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Szanowni Czytelnicy,

od wielu lat na naszych tamach
publikujemy artykuly zwigzane
z problematykga stuzebnosci przesytu
i szeroko pojetymi zagadnieniami
infrastruktury liniowej w procesie
wyceny nieruchomosci. Tematyka ta
nalezy do niezwykle skompliko-
wanych, gdzie nierzadko zastoso-
wania nie majg proste, tak lubiane
przez czes¢ praktykoéw ,,wzorcowe”
rozwigzania.

Misja naszego kwartalnika jest
prezentacja przemys$lanych kon-
cepcji zgodnych z przepisami prawa,
charakteryzujacych si¢ wysokim po-
ziomem merytorycznym. Na obec-
nym poziomie rozwoju wiedzy,
dotyczacej tych przeciez stosunkowo
nowych zagadnien, nie nalezy
oczekiwaé rozwiazan ostatecznych,
skonczonych. Ciggle studia i pogle-
biona refleksja przyblizaja nas do jak
najlepszych modeli trafnie odzwier-
ciedlajacych skutki finansowe prze-
biegu infrastruktury liniowe;.

Wymiana pogladow, czesto skraj-
nie odmiennych, tylko sprawie moze
shuzy¢ —konsekwentnie wzbogacajac
dorobek srodowiska rzeczoznawcow
majatkowych.

Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny
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PRAKTYKA

SPECYFIKA I METODOLOGIA
WYCENY NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH
ZE ZLOZAMI KOPALIN
CZESC II

1. Wprowadzenie

roblematyka okreslenia wartos$ci

nieruchomos$ci ze ztozami ko-

palin ze wzgledu na specyficzny
przedmiot wyceny jest trudna i ztozona
oraz wymaga uwzglednienia w proce-
durze wyceny szczegotowej analizy cech
natury prawnej, technicznej jak i eko-
nomiczne;j.

Nowo wprowadzone regulacje praw-
ne, w szczegolnosci w zakresie wias-
nosci zt6z kopalin, w ustawie prawo
geologiczne 1 gornicze (szczegolowo
omowione w I czesci opracowania —
Biuletyn SRMWW Nr 35-36) wskazuja,
ze przedmiotem oszacowania wartosci
moga by¢:

1) Nieruchomosci ze ztozami kopalin
objetymi prawem wlasnosci nie-
ruchomosci gruntowej; w tym
przypadku, w ich wycenie nalezy
uwzgledni¢ warto$¢ zloza kopa-
liny.

2) Nieruchomosci ze ztozami znajdu-
jacymi si¢ w granicach przestrzen-
nych nieruchomosci lub poza nimi
(ponizej tych granic) objetymi

wlasno$cia gornicza przystugujaca
Skarbowi Panstwa; w tym przy-
padku w ich wycenie nalezy
uwzglednié¢ tylko fakt lokalizacji
zloza kopaliny, ktéory moze
wplywa¢:

a) na obniZenie wartosci nieru-
chomosci, np. wystgpowanie szkod
gbrniczych, tapniecia,

b) na podwyzszenie wartos$ci
nieruchomosci, np. w przypadku
oczekiwanych, naleznych wtasci-
cielowi gratyfikacji finansowych
(wynagrodzenia, odszkodowania,
wykup, zamiana), w réznych fazach
rozwoju nieruchomosci (np.: przy
poszukiwaniu, udostepnianiu,
eksploatacji kopalin).

3) Same ztoza kopalin (zwykle prze-
mystowe lub operacyjne) objete
wlasno$cig gornicza lub prawem
wlasno$ci nieruchomosci grun-
towej.

W niniejszym opracowaniu skupiono
si¢ glownie na omowieniu specyfiki
wyceny nieruchomosci ze zlozami
kopalin objetymi prawem wlasnosci
nieruchomosci gruntowe;j.

dr inz. Janusz Jasinski

Uniwersytet Warminisko-Mazurski
w Olsztynie

2. Podstawy prawne wy-
ceny nieruchomosci ze
zlozami kopalin — propo-
Zycje zmian

»Nie zawsze droga
prawna jest droga prawa”
Karol Juliusz Weber

odstawy prawne okreslania

warto$ci nieruchomosci potozo-

nych na ztozach kopalin zostaly
podane w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r.
(Dz.U. z 2004r., nr 207, poz. 2109 ze zm.
w 2005r. i 2011r) w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego. Przy czym nalezy
zaznaczy¢, ze po zmianach, jakie zaszty
w 2011r. w tresci ustawy prawo geolo-
giczne 1 gornicze wymagaja w czesci
pilnych zmian i uzupetnien.

W §46. zapis mowi: ,, Przy okreslaniu
wartoSci nieruchomosci potozonych na
ztoZach kopalin nie stanowigcych czesci
skltadowych nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
4 lutego 1994r. - Prawo geologiczne
i gornicze (Dz.U. Nr 27, poz. 96, z pozn.
zm.), nie uwzglednia sie wartosci zloza.”
(Uwaga: zapis wymaga zmiany -
obecnie w ustawie pgig nie wystepuje
pojecie czgscei sktadowych nieruchomo-
$ci; propozycja nowego zapisu: ,, Przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci,
w  ktorych granicach przestrzennych
zlokalizowane sq zloza kopalin objete
prawem wiasnosci gorniczej, o ktorych
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mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
9 czerwca 2011r. — Prawo geologiczne
i gornicze (Dz.U. Nr 163, poz. 981,
z pozn. zm.), nie uwzglednia si¢ wartosci
zloza.”)

W §47. ust. 1. zapis brzmi: ,, Przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci po-
tozonych na zlozach kopalin stanowig-
cych czesci sktadowe nieruchomosci jej
wartos¢ okresla sie z uwzglednieniem
wartosci ztoza.” (Uwaga: zapis wymaga
zmiany; Propozycja nowego zapisu:
., Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
ze zlozami kopalin, ktore objete sq
prawem wlasnosci gruntowej, o ktorych
mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia
9 czerwca 2011r. — Prawo geologiczne
i gornicze (Dz.U. Nr 163, poz. 981, z pozn.
zm.), uwzglednia si¢ wartosé ztoza. )

Zapisy kolejnych ustepéw 2 i 3 odno-
sza si¢ do mozliwosci zastosowania po-
dejscia porownawczego i dochodowego:

Ust. 2. ,, Przy stosowaniu podejscia
porownawczego uwzglednia si¢ ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych
do wycenianej nieruchomosci potozo-
nych na ztozach kopalin, w szczegolnosci
tego samego rodzaju, o zblizonej
zasobnosci zloz i podobnej budowie
geologicznej.” (Uwaga: zapis winien by¢
zmieniony; powinien odnosi¢ si¢ on do
nieruchomosci polozonych na zlozach
kopalin objetych prawem wlasnosci
nieruchomosci gruntowej oraz po-
winien zawiera¢ niezbedne wyjasnienia
dotyczace definiowania kryteridéw podo-
bienstwa wskazanych cech znajdujacych
si¢ w nich zl6z kopalin. Ponadto
nieruchomosci podobne ze zlozami
kopalin - praktycznie nie wystepuja
i w zwigzku z powyzszym zapis ten
wymaga odrgbnego, szerszego przeana-
lizowania i przeredagowania z uwzgled-
nieniem dotychczasowej praktyki w tym
zakresie. Szczegolowego omowienia —
zdefiniowana wymagaja tez wskazane
kryteria podobienstwa nierucho-
mosci, zaréwno pod wzgledem ,,zbli-
zonej zasobnoSci z162” jak rowniez pod
wzgledem ,,podobnej budowy geolo-
gicznej”).

Ust. 3., Przy stosowaniu w podejsciu
dochodowym metody zyskow, dochod
z nieruchomosci przyjmuje si¢ w wyso-
kosci rownej udziatowi wiasciciela
nieruchomosci w zyskach osigganych
przez przedsiebiorce z eksploatacji ztoza
na nieruchomosciach tego rodzaju.”
(Uwaga: z powyzszego zapisu wynika,
ze podstawa okreslenia wartosci sg zyski
osiggane na nieruchomos$ciach tego
rodzaju, a wiec innych, w wysokosci

rownej udzialowi wlasciciela. W tym
miejscu pojawia si¢ pytanie: Jak
uwzgledni¢ udzial wilasciciela nieruch-
omosci w zyskach uzyskiwany przez
przedsigbiorce, ktére sa najczesciej
wielokrotnie razy wigksze niz udzial
w zyskach wlasciciela ?)

Zapis ust. 4. odnosi si¢ do podania
zasad okreslania wartosci nieruchomosci
dla ustalenia wynagrodzenia za uzys-
kanie prawa do wladania nierucho-
moscia, niezbednego do eksploatacji
ztoza kopalin: ,, Przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci dla ustalenia wynagro-
dzenia za uzyskanie prawa do wladania
nieruchomosciq, niezbednego do eks-
ploatacji zloza kopalin, okresla sie
wartoS¢ nieruchomosci wedlug stanu
nieruchomosci przed eksploatacjq ztoza
oraz wedlug przewidywanego stanu
nieruchomosci po zakonczeniu eksplo-
atacji ztoza, przyjmujgc ceny na dzien
sporzqdzenia operatu szacunkowego.”
(Uwaga: brak jest odpowiedzi na py-
tanie: kto i na jakiej podstawie moze
sporzadzi¢ prognoze dotyczaca przewi-
dywanego stanu nieruchomos$ci po
zakonczeniu eksploatacji ztoza w sy-
tuacji, kiedy moze ona trwac kilkadzie-
sigt lat oraz w dodatku przy uwzglednie-
niu przewidywanego stanu nierucho-
mosci - zdefiniowanego w art. 4 pkt 17
ugn; cyt.: ,przez stan nieruchomosci
nalezy rozumiec¢: stan zagospod-
arowania, stan prawny, stan technicz-
no—uzytkowy, a takze stan otoczenia nie-
ruchomosci, w tym wielkos¢, charakter
i stopien zurbanizowania miejscowosci,
w ktorej nieruchomosé jest potozona?)

Z kolei w ust. 5 zapis moéwi o stoso-
wanych podej$ciach okreslania warto$ci
nieruchomos$ci w sytuacji po zakoncze-
niu eksploatacji zloza: ,, Przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci po zakonczeniu
eksploatacji zloza stosuje si¢ podejscie
porownawcze albo dochodowe, uwzgle-
dniajgc zasobnos¢ zloza pozostatego po
zakonczeniu eksploatacji. Przy okres-
laniu wartosci nieruchomosci nie
uwzglednia sie poniesionych kosztow
rekultywacji wyrobiska.” (Uwaga: zapis
réwniez wymaga zmiany i uzupetnienia,
poniewaz nie jest zdefiniowany termin
»zakonczenia eksploatacji”. Ponadto,
brak rozstrzygnig¢, jak wyceni¢ zloze
metoda pordwnawczg jezeli wyeksplo-
atowano tylko cze$¢ ztoza i uznano ja za
zakonczong)

W ust. 6 zapis méwi o zrodtach infor-
macji, do ktorych powinien dotrzec¢ rze-
czoznawca majatkowy: ,, Przy okreslaniu
wartosci, o ktorych mowa w ust. 1-5,

PRAKTYKA

uwzglednia sie ustalenia zawarte w do-
kumentacji geologicznej zloza, w pro-
Jjekcie zagospodarowania zloza, w kon-
cesji na wydobywanie kopaliny, w stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zagos-
podarowania przestrzennego gminy oraz
w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a takze dane zawarte
w  dokumentacji mierniczo—geologicz-
nej”. (Uwaga: zapis ten nalezy uzupetic
o inne zrdédla informacji, ktore moga by¢
wykorzystane do wyceny nieruchomosci
ze zlozami kopalin jak np.: projekt
zagospodarowania ztoza, ocena oddzia-
lywania inwestycji na S$rodowisko,
decyzja koncesyjna na wydobycie
kopaliny, bilanse zasobow kopalin i wod
podziemnych wg stanu zasobow na
koniec danego roku — wydawane
corocznie przez Panstwowy Instytut
Geologiczny, decyzja o kierunku rekul-
tywacji po zakonczeniu wydobycia
kopaliny, plan ruchu zaktadu gérniczego,
bilans i rachunek zyskow i strat (w przy-
padku wyceny przedsigbiorstwa gor-
niczego), Zestawienie srodkow trwatych
zaktadu gorniczego wraz z ich war-
tosciami bilansowymi na dzien sporzg-
dzenia wyceny (w przypadku wyceny
przedsigbiorstwa gorniczego), raporty
produkcyjne i sprzedazowe (w przy-
padku wyceny przedsigbiorstwa gor-
niczego), protokoly z bezposredniej
wizji, itd.)

3. Podstawy metodologicz-
ne wyceny nieruchomosci
ze zlozami kopalin

odstawy metodologiczne wyceny

nieruchomosci ze ztozami kopa-

lin podaje STANDARD V.7
»Wycena nieruchomosci gruntowych
poloionych nazloZach kopalin” (obecna
Tymczasowa Nota Interpretacyjna).
Standard wszedt w zycie z dniem 1 lipca
2002r. Aktualnie Standard roéwniez
wymaga licznych zmian i uzupehien.
(Uwaga: proponowana jest takze zmiana
nazwy Standardu V na ,,Wycena nie-
ruchomosci gruntowych ze zlozami
kopalin objetymi prawem wlasnoSci
nieruchomosci gruntowe;j”)
S T —
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Omowienie tresci Standardu
V.7 oraz propozycji w zakre-
sie wymaganych zmian

Przedmiotem standardu sa nieru-
chomosci gruntowe, ktorych czesciami
sktadowymi sa zloza kopalin. (Uwaga:
obecnie ustawa pgig nie wyodrgbnia z16z
kopalin jako cze$ci sktadowych nieru-
chomos$ci gruntowych; aktualnie zapis
powinien brzmie¢: ,, Przedmiotem stan-
dardu sq nieruchomosci gruntowe ze
ztozami kopalin, ktore sq objete prawem
wlasnosci nieruchomosci gruntowej )

Z kolei nastgpny zapis mowi ,, Stan-
dard nie dotyczy nieruchomosci
gruntowych zlokalizowanych na ztozach
kopalin, nie stanowigcych stosownie do
art. 143 Kodeksu cywilnego czesci
sktadowych gruntu, znajdujgcych sie
poza granicami przestrzennymi nieru-
chomosci gruntowych. Przy okreslaniu
wartoSci takich nieruchomosci nie
uwzglednia sie wartosci ztoza.” (Uwaga
j-w.; aktualnie powyzszy zapis powi-
nien brzmieé: , Standard nie dotyczy
nieruchomosci gruntowych zlokalizo-
wanych na zlozach kopalin objetych
wlasnosciqg gorniczq, ktora przystuguje
Skarbowi Panstwa oraz tych czesci
gorotworu, ktore sq polozone poza
granicami przestrzennymi nierucho-
mosci gruntowej. Przy okreSlaniu
wartosci takich nieruchomosci nie
uwzglednia sie wartosciztoza™.)

Standard ustala zasady okreSlania

wartoSci:

a) nieruchomosci gruntowej wraz ze
zlozami kopalin, stanowiacych
czgsci sktadowe gruntu (uwaga:
w istocie ztoza kopalin sg cz¢scia
gérotworu; zapis powinien
brzmieé: , nieruchomosci grun-
towej wraz ze ztozami kopalin, ktore
sq objete prawem wlasnosci nieru-
chomosci gruntowej ),

b) prawa do wtadania nieruchomoscia,
niezbednego do eksploatacji kopa-
liny;

¢) nieruchomosci po zakonczeniu eks-
ploatacji zloza;

d) ztozakopaliny.

Okreslenie warto$ci nieruchomosci
gruntowej, ktorej czgscia sktadowa jest
ztoze kopaliny (uwaga: w tym miejscu
zapis powinien brzmieé: , Okreslenie
wartoSci nieruchomosci gruntowej ze
zlozami kopalin, ktore sq objete prawem
wiasnosci nieruchomosci gruntowej”)
obejmuje okreslenie lacznie warto$ci:

a) gruntu;
b) budynkéw, budowli oraz urzadzen
i maszyn trwale z gruntem zwig-

zanych;
c) drzewostanu, kultur wieloletnich
zasiewOw iupraw;

d) zlozakopaliny.

W punkcie 1.5 Standardu zapis
méwi: ,,Zloze kopaliny w rozumieniu
niniejszego standardu stanowi czesé
sktadowq gruntu wowczas, gdy kopalina
ta moze by¢é wydobywana metodg
odkrywkowq. Fakt ten mozna stwierdzi¢
w oparciu o ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Ilub
dokumentacji geologicznej zloza
kopalin.” (uwaga: zapis jest niezgodny
z aktualna trescig ustawy pgig; nalezy go
usungé). Zasoby zloza kopalin oraz
rozpoznanie jego budowy geologicznej
zawiera dokumentacja geologiczna ztoza
kopaliny sporzadzona dla projektowania
zaktadu gorniczego”.

Przy formutowaniu celow wyceny
Standard podaje: ,, Wycena nierucho-
mosci objetych standardem moze by¢
wykonywanaw szczegolnosci do celow:
a) sprzedazy nieruchomosci, ktorych

czescig sktadowq sq ztoza kopalin
(uwaga: zapis powinien brzmie¢:
., Sprzedazy nieruchomosci, w kto-
rych zlokalizowane sq zloza kopalin
objete prawem wlasnosci nieru-
chomosci gruntowej”’)’

b) ustalenia wynagrodzenia za uzys-
kanie prawa do wtadania nieru-
chomosciq, niezbednego do eks-
ploatacjizloza kopaliny,

¢) sprzedazy nieruchomosci gruntowej
po zakonczonej eksploatacji zloza,

d) ustalenia wynagrodzenia z tytutu
ograniczenia prawa wlasnosci nie-
ruchomosci niezbednej do eksplo-
atacji ztoza kopaliny przez przed-
sigbiorcg lub odszkodowania za
szkody wyrzqdzone wskutek zajecia
nieruchomosci;

e) wykupu przez przedsigbiorce nieru-
chomosci, ktora nie nadaje sie do
wykorzystania na dotychczasowe
cele na skutek ograniczenia prawa
wlasnosci;

1) okreslenia oplat z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego gruntu Ilub dla
aktualizacji tych oplat.

Celem wyceny moze by¢ rowniez okres-
lenie wartosci samego zloza kopaliny jako
czesci sktadowej nieruchomosci”. (Uwa-
gi: aktualnie zapis powinien brzmiec: ,, Ce-
lem wyceny moze by¢ rowniez okreslenie
wartosci samego ztoZa kopaliny objetego
prawem wlasnosci nieruchomosci grun-
towej”’; Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze
czynno$¢ ta nie wymaga opracowania
operatu szacunkowego; ztoze kopaliny
nie jest nieruchomoscia; nie w kazdym
przypadku jest jej czgécig sktadowa; moze
by¢ objete prawem wilasnosci gorniczej,
ktore przystuguje Skarbowi Panstwa lub
objete —w catosci lub czgsci — wlasnoscia
nieruchomosci gruntowej. Nalezy row-
niez stwierdzié, ze katalog celow wyceny
jest znacznie szerszy niz podany w Stan-
dardzie.)

W dalszej czgsci (pkt 3) Standard
omawia zasady i procedury okreslania
wartosci nieruchomosci potozonych na
ztozach kopalin:

3.1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci
gruntowych polozonych na zlozach
kopalin stanowigcych ich czesci skia-
dowe (powinno by¢: objetych prawem
wiasnosci nieruchomosci gruntowej)
okresla si¢ w podejsciu porownawczym
lub dochodowym, z uwzglednieniem
wartosci ztoza. Jezeli istniejgce uwarun-
kowania nie pozwalajg na zastosowanie
tych podejsé, do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie mieszane. (Uwaga: rozpo-
rzadzenie nie méwi o mozliwosci
stosowania podejscia mieszanego;
wystepuje brak zgodnosci ze Stan-
dardem; takze brak jest zapisow
o mozliwosci stosowania podejscia
kosztowego, ktore w istocie moze by¢
stosowane w fazie rozpoznania ztoza —
do kalkulacji kosztu poniesionych
naktadow.)

3.2. Przy zastosowaniu podejscia
porownawczego wazne jest dokonanie
wyboru atrybutow pozwalajgcych na
porownanie parametrow ztoz kopalin
nieruchomosci wycenianej i nierucho-
mosci podobnych (porownawczych).
W szczegolnosci uwzglednia sie czynniki,
o ktorych mowa w uogn art. 134. ust. 2
oraz ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych potozonych na zlozach
kopalin tego samego rodzaju, o zblizonej
zasobnosci zloz i podobnej budowie
geologicznej.

3.3. Jako nieruchomosci porownawcze
mozna takze przyjmowac¢ podobne
nieruchomosci wystgpujgce na innych
poza lokalnych rynkach, na ktorych byty
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one przedmiotem obrotu z uwzglednie-
niem specyfiki danego rynku.

3.4. Podejscia dochodowe stosuje si¢
przy zaloieniu, ze wydobycie kopaliny
przynosilub moze przynosic¢ dochod.

3.5. W zaleznosci od sposobu ustalania
dochodu, wartos¢ nieruchomosci w po-
dejsciu dochodowym moze by¢ okreslona
przy zastosowaniu metody inwestycyjnej
lub metody zyskow, z uwzglednieniem
pkt3.7.

3.6. Dochodem z nieruchomosci grun-
towej, moze by¢ czynsz dzierzawny
nalezny wlascicielowi nieruchomosci lub
udziat wiasciciela nieruchomosci w zys-
kach osigganych z eksploatacji ztoza na
takich nieruchomosciach. (Uwaga:
zasadniczy problem stanowi sposob
ustalenia czynszu dzierzawnego, skoro
praktycznie nie istnieje rynek dzierzaw
ww. nieruchomosci)

3.7. Metode inwestycyjng mozna stoso-
wac w przypadku, gdy znane sq rynkowe
stawki czynszow dzierzawnych za
podobne nieruchomosci. Okreslenie
wartosci rynkowej tq metodq nastepuje
na podstawie dochodu operacyjnego

netto (uwaga: j.w.).

3.8. Okreslenie wartosci nieruchomosci

metodq zyskow wymaga ustalenia, dla

nieruchomosci wycenianej i nierucho-
mosci podobnych, wymienionych nizej
danych, aw szczegolnosci:

a) przychodu osigganego z prowa-
dzonej dziatalnosci wydobywczej,
na podstawie zanotowanych wyni-
kow sprzedazy lub prognozowanej
sprzedazy z uwzglednieniem cen
rynkowych produktow i poziomu
popytu;

b)  kosztu zakupu ustug, towarow i ma-
teriatow oraz pracy sprzetu i wyna-
grodzenia pracownikow, zwigza-
nego z eksploatacjq ztoza,

¢) pozostalych wydatkow, a w szcze-
golnosci: oplat eksploatacyjnych,
opltat za wylgczenie gruntow
z uzytkowania rolniczego lub les-
nego, oplat za koncesje i doku-
mentacje, optaty od u.w., podatku
od nieruchomosci, naktadow na
rekultywacje obszarow, na ktorych
zakonczono wydobycie;

d) efektywnego dochodu operacyjnego
netto,

e) wspolczynnika kapitalizacji lub sto-
py dyskontowej, w zaleznosci od
przyjetej techniki szacowania;

f)  udzialu wlasciciela nieruchomosci
w zyskach osigganych z eksploatacji
zloza na takich nieruchomosciach.

Standard wskazuje takze w pkt. 4.1.
na zrédla danych: ,, Przy wycenie
nieruchomosci dla celow okreslonych
w niniejszym standardzie wykorzystuje
sig w szczegolnoSci nastepujgce zrodia
informacji:

a) miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego,

b) dokumentacja geologiczna zloza
kopaliny,

¢) dokumentacja mierniczo—geolo-
gicznazloza;

d) miejscowy plan zagospodarowania
terenu gorniczego;

e) dokumentacja projektowo—koszto-
rysowa rekultywacji.”

(Uwaga: na etapie eksploatacji nie

sporzadza si¢ dokumentacji projektowo-

—kosztorysowej rekultywacji. W stan-

dardzie brak jest takze wskazania na

jeszcze inne zrodla informacji wyko-

rzystywane do wyceny zt6z kopalin,

ktére zostaly wymienione w punkcie 2

niniejszego opracowania.)

Ustalenie dochodoéw z eksploatacji
zasobow kopalin wymaga (pkt 4.2):

e geologicznego rozeznania ztoza kopa-
liny;

e znajomosci warunkow i kosztow eks-
ploatacji;

e analizy marketingowej, co do moz-
liwosci zbytu i poziomu rentownos$ci
produkcji w danej branzy.

W zwigzku z tym, do ustalenia docho-
dow z eksploatacji kopaliny nalezy
wykorzysta¢ w szczegdlnosci dane
dotyczace (pkt4.3):

a) Charakterystykiztoza, w tym:

e powierzchni nieruchomosci;

e powierzchni gruntu nad udoku-
mentowanym ztozem kopaliny;

e powierzchni filaroéw ochronnych;

® migzszosci ztoza;

e charakterystyki i struktury kopa-
liny.

b) Charakterystyki danych eksplo-

atacyjnych, w tym:

e wskaznika wykorzystania zloza
z uwzglednieniem strat zlozo-
wychiprzerdbezych;

® poziomu wod gruntowych;

e migzszosci nadktadu;

e przewidywanego wydobycia
w skali roku wydobycia;

e okresueksploatacji.

c¢) Charakterystyki danych ekono-

miczno—marketingowych, w tym:

e naktadow inwestycyjnych i kosz-
tow eksploatacji;

PRAKTYKA

e przewidywanej struktury sprze-
dazy i kosztow jednostkowych
produktow sprzedaznych;

e zapotrzebowania rynku i mozli-
wosci zbycia kopaliny.

W pkt. 5. znajduje si¢ omowienie

zasad okreslania wartosci nieruchomosci
w celu ustalenia wynagrodzenia za
uzyskanie prawa do wladania nieru-
chomoscia, niezbednego do eksploatacji
kopalin.
5.1. Dla ustalenia wynagrodzenia za
uzyskanie prawa do wladania nierucho-
mosciq okresla sie rozmice miedzy
wartoSciqg nieruchomosci przed rozpo-
czeciem i po zakonczeniu eksploatacyi.

5.2. Wartos¢ nieruchomosci przed
eksploatacjg zloza okresla si¢ wedlug
zasad podanychw pkt. 3.

5.3. Wartos¢ nieruchomosci po zakon-
czeniu eksploatacji zloza okresla sie
z uwzglednieniem prognozowanego
stanu nieruchomosci. Stan ten ustala sie
na podstawie wiasciwej dokumentacji,
a w szczegolnosci okreslajgcej mozli-
wosci i kierunki rekultywacji terenow
poeksploatacyjnych.

Do okreslenia wartosSci stosuje sie
podejscie porownawcze lub podejscie
dochodowe, a w szczegdlnym przypadku
podejscie mieszane. Przy okreslaniu
wartoSci nie uwzglednia sie kosztow
zwigzanych z rekultywacjq wyrobiska
(obcigzaja one przedsigbiorce).

Kolejne zapisy mowia:

6. Wyceny nieruchomosci gruntowej, na
ktorej eksploatacja zloza zostata zakon-
czona, dokonuje sie z uwzglednieniem jej
stanu z daty wyceny i zasad okreslonych
w punkcie 5.3.

7. Do okreslania wartosci nieruchomosci
w celu ustalenia wynagrodzenia z tytutu
ograniczenia prawa wilasnosci nierucho-
mosci niezbednej do eksploatacji zloza
kopaliny przez przedsiebiorce oraz
szkody wyrzqdzone na nieruchomosci
stosuje sie odpowiednio zasady okreslo-
new Standardzie V.8.

8. Okreslenia wartosci nieruchomosci,
ktora nie nadaje si¢ do wykorzystania na
dotychczasowe cele na skutek ogranicze-
nia prawa wilasnosci, do ustalenia ceny
wykupu przez przedsiebiorce, dokonuje
sie z uwzglednieniem stanu, jaki istnial
przed ograniczeniem tego prawa.

9. Dla ustalenia ceny nieruchomosci
gruntowej polozonej na ztozach kopalin,
stanowigcych ich czesci skladowe,
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz
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do aktualizacji oplat z tego tytulu,
okresla sig¢ jej wartos¢ jako przedmiotu
prawa wlasnosci z uwzglednieniem
wartosci zloza. Wartos¢ nieruchomosci
okresla sie wedlug zasad podanych
w punkcie 3.

10. O ile istnieje potrzeba okreslenia
wartosci samego zloza kopaliny, stosuje
sig zasady podane w punkcie 5.

Do niniejszego Standardu zostal
opracowany komentarz.

Uwagi do zapisow Rozpo-
rzadzenia i Standardu V.7

Analiza tresci zapisow Rozporza-
dzenie oraz Standardu V.7 upowaznia do
wyciagniecia (poza wczesniej podany-
mi) nastepujacych uwag i wnioskow:

1. Dyskusyjny i nieprecyzyjny jest za-
pis ,, nieruchomosci potozone na
zlozach kopalin”. Tak sformulo-
wany zapis nie uwzglednia granic
przestrzennych nieruchomosci,
ktore obejmuja kopaliny objete
wlasnosciag nieruchomosci grun-
towej; stad nie jest wilasciwe
(precyzyjne) okreslenie ,, potozenie
nieruchomosci na ztozach kopalin ™,
poniewaz ztoza kopalin mogg sta-
nowi¢ element objety jej granicami
przestrzennymi. Nalezy stwierdzic,
ze taka regulacja prawna ma swoje
zrodlta we wczesniejszej blednej
redakcji Standardu V.7 ,, Wycena
nieruchomosci gruntowych polo-
zonych na zlozach kopalin”, ktore-
go zapisy stanowily podstawe do
sformutowania stosownych zapi-
sOw w Rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacun-
kowego (Standard V.7 zostat
uchwalony w 2002r., Rozpo-
rzadzenie w 2004r.).

2. Brak jest takze spojno$ci meto-
dycznej pomigdzy § 47 ust. 51 6
a regulacjami dotyczacymi zasad
stosowania metody pozostatos-
ciowej w § 16 i 17 rozporzadzenia
(dot. mozliwosci stosowania meto-
dy pozostatlosciowej). Trudno jest
bowiem wskaza¢, jaka metoda
wyceny jest stosowana zgodnie
z§ 47ust.516.

3. Brak aktywnego rynku czynszo-
wego, dla podobnych nieru-
chomoéci z kopalinami, opartego na
czynszach kalkulowanych w odnie-

sieniu do udziatu w zyskach
przedsigbiorcy, powoduje ogra-
niczong przydatno$¢ metody
zyskow stosowanej w sposob
bezposredni, ktéry polega na
kapitalizacji dochodu przypa-
dajacego wlascicielowi nieru-
chomosci (co jest trudne do
ustalenia w sposob rynkowy).
Wskazuje to na potrzebg poszu-
kiwania nowych mozliwosci stoso-
wania metody zyskow, a tym
samym nowej redakcji Standardu
V.7. (zgodnie z pkt. 6.1. NI 2,
w ktorym wskazano na mozliwosé
odmiennego stosowania metody
zyskow do specyficznych nieru-
chomosci, w tym z kopalinami,
W sposob posredni — patrz rowniez
publikacje dr Jana Konowalczuka).
Ceny sprzedazy kopaliny nalezy
ustala¢ z rynku lokalnego — zgodnie
z zapisami Noty Interpretacyjnej
NI-2 Zastosowanie podej$cia
dochodowego w wycenie nierucho-
mosci — punkt 4.2.11: ,, Przy obli-
czaniu dochodu z nieruchomosci
nalezy uwzgledniaé wyniki z dzia-
talnosci prowadzonej na wyce-
nianej nieruchomosci oraz dane
rynkowe o dochodach z podobnych
dzialalnosci prowadzonych na
danym rynku”.

Bledny jest zapis Standardu mowia-
cy: ,.dla ustalenia i aktualizacji
oplat za uzytkowanie wieczyste
okresla sie wartos¢ gruntu z uwzgle-
dnieniem wartosci ztoza . Zapis ten
powinien odnosi¢ si¢ tylko do tej
czg$ci nieruchomos$ci, na ktorej
prowadzona jest aktualna eks-
ploatacja z16z kopalin objetych
wlasno$cig nieruchomosci grun-
towej.

4. Wartos¢ nierucho-
mosci ze ztozem kopalin —
uwagi metodyczne

Wartos¢ rynkowa — zgodnie
z zapisem art. 151 ust. 1 usta-
Wy ogn.

Poprzez ten termin rozumie si¢
najbardziej prawdopodobng ceng, jaka
uzyskataby nieruchomos¢ ze ztozem na
konkurencyjnym rynku, przy naste-
pujacych zalozeniach [13]:

e Nieruchomo$¢ byta oferowana przez
dlugi okres czasu — warunek ten
oznacza, ze od zgloszenia oferty
sprzedazy powinien uptynaé wystar-
czajaco dhugi czas, by kazdy z poten-
cjalnych nabywcow mogl zaznajomié
si¢ ze wszystkimi elementami maja-
cymi istotny wplyw na postrzegana
przez niego wartos¢ nieruchomosci ze
ztozem kopaliny.

e Nabyweca i sprzedawca mieli zblizone
pozycje przetargowe, tzn. ze zadna ze
stron nie mogta oddziatywac¢ na druga
w obszarach nie objetych transakcja
w celu wymuszenia korzystniejszych
dlasiebie warunkow transakcji.

e Transakcja zostanie zawarta na nor-
malnych warunkach finansowania —
oznacza to, ze warunki platnosci nie
zawieraly elementow kredytowych
albo sprzedazy wiazanej (gdyby czes¢
platnosci odtozona zostata na dtuzej,
cena uzyskana w takiej transakcji
musiataby by¢ skorygowana stosow-
nie do przyjetej stopy dyskonta i okre-
su odtozonej ptatnosci).

e Obie strony s3 jednakowo i wystarcza-
jaco poinformowane o wszystkich
czynnikach majacych wplyw na
warto$§¢ nieruchomosci tj. kazdy z po-
tencjalnych nabywcow i sprzedajacy
mogt zaznajomi¢ si¢ ze wszystkimi
elementami majacymi wptyw na war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci.

e Zadna ze stron nie znajduje sie pod
presja zawarcia transakcji — oznacza
fakt, ze kazda ze stron, bez znaczacej
szkody, moze odstgpi¢ od zawarcia

transakcji. Sytuacja przeciwna

wystepuje w przypadku

Wymuszonej

sprzedazy.

-8 - Wrzesien 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Wartos¢ rynkowa — zgodnie
z Krajowym Standardem
Wyceny Podstawowym
(KSWP 1) ,, Wartos¢ rynkowa
i wartos¢ odtworzeniowa”.

W celu okreslenia wartosci ryn-
kowej rzeczoznawca majatkowy
powinien ustali¢ sposob optymalnego
lub najbardziej prawdopodobnego
uzytkowania nieruchomosci.

Taki sposob oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie
mozliwe, odpowiednio uzasadnione,
prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
oplacalne i zapewniajace najwyzsza
warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Optymalny sposéb uzytkowania
nieruchomosci to:

e w przypadku czgsci nieruchomosci
potozonej nad zlozem kopaliny —
uzytkowanie gornicze — dot. powierz-
chniowej eksploatacji kopalin;

e w przypadku czg$ci nieruchomosci
polozonej poza ztozem kopaliny —
moze by¢ przyjety jako uzytkowanie
przemystowe, towarzyszace gruntom
kopalnianym (zaktad przerdbcezy, pla-
ce skladowe, zwalowiska, drogi
wewnetrzne itp.).

Wartosci inne niz rynkowa —

zgodnie z KSWP-2 [13]:

1. Warto$¢ bankowo-hipoteczna
nieruchomosci ze ztozami kopalin
jest okreslana na potrzeby zabez-
pieczenia banku poprzez usta-
nowienie hipoteki (niezbgdne jest
w tym wypadku przeprowadzenie
dla banku analizy ryzyka, w szcze-
golnosci wskazanie przydatnosci
takiej nieruchomosci jako zabez-
pieczenia).

2. Warto$¢ indywidualna (lub in-
westycyjna) nieruchomosci, jest
okreslana na podstawie zalozen
definiowanych przez konkretnego
inwestora lub grupe inwestoréw
w zakresie stawianych wymagan
czy wizji rozwoju nieruchomosci.
Zalozenia dotycza takze ocze-
kiwanej stopy zwrotu z zainwes-
towanego kapitatu i innych para-
metrow finansowo—ekonomicz-
nych inwestycji. Warto§¢ ta
okre$lana jest przewaznie przed
podjeciem decyzji inwestycyjne;.

3. Warto$¢ dla wymuszonej sprze-
dazy nieruchomos$ci ze zlozem

kopaliny — dotyczy sytuacji, w kto-
rej wiasciciel (uzytkownik wie-
czysty) jest zmuszony sprzedaé
nieruchomos$é, w tym aktywa
geologiczno—gornicze za ceng
zdecydowanie nizszg niz w wa-
runkach normalnej gry rynkowe;j,
np. kopalnia traci plynnosé
finansowg lub ponosi nieprze-
widziane koszty zwigzane ze
zmiang warunkow geologicz-
no—ztozowych 1 staje si¢ nieren-
towna.

Warto$¢ odtworzeniowa — okres-
lana jest glownie przy wycenie
przedsigbiorstw gorniczych.
Warto$¢ odtworzeniowg okresla si¢
poprzez oszacowanie sumy nakta-
dow finansowych, jakie potrzebne
bylyby do odtworzenia poszczegdl-
nych elementéw majatku wyce-
nianego przedsicbiorstwa. Kory-
guje ona warto$¢ ksiggowa akty-
wow pod wzgledem inflacji, jak
i zuzycia. Warto$¢ ta jest czesto
wykorzystywana przez przedsie-
biorcow podejmujacych decyzje
o tym, czy bardziej optaca si¢ kupié¢
istniejgce przedsigbiorstwo, czy tez
zbudowac¢ je samemu od podstaw.
Wada metod odtworzeniowych jest
nieuwzglednianie w oszacowaniu
takich elementow, jak reputacja
firmy oraz czasu potrzebnego na
osiaggnigcie okreslonej pozycji na
rynku. W praktyce stosowana jest
relatywnie rzadko.

Wartos$¢ likwidacyjna

Metoda okreslenia wartosci likwi-
dacyjnej polega na oszacowaniu
przychodoéw uzyskanych ze sprze-
dazy poszczegélnych sktadnikow
przedsigbiorstwa, a nastepnie
odjeciu wszelkich zobowigzan
finansowych, jakie przedsigbior-
stwo musialaby ponies¢ w przy-
padku jej likwidacji oraz pomniej-
szeniu o koszty uptynnienia. Me-
toda stosowana jest glownie przy
likwidacji przedsicbiorstwa gor-
niczego, ktore wskutek utraty
ptynnosci badz wyczerpania zaso-
bow zloza zostaje postawione
w stan upadlosci likwidacyjne;j.
Pozwala ona oszacowa¢ dolny prog
warto$ci przedsi¢biorstwa, zakta-
dajac brak kontynuacji jego
dziatalnosci. W praktyce wartos¢
likwidacyjna okre$lana jest spo-
radycznie.
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S. Etapy rozwoju nieru-
chomosci ze zlozem Kko-
paliny

ojecie , nieruchomosci ze zlo-

Zem” jest bardzo wieloznaczne

i pojemne, a miesci w sobie wiele
stanow (etapdw rozwoju) zwigzanych
zcyklem jej zycia.

Znajomos¢ etapu rozwoju (cyklu
zycia) nieruchomosci ze zlozem ma
podstawowe znaczenie przy ocenie
oplacalno$ci ekonomicznej oraz wy-
borze metody wyceny [8].

Etap 1. Poszukiwanie

Jest to wykonywanie prac geolo-
gicznych w celu odkrycia i wstepnego
udokumentowania zasobow z16z kopalin
lub wod podziemnych. Etap ten obejmu-
je wlasciwie poszukiwania nowych zt6z
lub powigkszenie zasobéw z16z znanych
wczesniej. Wyniki poszukiwania zloza
ujmowane sa w dokumentacji geolog-
icznej w kategorii D lub C2, gdzie ilo$¢
zasobow w ztozu przedstawia si¢
z podziatlem na bilansowe i pozabi-
lansowe. Poszukiwanie jest domeng
panstwowej stuzby geologiczne;.

Etap 2. Rozpoznanie

Jest to wykonywanie prac geolo-
gicznych na obszarze wstgpnie udoku-
mentowanego ztoza kopaliny lub wod
podziemnych. Etap ten jest rozpoz-
naniem odkrytego zloza, ktére ma na
celu poznanie jego budowy, ustalenie
zasobow w poszczegélnych kate-
goriach, a wlasciwie przekwalifiko-
wanych zasoboéw do kategorii C1, B lub
A oraz okre$lenie geologiczno—gor-
niczych warunkéw wydobycia kopaliny.
Prace prowadzone w tym etapie
stwarzaja podstawy do organizowania
prac eksploatacyjnych. Wyniki roz-
poznania ztoza przedstawiane sa w doku-
mentacji geologicznej lub dodatkach do
dokumentacji geologicznej. Rozpoz-
nanie jest wstepnym dzialaniem in-
westycyjnym, stad jest domena przed-
siebiorcow chcacych prowadzi¢ dzia-
lalno$¢ w zakresie eksploatacji.

Etap 3. Udostepnianie

Jest to dziatanie (prawne lub fi-
zyczne), ktorego celem jest przygoto-
wanie zloza do eksploatacji.

Przygotowanie prawne to przede
wszystkim uzyskanie koncesji, ktora
wydawana jest m.in. na podstawie
projektu zagospodarowania ztoza, gdzie
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ustala si¢ wielko$¢ zasobow przemy-
stowych wystepujacych w ztozu.
Przygotowanie fizyczne to przede
wszystkim organizacja zakladu gorni-
czego na podstawie planu ruchu
iwszystkie prace zwigzane z uzyskaniem
fizycznego dostepu do ztoza (np. zdej-
mowanie nadktadu). Udostepnianie to
zaawansowane dziatanie zdetermino-
wanego inwestora chcacego prowadzic¢
dziatalno$¢ wydobywcza.

Etap 4. Eksploatacja.

Jest to wybieranie kopaliny ze ztoza.
Jest to dzialalno$¢ przedsi¢biorstwa
(zakladu goérniczego) polegajaca naj-
czesciej nie na pozyskiwaniu urobku, ale
takze na jego wstepnej przerobce
zmierzajacej do uzyskania surowca
mineralnego, tj. finalnego produktu
przemyshi wydobywczego trafiajacego
do obrotu gospodarczego. Najprostszym
rodzajem wstepnej przerobki jest sor-
towanie.

Etap 5. Likwidacja i rekulty-
wacja

Sa to obowiazkowe dzialania wyko-
nywane po zakonczeniu eksploatacji
ztoza, majace na celu przywrocenie
nieruchomo$ci do stanu umozliwia-
jacego inne niz gérnicze wykorzystanie.
Pojecie likwidacji dotyczy zakladu
gorniczego, natomiast pojecie rekul-
tywacji dotyczy nieruchomosci, na
ktorej prowadzona byla dzialalnos$¢
wydobywcza (Do rekultywacji gruntow
i zagospodarowania terenéw stosuje si¢
odpowiednio przepisy o ochronie grun-
tow rolnychilesnych).

Uwaga!

Informacj¢ na temat etapu rozwoju
ztoza mozna uzyska¢ z tworzonego
corocznie ,,Bilansu kopalin i wod
podziemnych w Polsce”. Ztoza posiadaja
tam oznaczenia, ktore wskazuja na stan
zagospodarowania ich zasobow:

P —zloze o =zasobach rozpoznanych
wstepnie (w kat. C2 — etap poszu-
kiwania);

R —zloze o =zasobach rozpoznanych
szczegblowo (w kat. A+B+Cl) —
etap rozpoznawania;

B —kopalnia w budowie — faza udostgp-
niania;
E —zloze eksploatowane lub T — zloze

zagospodarowane, eksploatowane
okresowo — etap wydobywania;

M —zloze skreslone z bilansu zasobow
w roku sprawozdawczym lub

Z. —ztoze, z ktérego wydobycie zostalo
zaniechane — etap likwidacji i rekul-
tywacji.

Na kazdym z etapow spotyka sig
inny, z punktu widzenia wyceny, rodzaj
nieruchomosci, chociaz w kazdym
przypadku ma si¢ do czynienia z ,, nieru-
chomosciq ze ztozem” [8]. Na etapie
poszukiwania jest to zazwyczaj nieru-
chomos$¢ rolna lub lesna z mozliwoscig
wykorzystania innego niz rolnicze
(nieruchomoscia ,,inwestycyjng”). Na
etapie rozpoznania i udostgpniania jest to
juz nieruchomos$¢ inwestycyjna. Etap
eksploatacji powoduje diametralng
zmiang¢ stanu nieruchomosci, gdyz staje
si¢ ona specjalistyczng nieruchomoscia
operacyjng. Natomiast efektem likwi-
dacji zaktadu gorniczego i rekultywacji
nieruchomosci jest na powro6t nierucho-
mos¢ rolna, le$na lub czesto rekreacyjna.

Podziat ten przedstawia rozwdj nie-
ruchomoséci w duzym uproszczeniu,
poniewaz w praktyce mamy do czynienia
z nieruchomos$ciami, gdzie obok siebie
funkcjonuja rozne stadia jej rozwoju.

6. Uwarunkowania oraz
uwagi metodologiczne
wyceny nieruchomosci po-
lozonych na zlozach ko-
palin

6.1. Uwarunkowania szcze-
golne wyceny nieruchomosci
ze zfozami kopalin

Rzeczoznawca majatkowy zobowia-
zany jest dokona¢ analizy szeregu
uwarunkowan szczegdlnych, majacych
wplyw na warto$¢ kopaliny w ztozu,
takich jak [8]:

1. Uwarunkowania lokalizacyjne:

e potozenie ogolne (dostepnosé);

e potozenie wzgledem zabudowan
mieszkalnych;

e potozenie wzgledem innych zt6z/ko-
paln.

2. Uwarunkowania Srodowiskowe:

e rodzajeuzytkow;

® pozytywna ocena oddziatywania in-
westycjina srodowisko;

e potozenie poza strefami krajobrazu
chronionego, obszarami NATURA
2009, parkami krajobrazowymi itp.

(Uwaga: czynniki $rodowiskowe s3g
przedmiotem omowienia w Standardzie
IV.1,, Wplyw czynnikow srodowiskowych
na wycene nieruchomosci”; W szcze-
gblnosci dot. polozenia w sasiedztwie
parkéw i terenow rekreacyjnych.)

3. Uwarunkowania jakoS$ciowe:

e zloza jednorodne bez przerostow,
wkladek uweglonych ro$lin, czegsci
organicznych np. muszli, kredy itp.;

e jakos¢ kopaliny umozliwiajaca naj-
bardziej optymalne gospodarcze wy-
korzystanie;

¢ migzszos$¢ nadktaduiserii ztozowe;.

4. Uwarunkowania logistyczne:

e dostepnos¢ do drog transportowych;

e ograniczenia w wywozie kopaliny
(ograniczenia na przepustach dro-
gowych, na mostach, wiaduktach itp.).

5. Uwarunkowania formalno-prawne:

e przeznaczenie gruntdw w planach
miejscowych;

e warunki transportowe lokalne, okres-
lone przez Gming;

e stopien uregulowania od strony geo-

dezyjnej i prawnej;

wiarygodnos¢ dokumentacji geolo-

gicznej.

6.2 Mozliwos¢ zastosowania
podejscia porownawczego do
wyceny nieruchomosci ze
zlozami kopalin — wybrane
uwagi metodologiczne

Zasadniczo formalno-prawne zna-
czenie dla oceny poprawnos$ci stoso-
wania metod poréwnawczych ma ocena
spelnienia wymagan sformutowanych
dla pojecia ,,nieruchomosci podobnej”,
ktora jest porownywalna z nierucho-
moscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze
wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajace na jej wartosc¢
(art. 4 pkt 16 uogn).

Przez ,,inne cechy wplywajqce na jej
wartos¢” w przypadku nieruchomosci
potozonej na ztozach kopalin, nalezy
rozumieé¢ przede wszystkim cechy
wymienione m.in. w Rozporzadzeniu
RM w sprawie wyceny nieruchomosci,
w § 47 pkt 2 —nieruchomo$¢ podobna ma
by¢ réwniez ,,polozona na zlozu,
w szczegolnosci: tego samego rodzaju,
o zbliionej zasobnosci i podobnej
budowie geologicznej”.

Ponadto praktyka wyceny oraz

regulacje KSWP 1 wskazuja, ze wybor
nieruchomos$ci podobnej powinien by¢
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poprzedzony ustaleniem najkorzystniej-
szego sposobu uzytkowania nierucho-
mosci przy konieczno$ci uwzglednienia
czynnikow prawnych, technicznych
iekonomicznych. [8]

Kryteria podobienstwa

1. Zblizona zasobnos¢ zt6z jako cecha
rynkowa

Przede wszystkim nalezy ustalié,
jakie rodzaje zasobow nalezy poréwny-
wac. Najczesciej do pordwnania nie-
ruchomosci ze ztozami wykorzystuje si¢
zasoby bilansowe lub przemystowe,
natomiast w wycenach warto$ci niewy-
dobytej kopaliny w ztozu przyjmuje si¢
zasoby operatywne (bo tylko takie moga
zosta¢ wydobyte). Zasoby operatywne
— stanowig zasoby przemystowe po-
mniejszone o przewidywane straty
w zasobach przemystowych, bgdace ich
czescig przewidziang do pozostawienia
w ztozu, ktorej na skutek zamierzonego
sposobu eksploatacji nie da si¢ wyeks-
ploatowaé¢ w przewidywalnej przysztos-
ci, w sposob uzasadniony technicznie
i ekonomicznie. W praktyce w przybli-
zeniu mozna obliczy¢ ilo§¢ zasobow
operatywnych przypadajacych na dana
dziatk¢ gruntu, jednakze nalezy mieé
Swiadomosé, ze takie obliczenie moze
by¢ obarczone znacznym btedem. Nie
wszystkie bowiem zloza zalegaja row-
nomiernie pod skorupg ziemska, prawie
zawsze wykazuja zaburzenia tekto-
niczne, przewarstwienia czy uskoki.
Blizszych informacji na ten temat mozna
uzyska¢ z przekroi geologicznych, ale
jednocze$nie oznacza to koniecznosé
pozyskania takiej dokumentacji dla
wybranych nieruchomosci do poréwna-
nia.

2. Budowa zloza jako cecha rynkowa [13]
a) klasyfikacja morfologiczna zt6z —
podziat ze wzgledu na ksztatt zt6z

(uwzglednia stosunek wymiaréw

76z w trzech kierunkach):

e zlozaregularne;

e izometryczne (bryly podobne do
kul) np. sktady, soczewki, gniazda;

e stupowe (zblizone do walcow),
np. stupy, pnie, kominy;

e plytowe (wydluzone w dwodch
kierunkach), np. poktady, zyty
pojedyncze;

e zloza nieregularne, np. zyly

ztozowe.

b) klasyfikacja gornicza zt6z — podziat
ze wzgledu na ksztalt i sposob
zalegania ztoza:

1) Ztoza foremne - zloza, ktore maja

ksztatt regularny i odznaczaja si¢

stabilnos$cig wymiaré6w — do ktorych

naleza:

e poktlady;

e 7zyly poktadowe (pojedyncze,
proste);

e soczewkipoktadowe;

e specjalne postacie ztoz osa-
dowych, stupy.

2) Ztozanieforemne:

e ztoza o nieregularnych i skom-
plikowanych ksztattach;

e o warunkach zalegania trudnych
do przewidzenia;

e 7z koniecznos$ciag wykonania duzej
ilosci wyrobisk pomiarowych dla
rozpoznania ztoza.

Inne cechy rynkowe nierucho-

mosci ze zlozami kopalin:

e [okalizacja wzgledem rynkow zbytu
kruszywa;

e uwarunkowania transportowe i dojazd
do nieruchomosci;

e zasoby bilansowe/przemystowe /ope-
ratywne kopaliny w ztozu;

e stosunek ilo$ci nadktadu do zasobow
zloza;

® migzszos¢ kopaliny gtdwnej;

jakos¢ kopaliny w ztozu (parametry

fizyko-mechaniczne);

e uwarunkowania Srodowiskowe;

e uwarunkowania prawne i formalne.

Uwarunkowania stosowania
podejscia porownawczego

Dla prawidlowego stosowania metod
porownawczych istotna jest ocena
nieruchomosci z punktu widzenia fazy
jej rozwoju, co odnosi si¢ zardbwno do
nieruchomosci szacowanej jak i nieru-
chomosci podobnych. Jest to znacznie
utrudnione z powodu braku stosownych
informacji w aktach notarialnych, a takze
z uwagi na bardzo niskg aktywnos$¢
rynku oraz oligopolowe warunki kon-
kurowania. Niewielki krajowy zasob
nieruchomosci ze ztozami kopalin,
powoduje matg skale obrotu, a dodat-
kowo nalezy przeprowadzi¢ dokladng
selekcje transakcji sprzedazy w celu
wybrania do poréwnan nieruchomosci,
ktére w dacie sprzedazy znajdowaly sig¢
w podobnym stadium rozwoju.

Ponadto, uzyskanie dostepu do
niezbednych zrédel informacji o nie-
ruchomosci szacowanej jest zazwyczaj
latwe, podczas gdy w przypadku
nieruchomosci podobnych, znacznie
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utrudnione i czesto bardzo (zbyt)
kosztowne. O ile w fazie udostgpniania
nieruchomos$ci znalezienie i poznanie
cech nieruchomosci podobnych jest
mozliwe, to w fazie eksploatacji
w praktyce jest niemozliwe z powodu
braku aktywnego rynku tego rodzaju
nieruchomosci.

Przedsigbiorca, zwykle nabywa
nieruchomo$¢ (lub uzyskuje inny tytut
prawny), najczesciej zanim rozpocznie
starania o uzyskanie koncesji na wydo-
bycie. Nabywanie gruntu ma wigc
miejsce najczeseie], kiedy ztoze znajduje
si¢ w fazie poszukiwania lub rozpozna-
nia. Do wyjatkow naleza transakcje
gruntami z kopalinami w fazie udoste-
pniania, np. w przypadku nieuregulo-
wanych stanow prawnych.

Ponadto, sprawe¢ dodatkowo kom-
plikuje obecnos¢ szczegolnej cechy tego
rynku, jaka jest element monopolu
popytowego wynikajacego z faktu, iz po
stronie kupujacych wystepuje najczes-
ciej tylko jeden podmiot, tj. przedsig-
biorstwo eksploatujace badz planujace
eksploatacj¢ na danym terenie.

Wiaza si¢ z tym istotne ograniczenia
w pordéwnaniu do typowej transakcji
rynkowej: brak elementu konkurencji
oraz uzaleznienie poziomu cen transakc-
yjnych od kondycji finansowej przedsig-
biorstw—nabywcy.

Naktadajac na to zréznicowany sto-
pien $wiadomosci sprzedajacych, co do
przedmiotu sprzedazy, uzyskujemy
zazwyczaj bardzo zroéznicowany zbidr
cen transakcyjnych [8].

6.3 Mozliwos¢ zastosowania
podejscia dochodowego do
wyceny nieruchomosci polo-
zonych na zlozach kopalin —
wybrane uwagi metodyczne

Zgodnie z zapisami zawartymi w Nocie

Interpretacyjnej (NI2):

e Podejscie dochodowe jest stosowane
w przypadkach okreslania warto$ci
nieruchomosci, ktore generuja dochod
badZz stwarzajag mozliwo$¢ osiggania
dochodu, a jednoczesnie dochod jest
podstawowym czynnikiem wptywa-
jacym na wartos$c.

e W podejsciu dochodowym okresla si¢

warto§¢ praw wlasciciela lub innego

uzytkownika do osiggania dochodu
znieruchomosci.

Podstawg obliczania dochodu z nieru-

chomosci stanowiacego odpowiednik

wplywow czynszowych moze by¢
takze cze$¢ dochoddéw z dziatalnosci
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gospodarczej prowadzonej na nie-
ruchomosci.

e Do wyceny przyjmuje si¢ dochody
z nieruchomo$ci ujmowane w okre-
sach rocznych przy zalozeniu ich
uzyskiwania na koniec roku.

e Przyjety przez rzeczoznawce ma-
jatkowego sposéb obliczania do-
chodu z nieruchomosci decyduje
o wyborze metody wyceny.

W podejsciu dochodowym stosuje si¢
dwie metody:

1) metode inwestycyjna, ktorej pod-
stawg do obliczania dochodu
z nieruchomosci sg wpltywy czyn-
szowe, uzyskiwane z najmu, dzier-
zawy 1 innych praw nieruchomosci
oraz wpltywy pozaczynszowe;

2) metode zyskéw, w ktorej podstawa
obliczania dochodu z nierucho-
mosci jest czgs¢ dochodu z dzia-
alno$ci gospodarczej prowadzonej
na nieruchomosci, $cisle zwigzanej
z jej specjalistycznym charakterem,
ktéry determinuje rodzaj tej dzia-
falnosci.

Techniki wyceny

Techniki wyceny przedstawiaja proce-
dury obliczeniowe, stuzace do przeksztat-
cania dochodu nieruchomosci w warto$¢ —
kapitalizacja dochodu.

W zalezno$ci od zmiennosci dochodu

z nieruchomo$ci wyrdznia si¢ nastepu-

jace techniki kapitalizacji dochodu:

e Kapitalizacje prosta, w ktorej war-
to$¢ nieruchomosci okresla si¢ jako
iloczyn stabilnego strumienia dochodu
rocznego mozliwego do uzyskania
z wycenianej nieruchomosci i wspot-
czynnika kapitalizacji lub jako iloraz
stabilnego strumienia dochodu rocz-
nego i stopy kapitalizacji.

¢ Dyskontowanie strumieni docho-
déw, w ktorej warto$¢ nieruchomosci
okresla si¢ jako sume¢ zdyskonto-
wanych strumieni dochodéw mozli-
wych do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci w poszczeg6lnych la-
tach przyjetego okresu prognozy,
powigkszong o zdyskontowang war-
to$¢ rezydualng nieruchomosci.

Stopy zwrotu

e Do kapitalizacji dochodu wykorzys-
tuje si¢ odpowiednio stopy zwrotu
obejmujace stop¢ kapitalizacji i stope
dyskontowa.

e Stopa kapitalizacji odwzorowuje do-
chod inwestora na kapitale zaan-

gazowanym Ww nieruchomo$¢ oraz
zwrot wlozonego kapitatu.

Stopa dyskontowa obejmuje dochod
inwestora na kapitale zaangazowanym
w nieruchomose.

Wydatkioperacyjne

Wydatki operacyjne stanowig roczne
koszty utrzymania nieruchomosci
ponoszone przez wlasciciela i warun-
kujace osigganie dochodow na zalo-
zonym poziomie.

W wycenie przyjmuje si¢, ze wydatki
operacyjne ponoszone sg, podobnie jak
dochody, na koniec okresu rocznego.

Wydatki operacyjne ponoszone przez
wlasciciela moga obejmowac: podatki
od nieruchomosci, optaty roczne za
uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty
mediow, nakltady na konserwacj¢
inaprawy biezace, koszty zarzadzania,
koszty ubezpieczenia i ochrony nieru-
chomosci oraz inne koszty ponoszone
okresowo.

Zasady stosowania metody
zyskow

Dochody z nieruchomosci, stanowigce
odpowiednik wptywow czynszowych,
okreslone s3 jako cze$¢ dochodow
z dzialalno$ci gospodarczej prowa-
dzonej na danej nieruchomosci przez
typowego, przecigtnie efektywnie
dziatajacego uzytkownika.

Zrodtem informacji o wysokosci
dochodow z nieruchomosci s dane
rynkowe i dane z szacowanej nieru-
chomosci.

Dochéd z nieruchomosci obliczany
jest na podstawie przychodu uzytkow-
nika z dzialalnosci operacyjnej,
pomniejszonego o koszty operacyjne
uzytkownika i wydatki operacyjne.

W metodzie zyskow stosowanej do

wyceny nieruchomosci, gdzie jest lub
moze by¢ przyjete zalozenie, ze dzialal-
no$¢ prowadzi uzytkownik, wyr6dznic¢
mozna nastgpujace etapy okreslania
dochodow:

a)

wplywy uzytkownika wyznaczane
z dzialalno$ci operacyjnej prowa-
dzonej na nieruchomosci;

b) dochod brutto uzytkownika obli-

©)

czany jako roznica wplywow
uzytkownika i kosztow opera-
cyjnych uzytkownika;

dochoéd operacyjny netto uzytkow-
nika obliczany jaka réznica docho-
du brutto uzytkownika i wydatkoéw
operacyjnych.

d)

dochéd operacyjny netto wtas-
ciciela nieruchomos$ci obliczany
jako udzial wtasciciela nieru-
chomosci w dochodzie opera-
cyjnym netto uzytkownika. Wyso-
ko$¢ tego dochodu wyznacza si¢ na
podstawie danych rynkowych lub

w inny uzasadniony sposob.

e Do kapitalizacji dochodu pre-
feruje si¢ wykorzystanie dochodu
operacyjnego netto.

e Wplywy uzytkownika pochodza
z dziatalno$ci operacyjnej bez
uwzgledniania jego przychodow
z dziatalnosci inwestycyjnej oraz
finansowe;.

e Do kosztow operacyjnych uzyt-
kownika =zalicza si¢ wszelkie
wydatki, zwigzane z prowadze-
niem dziatalnos$ci i warunkujace
uzyskanie spodziewanych wpty-
wow. Obejmuja one w szczegol-
nosci: koszty zakupu towardw,
materiatéw 1 ustug, place per-
sonelu wraz z narzutami, koszty
zwigzane z odtwarzaniem ma-
jatku trwalego i1 wyposazenia,
koszty reklamy itp.

e Do kosztow operacyjnych uzyt-
kownika nie zalicza si¢ amorty-
zacji, kosztow finansowych
(w tym obstugi kredytow) oraz
ptaconego przez uzytkownika
podatku dochodowego.

e Do wyceny przyjmuje si¢ docho-
dy z dziatalnosci gospodarczej
ujmowane w okresach rocznych
przy zatozeniu ich uzyskiwania
na koniec okresu rocznego.

® Dochéd z nieruchomosci obli-
czany jest przy uwzglednieniu
wydatkow operacyjnych na zasa-
dach okreslonych jak dla metody
inwestycyjnej. Przy obliczaniu
wynagrodzenia uzytkownika pro-
wadzacego dziatalno$¢ na nieru-
chomosci nalezy odzwierciedli¢
typowe dla danego rynku zasady
jego ustalania. Nalezy przy tym
uwzgledni¢, ze dla réznych
rodzajow dziatalno$ci sposob
ustalania wynagrodzenia uzyt-
kownika moze by¢ zréznicowany.

e Przy obliczaniu dochodu z nieru-
chomosci uwzglednia si¢ wyniki
z dzialalno$ci prowadzonej na
wycenianej nieruchomos$ci oraz
dane rynkowe o dochodach
z podobnych dziatalnosci prowa-
dzonych na danym rynku.
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Nieruchomosci wyceniane meto-
da zyskow maja czgsto zlozona
posta¢ fizyczng i ekonomiczng,
co powoduje, ze wystepuja
w obrocie jako funkcjonujace
obiekty, obejmujace zrdznico-
wane aktywa niezbgdne do pro-
wadzenia dziatalnosci. Oprécz
nieruchomosci obiekty takie
obejmuja takze ruchomosci (me-
ble, wyposazenie i urzadzenia)
oraz warto$ci niematerialne
i prawne, a takze tzw. zbywalny
goodwill, ktory stanowi sktadnik
wartosci niematerialnych i praw-
nych zwigzany z posiadaniem
marki, reputacji, zaufania klien-
tow itp., a ktory jest przenoszony
na nabywce w przypadku obrotu
takim obiektem.

Wartos¢ okreslona metoda zys-
kéw moze obejmowaé — oprocz
nieruchomos$ci — takze inne
sktadniki majatku. W przypadku,
gdy cel wyceny wymaga usta-
lenia odrgbnej warto$ci nieru-
chomosci, mozna obliczy¢ ja jako
réznicg wartosci okreslonej me-
toda zyskéw i wartosci rynkowe;j
innych sktadnikow majatku.

Przy okreslaniu wartosci ryn-
kowej nieruchomosci metoda
zyskow nie uwzglednia si¢ tzw.
osobistego goodwillu, ktory
wplywa na dochody uzytkow-
nika, ale nie jest zwigzany
z nieruchomoscia lecz z osoba
prowadzaca dziatalnos¢. Przez
osobisty goodwill nalezy rozu-
mie¢ szczegdlne cechy okreslon-
ego uzytkownika, ktore powoduja
uzyskiwanie dochodu odmien-
nego od poziomu rynkowego.
Okreslany w wycenie poziom
dochodu z nieruchomosci od-
zwierciedla stan rynku w dniu
wyceny.

Przy wykorzystaniu metody zys-
kéw odpowiednio wykorzystuje
si¢ zasady przewidziane dla
metody inwestycyjnej, uwzgled-
niajac dodatkowe obcigzenia
wynikajace z charakteru prowa-
dzonej dziatalnosci.

PRAKTYKA

Technika dyskontowania strumieni dochodow

e Technike¢ dyskontowania strumieni dochodéw stosuje si¢ do okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci, dla ktorej w pewnym okresie, zwanym okresem prog-
nozy, zaktada si¢ zmienny poziom strumieni dochodow, a zatozenie o zmiennosci
dochodow wynika z prowadzonych lub planowanych dzialan na nieruchomosci,
badz umdéw obcigzajacych nieruchomo$é. Oznacza to, ze zmienno$¢ poziomu
strumieni dochodu nie wynika z przewidywanych w przysztos$ci zmian zachodza-
cychnarynkuiw otoczeniu nieruchomosci.

e W ramach tej techniki warto$¢ nieruchomosci réwna jest sumie zdyskontowanych
strumieni dochodow z nieruchomosci wystepujacych w kazdym z okresow
objetych prognoza, powickszong o zdyskontowang warto$¢ rezydualng nierucho-
mosci (RV). Dlugos¢ okresu prognozy wyznacza liczba lat, w ktorych przewidy-
wane dochody sa zmienne.

e Wartos¢ rezydualna wyznaczona jest jako warto$¢ nieruchomosci na koniec okresu
prognozy. Dla okres$lania warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci przyjmuje si¢
nieskonczenie dlugi okres osiggania dochodu. W szczegdlnych sytuacjach,
uzasadnionych stanem nieruchomosci, przy szacowaniu wartos$ci rezydualnej
mozna nie przyjmowaé zalozenia nieskonczenie dlugiego okresu osiggania
dochodu.

W technice dyskontowanych strumieni dochoddéw wartos¢ nieruchomosei
obliczana jest wedlug wzoru:

| 1 | 1

W, =DON, x - DON, x ——..+DON % —+ RV % .
' (1+r) S (14 Sy (1+7)
gdzie:
WR — wartos¢ rynkowa nieruchomosci;
DON,_, -—oznaczadochdd operacyjny netto w poszczegdlnych latach prognozy;
r —stopa dyskontowa;
RV —wartos$¢ rezydualna.

e Dyskontowania dokonuje si¢ na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci przy
uzyciu stopy dyskontowej (r).

e Stope dyskontowa wyznaczy¢ mozna poprzez korekte rynkowych stop kapitali-
zacji uwzgledniajac spodziewane zmiany dochodow (czynszow) i (lub) cen
nieruchomosci po okresie prognozy. Przy wyznaczaniu poziomu stopy dyskon-
towej bierze si¢ pod uwage roéznice w poziomie ryzyka osiggania dochodow
z nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny oraz nieruchomosci, dla ktérych
wyznaczono odpowiednie stopy dyskontowe.

e Podstawowymi czynnikami wplywajacymi na poziom ryzyka sa mi¢dzy innymi:
lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodno$¢ najemcdw, warunki
zawartych umow najmu, wielko$¢ i rodzaj funkcji budynku, ochrona konserwa-
torska. Czynniki te uwzglednia si¢ w przyjetym poziomie stopy dyskontowe;.

e W przypadku, gdy na analizowanym rynku nieruchomosci brak jest wystarcza-
jacych danych rynkowych, stop¢ dyskontowa ustala si¢ na podstawie stop dyskont-
owych z dlugoterminowych inwestycji charakteryzujacych si¢ porownywalnym
ryzykiem. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz okreslenie stopy dyskontowej w oparciu
o wyniki analizy poziomu stop zwrotu z wolnych od ryzyka inwestycji na rynku
kapitatowym nie oznacza, iz pomiedzy stopami zwrotu na rynku kapitatowym oraz
na rynku nieruchomosci wystepuje silna korelacja. Przyjecie jako podstawy
wyznaczenia stopy dyskontowej stopy zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka
oznacza jedynie, ze poziom wymaganych stop zwrotu na rynku nieruchomosci
powinien w dtugim okresie czasu by¢ wyzszy od poziomu stop zwrotu z inwestycji
wolnych od ryzyka o poziom wymaganej premii za wyzsze ryzyko inwestowania na
rynku nieruchomosci i w wyceniang nieruchomosé.

e Przyjety do okreslania warto$ci rynkowej poziom stopy dyskontowej odzwiercie-
dla, podobnie jak dochody, jej poziom w ujeciu realnym a nie nominalnym.
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PRAKTYKA

Zrédla ryzyka wedlug zrédel
ich powstania

Dla kazdej inwestycji mozna zde-
finiowaé zrodta ryzyka oraz oszacowac
stopien zagrozenia z nich wynikajacych
i w konsekwencji okresli¢ wymagana
premi¢ryzyka[10].

¢ Ryzyko inwestycyjne kraju wynika-
jace z sytuacji politycznej, spoteczne;j,
prawnej 1 makroekonomicznej kraju —
miejsca inwestycji.

¢ Ryzyko inwestycyjne regionu (woje-
wodztwa) wynikajace z wystgpowania
w skali regionu podobnych elementow
jak w przypadku ryzyka inwestycyj-
nego kraju, z tym ze dodatkowymi,
istotnymi elementami tego ryzyka sa
stan infrastruktury rozumianej jako
dostgp do bocznicy kolejowej i/lub
drogami o odpowiedniej kategorii
nat¢zenia ruchu oraz dostgpnos¢ do
srodkow produkcji (wykwalifiko-
wanych pracownikow, uzbrojonych
terenow przemystowych itp.).

e Ryzyko inwestycyjne branzy gér-
niczej — okreslajace prawdopodo-
bienstwo uzyskania zyskow wigk-
szych niz zainwestowanie w inng gatgz
gospodarki przy tym samym kapitale
inwestycyjnym.

e Ryzyko inwestycyjne zloza, wyni-
kajace np. z braku kompletnej doku-
mentacji geologiczno—gorniczej badz
z ograniczen w przysztej strukturze
produkcji wynikajacych z okreslonego
rodzaju zasobow ztoza.

Przy szacowania ryzyka inwesty-
cyjnego kraju najczeSciej stosowana jest
metoda polegajaca na wykorzystaniu
wskaznika oceny ryzyka trzech naj-
wigkszych agencji ratingowych (S&P,
Moody, IBCA) dla papieréw dhuznych
Skarbu Panstwa. Znajac taki rating
i réznice w oprocentowaniu dlugu
krajow nalezacych do roznych klas
wiarygodno$ci, mozna wyceni¢ premi¢
wynikajaca z ryzyka inwestycyjnego
analizowanego kraju.

W szacowaniu ryzyka inwestycyj-
nego regionu uzywa si¢ najczgsciej
subiektywnie dobranych zespotow kry-
teriow, na podstawie ktorych eksperci
dokonuja oceny. W Polsce badaniem
ryzyka inwestycyjnego regionu zajmuje
si¢ m. in. Instytut Badan nad Gospodarka
Rynkowa, ktory wyniki swych badan
publikuje w postaci rankingu woje-
wodztw.

Do oceny ryzyka inwestycyjnego
branzy wykorzystuje si¢ najczesciej
metode¢ polegajaca na pordownaniu
wskaznikow gieldowych branz. Innym
wykorzystywanym wskaznikiem jest
poréwnywanie wariancji notowan akcji
spotek gietdowych nalezacych do
analizowanej branzy w stosunku do
wariancji §redniej notowan na gietdzie.

Ocena ryzyka inwestycyjnego ztoza
w tym konteks$cie jest domeng geologow
i gornikow. Dotyczy to w szczegodlnosci
uwzglednienia stopnia rozpoznania
zloza, oceny zagrozen naturalnych
podczas cksploatacji, uwzglgdnienia
ograniczen i uwarunkowan formalno—
prawnych, sozologicznych eksploatacji,
dostepnosci efektywnych technik i tech-
nologii wydobywczych oraz przerob-
czychitp.

Szacowanie ryzyka wedlig zrodet
jego pochodzenia ma t¢ zasadnicza
zalete, ze pozwala na efektywne kon-
struowanie testow wrazliwo$ci. Analiza
tych testow pozwala nie tylko oszacowaé
wplyw danego zrddta ryzyka, ale
rowniez skonstruowaé rekomendacje
dotyczace przysztych sposobow jego
zagospodarowania.

Uwagi:

1. Dla prawidlowego oszacowania
przysztych przeptywow gotow-
kowych w branzy goérniczej nie-
zbgdna jest znajomos¢é prze-
widywanych wplywow ze sprze-
dazy kruszyw, ich cen jednost-
kowych, poziomu kosztow statych
i zmiennych, nakladow inwesty-
cyjnych na udostepnienie ztoza
i uruchomienie eksploatacji oraz
ewentualnej przerobki kopaliny,
sptat kredytow, amortyzacji, podat-
koéw itp.

Okres prognozy okreslony liczbg lat

zalezny jest od przewidywanego

okresu zmiennosci dochodow z nie-
ruchomosci.

e Wybdr i przyjecie okresu prog-
nozowania dochodéw powinien
zaleze¢ gtownie od rodzaju nie-
ruchomosci. Podstawowa wska-
zowka beda tutaj wystepujace
roznice w wysokosci dochodow
np. jako rezultat okresowego
wzrostu cen kruszyw, zmiennej
wielkosci produkcji, badz tez
pojawiania si¢ okresow w ktorych
ceny spadng, zmienig si¢ trendy
w przemy$le wydobywczym,
a takze ogdlnych zmian na rynku
nieruchomosci. Okres ten wynosi
3-15 lat, co nie wyklucza przy-
padkdéw, ze moze on by¢ dluzszy.

e Im dluzszy horyzont prognozy,
tym mniejszy wplyw przewi-
dywanych wielkosci na dzisiejsza
wartos$¢ nieruchomosci i mniejsze
prawdopodobienstwo spetnienia
przyjetych zalozen.

e Przewidywanie zmian w wyso-
kosci dochodéw z nieruchomosci
wymaga rozwazenia przyszilego
poziomu inflacji, trendow
w ksztattowaniu si¢ cen kruszyw
iich wptywu na warunki i terminy
zawieranych indywidualnych
umow, koniunktury na rynku
kruszyw drogowych i budowla-
nych, poziomu kosztow zmien-
nych i statych zwiazanych z pro-
dukcja kruszyw.

e Konieczne jest prowadzenie
analiz optacalnosci dotyczacych
inwestowania w nieruchomos$¢
gruntowa ze ztozem kopaliny
i szacowaniec wysokosci tego
ryzyka. Wyniki tych analiz po-
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winny pozwoli¢ na okre$lenie
poziomu stopy dyskontowej
wykorzystywanej w szacowaniu
technika DCF. Ma to znaczenie
szczeg6lnie dla nieruchomosci
gorniczych, gdzie najwigkszym
ryzykiem jest stopien poprawne-
go rozpoznania jakosci i udo-
kumentowania zasobdw zloza.

e Podczas wyceny nieruchomosci
szczegblnie podejsciem docho-
dowym wystepuje okreslone
ryzyko zwiazane z nieprawi-
dlowym okresleniem zalozen do
wyceny warto$ci nieruchomosci
przez rzeczoznawce. Mozna
wyrézni¢ tu dwie gtowne grupy
ryzyka. Pierwsza zalezy migdzy
innymi od relacji podazy i popytu
na rynku kruszyw, poziomu cen
jednostkowych, zmian w prze-
pisach prawnych oraz spadku lub
wzrostu inflacji i1 stop procen-
towych. Natomiast druga uza-
lezniona jest od rodzaju i typu
prognozy rozwoju tej nieru-
chomosci, tempa eksploatacji
ztoza itp. Nabiera ono szczegoto-
wego znaczenia podczas wyceny
nieruchomos$ci technikg DCEF,
gdzie nalezy bardzo doktadnie
okresli¢ w scenariuszu prognozy
oczekiwane dochody i koszty.

Technika kapitalizacji prostej
netto

e Metoda kapitalizacji prostej netto
praktycznie moze by¢é wykorzystana
jedynie tam, gdzie poziom rocznego
dochodu jest staty, np. przy wycenach
ze 76z wtdrnych, gdzie nie wystepuje
ryzyko niedostatecznego rozpoznania
ztoza.

e W pozostatych przypadkach szcze-
gblnie dla czynnych zakladéw gor-
niczych zastosowanie techniki ka-
pitalizacji prostej jest bledne
metodologicznie, gdyz zaklada staly,
niezmienny dochdéd w czasie, a w
przypadku eksploatowanych nieru-
chomosci ze zlozami kopalin tak nie
jest.

Mozliwos¢ i zasadnos¢ zasto-
sowania metody zyskow do
wyceny nieruchomosci ope-
racyjnych ze zlozami kopalin
— wybrane problemy meto-
dyczne

Omowienie na podstawie publikacji —
Jan Konowalczuk ,, Wycena nieruchomo-
Sci ze zlozami kopalin. Stosowanie
metody zyskow”. ,, Nieruchomos¢” 2010,
nr 1/73 oraz Jan Konowalczuk, Tomasz
Ramian ,, Metodyka wyceny nierucho-
mosci przedsigbiorstw ze ztozami ko-
palin”. Publikacje te stanowig probe
przedstawienia warunkow stosowania
metody zyskéw do wyceny nierucho-
mosci przedsigbiorstw ze ztozami
kopalin. Skupiono si¢ w nich na proble-
mie metodycznym dotyczacym warun-
kéw stosowania metody zyskéw do
wyceny funkcjonujacych nieruchomosci
operacyjnych.

Za podstawowe znaczenie dla roz-
wazanych probleméw metodycznych
przyjeto zapisy §46 i §47 Rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego.

W §46 ust. 3 wskazuje si¢ na
mozliwo$¢ stosowania metody zyskow
koncentrujac si¢ na sposobie obliczania
udziatu wtasciciela: ,, Przy stosowaniu
w  podejsciu dochodowym metody
zyskow, dochdd z nieruchomosci przyj-
muje sie w wysokosci rownej udziatowi
wlasciciela nieruchomosci w zyskach
osigganych przez przedsigbiorce z eks-
ploatacji zloza na nieruchomosciach
tegorodzaju.”

Zapis ten stanowi, ze gléwnym
problemem dla praktyki wyceny me-
toda zyskéw jest sposéb obliczania
udzialu wlasciciela w zyskach osiaga-
nych przez przedsi¢biorce (odpowie-
dzi na pytanie: jaka cze$¢ dochodu
przystuguje wlascicielowi?).

Nalezy takze stwierdzi¢, ze udzial
w dochodzie nie stanowi jedynego, ani
takze podstawowego problemu przy
stosowaniu metody zyskow, gdyz
wazniejsze problemy dotycza:

e rodzaju okres$lanej wartosci;

e sposobu ustalenia wysokosci wpty-
wow (przychodow);

e warunkéw obliczania rentownosci dla
uzytkownika;

e wspolmiernosci dochodow 1 stop
zwrotu stosowanych do wyceny.

PRAKTYKA

W Polsce zrédlem metodologii
stosowania metody zyskow sg rozwia-
zania przyjete z rozwinietego rynku
Wielkiej Brytanii, gdzie jest ona wy-
korzystywana do wyceny specjalis-
tycznych nieruchomosci operacyjnych.

Przyjete warunki stosowania metody
zyskow powoduja, ze moze by¢ ona
wiarygodnie wykorzystana przede
wszystkim do wyceny specjalistycznych
nieruchomosci inwestycyjnych, tylko
w przypadku dobrze rozwini¢tego rynku
nieruchomosci podobnych.

W odniesieniu do wyceny nierucho-
mosci ze ztozami kopalin przydatnosé
metody zyskéw stosowanej w sposob
bezposredni (ktory, polega na kapitali-
zacji dochodu przypadajacego wilascicie-
lowi nieruchomosci) jest ograniczona, ze
wzgledu na maly zasob tych nierucho-
mosci, ich niepowtarzalno$¢ oraz brak
aktywnego rynku czynszowego, co
z kolei ogranicza mozliwosci prowa-
dzenia wiarygodnych i bezposrednich
porownan niezbednych do wyznaczenia
dochodu.

W Polsce, na inny sposob stosowania
metody zyskéw do wyceny nierucho-
mosci specjalnych, w tym z zasobami
kopalin — w sposob posredni  wska-
zano w 2008r. w NI 2 poprzez stwierdze-
nie, ze podstawg obliczania dochodu
moze by¢ cze$¢ dochodu z dzialalnosci
gospodarczej prowadzonej na tej
nieruchomosci (stanowiacego odpo-
wiednik wplywow czynszowych), Scisle
zwiazanej z jej specjalistycznym cha-
rakterem, ktory determinuje rodzaj
tej dzialalnoSci.
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PRAKTYKA

Zasadniczy problem metodyczny
stanowi wystepowanie i wyodrgbnienie
w warto$ci pozostatych aktywow
operacyjnych elementdw niematerial-
nych

W tym celu niezbedne jest dokonanie
podziatu oszacowanej wartosci z dziatal-
nosci operacyjnej na warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci, na ktorej prowadzona
jest dziatalno$¢ (ktéra zwykle stanowi
najwazniejszy sktadnik zespotu akty-
wow) 1 warto$¢ rynkowa pozostatych
aktywow, w tym aktywow niematerial-
nych, tj. porzez wyznaczenie goodwillu
osobistego (przedsigbiorstwa) oraz
goodwillu zbywalnego (nieruchomosci):

e goodwill’u osobistego (przedsie-
biorstwa), wyrazanego jako wartos¢
zysku, przekraczajacego oczekiwania
rynkowe, ktory zostatby utracony wraz
ze sprzedaza nieruchomos$ci szcze-
golnego przeznaczenia generujacych
dochdéd. Uwzglednia si¢ tu czynniki
finansowe zwigzane z podmiotem
aktualnie prowadzacym przedsig-
biorstwo, takie jak: podatki, polityka
amortyzacji, koszty pozyczek i kapitat
zainwestowany w przedsigbiorstwo.

e goodwill’u zbywalnego (nierucho-
mos$ci), wyrazanego jako warto$é
zysku nie przekraczajacego oczekiwan
rynkowych, ktory nie zostatby utra-
cony wraz ze sprzedaza nieruchomosci
szczegodlnego przeznaczenia generu-
jacej dochod. Jest to ten skladnik
wartosci niematerialnych i prawnych,

ktory wynika z posiadania marki,
reputacji, klienteli, lokalizacji,
produktow i innych podobnych
czynnikow, generujacych korzysci
ekonomiczne. Jest on $cisle zwigzany
z nieruchomoscia szczegdlnego
przeznaczenia generujacg dochdd
i zostaje przeniesiony na nowego
wladciciela w momencie sprzedazy
tego sktadnika.

Ten trudny problem metodyczny,
moze by¢ rozwiazany przy wykorzysta-
niu koncepcji zréznicowanych stop
zwrotu dla sktadnika ,,nieruchomos-
ciowego”, w zaleznosci od stopnia
trudnosci przeksztalcenia na alternatyw-
ny sposob uzytkowania — w efekcie
mozliwe jest wydzielenie oszacowanej
warto$ci nieruchomosci z przeplywow
pienigznych. Jednoczesnie, nierucho-
mosci z kopalinami stanowig najczesciej
przypadki nieruchomosci, dla ktorych
zmiana sposobu uzytkowania jest bardzo
trudna lub wrgcz niemozliwa; sg one
skazane na swoje aktualne przeznacze-
nie. Posrednie stosowanie metody zys-
kéw wymaga przyjecia do wyceny
wariantu aktualnego sposobu uzytko-
wania. Stad ich warto$¢ rynkowa, zalezy
od zywotnosci (fazy rozwojowej —
dojrzatosci) bardzo waskiego segmentu
rynku, na ktorym funkcjonuja. Z takimi
nieruchomosciami wiaze si¢ réwniez
bardzo wysokie ryzyko inwestowania
i odpowiednio wysoka wymagana
stopa zwrotu!

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze:

e Metoda zyskow, w szczegolnosci
w posrednim zastosowaniu, lokuje si¢
na pograniczu stosowania metodyki wy-
ceny nieruchomosci i przedsigbiorstw.
Nie jest to jednak wycena przed-
sigbiorstwa, a wycena nieruchomosci
poprzez dochody z dziatalnosci.

e Zmiana zasad stosowania metody
zyskow w Polsce do wyceny nieru-
chomosci ze zlozami kopalin jest
niezbedna; w szczegolnosci w za-
kresie jej dostosowania do nowych
rozwiazan metodycznych (w tym
konieczne wydaje si¢ usankcjono-
wanie poSredniej kapitalizacji dla
metody zyskow), krajowego oto-
czenia instytucjonalno—prawnego
oraz stanu rozwoju tego segmentu
rynku.

e Specyfika wyceny nieruchomosci ze
ztozami wynikajaca z ich cech praw-
nych, fizycznych i ekonomicznych,
powoduje, ze w praktyce przy ich
wycenie nie mozna ograniczaé si¢ do
wykorzystywania ogoélnych zalecen
formutowanych dla typowych nieru-
chomosci.

o W szczegolnosci wskazaé nalezy na
inne kryteria dotyczace oceny przy-
datnos$ci i warunkow stosowania za-
réwno metod podej$cia porownaw-
czego jak i dochodowego w od-
niesieniu do okreslonej fazy (etapu)
projektu inwestycyjnego (Tabela 1).

Wymaga to jednak zmian regulacji
prawa oraz aktualizacji Standardu V.7.
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7. Okreslenie wartosci zlo-
za kopalin oraz wartosci
zasobow kopalin

a zloze mineralne uznaje si¢

powszechnie naturalne nagro-

madzenie kopalin w obrgbie
skorupy ziemskiej, powstate w wyniku
réznorodnych proceséw geologicznych
(patrz cze$¢ 1 opracowania). Nagro-
madzenie musi wystepowaé w takiej
ilosci i w takich warunkach ekono-
micznych i geologicznych, ze jego eks-
ploatacja jest oplacalna. Zasoby kopalin
w zlozu, jako czynniki produkcji posia-
daja wymierng warto$¢. Ze wzgledu na
brak technicznych mozliwos$ci wyzna-
czenia rozmiar6w 1 granicy zloza ze
stuprocentowa pewnoscia, obrot gospo-
darczy takimi aktywami obarczony jest
okreslonym ryzykiem.

Rownie istotng role odgrywa wias-
ciwe ujecie wielu postaci ryzyka zwia-
zanego z realizacja projektu gorniczego.
Inwestor podejmujacy decyzje na
podstawie wyceny zasoboéw powinien
dysponowaé¢ mozliwie najpelniejsza
informacja o warto$ci danego waloru,
jego potencjale oraz o zagrozeniach
zwigzanych zinwestycja [10].

Waznos$¢ procesu wyceny zloza
wynika z jej wplywu na caloksztalt
danego przedsigwzigcia gorniczego
i moze zawazy¢ na jego sukcesie lub
porazce.

Wartos¢ zloza a wartos¢ zaso-
bow kopaliny — ujecie histo-
ryczneifilozoficzne

Ewolucja pogladow na koncepcje
definiowania wartosci zt6z oraz wartos$ci
kopalin, odpowiada, w polskich warun-
kach, historycznym zmianom pryncy-

piéw gospodarczych [12].

Funkcjonuja trzy odmienne poglady
na warto$¢ kopalin w zlozu:

1) kopalina w zlozu nie przedstawia
zadnej wartosci, warto§¢ ta jest
jedynie potencjalna;

2) zloze kopaliny ma swojg wyliczalng
wartos¢;

3) warto$¢ kopaliny w ztozu jest
czg$Scig wartosci surowca mine-
ralnego, ktéry jest z niej wypro-
dukowany i oferowany na rynku.

Odwotujac si¢ do rynkowej koncep-
cji warto$ci, nalezy przyja¢ wymieniony
drugi oraz trzeci poglad — zloze kopaliny
posiada warto$¢, co wiecej — istnieja
rézne postaci wartosci.

Ponadto, warto$¢ ztoza jest zmienna
w czasie 1 w tym sensie dodatkowo
nalezy odrozni¢ warto$¢ biezaca od
wartosci przysztej. Dynamiczna kon-
cepcja warto$ci zasobow jest w swej
istocie wyrazem ewolucji w sposobach
korzystania z zasobow, a to nie moze
pozosta¢ bez wplywu na ich wartos¢
(ztoza nie tyle istnieja, co stajg sig).
»2Dynamizm z16z i ich zasobow” oraz
»dynamizm sposobow ich wykorzys-
tywania” takze maja wplyw na metody
oceny projektow inwestycyjnych, co jest
szczegblnie wazne, bowiem ocena pro-
jektu inwestycyjnego jest oceng zar6wno
dziatan obecnych jak i przysztych [12].

Szacowanie wartoSci zloza -
W rozumieniu sensu jego wyceny

Szacowanie wartosci ztoza moze by¢
postrzegane dwojako:

e zloze w sensie przyrodniczym oraz
ogolnospolecznym — w tym przy-
padku dla celow wyceny zastosowanie
maja koncepcje ekonomii srodowisko-
wej oparte zwlaszcza na kategorii
uzytecznos$ci i rachunku marginalnym,;

e zloze w sensie gospodarczym, bedace
przedmiotem dziatalno$ci inwesty-
cyjnej (przedmiotem wyceny sa
zasoby ztoza, a nie ztoze samo w sobie)
— w tym przypadku do wyceny
zastosowanie majg szeroko rozumiane
kryteria finansowe oraz metody oceny
efektywnosci ekonomicznej inwes-
tycji odpowiednio dostosowane do
specyfiki tych projektow.

Takie rozréznienie powoduje, ze
»0 byciu zlozem” w sensie gospodar-
czym przesadza fakt prowadzenia
procesu wydobycia, a nie potencjalne
korzysci gospodarcze, jakich to wydo-
bycie moze dostarczac.

Oznacza to, Ze do$¢ czesta prakty-
ka polegajaca na utoZsamianiu war-
tosci zloza z kategoria wartosci
rynkowej, ktéra — jak w przypadku
innych nieruchomosci — jest najbar-
dziej prawdopodobna cena, nie jest
ujeciem wlasciwym.

Przyjmujac zalozenie, ze warto$¢
716z wyceniana jest jako skladnik
bogactwa narodowego oraz jako przed-
miot transakcji komercyjnych, tj. sprze-
dazy praw do jego uzytkowania,
ustalania optat eksploatacyjnych, wy-
ceny aportow w spotkach oraz w rela-
cjach firm z bankami, w procedurze
wyceny nalezy uwzgledni¢ przede
wszystkim kryteria przemysltowosci —
ustalone na podstawie projektu eksplo-
atacji zloza badz zatozen techniczno-—
ekonomicznych takiego projektu[12].

Wartos¢ zloza a wartos¢ zaso-
bow kopaliny w zlozu — zasad-
nicze réznice pojeciowe

Zamienne stosowanie poje¢ warto$ci
ztoza oraz wartos$ci zasobow kopaliny
w zlozu jest bardzo czesta praktyka.
Biorac jednak pod uwage fakt, ze ztoze
jest bardzo czesto przedmiotem transak-
cji rynkowych i posiada okreslong
wartos¢ na rynku, nalezy wyraznie
rozroznic te dwa pojecia.

Warto$¢ zasobow kopaliny w ztozu
jest jedna z wielu przestanek, ktore
wpltywaja na decyzj¢ o zakupie lub
sprzedazy zloza oraz na wyznaczenie
jego wartosci. Na warto$¢ catego ztoza
wplyw maja réwniez inne aspekty, jak
stopien jego rozpoznania i udostepnienia
czy tez nawet jego lokalizacja. Pojecie
wartosci ztoza jest zatem pojeciem
nadrzednym wobec pojecia wartosci
zasobow kopalin. H. Wirth podaje, Ze:
. Mozna przyjgé, ze wartos¢ zloza to
skapitalizowane zyski z jego eksploatacji
powigkszone juz o poniesione wydatki
inwestycyjne. Przez to zloZe udostep-
nione ma wigkszq wartos¢ niz ziloze
rozpoznane” [25]. Warto$¢ zasobow
kopaliny w zlozu nie zmienia swojej
warto$ci i nie zalezy od nakladéw ani in-
nych czynnikow zewnetrznych. Wplyw
na nig ma jedynie stopien rozpoznania
zasobow. Warto$¢ zloza jest natomiast
kategoria ekonomiczng wyrazajaca sume
potencjalnych ekonomicznych wartosci
dodanych z eksploatacji, skapitalizo-
wanych na dzien wyceny [10].

Wycena a cykl rozwoju pro-
jektu gorniczego

K. Wanielista wskazuje, ze wartos§¢
zloza jest tozsama z wartoscig projektu
gorniczego, ktdra ustali¢ mozna stosujac
odpowiednie metody szacowania[21]. Na
tak rozumiang warto$¢ ztoza ma rowniez
wplyw stadium rozwoju danego projektu.

Etap rozwoju, na jakim znajduje si¢

projekt zlozowy, determinuje zastosowa-

nie roznych metod wyceny. Kazdy z nich
ma wlasng specyfike, a zwigzane

z projektem ryzyko ulega modyfikacjom

w zaleznosci od etapu. Mozna wyr6zni¢

pie¢ faz tworzacych razem cykl zycia

projektu [10]:

e Eksploracja. Jest to ctap najtanszy,
naktady na tym etapie stanowia jedynie
kilka procent warto$ci catego projektu,
ale cechuje go najwyzszy stopien
ryzyka. Rozpoznaniu podlega rejon
o najwigkszym potencjale wystapienia
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mineralizacji. Ta faza obejmuje wiele
czynnosci: planowanie, badania regio-
nalne, prospekcje i pomiary, wery-
fikacje anomalii, by zakonczy¢ si¢
wyznaczeniem zakresu ztoza.

e Ocena zloza. Z reguly nie wigcej niz
co dwudziesty projekt przechodzi
z poprzedniego etapu w fazg¢ oceny
ztoza, w ktorej sporzadza si¢ jego
szczegdtowa charakterystyke (za
pomoca wiercen, niewielkich wyro-
bisk itp.). Naktady tego etapu w posz-
czegblnych jego czesciach — definicji
ztoza, inzynierii i ekonomii projektu sa
wyraznie wicksze. Ten etap konczy si¢
zreguty opracowaniem studium wyko-
nalnosci.

e Budowa kopalni. Poziom ryzyka jest
na tym etapie o wiele nizszy, jednak
naktady naleza do zdecydowanie
najwyzszych. Nastepuje on po uzys-
kaniu niezbednych pozwolen oraz
akceptacjiudzialowcow.

e Produkcja gérnicza. To kluczowy
z punktu widzenia istnienia calego
projektu etap, w ktorym pojawiaja si¢
przychody z tytutu sprzedazy produk-
tow. Wielko$¢ produkcji oraz zasoby
moga w tym czasie ulega¢ istotnym
zmianom, majacym na celu jak
najefektywniejsze wykorzystanie po-
tencjatlu przedsigwzigcia.

e Zamkniecie kopalni i rekultywacja
terenu. Ostatni etap zycia projektu
moze nastagpi¢ w momencie wyczer-
pania si¢ zasobow lub w przypadku,
gdy dalsza produkcja jest nierentowna
lub technologicznie niemozliwa.
Zabezpieczenie oraz rekultywacja
terenu generujg kolejne wydatki, na
pokrycie ktorych $rodki powinny
zosta¢ zabezpieczone w etapie wczes-
niejszym [24].

Przeptywy pienigzne generowane sg
przez projekt na réznych etapach jego
rozwoju. Zawieraja one zarowno wartos¢
zasobow kopaliny w zlozu, rozumiang
jako analitycznie okreslona warto$¢
dodana w postaci zdyskontowanych zys-
kéw z jej eksploatacji, jak i naklady
inwestycyjne poniesione w celu udostep-
nienia zloza. Lacznie, te dwa elementy,
skorygowane o wskaznik atrakcyjnosci
zloza oraz jego warto$¢ opcyjna, stanowig
przedmiot wyceny zloza w przypadku
najpowszechniejszej metody wyceny,
jaka jest metoda zdyskontowanych
przeptywow pieni¢znych DCF (ang.
Discounted Cash Flow)[10].

Celeispecyfika wyceny zloza

Cele, dla ktérych szacuje si¢ wartos¢
zasobow ztoza moga by¢ rozne. W zasad-
niczym ujeciu chodzi o mozliwosé
odpowiedzi na pytanie o ekonomiczng
zasadno$¢ podjecia eksploatacji w dwo-
jakim sensie. Po pierwsze, jaka jest
biezaca warto$¢ wycenianych zasobow
i po drugie, w jakich warunkach bardziej
oplacalne jest odtozenie eksploatacji na
przysztos¢[12].

Natomiast wycena jest procesem pole-
gajacym na szacowaniu wartosci ztoza,
gdzie kazdy wyceniany element sktadowy
jest wartoscig szacunkowa okreslong
przez zalozenia i przyj¢te dane wejsciowe,
opracowywanym dla roznych celow,
w tym przede wszystkim dla [10]:

e dokonania operacji kupna—sprzedazy;

e zaciagnigcia kredytu pod zastaw ztoza;

e pozyskania kapitatu (np. aport w za-
mian za udziaty w spotce);

e przeksztatcenia wlasnosciowego (np.
podziat spotki);

e ustalenia wysokosci odszkodowania
zawywlaszczenie;

® oszacowania warto$ci spotki;

e ustalenia wysokosci optat eksploata-
cyjnych;

e ustalenia wynagrodzenia za uzytkowa-
nie gérnicze.

W celu przeprowadzenia wyceny
wartosci zloza niezbedne jest ustalenie
cen produktéw handlowych z uwzgle-
dnieniem prognozy ich ksztattowania si¢
w przysztosci, o ile projekt znajduje si¢
na odpowiednio zaawansowanym etapie.

Kolejnym istotnym problemem
wplywajacym na doktadno$¢ wyceny sa
tendencje rozwoju danej branzy oraz
analiza rynku i najblizszego otoczenia.
Niezbegdne jest rowniez wybranie naj-
korzystniejszej struktury produktow
mozliwych do uzyskania ze zloza, co
okresla dalej wielko$¢ wydobyecia i okres
wystarczalnosci zasoboéw. Za podstawe
tych szacunkow stuzg zasoby kopaliny
w zlozu, ktére moga by¢ udokumento-
wane lub rozpoznane z rézng doktad-
noscig [10].

Ryzyko w procesie wyceny

Proces wyceny zloza nierozerwalnie
wiaze si¢ z problematyka ryzyka,
rozumianego jako sytuacja, w ktorej
podejmuje si¢ decyzje w warunkach
niepewnosci, co do przysztych zdarzen
powiazanych z tg decyzja ujmowanego
w rozny sposob, w zaleznosci od
przyjetej metody wyceny. Ma ono

PRAKTYKA

charakter wielowymiarowy i moze
dotyczy¢ kazdego z aspektéw dzialal-
nosci. Miara ryzyka jest dyspersja wokot
zatozonego efektu decyzji [8]. Ocena
ryzyka jest subiektywna, poniewaz
dokonuje si¢ projekcji zdarzen przysz-
lych w warunkach niepewnosci [10].
Wiasciwe zidentyfikowanie 1 przede
wszystkim odpowiednie ujgcie czyn-
nikow ryzyka moze zawazy¢ na optacal-
no$ci danego projektu oraz wplynaé na
decyzje, czy przystgpowac do jego
realizacji.

8. Zarys ksztaltowania
si¢ form instytucjonalno—
organizacyjnych wyceny
wartosci zl6z kopalin —
standaryzacja procedur

ozwijajace si¢ rynki nierucho-

mos$ci wymusily potrzebe opra-

cowania zasad, metod i procedur
wyceny warto$ci najpierw dla nieru-
chomosci, a nastgpnie dla zt6z kopalin
jako odrebnego od nieruchomosci przed-
miotu wyceny. Panstwa o wieloletniej
tradycji gorniczej oraz dlugiej historii
obrotu gospodarczego aktywami gor-
niczymi, czgsto tworza stosowne
kodeksy okreslajace standardy wyceny
dla zapewnienia poréwnywalnos$ci

i przejrzystosci informacji w nich

zwartych; np.:

e w 1995r. kodeks taki prowadzono
w Australii (Kodeks Oceny Tech-
nicznej oraz Wyceny Aktywow Geolo-
giczno—Gorniczych Branz Surowcow
Mineralnych, Gazu Ziemnego i Ropy
Naftowej dla celow sporzadzania
raportdw przez niezaleznych eksper-
tow, w skrocie VALMIN Code);

e w Kanadzie od 2003 roku obowigzuje
Kodeks pt. , Standardy i wytyczne
wyceny wilasnosci geologiczno-
gorniczych” —skrot CIMVAL Code);

e wUSA-US Minval Code;

¢ wRPA—-Kodeks SAMVAL Code.

Konieczno§¢ powstania tego typu
regulacji wigzala si¢ z faktem, ze zloza
kopalin ze wzgledu na unikatowo$¢
i wyczerpywalno$é zasobow musza by¢
opisywane innymi metodami wyceny,
niz standardowo przyjmowane dla
nieruchomosci.

Dodatkowo cechami wyr6zniajacymi
aktywa geologiczno—gornicze sa row-
niez: ograniczona informacja o zlozu,
bardzo dlugi okres inwestowania,
wysoka kapitatochtonno$¢ i zmienne
warunki realizacji projektu. R. Berman
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wskazuje, ze ,,cechy charakteryzujgce
zarowno zloza kopaliny, jak i projekty
gorniczego zagospodarowania sq
zrodlem duzego ryzyka inwestycyjno—
produkcyjnego, na ktore dodatkowo
wplywa niekorzystnie nieprzewidywal-
nos¢ cen surowcow mineralnych. Dla-
tego tez wycena wlasnosci ztoz kopalin
Jjest przedsiewzigciem wysoce specjalis-
tycznym, znaczgco roznigcym Sig¢ od
wyceny nieruchomosci” [18]. Przywo-
lywane wyzej kodeksy okreslaja przede
wszystkim podstawowe definicje, obo-
wigzkowe standardy w procesie wyceny,
zalecenia dotyczace zapewnienia naj-
wyzszej rzetelnosci wyceny oraz zasady
etyki zawodowe;j.

Do krajow posiadajacych specja-
listyczne kodeksy wyceny aktywow
geologiczno gorniczych dolaczyla
Polska w 2007r. — zostalo utworzone
i zarejestrowane w Sadzie Rejonowym
w Krakowie Polskie Stowarzyszenie
Wyceny Z16z Kopalin, ktore podjeto
probe adaptacji do warunkéow polskich
zagranicznych standardow wyceny — co
zaowocowato wydaniem Kodeksu Wy-
ceny Zt6z Kopalin POLVAL.

9. Polski kodeks wyceny
zloz kopalin POLVAL -

wazniejsze zapisy
o gléownych celow dzialalnoSci
Stowarzyszenia POLVAL
naleza:
e opracowywanie (aktualizacja, uzupet-
nianie) Kodeksu Wyceny;

e przestrzeganie standardow kodeksu
w odniesieniu do wymogdéw kwalifi-
kacyjnych i etyki zawodowej rzeczo-
znawcow (taksatorow);

e prowadzenie wycen;

e kontrola jako$ci merytorycznej rapor-
tow wycen;

e zabezpieczenia strony merytorycznej
i organizacyjnej dzialalnosci rzeczo-
ZNnawcow;

e rekomendowanie podej$¢ i metod do
wyceny aktywoéw geologiczno—gor-
niczych.

Przedmioticele wyceny

Przedmiotem omowienia Kodeksu
jest wycena aktywow geologiczno—gor-
niczych, a ws$rdéd nich: zt6z kopalin,
wtornych ztdz antropogenicznych, skta-
dowisk odpadowych surowcoOw mine-
ralnych.

W przypadku wyceny pozostatych
aktywow geologiczno—gorniczych, ta-
kich jak informacja geologiczna, w tym

dokumentacja geologiczna i koncesje,
zapisy Kodeksu méwia, ze wycenia si¢ je
wedlug zasad uwzgledniajacych charak-
terystyke aktywu, a czgsto tez ceng ich
ustala si¢ w sposob arbitralny.

Aktywa geologiczno—gornicze, w tym
szczegodlnie ztoza kopalin, cechujg inne
wlasciwosci niz w przypadku nierucho-
mosci. O odrgbnosci z16z kopalin w sto-
sunku do nieruchomosci decyduja:
unikatowos$¢ i wyczerpywalno$¢ zaso-
bow, nieodnawialno$¢ zasobdéw, nie-
powtarzalno$¢ budowy i warunkow
geologiczno-gérniczych oraz ograni-
czono$¢ informacji o zlozu zaleznych od
stopnia rozpoznania.

Z kolei wymienione cechy zt6z
wplywaja na charakterystyke kopaln
i efektywno$¢ ich funkcjonowania, a sg
to migdzy innymi:
¢ wyjatkowo dlugi okres inwestowania;
e duzakapitatochtonno$¢;

e mala elastyczno$¢ procesu produkcyj-
nego;

e zmieniajgce si¢ warunki eksploatacji;

e znaczne w wielu przypadkach koszty
likwidacji zaktadu gorniczego.

Wymienione cechy charakteryzujace
zardwno zloza kopaliny jak i projekty
gbrniczego zagospodarowania sg zrod-
fem duzego ryzyka inwestycyjno—pro-
dukcyjnego, na ktére dodatkowo wptywa
niekorzystnie nieprzewidywalno$¢ cen
surowcow mineralnych.

W Kodeksie POLVAL znajduje si¢
wyrazne stwierdzenie: ,,Wycena zl6z
kopalin jest przedsiewzigciem wysoce
specjalistycznym, znaczaco rézniacym
si¢ od wyceny nieruchomosci”!

Cele wyceny zl6z — wg Kodeksu
POLVAL

Wycene wlasnosci zt6z kopalin prowadzi

si¢ dlaroznych celéw, w tym dla:

1.  transakcji kupna-sprzedazy;

2. pozyskiwania nowego kapitatu
wlascicielskiego, np. utworzenie
spotki, pokrycie aportem w postaci
ztoza wilasnych udziatow w spotce,
emisja akcji;

3. zaciagnigcie zobowigzania pod zas-
taw zltoza, kredytu, emisja obligacji;

4. inne niz wynikajace z pozyskania
kapitalow przeksztalcenia wias-
nosciowe, np. wyjscie czgsci wspol-
nikow, podziat spotki itp.;

5. wyceny wartosci przedsigbiorstwa,

6. ustalenia wynagrodzenia za uzys-
kanie prawa do wtadania nieru-
chomoscig niezbgdnego do eks-
ploatacji ztoza;

7. ustalenia wysokos$ci odszkodowan
wywlaszczeniowych;

8. ustalenia wynagrodzenia za uzyt-
kowanie gornicze;

9. okreslania stawek optat eksplo-
atacyjnych.

Wartos¢ godziwa aktywow ge-
ologiczno—gorniczych

Polski kodeks wyceny zl6z kopalin
POLVAL wskazuje na stosowanie
kategorii ,,warto$¢ godziwa aktywow
geologiczno—gorniczych”, pod ktéra
rozumie ich cen¢ wyrazona w pienig-
dzu lub jego ré6wnowaznoSci, ustalona
przez taksatora zl6z kopalin (w sposéb
okreslony przez kodeks), jaka przed-
miotowe aktywa osiagnetyby na wol-
nym, nieskrepowanym rynku w wyniku
transakcji pomiedzy posiadajacymi
odpowiednig wiedze, dobrze poinformo-
wanymi 1 podejmujagcymi rozwazne
decyzje niezaleznymi i rownorzednymi
stronami, z ktorych zadna nie dziatataby
pod jakimkolwiek przymusem doko-
nania tej transakcji.

Wazniejsze zapisy Kodeksu
POLVAL dotyczace okresla-
nia wartosci zl0z kopalin

e Sposrod wielu roznorodnych czyn-
nikow, ktore moga wplywaé na
warto$¢ ztoza szczegdlng uwage
nalezy zwrdci¢ na czynniki specy-
ficzne 1 wazne dla zldéz objetych
wlasno$cig nieruchomosci w szczego6l-
nosci dot. eksploatowanych odkryw-
kowo:

e ocen¢ uwarunkowan formaln-
o—prawnych, przestrzennych,
sozologicznych;

e analize rynku;

e okreslenie struktury produkcji
iwielkos$ci wydobycia;

® prognozg cen sprzedazy;

e kalkulacje i prognozg kosztow
operacyjnych.

e Warunkiem wiarygodnej wyceny
z16z jest dokladne rozpoznanie
wszystkich uwarunkowan i ograni-
czen dla projektowanej eksploatacji
— sprawdzenie lub ocena mozliwosci
uzyskania koncesji na wydobywanie
kopaliny.

e Powaznym utrudnieniem dla eksplo-
atacji tych zt6z sa ograniczenia sozo-
logiczne. Duza czg$¢ surowcow
skalnych zlokalizowana jest w rejo-
nach objetych Wielkoprzestrzennym
Systemem Obszaréw Chronionych,
a takze siecig obszaréw Natura 2000,
co moze wydatnie ograniczy¢ eks-
ploatacje¢ ztoza, a nawet ja wykluczy¢.
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¢ Niemniej waznym zagadnieniem dla
dokladnosci wyceny wartosci ztoza
jest rozeznanie tendencji rozwojo-
wych w danej branzy surowcowej
i analiza rynku zaréwno miedzyna-
rodowego jak Kkrajowego i regio-
nalnego.

e 7 analizg rynku wigze si¢ ustalanie
profilu produkcji dla wycenianego
ztoza. Profil (struktura produkcji)
powinny wywodzi¢ si¢ z jako$ci
kopaliny, ale powinny uwzgledniaé tez
zapotrzebowanie rynku.

e Wymienione czynniki powinny byc¢
wnikliwie przez wyceniajacego rozez-
nane i uwzgledniane przy okreslaniu
stopy ryzyka projektowanej inwestycji.
e Do zadan wyceniajacego (taksatora)
nalezy wybér najkorzystniejszej
struktury produktéw handlowych
mozliwych do uzyskania ze zloza, co
dla wielu z16Z surowcéw skalnych,
jest zagadnieniem trudnym, ponie-
waz kopaliny z tych zl6z moga mie¢
wielostronne zastosowanie.

e Ustalenie struktury produkcji sta-
nowi punkt wyjscia dla okreslania
wielko$ci wydobycia, a nastepnie
okresu wystarczalnosci zasobéw
(okresu funkcjonowania przedsie-
biorstwa goérniczego). Z kolei pod-
stawa dla tych ustalen sa zasoby
geologiczne zloza, ktéore moga by¢
udokumentowane z rézng doklad-
noscia.

Waziny dla wyceny warto$ci zloza
jest wskaznik uzysku produktu
handlowego do zasobéw geologicz-
nych, bo on decyduje o wartoSci
produkcji. Ksztaltuje si¢ on na
nizszym poziomie niz wskaznik
wykorzystania zasobow zloza.

Do wykonania wyceny wartoSci
zloza niezbedne jest ustalenie
poziomu ceny sprzedazy produktow
handlowych z uwzglednieniem
prognozy ich ksztaltowania sie
w czasie. (Dla wielu produktow
handlowych z kopalni ustalenie prog-
nozy cen jest zagadnieniem trudnym
do okreslenia, poniewaz nie sg przed-
miotem obrotu mi¢dzynarodowego.
Trudno jest tez przewidywa¢ ksztal-
towanie si¢ cen w czasie).

Wazne dla wiarygodnosci wyceny
warto$ci zloza okreSlanej metoda
zdyskontowanych strumieni pie-
nieznych jest trafne ustalanie stop-
nia ryzyka. Podstawe dla oszacowa-
nia stopnia ryzyka takiego projektu
powinna by¢ wnikliwa analiza czyn-
nikow decydujacych o mozliwosci
zagospodarowania ztoza i wplywa-
jacych na efektywnos$¢ jego eksplo-
atacji.

e Kazda wyceniana warto$¢ zloza jest

warto$cia szacunkowa zdetermi-
nowana dokladnoscia zalozen i przy-
jetych danych wejsciowych do
obliczen. Oczywiste jest, ze doklad-
niejsze wyceny uzyska si¢ w przypad-
ku zt6z udokumentowanych w wyz-
szych kategoriach rozpoznania. Czgsto
spotyka si¢ jednak przypadki potrzeby
wyceny wartosci zt6z udokumento-
wanych w najnizszej kategorii roz-
poznania z16z (C2), a wigc zt6z, ktore
nie byly jeszcze przedmiotem doktad-
niejszych prac studialnych oraz prac
analityczno—projektowych, a takze nie
naleza tez do rzadkosci przypadki
szacowania warto$ci zl6z o zasobach
prognostycznych. Powoduje to, ze
pojawia sie zapotrzebowanie na
oszacowanie, przyblizonej wartoSci
zloza dla zawieranych transakcji.
Wykonanie takich wycen wymaga
duzej wiedzy i doSwiadczenia od
wyceniajgacego, zwazywszy, ze zloza,
zwlaszcza surowcéw skalnych sg
bardzo zréznicowane, do ich eks-
ploatacji stosowane s3 réznorodne
techniki, a na ogoél brakuje goto-
wych, aktualnych i dokladnych
informacji odnosnie do nakladéw
inwestycyjnych i kosztéw eksplo-
atacji.

Szczegdlnie wazna dla dokladnosci
wyceny wartosci jest trafno$¢ prog-
noz, zwlaszcza zapotrzebowanie na
dany produkt oraz ksztaltowanie si¢
cen zbytu produktow i kosztow
eksploatacji. Znane s3 przypadki
gwattownych zmian ceny (np. kru-
szywa, siarki) w okresach kilkuletnich
niektérych surowcow mineralnych
(siarka, kruszywo), wywotane przede
wszystkim wprowadzeniem substy-
tutéw (np. z odzysku) lub dziataniami
konkurencyjnymi (kruszywa dla bu-
downictwa, drogownictwa). Dlatego
taksator obok kwalifikacji geolo-
giczno—gorniczych powinien dobrze
orientowaé¢ si¢ w funkcjonowaniu
rynku surowcéw mineralnych. Jesli
takich kompetencji nie posiada
powinien skorzysta¢ z pomocy
eksperta w danej dziedzinie.

PRAKTYKA

10. Metody wyceny akty-
wow geologiczno—gorni-
czych — podzial metod
wyceny

anadyjski kodeks CIMVAL

wyroznia trzy podejscia do

sporzadzania wycen projektow
gorniczych:

e Dochodowe. Metody mieszczace si¢
w tej grupie opieraja si¢ na projekcji
potencjalu przeplywdéw pienieznych
z danego zloza. Zalicza si¢ do tego
grona metody: DCF, Monte Carlo
i wartosci opcyjnej. To podejscie jest
najczesciej wykorzystywane przez
potencjalnych inwestoréw, zaintere-
sowanych przede wszystkim dhugo-
terminowymi zyskami. Sa to metody
zdecydowanie najbardziej zalezne od
subiektywnych zatozen. Zaletg ich jest
uniwersalnosc.

e Kosztowe. Bazuja na analizie wydat-
kéw powiekszajacych warto$é catego
projektu i ich wptywu na potencjat
eksploracyjny ztoza. Tu najpowszech-
niejsza jest metoda kosztow prac
poszukiwawczych, utozsamiajgca war-
to$¢ koncesji z warto$cig funkcji
zawierajacej koszty akwizycji, zarza-
dzania i utrzymania koncesji, premii
lub dyskonta rynkowego oraz prze-
widywanych naktadow w przysztosci.

e Rynkowe (porownawcze). Te metody
opieraja si¢ na zasadzie substytucji
i wychodza z zalozenia, ze poréwny-
walne projekty maja poréownywalna
warto§¢ rynkowa. Nalezag do nich
metoda transakcji poréwnawczych,
kapitalizacji gieldowej czy wartosci
przeliczanej na jednostke kruszcu.

Problemenm staje si¢ fakt, ze wyceniajacy

musi dysponowac¢ baza danych transakcji

o podobnym charakterze oraz musi

posiadac narzedzia, aby moc porownywac

réznice pomiedzy zlozem wycenianym

a danymi historycznymi. CIMVAL

zawiera takze zalecenia odnosnie do

mozliwosci stosowania powyzszych
metod do projektow znajdujacych si¢

w roznych stadiach rozwoju (Tabela 2).

Tabela 2
Zastosowanie poszczegolnych metod wyceny w projektach na roznych etapach
rozwoju
Podejscie Eksploatacja  Zloze rozpoznanie  Budowa kopalni  Produkcja
Dochodowe NIE DOPUSZCZALNE TAK TAK
Rynkowe TAK TAK TAK TAK
(poréwnawcze)
Kosztowe TAK DOPUSZCZALNE NIE NIE

Zrédlo: [10]
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Na uwage zastluguje rdwniez inne
podejécie do oceny wartosci projektow
gorniczych, jak metoda wskaznikow
geologicznych Kilburna, okreslajaca
podstawowa warto$¢ koncesji oraz oceng
czterech glownych wskaznikéw geolo-
gicznych (lokalizacja, mineralizacja,
anomalie i geologia), stanowigcych
o perspektywicznosci koncesji pod
katem poszukiwawczym 1 wyznacza-
jacych wartos$¢ techniczng koncesji, albo
metoda kosztow prac poszukiwawczych
Agneriana (znana jako metoda premii lub
dyskonta kosztow). Ta ostatnia opiera si¢
na zatozeniu, ze warto$¢ koncesji poszu-
kiwawczej jest rowna funkcji zawiera-
jacej koszty obstugi koncesji, premii lub
dyskonta zwigzanego z rynkiem, aktyw-
nosci prac i ich kosztow oraz przewi-
dywanych przysztych nakladow na
uzasadnione poszukiwania w przysztosci
(Agnerian 1996).

11. Przyklady stosowa-
nych miernikow wyceny
wartosci zasobow zloz
kopalin

Mierniki wyceny warto$ci zasobow

kopalin — wg K. Wanielisty i S. Debo-
wieckiej [2]

1. Potencjalna warto$¢ zasobéw
kopalin

W,=Z,-001.a-C,

gdzie:

W, — potencjalna warto$¢ zasobow geolo-
gicznych (w ztozu) w zt;

Z,  — masazasobOw geologicznychwt;

o  — zawarto$¢ sktadnikow uzytecznych
w kopalinie w %;

C, — cena sktadnikow uzytecznych w ko-
palinie w zI/t.

2. Przemyslowa wartos¢ zasobow
kopalin

w,=2,-001-a-n-C,

gdzie:

W, - przemystowa warto$¢ zasobow geo-
logicznych w zt;

n — syntetyczny wskaznik wykorzysta-

nia zasobow geologicznych.

3. Normatywny zysk pozyskania

Uwaga!

Jezeli warto$¢ produktu finalnego
odpowiada wartosci wydobytej kopaliny
to we wzorach pomija si¢ parametr &
(zawarto$¢ sktadnikéw uzytecznych).

4. Syntetyczny wskaznik efektyw-
nosci inwestycji (E)
P-K

B I z-(r+s)+B-r
przy czym:

K=K_,+K, +kK,

gdzie:

P — warto$¢ produkeji w zl/rok;

K - kosztpozyskaniazasobow w zt/rok;

K,, — koszty gorniczo-przerobeze w zb/rok;

K,  — koszty geologiczne w z{/rok;

K, — koszty szkod w srodowisku przyrod-
niczym w zl/rok;

1 — naktady inwestycyjne na zagospoda-
rowanie zt6z i ochrong $rodowiska
przyrodniczego w zt;

z — wspolczynnik zamrozenia naktadow
inwestycyjnych;

s — $rednia stopa amortyzacji majatku
trwatego;

r — stopadyskonta;

B — naktad na poczatkowy zapas $rod-
kow obrotowych w zt.

Normatywny zysk dla z16z niezagospo-
darowanych:

Zy=T-(E-1)[f-z-(r+s)+B-r]

gdzie:
T — czas eksploatacji zasobow w latach.

Niezbedne dane, pozwalajace na
okreslenie poszczegodlnych parametrow
powyzszego wzoru, mozna z reguly
uzyska¢ z wykonanej uprzednio dla
danego obiektu dokumentacji geologicz-
nej oraz z przedsigbiorstw gorniczych
prowadzacych wydobycie okreslonej
kopaliny.

Propozycja wykorzystania renty gor-
niczej jako podstawy wyceny nieru-
chomosci gruntowych niezabudowa-
nych zlokalizowanych na zlozach nie-
zagospodarowanych wg J. Jasinskiego
iJ. Suchty

Aby wyznaczy¢ rent¢ gornicza
nalezy obliczong warto$¢ zysku normat-
ywnego (ZN) pomniejszy¢ o koszty
zwigzane z przeksztalceniem obecnego
stanu uzytkowania gruntdw na obszar
gbrniczy [6].

Na przyktad w przypadku gruntéw
uzytkowanych dotychczas rolniczo ko-
rekta ta powinna obejmowaé naleznosé¢
i oplaty za wylaczenie tych gruntow
z produkc;ji (zgodnie z ustawa o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych) oraz wyna-
grodzenie i ponoszone optaty eksplo-
atacyjne.

Ry =Zy ~(Ny + Oy +Wyq +0,)

gdzie:

R, - rentagornicza(ekonomiczna) w zl;

Zy - zysk normatywny z pozyskania za-
sobow w zt;

N,, — nalezno$¢ za wylaczenie gruntow

z produkcji rolnej w zt;
0O, — oplaty za wylaczenie gruntow
z produkcjirolnej w zt;
— wynagrodzenie za uzytkowanie gor-
nicze w zl;
O, — optlatyeksploatacyjne w zl.

Obliczona w powyzszy sposob renta
gornicza moze stanowi¢ podstawe do
wyceny wartosci rynkowej tej nierucho-
mosci w podej$ciu dochodowym poprzez
kapitalizacje renty gorniczej wg wzoru:

I

e
Woog Dy L
¥ (I+#)
gdzie:
W, — warto$¢ gruntu w z1;
R,  — rentagorniczaw zl;
r — stopa procentowa dla kredytow

inwestycyjnych udzielanych na
dzialalno$§¢ przemystowo—wydo-

bywcza;

n — liczba lat przewidywanej eksplo-
atacjizasobow;

RV — warto$¢ rezydualna gruntu po zakon-
czeniu eksploatacji.

11. Przyklad operatu sza-
cunkowego nieruchomo-
sci ze zlozem kopaliny —
omowienie wybranych
elementow jego tresci

a zakonczenie niniejszego opra-
cowania przedstawiono pro-
pozycje w zakresie tresci wy-

branych elementow operatu szacun-
kowego nieruchomosci ze ztozami ko-
palin objetymi wlasnoscig nierucho-
mosci gruntowej przy zastosowaniu do
wyceny podej$cia dochodowego, meto-
dy zyskow.

zasobéw kopalin
W,=Z2,.001-a-n-(C,-k,)
gdzie:
W, - zyskzpozyskiwania zasobow w zk;
k, — normatywny koszt pozyskiwania
sktadnikow uzytecznych zasobow
wzl/t.
Wrzesien 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



PRAKTYKA

OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOSCI
ZE 7¥.OZEM KOPALINY

A. OMOWIENIE TRESCI W ZAKRESIE CHARAKTERYSTYKI NIERU-
CHOMOSCI

tu opis:

e stanu prawnego nieruchomosci,

e stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci,

e stanuzagospodarowania terenu,

e stanu otoczenia,

® przeznaczenia.

1. Charakterystyka geologiczna zloza kopaliny — powinna obejmowac:

1.1 Granice udokumentowania zasob6w kopaliny

tuopis, np.:

Zasoby kopaliny zatwierdzone zostaty decyzjg Prezesa Centralnego Urz¢du Geologii znak ..................
zdnia............. wg stanu udokumentowania z dnia........ ,

Granice obszaru gorniczego i terenu gorniczego oraz granice zasobow bilansowych, pozabilansowych,
zasobow przemystowych i nieprzemystowych zostaty pokazanew zat.nr .....,

Powierzchnia terenu gorniczego dla obszaru objetego eksploatacja wynosic¢ bedzie ............ ha.

1.2 Wielko$¢ zasobow

tu opis, np.:

Stan zasobow geologicznych na dzien udokumentowania ztozaftj. ............... wynosit:

a) zasobybilansowewkat.B-............. m3

b) zasobypozabilansowewkat.C1-............. m3

Stan zasobow przemystowych (kopaliny) jako surowca handlowegonadzien ...........

a) zasoby przemystowe Zpwkat.B-......... m3

Kopalina w opisywanym ztozu jest surowcem do produkcji ............. a jej ilos¢ handlowa stanowi réznice

miedzy zasobami przemystowymi, pomniejszonymi o straty eksploatacyjne i pozaeksploatacyjne.

Ze wzgledu na bardzo duza nierownomierno$¢ zalegania udokumentowanego przewiduje si¢ znaczne straty
w zasobach zloza. Zgodnie z danymi zawartymi w projekcie zagospodarowania zloza wielko$¢ strat
przedstawiaé si¢ bedzie nastgpujaco:

a) straty eksploatacyjne S m3
b) straty pozacksploatacyjne SR m3
RazemstratyS -........ m3

Zatem wielko$¢ zasobow do wydobycia, stanowigca wielko$¢ surowca handlowego wyniesie:
Ze= ZP -S= ........m3
1.3 Budowa geologiczna zloza
tuopis
1.4 Nadklad zloza
tuopis
Objetos¢ nadktadu na obszarze zasobow bilansowych w obrebie obszaru gorniczego wynosi ............. m3

1.5 Jakos$¢ kopaliny
tuopis
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2. Warunki eksploatacji zloza

2.1. Zasoby kopaliny jako surowca handlowego

tu opis, np.:

Kopalina w szacowanym ztozu jest (np. gling ogniotrwata, przydatng do produkcji wyrobow drgzonych

icegly murowej).

Ilo$¢ handlowa stanowi réznicg migdzy zasobami przemystowymi przeznaczonymi do objgcia bezposrednio

eksploatacyjng, pomniejszong o straty eksploatacyjne i pozaeksploatacyjne.

Wg projektu zagospodarowania ztoza straty pozaeksploatacyjne i eksploatacyjne oszacowane zostaly
3

Lacznasumastrat: L.l m3
Zasoby przemystowe: ... m3
Zasoby do wydobycia (handlowe) ............. m3

2.2. Sposob eksploatacji kopaliny
tu opis, np.:

Na podstawie analizy dokumentacji geologicznej oraz zamierzen inwestora, mozna przyjaé, ze planowana
eksploatacja bedzie prowadzona sposobem odkrywkowym, wyrobiskiem wglebnym, systemem $cianowym
prostym lub wachlarzowym na jednym poziomie wydobywczym obejmujacym cala migzszos$¢.

Przewiduje si¢ podzial poziomu na dwa lub trzy pigtra robocze o wysokosci nie przekraczajacej ..... m
inachyleniunie przekraczajacym......stopni

Na terenie zloza (w granicach terenu gorniczego) nie przewiduje si¢ lokowania zaktadu przerobowego.
Docelowa wielkos$¢ wydobycia wynosi¢ bedzie ......... m?3 w skali roku.

Eksploatacja prowadzona bedzie systemem zleconym wyspecjalizowanemu przedsigbiorstwu gorniczemu.
Z tego tez wzgledu nie przewiduje si¢ budowy zaplecza socjalno — technicznego, ani uktadu komunika-
cyjnego (tymczasowe drogi wewngtrzne wykonywane begdg z elementow zelbetowych, prefabrykowanych,
przez przedsiebiorstwo wydobywajace kopaling, a koszt ich wykonania wliczony jest w zryczaltowang ceng
za 1m3 wydobycia kopaliny).

Ze wzgleddw bezpieczenstwa obiekt bedzie ogrodzony siatkg na stupach osadzonych w gruncie.

2.3. Uklad technologiczny kopalni
tu opis

2.4.Sposob likwidacji wyrobiska i rekultywacji
tu opis, np.:;
Z Projektu zagospodarowania ztoza wynika, ze rekultywacja bedzie miata kierunek ..... np. wodno—lesny.

Prace rekultywacyjne beda prowadzone na podstawie dokumentacji rekultywacyjnej i zakonczone winny
by¢ w terminie do 5 lat od zaprzestania dziatalnosci gorniczej.

B. OM()WIENIE TRES,CI OPERATU W ZAKRESIE PROCEDURY
OKRESLENIAWARTOSCINIERUCHOMOSCI

e Uwarunkowania prawne sporzadzenia wyceny
e Wybor podejscia, metody oraz techniki szacowania
tu uzasadnienie, np.: Biorac pod uwage réznorodnos¢ uzytkéw wystepujacych na dziatce nieruchomoscei
ich nietypowos$¢, do okreslenia warto$ci nieruchomos$ci zastosowano nastgpujace podejscia, metody
itechniki szacowanianp.:
e dla oszacowania wartosci terenow przemystowych (Ba) — podej$cie poréwnawcze, metode korygowa-
nia ceny Sredniej,
e dla oszacowania wartosci terenow zadrzewien (Lz) i terenow pod wodami (Ws) — podej$cie mieszane,
metode wskaznikéw szacunkowych gruntow,
e dla oszacowania wartosci uzytkow kopalnych (K) — podejscie dochodowe, metode zyskow, technike
dyskontowania strumieni dochodéw.

Wrzesien 201 .
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3.Wycena wartoS$ci nieruchomosci

3.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci potozonych na zlozach kopaliny
3.2. Okreslenie wplywu czasu na ceny nieruchomosci

3.3. Okreslenie wartoS$ci gruntow przemystowych (Ba)

3.4. Okreslenie wartoS$ci zalesienia i zadrzewienia (Lz) oraz gruntéw pod wodami (Ws)

3.5. Okreslenie warto$ci czesci nieruchomosci z zalegajacym w niej zlozem (K),

np.: podejsciem dochodowym, metoda zyskow, technikg dyskontowania strumieni dochodéw. Stanowi ona
sume zdyskontowanych strumieni pieni¢znych, pochodzacych z dochodéw prognozowanych do uzyskania
w poszczegdlnych latach, powickszonych o warto$¢ rezydualng. Dyskontowania nalezy dokona¢ na dzien
okreslenia warto$ci nieruchomosci, przy uzyciu stopy dyskontowe;.

Wartos$¢ nieruchomosci:

1 | 1 1

Woer =Cpy % m +C,x m +.Cp, % m + RV % Ty
gdzie:
Wpcr - wartos$¢ nieruchomosci,
Cr - strumien pieni¢zny dochodu na koniec kolejnego roku

1,2,..,t -kolejnelata,

RV - warto$¢ koncowa nieruchomosci po uptywie czasu, w ktorym oczekuje si¢ uzyskiwania strumieni pieni¢z-
nych dochodu (warto$¢ rezydualna),

r - stopa dyskontowa.

3.5.1. Obliczenie stopy dyskontowej

e Stopa dyskontowa winna odzwierciedla¢ wymagang przez inwestorow stop¢ zwrotu na rynku kapitato-
wym, rozumiang jako relacja miedzy dochodem z danego obszaru inwestowania a ponoszonymi nakta-
dami na ten obszar.

e Dla nieruchomosci stopa dyskontowa powinna odzwierciedla¢é wymagana przez inwestora-nabywce
relacje miedzy rocznym dochodem uzyskiwanym z nieruchomosci a stopniem ryzyka przy inwestowaniu
narynku nieruchomosci.

e Stope dyskontowa mozna obliczy¢ jako wielko$¢ bazowa kosztu kapitatu w aktywnych wolnych od ryzyka
w oparciu o lokaty dlugoterminowe oraz poziom inflacji, uwzgledniajac ryzyko inwestycyjne, rozumiane
jako inwestowanie w dany segment rynku nieruchomosci oraz ryzyko inwestowania w przedmiotowa

nieruchomosé.
rg=retr.tr,
gdzie:
4 - stopa dyskontowa,
i - stoparealnatj. wolna od ryzyka stopa procentowa,
T - ryzyko inwestycyjne,
e - ryzyko inwestowania w przedmiotowa nieruchomos¢.

Dla wyznaczonej stopy dyskontowej mozna obliczy¢ wspolczynnik dyskontujacy na poszczegodlne lata,

Z€ WZOru:
1
)
gdzie:
K - wspotezynnik dyskontujacy,
T4 - warto$¢ stopy dyskontowe;j.
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3.5.2. Okreslenie niezbednych do poniesienia nakladéw inwestycyjnych

e Nalezy tu uwzgledni¢ naklady zwigzane z uaktualnieniem stanu prawnego nieruchomosci dla celu
uzyskania przez nig statusu ztoza kopaliny, np. poniesione naklady na: sporzadzenie raportu z oceny
oddzialywania na srodowisko, zakup informacji geologicznej, sporzadzenie projektu zagospodarowania
ztoza, koszty sporzadzenia planu ruchu zaktadu gorniczego, koszty administracyjne uzyskania koncesji,
aktualizacja mapy zasobow, czynnosci organizacyjne oraz inne,

e Do drugiej grupy naktadéow niezb¢dnych dla uruchomienia kopalni zalicza si¢ naktady inwestycyjne na
organizowanie zaplecza kopalni i wyposazenie w sprz¢t do urabiania, zwatowania i transportu kopaliny.

3.5.3. Okreslenie niezbednych do poniesienia kosztow biezacych na wydobywanie kopaliny

e Do kosztéw tych zalicza si¢ taki jak np.: oplate za uzytkowanie wieczyste, podatek od nieruchomosci,
optata eksploatacyjna, odpis na fundusz likwidacji zakladu gérniczego, ukop i transport kopaliny na hatde
korekcyjna, koszt odpompowania wody z wykopu, koszty ustug bankowych, administracyjnych, rekla-
mowych itd.

3.5.4. Ustalenie ceny kopaliny
e woparciu o ceny rynkowe
Zatem przychod z kopalni wyniesie:

P= Zp x C i
gdzie:
Z, —ilos¢ zasobow przemystowych,
G —cena | tony kopaliny.

3.5.5. Wycena wartosci nieruchomosci metoda zyskéw, technika dyskontowania strumieni dochodow

(DCF) - przyjmujac do wyliczen nastepujgaco zdefiniowane dane:

o Wielko$¢ sprzedazy — stanowi efektywny dochdd brutto (EDB) w danym roku wynikajgcy z ceny 1m3
produktu handlowego, pomnozonej przez prognozowang cen¢ zbytu pomniejszony o straty. Wielkos¢ te
przyjeto w wysokosci rownej w poszczegolnych latach funkcjonowania kopalni.

e Koszty biezace eksploatacji (KBE) — stanowig naklady niezb¢dne do poniesienia na biezaca eksploa-
tacje, w celu wydobycia kopaliny w ilo§ciach okreslonych w poszczegolnych latach.

¢ Dochdd operacyjny netto (DON) — stanowi réznic¢ migdzy efektywnym dochodem brutto pomniej-
szonym o koszty biezace eksploatacji.

e Naklady inwestycyjne sprzedazy (NIS) — niezbgdne do poniesienia srodki w poszczegdlnych latach do
osiggniecia zaktadanej wielko$ci sprzedazy.

¢ Stopa dyskontowa (r)—przyjeta na podstawie wyliczen z rynku kapitalowego.

e Wspélezynnik dyskontujacy (k) — wyliczony przy przyjetej stopie dyskontowej wg formuty:

o 1
S (1+r)

e Warto$¢ rezydualna (RV) — wyliczona jako warto$¢ rynkowa dla sposobow uzytkowania przewidywa-
nych po zakonczeniu eksploatacji kopalni, a nastgpnie zdyskontowana wspolczynnikiem w wysokosci
ostatniego roku eksploatacji. W szczegdlnych przypadkach wartos$¢ rezydualng mozna wyliczy¢ np.
stosujac metode wskaznikow szacunkowych gruntow.

Uwaga: Zgodnie z §47 ust. 5 Rozporzadzenia PM z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny i sporzadzania

operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207 poz. 2109 wraz z pozn. zm.) przy okre§laniu wartosci nieruchomosci

potozonych na ztozach kopalni, nie uwzglednia si¢ poniesionych kosztow rekultywacji wyrobiska.
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W tabeli nr 1 przedstawiono schemat wyliczenia wartosci nieruchomo$ci wg metody jw., przyjmujac
do wyliczen nastgpujaco zdefiniowane dane:

Strumien
Wielkos¢ |  Koszty L Naklady Stopa pieniezny
Rok . biezace operacyjny | . A dochodu na
. | sprzedazy - inwestycyjne | dyskontowa q q
sprzedazy EDB eksploatacji netto NI . koniec kolejnego
(dla10 lat) [tys. 71" KBE 48% DON [tys. 71] [%] roku
[tys. zl] [tys. z1] CF
[tys. zl]
1 X
11 -
111 -
v -
\Y% -
VI -
Vil -
VIII -
IX -
X -
Warto$¢ rezydualna RV y z
‘Warto$¢ nieruchomos$ci Wycr W tys. zlotych PLN

3.6. Zestawienie wartoS$ci poszczegolnych czesci nieruchomosci

np.:

1. Czg¢é¢nieruchomos$ciuzytkowanej jako grunty przemystowe (Ba) ...
2. Cze$¢nieruchomosci uzytkowanej jako zalesieniaizakrzewienia(Lz) ~ ...............
3. Cze$¢ nieruchomosci uzytkowanej jako grunty, w podtozu

ktorych znajduja si¢ kopaliny (K)
4. Czgé¢nieruchomosci stanowigcej grunty pod wodami
Razem ...l

4. Analizaiuzasadnienie wyniku

5.Klauzule i ustalenia dodatkowe + ustalenia specyficzne wynikajace z przedmiotu
i celu wyceny

6. Zalaczniki
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12. Uwagi koncowe - ku
przestrodze rzeczoznaw-
cy majatkowemu!

e Rzeczoznawco nie podejmuj si¢
oszacowania wartosci nieruchomosci
ze ztozem bez dostatecznego rozpoz-
nania geologicznego — poziom ufnosci
powinien by¢ dostatecznie wysoki.

e To, co pod ziemia, prawie zawsze
niesie szereg niespodzianek, zwtasz-

cza w budowie geologicznej. Zmiana
budowy gruntu moze nastgpi¢ na
niewielkim odcinku.

Rzeczoznawcy majatkowemu nie
wolno podejmowac si¢ ustalenia
zasobow w sposob przyblizony przez
analogi¢ do podobnych zblizonych
lokalizacji.

Btad w oszacowaniu wartosci w opar-
ciu o niepelne dane moze by¢ na tyle
duzy, ze ograniczy w istotny sposob
wiarygodno$¢ opracowania.

e 7Ze szczegblng ostroznoscig nalezy

podchodzi¢ do wyceny nieruchomosci
z potencjalnymi, ale nie rozpoznanymi
zasobami kopalin, w szczegdlnosci,
jesli operat ma stanowi¢ podstawe do
uzyskania kredytu bankowego.

e Poziom wiedzy ekonomicznej w spo-

leczenstwie jest dos¢ niski; czesto
btednie utozsamiana jest warto$¢ ztoza
z warto$cig kopaliny.
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0 SPIACEJ KROLEWNIE,
SLUZEBNOSCI PRZESYLU
1 BEZUMOWNYM KORZYSTANIU
Z NIERUCHOMOSCI

PRAKTYKA

Magdalena Matecka MRICS REV
Rzeczoznawca Majatkowy
Dyrektor AiM PROPERTY Maleccy Adamiczka

Uwagi wstepne

iniejszy, krotki artykut, skie-
rowany jest do wszystkich,
ktérzy moga i chca poswiecic

chwile ze swojego czasu i wraz ze mna
zastanowi¢ si¢ nad tematem shuzebnos$ci
przesyhu. Jeden warunek — warto oder-
wac si¢ na chwile od codziennych zaje¢,
zaglebi¢ si¢ w wygodnym fotelu
i poczyta¢ z zaangazowaniem i gigbokim
przemysleniem. Moja goraca prosba —
jesli nie ma Pani / Pan czasu, lepiej go
w ogoble nie traci¢ na czytanie tego
artykutu, a wroci¢ do niego, gdy znajdzie
si¢ na to odpowiedni czas i miejsce.

Ten tekst, nie jest ani proba krytyki
ani ztosliwoscia, cho¢ pewnie tak przez
niektoérych moze zosta¢ odebrany. Jest
raczej woltaniem o przemyslenie, po-
dejscie powazne do tematu i poswigcenie
czasu teraz i sil, kiedy nie jest jeszcze za
pozno.

Historia naszej krolewny

naszej historii, cho¢ nie
czgsto si¢ to w bajkach
zdarza, krolewna trudnita si¢

zawodem rzeczoznawcy majatkowego.
Uprzedzano ja co prawda, ze to zajecie
trudne, odpowiedzialne 1 stresujace,
a w swojej pracy napotka na wiele
niebezpieczenstw i przeciwnosci. Uprze-
dzano ja réwniez, ze nadejda i takie
chwile, w ktérych nie bedzie mogta sobie
sama poradzi¢. Uprzedzano ja w koncu,
ze kiedy$ nadejdzie taki dzien, ze zo-
stanie zapedzona w kozi rog i sadzac, ze
wszystko jest w porzadku zasnie snem
spokojnyminiczym nie zmaconym.

Krélewna od poczatku swej doro-
stosci wyceniata to tu to tam, wyceniata
i to 1 tamto, ale raczej czas lekko jej
uptywal, mimo charakteru zawodu, na
mato stresujacych zajgciach szacowania
nieruchomosci. Byta wyjatkowo szcze-
sliwa krélewna, miata wielu przyjaciot,
ktérzy chetnie jej pomagali i wspierali
w takich wycenach, z ktorymi miata
jakie$s klopoty. Klienci byli rozni, ale
i z nimi tez, ze wzgledu na swoje cechy
charakteru (uprzejmos$¢, uczciwosc,
skrupulatno$¢), zawsze jako$ sobie ra-
dzita.

Pewnego dnia, zupetnie niespodzie-
wanie, zjawil si¢ klient — mecenas
prowadzacy sprawe¢ w imieniu swego
klienta. Ten zleci¢ chciat krolewnie, jak
to powiedzial wyliczenie ,,0dszkodo-
wania” za shupy stojace i druty wiszace
nad nieruchomoscig jego klienta. Kro-
lewna w pierwszej chwili bardzo sig¢
przestraszyta, nie spodziewala si¢ ta-
kiego zlecenia, ale poniewaz z natury jest
grzeczna, a i chetna podejmowaé nowe
wyzwania (takiego zlecenia do tej pory
nie miala), nie odméwila od razu lecz
powiedziata, Ze przyjrzy si¢ sprawie i od-
powie niebawem.

Po wyjsciu mecenasa predziutko
zabrala si¢ za analiz¢ sprawy i przepisow
prawa azeby odpowiedzialnie ocenié czy
bedzie w stanie sprawy si¢ podjac. Jak
wykazaly jej wstepne czynnosci badaw-
cze okresla¢ bedzie miata w tej sprawie,
co pdzniej wyjasni mecenasowi, wyna-
grodzenie (a nie odszkodowanie) za
bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci oraz wynagrodzenie za ustanowie-
nie stuzebno$ci przesylu na tejze
nieruchomosci. Analizowata dalej bar-
dzo skrupulatnie, ze SA PRZEPISY do-
tyczace tego problemu — zawarte w ko-

deksie cywilnym, cho¢ troche¢ si¢ roz-

czarowala bo okazato si¢ po wnikliwej

analizie, ze nie mowia JAK wynagro-
dzenia te si¢ okresla. Krolewna jednak
byta bardzo wytrwata w dazeniu do celu

i szukata dalej. W przepisach szczeg6l-

nych czy rozporzadzeniu sporzadzonym

specjalnie dla takich jak ona — rzeczo-
znawcoOw, NIC NIE ODNALAZLA.

Zatrwozyla si¢ bardzo, ale . szukata dalej.

Postanowita skorzysta¢ z ORZECZ-

NICTWA, wszak to kolejne zrodta, zaraz

po prawie. Okazalo si¢, ze jest ono

niezwykle ubogie, a to dlatego, ze
instytucja stuzebnosci przesytu jest
jeszcze mtoda. Doczytala jednak, Ze per
analogiam stosowa¢ moze i dorobek
przepiséw, a zetem 1 orzecznictwa,
dotyczacy stuzebnosci drogi koniecznej,
wszak tama juz dtugg historig.

I tak, co do stuzebnosci krolewna
wyczytata:

1) SN w uchwale z dnia 1 grudnia
1970r. (III CZP 68/70), powiedzial,
ze wedtug art. 145 ke ustanowienie
sluzebno$ci drogi koniecznej na-
stepuje za wynagrodzeniem. Po-
jecie wynagrodzenia jest tu szer-
sze niz odszkodowanie przewi-
dziane w poprzednio obowiazu-
jacym prawie (art. 33 pr. rzecz.).
Przestankg bowiem tego ostatniego
byto powstanie szkody na skutek
ustanowienia drogi koniecznej,
natomiast wynagrodzenie nalezy
si¢ za samo ustanowienie drogi
koniecznej, chociazby nie wynikla
stad zadna szkoda dla wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej. Nie-
mniej jednak fakt powstania takiej
szkody musi by¢ brany pod uwage
przy okreslaniu wysokosci i rodzaju
wynagrodzenia. W mysl ogoélnych
zasad naprawienie szkody powinno
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2)

3)

4)

3)

- 30 -

nastgpi¢ — wedhug wyboru poszko-
dowanego — badz przez przywro-
cenie stanu poprzedniego, badz tez
przez zaptate odpowiedniej sumy
pienig¢znej, przy czym gdyby
przywrocenie stanu poprzedniego
bylo niemozliwe albo gdyby po-
ciggato za sobg dla zobowigzanego
nadmierne trudnosci lub koszty, to
roszczenie poszkodowanego ogra-
nicza si¢ tylko do $wiadczenia
w pieniadzu (art. 363 § 1 kc).

SN w postanowieni z dnia 9 paz-
dziernika 1984r. (/I CRN 225/84)
powiedzial, ze dokonana w orzecz-
nictwie wyktadnia pojecia wyna-
grodzenia, jego charakteru i funkcji,
jaka ma do speinienia wobec
wtlasciciela nieruchomosci shuzeb-
nos$cia drogi koniecznej obcigzonej,
prowadzi do wniosku, ze wysokos$é
tego wynagrodzenia jest zalezna
od okolicznos$ci danego wypadku.
SN w uchwale z dnia 30.08.1991r.
(Il CZP 73/91) powiedzial, ze do
okreslania wysokos$ci wynagro-
dzenia za korzystanie z nierucho-
mosci powinno by¢ stosowane
obiektywne Kkryterium, jakim jest
uktad odpowiednich cen ryn-
kowych — stawek za korzystanie
zrzeczy tego samego rodzaju.

SN w uchwale z dnia 17 czerwca
2005r., (III CZP 29/2005) powie-
dzial, ze wysokos¢ wynagrodzenia
powinna by¢ proporcjonalna do
stopnia ingerencji posiadacza
w tre$¢ prawa wlasnosci, uwzgle-
dnia¢ warto$¢ nieruchomosci
i w takim kontek$cie oceniaé
spodziewane korzysci z uszczu-
plenia prawa wlasnosci.

SN w postanowieniu z dnia 8.1.2010r.
IV CSK 264/09) powiedziat, ze
wynagrodzenie za ustanowienie drogi
koniecznej nalezy sie¢ wiascicielowi
drogi obcigzonej bez wgladu na
poniesienie szkody na skutek usta-
nowienia shizebnos$ci i obejmuje
wszystkie koszty i naklady na
urzadzenie i utrzymanie drogi w za-
kresie, w jakim uprawniony ze
stuzebnosci nie ponosi ich bez-
posrednio. Wynagrodzenie, o jakim
mowa, moze takze obejmowaé
wyréwnanie uszczerbku majat-
kowego, jaki wiasciciel nieru-
chomos$ci obcigzonej ponidst na
skutek ustanowienia stuzebnosci
drogowej, jednakze w tym przypadku
wiasciciel nieruchomosci obcigzonej
powinien wykaza¢, ze taki uszczer-
bek ponidst.

6)

7)

SN w wyroku z20.9.2012r. (IV CSK
56/12) powiedziat, ze wynagrodze-
nie nalezne na podstawie art. 305-2
par. 2 kc powinno uwzglednia¢ caly
uszczerbek bedacy nastepstwem
ustanowienia stuzebnos$ci przesytu,
w tym takze zmniejszenie war-
to$ci nieruchomosci.

SN w postanowieniu z dnia 27.2.2013r.

(IV CSK 440/12) powiedzial, ze za

odpowiednie wynagrodzenie moze

by¢ uznane takie, ktore bedzie
stanowi¢ ekwiwalent wszystkich
korzysci, jakich wlasciciel nieru-
chomosci zostanie pozbawiony

w zwiazku z jej obciazeniem.

Indywidualizowany w konkretnej

sprawie sposob obliczenia wyna-

grodzenia powinien uwzgledniaé
po stronie wla$ciciela:

e charakter nieruchomos$ci -
potozenie, rodzaj, rozmiar, ksztalt
— jej spoleczno-gospodarcze
przeznaczenie ujgte w miejsco-
wym planie zagospodarowania
przestrzennego, albo w studium
uwarunkowan i kierunkow zagos-
podarowania przestrzennego, a w
ich braku wiasciwosci terenu
1 sposob korzystania z nierucho-
mosci sasiednich,

e utrate pozytkow,

e zakres ograniczenia w prawie
rozporzadzania, swobodnego
decydowania o przeznaczeniu
nieruchomosci, zagospodaro-
waniajej,

e zakres i sposéb ingerencji
przedsigbiorcy oraz pozbawienia
wladztwanad nia,

e sposob przebiegu urzadzen,

e trwalo$§¢ i nieodwracalnosé
obcigzenia w dluzszej perspekty-
wie oraz

¢ ucigzliwos$¢ ustanowionego pra-
wa.

Po stronie przedsigbiorcy rozwa-
zaniu podlega¢ powinno, ze za
posrednictwem urzadzen realizuje
on cele spoteczne w odniesieniu do
dostarczania energii elektrycznej,
wody czy paliw, takze wlasci-

ruchomos$ci w zakresie ustano-
wionej stuzebnosci wplywa na
warto$¢ przedsiebiorstwa i mozli-
wo$¢ prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej, jak tez, ze korzy-
stanie z energii elektrycznej i paliw
wplywa na rozwoj spoteczno—
gospodarczy oraz lepsze wyko-
rzystanie nieruchomosci.

Z uwagi na faktyczna niemoznos$é
wyliczenia wynagrodzenia w opar-
ciu o korzysci uzyskiwane przez
przedsiebiorce, na ktorego dzia-
falno$¢ wptywa rowniez korzystanie
z cudzej nieruchomosci, trzeba
okresli¢ je z perspektywy intereséw
ekonomicznych wiasciciela nieru-
chomosci. Wnioski wysnute z roz-
wazenia wszystkich istotnych
w konkretnej sprawie wyznacz-
nikéw stanowia réwniez podstawe
do miarodajnego okresSlenia po-
staci ekwiwalentu — obnizZenia
uzyteczno$ci nieruchomosci albo
jej wartoS$ci, przy czym nie moze
on przewyzsza¢ wartosci nieru-
chomosci.

To tylko niektére z orzeczen, ktore
krolewna wynalazta i przeanalizowata,
byta tym strasznie zme¢czona ale czuta, ze
wie juz co$ wiecej. Wystata pazia, do
mecenasa, z listem, w ktorym informo-
wala go, ze zlecenia si¢ podejmie. Potem
poszta na podwieczorek i popotudniowy
spacer i wtedy stwierdzila, ze wroci do
tematu od rana, po $niadaniu, z czysta
glowa, niezaprzatnigta innymi myslami.
W nocy... napadly ja koszmary. Spocona
budzita si¢ kilkukrotnie. Przez chwile
miata wrazenie, ze $pi na ziarnku grochu,
ale damy dworu przeszukaty cale t6zko
i nic nie znalazly. Przyczyna mogta by¢
tylkojedna.

cielowi nieruchomosci obcigzonej, ==
doprowadzenie tych no$nikow

tysigcom 0sob musi odbywac si¢ za

pomocg sieci (instalacji i urzadzen), “ 4.

ktore posadowi¢ trzeba na wielu

gruntach stanowigcych wilasnosé¢
osob trzecich, wzgledy spoleczne
nakazuja ograniczenie ich prawa
wlasnosci, korzystanie z tych nie-
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Nazajutrz krolewna, do$¢ pesymis-
tycznie, po nieprzespanej nocy, nasta-
wiona do tematu i ogromu informacji,
ktore jeszcze musi przewertowaé, usia-
dta do dalszej analizy. Paz krolewne
probowat pocieszac i rozémieszac, na nic
si¢ to jednak zdalo — byta skupiona na
sprawie jak nigdy wczesniej. Od rana
zaczela analiz¢ orzeczen dotyczaca
wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie znieruchomosci.

I'tak odnalazta:

1) SN w wyroku zdnia 3 lutego 2010r.,
(II CSK 444/09) powiedzial, ze
w konsekwencji kryteria okreslenia
wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorstwo przesylowe po-
winny uwzgledniaé stopien inge-
rencjiw tres¢ prawa wlasnosci.

2) Wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy obejmuje to wszystko, co
wlasciciel uzyskalby, gdyby ja
wynajal, wydzierzawil lub oddal
do oplatnego korzystania oraz
wszelkie wydatki i ci¢zary, jakie
wlasciciel poniost w okresie spra-
wowania wladztwa przez posia-
dacza, np. podatki (por. orzecz. SN
z27.4.1963r., IIICR 51/63, OSNCP
1964/5/100).

3)  Wynagrodzenie to nie obejmuje utra-
conego zysku (por. orzecz. SN
z8.12.2000r, ICKN 325/00 niepubl.).

4) O wysokosci wynagrodzenia decy-
duja stawki rynkowe. Wynagro-
dzenie to obejmuje caly okres, przez
ktory posiadacz rzecz posiadal i nie
stanowi S$wiadczenia okresowego,
poniewaz okresowej platnosci nie
przewiduje ani umowa, ani przepis
ustawy (por: orzecz. SNz 23.5.1975r,
IICR 208/75, niepubli.).

5) Przedsigbiorca przesylowy za bez-
umowne korzystanie z nieru-
chomosci, ma obowiazek uiScié
wlascicielowi nieruchomosci ta-
ka, co do zasady, kwote, jaka
musialby zaplaci¢, gdyby jego
posiadanie opieralo si¢ na prawie.
Wysoko$¢ wynagrodzenia, po-
winna zatem odpowiada¢ stawkom,
za korzystanie z rzeczy okreslonego
rodzaju, biorgc pod uwage ceny
wystepujace na rynku. Tak przepis
ten rozumie si¢ powszechnie w obo-
wigzujacej doktrynie i orzecz-
nictwie (uchwata 7 sedziow SN
z 10.07.1984r., 1LIICZP 20/84,
OSNCP 1984, Nr 12, poz. 209 oraz
uchwate SN z 17.06.2005r., IIICZP
29/05, OSNC 2006/4/64).

Krélewna, poszukujac orzeczen, na-
trafita na jeszcze jeden, do§¢ Swiezy
wyrok tj. SN w wyroku z dnia
18.4.2013r. (/I CSK 504/2012) po-
wiedziat, ze:

1. W swietle art. 143 k.c. spoteczno—
gospodarcze przeznaczenie gruntu
wyznacza nie sposob, w ktory
dotychczas grunt ten byt wyko-
rzystywany lecz sposob, w jaki
wlasciciel w zgodzie z przepisami
prawa, planem zagospodaro-
wania przestrzennego (ewen-
tualnie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego) oraz wlasna wola
i potrzebami moze z gruntu ko-
rzystaé.

2. Jezeli, ze wzgledu na sposob
posiadania shuzebnosci lub tez ze
wzgledu na sposob posadowienia
urzadzen przesylowych, powod
moégt i moze korzystaé ze swojej
nieruchomos$ci w mniej lub bardziej
ograniczonym zakresie, wyna-
grodzenie za bezumowne Ko-
rzystanie moze by¢ odpowiednio
obnizone, wymaga to uwzgle-
dnienia wszystkich okolicznoS$ci
sprawy, majacych miejsce takze
w okreslonych przedziatach czasu.

3. Uszczerbek wiasciciela zwigzany
z pogorszeniem nieruchomosci
tylko w nastgpstwie zbudowania na
niej 1 eksploatacji urzadzen prze-
sylowych jest rekompensowany
Swiadczeniem, jakie moZe on
uzyskaé za obciazenie jego nieru-
chomosci stuzebnoscia przesyhu.
Wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnosci (art. 305/2] k.c.) po-
winno réwnowazy¢ wszelki usz-
czerbek zwiazany z trwalym ob-
ciazeniem nieruchomosci tymi
urzadzeniami.

Krélewna zasypana iloscig dalszych
informacji juz prawie wiedziata jakie
sktadniki wynagrodzenia ma wzia¢ pod
uwage 1 jak si¢ do tematu zabrac. Ale
Hprawie”, jak wiadomo, czyni wielka
roznice, rowniez w bajkach.... W rze-
czywistosci okazato si¢ bowiem, ze nie
wie jak ruszy¢ do przodu. Rozczarowana
poszla do szwalni i tam przechodzac,
uktuta si¢ wrzecionem 1 wtedy...
przypomniala sobie o... STANDAR-
DACH! ,Jaka ja bylam niemadra” —
pomyslata i czym predzej pobiegla na
wieze do biblioteki. Wspodlnie z paziem
szukali stosownego standardu i po
dtuzszej chwili odnalezli — Krajowy
Standard Wyceny Nieruchomosci nr 4,
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aktualnie obowiazujacy, pt. Wycena
odszkodowan i wynagrodzen dla
urzqdzen przesylowych. Krolewna byta
tak szczesliwa i catkowicie pewna swego
sukcesu, ze tego dnia juz nic wigcej nie
robita tylko poszta na odpoczynek,
a wieczorem na bal. O potnocy wybiegla
z balu rozradowana i prawie przewrdcita
si¢ na schodach potykajac si¢ o swoj
pantofelek (niestety zalamata obcas).
Wtedy nie sadzila jeszcze, Ze byt to znak
ostrzegawczy. Chwycita pantofelek
(wszak to nie ta bajka) i pobiegta dalej do
swego patacu zadowolona z nadchodza-
cego dnia.

Rano krdlewna, zapominajac zu-
pelnie o orzecznictwie i swoich wezes-
niejszych analizach i wnioskach, po-
partych prawem i do$wiadczeniem,
siadla do rzeczonego standardu. Prze-
czytata tytul, przeczytata caaaaala reszte,
potem przeczytata jeszcze raz i jeszcze
raz 1 pozostalo jej wrazenie, Ze nic z tego
nie zrozumiata. Zlecenie byto jednak
przyjete i honor jej pozycji nie pozwolit
jej od niego odstapié. Poprosita jeszcze
paru znajomych rzeczoznawcoOw o po-
moc — przyktady sporzadzanych przez
nich wycen. W ciagu kilku dni sporza-
dzita opracowanie idac §ladami wskaza-
nymi przez standard i powielane do tej
pory schematy, nie bardzo to wszystko
rozumiejac, ale ostatecznie dysponowata
jakim$§ wynikiem.

Pozniej, podobnych zlecen miata
jeszcze kilka i z wszystkimi uporata si¢
w podobny sposob, zadowolona z siebie,
ze kolejny temat trudny okazat si¢ byc¢
w sumie prosty, a sprawy idg do przodu
i nikt, jak do tej pory si¢ nie czepia.
Pomyslata sobie krolewna: ,,I tak nikt si¢
na tym nie zna”. Zndéw spala snem
spokojnym, niczym nie zmaconym, jak
si¢ pozniej okazalo snem réwnie gle-
bokim jak pobliska fosa otaczajaca
zamek, przez ktora zadne informacje nie
mogly si¢ przebi¢ do zamku. A moze
krélewna po prostu nie chciala o nich
styszec...

a\
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Juz od dhluzszego czasu, o czym
krolewna nie wiedziata, jak wiesé
donosi, w krolestwie mialy miejsce
zamieszki na tle interpretacji przepisow,
orzeczen i standardu zwigzanych z te-
matem ,,wynagrodzen przesylowych”.
Utworzyly si¢ chyba dwie, a moze nawet
iwigcej grup zbuntowanych, ktore zajety
w sprawie zasadniczo rdzne stanowiska.
Tylko jedna z tych grup, jak to zwykle
bywa, sluchana byla i nikt popierajacy te
grupe nie zastanawiatl si¢ nawet nad
meritum sprawy. Kazdy zajety wlasnymi
sprawami, a moze raczej bez checi
poswigcania czasu na sprawy wazne ale
,,hie moje”, a moze z obawy o wySmianie
i obrzucanie kamieniami, nie wystepo-
wal przed szereg. A sprawy roznigce byty
niezmiernie istotne, rzec mozna fun-
damentalne! Chodzito gléwnie m.in.
o stan nieruchomosci, jaki nalezaloby
przyjac¢ przy okreslaniu wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebno$ci przesytu.
Dla przyktadu istotnym jest czy wyna-
grodzenie ustanawiane jest na nieru-
chomosci, na ktorej juz fizycznie linie
napowietrzne istniejg czy na takiej, ktora
tych linii jeszcze nie ma i czy wynagro-
dzenie to zatem ma obejmowac tylko
czastke formalng samego ustanowienia
stuzebnosci — wpisu do ksiegi wieczystej
obcigzenia, czy rowniez fakt ograni-
czenia wynikajacego z posadowienia na
nieruchomosci urzadzen, ktérych ma ona
dotyczy¢. Spor trwat tez o sktadniki
okreslanych wynagrodzen (czy tylko za
korzystanie czy rOwniez za zmniejszenie
wartoéci nieruchomosci), strefy ogra-
niczonego uzytkowania, o wskazniki
wspolkorzystania narzucone odgornie.
Spornych byto wiele innych, niezmiernie
waznych kwestii. Z zagadnieniem zwia-
zane byly rowniez dalsze sprawy
dotyczace odszkodowania za zmniejsze-
nie wartosci nieruchomosci w zwiagzku
ze zmiang lub uchwaleniem nowego
planu miejscowego, ktore, co wydaje si¢
oczywiste, winny by¢ oddzielone od
spraw zwigzanych z ,,wynagrodzeniem
przesylowym”, wszak to inna podstawa
wystepowania z roszczeniem 1 w
ogole....innabajka.

Ostatnio nawet, w krolestwie, dziac¢
si¢ zaczety wazne, aczkolwiek dziwne
rzeczy zwigzane ze sprawami wynagro-
dzenia za ustanowienie stuzebnos$ci
przesytu oraz za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci. A mianowicie na
wniosek jednego z jej cztonkow,
z poczatkiem roku 2013, Komisja
Standardow podjeta uchwate o skiero-
waniu wniosku do Zarzadu i Rady
Krajowej Polskiej Federacji Stowa-

rzyszen RzeczoznawcoOw Majatkowych
o wycofanie (czasowe lub catkowite)
m.in. tego wlasnie standardu — nr 4,
z ktorego krolewna tak pewnie korzysta-
fa. Wniosek taki, datowany na 26 luty
2013r., trafit do Zarzadu PFSRM. Zarzad
wniosek takowy przedstawit na Radzie
Krajowej, ktora, o zgrozo, pomimo
whniosku, przemyslanego jak sadze, przez
Komisj¢ Standardow, odrzucila w szyb-
kim tempie i standard nadal obowigzuje.

Dalej, wmiesigcu czerwcu 2013r., od-
byto si¢ posiedzenie Komisji Standar-
dow poswigcone wiasnie sprawie oma-
wianego standardu i kontrowersji oraz
réznych interpretacji prawa i orzeczen,
majacych miejsce w krdlestwie. W trak-
cie obrad nie osiggni¢to zadnego kon-
sensusu, wrecz przeciwnie czlonkowie
Komisji mieli catkowicie rozbiezne
zdania na ten temat, co wigcej okazalo
si¢, ze zapisy standardu mogg by¢ kon-
trowersyjne i niezrozumiale lub inter-
pretowane przez kazda osobg w inny
sposob. Postanowiono, ze we wrze$niu
2013r. dojdzie do spotkania roboczego
w sprawie mozliwych do osiagnigcia
wspolnych zapiséw standardu.

Planowane zmiany prawa

rolewna tez nie wiedziala, ze
ustawodawca, chcac zapewne
pomdc wszystkim w kroles-

twie, szykuje zmiang¢ zapisu, a mianowi-
cie pojawi¢ ma si¢ par. 4 w art. 305-2a kc
mowiacy o tym, ze wynagrodzenie za
ustanowienie shuzebno$ci okresla sie¢
uwzgledniajac wysoko$¢ wynagrodzen
ustalanych w drodze umowy za podobne
obcigzenia w zblizonych okoliczno-
$ciach, a w ich braku — uwzgledniajac
obnizenie uzytecznosci lub wartosci
obcigzonej nieruchomos$ci. Ustawo-
dawca chce da¢ zatem 2 etapy umozli-
wiajgce okreslanie wynagrodzenia,
a krol juz szykuje si¢ do ogloszenia
oredzia, ze jesli kto§ bedzie w stanie
wyceny dokona¢ za pomocg pierwszego
etapu (na podstawie umoéw za podobne
obcigzenia w zblizonych okoliczno-
Sciach) to odda r¢ke naszej krdlewny

temu $miatkowi. Co do drugiej mozli-
wosci, hmm... jak by to ujac... ustawo-
dawca wynagrodzenie zawezit do obni-
zenia uzytecznosci LUB wartos$ci
obcigzonej nieruchomos$ci. Mam wraze-
nie, ze nie zastanowil si¢ przy tym
w ogdle, ze sg przypadki, gdzie do takiej
sytuacji (obnizenia) nie dojdzie wecale,
a nieruchomos$¢ przez lata bedzie uzy-
wana i to bez zadnej zaptlaty, skoro
wiemy, ze wynagrodzenie nalezy si¢
cho¢by do zadnej szkody nie doszto? Jak
by nie patrzec i tak zle i tak nie dobrze.

Pointa

rélewna $pi dalej i $ni o nie-

bieskich migdatach, nie zasta-

nawiajac si¢ nad tym, ze prze-
ciez ona potrafi oszacowaé warto$¢
nieruchomosci, bo tym si¢ zajmuje na co
dzien. Gdyby miata zlecenie okreslenia
warto$ci nieruchomosci, dla innych
celéw, niz strasznie brzmiace przesyly,
na ktorej leci przystowiowa linia, to
w taki czy inny sposob okreslitaby jej
warto$¢. A gdyby tak miata zlecenie
wyceny nieruchomosci, takiej samej,
tylko bez tej linii, to tez potrafitaby
okreslic¢ jej warto$¢.

Szkoda tylko, ze krolewna $pi, w bto-
giej nieSwiadomosci, ale moze fosa wys-
chnie w konficu, informacje do niej sig¢
przedra, a ona sama zastanowi si¢ nad
tym co robi i dlaczego, w koncu lato
w tym roku mamy gorace.

Z.akonczenie

azda bajka, jak to w bajkach

bywa, dobrze si¢ konczy. Przyj-

mijmy z koniecznosci, ze nasza
nie ma zatem jeszcze zakonczenia. Z cata
pewnos$cig wielu z nas sta¢ na dziatania
aby to zakonczenie nie wpisywalo si¢
w scenariusze ,,deregulacyjne ” naszego
zawodu. Mozemy tez spaé dalej, jak
bajkowa krélewna, stworzona na po-
trzeby tej historii. Wybor nalezy do
kazdego znas.

Wrzesien 2013
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Z PROBLEMATYKI WYCENY
ZORGANIZOWANYCH
OSRODKOW
PRODUKCJI ROLNEJ
W WIELKOPOLSCE

Rys historyczny i stan
obecny wielkoobszaro-
wych gospodarstw rolnych

anstwowe Gospodarstwa Rolne

zostaly utworzone w 1949 roku

z Panstwowych Nieruchomosci
Ziemskich, Panstwowych Zaktadow
Hodowli Ro$lin oraz Panstwowych
Zaktadéw Hodowli Koni (m.in. na daw-
nych majatkach ziemskich). Duzy ich
procent znalazt si¢ na terenach tzw. Ziem
Odzyskanych, gdzie czasami PGR byt
jedynym liczacym si¢ pracodawca.
W zwiazku z intensyfikacja dziatan
centralnych na Ziem Odzyskanych,
PGR-y przejmowaty olbrzymie obszary,
tworzac wielkie, nie majace konkurencji
kombinaty. Zatrudnialy one nie tylko
rolnikow i robotnikéw, ale takze pra-
cownikow instytucji i zakladow two-
rzonych dookota gospodarstwa — szkot,
placowek zdrowia, zaktadow maszyn
rolniczych i wielu innych. Nie bylo
w zwiazku z tym potrzeby rozwoju
innych galezi gospodarki — powstata
pegeerowska monokultura zatrudnie-
niowa.

PGR-y zostaty powotane do zycia na
podstawie odgérnego dekretu i fakt, czy
dane obszary byly predystynowane do
produkcji rolniczej, nie odgrywat wigk-
szego znaczenia w wyborze miejsca za-
lozenia poszczegodlnych gospodarstw.
Niektore z nich rzeczywiscie stawaty si¢
innowacyjnymi o§rodkami nowoczesne-
go rolnictwa, inne natomiast wymagatly
nieustannych naktadow finansowych
iwsparcia.

W 1990r. liczba PGR-6w w kraju
wynosita 1 112 przy $redniej wielkosci
2704 ha'. Rok podzniej Sejm podjat
uchwale o likwidacji Panstwowych
Gospodarstw Rolnych, ktéra weszta
w zycie w 1992r. Decyzja byta uwa-
runkowana nie tylko czynnikami eko-
nomicznymi (m.in. wysokie, obcigzajace
budzet doptaty), a takze (a moze przede
wszystkim) miata znaczenie ideolo-
giczne, symbolizowata odcigcie od nie-
efektywnej gospodarki PRL. Wydawalo
si¢, ze rozwigzanie takie bedzie proste
i skuteczne. Konsekwencje spoteczne
tego posunigcia okazaty si¢ jednak
bardzo powazne, zwtaszcza dla lokal-
nych rynkéw pracy, nie tylko w segmen-
cierolnym.

Majatek po PGR-ach przejgta Agen-
cja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa,
a cale zaplecze socjalne zostalo przeka-
zane gminom. Rozbudowany mecha-
nizm PGR-6w mogt jednak dziataé tylko
dzigki stalym dotacjom panstwowym.
Nowym zarzadcom zalezato wigc na jak
najwigkszym ograniczeniu kosztow.’
Podstawg przeksztatcen wlasnos$cio-
wych stata si¢ Ustawa o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa z dnia 19 pazdziernika 1991r.. Po-
wotata ona do zycia Agencj¢ Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP;
w 2003r. zmieniono nazwe instytucji na
Agencja Nieruchomos$ci Rolnych).
Celem Agencji bylo przejecie panstwo-
wego mienia rolnego (wraz z zadtuze-
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Wojciech Gryglaszewski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4659
Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0.

Grzegorz Szczurek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4172
Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0.

niem), restrukturyzacja, a takze zagos-
podarowanie tego mienia. Ustawa prze-
widywata pie¢ form zagospodarowania
majatku:

e sprzedaz,

e dzierzawe,

e wniesienie mienia do spoiki,

¢ administrowanie,

e przekazanie w zarzad.

Wiekszos¢ obecnie funkcjonujacych
w Wielkopolsce gospodarstw wielko-
obszarowych powstata w wyniku przek-
sztatcen zlikwidowanych PGR-ow. Wed-
tug Powszechnego Spisu Rolnego
z 2010r. na terenie wojewodztwa
wielkopolskiego funkcjonuje okoto
3 500 gospodarstw rolnych o powierz-
chni uzytkéw rolnych ponad 50 ha

I'P. Kracinski, ,,Rozdysponowanie Wiasnosci Rolnej Skarbu Pafnstwa w latach 1992-2009”, Katedra
Ekonomiki Organizacji Przedsigbiorstw, Szkota Gldéwna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

2 A. Urbanik, ,, Tereny popegeerowskie — uwarunkowania, wyzwania, mozliwoséci rozwoju.” w: Biuletyn

Bezrobocie.org nr 13, listopad 2008r.
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(w stosunku do 2 600 gospodarstw
w 2002 roku). Stanowi to odsetek okoto
2,2% w stosunku do ogétu gospodarstw
rolnych na terenie wojewodztwa. W gru-
pie obszarowej powyzej 100 ha uzytkéw
rolnych znajduje si¢ 27,1% tacznej
powierzchni uzytkow rolnych w woje-
wodztwie i 0,8% ogolnej liczby gos-
podarstw z uzytkami rolnymi. Wzrost
liczby duzych gospodarstw wskazuje na
poprawge struktury obszarowej producen-
tow rolnych na przestrzeni ostatnich
10 lat, przy czym nalezy podkresli¢, ze
znaczna cze$¢ tych terenow obejmuje
grunty bedace w dzierzawie (zwykle
stanowigce wtasno$¢ Skarbu Panstwa)?.

Tego rodzaju nieruchomosci rzadko
sa przedmiotem obrotu, a jeszcze rza-
dziej przedmiotem transakcji wolno-
rynkowych. Zorganizowanym osrod-
kami po bylych PGR-ach gospodaruje
nadal Agencja Nieruchomosci Rolnych.
Wiele z nich jest wydzierzawionych
i nierzadko ulega dalszej dekapitalizacji
w zwigzku z niewielkimi nakladami
czynionymi przez dzierzawcow. Czgsc
jest sprzedawana w formie bezprzetar-
gowej (na rzecz dzierzawcow lub
spadkobiercow), a niektére w formie
przetargu. Cecha wspdlng wigkszosci
takich nieruchomos$ci jest znaczny
obszar gruntow, zly stan techniczny
budynkow i infrastruktury oraz przesta-
rzate rozwigzania funkcjonalno—uzyt-
kowe uniemozliwiajace wykorzystania
zaawansowanych technologicznie urza-
dzen i1 automatyzacj¢ produkcji. Dodat-
kowo, cz¢$¢ osrodkdw gospodarczych
objeta jest ochrong konserwatorska, co
utrudnia badz uniemozliwia potencjalne-
mu nabywcy modernizacj¢ obiektow.
Wszystkie powyzsze czynniki decyduja
o tym, ze popyt na same osrodki bez
stosownego zaplecza ziemskiego jest
bardzo ograniczony i wiele z nich ulega
dalszemu zniszczeniu powodowanemu
brakiem uzytkowania, ktéremu wtoruje
brak gospodarki remontowej. Z punktu
widzenia uczestnikow rynku, warto$¢
uzytkowa przedstawiaja przede wszyst-
kim grunty rolne niezabudowane sta-
nowigce tylko czes¢ nieruchomoscei.
Same osrodki gospodarcze (tj. podwoérza
z zabudowaniami) traktowane sa przez
nich zazwyczaj jako warunek konieczny
zawarcia transakcji, ale zwykle nabywcy
nie wigza z nimi powazniejszych planéw
inwestycyjnych.*

Analiza transakcji sprze-
dazy zorganizowanych
gospodarstw rolnych na te-
renie wojewodztwa wiel-
kopolskiego

iniejsza analizg obj¢to transak-

cje nieruchomo$ciami rolnymi

stanowigcymi zorganizowany
osrodek produkcji rolnej, tj. grunty
uzytkowane rolniczo (uprawy) wraz
z zapleczem obejmujgcym osrodek
gospodarczy z zabudowaniami inwen-
tarskimi. Powierzchni¢ nieruchomosci
objetych analiza ograniczono do obiek-
tow przekraczajacych 50 ha zlokalizo-
wanych na terenic wojewodztwa wiel-
kopolskiego (z wylaczeniem jego pot-
nocnej czgsci). Czasokres analizy objat
lata0d 2012 do potowy 2013r.

Na tak okreslonym rynku zanotowa-
no okolo 45 transakcji sprzedazy na
taczng powierzchni¢ blisko 10 000 ha,
z czego tylko w 6 przypadkach (13%)
zbywca byl inny podmiot, niz Agencja
Nieruchomosci Rolnych. Wigkszo$¢
umow sprzedazy zawierana byla w trybie
bezprzetargowym, na rzecz dotych-
czasowych dzierzawcdw lub spadkobier-
cow bytych wiascicieli nieruchomosci.
Tylko nieliczne obiekty stanowity przed-
miot przetargu, jednak nie zauwazono,
aby ustalone w drodze przetargowej ceny
odbiegaly od poziomu wyznaczonego
przez transakcje bezprzetargowe. Wsrod
obiektow stanowigcych przedmiot

obrotu na rynku wtoérnym, z tych kilku
nielicznych transakcji dwie dotyczyly
sprzedazy migedzy osobami powig-
zanymi, a jedna — sprzedazy majatku
likwidowanego przedsigbiorstwa.

Rozktad przestrzenny transakcji
w podziale na powiaty przedstawiono na
Wykresie 1.

Najwigcej nieruchomos$ci stanowig-
cych zorganizowane osrodki produkcji
rolnej zbyto w centralnych powiatach
wojewodztwa (pow. poznanski, sredzki,
gostynski) oraz w powiecie migdzy-
chodzkim potozonym w zachodniej
czgsci Wielkopolski. Na terenach potud-
niowo-wschodniej i wschodniej czesci
wojewodztwa nie zanotowano w okresie
ostatniego 1,5 roku transakcji, jednak
wystepowal w tym rejonie obrdt grun-
tami niezabudowanymi o wiekszych
powierzchniach, natomiast osrodki gos-
podarcze stanowily w tym rejonie
przedmiot transakcji w latach wczes-
niejszych (zwlaszcza 2010 — 2011),
zatem mozna przypuszczac, ze brak tran-
sakcji w ostatnim okresie jest spowo-
dowany ograniczeniami podazowymi.
Pénocna cze$§¢ Wielkopolski, jak
wspomniano na wstepie, zostata wyla-
czonazniniejszej analizy.

Srednia powierzchnia nieruchomosci
wyniosta 225 ha, a wielko$¢ powierzchni
wahata si¢ od 63 do ponad 506 ha.
Powierzchni¢ 300 ha przekraczata co
czwarta transakcja. Najwigcej nieru-
chomosci zanotowano w grupie obsza-
rowej 101 — 200 ha oraz 401 — 500 ha.
Nalezy podkresli¢ przy tym, ze obowia-

Wykres 1
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udziat w ogolnej liczbie zanotowanych transakcji
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Zrédto: Opracowanie na podstawie danych ANR i wlasnej bazy danych CWM Sp. z o.o.

3, Charakterystyka gospodarstw rolnych w wojewddztwie wielkopolskim. Powszechny spis rolny 2010.”,

Urzad Statystyczny w Poznaniu, Poznan 2012r.

4 Autorzy niejednokrotnie spotkali si¢ z opinia zarzadcéw gospodarstw rolnych, ze duzo efektywniejsza
i mniej kapitalochtonna bytaby inwestycja polegajaca na wybudowaniu nowoczesnego, spetniajacego
obowiazujace wymogi funkcjonalne ,,0érodka gospodarczego”, niz remontowanie i utrzymywanie

przestarzatych konstrukc;ji istniejacego folwarku.
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zujace przepisy prawa nakladaja na
nabywcow ograniczenia co do wielkosci
powierzchni gruntéw rolnych.” Na
Wykresie 2 przedstawiono rozktad
ilosciowy transakcji w odniesieniu do
wielkos$ci powierzchni nieruchomosci.

Ceny nieruchomosci zawieraly si¢
w granicach od ok. 2 000 000 zt do
21 000 000 zt. Ceny jednostkowe® mies-
city si¢ w przedziale od ok. 17 000 zt/ha
do prawie 59 000 zt/ha, przy czym naj-
wyzsze ceny, przekraczajace 35 000 zt/ha
dotyczyly prawie we wszystkich przy-
padkach obrotu prywatnego (Wykres 3).

Trend liniowy zmian cen na prze-
strzeni analizowanego okresu byt mini-
malnie rosnacy. Wystepowaly przy tym
oczywiscie krétkookresowe wahania
$redniej, ale w generalnym ujgciu ceny
zachowywaly podobny poziom oscy-
lujac wokot 28 000 — 30 000 zt/ha’.
Sytuacja ta wyglada podobnie na tle
wynikéw publikowanych kwartalnie
danych odno$nie zmian cen gruntow
rolnych w Wielkopolsce wedlug ANR
i GUS. W obu tych przypadkach wi-
doczny jest staly, cho¢ niewielki, wzrost
zobrazowany na Wykresie 4.

5 Wedtug Ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
gospodarstwem rodzinnym jest gospodarstwo nie
przekraczajace 300 ha uzytkow rolnych. W przy-
padku sprzedazy gruntéw przez Agencj¢ Nieru-
chomosci Rolnych taczna powierzchnia uzytkow
rolnych bedaca wiasnosécia nabywcy nie moze
przekracza¢ 500 ha.

Dla potrzeb niniejszej analizy ceny catkowite
zorganizowanych o$rodkow gospodarczych
(tj. obejmujacych zaréwno budynki, budowle
iurzadzenia, jak i uzytki rolne, a takze inne tereny
zbywane wraz z osrodkiem gospodarczym —
np. zalozenia dworsko—parkowe, grunty o prze-
znaczeniu pod zabudowe kubaturowa inng niz
rolna, lasy, itd.) przeliczono na jednostkowe
przyjmujac jako jednostk¢ poréwnawcza 1 ha
fizyczny gruntu. W dalszym etapie analizy
wszelkie wskazniki i obliczenia oparto na cenach
brutto, tj. zawierajacych m. in. podatek VAT
naliczany dla gruntéw o przeznaczeniu nierolnym
oraz koszty przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy (wyceny, prac geodezyjnych, itp.) dla
transakcji z udziatem Skarbu Panstwa.

=N

N

Nalezy jednak podkreslic, ze z uwagi na
stosunkowo nieliczng grupg transakcji oraz
bardzo duze zréznicowanie cech i cen nieru-
chomosci w zbiorze, przedstawiona analiza
zmian cen moze by¢ traktowana jedynie
informacyjnie i nie powinna by¢ utozsamiana
z tendencjami panujacymi na rynkach lokalnych,
ktore moga by¢ zdecydowanie odmienne.
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Wykres 2
llos¢ transakcji w poszczegolnych grupach obszarowych
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do 100 ha 101- 200 ha 201- 300 ha 301- 400 ha 401- 500 ha od 501 ha
grupa obszarowa

Zrédio: Opracowanie na podstawie danych ANR i wlasnej bazy danych.

Wykres 3
Ceny jednostkowe zorganizowanych osrodkow gospodarczych
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*
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data transakeji

Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych ANR i wlasnej bazy danych.
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Najczesciej ceny jednostkowe
miescity sie w przedziale 25 000 zl/ha do Tabela 1
30 000 zt/ha. Drugi co do wielkosci prze-

dziat to 30 000 zl/ha— 35 000 zt/ha, a trze- Lp. Parametr Wartos¢ parametru
ci — 20 000 z¥/ha — 25 000 zt/ha. Poje- 1 |Srednia 29 351 71
dyncze transakcje zarejestrowano w prze- - -

dziatach 15 000 zt/ha do 20 000 z/ha oraz 2. |Mediana 28 720 24
powyzej 35 000 z¥/ha. Podstawowe para- 3. [Dominanta 28 182 zt
metry statystyczne wyliczone dla zebra- 4. | Odchylenie standardowe 7 480 z1
Ezﬁhl 45 transakcji przedstawiono w Ta- 5. | Wspblezynnik zmiennosci 25.5%

' 6. | Warto$¢ minimalna 17 082 zt
Ceny gl’llllt(')W rolnych 7. | Warto§¢ maksymalna 58 835 zt
w Polsce na tle krajow
Unii Europejskiej Wykres 5.

uwagi na zblizajacy si¢ termin Rozktad empiryczny cen jednostkowych na tle rozktadu normalnego
wygasnigcia ograniczen w naby-
waniu nieruchomosci rolnych — Rozlad empiryczny oraz normalny N (p=29351 zlim?: 0=7480 zl/m?2)
przez cudzoziemcoOw (30 kwietnia
2016r.) coraz cz¢$ciej uczestnicy rynku = o Dominanta 0)28 1623
nieruchomo$ci odnosza si¢ do tego faktu 040 1 [kt

jako czynnika dynamizujacego dalszy
wzrost cen. Wedtug opracowan Eurostat
i urzedoéw statystycznych poszczegodl- 0.30
nych krajow® poziom $rednich cen grun- 0.25 /’"

tow rolnych w Polsce (dane z 2011r.) \
oscyluje wokot 4 166 — 4 855 €/ha i jest =
najwyzszy sposrdd krajow, ktore wia- 0.15 1
czyly si¢ w struktury Unii Europejskiej

0,35

czestosc

. .. 0,10 4
po 2004 roku, jednak wciaz zdecydowa-
nie nizszy niz przecigtne ceny w krajach 0.05 1 e
,»starej” Unii. Poziom cen w Niemczech 000 I [~ ] |
i Hiszpanii jest przeszlo dwukrotnie 100007 150002 200002 25000z 30000z 350007 400007 450007 50000 650002z BOOOD 2t
wyzszy. Ceny gruntow rolnych we cena Jednostkowa [2l/ha]

Francji, ksztaltuja si¢ natomiast na
poziomie ok. 1 000 €/ha wyzszym
w stosunku do krajowych (Wykres 6).

Zrédio: Opracowanie wlasne przy wykorzystaniu arkusza kalkulacyjnego trend v_0.2.1.xls
T. Kotrasinskiego.

Mozna zatem przyja¢ za prawdopodo-

bne, Ze zniesienie ograniczen za nie-
spetna 3 lata moze spowodowaé dalsze Wykres 6
wzrosty cen gruntdw rolnych w Polsce, Srednie ceny ziemi rolnej w 2011 r. na tle innych krajow Unii Europejskiej

przy czym nie powinna to by¢ zmiana iy
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8 Za: ,,Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy.”,
Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki i .
Zywnoéciowej — Panstwowy Instytut Badawczy, Zrédto: IERIGZ, Eurostat.
grudzien2012r.
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Uwagi metodyczne doty-
czace wyceny zorganizo-
wanych nieruchomosci
rolnych

tej czgsci cheieliby$my zasy-
gnalizowa¢ specyfike wyce-
ny wielkoobszarowych nie-

ruchomosci rolnych, w szczegdlnosci
z uwzglednieniem wskazan Agencji
Nieruchomosci Rolnych gospodarujace;j
mieniem Skarbu Panstwa i jednocze$nie
bedacej gldownym dostawcg tego rodzaju
obiektow na krajowym rynku.

Punktem wyj$cia do rozwazan niech
bedzie refleksja nad wartoscig rynkowa
nieruchomosci. Zarowno przepisy pra-
wa, jak 1 utrwalona metodyka wyceny
nakazujg okreslenie wartosci rynkowej
celem ustalenia ceny sprzedazy nieru-
chomosci rolnej na poziomie nie nizszym
niz ta wartos¢ (por. art. 30 ust. 1 i nastgp-
ne Ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rol-
nymi Skarbu — tj. Dz.U. 2012r. poz.
1187). W definicji wartosci rynkowe;j
nieruchomosci zawartej w art. 151 ust. 1
Ustawy o z dnia 21 sierpnia 1997r. gos-
podarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U.
2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.) wymienia
si¢ natomiast szereg zalozen dotycza-
cych stron transakcji i warunkow zawar-
ciaumowy sprzedazy:

., Wartos¢ rynkowq nieruchomosci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen tran-
sakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych
zalozen:

1) strony umowy byly od siebie nie-
zalezne, nie dziataly w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy;

2) uplyngl czas niezbedny do wyeks-
ponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkow
umowy.”

Dyskusyjnym zagadnieniem, maja-
cym kapitalne znaczenie dla czynnosci
szacowania, jest kwestia wypelniania
przez wykorzystywane do wycen tran-
sakcje definicji ujetej w cytowanej
ustawie. Jak juz wspomniano wczesniej,
glownym podmiotem dzialajacym na
rynku wielkoobszarowych gospodarstw
rolnych jest Agencja Nieruchomosci
Rolnych. Trwale rozdysponowanie za-
sobu nieruchomosci rolnych nastepuje
w formie umow sprzedazy, przy czym
z uwagi na to, ze wigkszo$¢ transakcji
zawieranych jest miedzy Skarbem
Panstwa, a dotychczasowym dzierzawca
(wzglednie spadkobiercg bylych wtas-
cicieli), trudno mowi¢ tu o spehieniu
kryterium niezalezno$ci stron transakcji.
Dodatkowo, sprzedaz nastgpuje zwykle
w szczegoblnej, bezprzetargowej formie,
de facto oferty sprzedazy skierowanej do
konkretnego nabywcy, skonstruowanej
W oparciu o operat szacunkowy. W tej
sytuacji rowniez drugi warunek ,,ryn-
kowosci” jest watpliwy, bo czy nastapito
odpowiednie wyeksponowanie nieru-
chomosci na rynku? Czy mialy miejsce
jakiekolwiek negocjacje miedzy stro-
nami? Podstawg wyceny nieruchomosci
w podejsciu porownawczym (czy to
w metodzie porownywania parami, czy
korygowania ceny $redniej) sg transakcje
nieruchomos$ciami podobnymi, co do
ktorych zaistniaty warunki rynkowego
sposobu ustalenia ceny. Skoro w przy-
padku znakomitej wigkszosci zorganizo-
wanych nieruchomosci rolnych sprzedaz
nastepuje w opisanej formie, to czy uza-
sadnione jest wykorzystywanie ich
w charakterze materialu poréwnawcze-
go?

Autorzy podzielajg poglad wyrazony
w publikacji .. Nawrota i K. Nawrota®,
ze metoda porownywania parami w przy-
padku tak specyficznych nieruchomosci
jak zorganizowane osrodki produkcji
rolnej jest zwykle metodologia lepiej
odzwierciedlajaca uwarunkowania ryn-
kowe, pod warunkiem jednak, ze obiekty
(transakcje) porownawcze spetniajg
kryterium rynkowosci. Czy stuszne jest
w tej sytuacji bazowanie przez znako-
mitg wigkszo$¢ rzeczoznawcoOw na tran-
sakcjach zudziatem Skarbu Panstwa (ob-
rot bezprzetargowy, rynek pierwotny)?
Jesli nie, to w jaki sposéb wykonac wy-
ceng wykluczajac z czynno$ci oblicze-
niowych takie umowy sprzedazy? Omo-
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wiona powyzej sytuacja na rynku
nieruchomosci rolnych o powierzchni
pow. 50 ha, gdzie strong transakcji nie byt
Skarb Panstwa, nie pozostawia ztudzen,
co do mozliwosci wyselekcjonowania
podobnych nieruchomosci z lokalnego

obrotu ,,prywatnego”.'?

Przy ocenie atrakcyjnosci rynkowe;j
nieruchomosci rolnych niejednokrotnie
pokutuje paradygmat ,,najwazniejsza jest
lokalizacja”. Czy faktycznie odnosi si¢ to
rowniez do wielkoobszarowych gruntéw
rolnych? O ile w obrocie miedzysasiedz-
kim, przy niewielkich areatach, znacze-
nie uwarunkowan lokalizacyjnych jest
niewatpliwie istotne, o tyle wydaje sig, ze
rozbudowane przedsi¢biorstwo produk-
cji rolnej w mniejszym stopniu jest
zainteresowane konkretng lokalizacja
(w danym powiecie, gminie, wojewddz-
twie), a raczej dochodowoscia i zdolnos-
ciami produkcyjnymi gleb. Oczywiscie
abstrahujemy w tym miejscu od przypad-
kow szczegolnych do ktérych nalezy
zaliczy¢ nieruchomosci o wyjatkowych
walorach komunikacyjno—inwestycyj-
nych. W tym konteks$cie warto rozwazy¢
mozliwos¢ przyjecia jako rynku wias-
ciwego do wyceny tego typu nierucho-
mosci, obszaru znacznie szerszego, nie
ograniczajacego si¢ do kilku powiatow
czy wojewodztwa. Wstepne analizy
wskazuja ze takie wielkoprzestrzenne
ujecie rynku pozwala na zarejestrowanie
odpowiedniej liczby transakcji obiek-
tami podobnymi, co do ktérych znane sa
okoliczno$ci zawarcia umowy, jedno-
znacznie wskazujace na rynkowosc
warunkow. Integralng czgscig analizy
poprzedzajacej czynnosci obliczeniowe
winno by¢ takze szczegdlowe rozpoz-
nanie rynku w skali mikro, w szczegol-
nos$ci zbadanie relacji popytu i podazy.

Warto ponownie dokona¢ lustracji
nieruchomos$ci stanowiacej wielkoob-
szarowy, zorganizowany obiekt rolny
w ujeciu inwestorskim. Przez inwestora
rozumiemy tutaj przedsigbiorstwo rolne
o znacznym potencjalne, dysponujace
zapleczem technicznym, osobowym
i know how, ktére zamierza rozwijacé
dziatalnos¢ w segmencie produkcji
rolnej. Jego podstawowym kryterium
decyzyjnym bedzie rachunek zyskow
istrat oraz ewentualne oczekiwania co do
stop zwrotu z alternatywnych inwestycji.
To dochodowo$¢ nieruchomosci bedzie
dla tak zdefiniowanego inwestora

9 L. Nawrot, K. Nawrot, Dochdd z nieruchomosci rolnej, a jej warto$¢ w warunkach polskich —koherencja
czy dychotomia?, w: Biuletyn SRMWW nr 2-3/2012 (32-33).

10 Nakre$lona sytuacja przywodzi na my$l blizniaczo podobne problemy znane z wyceny nieruchomosci

drogowych.
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(a przeciez tacy, jako ditugoletni dzier-
zawcy, przewazaja w transakcjach
z Agencja Nieruchomosci Rolnych)
podstawowym czynnikiem wejécia. Za-
chowania takiego inwestora nie roznia
si¢ zasadniczo od procesu decyzyjnego
przedsigbiorcy dziatajacego w branzy
produkcyjnej, w sektorze najmu, czy
jakiejkolwiek innej dziedzinie, gdzie
nieruchomos$ci przez rzeczoznawcow
traktowane sa jako ,komercyjne”
i powszechnie wyceniane w podejs$ciu
dochodowym. Wycena zorganizowa-
nych nieruchomosci rolnych w podejsciu
dochodowym wecale nie musi by¢ po-
strzegana w kategoriach metodyczne;j
herezji. Nalezy jednak wyraznie pod-
kresdlié, ze szacowanie nieruchomosci
z tego segmentu rynku dochodowo,
wiaze si¢ z szeregiem zatozen i warian-
tow, ktorych rzetelno$¢ oparta na fak-
tycznej (a nie tytularnej) znajomosci
rzeczy, decyduje o wiarygodnosci wy-
niku opinii'!.

Kolejng dyskusyjna kwestig jest
dokonywanie na potrzeby wyceny
podziatu funkcjonalnego obiektow
rolnych i wycenianie tak wydzielonych
czg$ci odrgbnie. Obowigzujace wy-
tyczne srodowiskowe dopuszczajg takie
dziatanie'?. Majac na uwadze atrakcyj-
no$¢ lokalizacyjng, niewatpliwie moz-
liwe jest samodzielne zbycie np. zabu-
dowanego podwodrza gospodarczego,
potozonego blisko aglomeracji czy

PRAWO

DEREGULACJA

23 sierpnia 2013r. weszta w zycie (z wyjatkiem czeSci przepisow,

wigkszego osrodka miejskiego, ktory
kryje w sobie potencjal poszukiwania
alternatywnej funkcji zagospodarowania
(pod warunkiem zachowania odpo-
wiednich cech warunkujacych samo-
dzielno$¢, jak dojazd, warunki planis-
tyczne, itp.). Czy jednak faktycznie
istnieje na rynku popyt na same osrodki
gospodarcze zabudowane obiektami
w stanie rozktadu, czgsto objetymi forma
ochrony zabytkow, o przestarzatej tech-
nologii produkcji i niekorzystnej funk-
cjonalnosci, potozone z dala od terenow
postrzeganych jako atrakcyjne? Sami
nabywcy nieruchomosci z zasobu ANR,
zgodnie przyznaja, ze dla nich zasadni-
cza warto$¢ maja obszerne areaty
gruntow ornych, na ktérych moga pro-
wadzi¢ produkcje, natomiast osrodki
gospodarcze sg czgsto ,,niechcianym
dodatkiem” do takich nieruchomosci.
Trudno uzasadni¢ popyt na nierucho-
mosci z tego sztucznie wykreowanego
subsegmentu rynku nieruchomosci
rolnych. Podobny wymiar ma odr¢bna
wycena potozonych wérod pol, fragmen-
tow dzialek o innym niz rolne przezna-
czeniu/funkcji. Przeprowadzony moni-
toring rynku nie wykazuje zaintereso-
wania strony popytowej dziatkami
0 ,,tworczych” turystycznych uwarunko-

waniach planistycznych, ktére sa poto-
zone z dale od jakichkolwiek ciagow
komunikacyjnych i infrastruktury tech-
nicznej. Analogicznie rzecz si¢ ma
w przypadku odrebnego szacowania
skupiska $rodpolnych zadrzewien.
W tych okolicznosciach wydaje si¢
najbardziej zasadnym szacowanie zor-
ganizowanych os$rodkéow produkcji
rolnej jako catosci, tj. przyjmujac jako
jednostke poréwnawcza np. 1 ha po-
wierzchni takiego zorganizowanego
osrodka.

Zaprezentowane tutaj uwagi maja
zapewne charakter polemiczny, jednakze
naszym celem jest pogliebiona dyskusja,
ktorej efektem finalnym bedzie wypra-
cowanie wspolnych rozwigzan satys-
fakcjonujacych zaréwno wykonawcow
wycen, jak i pozwalajacych sprostac
wymaganiom zlecajacych, w tym Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych. Podkresla
si¢ jednocze$nie, ze wskazane proby
rozwigzan niektorych problemow odno-
sza si¢ do sytuacji i nieruchomosci
najbardziej typowych (o ile mozna
mowic o ,,typowosci” w przypadku tego
segmentu rynku), co nie znaczy, ze
znajda zastosowanie we wszystkich
takich obiektach podlegajacych wycenie.

1 por. £.. Nawrot, K. Nawrot, Dochdd z nieruchomosci rolnej, a jej wartos¢ w warunkach polskich —
koherencja czy dychotomia?, w: Biuletyn SRMWW nr 2-3/2012 (32-33)

12 Patrz: tymczasowa nota interpretacyjna — Standard V.4. Wycena nieruchomosci rolnych, p. 3.4.

ktore wchodza w zycie z dniem 1 stycznia 2014r.) tzw. ustawa de
regulacyjna (Ustawa z dnia 13 czerwca 2013r. 0 zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektorych zawodow — Dz. U. 2013 poz. 8§29).

Sejm zdecydowat o catkowitym otwarciu zawodow posrednika i zarzadcy
nieruchomosci. Jest to krok idacy dalej niz propozycja rzadowa. Jednoczes$nie Senat — z uwagi na ochrong interesow
konsumentow — zdecydowatl o utrzymaniu wobec posrednikow i zarzagdcow obowigzku ubezpieczenia OC i zawarcia
umowy w formie pisemnej. Przepisy de regulujace zawody posrednika i zarzadcy wejda w zycie z poczatkiem 2014r.

Pierwotny projekt rzadowy nie obejmowat szerszych zmian w dostgpie do tego zawodu, skracat jedynie okres
wymagane] praktyki (z 12 do 6 miesiecy). Ostateczna wersja zwigksza zakres deregulacji, m.in. zaktada obnizenie
wymogu wyksztalcenia (z wyzszego magisterskiego do wyzszego), a takze obejmuje utatwienia dotyczace obowigzku
odbycia praktyki zawodowej — wprowadza obowigzek zaliczenia na jej poczet praktyki odbytej na studiach pod
warunkiem, ze jej program powstal w oparciu o umowe miedzy uczelnig a organizacja zawodowg rzeczoznawcow
majatkowych, a takze zwalnia z tego wymogu osoby, ktore posiadaja udokumentowane dwuletnie doswiadczenie na
stanowisku zwigzanym z wyceng nieruchomosci.

Opr. Wojciech Gryglaszewski

- e ~

Zrédlo: PESRM
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PREFERENCJE
POTENCJALNYCH NABYWCOW
LOKALI MIESZKALNYCH
W KONINIE

Wprowadzenie

ym co wptywa na cen¢ nierucho-

mosci sg jej cechy. W metodyce

wyceny, w ktorej najczescie)
poszukuje si¢ wartosci rynkowej (naj-
bardziej prawdopodobnej do uzyskania
ceny), cechy pozwalajg na opis nieru-
chomosci oraz oceng jej wlasciwosci np.
pod wzgledem potozenia, powierzchni,
mozliwosci zagospodarowania i porow-
nania tych cech z atrybutami innych
nieruchomosci, ktére byly przedmiotem
obrotu. W istocie takie podejscie polega
na poszukiwaniu atrybutéw rynkowych
nieruchomosci, ktore sg brane pod uwage
przez osoby zainteresowane zakupem
nieruchomosci. Specjalisci zajmujacy si¢
zawodowo problematyka rynku nieru-
chomosci stale badaja zachowania
konsumentow, a w szczegdlnosci pozys-
kuja wiedz¢ o zachowaniach i czyn-
nikach determinujgcych podejmowane
wybory. Problematyka ta od wielu lat jest
przedmiotem badan nauk ekonomicz-
nych. W literaturze czg¢sto wskazuje sig¢
na podzial czynnikéw ksztaltujacych
zachowania konsumentéw na rynku
nieruchomosci (oraz innych), w ktorym
wyrdznia si¢ cztery grupy czynnikow:
kulturowe, spoleczne, osobiste oraz
psychologiczne!. Sita wptywu wymie-
nionych czynnikéw uzalezniona jest od
charakteru rynku nieruchomosci, cech
nieruchomos$ci jako dobra konsump-
cyjnego. W przypadku rynku nierucho-
mos$ci mieszkaniowych istotne znacze-
nie odgrywaja przede wszystkim czyn-
niki kulturowe, do ktérych zaliczaja si¢
m.in.: subkultura oraz klasa spoleczna.
Z uwagi na te czynniki konsumenci
odwolujacy sie do tradycji i wzorcow
podejmuja decyzje o nabyciu lokalu

mieszkalnego lub nieruchomos$ci grun-
towej 1 rozpoczgciu budowy domu
mieszkalnego (gdyz funkcjonowanie we
wspolnocie mieszkaniowej sprawia
u nich dyskomfort). Z kolei przyktadem
wptywu subkultury moze by¢ chec
zamieszkania (posiadania nierucho-
mosci) w miescie lub na obszarach
wiejskich. Oczywiscie niemniejszy
wplyw na decyzje strony popytowej na
rynku nieruchomosci mieszkalnych maja
czynniki spoleczne, czy osobiste, gdzie
duza wage odgrywa np. liczba dzieci
wplywajgca wprost na powierzchni¢ oraz
cechy funkcjonalne poszukiwanej nieru-
chomosci. Preferencje nabywcoéw maja
indywidualny charakter, ale z uwagi na
pewna powtarzalnos¢ zachowan, poz-
walaja wyodrebni¢ kluczowe atrybuty
nieruchomosci, ktorych poszukuja na-

bywcy.

Cel, zakres i metodyka ba-
dan

elem badania bylo uzyskanie

wiedzy na temat zmian prefe-

rencji nabywcow lokali
mieszkalnych na lokalnym rynku
nieruchomosci w pigcioletniej perspekt-
ywie czasowej. Przedmiotem bylo
badanie preferencji nabywcoéw lokali
mieszkalnych na rynku lokalnym miasta
Konina w latach 2008-2012. Do analizy
preferencji nabywcow lokali mieszkaln-
ych wykorzystano takze materialy
uzupetniajace w postaci transakcji
nieruchomosci lokali mieszkalnych
udostgpnione przez Urzad Miejski w Ko-
ninie.

dr Marian Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

Szymon Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

Informacje niezbedne do przepro-
wadzenia czg¢$ci badawczej zostaly
zebrane za pomoca ankiety, ktora
zawierata pytania dotyczace preferencji
cech nieruchomosci lokali mieszkalnych
uznanych za istotne przez potencjalnych
nabywcow oraz dotyczace charakte-
rystyki respondentow dla celow statys-
tycznych badan.

W zakresie badania preferencji sfor-
mutowano m.in. nastgpujace pytania:

1. W jakim stopniu przedstawione
cechy wplynetyby na podjecie
decyzji o zakupie lokalu miesz-
kalnego?

2. Jaka cena zakupu mieszkania by-
laby mozliwa do zaakceptowania
uwzgledniajac wskazane cechy za

istotne?

3. Jaka jest wysoko$¢ dochodu na
cztonka rodziny?

4. W jaki sposob bylby finansowany
zakup mieszkania?

I E. Stachura: Marketing na rynku nieruchomosci. Wyd. PWE, Warszawa 2007, s. 235-241.
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W zakresie charakterystyki statys-
tycznej respondentéw uzyskano naste-
pujace informacje: pte¢, wiek, wyksztal-
cenie, liczebnos$¢ rodziny, dochody na
cztonka rodziny, aktualna sytuacja
mieszkaniowa.

W 2008 roku badana populacja
obejmowata 66 potencjalnych nabyw-
coOw lokali mieszkalnych, gdzie po
ocenie kompletnosci odpowiedzi do
analizy przyjeto 94% ankiet, natomiast
w 2012r. odpowiednio 54 potencjalnych
nabywcow lokali mieszkalnych, a do
analizy przyjeto 96% ankiet.

Materiat badawczy obejmujacy tran-
sakcje nieruchomosci lokali mieszkal-
nych analizowano w latach 2008—2011.

W badaniach postugiwano si¢ porow-
nywaniem analizg poré6wnawczg (po-
miedzy odpowiednimi kryteriami), oraz
interpretacja merytoryczna tych po-
rownan. W analizie zastosowano wskaz-
niki statystyczne takie jak: $rednig aryt-
metyczng — miara przeci¢tnego poziomu
badanego zjawiska, wskazniki struktury
i dynamiki badanego zjawiska. Wyniki
badan przedstawiono technika tabela-
rycznag, graficzng i opisowa.

Charakterystyka statys-
tyczna respondentow

a potrzeby charakterystyki sta-

tystycznej przyjeto odpowiedzi,

ktorych udzielili respondenci
w ankietach zakwalifikowanych do
analizy.

Respondentdw przypisano do szesciu
grup wiekowych (Tabela 1), poczynajac
od grupy do 20 lat. Zaréwno w 2008 jak
iw 2012r. w losowo wybranej populacji
nie bylo respondentdéw w najnizszej
grupie wiekowej. Najliczniejszy byt
udziat respondentow w wieku do 40 lat
anajmniej liczny respondentow w wieku
powyzej 60 lat. Sredni wiek respondenta
w 2008r. wynosit 40 lat a w 2012r. 37 lat.
Analiza struktury wiekowej responden-
tow w 2012r. wykazata wzrost ich udzia-
h w grupach wiekowych do 30 i do 40
lat, natomiast w pozostatych grupach
wiekowych odnotowano spadek udziatu
w poréwnaniu do 2008r. Zréznicowanie
liczby respondentéw w analizowanych
grupach wiekowych w 2012r. w porow-
naniu do 2008r. bylo nastgpujace: do
30 lat +18,2%, do 40 lat -4,5%, do 50 lat
-25,0%, do 60 lat -50,0% i powyzej 60 lat
-66,7% a w odniesieniu do analizowa-
nych populacji-16,1%.

Tabela 1
Struktura wiekowa respondentow
Lp. Grupa wiekowa 2008 [%] 2012 [%]
1. |do30lat 18 25
2. |do40 lat 35 40
3. |do 50 lat 26 23
4. |do 60 lat 16 10
5. |powyzej 60 lat 5 2
6. |Razem 100 100

Zrédto: Opracowanie wlasne

Tabela 2
Struktura wielkosci rodzin respondentow

Liczba 0s6b w rodzinie 2008 [%] 2012 [%]
1. |1 osoba 15 11
2. |2-4 0sdb 79 83
3. |powyzej 4 0sob 6 6
4. |Razem 100 100
Zrédlo: Opracowanie wlasne
Tabela 3
Dochdd na cztonka rodziny respondentow
Lp. Kwota dochodu 2008 [%] 2012 [%]
1. |do 500 zt 4 6
2. |do 1000 zt 39 34
3. |do 1500 zt 30 28
4. |do 2000 zt 19 21
5. |do 2500 zt 8 11
6. |Razem 100 100

Zrédio: Opracowanie wlasne

Kolejng informacja uzyskang w trak-
ciec badan byla wielko$¢ rodziny res-
pondentéw — zobacz Tabela 2. W po-
réwnaniu do 2008r. w strukturze badane;j
populacji 2012r. zmniejszyt si¢ udziat
rodzin 1 osobowych a wzr6st udziat
rodzin 2—4 oséb. Udziat rodzin dwu
osobowych w poszczeg6lnych okresach
badan wynosit w 2008r. 22% a w 2012r.
24%. Z kolei porownanie liczebno$ci
rodzin w analizowanych grupach wyka-
zato, ze w2012r. w poréwnaniu do 2008r.
wystapit ich spadek odpowiednio: ro-
dziny 1 osobowe o 33,3%, rodziny do 4
0sob 0 12,2% i rodziny powyzej 4 0sob
025,0%.

Oprocz wieku 1 stanu rodziny za
istotne uznano pozyskanie informacji
o dochodzie na cztonka rodziny respon-
dentoéw (Tabela 3). Ta informacja zostata
powiazana z analizg zrédet finansowania
nabycia lokalu mieszkalnego. Analiza
wielkosci dochodu na cztonka rodziny
w poszczegolnych zakresach kwoto-
wych badanych populacji w okresach
2008r. 1 2012r. w ujgciu struktury wyka-
zata ich zrdéznicowanie. W 2008r.
i w 2012r. najwyzszy byt udzial bada-
nych respondentéw z dochodem do
1000zt na czlonka rodziny, nastgpnie
z dochodem do 1500zt a najmniejszy
zdochodem do 500 zt.
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Zrodia finansowania, ce-
na, powierzchnia i moty-
wy zakupu mieszkania

wzgledniajac zréznicowanie

poziomu dochodoéw na cztonka

rodziny i1 kondycji finansowej
oraz wskazane przez ankietowanych
cechy istotne, jakie wplynetyby na
podjecie decyzji o zakupie lokalu
mieszkalnego, zapytano respondentow:
W jaki spos6b bylby finansowany zakup
mieszkania? Jaka cena zakupu mieszka-
nia bytaby mozliwa do zaakceptowania?

Analizujac wskazania respondentow,
dotyczace ich sytuacji rodzinnej i uzys-
kiwanych dochodow na cztonka rodziny,
ustalono sposoby sfinansowania zakupu
mieszkania — patrz Tabela 4. W 2008r.
55% respondentow wskazywato finan-
sowanie zakupu ze $rodkow wiasnych
w 25% iz kredytu w 75%, a w 2012r. taki
sposob finansowania wskazato 41%. Ko-
lejnym sposobem finansowania byty
srodki wlasne w 75% i kredyt w 25%
kwoty zakupu mieszkania, ktory wska-
zato odpowiednio 14% i 19% responden-
tow. Respondentow wskazujacych sfi-
nansowanie zakupu mieszkania tylko ze
srodkow wtasnych byto w 2008r. 12%
aw 2012r. 4%. Zakup mieszkania sfinan-
sowany w catosci ze §rodkéw obcych,
gdyby taka mozliwo$¢ byla realna
w praktyce, wskazalo w 2008r. 6%,
aw 2012 r. 21% respondentow. Z ostroz-
nosci wnioskowania nalezy podkreslié,
ze struktura zrodet finansowania zakupu
mieszkania w 2012r. moze by¢ pochodna
wystapienia kryzysu gospodarczego,
a takze zwigkszonymi wymaganiami
kredytodawcow w zakresie udziatu $rod-
kéw wiasnych i1 kondycji finansowe;j
kredytobiorcow. Przyjmujac zatozenie,
ze w praktyce realne sa sposoby finan-
sowania zakupu mieszkania realizowane
tylko ze $rodkow wiasnych lub z udzia-
tem srodkéw wlasnych i obcych to w tym
ostatnim przypadku w 2008. taki sposob
wskazato 82% pytanych osob, natomiast
w 2012r. 75%. Uwzgledniajac liczbe
wskazan w poszczegdlnych okresach
ustalono, ze w 2012r. spadek zwigzany
z tym sposobem finansowania wyniost
23,5%. Analiza poszczegolnych sposo-
boéw finansowania zakupu mieszkania
z udziatem $rodkow wilasnych i kredytu
wykazata, ze najwigkszy spadek
w 2012r. (wynoszacy 38% w pordwnaniu
do 2008r.) dotyczyt sposobu finansowa-
nia sktadajacego si¢ ze $rodkow wias-
nych w 25% i kredytu w 75%. Ustalona
na podstawie przeprowadzonych badan
glebokos¢ spadku finansowania zakupu

Tabela 4
Zrodla finansowania zakupu mieszkania

Rodzaj $Srodkéw finansowych 2007 [%] 2012 [%]
1. |Srodki wiasne 100% 12 4
2. |Srodki wiasne 75% + kredyt 25% 14 19
3. | Srodki whasne 50% + kredyt 50% 13 15
4. |Srodki wiasne 25% + kredyt 75% 55 41
5. | Kredyt 100% 6 21
6. [Razem 100 100

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 5

Preferowane ceny i powierzchnia zakupu mieszkania w Koninie w 2008r.

Cena w zt za | m? Razem
Ip. I, powierzchni uzytkowej (p.u.) powierzchnia
do 1501-  2001-  2501- mieszkania

1500 2000 2500 3000 [%]
1. do 35 m’p.u. X X 0,0
2. 36-40 m’ p.u. 32 32
3. 41-45 m’ p.u. 32 32 32 9,6
4, 46-55 m? p.u. 32 4.8 12,9 9,7 6,9 37,4
S. 56-65 m” p.u. 32 4.8 8,1 3,2 X 19,3
6. 66-70 m” p.u. X 4,8 8,1 4,8 32 20,9
7. powyzej 70 m? p.u. X 1,6 1,6 3,2 3,2 9,6
8. R“CZ::;VE;Z[‘,’,ZZ]“" 96 | 224 | 339 | 209 | 132 100,0

Zrédio: Opracowanie wlasne

Tabela 6
Preferowane ceny i powierzchnia zakupu mieszkania w 2012r.

Cena w zt za 1 m? Razem
powierzchni uzytkowe;j (p.u.) powierzchnia
Lp. Powierzchnia
do 1501-  2001-  2501-  pow. mieszkania
1500 2000 2500 3000 3000 [%]
1. do 35 m? p.u. 1,9 1,9 X X X 3.8
2. 36-40 m’ p.u. X 3.8 X X X 3.8
3. 41-45 m’ p.u. 5,8 1,9 1,9 X X 9,6
4. 46-55 m* p.u. 3,8 5,8 11,5 7,7 3.8 32,6
5. 56-65 m* p.u. 3.8 5.8 9,9 X X 19,5
6. 66-70 m* p.u. X 5,8 9,6 39 X 19,3
7. powyzej 70 m? p.u. X 1,9 1,9 38 3.8 11,4
g | Razemprzedzial g3 0 969 | 348 | 154 | 76 100,0
cenowy [%]

Zrédto: Opracowanie wlasne

mieszkania z udziatem $rodkow wias-
nych i kredytu wskazuje na pogorszenie
si¢ kondycji finansowej respondentéw
potencjalnych nabywcow mieszkania,
a szczegollnie brakiem zdolnosci kredy-
towe;.

Zaktadajac zlozonos¢ kondycji finan-
sowej respondentdéw poproszono ich
o wskazanie ceny i powierzchni jaka
bytaby mozliwa do zaakceptowania
z uwzglednieniem cech preferowanych

przy zakupie mieszkania. W 2008r.
(Tabela 5) zdecydowanie wigcej wskazan
dotyczylo preferowanych cen w prze-
dziatach kwotowych powyzej 2000zt/m?
powierzchni uzytkowej, ktére stanowity
68%, natomiast w 2012r. 57,8% badanych
populacji. Najwiecej wskazan uzyskat
przedziat kwotowy 2001-2500zt/m? p.u.
odpowiednio 33,9% i 32,9% a najmniej
przedzial kwotowy do 1500zt/m? p.u.
mieszkania (Tabela 6).
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Poréwnujac strukture preferencji
cenowych podkresli¢ nalezy wskazania
w przedziatach ponizej 2000z/m? p.u.
mieszkania, ktoére stanowity w 2008r.
32% ogolnej liczby, a w 2012r. 42,2%.
Taki wzrost udziatu wskazuje na pre-
ferowanie zakupu mieszkania do re-
montu, wobec braku mozliwosci finan-
sowych pozwalajacych na zakup miesz-
kania w przedziale cenowym powyzej
2000zt/m? p.u. Analizujgc preferencje
cenowe potencjalnych nabywcow lokali
mieszkalnych interesujace sg wskazania
dotyczace wielkoSci powierzchni uzyt-
kowe;j.

Zarowno w 2008r. jak i w 2012r.
najbardziej preferowana pod wzgledem
nabycia byta powierzchnia mieszka-
niowa w przedziale 46-55m? p.u., od-
powiednio 37,4% i 32,6%. Preferencje
nabycia mieszkan powierzchniowo ma-
tych do 45 m2 p.u. w 2008r. wyrazito
12,8% respondentow, a w 2012r. 17,2%.
Odnoszac preferowane przedzialy ceno-
we do realiow rynkowych w postaci ceny
minimalnej, $redniej i maksymalnej
ustalonej w obrocie na rynku mieszka-
niowym miasta Konina nalezy podkres-
li¢ ze mieszcza si¢ one w rynkowym
zakresie cenowym. W 2008r. ustalony na
podstawie analizy cen transakcyjnych
zakres cenowy wynosil od 1185zk/m?
do 3956 zt/m2 a w 2011r. od 1562 zl/m?
do 3885zt/m2. Powyzsze warto$ci przed-
stawiono takze w Tabeli 7.

Konfrontujac preferencje potencjal-
nych nabywcoéw w zakresie powierzchni
mieszkania z realiami praktyki w obrocie
rynkowym lokalami mieszkalnymi usta-
lono, ze powierzchnia w przedziale
46-55m? p.u. byta w obrocie nierucho-
mosciami skutecznym wyborem w 2008r.
dla 22,4% nabywcow a w 2012r. dla
23,6% nabywcoéw. W calym okresie
analizy obrotu lokali mieszkalnych na
rynku lokalnym miasta Konina w latach
2008-2012 ustalono dos¢ istotne zrdzni-

cowanie nabywanych mieszkan pod
wzgledem powierzchni uzytkowej.
W obrocie rynkowym w latach 2008—
2012 udzial mieszkan powierzchniowo
matych (do 45 m? p.u.) wynosit 52%
apowyzej 70 m? p.u. 4%. Najliczniej byty
nabywane lokale mieszkalne o po-
wierzchni do 35 m? i do 55 m2, po 25%
w strukturze ogdtem (zob. Wykres 1).

Respondentéw zapytano o motywy
zakupu mieszkania na rynku lokalnym
miasta Konina. W 2008r. jako najistot-
niejsze wskazano: zalozenie rodziny
38%, usamodzielnienie si¢ 31%, powigk-
szenie rodziny 19% ogdéhu badanych,
natomiast w 2012r. jako gléwne motywy
wskazano zatozenie rodziny 36%, zmia-
na lokalu mieszkalnego na wigkszy 24%,
zmiana lokalizacji 18%, usamodziel-
nienie si¢ 14%.

ot (1) L5 /2!

in

Konin, Zrédlo: Wikimedia Commons

Wykres 1

Struktura transakcji lokali mieszkalnych w Koninie w latach 2008-2012

1% 4%

9%

Edo 35m2 Odo40m? Odo45m2 Odo55m?
Bdo65m2 @do70 m2 O pow. 70 m?

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 7

Ceny srednie nieruchomosci lokali mieszkalnych na rynku miasta Konina w latach 2008 i 2012

. Powierzchnia lokalu Cena Cena Cena Dynamika Odchylenie Wspolezynnik
Liczba ] g et i ° N
Rok transakeii mieszkalnego minimalna Srednia maksymalna [cena Srednia standardowe Zmiennosci
! na 1 transakeje [m’] [Coin ZVm’] [Csr 2’ [Conax ZVm’] 2008=100%)] [zt/m?) [%]
2008 252 46,7 1185 2638 3956 100,0 1488 56,4
2012 131 44,6 1562 2973 3885 112,7 1528 514

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych UM w Koninie
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Preferowane cechy nieru-
chomosci istotne przy
zakupie mieszkania

onstrukcja ankiety w zakresie
nazewnictwa cech i oceny ich
istotnosci byta taka sama na
potrzeby prowadzonych badan zaréwno
w 2008r. jak i w 2012r. Cechy preferowa-
ne przez potencjalnych nabywcow i ich

oceny przedstawiono w Tabeli 8.

Przystepujac do analizy cech prefe-
rowanych przez respondentéw przyjeto
zatozenie wspolne dla okresow badan
2008r. 1 2012r., ze grupe dominujaca
stanowi¢ beda cechy, ktore uzyskaly
ponad 50% ocen istotnych. W 2008r.
rozpigto$¢ ocen istotnych dla wskaza-
nych cech wyniosta od 22% (kategoria
budynku) do 83% (powierzchnia lokalu
mieszkalnego). Do grupy cech istotnych
przy zalozonym kryterium zaliczono
sze$¢ najbardziej preferowanych jak:
powierzchnia lokalu mieszkalnego
(83%), rodzaj prawa do lokalu miesz-
kalnego (81%), potozenie budynku
mieszkalnego w miejscowosci (70%),
stan techniczny budynku (66%), lokali-
zacja mieszkania w budynku (65%)
1 bezpieczenstwo w miejscu zamiesz-
kania (55%). W opisie cechy ,,powierz-
chnia lokalu mieszkalnego”, na podsta-
wie dominujgcej ilosci wskazan, jako
korzystna przyjeto powierzchni¢ do
55 m2, érednio korzystna od 55,01 m?2
do 70,00 m? i mniej korzystna: powyzej
70,00 m2. Z kolei dla cechy ,rodzaj
prawa do lokalu mieszkalnego” przyjeto
dominujace w obu badanych okresach
prawo wilasnosci, nastgpnie wlasnoscio-
we spotdzielcze prawo do lokalu miesz-
kalnego i wspotwlasnos¢ w czgsciach
ulamkowych. W przypadku cechy
potozenie budynku w miejscowosci”
dla oceny dobrej wskazywano polozenie
atrakcyjne, przy gléwnych ulicach
z dobrym dostgpem do komunikacji
miejskiej i obiektow uzytecznosci pub-
licznej: handlowo—ustugowych, o$wia-
towych, shuzby zdrowia, urzedoéw i insty-
tucji, natomiast dla oceny $redniej
wskazano potozenie przy ulicy osiedlo-
wej i czesciowym oddaleniu od obiektow
uzytecznosci publicznej, a jako poto-
zenie slabe uznano potozenie w znacz-
nym oddaleniu od obiektow uzytecz-
nosci publicznej. Stan techniczny bu-
dynku oceniano jako dobry, jezeli jego
zuzycie techniczne nie przekraczato
30%, $redni, w przypadku zuzycia tech-
nicznego do 50% i zty w stosunku do
budynkéw o zuzyciu technicznym po-

Tabela 8

Oceny cech preferowane przez respondentow przy zakupie lokalu mieszkalnego
na rynku miasta Konina w latach 2008-2012 [w %]

2008 (n=62) 2012 (n=52)
mato  Srednio | mato  $rednio |
. . 1stotna | . 1stotna
1stotna  1stotna 1stotna  1stotna

| Polozenic budynku 12 8 | 0 | 7 20 73
W miejscowosci

) Lokalizacja mieszkania 15 20 65 27 3 40
w budynku

3 | Dostgpnos¢ do komunikacji 37 15 48 15 18 67

4 Bezpleczengtwo W miejscu 2 23 55 18 71 61
zamieszkania

5 | Kategoria budynku 32 46 22 27 40 33

6 Sasiedztwo i otoczenie 2% 27 47 6 24 70
budynku

7 | Stan techniczny budynku 9 25 66 6 26 68

g Rc_)dzaj prawa do lokalu 0 19 81 ) 28 70
mieszkalnego

9 qu1erzchma lokalu ] 9 83 5 g 87
mieszkalnego

10 Standard_wykonczema 29 £ 29 30 27 43
lokalu mieszkalnego

1 Funk.CJonalnrosc i uktad 3 39 29 2 41 37
pomieszczen

12 Pomleszczepla przynalezne 24 31 45 16 36 48
do lokalu mieszkalnego

Zrédto: Opracowanie wlasne

Wykres 2

Cechy istotne przy zakupie lokali mieszkalnych wskazane przez respondentow

w2008

Powierzchnia lokalu mieszkainego [ a3
Rodzaj prawa do lokalu mieszkalnego [ 81
Polozenie budynku w miejscowosci [ 70
Stan techniczny budynku [T 66
Lokalizacja mieszkania w budynku [ 65
Bezpieczefistwo w miejscu zamieszkania [ 55
Dostepnos$¢ do komunikacji [ 48
Sasiedztwo i otoczenie budynku [ 47
Pomieszczenia przynalezne do lokalu mieszkainego [T 45
Funkcjonalno$é i uklad pomieszezen [ 29
Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego |29
Kategoria budynku [ 22

0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

20 30 40 50 60 70 80 90

odsetek ocen

wyzej 50%. W wyniku badania ustalono,
ze respondenci za najbardziej pozadang
lokalizacje lokalu w budynku uznali
polozenie mieszkan na I i II pigtrze, jako
»Srednie” uznali mieszkania potozone na
wyzszych kondygnacjach a jako ,,zte” te
na najwyzszej kondygnacji. Ostatnia
cecha spetniajgca kryterium wskazan

powyzej 50% to bezpieczenstwo w miej-
scu zamieszkania, gdzie jako ,,dobre”
wskazywano na ogrodzenie osiedla,
dozorowanie i monitoring, a jako ,,mate”
wskazywano na niebezpieczng okolice.
Uszeregowanie cech istotnych wskaza-
nych w badaniach w 2008r. przedsta-
wiono na Wykresie 2.
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W 2008r. w grupie cech, ktore
uzyskaly oceny ponizej przyjetego
kryterium znalazly si¢: ,,dostepnos¢ do
komunikacji” (48%), co moze wskazy-
waé z jednej strony na powigzanie
z cecha potozenie budynku w miejsco-
wosci, gdzie podkreslano dostgpnos¢ do
obiektow uzytecznosci publicznej lub na
posiadanie wtasnych $rodkow loko-
mocji; ,,sasiedztwo i otoczenie budynku”
(47%), w przypadku ktérego najwyzej
oceniono bliskos¢ terenow zielonych
i obiektow sportowo-rekreacyjnych,
a najnize] bezposrednie sasiedztwo
ruchliwej ulicy, znacznie oddalone
obiekty sportowo-rekreacyjne i brak
terendw zielonych; ,,pomieszczenie
przynalezne do lokalu mieszkalnego”
(45%) — cecha ta byla powiazana
z posiadaniem wiasnych $rodkow loko-
mocjia glownie samochoddw, stad oceny
dotyczyly w wigkszosci garazy; cechy
funkcjonalno$¢ i uktad pomieszczen”
oraz ,standard wykonczenia” lokalu
mieszkalnego uzyskaly po 29% ocen
istotnych co ma powigzanie ze wskaza-
niami potencjalnych nabywcow w zakre-
sie akceptowanej ceny zakupu mieszka-
nia o nizszym standardzie, ktore zakta-
dano remontowaé¢ wedlug wlasnej
koncepcji dozwolonej prawem budowla-
nym; cecha, ktora otrzymata najmniej
wskazan w 2008r. byta ,kategoria
budynku mieszkalnego” (22%), tutaj naj-
czgéciej wskazywano budynki miesz-
kalne wielorodzinne niskie do 4 kondyg-
nacji 1 budynki mieszkalne wieloro-
dzinne wysokie powyzej 4 kondygnacji,
natomiast zdecydowanie mniej liczne
byly wskazania budynkow mieszkalnych
—kamienic.

Do grupy cech istotnych wskazanych
przez respondentéw w 2012r. (Wykres 3)
przy zatozonym kryterium jak w 2008r.,
zaliczono siedem najbardziej preferowa-
nych cech jak: powierzchnia lokalu
mieszkalnego (87%), potozenie budynku
mieszkalnego w miejscowosci (73%),
rodzaj prawa do lokalu mieszkalnego
oraz sgsiedztwo i otoczenie budynku
(po 70%), stan techniczny budynku
(68%), dostepnos¢ do komunikacji
(67%) 1 bezpieczenstwo w miegjscu za-
mieszkania (61%). W opisie cechy
powierzchnia lokalu mieszkalnego jako
korzystng respondenci wskazali po-
wierzchni¢ do 55 m?2, jako $rednio
korzystng od 55,01 m2 do 70,00 m?2
i mniej korzystng powyzej 70,00 m2.
W 2012r. jako druga pod wzgledem
oceny istotnosci wskazano cechg ,,poto-
zenie budynku w miejscowosci”, gdzie
atrakcyjne okazato si¢ potozenie przy
gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do
komunikacji miejskiej i obiektow uzy-

Wykres 3

w2012r

Cechy istotne przy zakupie lokali mieszkalnych wskazane przez respondentow

Powierzchnia lokalu mieszkalnego | 87

Polozenie budynku w miejscow osci 73
Rodzaj prawa do lokalu mieszkalnego I 70
Sasiedztwo i otoczenie budynku 70
Stan techniczny budynky ) 66
Dostepnosé do komunikacji ) 67
Bezpieczefistwo w miejscu zamieszkania Iy 61
Pomieszczenia przynaleine do lokalu mieszkalnege ) 48
Standard wykoriczenia lokalu mieszkalnego [ 43
Lokalizacja mieszkania w budynku I 40
Funkcjonalnosé i uktad pomieszezen [ 37
Kategoria budynku [ 33

0

Zrédto: Opracowanie wlasne

20 30 40 5 60 70 8 9 100
odsetek ocen

tecznos$ci publicznej, jako ,.Srednie”
wskazano potozenie przy ulicy osiedlo-
wej, w czgsciowym oddaleniu od obiek-
tow uzyteczno$ci publicznej, a jako
potozenie ,stabe” uznano potozenie
w znacznym oddaleniu od obiektow
uzytecznosci publicznej. Trzecig cecha
wedhug wielko$ci udzialu ocen istotnych
byl rodzaj prawa do lokalu mieszkal-
nego. W przypadku prawie 90% wskazan
najbardziej pozadanym prawem byta
wiasnos¢, a dalej wlasnosciowe spot-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego
(blisko 7%) 1 wspotwlasnos¢ w czesciach
utamkowych. Na czwartym miejscu
znalazta si¢ cecha sgsiedztwo i otoczenie
budynku, gdzie podobnie jak w 2008r.
najwyzej oceniono blisko$¢ terenow
zielonych 1 obiektow sportowo-rekre-
acyjnych a najnizej bezposrednie sa-
siedztwo ruchliwej ulicy, znacznie
oddalone obiekty sportowo-rekreacyjne
i brak terendéw zielonych. Wysoka
pozycja tej cechy to niewatpliwie wptyw
modnej w ostatnim czasie aktywnosci
fizycznej. Cecha stan techniczny bu-
dynku uzyskata oceny istotne plasujace
ja na pigtym miejscu preferowanych
cech. Takie wysokie pozycjonowanie
wynika z faktu dbatosci o stan techniczny
i duzej kosztochtonnosci remontow
kapitalnych budynkéw mieszkalnych.
Respondenci istotnie zwracali uwage na
lokalizacj¢ mieszkan w budynkach
wzniesionych w nowoczesnych techno-
logiach o stosunkowo krotkim okresie
eksploatacji. Na szostym miejscu pre-
ferowana byla cecha dostepnos¢ do
komunikacji. Ocena tej cechy przez

respondentow w 2012r. ma powigzanie
m.in. ze wzrostem cen paliw i wzrostem
kosztoéw naprawy samochoddw, poprawa
komunikacji miejskiej, brakiem miejsc
parkowania w miescie, czy wzrostem
ograniczen dla ruchu samochodowego
w miescie. Cechg, ktora podobnie jak
w 2008r. zostata zaliczona do najwyzej
preferowanych okazato si¢ bezpieczen-
stwo w miejscu zamieszkania, ktore
w 2012r. jako istotne ocenito 61% res-
pondentow.

W 2012r. do grupy cech ocenionych
ponizej przyjeto kryterium zaliczono:
pomieszczenia przynalezne do lokalu
mieszkalnego (48%) ta cecha nadal byta
powigzana z posiadaniem wilasnych
srodkow lokomocji a gtéwnie samocho-
dow, stad zapotrzebowanie na garaze,
w tym przypadku wzrost udziatu w po-
rownaniu do 2008r. wyniost 3%; nastegp-
nie cecha standard wykonczenia lokalu
mieszkalnego (43%) wzrost udziatu do
2008r. wyniost 14% co wskazywaloby
zjednej strony na preferowanie mieszkan
do remontu lub wzrostu zapotrzebowania
na standardowe wykonczenie mieszka-
nia co jest ostatnio do$¢ czesto spotykane
w praktyce rynkowej. Kolejnag cechg byta
lokalizacja mieszkania w budynku
(40%), w tym przypadku wystapit w po-
rownaniu do 2008r. spadek udzialu ocen
istotnych co jest pochodng dominacji
dostepnosci lokali w budynkach wielo-
rodzinnych niskich. Podkresli¢ nalezy, ze
na podstawie analizy cen transakcyj-
nych’> z uwzglednieniem lokalizacji
lokali mieszkalnych w budynkach wielo-
rodzinnych niskich (do IV kondygnacji)

2 Rejestr Cen i Warto$ci Nieruchomosci — Urzad Miejski w Koninie 2012
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ustalono, ze jednostkowe ceny Srednie
poréwnywane z lokalizacja na kondyg-
nacji parteru i na wyzszych kondygna-
cjach z wyjatkiem kondygnacji I pietra,
gdzie wystapit wzrost 0 10,6% w pozos-
tatych przypadkach od II do IV kondyg-
nacji charakteryzowaly si¢ spadkiem
wynoszacym od 1,2% do 5,6%. Cecha
funkcjonalno$é pomieszczen (37%), po-
dobnie jak w 2008r. znalazta si¢ w grupie
cech ponizej zatozonego kryterium oce-
ny. Analizujac uzyskane wyniki ustalo-
no, ze mniejsze znaczenie tej cechy
w ocenie respondentdow moze wynikaé
z nowych projektéw architektonicznych
odpowiadajacych w coraz wickszym
stopniu gustom potencjalnych nabyw-
cow. Cecha, ktora podobnie jak w 2008r.
otrzymata najmniej wskazan byta kate-
goria budynku mieszkalnego (33%).
Udziat ocen istotnych tej cechy w 2012r.
wynika z preferencji budynkow miesz-
kalnych wielorodzinnych niskich do 4
kondygnacji.

Dopehieniem badania preferencji
potencjalnych nabywcéw lokali miesz-
kalnych na rynku lokalnym miasta
Konina byto pytanie o wskazanie prefe-
rencji wyboru osiedla, na ktérym
chcieliby zamieszka¢. W 2008r. wskaza-

no nastgpujace osiedla:

e QOsiedle V 21%,
e Chorzen 17%,
e Zatorze 15%,
e QOsiedle 111 14%,
e Osiedle IV 11%,
e QOsiedle I 8%,
e Staréwka 7%,
e Czarkow 4%,
e Osiedle IT 3%.

PRAWO

LICYTACJA LOKALU DLUZNIKA ZGODNA

Z KONSTYTUCJA

W 2012r. najwigcej wskazan uzys-

katy osiedla:
e Laskowiec 19%,
e Chorzen 15%,
e Nowy Dwor 13%,
e Zatorze 12%,
e Grojec 11%,
o Wilkow 10%,
e Osiedle III 8%,
e QOsiedle IV 7%,
¢ inne (Glinka, Gostawice,

Lezyn, Miedzylesie,

Morzystaw i Starowka) —5%.

Respondenci ocenili osiedla: Cho-
rzen, Zatorze 1 Osiedle III 1 Osiedle V
jako w duzym stopniu odzwierciedlajace
preferowane cechy zakupu mieszkania
naterenie miasta Konina.

Konin, Zrédlo: Wikimedia Commons

Przepis, ktory pozwala wspolnocie mieszkaniowej zadac od sadu
zgody na zlicytowanie mieszkania nalezacego do wilasciciela zalegajacego

- e ~

Podsumowanie

rzeprowadzone badania wyka-

zaly, ze preferencje potencjal-

nych nabywcow lokali miesz-
kalnych na rynku lokalnym miasta
Konina mogg by¢ pomocne w realizacji
atrakcyjnej oferty mieszkaniowej. Duzy
wplyw na finalny ksztalt preferencji ma
dynamika rozwoju miasta, jego infra-
struktury osiedlowej, komunikacyjne;j,
czy poczucie bezpieczenstwa. Wszystkie
te czynniki moga istotnie wptywac na
kreowanie preferencji nabycia miesz-
kania na danym osiedlu. Oceni¢ nalezy,
ze wskazane preferencje sa odzwier-
ciedleniem zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych potencjalnych nabywcow,
ktorzy sa najczeSciej osobami w wieku
produkcyjnym, zyjacy w wigkszosci
w rodzinach do czterech o0soéb, ze
stosunkowo niskimi dochodami na
cztonka rodziny, gdzie w zdecydowanej
wickszos$ci zakup mieszkania moze by¢
zrealizowany z udzialem ograniczonych
srodkow wiasnych potaczonych z kre-
dytem. W tej sytuacji uznaje si¢, ze
zarowno w skali mikro jak i makro
niezbedne sa programy wspierajace
miodych ludzi do zakupu wlasnego
mieszkania. Reasumujac wyniki badan
moga stanowi¢ istotne uzupelnienie
wieloprzekrojowych analiz cech ryn-
kowych nieruchomosci i preferencji
nabywcow na potrzeby rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomo$ciami i zarzadcOw nieru-
chomosci.

——

przez dtugi czas z czynszem, jest zgodny z konstytucja —orzeklt 29 lipca 2013r. Trybunat Konstytucyjny (SK 12/12).

Trybunat uznat, ze zaskarzony art. 16 ustawy z 1994r. o wlasnosci lokali nie narusza prawa wtasnosci, a sprzedaz
zadluzonego mieszkania na podstawie tego przepisu jest niezbedna dla ochrony wolnosci i praw pozostatych
wilascicieli lokali, a takze dla ochrony porzadku publicznego. W uzasadnieniu wyroku stwierdza si¢ m.in.,
iz wlasno$¢ lokalu to nie tylko uprawnienie, ale i ptynace z tego tytulu obowiazki, a ich zaniedbywanie narusza
wspolny interes ogdtu cztonkow wspolnoty. Sktad orzekajacy wyjasnil, ze art. 16 nie pozbawia z mocy prawa
wilasciciela prawa do mieszkania. Podkreslil, ze wtasciciel moze do tego nie dopuscic, regulujac w calosci swoje
zadhizenie lub przynajmniej na takim poziomie, ktory nie wptywa na kondycje ekonomiczng wspolnoty.

Zrédio: TK
Opr' WG‘ m
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PODATKI

NABYCIE NIERUCHOMOSCI
A NIEUJAWNIONE RODLA
PRZYCHODOW

CZESC I

Wstep

nstytucja opodatkowania dochodow

ze zrddel nieujawnionych oraz

dochod6éw nieznajdujacych pokry-
cia w ujawnionych zrodlach stanowi
jedna z najbardziej dokuczliwych dla
podatnikéw podatku dochodowego od
0s0b fizycznych sankcyjnych stawek
podatkowych. Stawka podatku, ktory ma
charakter zryczaltowany wynosi tu
75% !!! takiego dochodu. Dochéd ten nie
faczy si¢ z innymi zrodtami wskazanymi
w ustawie z dnia 26 lipca 1991 roku
o podatku dochodowym od o0séb fizycz-
nych (tekst jedn. Dz.U. z 2012 roku,
poz. 361 z pozn. zm.). Ustalone przez
urzad skarbowy lub wurzad kontroli
skarbowej dochody przypisywane sa do
roku, w ktorym nastapily zdarzenia
wskazujace, ze podatnik wydat znaczaco
wigcej Srodkoéw finansowych niz zade-
klarowal w swoich zeznaniach docho-
dow. Nie oznacza to wcale, ze organy
poprzestang na analizie jednego roku
podatkowego. Czgsto zdarza sie, ze taki
,ustrzelony podatnik” wpada w spirale
bez wyjscia, jesli nie potrafi wykazaé
zrdédel pochodzenia swoich pienigdzy.
Mimo, ze jak wiadomo zobowigzania
podatkowe przedawniajg si¢ co do
zasady po uptywie 5 lat liczonych od
konca roku, w ktérym nalezato podatek
zaplaci¢, to dla obrony przed zarzutem
posiadania nieujawnionych zrédet do-
chodéw trzeba cofngé si¢ w znacznie
dalsza przesztos¢ 1 wykazac si¢ oszcze-
dnosciami nawet, zartobliwie mowiac,
z prezentoéw na [ komunie §w. Czytelnicy
obserwuja zapewne dramatyczne boje
o obron¢ konwulsyjnie wijacego si¢
budzetu panstwa. Pienigdze z otwartych
funduszy emerytalnych dato si¢ ukrasé
tylko raz, szuka¢ wigc trzeba innych
nadzwyczajnych wplywoéw zasilajacych
konajacy budzet. Nie mamy tu naj-
mniejszych zhudzen, ze moze rzadzacy

wpadng na pomyst ograniczania kosztow
funkcjonowania panstwa, nawet jezeli
pokazowo przycinane sg wydatki nie-
ktorych resortow, to nie bedzie to ten-
dencja stata. Trzeba zwigcksza¢ wpltywy,
a do tego scenariusza intensyfikacja po-
szukiwania nieujawnionych zrodet do-
chodow nadaje si¢ wys$mienicie.
Spektakularne fakty wydatkowania
znacznej ilosci pienigdzy to z kolei
czesto transakcje na rynku nierucho-
mosci. Z naszej praktyki wynika, ze
podatnicy czesto sami funduja sobie
ktopoty nieumiej¢tnie przeprowadzajac
takie operacje 1 nawet jezeli w konsek-
wengcji uda im si¢ wybroni¢ od zarzutow
istnienia dochodu do opodatkowania
stawka 75%, to kosztuje ich to wiele
nerwow 1 upokarzajgcych tlumaczen
zwigzanych z uczciwie i legalnie osig-
gnigtymi dochodami. Celem naszego
artykutu jest wskazanie typowych za-
grozen zwigzanych z narazeniem si¢ na
zarzut nieujawnionych zrodet dochodow
lub zanizania dochodéw w zrdédtach
ujawnionych oraz wskazanie praktycz-
nych narzedzi dla zabezpieczenia lub
przynajmniej ztagodzenia drakonskiego
podatku. Przepisy — dotyczace, co zazna-
czylisSmy — wylacznie osob fizycznych

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalci Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

Dariusz M. Malinowski

Kancelaria Prawno - Podatkowa LEXMAL
Dariusz M. Malinowski

nie sg zbyt jasne i precyzyjne, co pozwala
organom podatkowym na duza dowol-
no$¢ w aspekcie regul postgpowania.
Instytucja w zamierzeniu skierowana
przeciwko korupcji, praniu brudnych
pienigdzy itp. Nielegalnych dziatan
w praktyce wykorzystywana jest czgsto
wlasnie np. przy kontroli transakcji
nabycia nieruchomosci, dla ktoérych
przeznaczane sa S$rodki stanowigce
nierzadko dorobek zycia. Komfczac
wstepne rozwazania na temat tej insty-
tucji dodamy, ze w dniu 18 lipca 2013
Trybunat Konstytucyjny wydat wyrok,
w ktérym uznat stawke podatku 75% za
zgodng z Konstytucja. Wskazal nato-
miast na sprzeczno$¢ z ustawa zasad-
niczg przepiséw Ordynacji podatkowe;j
zwigzanych z okresami historycznymi,
do jakich moga odnosi¢ si¢ decyzje
organow podatkowych w zakresie nie-
ujawnionych zrédet, ale wyznaczyt
osiemnastomiesi¢czny okres karencji do
wygasnigcia kontrowersyjnego przepisu.
Zobaczymy wiec w niedlugim czasie,
w jakim kierunku ewoluowaé beda te
regulacje.
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Zakup nieruchomosci za
pienigdze pochodzace od
rodzicow — konsekwencje
podatkowe — jak si¢ przed
nimi ustrzec

ardzo czgsto zdarza sig, znamy

z praktyki takie przypadki, ze

rodzice chcagc wynagrodzié
dziecku fakt dostania si¢ na wymarzone
studia, kupuja mu mieszkanie w miescie,
w ktorym bedzie studiowalo. W akcie
notarialnym jako nabywca widnieje syn
lub corka a sprzedawca oswiadcza, ze
kwota zostata w catosci zaptacona przez
nabywce a faktycznie za nieruchomosé
zaptacili rodzice, poniewaz dziecko
nigdy nie osiggato dochodow. Notariusz,
jako zobowigzany na mocy art.10 ust.1
pkt.2 ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych powiadamia wlasciwy
urzad skarbowy o dokonaniu nabycia
nieruchomosci, wysylajac rowniez od-
pis aktu notarialnego. Syn lub coérka
koncza studia, jeszcze nie zaczeli samo-
dzielnie osiaga¢ dochodow, a tu niespo-
dziewanie otrzymuja wezwanie z urzedu
skarbowego, by wyjasnili, skad pocho-
dzity pieniadze na zakup nieruchomosci
dokonanej przed 4 laty. I w tym momen-
cie zaczyna si¢ bardzo powazny i kosz-
towy problem podatkowy, o ktorym ani
rodzice, jak rowniez ich dzieci nie miaty
pojecia w momencie dokonywania
transakcji nabycia nieruchomosci. Prze-
ciez pienigdze na zakup pochodzily od
rodzicow, czy to z oszczednosci zgro-
madzonych z tytutu pracy lub dziatal-
nosci gospodarczej, kredytu lub pozycz-
ki, a zatem z legalnych zrodet dochodow.
Jezeli jednak, fakt przekazania pienigdzy
dzieciom nie zostat w odpowiednim ter-
minie zgtoszony do urzgdu skarbowego,
urzad wszczyna procedure wyjasniajaca
pochodzenia przychodéw nieznajduja-
cych pokrycia w ujawnionych zrédlach
lub pochodzacych ze zrodel nieujawnio-
nych (art. 20 ust. 3 ustawy o podatku
dochodowym od 0sob fizycznych)
w zwigzku z nabyciem przez dzieci
nieruchomosci. Jezeli, nie zostanie wska-
zane urzg¢dowi skarbowemu zrédlo
pochodzenia pienigdzy (np. darowizna
od rodzicow, badz pozyczka), nabywca,
w tym wypadku niepracujacy jeszcze
absolwent wyzszej uczelni, moze otrzy-
ma¢ z urzedu skarbowego decyzje
o zaplacie podatku w wysokosci 75%
otrzymanego przychodu (art. 30 ust. I
pkt 7 ustawy o podatku dochodowym od
0sob fizycznych). Podstawg naliczenie

tego sankcyjnego podatku jest kwota
wydatku na nabycie nieruchomosci.

A zatem, warto wiedzie¢, jak zaw-
czasu ustrzec si¢ przed tego rodzaju
kosztownymi putapkami podatkowymi.
Przestankg zastosowania tej sankcyjnej
stawki nie jest wina podatnika, lecz sam
fakt nieprzestrzegania ustanowionych
w ustawach podatkowych przepisow.

Regulacje w tym zakresie znajduja
si¢ w dwoch ustawach, w ustawie o po-
datku od spadkow i darowizn (Dz.U.
z 2009 Nr 93, poz. 768, z pozn. zm.)
i w ustawie o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz.U. z 2010r.
Nr 101, poz. 649) oraz w przepisach
wykonawczych do tych ustaw.

Sankcyjnego podatku w wysokosci
75% niepracujace dzieci nie zaplaca
w nastepujacych przypadkach:

1) jezelirodzice przed nabyciem przez
dzieci nieruchomosci przekaza im
w drodze darowizny pieniadze;

2) jezelirodzice nabg¢da przedmiotowa
nieruchomo$¢ dla siebie i nastgpnie
przekaza ja dzieciom w drodze
darowizny;

3) jezeli w trakcie postgpowania po-
datkowego, kontroli podatkowej
lub postepowania kontrolnego
dotyczacego przychodow nieznaj-
dujacych pokrycia w ujawnionych
zrodtach lub pochodzacych ze
zrédet nieujawnionych, dzieci
powotajg si¢ na fakt otrzymania od
rodzicow pozyczki na zakup nieru-
chomosci, a nalezny podatek od tej
czynnosci nie zostal urzedowi za-
ptacony.

W dwoch pierwszych przypadkach, po
spelnieniu dodatkowego warunku
mozna calkowicie uniknaé zaplaty
jakiegokolwiek podatku.

Taki legalny sposob uwalniajacy
dzieci od uiszczenia daniny na rzecz
fiskusa wynika z zapisow art. 4a ustawy
o podatku od spadkow i darowizn, ktory
zwalnia nabycie wlasno$ci rzeczy i praw
majatkowych przez matzonka, zstgp-
nych, wstgpnych, pasierba, rodzefnstwo,
ojczyma i1 macochg jezeli spelnig naste-
pujace warunki:

Ad.1) Zgodnie z art.4a ust. 1 pkt2
ww. ustawy — nabycie darowizny
pieni¢znej od rodzicéw — udoku-
mentuja dowodem ich przekaza-
nia na swoj rachunek bankowy albo
na rachunek prowadzony przez
spotdzielcza kase¢ oszczgdnoscio-
wo—kredytowa lub przekazem

PODATKI

pocztowym (jezeli warto$¢ majatku
nabytego lacznie od tej samej osoby
w okresie 5 lat, poprzedzajacych
rok, w ktorym nastgpito ostatnie
nabycie, doliczona do warto$ci
rzeczy i praw majatkowych ostatnio
nabytych przekracza kwote wolng
w wysokosci 9637 zt od jednego
darczyncy, aod wielu 19 274zt).
Ponadto:

— zgodnie z art.4a ust. 1 pkt. 1
ww. ustawy — darowizn¢ Srodkow
pienieznych dodatkowo zglosza
wlasciwemu naczelnikowi urzedu
skarbowego (ze wzgledu na
miejsce zamieszkania obdarowa-
nego) w terminie 6 miesi¢ecy od
dnia nabycia darowizny pie-
nieznej. Aktualnie obowigzujacym
formularzem zgloszenia powyzszej
czynnosci jest druk SD-Z2.
Podsumowanie:

Jezeli w opisanym na wstepie przy-
padku, syn/corka, przed zawarciem
aktu notarialnego nabycia nieru-
chomosci, otrzymaliby od rodzicéw
darowizn¢ pieni¢zng udokumen-
towana w sposob opisany powyzej
oraz w terminic 6 miesigcy od
otrzymania pieniedzy, syn lub cérka
zglosi ten fakt w US wlasciwym ze
wzgledu na jego/jej miejsce za-
mieszkania, na obowigzujacym
aktualnie formularzu SD-Z2, to nie
tylko skorzystaja ze zwolnienia
z podatku od darowizny pieni¢znej,
ale rowniez nie bedzie miata do nich
zastosowania sankcyjna stawka
podatku w wysokosci 75% otrzy-
manego przychodu. Naczelnik US
dysponuje bowiem dokumentami
potwierdzajacymi zrodto pocho-
dzenia dochodéw, z ktérych zostata
sfinansowania nabyta  nieru-
chomos¢.

Ad.2) nabeda nieruchomos$¢ w drodze
darowizny od rodzicow w formie
aktu notarialnego przed notariu-
szem — zwolnienie z podatku od
spadku i darowizn nastapi z mocy
ustawy, bez dokonywania przez ob-
darowanych i darczyncéw jakich-
kolwiek czynnosci (sktadania dekla-
racji, dokumentowania w inny spo-
sob). Zgodnie z art. 4a ust. 4 ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn,
obowiazek zgloszenia nabycia
wlasnosci rzeczy lub praw majat-
kowych nie cigzy na zadnej ze stron
(rodzicach, dzieciach) , gdy nabycie
nastepuje w formie aktu nota-
rialnego.
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Stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy
o podatku od spadkéw i darowizn,
notariusze jako ptatnicy podatku od
darowizny dokonanej w formie aktu
notarialnego sa zobowigzani prze-
kaza¢ naczelnikowi Urzedu Skar-
bowego wlasciwemu ze wzgledu na
siedzibg ptatnika m.in odpisy
sporzadzonych aktow notarialnych
oraz deklaracje wedlug obowig-
zujacego wzoru. W sporzadzanych
aktach notarialnych notariusze
zobowigzania zostali do podawania

z mocy ustawy o podatku od spad-
kéw i darowizn zobowigzany zostat
notariusz. Nie bedzie w stosunku do
obdarowanych miala zastosowanie
75% sankcyjna stawka podatku
z tytulu nieujawnienia dochodu,
bedacego zrédlem sfinansowania
nabytej nieruchomosci, poniewaz
Naczelnik urzedu skarbowego od
notariusza otrzymat stosowne doku-
menty potwierdzajace zrodto naby-
cianieruchomosci.

przedtozyli dowody stanowigce
zrodlo pokrycia zakupu nieru-
chomosci, moga w odpowiedzi na
wezwanie powota¢ si¢ na fakt
otrzymania od rodzicow pozyczki.
Nie bedzie w stosunku do pozycz-
kobiorcow (dzieci) miata zasto-
sowanie 75% sankcyjna stawka
podatku z tytulu nieujawnienia
dochodu, poniewaz w zwigzku z to-
czacym si¢ postepowaniem urzad
skarbowy zostal poinformowany,
iz nabycie nieruchomosci sfinan-

W trzecim przypadku, zamiast 75%
podatku mozna zaptaci¢ 20%.

Ad.3) Na podstawie art. 7 ust. 5 pkt 1

sowali z pozyczki otrzymanej od
rodzicow. Poniewaz fakt otrzy-
mania pozyczki zostal ujawniony

w treSci aktow notarialnych pod-
stawy prawnej zastosowania zwol-
nienia z podatku od spadku

i darowizn, w sytuacji, gdy daro-
wizna nastepuje pomiedzy osobami
zaliczonymi do I grupy podatkowe;j
(w tym przypadku wstepni —rodzice
izstgpni—dzieci).
Podsumowanie:

ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, zobowigzanie
podatkowe moze by¢ okreslone
w wysokosci 20%, jezeli przed
organem skarbowym, dzieci powo-
faja si¢ w toku czynno$ci spraw-

dopiero po wszczeciu przez urzad
procedury wynikajacej z ustawy
Ordynacja Podatkowa, pozyczko-
biorcy beda zobowigzani zaptaci¢
podatek w wysokosci 20%. Pod-
stawg opodatkowania. bedzie kwota

Jezeli w opisanym na wstepie przy- dzajacych, Postqpowania podat—' otrzymanej pozyczki.
padku — rodzice podaruja dzieciom kOWIecgl(() badz kontroli POdgﬂ_(OWCJ

nieruchomo$¢ — muszg dokonaé na fakt zawarcia z rodzicami . 37
darowizny w formie 3ktu nota- umowy pozyczki, ktora nie zostata ZaPOWledZ

rialnego, na dzieciach i rodzicach
nie beda cigzyly zadne obowiagzki
w stosunku do Fiskusa, ktorych nie
wypelnienie, uniemozliwiatoby
skorzystanie ze zwolnienia z po-
datku od spadkéw i1 darowizn. Nie
muszg o czymkolwiek powia-
damia¢ urzedu skarbowego, do tego

weczesniej ujawniona urz¢dowi
skarbowemu i nie zostal od niej
zaptacony podstawowy podatek
w wysokosci 2%.

Podsumowanie:

Jezeli w opisanym na wstepie
przypadku, syn lub corka otrzymaja
z urze¢du skarbowego wezwanie, by

e wzgledu na obszernos¢ i do-
niosto$¢ zagadnienia postano-

wiliSmy podzieli¢ artykut na

dwie czgs$ci. Zapraszamy do lektury
w kolejnym numerze czasopisma.
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CENY GRUNTOW
PRZEZNACZONYCH POD
BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
JEDNORODZINNE
W AGLOMERACJI POZNANSKIEJ
W LATACH 1995-2010

dr Justyna Tanas
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

1. Wprowadzenie

ransformacja ustrojowa spowo-

dowata w Polsce zywiotowy

rozw6j rynku nieruchomosci.
Jednym z waznych segmentoéw rynku
nieruchomos$ci jest rynek gruntéow
budowlanych dla potrzeb budownictwa
jednorodzinnego. W ciagu ostatnich
kilkunastu lat nastgpowal wzrost zainte-
resowania tym segmentem rynku nieru-
chomosci. Szczegdlnie rozwijat si¢ ten
rynek na terenach podmiejskich w du-
zych aglomeracjach. Zwigzane to byto
z nasilaniem si¢ procesow migracji lud-
nosci z centrow duzych miast i rozwojem
budownictwa mieszkaniowego w stre-
fach podmiejskich.

W opracowaniu podjeto probe uka-
zania zréznicowania lokalnych rynkow
nieruchomos$ci niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne w aglomeracji
poznanskiej (17 gmin powiatu poznan-
skiego). Okres analizy obejmuje lata
1995-2010.

Podstawowym zrédtem informacji
wykorzystanym w opracowaniu byly
akty notarialne dotyczace transakcji
sprzedazy niezabudowanych nierucho-
mosci gruntowych. W wyniku zmudnego
i dlugotrwatego procesu badania aktow
notarialnych, bedacych w posiadaniu
Powiatowego Os$rodka Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Poz-
naniu, utworzono baze¢ danych obejmu-
jaca transakcje — kupna — sprzedazy
prawa wlasnosci gruntéw niezabu-
dowanych, ktére w latach 1995-2010

mialy miejsce na terenie powiatu poz-
nanskiego. Z powstalej bazy wybrano
transakcje, ktore dotyczyly dziatek
o przeznaczeniu pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne. Odrzu-
cono transakcje, ktére w sposodb ewi-
dentny odbiegaty od realiéw rynkowych,
ktérych ceny nie nawigzywaly do ich
cech rynkowych. Jako typowe dziatki
pod budownictwo mieszkaniowe przy-
jeto te o powierzchni od 300 do 3000 m2.
Do dalszej analizy przyjeto zbior tacznie
27335 transakcji, ktore okres§li¢ mozna
jako cechujace si¢ wystarczajaca spoj-
nos$cig cech rynkowych, aby mogly sta¢
si¢ podstawa do analizy ksztattowania sig
cen gruntdow na obszarze lokalnego
rynku aglomeracji poznanskiej. W od-
niesieniu do transakcji majgcych miejsce
na rynku poznanskim wykorzystano
dane z Zarzadu Geodezji i Katastru Miej-
skiego GEOPOZ.

2. Rynek gruntow w stre-
fach podmiejskich

ednym z segmentéw rynku nieru-
J chomosci jest rynek nieruchomosci

gruntowych (gruntow). Rynek grun-
tow jest pierwotnym, naturalnym seg-
mentem rynku nieruchomosci. Grunty od
dawna byly przedmiotem obrotu. Podaz
gruntu obejmuje nie tylko powierzchnie
niezabudowana, przeznaczong w planach
zagospodarowania przestrzennego pod
dany typ zabudowy i zgtoszona na rynek,
ale rowniez powierzchnie, ktoérych
funkcja moze by¢ zmieniona czy tez
objetanowa zabudowa.

Szczegdlng specyfika cechuje si¢
rynek nieruchomosci gruntowych w stre-
fach odziatywania (strefach podmiej-
skich) duzych miast [Krajewska 2010;
Gawron 2012]. Silna urbanizacja tych
terenow, a tym samym zwigkszony popyt
na ziemig, powoduje odmiennos¢ zacho-
wan uczestnikow tego segmentu rynku
w porownaniu do zachowan na rynku
nieruchomosci wiejskich. Mozna wysu-
naé teze, ze na obszarach podmiejskich to
popyt ksztattuje przestrzen, ktora z cha-
rakteru rolniczego przechodzi w inne
formy uzytkowania, bardziej adekwatne
do potrzeb wynikajacych z aktualnego
poziomu rozwoju spoteczno — gospo-
darczego. Na ogot ten rynek funkcjonuje
poprzez przeksztatcanie terendw dotych-
czas uzytkowanych na cele produkcji
rolniczej.

Strefy podmiejskie poddawane sg
silnym procesom przeksztatcen prze-
strzeni, co wyrdznia je sposrdd innych,
typowo wiejskich obszarow. Tam spe-
cyficzny charakter zwigzany jest z prze-
nikaniem si¢ elementow charakte-
rystycznych dla terendw miejskich
i wiejskich. Wielu badaczy okreslito
strefe podmiejska jako przestrzen
ztozong i zurbanizowang. Os$rodek miej-
ski oddziatuje silnie na stref¢ przejsci-
owag w sferze uzytkowania ziemi.
Najwigkszg intensywno$§¢ mozna zaob-
serwowa¢ na terenach potozonych
najblizej miasta, im dalej za$ od jego
granic, tym intensywno$¢ uzytkowania
jest coraz mniejsza, az do poziomu
wlasciwego dla obszarow wiejskich.
Wykorzystywane dotad rolniczo ob-
szary, przeksztalcane sa najczesciej
w osiedla mieszkaniowe i w obszary
komunikacji. Wraz z przeksztatceniami
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obszarow ros$nie warto$¢ pojedynczych
nieruchomosci, a cena dzialek jest
uzalezniona od czynnika lokaliza-
cyjnego — odleglosci od centrum miasta
oraz ich dostgpnosci komunikacyjnej. Im
dalej potozone beda nieruchomoscei, tym
mniej atrakcyjne i mniej wartosciowe
beda one w oczach inwestorow.
Przedmiotem znacznego zaintere-
sowania jest rynek gruntéw pod budo-
wnictwo jednorodzinne w strefach
podmiejskich, co zwigzane jest ze
zjawiskiem suburbanizacji. Rynek dzia-
ek pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne na terenach podmiejskich
to rynek zywiolowy, rozwojowy oraz
zréznicowany.
Nie jest to rynek jednolity lecz zréz-
nicowany ze wzgledu na takie cechy jak:
e zroznicowane cechy fizyczne i jakos-
ciowe nieruchomosci,

e dostepno$¢ ustug z zakresu infra-
struktury spotecznej,

e dostepnos¢ komunikacyjna,

e |okalizacja,

e mozliwosci 1 ograniczenia w zabu-
dowie.

3. Zasie¢g aglomeracji poz-
nanskiej

glomeracja miejska to przede

wszystkim jednostka morfo-

logiczna 1 tworzy ja zwarty
zespot jednostek osadniczych (duze
miasto wraz ze strefa podmiejska),
powstaly w wyniku proceséw koncent-
racji zabudowy i funkcji w mieScie i jego
strefie przygranicznej. Jej wyksztalcenie
jest wynikiem zahamowania rozwoju
terytorialnego miasta (poszerzania jego
granic administracyjnych), przy jedno-
czesnym procesie ,,wylewania si¢” zwar-
tej zabudowy mieszkaniowej, produk-
cyjnej i ustugowej poza jego granice ad-
ministracyjne (suburbanizacja). [Kacz-
marek 2008].

Z punktu widzenia dziatalnos$ci prak-
tycznej potrzebne jest wyznaczenie
takich granic aglomeracji, ktore bytyby
niezmienne w ciggu dluzszego czasu.
Ponadto, ze wzgledow prawno — ustro-
jowych, aglomeracje tworzy¢ powinny
jednostki terytorialnego podziatu kraju
wyposazone we wladztwo prawne
wzgledem przypisanego obszaru, a wigc
gminy [Parysek 2007].

Na podstawie analizy wcze$niej-
szych prac, a takze roznych uwarunko-
wan spoteczno—ekonomicznych, za
aglomeracj¢ poznanska przyjeto obszar
miasta Poznania oraz powiatu poznan-
skiego (Rysunek 1).

4. Istotaindeksow cen nie-

ruchomosci

udowa wskaznikoéw zmian cen
nieruchomos$ci stwarza prob-
lemy zar6wno na poziomie
samej koncepcji jak rowniez w momen-
cie praktycznego ich zastosowania.

Wykorzystanie metod szeroko stoso-

wanych do obliczania indeksow cen

innych dobr czy tez ushug, nie jest
mozliwe ze wzgledu na specyfike towaru

jakim jest nieruchomos¢ [Wood 2005].

Najczesciej jako przyczyny tego stanu

rzeczy wymienia si¢:

e heterogenicznos$¢ nieruchomosci — nie
istniejg dwie identyczne nierucho-
mosci, mieszkania, dziatki - zawsze
wystepuje réznica cho¢by w jednym
cesze, np. lokalizacji. Ponadto, uchwy-
cenie roznic w cechach fizycznych jak
i jakosciowych nieruchomos$ci w da-
nym segmencie, w danym okresie
sprawia wiele probleméw, gtéwnie ze
wzgledu na jako$¢ baz danych. Nalezy
podkresli¢ ponadto, ze cechy ilosciowe
i jakosciowe danych nieruchomo$ci
moga podlega¢ zmianom w czasie.

e zmiennos$¢ cen — obserwacja zmiany
cen danej nieruchomosci w czasie jest
niezwykle utrudniona i ujawnia si¢
w momencie dokonania sprzedazy.
Nalezy podkresli¢, ze od momentu
zawarcia transakcji do chwili, kiedy
informacja ta jest dostgpna i moze
zosta¢ wykorzystana uptywa nawet
kilka miesiecy.

e rzadkosc¢ transakcji—transakcje naryn-
ku nieruchomosci, w relacji do innych,
dobr zawierane sg stosunkowo rzadko.

Prawidtowe indeksy, czyli takie,
ktore beda obrazowaly zmiany czystej
ceny i1 nie beda obcigzone bledami
wynikajagcymi ze zmian przyktadowo
cech jakos$ciowych, wymagaja takiego
systemu kryteriow, ktéry pozwoli
uwzgledni¢ zrdéznicowanie w grupie
obiektow. W odniesieniu do nieruch-
omosci wydaje si¢ to zalozenia trudne do
zrealizowania. Narzuca to konieczno$¢
odpowiedniego przygotowania danych
pierwotnych [Case i Watcher 2005].
Poza jako$cia danej proby, wybor
metody do oceny podobienstwa w tej
probie, jest gldownym elementem wpty-
wajacym na ocen¢ przydatnosci okres-
lonego systemu miernikow.

Rysunek 1

Przyjety w pracy zasieg aglomeracji poznanskiej
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Metody budowy indekséw cen nieru-
chomosci, biorac za kryterium mozli-
wos¢ uwzglednienia zmian cech jakos-
ciowych 1 ilosciowych nieruchomosci,
mozna podzieli¢ na dwie grupy: metody
proste (oparte na $redniej lub medianie;
takie, ktore tych zmian nie uwzglgdnia-
ja;) oraz metody zlozone (metody
regresji hedonicznej, powtornej sprze-
dazy, $redniej wazonej oraz hybrydowe;
takie, ktore te zmiany uwzgledniaja,
chociazby w czg¢sci).

Wykorzystanie kazdej z metod niesie
pewne ograniczenia. Zastosowanie
metod zlozonych czgsto jest niemozliwe
ze wzgledu na brak odpowiednio
rozbudowanych baz danych, zawiera-
jacych informacje o stanach cech
poszczegolnych nieruchomosei. W sytu-
acji wystgpowania znikomej liczby cech
opisujacych nieruchomos$ci réznice
wynikajagce z wykorzystania metod
zlozonych 1 prostych sa nieduze.
Potwierdzaja fakt ten liczne badania
przeprowadzone w krajach, w ktorych
problematyka konstrukcji indeksow cen
na rynku nieruchomosci jest bardzo
rozwinig¢ta [ Trojanek 2012].

Ulomnos$ci metod prostych probuje
si¢ zminimalizowa¢ wykorzystujac
metody zlozone a zwlaszcza regresje
hedoniczng. Metoda hedoniczna znaj-
duje wiele zastosowan w badaniach
rynku nieruchomo$ci, jednak najwaz-
niejszym wydaje si¢ wykorzystanie jej
do budowania indeksow cen nierucho-
mosci. Istota metody hedonicznej
sprowadza si¢ do zalozenia, Zze cena
dobra heterogenicznego moze zostac¢
opisana za pomoca jego cech. Innymi
stlowy metoda ta moze sluzy¢ do
okres§lania cenno$ci poszczegdlnych
cech danego dobra. W celu okreslenia
wplywu poszczegolnych cech na wartos§e
danego dobra, buduje si¢ réwnania
ekonometryczne gdzie zmienng objas-
niang jest cena danego dobra, a zmien-
nymi objasniajacymi sa jego cechy
o charakterze ilosciowym jak i jakos-
ciowym [Trojanek 2013].

W metodach hedonicznych istotng
kwestig jest wybor postaci funkcji
regresji. W przypadku badania zmian cen
na rynku nieruchomosci w badaniach
empirycznych najczesciej stosuje si¢
postaé log—liniowa funkcji regresji:

K
logP =4, +Z,8}.X,. +u
i=l

Wybdr funkceji tej postaci wynika
z kilku powodow [Malpezzi 2003]. Po
pierwsze, model log—liniowy pozwala
wartosci dodanej (wynikajacej np.
z lepszej lokalizacji) zmienia¢ si¢

)

proporcjonalnie z wielkoscig jak i innymi
cechami np. dziatki (w przypadku
funkcji liniowej np. lepsza lokalizacja
bedzie miata taki sam wplyw na warto$¢
dziatki o pow. 300 m2 i 1000 m2, nato-
miast w przypadku funkcji log—liniowej
wplyw ten bedzie zroznicowany). Po
drugie, oszacowane wspolczynniki reg-
resji sa latwe do zinterpretowania.
Wspotczynnik danej zmiennej moze by¢
interpretowany jako procentowa zmiana
warto$ci dziatki wywotana zmiana
jednostkowa czynnika cenotworczego.
Po trzecie, funkcja log-liniowa czesto
fagodzi problemy zwiazane z hetero-
skedastycznoscig czy zmienng wariancja
sktadnika losowego.

Regresja hedoniczna! budowana jest

glownie na dwa sposoby [Bourassa,
HoesliiSun 2006]:

e na podstawie rownan cen dziatek dla
kazdego z analizowanych okresow lub

® na podstawie jednego réwnania cen
dziatek dla dwoch lub wigcej okresow.

W opracowaniu wykorzystano drugie
podejécie, w ktorym to budowane jest
réwnanie regresji cen dziatek, zawiera-
jace zmienng binarng czasu. Réwnanie to
mozna opisa¢ wzorem:

log(p) = Bo + X1=1 87 QF + Ticy By + 14 (2)

gdzie:

Qf - zmicnna zero-jedynkowa (przyj-
muje warto$¢ 1 jezeli dana obser-

wacja pochodzi z okresu T, w prze-
ciwnymrazie 0).

Zaadaptowanie metody hedonicznej
do badania zmian cen na rynku nierucho-
mos$ci wymaga znacznego wysitku przy
zbieraniu danych, gdyz niezbegdna jest
informacja nie tylko o cenach nierucho-
mosci, ale takze o stanach cech kazdej
nieruchomosci. Brak wystarczajgco
duzej bazy danych, zawierajacej wia-
rygodne informacje, dotyczace stanéw
cech nieruchomos$ci moze powodowac,
ze metoda hedoniczna nie dostarczy
wiarygodnego wskaznika cen dziatek
w okreslonym czasie.

5. Hedoniczne indeksy cen
dzialek w gminach powia-
tu poznanskiego w latach
1995-2010

badaniu zmiennosci cen
dziatek w gminach powiatu
poznanskiego w latach 1995—

2010 wykorzystano metod¢ hedoniczna
oparta na rownaniu regresji zawierajacej
zmienng binarng czasu (2). Dla kazdej
z analizowanych gmin zbudowane zos-
taly rownania ekonometryczne opisujace
zmiennos¢ cen w analizowanym okresie.
Wybér zmiennych objasniajacych —
jakosciowych i ilosciowych ograniczony
byt przez informacje dostgpne w bazie
danych. W badaniu wykorzystano
funkcje postaci log-liniowej. W Tabeli 1
przedstawiono wykorzystane w badaniu

zmienne objasniajace.
Tabela 1
Zmienne jakoSciowe i ilosciowe wykorzystane w modelu
Zmienna Symbol Opis
OKRES R1 -199%. 16 zmiennych binarnych. W przypadku,
gdy transakcja zawarta byla w danym
R16 -2010 Kw. | Okresie wéwezas 1, w innym przypadku 0.
Powierzchnia Pow. Powierzchnia danej nieruchomosci wyra-
zona w 100 metrach kwadratowych.

Odlegtosé OLP Zmierzono odleglosci kazdej dzialki od
od centrum centrum Poznania, wykorzystujac wspoél-

Poznania rzedne srodkéw dziatek oraz wspélrzedne

geograficzne centrum Poznania. Zmierzo-
no odleglo$¢ w linii proste;.

Odlegtosé OLG Zmierzono odleglosci kazdej dziatki od
od centrum centrum gléwnej miejscowosci w danej
danej gminy gminie, wykorzystujac wspoélrzedne $rod-

kéw dziatek oraz wspélrzedne geogra-
ficzne centrum danej miejscowosci. Zmie-
rzono odlegtos¢ w linii prostej.

Zrédlo: Opracowanie wlasne

I Szerokie rozwazania dotyczace metod hedonicznych, jak i ich podziatu mozna znalez¢é w pracach Triplett

(2004), Li, Prud’homme, Yu (2006), Hill i Melser (2008), Hill (2010).
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Nastepnie, przy wykorzystaniu dziatki natomiast zmiennym objasnia- dokladne polozenie geograficzne srodka
programu GRETL, oszacowano row- jacymi byly rok transakcji, powierzchnia kazdej dziatki). W Tabeli 2a i 2b
nanie ekonometryczne o postaci dzialki, odlegtos¢ dziatki od centrum przedstawiono wyniki funkcji regresji
rébwnania, w latach 1995-2010, dla Poznania oraz odleglosci od centrum dlawszystkich gmin
wszystkich analizowanych gmin, w kto- gldéwnej miejscowosci danej gminy
rych zmienng objasniang byta cena Im2  (odleglosci te zmierzono wykorzystujac

Tabela 2a i 2b
Wyniki funkcji regresji dla gmin powiatu poznanskiego w latach 1995-2010

Buk  Czerwonak Dopiewo Kleszczewo Komorniki Kérnik Kostrzyn Lubofi Mosina

const 7,089 2,700 2,239 3,423 4,227 3,387 3,468 2,900 3,406
pow2 -0,040 -0,030 -0,015 -0,026 -0,015 -0,021 -0,019 -0,032 -0,017
OLG -0,191 -0,044 0,052 0,023 -0,055 -0,046 -0,051 -0,178 -0,070
OoLP -0,164 -0,030 -0,042 -0,088 -0,148 -0,055 -0,068 0,029 -0,061
DRok_2 0,216 0,151 0,579 0,232 0,247 0,161 0,464 0,019 0,415
DRok_3 0,570 0,891 1,180 0,476 0,486 0,393 0,909 0,564 0,678
DRok_4 0,780 1,293 1,597 0,902 1,048 1,163 1,133 1,096 1,318
DRok_5 1,224 1,59 1,838 0,877 1,091 1,452 1,265 1,370 1,546
DRok_6 1,305 1,669 2,062 1,183 1,393 1,622 1,401 1,492 1,684
DRok 7 1,596 1,776 2,002 1,256 1,143 1,559 1,408 1,610 1,781
DRok_8 1,636 1,656 1,934 1,253 1,476 1,391 1,267 1,566 1,671
DRok_9 1,393 1,794 1,990 1,230 1,648 1,376 1,299 1,891 1,766
DRok_10 1,501 1,922 2,053 1,433 1,753 1,569 1,496 1,766 1,857
DRok_11 1,505 2,095 2,147 1,654 1,881 1,654 1,669 1,714 1,933
DRok_12 1,542 2,369 2,334 1,860 2,109 1,833 2,074 2,102 2,061
DRok_13 1,976 2,864 3,003 2,540 2,549 2,428 2,570 2,547 2,668
DRok_14 2,366 3,419 3,480 3,019 2,977 2,999 3,006 2,885 3,045
DRok_15 2,322 3,394 3,409 3,084 2,982 2,975 3,020 2,803 3,084
DRok_16 2,292 3,360 3,451 3,000 3,047 2,994 3,027 2,841 2,990
wsp. R2 0,862 0,885 0,806 0,890 0,840 0,772 0,882 0,935 0,842
b. stand. Reszt 1,933 2,059 1,954 1,991 1,880 1,959 1,900 1,909 2,058
skorygowany R2 | 0,855 0,883 0,804 0,886 0,836 0,770 0,879 0,931 0,839

Murowana Pobiedziska Puszczykowo Rokietnica Steszew Suchy Swarzedz Tarnowo
i Las

Gofélina Podg6rne
const 1,922 3,492 4,642 3,539 3,085 3,092 3,514 3,804
pow2 -0,023 -0,043 -0,013 -0,023 -0,002 -0,020 -0,030 -0,014
OLG -0,027 0,101 -0,018 -0,059 -0,128 -0,040 -0,022
OLP -0,059 -0,143 -0,078 -0,048 -0,085 -0,094
DRok_2 0,339 0,305 0,433 0,370 0,090 0,362 0,211 0,555
DRok_3 0,560 0,511 1,112 0,577 0,393 0,763 0,809 1,034
DRok_4 0,718 0,819 1,292 0,914 0,703 1,166 0,942 1,205
DRok_b 1,242 1,300 1,545 1,384 1,155 1,638 1,342 1,685
DRok_6 1,473 1,370 1,724 1,657 1,119 1,726 1,365 1,929
DRok_7 1,532 1,437 1,824 1,538 1,327 1,746 1,485 1,856
DRok_8 1,571 1,351 1,782 1,511 1,196 1,596 1,572 1,790
DRok_9 1,471 1,451 1,973 1,644 1,433 1,679 1,680 1,913
DRok_10 1,585 1,510 1,697 1,724 1,417 1,905 1,789 2,023
DRok_11 1,783 1,793 2,061 1,780 1,498 1,956 1,945 2,129
DRok_12 1,960 1,987 2,382 2,034 1,841 2,185 2,150 2,182
DRok_13 2,654 2,416 3,062 2,591 2,228 2,765 2,752 2,705
DRok_14 2,976 2,911 2,981 3,065 2,697 3,243 3,183 3,168
DRok_15 2,988 2,904 2,978 3,027 2,796 3,213 3,163 3,177
DRok_16 2,927 2,905 3,021 3,086 2,787 3,253 3,214 3,202
wsp. R2 0,789 0,768 0,850 0,767 0,795 0,880 0,848 0,755
b. stand. Reszt 2,192 2,182 1,954 1,938 2,215 2,005 1,958 2,142
skorygowmsz 0,784 0,765 0,843 0,765 0,792 0,879 0,847 0,753

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym OSrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (PODGIK)
w Poznaniu.
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Na podstawie otrzymanych rezulta-
tow mozna stwierdzi¢, ze uzyte w row-
naniach zmienne objasniajace w okolo
80% wyjasniaja ksztaltowanie si¢ cen
dziatek w gminach powiatu poznan-
skiego w latach 1995-2010. Ponadto
zdecydowana wigkszos$¢ zmiennych uzy-
tych w modelu okazata si¢ statystycznie
istotna.

Wspotczynniki regresji zmiennych
objasniajacych po odpowiednim przek-
sztatceniu? dostarczajg ciekawych infor-
macji. W Tabeli 3 przedstawiono wraz-
liwoé¢ ceny 1 m? od wzrostu odlegtosci
dziatek od centrum Poznania w poszcze-
gblnych gminach powiatu poznanskiego.

W prawie wszystkich gminach,
wzrost odlegtosci od centrum Poznania
powoduje spadek ceny Im2. W przy-
padku jednej gminy — gminy Lubon,
wzrost odlegloéci od centrum Poznania
o lkm powodowat wzrost ceny 1m?2
dziatek 0 2,9%. Najwicksza wrazliwos$¢
wykazata gmina Buk, w przypadku
ktorej wzrost odleglosci od centrum
Poznania o 1km powodowat spadek ceny
Im2 o 15%. Ze statycznego punktu
widzenia odlegtos¢ dziatek od centrum
Poznania nie ma znaczenia w gminach
Murowana Goslinai Suchy Las.

W Tabeli 4 przedstawiono wrazli-
wos¢ ceny 1 m2 od wzrostu odlegtosci
dzialek od centrum glownej miejsco-
wosci w danej gminie.

W przypadku zdecydowanej wigk-
szosci gmin, wzrost odleglosci od
centrum gldwnej miejscowosci danej
gminy powoduje spadek ceny 1m?2.
Najwigksza wrazliwo$¢ wykazata gmina
Buk, w przypadku ktorej wzrost od-
legtosci od centrum Buku o 1lkm
powodowatl spadek ceny 1m2 o 17%.
W przypadku gminy Puszczykowo,
Dopiewo oraz Kleszczewo, wzrost
odleglosci od centrum gltéwnych miej-
scowosci tych gmin o 1km powodowat
wzrost ceny 1m? dziatek od 2% do okoto
11%. Ze statycznego punktu widzenia
odleglo$¢ dzialek od centrum glownej
miejscowosci w gminie nie ma znaczenia
w gminie Pobiedziska.

Tabela 3

Wrazliwos¢ ceny 1 m? od wzrostu odlegtosci dziatek od centrum Poznania
w poszczegolnych gminach powiatu poznanskiego

Wrazliwo$¢ ceny 1m?2 przy wzroscie
odlegtosci dziatki od centrum

Poznania
(ceteris paribus)

Lubori 2,90%
Czerwonak -2,95%
Dopiewo -4,12%
Steszew -4,71%
Ké6rnik -5,34%
Pobiedziska -5,73%
Mosina -5,88%
Kostrzyn -6,58%
Rokietnica -7,52%
Swarzedz -8,15%
Kleszczewo -8,39%
Tarnowo Podgoérne -9,00%
Puszczykowo -13,34%
Komorniki -13,76%
Buk -15,12%

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranychw PODGIK w Poznaniu.

Tabela 4

Wrazliwosé ceny 1 m? od wzrostu odleglosci dziatek od centrum gléwnej
miejscowosci danej gminy w poszczegolnych gminach powiatu poznanskiego

Wrazliwo$¢ ceny 1m? przy wzroScie odlegtoSci
dziatki od centrum gléwnej miejscowosci

W gminie
(ceteris paribus)

Puszczykowo 10,60%
Dopiewo 5,34%
Kleszczewo 2,35%
Rokietnica -1,78%
Tarnowo Podgoérne -2,13%
Murowana Go$lina -2,65%
Swarzedz -3,92%
Czerwonak -4,29%
Kérnik -4,47 %
Kostrzyn -4,96 %
Komorniki -5,35%
Steszew -5,69%
Mosina -6,80%
Suchy Las -11,99%
Lubori -16,29%
Buk -17,35%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGIK w Poznaniu.

2 Przyjecie funkcji log-liniowej, do interpretacji wspotczynnikow regresji wymaga nastepujacego
przeksztalcenia: exp(x)-1
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6. Podobienstwa i roznice
lokalnych rynkow nie-
ruchomosci niezabudo-
wanych w aglomeracji
poznanskiej

ynek nieruchomosci uznawany
jest za rynek lokalny, co powo-
duje ze zmiany zachodzace

w wielu obszarach, nawet bliskich,

roéznig si¢. Zmiany w poziomie cen

dziatlek w poszczegdlnych gminach,
wykazujg czgsto znaczne réznice. Przy-
czyn takiego stanu rzeczy mozna
doszukiwa¢ na dwoch plaszezyznach

[Meen 1996]:

e r6znym zachowaniu si¢ czynnikéw
ckonomicznych wptywajacych na
ceny nieruchomos$ci — przykladowo
dochody gospodarstw domowych
w roznych regionach kraju moga
wykazywa¢ odmienne stopy wzrostu,
szczegblnie w krotkim okresie,

e odmiennej reakcji cen nieruchomosci
mieszkaniowych w poszczegolnych
regionach na ogdlne zmiany ich
ekonomicznych determinant. Wynika
to glownie z roznic w strukturze
rynkéw nieruchomosci na danych
obszarach.

Ze wzgledu na powyzsze podjeto
probe uchwycenia podobienstw i réznic
miedzy rynkami w gminach powiatu
poznanskiego w latach 1995-2010.

Poréwnanie ksztaltowania sie in-
deksow cen gruntdw przeznaczonych
pod budownictwo jednorodzinne w gmi-
nach powiatu poznanskiego przedstawia
Wykres 1.

Na podstawie indeksow cen dzialek
zbudowanych w oparciu na réwnaniu
regresji hedonicznej mozna wywniosko-
wac, iz w latach 1995-2004 w wigkszosci
gmin najwickszy wzrost cen miat
miejsce w roku 1999. Jedynie w gminach
Komorniki, Koérnik, Lubon i Mosina
zjawisko o podobnym natgzeniu wy-
stapito rok wczesniej. Z kolei w latach
2004-2010 ceny najbardziej wzrosty
w latach 2006, 2007 i 2008. W gminach
Kleszczewo, Kostrzyn, Czerwonak, Kor-
nik, Swarzgdz, Dopiewo i Pobiedziska
ceny w ostatnich szesciu latach analizy
wzrosly w ujeciu nominalnym o ponad
400%. Nalezy jednak zauwazy¢, ze prze-
bieg indekséw cen dla poszczegdlnych
gmin byl podobny. W latach 1995-2010
mozna wyr6zni¢ pewne okresy charakte-
rystyczne dla wiekszo$ci gmin:

Wykres 1

Realne indeksy cen dzialek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w gminach powiatu poznanskiego
wlatach 1995-2010 (rok 2004 = 100, ceny state z roku 2004)
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranychw PODGIK w Poznaniu.

Wykres 2

Ceny hedoniczne 1 m? dzialek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu
poznanskiego na tle cen w powiecie w latach 1995-2010
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Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

e lata 1995-2000 — okres wzrostu cen,
e [ata2001-2002 —okres spadku cen,

e Jata 2003-2008 — okres wzrostu cen
(szczegolnie gwaltowany nastapit
w latach 2006-2008),

e 0d 2009 — okres wyhamowania wzros-
tucen.

Wyréznione powyzej przedziaty od-
nosza si¢ do wiekszosci gmin (w nie
kazdej gminie — opisane zmiany cen
wystepowaly doktadnie w tych samych
latach — wystepowaly przesunigcie
w czasie). Wyroznione przedziaty cza-
sowe zmian cen w gminach powiatu

poznanskiego w duzym stopniu pokry-
waja si¢ z okresami koniunktury i jej
braku w gospodarce w Polsce. Fakt ten
jest tozsamy z innym badaniami, w kto-
rych stwierdzono, ze cykl na rynku
nieruchomosci reaguje na kluczowe
elementy gospodarki, ale nie jest pros-
tym odwzorowaniem cyklu gospo-
darczego danego kraju.

Na Wykresach 2, 3 i 4 przedstawiono
ceny hedoniczne 1 m? dziatek niezab-
udowanych przeznaczonych pod budow-
nictwo mieszkaniowe jednorodzinne
w gminach powiatu poznanskiego na tle
cen w powiecie w latach 1995-2010.
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Wykres 3

Ceny hedoniczne 1 m? dzialek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu
poznanskiego na tle cen w powiecie w latach 1995-2010
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Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Wykres 4

180

Ceny hedoniczne 1 m? dziatek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu
poznanskiego na tle cen w powiecie w latach 1995-2010
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Gminy te pogrupowano, przyjmujac za
kryterium poziom cen w odniesieniu do
cen w powiecie poznanskim. Na Wy-
kresie 2 zamieszczono gminy, ktorych
ceny hedoniczne ksztaltowaly si¢ na
WyZzszym poziomie niz te same ceny
w skali catego powiatu.

W calym analizowanym okresie naj-
wyzsze ceny (tym samym najbardziej
odbiegajace od cen w powiecie) osiaggaty
dziatki w miejskich gminach Lubon
i Puszczykowo. Od roku 2000 znaczaco
zaczely odbiegaé réwniez ceny w gminie
Suchy Las i Tarnowo Podgoérne. W po-
zostatych gminach (tj. Dopiewo, Ko-

morniki oraz Swarzg¢dz) dopiero w roku
2007 nastapil szybszy wzrost cen anizeli
w powiecie. We wszystkich z ujetych na
tym wykresie gmin w ostatnim roku
analizy wystgpita tendencja rosnaca.
Nalezy zauwazyC, iz w tej grupie
znalazly si¢ przede wszystkim gminy
bezposrednio sasiadujace z Poznaniem,
w ktorych procesy suburbanizacji byty
najbardziej zaawansowane. Z kolei na
Wykresie 3 zaprezentowano gminy,
w ktorych ceny ksztattowaty si¢ na
poziomie zblizonym do cen w skali
powiatu. Byly to gminy Rokietnica,
Kornik oraz Czerwonak.

W gminie Czerwonak az do roku
2004 ceny gruntow byly nieco nizsze niz
ceny w powiecie, natomiast od roku 2005
generalnie ksztaltowaty si¢ na nieco
WyZszym poziomie niz w powiecie.
Z kolei ceny gruntow w gminie Kornik
do roku 2000 na przemian przebiegaty
nieznacznie ponizej lub powyzej cen
w powiecie, a od roku 2001 uksztal-
towaly si¢ na poziomie nieco nizszym.
Podobna tendencja miata miejsce w gmi-
nie Rokietnica. We wszystkich trzech
gminach ceny rosty z wyjatkiem lat 2001,
2002 i 2009, kiedy to wystapit spadek
ceny w porownaniu z rokiem poprze-
dnim. Na wykresie 4 zamieszczono
gminy, w ktorych ceny ksztaltowaly sig¢
na poziomie nizszym niz ceny w powie-
cie (w calym analizowanym okresie).
Wisrod tych gmin znalazly si¢ przede
wszystkim gminy z tzw. ,drugiego
pierscienia”, czyli nieco bardziej odda-
lone od Poznania: Buk, Kostrzyn, Muro-
wana Goslina, Steszew, Pobiedziska oraz
MosinaiKleszczewo.

Do roku 2006 ceny w poszcze-
gdlnych gminach nie odbiegaty znaczaco
od pozostatych. Dopiero od roku 2006
mozna zauwazy¢ stopniowe roznico-
wanie si¢ cen w tych gminach (przy czym
caly czas byly one nizsze niz ceny dla
powiatu). Najwiekszy wzrost cen
sposrod omawianych rejonow wystapit
w gminach graniczacych z Poznaniem —
w Mosinie i Kleszczewie oraz w Kos-
trzynie. Najmniej w ostatnich latach
wzrosly ceny w gminach Buk, Steszew
oraz Murowana Goslina. We wszystkich
z ujetych na tym wykresie gmin (poza
Kostrzynem i Pobiedziskami) w ostatnim
roku analizy ceny spadty.
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W dalszej czgéci analizy podjeto
probe oceny podobienstw i rdéznic
w ksztattowaniu si¢ cen hedonicznych
w powiecie poznanskim oraz Poznaniu.
Na Wykresach 5 i 6 przedstawiono
ksztaltowanie si¢ cen hedonicznych
i indeksoéw realnych cen dziatek w po-
wiecie poznanskim i Poznaniu.

W latach 1995-2010 ceny dziatek
w Poznaniu byly wyzsze niz w powiecie
$rednio 3 razy. Nalezy zaznaczy¢ jednak,
ze w analizowanym okresie roznica ta
ulegata zmniejszeniu — w potowie lat
90-tych XX wieku ceny dziatek w Pozna-
niu byly ponad 4-krotnie wyzsze,
natomiast w ostatnich latach analizy juz
tylko 2-krotnie. Przebieg cen w odniesie-
niu do kierunku byl bardzo podobny,
o czym s$wiadczy wysoka wartos¢
wspotczynnika korelacji (0,99). Analiza
indeksow realnych cen hedonicznych
dodatkowo dostarcza ciekawych obser-
wacji. Indeksy cen dzialek w Poznaniu
jak 1 w powiecie zachowywaly si¢
w sposob niemalze identyczny do 2006
roku, po czym nastapito widoczne
rozwarstwienie. Tempo w zrostu cen
dzialek w powiecie byto zdecydowanie
wyzsze niz w Poznaniu. Przyczyn tego
zjawiska mozna doszukiwac si¢ w gwat-
townym wzroscie popytu na nieru-
chomosci mieszkaniowe w 2006-2007.

Na kolejnych Rysunkach 2 i 3 przed-
stawiono mapy cennosci gruntdw przez-
naczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne w powiecie
poznanskim wlatach200012010.

W 2000 roku, na podstawie zgroma-
dzonych danych, ustalono ceny $rednie
dla 153 obrebdéw (sposrod wszystkich
283). W zdecydowane] wigkszosci
obrebow (ponad 80%, tj. w 126 obre-
bach) przewazaty ceny ponizej 20 zb/m?.
Najnizsze ceny $rednie wystapity w gmi-
nach Steszew, Komorniki, Mosina.
Najwyzsze ceny za | m? osiggnely
dziatki potozone w miejscowosciach
Baranowo (niemal 160 zt/m?2) i Przez-
mierowo (ponad 113 zt/m?), potozonych
w gminie Tarnowo Podgérne oraz
w Suchym Lesie (prawie 100 zb/m?2).
Wysokie ceny osiagnety takze dziatki
w miejscowosciach Puszczykowo (okoto
91 zt/m?2), Skorzewo (89 zl/m?2, gmina
Dopiewo), Zabikowo (77 zt/m?2, gmina
Lubon), Swadzim, Wysogotowo (okoto
75 zt/m? gmina Tarnowo Podgérne).

W 2010 roku w omawianych gmi-
nach odnotowano znaczacy wzrost cen
érednich 1 m?2 gruntu. Ceny $rednie
wyznaczono dla201 obrebow. W niewie-
Iu obrgbach (9, co stanowito 10% ich
ogoblnej liczby) cena érednia 1 m?2 byla

Wykres 5
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych GEOPOZ i PODGIK.

Wykres 6

Indeksy realne cen 1 m? dziatek niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w powiecie poznanskim
i Poznaniuw latach 1995-2010 (2004=100, ceny stale z roku 2004)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GEOPOZ i PODGiK.

nizsza niz 50 zt, natomiast w zdecydo-
wanej wigkszosci obrgbow cena ta
uksztattowata si¢ powyzej tego poziomu.
Maksymalny poziom cen 1 m? odnoto-
wano w gminach Suchy Las i Tarnowo
Podgorne, minimalny poziom wystapit
w gminach Buk, Kostrzyn i Murowana
Goslina. Najwyzsze ceny osiggnely nie-
ruchomosci potozone w miejscowos-
ciach Suchy Las, Ztotniki, Biedrusko
(419,3721317 zt/m2, gmina Suchy Las),
Chyby, Baranowo, Przezmierowo (odpo-
wiednio 366, 339 i 328 zi/m?2, gmina
Tarnowo Podgoérne), Zalasewo, Swa-

rzedz, Bogucin (315 i 293 i 239 zi/m2,
gmina Swarzedz), Skorzewo, Dabrowka
(3101267 z/m?2, gmina Dopiewo), Pusz-
czykowo, Niwka (299 i 240 z/m?2, gmina
Puszczykowo), Zabikowo, Lubon (283
1238 zl/m2, gmina Lubon), Plewiska, L.¢-
czyca i Komorniki (281, 254 1241 zt/m?,
gmina Komorniki). Najnizsze ceny $red-
nie odnotowano w obrebach Loskon
Stary, Bialezyn (29 i 39 zl/m?2, gmina
Murowana Goslina), Szewce, Dakowy
(29 i 41 zkm?2, gmina Buk), Libartowo
(36 zl/m?2, gmina Kostrzyn) i Weglewo
(38 zt/m2, gmina Pobiedziska).

Wrzesien 2013
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Rysunek 2 6. Zakonczenie

Mapa cennosci  gruntow pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne opracowaniu podjeto probe
w powiecie poznanskim w roku 2000 ukazania zroznicowania roz-

woju lokalnych rynkow
nieruchomo$ci niezabudowanych przez-
naczonych pod budownictwo mieszkan-
iowe jednorodzinne w aglomeracji poz-
nanskiej. Zrdznicowanie to przejawiato
si¢ zarbwno w skali obrotu gruntami
0 0Omawianym przeznaczeniu w poszcze-
g6Inych gminach jak i zmianami cen.

Przeprowadzona w uktadzie obrgbow
geodezyjnych analiza cen hedonicznych
nieruchomosci niezabudowanych o prze-
znaczeniu pod budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne pozwala stwier-
dzi¢, iz ponadprzeci¢tng ceng charakte-
ryzowaly si¢ przede wszystkim obrgby
bezposrednio sgsiadujace z Poznaniem,
zwlaszcza wzdhuz zachodniej granicy
miasta (gminy Dopiewo, Tarnowo

-
cena wzim < :

-2 Podgorne, Rokietnica). Jest to m. in.
= efekt tradycyjnego postrzegania zachod-
100 niej strony miasta jako najbardziej

125

950 korzystnej dla rozwoju funkcji miesz-

kaniowych. Ponadto w potudniowe;j
czesci powiatu poznanskiego wyksztal-
city si¢ dwie koncentracje odznaczajgce
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w PODGIK w Poznaniu. si¢ stosunkowo wysokim poziomem cen
gruntOw o omawianym przeznaczeniu
(pierwsza obejmujaca Puszczykowo
i kilka obregbow gminy Komorniki, druga
— biegnaca na potudniowy wschod od
Poznania, obejmuje zasiggiem kilka
obrebow gminy Kornik).

Rysunek 3
Mapa cennosci  gruntow pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
w powiecie poznanskim w roku 2010

Obserwujac rozwdj tego rynku
w strefach podmiejskich wielu miast
rzadko mozna zaobserwowaé jego
jednolity rozwoj. Na ogoét jest duza
koncentracja w kilku miejscowosciach,
najczgsciej potozonych w sasiedztwie
miasta centralnego, wzdtuz tras komu-
nikacyjnych, za§ w miar¢ oddalania si¢
od centrum, skala obrotu wykazuje
tendencje malejacg. Jednak ten proces
nie jest staly i podlega zmianom. Rynek
dzialek budowlanych w strefach pod-
miejskich rozwija si¢ dynamicznie
i bedzie nadal si¢ rozwijat. Wskazuja na
to procesy rozwoju miast europejskich
(ale nie tylko). Trzeba pamigtac, ze rynek
dziatek budowlanych moze korzystnie
wpltywa¢ na rozwdj innych komple-
mentarnych rynkéw lokalnych (np.
rozwdj budownictwa mieszkaniowego,
lokalizacje dziatalno$ci nie zwigzanych
z rolnictwem, przeksztalcaniem struk-
tury wsi), dlatego tez nalezy go traktowac
jako istotny czynnik rozwoju spotecz-
nego i ekonomicznego mniejszych
Zrédlo: Opracowanie wltasne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu. miejSCOWOéCi na obszarach pOdmiej-
skich.
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Ministra Sprawiedliwosci dotyczace okres§lenia stawek
wynagrodzenia biegtych, taryf zryczattowanych oraz sposobu
dokumentowania wydatkéw niezbednych dla wydania opinii w postgpowaniu
cywilnym (Dz. U. 2013 poz. 518) i w postegpowaniu karnym (Dz. U. 2013 poz. 508). Zgodnie z ich trescig stawka
wynagrodzenia za kazda rozpoczeta godzine pracy wynosi od 1,28 do 1,81% (poprzednio 1,20 do 1,70%) kwoty
bazowej dla os6b zajmujacych kierownicze stanowiska panstwowe, ktorej wysokosé okresla ustawa budzetowa
(obecnie 1 766,46 zt).

Stawka dla bieglych posiadajacych tytut naukowy profesora stawka wynosi 3,93%, dla biegtych posiadajacych
stopien naukowy doktora habilitowanego stawka wynosi 3,08%, a dla bieglych posiadajacych stopien naukowy
doktora stawka wynosi 2,55%.

Niezmiennie pozostata mozliwo$¢ podwyzszenia stawki do 50% w razie ztozonego charakteru problemu
bedacego przedmiotem opinii, o ile biegty ma dyplom ukonczenia studidow wyzszych lub dyplom mistrzowski oraz
petni funkcje biegtego sadowego nie krocej niz jedng kadencje lub funkcje rzeczoznawcey przez okres co najmniej
pieciu lat.

§8 obu rozporzadzen wprowadzit obowigzek dokumentowania wydatkow poniesionych przez bieglego,
niezbednych dla wydania opinii (zwtaszcza wydatki materiatowe, amortyzacja aparatury badawczej oraz koszty
dojazdu na miejsce wykonania czynnos$ci) za pomocg faktur lub rachunkéw albo kopii tych dokumentow, a w razie
ich braku - za pomocg o§wiadczenia.

Zrédlo: MS

Wrzesien 201 .
3 www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



UZYTKOWANIE WIECZYSTE
A
PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
W STUDIUM
W PROCESIE AKTUALIZACJI
OPLATY ROCZNEJ

Ponizszy artykul zostal napisany z perspektywy prawnika — zawodowego
petnomocnika — zajmujacego si¢ w pracy reprezentacja osob fizycznych oraz
przedsiebiorcow. Celem niniejszego opracowania jest ukazanie praktycznego aspektu roli studium w procesie szacowania
warto$ci nieruchomo$ci w procedurze aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie
zachecam do dyskusji, czy studium moze by¢ w ogole brane pod uwage w procesie szacowania nieruchomosci, w sytuacji
gdzie wplywa to bezposrednio na prawa obywatela.

Grzegorz Bartkowiak

Kancelarii Prawnej RGGB
Grzeskowiak Bartkowiak sp.j.

I. Wprowadzenie

omyst na napisanie niniejszego

artykutlu pojawit si¢ jeszcze pod

koniec ubiegtego roku, gdy
prowadzitem sprawy aktualizacji optaty
rocznej za grunty uzytkowane rolniczo.
Jest to o tyle ciekawe, ze w takim wy-
padku teoria i rzeczywisto$¢ znajduja si¢
nieuchronnie na kursie kolizyjnym,
a dualizm regulacyjny prawa uzytko-
wania wieczystego — po raz kolejny
odstania swoje niedoskonatosci.

W niniejszym artykule postaramy si¢
zmierzy¢ z regulacjami systemowymi
uzytkowania wieczystego oraz norm
planistycznych, rzuconych niejako
,»przeciw sobie” w procedurze admini-
stracyjnej aktualizacji oplaty rocznej,
gdzie pojawia si¢ operat szacunkowy,
w ktorym przeznaczenie nieruchomosci
okreslono witasnie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego (zwanego dalej
,Hstudium”). Nalezy zatem zwazyé co
nastgpuje.

Ostanie lata to prawdziwa karuzela
na rynku nieruchomos$ci. Najpierw gi-
gantyczny wzrost cen nieruchomosci,
a nastepnie recesja, kryzys gospodarczy
i drastyczny spadek obrotu nierucho-
mos$ciami, oczywiscie znajdujacy od-
zwierciedlenie w poziomie ich cen. Jak
kazda akcja, tak i ta otrzymata swoja
reakcj¢ w postaci znacznego wzrostu
aktywnos$ci administracji publiczne;j.
Samorzad terytorialny oraz Skarb Pan-
stwa postanowily rowniez skorzysta¢ na

boomie nieruchomosciowym. Jednakze
trzeba pamigta¢, ze prawo to system,
a jego ciagglte zmienianie moze dopro-
wadzi¢ do réznych tar¢ przy probie
stosowania go do stanow prawnych
uksztattowanych w przesztosci — takich
jaknp. prawo uzytkowania wieczystego.

Drugim aspektem boomu byl nie-
zwykly wzrost aktywnosci planistycznej
samorzadu terytorialnego, ktory zaowo-
cowal nowymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz
niezliczong iloscig decyzji admini-
stracyjnych o warunkach zabudowy.
Niestety, kryzys ktory pojawit si¢ na
rynku w wielu miejscach wstrzymat
procedury uchwalania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzen-
nego, pozostawiajac jedynie w mocy
studium.

Przy wzroscie warto$ci nierucho-
mosci panstwo polskie nie zapomnialo
tez o uzytkownikach wieczystych —
wzrosta natychmiast liczba postgpowan
dotyczacych aktualizacji oplaty rocznej
za prawo uzytkowania wieczystego.

Aktualizacja optaty rocznej to pro-
cedura administracyjna, ktorej przepisy
materialne reguluje ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, a procedure Kodeks
Postgpowania Administracyjnego. Po-
dobnie jak przy wywtaszczeniach, rencie
planistycznej, czy tez oplacie adiacen-
ckiej, tak i tu elementem wspdlnym tych
procedur jest ustalanie warto$ci nieru-
chomosci — a skoro o tym mowa, to
konsekwencja musi by¢ pojawienie si¢
operatu szacunkowego jako obiektyw-
nego srodka dowodowego okreslajacego
tg wartosc.

Tym samym rozpoczal si¢ proces
ksztaltowania si¢ praktyki stosowania
prawa w zakresie tej procedury. Wérod
wielu elementéw praktycznego wyko-
rzystania prawa skupimy si¢ na struktu-
rze prawnej prawa uzytkowania wie-
czystego (istoty tej instytucji) oraz jego
.kompatybilno$ci” z obecnym, szeroko
rozumianym prawem gospodarki nieru-
chomos$ciami oraz prawem planowania
przestrzennego.

Ustawodawca regulujac kwestie wy-
ceny nieruchomosci, prawidtowo, uregu-
lowatl sytuacje typowe i, w zatozeniu,
zgodne z systemem prawa. Jednakze
zycie po raz kolejny pokazato, ze nie
wszystko jest tym czym wydaje si¢ by¢
napierwszy rzut oka.

Niedostrzezenie pewnych zaleznosci
prawnych moze skutkowaé, przy wyce-
nie nieruchomosci, wada kwalifikowana,
w konsekwencji moze doprowadzi¢ do
prawnego unicestwienia dowodu jakim
jestoperat szacunkowy.
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PRAWO

II. Prawo wuzytkowania
wieczystegoijego istota

rawo wieczystego uzytkowania

pojawilo si¢ w polskim systemie

prawnym wraz z ustawg z dnia
14. lipca 1961r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach. Jednakze nie byto
ono samoistnym wytworem ustawo-
dawcy polskiego ale efektem prob
legislacyjnych podejmowanych po woj-
nie, a ktore miaty na celu dopasowanie
prawa wlasnosci do nowej rzeczywi-
stosci politycznej. Kwestie natury ide-
ologicznej nie beda nas w tej chwili
zastanawialy, poniewaz glownym celem
jest w tym momencie zbadanie struktury
prawnej instytucji, ktore niejako przy-
gotowaly grunt pod wprowadzenie do
naszego systemu prawnego wieczystego
uzytkowania, a co wazniejsze pokazanie
jegoistoty.

Po pierwsze, nalezy ustali¢ chrono-
logi¢ ewolucji instytucji prawnych, az do
stanu obecnego:

1) prawo zabudowy;

2) wieczystadzierzawa;

3) wlasno$¢ czasowa;

4) ,,uzytkowanie wieczyste”.

Oczywiscie pamigtaé nalezy, iz
przedmiotem naszych rozwazan bedzie
jedynie istota tych praw.

Zanim jednak przejdziemy do oma-
wiania instytucji prawnych, ktére po-
przedzily wieczyste uzytkowanie, trzeba
w pierwszej kolejnosci omowié przy-
czyny pojawienia si¢ takich unormowan
w polskim systemie prawnym.

Punktem wyj$cia tych rozwazan jest
niewatpliwie wiek XIX i towarzyszacy
mu rozwoj miast oraz naptyw do tychze
ubozszych warstw spoteczenstwa. Wraz
z naptywem ludno$ci coraz bardziej
zaczeta uwypuklaé sie potrzeba mieszka-
niowa (dodajmy jak najtansza). Natu-
ralnym wiec rozwigzaniem byla reakcja
panstwa polegajaca na popieraniu budo-
whnictwa mieszkaniowego. Samo popie-
ranie jednak nie wystarczyto, poniewaz
realizowanie tej potrzeby uzaleznione
bylo od przekazywania gruntow pod to
budownictwo, a to zrodzilo z kolei po
stronie panstwa potrzebe poszukiwania
form prawnych, pozwalajacych z jednaj
strony na oddanie gruntu pod budownic-
two mieszkaniowe, z drugiej za$ strony
na kontrol¢ realizacji przedsigwzigcia
i powrot juz zabudowanego gruntu pod
wladztwo panstwa. Jak wigc widaé
prawo wilasno$ci jako nieograniczone
czasowo, a takze dozwalajace wlascicie-

lowi na swobodne korzystanie z gruntu
nie mogto stanowi¢ odpowiedzi. Wobec
powyzszego wida¢, iz nurtem przewod-
nim jest zabudowanie cudzego gruntu
(trzeba wigc mie¢ takg mozliwosc).

Przed drugg wojng Swiatowg na
terenach drugiej Rzeczypospolitej ist-
niato i funkcjonowato prawo zabudowy
(Erbbaurecht) w formie najpierw
§§1012-1017 BGB a nastgpnie rozporza-
dzenia z dnia 15-01-1919r. o prawie za-
budowy na terenach bylego zaboru prus-
kiego, oraz ustawy z dnia 26-04-1912r.
o prawie zabudowy na terenach bytego
zaboru austriackiego.

Po zakonczeniu wojny, nowe wtadze
polskie rozpoczety za pomoca dekretow
regulacje kwestii wlasnosci panstwowe;.
W nowych warunkach politycznych ten
wiasnie rodzaj wtasnosci miat sta¢ sig
dominujacy, stad wspolng cecha wszyst-
kich omawianych instytucji bylo ich
ograniczenie przedmiotowe wtlasnie do
gruntdow stanowigcych wiasno$é pan-
stwa (szeroko rozumiang).

Wobec powyzszego dekretem z dnia
26-10-1945r. zostato powotane do zycia
»ujednolicone” prawo zabudowy [PZ].
Omawiany dekret wszedt w zycie w dniu
21-11-1945r.

Pojecie prawa zabudowy zostato
zdefiniowane w art. 1 ust. 1 PZ, ktory
stanowit: Panstwo Ilub zwigzki samo-
rzqdu terytorialnego, bedgce wiascicie-
lami gruntu, mogq ustanowi¢ na rzecz
innej osoby na calosci lub czesci tego
gruntu prawo wzniesienia jednego lub
wiekszej ilosci budynkow na czas i za
wynagrodzeniem, 0zZnaczonymi w umo-
wie (prawo zabudowy). Tak wigc
dokonujac egzegezy powyzszego prze-
pisu mozemy postarac si¢ o zdefiniowa-
nie pojecia prawa zabudowy. Pierwszym
rzucajacym si¢ w oczy elementem tej
definicji bedzie ograniczenie podmio-
towe i przedmiotowe lezace po stronie
tego kto ustanawia prawo zabudowy.
Podmiotem mogacym to prawo ustano-
wic¢ jest wiec jedynie panstwo (skarb
panstwa) lub zwigzki samorzadu tery-
torialnego. Przedmiotem tego prawa
moga by¢ wylacznie grunty stanowigce
wiasnos¢ tych podmiotéw, przy czym
grunt moze by¢ oddany w catosci lub
w czes$ci w prawo zabudowy. Istotg tego
prawa jest wzniesieniec budynku Iub
budynkow na tym gruncie. Kolejnym
elementem sktadowym definicji jest
ograniczenie czasowe tego prawa, okres-
lone w sposob bezwzgledny na okres
czasu od 30 — 80 lat z mozliwoscia prze-
dluzenia na lat 20 (art. 3 PZ). Nalezy

doda¢ w tym miejscu, iz przedhuzenia
takie mogly by¢ dokonywane wielo-
krotnie. Do istoty tego prawa nalezato tez
wynagrodzenie. Zabudowca otrzymywat
wigc grunt panstwowy w celu wzniesie-
nia na nim budynkow. Zabudowcg mogta
by¢ osoba (zarowno fizyczna jak i praw-
na). Nalezy teraz zastanowi¢ si¢ nad
charakterem otrzymywanego prawa. Roz-
strzygal o tym art. 1 ust. 2 PZ stanowiac,
iz ten kto uzyskal prawo zabudowy
stawat si¢ wlascicielem budynku i jedno-
cze$nie uzytkownikiem gruntu. Prawo
zabudowy byto zbywalne, dziedziczne
iobcigzalne (art. 5 PZ).

Ustanowienie prawa zabudowy od-
bywato si¢, pod rygorem niewaznosci,
w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego. Prawo zabudowy podle-
galo wpisowi do ksigg hipotecznych
(gruntowych), a gdy grunt takowej nie
posiadal to prawo to mozna bylo
ustanowié rownoczesnie z zatozeniem tej
ksiggi. Zwro¢my wige uwage, ze inngj
formuty powstania tego prawa nie byto.

Rownolegle do prawa zabudowy,
ustawodawca wprowadzit do obrotu
prawnego dekret o wlasnosciiuzytkowa-
niu gruntdw na obszarze m.st. Warszawy
(tzw. dekret o gruntach warszawskich)
[DGW]. Wraz z tym dekretem pojawita
si¢ instytucja dzierzawy wieczyste;j.

Wieczysta dzierzawa byta forma tzw.
wlasnos$ci podzielonej wystgpujaca obok
prawa zabudowy. Jej istota polegata na
tym, ze kazdemu z wlascicieli tego prawa
przystugiwaty inne atrybuty tego prawa.
Wiascicielowi uzytkowemu przystu-
giwalo prawo do korzystania z rzeczy,
natomiast wiascicielowi zwierzchniemu
prawo rozporzadzania rzeczg oraz pobie-
rania od wiasciciela uzytkowego swiad-
czen czynszowych. Zgodnie z DGW
prawo wieczystej dzierzawy byto reali-
zowane na drodze roszczenia, poprzez
wydanie decyzji przez gming i ustana-
wiane za symbolicznym czynszem.
Rowniez w tej formule chodzilo o jak
najszybsza odbudowe stolicy.

Kolejnym etapem poszukiwan usta-
wodawcy byla tzw. wlasnos¢ czasowa,
ktora pojawita si¢ w porzadku prawnym
wraz z dekretem z dnia 11 pazdziernika
1946r. Prawo Rzeczowe [PRz]. Uregu-
lowane zostato ono wart. 100— 112 PRz.

Pojecie wlasnosci czasowej zostato
zdefiniowane w art. 100 §1 PRz jako:
Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci
przez Skarb Panstwa albo przez zwigzek
samorzqdu terytorialnego lub inng osobe
prawng prawa publicznego moze nastg-
pi¢ z zastrzezeniem, zZe z uplywem
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oznaczonego terminu wlasnosé powroci
samym przez sie¢ prawem do zbywcy
(wlasnos¢ czasowa). Podobnie jak to
miatlo miejsce przy omawianiu prawa
zabudowy, rowniez w tym przypadku
nalezy po kolei oméwi¢ elementy
sktadowe tej definicji. Byla to instytucja
podobna do prawa zabudowy, a wigc jej
istotg byta zabudowa gruntu.

Wraz z wejsciem w zycie ustawy
z dnia 14 lipca 1961r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (co mia-
o miejsce 22 pazdziernika 1961r.)
pojawito si¢ w polskim systemie praw-
nym prawo wieczystego uzytkowania.
Na gruncie wskazanej wyzej ustawy byto
0Nno ograniczonym prawem rzeczowym.
Taki poglad byl bezsporny w literaturze
przedmiotu do dnia 1 stycznia 1965r.,
czyli do dnia wejscia w zycie kodeksu
cywilnego.

Kodeks cywilny po dzi$ dzien nor-
muje instytucj¢ prawa uzytkowania
wieczystego, jednak ,dzieli si¢” ta
regulacja z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami. W kazdym jednak
wypadku uzytkowanie wieczyste zwig-
zane jest z celem na jaki oddano nieru-
chomos¢ (najezesciej zabudowsg terenu)
w ten czy inny sposob. Zwazmy wiec co
nastgpuje.

W tradycyjnym ujeciu prawo rzeczo-
we dzielito si¢ na wlasnos¢ i prawa
rzeczowe ograniczone. Tymczasem
systematyka kodeksu cywilnego umiej-
scowita uzytkowanie wieczyste pomig-
dzy wlasnoscig a ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi. Powstata wiec insty-
tucja posrednia, ktéra mozna byto
nazwa¢ prawem do wiasnosci podob-
nym. Taki poglad odpowiadat na pewno
owczesne] wiladzy. Uzytkownik wie-
czysty byl bowiem wilascicielem bu-
dynkow ale tylko uzytkownikiem gruntu.

Od poczatku swego istnienia prawu
uzytkowania wieczystego towarzyszyt
dualizm regulacyjny. Jako prawo rzeczo-
we podlegato regutom interpretacyjnym
prawa cywilnego. Jednak z uwagi na
przedmiot oraz kwalifikowany podmiot
ustanawiajacy (szeroko rozumiane pan-
stwo) procedury z nim zwigzane byly
domeng prawa publicznego.

W tym miejscu trzeba pokazac struk-
ture uzytkowania wieczystego po to, aby
dostrzec powody dla ktérych budzi ono
po dzi$ dzien wiele kontrowersji.

W pierwszej kolejnosci nalezy przy-
blizy¢ sobie pojecie prawa uzytkowania
wieczystego. Ta materia nalezy do
problematyki prawa cywilnego. Szcze-
gblne miejsce zajmuje tu art. 232 KC,

ktéry wskazuje na podmioty i przedmiot
uzytkowania wieczystego. Definicyjnie
wigc prawo uzytkowania wieczystego
zostatlo znacznie ograniczone swym
zasiggiem przedmiotowym i podmio-
towym. Niwelacje zapisu §1 w odnie-
sieniu do gruntdow Skarbu Panstwa
stanowi art. 13 ust. 1 UGN, ktory
rozszerza zasi¢g stosowania tej instytucji
do wszystkich nieruchomosci stano-
wigcych wlasno$¢ podmiotow tam wska-
zanych.

Co ciekawe, prawo uzytkowania wie-
czystego jest pojeciowo ulokowane
pomiedzy wiasnoscig (do ktorej czesto sie
odwoluje) a ograniczonymi prawami
rzeczowymi. Tre$¢ tego prawa jest jeszcze
definiowana w prawie prywatnym, ale
czynsz, czyli oplata roczna, jest juz
w pelni regulowana przepisami UGN.
Uzytkowanie wieczyste jest ustanawiane,
co do zasady, ustanawiane na okres 99 lat,
ale nie krocej niz na lat 40 lat.

Prawo uzytkowania wieczystego dzi$
moze powstac, co do zasady, w wyniku
zawarcia umowy , zgodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Jednakze przez lata od momentu swego
powstania powstawalo ono na kilka
innych sposobow, a mianowicie:

1) zmocyprawa;

2) w wyniku czynno$ci cywilno-
prawnej (umowa);

3) wdrodze decyzji administracyjnej;

4) przezzasiedzenie;

5) wdrodze dziedziczenia;

6) w drodze realizacji roszczenia prze-
widzianego wart. 231 KC.

Do stworzenia masy problemow
interpretacyjnych oraz wykonywania
tego prawa przyczynily si¢ w zdecy-
dowanej wigkszosci sposoby powstania
wskazane w pkt 1 i 3. W tym miejscu
pojawit si¢ dodatkowo pewien problem
natury praktyczne;j.

W kazdym wypadku, dla zaistnienia
prawa uzytkowania wieczystego w ob-
rocie, konieczny byt (i jest nadal)
konstytutywny wpis do ksiggi wieczys-
tej. W tej sytuacji czesto mylone byty ze
soba sposoby powstania uzytkowania
wieczystego z mocy prawa i w drodze
decyzji administracyjnej. Oba przypadki
zwigzane sg z wydaniem decyzji admi-
nistracyjnej, z tym ze przy powstaniu
z mocy prawa decyzja administracyjna
ma charakter deklaratywny, a w drugim
przypadku charakter konstytutywny.
Rodzi si¢ naturalne pytanie — po co wigc
owa deklaratywna decyzja. Jej byt
prawny znajduje swoje uzasadnienie
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w konstrukcji systemu ksigg wieczys-
tych, ktore dla wpisu wymagaja doku-
mentu (moéwiac potocznie ,,podktadki’).

Wielo$¢ sposobow postania prawa
uzytkowania wieczystego, to jednoczes-
nie wielo$¢ podejs¢ praktycznych.

W systemie gospodarki komendero-
wanej prawo uzytkowania wieczystego
spelniato swoja role, jednak w wyniku
transformacji ustrojowej roku 1989 wiele
ulegto zmianie. Przyspieszenie legisla-
cyjne poczatku lat 90-tych, spowodo-
walo spory zamet. Na uwagg zastuguje tu
stynna juz ustawa z dnia 29 wrze$nia
1990r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami 1 wywlaszczaniu nierucho-
mosci (Dz.U. 1990/79/464), ktora to
ustanowita, ze: Grunty stanowigce
wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé
gminy (zwigzku miedzygminnego), z wy-
tqczeniem gruntow Panstwowego Fun-
duszu Ziemi, bedgce w dniu 5 grudnia
1990r. w zarzqdzie panstwowych osob
prawnych innych niz Skarb Panstwa
stajq si¢ 7 tym dniem 7 mocy prawa
przedmiotem uzytkowania wieczystego.
Do dzi$ dnia 6w zapis rodzi wiele prob-
lemoéw, a co za tym idzie pokazuje, ze
w wielu miejscach prawo rozumiane jako
system nie jest kompatybilne.

Jedna z konsekwencji takiego stanu
rzeczy byla utrata podstawowego celu
ekonomicznego uzytkowania wieczyste-
go, czyli zabudowa. W kolejnych latach,
uzytkowanie wieczyste stato si¢ przed-
miotem obrotu cywilnoprawnego tak jak
prawo wiasnosci.

Wszystkie te wskazane wyzej insty-
tucje oraz prawo uzytkowania wieczys-
tego taczylto jeszcze jedno — odptatnosé
na rzecz wlasciciela nieruchomosci, co
nie pozostanie bez znaczenia dla dalszej
czgsci niniejszego opracowania.

Po oméwieniu tego aspektu przejsé
nalezy do kwestii przeznaczenia nieru-
chomosci, a nastepnie dokona¢ odpo-
wiedniego porownania.
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II1. Przeznaczenie nieru-
chomosci — aspekt prak-
tyczny

rzeznaczenie nieruchomos$ci w uj¢-
ciu praktycznym jest domenag
ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Zasada co do

przeznaczenia terenu jest art. 4 ust. 1

UPZP, ktory stanowi ze: Ustalenie

przeznaczenia terenu, rozmieszczenie

inwestycji celu publicznego oraz okres-
lenie sposobow zagospodarowania

i warunkow zabudowy terenu nastgpuje

w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.

Powyzsze nie budzi, zadnych watpli-
wosci interpretacyjnych, bowiem usta-
lenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego determinujg spo-
sob korzystania z nieruchomosci. W bra-
ku tegoz planu ustawodawca przewidziat
dwie sytuacje (art. 4 ust. 2 UPZP),
amianowicie:

1) lokalizacj¢ inwestycji celu publicz-
nego ustala si¢ w drodze decyzji
o lokalizacji inwestycji celu pub-
licznego;

2) sposob zagospodarowania terenu
i warunki zabudowy dla innych
inwestycji ustala si¢ w drodze
decyzji o warunkach zabudowy;

Innymi stowy, aby moc si¢ budowac
na nieruchomosci (w domysle — reali-
zowaé cel uzytkowania wieczystego)
potrzeba jednego ze wskazanych wyzej
elementow.

Wpltyw obywatela (tudziez uzytkow-
nika wieczystego) na miejscowy plan czy
decyzje administracyjng uregulowany
jest normatywnie. Okre$lenie tego za-
kresu pomoze nam w ocenie kompaty-
bilnosci prawa zagospodarowania prze-
strzennego z naszym prawem uzytkowa-
nia wieczystego.

Po pierwsze, procedura planistyczna.
Zostata ona unormowana w art. 9 do 37
UPZP. Dla nas, na tym etapie istotny jest
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Celowo pomijam w tym
miejscu studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, poniewaz jego procedura
bedzie omoéwiona w innym kontekscie
ponizej.

Poczatkiem procedury uchwalania
miejscowego planu jest okolicznos$¢, ze
istnieje juz w obrocie studium. Wynika to
bezposrednio z art. 9 ust. 4 UPZP. Zgod-
nie za§ z art. 14 ust. 8 UPZP plan

miejscowy jest aktem prawa miejsco-
Wego — co czyni go prawem powszechnie
obowigzujacym na terenie, ktorego do-
tyczy (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP).

Tym samym plan miejscowy ksztal-
tuje prawa i obowiazki obywateli (w tym
takze uzytkownikow wieczystych) w za-
kresie mozliwos$ci zagospodarowania
terenu. Ta okolicznos$¢ zostala szczegoto-
wo unormowana w art. 6 UPZP. W tym
momencie pojawiaja si¢ dwie kwestie:

e Pierwsza — czy cel uzytkowania
wieczystego jest chroniony przez
prawo?

e Druga— czy uzytkownik wieczysty ma
jakikolwiek realny wptyw na uchwa-
lany plan?

Skoro geneza planu miejscowego jest
studium, to nalezy przesledzi¢ jego pro-
cedure i 6w wplyw czynnika spotecz-
nego na ochrong jego interesow.

Pojecie 1 skuteczno$¢ prawng stu-
dium reguluje art. 9 UPZP. Studium jest
aktem prawnej aktywno$ci administracji
publicznej, ktory okresla polityke prze-
strzenng gminy, a w tym lokalne zasady
gospodarowania przestrzennego (art. 9
ust. 1 UPZP). Wylaczna kompetencje
w zakresie uchwalania studium ma rada
gminy — a wigc kolegialny organ sta-
nowiacy gminy (art. I11laiart. 18 ustawy
z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie
gminnym Dz.U. 2013r. poz. 594 ze zm.).
Ten sam organ uchwala réwniez miejs-
cowy plan zagospodarowania prze-
strzennego — dla ktdrego zapisy wczes-
niej uchwalonego studium s3 wiazace
(art. 9 ust. 4 UPZP). Oznacza to, ze
procedura planistyczna gminy zostala
w catosci poddana pod jurysdykcje
organu stanowigcego.

Zgodnie z art. 9 ust. 5 UPZP studium
nie jest aktem prawa miejscowego.
Stwierdzenie to ma donioste skutki.
Jezeli wigc studium nie jest aktem prawa
miejscowego ani aktem indywidulanym
z zakresu administracji samorzadowej, to
czym jest? Na pewno nie jest zrodlem
praw lub obowiazkéw obywateli (w tym
rowniez uzytkownikéw wieczystych).
Wydaje si¢, ze stanowi ono jedynie
preludium dla miejscowego planu i tylko
ten ostatni jest mu podporzadkowany.

O tym jakie uwarunkowania maja
by¢ uwzglednione w studium rozstrzyga
katalog umiejscowiony w art. 10 ust. 1
UPZP. Obejmuje on 15 pozycji, z ktorych
zadna wprost nie nakazuje w sposob
bezwzgledny respektowania postano-
wien umowy o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Na szczegol-

ng uwage zashuguje unormowanie art. 10
ust. 1 pkt 8 UPZP, gdzie nakazano
uwzglednienie uwarunkowania wynika-
jacego ze stanu prawnego gruntow.
W tym miejscu warto przyjrze¢ si¢
podejsciu judykatury i przywotaé kilka
orzeczen sadownictwa administracyj-
nego dotyczacych tej wlasnie normy
prawne;.

Pierwszym analizowanym orzecze-
niem bedzie wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie
z dnia 6 sierpnia 2008r. (I SA/Wa
580/2008), gdzie w sentencji mozemy
przeczyta¢: O ile w Swietle przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym ingerencja gminy
w prawo wlasnosci (prawo wieczystego
uzytkowania) jest dopuszczalna, to musi
by¢ ona usprawiedliwiona z punktu
widzenia zasad i wartoSci, o ktorych
mowa w art. 1 ust. 2 powolanej ustawy,
tj. czy ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci i wykonywaniu prawa
wlasnosci (prawa uzytkowania wieczys-
tego) sq niezbedne dla zrealizowania
koniecznych funkcji publicznych gminy.
Oznacza to, ze respektowanie ustalen dla
uzytkowania wieczystego musi ustapic¢
przed celami wynikajacymi z ustawy.
W przedmiotowym orzeczeniu WSA
wzigt jednak w obron¢ uzytkownika
wieczystego, poniewaz w uzasadnieniu
to tegoz wyroku mozemy przeczytac:
Przy uchwalaniu nowego Studium organ
powinien zatem uwzgledni¢ dotych-
czasowe zagospodarowanie i przezna-
czenie terenu, wynikajgce z postanowien
zawartej umowy wieczystego uzytkowa-
nia, zgodnie z ktorq E. spotka z o.o.
z siedzibg w W. jako uzytkownik wieczys-
ty zobowiqzala si¢ wobec W. do zabu-
dowy przedmiotowej nieruchomosci do
dnia 31 grudnia 2010r. Sporzqdzenie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przedmio-
towego studium spowodowaloby bowiem
zmiang sposobu wykonywania prawa
przystugujgcego stronie skarzgcej w od-
niesieniu do wskazanych dzialek i zni-
weczyto skutek jaki wynikaé mial
z zawartej umowy wieczystego uzytkowa-
nia, a dotyczgcy zabudowania przed-
miotowych dzialek ewidencyjnych
onr(..)i(.)zobrebu (..) potozonych
w W. przy ulicy (...). Zwréémy jednak
uwage, ze nawet zdaniem Sadu to
dopiero plan miejscowy, uchwalony na
podstawie wadliwego studium, dopro-
wadzilby do zmiany przeznaczenia
terenu. Oznacza to w logicznej impli-
kacji, ze studium jest jedynie aktem
wewnetrznego wiladztwa administracji
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i nie moze juz na tym etapie rodzic¢
zadnych praw i obowigzkéw po stronie
obywateli. Oczywiscie studium wcigz
pozostaje wytyczng dla planu miejsco-
wego i urealnia swoje zapisy wlasnie
przezjego uchwalenie.

W kolejnych orzeczeniach sadow
administracyjnych réowniez uwidocz-
niona jest mozliwo$¢ zmian przezna-
czenia terenu pomimo zastanego stanu
prawnego, i tak: w wyroku Wojewodz-
kiego Sadu Administracyjnego w Pozna-
niu z dnia 15 pazdziernika 2008r.
(11 S4/Po 443/2008) stwierdzono: Zgod-
nie z art. 10 ust. 1 pkt 1 i 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w studium uwzglednia sie
uwarunkowania wynikajgce z dotych-
czasowego przeznaczenia, zagospoda-
rowania i uzbrojenia terenu i stanu
prawnego gruntow. Nie znaczy to jednak,
ze nie mozna dokonac zmiany przezna-
czenia danego terenu. Organ gminy,
zmieniajgc dotychczasowe przezna-
czenie przedmiotowego terenu o funkcji
zywicielskiej, rolniczej na funkcje spor-
towo—rekreacyjne, z mozliwoscig budo-
wy otwartych, niekubatorowych obiek-
tow sportowych w zieleni, nie naruszyt
powyzszych przepisow. Nastgpnie
w wyroku Wojewodzkiego Sadu Admi-
nistracyjnego w Gdansku z dnia 9 lipca
2008r. (11 SA/Gd 702/2007) stwierdzono:
Artykut 64 ust. 3 Konstytucji dopuszcza
ograniczenia prawa wlasnosci. Ograni-
czanie to musi by¢ ujete w ustawie i nie
naruszac¢ istoty prawa wlasnosci.
Uchwata w sprawie uchwalenia studium
zagospodarowania przestrzennego
nalezy do ustawowo przyznanego
wladztwa planistycznego, i jako taka, gdy
Jjest zgodna z prawem, moze ksztaltowaé
zakres prawa wiasnosci. Przeznaczenie
dziatki skarzgcego na tereny lesne
uwzglednia uwarunkowania o ktorych
mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym i nie pozbawia skarzgcego wladztwa
nad sporng nieruchomoscig, a jedynie
ogranicza mozliwos¢ jego wykonywania.
W takim stanie rzeczy zasada pacta sunt
servanda doznaje do$§¢ powaznego
ograniczenia i uzytkownik wieczysty nie
dysponuje zadnym absolutnie pewnym
instrumentem prawnym do obrony
swojego interesu.

Kolejnym elementem do rozwazenia
jest realny wplyw jednostki na uchwale-
nie studium a nastgpnie planu miejsco-
wego. Jak juz podniesiono wczesniej
wylaczna kompetencje w zakresie
tworzenia i uchwalania studium ma

gmina. Udzial szeroko rozumianego
czynnika spolecznego a wigc obywateli,
przedsigbiorcow lub innych podmiotow
zostal ograniczony jedynie do sktadania
uwag do projektu studium, o czym
wprost rozstrzyga art. 11 pkt 11 UPZP.
Niestety, w chwili sktadania tych uwag
nie wiadomo nawet jaki bedzie tryb ich
rozpatrzenia, poniewaz dopiero w uch-
wale rady gminy co do studium roz-
strzyga si¢ jednocze$nie o sposobie
rozpatrzenia zlozonych uwag (art. 12
ust. 1 UPZP). Oznacza to, ze wplyw
obywatela jako jednostki jest iluzo-
ryczny, a obrony swych interesow bedzie
mogl dopiero dochodzi¢ w sadzie — ale
tylko w zakresie zgodno$ci studium
z prawem a nie jego interesem. Podobnie
jest przy uchwalaniu planu miejscowego,
gdzie ponownie mozna sktada¢ uwagi
(art. 17 pkt 11 UPZP), a nastgpnie s3 one
rozpoznawane przez wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta (art. 17 pkt 12
UPZP).

W tym wiec zakresie uzytkownik wie-
czysty moze znalez¢ si¢ w sytuacji, gdzie
ksztalt jego prawa moze by¢ modyfiko-
wany bez jego udzialu, mimo ze istota
jego prawa wyptywa z prawa cywilnego
zakladajacego réwnorzedno$¢ podmio-
tow stron tego stosunku prawnego.

Najwazniejszym aspektem badanej
przez nas procedury planistycznej bedzie
jednak inny czynnik, a mianowicie: czas.
Doktadana analiza procedury planis-
tycznej ujawnia bardzo powazny man-
kament legislacyjny jakim jest brak
okreslenia przedzialu czasowego po-
miedzy uchwaleniem studium a uchwa-
leniem planu miejscowego. Oznacza to,
ze realnie (i tak dzieje si¢ bardzo cze¢sto)
samorzad gminny dysponuje wszakze
studium, ale nie uchwala planu miejsco-
wego. Takie rozwigzanie utrzymuje co
prawda status quo w odniesieniu do
aktualnego zagospodarowania, ale
jednoczesnie uniemozliwia wlascicie-
lom nieruchomosci lub uzytkownikom
wieczystym ,,dopasowanie” przezna-
czenia ich terenu do stanu jaki przewi-
duje wtasnie studium. Kto$§ moze
oczywiscie spytaé: czy to ma jakiekol-
wiek znaczenie? I w tym miejscu
dochodzimy do sedna problemu jakim
jest aktualizacja optaty rocznej w przy-
padku prawa uzytkowania wieczystego
i zwigzana z tym procedura administra-
cyjna, ktéra przewiduje swym zakresem
okresleniec w drodze operatu szacun-
kowego warto$ci nieruchomosci przy
zastosowaniu art. 154 ust. 2 UGN.
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IV. Studium jako element
wyceny nieruchomosci

rocedura aktualizacji optaty rocz-
nej za prawo uzytkowania wie-
czystego, podobnie jak samo to
prawo charakteryzuje si¢ dualizmem
regulacyjnym. Mozna to postgpowanie
podzieli¢ na dwa etapy: administracyjne
(gdzie stosuje si¢ kodeks postgpowania
administracyjnego) oraz sadowe (gdzie
stosuje si¢ kodeks postgpowania cywil-
nego). Co ciekawe, ewentualny wynik
postgpowania administracyjnego nie ma
zadnego wpltywu na proces sadowy,
o czym wprost traktuje art. 80 ust. 3 UGN.
Dla naszych wywodow istotnym
bedzie jednak tylko fragment tej
procedury zwigzany z okre$leniem
warto$ci nieruchomos$ci. Materialng
podstawg do rozpoczgcia procedury
aktualizacyjnej jest art. 77 ust. 3 UGN,
ktory stanowi ze: Aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje sie¢ z urzedu albo na
wniosek uzytkownika wieczystego nieru-
chomosci gruntowej, na podstawie
wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majgt-
kowego. W takim stanie rzeczy mamy do
czynienia z szacowaniem nierucho-
mosci, czyli ustaleniem wartosci ryn-
kowej takiej nieruchomosci. Zwazy¢
nalezy co nastepuje.

Zgodnie z definicja ustawows, wy-
cena nieruchomosci jest postgpowaniem,
w wyniku ktorego dokonuje si¢ okresle-
nia wartosci nieruchomosci (art. 4 pkt 6
UGN). Skoro jest to postepowanie i pod-
lega regulom prawa administracyjnego,
to zastosowanie znajdzie zawsze kodeks
postepowania administracyjnego. Spo-
rzadzanie operatu szacunkowego sta-
nowi gtéwny srodek dowodowy w wielu
postepowaniach administracyjnych,
w tym rowniez przy aktualizacji oplaty
rocznej. Skoro wigc jest dowodem
w sprawie to podlega tzw. swobodnej
ocenie dowodow (art. 80 KPA).

W tym miejscu nalezy odréznié
ocene prawidtowosci sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego (art. 157 ust. I UGN)
od oceny warto$ci dowodowej przedto-
zonego w sprawie operatu szacunko-
wego. Oznacza to w prostej implikacji,
ze zarOwno strona jak i organ prowa-
dzacy postepowanie zawsze maja prawo
do kwestionowania i zgtaszania uwag do
przedtozonego im operatu szacunko-
wego. Wynika to chociazby z wniosko-
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wania dotyczacego mozliwosci prowa-
dzenia przeciwdowodu nawet przeciwko
tresci dokumentow urzedowych (art. 76
$§3 KPA). To wlasnie w tym miejscu
pojawia si¢ dla rzeczoznawcy majatko-
wego ,,putapka” zwiazana ze $rodowis-
kiem prawnym w jakim si¢ porusza.
Dodatkowo, po nowelizacji dokonanej
w pazdzierniku 2007 roku, ustawodawca
zdawat si¢ zachecac strony postepowania
do krytycznego (ale nie krytykanckiego)
przygladania si¢ treSci sporzadzanych
operatow (art. 156 ust. la UGN).

W kontek$cie rozwazan poczynio-
nych wczesniej, a wige struktury prawa
uzytkowania wieczystego oraz proce-
dury planistycznej (w kontekscie prze-
znaczenia nieruchomosci), interesu-
jacym nas zagadnieniem bedzie relacja
art. 154 ust. 2 UGN do okreslenia
wartos$ci rynkowej nieruchomosci rozu-
mianej zgodnie z art. 151 ust. 1 UGN.
Wskazana norma stanowi definicj¢
legalng pojecia ,,wartosci rynkowe;j”,
ktéra opisuje ja jako najbardziej praw-
dopodobna cena do uzyskania na rynku.

W tym miejscu konieczne jest
poczynienie pewnego zastrzezenia.
Ot6z, przedmiotowa analiza dotyczy
przypadkow, gdy aktualizacji optaty
rocznej dokonuje si¢ wobec praw
uzytkowania wieczystego, ktore po-
wstaty w sposob inny nizumowa. Chodzi
0 to, ze przy umownym ustanowieniu
prawa uzytkowania wieczystego ele-
mentem przedmiotowo istotnym (essen-
tialia negoti) jest okreslenie jego celu,
natomiast pozostate prawa powstate czy
to z mocy prawa, czy na mocy decyzji
administracyjnych czgsto byly tego
elementu (celu) pozbawione — a ich jest
wickszo§¢. Wskazane zastrzezenie
wynika z tresci §25 ust. S RWOS.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 UGN
W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Jest to przepis o charakterze kom-
petencyjnym, ktory naktada na rzeczozn-
awce nakaz stopniowania okreslania
przeznaczenia nieruchomosci w przy-
padku braku mozliwosci zastosowania
kolejnych stuzacych ku temu narzedzi.
Ale jest to jednak tylko przepis, ktérego
w zadnym wypadku nie mozna traktowac
wybiodrczo. Prawo to przeciez system

sktadajacy si¢ z norm prawnych, a normy
prawne dekoduje si¢ w procesie wyktad-
ni tegoz prawa.

Juz na pierwszy rzut oka widaé¢ brak
kompatybilno$ci (jak nie oczywistg
sprzecznos€) tego przepisu z art. 4 1 9
ust. 5 UPZP. Pomiedzy regulacja art. 4
UPZP i art. 154 ust. 2 UGN zachodzi
diametralna réznica faktyczna. Pierwsza
dotyczy realnego obrotu a druga jest
przepisem technicznym w procesie
szacowania wartosci nieruchomosci.
Przepisem, ktory wyznacza im jednak
kierunek jest art. 151 wust. 1 UGN
odwotujacy si¢ do warto$ci rynkowe;j.
Powotujac podstawy prawne tego rozu-
mowania otrzymujemy nastepujace
whnioski. Zgodnie z obowigzujacym art. 4
ust. 1 UPZP Ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabu-
dowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2
w razie braku planu rozstrzygajaca jest
decyzja o warunkach zabudowy. Jezeli
nie ma ani m.p.z.p. ani decyzji o warun-
kach zabudowy, decyduje faktyczny
sposob uzytkowania. W takim stanie
rzeczy bezspornie okreslono parametry
cenotworcze w zakresie przeznaczenia
terenu w realnym obrocie.

Jest okoliczno$cig notoryjng, ze
w obrocie nieruchomog$ciami, notariusz
obligatoryjnie opisuje przeznaczenie
terenu tylko i wylacznie na podstawie
kryteriow opisanych powyzej.

Jezeli jeszcze wezmiemy pod uwage
cywilnoprawny charakter optaty rocznej
stanowigcej swoisty czynsz, i zasadg
ekwiwalentnosci zobowigzan w prawie
cywilnym, to takie ustalenie optaty
rocznej, jak dokonane w niniejszej
sprawie przez stron¢ pozwana, bedzie
niezgodne z art. 5 KC, ktory wyraza tzw.
naduzycie prawa podmiotowego. Innymi
stowy, uzytkownik wieczysty moze
ptaci¢ oplat¢ roczna za takie przezna-
czenie gruntu, ktore chociazby pozwala
mu na hipotetyczne osiagnigcie przy-
chodu pozwalajacego na poniesienie tej
optaty. W swojej praktyce spotkalem si¢
juz z przypadkiem, gdzie grunt uzytk-
owany rolniczo (bgdacy w uzytkowaniu
wieczystym), zostal wyceniony wg za-
pisow studium, ktoére przewidywato na
tym terenie zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng. Problem polegat na tym,
7ze gmina w ogole nie przystapita do
sporzadzania planu, ani nawet nie byto to
planowane w najblizszych latach. Na-
prawde ci¢gzko bylo uznaé taka wyceng
za najbardziej prawdopodobna cen¢ do
uzyskania na rynku. Warto przypomnie¢,
ze studium nie jest aktem prawa miejsco-
wego, a wigc nie moze rodzi¢ praw
i obowigzkow w odniesieniu do gospo-
darowania nieruchomoscig tak dtugo
poki jego zapisy nie nabiorg mocy
prawnej w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego. Kolokwial-
nie — nikt nie bierze pod uwage zapiséw
studium, poniewaz nie jest ono zrodtem
prawa (art. 9ust. 5 UPZP).

Wobec powyzszego mozemy przejs$é
do podsumowan.
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V. Resume

iniejsze opracowanie stanowi

w swojej istocie jedynie przy-

czynek do dyskusji na temat roli
studium w procesie szacowania nieru-
chomos$ci. Mozna jednak pokusi¢ si¢
o trochg¢ glebsze spojrzenie na ten temat
i potraktowac¢ to jako otwarcie drogi do
zmiany prawa. Dzi§ wiele gmin nie
uchwala miejscowych plandw, poniewaz
nie ma na to pieni¢dzy lub uchwala tzw.
mikroplany dla matych terenéw (zaz-

Zrodia prawa (gh)

wyczaj zgodnie z zagdaniem inwestorow
za nie placgcych). Tymczasem inni
wilasciciele Iub uzytkownicy wieczysci
nie majg poczucia pewnos$ci prawa
odno$nie przeznaczenia terenu. By¢
moze dyscyplinujagcym dla gmin statby
si¢ zapis wskazujacy na termin do
uchwalenia planu.

Innym ciekawym rozwigzaniem by-
loby nadanie pewnej mocy studium.
Otoz jezeli przyjmiemy, ze moze ono
rodzi¢ pewne obowiazki po stronie np.
uzytkownika wieczystego jak np. wzrost

PRAWO

warto$ci jego nieruchomosci i zwigzana
z tym aktualizacja optaty rocznej, to
powinien on mie¢ prawo do wystapienia
o decyzje o warunkach zabudowy na
podstawie tegoz studium (delikatna
zmianaart. 61 UPZP).

Z kolei najprostszym rozwigzaniem,
ktore spajatoby przyjete rozwigzania
legislacyjne, jak si¢ wydaje, jest zmiana
art. 154 ust. 2 UGN poprzez odwotanie
wprostdo art. 4 UPZP.

1. Ustawazdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2010.102.651 zezm.) [UGN]

2. Ustawazdnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz.U. 2000.98.1071 zezm.) [KPA]

3. Ustawazdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003.80.717 zezm.) [UPZP]
4

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacun-
kowego (Dz.U. 2004.207.2109 zezm.) [RWOS]

5. Ustawazdnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. 1964.16.93 zezm.)[KC]

PRAWO

ZMIANY W KSIEGACH WIECZYSTYCH

Sprawniejszy dostep do ksiag wieczystych przez Internet
przewiduje zmiana przepisow autorstwa resortu sprawiedliwosci,

ktora 6 sierpnia 2013r. zostata podpisana przez Prezydenta. Zgodnie
z nowelizacjg Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece droga elektroniczng
bedzie mozna sktada¢ wnioski o wydanie odpisu lub wyciagu z ksiggi wieczystej i dokonanie wydruku takiego
dokumentu za posrednictwem systemu teleinformatycznego. Taki wydruk bedzie mial moc dokumentu
wydawanego w sposob tradycyjny przez sad.
Obecnie w elektronicznej centralnej bazie zapisanych jest blisko 18 mln ksiag. Do przeniesienia z postaci
papierowej pozostato jeszcze okoto 2 min. Zgodnie z harmonogramem Ministerstwa Sprawiedliwosci proces
migracji wszystkich ksiag wieczystych do systemu informatycznego powinien zakonczy¢ si¢ w potowie 2014r.
Nowelizacja ma wejs¢ w zycie od poczatku grudnia br. Do sposobu prowadzenia ksiag wieczystych
i dokonywania wpisow w ksiegach, ktorych tres¢ nie zostata przeniesiona do systemu informatycznego, majg by¢

stosowane przepisy dotychczasowe.

o e

Nowelizacja Ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 24 maja 2013r. (weszta w zycie z dniem 7 sierpnia
2013r.) wzmocniono ochrone¢ interesow wierzyciela hipotecznego w przypadku, gdy nastepuje podzial
nieruchomosci. Dotychczas w takiej sytuacji hipoteka ustanowiona na czg¢éci nieruchomosci po podziale wygasata.
Nowelizacja wprowadza zasade, ze w przypadku dokonania takiego podziatu, hipoteka automatycznie przechodzi
na nowg nieruchomos$¢ dhuznika. Wprowadzono réwniez prawo zastawu na srodkach otrzymanych za sprzedaz
obcigzonej nieruchomosci. Reguta ta ma zastosowanie odpowiednio, jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci
wiascicielowi udziatu obcigzonego hipoteka bedzie przypadata doptata. Wedtug nowelizacji roszczenia wierzycieli
sa zaspokajane zgodnie z kolejnoscig ustanawiania hipotek na nieruchomosci, w ktérej dtuznik miat udziat.

Opr. W.G.

Zrédlo MS, LexPolonica
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CZY WARTO DOCENIAC
WYSILEK MLODYCH LUDZI?

1 KONKURS STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

NA NAJLEPSZA PRALCE LICENCJACKA
ROZSTRZYGNIETY!
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DYPLOM
Mart;.ai.aryn
| mi;isna

‘Najlepsza praca licencjacka 1 zakresu rynku nieruchomosci
sorganizowanym przez

Stowarzyszenie Rzecroznawcsw Majatkowych
Wojewbdztwa Wielkopolskiego

7741 prof. o hab. Mario Trojonek
1 s

Adam Futro

Pacnc, dnia 13 moja 2013

SPONSORZY:
KONKURSU:

zy warto wspiera¢ i doceniaé

wysitki mtodych ludzi na niwie

edukacji, bedacych u progu
kariery zawodowej? To pytanie zostato
postawione w Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majatkowych Wojewodztwa
Wielkopolskiego, kiedy zrodzita si¢ idea
zorganizowania konkursu na najlepsza
prace dyplomowa na poziomie licencja-
ckim, ktéora dotyczytaby problematyki
rynku nieruchomosci. W 2012 roku
Wiladze Stowarzyszenia zainicjowaly
proces, ktory miat sta¢ si¢ promocja dla
najlepszych absolwentow podejmu-
jacych problematyke rynku nierucho-
mosci. Zdecydowano, ze konkurs bedzie
dotyczyt poziomu licencjatu, pierwszego
stopnia kariery zawodowej na poziomie

akademic-
kim, stopnia,
ktory obecnie jest
najmniej wspierany
w kontekscie wszelakich
wyr6znien. Postanowiono, ze
juz u podstaw warto wspieraé
myslenie, nazywane najci¢zsza praca
i stad nie cieszace si¢ czesto najwigksza
popularnoscig. Taka inicjatywa zashu-
guje nauwagg i szacunek.

Istotng kwestig byto nadanie przed-
siewzigciu instytucjonalnego charakteru
oraz okreslenie najistotniejszych jego
zakresOw merytorycznych i formalnych.
W tym celu powotana zostata Kapituta
Konkursu sktadajaca si¢ z reprezentan-
tow Stowarzyszenia oraz poznanskiego
srodowiska akademickiego. Cztonkami
Kapituty byli przedstawiciele m.in.
takich uczelni jak Uniwersytet Ekono-
miczny, Uniwersytet Techniczny i Uni-
wersytet im Adama Mickiewicza, a nad
ich praca zgodzita si¢ czuwaé Pani
Profesor Maria Trojanek, ktéra objeta
w Kapitule przewodnictwo. Na etapie
prac koncepcyjnych zdecydowano, ze

Dr Lukasz Nawrot
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

pod wzgledem zasiggu konkurs bedzie
miat charakter ogdélnopolski a jego
zakres tematyczny bedzie dotykat
szeroko rozumianych aspektow
rynku nieruchomosci po to, aby nie
zamyka¢ go tylko do wybranych
srodowisk. Od strony formalnej
glownym wsparciem Konkursu byto
Stowarzyszenie, ktore ufundowato
dwie glowne nagrody dla zwyciezcow.
Sponsorem trzeciej nagrody zostala
poznanska firma Integro Spotka z o.o.,
funkcjonujgca narynku nieruchomosci.

Bolaczka pierwszych konkursow jest
zazwyczaj ich odpowiednie rozpropa-
gowanie ws$rdd potencjalnych odbior-
coOw 1 tym samym niska frekwencja.
Niemniej w tym przypadku liczba prac
okazata si¢ niemala i, co wazne, pocho-
dzaca nie tylko ze $rodowisk poznan-
skich, ale rowniez warszawskich i $las-
kich, z takich o$rodkéw jak Szkota
Gloéwna Handlowa w Warszawie czy Uni-
wersytet Ekonomiczny w Katowicach.
Poziom prac mozna oceni¢ jako wysoki,
cho¢ nieco zréznicowany jezeli chodzi
o problematyke. Poruszane przez stu-
dentéw tematy dotyczyty takich zagad-
nien jak obroét nieruchomosciami komer-
cyjnymi czy mieszkaniowymi, wybrane
problemy wyceny na rynku nierucho-
mosci oraz rézne aspekty proceséw
inwestycyjnych. Wigkszo$¢ prac miata
charakter praktyczny, gdzie autorzy
w umiejetny sposob potrafili zastosowaé
nabyta wiedzg¢ teoretyczng i tym samym
wykazac si¢ duza dojrzatoscia, niejedno-
krotnie spotykang na poziomie magi-
sterskim.
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W celu rzetelnej oceny Czlonkowie
Kapituly musieli przyja¢ odpowiednie
kryteria, ktore w najbardziej obiektywny
sposob pozwolityby wytoni¢ najlepsza
prace. Przy ewaluacji prac brano pod
uwage w szczeg6lnosci oryginalnosé
podejmowanej problematyki, walory
praktyczne i uzytecznos¢ pracy oraz
weryfikowano poprawno$é merytorycz-
ng licencjatow. Istotne bylo réowniez
wykorzystanie przez autorow literatury
przedmiotu, dobdr i wykorzystanie
danych zrodtowych a takze typografia
pracy i ocena strony formalnej. Ocena
miata charakter anonimowy i na etapie
recenzji nie znano tozsamosci autora
pracy. Zapewnito to jak najwicksza
bezstronno$¢ oceny. W koncowym etapie
usredniono wyniki i na posiedzeniu pod
przewodnictwem Pani Profesor Marii
Trojanek przyjeto odpowiednie uchwaty
o wynikach prac Kapituty.

Decyzja Kapituty I miejsce i nagrode
w wysokosci 1500 zt otrzymata Pani
Marta Zaryn, studentka Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu, za pracg
pod tytutem ,,Efekty realizacji ‘zielonych
dachow’ w budownictwie wielorodzin-
nym, na przyktadzie inwestycji ‘Osiedle
Rodziewiczowny’ w Warszawie. Nagro-
de w wysokosci 1200 zt i Il miejsce przy-
znano Pani Beacie Okinczyc za prace
napisang takze na Uniwersytecie Eko-
nomicznym w Poznaniu ,,Rynek nieru-
chomosci handlowych w Poznaniu”, tym
razem pod kierunkiem dra Fukasza
Straczkowskiego. Miejsce 111 i nagrode
w wysokos$ci 1000 zt ufundowang przez
INTEGRO Sp. z o.0. otrzymata Pani
Daria Buchta, studentka Uniwersytetu
Ekonomicznego w Katowicach za pracg
»Analiza preferencji nabywczych na
rynku nieruchomos$ci komercyjnych na
przyktadzie rynku powierzchni biuro-
wych w wybranych miastach Polski”
prowadzong przez Panig dr Matgorzate
Twardzik.

Bioragc pod uwage wysoki poziom
prac postanowiono przyzna¢ dwa wyroz-
nienia. Pierwsze wyroznienie otrzymata
Pani Anna Jancz za prace ,,Rewitalizacja
obszaréw powojskowych na przykladzie
City Parku w Poznaniu”, drugie natomiast
Pan Btazej Pikuta autor pracy ,,Ocena
skutecznosci automatycznych modeli
wyceny na przyktadzie wycenter.pl”. Prace
powstatly kolejno pod kierunkiem dra Sta-
womira Palickiego i dra Radostawa Tro-
janka z poznanskiego Uniwersytetu Eko-
nomicznego.

3

Od lewej: Laureatka Marta Zaryn, Prof. dr hab. Maria Trojanek

W tym miejscu warto podzieli¢ si¢
krotka refleksja. Dobra praca dyplo-
mowa to nie tylko praca autora, ale takze
wysitek promotoréw czy opiekunow
naukowych, ktorych zaangazowanie
pomaga w uksztattowaniu pozadanych
umiejetnosci stawiania i logicznego roz-
wigzywania problemow naukowych
W rzeczywistosci gospodarczej. Samo
zgloszenie pracy do konkursu stanowi
swego rodzaju s$wiadectwo rzetelnie
przepracowanych godzin na seminariach
i $wiadczy o poczuciu duzej wartosci
posiadanego warsztatu naukowego.
Wbrew pozorom nie jest to zjawisko
powszechne, stad tym bardziej podzigko-
wania nalezg si¢ i wszystkim promo-
torom prac zgtoszonych do konkursu.

Uroczyste wregczenie nagrod i wy-
réznien odbylo si¢ w 13 maja 2013r.
0 godz. 11.00 podczas zebrania cztonkow
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majat-
kowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

w Centrum Konferencyjnym IOR przy
ul. Wegorka w Poznaniu. Nagrody oso-
biscie wreczyla Przewodniczaca Kapi-
tuty Pani Profesor Maria Trojanek
w obecnosci wladz Stowarzyszenia.

Na zakonczenie trzeba raz jeszcze po-
gratulowaé zwycigzcom, a takze wszyst-
kim zaangazowanym w ten nielatwy
proces, wladzom Stowarzyszenia, Czton-
kom Kapituly, Promotorom oraz tym,
ktorzy sceptycznie podchodzac do catego
przedsigwzigcia przekonali si¢ do niego
na koncu — wszak finis coronat opus.
Teraz nalezy zyczy¢ wytrwalosci w orga-
nizacji kolejnej edycji konkursu na naj-
lepsza prace licencjacka, a moze i bedzie
wola rozszerzenia go o kolejny stopien
systemu bolonskiego?
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Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego

w tenisie ziemnym,
tenisie stofowym
i bowlingu

Fotografie: Ewa Bogdariska

- - Wrzesien 201 .
68 3 www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



FOTOREPORTAZ

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewo6dztwa Wielkopolskiego Nr 3/37




LISTA CZLONKOW SRMWW

DDA NN NN A DDA DNDNDNDNDDRADRQGODOWWWWWWWWWRRRNRONRNNRNONNONNNNN = 2 S 33 a3
PONSTOCORXRNITRON OO0 ARTRON_,OOONIARION_TOOONIARON OO NDIARWON =~ OO

=70 -

O NGO A N~

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
Btaszczyk Marek
Btazek Marian
Bogdanska Ewa
Borowski Marek
Bruss Justyna

Bryl Marek
Bujakowski Waldemra
Bukowska Ewa
Bukowski Damian
Cackowski Robert
Cie$lak Hanna
Cie$lak Maria
Czarnecki Marcin
Czekata Dariusz
Czubak Katarzyna
Dabek Jerzy

Dobecka Cyryla
Dobrzyniska Mirostawska Anna
Dobrzynski Robert
Dolata Jerzy
Domagalski Lech
Domzalska Teresa
Dopierata Agnieszka
Dyguta Maciej
Erdmann Bartosz
Fiatek Zbigniew
Florek Piotr
Franzkowiak Ewa
Futro Adam

Giebien Matgorzata
Gliniewicz Jerzy
Gliwa tukasz

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

Miejscowos¢

4

Inowroctaw
Poznan
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Kornik
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan

Pita

Poznan
Ostrorég
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki

Konin
Pobiedziska
Suchy Las
Oborniki
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Sierakéw
Poznan
Poznan

Pita

Nowy Tomys|
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Mogilno
Chodziez
Poznan

Pita

Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn
Puszczykowo
Ztotow
Poznan
Poznan
Kobylnica
Leszno
Przezmierowo
Swarzedz
Poznan
Czarnkéw
Rakoniewice
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
504820395
501649533
889287627
602113884
600294435
604544465
607538638
607405929
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
607073904
509949937
793422015
672132571
601724468
601963746
602382995
664173078
602585488
692840604
693530061
603889439
694406984
608592052
603612520
601793494
600252843
502287862
501644898
606648975
602120708
508300255

adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.p!
jand_poz@o2.pl

brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@bago.info.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@uvp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
ewa-porebska@wp.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@02.pl
hanna.kubiak@gazeta.pl
mariacieslak@inea.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
katarzyna.maik@gmail.com
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
agnieszka.dopierala@gmail.com
biuro@szacowanie-nieruchomosci.pl
bartoszerdmann@gmail.com
taksator@cil.pl
pflorek_xi@wp.pl
e.franzkowiak@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
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124.
125.
126.
127.
128.
129.
130.
131.

Husiar Bogdan
Jabtonska Joanna
Jabtonski Jarostaw
Jakobiec Elzbieta
Jakubowski Andrzej
Janaszewski Andrzej

Januszewska-Rawecka Hanna

Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jozwiak-Popko Brygida
Kaczmarek Jacek

Kaczmarek-Watesa Grazyna

Kandulski Jan

Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wtodzimierz
Kazmierczak Bernardyna
Kilanowska Iwona

Kin Jerzy

Kinastowska Joanna

Kléska-Cackowska Karolina

Ktos Dorota

Knopik Marek
Koteczko Krzysztof
Kominek Anna
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jozef
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruszewski Eugeniusz
Krys$ Dorota
Kubiaczyk-Potka Maria
Kujawa Lidia
Kukawka Stawomir
Kup$ Henryk
Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Lewczuk Agnieszka
Linda Piotr
Liniewicz Katarzyna
Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz
takowicz Halina
teszyk Krzysztof
Luczak Marek
Maciejak Andrzej
Maciejewska Justyna
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Malinowski Janusz
Matecka Katarzyna
Matecka Magdalena
Matecki Zdzistaw
Mar¢ Robert
Markiewicz Maria
Marszatek Pawet
Matuszak Anna
Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Menke Bogdan
Meszek Wiestaw
Michalak Leszek
Michalak Robert
Michalska Lidia

O S T N

872
5253
4632
1741
454
4322
5194
2582
4153
4296
3509
3629
4416
3299
875
4616
3728
3467
2117
4264
5199

4392
1284
5660
4348
3532
169
4419
3073
4805
2394
2354
4421
4373
4872
2587
5345
698
5286
3650
4593
170
2478
4133
1632
1804
2700
699
3971
4912

4464
4035
20
4495
2590
4664
5383
3612
2121
4542
3400
87
2189
4874
3535

Kérnik
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Ostrow WIkp.
Krotoszyn
Trzcianka
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznan
Poznan
Przezmierowo
Kobylnica
Rawicz
Oborniki
Lubon
Konin
Poznan
Bierzglinek
Wrze$nia
Poznan
Gniezno 5 skr.poczt. 24
Leszno
Wronki
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Leszno
Szamotuty
Poznan
Ostrow WIkp.
Ostréw WIkp.
Lubon

Pita

Poznan
Zakrzewo
Wrzeénia
Poznan
Czarnkéw
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Kobylnica
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Gniezno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
Ztotniki

Lad

Sroda Wikp.
Watcz
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618681539
606550498
607568018
602634610
618480166
607583525
783326427
502528240
609794781
632401195
605693795
601949039
695592708
672163880
612834638
660059484
609207199
500348788
508088655
607107017
880073015
608298967
606909373
503091922
505059381
508272610
507770886
618339829
604592046
614361803
605722958
601863041
503023230
505420533
694404764
502105454
606691815
607908383
612927846
606389753
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
608667185
618130279
603317812
601775218
606113998
501976285
605252737
602451302
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
600163094

husbud@poczta.onet.pl
ji6@op.pl

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajakubowski@projnorm.pl
ajanaszewski@op.pl
nieruchomosc@vp.pl
Zjwycena@op.pl
ablegat@o2.pl

brygida.popko@gmail.com
wycena@operat.biz
kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
jan.kandulski@poczta.onet.pl
erine.ak@interia.pl
w.kas@interia.pl
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilkka@hot.pl

kin@juel.com.pl
joanna.cieloszyk@hausplus.pl
karolinakloska@o2.pl
dorota.klos@interia.pl
marek.knopik@unilever.com
63kk@interia.pl
anna.kominek.pl@gmail.com
tkonieczny@inea.pl
wycena@konin.Im.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
eugeniusz.kruszewski@vp.pl
dorotakrys@op.pl
mkubiaczyk@poczta.onet.pl
info@nieruchomosci-leszno.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.pl

ag-le@wp.pl

linexx@o2.pl
katarzynaliniewicz@op.pl
elzbieta lis@wp.pl
piotreklis@gmail.com
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
punio.mimar@op.pl
a.maciejak@neostrada.pl
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.p!
magdalena.malecka@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
ania.matuszak@interia.pl
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl
robert.michalak@poczta.fm
notar.nieruchomosci@interia.pl
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Mieloch Anna
Mieszczanowicz tajma
Mijalski Zbigniew
Mikotajczak Alicja
Mikotajczak Jarostaw
Mikotajczak Jerzy
Misiewicz tukasz
Mizera Maciej
Mizeraczyk Ryszard
Mizier Katarzyna
Mocek Danuta

Murias Jerzy
Narbutowicz Stanistaw
Niedziela Barbara
Niedzwiedzinski Szymon
Niewiadomski Krzysztof
Nowaczyk Lech
Nowak Ewa

Nowak Jaromir

Nowak Piotr

Nowak Tomasz
Nowicki Otton

Nowicki Radostaw
Nozewnik Jakub
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 Andrzej
Postét-Rabczynska Anna
Poszyler Anna

Pryt Teresa

Przybyta Dorota
Puchalski Dominik
Rachowska Anna
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
Siemiatkowski Jan

2797
1470
4574
1135
3279
263
5108
171
2591
5411
3348
700

3006

1511

3804
701
1852
5016
1880
4951
5437
174
5148
1853
4644
4565
417
3281
2799
1286
5492
2342
5557
3494
4119
3040
4740
1136
878
5521
4741
5666
3778
4230
5291
2276
4192
4990
4695
5314
2122
536
3307
4145
3409
4298
4406
3972
4288
1137
4060
1138
5239
879

Poznan
Kicin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Strzatkowo
Krotoszyn
Wagrowiec
Sroda Wikp.
Poznan
Szamotuty
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Tulce
Ostréw Wikp.
Czarnkéw
Lwowek
Koto
Koscian
Nekielka
Pepowo
Miedzychéd
Wagrowiec
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Skoérzewo
Zalasewo
Poznan
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
Poznan

618269292
603936683
691541818
601854799
603179078
605738157
667341411
602366934
695351899
784088339
600455187
604645958
601711993
604273848
605769974
605780902
509493417
627253705
602677148
503038880
606376046
601439127
509474336
501585999
604451749
601916257
601783828
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
694586767
605404984
603942444
672621113
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
604199049
502283989
888095822
661444222
608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
693604544
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238
502653803
501498572

3.4 s 6 |

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
jerzymurias@tlen.pl
komplex1@wp.pl
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.p!
j.nozewnik@gmail.com
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@o2.pl
pospiech30@02.pl
beaposp@wp.pl
anna.postol@02.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.pl
dppuchalski@interia.pl
anna.rachowska@aol.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.p!
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wojtek.rutkowski@gmail.com
rybskam@neostrada.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl

jotsiemm@inea.pl
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199.
200.
201.
202.
203.
204.
205.
206.
207.
208.
209.
210.
211.
212.
213.
214.
215.
216.
217.
218.
219.
220.
221.
222.
223.
224.
225.
226.
227.
228.
229.
230.
231.
232.
233.
234,
235.
236.
237.
238.
239.
240.
241.
242.
243.
244,
245.
246.
247.
248.
249.
250.
251.
252.
253.
254,
255,
256.
257.
258.
259.
260.
261.
262.
263.

Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Stefaniak Jacek

Straszewska-Dembska Aneta

Sulkowska Dominika
Surma Jerzy

Szarafinska Adrianna
Szczepanik Zbigniew

Szczepaniska Agnieszka

Szczepaniska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Swierek Mieczystaw

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
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Andrzej
Wozniak Lukasz
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

O S T N

5270
89
2123
4328
5045
3349
2534
5356
4157
5667
4020
294
4582
746
5496
4008
4094
4172
1475
880
1855
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
2596
885
5260
4864
4702
4098
4409
4431
327
794
4065
707
4555
4954
3482
2345

Gostyn
Poznan
Poznan
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan
Poznan
Plewiska
Chodziez
Rokietnica
teczyca
Poznan
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgoérne
Poznan
Rogozno
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabréwka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostrow Wikp.
Oborniki
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Pita
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin

LISTA CZLONKOW SRMWW

605787473
502392693
618203367
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
600186140
501056501
602444057
602673352
603225886
601953630
507153009
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
601986149
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
603126701
602217295
501127919
664736542
606834373
655261350
660266085
603624810
604436899
606159384
602356013
602114825
509728889
606296810
606683002
601794418

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
aneta@pmaie.pl
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl
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
wycena.swierek@gmail.com
izabela_taczala@go2.p!
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.pl
stanislaw@talster.pl
rzeczoznawca@bliskowas.pl
maria.tierling@gmail.com
kamila.tomczak@wp.pl
grzegorztomczyk@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
j-walczak@biuroremin.pl
lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.p!
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
arek@arekwozniak.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
nieruchomosc@vp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak@poczta.onet.pl
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.p!
jzembal@wp.pl
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
unikom-pila@wp.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@o2.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

/ / V4 /
KO Adres
S WAJATROWY 61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310
O F& (0] Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
8 % .
e? 4 w godzinach od 9:00 do 15:00.
,év e % Telefon
u‘-j 1 M g tel./fax (61) 820-89-51
N > .
« LESZNO S E'ma.ll
\g KALISZ N
% ) A srmww@neostrada.pl
i A 4’4 5 biuro@rzeczoznawcCy-wielkopolska.pl
Q{e% M 0
6 o
Moyg || 093™ www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
= HKonto ‘ P ‘ .
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 Zieleziniska
Czlonkowie Rady Krzysztof Leszyk, Adrianna Szarafinska,
Grzegorz Szczurek,Marian Witczak
== HKOMISJA REWIZYJNA
Przewodniczaca Ewa Bogdanska
Czlonkowie Komisji Jarostaw Jablonski, Anna Poszyler
== HKOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca Maria Tierling
Sekretarz Komisji Katarzyna Matecka
Czlonkowie Komisji Marian Blazek, Maria Hecka,
Krzysztof Rusin
=" KOMISJA OPINIUJACA .
Przewodniczacy Marek Starega
Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak
Z-ca Przewodniczacego Andrzej Skarzynski
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
ds. Szkolen
ds. Ustawicznego Ksztalcenia

Adrianna Szarafinska
Wojciech Ratajczak
Wojciech Ratajczak

Wrzesien 2013
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

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 Malecki
Wojciech Ratajczak
Andrzej Skarzynski
Maria Trojanek

Marian Witczak
Wojciech Ratajczak

Janusz Andrzejewki
Wiestaw Meszek
Teresa Pryt

Marian Witczak

Ewa Banas
Elzbieta Jak6biec
Jerzy Mikolajczak
Anna Poszyler

Michat Kosmowski
Marek Starega

Grzegorz Szczurek
Anna Poszyler
Krzysztof Rusin
Marian Witczak

Magdalena Malecka




JVAL

CENTRUM WYCENY MIENIA

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW
POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

tel./fax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl  www.cwm.pl

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spolka jawna

EKSPERTYZY TECHNICZNE
INWENTARYZACJA

WYCENA NIERUCHOMOSCI .
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW .

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

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"\‘ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1

.l 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

7

KANCELARIA
LIS, MIZERA I WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

}Yl);ﬁﬁzl:mmoéci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
- przedsiebiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45
- Srodkow trwalych fax (61) 662-55-46

- maszyn i urzadzen
- analizy efektywnoSci inwestowania

'\ - ckspertyzy techniczne

e-mail: biuro@krm.com.pl

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN I NORMOWANIA 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
Z NIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociagi wody gazu, kanallzaqa)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

BIURO KOMPLEKSOWE OBSLUGI

POZ‘BUD | WYCENY NIERUCHOMOSCI

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 PR
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95

tel. kom. 605 738 157 1) (L,

ANWO - NIERUCHOMOSC

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci
i Ustug Majatkowo - Konsultingowych

61-058 Poznan, ul. So$nicka 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

NWO

NIERUCHOMOSC

NIP 782-006-99-45

A

OFERUJEMY:

® WYCENY NIERUCHOMOSCI
® EKSPERTYZY TECHNICZNE
® INWENTARYZACJE
® DORADZTWO INWESTYCYJNE
©® ANALIZY EKONOMICZNE

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

MIERUCHOMOSC! e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksowg
obstuge w zakresie:

* wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytow, spraw
procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, opfat 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

e —

"\1.. l‘

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
S

~——

=

61-854 Poznan , ul. Mostowa 10 www.wycena-dobrzynski.eu
e-mail: robert.dobrzynskii@wycena-dobrzynski.eu
tel. 061 855 11 22 fax. 061 855 11 25 tel. kom. 602 136 900

ROBERT DOBRZYNSKI

wycena nieruchomosci

wycena przedsigbiorstw

certyfikaty energetyczne

wycena wartosci niematerialnych i prawnych

Wyceny nieruchomosci

Inwentaryzacje

Tz

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

Ekspertyzy techniczne

os. Piastowskie 62, 61-155 Poznan -« tel./fax 61 221 77 70, tel. 500 181 181
www.bzm.pl ¢ e-mail: rzeczoznawca@bzm.pl
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