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Ministerstwo Sprawiedliwosci "po-
magajac" gospodarce poprzez dere-
gulacje m.in. zawodoéw nieruchomo-
$ciowych, zapewne nie pomaga go-
spodarce nieruchomosciami. W mysl
przedstawionych plandéw, spersoni-
fikowana niekompetencja bgdzie miata
powazny wptyw na jeden z gtownych
segmentow rynku, dotychczas z powo-
dzeniem obstugiwany przez wszech-
stronnie wyksztatconych specjalistow.

Likwidacja licencji zawodow nieru-
chomosciowych z calg pewnos$cig nie
przystuzy si¢ zwickszeniu konku-
rencyjnosci, ktora stoi za tymi zdumie-
wajacymi propozycjami zmian. Spe-
cyfika rynku nieruchomo$ci wymaga
obstugi przez osoby posiadajace
interdyscyplinarne przygotowanie,
weryfikowane w prowadzonym od lat
postepowaniu kwalifikacyjnym. Ko-
szty spoleczne i gospodarcze wypra-
cowanej w resorcie sprawiedliwos$ci
egzekucji zawodowego profesjona-
lizmu, niewatpliwie bedg dotkliwe.

Tylko brak elementarnej wiedzy
ekonomicznej moze wyprodukowac ar-
gumenty wskazujace na finalny, pozy-
tywny efekt proponowanych dziatan
legislacyjnych. Bedzie nieprofesjo-
nalnie, niebezpiecznie i niekoniecznie
taniej.

Po blisko 15 latach wspolnej kom-
plementarnej obstugi rynku nieru-
chomos$ci wspoélnie musimy podjaé
trud obrony naszego dorobku, nie tylko
dla naszego dobra, ale takze, a moze
przede wszystkim, dla dobra naszych
Klientow.

i el
Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny
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ROSZCZENIE 0 WYNAGRODZENIE

ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI DLA

URZADZEN INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ ISTNIEJACYCH
NA CUDZYCH
NIERUCHOMOSCIACH

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

1. Uwarunkowania praw-
ne zwiazane z dochodze-

niem roszczenia o wyna-

grodzenie za bezumowne
korzystanie z nierucho-

mosci

1.1. Roszczenie w kodeksie
cywilnym

ezeli urzadzenie infrastruktury

technicznej, wchodzace w sktad

przedsigbiorstwa przesylowego,
zostato wybudowane bez tytutu praw-
nego do nieruchomosci, wtedy przedsie-
biorstwo przesylowe jest samoistnym
posiadaczem nieruchomosci w ztej wie-
rze 1 wlascicielowi nieruchomosci przy-
stuguja roszczenia o charakterze prawno-
rzeczowym, tzw. rozliczeniowe na pod-
stawie art. 2241225 kodeksu cywilnego:

e wynagrodzenie za korzystanie z nieru-
chomoéci (bezumowne),

e odszkodowanie za zuzycie lub pogor-
szenie stanu technicznego nierucho-
mosci,

¢ wynagrodzenie za pobrane pozytki.

Art. 224. § 1. Samoistny posiadacz

w dobrej wierze nie jest obowigzany do

wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy

i nie jest odpowiedzialny ani za jej

zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate.

Nabywa wlasnos¢ pozytkow natural-

nych, ktore zostaly od rzeczy odlgczone

w czasie jego posiadania, oraz zacho-

wuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staly

sie wtym czasie wymagalne.

§ 2. Jednakze od chwili, w ktorej samo-

istny posiadacz w dobrej wierze dowie-

dzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu
powodztwa o wydanie rzeczy, jest on
obowiqgzany do wynagrodzenia za ko-
rzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny

za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate,
chyba zZe pogorszenie lub utrata nastg-
pita bez jego winy. Obowigzany jest
zwroci¢ pobrane od powyiszej chwili
pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez
uisci¢ wartosé tych, ktore zuzyl.

Art. 225. Obowiqzki samoistnego posia-
dacza w zlej wierze wzgledem wilasci-
ciela sq takie same jak obowiqgzki
samoistnego posiadacza w dobrej wierze
od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie
0 wytoczeniu przeciwko niemu powodz-
twa o wydanie rzeczy. Jednakze samo-
istny posiadacz w zlej wierze obowigzany
jest nadto zwroci¢ wartos¢ pozZytkow,
ktorych z powodu zlej gospodarki nie
uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za
pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze
rzecz ulegtaby pogorszeniu lub utracie
takze wtedy, gdyby znajdowala sie
w posiadaniu uprawnionego.

Wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci jest okre-
slane najczesciej przy regulacji stanow
prawnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej i posiada nizej wymienione
cechy:

e jest reckompensata dla wiascicicla
(uzytkownika wieczystego) nieru-
chomosci za utracone dochody w prze-
sztosci,

e nic jest odszkodowaniem i nie obej-
muje utraconych korzysci,

e jest okreslane jako jednorazowe za
caly okres korzystania z nieruchomo-
$ci przez posiadacza bez tytutu
prawnego,

e nic moze by¢ dochodzone na przy-
szlos¢,

® moze obejmowac tylko okres maksi-
mum 10 lat wstecz od daty zlozenia

wniosku roszczeniowego (art. 117, 118
k.c.).

Wynagrodzenie za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomosci nie jest
odszkodowaniem ale moze spetniac cele
odszkodowawcze. @ jego wysokosci
decyduje wynagrodzenie rynkowe, jakie
nieuprawniony posiadacz musialby
zaplaci¢ za korzystanie z danego rodzaju
rzeczy przez czas trwania tego wladztwa,
gdyby bylo ono oparte na tytule praw-
nym (uzasadnienie uchwaly Sgdu Naj-
wyzszego z dnia 8 wrzesnia 2011r., sygn.
akt Il CZP43/11).

Roszczenie o wynagrodzenie za
bezumowne korzystanie z nieruchomo-
sci jako majatkowe moze by¢ docho-
dzone maksymalnie 10 lat wstecz,
stosownie do art. 117 i 118 kodeksu
cywilnego.

Art. 117. § 1. Z zastrzezeniem wyjgtkow
w ustawie przewidzianych, roszczenia
majqtkowe ulegajg przedawnieniu.

§ 2. Po uplywie terminu przedawnienia
ten, przeciwko komu przystuguje rosz-
czenie, moze uchyli¢ si¢ od jego zaspo-
kojenia, chyba ze zrzeka si¢ korzystania
z zarzutu przedawnienia. Jednakze zrze-
czenie sie zarzutu przedawnienia przed
uplywem terminu jest niewazne.

§3. (skreslony).

Art. 118. Jezeli przepis szczegolny nie
stanowi inaczej, termin przedawnienia
wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen
o Swiadczenia okresowe oraz roszczen
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej - trzy lata.

W przypadku legalnej budowy urza-
dzen infrastruktury technicznej, np. na
podstawie decyzji administracyjnej,
wiascicielowi nie nalezy si¢ odszkodo-
wanie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci (wyrok Sqdu Najwyz-
szego z dnia 9 stycznia 2008r., sygn. akt
111 CSK 432/2007).
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1.2. Roszczenie wedlug wybra-
nego orzecznictwa Sadu Naj-
WYZSZego

ako podstawg¢ roszczenia o wyna-
grodzenie za bezumowne korzys-

tanie Sad Najwyzszy wskazat
przepisy art. 224, 225 i 230 kodeksu
cywilnego w uchwale z dnia 10 lipca
1984r. (sygn. akt 11l CZP, 20/84, OSNCP
1984/12, poz. 209).

Jednocze$nie sad wskazal na ko-
nieczno$¢ stosowania obiektywnego
kryterium, jakim jest uktad odpowied-
nich cen rynkowych — stawek za
korzystanie z rzeczy tego samego ro-
dzaju. Potwierdzaja to wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000r.
(sygn. akt IV CKN 5/2000) oraz z dnia 15
wrzesnia 2005r. (sygn. akt II CK
61/2005):

,,Podstawg obliczenia wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci sq pozytki cywilne, jakie z tej
nieruchomosci mogta uzyskaé strona
powodowa zawierajgc umowe najmu czy
tez dzierzawy nieruchomosci bedgcej
w takim stanie, w jakim byla w okresie, za
Jjakizgda wynagrodzenia.”

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
17 czerwca 2005r. (sygn. akt III CZP
29/05) sad stwierdzit:

., Wlascicielowi nieruchomosci przystu-
guje roszczenie o odpowiednie wynagro-
dzenie za korzystanie z niej, przeciwko
posiadaczowi stuzebnosci w zlej wierze,
niezaleznie od zgloszenia roszczenia
okreslonegowart. 222 § 2 k.c.”

W uzasadnieniu do ww. uchwaly
wskazano, ze odpowiednie wynagro-
dzenie powinno by¢ proporcjonalne do
stopnia ingerencji posiadacza w tres¢
prawa wilasnosci, uwzgledniaé wartos¢
nieruchomo$ci i w takim kontekscie
ocenia¢ spodziewane korzysci z uszczu-
plenia prawa wlasno$ci. Wynagrodzenie
powinno by¢ nizsze od wartosci nieru-
chomosci.

Powyzsze zasady zostaly potwier-
dzone w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 3 lutego 2010r. (sygn. II CSK
444/2009):

,, Wynagrodzenie powinno by¢ nie tylko
proporcjonalne do stopnia ingerencji
posiadacza w tres¢ cudzego prawa
wlasnosci ale powinno takze uwzgled-
niaé wartos¢ wykorzystywanej nieru-
chomosci, czasowq perspektywe posia-
dania stuzebnosci. Nie mozna wykluczy¢,
ze wynagrodzenia ustalone wedftug tych
kryteriow mierzone w skali roku w od-
leglej perspektywie czasowej bedzie

znikome. Nie oznacza to jednak, :zZe
mozliwos¢ dalszego wykorzystania nie-
ruchomosci, brak faktycznych utrudnien
w wykonywaniu prawa wlasnosci, niwe-
czy zupelnie oparte na tresci art. 225 k.c.
wzwigzkuz art. 224 § 2 k.c.iart. 230 k.c.
prawo wiasciciela do wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci w zwigzku z utrzymaniem na niej
urzqdzen przesylowych. Posiadanie stu-
zebnosci gruntowej, obecnie zdefiniowa-
nej w art. 305! k.c. jako stuzebnosé
przesylu, przybiera takq postaé, zZe nie
pozbawia w zupetnosci faktycznego
wladztwa wlasciciela nad nierucho-
mosciqg obcigzong. Dlatego muszq
zawodzi¢ kryteria ustalania wysokosci
wynagrodzenia za korzystanie z nieru-
chomosci oparte wylgcznie na uktadzie
odpowiednich cen rynkowych wlasci-
wych dla najmu lub dzierzawy gruntu,
ktore sq adekwatne w sytuacjach, kiedy
wynajmujgcy lub wydzierzawiajgcy
zostajq zupelnie pozbawieni fizycznego
wladztwa nad rzeczq.

Wynagrodzenie z tytulu bezumow-
nego korzystania z rzeczy nie dzieli si¢ na
swiadczenia okresowe, gdyz okresowe;j
platnosci nie przewiduje ustawa, lecz jest
nalezno$cia jednorazowa za caly okres
korzystania z rzeczy przez posiadacza
bez tytutu prawnego (wyrok Sqdu Naj-
wyzszego z dnia 3 grudnia 2004r., sygn.
akt 1V CK 613/2003).

Z uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
10 pazdziernika 2005r. (sygn. akt Il CZP
80/05) wynika, ze roszczenie o wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci powinno by¢ docho-
dzone w drodze postgpowania sgdowego
a nie w drodze postgpowania admini-
stracyjnego.

PRAKTYKA

1.3. Zasady okreslania wyna-
grodzenia za bezumowne ko-
rzystanieznieruchomosci

rzy okreslaniu wynagrodzenia za

bezumowne korzystanie z nieru-

chomosci jest stosowana zasada
nominalizmu, wynikajaca z art. 358!
kodeksu cywilnego i polegajaca na tym,
ze nominalne kwoty czastkowe wyna-
grodzenia sa okreslane wedtug stawek
rynkowych czynszow w poszczegodlnych
latach. Potwierdza to wyrok Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 17
lutego 2005r. (sygn. I CK 563/2004):
,, Okolicznos¢, ze zgdanie waloryzacji
dochodzonego wynagrodzenia zostalo
zgloszone dopiero na etapie postepo-
wania apelacyjnego nie stanowi w oko-
licznosciach sprawy przeszkody do jego
rozpoznania. Jest oczywiste, ze powo-
dowie nie mieli potrzeby zglaszania
zgdania waloryzacji przed Sqdem Okre-
gowym, poniewaz wysokoS¢ wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci zostata ustalona - na
skutek blednego zastosowania art. 363
$ 2 k.c. - wedlug cen z chwili orzekania.
Dopiero na etapie postgpowania ape-
lacyjnego, po przeprowadzeniu z urzedu
dowodu z opinii biegtego na okolicznos¢
ustalenia czynszu dzierzawnego w po-
szczegolnych latach ,,z uwzglednieniem
cen obowiqzujgcych w odpowiednich
okresach (latach)”, nabrata aktualnosci
kwestia waloryzacji - ustalanego wedlug
innych zasad - wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci.”

Z powyzszego wyroku wyptywa

wazny wniosek dla okre§lania wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomo$ci. Z uwagi na to, ze
wynagrodzenie nie jest odszkodowa-
niem, wiec do jego okreSlenia nie
mozna stosowa¢ zasad okreSlania
wartoSci odszkodowania. Warto$¢ od-
szkodowania wedtug kodeksu cywilnego
okreslana jest na podstawie art. 363 § 2
kodeksu cywilnego wedtug:

e stanu nieruchomosci z daty zaistnienia
szkody,

e poziomu cen z daty likwidacji szkody.

Powyzszy sposob okreslania wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci jest wykluczony. Pozo-
staje zatem stosowanie zasady nomina-
lizmu wedtug art. 358' §11§3 k.c.

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego
wyplywaja ponizsze nakazy, dotyczace
okreslania wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci
przez przedsigbiorstwa przesytowe:
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e kwote wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci nalezy
okresla¢ na podstawie nominalnych
czynszOéw najmu (dzierzawy) podob-
nych nieruchomo$ci w okresie bez-
umownego korzystania,

e kwota wynagrodzenia powinna uwzgle-
dnia¢ warto$¢ nieruchomosci,

e nalezy uwzglednic¢ stopien ingerencji
(wspotkorzystania) przedsigbiorstwa
przesytowego w nieruchomos¢,

e nominalne, potencjalne dochody brut-
to z okresow bezumownego korzysta-
nia z nieruchomos$ci moga by¢ walo-
ryzowane na dat¢ ustalenia kwoty
wynagrodzenia w drodze umownej
albo w drodze sadowe;j,

e kwota wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci powinna
by¢ nizsza od wartoéci nieruchomosei,

e potencjalne dochody brutto z czyn-
szow najmu (dzierzawy) nalezy po-
wigkszy¢ o poniesione przez wlasci-
cicla cigzary, z tytutu utrudnien w ko-
rzystaniu z nieruchomosci na skutek
istnienia na niej urzadzen infrastruk-
tury techniczne;j.

1.4. Waloryzacja wynagro-
dzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomosci

godnie z art. 358" § 1 kodeksu
cywilnego spetnienie $wiadcze-
nia ze zobowigzania pieni¢znego
nastepuje przez zaptate sumy nominal-

nej, chyba, ze przepisy szczegodlne sta-
nowig inaczej. Jednakze w kodeksie cy-

wilnym jest przepis, ktory umozliwia ure-

alnienie warto$ci zobowigzan, w przy-
padku inflacji lub deflacji. Zgodnie z art.
358! § 3 k.c, w razie istotnej zmiany sily
nabywczej (warto$ci) pienigdza po pow-
staniu zobowigzania, sad moze po
rozwazeniu interesdw stron, zgodnie
z zasadami wspolzycia spolecznego,
zmieni¢ wysokos$¢ lub sposob spetnienia
$wiadczenia pieni¢znego, chociazby
byly ustalone w orzeczeniu lub w umo-
wie. Kodeks cywilny zezwala w zasadzie
na waloryzacje wszystkich $wiadczen
pieni¢znych.

Moga by¢ one waloryzowane na
podstawie: umowy albo orzeczenia
sadowego.

Umowna waloryzacja wysokosci
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomos$ci polega na
likwidacji straty wartosci pieniadza
wynikla na skutek inflacji, poprzez

waloryzacje nominalnych, potencjal-
nych dochodow brutto w poszcze-
gblnych okresach bezumownego ko-
rzystania tacznymi wskaznikami wzros-
tu cen towardw i ustug konsumpcyjnych,
oglaszanymi przez Prezesa GUS. Jed-
nakze moga by¢ zastosowane inne
sposoby waloryzacji. Jednym z takich
sposobow jest waloryzacja tacznymi
wskaznikami ustalanymi na podstawie
rentownos$ci dlugoterminowych, bez-
piecznych lokat, ktorymi sg np. 10-letnie
obligacje Skarbu Panstwa. W tym celu
mozna zastosowac rentownos$¢ obligacji
z poszczegbdlnych lat, dla ktoérych
okreslane sg nominalne, potencjalne
dochody brutto z tytutu wspodtko-
rzystania z czeSci nieruchomosci przez
przedsigbiorstwo przesytowe.

Strony umowy moga uzgodni¢ inny
wskaznik waloryzacji nominalnych,
potencjalnych dochodow brutto.

Sadowa waloryzacja Swiadczen
pieni¢znych jest instytucja prawa cy-
wilnego, pozwalajacg na sadowg zmiang
wysoko$ci §wiadczenia w razie istotnej
zmiany sily nabywczej pienigdza po
powstaniu zobowigzania. Przestanki
sadowej waloryzacji sa nast¢pujace:

e waloryzacja sadowa dopuszczalna jest
tylko co do $wiadczen pieni¢znych,

e istotna zmiana sily nabywczej pie-
nigdza,

e waloryzacji dokonuje si¢ na wniosek
strony - nigdy zurzedu,

e waloryzacji nie moze zada¢ strona
prowadzaca przedsigbiorstwo, jezeli
Swiadczenie pozostaje w zwigzku
z prowadzeniem tego przedsigbior-
stwa.

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
7 listopada 1995r., (sygn. I PRN 40/95)
sad stwierdza:
,,Nie jest dopuszczalna sqdowa walo-
ryzacja Swiadczen na podstawie art. 358’
$ 3 k.c. w sytuacji, gdy strony zawarly
w umowie klauzule waloryzacyjng (art.
358! 8§2kc.).”

Sadowa waloryzacja dopuszczalna
jest tylko na wniosek ktorejkolwick ze
stron stosunku zobowigzaniowego. Nie
moze natomiast nastapi¢ z urzedu. Sad
nie ma prawa inicjowac procesu walo-
ryzacyjnego.

Jezeli wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci jest usta-
lane przez sad, wowczas nominalne,
potencjalne dochody brutto z czynszéw
najmu (dzierzawy) moga podlega¢ wa-
loryzacji przez sad na dat¢ ustalenia
kwoty wynagrodzenia, na podstawie
whniosku jednej ze stron postegpowania.

1.5. Opodatkowanie wynagro-
dzenia za bezumowne Korzys-
tanie z nieruchomosci

ynagrodzenie z tytulu bez-
umownego korzystania z nie-
ruchomosci podlega opodat-

kowaniu. Potwierdza to Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 22
stycznia 2010r. (sygn. I FSK 1327/2008):
,, Kwoty uzyskane z tytutu wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z rzeczy
w Swietle przepisow prawa cywilnego nie
mogq byc¢ uznane za odszkodowanie. Tym
samym za trafny uzna¢ nalezy wniosek, iz
wynagrodzenia z tytutu bezumownego
korzystania nie mogq podlegac zwol-
nieniu od opodatkowania na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 3 b ustawy o podatku
dochodowym osob fizycznych.”
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2. Okreslanie kwoty wy-
nagrodzenia za bezumo-

wne Kkorzystanie z nie-
ruchomosci

2.1. Oznaczenia symboli stoso-
wanych przy okreslaniu kwoty
wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci

Wak - kwota wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nie-

ruchomosci,

warto$¢ rynkowa jednostki
poréwnawczej nieruchomosci
nieobcigzonej urzadzeniem
przesytowym w kolejnych latach
(okresach) bezumownego ko-
rzystania,

Wiii

powierzchnia strefy bezumow-
nego korzystania z nierucho-
mosci, z ktorej korzystato przed-
sigbiorstwo przesylowe w prze-
szlosci,

Pspk

P

powierzchnia czgéci strefy bez-
umownego korzystania wyla-
czona z produkcji rolnej lub
lesnej albo z dziatalno$ci inwe-
stycyjnej na skutek istnienia
naziemnych elementéw infra-
struktury technicznej,

Pup powierzchnia czesci nierucho-
mosci, na ktorej wystapita strata
dochodu w poszczegdlnych
okresach z produkcji rolniczej
(le$nej) na skutek negatywnego
wplywu urzadzenia (np. obni-
zenie plonéw na powierzchni
leja depresyjnego magistrali
wodnej lub z powodu innych
przyczyn),

warto$¢ trwatych, rocznych strat
w produkcji rolniczej (lesnej)
z 1m2 gruntu w strefie bez-
umownego korzystania, spowo-
dowanych istnieniem naziem-
nych elementdéw infrastruktury
lub innymi udokumentowanymi
przyczynami,

z

warto$¢ utraconego rocznego
dochodu w produkcji rolniczej
(lesnej) z Im2 gruntu z po-
wierzchni objetej] wplywem
urzadzenia,

Wudl

PDBggkii- nominalne, roczne strumienie
potencjalnego dochodu brutto
z czynszu najmu (dzierzawy)
Im2 powierzchni strefy bez-
umownego korzystania z nieru-

chomosci,

n - liczba lat (okreséw) bezumow-
nego korzystania z nierucho-
mosci,

u - wspotczynnik wyrazajacy re-

lacje potencjalnego dochodu
brutto (PDB) z czynszu najmu
(dzierzawy) do wartosci ryn-
kowej nieruchomosci,

PRAKTYKA

Rysunek 1

korzystanie z nieruchomosci

, Dires bezumownegn koreystania « nieruchomaosel

Rysunek ilustrujgcy zasade okreslania kwoty wynagrodzenia za bezumowne

W

BE

k - wspolczynnik wspotkorzystania
z nieruchomos$ci w strefie bez-
umownego korzystania z nie-
ruchomosci przez przedsigbior-
stwo przesylowe,

Wi -taczne wskazniki waloryza-
cyjne, z kolejnych lat (okresow)
na dat¢ okreslenia kwoty wyna-
grodzenia.

2.2. Okreslanie kwoty wyna-
grodzenia za bezumowne Kko-
rzystanie z nieruchomosci spo-
sobem bezposrednim

wota wynagrodzenia za bez-

umowne korzystanie z nieru-

chomos$ci jest mozliwa do
okreslenia sposobem bezposrednim na
podstawie umownych, nominalnych
czynszow najmu (dzierzawy) powierz-
chni stref bezumownego korzystania dla
podobnych urzadzen przesytowych,
zlokalizowanych na podobnych nieru-
chomosciach, w ustalonych latach
(okresach) bezumownego korzystania.

Przed zastosowaniem wyzej wymie-
nionego sposobu nalezy dokona¢ analizy
umownych stawek czynszowych, pod
wzgledem ich rynkowego charakteru.

Kwota wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomosci jest
mozliwa do okreslenia wedlug wzoru:

Wi = Z PDBSBKIi K Poge X W,

1

2.3. Okreslanie kwoty wyna-
grodzenia za bezumowne Kko-
rzystanie z nieruchomosci spo-
sobem posrednim

wota wynagrodzenia za bez-

umowne korzystanie z nieru-

chomos$ci jest mozliwa do
okreslenia sposobem posrednim, w opar-
ciu o wartosci rynkowe nieruchomosci
nieobcigzonej, w kolejnych latach (okre-
sach) bezumownego korzystania z nieru-
chomosci.

W przypadku okreslania kwoty wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci sposobem posrednim
(parametrycznym) nalezy uwzglednic:

e warto$¢ rynkowa jednostki porow-
nawczej nieruchomosci nieobcigzone;j
urzadzeniem przesylowym w kolej-
nych latach (okresach) bezumownego
korzystania (W),

e relacjc PDB; z czynszo6w najmu
(dzierzawy) do warto$ci nierucho-
mosci, w kolejnych latach bezumow-
nego korzystania (u),

e wspolczynnik wspotkorzystania z po-
wierzchni strefy bezumownego ko-
rzystania przez przedsigbiorstwo
przesylowe (k),

e powierzchni¢ strefy bezumownego
korzystania z nieruchomos$ci przez
przedsigbiorstwo przesytowe (Pspk),

e warto$¢ trwalych, rocznych strat w
produkcji rolniczej (lesnej) z Im?
gruntu w czegéci strefy bezumownego
korzystania (ws;), spowodowane
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istnieniem naziemnych urzadzen infrastruktury technicznej lub innymi udokumen-
towanymi przyczynami,

e warto$¢ obnizonego rocznego dochodu z produkcji rolniczej (lesnej) z udoku-
mentowane]j powierzchni nieruchomosci, spowodowanego negatywnym oddzia-
tywaniemurzadzenia,

e powierzchni¢ czgéci strefy bezumownego korzystania wylaczong z produkcji
rolnej lub lesnej albo z dziatalno$ci inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych
elementow infrastruktury technicznej,

e taczne wskazniki waloryzacyjne z kolejnych lat na dat¢ okreslenia kwoty wyna-
grodzenia (wy;).

Nominalne, roczne strumienie PDBgpki z powierzchni strefy bezumownego
korzystania z nieruchomosci mozliwe sa do okreslenia wedlug ponizszych wzorow:
a) dla gruntéw rolnych, lesnych i zurbanizowanych w przypadku braku

naziemnych (podziemnych) elementéw infrastruktury technicznej i jezeli
wystepuje strata dochodu (obnizone plonowanie) na czgsci nieruchomosci:

PDBg = Wk ux kx P+ B,

SR AW

b) dla gruntdow rolnych lub lesnych w przypadku istnienia naziemnych
(podziemnych) elementéw infrastruktury technicznej i jezeli wystepuje strata
dochodu (obnizone plonowanie) na czg¢éci nieruchomosei:

PDRyy = Wy ut kx (P - Py)t wyx By« Bt wy

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

PDB = Wk ux [(Pge - Py )x kit Pyl

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci mozliwa jest
do okres$lenia na podstawie wzoru:

I3

Wig = Y, PDBog.x w,
=1

2.4. Uwagi dotyczace okreslania
powierzchni stref bezumow-
nego korzystania z nierucho-
mosci i waloryzacji nomi-
nalnych rocznych dochodow
brutto

zeroko$ci stref bezumownego

korzystania z nieruchomosci

w przesztosci powinny by¢
pozyskane z wlasciwego przedsig-
biorstwa przesytowego albo okreslone na
podstawie obowigzujacych w okresie
bezumownego korzystania norm tech-
nicznych lub wytycznych technicznych
wlasciwych przedsigcbiorstw przesy-
towych.

W przypadku braku mozliwosci
okreslenia parametrow stref bezumow-
nego korzystania z nieruchomos$ci na
podstawie dostgpnych zrodet informac;i,
dane te powinien ustali¢ zleceniodawca
albo sad.

Potencjalne, nominalne dochody
brutto z kolejnych lat (okreséw) pod-
legaja waloryzacji na date okreslenia
kwoty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci.

W przypadku okreslenia kwoty wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomo$ci w trybie umownym,
waloryzacja nominalnych dochodow
brutto moze by¢ dokonana wskaznikami
uzgodnionymi ze zleceniodawca.

W przypadku okreslenia kwoty
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomos$ci w postgpowaniu
sadowym, waloryzacji nominalnych
dochodow brutto dokonuje sad, na
whniosek jednej ze stron postgpowania.
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3. Przyklady okreslenia 35 Wielko$¢ wspotezynnika k wspotkorzystania w strefie bezumownego

. korzystania przez przedsiebiorstwo energetyczne ustalono w wysokosci 0,50.
wynagrodzenia za bez- ystania przez przedsie gety y

umowne korzystanie z nie- 3. Oszacowanie wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania

ruchomosci znieruchomosci

3.1. Wartos$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntéw przeznaczonych
PRZYKLAD1 pod uslugi i przemysl w okresie 10 lat wstecz
Okreslenie kwoty wynagrodze- W wyniku przeprowadzonej analizy rynku w okresie 1.04.2000r. — 31.03.2010r.

nia za bezumowne korzystanie nie odnotowano wiarygodnych stawek czynszu dzierzawnego na grunty z prawem

z nieruchomos$ci w pasie bez- uzytkowania wieczystego w pasach technologicznych infrastruktury techniczne;j.

umownego korzystania dla linii Wobec tego st?lwkl te okre§lono na podstawie sre@mch cen gruntdéw z prawem
uzytkowania wieczystego przeznaczonych pod ushugi i przemyst.

kablowej SN
Okres bezumownego korzystania Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego
1. Dane dotyczgce nieruchomosci z nieruchomosci kil
i elektroenergetycznej linii kab- 01.04 -23010-}2-2000r- 222;
. . = |

lowej SN i celu wyceny 000t 7

Nieruchomo$¢ przeznaczona pod 2003 . 79,75
ustugi i przemyst, zabudowana budyn- 2004 . 114,51
kami przemystowo-magazynowymi. 2005 r. 118,84
Z budynku stacji transformatorowej ;ggg L ig;
wychodzg kable SN, ktére maja strefe 5008 : 15070
ochronng szeroko$ci 1 m, powierzchnia 2000 <. 182,50
pasa technologicznego kabli wynosi 01.01.-31.03.2010 r. 203.00

250m2. Grunt jest wlasno$cia jednostki
samorzadu terytorialnego, oddany 3.2. Wskazniki wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych (w;)
w uzytkowanie wieczyste spotce prawa
handlowego. Wyniki wyceny stanowia Rok
podstawe do ustalenia wynagrodzenia
z tytulu bezumownego korzystania
znieruchomosci w strefie bezumownego

MIESIACE (grudzien poprzedniego roku = 100)
1 I I v \ VI | VII | VIII | IX | X | XI | XII
2010 | 100,6 | 100,9 | 101,2

korzystania dla linii kablowych SN w ;;:; Welafnilc cen prey pois;:‘:le roképoprzedni= 100
okresie 10 lat wstecz od 01.04.2000r. do 2002 10L9
31 marca2010r. 2003 100,8
2004 103,5
2. Ustalenie danych wyjsciowych 2005 102,1
. . 2006 101,0
1. Powierzchnia strefy bezumownego 2007 102.5
korzystania jest rowna powierzchni 2008 104,2
pasa technologicznego, posiada sze- 2009 103,5

roko$¢ 1 m, dlugos¢ 250 m.

2. Warto$ci rynkowe prawa uz. wiecz,
gruntu okreslono w poszczegdlnych
latach bezumownego korzystania na

Wielkosci tacznego wskaznika wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych od
dnia31.12.20001.do dnia31.03.2010r. zestawiono w ponizszej tabeli.

pOdStaWie danych rynkowych. L.p. Rok Wskaznik roczny Laczny wskaznik waloryzacyjny
3. Stope¢ kapitalizacji Rpetto W poszcze- (okres) w wi
golnych latach bezumownego ko- 1 31.12.2000 . 1,294
rzystania ustalono na podstawie 1,055
. . 2 31.12.2001 . 1,226
odrebnej analizy. 019
4. Wielkosci podatku oraz optat z tytutu 3 31122000T ’ 1204
uzytkowania wieczystego za 1m?2 1,008 ’
gruntu przyjeto z danych ksiggowych 4 31.12.2003 . 1,194
zleceniodawcy. 1,035
Oplaty roczne z tytutu uzytkowania > 31.12.2004 1. 1,154
wieczystego wyniosty: c 320055 1,021 RET
w latach 2000-2003 - 2,00 zt/m2; == : 010 :
w latach 2004-2008 - 3,78 Zl/mz; 7 31.12.2006 . ’ 1,119
wlatach 2009-2010 - 6,15 zt/m2. 1,025
Podatek od gruntu wynosit odpo- 8 31.12.2007 . 1,091
wiednio: 1,042
w latach 2000-2001 - 0,49 zZ/m2; 2 { 31122008« LoAT
w latach 2002-2006 - 0,52 z/m?2; e L0 o3
w latach2007-2008 - 0,57 zt/m2; 1012
wlatach 2009-2010 - 0,62 z¥/m2. 11 31.03.2010 . 1,000
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3.3. OkreSlenie wielkos$ci poten- Okreslenie PDBgspk; z 1m2 prawa uzytkowania wieczystego gruntu w strefie
cjalnego rocznego dochodu brutto bezumownego korzystania przedstawia ponizsza tabela.

z czynszu dzierzawy gruntu z pra- ot Podaten
. f Wi | Wielko$é | DONgsxii plata odatek | ppB,.,;
wem uzytkowania wieczystego dla L.p. l}:’k 2 T e | ol s SBK
1m2? strefy bezumownego korzy- Okres) | y1m? R, [2/1m?] 3% | Ay
stania w okresie 01.04.2000r. — [z/1m]
01.04.2000 1.
31.03.2010r. 31 190000 | 6027 | 0130 5,89 1,51 0,33 3,87
Wynagrodzenie za bezumowne 2 [31.12.2001r.| 64,68 | 0,130 8,41 2,00 0,49 5,45
korzystanie z nieruchomos$ci okresla 31311220021 | 7222 | 0,125 9,03 2,00 0,52 5,78
wZOr: 4(31.122003r.| 7975 | 0,125 9,97 2,00 0,52 6,24
i 5[31.1220041r. | 114,51 | 0,120 13,74 3,78 0,52 9,02
WBK = E P DBSBK:'X W 6]31.122005r.| 118,84 | 0,120 14,26 3,78 0,52 9,28
= 7[31.122006r. | 123,17 | 0,115 14.16 3,78 0,52 9,23
gdzie: 8 [31.122007r.| 15321 | 0,115 17,62 3,78 0,57 10,98
PO ponciny soemy dochid |- P8 oo [k || e e
brutto z powierzchni strefy 01'01'2010r' : : : : : :
bezumownego korzystania 11 31203:201();: 203,00 | 0,100 5,01 1,52 0,16 3,34
(pasa technologicznego
kabli), DONsgxr od 1.04.2000r. -31.12.2000r.: 60,27 x 0,130 x 275/366 = 5,897k (rok przestepny)
Wi - laczne wskazniki wzrostucen  DONsgpkyi od 1.01.2010r. - 31.03.2010r.: 203,00 x 0,100 x 90/365 = 5,01zt

towarow 1 ustug konsump-

cyjnych w latach 2000-2010. . L. .
3.4. Waloryzacja rocznych strumieni potencjalnego dochodu brutto

s v . ELaczny wskaznik PDBsgxii PDBsgxii
'P'DBSHHI PDBSEEI ! ! PSBH LE3) Rok Wi [z{/1m?] zwaloryzowane [z}/1m?]
gdzie: 1 31.12.2000 1. 1,294 387 501
PDBggki- potencjalny roczny dochod 2 31.12.2001 r. 1,226 5,45 6,68
y y
brutto z 1m?2 powierzchni 3 31.12.2002 r. 1,204 5,78 6,96
strefy bezumownego korzy- 4 31.12.2003 . 1,194 6,24 7,45
stania, 5 31.12.2004 r. 1,154 9,02 10,41
Psx - powierzchnia strefy bez- 6 31.12.2005 r. 1,130 9,28 10,49
umownego korzystania. 7 31.12.2006 r. 1,119 9,23 10,33
8 31.12.2007 r. 1,091 10,98 11,98
9 31.12.2008 r. 1,047 12,12 12,69
10 31.12.2009 r. 1,012 12,97 13,13
A N+ W ur 1 Xk 11 31.03.2010 1. 1,000 3,34 3,34
PDBsgyy; = { DONgpgyi+ WOgpg) ¥k | :
Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie 98,47
gdzie: dla 1 m’ strefy bezumownego korzystania

D@Nspk ;- dochdd operacyjny netto z 1m?2
strefy bezumownego korzy-
stania,

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez
przedsigbiorstwo energetyczne w pasie technologicznym linii kablowych SN 15 kV

Wgsx1; - podatek od gruntu + oplata otgcznej powierzchni 250 m2, w okresie 01.04.20001.—31.03.2010 1. wynosi:

roczna z tytutu uz. w. za 1m?2
gruntu.

Wy =250%98,47 = 2461821

k - wspotczynnik wspotkorzy-
stania ze strefy bezumowne-
go korzystania przez przed-
sigbiorstwo energetyczne,
k=0,50,

DONggx1; = Ryonio ¥ Wi
gdzie:

Wiw - Srednie warto$ci rynkowe pra-
wa uzytkowania wieczystego
gruntow przeznaczonych pod
budownictwo przemystowo—

ustugowe w latach 2000 -
2010,

- - Marzec 2012 .
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PRZYKLAD?2

Okreslenia kwoty wynagro-
dzenia za bezumowne Kkorzy-
stanie z nieruchomosci w pasie
technologicznym magistrali wo-
dociagowej zlokalizowanej na
gruntach rolnych

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest dziatka
ewidencyjna nr xxx, zlokalizowana
w obrgbie xxx, gm. xxx, na ktorej jest
zlokalizowany magistralny rurociag
wodociggowy o srednicy @ 1000 mm.

2.Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowa-
nie kwoty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z pasa gruntu w strefie bez-
umownego korzystania, ktorg jest pas
technologiczny magistrali wodocia-
gowej Pspk = 8905 m2 w okresie od
12.08.1998r.do 11.08.2008r.

3. Opis dzialki ewidencyjnej nr
XXX oraz parametrow magistrali
wodociagowej

Przedmiotem operatu szacunkowego
jest dzialka ewidencyjna nr xxx, zlo-
kalizowana w xxx, przy drodze asfal-
towej. Na dzialce istnieje magistralny
rurocigg wodociggowy @ 1000 mm.
Dziatka nr xxx jest gruntem rolnym V
i VI klasy bonitacyjnej. Szeroko$¢ pasa
technologicznego rurociagu wynosi
17 m. Powierzchnia pasa technolo-
gicznego 8905 m2. Pomimo zakoficzenia
rekultywacji na dzialce wystgpowatly
i nadal wystepuja straty w produkcji
rolniczej, w pasie technologicznym
rurociagu.

Podczas wizji terenowej spisano
protokot oraz wykonano dokumentacje
fotograficzng. Ustalono wielko$¢
zmniejszonego plonowania w wysokos$ci
70% upraw rolniczych na czg¢s$ci
nieruchomosci w pasie szerokosci po 10
m od osi magistrali w obydwie strony,
Pyup = 10 476 m2. Wiasciciel uprawia na
przemian jeczmien, pszenzyto, owies,
ziemniaki i mieszanke zbozowa. W stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy Xxx
dziatka nr xxx znajduje si¢ na terenach
przeznaczonych pod uprawy rolne.

4. Metoda okreslenia wynagro-
dzenia za bezumowne Kkorzys-
tanie z nieruchomosci

Okres bezumownego korzystania
z czgéci przedmiotowej nieruchomosci
obejmuje 10 lat wstecz, liczonych od
daty sporzadzenia operatu szacun-
kowego, to jest od 12.08.1998r. do
11.08.2008r.

Kwotg wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomosci okresla
WZOr:

Wi = Z PDB* g xw,
#

gdzie:

PDB*spk; - potencjalne, roczne dochody
brutto powigkszone o trwale,
roczne straty w produkcji
rolniczej,

Wi - faczne wskazniki wzrostu cen

towarow i ustug konsump-
cyjnych w latach 2000-2010.

PRAKTYKA

Wielkosci potencjalnego rocznego
dochodu brutto, powigkszone o trwale,
roczne straty w produkcji rolniczej
w poszczeg6lnych latach bezumownego
korzystania dla gruntu rolnego, okre-

$lono na podstawie wzoru:

* o
PDB SBKi ~ I/Vl li Ay k g PSBK 1 B/’D s wudh
gdzie:

Wiy - warto$ci rynkowe 1m2 gruntu
rolnego w kolejnych latach
bezumownego korzystania z nie-
ruchomosci,

u - wspolezynnik relacji PDBggk do
wartosci rynkowej gruntu,

k - wspdlczynnik wspotkorzystania
z nieruchomosci przez przedsie-
biorstwo wodociggowe,

Pspk - powierzchnia strefy bezumownego
korzystania,

Pup - powierzchnia czesci nieruchomosci
na ktérej wystapily trwale straty
w produkeji rolniczej w okresie
bezumownego korzystania,

Wydli - warto§¢ trwatych, rocznych strat
w produkgji rolniczej z 1m2 gruntu
rolnego, w poszczegblnych latach
bezumownego korzystania z nie-
ruchomosci.

5. Ustalenie wielkoS$ci wspolczyn-
nikéw ,,u”i,k”

Z uwagi na brak danych rynkowych
dla okreslenia wspotczynnika ,,u”
przyrownano jego wielkos¢ do stopy
kapitalizacji brutto ,,Ry"=0,12.

Wielko$¢ wspotczynnika ,.k” usta-
lono w wysokosci 0,30 jako srodek
przedziatu 0,25+ 0,35, w jakim ksztattuja
si¢ jego umowne wielkosci, dotyczace
gruntow rolnych zajetych pod urzadzenia
wodociggowe, zlokalizowane na grun-
tachrolnych.

e
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6. Okreslenie wynagrodzenia za bezumowne Korzystanie z czeSci dzialki nr xxx w okresie 12.08.1998r. —
11.08.2008r.

6.1. Analiza cen transakcyjnych gruntéw rolnych na terenie gminy xxx w okresie bezumownego korzystania

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku na terenie gminy xxx w okresie 12.08.1998r. — 11.08.2008r. nie odnotowano
wiarygodnych stawek czynszu dzierzawnego na grunty w strefach ochronnych sieci infrastruktury technicznej. Wobec tego ich
warto$¢ przyrownano do srednich cen transakcyjnych gruntow rolnych.

Lo Sred,nie ceny Cenaz

gruntow rolnych [z/1m?*]
1 1998 r. (dane archiwalne) 0,40
2 1999 r. (dane archiwalne) 0,40
3 2000 r. (dane archiwalne) 0,50
4 2001 r. (dane archiwalne) 0,50
5 2002 r. (dane rynkowe) 0,83
6 2003 r. (dane rynkowe) 0,86
7 2004 r. (dane rynkowe) 1,40
8 2005 r. (dane rynkowe) 1,39
9 2006 r. (dane rynkowe) 1,62
10 2007 r. (dane rynkowe) 2,23
11 Wartoé¢ 1m? gruntu w 2008 r. (0szacowana) 2,40

6.2. Zestawienie Srednich wartosci plonéw dla gruntéw V-VI klasy w latach 1998 - 2008 na podstawie ptodozmianu
Suprawianych ros$lin

Srednie warto$ci plonu z ptodozmianu 5 roélin - jeczmienia, pszenzyta, owsa, ziemniakow i mieszanki zbozowej okreslono na
podstawie odrebnej analizy.

L.p Rok Srednia warto$¢é plonu Strata
[zt/m?] dochodu [z{/m’]

1 1998 0,14 0,10
2 1999 0,14 0,10
3 2000 0,15 0,11
4 2001 0,16 0,11
5 2002 0,16 0,11
6 2003 0,15 0,11
7 2004 0,15 0,11
8 2005 0,17 0,12
9 2006 0,16 0,11
10 2007 0,21 0,15
11 2008 0,20 0,14

6.3. Wskazniki wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych
Wskazniki cen towaréw i ustug konsumpceyjnych w okresie od 1998r. do 2008r. zestawiono w ponizszej tabeli.

MIESIACE (grudzien poprzedniego roku = 100)

Rok 1 1T I v A% VI VII | VIII | IX X XI | XII
1998 | 103,1 | 104,9 | 105,5 | 106,3 | 106,7 | 107,1 | 106,7 | 106,0 | 106,9 | 107,6 | 108,1 | 108,6
2008 | 100,7| 101,1 | 101,5 | 101,8 | 102,6 | 102,9 | 102,8 | 102,8

Rok Wskaznik cen przy podstawie

rok poprzedni =100

1999 107,3

2000 110,1

2001 105,5

2002 101,9

2003 100,8

2004 103,5

2005 102,1

2006 101,0

2007 102,5

- - Marzec 2012 .
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Wielkosci tgcznego wskaznika wzrostu cen towaréw i ushug konsumpcyjnych od dnia 12.08.1998r. do dnia 11.08.2008r.
zestawiono w ponizszej tabeli.

L.p. Rok Wskaznik Eaczny wskaznik waloryzacyjny
(okres) roczny Wi

1 31.12.1998 1. 1,438
1,073

2 31.12.1999 1. 1,340
1,101

3 31.12.2000 r. 1,217
1,055

4 31.12.2001 r. 1,154
1,019

5 31.12.2002 r. 1,133
1,008

6 31.12.2003 r. 1,124
1,035

7 31.12.2004 r. 1,086
1,021

8 31.12.2005 . 1,064
1,010

9 31.12.2006 1. 1,054
1,025

10 31.12.2007 r. 1,028
1,028

11 11.08.2008 r. 1,000

6.4. Dane wyj$ciowe do obliczen

Wi - $rednie warto$ci rynkowe gruntdéw rolnych w latach 1998 —2008
Ry -12%
k -0,30

Pspk - 8 905 m2 (powierzchnia pasa technologicznego)
Pup - 10 476 m2 (powierzchnia nieruchomosci, na ktorej istnieje trwata utrata dochodu - obnizenie plonow)
Wi - taczne wskazniki wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych w latach 1998-2008.

6.5. Okreslenie czynszow dzierzawnych w poszczegolnych latach, Psgk = 8905 m2 oraz rocznych strat w produkcji
rolniczej, Pyp = 10476 m2

L.p. | Okres (rok) Wi X Ry x K X Py Wuaii X Pup PDB*spii
[zH] (1] [23]
1 _132 1'?52'.119999881 49,89 407,56 457,45
2 1999 1. 128,23 1047,60 117583
3 2000 . 160,29 1152,36 1312,65
4 2001 . 160,29 1152,36 1312,65
5 2002 . 266,08 1152,36 1418 44
6 2003 1. 275,70 1152,36 1428,06
7 2004 1. 448,81 1152,36 1601,17
8 2005 1. 445,61 1257,12 1702,73
9 2006 . 519,34 1152,36 1671,70
10 2007 . 714,89 1571,40 2286,29
jp | 01.01.2008 . 470,88 897,62 1368,50
- 11.08.2008 . , ; ,

Wspotczynniki korygujace za czesei lat dla danych w wierszach 11 11, w kolumnach 4,5:
1. 1998r.-142/365 (rok normalny)
2. 2008rt.-224/366 (rok przestgpny)

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr1/31 - 13-
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6.6. Waloryzacja PDB*gpkina date okreslenia kwoty wynagrodzenia

Zalozenie: Czynsz ptatny na koncu roku (okresu)

L.p Rok Laczny wskaznik PDB*spxi 213);13::;'2
Wi [z}] (1]
1 31.12.1998 1,438 457,45 657,81
2 31.12.1999 1,340 1175,83 1575,61
3 31.12.2000 1,217 1312,65 1597,50
4 31.12.2001 1,154 1312,65 1514,80
5 31.12.2002 1,133 1418,44 1607,09
6 31.12.2003 1,124 1428,06 1605,14
7 31.12.2004 1,086 1601,17 1738,87
8 31.12.2005 1,064 1702,73 1811,70
9 31.12.2006 1,054 1671,70 1761,97
10 31.12.2007 1,028 2286,29 2350,31
11 11.08.2008 1,000 1368,50 1364,50
Kwota wynagrf)dzen.ia za bezul,n(.)wne 17 589
korzystanie z nieruchomosci

PRAWO

OGRANICZENIE UDZIELANYCH
KREDYTOW BANKOWYCH _ -

Najnowsza nowelizacja Rekomendacji S (zwana S III) zostata opublikowana przez Komisj¢
Nadzoru Finansowego w styczniu 2011 roku. Czes¢ jej zapisOw weszta w zycie po 6 miesigcach
od uchwalenia, natomiast na wprowadzenie pozostatych regulacji rekomendacji banki miaty
czas do konca 2011 roku. Dokument sktada si¢ z 21 rekomendacji, odnoszacych si¢ do kredytow
finansujacych nieruchomosci oraz kredytow zabezpieczonych hipotecznie. Zmiany, ktére banki
mialy obowiazek wprowadzi¢ z poczatkiem 2012 roku powoduja zaostrzenie wymagan
w zakresie oceny zdolnos$ci kredytowej kredytobiorcow, co w pewnym stopniu wptyngto na
ograniczenie dostgpnosci kredytow. Wsrdd najistotniejszych zmian znalazty sie:

e obowigzek przyjmowania w ocenie zdolno$ci kredytowej okresu sptaty wynoszacego 25 lat,
nawet jesli przewidywany okres splaty kredytu jest dtuzszy,

e obowigzek uwzgledniania w ocenie zdolno$ci kredytowej prawdopodobnej zmiany poziomu
dochodow kredytobiorcy po nabyciu uprawnien emerytalnych,

e w przypadku kredytéw walutowych relacja wydatkow zwiazanych z obstuga zobowigzan
kredytowych do §rednich dochodéw netto kredytobiorcéw nie powinna by¢ wyzsza niz 42%.

Zrédlo: na podstawie Rekomendacji S dotyczqcej dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozycjami
kredytowymi finansujqcymi nieruchomosci oraz zabezpieczonymi hipotecznie, KNF.

Opr. Wojciech Gryglaszewski W

- - Marzec 2012 .
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POWIERZCHNIE
BUDYNKOW I LOKALI

Okreslenie powierzchni budynku czy lokalu uzaleznione jest od obszaru
prawnego, w ktérym powierzchnia ma byé wykorzystywana, nie ma jednej
ogodlnie obowigzujacej zasady obliczania powierzchni czy zaliczania danej
powierzchni do danego rodzaju powierzchni.

dr inz. Halina Stankowska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 716

onizej wymieniono niektore usta- Tabela 1
Wy Linne przepisy prawa, wkio- {0 o ine normy PN-70-B-02365, PN-ISO 9836
rych podano wytyczne do obli-
czania powierzchni lub uznania danej
powierzchni jako powierzchni uzyt-

kowej lub innej:

PN-70-B-02365

PN-ISO 9836

Obmiar liniowy z doktadnoscia 0,01 m.

Pole powierzchni z dokladnoscia 0,1 m?. Pole powierzchni z doktadno$cia 0,01 m?.

e Ustawa prawo budowlane z dnia 7 lip-
ca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2010r., Nr 243 poz. 1623, z pozniej-
szymizmianami),

Pomiar na wysokosci 1 m w S$wietle $cian
niewyprawionych (dolicza si¢ 2 cm na wyprawy
wewngtrzne, 3 cm lub 5 cm na zewngtrzne).
Pomija si¢ wngki o powierzchni mniejszej niz
0,1 m%

Pomiar na poziomie podlogi w $wietle $cian
wykonczonych.

e Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
z2002r, Nr 75, poz. 690, z pozniej-
szymi zmianami),

e PN-70/B-02365 ,,Powierzchnia
budynkoéw. Podzial, okreslanie i za-

Rysunek 1
Rodzaje powierzchni

Pk (konstrukcji) | [

Pc (catkowita)
1

Pn (netto) }

sady obmiaru”;

e PN- ISO 9836:1997 ,,Wtasciwosci
uzytkowe w budownictwie. Okre- I I ]
$lanie i obliczanie wskaznikéw po- | Pr{rochu) ‘ | TR | ‘ Pg (uslugowa) ‘

wierzchniowych i kubaturowych”;

e Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r.
o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000r.
Nr 80, poz. 903),

e Ustawa z dnia 12 stycznia 1991r.
o podatkach i optatach lokalnych
(Dz. U. z 2010r, Nr 95, poz. 613,
z pozniejszymi zmianami),

[ 1
|Pp (podstawowa) | Pd (pomocnicza) |

e Ustawa z dnia 28 lipca 1983r. o po-
datku od spadkow i darowizn (Dz. U.
z2009r., Nr 93 poz. 768, z pozniejszymi
zmianami),

e Ustawa z dnia 21 czerwca 200Ir.
o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (Dz. U. z 20057,
Nr 31, poz. 2606, z pozniejszymi zmia-
nami),

-15-
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e Ustawa z dnia 21 czerwca 200lr.
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U.
z2001rv. Nr 71, poz. 734, z pozniejszymi
zmianami),

e Ustawa z dnia 29 czerwca 1995r.
o statystyce publicznej (Dz. U. z 1995r.
Nr 88, poz. 439, z podzniejszymi
zmianami),

e Rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 30 grudnia 1999r. w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Obiektéw
Budowlanych (Dz. U. z 1999,
Nr 112, poz. 1316, z pozniejszymi
zmianami);

e Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006r.
o finansowym wsparciu rodzin w na-
bywaniu wiasnego mieszkania (Dz. U.
Nr 183, poz. 1354, z pozniejszymi
zmianami),

e Ustawa z dnia 17 maja 1989r. Prawo
geodezyjne i1 kartograficzne (Dz. U.
z 2000r. Nr 100, poz. 1086 i Nr 120,
poz. 1268, z pozniejszymi zmianami),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marca 2001r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkow;

e Ustawazdnia 6 lipca 1982r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece (tekst jednolity
Dz U. z 2001r, Nr 124, poz.1361,
z pozniejszymi zmianami).

Problem w tym, ze w wickszo$ci
ustaw czy rozporzadzen tylko wyryw-
kowo reguluje si¢ zasady obliczania
powierzchni, nie podajac szczegdlowo
zasad jej obliczania. Poza tym podzial na
rodzaje powierzchni w budynkach tez nie
jest jednolity w przepisach prawa czy
normach, a w niektorych ustawach
uzywa si¢ tylko okreslenia powierzchnia,
nie precyzujac jaka to ma by¢ powierz-
chnia.

Najbardziej szczegdétowe zasady
obliczania powierzchni i ich podziat
podane sg w dopuszczonych do stoso-

wania normach, co zestawiono w Tabe-
lach 1-8.

Tabela 2

Powierzchnia zabudowy Pz / Powierzchnia zabudowy

Powierzchnia  rzutu  poziomego  budynku
mierzona po zewngtrznym obrysie $cian kon-
dygnacji przyziemnej lub nadziemnej w przy-
padku gdy jej obrys wystgpuje poza obrys
kondygnacji  przyziemnej. Do  powierzchni
zabudowanej zalicza si¢ rdéwniez przeswity,
przejécia oraz rampy, studzienki, wjazdy do
garazy itp. elementy budynku majace oparcie na
ziemi.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Przez powierzchni¢ zabudowy rozumie si¢

powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek

w stanie wykonczonym. Powierzchnia zabu-

dowy jest wyznaczona przez rzut pionowy

zewnetrznych krawedzi budynku na powierz-
chni¢ terenu. Do powierzchni zabudowy nie
wlicza sie:

e powierzchni obiektow budowlanych ani ich
czgdei nie wystajacych ponad powierzchnig
terenu;

e powierzchni elementéw drugorzednych, np.
schodéw zewnetrznych, daszkéw, markiz,
wystepow dachowych, oswietlenia zewne-
trznego;

e powierzchni zajmowanej przez wydzielone
obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany,
SZopy).

Tabela 3
Powierzchnia catkowita Pc

Powierzchnia wszystkich kondygnacji budynku
nad i podziemnych oraz przyziemnej, mierzona
po obrysie zewnetrznym $cian. Powierzchnig
pomieszczen lub ich cze$ci o wysokosci
w $wietle h = 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen
w 100%, o wysokosci 1,40 m = h < 2,20 m —
w 50%, a o wysokosci < 1,40 m pomija sig¢
catkowicie. Do Powierzchni calkowitej zalicza
si¢ roéwniez powierzchni loggii, galerii i ramp.
Powierzchnia catkowita budynku sklada sig¢
z powierzchni netto i konstrukcji budynku.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia catkowita budynku jest suma
powierzchni  catkowitych wszystkich kon-
dygnacji budynku. Jako kondygnacja moga by¢
traktowane  kondygnacje  znajdujace = sig
catkowicie lub czgsciowo ponizej poziomu
terenu, kondygnacje powyzej poziomu terenu,
poddasza, tarasy, tarasy na dachach,
kondygnacje techniczne i kondygnacje maga-
zZynowe.

Rozréznia si¢ powierzchnie:

e kondygnacji, ktére sq zamknigte przekryte ze
wszystkich stron;

e kondygnacji, ktére nie sa zamknigte ze
wszystkich stron do ich pelnej wysokosci
i ktore sa przykryte, na przyktad loggie;

e kondygnacji, ktore sa ograniczone ele-
mentami budowlanymi (np. balustradami,
ostonami  zabezpieczajacymi, porgczami)
lecz nie sg przekryte, na przyktad balkony.

Powierzchnia catkowita kazdej kondygnacji

mierzona jest na poziomie posadzki po obrysie

zewngtrznym  budynku z uwzglednieniem
tynkéw, oktadzin i balustrad,

Wneki i wystepy dla celow konstrukcyjnych

estetycznych oraz wyprofilowania nie sa

wliczane, jezeli nie zmieniaja powierzchni
netto kondygnacji.

Kondygnacje przekryte, ktore nie sa zamknigte

lub sa tylko czesciowo zamknigte i nie maja

elementéw zamykajacych sa obliczane z obrysu
przekrycia na rzucie pionowym.

Powierzchnia kondygnacji netto nie jest

okreslona dla nastgpujacych przestrzeni:

e pustej przestrzeni migdzy powierzchnig tere-
nu a dolng czescig budynku, np. kanaty prze-
tazowe;

® przestrzeni wewnetrznej stropodachow wen-
tylowanych;

e poddasza nieuzytkowego, nie nadajacego sig
do poruszania si¢ w pozycji wyprostowanej.

Powierzchnia catkowita kondygnacji  jest

obliczana oddzielnie dla kazdej kondygnacji.

Powierzchnie w obrgbie kondygnacji o zréz-

nicowanej wysokosci (np. duze hole, audytoria)

sq takze obliczane oddzielnie.

Jezeli powierzchnie poszczegdélnych kondyg-

nacji beda dodawane do siebie, to rézne rodzaje

powierzchni nalezy wyodrgbni¢ w celu prze-
prowadzenia oceny, poréwnan i oddzielnego
obliczania kubatur.

Powierzchnia catkowita kondygnacji sktada si¢

z powierzchni kondygnacji netto i powierzchni

zajetej przez konstrukcje.
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Bioragc pod uwagg jednak, ze normy
nie s3 obowigzujace, a obowigzujace sa
przepisy prawa i majac na wzgledzie
proces powstawania budynkow, pierw-
szym obowigzujacym przepisem praw-
nym w tym procesie jest prawo budowla-
ne i podporzagdkowane mu Rozporzg-
dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki i ich usytuowanie. (Dz. U.
z 2002y, Nr 75 poz. 690, z pozniejszymi
zmianami):

$9.1.  Wymagane w rozporzqdzeniu
wymiary w Swietle nalezy
rozumie¢ jako uzyskane po
wykonczeniu powierzchni ele-
mentow budynku, a w odnie-
sieniu do wymiarow otworow
okiennych i drzwiowych — jako
uzyskane po otwarciu skrzydla
okna lub drzwi pod kqtem 90°.

Wysokos¢ pomieszczen prze-
znaczonych na pobyt ludzi
powinna odpowiada¢ wyma-
ganiom okreslonym w ponizszej
tabeli, jezeli przepisy odrebne,
w tym dotyczqce pomieszczen
pracy i pomieszczen stuzby
zdrowia, nie okreslajq innych
wymagan (Tabela 9).

§72.1.

W projekcie budowlanym wymiary
podawane sg w $wietle $cian wykon-
czonych, a powierzchnia uzytkowa
podawana jest dla powierzchni pomiesz-
czen o wysokosci powyzej 1,9 m (nie
mozliwa jest do wykorzystania norma
PN-70-B-02365). Tak obliczona po-
wierzchnia nie zawsze spelnia wymogi
obszaréw uregulowanych innymi usta-
wami np. ustawg o podatkach i optatach
lokalnych, ustawa o podatku od spadkow
1 darowizn czy o ochronie praw lokato-
row, mieszkaniowym zasobie gminy
choc¢by z uwagi na wysoko$¢ pomiesz-
czen.

W ustawie o wlasnos$ci lokali jako
powierzchni¢ uzytkowa lokalu przyj-
muje si¢ powierzchnie pomieszczen
wydzielonych trwalymi §cianami w ob-
rebie budynku izb lub zespdl izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi,
ktére wraz z pomieszczeniami pomoc-
niczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych 1 innych, nie podajac
wedtug jakich regut ma by¢ ona obli-
czona.

W ustawie o podatkach i oplatach
lokalnych powierzchnia uzytkowa
budynku lub jego czesci to powierzchnia
mierzona po wewnetrznej dtugosci §cian
na wszystkich kondygnacjach, z wyjat-

PRAKTYKA

Tabela 4
Powierzchnia konstrukcji Pk

Powierzchnia przekroju poziomego pionowych
elementow konstrukcji nosnych i nieno$nych, jak
stupy, $ciany nosne i wypelniajace (ostonowe),
$cianki dzialowe itp. na wszystkich kondyg-
nacjach budynku.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia konstrukcji jest czeg$cia po-
wierzchni catkowitej kondygnacji (na rzucie
poziomym na poziomie podlogi) i jest to
powierzchnia utworzona przez elementy
zamykajace (np. S$ciany nos$ne zewngtrzne
i wewnetrzne) i powierzchnie stupow, pionow
wentylacyjnych, kominoéw, $cian dzialowych
itp. oraz powierzchnie przez ktére nie mozna
przejsé.

Powierzchnia konstrukcji jest okreslana odrgb-
nie dla kazdej kondygnacji, a jezeli zachodzi
potrzeba — dodatkowo dzielona zgodnie z def.
Pc budynku Jest ona obliczana dla budynku
w stanie wykonczonym, na poziomie podiogi
nie liczac listew przypodlogowych, progow,
cokolow itp.

Do powierzchni konstrukcji wlicza si¢ takze
powierzchnie przejs¢ drzwiowych, wngk i nisz
w elementach zamykajacych zgodnie z def. Pc
budynku. Powierzchnia konstrukcji moze byc¢
takze obliczana jako rdéznica catkowitej
powierzchni kondygnacji i powierzchni kon-
dygnacji netto

Tabela 5

Powierzchnia netto Pn

Powierzchnia wszystkich pomieszczen budynku
mierzona w $wietle konstrukcji nod$nych i
nienosnych, zaliczana zgodnie z def. Pc.
Powierzchnia netto budynku sktada si¢ z
powierzchni ruchu i ustlugowej oraz powierzchni
uzytkowej.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia kondygnacji netto jest powierz-
chnia ograniczona przez elementy zamykajace.
Powierzchnia kondygnacji netto jest okreslana
oddzielnie dla kazdej kondygnacji i dalszy jej
podzial okres$lony jest zgodnie z def. Pc
budynku. Jest ona obliczana dla wymiaréw
budynku w stanie wykonczonym, na poziomie
podlogi nie liczac listew przypodlogowych,
progow itp.
Przekryte powierzchnie kondygnacji, ktore nie
sa zamknigte lub sg tylko czgsciowo zamknigte
inie maj¢ elementow zamykajacych sa
obliczane z rzutu pionowego obrysu przekrycia.
Powierzchnie w obrgbie kondygnacji o zréz-
nicowanej wysokosci (np. duze hole, audytoria)
s takze obliczane oddzielnie.
Do powierzchni kondygnacji netto wliczane sa
takze elementy nadajace si¢ do demontazu takie
jak: $cianki dziatkowe, rury, kanaty.
Do powierzchni kondygnacji netto nie sa
wliczane powierzchnie otworéw na drzwi
i okna oraz nisze w elementach zamykajacych.
Powierzchnie kondygnacji netto dzieli si¢ na:

e powierzchni¢ uzytkowa

e powierzchni¢ ustugowa

e powierzchni¢ ruchu

Tabela 6
Powierzchnia ruchu Pr

Powierzchnia pomieszczen oraz wydzielonych
czgéci  pomieszczen 1 czg$ci  kondygnacji
przeznaczonych do ogolnej komunikacji na
wszystkich kondygnacjach budynku, w tym:
korytarze, szyby dzwigowe, galerie.

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia ruchu jest to czg$¢ powierzchni
netto, ktéra przeznaczona jest dla ruchu
wewnatrz budynku (np. powierzchnia klatek
schodowych, korytarzy, wewngtrznych ramp
i pochylni, poczekalni, balkonow ewakuacyj-
nych).

Powierzchnia ruchu jest okre§lana oddzielnie
dla kazdej kondygnacji z dodatkowym po-
dzialem wg def. Pc budynku.

Powierzchnie pomieszczen o zrdznicowanej
wysoko$ci w obrebie jednej kondygnacji sa
obliczane oddzielnie.

Do powierzchni ruchu wlicza si¢ takze
powierzchnie netto szyboéw dzwigowych i po-
wierzchnie zajete przez urzadzenia wbudowane
przeznaczone do ruchu ogodlnie dostgpnego na
kazdej kondygnacji oddzielnie (np. schody
ruchome)

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1/31




- 18-

PRAKTYKA

kiem powierzchni klatek schodowych
oraz szybow dzwigowych; za kondyg-
nacj¢ uwaza si¢ rowniez garaze podziem-
ne, piwnice, sutereny i poddasza uzyt-
kowe. Powierzchni¢ pomieszczen lub ich
czesci oraz cze$¢ kondygnacji o wyso-
kosci w $wietle od 1,40 m do 2,20 m
zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej
budynku w 50 %, a jezeli wysokosc¢ jest
mniejsza niz 1,40 m, powierzchni¢ t¢
pomijasie.

W ustawie o podatku od spadkow
i darowizn za powierzchni¢ uzytkowa
budynku (lokalu) uwaza si¢ powierz-
chni¢ mierzong po wewnetrznej dtugosci
Scian pomieszczen na wszystkich kon-
dygnacjach (podziemnych i naziemnych,
z wyjatkiem powierzchni piwnic i klatek
schodowych oraz szybow dzwigow).
Powierzchnie pomieszczen lub ich czesci
oraz cze$¢ kondygnacji o wysokosci
w $wietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza si¢
do powierzchni uzytkowej budynku
w 50%, a jezeli wysoko$¢ jest mniejsza
niz 1,40 m - powierzchni¢ t¢ pomija sie.

W ustawie o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy
przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu
rozumie si¢ powierzchnie wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu,
a w szczegolnosci pokoi, kuchni, spi-
zarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy,
lazienek oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym i gospodarczym
potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich
przeznaczenie i sposdb uzywania; za
powierzchni¢ uzytkowa lokalu nieuwaza
si¢ powierzchni balkonow, taraséw
i loggii, antresoli, szaf i schowkow
w $cianach, pralni, suszarni, woézkowni,
strychow, piwnic i komorek przezna-
czonych do przechowywania opatu.
Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu
dokonuje si¢ w $wietle wyprawionych
$cian. Powierzchni¢ pomieszczen lub ich
czgsci o wysokosci w swietle réwnej lub
wickszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do
obliczen w 100%, o wysoko$ci rownej
lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od
2,20 m - w 50%, o wysokosci mniejszej
od 1,40 m pomija si¢ calkowicie.
Pozostate zasady obliczania powierzchni
sa zgodne z Polska Norma odpowiednia
do okreslania i obliczania wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych
w budownictwie.

W obszarze statystyki publicznej
obowigzujace jest Rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 30 grudnia 1999r.
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiek-
tow Budowlanych (Dz. U. z 1999r,
Nr 112, poz. 1316, z pozniejszymi
zmianami), w ktorym jest nastgpujaca
definicja:

Tabela 7
Powierzchnia ustugowa Pg

PN-70-B-02365

Powierzchnia uslugowa Pg

PN-ISO 9836

Powierzchnia  pomieszczen, sluzacych  do | Powierzchnia  uslugowa jest to  czg$¢
zaspokojenia potrzeb zwiazanych posrednio | powierzchni kondygnacji netto, przeznaczona
z przeznaczeniem budynku — na wszystkich jego | na usytuowanie instalacji i urzadzen tech-
kondygnacjach. nicznych, takich jak:
1. instalacje kanalizacyjne,
2. instalacje wodne,
3. instalacje ogrzewania i cieptej wody,
4. instalacje gazowe (inne niz dla celow
ogrzewania) i na paliwa ptynne,
5. instalacje elektryczne, pradnice,
6. wentylacja, klimatyzacja i systemy chlod-
nicze,
7. instalacje telefoniczne i urzadzenia rozdziel-
cze,
8. dzwigi, schody ruchome i przenos$niki,
9. inne instalacje wspolnego uzytku.
Powierzchnia  uslugowa  jest  okreslana
oddzielnie dla kazdej kondygnacji oraz w przy-
padkach, gdy jest to potrzebne, dodatkowo
rozrézniana wg def. Pc budynku. Do po-
wierzchni  uslugowej wliczane sa takze
powierzchnie pomieszczen przeznaczonych na
podstawowe instalacje ustugowe, trzony
kominowe, kanaly przelazowe i pomosty
techniczne.
Tabela 8

Powierzchnia uzytkowa Pu

PN-70-B-02365 PN-ISO 9836

Powierzchnia pomieszczen stuzacych do zaspo-
kojenia potrzeb zwiazanych bezposrednio z prze-
znaczeniem budynku (lub jego wydzielonej
cze$cei) — na wszystkich kondygnacjach. Powierz-
chnia uzytkowa budynku sktada si¢ z powierz-
chni podstawowej i pomocniczej.

Powierzchnia podstawowa Pp

Powierzchnia (czg$¢ powierzchni uzytkowej)
przeznaczona do zaspokojenia podstawowych
potrzeb wynikajacych z funkcji budynku lub jego
wydzielonej czgsci — na wszystkich kondyg-
nacjach (np. w budynku mieszkalnym — pokoje,
w budynkach przemystowych — powierzchnie do
celow produkeyjnych, w budynkach szkolnych —
pomieszczenia do nauki).

Powierzchnia pomocnicza Pd

Powierzchnia (czg$¢ powierzchni uzytkowej)
przeznaczona do zaspokojenia pomocniczych
potrzeb wynikajacych z funkcji budynku i nie
wchodzacych w zakres potrzeb podstawowych —
na wszystkich kondygnacjach (np. w budynku
mieszkalnym — tazienki, w budynku przemys-
towym — pomieszczenia administracyjne, w bu-
dynkach szkolnych — pokoje dla nauczycieli,
pomieszczenia administracyjne).

Powierzchnia uzytkowa jest to czg$¢ po-
wierzchni kondygnacji netto, ktéra odpowiada
celom i przeznaczeniu budynku.

Powierzchnia uzytkowa okreslana jest oddziel-
nie dla kazdej kondygnacji i dodatkowo
dzielona zgodnie z def. Pc budynku.
Powierzchnie uzytkowe klasyfikowane sa
zgodnie z celem i przeznaczeniem budynkow,
dla ktorych sa one wznoszone.

Dzieli si¢ je zwykle na powierzchnie uzytkowe
podstawowe i powierzchnie uzytkowe pomoc-
nicze.

Klasyfikacja podstawowych i pomocniczych
pow. uzytkowych jest zalezna od przeznaczenia
budynku.

Powierzchnia wewnetrzna kondygnacji jest
powierzchnia catkowita kondygnacji zmniej-
szong o powierzchni¢ zajeta przez Sciany ze-
wngtrzne.

Powierzchnia wewngtrzna kondygnacji jest
okreslana oddzielnie dla kazdej kondygnacji
zmniejszona o powierzchnig zajgta przez Sciany
zewngetrzne.

Powierzchnia wewngtrzna kondygnacji jest
okreslana oddzielnie dla kazdej kondygnacji.
Do obliczania powierzchni catkowitej kon-
dygnacji i powierzchni zajetych przez $ciany
zewngtrzne stosuje si¢ te same zasady.
Powierzchni¢ wewngetrzna kondygnacji otrzy-
muje si¢ przez odjecie powierzchni zajgtej
przez $ciany zewngtrzne od catkowitej po-
wierzchni kondygnacji.

Powierzchnia wewngtrzna kondygnacji sktada
si¢ z powierzchni netto i powierzchni przegrod
wewngtrznych.

., Catkowita powierzchnia uzytkowa
budynku obejmuje calg powierzchnig
budynku z wyjgtkiem:

e powierzchni elementow budowlanych
m. in. podpor, kolumn, filarow, szybow,
kominow;

e powierzchni zajmowanych przez po-
mieszczenia techniczne instalacji
ogolnobudowlanych,

e powierzchni komunikacji, np. klatki
schodowe, dzwigi, przenosniki.

Czes¢ ,,mieszkaniowa” budynku
mieszkalnego obejmuje pomieszczenia
mieszkalne (kuchnie, pokoje wypoczyn-
kowe, sypialnie), pomieszczenia pomoc-
nicze, piwnice oraz pomieszczenia 0gol-
nego uzytkowania (np. wozkarnie, su-
szarnie)”
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Definicja ta nie jest spdjna z wczes-
niejszymi rodzajami powierzchni.

W ewidencji gruntéw i budynkow
przez powierzchni¢ zabudowy rozumie
si¢ pole powierzchni figury geometry-
cznej okreslonej przez kontur wyzna-
czony przez prostokatny rzut na plasz-
czyzng poziomag zewngtrznych plasz-
czyzn $cian zewngetrznych kondygnacji
przyziemnej budynku, a w budynkach
posadowionych na filarach, kondygnacji
opartej na tych filarach — zwanego dale;j
konturem budynku. Dla budynku podaje
si¢ taczne, wyrazone w m2, pole
powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali w budynku i pomieszczen przy-
naleznych do lokali. Powierzchnie
uzytkowa lokalu ustala si¢ zgodnie
z zasadami okre$lonymi w przepisach
ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych (Dz. U. z 1998r. Nr 120, poz.
787 i Nr 162, poz. 1119, z 1999r. Nr 111,
poz. 1281, z 2000r. Nr 3, poz. 46, Nr 5,
poz. 67, Nr 83, poz. 946, Nr 88, poz. 988,
Nr 95, poz. 1041iNr 122, poz. 1317 oraz
z2001r. Nr4, poz. 27).

Podstawg oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej sa dane z katastru
nieruchomosci (obecnie ewidencji grun-
tow i budynkow), nie sg jednak sprecy-
zowane 1 wymagane zasady opisu
budynkow.
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Tabela 9

Minimalne wysokosciw zaleznosci od rodzaju pomieszczen

Rodzaj pomieszczenia (sposob uzytkowania) Minimalna
wysokos§¢
w Swietle [m]

Pokoje w budynkach mieszkalnych oraz sypialnie 1-4-osobowe w budyn- 95 %
kach zamieszkania zbiorowego 5%
Pokoje na poddaszu w budynkach jednorodzinnych i mieszkalnych o
zagrodowych oraz pomieszczenia w budynkach rekreacji indywidualnej 2%)
Pomieszczenia do pracy **), nauki i innych celow, w ktorych nie wystepuja
czynniki uciazliwe lub szkodliwe dla zdrowia, przeznaczone na staty lub
czasowy pobyt:

a) nie wigcej niz 4 0sob 2,5

b) wigcej niz 4 0sob 3,0
Pomieszczenia jak wyzej, lecz usytuowane na antresoli, jezeli nie
wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia 22
Pomieszczenia do pracy **) i innych celow, w ktorych wystepuja czynniki

o . . 33

ucigzliwe lub szkodliwe dla zdrowia
Pomieszczenia przeznaczone na staly pobyt ludzi, jak dyzurki, portiernie,
kantory, kioski, w tym kioski usytuowane w halach dworcowych, 22%)
wystawowych, handlowych, sportowych, jezeli nie wystepuja czynniki ’
szkodliwe dla zdrowia
Pomieszczenia przeznaczone na czasowy pobyt ludzi:

a) jezeli nie wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia 2,2%)

b) jezeli wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia 2,5

*)  Przy stropach pochytych jest to wysoko$¢ $rednia liczona migdzy najwigksza, a najmniejsza wysokos$cia
pomieszczenia, lecz nie mniejsza niz 1,9 m. Przestrzeni o wysokosci ponizej 1,9 m nie zalicza si¢ do

odpowiadajacej przeznaczeniu danego pomieszczenia.

**) Wymagania dotyczace minimalnej wysokosci pomieszczen w zakladach pracy okreslaja przepisy

o bezpieczenstwie i higienie pracy.

mieszkaniowe]j powierzchni¢ uzytkowa
domu jednorodzinnego lub lokalu miesz-
kalnego, przyjmuje si¢ na podstawie
zatwierdzonego projektu budowlanego.

e Porownywanie powierzchni budynku
lub lokalu ma sens, jesli powierzchnie
zostaty wyliczone wedlug tych samych
zasad i1 dla tego samego rodzaju

powierzchni.

e najczeg$ciej nieznana jest zasada
obliczenia powierzchni znajdujacych
sic¢ w roznych dokumentach (KW,
dokumentacji projektowej, o$wiad-
czeniach), moga by¢ takze podane
wedlug juz dzi$ nie obowigzujacych

W ustawie o finansowym wsparciu
rodzin i innych oséb w nabywaniu
wlasnego mieszkania okre$lajace;j
zasady stosowania doptat do oprocento-
wania kredytow udzielanych na zakup
lokalu mieszkalnego, budowe i zakup
domu jednorodzinnego albo wniesienie

Podsumowanie

e Budynek lub lokal moze mie¢ rézne
powierzchnie uzytkowe uzaleznione
od przyjetych wytycznych do ich

wktadu budowlanego do spotdzielni obliczania. przepisow prawa lub norm.
PRAWO b d
< R ¢
N 1.
NOWE MINISTERSTWO i H ’ )
Rada Ministréw rozporzadzeniem z dnia 21 listo- - _g_w - ; '," = i - A
pada 2011r. (Dz. U. nr 250, poz. 1500) zniosla = . B
funkcjonujgce w latach 2007-2011 Ministerstwo Infra- ==z -

struktury tworzac jednoczesnie rozporzadzeniem z dnia 21 listo-

pada 2011r. (Dz. U. nr 250, poz. 1503) Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, ktore od tego dnia jest organem wlasciwym m. in. do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej, w tym rowniez w zakresie dzialalno$ci zwiazanej z szacowaniem
nieruchomosci.

Zrédlo: Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

Opr. W. G.

AKTUALNOSCI
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SEZONOWOSE CEN
NA RYNKU MIESZKANIOWYM
NA PRZYKLADZIE POZNANIA
W LATACH 1996-2011

Rynek poszczegolnych dobr, podobnie jak cata gospodarka, podlega fluktu-
acjom, przede wszystkim o charakterze koniunkturalnym. Wahaniom podlegaja,
z roznym nasileniem, wszystkie rynki, rowniez rynek nieruchomosci [Gawron,
2006, 5. 69]. W artykule podjeto prébe identyfikacji sezonowosci cen na rynku
mieszkaniowym na przykladzie Poznania wlatach 1996 - 2011.

Wstep

ynek mieszkaniowy, jak rowniez

ceny na tym rynku w ostatnich

latach czegsto sa przedmiotem
badan naukowych na $§wiecie. Fakt ten
wynika z wielu czynnikéw, ale wydaje
si¢ ze najwazniejszym jest potwierdzona
po raz kolejny cykliczno$¢ cen na rynku
mieszkaniowym w wielu krajach. Waha-
nia cen na rynku mieszkaniowym wyni-
kaja glownie ze zmian w koniunkturze
gospodarczej, jednak podejmowane sa
proby zidentyfikowania wahan o innej
genezie. Badania przeprowadzone w rdz-
nych krajach sugeruja, ze sezonowos$¢
w liczbie zawieranych transakcji na
rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych
jest widoczna [Handbook on RPPI
Version 3.0 January 2011]. Problem
pojawia si¢ w odpowiedzi na pytanie czy
sezonowos$¢ ta prowadzi do sezonowosci
w cenach mieszkan. OdpowiedZ na to
pytanie nie jest jednoznaczna. W warun-
kach polskich ze wzgledu na brak
informacji o wszystkich transakcjach na
danym lokalnym rynku mieszkaniowym
w okresie ponad 5-letnim trudno spraw-
dzi¢ istnienie sezonowosci w liczbie
zawieranych transakcji. Z tego wzgledu
w artykule podjeto probe identyfikacji
wahan o charakterze sezonowym w sze-
regu czasowym cen mieszkan w Pozna-
niu w latach 1996-2011, przy wykorzys-
taniu procedury ARIMA X-12.
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1.Skladniki szeregow
czasowych

naliza szeregdw statystycznych
dotyczacych réznych zjawisk
ekonomicznych wskazuje, ze na
zmiany w poziomie aktywno$ci gospo-
darczej oddzialujg z r6zng sita r6znorod-
ne czynniki: ekonomiczne, spoleczne,
polityczne czy przyrodnicze, przyczy-
niajac si¢ do powstania wahan o ré6znym
przebiegu w czasie [Koniunktura na
rynku bankowym i ubezpieczeniowym
2001]. Ogot wahan wystepujacych
w szeregach czasowych mozna podzie-
li¢, przyjmujac za kryterium czas ich
trwania, na:
e tendencj¢ rozwojowa (trend),
e wahania przypadkowe,
e wahania periodyczne oraz
e wahania koniunkturalne.

Tendencja rozwojowa (trend) jest to
dtugookresowy, regularny kierunek
zmian (wzrost badz spadek) wartosci
badanej zmiennej. Trend moze by¢
wykorzystywany do pogladowej ilustra-
cji tendencji rozwojowej procesu, co
utatwia retrospektywny opis badanego
zjawiska w czasie [Koniunktura gospo-
darcza Polski, Analiza grup produkto-
wych 1997]. Trend jest wynikiem oddzia-
tywania na badang zmienng okreslonego
zestawu czynnikow, zar6wno o charak-
terze obiektywnym jak i subiektywnym.

Wahania sezonowe sa to zmiany
nasilenia dziatalno$ci gospodarczej,
dokonujace si¢ w roku kalendarzowym
iwynikajace ze zjawisk bezposrednio lub
posrednio zwigzanych z porami roku.
Wahania te powtarzajg si¢ z duza
regularno$cia w okreslonym czasie,
ktéry nie przekracza roku kalenda-
rzowego 1 mozna je podzieli¢ na dwie

dr Radostaw Trojanek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5048
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

kategorie. Pierwszy typ wahan sezo-
nowych wystepuje w szeregach mie-
sigcznych, kwartalnych czy tez potrocz-
nych i odzwierciedla przede wszystkim
wplyw poér roku, zwyczajow na dziatal-
no$¢ gospodarcza. Druga kategoria
wahan periodycznych sa oscylacje
krotkookresowe, o czasie trwania zawie-
rajacym si¢ w obrebie jednego miesigca.
Ich fazy wystepuja w ciagu dnia, jedne;j
doby, tygodnia, miesiaca, a glowne przy-
czyny wystepowania tych zmian to: rytm
biologiczny, przyjety podziat pracy,
zwyczaje [Lubinski 2002]. W wigkszosci
szeregdw czasowych bedacych przed-
miotem analiz ekonomicznych ten typ
wahan nie wystepuje, gdyz badane
szeregi dostepne sg w formie danych
miesigcznych, kwartalnych, potrocznych
badz rocznych.

Wahania przypadkowe sa wynikiem
dziatania blizej nieokreslonych przyczyn
losowych, niezwigzanych z istota danego
zjawiska i ponadto sa nieregularne co do
sity i kierunku dziatania [Paschawer
1967]. Do gtownych zrodet tych wahan
zalicza si¢ zdarzenia wywotane dziata-
niem sit przyrody: powodzie, susze,
trzgsienia ziemi, oraz zdarzenia o cha-
rakterze politycznym takie jak: wojny,
strajki.

Wahania koniunkturalne okresla si¢
jako powtarzajace si¢ ze wzgledna
regularno$cig zmiany aktywnosci gospo-
darczej spoleczenstwa, wyrazajace si¢
w ekspansji lub w kurczeniu si¢ tej
aktywnosci wokét trendu [Koniunktura
gospodarcza 1982]. Wahania koniunk-
turalne spowodowane sg oddziatywa-
niem czynnikow ekonomicznych, co
W znaczacy sposob odroznia je od wahan
sezonowych.

Marzec 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



W szeregach czasowych zmiennych
opisujagcych rynek nieruchomosci
mieszkaniowych mozliwe jest rowniez
odnalezienie trendu, wahan sezonowych,
wahan przypadkowych i wahan cyklicz-
nych. Zmiennymi tymi mogg by¢ popyt,
podaz czy tez ceny na rynku mieszka-
niowym'. W odniesieniu do cen na rynku
mieszkaniowym mozemy moéwié o tren-
dzie (w wigkszosci przypadkdéw ceny na
rynku mieszkaniowym charakteryzuja
si¢ trendem dodatnim, za wyjatek moga
postuzy¢ Niemcy oraz Szwajcaria,
w ktorych w latach 1975-2005 ceny
w ujeciu realnym miaty tendencje male-
jaca), wahaniach sezonowych (wzrost
liczby transakcji w okresie wakacji
letnich w Stanach Zjednoczonych), wa-
haniach przypadkowych (spadki cen
mieszkan na terenach zalanych przez
powodz we Wroclawiu w 1997r.) oraz
wahaniach cyklicznych wynikajacych
z czynnikow ekonomicznych wplywa-
jacych na zachowanie si¢ uczestnikow
tego rynku.

2.Zr6dladanych

celu identyfikacji wahan
sezonowych cen mieszkan
zebrano informacje o cenach

ofertowych dla Poznania w okresie I kw.
1996 — IV kw. 2011r. Pierwotnie dane
obejmowaly ponad 100 000 ofert
sprzedazy mieszkan w latach 1996-2011.
Usunigto puste rekordy, rekordy powta-
rzajace sig, czy tez takie, w ktorych
okre$lenie ceny ofertowej 1 m2 byto
niemozliwe. Powtdérzenia danych byto
spowodowane ogtaszaniem jednej oferty
przez kilka biur posrednictwa nierucho-
mosci, a wigc wielokrotnym umiesz-
czaniem w bazie danych tej samej oferty.

Kolejny etap analizy dotyczyt otrzy-
manych danych pod katem ich wiarygod-
nosci. Etap ten miat na celu wyelimino-
wanie tych ofert, ktére bez jasno
okreslonej przyczyny, znacznie odbie-
galy od $redniej. Do klasyfikacji danych
wykorzystano informacje o $rednich
cenach lokali mieszkalnych w poszcze-
gblnych dzielnicach w danym miesiacu.
Ponadto przyjeto, ze analizie poddane
zostang mieszkania o powierzchni do
150 m2 oraz o liczbie pokoi nie wigkszej
niz pi¢¢. Przedmiotem zainteresowania
bylo prawo wiasnosci jak i spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. W wy-
niku powyzszych zabiegow liczebnos¢
bazy danych zmniejszyla si¢ do ponad
90 000 tysiecy informacji o ofertach
sprzedazy mieszkan. Liczba zebranych
ofert spelnia warunek reprezentatyw-
nosci proby.

Kolejnym krok sprowadzal si¢ do
konstrukeji indeksu cen mieszkan w Poz-
naniu w latach 1996-2011. Idealny
indeks cen mierzy generalng zmiang
poziomu ceny grupy towaréw w danym
okresie. Okreslenie ,,generalng” odnosi
si¢ do typowej zmiany ceny w wybranej
grupie towardw, przy zalozeniu, ze taka
typowa zmiana istnieje (K. W. Chau, S. K.
Wong, C. Y. Yiu, H. R Leung, Real Estate
Price Indices..., 8). Konstrukcja indeksu
cen nieruchomosci mieszkaniowych
stwarza problemy na poziomie juz samej
koncepcji jak rowniez w momencie prak-
tycznego zastosowania.

Prawidlowe wskazniki, czyli takie,
ktére beda pokazywaly zmiany czystej
ceny i nie bedg obcigzone bledami wyni-
kajacymi ze zmian chociazby cech jako-
Sciowych, wymagaja takiego systemu
kryteriow, ktéry pozwoli uwzglednié
zroznicowanie w grupie obiektow.
Innymi stowy, pierwotne dane musza by¢
odpowiednio przygotowane (B. Case, S.
Wachter, Residential Real Estate Price
Indices..., 2). Pomijajac sama jako$¢
danej proby, wybor metody do oceny
jednorodnosci w tej probie, jest glownym
elementem wptywajacym na ocen¢ war-
tosci okreslonego systemu miernikow.

Metody konstrukceji wskaznikéw cen
nieruchomos$ci mozna podzieli¢, biorac
za kryterium mozliwo$¢ uwzglednienia
zmian cech jako$ciowych i ilosciowych
nieruchomosci, na dwie grupy:

e metody proste (takie, ktore tych zmian
nieuwzgledniaja),

e oraz metody zlozone (takie, ktore te
zmiany uwzgledniaja).

Do metod prostych zalicza si¢
metody oparte na $redniej oraz medianie.
W grupie metod ztozonych wyroznia sig:
metody regresji hedonicznej, powtdrne;j
sprzedazy, Sredniej wazonej oraz hybry-
dowe.

Na Wykresie 1 przedstawiono nomi-
nalny indeks cen 1m2 mieszkan w Pozna-
niuw latach 1996-2011.

Analiza Wykresu 1 pokazuje, ze
szczegblnie gwaltowny wzrost cen na
rynku mieszkaniowym w Poznaniu, po-
dobnie jak w innych miastach w Polsce,
nastapit w roku 2006. Wzrost cen wyni-
kal z gwattownego wzrostu popytu na
powierzchnie mieszkaniowa, ktéry na-
potkat na statg podaz w krotkim okresie.
Przyczyny, ktoére mialy wplyw na wzrost
popytu w tym okresie mozna podzieli¢ na
fundamentalne i niefundamentalne. Do
fundamentalnych nalezy zaliczy¢: dobra
koniunkture w gospodarce, spadajace
bezrobocie, rosngce dochody gospo-
darstw domowych, czy tez niezwykle
istotne wysoka dostepnos¢ kredytow
mieszkaniowych (rozumianych jako
niskie stopy procentowe, wysokie po-
ziomy wskaznika LTV, sposob okresle-
nia zdolnos$ci kredytowej, czy tez diu-
gos¢ okresu kredytowania). Z kolei do
czynnikdw o charakterze niefundamen-
talnym nalezy zaliczy¢: informacje
medialne o mozliwosci podniesienia
podatku VAT do 22%, ostatnim momen-
cie na skorzystanie z ulgi, czy tez
»Stwierdzenia”, ze ceny mieszkan beda
tylko rosly, ponadto na rynku pojawit si¢
kapitat o charakterze spekulacyjnym.

Wykres 1

Indeks nominalnych cen 1m? mieszkar w Poznaniuw latach 1996-2011
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Zrédlo: Opracowanie wlasne

! Ze wzgledu na trudno$ci z oszacowaniem wielkoSci popytu czy tez podazy najczeSciej
w badaniach przedmiotem analiz sg ceny nieruchomoscimieszkaniowych.
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3. Proba identyfikacji
SeZonowosci cen na
rynku mieszkaniowym
w Poznaniu

ajpopularniejszymi i najczesciej

stosowanymi metodami wy-

odrgbniania z szeregéw cza-
sowych wahan sezonowych sa metoda
X-12 ARIMA? oraz TRAMO-SEATS.
Pierwsza metoda zostala opracowana
przez U.S. Bureau of the Cenzus,
natomiast druga przez V. Gomeza
i A. Maravalla®. Narzedzia te lacza
w sobie klasyczng dekompozycje sze-
regu czasowego na sktadowe zwigzane
z trendem, sezonowo$cig oraz czynni-
kiem o charakterze nieregularnym z mo-
delowaniem szeregéw czasowych za
pomoca modeli ARIMA. Wygtadzanie
szeregdw czasowych przy zastosowaniu
tych metod pozwala na usunigcie z sze-
regu wahan sezonowych oraz czynnikow
o charakterze przypadkowym.

Na Wykresie 2 przedstawiono waha-
nia sezonowe cen 1m2 mieszkan w Po-
znaniu w latach 1996-2011.

W celu okreslenia czy wyodrebnione
wahania maja charakter sezonowy
przeprowadzono testy statystyczne.
W tym przypadku postuzono si¢ testem
parametrycznym F-test oraz testem
Kruskal-Wallis - zobacz Obraz 1.

Obydwa testy potwierdzily istnienie
$ezonowosci w szeregu czasowym cen
mieszkafn w Poznaniu.

Podsumowanie

opracowaniu podjeto probe
identyfikacji czynnika sezo-
nowego w szeregach czaso-

wych cen. Otrzymane wyniki moga by¢
obcigzone z powodu wykorzystania cen
ofertowych (strona podazowa), jak
rowniez faktem zastosowanej metody
budowy indeksu cen mieszkan, ktora nie
pozwala na okreslenie ,,czystej zmiany
ceny”.
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Wykres 2

Wahania sezonowe cen 1m? mieszkan w Poznaniu w latach 1996-2011
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Obraz 1

D 8.2 F-tests for seasonality
Test for the presence of seasonality assuming stability.

Sum of squares Dgrs.freedom Mean square F-value
Between quarters 0.688% 3 0.23297 7.225%%
Residual 1.9347 60 0.03224
Total 2.6336 63

**Seasonality present at the 0.1 per cent level.
Nonparametric Test for the Presence of Seasonality Assuming Stability

Kruskal-Wallis statistic Dgrs.freedom Probability level
19,2793 3 0.024%

Seasonality present at the one percent level.

2 Szczegblowy opis metody mozna znalezé w pracy: D.F. Findley, B.C. Monsell, W.R. Bell, M.C.
OttoiB. Chen, New Capabilities and Methods of the X-12 ARIMA Seasonal Adjustment Program,
Journal of Business and Economic Statistics 1998, vol. 16,ss.127-152.

3 V. Gomez, A. Marvall, Programs TRAMO (Time series Regression with Arima noise, Missing
observations, and Outliers) and SEATS (Signal Extraction in Arima Time Series). Instructions for
the User, Banco de Espana, Working Paper 1996,nr9628.
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ELEKTROWNIE WODNE

_ WARTO CENIC WARTOSC

PRAKTYKA

Witold Solski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4290
Kancelaria Doradcza Solski i Partnerzy

zeczoznawcy majatkowi, powo-

fani ustawg do ,szacowania

warto$ci nieruchomosci oraz
maszyn i urzadzen trwale z gruntem
zwigzanych” czesto podejmujg sig
réwniez wyceny przedsigbiorstw trak-
tujac je niejednokrotnie, na szczescie nie
zawsze, jako zespdt nieruchomosci,
urzadzen i maszyn wchodzacych w sktad
konkretnego zaktadu. Zauwazalne jest
rowniez wérdd rzeczoznawcoOw majg-
tkowych dazenie do mozliwie precy-
zyjnego okreslenia przedmiotu wyceny,
co z powodow oczywistych, ktorych
objasniac nie trzeba moze mie¢ wplyw na
ustalong wartosc.

Kiedy mamy do czynienia z przed-
miotem oszacowania tak dziwnym jak
mata elektrownia wodna wowczas
problemy szacowania zaczynaja si¢ juz
w pierwszych chwilach realizacji zle-
cenia. Trudno bowiem precyzyjnie
ustali¢, co jest przedmiotem oszacowa-
nia. Z pewno$cig nie jest nim prawo
wlasnosci gruntu oraz maszyn i innych
urzadzen trwale z gruntem zwigzanych
poniewaz teren, na ktorym znajduje si¢
cala lub znaczna czg¢$¢ budynkow
iurzadzen wchodzacych w sktad zaktadu
zwanego malg elektrownig wodng nie-
mal nigdy nie stanowi wtlasnosci ope-
ratora elektrowni. By¢ moze zatem
przedmiotem oszacowania jest prawo
korzystania (na podstawie jakiego-
kolwiek tytutu prawnego) z terenu, na
ktérym posadowiona jest mata elektro-
wnia wodna, ale wowczas aktualnym
i trudnym do rozstrzygnigcia w wigk-
szo$ci przypadkéw pozostaje pytanie
w jaki sposdb traktowac budynki i inne
urzadzenia, ktore wprawdzie sg trwale
z gruntem zwiazane, czyli pozostaja
wlasnoscia podmiotu, ktory jest wias-
cicielem gruntu lecz z drugiej strony

wzniesione zostaly (lub nabyte) ze
srodkow osoby trzeciej. Do najprost-
szych sytuacji naleza te, kiedy przed-
miotem oszacowania jest spotka kapi-
tatlowa posiadajgca okre§lone prawa do
wad, gruntu oraz wzniesionej na gruncie
malej elektrowni wodnej. W dalszej
czgsci omawiany jest taki wlasnie
przypadek, ktorego zatozeniem dodat-
kowym jest to, ze spotka nie posiada
jakichkolwiek innych, oprocz praw
zwigzanych z eksploatacja MEW zobo-
wigzan ani majatku, czyli inaczej
mowigc, dokonujemy oszacowania
,czystej” matej elektrowni wodnej cho¢
pozornie szacujemy warto$¢ przedsie-
biorstwa.

Na rynku istnieja mate elektrownie
wodne i coraz cze¢$ciej beda one przed-
miotem obrotu. Skoro s3g one poten-
cjalnym zrodtem naszych przychodow,
przy procesie szacowania ich warto$ci
rynkowej, warto jest chociaz pobieznie
podda¢ je analizie. Kancelaria Solski
i Partnerzy, reprezentujac przedsigbior-
cow, prowadzita procesy inwestycyjne

W balaganie
szukaj prostoty,
w niezgodzie
szukaj harmonii,
szansa Kkryje sie
w trudnosciach.

A. Einstein

zakupu i budowy MEW. Ponizszy arty-
kut jest zwiezla notatka, pozwalajaca
rzeczoznawcy majatkowemu na szybkie
pozyskanie informacji specjalnych,
utatwiajacych oszacowanie wartosci
MEW. Konstrukcja wypowiedzi stuzy
uszanowaniu czasu biegtego. Konkrety
i twarde fakty z poczatku a rozwinigcie
i szczegdly w dalszej czesci dedykowa-
nej dla cierpliwych i zainteresowanych.
Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku
o finansach publicznych narzucita m.in.
likwidacje gospodarstw pomocniczych
dziatajacych przy Regionalnych Zarza-
dach Gospodarki Wodnej. Gospodarstwa
te mialy w swojej gestii m.in. mate
elektrownie wodne. W zwiazku z powyz-
szym oraz ze wzgledu na zakaz prowa-
dzenia przez RZGW dziatalnosci gospo-
darczej Regionalne Zarzady Gospodarki
Wodnej przeprowadzg wyprzedaz (w ra-
mach postgpowan przetargowych) ww.
matych elektrowni wodnych =zainte-
resowanym ich nabyciem Inwestorom.
W najblizszym czasie na rynek komer-
cyjny zostanie wprowadzonych do sprze-
dazy ponad 50 duzych i $rednich pan-
stwowych elektrowni wodnych.

Wstepna cena ofertowa za elektro-
wni¢ Jeziorsko wynosi kilkadziesiat
milionow ztotych przy zdolnosci produk-
cyjnej 5,2 MW i $redniej produkcji
3MW.

Jest to pokazny rynek do oszaco-
wania.

Moim zdaniem aby wypowiedzieé
si¢ o wartosci trzeba znaé rynek i po-
sitkujac si¢ instrumentami znanymi jego
uczestnikom prognozowaé rzad wiel-
kos$ci ceny. Ponizszy algorytm ustalania
kwoty wymiany, pomi¢dzy dobrze
zorientowanymi podmiotami, potwier-
dzitsi¢ w zyciu.
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PRAKTYKA

Metoda parametryczna osza-
cowania wartosci rynkowej
malej elektrowni wodnej

MEW =pxsx8xaxbxcxd

Zestawienie wybranych i roz-
poznanych transakcji elek-
trowniami wodnymi z lat
2010-2011.

pigtrzacej, optata roczna za oddanie
w uzytkowanie gruntéw trwale pokry-
tych wodami, koszty eksploatacji bie-
zacych remontdéw, obstuga i konser-
wacja, amortyzacja, koszty partycypacji
W utrzymaniu brzegow i koryta rzeki,

W Tabeli 1 ujeto zestawienie obstuga ksiggowo — dokumentacyjna
gdzie: transakeji MEW z1at 2010-2011. oraz biurowa dla celow podatkowych
p — przeptyw wody; i zbytu $wiadectw — certyfikatow, ubez-
s — spadwody; Przychody MEW pieczenie, podatek dochodowy i podatek
8 — wspodlczynnik hydrotechniczny Na przychody MEW sktadajg sig¢ VAT oraz akeyza od przychodéw. Z pew-

dla obliczenia mocy MEW przy
znanym,,p”’1,,s”;

wpltywy ze sprzedazy energii elek-
trycznej i $wiadectw pochodzenia energii
ekologicznej, odnawialnej tzw. zielone;j.

noscig informacje o wszystkich powyz-
szych pozycjach sg dostepne w ksigego-
woSci.

a — 9: wspotczynnik obliczenia pro- ) ! L J
dukcji energii za 1| MWh do mocy Dodatkqwo mozna czerpa¢ zyski z naj-
w KW wykorzystywanej rocznie ~mMmu stanicy, z zawodowego obrotu certy-  Dokumentacja MEW
(8760h); fikatami, reklam i tolerowania anten Podeimu o ] )
) : .. telefonii komorkowej oraz oczywiscie odeymujgc si¢ zlecenia wyceny
b — 10: stopa zwrotu z 'm\fvestycp k ; 1 _ przede wszystkim poszukujemy zrodet
uzvskana z analiz budzetow uru- 2 orzystania na wlasne potrzeby z ca- |
hy ) hi . h g. losciaktywow MEW - zobacz Tabela 2. 1 dokumentow. Operat szacunkowy coraz
cs:i(?%rinolrosrtz? 1 pracujacych przed- cze$ciej staje sie grubg publikacjg
o ) kolekcjonujaca ogromng ilo$¢ zatacz-
¢ — 500: przychod, cena .ugys.klwana Koszty MEW nikow, wypisow, wyrysow 1 cytatow
zc sprz.edazy energil 1 SWl.Z.ldCCtW Sygnalizujgc podstawowe grupy =z innych analiz. Opinia o wartosci zo-
zielonej ekologicznej energii; kosztow podniesé nalezy, ze s3 one stanie wspaniale ubogacona gdy zawie-
d — 0,5: wspotezynnik sprawnoscei fi-  jedynie reprezentatywne, lecz zasadnym  ra¢ bedzie szereg dokumentow, lub ich

nansowej projektu, wywiedziony
z analiz poszczegolnych MEW
i otoczenia rynkowego energetyki
odnawialnej z wdd, uwzglednia-
jacy: straty, koszty, wahania nurtu
cieku, podatki i daniny, stan rynku
podazy i popytu, ryzyko polityki
ekologicznej panstwa jako pod-
miotu dominujacego.

Moc MEW [kW] * 20.000 da orien-

jest wplecenie ich wartosci w tabele
obliczeniowa excel. Podatek od nieru-
chomosci, podatek od budowli, dzier-
zawa gruntow i ewentualnie budowli,
optata z tytulu uzytkowania instalacji

streszczen, o ktore nalezy zwroécic si¢ do
wlasciciela MEW. Dla ulatwienia pracy
kolezanek i kolegéw przedstawiam
wypis podstawowych dokumentow,
ktore jako zrodta opisujg i charakteryzuja

Tabela 1

Zestawienie wybranych transakcji MEW z lat 2010-2011

tacyjna cene szacowanej wartosci MEW nazwa Moc [kW] Rzeka Cena [min z]
przedsigwzigcia. Koécielna Wie$ 304 Prosna 3,50

Koszty budowy urzadzen MEW, bez Drawsko Pomorskie 90 Drawa 1,20
ceny pozyskania praw do gruntéw Biatki 100 Liwa 0,45
i wykor?yStania cieku, mieszcza sig 0sno Lubuskie 15 Osnianka 0,07
w przedz1a1e od 3.090 zt do IO.QOO zt za Radzicz . orla 0.35
kazdy 1 kW mocy zainstalowanej.

8 o o Borowy Mtyn 50 Kanat Borowy Mtyn 0,30

Piszac pplm@ 0 wartoscl CZQ?“’ Bolestawiec 70 Kanat Mosinski 0,35
wymagana jest od nas rzeczoznawcow

. . - .. Resko 120 Rega 4,50
analiza rynku i gar§¢ informacji o tran-
sakcjach poroéwnawczych, zatem oto one
wzbogacajace dokument biegtego.

e Tabela 2
Przychody MEW

Razem przychod
za 1l MWh
energii MEW

Optata zastepcza
(Swiadectwo

Stawka za 1 MWh

3 ii ZE URE
nergii z OZE U pochodzenia)

za 1 MWh TRMW

2006 117,49

2007 119,70 233,00 352,70
2008 128,80 239,50 368,30
2009 155,44 257,00 412,44
2010 197,21 278,00 475,21
2011 195,32 282,00 477,33
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MEW a w wigkszo$ci z nich posiadanie
ich jest dla wlasciciela obowigzkowe.
Operat wodno — prawny, koncepcja
i projekt elektrowni, operat geologiczny,
geomorfologia 1 odwierty w skale,
decyzja srodowiskowa, pozwolenie
wodno — prawne, koncesja, dane
hydrologiczne w tym przeptywy rzeki,
przekroje poprzeczne w pionie i W
poziomie odniesione do lustra wody,
kilometraz cieku, warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu, mapy
ze szczegdtowymi poziomicami, mapy
topograficzne, mapy sytuacyjno wyso-
kosciowe, raport oddzialywania przed-
siewzigcia na $rodowisko, analiza
wplywu pigtrzenia na grunty w zasiggu
cofki, zgoda kota wedkarskiego, rozwia-
zanie migracji ryb poprzez przeptawki,
regulacja ewentualnego ruchu rekreacji
wodnej w tym kajakow i todzi, umowy
uzytkowania, ocena zasi¢gu cofki
z ujeciem melioracji i wszelkich kanatow
infrastruktury, decyzje le$nictwa usta-
lajace rozwigzanie problemu usychania
zalanych drzewostanow, zgoda na
zalewanie lub podtapianie i nadmierne
uwodnienie badz wykup tych gruntow
tacznie z rozwigzaniem dla gruntow
Skarbu Panstwa nie podlegajacych
obrotowi, szacunkowy operat wywlasz-
czeniowy, instrukcja gospodarowania
woda z regulaminem korzystania z wody
w tym w czasie powodzi i schodzenia
kry, uzgodnienie odbioru energii posze-
rzona o zrodlo pokrycia kosztow sieci
przylaczeniowej i wpigcia si¢ do linii
elektroenergetycznej, uwzglednienie
terenéw Natura 2000 i wymogow narzu-
canych przez ekologéw, zgoda na nie
przeskalowywanie sasiedniego wodo-
wskazu, dokument uprawnien elektro-
energetycznych dla pracownika obshugi,
certyfikat producenta zielonej energii,
zgloszenie i ewidencje podatkowo —
skarbowe.

,Co innego wiedzie¢, co innego
zna¢” lecz zalgczy¢é z ostroznosci
w operacie wypada.

Zrédla informacji i wizualizacji
operatu szacunkowego.
http://www.ure.gov.pl
http://www.trmew.pl
http://www.polpx.pl
http://www.inceptum.pl
http://www.ite.org.pl
http://www.energieodnawialne.pl
http://www.melioracje.lodz.biz.pl

http://www.rzgw.poznan.pl

Podstawa prawng do rozwoju matych
elektrowni wodnych w Polsce byto
podjecie w dniu 7 wrzesnia 1981r. przez
Rade Ministréw Uchwaty nr 192 w spra-
wie rozwoju malej energetyki wodnej.
Uchwata ta dopuscita do realizacji
iuzytkowania MEW o mocy do 5000 kW
podmioty gospodarcze spoza energetyki
zawodowej, a wiec takze osoby fizyczne.

Potencjal hydroenergetyczny rzek
w Polsce jest wykorzystywany obecnie
tylko w 16%, podczas gdy w wielu
innych krajach Europy wykorzystanie
tego potencjatu jest o wiele wigksze
iwynosi nawet ponad 80%. (np. Niemcy-
70%, Francja- 82%, Stowacja- 59%,
Szwajcaria- 92%, Austria- 69%, Hisz-
pania- 79%).

Polska zostala zobowigzana przez
Uni¢ Europejska, zeby w 2020r. produk-
cja energii elektrycznej ze zrodet odna-
wialnych wynosita nie mniej niz 15%
calej produkowanej energii. W przy-
padku nie spelniania tego wymogu groza
nam sankcje. Obecnie wielko$¢ ta
wynosi tylko ok 7%. Zgodnie z Ustawa
z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne
(art. 2) administratorzy rzek sa zobowig-
zani do tworzenia warunkow do energe-
tycznego wykorzystania wod.

Jednocze$nie prawo wodne zakazuje
w art. 31 marnotrawstwa energii wody.
Wsréd krajow nalezacych do Unii
Europejskiej, Polska wraz z Rumunia
zajmujg druga pozycje pod wzgledem
niewykorzystanego potencjatu dla ma-
tych elektrowni wodnych. Mozliwos¢
wykorzystania 2000 GWh nowej mocy
produkcyjnej i uzyskanie kolejnych 1000
GWh w wyniku modernizacji istnieja-
cych obiektéw jest warta rozwazenia.
Wigkszos¢ technicznego i ekonomicz-
nego potencjalu hydroenergetycznego
w Polsce podobnie jak i w innych krajach
Unii Europejskiej znajduje si¢ w tak zwa-
nych niskich spadach. Polska musi zmie-
rzy¢ si¢ z mozliwo$ciami, jakie niesie za
sobag wykorzystanie potencjalu matej
energetyki wodnej. Jak podaje w swoim
raporcic CARMA (Carbon Monitoring
For Action) Polska jest na trzecim
miejscu wsrod krajow najbardziej
zanieczyszczajacych atmosfer¢ w Euro-
pie. Na liscie trucicieli Starego Konty-
nentu Polske wyprzedzity tylko Niemcy
i Wielka Brytania. Rocznie wypuszcza-
my do atmosfery 166 000 ton CO;
w ponad 97% z kominow elektrowni
opalanych weglem. Brak jest w Polsce
wystarczajacej ilosci inwestycji korzy-
stajacych z odnawialnych Zrodet energii.

PRAKTYKA

CARMA po raz pierwszy zestawita dane
o emisji dwutlenku wegla z 50 tys.
elektrowni na §wiecie. Na ich niechlub-
nej liScie znalazt si¢ rowniez rodzimy
Belchatow wysytajacy rocznie do atmo-
sfery 25,5 tys. ton CO;. Z emisjg dwu-
tlenku wegla bezposrednio wigze sig
problematyka globalnego ocieplenia.
W 2007 roku w Walencji opublikowany
zostal pelny raport Miedzyrzadowego
Panelu ds. Ocieplenia Klimatu (/PCC).
Ten zespot naukowcoé6w Narodow Zjed-
noczonych z catego $wiata otrzymat
niedawno Pokojowag Nagrode Nobla.
W najnowszym dokumencie badacze
zachodni przewiduja, ze do 2100 roku
temperatura na powierzchni Ziemi
wzro$nie $rednio o 6,4°C a poziom morz
ioceanow nawet o 59 cm. Trzeba réwno-
czesnie odnotowaé, ze zespdt badaczy
rosyjskich w oparciu o podobne badania
prognozuje globalne ozigbienie. Chwyt
marketingowy wywolujacy globalnie
popyt na inwestycje proekologiczne
obowigzuje jako moda i nie jest rolg
bieglego analizowanie podstaw tego
zyczeniowego myslenia, lecz przyjecie
ustalen jako poki co obowiazujacej
determinanty ludzkich zachowan. Ener-
getyka wodna wytwarza energi¢ czysta,
nie zanieczyszczajac srodowiska. Obec-
nie w Polsce w ciggu roku elektrownie
wodne produkujg ok. 1500 GWh energii,
co powoduje zaoszczgdzenie prawie
1 000 000 ton wegla i sprawia, ze
srodowisko nie jest obcigzone szkodli-
wymi substancjami. Nie sposob w jedno-
osobowej kancelarii bieglego obliczy¢
sum¢ prawdziwych lacznych kosztow
zmian technologicznych chociazby z
uwzglednieniem, ze w cieplejszej atmo-
sferze produkcja tlenu przez rosliny
wzro$nie. Znamienne jest jednak, ze
Ministerstwo Finansé6w pracuje nad
przepisami nakladajacymi dodatkowy
podatek akcyzowy na MEW, szczegolnie
na te powyzej SMW pracujacych jakoby
nie ekologicznie, wptywajac niejako
niszczaco na flor¢ i faung wod plyna-
cych. Trwaja réwniez analizy i nego-
cjacje srodowiskowe wokot kwestii czy
wielkie elektrownie wodne winny mie¢
nadal prawo do wystawiania certyfi-
katéw energetycznych gdyz ich wptyw,
jako agregatow technologicznych, na
srodowisko jest szalenie zréznicowany.
Nie unikniemy w pracy rzeczoznawcy
majatkowego watkéw zwigzania §wiata
polityki spotecznej, sfery podatkow pub-
licznych, przestrzeni ekologii i doste-
pnosci technologii.
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Tego typu odnawialne zrddta energii
jak male elektrownie wodne maja
znacznie wigcej zalet niz wad, jak si¢
powszechnie uwaza. Nie zanieczysz-
czaja $rodowiska, a mogg by¢ instalo-
wane w wielu miejscach nawet na
stosunkowo matych ciekach wodnych.
Dla potencjalnego inwestora wazne jest,
ze cykl budowy jest krotki - rok lub
najwyzej dwa od projektu do zakoncze-
nia inwestycji. Wyposazenie jest doste-
pne powszechnie, a technologia dobrze
opanowana. Prostota techniczna powo-
duje wysoka niezawodno$¢ 1 dluga
zywotnos¢ elektrowni wodnych. Mate
elektrownie wodne nie wymagaja duze-
go personelu i moga by¢ sterowane
zdalnie. Dodatkowym atutem jest blis-
kos$¢ potencjalnego odbiorcy, co zmniej-
sza koszty przesylu energii. Obecnie
w Polsce jest planowana budowa kilkuset
nowych elektrowni wodnych. A skoro sa
chetni - musi si¢ oplaca¢, cho¢ czesto
przedsi¢biorcy podejmujg nadmierne
ryzyko oparte na zyczeniowych prze-
stankach. Jak twierdza wlasciciele MEW
jest to doskonaly i perspektywiczny
interes, poniewaz Panstwo jest zmuszone
do zakupu energii ze zrodet odnawial-
nych jednak co koniecznie nalezy
podkresli¢, bez konieczno$ci partycy-
pacji w kosztach wzniesienia przylacza.
Twierdza, ze jest to nieruchomo$¢ ko-
mercyjna, ktdorg wynajmuja za czynsz
z posiadania energii do zbycia, a przy-
chody nie sa uwiklane w najemcow
wspieranych ustawg o ochronie lokato-
réw. Zakup energii produkowanej przez
MEWy wymusza Unia Europejska,
poniewaz produkcja pradu z energii
wody przyczynia si¢ do redukcji dwu-
tlenku wegla emitowanego do atmosfery.
Male elektrownie wodne musza m.in.
posiada¢ koncesj¢ przyznawang przez
Urzad Regulacji Energii i umowg¢ kupna
z zaktadem energetycznym. Wydaje sie,
ze polscy inwestorzy posiadajacy nie-
zbedne uprawnienia do produkcji energii
w matych elektrowniach wodnych,
cierpig z powodu ograniczonego dostgpu
do profesjonalnej wiedzy i kompetentnej
kadry. Dotyczy to zarowno podmiotéw
prywatnych jak i publicznych. Czgsto
dochodzi do nieporozumien podczas
etapu przygotowywania inwestycji. Etap
przygotowania projektu jest szalenie
skomplikowany i trudny takze z powodu
koniecznosci pozyskania pokaznej ilosci
zgod i promes od instytucji panstwowych
i samorzagdowych. Pochopna analiza
danych hydrologicznych, oparcie pla-
né6w budowlanych na $rednich warun-
kach przeptywu, bez uwzglednienia
mozliwo$ci maksymalizowania walorow

ekonomicznych projektéw oraz ogra-
niczone mozliwosci zdobycia funduszy
jest kolejnym problemem, z ktérym
musza zmierzy¢ si¢ zainteresowani
realizacjg projektow, jakim jest petniej-
sze wykorzystanie energii wody. Wynika
to czgsciowo z nieumiejetnego czy nie-
zrozumiatego sposobu prezentacji (przez
potencjalnych inwestorow) projektu,
a czgsciowo z faktu, iz rozwdj malej
hydroenergetyki nie jest powszechnie
rozwazany jako przynoszacy korzysci
gospodarczo - finansowe. Zaréwno
Polska jako kraj o duzym zapotrzebo-
waniu na energi¢ uzyskiwang ze zrodet
odnawialnych, jak i prywatny przedsie-
biorca, myslacy przysztosciowo o dzie-
dzinie hydroenergetyki, na tym cierpia.
Produkcja energii (w kWh) i zainstalo-
wana moc (w kW) muszg by¢ wstepnie
oszacowane na bazie podstawowych
danych hydrologicznych. Wszelkie do-
ktadniejsze obliczenia muszg by¢ po-
parte zaawansowang analiza hydrolo-
giczng. Najwazniejszym jest, aby odroz-
ni¢ fakt, iz zainstalowana moc jest
proporcjonalna do wartosci inwestycji
potrzebnej do wybudowania elektrowni,
podczas gdy produkcja energii jest
proporcjonalna do zysku. Nalezy to
wzigs¢ pod uwage dobierajac rodzaj
turbiny, osprzet elektryczny oraz wyko-
nujac prace konstrukcyjno - budowlane.
Istnieja w Europie profesjonalne firmy
oferujace turbiny o bardzo wysokiej
sprawnosci np. o sprawnosci 94%. Tur-
biny te s3 rowniez bardzo malo awaryjne,
jednak ich znaczne koszty powoduja, ze
wielu inwestorow rezygnuje z ich
zakupu. Przeszkoda w budowie MEW sa
znaczne koszty mechanicznego i elek-
trycznego ich wyposazenia. W przy-
padku matych elektrowni wodnych
koszty te mogg wynosi¢ az 50% kosztow
catkowitych. Technologia obecnie wy-
korzystywana w matych elektrowniach
wodnych jest w zasadzie ta samg tech-
nologia jaka jest stosowana w duzych
obiektach. Zeby stworzy¢ ekonomicznie
korzystny projekt MEW, potrzebna jest
nowa, wlasciwie przystosowana do nich
technologia. Skomplikowane rozwia-
zania wykorzystane w obecnie istniejacej
turbinie Kaplana, nie sg odpowiedzia na
przyszle zapotrzebowanie, gdyz beda
zbyt kosztowne i moga skutecznie zasto-
powac realizacje wielu projektow. Nowa
technologia moze sta¢ si¢ dochodowsg
inwestycja zarowno z punktu widzenia
ekonomicznego jak i polityki energe-
tycznej. Opisane przeszkody powinny
sta¢ si¢ bodzcem do skupienia uwagi na
rozwoju edukacji hydrologicznej, wie-
dzy teoretycznej oraz fachowej, a takze

przyczyni¢ si¢ do lepszego zarzadzania
potencjalem energetycznym przez wila-
dzg oraz zwroci¢ uwage rynku Instytucji
Finansowych. Znaczenie matych elek-
trowni wodnych potwierdzone zostato
przez Wtadze Europejskie kilkoma
programami uruchomionymi po 2008
roku. Konieczna jest tez inicjatywa na
szczeblu krajowym. Kwestiami klu-
czowymi sg odpowiednie bodzce finan-
sowe, kompetencja i profesjonalny
nadzor nad inwestycjami. Energetyka
wodna jest prockologiczng metoda
wytwarzania energii elektrycznej. Przed
IT wojna $wiatowa elektrownie wodne
byly w Polsce podstawowym zrddiem
taniej energii. Pracowaty miyny, pompy
wodne, folusze, tartaki. Byto ich ponad
8 tys. W okresie PRL-u urzadzenia zosta-
ly zniszczone jako przezytek kapita-
lizmu. Jeszcze w 1954 roku bylo czyn-
nych 6 330 takich zakladéw, a nieczyn-
nych 800. Gdy w latach 80-tych XX
wieku przeprowadzono inwentaryzacje
istniejacych elektrowni wodnych zare-
jestrowano juz tylko 650 obicktow.
Z zestawienia tych cyfr wynika jasno
w jakim olbrzymim stopniu dokonujg
w ciagu tych 35 lat dewastacji majatku
narodowego w tej jednej branzy.

Podstawowa zaleta budowy matej
elektrowni wodnej jest gwarancja, ze
wytworzona energia elektryczna zosta-
nie zakupiona i to po optacalnych cenach.
Dodatkowo producent energii z wody
uzyskuje $wiadectwa pochodzenia tzw.
zielone certyfikaty, ktorych obrot jest
przeprowadzany na Towarowej Gietdzie
Energii. W rezultacie uzyskanie zielo-
nych certyfikatow przez podmioty wy-
twarzajace odnawialng energi¢ elek-
tryczng otwiera im drugie potencjalne
zrodto przychodu, obok przychodow ze
sprzedazy wyprodukowanej energii elek-
trycznej. Dzigki temu producent czystej
energii moze zarobi¢ znacznie wigcej
pieniedzy. Lacznie nawet blisko 50 gro-
szy za jedna kWh. Jest to system
angielski. W Niemczech obowiazuje
stata cena zakupu energii ze zrodet
odnawialnych i nie ma $wiadectw
pochodzenia. Mate elektrownie wodne
w Polsce maja zatem przysztos¢. Szacuje
si¢, iz obecnie w Polsce dziata ok. 700
MEW. Z dos$wiadczen inwestorow MEW
wynika, iz pozyskanie niezb¢dnych
decyzji i pozwolen o charakterze prawno
- administracyjnym moze zajaé nawet
kilka lata niekiedy jest bezskuteczne
a proces powtarzac si¢ bedzie cyklicznie
co dwadziescia lat dla kazdej prywatne;j
elektrowni wodnej.
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Oczywiscie szklanka moze by¢ w po-
lowie pusta badz w potowie petna. Ponad
potowa przychodéw z MEW, a i to ta
cze$¢ nie kosztowa, zalezy od woli poli-
tycznej ustawodawcy i mody na eko-
logi¢. Zmiana przepisow o certyfikatach
energii zielonej diametralnie zmieni
rentowno$¢ projektu. Chociazby o takim
ryzyku koniecznie trzeba wspomnie¢
w klauzulach.

Lokalizacja MEW

Administratorzy rzek w Polsce maja
rézne zasady przydzielania lokalizacji
pod mate elektrownie wodne np.
niektoérzy administratorzy matych rzek
informujg, ze w sprawie mozliwosci
dzierzawy gruntow pod budowe urza-
dzen hydrotechnicznych na ciekach wod-
nych, zgodnie z art. 20 Ustawy z dnia 18
lipca 2001 roku Prawo wodne, oddanie
w uzytkowanie gruntow pokrytych wo-
dami stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu
Panstwa niezbgdnych do realizacji
przedsigwzie¢ zwigzanych m.in. z ener-
getyka wodna moze nastapi¢ na podsta-
wie umowy uzytkowania wymagajacej
formy aktu notarialnego, a do jej
zawarcia upowazniony jest Marszatek
Wojewoddztwa. Za przekazane w uzyt-
kowanie grunty naliczana jest opfata
roczna ustalona w rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 24 czerwca 2003 roku
w sprawie wysokosci optat rocznych za
oddanie w uzytkowanie gruntow pokry-
tych wodami (Dz.U. Nr 120 z dnia
24.06.2003r. poz. 1124). Warunkiem
jednak oddania w uzytkowanie gruntow
jest posiadanie przez uzytkownika po-
zwolenia wodnoprawnego (art. 20 ust.
5), o ktore nalezy zwrdci¢ si¢ do wilas-
ciwego Starosty Powiatu zalaczajac ope-
rat wodnoprawny. W zwiazku z tym
w pierwszej kolejnoscinalezy sporzadzié
operat wodnoprawny, ktoéry powinien
spelnia¢ wymogi okreslone w art. 132
ustawy Prawo wodne oraz informacje
dotyczace maksymalnego poziomu pigt-
rzenia wody 1 zasiggu oddziatywania
cofki na istniejace urzadzenia meliora-
cyjne, inne urzadzenia hydrotechniczne
i przyleglte grunty. Przed przystapieniem
do operatu nalezy dokona¢ wstepnych
uzgodnien w Inspektoracie, na ktoérego
terenie znajduje si¢ dany ciek. Zwraca si¢
przy tym uwage, ze zgodnie z art. 31
ust. 1 ustawy Prawo wodne obowigzuje
zasada nie marnowania wody, ktora
wyraza obowigzek dazenia do unikania
strat wody poprzez wlasciwe jej wyko-
rzystanie i stosowanie rozwigzan tech-
nicznych pozwalajacych na minimali-

zowanie jej zuzycia. Zasada ta stanowi
réwniez wskazanie, aby przy wyborze
uzytkownika, sposroéd ubiegajacych sie
0 pozwolenie wodnoprawne na wyko-
nanie elektrowni wodnej, pierwszenstwo
w uzyskaniu pozwolenia miat uzytkow-
nik, przewidujacy zainstalowanie urza-
dzen o wyzszej sprawnosci technicznej,
pozwalajacych osiagna¢ wigkszg pro-
dukcje energii elektrycznej. Wybor wigc
oferenta, ktoremu udostgpnione zostanie
urzadzenie pietrzace wode dla potrzeb
budowy elektrowni wodnej rozstrzygany
jest w postgpowaniu wodnoprawnym,
przez Staroste Powiatowego. W zwigzku
z tym wnioskodawca musi zdawac sobie
spraw¢ z ponoszonego ryzyka, zwig-
zanego z przygotowaniem dokumentow
dla potrzeb pozwolenia wodnoprawnego
stosownie do art. 123 ust. 3 ww. ustawy,
ktéry brzmi: ,, wnioskodawcy, ktory nie
uzyskat praw do nieruchomosci lub urzg-
dzen koniecznych do realizacji pozwo-
lenia wodnoprawnego nie przystuguje
roszczenie o zwrot nakladow ponie-
sionych w zwiqzku z otrzymaniem poz-
wolenia”.

Whniosek o oddanie w uzytkowanie
urzadzenia pigtrzacego wode kiero-
wanym do Marszatka Wojewodztwa lub
administratora rzeki powinien w szcze-
gblnosci zawieraé:

1. dane osobowe wnioskodawcy (imi¢ i
nazwisko, adres, NIP),

2. lokalizacje obiektu ( miejscowos¢,
gmina, numer dziatki, nazwa i kilo-
metr cieku itp. z aktualng mapa
ewidencyjna z wypisem rejestru
gruntow przedmiotowej dziatki
idziatek do niej przylegtych),

3. cel gospodarczy - w tym przypadku
mata elektrownia wodna,

4. mozliwosci wykonawcze przed-
sigwzigcia, ekonomiczne i tech-
niczne

5. pozwolenie wodnoprawne

6. konieczne geodezyjne rozgra-
niczenie budowli i gruntéw zajetych
pod planowang dziatalno$¢ gospo-
darcza, w tym oddzielenie budowli
pigtrzacych 1 upustowych wraz
z wypisami z rejestru gruntéw - dla
potrzeb naliczenia optaty roczne;j.

Po otrzymaniu kompletnego wniosku
projekt umowy o uzytkowanie przygo-
towuje biuro notarialne przy wspotpracy
z Zarzadem Melioracji i Urzadzen Wod-
nych.

Opfaty notarialne zwigzane z zawar-

ciem umowy ponosi réwniez wniosko-
dawca.

PRAKTYKA

Zarzady Gospodarki Wodnej prze-
widuja wydzierzawienie obiektu hydro-
technicznego dla potrzeb MEW inwe-
storowi, ktory zwycigzy w przetargu
dotyczacym tego obiektu. Natomiast
Wojewodzkie Zarzady Melioracji
i Urzadzen Wodnych przewiduja moz-
liwo§¢ wydzierzawienia obiektow hy-
drotechnicznych dla potrzeb MEW
inwestorowi, ktory zwyciezy w konkur-
sie dotyczacym tego obiektu.

Zasady udostepniania urzadzen wod-
nych bedacych w trwalym zarzadzie
RZGW, na cele energetyki wodnej oraz
zasady dzierzawy budowli pietrzacych
bedacych w administrowaniu WZMiUW,
dostepne sg na regionalnych witrynach
badz bezposrednio w organie.

Jezeli Inwestor zamierza wybudowaé
MEW razem z obicktem pigtrzacym na
wigkszej rzece musi spetni¢ nastgpujace
wymogi:

e proponowana lokalizacja MEW bedzie
zgodna z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzen-
nego,

® proponowane rozwigzania zapewnig
swobodny przeptyw wod miarodaj-
nych bez powodowania nadmiernego
spietrzenia wod 1 rozmycia koryta
rzeki oraz nie bedg utrudniaé spltywu
lodow i korzystaniaz wad,

e obliczenia hydrologiczne, stanowigce
podstawe opracowania operatu wod-
noprawnego i projektowania, beda
oparte o aktualne dane i wykonane
przez osoby posiadajace odpowiednie
kwalifikacje,

e wnioskodawca przekaze administra-
torowi rzeki aktualng (przed rozpoczg-
ciem prac) inwentaryzacj¢ koryta rzeki
w obrgbie przewidywanych robot oraz
na odcinku przewidywanego oddziaty-
wania MEW, jak rowniez inwenta-
ryzacj¢ powykonawcza wykonanych
urzadzen (po zakonczeniu prac),

e jezeli inwestycja jest zlokalizowana na
obszarze szczegblnego zagrozenia po-
wodzig na wykonywanie na tym
obszarze jakichkolwiek urzadzen wod-
nych, wznoszenie obiektow budo-
wlanych oraz na zmiang uksztat-
towania terenu, sktadowanie materia-
tow 1 wykonywanie innych robot wy-
magana jest (zgodnie z Prawem
wodnym) decycja Dyrektora RZGW
zwalniajgca z zakazow wykonywania
wyzej wymienionych obiektow i robot
na tym obszarze. Przedmiotowa de-
cyzje nalezy uzyskaé przed wystapie-
niem o pozwolenie wodnoprawne na
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wykonanie urzadzen wodnych, pie-
trzenie oraz energetyczne wykorzys-
tanie wod rzeki, w zwigzku z przewi-
dywanym wzrostem w kosztach kon-
serwacji i utrzymania koryta rzeki ze
wzgledu na powstanie nowych stopni,
na etapie pozwolenia wodnoprawnego
administrator rzeki bedzie wnosié
o0 partycypacj¢ w kosztach utrzymania
brzegéw i koryta rzeki oraz natych-
miastowego usuwania ewentualnych
szkod 1 uszkodzen koryta rzeki wywo-
lanych realizacja przedmiotowego
zamierzenia. Propozycje, co do wiel-
kosci tego uczestnictwa, zostang okre-
$lone na etapie postgpowania wodno-
prawnego,

e dla wojewodztw zostaly stworzone
"Programy udroznienia rzek". Wszel-
kie rozwigzania zwigzane z migracja
organizméw zywych powinny by¢
zgodne z przedmiotowym programem,
ktory wskazuje konieczno$¢ budowy
przeptawek lub innych urzadzen
umozliwiajagcych migracje organiz-
méw zywych przy obiektach hydro-
technicznych,

e administrator rzeki na obecnym etapie
oczekuje w ciggu 6-ciu miesigcy na
przedstawienie fachowo opracowane;j
koncepcji programowo - przestrzennej
na realizacj¢ stopnia. Koncepcja po-
winna zawierac:

o analiz¢ warunkow przeptywu wod
powodziowych i lodu przez projek-
towane budowle,

o rysunki budowliiurzadzen,

o analiz¢ wptywu pietrzenia na grunty
w zasiggu cofki,

° mape ewidencyjna,

o plansytuacyjny.

Zgode na przyzwolenie na budowe na
rzece stopnia i jego energetyczne wyko-
rzystanie nalezy traktowac jako wstepne
przyzwolenie, nie powodujace zadnych
skutkow prawnych w przypadku nie
wydania ostatecznej zgody na budowe
ww. obiektow.

Ocena Oddzialywania na Sro-
dowisko

Gdy Inwestor uzyska zgode¢ na
lokalizacje przedsigwzigcia przepro-
wadza si¢ Ocen¢ Oddzialywania na
Srodowisko. OOS przeprowadza sig
w pierwszej fazie uzyskiwania zezwo-
lenia na inwestycje, w ramach postepo-
wania w sprawie wydania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Uzyskanie dokumentu jest bardzo
waznym elementem catej inwestycji
warunkujacym ubieganie si¢ o dalsze,
niezbg¢dne pozwolenia prawno - admini-
stracyjne. Kazdy Inwestor zamierzajacy
budowa¢ MEW zobowigzany jest do
ztozenia wniosku o wydanie decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Wojt, burmistrz lub prezydent miasta
przeprowadza rozpoznanie wniosku
(W porozumieniu z Regionalng Dyrekcja
Ochrony Srodowiska i Panstwowa
Inspekcja Sanitarng) w wyniku ktorego
powinno zostaé wydane postanowienie
naktadajace obowigzek przeprowa-
dzenia OOS lub postanowienie o braku
takiego obowigzku.

Obszary Natura 2000

W ramach programu Natura 2000
wyznaczone zostaly tzw. Obszary Spe-
cjalnej Ochrony Ptakow oraz Specjalne
Obszary Ochrony Siedlisk, na ktorych
obowiazuja ochronne regulacje prawne.
Do sprawdzenia czy planowana inwe-
stycja znajduje sie na obszarze lub
w sgsiedztwie obszarow Natura 2000,
mozna wykorzysta¢ interaktywna mape
obszaréw chronionych zamieszczong na
stronie internetowe;j:
http://www.natura2000.gdos.gov.pl

W przypadku przedsigwzig¢ wymie-
nionych w Aneksie I lub II Dyrektywy
00S ocene oddzialywania na obszar
Natura 2000 przeprowadza si¢ w ramach
postepowania w sprawie wydania de-
cyzji o Srodowiskowych uwarunkowa-
niach. Natomiast w przypadku przedsie-
wzig¢ wymienionych w Ancksie III
(przedsigwzigcia inne niz mogace zna-
czaco oddziatywacé na srodowisko) organ
wydajacy decyzje¢ budowlang jest
zobowigzany do rozwazenia przed jej
wydaniem, czy planowane przedsie-
wzigecie moze znaczaco zakltocaé eko-
system. Jezeli Regionalna Dyrekcja
Ochrony Srodowiska po rozwazeniu
uzna, ze przedsigwzigcie moze znaczaco
oddzialywa¢ na obszar Natura 2000,
wydaje postanowienie o obowiazku
przeprowadzenia oceny oddziatywania

na obszar Natura 2000. W postanowieniu
tym organ zobowigzuje wnioskodawce
do przedlozenia raportu o oddziatywaniu
przedsigwzigcia na zagrozony obszar
i okresla zakres tego raportu. Natomiast
jezeli RDOS stwierdzi, ze inwestycja nie
bedzie znaczaco oddziatywaé na ten
teren, wydaje postanowienie o braku
potrzeby przeprowadzania oceny od-
dzialywania na §rodowisko.

Pozwolenie wodnoprawne

Pozwolenie wodnoprawne jest ko-
lejng istotng decyzja administracyjna,
niezbedna do budowy MEW. Wydawane
jest ono wowczas, kiedy mamy do
czynienia ze szczegdlnym korzystaniem
zwod i z wykonywaniem urzadzen wod-
nych, a takze z innymi wskazanymi
w Ustawie z dnia 18 lipca 2001 roku
Prawo wodne dziataniami mogacymi
mie¢ wpltyw na stan wod. Nalezy przy
tym zaznaczyé, ze szczegdlnym ko-
rzystaniem z wdd jest m.in. korzystanie
z wod do celéw energetycznych, nato-
miast urzadzeniami wodnymi sg m.in.
obiekty energetyki wodnej. Wniosek
o udzielenie pozwolenia wodnoprawne-
go sktada si¢ do wlasciwego ze wzgledu
na migjsce korzystania z wod organu. Do
whniosku nalezy przede wszystkim dotg-
czy¢:

e operat wodnoprawny,
e instrukcj¢ gospodarowania woda,

e decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, jezeli na
podstawie odrebnych przepisow jest
ona wymagana, jezeli decyzja ta nie
jest wymagana - wypis 1 wyrys z miejs-
cowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, jezeli plan taki zostal
sporzadzony,

e opis prowadzenia zamierzonej dzia-
falnosci sporzadzony w jezyku nie-
technicznym.

Na etapie ubiegania si¢ 0 pozwolenie
wodnoprawne, wnioskodawca powinien
posiada¢ juz decyzj¢ o srodowiskowych
uwarunkowaniach, poniewaz zgodnie
z Ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 roku
Prawo ochrony srodowiska wydanie ww.
decyzji nastgpuj¢ przed uzyskaniem
pozwolenia wodnoprawnego.
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Pozwolenie na budowe

Warunkiem niezb¢dnym do rozpo-
cze¢cia robot budowlanych jest uzyskanie
ostatecznego zezwolenia na inwestycje,
awiec prawomocnej decyzji o udzieleniu
pozwolenia na budowg. Aby uzyskaé
pozwolenie na budowe, nalezy zlozy¢
w Urzedzie Wojewodzkim stosowny
wniosek o udzielenie pozwolenia, opi-
sujagc w nim planowang inwestycje po-
przez podanie nazwy i rodzaju oraz
adresu catego zamierzenia budowlanego,
rodzaju obiektu badz robdt budowla-
nych, numeréw ewidencyjnych dzialek
budowlanych oraz obrgbu ewidencyj-
nego. Ponadto do wniosku nalezy
dotaczy¢:

e 4 egzemplarze projektu budowlanego
wraz z opiniami, uzgodnieniami,
pozwoleniami i innymi dokumentami
wymaganymi przepisami szczegolnymi
oraz aktualny na dzien opracowania
projektu zaswiadczenie wilasciwej Izby
Samorzadu Zawodowego o wpisie na
liste jej czlonkow projektanta, ktory
sporzadzit projekt. Jezeli wige inwes-
tycja dotyczy budowy MEW oprocz
projektu budowlanego i zaswiadczenia,
nalezy dotaczy¢é przede wszystkim
decyzje o srodowiskowych uwarun-
kowaniach, postanowienic w sprawie
uzgodnienia warunkow realizacji
przedsigwzigcia - jezeli zostato wydane
(dotyczy obszaréw Natura 2000) czy
tez pozwolenie wodnoprawne,

e o$wiadczenie o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane (prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane
wynika z tytulu: wilasnosdci, wspot-
wiasnosci, uzytkowania wieczystego,
trwatego zarzadu, ograniczonego pra-
wa rzeczowego lub stosunku zobowig-
zaniowego, przewidujacego uprawnie-
nie do wykonywania robot i obiektow
budowlanych),

e w przypadku wniosku sktadanego
przez osob¢ prawng - aktualny odpis
z Rejestru Przedsi¢biorcéw Krajo-
wego Rejestru Sadowego,

e decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, jesli jest
wymagana zgodnie z przepisami o za-
gospodarowaniu przestrzennym.

Termin wydania pozwolenia na
budowe¢ wynosi maksymalnie 65 dni od
dnia ztozenia wniosku o wydanie
decyzji. Jak jednak doswiadczenie
pokazuje, moze si¢ on jednak przedhuzy¢
z przyczyn wskazanych w Ustawie -
Prawo budowlane lub wskutek op6znien
spowodowanych z winy wnioskodawcy.

Przylaczenie do sieci elektro-
energetycznej

Inwestor powinien wystapi¢ o uzys-
kanie warunkow przytaczenia do sieci do
lokalnego zaktadu energetycznego. Na
etapie sktadania wniosku o okreslenie
warunkow przylaczenia Inwestor powi-
nien posiada¢ dokument okreslajacy
tytut prawny do korzystania z obiektu lub
kiedy obiekt nie zostat jeszcze wybudo-
wany, prawomocne pozwolenie na budo-
we badz zgloszenie budowy obiektu
przytaczanego. W praktyce mozliwe jest
jednak uzyskanie warunkow przyla-
czenia do sieci bez przedlozenia niniej-
szego dokumentu, ale juz do zawarcia
umowy przylaczeniowej, dokument ten
jestniezbedny.

Koncesja na wytwarzanie
energii elektrycznej

Obowiazkiem uzyskania koncesji na
wytwarzanie energii elektrycznej objete
zostaly wszystkie elektrownie wodne,
poniewaz zgodnie z Ustawa z dnia 10
kwietnia 1997 roku - Prawo energe-
tyczne, koncesjonowaniu podlega kazda
dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie
wytwarzania energii elektrycznej w od-
nawialnych zrodtach energii, bez wzgle-
du na wielko$¢ mocy zainstalowanej
zrddla, czy tez ilo$¢ energii wyproduko-
wanej w takim zrdédle. Organem wlas-
ciwym do udzielenia koncesji jest Prezes
Urzedu Regulacji Energetyki i do niego
nalezy sktada¢ wniosek. Czas trwania
postepowania zwigzane jest przede
wszystkim z kompletnoscia zlozonego
wniosku 1 nie powinien przekraczaé
kilku tygodni. MEW sa zwolnione
z oplaty z tytuty wydania koncesji.
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Procedury wladania mieniem
Skarbu Panstwa bedacym
w administracji Regional-
nych Zarzadow Gospodarki
Wodnej

1. Uzytkowanie

Grunty pokryte wodami powierz-
chniowymi ptyngcymi oddaje si¢ w uzyt-
kowanie wylacznie na cele okreslone
w art. 20 ust. 1 pkt 1-8 Prawo wodne.
W przypadku optaty rocznej przekracza-
jacej 5000 zt umowa, zgodnie z art. 20
ust. 2 Prawa wodnego, sporzadzana jest
w formie aktu notarialnego, ktorego
koszty ponosi uzytkownik gruntow.
Grunty pokryte wodami powierzchnio-
wymi plynacymi oddaje si¢ w uzytko-
wanie na czas okreslony nie dtuzszy niz 3
lata, a w przypadkach szczegdlnie uza-
sadnionych interesem spotecznym na
czas dhluzszy niz 3 lata lub na czas
obowigzywania pozwolenia wodno-
prawnego.

2.Uzyczenie

Grunty pod wodami plynacymi uzy-
cza sie na cele inne niz okre§lone w art.
20 ust. 1 pkt 1-8 PW na czas okreslony
nie dhuzszy niz 3 lata, w przypadkach
szczegodlnie uzasadnionych interesem
spotecznym na czas dtuzszym niz 3 lata
lub czas obowigzywania pozwolenia
wodnoprawnego.

3. Dzierzawa (podstawa prawna -
ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami, ustawa kodeks cywil-

ny)
Przedmiotem dzierzawy moga by¢:

e grunty pod wodami, ktore nie stanowia
gruntow pokrytych wodami powierz-
chniowymi ptyngcymi w rozumieniu
ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku
Prawo wodne (art. 14 ust. 1a), za ktdre
uznaje si¢ grunty znajdujace si¢ poza
linig brzegu cieku naturalnego (np.
czaszazbiornika, kanat itp.)

e starorzecza wykreslone z odrebnego
zasobu nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa,

e grunty pokryte wodami jezior w wy-
niku podpigtrzenia,

e inne grunty bedace we wladaniu
RZGW,

¢ urzadzenia wodne lub ich czgscei,
e inne nieruchomosci.
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Nalezy zwroci¢ uwage na mozliwosé
dziedziczenia MEW z jazem, w przy-
padku gdy przedmiotowa MEW z jazem
znajduje si¢ na gruntach Skarbu Panstwa.
Jest to istotne np. w przypadku, gdy
Inwestor jest w podesztym wieku
i zamierza on przeznaczy¢ na budowe
ww. MEW 7z jazem znaczne wlasne
srodki finansowe. Moze si¢ okazac, ze ze
wzgledu na obowigzujace w Polsce
wymogi prawne nie bedzie on mogh
przekaza¢ ww. majatku nastepcy z jego
rodziny.

Turbiny wodne przyjazne
srodowisku

Obecnie produkowane sa nisko-
spadowe turbiny (np. $limakowe lub
VLH) umozliwiajace wykorzystanie
bardzo matych spadow.

1. Turbiny slimakowe

Zasada dzialania: System oparto na
zasadzie S$ruby Archimedesa. Zasto-
sowany jest on jako turbina wodna dla
matych elektrowni wodnych wyposa-
zonych w generatory asynchroniczne
wspolpracujace bezposrednio z siecig
krajowg. Przeznaczony jest on do wy-
korzystania na matych spadach i duzych
przeptywach wody. Zostal on zapro-
jektowany jako uzupelnienie istnieja-
cych turbin (Banki, Kaplan, Francis, itd.)
wszedzie tam gdzie inne systemy
pozyskiwania energii z wody sa zawod-
ne. Parametry turbin: moc 1-250 kW,
przetyk 100 - 5000 I/s, spad 1-7,5 m,
nachylenie 22-36 stopni.

Zalety:

e niskie koszty w porownaniu z
tradycyjnymi turbinami wodnymi,

e zastosowanie na matych spadach,

e jednolita, zwarta i prosta konstrukcja,

e dluga zywotnos$¢,

e wysoka sprawnosc,

e dziatanie przy bardzo malych prze-
ptywach,

e prosta obstuga - niskie naktady
eksploatacyjne,

e fatwo$¢ montazu wjazach,

e uktad przyjazny dla s$rodowiska
naturalnego (przez turbiny przeptyw-
ajarybyiinne organizmy wodne).

Turbiny $limakowe maja podobnag
zasad¢ dziatania jak pompy §limakowe.
Gloéwnym elementem jest wirnik turbiny
wstawiony w rynng¢ i zawieszony na
goérnym 1 dolnym tozysku. Wirnik

polaczony jest za pomoca przekladni
z generatorem asynchronicznym - typo-
wym generatorem stosowanym w ma-
tych elektrowniach wodnych. Prosta
i skuteczna przektadnia i system regu-
lacji zapewnia optymalng wydajnosc
turbiny w przedziale od 10% do 100%
przeptywu wody.

2. Turbiny VLH

Nowoczesne turbiny VLH sg ide-
alnym rozwigzaniem w polskich warun-
kach przyrodniczych. Turbiny VLH sa
w stanie dziata¢ tam, gdzie z racji nis-
kiego spadu nie rozwazano w ogole
wykorzystania potencjalu energetycz-
nego rzeki. VLH jest skonstruowana tak,
by dziala¢ sprawie juz przy spadzie
brutto zaledwie 1,4 metra. W zaleznosci
od modelu, turbiny przyjmuja przeptywy
od 10 do 30 m3/s wody. Producent
oferuje moce wyjsciowe od 100 kW do
500kW.

Zalety:
e maly wplyw na organizmy wodne (po-
twierdzone na zywych rybach),

e praktycznie nie odczuwalny dla oto-
czenia poziom hatasu i wibracji
(konstrukcja znajduje si¢ pod woda),

e niewielki wptyw nakrajobraz,
e fatwos¢ i szybko$¢ montazu, serwiso-
wania iokresowej kontroli,

e niskie koszty robdt hydro-budo-
wlanych zwigzanych z inwestycja,

e dopasowanie do potrzeb lokalizacji
(rozmiary od 3150 do 5000 mm),

e bezposredni naped generatora o zmien-
nej predkosci

Wstepna kalkulacja ekono-
miczna MEW

Przystepujac do budowy MEW
nalezy przeprowadzi¢ wstepna kalku-
lacje ekonomicznej optacalnosci catego
przedsigwzigcia, ktorej celem jest przy-
blizone okreslenie jednostkowego kosz-
tu wytwarzania, czyli kosztu wytwa-
rzania kWh wraz z zatozonym zyskiem
i to dla przecigtnego roku hydrolo-
gicznego. Koszt ten okresla si¢ wzorem:

k=K + Z)/ Azt (kWh)
gdzie:
k - kosztjednostkowy wytwarzania
K - sumawszystkich kosztow rocznych
Z - zalozony zysk

A - produkcja roczna elektrowni
w $rednim roku hydrologicznym

Powyzszy obliczony z pewnym przy-
blizeniem jednostkowy koszt wytwa-
rzania powinien by¢ nizszy od ceny
1kWh przy jakiej przedsigbiorstwo
energetyczne bedzie zakupywato energie
elektryczna z danej MEW.

Dodatkowe elementy przy
budowie MEW

Dodatkowym elementem sg urza-
dzenia odstraszajace ryby przed prze-
plynigciem przez turbiny. Sa to m.in.
elektroniczne urzadzenia odstraszajace.
Stopien (MEW zjazem), gdy znajduje si¢
narzece, naktorej migruja ryby powinien
posiada¢ przeptawke, umozliwiajacag mi-
gracje ryb. Jezeli stopien znajduje si¢ na
rzece stanowigcej jednoczes$nie szlak
kajakowy koniecznym moze okazaé si¢
wykonanie urzadzenia do przenoszenia
kajakéw. Obecnie Towarzystwo Roz-
woju Matych Elektrowni Wodnych
w Polsce promuje program "Go$cinna
Elektrownia Wodna". Projekt ten stanowi
produkt turystyczny o znaczeniu ogélno-
polskim w ramach ktorego wlasciciele
matych elektrowni wodnych udoste-
pniaja swoje obiekty do zwiedzania wraz
z towarzyszacym zapleczem turystycz-
nym, gastronomicznym, noclegowym,
przystania dla todzi, kajakow, miejscem
na ognisko, polem biwakowym.

Zachowujac rzetelno$¢ wypada po-
zostawi¢ informacj¢ i watpliwosci, ktore
nie sg przedmiotem artykutu. Nie wiem
co jest przedmiotem obrotu, czyli co jest
zbywane przy transakcji MEW. Przed-
miot bezspornie nie jest nieruchomoscia
oraz nie jest przedsigbiorstwem w sensie
kodeksowym. Zasygnalizowalismy brak
normy ksztaltujacej chociazby zasady
dziedziczenia aktywow MEW. Wspo-
mnieliSmy o pominigciu regulacji sytu-
acji po okresie wygasnigcia umowy na
korzystanie. Brak zasad utrzymania
wlasnosci wniesionych budowli na
gruncie Skarbu Panstwa na wzér cho-
ciazby uzytkowania wieczystego. Pozy-
cja dotychczasowego uzytkownika cieku
i jazu przy kolejnym, wywolanym po
dwudziestu latach przetargu, jest rowna
z innymi podmiotami. W S$wietle
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specustawy powodziowe] proby inwe-
storow, blokowania RZGW, poprzez
wykupywanie gruntéw przylegtych do
rzek na wysokosci urzadzen pigtrzacych
moga okaza¢ si¢ chybione. Spekulacja
o przysztosci ustrojowej Polski i posza-
nowaniu prawa wiasnosci, tutaj prawa
wlasno$ci do umowy, jest obarczone
niepewnoscig, przeciez kazda ze spec-
ustaw w imi¢ obrony dobra publicznego
wzrusza rzymskie filary praworzadnosci.
Warto ceni¢ warto$§¢ patrzac az po
horyzont ze zrozumieniem dynamiki sity
nabywczej pienigdza fiducjarnego.

PRAWO

ZASIEDZENIE GRUNTU

NAD RZEKA

Jestryzyko jest zabawa. Hazard z Pan-
stwem moze by¢ zrodtem fortun dalece
wigkszych niz ptynacych z zaptaty za
zdyskontowanie przysztych przychodow
do aktualnej prognozy wartosci MEW
w operacie szacunkowym, sporzagdzonym
z uzyciem rzetelnego aparatu meto-
dycznego oraz z uzasadnieniem pelnego
katalogu ryzyk dla kredytodawcy jako
cesjonariusza wlasciciela.

PRAKTYKA

O cenie uzyskanej za MEW decydu-
je: lokalizacja, kontekst partnerski
z Panstwem, wiedza wlasna i zmyst
biznesmena racjonalnie oceniajacy ry-
zyko w czasie, rozumiane jako cena pre-
mii za odroczenie konsumpcji dzisiejszej
na przyszto$¢ petng niespodzianek.

Materiaty zrodtowe, mapy, tabele, wizualizacje i zdjecia dostgpne sa na nosniku elektronicznym
zawierajacym materialy szkolenia Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych, ktore odbyto

si¢ w grudniu 2011r. w Gdansku.

s
o e = Tl 2

Zdaniem Sadu Najwyzszego (/II CSK 238/10) grunt
nadrzeczny wewnatrz linii brzegowej jest wylaczony z obrotu
(tak jak np. droga publiczna) i nie moze by¢ przedmiotem zasiedzenia.

ba N
_—

Matzonkowie Katarzyna i Stanistaw P. mieszkajacy nad potokiem w Beskidach wystapili do
sadu o zasiedzenie dwoch nadrzecznych terendw. Na jednej dziatce (0,12 ha) matzonkowie
posiadali od 6 lat budynki gospodarcze, a wczesniej trzymali tam maszyny 1 materiaty, a druga
(0,25 ha) to pastwisko, na ktorym wypasaja bydto, a co kilka lat wycinajg krzewy na opat. Sad
rejonowy stwierdzit zasiedzenie przedmiotowych dzialek z dniem 1.10.2000r. Ze wzgledu na
fakt niemoznosci ustalenia jak dawno temu Panstwo P. weszli w posiadanie terendw, na ich
korzy$¢ dziala domniemanie, Ze uczynili to w dobrej wierze, liczy si¢ zatem krotszy, 20-letni
okres zasiedzenia. Wskutek apelacji Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej sad okregowy
zmienit postanowienie sagdu rejonowego i oddalil wniosek co do zasiedzenia pastwiska. Zdaniem
sadu wyzszej instancji postepowanie dowodowe nalezy uzupetni¢ o ustalenia przebiegu linii
brzegowej potoku. Z opinii bieglych wynikato bowiem, ze pastwisko prawie w calosci znajduje
si¢ w zasiegu budowli regulacyjnych rzeki i przed ich zbudowaniem z koncem lat 70. oraz
uregulowaniem potoku bylo na obszarze jego meandrowania. Ponadto poprzednicy
wnioskodawcow nie mogli naby¢ go w dobrej wierze, gdyz w tych latach do nabycia
nieruchomos$ci wymagana byta juz forma aktu notarialnego.

Sprawa trafita do Sadu Najwyzszego, ktory uznal, Ze w niniejszej sprawie najistotniejsze jest
ustalenie linii brzegowej, gdyz cze$¢ dziatki (pastwiska) wewnatrz tej linii — jako wytaczona
z obrotu — nie podlega zasiedzeniu. Z kolei czg$¢ terenu poza linig brzegu zasiedzeniu podlega,
austalenie linii nastepuje w decyzji administracyjnej. Co wazne, to starosta, a nie sad jest wtadny
ustali¢ lini¢ brzegowa, zas sad powinien wyznaczy¢ stronom odpowiedni termin na uzyskanie
takiej decyzji, gdy rozstrzygniecie zalezaty od jej wydania.

Opr. W.G.

Zrédlo: na podstawie Nieruchomosci C.H.Beck.

AKTUALNOSCI
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PODATKI

PODATEK
KATASTR(OF)ALNY
NA SZCZESCIE
ZANIECHANY EXSPERYMENT

Wprowadzenie godne
przypomnienia

odatki to nie tylko zagadnienie

prawne. Dla wigkszo$ci obywa-

teli, a przede wszystkim dla
przedsigbiorcOw sg one postrzegane jako
zjawisko ekonomiczne (finansowe).
I cho¢by ustawodawca wymyslit naj-
lepsze przepisy (ktorych celem notabene
nie jest pelnienie funkcji ekonomicznej,
lecz stworzenie narzedzi zabezpiecza-
jacych pobdr podatkow) i tak w $wiado-
mosci spolecznej beda one obcigzeniem
powodujacym ubytek gotowki. Czesto
nie pamigta si¢, ze podstawy prawa
fiskalnego wynikaja wprost z teorii
i praktyki ekonomii. Bo skad pojecie
sprzedaz, dochdd, amortyzacja, stawka,
srodki trwate? Im dalej fiskalnym
uregulowaniom prawnym od ekonomii
tym mniej sprawiedliwe jest opodatko-
wanie. Podatek powinien by¢ pobierany
od realnego dochodu, a nie od wirtual-
nych wartosci, ktorych samo wyliczenie
jest bardzo kontrowersyjne. Przeciez
coraz czg$ciej dochodzi do obcigzenia
podatnikow, ktérzy w naturalny sposob
osiaggajac jakie§ przysporzenie nie
dysponujac gotowka — np. nieodptatne
Swiadczenia, darowizna nieruchomosci,
odniesione w przychody warto$ci faktur,
za ktdre nieuczciwy odbiorca nie zapta-
cit.

Im wigcej podatkéw wpltywa do
budzetu panstwa lub budzetow samo-
rzadowych — tym wigksze obcigzenie
obywateli 1 przedsigbiorstw. Gdzies§
istnieje naturalny punkt rownowagi
optymalizujacy relacje pomigdzy zapo-
trzebowaniem spofecznym na $rodki
finansowe a potrzebami finansowymi
gospodarki oraz jej rozwoju. Zachwianie
tej relacji moze doprowadzi¢ do
glebokiego, dlugotrwatego kryzysu
spoteczno-gospodarczego. Dlatego
$wiadomy zarzadca budzetowy nie

bedzie dazyl do maksymalizacji
wpltywow z podatkow, lecz do ich
optymalnego poziomu. Pienigdze bud-
zetowe refinansujg gospodarke poprzez
system zamoéwien publicznych. Nie jest
obojetne, dla kogo, ani jak beda wydat-
kowane te $rodki. Zle ukierunkowane
wydatki z funduszy spotecznych to
podwdjna strata: po pierwsze marno-
trawstwo, jezeli za okreslong cen¢ nie
uzyskano potrzebnego towaru lub ustugi;
po drugie wyrzucanie pieniedzy w bloto
— jezeli trafiajg do dostawcow, ktorzy nie
sa w stanic zapewni¢ odpowiedniej
jakosci produktow i ustug, a nie trafiaja
do przedsigbiorcow dobrych.

Co ma podatek katastralny do tych
uwag? Otoz to, iz w wypadku zwigksze-
nia opodatkowania nieruchomosci, juz
zadng miarg nie mozna dopusci¢ do
marnotrawstwa, a tym bardziej do
wyrzucania grosza spolecznego (pub-
licznego) w btoto. Sprobujmy te rozwa-
zanie przedstawi¢ za pomocg schematu -
Rysunek 1.

-

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

Waldemar Szewc
A F.0. Kancelaria doradztwa podatkowego.
Systemy rachunkowosci.

Rysunek 1

Model przephywow finansowo-spotecznych w systemie fiskalnym

BUDZET
PODATKI - centralny
———p | samorzadowy
PODATNICY
DECYZJE O
WYDATKACH

Zapewnienie efekiu spofecznego

Zly przedsiebiorca (brak
efektow spotecznych i
podatkowych)

Marnotrawstwo

Prawidtowa inwestycja
spoteczna

Dobry przedsigbiorca

i stymulowanie podatnikow

Zrodto: opracowanie wlasne
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Podatek katastralny
w ujeciu ekonomicz-
nym

dalszym ciagu naszych roz-
wazan, chcieliby$Smy przed-
stawi¢ ide¢ podatku kata-

stralnego w ujeciu czysto ekonomicz-
nym. Dlatego drogi Czytelniku prosimy
o przesledzenie ponizszych wywodow.

Jedng z przyczyn, ktore sklaniaja
przedsigbiorcow do inwestowania
w konkretne przedsiewzigcie jest szyb-
kos¢ zwrotu inwestycji. Mozemy ja
obliczy¢ stosujagc wzor na rentownosc
kapitatow wlasnych:

IN
ROE= —— ()
KW
gdzie:
ROE — (return on eqity) rentownos$¢ kapi-
tatow wlasnych

ZN - zysknetto

KW - kapitaty wtasne ulokowane w przed-
sigwzigcie

Zysk netto oblicza si¢ wg wzoru:

IN=P-KS-PD 6)
gdzie:
P —przychod
KS - koszty catkowite
PD - podatek dochodowy
b - stawkapodatku dochodowego
PD=bx(P-KS)

Przyjmuje sig, ze podatek katastralny,
gdyby byt wprowadzony, mozna by byto
zaliczy¢ do kosztow uzyskania przy-
chodu.

Zmodyfikujemy powyzszy wzor:
IN=P-KSP-PK-PD
KS =KSP+PK

©)

gdzie:
KSP — koszty bez podatku katastralnego
PK - podatek katastralny

Podatek ten z kolei mozemy przed-
stawic jako:

PK=axWR “4)

gdzie:
a  — stawka podatku katastralnego
WR - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci

Zysk netto mozemy przedstawié
jako:ZN=(1-b)(P-KS)
Lub wyodrebniajac z kosztow podatek
katastralny: (1 —b) (P—KSP—axWR)
Zatem:
(I-b) (P-KSP-axWR)

ROE = ®)
KW

Jak wynika z wzoru, rentowno$¢
kapitatow wlasnych maleje przy
wzroscie stawki podatku katastralnego
(a) lub warto$ci rynkowej nieruchomosci
(WR).

Przyklad 1

Przedsigbiorca uzyskuje roczny przychod
w kwocie 500.000,- PLN z nieruchomosci
wartej 2.000.000,- PLN. Srednioroczne
koszty wynosza 200.000,- PLN, stopa
podatku dochodowego 19%. Inwestycja
jest pokryta w catosci kapitatem wlasnym.
Jak zmieni si¢ rentowno$¢ tej inwestycji,
jezeli zostanie wprowadzony podatek
katastralny ze stawka 3%. Dotychczas
przedsigbiorca optacal podatek od
nieruchomosci 1 gruntow w wysokosci
15.000,- PLN (0,75% od wartosci
rynkowej).

Rozwigzanie:

1. Dotychczasowa rentownos$¢ kapi-
taléw wlasnych ROE 1 (na podstawie
wzoru)

Dane:

P=500.00,-
KS=200.000,-
KW=2.000,000,-
b=0,19(19%), a zatem:

(1-0,19) (500.000 — 200.000)
ROE1 =

2.000.000
ROE1 = =200 115
"= 2000000

Wynik oznacza, ze inwestycja zwrdci si¢
w okresie okolo 8 lat.

2. Rentowno$¢ po wprowadzeniu 3%
podatku katastralnego;

Dane uzupetniajace:

KSP (koszty bez podatku od nieru-
chomosci) 200.000—15.000=185.000

a=0,03 (3%)
WR = KW = 2.000.000 (warto$¢ ryn-

kowa nieruchomosci jest rowna kapi-
tatom wlasnym)

PODATKI

(1-0,3) (500000 - 185.000 - 0,03 x 2.000.000)
2.000.000

ROE2=

2_

0.81x255.000 206550 .
2000000 2.000.000

Whiosek: przy zdawaloby sie nie-
wielkiej podwyzce stawki opodatko-
wania nieruchomosci (z 0,75% do 3%)
rentowno$¢ inwestycja wartej 2 000 000
PLN spadta o okoto 2%! Okres zwrotu
wydhuzyt si¢ z okoto § lat do 10 lat. Jest to
bardzo powazna zmiana, ktéra moze
doprowadzi do znacznego zmniejszenia
sktonno$ci do inwestowania.

W praktyce warto$¢ dodana z inwe-
stycji w nieruchomos$ci ma posta¢ ,,nad-
wyzki finansowe;j” (NF)

NF=1N+AM (6)

gdzie:
NF
ZN — zysknetto

AM - amortyzacja

— nadwyzka finansowa

Zarobkiem przedsigbiorcy jest nie
tylko zysk netto. Dodatkowe $rodki
uzyskuje si¢ z amortyzacji, ktora jest
kosztem (wymiar zuzywania si¢ majatku
trwatego), a nie jest wydatkiem. Przy
inwestycjach nieruchomosci mozemy
zatem przyjac, ze:

NF IN+AM
KW

(nadwyzka finansowa przez kapitat wlasny)

ROE =

0

Jesli przyjmiemy, ze kapital wlasny
(KW) jestrowny wartos$ci nieruchomosci
(co rzadko zdarza si¢ w praktyce) KW =
WR i dodatkowo zatozymy, ze amor-
tyzacj¢ mozemy przedstawic jako:

AM=cxWR ®)

gdzie:
C - stawkaamortyzacyjna
WR — warto$¢ rynkowa nieruchomosci

To rozwinigta formuta rentownosci
inwestycji w nieruchomosci bedzie miata
postac:

(1-b) (P-KSP-axWR)+ ¢ X WR
WR
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Wzér ten pokazuje zalezno$¢ ren-
townosci od stop podatku dochodowego
(b), podatku katastralnego (a) i amor-
tyzacji (c) oraz od wartosci rynkowej
nieruchomosci. Wzrost stop podat-
kowych bedzie wplywaé negatywnie,
a wzrost stopy amortyzacji — pozytywnie
naROE.

Ideg podatku katastralnego jest
uzaleznienie jego wysokosci od dyna-
miki wartosci rynkowej nieruchomosci.
Im wyzsza jest ta warto$¢ tym wyzszy
podatek. Amortyzacja znacznie tago-
dzitaby skutki jego wprowadzenia, jesli
do celow podatku dochodowego obli-
czaloby ja rowniez od warto$ci rynko-
wej. Prawdopodobnie nie byloby to
mozliwe, poniewaz nie funkcjonuje juz
zaden mechanizm waloryzacyjny.
Jedyne przeszacowanie warto$ci poczat-
kowych sktadnikoéw majatku trwatego
miato miejsce w 1995 roku przy male-
jacej inflacji.

Opodatkowanie w oparciu o zmienna
podstawe jest sprawiedliwe, jesli usta-
lenie tej podstawy jest identyczne dla
réznych podatkéw. Gdyby wprowadzo-
no podatek katastralny nikt z pewnoscia
nie zawracalby sobie glowy niezmie-
nianiem wartos$ci poczatkowej srodkow
trwatych. Panstwo przeciez zarabia na
inflacji, a najwigcej tracg przedsigbiorcy
de facto to panstwo utrzymujacy. Przed-
stawmy przewidywane skutki zamiany
podatku od nieruchomosci na podatek
katastralny, dla rentownos$ci inwestycji
w nieruchomosci. Postuzmy si¢ w tym
celu przyktadem.

Przyklad 2

Inwestor przed podjeciem decyzji
dotyczgcej budowy biurowca z pomiesz-
czeniami przeznaczonymi na wynajem
dokonat analizy ksztaltowania si¢
rentowno$ci w dwoch wariantach. Pier-
wszy zakladal opodatkowanie podat-
kiem od nieruchomosci (ok. 20 PLN/m?2),
drugi za$ wprowadzenie podatku kata-
stralnego ze stawka 3%. Pozostate dane
Wynosza:

e powierzchnia:1.000 m2,
e warto$¢ budynku: 1.000.000 PLN,
e roczny czynsz: 192.000 PLN,

e roczne koszty (z podatkiem od nieru-
chomosci)=146.000 PLN,

e stawkaamortyzacyjna: 5%,
e stopapodatku dochodowego: 19%,

e obliczono zysk netto, ktory wyniost
37.260 PLN, a amortyzacja 50.000
PLN.

Rentownos$¢ inwestycji w wariancie I
wyniosta:
37.260 + 50.000

ROE!=—00.000

=10,08726 (ok. 9%)
Drugi wariant przynioést nastgpujaca
warto$¢ rentownosci:
29.160+50.000
Niudidliasiadd

= 0/
000000 0,07916 (ok. 8%)

Przyktad ten wskazuje, ze zwick-
szenie opodatkowania nieruchomosci
jedynie o okolo 830 zt miesigcznie
(30.000-20.000/12) wydtuza okres
zwrotu z 11 do 12 lat. Moze to wplynac
na spadek sktonno$ci do inwestowania.

Podatek katastralny wzrasta wraz ze
wzrostem warto$ci rynkowej nierucho-
mosci. Jezeli zalozymy, ze taki sam
bedzie wraz ze wzrostem podstawy do
amortyzacji, moze si¢ okazaé, ze za-
chwieje to proporcjami podziatu po-
miedzy budzetem samorzadu i budzetem
panstwa.

Odpowiednio przeksztalcajac rozwi-
ni¢ta formule rentownosci (wzor 9) 1 do-
konujac podstawien:

(1-b)=d (gdzie b - stopa podatku docho-
dowego)

P—KSP=Z (zysk brutto powi¢kszony o po-
datek katastralny)

ROE=Y (rentowno$¢ kapitalow wias-
nych)

WR=x (warto$¢ rynkowa nierucho-

mosci)
otrzymamy funkcje rentownos$ci, ktdrej

argumentem bedzie warto$§¢ rynkowa
nieruchomosci:

dz
y=(c-da)+— (10)

Funkcja pokazuje relacje miedzy
poszczegodlnymi parametrami opodatko-
wania wplywajacymi na rentownos$¢
przy zalozeniu stato$ci dochodu (Z)
izmiennej wartosci rynkowej (x). Mozna
ja wykorzystywa¢ do analizy teore-
tycznej tych zjawisk, bowiem w praktyce
rzadko zdarza si¢ by przy wzroScie
warto$ci nieruchomosci nie przyrastaty
uzyskiwane z niej dochody.

Przyjmijmy najbardziej prawdo-
podobne zatozenia:

1. Stopa podatku dochodowego wy-
nosi 19%; zatem d=0,81.

2. Przyjeta stopa amortyzacji jest
réwna 2,5% czyli ¢=0,025.

3. Stopa podatku katastralnego 2%
czylia=0,02.

Funkcja (wzor 10) przyjmie postac:

0,81

y=0,0088 + —

Wykres 1 przedstawia przyblizony
przebieg tej funkcji.

Przy zalozeniu statosci dochodow
wzrost warto$ci nieruchomos$ci powo-
duje wyktadnicza regresje¢ poziomu
rentownosci do granicznej stopy (asym-
ptota) w wysokosci 0,088 (okoto), a gra-
niczna stopa rentownosci, jak wynika ze
wzoru 10 jest okreslona formuta

c—dxa.

Zatem, jesli ros$nie stawka amorty-
zacyjna (c) to graniczna rentownos$¢
przyrasta. Warto$¢ ta osigga np. poziom
0,084 (8,4%) przy ¢ = 10%. Jesli maleje
stopa podatku katastralnego lub docho-
dowego osiaga si¢ tez poprawe.

Wykres 1
Przyblizony przebieg funkcji A
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Najistotniejszy wniosek wynikajacy z
analizy tego modelu dotyczy sktonnosci
do inwestowania. Silny — wyktadniczy,
degresywny charakter spadku ren-
townosci z pewnoscig ograniczy wydatki
inwestycyjne. Nadmierne oszczednosci
stang si¢ wysoce oplacalne. W efekcie
moze to pogorszy¢ standard, jakosé
i bezpieczenstwo budynkow, a takze
budowli.

Przyjmijmy jako zmienna we wzorze
10 zysk brutto powickszony o podatek
katastralny (Z). Funkcja zatem bedzie
opisywa¢ relacje pomi¢dzy dochodem z
nieruchomosci 1 rentownos$cia, przy
zatozeniu niezmiennos$ci wartos$ci
rynkowej. Wykresem tej funkcji bedzie
prosta:

d
V=X—Z+(c—da)

O miejscach zerowych w punktach
((c —da); 0) i (0; (- cx/d + sx)). Przebieg
ten przedstawia (Wykres 2):

Model ten pokazuje, ze przy nie-
wielkiej wielkosci ilorazu d : x (,,d”
bedzie zawsze liczba z przedziahu (0; 1),
a ,,x7 czyli warto$¢ nieruchomosci,
bedzie duze), decydujagcym parametrem
dla poziomu rentownos$ci jest relacja
,,c-da”. Im wyzsza jest roznica pomigdzy
stawka amortyzacji a iloczynem stopy
podatku katastralnego oraz wskaznika
,»d” (jeden — stopa podatku dochodo-
wego) tym wyzszy bedzie poziom
rentownosci.

Model ten moze by¢ wykorzystany
do badania wplywu zmiany stawki
podatku katastralnego na rentownos$¢
isktonno$¢ do inwestowania.

Przedstawione przyklady obrazuja
jak wielki wptyw na zagadnienia eko-
nomiczne majg podatki. Co wigcej —
wplyw decydujacy czego nie moze
dostrzec nasz ustawodaweca.

Gdyby wprowadzono
podatek katastralny ...

determinanty warunkujace prawid-

lowe wprowadzenie podatku kata-
stralnego i nie byloby to poprzedzone
rzetelng analizg jego wplywu na rynek
nieruchomosci oraz sklonno$¢ do inwe-
stowania, moglyby pojawi¢ si¢ w tym
obszarze powazne zaklocenia. Szcze-
gblnie pomyst na wprowadzenie tego
podatku juz chyba upadt. Nalezy jednak
mie¢ §wiadomos$¢ potencjalnych zagro-
Zen:

J ezeli nie bylyby wzigte pod uwage

PODATKI

Wykres 2

c-da

-eX/d + ax

2.

Destabilizacja rynku nierucho-
mosci spowodowana przez prawdo-
podobny, gwaltowny przyrost cen
rynkowych, jako syndrom ,,sztucz-
nej prosperity”. Moga przy tym
ujawni¢ si¢ znaczace anomalie
zwigzane z ksztaltowaniem si¢ cen
na okreslonych obszarach. Bytoby
to odczuwalne dla rozpoczetych juz
inwestycji przemyslowych na tere-
nach wypromowanych dzigki
istnieniu ulg podatkowych. Wiele
przyktadow z gospodarki $§wiatowej
zaswiadcza, ze po gwaltownym
przyroscie cen nastepuje stagnacja,
ktorej skutkiem jest zazwyczaj
gleboka recesja. Odbija si¢ to potem
na catej gospodarce i grozi kryzy-
sem ekonomicznym.

Przyrost cen nieruchomosci szyb-
szy od przyrostu dochodow poten-
cjalnych inwestorow oraz wejscie
Polski do Unii Europejskiej dopro-
wadzilo do uzyskania przez zagra-
nicznych nabywcow znacznej
przewagi, tym bardziej, ze maja oni
dodatkowe mozliwosci zaciggania
tanich kredytow. Jest to szczeg6lnie
niebezpieczne dla regiondw przy-
granicznych. Sa to rejony z bierng
rzeszg czgsto ubogich posiadaczy
drobnych nieruchomosci. Koszty
utrzymania tych nieruchomosci
niewspotmiernie wzréstby po wpro-
wadzeniu podatku katastralnego.
Mogto to spowodowaé sklonnosé
do wyzbywania si¢ budynkow
igruntdw.

Koszt wprowadzenia i poboru
podatku katastralnego mogt byc¢
wysoce nieoplacalny w stosunku do
pozadanych efektow. Ustalenie

danych do katastrow, w tym
warto$ci rynkowej nieruchomosci
mogto by¢ korupcjogenne. Masowy
charakter tego procesu wymagatby
sprawnego zarzadzania i admini-
strowania.

4. Uzaleznienie wielkosci podatku
katastralnego od wartosci nieru-
chomosci moglo przyczynié si¢ do
oszczedzania przez inwestorow.
W wielu przypadkach nadmierne
oszczedno$ci mogg spowodowaé
znaczne obnizenie jakosci realizo-
wanych inwestycji, a skrajnie —
prowadzi¢ do wypadkéw i katastrof
budowlanych.

5. Przewazajaca liczba malych i sred-
nich przedsigbiorcow nie posiada
nieruchomosci i prowadzi dziatal-
nos$¢ w wynajetych lokalach. Gdyby
wprowadzono podatek katastralny
ceny wynajmu wzrostyby, co wpty-
neloby z kolei na poziom rentow-
nosci uzyskiwanej przez t¢ grupe
przedsigbiorcow. A brakuje juz
niewiele, aby wcigz zwigkszajace
si¢ obcigzenia fiskalne wywolywaty
upadek wielu firm.

6. Wprawdzie nie wprowadzono po-
datku katastralnego, za to w nie-
pojety sposob zwigkszono poziom
optat zauzytkowanie wieczyste.

Nie mozemy sobie kolejny juz raz
pozwoli¢ na wprowadzenie nieprzygo-
towanych zmian. Poki co jeszcze wszystko
jakos funkcjonuje — niczym w sienkiewi-
czowskiej ,,Purpurze”. Niektorzy nie
zauwazaja dziur w zaglach, bosman nie
melduje o awarii steru. Wszystko do czasu;
jeszcze jedno uszkodzenie, jeszcze jeden
eksperyment ...
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PRAKTYKA

ZNACZENIE PRZESTRZENI
PUBLICZNEJ W ROZWOJU
RYNKU NIERUCHOMOSCI

Miejska przestrzen publiczna zyskuje na znaczeniu, a wspoélczesne kierunki

przemian oraz dbalos¢ o jej jako$¢ wskazuja, iz traktowana jest nierzadko jako
jedna z kluczowych zmiennych w odnowie urbanistycznej. Budowa czy moder-
nizacja przestrzeni publicznej nie pozostaje bez znaczenia dla rynku nierucho-

mosci—sily popytuipodazy rozumieja, ze wysoka ocena spoteczno-gospodarcza
takiej przestrzeni zwicksza atrakcyjnosé inwestycyjng gruntéw i budynkdw

dr Stawomir Palicki

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
iSrodowiskowej

znajdujacych si¢ w polu jej oddziatywania. Trafna interpretacja funkcji, rangi i znaczenia przestrzeni publicznej w okreslo-
nej lokalizacji moze stanowi¢ dobra podpowiedz, jakie moglyby by¢ preferowane kierunki zainwestowania nieruchomosci
oraz gdzie poszukiwa¢ mozliwosci optymalnego ich wykorzystania.

1. Wprowadzenie

rzestrzen publiczna jest w miescie
tym rodzajem specyficznego
medium, ktore otacza nas na
zasadzie swoistej wszechobecnosci, jest
dopetnieniem do catosci, jest wszystkim,
co nie wydaje si¢ by¢ stricte prywatne.
Zatem, caty rynek nieruchomosci, jesli
pozostaje niejako ,,zawieszony” w tej
przestrzeni, winien ja rozumie¢, swiado-
mie z nig obcowac i wspotgrac. O ile
nieruchomos$¢ probuje si¢ z niej celowo
i wbrew obyczajowi — w drodze tamania
fadu przestrzennego, rwania ciggtosci
struktury miejskiej, niedopasowania
1 manifestowania innosci - wydostac, nie
pozostaje to bez wptywu na jej wartosc.
Oderwanie si¢ bowiem poszczegdlnych
sktadnikéw od tego lepiszcza, od tego je-
zyka czasoprzestrzennego, ktory pozwa-
la dekodowac¢ rynek, przede wszystkim
tu i teraz, ale takze dynamicznie, ewo-
lucyjnie, czytaé, rozumie¢ go i ksztal-
towac, zwykle niesie dla nieruchomosci
wigcej komplikacji niz zyskéw. Prze-
strzen publiczna jawi si¢ jako element,
ktory sam w sobie rynkiem wprawdzie
nie jest, ale przemoznie go determinuje.
Celem niniejszego artykutu jest zwro-
cenie uwagi na doniostg role przestrzeni
publicznej w kreowaniu $wiadomoSci
i atrakcyjnosci rynku nieruchomosci, na
jej interakcyjno$¢ wobec samego rynku
nieruchomosci i, wreszcie, na koniecz-
no$¢ uwzgledniania charakteru oraz
jakosci towarzyszacej nieruchomos$ciom
przestrzeni publicznej podczas okreslania
ich potencjatu inwestycyjnego czy wprost
—wartosci rynkowe;.

2. Przestrzen publiczna
takze dla rynku nieru-
chomosci

rzestrzen publiczna potrafi przy-
cigga¢ uwage, zainteresowac,
wabic¢. Nierzadko jednak meczy,
przepetnia Igkiem, nudzi, zniechegca.
Generuje rozmaite skojarzenia, odczu-
cia, wptywa na interpretowanie rynku
nieruchomosci jako atrakcyjnego badz
zupelie odmiennie —niegodnego uwagi.

Wspotczesne procesy przemian miej-
skich, w tym rewitalizacja, coraz po-
wazniej traktuja problematyke projek-
towania, budowy i zarzadzania prze-
strzeniag publiczng. Wysoki priorytet
wynika z postrzegania owej przestrzeni
jako unikalnego kompleksu cech, zna-
czen, waloréw i potencjatu, umozliwia-
jacych zdrowy i ukierunkowany rozwdj
urbanistyczny, ale takze spoteczno-
gospodarczy. Powszechne na $wiecie —
i coraz bardziej popularne w Polsce -
nadawanie przestrzeni publicznej funkcji
wiodacej osi wydarzen rozwojowych,
traktowanie jako dobra szczegdlnego,
o strategicznym znaczeniu, kaze oswoic
zZ tym pojeciem réwniez rynek nie-
ruchomosci.

Niewatpliwie, okreslana wspolczes-
nie wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie
pozostaje nieczula na atrybut ,,lokaliza-
cji”, jakosci ,,sasiedztwa” czy ,,otocze-
nia”. Niemniej, na tym etapie rozwazan
autorowi nie chodzi o modyfikowanie
metodyki wyceny, araczej o dostrzezenie
znacznego wplywu przestrzeni publicz-

nej na tworzenie glebszej ,,§wiadomosci”
warto$ci nieruchomosci. Przeciez to
wlasnie zainteresowanie réznorodnych
uzytkownikow owej przestrzeni wptywa
jak katalizator, indukuje przemiany na
rynku nieruchomosci, zwlaszcza w seg-
mentach komercyjnych. Nietuzinko-
wos¢, gwar, ruch i witalnos¢ takich ob-
szaro6w wplywaja pozytywnie na rynek
nieruchomosci, niejednokrotnie nadajac
mu wysokie tempo rozwoju (np. Stary
Browar i Kupiec Poznanski, spinajgc
przestrzennie ul. Potwiejska w Poznaniu,
daly bodziec do wykreowania ciekawej
przestrzeni publicznej, czynigc deptak
zywotnym rynkowo terenem).

Przestrzen publiczna warunkuje zdro-
wy rozwdj funkcji miejskich i centro-
tworczych, niemniej poszczegoélne jej
rodzaje w odmienny sposdb wptywaja na
odbiodr, zachowania i wykorzystanie przez
uzytkownikow. Kluczowe w takim razie
staje si¢ $wiadome i trafne zarzadzanie
poszczegblnymi typami przestrzeni
publicznej oraz uzywanie wiedzy o jej
warto$ciowaniu na potrzeby kontrolowa-
nia rozwoju rynku nieruchomosci. Kre-
owanie przestrzeni publicznych nie
pozostaje bez echa, jesli chodzi o reakcje
podmiotéw inwestujacych w nierucho-
mosci — odczytywanie funkcji przestrzeni
dostarcza argumenty za optymalizacja
wykorzystania nieruchomos$ci. Innymi
stowy, wiedza ta jest niezbedna w procesie
poszukiwania optymalnego kierunku
wykorzystania czy zainwestowania nieru-
chomosci w polu oddzialywania okres-
lonej przestrzeni publiczne;.

Marzec 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



3. Jaka moze by¢ prze-
strzen publiczna?

rzestrzen publiczng mozna naj-

prosciej oceniaé, poshugujac sig¢

skala nominalng typu tak/nie,
prowadzac cho¢by do najprostszego
pytania — czy dang przestrzeh mozna
okresli¢ jako dobrg czy tez nie? Takie
prymitywne na pozor metakryterium jest
agregatem spinajacym kilka lub nawet
kilkanascie kryteriow jednostkowych.
Wypadkowa oceny jakos$ci jest w istocie
budowana na bazie wielu odcinkowych
spostrzezen. Ponizej przedstawiono
spreparowane autorsko, na potrzeby
niniejszego artykutu, przyktadowe
klasyfikacje przestrzeni publiczne;j:
a) ze wzgledu na poziom dostepnosci,

wujeciu:

e mentalnym: unikalna (wyjatkowa)—
pospolita (powtarzalna, typowa);

e spolecznym: -elitarna — egalitarna
(inkluzyjna — ekskluzywna);

e przynaleznoSci i zawlaszczania:
czyjas — niczyja;

e tozsamosci: swojska (nasza)—
wyobcowana (ich);

e znaczeniowym: symboliczna —uni-
wersalna;

e urbanistycznym: otwarta — zamk-
nigta;

e komunikacyjnym i ekonomicz-
nym: dostgpna — niedostepna, bo-
gata — uboga, uzyteczna — bezuzy-
teczna;

e bezpieczenstwa: przyjazna—wroga,

b) ze wzgledu na poziom estetyzacji
iwzbudzaniauczuc:

e subtelna — ordynarna;
e radosna — przygnebiajaca;
e atrakcyjna — nieatrakcyjna;

® nowoczesna — anachroniczna (prze-
starzata);

e uporzadkowana — chaotyczna;
e cicha — hatasliwa;
e fadna — brzydka;
e czysta — brudna;
e cickawa — nudna;
¢) ze wzgledu na walory przestrzenne,
symboliczne i kompozycyjne:

e harmonijna (uporzadkowana) — cha-
otyczna;

e zaplanowana — przypadkowa;

e multifunkcyjna — monofunkcyjna;
e funkcjonalna — dysfunkcyjna;

e zrdéznicowana — jednolita;

e |okalna — ponadlokalna;

e czytelna (wyrazista) —niezrozu-
miala;

e gleboka — ptytka (znaczeniowo, sym-
bolicznie);

e wysoka — niska;
e zwarta — r0Zproszona,
e dynamiczna — spokojna;

e kreatywna (tworcza)— odtworcza
(progresywno$¢ lub degresywnosé
przestrzenna);

e ofensywna — defensywna etc.

PRAKTYKA

Dopiero skrupulatna budowa moz-
liwie pelnego wyobrazenia o konkretne;j
przestrzeni publicznej moze by¢ po-
mocna przy dalszej ocenie potencjalnych
kierunkow zagospodarowania nieru-
chomosci znajdujacych si¢ w polu bez-
posredniego jej oddziatywania.

4. Percepcja i mapy warto-
sci emocjonalnych w prze-
strzeni publicznej

$wietle wyzej zarysowanych
sposobow postrzegania atry-
butdéw przestrzeni publicznej,

mozna si¢ zastanowic, jakie sg odczucia
0s6b z niej korzystajacych, uzytkujacych
ja [Bonenberg 2010]. W ten sposob
tworzg si¢ mapy warto$ci emocjonalnych
przestrzeni. Do typowych emocji zwia-
zanych z odbiorem fragmentu miasta
mozna zaliczy¢é za W. Bonenbergiem:
Igk, gniew, niesmak, wstret, przygngbie-
nie, poczucie przyjemnosci, radosci,
zachwyt, ekscytacje, nadziej¢, opty-
mizm, ukojenie, nudg, ciekawos¢. Czgsé¢
z tych uczu¢ ma charakter zdecydowanie
pozytywny (przyjemno$¢, zachwyt, ra-
dosé, ekscytacja), inne wyraznie nega-
tywny (lek, gniew, wstret, niesmak,
przygnebienie), a niektére przyjmuja
wzglednie neutralny charakter (cieka-
wos$¢, nadzieja, nuda, ukojenie, opty-
mizm).

Zagregowane wyniki przyktadowych
badan przestrzeni miasta Poznania
[Bonenberg 2010] zaprezentowano na
Rysunku 1.

Rysunek 1

Mapy percepcji przestrzeni publicznej Poznania wg typow odczu¢ (pozytywnych, obojetnych, negatywnych)

Agregacia odozuc pozytywnych

{radnss, sachwyl, nadseja)

Zrédlo: Bonenberg 2010.

Agregacja odezuc obojetnych
(mpnkd], nuda, ciekawnse)

Adragacja odozuc negatywnysh
(lexke, gnieswe, niesimak, pravgnebienie)

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1/31

-37-



PRAKTYKA

Wtlasnie z powodu odczuwania
okreslonych typow emocji, wywotywa-
nych i kojarzonych z dang przestrzenia,
mieszkancy chca si¢ w niej znajdowaé
albo z niej uciec. Pojawia si¢ chgc
powracania, odwiedzania dobrze odbie-
ranych tkanek miejskich, a unikanie —
W sytuacji przestrzeni o negatywnej
konotacji emocjonalnej. W konse-
kwencji przektada si¢ to na powodzenie
lub dekoniunktur¢ na rynku nieru-
chomosci, zlokalizowanych w polu
oddziatywania danego rodzaju prze-
strzeni publiczne;.

Oczywiscie mozliwe, a nawet wska-
zane bedzie wdrazanie takiej polityki
przestrzennej w miastach, aby $wia-
domie doprowadzi¢ do poprawy jakosci
przestrzeni strategicznie waznych, idac
w ten sposob ku pewnej optymalizacji
sytuacji potozonych tam nieruchomosci.
W dalszym postgpowaniu, mozna sobie
wyobrazi¢ $wiadomy wplyw na zmiany
wartoéci przypisywanych poszczegol-
nym rodzajom przestrzeni publicznej
(np. w ramach formuly rewitalizacji)

i generowanie pozadanych zachowan
spotecznych (np. podwyzszenie czesto-
tliwosci 1 dywersyfikacja kierunkow
wykorzystania przestrzeni). Tego rodza-
ju aktywnos¢ wymagalyby jednak
uprzedniego, bardzo dobrego przygo-
towania merytorycznego w ramach
sekwencyjnych faz badan przestrzeni
publicznej [Matusiak M., Nowak M.,
Palicki S., Stachowiak K. 2010]:

e rozpoznanie jaki typ przestrzeni pub-
licznej wywoluje najczesciej okreslo-
ny rodzaj efektu;

e rozpoznanie postulatow co do final-
nego ksztaltu spodziewanych efektow,
ktére ma wywolywaé przestrzen pub-
liczna;

e dostosowanie rodzajow przestrzeni
publicznej do zatozonych efektow;

e budowa obrazu grup spotecznych
(beneficjentdow kreowania / moder-
nizacji przestrzeni publicznej);

e rozpoznanie preferencji i deklarowa-
nego przez poszczegoélne grupy
spoteczne poziomu akceptacji wobec

réznych rodzajow przestrzeni pub-
licznej w danym obszarze;

rozpoznanie stopnia podobienstwa/
zroznicowania preferencji i akceptacji
w zdiagnozowanych na danym obsza-
rze grupach spotecznych;

przy budowie docelowego obrazu
przestrzeni publicznej (czyli podczas
okreslania sktadnikow, mieszanki
komponentow i rodzajow przestrzeni
publicznej) dodatkowo wzigcie pod
uwage preferencji 1 poziomu akce-
ptacji poszczegolnych czynnikow oraz
poziomu zgody/konfliktu wystepuja-
cego w proponowanej sytuacji pomig-
dzy zdiagnozowanymi grupami spo-
fecznymi;

interakcyjne 1 dyskursywne dostoso-
wywanie struktury/rodzajéow prze-
strzeni publicznej, w zalezno$ci od
stopnia priorytetowosci celéw: np.
optymalizacji wplywu przestrzeni
publicznej na rozwdj rynku nierucho-
mosci lub minimalizacji konfliktu
spotecznego.

Rysunek 2
Zlozonos¢ oceny przestrzeni publicznej
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Zrédlo: Project for Public Spaces [za: Matusiak 2010].
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5. Wartosciowanie prze-
strzeni publicznej na ryn-
ku nieruchomosci

rzedstawione powyzej poste-

powanie badawcze moze w rezul-

tacie doprowadzi¢ do stworzenia
modelu warto$ciowania przestrzeni
publicznych, przez co wspomagatoby
procesy zarzadzania miastem i analizy
rynku nieruchomosci. Moze to mieé
dodatni wptyw na optymalizacj¢ wyko-
rzystania potencjatu inwestycyjnego
nieruchomosci.

Dobrze zaprojektowana przestrzen
publiczna petni szereg istotnych funkcji —
buduje ekonomiczng warto$¢ przestrzeni,
tworzy wizerunck miasta, wplywa na
podwyzszenie jakosci zycia, katalizuje
procesy wzrastania spoteczenstwa
kreatywnego [Matusiak M., Nowak M.,
Palicki S., Stachowiak K. 2010]. Postulaty
zachowania wysokiej jakosci przestrzeni
jako elementarnego warunku powodzenia
rozwoju miast sg czesto sygnalizowane
w literaturze przedmiotu [Palicki 2009;
Project for Public Spaces 2012].

W ramach badan Project for Public
Spaces wskazano cztery typy cech niemie-
rzalnych (metakryteriow oceny) prze-
strzeni publicznej: uzytkowanie i dzia-
fania, wygoda i wizerunek, dostepnosé
i komunikacja, wzmacnianie relacji spo-
lecznych (zob. Rysunek 2). Dalej,
probujac  wskaza¢ optymalne atrybuty
przestrzeni publicznej w zakresie meta-
kryterium ,,uzytkowanie 1 dziatania”,
zaproponowano nastgpujace cechy: zaba-
wna, aktywna, ozywiona, szczegodlna,
rzeczywista, uzyteczna, zakorzeniona,
zrownowazona. Do miernikow kwanty-
fikujacych te cechy, zaliczono m.in.
warto$¢ nieruchomosci, poziom czynszow
i wolumen sprzedazy detalicznej. W ra-
mach pozostatych miernikow nawigzu-
jacych do innych blokéw cech niemie-
rzalnych przestrzeni publicznej pojawiaja

Bibliografia

si¢ np.: warunki budowlane, dane $rodo-
wiskowe, dane o ruchu drogowym,
uzytkowanie transportu publicznego,
uzytkowanie przez pieszych, statystyki
przestepczosci, zycie uliczne, uzytko-
wanie wieczorami [Matusiak 2010).

Sugeruje to wyrazne nachylenie
proceséw zarzadzania przestrzenia pub-
liczng w kierunku §wiadomego lub pod-
swiadomego, ale z pewnoscig istotnego
bodzcowania rynku nieruchomosci.
Walory uzytkowe i estetyczne, a takze
bezpieczenstwo przestrzeni wptywaja na
postrzeganie atrakcyjnosci nierucho-
mosci  zlokalizowanych bezposrednio
w takiej przestrzeni lub w jej otoczeniu
[The Value... 2004]. Wysoka jako$¢
przestrzeni publicznej decyduje o nate-
zeniu ruchu pieszego i kolowego w ob-
szarze oddziatywania na okre$lone frag-
menty obszaru zurbanizowanego. Pogle-
biona analiza profilu wykorzystania
publicznego danej przestrzeni moze si¢
sta¢ interesujacym zrodlem spostrzezen
co do sposobu czy wrecz optymalnego
kierunku wykorzystania nieruchomosci
— réwniez o charakterze dochodowym.
Powodzenie i popularnos¢ okreslonej
przestrzeni publicznej zwykle indukuja
spontaniczne oraz zaplanowane wydatki
w sferze handlu detalicznego (wiodace
ulice handlowe duzych miast w Polsce),
ushug gastronomicznych 1 rozrywko-
wych, czy szerzej — ustug wielkomiej-
skich. Tego rodzaju uwarunkowania
moga si¢ przelozy¢ nawet na efekt uzy-
skiwania najwyzszych na danym rynku
lokalnym stawek czynszow z tytutu
najmu powierzchni komercyjnych (pri-
me rents). Warto wspomnie¢ 0 pozytyw-
nych sprzezeniach zwrotnych, ktore
mogg si¢ pojawi¢ jako wtérne wzmoc-
nienie wysokiej i rosnacej jakosci prze-
strzeni publicznej, wspoltworzone przez
atrakcyjnie (w kontekscie dostgpnosci
oraz dopasowania funkcjonalnego) wo-
bec tej przestrzeni zlokalizowane nieru-
chomosci.

PRAKTYKA

6. Wnioski

rzestrzen publiczna zlokalizo-

wana w miastach wywoluje

potrzebe skomplikowanego ich
warto$ciowania. Poprzez liczne aspekty
funkcjonowania (spoteczny, rynkowy,
symboliczny, urbanistyczny, architekto-
niczny, kulturowy, eckologiczny etc.)
przejawiaja si¢ rozmaite walory, mani-
festujace si¢ takze rozumieniem ,,poza-
ekonomicznym”. Ich warto$¢ nie
powinna by¢ zatem postrzegana wyltacz-
nie przez pryzmat wartosci prawa do
nieruchomosci.

Dobrze zaprojektowane i kreatywnie
zarzadzane przestrzenie publiczne
warunkuja powodzenie okreslonych
fragmentoéw tkanki zurbanizowanej.
Wywotujg ruch, zainteresowanie, skta-
niajg do interakcji spotecznych, a co za
tym idzie — takze rynkowych. Katalizuja
rozwoj miasta, pelnia wyjatkowa role
w strefie $rodmiejskiej, wprowadzaja
don sily zyciowe, czesto w ramach
proceséw rewitalizacji obszaréw miej-
skich.

Istnieje wyrazna potrzeba mozliwie
doktadnego zrozumienia i opisania (w for-
mie modelu) charakteru, kierunkow i sity
interakcji notowanych pomigdzy réznymi
typami przestrzeni publicznej w miastach,
a mechanizmami rozwoju rynkoéw nieru-
chomosci.

Efektywne zarzadzanie przestrze-
niami publicznymi powinno prowadzi¢
do wskazywania zapotrzebowania na
konkretne kierunki rozwoju otoczenia
i zlokalizowanych w nim nieruchomosci.
Wydaje sig, iz tego rodzaju ewolucja ryn-
ku moze w dynamiczny sposob wska-
zywa¢ na mozliwosci optymalizacji
wykorzystania nieruchomosci. Zjawiska
takie wymagaja poglebienia badan.
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Zeszyty naukowe, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, 161:s. 51-69.
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ZARZADZANIE

ZARZADZANIE A WARTOSC
NIERUCHOMOSCI

Bazujac na doswiadczeniu zarzadzania na rynku nieruchomosci przedstawiam

Panstwu réznorodnosé procesu eksploatacii i biezacego uzytkowania budynkéw

oraz zakres odpowiedzialnosci Wtascicieli.

Praktyka uzyskana w kierowaniu centrum handlowym, zarzadzaniu wspolnotami
oraz zarzadzaniu obiektem sportowo-rekreacyjnym stanowia $wietng baze do

wykorzystania wiedzy teoretycznej. Wiedza ta w zderzeniu w rzeczywistoscia
moze powodowac pewne watpliwosci, chocby dotyczace interpretacii przepiséw

Hanna Szuminska

Licencjonowany Zarzadca Nieruchomosci
Praktyk biznesu

prawa. Oplaty ponoszone na utrzymanie budynkéw (we wspélnotach - czesci wspélne) sa istotne dla potencjalnych lub
rzeczywistych Whascicieli , Klientéw czy Inwestorow, dla ktérych moga miec istotne znaczenie przy okreslaniu zdolnosci
kredytowej lub ustalaniu okresu zwrotu inwestycji. Niektore plany gospodarcze mozna latwo zrewidowaé po przeanalizo-
waniu cen , czg¢stotliwosci ustug czy okreslonego zakresu kompetencii i wypracowac optymalne procedury funkcjonowania

obiektu.

a wspotczesnym rynku nieru-
chomosci odczuwalny jest brak
pieniadza. Ilo$¢ o0soéb z zaso-
bnym portfelem maleje i coraz wigkszy
kapital koncentruje si¢ u coraz mniejszej
ilosci 0sob. Obecny kryzys przyspieszyt
te procesy, ktore w ekonomii uwazane sa
za normalne. Site¢ nabywcza klasy
$redniej zastepuje dostepnos¢ kredytow
bankowych. Nato naktadajg si¢ procesy
zwigzane z zanikiem poczucia bez-
pieczenstwa jezeli chodzi o zycie
zawodowe Polakow oraz naktada si¢ na
to wrecz wrodzona sktonnos¢ do zycia
wedlug starych sprawdzonych nawykdow,
przyzwyczajen i wrogo$¢ wobec zmian.
Cho¢ z drugiej strony ro$nie $wiadomos¢
spoteczenstwa dzigki Internetowi, po-
dr6zom, nauce. Generalnie nauczyliSmy
si¢ planowania i realizowania. Klienci sa
lepiej doinformowani niz kiedykolwiek.
Dysponuja wigksza sila. Dzigki inter-
netowym wyszukiwarkom oraz spotecz-
nos$cig sieciowym mogg si¢ dowiedziec¢
praktycznie wszystkiego. Konkurencja,
ktora dziala na okreSlonym rynku
szybciej kopiuje produkty czy ustugi.
Przewaga konkurencyjna ma znacznie
krotszy zywot niz kiedy$. Natomiast
nieruchomosci zwlaszeza budynkowe sa
tak picknym organizmem, ktory po
doglebnej analizie i stwierdzeniu stanu
faktycznego mozna rzezbic i ksztaltowac
w roznych kierunkach.
W czasach turbulencji zmieniaja si¢
Klienci, a wigc zmieniaja si¢ produkty
czy ustugi. Dodatkowym kryterium na

rynku nieruchomosci staje si¢ nie tylko
cena, za jaka si¢ jednorazowo kupuje, ale
koszty, ktore trzeba bedzie ponosic na jej
biezace utrzymanie. Ta tendencja z rynku
komercyjnego rozszerza si¢ na obszar
wilasnos$ci o funkcjach mieszkaniowych.
Jest to szczegolnie istotne przy zacigga-
nych kredytach na zakup mieszkania bo
wtedy kazde 100 zt miesigcznych
oszczednos$ci moze uratowac zdolnosé
kredytowa. Kluczowym w tym momen-
cie staje si¢ okreslenie potencjatu bu-
dynku by moéc zoptymalizowaé me-
chanike nieruchomosci.

Wiedze buduje si¢
z faktow, jak dom
buduje si¢ z cegiel;
ale samo nagro-
madzenie faktow nie
jest jeszcze wiedza,
podobnie jak kupa

cegiel nie jest domem

Henri Poincare

Henri Poincaré (1854-1912) to francuski
matematyk, fizyk i filozof. W swoim
zyciu badat wiele dziedzin nauki
i generalnie potrafit tagczy¢ rozne teorie
tworzac podwaliny pod wspotczesng
wiedzg. Zajmowal si¢ m.in. mechanika
nieba, ktora pierwotnie obejmowata ruch
planet. Obecnie mechanika zajmuje si¢
wszelkimi ciatami niebieskimi, poru-
szajagcymi si¢ pod wplywem wzajem-
nych oddzialtywan: sztucznych satelitow
Ziemi z ruchami gwiazd w uktadach
wielokrotnych az do ruchéw galaktyk.

W podstawowej swej czesci, mecha-
nika nieba oparta jest na wyznaczaniu
perturbacji (zaburzen) wprowadzanych
do ruchu cial poprzez wzajemne
oddziatywania. Tego rodzaju obliczenia
pozwalaja na okreslanie z duza doktad-
no$cig potozen cial, a takze na przewi-
dywanie istnienia niewidocznych
obiektow na podstawie wywolywanych
przez nie zaburzen. Pokaze Panstwu, jak
przechodzac przez poszczegdlne etapy
poznawania nieruchomosci mozna okre-
$li¢ procedury i standardy jej funkcjo-
nowania oraz wyliczy¢ i posegregowac
kazdy zkosztow.

Nazywam funkcjonowanie nie-
ruchomosci: MECHANIKA NIERU-
CHOMOSCI. Bo wtasnie tak si¢ dzieje,
ze ten sam budynek, ktory nie zmienia
przeciez miejsca bo zakladamy, ze jest na
state zwigzany z gruntem, zmienia swoja
warto$¢ czasami dzieki sztucznym
zabiegom (dodatkowe donice z kwia-
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tami) czyli takim sobie satelitom,
a czasami zmiany w galaktykach (ruch
inwestorow albo odkrycie ztota) powo-
duja niesamowity i zaskakujacy wzrost
warto$ci.

Szanowni Panstwo Rzeczoznawcy,
zyczg¢ abys$cie odnajdywali ogromny
potencjat w nieruchomosciach i korzy-
stajac z niniejszego opracowania zauwa-
zali informacje, ktore zawieraja si¢ lub
powinny si¢ znajdowa¢ w planach
gospodarczych czy tez w planach
zarzadzania nieruchomosciami. Nie bez
znaczenia dla Wtascicieli jest stan
formalno-prawny i odpowiedzialno$¢
wynikajagca z prawa wlasnosci przed
instytucjami panstwowymi. | tym ostat-
nim zagadnieniem zajmg¢ si¢ szczego6lnie.

Zaczynam od pojecia wspodlnota
mieszkaniowa.

Co to pojecie znaczy dla kupujacego
czy uzytkownika i jakie sg wazne
pytania?

1. Kiedy powstaje
wspoOlnota?

spolnota powstaje wedlug
ustawy o wiasnosci lokali
z chwilg wykupu pierwszego

lokalu, natomiast jako podmiot gospo-
darczy (zawsze jako jednostka organiza-
cyjna nie majaca osobowosci prawnej ale
posiadajaca zdolno$¢ do czynnosci
prawnych) pojawia si¢ w momencie
wpisu do rejestru urzgdowego podmio-
tow gospodarki narodowe;j.

2. Jakie dokumenty
rejestrowe powinna
posiadac?

AKT NOTARIALNY dokument pierw-
szego przeniesienia wlasno$ci niezbedny
jest w funkcjonowaniu WM przez caty
okres jej trwania. W dokumencie
pierwszym okresla si¢ sposob zarzadu.

REGON na podstawie zlozonego
wniosku RG-1. Poza prostymi danymi
najistotniejsze jest okreslenie sposobu
zarzadzania nieruchomoscig np. zarzad
powierzony lub wiascicielski, poniewaz
wynika zniego m.in. adres siedziby WM.

NIP na podstawie ztozonego wniosku
NIP-2 w urzedzie skarbowym wedhlug
adresu siedziby wspolnoty (a nie adresu
nieruchomosci). Zgloszenia identyfika-
cyjnego nalezy dokonaé przed pierw-
szym terminem wplacenia zaliczki na
podatek dochodowy od 0s6b prawnych.
Wazna jest takze aktualizacja informacji
dotyczacej osob reprezentujacych
wspolnotg, zawierajacych imi¢, naz-
wisko, NIP o0séb uprawnionych do
reprezentowania sktadajacego, z poda-
niem funkcji wynikajacej ze sposobu
reprezentacji. Kazda zmiana Zarzadu,
potwierdzona stosowng uchwata, musi
by¢ zgloszona w Urzedzie Skarbowym.
Generalnie kopia zlozonego wniosku
NIP-2 daje nam informacj¢ takze na
temat dokumentacji rachunkowej czyli
rodzaju i miejscu przechowania ewi-
dencjiksiggowe;.

Przy rejestrowaniu wspélnot przy-
najmniej do tej pory nie ma zastosowania
instytucja ,,jednego okienka”.

ZARZADZANIE

Inne obowiazki zglosze-
niowe

Zasadniczo wspoélnota jako maty
podatnik zwolniona jest z obowigzku
sktadania comiesigcznych deklaracji
o wysokosci osiggnigtego dochodu / po-
niesionej straty przez podatnika podatku
dochodowego od 0sob prawnych CIT-2
na podstawie art. 25 ustawy z 15.02.1992r.
o podatku dochodowym od oséb praw-
nych (Dz. U. z 2000r. Nr 54, poz.654).
Wprowadzono generalnie zwolnienie
podatnikow podatku dochodowego od
0s0b prawnych z koniecznosci sktadania
deklaracji podatkowych w odniesieniu do
zaliczek miesiecznych 1 kwartalnych.
Natomiast obowigzkowe rozliczenie
podatku dochodowego od 0s6b prawnych
nastepuje do dnia 31 marca roku kolej-
nego po zakonczeniu roku obrachunko-
wego i wymaga ztozenia deklaracji CIT-8.

W przypadku, kiedy wspdlnota
wybiera forme rozliczenia miesigczng
lub kwartalng wtedy sktada w urzedzie
skarbowym deklaracje o wyborze
metody.

ZGLOSZENIE ZUS jest konieczne
tylko w przypadku zatrudnienia przez
wspolnote pierwszej osoby, ktéra pod-
lega ubezpieczeniom spotecznym i zdro-

wotnym na podstawie drukéw takich jak
ZUSZPA,ZUSZUA,ZUS ZZ A itp.

PODATEK DOCHODOWY OD
OSOB FIZYCZNYCH zgloszenie do
tego opodatkowania nastgpuje w przy-
padku zatrudniania 0séb z tytutu uméw
o prace, zlecenie lub o dzieto. I sukce-
sywnie w zalezno$ci od formy zatrud-
nienia i podstawy odprowadzania
podatku obowiazuja m.in. nastgpujace
deklaracje np.: PIT-8C (w przypadku
wyptat wynagrodzen cztonkom zarzadu
na podstawie uchwaty), PIT-4R (w przy-
padku zakonczenia roku podatkowego,
wedlug miejsca siedziby ptatnika -
deklaracja o wysokos$ci pobranych za-
liczek), itp.

VAT - podatek od towarow i ustug.
Generalnie funkcjonowala zasada, ze
zaliczki wnoszone do wspoélnoty przez
Wiascicieli (zarowno z tytulu oplat
zwigzanych z eksploatacja, jak i z tytutu
mediow, jak tez zwigzane z funduszem
remontowym) nie sg przedmiotem
opodatkowania VAT.

Natomiast w §wietle przepisu, ktory
pozwole sobie w tym miejscu przytoczy¢
czyli ustawa VAT z 11.03.2004r. (Dz. U.
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Nr 54, poz.535 ze zm.) opodatkowaniu
VAT zgodnie z art. 5 przywolanej ustawy,
podlega: odplatna dostawa towardéw
i odptatne $wiadczenie ustug na teryto-
rium kraju. 1 aktualnie coraz czesciej
pojawiajaca si¢ interpretacja tego
przepisu 1 pytanie: czy wspolnota
mieszkaniowa, ktora de facto kupuje
wodg i rozprowadza do wszystkich lokali
i potem rozlicza zuzycia na podstawie
podlicznikéw, $wiadczy ushugi na
terytorium kraju? I pdjdzmy dalej bo
pojawi si¢ kolejne zjawisko gospodarcze
czyli refaktura kosztow wody. Coz:
z jaka stawka VAT mozemy ,,sprzeda-
wac” te ustuge? Dodam tylko, ze przy
zarzadzaniu nieruchomoscia komercyjna
i przy refakturowaniu kosztow wody
obowigzuje stawka VAT ustugi tzw.
wiodacej czyli czynszu (23%).

Istnieje oczywiscie mozliwosc¢ ,,owa-
towania” wspdlnoty w zakresie $wiad-
czenia przez nig ustug tzw. dodatkowych
niezwigzanych z gospodarowaniem tzw.
zasobem mieszkaniowym. Dla poten-
cjalnych Klientow czy Najemcow
istotnym moze by¢ kwestia VAT-u lub tez
obowigzek moze wynika¢ z wartosci
sprzedazy za poprzedni rok obrotowy.
Limit okres$la corocznie w rozporzadze-
niu minister witasciwy dla spraw
finanséw publicznych do dnia 31 grudnia
poprzedzajacego rok obrotowy. Wspol-
noty, ktéorych warto$¢ przychodow
przekroczyta powyzsze zwolnienie, sa
zobowigzane do zgloszenia rejestra-
cyjnego VAT-R.

Podpisujemy umowe najmu i udo-
stepniamy dach na 17 anten, do tego
mamy dwie bezokienne §ciany i sprze-
dajemy powierzchnie reklamowe, i do
tego na trawniku w odpowiedniej
odleglosci od osi jezdni umieszczamy
obrotowg tablice informacyjno - rekla-
mowa, ktora dzigki temu, Ze jest obro-
towa wytwarza nam ,,zielong energi¢”
czyli prad (oczywiscie umowy podpi-
sujemy po uzyskaniu wszelkich wyma-
ganych zgdd, pozwolen, podjeciu
uchwat itd.). I wtedy mamy dochéd, tzn.
Wriasciciele w czesSci odpowiadajacej
udziatom w nieruchomosci majg dochod
i wynikajace z tego obowiazki podat-
kowe.

Podsumowujac opodatkowaniu po-
datkiem dochodowym podlegaja m.in.
takie dochody wspdlnoty:

e Swiadczenie ustug reklamowych,

e wynajmowanie miejsc pod anteny
satelitarne i telefonii komorkowe;j,

e uzyskiwanie pozytkow,

e odsetki od $rodkow gromadzonych na
rachunkach bankowych, posiadanych
lokatibonow skarbowych,

e inne dochody uzyskane poza docho-
dami zwigzanymi Scisle z gospodarka
zasobami mieszkaniowymi.

Od 2007r. istnieje koniecznos¢ wy-
odrebnienia przy prowadzonej ewidencji
ksiggowej wspolnot mieszkaniowych
dochodéw zwigzanych z gospodarka
zasobami mieszkaniowymi i pozostatych
dochodow.

W ustawie o podatku dochodowym
od os6b prawnych nie precyzuje si¢
pojecia ,,gospodarka zasobami miesz-
kaniowymi”. Ministerstwo Finansow
w pismie z dnia 1.12.2006r. nr DD6-
8213-438/WK/06339/391 okreslito, ze
zwolnienie nie dotyczy dochodu (dochod
definiowany jako ro6znica przychodu
z powyzszych tytulow i kosztow uzys-
kania osiggni¢tych przychodow) z optat
pobieranych na utrzymanie lokali
mieszkalnych oraz pomieszczen przy-
naleznych wchodzacych w sktad budyn-
ku, lub znajdujacych si¢ poza nim,
ktérych istnienie jest niezbedne dla
prawidtowego korzystania z mieszkan
przez mieszkancow, jak roéwniez ulat-
wiajacych im dostgp do budynku
mieszkalnego oraz zapewniajacych
sprawne jego funkcjonowanie oraz
administrowanie.

Do zasobow mieszkaniowych naleza:

e budynki mieszkalne wraz z wyposa-
zeniem technicznym oraz przynalez-
nymi pomieszczeniami (garaze,
piwnice, strychy, komorki, kotlownie
i hydrofornie, dzwigi, klatki scho-
dowe),

® pomieszczenia zwigzane z admini-
strowaniem 1 bezawaryjnym funkcjo-
nowaniem budynkow mieszkalnych,

e urzadzenia i uzbrojenia terenéw, na
ktérych znajduja si¢ budynki, w tym
m.in. szamba, rurociagi, przewody
sieci wodno-kanalizacyjnej, ciepto-
whniczej, elektroenergetycznej, tele-
technicznej, budowle inzynieryjne
i komunikacyjne, inne budowle i urza-
dzenia zwigzane z prawidlowym funk-
cjonowaniem budynkéw mieszkal-
nych (latarnie, elementy matej archi-
tektury, place zabaw dla dzieci,
elementy zieleni).

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI
generalnie nie dotyczy wspdlnoty lecz
samych Wiascicieli.

Zgodnie z Ustawg o podatkach
i oplatach lokalnych, w przypadku, gdy

wyodrebniono wlasno$¢ lokali, obowig-
zek podatkowy w zakresie podatku od
nieruchomo$ci od gruntu oraz czesci
budynku stanowigcych wspotwlasnosé
cigzy na wlascicielach lokali w zakresie
odpowiadajacym czeSciom utamkowym
wynikajagcym ze stosunku powierzchni
uzytkowej lokalu do powierzchni uzyt-
kowej catego budynku. Obowigzek za-
platy podatku od nieruchomosci wynika
z samego faktu posiadania nierucho-
mosci.

Wiascicielowi wyodrgbnionego lo-
kalu mieszkalnego przystuguje, poza
prawem wilasnosci do lokalu miesz-
kalnego, udzial w nieruchomosci
wspolnej, czyli w gruncie oraz w czgs$-
ciach budynku i urzadzeniach, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku poszczegdl-
nych wiascicieli lokali. Oznacza to, ze
kazdy wtasciciel mieszkania ma okre-
$lony udziat utamkowy lub procentowy
we wspolnych czg$ciach budynku
i gruntu, na ktéorym stoi budynek, do
ktérych mozna zaliczy¢ klatki schodowe,
strychy, windy. Z kolei ulamkowe
udzialy poszczegoélnych wiascicieli
lokali w nieruchomos$ci wspoélnej po
dodaniu dajg jeden, czyli lacznie
posiadaja oni w uproszczeniu calosé¢
substancji budynku. W zwiazku z tym
obowigzek podatkowy nie ciazy na
wspolnocie mieszkaniowej, czyli na
ogoble wiascicieli, ktorych lokale wcho-
dza w sktad okreslonej nieruchomosci,
lecz na wtlascicielach poszczegoélnych
lokali mieszkalnych.

Od zasady sa jednak wyjatki.

Bioragc pod uwage charakter prawny
wspolnoty jako ulomnej osoby prawnej
wiele kontrowersji budzi kwestia czy
wspélnota moze nabywac nierucho-
mosci wylacznie do majatku wlascicieli,
czy rowniez w swoim imieniu do
wlasnego majatku. Efektem sporow
prawnych w tej kwestii bylo wydanie
przez Sad Najwyzszy uchwaly z dnia 21
grudnia 2007r., w ktorej wyrazit
nastepujace stanowisko, ze ,, wspolnota
mieszkaniowa, dzialajgc w ramach
przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze
nabywa¢ prawa i obowiqzki do wlasnego
majqtku” 1nadatjej moc zasady prawne;.

URZAD DOZORU TECHNICZ-
NEGO - w przypadku funkcjonowania
dzwigdéw w budynku nalezy skrupulatnie
dopilnowa¢ wszelkich formalnosci
w tym wzgledzie.

Jako ciekawostke dodam, ze oczy-
wiscie jezeli zostanie podjgta uchwata
i dokonany zakup przez wspdlnote
samochodu marki Bentley dla Zarzadcy
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to oczywiscie wspolnota musi wypehnic
obowiazek ustawowy i zlozy¢ sprawo-
zdanie o korzystaniu ze $rodowiska do
Urzedu Marszatkowskiego.

Istotny jest zapis z ustawy o wlas-
nosci lokali, ze w przypadku brakow
w dokumentacji technicznej budynku,
zgodnie z przepisami prawa budowla-
nego nalezy odtworzy¢ lub uzupehié
braki na koszt Wiascicieli lokali. Czyli,
jesli taka sytuacja ma miejsce to istotne
bedzie wzigcie pod uwage kosztow dla
nowego Uzytkownika lub tez wyeg-
zekwowanie dokumentacji od sprze-
dajacego.

Kolejne istotne pytanie brzmi:

3. Jak podejmuje si¢
decyzje?

przypadku zbadania poten-
cjatu nieruchomosci i mozli-
wosci wprowadzenia zmian

istotne sg pojecia mata i duza wspdlnota.

Mata wspolnota, do siedmiu lokali
wlacznie, pozwala na podejmowanie
decyzji, ktore przekraczaja zwykly
zarzad tylko jednoglto$nym glosowa-
niem. W tym przypadku maja odpo-
wiednio zastosowanie przepisy Kodek-
su cywilnego i Kodeksu postgpowania
cywilnego o wspotwlasnosci.

ZARZADZANIE

Duza wspolnota, powyzej 7 lokali, daje
nam mozliwo$¢ glosowania tzw. wickszo-
$cig liczong generalnie na postawie
udziatow (i tu funkcjonuje wyjatek w przy-
padku, gdy jeden z wiascicieli dysponuje
wiekszoscia udzialow, wspolnota moze
przyja¢ metode glosowania, ze na jeden
lokal przypada jeden glos).

Ktory rodzaj wspolnoty jest korzyst-
niejszy np. dla inwestora? Oczywiscie to
zalezy jaki cel chcemy osiggna¢ i na
jakim zmianach nam zalezy?

O zarzadzie, narzedziach, planach
finansowych i funkcjonowaniu gospo-
darczym wspélnot juz w kolejnych
odcinkach.

PODZIEKOWANIA

Biuletyn wydano dzi¢ki pomocy

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

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD

Jerzy Mikolajczak

4. PROJNORM

Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOSC

Andrzej Wozniak

6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

Mavrian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.

Banas-Poszyler

8. DOMLEX

Lech Domagalski

9. Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych REMIN

Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Robert Dobrzyinski
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KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI
- UZYTKOWANIE, SLUZEBNOSC
0SOBISTA, DOZYWOCIE

adw. Jerzy Krotoski

graniczona ilo$¢ nieruchomosci

oraz ich wysokie ceny powodu-

ja, iz aktualne jest poszukiwanie
sposobow korzystania z nieruchomosci
innych niz prawo wlasno$ci, najem czy
tez dzierzawa. Alternatywne mozliwosci
korzystania z nieruchomos$ci gwarantuja
niektére przepisy prawa rzeczowego
oraz instytucja dozywocia. Szczegolnie
atrakcyjna jest stuzebno§¢ mieszkania
oraz umowa dozywocia, ktore poza
wymierng korzyscia finansowa zapew-
niaja uprawnionym godziwe warunki
mieszkaniowe.

Obcigzenie nieruchomosci zobowia-
zaniowym prawem dozywocia badz
ograniczonym prawem rzeczowym
w postaci uzytkowania czy stuzebnosci
przesylu nie postaje bez wplywu na
warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Przy
szacowaniu warto$ci nalezy wzia¢ pod
uwage szereg czynnikéw, mogacych
w istotny sposob ksztaltowaé ceng
nieruchomos$ci obcigzonej takim pra-
wem. Sa to migdzy innymi: dopusz-
czalno$¢ przeniesienia prawa na inng
osobe, zakres ingerencji uprawnionego
w prawo wiasnosci, terminowo$¢ prawa,
sposob ujawnienia prawa oraz zakres
ochrony prawa.

UZYTKOWANIE

Charakterystyka, funkcje

Uzytkowanie jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym o najszerszym zakresie
uprawnien wzgledem cudzej rzeczy.
Prawo to spelnia przede wszystkim
alimentacyjno — konsumpcyjna funkcje.
Uzytkowanie moze zosta¢ ustanowione
narzecz 0sob fizycznych oraz prawnych.
Przedmiotem uzytkowania moze by¢
zardwno rzecz ruchoma jak i nierucho-
mos¢.

Przy ustalaniu warto$ci nierucho-
mosci obcigzonej uzytkowaniem nalezy
wziag¢ pod uwage przede wszystkim
zakres uzytkowania, ktory moze by¢
ograniczony np. do czgsci nieruchomosci
badz do pobierania okreslonych pozyt-
kow; zakres wzajemnych stosunkow
miedzy stronami oraz wzajemne rosz-
czenia np. roszczenie o zwrot poczy-
nionych naktadow.

Zrédlo powstania

Podstawowym 1 najbardziej pow-
szechnym sposobem ustanowienia
uzytkowania jest umowa zawarta po-
migdzy wtascicielem nieruchomosci
(dysponentem prawa), a uzytkownikiem.
Ustawodawca nie wymaga zachowania
szczeg6lnej formy umowy. Jednakze,
gdy uzytkowanie dotyczy nierucho-
mosci, konieczne jest zachowanie formy
aktu notarialnego w stosunku do o$wiad-
czenia wlasciciela nieruchomosci, wy-
moég taki nie jest konieczny wzgledem
uzytkownika. Zakres umowy uzytko-
wania moze by¢ rozmaity, ale posrod
elementdw ja konstytuujacych znalezé
si¢ musza esentiali negotti uzytkowania
tj. uprawnienie do uzywania rzeczy oraz
pobierania jej pozytkow. Brak ktore-
gokolwiek z tych elementow wyklucza
uzytkowanie.

Niemozliwe jest ustanowienie uzyt-
kowania w drodze orzeczenia sadowego.
Jednakze sad na mocy art. 64 k.c.
uprawniony jest do wydania orzeczenia
zastepujacego oswiadczenie woli wias-
ciciela nieruchomosci, gdy ten zobo-
wigzatl si¢ uprzednio do ustanowienia
uzytkowania na mocy innego stosunku
prawnego np. Umowy przyrzeczonej.

Uzytkowanie moze powsta¢ takze
wskutek decyzji administracyjnej. Moz-
liwos¢ taka przewiduja przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, wWOWczas na mocy
decyzji wywlaszczeniowej prawo wias-
no$ci doznaje ograniczenia, wskutek
ustanowienia uzytkowania. Sa to jednak
sytuacje wystepujace w praktyce rzadko,
bowiem czesciej na mocy decyzji
wywtlaszczeniowej dochodzi do ustano-
wienia stuzebnoéci gruntowe;.

Tresé

Na tres¢ uzytkowania sklada sie¢
prawo do uzywania rzeczy oraz pobie-
rania jej pozytkow. Uprawnienia te
musza wystgpowac tacznie. Uzywanie
oznacza korzystanie z rzeczy zgodnie
Z jej przeznaczeniem oraz z celem
uzytkowania. Pozytki z rzeczy sa to
z kolei korzysSci, ktore uzyskiwane sa
zrzeczy w toku normalnego korzystania.
W mysl art. 53 k.c. pozytkami naturalny-
mirzeczy sq jej ptody i inne odigczone od
niej czesci skladowe, o ile wedlug zasad
prawidlowej gospodarki stanowiq
normalny dochod z rzeczy, z kolei
pozytkami cywilnymi sq dochody, ktore
rzecz przynosi na podstawie stosunku
prawnego.

Zakres uzytkowania jest szeroki,
zblizony do prawa wtlasnosci, z ta jednak
roznicy, iz uzytkownik pozbawiony jest
mozliwo$ci rozporzadzania rzecza.
Prawo do zbycia czy tez obcigzenia
rzeczy pozostaje na czas trwania
uzytkowania przy jej wlascicielu.
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Uzytkowanie a dzierzawa

Zakres uzytkowania jest tozsamy
z dzierzawa. Dzierzawca, tak samo jak
uzytkownik, uprawniony jest do uzy-
wania rzeczy oraz pobierania jej
pozytkow. Zasadnicza réznica miedzy
nimi tkwi w sile oddziatywania tych
praw na osoby trzecie. Uzytkowanie
skuteczne jest bowiem erga omnes tj.
wzgledem wszystkich innych osob, takze
niebedacych stronami stosunku praw-
nego, natomiast dzierzawa wywoluje
skutki prawne inter partes czyli tylko
migdzy stronami. Roézna jest takze
funkcja spelniana przez kazda z tych
instytucji, cel produkcyjny w przypadku
dzierzawy 1 cel alimentacyjno-kon-
sumpcyjny w przypadku uzytkowania.
Odmiennie ksztaltuje si¢ takze czas
trwania umowy, ktéry w przypadku
dzierzawy wynosi maksymalnie 30 lat,
a przy uzytkowaniu jest on nieograni-
czony.

Niezbywalnos$¢

Niezbywalno$¢ uzytkowania zwia-
zana jest z osobistym charakterem tego
prawa. Oznacza ona przede wszystkim
zakaz przeniesienia prawa na inng osobe,
w szczegdlnosci w drodze umowy
cywilnoprawnej, spadkobrania, egze-
kucji itp. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego mozna znalez¢ nastgpu-
jaca definicj¢ niezbywalnosci: Nie-
zbywalnos¢ uzytkowania nalezy rozu-
mie¢ jako ograniczenie w zakresie
dotyczqcym rozporzqdzen tym prawem
przez uzytkownika. Uzytkowanie ustano-
wione na rzecz uzytkownika ma charak-
ter osobisty, a ustanowione na rzecz
osoby prawnej ma stuzy¢ scisle okreslo-
nym celom statutowym, ma wigc
charakter wylgczny. Dlatego dyspo-
nowanie tym prawem jest niedopusz-
czalne. Niezbywalno$¢ uzytkowania
uzasadniona jest alimentacyjnym cha-
rakterem instytucji. Zasada niezby-
walnosci uzytkowania chroni takze
interesy wlasciciela rzeczy, szczeg6lnie
w konteks$cie uzytkowania przez osoby
fizyczne, dla ktorych czas uzytkowania
moze by¢ w rzeczywisto$ci bardzo dhugi.
Niezbywalno$¢ uzytkowania pozwala
utrzymaé¢ wilascicielowi kontrole nad
jego wlasnos$cig poprzez wybdr osoby
uprawnionej, ktora posiada pozadane
przez niego cechy. Niejednokrotnie
wilasciciela i uzytkownika lacza takze
inne stosunki prawne czy faktyczne, a z
uwagi na mozliwos¢ dlugoterminowych
rozwigzan niepozadana jest zmiana
uprawnionego.

Niezbywalno$¢ uzytkowania, nie stoi
na przeszkodzie przeniesieniu upraw-
nien do wykonywania prawa na osobe¢
trzecig. Uzytkownik moze swoje prawo
wykonywa¢ samodzielnie albo za
posrednictwem innych osob. Teze te
potwierdza, ujety przy stuzebnos$ciach
osobistych, zakaz przenoszenia upra-
wnien do ich wykonywania. Przyjac
nalezy, iz wyrazny zakaz w odniesieniu
do stuzebnosci osobistych, nie wyklucza
dopuszczalno$ci przenoszenia upraw-
nien do wykonywania pozostatych
ograniczonych praw rzeczowych. Prze-
niesienie uprawnien nie powoduje
wygasnigcia uzytkowania ani tez jego
ograniczenia wzgledem wtasciciela
nieruchomosci, rodzi ono wylacznie
stosunek zobowigzaniowy miedzy
uzytkownikiem, a osobg trzecig. W prak-
tyce najczesciej przenosi si¢ uprawnienia
do wykonywania praw na czlonkow
rodziny, najemcow, dostawcoOw itp.

Czas trwania

Ustawodawca nie zdecydowat si¢ na
wprowadzenie ograniczen czasowych
w stosunku do instytucji uzytkowania.
Strony mogg zdecydowaé samodzielnie
o0 czasie trwania tgczacego je stosunku
prawnego, ksztattujac uzytkowanie jako
terminowe lub bezterminowe prawo.
Jednakze w stosunku do uzytkowania
przez osoby fizyczne wprowadzone
zostato szczegblne uregulowanie. Zgod-
nie z art. 266 k.c. Uzytkowanie ustano-
wione na rzecz osoby fizycznej wygasa
najpozniej z jej Smiercig. Zasada ta
obowigzuje zardbwno wzgledem uzytko-
wania ustanowionego na czas oznaczony
jak 1 nieoznaczony. Nie ma zatem
znaczenia na jaki dlugi okres czasu
prawo to zostato ustanowione, ani czy
nadszedt okreslony termin konicowy. Wy-
gasnie ono zawsze najpozniej w chwili
$mierci osoby uprawnionej. Taka kon-
cepcja wydaje si¢ by¢ uzasadniona
z uwagi na niezbywalny charakter
uzytkowania oraz cel jakiemu prawo to
ma shuzy¢.

Odplatnosé

Réwniez w kwestii odplatnosci
uzytkowania ustawodawca nie zabrat
glosu. Kwesti¢ t¢ powinna regulowaé
umowa. W zaleznosci od jej postanowien
uzytkowanie moze mie¢ charakter od-
ptatny badz nieodplatny. W praktyce
czgsto funkcjonuje podziat na darmowe
uzytkowanie przez osoby fizyczne i od-
platne uzytkowanie przez pozostate pod-
mioty.

Rodzaje uzytkowania

Mozemy wyodrebni¢ kilka rodzajow
uzytkowania: uzytkowanie przez osoby
fizyczne, uzytkowanie przez rolnicze
spotdzielnie produkcyjne oraz inne
wypadki uzytkowania. Do innych
wypadkéw uzytkowania zaliczy¢ moze-
my uzytkowanie, ktore przewiduja inne
niz kodeks cywilny ustawy np.: uzyt-
kowanie gornicze, uzytkowanie rodzin-
nych ogrodkow dziatkowych, trwaty
zarzad oraz timesharing. Na potrzeby
niniejszego opracowania przyblizone
zostanie uzytkowanie przez osoby
fizyczne oraz timesharing.

e Uzytkowanie przez osoby fizyczne —
jest najpowszechniejszym rodzajem
uzytkowania, ktore najpelniej realizuje
alimentacyjny charakter instytucji.
Uzytkowanie to najczesciej wystepuje
w stosunkach rodzinnych na obszarach
wiejskich. Ustanawiane jest czgsto-
kro¢ na rzecz osob starszych. Usta-
wodawca wprowadzit szereg restryk-
cyjnych regulacji wzgledem uzytko-
wania przystugujacego osobom fi-
zycznym, dotycza one migdzy innymi
treSci uzytkowania oraz terminu.
Najistotniejszy jest wprowadzony
przez prawodawce zakaz zmiany
substancji rzeczy oraz jej przezna-
czenia. Bez watpienia zakazy te stuza
ochronie interesow wlasciciela oraz
zmierzaja do zachowania przedmiotu
uzytkowania w niezmienionym stanie.
Zakaz zmiany substancji rzeczy za-
pobiega pogorszeniu jej stanu. Uzyt-
kownik, bedacy osoba fizyczng, ma
przez ustawodawce z gory narzucony,
do$¢ ograniczony sposéb korzystania
z rzeczy. Kolejne ograniczenie, ujgte
zostato w art. 269 k.c., w mysl ktérego
wlasciciel nieruchomosci moze zaza-
da¢ od uzytkownika zabezpieczenia.
Cho¢ ustawa nie wspomina nic na
temat formy zabezpieczenia, przy-
jmuje si¢, iz najczesciej chodzi
o zabezpieczenie w formie pieni¢zne;.
Ma ono stuzy¢ wiascicielowi jako
zabezpieczenie ewentualnych rosz-
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czen odszkodowawczych z tytulu
uszkodzenia rzeczy wskutek niepra-
widlowego wykonywania uzytkowa-
nia. Odmienny w stosunku do zasad
ogoblnych jest takze termin wygasnieg-
ciauzytkowania. Jest to chwila $§mierci
osoby fizyczne;.

e Timesharing — jest to stosunkowo
nowa instytucja zaliczana do grona
ograniczonych praw rzeczowych. Do
niedawna timesharing uregulowany
byt w art. 270 1 k.c. Z dniem 16 marca
2012 roku wejdzie w zycie ustawa
o timeshare zawierajaca szereg odreb-
nych i autonomicznych regulacji.
Timesharing oznacza prawo do
korzystania z nieruchomosci w ozna-
czonym czasie. Zgodnie z art. 2
wspomnianej wyzej ustawy: przez
umowe timeshare rozumie si¢ umowe,
na podstawie ktorej konsument,
odplatnie, nabywa prawo do korzy-
stania, w okresach wskazanych w umo-
wie, z co najmniej jednego miejsca
zakwaterowania, zawartq na okres
dluzszy niz rok. Zgodnie z przytoczona
powyzej definicja, do ustanowienia
timeshare konieczne jest zwarcie
umowy. Ustawa wymaga dla nigj
zachowania formy pisemnej. Time-
share adresowany jest wylacznie do
0séb fizycznych. Osobg uprawniong
z umowy jest konsument zawierajacy
umowe z przedsigbiorca. W umowie
timeshare mozna ustanowi¢ na rzecz
konsumenta prawo uzytkowania.
Wtedy timeshare wywotuje skutki
o charakterze rzeczowym. W prze-
ciwnym razie stosunek prawny ma
charakter wylacznie obligacyjny.
Timeshare, pomimo iz nalezy do grona
ograniczonych praw rzeczowych jest
momentami ich zupelnym zaprze-
czeniem. Timeshare w przeciwien-
stwie do uzytkowania jest bowiem
prawem zbywalnym, dziedzicznym
oraz podlegajacym egzekucji. Od-
miennie niz przy klasycznym uzytko-
waniu niewykonywanie prawa przez
okres 10 lat nie powoduje jego
wygasni¢ecia. Ustawodawca uksztat-
towal timeshare jako prawo odplatne
iterminowe — zawarte na okres dtuzszy
niz 1 rok.

SLUZEBNOSC OSO-
BISTA

Charakterystyka, funkcje

Stuzebnos$¢ osobista nalezy do
zamknigtego katalogu ograniczonych
praw rzeczowych. Jest prawem podmio-
towym zwigzanym $cisle z oznaczong
osobg fizyczng. Osobisty charakter
prawa wyznacza alimentacyjny cel
instytucji — zaspakajanie indywidual-
nych potrzeb uprawnionego. Niedo-
puszczalne jest ustanowienie stuzebno-
$ci na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
nieruchomosci.

Przy obliczaniu warto$ci nierucho-
mosci obcigzonej shuzebnos$cia osobista
nalezy wciag¢ pod uwage miedzy innymi:
rodzaj shuzebno$ci; czas, w ktorym
wlasciciel nieruchomosci zostaje pozba-
wiony dochodu z lokalu obcigzonego
stuzebnoscia; ewentualny czynsz, ktory
mogtby zostac uzyskany z najmy lokalu,
gdy nie byl obcigzony shuzebnoscia,
wiek osoby uprawnionej oraz przypusz-
czalny czas trwania jej zycia.

Zrédlo powstania

Najczestszym, a zaraz najbardziej
pozadanym sposobem ustanowienia
shuzebnosci osobistej jest umowa stron.
Umowa ta moze by¢ autonomiczna albo
wynikaé z innego stosunku prawnego np.
umowy dozywocia, darowizny itp. Dla
skutecznosci umowy, oswiadczenie
wlasciciela nieruchomosci musi mieé
forme aktu notarialnego. Wymog ten nie
dotyczy uprawnionego, ktérego oswiad-
czenie moze mie¢ dowolng forme.

Mozliwe jest ustanowienie shuzeb-
nosci osobistej moca orzeczenia sadu
w nastepujacych sytuacjach:

e ustanowienie stuzebnosci drogi ko-
niecznej,
e zniesienie wspotwlasnosci,

dziat spadku,
e podziat majatku wspolnego,

e 7adanie uprawnionego z tytutu umowy
przyrzeczonej.

Na podstawie ustawy z dnia 21 sier-
pnia 1997r. o gospodarce nierucho-
mosSciami, mozliwe jest ustanowienie
stuzebnosci osobistych na rzecz wilas-
cicieli nieruchomosci sasiednich, jezeli
wskutek wywlaszczenia moga wystapic
dla nich szkody lub niedogodnosci.
Ustanowienie stuzebnosci nastepuje
wtedy moca decyzji administracyjnej.

Tresé

Shuzebno$¢ osobista polega na
obcigzeniu nieruchomosci na rzecz
oznaczonej osoby fizycznej prawem,
ktorego tres¢ odpowiada stuzebnosci
gruntowej. Wedtug art. 285 § 1 k.c.
stuzebnos$¢ gruntowa polega na tym, iz:
nieruchomos¢ mozna obcigzy¢ na rzecz
wlasciciela innej nieruchomosci (nieru-
chomosci wladngcej) prawem, ktorego
tres¢ polega bgdz na tym, ze wilasciciel
nieruchomosci wladngcej moze korzy-
sta¢ w oznaczonym zakresie z nierucho-
mosci obcigzonej, bgdz na tym, ZzZe
wiasciciel nieruchomosci obcigzonej
zostaje ograniczony w moznosci dokony-
wania w stosunku do niej okreslonych
dziatan, bgdz tez na tym, ze wlascicielowi
nieruchomosci obcigzonej nie wolno
wykonywac okreslonych uprawnien,
ktore mu wzgledem nieruchomosci
wladngcej przystugujg na podstawie
przepisow o tresci i wykonywaniu
wlasnosci. Inaczej méwigc, shuzebnosé
gruntowa to prawo ustanowione na
nieruchomosci obcigzonej na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela nierucho-
mosci wladnacej, w celu zwigkszenia jej
uzytecznosci. Kazdorazowo, strony
ustanawiajac stuzebno$¢ gruntowa
powinny okresli¢ doktadnie tre$¢ i zakres
korzystania z nieruchomosci. Sluzeb-
nosci upowazniaja bowiem do korzy-
stania z rzeczy tylko i wylacznie
w oznaczonym zakresie. W sytuacji,
gdy umowa nie zawiera danych dotycza-
cych zakresu shuzebnosci lub sposobu jej
wykonywania albo tez dane te sformuto-
wane sg w sposob niejasny — tres¢ shu-
zebno$ci determinujg osobiste potrzeby
uprawnionego, przy uwzglednieniu
zasad wspoltzycia spotecznego i miejsco-
wych zwyczajow.

Fakt, iz tres¢ shuzebnos$ci osobistej
podyktowana jest trescig stuzebnosci
gruntowej oznacza, ze stuzebno$é
osobista moze zosta¢ ustanowiona
wtedy, gdy na gruncie przepiséw prawa
rzeczowego mozliwe jest ustanowienie
analogicznej stuzebnos$ci gruntowej.
Ustanawiajac stuzebno$¢ osobista,
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wierne odzwierciedlenie powolanej
powyzej zasady moze napotka¢ trudno-
$ci np. w odniesieniu do stuzebnosci
mieszania, ktora z oczywistych przyczyn
nie znajdzie swojego odpowiednika
posrod stuzebnosci gruntowych.

Zmiana tre$ci - renta

W normalnych warunkach, gdy
wykonywanie prawa przez osobe¢
uprawniong jest zgodne z umowa,
wtasciciel nieruchomos$ci nie ma
mozliwo$ci zmiany tresci stuzebnosci
osobistej wbrew woli tej osoby.
W sytuacjach wyjatkowych, gdy
uprawniony korzysta ze swojego prawa
w sposob nieprawidtowy, a zachowanie
to jest dla wlasciciela nieruchomosci nad
wyraz ucigzliwe, dopuszczalna jest
zmiana stuzebno$ci osobistej na rente.
Uprawnienie takie przystuguje wiasci-
cielowi nieruchomosci na podstawie art.
303 k.c., zgodnie z ktorym: Jezeli
uprawniony z tytutu stuzebnosci
osobistej dopuszcza si¢ razqcych
uchybien przy wykonywaniu swego
prawa, wiasciciel nieruchomosci
obciqgzonej mozZe zZgdalé zamiany
stuzebnosci na rente. Przez razace
uchybienia uprawnionego rozumieé
nalezy takie zachowania, ktore w sposob
nieuzasadniony naruszaja lub zagrazaja
interesom majatkowym wtasciciela
nieruchomos$ci. Uchybienia te musza
mie¢ charakter ciagly oraz w sposob
razacy wykraczaé pozaramy wykonywa-
nia ograniczonego prawarzeczowego.

Przez rente nalezy rozumie¢ za-
mienne, periodyczne §wiadczenie rento-
we, odpowiadajace wartosci prawa shu-
zebnosci w identycznych okresach czasu.
Przy uwzglednieniu zadania wiasciciela
pojawia si¢ jednak problem wysokosSci
takiej renty. Przede wszystkim wysokos¢
renty powinna uwzgledniac interesy obu
stron oraz warto$¢ i rodzaj stuzebnosci
osobistej. Renta powinna takze uwzgle-
dnia¢ utracone przez uprawnionego
korzysci. Moze ona mie¢ w dalszym
ciggu charakter alimentacyjny i stuzy¢
zaspokojeniu potrzeb dotad uprawnio-
nego. Z chwilg zmiany stuzebnos$ci na
rentg stuzebno$¢ wygasa.

Zmiana tresci — wazna Pprzy-
czyna gospodarcza

Zmiana tresci stuzebno$ci osobistej
mozliwa jest takze na podstawie odpo-
wiedniego stosowania art. 291 k.c.,
zgodnie z ktorym: Jezeli po ustanowieniu
stuzebnosci gruntowej powstanie wazna

potrzeba gospodarcza, wilasciciel nie-
ruchomosci obcigzonej moze zgda¢ za
wynagrodzeniem zmiany tresci lub
sposobu wykonywania stuzebnosci,
chyba ze Zgdana zmiana przyniostaby
niewspotmierny uszczerbek nierucho-
mosci wladngcej. Zasadnicza przestanka
umozliwiajaca powotanie si¢ na tenze
przepis jest wazna potrzeba gospodarcza,
ktérg okreslic mozna jako: ,potrzebe,
ktora w sposob istotny wplywa na
stosunki prawne i gospodarcze wigzqce
wlasciciela nieruchomosci obcigzonej
z osobami trzecimi albo takie, ktore majg
powstac w przyszlosci i uzasadniac
priorytet interesu ekonomicznego wias-
ciciela nad interesem majgcego odpo-
wiedniq stuzebnos¢ gruntowq.” Kazdo-
razowo, ocena powinna odnosi¢ si¢ do
konkretnego stanu faktycznego i doty-
czy¢ zobiektywizowanych kryteriow.
Zmiana tresci lub sposobu wykonywania
stuzebnosci nast¢puje za wynagro-
dzeniem. Ustawodawca pomingl wska-
zowki dotyczace ustalenia wysokosci
takiego wynagrodzenia. Powinno ono
uwzgledniaé rodzaj i rozmiar uszczerb-
ku, jaki zadana zmiana spowodowata dla
wilasciciela nieruchomosci witadnace;j.
Wynagrodzenie powinno mie¢ charakter
$wiadczenia jednorazowego, wyjatkowo
moze by¢ rozlozone naraty.

Niezbywalnos$¢

Stuzebno$¢ osobista, tak jak opisane
w pierwszej cze$ci uzytkowanie, jest
niezbywalna. Zasadniczo, wskazane
w tamtej czeSci opracowania cechy
niezbywalnosci mozna z powodzeniem
przenies$¢ na grunt stuzebnos$ci osobistej,
z ta jednak roznica, iz do stuzebnosci
osobistych ustawodawca wprowadzit
wyrazny zakaz przenoszenia uprawnien
do ich wykonywania. Oznacza to, iz
uprawniony z stuzebnos$ci osobistej nie
ma mozliwosci zawarcia umowy obli-
gacyjnej, ktorej przedmiotem byloby
korzystanie z nieruchomosci przez osobg
trzeciag. Umowa taka powinna by¢
uznana za bezwzglednie niewazng.

Czas trwania

Tak jak w przypadku uzytkowania
przepisy nie reguluja kwestii termino-
wosci shuzebnosci osobistych. Strony
mogg w umowie uregulowac te kwestig
dowolnie. Stuzebnos$¢ osobista, podob-
nie jak uzytkowanie, wygasa najpozniej
z chwilg $mierci osoby uprawnione;j.

Odplatnosé

Zagadnienie odptatnosci stuzebnos$ci
osobistych pozostawione zostalo swo-
bodnej regulacji stron. Z uwagi na
charakter tej instytucji oraz rozpo-
wszechnione stosowanie w stosunkach
rodzinnych, w praktyce stuzebno$¢ ta
jestbezptatna.

Rodzaje stuzebnosci

Najpopularniejsza stuzebnoscia oso-
bistg wystepujaca obecnie w stosunkach
cywilnych jest sluzebnos$¢ mieszkania.
Ustawodawca uregulowat odrgbnie
niektore kwestie zwigzane z ta stuzeb-
noscig. Pierwsza réznica ujawnia si¢
w odniesieniu do podmiotéw mogacych,
poza osoba uprawniong, korzystac
z stuzebnosci. Zgodnie z art. 301 k.c.
Majgcy stuzebnos¢ mieszkania moze
przyjg¢ na mieszkanie matzonka i dzieci
maloletnie. Inne osoby moze przyjgé
tylko wtedy, gdy sq przez niego utrzy-
mywane albo potrzebne przy prowa-
dzeniu gospodarstwa domowego. Dzieci
przyjete jako maloletnie mogg pozostac
w mieszkaniu takze po uzyskaniu
pelnoletniosci. Jest to odstgpstwo od
ogolnej zasady zakazu przenoszenia
uprawnien do wykonywania stuzebnosci
osobistych.

Co do zasady, stuzebno$¢ mieszkania
tak jak pozostate stuzebnosci osobiste
jest niezbywalna i wygasa najpdzniej
z chwilg $mierci uprawnionego. Jednak-
ze strony moga umowic sie, iz po $mierci
uprawnionego stuzebnos$¢ mieszkania
bedzie przyshugiwata jego najblizszym:
dzieciom, rodzicom oraz matzonkowi.
Ustawodawca zadbal tutaj o potrzeby
mieszkaniowe domownikoéw uprawnio-
nego, zezwalajac na mozliwo$¢ sukcesji
singularnej stuzebnosci mieszkania.
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DOZYWOCIE

Charakterystyka, funkcje

Kolejng mozliwo$¢ korzystania
z nieruchomos$ci przewiduje umowa
dozywocia. Jest ona stosunkiem zobo-
wigzaniowym, uregulowanym w ksi¢dze
IIT kodeksu cywilnego. Prawo dozywo-
cia jest prawem majatkowym o charak-
terze osobistym. Wykazuje ono wiele
podobienstw do uzytkowania i stuzeb-
no$ci osobistych. Gléwnym celem
umowy dozywocia jest zapewnienie
egzystencji osobie uprawnionej poprzez
dozywotnie jej utrzymanie. Podstawowa
funkcja dozywocia jest zatem funkcja
alimentacyjna. Wigzi jakie kreuje
umowa dozywocia pomig¢dzy stronami
przypominaja stosunki alimentacyjne
okreslone w ustawie. Mimo podobienstw
nie mozna jednak postawi¢ pomigdzy
nimi znaku réwnosci.

Przy okreslaniu warto$ci nierucho-
mos$¢ obcigzonej prawem dozywocia
nalezy wzia¢ pod uwage migedzy innymi:
wiek osoby uprawnionej oraz przypusz-
czalny czas trwania jej zycia; warto$¢
powtarzajacych si¢ Swiadczen na rzecz
dozywotnika; koszty pogrzebu i po-
chowku zgodnie ze zwyczajem miejsco-
wym; czas, w ktorym wtlasciciel
nieruchomos$ci zostaje pozbawiony
dochodu z lokalu obcigzonego dozywo-
ciem; ewentualny czynsz, ktéry moglby
zosta¢ uzyskany z najmy lokalu, gdy nie
byt obciazony dozywociem; okolicznosé
ustanowienia prawa dozywocia na rzecz
os6b bliskich zbywcy nieruchomosci,
mozliwo$¢ zmiany dozywocia na rente.

Zrédlo powstania

Jedynym sposobem powstania sto-
sunku dozywocia jest umowa. Strony
maja swobode¢ uregulowania stosunku
prawnego zgodnie ze swoja wolg, zasada
swobody uméw nie doznaje w tym
przypadku zadnych istotnych ograni-
czen. Ustawa nie przewiduje dla umowy
dozywocia szczegblnej formy, jednakze
z uwagi na fakt, iz umowa dotyczy
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
powinna ona zosta¢ zawarta w formie
aktu notarialnego. Po stronie uprawnio-
nego wystepuje tylko i wyltacznie osoba
fizyczna, ktora jest zbywca nierucho-
mosci albo osoba mu bliska. Ustawa nie
precyzuje pojecia bliskiej osoby, dlatego
kazdy przypadek nalezy rozpatrywaé
indywidualnie.

Tres¢

Zgodnie z ustawa nabywca w zmian
za przeniesienie wlasnosci nierucho-
mosci zobowigzany jest zapewnid
zbywey dozywotnie utrzymanie. Jed-
nakze ostateczng tres¢ dozywocia
okresla zawarta pomigdzy stronami
umowa. Dopiero, gdy strony nie okresla
jej tresci, zastosowanie znajduje art. 908
k.c., zgodnie z ktérym nabywca powi-
nien: w braku odmiennej umowy, przyjqc
zbywee jako domownika, dostarcza¢ mu
wyzZywienia, ubrania, mieszkania, swiat-
la i opalu, zapewni¢ mu odpowiednig
pomoc i pielegnowanie w chorobie oraz
sprawi¢ mu wlasnym kosztem pogrzeb
odpowiadajgcy zwyczajom miejscowym.
Uregulowanie ustawowe kreuje migdzy
stronami bardzo bliskie, zacie$nione
stosunki, ktoére wskazuja na alimenta-
cyjny charakter umowy dozywocia.
Przepis ten moze by¢ rowniez wska-
zo6wka dla stron. Poza szerokim zakre-
sem $wiadczen wynikajacych z istoty
dozywocia, nabywca moze ustanowié na
rzecz zbywcy takze: uzytkowanie,
stuzebno$¢ mieszkania, inng shuzebnosc
osobistg oraz prawo do powtarzajacych
si¢ $wiadczen w pienigdzu lub rzeczach
oznaczonych co do gatunku. Wéwczas
uprawnienia te staja si¢ trescig stosunku
dozywocia.

Zmiana tresci - renta

Art. 913 k.c. gwarantuje stronom
uprawnienie do zadania sadownej
zmiany prawa dozywocia na dozywotnia
rent¢. Do zadania takiej zmiany upraw-
niona jest kazda ze stron, jezeli dalsze
pozostawanie w bezposredniej stycz-
nosci jest nader utrudnione lub catko-
wicie niemozliwe. Ustawodawca wzigt
pod uwage, iz bliska relacja panujaca
pomigdzy stronami, cz¢sto osadzona we
wspolnocie domowej, moze prowadzié
do sytuacji konfliktowych, ktére unie-
mozliwiaja wspdlne funkcjonowanie
stron. Bez znaczenia sa przy tym
przyczyny konfliktu.

Strony moga zada¢ zmiany wszyst-
kich lub niektérych tylko $wiadczen
sktadajgcych si¢ na prawo dozywocia.

Przepisy nie odnosza si¢ natomiast do
kwestii wysokosci renty. Sad powinien
wzig¢ pod uwage warto$¢ $wiadczen
przystugujacych dozywotnikowi dotych-
czas, a ktore ulegng zmianie na rentg.
W wyjatkowych okolicznosciach sad
moze uwzgledni¢ cigzka sytuacj¢ majat-
kowa zobowigzanego i1 uzyskiwanie
dochodow przez uprawnionego z innych
zrodet.

W sytuacjach szczeg6lnie wyjatko-
wych, na zadanie kazdej ze stron sad
moze orzec O rozwigzaniu umowy
dozywocia. Te wyjatkowe wypadki
muszg charakteryzowac si¢ duza inten-
sywno$cig i uporczywoscig dla stron.
Przyczyna taka, moze by¢ fakt, iz
zobowigzany z umowy dozywocia
porzucil nieruchomo$¢ bez zamiaru
powrotu, pozostawiajac dozywotnika
bez srodkéw utrzymania. Rozwigzanie
umowy celowe jest takze wtedy, gdy
zmiana dozywocia na rent¢ nie prowadzi
do osiagnigcia nalezytego rezultatu.

Niezbywalnos¢

Prawo dozywocia, tak jak uzytko-
wanie oraz shuzebno$¢ osobista, jest
niezbywalne. Wynika to z istoty prawa
dozywocia oraz z charakteru swiadczen,
ktore przystuguja tylko i wylacznie
dozywotnikowi. Zakaz rozporzadzania
prawem dozywocia dotyczy zaréwno
prawa dozywocia w catosci, jak 1 posz-
czeg6lnych $wiadczen, sktadajacych sig
na jego tre§¢. Z uwagi na osobisty
charakter niemozliwe jest réwniez
przeniesienie uprawnien do wykonywa-
nia prawa dozywocia na osobe¢ trzecia.
Prawo to jest takze niedziedziczne i nie
podlega egzekucji.

Zbycie nieruchomosci

Obciagzenie nieruchomosci prawem
dozywocia nie pozbawia wilasciciela
nieruchomog$ci mozliwosci rozporzadza-
nia nig. Wiasciciel nieruchomos$ci moze
ja dowolnie obcigzy¢ innymi prawami,
np. uzytkowaniem, hipoteka. Wiasciciel
moze takze przenie$¢ prawo wiasnosci
na inng osobg. Zbycie nieruchomosci
obcigzonej prawem dozywocia nie jest
uzalezniona od wyrazenia przez dozy-
wotnika zgody. Obowigzki zwigzane
z prawem dozywocia przechodza na
kazdoczesnego wtlasciciela nierucho-
mosci, bowiem prawo dozywocia
obcigza nieruchomo$é ze skutkiem
bezwzglednym erga omnes. Nabywca
nieruchomosci staje si¢ z mocy prawa
podmiotem obowiazkéw odpowiada-
jacych prawu dozywocia. Nabywca
ponosi osobistg odpowiedzialno$¢ za
$wiadczenia objete prawem dozywocia,
jednakze tylko za te, ktore staly si¢
wymagalne po dacie nabycia wlasnosci.
Za $wiadczenia, ktore staty si¢ wyma-
galne przed zbyciem nieruchomosci
odpowiedzialnos$¢ ponosi zbyweca.

Zbycie nieruchomos$ci obcigzonej
prawem dozywocia, a w konsekwencji
zmiana osoby wilasciciela moze by dla
dozywotnika trudne do zaakceptowania.
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Z uwagi na szczegolnie bliskie stosunki
laczace strony umowy dozywocia,
dozywotnik moze w przypadku zbycia
nieruchomosci zadaé zmiany prawa
dozywocia na dozywotnig rent¢ odpo-
wiadajaca warto$ci tego prawa. Rosz-
czenie dozywotnika nie jest uzaleznione
od wystapienia zadnych innych prze-
stanek, wystarczajace jest samo zbycie
nieruchomosci. Ustalanie warto$ci
prawa dozywocia i wysoko$ci renty
odbywa si¢ na zasadach obowigzujacych
przy zmianie dozywocia na rente
w $wietle art. 913 § 1 k.c., o czym mowa
powyzej.

Czas trwania

Umowa dozywocia, jak sama nazwa
wskazuje, ustanawiana jest na rzecz
uprawnionego dozywotnio. Okres jej
trwania uzalezniony jest zatem od
dlugosci zycia uprawnionego.

Odplatnosé

Umowa o dozywociec ma charakter
odptatny. W zamian za przeniesienie
wtlasnos$ci nieruchomos$ci nabywca
zobowigzany jest do ponoszenia
ekwiwalentu w postaci dozywotniego
dostarczania $rodkow utrzymania
uprawnionemu.

PODSUMOWANIE

Podobienstwairoznice

Cecha, ktora pozawala na umiesz-
czenie uzytkowania, stuzebno$ci oso-
bistej oraz umowy dozywocia w jednej
kategorii jest osobisty charakter tych
praw oraz ich alimentacyjna funkcja.
Wszystkie trzy instytucje maja na celu
zapewnie realizacji osobistych, material-
nych potrzeb osoby uprawnionej. Z uwa-
gi na $cisle zwigzanie praw z uprawnio-
nym, zasadniczo nie jest mozliwe
przeniesienie wykonywania uprawnien
na osobg trzecig. Sytuacja taka dopusz-
czalna jest jedynie w przypadku uzyt-
kowania. Uzytkowanie wykazuje bo-
wiem najmniejszy stopien nierozerwal-
no$ci praw z osoba uprawniong w sto-
sunku do dwoch pozostatych.

Bibliografia:

N

Kolejnym wspdlnym mianownikiem
jest niezbywalno$é i niedziedziczno$é
cechujaca wszystkie trzy kategorie
umowionych praw. Wszystkie instytucje
umozliwiaja korzystanie z nierucho-
mosci, ktore adresowane jest wyltacznie
do osob fizycznych. Jednakze przy
uzytkowaniu przymiot uprawnionego
moze przystugiwaé takze osobie praw-
nej. Przedmiotem umowy dozywocia jak
i shuzebnosci osobistej moze byc¢ tylko
i wlacznie nieruchomos¢. Uzytkowanie
gwarantuje ponadto mozliwos¢ obcig-
zeniarzeczy ruchome;j.

Uzytkowanie i stuzebno$¢ osobista
naleza do zamknigtego krggu ograni-
czonych praw rzeczowych, z kolei
umowa dozywocia jest stosunkiem
zobowigzaniowym. Dozywocie za-
pewnia uprawnionemu najszerszy zakres
$wiadczen, czestokro¢ uzytkowanie badz
stuzebnos¢ osobista sktadaja si¢ na jego
tres¢.

Wszystkie omawiane sposoby ko-
rzystania z nieruchomosci podlegaja
wpisowi do ksigg wieczystych. Wpis
prawa ujety jest w dziale III ksiggi
wieczyste] — ograniczenia i roszczenia.
Zgodnie zart. 32 § 1 ustawy z dnia 6 lipca
1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece
do wpisu ograniczonego prawa rzeczo-
wego na nieruchomosci wystarcza
dokument obejmujacy os$wiadczenie
wlasciciela o ustanowieniu tego prawa.
Roéwniez dozywocie, jako prawo 0so-
biste, podlega ujawnieniu w dziale III
ksiggi wieczystej. Dodatkowo, prze-
ciwko nieujawnionemu prawu dozywo-
cia nie dziala r¢kojmia wiary publicznej
ksiag wieczystych. Oznacza to, iz
nabywca nieruchomosci nie moze
skutecznie uchyli¢ si¢ od wykonywania
swiadczen do, ktérych uprawniony jest
dozywotnik, pomimo, iz prawo dozy-
wocia nie widnieje w ksiedze wieczyste;.
Zapis ten, gwarantuje dozywotnikowi
dodatkowg ochron¢ w poréwnaniu do
ograniczonych praw rzeczowych.

Korzysciizagrozenia
Prawo wtasno$ci nieruchomosci,

ograniczone czy to prawem rzeczowym
czy umowa dozywocia, nie pozostaje bez

Gniewek Edward (ved.), System Prawa Prywatnego, Warszawa 2005, C.H. Beck,
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wplywu na mozliwo$¢ skutecznego
rozporzadzania nieruchomoscig. Moz-
liwos¢ taka oczywiscie istnieje, jednakze
nalezy liczy¢ si¢ z tym, iz wraz z nieru-
chomos$cia na nabywce przechodzi
,»obcigzenie”. Ograniczenie to moze
skutecznie odstrasza¢ potencjalnych
zainteresowanych. Z tego wzgledu
nieruchomo$ci, na ktérych ustanowione
sg tego typu prawa wykazuja mniejsza
przydatnos¢ gospodarcza niz nierucho-
mosci wolne od takich obciazen.
Przedktada si¢ to réwniez na wartosc¢
nieruchomosci, ktora ulega obnizeniu.

Ksztattowanie tresci uzytkowania jak
i shuzebnosci osobistej, z uwagi na ich
przynalezno$¢ do praw rzeczowych, jest
istotnie ograniczone. Tre§¢ tych praw
okreslona jest ustawowo, a stronom
przyshuguje tylko niewielki zakres auto-
nomii podczas ksztaltowania stosunku
prawnego. Sprawa przedstawia si¢
catkowicie odmiennie w odniesieniu do
prawa dozywocia. Wola stron jest tutaj
nieskrgpowana, a zasada swobody uméw
znajduje zastosowanie w szerokim
zakresie. Prawo to jest, w tym kontekscie
najbardziej atrakcyjne, gwarantuje
bowiem stronom najwickszg swobodg
uregulowania tresci stosunku prawnego.

Uzytkowanie, sluzebnos$¢ osobista
oraz dozywocie jako prawa niezbywalne,
na mocy art. 831 kpc nie podlegaja
egzekucji. Wylaczenie tych praw spod
egzekucji jest zrozumiale z uwagi na ich
zasadnicza funkcj¢, polegajaca na
zapewnieniu podstawowych potrzeb
zyciowych uprawnionego. Mozliwosé
egzekucji praw, ktére z natury rzeczy
maja zapewnia¢ podstawowa egzysten-
cj¢, bytaby niecelowa.

Podsumowujac, szukajac najodpo-
wiedniejszego sposobu korzystania
z nieruchomogci, zainteresowane strony
powinny kazdorazowo rozwazy¢ wszel-
kie ptynace z zawartej umowy korzysci,
jak 1 realne zagrozenia. Obowiazujace
prawo przewiduje szeroki wachlarz
rozmaitych rozwigzan korzystnych
z punktu widzenia uprawnionego, za-
pewniajacych jednocze$nie bezpie-
czenstwo prawne zobowigzanemu.

Golba Zdzislaw, Stuzebnosci gruntowe, drogowe, osobiste i przesytu, Warszawa 2011, Lexis Nexis,
Niezbiecka Elzbieta, Komentarz do Kodeksu Cywilnego, System Informacji Prawnej Lex,
Pietrzykowski Krzysztof (red.), Kodeks Cywilny. Komentarz, Warszawa 2011, C.H. Beck

Ziemianin Bronistaw, Katarzyna Anna Dadanska, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, LEX a Wolters Kluwer business.
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OSRODEK BADA N

RYNKU NIERUCHOMOSS E-rzeczoznawca

czyli elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci

oraz internetowe wspomaganie procesu wyceny.
(Projekt realizowany przez: Osrodek Badan Rynku Nieruchomosci Sp. z 0.0. z Poznania, www.obrn.pl)

Wstep

Rynek Nieruchomosci to ogdt warunkéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do
nieruchomosci. Jest silnie uzalezniony od sytuacji gospodarczej i ekonomicznej sSrodowiska,
w ktorym wystepuje. Rynek ciggle jest niewystarczajgco rozwiniety i przejrzysty. W tym
miejscu nalezy zwrdci¢ uwage na role rzeczoznawcy majgtkowego, jako autora profesjonalne;j
opinii dotyczgcej nieruchomosci, a w przedstawionym projekcie beneficjenta oferowanych
ustug: e-bazy danych oraz e-wyceny.

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci

Oferta

Charakter rynku nieruchomosci wymusza na rzeczoznawcach majgtkowych szereg
dziatan, ktére majg na celu zdobycie o nim petnych i rzetelnych informacji. Kazdy
rzeczoznawca boryka sie z trudnosciami, ktérych przyczyny tkwig gteboko w polskiej
biurokracji.

Wychodzgc tym niedogodnosciom naprzeciw, grupa rzeczoznawcow z Poznania stwo-
rzyta program — baze danych cen transakcyjnych, ktéry umozliwia zainteresowanym
rzeczoznawcom zdobycie petnych informacji dotyczgcych okreslonego rynku nieruchomosci,
takich jak: stan prawny nieruchomosci, szczegotowe potozenie nieruchomosci oraz stan
techniczny, a takze przeznaczenie w miejscowym planie lub oznaczenie w studium. Ponadto
wiekszosc¢ transakcji nieruchomoscig zabudowang posiada dokumentacje fotograficzna.

Majgc na wzgledzie charakter prowadzonej przez rzeczoznawcow dziatalnosci,
organizatorzy bazy postawili szczegolny nacisk na bezpieczenstwo zgromadzonych danych
oraz na bezpieczny dostep do e-ustugi.

Informacje zgromadzone w bazie sg na biezgco uzupetniane.

Korzystanie z bazy danych

Catkowitg nowoscig jest umozliwienie dostepu do danych z kazdego miejsca bez
koniecznosci zakupu i instalacji programu - wymaog stanowi jedynie posiadanie dostepu do
Internetu. Po dokonaniu rejestracji na stronie internetowej, pomysinej weryfikacji i optaceniu
dostepu rzeczoznawca otrzyma login i hasto umozliwiajgce przeglagdanie danych i prawo
korzystania zwybranych rekordéw.

- - Marzec 2012 .
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Internetowa wycena nieruchomosci

Oferta

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych twoércy projektu udostepnili
mozliwos¢ skorzystania z internetowej wyceny. Stworzono modut wyceny nieruchomosci
bedacy w zgodzie z obowigzujgcymi przepisamii standardami.

E-wycena mozliwa jest w oparciu o dane pozyskane z bazy danych lub w oparciu o wtasne
dane. Istnieje mozliwos¢ eksportu wynikow wyceny do popularnych formatéw pakietu Office
lub Open Office oraz ich archiwizacji na koncie rzeczoznawcy.

Korzystanie z internetowej wyceny

Dostep do modutu wyceny jest rownie prosty jak dostep do bazy danych — wystarczy
posiadactgcze internetowe.

Podsumowanie

Zapraszamy rzeczoznawcow dziatajagcych na terenie wojewodztwa wielkopolskiego
do zapoznania sie z ofertg przedsiebiorstwa i zasadami korzystania z e-ustug.

Obecnie trwaja prace nad poszerzeniem obszaru rynku nieruchomosci.

Z serdecznymi pozdrowieniami
Grupa Rzeczoznawcow Majgtkowych z Wielkopolski

Projekt: ,,Stworzenie elektronicznej bazy danych o rynku nieruchomosci
iinternetowego wspomagania procesu wyceny” wspoéffinansowany jest ze
srodkéw Unii Europejskiej, w ramach Programu Operacyjnego
Innowacyjna Gospodarka, Dziatania 8.1 Wspieranie dziatalnosci
gospodarczejw dziedzinie gospodarki elektronicznej.

»DOTACJE NA INNOWACJE - Inwestujemy w waszg przysztosc”

INNOWACYJNA UNIA EUROPEJSKA R
GOSPODARKA PARP a iy -

NARODOWA STRATEGIA SPOJNOSCI
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WLASCICIEL MUSI LICZYC SIE
Z WYWLASZCZENIEM - =

Wojewodzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z 20.12.2012r. przesadzit, iz w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego gmina moze przeznaczy¢ na cele publiczne dziatke nawet
wtedy, gdy niejest jej wlascicielem (/1 S4/0O1 543/11).

W przedmiotowe] sprawie starosta wydal decyzje o wywlaszczeniu nieruchomosci w celu
ustanowienia na niej drogi publicznej. Jednocze$nie ustalono na rzecz wtascicieli dziatki odszkodowanie
za wywlaszczenie nieruchomosci w wysokosci 178 186 zt. W uzasadnieniu wskazano, iz z wnioskiem
0 wywlaszczenie przedmiotowej nieruchomosci na rzecz gminy wystapit wojt, podajac, iz zgodnie
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomos¢ ta jest przeznaczona na droge
gminng —dojazdowa w zwigzku z koniecznos$cig zapewnienia wtascicielom dziatek sasiednich dostepu do
drogi publicznej. Zardéwno gmina, jak i wiasciciele wywtaszczonej nieruchomosci odwotali si¢ od decyzji
starosty. Jednakze wojewoda utrzymat decyzje w mocy. Sprawa trafita na droge sadowa. W ocenie gminy
odszkodowanie ustalone w decyzji wywtaszczeniowej znacznie przekroczylo warto$¢ rynkowa dziatki.
Wriasciciele podniesli natomiast, iz cena jakg proponuje gmina jest za niska. Podali, iz gdyby sprzedali
stuzebnos$¢ w drodze otrzymaliby kwote ponad 1 mln zt. Ponadto, w ocenie skarzacych, w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego ich dziatka zostata oznaczona jako droga gminna, a zatem
gmina uznala ja za swoja wlasnos¢ zanim jeszcze zostalo wszczete postgpowanie wywlaszczeniowe.
Skarzacy podali, iz nie utrudniali korzystania z przedmiotowej nieruchomosci przez wilascicieli dziatek
przyleglych, a nawet zostata ustanowiona stuzebnos¢. W zwiazku z tym postepowanie powinno byc
umorzone, gdyz cel publiczny moze by¢ osiagniety przez zawarcie umow cywilnoprawnych dotyczacych
shuzebnosci gruntowych. WSA w Olsztynie nie zgodzit si¢ ze stanowiskiem skarzacych. Zgodnie z art.
112 ust. 1 ustawy z dnia 21.8.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami przepisy dotyczace wywlaszczenia
nieruchomosci stosuje si¢ do nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele publiczne albo nieruchomosci, dla ktorych wydana zostata decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Celem publicznym — w mys$l art. 6 pkt 1 powotanej ustawy — jest
wydzielanie gruntow pod drogi publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robot
budowlanych tych drég. Sad uznal, iz gmina posiada tzw. wtadztwo planistyczne, okreslone w art. 3 ust. 1
ustawy z 27.3.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uprawniajace do ksztattowania
i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy. W zwiazku z tym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gmina okresla m.in. rozmieszczenie inwestycji celu publicznego
(art. 4 ust. I ustawy). Plan ten obejmuje wszystkie nieruchomosci, a nie tylko te nalezace do gminy.
W uzasadnieniu wyroku sad odni6st si¢ rowniez do kwestii ustanowienia stuzebnosci przez skarzacych.
Droga publiczna jest droga ogolnodostepna, zas stuzebno$¢ przystuguje tylko osobom uprawnionym
z tego tytulu. W zadnym wypadku zatem realizacja celu publicznego poprzez wybudowanie drogi
publicznej nie mogtaby nastapi¢ w drodze stuzebnosci gruntowych, gdyz w takim wypadku do
korzystania z drogi uprawnieni byliby tylko wtasciciele nieruchomosci, na rzecz ktérych stuzebnos¢ ta
bytaby ustanowiona.

Sad dopatrzyt si¢ jednak pewnych nieprawidlowosci w wydanych decyzjach. Przede wszystkim
watpliwos¢ WSA wzbudzitl operat szacunkowy, stanowigcy podstawe do ustalenia wysokosci
odszkodowania. Ponadto, jak wynika z planu miejscowego, dziatka nalezaca do skarzacych oznaczona
jest symbolem KD (oznaczenie drég gminnych) oraz cze¢sciowo takze KDw (oznaczenie drog
wewnetrznych, gospodarczych). W zwiazku z tym organ powinien wyjasni¢, z jakich wzgledow
wywlaszczeniu podlega cata nieruchomos$¢, skoro cze$¢ dziatki nie stanowi drogi publicznej.
W konsekwencji WSA uchylit zaskarzone decyzje.

Zrédlo: Nieruchomosci C.H.Beck.
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ZACHODNIOPOMORSKIE STOWARZYSZENIE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

ZAPRASZA DO UDZIALU W

XXI KRAJOWEJ KONFERENCJI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Mie¢dzyzdroje 12-14 wrzesnia 2012r.
Mie¢dzynarodowy Dom Kultury i Hotel Aurora

ZACHODNIOPOMORSKIE STOWARZYSZENIE Przewidziane sesje tematyczne:
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH W SZCZECINIE « Uwarunkowania prawne analizy rynku nieru-
chomosci,

¢ Analizy rynku nieruchomoscina §wiecie,

71-414 SZCZECIN, Plac JANA KILINSKIEGO 3/129

tel./fax 91-42-34-007 http://www.zsrm.szczecin.pl s )
e Jakoscidostepnos¢ danych do analizy rynku,

¢ Metody analiz rynku nieruchomosci,
¢ Analizy rynku inwestycyjnego i finansowego,
e Prezentacje analiz rynku nieruchomosci.




LISTA CZLONKOW SRMWW

-54-

© N OA WD =

Nazwisko i mie

2

Adamska Katarzyna
Anders-t.uczewska Maria
Andrzejewska Violetta
Andrzejewski Arkadiusz
Andrzejewski Janusz
Batkowski Robert
Banaszak Jerzy

Bana$ Ewa

Barczyk Wojciech
Bartosiewicz Wiestawa
Bak-Horata Grazyna
Bednarek Roman
Bepirszcz Dorota
Berendt Edmund
Berus Marcin

Biatasik Roman
Bielawiak Marcin

Bien Grzegorz

Binek Agnieszka
Btaszczyk Marek
Btazek Marian
Bogdariska Ewa
Borowski Marek

Bruss Justyna

Bryl Marek

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

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

Dyguta Maciej

Fiatek Zbigniew

Florek Piotr
Franzkowiak Ewa
Futro Adam

Gliniewicz Jerzy

Gliwa tukasz

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

1281

4631
1739
2580
5306
872
4632
1741
454
4322

Miejscowos¢

4

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

Pita

Poznan
Ostrorég
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki

Konin
Pobiedziska
Oborniki
Konin
Poznan
Sierakéw
Poznan

Pita

Nowy Tomys|
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Poznan
Chodziez
Pita

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

)

668857943
502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
504201851
600270458
601876116
600383493
672122155
604947414
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
794289922
509949685
693822410
667160313
501649533
600294435
604544465
607538638
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
606437146
509949937
672132571
601724468
601963746
602382995
602585488
692840604
693530061
603889439
694406984
608592052
603612520
604239608
601793494
600252843
501644898
606648975
602120708
508300255
618681539
607568018
602634610
618480166
607583525

adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl!
jand_poz@o02.pl
brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
wieslawa.bartosiewicz@op.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
edmund.berendt@neostrada.pl
marcinberus@echostar.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.pl
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@vp.p!
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
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
efranzkowiak@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
gornak1@interia.pl
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
grzelczak@onet.eu
halec-wycena@wp.pl

bphermann@wp.pl

marhec@wp.pl

danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
husbud@poczta.onet.pl
jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajakubowski@projnorm.pl
ajanaszewski@op.pl
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63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
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.
111.
112.
113.
114.
115.
116.
117.
118.
119.
120.
121.
122.
123.
124.
125.
126.
127.

Janiak Leonard

Janicki Andrzej
Januszewska-Rawecka Hanna
Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

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

Kin Jerzy

Kinastowska Joanna
Kloska-Cackowska Karolina
Knopik Marek
Koteczko Krzysztof
Komoda Bogustaw
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jozef
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruszewski Eugeniusz
Kry$ Dorota
Kubiaczyk-Potka Maria
Kujawa Lidia
Kujawinska Anna
Kujawiriski Donat
Kukawka Stawomir
Kup$ Henryk
Kwasnica Agnieszka
Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Lewandowski Marcin
Lewczuk Agnieszka
Linda Piotr

Liniewicz Katarzyna
Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz

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

3.4 5 6 |

873
2187
5194
2582
4153
4296
3509
4473
3629
4416

3299
875
4616
3728
3467
2117
4264
5199
4392
1284
2118
4348
3532

169
4419
3073
4805
2394
2354
3397
2794
4421
4373
5239
4872
2587
5204
5345
698
5286
3650
4593

170
2478
4133

1632
1804
2700
699
3971
4912

4464
4035
20
2796
4495
2590
4664
3612
2121
4542
3400

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

Pita
Poznan
Plewiska
Zakrzewo
Wrze$nia
Poznan
Czarnkow
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Kobylnica
Poznan
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
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655201138
507034664
783326427
502528240
609794781
632401195
605693795
505085354
601949039
695592708
508052151
672163880
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
607107017
880073015
606909373
503091922
603393407
508272610
507770886
618339829
604592046
614361803
605722958
601863041
503023230
696748313
602177605
505420533
694404764
502653803
502105454
606691815
503048687
502128383
612927846
606389753
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
660688676
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
608667185
618130279
603317812
601775218
618624535
606113998
501976285
605252737
601179819
614475039
600413250
602435105

m.janiak@interia.pl
ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
nieruchomosc@vp.pl
Zjwycena@op.pl

ablegat@o2.pl

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

jan.kandulski@poczta.onet.pl
erine.ak@interia.pl

juwer@wp.pl
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@juel.com.pl
joanna.cieloszyk@hausplus.pl
karolinakloska@o2.pl
marek.knopik@unilever.com
63kk@interia.pl

bodas13@wp.p!
tkonieczny@inea.pl
wycena@konin.Im.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
eugeniusz.kruszewski@vp.pl
dorotakrys@op.pl
mkubiaczyk@poczta.onet.pl
info@nieruchomosci-leszno.pl
rm.ak@wp.p!
brmdk@poczta.wp.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.p!
aga.gik@op.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.p!
m.lewandowski@plp-inwestycje.pl
ag-le@wp.p!

linexx@o2.pl
katarzynaliniewicz@op.pl
elzbieta.lis@wp.pl
piotreklis@gmail.com
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
katarzyna.lopacinska@gmail.com
punio.mimar@op.pl
a.maciejak@neostrada.pl
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl
magda.pilujska@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl

robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
bonmazur@wp.pl

wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl
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128. | Meszek Wiestaw 87 Ztotniki 604630749 promex@post.pl
129. | Michalak Leszek 2189 Lad 604151183 mipro@pro.onet.pl
130. | Michalak Robert 4874 Sroda Wikp. 696083194 robert.michalak@poczta.fm
131. | Michalska Lidia 3535 Waltcz 600163094 notar.nieruchomosci@interia.pl
132. | Mieloch Anna 2797 Poznan 618269292 anna_mieloch@interia.eu
133. | Mieszczanowicz Lajma 1470 Kicin 603936683 hasko@hasko.com.pl
134. | Mikotajczak Alicja 1135 Poznan 601854799 kosztbud@horyzont.com.pl
135. | Mikotajczak Jarostaw 3279 Poznan 603179078 boiwn1999@poczta.onet.pl
136. | Mikotajczak Jerzy 263 Poznan 605738157 biuro@poz-bud.pl
137. | Mizera Maciej 171 Poznan 602366934 maciej_mizera@krm.com.pl
138. | Mizeraczyk Ryszard 2591 Poznan 695351899 ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
139. | Mocek Danuta 3348 Poznan 600455187 danka61@poczta.onet.pl
140. | Mstowski Wiestaw 1472 Kostrzyn 618788767 wieslaw.mstowski@anwo.poznan.pl
141. | Mucha Magdalena Poznan 697720102 magdalena.mucha@op.pl
142. | Murias Jerzy 700 Czarnkow 604645958 jerzymurias@tlen.pl
143. | Narbutowicz Stanistaw Poznan 601711993 komplex1@wp.pl
144. | Niedziela Barbara 3006 Poznan 604273848 rzeczoznawca@bdn.com.pl
145. | Niedzwiedzinski Szymon Poznan 605769974 szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
146. | Niewiadomski Krzysztof 1511 Stare Miasto 605780902 constans@nieruchomosci-oferty.pl
147. | Nowaczyk Lech Strzatkowo 509493417 lechnowaczyk@interia.pl
148. | Nowak Ewa 3804 Krotoszyn 627253705 ewanowak@poczta.onet.pl
149. | Nowak Jaromir 701 Wagrowiec 602677148 szacunek24@wp.pl
150. | Nowak Piotr 1852 Sroda Wikp. 503038880 pbn@wp.pl
151. | Nowak Tomasz 5016 Poznan 606376046 tomasz.nowak@cwm.pl
152. | Nowicki Otton 1880 Szamotuty 601439127 agolek19@poczta.onet.pl
153. | Nowicki Radostaw 4951 Mosina 509474336 radek304@op.pl
154. | Obremska Hanna 174 Poznan 604451749 biuro@obremscy.poznan.pl
155. | Osmola Sylwester 5148 Poznan 601916257 smosmola@pro.onet.pl
156. | Owsianowski Krzysztof 1853 Poznan 601783828 kancelaria@szacunek.pl
157. | Paprzycki Jerzy 4644 Tulce 602246916 jerzypaprzycki@gmail.com
158. | Pawlicki Tomasz 4565 Ostréw Wikp. 697350438 tomek.asia@op.pl
159. | Pawlowska Martyna 4171 Czarnkow 606376124 martyna.pawlowska@cwm.pl
160. | Pazdej Stefan 3281 Lwowek 606518801 spazdej@tlen.pl
161. | Pecyna Stanistaw 2799 Koto 632723845 pecynast@poczta.onet.pl
162. | Peczak Jan 1286 Koscian 655121815 wycena@post.pl
163. | Plewa Leszek 2342 Pepowo 605404984 rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
164. | Ptociennik Maciej 907 Rawicz 655454850 maciejplociennik@op.pl
165. | Podziemski Wojciech 3494 Wagrowiec 672621113 podziemski@02.pl
166. | Polcyn Matgorzata 4528 Poznan 606627587 polcyn_m@poczta.fm
167. | Pospieszny Krzysztof 4119 Steszew 603536453 pospiech30@02.pl
168. | Pospieszynski Andrzej 3040 Gostyn 602465821 beaposp@wp.pl
169. | Postdt-Rabczyriska Anna 4740 Poznan 608047554 anna.postol@02.pl
170. | Poszyler Anna 1136 Puszczykowo 601781659 a.poszyler@wycenaekspert.pl
171. | Pryt Teresa 878 Poznan 603348901 tpryl@poczta.onet.pl
172. | Puchalski Dominik 4741 Poznan 502283989 dppuchalski@interia.pl
173. | Radwanska Matgorzata 5042 Poznan 664173078 m.radwanska@o2.pl
174, | Rajczyk Robert 3778 Lubon 661444222 robra@wp.pl
175. | Rakowska Katarzyna 4230 Poznan 608538890 katarzyna_rakowska@krm.com.pl
176. | Ratajczak Wojciech 2276 Szamotuly 612920181 wojciech.ratajczak@interia.pl
177. | Ratajszczak Artur 4192 Swarzedz 502876349 a.ratajszczak@wp.pl
178. | Raulinajtys Michat 4990 Suchy Las 691052902 raulimichal1@wp.pl
179. | Regulski Piotr 4695 Grodzisk Wikp. 601374154 p_regulski@wp.pl
180. | Rezulak Tadeusz 2122 Gniezno 604258121 trezbud@poczta.onet.pl
181. | Redziniak Jan 536 Poznan 602260500 jan.redziniak@op.pl
182. | Rosada Marek 3307 Poznan 602231893 mark-consulting@hat.pl
183. | Roszak de Tolkmitt Krystyna 4145 Poznan 602380999 detolkmitt@projnorm.pl
184. | RusinJan 3409 Konin 632432949
185. | Rusin Krzysztof 4298 Stare Miasto 601890349 biuro@nieruchomoscikonin.pl
186. | Rutkowska Katarzyna 4406 Poznan 503142561 katarzyna.rutkowska@cwm.pl
187. | Rutkowski Wojciech 3972 Poznan 692427239 wmrwojciech@poczta.onet.pl
188. | Rybska Matgorzata 4288 Poznan 600932336 rybskam@neostrada.pl
189. | Scheller Aleksander 1137 Poznan 503161191 scheller@talarczyk.com.pl
190. | Semrau Zygmunt 4060 Lwowek 606316753 zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
191. | Sewkowski Marek 1138 Poznan 609058238 posesor1@poczta.onet.pl
192. | Siemiatkowski Jan 879 Poznan 501498572 jotsiemm@inea.pl
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193.
194.
195.
196.
197.
198.
199.
200.
201.
202.
203.
204.
205.
206.
207.
208.
209.
210.
211
212.
213.
214,
215.
216.
217.
218.
219.
220.
221.
222.
223.
224,
225.
226.
227.
228.
229.
230.
231.
232.
233.
234.
235,
236.
237.
238.
239.
240.
241.
242,
243.
244,
245,
246.
247.
248.
249,
250.
251,
252.
253.
254,
255.
256.
257.

Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smogdr Pawet
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Stefaniak Jacek
Stuligrosz Alina
Surma Jerzy
Swierek Mieczystaw
Szarafinska Adrianna
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Szymkoéw Aleksander
Taczata-Kulinska Izabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Wachowiak Tomasz
Walczak Anna
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walicki Marian
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wierzchowska Agnieszka
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zalwert Aleksy
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Ziemianska Anna
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr
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5270
89
2123
3491
4328
5045
3349
2534
5356
4157
2803
294
1855
4582
746
4008
4094
4172
1475
880
703
4329
4214
3774
1601
3974
881
1866
3160
5048
705
2683
2127
4750
882
173
2996
4817
4672
3761
3615
172
3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
885
2596
5260
4864
4702
4098
4409
1560
4431
327
794
4065
4555
4954
3482
2345

Gostyn
Poznan
Poznan
Konin
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan
Poznan
Chodziez
Poznan
Rokietnica
teczyca
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgoérne
Poznan
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabrowka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Mosina
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostrow Wikp.
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Chodziez
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin
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605787473
502392693
618203367
666833586
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
600186140
608559499
602673352
601986149
603225886
601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
502131054
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
618136485
660458179
691736951
604160115
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
618665024
603848828
602217295
603126701
501127919
664736542
606834373
655261350
660266085
791948728
603624810
604436899
606159384
602356013
509728889
606296810
606683002
601794418

edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
pawel.smogor@neostrada.pl
tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
j.stefaniak@poczta.fm
stuligrosz@02.pl
surma@post.pl
wycena.swierek@gmail.com
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.net@gmail.com
real@pila.top.pl
izabela_taczala@go2.pl
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.note.pl
stanislaw@talster.note.pl
marek.tarandt@konsulmasz.pl
maria.tierling@gmail.com
grzegorztomczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

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

lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
agwi@interia.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
geowik@tlen.pl
mwitczak@poczta.fm
maciej.wituski@bka.com.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
w.wojdylo@2com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
elzbietawolska@interia.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
arek@arekwozniak.pl
nieruchomosc@vp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak@poczta.onet.pl
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@02.pl
biurogeometra@opczta.onet.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.pl
jzembal@wp.pl

barbara zielezinska@estimer.com.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@o2.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

r "
' — N drps ———
61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
w godzinach od 9:00 do 15:00.

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

srmww@neostrada.pl
biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

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

= RADA STOWARZYSZENIA B

Przewodniczacy Rady Adam Futro
Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski
Skarbnik Elzbieta Jakobiec
Sekretarz Rady Piotr Talarski g
Czlonkowie Rady Michal Kosmowski, Martyna Pawlowska, :
Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

== KOMISJA REWIZYJNA =) \ \ ;
Przewodniczaca Ewa Bogdanska )
Czlonkowie Komisji Katarzyna Malecka, Janusz Andrzejewski

s KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ S — e —

Przewodniczacy Krzysztof Rusin

Sekretarz Komisji Krzysztof Leszyk

Czlonkowie Komisji Maria Tierling, Teresa Pryl, Stanistaw Talarski
st K OMIS T A D P IN U A G A —

Przewodniczacy Marek Starega

Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak

Z-ca Przewodniczacego Andrzej Skarzynski

Sekretarz Komisji Ewa Banas

Czltonkowie Komisji Elzbieta Jakobiec, Lajma Mieszczanowicz,

Adam Futro, Martyna Pawlowska,
Hanna Szulc, Michal Kosmowski,
Wojciech Ratajczak, Jan Redziniak

= KOMISJA ANZ RYNKU _——_——

Przewodniczaca Martyna Pawlowska
Czlonkowie Komisji Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafinska,
Maciej Dygula, Krzysztof Pospieszny,

—— PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska
Biuro Stowarzyszenia Izabela Opszalska

.

= e A
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
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—— PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA ——
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA 1 GOSPODARKI WODNEJ
I W POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy Dabek,
Adam Futro,
Zdzistaw Matecki,
Wojciech Ratajczak,
Andrzej Skarzynski,
Maria Trojanek
Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak
Komisja ds. Samorzadu Zawodowego Robert Dobrzynski,
Jan Redziniak
Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak
Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej  Janusz Andrzejewki,
Wiestaw Meszek,
Teresa Pryl,
Marian Witczak
Czlonkowie Komisji Arbitrazowej Ewa Banas,
Elzbieta Jakobiec,
Jerzy Mikolajczak,
Anna Poszyler
Mediatorzy Michal Kosmowski,
Marek Starega
Rada Programowo-Naukowa Maria Trojanek
Rada Programowa ,Rzeczoznawcy Majatkowego” Grzegorz Szczurek
Komisja Szkolen Martyna Pawlowska
Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin
Komisja ds. Wydawnictw Anna Poszyler
Komisja Odznaczen Janusz Walczak
Komisja ds. Bazy Danych i Analiz Ewa Banas
Komisja Prawna Zdzistaw Matecki
Komisja Standardéw Magdalena Matecka-Pilujska
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WYCENA EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spélka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI . EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW . INWENTARYZACJA
WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

. ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
tel./fax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl .cwm, email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl
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LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI |WYCENYN|ERUCHOMOSC|

'\‘ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1 NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
tel./fax (65) 529 91 00 WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
.I tel. kom. 609 801 201 MAPY, PODZIALY, OBStUGA, 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

Paristwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255 Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
Uprawnienia 7 zakresu szacowania meruchomosc1 dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99 tel. kom. 605 738 157
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—— | (Al
KANCELARIA . YO
LIS, MIZERA T WSPOLNICY Sp. z 0.0. “““ 0

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW
NIP 782-006-99-45
Wycena: e-mail: andrzej

B S 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23 |~ SrERGRE

- przedsiebiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45 ] o WYCENY NIERUCHOMOSCI tel. po

= srodkov‘(trwalgch, fax (61) 662-55-46 ' ® EKSPERTYZY TECHNICZNE www.a
- maszyn i urzadzen a4 hi Rl ® INWENTARYZACJE

- analizy efektywnosci inwestowania e-mail: biuro@krm.com.pl | ® DORADZTWO INWESTYCYJNE

- ekspertyzy techniczne ® ANALIZY EKONOMICZNE

HEETIS =i\ it 1|

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN I NORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.

60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22
Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31
e-mail: ajakubowski@projnorm.pl http://www.projnorm.pl

WYCENA NIERUCHOMOSCI

WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN I URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, shupy, rurociagi wody gazu, kanallzac_]a)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACIJE

TN—{]]]] -l-.l-ll-l
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KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO " -

ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57

ROBERT DOBRZYNSKI : kom. 601-44-59-79
N _— =y www.biuroremin.pl
* WYCEND mieruchiomoscl [ rrERLEHEME A e-mail: remin@biuroremin.pl

Y b Adc Prﬁd&li?h"'mh‘ Oferujemy kompleksowg + wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytow, spraw
@_ el ¥ ﬁkﬂl._l- COgredlyeang obstuge w zakresie: procesowych, wywtaszczen i zwrotéw, optat z tytutu uzytkowania wieczystego
- - Lo - £ A F— ] * wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, srodkéw trwatych
wycena wartofci niematerialoyeh i prawnych « opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzorow
« doradztwa technicznego i inwestycyjnego
B | « analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji
61-854 Fozuafi , nl. Mostowa 10 wwwawycena-dobrzynsld.eu i « wyceny stuzebnosci przesylowych, bezumownego korzystania itp.
c-mall: roleridobrey nekifwycona~dobreynsld.eu + audytow energetycznych lokali, mieszkari i budynkow

tel. 11 BS5 i1 22 lax. D61 855 11 25 1el, habaty, 602 136 500 * Posrednictwa w obrocie nieruchomosei
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