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Szanowni Czytehicy,

Oddajemy do Waszyc¢h rak
pierwszy w tym roku numer nas$zego
Biuletynu.

Jak zaws$ze ni¢ zabrakni¢ inte-
resujacych artykulow, tak potrze-
bnyc¢h uje¢ anatityéznych i nowosci
prawnych.

Korzystaja¢ z okazji $erdecznie
zachecamy do udzialu w waznym
wydarzeniu poswigconemu $zgrokigj
problematyé¢e¢ wyéeny nigrucho-
mo§¢i dig $amorzadu.

Gospodarowani¢ nigru¢homo-
$¢iami oparte jest na decyzjach skut-
kuja¢y¢h zmignami warto§¢éi grun-
tow 1 znaéznymi prz¢ptywami
pieniedzy pomiedzy wiascéic¢iglami
i jednoStkami $amorzadow teryto-
rialny¢h. W Poznaniu od 1 do 3
¢zerwéa podcézas Sympozjum wyce-
ny nigru¢homos¢i dta $amorzaddéw
spotkaja Si¢ z przedstawicigtami
wiadz, profesjonatiséi 1 praktycy
odpowigdzialni za kreaéje rynku
nigruchomos¢i. Zapraszam do
uc¢zestnictwa w dyskusjach Osoby
zZywo zainter¢sowang ta trudna
materia. ZaintgreSowanych przed-
sigbior¢ow 1 przedstawicighi $amo-
rzadow odsytamy do odwiedzenia
witryny Sympozjum pod adrgsem
www.swnds.pl

Z powazaniem
Redaktor Naczelny

Grzegorz Szczurek
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PRAKTYKA

OPLATY ADIACENCKIE,
UWARUNKOWANIA PRAWNE
1 WARSZTATOWE

Oplata adiacencka to oplata ustalana w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieru-
chomosci spowodowanym podzialem nieruchomosci, budowsa urzadzen
infrastruktury technicznej lub scaleniem i podzialem nieruchomosci. Optlaty
adiacenckie maja charakter daniny publicznej sa dochodem gminy.

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

1. ISTOTA OPEATY ADIA-
CENCKIEJ

godnie z trescig art. 4 p. 11 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami

(tekst jednolity Dz. U. z 2010r. Nr 102,
poz. 651, z pozniejszymi zmianami) jako
oplate adiacencka nalezy rozumiec
optate ustalona w zwiazku ze wzrostem
warto$ci nieruchomosci spowodowa-
nym:

1. podziatem nieruchomosci;

2. budowa urzadzen infrastruktury
technicznej, z udzialem $rodkow
Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, $rodkow
pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrodet zagra-
nicznych, nie podlegajacych zwrotowi;

3. scaleniem i podziatem nieruchomosci.

Optaty adiacenckie maja charakter
daniny publicznej sa dochodem gminy.
W wyroku NSA z dnia 20 grudnia 2002r.
(sygn. I SA 342/01) sad stwierdzit, ze
optata adiacencka na rzecz gminy z ty-
tutu wzrostu wartosci nieruchomosci nie
jestpodatkiem.

Optaty adiacenckie nie dotycza
nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych
nacelerolneiles$ne, a w przypadku braku
planu miejscowego do nieruchomosci
wykorzystywanych na cele rolne i le$ne.

Wydanie decyzji o ustaleniu optat
adiacenckich wymienionych w p. 112
nalezy do kompetencji wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta i nie jest obliga-
toryjne. Ustalenie oplaty adiacenckiej
podzialowej jest ograniczone terminem
3 lat odpowiednio od daty, kiedy decyzja
podzialowa stala si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato si¢ prawo-
mocne.

Istota optaty adiacenckiej infra-
strukturowej polega na tym, ze ma ona
w czgsci lub w calosci pokry¢ koszty,
jakie poniosly podmioty publiczno-
prawne w zwiazku z wykonywaniem
i realizacja infrastruktury technicznej,
powodujacej jednoczesnie wzrost war-
tosci nieruchomosci. Beneficjentem tej
oplaty jest zawsze gmina, niezaleznie od
podmiotu publicznoprawnego, ktory
sfinansowat dana inwestycje.

Wydanie decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckiej infrastrukturowej moze
nastapi¢ w terminie 3 lat od daty, kiedy
zostaly stworzone warunki do podtacze-
nia nieruchomosci do poszczegodlnych
urzadzen infrastruktury technicznej lub
do korzystania z wybudowanej drogi.
Optaty adicenckie podzialowa i infra-
strukturowa dotycza wtascicieli
nieruchomosci oraz uzytkownikow wie-
czystych, ktorzy uiscili optaty roczne za
caty okres uzytkowania.

Oplaty te nie dotycza uzytkownikow
wieczystych, ktorzy co roku uiszczaja
optaty roczne.

Optata adiacencka ustalana w wyniku
scalenia i podziatu nieruchomosci jest
obowiazkowa 1 dotyczy wszystkich
uczestnikOw postgpowania w sprawie
scalenia i podzialu nieruchomosci
ktérymi sa wiasciciele nieruchomoscei,
uzytkownicy wieczy$ci 1 samoistni
posiadacze nieruchomosci (art. 107 ugn).

Oplata adiacencka
WNoSZona na rzecz
gminy z tytulu wzrostu
wartosci
nieruchomosci
nie jest podatkiem.

2. OPXATY ADIACEN-
CKIE W GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI

2.1. Kolejnos¢ wprowadza-
nia oplat adiacenckich
przepisamiprawnymi

o raz pierwszy oplata adiacencka

zostala wprowadzona w Polsce

w 1961r. ustawa z dnia 14 lipca
1961r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz. U. z 1969r. Nr 22, poz.
159, z pozn. zm.) 1 byla zwiazana ze
wzrostem warto$ci nieruchomosci poto-
zonych w granicach administracyjnych
miast, spowodowanym wybudowaniem
z udziatem $rodkoéw publicznych urza-
dzen infrastruktury technicznej, czyli
miata charakter optaty adiacenckiej
infrastrukturowej. Zgodnie z ustawa
wlasciwy organ miatl obowiazek nali-
czenia oplaty adiacenckie;.

Nastgpna optata adiacencka z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci na
skutek scalenia i podziatu nieruchomosci
przeznaczonych pod skoncentrowane
budownictwo jednorodzinne zostata
wprowadzona ustawa z dnia 29 wrzes$nia
1990r. (Dz. U. Nr 79, poz. 464) o zmianie
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99,
z pozn. zm.). Ustawa z dnia 29 kwietnia
1985r. i jej nowelizacja nie nakladata
obowiazku naliczania optat na wiasciwe
organy, pozostawiajac im wybor wyda-
wania decyzji w tym zakresie.

Optata adiacencka z tytutu podziatu
nieruchomosci zostala wprowadzona
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o go-
spodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.

Marzec 2011
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Dz. U.z2010r Nr 102, poz.651, z pozn.
zm.). Nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustawa z dnia 24
sierpnia 2007r. 0 zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz. U.
z2007r. Nr 173, poz. 1218) wprowadzita
zmiany do przepiséw regulujacych
ustalanie optat adiacenckich, ktére obo-
wiazuja od 22 pazdziernika 2007r.

3. OPXATA ADIACEN-
CKA PODZIALOWA

3.1. Podstawa prawna i wa-
runki ustalania oplaty adia-
cenckiej podzialowej

1. Art. 98a i 98b ustawy 7 dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nie-
ruchomosciami.

2. §41 i 42 rozporzqdzenia Rady
Ministrow 7 dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzqdzania operatu sza-
cunkowego.

godnie z trescig art. 98a ustawy

o gospodarce nieruchomosciami,

jezeli w wyniku podzialu nieru-
chomosci dokonanego na wniosek
wilasciciela lub uzytkownika wieczystego,
ktory wniost optaty roczne za caly okres
uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej
warto$¢, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta moze ustali¢ w drodze decyzji
optatg adiacencka z tego tytutu. Wysoko$é
stawki procentowe]j oplaty adiacenckiej
ustala rada gminy, w drodze uchwaty,
w wysokoSci nie wigkszej niz 30%
r6znicy wartosci nieruchomosci przed i po
podziale. Ustalenie oplaty adiacenckiej
moze nastapi¢ w terminie 3 lat od dnia,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomo$ci stata si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale stalo si¢ prawo-
mocne. Potwierdzit to wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego w skladzie sie-
dmiu sedziéw z dnia 22 stycznia 2010r.
(sygn. akt I OPS 3/09).

W przypadku wspotwlasnosci nieru-
chomosci podlegajacej podziatowi,
w decyzji ustalajacej optate adiacencka
zawarty powinien by¢ rozdziat optaty
wedtug udzialéw dla kazdego ze
wspotwiascicieli.

Ustalenie optaty adiacenckiej moze
nastapi¢, jezeli w dniu, w ktorym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
stala si¢ ostateczna albo orzeczenie
0 podziale nieruchomos$ci stalo sig
prawomocne, obowiazywata uchwata
rady gminy o wysokosci stawki procen-
towe] optaty adiacenckiej. Do ustalenia
oplaty adiacenckiej przyjmuje si¢ stawke
procentowa obowiazujaca w dniu,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomosci stata sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale nieruchomosci
stato si¢ prawomocne. Obowiazek wnie-
sienia oplaty adiacenckiej podzialowe;j
powstaje po upltywie 14 dni od dnia
w ktorym decyzja o ustaleniu optaty stata
si¢ ostateczna.

Optata adiacencka moze by¢, na
wniosek wilasciciela, roztozona na raty
roczne platne w okresie 10 lat. Nalezno$¢
gminy z tego tytulu podlega zabezpie-
czeniu hipotecznemu (art. 147 ust.1 ugn).
Raty roczne sa oprocentowane przy
zastosowaniu stopy procentowej redys-
konta weksli stosowanych przez Naro-
dowy Bank Polski. Do skutkow zwloki
w zaplacie oplaty adiacenckiej stosowane
sa przepisy Kodeksu cywilnego. W rozli-
czeniu optlaty adiacenckiej lub zalegltosci
z tego tytulu, osoba zobowiazana do jej
whniesienia, moze przenies¢ na rzecz
gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki
gruntu wydzielonej w wyniku podziatu.
Roéznice migdzy wartoscia dziatki gruntu
wydzielonej w wyniku podziatu, a nalez-
noscia wynikajaca z oplaty adiacenckiej
pokrywane sa w formie doptat.

Od decyzji organu wykonawczego
gminy o ustaleniu optaty adiacenckiej
przystuguje stronie odwotanie do
Samorzadowego Kolegium Odwolaw-
czego, a od orzeczenia SKO skarga do
Wojewddzkiego Sadu Administracyj-
nego. Odwotanie jednakze moze doty-
czy¢ tylko prawidlowosci podstawy
przyjetej do ustalenia oplaty adiacen-
ckiej, czyli roznicy wartosci nierucho-
mo$ci w stanie przed podziatem i po
podziale, okre$lonej w operacie szacun-
kowym. Nie moze by¢ kwestionowana
stawka procentowa optaty adiacenckie;.

Optata adiacencka podzialowa
dotyczy roéwniez przypadku, kiedy
nastgpuje wzrost warto$ci nierucho-
mosci na skutek zmiany struktury
przestrzennej gruntow, dokonanej na
podstawie art. 98b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wowczas wtas-
ciciele albo uzytkownicy wieczysci
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nieruchomo$ci uksztattowanych w spo-
sob uniemozliwiajacy ich racjonalne
zagospodarowanie moga ztozy¢ zgodny
wniosek o ich potaczenie i ponowny
podzial na dziatki gruntu, jezeli przystu-
guja im jednorodne prawa do tych
nieruchomosci. Uczestnicy tego scalenia
i podziatu nieruchomosci powinni do-
taczy¢ do wniosku zobowiazanie w for-
mie aktu notarialnego, ze dokonaja za-
miany gruntow.

Optlata adiacencka z tytutu podziatu
nieruchomoscinie dotyczy:

e nieruchomosci potozonych na obsza-
rach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne i lesne (art.
92 uogn),

e podziatu nieruchomosci z urzedu (art.
97 ust. 3uogn),

e podzialu nieruchomosci dokonanego
niezaleznie od ustalen planu miejsco-
wego (art. 95 uogn).

Zgodnie z uchwata NSA z dnia 22
listopada 1999r. (sygn. akt OPK 21/99)
opflate uiszcza wiasciciel nieruchomosci,
ktory nim byl w dniu, kiedy decyzja
o podziale stata si¢ ostateczna.

Istotne znaczenie ma wyrok Try-
bunatu Konstytucyjnego z dnia 2 kwiet-
nia 2007r. (sygn. akt SK 19/06), ktory
uznal art. 98 ust. 4, w zwiazku z art. 145
ust. 2 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, w brzmieniu obowigzujacym
od 15 lutego 2000r. do 21 wrze$nia
2004r. za niezgodny z Konstytucja. Od
15 lutego 2000r. prawo wydawania
uchwal w sprawie stawek optat adia-
cenckich przeszto na radg gminy
(przedtem prawo takie mial zarzad
gminy).

Z sentencji wyroku Trybunatu Kon-
stytucyjnego wynika, ze oplata adia-
cencka nie mogta by¢ ustalana decyzja
zarzadu gminy, jezeli w dacie wydania
decyzji o podziale nieruchomosci brak
byto uchwaty rady gminy w przedmiocie
stawki optaty adiacenckiej. Nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
obowiazujaca od 22 pazdziernika 2007r.
uwzglednia ten fakt, w dodanym art. 98a
ust. la. Zgodnie z jego trescia ustalenie
opftaty adiacenckiej moze nastapié, jezeli
w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podzial nieruchomosci stata si¢ osta-
teczna albo orzeczenie o podziale
nieruchomosci stato si¢ prawomocne,
obowiazywata uchwala rady gminy
o wysokosci stawki procentowej oplaty
adiacenckie;.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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Warunki prawne, ktére musza by¢
spelnione w celu ustalenia i pobrania
oplaty adiacenckiej (podzialowej) sa
nastepujace:

e podjecie przez rade gminy uchwaty
o wysokos$ci stawki optaty adiacen-
ckiej (do 30%), stanowiacej podstawe
do naliczenia wysokos$ci optaty
adiacenckiej,

e wzrost warto$ci nieruchomosci w wy-
niku jej podziatu na wniosek wtasci-
ciela lub uzytkownika wieczystego,
ktory uiscit optaty roczne za caty okres
uzytkowania,

e termin ustalenia optaty adiacenckiej
jest ograniczony do 3 lat od dnia,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca
podzial nieruchomos$ci stata sig
ostateczna albo orzeczenie o podziale
stato si¢ prawomocne,

e wydanie przez wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej i jej ostateczno$é
przed uplywem 3 lat od daty, kiedy
decyzja zatwierdzajaca podziat nieru-
chomosci stata si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato si¢ prawo-
mocne.

3.1.1. OkresSlanie wartosci
nieruchomosci dla usta-
lenia optaty adiacenckiej
podzialowej

artosci nieruchomosci przed
ipo podziale okreslane sa dla
dwoéch stanow nierucho-
mosci:
e stan na dat¢ wydania decyzji zatwier-
dzajacej podziat nieruchomosci (stan
przed podziatem),

e stan na datg¢ kiedy decyzja zatwier-
dzajaca podziatl nieruchomosci stata
si¢ ostateczna albo orzeczenie o po-
dziale stato si¢ prawomocne (stan po
podziale).

Wartosci te okre§lane sa wedlug
poziomu cen z daty wydania decyzji
o optacie adiacenckiej. Nie uwzglednia
si¢ warto$ci czesci sktadowych nierucho-
mosci.

Wartosci dla obydwoch standw
nieruchomosci okreslane sa z pominig-
ciem gruntu wydzielonego pod drogi
publiczne lub pod poszerzenie istnie-
jacych drog publicznych.

W przypadku nieruchomosci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste okreslenie war-
tosci przed podziatem i po podziale doty-
czy nieruchomosci jako przedmiotu
uzytkowania wieczystego.

3.1.2. Uwagi warsztatowe
zwiazane z okreslaniem
wartosci nieruchomosci
dla ustalenia oplaty adia-
cenckiej, podzialowej

rzy okres$laniu warto$ci nierucho-

mosci wedlug stanu na date

wydania decyzji podziatowe;j
nalezy zwrécic szczegdlng uwage na stan
techniczno-uzytkowy nieruchomosci.
W tej dacie wyceniania nieruchomos¢
ma sporzadzony projekt podziatu, jako
zatacznik do decyzji podziatowej przez
uprawnionego geodetg. Zatem do
oszacowania warto$ci nieruchomosci

powinny by¢ poszukiwane transakcje
podobnymi nieruchomos$ciami z opra-
cowanymi projektami podzialu. Z uwagi
na fakt, ze takie nieruchomosci nie sa
przedmiotem obrotu rynkowego, do
oszacowania warto$ci przyjmowane sa
transakcje nieruchomo$ciami o zblizo-
nych powierzchniach do nieruchomosci
wycenianej, bez naniesionych projektow
podziatlu. Wobec tego okreslona w ten
sposob warto$¢ nieruchomos$ci w stanie
przed podzialem jest zanizona, poniewaz
nie uwzglednia poniesionych kosztow
wlasdciciela na sporzadzenie projektu
podzialu geodezyjnego i skutkuje usta-
leniem wyzszej optaty adiacenckie;j.
W celu okreslenia prawidtowej podstawy
do ustalenia optaty adiacenckiej nalezy
do wartosci nieruchomosci, oszacowane;j
w stanie przed podzialem, doda¢ koszty
sporzadzenia projektu podzialu geode-
zyjnego dla wycenianej nieruchomosci,
okreslone w oparciu o przecigtne koszty
robot geodezyjnych na lokalnym rynku.

Wykres 1

Oplata planistyczna i optata adiacencka podziatowa
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W celu okre$lenia warto$ci nieru-
chomosci w stanie przed podziatem
nalezy poszukiwa¢ nieruchomos$ci po-
dobnych do wycenianej, ktore znajduja
si¢ na terenach, dla ktorych istnieje
miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub dla ktorych zostata
wydana decyzja o warunkach zabudowy.
Nie nalezy bra¢ do poréwnan nierucho-
mosci, ktorych przeznaczenie jest
ustalane na podstawie studium uwa-
runkowan 1 kierunkéow zagospodaro-
wania przestrzennego gminy.

Stan techniczno-uzytkowy nieru-
chomosci po podziale obejmuje zbior
oddzielnie oznaczonych w rejestrze
gruntow dziatek powstatych w trakcie
podzialu. Dla okreslenia wartos$ci
nieruchomo$ci w stanie po podziale,
powinien by¢ poddany analizie rynek
podobnych nieruchomosci, zbywanych
jednoczesnie jako calos$¢ (wszystkie
dziatki).

Jednakze z powodu braku transakcji
takimi nieruchomosciami, nalezy poszu-
kiwaé¢ na rynkach rownolegtych relacji
cen nieruchomosci, sprzedanych jako
cato$¢ do sumy warto$ci poszczego6lnych
dziatek ewidencyjnych, zbywanych
oddzielnie. Po okresleniu wielkosci
wspotczynnika relacji nalezy zastosowac
go do sumy wartos$ci poszczegodlnych
dziatek ewidencyjnych, ktorych wartosé
zostata okreslona oddzielnie.

W przypadku braku mozliwosci
ustalenia wspoétczynnika relacji w po-
wyzszy sposob jego wielkos¢ mozliwa
jest do ustalenia poprzez badania
ankietowe przeprowadzane wsrod
deweloperow dziatajacych w sektorze
budownictwa mieszkaniowego.

Wazny wniosek dla rzeczoznawcow
majatkowych wynika z wyroku NSA
z dnia 29.06.2004r. (sygn. akt OSK
532/04), w ktérym Sad zwraca uwagg na
wlasciwo$¢ postgpowania organu przy
ustalaniu optlaty adiacenckiej, poprzez
umozliwienie stronie uczestnictwa
w kazdym etapie postgpowania. Wiaze
si¢ to migdzy innym z koniecznoscia
zawiadomienia wilascicieli o terminie
wizji terenowej, majacej na celu usta-
lenie stanéw nieruchomosci przed i po
podziale nieruchomosci i sporzadzenia
odpowiedniego protokotu.

4. OPLATA ADIACEN-
CKA PO WYBUDOWA-
NIU URZADZEN INFRA-
STRUKTURY TECHNI-
CZNEJ

4.1. Podstawa prawna i
warunki ustalania oplaty
adiacenckiej po wybudo-
waniu urzadzen infra-
struktury technicznej

1.  Art 143 — 148b ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami.

2. § 40 rozporzqdzenia Rady Mini-
strow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacun-
kowego.

rzez budowe urzadzen infra-

struktury technicznej rozumie si¢

budowg drogi oraz wybudowanie
pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia
przewodow lub urzadzen wodociago-
wych, kanalizacyjnych, cieplowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomuni-
kacyjnych. Powyzsza definicja budowy
urzadzen infrastruktury technicznej,
zawarta w art. 143 ust.2 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, oprocz optaty
adiacenckiej, infrastrukturowej, ma
réwniez istotne znaczenie przy opo-
datkowaniu odszkodowan, powstatych
na nieruchomos$ciach i wyptacanych
wiascicielom lub uzytkownikom wie-
czystym. Mianowicie, ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (art. 21
ust. 1 pkt. 120) przewiduje zwolnienie
z podatku przychodow z tytulu odszko-
dowan wyptaconych na podstawie
wyrokow sadowych i zawartych umow
(ugdd), posiadaczom gruntow wcho-
dzacych w sktad gospodarstwa rolnego,
ztytutu:

e ustanowienia shuzebnosci gruntowe;j,
e rekultywacji gruntow,

e szkdd powstalych w uprawach rolnych
idrzewostanie.

Ustawa wyjasnia przy tym, ze chodzi
o szkody powstale po wybudowaniu
urzadzen infrastruktury technicznej,
rozumianych zgodnie z art. 143 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
oraz dla ropociagdw 1 rurociagdéw
paliwowych.

PRAKTYKA

Optaty adiacenckiej, infrastruktu-
rowej nie ustala si¢ dla nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele
rolneilesne.

Wrhasciciele nieruchomosci uczestni-
cza w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej przez wno-
szenie na rzecz gminy optat adiacen-
ckich.

Przepis ten stosuje si¢ takze do
uzytkownikéw wieczystych nierucho-
mosci gruntowych, ktérzy na podstawie
odrgbnych przepisow nie maja obo-
wiazku wnoszenia optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za
zgoda wlasciwego organu, jednorazowo
optaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego.

Obowiazek ponoszenia opfat adia-
cenckich nie dotyczy uzytkownikow
wieczystych, uiszczajacych oplaty roczne
z tytulu uzytkowania wieczystego.

Wojt, burmistrz albo prezydent
miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢
optate adiacencka kazdorazowo po
stworzeniu warunkéw do podiaczenia
nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkow do korzystania
zwybudowanej drogi. Wydanie decyzji o
ustaleniu optaty adiacenckiej moze
nastapi¢ w terminie do 3 lat od dnia
stworzenia w/w warunkow, jezeli w dniu
stworzenia tych warunkow obowia-
zywala uchwata rady gminy o wysokosci
stawki oplaty. Potwierdza to wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 27 lipca 2009r. (sygn. akt I OPS 4/09).
Do ustalenia optaty przyjmuje si¢ stawke
procentowa okreslona w uchwale rady
gminy obowiazujaca w dniu, w ktérym
stworzono warunki do podlaczenia
nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
w dniu stworzenia warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi.
Wysoko$¢ optaty adiacenckiej wynosi
nie wigcej niz 50 % roéznicy migdzy
wartoscia, jaka nieruchomo$¢ miata
przed wybudowaniem urzadzen infra-
struktury technicznej, a wartoscia, jaka
nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu.
Wysokos$¢ stawki procentowej oplaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze
uchwaty.

Przy ustaleniu optaty adiacenckiej,
roéznicg¢ migdzy wartoscia, jakg nierucho-
mo$¢ ma po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej, a warto$cia,
jaka miata przed ich wybudowaniem,
pomniejsza si¢ o wartos¢ nakladow
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poniesionych przez wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci, na rzecz budowy poszczego6lnych
urzadzen infrastruktury techniczne;j.
Wysokos$¢ optaty adiacenckiej ustalona
w decyzji podlega waloryzacji poczaw-
szy od pierwszego dnia miesiaca
nastgpujacego po miesigcu, w ktérym
wydana zostala decyzja, do pierwszego
dnia miesiaca, w ktorym powstat
obowiazek zaptaty. Optata adiacencka,
infrastrukturowa obcigza wlasciciela
nieruchomosci, ktory nim byl w dniu
stworzenia warunkow do podlaczenia
nieruchomos$ci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania
zwybudowanej drogi.

4.2. Kryteria uznania
stworzonych warunkow
do podlaczenia nieru-
chomosci do urzadzen
infrastruktury technicznej

otychczas ustalanie optaty

adiacenkiej, infrastrukturowe;j

przez gminy bylo utrudnione
lub wrecz niemozliwe z uwagi na
uchwal¢ Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego z dnia 5 czerwca 2000r.
(sygn. akt OPK 4/00), w ktorej Sad
stwierdzil, ze gmina moze ustali¢
i pobra¢ optate adiacencka po wybudo-
waniu urzadzenia kanalizacyjnego
dopiero wtedy, gdy wybudowany
zostanie nie tylko kanal sanitarny ale
rowniez przykanaliki na nierucho-
mosciach.

W ustawie o gospodarce nierucho-
mos$ciami, w tre§ci obowiazujacej do 22
pazdziernika 2007r. w art. 148a byla
delegacja dla Rady Ministrow do wyda-
nia rozporzadzenia, ustalajacego kryteria
uznawania, ze zostaly stworzone wa-
runki do podtaczenia nieruchomosci do
urzadzen infrastruktury technicznej albo
warunki do korzystania z wybudowanej
drogi, wystarczajace do ustalenia oplaty
adiacenckiej. Nowelizacja ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami, ktéra
weszla w zycie 22 pazdziernika 2007r.
uchylita art. art.148a, dodajac jedno-
czesnie art. 148b ust. 1 1 2, dotyczacy
ustalenia warunkéw do podlaczenia
nieruchomos$ci do urzadzen infrastru-
ktury technicznej oraz naktadajacy na
wlasciwe podmioty (przedsigbiorstwa
energetyczne i wodno-kanalizacyjne)
obowiazek udzielania informacji w po-
wyzszych sprawach. Ustalenie, ze

zostaty stworzone warunki do podtacze-
nia nieruchomosci do urzadzen infra-
struktury technicznej albo warunki do
korzystania z wybudowanej drogi,
nastgpuje na podstawie odrgbnych
przepisow.

Wilasciwym organom gminy, rzeczo-
znawcom majatkowym sporzadzajacym
opinie o warto$ci nieruchomosci, a takze
osobom zobowiazanym do wniesienia
optaty adiacenckiej, wiasciwe podmioty
sa obowigzane udziela¢ informacji
w sprawach ustalenia, ze zostaly stwo-
rzone warunki do podlaczenia nieru-
chomosci do urzadzen infrastruktury
technicznej albo warunki do korzystania
z wybudowanej drogi, wystarczajace do
ustalenia tej optaty.

4.3. Warunki prawne dla
ustalenia oplaty adiacen-
ckiej, infrastrukturowej

arunki prawne, ktore
powinny by¢ spelnione w ce-
lu ustalenia optaty adiacen-

ckiej (infrastrukturowej) sa nastgpujace:

e podjecie przez rade gminy uchwaty
o wysokos$ci stawki optaty adiacen-
ckiej (do 50%), stanowiacej podstawe
do naliczenia wysoko$ci oplaty
adiacenckiej,

e wzrost warto$ci nieruchomosci w wy-
niku wybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej lub drogi,

e stworzenie warunkow do podtaczenia
nieruchomo$ci do nowo wybudowa-
nych urzadzen infrastruktury techni-
cznej albo stworzenie warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi,

e wydanie przez wdjta, burmistrza lub
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu
oplaty adiacenckiej w terminie do 3 lat
od daty stworzenia warunkéow do
podtaczenia nieruchomosci do wybu-
dowanego urzadzenia.

4.4. OkreSlanie wartosSci
nieruchomosci dla ustale-
nia oplaty adiacenckiej,
infrastrukturowej

arto$¢ nieruchomosci przed
wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej

i po ich wybudowaniu okreslana jest
wedlug stanu nieruchomosci przed i po
wybudowaniu tych urzadzen oraz cen na
datg wydania decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckiej. Z reguly jest to data
protokotu odbioru technicznego urza-
dzenia infrastruktury technicznej lub
protokot przekazania wybudowanej
drogi. Przy okres$laniu warto$ci nieru-
chomosci przed wybudowaniem urza-
dzen infrastruktury technicznej i po ich
wybudowaniu nie uwzglednia sig
wartos$ci czesci sktadowych tej nierucho-
mosci. Przy okreslaniu warto$ci nieru-
chomosci po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej uwzglednia
si¢ odlegtos¢ nieruchomosci od urzadzen
infrastruktury technicznej oraz warunki
podtaczenia nieruchomosci do tych
urzadzen. W przypadku okre$lania
warto$ci nieruchomosci oddanej w uzyt-
kowanie wieczyste okreslenie wartosci
przed wybudowaniem urzadzen infra-
struktury i po ich wybudowaniu dotyczy
nieruchomosci jako przedmiotu uzytko-
wania wieczystego. Przy okreSlaniu
warto$ci gruntu w stanie przed i po
wybudowaniu urzadzenia infrastruktury
technicznej bardzo waznym zadaniem
rzeczoznawcy majatkowego jest staran-
ny dobor dwoéch odrgbnych probek
transakcji nieruchomosci z rynku,
zawierajacych transakcje gruntami bez
realizowanego urzadzenia infrastruktury
technicznej i z urzadzeniem technicz-
nym. Wartosci nieruchomosci, bedace
podstawa ustalania optaty adiacenckiej,
infrastrukturowej, powinny by¢ okre-
$lone na podstawie w/w odrgbnych pro-
bek transakcji rynkowych.
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4.5. Uwagi warsztatowe
dotyczace oplaty adia-
cenckiej, infrastruktu-
rowej

aktualnych przepisach
prawnych nie ma jednozna-
cznosci w kwestii, kogo

obcigza optata adiacencka, infrastruk-
turowa, w przypadku zbycia nierucho-
mosci pomigdzy data przylaczenia
nieruchomos$ci do urzadzenia infra-
struktury technicznej a data wydania
decyzji adiacenckiej. Istnieja w tej
sprawie rézne wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego. W rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
brak jest wskazania daty, na jaka
uwzgledniany jest stan nieruchomosci
przed 1 po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej. W praktyce
przyjmowana jest data przekazania
urzadzenia infrastruktury technicznej do
eksploatacji (data protokolu odbioru
technicznego). Dosy¢ czgsto rzeczo-
znawca majatkowy napotyka problem
natury merytorycznej, zilustrowany na
ponizszym rysunku, ktory ilustruje
wybudowany rurociag kanalizacji
sanitarnej do ktorego podtaczone zostaly
sasiadujace ze soba trzy dzialki A, Bi C
0 znaczaco rozniacych si¢ powierz-
chniach. Dziatki sa przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe. W tym
przypadku nalezy bardzo starannie
ustali¢ wage i gradacje cechy powierz-
chnia nieruchomosci, poniewaz warto$¢
tych nieruchomos$ci w obydwoch stanach
przed i po wybudowaniu kanalizacji jest
zalezna od tej cechy.

Po wybudowaniu urzadzenia infra-
struktury technicznej nie wszystkie
nieruchomos$ci maja podobny sposob
korzystania (podlaczenia) z nowego
urzadzenia. Koszt podlaczenia nieru-
chomosci moze by¢ rdzny, w zaleznosci
od odleglosci urzadzenia, co powoduje
rézny wzrost ich wartosci, odpowiednio
do lokalizacji poszczegdlnych nieru-
chomosci. Dlatego przy okreslaniu
warto§ci nieruchomos$ci w stanie po
wybudowaniu urzadzen infrastruktury
technicznej nalezy bra¢ pod uwage
dtugos¢ przytaczy i warunki ich popro-
wadzenia.

Obowiazek ten wynika z §40 ust.2
rozporzadzenia Rady Ministrow w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego.

Na skutek powyzszych uwarunko-
wan faktycznych, dla okreslenia wartosci
nieruchomosci w stanie po wybudowa-
niu urzadzenia infrastruktury technicznej
nalezy wprowadzi¢ ceche rynkowa,
ktorej wielkos¢, w przypadku braku
danych z rynku do jej ustalenia, bgdzie
uwzglednia¢ koszt przytaczy i warunki
ich poprowadzenia.

Okreslajac warto$¢ nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia optat adiacenckich,
nalezy uwzgledni¢ indywidualny cha-
rakter kazdej nieruchomosci. Nie mozna
okresli¢ wzrostu wartosci 1 m? gruntu
przed i po wybudowaniu urzadzenia dla
jednej nieruchomosci i stosowac go dla
innych nieruchomosci zlokalizowanych
w obszarze objetym wplywem nowo
wybudowanego urzadzenia infrastruk-
tury techniczne;j.

Przy ustaleniu optaty adiacenckiej,
roznicg miedzy wartoscia, jaka nieru-
chomo$¢ ma po wybudowaniu urzadzen
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infrastruktury technicznej, a wartoscia,
jaka miata przed ich wybudowaniem,
pomniejsza si¢ o wartos¢ nakladow
poniesionych przez wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci, na rzecz budowy poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej.

Oa = Sx[(Wu—Wn)-N]

gdzie:
Oa - opfataadiacencka

S — stawka procentowa optaty (%)

Wy — warto$¢ gruntu po wybudowaniu
urzadzen

Wn — warto$¢ gruntu przed wybudowaniem
urzadzen

N — zwaloryzowana warto$¢ naktadoéw

poniesionych przez wlasciciela

Jezeli naktady byly wniesione w pie-
niadzu to podlegaja waloryzacji (art. 5
i227 ugn).

Jezeli naklady zostaly poniesione
w naturze to warto$¢ naktadéow powinna
by¢ okreslona podejsciem kosztowym
wedtug poziomu cen na dat¢ wydania
decyzji o optacie adiacenckie;j.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

-9-

Nr 1/27



-10 -

PRAKTYKA

5. OPLATA ADIACEN-
CKA SCALENIOWO-
PODZIAYOWA

5.1. Podstawa prawna
i warunki ustalania oplaty

adiacenckiej scaleniowo-
podzialowej

1. Art. 107 ustawy 7 dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nierucho-
mosciami.

2. § 12 - 13 rozporzqdzenia Rady
Ministrow 7z dnia 4 maja 2005r.
w sprawie scalenia i podzialu
nieruchomosci (Dz. U. 7 2005 r. Nr
86, poz. 736).

ostgpowanie scaleniowo-podzia-
lowe polega na scaleniu (ewiden-
cyjnym) nieruchomosci i nastgp-

nie na podziale geodezyjno-prawnym tak
utworzonego jednolitego obszaru gruntu.

Celem scalenia i podziatu nierucho-
mosci jest zmiana istniejacej struktury
przestrzennej obszaru objgtego postgpo-
waniem scaleniowo-podzialowym dla
uzyskania korzystnej konfiguracji nie-
ruchomosci, zgodnie ze wskazaniami
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Gmina zobowiazana jest
do uzbrojenia nowych nieruchomosci
powstalych w wyniku scalenia i podziatu
w urzadzenia infrastruktury techniczne;j
(art. 106 ust. 3 ugn).

Kazdy uczestnik objety postgpowa-
niem scalenia i podziatu (wiasciciele
i uzytkownicy wieczysci) uzyskuje na-
stepujace korzysci:

e otrzymuje dziatki wtasciwie uksztatto-
wane,

e otrzymuje dziatki uzbrojone w urza-
dzenia infrastruktury technicznej, prze-
widziane w uchwale rady gminy.

Przy scaleniu i podziale nierucho-
mos$ci wymierzenie oplaty adiacenckie;j
jest obowiazkowe i1 dotyczy wszystkich
uczestnikdw postgpowania scaleniowo-
podzialowego.

Osoby, ktore otrzymaly nowe nieru-
chomosci wydzielone w wyniku scalenia
ipodziatu, sa zobowiazane do wniesienia
na rzecz gminy optat adiacenckich
w wysokosci do 50% wzrostu wartosci
tych nieruchomos$ci, w stosunku do
wartosci nieruchomos$ci dotychczas
posiadanych. Wysokos¢ stawki procen-
towej optaty adiacenckiej ustala rada
gminy w uchwale o scaleniu i podziale

nieruchomosci. Terminy i sposob
wnoszenia optat adiacenckich ustala
wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
w drodze ugody z osobami zobowia-
zanymi do ich zaptaty, przez podpisanie
protokolu uzgodnien. W razie braku
ugody, o terminie i sposobie zaplaty
rozstrzyga rada gminy, podejmujac
uchwalg o scaleniu i podziale nierucho-
mos$ci. Termin zaplaty ustalony
w uchwale nie moze by¢ krotszy niz
termin wybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej. Optatg adiacencka
ustala wojt, burmistrz albo prezydent
miasta w drodze decyzji, zgodnie zugoda
lub uchwata o scaleniu i podziale
nieruchomosci.

W przypadku ustanowienia na
nieruchomosci ograniczonych praw
rzeczowych decyzja o ustaleniu optlaty
adiacenckiej stanowi podstawe ich wpisu
do ksiggi wieczystej. W rozliczeniu
optaty adiacenckiej lub zaleglosci z tego
tytutu, osoba zobowiazana do jej
whniesienia, moze przenies¢ na rzecz
gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki
gruntu wydzielonej w wyniku scalenia
i podzialu. Réznice migdzy wartoscia
dzialki gruntu wydzielonej w wyniku
scalenia 1 podzialu a nalezno$cia
wynikajaca z oplaty adiacenckiej pokry-
wane sa w formie doptat. W przypadku
optaty adiacenckiej scaleniowo-po-
dzialowej na jej wielkos¢ sktadaja sig
czynniki wzrostu wartosci nierucho-
mosci na skutek jej scalenia i podzialu
oraz budowy urzadzen infrastruktury
techniczne;j.

Warunki prawne, ktére musza by¢
spelnione w celu ustalenia optaty
adiacenckiej scaleniowo-podziatowej sa
nastegpujace:

e podjecie przez rade gminy uchwaty
o wysokosci stawki oplaty adiacen-
ckiej (do 50%), stanowiacej podstawe
do naliczenia wysokos$ci optaty
adiacenckiej,

e wzrost wartosci nieruchomosci w wy-
niku scalenia i podziatu,

e wybudowanie niezbednych urzadzen
infrastruktury techniczne;j,

e wydanie przez wdjta, burmistrza lub
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu
oplaty adiacenckiej.

Przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami dotyczacych scalenia
i podziatu (art. 101 — 108) nie stosuje si¢
do nieruchomos$ci przeznaczonych
w planie miejscowym na cele rolne lub
lesne oraz nieruchomosci objgtych
scaleniem na podstawie ustawy o scala-
niuiwymianie gruntow.

5.2. Okreslanie wartoSci
nieruchomosci dla ustale-
nia oplaty adiacenckiej
scaleniowo- podzialowej

egulacje warsztatowe, dotycza-

ce okreslania wartosci nieru-

chomosci w celu ustalenia
oplaty scaleniowo-podzialowej zawarte
sa w §12 i §13 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 4.05.2005r. w sprawie
scalenia i podziatu nieruchomosci (Dz.
U.z2005r. Nr 86, poz. 736).

Zasady okreslania wartosci nierucho-
mosci:

1. wartosé nieruchomosci przed scale-
niem i podzialem, wedlug jej stanu
na dzien wejscia w zycie uchwaty
rady gminy o przystapieniu do
scalenia i podziatu nieruchomosci
i wedlug poziomu cen na dzien
wejscia w zycie uchwaty o scaleniu
ipodziale,

2. warto§¢ nieruchomosci przyzna-
nych uczestnikom postgpowania
w wyniku scalenia i podziatu,
wedlug stanu i poziomu cen na
dzien wejscia w zycie uchwaty rady
gminy o scaleniu i podziale
nieruchomosci.

3. przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci o ktérych mowa w p. nr 2,
uwzglednia si¢ planowane do
wybudowania urzadzenia infra-
struktury technicznej, okreslone
w uchwale rady gminy o scaleniu
ipodziale nieruchomosci.

4. przy okreslaniu wartosci dotych-
czas posiadanych nieruchomosci
nie uwzglednia si¢ dziatek gruntu
wydzielonych pod nowe drogi lub
poszerzenie drog istniejacych, ktore
z mocy prawa przeszty na wlasnosé¢
jednostek samorzadu terytorialnego
lub Skarbu Panstwa, a takze
wartosci urzadzen, ktorych nie
mozna odlaczy¢ od gruntu oraz
drzew i krzewow, jezeli zostato za
nie wyptacone odszkodowanie.

Optlata adiacencka podlega walory-
zacji na dzien wydania decyzji o optacie
adiacenckiej, zgodnie z art. 5 i art. 227
ustawy o gospodarce nieruchomosci,
czyli wskaznikami wzrostu cen towarow
i ustug konsumpcyjnych, ogtaszanymi
przez Prezesa GUS.
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KIEDY SPRZEDAZ
BUDYNKOW
JEST ZWOLNIONA
Z PODATKU VAT?

W artykule postaram si¢ przyblizy¢ kwestie zwiagzane z podatkiem VAT dla
dostaw budynkéw, budowli lub ich cz¢sci dokonywanych przez przedsigbiorcow

i komornikéw sadowych.

PODATKI

Elzbieta Ochocka
Doradca Podatkowy
Dalc i Ochocki — Doradcy Sp. z o.0.

1. Wprowadzenie

zeczoznawcy majatkowi, doko-

nujacy wyceny nieruchomosci,

na zlecenie przedsigbiorcow lub
komornikéw sadowych, czgsto otrzy-
muja zapytania, czy bedace przedmiotem
wyceny nieruchomosci (budynki, budo-
wle lub ich czgséci) powinny by¢ w razie
ich sprzedazy opodatkowane podatkiem
VAT. Oczywiscie, rzeczoznawcy majat-
kowi nie sa zobowiazani do dokony-
wania tego rodzaju analizy podatkowej,
jednakze kompletujac na potrzeby
wyceny dokumentacj¢ danej nierucho-
mosci, moga posrednio pomoc zlecenio-
dawcy w ocenie zebranego materiatu pod
katem podatkowym. Majac na uwadze
powyzsze, postaram si¢ w sposob
mozliwie przejrzysty wyjasni¢ Panstwu
nietatwa problematyke zwiazana z do-
stawa budynkdéw, budowli i ich czgsci na
gruncie regulacji zawartych w ustawie
o podatku od towarow i ustug, zwanej
dalejustawa o ptu.

W $wietle obowiazujacych aktualnie
przepisow, mamy do czynienia w
zasadzie z dwoma zwolnieniami doty-
czacymi dostawy budynkow, budowli
lubich czesci.

T

2. Ogolne zwolnienie z
VAT (pierwsze zasied-
lenie)

godnie z art.43 ust.l pkt.10
ustawy o ptu generalnemu zwol-
nieniu od podatku VAT podlega
dostawa budynkow, budowli lub ich

czegsci, zwyjatkiem sytuacji, gdy:

1. dostawa jest dokonywana w ramach
pierwszego zasiedlenia lub przed nim

2. pomigdzy pierwszym zasiedleniem
a dostawa budynku, budowli lub ich
czgsci uplynat okres krotszy niz
2 lata.

Innymi stowy, kazda dostawa budyn-
kéw, budowli lub ich czesci, dokony-
wana po uplywie 2 lat od pierwszego
zasiedlenia, podlega zwolnieniu od po-
datku od towaréw i ustug. Z punktu
widzenia zastosowania powyzszych
przepisé6w fundamentalne znaczenie ma
wyjasnienie pojecia pierwszego zasied-
lenia (definicja art.2 pkt. 14 ustawy
0 ptu). Zgodnie z tym przepisem, przez
pierwsze zasiedlenie nalezy rozumieé
oddanie do uzytkowania budynkow,
budowli i ich czgsci w wykonaniu
czynnosci podlegajacych opodatkowa-
niu pierwszemu nabywcy lub uzytkowni-
kowi po ich wybudowaniu lub ulepsze-
niu, jezeli wydatki poniesione na ulep-
szenie, w rozumieniu przepisow ustawy
o podatku dochodowym, stanowily co
najmniej 30% wartosci poczatkowej tych
obiektow.

Przyklad 1

Deweloper buduje i sprzedaje miesz-
kania osobom bedacymi pierwszymi
nabywcami (i jednocze$nie ich pier-
wszymi uzytkownikami) — ewidentnie
mamy do czynienia z pierwszym
zasiedleniem. Sprzedaz tych lokali
mieszkalnych jest opodatkowana podat-
kiem VAT.

Przyklad 2

Firma handlowa wybudowata budynek —
sklep, ktory wykorzystuje na potrzeby
prowadzonej opodatkowanej dziatal-
nosci gospodarczej. Nie ulega watpli-
wosci, ze jest pierwszym uzytkownikiem
tego budynku, ale oddanie budynku do
uzytkowania nie zostalo dokonane
w wykonaniu czynnosci podlegajacych
opodatkowaniu. A zatem, do pierwszego
zasiedlenia nie doszlo i przy sprzedazy
tego budynku, bez wzgledu na czas jego
wykorzystywania na cele prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej bedzie mu-
siata naliczy¢ podatek VAT.

Przyklad 3

Deweloper wybudowat lokal uzytkowy
z przeznaczeniem pod wynajem. Po 18
miesigcach zdecydowatl si¢ na sprzedaz
tego lokalu dotychczasowemu najemcy.
Poniewaz, pomigdzy pierwszym zasied-
leniem (oddaniem do uzytkowania —
w wykonaniu czynno$ci polegajacych na
opodatkowanym wynajmie) a dostawa
tego lokalu uplynat okres krotszy niz 2
lata, sprzedaz ta bedzie podlegata
opodatkowaniu podatkiem VAT.
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Przyklad 4

Przedsigbiorca wybudowat dwukon-
dygnacyjny budynek biurowy. Czgsc
parterowa przeznaczyl na prowadzenie
wtasnej opodatkowanej dziatalnosci
gospodarczej, natomiast lokale na
pierwszej i drugiej kondygnacji wynajat
innym firmom na cele biurowe. Po trzech
latach zdecydowat si¢ na sprzedaz catego
budynku. Sprzedaz czgsci budynku,
ktdra byta przedmiotem wynajmu bedzie
korzystata ze zwolnienia z opodat-
kowania (oddanie do uzytkowania
w wykonaniu czynnosci podlegajacych
opodatkowaniu trwato dtuzej niz 2 lata),
Natomiast dostawa tej czesci, ktora
uzywal na potrzeby wtasnej dziatalnosci
gospodarczej bedzie opodatkowana,
poniewaz nie nastapita w wykonaniu
czynnosci podlegajacych opodatkowa-
niu (uzywanie na potrzeby prowadzone;j
dziatalno$ci nie jest czynnoscia podle-
gajaca opodatkowaniu).

3. Zwolnienie z opodat-
kowania w zwiazku z
brakiem prawa do od-
liczenia podatku nali-
CcZonego

stawodawca, w art. 43 ust.1
pkt.10a ustawy o ptu wprowa-
dza wyjatek od opisanej po-

wyzej og6lnej zasady opodatkowania
dostawy budynkéw i budowli lub ich
czgsci. Zgodnie z tym przepisem, do-
stawa tych budynkéw dokonywana
przed lub w ramach pierwszego zasied-
lenia albo w ciagu 2 lat od pierwszego
zasiedlenia bgdzie podlegala zwolnieniu
zpodatku VAT, jezeli:

1. w stosunku do budynkow, budowli
lub ich czgsci, ktore sa przedmiotem
dostawy, nie przystugiwato doko-
nujacemu ich dostawy prawo do
odliczenia podatku naliczonego

2. dokonujacy ich dostawy nie ponosit
wydatkow na ich ulepszenie, w sto-
sunku do ktérych miat prawo do
obnizenia podatku naleznego o po-
datek naliczony, a jezeli je ponosit, to
byty one nizsze niz 30% wartosci
poczatkowej tych obiektow.

Wyzej opisane zwolnienie moze by¢
stosowane w sytuacji, gdy dostawa
dokonywana jest w okresie 2 lat od
pierwszego zasiedlenia, jak rowniez
w ramach pierwszego zasiedlenia. Zwol-
nienie to ma zastosowanie w naste-
pujacych przypadkach:

a) gdy dokonujacy dostawy nieru-
chomosci (budynku, budowli Iub ich
czgsci) wykorzystywat ja do wyko-
nywania czynnosci zwolnionych
z podatku VAT lub nie podlegajacych
opodatkowaniu

b) gdy dokonujacy dostawy nieru-
chomosci (budynku, budowli lub ich
czgsci) nabyt przedmiotowe obiekty
od podmiotu niebedacego podat-
nikiem VAT lub od podatnika VAT
w ramach czynnos$ci przedmiotowo
zwolnionych z podatku i ponidst
naktady inwestycyjne od ktérych
odliczyt podatek VAT, nizsze niz 30%
warto$ci poczatkowej tych obiektow.

Przyklad 1

Szkota nabyta w roku 2009 budynek,
w ktorym prowadzi dzialalno$¢ gospo-
darcza polegajaca na nauczaniu jezykow
obcych, i otrzymata z tego tytutu fakturg
VAT z wykazana stawka podatku 22%.
W 2011r. zamierza sprzedaé przed-
miotowy budynek. Poniewaz od 2009r.
$wiadczone przez szkolg ustugi byly
zwolnione z podatku VAT (do konca
2010r. na podstawie zatacznika nr 4 usta-
Wy o ptu), przy nabyciu nie przystu-
giwato jej prawo do odliczenia podatku
naliczonego, o czym stanowi art.86 ust. 1
ustawy o ptu. W zwiazku z powyzszym
dostawa przedmiotowej nieruchomosci
korzysta ze zwolnienia z podatku VAT.

Przyklad 2

Kancelaria adwokacka w roku 2008
nabyla od osoby fizycznej niebedacej
podatnikiem VAT budynek o wartosci
1 000 000 PLN, w ktorym prowadzi
dzialalno$¢ prawnicza. Nie odliczyta
podatku VAT, poniewaz sprzedaz ta nie
byta dokumentowana faktura VAT. Kan-
celaria zaadaptowala budynek na cele
prowadzonej dzialalno$ci ponoszac
naktady w kwocie 200 000 PLN i odli-
czyta z tego tytutu podatek VAT. W roku

2011 zamierza sprzeda¢ ten budynek.
Przedmiotowa transakcja bedzie zwol-
niona z podatku VAT, poniewaz kance-
larii przy jej nabyciu nie przystugiwato
prawo do odliczenia podatku naliczo-
nego (zakup od osoby fizycznej nie
bedacej podatnikiem VAT) oraz naktady,
od ktérych odliczyta podatek VAT stano-
wig ponizej 30 % wartosci poczatkowej
budynku (w naszym przyktadzie wyno-
sza 20 %).

Zwolnienie opisane w przyktadzie 2
nie bedzie mialo zastosowania, jezeli
podatnik dokonujacy dostawy budynku
poniostby wydatki na jego ulepszenie
i przekroczytyby one 30 % wartoSci
poczatkowej tego obiektu i w stosunku
do tych wydatkoéw miat prawo do odli-
czenia podatku naliczonego.

Jednakze, jezeli podatnik ulepszone
o warto$¢ ponad 30 % budynki bedzie
wykorzystywat do wykonywania czyn-
no$ci opodatkowanych przez co najmniej
5 lat, bedzie mogt sprzeda¢ je stosujac
zwolnienie z podatku VAT. W tym
przypadku zastosowanie znajdzie art. 43
ust.7a ustawy o ptu.

Nalezy ponadto mie¢ na uwadze, ze
w sytuacji gdy przedmiotem dostawy jest
budynek wraz z gruntem, na ktérym
budynek ten si¢ znajduje, grunt przej-
muje stawke budynku. Wynika to z art.
29 ust. 5 ustawy o ptu, ktdry stanowi, ze
z podstawy opodatkowania nie wyodrg-
bnia si¢ warto$ci gruntu. Zatem,
w przypadku dostawy budynku zwolnio-
nego z VAT wraz z gruntem zwolnienie
z VAT dotyczy zaréwno budynku jak
i gruntu. Natomiast w przypadku dosta-
wy budynku opodatkowanego podat-
kiem VAT, grunt nicjako dziedziczy
stawke podatku.

Zdaje sobie spraweg, ze nie sposob
uja¢ w jednym artykule wszystkich
zdarzen zwiazanych z opodatkowaniem
podatkiem VAT dostawy budynkow,
budowli lub ich czgéci. Mam nadziejg, ze
zapoznanie Si¢ z opisanymi powyzej
podstawowymi zasadami stosowania
zwolnien z opodatkowania podatkiem
VAT dostawy przedmiotowych obiektow,
utatwia Panstwu wspolprace z przedsig-
biorcami i komornikami sadowymi.
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POSTEPOWANIE
DOWODOWE A OPINIA
BIEGLEGO

Biegly sporzadzajac opini¢ na zlecenie sadu zobowiazany jest do korzystania
z zebranego przez sad materialu dowodowego i nie ma uprawniet do dokony-
wania ustalen faktycznych we wlasnym zakresie.

adw. Jerzy Krotoski

ostatnich latach coraz bar-
dziej zauwazalny jest wzrost
znaczenia dowodu z opinii

bieglego w procesie cywilnym. Praktyka
pokazuje, iz obecnie w przewazajacej
liczbie spraw podstawa rozstrzygnigcia
Sadu jest opinia bieglego sadowego
powotlywanego zaréwno na wniosek
strony, jak i z urzedu przez sam organ
procesowy. Z jednej strony taki stan
rzeczy zwiazany jest ze znacznym
skomplikowaniem zycia codziennego
poprzez nowoczesne technologie. Z dru-
giej strony sady chegtnie opieraja swoje
rozstrzygnigcia na jednoznacznych i sta-
nowczych wnioskach wyptywajacych
z opinii biegtych sadowych. Dlatego tez
spektrum spraw, w ktorych rzeczo-
znawcy powolani sa przez Sad do
sporzadzenia opinii jest coraz szerszy
ibardziej roznorodny.

Zdarza sig, iz Sady przesylaja
bieglemu postanowienie zawierajace
teze¢ dowodowa wraz z materialem
dowodowym, ktory nie tylko nie jest
wystarczajacy do sformulowania wia-
zacej opinii, lecz takze czgsto w ogole nie
daje mozliwosci jej sporzadzenia.
Z praktyki wynika, iz biegli nie zwracaja
akt do sadu ze wskazaniem, iz materiat
dowodowy jest zbyt skromny do przygo-
towania opinii. Wrecz przeciwnie, biegli
podejmuja czynnosci zmierzajace do
uzupelnienia materiatu dowodowego we
wilasnym zakresie — faktycznie prze-
prowadzajac postgpowanie dowodowe.
Praktyka ta jest jednak bigdna i moze
doprowadzi¢ do niekorzystnych konsek-
wencji zardbwno procesowych, jak i takze
dotyczacych osobiscie biegtego.

Fundamentalna zasada procesu
cywilnego jest zasada kontradykto-
ryjnosci. Zasada ta opiera si¢ na zatoze-
niu, iz sad orzeka w sprawie na podstawie
materialu dowodowego wskazanego

przez strony procesu. Oznacza to, iz
w interesie stron lezy to, aby materiat
dowodowy byt kompletny i pozwalal na
wydanie korzystnego dla nich rozstrzy-
gnigcia. Opinia bieglego jest dowodem
powotywanym w przypadku, gdy dla
rozstrzygnigcia konieczne jest posiada-
nie wiadomosci specjalnych. Podstawe
do przygotowania opinii stanowi mate-
riat dowodowy zgromadzony w toku
procesu, a biegli nie s uprawnieni do
jego uzupetniania, nawet jesli uwazaja, iz
jest on nickompletny. Czgstym blgdem
jest przeprowadzanie przez bieglego
czynnosci, ktore =zastrzezone sa dla
organu procesowego takich jak chocby
przestuchanie swiadkéw czy tez dowod
z dokumentow. Obowiazkiem biegtego
jest opieranie si¢ na dowodach zgroma-
dzonych w toku postgpowania sado-

|
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wego, poniewaz konsekwencje jego
niekompletnosci obcigzaja strong pro-
cesu, na ktdrej spoczywa ci¢zar dowodu.
Biegly uzupehiajac postgpowanie do-
wodowe wykonywatby czynno$ci dowo-
dowe faktycznie na rzecz tej strony
procesu, ktora wbrew zasadzie kontrady-
ktoryjnosci nie przedstawita komplet-
nego materiatu dowodowego pozwala-
jacego dokonaé rozstrzygnigcia na jej
korzys¢. Skoro strona nie powotata
dowodu z zeznan konkretnego $wiadka
to biegly nie moze naprawiaé jej bledu
poprzez przeshuchanie tego $wiadka.
W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyz-
szego z dnia 3 grudnia 1999r.! (Sygn. akt:
IT UKN 239/99) szczegdlowo omowiony
zostal przypadek bieglego rzeczozna-
wcy, ktory zastapil sad ustalajac za niego
stan faktyczny w sprawie i przepro-
wadzajac szczegodtowe postgpowanie
dowodowe (w tym przestuchiwatl §wiad-
koéw). W rezultacie Sad Najwyzszy
stwierdzit, iz rozstrzygnigcie sadu bylo
nieprawidtowe, poniewaz opierato si¢
jedynie na ustaleniach faktycznych
biegtego - sad sam nie ustalil zadnych
istotnych okolicznosci.

Opinie biegtych, ktore zawieraja
ustalenia wykraczajace poza material
dowodowy zebrany w toku procesu —
stanowia tatwy obiekt atakow strony, dla
ktorej opinia ta jest niekorzystna.
Szczegoblnie istotnego znaczenia nabie-
raja nieprawidlowe czynnosci bieglego
w postgpowaniu gospodarczym lub po
uprzednim zastosowaniu przez sad
zobowigzania petlnomocnikéw stron
procesu ze skutkiem z art. 207 par 3 k.p.c.
W takich sytuacjach powolywanie
nowych twierdzen i dowodow przez
strony procesu jest niedopuszczalne,
oprocz przypadkéw wyjatkowych.

I Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 grudnia 1999r., Sygn. akt: Il UKN 239/99, LEX nr 528252.
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Biegly we wlasnym zakresie przepro-
wadzalby zatem dowod, ktorego strony
procesu faktycznie nie moga juz powo-
fa¢, co prowadzitoby do powaznego
naruszenia przepisOw postgpowania
o prekluzji dowodowej. W takim przy-
padku zachodzi powazna grozba, iz
opinia bieglego zostanie uznana za
nieprzydatna dla rozstrzygnigcia sporu,
a biegly moze zosta¢ pozbawiony czgsci
wynagrodzenia za jej sporzadzenie.
Rozwiazania dla sytuacji, w ktorych
material dowodowy jest niewystar-
czajacy do sporzadzenia opinii podpo-
wiada orzecznictwo Sadu Najwyzszego.
W wyroku z dnia 22 maja 1978r. Sad
Najwyzszy stwierdzil jednoznacznie, iz
sad moze zasiggnaé¢ opinii wystepuja-
cego w sprawie bieglego, czy i w jakim
zakresie nalezatoby uzupelié¢ postg-
powanie dowodowe, aby zebrany w spra-
wie material i ustalenia faktyczne sta-
nowily wystarczajaca podstawg do
wydania opinii prawidtowej i wolnej od

PRAWO

niepewnosci zwiazanej z niejasnym
stanem faktycznym, do ktorego opinia
ma sie odnosi¢.2 Jednocze$nie nalezy
podkreslié, iz to rola biegltego jest
zwrocenie uwagi sadu na niekomplet-
no$¢ materialu dowodowego. Biegly wi-
nien zatem przeanalizowa¢ materiat
dowodowy, a nastgpnie przed przysta-
pieniem do sporzadzania opinii zwrdcié
uwagg sadu na braki w ustaleniach stanu
faktycznego. Pozwoli to bieglemu na
uniknigcie dokonywania kolejnych uzu-
pelnien opinii na zadanie sadu i przy-
spieszy samo postgpowanie cywilne.

Na zakonczenie podkreslam, iz
biegly nie moze dokonywac¢ we wlasnym
zakresie zarowno ustalen faktycznych,
jak 1 prawnych. To jedynie sad upra-
wniony jest do rozstrzygania sporu,
a biegly jest niezaleznym ekspertem,
ktéry nie moze ocenia¢ ani ustala¢ stanu
faktycznego i prawnego.

Biegly nie moze
dokonywac¢ we
wlasnym zakresie
zarowno ustalen
faktycznych, jak
i prawnych. To jedynie
sad uprawniony jest do
rozstrzygania sporu,
a biegly jest
niezaleznym
ekspertem, ktory nie
moze oceniac ani
ustala¢ stanu
faktycznego
i prawnego.

2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1978r., Sygn. akt: ICR 177/78, publ. OSP 1979/5/83.

SAD NAJWYZSZY O ODREBNEJ

WLASNOSCI W BUDYNKU

Z. JEDNYM LOKALEM

Notariusz odmoéwit jednej ze spotdzielni mieszkaniowych w Poznaniu sporzadzenia aktu
notarialnego —umowy o ustanowienie i przeniesienie wtasnosci lokalu uzytkowego w trybie art.
1714 ustawy z 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. 22003 r. nr 119,
poz. 116 ze zm.) pomigdzy spotdzielnia i pigcioma osobami fizycznymi. Stwierdzit, ze czynnos¢
ta spetniataby przestanki niewaznos$ci czynnos$ci prawnej(art. 58 §. 1 KC). Uzasadnit to faktem
niedostarczenia przez spotdzielni¢ stosownej dokumentacji, a poza tym uznat, ze sporzadzenie
aktu nie jest mozliwe ze wzglgdu na niemozliwos¢ okreslenia nieruchomosci wspolne;.

Spotdzielnia wniosla zazalenie. Notariusz przyznal, ze jest w posiadaniu dokumentow,
ktorych brak pierwotnie stwierdzil, ale w pozostatym zakresie podtrzymat swoje stanowisko.
Przy rozpatrywaniu zazalenia sad Il instancji uznal, ze nalezy si¢ zwroci¢ do Sadu Najwyzszego
z pytaniem, czy w budynku, ktéry obejmuje tylko jeden samodzielny lokal, mozna ustanowi¢
odrebna wiasnos¢ tego lokalu. W uzasadnieniu stwierdzit, ze art. 1714 ustawy przyznaje osobie,
ktorej przysluguje wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu, roszczenie o zawarcie umowy
o przeniesienie wtasnos$ci lokalu. Ale okreslenie ,,roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie
wiasnosci lokalu™ nie jest $ciste, bo w istocie chodzi 0 umowg ustanowienia odrgbnej wlasnosci
lokalu. W tej sprawie istotne jest to, ze umowa ma dotyczy¢ ustanowienia odrgbnej wiasnosci
lokaluuzytkowego, ktéry zajmuje caty pawilon. Jest to jedyny lokal w tym budynku.

Sad Najwyzszy podjat w odpowiedzi nastgpujaca uchwate: w budynku, ktéry obejmuje tylko
jeden lokal, nie mozna ustanowic odrebnej wlasnosci tego lokalu (sygn. akt [II CZP 85/10).

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

Marzec 2011

wWww.srmww.pl



WYKORZYSTANIE CEN
OFERTOWYCH DO BADANIA
ZMIAN NA RYNKU
MIESZKANIOWYM

Zwazywszy na duzy wplyw rynku nieruchomosci mieszkaniowych na rozwoj
systemow gospodarczych, konstruowane sg indeksy cen nieruchomosci miesz-
kaniowych majace na celu uchwycenie aktualnych zmian w ich poziomie.
Réwniez w Polsce podejmowane sa proby budowania indekséw cen mieszka-

Radostaw Trojanek
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

niowych w oparciu na réznych metodach jak i Zrédtach danych.

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wstep

wazywszy na duzy wptyw rynku

nieruchomos$ci mieszkaniowych

na rozwoj systemow gospodar-
czych, w wielu krajach konstruowane sa
indeksy cen nieruchomos$ci mieszka-
niowych majace na celu uchwycenie
aktualnych zmian w ich poziomie.
Roéwniez w Polsce podejmowane sa
proby budowania indeksow cen miesz-
kaniowych w oparciu na roéznych
metodach jak i Zrodtach danych!. Nalezy
zauwazy¢, ze wybor metody konstrukeji
indeksu jest zawsze ograniczony przez
dostgpnos¢ danych. W warunkach pol-
skich stanowi to niewatpliwie duzy pro-
blem. Przedmiotem rozwazan w tym
opracowaniu byly ceny ofertowe i ceny
transakcyjne jako zrdédta informacji
o nieruchomos$ciach mieszkaniowych.
Podjeto prébe ich krytycznej oceny
i praktycznego zastosowania do budowy
indeksoéw cen mieszkan.

1. Ceny transakcyjne
i ofertowe jako zrodla
informacji o rynku
mieszkaniowym

krajach o rozwinigtych ryn-

kach nieruchomosci, pod-

stawa konstruowania inde-
ksow cen nieruchomosci moga by¢?2: ceny
transakcyjne, ceny ofertowe, wartosci
katastralne, oszacowane warto$ci W pro-
cesie wyceny nieruchomos$ci dla celow
zabezpieczenia kredytow czy tez badania
ankietowe dotyczacych wartosci nieru-
chomosci.

Wykorzystanie kazdego z wyzej
wymienionych zrédet informacji do
konstrukcji indeksu cen/wartosci nieru-
chomosci niesie za soba pewne korzysci
jak 1 ograniczenia. Ponizej omowiono
glowne wady i zalety cen transakcyjnych
i ofertowych z punktu widzenia mozli-
wosci wykorzystania ich do budowania
indekséw cen nieruchomosci z uwzgle-
dnieniem warunkow polskich.

Wykorzystanie do konstrukcji inde-
kséw cen nieruchomosci, cen transak-
cyjnych, ma swoje zalety oraz wady. Do
glownych zalet wykorzystania cen tran-
sakcyjnych nalezy zaliczy¢ to, ze teore-
tycznie sa one najbardziej wiarygodnym
wskaznikiem warto$ci rynkowej danej
nieruchomosci. Ponadto, w krajach
0 rozwinigtym systemie monitoringu
rynku nieruchomosci, dane te sa tatwo
dostgpne. Oparcie indeksow na cenach
transakcyjnych ma tez swoje wady,
aczkolwiek zwazywszy na jako$¢ tych
danych, wydaja si¢ one by¢ drugo-
rzgdnymi. Po pierwsze, w badanym
okresie tylko niewielka czg$¢ nierucho-
mosci jest przedmiotem transakcji
choc¢by raz. Po drugie, jesli czgstotliwos¢
transakcji dana grupa nieruchomosci
uzalezniona jest od koniunktury na rynku
nieruchomos$ci (gwaltowny lub wolny
wzrost cen), wykorzystanie tych infor-
macji moze prowadzi¢ do obcigzen
indeksu. Po trzecie?, ceny transakcyjne
podane w aktach notarialnych moga by¢
cenami ,,prawdziwymi”, tzn. kwota, za
ktora faktycznie nabyto nieruchomos$é,

' Por. Laszek J., Widtak M., Badanie cen na rynku mieszkan prywatnych zamieszkatych przez wiasciciela
z perspektywy banku centralnego, Bank i Kredyt 2008; Tomczyk E., Widlak M., Konstrukcja
i wlasciwosci hedonicznego indeksu cen mieszkan dla Warszawy, Bank i Kredyt 2010; Trojanek R.,
Wahania cen na rynku mieszkaniowym, Wyd. AE w Poznaniu, Poznan 2008.; Trojanek R., Porownanie
metod prostych oraz Sredniej wazonej do konstruowania indeksow cen mieszkan. Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, Olsztyn 2009; Trojanek R., Porownanie metod prostych oraz
regresji hedonicznej do konstruowania indeksow cen mieszkan. Studia i Materialy Towarzystwa
Naukowego Nieruchomosci, Olsztyn 2010.

©

H.O. Pollakowski, Data Sources for Measuring House Price Changes, Journal of Housing Research
1995, vol. 6,nr 3, ss. 377-387.

Informacje w wycenie nieruchomosci, red. naukowy A. Hopfer, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcodw Majatkowych, Warszawa 2005, ss. 112-114.
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lub tez ,falszywymi”. Ceny prawdziwe
mozna podzieli¢ na ceny rynkowe oraz
tzw. ceny amatorskie. Ceny amatorskie
sa to faktyczne kwoty, ktore zaptacono za
nieruchomosci, lecz warunki zawarcia
transakcji mogly mie¢ podloze subie-
ktywne zaré6wno po stronie sprze-
dajacego jak i kupujacego. Ceny fal-
szywe podawane w aktach notarialnych
wynikaja przede wszystkim z checi ob-
nizenia podstawy naliczania réznych
oplat i podatkow zwiazanych z zakupem
nieruchomosci. W ostatnim okresie w re-
aliach polskich mozna spotka¢ si¢ z sy-
tuacja zawyzania cen nieruchomosci
mieszkaniowych w celu uzyskania mini-
malnego wkladu wiasnego niezbgednego
do uzyskania kredytu mieszkaniowego.
Po czwarte, informacje o cenach transak-
cyjnych pochodzacych z aktéw notarial-
ne, nie posiadaja pelnego opisu nierucho-
mosci bedacej przedmiotem transakcji.
Jest to istotne ograniczenie, gdyz unie-
mozliwia stosowanie chociazby metody
hedonicznej, ktéora wymaga doktadnego
opisu stanow cech wplywajacych na
warto$¢ danej nieruchomosci. Po piate,
w przypadku cen transakcyjnych z rynku
pierwotnego, pochodza one z aktow
notarialnych, ktorych umowy przyrze-
czone zawarte zostaly od kilku do
kilkunastu miesigcy wczesniej, co moze
powodowac, ze ceny z tych aktow nie
odzwierciedlaja sytuacji na rynku w da-
nym momencie.

Kolejnym zZrédlem informacji, na
podstawie ktérych sa budowane indeksy
cen nieruchomosci, moga by¢ ceny
ofertowe. Gloéwna zaleta tego typu
danych jest fakt, ze ich poziom w wigk-
szosci przypadkow sugerowany jest
przez posrednikow nieruchomosci,
ktérzy, znajac dany rynek, sa w stanie
okreslic w sposob wilasciwy wartosé
danej nieruchomosci (przyktadowo
w Poznaniu w IV kwartale 2008r. 95%
mieszkan na rynku wtérnym bylo ofe-
rowanych przez biura posrednictwa).
Ponadto, liczba nieruchomosci oferowa-
nych do sprzedazy jest zdecydowanie
wigksza anizeli liczba zawartych tran-

sakcji. Wady wykorzystania cen ofer-
towych do konstrukeji omawianych
indeksow wynikaja z nastgpujacych
okolicznosci. Po pierwsze, ceny ofer-
towe moga roézni¢ si¢ znaczaco od
warto$ci rynkowej danej nieruchomosci,
glownie z powodu stabych kwalifikacji
posrednika czy tez nienalezytej wiedzy
wiasciciela. Po drugie, nieruchomosci
o szczegolnie niskich cenach ofertowych
w stosunku do warto$ci rynkowej moga
by¢ przedmiotem transakcji stosunkowo
szybko, natomiast nieruchomosci o wy-
sokich cenach ofertowych w stosunku do
warto$ci rynkowej moga by¢ wystawio-
ne na sprzedaz przez dlugi okres, a w
skrajnych przypadkach transakcje moga
nie doj$¢ w ogole do skutku.

Wybdr zrédla danych wykorzysta-
nych do konstrukcji indeksu ma duze
znaczenie dla poprawnosci i aktualno$ci
danego indeksu. Mozna to wykazac
Sledzac etapy procesu zakupu nieru-
chomosci jako zrédta alternatywnych
danych mozliwych do wykorzystania do
konstrukeji indeksow. Sam proces
zakupu moze trwac¢ od kilku tygodni
nawet do kilku miesigcy. Uzaleznione
jest to przede wszystkim od zrodia
finansowania — kapital wlasny czy tez
kapitat obcy, jak rowniez od stanu
prawnego nieruchomosci®. Tak czy
inaczej od momentu zawarcia wstepnej
umowy do uzyskania informacji o cenie
transakcyjnej danej nieruchomosci moze
uptyna¢ nawet pdét roku. Wynika to
glownie z faktu, ze rynek nieruchomosci
jest rynkiem rozproszonym. Przepltyw
informacji o danej cenie transakcyjnej
pomigdzy réznymi instytucjami i w
efekcie mozliwos¢ dotarcia do niej, jest
procesem dlugotrwatym. W sytuacji
takiej indeks cen nieruchomosci, mimo,
ze skonstruowany w oparciu o ceny tran-
sakcyjne, traci na swojej aktualnosci.
Z tego powodu czesto wykorzystywane
sa indeksy oparte wlasnie o ceny ofer-
towe, o wartosci rynkowe oszacowane
przez rzeczoznawcOw nieruchomoscei,
czy tez uzyskane od posrednikdw, mimo,
ze sa to miary tylko zblizone do cen
transakcyjnych.

* Transakcja kupna-sprzedazy moze nie dojé¢ do skutku, badZ tez zostanie odtozona w czasie réwniez
z przyczyn technicznych — w Polsce od roku 2004 r. wprowadzany jest system elektronicznych ksiag
wieczystych. Zawarto$¢ kazdej ksiggi wieczystej musi zosta¢ zapisana w formie elektronicznej przez
specjalny osrodek. Moze zdarzy¢ sig tak, ze akurat ksigga wieczysta nieruchomosci bgdacej przedmiotem

transakcji jest w migracji.

www.communities.gov.uk, Indeks cen doméw CLG publikowany jest miesigcznie i oparty jest na probie

25 tys. transakcji zawartych w ciagu miesigca. Indeks informuje o $redniej cenie w regionach Wielkiej
Brytanii oraz o miesigcznych i rocznych procentowych zmianach cen. Konstrukcja indeksu oparta jest na

metodzie $redniej wazone;j.

oparciu na metodzie $redniej wazone;.

www.rightmove.co.uk, Indeks ten skonstruowany jest w oparciu o ceny ofertowe. Skonstruowany jest w

2. Metodyka badania
i Zrodla danych

ychodzac z zatoZenia, ze ceny

transakcyjne sa najbardziej

wiarygodnym wskaznikiem
warto$ci rynkowej danej nieruchomosci,
podjeto probe odpowiedzi na pytanie: Na
ile ceny ofertowe moga by¢ alterna-
tywnym zrodtem informacji o zmianach
na rynku mieszkaniowym? W celu odpo-
wiedzenia na to pytania poréwnano
indeksy cen nieruchomos$ci mieszka-
niowych w Wielkiej Brytanii zbudowane
z wykorzystaniem roznych zrédet da-
nych oraz podobna analize przeprowa-
dzono w realiach polskich dla osiedla
Mikotajka Kopernika w Poznaniu.

Dane o cenach nieruchomosci miesz-
kaniowych w Wielkiej Brytanii dostar-
czyly dwa indeksy: CLG> oraz RIGHT-
MOVE® w okresie od lipca 2003 do
grudnia 2008 w przypadku CLG oraz
lutego 2009 w przypadku RIGHT-
MOVE. Informacje dotyczace cen badz
tez wartoSci wykorzystane w wyzej
wymienionych indeksach pochodza
zr6znych zrédet: indeks CLG oparty jest
na cenach transakcyjnych, natomiast
RIGHTMOVE na cenach ofertowych.
Wymienione wskazniki cen nierucho-
mosci mieszkaniowych w Wielkiej
Brytanii konstruowane sa w oparciu na
tych samych zatozeniach metodycznych
- indeksy CLG i RIGHTMOVE zbudo-
wane sa za pomoca metody S$redniej
wazonej, nie poddawane sa korekcie
sezonowej, obejmuja ten sam zasigg
geograficzny oraz publikowane sa
w odstepach miesigcznych.

W celu weryfikacji przyjetej hipo-
tezy, zebrano informacje o cenach
ofertowych oraz transakcyjnych spol-
dzielczego-wlasnosciowego prawa do
lokali dla starszej czgsci osiedla Koper-
nika w Poznaniu w okresie [ kw. 1996- IV
kw. 2009r. Wybor tego osiedla wynikat
z faktu, ze jest ono jednorodne ze wzgle-
du na okres budowy, technologig
wybudowania (dwadzies$cia siedem 13-
kondygnacyjnych budynkow wykona-
nych w technologii wielkoptytowej).
Zebrano informacje o 1289 transakcjach
oraz 3287 ofertach sprzedazy w analizo-
wanym okresie.

W odniesieniu do cen transakcyjnych
mieszkan w Poznaniu zrédlem informacji
byly: dane o cenach transakcyjnych spot-
dzielczego-wlasnosciowego prawa do
lokalu zebrane ze Spoéldzielni Mieszka-
niowej Grunwald.

Marzec 2011
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3. Analiza porowna-
wcza indeksow skon-
struowanych na pod-
stawie cen ofertowych
itransakcyjnych

celu okreslenia zdolnosci cen
ofertowych do pokazywania
zmian zachodzacych na rynku

mieszkaniowym poréwnano wartosci
$rednich wazonych cen (CLG i RIGHT-
MOVE) oraz prostych $rednich (os. M.
Kopernika) oszacowanych, w oparciu o
ceny ofertowe i transakcyjne. Wykres 1
przedstawia ksztaltowanie si¢ $rednich
wazonych nominalnych cen nierucho-
mosci mieszkaniowych wedlug CLG
i RIGHTMOVE w Wielkiej Brytanii
w okresie ITT kw. 2003 - Tkw. 2009r.”

Z analizy Wykresu 1 wynika, ze $re-
dnie wazone ceny nieruchomos$ci miesz-
kaniowych wyznaczone w oparciu o ce-
ny ofertowe sa wyzsze anizeli o ceny
transakcyjne. Spostrzezenie to nie jest
zaskakujace. Ceny ofertowe czg¢sto
bowiem podlegaja negocjacjom prowa-
dzacym do obnizenia ich poziomu. W ba-
danym okresie $rednia wazona cena
ofertowa 1m? byla wyzsza od ceny
transakcyjnej 1m? $rednio o 16,5 tys.
funtéw. Roznica pomiedzy cena tran-
sakcyjna a ofertowa w kolejnych latach
sa zroznicowane. Warto jednak pod-
kresli¢, ze przebieg $rednich wazonych
cen 1 m? jest bardzo podobny. W oparciu
o te miary wyznaczono indeksy cen
nieruchomos$ci mieszkaniowych w Wiel-
kiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - 1
kw. 2009r., sytuacj¢ ta przedstawiono na
Wykresie 2.

Z analizy Wykresu 2 mozna wyciag-
na¢ wniosek, ze mimo iz poziom
$rednich cen wyznaczonych przy uzyciu
cen ofertowych byt wyzszy niz cen
transakcyjnych, to indeks zbudowany
w oparciu o te miary dat prawie iden-
tyczne rezultaty. Wspodtczynnik korelacji
migdzy tymi indeksami wyniost ponad
98%, $wiadczy to o tym, ze indeksy
w bardzo podobny sposdb odwzorowuja
kierunek zmian cen na rynku mieszka-
niowy. Jesli chodzi natomiast o wielko$¢
tych zmian to w analizowanym okresie
nominalnie ceny nieruchomosci miesz-
kaniowych w Wielkiej Brytanii wzrosty
0 31% w przypadku indeksu opartego na
cenach transakcyjnych (CLG) oraz
0 25% w przypadku indeksu opartego na
cenach ofertowych (RIGHTMOVE). Na
Wykresie 3 przedstawiono procentowe
zmiany $rednio wazonych cen nieru-
chomosci mieszkaniowych rok do roku

Wykres 1
Srednie wazone nominalne ceny transakcyjne i ofertowe nieruchomosci mieszka-
niowychw Wielkiej Brytanii w okresie Il kw. 2003 - I kw. 2009 (w tys. funtow)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

Wykres 2
Nominalne indeksy cen ofertowych i transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych
w Wielkiej Brytanii w okresie Il kw. 2003 - I kw. 2009x8 (lipiec 2003r. =100)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

Wykres 3
Procentowe zmiany srednio wazonych cen nieruchomosci mieszkaniowych rok
do rokuw Wielkiej Brytaniiw okresie Il kw. 2003 - I kw. 2009r. (w %)

g lirrey — L

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

7 W przypadku indeksu RIGHTMOVE dane na 01.03.2009r. dostepne byty do lutego 2009r., natomiast
w przypadku indeksu CLG do grudnia 2008r. Opodznienie to wynika z czasu potrzebnego do zebrania
informacji o cenach transakcyjnych.

* W przypadku indeksu RIGHTMOVE dane na 01.03.2009r. dostepne byly do lutego 2009r., natomiast

w przypadku indeksu CLG do grudnia 2008r. Opdznienie to wynika z czasu potrzebnego do zebrania
informacji o cenach transakcyjnych.
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w Wielkiej Brytanii w okresie III kw.
2003 - Tkw. 2009r. (w %).

Wykres 3 przedstawia procentowe
zmiany rok do roku $rednio wazonych
cen nieruchomos$ci mieszkaniowych.
Wyznaczenie procentowych zmian rok
do roku powoduje, ze eliminowane sa
W ten sposob obciazenia zwiazane
z sezonowoscia rynku mieszkaniowego.

Wspotezynnik korelacji migdzy
procentowymi zmianami wyniost ponad
88%, $wiadczy to o tym, ze miary te
w podobny sposob odwzorowuja kie-
runek zmian cen na rynku mieszka-
niowym. Interesujace z punktu widzenia
przydatnosci cen ofertowych moze by¢
analiza ostatniego kwartalu roku 2008r.
Wowczas bowiem spadta zdecydowanie
dostgpnos$¢ kredytéw mieszkaniowych
w Wielkiej Brytanii, bardzo istotnego
czynnika z punktu widzenia popytu na
nieruchomosci mieszkaniowe. W listo-
padzie 2008r. wskaznik pokazujacy licz-
beg zaakceptowanych umow kredytow
mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii
spadt do najnizszego poziomu od mo-
mentu rozpoczecia jego publikacji
(w listopadzie zaakceptowano 27 tys.
uméw). Zwiazane bylo to z faktem
zaostrzenia przez banki warunkow
udzielania kredytow mieszkaniowych
wskutek $wiatowego kryzysu finan-
sowego. W okresie od pazdziernika do
grudnia 2008r. spadki cen pokazywane
przez RIGHTMOVE byly nizsze anizeli
przez CLG. W grudniu 2008r. spadek cen
wg CLG byl wyzszy prawie dwukrotnie
od spadku cen RIGHTMOVE. Swiad-
czy¢ to moze o tym, ze ceny ofertowe
podlegaty zdecydowanym negocjacjom
w wyniku czego ceny transakcyjne byty
duzo nizsze od proponowanych.

Podobna analizg przeprowadzono dla
realidow polskich na przyktadzie osiedla
Kopernika w Poznaniu. W celu porow-
nania warto$ci cen oszacowanych,
W oparciu o ceny ofertowe i transakcyjne,
wyznaczono srednie nominalne ceny
Im?2 mieszkania tych miar w latach T kw.
1996- IV kw. 2009. Wykres 4 przedsta-
wia ksztattowanie si¢ $rednich® nominal-
nych cen transakcyjnych i ofertowych
1 m? mieszkania na osiedlu Kopernika
w latach Tkw. 1996-1V kw. 2009.

Z analizy Wykresu 4 wynika, ze
$rednie ceny Im? mieszkania wyzna-
czone w oparciu o ceny ofertowe sa
wyzsze anizeli o ceny transakcyjne.
W badanym okresie S$rednia cena
ofertowa 1m? byla wyzsza od ceny
transakcyjnej 1m? $rednio o 6,7 %.

Podobnie jak w przypadku danych CLG
i RIGHTMOVE roéznice pomigdzy cena
transakcyjna a ofertowa w kolejnych
latach sa zréznicowane. Warto jednak
podkresli¢, ze przebieg Srednich cen 1 m?
jest bardzo podobny. W oparciu o te
miary wyznaczono indeksy cen 1 m?
mieszkania w latach 1996-2009, sytu-
acje ta przedstawiono na Wykresie 5.

Z analizy Wykresu 5 mozna wyciag-
na¢ wniosek, ze mimo iz poziom
$rednich cen wyznaczonych przy uzyciu
cen ofertowych byl wyzszy niz cen
transakcyjnych, to indeks zbudowany

w oparciu o te miary dat prawie iden-
tyczne rezultaty. Wspolczynnik korelacji
migdzy tymi indeksami wyniost ponad
99%. Jesli chodzi natomiast o wielko$é
tych zmian to w analizowanym okresie
nominalnie ceny mieszkan na osiedlu
Kopernika wzrosty 0 337% w przypadku
indeksu opartego na cenach transak-
cyjnych oraz o 304% w przypadku
indeksu opartego na cenach ofertowych.
Na wykresie 6 przedstawiono procen-
towe zmiany $rednich cen mieszkan rok
do roku na osiedlu Kopernika w Pozna-
niuw okresie 1996 - 2009 (w %).

Wykres 4

Srednie nominalne cen transakcyjne i ofertowe 1 m? mieszkania na osiedlu
M. Kopernikaw Poznaniuw latach L kw. 1996-1V kw. 2009 (w zl)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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Wykres 5

Nominalne indeksy cen ofertowych i transakcyjnych Im? mieszkania na
osiedlu Kopernikaw Poznaniuw latach 1996- 2009r. (1 kw. 1996 =100)
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.
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’ Celem badania byto sprawdzenie zdolnosci cen ofertowych do pokazywania zmian zachodzacych na
rynku mieszkaniowym, a nie wyznaczenie wzrostow czy tez spadkow w danym okresie. Dlatego tez,
mimo ze prosta $rednia jest najstabsza metoda konstruowania indeksow, zdecydowano si¢ na jej uzycie.
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Wykres 6 przedstawia procentowe
zmiany rok do roku $rednich cen
mieszkan. Wyznaczenie procentowych
zmian rok do roku powoduje, ze
eliminowane sa w ten sposob obciazenia
zwigzane z sezonowoscia rynku miesz-
kaniowego. Wspotczynnik korelacji
migdzy procentowymi zmianami wy-
nidst ponad 94%, swiadczy to o tym, ze
miary te w bardzo podobny sposéb
odwzorowuja kierunek zmian cen na
rynku mieszkaniowym. Wskazuje to, ze
indeksy skonstruowane w oparciu na
cenach ofertowych moga by¢ Zréodtem
informacji o zmianach cen na osiedlu
Kopernika w Poznaniu w latach 1996-
2009. Nalezy zaznaczy¢, ze istotnym
elementem w tym przypadku jest
odpowiednie przygotowanie danych
pierwotnych np. usunigcie ofert zna-
czaco odbiegajacych od pozostatych czy
tez usunigcie ofert powtarzajacych sig.

4. Podsumowanie

onstruowanie indekséw cen
nieruchomos$ci mieszkanio-
wych stwarza problemy na

poziomie juz samej koncepcji jak
rowniez w momencie praktycznego
zastosowania. Wybor metody zalezy
gtéwnie od jakosci baz danych. Zna-
czenie ma rowniez zrodto informacji
o cenach/warto$ciach nieruchomosci
w danym okresie. W badaniu podjgto
probe sprawdzenia przydatno$ci cen
ofertowych do analizowania zmian
zachodzacych na rynku mieszkaniowym.
Zarowno w przypadku proby na danych
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z Wielkiej Brytanii jak i z osiedla Ko-
pernika w Poznaniu ceny ofertowe
okazaly si¢ dobrym wskaznikiem jesli
chodzi o kierunek zmian cen na bada-
nych rynkach. Roéznice pojawialy sig
w analizie wysokosci tych zmian. Duze
znaczenie na wielko$¢ tych roznic ma
koniunktura na danym rynku. W okresie
boom’u réznice te powinny by¢ bardzo
mate, wowczas bowiem sprzedajacy
niechg¢tnie obnizaja ceny ofertowe lub
nie sa sklonni do zadnych upustoéw.
Inaczej sytuacja wyglada w okresie
dekoniunktury. Wowczas to kupujacym
przewaznie udaje si¢ nawet znaczaco
obnizy¢ ceng ofertowa.

1. Gawron H., Analiza rynku nieruchomosci, Wyd. UE w Poznaniu, Poznan 2009.

2. Informacje w wycenie nieruchomosci, red. naukowy A. Hopfer, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych, Warszawa 2005.

3. tLaszek J., Widlak M., Badanie cen na rynku mieszkan prywatnych zamieszkalych przez wlasciciela z perspektywy banku

centralnego, Banki Kredyt 2008

4. Pollakowski H.O., Data Sources for Measuring House Price Changes, Journal of Housing Research 1995, vol. 6, nr 3.

5. Tomczyk E., Widlak M., Konstrukcja i wlasciwosci hedonicznego indeksu cen mieszkan dla Warszawy, Bank i Kredyt 2010

6. Trojanek R., Porownanie metod prostych oraz sredniej wazonej do konstruowania indeksow cen mieszkan. Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, Olsztyn 2009.

7. Trojanek R., Porownanie metod prostych oraz regresji hedonicznej do konstruowania indeksow cen mieszkan. Studia
i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, Olsztyn 2010.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

-19 -

Nr 1/27



-20-

PRAKTYKA

PODWOJNE
KSIEGI
WIECZYSTE

Podczas badania stanu prawnego nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy moze
spotkac si¢ z sytuacja, w ktorej dla tej samej nieruchomosci prowadzone sa dwie
lub nawet wigcej ksiag wieczystych, w ktérych wpisani sa rozni wlasciciele. Coz
poczac z takg sytuacjar Jak ustali¢, kto jest prawnym wlascicielem nieruchomosci
1jaki jest rzeczywisty stan prawny takiej nieruchomosci?

Marcin Sitnicki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4596

Naczelnik Wydziatu Gospodarki
Nieruchomosciami
w Starostwie Powiatowym w Pleszewie

stnienie podwdjnych ksiag wieczys-

tych jest wprawdzie zjawiskiem

marginalnym, aczkolwiek przypad-
ki takie w praktyce wystgpuja i mozna si¢
z nimi niejednokrotnie spotka¢. Naj-
czgsciej przypadki takie polegaja na
prowadzeniu dla tej samej nierucho-
mosci ksiggi wieczystej Skarbu Panstwa
oraz ksiggi wieczystej, w ktorej jako
wlasciciel wpisana jest osoba fizyczna.

Dublowanie ksiag wieczystych wyni-
ka najczgSciej z zaniedban przy doko-
nywaniu wpisow w ksiggach wieczys-
tych Skarbu Panstwa, gtownie w latach
60 1 70 ubiegltego wieku. Nalezy pa-
migtac, iz byl to okres, kiedy ksiggi
wieczyste stracity swe znaczenie, a wigk-
sza wage przywiazywano do zapisow
ewidencji gruntéw. Pojawialy si¢ wow-
czas glosy kwestionujace celowosc
utrzymywania ksiag wieczystych, np.
w uzasadnieniu do projektu kodeksu
cywilnego z 1964r. wyrazono poglad, iz
ksiggi wieczyste maja charakter przej-
Sciowy, stad unormowane by¢ powinny
pozakodeksem.

Zaniedbania przy dokonywaniu wpi-
sOw 1 ogolny balagan dotyczyt na ogot
wielohektarowych ksiag wieczystych
Skarbu Panstwa, obejmujacych czgsto
setki, a nawet tysiace hektarow. Czgsta
praktyka bylo wpisywanie w dziatach
pierwszych takich ksiag wpisow typu:
,,dziatki nr ... i inne” bez wyszczegdl-
niania wszystkich dziatek wchodzacych
w sktad nieruchomosci. Prowadzito to do
sytuacji, w ktorej nie bardzo wiadomo
byto, ktore dziatki tak naprawde wpisane

sa w danej ksigdze wieczystej. Ksiag
wieczystych Skarbu Panstwa nie rozli-
czano, natomiast dokonywano z nich
odlaczen, niejednokrotnie bigdnych.

Najczgstsza przyczyna podwojnych
ksiag wieczystych sa wlasnie niewtas-
ciwe odpisy z ksiag wieczystych Skarbu
Panstwa. Najczg$ciej powtarzal sie
schemat: Skarb Panstwa sprzedawat
dana nieruchomo$¢ osobie fizycznie,
a nieruchomo$¢ odlaczano z niewtas-
ciwej ksiggi Skarbu Panstwa, badz tez
zaktadano dla niej nowa ksigge wieczy-
sta bez dokonania odfaczenia z juz
istniejacej ksiggi Skarbu Panstwa. Tym
sposobem nabywca nieruchomosci
zakladal sobie nowa ksigge wieczysta,
nie majac Swiadomosci, iz nabyta przez
niego nieruchomos$¢ nadal figuruje
w ksigdze wieczystej Skarbu Panistwa.

Wiele takich spraw wychodzi na
$wiatlo dzienne dzigki akcji porzadko-
wania stanéw prawnych nieruchomosci
Skarbu Panstwa, prowadzonej ze szcze-
gb6lnym natezeniem przez starostow po
wejsciu w zycie ustawy z dnia 7 wrzesnia
2007r. o ujawnieniu w ksiggach wieczys-
tych prawa wlasnosci nieruchomosci
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorza-
du terytorialnego (Dz. U. Nr 191, poz.
1365 zpdzn. zm.).
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Wpis ostrzezenia

zigki rozliczaniu na zlecenie

starostw ksiag wieczystych

Skarbu Panstwa porzadkowane
sa dziaty pierwsze ksiag poprzez
ujawnianie w nich aktualnych numeréw
dziatlek ewidencyjnych 1 okazuje sig
czesto, iz w ksiedze wieczystej pojawiaja
si¢ dziatki, ktore nie sa juz wlasnoscia
Skarbu Panstwa. Wowczas wydziaty
ksiag wieczystych zamieszczaja w dzia-
fach trzecich ksiag wieczystych prowa-
dzonych dla takich nieruchomosci ostrze-
zenie o niezgodno$ci stanu prawnego
ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym.

Ostrzezenie takie jest szczegdlnym
wpisem zabezpieczajacym roszczenie
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej.
Podstawg wpisu ostrzezenia stanowi
nieprawomocne orzeczenie lub posta-
nowienie sadu o udzieleniu zabezpie-
czenia.

Whis taki ma powazne konsekwen-
cje, wylacza bowiem rgkojmi¢ wiary
publicznej ksiag wieczystych, cho¢ nie
obala domniemania zgodno$ci wpisu
z rzeczywistym stanem prawnym. Nieru-
chomo$¢ obciazona wpisem takiego
ostrzezenia, co prawda moze by¢ przed-
miotem rozporzadzenia, jednakze skutki
takiego rozporzadzenia dokonanego po
wpisaniu ostrzezenia uzaleznione sa od
wyniku sporu o uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem pra-
wnym.
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Powodztwo o uzgod-
nienie tresci ksiegi
wieczystej

by uregulowaé stan prawny

nieruchomosci, dla ktorej pro-

wadzone sa podwodjne ksiegi
wieczyste, nie wystarczy zlozenie sto-
sownego wniosku do wydziatu ksiag
wieczystych. Sprawa taka musi byc¢
rozstrzygnigta w drodze postgpowania
procesowego poprzez zlozenie pozwu
w trybie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca
1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(uk.w.h.). Do powddztwa z art. 10
ustawy maja zastosowanie przepisy
dotyczace postgpowania procesowego.
Przedmiotem postgpowania sadowego
jest zagadnienie, czy zachodzi niezgod-
no$¢ pomigdzy stanem prawnym uja-
wnionym w ksigdze wieczystej a rzeczy-
wistym stanem prawnym.

Przez stan prawny nieruchomosci
nalezy rozumie¢ prawa 1 roszczenia
wpisane w dziatach II-IV ksiggi wieczys-
tej. Oprocz praw rzeczowych w ksigdze
wieczystej] moga by¢ wpisane prawa
osobiste 1 roszczenia, ktore réwniez sa
objete domniemaniem prawdziwos$ci
i chronione sg rgkojmia wiary publiczne;j
ksiag wieczystych.

Zastosowanie powodztwa z art. 10
u.k.w.h. jest wigc znacznie szersze, ani-
zeli tylko w sytuacjach podwojnych
ksiag wieczystych. Powodztwo to wyko-
rzystywane by¢ moze takze w odnie-
sieniu do innych wpisow w dziatach
II-IV, co do ktorych istnieje spor.

Wpisy w dziale I-O, dotyczace ozna-
czenia nieruchomosci, jej potozenia, ob-
szaru 1 konfiguracji, nie tworza stanu
prawnego nieruchomos$ci. Stad nie
podlegaja one uzgodnieniu w trybie art.
10 u.k.w.h., lecz podlegaja sprostowaniu
W postgpowaniu wieczystoksiggowym
w trybie art. 27 u.k.w.h. i art. 62613 § 2
k.p.c. (por. uchwata SN z dnia 28 lutego
1989r., I1II CZP 13/89, OSNCP 1990, nr
2-3, poz. 26). Wpisy w dziale I-O nie sa
objete domniemaniem z art. 3 u.k.w.h., tj.
domniemaniem zgodnos$ci wpisu z rze-
czywistym stanem prawnym.

Jednakze w sytuacji, gdy ta sama
czgs$¢ wigkszej nieruchomosci jest objgta
dwoma ksiggami wieczystymi, w kto-
rych ujawnieni sa rozni wiasciciele,
dopuszczalne jest na podstawie art. 10
uzgodnienie stanu prawnego ujawnio-
nego w jednej z tych ksiag przez
wykreslenie z niej wpiso6w dotyczacych

wyodrebnionych geodezyjnie dzialek
(uchwata SN z dnia 31 stycznia 1996r.,
1T CZP 200/95, OSNC 1996, nr 5, poz.
67).

Powddztwo o uzgodnienie tresci
ksiggi wieczystej nie ma natomiast
zastosowania w przypadku, gdy dla tej
samej nieruchomo$ci prowadzone sa
dwie ksiggi wieczyste, w ktorych jako
wiasciciel wpisana jest ta sama osoba.
Jezeli osoba ta jest rzeczywistym wiasci-
cielem nieruchomo$ci, nie zachodzi nie-
zgodno$¢ stanu prawnego ujawnionego
w ksigdze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. W takim przypadku do
uporzadkowania stanu prawnego nieru-
chomosci wystarczy zamknigcie jednej
z ksiag wieczystych, co nastapi¢ moze
W postgpowaniu wieczystoksiggowym
nawniosek wlasciciela.

Zadanie pozwu o uzgodnienie tresci
ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym powinno by¢ formutowane np.
w ten sposob, aby w dziale II ksiggi
wieczyste] w miejsce osoby wpisanej
dotychczas jako wilasciciel - niezgodnie
Z rzeczywistym stanem prawnym — wpi-
sany zostal powod jako prawny wiasci-
ciel, gdyz dopiero w wyniku takiego
wpisu nastapi uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Jezeli sad ustali, ze powdd nie jest
wlascicielem, to powddztwo oddali
z braku legitymacji czynnej. Sad oddali
takze powddztwo o wykreslenie wpisu
wilasciciela bez wpisania w jego miejsce
jako wiasciciela innej osoby. Sam wpis
wykreslenia nie doprowadzi bowiem do
rzeczywistego stanu prawnego (por.
wyrok SN z dnia 11 kwietnia 1963r., 11
CR933/62,0SNCP 1963, nr 3, poz. 58).

Sadowe uzgodnienie stanu prawnego
ujawnionego w ksigdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym jest jedy-
nym sposobem obalenia domniemania
z art. 3 wk.w.h., tj. domniemania zgod-
no$ci wpisu z rzeczywistym stanem
prawnym. Dopoki takie uzgodnienie nie
nastapi, wpisy w dziatach II-IV ksiggi
wieczystej] uwazane beda za zgodne
z prawem 1 nie bgdzie mozna skutecznie
powotywac si¢ naich wadliwo$¢.

Roszczenie o uzgodnienie stanu
prawnego ksiegi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym nie podlega
przedawnieniu dlatego, ze w mysl art.
117 § 1 k.c. przedawnieniu podlegaja
roszczenia majatkowe w rozumieniu
materialnego prawa cywilnego. Rosz-
czenie z art. 10 u.k.w.h. natomiast nie ma
charakteru roszczenia majatkowego.

PRAKTYKA

Legitymacja procesowa

godnie z trescig art. 10 ust. 1

u.k.w.h. uprawnionym do

wytoczenia powodztwa jest
osoba, ktorej prawo nie jest wpisane do
ksiggi wieczystej lub jest wpisane
btednie albo jest dotknigte wpisem
nieistniejacego obciazenia lub ograni-
czenia.

W doktrynie prawniczej jak i orzecz-
nictwie do niedawna jednak brak byto
jednolitego stanowiska w kwestii legity-
macji procesowej do wytoczenia po-
wodztwa z art. 10 uk.wh. Przewazal
poglad, iz czynna legitymacje procesowa
posiada kazdy, kto ma interes prawny
w uzgodnieniu tresci ksiggi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym,
a osoby wymienione w art. 10 ust. 1
u.k.w.h. jedynie nie musza wykazywac
swego interesu prawnego, gdyz wynika
on wprost zustawy.

Dopiero uchwata Sadu Najwyzszego z
dnia 15 marca 2006r. (Il CZP 106/05,
OSNC 2006/10/160) ujednolicita dotych-
czas rozbiezne poglady w kwestii
legitymacji procesowej. Zgodnie z uchwa-
ta SN powddztwo z art. 10 u.k.w.h. moze
wytoczy¢ tylko osoba uprawniona do
zlozenia wniosku o dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej w rozumieniu art.
626 2 § 5 k.p.c. Sad Najwyzszy powiazat
w ten sposob uzgodnienie tresci ksiggi
wieczystej z wpisem do ksiggi wieczystej.
Przyjecie, iz legitymowanym do wyto-
czenia takiego powddztwa jest kazdy, kto
ma w tym interes prawny, prowadzitoby do
sytuacji, w ktorej osoba niewskazana w art.
10 ust. 1, a majaca interes w uzgodnieniu
tresci ksiggi wieczystej, po uwzglednieniu
powodztwa nie moglaby skutecznie
wystapi¢ z wnioskiem o dokonanie wpisu
w ksigdze wieczystej na podstawie tego
wyroku. Postgpowanie w przedmiocie
uzgodnienia tre$ci ksiggi wieczystej
bytoby wigc tylko iluzorycznym $rodkiem
ochrony prawnej podmiotow legitymo-
wanych do wystapienia z zadaniem
opartym na interesie prawnym. Tym
samym nie wszystkie osoby, ktore
wykazatyby interes prawny w uzgodnieniu
tresci ksiggi wieczystej moglyby pdzniej
wnioskowa¢ o dokonanie wpisu opartego
na wyroku sadowym wydanym w oparciu
oart. 10 ukw.h.

Legitymacja bierna w postgpowaniu
o uzgodnienie tresci ksiggi wieczystej
przyshuguje osobie, ktdrej prawo zostato
ujawnione w ksigdze wieczystej niezgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym.
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Wyrok sadowy

prawy o uzgodnienie tresci ksiggi

wieczystej prowadzone z udzia-

tem Skarbu Panstwa na og6t nie sa
sprawami skomplikowanymi. W spra-
wach takich najcz¢sciej brak jest sporu
co do prawa wiasnoSci, a postgpowanie
zmierza jedynie do potwierdzenia
w drodze wyroku sadowego, iz dana
nieruchomos$¢ podlega wykresleniu
zksiggi wieczystej Skarbu Panstwa.

Bardziej ztozone sa sprawy, w kto-
rych istnieje rzeczywisty spor co do
wlasnosci nieruchomosci, np. dwie
osoby posiadaja rozne tytuty prawne do
nieruchomos$ci. W takich przypadkach
postgpowanie sadowe jest znacznie
bardziej skomplikowane. Sad musi
bowiem ustali¢, ktora z oséb wpisanych
jako wiasciciel w ksiedze wieczystej jest
prawnym wilascicielem nieruchomosci.

Cigzar dowodu, ze rzeczywisty stan
prawny nieruchomosci jest inny niz
ujawniony w ksiedze wieczystej, spoczy-
wanapowodzie.

PRAWO

KIEDY SPRZEDAZ GRUNTU

Wyrok saduuzgadniajacy tres¢ ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym jest podstawa do wykreslenia
nieruchomos$ci z niewlasciwej ksiggi
wieczystej oraz do wykreslenia z obu
ksiag wieczystych ostrzezenia o prowa-
dzeniu podwojnych ksiag wieczystych.
Dopiero wydanie przez sad takiego
wyroku pozwala na jednoznaczne
ustalenie stanu prawnego nierucho-
mosci.

Wnioski dla rzeczo-
znawcy majatkowego

czywiscie porzadkowanie stanu
O prawnego nieruchomosci i wpi-

sow wieczystoksiggowych jest
zadaniem wtasciciela nieruchomosci ob-
jetej dwoma ksiggami wieczystymi. To
przede wszystkim wtasciciel nierucho-
mos$ci posiada legitymacj¢ czynna do
wytoczenia powodztwa o uzgodnienie
treSci ksiggi wieczystej. Zdarza sig

JEST ZWOLNIONA Z PODATKU VAT

jednak, iz wlasciciel nieruchomosci
pozostaje bierny i - o ile nie przymuszaja
go inne okolicznosci (np. bank jako
kredytodawca) - nie jest zainteresowany
wystgpowaniem na drogg sadowa.

Rola rzeczoznawcy majatkowego
jest w takim przypadku wnikliwa analiza
stanu prawnego nieruchomosci i opisanie
go w operacie szacunkowym wraz
z podaniem treSci wpisdw wieczysto-
ksiggowych. Obowiazkiem rzeczo-
znawcy jest zaznaczenie w operacie
szacunkowym, iz stan prawny takiej
nieruchomos$ci nie jest jednoznaczny.
Konieczne jest zamieszczenie w operacie
informacji (takze w formie stosownej
klauzuli) o prowadzeniu dwoéch ksiag
wieczystych dla tej samej nierucho-
mosci.

Rzeczoznawca majatkowy nie jest
oczywiscie uprawniony do przesadzania,
w ktorej ksiedze wieczystej dana
nieruchomo$¢ powinna by¢ zapisana. To
juzjest zadanie sadu.

Poszerzony sklad Naczelnego Sadu Administracyjnego w wyroku z dnia 17 stycznia 2011
roku (sygn. akt I FPS 8/10) przyznat racj¢ podatnikom w sprawie opodatkowania podatkiem
VAT sprzedazy gruntéw. Wedtug NSA fiskus musi zwolni¢ z VAT sprzedaz dziatki, ktora
w ewidencji gruntow figuruje jako lesna czy rolna, nawet gdy ze studium uwarunkowan
1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy juz wiadomo, ze beda to tereny
budowlane — zdecydowat NSA. Sad uznal, ze o charakterze sprzedawanych dziatek (co ma
znaczenie dla zastosowania zwolnienia z VAT) nie moze decydowa¢ studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Jezeli dla danego terenu nie zostal uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a dla dziatki nie zostata wydana decyzja
o warunkach zabudowy, decydujace znaczenie dla opodatkowania VAT maja dane z ewi-

dencji gruntow.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski
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0 NOWELIZACJI USTAWY
0 KSIEGACH WIECZYSTYCH

1 HIPOTECE

Dnia 26.06.20091. Sejm uchwalil nowelizacje ustawy z 06.07.1982r. o ksiegach
wieczystych 1 hipotece, ktora weszlta w zycie dnia 20.02.2011r. W artykule

postaramy si¢ przedstawi¢ najwazniejsze zmiany w Ustawie, ktore majg wplyw na

pozycje danej nieruchomosci oraz spéldzielczego wlasnosciowego prawa do

lokalu na rynku.

nia 26.062009t. Sejm uchwalit
nowelizacjg ustawy z 06.07.1982r.
o ksiggach wieczystych i hipotece
(dalej UKWH), ktéra weszta w zycie dnia
20.02.2011r. Nowelizacja tej Ustawy ma
przede wszystkim utatwic obrot gospodarczy,
a biorac pod uwagg fakt, iz przedsigwzigcia
inwestycyjne sa w znakomitej mierze
finansowane za pomoca kredytow banko-
wych moze takze doprowadzi¢ do wzrostu
gospodarczego i ogdlnej poprawy koniunk-
tury dzigki uelastycznieniu hipoteki.
Do najwazniejszych zmian nalezy
zaliczy¢:

1. odstapienie od podziatu hipoteki na
zwyktaikaucyjna,

2. mozliwos¢ zabezpieczenia jedna
hipoteka kilku wierzytelnosci,

3.Wprowadzenie instytucji admini-
stratora hipoteki,

4. mozliwosé rozporzadzania opréznio-
nym miejscem hipotecznym.

Ksiggi wieczyste prowadzone sa
w celu ustalenia stanu prawnego nieru-
chomosci, a takze spotdzielczego wias-
no$ciowego prawa do lokalu. Ksiggi
wieczyste sa jawne, a dostgp do nich jest
zapewniony zarowno w Sadach Rejono-
wych jak i przez Internet na stronie
Ministerstwa Sprawiedliwosci.

Ponizej przedstawimy glowne zmia-
ny w Ustawie o ksiggach wieczystych
1 hipotece, ktore maja wptyw na pozycje
danej nieruchomosci oraz spoldziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu
narynku.

Odstapienie od podzia-
ha na hipoteke zwykla
i kaucyjna

Hipoteka to ograniczone prawo
rzeczowe podlegajace rzadom Ustawy
o Ksiggach Wieczystych i Hipotece.
Hipoteka nalezy do kategorii praw
rzeczowych. Charakteryzuje si¢ tym, ze
zapewnia uprawnionemu tylko S$cisle
okre$lony przez ustawe zakres upraw-
nien wzgledem cudzej rzeczy, ktore
przystuguja zwykle wiascicielowi. Jest
zatem prawem narzeczy cudzej!.

W wyniku nowelizacji Ustawy o Ksig-
gach Wieczystych i1 Hipotece zlikwi-
dowano podzial na hipoteke zwykla
i kaucyjna. Instytucja nowej hipoteki
zostala w znacznej mierze oparta na do-
tychczasowej regulacji hipoteki kau-
cyjnej. Nowa definicja hipoteki zawarta
w art. 65 ust. 1 Ustawy stanowi, ze hipo-
teka jest prawem obciazajacym nierucho-
mos¢, ustanowionym w celu zabezpie-
czenia oznaczonej wierzytelno$ci wyni-
kajacej z okreSlonego stosunku pra-
wnego, na mocy ktorego wierzyciel moze
dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci
bez wzgledu na to, czyja stata si¢ wilas-
noscia, z pierwszenstwem przed wierzy-
cielami osobistymi wlasciciela nieru-
chomosci.

Przepisy o hipotece stosuje si¢
réowniezdo:

e uzytkowania wieczystego wraz z bu-
dynkami i urzadzeniami na uzytko-
wanym gruncie stanowiacym wilas-
no$¢ uzytkownika wieczystego,

' E. Gniewek, Kodeks Cywilny — Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Wydanie 4, Rok wydania: 2010.
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Hanna Januszewska-Rawecka

Absolwentka studiéw podyplomowych
na kierunku szacowanie nieruchomosci

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

e spotdzielczego wilasnoSciowego pra-
wa do lokalu,

e wierzytelnosci zabezpieczonej hipo-
teka.

Z cala pewnoscia mozna skonstato-
wac, ze banki w Polsce preferowaty
ustanawianie jako zabezpieczenia wie-
rzytelno$ci hipoteki kaucyjnej niz
hipoteki zwyklej. Z uwagi na fakt, iz
hipoteka kaucyjna zabezpieczala wierzy-
telno$¢ o nicustalonej wysokosci. Wpis
hipoteki kaucyjnej oznaczal zatem
najwyzsza sumg odpowiedzialnosci
rzeczowej. Hipoteka kaucyjna zabezpie-
czata odsetki oraz koszty postgpowania
mieszczace si¢ W sumie wymienionej we
wpisie hipoteki. W praktyce banki
zabezpieczaly kredyty udzielane w zto-
towkach przy stalym oprocentowaniu
poprzez ustanowienie hipoteki zwykte;j.
Natomiast w przypadku udzielania
kredytow indeksowanych waluta zagra-
niczng np. EUR, CHF albo dewizowych
banki ustanawialy hipotekg kaucyjna
z uwagi na wystepujace ryzyko kursowe,
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ktére doprowadza do sytuacji, w ktorej
zmiana kursu waluty kredytu pociaga za
soba zmiang nie tylko (wzrost lub spadek
stosownie do wahan kurséw) raty
kapitatlowo-odsetkowej ale takze
nalezno$ci glownej. A zatem nie bylo
mozliwe obiektywne okreslenie wartosci
wierzytelno$ci na dany moment
w przysztosci. Banki stosowaty w tym
zakresie zrdznicowana praktyke np.
suma wierzytelnosci gtownej objgta byta
hipoteka zwykta, natomiast odsetki
hipoteka kaucyjna (konstrukcja hybry-
dowa zabezpieczenia). Czgsta praktyka
stosowang rowniez przy restrukturyzacji
zadhuzenia byta zamiana hipoteki zwyk-
fej na hipotekg kaucyjna. Przy czym w tej
ostatniej kwestii w doktrynie istnieja dwa
poglady, a mianowicie jeden aprobujacy
taka roszadg, natomiast drugi catkowicie
odrzucajacy powyzsza tezg, a tym sa-
mym odmawiajacy zamiany hipotek, co
czgsto pozostawialo bank bez zabez-
pieczenia przy ugodach dotyczacych
sptat kredytow postawionych w stan
wymagalnosci.

Zgodnie z art. 68 znowelizowanej
Ustawy hipoteka zabezpiecza wierzytel-
no$¢ pienigzng, w tym rowniez wierzy-
telno$¢ przyszta. Przede wszystkim
zabezpiecza wierzytelno§é do oznaczo-
nej sumy pienigznej. Jezeli zabezpie-
czenie hipoteczne jest nadmierne, wias-
ciciel obciazonej nieruchomo$ci moze
zada¢ zmniejszenia sumy hipoteki.

Ocena zabezpieczenia nadmiernego
w praktyce moze by¢ trudna do zdefinio-
wania bowiem banki udzielajac kredytu
ustanawiaja jego zabezpieczenie w wy-
sokosci co najmniej o polowg wyzszej od
naleznosci gtéwnej w celu pokrycia
odsetek, prowizji, kosztéw i oplat
zwigzanych z udzieleniem kredytu,
ktorych calkowita wysoko$¢ nie jest
mozliwa do ustalenia w chwili ustano-
wienia hipoteki.

Sumg hipoteki wyraza si¢ w tej same;j
walucie co zabezpieczona wierzytelnos¢,
jezeli strony w umowie ustanawiajacej
hipotekg nie postanowity inaczej.

Dotychczas hipoteke wyrazato si¢
w tej samej walucie, w jakiej bank
udzielitkredytu.

W wyniku nowelizacji Ustawy, stro-
ny umowy o ustanowienie hipoteki moga
ustali¢ walute hipoteki, ktéra moze
rozni¢ si¢ od waluty wierzytelno$ci.
Jezeli strony umowy nie dokonaja
odmiennego ustalenia, hipoteka zostanie
wyrazona w tej samej walucie co zabez-
pieczana wierzytelno$¢ (art. 68 ust. 3

UKWH). Z brzmienia tre$ci powotanego
powyzej artykutu wynika, Ze stronom
o ustanowienie hipoteki przyznana
zostata petna swoboda co do wyboru
waluty hipoteki, niezaleznie od waluty
wierzytelnosci podlegajacej zabezpie-
czeniu. Tym samym zostala przetamana
dotychczas obowiazujaca bezwzgledna
zasada tozsamos$ci waluty hipoteki i za-
bezpieczonej wierzytelnosci.

Z cala pewno$cia mozna stwierdzic,
ze powyzsza zmiana utatwi obrot gospo-
darczy, w przypadku przewalutowania
wierzytelnosci, poniewaz konwersja
waluty kredytu nie bedzie wymagata
niezbednej zmiany tresci hipoteki.

Powyzszy przepis umozliwia takze
zabezpieczenie jedna hipoteka, w jednej,
okreslonej walucie kilku transz kredytu
wyrazonych w roznych walutach, tzw.
kredytu wieclowalutowego.

Do tej pory, zmiana waluty hipoteki
wymagata zgody wilasciciela nierucho-
mosci ze wzgledu na zmiang tresci
hipoteki, ktora moze zosta¢ dokonana
jedynie na mocy umowy stron. Po
wejsciu w zycie ZmKWU, zgody wtas-
ciciela nieruchomosci niebgdacego
dhuznikiem osobistym, bgdzie wymagata
roOwniez sama zmiana waluty wierzytel-
nos$ci. Nowa regulacja przewidziana
w art. 68 (4) UKWH wskazuje bowiem,
ze zmiany dotyczace zabezpieczonej
wierzytelnosci obejmujace zmiang wa-
luty zabezpieczonej wierzytelno$ci oraz
inne zmiany wptywajace na zwigkszenie
zakresu zaspokojenia z nieruchomosci
wymagaja zgody wilasciciela nierucho-
mosci, ktory nie jest jednoczesnie
dtuznikiem osobistym. Do czasu wyra-
zenia zgody przez wilasciciela nierucho-
mosci, zmiany zabezpieczonej wierzy-
telnosci sa wobec niego bezskuteczne.
Zatem skuteczno$¢ przewalutowania
wierzytelnosci uzalezniona jest od zgody
wlasciciela nieruchomosci niebgdacego
dtuznikiem osobistym?. Ustawodawca
przyjat bowiem, ze kazde przewaluto-
wanie zabezpieczonej wierzytelnosci
wiaze si¢ z ryzykiem zwigkszenia jej
wysokosci, a w konsekwencji zwigksz-
enia odpowiedzialnosci dtuznika rzeczo-
wego. Z tego wzgledu, kazda zmiana
waluty zabezpieczonej wierzytelnos$ci
wymaga pisemnej zgody wlasciciela
nieruchomosci, nawet jezeli waluta
hipoteki pozostaje niezmieniona.

Znowelizowany art. 69 stanowi, iz
hipoteka zabezpiecza mieszczace si¢
w sumie hipoteki roszczenia o odsetki
oraz o przyznane koszty post¢gpowania,
jak rowniez inne roszczenia o §wiadcze-
nia uboczne, jezeli zostaly wymienione
w dokumencie stanowiacym podstawe
wpisu hipoteki do ksiggi wieczyste;.

Ustanowienie jednej instytucji hipo-
teki spotka si¢ na pewno z duza aprobata,
zardwno ze strony instytucji finanso-
wych jak i kredytobiorcow, gdyz zredu-
kuje ona koszty zwigzane z ustano-
wieniem tego zabezpieczenia.

Do nowej hipoteki, podobnie jak
dotychczas w stosunku do hipoteki
kaucyjnej, nie bedzie obowigzywaé
domniemanie istnienia zabezpieczonej
wierzytelnosci oraz mozliwos$ci nabycia
wierzytelnosci na podstawie rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych?.
Zniesienie powyzszych norm ma shuzy¢
ochronie interesow wtasciciela nierucho-
mosci.

Mozliwos¢ zabezpie-
czenia jedna hipoteka
kilku wierzytelnosci

rtykut 681 UKWH stanowi

réwniez, iz hipoteka umowna

moze takze zabezpiecza¢ kilka
wierzytelnosci z réznych stosunkow
prawnych przyshugujacych temu same-
mu wierzycielowi.

W umowie ustanawiajacej hipoteke
nalezy okresli¢ stosunki prawne oraz
wynikajace z nich wierzytelnosci objgte
zabezpieczeniem.

Ponadto, wierzyciel hipoteczny moze
podzieli¢ hipoteke. Oswiadczenie o po-
dziale hipoteki nalezy ztozy¢ wiascicie-
lowi nieruchomosci, a podziat hipoteki
staje si¢ skuteczny z chwila wpisu
w ksigdze wieczystej.

Powyzsza regulacja odchodzi od
zasady zabezpieczenia jedna hipoteka
jednej wierzytelnosci. Nowy przepis
umozliwia zatem zabezpieczenie splaty
wielu kredytow udzielonych przez ten
sam bank. W praktyce dtuznik hipo-
teczny bedzie mogt zabezpieczy¢ w ra-
mach jednej hipoteki (hipoteki umownej)

* Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1,

Styczen 2010r. str. 10.

* Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1,

Styczen2010r. str. 8.
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na rzecz jednego banku kredyty udzie-
lone na rézne cele np. kredyt inwesty-
cyjny, kredyt hipoteczny, kredyt w ra-
chunku bankowym czy kredyt na finan-
sowanie dziatalno$ci gospodarcze;j.
Atutem takiego rozwiazania jest przede
wszystkim ograniczenie kosztéw, ktore
ponosi kredytobiorca w zwiazku z usta-
nowieniem nowego zabezpieczenia.

Powyzsza zmiana wymusita nowe-
lizacj¢ artykulu 94 Ustawy, ktory stano-
wi, iz wygasnigcie wierzytelnosci zabez-
pieczonej hipoteka pociaga za soba
wygasnigcie hipoteki, chyba ze z danego
stosunku prawnego moga powstac
w przysztosci kolejne wierzytelnosSci
podlegajace zabezpieczeniu.

Ponadto, zgodnie z art. 991 Ustawy,
jezeli od dnia wpisu hipoteki uptynegto
dziesig¢ lat, a nie powstata wierzytelnosc
hipoteczna, lecz nadal moze powstaé,
wilasciciel nieruchomos$ci moze zazadac
zniesienia hipoteki za odpowiednim
wynagrodzeniem. Powyzszy przepis
stosuje si¢ takze do hipoteki zabezpie-
czajacej kilka wierzytelnosci takze
wtedy, gdy pomimo uplywu dziesigciu
lat od wygasnigcia ostatniej wierzytel-
nosci hipotecznej nie powstala zadna
wierzytelno$¢ podlegajaca zabezpie-
czeniu ta hipoteka.

Jezeli zatem hipoteka zabezpiecza
kilka wierzytelno$ci, wygasa ona z chwi-
la wygasnigcia ostatniej wierzytelnosci,
jezeli ze stosunkow prawnych stanowia-
cych zrédlo pierwotnie zabezpieczonych
wierzytelnosci, nie moze powsta¢ juz
zadna inna wierzytelno$¢4.

Administrator hipo-
teki

celu zabezpieczenia hipoteka
kilku wierzytelnosci przystu-
gujacych réznym podmio-

tom, a shluizacym sfinansowaniu tego
samego przedsigwzigcia, wierzyciele
powotuja administratora hipoteki. Insty-
tucja ta znajdzie zastosowanie przede
wszystkim przy udzielaniu kredytow
konsorcjalnych.

Administratorem moze by¢ jeden
zwierzycieli albo osoba trzecia.

Umowa powotujaca administratora
hipoteki powinna zostaé zawarta na
pismie pod rygorem niewaznosci.

Administrator hipoteki zawiera umo-
we¢ o ustanowienie hipoteki oraz
wykonuje prawa i obowiazki wierzyciela
hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz
na rachunek wierzycieli, ktorych wierzy-
telnosci sa objete zabezpieczeniem.
Administrator hipoteki staje si¢ zatem
reprezentantem wierzycieli dzigki wypo-
sazeniu go w podstawowe kompetencje.

W umowie ustanawiajacej hipoteke
nalezy okresli¢ zakres zabezpieczenia
poszczegodlnych wierzytelnosci oraz
przedsigwzigeie, ktorego sfinansowaniu
stuza.

W ksigdze wieczystej jako wierzy-
ciela hipotecznego wpisuje si¢ adminis-
tratora hipoteki. Na wniosek wierzycieli,
ktérych wierzytelnosci sa objete zabez-
pieczeniem, sad dokonuje zmiany wpisu
administratora hipoteki.

W razie wygasnigcia umowy powo-
hujacej administratora hipoteki i niepo-
wotania nowego administratora kazdy
z wierzycieli, ktorych wierzytelnosci sa
objete zabezpieczeniem, moze zadac
podziatu hipoteki. Maja tu zastosowanie
przepisy o zniesieniu wspotwlasnosci.

“ Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1,

Styczen2010r. str. 91 10.

* Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym”,

Monitor Prawniczy, Nr20, Rok 2010.
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Instytucja rozporza-
dzania oproznionym
miejscem hipotecz-
nym

odejécia przez ustawodawce od

zasady ,posuwania si¢ hipotek
naprzdd” polegajacej na tym, ze w przy-
padku wygasnigcia hipoteki z wyzszym
pierwszenstwem, hipoteka o pierwszen-
stwie nizszym przesuwa sig, zajmujac
miejsce wyzsze w kolejnosci zaspoko-
jenia.

Instytucja powyzsza stanowi wyraz

W razie wygasnigcia hipoteki wlas-
cicielowi nieruchomosci przystuguje
w granicach wygastej hipoteki uprawnie-
nie do rozporzadzania oproznionym
miejscem hipotecznym (Art. 1011). Po-
wyzsze uprawnienie nie dotyczy jednak
hipoteki ustanowionej na wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotecznie.

Omawiane uprawnienie powstaje
niezaleznie od przyczyny, z jakiej wy-
gasta hipoteka (istnieja jednak wyjatki od
tej zasady, ktore przedstawiono ponizej).

Moga to by¢ przyczyny dotyczace
samej hipoteki (np. zrzeczenie si¢
hipoteki przez wierzyciela), przedmiotu
zabezpieczenia (np. konsolidacja hipo-
teki 1 wlasnosci obciazonej nierucho-
mosci w majatku jednej osoby) albo
odnoszace si¢ do wierzytelnosci hipo-
tecznych (np. sptata wszystkich zabez-
pieczonych wierzytelnosci przez dtuz-
nika).

Uprawnienie do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym nie
powstaje w sytuacji, w ktorej hipoteka
wygasa na skutek utraty przedmiotu
zabezpieczenia (np. zniszczenie obcig-
zonego lokalu, wygasnigcie uzytkowania
wieczystego). Uprawnienie nie powstaje
réowniez wtedy, gdy hipoteka wygasa
w rezultacie egzekucji z obciazonej
nieruchomosci (art. 1013 ust. 1 UKWH).

Uprawnienie do rozporzadzania
oproéznionym miejscem hipotecznym
powstaje po wygasnigciu hipoteki
przymusowej, umownej i ustanowionej
na podstawie jednostronnej czynnosci
prawnej’.

Wiasciciel moze ustanowié¢ na tym
miejscu nowa hipoteke albo przenies¢ na
nie za zgoda uprawnionego ktorakolwiek
z hipotek obciazajacych nieruchomos¢,
w tym hipotek¢ umowna, hipoteke usta-
nowiong na podstawie jednostronnej
czynnosci prawnej oraz hipoteke przy-
musowa.
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Uprawnienie do rozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym ma
charakter bezterminowy. Uprawnienie
nie ulega przedawnieniu, poniewaz nie
jestroszczeniem.

Innymi stlowy, na podstawie art. 101!
ust. 1 UKWH wygasnigcie hipoteki
zasadniczo nie zmienia sytuacji prawnej
pozostatych o0sob, ktorym przyshuguja
prawa dotyczace okreslonej nierucho-
mosci, niezaleznie od ich pierwszenstwa.

Warto jednak zauwazy¢ ze, zmienia
sytuacj¢ prawna wierzyciela o tyle, iz
wlasciciel na mocy porozumienia z wie-
rzycielem hipotecznym bgdzie mogt
przenies¢ ktéra$ z hipotek o nizszym
pierwszenstwie na oproznione miejsce.

Jezeli hipoteka wygasta tylko czg-
$ciowo, wiasciciel moze rozporzadzac
opréznionym miejscem hipotecznym
W tej czgsci.

Przepisy art. 101! stosuje si¢ rowniez,
gdy oproznito si¢ miejsce wskutek
przeniesienia jednej z hipotek na miejsce
opréznione przez inng hipoteke.

Na opréznionym miejscu wiasciciel
moze ustanowi¢ hipoteke¢ w drodze
umowy lub jednostronnej czynnosci
prawnej. Warto podkresli¢, ze nie mozna
na takim miejscu ustanowi¢ hipoteki
przymusowej. Przeniesienie moze doty-
czy¢ takze hipoteki, ktora nie jest jeszcze
wpisana w ksiedze wieczystej. W takim
wypadku czynno$ci rozporzadzajacej
nalezy dokonaé pod warunkiem, ze sad
wpisze przenoszona hipoteke do ksiggi
wieczystej.

W razie wykre$lenia hipoteki bez
jednoczesnego wpisania na jej miejsce
innej hipoteki, wlasciciel nieruchomosci
moze zachowaé uprawnienie do rozpo-
rzadzania oproznionym miejscem hipo-
tecznym, jezeli jednocze$nie z wykre-
$leniem hipoteki uprawnienie to zostanie
wpisane do ksiggi wieczyste;j.

Do wykreslenia wygastej hipoteki
oraz do wpisu uprawnienia do rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipo-
tecznym potrzebne jest oswiadczenie
wla$ciciela nieruchomosci.

Uprawnienie do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym
przystuguje kazdoczesnemu wlascicie-
lowinieruchomosci.

Uprawnienie do rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym nie
podlega zajeciu.

Jezeli nieruchomos$¢ stanowiaca
przedmiot hipoteki tacznej zostanie
zwolniona spod obciazenia, wtasciciel

nieruchomos$ci moze rozporzadzad
oproznionym miejscem hipotecznym do
wysokos$ci sumy hipoteki.

Niedopuszczalne jest zastrzezenie,
przez ktore wiasciciel nieruchomosci
zobowiazuje si¢ do nierozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym.

Roszczenie wierzyciela hipotecz-
nego o przeniesienie jego hipoteki na
miejsce oproznione przez inng hipotekg
moze by¢ ujawnione w ksigdze wieczys-
tej. W takim przypadku hipoteka
uzyskuje przyrzeczone miejsce, z chwila
gdy stalo si¢ wolne.

Hipotece ustanowionej na opréznio-
nym miejscu hipotecznym lub przenie-
sionej na opréznione miejsce hipoteczne
przystuguje pierwszenstwo takie samo
jak wygastej hipotece.

Rozporzadzenia mozna dokonaé
poprzez ustanowienie lub przeniesienie
na to miejsce jednej albo wigkszej liczby
hipotek. Na opréznionym miejscu nie
mozna ustanowi¢ ani przenie$¢ na to
miejsce — innych niz hipoteka — ograni-
czonych praw rzeczowych (np. uzyt-
kowania) ani praw osobistych lub
roszczen. Wilasciciel nieruchomosci
moze natomiast wykreowac roszczenie
o ustanowienie nowej hipoteki badz
przeniesienie istniejacej hipoteki na
opréznione miejsce (art. 1019 UKWH)®.

Podstawa wpisu hipoteki na oproz-
nionym miejscu hipotecznym, w przy-
padku gdy wlasciciel ustanawia hipoteke
na opréznionym miejscu hipotecznym
jest oswiadczenie wlasciciela o usta-
nowieniu hipoteki ztozone w formie aktu
notarialnego lub jezeli hipoteka zabez-
piecza wierzytelno$¢ banku wowczas nie-
zbgdne jest pisemne o$wiadczenie
banku.

W sytuacji, gdy wilasciciel przenosi
calo$¢ lub czgs¢ hipoteki na oproznione
miejsce hipoteczne, wowczas podstawa
takiego wpisu sa nast¢pujace dokumenty:
1. o$wiadczenie wlasciciela o przenie-

sieniu hipoteki z podpisem notarialnie

poswiadczonym, gdy hipoteke prze-
nosi si¢ na oprdéznione miejsce

z réwnym lub wyzszym pierwszen-

stwem w stosunku do przenoszonej

hipoteki;
2. jezeli hipoteke przenosi si¢ na
oproznione miejsce z nizszym pier-

wszenstwem w stosunku do prze-
noszonej hipoteki, o$wiadczenie
wlasciciela o przeniesieniu hipoteki
z podpisem notarialnie poswiad-
czonym oraz zgoda wierzyciela
hipotecznego z podpisem notarialnie
poswiadczonym;

3. jezeli hipoteka zabezpiecza wierzy-
telnos¢ banku wynikajaca z czynnosci
bankowej, pisemne o$wiadczenie
banku w trybie art. 95 ust. 1 PrBank
dotyczace przeniesienia hipoteki.

Uprawnienie do rozporzadzania
oproéznionym miejscem hipotecznym nie
jest ograniczonym prawem rzeczowym.
Uprawnienia tego nie uwzgledniono
w katalogu ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 244 § 1 KC) i nie obciaza ono
rzeczy cudzej, ale przystuguje wiasci-
cielowi w odniesieniu do rzeczy wlasnej
(prawa wlasnego)’.

Powstanie nowej hipoteki na
opréznionym miejscu wymaga
konstytutywnego wpisu w ksiedze
wieczystej (art. 67 UKWH).

Reasumujac, hipotece przeniesionej
na opréznione miejsce hipoteczne lub
ustanowionej na tym miejscu begdzie
przyshugiwaé pierwszenstwo takie same
jak wygaslej hipotece. Zrédtem koncep-
cji rozporzadzania opréznionym miej-
scem hipotecznym jest wzmocnienie
pozycji wlasciciela nieruchomosci w taki
sposob, by miatl on mozliwo$¢ ustano-
wienia nowej hipoteki o dotychcza-
sowym pierwszenstwie na miejscu wy-
gastej hipoteki®.

W praktyce powyzsze uprawnienie
moze by¢ trudne do zrealizowania,
poniewaz banki udzielajac kredytow lub
pozyczek standardowo wymagaja wol-
nego dziatu IV ksiggi wieczystej (tj.
dziatu bez wpisu lub wzmianki dotycza-
cej hipoteki), tak by ich zabezpieczenie
miato absolutnie pierwszenstwo w sy-
tuacji potencjalnego zaspokojenia wie-
rzytelnosci z nieruchomosci.

Warto doda¢ w tym miejscu, iz
nowelizacja ustawy o ksiggach wieczys-
tych i hipotece byta podyktowana
zmieniajaca si¢ sytuacja gospodarcza,
a przede wszystkim ma ulatwi¢ udziela-
nie kredytow i pozyczek przez banki oraz
zminimalizowaé koszty ponoszone przez
kredytobiorcow.

° Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym”,

Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.

” Tomasz Czech, ,, Wykonywanie uprawnienia do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym”,

Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.

¥ Kamil Lewandowski, ,,Nowe regulacje prawa hipotek”, Beck Nieruchomosci Nr 1, Styczef 2010r.
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Hipoteka przymusowa

ipoteka przymusowa pehni role

szczegblnego rodzaju $rodka

egzekucyjnego w szerokim
znaczeniu, ktorego celem jest zabez-
pieczenie realizacji wierzytelnosci
stwierdzonej tytulem wykonawczym
poprzez obciazenie nieruchomosci
dhuznika (lub innego prawa) hipoteka®.

Znowelizowany artykut 110 Ustawy
stanowi, iz hipotek¢ przymusowa mozna
uzyska¢ takze na podstawie postanowie-
nia sadu o udzieleniu zabezpieczenia,
postanowienia prokuratora, na mocy
przepisow szczegodlnych na podstawie
decyzji administracyjnej, chociazby
decyzja nie byta ostateczna, albo zarza-
dzenia zabezpieczenia dokonanego na
podstawie przepisOw o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji.

Wierzyciel moze zada¢ wpisu hipo-
teki przymusowej na sume¢ nie wyzsza
niz wynikajaca z tresci dokumentu
stanowiacego podstawe jej wpisu do
ksiggi wieczystej. Jezeli z dokumentu
tego nie wynika wysoko$¢ sumy hipo-
teki, suma hipoteki nie moze przewyz-
sza¢ wigcej niz o potowg zabezpieczonej
wierzytelnosci wraz z roszczeniami
o $wiadczenia uboczne okreslonymi
w dokumencie stanowiacym podstawg
wpisu hipoteki na dzien ztozenia wnios-
ku o wpis hipoteki.

Jezeli ustawa nie stanowi inaczej,
taczne obciazenie kilku nieruchomosci hi-
poteka przymusowa jest niedopuszczalne,
chyba ze nieruchomosci te sa juz obciazo-
ne inng hipoteka taczna albo stanowia
wilasnos¢ diuznikow solidarnych.

Przedmiotem hipoteki przymusowej

moze by¢:

1. nieruchomo$¢ lub jej czgs¢ utamko-
wa,

2. prawo uzytkowania wieczystego,

3. spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu,

4. wierzytelno$¢ zabezpieczona hipo-
teka.

Ustanowienie hipoteki przymusowej
wymaga wpisu do ksigegi wieczystej,
ktory ma charakter konstytutywny i nie
jest potrzebna zgoda wiasciciela do tego
wpisu.

Innym rodzajem hipoteki jest hipo-
teka przymusowa laczna polegajaca na
obciagzeniu kilku nieruchomosci. Zgod-
nie z art. 76 ust. 2 Ustawy, wierzyciel,
ktéremu przystuguje hipoteka laczna,

moze wedlug swego uznania zadaé
zaspokojenia w catosci lub w czgsci
z kazdej nieruchomosci z osobna,
z niektorych z nich lub ze wszystkich
lacznie. Moze réowniez wedlug swego
uznania dokona¢ jej podzialu pomigdzy
poszczegodlne nieruchomosci.

Reasumujac, ustanowienie hipoteki
facznej Ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece ogranicza do dwoch przypad-
kéw, a mianowicie gdy nieruchomosci te
sa juz obciazone inna hipoteka taczna
albo stanowia wlasnos$¢ dluznikoéw
solidarnych.

Podstawy ujawnienia
wzmianki w ksi¢edze
wieczystej

iewatpliwie glowna funkcja

ksiag wieczystych jest odzwier-

ciedlenie stanu prawnego nieru-
chomosci, w tym celu ustawodawca wpro-
wadzil zasade wiarygodno$ci wpisow
w ksiggach wieczystych, z ktorej wynika
m.in. rgkojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych.

Artykul 5 Ustawy o ksiggach wie-
czystych i hipotece stanowi, iz w razie
niezgodnosci migdzy stanem prawnym
nieruchomos$ci ujawnionym w ksigdze
wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym tre$¢ ksiggi rozstrzyga na korzysé
tego, kto przez czynnos$¢ prawna z osoba
uprawniong wedtug tresci ksiggi nabyt
wlasnos¢ lub inne prawo rzeczowe
(rekojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych).

Ze wzgledu na fakt, ze prawie caty
obrot prawami zwigzanymi z nieru-
chomosciami odbywa si¢ pozaksiggowo,
to wigkszo$¢ wpisow ma charakter
deklaratywny!0. Prowadzi to czgsto do
czasowej niezgodnos$ci tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Z tego wzgledu niezbedne sa
wszelkie $rodki prawne umozliwiajace
zabezpieczenie nabytych praw do nieru-
chomosci, zanim zostana one ujawnione
w ksigedze wieczystej] w formie wpisu.
Funkcjg taka spetnia instytucja wzmianki
w ksigdze wieczystej, ktora obok
ostrzezenia jest jednym z instrumentow

PRAKTYKA

ochrony rzeczywistego wiasciciela nie-
ruchomosci nieujawnionego w ksigdze
wieczystej.

Zgodnie z kodeksem postgpowania
cywilnego o kolejnosci wniosku o wpis
rozstrzyga chwila wptywu wniosku do
wlasciwego sadu. Za chwile wplywu
wniosku uwaza si¢ godzing i minute,
w ktorej w danym dniu wniosek wplynat
do sadu.

Whiosek o wpis powinien by¢ w dniu
wptywu do sadu zarejestrowany nie-
zwlocznie w dzienniku ksiag wieczys-
tych i opatrzony kolejnym numerem.
Niezwtocznie po zarejestrowaniu wnios-
ku w dzienniku ksiag wieczystych zazna-
cza si¢ w odpowiednim dziale ksiggi
wieczystej] numer wniosku (wzmianka
o wniosku).

W praktyce we wszystkich dziatach
ksiegi wieczystej w tamie 1 "Wzmianka
o wniosku" zamieszcza si¢ wzmianki
o wniosku. Przepisy te stosuje si¢ odpo-
wiednio do wzmianki o skardze na
orzeczenie referendarza sadowego,
o apelacji 1 o skardze kasacyjne;j.
Wzmianki stanowia ostrzezenie o tym,
ze istnieje wniosek (wzglednie $rodek
zaskarzenia) dotyczacy przedmiotowe;j
ksiggi, ktory nie zostat jeszcze rozpozna-
ny, a tym samym - na skutek tego
wniosku - tres¢ ksiggi wieczystej moze
ulec zmianie. Konsekwencja takiego
charakteru wzmianki jest to, ze zgodnie z
art. 8 UKWH, wzmianka o wniosku,
o skardze na orzeczenie referendarza
sadowego, o apelacji lub skardze
kasacyjnej wylacza rekojmie wiary
publicznej ksiag wieczystych!!.

Wzmiankg¢ o wniosku wykresla sig
z urzedu, niezwlocznie po dokonaniu
wpisu, po uprawomocnieniu si¢ posta-
nowienia o odmowie dokonania wpisu
lub o odrzuceniu wniosku albo o umo-
rzeniu postgpowania albo po uprawo-
mocnieniu si¢ zarzadzenia o zwrocie
whniosku.

Warto nadmieni¢ w tym miejscu, iz
w ksigdze wieczystej prowadzonej
w systemie informatycznym podpisany
przez sedziego lub referendarza sado-
wego wpis uwaza si¢ za dokonany
dopiero z chwila jego zapisania w cen-
tralnej bazie danych ksiag wieczystych.

’ Radostaw Kotodziej, ,, Hipoteka przymusowa”, Beck Nieruchomoscinr 1, Styczen 2010r.

' Tomasz Henclewski, ,, Podstawy ujawnienia wzmianki w Ksiedze Wieczystej”. Monitor Prawniczy

Nr4,2010r.

" Andrzej Zielinski, Kinga Flaga-Gieruszynskia, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego,

Wydawnictwo C.H. Beck, Wydanie 4, 2009r.
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Wyrdzniamy, tak jak juz wspomniano
powyzej cztery rodzaje wzmianek,
amianowicie:

1. wzmianka o wniosku,

2. wzmianka o skardze na orzeczenie
referendarza,

3. wzmianka o apelacji,

4. wzmianka o kasacji.

Wzmianka o wniosku jest informacja
ostrzegajaca o ztozeniu do sadu wieczys-
toksiggowego niezatatwionego jeszcze
wniosku o wpis, ktory po jego dokonaniu
moze zmienic tre$¢ ksiggi wieczystej.

Skarga na orzeczenie referendarza
jest srodkiem zaskarzenia, a wzmianka
o niej umieszczana jest w ksigdze
wieczystej] W momencie wniesienia
skargi. Informuje, ze w wyniku rozpa-
trzenia wniesionej skargi, orzeczenie
referendarza moze ulec zmianie.

Zaréwno apelacja, jak i kasacja, sa
srodkami zaskarzenia, z tym ze pierwsza
zaliczana jest do zwyczajnych, a druga
do nadzwyczajnych $rodkow zaskarze-
nia.

Artykut 626!1 § 1 KPC stanowi, iz
niezwlocznie po wniesieniu apelacji sad
z urz¢du wpisuje o niej wzmianke w ksig-
dze wieczystej. Natomiast w razie wnie-
sienia skargi kasacyjnej, wpisu skargi
kasacyjnej dokonuje si¢ z urzedu nie-
zwlocznie po przedstawieniu przez
zainteresowanego zawiadomienia o wnie-
sieniu skargi kasacyjnej.

Bibliografia:
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Podsumowanie

K onkludujac warto zauwazy¢, ze

wejScie w zycie nowelizacji

UKWH znacznie komplikuje

stan prawny. Od 20 lutego 20I1l1r.

w obrocie funkcjonujg hipoteki, ktore

podlegaja trzem zrdéznicowanym rezi-

mom prawnym:

1. hipoteki zwykle i zwiazane z nimi
hipoteki kaucyjne zabezpieczajace
roszczenia uboczne, powstate przed
20 lutego 2011r., do ktdérych stosuje
si¢ dotychczasowe przepisy UKWH,
z wyjatkiem art. 76 ust. 1 i 4 UKWH
majacych zastosowanie w zmienio-
nym brzmieniu,

2. hipoteki kaucyjne, powstate przed 20
lutego 2011r., ktore podlegaja znowe-
lizowanym przepisom UKWH,
z wyjatkiem przepisOw o rozporza-
dzaniu oproéznionym miejscem
hipotecznym,

3. hipoteki o znowelizowanej konstruk-
cji, do ktorych w petni maja zastoso-
wanie zmienione przepisy UK WH.
Zmiany wprowadzone ustawa nowe-

lizacyjna z26.6.2009r. z pewnoscia przy-

czynig si¢ do uelastycznienia hipoteki

i obnizenia kosztow uzyskania kredytu,

chociazby poprzez mozliwos¢ ustano-

wienia administratora hipoteki, czy
zastapienia zabezpieczonej wierzytel-
nosci inng wierzytelnoscia tego samego
wierzyciela przy pozostawieniu dotych-

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 06 lipca 1982r. ze zmianami.

9. Ustawa kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964r. ze zmianami.

10. Ustawa kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964r. ze zmianami.

czasowego zabezpieczenia w postaci
hipoteki oraz wzmocnia pozycje wias-
ciciela nieruchomosci, ktory bedzie mogt
dos¢ swobodnie dysponowaé opréznio-
nym miejscem hipotecznym.

Nowa konstrukcja hipoteki wychodzi
niewatpliwie naprzeciw potrzebom
wspolczesnego kredytowania, charakte-
ryzujacego si¢ czegsto zmianami pod-
miotowymi 1 przedmiotowymi wierzy-
telno$ci, umozliwiajac ich dokonywanie
w ramach jednego zabezpieczenia.

E. Gniewek, Kodeks Cywilny — Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Wydanie 4, Rok wydania: 2010.
Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacjiz 26.6.2009r. ', Monitor Prawniczy Nr 1, Styczen 2010r.
Kamil Lewandowski, ,, Nowe regulacje prawa hipotek”, Beck Nieruchomosci Nr 1, Styczen 2010r.

Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporzqdzania oproznionym miejscem hipotecznym”, Monitor Prawniczy,

Radostaw Kolodziej, ,, Hipoteka przymusowa”’, Beck Nieruchomoscinr 1, Styczen 2010r.

Tomasz Henclewski, ,, Podstawy ujawnienia wzmianki w Ksiedze Wieczystej . Monitor Prawniczy Nr 4, 2010r.

Rozporzqdzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia

11. Andrzej Zielinski, Kinga Flaga-Gieruszynskia, Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego, Wydawnictwo C.H. Beck,

Wydanie 4, 2009r.
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JAKOSC POWIERZCHNI
ZIEMI JAKO CZYNNIK
MOGACY WPLYWAC
NA WARTOSC
NIERUCHOMOSCI

Artykul omawia podstawowe zagadnienia zwiazane 2z zanieczyszczeniem

powierzchni ziemi. Wymieniono typy terenéw, dla ktorych okreslono standardy

jakosci gleby i ziemi oraz sposéb podejscia do wyznaczania ich stanu czystosci.

Zasygnalizowano rowniez problem szkod w srodowisku zwigzanych z zanie-

czyszezeniem gleby i ziemi oraz odpowiedzialno$ci podmiotéw korzystajacych

ze Srodowiska.

bowiazujacy do niedawna
O standard IV.1 okres$lal, ktore

czynniki $rodowiskowe maja
wplyw na wartos¢ nieruchomosci.
Wsréd wymienionych tam czynnikow
byty odniesienia do jako$ci powierzchni
ziemi a takze wod gruntowych w kon-
tekécie ich stanu czysto$ci. Sposob
prowadzenia badan jakosci szeroko
pojetej powierzchni ziemi i wod
gruntowych oraz odniesienia do wartosci
referencyjnych reguluja przepisy ochro-
ny $rodowiska, wsrod ktorych nalezy
wymienic:

1. Ustawa z 27 kwietnia 2001r. Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2008r.
Nr25poz. 150 zpdzn. zm.),

2. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 9 wrzeénia 2002r. w sprawie
standardow jakosci gleby oraz stan-
dardow jakosci ziemi (Dz. U. Nr 165
poz. 1359),

3. Ustawa z dnia 4 lutego 1994r. Prawo
geologiczne 1 gornicze (Dz. U. z
20051. Nr228 poz. 1947 zpdzn. zm.),

4. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 3 pazdziernika 2005r. w spra-
wie szczegdtowych wymagan, jakim
powinny odpowiada¢ dokumentacje
hydrogeologiczne i1 geologiczno-
inzynierskie (Dz.U. Nr 201, poz.
1673),

5.Ustawa z dnia 03 lutego 1995r.
o ochronie gruntow rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2004 1. Nr 121 poz. 1266
zpbzn. zm.),

6.Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007r.
o zapobieganiu szkodom w $rodo-
wisku i ich naprawie (Dz. U. Nr 75
poz.493 zpdzn.zm.),

7. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 30 kwietnia 2008r. w sprawie
kryteriow oceny wystapienia szkody
w srodowisku (Dz. U. Nr 82 poz. 501),

8. Ustawa z dnia 18 lipca 2001 roku
Prawo wodne (Dz.U. z 2005 roku,
Nr239,poz.2019zpdzn. zm.),

PRAKTYKA

mgr Roman Bednarek

Zastepca Przewodniczacego Regionalnej
Komisji ds. Ocen Oddziatywania na sro-
dowisko przy Regionalnym Dyrektorze
Ochrony Srodowiska w Poznaniu

mgr Krzysztof Pyszny

Specjalista w zakresie sporzadzania ocen
oddziatywania na Srodowisko

9. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 24 lipca 2006r. w sprawie warun-
kow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowa-
dzaniu $ciekow do wod lub do ziemi,
oraz w sprawie substancji szczeg6lnie
szkodliwych dla $rodowiska wodnego
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PRAKTYKA

I. Jak chronimy po-
wierzchni¢ ziemi?

chrona powierzchni ziemi

zostala w polskim prawie

okre$lona w dziale IV ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo
ochrony $rodowiska. We wstgpie do tej
ustawy, konkretnie w art. 3 pkt 25,
zdefiniowano pojgcie powierzchni
ziemi, pod ktérym rozumie si¢ naturalne
uksztattowanie terenu, glebg oraz znaj-
dujaca si¢ pod nia ziemi¢ do glebokosci
oddziatywania czlowieka, z tym ze
pojgcie ,,gleba” oznacza gorna warstwe
litosfery, ztozona z czgsci mineralnych,
materii organicznej, wody, powietrza
i organizmow, obejmujaca wierzchnia
warstwe gleby 1 podglebie. W tym
miejscu nalezy przypomnieé, ze ustawa
o ochronie gruntdw rolnych i lesnych
definiuje pojecie zardéwno gruntow
rolnych jakile$nych.

Prawo ochrony s$rodowiska okresla
spos6b ochrony powierzchni ziemi,
ktéry polegana:

1) zapewnieniu jak najlepszej jej jakosci,

w szczegblnosci przez:

a) racjonalne gospodarowanie,

b) zachowanie wartosci przyrodniczych,

¢) zachowanie mozliwosci produkcyj-
nego wykorzystania,

d) ograniczanie zmian naturalnego
uksztaltowania,

e) utrzymanie, jakosci gleby i ziemi
powyzej lub co najmniej na
poziomie wymaganych standardow,

f) doprowadzenie, jakosci gleby
i ziemi co najmniej do wymaga-
nych standardéw, jezeli nie sg one
dotrzymane,

g) zachowanie wartosci kulturowych
z uwzglednieniem zabytkéw arche-
ologicznych;
2) zapobieganiu ruchom masowym
ziemi i ich skutkom.

Z kolei wedhug ustawy o ochronie
gruntdéw rolnych i leSnych ochrona tych
gruntéw polega m.in. na:

e zapobieganiu procesom degradacji i
dewastacji gruntow rolnych i lesnych
oraz szkodom w produkcji rolniczej i
drzewostanach, powstajacym wskutek
dziatalno$ci nierolniczej i1 niele$nej
oraz ruchéw masowych ziemi;

e rekultywacji i1 zagospodarowaniu
gruntow na cele rolnicze;

e ograniczaniu zmian naturalnego
uksztattowania powierzchni ziemi.

II. Kiedy mowimy o
zanieczyszczeniu grun-
tu?

luczowym problemem zwia-
zanym ze stanem czystos$ci
gruntu jest odpowiedzenie

sobie na pytanie kiedy nalezy mowic
o zanieczyszczeniu. Odpowiedzi na to
pytanie nalezy szuka¢ w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia
2002r. w sprawie standardow jakosci
gleby oraz standardow jakosci ziemi.
Wydziela ono tereny, dla ktérych musza
by¢ zachowane standardy jakos$ci gleby
(normy), a ktdre sg rozne dla poszczegdl-
nych kategorii terenu. I tak wydziela si¢
trzy grupy terenow:

1. GrupaA:

— nieruchomosci gruntowe wchodzace
w sktad obszaru poddanego ochronie
na podstawie przepisOw ustawy -
Prawo wodne, tj. strefy ochronne ujgé
wody 1 obszary ochronne zbiornikow
wod érodladowych,

— obszary poddane ochronie na pod-
stawie przepisow o ochronie przyrody
(parki narodowe, rezerwaty przyrody,
parki krajobrazowe, obszary chro-
nionego krajobrazu, obszary Natura
2000, uzytki ekologiczne, zespoty
przyrodniczo-krajobrazowe, stano-
wiska dokumentacyjne) jezeli utrzy-
manie aktualnego poziomu zanie-
czyszczenia gruntdw nie stwarza
zagrozenia dla zdrowia ludzi lub
srodowiska - dla obszarow tych
stgzenia zachowuja standardy wyni-
kajace ze stanu faktycznego, z za-
strzezeniem grupy BiC,

2.GrupaB

— grunty zaliczone do uzytkéw rolnych
z wylaczeniem gruntéw pod stawami
i gruntdow pod rowami, grunty lesne
oraz zadrzewione 1 zakrzewione,
nieuzytki, a takze grunty zabudowane
i zurbanizowane z wylaczeniem
terendow przemystowych, uzytkow
kopalnych oraz terendéw komuni-
kacyjnych,

3.GrupaC

— tereny przemystowe, uzytki kopalne,
tereny komunikacyjne.

Powyzsze rozporzadzenie mowi
kiedy mamy do czynienia z gleba lub
ziemia zanieczyszczona. Nastepuje to
wtedy gdy stezenie co najmniej jednej
substancji przekracza warto$¢ dopusz-
czalng okre$lona w tym rozporzadzeniu.

W przypadku gdy naturalne stgzenie
substancji badanej w glebie lub ziemi
przekracza warto$ci dopuszczalne wow-
czas uwaza si¢, ze przekroczenie
dopuszczalnej wartosci stezen w glebie
lub ziemi nie nastapito.

Warto$¢ dopuszczalna zawarto$ci
substancji w glebie lub ziemi ustala si¢
metoda kolejnych przyblizen w trzech
etapach:
® ctap pierwszy - ustalenie listy sub-

stancji, ktorych wystapienie jest
spodziewane ze wzgledu na prowa-
dzona na danej nieruchomosci lub w jej
sasiedztwie dziatalnos¢,

e ctap drugi - przeprowadzenie pomia-
row wstepnych, ktorych celem jest
ustalenie czy substancje, o ktorych
mowa w etapie pierwszym, faktycznie
wystepuja,

e ctap trzeci - badania szczegdtowe
w celu okreslenia stezen substancji
ustalonych 1 wskazanie zakresu
i sposobu przeprowadzenia rekulty-
wacji gleby lub ziemi.
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III. Zanieczyszczenie
gruntu a szkoda w
srodowisku

zgstokro¢ zanieczyszczenie

gruntu moze wywota¢ szkode

w $rodowisku zdefiniowana
w ustawie z dnia 13 kwietnia 2007r.
o zapobieganiu szkodom w §rodowisku
i ich naprawie i okre$lajacej m.in.
negatywna, mierzalna zmiang stanu lub
funkcji elementow przyrodniczych,
oceniong w stosunku do stanu poczat-
kowego, ktora zostata spowodowana
bezposrednio lub posrednio przez
dziatalno$¢ prowadzona przez podmiot
korzystajacy ze $rodowiska w po-
wierzchni ziemi, przez co rozumie Si¢
zanieczyszczenie gleby lub ziemi, w tym
w szczegoblnosci zanieczyszczenie mo-
gace stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia
ludzi. Kryteria oceny wystapienia
szkody w s$rodowisku zdefiniowane
zostaty w rozporzadzeniu Ministra Sro-
dowiska z dnia 30 kwietnia 2008 roku
w sprawie kryteriow oceny wystapienia

PRAWO

szkody w $rodowisku. Kryterium oceny
wystapienia szkody w $rodowisku
W powierzchni ziemi jest zmiana lub
zmiany powodujace jeden lub wigcej
z nastqpu]qcych mierzalnych skutkow
m.in. przekroczenie standardow jakosci
gleby lub ziemi, okreslonych w roz-
porzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia
9 wrzesnia 2002r. w sprawie standardow
jakosci gleby oraz standardow jakosci
ziemi.

IV. Kto odpowiada za
zanieczyszczenie grun-
tu?

bowiazek przeciwdziatania
zanieczyszczeniu gruntu, a w
przypadku ich zanieczyszcze-
nia, obowiazek naprawy, spoczywa,
zgodnie z ustawa z dnia 13 kwietnia
2007r. o zapobieganiu szkodom w $rodo-
wisku 1 ich naprawie, na podmiocie
korzystajacym ze $rodowiska. Podmiot
korzystajacy ze S$rodowiska zostal

STAWKI OPLATY ROCZNEJ Z TYTULU

UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

PRAKTYKA

zdefiniowany w ustawie z dnia 27
kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $ro-
dowiska jako:

e przedsigbiorca w rozumieniu ustawy
z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej, a takze
osoba prowadzaca dziatalno$¢ wy-
tworcza w rolnictwie w zakresie upraw
rolnych, chowu lub hodowli zwierzat,
ogrodnictwa, warzywnictwa, lesnic-
twa i rybactwa $rodladowego oraz
osoby wykonujace zawod medyczny
w ramach indywidualnej praktyki lub
indywidualnej specjalistycznej prak-
tyki,

¢ jednostka organizacyjna niebgdaca
przedsigbiorca w rozumieniu ustawy
z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dzia-
falnosci gospodarczej,

e osoba fizyczna niebgdaca przed-
sigbiorca w rozumieniu ustawy z dnia 2
lipca 2004r. o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, korzystajaca ze $rodo-
wiska w zakresie, w jakim korzystanie
ze $rodowiska wymaga pozwolenia
wydawanego na podstawie przepisow
ochrony §rodowiska.

Trybunal Konstytucyjny rozpoznal pytani¢ prawng Sadu Okregowego w Warszawig dotyc¢zace

wys$okos¢i oplaty ro¢zngj z tytulu uzytkowania wieézystego. Watpliwosci sadu wzbudzila nowelizacja
ustawy o goSpodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z 20 grudnia 2002r. doty¢zaca
wys$okoséi stawek procentowych. Zréznicowala ona bowiem znajdujacych Sie w podobngj Sytuadji
prawngj uzytkownikow wigczystych nigru¢homos$éi przgznaczonych na ¢ele migszkaniowe, realizacje
urzadzen infrastruktury lub inng ¢ele publi¢zng. UzytkowniCy wigczyscéi gruntow, prz¢znaczonych na
takie ¢ele, a ni¢ beda¢ych w zasobach Agencji Nigruchomos$éi Rolnyc¢h obowiazani $a uis§zézaé oplaty
wedle stawki 1%, za$ grunty o tym Samym prze¢znaczeniu, jednak ni¢ znajdujace Si¢ w zasobach ANR
zakwalifikowano zgodnig¢ z kwestionowanym przgpisem jako oddang na inne ¢egle i objeto 3%
stawka. Wprowadza to - zdaniem $adu - odstepstwo od konstytucyjnej zasady rownoscéi.

Trybunal Koﬁs’tytuéyjﬁy A4 wyroku 7 18 $tyéznia 2011 roku (Dz. U. Nr 27 poz. 141) stwierdzil, z¢
kwestlonowany przepis nie narusza ustawy zasadniczej. Zawarty w nim wyjatek od ogolngj zasady
rownosci (art. 32 ust. 1 Konstytuéji) oraz od quqdy oc¢hrony wlasno$éi i praw majatkowych (art. 64 ust. 2
Konstytu¢ji) znajduje uzasadnieni¢ w ¢elach i zasadach ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnggo. Akt ten
doty¢zy prowadzenia $z¢zegolngj polityki panstwa w zakresie reprywatyzacji i rekonstrukéji wlasnosci
rolny¢h Skarbu Panstwa. Cgle te realizuje Agencéja Nigru¢homoséi Rolnych - organ $§amodziglny
w zakreSie prowadzenia gospodarki, a takze w s$ferze Stosunkow prawnych, bedady w zakresie
okreslonym w ustawie instrumentem polityki panstwa. Do ustawodawdy nalezy okreslenie ¢elow 1 zadan
tej polityki, a odstepstwo od zasad wyrazony¢h w powyzszych przgpisach Konstytucji ma sluzy¢ jej

realizacji. Wyrok jest ostateczny.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski
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NAJEM LOKALI
MIESZKALNYCH
W KAMIENICACH

NA TERENIE MIASTA
POZNANIA

W dziatalnosci Rzeczoznawcey Majatkowego wystepuja takie sytuacje, kiedy ze

wzgledu na cel wyceny nalezy okresli¢ odpowiednie stawki najmu dla lokali

mieszkalnych. Niniejsza analiza prezentuje aktualny stan w tej materii dla

kamienic strefy §rodmiejskiej miasta Poznania jako specyficznego rynku najmu

lokali.

zwiazku z przeprowadzona
w latach 1944-1962 nacjona-
lizacja, poprzez stworzenie

po wojnie instytucji kwaterunku, do kon-
ca lat 90-tych ubiegtego wieku w Polsce
istniala sytuacja, gdzie wtlasciciele
kamienic, bedac formalnie wlascicielami
swoich nieruchomosci, pozbawieni zo-
stali prawa posiadania, uzywania i pobie-
rania pozytkow z nieruchomosci.

Czynsze regulowane dla najemcow
lokali mieszkalnych zostalty wprowa-
dzone ustawa z 02.07.1994r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz.U.1998.120.787), ktora
ustalata gérny poziom czynszu za najem
nawigzany na podstawie decyzji admini-
stracyjnych o przydziale w wysokosci 3%
warto$ci odtworzeniowej lokalu w sto-
sunku rocznym bez mozliwosci podwyzki
ponad ten poziom. Brak mozliwosci usta-
lania czynszu regulowanego na poziomie
wyzszym niz 3% wartosci odtworze-
niowej lokalu do dnia 31.12.2004r.
utrzymala tez ustawa o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.2001.71.73) obowiazujaca od
01.01.2002r. Dopiero p6zniejsze zmiany
tej ustawy pozwolilty na stopniowe
,uwalnianie” czynszu. Do 31.12.2006r.
obowiazywat zapis nast¢pujacy:

Art. 9. ust. 1. Podwyzszanie czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjqt-
kiem oplat niezaleznych od wilasciciela,
nie moze by¢ dokonywane czesciej, niz co
6 miesiecy, a jezeli poziom rocznego

czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu, z wylqczeniem oplat niezaleznych
od wlasciciela, przekracza 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, to roczna pod-
wyzka nie moze by¢é wyzsza niz 10%
dotychczasowego czynszu albo dotych-
czasowych oplat za uzZywanie lokalu,
liczonych bez oplat niezaleznych od
wlasciciela.

0d 01.01.2007r. (Dz.U.2006.249.1833),
uznajac zapis powyzszy za niezgodny
z Konstytucja, wprowadzono zapisy, ktore
stanowia:

Art. 8a ust. 4. Podwyzka, w wyniku
ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu w skali roku
przekroczy albo nastgpuje z poziomu
wyzszego niz 3% wartosci odtworzeni-
owej lokalu, moze nastapi¢ w uzasadni-
onych przypadkach, o ktérych mowa w
ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne
zadanie lokatora wia$ciciel, w terminie
14 dni od dnia otrzymania tego zadania,
pod rygorem niewaznosci podwyzki,
przedstawi na piSmie przyczyng pod-
wyzkiijej kalkulacjg.

4a. Jezeli wtasciciel nie uzyskuje
przychodéw z czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu na poziomie
zapewniajacym pokrycie wydatkow
zwiazanych z utrzymaniem lokalu, jak
rowniez zapewniajacym zwrot kapitatu i
zysk, wowczas podwyzke pozwalajaca
na osiagnigcie tego poziomu uwaza si¢ za
uzasadniona, o ile miesci si¢ w granicach
okreslonych w ust. 4b.

Adrianna Szarafifska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4582

Kancelaria Rzeczoznawedw Majatkowych
REMIN

Janusz Walczak
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 173

Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych
REMIN

4b. Podwyzszajac czynsz albo inne
oplaty za uzywanie lokalu, wtasciciel
moze ustali¢:
1) zwrot kapitalu w skali roku na
poziomie nie wyzszym niz:

a) 1,5% naktadéw poniesionych
przez wiasciciela na budoweg
albo zakup lokalu lub

b) 10% naktadéw poniesionych
przez wilasciciela na trwate
ulepszenie istnicjacego lokalu
zwigkszajace jego warto$¢
uzytkowa - az do ich pelnego
zZwrotu;

2) godziwy zysk.

4e. Podwyzke czynszu albo innych optat
za uzywanie lokalu w wysokosci nie-
przekraczajacej w danym roku kalenda-
rzowym S$redniorocznego wskaznika
wzrostu cen towarow 1 ustug konsump-
cyjnych ogétem w poprzednim roku
kalendarzowym uwaza si¢ za uzasad-
niona.
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Art. 9 ust. 1b. Podwyzszanie czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem oplat niezaleznych od
wilasciciela, nie moze by¢ dokonywane
czg$ciej niz co 6 miesigey.

Na potrzeby niniejszego opracowa-
nia przeprowadzono analiz¢ na zbiorze
ok. 200 stawek czynszow, uzyskanych od
kilkunastu biur zajmujacych si¢ zarza-
dzaniem nieruchomo$ciami oraz o0sob
prywatnych.

Przeanalizowano stawki najmu obo-
wiazujace na rok 2010 na terenie miasta
Poznania. Wszystkie analizowane stawki
najmu dotyczyly lokali mieszkalnych
znajdujacych si¢ w kamienicach poto-
zonych w strefie §rodmiejskiej miasta,
0 przecigtnym stanie technicznym bu-
dynku i niskim, badZ przecigtnym stan-
dardzie wyposazenia lokalu.

Najem analizowanych lokali mie-
szkalnych realizowany jest na podstawie
decyzji przydzialowych oraz umow
najmu zawartych na czas okreslony lub
nieokreslony.

Zebrane informacje rozdzielono na
dwie grupy, w zaleznosci od rodzaju
tytutu prawnego lokatora do lokalu.
W pierwszej grupie znalazty si¢ lokale,
dla ktérych tytul prawny ustalony zostat
na podstawie przydzialu, a czynsz
ustalany jest w oparciu o przepisy ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy 1 zmianie
Kodeksu cywilnego (administracyjny),
w drugiej natomiast te, dla ktérych za-
warte zostaly umowy najmu, a czynsz
podlega negocjacji na etapie zawierania
umowy (wolnorynkowy).

Na Wykresie 1 zaprezentowano roz-
ktad stawek czynszu administracyjnego
w podziale na przedziaty cenowe.

Zebrane dane pozwolity ustali¢, iz
w przypadku ustalania poziomu czynszu
dla lokali z tytutem przydzialowym,
w przeciwienstwie do zasad obowia-
zujacych dla publicznego zasobu
lokalowego, nie maja znaczenia takie
czynniki jak lokalizacja budynku na
terenic miasta, powierzchnia lokalu,
potozenie na pigtrze, a jedynie stan
techniczny budynku i standardu wypo-
sazenia lokalu w instalacje i1 urzadzenia.
Wobec przedstawionego stanu praw-
nego, ktory doprowadzit do znacznego
zanizenia poziomu stawek najmu lokali
zajmowanych od kilkunastu do kilku-
dziesigciu lat przez lokatorow z przy-
dziatem administracyjnym, w chwili
obecnej dazeniem kazdego wiasciciela
(zarzadcy) lokalu jest jak najszybsze

Wykres 1
Stawki czynszu administracyjnego

3% 2% 3%

mdo5z
m5-104
m10-15z
1520zt

m powyzej 20 zt

Zrédlo: Opracowanie wilasne na podstawie wilasnej bazy danych

Wykres 2
Stawki czynszu wolnorynkowego

0% 3%

mdo5z
m5-10z
W 10-15¢z
W 15-20zt

» powyzej 20 21

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

urynkowienie obowiazujacej stawki jego

najmu. Podwyzki najmu odbywaja si¢

zwyle poprzez:

1) jednorazowa podwyzke¢ do poziomu
odpowiadajacemu 3% wartosci od-
tworzeniowe]j lokalu (w przypadku
czynszOw nizszych),

2) systematycznie, zgodnie z przepi-
sami.

Rozktad stawek czynszu wolno-
rynkowego w podziale na przedzialy
cenowe przedstawiono na Wykresie 2.

W przypadku stawek wolnorynko-
wych zauwazalnym dla ustalanego pozio-
mu czynszu jest zalezno$¢ pomigdzy
wyposazeniem budynku i lokalu w urza-
dzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanem, ogélnym stanem technicznym
budynku, ale takze 1 wielkos$cia powierz-
chni lokalu, lokalizacja nieruchomosci,
potozeniem lokalu w budynku, itp.

W czgéci przypadkow, gdzie admini-
strowaniem nieruchomosciami zajmuja
si¢ profesjonalne firmy zarzadzajace,
podwyzki czynszoéw przeprowadzane sa
regularnie, nie czgsciej niz co 6 miesigey,
o wskaznik zmian wzrostu wartosci od-
tworzeniowej za 1 m2 powierzchni uzyt-
kowej mieszkalnej w Poznaniu. W pozo-
statych przypadkach stosowana jest
roczna waloryzacja czynszu najmu,
zgodnie z obowiazujacymi wskaznikami
wzrostu cen towarow i ushug konsump-
cyjnych ogoétem. Zgodnie z Komunika-
tami Prezesa Gtéwnego Urzedu Statysty-
cznego Srednioroczne wskazniki wynio-
sty: 3,5%-2009/2008 1 2,6% - 2010/2009.

Stawka graniczng czynszu admini-
stracyjnego, wyznaczong przez ustawe
o ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy 1 zmianie
Kodeksu cywilnego, jest poziom 3%
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wartos$ci odtworzeniowej lokalu, usta-
lany na podstawie wskaznika przelicze-
niowego kosztu odtworzenia 1 m2 po-
wierzchni uzytkowej budynkéw miesz-
kalnych wyznaczonego przez wojewodeg
dla poszczegolnych wojewodztw, z uwzgle-
dnieniem duzych miast.

Wobec powyzszego, wielkos¢ 3%
warto$ci odtworzeniowej 1 m?2 lokalu
w poszczegdlnych okresach wynosita:

3% Wo 3% Wo
rocznie miesiecznie

Okres WpKO poas

01.04.2009 - 30.09.2009 5160zt 154,80 2 12,90 24

01.10.2009 - 31.03.2010 4930zt 147,90 2 12,334

01.04.2010 - 30.09.2010 4930zt 147,90 2 12,334

Wykres 3
Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkow mieszkalnych

A

T WAL T 2T .
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LEThc

FEeS BN B REH | ey b
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. . . . = Ads
WAL B o, ——

ar [ bl P m k] | EXLE N S TaTec Eine o
Weoanm o, WMV

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie ogloszer, Wojewody Wielkopolskiego

01.10.2010 - 31.03.2011 5130z 153,90z 12,834

Uwzgledniajac wyznaczony poziom
3% wartoéci odtworzeniowej lokalu
(maksymalny w badanym okresie —
12,9 zt), dokonano podziatu zbioru
stawek czynszu administracyjnego, co
przedstawiono na Wykresie 4.

Oznacza to, ze jedynie w pojedyn-
czych przypadkach wiasciciele kamienic
zdecydowali si¢ na podwyzke czynszu
ponad 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu. W czgs$ci przypadkow wiasciciele
nie uzyskuja przychodéw z czynszu
nawet na poziomie zapewniajacym
pokrycie wydatkow zwiazanych z utrzy-
maniem lokalu, takich jak: optatg za
uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek
od nieruchomosci, konserwacji, utrzy-
mania nalezytego stanu technicznego
nieruchomosci oraz przeprowadzonych
remontdw, zarzadzania nieruchomoscia,
utrzymania pomieszczen wspolnego
uzytkowania oraz zieleni, ubezpieczenia
nieruchomosci, itp. Nizszy poziom
czynszu wynika¢ moze ze §wiadomosci
wiascicieli dotyczacej stabej Sciagal-
nosci czynszu administracyjnego oraz
praktycznej niemoznosci przeprowa-
dzenia eksmisji, ktora zalezna jest od
dostarczenia lokalu zamiennego.

Przeprowadzona analiza doprowa-

dzita do ustalenia ponizszych parame-
trow:

czynsz czynsz
wolnorynkowy

administracyjny

Wykres 4
Udzial stawek czynszu administracyjnego w relacji wielkosci nieprzekraczajqcej 3%
wartosci odtworzeniowej

Wdo 12,90z
W powyzej 12,90z

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

min 4721 8731
s 10,51 2 22252
mediana 10,96 7t 22,06 2t
max 22,50 3333z
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Minimalny poziom czynszu dla
lokalu zajmowanego w trybie admini-
stracyjnym wyniost 4,72 zl, natomiast
czynsz wolnorynkowy uksztattowat si¢
na poziomie prawie dwa razy wyzszym.
Poziom mediany w obu zbiorach
zblizony jest do stawek S$rednich, co
wskazuje na symetryczno$¢ badanej
grupy, a tym samym wykazuje dobre
odwzorowanie rynku przez S$rednig
stawke.

Rozstep kwotowy pomigdzy stawka
minimalng a maksymalna wigkszy jest
w przypadku czynszu wolnorynkowego
i wynosi prawie 25 zl, natomiast czynszu
administracyjnego prawie 18 zt. Ro6znica
ta wynika¢ moze z wigkszej iloSci
czynnikdw wplywajacych na ustalenie
stawki czynszu w przypadku umow
wolnorynkowych.

Poréwnanie poziomoéw stawek na
ponizszym wykresie wskazuje, iz $rednia
stawka czynszu wolnorynkowego odpo-
wiada poziomowi stawki maksymalne;j
czynszu administracyjnego, a minimalna
stawka czynszu wolnorynkowego zbli-
zona jest do $redniej stawki czynszu
administracyjnego.

Przy symetrycznym rozktadzie obu
zbior6w mozna przyjac, iz zaleznosci,
ktore wynikaja z przeprowadzonej ana-
lizy, ksztattuja sig na poziomie, ktory do-
brze odzwierciedla analizowany rynek.

Zebrane na potrzeby niniejszej ana-
lizy informacje pozwalaja na ustalenie
relacji pomigdzy $rednimi wielkosciami
czynszow dla lokali o réznym tytule
najmu.

relacja sredniego czynszu administracyjnego

47
do wolnorynkowego 0

relacja Sredniego czynszu wolnorynkowego

do administracyjnego 21

Poziom $redniej stawki czynszu admi-
nistracyjnego uksztattowal si¢ ponizej
50% wysokosci $redniej stawki czynszu
akceptowanego na wolnym rynku przez
najemcow, co oznacza, iz dopiero dazenie
wiascicieli budynkow, w ktorych znajduja
si¢ lokale o szczegdlnym trybie najmu, do
osiagnigcia w przysztosci poziomu czyn-
szu wolnorynkowego pozwoli na zwrot
zaangazowanego kapitalu i osiagnigcie
godziwego zysku z inwestycji.

Jak wynika z powyzszej analizy
nadal istnieje spora roznica pomigdzy
lokalami z czynszami wolnorynkowymi

Wykres 5
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

Wykres 6

Rozkiad stawek czynszu wolnorynkowego
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych
Wykres 7
Porownanie poziomow stawek czynszow
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie wlasnej bazy danych

i ,postregulowanymi”. Jest to nadal
bardzo trudny problem: jak pogodzié
konieczno$¢ pobierania przez wlascicieli
nieruchomosci odpowiedniego tzn. ryn-
kowego czynszu, ktory mogltby zapew-

ni¢ $rodki na modernizacj¢ i wlasciwe
utrzymanie budynkéw z bardzo skrom-
nymi mozliwosciami finansowymi wielu
najemcow.
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RZECZOZNAWCA
MAJATKOWY JAKO BIEGLY
W POSTEPOWANIU

ADMINISTRACYJNYM

Opinia biegltego jest obiektywna ekspertyza, ktéra moze udzielic organowi
administracji publicznej fachowych informacji i wiadomosci stuzacych wiasciwe;j

ocenie faktéw i wydania rozstrzygniccia.

Elzbieta Jakobiec
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1741

1. Istota opinii bieglego

pinia bieglego jest obicktywna

ckspertyza wyrazona przez

osob¢ nie zainteresowang roz-
strzygnigciem sprawy, ktéra moze udzie-
li¢ organowi administracji publicznej
fachowych informacji 1 wiadomosci
shuzacych ustaleniu i ocenie okolicznosci
faktycznych sprawy, ulatwiajac tym
samym wlasciwa oceng faktow i wydanie
rozstrzygnigcia (decyzji). Biegli (rzeczo-
znawcy majatkowi) nie komunikuja
organowi swych spostrzezen o okoli-
czno$ciach faktycznych sprawy, jak to
czynia $wiadkowie lub strony, lecz
wypowiadaja co do tych okolicznosci
opini¢ na podstawie swych wiadomosci
fachowych 1 doswiadczenia zawodo-
wego (sporzadzajac operat szacunkowy).

Rzeczoznawca majatkowy sporza-
dzajac wyceny na zlecenie Skarbu Pan-
stwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego wystepuje jako biegly (art. 84
kpa), a sporzadzony przez niego operat
jest traktowany jako dowod (art. 75.1
kpa) w toczacym si¢ postgpowaniu.

Art. 84.§ 1. Gdy w sprawie wymagane sq
wiadomosci specjalne, organ admini-
stracji publicznej moze zwrocic¢ sie do
bieglego lub bieglych o wydanie opinii.

W Swietle art. 84 § 1. kpa potrzebe
przeprowadzenia dowodu z opinii bieg-
tych uzasadnia konieczno$¢ skorzystania
z ,wiadomosci specjalnych” przez organ
administracji publicznej w toku rozpa-
trywania sprawy indywidualnej. Przez
pojecie wiadomosci specjalne nalezy
rozumie¢ fachowe informacje z r6znych
dziedzin. W charakterze bieglego moze
by¢ powotana wylacznie osoba, ktora
posiada wiadomosci specjalne.

Obowiazek przeprowadzenia dowo-
du z opinii biegtego moze wynikac
z ustawowych przepiséow szczegdlnych.
Przyktadem takiego przepisu jest art. 130
ust. 2 ugn (Dz.U.102/2010, poz.651)
zgodnie z ktorym ustalenie wysokosci
odszkodowania za wywtaszczona nieru-
chomos¢ nastgpuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majatkowego, okresla-
jacego warto$¢ nieruchomosci.

Skutkiem prawnym wydania decyzji
bez uprzedniego uzyskania opinii bie-
glego. w sytuacji, gdy wymaga tego wy-
raznie przepis ustawy, jest razacym naru-
szeniem prawa i stanowi podstawg do
stwierdzenia niewazno$ci decyzji.

W art. 156 ust.1. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ustawodawca wska-
zuje rzeczoznawcg majatkowego jako
osob¢ wlasciwa do sporzadzania na
pismie opinii o wartosci nieruchomosci.
Opinia taka ma forme¢ operatu szacun-
kowego.

2. Ocena operatu sza-
cunkowego jako dowo-
du w postepowaniu ad-
ministracyjnym

postgpowaniu administra-
cyjnym operat szacunkowy
jako dowodd podlega ocenie

organu, zgodnie z zasada swobodnej oce-
ny dowodow. Dokonywana przez organ
ocena operatu szacunkowego nie jest
jednak ocena merytoryczna jego kon-
kluzji, a jedynie ocena prawidtowosci
rozumowania biegtego (w tym wypadku
rzeczoznawcy majatkowego), z punktu
widzenia logiki i zasad do$wiadczenia
zawodowego.

Organ wydajacy decyzje nie jest
upowazniony do oceny merytorycznej
operatu szacunkowego, gdyz ta kompe-
tencja przystuguje organizacji zawo-
dowej rzeczoznawcodw majatkowych
(art. 157 ust. I ugn).

R RS WO o inde sl pig medy w
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Operat szacunkowy (opinia) jest dla
organu jednym z dowodow, ktory
powinien mu poméc W rozstrzygnigciu
kwestii faktycznej, ale kwestig t¢ roz-
strzygna¢ musi sam organ we wlasnym
imieniu. W zwiazku z tym sam operat nie
moze by¢ uznany za rozstrzygajacy co do
stanu faktycznego. Na przyklad dla po-
trzeb ustalenia przez organ oplaty
adiacenckiej z tytulu wybudowania
urzadzenia infrastruktury technicznej ze
srodkow publicznych i stworzenia
warunkéw do podtaczenia nierucho-
mosci, rzeczoznawca majatkowy okresla:
1) warto§¢ nieruchomosci wedlug jej

stanu przed wybudowaniem urzadzen

infrastruktury techniczne;j,

2) warto$¢ nieruchomosci, wedlug jej
stanu po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury techniczne;j.

W oparciu o okreslone dla tych sta-
ndéw wartosci nieruchomosci organ usta-
la wysokos¢ optaty adiacenckiej i wydaje
stosowna decyzj¢ w tym przedmiocie.

rodlainformacgji:

3. Udostepnienie ope-
ratu szacunkowego
jako dowodu w tocza-
cym si¢€ postepowaniu
administracyjnym.

westie dotyczace udostgpnienia

operatu szacunkowego jako

dowodu w toczacym si¢ poste-
powaniu administracyjnym reguluja:

1. przepisy art. 73 kpa, ktory rozstrzyga
komu przyshuguje prawo do udo-
stgpnienia akt sprawy:

Strona ma prawo wglqdu w akta
sprawy, sporzqdzania z nich notatek,
kopii lub odpisow. Prawo to przystug-
uje rowniez po zakonczeniu poste-
powania. Czynnosci okreslone w § 1
sq dokonywane w lokalu organu
administracji publicznej w obecnosci

PRAKTYKA

pracownika tego organu. Strona
moze zqdacé uwierzytelnienia odpi-
sow lub kopii akt sprawy lub wydania
jej z akt sprawy uwierzytelnionych
odpisow, o ile jest to uzasadnione
waznym interesem strony.

. przepisy art. 156 ust. la. ugn:

Organ administracji publicznej, ktory
zlecil rzeczoznawcy majqtkowemu
sporzqdzenie operatu szacunkowego,
jest zobowiqzany umozliwi¢ osobie,
ktorej interesu prawnego dotyczy jego
tresé, przeglgdanie tego operatu oraz
sporzqdzenie z niego notatek i od-
pisow. Osoba ta moze zZqdaé uwierzy-
telnienia sporzqdzonych przez siebie
odpisow z operatu szacunkowego [ub
wydania jej z operatu szacunkowego
uwierzytelnionych odpisow, o ile jest
to uzasadnione waznym interesem tej
strony.

1. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071,

zZpozn.zm.),

2. Ustawa z dnia 03 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy — kodeks postepowania administracyjnego oraz ustawy — Prawo
o postepowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2010r. Nr 6, poz. 18)

3. Ustawazdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity, Dz. U. Nr 102 z 2010r, poz. 651, z pozn. zm.).

4. Komentarz do Kodeksu postepowania administracyjnego R. Kedziora—wydawnictwo C.H. Beck, 2005r.

PRAWO

TEKST JEDNOLITY

USTAWY PRAWO BUDOWLANE

Obwieszczeniem Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 12 listopada 2010r.
ogloszono jednolity tekstu ustawy Prawo budowlane (Dz. U. Nr 243, poz. 1623). Poprzednie
ujednolicenie ustawy miato miejsce we wrzesniu 2006 roku, od tego czasu nastapito w jej tresci

ponad 20 zmian.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski
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Stowarzyszenie Rzeczozngwcoéw Majatkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego (www.Srmww.pt)
wspohnie z
Polska Izbg Rzeczozngwstwa Majatkowego (www.pirm.pt)
orgz
Polskim Towarzystwem Rzeczozngwcow Majatkowych (www.ptrm.pt)

Serdecznie zgpraszajg do wziecig udzigtu w

Sympozjum Wyceny Nieruchomosci
dla Samorzadu

orggnizowgnym w dnigch

1-3 czerwca 2011 w Poznaniu
w hotetu Andersig (www.gndersighotet.pt)

Jest to pierwsze (i tak duze) wydarzenie kierowgne do przedstawicieti wigdz Sgmorzadowych,
rzeczozngwcoOw majatkowych, naczetnikéw, dyrektorow, kierownikow i pracownikow
pos$zczegoinych instytucji $gmorzadowych i rzadowych orgz Samorzgadowych Kotegidow
Odwotgwczych.

Jegoideg jest dgzenie do wzajemnego zrozumienig pomiedzy kadrg urzednikow $gmorzgdowych
i Srodowiskiem rzeczozngwcow majatkowych.

Patroni honorowi

' . 8
3w MINISTERS T W . E
- B , oy
MFLASTRUETLHY - L

BAIFEWTHEL WL RCHYLAK]
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Program Sympozjum przedstawia si¢ nastepujaco (stan na dzien 18.02.2011r.):
»  Uroczyste otwarcig obrad Sympozjum przgz Organizatorow.
Wystapieni¢ okoticznosciowe przedstawicigh wiadz.

Departamentu Gospodarki Nigruchomosciami, pigrwszy rzgczoznawca majatkowy w Potsce.
Prqktyéine Zqsqdy wylqniqniq wykofigwly wycéen dlq potrieb Skqrbu Pqnistwq i Sqmoriqdow, wynikajqée 7 ustqwy

>
» Stowo wstgpne wygloszong prz¢z honorowggo goscia Sympozjum - Henryk Jedrzejewski wigloletni Dyrektor
1

Radca prawny Jerzy T. Pierog
Zq i prieciw rynkowym stqwkom dZieriqwy gruntow komunqglnych.
Profgsor Uniwersytetu Ekonomicznggo w Poznaniu, rzeczoznawcea majatkowy, drhab. Maria Trojanek
3. Gospodarowaqrie priestrieniqisiqéowanie niigruéhomoséi wodq pisqrie.
Przedstawici¢gt IMGW

N

Doktor Nauk prawnych. Adiunkt na Wydziale Adminis$tracji i Nauk Spotecznych i Administracji Potitgchniki
Warszawskigj Cezary Wozniak

5. Zgstosowanie modeli ekoriometryéinych do wyéeny nieru¢homoséi dlg potrieb qktuqlizqdji oplat 7 tytulu ufytkowaqniq
wiglZystego.
Preze$ PTRM. Rzgczoznawcea majatkowy Piotr Walezyk

6. Rolqrieciotnqwiy majqtkowego w postepowaniu qdministrqéyjiym dotyéiqéym oplat planistyéinycéh i qdigéenckich.
prof. drhab. inz. Ryszard Cymerman

7. Podstqwy i Zqsqdy ustqleniq jedriorqiowej oplaty od wirostu wartos$éi nieru¢homoséi w Sytuqdji 7byéiq jedynie éZeséi
nigruchomoséi orqi w priypadkqch gdy imiqnq prieinqcieniq gruntow wyniknelq  decydji o warunkqch Zqbudowy
bqd? gdy imiqnq prieinqéieniqw planie migjscowym dotknelq jedynie nieru¢homoséi sqsiednie.
Profegsor Uniwersytetu im A. Mickigwicza w Poznaniu, Wydziat Prawa i Administracji, dr hab. Marek Szewczyk

8. Cojestpriedmiotem wyéeny dlq ustqleniq renty planistyéinej bad? odsikodowaniq ?
Skarbnik SRMWW. Rzgczoznawcea majatkowy Elzbieta Jakobiec

planow migjséowych.
Rzegczoznawcea Majatkowy dr Barbara Hermann
10. Nowelizqéja Kodeksu Cywiliiego o prawo Zqbudowy jak tei Ustqwq o odrebrigj wlqsioséi obiektow budowlqrych

11. Drogi. Dlgéego grunty pod drogi $q drogie i ile musi kosttowqé wywlasiézenie ?
Przedstawicielt Ministerstwa Infrastruktury

12. Oplqtq qdigéenéka? tytulu podziglu — ,refitq podziglowq”. Co inniego wiedzie¢ o priepisie q ¢o inniego Znacé jej wysokosé
—priyklad waqrsitgtowy.
Rzgczoznawea majatkowy dr Krzysztof Glebicki

13. Sposoby oszacowaniq wielkosci partycypadji wlaséidielq gruntu w kositqéh budowy uriqdien infrastruktury techniczej.
Radca Prawny Ryszard Brudkiewicz

14. Prawo Oc¢hrony srodowiskq w gminie riq priykladzie konisekwendji ustanowieniq obszqru ograniczonego uiytkowqriaq.

15. Cogdy dokument o wqrtoséi ni¢zego nie dowodzi ?
Petnomocnik $trony w postgpowaniu z Kancetarii SOLSKI i Partnerzy Zbigniew Nigmczewski
16. Stosuriek umowny miedzy korisumeritem q rieciotriqwéq majatkowym.
Powiatowy Rzecznik Praw Konsumentéw w Stupcy Blazej Gorczynski
17. Opiniqorganizqdji Zawodowej o oéenigniu operqtow siqéurnkowych.
Rzgceznik ds. opiniowania w PTRM. Migczystaw Aniol
Postepowqnie wyjgsniqjqcée prowqdzone pried Komisjq Odpowiediiglnoséi Zgwodowej.
Czlongk Komisji Odpowigdziatnosci Zawodowej Janusz Andrzejewski
19. Medigéjqjqko forma roéstriyganiq Sporow riq ryriku fiieruchomosci w Polsée.
Mediator przy Komisji Arbitrazowej Federacji Stowarzy$zen Rzgeczoznawcdw Majatkowych oraz Arbiter Komisji
Opiniujacgj SRMWW Michal Kosmowski

18

Wiszelkie $zczegodtowe informacje o Sympozjum, jego programig, pretegentach i organizatorach,

a takze formularze zgtoszeniowe znajduja $ig¢ na witryni¢ Sympozjum prowadzongj pod adrgsem: B
www.swnds.pl Ry
Ponadto informujemy, z¢ rownotegle ruszyly pracg zwiazang z przygotowanigm Biutetynu Sympozjum. A
Pubtikacja bedzig zawigrata teksty wystapien wygloszonych podczas obrad, artykuty nadestane redakcji Bt

Z pros$ba o upowszechnigni¢ oraz informacjg o instytucjach wspigrajacych inicjatywe. Zachecamy wigc
do nadsytania tekstow zwiazanych tematycznig z Sympozjum na adres: biuletyn@swnds.pt
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ARTYKUL SPONSOROWANY

OSRODEK BADA N

RYNKU NI RO ETIOMOSCY E-rzeczoznawca

czyli elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci
oraz internetowe wspomaganie procesu wyceny.

(Projekt realizowany przez: Osrodek Badan Rynku Nieruchomosci Sp. z 0.0. z Poznania, www.obrn.pl)

Wstep

Rynek Nieruchomoséi to ogol warunkéw, w ktéry¢éh odbywg sie trghsfer pragw do
nieru¢homosdéi. Jest silnie uzalezniony od sytugcji gospodarczej i ekonomiéznej srodowiska,
w ktorym wystepuje. Rynek Ciggle jest niewystarczajgco rozwiniety i przejrzysty. W tym
migjs¢u nalezy zwrocic uwage na role rzeczozngwcy majatkowego, jako qutorg profesjonalhej
opinii doty¢zacej nieruchomosci, g w przedstgwionym projekcie beneficjentg oferowagnycéh
uslug: e-bgzy danyc¢h orgz e-wyceny.

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci

Oferta

Charakter rynku nieruchomoséi wymuszg nag rzeczozngwcach majatkowych szereg
dziglan, ktére majg ng ¢elu zdobycéie o nim pelnych i rzetelnych informacji. Kazdy
rzeczozngwca borykg sie z trudnosCigmi, ktérych przyézyny tkwig gleboko w polskigj
biurokrggji.

Wychodzg¢ tym niedogodnosciom nagprzeciw, grupg rzeczozngwcow z Poznanig stworzylg
progrgm — baze danych cen trgnsakeyjnych, ktory umozliwig zainteresowgnym rzeczo-
zhgwcéom zdobycie pelnych informagji dotyézacych okreslonego rynku nieru¢homoscdi, takich
jak: stan prawny nieru¢homosci, sz¢zegodlowe polozenie nieruchomosci orgz stan techniczny,
g takze przeznaczenie w migjscowym planie lub ozngézenie w studium. Ponadto wiekszos¢
transakdji nieruchomoscig zgbudowana posigdg dokumentadje fotograficzna.

Maja¢ nha wzgledzie charakter prowadzone) przez rzeCzozhawcCow dziglalnosci,
organizatorzy bazy postawili sz¢zegolny nacisk ng bezpieczenstwo zgromadzonych danych
orgz ng bezpiec¢zny dostep do e-uslugi.

Informacje zgromadzone w bazie sa na biezgco uzupelnigne.

Korzystanie z bazy danych

Calkowitg nowoscCig jest umozliwiehie dostepu do danyéh z kazdego miejsCq bez
koniecznosci zakupu i instalgcji programu - wymog stgnowi jedynie posigdanie dostepu do
Internetu. Po dokongniu rejestradji ng stronie internetowej, pomyslnhej weryfikaéji i oplaceniu
dostepu rzeczozhgwcéa otrzyma login i hgslo umozliwigjace przegladanie danych i prawo
korzystanig z wybranyc¢h rekordow.

- - Marzec 2011
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Internetowa wycena nieruchomosci

Oferta

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych twoércy projektu udostepnili
mozliwos¢ skorzystanhig z internetowej wyceny. Stworzono modul wyéeny nieru¢homosci
bedacy w zgodzie z obowigzujgcymi przepisgmii stgndgrdami.

E-wycCenhg mozliwag jest w oparcéiu o dane pozyskane z bgzy danych lub w oparciu o wigsne
dane. Isthieje mozliwos¢ eksportu wynikow wycéeny do popularinych formatow pakietu Office
lub Open Office orgz ich grchiwizacji ng koncie rzeczozngwcy.

Korzystanie z internetowej wyceny

Dostep do modulu wyceny jest rownie prosty jak dostep do bgzy danych — wystarézy
posigdac lacze internetowe.

Podsumowanie

Zapraszamy rzec¢zozhgwcow dziglajaCych na terenie wojewodztwg wielkopolskiego do
zgpoznhanig sie z ofertg przedsiebiorstwa i zagsgdgmi korzystanig z e-uslug.

Obecénie trwajg prace nad poszerzeniem obszgru rynku hieruchomoscgi.

Z serdecznymi pozdrowienigmi

Grupg Rzeczozngwéow Majatkowyc¢h z Wielkopolski

Projekt: ,,Stworzenie etektronicznej bazy danych o rynku nieruchomosci
i internetowego wspomagania procesu wyceny” wspoéffinansowany jest ze
srodkéw Unii Europejskiej, w ramach Programu Operacyjnego Innowacyjna
Gospodarka, Dziatania 8.1 Wspieranie dziatatnosci gospodarczej w dziedzinie
gospodarki etektronicznej.

INNOWACYJNA UNIA EUROPEJSKA A
GOSPODARKA PARP 43 iy

* 4k
NARODOWA STRATEGIA SPOJNOSCI
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b
NOWELIZACJA USTAWY 4
O KSIEGACH WIECZYSTYCH " L Tl s

I HIPOTECE — A

Ll S

_._

W dniu 20 lutego 2011 roku weszla w zycie ustawa z dnia 26 czerwca 2009r. o zmianie
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. nr 131, poz.
1075). Ustawa oprocz wielu zmian o charakterze porzadkujacym wprowadza zasadnicze
modyfikacje zwlaszcza na obszarze dotyczacym hipotek.

Nowelizacja usuwa istniejacy obecnie podzial hipotek na hipotekg zwykla 1 kaucyjna,
zastgpujac je jedng hipoteka, na ksztalt dotychczasowej hipoteki kaucyjnej, co w praktyce
oznacza, ze uzyskujac kredyt bankowy, jedna hipoteka zabezpieczona zostanie zarowno kwota
gtéwna, jak 1 odsetki 1 inne koszty. Kolejna zmiana w sposobie ustanawiania hipotek jest
mozliwos$¢ zabezpieczenia hipoteka umowng kilku wierzytelnosci z réoznych stosunkow
prawnych, przystlugujacych temu samemu wierzycielowi. Wystarczy tylko w umowie
ustanawiajacej hipoteke okresli¢ stosunki prawne oraz wynikajace z nich wierzytelno$ci objgte
zabezpieczeniem. Nowelizacja pozwala rowniez na zabezpieczenie jedna hipoteka kilku
wierzytelnosci, przystugujacych réznym podmiotom, ale sluzacym sfinansowaniu tego
samego przedsigwziecia. W tym celu wierzyciele zmuszeni beda powola¢ administratora
hipotek, ktorym moze by¢ jeden z nich lub osoba trzecia. Umowa o powotaniu administratora
powinna zosta¢ zawarta na pismie pod rygorem niewaznosci. Dla wlasciciela nieruchomosci,
ktory chee ustanawia¢ na niej kolejne, obok juz istniejacych, hipoteki istotna bedzie mozliwos¢
zadania zmniejszenia sumy hipoteki, jezeli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne -
otwiera to drog¢ do zaciagnigcia nastepnego kredytu obcigzajacego ta sama nieruchomos¢, po
uprzednim zmniejszeniu istniejacej hipoteki. Zmiany obejma takze regulacje dotyczace walut,
w jakich ustanawiana jest hipoteka. Dotychczas wierzytelno$ciom w walucie obcej towarzyszyta
hipoteka w tej samej walucie. Po zmianie ustawy, strony moga w umowie ustanawiajacej
hipoteke postanowi¢ inaczej. Nowoscia jest rOwniez mozliwos$¢ rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym. Dotychczasowe przepisy stanowily, ze w miejsce opréznione po
hipotece, ktoéra wygasta, przesuwa si¢ hipoteka nastgpna w kolejnosci. Po zmianie ustawy,
w razie wygasnigcia hipoteki, wtascicielowi nieruchomosci przystuguje w granicach wygastej
hipoteki uprawnienie do rozporzadzenia oprdéznionym miejscem hipotecznym. Wtasciciel
bedzie mogt w to miejsce ustanowi¢ nowa hipoteke albo przenie$¢ na nie, za zgoda
uprawnionego, jedna z hipotek, ktére juz obciazaja jego nieruchomos¢. Mozliwy bedzie takze
podzial hipoteki - gdy hipoteka wygasnie czgsciowo - wiasciciel bedzie upowazniony
do rozporzadzenia takze czgscia tego miejsca. Mozliwe bedzie takze wpisanie do ksiggi
wieczyste] roszczenia wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce
oproznione.

Dnia 16 lutego 2011r. ukazaty si¢ dwa rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
2 lutego 2011r.: zmieniajace rozporzadzenie w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
i zbiorow dokumentow (Dz. U. Nr 33 poz. 164) oraz zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 33 poz.
165). Oba akty prawne maja na celu dostosowanie regulacji do wymagan wynikajacych
z nowelizacji ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece. Na mocy rozporzadzen zmieniony
zostanie m. in. ukfad tresci elektronicznej ksiggi wieczystej w zakresie wpisow dotyczacych
hipotek ustanawianych zgodnie ze znowelizowang ustawa.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski
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PODZIEKOWANIA

PODZIEKOWANIA

Biuletyn wydano dzi¢ki pomocy

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.0.
Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD
Jerzy Mikolajczak
4. PROJNORM
Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOSC
Andrzej Wozniak

6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
Marian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.
Banas-Poszyler

8. DOMLEX
Lech Domagalski

9. Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych REMIN
Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Robert Dobrzyriski

11. INVEST-EKO
Roman Bednarek

12. GEOCONSULT Biuro Uslug Inwestycyjnych
Jerzy Dqgbek

0D REDAKCJI

Dnia 20 grudnia 2010r.
zmarl nagle nasz Kolega

Maciej Liberkowski

Smieré Jego zaskoczyla nas wszystkich. Maciej, dynamiczny, zawsze w biegu, byt z nami od poczatku powstania
Stowarzyszenia. Z wyksztatcenia prawnik, z wielka pasja uzasadniat, w dyskusjach, stuszno$¢ swoich tez, dotyczacych
w szczeg6lnosci aspektow prawnych wycen. W ostatnich latach mocno zaangazowany we wspotprace z komornikami,
byt aktywny na rynkach: nowotomyskim, §wiebodzinskim, grodziskim, migdzyrzeckim, az po Zielona Gorg. Kiedy byta
potrzeba, zawsze ch¢tnie stuzyl pomoca i to az do momentu, kiedy byt przekonany, ze pomoc ta jest skuteczna. Byt osoba
o bardzo szerokich zainteresowaniach — od perkusisty zespotu ,,big beatowego” we wczesnej mtodosci, po pasje
mysliwska do konca. Znane sa jego liczne wyprawy kajakowe po wszystkich wazniejszych trasach sptywowych
w Polsce. Szczegodlnie jednak umitowatl przyrodg i histori¢ obszaru przedwojennego zachodniego pogranicza — od
rodzinnego Migdzychodu, poprzez Migdzyrzecki Rejon Umocniony, po Zbaszyn i jego ciekawe okolice. Inicjowal,
realizowal i prowadzit jednodniowe, wspdlne z kolegami rzeczoznawcami, rodzinne wycieczki po tych terenach.

I jednej chwili zabrakto Go wérod nas, zrobito si¢ puste miejsce, ktore boli nie tylko Najblizszych.

Macieju, pozostaniesz na zawsze w naszych sercach, pamiegci i wspomnieniach.

Rada Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majqtkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego
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Nazwisko i mie

Anders-tuczewska Maria
Andrzejewska Violetta
Andrzejewski Arkadiusz
Andrzejewski Janusz
Batkowski Robert
Banaszak Jerzy

Bana$ Ewa

Barczyk Wojciech

Bartosiewicz Wiestawa

Bak-Horata Grazyna
Bednarek Roman
Bepirszcz Dorota
Berendt Edmund
Berus Marcin

Biatasik Roman
Bielawiak Marcin

Bien Grzegorz

Binek Agnieszka
Btaszczyk Marek
Btazek Marian
Bogdanska Ewa
Borowski Marek
Bruss Justyna

Bryl Marek
Bujakowski Waldemar
Bukowski Damian
Cieslak Maria
Czarnecki Marcin
Czekata Dariusz
Dabek Jerzy

Dobecka Cyryla
Dobrzynska Mirostawska Anna
Dobrzynski Robert
Dolata Jerzy
Domagalski Lech
Domzalska Teresa
Dudek Monika

Dyguta Maciej

Fiatek Zbigniew
Florek Piotr

Futro Adam
Gliniewicz Jerzy
Gliwa tukasz

Gorna Katarzyna
Gradzik Cezary
Grochowska-Pioch Matgorzata
Gryglaszewski Wojciech
Gryska Krystyna
Grzelczak-Skarzynski Krzysztof
Halec Franciszek
Hasse Mieczystaw
Hermann Barbara
Hecka Maria
Hoffmann Danuta
Hotubicka Barbara
Husiar Bogdan
Jabtoniski Jarostaw
Jakobiec Elzbieta
Jakubowski Andrzej

168
4955
4410
2115
3660
866
1134
3661

2129
3505

4225
1546
4130
1876
4956
2472
735
3662
2861
1737
4959
4533
1849
4433
4718
2576
3911
2577
256
1547
1595
4123
868
3627
892
4179
3848
695
3560
1670
3948
4320
4560
4535

4659
2280

1281
870
4631
1739
2580

872
4632
1741

454

Miejscowos¢

Poznan
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin

Krzycko Mate

Leszno
Poznan
Poznan

Pita

Poznan
Ostrorog
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki

Konin
Pobiedziska
Oborniki
Konin
Poznan
Sierakow
Poznan

Pita

Nowy Tomysl
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Poznan
Chodziez
Pita

Konin
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn
Puszczykowo
Ztotow
Poznan
Poznan
Kobylnica
Swarzedz
Leszno
Przezmierowo
Poznan
Czarnkow
Rakoniewice
Poznan
Kérnik
Poznan
Poznan
Poznan

Telefon

2 s 45

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
693530061
603889439
694406984
608592052
603612520
604239608
601793494
600252843
501644898
606648975
602120708
508300255
618681539
607568018
602634610
618480166

mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@o2.pl
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.pl
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@vp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
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.pl
lechdomagalski@o2.pl
grunia8@wp.pl
monika_dudek@o2.pl
geoma@post.pl
taksator@cil.pl
pflorek_xl@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
gornak1@interia.pl
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
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.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl

ajakubowski@projnorm.pl
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60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94.
95.
96.
97.
98.
99.
100.
101.
102.
103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
111.
112.

113.
114.

115.
116.
117.
118.
119,
120.
121.
122.

2

Janaszewski Andrzej
Janiak Leonard
Janicki Andrzej
Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jozwiak-Popko Brygida
Jurczykowski Pawet
Kaczmarek Jacek
Kaczmarek-Watesa Grazyna
Kaminski Jerzy
Kandulski Jan
Kapustka Zbigniew
Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wiodzimierz
Kazmierczak Bernardyna
Kilanowska lwona

Kin Jerzy
Kinastowska Joanna
Knopik Marek
Koteczko Krzysztof
Komoda Bogustaw
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jozef
Kordos Elzbieta
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruszewski Eugeniusz
Kry$ Dorota
Kubiaczyk-Potka Maria
Kujawa Lidia
Kujawinska Anna
Kujawinski Donat
Kukawka Stawomir
Kup$ Henryk

Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Linda Piotr

Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz

takowicz Halina
Leszyk Krzysztof
topacinska Katarzyna
tuczak Marek
Maciejak Andrzej
Maciejewska Justyna
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Malinowski Janusz
Matecka Katarzyna
Matecka Magdalena
Matecki Zdzistaw
Mankowski Stefan
Mar¢ Robert
Markiewicz Maria
Marszatek Pawet
Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Menke Bogdan
Meszek Wiestaw

3. 4 5 s |

4322
873
2187
2582
4153
4296
3509
4473
3629
4416

3299
2034
875
4616
3728
3467
2117
4264
4392
1284
2118
4348
3532
739
169
4419
3073
4805
2394
2354
3397
2794
4421
4373
4872
2587
698
3650
4593
170
2478
4133

1632
1804
2700

699
3971
4912

4464
4035
20
2796
4495
2590
4664
3612
2121
4542
3400
87

Poznan
Leszno
Konin
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Przezmierowo
Ostrow Wikp.
Krotoszyn
Gniezno
Trzcianka
Ztotniki
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznan
Kobylnica
Rawicz
Boréwiec
Lubon
Konin
Srem
Poznan
Bierzglinek
Wrze$nia
Poznan
Gniezno 5 s. poczt. 24
Leszno
Skérzewo
Skorzewo
Wronki
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Szamotuty
Ostrow Wikp.
Ostréow Wikp.
Lubon

Pita
Poznan
Plewiska
Zakrzewo
Wrzeénia
Poznan
Czarnkow
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Kobylnica
Poznan
Poznan
Poznan
Plewiska
Leszno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
Ztotniki
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607583525
655201138
507034664
502528240
609794781
632401195
605693795
505085354
601949039
695592708
508052151
672163880
501087042
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
607107017
606909373
503091922
603393407
508272610
507770886
601985780
618339829
604592046
614361803
605722958
601863041
503023230
696748313
602177605
505420533
694404764
502105454
606691815
612927846
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
660688676
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
608667185
618102955
603317812
601775218
618624535
606113998
501976285
605252737
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749

ajanaszewski@op.pl
m.janiak@interia.pl
ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
Zjwycena@op.pl

ablegat@o2.pl

ajonas@konet.pl
brygida.popko@gmail.com
znj.poznan@gmail.com
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.pl
tkonieczny@rejtravel.pl
wycena@konin.Im.pl
ekordos@elkorm-nieruchomosci.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
eugeniusz.kruszewski@vp.pl
dorotakrys@op.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

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.pl
a.maciejak@neostrada.pl
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl
magda.pilujska@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl

robertmarc@o?2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl

promex@post.pl
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3. 4 5 6 |

123. Michalak Leszek 2189 Lad 604151183 mipro@pro.onet.pl

124. Michalak Robert 4874 Sroda Wikp. 696083194 robert.michalak@poczta.fm
125. | Michalska Lidia 3535 Watcz 600163094 notar.nieruchomosci@interia.pl
126. | Mieloch Anna 2797 Poznan 618269292 anna_mieloch@interia.eu

127. Mieszczanowicz Lajma 1470 Kicin 603936683 hasko@hasko.com.pl

128. Mikotajczak Alicja 1135 Tarnowo Podgorne 601854799 kosztbud@horyzont.com.pl

129. | Mikotajczak Jarostaw 3279 Poznan 603179078 boiwn1999@poczta.onet.pl

130. Mikotajczak Jerzy 263 Poznan 605738157 poz-bud@wp.pl

131. Mizera Maciej 171 Poznan 602366934 maciej_mizera@krm.com.pl
132. Mizeraczyk Ryszard 2591 Poznan 695351899 ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
133. Mocek Danuta 3348 Poznan 600455187 danka61@poczta.onet.pl

134. Mstowski Wiestaw 1472 Kostrzyn 618788767 wieslaw.mstowski@anwo.poznan.pl
135. Mucha Magdalena Poznan 697720102 magdalena.mucha@op.pl

136. | Murias Jerzy 700 Czarnkow 604645958 jerzymurias@tlen.pl

137. Narbutowicz Stanistaw Poznan 601711993 komplex1@wp.pl

138. Niedziela Barbara 3006 Poznan 604273848 rzeczoznawca@bdn.com.pl
139. Niedzwiedzinski Szymon Poznan 605769974 szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
140. Niewiadomski Krzysztof 1511 Stare Miasto 605780902 constans@nieruchomoscioferty.pl
141. Nowaczyk Lech Strzatkowo 509493417 lechnowaczyk@interia.pl

142. Nowak Ewa 3804 Krotoszyn 627253705 ewanowak@poczta.onet.pl

143. Nowak Jaromir 701 Wagrowiec 602677148 szacunek24@wp.pl

144, Nowak Piotr 1852 Sroda Wikp. 503038880 pbn@wp.pl

145. Nowak Tomasz 5016 Poznan 606376046 tomasz.nowak@cwm.pl

146. Nowicki Otton 1880 Szamotuty 601439127 agolek19@poczta.onet.pl

147. Nowicki Radostaw 4951 Mosina 509474336 radek304@op.pl

148. Obremska Hanna 174 Poznan 604451749 biuro@obremscy.poznan.pl
149. Osmola Sylwester 5148 Poznan 601916257 smosmola@pro.onet.pl

150. Owsianowski Krzysztof 1853 Poznan 601783828 kancelaria@szacunek.pl

151. Paprzycki Jerzy 4644 Tulce 602246916 jerzypaprzycki@gmail.com

152. Pawlicki Tomasz 4565 Ostrow Wikp. 697350438 tomek.asia@op.pl

153. Pawtowska Martyna 4171 Czarnkow 606376124 martyna.pawlowska@cwm.pl
154. Pazdej Stefan 3281 Lwowek 606518801 spazdej@tlen.pl

155. Pecyna Stanistaw 2799 Koto 632723845 pecynast@poczta.onet.pl

156. Peczak Jan 1286 Koscian 655121815 wycena@post.pl

157. Plewa Leszek 2342 Pepowo 605404984 rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
158. Ptéciennik Maciej 907 Rawicz 655454850 maciejplociennik@op.pl

159. | Podziemski Wojciech 3494 Wagrowiec 672621113 podziemski@o2.pl

160. Polcyn Matgorzata 4528 Poznan 606627587 polcyn_m@poczta.fm

161. Pospieszny Krzysztof 4119 Steszew 603536453 pospiech25@wp.pl

162. Pospieszynski Andrzej 3040 Gostyn 602465821 beaposp@wp.pl

163. Postét-Rabczynska Anna 4740 Poznan 608047554 anna.postol@o2.pl

164. Poszyler Anna 1136 Puszczykowo 601781659 a.poszyler@wycenaekspert.pl
165. Pryt Teresa 878 Poznan 603348901 tpryl@poczta.onet.pl

166. Puchalski Dominik 4741 Poznan 502283989 dppuchalski@interia.pl

167. Radwanska Matgorzata 5042 Poznan 664173078 m.radwanska@o2.pl

168. Rajczyk Robert 3778 Lubon 661444222 robra@wp.pl

169. Rakowska Katarzyna 4230 Poznan 608538890 katarzyna_rakowska@krm.com.pl
170. Ratajczak Wojciech 2276 Szamotuty 612920181 wojciech.ratajczak@interia.pl
171. Ratajszczak Artur 4192 Swarzedz 502876349 a.ratajszczak@wp.pl

172. | Raulinajtys Michat 4990 Suchy Las 691052902 raulimichal1@wp.pl

173. Regulski Piotr 4695 Grodzisk Wlkp. 601374154 p.regulski@neostrada.pl

174. Rezulak Tadeusz 2122 Gniezno 604258121 trezbud@poczta.onet.pl

175. Redziniak Jan 536 Poznan 602260500 jan.redziniak@op.pl

176. | Rosada Marek 3307 Poznan 602231893 mark-consulting@hat.pl

177. Roszak de Tolkmitt Krystyna 4145 Poznan 602380999 detolkmitt@projnorm.pl

178. | Rusin Jan 3409 Konin 632432949

179. Rusin Krzysztof 4298 Stare Miasto 601890349 biuro@nieruchomoscikonin.pl
180. Rutkowska Katarzyna 4406 Poznan 503142561 katarzyna.rutkowska@cwm.pl
181. Rutkowski Wojciech 3972 Poznan 692427239 wmrwojciech@poczta.onet.pl
182. Rybska Matgorzata 4288 Poznan 600932336 rybskam@neostrada.pl

183. Scheller Aleksander 1137 Poznan 503161191 scheller@talarczyk.com.pl

184. | Semrau Zygmunt 4060 Lwowek 606316753 zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
185. Sewkowski Marek 1138 Poznan 609058238 posesor1@poczta.onet.pl
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186.
187.
188.
189.
190.
191.
192.
193.
194.
195.
196.
197.
198.
199.
200.
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204.
205.
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207.
208.
209.
210.
211.
212.
213.
214.
215.
216.
217.
218.
219.
220.
221.
222.
223.
224.
225.
226.
227.
228.
229.
230.
231,
232.
233.
234.
235.
236.
237.
238.
239.
240.
241.
242.
243.
244,
245.
246.
247.
248.

2

Siemigtkowski Jan
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smogor Pawet
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stefaniak Jacek
Stuligrosz Alina
Surma Jerzy

Swierek Mieczystaw
Szarafinska Adrianna
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Szymkow Aleksander
Taczata-Kulinska Izabela
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
Wilczynska 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
Ziemianska Anna
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr

3. 4 5 6 |

879
89
2123
3491
4328
5045
3349
2534
4157
2803
294
1855
4582
746
4008
4094
4172
1475
880
703
4329
4214
3774
1601
3974
881
1866
3160
5048
705
2683
2127
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
Poznan
Poznan
Konin
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Poznan
Poznan
Chodziez
Poznan
Rokietnica
Leczyca
Poznan
Swarzedz
Skérzewo
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgorne
Poznan
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabréwka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Mosina
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostrow Wikp.
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Chodziez
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin
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501498572
502392693
618203367
666833586
606218535
506187863
603860463
505451446
600186140
608559499
602673352
601986149
603225886
601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
502131054
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
604399668
602139455
607212177
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

jotsiemm@inea.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
pawel.smogor@neostrada.pl
tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
j.stefaniak@poczta.fm
stuligrosz@o2.pl
surma@post.pl
wycena.swierek@gmail.com
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
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.pl
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.note.pl
stanislaw@talster.note.pl
marek.tarandt@konsulmasz.pl
maria.tierling@gmail.com
grzegorztomczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

jan_tyma@op.pl
adam.t1@onet.pl
t_wachowiak@poczta.onet.pl
a.walczak@biuroremin.pl
wapri@wp.pl
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
arek@arekwozniak.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.pl
jzembal@wp.pl
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@o2.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

LESZNO
°

61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku

Adres

w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

— www.srmww.pl ——

E-mail
srmww@neostrada.pl
rzeczoznawcy@info.com.pl

Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

_.“ e -
RADA STOWARZYSZENI

|

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

Adam Futro

Wojciech Ratajczak

Robert Dobrzynski |
Elzbieta Jakobiec n
Piotr Talarski

Michat Kosmowski, Martyna Pawlowska,
Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Ewa Bogdanska
Katarzyna Matecka, Janusz Andrzejewski

Przewodniczacy Krzysztof Rusin
Sekretarz Komisji Krzysztof Leszyk
Czlonkowie Komisji Maria Tierling, Teresa Pryl,
Stanistaw Talarski
—  KOMISJA OPINIUJACA
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,
Wojciech Ratajczak, Jan Redziniak
= KOMISJA ANALIZ RYNKU

Przewodniczaca
Czltonkowie Komisji

PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych
Biuro Stowarzyszenia

Martyna Pawlowska
Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafinska,
Maciej Dygula, Krzysztof Pospieszny,
Piotr Talarski

Adrianna Szarafinska
Izabela Opszalska

Marzec 2011

-48 -

Www.srmww.pl



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY
1 W POLSKIEJ FEDERACGJI
STOWARZYSZEN RZECZ0ZNAWCOW MAJATKOWYCH

Cztonkowie 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

Jerzy Dabek,

Adam Futro,
Zdzislaw Matecki,
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 Matecki
Magdalena Malecka-Pilujska

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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¢ WYCENA NlEnucHOMOScl, MAszvN PRZEDSIEBIORSTW 3
4 POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI .
¢ ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI ¢
¢ PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE ¢
¢ EKSPERTYZY | OPINIE TECHNICZNE ¢

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

tel./fax (61) 866 50 00, 86572 13 cwm@cwm.pl www.cwm.pl

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spotka jawna

EKSPERTYZY TECHNICZNE
¢ INWENTARYZACJA

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIAPECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

WYCENA NIERUCHOMOSCI
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW

¢

ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"\‘ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00

tel. kom. 609 801 201

e-mail: mwitczak@poczta.fm

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99

email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl
Poz BUD BIURO KOMPLEKSOWEJ OBSLUGI
A | WYCENY NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE
BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY
60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09

N\

fax (61) 847 12 95/

( N

KANCELARIA
L1s, MIZERA I WSPOLNICY Sp. 1 0.0.

FROFESJONALHA | KOMPLEKSOWA CEILUGA KLIENTOW

Xﬁ:ﬂ:ﬁomosci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
- przedsigbiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45
- Srodkow trwalych fax (61) 662-55-46

- maszyn i urzadzen

- analizy efektywnosci inwestowania e-mail: biuro@krm.com.pl

- ekspertyzy techniczne

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

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

A T

‘fl |
_H"r...‘ - RN b,

KANCELARTA RZECZOZNAWCY MA T#I’Eﬂ‘ﬁ'EE{l

F
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ROBERT BOBREY NSK1

wrarna mleruehnmnset

WYICTL praedsichinrsm

cerlrlkaly caecslruane

worrwiA warhviri aimanrrialoech i preansach

gospodarka odpadami, programy ochrony $rodowiska

Planowanie przestrzenne:
opracowania ekofizjograficzne, prognozy oddziatywania na $rodowisko,

Strategiczne oceny oddziatywania na Srodowisko
Doradztwo w zakresie przebiegu procesu inwestycyjnego
ul. Keplera 1, 60-159 Poznan
tel.: (61) 661-96-04, fax: (61) 661-83-75, tel. kom.: 0601-876-116

e-mail: bednarek@wwv.pl

ANWO - NIERUCHOMOSC

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci
i Ustug Majatkowo - Konsultingowych

61-058 Poznan, ul. Soénicka 10

tel. 61 8737004, fax 61 8737003

e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
kom. 602 217 295

tel. po 18%0: 61 870 89 00

WWW.anwo.poznan.pl

tel. kom. 605 738 157
MIERUCHOMGSES

NIP 782-006-99-45

OFERUJEMY:

® WYCENY NIERUCHOMOSCI

® EKSPERTYZY TECHNICZNE
® INWENTARYZACJE

® DORADZTWO INWESTYCYJNE

® ANALIZY EKONOMICZNE

GV

BIURO WY_CENY? NIERUCHOMOSCI

mgr inz. Ieénictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca majatkowy

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawie$
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: Iechdomagalskl@02 pl

5 LR T S e A

'1 Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych

Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79
L] H ER.

www.biuroremin.pl

E=-ciaflcl e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksowa
obstuge w zakresie:

* wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytéw, spraw
procesowych, wywtaszczen i zwrotow, optat z tytutu uzytkowania wieczystego

* wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, srodkéw trwatych

« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréow

» doradztwa technicznego i inwestycyjnego

« analiz ekonomicznych, optacalno$ci i wykonalnosci inwestycji

G115 Toanmn ol Blivaepes 0 nnvst = dilircengkirn h i + wyceny sluzebnosci przesylowych, bezumownego korzystania itp.
z-ngailz s chio Ll ey sabisgtre cene=lodvxs ndaia o Lo + audytow energetycznych lokali, mieszkar i budynkéw
1zl in 55511 72 I UGL MES L 35 1ol o B2 L3 i Fill I:: * posrednictwa w obrocie nieruchomosci
- | r ] = = T TEan] ] " F T =T “I‘_‘y g
il il :'-‘. s .I-Iri :I!lq o '-'-J it -l'i-l_- #i'f{-r' 87 i
[
INVEST-EKO R Bluro Uslug Inwestycyjnych
Ochrona srodowiska, planowanie przestrzenne, Hys
gospodarka nieruchomosciami Et‘;,’] GEOCONSULT JeI'Zy Dabek
o ,
Obsfuga inwestycji w zakresie ochrony Srodowiska: ' I os. Stefana Batorego 59A lok. 2, 60-687 Poznan,
raporty o oddziatywaniu na $rodowisko, dokumentacje geologiczne, .-q- Tel./Fax: 61 824 84 10

e-mail: geoconsult@home.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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