmdk@pocza. wp. pl

hcnn‘]-c kupsiop.pl

mnsullmnﬂ‘ru:mchumml l:mrek,pl

m.liberkowski@wp.pl
linexxito? pl

elebieta. Ilhahrp pl

bivroi ke, wm.pl.
halirsa@inler-c.pl
krysiof@eure-pol. poman.pl
pq._lmu.rmmup.pl -

jua.mﬂbunumk.pl
jacek_mackowiak@pocrtaonet.pl

kamli'tun:t.pl“
kasiamaleckadnap.pl
m.a,ﬂda.pc.lh:_isltalﬂrgcgwa.pl
z.malecki@info.com.pl

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych Wojewddatwa Wiellcopolskiego




2007

175 Smoger Pawel 3481 | Komin D 6OG530101 pawel smogorEwp.pl

176 | Subczak Tomase 2140 | Poznan 0501066204 | seacuneh@opalinfo.pl

177 | Solskt Witalkd 4290 | Poznan 0 501010101 witold@salski.pl

178 | Sparaisis Tomuse 3328 | Wolsetyn 0606218535 | tmkll@wp.pl

179 | Starceewsld Homuald 3345 | Kazimierz F:wmpu 0 maemma

180 | Starega Marek 2534 | Porman 0 505451446 mstaregad pro.onerpl

151 | Stefantak Jacek 4157 | Poenan 0600186140 | |jstefaniak@pocrawp.pl

182 | Stuligrosz Alina 2803 | Poxnan 0808550400 |

183 | Surma Jemr 204 Chodried ) ﬂ EGEE?SB% surmailpost.pl

164 | Swderek Miecrgystaw 1855 | Poznan 0601586148 | wycena.swiersk@gmail pl

185 | Seatanik Stanisiaw 1556 | Pila 0 609653908 | mutomise@polpl

186 | Sacacpanik Zhignicw 746 | becrves 0601953630 | higniew.szczepanik@ntertapl
187 | Seezepanska Elsbieta 4008 | Poman 0604127624 | ebmak@pocsaonetpl

188 | Secepaniskl Andree] 4094 | Swarzde 0504267167 | andscl@wp.p

188 | Saerurek Grosgors 4172 | Poman 0 606376068 | greegors sremurek@cem pl

190 | Seule Harma 1475 | Doznan "0 601534787 haskoBhnske. com ol

191 Seymaniska Krystyna 880 | Poman 0 500506062 lerystyra, se@neostrada pl

192 | Smymiktnw Aleksander 703 | Pila 0502131054 real@pila.top ol

193 | Taczala-Kulinska lzabela 4329 | Poman 0604833226 | iabels_taczalaBgod

194 | Tadych Joanna 4214 | Posnan 0507155485 | joanna.tadych@rsecanmmmea bizpl
195 | Talarsks Piotr 8774 | Lesma 0603666789 | plotr@talster.note.pl

196 | Talarski Stanistaw 1601 Liseng o ﬂ-ﬂﬁﬂﬁ'ﬁﬁi2 plotritalster.note.pl

197 | Tarandt Flosian 185 | Kasmiez | 0505120239 | florian.tarandt@konsulmase ol
196 | Tarandt Marek ' 3974 | Tamowo Podger. | 0305043197 | forian.tarandi@kensuimasz ol
194 ﬂ:rl.im: Maria 881 | Poznan 0 605765088

200 | Tomezyk Greesors 18668 | Srem 0 604399668 'immnu':im-mﬂm_p;

201 | Troganek Maria 3160 | Poznan 0 502139455 radicpnet.pl

202 | Tuezynski Whadyslaw 2126 | Bledrusko 0 508258250 | wiadt@interia.pl

203 | Tyma Jan 705 | Pia 0 673516234

204 | Tyazkiewicz Adam 2653 | Dopiewo 0691085295 | adami@vp.pl

205 | Wachowiak Tomasz 2127 | Gnsezno 0601961925 | twachowiak@pocata.onetpl
206 | Walick Marian 2906 Muosina 0 6181364585

207 | Walczak Bogdan 882 | Poenan | 0605218833 | wapriGup.pl

208 | Walczak Januse 173 | Kobvinica 0601445079 | remin@pocrta.onetpl

200 | Wicrschowska Agnicsska | 3761 | Poman 0604160115 | agwi@interiapl

210 | Wilezyniska Vieletta 3615 | Poznan 0502464795 | koneser@wilcnmscy.pomman.pl
211 | Wikniewski Plotr 172 Wagrowiec {I-SD?IETEEE pi.ol.rl.pnwrl.\\'lsnl.ewslqﬂ\mpl
212 | Witczak Anna 3519 | Honin ososoaeios | -
213 | Witczak Marian 285 | Lesmo ettt ...“"’"mmﬁ“

214 | Witkiewicz-Glapiak Karclina Leszno 0609323304 | kasolinawl0@op.pl

215 | Wituski Mace) 3655 | Poman 0 601770209 m.wituski@gancta pl

S e e B ey Sy O R Sy
217 | Wojdyla Wieslaw 3656 | Lesmo 0601055391 | w.woidyla@lesano.home.pl
218 | Woidylo Wofctech 3657 | Poenan 0509044334 | wwnidylo@2eom.pl

209 .'ﬁ-nj:;'nr-'lr R 2144 Pasrai 0618665024 | reman. quﬁakﬁnm:. o
220 | Welska Elibleta 3658 | Ostrow Wikp 0603848828 | elabietawolska@intera.pl

221 | Woeniak Andrzej 885 | Poznan umtmsu ' andrze] womnsak@anwo, poznan, pl
222 | Woznlak Arkadiusz 2586 | Poznan 0 603126701 aw33Twp.pl

223 | Wysocka Ewa | 1098 | Lesmmno 0 655261350 '

224 | Wysoeki Krzysatol 409 | Poznan 0660266085 | kizyszwoigerardwysocki@o2.ph
225 | Zalwert Aleksy 1560 | Chodrer 0504081632 | blurogeometra@opcriaonelpl
226 | Zawadka Ireneus: 4431 | Turek 0603624810 | ireluawadka@poczia.onct.pl
297 | Zawadka Marian 327 | Turek 0604436899 | blurczwwadka®op.pl

228 | zembal Jerzy 794 | Poznan 0606150384 | jembalwp.pl

229 | Zielewics-Sledzifska Dorota | 4388 | Poznan 0507643043 | doroln07@uen.pl

230 | Zieleziniska Barbara 4085 | Suchy Las 0602356013 | barbarasclezinska@gencva,pl
231 | Ziemianska Anna 4555 | Pmman 0500728880 | annasemianska@gmal.com
232 zum-m Jan 3482 | Rakoniewice 0606663002 | Janz22@pocaia.onetpl

233 | Zywica Piotr 2345 | Konin 0601794418 | mnowatorfionet.pl
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