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Drodzy Czytelnicy,

oddajemy do Waszych rak kolejny, tym
razem podwojny numer naszego kwar-
talnika.

W numerze zamieszczamy pierwsza
czg$¢ artykutu autorstwa dr Janusza
Jasinskiego, pos§wigconego zagadnieniom
wyceny nieruchomosci ze ztozem kopalin.
Ten relatywnie stabo rozpoznany segment
rynku, dla wielu rzeczoznawcow nadal
stanowi swoista wiedze tajemna, co
niestety nie przeszkadza im w realizacji
wyceny. Wierzg, ze studia podjgte nad ta
zawila problematyka przez dr Jasinskiego,
pozwola usystematyzowaé cate spektrum
zagadnien i przyczynia si¢ do wyzszego
poziomu $wiadczonych ustug.

Na szczegolng uwage zastuguje ma-
teriat przygotowany przez J erzego quka
stanowiacy szereg propozycji rozwiazan
warsztatowych, zwiazanych z okresla-
niem wartosci odszkodowan i wyna-
grodzen dla urzadzen przesytowych
1 dystrybucyjnych. Artykul stanowi probg
wskazania wtasciwego sposobu postg-
powania w przebogatym katalogu przy-
padkow zwiazanych z infrastruktura tech-
niczna, o czym rzeczoznawcom dziata-
jacym na tym polu, przypomina¢ nie
trzeba. Jestem przekonany, ze opracowa-
nie stanowi doskonate entree do inte-
resujacej dyskusji podczas czerwcowych
zaj¢¢ warsztatowych w Dolsku, organi-
zowanych przez Zarzad Stowarzyszenia.

Na zakonczenie, tego krotkiego, z ko-
niecznosci przegladu, chciatbym takze
zwroci¢ uwagg Czytelnikow na tekst
poswigcony ,,zielonym dachom”. Jego
wspotautorka jest Marta Zaryn, laureatka
wlasnie rozstrzygnigtego konkursu na
najlepsza pracg licencjacka zorganizo-
wanego przez nasze Stowarzyszenie.

Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny
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UWARUNKOWANIA I SPECYFIKA
WYCENY NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH POLOZONYCH
NA ZLOZACH KOPALIN
CZESC I

Specyfika prac geologicznych, wydohywania

kopalin ze zlaz oraz gospodarki ich zasohami

dr inZ. Janusz Jasinski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 843

Uniwersytet Warmifisko-Mazurski
w Olsztynie

1. Wprowadzenie

Polsce grunty klasyfiko-
wane w ewidencji gruntow
i budynkow jako kopalne (K)

obejmuja jedynie ok. 30 tys. ha, stad
rzadko wystepuja w obrocie. Najwigcej
kopalin pozyskuje si¢ metodami od-
krywkowymi - ponad 330 min ton
rocznie, z czego 60 min ton to wegiel
brunatny, pozostale to tzw. surowce
skalne. Gornictwo odkrywkowe stanowi
75 proc. wydobycia wszystkich krajo-
wych kopalin statych.

W praktyce potrzeba szacowania
nieruchomosci gruntowych potozonych
na ztozach kopalin wystepuje najczesciej
do celow zwiazanych ze sprzedaza,
zabezpieczaniem wierzytelnosci, spra-
wozdaniami finansowymi i aportami.

Poniewaz omowienie problematyki
i specyfiki wyceny nieruchomosci poto-
zonych na zlozach kopalin wymaga
znajomosci podstawowych zapisow
wynikajacych z ustawy prawo geolo-
giczne i gornicze oraz z wielu przepisow
wykonawczych, jak tez, z uwagi na
szeroki zakres tematyczny poruszanych
zagadnien oraz mozliwo$ci wyda-
wniczych, omdwienie to przedstawione
zostanie w dwoch czesciach:

CZESC 1 - Specyfika prac geologicz-
nych, wydobywania kopalin ze z16z oraz
gospodarki ich zasobami.

CZESC II - Specyfika i metodologia
wyceny nieruchomosci gruntowych
potozonych na ztozach kopalin (czgs¢ 11
zaprezentowana begdzie w nastgpnym
wydaniu Biuletynu).

2. Pojecie zloz kopalin
orazich podzial

loze kopaliny jest to takie

naturalne nagromadzenie mine-

ratow, skat oraz innych substan-
cji, ktorych wydobywanie moze przy-
nie$¢ korzy$¢ gospodarcza. Mineraly
stanowia pierwiastki lub zwiazki che-
miczne o okre§lonym sktadzie chemicz-
nym i swoistych wtasnosciach fizycz-
nych powstale w skorupie ziemskiej
wskutek dziatania procesow geologicz-
nych. Pojecie skal — oznacza naturalne
skupienie kilku lub wigcej mineratow,
powstate pod wpltywem roznych pro-
cesow geologicznych. Kopalinami nie sa
wody, z wyjatkiem wdd leczniczych,
wod termalnych i solanek z odwadniania
wyrobisk gorniczych.

Czynnikami decydujacymi o uznaniu
skupienia kopaliny za ztoze sa: wielkos¢
zasobow, zawartos¢ skladnika uzytecz-
nego w kopalinie, jej parametry jakoscio-
we, budowa geologiczna terenu, forma
utwordw geologicznych zawierajacych
kopaling, warunki eksploatacji gorni-
czej, czynniki gospodarczo — ekono-
miczne, polozenie geograficzne, ktoére
wplywa na mozliwos¢ wykorzystania

wPrzyroda tworzy
koncentracj¢ mineratow
i skal w skorupie ziemskiej,
a mysl ludzka wyréinia
w niej zloza kopalin
uzytecznych.”

ztoza. Ponadto wplyw maja: warunki
klimatyczne, zaludnienie obszaru i sie¢
komunikacyjna, jak rowniez warunki
ochrony srodowiska (parki, rezerwaty),
glebokos¢ zalegania kopalin, miazszo$¢
zloza.

ZloZe — winno spelniaé nastepujace wy-
magania: ilos¢ (zasoby) kwalifikuje je do
eksploatacji poniewaz zapewnia ren-
towne wydobycie, jakos¢ spetnia wyma-
gania istniejacych technologii wydo-
bycia i przerdbki, geologiczne srodo-
wisko wystepowania gwarantuje ekono-
micznie optacalng dostgpno$¢ graniczna,
przerobka i wykorzystanie jest realne
i optacalne w warunkach wspotczesnych
mozliwo$ci technicznych i1 ekono-
micznych.

Kopaliny, ze wzgledu na stan skupienia
w jakim wystepuja dzieli si¢ na:

e stale (wegiel, rudy, sole),

e ciekle (ropanaftowa, wody mineralne),
e gazowe (gazziemny).
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Ze wzgledu na sposéb ich traktowania

w toku eksploatacji wyodrgbnia sig:

e kopaliny glowne,

e kopaliny wspolwystepujace — sa to
kopaliny wystepujace obok siebie,
kwalifikujace si¢ do jednoczesnego
urobku,

e kopaliny towarzyszace — wystepuja
w ztozu kopaliny glownej, lecz nie
kwalifikuja si¢ do samodzielnego
wydobywania (tworza zwykle prze-
rosty w ztozu kopaliny glownej lub
w jej poblizu). W kopalniach odkryw-
kowych sg to rowniez kopaliny w nad-
ktadzie,

e kopaliny odpadowe - stanowia skaty
0 nieznanej jeszcze przydatnosci
uzytkowej, towarzyszace kopalinom
uzytecznym, ktore sa (musza by¢)
urabiane i transportowane na powierz-
chnig, np. przy glgbieniu szybow
i prowadzeniu podziemnych robot
udostepniajacych ztoze. Szczegdlnym
rodzajem odpadow sa materiaty
masowo uzyskiwane podczas przygo-
towywania ztoza do eksploatacji
odkrywkowej. Ich ilo§¢ przewyzsza
zwykle wielokrotnie ilo$¢ kopaliny
i uzyskiwanego z niej surowca mine-
ralnego, np. w kopalniach wegla bru-
natnego. Gromadzenie tego surowca
na powierzchni powoduje niekorzystne
zmiany w Srodowisku.

Zasoby zloza —wyodrgbnia sig:

e zasoby geologiczne zloza — calkowita
ilos¢ kopaliny w ztozu (stanowia je
zasoby bilansowe i pozabilansowe);

e zasoby bilansowe — sa ilo$cig kopali-
ny w granicach ztoza (w tysiacach ton,
tysiacach metrow szesciennych lub mi-
lionach metrow szesciennych), ktorej
jakos¢ odpowiada aktualnym kryte-
riom gospodarczego wykorzystania,
a zloze spelnia kryteria geologiczno—
gornicze bilansowosci umozliwiajace
eksploatacje;

e zasoby pozabilansowe — kopalina,
ktéra nie spetnia aktualnie kryteriow
bilansowosci, znajduje si¢ w pozabi-
lansowych warunkach geologiczno—
gorniczych, lecz ewentualnie w przy-
szto$ci moze by¢ gospodarczo wyko-
rzystana,

e zasoby przemystowe — czg$¢ zasobow
bilansowych, ktdra przeznaczona jest
do cksploatacji w projekcie zagos-
podarowania ztoza;

e zasoby nieprzemyslowe — czgs¢ zaso-
bow geologicznych, ktore okreslone sa
w projekcie zagospodarowania zloza
jako niemozliwe do wydobycia;

e zasoby operatywne - stanowia zasoby
przemyslowe pomniejszone o prze-
widywane straty w zasobach przemys-
lowych, bedace ich czgécia przewi-
dziang do pozostawienia w zlozu,
ktérej na skutek zamierzonego spo-
sobu eksploatacji nie da si¢ wyeks-
ploatowa¢ w przewidywalnej przy-
szto$ci, w sposob uzasadniony tech-
nicznie i ekonomicznie.

Kryteria bilansowos$ci — to warunki,
jakie powinno spetnia¢ nagromadzenie
kopaliny, aby mogto by¢ uznane za ztoze.
Kryteria bilansowosci obejmuja: warun-
ki geologiczno—godrnicze, parametry
techniczno—jakosciowe oraz wskazniki
ekonomiczne zloza. Sa one zmienne
w zaleznos$ci od czasu i miejsca wystg-
powania ztoza. Na ich ksztaltowanie ma
znaczny wplyw postep naukowy i te-
chniczny. Okreslenie ich jest niezbedne
przy podejmowaniu decyzji o zagos-
podarowaniu ztoza.

Bilansowos¢ zloza jest wyrazana
przez graniczny uzysk sktadnika uzy-
tecznego z | tony urobku.

Grupy z16Z —wyodrebnia si¢ nastepujace:
I. zloza lub ich czeSci o prostej,
latwej do interpretacji budowie
geologicznej, ciagle, co najwyzej
w niewielkim stopniu zaburzone
tektonicznie; zmiennoS¢ miaz-
szos$ci, jakosci kopaliny i zasob-
no$ci mala, wspolczynnik zmien-
nosci Vdo ok. 30%; warunki hydro-
geologiczne i inzyniersko — geolo-
giczne proste, tatwe do interpretacji,

II. zloza lub ich cze$ci o zrdéznico-
wanej, trudnej do interpretacji
budowie geologicznej, tekto-
nicznie zaburzone, lokalnie nie-
ciggle; zmienno$¢ miazszosci,
jakosci kopaliny i zasobnosci duza,
wspolczynnik zmiennosci V do
ok. 60%; warunki hydrogeolo-
giczne i inzyniersko — geologiczne
ztozone i zréznicowane w obszarze
zloza,

III. zloza lub ich czesci o bardzo
trudnej do interpretacji, zrézni-
cowanej budowie geologicznej;
silnie tektonicznie zaburzone, nie-
ciagte; zmienno$¢ miazszosci,
jakosci kopaliny 1 zasobno$ci bar-
dzo duza, wspotczynnik zmiennosci
V' ponad 60%; warunki hydro-
geologiczne i inzyniersko — geolo-
giczne ztozone, trudne do jedno-
znacznej interpretacji.

PRAKTYKA

Klasyfikacja z16z z punktu widzenia

ich ochrony —wyro6znia si¢ ztoza:

1. unikatowe — w skali calego kraju
o wyjatkowej wartosci uzytkowej
(np. ztozarud Mo-W, alabastru itp.),

2. rzadkie w skali calego kraju lub
zloza skoncentrowane w okres-
lonym regionie (np. ztoza rud
Zn—Pb, Cu, zt6z siarki),

3. rzadkie tylko w regionie, w ktorym
wystepuja dokumentowane zloza
(np. zloza kruszywa naturalnego
wregionie lubelskim),

4. powszechne — licznie wystgpujace
ztoza kopalin tatwo dostgpnych
(np. itow ceramiki budowlanej,
kruszywa naturalnego itp.).

Klasyfikacja z16z z punktu widzenia

ochrony Srodowiska:

A malokonfliktowe — mozliwe do
cksploatacji bez zadnych specjal-
nychuwarunkowan,

B  konfliktowe — mozliwe do eks-
ploatacji (w catosci lub czg$ciowo)
po spehieniu specjalnych wyma-
gan ochrony $rodowiska i ktorych
celowos¢ eksploatacji wymaga
szczegblowe] analizy ekonomicz-
nej z punktu widzenia ochrony
srodowiska,

C bardzo konfliktowe — niemozliwe
do eksploatacji ze wzgledu na
zagrozenie S$rodowiska lub stan
zagospodarowania terenu lub jego
otoczenia.

Klase 7167 okresla si¢ tacznie np.: 1B,
2A, 3B, itp. Rodzaj i jako$¢ wydoby-
wanej kopaliny okresla si¢ badaniami
bezposrednimi oraz badaniami posred-
nimi. Badania bezposrednie dotycza
samej kopaliny wydobywanej ze zloza
(np. badania sktadu ziarnowego piaskow
ze zwirem). Badania posrednie dotycza
produktéow wykonanych z kopaliny
(np. badania wytrzymatosci bloczkow
betonowych otrzymanych z badanego
piasku ze zwirem).

Podstawowym wskaznikiem jakosci
kopaliny jest zawarto$¢ sktadnika uzy-
tecznego (okresla si¢ metodami znorma-
lizowanymi).
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3. Proces zwiazany z wy-
dobywaniem z ziemi ko-
palin uzytecznych

atoksztatt procesow zwiazanych
‘ z wydobywaniem z ziemi kopa-

lin uzytecznych okresla si¢ mia-
nem goérnictwa. Zaleznie od rodzaju
wydobywanej kopaliny gornictwo dzieli
si¢ m.in. na: weglowe, rudne, skalne,
naftowe, gazowe, solne. Z kolei w zalez-
nosci od rodzaju i sposobu zalegania
ztoza oraz wyrobisk rozroznia sig:
gornictwo odkrywkowe, podziemne i ot-
worowe. Z pojgciem gornictwa niero-
zerwalnie zwiazane sa pojecia: zaklad
gorniczy, teren gorniczy, obszar gor-
niczy.

Zakladem gérniczym — jest wyodrgb-
niony technicznie i organizacyjnie zespo6t
srodkow shuzacych bezposrednio do
wykonywania dziatalno$ci regulowanej
ustawa w zakresie wydobywania kopalin
ze 716z, a w podziemnych zakladach
goérniczych wydobywajacych wegiel
kamienny wraz z pozostajacym w zwiaz-
ku technologicznym z wydobyciem
kopaliny przygotowaniem wydobytej
kopaliny do sprzedazy, podziemnego
bezzbiornikowego magazynowania sub-
stancji albo podziemnego sktadowania
odpadoéw, w tym wyrobiska gornicze,
obickty budowlane, urzadzenia oraz
instalacje.

Terenem gorniczym — jest przestrzen
objeta przewidywanymi szkodliwymi
wplywami robot gorniczych zaktadu
gbrniczego.

Obszarem gorniczym — jest przestrzen,
w granicach ktdrej przedsigbiorca jest
uprawniony do wydobywania kopaliny,
podziemnego bezzbiornikowego maga-
zynowania substancji, podziemnego
sktadowania odpadow oraz prowadzenia
robot gorniczych niezbednych do wyko-
nywania koncesji.

Eksploatacje gornicze poprzedzaja
poszukiwania i badania geologiczne.
Okreslaja one: jakos$¢ 1 ilos¢ kopaliny
w ztozu, jego formg i gleboko$¢ zalega-
nia, migzszos$¢, zawodnienie zloza
i rodzaj skat je otaczajacych oraz ilos¢
zasobow (zasoby bilansowe), takze
takich, ktére moga by¢ potencjalnie
wykorzystane w przyszilosci (zasoby
pozabilansowe). Wyniki badan geolo-
gicznych, w tym wielko$¢ zasobow za-
warte sa w dokumentacji geologicznej
zloza.

Udostgpnienie i przygotowanie zloza
do eksploatacji poprzedza opracowanie
projektu zagospodarowania zloza.
Projekt zawiera: sposob jego udostgp-
niania, mozliwosci wybierania i wzbo-
gacania kopaliny oraz ustalenie optacal-
nosci eksploatacji zasobow.

Kolejne etapy to udostepnienie zaso-
bow zt6z i przygotowanie ich do
eksploatacji.

Dokumentem niezbednym do prowa-
dzenia dziatalnos$ci goérniczej jest ocena
jej wplywu na srodowisko naturalne.

Zasady 1 warunki poszukiwania oraz
wydobywania kopalin uzytecznych sa
okreslone przez ustaweg z dnia 9.06.2011r.
prawo geologiczne i gornicze (Dz.U.
2011r, Nr 163, poz. 981).

4. Zakres uregulowan ze
szczegolnym uwzglednie-
niem ostatnio zaistnia-
lych zmian w ustawie
prawo geologiczne i gor-
nicze

odstawowa zmiana prawa geolo-

gicznego i gorniczego w stosunku

do obowiazujacego do konca
2011r. (ustawa z dnia 4.02.1994r.) polega
na jego liberalizacji. W uzasadnieniu
wprowadzenia tego aktu wskazano, ze
,celem tej ustawy jest przygotowanie
nowoczesnych regulacji, wprowadza-
Jjacych uproszczenia dla przedsiebior-
cow, odbiurokratyzowanie postgpowan
administracyjnych, usuniecie barier
utrudniajgcych podejmowanie i wykony-
wanie dziatalnosci w zakresie geologii
i gornictwa, pobudzenie przedsie-
biorczosci oraz zwigkszenie pewnosci
inwestowania.” Wprowadzono takze
znaczaca liberalizacj¢ wymagan w prze-
pisach wykonawczych do ustawy, w tym
przede wszystkim w odniesieniu do
gornictwa odkrywkowego. Ustawa we-
sztaw zycie zdniem 1 stycznia 2012r.

Zakres regulacji ustawy pra-

wo geologiczne i gornicze
Ustawa okres$la zasady i warunki

podejmowania, wykonywania oraz za-

konczenia dzialalno$ci w zakresie:

1) pracgeologicznych;

2) wydobywaniakopalin ze zt6z;

3) podziemnego bezzbiornikowego

magazynowania substancji;
4) podziemnego sktadowania odpadow.

Ustawa okresla takze wymagania

w zakresie ochrony zt6z kopalin, wod

podziemnych oraz innych elementow

srodowiska w zwiazku z wykonywaniem
dzialalnosci, o ktorej mowa wyze;j.

Przepisy ustawy, z wyjatkiem dzia-
lu I (dot. Koncesji), stosuje sie
odpowiednio do:

1) budowy, rozbudowy oraz utrzy-
mywania systemow odwadniania
zlikwidowanych zaktadéw gor-
niczych;

2) robot prowadzonych w wyrobis-
kach zlikwidowanych podziem-
nych zaktadow gorniczych, wymie-
nionych w przepisach wydanych na
podstawie ust. 2, w celach innych
niz okreslone ustawa, w szczegol-
nosci turystycznych, leczniczych
irekreacyjnych;

3) robot podziemnych prowadzonych
w celach naukowych, badawczych,
doswiadczalnych 1 szkoleniowych
napotrzeby geologiii gornictwa;

4) drazenia tuneli z zastosowaniem
techniki gornicze;j;

5) likwidacji obiektéw, urzadzen oraz
instalacji, o ktorych mowa w pkt 1-4.

Ustawy nie stosuje si¢ do:

1) korzystaniaz wod w zakresie uregu-
lowanym odrgbnymi przepisami;

2) wykonywania wkopow oraz otwo-
réow wiertniczych o glgbokosci do
30m w celu wykorzystania ciepta
Ziemi, poza obszarami gorniczymi,

3) badan naukowych i dziatalnosci
dydaktycznej, prowadzonych bez
wykonywania robodt geologicznych;

4) pozyskiwania okazéw mineratow,
skal i skamielin w celach nauko-
wych, kolekcjonerskich i dydak-
tycznych, prowadzonego bez wyko-
nywania robot gorniczych;

5) wykonywania robot zwigzanych ze
sztucznym zasilaniem strefy brze-
gowej piaskiem, pochodzacym
z osadow dennych obszaréw mor-
skich Rzeczypospolitej Polskie;j;

6) wydobywania kruszywa w zakresie
niezbednym do wykonania pilnych
prac zabezpieczajacych przed po-
wodzia w czasie obowiazywania
stanu klgski zywiotowej;

7) ustalania geotechnicznych warun-
kéw posadawiania obiektow budo-
wlanych bez wykonywania robodt
geologicznych.

o
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Wydobywanie piaskow i zwi-
row — dla zaspokojenia po-
trzeb wlasnych

W art. 4.1 stwierdzono, ze przepisow
dziatu III-VIII oraz art. 168—174 nie
stosuje si¢ do wydobywania piaskow
1 zwirdw, przeznaczonych dla zaspoko-
jenia potrzeb wlasnych osoby fizycznej,
z nieruchomos$ci stanowiacych przed-
miot jej prawa wlasnosci (uzytkowania
wieczystego), bez prawa rozporzadzania
wydobyta kopalina, jezeli jednoczes$nie
wydobycie:

1) bedzie wykonywane bez uzycia

srodkow strzalowych;

2) niebedzie wicksze niz 10 m3 w roku
kalendarzowym,;

3) nie naruszy przeznaczenia nieru-
chomosci.

Ten, kto zamierza podja¢ wydoby-
wanie, o ktérym mowa wyzej, jest
obowiazany z 7-dniowym wyprzedze-
niem na pisSmie zawiadomi¢ o tym
staroste, okreslajac lokalizacj¢ zamierzo-
nych robdét oraz zamierzony czas ich
wykonywania.

W przypadku naruszenia wymagan
okreslonych wyzej:

1) wlasciwy organ nadzoru gornicze-
go, w drodze decyzji, nakazuje
wstrzymanie wydobywania kopa-
liny; kopig tej decyzji niezwlocznie
przekazuje sig staroscie;

2) starosta ustala prowadzacemu taka
dziatalno$¢ optatg podwyzszonag
(o ktorej mowa w art. 140 ust.3 pkt.3).

Planowanie przestrzenne na
terenach gorniczych

Elementem przepisow liberalizu-
jacych dotychczasowe wymagania jest
rezygnacja z obowiazkowego sporzadza-
nia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego dla terenu gor-
niczego.

Podejmowanie i wykonywanie dzia-
falnosci okreslonej ustawa jest dozwo-
lone tylko wowczas, jezeli nie naruszy
ona przeznaczenia nieruchomosci okres-
lonego w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego oraz w odrgb-
nych przepisach (art.7 ust.1). W przy-
padku braku miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego podej-
mowanie 1 wykonywanie dziatalnosci
okreslonej ustawa jest dopuszczalne
tylko woweczas, jezeli nie naruszy ona
sposobu wykorzystywania nierucho-
mosci ustalonego w studium uwarun-

kowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz w odrgbnych
przepisach.

Obszary i tereny gornicze uwzglednia
si¢ w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego (art.104 ust.l).
Jezeli w wyniku zamierzonej dziatalnosci
okreslonej w koncesji przewiduje si¢
istotne skutki dla srodowiska, dla terenu
gorniczego badz jego fragmentu mozna
sporzadzi¢ miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, na podstawie
przepisow o zagospodarowaniu prze-
strzennym.

Plan, powinien zapewnia¢ integracjg
wszelkich dziatan podejmowanych
w granicach terenu gorniczego w celu:

1) wykonania dziatalno$ci okreslonej

w koncesji;

2) zapewnienia bezpieczenstwa po-
wszechnego;

3) ochrony srodowiska, w tym obiek-
tow budowlanych.

Plan moze w szczeg6lnos$ci okreslic:

1) obiekty lub obszary, dla ktorych
wyznacza si¢ filar ochronny w gra-
nicach ktorego ruch zaktadu gor-
niczego moze by¢ zabroniony badz
moze by¢ dozwolony tylko w spo-
sob zapewniajacy nalezyta ochrong
tych obiektow lub obszardéw;

2) obszary wylaczone z zabudowy
badz takie, w granicach ktorych
zabudowa jest dozwolona tylko po
spetnieniu  odpowiednich wyma-
gan; koszt spetnienia tych wymagan
ponosi przedsigbiorca.

Koszty sporzadzenia projektu planu
ponosi przedsigbiorca.

PRAKTYKA

Wiasnos¢ gornicza, uzytko-
wanie gornicze oraz inne
uprawnienia gornicze

Ustawa odstgpuje od dotychcza-
sowego podzialu na kopaliny podsta-
wowe 1 pospolite, czego nastgpstwem
jest na etapie stosunkow wilasnoscio-
wych powr6t do instytucji wlasnosci
gornicze;.

Koncepcja wlasnosci goérniczej wy-
wodzi si¢ z przedwojennych przepiséw
prawa gorniczego, ktore dzielito kopa-
liny na przynalezne do gruntu — objgte
wlasno$cia gruntowa oraz nie przynalez-
ne do gruntu — stanowigce przedmiot
wlasnoS$ci gorniczej, przy czym wiasnosé
gornicza definiowana jako wylaczne
prawo do eksploatacji ztoza, nie zawsze
byta zastrzezona narzecz panstwa.

Nowy tekst ustawy dostosowuje re-
gulacje m.in. do przepisow prawa
europejskiego, obejmuje wlasnoscia
gornicza wymienione z nazwy kopaliny
strategiczne, istotne dla gospodarki
kraju.

W art. 10. ust 1. zapisano ,,Zloza
weglowodorow, wegla kamiennego, me-
tanu wystepujqcego jako kopalina towa-
rzyszqca, wegla brunatnego, rud metali
z wyjgtkiem darniowych rud Zzelaza,
metali w stanie rodzimym, rud pierwiast-
kow promieniotworczych, siarki ro-
dzimej, soli kamiennej, soli potasowej,
soli potasowo-magnezowej, gipsu i anhy-
drytu, kamieni szlachetnych, bez wzgledu
na miejsce ich wystepowania, sq objete
wlasnoscig gorniczg.” Wthasnos$cia gor-
nicza sa objcte takze ztoza wod lecz-
niczych, wod termalnych i solanek.
Zloza kopalin niewymienionych po-
wyzej sa objete prawem wlasnoSci nie-
ruchomosci gruntowej (art.10 ust.3).
Wilasnosécia gornicza sa objgte takze
czg$ci gorotworu potozone poza gra-
nicami przestrzennymi nieruchomosci
gruntowej, w szczego6lnosci znajdujace
si¢ w granicach obszar6w morskich
Rzeczypospolitej Polskiej (art. 10 ust.4).

Tak wigc, prawo wlasno$ci gorniczej
stanowi odrgbne prawo majatkowe
przyshugujace wytacznie Skarbowi Pan-
stwa. Wprowadzenie instytucji wlas-
no$ci goérniczej przede wszystkim miato
na celu rozerwanie wigzi prawnej po-
migdzy nieruchomoscia gruntowa a zto-
zem kopaliny.

Brak jest jednak nadal jasnej kores-
pondencji pomigdzy nowym prawem
majatkowym ustawy pgig z regulacjami
kodeksu cywilnego (wtasno$¢ gornicza
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PRAKTYKA

nie jest prawem rzeczowym w rozu-
mieniu zapisoOw kodeksu cywilnego;
podaje on katalog zamknigty tych praw
nie wymieniajac prawa wlasnosci gor-
niczej).

Brak jest takze przepiséw przejscio-
wych regulujacych ewentualne rosz-
czenia odszkodowawcze oséb, ktorych
granice przestrzenne Zostaiy ,,USZCZUu-
plone” z dniem 1.01.2012r. (np. gdy
indywidualne cechy nieruchomosci oraz
zloza, oceniane rowniez przez pryzmat
przeznaczenia nieruchomosci, pozwala-
ty na gruncie ustawy z 1994r. uznac ztoze
takiej kopaliny za czes¢ sktadowq nieru-
chomosci).

W jaki sposob definiowane sa
granice przestrzenne nieru-
chomosci?

W definicji pojecia nieruchomoscei,
ktéra podaje kodeks cywilny, brak jest
odniesienia do jej granic przestrzennych
— art. 46. §1 k.c. ,, Nieruchomosciami sq
czesci powierzchni ziemskiej (uwaga: nie
przestrzeni!) stanowigce odrebny przed-
miot wlasnosci (grunty), jak rowniez
budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesci takich budynkow, jezeli na mocy
przepisow szczegolnych stanowiq od-
rebny od gruntu przedmiot wlasnosci”.
Jednoczesnie w art. 47. §1 zapis mowi
., Czes¢ skladowa rzeczy (uwaga: rze-
czami w rozumieniu niniejszego ko-
deksu sa tylko przedmioty materialne —
art.45) nie moze by¢ odrebnym przed-
miotem wlasnosci i innych praw rze-
czowych (uwaga: zloze moze by¢ przed-
miotem odrebnej wlasnosci — wlasnosci
gorniczej)”. W §2 zapis mowi ,, Czescig
skladowq rzeczy jest wszystko, co nie
moze by¢ od niej odlgczone bez uszko-
dzenia lub istotnej zmiany catosci albo
bez uszkodzenia Iub istotnej zmiany
przedmiotu odlgczonego. ” (uwaga: ztoze
jest zawsze czegscia gruntu i nie zawsze
jest czescia sktadowa nieruchomosci).
Z kolei §3 mowi ,, Przedmioty polgczone
z rzeczq tylko dla przemijajgcego uzytku
nie stanowiq jej czesci skiadowych”
(pytanie: czy ztoze w rozumieniu k.c. jest
przedmiotem?).

Art. 48 wymienia co w szczegolnosci
stanowi czg$ci sktadowe gruntu ,,Z za-
Sstrzezeniem wyjqtkow w ustawie przewi-
dzianych, do czesci sktadowych gruntu
nalezg w szczegolnosci budynki i inne
urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane,
jak rowniez drzewa i inne rosSliny od
chwili zasadzenia lub zasiania. ” (uwaga:
nie zostaly tu wymienione ztoza
kopalin!).

Art. 50 brzmi: ,,Za czesci sktadowe
nieruchomosci uwaza si¢ takze prawa
zwiqzane z jej wlasnoscig. ” (uwaga: zlo-
ze objete prawem wiasnosci nierucho-
mosci jest zawsze jej czegscia sktadowa!).

Tres¢ i wykonywanie prawa
wlasnosci

Art. 140 k.c. mowi ,, W granicach
okreslonych przez ustawy (uwaga: w tym
nalezy rozumie¢ przez ustawg pgig)
i zasady wspolzycia spolecznego wlas-
ciciel moze, z wylgczeniem innych osob,
korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno—
gospodarczym przeznaczeniem Swego
prawa, w szczegolnosci moze pobierac
pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych
samych granicach moze rozporzgdzac
rzeczq.”

Z kolei art. 143 stwierdza ,, W grani-
cach okreslonych przez spoleczno—gos-
podarcze przeznaczenie gruntu wlasnosé¢
gruntu rozcigga sie¢ na przestrzen nad
ipodjego powierzchniq”.

Z zapisu tego nalezy wnioskowac, ze
granice przestrzenne nieruchomosci
zaleza od spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia gruntu, ktoére okresla
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Zatem wtasciciel nieru-
chomosci gruntowej ze ztozem kopaliny
nic objetej wihasnoscia gornicza, znaj-
dujacej si¢ w granicach przestrzennych
tej nieruchomosci, moze w pelni rea-
lizowa¢ swoje prawa, a w szczegolnosci
moze nim rozporzadzaé (sprzedac,
wydzierzawi¢ itp.); wycena obejmuje
grunt ze ztozem.

Ponadto nalezy wyraznie rozréznié
pojgcia:

e granice przestrzenne prawa wtasnosci
nieruchomosci,

e oranice zloza kopaliny wskazane
w dokumentacji geologicznej objgte
prawem wlasno$ci gruntu,

e granice ztoza kopaliny objgte prawem
wlasno$ci gorniczej przystugujacego
Skarbowi Panistwa.

Zatem wlasno$¢ gornicza dotyczy
konkretnego ztoza kopalin; nie jest
zwiazana z wlasnoécia nieruchomosci
gruntowej; jest to prawo ustanowione na
ztozu, a nie na nieruchomosci. Granicami
przestrzennymi nieruchomosci moze by¢
objete cale ztoze, czeg$¢ ztoza lub tez
ztoze moze by¢ zlokalizowane poza
granicami przestrzennymi nierucho-
mosci.

Nalezy dodaé, ze czgsci goérotworu
polozone poza granicami przestrzen-
nymi nieruchomosci gruntowej objgte sa

wlasnoS$cia gornicza przyshugujaca Skar-
bowi Panstwa (art. 10.4).

Art. 12 ust 1. wskazuje na uprawnie-
nia Skarbu Panstwa: ,,W granicach
okreslonych przez ustawy Skarb Pan-
stwa, z wylgczeniem innych osob, moze
korzystac¢ z przedmiotu wlasnosci gor-
niczej albo rozporzgdzac¢ swoim prawem
wylqcznie przez ustanowienie uzyt-
kowania gorniczego.” (uwaga: realizacja
celu publicznego nastgpuje w oparciu
o0 zapis ustawy ogn art. 6 pkt 8 ,,Celami
publicznymi sa poszukiwanie, rozpoz-
nawanie z16z kopalin objetych wias-
no$cia gornicza”).

Uprawnienia Skarbu Panstwa w za-
kresie wynikajacym z wlasnos$ci gor-
niczej] w odniesieniu do dziatalnosci,
ktora wymaga koncesji, wykonuja wias-
ciwe organy koncesyjne, a w przypadku
dziatalnos$ci ktora nie wymaga koncesji
wykonuja zarzady wojewodztw.

W nowej ustawie rezygnuje si¢ z kon-
cesjonowania poszukiwania (rozpoz-
nawania) zt6z nicobjetych wiasno$cia
gornicza, wychodzac z zalozenia, zZe
dostatecznym instrumentem nadzoru jest
decyzja zatwierdzajaca projekt robot
geologicznych. Uzasadnieniem jest tez
zmniejszenie obciazenia finansowego
(np. w przypadku wtlasciciela nieru-
chomosci, ktory chece rozpoznaé zloza
kopalin stanowiacych jego wilasnosé
w celu oszacowania warto$ci nierucho-
mosci).

Ustanowienie uzytkowania gorni-
czego nastepuje w drodze umowy zawar-
tej na piSmie pod rygorem niewaznosci.
Umowg zawiera si¢ na czas oznaczony,
nie dluzszy niz 50 lat, okreslajac wyna-
grodzenie z tytulu jego ustanowienia
oraz sposob jego zaptaty. Wynagrodzenie
z tytutu ustanowienia uzytkowania gor-
niczego stanowi dochod budzetu pan-
stwa.

Ustanowienie uzytkowania gorni-
czego moze by¢ poprzedzone przetar-
giem. O zamiarze ustanowienia uzytko-
wania gorniczego w drodze przetargu
organ koncesyjny kazdorazowo powia-
damia w drodze obwieszczenia.

Ponadto obowiazuje zasada, ze ten,
kto rozpoznat ztoze kopaliny, stanowiace
przedmiot wlasnosci goérniczej i udoku-
mentowal je w stopniu umozliwiajacym
sporzadzenie projektu zagospodaro-
wania zloza oraz uzyskal decyzjg
zatwierdzajaca dokumentacjg geologicz-
na tego zloza, moze zada¢ ustanowienia
na jego rzecz uzytkowania gorniczego
z pierwszenstwem przed innymi.
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W granicach okre$lonych przez
ustawy oraz przez umowg¢ O ustano-
wienie uzytkowania gérniczego uzytko-
wnik gorniczy, w celu wykonywania
dziatalno$ci regulowanej ustawa, moze,
z wylaczeniem innych oséb, korzystac¢
Z przestrzeni obj¢tej tym uzytkowaniem.
Obickty, urzadzenia oraz instalacje
wzniesione w przestrzeni objetej uzytko-
waniem gorniczym stanowia wilasno$é
uzytkownika gorniczego. Wtasnos¢ ta
jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
gorniczym.

Jezeli cudza nieruchomo$¢ lub jej
czgS¢ jest niezbedna do wykonywania
dziatalnosci regulowanej ustawa, przed-
sighiorca moze zadaé umozliwienia
korzystania z tej nieruchomosci lub jej
czSci przez czas oznaczony, za wyna-
grodzeniem (korzystanie nie moze obej-
mowac¢ prawa do pobierania pozytkow
znieruchomosci) —art. 18 ust. 112.

Jezeli na skutek ograniczenia prawa

nieruchomos¢ lub jej czgs$¢ nie nadaje si¢
do wykorzystania na dotychczasowe cele,
wiasciciel (uzytkownik wieczysty) moze
zadaé, aby przedsigbiorca dokonal jej
wykupu (w sprawach spornych rozstrzy-
gaja sady powszechne) —art. 18 ust.3.
Uwaga:
Jest to praktycznie nowy sposdb czaso-
wego wywlaszczenia z nieruchomosci,
badZz przymusowej dzierzawy o ograni-
czonym zakresie, bo nie obejmujacy
prawa do pobierania pozytkéw z nieru-
chomosci.

Nowoscia sa tez przepisy dotyczace
relacji pomigdzy przedsigbiorca a wias-
cicielem nieruchomos$ci w zakresie ko-
palin stanowiacych podstawowe nosniki
energii.

Przedsigbiorca, ktory uzyskat kon-
cesje na wydobywanie weglowodorow,
wegla kamiennego, wegla brunatnego
lub podziemne bezzbiornikowe magazy-
nowanie weglowodoréw, moze zadac
wykupu nieruchomosci lub jej czgsci
potozonej w obszarze gorniczym, w za-
kresie niezb¢gdnym do wykonywania za-
mierzonej dziatalnosci (art. 19.1). Mamy
tu do czynienia z mozliwoscia prowa-
dzenia procedury wywlaszczeniowej na
rzecz prywatnego podmiotu (postgpowa-
nie to reguluje uogn).

Przepis art. 18 1 19 stwarzaja duze
mozliwosci dla przedsigbiorcow, bo-
wiem procedura ta dotyczy:

e nic tylko wlasnos$ci gorniczej, ale
wszelkiej dziatalnos$ci regulowanej
ustawa,

e nie tylko wylacznie nieruchomosci
bezposrednio zwiazanych z dzialal-
no$cia regulowana ustawa, ale takze
sasiadujacych, gdyby byly ,niezbe-
dne” do wykonywania tej dziatalnosci.

Zasady koncesjonowania

Dziatalnos¢ w zakresie: poszukiwa-
nia lub rozpoznawania zt6z kopalin,
(o ktérych mowa w art. 10 ust. 1), wydo-
bywania kopalin ze zl6z, podziemnego
bezzbiornikowego magazynowania sub-
stancji oraz podziemnego sktadowania
odpadéw moze by¢ wykonywana po
uzyskaniu koncesji. W sprawach nieure-
gulowanych w niniejszej ustawie do
koncesjonowania dziatalnosci, o ktorej
mowa Wwyzej, stosuje si¢ przepisy
0 swobodzie dziatalnosci gospodarcze;j.
Koncesji udziela si¢ na czas oznaczony,
nie krotszy niz 3 lata i nie dluzszy niz
50 lat, chyba ze przedsigbiorca ztozyl
wniosek o udzielenie koncesji na czas
kroétszy. Koncesja uprawnia do wykony-
wania dziatalno$ci gospodarczej w ozna-
czonej przestrzeni.

Koncesja okresla: (uwaga: jej tres¢
stanowi wazne zrodlo informacji dla
rzeczoznawcy majatkowego !)

1) rodzaj i sposéb wykonywania za-
mierzonej dziatalnos$ci;

2) przestrzen, w granicach ktorej ma
by¢ wykonywana zamierzona dzia-
lalno$¢;

3) czasobowiazywaniakoncesji;

4) termin rozpoczgcia dziatalnosci
okreslonej koncesja, a w razie
potrzeby — przestanki, ktorych
spetnienie oznacza rozpoczgcie
dzialalnoSci.

Koncesja na poszukiwanie lub roz-
poznawanie zloza kopaliny okresla
réwniez:

1) cel, zakres i rodzaj zamierzonych
prac geologicznych;

2) zakres i harmonogram przekazy-
wania informacji geologicznych
i probek uzyskanych w wyniku
wykonywania robdt geologicznych;

3) wysokos¢ optaty za dziatalno$¢
okreslona w konces;ji.

Koncesja na wydobywanie kopa-
liny ze zloza, podziemne bezzbiorni-
kowe magazynowanie substancji albo
podziemne skladowanie odpadéw
wyznacza rowniez granice obszaru
i terenu gérniczego. Podstawa wyzna-
czenia granic obszaru gorniczego jest
dokumentacja geologiczna i projekt
zagospodarowania ztoza.

PRAKTYKA

Jezeli nie zagraza to prawidlowemu
wykorzystaniu ztoza, obszar gorniczy
wyznaczony w koncesji na wydobywa-
nie kopaliny ze ztoza moze obejmowac
cze$¢ zhoza.

Koncesja na wydobywanie kopa-
liny ze zloZza moze okreslaé:

1) minimalny stopien wykorzystania
zasobow ztoza oraz przedsigwzigcia
niezbedne w zakresie racjonalnej
gospodarki ztozem,;

2) warunki wttaczania do gorotworu
wod pochodzacych z odwodnienia
wyrobisk gorniczych, wod zlozo-
wych, wykorzystanych woéd lecz-
niczych, wod termalnych i solanek;
w takim przypadku nie stosuje si¢
przepiséw o korzystaniu z wod oraz
o oplatach za korzystanie ze §rodo-
wiska.

Obszar gorniczy podlega wpisowi
do rejestru obszaréw gérniczych.
Wpisu dokonuje si¢ z urzedu, na pod-
stawie decyzji wydawanych przez organ
koncesyjny. Rejestr obszaréw gorni-
czych prowadzi panstwowa stuzba
geologiczna. Granice obszaru i terenu
gorniczego okreslonego w koncesji pod-
legaja ogloszeniu w sposdb zwyczajowo
przyjety w gminie.

Projektowanie i wykonywa-
nie prac geologicznych

Prace geologiczne z zastosowaniem
robot geologicznych moga by¢ wyko-
nywane tylko na podstawie projektu
robot geologicznych. Projekt robét ge-
ologicznych okresla w szczegolnoSci:

1) cel zamierzonych robdt oraz sposob
jego osiagnigcia;

2) rodzaj dokumentacji geologicznej
majacej powsta¢ w wyniku robot
geologicznych;

3) harmonogram robot geologicznych;

4) przestrzen, w obrgbie ktorej maja
by¢ wykonywane roboty geolo-
giczne;

5) przedsigwzigcia konieczne ze wzgle-
du na ochrong $rodowiska, w tym
wod podziemnych, sposob likwi-
dacji wyrobisk, otworéw wier-
tniczych, rekultywacji gruntow,
a takze czynno$ci majace na celu
zapobiezenie szkodom powstalym
wskutek wykonywania zamierzo-
nych robot.

Projekt robot geologicznych, ktérych
wykonywanie nie wymaga uzyskania
koncesji, zatwierdza organ administracji
geologicznej w drodze decyzji.
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Dokumentacja geologiczna
i informacja geologiczna

Wyniki prac geologicznych, wraz

z ich interpretacja, okresleniem stopnia

osiagnigcia zamierzonego celu wraz

z uzasadnieniem, przedstawia dokumen-

tacja geologiczna. Szczegolowe wyma-

gania dotyczqce sporzqdzenia doku-
mentacji geologicznej zloza kopaliny
okresla Rozporzqdzenie Ministra Srodo-
wiska z dnia 22 grudnia 2011v. (Dz.U.

2005 Nr 291 poz.1712) w sprawie doku-

mentacji geologicznej zloza kopaliny.

Dokumentacj¢ geologiczna stanowia

nastgpujace rodzaje dokumentacji:

1) geologiczna zloza kopaliny (uwaga:
jest podstawowym i najbogatszym
zrodtem informacji o ztozach kopalin
dlarzeczoznawcy majatkowego);

2) hydrogeologiczna;

3) geologiczno—inzynierska;

4) inneniz okre§lone w pkt 1-3.

Dokumentacj¢ geologiczna zloza
kopaliny sporzadza si¢ w celu okreslenia
jego granic, zasobow geologicznych,
warunkow wystgpowania oraz okresle-
nia mozliwosci wydobycia kopaliny ze
ztoza. Dokumentacja geologiczna zlo-
za kopaliny okres$la w szczegolnoSci:

1) rodzaj, ilos¢ 1 jakos¢ kopaliny,
w tym przez przedstawienie infor-
macji dotyczacych kopalin towa-
rzyszacych 1 wspotwystepujacych
uzytecznych pierwiastkow $lado-
wych oraz wystgpujacych w ztozu
substancji szkodliwych dla $rodo-
wiska;

2) polozenie zloza, jego budowe
geologiczna, formg i granice;

3) elementy $Srodowiska otaczajacego
zloze;

4) hydrogeologiczne i inne geolo-
giczno-gornicze warunki wysteg-
powania zloza;

5) stan zagospodarowania powierz-
chni w rejonie udokumentowanego
ztoza,

6) graniczne warto$ci parametrow
definiujacych ztoze i jego granice.

Zgodnie z zapisami rozporzadzenia:

W dokumentacji geologicznej ztoza
kopaliny przedstawia si¢ ztoze w jego
naturalnych granicach lub jego wydzie-
lonej czesci, jezeli przewiduje sig, ze
eksploatacja wydzielonej czesci zloza
kopaliny nie zagrozi racjonalnemu
wykorzystaniu ztoza kopaliny i zl6z
sasiednich. Zawiera ona wyniki wczes-
niej przeprowadzonych prac geolo-
gicznych w przestrzeni okreslone;j
w dokumentacji.

Dokumentacje¢ geologiczna zloza
kopaliny sporzadza si¢ z podzialem na
czesci tekstowa, graficzna i tabelarycz-
na, niezaleznie od kategorii rozpoznania
ztoza.

Czes¢ tekstowa dokumentacji geolo-
gicznej zloza kopaliny zawiera zesta-
wienie zasobow geologicznych zloza
kopaliny wedtug kategorii rozpoznania,
kartg informacyjna zloza kopaliny, karte
informacyjna dokumentacji geologicz-
nej ztoza kopaliny, zestawienie dat i nu-
meroéw decyzji lub zawiadomien o przy-
jeciu wezesniejszych dokumentacji ge-
ologicznych ztoza kopaliny i dodatkéw
do dokumentacji oraz cze$¢ opisowg

z podzialem na nastgpujace rozdziaty:

a) wstep — wskazujacy cel sporza-
dzenia dokumentacji geologicznej
ztoza kopaliny (dodatku do doku-
mentacji geologicznej ztoza kopa-
liny),

b) polozenie administracyjne zloza
kopaliny, charakterystyka geogra-
ficzna potozenia zloza kopaliny
(potozenie ztoza kopaliny, zagos-
podarowanie terenu, charakterys-
tyka stanu srodowiska i jego ochro-
ny, stanu zagospodarowania ztoza
kopaliny i jego otoczenia),

c) opis stanu rozpoznania zloza ko-
paliny oraz opis sposobu wykonania
prac geologicznych, a w ztozach
eksploatowanych — opis stanu
eksploatacji ztoza kopaliny,

d) warunki geologiczne wystgpo-
wania ztoza kopaliny (stratygrafia,
tektonika),

e) charakterystyka geologiczna zlo-
za kopaliny, jego potozenia, formy,
budowy, w ztozach weglowodorow
z wyjatkiem metanu wystgpujacego
w zlozach wegla kamiennego,
réwniez charakterystyka ich wlas-
ciwosci zbiornikowych, w ztozach
metanu wystepujacego w ztozach
wegla kamiennego — charak-
terystyka metanono$nosci wegla
iserii weglonos$nej,

f) charakterystyka rodzaju i jakoSci
kopaliny gtownej, kopalin towa-
rzyszacych, wspotwystepujacych
uzytecznych pierwiastkow $lado-
wych i kopaliny wspotwystepujacej
wydobytej ze ztoza weglowodorow,
wilasno$ci technologiczne kopalin
oraz okreslenie mozliwych kierun-
kow ich wykorzystania,

g) wyniki badan i charakterystyka
warunkow geologiczno—gorni-
czych ztoza kopaliny, w szczegol-
no$ci hydrogeologicznych, geolo-

h)

i)

k)

D

b

giczno—inzynierskich, gazowych
i geotermicznych w zakresie nie-
zbednym do projektowania, prowa-
dzenia i zakonczenia eksploatacji
oraz wykorzystania terenu po
zakonczeniu dziatalno$ci gorniczej
i jego rekultywacji, a w ztozach
przewidzianych do podziemnego
bezzbiornikowego magazynowania
substancji i podziemnego sktado-
wania odpadéw — w zakresie
niezbednym do projektowania
takiej dziatalnosci,
przedstawienie danych doty-
czacych budowy zloza kopaliny,
warunkow jego wystgpowania,
jakosci kopaliny i wlasciwosci skat
otaczajacych, ktore powinny byc¢
uwzglednione przy ocenie wptywu
eksploatacji na srodowisko, wystg-
pujacych w zlozu kopaliny sub-
stancji szkodliwych dla srodowiska,
oraz charakterystyke wilasciwosci
rekultywacyjnych skal plonnych,
ktérych wydobycie moze by¢ prze-
widywane,

sposob okreslenia granic zloza
kopaliny i jego parametrow przy-
jetych do obliczenia zasobow, uza-
sadnienie wyboru metody obli-
czenia zasobOw oraz przyjety
sposéb ich klasyfikacji z uwagi na
stopien rozpoznania ztoza kopaliny,
przedstawienie zasobow zloza ko-
paliny gtownej z podzialem na za-
soby spelniajace graniczne war-
tosci parametréow definiujacych
ztoze — bilansowe — i niespetniajace
— pozabilansowe (w przypadku ich
dokumentowania) — oraz kopalin
towarzyszacych, kopaliny wspot-
wystgpujacej wydobytej ze zloza
weglowodorow, wspotwystgpu-
jacych uzytecznych pierwiastkow
sladowych, wraz z ocena doktad-
nosciich oszacowania,

rozliczenie zasobow zloza kopa-
liny w stosunku do zasobow wczes$-
niej dokumentowanych i objas-
nienie stwierdzonych roéznic,
warunki ochrony ztoza kopaliny,
okreslenie obszaru wymagajacego
ochrony przed dziataniem uniemoz-
liwiajacym zagospodarowanie zto-
za kopaliny oraz okreslenie szcze-
gotowych wymagan odnosnie do
racjonalnej eksploatacji 1 wias-
ciwego wykorzystania kopalin
wystepujacych w ztozu,

spis literatury i materialéw archi-
walnych wykorzystanych do opra-
cowania dokumentacji.

Marzec 2013
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Zalaczniki do czesci tekstowej obej-

mujace:

a) omowienie historii badan i eks-
ploatacji ztoza kopaliny,

b) omoéwienie wykonanych prac ge-
ologicznych i badan specjalistycz-
nych,

c) wyniki badan specjalistycznych,
w przypadku badan geofizycznych
— w formie informatycznych nos-
nikow danych, podajacych loka-
lizacj¢ prac, dane zrodtowe oraz
dane przetworzone,

d) przedstawienie wykonanych badan
statystycznych lub geostatystycz-
nych iich wynikow,

e) kopie dokumentéw, ktorych tresé
ma znaczenie dla opracowanej
dokumentacji geologicznej ztoza
kopaliny, w tym decyzji zatwier-
dzajacych dokumentacje geolo-
giczng ztoza kopaliny i dodatki do
dokumentacji, zawiadomien o przy-
jeciu dokumentacji geologicznej
ztoza kopaliny i dodatkow do
dokumentacji, koncesji lub decyzji
zatwierdzajacych projekty prac
geologicznych lub robot geolo-
gicznych,

f) dowdd istnienia prawa do wyko-
rzystania informacji geologicz-
nej, na podstawie ktorej sporza-
dzono dokumentacj¢ geologiczng
ztoza kopaliny.

Czes$¢ graficzna dokumentacji geolo-
gicznej zloza kopaliny — stanowia nastg-
pujace mapy i przekroje geologiczne:

1) mapa lokalizacji zloza kopaliny
sporzadzona na mapie topograficz-
nej, w zaleznosci od wielkos$ci zto-
za, wskaliod 1:10 000 do 1:50 000;

2) mapa sytuacyjno-wysoko$ciowa
pozyskana z panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego,
sporzadzona w skali umozli-
wiajacej szczegdlowe przedsta-
wienie dokumentowanego obszaru
ztoza kopaliny oraz miejsc wyko-
nania badan na jego terenie,
a w szczeg6lnosci otworéw wiert-
niczychibadan geofizycznych;

3) mapa geologiczno-gospodarcza
lub mapa geosSrodowiskowa re-
jonu wystepowania zloza kopa-
liny, przedstawiajaca sktadniki
srodowiska podlegajace ochronie,
sporzadzona w skali 1:50 000 Iub
1:25 000 dostosowanej do wielkosci
zloza, z podaniem potozenia ztoza;

4) mapy ilustrujace budowe zloza
kopaliny, niezbedne do scharak-
teryzowania jego formy, sposobu
utozenia, budowy i jakosci kopa-
liny;

5) mapy obliczenia zasobéw zloza
kopaliny;

6) mapy i przekroje geologiczne,
a w zaleznosci od potrzeb — rowniez
hydrogeologiczne, geologiczno-
inzynierskie, gazono$nosci i geoter-
miczne;

7) profile otworéw wiertniczych, pro-
file geologiczne wyrobisk roz-
poznawczych 1 wybranych wyro-
bisk goérniczych w przypadku
czynnych zaktadéw gorniczych.

Czes¢ tabelaryczna dokumentacji

geologicznej zloza kopaliny zawiera:

1) wyniki badan rodzaju i jakoS$ci
kopaliny;

2) obliczenia zasobow kopaliny
w poszczeg6lnych czesciach ztoza
lub blokach obliczeniowych;

3) zbiorcze zestawienie zasobow
ztoza kopaliny;

4) zestawienie wspolrzednych ptas-
kich prostokatnych w panstwowym
systemie odniesien przestrzennych:
a) punktow zatamania granic ob-

szaru dokumentowanego,
b) wykonanych otwordéw wier-
tniczych.

Dokumentacja geologiczna zt6z ko-
palin, na wydobywanie ktorych koncesji
udziela starosta (tj. spelnione sa wyma-
gania okre$lone w art.22 ust.2) posiada
uproszczony charakter (§9 cytowanego
wyzej Rozporzadzenia).

Kategorie rozpoznania zloza

w dokumentacji geologicznej
(uwaga: bardzo wazna informacja dla
rzeczoznawcy majatkowego)

W dokumentacjach geologicznych
716z kopalin statych stosuje si¢ nastgpu-
jace kategorie rozpoznania ztoza: D, C2,
CI1,B,A.

Rozpoznanie zloza kopaliny lub
jego czesci w poszcezegolnych katego-
riach powinno spelia¢ nastepujace
wymagania:

1) w kategorii D — granice zloza kopa-
liny, jego budoweg geologiczna i prze-
widywane zasoby okresla si¢ na
podstawie istniejacych, dostgpnych
danych geologicznych, w szcze-
golnosci  odosobnionych wyrobisk
lub odstoni¢¢ naturalnych, inter-
pretacji geologicznej danych geofi-
zycznych przy zastosowaniu ekstra-
polacji, przy czym blad oszaco-
wania Srednich wartosci parame-
trow zloza i zasobow moze prze-
kraczac 40%;

2) w Kkategorii C2 — granice zloza
kopaliny okresla si¢ na podstawie

3)

4)

5)
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danych z wyrobisk, odstoni¢¢ natu-
ralnych lub badan geofizycznych
metoda interpolacji lub odpo-
wiednio uzasadnionej ekstrapolacji;
poznane s3 glowne cechy formy,
budowy i tektoniki ztoza; wstgpnie
sa okreslone warunki geologiczno—
gornicze eksploatacji; jakos$¢ kopa-
liny jest rozpoznana na podstawie
systematycznego oprébowania
w pelnym zakresie mozliwych za-
stosowan kopaliny, przy czym blad
oszacowania Srednich wartoSci
parametrow zloza i zasobéw nie
moze przekraczac¢ 40%;

w kategorii C1 — granice zloza
kopaliny okresla si¢ na podstawie
danych z wyrobisk rozpoznaw-
czych, z odstonig¢ naturalnych lub
badan geofizycznych metoda
interpolacji lub w ograniczonym
stopniu ekstrapolacji; stopien roz-
poznania zloza jest wystarczajacy
do opracowania projektu zagos-
podarowania zloza, w tym do
szczegblowego okreslenia formy,
budowy, tektoniki ztoza i jakosSci
kopaliny w ztozu, warunkow
geologiczno—gorniczych eksplo-
atacji oraz do dokonania oceny
wpltywu przewidywanej eksplo-
atacji na $rodowisko, przy czym
blad oszacowania $rednich war-
toSci parametréw zloza i zasobéw
nie moze przekraczaé 30%;

w kategorii B — granice zloza
kopaliny okresla si¢ w sposob
uscislony na podstawie specjalnie
wykonanych w tym celu wyrobisk
rozpoznawczych lub badan geo-
fizycznych, wymagane jest okres-
lenie formy i budowy ztoza,
korelacji warstw, podstawowych
cech tektoniki w sposob jedno-
znaczny, jakos¢ 1 wlasnosci tech-
nologiczne kopaliny powinny by¢
potwierdzone wynikami préb
w skali potltechnicznej Ilub prze-
mystowej, przy czym blad oszaco-
wania Srednich wartosci para-
metréw zloza i zasobéw nie moze
przekraczaé 20%;

w kategorii A —zloze kopaliny jest
rozpoznane w stopniu umozli-
wiajacym biezgce planowanie
i prowadzenie jego eksploatacji
przy mozliwie najwyzszym stopniu
wykorzystania zasobow; wyma-
gane jest okreslenie formy i budowy
zloza, tektoniki, zasobow na pod-
stawie danych z wyrobisk udos-
tepniajacych, przygotowawczych
i eksploatacyjnych, rodzaju, jako$ci
kopaliny i jej wlasciwosci tech-
nologicznych na podstawie syste-
matycznego oprobowania wyrobisk
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i danych z biezacej produkeji, przy
czym blad oszacowania Srednich
warto$ci parametrow zloza i za-
sobow w poszczegolnych blokach
nie moze przekracza¢ 10%.

Z kolei w dokumentacjach geolo-
gicznych 716z weglowodordéw i metanu
wystgpujacego jako kopalina towa-
rzyszaca w ztozach wegla kamiennego,
stosuje si¢ tylko trzy kategorie rozpoz-
naniaA,BiC.

Dodatek do dokumentacji

W dodatku do dokumentacji geolo-
gicznej eksploatowanego ztoza kopaliny
statej, poza wynikami prac geologicz-
nych wykonanych w celu udokumento-
wania ztoza, uwzglednia si¢ dane za-
warte w dokumentacji mierniczo—geolo-
gicznej zaktadu goérniczego, wyniki
biezacego oprobowania ztoza kopaliny
oraz wyniki badan specjalistycznych,
zwlaszcza hydrogeologicznych, geolo-
giczno—inzynierskich, gazowych, geo-
termicznych oraz pozostale informacje
niezbedne do planowania wykorzystania
terenu po zakonczeniu dziatalnoSci
gbrniczej ijego rekultywacji.

Zrédla ujawnienia udoku-
mentowanych z10z kopalin

Udokumentowane ztoza kopalin,

ujawnia si¢ w:

e studiach uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego
gmin;

e miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego;

e planach zagospodarowania przestrzen-
nego wojewodztwa.

W terminie do 2 lat od dnia zatwier-
dzenia dokumentacji geologicznej przez
wlasciwy organ administracji geolo-
gicznej obszar udokumentowanego
ztoza kopalin obowigzkowo wprowadza
si¢ do studium uwarunkowan 1 kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego
gminy.

Prawo do dokumentacji ge-
ologicznej

Prawo do informacji geologicznej
przystuguje Skarbowi Panstwa. Temu,
kto, ponoszac koszt prac prowadzonych
w wyniku decyzji wydanych na podsta-
wie ustawy, uzyskal informacj¢ geolo-
giczna, przystuguje prawo do nieodptat-
nego korzystania z niej. Korzystanie
z informacji geologicznej, do ktorej
prawa przyshuguja Skarbowi Panstwa,

w celu wykonywania dziatalno$ci w za-
kresie: wydobywania kopalin ze 716z,
podziemnego bezzbiornikowego ma-
gazynowania substancji oraz pod-
ziemnego skladowania odpadow oraz
w jakim wymagane jest pozwolenie
wodno prawne — nastepuje, w drodze
umowy, za wynagrodzeniem. Szcze-
gotowe uregulowania w tym zakresie
podaja art. 98—100 ustawy pgig.

Ewidencja i bilans zasobow
kopalin
Przedsi¢biorca gorniczy jest zobo-

wiazany do prowadzenia ewidencji
zasobow zloza kopaliny, ustalajac ich

zmiany spowodowane:
1) doktadniejszym rozpoznaniem zlo-
za;

2) cksploatacja ztoza i powstatymi
wskutek niej stratami;

3) zmianagranic lub podziatem ztoza;

4) wymaganiami ochrony $rodowiska
albo bezpieczenstwa pracy, w tym
ograniczeniami wplywajacymi na
dopuszczalnos¢ eksploatacji ztoza;

5) przeklasyfikowaniem geologicz-
nych zasobow bilansowych do
pozabilansowych, zasobow poza-
bilansowych do bilansowych,
przemystowych do nieprzemysto-
wych, zasobéw nieprzemystowych
do przemystowych lub do strat, albo
strat do zasobow przemystowych.

Operat ewidencyjny zasobow ztoza
kopaliny sporzadza si¢ corocznie, w ter-
minie do dnia 28 lutego, wedlug stanu na
dzien 31 grudnia poprzedniego roku.
W operacie ewidencyjnym uwzglednia
si¢ w szczego6lnosci dane dotyczace tych
czesci ztoza kopaliny, ktoérych wydoby-
cie nie jest technicznie mozliwe lub nie
jest gospodarczo uzasadnione. Operat
ewidencyjny sporzadza si¢ na podstawie:
1) obmiaru wyrobisk — dla zasobow
z}6z kopalin stalych;

2) pomiaréw wydajnosci odwiertow —
dla zasobow zt6z kopalin gazowych
i ptynnych.

Operat ewidencyjny dolacza si¢ do
posiadanego egzemplarza dokumentacji
geologicznej oraz projektu zagospoda-
rowania zloza. Przedsigbiorca sporza-
dza, na podstawie operatu ewidencyj-
nego, informacj¢ o zmianach zasobow
ztoza kopaliny i corocznie, w terminie do
dnia 15 marca, przekazuje ja wlasciwe-
mu organowi koncesyjnemu oraz pan-
stwowej shuzbie geologicznej. Zawiera
ona dane dotyczace stanu zasobow zloza
kopaliny, przyrostow oraz ubytkow

w tych zasobach. Przedsigbiorca zobo-
wiazany jest przechowywaé operaty
ewidencyjne przez 5 lat od konca roku
kalendarzowego, w ktérym koncesja
utracitamoc.

Na podstawie dokumentacji geolo-
gicznej oraz ewidencji zasobow zldz
kopalin panstwowa stuzba geologiczna co-
rocznie, w terminie do dnia 30 czerwca,
sporzadza krajowy bilans zasobow zl6z
kopalin.

Aktem wykonawczym w tym zakresie
do Ustawy jest Rozporzqdzenie Ministra
Srodowiska z 15.11.2011r. w sprawie
operatu ewidencyjnego oraz wzorow
informacji o zmianach zasobow zloza
kopaliny (Dz.U. 2011r. Nr 262 poz.1568).

Oplaty

Przedsigbiorca, ktory uzyskal kon-
cesjgna:

a) poszukiwanie lub rozpoznawanie
z}6z kopalin, wnosi optat¢ jedno-
razowa ustalana w koncesji jako
iloczyn stawki optaty oraz wyra-
zonej w kilometrach kwadratowych
powierzchni terenu objgtego kon-
cesja;

b) nawydobywanie kopaliny ze ztoza,
wnosi optatg eksploatacyjna usta-
lana jako iloczyn jej stawki oraz
ilosci kopaliny wydobytej, ze ztoza
bilansowego 1 pozabilansowego,
w okresie rozliczeniowym.

Stawki optat eksploatacyjnych dla po-
szczegblnych rodzajéw kopalin okresla
zalacznik do ustawy.

Oplaty podwyzszone

Dziatalno$¢ wykonywana bez wyma-
ganej koncesji albo bez zatwierdzonego
projektu roboét geologicznych podlega
optacie podwyzszonej. Oplate podwyz-
szong za:

1) poszukiwanie lub rozpoznawanie
zk6z kopalin okreslonych w art.10
ust. 1, ustala si¢ w wysokosci 50000zt
za kazdy kilometr kwadratowy po-
wierzchni terenu objetego taka dzia-
talnoscia, przy czym rozpoczety kilo-
metr kwadratowy powierzchni terenu
liczy sig jako caly;

2) wykonywanie robot geologicznych
ustala si¢ w wysokosci 40000zt za
kazdy kilometr kwadratowy po-
wierzchni terenu objgtego taka dzia-
falnoscia, przy czym rozpoczgty
kilometr kwadratowy powierzchni
terenu liczy sig jako caly;

Marzec 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



3) wydobywanie kopalin ustala sig¢
w wysokosci czterdziestokrotnej
stawki oplaty eksploatacyjnej dla
danego rodzaju kopaliny, pomno-
zonej przez ilo§¢ wydobytej bez
koncesji kopaliny;

4) podziemne bezzbiornikowe maga-
zynowanie substancji ustala si¢
w wysokos$ci dwustukrotnej stawki
optaty dla danego rodzaju maga-
zynowanej substancji, pomnozonej
przez ilos¢ zattoczonej bez koncesji
substancji;

5) podziemne skltadowanie odpadow
ustala si¢ w wysoko$ci dwustu-
krotnej stawki optaty dla danego
rodzaju sktadowanych odpadow,
pomnozonej przez ilo$¢ skla-
dowanych bez koncesji odpadow.

Wplywy z tytulu optat w 60% sta-
nowia dochdod gminy, na terenie ktorej
jest prowadzona dziatalnos¢, a w 40%
dochod Narodowego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej. Jezeli
dziatalno$¢ jest prowadzona na terenie
wigcej niz jednej gminy, optaty stanowia
dochéd gmin proporcjonalnie odpo-
wiednio do wielkosci powierzchni terenu
objetego dziatalno$cia, ilosci wydobytej
kopaliny, ilo$ci wprowadzonej do goro-
tworu substancji albo odpadow. Wptywy
z tytulu optat za dziatalno$¢ prowadzona
w granicach obszaréw morskich Rze-
czypospolitej Polskiej w caloéci stano-
wia dochdéd Narodowego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wod-
nej.

Odpowiedzialno$¢ za szkody

Wriasciciel nie moze sprzeciwic sig
zagrozeniom spowodowanym ruchem
zaktadu gorniczego, ktory jest prowa-
dzony zgodnie z ustawa. Moze on jednak
zada¢ naprawienia wyrzadzonej tym
ruchem szkody, na zasadach okreslonych
ustawa. Przepis powyzszy stosuje si¢
odpowiednio do innych podmiotow,
ktorych prawa majatkowe sa zagrozone
ruchem zaktadu goérniczego. Odpo-
wiedzialno$¢ za szkode ponosi przedsig-
biorca prowadzacy ruch zaktadu gor-
niczego, wskutek ktérego wystapita
szkoda.

Przywrocenie stanu poprzedniego
moze w szczeg6Olnosci nastapi¢ przez
dostarczenie gruntow, obiektow budo-
wlanych, urzadzen, lokali, wody lub
innych dobr tego samego rodzaju.
Naprawienie szkody w gruncie rolnym
lub lesnym zdegradowanym lub zde-
wastowanym na skutek ruchu zakladu
gbrniczego nastgpuje w sposob okres-

lony przepisami o ochronie tych
gruntow.

Obowiazek przywrdcenia stanu
poprzedniego ciazy na tym, kto jest
odpowiedzialny za szkodg. Poszko-
dowany, za zgoda podmiotu odpowie-
dzialnego za szkodg, moze wykonaé
obowiazek w zamian za zaptate odpo-
wiedniej kwoty pienigznej (art.132 ust. 6
ustawy ogn: ,, Odszkodowanie obcigza
tego, na czyjq rzecz wydane zostalo
zezwolenie na prowadzenie dziatalnosci
polegajqcej na poszukiwaniu, rozpozna-
waniu, wydobywaniu lub skiadowaniu
kopalin Skarbu Panstwa oraz wegla
brunatnego wydobywanego metodg
odkrywkowgq ™).

Jezeli poszkodowany ponidst nakta-
dy na naprawienie szkody, odszkodowa-
nie ustala si¢ z uwzglednieniem wartosci
uzasadnionych naktadéw. Roszczenia
okreslone przedawniaja si¢ z uptywem 5
lat od dnia dowiedzenia si¢ o szkodzie.

Administracja, Panstwowa
Stuzba Geologiczna i nadzor

Zadania administracji geologicznej
wykonuje:

e minister wlasciwy do spraw $rodo-
wiska — przy pomocy Glownego
GeologaKraju,

e marszatek wojewodztwa — przy po-
mocy geologa wojewodzkiego;

e starosta—przy pomocy geologa powia-
towego.

Okre$lone ustawa zadania marszat-
kéw wojewoOdztw oraz starostow sa
zadaniami z zakresu administracji rzado-
wej. Panstwowa stuzba geologiczna
wykonuje nastepujace zadania w zakre-
sie geologii:

1) inicjuje, koordynuje i wykonuje
zadania zmierzajace do rozpoznania
budowy geologicznej kraju, w tym
prac o podstawowym znaczeniu dla
gospodarki narodowej, w szcze-
gblnosci dla odnowienia bazy su-
rowcowej kraju, ustalania zasobow
z}6z kopalin, a takze dla ochrony
srodowiska;

2) prowadzi centralne archiwum ge-
ologiczne;

3) gromadzi, udostgpnia, przetwarza
iarchiwizuje dane geologiczne;

4) prowadzi bazy danych geologicz-
nych;

5) sporzadza krajowy bilans zasobow
kopalin;

6) przygotowuje materialy w celu
przeprowadzania przetargdbw na
udzielenie koncesji na poszuki-
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wanie lub rozpoznawanie zi6z
weglowodorow 1 wydobywanie
weglowodordw ze zt6z;

7) koordynuje i wykonuje prace z za-
kresu kartografii geologicznej oraz
wykonuje prace pilotazowe z tego
zakresu;

8) prowadzi rejestr obszaréw gor-
niczych;

9) koordynuje zadania z zakresu

ochrony geordznorodnos$ci oraz

geologii srodowiskowej;
rozpoznaje i monitoruje zagrozenia
geologiczne.

10)

Panstwowa stuzbg geologiczna petni
Panstwowy Instytut Geologiczny —
Panstwowy Instytut Badawczy. Nadzor
nad wykonywaniem zadan panstwowej
stuzby geologicznej sprawuje minister
wlasciwy do spraw Srodowiska, dzia-
tajacy przy pomocy Glownego Geologa
Kraju. Organami nadzoru gorniczego sa:
1) Prezes Wyzszego Urzedu Gorni-

czego;

2) dyrektorzy okrggowych urzedow
gorniczych;

3) dyrektor Specjalistycznego Urzedu
Gorniczego.

5.Podsumowanie

niniejszej I czgéci opracowa-
nia przedstawiono omowie-
nie uregulowan prawnych

w zakresie definiowania podstawowych
pojec, wlasnos$ci i uzytkowania gornicze-
g0, podejmowania, wykonywania oraz
zakonczenia dziatalno$ci prowadzenia
prac geologicznych, w tym omdwienia
zakresu tre$ci podstawowego zrodia
informacji o zasobach kopalin, jakim jest
dokumentacja geologiczna oraz uwarun-
kowan wydobywania kopalin. Znajo-
mo$¢ tych zagadnieh przez rzeczo-
znawce majatkowego jest niezbedna
przy praktycznej realizacji wyceny tego
segmentu nieruchomosci. W nastgpnym
numerze Biuletynu —w czgsci Il artykutu
— omowiona begdzie juz sama specyfika
i metodologia wyceny nieruchomosci
potozonych na ztozach kopalin.
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6. Wykaz podstawowych aktow prawnych

e Ustawa z dnia 09 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. z 2011r., nr 163, poz.981),

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2010r., nr 102, poz.651),

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks Cywilny (Dz.U. z 1964r., nr 16, poz.93),

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 o odpadach (Dz. U. z 2010r., nr 185 poz.1243 ze zm. Dz.U. 2010r., nr 2003 poz.1351),

e Ustawa z dnia 10 lipca 2008r. o odpadach wydobywczych (Dz.U. z 2008r, nr 138, poz.865 ze zm. w 2010r. i 2011r.),

e Ustawa z dnia 3 lutego 19951 o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U. z 2004r., nr 121, poz.1266),

e Ustawa z dnia 27 kwietnia2001r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz.U. 2008r., nr 25, poz.150),

e Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. z 2008, nr 199, poz. 1227 ze zm.),

e Ustawa z dnia 4 marca 2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U. z 2010r., nr 76, poz. 489 ze zm. w 201 2r.
Dz.U.nr 0, poz.951),

e Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2009r. nr 151, poz. 1220 ze zm.),

e Ustawa z dnia z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2012r, nr 0, poz. 647 ze zm.),

e Ustawa z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. z 2010r, nr 220, poz. 1447 ze zm.),

e Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007r. o zapobieganiu szkodom w srodowisku i ich naprawie
(Dz.U. z 2007r, nr 75 poz.493 ze zm.),

e Ustawa z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne (Dz.U. z 20121, nr 0, poz.145 ze zm.),

® Rozporzgdzenie R.M. z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia operatu szacunkowego
(Dz.U. z 2004r., nr 207, poz.2109 ze zm. w 2005r. i 2011r.),

e Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 18 grudnia 2001 w sprawie kryteriow bilansowosci zt6z kopalin (Dz.U. z 2001r,
nr 153, poz. 1774 ze zm. Dz.U. z 2005r., nr 116, poz.978, Dz.U. 2007r. nr 7, poz. 57 oraz Dz.U. z 2008r., nr 196, poz.1220).

Akty wykonawcze do ustawy prawo geologiczne i gornicze

© M.P. 2012 nr 0 poz.641 Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 9 sierpnia 2012r. w sprawie stawek oplaty egzamina-
cyjnej oraz oplaty za wydanie swiadectwa stwierdzajgcego kwalifikacje na rok 2013,

e Dz.U. 2012 nr 0 poz.511 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 24 kwietnia 2012r. w sprawie szczegdtowych wymagar
dotyczqcych projektéw zagospodarowania zI6z, Rozporzgdzenie Ministra Srodowiska z dnia 16 lutego 2012r. w sprawie
planow ruchu zakltadow gorniczych,

e Dz.U. 2012 nr 0 poz.101 Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 10 stycznia 2012v. w sprawie przetargu na ustanowienie
uzytkowania gorniczego,

e Dz.U. 2011 nr 298 poz.1771 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 28 grudnia 2011r. w sprawie podziemnych
sktadowisk odpadow,

e Dz.U. 2011 nr 292 poz.1724 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 grudnia 2011r. w sprawie korzystania z infor-
macji geologicznej za wynagrodzeniem,

e Dz.U. 2011 nr 291 poz.1714 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 23 grudnia 2011r. w sprawie dokumentacji
hydrogeologicznej i dokumentacji geologiczno-inzZynierskiej,

e Dz.U. 2011 nr 291 poz.1713 Rozporzgdzenie Ministra Srodowiska z dnia 22 grudnia 2011r. w sprawie dokumentacji
mierniczo-geologicznej,

e Dz.U. 2011 nr 291 poz.1712 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 22 grudnia 2011r. w sprawie dokumentacji
geologicznej ztoza kopaliny,

e Dz.U. 2011 nr 288 poz.1696 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 grudnia 2011r. w sprawie szczegélowych
wymagan dotyczgcych projektow robot geologicznych, w tym robot, ktorych wykonywanie wymaga uzyskania koncesji,

e Dz.U. 2011 nr 286 poz.1686 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2011r. w sprawie okreslenia zlikwi-
dowanych podziemnych zaktadow gorniczych,

e Dz.U. 2011 nr 286 poz.1685 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie rejestru obszaréw
gorniczych,

e Dz.U. 2011 nr 282 poz.1659 Rozporzgdzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie nazw, siedzib
i wlasciwosci miejscowej okregowych urzedow gorniczych,

e Dz.U. 2011 nr 282 poz.1658 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie wzoréw drukéw
informacji dotyczqcej optaty za wydobytq kopaline, podziemne bezzbiornikowe magazynowanie substancji oraz podziemne
sktadowanie odpadow,

e Dz.U. 2011 nr 282 poz.1657 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie gromadzenia
i udostepniania informacji geologicznej,

e Dz.U. 2011 nr 282 poz.1656 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie szczegélowych
wymagan dotyczqcych innych dokumentacji geologicznych,
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® Dz.U. 2011 nr 275 poz.1629 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2011r. w sprawie kwalifikacji
w zakresie geologii,

e Dz.U. 2011 nr 275 poz.1628 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie kwalifikacji
w zakresie gornictwa i ratownictwa gorniczego,

e Dz.U. 2011 nr 262 poz.1568 Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 listopada 2011r. w sprawie operatu ewiden-
cyjnego oraz wzorow informacji o zmianach zasobow ztoza kopaliny.

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych, w szczegolnoSci:

o KSWP 1 Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa,

o KSWP 2 Wartosci inne niz wartos¢ rynkowa,

o KSWP 3 Operat szacunkowy,

o KSWS 3 Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci (Dz.Urz. Ministra Infrastruktury z 8.01.2010r., Nr 1, poz.1),
e Nota Interpretacyjna NII Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci,

e Nota Interpretacyjna NI2 Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci,

e Nota Interpretacyjna NI4 Zastosowanie metody pozostatosciowej wycenie nieruchomosci,

e Nota Interpretacyjna NI5 Wycena przedsigbiorstw.

Tymczasowe Noty Interpretacyjne PFSRM (wydanie VIII+, Warszawa 2004r.):
e Standard V.7 Wycena nieruchomosci potozonych na ztozach kopalin,

e Standard I11.3  Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

e Standard IV.1 ~ Wplyw czynnikoéw srodowiskowych na wyceng nieruchomosci,

e Standard IV.4  Wybrane prawa rzeczowe i zobowigzaniowe. Zasady wyceny.

Miedzynarodowe Standardy Wyceny IVSC, 2011r.
Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA, 2012r.
Kodeks Wyceny Z16z Kopalin POLVAL, 2008r.

PRAWO

STANDARDY ZAWODOWE

W zwiazku z licznymi zapytaniami kierowanymi do o DT
PFSRM w sprawie zasad stosowania standardow
zawodowych dnia 15 lutego 2013r. Komisja Standardow -
wystosowata informacje¢ majaca rozwia¢ pojawiajace si¢ w tym
zakresie watpliwosci. Zgodnie z jej treScia jedynym standardem
zawodowym obowiazujacym wszystkich rzeczoznawcoéw majatkowych jest ogloszony Komunikatem
Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010r. standard zawodowy rzeczoznawcow majatkowych
»Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno$ci” (Dz.Urz. Min. Infrastruktury z 2010r. Nr 1, poz. 1).
Zgodnie z uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Nr5/03/2012 zmarca 2012r. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, sa zalecane rzeczoznawcom majatkowym
zrzeszonym w sfederowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej praktyki
zawodowej 1 dorobek srodowiska. Oznacza to, ze wchodzace w sktad Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) standardy wyceny, noty interpretacyjne oraz tymczasowe noty interpretacyjne nie
stanowia podstaw prawnych wykonywania operatu szacunkowego, jednak moga stanowi¢ podstawy
metodyczne jego opracowania, oparte o autorytet organizacji zawodowe;j.

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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ZROWNOWAZONY
ROZWOJ CZY EFEKTYWNOSC
EKONOMICZNA - WYBRANE

ASPEKTY REALIZACJI
INWESTYCJI W ,ZIELONE
DACHY” W POLSCE

W artykule dokonano charakterystyki wybranych aspektow na rynku inwestycji
w ,,zielone dachy” w Polsce. Ukazuje on swoisty dysonans pomiedzy realizacja
zasad rozwoju zrownowazonego a efektywnoscia ekonomiczng na tym rynku
w Polsce. W pierwszej czesci przedstawiono istote zagadnienia, odnoszac si¢
zaréwno do aktéw prawnych, jak i literatury przedmiotu. Nastgpnie wskazano na
potencjalne korzysci z zastosowania tych technologii o charakterze ekonomicz-
nym, Srodowiskowym i spolecznym. W ostatniej cze$ci wyszczegdlniono
wybrane problemy w realizacji inwestycji w zielone dachy w Polsce, w szczegdl-
nosci wynikajace z obowiazujacych rozwiazan prawnych oraz analizy efektyw-

nosci ekonomiczne;j.

Wprowadzenie

bserwacja aktualnych procesow

urbanizacyjnych i tendencji mi-

gracyjnych na $wiecie prowadzi
do wniosku, ze do 2050 roku dwie trzecie
mieszkancow Ziemi bedzie mieszkato na
terenach miejskich [Husqvarna 2012].
O ile w Polsce zjawisko migracji w kie-
runku miast nie ma juz takiego nasilenia,
to bez watpienia tereny inwestycyjne
i budowlane na tych obszarach staja si¢
towarem coraz bardziej rzadkim. Efekt
ten wynika z ckonomicznej zasady
ograniczonos$ci zasobow i dodatkowo jest
wzmacniany przez cechy nieruchomosci,
a w szczeg6lnosci wlasnie poprzez ich
deficytowos¢.

Postegpujacy proces urbanizacji niesie
za soba szereg konsekwencji, m.in:
wzrost poziomu zanieczyszczen, prob-
lemy z gospodarka wodna, natgzenie
efektu tzw. ,,miejskiej wyspy ciepta”. Ma
to szczegodlne znaczenie na terenach
miast, gdzie wlasnie w procesie urbani-
zacji ogranicza si¢ tereny zielone, bez
mozliwo$ci ich kompensacji. W dobie
coraz wigkszego zaludnienia i wigkszej
koncentracji zabudowy miejskiej, poja-
wia si¢ zagadnienie zréwnowazonego
rozwoju, a realizacja prosrodowis-
kowych inwestycji budowlanych jest
jednym z jego elementéw. Ekologiczny

Proces Projektowy (ESD — Environ-
mentally Sustainable Design) to energo-
oszczgdno$é, zminimalizowanie liczby
odpaddéw, ograniczenie wykorzystywa-
nia zasobow wody, promocja biodywer-
syfikacji, podwyzszenie standardu wew-
netrznego $rodowiska [Rynska 2006].
Ekologiczny warunek wzrostu gospo-
darczego, czyli model wzrostu zrowno-
wazonego jako zahamowanie wzrostu
koncentracji zanieczyszczen oznacza, ze
aby utrzymac¢ jako$¢ srodowiska, musza
by¢ spetnione okre§lone warunki. Proces
urbanizacji powinien by¢ rownowazony
z jednej strony uzyciem odpowiednich
technologii budowlanych oraz nakta-
dami finansowymi na ochrong srodo-
wiska, a z drugiej strony nie powinien po-
stgpowaé bardziej od wzrostu poziomu
jego zanieczyszczenia [Ryriska 2006].

Z wyzej wymienionych warunkow
wynikaja kierunki dzialania w strong
redukcji kosztow spotecznych realizacji
stanu rownowagi przyrodniczej. Pier-
wszym jest przeksztalcenie technologii
wytwarzania na takie, ktore cechuja si¢
mniejsza emisja zanieczyszczen. Drugim
— wykorzystanie postepu technicznego
na plaszczyznach redukcji zanieczysz-
czen generowanych m.in. przez bu-
dowlane procesy inwestycyjne [Ryrska
2006]. Realizacjg obu kierunkow dzia-
fania spelniaja inwestycje w zielone

dr Lukasz Nawrot
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Marta Zaryn

RPILCH
Pracownia Projektowa Roman Pilch

dachy, ktore w literaturze fachowe;j
zostaly uznane za niezwykle pomocne
w rozwiazywaniu wieloptaszczyzno-
wych i skomplikowanych $rodowis-
kowych probleméw osrodkoéw miejskich
[Adriaens, Clark i Talbot 2008]. Jeszcze
do niedawna zielone dachy byly pro-
duktem niszowym, dzi$ staty si¢ $rod-
kiem na drodze do zréwnowazonego
rozwoju, a takze modnym trendem.
Zielone pokrycia dachowe to nowy,
szybko rozwijajacy si¢ segment na rynku
architektury i1 budownictwa. Jednak
inwestycje w zielone dachy w Polsce to
nie tylko altruistyczne dazenie do
realizacji idei bezkonfliktowego wspot-
istnienia cztowicka z przyroda, ale
i okreslone korzysci ekonomiczne, ktore
czesto sa gldownym motywem ich pod-
jecia. Motywy spoteczne czy Srodowis-
kowe stanowia swego rodzaju temat
zastgpczy dla rzeczywistych intencji
inwestora. Poniewaz problematyka tego
rodzaju inwestycji w Polsce nie jest
odpowiednio uregulowana, zaré6wno
prawnie, jak i od strony tradycji techni-
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cznej, warto zastanowi¢ si¢ czy obecnie
realizacja zielonych dachéw to osiaganie
szczytnych celéw rozwoju zrownowa-
zonego, czy tylko dazenie do maksymali-
zacji korzysci developera? Artykut
stanowi probg odpowiedzi na to pytanie
poprzez analizg istoty zielonych dachow,
gtéwnych potencjalnych przestanek ich
realizacji oraz zaobserwowane wybrane
problemy na tym rynku w Polsce.

Istota ,,zielonego dachu”
w budownictwie wieloro-
dzinnym

pierwszej kolejnosci warto
poruszy¢ kilka kwestii doty-
czacych samej istoty zielo-

nego dachu. Nalezatoby zaczaé od
definicji prawnej i tu pojawia si¢ pewien
problem, gdyz nie ma tu pozadanej
precyzji — zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z 12 marca 2009r.
(zmieniajacego Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia
2002r.) zielony dach jest ,,powierzchnia
tarasow 1 stropodachow z nawierzchnia
ziemna zapewniajaca naturalng wege-
tacjg”. Jest to definicja na tyle ogdlna, ze
moze obja¢ zaréwno powierzchnie o bo-
gatej roznorodnosci biologicznej, jak
i dach posypany ziemia. Rodzi to okres-
lone problemy, o czym w dalszej czgsci,
niemniej warto omawiajac istotg zielo-
nego dachu postuzy¢ si¢ dostgpna
literatura krajowa i zagraniczna.

Historia zielonych dachow sigga
poczatkow budownictwa, tworzono je
juzw VIw. p.n.e. Przyktadem sa wiszace
ogrody Semiramidy w Babilonie (jeden z
siedmiu cudéw $wiata) [Neufert 2000,
Slusarek 2010; Kowalczyk 2011]. Roz-
wigzanie to nie znalazto wielu zwolen-
nikow az do X VIII wieku, kiedy w patacu
w Wersalu zbudowano zielony dach na
stropie oranzerii. Na zielony dach zde-
cydowano si¢, by zwigkszy¢ szczelnosé
pokrycia i uzyskaé lepsze warunki
termiczne w pomieszczeniu znajdu-
jacym si¢ pod nim [Slusarek 2010].
Pierwsze zielone dachy o technologii
zblizonej do wspodiczesnej byly reali-
zowane od lat 60. XX wieku w Niem-
czech, kiedy zaczgto zwraca¢ wigksza
uwage na zasad¢ zrownowazonego
rozwoju [Stanowski 2007; Kowalczyk
2011]. ,,Zielone dachy staty si¢ odpowie-
dzia na postgpujaca degradacj¢ srodo-
wiska, szczegélnie w przestrzeni zur-
banizowane]” [Kowalczyk 2011, s.66].
Wplyw na rozwoj tej technologii miat

takze wzrost wymagan dotyczacych
standardow zycia, zgodnie z ktérymi
wysoko ocenia si¢ zielen blisko miejsca
zamieszkania.

Duza rolg dla promocji zielonych
dachow odegrat Europejski Rok
Ochrony Przyrody, ktéry obchodzono
w 1995r. Przeprowadzono wtedy liczne
kampanie promujace technologi¢ da-
chow zielonych, np. w Szwajcarii
zaowocowaly one stworzeniem doptat
finansowych dla inwestorow decydu-
jacych si¢ na takie rozwiazanie. Poczat-
kowo doptaty wynosity 20 CHF/m?2
zielonego dachu. W ciagu dwoch lat
pokryto dachy o tacznej powierzchni
80 tys. m2 (czyli osiem boisk pitkar-
skich) 1 zaoszczedzono 4 min kWh
energii elektrycznej. W 2002r. wprowa-
dzono rozporzadzenie, ktore nakazuje
budowe zielonych dachow na wszyst-
kich nowych budynkach z dachem
ptaskim. Wedtug danych z 2010r. w Ba-
zylei zielone dachy zajmowaly 23%
powierzchni i szacowano, ze w kolej-
nych latach wskaznik ten wzro$nie
do 30% [Mioduszewska 2010al].

Wedhug dostgpnych danych w Polsce
buduje sie ok. 500 tys. m? zielonych
dachow rocznie [Pigtek-Kozuchowska
2010]. W niektorych krajach Unii
Europejskiej zielen na dachach stanowi
10-15% powierzchni wszystkich da-
chow. Jednak w krajach tych zielone
dachy uwazane sg za inwestycje prosro-
dowiskowe i wspieraja je samorzady
oraz panstwo [Slusarek 2010]. W Polsce
nie ma subwencji przy zastosowaniu
zielonych dachow, dlatego najpopu-
larniejszym rozwiazaniem pokrycia
dachowego jest pokrycie tradycyjne
(np. blachodachéwka, papa termozgrze-
walna) [Burszta-Adamiak 2012].

Dachy zielone to przestrzenie na
tarasach, dachach (o nachyleniu do 35
i stropodachach, na ktérych celowo
wprowadza si¢ roslinnos¢. Formy moga
by¢ réznorodne — od ogrodow rekreacyj-
nych, parkow po ekstensywne dachy
w formie taki kwietnej lub porosnigte
mato wymagajaca roslinnoscia. Zielone
dachy dzieli si¢ ze wzgledu na rodzaj
projektowanej roslinno$ci, na zatozenia
ekstensywne i intensywne.

PRAKTYKA

Zatozenia ekstensywne sa przygo-
towywane pod niska roslinno$¢ stepowa
i tundrowa, ktora jest dostosowana do
suszy 1 wysokich temperatur. Zwykle
rozwiazanie to stosuje si¢ na dachach
budynkow, ktore nie sa uzytkowane
rekreacyjnie. Grubo$¢ warstwy wege-
tacyjnej (podtoza dla ro$lin) w tym
przypadku jest niewielka i wynosi od 5
do 15cm [Slusarek 2010).

Zalozenia intensywne majq grubsza
warstwe wegetacyjna (od 15 do 250cm)
i mozna na nich zastosowaé pelen
wachlarz gatunkow roslin, od cebulo-
wych, poprzez byliny i krzewy na
drzewach konczac. Z tego wzgledu
zatozenia intensywne zaktada si¢ w miej-
scach uzytkowanych rekreacyjnie [Slu-
sarek 2010].

Dachy zielone sa w Polsce stosun-
kowo nowym rozwiazaniem. Pierwsze
duze zatozenia byly projektowane pod
koniec lat dziewigcdziesiatych, a reali-
zowane na poczatku XXI wieku. Zielone
pokrycia dachowe niemal idealnie
wpisuja si¢ w nowe metody planistyczne.
Te nowoczesne technologie umozliwiaja
uzyskanie terenéw biologicznie czyn-
nych bez powiazania z gruntem, zatem
nie konkuruja z terenami zabudowa-
nymi, lecz moga z nimi wspotistniec.
Zicelone dachy poprawiaja estetyke
miasta, jednocze$nie niwelujac uczucie
przyttoczenia spowodowane przez wy-
soka zabudowe. Ponadto roslinno$¢ na
dachu mozna zastosowa¢ nie tylko
w nowych inwestycjach, lecz takze na juz
istniejacych. Istotne jest, ze zwigkszenie
powierzchni biologicznie czynnych
w miastach wynika nie tylko z duzej
swiadomosci Srodowiskowej, ale takze
z przepisow prawnych. [SGPSEC 201 3].

Inwestycje deweloperskie powstaja
na deficytowych, atrakcyjnych rejonach
miast i terenach podmiejskich. Wysokie
ceny nieruchomosci gruntowych powo-
duja, ze inwestorzy chca w jak najwigk-
szym stopniu wykorzysta¢ zakupiona
powierzchni¢ ziemi. Zgodnie z §39
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002r., ,,na dzialkach
budowlanych, przeznaczonych pod
zabudowe wielorodzinna, (...), co naj-
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mniej 25% powierzchni dziatki nalezy
urzadzi¢ jako powierzchnig terenu
biologicznie czynnego, jezeli inny
procent nie wynika z ustalen miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego”. Rozporzadzenie Ministra

Infrastruktury z 12 marca 2009r. nastg-

pujaco definiuje powierzchni¢ biolo-

gicznie czynna:

e teren z nawierzchnia ziemna urza-
dzona w sposdb zapewniajacy natu-
ralna wegetacje,

e 50% powierzchni taraséw i stropo-
dachoéw z taka nawierzchnia, nie mniej
jednak niz 10m2,

e wodapowierzchniowa na tym terenie.

Wynika z tego, ze odpowiedzia na
pytanie deweloperéw, jak zwigkszy¢
powierzchni¢ zabudowy, a w konsek-
wencji dodatkowy przychod ze sprze-
dazy, jest zastosowanie na zabudowa-
nym obszarze technologii umozliwia-
jacej naturalng wegetacjg roslin, a wigc
zielonych dachoéw. Mimo jednoznacz-
nego skojarzenia z ,dachem”, jako
najwyzsza kondygnacja budynku, nalezy
mie¢ na uwadze, ze znaczna cz¢$¢ tych
rozwiazan jest wykorzystywana na
poziomie gruntu, np. jako dziedziniec,
czy zielen okalajaca budynki. Roz-
wiazanie to jest powszechnie wykorzys-
tywane przez deweloperéw, umozliwia
im zwigkszenie powierzchni zabudowy
dzialki poprzez tworzenie powierzchni
biologicznie czynnych na stropodachach
garazy podziemnych, tarasach, dachach
budynkoéw. Przyktadem takiego zasto-
sowania w Poznaniu jest m.in. zielen na
stropodachach garazy przy budynkach
wielorodzinnych przy ul. Mylnej 21-27
lub Marcelinskiej 96.

Z przedstawione] istoty zielonych
dachow wynika, ze ich realizacja
w Polsce w duzej mierze wynika
z korzysci ekonomicznych dotyczacych
zwigkszonej powierzchni zabudowy.
Zwiazane to jest przede wszystkim
z obowigzujacymi przepisami prawa lub
ich braku w precyzowaniu terminéw oraz
nie tak zaawansowanych rozwiazan
systemowych, projektowych norm tech-
nicznych, jak w niektorych krajach
europejskich, jak np. Niemcy czy
Szwajcaria. Nie zmienia to faktu, ze
korzys$ci, a tym samym przestanek
realizacji takich inwestycji, jest znacznie
wigcej, a ich przedstawienie pozwoli na
ukazanie potencjalnego znaczenia zielo-
nych dachéw w systemie spoteczno—
gospodarczym.

Przeslanki inwestycji w
»zielony dach”

ieloaspektowos$¢ inwestycji
w zielone dachy sprawia, ze
przestanek ich realizacji jest

wiele i nie sprowadzaja si¢ tylko do
aspektow ekonomicznych. Wpisujac si¢
w zasady rozwoju zréwnowazonego
stosowanie omawianych technologii
przynosi takze korzysci srodowiskowe
oraz spoleczne. Warto rowniez dodacé, ze
pakietow korzysci nie da si¢ w sposob
prosty sklasyfikowaé, gdyz niektdre
korzysci srodowiskowe maja swoj wy-
miar ekonomiczny, jak i ekonomiczne
przestanki inwestycji maja oddzialy-
wanie spoteczne. Poniewaz bez wat-
pienia budowanie zielonych dachow jest
szansa na zrOwnowazony rozwoj tere-
néw miejskich, korzysci wynikajace
z inwestycji w zielone pokrycie dacho-
we, mozna podzieli¢ na ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne. Wérod naj-
wazniejszych aspektow, ktore zostang
wzigte pod uwage mozna wymienic¢
kwestie hydrologiczne, termiczne, bio-
logiczne, akustyczne, zwiazane z zanie-
czyszczeniem powietrza, wartoscia nie-
ruchomosci oraz kosztami zatozenia.

Pierwsza omawiana przestanka in-
westycji w dach zielony sa korzysci
hydrologiczne. Zalicza si¢ tu zmniej-
szenie ilosci wod opadowych odpro-
wadzanych przez kanalizacje¢, generowa-
nie wody w roslinach, substracie, war-
stwie drenazowej i filtracyjnej zielonego
dachu oraz poprawe bilansu wod
wykorzystywanych naturalnie w eko-
systemie. Mniejszy odptyw wod opa-
dowych oznacza, ze nowe instalacje
kanalizacyjne moga mie¢ mniejsza
objetos$¢, a juz istniejace moga dluzej
dziata¢ bez konieczno$ci ich remonto-
wania, co przeklada si¢ na mniejsze
wydatki inwestycyjne deweloperow
i gmin. Mniejsze odplywy wod do kanali-
zacji to takze nizsze wydatki na $rodki
kontroli erozji wzdhuiz rzek i ciekow
wodnych. Dlatego korzysci hydrolo-
giczne mozna szacowaé z perspektywy
gmin i samorzadow poprzez obliczenie
uniknigcia kosztow rozbudowy kanali-
zacji deszczowej, erozji brzegdéw rzek
i cickow wodnych [Tomalty i Komo-
rowski 2010].

Sladem krajow Europy Zachodniej,
w Polsce w niektorych miastach zostata
wprowadzona optata od odprowadzania
wod opadowych, potocznie zwana ,,po-

datkiem deszczowym”. W zalezno$ci od
uchwaly rady danego miasta, optata ta
jest naliczana na rdézne sposoby.
W niektorych miastach, np. w Poznaniu,
bierze si¢ pod uwagg tylko powierzchnie
utwardzone na poziomie gruntu, takie jak
chodniki, drogi, powierzchnie zabetono-
wane. Obecnie stawka w stolicy Wiel-
kopolski nie obejmuje potaci dachdéw,
tylko inne powierzchnie utwardzone
i w zaleznosci od odbiorcy wynosi
5,31 zt/m3 lub 4,92 zk/m3 [ZDM 2013].
Uwzgledniajac przecigtny wspotezynnik
splywu 0,8 i $rednie roczne opady
666 mm; optata wynosi odpowiednio:
2,83 z/m? i 2,62 zk/m2. W innych mias-
tach, np. we Wroctawiu, do optat wlicza
si¢ takze potacie dachu, jednak nie wpro-
wadzono tam zmniejszenia oplaty z ty-
tutu posiadania zazielenionego dachu.

Z perspektywy dewelopera oraz
mieszkancow osiedli, obecnie skutki te
nie niosa za soba konsekwencji ekono-
micznych, jednak bgda miaty znaczenie,
gdy w polskich miastach na szersza skalg
zostanie wprowadzona optata od wod
opadowych liczona takze od powierzchni
dachéw. Gdy to nastapi, zielone dachy
powinny przyczyni¢ si¢ do obnizenia
kwoty optaty dla ich wtascicieli, poprzez
magazynowanie wod opadowych w ros-
linach, substracie i warstwach dachu,
a takze zmniejszenie odptywu wod
opadowych latem o 70-100%, a zima
040-50% [CIER 2003]. Dla poréwnania,
w Niemczech, wiasciciele budynkéw
z zielonymi dachami, ptaca trzykrotnie
nizsza kwote niz wiasciciele dachow
tradycyjnych [Burszta-Adamiak 2012].

Ulgi takie istnieja w wigkszosci
panstw Unii Europejskiej, Kanadzie
i Stanach Zjednoczonych. Powoduja one
zniesienie koniecznoséci placenia po-
datku Iub jego obnizke dla wiascicieli
budynkéw pokrytych zielonymi da-
chami. W Niemczech stawka wynosi
1,6 €m3 wody opadowej [European
Comission 2008). Srednie roczne opady
dla Poznania wynosza 666 mm, warto$¢
ta jest rowna 0,666 m3 wody opadowe;.
Oznacza to, ze je$li miasto Poznan
wprowadzitoby optate za ustuge odpro-
wadzania wod opadowych do kanalizacji
wysokosci podobnej do oplaty w Niem-
czech, wyniostaby ona ok. 6,64 zt/m3,
a wiec 4,42 zt/m? powierzchni dachu'.
Wzorem panstw Unii Europejskiej,
optata za odprowadzanie wod opado-
wych z powierzchni pokrytych zielonym
dachem bytaby anulowana lub obniZona.

! Warto$é obliczonadla 1 EUR =4,1496 PLN (stanna 11 marca2013r.).
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Patrzac na korzysci hydrologiczne
z perspektywy miasta i gminy, nalezy
zwroci¢ uwage na fakt, ze mniejszy
odptyw wod do kanalizacji to mniejsze
wydatki na remonty sieci kanalizacyjnej
oraz umacnianie brzegow rzek i cickow
wodnych. Ponadto, w przypadku kana-
lizacji ogolnosptawnej (wspolnej sani-
tarnej i deszczowej), wody deszczowe
zwigkszaja przepustowos¢ w o0czysz-
czalni $ciekow, a wige takze jej koszty
eksploatacji. W przypadku oddzielnych
systemow kanalizacyjnych, mniejszy
odplyw wdd do kanalizacji deszczowej
oznacza mniejsze zagrozenie PpoOwo-
dziowe.

Inwestycje w zielone dachy przy-
nosza roéwniez szeroko rozumiane ko-
rzysci termiczne wynikajace z lepszej
termoizolacji dachu oraz zmniejszajace
efekt miejskiej wyspy ciepta i potrzeby
energetyczne budynku. Efekt miejskiej
wyspy ciepta powstaje przez niski
wspotczynnik terendw zielonych w sto-
sunku do obszarow zabetonowanych
i asfaltowych w miastach. Chodniki,
drogi, tradycyjne dachy i $ciany budyn-
kow kumuluja energig cieplna, a nastgp-
nie powoli oddaja ja do atmosfery. Efekt
ten jest szczegdlnie odczuwalny latem
w duzych miastach, kiedy temperatura
jest érednio o 9°C wyzsza od terendow
znajdujacych si¢ poza ,betonowa
dzungla”?. Skutki to: pogorszenie
warunkow zycia, wigksze zuzycie
energii elektrycznej wykorzystywanej do
urzadzen klimatyzacyjnych oraz potg-
gowanie zanieczyszczenia powietrza.
Przeprowadzone w Warszawie przez La-
boratorium Dachow Zielonych badania
wskazuja, ze zielony dach nagrzewa sig
W znacznie mniejszym stopniu niz
tradycyjne pokrycie. W cieple dni jego
temperatura moze by¢ nizsza nawet
0 35°C [Pluta 2010]. Dzicki obnizeniu
ilosci oddawanej energii cieplnej,
zmniejsza si¢ takze prawdopodobien-
stwo powstania smogu [ Tomalty i Komo-
rowski 2010].

Lepsza termoizolacja to zar6wno
mniejsze potrzeby ogrzewania zima jak
i klimatyzowania pomieszczen latem.
Wynika to z faktu, Zze zielone pokrycie
dachowe nie nagrzewa si¢ tak jak
tradycyjne oraz jest lepszym izolatorem
od zimna zima. Dla poréwnania, w tym
samych warunkach, gdy w pomiesz-
czeniu znajdujacym si¢ pod tradycyjnym
dachem temperatura osiaga 30°C,
w pomieszczeniu pod zielonym dachem
bedzie wynosita 26°C. Zielony dach ma
zatem wpltyw na komfort Zzycia miesz-
kancéw budynku, a takze na ich wydatki

na klimatyzacj¢ i ogrzewanie. Dziatanie
termoizolacyjne, to oprocz obnizenia
temperatury latem, takze jej podwyzsze-
nie zima, ze wzglgdu na mniejszy odptyw
ciepta przez warstwe dachu. Cho¢ zima
pokrywa $niezna zmniejsza warto$¢
termoizolacyjna zielonego dachu, to
latem 1 wiosna korzysci te sa znaczne.
Srednie dzienne zapotrzebowanie na
klimatyzacje, gdy budynek pokryty jest
tradycyjnym pokryciem dachowym wy-
nosi 6,0-7,7 kWh. W przypadku pokrycia
budynku zielonym dachem, zapotrzebo-
wanie na energi¢ maleje do 1,5 kWh
[CIER 2003].

Roslinno$¢ zwigzana z zielonymi
dachami ma réwniez wplyw na zanie-
czyszczenie powietrza na obszarach
miejskich. By okresli¢ ekonomiczna
warto$¢ zmniejszenia zanieczyszczen,
mozna oszacowa¢ koszty uniknigcia
przez spoteczenstwo opieki zdrowotne;.
Wyznacznikami okres$lajacymi mozli-
wosci zielonego dachu do zmniejszania
poziomu zanieczyszczeh sa jego po-
wierzchnia oraz rdéznorodno$é¢ uzytych
ro$lin, poniewaz niektore gatunki po-
chtaniaja wigcej szkodliwych zwiazkow
niz inne. Istotnymi czynnikami sa takze
poziom zanieczyszczenia powietrza na
danym terenie i klimat, jaki tam istnieje.
Strefa klimatyczna jest waznym czyn-
nikiem, poniewaz obnizanie poziomu
zanieczyszczen powietrza przez rosliny
jest zahamowane poza okresem wegeta-
cyjnym, zwtlaszcza, gdy na dachu
utrzymuje si¢ pokrywa $niezna [ Tomalty
i Komorowski 2010]. Dlatego za pod-
stawowy okres wegetacyjny w naszej
strefie klimatycznej uznaje si¢ 6 mie-
sigcy. W Polsce okres wegetacyjny (czas,
w ktorym rozwijaja si¢ rosliny) wynosi
od 190 dni w rejonach pdiocno-
wschodnich do ponad 220 dni w rejonie
potudniowo-zachodnim. Ze wzgledu na
te rozpigto$¢, w zaleznosci od regionu
kraju, w ktérym znajduje si¢ zielony
dach, korzysci z tytutu zmniejszania za-
nieczyszczen powietrza bgda rozne.

Kazda roslina posiada zdolnos¢ fito-
remediacji, czyli pochtaniania zanie-
czyszczen znajdujacych si¢ w powietrzu.
Szkodliwe pierwiastki, jakie usuwaja lub
przetwarzaja rosliny to m.in. otéw (zabu-
rzenia uktadu nerwowego i1 krwiotwor-
czego), miedz (w nadmiarze powodujaca
nadci$nienie tgtnicze), kadm (groma-
dzony powoduje m.in. zaburzenia fun-
keji rozrodezych i metabolizmu), cynk
(przy zatruciu powodujacy ostabienie
i niedokrwistos¢). Zaleta fitoremediacji
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jest jej stosowanie w miejscu wysokiego
stezenia zanieczyszczen oraz fakt, ze nie
potrzebuje zaawansowanej infrastruk-
tury technicznej. Fitoremediacja powo-
duje takze obnizenie stgzenia zanie-
czyszczen, jakie trafiaja do kanalizacji,
dzigki czemu trafia do niej mniejszy
fadunek substancji szkodliwych koniecz-
nych do usunigcia przez oczyszczalnie
sciekow. W skali powierzchni jednego
dachu korzysci te nie sa duze, ale biorac
pod uwage skalg miejska lub regionalna,
korzysci ptynace z odcigzenia oczysz-
czalni sa znaczace [Mioduszewska
20100b].

By zwigkszy¢ efektywnos¢ pochta-
niania pytow przez rosliny, dobiera sig ga-
tunki, ktore w wigkszym stopniu oczysz-
czaja powietrze. Niektore rosliny, zwane
hiperakumulatorami, potrafia przy-
swaja¢ lub przetwarza¢ bardzo duze
ilosci zanieczyszczen. Takim gatunkiem
jest np. Tawlina ‘Sem’ Sorbaria sorbi-
folia ‘Sem’, ktora potrafi pochtonaé
ponad 20 mikrogramoéw rakotwoérczych
pytéw na kazdy lcm? swojej powierz-
chni [Mioduszewska 2010b]. Do tego
nalezatoby uwzglednié¢ korzysci ptynace
z pochtaniania przez rosliny dwutlenku
wegla (CO,). Zielone dachy poprawiaja
takze lokalny mikroklimat, poniewaz
ros$linno$¢ powoduje obnizenie tempe-
ratury, przy jednoczesnej regulacji wil-
gotnosci wzglednej powietrza [Slusarek
2010].

Wisrdd korzyscei biologicznych moz-
na wyrézni¢ odzyskanie terenéw zielo-
nych na obszarach zabudowanych oraz
podtrzymanie bior6znorodnosci. Tereny
zurbanizowane powigkszaja si¢ z roku na
rok, niszczac naturalne $rodowiska roslin
i zwierzat. Zielone dachy umozliwiaja
naturalny rozwdj lokalnej flory i fauny,
chronigc gatunki zagrozone wyginig-
ciem [Gedge 2010]. Sposoby wykorzys-
tania zielonego dachu sa rézne, np. na
dworcu w Zurychu stworzono go, by moc
rozbudowaé¢ budynek. Bez uzycia
technologii zielonego dachu nie byloby
to mozliwe, poniewaz na torowiskach
zadomowity si¢ chronione gatunki
gadow 1 owadow, a szwajcarskie prawo
nie pozwala na zniszczenie takich
siedlisk, chyba, Zze zostana przeniesione
w pobliskie miejsce. Stworzono wigc
zielony dach, odtworzono warunki
panujace na poprzednim siedlisku
przyrodniczym, a o sukcesie akcji moze
stanowi¢ fakt, ze po 10 latach zwierzgta
nadal tam zyly oraz zadomowily si¢
kolejne gatunki [Mioduszewska 2010al].

2 Dane dla Wroctawia.
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W Londynie zielone dachy byty odpo-
wiedzia na pytanie, jak odtworzy¢
naturalne warunki siedliskowe ptaka
bedacego pod $cista ochrona — Kop-
ciuszka zwyczajnego (Phoenicurus
ochruros), ktory najchetniej osiedla sig
na niezagospodarowanych terenach
poprzemystowych w duzych miastach.
Tereny te byly atrakcyjne dla inwesto-
réw, jednak nie mozna bylo ich zabu-
dowac ze wzgledu na chronione ptactwo.
Postanowiono projektowa¢ budynki
w taki sposob, by na ich dachach za-
pewni¢ zwyczajnemu naturalne warunki
siedliskowe [Gedge 2010].

Inwestycje w zielone dachy pozy-
tywnie wplywaja na warto$¢ nierucho-
mosci oraz, w mniejszym stopniu, na
warto$¢ sasiadujacych z nia budynkow.
Wplyw ten ma charakter dwojaki. Po
pierwsze dzigki realizacji takiej inwes-
tycji mozna zwigkszyé powierzchnig
zabudowy, jednoczesnie zmniejszajac
powierzchni¢ dziatki, ktora nalezatoby
zagospodarowa¢ zieleniag. Z punktu
widzenia dewelopera jest to jedna
z najwigkszych korzysci tego rodzaju
inwestycji. Ma ona wymiar czysto
ekonomiczny i dajacy sig przeliczy¢ na
przychody z inwestycji. Zwigkszenie
powierzchni zabudowy dziatki o row-
nowarto$¢ polowy powierzchni zielo-
nego dachu, to na polskim rynku nieru-
chomosci wielorodzinnych gtéwny
powod, dla ktérego inwestorzy decyduja
si¢nat¢ technologig.

Po drugie, wzrost warto$ci wynika
takze z przyczyn estetycznych, dzigki
lepszej ocenie atrakcyjnos$ci oferty przez
potencjalnych klientéw. Probujac ocenic¢
zwigkszenie warto$ci nieruchomosci
dzigki uzyciu technologii zielonego
dachu mozna uzy¢ wartosci, jakie
generuja inne rodzaje zieleni, np. zielen
osiedlowa na gruncie rodzimym [7o-
malty i Komorowski 2010]. Biorac pod
uwage fakt, ze widok na zielony dach
(intensywny, z wysoka roslinnoscia)
odnosi podobny efekt, jak widok na
roslinnos¢ na gruncie rodzimym, warto$¢
czgsci nieruchomosci, z ktdrej rozpos-
ciera si¢ widok, wzrasta o 9% [Wachter
2005]. Dla os6b, ktéore maja widok na
zielony dach z sasiedniego budynku, jest
on atrakcyjny, jednak nie zwigksza
zielonych powierzchni, do ktorych maja
dostep. W kategorii zwigkszenia war-
tosci nieruchomosci, nie przyjmuje sig
wartosci estetyzujacych dla dachow, na
ktorych nie rosna drzewa i krzewy (tylko
ros$linno$¢ ekstensywna) [Tomalty i Ko-
morowski 2010].

By oszacowaé warto$¢ korzysci dla
catego budynku, ktéry sasiaduje z zie-
lonym dachem, przyjmuje sig, ze wartos¢
ta powinna by¢ liczona tylko dla pigter
znajdujacych si¢ nad zielonym dachem,
poniewaz tylko one maja na niego wglad.
Przyjmuje si¢ takze, ze tylko polowa
elewacji sasiadujacego budynku jest
zorientowana na zielony dach.

Jesli na dachu budynku znajduje si¢
rekreacyjne zalozenie ogrodowe, przy-
nosi ono szereg korzysci dla wtascicieli
mieszkan. W takich przypadkach nalezy
odnies$¢ si¢ do badan przeprowadzonych
dla nieruchomosci znajdujacych sig
w poblizu nieduzych parkéw. Nierucho-
mosci znajdujace si¢ w ich poblizu po-
siadaja 20% wyzsze warto$ci niz
podobne do nich, potozone daleko od
zatozen zieleni. Biorac pod uwage, ze
bliskos¢ parku to nie tylko korzysé
z faktu jego korzystania, ale takze
widoku z okna na otoczenie budynku
(9% wartosci nieruchomosci), wnioskuje
sig, ze warto$¢ rekreacyjna zielonego
dachu to 11% [Tomalty i Komorowski
2010]. Do tych szacunkow nalezy jednak
podchodzi¢ ostroznie w warunkach
polskich, niemniej istotne jest samo
dostrzezenie wystgpujacych zaleznosci.
Istotne korzysci o charakterze waloréw
estetycznych to m.in. ukrycie dacho-
wych urzadzen instalacyjnych widocz-
nych dla uzytkownikéw sasiadujacych
budynkow. Poza tym tworzenie kompo-
zycji roslinnych wyroznia dany dach.
Zwraca uwagg uzytkownikow sasiadu-
jacych budynkéw znajdujacych sig
powyzej zielonego zalozenia oraz
przechodniéow dostrzegajacych zielen
z poziomu gruntu (taki widok mozna
spotka¢ m.in. na wielu ulicach Paryza,
gdzie czgsto z dachu ,,wystaja” drzewa,
krzewy lub wija si¢ po fasadzie pnacza
»wyrastajace” z dachu). Nalezy tu wigc
wspomnie¢ o korzySciach trudno mie-
rzalnych, mianowicie ogdlnej poprawie
atrakcyjnosci miejscowosci, co moze
mie¢ duze znaczenie dla regionow
o wysokiej atrakcyjnosci turystycznej,
ktorej wzrost w tym przypadku jest
skorelowany z estetyka otoczenia. Tym
samym zwigksza si¢ konkurencyjno$¢ na
rynku turystycznym [Nawrot 201 2al].

Media oraz spoteczenstwo sa zainte-
resowane produktami i ustugami przy-
jaznymi $rodowisku. Zielone dachy
i inne zatozenia zieleni na lub w poblizu
budynku sa pozytywnie odbierane przez
osoby majace z nimi stycznos$¢ na co
dzien, np. mieszkancow, przechodniow
[Tomalty i Komorowski 2010)].

Intensywne dziatania marketingowe
realizowanego zielonego dachu w lokal-
nej telewizji, radio lub prasie moze
zainteresowac osoby, ktore wczesniej
o danej inwestycji nie wiedzialy oraz
wyrozni¢ inwestycje sposrod innych
nieruchomosci tego typu. Deweloperzy
zachecaja do zakupu mieszkania poprzez
odniesienie nazwy osiedla do zieleni, na
przyktad wroctawskie: ,,.Dgbowa Pola-
na”, ,,Pod Platanami”, ,.Zielony zaka-
tek”, ,,Jesionowy zakatek™ (przy okazji
mozna dodac, ze dwa ostatnie powstaja
przy ulicy Asfaltowe;j).

Zicelone dachy moga by¢ ponadto
miejscem produkcji zywnos$ci, ktora
zaspokoitaby cze$¢ potrzeb mieszkan-
cow 1 zmniejszyta wydatki gospodarstw
domowych na produkty spozywcze.
Ponadto produkcja zywnosci na bu-
dynku, zachgcalaby mieszkancow do
integracji 1 wspdlnego gospodarowania
ziemia. O ile w Polsce trudno o interesu-
jace przyktady, to np. w miejskie ogrody,
jakie funkcjonuja w Kanadzie przynosza
miesi¢gczne dochody swoim mieszkan-
com [Tomalty i Komorowski 2010].
Wydajno$¢ miejskiego ogrodu zalezy
takze od czasu trwania okresu wegetacyj-
nego, czyli liczby miesigcy migdzy
ostatnim spadkiem temperatury ponizej
5°C wiosna, a pierwszym spadkiem
ponizej 5°C jesienia.

Porosnigte roslinno$cia powierzch-
nie zapewniaja rowniez izolacj¢ akus-
tyczna, co jest szczegblnie wazne na
terenach miejskich. Ta wtasciwos¢
zielonych dachow wykorzystywana jest
m.in. na lotniskach, gdzie przyktadami
mogg by¢ porty we Frankfurcie i Zury-
chu [Weber-Siwirska i Zemiak 2010].
W przypadku Poznania gtéwnym zréd-
lem hatasu lotniczego jest lotnisko
Krzesiny, a szczeg6lnie narazone na
ponadnormatywny poziom halasu sa
tereny bezposrednio sasiadujace z lot-
niskiem oraz znajdujace si¢ pod tunelami
dolotow 1 odlotoéw. W rejonach tych
dopuszczalna warto$¢ hatasu wynosi
60dB, jednak jest przekraczana o 15,
anawet 20dB. Sa to wartosci stanowiace
zagrozenie dla zdrowia [Makarewicz
2008]. Wartos¢ sttumionego dzwigku
zalezy od wiasciwosci uzytego podtoza
i grubo$ci warstwy wegetacyjnej (sub-
stratu), w najkorzystniejszych warun-
kach moze dochodzi¢ do 50dB. Dotych-
czas nie przeprowadzono badan na temat
zalezno$ci rodzaju podltoza od tlumio-
nego hatasu, dlatego bierze si¢ pod
uwage jedynie grubo$¢ warstwy wege-
tacyjnej. Przy warstwie substratu 12cm
dzwigki sa tlumione o maksymalnie
40dB, a przy warstwie 20cm nawet
o ok. 50dB [SGPSEC 2013]. Ustalenia te
zakladajg thumienie hatasu ze zrodet
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ogolnych, czyli takich, jakie wystepuja
w wigkszo$ci na terenach miejskich
(m.in. ruch lotniczy), nie dotyczy to
jednak ruchu samochodow. Korzysci te
zatem dotycza nieruchomosci, ktorym
doskwieraja hatasy dobiegajace znad ich
dachu [Weber-Siwirska i Zemiak 2010].
Chcac zmierzy¢ koszt hatasu, uzywa si¢
Indeksu Deprecjacji Wrazliwosci Hatasu
(ang. Noise Sensitivity Depreciation
Index), stanowiacy $redni spadek pro-
centowy catkowitej warto$ci nierucho-
mosci za 1 decybel wzrostu poziomu
hatasu powyzej poziomu odniesienia.

Ze wzgledu na wilgotno$¢ nie tylko
w warstwie wegetacyjnej, ale takze dre-
nazowej 1 filtracyjnej, zielone dachy
stanowia dobra ochrong przeciwpo-
zarowa potaci dachowej [Slusarek 2010].

Wada zielonego dachu jest natomiast
koszt zatozenia. Nalezy miec¢ na uwadze
ceng projektu oraz wyzszy koszt wyko-
nania zielonego pokrycia w poréwnaniu
do dachu tradycyjnego. Na technolo-
giach budowlanych nie nalezy jednak
oszczedzaé, poniewaz zle wykonany
zielony dach moze uszkodzi¢ izolacje
poprzez przerastanie korzeni lub skra-
planie pary wodnej na warstwie termo-
izolacji, co powoduje powstanie zastoin.
W takim przypadku nalezy liczy¢ sig
z kosztownymi i pracochlonnymi remon-
tami. Ponadto zielony dach mozna
zbudowa¢ tylko na odpowiednio moc-
nym stropie, ktory wytrzyma cigzar od
100 do 500kg/m? [Slusarek 2010].
Z drugiej strony, zielone pokrycie dacho-
we ochrania newralgiczne elementy
dachu, odpowiadajace za jego szczelnosé
przed dzialaniem niskich temperatur,
promieniowania UV. Dzigki temu
wpltywa na trwato$¢ pokrycia dacho-
wego i zwigksza jego okres eksploatacji
dwu-trzykrotnie [Slusarek 2010]. Jedno-
czesnie koszty wykonania i dlugookre-
sowego utrzymania zielonego dachu
z niska ro$linno$cia w poréwnaniu
z tradycyjnym pokryciem dachowym
sa bardzo zblizone i wynosza 220 zb/m?
dla zielonego pokrycia potaci dachowej
i 210 zt/m? dla tradycyjnego [KoZu-
chowski i Pigtek-Kozuchowska 2009].

Poznarn, ul. Marceliriska - foto. Lech Kaczmarczyk

Wybrane problemy reali-
zacji inwestycji w ,,zielo-
ne dachy” w Polsce

harakterystyka przestanek in-

westycji w zielony dach wyka-

zala, ze sa to elementy $rodo-
wiska miejskiego pozytywnie wptywa-
jace na wiele aspektow (m.in. termoizo-
lacje, bilans wodny, warto$¢ nierucho-
mosci). Jednak wymienione korzysci
maja charakter potencjalny i nie wszys-
tkie stanowia gtéwny motyw podejmo-
wania tego rodzaju dziatalnosci. Cza-
sami tylko w zatozeniu nowoczesne
technologie zielonego dachu stuza
tworzeniu powierzchni biologicznie
czynnych. Czgsto bowiem z punktu
widzenia formalno-prawnego, mozli-
wos¢ uznania ich za teren biologicznie
czynny przedstawia si¢ nieco odmiennie
[SGPSEC 2013]. Po przeanalizowaniu
teoretycznych korzysci wpisujacych si¢
w zasady zroOwnowazonego rozwoju, war-
to przyjrzec si¢ praktycznym problemom
realizacji inwestycji w zielone dachy
w Polsce, ktore przybliza odpowiedz na
pytanie zadanie we wstgpie i tytule
artykutu.

W polskim prawie nie jest precy-
zyjnie zdefiniowane pojecie ,,zielonego
dachu”, ktéory w tym rozumieniu, zgod-
nie z Rozporzadzeniem Ministra Infra-
struktury z 12 marca 2009r. (zmieniaja-
cego Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia
2002r.), jest ,,powierzchnia tarasow
i stropodachow z nawierzchnia ziemna
zapewniajaca naturalng wegetacje”.
»~Nawierzchnia ziemna” nie jest jedno-
znacznie zdefiniowana, a jedyne co o nigj
wiadomo, to to, ze ma zapewniaé
naturalng wegetacjg. Jednak z przyrod-
niczego punktu widzenia, kazda odpo-
wiednio przygotowana nawierzchnia
ziemna, zapewnia wegetacj¢, ale tylko
przez pewien czas. W Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z 12 marca 2009r.
nie nadmienia si¢ potrzeby nasadzen na
terenie biologicznie czynnym, ani nie
okresla wymaganej migzszosci dachu.
Oznacza to, ze dostownie je interpre-
tujac, mozna uznaé, iz wystarczy posy-
pac dach lub stropodach ziemia, nie dba-
jacoto czy, kiedy ijesli w ogdle, to na jak
dlugo wyros$nie i utrzyma si¢ na nim ro-
slinnos$¢ [Pigtek-Kozuchowska 2010b].
Grubos$¢ substratu uzytego w warstwie
wegetacyjnej wiaze si¢ ze sposobem
zagospodarowania zielonego dachu,
przede wszystkim z mozliwoscia zasto-
sowania na nim wysokiej roslinnosci,
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drzew i krzewow — ,,utozsamianie przez
wielu urzednikéw potrzeby realizacji
dachu zielonego wytacznie z uzyskaniem
terenu zieleni (...), bez znajomosci
wszystkich innych korzysci ekologicz-
nych, generuje liczne utrudnienia dla
inwestorow” [SGPSEC 2013]. Nie zostat
przewidziany system, ktéry monitoro-
walby stan powierzchni zielonych
dachow. ,,W toku konsultacji spotecz-
nych projektu zmiany Rozporzadzenia za-
brakto organizacji branzowych zwiaza-
nych z terenami zieleni i architektura
krajobrazu” [Pigtek-Kozuchowska
20100b].

W rozporzadzeniu nie ujgto takze po-
trzeby nasadzen ro$linnych. W wielu
krajach Europy i §wiata stosuje si¢ sy-
stem punktowej waloryzacji powierz-
chni biologicznej, ktory pozwala okresli¢
przyrodnicza warto$¢ danego rozwiaza-
nia budowlanego. Co prawda rozwiaza-
nia zielonych dachéw, podobnie jak
w Polsce, uwazane s za kompensacje
50% powierzchni przed inwestycja, to
,,Jednak kompensacja ta jest uzalezniona
nie tylko od wielko$ci powierzchni, lecz
takze od wielu czynnikow jakoSciowych,
m.in. rodzaju i ilo$ci nasadzen, zdolno$ci
gromadzenia wody, czy zastosowania ma-
terialow z recyclingu” [Pigtek-Kozu-
chowska 2010b].

Z Rozporzadzenia Ministra Infra-
struktury z 12 marca 2009 wynika, ze
inwestorzy wykorzystujac technologig
zielonych dachéw, moga zwigkszyc
powierzchni¢ zabudowy dziatki o 50%
powierzchni nowopowstatego terenu
zielonego na tarasie lub stropodachu.
Konsekwencja mozliwosci wigkszej
zabudowy jest wigksza liczba mieszkan,
a wigc wyzszy przychod ze sprzedazy
dodatkowych metrow kwadratowych.
We wspoélezesnym budownictwie jest to
gléwna przyczyna zastosowania tech-
nologii zielonego dachu przez dewe-
loperow, szczegodlnie w miastach, gdzie
ceny gruntdw sa wysokie. O czysto
zarobkowej motywacji moze swiadczy¢
fakt, ze w nowopowstatych osiedlach
chetnie stosuje si¢ minimalna powierz-
chnig¢ powierzchni biologicznie czynnej,
czyli graniczne 25% [Rozporzqdzenie M1
z 12 kwietnia 2002r.].

Artykut 3. Prawa ochrony $rodo-
wiska [Ustawa z 27 kwietnia 2001r]
okresla istote¢ kompensacji przyrod-
niczej, przez ktoéra rozumie si¢ ,,zespot
dziatan obejmujacych w szczegodlnosci
roboty budowlane, roboty ziemne, (...)
zadrzewianie lub tworzenie skupin
roslinnosci, prowadzacych do przy-
wrocenia rownowagi przyrodniczej lub
tworzenie skupin ro$linnosci, prowa-
dzacych do przywrocenia rownowagi na
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danym terenie, wyrdwnania szkod doko-
nanych w $rodowisku przez realizacjg
przedsigwzigcia 1 zachowanie waloréw
krajobrazowych”. Z brzmienia przyto-
czonego przepisu wynika, ze realizacja
zielonego pokrycia dachowego stanowi
kompensacje przyrodnicza w rozumie-
niu formalno-prawnym [SGPSEC 2013].

Artykut 84. ustawy o ochronie przy-
rody nadmienia konieczno$¢ poniesienia
oplaty za usunigcie drzew lub krzewow,
zalecajac kompensacje przyrodnicza,
ktéra moze by¢ realizowana poprzez
»zastapienie (drzew przeznaczonych do
wycinki — przyp. aut.) innymi drzewami
lub krzewami” [Ustawa z 16 kwietnia
2004r.]. Potocznie nazywa si¢ to mianem
nasadzen zastgpczych lub zamiennych.
Ust. 5 artykutu 84 brzmi: ,,Jezeli (...)
posadzone w zamian drzewa lub krzewy
zachowaly Zywotnos¢ po uplywie 3 lat
(...), naleznos¢ z tytutu ustalonej oplaty
za usuniecie drzew lub krzewow podlega
umorzeniu” [Ustawa z 16 kwietnia
2004r.]. Zarbwno nasadzenia zastgpcze,
jak 1 kompensacj¢ przyrodnicza mozna
w rozumieniu formalno-prawnym reali-
zowaé na dachach zielonych [SGPSEC
2013]. Jest to istotna informacja dla
inwestorow, ktorzy czgsto przed rozpo-
czg¢ciem budowy musza usunaé zadrze-
wienia z terenu inwestycji.

W polskim prawodawstwie gospo-
dark¢ wodna reguluje Prawo wodne
z 18 lipca 2001r. [Ustawa z 18 lipca
2001r.], ktérego artykut 1 brzmi:
, Ustawa reguluje gospodarowanie
wodami zgodnie z zasadg zrownowa-
zZonego rozwoju, a w szczegolnosci
ksztaltowanie i ochrone zasobow
wodnych, korzystanie z wod oraz
zarzgdzanie zasobami wodnymi”.
W  zakresie zrownowazonego gospo-
darowania wodami, prawo wodne jest
pozytywnie oceniane, jednak watpli-
wosci budza akty wykonawcze, ktore
maja wptyw na praktyczne zastosowanie
ustawy. W Polsce brakuje aktow praw-
nych, ktéore na etapie planowania
i projektowania wymuszatyby tworzenie
proekologicznych powierzchni ograni-
czajacych odptyw wody bezposrednio do
kanalizacji[Burszta-Adamiak 2012].

Sytuacje t¢ miato poprawi¢ Rozpo-
rzadzenie Ministra Budownictwa z 28
czerwca 2006r., ktore stanowi, ze ,, za wo-
dy opadowe trafiajgce do kanalizacji
z dachow, parkingow itp., przedsie-
biorstwa wodociggowo-kanalizacyjne
mogq pobieraé¢ optaty” [Burszta-
Adamiak, 2012, 5.29]. Mieszkancy miast,
posiadajacy zielone dachy sadzili, ze
zostang, chociaz czeSciowo, zwolnieni
z optat za wody opadowe i roztopowe.
Jednak taka zmiana nie nastapita,

poniewaz przy naliczaniu optat nie brano
pod uwage powierzchni dachéw, a tam,
gdzie jauwzgledniano, operatorzy ,,biora
pod uwagg jedynie kwesti¢ podlaczenia
dachu do sieci kanalizacyjnej deszczo-
wej, a nie sposob jej zagospodarowania”
[Burszta-Adamiak, 2012, 5.29].

Dowodzi to, ze polski system prawny
nie jest dostosowany do nowoczesnych
rozwiazan w budownictwie. Brakuje ulg
1 dofinansowan dla inwestorow, ktore
zmotywowalyby ich do budowy dachow
zielonych nie tylko ze wzgledu na
mozliwo$é zwigkszenia powierzchni za-
budowy dzialki, ale takze inne korzysci
ekonomiczne i ekologiczne (np. ulga od
oplaty za odprowadzanie wod opado-
wych).

Na zachodzie Europy, m.in. w Niem-
czech i Szwajcarii, jedna z przyczyn
budowania zielonych dachéw sa ulgi
podatkowe, jakie otrzymuja wilasciciele
budynkow. Otrzymuja oni dofinanso-
wanie z budzetu panstwa lub gminy przy
budowie zielonego dachu, ktére moze
pokrywaé czg$¢ lub catos¢ kosztow
budowy. Ponadto wiasciciele zielonych
dachoéw nie ptaca lub placa obnizona
kwote oplaty za odprowadzanie wod
opadowych do kanalizacji. Z perspek-
tywy samorzadu, dzialanie to jest
zarowno proekologiczne, (polepsza
mikroklimat, podtrzymuje biorézno-
rodnos¢ flory i fauny) oraz umozliwia
mnigjszy odptyw wod opadowych do
kanalizacji, dzigki czemu rzadziej sig ja
remontuje, nie ma takze potrzeby
powigkszania $rednicy rur kanaliza-
cyjnych. Ponadto mniejszy odpltyw wod
do kanalizacji, to takze zmniejszone
zagrozenie powodziowe 1 mniejsze
wydatki na ochrong brzegdéw rzek
i innych ciekéw wodnych [Tomalty
i Komorowski 2011].

W Polsce brakuje takze norm
projektowania zielonych dachéw. Przy
ich tworzeniu, projektanci korzystaja
z norm niemieckich, przede wszystkim:
DIN 4095, ktéra dotyczy wymogow
projektowania warstwy drenazowej,
DIN 18195 dotyczacej zasad projekto-
wania hydroizolacji oraz wytycznych
FLL (niem. Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau) dotyczacych projektowania, wyko-
nania i utrzymywania zielonych dachow
[Burszta-Adamiak 2012]. Ze wzglgdu na
brak norm i nadzoru, wiele zielonych
pokry¢ dachowych zostato zle zreali-
zowanych juz na etapie budowy, a te
ktore wykonano dobrze, czgsto sa w ztym
stanie ze wzgledu na brak lub niewtlas-

ciwa pielggnacje i eksploatacjg. Takie
zalozenia tworza negatywny wizerunek
proekologicznych pokry¢ dachowych.
Przyczyniaja si¢ do tego urzednicy,
ktérzy pomimo, ze moga korzystaé
z ekspertyz osob zrzeszonych w Fede-
racji Stowarzyszen Naukowo—Technicz-
nych, czgsto korzystaja z opinii bieglych,
ktérzy nie posiadaja specjalistycznej
wiedzy [Rabinski 2011].

Zielone dachy sa w Polsce nowa
technologia, ktéra zaistniata na naszym
rynku w latach 90., a znaczna czgs$¢ tych
realizacji powstala po 2000 roku. Obser-
wujac rozwdj zielonych dachéw i ich
otoczenia prawno—spotecznego w Euro-
pie Zachodniej, mozna wysnu¢ wniosek,
ze takze w Polsce w ciagu najblizszych
lat zostang wdrozone normy oraz inne
regulacje’ motywujace inwestoréw do
wykorzystywania tej technologii. Skutki
nieracjonalnego gospodarowania woda-
mi opadowymi oraz zwigkszajacego si¢
poziomu zanieczyszczen moga byc¢
niwelowane tworzeniem dachow zielo-
nych na hektarach tradycyjnych powierz-
chni dachowych.

Mozna wigc podsumowagé, ze poten-
cjalne korzysci z inwestycji w zielone
dachy to na razie domena doktryny
ekonomicznej odpowiadajacej na py-
tanie: jak by¢ powinno? Analizujac
glowne problemy realizacji tych inwes-
tycji mozna zaobserwowal wyrazny
rozdzwigk pomigdzy odpowiedzia na
pytanie jak jest a jak by¢ powinno.
Dokonujac stosownych wyjasnien beda-
cych domena ekonomii pozytywnej,
wida¢ tu wyraznie problemy natury
formalno-prawnej, technicznej, a takze
ekonomicznej. Nie zmienia to jednak
faktu, ze podjeta problematyka i dalej
mozliwo$ci pomiaru efektywnosci in-
westycji w zielone dachy powinna by¢
przedmiotem szerszej dyskusji. To
jednak tresci na odrgbne rozwazania,
oparte o rzeczywiste przyktady realizacji
podobnych inwestycji.

- 3
Poznan, ul. Mylna - foto. Marta Zaryn

3 Do tej pory gléwna i czasami jedyna motywacja jest mozliwo$é zwigkszenia powierzchni zabudowy
dziatki poprzez zorganizowanie na projektowanym budynku zielonego dachu.
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Podsumowanie

raz z wprowadzeniem w zy-
cie Rozporzadzenia [Rozpo-
rzadzenie MI z 12 kwietnia

2002r.] o ,,powierzchniach biologicznie
czynnych”, deweloperzy odkryli w zie-
lonych dachach potencjat do zwigkszenia
przychodéw. Powierzchnia zielonych
pokry¢ dachowych jest liczona jako 50%
terenéw zieleni na gruncie rodzimym.
Dzigki temu inwestor moze zwigkszy¢
zabudowg dzialki o polowe powierzchni,
jaka zajmuja zielone dachy. Od czasu
wprowadzenia Rozporzadzenia w zycie,
zielone pokrycia dachowe zaczgly byc
coraz czgsciej wykorzystywane gtdwnie
w celu zwigkszenia przychodow, a nie
ochrony lokalnej fauny i flory czy innych
czynnikow takich jak m.in. zmniejszenie
poziomu zanieczyszczen powietrza.

W Polsce budowano okoto 500 tys. m?
zielonych dachéw rocznie [Pigtek-
Kozuchowska 2010a). W niektorych kra-
jach Unii Europejskiej zielen na dachach
stanowi 10-15% powierzchni wszystkich
dachow. Jednak w krajach tych zielone
dachy uwazane sg za inwestycje prosro-
dowiskowe i1 wspieraja je samorzady oraz
panstwo [Slusarek 2010]. W panstwach,
ktore udzielaja dotacji do budowy zie-
lonych dachéw, sa one rozwiazaniem
tanszym od pokrycia tradycyjnego, a wigc
ogolnie dostepnym. W Szwajcarii w latach
1995-2012 koszt budowy dachu zielonego
spadt z 100-300 €/m? do 10-30 €/m?
[Brenneisen 2013].

Zazielenienie dachow na osiedlach
mieszkaniowych oraz w innych czes$-
ciach miasta zwigksza ich atrakcyjnosé¢
oraz przyczynia si¢ do realizacji zasad
zrbwnowazonego rozwoju. Biorac pod
uwage zwigkszajace si¢ ceny energii
elektrycznej, utrzymania kanalizacji
deszczowej 1 przeciwpowodziowej, juz

: e : iyl
Biblioteki Uniwersytetu Warszawskiego
- foto. Marcin Chodorowski

w niedalekiej przyszto§ci moze okazaé
sig, ze zielone dachy beda rozwiagzaniem
tanszym od pokry¢ tradycyjnych. Oczy-
wiscie kazda inwestycj¢ w zielony dach
nalezy rozpatrywaé¢ indywidualnie.
W niektoérych przypadkach moze sig
okaza¢, ze bardziej korzystne zarowno
dla $rodowiska, jak i inwestora bedzie
zastosowanie innej proekologicznej
technologii, np. rurowych kolektoréw
stonecznych do wytwarzania ciepta badz
fotowoltaicznych generujacych energic
elektryczna. Cho¢ 1 zielone dachy
i wspomniane technologie wykorzystu-
jace odnawialne zrodla energii to
rozwiazania proekologiczne, w tym
przypadku stanowia rozwiazania sub-
stytucyjne [Nawrot 2012b]. O zasto-
sowaniu begdzie decydowal rachunek
ekonomiczny.

Podsumowujac ekonomiczne, spo-
leczne i Srodowiskowe korzysci ply-
nace z zastosowania zielonych dachow
w Polsce, mozna sformulowaé¢ Kkilka
wnioskow:

e umozliwiaja zwigkszenie powierzchni
zabudowy dziatki (korzys¢ ekono-
miczna dla inwestora),

e zatrzymuja i wchlaniaja wody desz-
czowe, dzigki czemu zmniejszaja ilo§¢
remontow kanalizacji, brzegoéw cie-
kéw wodnych i zbiornikow reten-
cyjnych (korzys¢ dla samorzadéw).
W przysztosci tez moga przyczynié si¢
do zmniejszenia wysokos$ci podatku od
wod opadowych (korzys$¢ dla miesz-
kancow); umozliwiaja wykorzystanie
wod opadowych do podlewania rolin,
a wigc zmniejszaja koszty pielggnacji
(korzys¢ dla zarzadcy),

e poprawiajg termoizolacj¢ budynkow,
dzigki czemu zmniejszaja wydatki na
klimatyzacje latem i ogrzewanie zima
(korzys¢ dla mieszkancow i zarzadcy
nieruchomosci),

e zmniejszaja prawdopodobienstwo wy-
stapienia smogu (korzys$¢ dla spote-
czenstwa i samorzadow optacajacych
shuzbe zdrowia),

e poprawiaja mikroklimat poprzez regu-
lacje wilgotno$ci powietrza i tempe-
ratury (lepszy komfort zycia spote-
czenstwa),

® zmniejszaja poziom zanieczyszczen
powietrza (lepszy stan zdrowia spo-
teczenstwa, mniejsze wydatki na opie-
ke medyczng),

e podtrzymuja bioréznorodnos¢ fauny
iflory, chronia zagrozone wyginigciem
gatunki zwierzat i roslin (korzysci
srodowiskowe),
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e poprawiaja estetykg otoczenia, pozy-
tywnie wplywaja na wizerunek nieru-
chomosci (korzysci estetyczne dla
spoteczenstwa, ekonomiczne dla in-
westora),

® s3 izolacja akustyczna, szczegolnie
istotna dla nieruchomos$ci znajduja-
cych si¢ w poblizu tuneli lotniczych
lub kolei i drég szybkiego ruchu
znajdujacych si¢ ponad poziomem
dachu (polepszenie komfortu zycia
mieszkancow, korzys$ci ekonomiczne
dlainwestora),

e zwigkszaja dwu-trzykrotnie zywot-
no$¢ i ochrong przeciwpozarowa po-
krycia dachowego (wigksze bezpie-
czenstwo mieszkancow, mniejsze
prawdopodobienstwa strat inwestora
zpowodu pozaru),

e zwigkszaja warto$¢ nieruchomosci
oraz w niektorych przypadkach war-
to$¢ sasiednich budynkow (korzysc¢
ckonomiczna dla inwestora i wias-
ciciela sasiednich nieruchomosci),

e umozliwiaja produkcje zdrowej zyw-
nosci przez mieszkancow lub wynajgta
firme (w zaleznosci od tego korzysci
finansowe dla mieszkancow lub zle-
ceniobiorcy).

W niedalekiej przysztosci posiadanie
zazielenionego dachu moze wiazaé sig
z jeszcze wigkszymi oszcz¢dnosciami.
Powodem bgdzie dostosowanie pol-
skiego prawa do prawa proekologicz-
nego, obowiazujacego w Unii Euro-
pejskiej. Zmiany te spowoduja bardziej
dynamiczny rozwo6j uzycia technologii
zielonych dachéw w Polsce, a nowe
przepisy, reklama i edukacja spoteczna
beda czynnikami stymulujacymi postgp.
Popularnos¢ zielonych dachow w Euro-
pie Zachodniej i Ameryce Pdinocnej
wskazuje, ze ekonomia i ekologia moga
spotka¢ si¢ w jednym miejscu. Czy
jednak w Polsce jest podobnie? Doko-
nujac proby odpowiedzi na postawione
wczesniej pytanie mozna wysunaé teze,
ze w warunkach polskich zrownowazony
rozwoj probuje dogania¢ efektywnosé
ekonomiczna, cho¢ pogon pewnie bgdzie
dluga i skorelowana z szeroko rozu-
mianym rozwojem gospodarczym.
Z pewnoscia z pomoca przyjda przepisy
unijne, do ktorych polskie prawo stale
jest dostosowywane. Sposdb przepro-
wadzonej kampanii informacyjnej oraz
proces legislacyjny dotyczacy tej sfery
dziatalnos$ci beda miaty wptyw na to, czy
zielone pokrycia dachowe zagoszcza na
stale w naszym krajobrazie i beda go
ksztattowac¢, czy jak dotychczas pozo-
stang rzadko spotykanym dodatkiem.
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PROPOZYCJA ROZWIAZAN
WARSZTATOWYCH ZWIAZANYCH
Z OKRESLANIEM WARTOSCI
0DSZKODOWAN 1 WYNAGRODZEN
DLA URZADZEN PRZESYLOWYCH
I DYSTRYBUCYJNYCH

PRAKTYKA

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

I. Wstep

huzebnos¢ przesyhu zostata wprowadzona do polskiego

systemu prawnego z dniem 3 sierpnia 2008r. ustawa

z dnia 30 maja 2008r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 731)
w art. 3051 + 3054 k.c. i jest odrgbnym, trzecim rodzajem
stluzebno$ci obok stuzebnosci gruntowej 1 stuzebnosci
osobiste;j.

Stuzebno$¢ przesytu jest ustanawiana w drodze umowne;j
albo sadowej, za wynagrodzeniem, moze by¢ rowniez nabyta
przez przedsigbiorcg przesylowego w trybie zasiedzenia, po
spetnieniu warunkéw kodeksowych.

Stuzebno$¢ przesytu spetnia nastgpujace zadania:

e reguluje stan prawny urzadzen infrastruktury technicznej
wybudowanych na nieruchomosciach w przesztosci bez
pozyskania do nich tytutu prawnego oraz jest przydatna
w przypadku zmiany istniejacego tytulu prawnego do
nieruchomos$ci (np. prawa zobowiazaniowego na ograni-
€Zone prawo rzeczowe),

e daje przedsigbiorcy prawo do dysponowania nieruchomo-
$ciamina cele budowlane,

e daje przedsigbiorcy prawo do wspotkorzystania z nierucho-
mosci w pasie stuzebnosci przesyhlu, w okresie eksploatacji
urzadzenia.

Wysokos¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnos$ci
przesytu jest ustalana przez strony umowy albo przez sad.
Niestety, w istniejacych przepisach prawnych nie ma zadnych
ustawowych ,,wskazowek” jak okre§laé to wynagrodzenie.
W art. 3052 kodeksu cywilnego jest zawarta tylko ogdlna
zasada, ze wynagrodzenie ma by¢ ,,odpowiednie”.

Okreslanie warto$ci stuzebnos$ci przesylu jest zadaniem
rzeczoznawcow majatkowych. Jednakze z powodu braku
w przepisach zasad okre$lania tego wynagrodzenia, rzeczo-
znawcy majatkowi maja w zwiazku z tym powazne problemy
warsztatowe. Dodatkowo sa rozne stany prawne i faktyczne
nieruchomosci i urzadzen. W rzeczywistosci sa to urzadzenia:

e istniejace na nieruchomos$ciach bez uregulowanego stanu
prawnego do tych nieruchomosci,
e istniejace i podlegajace przebudowie lub rozbudowie,
e nowoprojektowane do budowy.
Brak zasad prawnych oraz sporadyczne orzecznictwo

sadowe zmuszaja rzeczoznawcoOw majatkowych do wiasnej
interpretacji sktadnikow wartosci shuzebnosci przesytu, co

powoduje duze rozbieznosci w okreslanych wartoséciach tej

stuzebnosci dla podobnych urzadzen zlokalizowanych na

podobnych nieruchomos$ciach. Oprocz tego istnieja inne

problemy zwiazane z ustalaniem parametréw danych wyjscio-

wych, niezbednych do okreslenia wartosci stuzebnosci

przesytu, ktorymi sg obszary oddzialywania urzadzenia oraz

pasy technologiczne urzadzen. Problemy warsztatowe

zwigzane z okre§laniem wartosci stuzebnosci przesylu sa

nastgpujace:

e ustalanie powierzchni obszaru oddziatywania urzadzen
zlokalizowanych na nieruchomosciach,

e ustalanie parametréw pasow technologicznych urzadzen
(pasow shuzebnosci przesytu),

e ustalanie sktadnikow wynagrodzenia za sluzebnos$é
przesytu,

e okreslanie warto$ci stuzebnos$ci przesyhu,

e okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomosci.

W niniejszym opracowaniu dokonano identyfikacji
powyzszych probleméw oraz przedstawiono propozycje
rozwiazan metodycznych.

II. Shuzebne czeSci nieruchomosci
zwigzane z urzadzeniami

1. Etapy budowy i eksploatacji urzadzen oraz
rodzaje shuzebnych cze¢sci nieruchomosci

Budowa i eksploatacja urzadzen infrastruktury technicznej
nastgpuje w kilku etapach:

e projektowanie i wprowadzenie urzadzenia do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo wydanie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(wzizt),

e budowaurzadzenia,

e cksploatacjaurzadzenia.

Na ww. etapach niezbg¢dne sg stuzebne czg$ci nierucho-
mosci, gtownie wzdhuz osi urzadzen, ktdrymi sa:
e obszar oddziatywania urzadzenia,
e pasbudowy (roboczy) urzadzenia,
e pastechnologiczny (stuzebnosci przesytu).
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2. Obszar oddzialywania urzadzenia infra-
struktury technicznej

Dla okreslenia obnizenia wartos$ci nieruchomosci na skutek
lokalizacji na niej urzadzenia infrastruktury technicznej
niezbedna jest informacja o zakresie oddzialywania tego
urzadzenia na nieruchomos$é, ktérym z reguly jest pas terenu
zlokalizowany symetrycznie wzdtuz osi urzadzenia liniowego.
W praktyce rzeczoznawcy majatkowi napotykaja problemy nie
tylko z ustalaniem parametrow tego pasa terenu, ale rowniez
Zjegonazwa.

W zasadzie pasy terenu wzdluz urzadzen przesytlowych
1 dystrybucyjnych powinny by¢ zamieszczone w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W ustawie z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.) w art. 15 ust.1 p.3a
istnieje nazwa stref ochronnych, ale dotyczy ona tylko terenu
wokot urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW (art. 10 ust. 2a
u.p.z.p.), brak jest natomiast nazwy i definicji pasow terenu
wzdtuz urzadzen liniowych, w ktorych istnieja ograniczenia
wuzytkowaniu nieruchomosci.

W projekcie ustawy o korytarzach przesytowych pasy te
nosza nazwe¢ korytarzy przesytowych, a ich parametry bgda
ustalone dla poszczegdlnych rodzajow urzadzen w rozpo-
rzadzeniu Ministra Gospodarki.

W ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst
jedn. Dz. U. 2010 r. Nr 243 poz. 1623, z pozn. zm.) zawarte sa
definicje urzadzenia infrastruktury technicznej (art.3 p. 3a)
oraz obszaru oddziatywania obiektu (art. 3 pkt.20).

,,obiekt liniowy - nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany,
ktorego charakterystycznym parametrem jest diugosé, w szcze-
golnosci droga wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodocigg,
kanal, gazocigg, cieplocigg, rurocigg, linia i trakcja elektro-
energetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bez-
posrednio w ziemi, podziemna, wal przeciwpowodziowy oraz
kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie
stanowiq obiektu budowlanego lub jego czesci ani urzqdzenia
budowlanego.”

,,obszar oddzialywania obiektu - nalezy przez to rozumiec teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie
przepisow odrebnych, wprowadzajqcych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu.”

W obszarze oddzialywania obiektu istniejg ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu. Ograniczenia te dotycza przewaz-
nie zmiany dotychczasowego sposobu uzytkowania. Nie mozna
przy tym utozsamia¢ obszaru oddziatywania obiektu z obsza-
rem ograniczonego uzytkowania, ktéry jest ustalany na
podstawie ustawy Prawo ochrony srodowiska dla przed-
siewzig¢ znaczaco oddzialywajacych na $rodowisko.
W zasadzie obszar oddziatywania obiektu, zdefiniowany
w Prawie budowlanym dotyczy terenu wokot obiektu kubatu-
rowego, jednakze ze wzgledu na to, ze urzadzenia infrastruk-
tury technicznej sa gltownie obiektami liniowymi, wigc
definicja obszaru oddzialywania obiektu jest mozliwa do
stosowania dla urzadzen infrastruktury technicznej, jako
obszaru oddziatywania urzadzenia.

Obszar oddzialywania urzadzenia infrastruktury technicz-
nej, jako obiektu liniowego lub kubaturowego jest zwiazany
zjego lokalizacja w dokumentacji planistycznej.

WYRYS
L MIESSCOWEGO FLANU ZAGOSPODAROWANIA PRIESTREENNEGO
SHALA 1 : 1008

Przyktad czesci graficznej mpzp z obszarami oddzialywania
linii 110kVil5kV

Przyktady czesci graficznej mpzp z obszarami oddziatywania
linii I5kV

W obszarze oddziatywania urzadzenia mozliwe jest
obnizenie warto$ci nieruchomosci, spowodowane zmiana lub
istotnym ograniczeniem dotychczasowego sposobu uzytko-
wania nieruchomosci. Podstawe prawna roszczen odszko-
dowawczych z tytulu obnizenia warto$ci nieruchomosci
stanowi art. 36 ust.1 = 3 u.p.z.p. Adresatem ww. roszczen jest
Gmina.

W przypadku urzadzen infrastruktury technicznej wybu-
dowanych przed dniem 1 stycznia 1995r., to jest przed dniem
wejscia w zycie ustawowych regulacji wprowadzajacych
mozliwo$¢ dochodzenia roszczen odszkodowawczych z tytutu
obnizenia warto$ci nieruchomosci, brak jest podstawy praw-
nej i w zwiazku z tym dochodzenie tych roszczen moze na-
stapi¢ na zasadach ogoélnych. Nalezy przy tym mie¢ na
uwadze, ze powyzsze roszczenia jako majatkowe przedaw-
niaja si¢ po uptywie 10 lat.
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3.Pas budowy (roboczy) urzadzenia

SCHEMAT PASA ROBOCTEGO PRIY BUDOWE I NITKI MA ODCINKACH
POOLEGAMACYCH REMULTYWACK

TEWA T RDPy

SEBD

A80 m

SRR TRANSPOATY | WONTARY

Przekroj poprzeczny pasa budowy gazociggu jamalskiego
na gruntach rolnych

Pas budowy (roboczy) urzadzenia jest ustanawiany na czas
robot budowlanych. Jego szeroko$¢ zamieszczona jest
w projekcie technicznym urzadzenia. W przypadku budowy
podziemnych urzadzen (rurociagi), pas ten dzieli si¢ na czgs¢
sktadowania humusu i martwicy, czg$¢ zajeta pod wykop
i czg$é transportowa. W trakcie budowy urzadzenia wystepuja
szkody w pozytkach o charakterze tymczasowym i szkody
o charakterze trwatym. Szkody w produkcji rolniczej lub lesnej
maja charakter tymczasowy, natomiast w przypadku lokalizacji
podziemnych, naziemnych i nadziemnych elementéw
infrastruktury technicznej powstaja szkody o charakterze
trwatym, polegajace na wylaczeniu z uzytkowania czgsci
nieruchomosci zajgtej pod elementy infrastruktury technicznej.
Innym przyktadem szkody o charakterze trwatym jest pogor-
szenie stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci na skutek
lokalizacji naziemnego urzadzenia (np. rurociag PEC). Szkody
o charakterze trwalym wplywaja na obnizenie wartosci nie-
ruchomosci.

4.Pas technologiczny urzadzenia

Przyktad pasa technologicznego linii energetycznej 110 kV

Pas technologiczny urzadzenia, utozsamiany z pasem
stuzebnosci przesytu jest czg$cia nieruchomosci niezbedna do
prawidlowej eksploatacji urzadzenia. Szeroko$¢ tego pasa jest
wskazana w przepisach prawnych albo jest ustalana w oparciu
o istniejace normy techniczne lub wytyczne techniczne
wlasciwych przedsigbiorstw przesylowych lub dystrybu-
cyjnych.

PRAKTYKA

W pasie technologicznym przedsigbiorca ma prawo do
korzystania w okreslonym zakresie z nieruchomosci, w celu
dokonywania czynno$ci potrzebnych dla prawidlowe;j
eksploatacji urzadzenia. Za korzystanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorce przesylowego lub dystrybucyjnego wilascicie-
lowi (uzytkownikowi wieczystemu) nieruchomosci przystu-
guje wynagrodzenie.

5. Ustalanie parametréw obszaru oddzialywania
urzadzenia i pasa technologicznego

Rzeczoznawcy majatkowi oraz biegli sadowi z zakresu
wyceny nie sa uprawnieni do samodzielnego ustalania
parametrow obszaru oddzialywania urzadzenia i1 pasa
technologicznego. Jezeli brak jest odpowiednich danych
zrodtowych, nalezy uzyska¢ odpowiednie informacje
z wlasciwych urzgdow gmin (obszar oddzialywania urza-
dzenia) lub z wlasciwych przedsigbiorstw przesytowych (pasy
technologiczne urzadzen).

W postgpowaniu sadowym parametry obszaréw oddzia-
lywania urzadzen oraz paséw technologicznych powinni
ustala¢ biegli bedacy specjalistami w dziedzinie poszczegol-
nych urzadzen.

III. Identyfikacja skladnikow wyna-
grodzenia za shuzebnos$¢ przesyhu

1. Zalozenia przyjete w pierwszym projekcie
standardu  KSWS 4 dotyczacym okreslania
wartoS$ci odszkodowan i stuzebnosci przesylu

Dotychczas istnialy dwa rozne stanowiska dotyczace
sktadnikdéw wartosci shuzebnosci przesytu:

1. warto$¢ shuzebnosci przesytu jest suma kwoty obnizenia
warto$ci nieruchomosci z powodu ujemnych skutkow
lokalizacji i budowy urzadzenia oraz kwoty wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci w okresie
eksploatacji urzadzenia.

2. warto$¢ stuzebnos$ci stanowi tylko kwota wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci w czasie eksploatacji
urzadzenia.

Pierwsza wersja standardu liniowego KSWS 4 | Wycena
odszkodowan wynagrodzen dla urzqdzen przesylowych”
opracowanego w 2011r. w ramach Komisji Standardow
PFSRM zawierala propozycje, ze na wartos¢ stuzebnosci
przesytu sktadaja sie:

e odszkodowanie za obnizenie warto$ci nieruchomosci
zpowodu lokalizacjiurzadzenia,

e wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomos$ci w okresie
eksploatacjiurzadzenia.

W wyniku krytycznych uwag dotyczacych pierwszego
projektu standardu KSWS 4 zarzad PFSRM zwroécit si¢
z prosba do Pani Prof. dr hab. Stanistawy Kalus i Pana
dr Grzegorza Matusika z Uniwersytetu Slaskiego w Katowi-
cach o opracowanie opinii prawnej dotyczacej migdzy innymi
sktadnikéw wynagrodzenia za stuzebnosc¢ przesytu.
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Ponizej przytoczono fragment opinii prawnej z 18 wrzesnia
2011r.:
., ...wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu
powinno rekompensowac wszelkie niedogodnosci, jakie wigzq
sig z posadowieniem urzqdzen przesylowych dla wlasciciela
gruntu, a wigc powinno takze stanowi¢ naprawienie szkody
zwigzanej z ustanowieniem ograniczonego prawa rzeczowego.
()
Mozna jednakze dyskutowaé czy wynagrodzenie to powinno
obejmowa¢ odszkodowanie za obnizenie wartosci nierucho-
mosci w zwiqzku z lokalizacjq takiego urzqdzenia (odszkodo-
wanie w zakresie obnizenia wartosci nieruchomosci w zwigzku
z samgq lokalizacjq). Naszym zdaniem, wynagrodzenie to nie
powinno obejmowac tego odszkodowania jedynie w odnie-
sieniu do urzgdzen planowanych. Taka rekompensata przewi-
dziana zostala w regulacjach ustawy o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym (art. 36, 58 ust. 2 i 63 ust. 3
u.p.z.p.). Natomiast co do urzqdzen istniejqgcych w dniu wejscia
w Zycie nowelizacji k.c. i bezprawnie posadowionych, wyna-
grodzenie za ustanowienie sluzebnosci przesylu powinno
obejmowac odszkodowanie za obnizenie wartosci nierucho-
mosSci w zwigzku z lokalizacjq urzgdzenia przesylowego, o ile
nie zostalo ono jak dotgd zrekompensowane, co podlega
wszakze ocenie sqdu. (...)
Nalezy jednak podkreslic, ze wlasciciel nieruchomosci nie
moze zostac generalnie pozbawiony uprawnienia dochodzenia
rekompensaty za obnizenie wartosci jego nieruchomosci
w zwigzku z lokalizacjg urzgdzen przesylowych. Kwestig
otwartq jest natomiast tryb postepowania, w ktorym taka
rekompensata zostanie mu przyznana i czy spelnione sq
wszystkie przestanki dla przyznania takiej rekompensaty oraz
czy nie minely terminy uprawniajqce go do uzyskania takiej
rekompensaty.
Biorgc pod uwage wszystko powyisze, odpowiadajgc na
pytanie nr 1, nalezy stwierdzi¢, ze optymalnym rozwigzaniem
bedzie, wobec panujgcej niepewnosci i braku regul ustalania
wynagrodzenia, wskazywanie w operacie szacunkowym dwoch
kwot, tj. kwoty okreslajqcej obnizenie wartosci nieruchomosci
w zwiqzku z lokalizacjg urzqdzen przesylowych (odszkodo-
wanie za obnizenie wartosci w zwigzku z lokalizacjg) oraz
kwoty okreslajqcej wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
przesylu, a obejmujqcej wszystkie niedogodnosci zwigzane ze
stuzebnoscig, w tym odszkodowanie za obcigzenie nierucho-
moSci ograniczonym prawem rzeczowym. Nalezy zatem obie te
kwoty (odszkodowanie za lokalizacje i wynagrodzenie) roz-
dzieli¢. Rzeczoznawca powinien rowniez uczynic zastrzezenia
do swojej opinii, wskazujqc na istnienie odrebnych trybow
dochodzenia roszczen z tytutu obnizenia wartosci nierucho-
mosSci w zwigzku z lokalizacjq urzqdzen. Ostatecznie to sqd
zadecyduje o zakresie i wysokosci przystugujgcego wiascicie-
lowi nieruchomosci wynagrodzenia.”

2. Zalozenia przyjete w drugim projekcie stan-
dardu KSWS 4

Whnioski z powyZszej opinii prawnej zostaty uwzglednione
w drugim projekcie standardu KSWS 4 | Wycena odszko-
dowan iwynagrodzen dla urzqdzen przesytowych”.

Wartos¢ odszkodowania z tytutu lokalizacji urzadzen
w dokumentacji planistycznej zostala usunigta z warto$ci
stuzebnosci przesytlu. W zwiazku z powyzszym wedtug
drugiego projektu standardu KSWS 4 na warto$¢ stuzebnosci
przesytu sktadaja sig:
e odszkodowanie z tytutlu powstania szkody o charakterze
trwalym na skutek budowy urzadzenia,
e kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
w czasie eksploatacji urzadzenia.

Drugi projekt standardu zostal przyjety przez Radg
Krajowa PFSRM 5 czerwca 2012r. i zostal skierowany do
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej w celu uzgodnienia. W trakcie uzgodnien migdzyresor-
towych projekt ten zostat poddany krytyce. Gtowny zarzut
dotyczyt tego, ze standard ingeruje w przepisy prawne i stara
si¢je zastapic.

Szczegolnie nieprzychylne byly uwagi Polskiego Towa-
rzystwa Przesyhu i Rozdziatu Energii Elektrycznej (PTPiREE)
oraz Ministerstwa Gospodarki, pisane prawdopodobnie przez
tego samego autora, o czym $wiadczy ich identycznos$é.
Z uwag PTPiREE wynika, Ze nie nalezy wprowadzaé projekto-
wanego standardu, bo okresleniem wartosci stuzebnosci
przesytu zajma si¢ biegli rzeczoznawcy majatkowi w sadach,
a proba wprowadzenia standardu to jest ,,zalegalizowanie”
dziatania rzeczoznawcow majatkowych. Dalej: “(...) KSWS 4
jest probg usankcjonowania dowolnosci wycen dokonywa-
nych przez rzeczoznawcow majqtkowych. Przedstawione
rozwigzania sq sprzeczne z obowigzujgcym porzqdkiem
prawnym. Po uzgodnieniu standardu przez MTBiGM projekt
stanie si¢ obowiqzujgcym przepisem prawa, a konsekwencje
wadliwych regulacji zaczng oddzialywac na catg gospodarke
i obywateli m.in. poprzez znaczgcy wzrost cen mediow.”

Racjonalne sa natomiast uwagi Departamentu Prawnego
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej. Mianowicie wedlug Departament Prawnego
regulacja dotyczaca okreslania wartosci stuzebnos$ci przesytu
1 wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci
powinna by¢ zawarta w rozporzadzeniu Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Nic doda¢, nic ujaé !!!

3. Wnioski wyplywajace z aktualnego orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego dotyczacego ustalenia
wynagrodzenia za shuzebnos¢ przesyhu

W okresie od wrzesnia 2011r. do konca 2012r. ukazato sig
kilka orzeczen Sadu Najwyzszego dotyczacych sktadnikoéw
wynagrodzenia za stuzebnos$¢ przesytu, jak rowniez sposobu
zaptaty tego wynagrodzenia. Przede wszystkim w uzasadnie-
niu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 2011r.
(sygn. akt III CZP 43/11) Sad stwierdzit, ze skutki trwatego
obciazenia nieruchomos$ci urzadzeniem infrastruktury
technicznej powinny stanowi¢ skladnik wynagrodzenia za
shuzebno$¢ przesyhu.
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Tres¢ uchwaty SN:

,, Wlascicielowi nieruchomosci nie przystuguje wobec nie-
uprawnionego posiadacza sluzebnosci przesylu roszczenie
o naprawienie szkody z powodu obnizenia jej wartosci,
zwigzanego z normalnym korzystaniem z nieruchomosci
w zakresie odpowiadajgcym tresci takiej stuzebnosci (art. 225
wzw.zart. 230k.c.).”

W uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy wyjasnia:

,, nie stanowi pogorszenia rzeczy obnizenie jej wartosci, ktore
podlega kompensacji w ramach wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy oraz ze uszczerbek wlasciciela zwigzany z pogorsze-
niem nieruchomosci tylko w nastepstwie zbudowania na niej
i eksploatacji urzqdzen elektroenergetycznych - zgodnie z wolg
ustawodawcy - jest rekompensowany swiadczeniem, jakie moze
uzyskac za obcigzenie jego prawa stuzebnosciq przesytu.
Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci (art. 3052 k.c.)
powinno rownowazy¢ wszelki uszczerbek zwigzany z trwalym
obcigzeniem nieruchomosci (por. np. uchwale Sqdu
Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 1988r., III CZP 76/88 i posta-
nowienie Sqdu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2000r., II CKN
060/98, nie publ.)”.

Powyzsze stanowisko znalazto odzwierciedlenie w dal-
szym orzecznictwie Sadu Najwyzszego:
e wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrzesnia 2011r.
(sygn. Il CSK 681/2010),
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012r.
(sygn. 11 CSK 401/2011),
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2012r.
(sygn. V CSK 190/2011),
e postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrzesnia 2012r.
(svgn. IV CSK 56/2012).

W uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
5 kwietnia 2012r. Sad stwierdza:
., (...) wustawie jest mowa o ustanowieniu stuzebnosci przesytu
., zawynagrodzeniem” (art. 3052 k.c.), niezas ,,za odszkodowa-
niem.” Oznacza to, ze wolg ustawodawcy nie byto wylqcznie
wyrownanie uszczerbku, jaki nastepuje w majqtku witasciciela
nieruchomosci obcigzonej wskutek ustanowienia stuzebnosci
przesylu. Pojecie wynagrodzenia jest szersze nii pojecie
odszkodowania. W razie powstania szkody, wbrew twierdzeniu
skarzqcej, fakt ten musi by¢ brany pod uwage przy okresleniu
wysokosci naleznego wynagrodzenia, cho¢ nalezy sie ono
wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej takze wtedy, gdy
zadnej szkody nie poniost.”

Z kolei w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 20 wrze$nia 2012r. Sad aprobuje wywody strony
postgpowania:
,Skarzgcy ma zatem racje, zZe wynagrodzenie naleine na
podstawie art. 3052 §2 k.c. powinno uwzgledniaé caly
uszczerbek bedgcy nastgpstwem ustanowienia stuzebnosci
przesytu, w tym takze zmniejszenie jej wartosci(...)”

Z krotkiego przegladu orzecznictwa Sadu Najwyzszego
z okresu kilkunastu miesigcy wstecz wynika, ze wynagrodzenie
za stuzebno$¢ przesylu powinno stanowic zaplate za korzys-
tanie z nieruchomo$ci w $ci§le okreslonym zakresie oraz
powinno rekompensowac obnizenie wartosci z tytulu powsta-
nia szkody trwatej.

PRAKTYKA

4. Wynagrodzenie za stuzebnos¢ przesylu w pro-
jektowanych nowelizacjach przepisow praw-
nych

Aktualnie w Sejmie znajduja si¢ dwa projekty nowelizacji
przepisow prawnych, ktore dotycza statusu prawnego
urzadzen infrastruktury technicznej i stuzebnosci przesyhu.
Tymi projektami sa:
¢ projekt ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny, przygo-

towany przez Ministerstwo Sprawiedliwos$ci oraz przyjgty
przez Radeg Ministrow i w dniu 7 grudnia 2011r. przedsta-
wiony Sejmowi RP;

e projekt z dnia 10 lipca 2012r., ustawy o zmianie ustawy
Kodeks cywilny i ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
przygotowany przez grupg 51 postow i skierowany do
Sejmu RPw dniu 25 lipca2012r.;

Projektowana tres¢ nowych przepiséw kodeksu cywilnego
dotyczaca ustanawiania shuzebnosci przesylu i okreslania
wynagrodzenia zawarta jest w §3 i 4 dodanych do art. 3052
kodeksu cywilnego:

§ 3. Ustanowienie stuzebnosci przesylu nastqpi z uwzglednie-
niem interesu spoleczno—gospodarczego i uzasadnionego
interesu wilasciciela nieruchomosci, tak aby stanowila jak naj-
mniejsze obcigzenie gruntow, na ktorych urzqdzenia sq lub
majq by¢ posadowione.

§ 4. Odpowiednie wynagrodzenie, o ktorym mowa w §1 i 2,
okresla si¢ uwzgledniajgc wysokos¢ wynagrodzen ustala-
nych w drodze umowy za podobne obcigZenia w zbliZonych
okolicznosciach, a w ich braku — obnizenie uiytecznosci lub
wartosci obcigZonej nieruchomosci.

Tres$¢ §3 zobowiazuje strony umowy, a w szczegolnosci
przedsigbiorcg do ustanowienia stuzebno$ci przesylu z jak
najmniejszym obcigzeniem gruntéw, na ktérych urzadzenie
ma by¢ posadowione. Jest to ogélnie znane kryterium,
dotyczace zasad obciazania nieruchomosci réznymi ograni-
czonymi prawami rzeczowymi i zobowigzaniowymi.

Przepis §4 wyraznie wskazuje, ze warto$¢ stuzebnosci
przesylu powinna rekompensowac obnizenie uzytecznosci lub
warto$ci obcigzonej nieruchomosci.

OkreSlenie uzyte w §4 , obnizenie uzytecznosci Ilub
wartosci nieruchomosci” w literalnym rozumieniu przepisu
jest mylace, poniewaz moze by¢ rozumiane jako obcigzenie
nieruchomosci lokalizacja urzadzenia i prawem przedsig-
biorcy do korzystania z nieruchomos$ci. Z tego powodu
redakcja tego przepisu powinna ulec doprecyzowaniu.

Poselski projekt z dnia 10 lipca 2012r. ustawy o zmianie
ustawy Kodeks cywilny i ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami ma na celu uporzadkowanie przepisow k.c.
dotyczacych wlasno$ci urzadzen przesytowych i zwiazanych
z nimi prawami do gruntu. Projektowana ustawa radykalnie
zmienia rowniez aktualny przepis art. 124 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, wprowadzajac do niego stuzebnos¢
przesyhu ustanawiang w trybie administracyjnym na wniosek
przedsigbiorcy, w celu budowy urzadzen bedacych celem
publicznym. Z powodu zmiany brzmienia przepisu art. 124
u.g.n. zmianie ulegaja rowniez art. 124a, 124b, 1251 128.

Stuzebno$¢ przesytu bedzie ustanawiana tylko na wniosek
przedsigbiorcy, tryb z urzgdu zostanie zlikwidowany, a pod-
mioty publiczne moga w razie potrzeby korzysta¢ z petnego
postepowania wywlaszczeniowego.
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PRAKTYKA

Ponizej przytoczone zostalo nowe brzmienie propono-
wanego art. 124 u.g.n:
Art. 124. 1. Przedsigbiorca, ktory ma realizowac inwestycje
celu publicznego, moze zgdac ustanowienia odpowiedniej
stuzebnosSci przesylu w zamian za wynagrodzenie, jezeli
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza
zgody na jej ustanowienie. O zZgdaniu rozstrzyga starosta,
wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzqdowej.
Ustanowienie stuzebnosci nastepuje zgodnie z planem
miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzjq
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
2. Postgpowanie w sprawie ustanowienia stuzebnosci winno
by¢ poprzedzone negocjacjami w sprawie ustanowienia tej
stuzebnosci w drodze umowy. Do wniosku nalezy dolgczyé¢
dokumenty z przeprowadzonych negocjacji.
3. W przypadku nadania decyzji o ustanowieniu stuzebnosci
przesylu rygoru natychmiastowej wykonalnosci przedsiebiorca
jest uprawniony do niezwlocznego zajecia nieruchomosci
i korzystania z niej zgodnie z trescig stuzebnosci, okreslonej
wdecyzji.
4. Niezwlocznie po wybudowaniu urzqdzen przesytowych na
przedsigbiorcy cigzy obowigzek przywrocenia nieruchomosci
do wlasciwego stanu. W razie wyrzqdzenia szkody w nieru-
chomosci, nieobjetej wynagrodzeniem za ustanowienie
stuzebnosci przesytu, wlasciciel nieruchomosci lub uzytkownik
wieczysty moze zqdac stosownego odszkodowania.
5. Jezeli wykonywanie stuzebnosci przesylu, ustanowionej
w zwigzku z realizacjq inwestycji celu publicznego, uniemozli-
wia wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze
prawidlowe korzystanie z nieruchomosci w sposob dotychcza-
sowy albo w sposob zgodny z jej dotychczasowym przezna-
czeniem, moze on zgdac, aby przedsiebiorca nabyt od niego za
wynagrodzeniem wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci. O zgdaniu rozstrzyga w drodze decyzji starosta,
wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzqdowej.
6. Postanowienie ust. 1-4 stosuje sie takze w celu ustanowienia
odpowiedniej stuzebnosci osobistej na rzecz przedsiebiorcy
uprawniajgcej do korzystania z nieruchomosci na oznaczony
czas w celu wybudowania na sgsiedniej nieruchomosci
urzgdzen przesylowych w ramach inwestycji celu publicznego.
7. W zakresie urzqdzen tgcznosci publicznej decyzje w sprawie
ustanowienia stuzebnosci przesytu starosta, wykonujgcy
zadanie z zakresu administracji rzgdowej, wydaje w uzgod-
nieniu z Prezesem Urzedu Komunikacji Elektronicznej.”

Na skutek projektowanego wprowadzenia shuzebnosci

przesytu do ustawy o gospodarce nieruchomosciami zmniej-
szenie warto§ci nieruchomosci zwiazane z ograniczeniem
sposobu korzystania z niej bgdzie zastapione wynagrodzeniem
za shuzebno$¢ przesytu. W aktualnym stanie prawnym zmniej-
szenie wartosci nieruchomosci okreslane jest na podstawie
art. 128 ust.4 u.g.n. w zw. z § 43 rozporzadzenia Rady Minis-
trow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego:
Art. 128.4. Odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody po-
wstate wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art. 1201 124-126.
Odszkodowanie powinno odpowiadacé wartosci poniesionych
szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy sie wartosé¢
nieruchomosci, odszkodowanie powigksza si¢ o kwote odpo-
wiadajgcq temu zmniejszeniu.”

Wytyczne dotyczace odszkodowania ustalanego na pod-
stawie art. 128 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
zawarte sa w uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Admi-

nistracyjnego z dnia 25 lutego 2009r., (sygn. akt I OSK
460/2008):

,, Odszkodowanie przewidziane w art. 128 ust. 4 w zwiqzku
z art. 124 ugn nie ma bowiem charakteru cywilnoprawnego,
a uszczerbek majqtkowy (szkoda), jakiego doznaje wlasciciel
na skutek ograniczenia jego prawa wlasnosci w trybie art. 124
ugn, jest wynikiem legalnego dzialania administracji.
Wszelkie kwestie zwigzane ze sposobem ustalania wysokosci
przedmiotowego odszkodowania zostaly wyczerpujgco
unormowane w rozdziale V dzial Il ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktory nie przewiduje zadnego odestania do
odpowiedniego stosowania przepisow Kodeksu cywilnego.
Przy jego ustaleniu nie moina wiec wykraczacé poza ramy
okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
ipositkowaé sig przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 128 ust.4 nie powinno by¢ utozsamiane z ograniczeniem
mozliwosci inwestycyjnych wynikajacych ze wskazan miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wskazuje na to wyrok Naczelnego Sadu Administra-

cyjnego z dnia 8 lutego 2000r. (sygn. akt I SA 356/99, Lex
Polonicanr387267):
,, Przy ustalaniu wysokosci odszkodowania, o ktorym mowa
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wlicza sie rowniez
zmniejszong wartos¢ nieruchomosci, jezeli wynikala ona
z przeprowadzonych przewodow elektrycznych. Zmniejszenie
tej wartosci musi nastgpi¢ w wyniku zrealizowanej inwe-
stycji, a nie ograniczen wynikajgcych z planu zagospodaro-
wania przestrzennego, ktory niezaleznie od tego, kiedy
zostanie zrealizowany, moze ogranicza¢ mozliwos¢ korzysta-
nia z danej nieruchomosci, a co za tym idzie, zmniejsza jej
wartosé.”

Powyzsze stanowisko NSA zostato potwierdzone w wyro-
ku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie
zdnia 12 maja 2011r. (sygn. akt I SA/Wa 1671/2010). Podstawy
merytoryczne okre$lania wartosci szkod powstatych w trakcie
robot budowlanych na nieruchomosci oraz zmniejszenia
warto$ci nieruchomos$ci znajduja si¢ w §43 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:
$ 43. 1. Przy okreslaniu wartosci poniesionych szkod na
nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 128 ust.4 ustawy,
uwzglednia sie w szczegolnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien wydania
decyzji odpowiednio o wywlaszczeniu, ograniczeniu
sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zajecie
nieruchomosci oraz stan zagospodarowania nierucho-
mosci na dzien zakonczenia dzialan uzasadniajgcych
wydanie tej decyzji;
2) utrate pozytkow w okresie od dnia wydania decyzji do
dnia zakonczenia dziatan uzasadniajgcych jej wydanie.
2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nieruchomosci
zabudowanej rozumie sie przeznaczenie i sposob wykorzys-
tywania obiektow budowlanych oraz ich stan techniczny,
a takze cechy tych obiektow, a w szczegolnosci gabaryty, forme
architektoniczng, usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz
intensywnos¢ wykorzystania terenu.
3. Przy okreslaniu tmniejszenia wartosci nieruchomosci,
o ktorym mowaw art. 128 ust.4 ustawy, uwzglednia sie:
1) zmiang warunkow korzystania z nieruchomosci,
2) zmiane przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;
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3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nierucho-
mosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych
z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciggow, przewodow
iurzgdzen, o ktorychmowaw art. 128 ust.4 ustawy.”

Na zmniejszenie wartosci skladaja si¢ rézne czynniki
ograniczajace sposob uzytkowania nieruchomosci w pasie
technologicznym urzadzenia, m. in:

e utrudnienia w uzytkowaniu nieruchomosci wedtug dotych-
€zasowego sposobu,

e |okalizacja naziemnych elementow infrastruktury technicz-
nej, powodujaca wylaczenie czgsci pasa technologicznego
z produkcji rolniczej lub lesnej,

¢ reglamentacja sadzenia drzew,

e zakaz kopania stawow, budowy budynkow gospodarczych, etc.

W sporadycznych przypadkach zmniejszenie wartoSci
dotyczy wigkszej czgsci nieruchomosci, np. przy budowie
naziemnego urzadzenia (cieptociag, rurociag gazow technicz-
nych) na gruncie rolnym, rozdzielajacym dziatk¢ gruntu na
dwie czesci, co jest powodem dodatkowych utrudnien w jej
uprawie.

Analizujac tres¢ §43 ust.3 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci nasuwa si¢ wniosek, ze okreslona
warto$¢ odszkodowania z tytulu zmniejszenia warto$ci
nieruchomosci na skutek ograniczenia sposobu korzystania
znieruchomosci decyzja starosty odpowiada wartosci projekto-
wanej stuzebnosci przesylu, na ktora sktadaja si¢ skutki
odszkodowawcze wymienione w §43 ust. 3 pkt 1, 2, 3 oraz
wynagrodzenie za obowiazek udostgpnienia nieruchomosci
w celu wykonania czynnosci zwiazanych z konserwacja oraz
usuwaniem awarii ciagow, przewodow i urzadzen, o ktorym
mowaw §43 ust.3p.4.

Jednocze$nie nalezy mie¢ na uwadze wnioski z orzecz-
nictwa NSA, Ze zmniejszenie wartosci nieruchomosci musi
nastapi¢ w wyniku zrealizowanej inwestycji, a nie ograniczen
wynikajacych z planu zagospodarowania przestrzennego.
Wobec tego przy okreslaniu zmniejszenia warto$ci nierucho-
mosci na podstawie art. 128 ust.4 u.g.n. nalezy uwzglednié
obnizenie warto$ci nieruchomosci powstate w wyniku zaistnie-
nia szkody rzeczywistej, zgodnie z art. 36 ust.1 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Oproécz tego skutki odszkodowawcze wymienione w §43
ust.3 p.1 + 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
sa identyczne z czynnikami uwzglgdnianymi przy okreslaniu
wartosci stuzebnosci przesytu, ktore zawiera drugi projekt
standardu KSWS 4 ,, Wycena odszkodowarn i wynagrodzen dla
urzqdzen przesytowych”.
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IV. Okreslanie obnizenia wartosci nie-
ruchomosci na skutek lokalizacji i bu-
dowy urzadzenia

1. Urzadzenia projektowane do budowy, rosz-
czenia odszkodowawcze

Lokalizacja urzadzenia w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu powoduje potencjalng szkode
na skutek:

e zmiany lub istotnego ograniczenia dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomosci (art. 36 ust. 1 u.p.z.p),

e zmiany wartos$ci nieruchomosci (art. 36 ust.3u.p.z.p.).

Ta potencjalna szkoda urealnia si¢ podczas budowy
urzadzenia.

W pierwszym przypadku, zwiazanym ze zmiana dotych-
czasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, wiasciciel
(uzytkownik wieczysty) ma roszczenie do Gminy o odszko-
dowanie za szkodg rzeczywista, czyli za obnizenie wartosci
nieruchomosci lub o zamiang nieruchomosci, ktore staje si¢
wymagalne z dniem wejscia w zycie planu miejscowego, ma
charakter cywilnoprawny oraz ulega przedawnieniu na
zasadach ogo6lnych.

Drugi przypadek istnieje wtedy, kiedy korzystanie
z nieruchomosci lub jej czgsci jest mozliwe zgodnie z jej
dotychczasowym przeznaczeniem, czyli nie nastapito istotne
ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomosci, ale warto§¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu.
Roszczenie o odszkodowanie z tytulu obnizenia wartosci
nieruchomosci na podstawie art. 36 ust.3 u.p.z.p. jest roszcze-
niem warunkowym 1 staje si¢ wymagalne z dniem zbycia
nieruchomo$ci oraz zgodnie z art. 37 ust. 3 ustawy wygasa po
okresie 5 lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego albo
od daty ostatecznosci decyzji wzizt. W przypadku lokalizacji
urzadzen infrastruktury technicznej na nieruchomosci to
ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomosci wystepuje zazwyczaj w pasie technologicznym
urzadzenia, niezaleznie od przeznaczenia nieruchomosci
w dokumentach planistycznych.

2. Urzadzenia istniejace na nieruchomosciach,
roszczenia odszkodowawcze

Urzadzenia istniejace na nieruchomosciach, pobudowane
przed 1 sierpnia 1985r. maja w wigkszosci nieuregulowany
stan prawny do tych nieruchomosci. Tylko urzadzenia
wzniesione na podstawie decyzji administracyjnych wyda-
nych na podstawie art. 35 ust.1 ustawy z dnia 12 marca 1958r.
o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomo$ci maja
uregulowany stan prawny i przedsigbiorcy nie sa narazeni na
roszczenia odszkodowawcze wtlascicieli nieruchomosci.
Réwniez urzadzenia istniejace, wybudowane po dniu
1 sierpnia 1985r., dla ktérych zostaly wydane decyzje na
podstawie art. 70 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, a takze
decyzje o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci
wydane na podstawie art. 124 ust.1 u.g.n., maja uregulowany
stan prawny. Ww. przepisy stanowity podstawe do ustalania
odpowiednich odszkodowan za szkody w pozytkach i za
zmniejszenie warto$ci nieruchomos$ci powstale na skutek
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budowy urzadzenia. Oprocz tego, na skutek wprowadzenia
zmian w przepisach dotyczacych planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego, od 1 stycznia 1995r. istnieje mozliwos¢
dochodzenia przez wtascicieli i uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci roszczenia o odszkodowanie z tytutu obnizenia
warto$ci nieruchomosci na skutek zmiany dotychczasowego
sposobu uzytkowania albo ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci, spowodowanego lokalizacja urzadzen w pla-
nie miejscowym albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu.

3. Sposoby okreslania obnizenia wartosci nieru-
chomosci na skutek lokalizacji i budowy urza-
dzenia infrastruktury technicznej

LFY
W Nienschomait bez obeigienia
4 i :
& O
Hf; 3 _
Nieruchamosé obeighona lokalizaciy urmdzenia
i szkody trwaky powstaly poderas budowy
t

Rysunek ilustrujgcy zmiane wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji urzgdzenia infrastruktury technicznej

W, - warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieobciazonej urzadze-
niem infrastruktury techniczne;j,
Wiy - warto$¢ rynkowa jednostki pordéwnawczej nieruchomosci
nieobciazonej urzadzeniem infrastruktury technicznej,
W, - warto§¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia warto$ci nieruchomosci, powstalego na skutek

lokalizacjiurzadzenia infrastruktury technicznej,

warto$¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia warto$ci nieruchomosci, powstatego na skutek
lokalizacji urzadzenia infrastruktury technicznej oraz
szkody trwalej powstatej podczas budowy urzadzenia,
obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia, powodujacego zmiang lub istotne ograni-
czenie sposobu uzytkowania w obszarze oddzialywania
urzadzenia,

F

o
=
&

obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek powstania
szkody trwatej podczas budowy urzadzenia,

o
=
@

obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia, powodujacego zmiang lub istotne ograni-
czenie sposobu uzytkowania w obszarze oddzialywania
urzadzenia oraz na skutek powstania szkody trwatlej
podczas budowy urzadzenia,

o
=
&
w

powierzchnia obszaru oddzialywania urzadzenia,

o
o
@

'

powierzchnia pasa technologicznego urzadzenia (pasa
stuzebnosci przesytu),

wspotczynnik obnizenia wartosci rynkowej nierucho-
mosci w obszarze oddzialywania urzadzenia, w ktorym
istnieje zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci lub
istotne ograniczenie tego sposobu,

wspotczynnik obnizenia wartos$ci rynkowej jednostki
poréownawczej nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia,

o
2]
la~]

1

2]
=
'

Sp - wspotczynnik obnizenia warto$ci rynkowej nierucho-
mosci w pasie technologicznym urzadzenia na skutek
powstania szkody trwatej podczas budowy urzadzenia,

3.1. Okreflanie obnizenia wartos$ci nierucho-
mosci na skutek lokalizacji urzadzenia

Jezeli lokalizacja urzadzenia infrastruktury technicznej
wplywa na zmiang sposobu uzytkowania nieruchomosci
obnizenie wartosci nieruchomos$ci (O ) jest mozliwe do
okreslenia sposobem bezposrednim, jako roéznica wartosci Wy
iW,.

OM:W'l_sz

Zastosowanie powyzszego sposobu jest uwarunkowane
istnieniem odpowiednich danych rynkowych. Wielkosé¢
wspotczynnika ,,S; ” jest mozliwa do okre$lenia na podstawie
danych rynkowych wedtug wzoru:

_w-w

S,
m

W przypadku braku danych rynkowych, obnizenie wartosci
nieruchomosci Oy jest mozliwe do okreslenia sposobem
posrednim na podstawie wzoru:

Oy =W %8,

Wielko$¢ wspotczynnika ,,Sp ” jest mozliwa do okreslenia
na podstawie danych rynkowych, a w przypadku ich braku, na
podstawie odrgbnej analizy, uwzgledniajacej zmiang sposobu
lub stopien ograniczenia uzytkowania nieruchomosci.

Jezeli lokalizacja urzadzenia nie wplywa na zmiang
sposobu uzytkowania catej nieruchomosci, a zmiana sposobu
uzytkowania dotyczy tylko obszaru oddzialywania urzadzenia,
wowczas obnizenie wartosci rynkowej nieruchomosci jest
mozliwe do okreslenia na podstawie wzoru:

O =W % Py x5

Z uwagi na to, ze okreslone powyzszymi wzorami obnize-
nie wartosci na skutek lokalizacji urzadzenia zmniejsza
warto$¢ nieruchomosci, to do dalszych obliczen wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomosci stosowana jest wielkos¢
wspotczynnika Sy ;.

Si :%
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3.2. Okreslanie obnizenia wartosci nierucho-
mosci na skutek lokalizacji urzadzenia infra-
struktury technicznej wedlug wskazan tymcza-
sowej noty interpretacyjnejnr V.8

Obnizenie warto$ci nieruchomos$ci na skutek lokalizacji

urzadzenia powodujacego zmiang sposobu uzytkowania
nieruchomosci jest mozliwe wedlug wskazanego sposobu
wp.4.4.3. TNIV.8:
,, Wielkos¢ szkody z tytulu zmniejszenia wartosci nieruchomosci
w zwiqzku ze zmiang jej funkcji w miejscowym planie zagos-
podarowania przestrzennego i uzytkowania jest rowna roznicy
wartosci rynkowej gruntu dla dotychczasowej funkcji zgodnej
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i no-
wej funkcji wymuszonej przez lokalizacje infrastruktury nad
ipodziemnej.”

Zmiana dotychczasowego sposobu uzytkowania nierucho-
mosci wystgpuje gltownie dla dziatek przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe, kiedy lokalizacja urzadzenia
uniemozliwia jej uzytkowanie zgodne z przeznaczeniem
w planie miejscowym. Obnizenie wartos$ci jednostki poréw-
nawczej nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia
wyraza wspotczynnik ,,Sp ;7. W przypadku lokalizacji urza-
dzen infrastruktury technicznej na gruntach rolnych zmiana
sposobu uzytkowania nieruchomosci nie wystgpuje. Stosun-
kowo rzadko zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci
wystepuje na gruntach przeznaczonych pod aktywizacje
gospodarcza. W takich przypadkach wielko§¢ wspotczynnika
-1 jestrowna0.

3.3. Okreslanie obnizenia wartosci nierucho-
mosci na skutek powstania szkody trwalej pod-
czas budowy, urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej wedlug wskazan tymczasowej noty
interpretacyjnejnr V.8

Wartos¢ szkody trwatej spowodowanej budowa urzadzenia
infrastruktury technicznej jest mozliwa do okreslenia wedtug
wskazan tymczasowej noty interpretacyjnej TNInr V.8.

W p. 4.2.2. noty sa wymienione przyczyny powstania ww.
szkody na nieruchomosci:

e istnienie obcego elementu w nieruchomosci lub nad nieru-
chomoscia,

e wystepowanie utrudnien przestrzennych w gospodarowaniu,
wynikajacych z wystgpowania ,,$wiadkow” przebiegu infra-
struktury,

e stworzenie potencjalnego zagrozenia bezpieczenstwa wias-
cicielaijegomienia,

e mozliwo$¢ wejscia wlasciciela infrastruktury na nierucho-
mo$¢ w celu konserwacjiurzadzen lub usunigcia awarii,

e reglamentacji dotyczacej upraw sadowniczych i sadzenia
innych drzew.

Trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieru-
chomosci powoduje zmniejszenie wartosci nieruchomosci
rolnej lub lesnej w pasie eksploatacyjnym. Wielko$¢ szkody
okreslana jest z zaleznosci:

Ly =SxWxP

gdzie:
Zy - wielkos¢ szkody, odpowiadajaca zmniejszeniu warto$ci
nieruchomosci,
S - wspolczynnik zmniejszenia wartosci nieruchomosci
9

okreslony na podstawie analizy rynku lokalnego,
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a w przypadku braku danych rynkowych przyjmowany
zprzedziatu 0d 0,15 do 0,20 wiacznie,

w - warto$¢ rynkowa jednostki poréwnawczej,

P - powierzchnia pasa eksploatacyjnego (technologicznego).

W przypadku braku danych rynkowych:

¢ minimalng wielko$¢ wspotczynnika 0,15 za trwate ogra-
niczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci, nalezy
stosowa¢ w sytuacji, gdy nie wystepuja zadne dodatkowe
ograniczenia w rolniczym wykorzystaniu omawianego
obszaru,

e dodatkowe ograniczenia moga wynikac¢ z wystgpowania na
nieruchomosci ,,swiadkdéw” infrastruktury (stupkéw sygna-
lizacyjnych lub wachaczy, studzienek, itp.), a takze z regla-
mentacji zakresu upraw (np. zakaz sadzenia drzewek
w sadach) i wowczas wspotczynnik powinien by¢ wigkszy,
azdo 0,20.

Wielko$¢ zmniejszenia warto$ci Zy na skutek szkody
trwatej powstalej przy budowie urzadzenia infrastruktury
technicznej jest przyrownywana do zmniejszenia warto$ci
nieruchomosci na skutek zdarzen wymienionych w §43 ust. 3
pkt 1, 2, 3 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Oznaczajac wspotczynnik zmniejszenia wartosci nieru-
chomosci w powyzszym wzorze jako Sg oraz wielko$¢ szkody
Zy jako Owp 1 uwzgledniajac kolejno$¢ powstawania szkod
powodujacych obnizenie wartosci nieruchomosci, wowczas
okreslenie obnizenia warto$ci na skutek szkody trwatej
powstatej podczas budowy urzadzenia jest mozliwe na
podstawie wzoru:

Oy = S % (1 =81, )x Py x W,

3.4. Przyklad okreslenia obnizenia wartoSci
nieruchomosci na skutek lokalizacji i budowy
urzadzenia - lokalizacja urzadzenia wplywa na
zmiane¢ sposobu uzytkowania nieruchomosci

""‘-» Pus fechnolsgiczny
o (shubebnsci priesylup

i

o
= Obsgar iuddedalywanla
- wreadienin

Dzialka gruntu o powierzchni 1000 m? przeznaczona jest
pod zainwestowanie - budownictwo mieszkaniowe. W $rodko-
wej czesei dzialki zostat zlokalizowany gazociag w/c DN 500.

Dhugos¢ przecigeia dziatki gazociagiem wynosi 50 m.
Szerokos¢ strefy kontrolowanej, utozsamianej z pasem tech-
nologicznym gazociagu wynosi 8 m (po 4 m od osi w obydwie
strony). Z uwagi na lokalizacj¢ gazociagu w Srodkowej czesci
dziatki niemozliwa jest jej zabudowa. Faktyczny sposob
uzytkowania po lokalizacji gazociagu —tereny zieleni.
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Wartos¢ gruntu dla podobnych dziatek przeznaczonych pod
budownictwo wynosi 100 zt/m?2. Warto$¢ gruntu dla podobnych
dziatek przeznaczonych pod zieleh wynosi 40 zi/m?.

Obliczenia:

Warto$¢ dziatki dla przeznaczenia pod budownictwo mieszka-
niowe:

W, = 1000 m2x 100 zt/m2= 100 000 zt
Warto$¢ dzialki dla przeznaczenia na tereny zieleni:
W, = 1000 m?2 x40 zZk/m2 = 40 000 zt
Obnizenie warto$ci dziatki na skutek zmiany sposobu uzytko-
wania po lokalizacji gazociagu:
Owp, = 100 000 zt - 40 000 zt = 60 000 zt
Wielko$¢ wspotczynnika Sy 4:
S11 = (W -Wy)/ W, = 60000 zt/ 100 000 = 0,60

Dalsze obnizenie wartosci dziatki powstaje na skutek
budowy urzadzenia i ograniczenia sposobu jej uzytkowania
w strefie kontrolowanej o powierzchni 50 m x 8 m =400 mZ2.

Wspdtczynnik obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek
budowy gazociagu i ograniczenia sposobu uzytkowania
nieruchomosci w strefie kontrolowanej gazociagu ustalono
w wysokosci Sg = 0,15 (brak naziemnych elementow infra-
struktury technicznej).

Obnizenie warto$ci w strefie kontrolowanej gazociagu:

Owg = 0,15x(1-0,60)x400x 100 = 2 400 zt

3.5. Przyklad okreslenia wartosci odszkodowania
za lokalizacje¢ slupa kratowego na linii elektro-
energetycznej WN 110 kV

Stup kratowy zlokalizowany na gruntach rolnych o wymia-
rach.
6m
&m

a -

b -

Szeroko$¢ dodatkowego pasa gruntu wokol stupow

zlokalizowanych na gruntach rolnych wynosi ¢ =4 m, a na

gruntach inwestycyjnych ¢ = 1 m (wedlug projektowane;j
ustawy o korytarzach przesytowych).

Powierzchnia gruntu wylaczona z produkecji dla obiektéw
gabarytowych okreslana jest wzorem:

Bli= [axb+2xcx(a+b)+r:2><?r] lm’)

gdzie:
a,b - wymiary konstrukcji obiektu (stupa) przy ziemi,
c - szeroko$¢ dodatkowego pasa gruntu wokot stupa.

Py = 6x8+2x4x(6+8)+42x3,14 = 210 m?

W przypadku lokalizacji naziemnego elementu na
gruntach rolnych warto$¢ odszkodowania okresli¢ mozna na
podstawie utraconego, rocznego dochodu brutto z gruntu
wylaczonego z produkcji, powickszonego o stale roczne
koszty dodatkowej pracy sprze¢tu mechanicznego, zwiazane
zutrudnieniami w uprawie gruntu wokot przeszkody.

Warto$¢ szkody jest okreslana technika kapitalizacji
prostej.

Wm‘ = PDR J‘"Rf,

gdzie:

Win - wartos$¢ odszkodowania z tytutu lokalizacji naziemnego
elementu,

PDB - roczny, utracony dochdd brutto.

gdzie:

K - roczny koszt dodatkowej pracy sprzgtu mechanicznego,

Wi - roczny, utracony dochdd z powierzchni gruntu zajgtego

pod naziemny element infrastruktury technicznej.

Warto$¢ utraconego dochodu z 1m2 gruntu ustalono jako
érednia z koszyka zbozowego 5 roélin w wysokosci 0,65 zt/ 1m?.

Dodatkowa praca sprzgtu rolniczego zwiazana z omijaniem
stupa energetycznego wynosi 3 godz. w ciagu roku.

Ilo$¢ dodatkowej pracy w roku ciagnika ze sprzgtem - 3 godz.
Sredni koszt pracy ciagnika 60 KM z osprzetem - 100 zt
Powierzchnia gruntu wytaczonego z produkcji rolnej - 210 m2

i el e Warto$¢ utraconego plonu z wytaczonej pow. - 0,65 zH/1m?2
|C Stopa kapitalizacji brutto - 11%
- { Og = (210x0,65+3x100)/0,11 =3968 ~ 4000 zi
e o
|
b )
J
i
S |
I ":_:_/ S O _________ i < i
s i i H
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3.6. Przyklad okres$lenia warto$ci odszkodowania
za lokalizacje¢ stupa na linii elektroenergetycznej
NN 400 kV na podstawie danych rynkowych

Jezeli istnieja dane rynkowe dotyczace kwot odszkodowan za
shlupy o znanej powierzchni zajgcia gruntu, wowczas istnieje
mozliwo$§¢ okreslenia warto$ci odszkodowania za lokalizacje
stupa o innej powierzchni zajgcia gruntu.

W tym celu mozna wykorzysta¢ odpowiednio wzoér Tiemanna:

Q, =0, xwi{i::

gdzie:

Ox - warto$¢ odszkodowania za stup bedacy przedmiotem
wyceny,

Px - powierzchnia zajgcia gruntu przez stup bedacy przed-
miotem wyceny,

Or - kwota odszkodowania za stup o znanej powierzchni
zajgcia gruntu,

Pr - powierzchnia zajecia gruntu przez stup o znanej kwocie
odszkodowania,

Ogr - 5000 zt,

Pr - 242m2,

Px - 181 m2.

O, =5000x /18l =3740z/

V. Sposoby okreslania wartosci stuzeb-
nosci przesylu

1. Uwarunkowania zwiazane z roznymi stanami
faktycznymi nieruchomosci i urzadzen infra-
struktury technicznej

W trakcie wyceny nalezy uwzglednié¢ stan nieruchomosci
(art. 4p.17 u.g.n.) naktory sktadaja sig:
e stanprawny,
e stan faktyczny (stan zagospodarowania i stan techniczno-
uzytkowy),
e stan faktyczny otoczenia,
e stopien wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infra-
struktury techniczne;.

Jezeli na nieruchomos$ci zlokalizowane sa urzadzenia
przesytowe lub dystrybucyjne to stan faktyczny moze dotyczy¢
urzadzen :

e istniejacych na nieruchomosciach, bez uregulowanego stanu
prawnego,

e istnicjacych na nieruchomos$ciach i projektowane do
przebudowy lub rozbudowy,

e projektowanych do budowy.

Sposob okreslenia wartosci shuzebnosci przesytu powinien
by¢ jednakowy dla ww. stanow faktycznych. Z uwagi na rézne
podstawy prawne dotyczace lokalizacji urzadzen obnizenie
wartos$ci z tego tytulu powinno by¢ okreslane i wykazywane
oddzielnie.

PRAKTYKA

W zwiazku z powyzszym na warto$¢ stuzebnosci przesytu
powinna sktada¢ si¢ kwota odszkodowania za obnizenie
warto$ci na skutek powstania szkéd o charakterze trwatym
powstatych podczas budowy urzadzenia oraz kwota wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci w czasie eksplo-
atacjiurzadzenia.

Wartos¢ shuzebnosci przesytu jest mozliwa do okreslenia
dwoma sposobami:

® bezposrednim,
e posrednim.

2. Sposob bezposredni okreslania wartosci shu-
zebnosci przesyhu

Wartos¢ shuzebnosci przesytu jest mozliwa do okreslenia
sposobem bezposrednim, jako rdznica wartosci rynkowej
nieruchomos$ci lub jej czgsci, nieobciazonej i obcigzonej
shuzebnoscia przesytu.

Wartos¢ shuzebno$¢ przesytu jest réwniez mozliwa do
okreslenia sposobem bezposrednim na podstawie stawek
wynagrodzeh za ustanowienie stuzebnos$ci przesytu dla 1m?
pasa shuzebnosci przesylu podobnych urzadzen, zlokalizo-
wanych na podobnych nieruchomos$ciach, wykazanych
w umowach notarialnych, zawieranych przez réznych
inwestorow, z wiascicielami (uzytkownikami wieczystymi)
nieruchomosci.

Wep =Wepy X Fop
gdzie:
Wspii - wynagrodzenie za 1m? pasa stuzebnosci przesylu z da-
nychrynkowych,
Pgp - powierzchnia pasa stuzebnosci przesytu.

W przypadku istnienia rynkowych stawek czynszu
dzierzawnego pasoéw technologicznych podobnych urzadzen,
zlokalizowanych na podobnych nieruchomosciach, wartos¢
stuzebnosci przesylu jest mozliwa do okreslenia technika
kapitalizacji prostej wedlug wzoru:

w. _ PDB
Rb

Stosujac sposdb bezposredni okreslania wartosci stuzeb-
nosci przesytu rzeczoznawca majatkowy nie musi identyfiko-
wac sktadnikow tej wartosci. Wartosci nieruchomosci sa
okreslane na podstawie danych rynkowych podejsciem
poréwnawczym.

Rowniez w podejsciu dochodowym, stosujac technike
kapitalizacji prostej warto$¢ stuzebnosci przesytu reprezentuje
wszystkie sktadniki wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesyhu.

W aktualnym stanie rynku nieruchomosci sposob bezpo-
sredni okreslania wartoSci stuzebnosci przesylu jest mato
realny do stosowania z uwagi na brak odpowiednich danych
rynkowych oraz z powodu braku dostgpu do aktow notarial-
nych ustanawiania stuzebnosci przesytu jak rowniez do aktow
notarialnych obrotu nieruchomosciami obcigzonymi stuzeb-
noscia przesytu.

W tym celu istnieje pilna potrzeba zmiany przepisow
prawnych w celu gromadzenia aktéw notarialnych ustanawia-
jacych stuzebnos¢ przesytu w rejestrach cen prowadzonych
przez o$rodki dokumentacji geodezyjno-kartograficzne;.
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3. Sposob posredni okreslania wartos$ci stuzebno-
sciprzesylu

Z powodu braku odpowiednich danych rynkowych,
aktualnie najbardziej odpowiednim sposobem okreslania
wartosci stuzebnosci przesylu jest sposdb posredni, oparty
o warto$¢ nieruchomos$ci nieobcigzonej urzadzeniem infra-
struktury techniczne;.

Sposdb posredni okreslania wartosci stuzebnosci przesytu
wymaga jednak podjecia decyzji przez rzeczoznawcg majat-
kowego o sktadnikach tej wartosci. Niestety, brak jest ustawo-
wych wskazoéwek, ktore bylyby pomocne w identyfikacji
sktadnikow wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu. W celu
przyblizenia problematyki sktadnikow stuzebnosci przesytu
zamieszczono ponizej trzy warianty okre§lania wartosci
stluzebnosci przesytu ilustrowane rysunkami i wzorami
obliczeniowymi. Warianty te bazuja na réznych zatozeniach,
dotyczacych sktadnikow stuzebnosci przesytu. Statym
sktadnikiem w tych wariantach jest tylko wynagrodzenie za
korzystanie z nieruchomosci, natomiast sktadniki odszkodowa-
nia z tytulu lokalizacji urzadzenia i szkody trwatej, powstatej
podczas budowy urzadzenia sa zmienne. Warto$¢ stuzebnosci
przesytu okres$lona sposobem posrednim odpowiada wartosci
rynkowej prawa stuzebnosci przesytu, w przypadku przyjecia
do obliczen danych rynkowych.

VI. Przyklady wariantow skladnikow
wartosci stluzebnosci przesylu okres-
lanej sposobem posrednim

VI.A.WARIANTNR 1

Zalozenie — warto$¢ stuzebnosci przesytu sktada si¢ z obnize-
nia wartos$ci na skutek lokalizacji i budowy urzadzenia oraz
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci

LY
. Nieruchomodé bez obeigfenia
]
"
ﬂ:' llllllllllllllllllllllllllllllllll Nieruchomuoéé obcisbona shriehnodci pracsylu
[

Rysunek ilustrujgcy zmiane wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji, budowy i eksploatacji urzqdzenia infrastruktury
technicznej

1. Oznaczenia symboli stosowanych przy okre-
slaniu wartosci stuzebnosci przesyhu

W, - warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieobciazonej urzadze-
niem infrastruktury technicznej,

Wiy - warto$¢ jednostki poréwnawczej nieruchomos$ci nie-
obciazonej urzadzeniem infrastruktury techniczne;j,

W,

Wy

Owr

- warto$§¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia warto$ci nieruchomosci, powstalego na
skutek lokalizacji urzadzenia infrastruktury technicznej
w dokumentach planistycznych,

warto§¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia jej wartosci na skutek lokalizacji i ograniczen
w korzystaniu z nieruchomosci powstalych podczas
budowy urzadzenia,

warto§¢ rynkowa nieruchomosci, po uwzglednieniu
obnizenia jej wartosci na skutek lokalizacji oraz budowy
urzadzenia infrastruktury technicznej i obciazenia nie-
ruchomosci prawem korzystania w czasie eksploatacji
urzadzenia,

obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia, powodujacego zmiang lub istotne ograni-
czenie sposobu uzytkowania w obszarze oddziatywania
urzadzenia,

obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek powstania
szkody trwatej podczas budowy urzadzenia,

taczne obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek
lokalizacji urzadzenia, powodujacego zmiang lub istotne
ograniczenie sposobu uzytkowania w obszarze oddzia-
lywania urzadzenia oraz na skutek powstania szkody
trwalej podczas budowy urzadzenia,

wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci w czasie
eksploatacjiurzadzenia,
powierzchnia nieruchomosci (dziatki),

powierzchnia obszaru oddziatywania urzadzenia,

powierzchnia pasa technologicznego urzadzenia (pasa
shuzebnosci przesytu),

wspotczynnik obnizenia warto$ci rynkowej nierucho-
mosci w obszarze oddziatywania urzadzenia na skutek
zmiany dotychczasowego sposobu uzytkowania nieru-
chomosci lub istotnego ograniczenia sposobu korzys-
tania z nieruchomosci,

wspolczynnik obnizenia wartosci rynkowej jednostki
poréwnawczej nieruchomosci na skutek lokalizacji
urzadzenia,

wspoétczynnik obnizenia warto$ci rynkowej nierucho-
mosci w pasie technologicznym urzadzenia na skutek
powstania szkody trwatej podczas budowy urzadzenia,

warto$¢ prawa shuzebnosci przesytu,

wspotczynnik wyrazajacy relacjg efektywnego dochodu
brutto (EDB) z czynszu dzierzawnego do warto$ci
rynkowej nieruchomosci (dla urzadzen infrastruktury
technicznej EDB=PDB),

wspotczynnik wspotkorzystania z nieruchomoscei w pa-
sie stuzebnosci przesytu przez przedsigbiorcg,

stopa kapitalizacji brutto dla sektora nieruchomosci
gruntowych,

wspotczynnik stuzacy do okreslenia wartosci stuzeb-
nosciprzesytu,

zakres procentowy czynnikéw uwzglednianych przy
okreslaniu wspolczynnika Kgp jako wielkosci $redniej
wazonej,

udziat urzadzenia infrastruktury technicznej w czynni-
kach sktadajacych sig na warto$¢ shuzebnos$ci przesytu,
ilo§¢ czynnikow uwzglednianych przy okreslaniu
wspolczynnika Kqp,

powierzchnia czgséci pasa stuzebnosci przesyltu
wylaczona z produkcji rolniczej lub lesnej albo
z dziatalno$ci inwestycyjnej na skutek istnienia
naziemnych elementdw infrastruktury technicznej,

kwota wynagrodzenia za zajgcie czgsci pasa shuzebno$ci
przesytlu przez element infrastruktury technicznej,
okreslona na podstawie danych rynkowych.
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2. Skladniki stuzebnosci przesylu

Wy = O + Wy

Powyzszy wzoér przedstawia przypadek ogolny, ktory
najczesciej dotyczy urzadzen istniejacych, wzniesionych na
nieruchomosciach bez udokumentowanego tytutu prawnego do
tych nieruchomos$ci. Roszczenie wiasciciela (uzytkownika
wieczystego) nieruchomosci o odszkodowanie z tytutu obni-
zenia warto$ci nieruchomosci Oy g ulega przedawnieniu po
uptywie 10 lat. W przypadku urzadzen projektowanych do
budowy wtasciciel lub uzytkownik wieczysty ma prawo docho-
dzenia ww. roszczenia od Gminy na podstawie art. 36 ust.1-3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji i budowy urzadzenia infrastruktury
technicznej

OH’LB = K:ﬂr_s ® {PSP T R’x )x Wn

gdzie:

Kwis - wspolczynnik stuzacy do okreslenia kwoty obniZenia

warto$ci nieruchomosci na podstawie warto$ci pasa
stuzebnosci przesytu

Wielko$¢ wspotczynnika Ky g jest mozliwa do okreslenia
wzorem:

P,
Kypp =S, x ==+ 8, x(l _SII}
Ly
Jezeli Sy 1 =0, wowczas:

K}vw = S,H

4. Wynagrodzenie za korzystanie z nierucho-
mosci w czasie eksploatacji urzadzenia

Kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci jest
mozliwa do okreslenia wzorem:

Wy = Ky X (PSP sl }x W,

gdzie:

Kwk - wspolezynnik przeksztatcajacy wartos¢ pasa stuzebnosci

przesytlu w kwotg wynagrodzenia za korzystanie z tego
pasaw czasie eksploatacji urzadzenia

Wielko§¢ wspolczynnika Ky jest mozliwa do okreslenia
wzorem:

uxkx[1-S, -8, x(1-8,)
RF::

Kyw=

Jezeliu=Ry, wowczas:

Kex=kx[l S, S;x( s.)
Jezeliu=Ryoraz S| =0, wowczas:

Kyg ka(]—Sﬂ)
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5. Okreslanie wartosci stuzebnosci przesylu jako
sumy wartosci odszkodowania za obnizenie war-
tosci nieruchomosci oraz kwoty wynagrodzenia
za korzystanie z nieruchomosci

Jezeli istnieja dane rynkowe do okreslenia wynagrodzenia
za lokalizacj¢ naziemnych elementow infrastruktury tech-
nicznej, wowczas warto$¢ stuzebnosci przesytu dla urzadzen

zlokalizowanych na gruntach niezurbanizowanych jest
mozliwa do okres$lenia wedtug wzoru:

W;'.'P = M’ﬂl . {R\"F = Pr.'\.- ) x K s T Wr.-'.-

Dla urzadzen zlokalizowanych na gruntach zurbanizowa-
nych wartos$¢ shuzebnos$ci przesytu jest mozliwa do okreslenia
wedlug wzoru:

We =W, X[(RS‘P — P )>< Ko+ Pr*v]

5.1. Wielko$¢ wspolezynnika Kgp, przypadek
ogolny

Ks.ﬂ = KH’LB + ch

p -
K,.=5, x —;ﬂ +8,%x(1-5,,)
&P

+ ux k (18, =S, x(1=5,)]
R,

n

5.2.Przypadek szczegdlny, jezeliu=R;,

POF.-'
“+ S, x(1-8,)
P B ( AR

e

Kep =8y

+hx[1-8,, =85, x{1-5,)1

Powyzszy przypadek wystgpuje glownie dla gruntow
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, jezeli jest
ustanowiony obszar oddzialywania urzadzenia oraz pas
shuzebnosci przesylu. Wowczas lokalizacja urzadzenia moze
spowodowa¢ zmiang lub istotnie ograniczenie sposobu
dotychczasowego korzystania z nieruchomosci w obszarze
oddziatywania urzadzenia.

5.3. Przypadek szczegolny, jezeli u =Ry, Po = Pgp
oraz Sy, =0

Jezeli lokalizacja urzadzenia nie zmienia sposobu
uzytkowania nieruchomosci, wowczas wzor na wspolezynnik
Kgp przybierapostaé:

Ko =S, +k=x{1-5,)
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5.4. Wielko$¢ wspolczynnika Kgp okreslona jako
Srednia wazona

Wielko$¢ wspolczynnika ,,Kgp” jest mozliwa do okreslenia
jako $rednia wazona, przy uwzglednieniu czynnikow wply-
wajacych na wartos¢ shuzebnosci przesytu, ktorymi sa:

e obnizenie wartosci nieruchomosci z tytutu lokalizacji urza-
dzenia infrastruktury technicznej, powodujacego zmiang
sposobu uzytkowania nieruchomosci,

e pogorszenie stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci na
skutek budowy urzadzenia,

e powierzchnia obszaru oddziatywania urzadzenia,

e powierzchnia pasa stuzebnos$ci przesytu,

® sposob korzystania przedsigbiorcy przesytowego z nierucho-
mosci w pasie stuzebnosci przesytu,

e inne czynniki majace wplyw na warto$¢ stuzebnosci
przesytu.

W2z6r na okreslenie wielko$ci wspotczynnika Kgp:

Tl il

K —
SP ; 100

Powyzszy sposob okreslenia wielkos$ci wspotczynnika Kgp
jest mozliwy do zastosowania w celu okreslenia warto$ci
shuzebnosci przesytu w przypadku, gdy urzadzenie wptywa na
wartos¢ catej nieruchomosci zabudowane;.

Woweczas:

Weop =Wy xKg
gdzie:
Wy - wartos$¢ nieruchomosci zabudowanej

6. Okreslanie wielkosci wspolczynnikow ,,u”, ,,k”,
»S1.”5 »Sg” orazstopy ,,Ry”

Wspélezynnik ,,u” wyraza relacje efektywnego dochodu
brutto EDB z czynszu dzierzawnego nieruchomosci nieobcia-
zonej do jej wartosci rynkowe.

W przypadku czegsci nieruchomo$ci zajetej pod urzadzenia
infrastruktury technicznej efektywny dochod brutto mozna
przyrowna¢ do potencjalnego dochodu brutto PDB (brak
pustostandw, strat w uzyskaniu zaptaty czynszow). Jego
wielko$¢ okre$lana jest na podstawie danych rynkowych.
W przypadku braku danych rynkowych wielko$¢ wspotezyn-
nika ,,u” jest mozliwa do okreslenia poprzez zwigkszenie stopy
kapitalizacji netto o iloraz wydatkéw operacyjnych (podatek,
optata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego) do warto$ci
rynkowej nieruchomosci. Obliczeh mozna dokonaé dla 1m?
gruntu.

u=PDB/W,
zkolei:

PDB=EDB=DON + WO (wydatki operacyjne),
wobec tego:

u=PDB/W=DON/W+WO/W = R,+WO/W

Wspétezynnik ,,k” utozsamia stopien wspotkorzystania z nie-
ruchomosci w pasie stuzebnosci przesytu przez przedsigbior-
stwo przesylowe, jego zakres miesci si¢ w granicach [0+ 1].
Okres$lenie wielko$ci wspotczynnika ,k” nastgpuje przy
uwzglednieniu:

e rodzajunieruchomosci;

rodzaju urzadzenia przesytlowego;

sposobu lokalizacjiurzadzenia na nieruchomosci;
powierzchni pasa stuzebnosci przesytu;

sposobu i czgstotliwosci korzystania z nieruchomosci przez
przedsigbiorce w pasie stuzebnosci przesytu.

Stosowane w praktyce wielkosci wspotezynnika k™

e clementy naziemnej infrastruktury -1,00;
e grunty zainwestowane -0,30+0,40;
e gruntyrolne, lesne -0,40-+0,50.

Dla urzadzen, ktore maja ustalony obszar oddziatywania
pokrywajacy si¢ z pasem technologicznym (np. linie elek-
troenergetyczne NN, bedace whasnoscia PSE Operator S.A.)
wspotczynnik wspotkorzystania jest mozliwy do okreslenia,
jako wielko$¢ $redniowazona. Taki sposob zostat zaakcepto-
wany przez Sad Apelacyjny w Poznaniu, wyrok z dnia
8 listopada 2012r. (sygn. akt IACA 796/12).

Ponizszy przyktad dotyczy ustalenia wielko$ci wspolczyn-
nika wspotkorzystania jako wielko$¢ sredniowazona.

Przyklad ustalenia Sredniowazonej wielkoSci
wspolczynnika ,,k”

450,0 —

& — e -]

Na rysunku przedstawiono obszar oddzialywania linii
elektroenergetycznej 400 kV szerokosci 2 x 35m, tozsame;j
z pasem technologicznym na gruntach rolnych, dlugosé
przecigcia dziatki linia energetyczna wynosi 450m.
Powierzchnia pasa technologicznego wynosi 31 500m?2.

W pasie technologicznym wyodrgbniono 3 rodzaje
powierzchni o réznym wspotczynniku korzystania przez
przedsigbiorcg:

1. 2 powierzchnie kotowe gruntu pod stupami kratowymi,
ktore sa w 100% wytaczone z uprawy, czyli k = 1,00.
Stupy przelotowe o wymiarach 9,0m x §,0m, odlegtosci
od stupa o utrudnionym dost¢pie dla sprz¢tu rolniczego
wynosza 3,0m.

Powierzchnia wylaczona z uprawy pod stupem wynosi:
Py = axb+2x3x(a+b)+9xm = 9x8+2x3x17+ 9
x3,14 = 202 m2,

2. Pas ograniczony szerokoscia przewodow energetycznych
rowna 2 x 15,5m powigkszony o odstepy izolacyjne
2 x 2,80m (norma PN-EN 50341-1:2005), w ktorym wspot-
czynnik wspotkorzystania z nieruchomosci wynosi k=0,50.

3. Reszta powierzchni pasa technologicznego, w ktorym
wspotezynnik k=0,20
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Obliczenie $redniowazonej wielko$ci wspotczynnika ,.k”
dla catego pasa technologicznego:

2200100+ (36,6 X450~ 2x 202)x 0,50+ (31500~ 366 x450)x 020
) 31500

Wielko$¢ wspétezynnika ,,S;” jest mozliwa do okreslenia
sposobem bezposrednim lub sposobem posrednim omoéwio-
nymiw artykule.

k =0,363

Dla gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkanio-
we i dla gruntow lesnych, gdzie nastgpuje zmiana sposobu uzyt-
kowania nieruchomosci wielko$¢ wspotczynnika Sy_jest > 0,50.

Jezeli nie nast¢puje zmiana uzytkowania nieruchomosci na
skutek lokalizacji urzadzenia, a tylko wystepuje ograniczenie
sposobu uzytkowania dziatki w pasie technologicznym,
urzadzenia wowczas wielko$¢ wspotczynnika S; = 0. Odszko-
dowanie z tytulu ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomosci w pasie technologicznym urzadzenia moze zostaé
uwzglednione przy pomocy wspotczynnika Sg.

Wielkos¢ wspétezynnika ,,Sg” jest mozliwa do okreslenia
sposobem bezposrednim na podstawie danych rynkowych.
W przypadku braku takich danych pomocne sa wskazania
tymczasowej noty interpretacyjnej nr V.8 ,, Zasady okreslania
wartosci szkod spowodowanych budowq infrastruktury
podziemnej i nadziemnej”.

Wielkos¢ stopy kapitalizacji ,,R;,” jest okreslana zgodnie
z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Dla zachowania zasady wspolmiernosci, przy
okreslaniu stopy kapitalizacji brutto uwzgledniane sa efek-
tywne dochody brutto z nieruchomosci.

7. Przyklady okreslenia wartosci shuzebnoSci
przesylu

7.1. Przyklad nr 1 (grunt przeznaczony pod bu-
downictwo mieszkaniowe)

Py = 2000m2
POU = 1000 m2
PSP = 400 m2
Wl 1 = 100 Zi/n’l2
S, ~ 0,60

Sp - 020

k = 0,30

u = Rb

Obliczenie wielkosci wspotczynnikdw:

Si1 = (0,60x1000/2000 = 0,30

Kgp = 0,30 x 2000/400 + 0,20 x (1 - 0,30) + 0,30 x [1 - 0,30
-0,20x(1-0,30)] = 1,808

Wgp =100,00x400x 1,808 = 72320zt

7.2. Przyklad nr 2 (grunt przeznaczony pod aktywi-

zacje gospodarcza)
Py 2000 m2
Poy = 1000m?2
Pgp = 400m2
Wl 1 = 60 Z}/I'Il2
S, = 0,30
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S = 0720
k = 0,30
u = Rb

Obliczenie wielkosci wspotczynnika Sy ;:
Sp1 = 0,30x1000/2000 = 0,15

Kgp = 0,15x2000/400 + 0,20 x (1 - 0,15)+ 0,30 x [1 - 0,15
-0,20x(1-0,15)] =0,984

Wep =60,00x400x0,984 = 23616zt

7.3. Przyklad nr 3 (grunt rolny)

Py = 2000m?
POU 1000 m2
PSP = 400 1’1’12
Wll = 5 21/11’12
SL = 0

Sy = 0,20

k = 0,50

u = Rb
Obliczenie:

SLI =0

Kgp = 0,20+0,50x(1-0,20) = 0,60
Wgp =5,00x400x0,60 = 1200 2z1

VI.B. WARIANT NR 2

Zalozenie — warto$¢ shuzebnosci przesytu sktada si¢ z obni-
zenia wartos$ci na skutek budowy urzadzenia oraz wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomos$ci (to zalozenie jest
podstawa projektu nr 2 standardu KSWS 4).

U M
W Nieruchomost bez obcigZenia
4 -
O
W . et
U
HG ......... ( W.\'P
|
W ; S : o
4 Nieruchomos¢ obciazona stuzebnodeia preesyhu
g

Oznaczenia symboli stosowanych przy okreslaniu wartosci
stuzebnosci przesylu sa identyczne jak w wariancie nr 1.

1. Skladniki wartos$ci stuzebnosci przesylu

Na warto§¢ stuzebno$ci przesylu sktada si¢ wartos¢
odszkodowania za obnizenie warto$ci na skutek uszczerbku
nieruchomosci powstatego podczas budowy urzadzenia oraz
kwota wynagrodzenia za korzystaniec z nieruchomosci
w czasie eksploatacji urzadzenia.

Wy =0,, +W,
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2. Wzory do okreSlania wartosci shuzebnoSci
przesylu sposobem posrednim

Jezeli istnieja dane rynkowe do okreslenia wynagrodzenia
za lokalizacjg naziemnych elementow infrastruktury technicz-
nej, wowczas warto$¢ stuzebnosci przesylu dla urzadzen
zlokalizowanych na gruntach niezurbanizowanych jest
mozliwa do okreslenia wedhug wzoru:

W= Wl = e K

Dla urzadzen zlokalizowanych na gruntach zurbanizowa-
nych warto$¢ stuzebnosci przesyhu jest mozliwa do okreslenia
wedhug wzoru:

Wep =W, % [{Rs'r} = Pm')x Kep + Pm]

Wielko$ci wspotczynnika ,,Kgp”, ktory stuzy do okreslania
wartosci stuzebnosci przesylu na podstawie wartosci pasa
stuzebnosci przesytu, jest mozliwa do okreslenia wedlug
wzoru:

K, :SBX(I_SLI)Jruxkx[l—SLl—SBx(l—Sm)]

R,

Jezeliu=Rg, wowczas:
Kop =85 % {-I _Sg.|)+ kx[1= 8y =5 x(1- 5]

Jezeliu=Rgoraz S; =0, to wzorna,,Kgp” ulega uproszczeniu:
K, =S, +kx(1-5,)

Wielko$¢ wspotczynnika ,,Kgp” oraz wielko$ci wspotczyn-
nikéw ,,u”, ..k, ,.S1”, ,,.Sg” 1,,R,” sa mozliwe do okre$lenia
sposobami oméwionymi w wariancienr 1.

3. Przyklady okreslenia wielkosci wspolczynnika
”KSP”

3.1. Przykiad nr 1 (grunt przeznaczony pod bu-
downictwo mieszkaniowe)

SL = 0
Sg = 0,20
k = 0,50
u = Rb
Obliczenia:

SLl = O

Kgp = 0,20+0,50x(1-0,20) = 0,60
Wep = 0,60x400x5,00 = 1200zt

VI.C. WARIANTNR3

Zalozenie — warto$¢ shuzebnosci przesytu sktada si¢ tylko
zwynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci

Miernchomod! ber obeiyhen

Nierechomod cbeiginm urzpdeeniem precsylowym

Oznaczenia symboli stosowanych przy okreslaniu wartosci
shluzebnosci przesylu s identyczne jak w wariancie nr 1.

1. Okreslanie wartosci shuzebnos$ci przesyhlu
sposobem posrednim w przypadku braku
naziemnych elementéow infrastruktury tech-
nicznej

Wartos¢ shuzebnosci przesylu jest mozliwa do okreslenia
przy pomocy wzoru:

W =W, x Py x Ky

Wielko$¢ wspotczynnika, Kgp” jest mozliwa do okreslenia

- 2
gN- B %833 $2 wedhug wzoru:
ou = -
Pop = 400m> gy i fx (L= S5)
Wll = 100 Z1/III2 Rﬁ
SL B 8’38 Jezeliu=Ry;
B - >
k = 030 Ko =kx{(1-5)
b - R gdzie:
Obliczenia Sr= i1z
S11 = 0,60x1000/2000 = 0,30 P,
Kgp = 0,20 x(1-0,30)+ 0,30 x [1 - 0,30 - 0,20 x (1 - 0,30)] E—
= 0,368 .
Wgp = 0,368x400x 100,00 = 14720zt —— E
3.2. Przyklad nr 2 (grunt rolny) M __‘ — :_“m.;_”
Py, = 2000m? — . - ~——
Pou 1000 m?2 —_— =
Pgp = 400m2 —_— e
W” = SZ}/mz ..‘--:..5.;.__".'_ &
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2. Okreslanie wartosci sluzebnosci przesyhu spo-
sobem posrednim w przypadku istnienia naziem-
nych elementow infrastruktury technicznej

W przypadku istnienia naziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej na gruntach niezurbanizowanych, powodujacych
wylaczenie czgsci pasa shuzebnosci przesylu z produkeji,
warto$¢ shuzebnosci przesylu jest mozliwa do okreslenia
wedhug wzoru:

WR'P = }Vn x {R‘\'P - 'F:.'\.')X K_R'P + Wr.-\.f

W przypadku istnienia naziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej na gruntach przeznaczonych pod zainwestowanie,
warto$¢ stuzebnoséci przesytu jest mozliwa do okreslenia
wedlug wzoru:

W =W, x[(Ps.D - F}N}x Kep + Py

Wielko$¢ wspotczynnika ,,Kgp” oraz wielko$ci wspotczyn-
nikéw ,,u”, k7, ,,S.”, ,.S8” 1 ,,R}p” sa mozliwe do okreslenia
sposobami omoéwionymi w wariancie nr 1.

VII. Sposoby zaplaty wynagrodzenia za
sluzebnos¢ przesylu

1. Uwarunkowania prawne, wnioski wynikajace
zorzecznictwa sagdowego

Z tresci art. 3052 k.c. wynika, ze ustanowienie stuzebnosci
przesytu nastgpuje za odpowiednim wynagrodzeniem. Brak jest
natomiast wskazéwek, czy ma to by¢ wynagrodzenie jedno-
razowe czy okresowe. W zasadzie stuzebno$¢ przesytu, jako
ograniczone prawo rzeczowe powinna by¢ ustanawiana za
jednorazowym wynagrodzeniem. Natomiast ptatno$¢ okre-
sowa jest stosowana dla zobowiazan umownych (np. czynsz
dzierzawny).

W dotychczasowym orzecznictwie sadowym obserwowana
jest rozbiezno$¢ stanowisk w sprawie sposobu platnosci
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesytu. Generalnie jednak
przewaza stanowisko, ze wynagrodzenic za ustanowienie
shuzebnosci przesytu dla liniowych urzadzen infrastruktury
technicznej powinno by¢ uiszczane jako jednorazowe. Jezeli
jednak zachodza szczegolne okoliczno$ci, wowczas wyna-
grodzenie moze by¢ platne okresowo. Swiadcza o tym posta-
nowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18.04.2012r. (sygn. V CSK
190/11) i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrze$nia
2012r. (sygn. akt IV CSK 56/12).

Ponizej przytoczono fragment uzasadnienia do postano-
wienia SN z dnia 20 wrzes$nia 2012r.:
., Wynagrodzenie w zasadzie powinno by¢ jednorazowe, lecz
najczesciej (przy utrzymujgcym sie w tej kwestii sporze
w pismiennictwie) nie wyklucza przyznania go w postaci
Swiadczen okresowych (...). Roznica w sposobie zaplaty nie
zmienia faktu, Ze jest to jedno wynagrodzenie, ustalane przy
uwzglednieniu wszystkich czynnikow wplywajgcych na jego
wysokos¢ i majgce rownowazyé w catosci konsekwencje
trwatego obcigzenia nieruchomosci. Zakres ograniczen wias-
nosci zalezy w szczegolnosci od rozmiaru i przeznaczenia
nieruchomosci oraz od rodzaju, usytuowania i sposobu
korzystania z urzgdzen przesylowych (...)”

PRAKTYKA

W celu ustalenia wysoko$ci jednorazowego wynagro-
dzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu nalezy okresli¢
warto§¢ stuzebnosci przesytu, jako bezterminowa. Tak
okres$lona wartos$¢ stuzebnosci stanowi podstawe do ustalenia
wysoko$ci jednorazowego wynagrodzenia za jej ustano-
wienie. W zaleznoS$ci od ustalonego sposobu zaptaty wyna-
grodzenia za shuzebnos¢ przesyhu beda stosowane rozne wzory
do okresleniarat okresowych wynagrodzen.

2. Rozlozenie kwoty jednorazowego wynagro-
dzenia za shuzebno$¢ przesyltu na platno$¢ w row-
nych ratach rocznych

W przypadku roztozenia ustalonej kwoty jednorazowego
wynagrodzenia za shizebno$¢ przesylu, obciazajaca nieru-
chomos$¢ bezterminowo, na platnos¢ w rownych ratach
rocznych, wielkos$¢ raty rocznej jest mozliwa do okreslenia
przy pomocy wzoru:

& (1+8)°
e Hf : w (—“)
o+ s)y -1
gdzie:
R, - kwotaraty rocznej,
W; - kwota jednorazowego wynagrodzenia,
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (dlugoletnie
obligacje Skarbu Panstwa),
n - ilo$¢ okresdw rocznych ptatnosci rat rocznych.
Przyklad:
L.p. W; s Tlosé¢ Wspélezynnik Rata roczna
[ [%] lat dyskonta [
1 10 0,12950 12 950
2 20 0,08024 8024
3 | 100000 5,0 50 0,05478 5478
4 100 0,05038 5038
5 bezterminowo 0,05000 5000

3. Obliczenie cze¢$ci kwoty jednorazowego wyna-
grodzenia za shuzebnos$¢ przesylu w przypadku
planowanej likwidacji urzadzenia w przyszlosci

Jezeli ustalona zostata kwota jednorazowego wynagro-
dzenia za ustanowienie stuzebno$ci przesylu, obciazajacej
nieruchomo$¢ bezterminowo, a urzadzenie ulegnie likwidacji
po n latach, woéwczas nalezna cz¢§¢ kwoty jednorazowego
wynagrodzenia jest mozliwa do okreslenia wzorem:

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

i} 1+s5) —1
. L)
i S (1 e S}"
gdzie:
Win - czqs’(; kwoty jednpragowggo wynagrodzenia za urza-
dzenie, ktore bedzie zlikwidowane,
W; - kwotajednorazowego wynagrodzenia,
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (dlugoletnie
obligacje Skarbu Panstwa),
n - planowana ilo$¢ lat istnienia urzadzenia na nierucho-
mosci.
Przyklad nr1:
L.p. W; S Tlosé Wspélezynnik Wi,
[z4] [%] lat dyskonta [2h]
1 10 0,38609 38509
2 20 0,62311 62311
100 000 5,0
3 50 0,91280 91280
4 100 0,99240 99 240
Nr 1-2/35-36
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Jezeli obliczona powyzej w tabeli czgs$¢ kwoty jednorazo-
wego wynagrodzenia ma by¢ platna w okresach rocznych,
woweczas nalezy ja roztozy¢ na raty roczne wzorem zamiesz-
czonymw p. 1. Zasadg t¢ ilustruje ponizszy przyktad:
Planowana jest likwidacja urzadzenia za 20 lat.

Czes$¢ kwoty jednorazowego wynagrodzenia wynosi 62 311 zt.
Rowna rata roczna ptatna przez okres 20 lat
wynosi 62 311 x 0,08024 = 5000 z1

4. Okreslenie wynagrodzenia za shuzebnosé
przesylu w przypadku zmiany warunkéw umow-
nych dotyczacych okresu na jaki shuzebnos$¢
zostala ustanowiona

Przyklad:

Stuzebno$¢ przesytu zostata ustanowiona aktem notarialnym
na okres 50 lat za jednorazowym wynagrodzeniem w kwocie
500000 zt.

W wyniku koniecznosci zmiany warunkéw umownych doty-
czacych zmiany okresu 50 lat na okres bezterminowy nalezy
okresli¢c kwote doptaty do wynagrodzenia za sthuzebnosé
przesytu.

Rozwiazanie:

W przypadku roztozenia ustalonej kwoty jednorazowego
wynagrodzenia za shuzebno$¢ przesytu, obciazajaca nieru-
chomos$¢ bezterminowo, na platnos¢ w réwnych ratach
rocznych, wielko$¢ raty rocznej jest mozliwa do okreslenia
przy pomocy wzoru:

sx(l+ )"
R, =Wy (—,,)
: (l+s5)" =1
gdzie:
R, - kwotaraty rocznej,
Wiso - kwota jednorazowego wynagrodzenia za stuzebno$é
przesytu ustalona umownie na okres 50 lat,
S - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (dlugoletnie
obligacje Skarbu Panstwa),
n - ilo$¢ okresow rocznych ptatnosci rat rocznych.

Okreslenie kwoty raty rocznej wynagrodzenia w wysokos$ci
500 000 zt ptatnego za okres 50 lat, aktualna stopa oprocento-
wania 10-letnich obligacji SP wynosi 5,0%:

Ry =500 000 x 1,0550 x 0,05 / (1,0550 - 1)

=500 000 x 0,054776735 =27 388,37 zt

Okreslenie kwoty jednorazowego wynagrodzenia przy
platnosci ww. okreslonych rat rocznych bezterminowo jest
mozliwe przy zastosowaniu techniki kapitalizacji proste;j:

2 7
W, = Licd = LI =547767,535 = 547 767 z1
§ 0,05

Kwota doptaty z tytulu zmiany warunkow terminowych
ustanowienia stuzebnosci przesytu z okresu 50 lat na okres
bezterminowy wynosi:

Kq = 547767 - 500 000 = 47 767 zk

VIII. Wynagrodzenie za korzystanie
z nieruchomosci dla urzadzen infra-
struktury technicznej w ramach prawa
zobowiazaniowego (dzierzawa)

1. Sposdb posredni okreslenia wartoSci rocznego
czynszu dzierzawnego (brutto)

W przypadku braku danych rynkowych roczny czynsz
dzierzawny (brutto) pasa stuzebnosci przesytu jest mozliwy do
okreslenia sposobem posrednim wedtug ponizszych wzordw.

a) w przypadku braku naziemnych elementéw infra-
struktury techniczne;j:

Dy =Wy xu X kX Py

b) w przypadku istnienia naziemnych elementéw infra-
struktury technicznej i w przypadku odrgbnego
okreslenia kwot wynagrodzenia za te elementy, roczny
czynsz dzierzawny (brutto) dla gruntdw niezurbani-
zowanych jest mozliwy do okreslenia wzorem:

Dm; :H?II XHX!’CX(F:;P —.F:_,._.)-I-I{X "

c) dla gruntéw zurbanizowanych, w przypadku istnienia
naziemnych elementéw infrastruktury technicznej,
roczny czynsz dzierzawny (brutto) mozliwy jest do
okreslenia wzorem:

Dpg =Wy, xux[(Fp — Py )X k+ Py ]

2. Wartos¢ prawa zobowiazaniowego (dzier-
zawa) w ustalonym okresie czasu

W przypadku statych czynszow rocznych Dgpp wartosé
prawa zobowiazaniowego (dzierzawa) w ustalonym okresie
czasu (n lat) jest mozliwa do okreslenia technika kapitalizacji
prostej wedhug wzoru:

L A+R) -1
R, x(1+R,)"

;PZ(H.."G?} - ‘D.‘\’B

W przypadku zmiennych czynszéw rocznych Dgg;

warto$¢ prawa zobowiazaniowego (dzierzawa) w ustalonym

okresie czasu (n lat) jest mozliwa do okreslenia technika
dyskontowania strumieni dochodéw rocznych wedtug wzoru:

= 1
B o= B e
P (nlar} Z HEF [] " Rﬁ }_.

Przykladnr1:

Urzadzenie - gazociag w/c DN 300

Szerokos¢ strefy kontrolowanej - 6 m

Powierzchnia strefy kontrolowanej 1000 m2

Stopa kapitalizacji brutto - 11%

Wspotczynnik wspotkorzystania k=0,30

Wspotczynniku - 11%

Warto$¢ rynkowa 1m?2 gruntu - 100 zb/m?2

Okresli¢ wielko$¢ potencjalnego czynszu rocznego za dzier-
zawg powierzchni strefy kontrolowane;j:

Dgg =100,00x 0,11 x 1000 x 0,30 = 3 300 zl/rok
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Przyklad nr2:
Urzadzenie - gazociag w/c DN 300 jak w przyktadzie nr 1
bedzie zlikwidowany za 20 lat.
Okresli¢ kwotg jednorazowego wynagrodzenia za dzierzawg
powierzchni strefy kontrolowanej w okresie 20 lat ptatna na
poczatku okresu dzierzawy.
Potencjalny roczny czynsz brutto wynosi 3 300 zt/rok
Stopa kapitalizacjibrutto - 11%

Wpz =3300,00 x (1,1120 -1) / 0,11 x 1,11)20

= 7,963328 x 3 300,00 = 26 279 zi

IX. Uwzglednienie wplywu lokalizacji
kilku urzadzen na obnizenie wartoSci
nieruchomosci i na wartos¢ stuzebnosci
przesylu

IX.1. Wplyw lokalizacji kilku urzadzen na obni-
Zenie wartosci nieruchomosci

W przypadku istnienia kilku urzadzen na nieruchomosci
nalezy uwzgledni¢ wplyw ich lokalizacji na obnizenie warto$ci
nieruchomosci i na warto$¢ shuzebnosci przesytu.

W celuuwzglednienia wptywu lokalizacji urzadzen na obni-
zenie wartosci nieruchomosci nalezy ustalié:

e rodzajeurzadzen,

e powierzchnie obszaréw oddziatywania urzadzen,

e wspolczynniki obnizenia wartosci nieruchomosci spowo-
dowane zmiana lub istotnym ograniczeniem dotychcza-
sowego uzytkowania nieruchomosci (Sg ),

e taczny wspotczynnik obnizenia wartosci jednostki porow-
nawczej nieruchomosci (Sy ).

Przykladnr1

anos—

Wplyw poszczegdlnych urzadzen na obnizenie warto$ci
nieruchomosci:

1. Gazociag w/c DN 300 — Py - 180m2  Sp = 50%;
PSP - 180 1’1’12

2. Kabel WN 110kV ~ — Pgy - 150m2 Sy = 60%;
PSP - 60 m2

3. Wodociag $ 200 mm — Py - 186m2 S; = 0%;
Psp - 186 m2

Z powodu centralnej lokalizacji linii kablowej WN 110 kV
na dziatce, zmiana dotychczasowego przeznaczenia — budow-
nictwo mieszkaniowe dotyczy powierzchni calej dzialki, czyli
faktyczna powierzchnia oddziatywania linii kablowej wynosi
1200 m2.
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Wzory do obliczenia udziatéw lokalizacji poszczegdlnych
urzadzen w obnizeniu warto$ci nieruchomosci sa nast¢pujace:

P*oui =Pou X Spi/ } Sui
u; (AW) = P*oui / Z P*ou;

Rodzaj urzadzenia Pou St P*oui u;
m’]
Gazocigg w/c DN 300 180 0,50 81,8 0,111
Kabel WN 110 kV 1200 0,60 654,5 0,889
Wodociag @ 200 mm 186 0,00 0,0 0,000
Razem 1536 1,10 736,3 1,000

Wspdlczynnik obnizenia wartosci 1m? nieruchomosci jest
mozliwy do okreslenia wzorem:

Su — X P¥qu/ Py — 736,37 1200 — 0,614

Okreslony wspdlczynnik obnizenia wartosci 1m? nieru-
chomosci shuzy okresleniu wartosci stuzebnosci przesyhu dla
poszczegolnych urzadzen.

Przyklad nr2
L
® 2
i
1 =
-
R =
=

Wplyw poszczegolnych urzadzen na obnizenie warto$ci

nieruchomosci:
1. Gazociag w/c DN 600 — Poy - 360m2 Sp = 60%;

Psp - 360 m2
2. Linia SN 15kV — Poy - 600m2 S| = 50%;
Psp - 240 m2

Z powodu centralnej lokalizacji gazociagu DN 600 na
dzialce, zmiana dotychczasowego przeznaczenia — budo-
wnictwo mieszkaniowe dotyczy powierzchni catej dziatki,
czyli faktyczna powierzchnia oddziatywania gazociagu
wynosi 1200 m2.

Wzory do obliczenia udziatéw lokalizacji poszczegdlnych
urzadzen w obnizeniu warto$ci nieruchomosci sa nast¢pujace:

—_— i
P¥*oui =Pou x Si;/ X Sui

;i (AW) = P¥oui / 2 P*or;
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Rodzaj urzadzenia Pou Sui P*oui u;
(m’]
Gazociag w/c DN 300 1200 0,60 654,5 0,706
Linia SN 15 kV 600 0,50 272,7 0,294
Razem 1800 1,10 927,2 1,000
Nr 1-2/35-36

-43-



-44 -

PRAKTYKA

Wspdlczynnik obnizenia wartosci 1m? nieruchomosci jest
mozliwy do okreslenia wzorem:

Su = ZP¥g/ Py = 927.2/1200 = 0,773

Okreslony wspotczynnik obnizenia warto$ci 1m? nieru-
chomosci stuzy okresleniu wartosci stuzebnosci przesytu dla
poszczegodlnych urzadzen.

IX.2. Wplyw lokalizacji kilku urzadzen na war-
tos¢ stuzebnosci przesytu

Okreslenie tacznej wartosci stuzebnosci przesytu nastepuje
podobnie jak okreslenie tacznego obnizenia wartosci nieru-
chomosci. Danymi wyjsciowymi sa powierzchnie paséw
stuzebnosci przesytu poszczegoélnych urzadzen (Pgp;) oraz
wspotczynniki Kgp;.

Suma obnizenia warto$ci nieruchomosci z tytutu lokalizacji
kilku urzadzen i wartosci stuzebnosci przesylu nie powinna
przekroczy¢ wartosci nieruchomosci.

X. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci, na ktorych zlokalizowane sa
urzadzenia bez uregulowanego tytulu
prawnego

1. Wynagrodzenie za bezumowne Kkorzystanie
z nieruchomos$ci w kodeksie cywilnym oraz
w orzecznictwie sgdowym

Jezeli urzadzenie infrastruktury technicznej, wchodzace
w sklad przedsigbiorstwa zostalo wybudowane bez tytutu
prawnego do nieruchomosci, wtedy przedsigbiorca jest
samoistnym posiadaczem nieruchomos$ci w zlej wierze
i wtascicielowi nieruchomos$ci przystuguja roszczenia
o charakterze prawnorzeczowym, tzw. rozliczeniowe na
podstawie art. 224 i 225 kodeksu cywilnego. Roszczenia
dotycza:
e wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci (bezumowne),
e odszkodowania za zuzycie lub pogorszenie stanu technicz-

nego nieruchomosci,

e wynagrodzenia za pobrane pozytki.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci jest okreslane najczgsciej przy regulacji standw praw-
nychurzadzen i posiada nizej wymienione cechy:

e jest rekompensata dla wiasciciela (uzytkownika wieczyste-
go) nieruchomosci za utracone dochody w przesztosci,

e nic jest odszkodowaniem i nie obejmuje utraconych
korzysci,

e jest okreslane jako jednorazowe za caly okres korzystania
znieruchomosci przez posiadacza bez tytulu prawnego,

e nie moze by¢ dochodzone na przysztos¢,

® moze obejmowac tylko okres maksimum 10 lat wstecz od
daty zlozenia wniosku roszczeniowego (art. 117, 118 k.c.).

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci nie jest odszkodowaniem, ale moze spetnia¢ cele
odszkodowawcze. O jego wysoko$ci decyduje wynagrodzenie
rynkowe, jakie nieuprawniony posiadacz musialby zaptacic za
korzystanie z danego rodzaju rzeczy przez czas trwania tego
wiadztwa, gdyby byto ono oparte na tytule prawnym (uzasad-
nienie uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 2011r.,
sygn. akt [II CZP43/11).

Z uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 czer-
wca 2005r. (sygn. V CK 680/2004) wynika, ze przedsigbiorca
korzystajacy z nieruchomosci, na ktorej istnieje urzadzenie
infrastruktury technicznej jest posiadaczem stuzebnosci, a nie
posiadaczem nieruchomosci.

W uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 27 stycznia 2011r. (sygn. VI ACa 1045/2010) Sad
wskazal, ze wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorce
przesylowego powinna odpowiadaé¢ cenom rynkowym,
jakie wlasciciel nieruchomosci uzyskalby z tytulu wyna-
grodzenia za stuzebno§$¢ przesylu, a nie z tytulu dzierzawy
gruntu. Wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania
z rzeczy nie dzieli si¢ na §wiadczenia okresowe, gdyz okre-
sowej platnosci nie przewiduje ustawa, lecz jest nalezno$cia
jednorazowa za caly okres korzystania z rzeczy przez posia-
dacza bez tytulu prawnego. Powyzszy wniosek wyptywa
z postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 20 wrze$nia 2012r.
(sygn. akt IV CSK 56/12)

2. Zasady okreslenia wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wyplywaja ponizsze
whnioski, dotyczace okre§lania wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci, na ktérych zlokalizowane sa
urzadzenia infrastruktury techniczne;j:

e korzystanie z cudzej nieruchomosci w zakresie tresci
shuzebnosci jest posiadaniem stuzebnosci,

e kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci jest mozliwa do okreslenia sposobem bezposred-
nim na podstawie rynkowych czynszow dzierzawnych
paséw technologicznych podobnych urzadzen (czynsze
nominalne), zlokalizowanych na podobnych nierucho-
mosciach, w odpowiednich latach w przesztosci,

e w przypadku braku danych rynkowych kwota wynagrodze-
nia jest mozliwa do okre$lenia sposobem posrednim
w oparciu o wartos¢ rynkowa nieruchomosci nieobciazone;j
urzadzeniem infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem
stopnia ingerencji przedsigbiorcy przesylowego w nieru-
chomos$¢, poprzez okreslenie potencjalnych, rocznych
przychodow brutto,

e w przypadku braku danych rynkowych, kwota wynagrodze-
nia jest mozliwa rowniez do okre§lenia na podstawie
rocznych rat wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesytu,

e nominalne, roczne przychody brutto albo raty roczne
wynagrodzenia za stuzebno$¢ przesylu z okreséw bez-
umownego korzystania z nieruchomosci moga by¢ walo-
ryzowane na datg ustalenia kwoty wynagrodzenia,

e kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci nie dzieli si¢ na okresy i powinna by¢ nizsza od
warto$ci nieruchomosci.
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W przypadku okreslania kwoty wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci sposobem posrednim
nalezy uwzglednié:

e warto$¢ rynkowa jednostki poréwnawczej nieruchomosci
nieobciazonej urzadzeniem przesylowym w kolejnych latach
(okresach) bezumownego korzystania (W ;),

¢ rynkowe relacje PDB; z czynszoéw dzierzawnych podobnych
nieruchomosci do ich wartosci (u), w odpowiednich latach,

e wspotczynnik wspotkorzystania z powierzchni pasa
bezumownego korzystania przez przedsigbiorstwo przesy-
towe lub dystrybucyjne (k),

e powierzchni¢ pasa bezumownego korzystania z nierucho-
mosci przez przedsigbiorce przesylowego lub dystrybu-
cyjnego (Ppg),

e powierzchni¢ czg$ci pasa bezumownego korzystania
wyltaczona z produkcji rolnej lub le$nej albo z dziatalnosci
inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych elementow
infrastruktury technicznej (Ppy),

e faczne wskazniki waloryzacyjne z kolejnych lat na date
okreslenia kwoty wynagrodzenia (w;).

W
Olres bezumownepo korzystania 2 nienachomasici

Rysunek ilustrujgcy zasade okreslania kwoty wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez przedsie-
biorce przesytowego lub dystrybucyjnego

3. Oznaczenia symboli stosowanych przy okre-
slaniu kwoty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci

Wgk - kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci,
Wi - warto$¢ rynkowa jednostki porownawczej nieruchomosci

nieobcigzonej urzadzeniem infrastruktury technicznej
w kolejnych latach (okresach) bezumownego korzystania,

PDB; - nominalne, roczne strumienie potencjalnego dochodu
brutto z czynszu dzierzawy 1 m2 powierzchni pasa
bezumownego korzystania (pasa technologicznego
urzadzenia),

- roczne raty wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu w la-
tach bezumownego korzystania z nieruchomosci,

- powierzchnia pasa bezumownego korzystania z nieru-
chomosci, z ktérego przedsigbiorca korzystat w prze-
szlosci,

- powierzchnia czgSci pasa bezumownego Kkorzystania,
wylaczona z produkcji rolnej lub lesnej albo z dziatalnosci
inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych elementow
infrastruktury technicznej,

n - liczba lat (okreséw) bezumownego korzystania z nie-

ruchomosci,

Rywspi

Ppek

Py
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u - wspolezynnik wyrazajacy relacje potencjalnego docho-
du brutto (PDB) z czynszu dzierzawnego do wartosci
rynkowej nieruchomosci,

k - wspolezynnik wspotkorzystania z nieruchomosci w pa-
sie bezumownego korzystania z nieruchomosci przez
przedsigbiorcg,

Kgp - wspotczynnik stuzacy do okre$lenia warto$ci shuzeb-
nosci przesyhu,

Win - wynagrodzenie za lokalizacj¢ naziemnych urzadzen
infrastruktury technicznej,

S - stopa oprocentowania dlugoterminowych obligacji
Skarbu Panstwa w i-tym roku,

Wi - taczne wskazniki waloryzacyjne, w kolejnych latach

(okres6w) bezumownego korzystania obliczone na datg
okreslenia kwoty wynagrodzenia.

4. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomosci sposobem
posrednim na podstawie wartoSci rynkowej
nieruchomosci nieobcigzonej urzadzeniem

Nominalne, roczne strumienie PDBpgg; z powierzchni
pasa bezumownego korzystania z nieruchomos$ci mozliwe sa
do okreslenia wedtug ponizszych wzorow:

a) dla gruntow rolnych, lesnych i zurbanizowanych w przy-
padku braku naziemnych (podziemnych) elementow
infrastruktury techniczne;j:

PDB gy = Wiy < xhex Pogy

b) dla gruntéw rolnych lub lesnych w przypadku istnienia
naziemnych (podziemnych) elementéw infrastruktury
techniczne;j:

PDB ., =Wy, xuxkx (L — Py ) +wy x P,

c) dla gruntow zurbanizowanych w przypadku istnienia
naziemnych (podziemnych) elementow infrastruktury
techniczne;j:

PDB,.,.. =W xux[(Fop, — P )xk+ F,]

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci mozliwa jest do okreslenia na podstawie wzoru:

WBK = Z P D‘BPM{I W,
i-1
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5. Okreslanie kwoty wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomosci sposobem
posrednim na podstawie wartosci stuzebnosci
przesylu

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci jest mozliwa do okreslenia sposobem posrednim
poprzez okreslenie rocznych rat wynagrodzenia za shuzebnos$¢
przesylu w poszczeg6lnych latach bezumownego korzystania
i ich waloryzacj¢ na date ustalenia wysokosci wynagrodzenia.
W takim przypadku okresleniu podlegaja raty roczne wyna-
grodzenia za shizebno$¢ przesylu w poszczegélnych latach
wstecz wedlug wzordw:

a) dla gruntéw rolnych, lesnych i zurbanizowanych w przy-
padku braku naziemnych (podziemnych) elementéw
infrastruktury techniczne;j:

WP [W X oy % K,sp]x S;
b) dla gruntow rolnych lub lesnych w przypadku istnienia
naziemnych (podziemnych) elementow infrastruktury

techniczne;j:

Rw iy [W;u = (‘F:”HK - RL-\-' )>< K.E:P ks W:,,\ ] xS

c¢) dla gruntdéw zurbanizowanych w przypadku istnienia
naziemnych (podziemnych) elementéw infrastruktury
techniczne;j:

=, % [(me — Py )x K + ]XS:'

RH’SPF

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci mozliwa jest do okreslenia na podstawie wzoru:

L3
=2 Ry ¥ W
=1

6. Przyklad okreslenia kwoty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z pasa technologicznego
kanalizacji sanitarnej sposobem posrednim

Dziatka ewidencyjna nr ....., powierzchnia 4,5000 ha, prze-
znaczenie —budownictwo mieszkaniowe, jednorodzinne.

r,ﬂm‘.".'"'f p.-j; =B

g L
';T.

—i

-
I 1"

Na dzialce jest zlokalizowana kanalizacja sanitarna o srednicy
300 mm.

Szeroko$¢ pasa stuzebnosci przesytu wynosi 2 x 3,00 + 0,30
= 6,30m.

Dhugos¢ przecigeia dziatki rurociagiem kanalizacji wynosi
195 m.

Powierzchnia pasa stuzebnoéci przesytu wynosi 1 228,5 m2.
Na dziatce jest zlokalizowanych 8 studzienek kanaliza-
cyjnych.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy .... czg$¢ dziatki, na ktorej zlokalizowana jest kanali-
zacja sanitarna przeznaczona jest pod budownictwo mieszka-
niowe, jednorodzinne. Rurociag kanalizacji jest zlokalizo-
wany 1 m od linii granicznej dzialek projektowanych do
wydzielenia. Podziat geodezyjny nie zostal jeszcze dokonany.

Zadanie: Okre$li¢c kwot¢ wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z pasa technologicznego kanalizacji sanitarnej
wokresieod 19.01.2010r. do 18.01.2013r.

Rozwiazanie nr 1
Kwotg wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci okre§lono na podstawie nominalnych dochodow

brutto w okresie bezumownego korzystania, zwaloryzowa-
nychnadatg 18.01.2013r.

Dane wyjsciowe:

Powierzchnia gruntu wylaczona z uzytkowania na skutek
lokalizacji studzienki kanalizacyjnej wynosi:

PIN = TnX r2

r - promien 1,5m

Py = 3,14x1,52 = 7m?

Warto$ci rynkowe 1m?2 cze$ci dziatki o powierzchni 4,5000 ha
przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe jednoro-
dzinne wynosza w latach2010-2013:

Wobec tego:

2010r. - 70,00 zt/m?2

2011r. - 75,00 zt/m?2

2012r. - 80,00 z/m?

2013r. - 80,00 zk/m?

u - 0,09 (relacja PDB do wartosci rynkowej gruntu)
k - 0,25 ($rednia z przedziatu 0,20 - 0,30).

Nominalne przychody roczne z dzierzawy gruntu w pasie
technologicznym kanalizacji sanitarnej okre$lono wedtug
wzoru:

PDB . =W xux[(FPope — By )xk+ Fy ]
Pow. Wi iz PDB,
L.p. Rok pasa techn. u k PDBpgxi Szﬁf o
[m?] [z/1m?] zwalor.
19.01.2010r.
1 - 1228,5 0,09 0,25 70,00 | 21999,49| 0,951 | 2091,71
31.12.2010r.
2 2011r. 1228,5 0,09 0,25 75,00 2356,59 | 1,000 | 2356,59
3 2012r. 1228,5 0,09 0,25 80,00 2513,70 | 1,000 | 2513,70
01.01.2013r.
4 - 1228,5 0,09 0,25 80,00 2513,70 | 0,049 123,17
18.01.2013r.

Wskazniki cen towarow konsumpcyjnych i ustug w okre-
sie0d2010r.do2013r.:

MIESIACE (grudzien poprzedniego roku = 100)

Rok

I I || v |V | VI|VIl|lVIDn| IX | X | XI | XII
2010 | 100,6{100,9101,2[101,6{101,9{102,2 { 102,0 | 101,5 [ 102,1 | 102,6 | 102,8 [ 103,1
2011 | 101,2]101,4]102,3]102,9 | 103,5] 103,1 | 102,8 | 102,7| 102,8 | 103,5| 104,2| 104,6
2012 {100,7|101,1{101,7 [ 102,2 | 102,4 | 102,6 | 102,1 | 101,8 [ 101,9 | 102,3 | 102,3 [ 102,4
2013 { 100,1 | 100,0
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Rok Wskaznik cen przy podstawie rok poprzedni =100
2010 102,6
2011 104,3
2012 103,7
Wskaznik Laczny PDBpsi PDBpgxi
L.p. Rok roczny wskaznik zwaloryzowane
W Wi =] (]
1 31.12.2010r. 1,083 2091,71 2265,32
1,043
2 31122011, 1,038 | 235659 | 2446,14 |
1,037
3 3112.2012r, o | 251370 [ 251621 |
1,001
4 18.01.2013r. 1,000 | 123,17 123,17
Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
! N X . 7350,84
z pasa technologicznego kanalizacji sanitarnej w okresie ~7351

od 19.01.2010r. do 19.01.2013r.

Rozwiazanie nr2

Kwotg wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci okreslono na podstawie rat rocznych wynagro-
dzenia za shuzebno$¢ przesylu w okresie bezumownego
korzystania, zwaloryzowanych na datg 18.01.2013r.

W przypadku przedmiotowej kanalizacji sanitarnej jej
lokalizacja nie zmienia przeznaczenia nieruchomos$ci ani
w istotnym stopniu nie ogranicza dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomosci, nie zaktoci sposobu uzytkowania
nieruchomosci rowniez w przysztosci, wobec czego ustalono
wielko$¢ wspotczynnika Sy = 0. W takim przypadku wzor na
,Kgp” ulega uproszczeniu:

Ko=8,+kx(1-5,)
Tereny budownictwa mieszkaniowego
Sp - 0,20 (wedtug TNIV.8)
k - 0,25 ($rednia z przedziatu 0,20 - 0,30).
Ker = 0,20+ 0,25 % (1 - 0,20) = 0,40
Wartos¢ stuzebnosci przesytu okre§lono na podstawie wzoru:

W =W, x[(PSP _PIN)X Kg + Pn]

Wartos¢ stuzebnosci przesytu w i-tym roku:

Pgp 1227,5 m?

Kgp = 0,40

PIN = 8x7 =56 m2

Wi = warto§¢ 1m? w i-tym roku bezumownego
korzystania z nieruchomosci.

Wapri = Wi x [(1228,5 - 56) x 0,40 + 56]

Wzbr na rate roczna wynagrodzenia za stuzebnos$¢ przesytu
w i tym roku bezumownego korzystania z nieruchomosci:

Ruwspi = Wspi X 8;

gdzie:

Si - stopa oprocentowania dlugoterminowych obligacji
Skarbu panstwa i-tym roku bezumownego korzystania
znieruchomosci.
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Kwotg wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomos$ci w pasie technologicznym kanalizacji sanitarnej
okreslona zostata wedtug wzoru:

L
Wi = 2 Rypsp, X W,
il
gdzie:
Wi - taczny wskaznik waloryzacyjny

Stopy oprocentowania 10-letnich obligacji Skarbu Panstwa
wlatach2010-2013:

2010r. - 5,25%
2011r. - 5,75%
2012r. - 6,00%
2013r. - 5,75%
Pow. pasa Wi @
L.p. Rok techn. Kse Wepi S Szﬁ? Rywspi
[m?] [z/1m?]
19.01.2010r.
1 311220101 12285 040 | 70,00 | 36750 | 0,0575 | 0,951 | 2009,58
2 2011r. 1228,5 040 | 7500 | 39375 | 0,0575 | 1,000 | 2264,06
3 2012r. 1228,5 040 | 80,00 | 42000 | 0,0600 | 1,000 | 2520,00
01.01.2013r.
4] 18.01.2013r. 1228,5 0,40 | 80,00 | 42000 |0,0575 | 0,049 118,34
Wskaznik Laczny Ruspi Ruwsei
L.p. Rok roczny wskaznik zwaloryzowane
Wi Wi =] 1]
1 31.12.2010r. 1,083 2009,58 2176,38
1,043
2 31122011, 1038 [ 226406 ] 2350,09 |
1,037
3 31.12.201r, 1000 | 252000 | 2522,52 |
1,001
4 18.01.2013r. 1,000 | 118,34 118,34
Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
X o h . 7167,33
z pasa technologicznego kanalizacji sanitarnej w okresie ~7167
0d 19.01.2010r. do 19.01.2013r.

XI. Podsumowanie

Przedstawione problemy warsztatowe, zwiazane z okresla-
niem wartosci shuzebno$ci przesylu i wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci pokazuja skale
trudnos$ci interpretacyjnych i obliczeniowych, z ktorymi
zmagaja si¢ rzeczoznawcy majatkowi w codziennej pracy.
Brak zasad prawnych jest przyczyna rozbieznych wynikow
okreslania warto$ci stuzebnosci przesytu. Z powodu duzego
zakresu nieuregulowanych stanéow prawnych urzadzen
istniejacych na cudzych nieruchomosciach oraz z powodu
konieczno$ci pozyskiwania praw do dysponowania nieru-
chomosciami dla nowych urzadzen przez inwestorow
powinny by¢ podjgte zdecydowane dziatania w celu wprowa-
dzenia przepisow dotyczacych okreslania wartosci shuzeb-
nos$ci przesytu do rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Im szybciej stosowne przepisy zostana wprowadzone do
rozporzadzenia Rady MinistrOw w sprawie wyceny nieru-
chomosci i1 sporzadzania operatu szacunkowego, tym lepiej
bedzie dla ogbétu rzeczoznawcodw majatkowych, jak rowniez
dla przedsigbiorcow przesytowych oraz sadow.
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SPOLECZNA PERCEPCJA
POZIOMU ROZWOJU RYNKU
NIERUCHOMOSCI HANDLOWYCH
W LESZNIE JAKO PRZESLANKA
W PLANOWANIU
POTENCJALNYCH DZIALAN
INWESTYCYJNYCH

Artykul wpisuje si¢ w trwajaca od kilku lat debate o rozwoju sfery wielko-
powierzchniowego handlu detalicznego w Lesznie. Jest on poklosiem dwueta-
powych badan autoréw, zrealizowanych w latach 2010-2012 na rzecz Urzedu
Miasta Leszna. W opracowaniu ukazano, w jaki sposéb mieszkanicy Leszna
postrzegali oraz oceniali poziom, tempo i kierunki rozwoju lokalnego handlu
detalicznego. W wujeciu rynkowym publikacja nawiazuje do problematyki
procesow decyzyjnych w planowaniu inwestycji w nieruchomosci komercyjne
(handlowe), wskazujac na realne mozliwosci wykorzystania dla ich potrzeb

przekrojowych badan ankietowych.

1. Wstep

0zw0j rynkoéw nieruchomosci

komercyjnych, w tym handlo-

wych z zasady znajduje si¢ pod
silnym wptywem ogdlnej sytuacji
makroekonomicznej czy cyklicznosci
koniunktury. Wyzsza elastycznosé
reakcjijest atutem w fazie przyspieszenia
gospodarczego, natomiast skutkuje silnie
negatywnie w okresie recesji. Uwzgled-
nianie rozmaitych uwarunkowan regio-
nalnych oraz lokalnych, zwlaszcza na
rynku nieruchomos$ci handlowych,
W opinii autoréw ma szans¢ okazaé si¢
interesujacym sktadnikiem oceny sy-
tuacji, zwlaszcza przy rekonstrukcji
mozliwie szerokiego spektrum przesta-
nek w planowaniu nowych inwestycji.

W artykule zaproponowano wyko-
rzystanie powszechnie znanego instru-
mentu badawczego — kwestionariusza
ankietowego, do budowy obrazu nasy-
cenia oraz poziomu ilosciowo-jakos-
ciowego rozwoju rynku nieruchomosci
handlowych w Lesznie, z perspektywy
klientow/uzytkownikow. Uzyskany w ba-
daniach obraz jest wprawdzie naznaczony
subiektywizmem (badanie w znacznej
mierze bazuje na odczuciach, a nie na
eksperckiej wiedzy respondentdéw), lecz
zarysowano go w sposob wiarygodny
(proba badawcza przekroczyta 1000
dorostych o0s6b o zrdéznicowanym

i reprezentatywnym profilu), przez co
odwzorowuje nie tylko ,,odczucia
spoteczne”, ale w konsekwencji przektada
si¢ na konkretne, rynkowe reakcje
i sktonnosci do podejmowania konkret-
nych decyzji konsumenckich.

Za cel opracowania przyjgto analizg
spotecznej percepcji funkcjonujacego
w Lesznie handlu detalicznego i oceng
kierunkéw jego rozwoju, glownie
w kontekscie rynku nieruchomosci han-
dlowych. Przeprowadzona analiza
dynamiki i ocena zmian w handlu
detalicznym w Lesznie dotyczy dwoch
lat, tj. roku 2010 oraz 2012 1 uwzglednia
punkt widzenia mieszkancow samego
miasta i okolic. Czyni to zado$¢ postu-
latowi partycypacji spolecznej w prze-
mianach miejskich i wspoétkreowaniu
przestrzeni przez jej uzytkownikow.

Artykul moze by¢ traktowany takze
w kategoriach bardziej uniwersalnych,
jako przyktad wykorzystania kwestio-
nariusza ankietowego do budowy bazy
wiedzy o rynku nieruchomos$ci komer-
cyjnych, na podstawie oceny i percepcji
oferty tego rynku w perspektywie do-
celowych grup odbiorcéw. Jest to zatem
proba wskazania na istotno$¢ analizy
przestanek popytowych podczas oceny
mozliwosci 1 zagrozen rozwojowych na
komercyjnych rynkach nieruchomosci.

dr hab. Waldemar W. Budner

Profesor nadzwyczajny UEP
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

dr Stawomir Palicki
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
i Srodowiskowej

2. Leszno jako osrodek
handlowy subregionu

unktem wyjscia w poczatkowej fa-

zie badania percepcji rozwoju nie-

ruchomosci handlowych w Lesznie
byla kwestia pojmowania miasta jako
o$rodka handlowego subregionu'. W roku
2010 zaledwie 43,7% mieszkancow
dostrzegalo taka funkcje i pozycj¢ Leszna.
Z kolei az 32,5% respondentéw odpo-
wiedzialo negatywnie. Po zaledwie 2 latach
opinia mieszancow ulegta zdecydowanej
zmianie — az 77,4% ankietowanych
postrzega Leszno jako handlowy osrodek
subregionalny, przy udziale zaledwie 5,2%
odpowiedzi negatywnych. Osob niezde-
cydowanych w ciagu tych 2 lat ubylo o 6,4
punktéw procentowych (Tabela 1).

I Subregion jest tu pojmowany jako dawne wojewoddztwo leszczynskie.
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Tabela 1

Czy Leszno jest handlowym

osrodkiem subregionu?

Leszno jako osrodek handlowy subregionu

zdecydowanie TAK 10,4% 26,8%
raczej TAK 33,3% 50,60%
trudno powiedzie¢ 23,8% 17,4%
raczej NIE 25,3% 4,7%
zdecydowanie NIE 7,2% 0,5%
SUMA 100,0% 100,0%

Zrédio: Opracowanie wlasne

Oznacza to, ze zmiany zaistniate
w handlu detalicznym w Lesznie zostaty
odnotowane w $wiadomosci lokalnej
spotecznosci 1 odegraly pozytywna rolg
w postrzeganiu roli miasta i rozwoju jego
funkcji handlowej. Wyniki badan po-
twierdzaja zaobserwowang w 10-letniej
perspektywie czasowej tendencj¢ zmian
w kierunkach rozwoju Leszna®, gdzie
dostrzega si¢ ciagly wzrost znaczenia
miasta jako o$rodka handlowego (mie-
rzonego ranga 1 udzialem wskazan
respondentéw). Badacze z Uniwersytetu
im. A. Mickiewicza w Poznaniu pod-
kreslaja stabilno$¢ poparcia lesznian dla
trzech priorytetowych kierunkéw roz-
woju miasta, o ekonomicznym charakte-
rze: jako osrodka przemyshu, gospodarki
i handlu. Tak wyrazna zmiana wizerunku
i postrzegania miasta przez jego miesz-
kancow jest niewatpliwie efektem wew-
netrznych zmian gospodarki samego
miasta, jak i jego otoczenia. Miasto po
reformie administracyjnej (z 1 stycznia
1999r.) zostato zdegradowane ze stolicy
wojewddztwa do rangi siedziby powiatu.
Mimo to dzisiejsze Leszno utrzymato

Zrédho:http:/www.thecity.com.pl/ [15.06.2012]

swoja pozycje waznego osrodka gospo-
darczego — miasta o duzym, skumulowa-
nym majatku. Chodzi tu o rozbudowana
i unowoczesniang infrastrukturg drogo-
wa, nowoczesna infrastrukture komu-
nalna i ochrony §rodowiska, czy sprawna
komunikacjg publiczna.

Na przestrzeni ostatnich kilku lat
zmianie ulegla rowniez opdzniona
w rozwoju struktura handlowa. Drobny
handel kupiecki — dotychczas bardzo,
anawet nazbyt rozwinigty w miescie, tak
konserwowany w dalszym ciagu mogt
staC si¢ znaczaca bariera rozwojowa
miasta. Wyniki badan wskazuja na
pozytywny odbidr kierunkéw zmian
w strukturze handlu, w tym réwniez
nowoczesnego handlu. Niebagatelne
znaczenie dla dalszego stymulowania
rozwoju handlu w mieécie ma infra-
struktura komunikacyjna o charakterze
zewngetrznym (drogi publiczne i kolejo-
we), ktore w ostatnich latach poddawane
sa gruntownej modernizacji.

Site¢ zmian w postrzeganiu Leszna
jako osrodka handlowego na poziomie
subregionu ilustruje takze S$rednia
wazona odpowiedzi (odpowiedz zdecy-
dowanie tak = 5 pkt., odpowiedz zdecy-
dowanie nie = 1 pkt.), ktora wyniosta
w roku 2012 az 3,99 i przewyzszyta wy-
nik z roku 2010 az o0 0,85 pkt. Oznacza to
wyrazny wzrost pozytywnych odczué
spoteczno$ci miasta w zakresie odczyty-
wania rangi Leszna jako osrodka subre-
gionalnego. Takie zjawisko $wiadczy
0 pozytywnej reakcji mieszkancow na
nowo powstate wielkopowierzchniowe
obiekty handlowe (WOH) w miescie,
ktoére zaczgly funkcjonowac¢ dopiero od
2011 roku. W 2012r. jedynie co 20 osoba
sceptycznie odniosta si¢ do stwierdzenia
o subregionalnej roli Leszna jako os$rod-
ka handlu.

Powyzsze wyniki wskazuja na wyso-
ka dynamike zjawisk spotecznych. Sa
one efektem znaczacej zmiany sieci
handlowej Leszna odnotowanej w ciagu
kilku ostatnich lat — pojawienie si¢
nowoczesnych obiektow handlowych
spowodowato zmiang percepcji charak-
teru miasta. Poréwnujac wyniki badan
z 2012 roku z wcze$niejszymi o 2 lata
mozna stwierdzi¢ wyrazne, wewngtrzne
dowartosciowanie Leszna jako osrodka
handlu, réwniez na tle subregionu.
Oznacza to, ze w oczach wigkszej czgsci
respondentow Leszno stato si¢ na tyle
atrakcyjnym o$rodkiem handlowym lub
wzmocnito swoja dotychczasowa rangg,
by by¢ wiodaca propozycja dla miesz-
kancow dawnego wojewoddztwa lesz-
czynskiego.

2 Cichocki R., Cichocki P., Jakubowski P., Zycie w Lesznie, Wydawnictwo Naukowe UAM, Poznan 2010.

Oddana do uzytku w 2011r. najnowoczesniejsza Galeria Leszno jest w opinii lesznian uznana za najbardziej atrakcyjne centrum handlowo-us%ugo Leszna
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3.Baza handlowa Leszna
a zadane pytanie ,Jak ocenia
Pan(-i) istnicjace obiekty han-

N dlowe w Lesznie?” zdecydowa-

na wigkszo$¢ respondentdw odpowie-
dziala, ze ocenia istniejace obiekty han-
dlowe w Lesznie jako wystarczajace lub
przydatne (w roku 2010 bylto to 82,3%
odpowiedzi, a w roku 2012 byto to 94,4%
ogo6tu). Najbardziej widoczny byt wzrost
udzialu ocen najwyzszych (wystarcza-
jacych) — w ciagu 2 lat odsetek ten
zwigkszyt si¢ o 15,3 pkt. proc. Jedno-
czesnie wyraznie spadl udziat odpo-
wiedzi ,,mato przydatne” —spadek o 11,6
pkt. proc. (Tabela 2).

Oznacza to, ze lesznianie korzystaja
z istniejacej bazy handlowej, lecz nie
zawsze owa baza jest w stanie zaspokoic
wszystkie ich potrzeby. Tu powraca
problem niezaspokojenia ekskluzyw-
nych potrzeb konsumentéw w zakresie
handlu. Zupelna negacja przydatnosci
bazy handlowej Leszna jest zjawiskiem
marginalnym (w 2012 roku tylko 0,6%
odpowiedzi).

Oceny uzyskiwane przez Leszno
w badanych kategoriach poglebione;j
analizy bazy handlowej wskazuja na
zblizanie si¢ do stanu rownowagi,
w ktorym odczucie ilo§ciowego zaspo-
kojenia potrzeb konsumentéw na rynku
lokalnym staje si¢ dominujace. 53,5%
respondentow wyrazalo w roku 2012
opini¢ o wystarczajacej lub zdecydowa-
nie wystarczajacej liczbie obiektow
handlowych w miescie (Tabela 3).
Towarzyszy temu roéwniez pewne zaspo-
kojenie potrzeb jakosciowych (44,9%
respondentdow dostrzega urozmaicenie
bazy handlowej Leszna). Nie jest to

Tabela 2

Ocena przydatnosci istniejacej

bazy handlowe;j

Ocena istniejgcych obiektow handlowych w Lesznie w Lesznie

sg wystarczajace 22,4% 37,7%

sg przydatne, ale niewystarczajace 59,9% 56,7%
sg mato przydatne 16,6% 5,0%

sg nieprzydatne 1,2% 0,6%

SUMA 100,0% 100,0%

Zrédlo: Opracowanie wlasne

jednak sytuacja idealna — wysublimo-
wane potrzeby ekskluzywno$ci bazy
handlowej pozostaja niezaspokojone
(zaledwie 22,4% odpowiedzi sugeruje od-
czucie ekskluzywnosci bazy handlowe;j
Leszna). Sugeruje to potrzebe zaistnie-
nia/stworzenia pewnej niszy eksklu-
zywnego handlu w Lesznie (Tabela 3).
Dla uzyskania bardziej przejrzystej
oceny sytuacji przez lesznian uzyskane wy-
niki poddano standaryzacji w celu wyska-
lowania odpowiedzi w zakresie zmien-
nosci od -2 do +2. Obliczony parametr
nazwano dla potrzeb opracowania
,wskaznikiem odczu¢ spotecznych™.
Uzyskano nastgpujace wartosci wskaz-
nika:
e w kategorii iloSciowego nasycenia
bazy handlowej w Lesznie w roku

2010 -0,02, a w roku 2012 wyrazny
wzrost do poziomu +0,52;

e w kategorii jako$ciowego urozmaice-
nia bazy handlowej Leszna w roku
2010 -0,27, a w roku 2012 wzrost do
poziomu +0,32. Byl to najbardziej dy-
namiczny wzrost oceny sposrod trzech
badanych kategorii (az 0 0,59 pkt.);

e w kategorii ekskluzywnosci oferty
handlowej Leszna w roku 2010 -0,63,
a w roku 2012 wzrost do poziomu
-0,21. Pomimo wyraznego wzrostu
sredniej oceny nadal w Lesznie odno-
towuje si¢ niezadowalajacy poziom
ekskluzywnos$ci oferty handlowej
(oznacza to w innym ujgciu, ze oferta
handlowa jest nadal postrzegana jako
w znacznej mierze powszechna, czyli
standardowa).

3 Wskaznik odczué spolecznych pozwala w czytelny sposob zobrazowaé odczucia spotecznosci

leszczynskiej, ktéra ocenia badane zjawiska na zasadzie ,,zimno-ciepto” w przedziale [-2

- 125

gdzie -2 oznacza odczucia (wrazenia) skrajnie negatywne, 0 — odczucia neutralne lub brak zdania,

za$ +2 oznacza przekonanie skrajnie pozytywne.

Tabela 3

Wielokryterialna charakterystyka stanu bazy handlowej w Lesznie w latach 2010-2012

I) niewystarczajaca vs. wystarczajaca ilosciowo _ tru.dno. , | .
powiedzie¢ wystarczajaca
2010 9,6% 28,3% 28,3% 21,8% 12,0%
2012 23,2% 29,7%
2) uboga vs. urozmaicona jakosciowo tru.dno. . racz.ej
powiedzie¢ urozmaicona
2010 13,0% 30,7% 32,5% 17,8% 6,0%
2012 32,9% 33,0%
3) powszechna vs. ekskluzywna potxl;rligggiec’ eksli?l(l:;;.]wna
2010 18,2% 34,7% 37,5% 7,6% 2,0%
2012 11,9% 23.8% 42,0% 17,7% 4,7%

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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4. Spoleczna ocena zmian
w handlu w Lesznie w la-
tach2010-2012

80,4% respondentow ocenito zmiany
w handlu w Lesznie pozytywnie lub
zdecydowanie pozytywnie. Osob nega-
tywnie ustosunkowanych do przemian
w leszczynskim handlu bylo niespeina
4%. Proporcja odpowiedzi pozytywnych
do negatywnych (okoto 22:1) jedno-
znacznie wskazuje na cieply odbior
zachodzacych w latach 2010-2012 zmian
w Lesznie. Odzwierciedla to wymiar
spotecznego poparcia obserwowanych
zjawisk. Zastosowany wskaznik odczué
spotecznych uzyskat wartos¢ +0,91, co
rowniez potwierdza opisang wyzej
charakterystyke (Rycina 1).

83,8% badanych ocenito zmiany
jakosciowe zachodzace w leszczynskim
handlu w latach 2010-2012 jako zde-
cydowanie lub raczej pozytywne (tj. jako
poprawa jakoSci bazy handlowej).
Natomiast opinie negatywne wyrazito
1,3% respondentéw. Uzyskano w ten
sposob proporcje odpowiedzi zwolen-
nikow zmian w handlu do odpowiedzi
0s0b sceptycznie do nich nastawionych
jak 64:1. Wskaznik odczu¢ spotecznych
tym razem przyjat wartos¢ +1,00, co
odzwierciedla wyraznie pozytywne od-
czucia mieszkancow (Rycina 2).

Respondenci wyrazali przekonanie
o wlasciwym rozmieszczeniu obiektow
handlowych w Lesznie — suma opinii
pozytywnych wyniosta w 2012r. 57,2%
ogotu. Tylko 13% respondentow byto
przeciwnego zdania. Zastanawiajacy jest
fakt udzielenia az 29,8% odpowiedzi
Htrudno powiedzie¢”, ktéory moglby
$wiadczy¢ o braku wiedzy lub wyraz-
nego przekonania w badanej kwestii
(Tabela 4).

Wskaznik odczu¢ spotecznych wy-
liczony dla badanego zagadnienia przyjat
warto$¢ +0,49, co potwierdza generalne
pozytywne odczucia spolecznosci lo-
kalnej w zakresie analizy rozkladu
przestrzennego handlu w Lesznie.

Rycina 1
Ocena ogolna zmian handluw Lesznie w latach 2010-2012

0,
3,2% 0% 14,8% -

65,6%

[ zdecydowanie pozytywne [ raczej pozytywne [ trudno powiedzie¢

[ raczej negatywne [l zdecydowanie negatywne

Zrédio: Opracowanie wlasne

Rycina 2
Ocena zmian w zakresie jakosci bazy handlowej w Lesznie w latach 2010-2012

1% 0,2%

65,7%

[ zdecydowana poprawa [ raczej poprawa [ trudno powiedzie¢

[ raczej pogorszenie [l zdecydowanie pogorszenie

Zrédio: Opracowanie wlasne

Tabela 4

Rozktad przestrzenny obiektow handlowych w Lesznie

w Lesznie jest whasciwy?

Czy rozktad przestrzenny obiektow handlowych

raczej trudno
tak powiedzie¢

SUMA - 1002 respondentow

62 511 299 116 14

Udziat %

6,2% 51,0% 29,8% 11,6% 1,4%

Zrédio: Opracowanie wlasne
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5. Preferowana liczbailo-
kalizacja WOH w Lesznie

olejne pytanie ankietowe zmie-
rzalo w kierunku wskazania
oczekiwan co do realizacji

i lokalizacji nowych centrow handlo-
wych w miescie. Jest informacja pow-
szechnie znana, ze w centrum Leszna jest
obecnie planowany co najmniej jeden
nowy wielkopowierzchniowy obiekt
handlowy, tj. Galeria Handlowa ,,Go-
plana”. Zasadne z punktu widzenia
rozwoju miasta jest pytanie: ile Leszno
potrzebuje jeszcze takich obiektow?
Nalezy bowiem zdawac sobie sprawe
z konsekwencji przestrzennych i spo-
teczno-gospodarczych zwiazanych z ich
uruchomieniem (Tabela 5).

Na przestrzeni ostatnich lat lesznia-
nie do$¢ precyzyjnie okreslili potrzeby
powstania kolejnych WOH w miescie.
W roku 2010 niemal 1/3 respondentow
wskazywata na konieczno$¢ powstania
4 kolejnych obiektow, a w roku 2012
oczekiwania lesznian koncentruja si¢ na
1-2 nowych obiektach WOH. Biorac pod
uwage fakt, ze w latach 2010-2012
powstaly w Lesznie dwa nowe WOH
(centrum ,,Galeria Leszno” oraz ,,Tesco
extra+OBI”), mieszkancy niezmiennie
wskazuja na potrzebg funkcjonowania
czterech wielkopowierzchniowych cen-
trow handlowych nowej generacji (nie
liczac CH ,,Manhattan”, ktore dziatato
juzprzed podjgciem badan).

W roku 2012 najczg$ciej padata od-
powiedz — Leszno potrzebuje jednego
wielkoformatowego obiektu handlo-
wego (prawie 46% ogotu). Z tresci
pytania w kwestionariuszu ankietowym
jasno wynika, ze chodzi tu o Galerig
,,Goplana”, jako inwestycje de facto juz
przesadzona. Natomiast kolejne 37,9%
odpowiedzi wyrazato oczekiwanie na
kolejny, poza Galeria ,,Goplana”, obiekt
typu WOH. Nalezy tu zaznaczy¢, iz
przypuszczalnie chodzi o ,,Galerig
Mtyny”, ktora od lat funkcjonuje w $wia-
domosci spotecznej mieszkancéw jako
potencjalny obiekt handlowo—ustugowy.
Odpowiedzi sugerujace wicksza liczbe
(3 lub wicgcej) obicktow WOH, byty
nieliczne —tacznie 16,4% ogotu.

W kwestionariuszu ankietowym z ro-
ku 2012 rozszerzono pytanie dotyczace
WOH o wskazanie oczekiwan odno$nie
do lokalizacji nowych centrow handlo-
wych. Pytanie to stanowi naturalna
konsekwencj¢ i poglebienie analizy
problemu liczby WOH w Lesznie.

Tabela 5
Zapotrzebowanie na centra handlowe w Lesznie
lle potrzeba w Lesznie WOH? 2010 2012
1 17,8% 45,7%
2 18,0% 37,9%
3 18,4% 12,9%
4 29,5% 2,7%
5 lub wiecej 16,4% 0,8%
SUMA 100,0% 100,0%

Zrédio: Opracowanie wlasne

Tabela 6

Preferowane lokalizacje WOH w Lesznie

Preferowane lokalizacje
dla nowych WOH w Lesznie

liczba
odpowiedzi

(mozliwe odpowiedzi

wielokrotne)

poza Lesznem 384 38,3%
Srodmiescie 337 33,6%
Zatorze 273 27,2%
Gronowo 170 17,0%
Grzybowo 108 10,8%
Zaborowo 94 9,4%
Podwale 59 5,9%
Przylesie 53 5,3%

Zrédto: Opracowanie wlasne

38,3% respondentéw sugerowato
lokalizacje peryferyjna WOH, poza
miastem Lesznem. Jest to odzwierciedle-
nie racjonalnych oczekiwan idacych
w kierunku podwyzszenia dost¢pnosci
komunikacyjnej obiektow o duzym polu
oddziatywania przestrzennego. Biorac
pod uwage dotychczasowe rozmiesz-
czenie istniejacych obiektow WOH oraz
wskazane preferencje lokalizacyjne,
nalezy przypuszczac, iz tego rodzaju
obiekt (na peryferiach miasta) moglby
znalez¢ si¢ na potoc od Leszna (jako
swoista przeciwwaga dla silnie skoncent-
rowanej obecno$ci handlu na wylocie
z Leszna w kierunku Wroctawia).

Jednoczesnie, az 17% respondentow
wskazywato podobna, pdinocna loka-
lizacj¢, ale w granicach administra-
cyjnych miasta (Gronowo). Sugerowane
odpowiedzi nie wydaja si¢ jednak do
konca racjonalne, ze wzgledu na matly
potencjal ludno$ciowy na obszarze
Gronowa oraz nowo otwarte centrum

handlowe ,,TESCO extra+OBI” (wysoki
odsetek wskazan dla Gronowa mozna
tlhumaczy¢ takze efektem duzej proby
respondentow pochodzacych z tej czesci
miasta).

Znaczacy odsetek respondentow
(27,2% ogodtu) wskazywal na Zatorze
jako obszar lokalizacji nowego WOH.
Jest to uzasadnione ze wzgledu na brak
tego typu obiektu w tej czgSci miasta,
przy sporym potencjale ludnosciowym
(ok. 10 tys. mieszkancéw). Ponadto,
poprzez odizolowanie linia kolejowa
Zatorza, miasto traci spdojnos¢ prze-
strzenng. Zaobserwowane zaintereso-
wanie Zatorzem jako lokalizacja nowego
WOH moze odzwierciedla¢ odczucie
braku fatwego dostgpu i zaspokojenia
potrzeb mieszkancéw w zakresie handlu
iustug (Tabela 6).

Sposrod  lokalizacji typowo miej-
skich respondenci preferuja zdecydowa-
nie (33,6% odpowiedzi) lokalizacje
WOH w Srédmiesciu.
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6. Preferowane typy Tabela 7

1 n referencje lesznian w zakresie typow obiektow, w ktorych dokonujg zakupow
0 Ie 6W a Owyc P . Z . kr . 4 b . kt r k 4 h d k . k r
lanujac badania uznano, iz bardzo Preferowana formuta robienia zakupow 2010 2012
wazna kwestia sa kategorie/ro-
dzaje obiektow, w ktérych lubia galerie handlowe 69,1% 63,1%
dokonywaé zakupdéw. Warto zauwazycé, supermarkety 46,1% 47,8%
ze respondentom umozhw1.ono' udziele- mate sklepy 1.7% 46,6%
nie maksymalnie 3 odpowiedzi na ana- -
lizowane pytanie. Srednio ankietowani targowiska 29,7% 32,7%
udzielali w obu okresach badan podobna hipermarkety 25,3% 26,9%
liczba odpowiedzi (w roku 2010 — 2,39, ; o
aw roku 2012 —2,34)(Tabela 7). dyskonty handlowe 27,3% 16,7%

Porownanie wynikéw badan z roku
2010 1 2012 wskazuje na generalng
stabilno§¢ preferencji w zakresie
obiektow, w ktorych lesznianie dokonuja
zakupow. Roznice pomigdzy odpo-
wiedziami z roku 2010 a 2012 sa nikfe.
W zasadzie jedyna znaczaca zmiana byt
spadek popularnosci sklepow dyskon-
towych — o 10,6 proc. Utrzymuje si¢
wysoki udziat preferencji klientow
w zakresie galerii handlowych, ktore
koncentrowaty uwage okoto 2/3 respon-
dentow. Niespelna potowa badanych
wskazywata takze na mate sklepy, a 1/3
— na targowiska. Spadek popularnosci
zakupow w dyskontach mozna tluma-
czy¢ pewnym zafalszowaniem odpo-
wiedzi ankietowanych — niechgci przy-
znawania si¢ do zakupow w ,.tanich skle- 51,7%
pach”.

Zrédio: Opracowanie wlasne

Rycina 3
Ocena dostosowania (zmian) formatu i rodzaju obiektow handlowych do potrzeb
mieszkancow Leszna (w roku 2012 na tle roku 2010)

0,
5,0% 0,3% 8,7%

. . . [l zdecydowanie tak [ raczej tak [ trudno powiedzie¢
Podsumowujac t¢ cze$¢ analizy,

mozna powiedzie¢, ze w Lesznie ob- [ raczej nie Il zdecydowanie nie
serwuje si¢ pewne rozproszenie prefe-
rencji klientow w zakresie wybieranych
przez nich obiektow handlowych, co
uprawdopodobnia wariant koegzystencji
postaw konsumenckich/zakupowych
tradycyjnych oraz nowoczesnych.
Zaistniate zmiany w latach 2010-2012
w bazie handlowej Leszna odczytywane
pod katem formatu (wielkoSci) oraz
rodzaju obiektow handlowych wywotuja
nastgpujace oceny u respondentow
(Rycina 3):
e zwolennicy 60,4%,

Zrédlo: Opracowanie wlasne

® przeciwnicy 5,3%,
e reakcje neutralne 34,3%.

Daje to proporcje odczué¢ pozytyw-
nych donegatywnychjak 11:1.

Wskaznik odczué spotecznych w za-
kresie dostosowania formatu i rodzaju
obiektow handlowych do potrzeb miesz-
kancow Leszna w latach 20102012 . 4
wyni(')si +0,64, co sugeruje ich POzy-  Planowana w Lesznie Galeria Goplana ma w opinii mieszkancéw przynies¢ miastu wiele korzysci

tywne odczucia. — gléwnie poprawi¢ atrakcyjno$¢ miasta i ozywi¢ Centrum.
Zrodto: http:/www.urbanity.pl/budynek4264/galeria-goplana [18.06.2012]
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Ocena przez respondentéw wielko-
powierzchniowych obiektéw handlo-
wych w Lesznie pod wzgledem ich
rozmiarow wykazata do$¢ jednoznacz-
nie, ze skala owych WOH jest dosto-
sowana do formatu miasta — 70,9%
odpowiedzi. Pozostate opinie rozktadaja
si¢ niemal symetrycznie (zgodnie z krzy-
wa rozkladu normalnego): 12,4% bada-
nej populacji stwierdzila, ze obiekty
WOH w Lesznie sa zbyt duze, a 16,8%
—iz sa one zbyt mate (Rycina4).

W tym przypadku stosowanie wskaz-
nika odczu¢ spotecznych jest nieuza-
sadnione, jako ze wytacznie ocena ,,ani
za mate, ani za duze” mowi o optymali-
zacji dostosowania rozmiaréw obiektu
handlowego, za$ inne oceny sugeruja
sytuacje odlegla od optimum.

7. Podsumowanie i wnioski

eszno jest postrzegane przez

mieszkancow jako osrodek han-

dlowy o randze subregionalnej,
ktéry mozna utozsamiaé z obszarem
zblizonym do terenu dawnego woje-
wodztwa leszczynskiego, wykazujacego
swoista inercj¢ uktadu przestrzennego
(zmiany administracyjne po roku 1999
nie zmienity znaczaco obszaru wplywow
Leszna na okolicg). W tak rozumianym
polu oddziatywania sfery handlu o$rodka
leszczynskiego pozostaje wigc okoto
300-400 tys. mieszkancéw samego
Leszna i okolic. Wizerunek subregio-
nalnego osrodka handlu ulegl na
przestrzeni ostatnich 2 lat dalszemu
wzmocnieniu — co nalezy przypisaé
powstalym w tym okresie dwoém duzym
inowoczesnym centrom handlowym.

Nieco ponad potowa mieszkancow
Leszna i okolic wyraza opinig, ze
istniejaca baza handlowa jest wystar-
czajaca 1 przydatna. Towarzyszy temu
jednak nadal nie do konca zaspokojona
potrzeba urozmaicenia jako$ciowego
oraz wyjatkowosci (ekskluzywno$ci) tej
sfery. W odczuciu spolecznym miesz-
kancow Leszno potrzebuje jeszcze co
najmniej jednego, ale nie wigcej niz
dwoch nowoczesnych wielofunkcyjnych
centrow handlowo-ustugowych. Chodzi
tu o planowana budowe Galerii ,,Gopla-
na” oraz przypuszczalnie funkcjonujaca
w $§wiadomosci lesznian juz od kilku lat
tzw. ,,Galeri¢ Mtyny” (lub alternatywnie
galeri¢ w poinocnej czgsci miasta -
Gronowo —albo poza miastem).

Mieszkancy Leszna preferuja zakupy
w nowoczesnych obiektach handlowych
(2/3 odpowiedzi), taczac je z innymi

Rycina 4

[l zdecydowanie za mafe

[ raczej za duze

Zrédlo: Opracowanie wlasne

0,5%

[ raczej za mate

Ocena wielkosci istniejgcych WOH w Lesznie

2,3%

70,9%

O ani za mate,
ani za duze

[l zdecydowanie za duze

atrakcjami (ustugi, rozrywka, rekreacja).
Tym niemniej, nadal funkcjonuje zna-
czaca grupa konsumentéw (1/3 ankie-
towanych), dokonujaca zakupow w tra-
dycyjnych obiektach handlowych (mate
sklepy, targowiska), co sugeruje utrwa-
lanie si¢ modelu wspotistnienia obu form
handlu w Lesznie.

Zmiany w handlu w Lesznie odno-
towane w latach 2010-2012 ocenione
zostaly przez respondentow jako po-
zytywne. Wchodzac w szczegoty, nalezy
zauwazy¢, iz:

1. 80,4% respondentéw ocenito ogol-
ne zmiany w handlu w Lesznie
pozytywnie lub zdecydowanie po-
zytywnie;

2. 83,8% badanych dostrzeglto popra-
wg jakosci bazy handlowej;

3. 60,4% ankietowanych uznato, ze
format (wielko$¢) oraz rodzaj
zrealizowanych w analizowanym
czasie obiektow handlowych sa
odpowiednie;

4. 70,9% respondentow ocenia lesz-
czynskie WOH jako wtlasciwie
dostosowane do skali miasta.

W $wietle zgromadzonego materiatu
empirycznego wydaje si¢, iz badania
spoteczne moga w efektywny sposéb
wspomaga¢ i uzupelia¢ proces decy-
zyjny towarzyszacy planowaniu poten-
cjalnych inwestycji na rynku nieru-
chomosci handlowych.

fabryka czekolady. Zrodto: opracowanie wiasne

Miejsce lokalizacji-nowoczesne_] galerii handlowej Goplana. Dawniej w tym miejscu znajdowata si¢
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CH ,,Tesco extra+OBI” —najnowsze centrum handlowe Leszna zostato oddane do uzytku w listopadzie 2011r., jest potozone w potnocnej czgéci miasta (Podwale).
Zrodlo: opracowanie wlasne
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29 listopada ubiegtego roku do konsultacji - = € el 0
spotecznych trafit projekt ustawy o pomocy panstwa ‘ g -
w nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi mtodych.
Planowany program ma w zamierzeniach ustawodawcy zastapic¢
wygasty z koncem 2012r. program ,,Rodzina na swoim”. Gléwne
zatozenia projektu przewiduja wsparcie ze srodkow budzetu panstwa (za posrednictwem Funduszu
Doptat ulokowanego w Banku Gospodarstwa Krajowego) osob do 35 lat przy zakupie na rynku
pierwotnym ich pierwszego mieszkania o okre$lonych ustawowo parametrach cenowych
ipowierzchniowych. Wedlug projektu wsparcie bedzie stanowita:

e doptata do ceny naleznej za zakup lokalu mieszkalnego, w cze$ci stanowiacej 10% wartosci odtwo-
rzeniowej nabywanego mieszkania, ustalonej w oparciu o wskazniki przeliczeniowe kosztu odtwo-
rzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowiazujace dla lokalizacji nabywa-
nego lokalu mieszkalnego oraz rzeczywista powierzchnig uzytkowa tego lokalu nie wigksza jednak
niz 50 m2,

e dodatkowe dofinansowanie (5% warto$ci odtworzeniowej) w przypadku oséb lub rodzin wycho-
wujacych w dniu ztoZenia wniosku o finansowe wsparcie dziecko (takze dzieci przysposobione),

e dodatkowe, jednorazowe dofinansowanie (5% wartosci odtworzeniowej), w przypadku beneficjen-
tow, ktorych gospodarstwo domowe po zakupie mieszkania powigkszy si¢ z tytutu urodzin trzeciego
(lub kolejnego) dziecka lub w zwiazku z przysposobieniem dziecka.

Uprawnienie do zlozenia wniosku o uzyskanie tej formy wsparcia bedzie obowiazywato przez okres

5 lat od dnia zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego. Pierwotny

harmonogram zaktadat wejscie programu w zycie w potowie 2013r., jednak prace nad jego wdrozeniem
najprawdopodobniej sig¢ op6znia.

Zrédlo: MTBiGM, ZBP
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PRAKTYKA

OBSZARY RYZYKA
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

Istotairodzajeryzyka

literaturze ekonomicznej nie
ma jednoznacznie okreslo-
nego pojgcia ryzyka, albo-

wiem jest to pojgcie nielatwe do
jednoznacznego zdefiniowania [Jedral-
ska 1992]. Rozwazania na temat istoty
ryzyka mozna uja¢ w dwoch gtownych
nurtach. Pierwszy, dotyczy podejmowa-
nia decyzji, ktory skupia si¢ na nie-
pewnosci w stosunku do przyczyn, nato-
miast drugi, wiaze si¢ z teoria zarzadza-
nia ryzykiem i ukazuje zalezno$¢ bigdu
w stosunku do dziatania [Borys 1996].

Ryzyko wywodzi si¢ od stowa risi-
care. To stowo zapoczatkowalo zaistnie-
nie stowa ryzyka i oznaczato odwazy¢ sie.
W encyklopedii Brockhausa stowo
,Iyzyko” wywodzi si¢ z jezyka facin-
skiego, gdzie czasownik risicare, oznacza
omijac¢ cos. Podobnie w jezyku wloskim
rischio oznacza rafg, ktora logicznie
nalezy omija¢. Nalezy zauwazyC, ze
w praktyce slowo ryzyko uzywane jest
w kontekscie niekorzystnego wyniku, ale
teoretycznie odchylenia pomigdzy osta-
tecznym rezultatem moga by¢ nieko-
rzystne jak rowniez korzystne [Marcinek
2001]. Pojgcie to ma charakter wielo-
aspektowy i wieloznaczny, i nie nalezy go
myli¢ z pojeciem niepewnosci. A.-H.Willet
jako pierwszy wskazal na roznice po-
migdzy tymi pojeciami, twierdzac ze
ryzyko jest zjawiskiem obiektywnym,
skorelowanym z subiektywna niepew-
no$cia wystapienia niepozadanego
zjawiska. Natomiast F.Knight podzielit
wedlug mierzalnosci, stwierdzajac, ze
ryzyko to niepewno$¢ mierzalna, a nie-
pewnos$¢ sensu stricto to mniepewnosé
niemierzalna [Ostrowska 1999]. Istotna
relacj¢ migdzy ryzykiem a niepewnoscia
stwierdzit J. Pfeffer: Ryzyko jest kom-
binacjg hazardu i jest mierzone prawdo-
podobienstwem,; niepewnos¢ jest mie-
rzona przez poziom wiary. Ryzyko jest
stanem Swiata; niepewnosc jest stanem
umystu [2006]. Ch. Chapman i S. Ward
definiowali ryzyko jako implikacje
istnienia niepewnos$ci odnoszaca si¢ do
poziomu rezultatow [ /997].

W polskiej literaturze réwniez znaj-
dujemy kilka definicji ryzyka. Bor-
kowski objasnia ryzyko, jako mozliwos¢
wystapienia sytuacji odmiennej od
przewidywanej [2008]. Kotylak i Kesy
uwazaja, ze ryzyko to prawdopodo-
bienstwo nieotrzymania przyjetych re-
zultatdow w wyniku podjecia pewnej
decyzji i jest nicodtacznym sktadnikiem
dziatalnosci gospodarczej [2003]. Nato-
miast Mroczko definiuje ryzyko jako
sytuacje zagrazajaca organizacji, ktdra
moze doprowadzi¢ do upadku lub strat
[2004], a Kaczmarek okresla ryzyko jako
zespot dziatan, ktére powoduja szkode
na ciele lub strat¢ materialng, a nastgp-
stwa sa niepewne [2008].

Pojecia ryzyko i niepewnos$¢, w prak-
tyce jak i w teorii, czgsto stosowane sa
zamiennie. Nalezy zauwazy¢, ze sa to
wyrazy bliskoznaczne, ale istnieje po-
migdzy nimi S$cista zalezno$¢, jak
rowniez formalna réznica. Niepewnos$c
pojawia si¢ wowczas, gdy nie mozna
zbada¢ mozliwych, alternatywnych sy-
tuacji, a takze poda¢ rozkltadu prawdo-
podobienstwa zaistnienia tych sytuacji,
a podmiot, ktory dokonuje badania
w warunkach niepewnosci, opiera si¢ na
subicktywnych przestankach [Marcinek
2001]. Natomiast ryzyko wystepuje
wowczas, gdy mozliwe jest oszacowanie
prawdopodobienstwa, ktore ustala si¢ na
podstawie obiektywnych danych [Knight
1921].

W szerszym ujeciu ryzyko mozna
definiowac jako:

e zagrozenie nieprawidtowych rezulta-
tow,

e zagrozenie niepowodzenia taktyki,

e zagrozenie chybienia celu [Borys 1996].

Ryzyko jest odwrotnie proporcjo-
nalne do prawdopodobienstwa wyboru
odpowiedniego rozwiazania ze zbioru
mozliwych przy ograniczonym zasobie
informacji. Zatem ryzyko jest mniejsze,
jezeli prawdopodobienstwo to jest
wigksze [Bryx 2001]. Nalezy zauwazyc¢,
ze niepewnos$¢ i ryzyko maja charakter
dynamiczny i ekonomiczny, potwierdza
to fakt, zwiazku z czasem, to znaczy, ze

e

Michalina Futro

Doktorantka w Katedrze Zarzadzania
Inwestycjami i Nieruchomosciami

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

rosng wraz z wydluzeniem czasu.
Ryzyko i niepewno$¢ wplywaja na
strumienie przeptywow s$rodkow pie-
nigznych, a takze na zmiennos$¢ wartosci
pieniadza w czasie, poniewaz powiazane
sa Scisle ze stopa zwrotu. Ryzyko ma
swoja ceng, ktora zalezy od rodzaju
i metod ustalania, ze wzgledu na ta ceng
wyrdéznia si¢ inwestycje mniej lub
bardziej obarczone ryzykiem [ Ostrowska
1999].

W literaturze ekonomicznej wyro-
znia si¢ wiele rodzajow ryzyka. Ostrow-
ska [7/999] klasyfikuje ryzyko pod
wzgledem ponizszych kryteriow:

e geograficznej dywersyfikacji kapitatu,

e czestotliwosci wystgpowania,

e skutkoéw decyzji inwestycyjnych w glo-
balnej strategii przedsigbiorstwa,

e efektywnego wyboru projektu inwe-
stycyjnego,

e 7rodha finansowania inwestycji.

Inny podziat ryzyka, wedlug Bre-
aley’a i Myers’a, to podzial na ryzyko
systematyczne, ktore zdeterminowane
jest zewngtrznymi warunkami gospoda-
rowania, ktéore wpltywaja na wynik
wszystkich porownywalnych inwestycji.
Ryzyko specyficzne, inaczej nierynkowe
lub dywersyfikowalne, charakterys-
tyczne dla projektow, a nawet wariantow
i scenariuszy, zalezy od specyficznych
czynnikéow dla inwestowania w kon-
kretny rodzaj aktywow. Z kolei wedtug
Jog’a i Szynskiego, ryzyko finansowe,
zwiazane jest ze sposobem finansowania
inwestycji. Ryzyko gospodarcze, zwia-
zane jest z natura przedsigwzigcia
gospodarczego. Ryzyko inflacji wynika
z niepewno$ci zwrotu z inwestycji.
Ryzyko ptynnos$ci, zwigzane jest z trud-
noscia w sprzedazy papierow wartos-
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ciowych. Ryzyko operacyjne, wynika ze
zmian elementéw majatku trwatego
i obrotowego, wiaze si¢ z niepewnoscia
przysztych aktywnosci, surowcéw lub
wyrobow. Warto wymieni¢ ryzyko
inwestycyjne [Mc Laney 1991], ktore
zwiazane jest bezposrednio ze Zrédlem
finansowania inwestycji. Zerowe ryzyko
inwestycyjne, pojawia si¢ podczas
realizacji inwestycji prestizowych finan-
sowanych kredytami, ktore sa gwaran-
towane przez panstwo. Ukryte ryzyko
inwestycyjne, objawia si¢ w negatyw-
nych tendencjach rozwoju, np. malejace;j
pltynnosci finansowej. Jawne ryzyko
inwestycyjne, zachodzi wowczas, gdy
prawdopodobienstwo poniesienia straty
jest wigksze od prawdopodobienstwa
uniknigcia tej straty [Lewandowski
1994]. Pewne ryzyko, tzn. catkowitej
niewyptacalnosci inwestora, gdy in-
westor traci zdolno$¢ do obstugi zobo-
wiazania [ Ostrowska 1999].

Ryzyko na rynku nieru-
chomosci

7 rodet ryzyka na rynku nierucho-
Z mosci nalezy szukaé przede
wszystkim w otoczeniu nierucho-
mosci, jej lokalizacji, typie, rodzaju praw
na niej ustanowionych. Ryzyko, ktére
wynika z otoczenia zwigzane jest z syt-
uacja ekonomiczng na rynku, na ktorym
zachodza procesy transakcyjne: kupno,
sprzedaz, wynajem, w ktorych rolg
odgrywa poziom inflacji, priorytety
gospodarki narodowej, poziom stop
procentowych, system podatkowy, kre-
dytowy, a takze kursy walut. Warto
zauwazy¢, ze istotnym zrédlem ryzyka
jest takze otoczenie prawne. Uwarun-
kowania legislacyjne maja wplyw
posrednio jak i bezposrednio na rynek
nieruchomosci, poniewaz zwiazane sa
z konieczno$cia akceptowania rozwia-
zan prawnych na kazdym etapie i w kaz-
dym rodzaju procesow podejmowanych
na rynku. Cykl koniunkturalny nieod-
taczny z rynkiem nieruchomosci, zwia-
zany jest ze zmiennoS$cia stawek
czynszow, stop zwrotu z inwestycji,
a nawet poziomem pustostanow. Taka
cecha jak lokalizacja nieruchomosci jest
znaczaco zwiazana z ryzykiem, poprzez
otoczenie spoleczne, ktéore uwarunko-
wane jest z nieakceptacja srodowisk na
lokalizacje, a tym samym na realizacjg
okreslonego projektu nowej lub sposobu
uzytkowania w przypadku istniejacej
nieruchomosci, w praktyce to protesty
spoteczne przeciwko planom na danym

terenie. Ryzyko spoteczne wigze sig
réwniez z moda i preferencjami nabyw-
cow, a takze ze sktonnoscia do oszcze-
dzania, ktore zwiazane jest z popytem na
rynku nieruchomogci. Natomiast ryzyko
przyrodnicze, wynika z tego, ze projekt
moze zaburzyé rownowage naturalna,
atakze sil natury [Sieminska 2006].

Zrodlem ryzyka, jak wymieniono
powyzej, jest sama nieruchomosé,
doktadniej jej wielkos¢, warto$é, rodzaj,
lokalizacja, stan techniczny i prawny,
poniewaz wraz ze wzrostem S$rodkow
angazowanych w dana nieruchomos$¢
ro$nie ryzyko z nia zwiazane [ Dgbrowski
2001]. Innym zrédtem ryzyka jest czas,
ktory zwiazany jest przede wszystkim
z tzw. transakcjami wymuszonymi, gdy
nic ma czasu na wyeksponowanie nie-
ruchomosci, co wiaze si¢ z ryzykiem
sprzedazy na poziomie nizszym niz
mozna bytoby osiagnaé. Znana i im-
mamentalng cecha nieruchomosci jest
mata plynnos¢, ktora generuje ryzyko
ptynnosci finansowej, w trajektorii ban-
kructwa. Inne ryzyko spowodowane jest
tym, ze nieruchomosci sa trwale w cza-
sie, a to zwiazane jest ze zmiang wlas-
cicieli, a tym samym i zmiang przezna-
czenia nieruchomosci. Kazda nierucho-
mo$¢ posiada innag, konkretna lokali-
zacje, ktora nadaje indywidualny poziom
ryzyka ze wzgledu na warunki prze-
strzenne. Nieprzyjazne warunki lokali-
zacyjne moga negatywnie wptywaé na
uzytkowanie nieruchomosci, a takze na
efektywnos¢ danej inwestycji. Kolejna
problematyczna kwestia jest ryzyko
zwigzane z transakcjami nieruchomosci.
Ryzyko prawidtowego doboru pojawiac
si¢ bedzie w przypadku transakcji na
rynku krajowym czy globalnym. Lat-
wiej, natomiast bedzie zidentyfikowaé
ryzyko na rynku lokalnym. Problem
wzrasta, gdy rozszerza si¢ przestrzenna
tercj¢ rynku.

Kolejnym zrodtem ryzyka jest rodzaj
nieruchomosci. Niezaleznie od rodzaju
nieruchomosci, nalezy uwzglednia¢ po-
tencjalne ryzyko nieruchomosci w pro-
cesie jej analizy. Inaczej bedzie w sy-
tuacji, gdy analizie podlega pojedyncza
nieruchomos$¢, ktéra jest pewnego
rodzaju lokata $rodkéw finansowych,
a inaczej, gdy rozpatrujemy ryzyko
portfela finansowego, sktadajacego si¢
z nieruchomosci lub réznych jej typow.
W tym przypadku pojawia si¢ inwestor
instytucjonalny, ktory dazy do optyma-
lizacji portfela biorac pod uwage ryzyko
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jak 1 wysokos¢ stopy zwrotu z zainwes-
towanego kapitatu, a ponadto, ktory
finansuje swoje inwestycje w wigkszosci
kapitalem obcym. Ostatnim zrodiem
ryzyka, na ktore warto zwroci¢ uwagg, to
ryzyko zwiazane z typem nabywanych
praw do nieruchomosci. Inny rodzaj
praw bedzie posiadat rynek najmu, czyli
dla stron zawierajacych umowy najmu,
a inny dla inwestor6w nabywajacych
nieruchomosci, czyli rynek lokat. Na
przyktad ryzyko najmu $cisle powiazane
jest z ryzykiem plynnosci, gdy najemca
nie wywiazuje si¢ z zobowiazan finanso-
wych i niedotrzymuje warunkéw umo-
wy. Natomiast ryzyko lokaty to ryzyko
bankructwa, ryzyko stopy procentowej,
ryzyko wyceny, ryzyko wierzytelnosci
[Sieminska, red. Nalepki 2006]. Nie-
ruchomosci na etapie budowy czy uzyt-
kowania wymagaja znacznych naktadoéw
kapitalu. Kapitatochtonnos¢ sprawia, ze
na rynku jest zawierana niewielka liczba
transakcji, co znacznie utrudnia znale-
zienie nabywcy [Kucharska Stasiak
2006]. Warto zauwazy¢ jednak, ze
inwestowanie w nieruchomosci odzna-
cza si¢ umiarkowanym poziomem ryzy-
ka i najmniejsza plynnoscia sposrod
innych lokat kapitalowych. Komar
[1990] dos¢ wysoko szacuje takze
ryzyko rynkowe nieruchomosci, ktore
SciS§le zwiazane jest z prawdopo-
dobienstwem spadku wartosci, ktorych
zrodtem jest zmiana koniunktury, co
w konsekwencji moze oznaczaé spadek
atrakcyjnosci wérod innych form lokat
kapitatlowych.

Stopien ryzyka wyznaczaja sami
uczestnicy rynku nieruchomosci, ich
poziom zaangazowania, kompetencji,
proces przygotowania do realizacji
zadan, okres realizacji zadania. Inwes-
towanie w nieruchomosci obarczone jest
ryzykiem, inwestycja bez ryzyka jest
iluzja. Jednakze nalezy zwréci¢ uwage,
ze jest to ryzyko relatywnie niskie
w poréwnaniu np. z akcjami.
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Sposob uwzgledniania ry-
zyka w wycenie nierucho-
mosci — aspekt prak-
tyczny

e wzgledu na brak komplek-

sowych danych dotyczacych

ksztattowania si¢ wielko$ci
takich jak stopy zwrotu, czynsze, ceny
transakcyjne, nie jest mozliwy pomiar
ryzyka. Jezeli prowadzone sa badania to
maja one charakter wycinkowy, dotycza
wybranych segmentow i krotkiego
okresu. Stad przy okreslaniu ryzyka
rzeczoznawca majatkowy w operacie
szacunkowym ocenia to ryzyko uwzglg-
dniajac rodzaj wycenianej nierucho-
mosciijej specyfike.

Zgodnie ze standardem KSWS 3
»Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-
nosci” rzeczoznawca majatkowy ma
obowiazek, na podstawie dostgpnych
zrddel informacji, znajomos$ci rynku,
wskaza¢ obszary ryzyka zwiazanego
z nieruchomoscia oraz jej ograniczona
przydatno$¢ dla zabezpieczenia wierzy-
telnosci.

W procesie wyceny nalezy zidenty-
fikowaé obszary wystgpowania ryzyka
zwigzanego z wyceniang nierucho-
moscia. W dalszych rozwazaniach
(Tabela 1) przeanalizowane zostana
obszary dla dwoch nieruchomosci grun-
towych zabudowanych.

W Tabeli 1 opisano dwie nierucho-
mos$ci gruntowe zabudowane domami
jednorodzinnymi wolnostojacymi, ktore
obarczone sa roznym ryzykiem. Jak
wynika z powyzszego, korzystne walory
nieruchomosci, jak lokalizacja, oto-
czenie itp. nie $wiadcza o braku ryzyka.
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Tabela 1

Nieruchomos¢ A

Typ ryzyka

Nieruchomos¢ B

Lokalizacja Nieruchomos$¢ pofozona jest Nieruchomos¢ pofozona jest
w Skérzewie. Dojazd do centrum w Suchym Lesie. Dojazd do
Poznania dogodny. Przedmiotowg 1 nieruchomo$ci zajmuie kilkadziesiat
nieruchomo$¢ cechuje korzystna minut. Przedmiotowa nieruchomo$¢
lokalizacja cechuje niekorzystne
bezposrednie sasiedztwo
Rodzaj Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana Nieruchomo$¢ gruntowa
nieruchomoéci | domem jednorodzinnym l zabudowana jednorodzinnym
wolnostojacym o powierzchni wolnostojacym o powierzchni
uzytkowej 150 m? uzytkowej 300 m?
Ryzyko Dostep do drogi publicznej poprzez Nie wystepuje
prawne stuzebno$¢ gruntowa
Ryzyko Nieruchomosci gruntowe zabudowane Nieruchomosci gruntowe
spoteczne w Skarzewie cechuja sie sporym zabudowane w Suchym Lesie
zainteresowaniem wérod nabywcow cechuja sie duzym
w tym segmencie nieruchomosci zainteresowaniem wérod nabywcow
w tym segmencie rynku
nieruchomosci
Ryzyko Nieruchomos$¢ pofozona na terenach Nieruchomos¢ pofozona na
przyrodnicze | nie zagrozonych osuwiskami terenach nie zagrozonych
i zalewami osuwiskami. In minus na
1 nieruchomo$¢ wptywa bliskos¢
miejsca skiadowania odpadéw
komunalnych
Ryzyko Segment nieruchomosci gruntowych Segment nieruchomosci
rynkowe zabudowanych wykonanych w nowej gruntowych wykonanych w nowej
technologii jest stabilnym technologii jest stabilnym l
i podlegajacym w mniejszym stopniu i podlegajacym w mniejszym
wahaniom koniunkturalnym stopniu wahaniom koniunkturalnym
Ogdlna opinia | Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada Przedmiotowa nieruchomo$¢
na temat dogodng lokalizacje. ~Powierzchnia posiada dobra lokalizacje; jej
kierunku nieruchomosci przemawia za powyzej atrakcyjnos¢ determinuje otoczenie
wptywu przecietng ptynnocia, i sasiedztwo. Duza powierzchnia
powyzszych uzytkowa nieruchomosci
ryzyk na przemawia za ponizej przecietng
poziom plynnoscia,
wartosci
nieruchomoéci

Ponadto, na poziom ryzyka wptywa sy-
tuacja rynkowa w danym segmencie
rynku na analizowanym obszarze, jak
réwniez sytuacja makroekonomiczna.
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NOWELIZACJA USTAWY PRAWO
ZAMOWIEN PUBLICZNYCH

A PRAWA 1

OBOWIAZKI

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W POSTEPOWANIACH
0 UDZIELENIE ZAMOWIENIA
PUBLICZNEGO

nia 20 lutego 2013 roku weszta

w zycie ustawa z dnia 12 paz-

dziernika 2012 roku o zmianie
ustawy Prawo zamowien publicznych
oraz ustawy o koncesji na roboty
budowlane lub ustugi' (dalej zwana
nowelizacjg pzp). Nowelizacja miala na
celu dostosowanie krajowych przepisow
z zakresu prawa zaméwien publicznych
do prawa unijnego. Zmienione przepisy
wprowadzily regulacje z tzw. dyrektywy
obronnej (nr 2009/81/WE), a takze
niektorych postanowien tzw. dyrektywy
klasycznej (2004/18/WE) 1 tzw. dyrekty-
wy sektorowej (2004/17/WE). Ponadto,
zmiany prawa zaméwien publicznych
zmierzaty do uwzglednienia wnioskow
z orzecznictwa Trybunatu Sprawie-
dliwosci Unii Europejskiej (dalej jako
ETS).

Przedmiotem niniejszego artykulu
bedzie udzielenie odpowiedzi na
pytanie w jaki sposob znowelizowane
przepisy wplywaja na prawa i obo-
wigzki rzeczoznawcéw majatkowych.

Zanim jednak omoéwione zostang
kluczowe zamiany w przepisach PZP?2,
majace wplyw na prawa i obowiazki
rzeczoznawcow majatkowych, jako
podmiotéw uczestniczacych w postgpo-
waniach o zamowienia publiczne,
przypomnie¢ nalezy kilka podstawo-
wych informacji wprowadzajacych
w tematyke zamowien publicznych.

Zawarcie umowy na sporzadzenie
operatu szacunkowego, czy dokonanie
wyceny poprzedzone jest zwykle prze-
prowadzeniem postgpowania organizo-
wanego w oparciu o regulacje zawarte
w PZP. Powyzsze znajduje zastosowanie
w sytuacji, gdy operat czy wycena maja
by¢ wykonane dla jednostek samorzadu

terytorialnego lub panstwowych jed-
nostek organizacyjnych. Opracowanie
wyceny lub sporzadzenie operatu sza-
cunkowego przez rzeczoznawcOw ma-
jatkowych kategoryzowane jest w ra-
mach zamowien publicznych jako
ustuga. PZP zgodnie z wtasna definicja
uznaje za ustugi wszelkie §wiadczenia,
ktérych przedmiotem nie sa roboty
budowlane lub dostawy, a sa ustugami
okreslonymi w przepisach wydanych na
podstawie art. 2a lub art. 2b PZP.

Z punktu widzenia dalszego poste-
powania w ramach procedury udzielenia
zamoOwienia publicznego istotne staje si¢
okreslenie z jakiego rodzaju ustuga
mamy do czynienia. Wskaza¢ bowiem
nalezy, iz rozporzadzenie Prezesa Rady
Ministrow z dnia 28 stycznia 2010 roku?
okresla wykaz ustug o charakterze
priorytetowym (Zalacznik nr 1) oraz
wykaz ustug o charakterze nieprioryte-
towym (Zatacznik nr 2). Tym samym
kwalifikacja ustug $wiadczonych przez
rzeczoznawcow do ushug o charakterze
priorytetowym lub niepriorytetowym
bedzie miata kluczowe znaczenie dla
mozliwo$ci zastosowania wielu uprosz-
czen podczas postgpowania przetar-
gowego. Ustawodawca przewidziat
bowiem w art. 5 ust.1 i ust.la PZP, iz do
postgpowan o udzielenie zamowien,
ktérych przedmiotem sg ushugi o charak-
terze niepriorytetowym nie stosuje si¢
przepiso6w ustawy dotyczacych termi-
néw sktadania wnioskow o dopuszczenie
do udziatu w postgpowaniu lub termindéw
sktadania ofert, obowiazku zadania

Anna Sylwestrzak
aplikant radcowski

Kancelaria Radosw Prawnych
Brudkiewicz, Musial, Suchecka i Partnerzy

Agnieszka Suchecka
radca prawny

Kancelaria Radeow Prawnych
Brudkiewicz, Musial, Suchecka i Partnerzy

wadium, obowiazku zadania doku-
mentdw potwierdzajacych spelnianie
warunkéw udziatu w postgpowaniu,
zakazu ustalania kryteriow oceny ofert
na podstawie wlasciwosci wykonawcy
oraz przestanek wyboru trybu negocjacji
z ogloszeniem, dialogu konkurencyjnego
oraz licytacji elektronicznej. Kolejno,
w przypadku, gdy przedmiotem poste-
powania o zamodwienie publiczne sa
ustugi o charakterze niepriorytetowym,
zamawiajacy moze wszczac postgpowa-
nie w trybie negocjacji bez ogloszenia
lub w trybie zamowienia z wolnej reki -
takze w innych wypadkach, niz okreslo-
ne w 62 ust. 11 art. 67 ust. 1 PZP, jesli
zajdzie uzasadniony przypadek. Jedno-
czesnie ustawodawca okreslit katalog
przyktadowych sytuacji, ktore kwali-
fikuja go jako przypadek uzasadniony,
tj. jesli zastosowanie innego trybu

' Ustawa z dnia 12 pazdziernika 2012 roku, Dz.U. z2012r. poz. 1271
2 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo zaméwien publicznych, t.j. Dz.U. z2010r. Nr 113, poz. 759

ze zmianami
3 Dz.U.z2010rokuNr 12, poz. 68
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mogloby skutkowaé naruszeniem zasad
celowego, oszczednego i efektywnego
dokonywania wydatkéw; naruszeniem
zasad dokonywania wydatkoéw w wyso-
kosci 1 w terminach wynikajacych
z wezesniej zaciagnigtych zobowiazan;
poniesieniem straty w mieniu publicz-
nym; uniemozliwieniem terminowej
realizacji zadan.

Znamiennym jest, ze ushugi $wiad-
czone przez rzeczoznawcOw nie zostaty
wprost wymienione w zadnym z zatacz-
nikow do wspomnianego rozporzadzenia
odpowiednio je kwalifikujacych na
priorytetowe i niepriorytetowe. Sytuacja
taka powoduje roézne okreslanie rodza-
jowe przez zamawiajacych ustug swiad-
czonych przez rzeczoznawcow. Za
najbardziej zblizona hastowo do ustug
$wiadczonych przez rzeczoznawcoOw
wskaza¢ mozna kategori¢ pod nr CPV
71319000-7 — ushugi bieglych, ktore
zostaty wymienione w Zalaczniku nr 1
(ushugi priorytetowe) w kategorii 12
(ushugi architektoniczne, inzynieryjne
i zintegrowane ushugi inzynieryjne; ustu-
gi urbanistyczne, architektury, krajobra-
zu, zwiazane z nimi ushugi konsultacji
naukowych i technicznych; ustugi badan
i analiz technicznych). Jednakze pozo-
stawanie jedynie przy hastowym zna-
czeniu brzmienia ,,ustugi bieglych”, bez
dalszej analizy kolejnych Dzialéw czy
Klas moze okaza¢ si¢ nieprawidtowe.
Wyjasni¢ bowiem nalezy, iz w przypadku
wycen nieruchomosci, za wlasciwa
klasyfikacj¢ uzna¢ nalezy kategorig
CPV nr 70320000-0, ktora znajduje si¢
w ramach ustug w zakresie nierucho-
mosci (Dzial 70), w Klasie 7032 Ustugi
wynajmu lub sprzedazy gruntow. Klasa
ta wedle noty wyjasniajacej obejmuje:
., Sprzedaz terenow przeznaczonych i nie-
przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe i podobne ustugi posred-
nictwa kupna, sprzedazy, wynajmu
i wyceny terendw przeznaczonych i nie-
przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe, na zasadzie bezposred-
niej platnosci lub umowy”. Konsek-
wencja tak dokonanej klasyfikacji bedzie
z kolei mozliwo$¢ skorzystania ze
wspomnianych ulatwien procedural-
nych, bowiem uslugi te zawarte sa
w kategorii 27 (inne ustugi) i znajduja si¢
juzw Zalacznikunr 2 (ushugi nieprioryte-
towe). N

W kontek$cie powyzszego, przyjac
mozna, iz klasyfikacja poszczegdlnych
ustug $wiadczonych przez rzeczoznaw-
cow majatkowych uzalezniona bedzie od
samego przedmiotu ustug objgtych
zamowieniem. Dlatego tez w przypadku,
gdy przedmiotem zamowienia publicz-
nego bedzie ustuga rzeczoznawcy doty-
czaca wyceny lub sporzadzenia operatu
szacunkowego nieruchomosci, klasy-
fikacja powinna by¢ dokonana pod
kodem CPV nr 70320000-0. Natomiast
w przypadku, gdy przedmiotem zlecenia
bylaby wycena lub operat szacunkowy
ruchomosci, klasyfikacja zamowienia
powinna by¢ indywidualnie rozpatry-
wana i dokonana wedtug klasyfikacji
konkretnego przedmiotu, dla ktérego
ustuga ma by¢ dokonana. W takim
przypadku dla wyceny lub operatu
szacunkowego ruchomosci zlecenie
ustug rzeczoznawcéw majatkowych
moga zosta¢ ostatecznie zaklasyfiko-
wana badz do ushig priorytetowych
(Zatacznik nr 1), badz tez do ushug
niepriorytetowych (Zatacznik nr 2).
Klasyfikacja ustug rzeczoznawcy w tym
zakresie bedzie bowiem uzalezniona od
klasyfikacji samej ruchomosci, ktorego
wyceny lub operat szacunkowy bedzie
miat zosta¢ wykonany w ramach za-
mowienia publicznego.

Wtasciwa klasyfikacja przedmiotu
zamoOwienia przez zamawiajacego jest
niezwykle istotna, przesadza bowiem
o prawidtowosci calego postgpowania —
w szczegolnosci w przypadku przepro-
wadzenia postgpowania z wykorzysta-
niem prawnych uproszczen przewi-
dzianych dla ustug o charakterze nieprio-
rytetowym.

Analiza dotychczasowych postepo-
wan o udzielenie zamoéwienia publicz-
nego z udziatem rzeczoznawcodw majat-
kowych doprowadza do wniosku, iz try-
bem, w ktérym najczgséciej udzielane sg
te zamowienia jest zapytanie o ceng.

W ramach wskazanego trybu postg-
powania, zamawiajacy kieruje pytanie
o ceng do wybranych przez siebie wyko-
nawcoOw i zaprasza ich do sktadania ofert.
Doda¢ nalezy, iz zamawiajacy moze
udzieli¢ zamowienia w trybie zapytania
o ceng, jezeli przedmiotem zamowienia
sa dostawy lub ustugi powszechnie
dostgpne o ustalonych standardach
jakosciowych, a warto$¢ zamdwienia jest
mniejsza od kwot, dla ktérych istnieje

obowiazek przekazywania ogloszen
Urzedowi Publikacji Unii Europejskiej*.
Istotne jest jednak, iz pomimo, ze
nowelizacja PZP nie wprowadzila zmian
w przepisach’ regulujacych bezposred-
nio ten tryb postgpowania, to jednak
przepisy nowelizujace PZP beda odno-
sity si¢ do wszystkich trybow poste-
powania — w tym takze zapytania o ceng.
Wykonawey bowiem przystepujac do
postgpowania o udzielenie zamoéwienia,
zobowiazani sa ztozyé wraz z oferta
oswiadczenie o spetnieniu warunkow
udziatu w postepowaniu, wraz z doku-
mentami potwierdzajacymi ich spetnie-
nie, a w tym wlasnie zakresie noweli-
zacja PZP wprowadzita istotne zmiany
i nowe spojrzenie na sposob weryfikacji
wykonawcow.

Przechodzac do omoéwienia istotnych
zmian wprowadzonych w Ustawie PZP,
ktore bezposrednio odnosi¢ si¢ bgda do
sytuacji rzeczoznawcow majatkowych,
jako wykonawcow zamawianych usthug,
wskaza¢ nalezy w pierwszej kolejnosci
na wprowadzony przepis art. 22 ust.5
PZP, ktéry okresla nowe zasady wyboru
wykonawcy.

Zgodnie z wprowadzona regulacja,
warunki udzialu w postgpowaniu oraz
opis sposobu dokonania oceny ich
spelnienia maja na celu zweryfikowanie
zdolnoéci wykonawcy do nalezytego
wykonania udzielonego zamoéwienia.
W postgpowaniu w sprawie o udzielenie
zamoOwienia, ktérego przedmiot stano-
wia dostawy wymagajace wykonania
prac dotyczacych rozmieszczenia lub
instalacji, ustugi lub roboty budowlane,
zamawiajacy moze ocenia¢ zdolnos¢
wykonawcy do nalezytego wykonania
zamowienia w szczegdlnosci w odnie-
sieniu do jego rzetelnosci, kwalifikacji,
efektywnosciidoswiadczenia.

Ustawodawca, nowelizujac ustawe
w przywotanym zakresie miat na celu
wprowadzenie zmian, ktére stuzy¢ beda
wiarygodniejszej weryfikacji wyko-
nawcy zdolnego do realizacji zamowie-
nia. Jednakze w przypadku grupy
zawodowej rzeczoznawcoOw majatko-
wych nie sposob pomina¢ przy wyktadni
wprowadzonego przepisu zawodowego
(profesjonalnego) kontekstu charakteru
$wiadczonych ustug i prawnie wyzna-
czonych standardow zawodowych.
Przypomnie¢ bowiem nalezy, iz np.
dziatalno$¢ zawodowa rzeczoznawcow

4 Obecnie obowiazujace jest Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 16 grudnia 201 1r. w sprawie
kwot warto$ci zamowien oraz konkursow, od ktorych jest uzalezniony obowiazek przekazywania
ogloszen Urzgdowi Publikacji Unii Europejskiej Dz. U.z2011 roku, Nr 282, poz. 1649 ze zmianami

5 Oddzial 6 PZP
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majatkowych w zakresie szacowania
nieruchomos$ci zostata uregulowana
w przepisach Ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami®. Ponadto Komunikatem
Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia
2010 roku ogloszony zostat standard
zawodowy rzeczoznawcOw majatko-
wych ,,Wycena dla zabezpieczenia wie-
rzytelno$ci”’. Dodatkowo, Rada Kra-
jowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcodw Majatkowych wprowa-
dzita® do stosowania Powszechne
Krajowe Zasady Wyceny, opracowane
przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktore
stanowia zasady dobrej praktyki zawo-
dowej 1 dorobek $rodowiska, zalecany
rzeczoznawcom majatkowym zrzeszo-
nym w sfederowanych stowarzysze-
niach. Zauwazy¢ wigc nalezy, iz zakres
i standardy $wiadczonych przez rzeczo-
znawcow majatkowych ustug zostat
uregulowany prawem powszechnie
iwewngtrznie obowiazujacym, co z kolei
uzasadnia oczekiwania zamawiajacych,
ze realizacja podejmowanych dziatan
bedzie przebiegata z uwzglednieniem
podwyzszonego stopnia starannosci.
Niezaleznie jednak od nalozenia si¢
siatki regulacji prawnych, okreslajacych
podwyzszone standardy ustug wyko-
nywanych przez rzeczoznawcoéw majat-
kowych, zamawiajacy w $§wietle znowe-
lizowanych przepisow PZP uzyskali
mozliwo$¢ wskazania niedyskrymina-
cyjnych kryteriow weryfikacji predys-
pozycji wykonawcow i ich kwalifikacji
w przy udzielaniu im zamoéwienia pub-
licznego.

Zamawiajacy ocenia¢ moze zatem
zdolnos¢ (predyspozycje) wykonawcy
do nalezytego wykonania zamowienia na
podstawie kryteriow dotyczacych sytu-
acji finansowej, wiedzy, mozliwosci
zawodowych i technicznych. Co wigcej,
zamawiajacy moga réwniez zadacé spel-
nienia wymagan dotyczacych mini-
malnych zdolnosci, wazne jest jednak, by
te wymagania zostaly okreslone w spo-
sob przejrzysty i zapewniajacy rowne
traktowanie uczestnikom postgpowania.
Powyzsze oznacza, ze zamawiajacy
uzyskali mozliwos$¢ okreslenia w specy-
fikacji istotnych warunkéw zamoéwienia
warunkow, ktorych celem bedzie wery-
fikacja wykonawcy pod katem jego
zdolnosci do nalezytego wykonania
udzielonego zamoéwienia. Zamawiajacy,
opisujac sposob oceny spetnienia
warunkow udzialu w postgpowaniu,
zobowiazany bedzie okresli¢ kryteria,
ktorymi bedzie si¢ kierowat przy ocenie
predyspozycji wykonawcy, a takze

wskaza¢ wymagania dotyczace mini-
malnych jego zdolno$ci w zakresie
posiadania wiedzy i1 doswiadczenia,
dysponowania odpowiednim potencja-
fem technicznym oraz osobami zdolnymi
do wykonania zamoéwienia, a takze
sytuacji ekonomicznej i finansowej
wykonawcy. Znowelizowane przepisy
PZP daja wiec zamawiajacemu narzedzia
do badania prowadzonej przez wyko-
nawce dziatalno$ci na réznych ptaszcz-
yznach, w tym rowniez odnoszacych sig
do renomy wykonawcy. Analiza nowego
przepisu art. 22 ust. 5 PZP prowadzi
takze do wniosku, iz katalog kryteriow
oceny przez zamawiajacego zdolnosci
wykonawcy do nalezytego wykonania
przedmiotu zamowienia jest katalogiem
otwartym, co oznacza, ze odniesienie si¢
do rzetelno$ci, kwalifikacji, efektyw-
nosci 1 doswiadczenia moze zostaé
rozbudowany przez zamawiajacego
o kolejne przestanki. Co istotne, PZP nie
wymaga, aby kryteria weryfikacji
i minimalne zdolnosci byly wyrazane
w skonkretyzowany liczbowo sposob,
przez co umozliwia zamawiajacym
okreslenie ich wtasnie w formie przesta-
nek czy np. wytycznych, ktérych spet-
nienie bedzie nastgpnie uwzgledniane
przy ocenie ztozonych przez wykonawcg
dokumentéw. Dla zamawiajacego glow-
nym ograniczeniem w ustalaniu prze-
stanek jest tylko to, aby przyjete kryteria
weryfikacji i minimalne zdolnos$ci wska-
zane w opisie sposobu oceny spekienia
warunkow przystapienia do przetargu
byly zwiazane i proporcjonalne do
przedmiotu zamowienia. Tym samym
opis warunkéw udzialu w zamdéwieniu
bedzie w gtdéwnej mierze uzalezniony od
samego przedmiotu postgpowania, przy
uwzglednieniu np. stopnia jego komp-
likacji, czy ztozonosci zamowienia.
Wskaza¢ takze nalezy, iz wobec
wprowadzenia przepisu art. 22 ust.5 PZP,
zamawiajacy bedzie mogt zadaé¢ od
wykonawcy stosownych dokumentdw,
ktére beda dawatly wieloptaszczyznowy
obraz prowadzonej przez wykonawce
aktywnosci zawodowej. Tylko bowiem
w ten sposob zamawiajacy bedzie miat
mozliwo$¢ dokonania peilnej oceny
mozliwo$ci nalezytego wykonania za-
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moéwienia publicznego. Rodzaje doku-
mentoéw, jakich moze zada¢ zamawia-
jacy, a takze form w jakich te dokumenty
moga by¢ sktadane uregulowano w Roz-
porzadzeniu Prezesa Rady Ministréw
z dnia 19 lutego 2013 roku’, ktore weszto
w zycie w dniu 20 lutego 2013 roku.
Przepisy Rozporzadzenia nie beda
jednak miaty zastosowania do postg-
powan o udzielenie zamdéwienia pub-
licznego wszczetych przed dniem
wejScia w zycie rozporzadzenia. W takiej
sytuacji beda miaty zastosowanie prze-
pisy dotychczasowe, czyli Rozporza-
dzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
30 grudnia 2009r. w sprawie rodzajow
dokumentdéw, jakich moze zada¢ zama-
wiajacy od wykonawcy, oraz form,
w jakich te dokumenty moga by¢
sktadane!?. Ponadto, wprowadzony
zostatl takze 12 miesigczny okres przej-
$ciowy (od dnia wejécia w zZycie nowego
rozporzadzenia), w ktorym wykonawca,
w miejsce nowych dokumentow, ktérymi
sa pos§wiadczenia i os§wiadczenia, bedzie
mogt przedktada¢ dokumenty potwier-
dzajace nalezyte wykonanie uslug na
podstawie dokumentéw okreslonych
w dotychczasowymi rozporzadzeniu.

Dotychczas najczegsciej przedkta-
danymi zamawiajacemu dokumentami,
potwierdzajacymi nalezyte wykonanie
zamowienia byly referencje, cho¢ do-
puszczalne byly takze innego rodzaju
dokumenty. Na gruncie obecnie obowia-
zujacych przepisOw zamawiajacy uzys-
kat szerokie uprawnienia do weryfikacji
zdolnosci wykonawcy do prawidtowego
wykonania zamowienia. W konsek-
wencji powyzszego, w obowiazujacym
obecnie rozporzadzeniu zmianie ulegt
przede wszystkim cel dla ktoérego
zamawiajacy moga zadac¢ od wykonawcy
okreslonych dokumentow. W poste-
powaniach wszczetych po dniu 20 lutego
2013 roku dokumenty sktadane przez
wykonawcow nie beda juz ,,w celu
wykazania spelienia przez wykonawcg
warunkéw”, a wiasnie ,,w celu oceny
spelnienia przez wykonawce warun-
koéw”. Zmiana ta ma fundamentalne
znaczenie, bowiem wynika z niej, ze
obecnie zadane przez zamawiajacego
dokumenty odnosi¢ si¢ beda do cato-

6 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami. T.j. Dz. U. z 2010 roku Nr 102,

poz. 651 ze zmianami
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ksztattu zdolnosci, umiejgtnosci, dos-
wiadczenia, kwalifikacji 1 potencjatu
wykonawczego. Tym samym zamawia-
jacy bedzie moégl zadaé okreslonych
dokumentow wtasnie dla dokonania
samodzielnej oceny spetnienia przez
wykonawceg warunkow, o ktorych mowa
wart. 22 ust.1 PZP, anie jak dotychczas —
dokumentéw potwierdzajacych jedynie
fakt spelnienia przez wykonawcg mini-
malnych oczekiwan okreslonych przez
zamawiajacego.

W zakresie wprowadzonych zasad-
niczych zmian, zgodnie z nowym
rozporzadzeniem, zamawiajacy bedzie
miatl mozliwo$¢ uzyskania petnej wiedzy
w zakresie aktywnosci zawodowej
rzeczoznawcy ubiegajacego si¢ o udzie-
lenie zamdéwienia. Zamiast dotychcza-
sowego wykazu wykonanych, a w przy-
padku $wiadczen okresowych lub cia-
glych rowniez wykonywanych ushig
w zakresie niezbgdnym do wykazania
spetnienia warunku wiedzy 1 do$wiad-
czenia, zamawiajacy moze obecnie
zada¢ wykazu wykonanych ustug,
a w przypadku $wiadczen okresowych
lub ciagtych réwniez wykonywanych
gtéwnych ustug, w okresie ostatnich
trzech lat przed uptywem terminu
sktadania ofert albo wnioskow o dopusz-
czenie do udzialu w postgpowaniu,
a jezeli okres prowadzenia dziatalnosci
jest krotszy — w tym okresie, wraz
z podaniem ich wartosci, przedmiotu, dat
wykonania i podmiotoéw, na rzecz
ktérych dostawy lub ustugi zostaty
wykonane, oraz zalaczeniem dowodow,
czy zostaly wykonane lub sa wykony-
wane nalezycie. Powyzsza zmiana
oznacza, ze rzeczoznawca majatkowy
bedzie zobligowany do przedstawienia
zamawiajacemu wykazu zawierajacego
informacje o $wiadczonych glownych
ustugach, przy czym wybor zakwali-
fikowania niektoérych ze zrealizowanych
uslug do kategorii ustug gltéwnych
ustawodawca pozostawil wykonawcy.
Zatacznikami do tak przygotowanego
wykazu bgda dowody wskazujace na to,
czy $wiadczone ustugi zostaty wykonane
lub sa wykonywane nalezycie. Dodat-
kowo ustawodawca wprowadzit regu-
lacje zgodnie z ktdra, zamawiajacy moze
— w celu zweryfikowania rzetelnosci,
kwalifikacji, efektywnosci i doswiad-
czenia wykonawcy — okresli¢ konkretne
ustug, ktorych dotyczy obowiazek
wskazania przez wykonawce w wykazie
lub ztozenia zaswiadczen i poswiadczen.
Doprecyzowanie umieszczenia w wyka-
zie konkretnych ustug umozliwi zama-
wiajacemu okreslenie cech, ktore sa dla

niego kluczowe z punktu widzenia reali-
zacji przysztego zamoéwienia. Ponadto
zamawiajacy moze zada¢ wskazania
w wykazie informacji o ustugach niewy-
konanych lub wykonanych nienalezycie.

Dowodami wskazujacymi na to, czy
ushugi $wiadczone przez rzeczoznawcoOw
majatkowych zostaly wykonane lub sa
wykonywane nalezycie sa dwa rodzaje
dokumentéw. Pierwszym z nich jest
poswiadczenie, z tym ze w odniesieniu
do nadal wykonywanych ustug okre-
sowych lub ciaglych poswiadczenie
powinno by¢ wydane nie wczesniej niz
na 3 miesiace przed uplywem terminu
sktadania wnioskow o dopuszczenie do
udzialu w postgpowaniu albo ofert.
Natomiast w przypadku, gdy z uzasad-
nionych przyczyn o obiektywnym cha-
rakterze wykonawca nie bedzie w stanie
uzyskaé¢ poswiadczenia, wykonawca
bedzie uprawniony do samodzielnego
ztozenia o$wiadczenia potwierdzajacego
wykazanie spetnienia warunku wiedzy
i do$wiadczenia. Drugim dopuszczal-
nym dowodem jest wigc oswiadczenie
wykonawcy. Mozliwo$¢é zlozenia
oswiadczenia przez samego wykonawce
nie byla dotychczas znana w ustawie
PZP. Ustawodawca wprowadzil rowniez
mechanizm kontroli sktadanych po-
$wiadczen i o§wiadczen. Wiasnie w celu
m.in. zapobiezenia sktadania przez
wykonawcow nieprawdziwych oswiad-
czen, ustawodawca wprowadzit kolejna
regulacjg, ktora umozliwi zamawia-
jacemu — w razie koniecznosci — wery-
fikacjg¢ zlozonych przez wykonawce
dowodow. Ustawodawca wskazal, iz
w razie koniecznosci, szczegblnie gdy
zalaczony przez wykonawce wykaz lub
dowody budza watpliwosci zamawia-
jacego lub gdy z poswiadczenia albo
z o$wiadczenia wykonawcy wynika, Ze
zamowienie nie zostalo wykonane lub
zostalo wykonane nienalezycie, zama-
wiajacy moze zwroci¢ si¢ bezposrednio
do wtlasciwego podmiotu, na rzecz
ktérego ushugi byly lub mialy zostac
wykonane, o przedtozenie dodatkowych
informacji lub dokumentow bezposred-
nio zamawiajacemu.

Ponadto wprowadzone zostalo roz-
wiazanie, zgodnie z ktorym, gdy
zamawiajacy jest podmiotem, na rzecz
ktorego byly wczesniej wykonywane
ustugi wskazane w przygotowanym
przez wykonawce wykazie, wykonawca
nie ma obowiazku przedkladania zama-
wiajacemu poswiadczen lub skladania
w tym zakresie o$wiadczenia. Stano-

wiloby to bowiem niepotrzebng biuro-
kracjg¢ 1 konieczno$¢ uzyskania przez
wykonawce dla zamawiajacego po-
$wiadczen o faktach znanych zmawia-
jacemu z urzedu.

Dodatkowo przywotaé nalezy regu-
lacjg, ktora bedzie odnosita sig do
sytuacji, gdy wykonawca bedzie polegat
na wiedzy i do$wiadczeniu, potencjale
technicznym, osobach zdolnych do
wykonania zamowienia lub zdolnos-
ciach innych podmiotéw, niezaleznie od
charakteru prawnego faczacych go z nimi
stosunkow. W takiej sytuacji wykonawca
bedzie zobligowany udowodni¢ zama-
wiajacemu, iz begdzie dysponowal
zasobami niezbgdnymi do realizacji
zamoOwienia, w szczegdlnosci przed-
stawiajac zamawiajacemu pisemne
zobowigzanie tych podmiotow do od-
dania wykonawcy do dyspozycji nie-
zbednych zasobow na okres korzystania
z nich przy wykonywaniu zamdéwienia.
W takim przypadku zamawiajacy, w celu
oceny, czy wykonawca bedzie dyspo-
nowal zasobami innych podmiotéw
w stopniu niezbednym dla nalezytego
wykonania zamowienia oraz oceny, czy
stosunek taczacy wykonawce z tymi
podmiotami gwarantuje rzeczywisty
dostgp do ich zasobow, moze zadaé
dokumentow finansowych analogicz-
nych, jak dla wykonawcy, jak réwniez
innych dokumentdéw, dotyczacych sy-
tuacji ekonomicznej i finansowej,
okres$lonych w ogloszeniu o zamdwieniu
lub w specyfikacji istotnych warunkow
zamowienia. W przypadku korzystania
z potencjatu podmiotu trzeciego, zama-
wiajacy moze zadaé od wykonawcy
takze innych dokumentéw dotyczacych
tego podmiotu. Rozporzadzenie w kata-
logu otwartym wskazuje jedynie przy-
ktadowo dokumenty dotyczace zakresu
dostgpnych wykonawcy zasobow innego
podmiotu, sposobu wykorzystania zaso-
boéw innego podmiotu przez wykonawce
przy wykonywaniu zamowienia, cha-
rakteru stosunku, jaki bedzie taczyt
wykonawcg z innym podmiotem, czy
zakresu i okresu udzialu innego pod-
miotu przy wykonywaniu zamowienia.

Przepisy nowego rozporzadzenia
dotyczace rodzajow dokumentdw, jakich
moze zada¢ zamawiajacy od wyko-
nawcy, oraz formy, w jakich te doku-
menty moga by¢ sktadane maja o tyle
istotne znaczenie, ze w przypadku
dokonania przez zamawiajacego oceny
sytuacji rzeczoznawcy ubiegajacego si¢
0 udzielenie zamdéwienia publicznego,
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ktéra doprowadzi zamawiajacego do
wniosku, iz wykonawca nie daje rgkojmi
nalezytego wykonania udzielonego
zamowienia, stanowi podstaweg do
wykluczenia wykonawcy z udzialu
W postgpowaniu na podstawie art. 24
ust. 2 pkt 4 PZP. Oczywiscie w przypad-
ku, gdy wykonawca nie bedzie sig
zgadzal z przedstawionym przez zama-
wiajacego uzasadnieniem przyczyn
wykluczenia, stuza mu s$rodki ochrony
prawnej w postaci odwotania do Kra-
jowej Izby Odwotawczej, a takze
whniesienie skargi do sadu okrggowego
naorzeczenie wydane przez [zbg.

Pozostajac w temacie przestanek
wykluczenia wykonawcow z udziatu
W postgpowaniu zwrécic nalezy rowniez
uwagg, iz nowelizacja PZP wprowadzita
zmiang réwniez i w tym katalogu.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 pkt 1 z poste-
powania o udzielenie zaméwienia wy-
klucza si¢ wykonawcow, ktorzy wyrza-
dzili szkodg, nie wykonujac zamowienia
lub wykonujac je nienalezycie, lub
zostali zobowiazani do zaptaty kary
umownej, jezeli szkoda ta lub obowiazek
zaptaty kary umownej wynosily nie
mniej niz 5% wartosci realizowanego
zamowienia i zostaly stwierdzone orze-
czeniem sadu, ktére uprawomocnito
si¢ w okresic 3 lat przed wszczgciem
postgpowania. Obecnie wigc, wyklu-
czony zostanie wykonawca, ktory po-
przez niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zamoéwienia wyrzadzit szko-
d¢ wynoszaca nie mniej niz 5% wartosci
realizowanego zamowienia, co zostato
stwierdzone prawomocnym orzecze-
niem sadu wydanym w okresie 3 lat
przed wszczeciem postgpowania. Po-
nadto, wykluczony =zostanie takze
wykonawca, ktory wskutek niewyko-
nania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania zostal na mocy prawo-
mocnego orzeczenia sadu wydanego
w okresie 3 lat przed dniem wszczgcia
postepowania zobowiazany do zaplaty
kary umownej w wysokosci nie mniej-
szej niz 5% wartosci realizowanego za-
moéwienia. Prawomocnymi orzeczenia-
mi sadowymi, o ktéorych mowa w przy-
wolywanym przepisie beda wyroki sadu
i nakazy zaptaty, od ktorych nie przy-
stuguje prawo wniesienia zadnego
zwyczajnego srodka zaskarzenia.

W konsekwencji powyzszego za-
uwazy¢ nalezy, iz przestankami, ktore
nie moga skutkowa¢ wykluczeniem
z udzialu w postgpowaniu jest wyrza-
dzenie szkody lub obowiazek zaplaty

kary umownej w wysokosci nizszej niz
5% warto$ci realizowanego zamdwienia.
Przestanka wykluczenia wykonawcy nie
moze by¢ rowniez fakt toczenia sig
postgpowania sadowego bez wzgledu na
jego etap, jes$li nie zapadt w sprawie
prawomocny wyrok. Ponadto, zadne
inne dowody oprocz prawomocnego
orzeczenia sadowego nie moga by¢ brane
pod uwage przez zamawiajacego przy
dokonywaniu oceny wystapienia prze-
stanki skutkujacej wykluczeniem wyko-
nawcy zudzialu w postgpowaniu.

W ostatniej kolejnosci wskazaé na-
lezy, iz ustawodawca krajowy, kierujac
si¢ dyrektywami unijnymi, wprowadzit
do PZP przepis art. 31a, zgodnie z ktérym
zamawiajacy, przed rozpoczgciem poste-
powania o udzielenie zamowienia, moze
przeprowadzi¢ dialog techniczny, zwra-
cajac si¢ o doradztwo lub udzielenie
informacji w zakresie niezbgdnym do
przygotowania opisu przedmiotu zamo-
wienia, specyfikacji istotnych warunkow
zamoOwienia lub okre$lenia warunkow
umowy. Tym samym dialog techniczny
najczesciej bedzie wykorzystywany
przed wszczgciem procedury udzielania
zamowienia publicznego na np. systemy
komputerowe, skomplikowany sprzegt
czy aparatur¢ medyczna, zaawansowane
nowe technologie itd. Przeprowadzenie
dialogu technicznego ma na celu
zapoznanie zamawiajacego z najlepszy-
mi, najkorzystniejszymi i najnowszymi
rozwiazaniami technicznymi, czy tech-
nologicznymi obowiazujacymi w za-
kresie planowego zamowienia publicz-
nego. Dialog techniczny polega na
konsultacjach zamawiajacego z pod-
miotami dysponujacymi specjalistyczna
wiedzag w danej dziedzinie. Wynikiem
przeprowadzonych konsultacji powinien
by¢ opis przedmiotu zamdwienia spo-
rzadzony w sposob jasny i precyzyjny,
zapewniajacy przedstawienie jasnych
potrzeb zamawiajacego w kontek$cie
realnych mozliwosci technicznych ich
realizacji przez wykonawcow. Ponadto,
biorac pod uwage fakt, ze dialog
techniczny nie jest trybem udzielania
zamowienia publicznego i odbywa si¢
przed rozpoczgciem procedury udzie-
lenia zamoéwienia publicznego, pod-
mioty uczestniczace w dialogu tech-
nicznym nie podlegaja wykluczeniu
z udzialu w postgpowaniu przetargo-
wym. Ze wzgledu na fakt, iz dialog
techniczny nie jest trybem udzielenia
zamoOwienia publicznego, PZP nie
przewiduje mozliwosci wniesienia §rod-

PRAWO

kéw ochrony prawnej przez wykonaw-
coéw, co jednak w zaden sposob nie
wylacza obowiazku poszanowania pod-
stawowych zasad rzadzacych w PZP,
jakimi sa zasada uczciwej konkurencji
oraz rownego traktowania.

Biorac jednak pod uwageg sposob,
zakres i charakter ustlug $§wiadczonych
przez rzeczoznawcOw majatkowych,
ktory zostat okreslony przepisami prawa,
wydaje sig, iz nowa instytucja dialogu
technicznego bedzie miata niewielki
obszar zastosowania. Dlatego tez ta
nowa instytucja PZP zostala przedsta-
wiona jedynie sygnalizacyjnie.

Podsumowujac, wskazaé nalezy, iz
wprowadzone znowelizowana ustawa
zmiany w PZP dotyczy¢ beda w glowne;j
mierze mozliwosci dokonania przez
zamawiajacego oceny zdolnosci wyko-
nawcy do nalezytego wykonania za-
moéwienia, w szczegdlnoSci w odnie-
sieniu do jego rzetelno$ci, kwalifikacji,
efektywnosci i do§wiadczenia. Dla doko-
nania takiej oceny zamawiajacy moze
zada¢ odpowiednich dokumentow,
w tym takze dokumentéw dodatkowych,
np. wykazu niewykonanych lub niena-
lezycie wykonanych ustug. Wazna jest
takze zmiana uprawniajaca zamawia-
jacego do weryfikacji zlozonych przez
wykonawcg dokumentow. Ponadto,
rozszerzeniu ulegt katalog przestanek
stanowiacych o wykluczeniu wyko-
nawcow do udzialu w postgpowaniu.
Wprowadzono warto$¢ progowa 5%
wartosci realizowanego zamowienia,
jako przestankeg, po przekroczeniu ktorej
przy wyrzadzeniu szkody lub obowiazku
zaptaty kar umownych bedzie istniata
podstawa wykluczenia wykonawcy
zudzialu w postgpowaniu.

Zauwazy¢ nalezy, iz przedstawione
w niniejszym artykule zmiany ustawy
PZP odnosza si¢ gltéwnie do ushug
$wiadczonych przez rzeczoznawcoOw
majatkowych i nie stanowia wyczerpu-
jacego opisu wszystkich wprowadzo-
nych nowela zmian. Pominigte zostaty
bowiem w calosci kwestie zwigzane
zrobotami budowlanymi, czy dostawami
—w tym w zakresie zamowien w dziedzi-
nach obronnosci i bezpieczenstwa.
Réwniez ze wzgledu na charakterystyke
przedmiotu ushig $wiadczonych przez
rzeczoznawcoOw majatkowych, insty-
tucja dialogu technicznego zostata przed-
stawiona jedynie w sposob sygnaliza-
cyjny.
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PRAKTYCZNE ZASTOSOWANIE
METOD REGRESJI
HEDONICZNEJ NA

PRZYKLADZIE POZNANIA
W LATACH 2008-2012

W opracowaniu dokonano poréwnania indeksow cen mieszkan w Poznaniu
w latach 2008-2012 zbudowanych przy wykorzystaniu metod opartych na
regresji hedonicznej. Z teoretycznego punktu widzenia metody te, pozwalaja
uwzgledni¢ cze¢§¢ zmian zachodzacych na rynku, dostarczaja znacznie roznia-
cych si¢ informacji na temat zachowania si¢ cen mieszkan, anizeli indeksy
zbudowane w oparciu na metodach prostych.

dr Radostaw Trojanek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5048

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Wstep

ynek nieruchomos$ci mieszka-

niowych ma duzy wplyw na

rozwoj systemow gospodar-
czych, stad tez w wielu krajach konstru-
owane sa indeksy cen nieruchomosci
mieszkaniowych majace na celu uchwy-
cenie aktualnych zmian w ich poziomie.
W Polsce podejmowane sa proby budo-
wania indeksow cen mieszkaniowych
w oparciu na roznych metodach jak
i zrédtach danych [Laszek i Widtak 2008,
Tomcezyk i Widlak 2010; Trojanek 2007,
Trojanek 2008, Trojanek 2010]. W wigk-
szosci przypadkéw wybdr metody kon-
strukcji indeksu wynika z dostgpnych
baz danych. W warunkach polskich
stanowi to niewatpliwie duzy problem,
aczkolwiek nalezy podkreslié, ze sytu-
acja ta ulega poprawie. W opracowaniu
podjeto probe konstrukeji indeksu cen
mieszkan dla Poznania przy wykorzys-
taniu metody regresji hedoniczne;j.
Problematyka ta zostala omdéwiona na
przyktadzie wtornego rynku mieszka-
niowego.

1. Metoda regresji hedo-
nicznej

ierwsze udokumentowane zasto-

sowanie regresji hedonicznej

miato miejsce w 1922 roku, kiedy
to G. A. Hass zbudowal model cen
gruntow rolnych. Ze wzgledu na fakt, ze
wyniki zostaty opublikowane w formie
raportu technicznego przypuszcza sig, ze
wplyw tego badania na popularyzacjg
metody hedonicznej byl niewielki
[Colwell i Dilmore 1999]. Podobne
badania dotyczace cen gruntéw rolnych
przeprowadzit Wallece (/926) oraz cen
warzyw Waugh (/928). Jednak za ojca
metody hedonicznej uwaza si¢ Andrew
Courta (/939), ktory badal wplyw cech
samochodow na ich ceny. Natomiast
Ridker najprawdopodobniej jako pier-
wszy wykorzystat metodg hedoniczna do
badania rynku mieszkaniowego — w ba-
daniach staral si¢ okreslic wpltyw
redukcji zanieczyszczenia powietrza na
ceny domow [Coulson 2008]. Podstawy
teoretyczne metody hedonicznej zostaly
rozbudowane przez Lancastera (/966)
iRosena (/974).

Istota metody hedonicznej sprowa-
dza si¢ do zalozenia, Zze cena dobra
heterogenicznego moze zosta¢ opisana
za pomoca jego cech. Innymi stowy
metoda ta moze shuzy¢ do okreslania
cenno$ci poszczegdlnych cech danego
dobra. W celu okreslenia wptywu
poszczegodlnych cech na wartos¢ danego
dobra, budowane sg rownania ekono-
metryczne, gdzie zmienng objasniana
jest cena danego dobra, a zmiennymi
objasniajacymi sg jego cechy o charakte-

rze ilo§ciowym jak i jako$ciowym, co
mozna zapisa¢ nastgpujaco:

K
P=B,+Y BX,+u (1)
i=1

gdzie:

P — cenadobra,

f — wspotczynnik regresji,

X — cechadobra (czynnik cenotworczy),
u — btadlosowy.

W metodach hedonicznych istotna
kwestia jest wybor postaci funkcji
regresji. W przypadku badania zmian cen
na rynku nieruchomos$ci w badaniach
empirycznych najczgsdciej stosuje sig
postaé log-liniowa funkcji regres;ji:

K
logP=B,+) BX +u (@
i=1

Wybdr funkcji tej postaci wynika
z kilku powodow [Malpezzi 2003]. Po
pierwsze, model log-liniowy pozwala
warto$ci dodanej (wynikajacej np.
z wyzszego standardu) zmienia¢ si¢
proporcjonalnie z wielkoscia jak i innymi
cechami np. mieszkania (w przypadku
funkcji liniowej np. poprawa standardu
bedzie miata taki sam wplyw na warto$¢
mieszkania o pow. 30m2 i 100m?2,
natomiast w przypadku funkcji log-
liniowej wpltyw ten bedzie zrdznico-
wany). Po drugie, oszacowane wspot-
czynniki regresji sa fatwe do zinterpreto-
wania. Wspotczynnik danej zmiennej
moze by¢ interpretowany jako procen-
towa zmiana wartosci mieszkania wy-
wolana zmiana jednostkowa czynnika
cenotworczego. Po trzecie funkcja log-
liniowa czgsto tagodzi problemy zwia-
zane z heteroskedastycznoscia czy
zmienna wariancja sktadnika losowego.
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Metoda hedoniczna ma wiele zasto-
sowan w badaniach rynku nierucho-
mosci, jednak najwazniejszym wydaje
si¢ wykorzystanie jej do budowania
indeksow cen nieruchomosci. Indeksy
cen mieszkan w oparciu na regresji
hedonicznej' moga zostaé zbudowane
gléwnie na dwa sposoby [Bourassa,
HoesliiSun 2006]:

e na podstawie réwnan cen mieszkan
zbudowanych dla kazdego z analizo-
wanych okresow,

® na podstawie jednego rownania cen
mieszkan zbudowanego dla dwoch lub
wigcej okresow.

W pierwszym podejsciu budowane sa
modele regresji cen mieszkan dla
kazdego badanego okresu. W danym
momencie warto$¢ poszczegolnych
nieruchomosci jest inna ze wzgledu na
ich cechy jakosciowe (np. typ zabudowy,
lokalizacja) i ilosciowe (liczba pokoi,
liczba tazienek, wiek budynku). Wartos¢
kazdej nieruchomo$ci moze zostaé
przedstawiona jako funkcja jej atrybutéw
mierzalnych X; oraz niemierzalnych,
ktére sa specyficzne dla kazdej nieru-
chomosci, ale dla ktérych dane nie sa
dostgpne u;. Zalezno$¢ ta moze zosta¢
wyrazona za pomoca rownania:

log(p;) =Py +ZL; B;X;+u; (3

gdzie:

— cenanieruchomosci,

— wspolczynnik regres;ji,

— cechadobra (czynnik cenotworczy),
btad losowy.

2 M™T

W obrgbie tego podejscia mozna
wyr6zni¢ metody cen charakterystyk
(characteristics prices methods) oraz
metody imputacji (imputation methods).
W metodzie cen charakterystyk okreslane
sa wartosci przecigtne cech mieszkan
w danym, wybranym okresie — okres$la si¢
w ten sposOb stany cechy przecigtnego
mieszkania. Nastgpnie wykorzystujac
oszacowane wspotczynniki regresji cech
mieszkan w réznych okresach oraz
okreslone stany cech przecigtnego
mieszkania okresla si¢ ceng przecigtnego
mieszkania w kazdym okresie i nastgpnie
na ich podstawie konstruowany jest
indeks. W metodzie imputacji oszacowa-
ne rownania ekonometryczne dla ré6znych
okresow wykorzystywane s do okresl-
enia warto$ci mieszkan z okresu bazowe-
go. Innymi stowy pod réwnania regresji
oszacowane dla analizowanych okresow
podstawione sa stany cech mieszkan
z okresu bedacego punktem odniesienia.
W ten sposob okreslamy warto$¢ statego
koszyka mieszkan o tych samych stanach
cech w roznych okresach.

W drugim podej$ciu budowane jest rownanie regresji cen mieszkan, zawierajace
zmienng binarng czasu.

log(p;) =P, +Z._, 0°0; +ZL, B;X;+u @)

gdzie:
er — zmienna zero-jedynkowa (przyjmuje wartos¢ 1 jezeli dana obserwacja pochodzi
zokresu 1, w przeciwnym razie 0)

W obrgbie tego podejécia wyrdzni¢é mozna jeszcze dwa warianty — rownanie
regresji budowane jest dla dwoch sasiadujacych ze soba okresow (adjacent period
time dummy variable method) oraz dla wigcej niz dwdch sasiadujacych ze soba
okresow (pooled time dummy vatiable method).

Zasadnicza roznica mi¢dzy tymi dwoma podej$ciami polega na tym, ze w pierw-
szym przypadku zarowno srednia jak i odchylenie standardowe sktadnika losowego
ro6zni si¢ w badanych okresach, natomiast w drugim sg one stale.

Zaadaptowanie metody hedonicznej do badania zmian cen na rynku mieszka-
niowym wymaga znacznego wysitku przy zbieraniu danych, gdyz niezbedna jest
informacja nie tylko o cenach nieruchomosci, ale takze o stanach cech kazdej
nieruchomo$ci. Brak wystarczajaco duzej bazy danych, zawierajacej wiarygodne
informacje, dotyczace stanéw cech nieruchomosci moze powodowac, ze metoda
hedoniczna nie dostarczy wiarygodnego wskaznika cen mieszkan w okreslonym
czasie.

Wykorzystanie kazdej z wyzej wymienionych metod pozyskiwania informacji
o cenach/wartosciach nieruchomos$ci mieszkaniowych niesie za soba pewne korzysci
jakiobciazenia.

2. Metodyka badaniaizrdédia danych

celu poréwnania indeksow cen mieszkan zbudowanych przy wykorzys-

taniu metod opartych na regresji hedonicznej zebrano informacje

o cenach ofertowych dla Poznania w latach 2008-2012. W warunkach
polskich dostep do danych o cenach transakcyjnych, szczegolnie historycznych, jest
znacznie ograniczony. W wyniku zabiegéw o charakterze metodycznym? liczebnoéé
bazy danych o ofertach sprzedazy mieszkan zmniejszyta si¢ do ponad 27 000
informacji. Liczba zebranych ofert spetnia warunek reprezentatywnos$ci proby.

W badaniu wykorzystano regresje hedoniczna zaréwno dla cen jak i cen 1 m?
mieszkan oparta na:
e podstawie réwnan cen mieszkan zbudowanych dla kazdego z analizowanych
okresow (metodg imputacji i cen charakterystyk),
e podstawie jednego réwnania cen mieszkan zbudowanego dla analizowanych
okreséw rownaniu regresji cen mieszkan, zawierajace zmienng binarng czasu.

1 Szerokie rozwazania dotyczace metod hedonicznych, jak iich podziatu mozna znalez¢ w pracach Triplett
(2004), Li, Prud'homme, Yu (2006), Hill i Melser (2008), Hill (2010).

2 Od kilku lat prowadzone sa prace nad stworzeniem systemu rejestru cen i wartosci — w chwili obecnej
dostgpne sa one w wigkszosci duzych miast. Dotycza one jednak tylko i wytacznie nieruchomosci (petna
wlasnos¢), w odniesieniu do mieszkan w budynkach wielorodzinnych nie znajdziemy informacji
o cenach transakcyjnych spotdzielczym-wlasnosciowym prawem do lokalu (takie informacje dostgpne sa
tylko w spotdzielniach mieszkaniowych, ktérych w duzych miastach jest nawet kilkadziesiat). Sposob
udostgpniania tych danych jest rozny — w niektérych miastach np. Wroctaw dostgp do tych danych jest
mozliwy online, w innych np. Poznan w formie wydrukéw w pdf (zbiorcze informacje o transakcjach),
a np. w Warszawie istnieje mozliwos¢ przegladania i przepisywania wylacznie informacji z kart,
na ktorych zawarto najwazniejsze informacje zawarte w aktach notarialnych. Informacje zawarte
w aktach notarialnych dotyczace mieszkan w budynkach wielorodzinnych (nieruchomosci lokalowe oraz
spotdzielcze wilasnosciowe) sa niepetne z punktu widzenia mozliwosci wykorzystania ich do budowy
indekséw metodami hedonicznymi (brak informacji o technologii wykonania budynku, okresie budowy,
stanie technicznym budynku, czy tez standardzie wykonczenia mieszkania). W przypadku mieszkan
w budynkach jednorodzinnych (domach) sytuacja wyglada jeszcze gorzej. Najczgsciej jedynymi
mozliwymi do uzyskania informacjami o nieruchomosci sa: data transakcji, lokalizacja, powierzchnia
dziatki — brak informacji o technologii wykonania, okresie budowy, stanie technicznym, standardzie
wykonczenia wngtrz, stanie zagospodarowania dziatki, powierzchni uzytkowej budynku , ponadto jezeli
jest juz podana nie jest okreslony jej rodzaj — czy to jest powierzchnia catkowita, uzytkowa, jezeli
uzytkowa to wedle ktorej normy obliczona, pow. dla celow podatkowych...).
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3. Budowa indeksow cen
mieszkan w Poznaniu
przy wykorzystaniu re-
gresji hedonicznej

ybor zmiennych jakoscio-

wych i iloSciowych ograni-

czony byt przez informacje
dostgpne w bazie danych. W Tabeli 1
przedstawiono wykorzystane w badaniu
zmienne.

Nastegpnie, przy wykorzystaniu pro-
gramu GRETL, oszacowano réwnania
ekonometryczne dla poszczegoélnych
okresow jak rowniez dla catego okresu
badania o postaci rownania log-liniowej,
dla przyjetych zatozen, w ktoérych
zmienng objasniang byla cena oraz cena
Im? mieszkania natomiast zmiennym
objasniajacymi byty okres, lokalizacja,
materiat z ktorego wykonany byt dany
budynek, standard, forma wtladania,
okres budowy, liczba pokoi oraz po-
wierzchnia mieszkania.

Na podstawie otrzymanych rezul-
tatbw mozna stwierdzi¢, ze uzyte
w rownaniach (ze zmiennymi zero-
jedynkowymi) zmienne objasniajace
w ponad 85% (dla cen calkowitych) oraz
w 50% (dla cen 1m2) wyjasniaja
ksztattowanie si¢ zmienno$ci cen w Poz-
naniu w latach 2008-2012. Ponadto
wszystkie zmienne uzyte w modelach
okazaly sig statystycznie istotne. W przy-
padku rownan cen mieszkan dla
poszczegbdlnych okresow, wigkszosc
zmiennych objasniajacych okazata sig
statystycznie istotna (pogrubione war-
tosci wsp. regresji byly nieistotne).
Nastgpnie wykorzystujac oszacowane
funkcje cen mieszkan, stany cech
przecigtnego mieszkania w IV kw. 2012r.
(metoda cen charakterystyk), jak row-
niez koszyk mieszkan z IV kw. 2012
(metoda imputacji) wyznaczono indeksy
cen jak réowniez cen 1 m? mieszkan
w Poznaniu. Na Wykresie 1 przedsta-
wiono indeksy cen mieszkan zbudowane
w oparciu na $redniej oraz na przyjgtych
metodach regresji hedonicznej w Poz-
naniuw latach 2008-2012.

Indeksy cen zbudowane na tych
miarach pokazuja rozne zaleznoSci.
Wynika to z faktu, ze indeksy oparte na
regresji hedonicznej pozwalaja na
kontrolg jakosciowa i ilosciowa cech
mieszkan w poszczegdlnych okresach.
Struktury oferowanych mieszkan w po-

Tabela 1
Zmienne jakosciowe i ilosciowe wykorzystane w modelach

Zmienna Symbol Opis

q1 —2008 1 KW. 20 zmiennych binarnych. W przypadku, gdy

Okres mieszkanie bylo w ofercie w danym okresie
4202012 4 KW. wowczas 1, w innym przypadku 0.

Zmienne binarne. Wykorzystano podziat admi-
nistracyjny — miasta. W  przypadku, gdy
mieszkanie znajduje si¢ w danej dzielnicy
wowczas przyjmuje si¢ 1, w innym przypadku 0.

Lokalizacja  dI ....d18

1-ptyta

Materiat
ateria m 2- cegla

ob_I1—przed 1939 3 zmienne binarne. W przypadku, gdy miesz-

Okres ob 2— od 1945 do 1989 kanie zna]duJeA si¢. W budynku _wykonanyrn
budowy = w danym okresie wowczas 1, w innym przy-
0b73 —po 1990 padku 0.

. . Powierzchnia danego mieszkania wyrazona
Powierzchnia pow.
w metrach kwadratowych.

1 — parter oraz ostanie

Pigtro P 2 — pietra posrednie

3 — pierwsze oraz drugie
Forma 1 — spotdzielcze-wiasnosciowe prawo do lokalu
wiadania P 2 — prawo wilasnosci

Liczba pokoi Ipk

Dla mieszkania o standardzie najnizszym warto$¢
1 o najwyzszym warto$¢ 5 (mieszkania w stanie
deweloperskim nie byty przedmiotem analiz).

Standard K

Zrédio: Opracowanie wlasne.

Wykres 1
Indeks cen oraz cen Im? mieszka w Poznaniu (zbudowane na podstawie
Sredniej oraz regresji hedonicznej) w latach 2008-2012 (I kw. 2008r. = 100).

100

98

96
94 \

92
90
88
86

84

1‘2‘3‘4 1‘2‘3‘4 1 2‘3‘4 1 2‘3‘4 1]2 3‘4
2008 2009 2010 2011 2012

—grednia cena 1m? ——cen charakterystyk

====cen charakterystyk 1m?2 === imputacji

===()-1 cen mieszkan s 0-1 CEN 1 M2

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Tabela 4

Wyniki funkcji regresji cen oraz cen 1 m? mieszkarn w Poznaniuw okresie 2008 1kw. —2012 IV kw.

Rownanie cen mieszkania Réwnanie cen 1 m’ mieszkania

Wspotczynnik Blqgd stand. Wspotczynnik Blqgd stand.

const 11,5725 0,0120061 8,54765 0,0115188
Dq 2 -0,0149177 0,00882497 -0,0178603 0,00846679
Dq 3 -0,0463207 0,00801198 -0,0425468 0,00768679
Dq 4 -0,0689287 0,0079152 -0,0657237 0,00759395
Dq 5 -0,108632 0,00799652 -0,10677 0,00767197
Dq 6 -0,122534 0,00787381 -0,111316 0,00755424
Dq 7 -0,103207 0,00798433 -0,0998301 0,00766027
Dq 8 -0,0968374 0,00806458 -0,0959782 0,00773726
Dq 9 -0,0785443 0,00822018 -0,0728129 0,00788655
Dq 10 -0,0904963 0,00809813 -0,087467 0,00776945
Dq 11 -0,0768514 0,00814934 -0,0686796 0,00781859
Dq 12 -0,076431 0,00864673 -0,0765927 0,00829579
Dq 13 -0,0999274 0,00901564 -0,0979464 0,00864972
Dq 14 -0,0909752 0,00828381 -0,0885728 0,0079476
Dq 15 -0,105398 0,00882831 -0,100551 0,00846999
Dq 16 -0,11487 0,00954418 -0,108132 0,00915681
Dq 17 -0,106309 0,00891148 -0,0983157 0,00854979
Dq 18 -0,132592 0,00835052 -0,127891 0,0080116
Dq 19 -0,14175 0,00917553 -0,137399 0,00880312
Dq 20 -0,127449 0,00827956 -0,121816 0,00794352
Dr_1 0,0584744 0,00384143 0,0575302 0,00368552
Dr 2 0,0649095 0,00416575 0,0678574 0,00399668

Dr 3 0,0678695 0,00406707 0,0580769 0,003902
Dr 4 0,101497 0,00370724 0,0947111 0,00355678
Dob__1 -0,201253 0,00361199 -0,179605 0,00346539
Dob_ 2 -0,151163 0,00342902 -0,142993 0,00328984
pow 0,0119173 8,71556e-05 -0,00213755 8,36182e-05
Ipk 0,0529247 0,00195139 -0,00951778 0,00187219
pg 0,0108993 0,00120684 0,0114085 0,00115786
m 0,0465413 0,00378653 0,0467291 0,00363285
s 0,0517093 0,000942911 0,0493999 0,000904641
pw 0,0631627 0,00304729 0,0594578 0,00292361

Zrédio: Opracowanie wlasne.

szczegolnych okresach ulegaty zmia-
nom, co powodowato, ze proste miary
nie mogly w pelni odwzorowaé zacho-
dzacych zmian (co zauwazalne jest
w przebiegu indeksu cen 1 m? wyzna-
czonego na S$redniej). Indeksy zbudo-
wane przy wykorzystaniu metody cen
charakterystyk zarowno dla cen i cen
1 m? pokazuja bardzo podobny przebieg.
Indeks oparty na metodzie imputacji

rozni sig, ale wynika to z faktu, ze poka-
zuje on jak zmieniata si¢ warto$¢
koszyka mieszkan z IV kw. 2012 roku,
a nie przecigtne mieszkanie, ktore bylo
w ofercie w IV kw. 2012 roku. Nalezy
jednak podkresli¢, ze wszystkie indeksy
zbudowane z wykorzystaniem regresji
hedonicznej w duzym stopniu pozwolity
na wyznaczenie czystej zmiany ceny
w badanym okresie.
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4. Podsumowanie

wazywszy na duzy wplyw rynku

nieruchomos$ci mieszkaniowych

na rozwoj systemoéw gospodar-
czych, w wielu krajach konstruowane sa
indeksy cen nieruchomosci mieszka-
niowych majace na celu uchwycenie
aktualnych zmian w ich poziomie.
Wynika to z faktu, iz po pierwsze,
poziom cen mieszkan wptywa na decyzje
przedsigbiorstw budowlanych o rozpo-
czeciu nowych projektow inwesty-
cyjnych. Boom na rynku budowlanym

Literatura

powoduje wzrost zatrudnienia réwniez
w sektorach powigzanych z nim. Wzrost
cen mieszkan prowadzi do wzrostu
optacalnos$ci takich inwestycji. Po dru-
gie, ceny mieszkan moga wywiera
wplyw na popyt gospodarstw domowych
— wyzsze ceny oznaczaja dla wlascicieli
nieruchomo$ci wzrost bogactwa, co
moze sig¢ przetozy¢ na wyzsza konsum-
pcje [Girouard, Sveinbojrn 2001].

W opracowaniu podj¢to probe
skonstruowania indeksu cen mieszkan
w Poznaniu w latach 2008-2012. Wyko-
rzystane w badaniu metody regresji

hedonicznej, ktére pozwalaja uwzgle-
dni¢ zmiany w strukturze oferowanych
mieszkan, dostarczaja znacznie r6znia-
cych sig informacji na temat zachowania
si¢ cen mieszkan, anizeli indeksy zbu-
dowane w oparciu na metodach prostych.
Wydaje si¢ niezmiernie istotnym wybor
metody konstruowania indekséw cen
mieszkan, gdyz osiagnigte rezultaty przy
zastosowaniu metod prostych prowadzic¢
moga do btednych interpretacji.
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ZINTEGROWANY SYSTEM INFORMACIJI n _ u
O NIERUCHOMOSCIACH AN |
b —:;:.—!;:'—’ » - o ‘7 ol L3
W dniu 17 stycznia 2013r. zostalo uchwalone s -
Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie zinte- e ‘%;

growanego systemu informacji o nieruchomosciach. Nowa

regulacja naktada na organy administracji rzadowej 1 samo-

rzadowej (przede wszystkim na starostow) obowiazek utworzenia i prowadzenia systemu
teleinformatycznego, ktory usprawni procesy pozyskiwania i wymiany danych oraz
aktualizacji 1 udostgpniania informacji o nieruchomosciach, gromadzonych w roéznych
rejestrach publicznych. Zgodnie z harmonogramem dziatan stanowiacym zatacznik do
rozporzadzenia starostowie obowiazani sa do:

e wprowadzenia w systemach teleinformatycznych, stosowanych do prowadzenia ewi-

dencji gruntow 1 budynkow, rozwigzan technicznych umozliwiajacych komunikacj¢ z IPE
w sposOb umozliwiajacy wykonywanie okreslonych w rozporzadzeniu operacji — w ter-
minie 24 miesi¢cy od dnia wejscia w zycie rozporzadzenia,

utworzenia dla poszczegolnych powiatow inicjalnej bazy danych zawartych w central-
nym repozytorium, przeprowadzenia testow jej aktualizacji oraz dokonania niezbgdnych
zmian w oprogramowaniu ZSIN lub systemie teleinformatycznym stosowanym do
prowadzenia ewidencji gruntdéw — w terminie 36 miesi¢cy od dnia wejsScia w zycie rozpo-
rzadzenia,

utworzenia dla poszczegdlnych powiatow bazy danych zawartych w centralnym repo-
zytorium podlegajacej aktualizacji — w terminie 40 miesi¢cy od dnia wejscia z zycie
rozporzadzenia.

Zadaniem systemu jest powigzanie funkcjonujacych dzi§ odrebnie wielu Zrodel

danych o nieruchomosciach (ewidencja gruntow 1 budynkow, ksiggi wieczyste, rejestr
PESEL, itd.). Zaimplementowanie tego rozwiazania powinno przyczyni¢ si¢ do
wyeliminowania niezgodno$ci migdzy istniejacymi obecnie bazami danych. Istnieje
nadzieja, ze pelne wdrozenie funkcjonalnos$ci systemu za okoto 3,5 roku ujednolici rowniez
sposob dostepu do niezbednych w codziennej pracy rzeczoznawcow majatkowych zrodet
informacji, a takze przyspieszy zbieranie danych i poszerzy ich zakres. Rozporzadzenie
weszto w zycie 9 marca 2013r.

Zrédlo: Centralny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



PRAKTYKA

OPLATY ZA WZROST

WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
UREGULOWANIA PRAWNE

A PROCEDURA WYCENY ke
- DYWAGACJE NA TEMAT \ ¢
STANDARDU. A

W $wiatle kontrowersji wywolanych przez obecnie obowiazujace przepisy

dotyczace danin od nieruchomosci, a placonych na rzecz gmin, w szczegdolnosci Reeczoznawea Majatkowy Nr 3911

oplat planistycznej, adiacenckiej 1 za uzytkowanie wieczyste, wydaje si¢ koniecz-

ne, aby nasze §rodowisko wypracowalo, podstawowe zasady przy sporzadzeniu opinii w tym zakresie. Obecnie algorytm
postepowania, przy nieprecyzyjnych normach prawnych, jest w duzej mierze oddelegowany do rzeczoznawcy majatko-
wego. Niestety, brak wytycznych w postaci standardu (ewentualnie jego czesci) czy regul zawartych na poziomie rozpo-
rzadzenia, powoduje, ze samodzielna interpretacja przepisu (co nie nalezy do naszych kompetencji) przez partykularnego
bieglego, opracowujacego dana oplate, jest czgsto odmienna oraz daje rézne wyniki. Doswiadczenia w kontaktach
z organami samorzadowymi oraz wieloletnia praktyka wyceny pokazuje, ze brak jednolitych zasad postgpowania w tej
materii rodzi konflikty na poziomie postepowatt administracyjnych i niejednokrotnie prowadzi do sprzecznych orzeczen
organdéw odwolawczych. Majac nadziej¢ na wywolanie dyskusji srodowiska, poprzez niniejsza publikacje, pragne przybli-
zy¢ aktualnie obowiazujace przepisy w zakresie wyceny nieruchomosci dla potrzeb naliczenia oplat: planistycznej, adia-
cenckiej 1 z tytulu uzytkowania wieczystego oraz przekazac swoje spostrzezenia na plaszczyznie algorytmu postepowania

rzeczoznawcy majatkowego.

Oplata planistyczna

zwiazku wyrokiem Trybu-
natu Konstytucyjnego sygn.
P 58/08 z 09.02.2010r. doko-

nana zostala nowelizacja rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego oraz
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. W $wietle nowych
przepisow glownym aktem prawnym,
ktory reguluje obecnie zasady okreslenia
warto$ci jest zatem ustawa, gdyz
nowelizacja polegla na wykresleniu
regulacji §50 rozporzadzenia, dotyczace-
go oplaty planistycznej. Tym samym za
art. 37.1. ustawy: wysoko$¢ odszkodo-
wania z tytulu obnizenia warto$ci nie-
ruchomosci, o ktérym mowa w art. 36.3.,
oraz wysokos¢ oplaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa
w art. 36.4., ustala si¢ na dzien jej sprze-
dazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci
nieruchomosci stanowia roznice migdzy
warto$cig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowiazujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego, a jej
warto$cig okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowiazujacego
przed zmiana tego planu lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nierucho-

mosci przed jego uchwaleniem.
Dodatkowo nalezy zacytowaé przepis
87.3a. ustawy: jezeli uchwalenie planu
miejscowego nastapito po 31.12.2003r.
w zwiazku z utratag mocy przez miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalony przed 01.01.1995r.,
przepisu art. 37.1. zdanie drugie niniej-
szej ustawy, w odniesieniu do wzrostu
warto$ci nieruchomosci, nie stosuje sig,
o ile warto$¢ nieruchomosci okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu ustalonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym przed 01.01.1995r. jest
wigksza, niz warto$¢ nieruchomosci
okres$lona przy uwzglednieniu faktycz-
nego sposobu jej wykorzystywania po

utracie mocy tego planu. W takim
przypadku wzrost warto$ci nierucho-
mosci, o ktorym mowa w art. 36.4.,
stanowi roéznic¢ migdzy wartoscia
nieruchomosci okreslong przy uwzgle-
dnieniu przeznaczenia terenu obowia-
zujacego po uchwaleniu planu miejsco-
wego, a jej warto$cia okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu
ustalonego w planie miejscowym uchwa-
lonym przed 01.01.1995r.

Majac na uwadze wytyczne ustawy,
rozwazania rzeczoznawcy majatkowego
beda obejmowaly kilka wariantow
postgpowania oraz okreslenie dwoch lub
trzech warto$ci w zalezno$ci od wystg-
pujacych stanow planistycznych.

Rycina 1
STAN 1
_Plan zmiana uchwaly _Plan _ dwie wartosci
miejscowy nowa uchwata miejscowy nieruchomosci
STAN 2
Faktyczn -
) |_’|an utrata mocy spgséby nowa ) |_’|a|'| _ trzy wartosci
miejscowy po 31.12.2003r uchwala  miejscowy nieruchomosci

wykorzystania
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Zgodnie z Rycina 1 w stanie 1 doko-
nuje si¢ dwoch analiz rynku: wedlug
przeznaczenia w nowym planie miejsco-
wym i wedhug przeznaczenia w starym
planie miejscowym, natomiast w sta-
nie 2, ktory jest bardziej skomplikowany,
dokonuje si¢ trzech analiz rynku:
pierwsza analiza dotyczy gruntow
o okres$lonym przeznaczeniu w nowym
planie miejscowym, druga dotyczy
gruntdw o przeznaczeniu zgodnym
z planem ogodlnym, za$ trzecia obejmuje
nieruchomosci, dla ktérych okreslono
dany faktyczny sposob wykorzystania.
W tym miejscu dochodzi do réznej
interpretacji tzw. faktycznego sposéb
wykorzystania, ktore nie posiada
,,ostrej” definicji prawnej a jednocze$nie
brzmi niejednolicie z okresleniem
pochodzacym z art. 154 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami tj. faktycznego
sposobu uzytkowania.

Wedlug mojej oceny przeznaczenie
wedlug faktycznego sposobu wykorzys-
tania okres$la si¢ nie tylko na postawie
ogledzin nieruchomos$ci czy w oparciu
o dokumentacj¢ geodezyjno — prawna,
czy zapisy rejestru gruntow. Nalezy
bowiem podkresli¢, ze zapisy umiesz-
czone w ewidencji gruntdw i budynkow
wobec braku planu, nie posiadaja
istotnego znaczenia dla sprawy, gdyz nie
determinuja funkcji. Informacje o grun-
tach zawarte w operacie ewidencyjnym
prowadzonym w oparciu o przepisy usta-
wy z 17.05.1989r. prawo geodezyjne
1 kartograficzne nie przesadzaja wrgcz
o faktycznym sposobie wykorzystania
w rozumieniu art. 37.1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Faktyczne uzytkowanie nie jest
ostatecznym kryterium kwalifikowania
gruntdow na potrzeby ewidencji gruntow.
Tym samym zapisy w ewidencji nie
moga by¢ argumentem stuzacym do
wylacznego wykazania wykorzystania
gruntu. Decydujace znaczenie pozwa-
lajace na wprowadzenie do ewidencji
gruntdw oznaczenia niezabudowane]
nieruchomo$ci ma przede wszystkim
zapis obowiazujacego planu miejsco-
wego, przy czym nastgpuje po uzyskaniu
pozwolenia na budowg. Tym samym
w sytuacji, gdy plan miejscowy utracit
moc prawna, nieruchomos$¢ ktéra w tym
nicobowiazujacym juz planie byta
przeznaczona pod zabudowg pomimo
takich zapisow w ewidencji nie powinna
zosta¢ zaliczona do gruntéw ornych i to
mimo, iz byta faktycznie uzytkowana
rolniczo. Nie oznacza to jednak, iz taki
jest faktyczny sposob wykorzystania
danej nieruchomosci. W zwiazku z po-
wyzszym majac na uwadze fakt, ze
okreslamy na dana datg warto$¢ rynkowa

dla najkorzystniejszego sposobu uzyt-
kowania, najbardziej prawdopodobna
ceng, mozliwa do uzyskania na rynku,
nie mozemy nie uwzgledni¢ innych
czynnikdw otoczenia, w tym przestanek
wynikajacych z art. 154.2 ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami.

W takim przypadku wnikliwej oceny
wymaga, czy w stwierdzonym stanie
faktycznym, uchwalenie planu miato
istotny wplyw na warto$¢ dziakki,
w szczeg6lnoscei czy zmienity si¢ moz-
liwosci jej zagospodarowania poprzez
zabudowe. W odniesieniu do dziatek
potozonych w obszarze pozbawionym
planu mozliwo$ci zagospodarowania
przez zabudoweg nie sa bowiem wyklu-
czone. Dopuszczalnos¢ realizacji zabu-
dowy na takich terenach ma wptyw na
warto$¢ gruntu, niezaleznie od zapisow
nowego planu. Okoliczno$¢ ta winna row-
niez znalez¢ odzwierciedlenie w zwiazku
z badaniem kwestii ewentualnego
wzrostu wartosci. W sytuacji szacowania
takiego wzrostu, sporzadzony operat
winien uwzgledni¢ inne czynniki majace
wplyw na warto$¢ przed uchwaleniem
planu, a majace znaczenie dla mozli-
wosci zabudowy terenu w oparciu o de-
cyzje o warunkach zabudowy. Analiza
rynku nieruchomosci wykazuje, ze na
gruncie nieruchomosci niezabudowa-
nych wystepuje, lecz nie bardzo znaczaca
réznica warto$ci w przypadku wyste-
powania lub braku miejscowego planu
zagospodarowania. Dotyczy to jedynie
nieruchomosci, dla ktorych wystgpuja
oczywiste przestanki do uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy lub
istnieja pozytywne przestanki w studium
zagospodarowania. Na dobrze rozwinig-
tym rynku mozna stwierdzi¢ niezbyt
silne zaleznosci rynkowe pomigdzy
istnieniem planu a jego nieistnieniem,
przy zatozeniu mozliwosci uzyskania
ww. decyzji. W przypadku braku
przepisdow miejscowych, w zakresie
przeznaczenia, o funkcji gruntu moze
orzec wylacznie decyzja o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu.
Woéwczas decydujacym czynnikiem jest
tzw. otoczenie nieruchomosci. Dodat-
kowym elementem sa korzystne zapisy
studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania. Jak wynika z analizy
wielu rynkow zurbanizowanych, bardzo
czgsto dochodzi do obrotu nierucho-
mosciami, dla ktorych jedynym doku-
mentem o charakterze planistycznym jest
studium. Skoro zatem rynek takich
nieruchomosci istnieje, nieuzasadnione
bytoby jego pominigcie w analizie ope-
ratu szacunkowego dla stanu wedlug
faktycznego sposobu wykorzystania.
Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego

nie jest przeciez okreslenie alternatywnej
warto$ci, innej niz nieruchomos$¢ posiada
w dacie wyceny tj. wejscia w zycie planu
miejscowego. Inne podejscie do tego
zagadnienia powinno by¢ sprecyzowane
aktem prawnym lub norma zawodowa.
Watpliwosci pojawiaja si¢ takze
w kontekscie wykreslenia §50 z rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego. Zgodnie z dotychczasowym
brzmieniem tego przepisu ,,przy okre-
$laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci
dla ustalenia odszkodowania lub optaty,
o ktorych mowa w art. 36.3. i 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, okres§la si¢ warto$¢ nieru-
chomosci, uwzgledniajac jej przezna-
czenie przed uchwaleniem planu miej-
scowego lub przed jego zmiang oraz jej
przeznaczenie po uchwaleniu planu
miejscowego lub po jego zmianie. Nie
uwzglednia si¢ czesci skladowych tej
nieruchomosci”. W stanie obowigzu-
jacym od nowelizacji tj. 26.08.2011r. nie
wstgpuje szczegotowa prawna regulacja
odnoszaca si¢ do przedmiotu wyceny.
Uchylenie §50 spowodowalo, ze wy-
taczna podstawa do okreslenia wartos$ci
rynkowej nieruchomosci dla potrzeb tzw.
oplaty planistycznej jest ustawa o pla-
nowaniu 1 zagospodarowaniu prze-
strzennym. Niestety wytyczne tej ustawy
nie odnosza si¢ do czesci sktadowych
nieruchomosci. Tym samym wymagana
warto$¢ jest niemianowana (stosownie
do art. 36 1 37 oraz art. 87.3a.) i zgodnie
z definicja nieruchomosci obejmuje
zarowno grunt jak i czesci skladowe.
Abstrahujac od zasadno$ci usunigcia §50
jako wkraczajacego w strefg uregulowan
ustawowych, nie mozna zgodzi¢ sig
z jednoczesnym brakiem odwotania do
kwestii czg$ci sktadowych w akcie
nadrzgdnym. Oczywistym jest, ze war-
tos¢ rynkowa okreslona na potrzeby
oplaty planistycznej powinna uwzgle-
dnia¢ wylacznie uchwalenie lub zmiang
planu miejscowego. W mojej ocenie
pozostate czynniki, w tym naklady
poniesione na nieruchomosci sa nie-
istotne z punktu widzenia celu wyceny
i nie powinny by¢ uwzgledniane w ope-
racie szacunkowym. Analogiczna for-
mula szacowania ma przeciez miejsce
przy okreslaniu warto$ci na potrzeby
ustalenia opfaty adiacenckiej, o ktorej
mowa w art. 98a 1 144 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami. Nie widze¢
zatem powodu dla odmiennego traktow-
ania nieruchomosci przy obu wymienio-
nych daninach publicznych. Przeciez
w przypadku optaty adiacenckiej kwestia
czesci sktadowych jest uregulowana
zarowno rozporzadzeniem jak i ustawa.
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Odniesienie optaty planistycznej
wylacznie do gruntu powinno znalezé
odzwierciedlenie na poziomie ustawy
czy rozporzadzenia (ostatecznie normy
zawodowej). Brak uregulowan w tym
zakresie powoduje watpliwosci 1 rodzi
istotne konsekwencje dla wlascicieli
i organéw prowadzacych postgpowania
administracyjne.

Konieczno$¢ szczegdtowej inter-
pretacji w zakresie czg$ci sktadowych
jak i faktycznego sposobu wykorzystania
wynika z moich indywidualnych spos-
trzezen na gruncie wspotpracy z orga-
nami gmin oraz praktyki wyceny.
W sytuacji okreslenia wartosci nieru-
chomos$ci niezwykle utrudnione Ilub
wrecz niemozliwe jest odtworzenie stanu
czgscei sktadowych na dzien uchwalenia
planu, w szczegdlnosci pozyskanie do-
kumentacji, przeprowadzenie ogledzin
etc. W biezacej pracy, na plaszczyznie
optat planistycznych spotykamy sig
z sytuacjami, w ktorych na sprzedanych
nieruchomos$ciach nastapity nieodwra-
calne zmiany w zagospodarowaniu
(likwidacja istnicjacej zabudowy, roz-
budowa, modernizacja). Wowczas
okreslenie warto$ci rynkowej nieru-
chomosci wraz z czg$ciami sktadowymi,
na dzien wejscia w zycie planu oraz
z uwzglednieniem przeznaczenia przed
1 po, a w tym rowniez w czasie tzw. luki
planistycznej, staje si¢ niewykonalne lub
moze by¢ obarczone blgdem ze wzgledu
na warunki niepewnosci. Wyszukanie
nieruchomosci podobnych (minimum 9
dla trzech przeznaczen) jest zadaniem
niewykonalnym w ograniczonym czasie
i na obszarze rynku lokalnego czy
regionalnego.

Dodatkowo z praktyki wynika, ze
wszczgceie postgpowan o ustalenia oplaty
planistycznej nastgpuje czesto z kilku-
letnim opdznieniem, co skutkuje
niejednokrotnie nieodwracalnymi zmia-
namiw zakresie czg$ci sktadowych. Zby-
cie nieruchomosci jest zwigzane wej-
Sciem w posiadanie przez nowego
wlasciciela, ktory przewaznie nie jest
zainteresowany wspotpraca z organem
czy rzeczoznawca, w celu odtworzenia
stanu nieruchomo$ci na dzien wejscia
w zycie planu. Z pewnoscig nie jest
w interesie nowego wilasciciela chociaz-
by udostgpnienie nieruchomosci w celu
dokonania pomiaréow czy udostgpnienie
dokumentacji technicznej budynkdow,
ktére nota bene mogt catkowicie zmo-
dernizowaé¢, zlikwidowaé, zmienié
funkcje etc.

Oplata adiacencka (po-
dzialowa)

ruga daning publiczng zwiazana

z nieruchomoscia, ktéra budzi

kontrowersje w obszarze
okreslania wartos$ci, jest oplata adia-
cencka z tytutu podziatu. Ogoélnie proce-
durg postgpowania przy okresleniu war-
tosci mozna przyblizy¢ cytujac art. 98a
ustawy: ,,(...) Wartos¢ nieruchomosci
przed podziatem i po podziale okresla sie
wedlug cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Stan
nieruchomosci przed podzialem przyj-
muje si¢ na dzien wydania decyzji
zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci,
a stan nieruchomosci po podziale przyj-
muje sie na dzien, w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci
stata si¢ ostateczna albo orzeczenie
0 podziale stalo si¢ prawomocne, przy
czym nie uwzglednia sie czesci sklado-
wych.”

W praktyce wyceny panuje prze-
swiadczenie, ze wedlug stanu po
podziale warto$¢ nieruchomosci stanowi
sumg¢ wartosci wydzielonych dziatek
gruntu. Z punktu widzenia definicji:
wartosci rynkowej, nieruchomosci oraz
nieruchomosci podobnej, a takze przed-
miotu wyceny jest to zatozenie nie do
konca poprawne. Dodatkowo brak jest
jakichkolwiek wytycznych czy norm
regulujacych takie postgpowanie. Oczy-
wiscie to rzeczoznawca majatkowy
dokonuje wyboru podejscia i metody
wyceny, uwzgledniajac cel i inne
parametry zgodnie z art. 154 ustawy
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o gospodarce nieruchomo$ciami. Po-
wstaje zatem pytanie, czy taka swoboda
i niezalezno$¢ jednostki w interpretacji
prawa powinna mie¢ miejsce i czy nie
nalezatoby usankcjonowaé postepo-
wania poprzez przyjgcie chociazby
normy zawodowej w tym zakresie.

W pierwszej kolejnosci, w celu pra-
widlowego okreslenia warto$ci nieru-
chomos$ci objgtej postgpowaniem
o ustalenie optaty adiacenckiej, nalezy
ustali¢ co jest przedmiotem wyceny. Na
Rycinie 2 pokazano jak wyglada typowa
nieruchomo$¢ wedtug stanu przed i po
podziale, przy czym linia przerywana
zakreslono, co zgodnie z definicja
nieruchomos$ci powinno by¢ przedmio-
tem wyceny. W tym miejscu nalezy
przytoczy¢ chociazby wyrok Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2011r.
sygn. [ SA/Wa 1957/2010, ktory przybliza
wlasciwe oznaczenie przedmiotu wy-
ceny. Sad orzekt, ze skutkiem podziatu
nie jest zmiana ksztattu i wielkoSci
dzielonej nieruchomos$ci. Trzeba bo-
wiem wskazaé, ze przedmiotem podziatu
jest nieruchomo$¢ gruntowa, a sam
podzial nie narusza granic zewngtrznych
dzielonej nieruchomosci.

W stanie przed podzialem mamy do
czynienia z gruntem inwestycyjnym,
zwykle od kilku tysigcy metrow do kilku
hektarow (w przypadku mniejszych dzia-
fek, rzadko mozna wykaza¢ wzrost),
ktory w planie miejscowym lub decyzji
o warunkach, przeznaczony jest pod
ogo6lnie okreslone dziatania rozwojowe.
Sytuacja jest jasna i nie budzi kontro-
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wersji. Wycenie podlega dziatka gruntu
o okreslonych parametrach i przezna-
czeniu. Watpliwosci powstaja, gdy
dochodzimy do drugiej czg$ci oszacowa-
nia tj. wyceny wartosci nieruchomosci
wedlug stanu po podziale. Na danej
nieruchomosci dokonane zostaly zmiany
w postaci geodezyjnego naniesienia
siatki granic. Wydzielenie dokonywane
jest w ten sposob, ze powstaja dziatki
gruntu, ktore potencjalnic moga sta-
nowi¢ odrgbne nieruchomo$ci. W tym
miejscu dochodzi niejednokrotnie do
rozbiezno$ci w procedurze szacowania,
jakie spotykamy w operatach szacun-
kowych. W praktyce dochodzenie do
wartos$ci nieruchomosci odbywa si¢
zazwyczaj poprzez okreslenie wartosci
poszczegolnych, powstatych po podziale
dzialek gruntu, a nastgpnie sumowanie
otrzymanych wynikow. Zalozenie to
mija si¢ wyraznie z definicja wartosci
nieruchomosci, ktéra mowi, ze jest nia
najbardziej prawdopodobna cena moz-
liwa do uzyskania na rynku. Przy czym
nie chodzi w projekcie wartosci w okre-
sie roku czy ilu$ lat, ktérych potrzeba na
sprzedaz wszystkich, wydzielonych
dzialek, roznym nabywcom, tylko o war-
tos¢ aktualna, caloéci i w ramach jednej
umowy. Postgpowanie polegajace na
sumowaniu wartosci jest, skromnie rzecz
ujmujac, mniej zgodne z podstawowymi
wytycznymi zawartymi w podejsciu
porownawczym. Nie mozna autory-
tatywnie zgodzi¢ si¢ przeciez z twier-
dzeniem, ze cena samochodu jest rowna
cenie jego wszystkich czgséci sprzeda-
nych separatywnie na allegro. Wedtug
definicji okreslenia warto$ci nierucho-
mosci dokonuje si¢ przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomo$ci podobne.
Nieruchomoscia podobnag wedlug usta-
wy jest nieruchomos¢, ktoéra jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stano-
wiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace najej wartosc.

Zatem tylko prawidlowe okreslenie
przedmiotu wyceny w operacie, pozwoli
na otrzymanie precyzyjnego wyniku
koncowego. Zastosowanie do wyceny po
podziale, transakcji nieruchomos$ciami
z mnaniesionymi granicami geodezyj-
nymi, jest prawidtowe z punktu widzenia
metodologicznego i daje bardziej popra-
wne wyniki. Uzasadnienie do oszacowa-
nia wartosci poszczegdlnych dziatek
normatywnych powstatych po podziale
mogloby mie¢ miejsce po wyczerpaniu
pierwszego opisanego algorytmu poste-
powania. Przyjecie do pordéwnania po
podziale dziatek normatywnych jest
jedynie ,,proteza”, ktérej zastosowanie
powinno mie¢ charakter incydentalny.

Roéwniez w tym przypadku intencja
naszego Srodowiska powinno by¢ wypra-
cowanie niekwestionowanych zasad
i algorytmu postgpowania przy okresla-
niu wartosci dla stanu przed i po podzia-
le. Poprzez analogi¢ do §36 rozporza-
dzenia, dotyczacego wartosci gruntow
pod drogi publiczne, mozna by wytyczy¢
zasady przeprowadzania analizy rynku
i okre$lania warto$ci na potrzeby optaty
adiacenckiej z tytutu podziatu. Na
potrzeby wyceny drég w pierwszej
kolejnosci poszukiwane sa transakcje
gruntéw ,,drogowych”, a w przypadku
ich braku, w drugiej kolejnosci dopusz-
czalne jest okreslenie warto$ci z gruntow
przyleglych. Podobny zabieg procedu-
ralny mozna zastosowa¢ do optaty
podziatowej. Skoro wystepuje brak
transakcji nieruchomos$ciami podobnymi
obejmujacymi cate kompleksy dziatek
po podziale, to mozliwa staje si¢ wycena
poprzez sumg wartosci. Wycena poprzez
warto$ci poszczegolnych dziatek wydaje
si¢ na pozor logiczna, a przy tym nie
nastr¢gcza tyle trudnosci, co wycena
calymi kompleksami dzialek. Tym
bardziej powinno nam zaleze¢ na
,usankcjonowaniu” tego podejscia
norma zawodowa.

Oplata z tytulu uzytko-
wania wieczystego

godnie z delegacja §28.5.

rozporzadzenia warto$ci nieru-

chomosci na potrzeby ustalenia
ceny nieruchomosci gruntowej nieza-
budowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji optat z tego
tytutu, okresla si¢ wedlug stanu nieru-
chomos$ci i cen na dzien oddania
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste
albo wedtug stanu nieruchomosci i cen
na dzien aktualizacji optat z tytulu
uzytkowania wieczystego, zuwzglednie-
niem celu, na jaki nieruchomos$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste.

Stosownie do art. 73.2. ustawy o gos-
podarce nieruchomoéciami jezeli po od-
daniu nieruchomosci gruntowej w uzyt-
kowanie wieczyste nastapi trwata zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujaca zmiang celu, na ktory nie-
ruchomos$¢ zostata oddana, stawke
procentowa oplaty rocznej zmienia si¢
stosownie do tego celu. Przy dokonywa-
niu zmiany stawki procentowej stosuje si¢
tryb postgpowania okreslony w art. 78—81
ustawy. Nie mniej, na dzien sporzadzenia
operatu do aktualizacji optaty, nierucho-
mos$¢ ma okreslony cel, ktory powinien
wynikac z tresci ksiggi wieczystej, ewen-
tualnie umowy o oddanie w uzytkowanie
wieczyste lub decyzji przekazujacej
w uzytkowanie wieczyste. Biorac pod
uwage wytyczne rozporzadzenia okres-
lenie warto$ci nalezy przeprowadzic¢
zgodnie z celem, na jaki nieruchomos$é¢
zostala oddana, niezaleznie od funkcji
przewidzianej w planie miejscowym,
studium uwarunkowan, decyzji o warun-
kach zabudowy lub faktycznym sposobie
wykorzystania. Takie brzmienie przepisu
wykonawczego stoi w sprzecznosci
z art. 154 ustawy, ktory przy okreslaniu
warto$ci nakazuje uwzglednia¢ przezna-
czenie nieruchomosci.

Istnieje ro6znica migdzy znaczeniem
zapisanym w §28 rozporzadzenia jako
,,cel, na jaki nieruchomosé¢ zostata od-
dana w uzytkowanie wieczyste” a ,,spo-
sobu korzystania z nieruchomosci”
oddanej w uzytkowanie wieczyste,
zmiana ktérego moze, stosownie do
art. 73.2. ustawy, powodowaé zmiang
celu uzytkowania wieczystego, a w
konsekwencji zmiang stawki procen-
towej optaty rocznej i wysokosci optaty.
Inne wykorzystanie czy odmienne
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przeznaczenie terenu, ktory de facto,
zostal oddany na dany cel nie powinien
stanowi¢ na poziomie operatu szacun-
kowego, przedmiotu badania. To w inte-
resie uzytkownika wieczystego, ewen-
tualnie wlasciciela, nalezy zadbanie
o prawidlowo okreslone zapisy celu
umowy oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Przestanka do zmiany stawki
procentowej jest trwata zmiana okres-
lonego celu, na ktory nieruchomos¢
oddano w uzytkowanie wieczyste.

Przyklad pierwszy: Nieruchomos$¢
oddano w uzytkowanie wieczyste w celu
prowadzenia dziatalno$ci wychowaw-
czej; t¢ dziatalnos¢ zastapiono dziatal-
noscig sportowa. W pierwszym przy-
padku stawka procentowa optaty rocznej
wynosi 0,3% ceny, w drugim zas 1%
ceny. Jezeli ta zmiana sposobu korzys-
tania z nieruchomos$ci ma charakter
trwaty (o czym moze $wiadczy¢ wybu-
dowanie obiektow sportowych), to
mozliwos¢ zastosowania zmiany stawki
procentowej optaty rocznej nie powinna
budzi¢ zastrzezen. Podobna sytuacja
dotyczy okreSlenia warto$ci prawa
wilasnosci takiej nieruchomosci zgodnie
znowelizacja rozporzadzenia.

Przyklad drugi: Spoldzielnia sprzedaje
spotce grunt, ktéry otrzymata w uzytko-
wanie wieczyste na cele statutowe, czyli
pod budownictwo mieszkaniowe jedno
i wielorodzinne. Gmina w tym obszarze
uchwala plan miejscowy z przeznacze-
niem rzeczonego obszaru pod ustugi
i handel wielkopowierzchniowy. Z ana-
lizy transakcji wynika, ze rdznice cen dla
tych dwoch segmentéow rynku sa
diametralne (np. 1:3). Poniewaz nie
nastgpuje zmiana sposobu korzystania
z nieruchomos$ci (teren od lat lezy
odtogiem), gmina nie wypowiada
dotychczasowego celu oddania w uzyt-
kowanie wieczyste. Rzeczoznawca ma-
jatkowy powotany na bieglego na
potrzeby aktualizacji oplaty, okresla
warto$¢ prawa wlasnosci. Okazuje sig, ze
okreslona jest warto$¢ inna niz de facto
grunt posiada w dacie sporzadzenia
opinii, czyli obejmuje wartos¢ alterna-
tywna zgodna z celem oddania w uzyt-
kowanie wieczyste, a nie przeznacze-
niem nieruchomosci. Sytuacja kompli-
kuje sig, jesli nastgpuje trwata zmiana
sposobu wykorzystania, np. zabudowa
galeria handlowa, a gmina nadal nie
wystepuje (co jest powszechne) o zmiang
celu oddania w uzytkowanie wieczyste.

Tym samym samorzad traci wielokrot-
no$¢ oplaty pierwotnej, a biegly jest
skonfundowany, bo naraza si¢ na
protesty stron (gminy, je$li wyceni
zgodnie z rozporzadzaniem lub uzytko-
wnika wieczystego, jesli wyceni zgodnie
z ustawg). Takich kombinacji i przykta-
dow z zycia jest coraz wigcej, jednak nie
ma potrzeby ich przytaczaé, gdyz
posiadaja one wylacznie charakter
pogladowy.

Oczywistym jest, ze zmiana stawki
procentowej na podstawie art. 73.2.
ustawy nie moze by¢ kojarzona wytacz-
nie z podwyzszeniem tej stawki. Ode-
stanie do art. 81 oznacza, ze uzytkownik
wieczysty moze zada¢ od wlasciwego
organu zmiany stawki procentowej przez
jej obnizenie, jezeli oczywiscie nastapita
trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci, powodujaca zmiang
celu, na ktory nieruchomo$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste.

W tym miejscu nalezy zwrdcié takze
uwagg na kolizje¢ jaka moze zaistnie¢ na
gruncie przeksztalcenia prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu w prawo
wlasno$ci. Zgodnie z art. 4.13. ustawy
o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnos$ci, jezeli
nie wczes$niej niz w okresie ostatnich
dwach lat przed dniem zlozenia wniosku
o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasno$ci nie-
ruchomosci byta dokonana aktualizacja
optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, dla ustalenia optaty,
przyjmuje si¢ warto$¢ nieruchomosci
okreslona dla celéw tej aktualizacji. Tym
samym mozemy mie¢ do czynienia
z sytuacja, w ktorej uzytkownik wieczys-
ty nabedzie prawo wlasnosci za ceng inng
niz oparta o aktualng warto§¢ okreslona
zgodnie z przeznaczeniem.

3
3
&
g
g
15

PRAKTYKA

Podsumowanie

ykreslenie catosci §50 z roz-

porzadzenia, brak definicji

faktycznego sposobu wyko-
rzystania, nowelizacja ustawy i rozpo-
rzadzenia w zakresie aktualizacji optat
z tytulu uzytkowania wieczystego wpro-
wadza chaos w procedurze szacowania.
Kontrowersje budzi réwniez sposob
dochodzenia do wartosci nieruchomosci
w przypadku optaty podziatowej poprzez
sumg¢ warto$ci dzialek po podziale, co
wydaje si¢ nie do konca dopuszczalne
z punktu widzenia definicji wartoSci
rynkowej 1 nieruchomos$ci podobnej.
W celu ustalenia tozsamych podej$¢ do
wyceny w omawianym zakresie, stuszne
byloby opracowanie wspolnego algo-
rytmu postgpowania. Poniewaz organom
ustawodawczym nie zalezy na umniej-
szeniu nam pracy, a sobie kosztow
postgpowan, sami powinni§my zadbaé,
aby pojedynczy rzeczoznawca majatko-
wy nie musial interpretowac intencji
przepisu oraz abysmy byli chronieni
chociazby przez normy, ktore jako
srodowisko opracowalismy. Trudno
powiedzie¢, czy takie uregulowanie
moze mieé miejsce, Czy Sa o0soby
zainteresowane stworzeniem zasad w tej
materii (proba wymiany zdan na tamach
forum dyskusyjnego nie przyniosta
zadnych rezultatow), ale biorac pod
uwagg praktyke, uwazam opisane kwes-
tie za istotne i wymagajace doregulo-
wania. Obecnie panuje zbytnia dowol-
nos$¢, ktora skutkuje znacznymi rozbiez-
no$ciami w wartosciach 1 sposobie
liczenia, co z kolei rodzi konsekwencje
w postaci wydluzenia czasu trwania
postgpowan, a zatem wyzszych kosztow
publicznych oraz prywatnych, pono-
szonych przez podmioty obcigzane
danymi optatami.
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SPRZEDAZ GRUNTOW

NIEZABUDOWANYCH

W SWIETLE NOWYCH
REGULACJI USTAWY VAT

0D 1 KWIETNIA 2013 R.

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

rzedmiotem artykutu sa regulacje

wynikajace ze zmian w ustawie

VAT, ktore wejda w zycie
1 kwietnia 2013r., dotyczace doprecyzo-
wania brzmienia definicji, ktére pozwola
na bezpieczniejsze pod wzgledem
opodatkowania badz zwolnienia z opo-
datkowania VAT sprzedazy gruntow
niezabudowanych lub przeznaczonych
pod zabudowg.

Zmieniona definicja dzialalnoS$ci gos-
podarczej i nowa definicja terenéw bu-
dowlanych w ustawie VAT od 1 kwiet-
nia2013r.

Zmiany w ustawie VAT, ktore wejda
w zycie 1 kwietnia 2013r. obejmujq inne
niz dotychczas brzmienie definicji
dziatalno$ci gospodarczej i nowa defi-
nicj¢ terené6w budowlanych. Nowe
brzmienie, zgodnie z art.15 ust.2 ustawy
VAT zawgza pojgcie dziatalnosci gospo-
darczej i doprecyzowuje ja w duchu
wyrokow Trybunalu Sprawiedliwosci
Unii Europejskiej. Od 1 kwietnia 2013r.,
nie bedzie juz uznawana za dziatalno$é¢
gospodarcza czynnos¢ wykonana jedno-
razowo w okoliczno$ciach wskazu-
jacych na zamiar jej wykonywania
w sposob czestotliwy. Oznacza to, ze
wraz z nowelizacja powinny zniknac¢
watpliwosci dotyczace sytuacji, gdy
osoby fizyczne, nie zajmujace sig
profesjonalnym obrotem nieruchomosci,
dokonuja zbycia nalezacych do nich
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
1 w zwiazku z tym uznane sg za prowa-
dzacych dziatalno$¢ gospodarcza w za-
kresie handlu nieruchomo$ciami. A za-
tem, od 1 kwietnia 2013r. organy po-
datkowe, ktore beda chcialy aby po-
datnik opodatkowal jednorazowa

sprzedaz takich gruntéw, beda mu-
sialy wykazaé, ze jego dzialalnos$¢
przybiera forme¢ zawodowg
(profesjonalna), a w konsekwencji
zorganizowana. Udowodnienie
podatnikowi zamiaru prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej powinno by¢
poparte obiektywnymi dowodami
polegajacymi na rozstrzygnigciu, czy
dziatania danego podmiotu mozna
zakwalifikowa¢ do dziatalnoS$ci
handlowcow. Reasumujac, organy po-
datkowe powinny zbada¢ okolicznosci
faktyczne dotyczace zbycia gruntu
niezabudowanego przez osobg fizyczna,
kierujac si¢ powyzej opisanymi kry-
teriami. Dopiero taka analiza bgdzie
podstawa do uznania badz nie dziatan
osoby fizycznej dokonujacej sprzedazy
gruntéw niezabudowanych lub przez-
naczonych pod zabudowg — jako pro-
fesjonalnego handlowca.

Duzo bardziej klarowne bedzie tez
ustalenie, czy dostawa terenéw nieza-
budowanych innych niz tereny budo-
wlane bedzie opodatkowana, czy tez
bedzie podlegala zwolnieniu okreslo-
nemu w art. 43 ust.1 pkt 9 ustawy VAT.

Dotychczas, wobec braku legalnej
definicji terenow budowlanych w usta-
wie VAT organy skarbowe oraz sady
administracyjne kierowaly si¢ réoznymi
kryteriami oceniajac, czy dostawa
gruntow niezabudowanych podlega
opodatkowaniu, czy zwolnieniu z po-
datku VAT.

Dla wigkszosci sadow byto jasne, ze
przy ustaleniu, czy dostawa gruntéw
niezabudowanych podlega podatkowi
VAT decyduje miejscowy plan zagos-
podarowania przestrzennego jako akt

prawa miejscowego. W przypadku braku
tego planu okres$lenie sposobow zagos-
podarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastgpuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Najistotniejszym zagad-
nieniem prawnym wymagajacym roz-
strzygnigcia byla sytuacja, gdy dla
danego terenu nie istniat plan zagospoda-
rowania przestrzennego oraz nie wydano
rowniez decyzji o warunkach zabudowy.

Czy w takim przypadku nalezy braé¢
pod uwage studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy? Taki poglad wyrazit
WSA w Gliwicach w wyroku II SA
/GI 817/06 z dnia 11 lutego 2008r.
wskazujac, ze ,,zgodnie z art. 9 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U z 2012r
poz. 647), studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy stuzy gminie do okreslenia
kierunkdéw jej polityki przestrzenne;j.
Zasady sporzadzania planu miejscowego
to standardy odnoszace si¢ do meryto-
rycznych ustalen planu, zwigzane sa
z jego trescig oraz parametrami tech-
nicznymi i wymaganiami dotyczacymi
dokumentacji planu”. Nastgpne wyroki
np. NSA z 22.02.2011r. I FSK 50/10
kategorycznie przeciwstawiaty sig stoso-
waniu ww. kryterium przy ocenie
opodatkowania gruntéw niezabudowa-
nych. Takie tez stwierdzenie zawarte jest
w ust. 5 art. 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ze
studium nie jest aktem prawa miejsco-
wego. W konsekwencji nie normatyw-
no$¢ studium powoduje, ze jego posta-
nowienia nie moga wptywac na sytuacjg
prawng obywateli. W zwiazku z tym, ze
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studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny nie jest zrodtem prawa miejscowego,
nie moze ono stanowi¢ podstawy do
ustalenia prawa do zwolnienia dostawy
gruntdow niezabudowanych z podatku
VAT zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy
VAT. Podobnie wypowiedziat si¢ WSA
w Krakowie z 12.07.2011r., ISA/Kr
717/11. Wobec duzej rozbieznosci
pogladow wyrazanych w orzecznictwie,
Naczelny Sad Administracyjny w skla-
dzie poszerzonym (siedmiu sg¢dziow)
wydat wyrok IFPS 8/18 w dniu
17.01.2011r. w ktorym stwierdzit, ze
w sytuacji braku planu zagospodaro-
wania przestrzennego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu dla klasyfikacji terenu
niezabudowanego, wigzace sa zapisy
ewidencji gruntéw i budynkow, a nie
studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego
gminy. Powyzszy poglad znajduje do-
datkowe uzasadnienie, gdy dokona sig
wyktadni prokonstytucyjnej. Przepis
art. 217 Konstytucji RP stanowi, ze
naktadanie podatkéw, innych danin
publicznoprawnych, okreslenie podmio-
tow, przedmiotéw opodatkowania i sta-
wek podatkowych, przyznawania ulg
i umorzen oraz kategorii podmiotow
zwolnionych z podatkéw nastgpuje
w drodze ustawy. Brak wprowadzenia
przez ustawodawceg legalnej definicji
terenu budowlanego lub przeznaczonego
pod zabudowg nie moze by¢ uzupekiana
przy pomocy wykladni rozszerzajacej,
przez powolywanie si¢ na studium
uwarunkowan i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego gminy, ktore nie
jest zrédlem prawa, dlatego nalezy
odwotaé si¢ do zapisow wynikajacych
z ewidencji gruntéw. Sad stwierdzit, ze
»dla podstawy wymiaru kazdego po-
datku, w tym podatku od towarow
i ustug, wiazace sa dane zawarte
w ewidencji gruntow 1 budynkow.
Przepisem, ktdry nawiazuje do podstawy
opodatkowania jest art. 21 ust. 1 ustawy
7 17.5.1989r. — Prawo Geodezyjne i Kar-
tograficzne. Z wyktadni tego artykutu
wynika, ze przy interpretacji art. 43
ust. 1 pkt9 ustawy o podatku VAT
dotyczacego zwolnien z tytutu dostawy
terené6w innych niz budowlane lub nie
przeznaczonych pod zabudowg decy-
dujace znaczenie bg¢da mialy dane
wynikajace z ewidencji gruntow”.

Ewidencja obejmuje informacje doty-
czace potozenia gruntow, ich granic,
powierzchni, rodzajéow uzytkow grun-
towych oraz ich klas gleboznawczych,
oznaczenia ksiag wieczystych lub
zbioréw dokumentdéw. Ewidencja nie
tworzy stanu prawnego, lecz odzwier-
ciedla stan faktyczny. Dlatego nalezy
zglasza¢ wlasciwemu staroscie wszelkie
zmiany danych objetych ewidencja
gruntéw i budynkow, w terminie 30 dni,
liczac od dnia powstania tych zmian.
Zmiany wynikajace z decyzji administra-
cyjnych sa na biezaco wprowadzane do
ewidencji. Sama ewidencja nie przezna-
cza gruntdw pod zabudowe, jednak
z obowiazku jej aktualizowania mozna
wysnu¢ wniosek, ze jest to dokument,
ktéry przedstawia faktyczne przezna-
czenie tych gruntow. Taka ewidencja
moze i powinna stanowi¢ dokument
pomocniczy przy okres$laniu zwolnienia
od podatku VAT dostawy gruntéw.

Od 1 kwietnia 2013r. powyzej przed-
stawione rozwazania oparte o bogate
orzecznictwo straca na aktualnosci.

Zgodnie z nowg definicja terenow
budowlanych wprowadzong od 1 kwiet-
nia do ustawy VAT na mocy art.2
pkt 33 — za tereny budowlane uznaje si¢
Hgrunty przeznaczone pod zabudowe
zgodnie z miejscowym planem zagos-
podarowania przestrzennego, a w przy-
padku braku takiego planu — zgodnie
z decyzja o warunkach zabudowy i za-
gospodarowaniu terenu, o ktéorym
mowa Ww przepisach o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym”.

Wprowadzenie definicji terenow
budowlanych do ustawy VAT jest
implementacja art. 12 ust. 3 Dyrektywy
2006/112/WE Rady w sprawie wspol-
nego systemu od warto$ci dodanej, ktory
stanowi, ze do celow dostawy terenu
budowlanego — ,teren budowlany”
oznacza kazdy grunt nieuzbrojony lub
uzbrojony, uznawany za teren budo-
wlany przez panstwo cztonkowskie. Tym
samym, ustawodawca krajowy zastoso-
wat si¢ rowniez do licznych tez zawar-
tych w wyrokach WSA i NSA, ktoére
dotychczas rozstrzygaly skargi podat-
nikow, kierujac si¢ przepisami ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym.

W wyroku z dnia 16 listopada 2007r.,
sygnatura akt I OSK 1531/06 Naczelny
Sad Administracyjny wyrazil poglad, ze
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skoro miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego ustala przezna-
czenie terenu (art. 4 ust. I ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym), to w przypadku braku dla
danego terenu takiego planu, funkcje t¢
musi przejaé decyzja o warunkach zabu-
dowy (art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).
Decyzja taka jako akt indywidualny
prawa administracyjnego, dopoki jest
W obrocie prawnym powinna mieé
wiazacy charakter nie tylko dla stron
postgpowania, ale rowniez dla kontra-
hentow umowy dostawy gruntow
iorganow podatkowych.

Podobny poglad wyrazit Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z dnia
22 lipca 2008r., sygnatura akt IFSK
830/08 wskazujac, ze przez pojgcie
,teren przeznaczony pod zabudowe
uzyte w art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT
nalezy rozumie¢ teren o takim przezna-
czeniu wynikajacym z zakwalifikowania
W miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego, badz w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania.”

Podatnicy beda mieli pewna swobodg
w zakresie mozliwosci stosowania opo-
datkowania lub zwolnienia z VAT
w przypadku transakcji sprzedazy grun-
tow. Jezeli dla danego terenu nie istnieje
plan zagospodarowania przestrzennego
i decyzja o warunkach zabudowy wska-
zujaca na budowlany charakter dziatki
zostala wydana przed transakcja, to
sprzedaz gruntu nalezy opodatkowac.
Jezeli natomiast decyzja wydana zos-
tanie po transakcji zastosowanie znajdzie
zwolnienie z podatku VAT zgodnie
zart. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT.

Reasumujac, od 1 kwietnia 2013r.
opodatkowana bedzie wylacznie sprze-
daz tych gruntéw, ktore sa przezna-
czone pod zabudowe zgodnie
z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego. Jesli, jak to ma
miejsce na wigkszo$ci terendéw w Polsce,
nie ma obowiazujacych planéw
zagospodarowania przestrzennego —
decydujacym Kryterium bedzie decyzja
o warunkach zabudowy. Taki sposob
okreslenia gruntéw powinien ograniczy¢
spory z organami podatkowymi i
przyczyni¢ si¢ do zapewnienia bezpie-
czenstwa w zakresie opodatkowania VAT
dostawy gruntow niezabudowanych.
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TERENY

INWESTYCYJNE

Pyszaca pod Sremem

Tereny produkcp skiadOW| magazynow

Teren o powierzchni ok. 8 ha (2 dziatki po 3 ha i 1 dziatka
o pow. ok. 1,9 ha) przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod lokalizacj¢ obiektow
produkcyjnych, sktadéow i magazyndéw oraz w czgsci pod
infrastrukturg¢ kolejowa. Watbrzyska Specjalna Strefa
Ekonomiczna,,INVEST-PARK” Sp. z 0.0. teren nieruchomo$ci
objeta wnioskiem o ustanowienie statusu podstrefy
Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Droga dojaz-
dowa z drogi wojewodzkiej nr 434 skomunikowanej z obwod-
nica Sremu. Mozliwos¢ wybudowania indywidualnie bocznicy
do istniejacej bocznicy bezposrednio przy oferowanym terenie.
W poblizu nieruchomosci znajduja si¢ niezbedne media: sie¢
elektryczna, wodociagowa, kanalizacja sanitarna i gaz.

Gaj Maty

Patac z parkiem

Zespot patacowo parkowy w Gaju Matym usytuowany jest na

terenie gminy Obrzycko pow. szamotulski przy drodze
wojewodzkiej nr 185 relacji Szamotuty-Obrzycko-Czarnkow
w odlegtosci ok. 4 km od Szamotut i ok. 40 km od Poznania.

Palac jest wpisany do re- (8
jestru zabytkow decyzja Woje- |
wodzkiego Konserwatora
Zabytkow. i

Centralne miejsce zato- [
zenia zajmuje bryta patacu. Od
wschodu zatozenie zamyka
galeria (obecnie kaplica) pota-
czona z palacem cylindryczna -
wieza. Na zachdd od patacu pobudowano wieze bramnq Na
zachodnim krancu znajduje si¢ parterowy, kryty dachem
mansardowym dwor potaczony z budynkiem bramnym
okragla wiezyczka.

Patac, dwor oraz wieza z fragmentem muru tworza
dziedziniec. Bramy prowadza do czg$ci ogrodowej.

Park zajmuje powierzchnig 5,0797 ha i powstat w drugiej
potowie XIX wieku, w zalozeniu krajobrazowym. Park
w zasadniczej czesci jest uporzadkowany, wykonywane sg
podstawowe zabiegi pielggnacyjne.

Owinska

Dawny browar

Nieruchomos¢ stanowi zes-
pot budynkow po bylym SSEEEEEED

browarze (pozmej gorzelnia 1 platkarma) zlokahzowany
w miejscowosci Owinska w gminie Czerwonak, ok. 14 km
w kierunku poétnocnym od centrum Poznania. W sktad
nieruchomos$ci wchodzi budynek browaru z czg¢écia miesz-
kalna, budynek zbozowy — spichlerz i 2 budynki gospodarcze.
Obiekt jest przykladem XIX-wiecznego budownictwa
przemystowego w Wielkopolsce i jest wpisany do rejestru
zabytkow. Nieruchomo$¢ jest atrakcyjnie zlokalizowana nad
rzeka Warta, w sasiedztwie pocysterskiego zespotu klasztor-
nego. W obowiazujacym miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego teren przeznaczony jest pod ushugi
turystyki, tereny zabudowy mieszkaniowej z uslugami
rzemiosta, tereny zieleni takowej oraz w czg$ci nieobjetej
planem zagospodarowania przestrzennego teren jest predy-
sponowany pod strefe inwestycji szczegdlnych w obrebie
pasma krajobrazow otwartych o funkcji dominujacej turystyka
kulturowa z funkcja mieszkaniowa.
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Laski k/Kepna

Zabudowa jednorodzinna

Kompleks dziatek o powierzchniach od 770 m2 do 1381 m2
polozony przy drodze powiatowej, w odlegtosci ok. 10 km
od Kegpna. Nieruchomos$¢ jest zlokalizowana w rejonie
intensywnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W sa-
siedztwie znajduje sig istniejaca zabudowa mieszkaniowa
miejscowosci Laski. Zgodnie z obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego gminy Trzcinica
przyjetym uchwata Nr XXXIV/209/09 Rady Gminy Trzcinica
z dnia 2 lipca 2010r. w sprawie uchwalenia zmiany miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Laski, dla
obszaru potozonego w rejonie ,,Osiedla Nowego” oraz osady
Borek, opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Wielkopolskiego Nr 153 poz. 2640 z dnia 14 sierpnia 2009r.
nieruchomo$¢ przeznaczona jest pod tereny zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszka-
niowo —ustugowe;j.

Owinska
Ustugi turystyki

Czerwonak w odleglosci ok. 15 km od centrum Poznania
w poblizu Puszczy Zielonka. Posiada do$¢ regularny ksztatt
i znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie zbiornikow
wodnych na obszarze wyrobiska po kopalni kruszywa, na
ktorym zostat urzadzony ,,Akwen Tropicana” — plaza w kon-
wencji egzotycznej z kapieliskiem, atrakcja rowniez dla
mieszkancow Poznania, z wypozyczalnig sprzgtu ptywajacego,
boiskiem do siatkowki plazowej, pomostem. Dziatka ma
powierzchni¢ 3,0037 ha i jest przeznaczona w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego pod ustugi turystyki,
zielen ochronna, teren eksploatacji powierzchniowe;.

ARTYKUL SPONSOROWANY

Jabtonna
Zespot patacowo-parkowy

Zespot patacowo-parkowy w Jabtonnej potozony w gminie
Rydzyna w powiecie leszczynskim w odleglosci ok. 16 km
od Leszna. Patac w Jablonnej powstal w drugiej potowie
XVIIw. Tworca ogolnej koncepcji architektonicznej jest
Dominik Merlini. Palac ten jest przyktadem nowego pradu
w architekturze, polegajacego na upodobaniu patacykow
wiejskich do wilii. Cechuje go réznorodnos¢ uktadow wnetrz,
rodzajow bryt i systemow fasad. Budynek patacu jest wpisany
do rejestru zabytkow pod numerem 762/W1kp/A dnia 24 wrzes-
nia 2009r. Obiekt jest w ztym stanie technicznym.

Park w Jabtonnej powstat prawdopodobnie na przetomie
wieku XVIII i XIX w oparciu o rosnacy tam las. Powierzchnia
parku wynosi 4,23 ha, w tym ok. 0,10 ha wod. Jest to park typu
klasycystycznego reprezentujacy styl posredni tzn. jedno-
czacy w sobie regularne uktady klasycyzmu (stylu francus-
kiego) z motywami krajobrazowymi. Uktad parku jest
asymetryczny, o znieksztalconym ukladzie promienistym.
Wiek drzew stanowiacych zadrzewienie parku wynosi od 100
do 200 lat. Jest kilkanascie drzew zarejestrowanych jako
Pomniki Przyrody. Park zostat wpisany do rejestru zabytkow
pod numerem 239/WIlkp/A dnia 14 pazdziernika 1948r.
1 30 lipca 2008r.

Szczegotowe informacje
o nieruchomosciach i aktualnych przetargach
mozna uzyskaé w siedzibie:

Oddziatu Terenowego w Poznaniu Agengiji
Nieruchomosci Rolnych

ul. Fredry 12, 61-701 Poznan

tel. +48 61 856 06 23, fax +48 61 851 50 92,
oraz na stronie internetowej www.anr.gov.pl
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Nazwisko i imie

2

Adamska Katarzyna
Anders-tuczewska Maria
Andrzejewska Violetta
Andrzejewski Arkadiusz
Andrzejewski Janusz
Batkowski Robert
Banaszak Jerzy
Banas$ Ewa

Barczyk Wojciech
Bartkowiak Mariusz
Bartosiewicz Wiestawa
Bak-Horata Grazyna
Bednarek Roman
Bepirszcz Dorota
Berendt Edmund
Berus Marcin

Biatasik Roman
Bielawiak Marcin

Bien Grzegorz

Binek Agnieszka
Bfaszczyk Marek
Btazek Marian
Bogdanska Ewa
Borowski Marek
Bruss Justyna

Bryl Marek
Bujakowski Waldemar
Bukowski Damian
Cackowski Robert
Cieslak Maria
Czarnecki Marcin
Czekata Dariusz
Dabek Jerzy

Dobecka Cyryla
Dobrzynska Mirostawska Anna
Dobrzynski Robert
Dolata Jerzy
Domagalski Lech
Domzalska Teresa
Dyguta Maciej

Fiatek Zbigniew
Florek Piotr
Franzkowiak Ewa
Futro Adam

Giebien Matgorzata
Gliniewicz Jerzy
Gliwa Lukasz

Gérna Katarzyna
Gradzik Cezary
Grochowska-Pioch Matgorzata
Gryglaszewski Wojciech
Gryska Krystyna
Halec Franciszek
Hasse Mieczystaw
Herbst Michat
Hermann Barbara
Hecka Maria
Hoffmann Danuta
Hotubicka Barbara
Husiar Bogdan
Jabtoriska Joanna
Jabtonski Jarostaw

Miejscowos¢

4

Inowroctaw
Poznan
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Kérnik
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan

Pita

Poznan
Ostrordg
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki

Konin
Pobiedziska
Oborniki
Poznan
Konin
Poznan
Sierakéw
Poznan

Pita

Nowy Tomysl
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Chodziez
Pita

Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn
Puszczykowo
Ztotdw
Poznan
Poznan
Kobylnica
Leszno
Przezmierowo
Swarzedz
Poznan
Czarnkéw
Rakoniewice
Poznan
Kornik
Poznan
Poznan

Telefon

668857943
502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
601737939
504201851
600270458
601876116
600383493
672122155
500181181
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
794289922
509949685
693822410
667160313
501649533
889287627
600294435
604544465
607538638
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
509949937
672132571
601724468
601963746
602382995
664173078
602585488
692840604
693530061
603889439
694406984
608592052
603612520
601793494
600252843
502287862
501644898
606648975
602120708
508300255
618681539
606550498
607568018

adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@02.pl

brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@op.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
edmund.berendt@neostrada.pl
rzeczoznawca@bzm.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.pl
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@vp.p!
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@o2.pl
mariacieslak@icpnet.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.pl
lechdomagalski@o2.pl
grunia8@wp.pl
geoma@post.pl
taksator@cil.pl
pflorek_xl@wp.pl
efranzkowiak@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl
m.radwanska@o2.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
gornak1@interia.pl
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
halec-wycena@wp.pl

biuro@intelang.pl
bphermann@wp.pl

marhec@wp.pl

danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
husbud@poczta.onet.pl

jiB@op.pl

jarjab@wp.pl
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63. | Jakdbiec Elzbieta 1741 Poznan 602634610 e_jakobiec@poczta.onet.pl
64. | Jakubowski Andrzej 454 Poznan 618480166 ajakubowski@projnorm.pl
65. | Janaszewski Andrzej 4322 Poznan 607583525 ajanaszewski@op.pl
66. | Janicki Andrzej 2187 Konin 507034664 ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
67. | Januszewska-Rawecka Hanna 5194 Poznan 783326427 nieruchomosc@vp.pl
68. | Jedlinski Zbigniew 2582 Poznan 502528240 Zjwycena@op.pl
69. | Jokiel Wiktor 4153 Poznan 609794781 ablegat@o2.pl
70. | Jonas Adam 4296 Konin 632401195
71. | Jozwiak-Popko Brygida 3509 Poznan 605693795 brygida.popko@gmail.com
72. | Kaczmarek Jacek 3629 Ostrow Wikp. 601949039 wycena@operat.biz
73. | Kaczmarek-Watesa Grazyna 4416 Krotoszyn 695592708 kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
74. | Kandulski Jan 3299 Trzcianka 672163880 jan.kandulski@poczta.onet.pl
75. | Kasprzak Andrzej 875 Srem 612834638 erine.ak@interia.pl
76. | Kasprzycki Wiodzimierz 4616 Poznan 660059484 w.kas@interia.pl
77. | Kazmierczak Bernardyna 3728 Leszno 609207199 wyceny.kazmierczak@interia.pl
78. | Kilanowska Iwona 3467 Pobiedziska 509348788 ikilka@hot.pl
79. | KinJerzy 2117 Leszno 508088655 kin@juel.com.pl
80. | Kinastowska Joanna 4264 Poznan 607107017 joanna.cieloszyk@hausplus.pl
81. | Kloska-Cackowska Karolina 5199 Poznan 880073015 karolinakloska@o2.pl
82. | Kios Dorota Przezmierowo 608298967 dorota.klos@interia.pl
83. | Knopik Marek 4392 Kobylnica 606909373 marek.knopik@unilever.com
84. | Kofteczko Krzysztof 1284 Rawicz 503091922 63kk@interia.pl
85. | Konieczny Tomasz 4348 Lubon 508272610 tkonieczny@inea.pl
86. | Korbolewski Jozef 3532 Konin 507770886 wycena@konin.Im.pl
87. | Kosmowski Michat 169 Poznan 618339829 michalkosmowski@wp.pl
88. | Koztowicz Marek 4419 Bierzglinek 604592046 marek.kozlowicz@wp.pl
89. | Kruszewski Eugeniusz 3073 Wrze$nia 614361803 eugeniusz.kruszewski@vp.p!
90. | Kry$ Dorota 4805 Poznan 605722958 dorotakrys@op.p!
91. | Kubiaczyk-Potka Maria 2394 Gniezno 5 s.poczt. 24 601863041 mkubiaczyk@poczta.onet.pl
92. | Kubiak Hanna 4494 Czarnkow 602113884 hanna.kubiak@gazeta.pl
93. | Kujawa Lidia 2354 Leszno 503023230 info@nieruchomosci-leszno.pl
94. | Kujawinska Anna 3397 Skorzewo 696748313 rm.ak@wp.p!
95. | Kukawka Stawomir 4421 Wronki 505420533 kukawka-wycena@tlen.pl
96. | Kups Henryk 4373 Poznan 694404764 henryk_kups@wp.pl
97. | Lazarek Edmund 4872 Strzatkowo 502105454 consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
98. | Lewandowska Zofia 2587 Gniezno 606691815 wycenazl@wp.pl
99. | Lewczuk Agnieszka 5345 Leszno 607908383 ag-le@wp.pl
100. | Liniewicz Katarzyna 5286 Poznan 606389753 katarzynaliniewicz@op.pl
101. | Lis Elzbieta 3650 Ostrow Wikp. 627356617 elzbieta.lis@wp.pl
102. | Lis Piotr 4593 Ostrow Wikp. 697198269 piotreklis@gmail.com
103. | Lis Tomasz 170 Lubon 602366944 tomasz_lis@krm.com.pl
104. | takowicz Halina 2478 Pita 600261575 halina@pila24.net
105. | teszyk Krzysztof 4133 Poznan 501084131 krzysztof@euro-pol.poznan.pl
106. | tuczak Marek 1632 Zakrzewo 602229687 punio.mimar@op.p!
107. | Maciejak Andrzej 1804 Wrze$nia 614362196 a.maciejak@neostrada.pl
108. | Maciejewska Justyna 2700 Poznan 618232991 jusma@buziaczek.pl
109. | Mackowiak Jacek 699 Czarnkow 602839854 jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
110. | Majchrzycki Michat 3971 Poznan 601875169 kawit@onet.pl
111. | Makowska Renata 4912 Leszno 962462285 renatamakowska@interia.eu
112. | Malinowski Janusz Swarzedz 608667185 geo_tech@wp.pl
113. | Matecka Katarzyna 4464 Lubon 618130279 kasiamalecka@wp.pl
114, | Matecka Magdalena 4035 Kobylnica 603317812 magda.pilujska@aimproperty.pl
115. | Matecki Zdzistaw 20 Poznan 601775218 zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
116. | Mar¢ Robert 4495 Warszawa 606113998 robertmarc@o2.pl
117. | Markiewicz Maria 2590 Plewiska 501976285 mariamar1@wp.pl
118. | Marszatek Pawet 4664 Leszno 605252737 marszalek56@gmail.com
119. | Matuszak Anna 5383 Gniezno 602451302 ania.matuszak@interia.pl
120. | Mazur Roman 3612 Leszno 601179819 bonmazur@wp.pl
121. | Mazurek Elzbieta 2121 Opalenica 614475039 wycela@o2.pl
122. | Maka Przemystaw 4542 Szamotuty 600413250 przemyslaw.maka@real-liver.pl
123. | Menke Bogdan 3400 Poznan 602435105
124. | Meszek Wiestaw 87 Ztotniki 604630749 promex@post.pl
125. | Michalak Leszek 2189 Lad 604151183 mipro@pro.onet.pl
126. | Michalak Robert 4874 Sroda Wikp. 696083194 robert.michalak@poczta.fm
127. | Michalska Lidia 3535 Walcz 600163094 notar.nieruchomosci@interia.pl
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Mieloch Anna
Mieszczanowicz Lajma
Mijalski Zbigniew
Mikotajczak Alicja
Mikotajczak Jarostaw
Mikotajczak Jerzy
Misiewicz tukasz
Mizera Maciej
Mizeraczyk Ryszard
Mizier Katarzyna
Mocek Danuta
Mstowski Wiestaw
Murias Jerzy
Narbutowicz Stanistaw
Niedziela Barbara
Niedzwiedzinski Szymon
Niewiadomski Krzysztof
Nowaczyk Lech
Nowak Ewa

Nowak Jaromir

Nowak Piotr

Nowak Tomasz
Nowicki Otton

Nowicki Radostaw
Obremska Hanna
Osmola Sylwester
Owsianowski Krzysztof
Paprzycki Jerzy
Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan

Pecyna Stanistaw
Peczak Jan
Piechnicka Joanna
Plewa Leszek
Pluskota Zofia
Podziemski Wojciech
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrze;
Postét-Rabczynska Anna
Poszyler Anna

Pryt Teresa

Przybyta Dorota
Puchalski Dominik
Rajczyk Robert
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr

Reszel-Silbernagel Agnieszka

Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan
Rosada Marek

Roszak de Tolkmitt Krystyna

Rusin Jan

Rusin Krzysztof
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybska Matgorzata
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka

3006

1511

3804
701
1852
5016
1880
4951
174
5148
1853
4644
4565
4171
3281
2799
1286
5492
2342
5557
3494
4119
3040
4740
1136
878
5521
4741
3778
4230
5291
2276
4192
4990
4695
5314
2122
536
3307
4145
3409
4298
4406
3972
4288
1137
4060
1138
5239

Poznan
Kicin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Kostrzyn
Czarnkéw
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Strzatkowo
Krotoszyn
Wagrowiec
Sroda Wikp.
Poznan
Szamotuty
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Tulce
Ostréw Wikp.
Czarnkéw
Lwowek
Koto
Koscian
Nekielka
Pepowo
Miedzychod
Wagrowiec
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Zalasewo
Poznan
Lubon
Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk Wikp.
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Konin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwowek
Poznan
Poznan

618269292
603936683
691541818
601854799
603179078
605738157
667341411
602366934
695351899
784088339
600455187
618788767
604645958
601711993
604273848
605769974
605780902
509493417
627253705
602677148
503038880
606376046
601439127
509474336
604451749
601916257
601783828
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
694586767
605404984
603942444
672621113
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
604199049
502283989
661444222
608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
693604544
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238
502653803
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anna_mieloch@interia.eu
hasko@hasko.com.pl
biuro@konsorcjuminvest.pl
kosztbud@horyzont.com.pl
boiwn1999@poczta.onet.pl
biuro@poz-bud.pl

uders@op.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
katarzyna.mizier@gmail.com
danka61@poczta.onet.pl
wieslaw.mstowski@anwo.poznan.pl
jerzymurias@tlen.pl
komplex1@wp.p!
rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
constans@nieruchomosci-oferty.pl
lechnowaczyk@interia.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
biuro@obremscy.poznan.pl
smosmola@pro.onet.pl
kancelaria@szacunek.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
tomek.asia@op.p!
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
joanna.kore@wp.pl
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
podziemski@o02.pl
pospiech30@02.pl
beaposp@wp.p!
anna.postol@02.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.p!
dppuchalski@interia.pl
robra@wp.pl
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
agnieszka.reszel@wp.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wmrwojciech@poczta.onet.pl
rybskam@neostrada.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl
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248.
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252.
253.
254.
255.
256.
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2

Siemiatkowski Jan
Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Stefaniak Jacek
Sulkowska Dominika
Surma Jerzy
Swierek Mieczystaw
Szarafinska Adrianna
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Agnieszka
Szczepaniska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Taczata-Kulinska Izabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczak Kamila
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Wachowiak Tomasz
Walczak Anna
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wilczyrska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Zielinski Ryszard
Ziemianska Anna
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr

3.4 5 6|

879
5270
89
2123
4328
5045
3349
2534
5356
4157
4020
294
1855
4582
746
5496
4008
4094
4172
1475
880
4329
4214
3774
1601
3974
881
5398
1866
3160
5048
705
2683
2127
4750
882
173
4817
4672
3615
172
3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
5481
885
2596
5260
4864
4702
4098
4409
4431
327
794
4065
707
4555
4954
3482
2345

Poznan
Gostyn
Poznan
Poznan
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan
Plewiska
Chodziez
Poznan
Rokietnica
teczyca
Poznan
Poznan
Swarzedz
Skérzewo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgérne
Poznan
Rogozno
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabrowka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostréw Wikp.
Oborniki
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Pita
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin

LISTA CZLONKOW SRMWW

501498572
605787473
502392693
618203367
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
600186140
602444057
602673352
601986149
603225886
601953630
507153009
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
606836791
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
660458179
691736951
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
618665024
603848828
604275210
602217295
603126701
501127919
664736542
606834373
655261350
660266085
603624810
604436899
606159384
602356013
602114825
509728889
606296810
606683002
601794418

jotsiemm@inea.pl
edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl

tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
j.stefaniak@poczta.fm
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl
wycena.swierek@gmail.com
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
agnieszkaszczepanska.rm@gmail.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.net@gmail.com
izabela_taczala@go2.pl
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.pl
stanislaw@talster.pl
rzeczoznawca@bliskowas.pl
maria.tierling@gmail.com
kamila.tomczak@wp.pl
grzegorztomeczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

jan_tyma@op.pl
adam.t1@onet.pl
t_wachowiak@poczta.onet.pl
a.walczak@biuroremin.pl
wapri@wp.pl
remin@poczta.onet.pl
lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
geowik@tlen.pl
mwitczak@poczta.fm
maciej.wituski@bka.com.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
w.wojdylo@2com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
elzbietawolska@interia.pl
wrotek79@gazeta.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
arek@arekwozniak.pl
nieruchomosc@vp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak@poczta.onet.pl
etomwys@op.p!
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.pl
jzembal@wp.p!
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
unikom-pila@wp.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@02.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1-2/35-36 -83-



KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Adres
61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
srmww@neostrada.pl
biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

R
=== Konto

Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

&

RADA STOWARZYSZENIA <

Przewodniczacy Rady Adam Futro

Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak .

Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski _

Skarbnik Elzbieta Jakobiec "'), -

Sekretarz Rady Barbara Zielezinska &

Czlonkowie Rady Krzysztof Leszyk, Adrianna Szarafinska,

Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

== KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca Ewa Bogdanska
Czltonkowie Komisji Jarostaw Jablonski, Anna Poszyler

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca Maria Tierling
Sekretarz Komisji Katarzyna Matecka
Czlonkowie Komisji Marian Blazek, Maria Hecka,

Krzysztof Rusin

KOMISJA OPINIUJACA

Przewodniczacy Marek Starega 3

Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak & ﬁ
Z-ca Przewodniczacego Andrzej Skarzynski Y 4
Sekretarz Komisji Ewa Banas . \@
Czlonkowie Komisji Janusz Andrzejewski, Jerzy Dabek, _

Adam Futro, Elzbieta Jakobiec,
Lajma Mieszczanowicz, Martyna Pawlowska,
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

==== PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska
ds. Szkolen Wojciech Ratajczak
ds. Ustawicznego Ksztalcenia Wojciech Ratajczak

-84 - Marzec 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI WODNEJ
1 W POLSKIEJ FEDERACGJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym
Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej

Mediatorzy

Rada Programowa ,Rzeczoznawcy Majatkowego”
Komisja Szkolen

Komisja Etyki Zawodowej

Komisja Odznaczen

Komisja Standardow

Robert Dobrzynski

Jerzy Dabek

Adam Futro
Zdzistaw Matecki
Wojciech Ratajczak
Andrzej Skarzynski
Maria Trojanek

Marian Witczak
Wojciech Ratajczak

Janusz Andrzejewki
Wiestaw Meszek
Teresa Pryt

Marian Witczak

Ewa Banas
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Anna Poszyler

Michal Kosmowski
Marek Starega

Grzegorz Szczurek
Anna Poszyler
Krzysztof Rusin
Marian Witczak

Magdalena Malecka
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CENTRUM WYCENY MIENIA

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW
POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

tel./ffax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl  www.cwm.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

'&“ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1
ﬁ tel./fax (65) 529 91 00

tel. kom. 609 801 201
e-mail: mwitczak@poczta.fm

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255

Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spotka jawna

®

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW * INWENTARYZACJA

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE

DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan

biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00

email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBSLUGI

POZ'BUD //Q\j\ | WYCENY NIERUCHOMOSC!

NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY
GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE
BUDOWNICTWO

NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY
60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157

. wmm

KANCELARIA
LIS, MIZERA T WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

}Yl)gziﬁzflomoéci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
- przedsiebiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45

- Srodkow trwalych

- maszyn i urzadzen
- analizy efektywnosci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

fax (61) 662-55-46
e-mail: biuro@krm.com.pl

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN INORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.
60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22

Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31
e-mail: ajakubowski@projnorm.pl http://www.projnorm.pl

WYCENA NIERUCHOMOSCI
WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN I URZADZEN gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociagi wody, gazu, kanalizacja)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
———

——

g

=

01-554 Pozoaih , nl. Mostowa 10 wowwycena-debrzynsld.en
c-mall: rolerldobrey nshidwy cona—lobrernsld.eu
Lel. b1 G55 11 22 lix, B61 BS5 11 25 1l Jonms, GO2 136 900

A

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

ROBERT DOBRZYNSKI
wycena nieruchomnodc

wyeena preedsichiorsts

cerly likaty energelyeane

wycena wartofei niematerialnyeh i prawnych

Wyceny nieruchomosci
Inwentaryzacje

Ekspertyzy techniczne

os. Piastowskie 62, 61-155 Poznan *
www.bzm.pl

tel./fax 61 221 77 70, tel. 500 181 181
¢ e-mail: rzeczoznawca@bzm.pl

ANWO - NIERUCHOMOSC

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci

i Ustug Majatkowo - Konsultingowych
61-058 Poznan, ul. Sosnicka 10
tel. 61 8737004, fax 61 8737003

e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl

kom. 602 217 295
tel. po 18%0: 61 870 89 00

www.anwo.poznan.pl

MWO

NIP 782-006-99-45

A

OFERUJEMY:

® WYCENY NIERUCHOMOSCI
® EKSPERTYZY TECHNICZNE
® INWENTARYZACJE
® DORADZTWO INWESTYCYJNE
® ANALIZY EKONOMICZNE

BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

DOMLEX

mgr inz. lesnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca majgtkowy

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawie$
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

A

RIERUCHLOMDECI

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

www.biuroremin.pl
e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksowg
obstuge w zakresie:

* wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytow, spraw
procesowych, wywlaszczen i zwrotow, optat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, $rodkéw trwatych

« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw

« doradztwa technicznego i inwestycyjnego

« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji

* wyceny stuzebnosci przesytowych, bezumownego korzystania itp.

+ audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkow
* posrednictwa w obrocie nieruchomosci

MIEJSCE
NA TWOJA
REKLAME
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