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PRAKTYKA

SLUZEBNOSCI 1 PRAWO

DOZYWOCIA ORAZ ICH

WPLYW NA WARTOSE
NIERUCHOMOSCI

Obciazenie nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi oraz prawami
zobowiazaniowymi, w szczegdlnosci prawem dozywocia powinno by¢ uwzgle-
dniane w wycenie nieruchomosci. Niniejszy artykul przedstawia zasady wyko-

nania wycen takich nieruchomosci.

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

1. WSTEP

ieruchomos$é¢ gruntowa, zde-

finiowana jest w art. 46 § 1

kodeksu cywilnego. Jest to
czg$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
odregbny przedmiot wiasnosci (grunty),
jak rowniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czg$ci takich budynkdw,
jezeli na mocy przepisow szczego6lnych
stanowia odrgbny od gruntu przedmiot
wiasnos$ci. Nieruchomosci gruntowe sa
przedmiotem obrotu, podziatu, scalenia
i podzialu, aportu, etc. Sa rowniez
obcigzane ograniczonymi prawami
rzeczowymi i prawami zobowiazanio-
wymi, W tym prawem najmu, dzierzawy,
dozywocia, etc. Nieruchomo$ci moga
by¢ takze wywlaszczane oraz podlegaé
nacjonalizacji (przejscie praw do nieru-
chomosci na podmiot publicznoprawny
ZMmocy ustawy).

Obciazenie nieruchomos$ci ograni-
czonymi prawami rzeczowymi oraz
prawami zobowiazaniowymi, W szcze-
gblnosci prawem dozywocia powinno
by¢ uwzgledniane w wycenie nierucho-
mosci. Powyzszy obowiazek zawarty
jest w § 38 rozporzadzenia Rady Mi-
nistréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w spra-
wie wyceny nieruchomos$ci i sporza-
dzania operatu szacunkowego:

§38.1. Przy okreslaniu wartosci nie-
ruchomosci uwzglednia sie obciq-
zenia nieruchomosci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, jezeli wplywajq
one nazmiane tej wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nierucho-
mosSci obciqzonej ograniczonym pra-
wem rzeczowym jej wartos¢ pomniej-
sza sie o kwote odpowiadajqcq war-
tosci tego prawa, rownej zmianie war-

toSci nieruchomosci, spowodowanej
nastepstwami ustanowienia ograni-
czonego prawa rzeczowego.

. W przypadku braku mozliwosci okre-

Slenia wartosciw sposob, o ktorym mo-
wa w ust. 2, wartos¢ ograniczonego
prawa rzeczowego okresla si¢ przez
obliczenie kosztow uzyskania tego pra-
wa.

. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje sie odpowie-

dnio, jezeli nieruchomos¢ jest przed-
miotem umowy najmu, dzierzawy, uzy-
czenia albo innej umowy, ktorej
przedmiotem jest korzystanie z nieru-
chomosci, jezeli wplywa to na zmiane
wartosci nieruchomosci.

. W przypadku okreslenia wartosci nie-

ruchomosci na potrzeby ustalenia od-
szkodowania za jej wywlaszczenie
uwzglednia sie jej obciqzenie prawem
dozywocia.

2.RODZAJE PRAW RZE-
CZOWYCH

rawo rzeczowe jako czg$¢ skta-

dowa prawa cywilnego reguluje

prawne formy korzystania z rze-
czy, uksztaltowane w postaci praw
podmiotowych, bezwzglednych, tzn.
skutecznych wzglgdem kazdej osoby
trzeciej. Do praw podmiotowych, oprocz
praw rzeczowych naleza takze prawa
osobiste, prawo do spadku i niektére
prawa na dobrach niematerialnych.
Typowym prawem podmiotowym bez-
wzglednym jest prawo wilasnosci. Ko-
deks cywilny odréznia nastgpujace ro-
dzaje praw rzeczowych:

1) Wilasnos¢ i wspotwilasnosé
-art. 126 — 231 ke

2) Uzytkowanie wieczyste
-art. 232 —243 ke

3) Ograniczone prawa rzeczowe
- art. 244 — 335 ke

* uzytkowanie
-art. 252 — 284 ke

* stuzebno$¢ gruntowa
-art. 285 — 294 ke

« shuzebno$¢ osobista
-art. 295 — 305 ke

* stuzebnos$¢ przesytu
- art. 3051— 3054 (od 3 sierpnia 2008 r.)

e zastaw
-art. 306 — 335 ke

* spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu

- ustawa o spoldzielniach

mieszkaniowych

* hipoteka

- ustawa o ksiegach wieczystych
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Katalog ograniczonych praw rze-
czowych w kodeksie cywilnym jest
zamknigty, co oznacza, ze mozna usta-
nawiaé¢ na rzeczy tylko prawa, ktore sa
okreslone w art. 244 kc. Ograniczone
prawa rzeczowe oprocz kodeksu cywil-
nego uregulowane sa w nastgpujacych
przepisach prawnych:

1) ustawa z dnia 6 lipca 1982r.
o ksiggach wieczystych i hipotece

2) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomos$ciami

3) ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982r.
Prawo spotdzielcze

4) ustawa z dnia 15 grudnia 2000r.
o spotdzielniach mieszkaniowych

5) ustawa z dnia 6 maja 1981r. o pra-
cowniczych ogrodach dziatkowych

6) ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. Pra-
wo bankowe

7) ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r.
o listach zastawnych i bankach
hipotecznych

Katalog ograniczonych
praw rzeczowych

w kodeksie cywilnym

jest zamkniety,

CO 0zZnacza, z€ mozna
ustanawiac na rzeczy
tylko prawa,
ktore sa okreslone
w art. 244 Kkc.

Ograniczone prawa rzeczowe moga
by¢ ustanawiane pod warunkiem lub
z zastrzezeniem terminu. Nie mozna ich
skutecznie ustanowi¢ w drodze zapisu
testamentowego. Prawo powstate poz-
niej nie moze by¢ wykonywane z
uszczerbkiem dla prawa powstatego
wczesniej (zgodnie z zasada pierwszen-
stwa). Prawa rzeczowe ujawnione
w ksiggach wieczystych maja pierwszen-
stwo przed prawami rzeczowymi nie
ujawnionymi w ksiggach. Jesli kilka
praw rzeczowych jest wpisanych do
ksiggi wieczystej, o ich pierwszenstwie
decyduje pierwszenstwo wpisu. Do
ochrony ograniczonych praw rzeczo-
wych stosowane sa odpowiednio
przepisy o ochronie wtasnosci (Konsty-
tucja RP, przepisy o przeniesieniu
wilasnosci).

Zgodnie z art. 5 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece w razie niezgod-
no$ci migdzy stanem prawnym nierucho-
mosci ujawnionym w ksigdze wieczy-
stej, a rzeczywistym stanem prawnym
tre$¢ ksiggi rozstrzyga na korzys¢ tego,
kto przez czynno$¢ prawna z osoba
uprawniong wedlug tre$ci ksiggi nabyt
wiasnos¢ lub inne prawo rzeczowe. Jest
to tzw. rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych. Rgkojmia nie chroni rozpo-
rzadzen nieodptatnych albo dokonanych
na rzecz nabywcy dziatajacego w zlej
wierze. Re¢kojmi¢ wylacza wzmianka
o wniosku, o skardze na orzeczenie
referendarza sadowego, o apelacji lub
kasacji oraz ostrzezenie dotyczace nie-
zgodno$ci stanu prawnego ujawnionego
w ksigdze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym nieruchomosci.

Ustawa o ksiggach wieczystych i hi-
potece stanowi, ze niektoére prawa pomi-
mo, ze nie zostaly wpisane do ksiggi
wieczystej obciazaja nieruchomos$é. Zgo-
dnie z art. 7 ustawy re¢kojmia wiary
publicznej ksiag wieczystych nie dziala
przeciwko nizej wymienionym prawom:

1) prawom obciazajacym nierucho-
mos$¢ z mocy ustawy, niezaleznie od
wpisu,

2) prawudozywocia,

3) stuzebno$ciom ustanowionym na
podstawie decyzji wtasciwego
organu administracji panstwowe;j,

4) stuzebnosciom drogi koniecznej
albo ustanowionym w zwiazku
z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego
urzadzenia,

5) shuzebnos$ciom przesytu.

W przypadku zbycia nieruchomosci
skutkuje to nabyciem nieruchomosci
wraz z obciazeniem wyzej wymie-
nionymi prawami bez wzgledu na ich
wpis lub brak wpisu do ksiggi wieczyste;.

PRAKTYKA

3. ISTOTA SLUZEBNO-
SCI, RODZAJE SLUZE-
BNOSCI

Stuzebno$¢ jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym ustanawianym na
cudzej nieruchomosci, ktéra jest nia
obciazona. Stuzebno$¢ polega na tym,
ze:

e osoba uprawniona moze korzysta¢
z cudzej nieruchomosci w okreslony
sposob (prawo przejazdu, przepedu
bydta, pobierania wody, piasku, torfu,
Sciofki lesnej, itd.) - jest to stuzebnosé
czynna,

e osoba uprawniona moze zadaé, aby
wilasciciel obciazonej nieruchomosci
nie wykonywatl swojego prawa wlas-
no$ci w pewien oznaczony sposob
(zakaz wznoszenia zabudowan, sadze-
nia drzew, itp.) - jest to stuzebnosé¢
bierna.

Stuzebno$¢ powstaje w drodze:

e umowy pomigdzy zainteresowanymi
stronami,

e orzeczeniasadu,

e decyzji administracyjnej,

e zasiedzenia.

Stuzebnos¢ podlega
wpisowi do ksiegi
wieczystej.

Stuzebnos¢ podlega wpisowi do ksiggi
wieczystej.

W kodeksie cywilnym umocowane
sa nastgpujace rodzaje stuzebnosci:
e shuzebnos¢ gruntowa (art. 285 - 295 ke),
e stuzebnos¢ osobista (art. 296 - 305 kc),
e stuzebno$¢ przesyhu (art. 3051 - 3054 kc).

Ze wzgledu na tre$¢ i sposob
wykonywania istnieja rozne stuzebnosci,
ktorych katalog nie jest ustawowo
ograniczony. Do tej pory najczesciej
ustanawiana byta stuzebno$¢ gruntowa w
postaci:

e stuzebnosci drogowej tzw. drogi
koniecznej (art. 145 ke),

e stuzebnos$ci przekroczonia granicy
nieruchomos$ci budynkiem lub urza-
dzeniem (art. 151 kc),

Katalog sluzebnosci
nie jest ustawowo
ograniczony.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 4/26

-5-



PRAKTYKA

4. SLUZEBNOSC GRUN-
TOWA

4.1. Charakterystyka stu-
zebnosci gruntowej

Stluzebno$¢ gruntowa uregulowana
jest w art. 285 - 295 kodeksu cywilnego.
Polega na polaczeniu interesem gospo-
darczym dwoch nieruchomosci -
wladnacej oraz obcigzonej. Stuzebnosc¢
gruntowa moze by¢ ustanowiona tylko
wtedy, gdy zwigksza uzytecznosé
nieruchomos$ci wladnacej. Trescia stu-
zebnos$ci gruntowej sa okre§lone prawa
wlasciciela nieruchomosci wtadnacej
oraz odpowiadajace im obowiazki
wlasciciela nieruchomos$ci obciazone;.
Tres¢ shuzebnosci powinna by¢ szcze-
gotowo okreslona w umowie albo w
orzeczeniu sadowym, wydanym w postg-
powaniu nieprocesowym w formie po-
stanowienia. Celem shuzebnos$ci grun-
towej jest zwigkszenie uzyteczno$ci
nieruchomosci wtadnace;j.

Stuzebnos$¢ gruntowa powinna by¢
wykonywana przez wlasciciela nieru-
chomosci wladnacej w taki sposob, aby
jak najmniej utrudniata korzystanie
z nieruchomosci obcigzonej i powodo-
wata przy tym jak najmniejszy jej
uszczerbek. Dla ustanowienia stuzeb-
no$ci gruntowej nie jest wymagane
bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci
wladnacej 1 nieruchomos$ci obciazone;.
Nieruchomos$cia wladnaca jest prze-
waznie nieruchomo$¢ gruntowa, ale
moze nig by¢ takze nieruchomos$é
budynkowa lub lokalowa. Wtlasciciel
nieruchomos$ci wtadnacej moze sig
zmienia¢, ale prawo pozostaje zawsze
przy nieruchomosci, nie jest zwigzane
z 0znaczong osoba wlasciciela.

Nie mozna ustanowi¢ shuzebnosci na
rzecz jednej z dzialek wchodzacych
w sktad nieruchomosci wtadnace;j.

W przypadku podziatu nierucho-
mo$ci wladnacej lub obciazonej stu-
zebno$¢ gruntowa utrzymuje si¢ w mocy
na kazdej cze$ci nieruchomos$ci utwo-
rzonej przez podzial. Mozliwe jest
jednak zwolnienie ze shuzebnosci wy-
dzielonych czgséci nieruchomosci wtad-
nacej, ktore nie zwigkszaja uzytecznosci
wydzielonych czgsci lub, gdy w przypad-
ku nieruchomosci obciazonej wykony-
wanie stuzebnosci nie dotyczy wydzielo-
nych czgsci.

W przypadku konieczno$ci zmiany
sposobu wykonywania stuzebnosci na

skutek podziatu nieruchomosci wladna-
cej lub obciazonej strony moga ustali¢
nowy sposob wykonywania shuzebnosci
w trybie umownym albo w przypadku
sporu, w trybie sadowym.

Stuzebno$¢ gruntowa jest prawem
zwiazanym z wtasnoscia nieruchomosci
wladnacej (art. 50 kc), jest wpisywana do
dziatu I ksiggi wieczystej nieruchomosci
wladnacej 1 stanowi jej czes¢ sktadowa.
Stuzebno$¢ gruntowa jest zbywalna
razem z nieruchomos$cia wtadnaca oraz
podlega zasiedzeniu, w przypadku
trwatego oznakowania sposobu jej
wykonywania. Ze wzgledu na tres¢ shu-
zebnos$ci gruntowe dziela si¢ na czynne
i bierne. W praktyce ustanawiane sa
rézne rodzaje stuzebnosci, ktorych kata-
log nie jest ustawowo ograniczony. Ro-
dzaj stuzebnosci zalezy od uzasadnio-
nych potrzeb wiasciciela nieruchomosci
wiadnacej.

Najczgsciej ustanawianymi stuzeb-
no$ciami gruntowymi sa:

e stuzebnos¢ drogi koniecznej (art. 145 kc),

e stuzebno$¢ przekroczenia granicy
nieruchomos$ci budynkiem lub urza-
dzeniem (art. 151 k).

W praktyce sadowej spotykane sa
inne rodzaje shuzebno$ci gruntowej, np.:
stuzebnos¢ klatki schodowej, sieni,
lokalu mieszkalnego stanowiacego odre-
bna wilasnos¢, okna (otwieranego na
zewnatrz nad nieruchomoscia sasiednia),
itp. W przypadku szczegélnym, jakim
jest dziat spadku, w sktad ktorego
wchodzi gospodarstwo rolne, mozliwe
jest ustanowienie stuzebnosci gruntowe;j
dla budynku przydzielonego jednemu
spadkobiercy na dzialce przydzielonej
innemu spadkobiercy. (uchwata pelnego
sktadu Izby Cywilnej Sqdu Najwyzszego
z 15 grudnia 1969r., sygn. Il CZP 12/69).

Stuzebno$¢ gruntowa jest ustana-
wiana bezterminowo, za wynagrodze-
niem, z reguly jednorazowym, ustala-
nym w umowie albo w postanowieniu
sadowym.

4.2. Powstanie i wyga-
sniecie stluzebnoSci grun-
towej

Shuzebnos¢ gruntowa powstaje
w drodze:
e umowy pomigdzy zainteresowanymi
stronami,
e orzeczeniasadu,
decyzji administracyjnej,
zasiedzenia.

Umowa jest priorytetem ustawowym
ustanowienia stuzebno$ci gruntowe;j.
Powinna by¢ zawarta w postaci aktu
notarialnego. Do powstania stuzebno$ci
wystarczy oswiadczenie woli wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej. Wpis do
ksiegi wieczystej ma charakter dekla-
ratoryjny.

W drodze orzeczenia sadowego
ustanawiane sa przewaznie stuzebnosci:
e drogikoniecznej,

e przekroczenia granicy nieruchomosci
przy wznoszeniu budynku lub urza-
dzenia,

e przy dziale spadku, podziale majatku
wspolnego.

Przyktadem ustanowienia stuzeb-
nos$ci gruntowej decyzja administracyjna
jest art. 120 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, zgodnie z ktorym,
jezeli zachodzi potrzeba zapobiezenia
niebezpieczenstwu, wystapieniu szkody
lub niedogodno$ciom, jakie moga
powsta¢ dla wlascicieli albo uzytkowni-
kow wieczystych nieruchomosci sasie-
dnich wskutek wywtaszczenia lub
innego niz dotychczas zagospodaro-
wania wywlaszczonej nieruchomosci,
w decyzji o wywlaszczeniu ustanawia si¢
niezbedne stuzebnosci oraz ustala obo-
wiazek budowy i utrzymania odpowie-
dnich urzadzen zapobiegajacych tym
zdarzeniom lub okoliczno$ciom.

Oprocz tego przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami dotyczace
podzialu nieruchomos$ci warunkuja do-
puszczalno$¢ podziatu nieruchomosci
dostgpem nowo wydzielonych dziatek do
drogi publicznej, przy czym za dostep do
drogi publicznej uwaza si¢ rowniez
wydzielenie drogi wewngtrznej wraz
z ustanowieniem na tej drodze odpo-
wiednich stuzebnosci dla wydzielonych
dziatek gruntu albo ustanowienie dla
tych dziatek innych shuzebnosci drogo-
wych.

Nie ustanawia si¢ stuzebno$ci na
drodze wewngtrznej w przypadku
sprzedazy wydzielonych dziatek gruntu
wraz ze sprzedaza udziatlu w prawie do
dziatki gruntu stanowiacej drogg we-
wnetrzna (art. 93 ust. 3 ugn).
Powyzszego przepisu nie stosuje si¢
w odniesieniu do projektowanych do
wydzielenia dzialek gruntu stanowia-
cych czesci nieruchomosci, ktore prze-
znaczone sg do przytaczenia do nieru-
chomosci przylegtej na poprawe sposobu
jej zagospodarowania.

Jezeli zapewnienie dostgpu do drogi
publicznej ma polega¢ na ustanowieniu
stuzebnosci, podziatu nieruchomosci
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dokonuje si¢ pod warunkiem, ze przy
zbywaniu dziatek wydzielonych w wy-
niku podziatlu zostang one ustanowione.
Za spetnienie warunku uwaza si¢ takze
sprzedaz wydzielonych dzialek gruntu
wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do
dzialki gruntu stanowiacej droge wewng-
trzna (art. 99 ugn). Ustanowienie stu-
zebnosci drogowej, w przypadku podzia-
hunieruchomosci z warunkiem zawartym
w decyzji podzialowej, nastepuje w dro-
dze aktu notarialnego przy sprzedazy
wydzielonych dziatek gruntu.

Nabycie stuzebno$ci gruntowej
W sposob pierwotny, w drodze zasiedze-
nia jest mozliwe przy spetlieniu wymo-
gowart. 172 ke, 292 kei352 ke:

e spetnienie wymogu posiadania nieru-
chomosci (art. 352 kc),

e trwaty i widoczny przedmiot zasie-
dzenia (art. 292 kc),

e okres posiadania, 20 lat w dobrej
wierzei30 lat w zlej wierze (art. 172 kc).

Do okresu zasiedzenia zalicza si¢
okres posiadania nieruchomosci przez
poprzednika prawnego (postanowienie SN
z dnia 25 stycznia 2006r., sygn. akt I CSK,
11/05).

Wygasnigcie stuzebnosci gruntowej
moze nastapic na skutek:

e zrzeczenia si¢ stuzebnosci przez
wlasciciela nieruchomosci wladnacej
(art. 246 kc),

e nabycia nieruchomosci obciazonej
przez wtasciciela nieruchomosci
wladnacej - konfuzja (art. 247 k),

e orzeczenia sadowego,

e nic wykonywania przez lat dziesig¢
(art. 293 kc),

e zniesienia stuzebno$ci na podstawie
uwzglednienia zadania wlasciciela
nieruchomosci obcigzonej, kiedy
stuzebnos¢ stata si¢ dlaniego szczeg6l-
nie uciazliwa, a nie jest konieczna do
prawidlowego korzystania z nierucho-
mosci wladnacej (art. 294 kc),

e utraty znaczenia dla nieruchomosci
wladnacej (art. 295 kc).

4.3. Stuzebnos¢ przekro-
czenia granicy nierucho-
mosci budynkiem lub
urzadzeniem

W przypadku nieumys$lnego prze-
kroczenia granicy nieruchomos$ci w wy-
niku wzniesienia budynku lub urzadze-
nia wlasciciel sasiedniej nieruchomosci
moze zadac:

e wykupu czgéci gruntu zajgtego przez
budynek luburzadzenie,

e ystanowienia stuzebno$ci gruntowej
za odpowiednim wynagrodzeniem.

Podstawe¢ prawna ustanowienia
odpowiedniej stuzebno$ci gruntowe;j
stanowi art. 151 kodeksu cywilnego.

5. SLUZEBNOSC OSO-
BISTA

5.1. Charakterystyka shu-
zebnosci osobistej

Stluzebnos$¢ osobista uregulowana
jest w art. 296 - 305 kodeksu cywilnego
i polega na tym, ze nieruchomo$¢ mozna
obciazy¢ na rzecz oznaczonej osoby
fizycznej prawem, ktorego tre$¢ odpo-
wiada tresci stuzebno$ci gruntowe;j.
Najczesciej spotykana forma stuzebnos-
ci osobistej jest stuzebno$¢ mieszkania.
Osoba, ktorej przystuguje stuzebnosc
mieszkania moze takze korzysta¢ z po-
mieszczen i urzadzen przeznaczonych do
wspolnego uzytku mieszkancéw bu-
dynku.

Stuzebno$¢ osobista wygasa najpoz-
niej ze Smiercia osoby uprawnionej, ale
w umowie moze by¢ warunek, ze po
$mierci uprawnionego stuzebno$¢ mie-
szkania bedzie przystugiwaé jego mal-
zonkowi, dzieciom 1 rodzicom. Shu-
zebno$¢ osobista jest niezbywalna i nie
podlega zasiedzeniu.

Do stuzebnosci osobistej stosuje sig
odpowiednio przepisy o stuzebnosci
gruntowej, miedzy innymi art. 293
kodeksu cywilnego, wedlug ktérego
shuzebnos¢ gruntowa wygasa wskutek jej
niewykonywania przez dziesi¢¢ lat.

6. SLUZEBNOSC DRO-
GIKONIECZNE]J

6.1. Uwarunkowania pra-
wne zwiazane ze shuzeb-

noScia drogikoniecznej

Stuzebno$¢ drogi koniecznej jest
jedna z najszerzej stosowanych w prakty-
ce shuzebnosci.

Stuzebno$¢ ta posiada charakter:
e sluzebnosci gruntowej (art 145 ke),
e sluzebnosci osobistej (art. 146 kc).
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W pierwszym przypadku stuzebno$é
drogi koniecznej jest ustanawiana na
rzecz whasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomos$ci wiadnacej,
a w drugim przypadku na rzecz samo-
istnego posiadacza nieruchomosci, ktora
nic ma dostgpu do drogi publiczne;j.
Ustanowienie stuzebno$ci drogi ko-
niecznej moze by¢ dokonane takze na pra-
wie uzytkowania wieczystego (postano-
wienie Sqdu Najwyzszego z dnia 15
pazdziernika 2008r., sygn. I CSK
135/08).

Jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpo-
wiedniego dostgpu do drogi publicznej
lub do nalezacych do tej nieruchomosci
budynkéw gospodarskich, wiasciciel
moze zada¢ od wilascicieli gruntow
sasiednich ustanowienia za wynagro-
dzeniem potrzebnej stuzebnosci dro-
gowej (droga konieczna). Warunkiem
przeprowadzenia drogi koniecznej jest
uwzglednienie potrzeb nieruchomosci
nie majacej dostgpu do drogi publicznej
oraz najmniejsze obciagzenie gruntow,
przez ktore droga ma prowadzic.

W przypadku braku mozliwosci
ustanowienia stuzebnos$ci drogi konie-
cznej w trybie umownym ustanowienie
nastgpuje w drodze sadowej na wniosek
wlasciciela nieruchomosci nie majacej
dostgpu do drogi publicznej. Jezeli
ustanowienie drogi jest nast¢pstwem
sprzedazy gruntu lub innej czynnosci
prawnej sad jest zobligowany rozwazy¢
przeprowadzenie drogi przez grunty,
ktére bylty przedmiotem tej czynnosci
prawnej. Nie jest to jednak warunek
konieczny poniewaz przeprowadzenie
drogi koniecznej powinno réwniez
uwzglednia¢ interes spoleczno-gospo-
darczy.

Droga publiczng jest droga zali-
czona do jednej z kategorii drog (krajo-
wa, wojewodzka, powiatowa, gminna),
z ktorej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie
Z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami
i wyjatkami okreSlonymi w ustawie
o drogach publicznych lub innych prze-
pisach szczegolnych (art. 1 ustawy z dnia
21 marca 1985r. o drogach publicznych,
tekst jedn. Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz.
115, z pozn. zm.). Drogi nie zaliczone do
zadnej kategorii drog publicznych,
w szczegolnoscei drogi w osiedlach mie-
szkaniowych, dojazdowe do gruntow
rolnych i lesnych, dojazdowe do obiek-
tow uzytkowanych dla prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, place przed
dworcami kolejowymi, autobusami
i portami oraz pgtle autobusowe sa
drogami wewnetrznymi.
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Ustanowienie
shuzebnosci drogi
koniecznej nastepuje
w kazdym przypadku

za wynagrodzeniem.

Zgodnie z wymogami ustawowymi
droga konieczna powinna zapewnic
odpowiedni dostgp nieruchomosci
izolowanej do drogi publicznej. W przy-
padku, gdy dost¢p nieruchomosci do
drogi publicznej bgdzie zaprojektowany
przez drogg wewngtrzna, powinna by¢ na
niej ustanowiona odpowiednia stuze-
bnosc¢.

Ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej nastepuje w kazdym
przypadku za wynagrodzeniem.

Wynagrodzenie powinno stanowi¢
réwnowartos¢ korzysci, ktorych wia-
$ciciel nieruchomosci obciazonej zostat
pozbawiony, w nastgpstwie przezna-
czenia jej na droge konieczna. Sad ma
obowiazek zasadzenia od wtlasciciela
nieruchomos$ci wladnacej wynagrodze-
nie na rzecz wilasciciela nieruchomosci
obcigzonej, chociazby on nie zglosit
zadania. Wynagrodzenie moze by¢
jednorazowe albo mieé¢ charakter
$wiadczenia okresowego, pieni¢znego
lub rzeczowego (np. okreslona ilosc
ptodéw rolnych). Swiadczenie okresowe
ma charakter renty (art. 907 kc).

Mozliwos¢ ustalenia wynagrodzenia
jako $wiadczenia okresowego wynika
z orzecznictwa sadowego (postano-
wienie Sqdu Najwyzszego z dnia 17
stycznia 1969r., sygn. III CRN 379/68,
uchwata Sqdu Najwyzszego z dnia 8
wrzesnia 1988r., sygn. I[II CZP 76/88).

\.—Ir\

Koszty prac zwigzanych z urzadze-
niem drogi koniecznej obciazaja rowniez
osobg, na ktoérej rzecz ustanowiono
droge. Stuzebnos¢ drogi koniecznej jako
shuzebnos$¢ gruntowa moze by¢ ustano-
wiona tylko na rzecz konkretnie ozna-
czonej nieruchomosci jako nierucho-
mosci wladngcej.

6.2. Warunki przeprowa-
dzeniadrogikoniecznej

Podstawowe warunki przeprowa-
dzenia drogi konieczne;j:

e uwzglednienie potrzeb nieruchomosci
nie majacej dostgpu do drogi publi-
cznej,

e jak najmniejsze obciazenie gruntdw,
przez ktore droga ma prowadzié,

e obowiazek uwzglednienia interesu
spoteczno-gospodarczego.

Przeprowadzenie
drogi koniecznej
powinno nastapic
z uwzglednieniem
interesu spoleczno-
gospodarczego.

Przeprowadzenie drogi koniecznej
powinno nastapi¢ z uwzglednieniem
interesu spoteczno-gospodarczego,
ktory wyraza si¢ w dazeniu do tego, aby
sposob ustalenia szlaku droznego odpo-
wiadal potrzebom nieruchomosci nie
majacej dostgpu do drogi publicznej
i nastgpowal z najmniejszym obciaze-
niem gruntow, przez ktore droga bedzie
przebiegac.

Z istniejacego orzecznictwa sadowe-
go wyplywa wniosek, ze droga ko-
nieczna nie powinna by¢ wytyczona
przez dzialke siedliskowa. Przepro-
wadzenie drogi w taki sposob nie
likwiduje konfliktow sasiedzkich, lecz
stanowi dodatkowe ich zarzewie, a to nie
lezy ani w nalezycie pojmowanym
interesie samych zainteresowanych, ani
tez w interesie spoteczno-gospodarczym
(postanowienie Sqdu Najwyzszego - Izba
Cywilna z dnia 11 marca 1970r. Il CRN
36/70, postanowienie Sqdu Najwyzszego
z dnia 21 marca 1983r., sygn. Il CRN
14/83).

Przy projektowaniu drogi koniecznej
nalezy uwzgledni¢ nie tylko aktualny
charakter nieruchomosci nie majacej
dostgpu do drogi publicznej, ale takze
ewentualne przyszie jej przeznaczenie
(postanowienie Sqdu Najwyzszego z dnia
8maja 2008r., sygn. VCSK 570/07).

W przypadku, gdy istniejacy dostep
do drogi publicznej jest nicodpowiedni,
reguta powinno by¢ przystosowanie go
do prawidtowego uzytku, zamiast
ustanawiania stuzebnosci drogi konie-
cznej innym szlakiem, chyba, ze
przystosowanie dostepu do drogi
publicznej byloby niemozliwe lub
wymagatoby niewspdtmiernych i nie-
optacalnych naktadoéw (postanowienie
SN z 6 kwietnia 2004r, sygn. I CK
552/03).

Jezeli nieruchomo$¢ ma dostep do
drogi publicznej, lecz dostgp nie jest
odpowiedni, to uznanie tego dostepu za
niecodpowiedni zalezy od dwodch
przestanek (postanowienie SN z 16
lutego 1963r., sygn. Il CR 195/62):

l. jezeli suma kosztow wykonania
i utrzymania urzadzenia koniecznego
do doprowadzenia do stanu odpo-
wiedniego istniejacego dojazdu byta-
by znacznie wyzsza od uszczerbku
nieruchomosci, przez ktora droga ta
ma prowadzic,

2. jezeli zwigkszenie uzytecznosci nie-
ruchomosci wskutek ustanowienia
stuzebnosci drogowej przewyzsza-
loby uszczerbek gruntdéw, przez ktdre
droga ma prowadzi¢.

W przypadku, gdy nieruchomos¢
posiada nieodpowiedni dostgp do drogi
publicznej spowodowany wzniesieniem
budynku na calej szeroko$ci nieru-
chomodci, fakt ten nie stanowi podstawy
do roszczenia w postgpowaniu sadowym
o ustanowienie stuzebno$ci drogi ko-
niecznej, wynika to z postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrze$nia
1998r., sygn. [II CKN 609/97.
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6.3. Szerokos$¢ drogi ko-
niecznej

Droga konieczna, jak sama nazwa
wskazuje, powinna spetnia¢ podstawo-
wy warunek - zabezpiecza¢ odpowiedni
dostep do drogi publicznej dla nierucho-
mosci wladnacej. Z drugiej strony
powinna jak najmniej obciaza¢ nierucho-
mo$¢, naktorej jest ustanowiona.

Przy projektowaniu przebiegu drogi
koniecznej nie maja zastosowania prze-
pisy rozporzadzenia Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynkiiich
usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz.
690. z pozn. zm.), ktore ustalaja mini-
malna szeroko$¢ dréog dojazdowych do
budynkéw i urzadzen réwna 4,5 m.
Powyzszy wymoég dotyczy projektow-
ania, budowy, odbudowy, rozbudowy,
przebudowy oraz zmiany sposobu
uzytkowania budynkéw i budowli oraz
zwiazanych z nimi urzadzen budowla-
nych i jest stosowany dla planowanych
inwestycji budowlanych, w celu uzys-
kania pozwolenia budowlanego.

6.4. Procedura ustanowie-
nia sluzebnosci drogi
koniecznej

Stuzebno$¢ drogi koniecznej moze
zostac ustanowiona w drodze:

e umowy w formie aktu notarialnego
(art. 245 § 2 ko),

e orzeczenia sadowego, wydanego
W postgpowaniu nieprocesowym (art.
626 kpc),

e decyzji administracyjnej,

e zasiedzenia (tylko stuzebno$¢ grun-
towa).

Oprocz powyzszych przypadkow
droga konieczna moze zosta¢ ustanowio-
na w postgpowaniu o podzial majatku
wspolnego po ustaniu wspdlnosci
ustawowej migdzy matzonkami (art. 567
kpc), przy zniesieniu wspotwlasnosci
(art. 617 - 625 kpc) oraz o dziat spadku
(art. 680-689 kpc).

Ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej na mocy decyzji administ-
racyjnychnastgpuje:

e przy wywlaszczeniu nieruchomosci
(art. 120 ugn),

e przy przekazaniu gospodarstwa rolne-
go narzecz Skarbu Panstwa z wylacze-
niem budynkow.

Nabycie shuzebnosci drogi koniecz-
nej przez zasiedzenie nastgpuje z mocy
prawa na podstawie art. 292 kec.
Orzeczenie sadu wydane w tej sprawie
ma moc deklaratoryjna.

W przypadku podziatu nieruchomosci
wladnacej, stuzebnos¢ drogi koniecznej
pozostaje w mocy narzecz kazdej z czesci
nieruchomos$ci utworzonych w trakcie
podziatu (art. 290 § 1 kc).

W przypadku podzialu nierucho-
mos$ci obcigzonej, stuzebnos¢ drogi
koniecznej utrzymuje si¢ na czgsciach
nieruchomos$ci powstalych w wyniku
podziatu (art. 290 § 2 kc).

Po ustanowieniu shuzebnosci drogi
koniecznej mozliwe jest jej ograniczenie
lub zmiana sposobu wykonywania,
jednakze w braku porozumienia stron
0 zmianie sposobu wykonywania decy-
dujesad (art. 290 § 3 kc).

Dokumenty niezbedne do ustano-
wienia sluzebnosci drogi koniecznej
w drodze umowy notarialnej:

e odpis ksiggi wieczystej nieruchomosci
obciazonej,

e wypis i wyrys z ewidencji gruntow dla
dziatek wchodzacych w sktad nieru-
chomos$ci obciazonej przez ktore
projektowana jest droga konieczna,

e mapa zasadnicza lub sytuacyjno-
wysoko$ciowa, pos§wiadczona o przy-
jeciu do panstwowego zasobu geode-
zyjno-kartograficznego, z naniesio-
nym, uzgodnionym przez strony
przebiegiem drogi konieczne;j.

W trybie sadowym ustanowienie
shuzebnosci drogi koniecznej nastepuje
napodstawie art. 626 kpc.

Zgodnie z tym przepisem, sad jest
zobowiazany do przeprowadzenia
dowodu z ogledzin nieruchomosci
obcigzonej i wiadnacej. Dowdd z o-
gledzin moze by¢ pominigty, jezeli
okolicznosci przeprowadzenia drogi
koniecznej sa bezsporne albo gdy
przeprowadzenie dowodu z innych
przyczyn nie jest potrzebne. W przy-
padku ogledzin dokonywanych przez sad
obligatoryjny jest udzial bieglego ge-
odety, ktory dokonuje niezbednych
czynnosci pomiarowych z poczynionych
ustalen sadu. Sad rozstrzyga o ustano-
wieniu drogi koniecznej na podstawie
przedstawionej opinii bieglego geodety,
ktéra moze by¢ sporzadzona w kilku
wariantach. Mapa na ktorej pokazany
jest przebieg drogi koniecznej powinna
by¢ aktualna, przyjeta do zasobu
geodezyjno-kartograficznego 1 majaca
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cechy dokumentu urzgdowego. O ko-
nieczno$ci sporzadzenia stosownej
opinii przez geodet¢ wskazuje postano-
wienie Sadu Najwyzszego - Izba
Cywilna i Administracyjna z dnia 1 lipca
1986r., sygn. III CRN 158/86:

., Rozstrzygniecie sqdu o ustanowieniu
drogi koniecznej lub rozszerzeniu
zakresu takiej stuzebnosci powinno by¢
z reguly poprzedzone opiniq bieglego
(geodety, rolnika itd. - art. 278 § 1 kpc),
pozwalajqcq na oceng, czy przeprowa-
dzenie tej drogi nastqpito z uwzglednie-
niem potrzeb nieruchomosci wladnqcej
przy najmniejszym obciqzeniu nierucho-
moSci stuzebnej (stuzebnych).”

W trybie nieprocesowym sktadany
jest wniosek o ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej przez wnioskodawece.
Uprawnionymi do zgloszenia wniosku
oustanowienie drogi koniecznej sa:

e wilasciciel nieruchomosci lub uzyt-
kownik wieczysty nieruchomosci nie
majacej dostgpu do drogi publicznej,

e samoistny posiadacz nieruchomosci
nie majacej dostgpu do drogi publicz-
nej,

e rolnicza spotdzielnia produkcyjna.

Jesli nieruchomos¢ wtadnaca jest
przedmiotem wspotwlasnosci, to wniosek

o ustanowienie drogi koniecznej moga

ztozy¢ zaréwno wszyscy lub niektorzy

wspotwiasciciele albo jeden z nich.

Inne osoby, poza wymienionymi, nie
sa uprawnione do zadania ustanowienia
drogi konieczne;.

Oproécz wnioskodawcey, w postgpo-
waniu sadowym wystgpuja uczestnicy,
ktorymi sa wilasciciele lub uzytkownicy
wieczy$ci nieruchomosci, przez ktore
projektowana jest droga konieczna. We
wniosku nalezy wymieni¢ uczestnikow
postgpowania oraz wskaza¢ okolicznosci
uzasadniajace potrzebe ustanowienia
drogi koniecznej. Do wniosku nalezy
dotaczy¢ odpowiednia ilo$¢ odpisow,
tyle ilujest uczestnikow postgpowania.

Dokumenty niezbedne do ustano-
wienia sluzebnoS$ci drogi koniecznej
wdrodze sadowej:

e odpis ksiggi wieczystej nieruchomosci
obciazonej,

e wypis i wyrys z ewidencji gruntow dla
dziatek wchodzacych w skfad nie-
ruchomosci obciazonej przez ktore
projektowana jest droga konieczna,

e mapa zasadnicza lub sytuacyjno-
wysokosciowa, poswiadczona o przy-
jeciu do panstwowego zasobu geode-
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zyjno-kartograficznego, z naniesio-
nymi wariantami przebiegu drogi
koniecznej,

e dokumenty, z ktorych wynika odmowa
ustanowienia stuzebno$ci drogi ko-
niecznej przez poszczegbdlnych uczes-
tnikéw postgpowania.

Sad nie jest zwiazany zadaniem
wniosku i moze przeprowadzi¢ droge
w inny sposob, niz zadat wnioskodawca,
jezeli materiat dowodowy 1 wynik
ogledzin nieruchomos$ci za tym beda
przemawiaty. Witasciwym do rozpo-
znania sprawy jest sad potozenia
nieruchomosci wladnacej (art. 606 kpc).
Koszty prac zwiazanych z urzadzeniem
drogi koniecznej obcigzaja wlasciciela
nieruchomosci wladnace;j.

W drodze zasiedzenia nabycie
stuzebnoéci drogi koniecznej nastepuje
z mocy prawa na podstawie art. 292 ke.
Orzeczenie sadu wydane w tej sprawie
ma moc deklaratoryjna.

Dokumenty niezbedne do ustano-
wienia sluzebnoS$ci drogi koniecznej
w drodze zasiedzenia:

e odpis ksiggi wieczystej nieruchomosci
obciazonej,

® wypis i wyrys z ewidencji gruntow dla
dziatek wchodzacych w sklad nieru-
chomos$ci obciazonej przez ktore
projektowana jest droga konieczna,

e mapa zasadnicza lub sytuacyjno-
wysoko$ciowa, poswiadczona o przy-
jeciu do panstwowego zasobu geode-
zyjno-kartograficznego, z naniesio-
nym przebiegu drogi koniecznej,

e dowody potwierdzajace posiadanie
drogi koniecznej przez wiasciciela
nieruchomosci wiadnacej przez okres
minimum 10 lat.

W przypadku wszczgcia prowa-
dzenia postgpowania scaleniowego na
podstawie ustawy z dnia 26.03.1982r. o
scalaniu i wymianie gruntow, postgpo-
wanie sadowe o ustanowienie drogi
koniecznej jest zawieszane do konca
postgpowania scaleniowego.

Konstrukcja prawna drogi koniecznej
i procedura jej ustanawiania (art. 145 kc
i art. 626 kpc) moze mie¢ zastosowanie
w drodze analogii do ustanowienia, w po-
stgpowaniu nieprocesowym, stuzebnosci
gruntowej dla przeprowadzenia przy-
faczy do dziatek zlokalizowanych w dru-
giej linii zabudowy i oddzielonych od
urzadzenia w ulicy przez dziatki przy-
legte doulicy.

6.5. Wynagrodzenie za
ustanowienie sluzebnosci
drogikoniecznej

Wriascicielowi nieruchomosci obcia-
zonej przystuguje wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnosci drogi konie-
cznej, chociazby nie poniost z tego tytutu
zadnej szkody. Jezeli jednak szkodg taka
ponidst, jest obowiazany wykazaé jej
wysoko$§¢ (postanowienie Sqdu Naj-
wyzszego - Izba Cywilna z dnia 8 maja
2000r. sygn. VCKN 43/2000).

Wynagrodzenie za
ustanowienie drogi
koniecznej powinno
stanowic¢ rownowartosc
korzysci, ktorych
wlasciciel nieru-
chomosci obciazonej
zostal pozbawiony
W nastepstwie
przeznaczenia jej na
droge.

Wynagrodzenie za ustanowienie

drogi koniecznej powinno stanowic
rownowarto$¢ korzysci, ktorych wia-
sciciel nieruchomosci obcigzonej zostat
pozbawiony w nastgpstwie przeznacze-
nia jej nadroge. W przypadku ustanowie-
nia stuzebnos$ci drogi koniecznej w dro-
dze umowy strony wzajemnie uzgadniaja
wysoko§¢ wynagrodzenia. Fakultatyw-
nie, strony umowy moga zleci¢ rzeczo-
znawcy majatkowemu sporzadzenie
operatu szacunkowego okreslajacego

warto§¢ prawa shuzebnosci
drogi koniecznej.

e T
LT F

=
e

Natomiast w przypadku ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej w poste-
powaniu sadowym sad jest zobligowany
ustali¢ wysokos¢ wynagrodzenia na
rzecz wlasciciela nieruchomosci
obciazonej, chociazby on nie zgtlosit
zadania. W tym przypadku sad korzysta z
opinii bieglego sadowego, ktory okresla
wartos¢ prawa stuzebnosci drogi
koniecznej.

Strona niezadowolona z wysokosci
wynagrodzenia moze zada¢ jedynie
,,W razie potrzeby” opinii dodatkowego
biegtego - stosownie do treéci art. 286
kpc. Potrzeba taka nie moze by¢ jedynie
wynikiem niezadowolenia strony z nie-
korzystnego dla niej wynagrodzenia,
lecz powinna by¢ nastgpstwem umoty-
wowanej krytyki dotychczasowej opinii.
W przeciwnym razie sad bylby zobligo-
wany do uwzgledniania kolejnych
wnioskéw strony dopdty, dopoki nie-
ztozona zostataby opinia w pehlni ja
zadowalajaca, co jest niedopuszczalne
(wyrok Saqdu Najwyzszego z dnia 10
stycznia 2002 r., sygn. I CKN 639/99).

Podstawy merytoryczne okreslania
warto$ci stuzebnosci gruntowych
zawarte sa w tymczasowej nocie inter-
pretacyjnej nr IV.4.  Wybrane ograni-
czone prawa rzeczowe i zobowigzanio-
we. Zasady wyceny”, ktéra stanowi
czgs¢ Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny, opracowanych przez Polska
Federacjg Stowarzyszen Rzeczozna-
wcow Majatkowych w2008 . [7]

Nota wskazuje dwa sposoby okresla-
nia warto$ci shuzebnosci:

1. sposob bezposredni, jako rdéznica
wartos$ci rynkowej nieruchomosci bez
obcigzenia stuzebnos$cig 1 z ustano-
wiona stuzebnoscia,

2. sposob posredni, wedlug wzoru
parametrycznego, jezeli shuzebnosé
nie wplywa na zmiang walorow
uzytkowych nieruchomosci.

W pierwszym przypadku, jezeli na
rynku lokalnym zaobserwowano tran-
sakcje ustanawiania lub znoszenia albo

zmiany tresci stuzebnosci,
warto$§¢ nieruchomosci
mozna okres§li¢ na
podstawie analizy

umow notarialnych

' = oraz orzeczen sado-

wych z uwzglednie-
niem elementow
cenotworczych
wplywajacych na
warto§¢ porowny-
wanych nierucho-
mosci i praw.
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Wartos¢ stuzebnosci mozna wowczas
okresli¢ wedlug ponizszego wzoru:

Ws=W; - W,

w ktorym:

Ws — wartos¢ prawa stuzebnosci,

Wi — warto$¢ rynkowa nieruchomosci bez
ustanowionej stuzebnosci,

W, — warto$§¢ rynkowa nieruchomosci
zustanowionag stuzebnoscia.

W drugim przypadku warto$é
stuzebnosci stanowi iloczyn powierzchni
zajetego gruntu pod droge konieczna
i wartosci rynkowej jednostki porow-
nawczej nieruchomosci obcigzonej, z
uwzglednieniem innych elementow
majacych wptyw na warto§¢ wyceniane-
g0 prawa.

Okreslenie wartos$ci stuzebnosci
nastepuje wedtug ponizszego wzoru:

Ws=PxW;xK

w ktorym:

Ws — warto$¢ prawa shuzebnosci,

P - powierzchnia gruntu nieruchomosci
obcigzonej, zajgtego pod droge
konieczna,

W; — warto$¢ rynkowa jednostki pordw-
nawczej nieruchomosci obcigzone;j,

K - wspotczynnik uwzgledniajacy inne
clementy wplywajace na warto$é
szacowanego prawa. Wartos$¢
wspotczynnika K moze wynosi¢ od 0
dol.

W przypadku, jezeli shuzebnos¢ drogi
koniecznej wplywa na zmiang waloréw
uzytkowych nieruchomosci obciazonej,
co ma z reguly miejsce, gdy droga
konieczna jest ustanawiana wedlug
przepisu art. 145 § zd.2 kc, czyli na
dzialce powstalej z podzialu wspdlnej
nieruchomosci, wowczas w przypadku
braku danych rynkowych, stuzebnosc¢
drogi koniecznej mozliwa jest do
okreslenia sposobem posrednim wedlug
wzoru:

Ws = Kx Wrn
gdzie:
K - wspdlczynnik,zakresod0do 1,
Wm - warto$§¢ rynkowa nieruchomosci

przed obciazeniem shuzebno$cia drogi
konieczne;j.

Wielkos$¢ wspotczynnika K odzwier-
ciedla udziat wartos$ci stuzebnosci drogi
koniecznej w wartosci nieruchomosci
obcigzonej (w stanie przed obciaze-
niem). Na jej wielko$¢ sktada si¢ zmniej-
szenie warto$ci nieruchomosci obcig-
zonej oraz wynagrodzenie za korzystanie
z drogi koniecznej przez wiasciciela
nieruchomosci wladnace;j.

Wielkos¢ wspodtczynnika K powinna
by¢ kazdorazowo ustalana przy uwzgle-
dnieniu rodzaju nieruchomosci, ksztattu,
sposobu przebiegu drogi koniecznej oraz
innych czynnikow majacych wptyw na
zmniejszenie warto$¢ nieruchomosci
obciazonej.

Przy okreslaniu wartos$ci stuzebno-
$ci drogi koniecznej sa uwzgledniane:

e koszty zwiazane z ustanowieniem
stuzebnosci, np. budowy drogi (utwar-
dzenie nawierzchni), budowy studni,
mostu, ogrodzenia lub kosztow roz-
bidrki ogrodzenia lub budynku,

e koszty wprowadzenia nowych nasa-
dzen roslinnych Iub koszty wycinki
drzew oraz optat zwiazanych z wycin-
ka oraz usuwaniem drzew i krzewow,

e czynnik pertraktacji o udziat w pozyt-
kach uzyskiwanych z nieruchomosci
wladnacej.

Wynagrodzenie
za ustanowienie
shuzebnosci drogi
koniecznej jest
przewaznie ustalane
jako jednorazowe,
ale moze by¢ takze
ustalone jako platne
okresowo, np.
w okresach rocznych.

Wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnos$ci drogi koniecznej jest
przewaznie ustalane jako jednorazowe,
ale moze by¢ takze ustalone jako platne
okresowo, przewaznie w okresach rocz-
nych.

Podstawe do ustalania wynagrodzenia
okresowego stanowi postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 17 stycznia 1969r.
(sygn. III CRN 379/68). Wowczas w ten
sposob realizowana zaptata wynagro-
dzenia ma w istocie charakter renty.

Stosownie do uchwaty Sadu Naj-
wyzszego z dnia 8 wrzesnia 1988r. (sygn.
LIICZP 76/88):

., Wynagrodzenie ustalone w formie
Swiadczen okresowych za ustanowionq
stuzebnos¢ drogi koniecznej (art. 145 §1
kc), moze by¢ zmienione w razie zmiany
stosunkow (art. 907 §2 kc) .
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Przy roztozeniu kwoty jednora-
zowego wynagrodzenia na ptatnosé
w postaci renty wskazane jest stosowanie
stopy oprocentowania bezpiecznych
lokat kapitalowych, ktorymi sa dhugo-
letnie obligacje Skarbu Panstwa. Opro-
centowanie obligacji likwiduje wpltyw
inflacjiiprzynosi pewien zysk. Wowczas
kwote $wiadczenia okresowego, roczne-
go jako rente okresla wzor:

Ry =Wjxsx (1+s)" / [(1+s)" - 1]

gdzie:

Ry - kwota platnosci okresowej, rocznej
(renta),

W; - kwota jednorazowego wynagrodzeni-
a, okreslona dla n okres6w rocznych,

s - stopa oprocentowania bezpiecznych
lokat (dlugoletnie obligacje Skarbu
Panstwa) w stosunku rocznym,

n - ilo$¢ okresow rocznych ptatnosci ren-

ty.

W przypadku ustanowienia stuze-
bnosci bezterminowo wzoOr na roczng
rentg przybiera postaé:

Rr =Wsz

7. SLUZEBNOSC PRZE-
SYLU

7.1. Charakterystyka shu-
zebnosciprzesyhu

Stluzebno$¢ przesylu jest uregulo-
wana w art. 3051 - 3054 kodeksu
cywilnego i polega na tym, ze przedsig-
biorca przesytowy moze korzysta¢ w o-
znaczonym zakresie z nieruchomosci
obcigzonej, zgodnie z przeznaczeniem
urzadzen infrastruktury technicznej,
wymienionych w art. 49 § 1 kodeksu
cywilnego, stuzacych do doprowadzania
lub odprowadzania ptynow, pary, gazu,
energii elektrycznej oraz innych urza-
dzen podobnych wchodzacych w sktad
przedsigbiorstwa przesylowego. Stuze-
bnos¢ przesytu jest ustanawiania na rzecz
przedsigbiorcy (osoba fizyczna lub
prawna) i jest czgscia sktadowa przed-
sigbiorstwa przesylowego. Ustanowienie
stuzebnoséci przesylu moze nastapic
w drodze umownej aktem notarialnym
albo orzeczeniem sadu, za wynagro-
dzeniem lub nieodptatnie.
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Uprawnionym do wystapienia z wnio-
skiem o ustanowienie stuzebnosci prze-
sylu jest wilasciciel nieruchomos$ci, na
ktérego gruncie zlokalizowane sa urza-
dzenia infrastruktury technicznej bez
tytulu prawnego do nieruchomosci albo
przedsigbiorca, ktory jest wiascicielem
istniejacych urzadzen lub projektowanych
do budowy urzadzen infrastruktury te-
chniczne;.

Sposoby powstania stuzebnosci
przesytu:
® umowa pomigdzy stronami,

e orzeczenie sadu,

e zasiedzenie.

7.2. Wartos¢ stluzebnosci
przesylu w przypadku
roznych wplywow urza-
dzenia infrastruktury
technicznej na wartos¢
nieruchomosci

Zasady okreslania warto$ci stuzebno-
$ci przesytu zostaly przedstawione
w zrodtach [8]1[9].

Ponizej wskazano sposoby okresle-
nia warto$ci shuzebnosci przesylu, w
przypadku braku danych rynkowych,
sposobem posrednim (parametrycznym)
dla urzadzen majacych rézny wptyw na
wartos$¢ nieruchomosci.

Wzér na okreslenia wartosci stu-
zebnosci przesyhu jest nastgpujacy:

Wsp = PsxW;x K

gdzie:
Ps - powierzchnia strefy ochronnej urza-

dzenia infrastruktury technicznej,

Wi - warto$¢ jednostki porownawczej nie-
ruchomosci przed obciazeniem shu-
zebnos$cia przesythu,

K - wspodtczynnik K w zakresieod 0 do 1.

7.2.1. Wielko$¢ wspolczynnika ,,K”
dla gruntéw przeznaczonych pod
zainwestowanie, w przypadku gdy
zmniejszenie warto$ci dotyczy
tylko pasa strefy ochronnej

K=S+(1-S)xuxk/R

gdzie:

S - wskaznik zmniejszenia warto$ci
nieruchomos$ci na skutek obciazenia
urzadzeniem infrastruktury technicz-
nej,

u - wspotczynnik relacji stawki czynszu
najmu (dzierzawy) jednostki porow-
nawczej nieruchomos$ci do jej war-
toscirynkowe;j,

wspotczynnik wspotkorzystanie z nie-
ruchomosci przez przedsigbiorstwo
przesylowe w pasie strefy ochronnej,

R - stopakapitalizacji.

7.2.2. Warto$¢ shuzebnosci przesylu
dla gruntéw przeznaczonych pod
zainwestowanie, gdy zmniejszenie
warto$ci dotyczy calej dzialki
niezabudowanej
W przypadku, gdy zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci dotyczy calej
dziatki niezabudowanej, wowczas na
warto$¢ stuzebnosci przesytu sktada sig:
e zmniegjszenie wartosci catej dzialki,
e wynagrodzenie za dalsze korzystanie
znieruchomosci w pasie strefy ochron-
nej urzadzenia.

Wsp = AW + Pg x W x K*

gdzie:

AW = Wz - W1

K* =(1-S)xuxk/R;
jesliu=R,to K*=(1-S)xk

S = (Wz-Wp/Wz

W, = warto§¢ 1m? nieruchomosci przed
obcigzeniem urzadzeniem

7.2.3. Warto$¢ shuzebnosci przesylu
i wielko$¢ wspolczynnika K dla
nieruchomos$ci zabudowanej, gdy
zmniejszenie wartoSci dotyczy
calej nieruchomosci
W przypadku lokalizacji urzadzenia
infrastruktury technicznej na nierucho-
mosci zabudowanej na warto$¢ stuzeb-
nosci przesylu okre§lang sposobem
parametrycznym sktadaja sig:
e zmniejszenie warto$ci nieruchomosci
zabudowanej,
e wynagrodzenie za dalsze korzystanie
znieruchomosci w pasie strefy ochron-
nej urzadzenia.

Wsp = Wy x K

K =S+uxkx(l-S)xPg/Px/R

gdzie:

Wi - warto$¢ nieruchomosci zabudowane;j,

K - wspoélezynnik dotyczacy calej nieru-
chomosci,

S - wskaznik zmniejszenia wartosci nie-
ruchomosci,

Ps - powierzchnia strefy ochronnej urza-
dzenia,

Px - powierzchnia nieruchomosci (dziakki).

8.PRAWO DOZYWO-
CIA

8.1.Umowadozywocia

Prawo dozywocia uregulowane jest
w art. 908-916 Kodeksu cywilnego i jako
prawo zobowiagzaniowe powstaje przez
zawarcie umowy notarialnej pomigdzy
wlascicielem nieruchomosci (dozywo-
tnikiem) 1 nabywca nieruchomosci
(zobowiazanym).

Wtasciciel nieruchomosci zobo-
wiazuje si¢ przenie$¢ jej wilasno$¢ na
nabywce, W zamian za zapewnienie
dozywotniego utrzymania, ktore w przy-
padku braku uzgodnien w umowie
obejmuje:

e przyjecie uprawnionego jako domo-
whnika,

e dostarczanie wyzywienia, ubrania,
mieszkania, §wiatlaiopatu,

e zapewnienie opieki lekarskiej i le-
karstw, pielggnowanie w chorobie,

® poniesienie kosztow pogrzebu odpo-
wiadajacego zwyczajom miejscowym.

Przedmiotem umowy dozywocia jest
nieruchomo$¢, rozumiana zgodnie z art.
46 § 1 kodeksu cywilnego. Przedmiotem
dozywocia nie moze by¢ spoldzielcze
prawo do lokalu, natomiast moze nim
by¢ nieruchomoéc¢ lokalowa.

Jezeli w umowie o dozywocie na-
bywca nieruchomosci zobowiazal sig
obciazy¢ ja na rzecz zbywcey uzytkowa-
niem, ktérego wykonywanie jest ogra-
niczone do czesci nieruchomosci, stu-
zebnos$cia mieszkania lub inng stuzebno-
$cig osobistg albo spelnia¢ powtarzajace
si¢ $wiadczenia w pieniadzach lub w rze-
czach oznaczonych, co do gatunku,
wowczas uzytkowanie, stuzebnos$¢ oso-
bista oraz uprawnieniec do powtarza-
jacych si¢ swiadczen naleza do treSci
prawa dozywocia.

Dozywocie mozna zastrzec takze na
rzecz osoby bliskiej zbywcy nierucho-
mosci.
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Przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci na podstawie umowy o dozywocie
nastepuje z jednoczesnym obciazeniem
nieruchomos$ci prawem dozywocia. Do
takiego obciazenia stosowane sa odpo-
wiednio przepisy o ograniczonych pra-
wach rzeczowych.

Prawo dozywocia jest niezbywalne,
natomiast nieruchomo$¢ obcigzona
prawem dozywocia jest zbywalna.
Wtasciciel nieruchomosci obciazonej
prawem dozywocia moze ja sprzedac bez
zgody dozywotnika (postanowienie Sq-
du Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika
1973r., sygn. akt Il CRN 194/73).

Jezeli z jakichkolwiek powodow
wytworza si¢ migdzy dozywotnikiem
a zobowiazanym takie stosunki, ze nie
mozna wymagac od stron, zeby pozosta-
waly nadal w bezposredniej ze soba
stycznosci, sad na zadanie jednej z nich
moze zamieni¢ wszystkie lub niektére
uprawnienia objgte trescig prawa dozy-
wocia na dozywotnia rent¢, odpowia-
dajaca warto$ci tych uprawnien.

W wypadkach wyjatkowych sad
moze na zadanie zobowiazanego lub
dozywotnika, jezeli dozywotnik jest
zbywca nieruchomosci, rozwigza¢ umo-
we o dozywocie.

Jezeli zobowiazany z tytulu umowy
o dozywocie zbyl otrzymana nierucho-
mos$¢, dozywotnik moze zada¢ zamiany
prawa dozywocia na dozywotnia rentg
odpowiadajaca wartosci tego prawa.

Skutek prawny umowy dozywocia
obejmuje obciazenie nieruchomosci
tym prawem, do ktérego stosuje sie
przepisy o ograniczonych prawach
rzeczowych (art. 910 § 1 kc). Oznacza
to, ze obciazenie nieruchomosci prawem
dozywocia dotyczy nie tylko stron
umowy, lecz wszystkich podmiotow.
Prawo dozywocia powinno by¢ ujaw-
nione w ksiedze wieczystej (dziat III),
lecz w przesztosci nie byl to wymoég
obligatoryjny. Wpis do ksiggi wieczystej
prawa dozywocia powoduje jego sku-
tecznos$¢ wzgledem praw nabytych przez
czynno$¢ prawng po jego ujawnieniu
(art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece). Notariusze sa zobowiagzani
przesta¢ do sadu akt notarialny ustano-
wienia umowy dozywocia dopiero od
daty wejscia w zycie ustawy z dnia 14
lutego 1991r. o notariacie. W praktyce
mozna spotkaé nieruchomosci obcigzone
prawem dozywocia powstatym przed
w/w data. W przypadku braku wpisu
obciazenia prawem dozywocia do ksiggi

wieczystej, obcigzenie tym prawem

istnieje nadal, poniewaz zgodnie z art. 7

ustawy o ksiegach wieczystych i hipo-

tece r¢kojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie dziata przeciwko prawu
dozywocia.

W takim przypadku, aby uniknaé
zakupu nieruchomosci obciazonej pra-
wem dozywocia nalezy sprawdzié¢
oprocz ksiegi wieczystej, takze podstawe
nabycia nieruchomosci przez sprzeda-
jacego. Podstawa ta, zwykle w postaci
aktu notarialnego nabycia nierucho-
mosci znajduje si¢ w aktach ksiegi
wieczystej.

Prawo dozywocia, w okreslonych
ustawowo warunkach moze by¢ zamie-
nione przez sad na rent¢ odpowiadajaca
warto$ci uprawnien dozywotnika (art.
913§ 1kc).

Obciazenie nieruchomosci prawem
dozywocia lub stuzebnoscia osobista
mieszkania jest wada prawna rzeczy.
W przypadku sprzedazy nieruchomosci
obciagzonej w/w prawami, jezeli kupu-
jacy wiedziat o istnieniu wady, sprzeda-
jacy nie ponosi odpowiedzialnosci (art.
557§ 1ke).

W przeciwnym przypadku nabywcy
nieruchomos$ci obcigzonej prawem
dozywocia przystuguja:

e roszczenie o naprawienie szkody pow-
statej na skutek wadliwego wykonania
zobowiazania (art. 471 kc),

e roszczenie o obnizenie ceny lub
odstapienie od umowy na podstawie
przepiséw dotyczacych rekojmi (art.
5605 1i2kc).

W przypadku okreslenia wartosci
nieruchomos$ci na potrzeby ustalenia
odszkodowania za jej wywlaszczenie
uwzglednia sig jej obcigzenie prawem
dozywocia (§ 38 ust. 5 rozporzq-
dzenia RM w spra-
wie wyceny nie-
ruchomosci
i sporzqdza-
nia operatu
szacunko-
wego).

PRAKTYKA

8.2. Okreslanie wartosci
prawadozywocia

Sposoby okreslania wartosci praw
zobowiazaniowych, w tym prawa
dozywocia zawarte sa w tymczasowej
nocie interpretacyjnej nr IV.4. [ Wybrane
ograniczone prawa rzeczowe i zobowiq-
zaniowe. Zasady wyceny” [7].

Przy okreslaniu warto$ci prawa
zobowiazaniowego oraz przy okreslaniu
wplywu prawa zobowigzaniowego ob-
cigzajacego wyceniang nieruchomosé
rzeczoznawca majatkowy powinien
uwzgledni¢ nastgpujace okolicznosci:

e czy, jakie i jak dlugo wtlasciciel
nieruchomosci obcigzonej umowa
zobowigzaniowa: wynajmujacy, wy-
dzierzawiajacy, uzyczajacy (komo-
dant) ponosi cigzary lub uzyskuje
ewentualne korzysci,

e czy, jakieijak dtugo uzyskuje korzysci
najemca, dzierzawca, bioracy w uzy-
wanie lub dozywotnik.

Wartos¢ prawa zobowiazaniowego
moze by¢ okreslona w podejsciu po-
rownawczym w szczeg6lnosci, jezeli na
rynku lokalnym zaobserwowano tran-
sakcje obejmujace nieruchomosci obcia-
zone prawami zobowigzaniowymi i mo-
zna okresli¢ - na podstawie analizy
umoéw notarialnych oraz orzeczen sado-
wych - wplyw elementéw cenotwor-
czych wynikajacych z zawartych umow
na warto$§¢ pordwnywanych nierucho-
mosciipraw.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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Wartos¢ rynkowa prawa zobowia-
zaniowego mozna okreslic sposobem
bezposrednim jako réznicg pomigdzy
wartoscia rynkowa nieruchomosci nie-
obcigzonej prawem zobowigzaniowym
i wartoscia rynkowa nieruchomosci
obciazona w/w prawem:

sz= Wi -W;

w ktorym:

W, — warto$¢ rynkowa prawa zobowiaza-
niowego (m.in.: najmu, dzierzawy,
uzyczenia, dozywocia)

Wi — warto$¢ rynkowa nieruchomoscei nie-
obcigzonej prawem zobowiazanio-
wym

W, — warto$¢ rynkowa nieruchomosci ob-
cigzonej w/w prawem.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomos$ci obciazonej prawem zo-
bowiazaniowym, w podej$ciu porow-
nawczym, nalezy uwzglednic jako cechy
rynkowe m.in.: ograniczenie mozliwosci
jej alternatywnego wykorzystania np.
rozbudowe lub nadbudowe obiektu,
wprowadzenie nowej zabudowy oraz
koniecznos¢ ponoszenia kosztow nakta-
dow, ograniczenia zwiazane z uzyska-
niem przez wilasciciela nieruchomosci
kredytu bankowego.

W szczegblnym przypadku wartos$é
rynkowga nieruchomosci obciazonej pra-
wem zobowigzaniowym mozna okresli¢
jako roznice pomig¢dzy wartos$cia ryn-
kowga nieruchomosci nieobcigzonej tym
prawem, a wartoscia rynkowa tego pra-
wa.

Przy okreslaniu wartosci prawa dozy-
wocianalezy uwzgledni¢ dodatkowo:

e wick osoby (lub 0sdb), na rzecz ktorej
(lub ktorych) ustanowione jest to prawo,

RODYXA INFORMAC]JI

NS RN~

e koszty utrzymania (m.in. wyzywienia, ubrania, mieszkania, opatu, $wiatla) i lecze-
nia (m.in. lekow, sprzgtu rehabilitacyjnego) dozywotnika,

® koszty pogrzebu i pochéwku zgodnie ze zwyczajem miejscowym,

e zapisy w umowie czy dozywocie dotyczy innych osob bliskich zbywcy nierucho-
mosci, gdy prawo dozywocia ustanowione jest na rzecz kilku oséb w przypadku
$mierci jednej z 0s6b uprawnionych prawo dozywocia powinno by¢ odpowiednio
zmniejszone (np. obejmowac o jeden pokdj mniej, nizsze $wiadczenia pienigzne),
chyba ze potrzeby zmarlego dozywotnika byty mniejsze od potrzeb dozywotnika
pozostajacego przy zyciu i zachodza konkretne okolicznosci zwiazane z konie-
cznoscia zazywania drogich lekow, uzywania drogiego sprzgtu rehabilitacyjnego,
specjalistycznej opieki medycznej itp.,

e zobowigzania w stosunku do osob, wzgledem ktorych ciazy na dozywotniku
ustawowy obowiazek alimentacyjny (np. roszczenie uznania umowy o dozywocie
za bezskuteczng przez dziecko dozywotnika urodzone po zawarciu umowy o dozy-
wocie),

® mozliwo$¢ zamiany prawa dozywocia na rentg.

Warto$¢ prawa zobowiazaniowego w podejsciu dochodowym metoda inwesty-
cyjna moze by¢ okreslona zaréwno przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
jak tez techniki dyskontowania strumieni pienigznych (DCF).

W przypadku okreslonych w umowie stalych uprawnien dozywotnika wartos¢
prawa dozywocia mozliwa jest do oszacowania w podejsciu dochodowym przy
pomocy wzoru:

Wod =Dex[(140)"- 1]/ (1400 x 1+ Ky / (1+1)0

gdzie:

Wy - warto$¢ prawa dozywocia,

D: - warto$¢ rocznego strumienia uprawnien dozywotnika wynikajaca zumowy notarialnej,

r - stopadyskontowa,

n - ilo$¢ lat przecigtnego dalszego trwania zycia dozywotnika wedtug danych publikowa-
nych przez GUS,

Ky - koszty pochowku dozywotnika.

Wartos¢ nieruchomosci obciazonej prawem dozywocia wynosi:

Wap = WRrN - Wpd
gdzie:

Wi - wartos$é nieruchomosci obciazonej prawem dozywocia,
Whrn - warto$¢ rynkowa nieruchomosci bez uwzglgdnienia obcigzenia prawem dozywocia,
Wpa - warto$¢ prawa dozywocia.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 v. Kodeks cywilny

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami

Komentarz do Kodeksu cywilnego - S. Rudnicki, wydanie 7, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 2006 r.
Orzecznictwo Sqdu Najwyzszego, Lexpolonica

Standard 1V.4 , Wybrane ograniczone prawa rzeczowe i zobowiqzaniowe. Zasady wyceny” (tymczasowa nota

interpretacyjna PKZW, Warszawa, 2008 r.)

8. Zasady okreslania odszkodowan oraz wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu i bezumowne korzystanie z nieruchomosci
winwestycjach liniowych, J. Dgbek ,, Rzeczoznawca Majqtkowy” Nr 59, 2008 r.

9. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci i stuzebnos¢ przesytu oraz odszkodowania za zmniejszenie
wartosci nieruchomosci dla urzqdzen infrastruktury technicznej, J. Daqbek ,, Biuletyn Stowarzyszenia rzeczoznawcow
majqtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego™ Nr3/2010 (25).
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PRZYKLADY OKRESLENIA WARTOSCI SLUZEBNOSCI
DROGI KONIECZNEJ, SLUZEBNOSCI 0SOBISTEJ
IPRAWA UZYTKOWANIA
PRZYKEADNR1

OSZACOWANIE SLUZEBNOSCI DROGI KONIECZNE]

1. Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ obciazona jest dziatka
nr A o powierzchni 0,2200 ha, stanowiaca
droge wewngtrzna szerokosci 4 m.
Nieruchomos$¢é wladnaca nr B jest
przylegta do dziatki A i jest przeznaczona
pod zabudowe¢ mieszkaniowa, wieloro-
dzinna, nie posiada bezposredniego
dostgpu do drogi publicznej. Dostgp taki
bedzie mozliwy po ustanowieniu, w
trybie umownym, sluzebnosci drogi
koniecznej na dziatce ewidencyjnej nr A.
Droga konieczna, begdzie uzytkowana
wspolnie przez wilascicieli i uzytkown-
ikow 8 dzialek ewidencyjnych, zlokalizo-
wanych przy dziatce nr A. Na dziatkach
tych sa projektowane do budowy budynki
mieszkaniowe, wielorodzinne. W stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zago-
spodarowania gminy dzialka nr A,
stanowiaca droge wewngtrzna jest zlokalizowana na terenach przeznaczonych pod uprawy rolne. Tereny gruntow rolnych sa
przylegte do tej dziatki od strony zachodniej, natomiast 8 dziatek bez dostepu do drogi publicznej jest zlokalizowanych po stronie
wschodniej drogi wewnegtrznej. Dzialki te s przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne.

2. Zastosowana metoda okreslenia wartosci prawa sluzebnosci gruntowej - drogi koniecznej

Na lokalnym rynku nieruchomosci brak jest wiarygodnych transakcji nieruchomosci z ustanowiona stuzebno$cia drogi
koniecznej. Uniemozliwia to zastosowanie procedury okreslenia wartosci stuzebnosci wedtug procedury p. 3.8.2 TNI nr IV.4.
W zwiazku z powyzszym zastosowano procedurg wedhug p. 3.8.4 TNInrIV.4.

Na podstawie analizy stanu zagospodarowania dzialek, ktore bedzie obstugiwac¢ dziatka nr A (droga konieczna) wynika, ze
z dzialki tej bedzie korzysta¢ wilasciciel oraz 75 wiascicieli lokali mieszkalnych. Ustalono, ze wtasciciele lokali beda korzystac
z drogi wewngtrznej w 70%, natomiast whasciciel drogi w 30%. Z tego wynika, ze wlasciciel nieruchomosci wtadnacej - dz. nr B na
ktdrej jest rozpoczeta budowa budynku 12-lokalowego bedzie partycypowac w wynagrodzeniu za shuzebnos¢ drogi koniecznej:

Wak17314 = 12/75x0,70 x Waka = 0,112 x Wgka

Powierzchnia dziatki nr A (nieruchomos¢ obciazona) wynosi 2200 m2.

3.Oszacowanie warto$ci stuzebnos$ci drogi koniecznej, ustanawianej dla dziatki nr B

3.1 Oszacowana warto$¢ rynkowa dziatkinr A (bez obciazenia) - 35000zt

3.2 Wspdtczynnik wspdtkorzystania z drogi koniecznej przez wlasciciela nieruchomosci wtadnacej, dz.nr B - 0,112

3.3 Wartos¢ stuzebnosci drogi koniecznej na dziatce nr A (nieruchomo$é obciazona) ustanawianej na rzecz kazdoczesnego
wlasciciela dziatki nr B (nieruchomo$¢ wtadnaca)

Wsak = 35000x 0,112 = 3 920 zt

4. Wynagrodzenie platne w §wiadczeniach okresowych, rocznych
Stopa oprocentowania 10-letnich obligacji Skarbu Panstwa - 525%

Ry = 3920x0,0525 = 206 zi

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr4/26  -15-
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PRZYKLAD NR 2

OSZACOWANIE WARTOSCI OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH
OBCIAZAJACYCH NIERUCHOMOSC

1. Opis nieruchomosci, cel wyceny

Dzialki ewidencyjne nr A i B zostaly wydzielone geodezyjnie z nieruchomosci zabudowanej i przejgte z mocy prawa pod
budowge drogi krajowej - obwodnicy wschodniej m. Poznania w ciagu drogi krajowej nr S5 (Gniezno) Lubowo - A2 Kleszczewo
(Poznan). Decyzja lokalizacyjna Wojewody Wielkopolskiego zostata wydana 06 czerwca 2008r.

Dziatki nr A i B stanowia czg$¢ nieruchomo$ci zabudowanej. Nieruchomos¢ jest obciazona ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi - shuzebno$cia osobista mieszkania oraz prawem uzytkowania gruntu rolnego o powierzchni 0,3000 ha. Zgodnie z wpisem
w dziale I1I ksiggi wieczystej w/w ograniczone prawa rzeczowe przyshuguja pp. malzonkom xxxx.

Wyniki operatu szacunkowego stuza ustaleniu wysoko$ci odszkodowania dla witasciciela dzialek ewidencyjnych nr A i B,
przejetych z mocy prawa pod budowe drogi krajowej oraz wysoko$ci odszkodowania dla Pani xxxx (maz nie zyje), ktorej
przystuguje prawo stuzebnos$ci osobistej (korzystanie z cz¢$ci mieszkania) i prawo uzytkowania czesci gruntu rolnego.

2. Oszacowanie warto$ci shuzebnosci osobistej (prawo korzystania z cz¢$ci mieszkania)
Stan faktyczny na datg 06 czerwca 2008r. - zyje tylko Pani xxxx, wiek 77 lat.
Sposob korzystania ze stuzebno$ci osobistej przez Pania xxxx - korzystanie z pokoju o powierzchni 17 m2, kuchni i tazienki
(wedlugustalen zawartych w akcie notarialnym).
Wartos¢ stuzebnosci WS, w tym przypadku, stanowi funkcja dwoch elementow:
e czynszu, ktory mozna by uzyskac z wynajmu pokoju — przewidywany dochdd z wynajmu Dr,
e czasu, w ktorym ewentualny nabywca zostanie pozbawiony dochodu z czg$ci mieszkania obcigzonego stuzebno$cia osobista.
Wedtug publikacji GUS dotyczacej przecigtnego dalszego trwania zycia w 2008r. w Polsce dla kobiet w wieku 75 lat jest to
okres 11,5 roku, czyli do 86,5 lat. Pani xxxx na dat¢ stanu nieruchomosci miata 77 lat, czyli okres dalszego zycia wynosit 9,5 roku.

Wartos$¢ shuzebnosci okreslana jest podejsciem dochodowym, metodg inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej wedhug

WZzOoru.
Ws =Drx Wk
rZy czym:

e Wk = [1- (14+1)] : r

gdzie:
n - iloé¢ lat pozbawienia wiasciciela mieszkania dochodéw z czgéci mieszkania — 9,5 roku,
T - stopa dyskontowa w wysokosci 11% (ustalona na podstawie danych z rynku kapitatowego),
Dr - roczny dochdd z wynajmu pokoju.

Wobec tego:

Wk =[1-(1+r)™] : r=5,717732977
Sredni, miesigczny czynsz brutto wynajmu poréwnywalnego pokoju z mozliwoscia korzystania z kuchni w analizowanej
miejscowosci wynosi 500 zt/m-c. Sredni poziom wydatkow operacyjnych wynosi 15% PDB. Wobec tego dochdd roczny wynosi:

DON=500x12x0,85 = 5100 zt
Czyli warto$¢ prawa stuzebnosci osobistej przystugujacej Pani xxxx wynosi:

W =5100x5,717732977 = 29 160 zt ~ 29 200 zt

3. Wartos$¢ prawa uzytkowania (grunt rolny o powierzchni 0,3000 ha)

Pani xxxx ma prawo korzystaé z 0,3000 ha gruntu rolnego. Srednia warto$é rynkowa gruntu rolnego w analizowanej miejsco-
wosci wynosi 40 000 zt/ha.

Warto$¢ 0,3000 ha wynosi: Wor.=0,3000x40 000 = 12 000zt
Hipotetyczny dochod roczny brutto z dzierzawny gruntu rolnego, okreslony wzorem PDB=WgXu  (u=12%) wynosi:

Dyp =12 000x 0,12 = 1440 zt zt/rok

Wydatki operacyjne dla gruntu rolnego (koszty zarzadu, podatek rolny jest pomijalny) wynosza
5% PDB. Wobec tego dochod roczny netto wynosi:

DON = 1440x0,95 = 1368 zl/rok

Wartos¢ prawa uzytkowania czg$ci nieruchomosci (gruntu rolnego) o powierzchni 0,3000 ha wynosi:

Wz, =1368x5,717732977 = 7822zt ~ 7 800 zt

4. Wartos$¢ ograniczonych praw rzeczowych obciazajacych nieruchomosé

Wopr = 29200+ 7800 = 37 000 zi
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ANALIZA ZMIAN
CEN TRANSAKCYJNYCH
LOKALI MIESZKALNYCH
W LATACH 2000-2009
NA TERENIE POZNANIA

Rynek nieruchomosci podlega ciaglym zmianom. W niniejszym artykule podjeto
probe okreslenie wspodlezynnika zmiany cen nieruchomosci, za lata 2000-2009,
na podstawie $rednich cen transakcyjnych uzyskiwane w badanym okresie za

lokale mieszkalne na terenie miasta Poznania. Analizie poddano ceny transak-

cyjne lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz

przedmiotem spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Okreslony wspotczynnik oddaje srednie zmiany cen na rynku nieruchomosci

w prawie dziesi¢cioletnim okresie.

Podstawowe dane sta-
tystyczne dla Poznania.

odstawowe dane statystyczne dla
Poznania za lata 2000-2009 za-
prezentowane zostaty w Tabeli 1.
W tabeli ujeto wielkos¢ ludnoscei, stopg

bezrobocia, przecigtne miesigczne
wynagrodzenie brutto oraz ilo$¢ mie-
szkan oddanych do uzytkowania. Na
Wykresie 1 zobrazowano ksztaltowanie
si¢ liczby ludnos$ci na przestrzeni lat, na
Wykresie 2 ujeto stope bezrobocia,
a Wykres 3 obejmuje ilo§¢ mieszkan
oddanych do uzytkowania oraz prze-
cigtne miesigczne wynagrodzenie brutto.

Magdalena Matecka MRICS REV
Dyrektor
AiM PROPERTY Mateccy Adamiczka

Ewa Porebska
Specjalista ds. nieruchomosci
AiM PROPERTY Mateccy Adamiczka

Tabela 1
Podstawowe dane statystyczne dla miasta Poznania

Wyszczegdlnienie

Ludnosé¢| 582254| 579343 577117 | 574125| 570778 | 567882| 564951 560932 | 557264 | 554221
Stopa bezrobocia 3,50% 5,60% 6,90% 7,10% 6,70% 6,20% 5,00% 2,90%| 1,80%| 3,20%
Przecietne miesieczne
wynagrodzenie
brutto w zt b.d. b.d. 2395,19| 2504,90| 261590 2734,73| 2889,84| 3156,71| 3517,34| 3 668,55
llos¢ mieszkan
oddanych do
uzytkowania, w tym 2234 3305 2890 3054 2509 3375 2828 3986 3343 3531
- spotdzielcze 523 389 155 174 269 2 20 5 77 21
- zaktadowe 54 45 72 1 0 0 0 0 24 0
- komunalne 0 3 12 8 0 108 143 36 28 90
- spoteczne czynszowe 314 326 204 311 393 230 145 185 0 149
- przeznaczone na
sprzedaz lub wynajem 1084 2 006 1731 1234 1121 2299 2053 3227 2446 2728
- indywidualne 259 536 716 1326 726 736 467 533 768 543
Zrédlo: GUS
Nr4/26  -17 -
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Wykres 1

Ludnosc¢ Poznaniaw latach 2000-2009
- i | 2 | o E— 554221
2008 | J 557264
2007 |8 | 1 560032
2006 |8 . . - 564951
2005 : ) |se78B2
2004 |8 . - . I 570778
2003 |8 , b |s74125
2002 |% . - - LT ETY
oo 1 - ' : ) |579343
2000 |& = - - 2 |s82254

/i ]

Zrédlo: Tabela |
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Wykres 2

Stopa bezrobocia w Poznaniuw latach 2000-2009
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Zrédlo: Tabela 1

Wykres 3

1los¢ mieszkan oddanych do uzytkowania oraz przecietne miesieczne wyna-
grodzenie w zt w latach 2000-2009

2000

I | |g5C mieszkan oddana do

4000

uiytkowania (ogétem)

-Prrecietne miesiecmne

wynagrodzenie brutto w 2

2000

Zrédlo: Tabela 1

2001 22002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

-18-

Statystyka ilosci tran-
sakcji przyjetych do
analizy

o analizy przyjeto transakcje

sprzedazy lokali mieszkalnych

bedacych przedmiotem odreb-
nej wilasnosci (grunt — wilasno$¢ oraz
grunt-uzytkowanie wieczyste) oraz
przedmiotem spoéldzielczego wtlasno-
$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego
zawarte w latach 2000-2009. Analiza nie
obejmuje transakcji zawartych na rynku
pierwotnym, transakcji o cenach ama-
torskich 1 szczegélnych okazji oraz
transakcji lokalami z udzialem w grun-
cie, nie stanowigcymi nieruchomosci
lokalowych.

Tabela 2

llos¢ transakcji lokalami miesz-
kalnymi (bedgcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spol-
dzielczego wlasnosciowego pra-

wa do lokalu mieszkalnego)
zawartych w latach 2000-2009r.,

przyjetych do analizy
Rok llos¢ transakeji przyjeta do analizy
2000 122
2001 175
2002 104
2003 554
2004 1434
2005 2205
2006 2440
2007 2334
2008 2 369
2009 2293

Ogotem 14 030
Zrédlo: Na podstawie dostepnych tran-
sakcji; badania wlasne

Tabela 2 i Wykresy 4 i 5 przedsta-
wiaja ilo$¢ transakcji przyjetych do
analizy w poszczegb6lnych latach
spetniajacych powyzsze kryteria. Wy-
kres 4 obrazuje rowniez dynamik¢ zmian
iloci przyjetych transakcji w poszcze-
golnych okresach rocznych.

Wg dostegpnych danych w latach
2000-2009 zanotowano lacznie 14.030
transakcji lokalami mieszkalnymi (beda-
cych przedmiotem odrgbnej wlasnosci
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oraz przedmiotem spotdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu) w Pozna-
niu. Dla badanego zakresu transakcji
w latach 2000-2002 mozna zauwazy¢
niewielka liczbe transakcji lokalami
mieszkalnymi, nie przekraczaja iloSci
200 w roku. Poczawszy od 2003 roku
wida¢ dynamiczny wzrost zawieranych
transakcji, ktory utrzymywat si¢ az do
2006r., a nastgpnie ulegt on wyhamowa-
niuiw latach 2007 -2009 liczba zawiera-
nych transakcji uleglta wzglednej sta-
bilizacji — nie przekraczajacej wahan
ilosciowych na poziomie 5%.

Ponizej rowniez Wykres 5 przedsta-
wiajacy transakcje lokalami mieszkal-
nymi, zawierane na poznanskim rynku
w latach 2000-2009 (w ramach wczes$niej
opisanych kryteriow), gdzie na osi y
zaznaczono ceng w ztotych za m?, a na 0§
x date transakcji.

Wykres 4
llos¢ transakcji lokalami mieszkalnymi zawartych na rynku wtornym w latach
2000-2009r., przyjetych do analizy

3000 +

2440 5334

2500 + 2205 [~ 2293
2000
1500

1000

500 |
122 175 4

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Zrédlo: na podstawie dostepnych transakcji, badania wlasne

Wykres 5
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w latach 2000-
2009r., przyjete do analizy

25000,00
20000,00 +
& .
15000,00
10000,00
500000 +
ﬂpﬂu T T T T T T 1

™~ (= ] — (=] — ™~ — ™~ [ ] —
= 4 E' cth o W & o4 r~ -
(=] - (=1 [=] (=] = [=] (=] —_
ol - A ™ g' ) T3 o ah -}
o o (=1 =] (=] =] 2 =] i
[=} o [ [} [=] [+ ] [ =] o [ =] = ]
— — ™~ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™

Zrédlo: na podstawie dostepnych transakcji, badania wtasne
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Analiza parametrow statystycznych dla transakcji lokalami mieszkal-
nymiw poszczegolnych latach

a podstawie przyjetego zbioru
transakcji ustalono podstawowe Tabela 3

parametry statystyczne dla lo- Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
kali mieszkalnych bedacych przedmio- bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wias-
tem odrgbnej wlasnosci (grunt — wlas- nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrot od powierzchni
no$¢ oraz grunt-uzytkowanie wieczyste) uzytkowej)

oraz przedmiotem spotdzielczego wias-
no$ciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego lacznie. Dane statystyczne za lata
2000-2009r. okreslone zostaty dla

Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych

w Poznaniu w 2000 r.

Poznania ogdtem - blizej wyniki analizy ] ] R
przedstawione zostaty w tabelach. Cena érednia 1m’ p.u. 1897,61
Cena maksymalna 1 m? p.u. 3381,29
ROK 2000 Cena minimalna 1 m? p.u. 710,06
dostepnej bazy danych, wynika, Zakres cenowy dla ceny 1m? p.u. 2671,23
ze w 2000r. zanotowano 122 Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 517,26
transakcje lokalami mieszkal-
nymi, bgdacych przedmiotem odrgbne;j Wspotczynnik zmiennosci ceny 1m? p.u. 27,26%
wlasnos$ci (grunt — wlasno$¢ oraz grunt- -
uzytkowanie wieczyste) oraz przedmio- Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m? p.u. 1445,47
tem spoldzielczego wiasno$ciowego Mediana dla cenv 1m? b.u 203702
prawa do lokalu mieszkalnego. y Py !
Przy zachowaniu zatozen opisanych Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 2191,93
wczesniej, z analizy wynika, ze jedno- i ) .
stkowe ceny transakcyjne ksztaltowaty Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m? p.u. -0,3012
. : 5
S1e pzomlqdzy ,710’(.)6 zl/12n a 3.'381’05. llos¢ transakcji do ustalenie parametréw statystycznych 122
zt/m?. Cena $rednia 1m?* powierzchni

uzytkowej wyniosta 1.897,61 zt i jak
wykazala analiza ilosci transakecji
w poszczegolnych przedziatach ceno-
wych, oscyluje ona w poblizu przedziatu
cenowego obejmujacego najwigksza Wykres 6

liczbe transakcji (przedziat od 2.000,01 Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w 2000r., przy-
zt za 1m? p.u. do 3.000,00 zt za 1m? p.u.) Jetedo analizy

- 63 transakcje, co stanowito 51,64%

wszystkich zawartych transakcji w 4000,00
2000r. Niewiele mniej transakcji, bo 51

Zrédlo: Badanie wlasne

zawierato si¢ w przedziale cenowym od 3500,00 & .
1.000,01 zt za 1m? p.u. do 2.000,00 zt za 300000 3
Im?p.u. ' d + 4
Ponizej na Wykresie 6 przedstawiono 2500,00 ’i Py ’”’ £
transakcje lokalami mieszkalnymi, ktore 200000 : “, W"f
zostaly zawarte na poznanskim rynku ' 4 4 & ’
w 2000r., gdzie na osi y zaznaczono ceng 1500,00 \ 4 &+ % *
w ztotych zam?, ana 0§ x d.atQ transal.icji. 1000,00 - b i #* ¥
Dodatkowo przeanalizowano ilo$¢ @ é H
zawieranych transakcji w poszczeg6l- 500,00
nych przedziatach powierzchni, ktére 000 , : :
zgrupowane zostaty wg 7 wielkosci. 2 ' ‘ ' ’ :
. fa] L Ty} o M ™ . o o
Jak wynika z danych zawartych = N = o rd - o N o
w Tabeli 4 oraz na Wykresie 7 najwigksza o = o o o g = = b=,
popularnoscia cieszyly si¢ lokale & & 5 & & & & & n
o powierzchniach pomigdzy 30,01-40,00 = o 4 124 2 = 2 B 2
m? — zawarto 35 transakcji lokalami = ™ L R ™ o b N N

mieszkalnymi zawierajacymi si¢ w tym Zrédlo: Na podstawie dostepnych transakcji, badania wiasne
przedziale, co stanowito prawie 1/3
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Tabela 4

Wielkos$é pow. uzytkowej lokalu

mieszkalnego (w m?)

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w poszczegolnych przedzialach powierzchni

llo$¢ transakcji w 2000 r.

do 30,00 10

od 30,01 do 40,00 35
od 40,01 do 50,00 23
od 50,01 do 60,00 21
od 60,01 do 70,01 17
od 70,01 do 100,00 12
pow. 100,00 4
Razem 122

Zrédlo: Badanie wlasne

wszystkich zawartych transakcji. Naj-
mniej transakcji zanotowani lokalami
o powierzchni powyzej 100,00 m?, bo
zaledwie 4 (3,28% wszystkich zawartych
transakcji).

W Tabeli 4 przedstawiono ilo$¢
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bedacymi przedmiotem odrgbne;j
wlasnosci oraz spoldzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu (przyjetych do
analizy) w poszczegolnych przedziatach
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres
7uwzglednia ich procentowy udziat.

Powyzsze wartosci jednak nie prze-
ktadaly sie na ceng w zl/m?. Najwyzsza
$rednig ceng tj. 2.305,83 z/m? osiagnely
lokale o powierzchni nie przekraczajace;j
30,00 m?, ktora byta o prawie 850 zt
wyzsza od najnizszej ceny $redniej dla
lokali o powierzchni zawierajacej si¢ w
przedziale pomiedzy 70,01-100,00 m?2.
Wyodregbnione ceny $rednie dla poszcze-
gblnych przedziatow powierzchni, za-
prezentowane zostaty na Wykresie 8.

Wykres 7

Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

3,28% 8,20%
do 30,00

9,84%

mod 30,01 do 40,00
mod 40,01 do 50,00
od 50,01 do 60,00
od 60,01 do 70,01

od 70,01 do 100,00

mpow. 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 8
Cena Srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegolnych przedzialow powierzchni

4000,00z

2 500,00z

3000,002

2500,00 2

2000008 | ———_
1500,002t —

1000,00zt

500,00zt

0,00z T T T T

do 30,00 0d30,01 o0d40,01 o0d50,01 o0d60,01 od70,01 pow.

Zrédio: Badanie wlasne do40,00 do50,00 do60,00 do70,01 dol00,00 100,00
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ROK 2001

dostepnej bazy danych, wynika,

ze w 2001r. zanotowano 175

transakcji lokalami mieszkal-
nymi, bgdacych przedmiotem odrgbnej
wlasnosci (grunt — wlasno$¢ oraz grunt-
uzytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spoldzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego — czyli
o ok. 43% wigcej niz w roku poprzedza-
jacym.

Dla posiadanego zbioru transakcji
ceny ksztattowaly si¢ pomigdzy 520,83
z/m? a 3.658,54 z}/m>2. Cena $rednia 1m?
pow. uzytkowej wyniosta 1.901,96 zi
i byta niewiele wyzsza (o 0,23%) od
$redniej ceny uzyskanej w roku poprze-
dnim. Jak wykazata analiza ilosci
transakcji w poszczegdlnych przedzia-
fach cenowych, otrzymana $rednia cena
zawiera si¢ w zakresie obejmujacym
najwigksza liczbe transakcji (przedziat
od 1.000,01 zt za 1m? p.u. do 2.000,00 zt
za 1lm? pu.) - 107 transakcji, co sta-
nowito 61,14 % wszystkich zawartych
transakcjiw 2001r.

Ponizej na Wykresie 9 przedstawiono
transakcje lokalami mieszkalnymi, ktore
zostaly zawarte na poznanskim rynku
w 2001r., gdzie na osi y zaznaczono ceng
w zlotych za m?, ana 0§ x date transakcji.

Tabela 6 oraz Wykres 10 prezentuja
ilo$¢ zawieranych transakcji wg okreslo-
nych wczesniej 7 przedziatow powierz-
chni.

Jak wynika z danych zawartych po-
nizej w 2001r. na poznanskim rynku
najwigeej transakcji, bo az 44 zawarto
lokalami mieszkalnymi o powierz-
chniach zawierajacych si¢ w przedziale
40,01-50,00 m?, co stanowilo prawie
25,14% wszystkich zawartych transak-
cji. Tylko jedna transakcje zanotowano
lokalem o powierzchni powyzej 100,00
m?, ktéra jednoczesnie charakteryzowata
sie jedna z najnizszych cen w zi/m?
(591,10 zt/m?).

W Tabeli 6 przedstawiono ilo$¢
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bgdacymi przedmiotem odrgbnej
wlasnosci oraz spotdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu (przyjetych do
analizy) w poszczego6lnych przedziatach
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres
10 uwzglednia ich procentowy udziat.

Ogodlna tendencja $rednich cen wg
wielkos$ci powierzchni byta podobna do
roku poprzedzajacego, gdzie najwyzsza
srednia cen¢ osiagnely lokale o po-
wierzchni nie przekraczajacej 30,00 m?,

Tabela 5

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrot od powierzchni

uzytkowej)

Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych

w Poznaniu w 2001 r.

Cena érednia 1m? p.u. 1901,96

Cena maksymalna 1 m? p.u. 3 658,54

Cena minimalna 1 m? p.u. 520,83

Zakres cenowy dla ceny 1m? p.u. 3137,71

Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 461,04

Wspotczynnik zmiennoéci ceny 1m? p.u. 24,24%

Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m? p.u. 172391

Mediana dla ceny 1m? p.u. 1923,08

Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 2 101,25

Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m? p.u. -0,2731
llos¢ transakcji do ustalenie parametrow statystycznych 175

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 9

Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w 2001r., przy-

Jetedo analizy

4000,00

3500,00

3000,00
2500,00

2000,00

1500,00

1000,00

500,00

0,00

2001-07-28 -
2001-09-16 -

2001-02-28 -
2001-04-19 -
2001-06-08 -

2000-11-20
2001-01-09 -

Zrédio: Na podstawie dostepnych transakcji, badania wlasne

2001-11-05 -

2001-12-25

2002-02-13 -
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Tabela 6

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w poszczegolnych przedziatach powierzchni

Wielkosé pow. uzytkowej lokalu llo$é transakcji w 2001 r.

mieszkalnego (w m?)

do 30,00 8

od 30,01 do 40,00 29
od 40,01 do 50,00 44
od 50,01 do 60,00 34
od 60,01 do 70,01 34
od 70,01 do 100,00 25
pow. 100,00 1
Razem 175

Zrédlo: Badanie wlasne

natomiast najnizsza srednia cena tran-
sakcyjna charakteryzowaty si¢ lokale
o powierzchni zawierajacej si¢ W prze-
dziale pomiedzy 70,01-100,00 m?2.
Najwyzsza $rednia cena transakcyjna
wyniosta 2.020,14 zl/m? i byta o prawie
300 zt wyzsza od najnizszej ceny $redniej
wynoszacej 1.725,99 zb/m? (dla lokali
o powierzchniach zawierajacych si¢
w przedziale miedzy 70,01-100,00 m?).
Przy okreslaniu powyzszego pominigto
analize ceny $redniej w zt/m? dla lokali
charakteryzujacych si¢ powierzchnia
powyzej 100,00 m?, poniewaz w prezen-
towanej probie transakcji zanotowano
tylko jedna transakcje¢ lokalem miesz-
kalny o tak duzej powierzchni, co moze
nie odzwierciedla¢ ogolnej tendencji
$rednich cen na rynku. Wyodrgbnione
ceny $rednie dla poszczegdlnych prze-
dzialdow powierzchni, zaprezentowane
zostaty na Wykresie 11.

Wykres 10

Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegdlnych przedziatach powierzchni lokalu

0.57% 4.57%

14,29%

19,43%

Zrédlo: Badanie wlasne

do 30,00

= 0d 30,01 do 40,00

m0d 40,01 do 50,00
050,01 da 60,00
od 60,01 do 70,01
od 70,01 do 100,00

= povy. 100,00

Wykres 11

Cena srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spétdzielczego wias-

nosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegolnych przedzialow powierzchni

4000,00

3500004

3000,007

2500003

200000 + h =5

1500002 M_—"'\

N

1000002

N

500,00

0,00

do30,00 od3001 od4001 od5001 od60,01 od70,01 pow.

Zrédlo: Badanie wlasne

do40,00 de5000 do&000 do7001 dol0000 100,00
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ROK 2002

dostgpnej bazy danych, wynika,
ze w 2002r. zanotowano naj-

mniejsza ilo$¢ transakcji loka-
lami mieszkalnymi, bedacych przed-
miotem odrgbnej wiasnosci (grunt —
wlasnos$¢ oraz grunt-uzytkowanie wie-
czyste) oraz przedmiotem spotdziel-
czego wilasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego.

Z analizy wynika, ze w 2002r.
jednostkowe ceny transakcyjne ksztatto-
waly sie pomiedzy 587,35 zl/m?
a 3.362,57 z/m?. Cena $rednia 1m?
powierzchni uzytkowej wynioslta
1.892,89 zI i byla niewiele nizsza
(-0,48%) od $redniej ceny uzyskanej
w roku poprzednim i jak wykazala
analiza ilo$ci transakcji w poszczegdl-
nych przedziatach cenowych, zawiera si¢
ona w przedziale cen obejmujacym
najwigksza liczbg transakcji (przedziat
0d 1.000,01 zt za Im? p.u. do 2.000,00 zt
zalm?p.u.) - 69 transakcji, co stanowito
66,35% wszystkich zawartych transakcji
w2002r.

Ponizej na Wykresie 12 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, ktore zostaty zawarte na poznan-
skim rynku w 2002r., gdzie na osi y
zaznaczono ceng w ztotych za m?, a na 0§
x datg transakcji.

Jak wynika z danych zawartych
ponizej w 2002r. na poznanskim rynku,
podobnie jak w roku poprzedzajacym
najwigeej transakcji zawarto lokalami
mieszkalnymi o powierzchniach zawie-
rajacych si¢ w przedziale 40,01-50,00 m?
tj. 28, co stanowilo prawie 26,92%
wszystkich zawartych transakcji. Podo-
bnie jak w roku 2001 zawarto tylko jedna
transakcj¢ lokalem o powierzchni po-
wyzej 100,00 m2.

W Tabeli 8 przedstawiono ilosé¢
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bgdacymi przedmiotem odrgbnej
wlasno$ci oraz spdtdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu (przyjetych do
analizy) w poszczegolnych przedziatach
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres
13 uwzglednia ich procentowy udziat.

Najwyzsze Srednie ceny transakcyjne
wyniosty 2.082,13 zt/m?i2.072,56 zt/m?
odpowiednio dla lokali o powierzch-
niach zawierajacych si¢ w przedziale
miedzy 30,01-40,00 m? i do 30,00 m2.

Tabela 7
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrot od powierzchni
uzytkowej)

Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych

w Poznaniu w 2002 r.

Cena érednia 1m? p.u. 1892,89

Cena maksymalna 1 m? p.u. 3362,57

Cena minimalna 1 m? p.u. 587,35

Zakres cenowy dla ceny 1m? p.u. 2775,22

Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 448,32

Wspétczynnik zmiennosci ceny 1m? p.u. 23,68%

Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m? p.u. 1695,15

Mediana dla ceny 1m? p.u. 1867,50

Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 2 052,67

Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m” p.u. -0,2395
llo$¢ transakcji do ustalenie parametréw statystycznych 104

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 12
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w 2002r., przy-
Jetedo analizy
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Przy okreslaniu powyzszego pominigto
analize ceny $redniej w zt/m? dla lokali
charakteryzujacych si¢ powierzchnia
powyzej 100,00 m?, poniewaz w prezen-
towanej probie transakcji zanotowano
tylko jedna transakcje lokalem miesz-
kalnym o tak duzej powierzchni, co moze
nie odzwierciedla¢ ogdlnej tendencji

Tabela 8

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w poszczegolnych przedziatach powierzchni

Wielkos¢ pow. uzytkowej lokalu

llos¢ kcji w 2002 r.
ey T Ay 0$¢ transakcji w 2002 r

4o 30.00 R $rednich cen na rynku. Najnizsza Srednia
- ceng transakcyjna, podobnie jak w roku
0d 30,01 do 40,00 20 2001 charakteryzowaty si¢ lokale o po-
od 40,01 do 50,00 28 wierzchni zawierajacej si¢ w przedziale
od 50,01 do 60,00 16 pomiedzy 70,01-100,00 zt/m>—1.810,77
zhm?.

od 60,01 do 70,01 15 ) )

Wyodrgbnione ceny S$rednie dla
od 70,01 do 100,00 16 X 2, .
poszczegolnych przedziatdw powierz-
pow. 100,00 1 chni, zaprezentowane zostaly na Wy-
Razem 104 kresie 14.

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 13
Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

0,96%
7.69%
do 30,00
mod 30,01 do 40,00
= od 40,01 do 50,00
od 50,01 do 60,00
od 60,01 do 70,01
od 70,01 do 100,00
mpowi. 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 14
Cena $rednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spéldzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegolnych przedziatow powierzchni

400000z -

3 500,00

300000 -

2500002 7

2000002 — e e ~—

1500,00 =

1000002 -

300,00

000z = T T T T T T

do 30,00 o0d3001 od4001 od5001 o0ds001 od7001 pow.

Srédlo: Badanie wlasne do40,00 do50,00 dof000 do7001 dol000 100,00
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ROK 2003

dostepnej bazy danych, wynika,

ze w 2003r. zanotowano 554

transakcje lokalami mieszkal-
nymi, begdacych przedmiotem odrgbne;j
wlasnos$ci (grunt — wlasnos$¢ oraz grunt-
uzytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego — czyli
ponad pi¢¢ razy wigcej niz w roku po-
przedzajacym.

Dla posiadanego zbioru transakcji
ceny ksztattowaly si¢ pomigdzy 830,67
zt/m? 2 4.344,02 z/m?2. Cena $rednia 1m?
powierzchni uzytkowej wynioslta
2.241,89 z} i jak wykazala analiza iloSci
transakcji w poszczegdlnych przedzia-
fach cenowych zawiera si¢ ona w zakre-
sie obejmujacym najwigksza liczbg
transakcji (przedziat od 2.000,01 zt za
Im?p.u. do 3.000,00 zt za Im?p.u.) -397
transakcji, co stanowito az 71,66% wszy-
stkich zawartych transakcji w 2003r.

Ponizej na Wykresie 15 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, ktére zostaly zawarte na poznan-
skim rynku w 2003r., gdzie na osi y
zaznaczono ceng w ztotych za m?, a na 0§
x datg transakcji.

Jak wynika z danych zawartych
w Tabeli 10 oraz na Wykresie 16
najwicksza popularnoscia cieszyly si¢
lokale o powierzchniach pomiedzy
30,01-40,00 m? — zawarto 194 transakcji
lokalami mieszkalnymi zawierajacymi
si¢ w tym przedziale tj. 35,02% wszys-
tkich zawartych transakcji w roku 2003.
Najmniej transakcji zanotowani loka-
lami o powierzchni powyzej 100,00 m2,
bo zaledwie 4 (0,72% wszystkich zawar-
tych transakcji).

W Tabeli 10 przedstawiono ilos¢
zawartych transakcji lokalami miesz-
kalnymi bedacymi przedmiotem odrgb-
nej wlasno$ci oraz spoldzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu (przyjetych
do analizy) w poszczegdlnych przedzia-
fach powierzchni lokalu, a natomiast
Wykres 16 uwzglednia ich procentowy
udziat.

Najwyzsza $rednia ceng (tj. 2.578,50
z/m?), w przeciwienstwie do roku
poprzedzajacego osiagnetly lokale
o powierzchni zawierajacej si¢ w prze-
dziale pomiedzy 70,01-100,00 m?2.
Niewiele nizsza S$rednia wynoszaca

Tabela 9

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wlas-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrot od powierzchni

uzytkowej)

Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych

w Poznaniu w 2003 r.

Cena $rednia 1m? p.u. 2 241,89

Cena maksymalna 1 m? p.u. 4 344,02

Cena minimalna 1 m? p.u. 830,67

Zakres cenowy dla ceny 1m? p.u. 3513,35

Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 400,43

Wspétczynnik zmiennosci ceny 1m? p.u. 17,86%

Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m? p.u. 2 002,98

Mediana dla ceny 1m? p.u. 2219,87

Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 2427,77

Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m? p.u. -0,0751
llos$¢ transakcji do ustalenie parametréw statystycznych 554

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 15

Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtérnym w 2003r., przy-

Jjetedo analizy
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2.520,85 zi/m? charakteryzowaty si¢
lokale o powierzchni do 30,00 m2. Naj-
nizszg $rednig ceng transakcyjna wyno-
szaca 1.969,54 zi/m? charakteryzowaly
si¢ lokale o powierzchni zawierajacej si¢
w przedziale pomiedzy 60,01-70,00 m?.

Tabela 10

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w poszczegolnych przedzialach powierzchni

Wielkos¢ pow. uzytkowej lokalu llo$é transakcji w 2003 r. Wyodrebnione ceny $rednie dla
mieszkalnego (w m?) , 7, .
poszczegolnych przedzialéw powierz-
do 30,00 59 chni, zaprezentowane zostaly na Wy-
od 30,01 do 40,00 194 kresie 17.
od 40,01 do 50,00 157
od 50,01 do 60,00 66
od 60,01 do 70,01 61
od 70,01 do 100,00 13
pow. 100,00 4
Razem 554

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 16
Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

2,35% _0,72%

10,65% ’
Wykres 17

Cena srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spétdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegolnych przedzialow powierzchni
4000,00 24

11,01%
do 30,00

mod 30,01 do 40,00
m od 40,01 do 50,00
od 50,01 do 60,00
od 60,01 do 70,01
0d 70,01 do 100,00
m pow. 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne
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do 30,00 od30,01 od40,01 od50,01 od&001 od70,01 pow.
do 40,00 do50.00 do60.00 do70,01 dol00.00 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne
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ROK 2004

dostepnej bazy danych, wynika,

ze w 2004r. zanotowano o ponad

dwa i pot razy wigeej transakcji
lokalami mieszkalnymi niz w roku po-
przedzajacym (1.434), bedacych przed-
miotem odrgbnej wiasnosci (grunt —
wlasno§¢ oraz grunt-uzytkowanie wie-
czyste) oraz przedmiotem spoldzielcze-
go wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego.

Z analizy wynika, ze w 2004
jednostkowe ceny transakcyjne ksztatto-
waly sie pomiedzy 646,35 zl/m?
a 5.756,65 zl/m2. Cena érednia 1m?
powierzchni uzytkowej wyniosta
2.485,39 zl i byta wyzsza o 10,86% od
sredniej ceny uzyskanej w roku po-
przednim. Jak wykazata analiza ilo$ci
transakcji w poszczegolnych przedzia-
fach cenowych, uzyskana w 2004r.
$rednia cena zawierala si¢ w przedziale
cen obejmujacym najwigksza liczbe
transakcji (przedziat od 2.000,01 zt za
Im? p.u. do 3.000,00 zt za 1m? p.u.) -
1.023 transakcje, co stanowito az 71,34%
wszystkich zawartych transakcji.

Ponizej na Wykresie 18 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, ktére zostaly zawarte na pozna-
nskim rynku w 2004r., gdzie na osi y
zaznaczono ceng w ztotych zam2, ana o$
x datg transakcji.

Jak wynika z analizy najwigcej
transakcji sprzedazy zawarto lokalami
o powierzchniach pomigdzy 40,01-50,00
m? (402 transakcje) oraz o powierzch-
niach zawartych w przedziale 30,01-
40,00 m? (352 transakcje), co lacznie
stanowito ponad potowe bazy danych
transakcyjnych. Najmniej transakcji
zanotowano lokalami o powierzchni
powyzej 100,00 m?, bo zaledwie 41
(2,86% wszystkich zawartych transak-
cji).

W Tabeli 12 przedstawiono ilo$¢ za-
wartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bedacych przedmiotem odrgbnej
wlasnosci oraz spoétdzielczego wilas-
nosciowego prawa do lokalu (przyjetych
do analizy) w poszczeg6lnych przedzia-
fach powierzchni lokalu, a natomiast
Wykres 19 uwzglednia ich procentowy
udziat.

Najwyzsza $rednia ceng tj. 2.603,55
zl/m? osiagnety lokale o powierzchni
zawierajacej sie w przedziale do 30,00 m2.

Tabela 11

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrot od powierzchni

uzytkowej)

Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych

w Poznaniu w 2004 r.

Cena érednia 1m? p.u. 2 485,39

Cena maksymalna 1 m? p.u. 5 756,65

Cena minimalna 1 m? p.u. 646,90

Zakres cenowy dla ceny 1m? p.u. 5109,75

Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 578,76

Wspétczynnik zmiennosci ceny 1m? p.u. 23,29%

Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m? p.u. 2 159,39

Mediana dla ceny 1m? p.u. 2 437,50

Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 2731,95

Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m” p.u. -0,1218
llos¢ transakcji do ustalenie parametréw statystycznych 1434

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 18

Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w 2004r., przy-

Jetedo analizy
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Najnizsza $rednia ceng transakcyjna
wynoszaca 2.346,89 zl/m? charakteryzo-
waly si¢ lokale o powierzchni zawiera-
jacej si¢ w przedziale pomigdzy 70,01-

Tabela 12

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w poszczegolnych przedzialach powierzchni

100,00 m2.
. . . . Wyodrgbnione ceny S$rednie dla
L o e e e llosé transakcji w 2004 r o h dziald i
e e e (e ) i . poszczegblnych przedzialow powierz-
chni, zaprezentowane zostaly na Wykre-
do 30,00 91 sie 20.

od 30,01 do 40,00 352

od 40,01 do 50,00 402

od 50,01 do 60,00 202

od 60,01 do 70,01 205

od 70,01 do 100,00 141

pow. 100,00 41

Razem 1434

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 19
Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

286% 5,35%

9,83%
14,30% =

14,00%

do 30,00
mod 30,01 do 40,00
W od 40,01 do 50,00
od 50,01 do 60,00
od 60,01 oo 70,01
0d 70,01 do 100,00
m pow. 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 20
Cena srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spétdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegolnych przedzialow powierzchni

4000,00

350000

3 000,00 =t

2500004 —* —_— . —
2000002

150000

100000z

500,00z

000 + : - §

do 30,00 od 30,01 od40,01 0d50,01 od&0,01 od 70,01 pow.

., . do 40,00 do5000 do60,00 do 70,01 dol100,00 100,00
Zrédto: Badanie wlasne
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ROK 2005

2005r. zanotowano 2.205
transakcji lokalami miesz-
kalnymi, bedacych przed-

miotem odrgbnej wiasnosci (grunt —
wlasno§¢ oraz grunt-uzytkowanie wie-
czyste) oraz przedmiotem spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego — czyli o prawie 800 tran-
sakcji wigcej niz w roku poprzedza-
jacym.

Dla posiadanego zbioru transakcji
ceny ksztattowaly si¢ pomigdzy 500,00
zt/m? 2 9.578,54 zt/m?2. Cena $rednia 1m?
powierzchni uzytkowej wynioslta
2.574,46 z1, byla wyzsza o 3,58% od
$redniej ceny uzyskanej w roku poprzed-
nim i zawierala si¢ w przedziale cen
(w zl/m?) obejmujacym najwigksza
liczbg transakcji (przedziat od 2.000,01
zt za 1m? p.u. do 3.000,00 zt za Im? p.u.)
- 1.497 transakcji, co stanowito az
67,89% wszystkich zawartych transakc;ji
w 2005r. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage,
na fakt, iz w 2005r. zawierano pierwsze
transakcje o cenie w zt/m? powyzej 6.000
(9 transakgc;ji).

Ponizej na Wykresie 21 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, ktére zostaly zawarte na poznan-
skim rynku w 2005r., gdzie na osi y
zaznaczono cene w ztotych za m?, a na 0§
x datg transakcji.

Podobnie jak w roku 2004 najwig-
ksza popularnoscia cieszyty si¢ lokale
o powierzchniach pomigdzy 40,01-50,00
m? — zawarto 614 transakcji lokalami
mieszkalnymi zawierajacymi si¢ w tym
przedziale. Standardowo najmniej tran-
sakcji zanotowano lokalami o powierz-
chni powyzej 100,00 m?— 68 transakcji.

W Tabeli 14 przedstawiono ilo$¢
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi begdacymi przedmiotem odrgbnej
wlasnosci oraz spoldzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu (przyjetych do
analizy) w poszczegolnych przedziatach
powierzchni lokalu, a Wykres 22 uwzgle-
dniaich procentowy udziat.

Najwyzsza $rednig ceng (tj. 2.658,03
zt/m?), podobnie jak w roku poprzedza-
jacym osiagnetly lokale o powierzchni nie
przekraczajacej 30,00 m2. Najnizsza
$rednig cena transakcyjna wynoszaca
2.382,59 zt/m?> charakteryzowaly sig
lokale o powierzchni zawierajacej si¢

Tabela 13

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrot od powierzchni

uzytkowej)

Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych

w Poznaniu w 2005 r.

Cena $rednia 1m? p.u. 2 574,46

Cena maksymalna 1 m? p.u. 9 578,54

Cena minimalna 1 m? p.u. 500,00

Zakres cenowy dla ceny 1m? p.u. 9 078,54

Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 709,67

Wspdtezynnik zmiennosci ceny 1m? p.u. 27,57%

Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m? p.u. 2221,43

Mediana dla ceny 1m? p.u. 2 507,94

Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 2 836,44

Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m? p.u. -0,1168
llos$¢ transakcji do ustalenie parametrow statystycznych 2205

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 21
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w 2005r., przy-
Jetedo analizy
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w przedziale pomiedzy 60,01-70,00 m?.

’IIl'al,)’ela 14 " ki lokalami mieszkalnvmi bed ) dmi Ogolnie $rednie ceny transakcyjne dla
0S¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem przedziatéw powierzchni od 30,01 do

odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu 40,00, od 40,01 do 50,00 i od 50,01 do

mieszkalnego w poszczegolnych przedziatach powierzchni 60.00 nie odbiegaly zasadniczo od wi/sw

najwyzszej Sredniej i wynosity odpowie-
dnio: 2.635,37 zt/m?, 2.623,46 zl/m?
12.620,18 zl/m?.

Wielkos$¢ pow. uzytkowej lokalu llo$¢ transakcji w 2005 r.

mieszkalnego (w m?)

do 30,00 166 Wyodrgbnione ceny $rednie dla

od 30,01 do 40,00 520 pos;czegélnych przedziatow powierz-

chni, zaprezentowane zostaly na Wy-

od 40,01 do 50,00 614 kresie 23.

od 50,01 do 60,00 316
od 60,01 do 70,01 289
od 70,01 do 100,00 232
pow. 100,00 68
Razem 2 205

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 22
Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

3,08%

7.53%

10,52%
do 30,00

mod 30,01 do 40,00
B od 40,01 do 50,00
od 50,01 do 60,00
od 60,01 do 70,01
od 70,01 do 100,00
B pow_ 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 23
Cena Srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wiasnosci oraz spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegdlnych przedzialow powierzchni

400000z -

3 500,00 z¢

30000028
25000084 +—— * * e -—

200000 =
1 500,00 =t
100000 =t

500,00z

0,00z

do 30,00 od 30,01 od40,01 od5001 od60,01 od70,01 pow.
Zrédlo: Badanie wlasne do 40,00 do50,00 do&0,00 do 70,01 do100,00 100,00
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ROK 2006 Tabela 15

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wias-

2006r.”zanotowar'10 2;440 nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrdt od powierzchni
transakcji lokalami miesz- uzytkowej)

kalnymi, bedacych przed-
miotem odrgbnej wiasnosci (grunt —

wlasno§¢ oraz grunt-uzytkowanie wie- Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych
czyste) oraz przedmiotem spotdziel- w Poznaniu w 2006 r.

czego wlasnosciowego prawa do lokalu

mieszkalnego — czyli o 11% wigcej niz Cena $rednia 1m’” p.u. 3 249,87
w roku poprzedzajacym. -

7 analizy wynika, ze w 2006r. jedno- Cena maksymalna 1 m* p.u. 12 144,46
stkowe ceny transakcyjne ksztattowaty Cena minimalna 1 m? p.u. 517,12
si¢ pomiedzy 517,12 zVm? a 12.144,46
zVm?. Cena $rednia 1m? powierzchni Zakres cenowy dla ceny 1m’ p.u. 11627,34
uzytkowej wy.mo.sla' 3.'249’87 Zl i jak Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 953,83
wykazata analiza ilosci transakcji w po-
szczegblnych przedziatach cenowych Wspdtczynnik zmiennosci ceny 1m? p.u. 29,35%
zawiera si¢ ona w przedziale cen - -
obejmujacym najwicksza liczbe tran- Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m* p.u. 2713,57
sakcji (przedzial od 3.000,01 zt za 1m? Mediana dla ceny 1m? p.u. 3157,34
p.u. do 4.000,00 zt za Im? p.u.) - 1.059.

Dodatkowo nalezy zwréci¢ uwage, na Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 3 648,75
fakt, ze w 2006r. zawierano pierwsze - - - X

transakeje lokalami mieszkalnymi o ce- Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m* p.u. -0,0947
nic w z/m? powyzej 8.000 (10 tran- llo$¢ transakcji do ustalenie parametréw statystycznych 2440
sakcji).

Ponizej na Wykresie 24 przedsta- Zrédio: Badanie wlasne
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, ktore zostaty zawarte na pozna-
nskim rynku w 2006 r., gdzie na osi y
zaznaczono ceng w ztotych za m?, a na 0§ Wykres 24
x date transakcji. Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w 20006r., przy-

Podobnie jak w roku 2004 i 2005 | Jetedoanalizy
najwigksza popularnoscia cieszyly sig
lokale o powierzchniach pomiedzy

40,01-50,00 m? — zawarto 625 transakcji 1400000

lokalami mieszkalnymi zawierajacymi

si¢ w tym przedziale. Najmniej, bo 12000,00 *
zaledwie 3,73% stanowity transakcje lo-

kalami o powierzchni powyzej 100,00 10000,00
m?—91 transakcji.

8000,00

W Tabeli 16 przedstawiono ilos¢
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bgdacymi przedmiotem odrgbnej
wlasnosci oraz spoldzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu (przyjetych do
analizy) w poszczegolnych przedziatach
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres
25 uwzglednia ich procentowy udziat.

6000,00

4000,00 +

2000,00

0,00 . . : : . ; \ ; ‘
Ogolna tendencja $rednich cen wg 0 = o b3 ¢ o = = a ®

wielko$ci powierzchni byta podobna do = o & u @ o ® ] = =

roku poprzedzajacego, gdzie najwyzsza L b & 8 8 ® © 8 S =

srednia cen¢ osiagnely lokale o po- & & & ] 8 & & & & &

wierzchni nie przekraczajacej 30,00 m?,

natomiast najnizsza $rednia cena tran- )

sakcyjnq charakteryzowa{y sie lokale Zrédlo: Na podstawie dostepnych transakcji, badania wltasne
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Tabela 16

Wielkos¢ pow. uzytkowej lokalu

mieszkalnego (w m?)

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w poszczegolnych przedzialach powierzchni

llo$¢ transakcji w 2006 r.

o powierzchni zawierajacej si¢ w prze-
dziale pomiedzy 60,01-70,00 m?2.
Najwyzsza $rednia cena transakcyjna
wyniosta 3.549,36 zt/m? i byta o ok. 600
zt wyzsza od najnizszej ceny $redniej
wynoszacej 2.946,83 zl/m? (dla lokali
o powierzchniach zawierajacych sig
w przedziale miedzy 60,01-70,00 m?).

Zrédlo: Badanie wlasne

do 30,00 227 Wyodrgbnione ceny $rednie dla

od 30,01 do 40,00 572 poszczegolnych przedzialow powierz-

od 40,01 do 50,00 625 chm, zaprezentowane zostaly na Wykre-

sie 26.

od 50,01 do 60,00 359
od 60,01 do 70,01 304
od 70,01 do 100,00 262
pow. 100,00 91
Razem 2 440

Wykres 25
Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

3,73%
9,30%
do 30,00
mod 30,01 do 40,00
Eo0d40,01 do 50,00
od 50,01 do £0,00
0d 60,01 do 70,01
od 70,01 do 100,00
m pow. 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 26
Cena srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spétdzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegolnych przedzialow powierzchni

5000002
4 500,00 =t
4 000,002
3 500,00 2t — =
3000,002 - = - ‘\N———cf/
2500003
2 000,002
1 500,00z
1 000,002
500,00 2
o002 : . . ' - '

do 30,00 od 30,01 0d40,01 od50.01 od60.01 od7001 pow.
rédio: Badanic wiasne d040,00 do50,00 do60,00 do70,01 do100,00 100,00
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ROK 2007 Tabela 17

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wias-

dostepnej bazy danych, wynika, nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrét od powierzchni
ze w 2007r. zanotowano (2.334) uzytkowej)
o 106 transakcji mniej lokalami
mieszkalnymi niz w roku poprzedza- o
jacym, bedacych przedmiotem odrebnej Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych
wlasnosci (grunt — wiasno$¢ oraz grunt- w Poznaniu w 2007 r.
uzytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spotdzielczego wiasnosciowego Cena srednia 1m” p.u. 4 897,32

prawa do lokalumieszkalnego. Cena maksymalna 1 m? p.u. 13 149,24

Dla posiadanego zbioru transakcji
ceny ksztattowaty si¢ pomiedzy 654,02 Cena minimalna 1 m’ p.u. 654,02
zt/m? a 13.149,24 z/m?2. Cena $rednia
Im? powierzchni uzytkowej wyniosla
4.897,32 zk i byta wyzsza az 0 50,69% od Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 1518,60
sredniej ceny uzyskanej w roku poprze-

Zakres cenowy dla ceny 1m? p.u. 12 495,22

. . . L 2
dnim. Jak wykazala analiza ilosci Wspotczynnik zmiennosci ceny 1m® p.u. 31,01%
transakcji w poszczegolnych przedzial- Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m? p.u. 4 000,51
ach cenowych otrzymana cena $rednia,

oscyluje w poblizu przedziatu cenowego Mediana dla ceny 1m? p.u. 4983,94
obejmujacego najwicksza liczbe tran- Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 5747,26

sakcji (przedziat od 5.000,01 zt za 1m?

p.u. do 6.000,00 zt za 1m? p.u.) - 706 Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m? p.u. -0,2424
transakcji, co stanowilo 30,25% wszy-

stkich zawartych transakcji w 2007 . llos¢ transakcji do ustalenie parametréw statystycznych 2334
Niewiele mniej transakcji, bo 608 zawie- '
ralo si¢ w przedziale cenowym pomigdzy Zrodio: Badanie wilasne
0d 4.000,01 zt za 1m? p.u. do 5.000,00 zt
zalm?p.u.
' Ponizej na Wykresw 2'7 ptzedsta- Wykres 27
wiono transakcje lokalami mieszkal- . oo . .
S Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w 2007r., przy-
nymi, ktére zostaly zawarte na pozna- . .
L . . Jetedo analizy
nskim rynku w 2007r., gdzie na osi y
zaznaczono cene w ztotych za m?, a na 0§
x datg transakcji.
Jak wynika z analizy najwigcej #0000 & &
transakcji sprzedazy zawarto lokalami N—— ‘e .
o powierzchniach pomigdzy 40,01-50,00 ' * N
m? (646 transakcji) oraz o powierz- &

. . 10000,00
chniach zawartych w przedziale 30,01- *e .! ¢ + .,
40,00 mz (608 transakcji), co lacznie 5000,00 -
stanowito ponad potowg¢ bazy danych
transakcyjnych. Najmniej transakcji 6000,00 -
zanotowani lokalami o powierzchni
powyzej 100,00 m? bo zaledwie 71 200000 -+ !

(3,04% wszystkich zawartych transak- »
cji). 2000,00 - *
W Tabeli 18 przedstawiono ilo$¢ * ¢
zawartych transakcji lokalami mieszkal- 000 : ' ; : ' : ' :

: : : : & 3 2 & 5 & & 3 2 N
nymi deQcyml przedm.lotem odrgbnej i 5 2 iy 2 @ s 5 5 o
wlasnosci oraz spotdzielczego wlas- = 2 b ) 3 2 g 7, s r
nosciowego prawa do lokalu (przyjetych 2 = = = = 2 e ] ] =]

~ o~ ™~ ~ ™~ ™~ o~ ™~ ~ ~

do analizy) w poszczeg6lnych przedzia-
fach powierzchni lokalu, a natomiast
Wykres 28 uwzglednia ich procentowy

) Zrédio: Na podstawie dostepnych transakcji, badania wlasne
udzial.
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Jak w wigkszos$ci badanych okresow
najwyzsza $rednia ceng tj. 5.292,26 z/m?
osiagnety lokale o powierzchni zawiera-
jacej sic w przedziale do 30,00 m?,
natomiast najnizsza $rednia cena tran-
sakcyjna wynoszaca 4.097,16 zi/m?
charakteryzowaty si¢ lokale o powierz-
chni zawierajacej si¢ w przedziale
pomiedzy 70,01-100,00 m2.

Tabela 18

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w poszczegolnych przedzialach powierzchni

Wielkos¢ pow. uzytkowej lokalu

. 2 llos$¢ transakcji w 2007 r.
mieszkalnego (w m?)

do 30,00 206

od 30,01 do 40,00 503 Wyodfqbnlone ceny 'sredme . dla

poszczegolnych przedziatdéw powierz-

od 40,01 do 50,00 646 chni, zaprezentowane zostaly na Wykre-

od 50,01 do 60,00 295 sie 29.

od 60,01 do 70,01 256
od 70,01 do 100,00 252
pow. 100,00 71
Razem 2334

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 28
Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

3,04%
8.83%
do 30,00
mod 30,01 do 40,00
uod40,01 do 50,00
od 50,01 do 80,00
od 60,01 do 70,01
od 70,01 do 100,00
W pow. 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 29
Cena Srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wiasnosci oraz spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegdlnych przedzialow powierzchni

700000

6000,00
5000,00 'M\v
4000,00

3 000,002

2 000,00 2t

1 000,00

0,00z T T T - T 5

do 30,00 0d 30,01 0d40,01 0d5001 od&0,01 od70,01 pow.
Zrédlo: Badanie wlasne do40,00 do5000 do&0,00 do70,01 dol100,00 100,00
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ROK 2008 Tabela 19

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wias-

2008r. zanotowano niewiele nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrét od powierzchni
wigeej transakcji lokalami uzytkowej)

mieszkalnymi, bgdacych
przedmiotem odrgbnej wiasnosci (grunt

— wlasno$¢ oraz grunt-uzytkowanie Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych
wieczyste) oraz przedmiotem spotdziel- w Poznaniu w 2008 r.

czego wlasnosciowego prawa do lokalu

mieszkalnego, anizeli w roku 2007 tj. Cena $rednia 1m? p.u. 5293,42
2.369 transakcji. .

7 analizy wynika, 7e w 2008 jedno- Cena maksymalna 1 m* p.u. 17 167,14
stkowe ceny transakcyjne ksztattowaty Cena minimalna 1 m? p.u. 764,23
si¢ pomiedzy 764,23 zk/m? a 17.167,14
z¥m?. Cena $rednia 1m? powierzchni Zakres cenowy dla ceny 1m” p.u. 16 402,91
uzytkowej wyniosta 5.29342 zt i jak Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 1308,89

wykazata analiza ilosci transakcji w po-
szczegodlnych przedziatach cenowych Wspo6tczynnik zmiennosci ceny 1m? p.u. 24,73%
zawiera si¢ ona w przedziale cen

obejmujacym najwicksza liczbe tran- Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m” p.u. 4 657,32

sakcji (przedzial od 5.000,01 zt za 1m? Mediana dla ceny 1m? p.u. 5161,29

p.u.do 6.000,00 zt za Im?p.u.) -929—co

stanowito 39,21% wszystkich zawartych Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 5770,75

kcji lokalami mieszkal i ) ) S

transakejt lokalami mieszkalnymi Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m? p.u. -0,1145
Ponizej na Wykresie 30 przedsta-

wiono transakcje lokalami mieszkal- llos¢ transakcji do ustalenie parametréw statystycznych 2 369

nymi, ktére zostaly zawarte na pozna-

nskim rynku w 2008r., gdzie na osi y Zrédlo: Badanie wlasne

zaznaczono ceng w ztotych zam2, ana o$§

x dat¢ transakcji.

Podobnie jak w latach 2004-2007
najwigksza popularnoscia cieszyly sig Wykres. 30 o . ,
lokale o powierzchniach pomiedzy Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtornym w 2008r., przy-
40,01-50,00 m? — w 2008r. zawarto 670 | Jetedoanalizy
transakcji lokalami mieszkalnymi zawie-
rajacymi si¢ w tym przedziale. Najmniej,
bo zaledwie 1,82% stanowily transakcje 20000,00
lokalami o powierzchni powyzej 100,00 18000,00

N .

m~—43 transakcje. 16000,00

14000,00

W Tabeli 20 przedstawiono ilos¢
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bgdacymi przedmiotem odrgbnej 12000,00
wlasno$ci oraz spétdzielczego wiasno- 10000,00
Sciowego prawa do lokalu (przyjetych do 800000 -
analizy) w poszczegdlnych przedziatach '
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres 6000,00
31 uwzgledniaich procentowy udziat. 400000 -

Ogolna tendencja $rednich cen wg 2000,00
wielkos$ci powierzchni byta podobna jak 0,00
w latach 2005 i 2006, gdzie najwyzsza
srednig cen¢ osiagnely lokale o po-
wierzchni nie przekraczajacej 30,00 m?,
natomiast najnizsza Srednia cena tran-
sakcyjna charakteryzowaty si¢ lokale
o powierzchni zawierajacej si¢ W prze-
dziale pomiedzy 60,01-70,00 m2.

Najwyzsza $rednia cena transakcyjna Zrédlo: Na podstawie dostepnych transakeji, badania wlasne

2009-02-06 -

2007-11-14

2008-01-03 -
2008-02-22
2008-04-12 -
2008-06-01 -
2008-07-21
2008-09-09
2008-10-29
2008-12-18 -

wyniosta 5.571,70 zi/m? i byla o prawie
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Tabela 20

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem
odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w poszczegolnych przedzialach powierzchni

Wielkos¢ pow. uzytkowej lokalu llo$¢ transakcji w 2008 r.

mieszkalnego (w m?)

700 zt wyzsza od najnizszej ceny $redniej
wynoszacej 4.878,65 z/m? (dla lokali
o powierzchniach zawierajacych sig
w przedziale migdzy 60,01-70,00 m?).
Wyodrgbnione ceny S$rednie dla
poszczegolnych przedzialéw powierz-
chni, zaprezentowane zostaly na Wykre-

sie 32.
do 30,00 213 —

od 30,01 do 40,00 578 d
od 40,01 do 50,00 670
od 50,01 do 60,00 345
od 60,01 do 70,01 324
od 70,01 do 100,00 196
pow. 100,00 43
Razem 2369

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 31
Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

182%

8,27% 8,99%
do 30,00
m 0d 30,01 do 40,00
| W 0d40,01 do 50,00

od 50,01 do 60,00

0d 60,01 do 70,01
o0d 70,01 do 100,00
Hpow. 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 32

Cena Srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wiasnosci oraz spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu) —dla poszczegolnych przedziatow powierzchni

7 000,00z

600000zF +——

5000002 = r\“___"__,_..‘-o

4 000,00 =

300000

200000z

1000002

0,00zt T . T i

do 30,00 0d 30,01 od40,01 od50,01 od60,01 od70,01 pow.
Zrédlo: Badanie wlasne do40,00 do50,00 do60,00 do70,01 do100,00 100,00
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ROK 2009 Tabela 21

Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi
bedqcymi przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wias-

dostepnej bazy danych, wynika, nosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. — skrdt od powierzchni
ze w 2009r. zanotowano o 3,21 uzytkowej)
% mniej transakcji lokalami

mieszkalnymi (2.293) niz w roku

poprzedzajacym, begdacych przedmiot- Podstawowe parametry statystyczne dla lokali mieszkalnych

em odregbnej wlasnosci (grunt — wiasnosc w Poznaniu w 2009 r.

oraz grunt-uzytkowanie wieczyste) oraz

przedmiotem spotdzielczego whasnosci- Cena érednia 1m? p.u. 4 978,20

owego prawa do lokalu mieszkalnego.

. . .. k Ina1lm?p.u. 19181,
Dla posiadanego zbioru transakcji Cena maksymaina 1 m p.u 5 181,59

ceny ksztattowaty si¢ pomigdzy 636,94 Cena minimalna 1 m? p.u. 636,94
zt/m? a 19.181,59 z/m?2. Cena $rednia

Im? powierzchni uzytkowej wyniosta Zakres cenowy dla ceny 1m’ p.u. 18 544,65

4.978,20 zt i byt to jej pierwszy spadek Odchylenie standardowe ceny 1m? p.u. 1225,08

(na poziomie 5,95% w stosunku do roku

2008) poczawszy od 2003r. Wspotczynnik zmiennosci ceny 1m? p.u. 24,61%
Jak wykazata analiza ilo$ci transakcji Q1 (kwartyl pierwszy) dla ceny 1m? p.u. 4 380,34

w poszczegolnych przedziatach ceno-
wych, uzyskana w 2009r. $rednia cena Mediana dla ceny 1m’ p.u. 4 869,80
zawiera si¢ w przedziale cen obejmu-

jacym najwicksza liczbe transakcji Q3(kwartyl trzeci) dla ceny 1m? p.u. 5511,81
(przedziat od 4.000,01 zt za Im? p.u. do Korelacja powierzchnia uzytkowa (p.u.) cena 1 m? p.u. -0,1691
5.000,00 zt za Im? p.u.) - 975 transakcji,
co stanowito 42,41% wszystkich zawar- Ilo$¢ transakcji do ustalenie parametréw statystycznych 2293
tych transakc;ji. '

Ponizej na Wykresie 33 przedsta- Zrodio: Badanie wlasne
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, ktére zostaly zawarte na pozna-
nskim rynku w 2009r., gdzie na osi y
zaznaczono ceng w ztotych za m?, a na 0§ Wykres 33
x date transakcji. Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtdrnym w 2009r., przy-

. . S Jjetedo analizy

Jak wynika z analizy najwigce]
transakcji sprzedazy zawarto lokalami
o powierzchniach pomigdzy 40,01-50,00 2500000
m? (706 transakcji), co stanowito prawie '
jedna trzecia bazy danych transakcyj-
nych dla 2009r. Najmniej transakcji, 20000,00 Y
zgodnie z ogdlng tendencje panujaca
w latach poprzednich, zanotowani \ 4
lokalami o powierzchni powyzej 100,00 e §

m? - zaledwie 45 transakcji.

W Tabeli 22 przedstawiono ilo$¢ 10000,00
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bedacymi przedmiotem odrgbne;j
wlasno$ci oraz spotdzielczego wlasno-
$ciowego prawa do lokalu (przyjetych do
analizy) w poszczegdlnych przedziatach 0,00
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres
34 uwzgledniaich procentowy udziat.

5000,00 -

Jak w wigkszos$ci badanych okresow
najwyzsza $rednia cene tj. 5.355,15 zt/m?
osiagnety lokale o powierzchni zawie-
rajacej si¢ w przedziale do 30,00 m?,
natomiast najnizsza $rednia cena
transakcyjna wynoszaca 4.092,99 zt/m?

2009-02-06 -
2009-03-28 - -
2009-05-17 -
2009-07-06 -
2009-10-14
2009-12-03 -
2010-01-22 -

2008-10-29
2008-12-18

Zrédio: Na podstawie dostepnych transakcji, badania wlasne
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charakteryzowaly si¢ lokale o powierz-

Tabela 22 chni powyzej 100,00 m?.

llos¢ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem ) . .
odrebnej wlasnosci oraz spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Wyodrgbnione ceny Srednie dla

mieszkalnego w poszczegolnych przedzialach powierzchni poszczeglnych przedziatlow powierz-
chni, zaprezentowane zostaly na Wykre-

sie 35.

Wielkosé . uzytk j lokal
G LS [T CLAA S L2 llo$¢ transakcji w 2009 r.

mieszkalnego (w m?)

do 30,00 161

od 30,01 do 40,00 503
od 40,01 do 50,00 706
od 50,01 do 60,00 378
od 60,01 do 70,01 314
od 70,01 do 100,00 186
pow. 100,00 45
Razem 2293

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 34
Procentowy udzial transakcji lokalami mieszkalnymi bedqcymi przedmiotem odrebnej wlasnosci oraz spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (przyjetych do analizy) w poszczegolnych przedziatach powierzchni lokalu

1596%

8,11% 7,02%

82 30,00
mod 30,01 do 40,00
m 6d40,01 do 50,00
0¢'50,01 do 50,00
0d 60,01 do 70,01
0d70,01 do 100,00
u pow. 100,00

Zrédlo: Badanie wlasne

Wykres 35
Cena Srednia 1 m? dla lokali mieszkalnych (bedqcych przedmiotem odrebnej wiasnosci oraz spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu) — dla poszczegdlnych przedzialow powierzchni

7 000,00 2

6 000,00 =t
o . —\0-\‘
400000 + =

3 000,00 z

200000z +

1 000,00 #

0,00

do 30,00 od 30,01 od 40,01 0d50,01 od60,01 od 70,01 pow.

., . do 40,00 do50,00 do60,00 do70,01 dol00,00 100,00
Zrédto: Badanie wlasne
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Podsumowanie wy-
nikow okreslenie
wspolczynnikow zmia-
ny cen w latach 2000-
2009

nalizujac podstawowe para-
metry statystyczne, w tym
wspoélczynnik Pearsona mozna

bylo zauwazy¢, iz praktycznie we
wszystkich badanych okresach tj. w la-
tach 2000-2009 korelacja pomigdzy
powierzchnia uzytkowa a cena jedno-
stkowa pokazuje odwrotna (ujemng)
zalezno$¢ powierzchni uzytkowej od
ceny jednostkowej lokalu. Swiadczy to
o fakcie, ze (w ogoblnej tendencji) kupu-
jacy byli w stanie zaptaci¢ wyzsza ceng
jednostkowa za lokale o mniejszych
powierzchniach uzytkowych (przy czym
korelacja ta ustalona jest przy duzym
usrednieniu, bez uwzglgdnienia innych
czynnikow takich np. jak lokalizacja,

zmiana cen w ciagu roku itp., ktore przy
bardziej szczegdltowej analizie nale-
zatoby uwzgledni¢). Nalezy zwrdcic¢
uwage rowniez na fakt, iz w zadnym
z badanych okresow wspodtczynnik ten
nie byt nizszy niz 0,301, co moze $wiad-
czy¢ o jego stabej zaleznosci.

Najwyzsza warto$¢ wspotczynnika
Pearsona (na poziomie -0,751) zanoto-
wano w 2003, natomiast najnizsza jego
warto$¢ otrzymano w 2000r. na poziomie
-0,301. Pomimo, iz warto$ci te Swiadcza
o braku zwiazku liniowego/stabej zalez-
nosci migdzy powierzchnia uzytkowa
a cena jednostkowa (z/m?) nie nalezy ich
interpretowac dostownie.

Powyzsze potwierdzita analiza cen
$rednich wg podziatu na poszczegdlne
przedziaty powierzchni uzytkowej, ktore
zgrupowane zostaty wg 7 wielkosci. O ile
potwierdzono, ze lokale o mniejszych
powierzchniach (do 30,00 m?) charakte-
ryzuja si¢ w wigkszosci badanych
okresow (z wyjatkiem lat 2002 i 2003)
najwyzszymi $rednimi cenami w zl/m?2,

o tyle naprzemiennie najnizszymi uzys-
kiwanymi cenami $rednimi (zl/m?)
charakteryzowaty si¢ lokale o powierz-
chniach zawierajacych si¢ w przedziale
migdzy 70,01-100,00 m? (w latach 2000-
2002, 2004 i 2007) jak i migdzy 60,01-
70,00 m?> (w latach 2003, 2005, 2006
12008).

Najchgtniej (i najczgsciej) kupowane
byly lokale mieszkalne o mniejszych
powierzchniach uzytkowych, nie prze-
kraczajacych 50,00 m?, natomiast najrza-
dziej przedmiotem transakcji byly lokale
mieszkalne o powierzchni powyzej
100,00 m2.

Na podstawie wyzej opisanej analizy
transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych
bedacych przedmiotem odrgbnej wias-
nosci (grunt — wilasno$¢ oraz grunt-
uzytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spotdzielczego wiasnoSciowego
prawa do lokalu mieszkalnego zawartych
w latach 2000-2009 okreslono srednie
ceny transakcyjne.

Tabela 23

Wspétczynnik zmiany cen okreslony na podstawie Srednich cen transakcyjnych (zt/m?)

Cena minimalna
(zt/m?)

710,06| 520,83

587,35 830,67| 646,90| 500,00

517,12 654,02 764,23 636,94

Cena Srednia

tfm] 1897,61

1901,96

1892,89| 2241,89| 248539 2574,46

3249,87( 4897,32| 5293,42| 4978,20

Cena maksymalna

ttfmi] 3381,29

3658,54

3362,57| 4344,02( 5756,65| 9578,54

12144,46] 13 149,24 17 167,14 | 19 181,59

Wspotczynnik
Zmian cen

(rok 2000 = 100%)

1,000( 1,002

0,995| 1,184 1,109| 1,036

1,262 1,507| 1,081 0,940

Skumulowany
wspotczynnik
Zmian cen

1,000 1,002

0,997 1,180 1,309 1,356

1,712 2,579 2,788 2,621

Zrédlo: Badanie wlasne
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W Tabeli 23 i na Wykresie 36 przed-
stawiono $rednie, minimalne i maksy-
malne ceny sprzedazy lokali mieszkal-

Wykres 36
Cena Srednia, minimalna i maksymalna (zt/m?) dla lokali mieszkalnych
(bedqcych  przedmiotem odrebnej wilasnosci oraz spoldzielczego wias-

nych (wraz ze wspotezynnikami zmiany) nosciowego prawa do lokalu) w latach 2000-2009
uzyskane w Poznaniu w latach 2000- 2000000 -
2009. 1800000 .zm Tﬂ“:m :ﬂ:mzf i
Dodatkowo przedstawiony Wykres 1500000 - i&:::hr::::'f:r;m] i
37 obejmuje ilo$¢ mieszkan oddanych do 1400000 - =
uzytkowania, przecigtne miesigczne 1200000 |
wynagrodzenie brutto oraz $rednia ceng 1006050 |
mieszkania— wartosci za lata 2000-2009. 200000 1
£000,00 [ _
4000,00 ' E
wws
pop el W T

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Zrédlo: Tabela 23

Wykres 37

1los¢ mieszkan oddanych do uzytkowania, przecietne miesieczne wyna-
grodzenie oraz srednia cena mieszkania uzyskane w Poznaniu w latach 2000-
2009
5000
e l2E misezkat oddana do uhytkowania (ogdlem)

Sg00 | Srednia cena mieszkania (24/m2) _—__
« Froacistng missiscne wynagrodzenis brutto w =t

4000
y
| N
1000 ’&“ﬁ———““‘\ Z 25
2000 —

1000

2

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Zrédlo: Tabele 1i23

&

OBIEKT LINIOWY - NOWA DEFINICJA | .5 = - i © T

PRAWA BUDOWLANEGO Eﬁ

Obowiazujaca od 17 lipca 2010r. ustawa z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu rozwoju ustug
1 sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. nr 106 poz. 675). przewiduje wprowadzenie do Prawa
budowlanego definicji obiektu liniowego. Zgodnie zdodanym do art. 3 punktem 3a jest to obiekt
budowlany, ktérego charakterystycznym parametrem jest dtugos$¢. W szczegdlnosci sa to: droga
wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodociag, kanat, gazociag, cieptociag, rurociag, linia 1 trakcja
elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bezposrednio w ziemi,
podziemna, wat przeciwpowodziowy oraz kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainsta-
lowane nie stanowia obiektu budowlanego lub jego czgsci ani urzadzenia budowlanego. Obiekty
liniowe zakwalifikowano do kategorii budowli.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski
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PRAWO

WLADZTWO FAKTYCZNE
PRZEDSIEBIORSTWA
PRZESYLOWEGO NAD

NIERUCHOMOSCIA A USTALANIE
WYNAGRODZENIA ZA
USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI
PRZESYLU NA PRZYKLADZIE
PRZEDSIEBIORSTW
ZAJMUJACYCH SIE PRZESYLEM
GAZU ZIEMNEGO

Wstep.

westia okres$lania wysokosci
wynagrodzenia za ustanowie-
nie shuzebnosci przesytu poja-

wita si¢ w polskim systemie prawa wraz
z wprowadzeniem tej instytucji do ko-
deksu cywilnego. Nastapito to z dniem
3 sierpnia 2008 roku. Stuzebnosc
przesylu umozliwia obcigzenie nieru-
chomosci ograniczonym prawem rze-
czowym na rzecz przedsigbiorcy, ktory
zamierza wybudowa¢ lub ktorego
wlasnos¢ stanowia urzadzenia przesyto-
we. Takie obciazenie daje przedsigbiorcy
mozliwos$¢ korzystania w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci, zgodnie
z przeznaczeniem urzadzen przesyto-

wych.

Ustanowienie stuzebnosci przesytu
nastgpowac powinno w pierwszej kolej-
no$ci na podstawie umowy zawierangj
pomigdzy wilascicielem nieruchomoscei,
a przedsigbiorca. W takim przypadku to
strony umowy decyduja o wysokosci
wynagrodzenia. Kiedy jednakze nie
dojdzie w tym przedmiocie do porozu-
mienia, mozliwe jest ustanowienie
stluzebnosci przesylu w drodze poste-
powania sadowego. Moze ono zostaé
wszczete zarowno na wniosek wilasci-
ciela nieruchomosci, jak i przedsigbiorcy
przesylowego. W takim przypadku na-
lezy w ramach postgpowania przed
sadem wykaza¢ dodatkowo, iz ustanowi-
enie stuzebnosci przesytu jest konieczne
i niezbedne dla wlasciwego korzystania
z urzadzen przesytowych. Ustanowienie
stuzebnosci przesylu odbywa si¢ za
odpowiednim wynagrodzeniem dla
wtasciciela nieruchomosci obciazone;.

Podkreslenia wymaga, iz ustawo-
dawca nie wskazuje sposobu ustalania
»odpowiedniego wynagrodzenia”, pozo-
stawiajac sadowi w tym zakresie pelna
swobodg oceny jego wysokosci. W lite-
raturze spotyka si¢ jednak poglad, iz
mozna w tym wypadku siggna¢ analo-
gicznie do niektéorych wypowiedzi
doktryny dotyczacych wynagrodzenia
naleznego wtascicielowi nieruchomosci
obcigzonej za ustanowienie shuzebnosci
drogi koniecznej!.

Ryszard Brudkiewicz
Radca Prawny

Kancelaria Radodw Prawnych Brudkiewicz,
Musial, Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

Marcin Ratajczak
Aplikant radcowski

Autorzy pragng wobec powyzszego
zauwazy¢, iz przy ustalaniu wynagro-
dzenia za ustanowienie stuzebnosci drogi
koniecznej bierze si¢ pod uwagg obszar
faktycznie nia objety. W przypadku
natomiast stuzebnosci przesylu kwestia
obszaru pozostaje problematyczna.
Zdarza si¢ bowiem, ze wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnosci przesytu okre-
$lane jest przy uwzglednieniu obszaru,
z ktérego przedsigbiorca przesytowy
w zaden sposob nie korzysta. Taka sytu-
acja ma miejsce z tego wzgledu, iz
posadowienie urzadzen przesytowych
wiaze si¢ z wyznaczeniem okre§lonych
stref, w ktorych wystepuja ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci.

W tym konteks$cie kluczowa w naszej
ocenie kwestia przy ustalaniu wyna-
grodzenia za ustanowienie stuzebnosci
przesytu, jest uwzglednienie zakresu
faktycznego wladztwa przedsigbiorstwa
przesytowego nad nieruchomoscia ob-
cigzona.

I Komentarz do art.305(2) kodeksu cywilnego A. Kidyba (red.), K.A. Dadanska, T.A. Filipiak, Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom IT. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, LEX, 2009.

Grudzien 2010
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Zakres faktycznego
wladztwa przedsie-
biorstwa przesy-
lowego nad nieru-
chomoscia.

tadztwo faktyczne przedsig-
biorstwa przesylowego nad
nieruchomo$cig stanowi w

mys$l art. 336 k.c. posiadanie, ktorego
zakres wyznaczaja dwa elementy: fizy-
czne wladanie rzecza przez posiadacza
(fac. corpus) oraz manifestowany przez
posiadacza zamiar wladania rzecza dla
siebie (tac. animus).

W przypadku gazociagéw, ktore
znajduja si¢ na okreslonej glebokosci
pod ziemia, fizyczne wladanie nierucho-
moscia przez przedsigbiorstwo przesy-
lowe ogranicza si¢ do obszaru zajgtego
przez urzadzenie przesylowe oraz pasa
na powierzchni o szeroko$ci niezbgdnej
do prowadzenia prac eksploatacyjnych.
Z takiej bowiem powierzchni przedsig-
biorstwo przesytowe faktycznie ko-
rzysta. Szeroko$§¢ powotanego pasa
eksploatacyjnego reguluje obecnie roz-
porzadzenie Ministra Gospodarki z dnia
30 lipca 2001 roku w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ sieci gazowe?, zwane dalej Rozpo-
rzadzeniem. W mys$l Rozporzadzenia pas
eksploatacyjny to strefa kontrolowana,
czyli obszar wyznaczony po obu stro-

nach osi gazociagu, w ktérym operator
sieci gazowej podejmuje czynnosci
w celu zapobiezenia dziatalno$ci, mo-
gacej mie¢ negatywny wplyw na
trwato$¢ i prawidlowa eksploatacje gazo-
ciagu. Szerokos¢ strefy kontrolowanej
w zalezno$ci od parametréw technicz-
nych gazociagu, wynosi od 1 do 12
metrow. Przedsigbiorca przesylowy jest
zobowiazany w powotanej strefie kon-
trolowa¢ wszelkie dzialania, ktore
mogtyby spowodowaé uszkodzenie
gazociagu. W strefach kontrolowanych
nie nalezy wznosi¢ budynkow, urzadzaé
statych skladow i magazynow, sadzi¢
drzew oraz nie powinna by¢ podejmow-
ana na tym obszarze zadna dziatalnos¢,
mogaca zagrozi¢ trwalo$ci gazociagu
podczas jego eksploatacji.

Oprocz strefy kontrolowanej wy-
r6zni¢ mozna takze tzw. strefy ochronne.
Rozréznienie pomigdzy tymi dwiema
strefami jest bardzo istotne, poniewaz
przyjecie do wyceny nieprawidtowej
strefy moze przesadza¢ o bardzo znacz-
nych rozbieznosciach w ustalonym wy-
nagrodzeniu.

Z punktu widzenia ustawodawcy,
wyznaczenie strefy ochronnej mialo na
celu zapewnienie wlasciwego poziomu
bezpieczenstwa ludzi i mienia w przy-
padku lokalizacji nowych inwestycji, np.
budowy nowych obiektow w sasiedztwie
istniejacej sieci gazowej. W strefie
ochronnej wystgpuja bowiem ograni-
czenia co do mozliwosci zabudowy.
Zakres stref wskazany byt w przepisach
i normach technicznych, obowiazuja-
cych na etapie uzyskania pozwolenia na
budoweg danego gazociagu i uzalezniony
byt od technologii, jak i materialow
uzytych do budowy. Obszar stref ochron-
nych jest zdecydowanie wigkszy niz
obszar strefy kontrolowanej. Jest to
szczegblnosci widoczne w przypadku
starszych gazociagdéw, gdzie obszar
takiej strefy moze sigga¢é nawet po
kilkadziesiat metréw na kazda strong od
osi gazociggu. Nalezy wyraznie pod-
kresli¢, iz z wigkszej czg$ci obszaru
strefy ochronnej przedsigbiorca przesy-
lowy w zaden jednak sposob nie
korzysta, nie ma tez zamiaru nim wtadac.
Nie sprawuje zatem nad nim wiladztwa
faktycznego w opisanym powyzej zna-
czeniu. W ocenie autoréw oznacza to, iz
brak jest przestanek do uznania, iz jest on
posiadaczem nieruchomosci w zakresie

2Dz.Uz2001r.nr 97 poz. 1055,

3 Przyktadowo: wyrok WSA w Warszawie z dnia 19 pazdziernika 2005 r., sygn. akt VII SA./Wa 1288/04,
LEXnr 191362, wyrok WSA w Lublinie z dnia 20 pazdziernika 2005 r., sygn. akt Il SA/Lu 725/05.
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objetym stuzebnos$cia przesyhu, obejmu-
jaca obszar wykraczajacy poza pas
eksploatacyjny konieczny do korzysta-
nia z urzadzen przesytowych. Wiadztwo
faktyczne przedsigbiorstwa przesyto-
wego nad nieruchomoscia obciazona nie
obejmuje w naszej ocenie obszaru stref
ochronnych, a jedynie czgs$¢ tego obszaru
- pas eksploatacyjny.

Zaznaczy¢ trzeba, iz § 89 Rozpo-
rzadzenia wskazuje, iz jego przepiséw
nie stosuje si¢ do gazociagow, stacji
gazowych, punktow redukcyjnych,
tloczni 1 magazynow gazu, wybudowa-
nych przed dniem wejscia w zycie
Rozporzadzenia i dla ktorych, przed tym
dniem wydano pozwolenie na budowg.
Rozporzadzenie nie postuguje si¢ juz
pojeciem strefy ochronnej, wprowadza-
jac w to miejsce strefe kontrolowana.
Kwestia obowigzywania Rozporza-
dzenia w stosunku do urzadzen przesy-
lowych wybudowanych przed dniem
jego wejscia w zycie pozostaje sporna
w orzecznictwie sadow administracyj-
nych3. Niezaleznie jednak od ustalenia
zakresu i mocy obowiazywania Rozpo-
rzadzenia, podkreslenia wymaga, iz nie
ma to wplywu na okreslenie zakresu
wladztwa faktycznego przedsigbiorstwa
przesytowego nad nieruchomoscia. Jest
bowiem ono determinowane zakresem
i zamiarem fizycznego wladania, ktore
ogranicza si¢ de facto jedynie do pasa
eksploatacyjnego. Ewentualne inne ob-
szary, na ktorych wystgpuja ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci (w tym
obszar stref eksploatacyjnych), maja na
celu zachowanie bezpieczenstwa osob
i mienia, a przedsigbiorca przesytowy
znich nie korzysta.
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Ustalanie wysokoSci
sodpowiedniego wy-
nagrodzenia” za usta-
nowienie shuzebnosci
przesyhu.

rzy ustalaniu wynagrodzenia za

ustanowienie stuzebno$ci prze-

sylu, nalezy bra¢ pod uwage
faktyczny stopien ingerencji przedsig-
biorstwa przesytowego w prawo wia-
snosci. Za takim wnioskiem zdaje si¢
przemawiac orzecznictwo Sadu Najwyz-
szego. SN wskazuje, iz posiadanie
stuzebnosci przesylu nie pozbawia
w zupelno$ci faktycznego wiladztwa
wlasciciela nad nieruchomoscia obcia-
zona. W takich przypadkach zawodza
kryteria ustalania wysoko$ci wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomosci,
oparte wylacznie na ukladzie odpo-
wiednich cen rynkowych, wilasciwych
dla najmu lub dzierzawy gruntu. Wyna-

Podstawa prawna:

1. ustawazdnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 93 z pozn. zm.),

grodzenie powinno w takim wypadku
uwzglednia¢ stopien ingerencji w tre$¢
prawa wilasno$ci*. Ograniczony zakres
korzystania z nieruchomosci nie moze
pozostac bez wplywu na wysokosé
wynagrodzenia’. Ponadto w przypadku,
gdy nieruchomo$¢ ze wzgledu na
gtebokos¢ posadowienia gazociagu
moze by¢ nadal wykorzystywana zgod-
nie ze sSWoim przeznaczaniem, wynagro-
dzenie powinno by¢ wowczas odpowie-
dnio nizsze.

Nie ma przy tym zadnych podstaw do
formutowania tezy, ze wskazane w arty-
kule 3052 k.c. ,,odpowiednie wynagro-
dzenie” oznacza wynagrodzenie odpo-
wiednie jedynie dla wlasciciela nieru-
chomosci obciazanej. ,,Odpowiednie wy-
nagrodzenie” to takze wynagrodzenie
odpowiednie dla przedsigbiorcy przesy-
lowego. Przy ustanawianiu shuzebnosci
przesylu nalezy zatem uwzgledniac

zardwno interes wlasciciela nierucho-
mosci jak 1 przedsigbiorcy przesylo-
wego®.

Jak juz wskazano wczesniej, wila-
danie nieruchomos$cia przez przedsig-
biorstwo przesylowe ogranicza si¢ do
obszaru zajgtego przez urzadzenie
przesylowe oraz pasa na powierzchni
o szerokosci niezbgdnej do prowadzenia
prac eksploatacyjnych. Biorac pod
uwageg, iz wynagrodzenie winno by¢
»odpowiednie”, brak jest podstaw do
uprzywilejowania przy jego ustalaniu
wilasciciela nieruchomos$ci, kosztem
przedsigbiorcy przesytowego. W naszej
ocenie oznacza to, ze nie powinno si¢
okresla¢ wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesytu, biorac pod uwage
obszar wykraczajacy poza sprawowane
nad nieruchomoscia obciazona wiadz-
two faktyczne przedsigbiorstwa przesy-
lowego.

4wyrok SN z dnia 03 lutego 2010 roku, IT CSK 444/09, LEX nr 578038,
5 wyrok SN z dnia 08 czerwca 2005 roku, V CK 679/04, LEX nr311353.
6 tak: Bartosz Rakoczy, Stuzebno$¢ przesyhu w praktyce, LexisNexis 2009 s. 97 -98,

2. rozporzqdzenie Ministra Gospodarki z dnia 30 lipca 2001 roku w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac sieci gazowe. (Dz. Uz 2001 r. nr 97 poz. 1055).

PRAWO

OPLATA PLANISTYCZNA

I

Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Gdansku wyrokiem z 29 lipca 2010r. (I SA/Gd 166/10)

uchylit decyzje samorzadowego kolegium odwotawczego dotyczaca tzw. oplaty planistycznej. Spor
w sprawie dotyczyt decyzji, ktoéra ustalono jednorazowa optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci. Decyzja zostata wydana na podstawie uchwaty rady gminy w sprawie ustalenia
wysokosci stawki procentowej jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w zwiazku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji wojta gminy o warunkach
zabudowy. Wilasciciel przedmiotowej nieruchomosci odwotat si¢ od przedmiotowej decyzji do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego zarzucajac, ze obowiazek uiszczenia oplaty
planistycznej powstaje wowczas, gdy na skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wzrosnie warto$§¢ nieruchomosci. Wojewodzki Sad
Administracyjny uznat, Ze nie ma mozliwos$ci naliczenia oplat w przypadku wzrostu wartos$ci
nieruchomosci wynikajacej z wydania decyzji o warunkach zabudowy. Przepisy przewiduja
bowiem pobranie optaty ustalonej w planie zagospodarowania przestrzennego. Decyzja o warunkach
zabudowy wydawana jest w sytuacji braku planu zagospodarowania przestrzennego. W ocenie Sadu
brak planu skutkuje brakiem regulacji ustalajacej wysokos¢ oplaty z tytutu wzrostu wartoSci

nieruchomosci. Wyrok jest prawomocny.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski
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WYCENA DLA POTRZEB
ROZLICZENIA UDZIALOW
WSPOLWELASCICIELI W PRZYPADKU
ZNIESIENIA WSPOLWELASNOSCI
W WYNIKU PODZIALU
NIERUCHOMOSCI I PRZYZNANIA NA
WYLACZNA WLASNOSC NOWO
WYDZIELONYCH DZIALEK.
STUDIUM PRZYPADKU.

PRAKTYKA

Stawomir Kukawka
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4421

I. Wprowadzenie i uwa-
giogolne.

zeczoznawcy majatkowi czgsto
W swojej pracy spotykaja si¢
z przypadkami znoszenia wspot-
wlasno$ci. Konieczno$¢ zniesienia tego
stosunku prawnego moze wynikac
z wielu przyczyn np. gospodarczych,
prawnych, roznych kolei zyciowych.
Polski system prawny zna dwa
rodzaje wspotwlasnosci: wspotwlasnosé
laczng oraz wspoétwlasno$é w czesciach
ulamkowych.

Istota wspdélwlasnoS$ci lacznej jest
to, ze przystuguje ona niepodzielnie
wszystkim ze wspélwlascicieli tak
dlugo, jak dlugo trwa stosunek pra-
wny, z ktérego ta wspélwlasnos$é po-
wstawala. Wspotwlasnos$¢ taczna regu-
luja przepisy dotyczace stosunkow, z
ktérych ona wynika. Klasycznym przy-
ktadem wspotwlasnoéci lacznej jest
malzenska ustawowa wspolnos¢é ma-
jatkowa. Omawiane w niniejszym arty-
kule zagadnienia, w odniesieniu do

Polski system prawny
zna dwa rodzaje
wspotwlasnosci:

wspoltwlasnosc¢ laczna

oraz wspolwlasnos¢
w czesciach
ulamkowych.

wspotwlasnos$ci tacznej, beda mialy
zastosowanie dopiero po ustaniu sto-
sunku prawnego ,rodzacego” ten typ
wspotwlasnosci. Z ta chwila wspél-
wlasno$¢ laczna przeksztalca si¢ we
wspolwlasno§é¢ w czesciach ulamko-
wych.

Podstawowe przepisy regulujace
wspotwlasnos¢ w czgsciach ulamko-
wych zostaly zawarte w Dziale IV
Wspotwlasnosé (art. 196 § 1 do art. 221)
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks
cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 93 z pdzniej-
szymi zmianami). Oto wybrane z nich,
szczegblnie istotne dla omawianych
zagadnien:

e Art. 198. Kazdy ze wspotwlascicieli
moze rozporzadzaé swoim udziatlem
bez zgody pozostalych wspotwia-
Scicieli.

e Art. 210. Kazdy ze wspolwlascicieli
moze 7ada¢ zniesienia wspolwla-
sno§ci. Uprawnienie to moze by¢
wylaczone przez czynno$¢ prawna
na czas nie dluzszy niz lat pigé.
Jednakze w ostatnim roku przed
uplywem zastrzezZonego terminu
dopuszczalne jest jego przedluzenie
na dalsze lat pieé; przedluzenie
mozna ponowié.

e Art. 211. Kazdy ze wspdélwlascicieli
moze zada¢é, azeby zniesienie wspol-
wlasno$ci nastapilo przez podzial
rzeczy wspolnej chyba, ze podzial
bylby sprzeczny z przepisami usta-
wy lub ze spoleczno-gospodarczym
Przeznaczeniem rzeczy albo, zZe po-
ciggalby za sobg istotna zmiane rze-
czy lub znaczne zmniejszenie jej
wartoSci.

e Art.212.§ 1. Jezeli zniesienie wspol-
wlasno$ci nastgpuje na mocy orze-
czenia sadu, wartos$¢ poszczegélnych
udzialéow moze by¢ wyréwnana
przez doplaty pieni¢zne. Przy po-
dziale gruntu sad moze obciazyé
poszczegolne czeSci potrzebnymi
sluzebno$ciami gruntowymi.

e Art. 220. Roszczenie o zniesienie
wspotwlasnosci nie ulega przedawnie-
niu.

Przepisy art. 213 do 218 ke zawieraja
regulacje dotyczace znoszenia wspot-
wlasnosci w przypadku gospodarstwa
rolnego. Z uwagi na ich szczegdlny
charakter, nie zostaly objgte zakresem
opracowania.
Jak wynika z wyzej przytoczonych
przepisow, jednym z mozliwych spo-
sobow zniesienia wspotwlasnosci jest
podzial rzeczy wspolnej, ktora w anali-
zowanym aspekcie bgdzie nieru-
chomos$é lub jej czes¢ (np. dzialka).
W mysl przytoczonego wyzej art. 211 ke,
kazdy ze wspélwlascicieli moze zadacé,
azeby zniesienie wspélwlasnos$ci nastg-
pilo przez podzial rzeczy wspdélnej
chyba, ze
¢ podzial bylby sprzeczny z przepi-
sami ustawy

¢ podzial bylby sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy

e podzial pociagalby za soba istotng
Zmiane rzeczy

¢ podzial pociggalby znaczne zmniej-
szenie jej wartoSci.

Rozstrzygnigcie, czy planowany
podziat nieruchomos$ci uwzglednia
wyzej wymienione warunki nie nalezy
do kompetencji rzeczoznawcy majatko-
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wego, dlatego szczegdtowe ich oma-
wianie dla potrzeb opracowania jest
zbgdne. Mozna jedynie nadmieni¢, ze na
tym etapie, organy decyzyjne (lub orze-
kajace) moga positkowac si¢ operatami
szacunkowymi i opiniami dotyczacymi
wplywu podzialu na warto$¢ dzielonej
nieruchomosci. Dla potrzeb opracowa-
nia przyjeto, ze hipotetyczny podzial,
w wyniku ktoérego ma zosta¢ zniesiona
wspotwlasnos$¢ spelnia powyzisze wa-
runki dopuszczalno$ci.

Jezeli zniesienie
wspolwlasnosci
nastepuje na mocy
orzeczenia sadu,
wartos¢
poszczegolnych
udzialow moze by¢
wyrownana przez
doplaty pieniezne.

Nowo wydzielone dzialtki gruntu,
ktére po zniesieniu wspotwlasnosci maja
przypasé na wyltaczna wlasnos¢ poszcze-
gblnych wspotwlascicieli, moga miec
rézng wartos¢. W tym wypadku moze
zaistnie¢ konieczno$¢ wyréwnania war-
tosci poszczegdlnych udziatéw przez
doptaty. Zgodnie z art. 212 § 1 kc, jezeli
zniesienie wspélwlasnosci nastepuje
na mocy orzeczenia sadu, wartos¢ po-
szczeg6lnych udzialow moze by¢ wy-
rownana przez doplaty pieni¢zne.
Przytoczone wyzej przepisy odnosza si¢
do sytuacji, w ktorej zniesienie wspol-
wlasno$ci ma nastapi¢ na wniosek
wspotwlasciciela (lub wspotwlascicieli),
w wyniku orzeczenia sadu. Sytuacje
takie beda mialy miejsce zazwyczaj
w przypadku konfliktu intereséw
wspotwlascicieli 1 braku konsensusu.
Uwzgledniajac jednak powszechna
zasade swobody zawierania umoéw
oraz zapis art. 198 ke, niewatpliwie
dopuszczalne jest zniesienie wspotwla-
snoS$ci przez podzial oraz wyréwnanie
wartoS$ci udzialow przez doplaty w wy-
niku zgodnego porozumienia wspol-
wlascicieli i umowy cywilnoprawne;j.
W takim przypadku nie ma oczywiscie
obligatoryjnej potrzeby okreslenia
wartoéci udzialow w celu dokonania
rozliczen, gdyz strony umowy rozstrzy-
gaja te kwestie samodzielnie, wedlug
wlasnego uznania.

Dopuszczalne jest
zniesienie
wspolwlasnosci przez
podzial oraz
wyrownanie wartosci
udzialow przez
doplaty w wyniku
zgodnego
porozumienia
wspolwlascicieli
iumowy
cywilnoprawnej.

Bywaja przypadki, w ktorych wspot-
wlascicielami nieruchomosci podlega-
jacej podzialowi sa osoby fizyczne lub
prawne (osoby trzecie) i Skarb Panstwa
lub jednostka samorzadu terytorialnego.
W takim przypadku, zastosowanic ma
przepis art. 10 ust. 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Tekst jednolity: Dz. U.z2010r.
nr 102, poz. 651, ze zm.) - dalej uogn.
Zgodnie z przywotanym przepisem, jezeli
nieruchomos¢ jest przedmiotem wspot-
wiasno$ci Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego i 0sob trzecich,
przepisy dziatu II ,,Gospodarowanie
nieruchomosciami stanowiacymi wilas-
no$¢ Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ jed-
nostki samorzadu terytorialnego” stosuje
si¢ wylacznie do gospodarowania
udzialem Skarbu Panstwa lub jedno-
stek samorzadu terytorialnego w tej
nieruchomosci. Zgodnie natomiast z art.
12 uogn, ograny dziatajace za Skarb
Panstwa lub jednostki samorzadu tery-
torialnego sa zobowiazane do gospodaro-
wania nieruchomosciami, w sposob zgo-
dny z zasadami prawidlowej gospodarki.
Zestawiajac przytaczane wyzej regulacje
nasuwaja si¢ dwa wnioski:

e W przypadku znoszenia wspotwia-
sno$ci, wspotwlasciciel nieruchomo-
$ci bgdacy osoba trzecia, nie ma
obowiazku zadania od Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorial-
nego rozliczenia wartosci udzialow
(moze na przyktad zrezygnowac z na-
leznej jemu doptaty), natomiast obo-
wiazek taki spoczywa bezwzglednie
na organach dziatajacych za Skarb
Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego;

e W przypadku znoszenia wspoiwta-
sno$ci z udzialem Skarbu Panstwa lub

jednostek samorzadu terytorialnego
niezbegdna jest wycena nieruchomosci
dla potrzeb wzajemnego rozliczenia
warto$ci udzialow wspotwiascicieli.
Analizujac przepisy Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Tekst jednolity: Dz. U.z2010r.
nr 102, poz. 651, ze zm.) nietrudno
zauwazy¢, ze brak w niej bezposred-
nich, szczegolowych regulacji dotycza-
cych procedury zniesienia wspélwla-
snoSci w czeSciach ulamkowych. Re-
gulacje najbardziej zblizone funkcjo-
nalnie i nasuwajace pewne analogie,
zawiera art. 15 uogn. Oto pelne jego
brzmienie:

Art. 15. 1. Nieruchomosci stanowiqce
wlasnosc¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos¢
Jjednostki samorzqdu terytorialnego
mogq by¢ przedmiotem zamiany na
nieruchomosci stanowiqce wilasnosé
0s0b  fizycznych Ilub o0sob prawnych.
W przypadku nierownej wartosci zamie-
nianych nieruchomosci stosuje sie
doplate, ktorej wysokos¢ jest rowna
roznicy wartosci zamienianych nieru-
chomosci.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowie-
dnio w przypadku zamiany wlasnosci
nieruchomosci na prawo uzytkowania
wieczystego lub prawa uzZytkowania
wieczystego na wlasnos¢ nieruchomosci,
a takze wzajemnej zamiany praw
uzytkowania wieczystego.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje sig
odpowiednio do zamiany udzialow we
wspotwlasnosci lub we wspoluiytko-
waniu wieczystym nieruchomosci.

Pomimo istniejacych podobienstw
nalezy stwierdzi¢, ze przepis ten odnosi
si¢ jednak wprost do instytucji zamiany,
a jego stosowanie w drodze analogii
moze budzi¢ watpliwosci.

Podsumowujac ten watek opracowa-
nia nie sposob nie zauwazy¢, ze ,,trwa-
nie” przez Skarb Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego we wspotwia-
sno$ci utamkowej (zwlaszcza w przy-
padku nieruchomosci, ktore mogtyby
podlega¢ zainwestowaniu) jest zjawi-
skiem niekorzystnym dla wszystkich
wspotwtascicieli. Dlatego dziwi fakt
braku w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami jednoznacznych zapiséw
regulacyjnych. W wielu wypadkach
zniesienie wspotwlasnosci stworzytoby
mozliwo$ci lepszego wykorzystania
nieruchomosci, zwigkszenia jej wartosci
oraz rozliczenia w oparciu o rynkowa
warto$¢ wydzielonych dziatek i wyso-
ko$¢ udziatow wspotwiascicieli.
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I1. Wycena dla potrzeb
rozliczenia udzialow
wspolwlascicieli.

1. Opis nieruchomosci
przedipo podziale.

Przed podzialem nieruchomos$¢ sta-
nowila jedna niezabudowana dziatke
ewidencyjna o powierzchni 4500 m?2.
Nieruchomo$é jest wspélwlasnoscia
w cze$ciach ulamkowych dwéch osob.
Udziaty te nie sa rowne i wynosza odpo-
wiednio 9/20 i 11/20. Dziatka pierwotna
zostata podzielona na dwie dzialki.
Pierwsza z dziatek przeznaczona jest pod
zabudow¢ handlowo-ustugowa, nato-
miast druga z nich - pod budoewnictwo
mieszkaniowe. Dziatki po podziale maja
rozne powierzchnie (2500 m? i 2000 m?)
oraz pomimo bezposredniego sasiedztwa
odmienny dostep do mediow i warunki
dojazdu.

2. Etapy postepowania.

Procedur¢ wyceny dla potrzeb roz-
liczenia udziatow wspotwlascicieli
mozna podzieli¢ na dwa gléwne etapy:

e okreslenie warto$ci nowo wydzielo-
nych dziatek - W(nND).;
e okreslenie wartosci udzialow wiasci-
cieli w catej nieruchomosci - W(u¢).
Koncowym postgpowaniem opisa-
nym w opracowaniu bedzie rozliczenie
udziatow wspotwlascicieli w drodze
ustalenia kwot doptat. Postepowanie to,
nie nalezy juz do procedury wyceny.

3. Ogolne zalozenia wyceny
nowo wydzielonych dzia-
lek gruntowych W(nD).

Wycena na potrzeby planowanego
zniesienia wspolwlasnosci i rozliczenia
udziatow, winna by¢ przeprowadzona po
podziale gruntu i po uprawomocnieniu
si¢ decyzji zatwierdzajacej podzial
nieruchomosci.

Przedmiot wyceny: przedmiotem
wyceny winny by¢ osobno, kazda znowo
powstalych dziatek (lub ewentualnie
grupy dzialek, jezeli jest ich wigcej),
ktore przypadna kazdemu ze wspol-
wilascicieli, w wyniku zniesienia wspot-
wlasno$ci na wytaczna wlasno$¢.

PRAKTYKA

Zakres wyceny: zakres wyceny
powinien obejmowaé okreSlenie war-
tosci dziatek z ich czg¢§ciami sktadowymi
gruntu, jakie znajduja si¢ w ich obrgbie.
W analizowanym przypadku dzialki
nie s3 zabudowane i nie wystepuja w ich
obrebie inne czeSci skladowe.

Cel wyceny: okreslenie warto$ci na
potrzeby zniesienia wlasnosci w czg-
$ciach utamkowych przez przyznanie na
wyltaczna wlasno$é nowo wydzielonych
dzialek oraz rozliczenia udziatow
wspotwiascicieli.

Rodzaj okres$lanej wartosci: uwzgle-
dniajac charakter zawieranej umowy
cywilnoprawnej oraz fakt, ze na terenie
rynku lokalnego wystgpuje obrét grun-
tami niezabudowanymi, pod zabudowe
handlowo-ustugowa oraz pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna, na potrze-
by zniesienia wspotwiasnosci i zwiaza-
nych z tym rozliczeniem udzialow, nalezy
okresli¢c warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci (dzialek).

Okreslona warto$¢ poszczegolnych
dzialek winna uwzglednia¢ aktualne
przeznaczenie planistyczne terenu, wa-
runki zagospodarowania, uzbrojenie te-
renu w sieci infrastruktury i inne cechy,
wplywajace na poziom cen na rynku
lokalnym.

Rysunek 1.

Przedstawia hipotetycznie podzielony grunt na dwie dzialki o roznym
przeznaczeniu i roznej powierzchni oraz hipotetyczne okreslenie wartosci
rynkowej kazdej z dzialek.

Dziatka ew. 1/1
Przeznaczenie: mieszkalnictwo
Powierzchnia: 2000m?2

Cena jednostkowa 100zt/m?2
Wartosé rynkowa 200 000 zt

Dziatka ew. 1/2
Przeznaczenie: Ustugi / handel
Powierzchnia: 2500m?2

Cena jednostkowa 200zt/m2
Wartosé rynkowa 500 000 zt

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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4. Okreslenie wartosci
udzialow poszczegolnych
wspolwlascicieli w calej
nieruchomosci. W(uc).

Proponowane zasady okreslenia
wartosci udzialow wspotwlascicieli
uwzgledniaja:

e nierdéwne udzialy wspotwlascicieli
w prawie do nieruchomosci;

e nierowne wartosci nowo wydzielo-
nych dzialek gruntu, ktére przypadna
na wylaczna wlasno$¢ poszczegolnych
wspotwlascicieli, z uwagi na roézne
funkcje i cechy fizyczne.

Po podziale nieruchomos$¢ stanowi
dwie dziatki ewidencyjne (dziatka 1/1
i 1/2). Udzial kazdego ze wspolwla-
Scicieli nieruchomos$ci odnosi sig
zarowno do wartoS$ci calej nierucho-
mosci, jak i do kazdej nowo wydzielo-
nej dzialki osobno. Stwierdzenie to ma
fundamentalne znaczenie dla przyjetej
procedury okreslenia wartosci udzialow
oraz okreslenia wysokosci ewentualnych
doptat przy rozliczeniach. Uwzglg-
dniajace powyzsze uwagi nalezy stwier-
dzi¢, ze wartosci udziatow wspotwia-
$cicieli w catej nieruchomosci - W(UC)
stanowi suma warto$ci udzialow w pra-
wie wlasnosci poszczegolnych dzialek,
co obrazuje wzor:

wWwc) = > WWbp)

gdzie:

Wwc) - warto$é rynkowa udzialu wspoél-
wlasciciela w prawie wlasnosci
calej nieruchomosci;

2>Wp) - suma wartosci rynkowej udzia-

low wspolwlasciciela w prawie
wlasnosci nowo wydzielonych
dzialek gruntu1/1i1/2.

W celu dokonania okre$lenia war-
tosci udziatu poszczegolnych wspotwtla-
Scicieli w calej nieruchomosci W(U(),
nalezy okresli¢ warto$¢ udziatow wspot-
wlascicieli w kazdej nowo wydzielonej
dzialce gruntu W(up). Do okreslenia
warto$ci udzialdow w prawie wlasnosci
wydzielonych dziatek gruntu, nalezy
przyja¢ wysoko$¢ udzialow zgodnie z
zapisami w dziale II ksiggi wieczystej.
Warto$é¢ udzialow wspoélwlascicieli
w kazdej nowo powstalej dzialce
W(UDp) okreslamy jako iloczyn wartoSci
rynkowej nowo wydzielonej dzialki
WD) oraz wysokos¢ udzialu wspol-
wlasciciela U. Powyzsze obrazuje wzor:

Wp) = W(ND) x U

gdzie:
Wwp) - warto$c¢ udziatu wspotwlasciciela w prawie wlasnosci dziatki;
U - wysokos¢ udziat wspotwiasciciela.

Dlatego wartos$¢ udzialu kazdego ze wspolwlascicieli w warto$ci rynkowej calej
nieruchomosci wynosi:

Wc) = > WD)

W(UC) 1 wspotwtasciciela 90.000 7t + 225.000 zt = 315.000 ztotych
W(UC) 2 wspétwiasciciela = 110.000 71+ 275.000 zt = 385.000 zlotych

Razem: 700.000 ztotych

Rysunek 2

Przedstawia (hipotetycznie) okreslenie wartosci udziatow poszczegolnych
wspolwiascicieli w prawie wlasnosci kazdej z nowo wydzielonych dzialek
gruntu.

Dziatka ew. 1/1
Przeznaczenie: mieszkalnictwo
Powierzchnia: 2000m?2

Cena jednostkowa 100zt/m?2
Wartosé rynkowa 200 000 zt

Dziatka ew. 1/2
Przeznaczenie: ustugi / handel
Powierzchnia: 2500m?2

Cena jednostkowa 200z4/m?2
Wartosé rynkowa 500 000 zt

Wwp) = WD) x U =

W@bp)1= 200000zt x 9/20 = 90 000 7 L

Wwp)2= 200 000 zt x 11/20 = 110 000 z¢ Y
Wwp) = Wwnp) x U

- WWwp)1= 500 000 zt x 9/20 =225 000 z¢

Wwp)2= 500 000 zt x 11/20 =275 000 zt

5. Zasady okreslenia kwo-

ty doplaty. KWOt/(;'d(.)plat}.f stanowi
roznica miedzy
Rozliczenie warto$ci udziatow Wartoéciq udziatu
wspotwiascicieli w drodze doptat winno WSp(’)lWlaécicie la

nastapi¢, jezeli warto$¢ wydzielonej
dzialki gruntu, ktéra w wyniku
zniesienia wspolwlasnosci ma przy-
pas¢ na wylaczna wlasno$¢ jednego ze

w prawie wlasnosci
calej nieruchomosci

wspélwlascicieli nie jest rowna war- i wartoScia rynkowa
tO-SCI udzm!u' wspf)h:vlasclclela W pra- NOWO Wy dzielon ej
wie wlasnosci calej nieruchomosci. A .

Kwot¢ doptaty stanowi roznica dzialki
miedzy warto$cia udzialu wspol- (lub dziatek), ktora po
wlasciciela w prawie wlasnoS$ci calej dzial dni
nieruchomosci i wartoscia rynkowa podziaic przypa nl’e/
nowo wydzielonej dzialki (lub dzia- na Wqucznq wlasnos¢
lek), ktéra po podziale przypadnie na wspélwlaéciciela.

wylaczng wlasnos$¢ wspoétwlasciciela.

Grudzien 2010
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Powyzsze obrazuje wzor:

Km)=WD) - W(UC)
gdzie:
Km) - kwotanaleznejdoptaty;

Wnbp) - wartos¢ nowo wydzielonej dziatki lub dziatek, ktore przypadna po zniesieniu wspotwlasnoséci na wylaczna wiasno$é jednego ze
wspotwlaseicieli;
Wwc) - warto$¢ rynkowa udziatu wspotwlasciciela w prawie wlasnosci catej nieruchomosci

Przyklad:

Zaktadamy, ze wspotwlasciciel nr 1 z udziatem 9/20 otrzyma po zniesieniu wspotwiasnosci dziatke 1/1 o wartosci 200.000
ztotych, na wytaczna wlasnosc.

WNp)i1 =200.0007¢  (wartosé rynkowa dziatki 1/1).
Wwoi =315.000z (wartosé udziatu wspotwiasciciela nr 1w prawie wlasnosci calej nieruchomosci).

Wyliczenie doplaty:
K@)=WD)- Wc)
Km1)=200.000z1-315.000zt=-115.000zL

Z powyzszego wynika, ze w tym przypadku wspotwlasciciel nr 2 bedzie zobowiazany dokona¢ na rzecz wspotwlasciciel nr 1
doptaty w kwocie 115.000 ztotych.

Taki sam rezultat otrzymamy, jezeli zestawimy warto$¢ rynkowa dzialki 1/2 (500.000 z}) i warto$¢ udzialu wspéiwlasc-
iciela 2 w calej nieruchomosci (385.000 zlotch).

K@D)=500.0007t—385.000zt= 115.000 7.
Przedstawiona procedura pozwala na rozliczenie udziatlow wspotwlascicieli, w oparciu o wartosci rynkowe dziatek, ktore

przypadna im na wylaczna wtasno$¢, po podziale oraz przy uwzglednieniu wartosci udzialow we wspotwiasnosci catej nieruc-
homosci.

PRAWO =3
ZALOZENIA DO PROJEKTU A

USTAWY O ODREBNEJ WLASNOSCI ~ ~=&==- = <= o
OBIEKTOW BUDOWLANYCH g

14 lipca 2010 roku Ministerstwo Infrastruktury opublikowalo projekt zatozen do ustawy
o odrgbnej wlasnosci obiektéw budowlanych. Przewiduje on, Ze wlaSciciel gruntu lub
uzytkownik wieczysty bedzie mogl odplatnie lub za darmo ustanowié¢ prawo wlasnosci do
obiektu budowlanego postawionego pod, na lub nad jego nieruchomoscig. Moga to by¢ np.
parkingi podziemne, tunele, budynki, wiadukty, mosty wznoszone nad drogami publicznymi,
liniami kolejowymi, rzekami, pod warunkiem jednak, Zze taka inwestycja nie bedzie nadmiernie
ogranicza¢ korzystania z gruntu. Na nowych przepisach maja w zatozeniu skorzysta¢ przede
wszystkim duze miasta, w ktorych intensywnos$¢ zagospodarowania terenu jest najwigksza,
ajednoczes$nie istnieje wiele obszarow, ktorych nie mozna obecnie zabudowac ze wzgledu np. na
istniejaca infrastrukturg techniczna, liniowa, drogowa. Opublikowane zatozenia przewiduja, ze
prawo odrgbnej wtasnosci budynku (lub innego obiektu budowlanego) ma by¢ ustanawiane
w pozwoleniu na budowe (po uprzednim uzyskaniu zgody wiasciciela gruntu). Bedzie je
wydawat wojewoda, a wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego bedzie wydawat
potwierdzenie, ze obiekt spetnia wymagania techniczne, ktore postuzy za podstawe wpisu
wtlasnosci budynku do ksiggi wieczystej. Rozwiazania tego rodzaju funkcjonuja z powodzeniem
od wielu lat m. in. w krajach skandynawskich 1 USA. Z pelna trescia zalozen mozna zapoznac si¢
na stronach internetowych Ministerstwa Infrastruktury.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski
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RAPORT Z BADANIA
STANU BAZ DANYCH
W POLSCE

Opracowanie wykonane w ramach prac Komisji ds. Baz Danych i Analiz

Rynkowych.

marcu 2010 r. Komisja ds.
Baz Danych i Analiz Ryn-
kowych Polskiej Federacji

Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majat-
kowych skierowata do wszystkich
zrzeszonych Stowarzyszen zapytanie
0 stan zorganizowanego monitorowania
rynku cen transakcyjnych nieruchomosci
na terenie objetym ich dziatalnoS$cia.
Celem badania byto ustalenie, jaki
obszar rynku krajowego jest objety
systematycznym badaniem cen oraz czy
istnieje mozliwos¢ nawiazania wspot-
pracy pomigdzy poszczegélnymi gru-
pami — w szczegdlnosci w zakresie
wydawania jednolitego raportu rynko-
wego.

Wyniki badania sa optymistyczne. Na
podstawie odpowiedzi udzielonych
przez 22 sfederowane Stowarzyszenia na
pytanie: Czy na terenie objetym dziala-
niem Stowarzyszenia istnieje baza da-
nych? udzielono prawie 70% pozy-

Programem najczgsciej wykorzy-
stywanym do prowadzenia baz danych
przez rzeczoznawcow jest WALOR
firmy ProNET Sp. z o.0., co trzecia baza
danych prowadzona jest w innym
programie (Access i Excel pakietu
MsOffice, ACENO oraz dwa programy
autorskie). W tworzeniu zorganizo-
wanych baz danych w Polsce bierze
czynny udziat 614 rzeczoznawcow,
z czego az 86% wykorzystuje program
WALOR.

Najstarsza baza danych funkcjonuje
od roku 2001, co trzecia prowadzona jest
0d 2003 roku, pozostate powstaty w poz-
niejszym okresie.

Dwie na trzy bazy nie dzialaja przy
Stowarzyszeniu, co czwarta baza zostata
utworzona przez Stowarzyszenie, jedna
dziata pod patronatem Stowarzyszenia
lokalnego.

W potowie przypadkdw z bazy
korzysta¢ moga rzeczoznawcy niesto-

tywnych odpowiedzi. warzyszeni.
Wykres 1
Liczba baz danych powstalychw latach 2001-2010w Polsce
b
5

(o]

[y

2001 2003 2004

Zrédlo: Opracowanie wlasne

, iii

2005

2006 2008 2010

Izabela Racka
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4636
Property House

Cztonek Komisji ds. Baz Danych i Analiz
Rynkowych PESRM

Jerzy Krzempek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1790

Przewodniczacy Komisji ds. Baz Danych
i Analiz Rynkowych PFSRM

Jedna zbazjest baza komercyjna.

W bazach prowadzonych przez
rzeczoznawcow w Polsce zgromadzono
facznie ponad 1 050 000 transakcji,
z czego ponad 300 000 jest aktualnych
(zawiera si¢ w okresie ostatnich dwoch
lat).

Grudzien 2010
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Liczba transakcji w bazach danych
(w tym aktualnych) zostata przedstawio-
nana Wykresie 2.

Tylko co czwarta baza danych nie jest
kompletna, to znaczy nie obejmuje
wszystkich transakcji wystgpujacych na
rynku objetym badaniem. Strukturg
kompletnosci baz danych przedstawia
Wykres 3.

Potowa grup rzeczoznawcdéw prowa-
dzacych zorganizowane bazy zainte-
resowana jest wspOlpraca z innymi
grupami. Czg¢$¢ grup (ponad 75%) zma-
terializowalo juz wspolpracg i dokonuje
wymiany danych w zakresie transakcji
ponadregionalnych.

Systematycznym badaniem rynku
nieruchomo$ci w Polsce objgta jest
przewazajaca cz¢Sé kraju, aktywnos$¢ rze-
czoznawcOw w tworzeniu baz danych
widoczna jest zwlaszcza na terenach:
Warszawy, Lublina, Poznania, Gorzowa
i okolic tych miast, wojewo6dztwa mato-
polskiego, $laskiego, todzkiego, pomor-
skiego, dawnego wojewodztwa szcze-
cinskiego oraz wybranych powiatow
wojewddztwa dolno$laskiego.

Wnioski

Rzeczoznawcy majatkowi w Polsce sa
$wiadomi faktu, iz systematyczne badanie
rynku jest warunkiem koniecznym dobrej
jakosci $wiadczonych przez nich ushug.
Istotnym elementem tworzenia baz
danych jest zamieszczanie w nich
informacji kompleksowych i sprawdzo-
nych. Sporzadzanie analiz rynku nieru-
chomos$ci przy wykorzystaniu groma-
dzonych danych i publikowanie ich w cza-
sopismach branzowych jest od dawna
stosowana przez rzeczoznawcow i nauko-
wcow, a takze innych uczestnikow rynku
nieruchomos$ci praktyka. Wigkszosc
publikacji obejmuje rynki lokalne lub
ukazuje tendencje zachodzace w naj-
wigkszych miastach w Polsce. Brakuje
natomiast analiz kompleksowych, ukazu-
jacych tendencje wystepujace w calym
kraju. Lokalnie gromadzone przez rzeczo-
znawcow majatkowych dane moga by¢
jednak doskonalym punktem wyjscia do
stworzenia w przysztosci bazy ogdlno-
polskiej. W pierwszym etapie Fede-
racyjna Komisja ds. Baz Danych i Analiz
Rynkowych promowac¢ bedzie stworzenie
wspolnego, ogolnopolskiego raportu
rynkowego o tendencjach panujacych na
rynkach cen transakcyjnych nieru-
chomosci.

RAPORT

Wykres 2
Liczba transakcjiw bazach danychw Polsce

150000
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Zrédlo: Opracowanie wlasne e
Wykres 3
Struktura baz danych pod wzgledem kompletnosci
100%
75%
50%
25% -
kompletna czesciowo niekompletna
kompletna
Zrédlo: Opracowanie wlasne
Wykres 4
Obszar kraju objety systematycznym badaniem rynku
Leganda
B baza kompletna
1 baza czefciowo kompletna
[] brak bazy danych
Zrédlo: Opracowanie wlasne
Nr 4/26
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Zatacznik
Lista baz danych o transakcjach rynkowych prowadzonych przez rzeczozna-
weow majqtkowych, funkcjonujqcych na terenie dziatania sfederowanych Sto-

warzyszen o =
Nazwa Stowarzyszenia Miasto Nazwa bazy
. 3 . Pomorskie Konsorcjum
Pomorskie TRM w Gdarisku Gdarisk

Rzeczoznawcow Majatkowych PKRM

Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw

Majatkowych w Gorzowie WIlkp. fzorzow Wikp:
KarkonosklelStowarzyszenle Jelenia Gora - Karkonoskie Konsorcjum Rzeczoznawcow
Rzeczoznawcdw Majatkowych Watbrzych Maistkotiien
Jelenia Gora - Watbrzych ¥ )2 Y
Slaskie Stowarzyszenie . 4
Rzeczoznawcéw Majatkowych fiatowice SEK
a5 Rickarzyszenic Katowice SILESIA
Rzeczoznawcéw Majatkowych
Swietokrzyskie SRM Kielce SWIETOKRZYSKA
Matopolskie Stowarzyszenie " Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci
A h Krakow
Rzeczoznawcow Majatkowych MRN.pl
Matopolskie §towarzyszen|e Krakéw MSRM1
Rzeczoznawcéw Majatkowych
Regionalne Stowarzyszenie Lublin

Rzeczoznawcoéw Majatkowych w Lublinie

Baza Danych o Rynku Nieruchomosci
tédz Pod Patronatem tddzkiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych

todzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych

PSRWN Oddziat Regionalny w todzi todz tBD

Stowarzyszenie
Rzeczoznawcdw Majatkowych Poznan OBRN Sp. z 0.0.
Wojewddztwa Wielkopolskiego

Podkarpackie Stowarzyszenie System Monitorowania Rynku Nieruchomosci

Rzeczoznawcéw Majgtkowych LR ACENO
PSRWN O/Szczecin Szczecin Szczeciriska Baza Danych o Rynku
oraz ZSRM w Szczecinie Nieruchomosci (www.sbhdrn.pl)
Srodkowopomorlskle Stpwarzyszenle Toruh (Toruf)
Rzeczoznawcdw Majatkowych
WSRM Warszawa Warszawska Baza Danych

PRAWO

b 4
ROZSZERZENIE KATALOGU d
CELOW PUBLICZNYCH W USTAWIE Tl

. . ewendl,
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

o

Starosta bedzie mogt w drodze decyzji ograniczy¢ sposob korzystania z nieruchomosci
zezwalajac na zaktadanie i1 przeprowadzenie na nieruchomos$ci ciagow drenazowych,
przewodow i urzadzen sluzacych do przesylania lub dystrybucji plynéw, pary, gazow
i energii elektrycznej oraz urzadzen lacznosci publicznej i sygnalizacji, jezeli wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyrazi na to zgody. Mozliwos¢ taka przewiduje
uchwalona 6 sierpnia 2010r. ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 155, poz. 1043), w ktérej do
katalogu celéw publicznych zaliczono dziatania zwiazane z wytwarzaniem i dostarczaniem
energii elektrycznej. Nadanie statusu celu publicznego wytwarzaniu 1 przesytowi oraz
dystrybucji energii elektrycznej przyczyni si¢ takze do uporzadkowania procesow pla-
nistycznych, zwiazanych z budowa infrastruktury energetycznej, poprzez ulatwienie powiazania
planowania tego typu inwestycji z planami inwestycji liniowych w elektroenergetyce.

Opracowanie

AKTUALNOSCI

Wojciech Gryglaszewski
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KIEDY SPRZEDAZ
GRUNTOW JEST ZWOLNIONA
Z PODATKU VAT?

Temat, ktéry rozpoczynam jest pierwszym z cyklu zagadnienr dotyczacych
opodatkowania podatkiem VAT dostawy nieruchomosci. Ze wzgledu na jego
obszernos¢ i stopie skomplikowania bede starata si¢ w kolejnych wydaniach
Biuletynu przedstawi¢ w sposéb mozliwie czytelny kwestie opodatkowania badz
zwolnienia z opodatkowania VAT dostawy nieruchomosci. W niniejszym
artykule przedstawi¢ analize¢ opodatkowania gruntéw niezabudowanych,
dokonywanych przez osoby fizyczne nie prowadzace dziatalnosci gospodarczej,
czyli nie bedace przedsi¢biorcami w rozumieniu ustawy o swobodzie dziatalnosci

gospodarczej.

PODATKI

Elzbieta Ochocka
Doradca Podatkowy
Dalc i Ochocki — Doradcy Sp. z o.o.

zy sprzedaz gruntdow niezabudo-

wanych, dokonywana przez

podmiot nieprowadzacy dziatal-
nosci gospodarczej (nie bedacy przedsig-
biorca) podlega opodatkowaniu podat-
kiem VAT ?

Dokonujac powyzszej analizy, na-
lezy w pierwszej kolejnosci ustalié, czy
bedacy przedmiotem dostawy grunt
niezabudowany moze by¢ zwolniony
z podatku VAT na mocy art.43 ust.1 pkt.9
ustawy o ptu. Artykul ten stanowi; iz
zwolnieniu podlega dostawa terenow
niezabudowanych innych niz tereny
budowlane oraz przeznaczone pod
zabudowg. Oznacza to, iz zwolniona jest
dostawa gruntéw niezabudowanych pod
warunkiem, ze nie sa to tereny bedace
terenami budowlanymi badZz przezna-
czonymi pod zabudowg. Na gruncie
przepisobw podatkowych brak jest le-
galnej definicji pojgcia gruntdow przezna-
czonych pod zabudowg, nie wskazuje si¢
rowniez kryteriow, jakimi nalezy sig
kierowa¢ przy ocenie przeznaczenia
danego gruntu. Roéwniez Dyrektywa
2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada
2006r. w sprawie wspolnego podatku od
wartoéci dodanej nie zawiera definicji
,.dziatki niezabudowanej badz przezna-
czonej pod zabudowe”, a w art.12 ust.3
wprost pozostawia w kompetencji
panstw czlonkowskich zdefiniowanie
pojecia terendw budowlanych”. W
mysl regulacji prawa miejscowego
w Polsce, o tym, czy dany grunt bedzie
przeznaczony pod zabudowe¢ decyduja
wladze gminne, okreslajac to w miejsco-
wym planie zagospodarowania prze-

strzennego. W praktyce zdarza sig czg¢sto,
iz dla danego terenu nie istnieje zaden
plan zagospodarowania przestrzennego
lub plan ten istnial, jednakze z okre-
slonych przyczyn utracit swa waznos¢.
W takim przypadku - o sposobie prze-
znaczenia gruntow moze decydowac
réwniez studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego
gminy. Ponadto nalezy wskazac, iz
ustawodawca nie wprowadzit jako kry-
terium zwolnienia z opodatkowania
sposobu aktualnego wykorzystania
terenu czy tez aktualnej kwalifikacji
terenu, lecz kryterium przeznaczenia
terenu. Nie mozna zatem wprost, na
podstawie zapisow w ewidencji gruntow
prowadzonej przez gminy, okreslac
przeznaczenia terenu. W takiej ewidencji
moze bowiem figurowac zapis, iz przed-
miotowy grunt jest gruntem rolnym,
leSnym badz nieuzytkiem (ktoérych to
dostawa jest zwolniona z podatku VAT),
a z opracowywanego planu zagospoda-
rowania przestrzennego tego terenu
wynika, ze jest on przeznaczony pod
zabudowe¢. Badajac zatem, czy transak-
cja dostawy gruntu niezabudowanego
jest zwolniona czy opodatkowana po-
datkiem VAT nalezy oceni¢ wszelkie oko-
licznosci faktyczne dotyczace takiego
gruntu, a przede wszystkim jego prze-
znaczenie wynikajace z dokumentow
urzgdowych gminy, na obszarze ktorej da-
ny grunt si¢ znajduje.

Jezeli osoba fizyczna nieprowadzaca
dzialalno$ci gospodarczej (nie bedaca
przedsigbiorca) dokonuje sprzedazy
gruntu niezabudowanego, ktory nie

korzysta ze zwolnienia opisanego wyzej,
czyli jest bezspornie gruntem budowla-
nym lub przeznaczonym pod zabudowg,
to o tym, czy taka transakcja bedzie opo-
datkowana podatkiem VAT decyduje wy-
nikajacy z art.15 ust.1 i 2 ustawy o ptu
status tej osoby jako podatnika VAT.
Nalezy podkresli¢, iz o statusie podat-
nika VAT nie decyduje fakt bycia
podmiotem zarejestrowanym dla celow
podatku VAT zgodnie z art.96 ustawy
o ptu, gdyz sama rejestracja jest czyn-
no$cia administracyjna. Status podatnika
ma charakter funkcjonalny, a nie insty-
tucjonalny. Zgodnie z art.15 ust.1 i 2
ustawy o ptu, podatnikiem jest m.in.
osoba fizyczna, ktora w sposdb samo-
dzielny prowadzi dziatalno$¢ gospodar-
cza bez wzgledu na cel i rezultat tej
dziatalno$ci. Ponadto, jak wskazat usta-
wodawca wprost, podatnikiem jest nawet
ten, ktory wykona czynnos$¢ opodatko-
wang jedynie raz, jesli jego zamiarem
byto wykonywanie czynno$ci opodatko-
wanych w sposob czestotliwy. Jednakze,
najpierw nalezy rozstrzygnaé, czy dzia-
fania danego podmiotu mozna zakwali-
fikowa¢ do dzialalnosci handlowcow,
producentow, ushugodawcow itp. Innymi
stowy, jezeli podatnik ma zamiar dziata¢
jako np. handlowiec tj. wykonywa¢ od-
ptatnie transakcje w sposob czestotliwy
i dokona w tym celu zakupu towaru
z zamiarem dalszej odsprzedazy, nabywa
W tym momencie status podatnika,
niezaleznie od tego czy rozpocznie
faktycznie regularng sprzedaz. Nalezy

zwréci¢ uwage, ze zamiar prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej powinien by¢
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poparty obiektywnymi dowodami i po-
winien przejawia¢ si¢ w ponoszeniu
wydatkow inwestycyjnych. Ponadto,
zamiar podjgcia dziatalno$ci powinien
istnie¢ juz w momencie dokonywania
pierwszych zakupow zwiazanych z pla-
nowana dziatalnoscia. Taki kierunek
interpretacyjny wynika wprost z wyro-
kéw  Europejskiego Trybunatu Spra-
wiedliwosci. Kwestia ta byla takze
przedmiotem licznych orzeczen sadow
krajowych. Sady wskazuja (wyroki NSA
z07.07.2009r., I FSK 547/08,227.06.20-
08r., 1 FSK 253/08,226.06.2008r., I FSK
778/07, z 29.10.2007r., I FPS 3/07), iz:
»przyjecie, ze dana osoba fizyczna,
sprzedajac dziatki budowlane, dziata w
charakterze podatnika prowadzacego
handlowa dziatalno$¢ gospodarcza (jako
handlowiec), wymaga ustalenia, ze jej
dzialalno$¢ w tym zakresie przybiera
form¢ zawodowa (profesjonalna), czyli
stala (powtarzalno$¢ czynno$ci i zamiar
ich kontynuacji), a w konsekwencji zor-
ganizowang”. Ponadto, zdaniem sadow:

~Zwlaszcza w przypadku dziatalnosci
gospodarczej w zakresie handlu zamiar
czestotliwego wykonywania czynnosci
ujawniony by¢ musi juz w momencie na-
bycia towaru, a nie jego sprzedazy, gdyz
po pojeciem handel nalezy rozumieé
dokonywanie w sposob zorganizowany
zakupow w celu ich odsprzedazy.” Re-
asumujac, nalezy stwierdzi¢, ze nie jest
dziatalnoscia gospodarcza w rozumieniu
ustawy VAT sprzedaz przez osobg
fizyczna gruntow niezabudowanych,
ktore nie zostaly nabyte z zamiarem ich
odsprzedazy, lecz wykorzystania na
wlasne potrzeby np. w celu budowy
domu, do ktorej nie doszto i1 z uwagi, iz
wielko$¢ nabytego gruntu utrudnia jego
sprzedaz w catosci — zbycia go w kilku
czgsdciach. Jezeli jednak, wielko$¢ na-
bytej dziatki nie wskazywataby, ze zaku-
piona zostata ona w celu zaspokojenia
wilasnych potrzeb budowlanych, lecz wy-
dzielono kilkanascie mniejszych dziatek
i sprzedano je innym podmiotom, to
trudno bedzie udowodnic¢, iz nie jest to

dzialalno$¢ handlowa, a dokonujacy jej
sprzedazy nie dziala w charakterze
podatnika VAT. Nie jest natomiast, na co
wskazuje Naczelny Sad Administracyjny
w swoich wyrokach, opodatkowana
sprzedaz gruntéw nabytych w drodze
spadku, a nastgpnie podzielonych na
mniejsze dzialki i sprzedanych przez
spadkobiercow, poniewaz zamiar czg¢sto-
tliwego wykonywania czynnosci musi
by¢ ujawniony w momencie ich nabycia
W tym przypadku spadkobierca nie do-
konat zadnej czynno$ci zwiazanej zaku-
pem tego gruntu. Nalezy zatem, przy
kazdorazowej transakcji zbycia gruntu
niezabudowanego przez osobg fizyczna
zbada¢ okolicznosci faktyczne, kierujac
si¢ powyzej opisanymi kryteriami.

W nastgpnym wydaniu Biuletynu
dokonam analizy opodatkowania podat-
kiem VAT dostawy gruntéw zabudowa-
nych dokonywana przez przedsigbior-
cOW.
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ANALIZA RYNKU
NIERUCHOMOSCI
NIEZABUDOWANYCH NA
TERENIE POWIATU
GNIEZNIENSKIEGO
W LATACH 2007-2009

Zakres przedmiotowy,
przestrzenny i czaso-
wy badan

rzedmiotem badan byly dane

dotyczace transakcji nierucho-

mosci gruntowych udostgpnione
przez Powiatowy Zarzad Geodezji, Kar-
tografii, Katastru i Nieruchomosci
w Gnieznie. Kryteriami, ktore decydo-
waly o przyjeciu danej transakcji do
potrzeb analizy byly: powierzchnia,
lokalizacja, przeznaczenie/funkcja ob-
szaru. Zakres terytorialny objat wszyst-
kie gminy powiatu gnieznienskiego
(W tym miasto Gniezno). Zgromadzony
zasOb objat okres od 2007 do 2009 roku,
tj. trzech lat. Utworzony zbior pozwolit
na zobrazowanie dynamiki cen nierucho-
mosci, analiz¢ oraz oceng tych zmian.

—

Metodykabadan

wadzenia czg$ci badawczej zostaly

zebrane w Starostwie Powiatowym
w Gnieznie do odpowiednio przygoto-
wanej karty informacyjnej, ktoéra zawie-
rata takie kategorie jak: obreb, data
transakcji, powierzchnia: m2, ha, cena
transakcyjna netto (zt), rodzaj transakc;ji:
s — sprzedaz, zbywca: of — osoba fizy-
czna, op — osoba prawna, nabywca: of —
osoba fizyczna, op — osoba prawna,
prawo rzeczowe: w — wilasnos¢, wu —
uzytkowanie wieczyste, przedmiot tran-
sakcji: gn — grunt niezabudowany, gr —
grunt rolny, przeznaczenie: m — miesz-
kalnictwo, r — rolnictwo. Zgromadzone
dane zostaly przetworzone w programie
komputerowym MS Excel i pogrupo-
wane dla potrzeb analizy.

Informacje niezbedne do przepro-

Materiat badawczy obejmowatl
transakcje dotyczace nieruchomosci
niezabudowanych (dziatki w planach
miejscowych przeznaczone pod zabu-
dowe) o powierzchni do 3000 m2 — cena
jednostkowa zostala ustalona w z/m?2.
W dalszej kolejnosci nieruchomosci
niezabudowane pogrupowano:

e do 1000 m2,
e 0d 1001 m2do 1500 m2,
e 0d 1501 m2do 3000 m2,

Ponadto transakcje poddano ocenie
wiarygodnosci. W szczeg6lnosci zwro-
cono uwage na odchylenia cen jedno-
stkowych od $redniej ceny w danej
gminie.

W badaniach postugiwano si¢ porow-
nywaniem analiza poréwnawcza (po-
miedzy odpowiednimi kryteriami), oraz
interpretacja merytoryczna tych porow-
nan. W analizie zastosowano wskazniki
statystyczne takie jak: Srednig arytmety-

dr Marian Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

Szymon Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

czna — miara przecigtnego poziomu
badanego zjawiska, wskazniki struktury,
dynamiki i trendu badanego zjawiska.
Wyniki badan przedstawiono technika
tabelaryczna, graficzng i opisowa.

Do analizy zweryfikowano 1345
transakcji nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych. Najbardziej aktyw-
nym transakcyjnie lokalnym rynkiem
nieruchomos$ci gruntowych niezabudo-
wanych okazat si¢ rynek gminy Gniezno
— 278 transakcji, natomiast najmniej
aktywnym okazal si¢ rynek gminy
Mieleszyn — 39 transakcji. Najwigcej
transakcji zrealizowano w 2007 roku
44,5% badanej populacji a najmniej
w 2009 roku 23,5%.
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Swiatowy kryzys gospodarczy, kto-
rego poczatek symbolicznie datuje si¢ na
moment bankructwa Banku Lehman
Brothers w 2008 roku wywarl skutki
réwniez na sytuacj¢ gospodarcza Polski.
Pomimo dobrej sytuacji ekonomiczne;j
kraju, rynek nieruchomosci doznat
prawdziwej zapasci. Na przykladzie
analizy powiatu gnieznienskiego zaob-
serwowaé mozna, iz spadek sity
nabywczej konsumentéw ograniczyt
liczbe transakcji nieruchomos$ci nieza-
budowanych. Konsekwencja takiej sy-
tuacji byto zatrzymanie wzrostu srednich
cen transakcyjnych w powiecie. Natu-
ralnie, nie sposdb uznaé, iz Swiatowy
kryzys byt wystarczajaca przyczyna za-
rysowanego stanu.

W przypadku badanych gmin, w kto-
rych w 2009 roku odnotowano dalszy
wzrost $rednich cen transakcyjnych
sytuacja jest bardziej zlozona. Przede
wszystkim nalezy wskaza¢ na usytuowa-
nie gmin Gniezno, Lubowo i Czernie-
jewo w poblizu budowanej trasy S5
Poznan-Gniezno. Ponadto warto wspom-
nie¢ o dzialaniach wiladz samorzado-
wych, ktére wpltywaja na podaz na
rynkach lokalnych. Wiele nieruchomosci
w obrgbach m.in. Imielno, Lednogoéra,
czy Rakowo zostato przeznaczonych na
cele zabudowy mieszkaniowe;j.

Zmiany poziomu S$rednich cen
jednego m2 gruntu nieruchomo$ci nieza-
budowanej, w ujeciu rocznym, zobra-
zowano na Rysunkach 1 do 3.

W 2007r. najwyzsza S$rednig ceng
rynkowa za 1 m2 gruntu niezabudowa-
nego ptacono za nieruchomosci w obrg-
bie Miasta Gniezna — 62,58 zl, oraz
Gminy Mieleszyn — 45,03 zl, z kolei
najnizsza $rednia ceng rynkowa za 1 m?2
gruntu placono za nieruchomosci
w gminie Trzemeszno — 16,92 zt. Srednia
cena 1 m2 powierzchni nieruchomosci
niezabudowanych w powiecie gniez-
nienskim wyniosta—36,92 zt,

W 2008r. srednia cena 1 m2 powierz-
chni nieruchomosci niezabudowanych
w powiecie gnieznienskim wyniosta —
51,60 zt. Zaobserwowano wzrost $red-
nich cen transakcyjnych we wszystkich
gminach powiatu gnieznienskiego.
Wzrost $rednich cen — w odniesieniu do
roku poprzedniego — wyniost 39,76%
w skali powiatu. Najwyzsza $rednia ceng
rynkowa za 1 m2 gruntu placono za
nieruchomosci w obregbie Miasta Gniez-
na — 69,23 zlt, oraz Gminy Lubowo —
67,68 zt. Najnizsza $rednia cena rynkowa
za 1 m? gruntu wynosita 21,64 zt
i wystgpowata w obrebie Gminy Trze-
meszno.

Tabela 1
Liczebnos¢ transakcji nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w gmi-
nach powiatu gnieznienskiego w latach 2007-2009

Lp. Gmina Jm 2007 | 2008 2009 Razem
’ Crerniciewo transakcje 33 57 23 113
! % 29,2 50,4 20,4 100,0
. . transakcje 92 57 46 195
2 Gniezno - miasto
% 47,2 29,2 23,6 100,0
3 | Gniezno - amina transakcje 127 69 82 278
9 % 457 | 248 | 295 100,0
. transakcje 53 54 37 144
4 |Kiszkowo % 368 | 375 | 257 100,0
t kcj 2 1 1
5 |kiecko ransakcje 3 9 5 66
% 48,5 28,8 22,7 100,0
transakcje 94 67 32 193
|4
6 [tubowo % 487 | 347 | 166 100,0
7 Mieleszvn transakcje 13 14 12 39
4 % 33,3 35,9 30,8 100,0
8 Niechanowo transakcje 20 14 7 41
% 48,8 34,1 17,1 100,0
9 | Trzemeszno transakcje 79 64 42 185
% 42,7 34,6 22,7 100,0
) transakcje 56 15 20 91
10 |Witkowo % 615 | 165 | 220 100,0
1 | ogstem transakcje 599 430 316 1345
9 % 445 | 320 | 235 100,0

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych o transakcjach udostepnionych przez
Powiatowy Zarzqd Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosciw Gnieznie.

Wykres 1
Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci niezabudowanych w powiecie
gnieznienskimw latach 2007-2009
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Zrédio: Opracowanie wlasne

Rysunek 1
Srednie ceny nieruchomosci niezabudowanych na rynkach lokalnych gmin
powiatu gnieznienskiegow 2007r.

16,92
23,64
27,02

Gniezno - miasto 62,58

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Grudzien 2010

wWww.srmww.pl




W 2009r. $rednia cena 1 m2 powierz-
chni nieruchomosci niezabudowanych
w powiecie gnieznienskim wyniosta
51,44 zt. Zaobserwowano spadek
srednich cen transakcyjnych w odnie-
sieniu do roku poprzedniego o 0,31%, co
jest zmiang w granicach btedu statysty-
cznego. W gminach: Czerniejewo,
Lubowo, Niechanowo i1 Trzemeszno,
oraz Mieécie Gniezno zaobserwowano
wzrost $rednich cen transakcyjnych,
natomiast w gminach: Gniezno,
Kiszkowo, Ktecko, Mieleszyn i Wit-
kowo zaobserwowano spadek $rednich
cen w odniesieniu do roku poprzedniego.
Najwyzsza $rednia cene rynkowa za 1 m?2
gruntu ptacono za nieruchomosci w gmi-
nie miejskiej Gniezno — 86,72 zi, oraz
gminie wiejskiej Lubowo - 69,13 zi,
z kolei najnizsza $rednia ceng rynkowa
za 1 m2 gruntu ptacono za nieruchomosci
w gminie miejsko-wiejskiej Klecko —
16,75 zt.

Dla kazdego przedziatu (pod wzgle-
dem powierzchni) w badanym okresie
wykazano trend rosnacy. Warto jednak
nadmieni¢, iz w 2009 roku, zanotowano
spadek dynamiki zmian cen §rednich. Co
wigcej, poziom tych cen byl bardzo zbli-
zony do poziomu cen z roku poprzed-
niego.

Reasumujac, analiza $rednich cen
transakcyjnych nieruchomosci niezabu-
dowanych na rynkach lokalnych gmin
powiatu gnieznienskiego wykazata, ze
inwestorzy najwigcej placili za nieru-
chomos$ci o powierzchni do 1000 m?2.
W skali powiatu w latach 2007-2009,
bylo to kolejno: 37,58 zt/m?2, 54,62 zt/m2,
55,18 zI/m2. Z kolei najnizsze ceny osia-
galy nieruchomosci o powierzchni po-
wyzej 1500 m2, dla badanego okresu
bylo to odpowiednio: 31,17 zi/m? w
2007r., 43,62 zt/m2 w 2008r. i 44,01
z/m2w 2009r.

Na podstawie przeprowadzonych
badan ustalono, ze pomimo zahamowa-
nia dynamiki wzrostu cen transakcyj-
nych w latach 2008-2009, w biezacym
2010 roku mozna spodziewaé si¢ ich
ponownego wzrostu. Wynika to z faktu,
iz malejaca podaz na rynku nierucho-
mosci niezabudowanych wpltywa na
wzrost cen. Warto rowniez zaznaczyc, iz
procesy urbanizacyjne, w tym dziatania
wtadz samorzadowych majace wplyw na
kierunki zagospodarowania przestrzen-
nego oraz rozwoju inwestycyjnego,
przyczyniaja si¢ do dostosowywania
podazy w dtuzszym okresie.

Rysunek 2
Srednie ceny nieruchomosci niezabudowanych na rynkach lokalnych gmin
powiatu gnieznienskiego w 2008r.

21,64
37,81

Gniezno - miasto

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Rysunek 3
Srednie ceny nieruchomosci niezabudowanych na rynkach lokalnych gmin
powiatu gnieznienskiego w 2009r.
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Zrédlo: Opracowanie wlasne

Wykres 2
Srednie ceny transakcyjne nieruchomosci niezabudowanych w powiecie
gnieznienskimw latach 2007-2009 wg kryterium powierzchni
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DLA KANDYDATOW

ZASADY I REGULACJE
PRAWNE DOTYCZACE
UZYSKANIA UPRAWNIEN
ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA
NIERUCHOMOSCI

Zawdéd Rzeczoznawey Majatkowego, do ktérego wykonywania potrzebne sa
uprawnienia zawodowe nadane przez Ministra Infrastruktury cieszy si¢ nie-
stabnaca popularnoscia wéréd innych zawoddw nieruchomosciowych. Stad propozycja przedstawienia Padstwu w niniej-
szym artykule procedury zwiazanej z uzyskaniem uprawnien zawodowych w dziedzinie szacowania nieruchomosci.

Hanna Januszewska-Rawecka

Absolwentka studiow podyplomowych
na kierunku szacowanie nieruchomosci

godnie z ustawa o gospodarce

nieruchomosciami z dnia 21

sierpnia 1997r. art. 174 ust. 2
Rzeczoznawca Majatkowym jest osoba
fizyczna posiadajaca uprawnienia w za-
kresie szacowania nieruchomosci, nada-
wane w trybie przepisow ustawy.

Osoba, ktéra zdecyduje si¢ na wybor
zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
powinna posiada¢ nie tylko rzetelna
wiedz¢ prawnicza, ekonomiczng i te-
chniczna, ale takze z zakresu budow-
nictwa i le$nictwa. Musi ponadto byc¢
bardzo dociekliwa, doktadna i systema-
tyczna.

Istotne jest tez to, Ze na rzeczoznawce
jest natozony ustawowy obowiazek
ciagtego doksztalcania. A zatem, osoba
wybierajaca taka droge zawodowa obo-
wiazana jest stale doskonali¢ swoja
wiedzg zawodowa i dbac o to, aby w swo-
ich czynnosciach zawodowych wyko-
rzystywac najnowsze zdobycze nauki.

Dnia 27.05.2008r. weszlo bowiem
w zycie rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z 17.04.2008r. w sprawie sta-
tego doskonalenia zawodowego przez
rzeczoznawcoOw majatkowych, posredni-
kow w obrocie nieruchomo$ciami oraz
zarzadcOw nieruchomosci. Zgodnie
Z nim wymienione wyzej grupy zawo-
dowe maja obowiazek doskonalenia
zawodowego w wymiarze minimum 24
godzin rocznie uczestniczac w seminar-
iach, szkoleniach lub kursach specjali-
stycznych (organizowanych na podsta-
wie programu zatwierdzonego przez
Ministerstwo Infrastruktury). Wszyscy
uczestnicy zaje¢ posiadajacy upraw-
nienia badz licencj¢ zawodowa na
potwierdzenie swojego udziatu w semi-

Rzeczoznawca

Majatkowym jest osoba
fizyczna posiadajaca
uprawnienia w zakresie
szacowania
nieruchomosci,
nadawane w trybie
przepisow ustawy.

narium, szkoleniu badZz tez kursie
specjalistycznym otrzymuja stosowne
zaswiadczenie wystawiane wedtug $cisle
okreslonego wzoru!.

Rzeczoznawca majatkowy ponadto
musi dziata¢ niezaleznie od woli stron,
w sposob obiektywny. Jednym weztem
faczacym strony jest umowa, ktora
wskazuje przedmiot wyceny (nieru-
chomosci) i cel wyceny. Rzeczoznawca
majatkowy ustala, jakie i komu przyshu-
guja prawa do nieruchomosci, dokonuje
analizy rynku. Weryfikuje oraz sprawdza
aktualno$¢ i wiarygodnos¢ dokumentow
otrzymanych od zleceniodawcy.

Rzeczoznawca
majatkowy musi dzialac
niezaleznie od woli
stron, w sposob
obiektywny.

Jest to zawdd zaufania publicznego,
CO oznacza, ze rzeczoznawcg majat-
kowego powinny cechowac: rzetelno$é,
doktadnos$¢, bezstronnos$¢ oraz profe-
sjonalizm.

Ponadto, rzeczoznawca majatkowy
jest zobowiazany do wykonywania
czynnosci zwiazanych z okreslaniem
warto$ci nieruchomosci, maszyn i urza-
dzen trwale zwiazanych z nierucho-
moscia, a takze sporzadzania opracowan
i ekspertyz, niestanowiacych operatu
szacunkowego, dotyczacych:

1. rynku nieruchomosci oraz doradztwa
w zakresie tego rynku,

2. efektywno$ci inwestowania w nieru-
chomosciiichrozwoju,

3. skutkoéw finansowych uchwalania lub
zmiany planéw miejscowych,

4. oznaczenia przedmiotu odrgbnej
wlasnosci lokali,

5. bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomosci,

6. okreslania warto$ci nieruchomosci na
potrzeby indywidualnego inwestora,

7. wyceny nieruchomosci zaliczanych
do inwestycji w rozumieniu prze-
pisow o rachunkowosci,

8. wyceny nieruchomosci jako srodkow
trwatych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci,

zgodnie z zasadami wynikajacymi
z przepisow prawa i standardow zawo-
dowych, ze szczegdlna starannoscia
wlasciwa dla zawodowego charakteru
tych czynnos$ci oraz z zasadami etyki
zawodowej, kierujac si¢ zasada bezstron-
no$ci w wycenie nieruchomosci

! Matgorzata Rucinska-Wageman, E-learning — nowa forma doskonalenia zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikow i zarzadcow nieruchomosci, Beck Nieruchomosci, 12/2009.
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Kandydat na rzeczoznawce
jest obowiazany posiadac
wyzsze wyksztalcenie
magisterskie, ukonczy¢
roczne studia podyplomowe
w zakresie szacowania
nieruchomosci, odby¢
praktyke zawodowa, przejsé¢
postepowanie
kwalifikacyjne przed
Panstwowa Komisja
Kwalifikacyjna i zdac
egzamin w ministerstwie.

W obowigzujacym stanie prawnym
kandydat na rzeczoznawcg jest obowia-
zany posiada¢ wyzsze wyksztalcenie
magisterskie, ukonczy¢ roczne studia
podyplomowe w zakresie szacowania
nieruchomosci, odby¢ praktyke zawo-
dowa o okreslonej liczbie miesigey,
przej$¢ postgpowanie kwalifikacyjne
przed Panstwowa Komisja Kwali-
fikacyjna i zda¢ egzamin w minister-
stwie, aby uzyska¢ wpis do Centralnego
Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych
prowadzonego przez Ministra Infra-
struktury?.

Etap 1 Wymagania wstepne

rtykut 177 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami okresla wy-
mogi jakie musi spetni¢ przy-

szty adept zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego.

Uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomos$ci nadaje si¢
osobie fizycznej, ktéra:

e posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci
prawnych;

e nic byla karna za przestgpstwa
przeciwko mieniu, dokumentom, za
przestgpstwa gospodarcze, za falszo-
wanie pieniedzy, papierow warto-
sciowych, znakéw urzedowych, za
sktadanie falszywych zeznan oraz za
przestgpstwa skarbowe;

e posiada wyzsze wyksztalcenie magis-
terskie;

e ukonczyta studia podyplomowe w za-
kresie wyceny nieruchomosci;

e odbyta praktyke zawodowa w zakresie
wyceny nieruchomosci;

e przeszta z wynikiem pozytywnym po-
stgpowanie kwalifikacyjne, w tym
ztozyta egzamin dajacy uprawnienia
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Etap 2 Studia podyplomo-
we w zakresie szacowania
nieruchomosci

rtykut 177 ust. 1 pkt. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomoscia-
mi wymaga ukonczenia stu-
diow podyplomowych w zakresie wyce-
ny nieruchomosci. Tego typu studia po-
dyplomowe odbywaja si¢ na bardzo
wielu uczelniach — zaré6wno publicz-
nych, jak i prywatnych. Zawsze wiaze si¢
to z poniesieniem kosztow tej nauki
przez kandydata na rzeczoznawce?. Stu-
dia podyplomowe w zakresie szacowania
nieruchomosci trwaja 1 rok (2 semestry)
iobejmuja swym zakresem m.in.:
e wybrane elementy prawa;
e zagadnienia ekonomiczno-finansowe;
e mechanizm funkcjonowania rynku nie-
ruchomosci;
e podstawy gospodarki przestrzenne;j,
budownictwa i kosztorysowania;
e wybrane zagadnienia dotyczace wyce-
ny nieruchomosci;
e zasady sporzadzania operatow i stan-
dardy zawodowe;
e podstawy rolnictwa, gospodarki wod-
nej oraz wyceng gruntow rolnych;
e podstawy lesnictwa oraz wyceng lasow
i gruntéw zadrzewionych;
e rodzaje wartosci rynkowej oraz podej-
$cia, metody i techniki wyceny;
e wycen¢ nieruchomosci zurbanizowa-
nych.

Z obowiazku odbycia studiow po-
dyplomowych, zgodnie z art. 177 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
sa zwolnione osoby, ktore ukonczyty
studia wyzsze uwzgledniajace w progra-
mie co najmniej minimalne wymogi
programowe dla studiow podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomosci.
Stwierdzenie, ze program studiow wyz-
szych uwzglednia minimalne wymogi
programowe dla studiow podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomosci
nastgpuje na podstawie zaswiadczenia
uczelni (ust. 2a).

——

DLA KANDYDATOW

Etap 3 Praktyka zawodowa
w zakresie wyceny nieru-
chomosci

o ukonczeniu studiéow podyplo-

mowych w zakresie wyceny nie-

ruchomosci oraz zdaniu z wyni-
kiem pozytywnym egzaminu, kolejnym
etapem w zdobyciu uprawnien zawodo-
wych jest rozpoczgcie przez kandydata
na rzeczoznawcg majatkowego praktyki
zawodowe;j.

Zasady prowadzenia praktyki zawo-
dowej dla kandydata na rzeczoznawcg
majatkowego unormowane sa w Rozpo-
rzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
15 lutego 2008r. w sprawie nadawania
uprawnien i licencji zawodowych w dzie-
dzinie gospodarowania nieruchomo-
Sciami.

Rozporzadzenie okresla sposob i wa-
runki odbywania praktyk m.in. w zakre-
sie szacowania nieruchomosci, regula-
min organizacji tych praktyk, ich pro-
gram oraz sposob dokumentowania od-
bycia praktyki zawodowej, w tym wzor
dziennika praktyki oraz koszt jego wyda-
nia(...).

Zgodnie zw/w Rozporzadzeniem Mi-
nistra Infrastruktury kandydaci odby-
waja praktyki zawodowe w celu przy-
gotowania do prowadzenia dziatalno$ci
zawodowej w zakresie szacowania nie-
ruchomosci(...).

Praktyki z zakresu wyceny nierucho-
mos$ci sa organizowane przez ,,0rga-
nizatora praktyki zawodowej”, ktorym
w tym przypadku moze by¢ tylko zwia-
zek stowarzyszen rzeczoznawcOw ma-
jatkowych, czyli Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majat-
kowych z siedziba w Warszawie*.

PFSRM swoja funkcj¢ organizatora
praktyki realizuje przy pomocy regio-
nalnych pelnomocnikéw ds. praktyk za-
wodowych dziatajacych przy lokalnych
stowarzyszeniach rzeczoznawcoOw ma-
jatkowych, np. na terenie wojewddztwa
wielkopolskiego dziata Wielkopolskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majat-
kowych w Poznaniu.

Do organizatora praktyki zawodowe;j
za posrednictwem prowadzacego prak-
tyke zawodowa (co nie wyklucza tez
zlozenia wniosku samodzielnie), kan-
dydat sktada, zgodnie z § 7 rozporza-
dzenia, wniosek o odbycie praktyki za-
wodowej i wydanie dziennika praktyk.

2Kwartalnik Wycena, Nr 4(85)2008r., Tadeusz Krzewski, Kandydatom pod rozwage Strona 38.

3 Wojciech Pastwa, ,,Krok po kroku... przyszly rzeczoznawco”, Strona 9, Nieruchomosci nr 3/2010,
Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych.

4 Wojciech Pastwa, ,,Krok po kroku... przyszty rzeczoznawco”, Strona 10.
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We wniosku kandydat wskazuje pro-
wadzacego praktyke zawodowa badz
zwraca si¢ do organizatora praktyki
zawodowej o wyznaczenie prowadza-
cego praktyke zawodowa. Do wniosku
kandydat jest zobowiazany dotaczy¢
dyplom ukonczenia studiéw wyzszych
oraz §wiadectwo ukonczenia studiow po-
dyplomowych z zakresu wyceny nieru-
chomosci.

Z wydaniem dziennika praktyk zwia-
zany jest koszt w wysokosci 100zt. W/w
optatg kandydat na rzeczoznawcg majat-
kowego ma obowiazek uisci¢ na rzecz
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych. Natomiast
za obsluge organizacji praktyki zawo-
dowej, ktora realizuje lokalne stowarzy-
szenie bedace cztonkiem PFSRM adept
do zawodu wnosi optatg w wysokosci
500zt

Praktyke zawodowa w zakresie wy-
ceny nieruchomos$ci moze prowadzi¢
zgodnie zRozporzadzeniem:

1) osobauprawniona,

2) przedsigbiorca prowadzacy dziatal-
nos¢ w zakresie szacowania nieru-
chomosci,

3) organizacja zawodowa rzeczo-
znawcOw majatkowych np. stowa-
rzyszenie.

Osoba uprawniona - to osoba
wykonujaca dziatalno§¢ zawodowa rze-
czoznawstwa majatkowego nieprzerwa-
nie przez okres przynajmniej pigeiu lat
poprzedzajacych organizacje praktyki
zawodowe;j.

Rzeczoznawca
majatkowy to zawod
zaufania publicznego,
CO 0znacza, ze powinny
go cechowac: rzetelnosc,
dokladnosc¢, bezstronnosc¢
oraz profesjonalizm.
Zgodnie z Kodeksem
Etyki Zawodowej
Rzeczoznawca majatkowy
zobowiazany jest
wykonywac czynnosci
z obszaru praktyki
zawodowej zgodnie
z prawem, wedlug
najlepszej woli i wiedzy.

Organizacja zawodowa rzeczo-
znawcow majatkowych oraz przedsie-
biorca prowadzacy dzialalno$¢ w za-
kresie szacowania nieruchomosci mo-
ga prowadzi¢ praktyke zawodowa pod
warunkiem, ze czynno$ci w ramach
praktyki zawodowej kandydat bedzie
wykonywat pod kierunkiem osoby
uprawnionej. Przy czym u osoby upraw-
nionej praktyke moze odbywac (lub pod
jej kierunkiem) nie wigcej niz pigciu kan-
dydatow. Chcacy prowadzi¢ praktyki
zawodowe wnioskuja do organizatora
praktyki zawodowej o wpisanie na liste
prowadzacych praktyke zawodowa.

Zgodnie z Kodeksem Etyki Zawo-
dowej Rzeczoznawcow Majatkowych
art. 11 Rzeczoznawca majatkowy zobo-
wiazany jest wykonywac czynnosci z ob-
szaru praktyki zawodowej zgodnie z pra-
wem, wedtug najlepszej woli i wiedzy.

Po dokonaniu wyboru prowadzacego
praktyke zawodowa kandydat wnosi
oplatg za prowadzenie praktyki zawo-
dowe;j, ktora ksztaltuje si¢ bardzo réznie
w zalezno$ci od regionu kraju i konkret-
nego prowadzacego praktyke zawodo-
wa.

Etap 4 Przebieg praktyki
zawodowej w zakresie wy-
ceny nieruchomosci

raktyka zawodowa dla kandy-

datow na rzeczoznawcow majat-

kowych zgodnie z § 4 ust. 1 Roz-
porzadzenia w sprawie nadawania upraw-
nien 1 licencji zawodowych w dziedzinie
gospodarowania nieruchomosciami nie
moze trwac krocej niz 12 miesigcy.

Rozpoczgcie okresu 1 roku odbywa-
nia praktyki liczony jest od dnia pierw-
szego wpisu dokonanego przez prakty-
kanta w dzienniku praktyk, ale nie moze
on "wyprzedza¢" daty wydania dzien-
nika praktyk. Reasumujac praktyka
zawodowa rozpoczyna si¢ w dniu doko-
nania pierwszego wpisu w dzienniku
praktyki zawodowej, a konczy si¢ w dniu
dokonania ostatniego wpisu w tym
dzienniku.

Jak juz wspomniano powyzej kan-
dydat otrzymuje dziennik praktyki zawo-
dowej w zakresie wyceny nierucho-
mosci, w ktérym dokumentuje si¢ prze-
bieg praktyki zawodowe;j.

W ciagu tych kilkunastu miesigcy
kandydat do zawodu musi samodzielnie
sporzadzi¢ 15 projektow operatow sza-
cunkowych realnie istniejacych nieru-

chomosci (obiektow) dla roznych celdw,
w ktorych okresla warto$¢ nierucho-
mos$ci przy zastosowaniu réznych
podejs¢, metod i technik wyceny.

Do projektu operatu szacunkowego
niezbedne jest zalaczeniu dokumentacji
fotograficznej wycenianej nierucho-
mosci, a co z tym jest zwigzane kandydat
musi uczestniczy¢ w ogledzinach takiego
obiektu, z ktorych jest zobligowany
sporzadzi¢ protokédt. A zatem wynika
z tego, ze prowadzacy praktyke zawo-
dowa musi zapewni¢ kandydatowi moz-
liwo$¢ przeprowadzenia ogledzin wyce-
nianej nieruchomosci.

Aby sporzadzi¢ prawidtowa wyceng
konieczne jest odniesienie szacowanej
nieruchomosci do wszelkich istotnych
czynnikdw zewngtrznych.

Przy szacowaniu nieruchomosci kan-
dydat zgodnie z art. 155 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wyko-
rzystuje wszelkie, niezbedne i dostgpne
dane o nieruchomos$ciami, zawarte
w szczegolnosci w:

1. ksiegach wieczystych,

katastrze nieruchomosci,

ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

rejestrach zabytkow,

tabelach taksacyjnych i na mapach

taksacyjnych tworzonych na podsta-

wieart. 169,

6. planach miejscowych, studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy,
decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz poz-
woleniach na budowe,

7. wykazach prowadzonych przez Urzg-
dy Skarbowe,

8. dokumentach bgdacych w posiadaniu
Agencji, ktorym Skarb Panstwa
powierzyt, w drodze ustaw, wykony-
wanie prawa wlasnosci i innych praw
rzeczowychnajegorzecz,

9. w aktach notarialnych znajdujacych
si¢ w posiadaniu spoldzielni miesz-
kaniowych, dotyczacych zbywania
spotdzielczych praw do lokalu,

10. umowach, orzeczeniach i decyzjach,
bedacych podstawa wpisu do ksiag
wieczystych, rejestrow wchodzacych
w sktad operatu katastralnego, a takze
w wyciagach z nieruchomosci prze-
kazywanych do katastru nierucho-
mosci,

11. $wiadectwie charakterystyki energe-
tycznej budynku, lokalu mieszkal-
nego lub czgsci budynku stanowiace;j
samodzielng calos¢ techniczno-
uzytkowa.

Nk v
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Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze
wigkszos¢ z w/w dokumentdéw koniecz-
nych do sporzadzenia wyceny zawiera
dane indywidualnie podlegajace ochro-
nie danych osobowych. Informacje uzys-
kane przez rzeczoznawcg majatkowego
w zwiazku z wykonywaniem zawodu
stanowia tajemnic¢ zawodowa.

Ponadto, uzyskanie tych dokumen-
tow zwiazane jest z odptatnoscia np.
odpisow Ksiag Wieczystych w Sadach
Rejonowych, wypisow 1 wyrysow z reje-
stru gruntow w Starostwach Powia-
towych czy tez z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny, a w koncu bazy cen transakcyjnych
czy tez rynkowych stawek czynszu
najmu.

Warto tu podkresli¢, ze niektore z w/w
dokumentdéw moge mie¢ formg wypisow
i wyryséw poswiadczonych przez rzeczo-
znawcg majatkowego.

Zadaniem kandydata na
Rzeczoznawce
Majatkowego jest
sporzadzenie opinii
o wartosci nieruchomosci
w formie projektu
operatu szacunkowego.

Zadaniem kandydata na Rzeczo-
znawceg Majatkowego jest sporzadzenie
opinii o warto$ci nieruchomosci w for-
mie projektu operatu szacunkowego.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Mini-
stra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008r.
w sprawie nadawania uprawnien i licen-
cji zawodowych w dziedzinie gospoda-
rowania nieruchomosciami kandydat na
rzeczoznawcg majatkowego okresla war-
tos¢:

1. dwoch réznych nieruchomosci loka-
lowych, w podejsciu poréwnaw-
czym, metoda pordéwnywania parami
i metoda korygowania ceny $redniej;
przedmiot wyceny stanowi samo-
dzielny lokal mieszkalny tacznie
z udzialem w nieruchomosci wspol-
nej, jako prawo zwigzane w wlasno-
$cig lokalu, utworzonym na mocy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r.
o wlasnosci lokali ( tekst jedn. Dz. U.
z dnia 8 sierpnia 2000r., Nr 80, poz.
903,z pdzn. zm);

2. dwoch réznych nieruchomosci
zabudowanych, w podejsciu porow-
nawczym, metoda poréwnywania
parami i metoda korygowania ceny
$redniej; przedmiot wyceny stanowi
nieruchomosci gruntowa zabudo-
wana obiektem budowlanym np.
domem mieszkalnym jednoro-
dzinnym wystepujacym bardzo
czgsto w obrocie na rynku nierucho-
mosci;

3. dwoch roznych nieruchomosci przy-
noszacych lub mogacych przynosié
dochod, w podejsciu dochodowym,
przy zastosowaniu techniki kapita-
lizacji prostej i techniki dyskonto-
wania strumieni pieni¢znych; przed-
miotem wyceny moga by¢ réznego
rodzaju nieruchomosci gruntowe —
zabudowane lub niezabudowane oraz
nieruchomosci lokalowe pod warun-
kiem, ze kazda z nich przynosi lub
moze przynosi¢ dochod;

4. dwoéch budynkéw lub budowli,
w podejsciu kosztowym, przy zasto-
sowaniu dwoch réznych technik;
przedmiotem wyceny moga by¢
czgsci sktadowe nieruchomosci jaki-
mi sa budynki i budowle bez uwzgle-
dniania gruntu np. na potrzeby ubez-
pieczenia;

5. nieruchomo$ci gruntowej w celu
aktualizacji oplaty z tytulu uzytko-
wania wieczystego; przedmiotem
wyceny powinna by¢ nieruchomosé
oddana w uzytkowanie wieczyste,
a zakres wyceny obejmuje tylko
samo prawo do gruntu w uzytko-
waniu wieczystym, szacowane jako
prawo wiasnosci;

6. dwoch nieruchomosci gruntowych,
z ktorych jedna jest przeznaczone na
cele rolne, a druga na cele lesne;
przedmiotem wyceny powinny by¢
nieruchomosci, ktore w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzen-
nego sa przeznaczone na cele rolne
lub lesne. W zaleznosci od istnie-
jacych uwarunkowan rynkowych
przy wycenie w/w nieruchomosci
mozna zastosowac podejscie porow-
nawcze lub mieszane metode wskaz-
nikow szacunkowych gruntu.

7. dwoch nieruchomosci, w podejsciu
mieszanym, przy zastosowaniu
metody kosztow likwidacji i metody
pozostatosciowej; przedmiotem
wyceny sa odpowiednio nierucho-
mos$¢ gruntowa zabudowana budyn-
kiem lub innymi czg$ciami sktadko-
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wymi gruntu, ktore sg przeznaczone
do likwidacji oraz nieruchomo$¢, na
ktérej maja by¢ prowadzone roboty
budowlane polegajace na budowie,
odbudowie, rozbudowie, nadbudo-
wie, przebudowie, montazu lub
remoncie obiektu budowlanego, pod
warunkiem, ze brak jest mozliwosci
zastosowania podej$cia pordwna-
wcezego lub dochodowego oraz znany
jestzakres i rodzaj robot.

8. nieruchomosci gruntowej w celu
naliczenia oplaty adiacenckiej;
przedmiotem wyceny moze by¢ nie-
ruchomos$¢ gruntowa przed podzia-
tem i po podziale, lub scaleniu i po-
dziale (art. 98a i 107 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami), a takze
nieruchomos$ci dla ktérych zostaty
stworzone warunki do podtaczenia
do urzadzen infrastruktury technicz-
nej albo warunki do korzystania z wy-
budowanej drogi.

9. ograniczonego prawa rzeczowego;
przedmiotem wyceny moze by¢
stuzebnos¢ np. stuzebnos§¢ gruntowa
lub stuzebno$¢ przesytu oraz spot-
dzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu.

f@@ﬁ@ f

Zgodnie z §4 ust. 4 rozporzadzenia

w sprawie nadawania uprawnien i licen-

cji zawodowych w dziedzinie gospoda-

rowania nieruchomosci do obowigzkow
prowadzacego praktyke zawodowa zali-
czy¢nalezy:

1) zapewnienie wlasciwe] organizacji
i prawidlowego przebiegu praktyki
zawodowej;

2) ustalenie harmonogramu praktyki
zawodowej, zapewniajacego kandy-
datowi na rzeczoznawce¢ majat-
kowego zrealizowanie programu
praktyki, o ktorym mowa wust. 213;

3) zapewnienie kandydatowi na rzeczo-
znawce majatkowego mozliwosci
wykonywania czynno$ci wcho-
dzacych w zakres programu praktyki
zawodowej, W tym umozliwienia
kandydatowi zapoznanie si¢ ze spo-
sobem korzystania z rejestrow
i ewidencji wymienionych w ust. 2
pkt 3 oraz dokonanie ogledzin,
o ktorych mowa wust. 2 pkt 2.
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Przebieg praktyki zawodowej w trak-
cie jej trwania, dokumentuje kandydat do
zawodu, dokonujac wpisow w dzienniku
praktyki zawodowej w sposob odzwier-
ciedlajacy rodzaje wykonywanych czyn-
nosci zawodowych, z uwzglednieniem
dat. Wpisy potwierdza prowadzacy prak-
tyke zawodowa.

Dziennik praktyk powinien by¢ wy-
petniony czytelnie i nie mozna dokony-
wacé w nim zmian i poprawek.

Po zakonczeniu praktyki zawodowe;j
prowadzacy potwierdza w dzienniku
praktyki zawodowej zrealizowanie jej
programu, a organizator praktyk zawo-
dowej sprawdza oraz potwierdza spel-
nienie warunkow jej odbycia przez zto-
zenie podpisow.

Dokumentami potwierdzajacymi od-
bycie praktyki zawodowej z zakresu wy-
ceny nieruchomosci sa>:

l)wypelniony przez kandydata
dziennik praktyki zawodowej, potwierd-
zony przez prowadzacego praktyke
zawodowa oraz organizatora praktyki
zawodowej, z zalaczonym harmonogr-
amem praktyki zawodowej;

2)pigtnascie projektow operatow
szacunkowych samodzielnie sporzadzo-
nych przez kandydata, potwierdzonych
przez organizatora praktyk.

Etap 5 Post¢epowanie kwa-
lifikacyjne

dpowiednie przepisy precyzuja,
O ze postgpowanie kwalifikacyj-

ne odbywa si¢ dwuetapowo, ale
praktyczniej mozna mowié o nastgpuja-
cych etapach: etap wstepny, nastgpnie
test pisemny, potem pisemny egzamin
Z umiejgtnosci rozwigzywania zadan ra-
chunkowych zwiazanych z wycena i —na
koniec — egzamin ustny. Te zmagania
organizuje Ministerstwo Infrastruktury
wraz z Panstwowa Komisja Kwali-
fikacyjna, a przeprowadzane sa tylko
w Warszawie, zazwyczaj w Centrum
Konferencyjno-Kongresowym PWSBiA
przy ulicy Bobrowieckiej 9. W roku ka-
lendarzowym odbywa si¢ 9 postgpowan
kwalifikacyjnych, co miesiac z przerwa
wakacyjna, w ktorych to terminach
oglaszanych przez Ministra Infrastruk-
tury kazdorazowo prébuje swoich sit od
kilkudziesigciu do stukilkudziesigciu
kandydatow®.

W roku

kalendarzowym
odbywa si¢
9 postepowan
kwalifikacyjnych.

Kandydat na rzeczoznawcg majat-
kowego sktada do ministra wniosek o na-
danie uprawnien w zakresie szacowania
nieruchomos$ci nie podzniej niz na
czterdzie$ci dni przed wybranym ter-
minem etapu wstepnego. We wniosku
tym kandydat wskazuje wybrany termin
postepowania kwalifikacyjnego, podajac
doktadny dzien, miesiac i rok przypo-
rzadkowany do niego egzaminu.

Wraz z wnioskiem o nadanie upraw-
nien zawodowych kandydat na rzeczo-
znawcg majatkowego sktada oswiad-
czenia dotyczace: posiadania pelnej
zdolnosci do czynnos$ci prawnych;
niekaralnosci za przestgpstwa przeciwko
mieniu, dokumentom, za przest¢pstwa
gospodarcze, za falszowanie pienigdzy,
papierow wartosciowych, znakow urzg-
dowych, za sktadanie fatszywych zeznan
oraz za przestgpstwa skarbowe oraz
dokumenty potwierdzajace wyksztatce-
nie wyzsze magisterskie, ukonczone
studia w zakresie szacowania nierucho-
mosci 1 odbyta praktyke zawodowa
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Osobom, ktore spelnity wymogi
ustawowe nadawane sa uprawnienia
zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomosci przez Ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowe;j.

Spetnienie tych wymogow stwierdza
jak juz wyzej wspomniano Panstwowa
Komisja Kwalifikacyjna w postgpo-
waniu kwalifikacyjnym.

Postepowanie
kwalifikacyjne
przeprowadza si¢ na
koszt 0osOb
ubiegajacych si¢
o nadanie uprawnien
zawodowych.

Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna
jest ciatem kolegialnym powolywanym
w drodze wladztwa ministra, z udzialem
0sob wskazanych przez organizacje
zawodowe rzeczoznawcOw majatko-
wych, a jej opinie wydane po przeprowa-
dzeniu postgpowania kwalifikacyjnego
wiaza w tym zakresie samego ministra.

Postgpowanie kwalifikacyjne prze-
prowadza sig¢ na koszt 0sob ubiegajacych
si¢ o nadanie uprawnien zawodowych.
Koszty sa pokrywane przez wniesienie
optat za postgpowanie kwalifikacyjne.
Wysokos$¢ optaty za postgpowanie kwa-
lifikacyjne nie moze by¢ wyzsza niz
kwota przecigtnego miesigcznego wyna-
grodzenia w roku poprzedzajacym prze-
prowadzenie postgpowania kwalifika-
cyjnego, oglaszanego przez Prezesa
GUS na podstawie przepiséw o emerytu-
rach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych. Czlonkom Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej przystuguje
wynagrodzenie za przeprowadzenie
postgpowania kwalifikacyjnego.

Zgodnie z rozporzadzeniem MI z
25.02.2008r. w sprawie oplaty za postg-
powanie kwalifikacyjne oraz wysokosci
wynagrodzenia cztonkow Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej (Dz.U. Nr 31,
poz. 190 ze zm.), wysoko$¢ oplaty za
postgpowanie kwalifikacyjne dla kan-
dydata na rzeczoznawcg majatkowego
wynosi za pierwszy etap wstgpny - 300 zl;
za drugi etap postgpowania kwalifika-
cyjnego, zwany egzaminem - 1000 zi,
w tym za czg$¢ pisemng egzaminu - 550
74, za$ za ustna - 450 z1.

Po sprawdzeniu kompletno$ci wnio-
sku, minister przekazuje go komisji wraz
z dokumentami w celu przeprowadzenia
postepowania kwalifikacyjnego.

Lista kandydatéw dopuszczonych
i niedopuszczonych do egzaminu zostaje
nastgpnie przekazana ministrowi i na tej
podstawie minister zawiadamia kan-
dydatow o dopuszczeniu do egzaminu,
z rownoczesnym wskazaniem doktadne-
go czasu i miejsca odbycia egzaminu.

Wzory dokumentdéw oraz wiele przy-
datnych informacji na tym etapie mozna
pozyskaé ze strony internetowej Minis-
terstwa Infrastruktury w zaktadce Go-
spodarka Nieruchomos$ciami (Upra-
wnieniailicencje zawodowe).

5 Wojciech Pastwa, ,,Krok po kroku. .. przyszly rzeczoznawco”, Strona 12.

6 Tadeusz Krzewski, Kandydatom pod rozwagg-egzamin na rzeczoznawce majatkowego cz. I, Beck

Nieruchomosci, 8/2009.
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Etap 6 Przebieg egzaminu

o wstepnej weryfikacji przez
komisje¢ kwalifikacyjna kandy-
datéow na rzeczoznawcow majat-
kowych na podstawie dowodu tozsa-
mosci, ogloszeniu zasad przeprowadz-
enia egzaminu, komisja przekazuje adep-
tom arkusze z zadaniami egzaminacyj-
nymi.
Egzamin pisemny przebiega dwueta-
powo:

e przez pierwsze 90 minut kandydaci
rozwiazuja test wielokrotnego wyboru
sktadajacy si¢ z 90 pytan; za kazda
prawidtowa odpowiedz kandydat
otrzymuje 1 punkt, aza odpowiedz nie-
prawidtowa lub brak odpowiedzi — 0
punktow, przy czym za odpowiedz
prawidtowa uznaje si¢ odpowiedz
wskazujaca wszystkie poprawne odpo-
wiedzi czastkowe w danym pytaniu;

e przerwa 20 minut;

e kolejne 60 minut jest przeznaczone na
rozwiazanie zadania praktycznego —
ocenianego w jedenastopunktowej ska-
liod 0 do 10 punktow.

Po zebraniu prac nastgpuje zakon-
czenie czg$ci pisemnej egzaminu oraz
poddanie testow i zadan wnikliwej i spra-
wiedliwej ocenie przez Komisje kwali-
fikacyjna. Wynik egzaminu stanowi
suma punktéw uzyskanych za odpo-
wiedzi na poszczegoélne pytania testu
oraz rozwiazanie zadania praktycznego.
Do dalszej czgdci egzaminu moga by¢
dopuszczeni kandydaci, ktorzy uzyskali
facznie co najmniej 70 punktéw, w tym
co najmniej 5 punktéw za zadanie prak-
tyczne.

Kandydaci, ktorzy z wynikiem pozy-
tywnym przeszli etap egzaminu pisem-
nego maja przed soba egzamin ustny,
ktéry ma za zadanie sprawdzenie stopnia
przygotowania praktycznego kandy-
datow do zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego i obejmuje obrong przez kan-
dydata trzech wybranych przez komisjg
kwalifikacyjna sposrod pigtnastu pro-
jektow operatow szacunkowych. Obrona
polega na udzieleniu odpowiedzi na
pytania czlonkéw zespotu kwalifi-
kacyjnego, dotyczacych: podstaw praw-
nych, zastosowanych podej$é, metod
itechnik wyceny, zrodet informacji o nie-
ruchomosciach, a takze analizy rynku
nieruchomos$ci, majacych wpltyw na
wykonanie projektow operatow. Czton-
kowie zespotu egzaminujacego zadaja po
3 pytania do kazdego z trzech wybranych
projektow operatow szacunkowych.

Kazda odpowiedz na zadane pytanie
jestoceniana w czterostopniowej skali od
0 do 3 punktow, ktore komisja wystawia
podczas kilkuminutowej narady.

Czg$¢ ustng egzaminu uznaje si¢ za
zakonczona wynikiem pozytywnym,
jezeli kandydat w jej trakcie, uzyskat
minimum 60% punktow z maksymalnej
liczby mozliwej do zdobycia (czyli
z maksymalnie mozliwych do uzyskania
9 punktoéw otrzymat 6 punktow).

Uzyskanie podczas czg$ci ustnej
egzaminu wymaganej liczby punktow po-
woduje, ze cate postgpowanie kwalifi-
kacyjne zostaje zakoficzone wynikiem
pozytywnym.

Jednakze, moze zdarzy¢ sig sytuacja
negatywnego zakonczenia postgpowania
kwalifikacyjnego. Wyrdzni¢ mozna tutaj
trzy scenariusze:

1) postgpowanie kwalifikacyjne zostato
zakonczone wynikiem negatywnym
na etapie postgpowania wstgpnego.
W tym przypadku kandydat na rze-
czoznawce majatkowego musi przejsé
cale postgpowanie od poczatku po
usunigciu brakéw, z powodu ktorych
postepowanie wstgpne zakonczylo si¢
niepowodzeniem. Ubiegajac si¢ po-
nownie o przystapienie do postgpowa-
nia kwalifikacyjnego nalezy wnies¢
oplatg za pierwszy etap postgpowania
kwalifikacyjnego w wysoko$ci 300zt.

2) postepowanie kwalifikacyjne zostato
zakonczone wynikiem negatywnym
na etapie egzaminu pisemnego. Gdy
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kandydat na rzeczoznawcg¢ majat-
kowego otrzymuje decyzje odma-
wiajaca nadania uprawnien, wow-
czas moze ztozy¢ ponownie wniosek
o przystapienie do post¢gpowania kwa-
lifikacyjnego, co wiaze si¢ z doko-
naniem oplaty za cale postgpowanie
kwalifikacyjne w wysokosci 1300zt
3) postgpowanie kwalifikacyjne zostato
zakonczone wynikiem negatywnym
na etapie egzaminu ustnego. Gdy
kandydat na rzeczoznawcg majat-
kowego otrzymuje decyzj¢ odmawia-
jaca nadania uprawnien, moze przed
uplywem 12 miesigcy od zakon-
czenia czgsci ustnej wynikiem nega-
tywnym, ztozy¢ wniosek o ponowne
przystapienie do cz¢$ci ustnej egza-
minu. Wiaze si¢ to z wniesieniem
oplaty za postgpowanie w wysokos$ci
450zt. W przypadku przystapienia do
postgpowania po uptywie roku od
zakonczenia ostatniej czgsci ustnej
postgpowania wynikiem negatyw-
nym nalezy ponownie przeby¢ cate
postgpowanie kwalifikacyjne, tacz-
nie z wniesieniem pelnej oplaty za
postepowanie w wysokos$ci 1300z1.

Etap 7 Nadanie uprawnien
zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomo-
sci

adanie uprawnien w zakresie sza-

cowania nieruchomosci stwier-

dza sig¢ $wiadectwem, a odmowa
nadania uprawnien nast¢puje w drodze
decyzji.

Z zapisow Centralnego Rejestru
Rzeczoznawcoéw Majatkowych wynika,
ze od stycznia do konca pazdziernika
2008 r. Minister Infrastruktury nadat 116
uprawnien w zakresie szacowania
nieruchomosci, a taczna liczba upra-
whnien nadanych do tego czasu osiagngta
4767 sztuk w skali kraju. Tak czy inaczej,
zdany egzamin ustny oznacza wejscie do
elity zawodow nieruchomo$ciowych, a
wpis do rejestru jest juz tylko formalno-
Scia’.

Tabela 1 prezentuje wyniki poste-
powan kwalifikacyjnych dla osob ubie-
gajacych si¢ o nadanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieru-
chomosciod XI2006r. do IT1 2008

7 Tadeusz Krzewski, Kandydatom pod rozwagg-egzamin na rzeczoznawcg majatkowego cz. I, Beck

Nieruchomosci, 8/2009.
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Tabela 2 prezentuje wyniki poste-
powan kwalifikacyjnych dla osob ubie-
gajacych si¢ o nadanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieru-
chomosciw roku 2009.

Przyktadowo w Tabeli 3 przedsta-
wiono wyniki postepowan kwalifikacyj-
nych dla osob ubiegajacych si¢ o nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci do czerwca
2010r.

Zgodnie z art. 193 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami osoby, ktorym
nadano uprawnienia i licencje zawodo-
we, podlegaja wpisowi odpowiednio do
centralnych rejestrow: rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami oraz zarzadcow nie-
ruchomosci na podstawie §wiadectw na-
dania tych uprawnien i licencji.

W w/w rejestrach wpisuje si¢ rowniez
obywateli panstw cztonkowskich Unii
Europejskiej, ktorym, na zasadach okre-
slonych w przepisach odrgbnych, uznano
nabyte w tych panstwach poza granicami
Rzeczypospolitej Polskiej kwalifikacje
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy
majatkowego.

Minister wiasciwy do spraw budo-
whnictwa, gospodarki przestrzennej i mie-
szkaniowej prowadzi centralne rejestry.
W centralnych rejestrach wpisuje sig
nastgpujace dane dotyczace oséb, kto-
rym nadano uprawnieniailicencje:
numer kolejny wpisu;
datg wpisu;
imi¢ i nazwisko;
imionarodzicow;
datg i miejsce urodzenia;
adres zamieszkania;
wyksztatcenie;
numer ewidencyjny PESEL;
numer dokumentu tozsamos$ci oby-
watela panstwa czlonkowskiego Unii
Europejskiej;

10 numer uprawnien lub numer licencji
zawodowych;

11 informacje o orzeczonych karach dy-
scyplinarnych, o ktorych mowa w art.
178 ust. 2, art. 183 ust. 2 oraz art. 188
ust. 2, a takze informacje o pozba-
wieniu uprawnien lub licencji zawo-
dowych z przyczyn, o ktorych mowa
w art. 178 ust. 3, art. 183 ust. 3 oraz
art. 188 ust. 3 Ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami;

12 informacje o wykresleniach z rejestru
oraz przyczynach tych wykreslen.

O 0 3 N Lt AW N~

Tabela 1

Lp.|Termin egzaminu

% kandydatéw pozytywnie zaliczajacych dany etap
postepowania kwalifikacyjnego

Etap wstepny Egzamin ustny
1 XI2006 94,44 8,70 33,33
2 XII 2006 96,61 29,23 38,24
3 112007 98,04 23,40 27,50
4 1112007 98,28 32,56 50,00
5 IV 2007 100,00 24,53 38,24
6 V 2007 98,15 16,07 45,45
7 V12007 98,75 18,42 40,82
8 1X 2007 99,05 18,89 54,00
9 X 2007 100,00 39,53 29,41
10 X12007 100,00 39,53 64,71
11 X112007 100,00 15,85 58,33
12 112008 85,71 50,00 35,13
13 1112008 98,77 52,22 24,29
14| SREDNIA: 97,52 28,38 41,50
Zrédlo: Beck Nieruchomosci 9/2009r.
Tabela 2
ba 0sob ba 0s0b % 0g6
D D 0 0 (
(10 etap ctap C 0
poSteépowania € 0
Y 0
I etap wstepny postepowania o
kwalifikacyjnego 437 434 99,31%
II etap postgpowania
kwalifikacyjnego (egzamin)
- Czg$¢ pisemna 506 136 26,88%
- Czgs¢ ustna 351 164 46,72%
Zrédio: www.mi.gov.pl
Tabela 3
DA 0S0 Da 0S80 o 020
) 0 0 0
(10 P 0
PO 0 PO
eg PO
I etap Wstqppy postgpowania 284 283 99,65%
kwalifikacyjnego
II etap postgpowania
kwalifikacyjnego (egzamin)
- Czg$¢ pisemna 278 88 31,65%
- Czg$¢ ustna 209 98 46,89%

Zrédio: www.mi.gov.pl
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Wyciagi z rejestrow, z wyjatkiem
danych wymienionych w pkt 5, 8, 9, 11
i 12, podlegaja ogloszeniu w dzienniku
urzgdowym ministra wlasciwego do
spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej oraz publi-
kacji na stronach internetowych urzgdu
obstugujacego ministra.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Mini-
stra Finansow z dnia 21 wrze$nia 2004r.
w sprawie obowigzkowego ubezpiecze-
nia odpowiedzialno$ci cywilnej rzeczo-
znawcy majatkowego (Dz.U. z dnia 22
wrzesnia 2004r., Nr 207, poz. 2112)
obowiazek ubezpieczenia OC powstaje
nie pézniej niz w dniu poprzedzajacym
dzien wykonywania czynno$ci, o kto-
rych mowa w art.174 ust. 3 i 3a ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami tj. okre-
§lania wartoSci nieruchomosci, a takze
maszyn i urzadzen trwale zwiazanych
z nieruchomoscia jak i sporzadzania
opracowan i ekspertyz niestanowiacych
operatu szacunkowego.

Ponadto, rzeczoznawca majatkowy
jest zobowiazany do statego doskonale-
nia kwalifikacji zawodowych.

Z cala pewnoscia

zawOd rzeczoznawcy
majatkowego
jest najbardziej
prestizowym sposrod
tzw. zawodow
nieruchomosciowych.

Z cala pewnoscia zawod rzeczozna-
wcy majatkowego jest najbardziej presti-
zowym sposrod tzw. zawodow nierucho-
mos$ciowych. Posrednicy w obrocie nie-
ruchomosciami oraz zarzadcy nierucho-
mosci nie do konca ciesza si¢ podobna
estyma. Jest tez zawodem bardziej upo-
rzadkowanym niz pozostale na rynku
nieruchomosci. Jako jeden z nielicznych
zawdd ten jest takze zawodem zaufania
publicznego, regulowanym przez pan-
stwo.

DLA KANDYDATOW

Zrodta:

1. Wojciech Pastwa, ,.Krok po kroku... przyszly rzeczoznawco”, Nieruchomosci nr 3/2010, Slqskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majqatkowych.

2. Kwartalnik Wycena, Wartos¢, Obroti Zarzadzanie Nieruchomosciami, Wydawca: Educaterra Sp. z o.o.
Tadeusz Krzewski, Kandydatom pod rozwage-egzamin na rzeczoznawce majqtkowego cz. I1, Beck Nieruchomosci, 8/2009.

4. Malgorzata Rucinska-Wageman, E-learning — nowa forma doskonalenia zawodowego rzeczoznawcow majqtkowych,
posrednikow i zarzqdcow nieruchomosci, Beck Nieruchomosci, 12/2009.

5. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (tekst jednolity Dz. U. z dnia 11 czerwca 2010, Nr 102 poz.
651).

6. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008r. w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w
dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami (Dz. U. z dnia 27 lutego 2008, Nr 31, poz. 189z pozn. zm.).

7. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 25 lutego 2008r. w sprawie oplaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz
wynagrodzenia cztonkow Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. U. z dnia 27 lutego 2008r., nr 31, poz. 190z pozn. zm.).

8. Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego (Dz.U. z dnia 22 wrzesnia 2004r., Nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.).

9. Rozporzqdzenie Ministra Finansow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie obowiqzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej rzeczoznawcy majqtkowego (Dz.U. z dnia 22 wrzesnia 2004r., Nr 207, poz. 2112).

10. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwietnia 2008r. w sprawie statego doskonalenia zawodowego przez
rzeczoznawcow majqtkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz zarzqdcow nieruchomosci (Dz. U. z dnia 12
maja 2008r., Nr 80, poz. 475z pozn. zm).

11. Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 stycznia 2008r. w sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej rzeczoznawcow majqtkowych, posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz zarzqdcow nieruchomosci (Dz. U.
zdnia 23 stycznia 2008, Nr 11, poz.66).

12. Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majqtkowych.
13.  Strony internetowe Ministerstwa Infrastruktury.
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WSPOMNIENIA
Z GORACEGO 5ZKOLENIA

... druga godzina warsztatowej prelekcji. Zgromadzeni
w kilkunastoosobowej grupie, przystuchujemy si¢ wykla-
dowi pt: ,,Wartos¢ rynkowa w procesie wyceny”. Pani
profesor ciekawie i szczegélowo interpretuje definicje wartosci rynkowej, ana-
lizujemy kolejne przyklady. Za oknem pi¢kna, sloneczna pogoda ... Znajdujemy si¢
w przestrzennej, klimatyzowanej sali konferencyjnej hotelu Florida Park polozonego

kilkadziesiat metrow od zlocistej plazy w miejscowosci Santa Susanna na Costa

Brava...

Tak, zdarzylo sie nam uczestniczyé w. kolejuej edyeji war-
sztatow.  praktycznyeh Rzeczoznawey Majatkowego, polaczonej
z wymiang doswiadezen zawodowyeh zorganizowanych przez
Stowarzyszenie Rzeczoznawesw. Majatkowych MWojewodztwa
Wielkopolskiego. W duiach od 21 sierpnia do 4 wrzesnia 20710r.,
odbyl sie wyjazd pn.: ,Urolki Morza Srédziemnego”, ktérego
atrakeyjny [ intensywny program zawdzieczamy koledze

Pozwileie zabraé sie w. kiétka podroz z naszych wspomunien...

Po bezproblemowym przelocie wyruszamy na podbéj Francfi
oo Dui mijaja jak nuwugniceie oka ... Odkrywanie Republili
rozpoczynamy keitkim, lecz zapierajaeym dech w piersiach
zwiedzaniem pozostalosei reymskich budowli w  Vimes.
Chuwila oddechuci dalej ... "do przodu” jak zwylkl mawiaé nasz
przewodnik, z wwagi na swoje nazwisko, przez niektoryeh
nazywany Jomeiem. Z niecierpliwoseia spieseymy podziwiaé
kunszt budowniczych
majestatycznego aluwe-
dubltu Pont du Gard.
Zachwytom nad tym
wspanialym obiektenm nie ma koseca. Xolejuy preystanel
to dawana stolica papieska - poznajenmy historie Palacu
Papieskiego i taneczymy na moseie w Avignon. Dalej na
naszej trasie czysta rozkosz dla zmyslow. zjawiskowe
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Monako i intrygujace Monte Carlo tak! W kasynie tez
bawilismy! Ale, ale ... dalej do przodu za przewodnikien przed
nani czerwone dywany snobistycznej Alei Guwiazd i fas-
cynujacy port w
Cannes. Po lelleim
sniadaniu w. Vleei
czas na spacer Pro-
menada Anglikéow @ degustacje lokalnych sma-
kolykéow. z wiejscowego targu kwiatowo-warzyw-
nego. I dalej do preodu! Zegnajae na kilka dni
morze, zatrzymujemy sie w wrokliwej gorskief

miiefscowosé Eze Aeh, jaki z tego miejsca roztacza sie

pickny widok na pancrame Lazurowego MWybrzeza!
Wieezorem docieramy do Arles, gdzie leniwie spacerujemy
uliczkami, ktéryni chadzal Oan Gogh. Kolejuy praystanek na
naszym szlaku to sredniowieczna twierdza Carcassonne
i klimatyezna, ,ruda”, akademicka FJuluza. Dalef, do przodu!
na naszef drodze praychodzi ezas na euvile reflelsji - docieramy
do Lourdes Sanktuarivm Maryjuego. Po przerwie na zadwme,

ﬁﬁ zegnamy (Francje, przedzieramy sie s
 przez Pirenefe i zagladamy do miniaturowego panstwa polozonego

w. malowuniczyeh gorskich dolinach jestesmy w Andorze. (Ha koniee
obfitego w. atrakeje tygodnia, pukamy do bram Fliszpanii, gdzie
czeka na nas wniepowtarzalna Barcelona, pelna zacluvycajaeej

..

architektury Antonia
Gaudiego, z majestaty-
cznym Palacent Krélew-
skim i tlocznag wulicq Las
Ramblas a dla fanéw.
pilki noénei stadion (F€
Barcelonu Camp Nou.

= .1 i 1_ ‘-. :
‘j‘_ jfi u:‘n__u,_lm_a_u_]‘*

Juz dawno temu ktos madry wymyslil, ze po
soliduym wysitku, nawet przyjemunym, dobrze jest
odpoeczaé... po krélewsku! Zegnamy, wice naszeqo przewodnika i (fego niezmordowane ,,dalej,
do przodu!”, ktére choé czasem spotykalo sie ze sprzeciwem, pozwolilo nam zobaczyé wieeej.
Odtad nigdzie juz nie pedzimy ...
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Tale oto zmeeczeni, ale zadowoleni docieramy na wybrzeze
Costa Brava. Fo tu, w malef nadmorskiej miejscowosei
Santa Susanna bedziemy przez tydzien oddawaé sie
doskonaleniu wiedzy i utrwalaniuopalenizny ... Warsztaty
prowadzone przez prof. Cwe Kucharska - Stasialk i dr
Zdzistawe Ledzion TFrojanowska, owocujq wamozonymi

dyskusjami, wymiana doswiadezen zawodowych
i wniejednokrotuie przenikaja niepostrzezenie w. czas przewidziany na relaks. deh, jak wilo
rozmawiaé o szacowaniu przy szklaneczce zimnego napoju, w promieniach hiszpanskiego slosea ...

Program szkoleniowy przeprowadzany jest zgodnie z harmonogramem obej-
mujacym dwa dzialy zagadnieniowe. Kazdy z nich to 12 godzin prelekcji na temat:

1. ,,Wartosé rynkowa w procesie wyceny” — definicje wg MSW, ESW, Dyrektyw
Europejskich, ustawy o gospodarce nieruchomosciami; interpretacja wartosci
rynkowej; idea najkorzystniejszego sposobu wykorzystania nieruchomosci;
przyklady okreslania wartosci rynkowej,

2. ,,Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci” - obszary zasto-
sowania podejscia dochodowego (obszar wyceny i analizy); uwarunkowania
stosowania podejscia dochodowego do okreslania wartosci; dochod i zasady jego
okreslania; dochod a warto$¢; ryzyko osiagania dochodu a warto$¢ nierucho-
mosci; wyznaczanie stop zwrotu; przyklady praktyczne.

wu W preerwach pomiedzy interesujaeymi i pouczajgeymi wykladami nie
zapominamy o przyfjemnosciach i prawach urlopowicza. Czas ten to czas

blogiego wypoczynku w promieniach goracego slonca, kapieli w. basenie
hotelowym i basenie Morza jmidziemneqv—, czas zwiedzania okolicznych
zabytkow. oraz aktywnosei sportowej. MW tym ostatnim, wybitnymi
osiagnieciami zaskakuge kolega Michal Kosmowski, ktéry zbiera tyle medali, ze starczyloby dla
wszystlich czlonkéw. naszeqo Stowarzyszenia!

dle ¢z, ... jak to w zyeiu najezescief bywa ... co dobre, szybko sie konczy ... czas wracaé do

rzeeczywistosei ...

Bylo naprawde wmilo i cickawie za co, dziekujemy naszemu Organizatorowi i naszym
Wylkladoweom. WNalezy wierzyé, ze w prayszlym roku uda sie zorganizowaé kolejna edyecje
warsztatow praktycznych w. tak wyjatkowej formie. Wierzymy, w. Pana, Panie Stanistawie!

Maciej Fousiar
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Ustawa z dnia 24 wrzeénia 2010 roku (Dz. U. nr 200, poz. 1323) znowelizowane zostaly procedury
zwiazane z wywlaszczaniem lub nakladaniem obowigzku czasowego udostgpnienia nieruchomosci
przeznaczonych do realizowania celow publicznych oraz przepisy dotyczace wysokosci
odszkodowania z tytulu wywlaszczenia, a takze doprecyzowane zostaly niektore przepisy w celu
wyeliminowania problemow interpretacyjnych pojawiajacych si¢ w praktyce ich stosowania.

Dotyczy to m.in. definicji stanu nieruchomosci, przez ktory nalezy rozumie¢ stan zago-
spodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona.

Odnosnie sposobu wyplacania odszkodowan za wywlaszczane nieruchomosci w art. 133 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami proponuje si¢ wprowadzenie zasady wyptacania zaliczki w wysokos$ci

70% odszkodowania w sytuacji, gdy przed pozbawieniem prawa do nieruchomos$ci nastgpuje
niezwloczne jej zajgcie. Konieczno$¢ zapewnienia wiascicielowi odszkodowania w chwili faktycznego
zajecia nieruchomos$ci wynika z orzecznictwa Trybunalu Praw Cztowieka w Strasburgu. Ustawa
przewiduje obowiazek zwrotu zaliczki, w sytuacji gdy postepowanie w sprawie wywlaszczenia zostato
zakonczone wydaniem decyzji, na podstaw1e ktorej nie nastapito wywlaszczenie nieruchomosci.

W art. 154 ust. 1 ustawy doprecyzowano elementy, na ktére rzeczoznawca maj qtkowy powmlen
zwroci¢ uwage przy wyborze podejscm, metody i techniki wyceny. Sktadaja SIQ na nie
w szczegblnosci: cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

Dnia 22 wrzes$nia 2010r.

po ci¢zkiej chorobie zmart nasz Szanowny Kolega

Maciej Radwan

Zbyt wezesnie zostal stqd zabrany, mial zaledwie 44 lata. Zawsze peten energii, uczynny,
kolezenski. Cztowiek o wielkim poczuciu humoru, skarbnica dobrych zartow. Bez niego

nie byloby wielu niezapomnianych wyjazdow i szkolen. Byl czlonkiem naszego
Stowarzyszenia od poczqtku jego istnienia, diugoletnim Bieglym Sqdu Okregowego
w Poznaniu, aktywnym uczestnikiem procesu obstugi inwestycji. Zostawit Zone, corki

i grono wiernych przyjaciot, ktorym nie bedzie tatwo Zy¢ bez niego.
Niech spoczywa w spokoju.

; Rada Stowarzyszenia
Zegnaj Nasz Kolego ! g iz
Rzeczoznawcow Majatkowych

Wojewodztwa Wielkopolskiego
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p Nazwisko i mie

1. | Anders-tuczewska Maria
2. | Andrzejewska Violetta
3. | Andrzejewski Arkadiusz
4. | Andrzejewski Janusz
5. | Batkowski Robert
6. | Banaszak Jerzy
7. | Bana$Ewa
8. | Barczyk Wojciech
9. | Bartosiewicz Wiestawa

10. | Bak-Horata Grazyna

11. | Bednarek Roman

12. | Bepirszcz Dorota

13. | Berendt Edmund

14. | Berus Marcin

15. | Biafasik Roman

16. | Bielawiak Marcin

17. | Bien Grzegorz

18. | Binek Agnieszka

19. | Blaszczyk Marek

20. | Bfazek Marian

21. | Bogdanska Ewa

22. | Borowski Marek

23. | Bruss Justyna

24, | Bryl Marek

25. | Bujakowski Waldemra

26. | Bukowski Damian

27. | Cieslak Maria

28. | Czarnecki Marcin

29. | Czekata Dariusz

30. | Dabek Jerzy

31. | Dobecka Cyryla

32. | Dobrzynska Mirostawska Anna

33. | Dobrzynski Robert

34. | Dolata Jerzy

35. | Domagalski Lech

36. | Domzalska Teresa

37. | Dudek Monika

38. | Dyguta Maciej

39. | Fiafek Zbigniew

40. | Florek Piotr

41. | Futro Adam

42. | Gliniewicz Jerzy

43. | Gliwa tukasz

44. | Gorecki Tomasz

45. | Gérna Katarzyna

46. | Gradzik Cezary

47. | Grochowska-Pioch Matgorzata

Poznan
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Ostrorég
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki
Konin
Pobiedziska
Oborniki
Konin
Poznan
Sierakéw
Poznan
Pita

Nowy Tomys|
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Komorniki
Chodziez
Pita

Konin
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Ztotow
Poznan

502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
504201851
600270458
601876116
600383493
672122155
604947414
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
794289922
509949685
693822410
667160313
501649533
600294435
604544465
607538638
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
606437146
509949937
672132571
601724468
602382995
602585488
692840604
618218269
693530061
603889439
694406984
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mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.p!
jand_poz@02.p!
brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
wieslawa.bartosiewicz@op.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
edmund.berendt@neostrada.pl
marcinberus@echostar.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.p!
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@vp.p!
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
joruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
mariacieslak@icpnet.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.p!
lechdomagalski@o2.pl
grunia8@wp.pl
monika_dudek@o2.pl
geoma@post.pl
taksator@cil.pl
pflorek_xI@wp.pl

adam futro@neostrada.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
tomasz.gorecki@op.pl
gornak1@interia.pl
de@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
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69.
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.
72.
73.
74,
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T6.
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78.
79.
80.
81.
82.
83.
84,
8b.
86.
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88.
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92.
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2
Gryglaszewski Wojciech
Gryska Krystyna

Halec Franciszek
Hasse Mieczystaw
Hermann Barbara
Hecka Maria
Hoffmann Danuta
Holubicka Barbara
Husiar Bogdan
Jabtoriski Jarostaw
Jakdbiec Elzbieta
Jakubowski Andrzej
Janaszewski Andrze
Janiak Leonard

Janicki Andrzej
Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jozwiak-Popko Brygida
Jurczykowski Pawet
Kaczmarek Jacek
Kaczmarek-Watesa Grazyna
Kamiriski Jerzy
Kandulski Jan
Kapustka Zbigniew
Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wiodzimierz
Kazmierczak Bernardyna
Kilanowska Iwona

Kin Jerzy

Kinastowska Joanna
Knopik Marek
Koteczko Krzysztof
Komoda Bogustaw
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jozef
Kordos Elzbieta
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruszewski Eugeniusz
Kubiaczyk-Potka Maria
Kujawa Lidia
Kujawiriska Anna
Kujawinski Donat
Kukawka Stawomir
Kup$ Henryk

Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia

Grzelczak-Skarzynski Krzysztof

Poznanh
Kobylnica
Swarzedz
Leszno
Przezmierowo
Poznanh
Czarnkow
Rakoniewice
Poznan
Kérnik
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Konin
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Przezmierowo
Ostrow Wielkopolski
Krotoszyn
Gniezno
Trzcianka
Ztotniki
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznanh
Kobylnica
Rawicz
Bordwiec
Lubon
Konin

Srem
Poznan
Bierzglinek
Wrzeénia
Gniezno
Leszno
Skérzewo
Skorzewo
Wronki
Poznan
Strzatkowo
Gniezno

608592052
603612520
604239608
601793494
600252843
501644898
606648975
602120708
508300255
618681539
607568018
602634610
618480166
607583525
655201138
507034664
502528240
609794781
632401195
605693795
602663955
601949039
695592708
508052151
672163880
501087042
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
607107017
606909373
503091922
603393407
508272610
507770886
601985780
618339829
604592046
614361803
601863041
503023230
696748313
602177605
505420533
694404764
502105454
606691815

3. 4 5 s |

wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
grzelczak@onet.eu
halec-wycena@wp.pl

bphermann@wp.pl

marhec@wp.pl

danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
husbud@poczta.onet.pl
jarjab@wp.p!
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajakubowski@projnorm.pl
ajanaszewski@op.pl
m.janiak@interia.pl
ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
zjwycena@op.pl

ablegat@o2.pl

ajonas@konet.pl
brygida.popko@gmail.com
mjpjurcz@neostrada.pl
wycena@operat.biz
kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl

jan.kandulski@poczta.onet.pl
patronex@neostrada.pl
erine.ak@interia.pl
juwer@wp.pl

wyceny kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@juel.com.pl
joanna.cieloszyk@hausplus.pl
marek.knopik@unilever.com
63kk@interia.pl
bodas13@wp.p!
tkonieczny@rejtravel.pl
wycena@konin.Im.pl
ekordos@elkorm-nieruchomosci.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
eugeniusz.kruszewski@vp.pl
mkubiaczyk@poczta.onet.pl
info@nieruchomosci-leszno.pl
rm.ak@wp.pl
brmdk@poczta.wp.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.pl
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a7.

98.

99.
100.
101.
102,
103.
104,
105.
106.
107.
108.
109.
110.
11
112.
113.
114.
115.
116.
17.
118.
119.
120.
121,
122.
123.
124,
125.
126.
121.
128.
129,
130.
131.
132.
133.
134,
135.
136.
137.
138.
139.
140.
141,
142,
143.
144,
145.

2
Liberkowski Maciej
Linda Piotr
Lis Elzbieta
Lis Piotr
Lis Tomasz
takowicz Halina
Leszyk Krzysztof
Lopacinska Katarzyna
tuczak Marek
Maciejak Andrze]
Maciejewska Justyna
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Matecka Katarzyna
Matecka-Pilujska Magdalena
Matecki Zdzistaw
Mankowski Stefan
Mar¢ Robert
Markiewicz Maria
Marszatek Pawet
Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Menke Bogdan
Meszek Wiestaw
Michalak Leszek
Michalak Robert
Michalska Lidia
Mieloch Anna
Mieszczanowicz Lajma
Mikotajczak Alicja
Mikofajczak Jarostaw
Mikotajczak Jerzy
Mizera Maciej
Mizeraczyk Ryszard
Mocek Danuta
Mstowski Wiestaw
Mucha Magdalena
Murias Jerzy
Narbutowicz Stanistaw
Niedziela Barbara
Niewiadomski Krzysztof
Nowak Ewa
Nowak Jaromir
Nowak Piotr
Nowak Tomasz
Nowicki Otton
Nowicki Radostaw

3. 4 5 6|

3006
1511
3804
701

1852
5016
1880
4951

Nowy Tomysl
Szamotuty
Ostrow Wielkopolski
Ostrow Wielkopolski
Lubon

Pita

Poznan
Plewiska
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznan
Czamkow
Poznan
Leszno
Lubon
Kobylnica
Poznan
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
Ztotniki

Lad

Sroda Wielkopolska
Watcz
Poznan

Kicin

Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Krotoszyn
Wagrowiec
Sroda Wielkopolska
Poznan
Szamotuty
Mosina

LISTA CZLONKOW SRMWW

602120755
612927846
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
660688676
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
618102955
603317812
601775218
618624535
606113998
501976285
605252737
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
600163094
618269292
603936683
601854799
603179078
605738157
602366934
695351899
600455187
618788767
697720102
604645958
601711993
604273848
605780902
627253705
602677148
503038880
606376046
601439127
509474336

m.liberkowski@wp.pl
linexx@o2.pl

elzbieta lis@wp.pl
piotreklis@gmail.com
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
katarzyna.lopacinska@gmail.com
punio.mimar@op.p!
a.maciejak@neostrada.pl
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
kasiamalecka@wp.pl
magda.pilujska@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl

robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl
robert. michalak@poczta.fm

anna_mieloch@interia.eu
hasko@hasko.com.pl
kosztbud@horyzont.com.pl
boiwn1999@poczta.onet.pl
poz-bud@wp.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
danka61@poczta.onet.pl
wieslaw.mstowski@anwo.poznan.pl
magdalena.mucha@op.pl
jerzymurias@tlen.pl
komplex1@wp.pl
rzeczoznawca@bdn.com.pl
constans@nieruchomoscioferty.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
szacunek24@wp.pl

pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
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2

Obremska Hanna
Osmola Sylwester
Owsianowski Krzysztof
Paprzycki Jerzy
Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan
Pecyna Stanistaw
Peczak Jan

Plewa Leszek
Plociennik Maciej
Podziemski Wojciech
Polcyn Matgorzata
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrze
Postdt-Rabczynska Anna
Poszyler Anna

Pryt Teresa
Puchalski Dominik
Rajczyk Robert
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Regulski Piotr
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan
Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Rusin Jan

Rusin Krzysztof
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybska Malgorzata
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Sewkowski Marek
Siemiatkowski Jan
Skarzyrski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smogér Pawet
Spiralski Tomasz
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stefaniak Jacek
Stuligrosz Alina
Surma Jerzy

Swierek Mieczystaw
Szarafifiska Adrianna
Szczepanik Zbigniew

174

1853
4644
4565
4“7
3281
2799
1286
2342
907
3494
4528
4119
3040
4740
1136
878
4741
3778
4230
2276
4192
4695
2122
536
3307
4145
3409
4298
4406
3972
4288
137
4060
1138
879
89
2123
3491
4328
3349
2534
4157
2803
204
1855
4582
746

Poznanh
Poznanh
Poznanh
Tulce
Ostrow Wielkopolski
Czamkow
Lwowek
Kofo
Koscian
Pepowo
Rawicz
Wagrowiec
Poznan
Steszew
Gostyn
Poznanh
Puszczykowo
Poznanh
Poznanh
Poznah
Poznanh
Szamotuty
Swarzedz
Grodzisk Wikp.
Gniezno
Poznanh
Poznanh
Poznanh
Konin

Stare Miasto
Poznanh
Poznah
Poznanh
Poznah
Lwowek
Poznah
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Wolsztyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Poznan
Poznan
Chodziez
Poznan
Rokietnica
teczyca

604451749
601916257
601783828
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
605404984
655454850
672621113
606627587
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
502283989
661444222
608538890
612920181
502876349
601374154
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238
501498572
502392693
618203367
666833586
606218535
603860463
505451446
600186140
608559499
602673352
601986149
603225886
601953630

3.4 5 6 |

biuro@obremscy.poznan.pl
smosmola@pro.onet.pl
kancelaria@szacunek.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl

wycena@post.pl
rzeczoznawca.l. plewa@wp.pl
maciejplociennik@op.pl
podziemski@o2.pl
polcyn_m@poczta.fm
pospiech25@wp.pl
beaposp@wp.p!
anna.postol@o2.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
toryl@poczta.onet.pl
dppuchalski@interia.pl
robra@wp.pl
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.p!
p.regulski@neostrada.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.p!
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wmrwojciech@poczta.onet.pl
rybskam@neostrada.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl
jotsiemm@inea.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
pawel.smogor@neostrada.pl
tmk11@wp.pl

rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
j-stefaniak@poczta.fm
stuligrosz@02.p!

surma@post.pl
wycena.swierek@gmail.com
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
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195,
196.
197.
198.
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.
221.
228.
229,
230.
231.
232.
233,
234,
235.
236.
231.
238.
239,
240.
241,
242,
243,

2
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymaniska Krystyna
Szymkéw Aleksander
Taczata-Kulinska |zabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Wachowiak Tomasz
Walczak Anna
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walicki Marian
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wierzchowska Agnieszka
Wilczyrska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zalwert Aleksy
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Ziemiariska Anna
Zak Marcin
Zurawski Jan
Zywica Piotr

3. 4 5 6 |

4008
4004
4172
1475
880
703
4329
4214
3774
1601
3974
881
1866
3160
5048
705
2683
2121
4750
882
173
2996
4817
4672
3761
3615
172
3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
885
2596
4864
4702
4098
4409
1560
4431
327
794
4065
4555
4954
3482
2345

Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgdrne
Poznan
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabrowka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Mosina
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostrow Wielkopolski
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Chodziez
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Poznan
Poznan

Rakoniewice
Konin
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604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
502131054
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
604399668
602139455
607212127
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
618136485
660458179
691736951
604160115
502464795
507127665
504026198
609801201
601770209
601055391
509044334
618665024
603848828
602217295
603126701
664736542
606934373
655261350
660266085
791948728
603624810
604436899
606159384
602356013
509728889
606296810

606683002
601794418

esz_wycena@poczta.onet.pl
andszc1@wp.pl
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.sz@neostrada.pl
real@pila.top.pl
izabela_taczala@go2.p!
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.note.pl
stanislaw@talster.note.pl
marek.tarandt@konsuimasz.pl
maria.tierling@gmail.com
grzegorztomczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

adam.t1@onet.pl
t_wachowiak@poczta.onet.pl
a.walczak@biuroremin.pl
wapri@wp.pl
remin@poczta.onet.pl

lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
agwi@interia.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel. wisniewski@wp.pl
geowik@wp.pl
mwitczak@poczta.fm
m.wituski@gazeta.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
w.wojdylo@2com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
elzbietawolska@interia.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
aw33@wp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak@poczta.onet.pl
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
biurogeometra@opczta.onet.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.p!
jzembal@wp.pl
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@02.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Adres -
61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
srmww@neostrada.pl
rzeczoznawcy@info.com.pl

— www.srmww.pl ——

R ': ' i

— Honto
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 Piotr Talarski
Czlonkowie Rady Michal Kosmowski, Martyna Pawlowska,
Grzegorz Szczurek, Marian Witczak -
= - '-. -—- "'_-. it i ——
w
—— KOMISJA REWIZYINA ]
Przewodniczaca Ewa Bogdanska 1

Czlonkow1e Komls i atarﬂna Maleckai Janusz Andrzejewski I
mS JA ETYKI ZAW-—.M '1

==l =7
[ -y Ny

Przewodniczacy Krzysztof Rusin
Sekretarz Komisji Krzysztof Leszyk
Czlonkowie Komisji Maria Tierling, Teresa Pryl, .

ot r—— Stanistaw Talarski
— Hﬂﬁi’fﬁ MNIU JACA wﬁm .

— S—
Przewodniczacy Marek Starega
Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak
Z-ca Przewodniczacego Andrzej Skarzynski
Sekretarz Komisji Ewa Banas
Czlonkowie Komisji Elzbieta Jakobiec, Lajma Mieszczanowicz,

Adam Futro, Martyna Pawlowska,
Hanna Szulc, Michal Kosmowski,

Wo!c1ech Rata;czak Jan Reidzmla

B o s e i e ——

e —————t i
—— HKOMISJA ANALIZ RYNKU

¥ E— s
i -

L

Przewodniczaca Martyna Pawlowska

Czlonkowie Komisji Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafinska,
Maciej Dygula, Krzysztof Pospieszny, '
Piotr Talarski

— PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska

Biuro Stowarzyszenia Izabela Opszalska
— —
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY
1 W POLSKIEJ FEDERACGJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej

Komisja ds. Samorzadu Zawodowego

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej

Mediatorzy

Rada Programowo-Naukowa

Rada Programowa , Rzeczoznawcy Majatkowego”
Komisja Szkolen

Komisja Etyki Zawodowej

Komisja ds. Wydawnictw

Komisja Odznaczen

Komisja ds. Bazy Danych i Analiz

Komisja Prawna

Komisja Standardow

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Jerzy Dabek,

Adam Futro,
Zdzistaw Malecki,
Wojciech Ratajczak,
Andrzej Skarzynski,
Maria Trojanek

Marian Witczak

Robert Dobrzynski,
Jan Redziniak

Wojciech Ratajczak

Janusz Andrzejewki,
Wiestaw Meszek,
Teresa Pryl,

Marian Witczak

Ewa Banas,
Elzbieta Jakobiec,
Jerzy Mikolajczak,
Anna Poszyler

Michal Kosmowski,
Marek Starega

Maria Trojanek

Grzegorz Szczurek

Martyna Pawlowska
Krzysztof Rusin

Anna Poszyler

Janusz Walczak

Ewa Banas

Zdzistaw Malecki
Magdalena Malecka-Pilujska
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WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spélka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI &  EKSPERTYZY TECHNICZNE

- WYCENA PRZEDSIEBIORSTW N INWENTARYZACJA

¢ "!"f,f,’;:E“.,':',‘;’T‘i,’,,'g’,‘,',,°§§:;J‘;‘::‘,,‘,’:;‘52:5,‘,’,,";22::;?'1" . ~L_  WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
¢ ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI ¢ DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

¢ PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE ¢ . . . .
¢ EKSPERTYZY | OPINIE TECHNICZNE ¢ | ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A R biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
tel./fax (61) 866 50 00, 865 7213 cwm@cwm.pl www.cwm.pl email: wycena@wycenaekspert pl  www.wycenaekspert.pl
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BIURO KOMPLEKSOWEJ OBSLUGI
Poz BUD /ﬁ\j\ | WYCENY NIERUCHOMOSCI

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN -—L
NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE

1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI B
"\‘ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1 =

tel./fax (65) 529 91 00 WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY
GEODEZJA
tel. ka- 699 801 201 MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE
e-mail: mwitczak@poczta.fm BUDOWNICTWO

NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 3209 fax (61) 847 12 95
teI kom 605 738 157

u“‘"“ e T
."‘T ANWO NIERUCHOMOSC

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/XX[/99

KANCELARIA
LIS, MIZERA I WSPOLNICY Sp. z o.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci
i Ustug Majatkowo - Konsultingowych

61-058 Poznan, ul. Sosnicka 10

NIP 782-006-99-45 tel. 61 8737004, fax 61 8737003
Wycena: , e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
- nieruchomosci 60-349 Poznafi, ul. Ostroroga 23 OFERUJEMY: kom. 602 217 295
- przedsigbiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45 ® WYCENY NIERUCHOMOSCI tel. po 18%: 61 870 89 00
- $rodkow trwalych fax (61) 662-55-46 ® EKSPERTYZY TECHNICZNE WWW.anwo.poznan.pl

- maszyn i urzadzen
- analizy efektywnosci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

® INWENTARYZACJE
© DORADZTWO INWESTYCYJNE
® ANALIZY EKONOMICZNE

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

DOMLEX

mgr inz. lesnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca majatkowy

WYCENANIERUCHOMOSCI
WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN I URZADZEN gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI | 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, INWENTARYZACIJE

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawie$
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 39/41, 61-028 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

KANCELARTA RZECZOZINAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI
e~ ¥y oML nicruchomosei

T o wycena prradlsddebinesie

@“ = certplilialy snerpenycrng

wreuw wiclscl micmnlerealoychil ponenrch

www.biuroremin.pl
HIFARICHAKAORAS] e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksowa ¢ wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytow, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, optat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsiebiorstw, aportow, znakéw firmowych, srodkow trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
 doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalno$ci inwestycji
* wyceny stuzebnosci przesylowych, bezumownego korzystania itp.
 audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkéw
* posrednictwa w obrocie nieruchomosci

-85 Poznon . ol Mostowa 10 R wreena-dohrzyusklon
e-mnil: rohert dobreynskiiiwrrena-dobroy nskic
ol Ol B35 01 22 tire, G ES5 1123 el ki 602
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Biuro Uslug Inwestycyjnych
GEOCONSULT Jerzy Dabek

os. Stefana Batorego 59A lok. 2, 60-687 Poznan,
Tel./Fax: 61 824 84 10
e-mail: geoconsult@home.pl

Wycena nieruchomosci
Rzeczoznawca Majatkowy

mgr Sfawomir Kukawka
Nr uprawnieri zawodowych 4421

64-510 Wronki, os. J. Stowackiego 9d/1
tel. (67) 2549-123 e tel. kom.505420533

e-mail: kukawka-wycena@tlen.pl

1. Wyceny specjalistyczne zwigzane z lokalizacja urzadzen infrastruktury technicznej:
# szkody powstate przy budowie urzadzen,
 zmniejszenie wartosci nieruchomosci,
¢ bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
# stuzebno$¢ przesytu,
# stuzebnos¢ drogi koniecznej i inne stuzebnosci.
2. Geodezyjne pomiary specjalistyczne wiez oraz masztow telekomunikacyjnych i telewizyjnych.
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