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olejny numer naszego Biuletynu

obejmuje szereg zagadnien, doty-

czacych nas RzeczoznawcoOw na co
dzien.

Kolezanka Barbara Zielezinska poswig-
cita swoj artykut tematyce szczegolnie dla nas
istotnej, a mianowicie, obszarom ryzyka
w kontekscie nowego standardu bankowego.
Wierzg ze to opracowanie bedzie wielce
pomocne, gdy kolejny raz begdziemy
redagowad, tak przez nas lubiany zalacznik
,,0 ryzykach”.

Wszystkich zajmujacych si¢ rynkiem
nieruchomosci rolnych zapewne zainteresuje
analiza poswigcona obrotowi gruntami rolnymi
Skarbu Panstwa w wojewodztwie wielko-
polskim autorstwa Wojciech Gryglaszewskiego
i Hanny Januszewskiej — Raweckie;j.

Swoje uwagi, poparte duzym do$wiad-
czeniem, dotyczace analizy skutkow finan-
sowych uchwalania mpzp przekazal nam
Janusz Andrzejewski. Cennym uzupetnieniem
tego materiatu jest przedruk opracowania wy-
konanego w Miejskiej Pracowni Urbanisty-
cznej w Poznaniu.

Dla kieszeni bieglych sadowych istotny
bedzie artykul doradczyni podatkowej
Elzbiety Ochockiej podejmujacy zawite kwe-
stie regulacji w zakresie podatku docho-
dowego.

Interesujacy materiat odnajdg tez Panstwo
w artykutach r. pr. Agnieszki Sucheckiej, Je-
rzego Dabka i Radostawa Nowickiego, ktory
przyblizyl nam zagadnienie wartosci rynko-
wej nieruchomosci pozbawionej dostgpu do
drogi publicznej.

Numer zamyka druga, praktyczna, czg$é
artykutu dr. Lukasza Nawrota, dotyczacego
szacowania warto$ci nieruchomosci hotelar-
skich.

Dla czlonkéw naszego Stowarzyszenia
przygotowaliSmy specjalny dodatek, autor-
stwa Jerzego Dabka, catosciowo ujmujacy
zagadnienie stref ochronnych liniowych
urzadzen infrastruktury technicznej.

Redaktor Naczelny
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NASZYM ZDANIEM

Kolezanki i Koledzy,

@ N\A-\ATKO WYC‘/y

Zarzad Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych po raz kolejny podjat dziatania
w celu opracowania zmian w Statucie Federacji. W zwiazku z tym, sformutowano pytania, na ktére
odpowiedzi majq utatwi¢ pracg nad projektem. Zgodnie z uchwala Rady Krajowej, po przeprowadzeniu
debaty srodowiskowej sformutowali§my odpowiedzi na zadane pytania:

1.

Czy kongres powinien stanowic organ Federacji ?

W przypadku pozostania Federacji zwiazkiem stowarzyszen, kongres nie powinien stanowi¢ organu Federacji. Jego
rola winna zosta¢ okreslona jako platforma dyskusyjna bez mocy podejmowania wiazacych uchwat lub tez winien
by¢ zupelnie pominigty w strukturach organizacyjnych Federacji. Jednoczesnie podkreslamy, iz konsekwentnie
opowiadamy si¢ za rozwigzaniem, w ktérym Federacja bytaby zwiazkiem rzeczoznawcdéw w miejsce zwiazku
stowarzyszen. JesteSmy zdania, iz takie rozwiazanie pozwoli w znacznym stopniu zaktywizowaé srodowisko oraz
byloby znaczacym krokiem organizacyjnym na drodze do utworzenia izby zawodowej. W przypadku przeksztat-
cenia Federacji w zwiazek rzeczoznawcow Kongres winien by¢ najwyzszym organem uchwatodawczym, natomiast
Rada Krajowa stanowilaby organ doradczy dla Zarzadu. Obecne stowarzyszenia mogltyby zostaé przeksztatcone
w oddziaty zzachowaniem osobowosci prawnej, a wigc rowniez samodzielno$ci i niezaleznosci finansowej.

Czy uchwaly podejmowane przez Zarzqd Federacji lub Rade Krajowq winny
bezwzglednie obowiqzywac wszystkich cztonkow Federacji ?

Uchwatly podejmowane przez Zarzad Federacji lub Rad¢ Krajowa winny bezwzglednie obowiazywac wszystkich
cztonkéw Federacji niezaleznie od ewentualnej formy organizacyjnej (stowarzyszenia lub pojedynczy
rzeczoznawcy). Postulujemy jednoczesnie, aby w przypadku pozostawienia Federacji jako zwiazku stowarzyszen
zmieni¢ system glosowan na Radzie Krajowe;j. Jeste§my zdania, iz liczba gloséw winna odpowiada¢ zadeklarowanej
i optaconej w formie sktadek, liczbie cztonkdéw danego stowarzyszenia. System ten pozwoli na prawidtowe okresle-
nie sity oddziatywania poszczegodlnych stowarzyszefn na $rodowisko rzeczoznawcdw, a w konsekwencji lepiej
1 wlasciwiej odzwierciedli potrzeby i oczekiwania rzeczoznawcow.

Czy czlonkami zrzeszonych Stowarzyszein winni by¢ wylqcznie rzeczoznawcy majgtkowi ?
Jeste$Smy przeciwni ograniczaniu przynalezno$ci do Stowarzyszen wytacznie dla osob posiadajacych uprawnienia
rzeczoznawcy majatkowego. W chwili obecnej cztonkami poszczegdlnych stowarzyszen sa osoby bez uprawnien
(praktykanci, posrednicy, urzednicy i inni) oraz tzw. cztonkowie honorowi. Osoby te nierzadko nie aspiruja do
zawodu rzeczoznawcy i nie sa zainteresowane uzyskiwaniem stosownych uprawnien. Jednoczesnie osoby te
$wiadcza czgsto nieoceniong pomoc w funkcjonowaniu stowarzyszen oraz dodajg prestizu organizacji. Nie bez
znaczenia jest takze fakt, iz stowarzyszenia samofinansuja swoja dzialalno$¢, a wigc utrzymanie (powigkszanie)
liczby cztonkdow pozwala na szersza dziatalnosc¢ organizacyjnq Od cztonkéw ,,nierzeczoznawcow” stowarzyszenia
nie odprowadzaja do Federacji sktadek, a wiec ich gtos nie b¢dzie miat wplywu na podejmowane decyZJe Na uwage
zashuguje tez fakt, iz nlejednokrotme stowarzyszenia zadaly sobie wiele trudu, aby zwiaza¢ organizacyjnie ze
Stowarzyszeniem osoby majace wpltyw na jakos$¢ dzialania organizacji i relacje z podmiotami zewngtrznymi.
Pozbywanie sig¢ tych 0sob postrzegamy jako nieracjonalne i nieeleganckie. Jednoczesnie jesteSmy zdania, iz w
przypadku przeksztalcenia si¢ Federacji w zwiazek rzeczoznawcdéw cztonkami takiej organizacji winni zostaé
wylacznie rzeczoznawcy majatkowi. Powstalaby wowczas nowa organizacja o innej strukturze i wczesniejsze
»Zobowigzania” przestalyby obowiazywac. Do rozwazenia jest kwestia cztonkostwa honorowego.

Czy komisje opiniujgce w Stowarzyszeniach powinny funkcjonowac na jednolitych
zasadach ?

Uwazamy za korzystne wprowadzenie jednolitych zasad funkcjonowania komisji opiniujacych. Zauwazamy jednak,
iz fakt dazenia do rozstrzygania sporéw w drodze mediacji nie powinien wyklucza¢ mozliwosci wydawania przez
komisjg opinii, w przypadkach gdy opinia taka jest konieczna (mediacja jest nieskuteczna lub sad wnosi o wydanie
opinii). Mediacja winna by¢ podstawowa, lecz nie jedyna, forma dziatania komisji opiniujacych. Uwazamy ponadto
za celowe ograniczanie wydawanych opinii do czlonkéw danego stowarzyszenia oraz rzeczoznawcoOw
niezrzeszonych. W przypadkach tego wymagajacych, postulujemy tworzenie zespoléw mieszanych, w sktad ktorych
wchodziliby cztonkowie zainteresowanych stowarzyszen.

Czerwiec 2010 www.srmww.pl



NASZYM ZDANIEM

5 Czy rzeczoznawcy stowarzyszeni wykRonujq swoje opracowania w oparciu o standardy
°  zawodowe ?

Za oczywisty uwazamy fakt, iz cztonkowie stowarzyszeni wykonujg swoje opracowania w oparciu o uzgodnione
wczesniej] normy zawodowe. Wykonywanie opracowan wedlug ,naszych” norm winno by¢ wyrdznikiem
rzeczoznawcy —cztonka naszej organizacji. Zauwazamy jednak, ze stosowanie norm zawodowych winno by¢ dlanas
nie tylko obowiazkiem lecz takze przywilejem. Przywileju tego (z wyjatkiem tzw. standardu bankowego) winni by¢
pozbawieni rzeczoznawcy spoza stowarzyszen tworzacych Federacjg. W sprawie repertorium uwazamy, iz
w dhuzszej perspektywie czasu nastapi konieczno$¢ prowadzenia takich zestawien. Stoimy na stanowisku, iz
wprowadzenie takiego obowiazku jest krokiem w dobrym kierunku, ktory dodatkowo uwiarygodni §rodowisko.
Nadmieniamy, ze rzeczoznawcy posiadajacy tytul REV juz podlegaja obowiazkowi prowadzenia repertoriow.
Jednoczesnie wykazy takie moga ograniczy¢ przypadki, w ktoérych wykonywanych jest kilka opracowan przez wielu
rzeczoznawcow dlajednej nieruchomosci.

Wynik debaty nie byt niespodzianka. Tyle tylko, ze jak si¢ wydaje, stanowisko naszego Stowarzyszenia w znaczne;j
swej czgsci jest odmienne od pogladow wigkszosci Stowarzyszen.

Aby nalezycie oceni¢ wagg tego stwierdzenia, nalezy nieco poszperac¢ w nieodlegtej historii.

Siggnijmy pamigcig do Kongresu Rzeczoznawcow Majatkowych, ktory odbyt si¢, nomen omen, w Poznaniu. Piszemy
»Kongresu” cho¢ zebranie miato charakter dyskusji srodowiskowej rzeczoznawcow z catego kraju, i nie byto umocowane
w Statucie Federacji. Jako zebranie nieformalne, wnioski i ,,uchwaty” Kongresu nie moga by¢ wiazace dla organow
Federacji. Moga natomiast i powinny stanowi¢ cenng wskazoéwke, czego chea rzeczoznawcy. Wtasnie rzeczoznawcy, a nie
Stowarzyszenia, Rada Krajowa czy Zarzad Federacji.

Mimo pewnego chaosu 1 wzajemnie wykluczajacych si¢ wnioskow, z pelnym przekonaniem mozna powiedzie¢, ze
rzeczoznawcy chca Izby Zawodowej lub przynajmniej podjecia krokow w celu jej utworzenia oraz wigkszego wptywu na
decyzje podejmowane w ich imieniu. Spetnienie obu tych postulatoéw wiaze si¢ z gruntownym przemysleniem zasad, na
ktorych funkcjonuje $rodowisko rzeczoznawcow majatkowych w Polsce. Nigdzie indziej i nigdy wczesniej glos
rzeczoznawcy nie brzmiat tak jasno. Glos rzeczoznawcy, a nie gtos organow statutowych. Nigdzie indziej i nigdy wezesniej
rzeczoznawcy nie zgtaszali tylu watpliwos$ci i obaw.

W $wietle tamtych wydarzen, nalezy zastanowi¢ si¢ nad istotnoscia zadanych na nam wczeéniej pytan. Odnosimy
wrazenie, ze znaczna ich cz¢$¢ ma charakter drugorzedny, a uzyskane odpowiedzi przesuna rzecz cata w czasie i pomoga co
najwyzej wprowadzi¢ kosmetyczne zmiany w Statucie.

Uwazamy, iz aby sprosta¢ zmieniajacej si¢ rzeczywistosci pilnie potrzebne sa nam gruntowne zmiany. ,,Puder
1 lukier” nie pomoga w rozwiazywaniu problemow. W nowych warunkach, stare poglady staja si¢ nieaktualne, stare uchwaty
tracg znaczenie, a zawarte porozumienia zmieniaja charakter. Uwazamy, ze nadszedl czas aby na nowo zdefiniowac cele,
ponownie okresli¢ sposoby ich realizacji i podjaé rzetelna probe rozwigzywania istniejacych probleméw. Przyjecie
postawy, ze ,,jako$ to bedzie, ze samo si¢ utozy, ze ktos to za nas zatatwi” jest z gruntu fatszywe. Samo si¢ nie utozy, a jezeli
nie wykrzeszemy odrobiny wysitku z nas samych to lepiej nie bgdzie. Nikt nie potraktuje nas fagodniej tylko dlatego, ze
jesteSmy Rzeczoznawcami Majatkowymi. Bledéw nie popetnia tylko ten, ktory nic nie robi wigc ...

W wyniku wielu dyskusji, nierzadko bardzo goracych, udato si¢ nam jako Radzie Krajowej Stowarzyszenia, uzyskac
wspolna wizj¢ obejmujaca cele, sposoby ich realizacji oraz organizacj¢ Federacji. Mamy nadzieje, ze nasze przemyslenia
stanowia pewna systemowgq cato$¢ gdyz dotycza:

1. Roli 1 miejsca rzeczoznawcy majatkowego;

2. Relacji z innymi organizacjami zawodowymi i organami wtadzy;
3. Konstrukceji wewngtrznej Federacji;

4. Charakteru i roli standardéw zawodowych;

5. Ochrony statusy zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Uwazamy, ze na cze¢$¢ problemdéw mamy konkretne rozwiazania, nad innymi jeszcze pracujemy. Chetnie podzielimy
si¢ naszymi przemysleniami. Zdajemy sobie sprawe, iz nasza wizja wymaga zapewne uzupetnien, uszczegdtowien, a by¢
moze nawet w niektorych punktach korekt. Niemniej uwazamy, ze szeroka debata srodowiskowa poswigcona wytacznie
temu tematowi bytaby z korzy$cia dla wszystkich, ktorym los i rolarzeczoznawcy majatkowego nie sa obojgtne.

Jestesmy przekonani, ze w dynamicznie zmieniajacej si¢ rzeczywisto$ci nic nie jest catkiem czarne lub
catkiem biate, a na kazda sprawe mozna spojrze¢ z co najmniej dwoch réznych punktow widzenia.
W zadnym przypadku nie uzurpujemy sobie prawa do niecomylnosci lub monopolu na wiedzg. Uwazamy
jedynie, Ze sytuacja dojrzala do zmian i Ze zmiany te sa nieuniknione. Aby by¢ przygotowanym na r6zny
rozw6j wypadkow warto poznac rozne punkty widzenia. Uwazamy, Ze warto rozmawia¢ !

Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majaqtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 2/24 -5-



PRAKTYKA
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Barbara Zielezinska
Rzeczoznawca Majatkowy NR 4065
Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego ESTIMER

Dnia 8 stycznia 2010 r. zostal opublikowany Komunikat Ministra Infrastruktury o uzgodnieniu standardu zawodowego
,»Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci". Od tej daty istnieje obowiazek stosowania Krajowego Standardu Wyceny -
Specjalistycznego KSWS 3 przez wszystkich rzeczoznawcow majatkowych.

nia 8 stycznia 2010 r. zostat

opublikowany w Dzienniku

Urzedowym Ministra Infra-
struktury Nr 1, poz. 1 Komunikat Mini-
stra Infrastruktury z dnia 4 stycznia
2010r. o uzgodnieniu standardu zawo-
dowego ,,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci".

Od tej daty istnieje obowiazek
stosowania Krajowego Standardu Wyce-
ny - Specjalistycznego KSWS 3 przez
wszystkich rzeczoznawcow majatko-
wych. Pozostale standardy maja zroz-
nicowany status: standardow zawodo-
wych, not interpretacyjnych badz tym-
czasowych not interpretacyjnych. Czgsc
z dawniej obowiazujacych standardow
zostata uchylona i wycofana ze stoso-
wania.

Na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami stan-
dardy zawodowe ustalaja organizacje
zawodowe rzeczoznawcOw majatko-
wych w uzgodnieniu z ministrem
wilasciwym do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszka-
niowej.

Powod dla ktérego podjeto tak
szerokie dziatania nad opracowaniem
nowych standardow to potrzeba ujedno-
licenia przepiséw polskich i miedzyna-
rodowych w zakresie zasad wyceny
nieruchomos$ci. Wzrost udzialu zagra-
nicznych inwestordw na rynkach krajo-
wych oraz postgpujaca globalizacja
stwarza naszemu zawodowi wiele mozli-
wosci 1 powoduje, ze nasze wyceny
musza odpowiada¢ standardom migdzy-
narodowym. Ujednolicenie zasad wy-
ceny podnosi rangg naszych wycen

i umozliwia dziatanie na arenie migdzy-
narodowej a takze utatwia podejmowa-
nie decyzji inwestycyjnych inwestorom
zagranicznym i bankom.

Istnieje potrzeba
ujednolicenia
przepisow polskich
i miedzynarodowych
w zakresie zasad

wyceny
nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci to ogoét wa-
runkéw w jakich odbywa sig transfer praw
do nieruchomosci 1 zawierane sg umowy
stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki,
potaczone z wladaniem nierucho-
mosciami. To oznacza instytucjonalny
charakter rynku, uwarunkowany zasa-
dami politycznymi, prawnymi, spotecz-
nymi i gospodarczymi. Z tego powodu
niemozliwe jest przyjecie Migdzyna-
rodowych Standardow Wyceny czy
standardow Europejskich TEGOVA
w wersji oryginalnej. Prace nad ,no-
wymi” standardami caly czas trwaja.
Tres¢ standardow jest uzgadniana
w Srodowisku rzeczoznawcdéw maja-
tkowych zrzeszonych w Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych i kazdy rzeczoznawca ma
mozliwo$¢ zabrania glosu. Mysla
przewodnia jest aby nowe standardy
wyceny odzwierciedlaty najlepsza pra-
ktyke wyceny przedstawiona w Euro-

pejskich TEGOVA (EVS), Migdzyna-
rodowych Standardach Wyceny (IVS)
inie naruszaly podstawowych pojec
izasad wyceny. Standaryzacja zasad
wyceny musi by¢ przeprowadzona.
Osobna kwestia jest to czy standardy
powinny mie¢ charakter przepisu pra-
wnego, stanowiacego regulg postgpowa-
nia zewngtrznego, ogloszonego i chronio-
nego przez panstwo aparatem przymusu.

Krajowy Standard Wyceny Spe-
cjalistyczny KSWS 3 [ Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelno$ci” stosuje
si¢ ilekro¢ nieruchomos$¢ zostata lub
begdzie obciazona ograniczonym prawem
rzeczowym stanowiacym zabezpie-
czenie wierzytelnosci oraz odpowiednio
do szacowania maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscia.

Krajowy Standard
Wyceny
Specjalistyczny KSWS 3
~Wycena dla
zabezpieczenia
wierzytelnosci” stosuje
sie ilekro¢
nieruchomos¢ zostala
lub bedzie obciazona
ograniczonym
prawem rzeczowym.
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Przedmiotowy standard moze by¢
stosowany odpowiednio réwniez gdy
wycena nieruchomosci jest wykonywana
do celu zabezpieczenia jakiegokolwiek
zobowiazania istniejacego lub majacego
zaistnie¢ w przysztosci migdzy dowol-
nymi podmiotami.

Standardu nie stosuje si¢ przy
sporzadzaniu ekspertyzy bankowo-
hipotecznej warto$ci nieruchomosci.
Wyraznie oddzielona od wyceny dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosSci
kredytodawcy jest wycena dla potrzeb
rachunkowosci. Operaty sporzadzane dla
potrzeb sprawozdan finansowych nie
moga stanowi¢ zabezpieczenia wierzy-
telno$ci.

Definicje i zalozenia przedmioto-
wego standardu odnosza si¢ do pojec
zawartych w przepisach prawa oraz
standardach zawodowych rzeczozna-
wcow majatkowych. To oznacza, ze np.
definicj¢ warto$ci rynkowej znajdziemy
w Krajowym Standardzie Wyceny
Podstawowym nr 1. Przez przepisy
prawa w gléwnej mierze rozumiemy
ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Podstawe wyceny
do celéw okreslonych
w standardzie KSWS 3

stanowi wartosc¢
rynkowa.

Podstawe wyceny do celow okre-
Slonych w niniejszym standardzie sta-
nowi warto$¢ rynkowa.

Rzeczoznawca moze okreslic inne
rodzaje warto$ci na zamowienie wierzy-
ciela lub zamawiajacego, ale jest pod-
kreslone, ze w takim przypadku powi-
nien jednoznacznie wskaza¢ rodzaj
okreslanej warto$ci tak aby warto$¢ inna
niz warto$¢ rynkowa nie byta biednie
rozumiana jako warto$¢ rynkowa.

Z zagadnien nowych, wymagajacych
szerszego opisu, w przedmiotowym
standardzie pojawiaja si¢ punkty 4.1, 5.1
i 5.5, ktore okreslaja wymagania i we-
wnetrzne instrukcje wierzycieli i tak
kolejno:

Punkt 4.1 méwi, ze przeprowadzajac
wyceng do celu zabezpieczenia wierzy-
telno$ci rzeczoznawca majatkowy
powinien odnie$¢ si¢ do wymagan
udostgpnionych przez wierzycieli,
i w kazdym przypadku gdy nie beda one
uwzglednione rzeczoznawca powinien

zaznaczy¢ ten fakt w operacie sza-
cunkowym. Standard wyjasnia dalej, ze
nicuwzglednienie wymagan moze by¢
spowodowane m.in. brakiem mozliwosci
uzyskania przez rzeczoznawceg majatko-
wego informacji dotyczacych tych
wymagan lub niezgodno$cia tych
wymagan z przepisami prawa.

W punkcie 5.1 jest mowa, ze
nieruchomos$ci wyceniane na potrzeby
zabezpieczenia wierzytelnosci, moga
wymagac réznego potraktowania z pun-
ktu widzenia procesu i procedur wyceny
i wycen¢ mozna przeprowadzi¢ zuw-
zglednieniem wewngtrznych uregulo-
wan stosowanych przez wierzycieli o ile
nie sg sprzeczne z przepisami prawa.

Punkt 5.5 dotyczy nieruchomo$ci
w trakcie budowy lub rozwoju i naktada
na rzeczoznawcg¢ obowiazek analizy
dotyczacej procesu inwestycyjnego
z uwzglednieniem istniejacych i po-
tencjalnych zezwolen dotyczacych moz-
liwosci zagospodarowania, ktore musza
by¢ fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ckonomicznie optacalne i przytoczone
w calo$ci w operacie szacunkowym a ich
przyjecie odbywa si¢ po uzgodnieniu
z wierzycielem. Wszelkie uwagi
i ujawnione zastrzezenia przedstawia
sie¢ w operacie szacunkowym lub
zalgczniku opisujacym obszary ryzyka
zZwigzanego z wyceniang nieruchomo-
Scia okreslonym w punkcie 4.3 przed-
miotowego standardu.

Z powyzszych zapisow wynika, ze
standard dopuszcza, ze wymagania
wierzyciecla moga by¢é niezgodne
Z przepisami prawa a rzeczoznawcy
majatkowemu pozostawia ocen¢ na ile
wymagania sa lub nie sa mozliwe do
uwzglednienia w operacie szacunkowym.

Uzyte w punkcie 5.5 okreslenie
»analiza potencjalnych zezwolen”
z definicji budzi obawy 1 tutaj zwracam
uwage na zamieszczenie stosownych
klauzul w operacie szacunkowym.

Z punktéw nowych pojawia si¢ takze
punkt 4.3, ktory mowi, ze rzeczoznawca
majatkowy ma rowniez obowiazek na
podstawie dostgpnych zrodet informacji
i znajomosci rynku wskaza¢ obszary
ryzyka zwigzanego z wyceniang nieru-
chomos$cia, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym rynku nieru-
chomosci oraz ryzykiem zwigzanym
zocena danej nieruchomoS$ci przez
inwestor6w wraz z opinia na temat
ogolnego Kkierunku wplywu powyz-
szego na poziom warto$ci wycenianej

PRAKTYKA

nieruchomosci w przyszlosci. Po-
wyzsze dodatkowe informacje przed-
stawia si¢ w formie =zalacznika do
operatu szacunkowego.

Co rozumiemy przez obszary ryzyka
zwiazanego z nieruchomoscia?

Zgodnie z definicjq zawarta w Lek-
sykonie rzeczoznawcy majatkowego
przez ryzyko inwestowania w nierucho-
mosci rozumie si¢ sytuacjg, w ktorej co
najmniej jeden ze sktadajacych si¢ na nig
elementow nie jest znany, ale znane jest
prawdopodobienstwo jego wystepo-
wania. Wybierajac nieruchomo$é
inwestor ponosi ryzyko lokalizacyjne na
etapie wyboru lokalizacji inwestycji,
ryzyko rynku przy wyborze rodzaju
nieruchomosci, ryzyko najemcy przy
zawieraniu umow najmu, dzierzawy
z przysztymi uzytkownikami, ryzyke
plynnosci polegajace na mozliwosci
szybkiego wycofania si¢ z inwestycji
poprzez jej sprzedaz. Zrédlem powsta-
nia ryzyka sa gléwnie zjawiska
zachodzace w otoczeniu ekonomi-
cznym i prawnym nieruchomoSci.
Oznacza to, ze na rynku nieruchomosci
przewaza ryzyko systematyczne
/ kondycja gospodarki, oczekiwania
dotyczace przysztosci, restrykcje
dotyczace ochrony srodowiska, kontrola
czynszu / nad ryzykiem niesystematy-
cznym zwigzanym bezposrednio z dang
nieruchomoscia. W zaleznosci od
rodzaju wycenianej nieruchomosci
ryzyka inwestowania beda rozne.

Do standardu nie zataczono wzoru
w/w zatacznika stad w ostatnim czasie
pojawito si¢ wiele réznych propozycji
jego tresci.

Ponizej zamieszczam autorska pro-
pozycjg tresci zalacznika, ktora obejmuje
czeg$¢ obowiazkowa opisana w punkcie
4.3. standardu KSWS 3 oraz dodatkowo
punkty 5.514.2 standardu KSWS 3.

Rozszerzenie tresci zatacznika o pkt.
4.2 standardu KSWS 3 zostato zawarte
w czgs$ci opisujacej okolicznos$ci
ograniczajace przydatnos¢ nierucho-
mosci dla zabezpieczenia wierzytel-
nosci ujawnione w trakcie szacowania,
powyzsze decyduje o ocenic danej
nieruchomosci przez inwestorow.

Rozszerzenie tresci zatacznika o pkt.
5.5 standardu KSWS 3 zostalo zawarte
w czgs$ci dotyczacej nieruchomosci
w trakcie budowy i zawiera wszelkie
uwagi i ujawnione zastrzezenia z uwzgle-
dnieniem istniejacych i potencjalnych
zezwolen dotyczacych mozliwosci
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zagospodarowania. Wedtug standardu
KSWS 3 obszary ryzyka opisane w pkt.
5.5 powinny si¢ znalezé w operacie
szacunkowym lub zataczniku.

Propozycja treSci zalacznika
o obszarachryzyka:

Zatacznik do operatu szacunkowego
okreslajacy obszary ryzyka zwiazane
z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot
wyceny sporzadzony zgodnie z Kra-
jowym Standardem  Wyceny Spe-
cjalistycznym nr 3 ,,Wycena dla zabez-
pieczenia wierzytelnosci”

1. Ryzyko rynku - krotka analiza
lokalnego rynku nieruchomosci pod
katem segmentu nieruchomosci
podobnych/konkurencyjnych
z uwzglednieniem przewidywa-
nych zmian z wyrazng oceng
lokalizacji;

2. Ryzyko plynnosci - prognoza co do
przysztego poziomu cen, ocena
mozliwo$ci zbycia/wynajmu nieru-
chomosci, okreslenie typowego
okresu ekspozycji na rynku celem
uzyskania ceny rynkowej, relacja
popytu do podazy, gtéwne czynniki
powodujace wzrost /spadek popytu,
podaz nieruchomos$ci konku-
rencyjnych, okres ekspozycji dla
nieruchomosci konkurencyjnych,
mozliwe bariery wejscia na rynek,
cykl koniunkturalny.

3. Ryzyko zwigzane z dana nieru-
chomoscia — rodzaj nieruchomosci,
stan techniczny, nieuregulowany
stan prawny, ograniczone prawa
rzeczowe, sklad najemcéw, klasa
budynku, inne elementy majace
wplyw na oceng ryzyka inwe-
stowania w dang nieruchomos$¢ ze
szczegdlnym opisem nierucho-
mosci w trakcie budowy, ogra-
niczenia w sposobie uzytkowania
/ zabudowy wynikajace z planu

miejscowego /studium, stano-
wiska archeologiczne, dostep do
drogi publicznej, skazenie gruntu,
inne.

4. Inne ryzyka - informacje majace
wplyw na poziom cech rynkowych
ipoziom cen takie jak rozwdj
demograficzny i gospodarczy,
tendencje na rynku pracy, rozwoj
gospodarczy regionu iuwarunko-
wania komunikacyjne, wiek zaso-
boéw, relacja cen do dochodow, wa-
runki finansowania nierucho-
mosci, podazidostepnosé kredytu;

W dalszej tresci standardu KSWS 3
pkt. 4.4 wyraznie zaznaczone jest aby
okreslanie warto$ci odrézni¢ od szaco-
wania ryzyka kredytowego na ktore
sktada sie analiza wrazliwosci warto$ci
nieruchomos$ci wycenianej na zmiany
parametrow wejsciowych wptywajacych
natg wartos$¢, poniewaz ostateczna ocena
ryzyka zwiazanego z zabezpieczeniem
wierzytelnosci na nieruchomosci nalezy
w kazdym przypadku do wierzyciela.
Rzeczoznawca majatkowy moze na
zamoOwienie wierzyciela lub zamawia-
jacego szacowac ryzyko kredytowe
w ramach odrgbnego zlecenia w formie
opracowania niestanowiacego operatu
szacunkowego.

Zwracam uwage na punkt 5.6
przedmiotowego standardu KSWS 3
dotyczacy wielowariantowego szacowa-
nia nieruchomosci wycenianych na
podstawie ich potencjatu gospodarczego
(stacje paliw, hotele, szpitale, nieruch-
omosci wypoczynkowe). Punkt 5.6
wprowadza, ze nalezy zaznaczy¢ w ope-
racie szacunkowym mozliwos¢ zaist-
nienia réznicy w warto$ciach w sytuacji
w ktorej kontynuowana bedzie dzialal-
no$¢ gospodarcza i w sytuacji gdy
dziatalno$¢ zostanie zakonczona, zostaja
cofnigte lub zagrozone licencje / atesty /

certyfikaty, zezwolenia, pojawia sig inne
okoliczno$ci majace negatywny wplyw
na wyniki finansowe osiagane w przy-
sztosci z dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej na nieruchomosci.

Czy wprowadzone zmiany poprawia
jakos¢ wycen? Bez specjalnych paragra-
fow dotychczas bylo wiadomo, ze
rzeczoznawcy sporzadzajac wyceng do-
datkowo wypehiali ankiety-zalaczniki
(rézne do réznych bankéw), wymog co
do stosowania wewngtrznych regula-
minéw bankow przez rzeczoznawcow
byt oczywisty w przypadku zgodnosci
tych regulamindéw z przepisami prawa.
Czy zawarte w standardzie nowe punkty
W znaczacy sposob wplyna na wyceng
i zmniejszenie ryzyka zwiazanego
z zabezpieczeniem wierzytelnosci na
nieruchomosci przez bank?

W tresci standardu KSWS 3 wido-
czne sanowe oczekiwania wobec rzeczo-
znawcow majatkowych widzianych jako
doradcéw na rynku nieruchomosci, spe-
cjalistow o szerokiej wiedzy z dziedziny
nieruchomosci ale takze rynkow finan-
sowych i zjawisk o charakterze global-
nym.

Ostateczna ocena ryzyka
zwijzanego
z zabezpieczeniem
wierzytelnosci na
nieruchomosci nalezy
w kazdym przypadku
do wierzyciela.

Na koniec nie zapominajmy, ze
niezaleznie od liczby zalacznikow
i wariantdow wartosci ostateczna ocena
ryzyka zwiazanego z zabezpieczeniem
wierzytelnosci na nieruchomosci nalezy
w kazdym przypadku do wierzyciela.

TERMINARZ SZKOLEN

20.09.2010

w aspekcie wyceny nieruchomosci.
prowadzacy : Daniel Pawlicki

22.11.2010

prowadzacy : Mirostaw Chumek

Wybrane zagadnienia z zakresu budownictwa

Wybrane aspekty podejScia porownawczego.

Czerwiec 2010

www.srmww.pl



WPLYW DECYZJI
WYWLASZCZENIOWEJ
0 ZEZWOLENIU NA REALIZACJE
INWESTYCJI DROGOWEJ NA
STOSUNKI OBLIGACYJNE
DOTYCZACE WYWLASZCZANEJ
NIERUCHOMOSCI

Agnieszka Suchecka
Radca Prawny

Kancelaria Radcow Prawnych Brudkiewicz,
Musiat, Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

Program Budowy Drég Krajowych na lata 2008 — 2012 przewiduje intensywny rozwoj sieci drogowej w Polsce co powo-
duje koniecznos¢ sprawnego przygotowania nieruchomosci przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod budowe drog, zaréwno od strony prawnej jak i faktycznej.

Wprowadzenie

Program Budowy Drog Krajowych
na lata 2008 — 2012 przewiduje inten-
sywny rozwdj sieci drogowej w Polsce,
majac na celu zaré6wno poprawe
bezpieczenstwa i wygody korzystania
z drég, rozwdj istotnej galgzi gospo-
darki, jaka jest transport drogowy, jak
réwniez integracj¢ systemow transporto-
wych panstw czlonkowskich Unii
Europejskiej.

Ponadto, w zwiazku z przyznaniem
Polsce i Ukrainie prawa organizowania
Mistrzostw Europy w pilce noznej
wroku 2012 roku, trwaja nieustanne
prace nad rozwojem potaczen drogo-
wych pomigdzy miastami — organizato-
rami mistrzostw w Polsce oraz potaczen
transgranicznych.

Do zapewnienia efektywnej reali-
zacji wyzej okre$lonych celéw niezbe-
dnym jest sprawne przygotowanie
nieruchomosci przeznaczonych w miej-
scowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod budowg drog,
zardwno od strony prawnej jak i fak-
tyczne;j.

Zagadnienie to, jako niezwykle
obszerne, moze stanowi¢ przedmiot
odrgbnej monografii, dlatego niniejszy
artykul traktowaé¢ bedzie jedynie
o wplywie wydanej decyzji o zezwo-
leniu na realizacje¢ inwestycji drogowej
na stosunki obligacyjne dotyczace
wywlaszcezanej nieruchomosci.

O ile sytuacja prawna wilasciciela
i uzytkownika wieczystego wywtlaszcza-
nej nieruchomosci zostata wyczerpujaco
uregulowana zardwno w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (t. j. Dz. U. z 2004 r., nr
261, poz. 2603 ze zm.), dalej jako
,u.g.n”, w przepisach stanowiacych lex
specialis w stosunku do u.g.n. tj. w usta-
wie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegol-
nych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych
(t.j.Dz. U.z2008 ., nr 193, poz. 1194 ze
zm.), dalej jako ,,u.d.p.”, o tyle sytuacja
0sob korzystajacych z wywlaszczanych
nieruchomosci na podstawic umow
cywilnoprawnych takich jak umowy
dzierzawy, najmu czy uzytkowania
wymaga glebszej analizy.

W decyzji

o zezwoleniu na
realizacje¢ inwestycji
drogowej wymagane

jest okreSlenie

terminu wydania

nieruchomosci

i oproznienia lokali.

W decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej (dalej ZRID)
wymagane jest okres§lenie terminu
wydania nieruchomosci 1 opréznienia
lokali oraz innych pomieszczen, ktory
nie moze by¢ krotszy niz 120 dni od dnia,
w ktorym decyzja stata si¢ prawomocna
(art. 16 u.d.p.). ZRID stanowi jednocz-
esnie podstawe do wypowiedzenia przez
wlasciwego zarzadce drogi umowy
dzierzawy, najmu lub uzyczenia ze
skutkiem natychmiastowym, jezeli
wywlaszczana nieruchomo$¢ stanowi
wlasnos¢ Skarbu Panstwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 19 ust. 2
u.d.p.). Zatem decyzja o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej, co do
zasady wystgpujaca w obszarze prawa
administracyjnego moze wywolywac
skutki takze w stosunkach cywilno-
prawnych.
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Za straty poniesione
na skutek rozwigzania
umowy dzierzawy,
najmu czy uzyczenia
przyshuguje
odszkodowanie.

Zgodnie z postanowieniami przepi-
sow u.d.p. za straty poniesione na skutek
rozwigzania umowy dzierzawy, najmu
czy uzyczenia przystuguje odszkodowa-
nie. Ustawodawca nie przewidziat
wprost w ustawie u.d.p. szczegétowych
rozwigzan dotyczacych terminu opusz-
czenia nieruchomos$ci przez najemcow,
czy dzierzawcow, jak rowniez nie
okreslit zasad ustalania wysokosci
odszkodowania za straty.

W tym zakresie konieczne staje si¢
odwotanie do rozwiazan przewidzianych
w prawie cywilnym. I tak w $lad za
kodeksem cywilnym pod pojgciem strat
nalezy rozumie¢ rzeczywiste uszczu-
plenie majatku poszkodowanego (np.
z tytutu nakladéw na nieruchomosc).
Poszkodowany staje si¢ wskutek straty
ubozszy, jego majatek zostaje zmniej-
szony'. Ustawodawca nie przewidzial
w omawianym przypadku wyptaty
odszkodowania z tytulu utraconych
korzysci, czyli spodziewanych zyskow
z tytutu nakladow poczynionych na
nieruchomos$¢. Rozwigzanie to moze
budzi¢ pewne watpliwosci, gdyz na
wywlaszczanych nieruchomosciach
najemcy, dzierzawcy czy bioracy
w uzyczenie nierzadko czynia znaczne
inwestycje, ktorych zwrot oczekiwany
jest w dhluzszej perspektywie, a ktore
zuwagi na wywlaszczenie nie beda
mogly zosta¢ zrealizowane. W kazdym
przypadku do rozliczen z tytulu umow
najmu, dzierzawy czy uzyczenia zasto-
sowanie beda mialy odpowiednie regu-
lacje zawarte w poszczegdlnych umo-
wach.

Egzekucja obowia-
zkéw natozonych
przez decyzj¢ o ze-
zwoleniu na realizacj¢
inwestycji drogowej

Decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej w praktyce powo-
duje szereg emocji zardwno u jej bezpo-
$rednich adresatow jak i osob, ktére co
prawda nie sa wymienione W tresci
decyzji, ale nierzadko sa wroéwnym
stopniu dotknigte jej skutkami. Mowa tu
przede wszystkim o osobach, ktére na
podstawie umoéw najmu, dzierzawy czy
uzyczenia zamieszkuja w budynkach
posadowionych na nieruchomosciach
bedacych przedmiotem wywlaszczenia.
Zgodnie z art. 16 ust. 3 u.d.p. do egze-
kucji obowiazkéw wynikajacych z de-
cyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwesty-
cji drogowej stosuje si¢ przepisy
0 postgpowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji. Egzekucja decyzji administra-
cyjnej polega na egzekwowaniu przez
odpowiednie organy obowiazkow
skonkretyzowanych w decyzji, wynika-
jacych z stosunku materialnoprawnego.
W wigkszo$ci wypadkow sa to stosunki
administracyjnoprawne, a wyjatkowo
moga mie¢ charakter cywilnoprawny,
jak w przypadku zasad ustalania odszko-
dowania za wywlaszczona nierucho-
mos¢’.

Aby bylo mozliwe przeprowadzenie
egzekucji danego obowiazku w drodze
egzekucji administracyjnej obowiazek
ten musi by¢ objety taka decyzja.
Przepis art. 16 ust. 2 u.d.p. stanowi, ze
decyzja o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej okresla termin
odpowiednio wydania nieruchomosci
lub wydania nieruchomosci i oproznienia
lokali oraz innych pomieszczen, a termin
ten nie moze by¢ krotszy niz 120 dni,
w ktorym decyzja o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej stata si¢
ostateczna. Zatem decyzja ZRID jasno
okresla obowiazek, ktory musi zostaé
wykonany w okre§lonym w tej decyzji
terminie.

W przypadku, gdy osoby zajmu-
jace nieruchomo$¢ nie beda zaintere-
sowane dobrowolnym wydaniem
nieruchomosci po ustaniu nierzadko
wicloletniego stosunku prawnego
(umowy najmu, dzierzawy czy
uzyczenia) w gre moze wej$¢ konie-
czno$¢ przymusowego odebrania
nieruchomosci. Zgodnie z art. 16 ust. 3
u.d.p. do egzekucji obowiazkdéw
wynikajacych z decyzji o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej
stosuje si¢ przepisy o postgpowaniu
egzekucyjnym w administracji, a egze-
kucje obowiazku wynikajacego z de-
cyzji o zezwoleniu na realizacjg inwe-
stycji przeprowadza si¢ w terminie 30
dni od dnia otrzymania wniosku wla-
Sciwego zarzadcy drogi. Oznacza to, ze
wlasciwy organ - wojewoda w przy-
padku decyzji o zezwoleniu na
realizacjg inwestycji drogowej doty-
czacej drog krajowych 1 wojewodz-
kich oraz starosta w odniesieniu do
decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej dotyczacej drog
powiatowych igminnych — moze
w drodze przymusowej egzekucji
administracyjnej dokona¢ oprdznienia
budynkdéw. Jak wynika z powyzszego
wszelkie skutki wywotane przez
decyzj¢ administracyjna podlegaja
egzekucji administracyjnej. Rowniez
skutki nastgpujace w sferze cywil-
noprawnej, dotyczacej umow najmu,
dzierzawy czy uzyczenia’ .

W przypadku, gdy decyzji o ze-
zwoleniu na realizacjg¢ inwestycji
drogowej zostanie nadany rygor
natychmiastowej wykonalnosci (tylko
gdy jest to uzasadnione interesem
spotecznym lub gospodarczym), 120
dniowy termin na wydanie nieru-
chomosci lub oprdznienia lokali nie
musi zosta¢ dochowany. Nalezy
podkreslié, ze rygor natychmiastowej
wykonalnoéci jest nadawany decy-
zjom o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej w zdecydowanej
wigkszosci przypadkdéw, z uwagi na
dos¢ szeroka interpretacje ,,uzasad-
nionego interesu spotecznego” (por.
wyrok z dnia 3 lipca 2007 r. Woje-
wodzki Sad Administracyjny w War-

' Komentarz do Kodeksu Cywilnego, pod red. Adama Olejniczaka, wydawnictwo C. H. Beck, s. 110.

* Tadeusz Wos Wywlaszczenie nieruchomosci i ich zwrot,
wydawnictwo LexisNexis, wydanie 3, s. 190-192.

* Komentarz do Ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych Marian Wolanin, wydawnictwo C. H. Beck, s. 239.
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szawie, I SA/Wa 1447/06). Wowczas
jednak wtasciwy zarzadca drogi zobo-
wigzany jest do wskazania lokalu
zamiennego, dla os6b zamieszkujacych
na nieruchomosci, w tym rowniez dla
0s0b zamieszkujacych na nieruchomosci
na podstawie umoéw najmu, dzierzawy
czy uzyczenia. Definicja lokalu zamien-
nego nie zostala wskazana w ustawie
u.d.p., dlatego tez w celu precyzyjnego
okreslenia, co moze by¢ lokalem
zamiennym, nalezy siggna¢ do definicji
zawartej w art. 2 ust. 1 pkt. ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz. U. z 2005 r., nr 31, poz. 266 ze
zm.), dalej jako u.o.p.1., zgodnie z ktorym
lokalem zamiennym jest lokal znajdu-
jacy si¢ w tej samej miejscowosci,
w ktorej potozony jest lokal dotychcza-
SOwWy, wyposazony w co najmniej takie
urzadzenia techniczne, w jakie wyposaz-
ony byl lokal uzywany dotychczas,
o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu
dotychczas uzywanym, jezeli na cztonka
gospodarstwa domowego przypada 10 m’
powierzchni tacznej pokoi, a w wypadku
gospodarstwa jednoosobowego 20 m’
powierzchni tacznej pokoi. W przypadku
gdy obowiazek wydania nieruchomosci
i oproznienia budynkdw nalezy wykonad
nie wezesniej niz po uptywie 120 dni od
dnia kiedy decyzja stata si¢ ostateczna,
zarzadca drogi nie jest zobowiazany do
wskazania lokalu zamiennego. Podobnie
jest w sytuacji, gdy faktyczne objecie
nieruchomo$ci w posiadanie przez
wlasciwego zarzadce drogi nastgpuje po
uplywie 120 dni od dnia wydania
ostatecznej decyzji, nawet jesli decyzji tej
zostal uprzednio nadany rygor natych-
miastowej wykonalno$ci. Zarzadca drogi
»hie skorzystal” z rygoru natychmia-
stowej wykonalnosci decyzji o zezwo-
leniu na realizacjg inwestycji drogowej,
atym samym osoby zamieszkujace na
wywlaszczanej nieruchomosci miaty
czas niezbedny na zapewnienie sobie
innego lokalu na potrzeby mieszka-
niowe.

Odrgbna kwestia pozostaje ocena
skutkow decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej wobec
0sob mieszkajacych na wywlaszczanych
nieruchomosciach na podstawie stosun-
kéw obligacyjnych w zwiazku z ochrona
ich interesow w toku postgpowania
o wydanie decyzji. Wér6d komentatoréw
zagadnienia pojawiaja si¢ glosy, iz
decyzja o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej w stosunku do tych
0s6b powinna by¢ realizowana w trybie
ina zasadach oznaczonych w ustawie
o ochronie praw lokatoréow, z uwagi na
fakt, ze interesy 0sob, ktore na podstawie
stosunkow obligacyjnych zamieszkuja
na wywlaszczanej nieruchomosci nie sa
dostatecznie reprezentowane w toku
postepowania poprzedzajacego wydanie
decyzji o zezwoleniu na realizacjg
inwestycji drogowej, ani tez w samej
decyzji. Ustawa o ochronie praw
lokatoréw chroni osoby zamieszkujace
na nieruchomo$ci w ten sposob, ze
naktada na wilasciwe gminy obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego wobec

Podczas tworzenia
ustawy o szczegolnych
zasadach
przygotowania
i realizacji inwestycji
w zakresie drog
publicznych
ustawodawcy
przyswiecat cel
sprawnego i szybkiego
przygotowywania
terenow pod siec
zakladanych inwestycji
drogowych.

PRAWO

grupy o0sob okreslonych w art. 14 ust. 4
ustawy o ochronie praw lokatorow
(m. in. wobec kobiet w ciazy, o0sob
bezrobotnych). Nalezy zaznaczy¢, iz
gminy nie dysponuja nieograniczong
iloscia lokali socjalnych, co w znaczacy
spos6b moze wplyna¢ na przebieg
postepowania wywlaszczeniowego.

Orzeczenia wydane na podstawie
ustawy o ochronie praw lokatorow
wykonywane sa na drodze sadowego
postgpowania egzekucyjnego. Przyjecie
zatem zatozenia, iz w omawianym
przypadku ma zastosowanie ustawa
o ochronie praw lokatoréw oznaczatoby,
ze w stosunku do osob korzystajacych
z wywlaszczanej nieruchomosci na
podstawie stosunkow obligacyjnych, nie
ma zastosowania art. 16 ust. 3 u.d.p.,
stanowiacy, ze do egzekucji obowigzkow
wynikajacych z decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej stosuje
si¢ przepisy o postgpowaniu egzeku-
cyjnym w administracji. Prowadziloby
to do znacznej obstrukcji w realizacji
inwestycji drogowych, poniewaz jak
powszechnie wiadomo, cywilne postg-
powania sadowe moga trwaé dlugo
i skutecznie hamowaé postgp prac nad
poprawa infrastruktury komunikacyjnej
w Polsce. Nalezy zaktada¢, iz podczas
tworzenia ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. 0 szczegblnych zasadach przygo-
towania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych ustawodawcy przy-
$wiecat cel sprawnego i szybkiego przy-
gotowywania terendw pod sie¢ zaktada-
nych inwestycji drogowych, za$ poparcie
dla prezentowanej wyzej tezy prowa-
dzitoby do wypaczenia celu tzw. spec-
ustawy.

Wyciagajac wnioski z przedsta-
wionego zagadnienia mozna postulowac
do ustawodawcy, by uzupetnit ustawe
u.d.p. w taki sposob, by nie pozostawiata
watpliwosci ani w zakresie dopuszc-
zalnosci stosowania egzekucji admini-
stracyjnej wobec uprawnionych z umow
cywilnoprawnych, ani co do wystarcza-
Inosci zakresu obrony praw tych osob.

* Wyrok z dnia 3 lipca 2007 r. Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie | SA/Wa
1447/06. ,, Nie tylko planowane terminy realizacji inwestycji, czy tez finansowanie inwestycji
z funduszy europejskich oznaczajq "uzasadniony przypadek”, o ktorym mowa w art. 17 ust. 1
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog krajowych, ale rowniez poprawa jakosci i bezpieczenstwa ruchu
uzytkownikow drog jest zawsze ''uzasadnionym przypadkiem' w rozumieniu tego

przepisu.”

° Dr Marta Romanska Z problematyki wykonania decyzji wywlaszczeniowych Przeglad Prawa

Publicznego 2008/6/24.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego
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PRAKTYKA

USTALANIE POWIERZCHNI
UZYTKOWEJ LOKALI
MIESZKALNYCH W CELU
ICH WYODREBNIENIA

W celu wyodrebnienia lokali mieszkalnych niezbedne jest wiasciwe ustalenie ich
powierzchni uzytkowych, ktore sa z kolei podstawa do ustalenia udzialéw w
nieruchomosci wspdlnej oraz wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowych.
Blednie ustalone powierzchnie lokali stanowia zrédlo roszezen wiascicieli
dotyczacych ceny zakupu jak réwniez kosztow zwigzanych z ich eksploatacja.
Ponizszy artykul omawia w/w problemy i wskazuje ,,$ciezke prawna” ustalania
powierzchnilokali w celuich wyodrebnienia.

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

1. Nieruchomos¢ loka-
lowa jako odrebna
wlasnosc¢lokalu

edlug art. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wia-
snosci lokali (tekst jednolity

Dz. U.z 2000 r.) Nr 80, poz. 903, z pdzn.
zmianami) samodzielny lokal miesz-
kalny, a takze lokal o innym przezna-
czeniu moga stanowi¢ odregbna nierucho-
mos¢, tzw. nieruchomos$é lokalowa.

Dla powstania nieruchomosci loka-
lowej musza by¢ spetnione jednoczes$nie
trzy warunki:

e lokal musi by¢ samodzielny i prze-
znaczony na staly pobyt ludzi,

e lokal musi by¢ wyodrebniony pod
wzgledem wlasnosci,

e wyodrgbniony lokal musi posiadac
zatozona ksigge wieczysta.

Definicja samodzielnego lokalu
znajduje si¢ w art. 2 ust. 2 ustawy
o wiasnosci lokali:
wamodzielnym lokalem mieszkalnym,
w rozumieniu ustawy, jest wydzielona
trwalymi Scianami w obrebie budynku
izba lub zespodl izb przeznaczonych na
staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomie-
szczeniami pomocniczymi stuzq zaspo-
kajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje sie¢ odpowiednio
rowniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznac-
zeniem na cele inne niz mieszkalne”.

Dla wyodrgbnienia lokalu konieczne
jest okreslenie udziatu w nieruchomosci
wspoélnej. Zaswiadczenie o samodzie-
Inosci lokalu oraz okreslony udziat
w nieruchomosci wspolnej sa niezbedne

do czynnosci prawnych ustanowienia
odregbnej wlasnosci lokalu.

Wyodregbnienie lokalu nastgpuje w
drodze umownej u notariusza, w drodze
sadowej lub z mocy prawa, w przypadku
upadtosci spotdzielni mieszkaniowej, na
podstawie art.17" ustawy z dnia 15 gru-
dnia 2000 r. o spotdzielniach mieszka-
niowych (tekst jednolity Dz. U. z 2003 1.
Nr 119, zpdzn. zmianami).

Wedtug art. 8 ust. 1 ustawy o wlasno-
$ci lokali umowa o ustanowieniu
odregbnej wlasnosci lokalu powinna
okresla¢ w szczegodlnosci:

e rodzaj, potozenie i powierzchnig lokalu
oraz pomieszczen do niego przyna-
leznych,

e wielkos¢ udziatow przypadajacych
wlascicielom poszczegolnych lokali
w nieruchomosci wspoélne;.

Wpis do ksiggi wieczystej ma
charakter konstytutywny, tzn. nierucho-
mos$¢ lokalowa powstaje z data wpisu.
Udziat w nieruchomosci wspdlnej jest
prawem zwiazanym z wlasnos$cia lokalu
(art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

Od 1 stycznia 1995 r. udziat w nieru-
chomosci wspodlnej okreslany jest
wedlug wzoru:

P, +P,
Unw = ———
zPu + ZPp

gdzie:

Py - powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego
Pp - powierzchnia pomieszczenia przynaleznego

W przypadku innego sposobu
ustalania udzialbw w nieruchomosci
wspolnej, stosowanego przed 01.01.1995r.
nalezy zachowaé taki sam sposob przy
ustalaniu udzialéw dla nastgpnych
wyodrgbnianych lokali.

2. Ustalanie powie-
rzchni uzytkowej loka-
li w celu ich wyodre-
bnienia

yodrebnienie lokalu powod-
uje obowiazek zatozenia
kartoteki lokalu w celu jego

wpisu do rejestru wyodrgbnionych
lokali, w ewidencji gruntow i budynkdow,
ktéra prowadzona jest na podstawie
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne 1 kartograficzne (Dz. U.
72005 r. Nr 240, poz. 2027) oraz na
podstawie Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
zdnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U.
Nr 38, poz. 454). W § 2 p. 5 rozporza-
dzenia jest zdefiniowany przedmiot
kartoteki lokalu:

Hlokal - samodzielny lokal mieszkalny lub
lokal o innym przeznaczeniu w rozu-
mieniu przepisow ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U.
z2000r. Nr 80, poz. 903)”

Zasady ustalania powierzchni uzyt-

kowej lokalu znajduja si¢ w § 63 ust. 3
rozporzadzenia:
., Powierzchnie uzytkowq lokalu ustala
sie zgodnie z zasadami okreslonymi
w przepisach ustawy z dnia 2 lipca 1994r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U.z 1998 r. Nr 120,
poz. 787, z pozn. zmianami).

Ustawa o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych zostata
zastapiona ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmia-
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nie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity
Dz. U. 22005 r. Nr 31, poz. 266, z p6Zn.
zmianami). Ustawa definiuje powierz-
chni¢ uzytkowa lokalu oraz sposob jej
pomiaru.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mie-
szkalnego jest zdefiniowana w art. 2 ust. 1
pkt. 7:
powierzchnia uzytkowa lokalu - nalezy
przez to rozumie¢ powierzchnie wszy-
stkich pomieszczen znajdujqcych sie
w lokalu, a w szczegolnosci pokoi,
kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi,
korytarzy, tazienek oraz innych pomie-
szczen stuzqcych mieszkalnym i gospo-
darczym potrzebom lokatora, bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzywania. Za powierzchnie uzytkowq
lokalu nie uwaza sie powierzchni
balkonow, tarasow i loggii, antresoli,
szaf i schowkow w Scianach, pralni,
suszarni, wozkarni, strychow, piwnic
i komorek przeznaczonych do przecho-
wywania opatu”.

Dla lokali mieszkalnych, bgdacych

przedmiotem uregulowan w/w ustawy,
powierzchni¢ uzytkowa okresla sig
zgodnie z art. 2 ust. 2:
, Obmiaru powierzchni uzytkowej
lokalu, o ktorej mowa w ust. 1 pkt. 7,
dokonuje sie w swietle wyprawionych
Scian. Powierzchnig pomieszczen lub ich
czesci o wysokosci w swietle rownej lub
wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do
obliczen w 100%, o wysokosci rownej lub
wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od
2,20 m-w 50%, o wysokosci mniejszej od
1,40 m pomija sie catkowicie. Pozostale
zasady obliczania powierzchni nalezy
przyjmowac zgodnie z Polskq Normgq,
odpowiedniq do okreslania i obliczania
wskaznikow powierzchniowych i kubatu-
rowychw budownictwie”.

Pozostale zasady obliczania powierz-
chni dotycza jedynie doktadnosci zapisu
powierzchni lokalu do 0,01 m’, ktora
wskazana jest w PN-ISO 9836:1997
., Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie.
Okreslanie i obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych”.

3. Sprostowanie ble-
dnie ustalonych po-
wierzchni uzytkowych
lokali mieszkalnych

przypadku stwierdzenia
btedu w okresleniu powierz-
chniuzytkowej lokalu w ksig-

dze wieczystej nalezy wystapi¢ z wnio-
skiem do sadu rejonowego o zmiang
oznaczenia lokalu w dziale I ksiggi

wieczystej, w tym o zmiang powierzchni
uzytkowej lokalu. Nalezy wtym celu
ztozy¢ wniosek o zmiang kartoteki lokalu
do organu prowadzacego ewidencjg
gruntow 1 budynkow, ktorym jest
powiatowy lub miejski o$rodek doku-
mentacji geodezyjno-kartograficznej.
Do wniosku nalezy dolaczy¢ rysunek
lokalu z wymiarami i obliczonymi
powierzchniami uzytkowymi pomie-
szczen. Na rysunku powinna by¢
wpisana adnotacja, ze powierzchnia
uzytkowa lokalu zostala ustalona zgo-
dnie z zasadami zawartymi w art. 2 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Rysunek
powinien by¢ podpisany przez osobg
uprawniona.

Po wprowadzeniu zmiany w kartote-
ce lokalu mieszkalnego w ewidencji
gruntow 1 budynkéw nalezy uzyskac
wypis 1 wyrys z rejestru gruntow
dotyczacy dziatki, na ktorej znajduje sig
budynek mieszkalny, w ktorym wyod-
rgbniony zostal lokal oraz wypis z kar-
toteki lokalu, z prawidlowa powierz-
chnig uzytkowa lokalu. Powyzsze
dokumenty musza mie¢ klauzule organu,
ze stanowia podstawe¢ do zmiany wpisow
w dziale I ksiggi wieczystej.

Dokumenty stanowia zataczniki do
wniosku do sadu rejonowego, wydzialu
ksiag wieczystych o sprostowanie wpisu
w dziale 1 ksiggi wieczystej, prowa-
dzonej dla wyodrgbnionego lokalu
mieszkalnego. Wniosek sklada si¢ na
urzgdowym formularzu i wnosi si¢ stata
optatg, ktora aktualnie wynosi 60 zt.

4. Roszczenia wlasci-
cieli lokali mieszkal-
nych zwiazane z za-
kupem zawyzonej po-
wierzchni uzytkowej
lokali

abywcy lokalu przystuguje

przeciwko sprzedajacemu, kto-

ry biednie podal powierzchnig
lokalu, roszczenie z tytutu rekojmi, ktdre
moze by¢ dochodzone w ciagu 3 lat od
dnia wydania lokalu. Termin ten nie
obowiazuje, gdy sprzedawca zatail przed
kupujacym rzeczywista powierzchnig,
to znaczy wiedzial, ze jest ona mniejsza
niz wskazana w akcie notarialnym. Po
uptywie 3-letniego okresu objgtego
rekojmia moze by¢ dochodzone
roszczenie o odszkodowanie z tytulu
nienalezytego wykonania zobowigzania.

PRAKTYKA

Wrhascicielowi lokalu nabytego z blg-
dna powierzchnia uzytkowa przyshiguja
roszczenia w ciagu 3 lat od dnia wydania
lokalu:

e obnizenie ceny lokalu,

e odstapienic od umowy,

e odszkodowanie z tytutu nienalezytego
wykonania umowy.

Natomiast w przypadku ponoszenia
zawyzonych kosztow zwigzanych z eks-
ploatacja lokalu na skutek btedne;j,
zawyzonej powierzchni wiasciciel ma
roszczenie o ich zwrot w ciagu 10 lat od
ich poniesienia. Sa to koszty:
® Zawyzony czynsz,

e zawyzone oplaty za ogrzewanie,
e nadptacone kwoty na poczet funduszu
eksploatacyjnego, remontowego.

Podstaweg tych roszczen stanowia
przepisy o zwrocie $wiadczenia niena-
leznego.

5. Uwagikoncowe

uwarunkowan prawnych zwia-

zanych z wyodrgbnieniem lokali

na szczegbélna uwageg zastuguje
sposOb ustalania powierzchni uzytko-
wych wyodrebnianych lokali, ktory jest
zawarty w art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go. Jednolito§¢ zasady ustalania po-
wierzchni uzytkowej wyodrgbnianych
lokali ma réwniez bardzo wazne zna-
czenie w szacowaniu warto$ci nieru-
chomosci lokalowych, poniewaz jed-
nostka poréwnawcza jest 1m’ powierz-
chni uzytkowej lokalu. W celu zacho-
wania w/w jednolito$ci ustalania
powierzchni uzytkowych wyodrgbnia-
nych lokali konieczny jest wymog
zamieszczenia w dokumentacji techni-
cznej, przygotowywanej dla uzyskania
za$wiadczenia o samodzielno$ci lokalu,
adnotacji o tym, Ze ustalenia powierzchni
uzytkowej lokalu dokonano wedtug art. 2
ust.2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Pod w/w
adnotacja powinien by¢ podpis osoby
uprawnione;j.

"

"o
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WARTOSC RYNKOWA
NIERUCHOMOSCI WOBEC
BRAKU DOSTEPU
DO DROGI PUBLICZNEJ

Znakomita wigkszo$¢ nieruchomosci gruntowych, ktére zwykle szacujemy ma
zapewniony dostep do drogi publicznej co powoduje, ze stosunkowo rzadko

Radostaw Nowicki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4951
Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0.

zastanawiamy si¢ nad wplywem obciazenia stuzebnoscig drogi koniecznej na wartos§¢ rynkows nieruchomosci. W artykule
podjeto probe opracowania sposobu postepowania w przypadku wyceny nieruchomosci nie posiadajacej dostepu do drogi

publicznej.

Wprowadzenie

zy w ogole mozna okresli¢
warto§¢ rynkowa nierucho-

mosci, ktdra nie posiada dostgpu
do drogi publicznej? W jaki sposéb
uwzgledni¢ wspomniang okoliczno$¢
w wycenie? Fakt, iz znakomita wigk-
szo$¢ nieruchomosci gruntowych, ktore
zwykle szacujemy ma zapewniony
dostep do drogi publicznej powoduje, ze
stosunkowo rzadko zastanawiamy sig
nad wplywem obciazenia shuzebnos$cia
drogi koniecznej na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. W artykule podjeto probe
opracowania sposobu postgpowania
w przypadku wyceny nieruchomosci nie
posiadajacej dostgpu do drogi publiczne;.
W polskim systemie prawa mozli-
wo$¢ ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej przez grunt sasiadujacy z nie-
ruchomoscia nieposiadajaca odpowied-
niego dostgpu do drogi publicznej
zapewnia art. 145 Kodeksu cywilnego
(K.c.). Rozwazajac ,,odpowiednios¢”
dostgpu do drogi publicznej nalezy
indywidualnie rozwazy¢ i odnies¢ si¢ do
rodzaju nieruchomosci uwzgledniaja-
cego jej uwarunkowania planistyczne
(inna ,,odpowiednio$¢ dostepu do drogi
publicznej begdzie towarzyszyta nieru-
chomosci o przeznaczeniu komercyj-
nym, na ktorej projektowany jest wielko-
powierzchniowy obiekt handlowy oraz
inna w przypadku gruntu przeznaczo-
nego pod taki i pastwiska trwate).

Przyzwolenie na dokonanie stosow-
nego obciazenia stuzebno$cia gruntowa
(ograniczonym prawem rzeczowym)
majaca na celu zwigkszenie uzytecznosci
nieruchomos$ci wladnacej wskazuje
art. 285 K.c. Wobec powyzszego zasto-
sowanie ma § 38 Rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny nierucho-
mosci 1 sporzadzania operatu szacunko-
wego, ktory wraz z punktem 1.9.
tymczasowej noty interpretacyjnej 1V.4
Wybrane ograniczone prawa rzeczowe
i zobowiazaniowe. Zasady wyceny - jed-
noznacznie wskazuje sposob dalszego
postgpowania w przypadku wyceny
nieruchomosci pozbawionej dostgpu do
drogi publicznej poprzez uwzglgdnienie
kosztow uzyskania takiego prawa, w tym
migdzy innymi kosztow sporzadzenia
dokumentacji geodezyjnej i zawarcia
umowy.

Dokonanie
obciazenia
stuzebnoscia
gruntowa ma na celu
zwickszenie
uzytecznosci
nieruchomosci
wladnace;j.

Majac na uwadze spoteczno-gospo-
darcza potrzebg zapewnienia drogi
koniecznej do jakiejkolwiek nierucho-
mos$ci opracowano formule dywersy-
fikujaca prognozowane koszty zwiazane
z uzyskaniem prawa stuzebnosci:

KLSD = KSP + KP

,gdzie:

Kysp— taczne koszty zwiazane z uzyskaniem
prawa stuzebno$ci gruntowej drogi
koniecznej,

Ksp — wynagrodzenia dla whascicieli nierucho-
mosci obciazonych z tytutu ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej,

— koszty pozostate, wyszczegolnione w pod-
punktach od 1) do 6), zwiazane
z procedura ustanowienia stuzebnosci
drogi koniecznej oméwione w dalszej
czedcei artykutu.

Kp

Okreslanie wynagro-
dzenia dla wlasScicieli
nieruchomosci obcig-
zonych z tytulu usta-
nowienia sluzebnosci
drogikoniecznej (Kgp)

stawodawca w przytoczonym
wczesniej art. 145 § 1 K.c.
zapisal, Ze ustanowienie stu-

zebnosci nastgpuje za wynagrodzeniem.
Przepisy nie ustalaja jednak zasad ksztat-
towania, poziomow ani tez okresow
istnienia stuzebnos$ci drogi konieczne;j.
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Wynagrodzenie
za stuzebnos¢
gruntowa powinno
odpowiadac wysokosci
czynszu dzierzawnego
za grunt niezbedny
do zapewnienia
dostepu do drogi
publiczne;j.

Zgodnie z literatura przedmiotu oraz
orzecznictwem sadowym wynagro-
dzenie za stuzebno$¢ gruntowa powinno
odpowiada¢ wysoko$ci czynszu dzier-
zawnego za grunt niezbg¢dny do zapew-
nienia owego odpowiedniego dostepu do
drogi publicznej oraz moze by¢ wypta-
cane zar6wno jednorazowo jak i okre-
sowo w zalezno$ci od réznych czyn-
nikow, w tym takze sytuacji gospodar-
czej 1 osobistej zadajacego ustanowienia
takiej stuzebno$ci. Stawki dzierzawy
powinny by¢ ustanowione na podstawie
analizy umoéw dzierzawy gruntéw
o podobnych uwarunkowaniach planis-
tycznych oraz walorach funkcjonalno-
uzytkowych.

W praktyce ustalenie stawki dzier-
zawy spelniajacej powyzsze kryteria
w oparciu o analiz¢ umow dzierzawy jest
bardzo trudne z uwagi na niewielka
liczbg dostgpnych umoéw oraz rézno-
rodnos¢ przedmiotow dzierzawy. Mode-
lowe i uniwersalne rozwigzanie dla
potrzeb ustalenia wysoko$ci wynagro-
dzenia za stuzebno$¢ zapewnia metoda
parametryczna.

Modelowe
i uniwersalne
rozwigzanie
dla potrzeb
ustalenia wysokosci
wynagrodzenia
za shuzebnosc¢
zapewnia metoda
parametryczna.

PRAKTYKA

Przyjmujac, ze ustanawiane wynagrodzenie bgdzie w formie jednorazowej
platnosci (pozostaje oczywistym, mozliwosé przeliczenia $wiadczenia jednorazo-
wego na $wiadczenie okresowe) nalezy okresli¢ sumg statych strumieni pieni¢znych
ustalonych w oparciu o kapitalizacj¢ prosta. Formuta ustalenia wysokosci wynagro-
dzenia metoda parametryczna przyjmuje wowczas postac:

P

- D
WSDKi -

Ki *WJGi*[Si*R +u,*(1- Si)*ki]
R

gdzie:

Wspki - jednorazowe wynagrodzenie z tytutu stuzebno$ci drogi koniecznej ustanowione na
dzialce,,i”;

powierzchnia obcigzona stuzebnoscia drogi koniecznej na dziatce ,,i”;
Niezbedne dla potrzeb okreslenia wielkosci wynagrodzenia za ustanowienie
shuzebnos$ci drogi koniecznej jest okreslenie szerokosci pasa gruntu, ktory bedzie
obciazony tym prawem. Szeroko$¢ drogi koniecznej powinna umozliwia¢ dojazd
pojazdow do nieruchomosci wladnacej, a takze wykonanie niezbednych manew-
roéw. Okresla sig ja biorac pod uwagg charakter i sposob uzytkowania nieruchomosci
na rzecz ktorej ma by¢ ustanowiona stuzebnos$¢ gruntowa. Kluczowe informacje
uwzgledniane przy okreslaniu szerokosci dojsé¢ i dojazdéw majacych zastosowanie
przy ustanawianiu shuzebnos$ci gruntowych zawarte sa w nast¢pujacych przepisach:
- §12-§ 16 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia
24 lipca 2009r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drog
pozarowych, Dz. U.z2009r. Nr 124 poz. 1030,
- Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca
1999r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne iichusytuowanie, Dz. U.z 1999 1. Nr43, poz. 430;

Ppki -

£

Wijgi - warto$¢ jednostkowa gruntu dziatki i

koniecznej;

nieobcigzonego stuzebnoscia drogi

wspotczynnik relacji rocznej stawki czynszu dzierzawy do wartosci rynkowe;j
gruntu nieobcigzonego stuzebnoscia;

W przypadku braku danych rynkowych wielko$¢ parametru jest ustalana na
podstawie danych z rynku réownoleglego. W przypadku braku wiarygodnych
danych rynkowych wielko$¢ ,,u” przyjmuje si¢ rowna stopie kapitalizacji R (u=R);

wspotczynnik zmniejszajacy warto§¢ gruntu z tytulu ograniczen w korzystaniu
z nieruchomosci obciazonej;

Wielkos$¢ wspotczynnika odwzorowujacego zmniejszenie wartosci nieruchomoscei
z tytulu obciazenia jej stuzebno$cia drogi koniecznej i trwalego ograniczenia
sposobu jej uzytkowania mozna okreslic¢ stosujac odpowiednio zapis punktu 4.4.2.
tymczasowej noty interpretacyjnej nr V.8 ,Zasady okre$lania wartosci szkod
spowodowanych budowa infrastruktury podziemnej i nadziemnej”. Wielko$¢
wspotczynnika ,,S” wedlug wskazan w tymczasowej nocie interpretacyjnej PKZW
nr V.8 ksztaltuje si¢ w granicach 0,15 — 0,20. W przypadku oceny znacznego
zmniejszenia warto$ci nieruchomosci spowodowanej ustanowieniem stuzebnosci
drogi koniecznej (np. konieczno$¢ poprowadzenia drogi koniecznej przez
srodkowa czg$¢ nieruchomosci obcigzonej) nalezy przyja¢ parametr wyzszy
niz 0,20;

wspotezynnik uwzgledniajacy udziat wlasciciela nieruchomosci wtadnacej w ko-
rzystaniu z fragmentu dziatki obciazonej stuzebnos$cia gruntowa;

Parametr moze przybiera¢ wartosciod 0 do 1;

Ustalenie wielko$ci wspotczynnika , .k nastgpuje przy uwzglednieniu:

- rodzaju nieruchomosci,

- sposobu poprowadzenia shuzebnosci drogi koniecznej na nieruchomosci,

- szerokoS$ci pasa gruntu o ograniczonym sposobie korzystania;

R - stopakapitalizacji.

Warto$¢ wynagrodzenia dla wiascicieli nieruchomos$ci obciazonych z tytutu
ustanowienia shuzebnosci drogi koniecznej (KSP) na wszystkich dziatkach przez
ktore umownie poprowadzimy stuzebnos$¢ rowna jest sumie wynagrodzen ustalonych
dlaposzczegodlnych dziatek.
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OkresSlanie kosztow
pozostalych zwiaza-
nych z procedura
ustanowienia sluze-
bnosci drogi konie-
cznej (Kp)

rocedura ustanowienia stuzebno-

Sci drogi koniecznej wymaga

poniesienia kosztow w sktad
ktérych wehodza:

1) optata sadowa (stata) od zlozenia
w sadzie wniosku o ustanowienie
drogi koniecznej w kwocie 200 zi
(na podstawie art. 39 ust. 1 pkt. 1
Ustawy z dnia 28 lipca 2005 .
o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych —Dz. U.z2005 . Nr 167,
poz. 1398,z pdzn. zmianami),

2) podatek od czynnosci cywilno-
prawnych wynoszacy 1% od umo-
wy ustanowienia stuzebnosci, tj. od
warto$ci $wiadczenia osoby, na
rzecz ktorej ustanowiono stuzebnosé
(na podstawie art. 7 ust. 1 pkt. 3
Ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 .
o podatku od czynnosci cywilno-
prawnych - tekst jednolity Dz. U.
z 2007 r. Nr 68, poz. 450, z pozn.
zmianami),

3) taksa notarialna w zaleznosci od
wskazanych progéw kwotowych
warto§ci przedmiotu czynnosci
notarialnej (na podstawie § 3 Rozpo-
rzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy nota-
rialnej—Dz. U. 22004 . Nr 148, poz.
1564, z pdzn. zmianami), powigk-
szona o stawke podatku VAT,

4) optata sadowa (stala) za wpis stuze-
bnosci (ograniczonego prawa rze-
czowego) w ksigdze wieczystej nie-
ruchomosci obciazonej w kwocie
200 zt (na podstawie art. 42 ust. 1
Ustawy z dnia 28 lipca 2005 .
o kosztach sadowych w sprawach

PUBLIKACJA
DOSTEPNA

cywilnych —Dz. U.z2005 . Nr 167,
poz. 1398, z po6zn. zmianami);
zgodnie z art. 45 ust. 3 Ustawy od
whniosku o wpis stuzebnosci pobiera
si¢ jedna optate stala, chocby
wniosek ten obejmowal wigcej niz
jednaksiege wieczysta,

5) za sporzadzenie wypisu, odpisu lub
wyciagu z akt notarialnych stawka
wynosi 6 zl za kazda rozpoczeta
strong + 22 % VAT (na podstawie
wywiadu przeprowadzonego przez
autora opracowania wsrod kancelarii
notarialnych mozna przyjaé, ze
przecigtny akt notarialny ustano-
wienia stuzebnosci drogi koniecznej
prowadzacej przez jedna dziatkg
liczy 6 stron oraz wydaje si¢ 4 odpisy
z aktunotarialnego),

6) pozostate: wyrys z mapy ewiden-
cyjnej opatrzony klauzula wiasci-
wego organu prowadzacego ewiden-
cje gruntéw i budynkow, stwierdza-
jaca, ze wyrys przeznaczony jest do
dokonywania wpiséw w ksiegach
wieczystych — 120 zl (na podstawie
Zatacznika nr 5 do Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 19
lutego 2004 r. w sprawie wysokosSci
opftat za czynnosci geodezyjne i kar-
tograficzne oraz udzielanie infor-
macji, a takze za wykonywanie wy-
rysOw 1 wypisow z operatu ewiden-
cyjnego, Dz. U. 22004 r. Nr 37, poz.
333).

Koszt ustanowienia
sluzebnosci drogi
koniecznej obciaza-
jacy wyceniang nieru-
chomos¢

dziat w lacznych kosztach
ustanowienia dostgpu drogi
koniecznej obciazajacy wyce-

niang nieruchomo$¢ nalezy wyznaczy¢
proporcjonalnie, jako stosunek powie-

rzchni przedmiotowej nieruchomosci do
facznej powierzchni wszystkich nieru-
chomosci, ktorym w wyniku przepro-
wadzonej procedury umozliwiono do-
step do drogi publiczne;.

Ostatecznie obliczenia kosztow uzys-
kania prawa shuzebno$ci drogi konie-
cznej obciazajacych przedmiotowa nie-
ruchomo$¢ mozna dokona¢ wykorzys-
tujac nastgpujaca formute:

P NX
Koy = =X K,

,gdzie: v

Kspnx — koszt ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej do wycenianej nierucho-
mosci,, X",

Pnx  — powierzchnianieruchomosci,, X,

— powierzchnia laczna nieruchomosci,
ktorym w wyniku przeprowadzonej
procedury umozliwiono dostgp do
drogi publicznej,

Pcy

— laczne koszty zwiazane z uzyskaniem
prawa stuzebnosci gruntowej drogi
koniecznej.

K;sp

Z uwagi na geodezyjny charakter
wykonywanych czynno$ci przy okre-
$laniu kosztéw zwiazanych zuzyska-
niem prawa stuzebnos$ci gruntowej drogi
koniecznej warto korzysta¢ z zasoboéw
map satelitarnych z naktadkami ewiden-
cyjnymi oraz dokumentéw udost¢pnia-
nych przez PODGiK na stronach
internetowych

www.geoportal.gov.pl
lub
www.e-podgik.pl.

Niniejsze opracowanie jest koncep-
cyjnym przyktadem rozwiazania posta-
wionego we wstgpie problemu. Opra-
cowany przyktadowy sposdb postegpo-
wania jest uniwersalny ipozostawia
swobodg doboru parametréw. Pamigtac
tutaj nalezy, iz szacowanie jest sztuka
ktorej nie sposdb stabelaryzowac i z de-
finicji zawiera pewien margines przybli-
zenia przy posiadaniu niepetnych danych
istosowaniu uproszczonego modelu zna-
cznie bogatszej rzeczywistosci.

LTYM NUMEREM BIVLETYNU PREYGOTOWALISY PRAKTYCZNY PORADNIK

STREFY OCHRONNE LINIOWYCH

URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Aby dowiedzie¢ sie wiecej o naszym Stowarzyszeniu
zadzwon (61)820-89-51 lub zajrzyj na strone www.srmww.pl
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BRAK TRANSPARENTNOSCI
W OPODATHOWANIU
BIEGLYCH W POSTEPOWANIU

SADOWYM -

REGULACJE

W ZAKRESIE PODATKU
DOCHODOWEGO

Czesto powtarzajacym si¢ problemem jest sposéb opodatkowania dochodow
z tytutu $§wiadczenia przez bieglych uslug z zakresu szacowania warto$ci nieru-

chomosci w postgpowaniu sadowym.

PODATKI

Elzbieta Ochocka
Doradca Podatkowy Nr 1385
Dalc i Ochocki — Doradcy Sp. z o.0.

d grudnia 2009 r. doradcy
O podatkowi z kancelarii Dalc

i Ochocki Doradcy Spoétka Do-
radztwa Podatkowego pelnia dyzury
w Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Wojewddztwa Wielko-
polskiego. Podczas spotkan z Panstwem
staramy si¢ odpowiadaé w pierwszej
kolejnosci na najbardziej nurtujace was
pytania. Najczesciej powtarzajacym si¢
problemem jest sposéb opodatkowania
dochodow z tytutu $wiadczenia przez
bieglych ustug z zakresu szacowania
warto$ci nieruchomos$ci w postgpowaniu
sadowym.

Uregulowania w tym zakresie nalezy
szuka¢ w ustawie o podatku docho-
dowym od 0s6b fizycznych z dnia 26
lipca 1991 r. (dalej: ustawy o pdof),
ktorej tekst jednolity ukazat si¢ w Dz.U.
Nr 51, poz. 307 obwieszczeniem z dnia
25 marca 2010 r. Mimo opublikowania
tekstu jednolitego tej ustawy jej zapisy
w dalszym ciagu budza w praktyce
powazne watpliwosci, bedace efektem
niejasnego formutowania przepisow
oraz ich wzajemnej niespdjnosci. Mozna
zaryzykowaé¢ stwierdzenie, ze w przy-
padku opodatkowania bieglych sado-
wych $wiadczacych ushugi w posteg-
powaniu sadowym, mamy do czynienia
z zaglebianiem si¢ w meandry podat-
kowe. Przeanalizujemy zatem sytuacjg
podatkowa rzeczoznawcoéw majatko-
wych, ktoérzy prowadza pozarolnicza
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie
wycen nieruchomosci, sporzadzajac
jednoczesnie na zlecenie sadu, jako
biegli sadowi, opinie w zakresie wyceny
nieruchomosci.

Biegly po wykonaniu zlecenia sktada
w sadzie kartg pracy 1 wystawia fakturg
VAT. Skoro wystawil fakturg, to jako
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza
ewidencjonuje ja w ksigdze przychodow
i rozchodow, zaliczajac ten przychdod do
przychodow z pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej i odprowadza na zasadzie
samoobliczenia podatek dochodowy wg
obowiazujacych stawek podatkowych
(skala podatkowa lub podatek liniowy 19
%). W sadzie jednak dowiaduje sig, ze
wyceny nieruchomos$ci sporzadzane
w postgpowaniu sadowym, stanowia
dziatalno$¢ wykonywana osobiscie, a co
zatem idzie to sady sa ptatnikami
podatku dochodowego od wykonanych
operatow.

Czy z tego wynika, iz podatek
dochodowy od tego samego dochodu
ptacony jest podwdjnie? I tak wilasnie
doszlismy do zawitosci i duzego stopnia
skomplikowania zapisow w ustawie
o podatku dochodowym od oso6b
fizycznych. W obowiazujacym stanie
prawnym art. 10 ust. 1 ustawy o pdof
zawiera katalog zrodet przychoddow.
W pkt. 2 tego przepisu wymieniono jako
zrédto przychodow — dziatalno$é
wykonywang osobiscie, natomiast w pkt.
3 - pozarolnicza dziatalno$¢ gospodar-
cza. Zatem, oba wyze] wymienione
rodzaje dzialalnoSci stanowia odrgbne
zrddta przychodow.

W celu wyjasnienia r6znego sposobu
opodatkowania dochodéw osiaganych
z odrebnych zrédet przychodéw nalezy
w pierwsze] kolejnosci przytoczy¢ defi-
nicj¢ legalna dziatalno$ci gospodarczej

zawarta w art. 5a pkt. 6 ustawy o pdof.
Przez dziatalno$¢ gospodarcza rozumie
si¢ m in. dziatalno$¢ zarobkowa:
wytworcza, budowlana, handlowa,
uslugowa, prowadzona we wlasnym
imieniu bez wzgledu na jej rezultat,
W sposOb zorganizowany i ciagtly,
a przychody z niej nie sa zaliczane do
innych zrédetl przychodow, w tym do
zrodta nazywanego — dziatalno$cia
wykonywang osobiscie. Natomiast to, co
ustawodawca rozumie przez dziatalnosé¢
wykonywana osobi$cie wynika z tresci
art. 13 ust. 6 ustawy o pdof. Chodzi w tym
przypadku m.in. o przychody osob,
ktérym organ wladzy lub administracji
panstwowej albo samorzadowej, sad lub
prokurator, na podstawie wtasciwych
przepiséw, zlecit wykonanie okreslo-
nych czynnos$ci, a zwlaszcza przychody
bieglych w postgpowaniu sadowym,
dochodzeniowym i administracyjnym.

Nie ma watpliwosci,
ze przychody bieglych
W postepowaniu
sadowym nie moga byc¢
zaliczone do
pozarolniczej
dzialalnosci
gospodarczej,
lecz zawsze stanowig
dzialalnos¢
wykonywana osobiscie.
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PODATKI

Przytoczone wyzej przepisy nie
pozostawiaja zatem watpliwosci, ze
przychody biegtych w postgpowaniu
sadowym nie moga by¢ zaliczone do
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej,
lecz zawsze stanowia dziatalnos¢
wykonywang osobiscie, o ktorej mowa w
art. 10 ust. 1 pkt. 2 ww. ustawy. Ponadto,
na gruncie prawa podatkowego nie ma
zadnych przeszkod, aby rzeczoznawca
majatkowy prowadzacy dziatalnosé
gospodarcza réwnocze$nie wykonywat
na zlecenie sadow okreslone czynnosci i
osiagat z tego tytutu przychody, o kto-
rych mowa w cytowanym powyzej art.
13 ust. 6 tej ustawy. Nalezy tylko
pamigtac, iz tych ostatnich przychodéw
nie zalicza si¢ do pozarolniczej dziatal-
nosci gospodarczej.

Konsekwencja takiej kwalifikacji
przychodu sa spoczywajace na organach
dokonujacych wyptaty przedmiotowych
naleznos$ci, w tym przypadku na sadzie,
obowiazki ptatnika, wynikajace z art. 41
ust. 1 ustawy o pdof. W mysl tego prze-
pisu sad jest zobowiazany wyliczy¢,
pobra¢ i wplaci¢ na konto wlasciwego
urzedu skarbowego przypadajacy od
dokonanej wyptaty podatek. Nie ma
w tym przypadku zastosowania art. 41
ust. 2 ustawy o pdof, zgodnie z ktorym

PRAWO

INFRASTRUKTURA INFORMA(]JI

PRZESTRZENNE]

platnicy nie sa obowiazani do poboru
zaliczek od nalezno$ci z tytulow,
o ktorych mowa w art. 13 pkt. 2 i 8
ustawy o pdof, jezeli podatnik zlozy
o$wiadczenie, ze wykonywane przez
niego ustugi wchodza w zakres prowad-
zonej dziatalnosci gospodarczej. Nalezy
Zwroci¢ uwagg, iz przytoczony powyzej
przepis art. 41 ust. 2 ma tylko i wyltacz-
nie zastosowanie do przychodoéw okre-
Slonych w art.13 ust. 2 i 8 ustawy o pdof,
natomiast wykonywanie przez biegtego
czynno$ci w postgpowaniu sadowym
ujete zostaty przez ustawodawce w tresci
art.13 pkt.6 tej ustawy.

Zatem, biegly dokonujac wyceny
nieruchomosci na zlecenie sadu nie moze
ztozy¢ w sadzie oswiadczenia, iz
przedmiotowe czynnosci opodatkuje
w ramach prowadzonej pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej, poniewaz
ustawodawca nie daje mu takiego
wyboru. Oznacza to, iz przychodoéw
okreslonych w art. 13 ust. 6 ww. ustawy
nie nalezy ujmowa¢ w podatkowej
ksigdze przychodow i rozchodow, tylko
oczekiwacé od platnika (sadu) imiennej
informacji o wysoko$ci dochodu
i pobranych zaliczkach na podatek na
formularzu PIT 11/8B. Jednoczeénie,
osiagajacy przedmiotowe dochody biegli

o e -

sa obowiazani wykaza¢ je w zeznaniu
rocznym, sktadanym do 30 kwietnia
nastgpnego roku i obliczy¢ nalezny
podatek wg obowiazujacej w danym
roku podatkowym skali.

Konczac analizg nietatwych w opi-
sanym zakresie regulacji podatkowych
nalezy pamigtaé, iz w celu wyelimi-
nowania mozliwo$ci podwdjnego opo-
datkowania tego samego dochodu,
nalezy nie wykazywa¢ w ramach poza-
rolniczej dziatalnosci gospodarczej -
przychodow z tytutu m.in. wyceny nieru-
chomosci przez bieglych w postgpowa-
niu sadowym.

W nastgpnym numerze Biuletynu
postaram si¢ w kontekscie wyrokow
Wojewddzkich 1 Naczelnych Sadow
Administracyjnych odpowiedzie¢ na
pytanie, czy czynno$ci bieglych sado-
wych podlegaja opodatkowaniu podat-
kiem od towaréw ustug. Problematyka ta
byta juz wielokrotnie omawiana w orze-
cznictwie sadowo-administracyjnym.
Niemniej jednak na tym tle zarysowaty
si¢ rozbieznoS$ci, ktére ostatecznie
zostaly wyjasnione przez siedmiooso-
bowy sktad Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego.

Uchwalona 4 marca 2010 roku przez Sejm ustawa o infrastrukturze informacji przestrzenne;j

(Dz. U. nr 76 poz. 489) wprowadza do polskiego prawa unijna dyrektywe z 2007 r. zobowia-
zujaca panstwa czlonkowskie do stworzenia baz danych, ktore bgda bezptatnie 1 powszechnie
dostgpne dla obywateli, przedsigbiorcow, inwestoréw 1 organéw administracyjnych.

Infrastruktura, ktorej dotyczy ustawa, obejmie wszystkie szczeble administracji publiczne;.
Zaktada mozliwos$¢ taczenia zbioréw danych przestrzennych gromadzonych przez rozne
podmioty. Za tworzenie, utrzymywanie 1 rozwijanie infrastruktury informacji przestrzennej
bedzie odpowiedzialny Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji.

Dane przestrzenne to m.in. potozenie i adresy budynkow, granice gruntdéw, uzbrojenie terenu,
sieci transportowe, obszary chronione, urzadzenia do monitorowania S$rodowiska,
rozmieszczenie ludnosci, zasoby energetyczne i inne. Ustawaprzewiduje ze dostep do zbiorow
bedzie powszechny (zpewnymi wyjatkami) i bezplatny, m. in. przez Internet za posrednictwem
tworzonego 1 utrzymywanego przez Gltéwnego Geodetg¢ Kraju geoportalu infrastruktury
informacji przestrzennej jako centralnego punktu dostgpu do ustug w pelnym zakresie

tematycznym i terytorialnym.
AKTUALNOSCI

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski
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OBROT NIEZABUDOWANYMI
GRUNTAMI ROLNYMI SKARBU
PANSTWA NA TERENIE
WO0J. WIELKOPOLSKIEGO

Przedmiotem analizy jest rynek niezabudowanych nieruchomosci rolnych
stanowiacych przedmiot prawa wlasnosci Skarbu Panstwa. W opracowaniu
przedstawiono biezace tendencje wystepujace w tym segmencie na obszarze
wojewddztwa wielkopolskiego. Podjeto prébe zbadania trendu czasowego zmian
cen sprzedazy oraz czynszow dzierzawnych gruntoéw rolnych. Cennosé gruntow
odniesiono réwniez do lokalizacji nieruchomosci oraz ich zdolnosci bonita-
cyjnych. Artykul obejmuje analize zmian obserwowanych na rynku regionalnym

w okresie od 2007 do 2009 roku.

iniejsze opracowanie ma za

zadanie przedstawienie bieza-

cych tendencji na rynku sprze-
dazy i dzierzawy ziemi rolnej na obsza-
rze wojewddztwa wielkopolskiego przez
Agencjg Nieruchomosci Rolnych. Arty-
kut jest swego rodzaju kontynuacja
i uzupetlieniem analizy zamieszczonej
w Biuletynie SRMWW nr 2/16 z wrzes-
nia 2007 roku i 1/18 z kwietnia 2008 roku
autorstwa Michala Kosmowskiego
i Wojciecha Gryglaszewskiego. Analiza
obejmuje swoim zakresem przede
wszystkim lata 2007 —2009.

Tendencje na rynku ziemi rolniczej
w 2007 roku wskazywaty na nasilenie
proceséw zaznaczajacych sie juz w roku
2006. Dotyczyto to zar6wno wzrostu cen
ziemi, jak i stopniowego ozywienia w jej
rynkowym obrocie. Koniunktura w rol-
nictwie oraz korzysci z tytulu prowa-
dzonej polityki rolnej (przede wszystkim
doptaty ustanowione wedlug wielkosci
obszaru gruntdw) przyczyniaty si¢ do
powigkszania popytu na ziemig, bowiem
coraz wigcej rolnikow sta¢ byto na jej
zakup. Rownoczesnie wzrost zarobkow
w dzialach nierolniczych oraz wzgledna
stabilizacja na rynku pracy sprzyjaly
podejmowaniu decyzji o zbyciu cze$ci
gruntdow przez rodziny utrzymujace si¢
gtdwnie z nierolniczych zrddet dochodu.
W roku 2008, na tle poprzednich lat,
sytuacja ulegla pewne-mu pogorszeniu.
Znalazto to wyraz przede wszystkim w
mniejszej liczbie zawieranych umow
sprzedazy ziemi. Obserwowane w 2008
roku zmniejszenie skali obrotu taczyc
nalezy przede wszystkim z zaznaczajaca
si¢ dekoniunktura gospodarcza. W Pol-

sce jej symptomy uwidocznity si¢
glownie w drugiej potowie roku, wigc
w okresie najwigkszego obrotu ziemia
rolnicza. Mniejsze dochody rolnicze
powodowaly, ze potencjalni nabywcy
gruntéw nie byli sktonni placi¢ bardzo
wysokiej ceny i bardziej rozwaznie niz
poprzednio odnosili koszty inwestycji do
spodziewanych korzysci. Rok 2009 to
okres poprawy i stabilizacji sytuacji na
rynku nieruchomosci rolnych. Widoczny
stal si¢ wzrost wolumenu zawieranych
transakcji, a ceny transakcyjne ponownie
zaczely wzrasta¢, cho¢ dynamika wzro-
stu byta zdecydowanie nizsza niz w o-

991

kresie ,,nieruchomosciowego boomu™ .

Drugim, obok sprzedazy, sposobem
rozdysponowywania gruntdéw przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych, jest
dzierzawa. Obecnie w dzierzawie
pozostaje ponad 1,7 min ha gruntow,
gtownie w wojewodztwach polski
zachodniej 1 potnocnej. W pierwszych
latach dziatalnosci Agencji Nieru-
chomosci Rolnych dzierzawa cieszyta
si¢ duzym zainteresowaniem, gldwnie ze
wzgledu na fakt, ze byt to dogodny
sposob uzytkowania znacznych powie-
rzchni niewymagajacy angazowania tak
duzych $rodkéw finansowych, jak
w przypadku sprzedazy. W ciagu
ostatnich lat Agencja wydzierzawia

Wojciech Gryglaszewski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4659
Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.0.

Hanna Rawecka

Agencja Nieruchomosci Rolnych
Oddziat Terenowy w Poznaniu

coraz mniej gruntdw rocznie. Spadek
wydzierzawionej powierzchni jest kon-
sekwencja ograniczania liczby matych
obszarowo dzierzaw (w szczegolnosci
o powierzchniach do 5,0 ha). Tendencje
do ograniczania wydzierzawianej po-
wierzchni thumaczy¢ nalezy réwniez wy-
czerpywaniem si¢ gruntdow Zasobu
mozliwych do zaoferowania na prze-
targach, jak tez preferowaniem formy
sprzedazy nieruchomos$ci, zaréwno
przez Skarb Panstwa, jak 1 przez
kontrahentéw zainteresowanych grun-
tami’. Od 5 lat z Zasobu Wtasnosci Rol-
nej Skarbu Panstwa znacznie wigksze
obszary staja si¢ przedmiotem sprzedazy
niz dzierzawy (Wykres 1).

' Opracowanie na podstawie corocznych raportow »Rynek ziemi rolnej. Stan i perspektywy.”
Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnos$ciowej, Agencji Nieruchomosci
Rolnych i Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

* Jak wynika z raportu PBS GDA ,,Polska Wie$ i Rolnictwo 2009”, wykonanego na zlecenie
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, rolnicy s zainteresowani przede wszystkim zakupem,
mniej natomiast dzierzawa panstwowej ziemi. Za najwazniejsze formy wladania ziemia
ankietowani rolnicy uznali wlasno$¢ (58%) oraz wlasnos$c¢ i dzierzawg rownorzednie (28%).
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ZAKRES BADANIA Wykres 1

inicjsza analiza objcto transak- Sposob rozdysponowania gruntow rolnych Skarbu Panstwa
‘ \l cje sprzedazy nieruchomosci 1400

rolnych z Zasobu Wtasnosci

Rolnej Skarbu Panstwa, ktérym gospo- 1200

daruje Agencja Nieruchomosci Rolnych.

Obszar badania stanowil teren catego 1000

wojewodztwa wielkopolskiego, tj.

obszar dzialania Oddziatu Terenowego 800

ANR w Poznaniu oraz Filii ANR w Pile.

Badaniem objgto wszystkie transakcje 600

sprzedazy niezabudowanych nierucho-

mosci rolnych zawarte w latach 2007 - 400 7

2009, w ktorych podmiotem zbywaja-

cym byt Skarb Panstwa’. Po dokonaniu 200 7

selekcji danych® w zbiorze pozostato .

ponad 1 000 transakcji.

. . . 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Analiza objeto rowniez 1 930 umow

dzierzawy nieruchomos$ci niezabudo-
wanych zawartych przez Oddzial
Terenowy Agencji Nieruchomosci
Rolnych w Poznaniu w latach 2002-
2009. Obszar analizy obejmowal teren
wojewodztwa wielkopolskiego z wyja-
tkiem poinocnych powiatow: cho-
dzieskiego, czarnkowsko-trzcianec-
kiego, pilskiego i ztotowskiego.

W sprzedaz [w tys. ha] M dzierzawa [w tys. ha]

TENDENCJE ZMIAN
CEN GRUNTOW

ROLNYCH SKARBU | wykres2

P ANSTWA Srednie ceny niezabudowanych gruntéw rolnych sprzedawanych przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych odnotowane na terenie woj. wielkopolskiego
wlatach 2004-2009 w zt/ha na tle srednich cen ogolnopolskich

nawiazaniu do przeprowa-
dzonej w 2007 roku analizy 2500021
autorstwa Michata Kosmo- 2253021

wskiego 1 Wojciecha Gryglaszewskiego, /\ R*<0.76
ktérej wyniki przedstawiono w Biule- 200002

tynie SRMWW nr 2/16 (wrzesien 2007)
w pierwszej kolejnosci dokonano 151192 17687 2
badania ksztaltowania sie¢ trendu zmian 150002 — — >

cen w ciagu ostatnich lat. Wykres 2 wska-

zuje, na istnienie w latach 2004 — 2009 10981 L% /
tendencji wzrostowej cen o zmiennej 10000t

dynamice. Najwyzsze wzrosty zano-

towano w latach 2007-2008, sa one .

skorelowane z og6lng sytuacja na rynku -

nieruchomos$ci w tym czasie, gdy ceny

we w zasadzie wszystkich segmentach o

rynku notowaty dynamiczny wzrost. Po 2004 2005 2008 2007 2008 2009
okresie dynamicznych wzrostow w la- =B—transakcje w woj. wielkopolskim ~ =#=transakcje ogélnopolskie ~ ——Wykt. (transakcje w woj. wielkopolskim)

tach 2008-2009 nastapita pewna korekta
cen transakcyjnych ze $redniego pozio-
mu 22 530 zt/ha w 2008 roku do 17 687
zt/haw roku 2009. Takie krotkookresowe ° Analiza zostala sporzadzona dzigki uprzejmoséci Sekcji Ewidencji i Analiz OT ANR
wahania nie zaburzyly generalnej ten-  w Poznaniu, ktora udostepnita dane zrodtowe.

d.encji WZTO.StOWCj cen obserwowanej * Z analizy usunigto grunty zabudowane, grunty o przeznaczeniu nierolniczym oraz grunty
nieprzerwanie od 6 lat. Srednie ceny o0 bardzo matych powierzchniach, nie przekraczajacych 0,5 ha.
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nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolne;j
Skarbu Panstwa w skali ogdlnopolskiej
réwniez wykazujg niezmiennie dynami-
ke wzrostowa w analizowanym okresie.
Szczegdtowa analiza objgto okres
ostatnich trzech lat. Na Wykresie 3
przedstawiono $rednie ceny z Wwoj.
wielkopolskiego w ujgciu kwartalnym,
w celu wskazania bardziej doktadnych
kréotkookresowych wahan. Wysokosc
srednich cen ksztattowata si¢ w badanym
okresie nastepujaco —rok 2007 charakte-
ryzowal si¢ dosy¢ stabilnym wzrostem
w poszczegolnych kwartatach, przy
czym wzrastala rowniez ilo$¢ zawiera-
nych transakcji. Najbardziej nieregu-
larne zachowania cen mialy miejsce
w roku 2008 — w pierwszej polowie roku
ceny wciaz rosty osiagajac coraz wigksza
dynamike’. Koniec roku to czas rozwoju
ogolnoswiatowego kryzysu gospodar-
czego, ktory dotknat rowniez Polske,
w nastgpstwie czego wystapity spadki
cen nieruchomosci. Koniec 2008 roku
i pierwsza polowa roku 2009 to okres
stabilizowania si¢ sytuacji — powoli
wzrasta wolumen transakcji, a ceny
wciaz maleja jednak tempo spadkow jest
coraz nizsze. W drugiej potowie roku
widoczne sa juz tendencje wzrostowe
cen, cho¢ zdecydowanie mniej dyna-
miczne, niz w okresach wczesniejszych
(w tym w szczegodlnosci przetomu lat
2007/2008). Przecigtnie w badanym
okresie Agencja Nieruchomosci Rolnych
zawierata w ciagu kwartalu okoto 90
transakcji sprzedazy, zdecydowanie
nizszy poziom obserwuje si¢ w okresie
I — I kw. 2008 roku, kiedy wolumen ten
zmniejszyl si¢ o okoto potowe.

POWIERZCHNIA
ZBYWANYCH PRZEZ
SKARB PANSTWA
GRUNTOW ROLNYCH
W WIELKOPOLSCE

ajczesceiej przedmiotem obrotu

byly grunty o mniejszej po-

wierzchni’. Udziat poszczegdl-
nych przedziatbw powierzchniowych
w poszczegolnych latach byt do siebie
zblizony. Prawie 90% transakcji doty-
czyto sprzedazy gruntdéw mniejszych niz
25 ha, przy czym s$rednio 55% to grunty
nie przekraczajace 5 ha. W wigkszosci
nieruchomosci takie sa nabywane przez
rolnikow indywidualnych na powigk-
szenie arealu ich gospodarstw, ale coraz

Wykres 3
Srednie ceny niezabudowanych gruntow rolnych sprzedawanych przez
Agencje Nieruchomosci Rolnych w woj. wielkopolskim oraz ilos¢ zawartych

transakcjiw latach 2007 — 2009
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0 0zt
Ikw.2007 1lkw.2007 Il kw. 20071V kw. 2007 | kw.2008 Il kw.2008 Il kw. 20081V kw. 2008 | kw.2009 Il kw.2009 Il kw. 20091V kw.2009

I ilo$¢ zawartych transakcji === $rednia cenatransakcyjna[zha] medianaf#lha]  ===Liniowy ($redniacenatransakcyjna [zt/hal)

Tabela 1
Zestawienie Srednich, minimalnych i maksymalnych cen transakcyjnych

1 kw. 2007 98 122742 33432 40535 2 96712
1l kw. 2007 84 14609 7 4245 7t 547512t 10427z
kw.2007 | 100 16039 2t 40047t 56492 zt 13004 2
IV kw.2007__|" 120 163422 37812 44100z | 139797
1 kw. 2008 29" 21397 7t 63137t 582797t 180287
1l kw. 2008 7 243227 77362t 520074 |1 19 644 7t
11l kw. 2008 49’ 191382z 5898 7t 446202t HN 15542 7
Wiw. 2008 | 127} 236562 41367 57500 7t 19 698 7t
1kw.2009 | g1 20451 7 7890 zt 556427 | 17 404 7t
kw.2009 | 96| 17207 5060 zt 36370zt | 16225 7
il kw. 2009 113 16208 2t w 34277 570687 | 142317
IV kw. 2009 127 | 176042 5299 zt 574937 ] 1484072 |
Wykres 4

llos¢  transakcji  niezabudowanymi  gruntami rolnymi w podziale na
powierzchnie.

2009

2008

2007

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Bdo5ha W@5-25ha 025-50ha 050-100ha Bpowyzej 100 ha

*Okres ten odznaczyl si¢ réwniez w innych segmentach rynku nieruchomosci bardzo
dynamicznym wzrostem cen.

° Z analizy usunigto transakcje nieprzekraczajace 0,5 ha, ktére rowniez stanowia bardzo liczny
zbior.
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czgsciej ziemia rolna traktowana jest
przez potencjalnych nabywcoéw jako
kapitat inwestycyjny i kupowana z mysla
o przeksztatceniu w przysztosci w grunty
umozliwiajace zabudowe.

Sprzedaz przez Agencj¢ nieruchom-
o$ci o wigkszych obszarach, przekra-
czajacych 100 ha nastgpowala spora-
dycznie i najczesciej byly to transakcje
zawierane z dotychczasowym dzier-
zawca nieruchomosci w formie bezprze-
targowej. Mimo faktu, ze w Zasobie
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
znajduje si¢ wiele wielkoobszarowych
gospodarstw rolnych, ich sprzedaz
czgsto jest niemozliwa lub utrudniona
zuwagi na brak odpowiednich uregu-
lowan prawnych dotyczacych roszczen
reprywatyzacyjnych poprzednich wtla-
$cicieli nieruchomosci oraz dlugotrwate
procedury przygotowania do zbycia
takich obiektow. W ciagu analizowanych
3 lat Agencja Nieruchomosci Rolnych
zbyta jedynie 35 nieruchomosci o powie-
rzchniach przekraczajacych 50 ha.

CENNOSC GRUNTOW
SKARBU PANSTWA
W ZALEZNOSCI OD
LOKALIZACJI

okonano rowniez analizy

zbywanych przez Skarb Pan-

stwa gruntow wedtug lokali-
zacji nieruchomosci. W Tabeli 2 oraz na
Wykresie 4 zestawiono uzyskane wyniki.
Generalnie rzecz biorac widoczne jest
do$¢ duze zréznicowanie cen transak-
cyjnych w poszczegélnych powiatach.
W wielu z nich transakcje zawierane
byty bardzo sporadycznie, co uniemo-
zliwia wyciagnigcie wiarygodnych
wnioskdéw. Nalezy réwniez zaznaczycé,
ze dane przedstawiaja niepelny obraz
rynku, poniewaz uwzgledniaja jedynie
transakcje zawarte z udziatem Skarbu
Panstwa. lkony przy poszczegolnych
warto$ciach w tabeli oznaczaja poziom
cen w stosunku do sredniej z danego roku
(ikona czerwona to ceny, ktére znajduja
si¢ w obszarze 33% najnizszych wartos$ci
w danym roku; ikona zotta dotyczy
obszaru 33% — 66%, a ikona zielona
oznacza 33% gruntdw z powiatow
o najwyzszych cenach).

Na Wykresie 4 przedstawiono jedy-
nie dane z powiatow, w ktoérych zano-
towano najwigksza ilo$¢ transakcji w po-
szczegolnych okresach. Widoczna jest na
tej podstawie prawidtowos¢, ze zasad-
niczo nizsze ceny osiagaja nierucho-
mosci potozone w poédinocnej Wielko-
polsce (pow. chodzieski, czarnkowsko-
trzcianecki, pilski, ztotowski). Srednie
ceny w ostatnich latach na tym obszarze
ksztattowaty si¢ w granicach 11 000 —
15000 zt/ha. Mozna przypuszczaé, ze
jest to z jednej strony efekt mniejszej
dynamiki rozwoju spoteczno-gospodar-
czego tych regiondéw (mniejsza sita
nabywcza potencjalnych nabywcow
redukuje efektywny popyt), a z drugiej
strony kwestia gorszej jakosci gleb
w stosunku do innych regionéw woje-
wodztwa. Najwyzsze ceny, czgsto prze-
kraczajace 30 000 zl/ha osiagano nato-
miast w centralnej czesci Wielkopolski —

przede wszystkim w powiatach szamo-
tulskim, $redzkim i poznanskim. Analo-
gicznie — powodow takiej sytuacji mozna
upatrywa¢ w wyzszym stopniu rozwoju
gospodarczego, mniejszej odlegtosci od
duzych rynkéw zbytu iprzetworstwa
oraz lepszej jakosci gleb i kultury rolne;j.

Tabela 2

Zestawienie Srednich cen transakcyjnych i liczby transakcji w podziale na

powiatyw latach 2007-2009

powiat

Srednia liczba Srednia cena liczba Srednia cena liczba
cena [zt/ha] | transakji [zt/ha] transakcji [zt/ha] transakcji

chodzieski 13165 21 > 14 050 8 ™ 19153 13
czarnkowsko-trzcianecki 11331 73 ™ 13936 19 1 14 158 70
gnieznienski 16 506 25 20181 28 20 666 22
gostynski 15517 1 ™ 41857 8 1 25375 5
grodziski 13623 6 27048 9 121716 6
jarocinski 19 061 6 0 0 0 0
kaliski 13385 4 1 8971 4 22881 4
kepinski 0 0 20105 2 {17181 3
kolski 10525 3 M™12971 2 13190 6
koninski 12383 3 ™ 15776 14 < 11370 13
koscianski 18 108 10 117921 4 18978 4
krotoszyniski 0 0 18 634 4 120750 1
leszczynski 22536 8 ‘N 32 000 1 J 23969 1
miedzychodzki 31278 6 21974 6 ™ 22287 27
nowotomyski 18 650 12 {1 17 594 16 ™ 23972 1
obornicki 15829 20 ™ 24728 9 J 23995 17
ostrowski 8294 5 /> 18 008 1 J 13212 10
ostrzeszowski 11329 18 1 24084 4 J 11026 2
pilski 12 683 44 21049 9 {4 15716 22
pleszewski 22872 3 {22531 10 {19363 10
poznarniski 25103 4 {18433 8 ™ 29307 22
rawicki 18 565 1 33203 10 ™ 34783 1
stupecki 8307 10 23603 3 4 10088 28
szamotulski 26730 7 ™ 37628 10 {32622 6
Sredzki 28814 2 M™31121 12 {29033 6
Sremski 21053 6 ™ 23912 3 J 16 591 5
turecki 11010 5 ™ 27233 7 J 14 861 27
wagrowiecki 20 605 23 ™ 26371 27 1 16477 17
wolsztynski 21728 5 J 15376 3 17 989 4
wrzesiniski 19479 7 ™ 26914 10 {17470 17
ztotowski 13 065 64 15795 18 4 15760 47

" Ikony w tabeli reprezentuja oceng wzrostu/spadku cen w stosunku do roku poprzedniego.
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Na mapie konturowej ponizej
przedstawiono terytorialny rozktad
cenno$ci gruntow Skarbu Panstwa
w oparciu o usrednione dane z lat 2007-
2009. Udato si¢ na tej podstawie
zaobserwowacé nastgpujace zaleznosci:

e Wigksza odlegtos¢ od regionalnych
osrodkéw gospodarczych (w tym
przede wszystkim Poznania) skutkuje
spadkiem cen nieruchomosci. Obszary
o0 najnizszych cenach gruntdéw to rejon
Pity i Zlotowa (pdinocny skraj
Wielkopolski), rejon Konin-Koto-
Turek (wschodnia czgs¢ wojewodz-
twa) oraz rejno ostrowsko-ostrzeszo-
wski w potudniowej czgs$ci wojewddz-
twa. Najwyzsze ceny gruntdw Skarbu
Panstwa zanotowano w obszarze
centralnej i zachodnij Wielkopolski.

e Wysokie ceny utrzymuja si¢ w regio-
nach o przewadze zyznych gleb
(srodkowo-zachodnia i potudniowa
Wielkopolska), a zatem zwiazek
migdzy zdolnosciami produkcyjnymi
gruntow iich cennoscia jest Scisty.

o W nicktorych powiatach transakcje
sprzedazy zawierane byly bardzo
sporadycznie (kilka do kilkunastu
umow w ciagu trzech lat), co
sprawia, ze $rednie war-
tosci z tych regionow
nie moga by¢ uwazane
za miarodajne. Nalezy
réwniez zauwazyc, ze
przedstawiona analiza
oparta jest o dane,
w ktorych zbywca
nieruchomosci jest
Skarb Panstwa, za-
tem zanotowanych
prawidlowosci nie
powinno si¢ bezpo-
$rednio przenosi¢ na
rynek ziemi rolnej w

ogole.

Wykres 5
Ceny gruntow rolnych wwybranych powiatachw latach 2007-2009

chodzieski

czarmkowsko -trzcianedd

grodziski

migdzychodzki

u 2009
= 2008
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wagrowiecki
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otowski
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Wykres 6

Rozktad terytorialny cen gruntow rolnych
Skarbu Panstwa w woj. wielkopolskim wedlug
Srednich cenzlat 2007-2009

I do 15000 ztha

|| 15001 ztha - 20 000 zt/ha
|| 20001 ztha - 25 000 zt/ha
wagrowiecki || 25001 ztha - 30 000 zt/ha

B powyzej 30 000 ztha

gnieznienski
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ANALIZY

DZIERZAWA GRUN-
TOW ROLNYCH SKAR-
BU PANSTWA

rugim co do powszechnosci
stosowania sposobem rozdys-
ponowywania majatku rolnego
Skarbu Panstwa jest dzierzawa. Przed-
miotem dzierzawy sa grunty, budynki
oraz urzadzenia trwale z nimi zwiazane,
atakze nasadzenia wieloletnie. Jezeli
z przedmiotem dzierzawy zwiazany jest
majatek obrotowy i1 ruchome $rodki
trwale — podlegaja one wykupowi przez
dzierzawcg. Co do zasady, umowy
dzierzawy nieruchomosci rolnych wcho-
dzacych w sktad Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa zawiera si¢ po
przeprowadzeniu przetargu. Umowy
zawierane sg zazwyczaj na czas 0znacz-
ony, nie dluzszy jednak niz trzydziesci
lat. Dzierzawcami moga by¢ zardwno
osoby fizyczne jak i1 prawne. Przez
ostatnie szesnascie lat osoby fizyczne
wydzierzawity od Agencji 2,8 min ha
(61%), a osoby prawne 1,8 mln ha (39%).
Umowa dzierzawy jest umowa
odplatna, a zatem elementem niezbeg-
dnym tej umowy jest czynsz dzierzawny.
Czynsz ustala si¢ w umowie jako sum¢
pienigzna albo jako rownowarto$c¢
pieni¢zna odpowiedniej iloSci pszenicy,
ktorej cena jest rokrocznie waloryzo-
wana wskaznikiem oglaszanym przez
GUS. Oproécz zaptaty czynszu dzierza-
wca zobowigzany jest do ponoszenia
obciazen publiczno-prawnych zwiaza-
nych z posiadaniem nieruchomosci,
w szczegblnosci podatku od nierucho-
mosci, podatku rolnego i lesnego, optat
melioracyjnych, kosztow ubezpieczenia
iinnych. W umowie dzierzawy okreslany
jest rowniez sposob zabezpieczenia
platnosci czynszu (moze to by¢ kaucja
pienigzna, gwarancja bankowa, porg-
czenie, hipoteka, zastaw rejestrowy,
przelew wierzytelno$ci, przystapienie do
dhugu lub/iinne).

Niewatpliwa korzys$ciag umowy dzier-
zawy jest mozliwo$¢ nabycia nierucho-
mosci na wlasno§¢ w jej nastgpstwie.
Dzierzawcy przystuguje ustawowe pra-
wo pierwokupu, jezeli umowa dzierzawy
zostata zawarta w formie pisemnej, ma
datg pewna, i byla wykonywana co
najmniej trzy lata, a nabywana nierucho-
mo$¢ wchodzi w sklad gospodarstwa
rodzinnego dzierzawcy. W takiej sytuacji
dzierzawca nabywa prawo wlasnosci
nieruchomosci rolnej w trybie bezprze-
targowym.

W  pierwszych latach dziatalnosci
Agencji Nieruchomosci Rolnych dzier-
zawa cieszyla si¢ duzym zainteresowa-
niem, glownie ze wzgledu na fakt, ze byt
to dogodny sposdb uzytkowania znacz-
nych powierzchni niewymagajacy an-
gazowania tak duzych $rodkoéw finanso-
wych, jak w przypadku sprzedazy.
Obecnie w dzierzawie pozostaje 1,7 min
ha gruntow, gtéwnie w wojewodztwach
poinocno-zachodnich. Od pigeciu lat
Agencja wydzierzawia coraz mniej
gruntdw rocznie. Spadek wydzierzawio-
nej powierzchni jest konsekwencja
ograniczania przez Agencj¢ liczby
matych obszarowo dzierzaw (w szcze-
g6lnosci do 5 ha). Rowniez rolnicy sg za-
interesowani przede wszystkim zakupem,
mniej natomiast dzierzawa panstwowej
ziemi.

Niewatpliwa korzyscia
umowy dzierzawy jest
mozliwos$¢ nabycia
nieruchomosci na

KSZTAETOWANIE SIE
CZYNSZU DZIER-
ZAWNEGO W WOJ.
WIELKOPOLSKIM

tabeli ponizej zestawiono

zanotowane umowy dzier-

zawy z podzialem na po-
szczegblne lata pod wzgledem wyso-
kosci czynszu, ilosci zawartych umow
oraz wydzierzawianej powierzchni
gruntow rolnych. Zawarte w Tabeli 3
dane z Wielkopolski potwierdzaja panu-
jace na rynku krajowym tendencje
w zakresie zmniejszania si¢ rokrocznie
ilosci zawieranych umow dzierzawy.
W 2009 r. wielko$¢ wydzierzawionej
powierzchni wzrosta, a bylo to spowo-
dowane oddaniem w dzierzawg w tym
czasie trzech nieruchomos$ci rolnych
opow. okoto 300 ha, co wptyngto
W znacznym stopniu na osiagnigty
wynik. Generalnie jednak wielko$¢
wydzierzawianej powierzchni, podobnie
jak ilo$¢ zawieranych uméw, maleje.

Tendencj¢ rosnaca wykazuje za to

wlasnos¢ w J€) stawka czynszu dzierzawnego mierzona
nastgpstwie. zarowno w ztotych, jak i w mierniku
naturalnym, tj. w decytonach pszenicy.
Wzrost czynszu jest nieprzerwany od
Tabela 3
Zestawienie zawieranych w latach 2005-2009 umow dzierzawy gruntow
rolnych
rok ilos¢ zawartych wydzierzawiona Sredni czynsz sredni czynsz
umoéw dzierzawy | powierzchnia (ha) (zt/ha/rok) (dt pszenicy/ha/rok)
2005 253 2598 550 zt 3,8
2006 104 1201 411z 4,0
2007 87 873 495 7t 9,0
2008 82 1161 889 zt 12,1
2009 80 2313 717 13,8

* Srednia wysoko$¢ czynszu w przeliczeniu na 1 ha/rok obliczono na podstawie powierzchni
uzytkow rolnych. W tym celu pominigto na potrzeby obliczen powierzchni¢ nieuzytkdw,
zadrzewien i zakrzewien $rodpolnych, drog dojazdowych, rowow, itp. ze wzgledu na to, ze
zazwyczaj nie stanowia one istotnej wartosci dla potencjalnego dzierzawcy. Produkcja rolna
mozliwa jest wylacznie na uzytkach rolnych, w zwiazku z tym zalozono, Ze inne grunty
wchodzace w sktad przedmiotu dzierzawy nie maja wptywu na wysokos$¢ czynszu, ktory
producent rolny jest sktonny zaakceptowac. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za
przyjgciem takiego sposobu obliczen jest fakt, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych przy
okreslaniu czynszu wywolawczego rowniez pomija powierzchnie gruntéw, ktore nie
stanowia uzytkow rolnych. Wysoko$¢ czynszu podanego w materiatach zrodtowych
w mierniku naturalnym przeliczono przy wykorzystaniu wskaznikéw cen pszenicy
ogtaszanych w okresach potrocznych przez GUS.
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2006 do 2008 roku, przy czym w roku
2008 wystapita wyraznie wyzsza
dynamika. Niewatpliwie powodem
skoku stawek czynszu jest duzy wzrost
cen transakcyjnych (por. Wykres 2)
w tym samym czasie, ktory spowodowat
wzrost zainteresowania rolnikow dzier-
zawa, jako forma wladania nierucho-
mos$ci wymagajaca relatywnie mniej-
szych naktadow finansowych. W 2009
roku obserwuje si¢ niewielki spadek
wysokosci czynszu dzierzawnego, ktory
stanowi korekte w stosunku do wcze-
$niejszych duzych wzrostow 1 jest
w pewnym sensie odzwierciedleniem
ogolnej sytuacji na rynku, w tym
symptomow kryzysu gospodarczego.

Na Wykresie 7 zestawiono dane
dotyczace wysokos$ci czynszu w Wielko-
polsce i w skali catego kraju. Widaé
wyraznie, ze stawki czynszu w woje-
wodztwie wielkopolskim znacznie
przekraczaja $redni poziom w Polsce.
Jest to wynik lepszej niz przecigtna
zdolnosci bonitacyjnej wielkopolskich
gleb 1 kultury rolnej, ale rowniez
stosunkowo dobrej sytuacji gospodar-
czej na wielkopolskiej wsi w stosunku do
innych rejondw kraju, co przektada si¢ na
wyzszy popyt i mozliwos¢ zawarcia
umoéw dzierzawy przy wyzszym
czynszu. Jednoczesnie w ostatnich
dwoch latach widoczna jest odmienna
tendencja zmian wysokosci stawek
w kraju i wojewddztwie. Podczas gdy
$redni roczny czynsz w Polsce wykazuje
w ciggu ostatnich dwoch lat spadki,
czynsz w Wielkopolsce (mierzony
w decytonach pszenicy) stale ro$nie.

Wykres 7
Umowy dzierzawy gruntow Skarbu Panstwa w woj. wielkopolskim
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Wykres 8
Stawki czynszuw Wielkopolsce na tle Sredniej krajowej [zt/ha/rok]
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= $redniczynsz w dt pszenicy/halrok (woj. wielkopolskie — ®éredniczynsz w dt pszenicy/ha/rok (kraj)
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ZDOLNOSC PRO-
DUKCYJNA GLEB A
WYSOKOSC STAWKI
CZYNSZU

¢dace do dyspozycji autorow
analizy dane z umow dzierzawy
panstwowych nieruchomosci
rolnych pozwolily na przeprowadzenie
badania wysoko$ci czynszu w zalezno$ci
od zdolno$ci bonitacyjnych gruntow.
W tym celu dokonano podzialu bada-
nych uméw dzierzawy wedlug wska-
znika bonitacji gruntow na trzy grupy:
e nicruchomos$ci o niskim wskazniku
bonitacji (do 0,6);
e nieruchomosci o $rednim wskazniku
bonitacji (0d 0,6 do 1,2);
e nieruchomosci o wysokim wskazniku
bonitacji (powyzej 1,2).

Zdecydowanie najnizsze czynsze
dotyczyly gruntdw o wskazniku boni-
tacji nizszym od 0,6. Czynsze w po-
zostatych dwoch grupach byly bardziej
zblizone do siebie, przy czym w latach
2008 i 2009 zréznicowanie stawek jest
wigksze w zwiazku ze znacznym wzro-
stem czynszu gruntdow o najwyzszych
zdolnosciach produkcyjnych. Dla wszy-
stkich trzech segmentoéw zauwazalna jest
dlugoterminowa tendencja wzrostowa.

W 2008 roku $redni czynsz wzrdst
prawie dwukrotnie dla wszystkich trzech
wskaznikdw bonitacji, na co duzy wptyw
miat przede wszystkim wzrost cen
pszenicy na polskim i $wiatowym rynku
oraz wzrost cen nieruchomosci rolnych,
poziomu doptat bezposrednich, tenden-
cja wyrownania do cen europejskich
i korzystnych warunkoéw gospodarowa-
nia w rolnictwie. W roku 2009 zauwa-
zalny jest spadek stawek czynszu
w porownaniu z rokiem 2008, najwig-
kszy w przedziale gruntow o bonitacji
$redniej — prawie o 50%. Mniejszy
spadek czynszu dzierzawnego w 2009 r.
obserwuje si¢ przy nieruchomos$ciach
o niskim wskazniku bonitacji (co moze
by¢ zwiazane z tatwiejszymi procedura-
mi zmiany funkcji gruntéw na nierolng)
oraz nieruchomos$ciach o wysokim
wskazniku bonitacji (na co moégt mieé¢
wplyw wzrost rentownosci i optacalno-
$ci prowadzonej gospodarki, pozyskiwa-
nie nowych rynkéw zbytu i wigksza
konkurencyjno$¢ na rynku europejskim
polskich produktow rolnych). Wiele
gospodarstw rolnych przeszio proces
modernizacji, korzysta z innowacji

technologicznych, ktére maja wpltyw na
spadek kosztow produkcji i uzyskanie
przewagi konkurencyjnej. Nalezy tez
pamigtaé, iz otrzymane doptaty bezpo-
srednie do gruntow w 2009r. byly

wyzsze niz w roku wczesniejszym
w zwiazku ze zwyzka kursu euro ($redni
kurs we wrzesniu 2008 r. wyniost
3,4083 zl,awmaju2009r.juz4,4588 zt).

Tabela 4

Wysokos¢ czynszu [zt/ha/rok] w zaleznosci od zdolInosci produkcyjnej gleb

niski wskaznik bonitacji

sredni wskaznik bonitacji

wysoki wskaznik bonitacji

ilos¢ sredni ilos¢ sredni ilos¢ sredni
zawartych czynsz zawartych czynsz zawartych czynsz
umoéw [zt/ha/rok] umoéw [zt/ha/rok] umoéw [zt/ha/rok]
2005 103 418 z¢ 113 661 zt 37 577 zt
2006 58 300 zt 35 442 zt 11 897 zt
2007 39 326 zt 28 782 zt 20 660 zt
2008 36 538 zt 45 1117 z 10 1760 zt
2009 28 434 7t 45 571zt 14 1576zt
Wykres 9

Wysokos¢ czynszu [zt/ha/rok] w zaleznosci od zdolnosci produkcyjnej gleb

20002t

1800zt

1600zt

1400zt

1200zt

1000zt

8002t

6002t

4002zt

2002t

oz

2005 2006

== niski wskaznik bonitacji
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’ Wskaznik bonitacji obliczono jako iloraz powierzchni nieruchomosci w hektarach
przeliczeniowych (obliczonej zgodnie z przepisami o podatku rolnym) i powierzchni

nieruchomosci w hektarach fizycznych.

" Nalezy przy tym zaznaczyé, ze w ciagu ostatnich dwoch lat wydzierzawiono stosunkowo
niewiele nieruchomo$ci o najwyzszym wskazniku bonitacji w stosunku do lat
wezesniejszych, stad uwidoczniony na wykresie i w tabeli rozktad danych z tych lat nie moze

by¢ traktowany jako w pelni miarodajny.
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PODSUMOWANIE

nioski z przeprowadzonej
analizy dotyczace stanu ryn-
ku gruntéw rolnych Skarbu

Panstwa w ostatnich latach w konfron-
tacji do sytuacji przedstawionej we
wspomnianych na wstepie artykutach
z Biuletynu SRMWW nr 2/16 z wrze$nia
2007 roku 1 1/18 z kwietnia 2008
przedstawiaja si¢ nastepujaco:
e wzrasta popularno$¢ trwatego rozdys-
ponowywania nieruchomosci przez

Agencjg Nieruchomosci Rolnych
w formie umoéw sprzedazy przy
malejacej ilosci nowo zawieranych
umow dzierzawy,

ew latach 2007-2009 widoczny jest
trend wzrostowy gruntéw rolnych
Skarbu Panstwa, przy czym dynamika
wzrostu jest nizsza niz w okresach
wcezesniejszych, a w drugiej potowie
2008 roku nastgpowatly rowniez
niewielkie ujemne korekty cen transak-
cyjnych,

e tendencje na rynku Wielkopolski w
zakresie cen transakcyjnych sa zbiezne

z zachowaniami rynku ogdélnopol-
skiego, przy czym srednie ceny lokalne
przewyzszaja Srednie ceny krajowe,

e najwyzsze ceny osiagaja grunty zloka-
lizowane w centralnej Wielkopolsce,
w powiatach otaczajacych stolice
wojewodztwa,

e w latach 2007-2009 wystgpowata
tendencja wzrostowa stawek czynszu
dzierzawnego (przy czym wzrost ten
mierzony w ztotych byt w 2008 roku
prawie dwukrotny), przy jednoczesnie
malejacej rokrocznie powierzchni
wydzierzawianych gruntow.
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PRAWO

PRAWO ODKUPU NIERUCHOMOSCI

ROLNEJ NIEZGODNE Z KONSTYTU(CJA - &=~ . Ml
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Trybunat Konstytucyjny wyrokiem z dnia 18 marca 2010 r.

(K 8/08) podzielit stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich, ze uregulowane w art. 29 ust. 5 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa ustawowe prawo odkupu na rzecz
Skarbu Panstwa gruntéw rolnych sprzedanych uprzednio przez Agencj¢ Nieruchomos$ci Rolnych,
z wyjatkiem nieruchomosci potozonych w granicach specjalnych stref ekonomicznych, stanowi
nieproporcjonalng ingerencje w konstytucyjnie chronione prawo wlasnosci (art. 21 ust. 1 i art. 64
konstytucji). Prawo odkupu przystuguje ANR wobec kazdego wtasciciela nieruchomosci rolnej w okresie
5 lat od dnia sprzedazy ziemi z zasobu Agencji. Strony obrotu cywilnoprawnego, w tym ANR, nie moga
go umownie znie$¢ ani zmodyfikowaé. Ponadto wykonywanie prawa odkupu nie zostato uzaleznione od
spelnienia jakichkolwiek przestanek, ktore ANR musi spelni¢ by skorzysta¢ z przyznanego jej
uprawnienia. W ustawie brak jest rowniez stosownej regulacji rozliczen miedzy ANR a nabywca ziemi
pozbawionym wilasnosci. Trybunat Konstytucyjny zwazyl, ze prawo odkupu przyznane Agencji
Nieruchomosci Rolnych zostato zatem uksztaltowane w sposob naruszajacy prawo do swobodnego
zachowania wlasnosci przez wiasciciela dopoki jest to zgodne z jego wola.

Art. 29 ust. 5 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa utraci moc po
ogtoszeniu wyroku Trybunalu w Dzienniku Ustaw. Wtasciciele nieruchomosci rolnych obciazonych
prawem odkupu z chwila publikacji orzeczenia moga sktada¢ wnioski do sadoéw rejonowych
o wykreslenie prawa odkupu z ksiag wieczystych wskazujac przedmiotowy wyrok jako podstawe

swojego zadania.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski
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PRZESTRZEN PUBLICZNA
W ANALIZACH SKUTKOW
FINANSOWYCH UCHWALANIA
MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Janusz Andrzejewski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2115

WSTEP

stawa z dnia 27.03.2003r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. nr 80,

poz. 717) wprowadzila klika nowych
regulacji odnoszacych si¢ do planowania
przestrzennego w tym m.in. wymog
natozony na samorzady gminne w zakre-
sie sporzadzania prognozy skutkow
finansowych uchwalania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Przepisy ustawy z dnia 21.08.1997r.
o gospodarce nieruchomo-§ciami (Dz.U.
nr 261, poz. 2603 z pézn. zm.) w art. 174
wskazuja fakultatywny udziat rzeczo-
znawcy majatkowego w opracowywaniu
tego dokumentu, dlatego w praktyce
prognozy sporzadzane sa zardwno przez
rzeczoznawcoOw majatkowych jak i urba-
nistow oraz ekonomistow a metodyka
prac, ktorych wynikiem koncowym jest
prognoza nie jest jednolita, lecz zgola
odmienna w zaleznosci od réznych
zatozen naukowych i praktycznych.

Istotnym problemem z ktérym
spotyka si¢ sporzadzajacy prognozg jest
skala opracowania planistycznego,
w tym przede wszystkim zakres zrdzni-
cowania obecnego i przyszlego sposobu
zagospodarowania obszaru objetego
projektem planu miejscowego oraz
doktadnos¢ danych, na podstawie
ktérych szacowane sa skutki finansowe
uchwalania planu miejscowego. Zbyt
pobiezne i malo precyzyjne okreslenie
wskaznikow 1 danych wejsciowych
moze spowodowac, ze prognoza bedzie
dokumentem mato profesjonalnym

a plan przestrzenny moze by¢ catkowicie
oderwany od realiow ekonomicznych
w zakresie zobowiazan finansowych,
ktére gmina poniesic w wyniku jego
uchwalenia.

Majac powyzsze na uwadze nie do
przecenienia jest w takim wypadku
wiedza i znajomo$¢ realiow rynku
nieruchomos$ci przez autora prognozy
oraz stopien dostepnos$ci opracowan
specjalistycznych dotyczacych relacji
zachodzacych na tym rynku. Dotyczy to
przede wszystkim ksztaltowania si¢
przecigtnych cen gruntow, relacji
poziomu cen w odniesieniu do powierz-
chni dziatek i wyposazenia terenu
w infrastruktur¢ komunalna, relacji
pomigdzy cenno$cia prawa wilasnosci
i prawa uzytkowania wieczystego, po-
ziomu stopy kapitalizacji na rynku
lokalnym. W przedmiotowej tematyce
istnieje kilka praktycznych opracowan
pomocnych sporzadzajacym prognoze,
ktore wskazuja przekrojowo sposéb
i procedurg czynnosci zwigzanych z two-
rzeniem tego dokumentu. Stowarzy-
szenie Rzeczoznawcdéw Majatkowych
Wojewoddztwa Wielkopolskiego zorga-
nizowato réwniez w styczniu 2010 roku
seminarium specjalistyczne dla rzeczo-
znawcow majatkowych, na ktorym
omowiono aspekty formalno-prawne
tego zagadnienia. W niniejszym artykule
autor zajmuje si¢ aspektami praktyczny-
mi wynikajacymi z kilkuletniej praktyki
W opracowywaniu prognoz zwiazanych
z tworzeniem miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na
terenie miasta Poznania.

ETAPY PRAC PRZY SPO-
RZADZANIU PROG-
NOZY

Analiza wstgpna

Przed przystapieniem do wtla-
sciwych obliczen zwiazanych z sza-
cunkami kosztéw i dochodéw wywotla-
nych projektem planu miejscowego
niezbedne jest przeprowadzenie dogteb-
nej analizy dokumentow planistycznych
tj. rysunku planu i ustalen planu zapisa-
nych w tek$cie uchwaty oraz wychwy-
cenie z tych dokumentéw zasadniczych
zmian funkcji w ksztattowaniu prze-
strzeni urbanistycznej obszaru objgtego
projektem planu.

Na etapie wstgpnym autor prognozy
winien réwniez szczegdtowo zapoznaé
si¢ z materiatami urbanistycznymi two-
rzonymi w trakcie prac projektowych
takimi jak bilans struktury wtasnosci
terendw w rozbiciu na tereny prywatne,
komunalne i panstwowe, bilans istnieja-
cego sposoby zagospodarowania tere-
néw planu sporzadzony przez projek-
tanta planu na podstawie inwentaryzacji
urbanistycznej obszaru objgtego projek-
tem planu oraz bilans terenéw wg stanu
projektowanego.

Bilans struktury wlasnosci terenow
daje poglad autorowi prognozy co do
zakresu nieruchomosci, ktore potencjal-
nie moga by¢ zbyte przez Gming na cele
inwestycyjne oraz ktore bgda nabywane
dla potrzeb realizacji celow publicznych.
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Inwentaryzacja urbanistyczna i wynik
jej opracowania daje z kolei poglad na
skalg przyrostu nowych terenéw prze-
znaczonych do zagospodarowania,
a wige wielko$¢ potencjalnego wzrostu
dochodu z tytulu podatku od nierucho-
mosci oraz wskazuje obszary w ktorych
uzasadnione bedzie prognozowanie
wystapienia optat planistycznych z ty-
tulu wzrostu badZz obnizenia warto$ci
nieruchomosci.

Bilans terenéw wg stanu projektowa-
nego zawierajacy szczegélowe powierz-
chnie nowych terenow urbanistycznych
wraz z plansza zbiorcza istniejacego
i projektowanego uzbrojenia technicz-
nego terenu jest pomocny przy szaco-
waniu kosztow, ktére gmina poniesie na
budowe urzadzen infrastruktury komu-
nalnej i drég oraz potencjalnych docho-
dow z tytutu optat adiacenckich zwiaza-
nych ze wzrostem wartosci nierucho-
mosci wywolanym ww. inwestycjami
finansowanymi z budzetu gminy.

Ustalenia zapisane w tekscie planu

Tekst planu miejscowego dostarcza
autorowi prognozy danych niezbgdnych
do oszacowania wplywow z tytulu
wzrostu podatku od nieruchomos$ci na
terenach nowej zabudowy oraz optat
adiacenckich z tytulu podziatéw nieru-
chomosci, gdyz podaje informacje o do-
puszczalnej powierzchni i procencie
zabudowy dzialek budowlanych oraz
maksymalnej wysoko$ci obiektow
budowlanych. Iloczyn zbilansowanej
powierzchni nowych terenéw budowla-
nych przez procent zabudowy, dopusz-
czalng wysoko$¢ zabudowy i wspolczyn-
nik korygujacy pozwala oszacowaé
potencjalna powierzchnie uzytkowa
nowej zabudowy do opodatkowania.

Pozyskiwanie danych

Ze wzgledu na rodzaj opracowywa-
nego dokumentu jakim jest prognoza
skutkoéw finansowych uchwalenia miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego jej autor winien maksymal-
nie wykorzystywaé do jej opracowywa-
nia wszelkie dostgpne opracowania
o ksztattowaniu si¢ cen na lokalnym
rynku nieruchomosci oraz rynku robot
i materialdw budowlanych. Analiza
struktury wlasnosci w obszarze projektu
planu jest w chwili obecnej tatwiejsza
przez coraz szerszy dostgp do danych
ewidencji gruntow niektorych starostw
powiatowych poprzez przegladarki
internetowe.

Dane o ksztaltowaniu si¢ kosztow
robdt i cen materialow budowlanych
winny by¢ wstgpnie oszacowane w opar-
ciu o dostgpne biuletyny cen robot
i obiektow budowlanych lecz dla warun-
kow lokalnych winny by¢ zweryfiko-
wane w oparciu o monitorowanie publi-
kowanych wynikow przetargéw na robo-
ty drogowe i infrastrukturalne zlecanych
przez gming lub gminnych zarzadcow
drég lub infrastruktury.

W zakresie szacowania dochodow
z tytutu optaty planistycznej oraz
podatku od czynnosci cywilno-praw-
nych niezbedne jest rowniez okreslenie
wskaznika dynamiki obrotu nieru-
chomosciami na terenie gminy. Wskaz-
nik ten moze by¢ okreslony na podstawie
ilorazu ilosci wszystkich nieruchomosci
polozonych na terenie gminy i pozys-
kanej z rejestru ewidencji gruntow i bu-
dynkéw do ilosci transakeji zarejestro-
wanych przez okres jednego roku
w rejestrze cen 1 warto$ci prowadzo-
nych przez starostwa powiatowe.

Oszacowanie skutkéw finansowych

Finalnym efektem sporzadzania
prognozy jest cz¢$¢ obliczeniowa
sporzadzana najczg$ciej tabelarycznie,
ktorej wynikiem jest przyblizony wynik
finansowy przedsigwzigcia jakim jest
realizacja uchwalanego planu miejsco-
wego. Oceng efektywnosci uchwalenia
planu miejscowego okresla si¢ w oparciu
o prognozowany rozktad kosztow i efek-
tow w czasie funkcjonowania planu. Ze
wzgledu na zmienno$¢ danych wejscio-
wych przyjmowanych w prognozie
okres ten nie powinien przekraczaé sza-
cowanego okresu koniunkturalnego dla
rynku lokalnego. W praktyce najczgsciej
przyjmowany jest okres 5 - 10 lat.

PRZESTRZEN PUBLI-
CZNA

Ciekawym i na pewno niecodzienne
spotykanym zagadnieniem przy analizie
skutkéw uchwalania planu miejscowego
jest problematyka ksztatltowania poprzez
planowanie urbanistyczne kosztow
tworzenia przestrzeni publicznej. Prze-
strzeni publicznej nie nalezy utozsamiac
wylacznie z terenem dla ktéorego maja
by¢ realizowane inwestycje celow
publicznych, ktorych katalog literalnie
wymieniony jest w art. 6 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami i dla
ktorych wydawane sa decyzje o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

PRAKTYKA

Przestrzen publiczna mozna zde-
finiowac¢ jako wydzielone urbanistycznie
i architektonicznie wnetrze, ktore wraz
z wyodrgbniajacymi je elementami ar-
chitektury zieleni i krajobrazu stanowi
czgs¢ spojnej koncepcji przestrzennej
0 szczegdlnym znaczeniu dla miesz-
kancow. Przestrzen publiczng tworza
ulice, place, skwery i tereny zieleni.

W ostatnim okresie na terenie miasta
Poznania mamy do czynienia ze wzmo-
zona batalia spotecznosci lokalnych
reprezentowanych przez organizacje
spoteczne 1 samorzady pomocnicze
mieszkancow o zachowanie badz zwigk-
szenie bilansu terenow zieleni polozo-
nych wsrdd osiedli mieszkalnych budo-
wnictwa wielorodzinnego potozonych
w obszarach objetych projektami planéw
miejscowych. Najbardziej spektaku-
larnym przyktadem ww. aktywnosci byty
problemy powstale przy projektowaniu
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na poznanskich Rata-
jach. Nie wnikajac szczegdlowo w istotg
sporu spotecznego zwigzanego z pracami
planistycznymi nalezy wskazac przy tej
okazji na podstawowe problemy na ktore
moze natrafi¢ autor prognozy skutkow
finansowych przy tego rodzaju projek-
tach urbanistycznych.

Projekt planu miejscowego na
poznanskich Ratajach opracowywany na
podstawie uchwaly wywolujacej nr
XXXVII/395/V/2008 Rady Miasta
Poznania z dnia 10.06.2008r. przewi-
dywat dla catych kilkunastu hektarow
obszaru planu przeznaczenie pod publi-
czne tereny parkowe. Przeznaczenie
powyzsze byto zgodne zarowno z ustale-
niami zawartymi w miejscowym ogol-
nym planie zagospodarowania prze-
strzennego miasta Poznania obowiazu-
jacym do konca 2003 roku jak i aktual-
nymi kierunkami zapisanymi w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego miasta Pozna-
nia.

Obszar planu w 51,4% stanowil wta-
sno$¢ komunalng w wigkszosci zago-
spodarowana juz jako zielen parkowa,
aw pozostatych 49,6% wlasnosé
prywatna. Wydaje si¢ wigc, ze sprawa
oszacowania skutkéw finansowych
planu miejscowego byta w miarg prosta
i oczywista. Plan taki oczywiscie gene-
ruje wylacznie koszty po stronie budzetu
gminy na ktore wplyw beda mialy przede
wszystkim koszty pozyskania terenow
prywatnych oraz koszty zatozenia
i biezacej konserwacji zieleni parkowe;.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 2/24

-29-



-30 -

PRAKTYKA

Cennos$¢ gruntdow przeznaczonych
pod zielen parkowa zostala ustalona
W wariancie optymistycznym w oparciu
o ceng nabycia przez Gming terenéw pod
cele publiczne w rejonie Nowego ZOO
na poziomie ok. 25 zl/m’. Koszty
zatozenia i konserwacji zieleni parkowe;j
przyjeto w oparciu o informacje
pozyskane z Zarzadu Zieleni Miejskie;j.
Laczny wynik finansowy dla 10-letniego
okresu prognozy, obejmujacy jeszcze
koszty likwidacji istniejacych naktadow
budowlanych oraz zmniejszenia wply-
wow z tytutu podatku od nieruchomosci
i rozwigzania dzierzaw gruntow komu-
nalnych, wyniost ok. 25 min. zt.

Sprawa okazata si¢ jednak bardziej
skomplikowana a podany wyzej wynik
finansowy odzwierciedlit minimalny
poziom szacowanych skutkow finan-
sowych uchwalenia planu. W trakcie
opracowywania projektu planu miejsco-
wego zostata wydana dla gruntu pry-
watnego, w oparciu o zasad¢ dobrego sa-
siedztwa, decyzja o warunkach zabudo-
wy z przeznaczeniem pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, ktora zo-
stata zaskarzona i nie posiadata jeszcze
klauzuli ostatecznoséci. Ponadto teren
prywatny zostat nabyty w latach ubie-
glych w obrocie wtornym od podmiotu
uwlaszczonego w latach 90-tych decyzja
Wojewody, a ustalona w ww. decyzji
stawka optaty rocznej w wysokosci 3%
wskazywata, ze uwlaszczenie nastapito
dla funkcji przemystowej. Teren pry-
watny wymagat ze wzgledu na zanie-
czyszczenie dodatkowych kilkumilio-
nowych naktadéw na rekultywacjg
gruntow.

Powyzsze fakty spowodowaly, ze
analiza skutkow finansowych musiata
zosta¢ przeprowadzona w kilku warian-
tach w zalezno$ci m.in. od przyjetego
stanu prawnego w zakresie istniejacego
przeznaczenia terenu i udzialu gminy
w kosztach rekultywacji terenu. Niepew-
nos¢ co do statusu wydanej decyzji
o warunkach zabudowy wymusita réw-
niez opracowanie m.in. wariantu pro-
gnozy najbardziej niekorzystnego pod
wzgledem kosztéw ponoszonych przez
gming tj. dla stanu w ktorym decyzja
powyzsza nie zostaje zlikwidowana
z obrotu prawnego i przez to teren objety
ta decyzja nabieral waloréw gruntu
inwestycyjnego. W zaistnialej sytuacji
nalezato przyja¢ jedno z dwoch zalozen:
aktywnego dziatania gminy zmierza-
jacego do wykupu terenu prywatnego

w trybie cywilnym lub dziatania pasyw-
nego, gdzie w wyniku udokumento-
wania przez wilasciciela prywatnego fak-
tu spadku warto$ci nieruchomosci po
uchwaleniu planu nastapi wyplata
odszkodowania w trybie administra-
cyjnym. W analizowanych wariantach
przyjmowano zalozenie, ze gmina wyku-
pi grunty prywatne. Poniewaz ceny grun-
tow inwestycyjnych w analizowanym
rejonie miasta Poznania sa kilkakrotnie
wigksze od cen gruntow stanowiacych
tereny zieleni wigc w oczywisty sposob
ostateczny wynik finansowy dla tak
przyjetego zatozenia przekroczyt 100
min zl. Ze wzgledu na dynamike zmian
w postgpowaniu administracyjnym i
uchylenie warunkéw zabudowy dla
czgSci terenu ostateczna wersja progno-
zy, sporzadzana na krdtko przed uchwa-
leniem planu miejscowego, musiata
uwzgledni¢ roéwniez zmiang uwarunko-
wan formalnych oraz ksztattowanie sig
przecigtnych cen gruntow nabywanych
na cele zieleni parkowej w wysokos$ci ok.
10-krotnie wigkszej niz cena przyjegta
w wariancie optymistycznym. Oszaco-
wany koncowo wynik finansowy przy
ww. zalozeniach zostal okreslony na
poziomie ok. 40 min zt.

Sporzadzajacy prognozg dla terenow
wrazliwych spotecznie musi si¢ liczy¢
z faktem upublicznienia tego dokumentu
oraz faktem iz jego opracowanie moze
spotkac si¢ ze skrajnie roznym odbiorem
w zaleznosci od tego kto jest odbiorca
informacji jaka ze soba niesie prognoza
skutkow finansowych. I tak tez bylo
w opisywanym tutaj przypadku. Dla
wladz samorzadowych przedstawiane
warianty finansowe prognozy byly
argumentem przeciwko rozbudowie
parku i ponoszenia wysokich kosztow
jegorealizacji.

Z kolei czynnik spoteczny, lobbujacy
za utworzeniem parku na catym obszarze
planu miejscowego, kwestionowat
prawidtowos¢ i profesjonalnos¢ samego
opracowania nie przedstawiajac jednak
jakiegokolwiek dokumentu ktory mogt-
by stanowi¢ zrodlo merytorycznej pole-
miki co do przyjetych w prognozie
wskaznikéw 1 danych rynkowych.
Wtasciciel nieruchomosci dla ktorych
wydano warunki zabudowy pisemnie
podnosit, iz analiza skutkow finanso-
wych jest znacznie niedoszacowana.

Czgsto w trakcie debaty w sprawie
uchwalenia planu na posiedzeniach
Zarzadu Miasta, Komisji Rady Miasta
czy tez na sesji Rady Miasta niezbedne
jest ustosunkowywanie si¢ przez autora
prognozy do kwestii i pytan odnoszacych
si¢ do sporzadzonego opracowania
i przedstawianych przez Zarzad Miasta,
radnych i samych mieszkancéw danej
gminy. Autor prognozy winien w sposob
przejrzysty i przekonywujacy przed-
stawi¢ na podstawie jakiego scenariusza
zdarzen rynkowych i prawnych podat
w prognozie konkretne kwoty kosztéw
i dochodow.

PODSUMOWANIE

W niniejszym artykule przedsta-
wiono aspekty praktyczne tworzenia
prognoz skutkéw finansowych uchwa-
lania miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego z uwypukleniem
tematyki zwiazanej z kosztami ksztal-
towania przestrzeni publicznej. Dla
obszarow na ktérych w trakcie trwania
prac planistycznych wystepuja konflikty
interesow co do zasad ksztattowania
przestrzeni publicznej sporzadzajacy
prognoze skutkéw finansowych musi si¢
liczy¢ z koniecznos$cia opracowania ww.
dokumentu w wielu wariantach w za-
leznosci od zmieniajacych si¢ uwarun-
kowan formalno-prawnych zwiazanych
z dysponowaniem gruntéw prywatnych.

Przyklad opracowanej
prognozy skutkow
finansowych uchwa-
lenia miejscowego
planu zagospodaro-
wania przestrzennego
sRataje - Park II”
w Poznaniu (wariant
dla sytuacji formalno-
prawnej istniejacej
przed podjeciem
uchwaly przez Rade
Miasta Poznania)'

' Zataczniki graficzne zostaly udostepnione przez Miejska Pracownig¢ Urbanistyczng

w Poznaniu.
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1. Wstep

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Rataje — Park II”. Zidentyfikowano orientacyjne koszty
i przychody, ktére potencjalne mogq sie pojawi¢ po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i ktore dotycza budzetu Miasta Poznania.

Opracowanie to moze by¢ wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego w zakresie:
wyboru wariantéw rozwigzan w planie, okreSlania zakresu opracowywania planu, ustalania
kolejnosci prac w przypadku etapowania uchwalania planéw, wstepnego budzetowania dochodéw
i wydatkdw wiasnych gminy zwiazanych z wptywem ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Niniejszego opracowania nie nalezy traktowac jako wyceny kosztéw inwestycji ani wyceny
wartosci nieruchomosci. Wartosci zamieszczone w opracowaniu sg wartosciami przyblizonymi,
ustalonymi w oparciu o przecietne koszty i ceny uzyskiwane na lokalnym rynku robdt budowlanych
i nieruchomosci miasta Poznania. Wynikowe kwoty nie mogg by¢ wykorzystywane jako podstawa
do wydawania decyzji administracyjnych.

2. Cel i zakres opracowania

Cel opracowania

Sporzadzenie prognozy skutkéw finansowych przyjecia funkcji obszaru projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu ,Rataje — Park II” w Poznaniu jako terenu
wytacznie parkowego.

Zakres opracowania®

- bilans terenéw z wyszczegdlnieniem:
e stanu istniejacego,
e stanu projektowanego,
e struktury wtasnosci.

- prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg
do zadan wiasnych gminy;

- prognoze wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy;

- wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkdw finansowych.

! zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587)

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ,RATAJE-PARK II' W POZNANIU.
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3. Podstawa prawna opracowania

- Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (Dz.U. nr 80 poz.
717);

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, (Dz. U. nr 164 poz. 1587);

- Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych, (Dz. U. nr 16 poz. 78, z
pozniejszymi zmianami);

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2000r. nr 46 poz. 543, z
pézniejszymi zmianami);

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 grudnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 04 nr 207 poz. 2109);

- Ustawa z dnia 26 listopada 1998r. o finansach publicznych (Dz. U. 2003r. nr 15 poz. 148, z
péznigjszymi zmianami);

- Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. o finansowaniu drég publicznych (Dz. U. nr 123 poz. 780, z
pdzniejszymi zmianami);

4. Zrédta informacji i wykorzystane materiaty

- Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Rataje — Park II”
w Poznaniu;

- Dane na temat rynkowych cen nieruchomosci — mapa cennosci gruntéw wg cen $rednich (materiaty
pogladowe Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego w Poznaniu);

- Dane uzyskane z Urzedu Miasta Poznania z Wydziatu Finansowego dotyczace stawek podatku od
nieruchomosci, podatku rolnego i podatku lesnego;

- Dane na temat cen rynkowych wykonania infrastruktury terendw zielonych (Zarzad Zieleni Migjskiej
w Poznaniu);

- ,Wartos$¢ kosztorysowa inwestycji — wskazniki cenowe WKI w II potroczu 2008”, Osrodek Wdrozen
Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2008;

- ,Biuletyn cen robét zagregowanych elementéw i obiektéw budowlanych BCO w IV kwartale 2008”,
Osrodek Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCIA Sp. z 0.0., Warszawa,
2008,

- Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO w II pdtrocze 2008”, Osrodek Wdrozeri Ekonomiczno
Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2008;

- Biuletyn cen modernizacji i remontéw BCM w II pdétrocze 2008”, Osrodek Wdrozerh Ekonomiczno
Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2005;

- Biuletyn cen asortymentéw robét BCA w II pdtrocze 2008”, Osrodek Wdrozer Ekonomiczno
Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2008;

- ,Zbidr jednostkowych wskaznikéw cenowych z zakresu budownictwa ogdlnego, mieszkaniowego
oraz przemystowego na roboty inwestycyjne”, Bistyp — Consulting Sp. z 0.0., Warszawa, wrzesien
2007;

- ,Ocena przedsiebiorstwa wedtug standardow $wiatowych” Maria Sierpinska, Tomasz Jachna, PWN,
Warszawa, 1998;

- ,Wroctaw 2000 Plus. Studia nad strategig miasta”, Zeszyt 6 (50) 2003, Wroctaw, 2003 — materiaty
z seminarium szkoleniowego na temat: ,Miejscowe plany i ich skutki finansowe”;

- ,Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym, luty 2004 — materialy z seminarium
szkoleniowego na temat: ,Miejscowe plany i ich skutki finansowe”;

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ,RATAJE-PARK II' W POZNANIU.
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5. Bilans terenow

Struktura wiasnosci terenow
., Powierzchnia Procentowo
Wiasnosc
[ha] [%]
Miasto Poznan 6,35 51,4
Prywatna
(uzytkowanie wieczyste) 7,10 49,6
RAZEM: 13,45 100
Bilans terenéw - stan obecny
Powierzchnia SR
Lp. _ Obecny stan w calym terenie|  Uwagi
uzytkowania terenow
[ha] [%]
1 [Tereny zielone 5,95 44,3
Teren dawnej fabryki domow 5,60 41,6
Tereny zabudowane 0,90 6,7
Parkingi 1,00 7.4
RAZEM: 13,45 100,0

6. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody witasne i wydatki gminy

Bilans terendw - stan projektowany
q Powierzchnia ez
Lp. Projektowane w calym terenie|  ywagi
przeznaczenie terenow
[ha] [%]
1 |Zielen urzadzona 13,00 96,6
2 |Infrastruktura techniczna 0,35 2,6
3 |Drogi wewnetrzne 0,10 0,8
RAZEM: 13,45 100,0
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Prognozowane zmniejszenie wptywow z podatku od nieruchomosci

Teren objety zmiang planu jest w ok. 50,0% we wtadaniu 0séb prywatnych i prawnych a w czesci
zabudowany budynkami i budowlami. Przyjecie jednolitej funkcji zieleni publicznej dla catego
obszaru spowoduje czesciowe umniejszenie wptywow z tytutu podatku od nieruchomosci.
Powierzchnia gruntéw we wtadaniu oséb prywatnych dla ktdrej nastapi umniejszenie wptywow z
podatku od nieruchomoséci wynosi 71.000 m2,

[podatek od pow. gruntéw] = [ pow. w m?] x [stawka podatku od gruntu za 1m?]

[podatek od pow. gruntéw] = 71.000 m? x 0,37 z/m?* = 26.270 zt

przyjeto po zaokragleniu kwote 26.300 zi.

Oszacowana powierzchnia uzytkowa istniejgcych budynkéw i budowli wynosi 17.600 m?

[podatek od pow. uzytkowej] = [ pow. uzytkowa w m?*] x [stawka podatku od pow. uzytkowej MN
za 1m?]

[podatek od pow. uzytkowej] = 17.600 m? x 6,64 zt/m?* = 116.864 zt

przyjeto po zaokragleniu kwote 116.900 zt

Razem umniejszenie podatku ok. 138.800 zi.

Prognozowane wplywy ze sprzedazy terendéw nalezacych do miasta

Wiasnoscig Miasta Poznania jest teren o powierzchni facznej ok. 6,35 ha, ktéry w projekcie planu
przeznaczony bedzie pod cel publiczny — teren zieleni urzadzonej.
W zwigzku z powyzszym dochody z tytutu sprzedazy mienia Miasta Poznania nie wystapia.

Prognozowane wptywy z renty planistycznej - nie wystapig

Optaty adiacenckie (podziatowe i infrastrukturalne) - nie wystapig
Nie prognozuje sie kosztow realizacji infrastruktury technicznej na przedmiotowym obszarze.

Prognozowane koszty wyptaty odszkodowan i wykupow

Dla czesci terenu objetego projektem planu miejscowego, stanowigcego wiasno$¢ podmiotu
prywatnego, wydano decyzje o warunkach zabudowy zespotu mieszkaniowego (ok. 1,30 ha), a w
czesci stanowig one nadal tereny przeznaczone pod zieler publiczng (ok. 5,80 ha). W zwigzku z
powyzszym po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pojawi sie
konieczno$¢ wykupu nieruchomosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

[koszt wykupu gruntéw — grunt budowlany] = [oszacowana powierzchnia do wykupu w m?] x
[prognozowana $rednia cena 1m?]

[koszt wykupu gruntéw] = 13.000 m? x 1.500 z/m? x 0,9 = 17.550.000,- z

Przyjeto w zaokragleniu 17.600.000 zt

[koszt wykupu gruntdw — zielen] = [oszacowana powierzchnia do wykupu w m?] x [prognozowana
$rednia cena 1m?]

[koszt wykupu gruntow] = 58.000 m?* x 250 zi/m? x 0,9 = 13.050.000,- zt

Przyjeto w zaokragleniu 13.100.000 zt

[koszt wykupu czesci nieruchomosci zabudowanych] = [oszacowana powierzchnia uzytkowa do
wykupu w m?] x [prognozowana $rednia cena 1m? p.u.]

[koszt wykupu nieruchomosci zabudowanych] = 5000 m? x 2500 zt/m? = 1.250.000,- zt

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ,RATAJE-PARK II' W POZNANIU.
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Koszty rekultywacji terenu przeznaczonego pod zielen parkowa.

W zwigzku z projektowanym przeksztatceniem obszaru pod teren zieleni urzadzonej konieczne
bedzie wyburzenie istniejacych budynkéw, usuniecie istniejacych materiatéw budowlanych oraz
rekultywacja terenu na obszarze ok. 7,1 ha. Koszty rekultywacji terenu poniesie uzytkownik
wieczysty gruntu.

Koszty urzadzenia terenéw zielonych wraz z infrastruktura.

[koszt urzadzenia zieleni] = [powierzchnia terendw zielonych w m?] x [cena jednostkowa za
urzadzenie 1m? zieleni]

[koszt urzadzenia zieleni] = 13,4 ha x 720.000 z{/m? = 9.504.000 zt

Przyjeto w zaokragleniu 9.500.000 zt

Koszty biezacej konserwacji terendw zielonych (rocznie).

[koszt konserwacji zieleni] = [powierzchnia terendw zielonych w m?] x [cena jednostkowa za
konserwacje 1m? zieleni]

[koszt konserwacji zieleni] = 134.000 m? x 100 zt/m? x 0,10 = 1.340.000 zt

Przyjeto w zaokragleniu 1.340.000 zt

Koszty rozwigzania umoéw dzierzawy gruntéw komunalnych (parkingi)
[likwidacja dzierzaw] = [powierzchnia gruntu] x [stawka jednostkowa] x 12
[likwidacja dzierzaw] = 5.200 m? x 1.10 zt/m? x 12 = 68.340

Przyjeto w zaokragleniu 68.300 zt

Optaty z tytutu uzytkowania wieczystego

W zwigzku z faktem iz grunt jest w uzytkowaniu wieczystym Skarbu Panstwa, a nie Miasta
Poznania umniejszenia wptywow z tytutu optat rocznych nie kalkuluje sie.

7. Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych
rozwigzan zmiany funkcji czeSci obszaru projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow
finansowych.

Zatozenia do oceny efektywnosci

Catkowity wykup nieruchomosci — zatozono rozktad kosztéw wykupéw w czasie: trzy lata —
nieruchomosci gruntowe, w 2 roku — czesci nieruchomosci zabudowanych.

Ubytek podatku od nieruchomosci (grunty) — zatozono stopniowg likwidacje podatku od gruntu od
2 roku prognozy.

Ubytek podatku od nieruchomosci (budynki) — zatozono likwidacje podatku od budynkéw w 3 roku
prognozy.

Przyjeto stope dyskontowg, za pomocg ktdrej uwzglednia sie wartos¢ pienigdza w czasie, na
podstawie analizy rynku kapitatowego (w oparciu o koszt kapitatu i poziom ryzyka dla lokalnego
rynku nieruchomosci miasta Poznania) na poziomie 9%.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ,RATAJE-PARK II' W POZNANIU.
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PRAWO

ZASADY WYCENY ZWIAZANE ot R -
Z NALICZANIEM OPLATY PLANISTYCZNE] . -
NIEZGODNE Z KONSTYTUCJA

Trybunat Konstytucyjny orzekt (P 58/08) w dniu 9 lutego 2010 r., Ze art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 . o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie, w jakim
wzrost warto$ci nieruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywama
w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomosci zostato okreslone tak samo, jak w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., ktéry utracit
moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny zart.2
i art. 32 konstytucji.

Pytanie prawne Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie dotyczyto
nieruchomos$ci przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe zagrodowa, mieszkaniowa jednorodzinng z ustugami. Po zmianie planu dziatka ta
znalazta si¢ na terenie z podstawowym przeznaczeniem na funkcje mieszkaniowa.
Wspotwiascicielki sprzedaly ja, a rok pdzniej nalozono na nie jednorazowa optate na podstawie
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym. Kiedy Samorzadowe
Kolegium Odwotlawcze, po rozpoznaniu odwolania, utrzymato zaskarzona decyzj¢ w mocy,
wspotwlascicielki wystapily ze skarga do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego. Ustawa
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje, ze jezeli w zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana warto$¢ nieruchomosci wzrosta,
a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty ja zbywa, pobiera si¢ jednorazowa optatg ustalong w tym
planie w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. W sytuacji, gdy przed
uchwaleniem nowego planu nie obowiazywat plan stary, wzrost warto$ci nieruchomosci oznacza
roznice pomig¢dzy warto$cia szacowana z uwzglednieniem przeznaczenia w planie nowym,
a warto$cia szacowana z uwzglednieniem sposobu faktycznego wykorzystania nieruchomosci
przed uchwaleniem planu. Dotyczy to przede wszystkim sytuacji, w ktorych na skutek uptywu
okreslonych ustawowo termindéw wygasty plany uchwalone przed 1 stycznia 1995 . a przed tymi
terminami nowe plany nie zostaly uchwalone. Sad pytajacy podniost, ze ten stan rzeczy jest
niezgodny z zasada sprawiedliwosci spotecznej 1 zasada rownos$ci obywatela wobec prawa.

Trybunat Konstytucyjny stwierdzil po rozpoznaniu sprawy, ze sytuacja wiascicieli
nieruchomos$ci potozonych na obszarach, gdzie na podstawie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym nowe plany uchwalono po wygasnigciu starych, rézni si¢ od sytuacji innych
wlascicieli nieruchomosci potozonych na obszarach, w ktéorych nowe plany zastapily stare
w trakcie ich obowiazywania. Brak aktywnosci gminy w uchwalaniu lub zmianie miejscowego
planu przy jednoczesnym pobraniu optaty w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan nie zmienit
W istocie przeznaczenia terenow 1 zasad ich zagospodarowywania prowadzi do zréznicowania,
ktére nie jest w zaden sposob uzasadnione. Zdaniem Trybunalu ustawodawca nie wskazat
jakichkolwiek wartosci przemawiajacych za takim sposobem dzialania organdéw gminy,
réznicujacym sytuacj¢ prawna wlascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych - zbywcow
nieruchomosci w gminie. Trybunat stwierdzil, ze kwestionowany przepis jest niezgodny
z konstytucyjna zasada réwnosci wobec prawa. Ponadto pogorszenie potozenia prawnego
wiascicieli 1 uzytkownikow wieczystych determinowane przyczynami calkowicie od nich
niezaleznymi jest niezgodne z zasadami sprawiedliwosci spoteczne;.

Opracowanie
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PRAKTYKA

WYBRANE ZAGADNIENIA
Z ZAKRESU SZACOWANIA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
HOTELARSKICH
CZ. II

W artykule przedstawiono kilka szczegdlnych cech gospodarki turystycznej, na
ktore warto zwréci¢é uwage w procesie okreslania warto$ci nieruchomosci
hotelarskich. W syntetycznej formie zaprezentowano takie cechy jak: regionalny
charakter 1 sezonowos$¢ gospodarki turystycznej, wiclosegmentowo$¢ popytu

Dr kukasz Nawrot

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Wydzial Gospodarki Miedzynarodowej
Katedra Turystyki

-46 -

turystycznego zwigzang z gléwnym motywem wyjazdu turysty i ukazano ich znaczenie dla sposobu prognozowania
istotnych parametréw rachunku po stronie przychodowej. Opisano réwniez mozliwosci réznicowania cen w przedsie-
biorstwach turystycznych oraz wymogi dotyczace kategoryzacji obiektu w kontekscie obowigzkowych ustug dostepnych
dla goscia hotelowego, co ma niebagatelny wplyw na projekcje kosztéw operacyjnych.

Wprowadzenie

czesci I referatu wskazano na
obicktywna trudno$¢ w prog-
nozowaniu dzialalno$ci obie-

ktu hotelarskiego, co wynika po pierwsze
z jego wielosegmentowe;j struktury, a po
drugie ze ztozonosci rynku, na ktéorym
funkcjonuje — rynku turystycznym.
Pewne utatwienia w prowadzonych
rachunkach mozna osiagnaé przy
stosowaniu tzw. systemu rachunko-
wosci hotelowej co bylo juz przedmio-
tem rozwazan. To prowadzenie rachunku
nie moze by¢ jednak oderwane od
charakteru gospodarki turystycznej,
ktéra jako dziedzina gospodarowania
definiowana od strony popytowej, nie
pozwala na jej jednoznaczna kategory-
zacje zarowno wedlug klasyfikacji PKD,
jak rowniez PKWiU. Taki sposob
wyodrgbniania gospodarki turystycznej
sprawia, ze mozemy wyrozni¢ szcze-
g6lne elementy, ktore beda niosty istotne
implikacje dla projekcji korzysci jakie
moze osiaga¢ przedsigbiorstwo prowa-
dzace dziatalno$¢ gospodarcza w zakre-
sie obstugi ruchu turystycznego, w opar-
ciu o ktore dokonuje si¢ okreslania

warto$ci nieruchomosci hotelarskich.

W szczegolnoscei chodzi o:

e regionalny charakter gospodarki
turystycznej,

e sezonowos¢ gospodarki turystycznej,

e wiclosegmentowo$¢ popytu tury-
stycznego zwiazang z gtéwnym moty-
wem wyjazdu turysty,

e roznicowanie cen Ww przedsigbior-
stwach turystycznych,

e wymogi dotyczace kategoryzacji
obiektu w kontekscie obowiazkowych
ustug dostepnych dla goscia hotelo-
wego.

W takiej rowniez kolejnosci prze-
analizowane zostana poszczegdlne
cechy w konteks$cie okreslania wartosci
nieruchomosci hotelarskich. W zasadni-
czej warstwie dotycza one hoteli,
niemniej w duzej mierze mozna je
réwniez odnosi¢ do pozostalych obie-
ktéw, w ktorych moga by¢ Swiadczone
ustugi noclegowe i gastronomiczne
(facznie), co wynika z faktu, iz wchodza
one w sklad systemu podazy turysty-
cznej. Zwrdcenie szczegdlnej uwagi na te
elementy moze byé pomocne na ctapie
szacowania warto§ci nieruchomosci
hotelarskich.

Regionalny charakter
gospodarki turysty-
cznej - lokalizacja
przedsi¢biorstwa a sza-
cowanie przychodow

urystyka rozpoczyna si¢ w mo-

mencie, w ktorym pojawia si¢

réwniez pewna potrzeba, ktdrej
nie mozna zaspokoi¢ przez sprowadzenie
pozadanego dobra lub ushugi, lecz nalezy
si¢ uda¢ do miejsca wystgpowania
podazy [Giezgata 1977; Wodejko 1997].
Turystyka jest wigc zjawiskiem gospo-
darczym o charakterze przestrzennym,
co jest zwiazane z koniecznoscia
migracji w celu konsumpcji turysty-
cznej. Zazwyczaj w miejscu wzmozonej
konsumpcji mamy do czynienia z kon-
centracja podazy turystycznej, w szcze-
gblnosci na obszarach cechujacych sig
wystgpowaniem atrakcyjnych waloréw
turystycznych. Z drugiej za$ strony kon-
centracja podazy turystycznej wywoluje
zjawisko ruchu turystycznego (podrozy
podejmowanych dla przyjemnosci,
wypoczynku, w celach biznesowych) —
zwigzanego z transferem popytu tury-
stycznego wiasnie do miejsc wystepo-
wania podazy turystycznej — obszarow
recepcji turystycznej. Powoduje to
okreslone zjawiska gospodarcze, ktorych
cechy wyr6zniaja obszar koncentracji
podazy turystycznej sposrdd innych,
w efekcie czego nastgpuje wyodrgbnie-
nie region6w ekonomicznych o charak-
terze turystycznym.
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W zwiazku z tym skutki ekonomiczne
zwiazane z rozwojem gospodarki
turystycznej] w najwigkszym stopniu
dotycza rejonow koncentracji podazy
turystycznej. Stad méwi si¢ o tzw.
regionalnym charakterze gospodarki
turystycznej. W zwiazku z tym daje si¢
obserwowa¢ ogromne roznice pomigdzy
obszarami, dotyczace korzysci ekonomi-
cznych wynikajacych z koncentracji
ruchu turystycznego. O regionalnym
charakterze gospodarki turystycznej
$wiadczy wiele faktéw, w tym zrdzni-
cowanie poziomu koncentracji turystow
na poszczegolnych obszarach kraju.
Z punktu widzenia problematyki referatu
istotne jest zwrOcenie uwagi na prze-
strzenne zroznicowanie o0sob korzy-
stajacych z ustug noclegowych, chociazby
na poziomie wojewodztw (Tabela 1).

Rodzi to okreslone konsekwencje nie
tylko na postrzeganie korzysci ekonomi-
cznych na szczeblu regionalnym, ale
i mikroekonomicznym w odniesieniu do
pojedynczych podmiotéw gospodarki
turystycznej — w tym obiektow nocle-
gowych. Ma to kapitalne znaczenie
W procesie szacowania wartosci takich
obicktow. Wszak informacja o skali
ruchu turystycznego w ujeciu lokalnym
ma duze znaczenie dla podstawowych
wskaznikow eksploatacyjnych takich
jak, wykorzystanie pokoi hotelowych
oraz wykorzystanie miejsc noclegowych
srednio w skali roku (Tabela 1). Rzecz
jasna takich ogélnych wskaznikow nie
nalezy traktowaé bezkrytycznie — wiele
zalezy od konkretnych warunkow
biznesowych — niemniej stanowia pe-
wien punkt odniesienia, wokol ktorego
mozna si¢ porusza¢ przy szacunkach
dotyczacych mozliwosci generowania
przychodow przez obiekt hotelarski.

Przy wykorzystywaniu tego rodzaju
wskaznikow nalezy jednak zwrdcié
szczegolna uwage na zroznicowanie
gospodarki turystycznej wewnatrz
wojewddztw. Trzeba pamigtaé, ze
wskazniki powstaja w oparciu o dane
z calego regionu i stanowia tylko $rednia,
a nic nic méwig o zroéznicowaniu
wewnatrz regionalnym, ktore w niekto-
rych przypadkach moga by¢ bardzo
znaczace. Przykltadem moze by¢ woje-
wodztwo mazowieckie i wielkopolskie,
gdzie z punktu widzenia $redniego obto-
zenia powinno si¢ wyodrgbni¢ aglome-
racj¢ metropolitarna i pozostata czgsc
obszaru. Dlatego tez jest to tylko jeden
z elementow, na ktory zwraca sig¢ uwage
przy projekcji przychodéw obiektow
hotelarskich, stanowiacy cato$¢ tylko
z pozostatymi branymi pod uwagg.

PRAKTYKA

Tabela 1

wg wojewodztw

Liczba korzystajacych

Wojewodztwo

Korzystajacy z bazy noclegowej w 2008 roku w Polsce — dane ogdlne

Liczba udzielonych noclegéw

Wyk. Miejsc | Wyk. Pokoi
nocleg. (%) (%)

POLSKA 19 556 102 4046 312 56 645 518 10173 237 37,6 451
DOLNOSLASKIE 2012586 448 136 5229121 1129 023 32,4 453
KUJAWSKO-POMORSKIE 778 400 77398 2892903 189 740 47,2 434
LUBELSKIE 677 166 81481 1555 548 139002 338 38,0
LUBUSKIE 703 590 196 296 1524 694 286 358 27,9 371
tODZKIE 891886 115 359 1864377 262 595 371 45,1
MALOPOLSKIE 2711416 828 956 7953631 1985679 38,3 48,2
MAZOWIECKIE 2708116 809 563 5106 840 1506 428 42,8 56,3
OPOLSKIE 242127 34931 635 988 100 200 29,6 40,1
PODKARPACKIE 619 372 62798 1886 570 147033 318 332
PODLASKIE 462 169 68 937 907 520 106 185 33,5 42,0
POMORSKIE 1595 316 245551 6166 428 631019 38,3 40,3
SLASKIE 1647 814 259 506 4333 866 665 492 36,5 451
SWIETOKRZYSKIE 353 990 24689 1072492 64214 37,8 33,9

Zrédlo: http://www.intur.com.pl/bazy/korz/ul php?rok=2008, 06.06.2010, godz. 15.45

Sezonowosc¢ gospodar-
ki turystycznej

fasnie kolejng istotna cecha
gospodarki turystycznej, ktora
warto braé pod uwageg przy
szacunku dochodéw z obiektu hotelar-
skiego, jest jej sezonowos$¢ a takze wielo-
segmentowo$¢ popytu turystycznego
wynikajaca z réznych motywow ucze-
stnictwa w ruchu turystycznym.
Sezonowos$¢ gospodarki turystycznej
wynika z faktu, Ze na popyt turystyczny
wplywa bardzo wiele czynnikéw a i ich
wplyw jest uzalezniony od charakteru
tegoz popytu. Generalnie mozna wy-
odregbni¢ wahania popytu w zaleznosci
od ich powtarzalnosci:

e wahania regularne (wywotane istnie-
niem trwalych przyczyn) — klimat,
charakter waloréw turystycznych (go-
ry, morze, pojezierza), tradycje doty-
czace sposobu spgdzania wolnego
czasu (okresy wakacyjne — rozktad dni
wolnych w ciagu roku),

e wahania nieregularne (spowodowane
zjawiskami o charakterze niecy-
klicznym) — klgski zywiotowe, napig-

cia polityczne, terroryzm czy aktualnie
panujace trendy w popycie (moda,
efekt snobizmu).

O ile wahania nieregularne trudniej
przewidzie¢ i uwzgledni¢ w rachunkach,
o tyle wahania regularne powinny by¢
w kregu zainteresowania na etapie
szacowania wartosci obiektow hotelar-
skich. Wahania popytu turystycznego
o charakterze regularnym mozna podzie-
li¢ w zaleznosci od okresu wystgpowania:
e wahania w cyklu rocznym (sezonowe),
e wahania w cyklu tygodniowym,

e wahania w cyklu dobowym.

Z punktu widzenia szacowania
warto$ci nieruchomosci szczeg6lnie
istotne sa wahania w cyklu rocznym oraz
tygodniowym. W zasadzie powinny one
by¢ analizowane jednocze$nie gdyz ich
amplituda zalezy zazwyczaj od dwoch
grup czynnikow, ktore wzajemnie si¢ na
siebie naktadaja. Pierwsze z nich to
wspomniane juz przyczyny cykliczne
o charakterze ogdlnym, wywotujacym
wahania regularne. Ich wplyw mozna
zaobserwowac¢ chociazby analizujac
wykorzystanie pokoi i miejsc noclego-
wych w poszczegélnych miesiacach
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i kwartatach w poszczegélnych
latach (Wykres 1). Wida¢ wyraznie
dominacj¢ II i III kwartalu, gdzie
wskazniki obtoZenia sa szczegodl-
nie wysokie. Z jednej strony sta-
nowi to istotng informacje, ktora
powinno si¢ wykorzystaé w pro-
jekceji przychodow, z drugiej zas,
0 czym czgsto si¢ zapomina, nale-
7y na ten wykres natozy¢ druga
grupe¢ czynnikéw dotyczacych
motywu wyjazdow turystycznych.
W szczegdlnosci chodzi o dwa
kryteria podziatu ruchu turysty-
cznego:
e turystyka wypoczynkowa vide
turystyka biznesowa,
e wyjazdy dlugookresowe vide
wyjazdy krotkookresowe.

Kazda z wyzej wymienionych
kategorii charakteryzuje si¢ od-
mienng amplituda wahan i sza-
cujac przychody obiektu nalezy
wyraznie okresli¢ jego specyfike.
Turystyka wypoczynkowa charak-
teryzuje si¢ bowiem tzw. ,,standar-
dowa” sezonowoscia i ze wzgledu
na jej udzial w rynku turystycznym
przewaza w statystykach (Wykres
1 — wlasnie przewaga obtozenia
w Il 1 IIT kwartale wynika z roz-
ktadu dni wolnych w ciagu roku
i klimatu panujacego w Polsce).
Nie mozna jednak tych wskaz-
nikow przetozy¢ na obiekty ty-
powo biznesowe, gdzie struktura
obtozenia moze by¢ zgola inna,
aco za tym idzie w odmienny
sposob wygladat bedzie rozktad
dochodu hotelu w ujeciu miesig-
cznym. Przykladem moze by¢
analiza zjawiska sezonowosci i jej
wplyw na dochdd z nieruchomosci
W ujgciu miesigcznym w zalezno-
Sci od charakteru obiektu i jego
lokalizacji (Wykres 2). W tym
przypadku mozna zaobserwowac
typowo biznesowy obiekt hote-
larski ze szczegdlnym spadkiem
dochodu w okresach letnich poza
wysokim sezonem konferen-
cyjnym. Co istotne dla analizy to
zupelnie odmienna sytuacja w od-
niesieniu do stabilno$ci dochodu.
W obiektach biznesowych jest on
bardziej stabilny w ciagu catego
roku, z wystgpujacymi spadkami
obtozenia w miesiacach letnich,
kiedy zdecydowanie zmniejsza si¢
aktywno$¢ w zakresie turystyki
biznesowej — hotel przynosi wtedy
straty, ktore musi rekompensowac
nadwyzka z pozostalych okresow.

Wykres 1

Wykorzystanie pokoi i miejsc noclegowych w Polsce w latach 2001-2009
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Zrédlo: http://www.intur.com.pl/images/amcharts/baza5.htm, 06.06.2010, godz=. 15.31

Wykres 2

Dochod operacyjny netto hotelu biznesowego w ujeciu miesiecznym

Zrodlo: opracowanie wlasne

o f P

W przypadku obiektow nastawionych na
turystyke wypoczynkowa zréznicowanie
dochodoéw jest zdecydowanie wigksze —
obtozenie w okresach wakacyjnych
nierzadko przekracza 70-80% by w mie-
siacach przestoju spada¢ ponizej 20%.

O tej wilasnie prawidlowosci warto
pamigtaé w procesie szacowania
wartosci obiektow, tym bardziej, ze
w miesigcach ,martwego” sezonu
poziom kosztéw jest nadal wysoki, co
wynika z ich struktury i dominacji
kosztéw o charakterze stalym Ilub
skokowo statym. Wyraznie tez widac
opisane réznice porownujac Wykresy 1
i2, gdzie amplitudy wahan sa zupelnie
inne.

Istotna wydaje si¢ rowniez analiza
obiektu pod katem popytu wedlug
dhugosci przyjazddéw turystycznych.
Inaczej rozktada si¢ bowiem aktywno$é
turystyczna w odniesieniu do wyjazdow
dlugookresowych i krétkookresowych

w celach wypoczynkowych, czgsto na-
zywanych wypoczynkiem ,,$wiateczno-
weekendowym”. To réwniez determi-
nuje poziom oblozenia w zaleznosci od
strategii marketingowej obiektu. Trzeba
bowiem pamigta, ze wyjazdy dhugo-
okresowe maja zupetnie inny charakter
i wymagaja od obiektu nastawionego na
$wiadczenie tego rodzaju ustug specjal-
nego przygotowania, szczeg6lnych atra-
kcji 1 umiejetnosci dlugookresowej
obshugi goscia.

Zatem dokonujac szacunkow przy-
chodow operacyjnych hotelu nalezy do-
ktadnie okresli¢ jego charakter uwzgleg-
dniajac wszystkie mozliwosci zarowno
w odniesieniu do czynnikéw wplywa-
jacych na wahania sezonowe oraz motyw
wyjazdu turystycznego. Inny bowiem
bgdzie rodzaj wahan w hotelach
potozonych nad morzem czy w gorach,
inny na terenach niezurbanizowanych
a jeszcze inny w duzych aglomeracjach.
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Zupetnie rdzne bedzie rowniez podejscie
do okreslenia dochodu dla hotelu
nastawionego na klienta biznesowego
w stosunku do obiektéw typowo wypo-
czynkowych. W ramach tych dwoch
aktywnosci mozna jeszcze wyodrgbniac
szczegblne segmenty klienta, ktore
cechuje odmienna elastycznos¢ cenowa
i dochodowa np. turystyka zdrowotna,
religijna, kongresowa. Znajomo$¢
klienta w kontek$cie elastycznosci
cenowej i dochodowej w duzej mierze
ulatwia projekcje polityki cenowej
hotelu a to ma kapitalne znaczenie dla
ostatecznej warto$ci nieruchomosci.

Roznicowanie cen
w przedsiebiorstwach
turystycznych

szacowania warto§ci nierucho-

mosci hotelowej jest ustalenie cen
jakie go$¢ bedzie ptacit w przysztosci za
ustugi hotelowe (wszak jest to analiza ex
ante). W zasadzie sytuacja wydaje si¢
dosy¢ prosta, gdyz ogolnodostgpne sa
cenniki konkurencji, informacje o suge-
rowanych cenach réznych ustug. Przy-
jecie zatem odpowiedniej sredniej do
dalszych wyliczen jest zadaniem co
najwyzej pracochtonnym, ale nie
trudnym nawet dla adepta wiedzy
statystycznej na poziomie podstawo-
wym. W tym miejscu warto jednak
zwroci¢ uwage na istotny aspekt
funkcjonowania obiektow hotelarskich —
charakterystyke dziatalnosci operacyjne;j
ze wzgledu na strukturg kosztow w za-
leznosci od wielkosci sprzedazy. Chodzi
o podzial na koszty stale i koszty
zmienne.

l ednym z kluczowych parametréw

Struktura kosztéw w kazdym przed-
sigbiorstwie okreslana jest przez udziat
kosztow statych i zmiennych w kosztach
calkowitych. Wptyw struktury kosztow
na osiggane wyniki mozna najlepiej
zilustrowa¢ na wykresie koszty (KS, KZ)
- wielko$¢ produkceji (P) — zysk (P-KS-
KZ) (Wykres 4). Przedsigbiorstwa
z branzy hotelarsko-gastronomiczne;]
cechuje wysoki udziat kosztow statych
(wynagrodzenia statego personelu wraz
z narzutami, konserwacje 1 remonty,
energia, dziatalno$¢ marketingowa,
administracja, transport, podatki i optaty,
czynsze, odsetki od kredytow, ubezpie-

PRAKTYKA

Wykres 3

Uczestnictwo Polakow w wyjazdach diugo i krotkookresowych (diugo-
okresowe z lewej strony - % populacji w wieku 15 lat i wiecej)
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Dokonujac szacunkow
przychodow
operacyjnych hotelu
nalezy dokladnie
okreslic¢ jego charakter
uwzgledniajac wszystkie
mozliwosci zar6wno
w odniesieniu do
czynnikow
wplywajacych na
wahania sezonowe oraz
motyw wyjazdu
turystycznego.

czenia, amortyzacja) i niski kosztow
zmiennych (surowce i towary do czgsci
gastronomicznej, $rodki czystosci,
przybory toaletowe, place pracownikow
sezonowych), co powoduje, ze osiagaja
one punkt rentownosci przy wyzszym
poziomie sprzedazy niz przedsig-
biorstwa produkcyjne i jednocze$nie sa
bardziej wrazliwe na zmiany popytu
(Wykres 4) - stosunkowo mata zmiana
w wielkosci sprzedazy spowoduje duza
zmiang rozmiarow zysku operacyjnego
(wysoki poziom dzwigni operacyjnej)
stad ryzyko dziatalno$ci gospodarczej
w tych przedsigbiorstwach jest wzgled-
nie wysokie. Z uwagi na duze uzaleznie-
nie od uzyskiwanych przychodow hotele
winny stosowaé orientacj¢ rynkowa
w planowaniu zyskow (Kotas, Sojak,
2009).
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Coz taka sytuacja oznacza dla hotelu
w praktyce? Przede wszystkim koncen-
tracj¢ na ciaglym analizowaniu strony
przychodowej pod katem ceny sprzedazy
oraz oblozenia — te dwie wielkoSci sa
kluczowe dla wynikéw hotelu'. Szcze-
golnie cena sprzedazy moze by¢ ustalana
na bardzo r6znym poziomie — co czgsto
przy szacunkach wartosci nierucho-
mosci nie jest brane pod uwage. Moze to
wynika¢ z nieuswiadamiania sobie jakie
mozliwosci ma hotel w zakresie rozni-
cowania ceny sprzedazy i z czego to
wynika. Wyjasnienie tej kwestii daje
analiza marginalna przedsigbiorstwa.
Hotel moze $wiadczy¢ ustugi tak dtugo,
jak dlugo cena uzyskana za ustugg jest
wyzsza od kosztu jej wytworzenia. Dazy
zatem do punktu, w ktérym koszt
marginalny rowny jest przychodowi
marginalnemu - jest to tzw. punkt
rownowagi przedsigbiorstwa tj. punkt,
w ktorym przedsigbiorstwo osiaga opti-
mum (maksymalny zysk lub minimalna
strata). Jezeli punkt ten znajduje sig
powyzej przecigtnego kosztu catko-
witego (punkt niwelacji), przedsigbior-
stwo osiaga zysk; jezeli ponizej przecig-
tnego kosztu zmiennego (punkt zam-
knigcia), przedsigbiorstwo ponosi stratg
wyzsza niz koszty state ipowinno
zaprzesta¢ dziatalnosci. W sytuacji, gdy
znajduje si¢ pomig¢dzy tymi punktami,
moze prowadzi¢ dziatalnos¢ mimo
ponoszenia strat, gdyz pokrywane sa
koszty zmienne i czg$¢ statych (Wykres
5). Oczywiscie taka dziatalno$¢ jest
mozliwa tylko w krotkim okresie tak, aby
straty z trudnego okresu mogly zostac
pokryte nadwyzkami w okresie ,,pro-
sperity”. Zatem dolna granica ceny
w krotkim okresie sa koszty zmienne
przypadajace na jednostke.

Analiza struktury kosztow wskazuje
na istotne prawidtowosci dla hoteli - im
wyzszy udziat kosztéw stalych, tym
hotel jest bardziej wrazliwy na zmiany
popytu tzn. jednostkowa zmiana wiel-
kosci sprzedazy powoduje bardziej niz
proporcjonalne zmiany w poziomie
wyniku finansowego (wysoka dzwignia
operacyjna). Zatem im wyzszy udzial
kosztow stalych, tym przedsigbiorstwo
ma szerszy margines swobody w usta-
laniu cen. Co to oznacza w praktyce
funkcjonowania obiektéw hotelarskich?
W nomenklaturze branzowej pojawia si¢
np. pojgcie przecigtnej stawki za pokoj —
a wigc relacji przychodow ze sprzedazy
pokoi hotelowych do liczby pokoi
sprzedanych. Zazwyczaj okazuje sig, ze
potencjalnie oferowane ceny sa zdecy-

Wykres 4

A

>

hotel

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Struktura kosztow przedsiebiorstwa produkcyjnego i hotelu

A

— >
przedsigbiorstwo produkcyjne

Wykres 5

Mozliwosci roznicowania cen w przedsigbiorstwie hotelarskim

A

P.K
KM
KCP
Ap
KZP
>
Zrédto: Opracowanie wlasne Q
dowanie wyzsze niz te rzeczywiscie
wypracowane przez hotel! Wynika to
z faktu, ze hotele moga mie¢ nawet do Zazwyczaj

kilkudziesigciu tzw. stawek oferowanych
w zalezno$ci od rodzaju klienta, sezonu,
podpisanych umow o stalej wspotpracy
np. z klientem korporacyjnym. Nie-
rzadko wigc cena, ktéra powinna byc¢
jako $rednia brana do szacunku jest 20-
40% wyzsza niz przecig¢tna mozliwa do
wypracowania stawka za sprzedany
pokdj hotelowy. Wydaje si¢ wigc, ze
zwrocenie uwagi na korekty w tej sferze
analizy przedsigbiorstwa jest wyjatkowo
istotne dla poprawnego oszacowania
przychodow i w konsekwencji okreslenia
wartosci najbardziej zblizonej do ryn-
kowe;j.

okazuje sie¢,
ze potencjalnie
oferowane ceny
sa zdecydowanie
WYyZSsze niz te
rzeczywiscie
wypracowane
przez hotel!

' Znana jest zreszta i powszechnie wykorzystywana w hotelarstwie do zarzadzania utargiem

tzw. yield management.

Czerwiec 2010

www.srmww.pl



Kategoryzacja obiektu
a obowigzkowe uslugi
dostepne dla goscia
hotelowego

olejnym, i ostatnim w tej partii

rozwazan, aspektem, ktory

warto bra¢ pod uwagg przy
projekcji wynikéw operacyjnych obiektu
hotelarskiego jest zakres ushug, ktory jest
badz powinien by¢ §wiadczony. W szcze-
gblnosci chodzi o skategoryzowane
obiekty, ktére maja obowiazek w tej
materii wynikajacy z przepisow prawa.
Jednak 1 nieskategoryzowane obiekty
dostosowuja si¢ do tych wymogow bo
wymusza to konkurencja i ciagle wzra-
stajace oczekiwania gosci. Najbardziej
widoczne jest to w hotelach wysokiej
klasy 415 gwiazdkowych.

Chodzi w szczegdlnosci o rozpo-
rzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy
zdnia 19 sierpnia 2004 r. w sprawie
obiektow hotelarskich i innych obiektow,
w ktorych sa swiadczone ustugi hotelar-
skie, Dz.U. z 2004 r. Nr 188, poz. 1945
z pdzniejszymi zmianami oraz zatacznik
Nr 1 do rozporzadzenia Ministra
Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia
2004 r. Dz.U. Nr 188, poz.1945 ktory
okresla wymagania co do wyposazenia,
oraz zakresu $wiadczonych ustug, w tym
ushug gastronomicznych wedtug nastgpu-
jacych grup:

1. Zewngtrzne elementy zagospodaro-
wania iurzadzenia.

2. Instalacjeiurzadzeniatechniczne.

3. Podstawowe elementy dotyczace
funkcji, programu obslugowego

i uzytkowosci obiektu.

4. Cze$¢ mieszkalna.

5. Oferta ustug podstawowych i uzupet-
niajacych.

6. Inne.

7. Zat nr 8§ - Minimalne wymagania

w zakresie dostosowania obiektow,

do potrzeb osob niepetnosprawnych.

| s
I

&=

-

Dla lepszego uzmystowienia, ze
rozporzadzenie moze mie¢ wplyw nie
tylko na poziom naktadoéw inwestycyj-
nych, ale i kosztéw operacyjnych
obiektu, warto blizej przyjrze¢ sig
wymaganiom stawianym w odniesieniu
do ushug podstawowych i uzupetniaja-
cych dla obiektéw hotelarskich, podda-
nych kategoryzacji (Tabela nr 2 —
przyktad dla obiektow 4 i 5 gwiazdko-
wych). Juz na pierwszy rzut oka
widoczne jest, ze zakres ustug i udogod-

L= il

nien jest wcale niemaly. W praktyce
oznacza to konieczno$¢ postawienia do
dyspozycji goscia pewnego potencjatu
ustugowego bez wzgledu na to czy
skorzysta z niego czy nie np. catodobowy
room service, ustugi w zakresie odnowy
biologicznej czy wreszcie pranie,
prasowanie inoszenie bagazu. Rzecz
jasna ustugi te moga stanowi¢ zrdédlo
przychodu, najczgsciej jednak koszty
gotowosci do wykonania tych ushug
znacznie przewyzszaja uzyskiwane
korzysci.

Tabela 2

Wymagania w zakresie dostepnosci ustug dla hoteli 4i 5 gwiazdkowych

V. Oferta ustug podstawowych i uzupelniajacych

35. Zapewnienie sprzedazy gosciom goracych napojow przez cata dobe (6] (6]
37. Budzenie (6} (6]
38. Podawanie positkow do j.m. - room-service czynny przez:

1) cata dobg (6] (0]
39. Obstuga bagazowa (6] (6]
40. Przechowywanie bagazu gosci, takze przed zajgciem i po zwolnieniu pokoju,

a takze przechowywanie pienigdzy i przedmiotow warto§ciowych gosci -

czynne cala dobe (6] (0]
41. Kwiaciarnia lub mozliwos¢ dostarczenia kwiatow (6] (6]
42. Akceptacja Kkart ptatniczych o [¢)
43. Sprzedaz lub udostepnianie prasy codziennej (6] (6]
44, Sprzedaz kosmetykow, srodkow higieny osobistej (6] (@]
45. Udzielanie pierwszej pomocy w nagtych wypadkach - apteczka, personel

recepcji przeszkolony w pomocy przedlekarskiej, przywotanie pomocy

lekarskiej (6] (6]
46. Ustugi gastronomiczne:

1) restauracja, dopuszcza si¢ w hotelu***, motelu™®** brak restauracji jezeli

w odleglosci max 200 m od obiektu znajduje sig restauracja O (6]

2) aperitif -bar lub bar kawowy (6] (6]

3) podawanie $niadan (6} (0]
47. Zespot sal wielofunkeyjnych, dostosowanych do charakteru obiektu -

konferencyjnych, klubowych, szkoleniowych itp. O (6]
48. Przechowywanie sprzgtu rekreacyjnego w obiektach zlokalizowanych

w miejscowosciach wypoczynkowo-turystycznych i rejonach

niezurbanizowanych o duzych walorach przyrodniczych O (6]
49. Zespot odnowy biologicznej:

(basen kapielowy, sauna, sitownia, solarium, masaze i inne ustugi rekreacyjne -

minimum dwa rodzaje ushug; w obiektach*** wymagane w miejscowosciach

wypoczynkowych) (6] (6]
53. Pranie, prasowanie i czyszczenie bielizny i odziezy gosci (6] (0]
54. Zmiana poscieli i recznikow:

1) codziennie lub na zyczenie gosci (6] (6]

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie:

http://www.hotelarze.pl/wymagania-kategoryzacyjne/hotele-5.php, 06.06.2010, godz. 15.55.
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A glowne kategorie kosztow zwigza-
nych ze §wiadczeniem tych ushug doty-
cza dodatkowego zatrudnienia w hotelu,
zwigkszonych kosztow utrzymania
obiektu —szczegolnie w zakresie odnowy
biologicznej czy wreszcie kosztow
zakupu wszelkiego rodzaju materiatow,
dodatkow. Czgsto hotele korzystaja
z ustug firm zewnetrznych, ale to
réwniez oznacza koszty, szczegdlnie gdy
dodatkowe ustugi wliczone sa w ceng
noclegu. Dla czystosci rachunku warto
wigc zwraca¢ uwagg i na ten aspekt
dziatalnosci hotelarskiej, ktory
wydaje si¢ by¢ mato dostrze-
gany w praktyce, czgsto
uznawany jako mato istotny
dla ostatecznej wartosci nie-
ruchomos$ci. Dokonujac
uproszczonej symulacji
wplywu réznych czynnikow
na warto$¢, mozna przyjac,
ze niedoszacowanie jednego pracownika
do obshlugi bagazowej moze zwigkszy¢
wynik wyceny o okoto 136 tysigcy zto-
tych’. Przy hotelach wysokiej klasy, o du-
Zym wymaganym poziomie zatrudnienia
zmniejszenie liczby zatogi o 10 o0sob
moze ,,przejs¢” praktycznie niezauwa-
zalnie w zalozeniach, ale wynik ostate-
czny zmieni znaczaco. Jest to tym
trudniejsze do skorygowania, im wyzsza
bedzie warto$¢ obiektu w stosunku do jej
zwigkszenia. Warto w tym miejscu
dodaé, ze generalnie w produkcie
turystycznym dominuja ustugi, co z ich
istoty wymaga kontaktu nabywcy zustu-
godawca, totez gospodarka turystyczna
wymaga duzego udziatu czynnika
ludzkiego. Istnieje wigc mata mozliwos¢
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wprowadzenia rozwiazan technolo-
gicznych zastgpujacych prace ludzka —
cho¢ sa takie proby. Powoduje to wysoki
udziat kosztéw pracy w dziatalnosci tu-
rystycznej.

Na zakonczenie warto jeszcze raz
podkresli¢, Ze szacowanie wartosci
obiektow hotelarskich nie jest procesem,
ktéry uda si¢ zamknaé w okreslony
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powszechnie stosowac (nie taka byta
intencja tych refleksji) i zawsze analiza
powinna odnosi¢ si¢ do konkretnych
warunkéw biznesowych. W szczegoél-
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waniem si¢ powszechnie dostgpnymi
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ZMIANY W USTAWIE O GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI ot T~

Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o swiadczeniu ustug na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. nr 47 poz. 278) wprowadza zmiany m. in. do
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Akt zawiera regulacje, dzigki ktorym ustugodawcy
beda mogli prowadzi¢ dziatalno§¢ w innym panstwie, bez potrzeby zaktadania w nim firmy czy
uzyskiwania zbgdnych zezwolen, koncesji czy licencji. Zmiany wprowadzane do ustawy
o gospodarce nieruchomosciami to m. in.:

e rozciagnigcie na wszystkich przedsigbiorcow z panstw cztonkowskich mozliwosci prowa-
dzenia dziatalno$ci w zakresie szacowania nieruchomosci na terytorium Polski,

e rezygnacja z nakladania na przedsigbiorce prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie szacowania
nieruchomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadzania nierucho-
mosciami posiadania odrgbnego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej,

e usunigcie zakazu taczenia przez rzeczoznawce majatkowego form prawnych prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej poprzez uchylenie w catosci art. 174 ust. 8 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Ustawa weszla w zycie dnia 10 kwietnia 2010 r.

Opracowanie

Dnia 22 maja 2010r. zmarl

Eugeniusz Kujanek

Nasz kolega byt doswiadczonym bieglym. W latach 60-tych wpisany zostal na list¢ utworzona obwieszczeniem
Prezydium Rady Narodowej Miasta Poznania dla celow postgpowania wywtaszczeniowego. Posiadat wyksztalcenie
budowlane. Lista biegtych w tamtym czasie obejmowata specjalnosci: dla gospodarstw rolnych (trzech biegtych), dla
gospodarstw ogrodniczych (siedmiu biegtych) oraz dla nieruchomosci nierolnych (22 bieghych).

W warunkach gospodarki nierynkowej, opinie wykonywano w oparciu o podejscie kosztowe. Budynki i budowle
wyceniali "budowlancy", nasadzenia roslinne lub uprawy "zieleniarze". W latach pozniejszych wojewoda wielkopolski
powotal listg wojewddzka na, ktora zostat wpisany Eugeniusz Kujanek.

Byl wspotzalozycielem naszego Stowarzyszenia. W latach 90-tych uzyskat uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego.
Bral udziat w przygotowaniu terenéw pod budoweg osiedli mieszkaniowych w miescie Poznaniu i wojewodztwie.
Wyréznial si¢ umiejgtnoscia wyjasniania procedur wyceny osobom dotknigtym wywlaszczeniem.

Byl zyczliwy dla ludzi, przyjazny dla kolezanek i kolegow.
TAKIM POZOSTANIE W NASZEJ PAMIECI.

Rada Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majqtkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego
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p Nazwisko i mie

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

Banas$ Ewa

Barczyk Wojciech
Bartosiewicz Wiestawa
Bak-Horata Grazyna
Bednarek Roman

12. | Bepirszcz Dorota

13. | Berendt Edmund

14. | Berus Marcin

15. | Biatasik Roman

16. | Bielawiak Marcin

17. | Bien Grzegorz

18. | Binek Agnieszka

19. | Blaszczyk Marek

20. | Btazek Marian

21. | Bogdariska Ewa

22. | Bruss Justyna

23. | Bryl Marek

24. | Bujakowski Waldemar
25. | Bukowski Damian

26. | Cieloszyk Joanna

27. | Cieslak Maria

28. | Czarnecki Marcin

29. | Czekata Dariusz

30. | Dabek Jerzy

31. | Dobecka Cyryla

32. | Dobrzynska Mirostawska Anna
33. | Dobrzynski Robert

34. | Dolata Jerzy

35. | Domagalski Lech

36. | Domzalska Teresa

37. | Dudek Monika

38. | Dyguta Maciej

39. | Fiatek Zbigniew

40. | Florek Piotr

41. | Futro Adam

42. | Gliniewicz Jerzy

43. | Gliwa tukasz

44, | Gorecki Tomasz

45, | Goérna Katarzyna

46. | Gradzik Cezary

47. | Grochowska-Pioch Matgorzata
48. | Gryglaszewski Wojciech
49. | Gryska Krystyna

50. | Grzelczak-Skarzynski Krzysztof
51. | Halec Franciszek

52. | Hasse Mieczystaw

53. | Hermann Barbara

54. | Hecka Maria

55. | Hoffmann Danuta

56. | Hotubicka Barbara

57. | Husiar Bogdan

58. | Jabtonski Jarostaw

59. | Jakébiec Elzbieta

-
RN
= O © o NS oohs W=

H

Nr upr.

—_
(2]
(=)

4955
4410
2115
3660
866
1134
3661
2129
3505

4225
1546
4130
1876
4956
2472
735
3662
2861
1737
4533
1849
4433
4718
4264
2576
3911
2577
256
1547
1595
4123
868
3627
892
4179
3848
695
3560
1670
3948
4320
21N
4560
4535

4659
2280

1281
870
4631
1739
2580

872
4632

1741

Miejscowos¢

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

Pita

Poznan
Ostrorog
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Skoki

Konin
Pobiedziska
Oborniki
Poznan
Konin
Poznan
Sierakow
Poznan

Pita

Nowy Tomysl
Poznan
Ko$cian
Wielkawie$
Kaczory
Poznan
Chodziez
Pita

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

Telefon

502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
504201851
600270458
601876116
600383493
672122155
604947414
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
509949685
693822410
667160313
501649533
607107017
600294435
604544465
607538638
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
606437146
509949937
672132571
601724468
602382995
602585488
692840604
618218269
693530061
603889439
694406984
608592052
603612520
604239608
601793494
600252843
501644898
606648975
602120708
508300255
618681539
607568018
602634610

mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@02.pl
brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
wieslawa.bartosiewicz@op.p!
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
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
joanna.cieloszyk@hausplus.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
tomasz.gorecki@op.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
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61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
7.
72.
73.
74.
75.
76.
7.
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.
11.
112.
113.
114.
115.
116.
17.
118.
119.
120.

Jakubowski Andrzej
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 Iwona

Kin Jerzy

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

Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Liberkowski Maciej
Linda Piotr

Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz

takowicz Halina
teszyk Krzysztof
topacinska Katarzyna
tuczak Marek
Maciejak Andrzej
Maciejewska Justyna
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Matecka Katarzyna
Matecka-Pilujska Magdalena
Matecki Zdzistaw
Mankowski Stefan
Maré Robert
Markiewicz Maria
Marszatek Pawet
Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Menke Bogdan

4322
873
2187
2582
4153
4296
3509
4473
3629
4416

3299
2034
875
4616
3728
3467
217
4392
1284
2118
4348
3532
789
169
4419
3073
2394
2354
3397
2794
4421
4373
4872
2587
2120
698
3650
4593
170
2478
4133

1632
1804
2700
699
3971
4912
4464
4035
20
2796
4495
2590
4664
3612
2121
4542
3400

Poznan
Poznan
Leszno
Konin
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Przezmierowo
Ostrow Wikp.
Krotoszyn
Gniezno
Trzcianka
Ztotniki
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Kobylnica
Rawicz
Boréwiec
Lubon
Konin

Srem
Poznan
Bierzglinek
Wrzesnia
Gniezno 5 s.poczt. 24
Leszno
Skérzewo
Skérzewo
Wronki
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Nowy Tomys|
Szamotuty
Ostréow Wikp.
Ostréw Wikp.
Lubon

Pita

Poznan
Plewiska
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznan
Czarnkow
Poznan
Leszno
Lubon
Kobylnica
Poznan
Poznan
Poznan
Plewiska
Leszno
Leszno
Opalenica
Szamotuly
Poznan

618480166
607583525
655201138
507034664
502528240
609794781
632401195
605693795
602663955
601949039
695592708
508052151
672163880
501087042
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
606909373
503091922
603393407
508272610
507770886
601985780
618339829
604592046
614361803
601863041
503023230
696748313
602177605
505420533
694404764
502105454
606691815
602120755
612927846
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
660688676
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
618102955
603317812
601775218
618624535
606113998
501976285
605252737
601179819
614475039
600413250
602435105

ajakubowski@projnorm.pl
ajanaszewski@op.p!
m.janiak@interia.pl
ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
Zjwycena@op.pl

ablegat@o2.pl

ajonas@konet.pl
brygida.popko@gmail.com
mjpjurcz@neostrada.pl
wycena@operat.biz
kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl

jan.kandulski@poczta.onet.pl
patronex@neostrada.pl
erine.ak@interia.pl
juwer@wp.pl
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@juel.com.pl
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
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
m.liberkowski@wp.pl
linexx@o2.pl
elzbieta.lis@wp.pl
piotreklis@gmail.com
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
katarzyna.lopacinska@gmail.com
punio.mimar@op.pl

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

robertmarc@02.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl
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122.
123.
124.
125.
126.
127.
128.
129.
130.
131.
132.
133.
134.
135.
136.
137.
138.
139.
140.
141.
142.
143.
144.
145.
146.
147.
148.
149.
150.
151.
152.
153.
154.
155.
156.
157.
158.
159.
160.
161.
162.
163.
164.
165.
166.
167.
168.
169.
170.
171.
172.
173.
174.
175.
176.
177.
178.
179.
180.
181.
182.

-56-

Meszek Wiestaw
Michalak Leszek
Michalak Robert
Michalska Lidia
Mieloch Anna
Mieszczanowicz Lajma
Mikotajczak Alicja
Mikotajczak Jarostaw
Mikotajczak Jerzy
Mizera Maciej
Mizeraczyk Ryszard
Mocek Danuta
Mstowski Wiestaw
Mucha Magdalena
Murias Jerzy
Narbutowicz Stanistaw
Niedziela Barbara
Niewiadomski Krzysztof
Nowak Ewa

Nowak Jaromir

Nowak Piotr

Nowak Tomasz
Nowicki Otton

Nowicki Radostaw
Obremska Hanna
Osmola Sylwester
Owsianowski Krzysztof
Paprzycki Jerzy
Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan

Pecyna Stanistaw
Peczak Jan

Plewa Leszek
Ptociennik Maciej
Podziemski Wojciech
Polcyn Matgorzata
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrzej
Postét-Rabczyrska Anna
Poszyler Anna

Pryt Teresa

Puchalski Dominik
Radwan Maciej
Rajczyk Robert
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Regulski Piotr
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan

Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Rusin Jan

Rusin Krzysztof
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybska Matgorzata
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Sewkowski Marek
Siemiatkowski Jan

2189
4874
3535
2797
1470
1135
3279
263
17
2591
3348
1472

700

3006
1511
3804
701
1852
5016
1880
4951

174

1853
4644
4565
471
3281
2799
1286
2342
907
3494
4528
4119
3040
4740
1136
878
4741
1474
3778
4230
2276
4192
4695
2122
536
3307
4145
3409
4298
4406
3972
4288
1137
4060
1138
879

Ztotniki

Lad

Sroda Wikp.
Watcz
Poznan
Kicin
Tarnowo Podgoérne
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Krotoszyn
Wagrowiec
Sroda Wikp.
Poznan
Szamotuly
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Tulce
Ostrow Wikp.
Czarnkow
Lwowek
Koto
Ko$cian
Pepowo
Rawicz
Wagrowiec
Poznan
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Poznan
Poznan
Lubon
Poznan
Szamotuly
Swarzedz
Grodzisk Wikp.
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Konin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwowek
Poznan
Poznan

604630749
604151183
696083194
600163094
618269292
603936683
601854799
603179078
605738157
602366934
695351899
600455187
618788767
697720102
604645958
601711993
604273848
605780902
627253705
602677148
503038880
606376046
601439127
509474336
604451749
601916257
601783828
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
605404984
655454850
672621113
606627587
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
502283989
502614277
661444222
608538890
612920181
502876349
601374154
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238
501498572

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl
robert. michalak@poczta.fm

anna_mieloch@interia.eu
hasko@hasko.com.pl
kosztbud@horyzont.com.pl
boiwn1999@poczta.onet.pl
poz-bud@wp.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
danka61@poczta.onet.pl
wieslaw.mstowski@anwo.poznan.pl
magdalena.mucha@op.p!
jerzymurias@tlen.pl
komplex1@wp.pl
rzeczoznawca@bdn.com.pl
constans@nieruchomoscioferty.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
szacunek24@wp.pl

pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
biuro@obremscy.poznan.pl
smosmola@pro.onet.pl
kancelaria@szacunek.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
tomek.asia@op.p!
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl

wycena@post.pl
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
maciejplociennik@op.pl
podziemski@02.pl
polcyn_m@poczta.fm
pospiech25@wp.pl
beaposp@wp.pl
anna.postol@02.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
tpryl@poczta.onet.pl
dppuchalski@interia.pl
maciej.radwan@mdr.com.pl
robra@wp.pl
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
p.regulski@neostrada.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wmrwojciech@poczta.onet.pl
rybskam@neostrada.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl
jotsiemm@inea.pl
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Skarzynski Andrzej 89

Skrzypek Stanistaw 2123
Smogdr Pawet 3491
Spiralski Tomasz 4328
Starczewski Romuald 3349
Starega Marek 2534
Stefaniak Jacek 4157
Stuligrosz Alina 2803
Surma Jerzy 294
Swierek Migczystaw 1855
Szarafinska Adrianna 4582
Szczepanik Zbigniew 746
Szczepanska Elzbieta 4008
Szczepanski Andrzej 4094
Szczurek Grzegorz 4172
Szulc Hanna 1475
Szymaniska Krystyna 880
Szymkow Aleksander 703
Taczata-Kulinska Izabela 4329
Tadych Joanna 4214
Talarski Piotr 3774
Talarski Stanistaw 1601
Tarandt Marek 3974
Tierling Maria 881

Tomczyk Grzegorz 1866
Trojanek Maria 3160
Trojanek Radostaw 5048
Tyma Jan 705
Tyszkiewicz Adam 2683
Wachowiak Tomasz 2127
Walczak Anna 4750
Walczak Bogdan 882
Walczak Janusz 173
Walicki Marian 2996
Waszak-Danyluk Lidia 4817
Wetnicki Maciej 4672
Wierzchowska Agnieszka 3761
Wilczynska Violetta 3615
Wisniewski Piotr 172
Witczak Anna 3519
Witczak Marian 3255
Wituski Maciej 3655
Wojdyta Wiestaw 3656
Wojdyto Wojciech 3657
Wojtynek Roman 2144
Wolska Elzbieta 3659
Wozniak Andrzej 885
Wozniak Arkadiusz 2596
Woznica Michat 4864
Wrutniak Beata 4702
Wysocka Ewa 4098
Wysocki Krzysztof 4409
Zalwert Aleksy 1560
Zawadka Ireneusz 4431
Zawadka Marian 327
Zembal Jerzy 79
Zielezinska Barbara 4065
Ziemianska Anna 4555
Zak Marcin 4954
Zurawski Jan 3482
Zywica Piotr 2345

Poznan
Poznan
Konin
Wolsztyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Poznan
Poznan
Chodziez
Poznan
Poznan
teczyca
Poznan
Swarzedz
Skérzewo
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgoérne
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

502392693
618203367
666833586
606218535
603860463
505451446
600186140
608559499
602673352
601986149
603225886
601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
502131054
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
604399668
602139455
607212127
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
618136485
660458179
691736951
604160115
502464795
507127665
504026198
609801201
601770209
601055391
509044334
618665024
603848828
602217295
603126701
664736542
606934373
655261350
660266085
791948728
603624810
604436899
606159384
602356013
509728889
606296810
606683002
601794418
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andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
pawel.smogor@neostrada.pl
tmk11@wp.pl

rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
j.stefaniak@poczta.fm
stuligrosz@o02.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
grzegorztomezyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

adam.t1@onet.pl
t_wachowiak@poczta.onet.pl
a.walczak@biuroremin.pl
wapri@wp.pl
remin@poczta.onet.pl

lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
agwi@interia.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
geowik@wp.pl
mwitczak@poczta.fm
m.wituski@gazeta.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
w.wojdylo@2com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
elzbietawolska@interia.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
a.w33@wp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak@poczta.onet.pl
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
biurogeometra@opczta.onet.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.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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Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680
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—— RADA STOWARZYSZENIA - . @
Przewodniczacy Rady Adam Futro q," bl
Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak A ‘i
Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski |
Skarbnik Elzbieta Jakobiec LR
Sekretarz Rady Piotr Talarski e A
Czlonkowie Rady Michal Kosmowski, Martyna Pawlowska, o
Grzegorz Szczurek, Marian Witczak |
KOMISJA REWIZYJNA —— } s
| 8
Przewodniczaca Ewa Bogdanska | 4 _'.'
Czlonkowie Komisji Katarzyna Malecka, Janusz Andrzejewski .-J 1-'?‘ .
KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ : — : —— . *}"';_gl
Przewodniczacy Krzysztof Rusin ' E: o
Sekretarz Komisji Krzysztof Leszyk AN
Czlonkowie Komisji Maria Tierling, Teresa Pryl, |
Stanistaw Talarski _ N
: — — _ ?— —_ —_— - -_...:" r..r‘ i
KOMISJA OPINIUJACA - — - 1 F
Przewodniczacy Marek Starega
Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

. ‘\...."!E-i«.\...-_"'.._ Sl

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

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku !
|
|
|

w godzinach od 9:00 do 15:00.

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

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

—— www.srmww.pl — J'

Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

Andrzej Skarzynski

Ewa Banas

Elzbieta Jakobiec, Lajma Mieszczanowicz,
Adam Futro, Martyna Pawlowska,

Hanna Szulc, Michal Kosmowski,
Wojciech Ratajczak, Jan Redziniak

KOMISJA ANALIZ RYNKU

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA .
Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska | -

Biuro Stowarzyszenia

Martyna Pawlowska

Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafinska,
Maciej Dygula, Krzysztof Pospieszny,

Piotr Talarski

Izabela Opszalska
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i

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY
1 W POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Czlonkowie Pafnistwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej

Komisja ds. Samorzadu Zawodowego

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
Czionkowie 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 Standardéw

n.e |

Jerzy Dabek,

Adam Futro,
Zdzistaw 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
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GllenmEm|
WYCENA-EKSPERT
¢ ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI ¢ [ Hil DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

Ewa Banas, Anna Poszyler Spétka jawna
¢ PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE ¢ = £

1 ¢ EKSPERTYZY | OPINIE TECHNICZNE ¢ ol ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
e 60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A lll'r biuro: (61) 665 87 77 tel. (61) 665 94 00
tel./fax (61) 866 50 00, 86572 13 cwm@cwm.pl www.cwm.pl m emall wycena@wycenaekspert.p] www.wycenaekspert.pl
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POZ_BUD BIURO KOMPLEKSOWEJ 0BSLUG

| WYCENY NIERUCHOMOSC!

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

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

GEODEZJA
tel- kom 609 801 201 MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE
e-mail: mwitczak@poczta.fm BUDOWNICTWO

NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK 60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255 Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09 fax (61) 847 12 95
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99 tel. kom. 605 738 157
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: KANCELARIA MW Ao NIERUCHOMOSC
L[S’ MIZERA I WSPOLNICY Sl]. 7 0.0. Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci

i Ustug Majatkowo - Konsultingowych
PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

NIERUCHOMOSC

61-058 Poznan, ul. Sos$nicka 10

NIP 782-006-99-45 tel. 61 8737004, fax 61 8737003
Wycena: , e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
- nieruchomosci 60-349 Poznafi, ul. Ostroroga 23 OFERUJEMY: kom. 602 217 295
- przedsigbiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45 e WYCENY NIERUCHOMOSCI tel. po 18%: 61 870 89 00
- $rodkow trwalych fax (61) 662-55-46 [ ® EKSPERTYZY TECHNICZNE WWW.anwo.poznan.pl

- maszyn i urzqdzeﬁ, - . ® INWENTARYZACJE
- analizy efektywnosci inwestowania A\ ® DORADZTWO INWESTYCYJNE
- ekspertyzy techniczne ® ANALIZY EKONOMICZNE

N e U K PN T =
f PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA ®' _ BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

PSS BADANINORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0. Dom

60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22
mgr inz. le$nictwa Lech Domagalski

Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31 R tk
e-mail: ajakubowski@projnorm.pl http://www.projnorm.pl zeczoznawca majatkowy

e-mail: biuro@krm.com.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

u i
KANCELARIA RZECZDEN AWCY MAJATKOWEGO

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

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych |

61-028 Poznan, ul. Warszawska 39/41
REMI tel./fax 61 828 99 57
tel. kom. 601 44 59 79

www.biuroremin.pl
Janusz Walczak e-mail: remin@biuroremin.pl
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