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Szanowni Czytelnicy, oddajemy do
Waszych rak, kolejny, tym razem pod-
wojny numer Biuletynu Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego.

W tym wydaniu, poza naszymi statymi
rubrykami jak prawo czy podatki, nie
zabraknie tak potrzebnych analiz rynku
nieruchomosci, co dobrze wpisuje si¢
w tematyke tegorocznej konferencji kra-
jowej PFSRM w Migdzyzdrojach.

Na tamach numeru Krzysztof Gabrel
konsekwentnie i z sukcesem podejmuje
problematyke zwigzang z wyceng gruntow
drogowych. Kwesti¢ pozyskiwana nieru-
chomos$ci na cele publiczne, ze szcze-
golnym uwzglednieniem gruntéw prze-
znaczonych pod komunikacje, w obszer-
nej analizie na przyktadzie miasta Kalisza
przedstawia Izabela Racka.

Praktykow, w ktorych kregu zainte-
resowan znajdujg si¢ nieruchomosci rolne
z pewnoscig zainteresuje tekst przygo-
towany przez tukasza i Krzysztofa
Nawrotow - poswigcony dochodowosci
nieruchomosci rolnych, w kontekscie ich
warto$ci rynkowej.

Za zakonczenie chcialbym zwrocié
uwage, zwlaszcza  $rodowiska akade-
mickiego na organizowany przez
SRMWW konkurs na najlepsza prace
licencjacka w roku akademickim
2011/2012 podejmujaca problematyke
rynku nieruchomos$ci. Doktadne infor-
macje dotyczace I edycji konkursu, wyra-
zajacego woleg uznania i checi promocji
najlepszych absolwentow, znajduja si¢ na
stronie Stowarzyszenia:

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl.

Serdecznie zapraszamy do udziatu!

Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny
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ZAPISOW § 36 ROZPORZADZENIA
RADY MINISTROW W SPRAWIE
WYCENY NIERUCHOMOSCI
I SPORZADZANIA OPERATU
SZACUNKOWEGOD

Krzysztof Gabrel
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2055

Wprowadzenie

¢zyk jakim postuguje si¢ prawo-

dawca w aktach prawnych (tzw.

jezyk prawny) nie jest, a zapewne
nawet nie moze by¢, jezykiem doskona-
lym. Z kolei stany faktyczne do jakich
maja zastosowanie regulacje prawne
bywaja bardzo zréznicowane. Zycie po
prostu jest zdecydowanie bogatsze od
przewidywan i mozliwosci legislatorow.
Nastepstwem takiego stanu rzeczy sa
bardzo rozne interpretacje, ktore nie-
jednokrotnie odpowiadaja interesom
0séb 1 instytucji bedacych uczestnikami
procedur regulowanych tymi przepisami.
Dzieje si¢ tak jednak ze szkoda dla
funkcjonowania systemu prawnego jako
calosci.

Wydaje si¢, ze nie do przecenienia
jest rola jaka moze odegra¢ w takiej
sytuacji sagdownictwo, co w omawianej
W niniejszym artykule tematyce oznacza
gtéwnie sadownictwo administracyjne.
Jednak w przypadku nowych regulacji
oznacza to co najmniej kilkunasto-
miesigczng préozni¢ w mozliwosci
zapoznania si¢ 0sOb zainteresowanych
z ugruntowujaca si¢ linig orzecznicza,
a wynika to gltéwnie z poprzedzajacej
procedure sadowa dwuinstancyjna pro-
cedurg administracyjng. Okres ten bywa
trudny w stosowaniu nowych rozwigzan.
Z taka wlasnie sytuacja mamy do
czynienia w przypadku wprowadzonych
nowych zapisow §36 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2004r, Nr 207 poz. 2109
z pdzniejszymi zmianami), obowigzuja-
cychod 26 sierpnia2011 roku.

Z drugiej strony z analizy orzecz-
nictwa sadowo - administracyjnego
odnoszacego si¢ do stosowania poprzed-
nio obowigzujacych zapisow zawartych
w §36 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania
operatu szacunkowego wynika, ze
réwniez sgdownictwo ma duze trudnosci
z wypracowaniem optymalnych rozwia-
zah interpretacyjnych w wydawanych
orzeczeniach. Mozna zauwazy¢ nawet
pewnego rodzaju balagan pojgciowy. Za
przyktad moze stuzy¢ moim zdaniem
niczym nieuzasadnione zamienne stoso-
wanie poje¢ ,,nieruchomosc¢ przezna-
czona pod budowe drogi” oraz ,,nieru-
chomos¢ zajeta pod droge”, czy tez
wskazywanie konieczno$ci rozszerzenia
zakresu terytorialnego analizowanego
rynku nieruchomosci - dla  potrzeb
wypetnienia przestanek umozliwiaja-
cych wycene nieruchomosci wedlug
poprzednio obowigzujacych zasad wyni-
kajacych z ustepu 2 §36 rozporzadzenia -
o rynek krajowy (a nawet miedzyna-
rodowy !!!). W wyrokach dato si¢
rowniez zauwazy¢ bardzo szczegodtowa
analiz¢ operatow szacunkowych pod
katem oceny podobienstwa nierucho-
mosci porownawczych wykorzystanych
przez rzeczoznawcOw w wycenie, a na-
wet wskazanie ,,wyzszo$ci” metody
korygowania ceny sredniej nad metoda
porownywania parami (!!!) — patrz
wyrok z dnia 21 kwietnia 2009r.
Wojewoddzkiego Sadu Administracyj-
nego w Bydgoszczy sygn. akt IT SA/Bd
80/09. Generalnie pomijany byt jednak —
moim zdaniem najwazniejszy — aspekt
tej sprawy, wynikajacy wprost z art. 134
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospo-

darce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz.U. z 2010r. Nr 102, poz. 651 z pdz-
niejszymi zmianami) zwanej dalej ugn,
czyli tzw. zasad¢ korzysci. Zaistnialg
sytuacje¢ wraz z probg skonstruowania
merytorycznych rozwigzan tych kwestii
zawartem m.in. w artykule pt. ,,Sposob
ustalania odszkodowan za grunty przej-
mowane pod budowe drég” opubliko-
wanym ,,Nieruchomosciach” C.H.
BECK, Nr 4 z 2010 roku, czy tez w ma-
terialach zamieszczonych w numerze
specjalnym Biuletynu Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego, wydanym
z okazji ,,Sympozjum wyceny nierucho-
mosci dla samorzaddéw” (czerwiec
2011r.), dlatego pozostawiam je w niniej-
szym tek$cie bez szczegdtowego rozwi-
nigcia.

Wrzesien 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Ustawowa zasada Kko-
rzysci

tym miejscu nalezy przy-
pomnie¢, ze zgodnie z art. 12
ust. 5 ustawy z dnia 10 kwiet-

nia 2003r. o szczegdlnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie droég publicznych (Dz.U. z 2008r.
Nr 193 poz. 1994 z pdzniejszymi zmia-
nami) do ustalenia wysokosci i wypta-
cenia tego odszkodowania maja odpo-
wiednio zastosowanie przepisy o gospo-
darce nieruchomo$ciami. Przywolane
w ustawie z dnia 10 kwietnia 2003r.
przepisy o gospodarce nieruchomo-
Sciami odnoszace si¢ do ustalenia wyso-
kosci 1 wyplaty odszkodowan uregu-
lowane sa w dziale 111, rozdziat V ugn.

W ugn zostala przyjeta generalna
zasada, ze podstawg ustalenia wysokosci
odszkodowania stanowi warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci (art. 134 ust. 1 ugn).
Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci uwzglednia si¢ w szczego6l-
nosci jej rodzaj, polozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieru-
chomosci oraz aktualnie ksztattujace si¢
ceny w obrocie nieruchomosciami (art.
134 ust. 2 ugn). Warto§¢ nieruchomosci
dla celow odszkodowania okresla si¢
wedlug aktualnego sposobu jej uzyt-
kowania, jezeli przeznaczenie nierucho-
mosci, zgodne z celem wywlaszczenia,
nie powoduje zwigkszenia jej wartosci
(art. 134 ust. 3 ugn). Natomiast jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej warto$ci, warto$¢ nieru-
chomos$ci dla celow odszkodowania
okresla si¢ wedilug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajacego
ztego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ugn).

Regulacje ustawowe przywotane
powyzej wskazuja, ze dla potrzeb
ustalenia wysokosci odszkodowania
konieczna jest znajomo$¢ dwoch
rodzajow wartosci, tj. warto$ci nierucho-
mosci wedtug aktualnego sposobu jej
uzytkowania (np. rolnego, mieszkanio-
wego, ustugowego) jako podstawowej
warto$ci wymienionej w art. 134 ust. 3
ugn oraz wartoSci wedlug alternaty-
wnego sposobu uzytkowania wynikaja-
cego z przeznaczenia zgodnego z celem
wywlaszczenia (w tym wypadku przez-
naczenia ,,drogowego”). Jezeli nawet
bys$my przyjeli, ze w operacie szacunko-
wym sporzadzanym dla tego celu
wyceny nie jest konieczne okreslenie obu
wartoéci, to z takiego opracowania

powinno jednoznacznie wynikaé, czy
przeznaczenie zgodne z celem wywlasz-
czenia (,,drogowe”) nie skutkuje
zwigkszeniem warto$ci nieruchomosci
wzgledem aktualnego sposobu uzytko-
wania nieruchomosci. Tylko woéwczas

w pelni zostang wyczerpane przestanki

ustawowe dotyczace ustalenia podstawy

wysokos$ci odszkodowania.

Przyjrzyjmy si¢ czynno$ciom, do
ktérych moim zdaniem zobowigzany jest
rzeczoznawca majatkowy zgodnie z za-
pisami ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Powinien on w swoim opra-
cowaniu sporzadzanym dla potrzeb
ustalenia wysokos$ci odszkodowania
okresli¢:

e wartos¢ rynkowg nieruchomos$ci we-
dlug aktualnego sposobu jej uzytkowa-
nia (np. rolnego, mieszkaniowego,
ushugowego) jako podstawowa war-
to$¢ wymieniong w art. 134 ust. 3 ugn
oraz

e warto$¢ rynkowa wedlug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania wynikaja-
cego z przeznaczenia zgodnego z ce-
lem wywtaszczenia (w tym wypadku
przeznaczenia,,drogowego”).

Tylko okreslajac te dwie wymienione
powyzej wartosci tj. warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wedlug aktualnego
sposobu jej uzytkowania oraz warto$¢
rynkowa wedlug alternatywnego spo-
sobu uzytkowania wynikajacego z prze-
znaczenia zgodnego z celem wywlasz-
czenia bedzie mozna wiarygodnie
stwierdzi¢, czy przeznaczenie zgodne
z celem wywlaszczenia nie skutkuje
zwiekszeniem wartosci nieruchomosci.
Tylko tym sposobem w petni zostana
wyczerpane przestanki ustawowe doty-
czace ustalenia podstawy wysokosci
odszkodowania.

Pod rzadami poprzednio obowigzuja-
cego §36 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 21 wrzesnia 2004r. dato si¢
zauwazyc¢, ze wigkszos¢ instytucji pub-
licznych (np. Ministerstwo Infrastru-
ktury, Rzecznik Praw Obywatelskich)
czy tez sadéw administracyjnych —
prezentujagc odmienne stanowisko co do
samej oceny stosowania dwczesnego §36
rozporzadzenia — wyrazato wspélny
poglad, ze Rada Ministrow w drodze
rozporzadzenia ,,zastgpita” reguly usta-
wowe rozporzadzeniem. W tym miejscu
wydaje si¢ wskazanym przywotanie
nielicznych wyrokow, w ktérych wyar-
tykutowano konieczno$¢ uwzgledniania
zapisow zawartych w art. 134 ugn przy

PRAKTYKA

okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla
tego celu wyceny, a nie tylko opieranie
si¢ na §36 rozporzadzenia. W wyroku
z dnia 19 kwietnia 2010 roku Naczelny
Sad Administracyjny w Warszawie
(sygn. OSK 860/09) opisujac stan
faktyczny i prawny przywotat tres¢
stanowiska Ministra Infrastruktury wy-
razong w jednym z etapow postepo-
wania: ,, zastosowanie przez rzeczoznaw-
ce majqtkowego art. 134 ust. 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, tj. przyjecie dla
wyceny alternatywnego sposobu uzyt-
kowania, nie wymagato okreslenia
w operacie szacunkowym wartosci nieru-
chomosci wedlug aktualnego sposobu
uzytkowania, a nastegpnie dla alternatyw-
nego sposobu uzytkowania, poza tym
stosowanie w/w przepisu w stosunku do
nieruchomosci przeznaczonych pod
drogi publiczne — zdaniem organu - nie
moglo mie¢ miejsca, bowiem §36
rozporzqdzenia z dnia 21 wrzesnia 2004r.
wyraznie stanowi, ze przy okreslaniu
wartoSci rynkowej gruntow przezna-
czonych lub zajetych pod drogi publiczne
stosuje si¢ podejscie porownawcze,
przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwa-
ne przy sprzedazy gruntow na te cele -
a wiec w niniejszej sprawie - nierucho-
mosci rolne przeznaczone pod drogi
publiczne. Zatem, jak wywodzit Minister,
przepis §36 w/w rozporzgdzenia wy-
tgczat mozliwosé zastosowania art. 134
ust. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami”. Bylo to wigc owczeSnie
niejako tradycyjnie artykutowane stano-
wisko Ministra Infrastruktury, skutkuja-
ce w przypadku jego wykorzystania
w praktyce eliminacjg zapisow ustawo-
wych. Jednak w przypadku tego poste-
powania w sposob bardzo logiczny
argumentowata jedna ze stron, ktora
zarzucita ,, organowi naruszenie art. 134
pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosci poprzez
ustalenie wartosci rynkowej nierucho-
mosci - wedtug alternatywnego sposobu
uzytkowania, wynikajgcego z jej prze-
znaczenia pod drogi publiczne, bez
wczesniejszego ustalenia wartosci nieru-
chomosci - wedlug jej aktualnego
sposobu uzytkowania”. Zakwestio-
nowata tez stanowisko Ministra, ze
,, W stosunku do nieruchomosci przezna-
czonych pod drogi publiczne nie ma
zastosowania art. 134 ust. 4 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, bowiem przepis §36
w/w rozporzqdzenia wylgcza mozliwos¢
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jego zastosowania”. Nalezy w tym
miejscu podkresli¢, ze NSA podzielit
stanowisko skarzacych i uchylit wyrok
WSA w Warszawie. W nastgpstwie
czego Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie ponownie rozpatrujac
sprawe stwierdzil w uzasadnieniu do
wyroku z dnia 22.07.2010 roku (sygn. I
SA/Wa 933/10), ze ,,z art. 134 ust. 3i 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w sposob jednoznaczny wynika: Wartosc¢
rynkowq nieruchomosci okresla sig
wedlug aktualnego sposobu jej uzytko-
wania, jezeli przeznaczenie nierucho-
moSci, zgodne z celem wywlaszczenia,
nie powoduje zwigkszenia jej wartosci.
Jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powo-
duje zwigkszenie jej wartosci, wartosé¢
rynkowq nieruchomosci okresla sie
wedlug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania wynikajgcego z tego przezna-
czenia. Wobec tego nalezy przyjgé, iz
ustalajgc wartos¢ rynkowg nierucho-
mosci wilasciwe jest uwzglednienie
przeznaczenia nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, ale jedynie
w przypadku, gdyz wziecie pod uwage tej
okolicznosci spowoduje zwiekszenie
wartosci rynkowej nieruchomosci. Nie
mozna zatem uznac, iz w stosunku do
kazdej nieruchomosci przeznaczonej pod
drogi publiczne prawidlowe jest uwzgle-
dnienie cen transakcyjnych uzyskiwa-
nych przy sprzedazy gruntow przezna-
czonych pod drogi publiczne. Ponadto
$36 ust. 1 rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego
nie moze wylqczyc, jak przyjgl Minister
Infrastruktury, obowiqzku zastosowania
art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Przepisy te zawarte
sqg bowiem w akcie wyziszego rzedu —
ustawie. Uznanie, iz §36 ust. 1 rozpo-
rzqdzenia zawiera norme pozostajqcq
w sprzecznosci z art. 134 ust. 3 i 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosci, wylgcza-
jacq przepisy ustawy, ozmaczaloby, iz
rozporzgdzenie w tej czesci narusza art.
92 ust. 1 Konstytucji. Rozporzqdzenie,
bedgc aktem wykonawczym do ustawy
nie moze bowiem pozostawac w sprzecz-
nosci przede wszystkim z ustawgq, na
podstawie ktorej zostato wydane. W tej
sytuacji nalezy przyjgé, iz §36 ust. 1
rozporzqdzenia znajdzie zastosowanie
przy ustaleniu wartosci gruntow jedynie
wowczas, gdy wartos¢ nieruchomosci,
przy uwzglednieniu przeznaczenia grun-
tu pod drogi publiczne, bedzie wyzsza ™.

Zapisy rozporzadzenia
a praktyka

dniu 26 sierpnia 2011 roku
weszla w zycie nowelizacja
rozporzadzenia Rady Mini-

strow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w spra-

wie wyceny nieruchomosci i sporzadza-

nia operatu szacunkowego, ktora zmie-

niata réwniez regulacje zawarte w §36.

Czy nowe zapisy rozwigzaly wszystkie

problemy w stosowaniu tego przepisu?

Moim zdaniem tak si¢ niestety nie stato.

W tym miejscu warto przywota¢ ne-

wralgiczng czg¢$¢ regulacji § 36 zawartg

wust. 1-4:

1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia odszko-
dowania za nieruchomosci wy-
wlaszczone Ilub przejete z mocy
prawa na podstawie przepisow
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.
o szczegolnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (Dz.U.
z2008r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199,
poz. 1227 oraz z 2009 v. Nr 72, poz.
620) okresla sie, przyjmujgc stan
nieruchomosci z dnia wydania
decyzji, ceny nieruchomosci z dnia
ustalenia odszkodowania, a przez-
naczenie nieruchomosci zgodnie
zart. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia sig¢
naktadow poniesionych na nieru-
chomosci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego
i regionalnego rynku nierucho-
mosci sq niewystarczajgce do
okreslenia wartosci rynkowej zgod-
nie z ust. 1, wartos¢ nieruchomosci
objetej decyzjq okresla si¢ w po-
dejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwigkszenie
jej wartosci, wartos¢ rynkowq
nieruchomosci okresla sie w na-
stepujgcy sposob:

1) wartos¢ dzialek gruntu wydzie-
lonych pod nowe drogi pub-
liczne albo pod poszerzenie
drog istniejgcych stanowi ilo-
czyn wartosci 1 m? gruntow,
z ktorych wydzielono te dziatki
gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych
pod drogi publiczne stanowi
iloczyn wartosci 1 m? gruntow
0 przeznaczeniu przewazajgcym
wsrod gruntow przyleglych i ich
powierzchni - powigkszony, na
podstawie badania rynku nieru-
chomosci, nie wigcej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje in-
westycji drogowej zostala wywlasz-
czona lub przejeta z mocy prawa
nieruchomos¢, ktora na dzien wy-
dania decyzji byla przeznaczona
pod inwestycje drogowq, wartosé
rynkowq okresla sig, przyjmujqgc
przeznaczenie nieruchomosci prze-
wazajgce wsrod gruntow przyle-
glych, chyba ze okreslenie wartosci
Jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci dro-
gowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sig
odpowiednio.

Konstrukcja powyzej cytowanych
zapisow §36 ust. 1 - 4 rozporzadzenia
prowadzi do wnioskow, ze w sytuacii, gdy
nieruchomos$¢ przed wydaniem decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej byla przeznaczona pod in-
westycje drogowa (np. w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego
lub studium), to w przypadku gdy
mozliwe jest okreslenie jej wartosci przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieru-
chomosci drogowych tylko tak okreslong
warto$¢ nalezy przyje¢ za podstawe
ustalenia wysoko$ci odszkodowania.
Z kolei w sytuacji gdy nieruchomos$¢
przed wydaniem takiej decyzji nie byla
przeznaczona pod inwestycje drogowa,
aprzeznaczenie zgodne z celem wywlasz-
czenia (w tym wypadku ,.drogowe”),
powoduje zwickszenie jej wartosci,
warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla
si¢ w sposob przewidziany w ust. 3 (np.
warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod
nowe drogi publiczne albo pod posze-
rzenie drog istniejacych stanowi iloczyn
wartosci 1 m2 gruntéw, z ktorych
wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni powigkszong nie wigcej niz
050%).

Stan taki ogranicza w obu przypad-
kach zastosowanie ustawowej zasady
korzysci, poniewaz w przypadku pier-
wszym (tj. gdy nieruchomos$¢ przed
wydaniem decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej byla
przeznaczona pod inwestycje drogowa)
dojdzie de facto do okreslania tylko
jednej z wymienionych w art. 134 ugn
wartosci (tj. wartosci wedlug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania zgodnego
z celem wywlaszczenia) 1 to bez spraw-
dzenia, czy to przeznaczenie skutkuje
zwigkszeniem warto$ci. A co w sytuacji,
gdy to przeznaczenie wywlaszczeniowe
(,,drogowe”) skutkuje zmniejszeniem
warto$ci wzgledem aktualnego sposobu
uzytkowania danej nieruchomosci? Czy
w takim wypadku rowniez mozna méwic
o zastosowanej zasadzie korzysci. Z ko-
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lei w drugim przypadku (tj. gdy nieru-
chomos¢ przed wydaniem takiej decyzji
nie byla przeznaczona pod inwestycje
drogowg) mozliwe jest tylko powigksze-
nie warto$ci okreslonej wedlug aktualne-
g0 sposobu uzytkowania o nie wigcej niz
50%. Wydaje si¢, ze takie rozwigzanie
nie znajduje uzasadnienia w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami.

Zasadnym jest postawienie tezy, ze
w przypadku, gdy nieruchomos¢ objeta
decyzja o zezwoleniu na realizacj¢
inwestycji drogowej byta juz wczesniej
przeznaczona pod inwestycj¢ drogowsa
(np. zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny), to takze wowczas nie nalezy przy
okreslaniu wartoéci wedlug aktualnego
sposobu uzytkowania uwzgledniaé tzw.
przeznaczenia drogowego. Decydujacy
powinien by¢ w tym przypadku aktualny
na dzien wydania decyzji sposob
uzytkowania (np. rolny, mieszkaniowy,
ustugowy), a nie przeznaczenie ,,wy-
wlaszczeniowe” nieruchomosci. W tym
wzgledzie pomocne bedzie postuzenie
si¢ ,,Stlownikiem jezyka polskiego”
(PWN, Warszawa 1981), gdzie stowo
Huzytkowaé” opisywane jest m.in. jako
Luzywac czegos, korzystaé z czegos
w sposob racjonalny, przynoszqcy jak
najwiekszy pozytek, eksploatowac”.
Analizujac tres¢ art. 134 ugn wydaje si¢
oczywistym, ze przy okreslaniu wartosci
wedlug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia nie nalezy uwzgledniaé ,,przezna-
czenia drogowego” szacowanej nieru-
chomosci, poniewaz to przeznaczenie
powinno zosta¢ uwzglednione tylko przy
okreslaniu warto$ci wedlug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania, co jedno-
znacznie zostalo wyartykutowane w ust.
4 art. 134 ugn. Do czasu pojawienia si¢
roznych interpretacji przepisow doty-
czacych wycen nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia wysoko$ci odszkodo-
wan w zakresie nieruchomosci przezna-
czonych pod budowe drég, nikt nie
kwestionowal takiego stanowiska przy
analizowaniu znaczenia tej regulacji
ustawowej, bo przeciez nie odnosi si¢
ona tylko do nieruchomosci pozyskiwa-
nych pod budowe drog, a jest to reguta
generalna dotyczaca okre$lania wartosci
nieruchomosci we wszystkich proce-
durach odszkodowawczych. Stanowisko
takie znalazto swoje odzwierciedlenie
miedzy innymi w ,,Ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami. Komentarz” J. Ja-

worski, A.Prusaczyk, A. Tutodziecki, M.
Wolanin, Warszawa 2009 (s. 885 i nast.):
., Zasadniczo, wartos¢ nieruchomosci
powinna by¢ adekwatna do aktualnego
sposobu jej uiytkowania. To powoduje
oczywiscie koniecznos¢ ustalenia tego
sposobu, na podstawie stosownych
w tym wzgledzie dokumentow oraz
wramach ogledzin nieruchomosci. Taki
sposob okreslenia wartosci nierucho-
mosci stuiy bowiem wynagrodzeniu
osobie wywlaszczonej utraty mozliwosci
dalszego korzystania 7 nieruchomosci
w taki sposob, w jaki osoba ta wykony-
wata swoje prawo, jako wyraz najbar-
dziej dla niej uZytecznego sposobu
w danym czasie. To zalozenie jest jednak
stosowane tylko wtedy, gdy wartosé¢
nieruchomosci wedtug aktualnego spo-
sobu jej uzytkowania nie jest nizsza niz
wartoS¢ tej nieruchomosci okreslona
wedlug jej przeznaczenia na cel wywlasz-
czenia. Jezeli jednak wartos¢ nierucho-
mosci okreslona wedftug jej przezna-
czenia na cel wywlaszczenia bylaby
wyzsza od wartosci okreslonej wedlug
aktualnego sposobu uzytkowania, to
w takiej sytuacji ustawodawca przyznat
osobom wywtaszczonym prawo korzysci
w postaci ustalenia odszkodowania na
podstawie przeznaczenia nierucho-
mosci, a wiec wedtug tych kryteriow,
ktore zwiekszajq wartosc¢ nieruchomosci.
Przyznanie przez ustawodawce prawa
korzysci jest o tyle uzasadnione, Ze gdy
nieruchomos¢ posiada wigkszq wartos¢
wedlug przeznaczenia na cel wywlasz-
czenia, to znaczy, ze takze nabycie jej
w drodze umowy dla zrealizowania celu
wywlaszczenia skutkowatoby mozliwo-
Sciq uzyskania za nig wyzszej ceny. Z tego
tez powodu osoby wywlaszczone majq
prawo uzyska¢ odszkodowanie wilasnie
adekwatne do istniejgcych mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci, sko-
ro wartoS¢ nieruchomosci determino-
wana jest nie tylko aktualnym sposobem
korzystania z niej, ale takze calym
zakresem mozliwosci korzystania z niej
w ramach obowiqzujgcego prawa.
W kazdej bowiem chwili nieruchomosc ta
moze by¢ zagospodarowana w kazdy
dozwolony prawem sposob, i dlatego
wartos¢ nieruchomosci jest w tym
przypadku pochodng jej inwestycyjnej
atrakcyjnosci, poniewaz w takim przy-
padku stopien intensywnosci checi
nabycia takiej nieruchomosci w obrocie
jest zalezny od zakresu mozliwosci jej
zagospodarowania na rozne cele, a nie
tylko w dotychczasowy sposob. Stwier-
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dzenie zaistnienia okolicznosci okreslo-
nych w art. 134 ust. 4 GospNierU
wymaga okreslania wartosci nierucho-
mosci wedlug dotychczasowego sposobu
jej uzytkowania oraz wedlug przezna-
czenia wynikajgcego z celu wywlasz-
czenia nieruchomosci”’. W ,,Komentarzu
do ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami” G. Bieniek, A. Hopfer,
Z. Marmaj, E. Mzyk, R. Zrobek,
Warszawa — Zielona Géra 1998 (tom II s.
137) stwierdzono z kolei, ze ,, Zgodnie
z art. 134 ust. 3 ustawy zasadq jest, zZe
okreslenie wartosci nieruchomosci na-
stepuje wedlug aktualnego stanu jej
uzytkowania, takze wowczas, gdy wedtug
planu miejscowego przeznaczono jg na
inny cel publiczny — jako cel wywtasz-
czenia, o ile powoduje to zwigkszenie
wartosci nieruchomosci. Jezeli zas prze-
znaczenie nieruchomosci wg celu pub-
licznego jako celu wywlaszczenia powo-
duje zwigkszenie wartosci nierucho-
mosci, to wowczas wartos¢ rynkowq
okresla si¢ wg sposobu uzytkowania
wynikajgcego z tego przeznaczenia’.
Analogicznie temat ten zostat zaprezen-
towany w ,Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz” G. Bie-
niek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk,
Warszawa 2008 (s. 489).

Z kolei w uzasadnieniu do projektu
nowelizacji rozporzadzenia (Projekt
rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia
24 wrzesnia 2010 roku zmieniajgcego
rozporzqdzenie w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego wraz z uzasadnieniem -
za: www.mi.gov.pl) podano, ze ,, w noweli
zaproponowano, aby przy okreslaniu
wartosci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci wywlaszczone lub prze-
Jete z mocy prawa na podstawie prze-
pisow ww. ustawy, rzeczoznawca
majgtkowy okreslat jej wartos¢ przyjmu-
Jjac jej stan z dnia wydania decyzji (czyli
wedtug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia, tj. sposobu wystepujqcego przed
wydaniem decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowej)”. Zdaniem
Ministerstwa Infrastruktury ,, stanowi to
wypelnienie zasady okreslonej w art. 134
ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktora stanowi, ze przy ustalaniu wyso-
kosci  odszkodowania uwzglednia sie
aktualny sposob uzytkowania nierucho-
mosci, chyba ze przeznaczenie nieru-
chomosci zgodne z celem przejecia tej
nieruchomosci powoduje wzrost jej
wartosci”.
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Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze
wbrew przywotanemu powyzej uzasad-
nieniu, brzmienie ust. 1 prowadzi —
w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ objcta
decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej byta juz wezesniej
przeznaczona pod inwestycj¢ drogowa
(np. zgodnie ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy) - do koniecznosci
okreslenia przez rzeczoznawcg¢ majat-
kowego tylko warto$ci uwzgledniajace;j
przeznaczenie ,,drogowe”, a tym samym
jej warto$¢ bytaby de facto wartoscig
wedlug alternatywnego, a nie aktualnego
sposobu uzytkowania w rozumieniu
regulacji zawartych w art. 134 ust. 314
ugn, co nie bylo chyba zamierzeniem
Ministerstwa. Pojawito si¢ co prawda
odmienne rozwigzanie zawarte w ust. 3
paragrafu 36 rozporzadzenia, ale w sy-
tuacji, gdy okreslenie warto$ci byloby
jednak mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych tzw. nieruchomosci
drogowych, to wowczas mieliby$my do
czynienia z sytuacjg o jakiej wspomnia-
tem powyzej (tj. zamiast wartosci
wedtug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia, okre$lona zostataby wartos¢ wedtug
alternatywnego — ,,drogowego” — spo-
sobu uzytkowania). Tylko w przypadku
braku mozliwosci okreslenia wartosci
przy uwzglednieniu cen transakcyjnych
nieruchomosci drogowych, warto$¢
rynkowa mozna bytoby okresli¢ przyj-
mujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajace wsrdd gruntdw przyleg-
tych. Ale czy przeznaczenie przewaza-
jace wsérdéd gruntéw przylegltych
w kazdym przypadku jest zgodne
z aktualnym sposobem wykorzystania
nieruchomosci? Prowadzi¢ to moze
rowniez do problemoéw analogicznych
jak te z jakimi mieli$my do czynienia pod
rzadami poprzednio obowiazujacego
rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomos$ci (tj. braku jednoznacz-
nosci co do zdefiniowania linii granicz-
nej wyczerpania w operacie szacun-
kowym przestanek umozliwiajacych
rezygnacje z okreslania wartosci tzw.
transakcjami drogowymi).

Z drugiej strony przyjete w rozporza-
dzeniu rozwigzania réznicowa¢ moga
sytuacj¢ ,,odszkodowawcza” wlascicieli
nieruchomosci o jednakowym sposobie
obecnego uzytkowania (rolnym, miesz-
kaniowym, ustugowym itp.), ktore przed
wydaniem decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej byty juz
wczesniej przeznaczone ,,pod droge”,

wzgledem wlascicieli nieruchomosci,
ktére przed wydaniem takiej decyzji nie
byty przeznaczone ,,pod droge”. Przed-
stawi¢ to na teoretycznym przyktadzie.
Przyjmijmy, ze warto$¢ nieruchomosci
wedlug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia, okre$lona zgodnie z §36 ust. 1
w zwigzku z ust. 4 rozporzadzenia
(warto$¢ okre$lona na podstawie cen
transakcyjnych nieruchomosci ,,drogo-
wych” w zwiazku z tym, ze nierucho-
mos$¢ przed wydaniem decyzji przewi-
dziana bylaby ,,pod droge” zgodnie
z planem miejscowym) wyniostaby
20zt/m2. Nalezy w tym miejscu postawi¢
pytanie: czy takg warto$¢ mozna w ogdle
nazwa¢ wartoscig wedhig aktualnego
sposobu uzytkowania, jezeli uwzgled-
nione zostanie ,,przeznaczenic wywlasz-
czeniowe”, a nie sposob uzytkowania tej
nieruchomos$ci? Z kolei w przypadku
sasiedniej nieruchomosci rolnej o war-
tosci wedlug aktualnego sposobu uzyt-
kowania wynoszacej 10zt/m?2 (okreslo-
nej zgodnie z §36 ust. 1 projektowanego
rozporzadzenia na podstawie cen uzy-
skanych w obrocie gruntami rolnymi —
nieruchomos$¢ bez obowigzujacego pla-
nu przed wydaniem decyzji) jej wartos¢
wedlug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania — okreslona na podstawie
rozwigzan zaproponowanych w §36
ust. 3 pkt.1 rozporzadzenia - wyniostaby
tylko 15z/m2 (10zk/m?2 powigkszone
o maksymalnie dopuszczalne 50%).

Wydaje sie¢, ze wartosci ,,odszkodo-
wawcze” obu nieruchomos$ci powinny
by¢ jednakowe, jesli powaznie potrak-
towaliby$my zasade wyrazong w art. 134
ust. 4 wugn (4. jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wilaszczenia, powoduje zwickszenie jej
warto$ci, warto$¢ nieruchomosci dla
celéw odszkodowania okresla si¢ wedtug
alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z tego przeznaczenia).
Obie nieruchomosci byty przeciez w da-
cie wydania decyzji o realizacji inwes-
tycji drogowej wykorzystywane rolniczo
i rébwniez obie nieruchomosci zostaty
przejete z mocy prawa pod budowe drogi
publicznej na podstawie tej samej
decyzji.

Latwo mozna sobie wyobrazié
rowniez sytuacje odmienng. Dwie
potozone obok siebie nieruchomosci
zabudowane sg na dzien wydania ,,de-
cyzji lokalizacyjnej” obiektami handlo-
wymi. Jedna z tych nieruchomosci
zostata wczesniej objeta planem miejsco-
wym, zgodnie z ktorym cze$¢ jej

powierzchni zostata przeznaczona pod
poszerzenie drogi. Z kolei druga nie
zostala nim objg¢ta, natomiast obowigzu-
jace w danej gminie studium uwarun-
kowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego podaje ogdlng informa-
cje, ze sa to tereny zabudowane do
sukcesywnej modernizacji i uzupetnien
zabudowy. Obie opisane powyzej
nieruchomosci zostalty w rdwnej mierze
,dotkniete” decyzja o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej. Jak
rowniez obie nieruchomosci charakte-
ryzowaly si¢ jednakowym na dzien
wydania decyzji sposobem uzytkowania.
W przypadku pierwszej z tych nierucho-
mosci warto$¢ wedhig aktualnego spo-
sobu uzytkowania musiataby uwzgle-
dnia¢ zapisy planu, a tym samym
(w przypadku wystepowania transakcji
,,drogowych”) zostalaby okreslona na
powiedzmy 200zF/m?2. Warto$¢ drugiej
z tych nieruchomosci, réwniez na pod-
stawie tego samego §36 ust. 1 rozporza-
dzenia, zostataby okreslona juz nie
podstawie tzw. transakcji drogowych, ale
na podstawie transakcji nieruchomo-
$ciami, ktorych przeznaczenie umoz-
liwia realizacj¢ zabudowy handlowej
(przyjmijmy 300z1/m2). Wowczas nale-
zatoby rowniez bezwzglednie stwier-
dzi¢, ze przeznaczenie nieruchomosci
(w obu przypadkach), zgodne z celem
wywlaszczenia, nie powoduje zwigk-
szenia ich warto$ci, a tym samym ich
warto$¢ odszkodowawcza odpowiada
warto$ci wedlug aktualnego sposobu
uzytkowania. Tylko, ze w przypadku
tych nieruchomo$ci bylyby to wartosci
zupehie rézne, chociaz dziatki przewi-
dziane pod poszerzenie drogi zostalyby
wydzielone z nieruchomosci o iden-
tycznym aktualnym sposobie uzytkowa-
nia (handel). Pozostaje wcigz aktualne
pytanie, czy wartosci okreslone z uwzg-
lednieniem przeznaczenia drogowego,
a wiec wartosci okreslone na podstawie
cen transakcyjnych uzyskiwanych przy
sprzedazy nieruchomosci przeznaczo-
nych pod budowe¢ drog publicznych,
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mozna nazywaé wartosciami wedlug
aktualnego sposobu uzytkowania, jezeli
nieruchomo$ci te na dzien wydania
decyzji sa uzytkowane w zupetnie inny
(,»;nie drogowy’’) sposob?

W tym miejscu nalezy podkreslic,
ze Ministerstwo Infrastruktury zauwazy-
fo juz problemy pojawiajace si¢ w prak-
tyce stosowania nowych rozwigzan §36
rozporzadzenia. Przyktadowo w pismie
z dnia 17 listopada 2011 roku skiero-
wanym do Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(znak: BN5d-L-872/2011/42) wskazano
miedzy innymi, ze , przystepujgc do
sporzqdzenia operatu szacunkowego
okreslajgcego wartos¢ nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia wysokosci od-
szkodowania w zwigzku z wywlaszcze-
niem, podstawowym zadaniem rzeczo-
znawcy majgtkowego jest zbadanie, czy
przeznaczenie nieruchomosci wyce-
nianej zgodne z celem wywlaszczenia
powoduje zwiekszenie jej wartosci. Od
wyniku tego badania zaleze¢ bowiem
bedzie zastosowanie odpowiedniego
sposobu wyceny, wynikajgcego z przepi-
sow ustawy skonkretyzowanych w §36
ust. 1 lub 4 rozporzqdzenia, pozwala-
jacego okresli¢ wartos¢ nieruchomosci
z uwzglednieniem ww. zwiekszenia
(zasada korzysci). Informacja na temat
procesu dochodzenia do wyboru sposobu
wyceny, tj. przeprowadzonego badania,
powinna znalezé odzwierciedlenie
w tresci operatu szacunkowego”.
Ministerstwo Infrastruktury stoi wigc na
stanowisku, ze w kazdym przypadku
(tj. zarbwno w sytuacji gdy nierucho-
mos$¢ przed wydaniem decyzji o zezwo-
leniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j
byta przeznaczona pod inwestycje
drogows, jak i w sytuacji gdy nierucho-
mo$¢ przed wydaniem takiej decyzji nie
byta przeznaczona pod inwestycje

drogow3) dla potrzeb okreslenia wartosci
wedlug alternatywnego sposobu uzyt-
kowania zgodnego z celem wywlasz-
czenia, gdy przeznaczenie to skutkuje
zwickszeniem wartosci, nalezy zasto-
sowaé rozwigzania zawarte w §36 ust. 4
rozporzadzenia, tj. okresli¢ warto$¢ przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nie-
ruchomosci drogowych. Wydaje sie, ze
jest to podejscie stuszne. Ale czy wynika
ono wprost z przyjetych w znowelizo-
wanym rozporzadzeniu rozwigzan?
Wskazana powyzej interpretacja
moze rozwigza¢ problemy nierucho-
mosci przejmowanych pod budowe drog
publicznych na terenach niezurbanizo-
wanych, gdzie przeznaczenie ,,drogowe”
najczesciej powoduje zwigkszenie war-
tosci. Jednak nadal problematyczne jest
pomijanie tzw. aktualnego sposobu
uzytkowania w przypadku nierucho-
mosci zlokalizowanych na terenach
zurbanizowanych, gdzie przeznaczenie
,drogowe” skutkuje zazwyczaj zmniej-
szeniem wartoSci, a nieruchomos¢
zostata przed wydaniem decyzji (np.
w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny) ,,przeznaczona” pod inwestycje
drogowa. W jaki logiczny sposoéb mozna
wytlumaczy¢é wiascicielowi nierucho-
mosci zabudowane;j stacja paliw, z ktorej
zostata wydzielona czg$¢ pod poszerze-
nie drogi, ze nalezne mu odszkodowanie
okreslone zgodnie z ustawowa zasada
korzysci, bedzie odpowiadato wartosci
,hieruchomosci drogowej”, lub w przy-
padku braku mozliwosci okreslenia tej
wartosci na podstawie cen uzyskiwanych
za nieruchomosci drogowe, na podstawie
cen nieruchomosci o przeznaczeniu np.
rolnym (bo takie moze by¢ przezna-
czenie przewazajace wsrdod gruntow
przyleglych do czg$ci nieruchomosci
wydzielonej pod drogg) i powigkszone
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o nie wigcej niz 50%. Przeciez w takim
przypadku (stosujac wprost regulacje
§ 36 ust. 4 rozporzadzenia) w ogdle nie
dochodzi do uwzglednienia tzw. aktu-
alnego sposobu uzytkowania, ktore
w tym wypadku mozna okresli¢ bez
najmniejszych problemow jako ustugi
obstugi komunikacji — stacja paliw.
Wydaje si¢ zasadnym, ze w tym wypadku
dla potrzeb uwzglednienia zasady
korzysci powinno si¢ poroéwnywac
warto$¢ tzw. nieruchomosci drogowych
z wartoscia nieruchomos$ci o przezna-
czeniu umozliwiajacym realizacje stacji
paliw. Tylko woéwczas bedziemy mogli
mowi¢ o realizacji zasady korzysci
zawartej w art. 134 ust. 3 14 ugn poprzez
stosowne uwzglednienie wartosci nieru-
chomosci okreslonej wedtug aktualnego
sposobu jej uzytkowania lub jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywtaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej wartosci, wedtug alter-
natywnego sposobu uzytkowania wyni-
kajacego z tego przeznaczenia.

Podsumowanie

aragraf 36 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia

2004r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego w wersji obowigzujacej przed 26
sierpnia 2011 roku dostarczat szeregu
watpliwosci interpretacyjnych, w tym co
do zakresu jego stosowania. Przed nami
jeszeze rozstrzygnigcie Trybunatu Kon-
stytucyjnego, bedacego nastgpstwem
wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich
z dnia 18 stycznia 2010 roku (sygn. RPO-
563719-1V/07/MM/BB). Wydawato sie,
ze ze wzgledu na caly szereg watpliwosci
i zastrzezen co do tych zapiséw, nowe-
lizacja rozporzadzenia jest bardzo po-
trzebna. Od ponad roku mamy nowe
regulacje dotyczace okreslania wartosci
nieruchomos$ci dla potrzeb ustalania
wysoko$ci odszkodowan za nierucho-
mosci przejmowane pod budowe drog
publicznych. Czy nowelizacja sprostata
oczekiwaniom? Wydaje sie, ze caly
szereg watpliwosci pozostal. By¢é moze
dotycza one innych obszardéw regulowa-
nych ta norma. Pojawiaja si¢ nowe
interpretacje dotyczace tego przepisu,
ktére miatyby zapewni¢ jego peha
zgodno$¢ z regulacjami ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, co do prak-
tycznego stosowania zasady korzysci
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wynikajacej z pordwnania wartosci
wediug aktualnego i alternatywnego
sposobu uzytkowania. Nalezy stwier-
dzi¢, ze taka zgodno$¢ rozporzadzenia
z ustawg nie powinna by¢ w ogole
przedmiotem interpretacji, poniewaz
powinna wprost z niego wynika¢. Pewne
wskazdwki co do zasad tworzenia prawa
— zapewne warte W tym miejscu przy-
wotania - zostaly zamieszczone w ,,In-
formacji o dziatalnosci Sadu Najwyz-
szego w roku 20117 (za: www.sn.pl),
gdzie we wnioskach stwierdzono migdzy
innymi, ze ,, eliminowanie niskiej jakosci
prawa powinno nastgpic przede wszyst-
kim przez jego rozwazng i precyzyjng
nowelizacje, dokonywang z poszanowa-
niem podstawowych regul techniki
prawodawczej, wprowadzanie w nie-
zbednym zakresie jednoznacznej nomen-
klatury pojeciowej oraz ograniczenie
nadmiernej szczegolowosci stanowio-
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nego prawa. Wazna jest rowniez dbalosci
0 spojnos¢ zmienianych norm z przepi-
sami dotychczasowymi”. Czy tak bylo
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mozna by¢ sceptycznym, jezeli wezmie
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korzysci (poza nielicznymi wyjatkami
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operatu szacunkowego. Nalezy zywic
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znawcy majatkowi okreslajacy wartosci
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PRAKTYCZNE ASPEKTY
OKRESLANIA WSKA NIKOW
RYNKOWYCH W PROGNOZIE
SKUTKOW FINANSOWYCH
MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Wstep

chwalenie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzen-

nego wptywa z reguly na war-
to$¢ nieruchomosci potozonych w ob-
szarze obj¢tym pracami planistycznymi
i dlatego prognoza skutkéw finansowych
winna uwzglednia¢ relacje rynkowe
ustalone w oparciu o:

e zmiany wartosci rynkowej przestrzeni
planistycznej wynikajace z analizy
lokalnego rynku nieruchomosci,
okreslenia trendu zmiany cen nieru-
chomosci oraz z zaleznoS$ci okreslaja-
cych zréznicowanie cen nierucho-
mosci potozonych w obszarach o od-
miennej funkcji urbanistycznej oraz
posiadajacych odmienne powierzchnie
i wyposazenie w infrastrukture tech-
niczna,

e analiz¢ potencjalnych zmian wptywow
z podatku od nieruchomosci, podatku
od obrotu nieruchomos$ciami oraz optat
adiacenckich i planistycznej,

e analizy kosztow wyptat potencjalnych
odszkodowan oraz kosztow realizacji
celow publicznych i zagospodaro-
wania przestrzeni publiczne;.

Dane wynikowe zawarte w prognozie
skutkoéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego winny opiera¢ si¢ w mak-
symalnym stopniu o aktualne dane
rynkowe lecz rdwnocze$nie nie stanowig
one wyniku wyceny nieruchomosci w ro-
zumieniu metodyki z tym zwigzanej.

Prognoza skutkow finansowych musi
odnosi¢ si¢ do okres$lonej przysztosci, by¢
weryfikowalna empirycznie lecz rowno-
czes$nie niepewna, ale akceptowalna.

Horyzont czasowy prognozy nie
wynika bezposrednio z norm ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. W praktyce winno si¢ go
wigza¢ z okresem cyklu koniunktural-
nego na rynku nieruchomosci (5-10 lat).
Zalecana metodycznie zasadg prognozo-
wania jest jej opieranie si¢ na poziomie
dominanty rozktadu zmiennych stano-
wigcych podstawe prowadzonych analiz.

W niniejszym opracowaniu autorzy
koncentruja si¢ na zaprezentowaniu
kilku praktycznych kwestii zwigzanych
z szacowaniem wskaznikéw rynkowych
pomocnych przy opracowywaniu prog-
noz skutkéow finansowych planow
miejscowych uchwalanych na obszarze
miasta Poznania. Opracowanie nie
odnosi si¢ do zagadnien pozyskiwania
cen transakcyjnych, analiz trendu
i relacji cen w zaleznosci od przezna-
czenia, powierzchni i wyposazenia
w infrastrukturg, ktére to zagadnienia
omawiane s3 wyczerpujace w dostgpne;j
literaturze fachowe;.

Wykorzystanie wskaz-
nika obrotu nierucho-
mosciami

najomo$¢ wskaznika w zakresie

dynamiki obrotu nieruchomo-

$ciami jest niezbedna przy
szacowaniu potencjalnych wplywow
z tytulu oplaty planistycznej oraz po-
datku od czynnosci cywilno-prawnych.

W oparciu o dane zawarte w rejestrze
ewidencji gruntow i budynkow oraz
rejestrze cen i wartosci nieruchomosci
prowadzonych przez Miejski Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartogra-
ficznej w Poznaniu ustalono dla okresu
ostatnich szesciu lat nastepujace wskaz-
niki dla trzech rodzajow nieruchomosci.
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Janusz Andrzejewski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2115

Bogna Tatarkiewicz-Pawula

Miejska Pracownia Urbanistyczna
w Poznaniu

Nieruchomoscilokalowe
Rok

2006 | 2007 | 2008 2009 2010 2011
Nazwa

Tlos¢
nieruchomosci| 39.841 | 47.848

Tlos¢

60.054 | 74.611 | 89.423 | 95.363

347 | 2485 | 2434 | 4482 | 4948 5.787

Wskaznik
obrotu (%) 09 52 41 6,0 55 6,1

Nieruchomo$ci zabudowane
Rok

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 2011

Nazwa
Tlos¢

nieruchomosci| 44.782
Tlos¢
transakji 910 1.227 498 365 470 658
Wskaznik
obrotu (%) 2,0 27 11 08 1,0 14

45.404 | 46.198 | 46.986 | 47.554 | 47.942

Nieruchomosci gruntowe
Rok

2006 ( 2007 | 2008 | 2009 ( 2010 | 2011

Nazwa

Tlosé
nieruchomosci| 15.884

Tlos¢

16.672 | 16.715 | 16.882 | 17.134 | 17.580

853 | 1.129 465 333 388 418

Wskaznik
obrotu (%) 54 | 68 | 28 2,0 2,2 2,4

Zobacz takze rozklad wskaznikoéw
obrotu nieruchomos$ciami w latach 2006-
2011 na Wykresie 1.
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Wykres 1 Podatek od czynnosci
Wskazniki obrotu nieruchomosciami w latach 2006-2011 C y A" i l no- p rawin y C h

8 (Pcep)

7 Pcep = Wpm x AP x Wobr x 0,02
y gdzie:
6 Wpm - warto$¢ jednostkowa gruntu
inwestycyjnego
5 Wobr - wskaznik obrotu nierucho-
mosciami
AP - przyrost powierzchni gruntow
4 inwestycyjnych
0,02 - stawka procentowa optaty
3
2 Optata planistyczna
. (Op)
Generalnie zasadno$¢ jej naliczenia
[ T - - T T powstaje, gdy spelnione sg podstawowe
2006 2007 2008 2009 2010 2011 dwa warunki:
e poprzednie przeznaczenie nierucho-
—+—wskainik obrotu nieruchomosci mosci r6znifo S1¢ oq przeznaczenia
w aktualnym planie miejscowym,
lokalowych ) ) )
e sprzedaz nieruchomos$ci nastgpila
——wskainik obrotu nieruchomaosci przed uptywem 5 lat od uchwalenia
zabudowanych planu.

) ] ) W odniesieniu do miasta Poznania
wskatinlk orlfrotu nieruchomosci istotne znaczenie ma zazwyczaj po-
gruntowyc rOwnanie przeznaczenia ustalanego

w projekcie planu miejscowego w sto-
sunku do przeznaczenia okreslonego
W miejscowym og6lnym planie zago-
Wykres 2 spodarowania przestrzennego, ktory
Dochody Miasta Poznania z tytutu oplaty planistycznej w latach 2006 - 2011 obowigzywat do kofica 2003r.
Op=(Wpm—-Wpog)xAPxWobrx(,3
4 500 000 zt gdzie:
Wpm —warto$¢ gruntdbw wg przezna-
4 000 000 zt czenia w projekcie planu miej-
3 500 000 zt Scowego
Wpog —warto$§¢ gruntu wg przezna-
3 000 000 zt czenia w planie poprzednio
obowiazujac
2 500 000 zt azujacym . .
AP —przyrost powierzchni gruntow
2 000 000 zt inwestycyjnych
Wobr - wskaznik obrotu nieruchomo-
1 500 000 zt Sciami
1 000 000 zt Dochody Miasta Poznania z tytulu
500 000 z op%.aty planistycznej (wg danych
ZGiKM)
0O zt 1
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 Rok | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
D‘z’,’)"’d 1496 | - | 246397 4202833 | 670.800 | 1484310
—e&—dochdod w zt
) Powyzsze dane graficznie zobrazo-
Zrédlo: ZGiKM wano na Wykresie 2.
- ]2 - Wrzesien 2012
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Szacunkowe wplywy z tytutu obrotu .
nieruchomos$ciami oraz opfaty plani- Rycina 1 . .
stycznej s uzaleznione od trudnego do Inwentaryzacja urbanistyczna
przewidzenia zachowania uczestnikow
rynku nieruchomosci na obszarze INWENTARYZAC.A URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA TERENU W GRANICACH | D
uchwalonego planu miejscowego. Sza- MPZP " REJON DAWNEG FOLWARKU GLUSZYNA" W POZNANIU

cowanie ww. wplywow przy uwzgle- \ .
dnieniu poziomu wskaznika obrotu
nieruchomos$ciami pozwala przy nie-
pewnosci samego szacunku uzyskaé
wynik o precyzji odnoszacej si¢ do
lokalnych warunkow rynkowych.

] .

SEALA T 3000
L Teemn

Zmiana wplywow po-
datku od nieruchomosci
(Pn)

prognozie skutkéw finan-
sowych uchwalenia planu
miejscowego szacujemy po-

tencjalny przyrost podatku od nierucho-
mos$ci wynikajacy z analizy zmian
W sposobie przysztego zagospodaro-
wania. Zmiana sposobu zagospodaro-
wania stanowi roznice¢ aktualnego
sposobu zagospodarowania wykazanego
w inwentaryzacji urbanistycznej, a pro-
jektowanego stanu zagospodarowania
przedstawionego w planie miejscowym.
Przyktady wspomnianych wyzej stanow
zamieszczone sg na Rycinach 112.

s s

Rycina 2

. L. R ]
Przyrost podatku od nieruchomosci ysunek planu zagospodarowania

szacujemy W oparciu o ponizsze
zaleznosci:

T S — e R— . "
Ay MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PREESTRZENNEGO “REJON DAWNEGO FOLWARKU GLUSZYNA" W POZMANIU
il = : B

t
Zalgnik e PROJEKT

- L S/ = *

APgrunt = Pproj - Pinw
APbud = APgrunt x Z x K x Wkor

gdzie

V4 —procent zabudowy,

K —ilo$¢ kondygnacji,

Wkor —wspolczynnik korygujacy po-

wierzchni¢ zabudowy
Pn=APgruntxSgrunt +APbudxSbud

gdzie:
S —stawki podatku od nierucho-

mosci przyjmowane z aktualnej
uchwaty Rady Miasta Poznania

w sprawie wysokosci stawek _ N\ /
podatku od nieruchomosci na i NSNS \ o
dany rok kalendarzowy. ; : 06 R

"y

N\
N
AN

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 2-3/32-33 -13-
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Oplaty adiacenckie

zwiazku z faktem, iz oplaty
adiacenckie sa oplatami
fakultatywnymi oszacowanie

potencjalnych wplywoéw z tego tytutu
przez autora prognozy winno uwzgled-
nia¢ przede wszystkim poziom aktual-
nych dochodow uzyskiwanych przez
Miasto Poznan z tego tytutu.

Dochody Miasta Poznania z optat
adiacenckich z tytulu podziatu nieru-
chomosci (wg danych ZGiKM).

Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

Dochdd
(zh)

124.650|1.498.343 | 358.802 | 1.096.581 | 770.770 | 564.412

Powyzsze dane graficznie przedsta-
wia Wykres 3.

Dochody Miasta Poznania z opftat
adiacenckich z tytulu wyposazenia
w infrastrukture techniczng (wg danych
ZGiKM)

Rok 2006 | 2007 [ 2008] 2009 | 2010 | 2011

drogi publiczne
- dochdd w zt

uzbrojenie terenu
- dochdd w zt

Dochéd
razem(zt)

Powyzsze dane graficznie przedsta-
wia Wykres 4.

Wykazane wyzej wielko$ci rzeczy-
wistych wptywow z tytutu oplat adia-
cenckich determinuja konieczno$¢
szacowania poziomu ww. wplywow
z dos¢ duza ostroznoscia.

41.276| 251.367| b.d.

30.921| 46.632| bd.

72197 | 297.999 | 346.995

Koszty realizacji tere-
now zieleni

eny transakcyjne gruntéw naby-
wanych na ww. cel charakteryzuja
si¢ do$¢ duzg stabilnoscig w okre-
sie ostatnich lat co obrazuje Tabela 1.
Koszt budowy 1 ha parku miejskiego
wg informacji z Zarzadu Zieleni
Miejskiej
e urzadzenie zieleni
270.000 z¥/ha

¢ infrastruktura towarzyszaca
490.000 zt/ha

e pracerozbiorkowe
175.000 zt/ha

835.000 zl/ha

Koszt utrzymania 1 ha zieleni
miejskiej w 2011 roku ksztaltowatl si¢ na
poziomie 30.000 zt/ha.

razem

Wykres 3
Dochody Miasta Poznania z oplat adiacenckich z tytulu podziatu nieruchomosci
wlatach 2006-2011

1 600 000 zt
1400 000 zt
1 200 000 zt
1 000 000 zt
800000 zt
600 000 zt
400 000 zt
200 000 zt

0zt T T T
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zrédlo: ZGiKM —e—dochéd w zt

Wykres 4
Dochody Miasta Poznania z opfat adiacenckich z tytulu wyposazenia
winfrastrukture techniczng w latach 2006-2011

400 000 zt
350 000 zt
300 000 =zt
250 000 zi
200 000 =zt
150 Q00 zi
100 000 zt

50 000 zt

Ozt
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zrédlo: ZGiKM —a— dochod w zt

Tabela 1
Ceny transakcyjne gruntow

Polozenie nieruchomosci

Data Cena jednostkowa
przeznac'zon’ych transakcji zt/ m2
pod zielen
Sepia 03/06 88
Nad Rézanym Potokiem 03/06 69
Os. Polan 07/06 80
Stupska 08/06 117
Ztotowska 09/06 124
Os. Polan 09/06 78
Perzycka 01/07 98
Gdynska 02/07 72
Polanowska 03/07 108
Deszczowa 03/07 94
Strzeleckiego 04/07 71
Wykopy 05/08 123
Stupska 03/09 143
Swietojanska 12/10 175
Stobnicka 08/11 100

Wrzesien 2012
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L L] r
Koszty realizacji drog | wykress
. Cena zt /m? z uwzglednieniem trendu
publicznych &
9002 +
R®=0,0033
. . , 800z + .
Pozyskiwanie gruntow pod .
R . 70020 1
drogipubliczne . -
600zt 1 . .
. . . . - e e
Analiza rynku w oparciu o infor- 5002t 1 g . "
macje z Zarzadu Drog Miejskich. ol oo - ¢ *e
. . 'S
‘ Tlogé Cmin2 Cma); 3002 + = % $ Lf L] - e 2%
Rol - [Darowizny| 1m im o e
t ke -
e @) | @ mal  ae %, ¥ e, we Yo
2006 17 - 70 24 L | .-, . o
100zt + L]
2007 23 - 10 280
2008 35 - 21 1840 oi.rum ||p'na sty'm sie 10 ut11 wiz 11 ki 12 pai 12
2009 33 - 17 593 ® ceny zt¥m? z uwzglednieniem trendu géra granica przedziatu ufnosci (0,85)
2010 35 27 59 771 - ) - o .
na granica zZe lafu umosci ) ni 1
2011 45 3 100 2707 ? o e regEs
2012 4 - 160 684

Do koncowej analizy przyjeto
ostatecznie transakcje z 1at 2008-2012 po
odrzuceniu transakcji skrajnych (2 x max
oraz 4 x min) - wyniki przedstawiono na
Wykresie 5.

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
-3,5%

Dynamika transakcji drogo-
wych wlatach 2008 -2012

Dynamike¢ transakcji drogowych
przedstawiono na Wykresie 6.

Warto$¢ minimalna 100 zt
Warto$¢ maksymalna 771 zt
Odchylenie standardowe(c) 143 zt

Tlo$¢ transakcji drogowych pozwala
oszacowa¢ w prognozie koszty naby-
wania gruntow na ww. cel z dos¢ duza

precyzja.
Koszty prac drogowych

Dane zrodtowe dotyczace kosztow
realizacji inwestycji drogowych po-
zyskiwane sa znw. zrodet:

e informacji przekazywanych przez
Zarzad Drog Miejskich w odniesieniu
do niektorych inwestycji realizowa-
nych na terenie miasta Poznania,

e analizy rozstrzygnig¢ przetargow
organizowanych przez Zarzad Drog
Miejskich.

Informacje z Zarzadu Drog Miej-
skich w Poznaniu w zakresie kosztow

zrealizowanych drég przedstawiono
w Tabeli 2.

Wykres 6
Dynamika transakcji drogowychw latach 2008-2012

Rozlad empiryczny oraz normalny
0.65 —

0,50 +
== Dominanta (D) 242 =t

0.45 == Mediana (le) 264 =i
= Srednia (4) 301 z¢

040

0,35 4+

0,20 +

2
o | ——
2 |
® 025 +
=3
o
0,20
0,18 +
0,10 4+
0.05 _/
0,00 + + + +
o= 100 =t 200 =t 300 zt 400 zt 500 zt 600 zt 700 zt 800 z¢
ceny ztim2 z uwzglednieniem trendu
Tabela 2

Koszty zrealizowanych drog

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Klasa Koszt 1 mb Koszt 1 m2 Koszt 1 m2

. - zt jezdnia chodnik

Nazwa ulicy Kart:l’cgl::'a (brutto) G o ) ( i )

(brutto) (brutto)
Polska G-KR6 20.566 370 192
S Literacka Z-KR4 5.276 266 170
Wotodyjowskiego L-KR2 3.036 236 155
Magnoliowa L-KR2 1.614 223 84
Nowe Zawady GP-KR6 36.389 805 123
Lechicka G-KR6 35.409 979 184
G Szarotkowa Z-KR3 7.491 605 109
Daleka L-KR2 5.319 288 150
Kmicica L-KR2 2.311 297 150
Kaczericowa L-KR2 2.718 442 150
Bukowska G-KR6 21.934 838 158
Dymka Z-KR4 4.567 473 78
2011 Dziegielowa Z-KR4 4.437 560 112
Koscierzynska L-KR2 2.552 219 149
Wegorka L-KR2 11.301 742 155

Zrédio: Zarzqdu Drég Miejskich w Poznaniu
Nr23/3233 -15-
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Przewidywane przez Zarzad Drog
Miejskich w Poznaniu szacunkowe
koszty w2012 roku.

2
Rok Klasa drogi Symbol Koszt 1 m
w zt
Dojazdowa D 500
Lokalna L 600
Zbiorcza z 700
2012 -
Gtéwna G/GP 900
Chodnik - 300
Zielen niska - 63

Analizy rozstrzygnie¢ przetar-
gow organizowanych przez Za-
rzad Drog Miejskich

W opracowaniach planistycznych
operuje si¢ powierzchnig terendw
o roznym przeznaczeniu, do ktérych
naleza rowniez tereny drog publicznych.
Dlatego przyjety w prognozie skutkow
finansowych wskaznik jednostkowy dla
potrzeb oszacowania potencjalnych
kosztow modernizacji drogi publiczne;j
moze odnosi¢ si¢ rowniez do 1 m2 pasa
drogowego, a nie powierzchni jedno-
stkowej samej jezdni lub chodnika
1 zosta¢ okreslony w oparciu o analizg
rzeczywistych kosztow podanych w roz-
strzygnigciach przetargéw na ten asor-
tyment robdt, ktore sg organizowane
przez ZDM.

Przyktadowo wskaznik dla pasa
drogowego przy zrdéznicowanych kla-
sach ulic:

e w roku 2010 zawierat si¢ w przedziale
160 -210 zt/m2 (netto),

e wroku 2011 zawierat si¢ w przedziale
130 - 370 zt/m2 (netto).

Oszacowanie wykonane porownaw-
czo dla wybranych ulic przy uzyciu
zardwno wskaznika dla pasa drogowego
(MPU) jak i wskaznikow jednostkowych
dlajezdniichodnikow (ZDM) wykazato,
7e ostateczne rozbieznosci pomigdzy
obydwoma oszacowaniami nie przekra-
czaja 7,5%, a wigc w istocie sa dopusz-
czalne w odniesieniu do doktadnosci
rachunku samej prognozy, ktora nie
stanowi przeciez kosztorysu skonkre-
tyzowanych prac drogowych.

. khﬂ* '_.‘_&:.-

Przykladowe porownanie kosztow brutto realizacji drog szaco-
wanych przy pomocy r6znych wskaznikow jednostkowych

Ulica Dziegielowa (GZ-KR4)
Dhugos$¢-1.510m
Wskaznik jednostkowy (ZDM) —4.440 zt/mb

Koszty calkowite oszacowane na podstawie dtugosci jezdni:
1.510mx 4.440 zt/m=6.704.400 zt

Szeroko$¢ jezdni—7,5 m

Wskaznik jednostkowy (ZDM) — 560 zt/m2

Szerokosc¢ chodnika (obustronny)—1,5m

Wskaznik jednostkowy (ZDM)— 110 zt/m?2

Koszty calkowite oszacowane na podstawie powierzchni jezdni i chodnika:
1.510mx7,5mx560z/m2+1.510mx2x 1,5mx 110 zt/m2=6.840.300 zt

Srednia szeroko$é pasa drogowego w granicach prawnych—30 m

Wskaznik jednostkowy (MPU) — 140 zl/m?

Koszty calkowite oszacowane na podstawie powierzchni pasa drogowego:
1.510mx 30 mx 140 zt/m2=6.342.000 z

6.342.000 zt/(6.704.400 zt + 6.840.300 zt) / 2=0,936

Procentowo rozbieznos$¢ wynosi ok. 6,4%

Wskaznik rozbieznosci:

Ulica Daleka (L-KR2)
Dhugos¢-420m
Wskaznik jednostkowy (ZDM) —5.320 zt/mb
Koszty calkowite oszacowane na podstawie dtugos$ci jezdni:
420 mx 5.320 z/m=2.234.400 zt
Srednia szeroko$é pasa drogowego w granicach prawnych— 18 m
Wskaznik jednostkowy (MPU)—300 zt/m2
Koszty calkowite oszacowane na podstawie powierzchni pasa drogowego:
420mx 18 mx 300 z/m2= 2.268.000 zt
Wskaznik rozbieznos$ci: 2.268.000 z1/2.234.000 zt=1,015

Procentowo rozbieznos$¢ wynosi ok. 1,5%

Whioski koncowe

zmiany warto$ci rynkowej przestrzeni planistycznej, a nie zmiany wartosci

P rognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego wskazuje
pojedynczych nieruchomosci.

Koniecznym elementem prognozy jest prawidlowe zbadanie rynku lokalnego,
ustalenie trendow zmiany warto$ci nieruchomosci oraz potencjalnych kosztéw
inwestycji drogowych.

W oparciu o dostgpne dane i opracowania specjalistyczne mozliwe jest okreslenie
wskaznikow istotnych z punktu widzenia szacunku prognozy:

e cenprzecietnych i dynamikiich zmian,
e relacji rynkowych odnoszacych do zmiany cen w zalezno$ci od powierzchni
iwyposazenia w infrastrukture techniczna.

Wskaznik obrotu nieruchomosciami okre$lony dla rynku lokalnego pozwala
z wigkszg doktadnoscig oszacowac koszty potencjalnych wpltywow z tytutu obrotu
nieruchomos$ciami i optaty planistyczne;j.

Istotnym problemem prognozowania pozostaje nadal przyjmowanie na etapie
prac planistycznych kosztow jednostkowych budowy drédg. Z pozyskanych z Zarzadu
Drog Miejskich w Poznaniu informacji nie mozna wyprowadzi¢ jednoznacznych
relacji pomiedzy kosztem jednostkowym budowy drogi a jej klasa i kategorig ruchu.

Wrzesien 2012
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DOCHOD Z NIERUCHOMOSCI
ROLNEJ, A JEJ WARTOSC
W WARUNKACH POLSKICH -
KOHERENCJA CZY DYCHOTOMIA?

W artykule dokonano préby okreslenia zaleznosci pomiedzy dochodami
z nieruchomosci rolnych a ich cenami w Polsce. W pierwszej kolejnosci wyjas-
niono proceduralne implikacje w zakresie szacowania warto$ci nieruchomosci
rolnych, szczegdlnie w odniesieniu do wybranych metod podejscia poréwnaw-
czego. Nastepnie na podstawie wyliczonego dochodu z wybranych nierucho-
mosci rolnych w latach 2005-2012, oszacowano ich hipotetyczna warto$¢
i zestawiono z cenami rynkowymi, ktore byly oparte o podejscie poréwnawcze.
Moze to stanowi¢ asumpt do dyskusji nad mozliwoscia okreslania warto$ci
nieruchomosci rolnych przy wykorzystaniu podejscia dochodowego. W pod-
sumowaniu zaleca si¢ refleksje przy interpretacji publikowanych powszechnie
cen gruntéw rolnych w Polsce, w kontekscie mozliwych do uzyskania z nich

dochoddw.

Wprowadzenie

edlug spisu rolnego z 2010
roku, w Polsce jest tylko 9%
gospodarstw rolnych gospo-

darujacych na powierzchni powyzej
15 ha, a $rednia powierzchnia gospo-
darstwa to 6,82 ha. Przyjmujac za
podstawe nowoczesng strukture gospo-
darczg oraz wysoka efektywnos¢ gospo-
darowania jako wyznacznik sukcesu
transformacji, nalezy stwierdzi¢, ze za
zmianami w wielu sektorach gospodarki
polskiej nie nadazyly zmiany struktu-
ralne w polskim rolnictwie. Sg nawet
glosy, ze te zmiany po prostu si¢ jeszcze
nic udaly. Jezeli przyja¢, ze $rednia
wielkos$¢ w Unii Europejskiej to 18,3 ha,
a w panstwach o nowoczesnej strukturze
agrarnej jak Wielka Brytania — 59,2 ha
czy Francja— 52,2 ha [Zegar 2009, 5.33],
to mozna sytuacjc w Polsce nazwac
archaiczng. Duze rozdrobnienie i liczba
matych gospodarstw ma istotny wptyw
na liczbe zawieranych transakcji ryn-
kowych, gdzie grunty sa najwickszym
segmentem w obrocie nieruchomo$ciami
w Polsce przy okoto 140 tys. transakcji
rocznie o wartosci 11 mld rocznie
[Katkowski 2007, 5.175].

W przeciggu ostatniej dekady obraz
polskiego rolnictwa ulegat jednak inten-
sywnym przeobrazeniom. I choé nie byty
to zmiany, ktore nalezaloby uznaé za
spektakularne, to mozna uznaé, ze coraz

czesdciej gospodarstwa rolne poprzez
unowoczesnianie organizacji produkcji,
zwickszanie efektywnosci blizsze sa
dziatalnosci przedsigbiorstw, niz trady-
cyjnie pojmowanych gospodarstw
chtopskich. W ostatnich latach mozemy
ponadto dostrzec proces zmiany struk-
tury wilasnosciowej w Polsce. Po pier-
wsze, wstapienie Polski do Unii Euro-
pejskiej oraz wprowadzony system
doptat bezposrednich spowodowaty
trwaly wzrost zainteresowania gruntami
rolnymi przez gospodarstwa chcace
zwigkszy¢ poziom produkcji. Po drugie,
na rynku wyraznie uaktywnit si¢ istotny
podmiot dysponujacy w swoim zasobie
okoto 2 milionami hektarow! — Agencja
Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa
[2011]. Tylko w trzech kwartatach 2011
roku z zasobu Agencji sprzedano ponad
80 tysiecy hektaréw gruntéw. To jednak
nie koniec — wraz ze zmiang przepisow
prawa [Ustawa z 16 wrzesnia 2011]
proces sprzedazy ma zdecydowanie
przyspieszy¢, na co rowniez ma wpltyw
sytuacja budzetowa Polski w okresie
ogolnoswiatowego spowolnienia gospo-
darczego (nadwyzka trafia do budzetu
Panstwa). Tylko w 2011 roku Agencja
sprzedala ponad 125 tysiecy hektarow
gruntow, czyli o 30% wigcej niz w 2010
roku, co oznacza okoto 2 miliardy
ztotych wptywu do kasy panstwowej
[Agencja 2012].

dr Lukasz Nawrot
Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

A

mgr inZ. Krzysztof Nawrot
Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

Aktualnie z dwoch milionow hek-
tarow znajdujacych si¢ w zasobie
Agencji okoto 75% jest dzierzawionych.
Sposrdéd  przeprowadzanych transakcji
sprzedazy mozna wyodrebnié¢ i takie,
ktore sg realizowane na rzecz bylych
dzierzawcow lub bytych witascicieli.
Oprocz transakcji nieruchomosci o nie-
wielkiej powierzchni obserwuje si¢
ostatnio intensyfikacje sprzedazy nie-
ruchomos$ci o duzym areale, przekra-
czajacym 200, 300 i nawet 400 hektardw,
o wielofunkcyjnym charakterze, beda-
cymi de facto zorganizowanymi osrod-
kami gospodarczymi, prowadzacymi
dziatalno$¢ rolnicza lecz w sposéb
blizszy prowadzeniu dziatalno$ci gospo-
darczej. Biorgc pod uwage liczbe
transakcji, nie jest ona jednak imponuja-
ca. Pomimo faktu, ze w zasobie Agencji
jest wiele wielkoobszarowych gospo-
darstw rolnych, ich sprzedaz jest
utrudniona z uwagi na brak odpowied-
nich uregulowan prawnych dotyczacych
roszczen reprywatyzacyjnych bytych
wlascicieli 1 dlugotrwate procedury

! Stan na wrzesien 2011 roku [Agencja2011].
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przygotowania nieruchomosci do sprze-
dazy [Gryglaszewski i Rawecka 2010,
s5.22]. Na potwierdzenie tej zaleznoSci
mozna przywotla¢ liczbe tylko 35
transakcji sprzedazy powyzej 100
hektarow w wojewodztwie wielkopol-
skim w latach 2007-2009! W obrocie
prywatnym liczba transakcji duzych
osrodkéw rolno-gospodarczych w Pol-
sce jest jeszcze nizsza i prawdopodobnie
nie przekracza liczby kilkunastu rocznie.
W zwiagzku z niewielka liczbg transakcji
obiektywnie trudniej precyzyjnie okre-
$li¢ warto$¢ takich nieruchomosci, ktore
maja by¢ przedmiotem sprzedazy.
Problemy te znajduja swoje odzwier-
ciedlenie w statystykach $rednich cen
gruntow rolnych w poszczegodlnych
latach, gdzie zr6znicowanie zar6wno
czasowe, jak i przestrzenne jest trudne do
uzasadnienia. Dla przyktadu $rednia
cena | hektara sprzedazy z zasobu
Agencji w wojewddztwie todzkim
w [ kwartale 2012 roku wyniosta 11,9 tys.
ztotych, a w IV kwartale 2011 roku 17,5
tysigca, co oznaczatoby spadek o prawie
jedna trzecig, co jest trudne do wytluma-
czenia poprzez mechanizmy rynkowe
(Tabela 1). Biorac pod uwage zréznico-
wanie przestrzenne to z udostgpnionych
danych wynika, ze juz w sasiadujacym
z to6dzkim, wojewodztwie wielkopol-
skim, $rednia cena 1 hektara jest prawie
dwukrotnie wyzsza [Agencja 2012]. Te
wyniki mozna tlumaczy¢ dostepnymi
danymi statystycznymi, niemniej nie da
si¢ ich proporcjonalnie przelozy¢ na
istotng kategorig, bezposrednio zwigzana
z warto$cig nieruchomosci, mianowicie
z dochodem, ktéry mozna z niej uzyskac.
W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze
chodzi o grunty rolne, na ktérych zgodnie
z przeznaczeniem prowadzona jest dzia-
falno$¢ o charakterze rolniczym i nie
przewiduje si¢ zmiany tego przezna-
czenia. Powstaje wigc pytanie skad tak
duze rozbieznosci w warto$ci nierucho-
mosci rolnych, zarowno jezeli chodzi
o zréznicowanie czasowe, jak i prze-
strzenne?

Warto wigc postawié pytanie o zalez-
nos$ci pomiedzy przedstawiang wartoscia
gruntdéw rolnych wycenianych na pod-
stawie podejscia poréwnawczego a fak-
tycznym dochodem, jaki mozna z nich
uzyska¢. Jezeli bowiem wystepuja
transakcje gruntow rolnych, ktorych
przeznaczeniem jest przynoszenie do-
chodu z dziatalnosci rolniczej, a ich cena
nie umozliwia zwrotu z tych nierucho-
mosci dzigki dziatalno$ci operacyjnej, to
sytuacja taka zaprzecza wszelkim regu-
fom gospodarki rynkowej i nalezy

przeanalizowaé taki stan rzeczy. Moze
si¢ wrecz okazad, ze istnieje zasadniczy
problem z realizacja podstawowych
celow reformy majacej na celu poprawe
struktury agrarnej w Polsce. Celem tego
artykutu jest zatem proba okreslenia
dochodu z wybranych nieruchomosci
rolnych na przestrzeni ostatnich lat, co
pozwoli na hipotetyczne okreslenie ich
warto$ci. Zestawienie tych wyliczen
z podanymi warto$ciami cen gruntow
rolnych w ostatnich latach, poréwny-
walnych w poszczegolnych zakresach
analizy, moze stanowi¢ asumpt do
dyskusji nad mozliwoscig okreslania
warto§ci nieruchomosci rolnych przy
wykorzystaniu podejscia dochodowego
w formie, ktora nie jest obecnie dopusz-
czona do stosowania. Poza tym, powinna
pojawi¢ si¢ refleksja przy interpretacji
publikowanych powszechnie cen grun-
tow rolnych w Polsce, w kontekscie
mozliwych do uzyskania z nich docho-
dow. Do analizy zostaly wybrane dwie
nieruchomos$ci z potudniowej wielko-
polski, natomiast dane eckonomiczne
zostaty zebrane z wykorzystaniem wy-
wiadu bezposredniego niestandaryzo-
wanego z osobami dysponujacymi
wszelkimi informacjami dotyczacymi
tych nieruchomosci. Zakres czasowy
analizy obejmowat lata 2005-2012.

Proceduralne uwarun-
kowania szacowania war-
toSci nieruchomosci rol-
nych

dencji na rynku nieruchomosci

rolnych trudno zrozumie¢ zaré6wno
duze zréznicowanie cenowe w kolejnych
latach, jak réwniez pomiedzy poszcze-
g6lnymi wojewodztwami (Tabela 1).
Szczegdlnie duze rozbiezno$ci mozna
dostrzec analizujac statystyki przeka-
zywane przez podmiot majacy duzy
wplyw narynek nieruchomosci rolnych—
Agencje Nieruchomosci Rolnych. Nie
ma watpliwosci, ze Agencja ma istotny
wplyw na ksztattowanie si¢ cen gruntow
rolnych, gdyz tylko w 2011 roku z jej
zasobu sprzedano ponad 125 tysigcy
hektaréw i byt to rezultat lepszy o 30%
w stosunku do roku 2010. Stad tez
stanowi istotne zrodto informacji o ryn-
ku, a publikacje i raporty o cenach ziemi
wyznaczaja kierunki ksztaltowania sie¢
warto$ci ofertowych i transakcyjnych
nieruchomosci rolnych w Polsce. W pier-
wszej kolejnosci warto przesledzi¢ for-

S ledzac statystyki dotyczace ten-

malne zaleznosci w tym zakresie,
i przyjrze¢ si¢ w jaki sposob procesy
sprzedazy sa odpowiednio uregulowane
z prawnego punktu widzenia.

Dziatajac jako jednostka z sektora
publicznego, Agencja przy sprzedazy
musi zachowaé okreslone standardy
i procedury, w tym dotyczace ustalania
warto$ci przeznaczonych na sprzedaz
nieruchomos$ci. Wystawiona do sprze-
dazy nieruchomo$¢ powinna zostac
wyceniona przez osoby majace szczegol-
ne uprawnienia — rzeczoznawcow majat-
kowych 1 w zgodzie z obowigzujacymi
przepisami prawa. W wickszosci przy-
padkdéw to sytuacja typowa zaréwno dla
Agencji, jak i $rodowiska rzeczo-
znawcOow majatkowych, ktore na prze-
strzeni wielu lat dopracowato sig
odpowiednich norm, procedur i zasad
wyceny nieruchomos$ci. Zgodnie wigc
Z przepisami prawa obowigzujacymi
przy wycenie nieruchomosci rolnych, ich
warto$¢ rynkowa okresla si¢ przy
zastosowaniu podejs$cia porownawczego
lub podejscia dochodowego, natomiast
zastosowanie tych podejs¢ wymaga
uwzglednienia szczegodlnych cech nieru-
chomoécirolnych [PFSRM 1998].

Cechy nieruchomosci istotne do
uwzglednienia przy szacowaniu wartosci
nieruchomosci rolnych to w szczegodl-
nosci [PFSRM 1998]:

Dla nieruchomosci niezabudowanych

inie przeznaczonych pod zabudowe :

a) lokalizacjaipotozenie,

b) rdéznorodno$¢ rodzajow uzytkoéw
gruntowych,

¢) roznorodnos¢ utwordw tworzacych
glebe ijej ozywiony charakter,

d) wystgpowanie gleb o roéznej przy-
datnoscirolniczej,

e) wystgpowanie szczegdlnych cech
okreslajacych zdolnosci produk-
cyjne gleb w tym zagrozenie erozja,
przydatno$¢ do produkcji okres-
lonych roslin, kultura gleb, trudnos¢
uprawy, kamienisto$¢,

f)  wyposazenie w budowle i urzadze-
nia stuzace produkcjirolne;j,

g) mozliwo$¢ innego, nizrolnicze, wy-
korzystania.

Dla nieruchomos$ci zabudowanych lub

przeznaczonych do zabudowy :

a) lokalizacjaipotozenie,

b) roznorodnos¢ istniejacej lub mozli-
wej zabudowy oraz stan tej zabu-
dowy,

c) wystgpowanie gruntdbw o roznej
przydatnosci do zabudowy,

d) wyposazenie w sieci infrastruktury
techniczne;j.

Wrzesien 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Warto w tym miejscu nadmienic, iz
taka lista cech istotnych do uwzgled-
nienia przy szacowaniu warto$ci nie-
ruchomosci rolnych nie utatwia procesu
doboru jednostek podobnych, cho¢
w istocie wszystkie one majg niebagate-
Iny wpltyw na wartos¢. To wazne, gdyz
w praktyce szacowanie warto$ci nieru-
chomosci rolnych dokonywane jest przy
pomocy metod podejscia poréowna-
wczego. Polega ono na okresleniu
warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomo$ci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy rdéznigce nieruchomosci po-
dobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejscie po-
rownawcze stosuje si¢, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej [Ustawa
z 28 sierpnia 1997r, § 15]. Istotne jest
wige, ze przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajo-
mos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych oraz cech tych nierucho-
mosci, ktdre majg wplyw na poziom cen.
Wydaje si¢, ze nie ma wigkszych
kontrowersji w stosowaniu tego po-
dejscia — mozna jedynie zastanawiac si¢
nad kategorig nieruchomosci podobnej,
w konteks$cie podobienstw na przyktad
duzych o$rodkéw rolnych, niejedno-
krotnie oddalonych od siebiec o 200
kilometrow i1 wiecej. Watpliwosci poja-
wiaja si¢ natomiast przy wyborze kon-
kretnej metody. W podejsciu poréwnaw-
czym mozna stosowaé trzy metody:
(analizy statystycznej rynku, korygowa-
nia ceny S$redniej i metod¢ porowny-
wania parami).

Istotg pierwszej z nich, metody ana-
lizy statystycznej rynku jest wyodreb-
nienie i przyjecie zbioru cen transak-
cyjnych wiasciwych do okreslenia war-
tosci nieruchomosci reprezentatywnych.
Wartos$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy
uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych [Cymerman i Hopfer
2006, s.15]. Jednak lokalny charakter
rynku nieruchomosci i raczej niewystar-
czajaca liczba transakcji sprawiaja, ze
zastosowanie metody analizy statysty-
cznej rynku do szacowania wartoSci
nieruchomosci rolnych jest utrudnione,
by nie uznaé¢, ze niewtasciwe.

Ustalajac warto$¢ kolejng z metod,
metodg pordwnywania parami, nalezy
poréwnaé nieruchomos¢ begdaca przed-

Praktyczne mozliwosci szacowania wartosci

Rysunek 1
Metody podejscia porownawczego do szacowania wartoSci rynkowej
nieruchomosci rolnych.
PodejScie poréwnawcze
I ¢ I
Metoda | Metoda Metoda |
Analizy statystycznej rynku | Korygowania ceny sredniej Porownywania parami |
| < LV |
I ‘Wycena nieruchomosci Wycena nieruchomosci I
| | rolychmonofunkeyjnych, rolnych wielkoobszarowych, | |
I duza liczba transakcji mala liczba transakeji |
I I
| I

nieruchomo$ci rolnych

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie [Dydenko 2006, s. 293].

miotem wyceny, ktorej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi,
ktore byly przedmiotem obrotu rynko-
wego 1 dla ktorych znane sa ceny tran-
sakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci [Rozpo-
rzqdzeniez 21 wrzesnia 2004r., § 4.3].

Dokonujac krotkiej oceny zalecen
metody poréwnywania parami od razu
mozna zauwazy¢ istotng prawidtowosé
i zarazem jej zalet¢ z punktu widzenia
ograniczonej liczby transakcji — dopusz-
cza si¢ dokonanie szacunkéw poprzez
wybor trzech nieruchomosci, ktore
cechuja si¢ najwickszym podobien-
stwem do obiektu wycenianego. To
niezwykle istotne, gdyz w przypadku
transakcji np. nieruchomosci wielko-
obszarowych latwiej znalez¢ kilka
obiektow podobnych, sprzedanych
w ostatnich dwoch latach, ktore beda sie
znajdowaly w akceptowalnym zakresie
przestrzennym. Trzeba mie¢ na uwadze,
ze czesto na wielkoobszarowa nieru-
chomos$¢ rolna sktadaja si¢ grunty
z innym przeznaczeniem niz tylko rol-
nicza, pomimo dominujacej jej roli
w calej strukturze. Reasumujac nalezy
stwierdzi¢, ze metoda poréwnywania
parami wydaje si¢ by¢ jak najbardziej
odpowiednia do szacowania wartosci
nieruchomosci rolnych wielkoobsza-
rowych, wielofunkcyjnych (Rysunek 1),
przy czym wydzielone funkcjonalnie
obszary o marginalnym znaczeniu moga
by¢ wyceniane inaczej, np. wartos¢ drze-
wostanu w oparciu o techniki wskazni-
kowe.

Stosowanie metody poréwnywania
parami pozwala takze unikna¢ stosowania
powszechnych miar statystycznych dla
wielu transakcji, takich jak np. $rednia
arytmetyczna, ktore stosowane w odnie-
sieniu do gruntow rolnych moga by¢
niezwykle mylace. Po pierwsze wynika to
z istoty samej $redniej, ktora uwzglednia
nieruchomosci nietypowe, a po drugie
Z ogromnego zréznicowania cenowego
dla nieruchomosci rolnych. Przyktadowo
w IV kwartale 2009 roku najnizsza cena
transakcyjna dla tych nieruchomosci
sprzedawanych z zasobu Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych w Wielkopolsce
wyniosta 5 299 zlotych a najwyzsza
57 493 ziote. Warto doda¢, ze Srednia
arytmetyczna dla tego okresu wyniosta
17 604 zlote natomiast mediana 14 840
ztotych [Gryglaszewski i Rawecka 2010,
s.21]. W zasadzie te dane nie wymagaja
szerszego komentarza poza tym, ze
stosowanie przedstawionych miar moze
by¢ trudne w interpretacji.

Kolejng metoda, ktéra wymaga
wlasnie stosowania wymienionych miar
statystycznych jest metoda korygowania
ceny $redniej. Metoda, ktora bywa takze
stosowana w praktyce do wyceny
nieruchomosci rolnych wielkoobszaro-
wych?, Zgodnie z notg interpretacyjng
przy stosowaniu metody korygowania
ceny $redniej do pordwnan przyjmuje si¢
z wlasciwego rynku nieruchomosci co
najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia tran-
sakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

2 W trakcie prowadzenia badan spotykano si¢ z sytuacja oszacowania kilkusethektarowych nieruchomosci
wielofunkcyjnych w oparciu o metodg¢ korygowania ceny sredniej [Nawrot 2011].
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Warto$¢ nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty $redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspolczynnikami koryguja-
cymi. W odniesieniu do szacowania
warto$ci nieruchomosci rolnych nale-
zatoby wskaza¢ na dwa istotne zalecenia
dlatej metody [PFSRM 2008, s. 5]:

e utworzenie zbioru nieruchomosci
podobnych w liczbie co najmniej kil-
kunastu, o znanych cenach transak-
cyjnych, i cechach, stanowigcego pod-
staweg wyceny,

e obliczenie ceny $redniej (Cg) ze
zbioru cen transakcyjnych stanowia-
cego podstawe wyceny oraz ustalenie
ceny minimalnej (Cmin) 1 ceny mak-
symalnej (Cmax)-

W tych dwoch wymienionych pod-
punktach zawarte s3 w zasadzie naj-
wazniejsze konsekwencje wynikajgce ze
stosowania metody korygowania ceny
sredniej. Po pierwsze wycena opiera si¢
o $rednig arytmetyczna oraz ceng naj-
Wwyzsz3 1 najnizszg — co bylo juz przed-
miotem komentarza. Ponadto juz me-
diana jako miara znacznie bardziej
odporna na elementy odstajagce niz
$rednia arytmetyczna, czy dominanta
wydajg si¢ by¢ lepszymi miarami do
analiz statystycznych [Mgczynska, Pry-
stupa i Rygiel 2004, s.120]. Po drugie,
niezwykle problematyczne staje si¢

utworzenie zbioru nieruchomos$ci po-
dobnych i to w liczbie kilkunastu
w odniesieniu do wielkoobszarowych
nieruchomosci rolnych o powierzchni
kilkuset hektarow. Przez nieruchomo$¢
podobng nalezy tu rozumie¢ nierucho-
mos¢, ktoéra jest porownywalna z nieru-
chomoscig stanowiaca przedmiot wy-
ceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzys-
tania oraz inne cechy wptywajace na jej
warto$¢. Do tego dochodza jeszcze cechy
fizyczne oraz dwuletni okres transakcji.
W przypadku wyboru metody korygowa-
nia ceny $redniej szacowanie wartosci
nieruchomosci wielkoobszarowej moze
by¢ obarczone po pierwsze staboscig
podstawowych miar statystycznych, a po
drugie wymuszong analiza rynku nie-
ruchomosci podobnych.

Stosujac metode korygowania ceny
sredniej, do pordwnania przyjmuje si¢
z rynku wlasciwego ze wzgledu na
potozenie przedmiotowej nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nierucho-
mosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okres$la si¢ w dro-
dze korekty $redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspoétczynnikami korygu-
jacymi, uwzgledniajacymi wartosci

przypisane poszczegdlnym cechom
nieruchomos$ci [Rozporzgdzenie z 21
wrzesnia 2004r, § 4.3]. Dlatego tez
metoda ta moze by¢ stosowana bez
wigkszych znieksztatcen warto§ciowych
przy dobrze rozpoznanym rynku i wy-
starczajacej liczbie transakcji nierucho-
mosci podobnych, o co latwiej jest na
rynku nieruchomosci rolnych mono-
funkcyjnych, o nieduzej i S$redniej
powierzchni (Rysunek 1). Z pewnoscia
do takich rynkow nie nalezy rynek
nieruchomosci rolnych wielofunkcyj-
nych, o duzych powierzchniach, funkcjo-
nujacych jako zorganizowane osrodki
gospodarcze.

Tabela 1

Srednie ceny gruntow rolnych z zasobu ANR w latach 2008-2012

Wojewddztwo 2008 2009 2010 2011 12012 112012
Dolnoslaskie 13 354,00zt | 17 246,00z | 16728,00z | 1778275zt | 19163,00zt | 23 893,00 z
Kujawsko-pomorskie 18 202,00 zt | 26 318,00 zt 18624,00zt | 2346525z | 28 263,00zt | 25247,00 zt
Lubelskie 9062,00z | 10553,00z | 12237,00z | 11 116,50z | 13213,00zt | 11 276,00 zt
Lubuskie 9 784,00 zt 9970,00zt | 10529,00z | 11421252z | 11163,00zt | 12 793,00 z
Lodzkie 13 665,00zt | 16 705,00zt | 20724,00zt | 1491475z | 11914,00zt | 16 888,00 z
Matopolskie 16 660,00 zt | 1949500z | 17237,00z | 1972625zt | 20671,00z | 19 893,00 z
Mazowieckie 11421,00zt | 16319,00z | 1544400z | 23194,75zt | 19473,00zt | 20 038,00 zt
Opolskie 15667,00zt | 18522,00z | 20271,00zt | 23775,00zt | 20 023,00zt | 21 855,00 zt
Podkarpackie 9414,00z | 12582,00z | 12366,00zt | 1344150z | 13 328,00zt | 14 677,00 z
Podlaskie 9458,00zt | 11801,00z | 10994,00zt | 15720,75zt | 13978,00z | 15 375,00 z
Pomorskie 13436,00zt | 17 135,00zt | 16 295,00zt | 21 009,75zt | 24 146,00zt | 16 168,00 zt
Slaskie 17 240,00 zt | 22594,00 zt | 18 948,00 zt | 24 559,25zt | 20 076,00zt | 19 672,00 z
Swietokrzyskie 12 868,00zt | 12687,00z | 13062,00z | 1633850z | 13170,00zt | 12 963,00 zt
Warminsko-mazurskie | 12394,00z | 13201,00z | 13721,00z | 13921,00zt | 14 267,00zt | 14 678,00 zt
Wielkopolskie 21608,00zt | 21617,00zt | 19962,00zt | 22234,00z | 19899,00 zt | 25 388,00 z
Zachodniopomorskie | 10851,00zt | 12746,00zt | 14 907,00zt | 14730,50z | 15174,00z | 17 636,00 z

POLSKA | 12 540,00 zt | 14932,00 zt | 15281,00 zt | 17 165,00zt | 17 391,00 zt | 18 502,00 z}

Zrédlo: Napodstawie ANR [2008-2012]
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Dochéd z nierucho-
mosci rolnych a ich
wartos¢ — casestudy

rotka wzmianka na temat

tendencji cenowych na rynku

nieruchomosci rolnych zostata
poczyniona w poprzedniej cze$ci ar-
tykutu. Jak juz wspomniano statystyki
$rednich cen gruntow rolnych w poszcze-
gblnych latach, gdzie zréznicowanie
zardbwno czasowe, jak i1 przestrzenne
wydaje si¢ by¢ bardzo duze wydaje si¢
nie znajdowac¢ uzasadnienia w odniesie-
niu do mozliwos$ci generowania przez nie
dochodu. W tym miejscu nalezy pod-
kresli¢, ze chodzi o grunty rolne, na
ktorych zgodnie z przeznaczeniem
prowadzona jest dziatalno$¢ o charakte-
rze rolniczym 1 nie przewiduje si¢
zmiany tego przeznaczenia. Dla przy-
ktadu Srednia cena 1 hektara sprzedazy
z zasobu Agencji w wojewodztwie
todzkim w [ kwartale 2012 roku wyniosta
11,9 tys. ztotych, a w IV kwartale 2011
roku 17,5 tysiaca, co oznaczatoby spadek
o prawie jedna trzecig i co jest trudne do
wytlumaczenia poprzez mechanizmy
rynkowe (Tabela 1). W II kwartale 2012
w wojewodztwie t6dzkim mozna zaob-
serwowac wzrost cen o prawie 5 tysigcy
ztotych w stosunku do [ kwartatu 2012 co
oznacza 41% — w praktyce musi to wy-
wolywac ostrozne zdziwienie w dalszej
interpretacji. Tym bardziej, ze w sasied-
nim wojewodztwie wielkopolskim, ceny
gruntéw rolnych w I kwartale 2012 byty
niemal dwukrotnie wyzsze.

Nie polemizujac z wynikami rachun-
kéw statystycznych, rodzi si¢ jednak
pytanie o rzeczywista warto$¢ nierucho-
mosci rolnych, ktora zgodnie z przezna-
czeniem ma przynosi¢ dochdd z dzia-
falnosci na tej nieruchomosci. Jak juz
wspomniano, w dzisiejszych czasach
zmienia si¢ sposob prowadzenia gospo-
darstw rolnych w calej Polsce i nie
sposob uznaé, ze na lewym brzegu
Prosny warunki gospodarowania na roli
s tak odmienne jak na brzegu prawym,
co wynikatoby z danych dla powiatow
kepinskiego i wieruszowskiego, sasia-
dujacych w wojewodztwie wielkopol-
skim 1 16dzkim. Gdyby oszacowane
warto$ci nieruchomosci rolnych uznaé za
skorelowane z dochodem to oznaczatoby
to poréwnywalno$¢ warunkéw do pro-
wadzenia dziatalno$ci rolnej woje-
wodztwa lubuskiego z zawierajacym
grunty I klas wojewddztwem lubelskim.

Warto zatem dokonac¢ proby przeanalizo-
wania dochodowos$ci z nieruchomosci
rolnych i zestawienia z aktualnymi
$rednimi cenami gruntdéw, by ewentual-
nie moéc poszukiwac dalszych prawidto-
wosci w tym zakresie. Problem docho-
dowosci w rolnictwie pojawia si¢ zreszta
coraz czgSciej jako istotna kwestia do
dalszych badan, chociazby ze wzgledu na
planowane wprowadzenie podatku do-
chodowego od dziatalnosci rolniczej
i tym samym zastgpienie podatku
rolnego. Wydaje si¢, ze kwestia odpo-
wiedniego podejScia do wyznaczania
dochodu do opodatkowania powinna si¢
znalez¢ w kregu zainteresowania $rodo-
wiska 0sdb okres$lajacych wartos¢, gdyz
predzej czy poOzniej wprowadzenie
podatku dochodowego przyczyni si¢ do
popularyzacji stosowania podejscia
dochodowego w tym segmencie rynku.
W tym miejscu mozna przypomniec,
ze podejscie dochodowe jest mozliwe do
zastosowania w praktyce w odniesieniu
do nieruchomos$ci rolnych, cho¢ jego
rzeczywista uzyteczno$¢ formalna jest
raczej niewielka. W Standardzie V.4
[PFSRM 1998] okreslono, ze przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci z za-
stosowaniem podejscia dochodowego,
metoda inwestycyjna, dochod z nieru-
chomosci okreslany moze by¢ wytacznie
na podstawie czynszow dzierzawnych
i nie moze by¢ utozsamiany z dochodem
z dziatalnosci rolniczej prowadzonej na
tej nieruchomos$ci. Wysokos$¢ czynszu
dzierzawnego okre$la si¢ na podstawie
analizy ksztattowania si¢ rynkowych
stawek czynszow. Tego rodzaju rynek nie
nalezy jednak do wystarczajaco rozwi-
nigtych i de facto poza Agencja Nieru-
chomosci Rolnych trudno byloby o re-
prezentatywna baze¢ danych, stad
szacowanie wartosci w oparciu o czynsze
zostanie pominigte’. Interesujaca nato-
miast jest kwestia dochodu z nieru-
chomosci rolnej w oparciu o rzeczywisty
rachunek ekonomiczny, w formie, ktora
nie jest formalnie dopuszczona, a zwig-
zana jest z dochodem z dziatalnosci
rolniczej prowadzonej na nierucho-
mosci. Nalezy tu poczyni¢ istotne
zalozenie 1 zarazem uwage, ze ponizszy
rachunek ma charakter pogladowy i nie
aspiruje do miana wyceny nierucho-
mosci! Stanowi rzeczywiste ujecie

przychodéw i kosztow z nieruchomosci
rolnych dotyczacych produkeji roslinnej,
a obliczenie ich warto$ci ma na celu
ukazanie faktycznej zdolnosci do gene-
rowania dochodow dla przyjetych
warunkow biznesowych.

Analizie poddano dwie nierucho-
mos$ci rolne polozone w potudniowej
Wielkopolsce, w powiecie kepinskim.
Pierwsza z nich o powierzchni 20,47
hektara jest potozona w obrgbie Rakdw,
gmina teka Opatowska, skladajaca sig¢
z trzech dziatek w dwdch roztogach
przedzielonych droga o wskazniku bo-
nitacji na poziomie 1,2. Nieruchomos¢
potozona jest pod lasem, co ma wptyw na
wystepowanie szkod — zwierzyny. Druga
nieruchomo$¢ potozona jest w obrgbie
Teklin, gmina Trzcinica o powierzchni
28,25 hektara i wskazniku bonitacji 0,80,
ktora réwniez przylega do duzego kom-
pleksu lesnego. Biorgc pod uwagg ksztatt
roztogu 1 przydatno$¢ rolnicza sg to
nieruchomos$ci podobne, w przypadku
polozenia ekonomicznego oraz waloréw
organizacyjnych nalezatoby wskazaé na
przewage nieruchomosci rolnej Rakow.
Majac jednak na uwadze cel analizy, tzn.
okreslenie dochodéw z nieruchomosci
w dalszej czgsci zrezygnowano z ich
szczegotowe] prezentacji niezbednej
w podejsciu poréwnawczym, gdzie
nalezatoby dokonaé nie tylko wyboru
cech rynkowych, ale i oceni¢ ich wptyw
na warto$¢. Do okreslenia dochodu
z nieruchomosci konieczne byty infor-
macje o przychodach i kosztach prowa-
dzonej dziatalnosci rolniczej z produkcji
roS§linnej. Do kazdej z tych grup
konieczne bylo poczynienie odpo-
wiednich zalozen, co wynika z niezwyk-
le szerokich mozliwosci szacowania
zarowno kosztow, jak 1 przychodow
w rolnictwie.

W procesie zbierania informacji wy-
korzystano wywiad bezposredni niestan-
daryzowany poglebiony z przedstawi-
cielami analizowanych nieruchomosci
rolnych?. Prowadzona analiza dotyczy
lat 2005-2012. Do okreslenia przychodu
wykorzystano informacje dotyczace
poziomu produkcji roslinnej oraz $red-
nich cen sprzedazy, jakie rzeczywiscie
udato si¢ uzyska¢ na rynku. Wyniki
ukazuja rzeczywisty obraz funkcjonowa-
nia badanych nieruchomosci rolnych, nie

3 Problematyka dotyczaca ksztaltowania si¢ czynszu dzierzawnego z zasobu Agencji Nieruchomosci
Rolnych Skarbu Panstwa byta przedmiotem rozwazan Autoréw Kosmowski i Gryglaszewski [2008].

4 W tym miejscu nalezg si¢ podzigkowania Pani Urszuli Babis, V-ce Prezes Grupy Producentéw Rolnych
za pomoc w retrospekcji rzeczywistych danych z nieruchomosci rolnych od 2005 roku, co wykracza poza
wymagang ewidencj¢ dziatalnosci. Pozwolito to na mozliwie najpeiniejsze odtworzenie obrazu
lokalnych warunkéw gospodarowania i uzyskanie wiarygodnych wynikow.
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za$ potencjalnych, opartych np. o §rednie
ceny pszenicy z danych MRiRW [2012],
ktére dotycza produktéw o najwyzszych
parametrach i nie uwzgledniaja lokal-
nych warunkéw agrotechnicznych. Dla
pelniejszego obrazu mozliwosci przy-
chodowych w analizie uwzgledniono
réwniez doptaty bezposrednie do grun-
tow oraz wystapienie tzw. zjawisk
nadzwyczajnych, jak odszkodowania
z tytutu strat w uprawach polowych.
Nalezy podkreslic, ze uwzglednienie
odszkodowan ma jedynie charakter
pogladowy, gdyz w istocie nie sg to
przychody operacyjne zwiazane z dzia-
falnosciag na nieruchomosci. Pewne
watpliwosci dotycza rowniez uwzgled-
nienia doptat bezposrednich i cho¢ sg one
przyznawane do upraw, to ich cigglos¢
i wysoko$¢ w przysztosci nie majg cha-
rakteru pewnego, co moze budzié¢ za-
strzezenia ich korelacji z wartoscia.

W przypadku kosztoéw z nierucho-
mosci rolnych postuzono si¢ rzeczy-
wistymi danymi dotyczacymi wydatkéw
na zakup materialu siewnego oraz
podstawowych $rodkow do produkcji
czyli, nawozow mineralnych i srodkow
ochrony ros$lin. Ze wzgledu na cel

artykutu zrezygnowano ze szczegotowej
prezentacji agrotechniki, niemniej do-
ktadne dane byly dostgpne. Druga czgsé
kosztow oparta zostala o ceny ustug
produkcyjnych, ktére nalezato poniesc,
aby mozna bylto osiggna¢ dochdd. Tym
samym zrezygnowano z kalkulacji
kosztow w innym ukladzie, mozliwym
do zastosowania, gdy podmiot we
wlasnym zakresie dysponuje parkiem
maszynowym niezbednym do produkcji
roslinnej. Jezeli chodzi o rodzaje
kosztéw to ich lista nie ma charakteru
zamknigtego 1 moze by¢ rozwijana
w zalezno$ci od konkretnych warunkow
biznesowych. Dla analizowanych nieru-
chomosci ta lista okazata si¢ wystarcza-
jaca, a dodatkowe koszty np., transportu
jeczmienia jarego do stodowni, zostaly
uwzglednione w nizszych ostatecznych
cenach sprzedazy.

Na podstawie uzyskanych informacji
mozna bylo oszacowaé dochdd z nie-
ruchomosci rolnych, przy czym wyli-
czono trzy rodzaje dochodu: dochdd
catkowity i dalej dochéd bez przy-
chodéw nadzwyczajnych z ubezpieczen
i innych. Na koniec wyznaczono dochod
bez doptat bezposrednich do produkcji

rolnej, co oznacza czysty dochdd z pro-
dukcji roslinnej z analizowanych nieru-
chomosci. Wyliczenia dla nieruchomosci
rolnej] w Rakowie znajduja si¢ w Tabe-
lach 2 i 3, natomiast dla nieruchomosci
rolnej Teklin w Tabelach 41 5. Analizujac
informacje dotyczace przychodoéw
i kosztow z nieruchomosci rolnej, warto
zwroci¢ uwage na kilka aspektow, ktore
bez wyjasnienia moga by¢ nie do konca
zrozumiate. W pierwszej kolejnosci
nalezy zaakceptowa¢ duze rdznice po
stronie przychodowej w poszczegdlnych
latach, co wynika po prostu z koniecz-
nos$ci zréznicowania produkcji roslinne;j
i zmienno$ci cenowej dla poszczegdl-
nych produktow. Stad prawie 25 tysigcy
ztotych réznicy w przychodach z pro-
dukcji roslinnej z nieruchomosci Teklin
pomiedzy rokiem 2005 a 2006 wyni-
kajacej z przewagi uprawy rzepaku
(Tabela 4) — pomimo wysokich cen rze-
paku nie sposob uprawiac go co roku! Wy-
jasnienia wymagaja réwniez jednostko-
we ceny sprzedazy zbdz, znacznie nizsze
niz np. publikowane przez Ministerstwo
Rolnictwa i Rozwoju Wsi [2012], co
spowodowane bylo zazwyczaj sytuacja
agrotechniczng — nizsza jako$§¢ ziarna

Tabela 2

Przychody i koszty z nieruchomosci rolnej obreb Rakow, powiat Kepno, powierzchnia 20,47 ha

Przychody z nieruchomosci rolnej 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Rodzaj uprawy jegzmieh jeczlmier'] rzepak pszgnica pszgnica rzepak jec_zmier’] rzgpak
jary ozimy ozimy ozima ozima ozimy jary jary
ilo$¢ w dt 985,0 1202,5 568,0 1125,5 936,2 492,0 1010,0 410,0
cena w zifdt 45,00zt 42,00zt 96,00 zt 49,00 zt 46,10 zt 124,20 zt 79,60 zt 196,00 zt
Przychdd z produkcji roslinnej 44 325,00t | 50 505,00 zt | 54 528,00 zt | 55 149,50 zt | 43 158,82 zt | 61 101,48 zt | 80 396,00 zt 80 360,00 zt
Pozostate przychody
doptaty bezposrednie 934520zt | 926879z | 10822,93 7t | 12 111,73 zt | 17 182,66 zt | 17 698,46 zt | 19 597,52 -z
inne przychody - ubezpieczenie -zt -zt -zt -z -zt -zt -zt 39 073,68 zt
Przychéd z nieruchomosci rolnej| 53 670,20 zt | 59 773,79 zt | 65 350,93 zt | 67 261,23 zt | 60 341,48t | 78799,94 7t | 99993,52 2t | 119 433,68 zt

Koszty nieruchomosci rolnej

Zakup materiatu siewnego 4800,00z | 5400,00z | 4080,00zt | 4420,00zt | 4680,00z | 487500z | 6237,00z 10 365,00 zt
Zakup nawozéw mineralnych 6200,00zt | 6200,00z | 22525002 | 679800z | 8967,00z | 8390,002z | 1220500z 24 237,00 zt
Zakup $rodkéw ochrony roélin 2300,00zt | 290000z | 3138142z | 942000z | 6534,002 | 12753,00z | 4 975,00z 14 422,58 7t

Koszt ustug produkcyjnych, w tym:
orka 224400z | 2244002 | 224400z | 224400z | 2388002z | 278600z | 2786,00z 2786,00 zt
uprawa 3366,00zt | 336600z | 336600z | 168300z | 3184002zt | 3184,00z | 318400z 6 368,00 zt
siew 1496,00zt | 1496,00z | 149600zt | 1496002z | 2388,00z | 238800z | 2388,00z 4776,00 zt
oprysk 130900zt | 1309,00z | 1309,00z [ 1309,00zt 696,50zt | 3482,00zt | 2 089,00 zt 4179,00 zt
zbior 467500z | 4675002t | 467500z | 467500zt | 497500z | 5970,00z | 5970,00 zt 5970,00 zt
nawozenie 112200zt | 1122002 | 196350z | 1122002z | 119400z [ 119400z | 1194,00z 1791,00
transport 400,00 zt 400,00 zt 400,00 zt 450,00 zt 450,00 zt 500,00 zt 500,00 zt 500,00 zt
przyjecie, przechowanie, dosuszenie 290000z | 3200,00z [ 1800,00z | 380000z | 3600,002z | 200000z | 400000z 1600,00 zt
Ubezpieczenie 31840t 318,40 995,00 318,40 358,20 zt 995,00 zt 398,00 t 995,00 zt
Podatki, optaty 2149357t | 1687552 | 184230z | 2763452z | 2947682z | 2094082z | 214935z 3254,73 zt
Razem koszty nieruchomosci rolnej| 33 279,75zt | 34 317,95zt | 49 833,94 zt | 40 498,85 zt | 42 362,38 zt | 50 611,08 zt | 48 075,35 zt 8124431 zt

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan pierwotnych
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zpowodu opaddw i pdznego zbioru, duzy
udzial zanieczyszczen, drobne i wysu-
szone produkty spowodowane nieko-
rzystnymi warunkami atmosferycznymi
w czerwcu. Nie wchodzac w wigksze
szczegoty nalezy sobie zdawac sprawe,
ze dochodowo$¢ w rolnictwie nie jest
tylko wypadkowa $rednich cen pszenicy
na gieldzie MATIF czy oglaszanych
przez MRiRW oraz przecigtnych
zbiordéw oglaszanych przez GUS.
Kolejnym aspektem wymagajacym
komentarza jest nieproporcjonalny wzrost
kosztow produkcji w obu nierucho-
mosciach w roku 2012. Bylo to spowo-
dowane catkowitymi wymarznigciami
upraw 1 koniecznoscig przeprowadzenia
dodatkowych zabiegow agrotechnicz-
nych, w celu obsiania zbozami jarymi.
Sytuacja ta miata miejsce na znacznym
obszarze kraju w roku 2012. Nalezy sobie
zdawac¢ sprawe, ze w warunkach niedo-
statecznych opadéw w Wielkopolsce na
przestrzeni ostatnich lat, dochodowo$é¢
zboz jarych nie jest tak wysoka jak
ozimych, co przeklada si¢ na $redni

dochdd z 1 hektara. Bez doplat bezpo-
$rednich i1 ubezpieczenia, na nierucho-
mosci rolnej Rakow to oznacza koniecz-
nos¢ doptaty do 1 hektara w wysokosci
4320 zt, a na nieruchomosci Teklin
116,64 zt (Tabela 3 1 5). W tej sytuacji
ubezpieczenie oraz doplaty bezposrednie,
ktére moga wptynaé od grudnia 2012 do
czerwca 2013, musza pokry¢ strat¢ oraz
wystarczy¢ na ponowne rozpoczecie
cyklu produkcyjnego. Pod wzgledem
stabilnosci plonowania wigkszy potencjat
ma nieruchomo$¢ rolna Rakoéw, co wy-
nika z wyzszej klasy bonitacji 1 nieco
lepszych stosunkéw wodnych — analizu-
jac Tabelg 3 i 5 mozna zauwazy¢ mniejsza
zmienno$¢ dochodu operacyjnego tych
gruntow.

Zmierzajac do ustalenia hipote-
tycznej warto$ci nalezatoby si¢ zasta-
nowi¢ nad kategorig dochodu mozliwego
do dalszych wyliczen, i w najmniejszy
sposOb obcigzonego danymi mogacymi
wartos$¢ znieksztalci¢. W analizowanym
przypadku przyjeto, ze mozna przyjacé
dochdéd operacyjny z nieruchomosci

wraz z doplatami bezposrednimi do
produkcji rolnej (cho¢ jak juz wspom-
niano jego niestalo§¢ w przysztosci
i niepewna warto$¢ moze budzi¢ watpli-
wosci). Dokonano korekty dochodu
o sytuacje nadzwyczajne — odszkodo-
wania do upraw, ze wzgledu na fakt, ze
majg charakter indywidualny, jednora-
zowy 1 nie wplywaja bezposrednio
w sposob staty na dochodowos¢ nieru-
chomosci. Nalezy nadmieni¢, ze kwoty
ubezpieczenia nie sg tez uzaleznione od
klasy bonitacji 1 zdolnosci produkcyj-
nych gruntoéw, co dodatkowo przemawia
za taka korekta. Ostatecznie przyjeto
dochéd z dziatalnosci operacyjnej po-
wigkszony o doplaty bezposrednie.
Kolejng trudnoscig byto zmniejsze-
nie rocznych fluktuacji dochodu, co
wynika z konieczno$ci zmiennos$ci
produkcji w rolnictwie. Przyjeto, ze
odpowiednim okresem uwzglednia-
jacym te zmiany jest okres czteroletni,
stad w dalszej kolejnosci wyznaczono
sredni dochdd z ostatnich czterech lat —
dostepne dane pozwolily wiec na

Tabela 3
Dochody z nieruchomosci rolnej Rakow, powiat Kepno, powierzchnia 20,47 ha
Wyszczegdlnienie 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Dochéd z nieruchomosci rolnej 20390452t | 25455847t | 155169921 | 26762382 | 17979,102t | 28188,862t | 51918172 | 5718937
Dochod z nisruchomosci rolnej bez 203904571 | 25455842 | 15516992t | 26762382 | 17979102t | 28188862t | 51918172 | 18115692
odszkodowania
Dochod z nieruchomosci rolnej bez doplat | 41 o495 51 | 16187.0521 | 4694062 | 146508521 | 796447t | 10490407 | 32320652 | -884312
bezposrednich
Dochéd z nieruchomosci rolnej na 1ha 996,112zt | 124357 z 758,04zt | 130740zt 87831z | 137708zt | 253631zt | 279381z
Dochod z nisruchomosci rolnej bez 996,112t | 1243572 | 75804z | 130740z | 87831z | 137708z| 253631z | 884,99z
odszkodowania na 1ha
Dochéd 2 nisruchomosc rolne] na tha 530587 | 790772 | 220312| 7574|3914 | 512484 | 1578934 -43204
bez doptat bezposrednich

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych

Tabela 4

Przychody i koszty z nieruchomosci rolnej obreb Teklin, powiat Kepno, powierzchnia 28,25 ha

Przychody z nieruchomosci rolnej 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Rodzaj uprawy rzepak jqumieh pszgniyto iyto rzelpak pszgnica rzepak ch;mieh
ozimy jary ozime ozime ozimy ozima ozimy jary
lo$¢ w dt 923,0 988,7 1158,2 1186,5 706,3 1440,7 426,5 1120,0
cena w zH/dt 76,00 zt 45,00 z 52,00 zt 48,00 115,60 zt 73,50 zt 190,60 zt 76,00 zt
Przychdd z produkcji roslinnej 70148,00zt | 4449150z | 60226402z | 56 952,00zt | 81642,50zt | 105891452 | 81290,90 zt | 85 120,00 zt
Pozostate przychody
doptaty bezposrednie 13266432t | 13157,962t | 1536421zt [ 17193,79Z | 2439247z | 2512470zt | 27 820,602zt | 2542500
inne przychody - ubezpieczenie -zt -zt -zt -zt -zt -zt | 2006250 zt | 26 103,00 zt
Przychdd z nieruchomosci rolnej| 8341443zt | 5764946zt | 75590,61z | 74 145,79zt | 106 034,97 zt | 131 016,15zt | 129 174,00 zt | 136 648,00 zt
Razem koszty nieruchomosci rolnej | 58 891,50zt | 48698,752t | 5549150z | 46455502z | 69311,502z | 68311,002z | 74095502z | 88 415,00 zt
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych
Nr 2-3/32-33

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

-23-



wyznaczenie $redniego dochodu z obu
nieruchomosci za lata 2008-2012. Dla
nieruchomos$ci Rakéw wyniost on od
1046 zt w 2009 do 1524 zt w 2011 i dla
nieruchomosci Teklin od 719 zt w 2008
do 1434 zt w 2011 roku na 1 hektar fi-
zyczny (Tabela 6).

Konieczno$¢ usrednienia dochodu
wynikata z faktu, ze liczenie warto$ci od
dochodu w jednym tylko roku, np.
najkorzystniejszym badz najmniej ko-
rzystnym bedzie zupehlie pozbawione
warto$ci poznawczej. Mozna ponadto
przyjac, ze w praktyce dziatalnosci rol-
niczej w produkcji roslinnej docho-
dowo$¢ mozna wyznaczaé w okresie
czteroletnim, po ocenie najczesciej
spotykanych upraw: rzepaku, pszenicy,
jeczmienia ozimego, kukurydzy, jecz-
mienia jarego czy innych zboz.

Jedna z technik pozwalajacych na
oszacowanie warto$ci w oparciu o do-
chdd z nieruchomosci jest powszechnie
znana technika kapitalizacji prostej. Do
jej zastosowania wymagana oprocz
dochodu jest znajomo$¢ tzw. stopy
kapitalizacji, najlepiej wyznaczonej
z rynku nieruchomos$ci podobnych.
Jezeli brak tak wyznaczonej stopy ka-
pitalizacji wyznacza si¢ ja z rynku
kapitatlowego. W analizowanym przy-
padku trudno o znalezienie stopy kapi-
talizacji z rynku nieruchomodci’ stad
nalezatoby przyja¢ odpowiedni poziom,

adekwatny réwniez do poziomu ryzyka
prowadzenia dziatalnosci rolnej w spo-
sob zorganizowany, podobny do dzia-
falnosci gospodarczej [Trojanek 2003].
Na podstawie danych z rynku kapitato-
wego do wyliczen przyjeto stope ka-
pitalizacji na poziomie 8%, co pozwolito
ceteris paribus okresli¢ hipotetyczna
warto$¢ obu nieruchomos$ci w latach
2008-2012 (Tabela 6). Wartos¢ wyzna-
czong tylko dla przyjetych zatozen,
powigzang bezposrednio z dochodem
z tych nieruchomosci oraz dla aktualnych
warunkow biznesowych.

5 Analiza stopy kapitalizacji na rynku dzierzawy gruntéw rolnych byta przedmiotem analizy [Kosmowski
i Gryglaszewski 2008], gdzie dla aktualnych dzierzaw jej wartos¢ oscylowata od 2,8 do 5,4% Nalezy
jednak pamigta¢, ze czynsze s3 niejednokrotnie zwigzane z umowami podpisywanymi jeszcze na
poczatku lat 90-tych, stad trudno ocenié, czy ich wysoko$¢ ma charakter rynkowy. Ponadto biorac pod
uwage aktualne ryzyko w prowadzeniu dziatalno$ci rolnej, podobne do dziatalnosci gospodarczej,
nalezatoby podjac szersza dyskusj¢ na temat tego parametru, jakze istotnego w teorii wyceny.

Tabela 5
Dochody z nieruchomosci rolnej obreb Teklin, powiat Kepno, powierzchnia 28,25 ha
Wyszczegolnienie 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Dochdd z nieruchomosci rolnej 2452293zt 8950,71zt| 20099,11z| 27690,29zt| 3672347z| 62705152zt| 5507850zt| 48233,00z
Dochtdz lefuchomode rolne] 2452037| 8950712| 20009112| 27690292 367234721| 62705152| 35016002 22130002
E:zc::sdr: eruchomoseifolnejbez dolal | 11256502 420725a| 4734902| 104%6502| 12331002 37560452 7195402 3295002
Dochdd z nieruchomosci rolnej na 1ha 868,07 zt 316,84 zt 11472 980,19zt 129995zt 221965zt 194968z| 1707,36z
Dochéd 2 neruchomose rolne] 8680721  3t68ez| 711472 98049z| 1209952| 2219652 1239502 78336
E:: zg;jﬂ:tnliairzupc:éor?;rﬁzihmlnej na fha 398462 148937 1676121 37T1564| 4365021 1330287  254707t| -116642
Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych
Tabela 6
Hipotetyczna wartos¢ nieruchomosci przy Srednim dochodzie czteroletnim i stopie kapitalizacji 8%
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Rakow
Dochdd z nieruchomosci rolnej na tha 996,11 | 1243,57 758,04 | 1307,40 878,31 | 1377,08 | 2536,31 | 2793,81
Dochdd z nieruchomosci rolnej bez odszkodowania na 1ha 996,11 | 124357 758,04 | 1307,40 878,31 | 1377,08 | 2536,31 884,99
Dochdd z nieruchomosci rolnej na 1ha bez doptat bezp. 539,58 790,77 229,31 715,71 38,91 512,48 | 1578,93 -43,20
Sredni dochod operacyjny z czterech lat z doptata 1076,28 | 1046,83 [ 1080,21 | 1524,77 | 141917
Potencjalna wartos¢ przy R=8% 13 453,48 [13 085,36 |13 502,58 | 19059,68 | 17 739,65
Teklin
Dochdd z nieruchomosci rolnej na tha 868,07 316,84 711,47 980,19 | 1299,95 | 2219,65 | 1949,68 | 1707,36
Dochdd z nieruchomosci rolnej bez odszkodowania na 1ha 868,07 316,84 711,47 980,19 | 1299,95 | 2219,65 | 1239,50 783,36
Dochdd z nieruchomosci rolnej na 1ha bez doptat bezp. 398,46 -148,93 167,61 371,56 436,50 | 1330,28 254,70 -116,64
Sredni dochod operacyjny z czterech lat z doptata 719,14 827,11 | 130281 | 143482 | 138562
Potencjalna wartosc przy R=8% 8989,27 |10338,89 |16285,18 |17 935,28 | 17 320,20

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych
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Podsumowanie

yniki przeprowadzonych
obliczen sktaniaja do kilku
refleksji, ale 1 nie pozwalaja

zapomnie¢ o przyjetych zalozeniach
i zakresach analizy, co determinuje ich
warto§¢ poznawcza. W pierwszej ko-
lejnosci mozna odnies¢ si¢ do wyli-
czonych wartosci nieruchomos$ci w opar-
ciu o wyznaczony dochdd i stopeg
kapitalizacji. Warto$¢ nieruchomosci
rolnej Teklin, najnizsza w 2008 roku —
prawie 9 tysiecy ztotych, systematycznie
rosta do poziomu 17,9 tysigcaw 2011, by
spasc¢ 0 600 ztotych w 2012 roku, co byto
spowodowane niekorzystnymi warun-
kami pogodowymi wplywajacymi
istotnie na prowadzenie dziatalno$ci.
Bardziej stabilnie ksztaltowata sig
warto$¢ nieruchomosci Rakow, ktora
poczawszy od 13,4 tys. ztotych w 2008
roku rosta do 19 tysiecy w roku 2011, po
czym nastapita korekta do poziomu 17,7
tysigca w 2012 roku. Biorgc pod uwage
publikowane dane, byly to wartosci
nizsze niz $rednia dla Wielkopolski,
jednak wyzsze niz w lubuskim, lubel-
skim, podlaskim czy podkarpackim. Co
cickawe, warto$ci te sg bardzo zblizone
do $redniej krajowej w poszczegolnych
latach (Rysunek 2), ktora jest oparta na
najwigkszej probie i ktora prawdopodob-
nie najlepiej opiera si¢ warto§ciom
maksymalnym 1 minimalnym. War-
tosciom, ktore dotycza gruntdow o pod-
wyzszonej atrakcyjnosci ze wzgledu na

-‘w ” WL
v OEERT W

mozliwg zmian¢ przeznaczenia, zloka-
lizowanych w poblizu duzych aglome-
racji miejskich, ktorych ceny maja
niewiele wspdlnego z mozliwym do
uzyskania dochodem z dziatalno$ci
rolniczej. W wojewddztwie wielkopol-
skim bywaja transakcje, ktore znaczaca
odbiegaja od $redniej, i tym samym,
zawyzaja ja. Przyktadowo w IV kwartale
2009 roku najnizsza cena transakcyjna
dla tych nieruchomosci sprzedawanych
z zasobu Agencji Nieruchomos$ci Rol-
nych w Wielkopolsce wyniosta 5 299
ztotych, a najwyzsza 57 493 zlote. Warto
doda¢, ze srednia arytmetyczna dla tego
okresu wyniosta 17 604 zlote natomiast
mediana 14 840 ztotych [Gryglaszewski i
Rawecka 2010, s.21].

Analizujac dalej dochod z nieru-
chomosci rolnych, mozna stwierdzié, ze
przed 2007 rokiem S$rednia cena sprze-
dazy gruntdéw z zasobu Agencji byla

Rysunek 2

Hipotetyczna wartos¢ nieruchomosci rolnych Rakow i Teklin na tle wybranych
cen Srednich gruntow rolnych z zasobu ANR w latach 2008-2012
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych i danych ANR

il iYL

niedoszacowana, natomiast dane z ostat-
nich kwartalow wskazuja, ze $rednie
ceny z punktu widzenia dochodowosci sa
przeszacowane. Trudno jednoznacznie
okresli¢, czy to namiastka tworzacej si¢
banki spekulacyjnej, niemniej nalezy
wyraznie zaznaczy¢, ze reguly rynkowe
zostaly zachwiane i moze zdarzy¢ sig¢
sytuacja, gdy realizacja reformy ustro-
jowej panstwa w zakresie poprawy
struktury agrarnej wsrod polskich rolni-
kow zostanie zachwiana.

Warto pamigtaé, ze zbyt wysokie
ceny nieruchomosci rolnych w stosunku
do dochodow to istotna zacheta dla
zagranicznych inwestorow, ktoérzy po
zniesieniu zakazu nabywania ziemi beda
mie¢ przewage konkurencyjng w postaci
o wiele tanszych zrodet finansowania.
Jezeli poréwnac¢ Wibor 3M i Euribor 3M
to roznica w koszcie kapitatu na wstegpie
wynosi ponad 4,5% na korzy$¢ inwesto-
row strefy euro — Euribor 3M od
dtuzszego czasu znajduje si¢ na poziomie
ponizej 0,5%. Nawet biorac pod uwage
zachety w postaci 5,91% na warunkach
preferencyjnych ze strony Agencji
Nieruchomosci Rolnych dla dzierzaw-
coOw, a nawet 2% przy sprzedazy dla
rolnikow bioracych udzial w przetar-
gach, rodzima sila ekonomiczna moze
nie wystarczy¢é. Nie mozna zatem
catkowicie odej$¢ od relacji dochodu
z nieruchomosci rolnej od jej wartosci
szacowanej w podejsciu poroOwnaw-
czym. Przedstawiona analiza nie jest
wigc alternatywa dla szacowania war-
tosci nieruchomosci rolnych, ale proba
wskazania na istniejace zaleznosci po-
migdzy dochodem a warto$cia, co nie
zawsze przektada si¢ na ceng, czgsto
nakrgcang spiralg rosngcych S$rednich
arytmetycznych. Co mozna zrobi¢ z ceng
gruntu rolnego, niech $wiadczy o tym
wycena 1,2 hektara gruntu rolnego bez
zmiany przeznaczenia na poziomie 87
tysigey zlotych (nie z zasobu Agencji
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Nieruchomosci Rolnych), podczas gdy
w odlegto$ci 0,5 km grunty z zasobu
Agencji zbywane sg w granicach 19-23
tysigcy za hektar, podobnie w obrocie
prywatnym — w granicach cen rynko-
wych. Dlatego tez podczas szacowania
wartosci nieruchomosci rolnych warto
pamigta¢ o ograniczeniach stosowania
wymienionych wczesniej metod po-
dejscia porownawczego:

e metoda porownywania parami —
wydaje si¢ by¢ jak najbardziej
odpowiednig do szacowania warto$ci
nieruchomosci rolnych wielkoob-
szarowych, wielofunkcyjnych (Rysu-
nek 1), przy czym wydzielone fun-
kcjonalnie obszary o marginalnym
znaczeniu moga by¢ wyceniane
inaczej,
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POZYSKIWANIE NIERUCHOMOSCI
NA CELE PUBLICZNE
ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM

GRUNTOW PRZEZNACZONYCH

POD DROGI, WOBEC WYBRANYCH

ASPEKTOW ZROWNOWAZONEGO
ROZWOJU MIASTA KALISZA -

MIASTA NA PRAWACH POWIATU

Opracowanie dotyczy pozyskiwania nieruchomosci na cele publiczne, ze szczegdl-
nym uwzglednieniem gruntdéw przeznaczonych pod drogi, wobec wybranych aspektow
zroéwnowazonego rozwoju Miasta Kalisza — miasta na prawach powiatu. Jednym
z czterech celow strategicznych Miasta Kalisza jest ksztaltowanie tadu przestrzennego
iinfrastrukturalnego, co przejawia si¢ miedzy innymi w dbatosci o srodowisko naturalne,

Izabela Racka
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4636

Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa
im. Prezydenta Stanistawa Wojciechowskiego
w Kaliszu

a takze w czynnikach zwiazanych z szeroko pojetymi inwestycjami infrastrukturalnymi. Strategia rozwoju miasta zaklada poprawe:
dostepnosci komunikacyjnej miasta, wyposazenia infrastrukturalnego — budowe sieci drog, urzadzanie i naprawe drog istniejacych,
poprawe warunkow parkowania pojazdéw w centrum miasta oraz na osiedlach mieszkaniowych, doposazenie miasta w sieci: kanaliza-
cyjna, gazowa, szerokopasmowsa sie¢ internetows. Zadania te wykonywane sa systematycznie. W 2007 roku rozpoczeto realizacje
inwestycji ,,Przebudowa systemu odprowadzania $cickow w Kaliszu”, ktéra swoim zasi¢giem objela szes¢ osiedli mieszkaniowych
jednorodzinnych. Kolejne przygotowywane zadanie z zakresu gospodarki wodno $ciekowej to budowa sieci wodociagowych i kanaliza-
cyjnych w sotectwie Sulistawice i Dobrzec.

Jednym z czynnikéw, ktore zostaly szerzej omowione, jest oplata adiacencka ,,infrastrukturalna”, jako instrument finansowy coraz
rzadziej w Kaliszu wykorzystywany. Autor zwraca uwagge na fakt, iz wladze miasta bardziej cenia sobie wykonywanie zadan wlasnych,
do jakich nalezy miedzy innymi budowa i utrzymanie infrastruktury technicznej, co poprawia komfort zycia mieszkancéw, anizeli
niewielkie wplywy do budzetu, jakie wystgpowaly w sytuacji pobierania wygérowanej oplaty.

Kluczowa czgscig opracowania jest wskazanie poziomu i struktury wydatkéw Miasta Kalisza zwiazanych z pozyskaniem nierucho-
mosci na cele budowy infrastruktury technicznej w ostatnich dziesigciu latach. Na tle uwarunkowan prawnych przedstawione zostaly
dwie najbardziej znaczace formy pozyskania nowych terenéw: negocjowana przez obie strony transakcji umowe kupna-sprzedazy oraz
przejecie nieruchomosci z mocy prawa za stusznym odszkodowaniem, a takze wskazane zostaly korzysci i straty zwiazane z zastosowa-

niem tych rozwiazan.

Wstep

alisz jest miastem na prawach

powiatu, jednym z czterech

w  wojewodztwie wielkopol-
skim. Usytuowany jest w centralno —
zachodniej Polsce, w potudniowo-
wschodniej czesci wojewodztwa wielko-
polskiego — sasiaduje z powiatem
kaliskim, ostrowskim oraz pleszewskim.
Miasto potozone jest na skrzyzowaniu
drég poéinoc-potudnie i wschdd-zachod
oraz na jednym z glownych szlakow
kolejowych z zachodu Europy na wschadd.
Powierzchnia miasta wynosi blisko
70 km2. Ludno$¢ miasta wedtug stanu na
31 grudnia 2010 roku wynosita 106 664
mieszkancow. W latach 1975 - 1998
miasto Kalisz byto siedzibg wojewodztwa
kaliskiego. Obecnie bedac miastem na
prawach powiatu, Kalisz jest waznym
osrodkiem administracyjnym, zlokalizo-
wanym mi¢dzy duzymi miastami kraju
(Poznaniem, Wroctawiem iL.odzig).

Jednym z czterech celow strate-
gicznych miasta Kalisza jest ksztaltto-
wanie tadu przestrzennego i infrastruktu-
ralnego. Przejawia si¢ on w dbatosci
o srodowisko naturalne, ale takze w in-
nych czynnikach, zwigzanych z szeroko
pojetymi inwestycjami infrastruktural-
nymi. Strategia rozwoju miasta zaklada
poprawe dostepnosci  komunikacyjnej
miasta — zaré6wno zewngtrznej, jak
i wewngtrznej, poprawe¢ wyposazenia
infrastrukturalnego — budowe sieci drog,
urzadzanie i naprawe drog istniejacych,
poprawe warunkow parkowania pojaz-
dow w centrum miasta oraz na osiedlach
mieszkaniowych, doposazenie miasta
w sieci: kanalizacyjng, gazowa, szeroko-
pasmowg sie¢ internetowg. Powyzsze
inwestycje infrastrukturalne sprzyjaja
poprawie warunkow funkcjonowania
spotecznosci lokalnej, przyciagaja takze
inwestoréw, przez co posrednio —

w dhugim okresie — mozna oczekiwac ich
zwrotu poprzez wzrost dochodow bud-
zetowych (czgsci dochoddéw wiasnych:
podatek od nieruchomos$ci, udziat
w podatku dochodowym od oséb
fizycznychiprawnych itp.).

Podstawa funkcjonowania i rozwoju
miasta sg urzadzenia infrastrukturalne,
niezbgdne dla $wiadczenia ustug pub-
licznych dla spolecznosci lokalnej
i inwestorow, warunkujace podejmowa-
nie dziatalnos$ci gospodarczej na terenie
gminy. Zarzadzanie infrastruktura obej-
mujace sfer¢ eksploatacji, budowy,
rozbudowy urzadzen nalezy do ustawo-
wych obowigzkéw gminy. Problematyka
wyposazenia infrastrukturalnego jest
skomplikowana — wymaga znajomosci
techniki dziatania urzadzen, ich organi-
zacyjnej przynaleznos$ci, finansow,
ekonomiki, zarzadzania [ Wojciechowski,
2003, str. 43-44].
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Tworzenie infrastruk-
tury oraz jej efektywne
wykorzystanie

oprzez budowg urzadzen infra-

struktury technicznej rozumie si¢

budowg drogi oraz wybudowanie
pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia
przewodoéw lub urzadzen wodociaggo-
wych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomuni-
kacyjnych [Ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami, 1997, art. 143.2].

Poprawa stanu infrastruktury istnie-
jacej 1 zwigkszenie jej zasiggu nie jest
jedynym problemem zréwnowazonego
rozwoju miasta. Wazne jest takze
efektywne wykorzystanie zasobow,
ktorymi dysponuje miasto. Obecnie
problem Kalisza dotyczy przede
wszystkim braku wlasciwego wykorzy-
stania mozliwo$ci Grupowej Oczysz-
czalni Sciekow w Kucharach, ktérej
przepustowos¢ jest niewykorzystana ze
wzgledu na ograniczong ilo$¢ dostar-
czanych S$ciekow. Wykorzystanie to
wynosi obecnie zaledwie 45%. W zwia-
zku z tym konieczna jest rozbudowa
systemu kanalizacyjnego w miescie oraz
na osiedlach peryferyjnych miasta.
Budowa sieci kanalizacji sanitarnej ma
podwdjne znaczenie: przede wszystkim
jest dziataniem proekologicznym, po-
prawia stan S$rodowiska naturalnego,
a takze — przyciagajac inwestorow —
powoduje wzrost perspektyw rozwoju
gospodarczego miasta. Miasto Kalisz
pozyskato srodki na realizacjg¢ inwestycji
z Funduszu Spojnosci (ostateczna de-
cyzja podjeta zostala przez Komisje
Europejska 14 grudnia 2004r., podpi-
sanie umowy o dofinansowanie projektu
,»Przebudowa systemu odprowadzania
sciekow w Kaliszu” z Narodowym
Funduszem Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej nastapito 23
wrzesnia 2005r.). Prace zwigzane
z powyzszg inwestycja rozpoczely sig
15 lutego 2007r. Zakres przestrzenny
inwestycji przedstawia Schemat 1.

Projekt ten obejmowal budowe sieci ka-
nalizacji sanitarnej o dhugosci 82 354 m,
w tym 7 702,5m kanatéw tlocznych
z22 przepompowniami $ciekOw oraz sieci
kanalizacji deszczowej o dlugosci
24 637,5 m na osiedlach: Chmielnik,
Winiary, Majkow, Szczypiorno, Piwo-
nice, Mita II — Tyniec. Kolejne przygo-
towywane zadanie z zakresu gospodarki
wodno $ciekowej to budowa sieci
wodociggowych i kanalizacyjnych w so-
fectwach: Sulistawice i Dobrzec.

Schemat 1

Zakres przestrzenny inwestycji ,, Przebudowa systemu odprowadzania Sciekow

wKaliszu”

Kalisz

=
Szczypiorno

Zrédlo: http:/www.kalisz.pl/

Piwonice

Tabela 1

Dlugos¢ sieci wodociggowej i kanalizacyjnej w Kaliszu w latach 2000— 2011

Wyszczegolnienie 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2011
Sie¢ wodociggowa ogotem [km] w tym: 338,2 | 358,5 | 361,2 | 363,5 | 364,6 | 367,1 | 367,9 | 373,4
Sie¢ magistralna [km] 18,1 181 181 181 181| 195| 185 185
Sie¢ rozdzielcza [km] 206,7 | 2239 | 224,9 | 225,0 | 226,1 | 227,2 | 228,7 | 234,1
Przytacza kanalizacji wodociagowej [km] | 113,4 | 116,5 | 118,2 | 120,4 | 120,4 | 120,4 | 120,7 | 120,8
Szl el , 731 | 771 | 824 889 | 9249321 |1336 | 1219
- kanalizacja sanitarna [km] w tym:
fi;gﬂ‘;ﬁ;gg:%’ggfnosphwna - 446 | 465| 490 | 493| 407 | 403| 37.1| 318
Przytacza kanalizacji sanitarnej [km] 76,7 | 776 783 | 789 | 789| 789 | 795 855

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji

Sp.zo.o0.wKaliszu

Zbiorowe zaopatrzenie miasta w wo-
de pitng oraz odprowadzanie Sciekow
z miasta prowadzi spotka komunalna
Przedsigbiorstwo Wodociaggéw i Kana-
lizacji Sp. z 0.0. w Kaliszu. Zrodlem
wody dla miasta s3 studnie glebinowe,
zlokalizowane na terenie miasta. Rozwdj
kanalizacji nast¢puje poprzez inwestycje
realizowane zaréwno przez Miasto
Kalisz, w ramach zadan infrastruktural-
nych przyjmowanych w kolejnych
budzetach Kalisza, jak rowniez przez
Przedsigbiorstwo Wodociagéw i1 Kana-

lizacji Sp. z o.0., ktore w ramach wie-
loletnich planéw rozwoju i modernizacji
urzadzen wodociagowych i kanaliza-
cyjnych prowadzi szereg inwestycji
glownie modernizacyjnych, czego efek-
tem jest migdzy innymi znaczne
zmniejszenie dtugosci kanalizacji ogol-
nosptawnej i likwidacja kolejnych
wylotow $ciekow do wod powierzchnio-
wych.

Dane liczbowe dotyczace sieci wodo-
ciggowej 1 kanalizacyjnej przedstawia
Tabela 1.
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Sie¢ wodna pokrywa niemal caly
obszar miasta, obecnie na terenic miasta
Kalisza z ustug wodociggowych korzysta
99,6% ludnosci (dane PWiK Sp. z 0.0.).
Zmiana dlugosci poszczeg6lnych czgsci
sieci — zwlaszcza zmniejszenie dtugosci
sieci kanalizacji sanitarnej w 2011 roku
w stosunku do roku 2008 — wynika przede
wszystkim z réznic w klasyfikacji sieci,
przeksztalcenia czgsci kanalizacji ogdlno-
sptawnej w kanalizacje deszczowa,
nieujeta w zestawieniu powyze;.

Widoczne sa zmiany dokonane
poprzez rozbudowe sieci kanalizacyjnej
na terenie miasta. W zwigzku z zakon-
czeniem prac zwigzanych z budowg sieci
kanalizacji na wybranych osiedlach,
spotka wodno-kanalizacyjna zaplanowa-
fa na najblizszy okres porzadkowanie
gospodarki $ciekowej na osiedlach:
Majkow, Chmielnik i Tyniec oraz montaz
studni rewizyjnych na terenie posesji dla
odbiorcow spotki wodno-kanalizacyjnej
i przytaczenie okoto 1200 odbiorcow
sieci kanalizacyjnej (realizacja do konca
2012 roku).

Cze¢$¢ wybudowanej w ramach
projektu ,,Przebudowa systemu odpro-
wadzania $ciekow w Kaliszu” sieci
kanalizacyjnej nie zostata przekazana
spolce wodno—kanalizacyjnej, stad
inwestycja nie zostata ujeta w powyz-
szym zestawieniu, dane dotyczace
dhugosci sieci w ramach tej inwestycji
przedstawiono natomiast w Tabeli 2.

Tabela 2

Dlugos¢ sieci kanalizacyjnej wy-
budowanej w ramach projektu
,,Przebudowa systemu odprowa-
dzania sciekow w Kaliszu™

Dlugosé¢ sieci

Osiedle

[km]

Winiary 12,9
Szczypiorno 15,9
Piwonice 16,4
Mita Il - Tyniec 11,1
Majkoéw 17,9
Chmielnik 21,0
Razem: 95,1

Zrédlo: opracowanie wlasne na podsta-
wie danych Wydziatu Gospodarowania
Mieniem Urzedu Miejskiego w Kaliszu

Z powyzszych danych wynika, iz
laczna dlugos¢ sieci kanalizacyjnej
w Kaliszu (w tym przylacza) wynosi
obecnie ponad 217 km.

Aktualnie do najistotniejszych zalo-
zen strategicznych spotki wodno-
kanalizacyjnej zaliczy¢ mozna wymiang
sieci wodociggowej wykonanej z rur
azbestowo cementowych, bedaca zada-
niem realizowanym na podstawie
przepisow Ustawy Prawo ochrony
srodowiska z 27 kwietnia 2001r. (Dz. U.
62 poz. 627) [Wieloletni plan..., 2010].
Przepisy prawa naktadaja na Przed-
sigbiorstwo Wodociggow i1 Kanalizacji
Sp. z 0.0. w Kaliszu obowigzek wymiany
posiadanej sieci azbesto-cementowej do
konca 2032 roku. Aktualnie Spotka
posiada jeszcze prawie 20 km sieci z tego
materiatu, do 2020 planowana jest wy-
miana ponad potowy sieci.

Korzysci z budowy in-
frastruktury technicz-
nej

raz z budowa urzadzen
infrastruktury technicznej, na
podstawie przepisow ustawy

o gospodarce nieruchomosciami, Miasto
Kalisz — po podj¢ciu przez Rade¢ Miejska
stosownej uchwaty [Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami, 1997, art.
146.2] — ma prawo do pobierania optaty
adiacenckiej, ustalonej w zwigzku ze
wzrostem wartosci nieruchomosci spo-
wodowanym budowa urzadzen infra-
struktury technicznej z udziatem $rod-
koéw Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego, srodkow po-
chodzacych z budzetu Unii Europejskiej
lub ze zrédet zagranicznych niepodle-
gajacych zwrotowi. Opflata ta stanowi
dochéd wiasny Miasta, jej istota jest
uczestnictwo wiascicieli nieruchomosci
w kosztach budowy urzadzen infra-
struktury technicznej. Sytuacja ta doty-
czy takze uzytkownikoéw wieczystych
nieruchomos$ci gruntowych, ktoérzy na
podstawie odrgbnych przepisow nie maja
obowiagzku wnoszenia optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za
zgoda wiasciwego organu, jednorazowo
optaty roczne za caly okres uzytkowania
wieczystego [Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, 1997, art. 144.1].
Decyzje¢ o ustaleniu optaty adiacenckiej
moze wyda¢ Prezydent Miasta zawsze,
kiedy stworzone zostaja warunki do
podiaczenia nieruchomosci do poszcze-
gblnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej albo po stworzeniu warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi. Wy-
danie przedmiotowej decyzji moze
nastgpi¢ w okresie do 3 lat od dnia

stworzenia warunkow do podiaczenia
nieruchomos$ci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
od dnia stworzenia warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi, jezeli
w dniu stworzenia tych warunkéw
obowigzywata uchwata Rady Miejskiej.
Do ustalenia optaty przyjmuje si¢ stawke
procentowa okreslong w uchwale Rady
Miejskiej obowigzujaca w dniu, w kto-
rym stworzono warunki do podtgczenia
nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
w dniu stworzenia warunkéw do ko-
rzystania z wybudowanej drogi. Wyso-
kos¢ optaty adiacenckiej zalezy od
wzrostu warto$ci nieruchomosci spowo-
dowanego budowag urzadzen infra-
struktury technicznej, nie moze ona
jednak przekroczy¢ 50% wzrostu war-
tosci nieruchomosci na skutek wybu-
dowania urzadzen infrastruktury tech-
nicznej. Wartos$ci te ustala si¢ wedhlug
stanu nieruchomosci przed wybudowa-
niem urzadzen infrastruktury technicznej
i po ich wybudowaniu oraz wedlug cen
na dzien wydania decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej. Do ustalenia optaty
konieczne jest uzyskanie opinii rzeczo-
znawcy majatkowego, okreslajace;j
wartosci nieruchomosci. Opinia ta
sporzadzana jest w formie operatu
szacunkowego.

Na terenie miasta Kalisza obowia-
zywata od 2004 roku optata adiacencka
w wysoko$ci 35% wzrostu wartosci
nieruchomosci [Uchwata Rady Miejskiej
Kalisza w sprawie ustalenia wysokosci
stawki procentowej oplaty adiacenckiej
od wybudowania infrastruktury tech-
nicznej, 2004]. Stawka optaty zostata
obnizona o 15 punktéw procentowych
w 2008 roku [Uchwala Rady Miejskiej
Kalisza zmieniajqca uchwale w sprawie
ustalenia wysokosci stawki procentowej
optaty adiacenckiej od wybudowania
infrastruktury technicznej 2008). Decyz-
ja organdw Miasta podyktowana byta
do$wiadczeniami z pobierania opftaty
adiacenckiej, naliczanej od wzrostu
wartosci nieruchomosci w wyniku
podzialu nieruchomosci. Pierwotnie
stawka optaty adiacenckiej tzw. ,,podzia-
fowej” zostata ustalona na poziomie
35%, po dokonaniu analizy funkcjonu-
jacych stawek optaty adiacenckiej
w innych miastach i gminach. Z analizy
wynikato, iz w badanych miastach
i gminach (byly to: Koszalin, Itawa,
Pyskowice, L6dz, Wroctaw, Cieszyn,
Olsztyn, Warszawa Ursynow, Ustka,
Mragowo, Ptock, Bielsko Biata, Elblag,
Bydgoszcz, Zielona Gora, Kedzierzyn
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Kozle, Jarostaw, Swarzedz, Ostroda,
Strzelce Opolskie) najczesciej stoso-
wano stawke optaty réwna 50% wzrostu
warto$ci nieruchomosci. Negatywnie
oceniono ustalanie przez inne gminy
stawki na poziomie 10% Iub 20%,
uzasadniajac ocen¢ obawa, iz wydatki
poniesione na ustalenie wzrostu wartosci
nieruchomosci (koszt sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego i inne) mogg okazac
si¢ wyzsze, niz ustalona optata. Uznano
wowczas, iz sposob obliczania optat
powoduje obcigzenia wilasciciela nieru-
chomos$ci niezbyt wysoka oplata,
a wyzsza stawka daje mozliwos¢ uzys-
kania realnego dochodu przez gming
[uzasadnienie do Uchwaly Rady
Miejskiej Kalisza w sprawie ustalenia
wysokosci stawki procentowej oplaty
adiacenckiej od wybudowania infra-
struktury technicznej, 2004]. Ustalono
optate na poziomie zblizonym do sSred-
niej wynikajacych ze stawek przyjetych
w analizowanych miastach i gminach. Po
uplywie czterech lat i zdobyciu bogatego
doswiadczenia w pobieraniu optaty adia-
cenckiej z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek jej podziatu,
Rada Miejska zmienita stanowisko
w sprawie stawki oplaty adiacenckiej
tzw. ,infrastrukturalnej”. Zmiana ta
spowodowana byta trzema czynnikami:
negatywnym odbiorem wysokiej w o-
pinii mieszkancow Kalisza optaty
adiacenckiej naliczanej przy podziale
nieruchomos$ci (po krotkim czasie
funkcjonowania zostala ona obnizona
z 35% do 20%), do$¢ szeroka skala
inwestycji, ktora to powoduje, iz liczba
decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej
bedzie na tyle duza, aby odnotowac
w budzecie miasta zauwazalne wpltywy
z tej oplaty oraz — prawdopodobnie
najwazniejszym czynnikiem — mozli-
woscig mobilizacji wiascicieli nieru-
chomosci do podtaczenia do wybudowa-
nej infrastruktury technicznej. Koszty
podiaczenia, podobnie jak koszty optaty
adiacenckiej, ponosi wtasciciel nieru-
chomosci. W przypadku nieruchomosci
zabudowanych brak — poza sytuacja,
kiedy nieruchomos¢ nie posiada szczel-
nego zbiornika bezodptywowego lub
ekologicznej przydomowej oczyszczalni
$ciekow, czyli nie zostal zapewniony
zgodny z przepisami prawa sposob
odprowadzania $ciekow czy ich neutrali-
zowania — efektywnych instrumentow,
za pomocg ktorych Miasto mogloby
sktoni¢ wlascicieli nieruchomosci zabu-
dowanych do podlgczenia nieruchomo-
Sci do sieci kanalizacji deszczowej
isanitarnej.

Wobec licznych odwotan i protestow
mieszkancoOw w zwigzku z naliczaniem
oplaty adiacenckiej w zwigzku z budowa
drog oraz niewielkiej réznicy pomigdzy
przychodami z optaty a kosztami jej
naliczenia, w 2010 roku stawke obnizono
do wysokosci 1% [Uchwatla Rady
Miejskiej Kalisza zmieniajgca uchwale
w sprawie ustalenia wysokosci stawki
procentowej oplaty adiacenckiej od
wybudowania infrastruktury technicz-
nej, 2010]. W praktyce oznacza to, iz
optata — z uwagi na koszty postgpowania
— nie bedzie naliczana. W uzasadnieniu
uchwaty znalazta si¢ jednak sugestia
ponownej analizy zmiany stawki oplaty
po zakonczeniu inwestycji realizowa-
nych w ramach projektu pn. ,,Program
budowy drég osiedlowych” oraz akcji
zwigzanej z przylagczaniem nierucho-
mosci do wybudowanych ze srodkow
miasta oraz z budzetu Unii Europejskie;j.

Obnizenie stawki optaty adiacenckiej
»infrastrukturalnej” nastgpito na skutek
wysluchania argumentow mieszkancow
miasta: pobieranie optat z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci na skutek budo-
wy drog bylo postrzegane jako niespra-
wiedliwe z uwagi na fakt, iz realizowane
inwestycje byly przede wszystkim nadra-
bianiem zaleglo$ci i zaniedban miasta
w stosunku do jego mieszkancow.
Ponadto obnizenie stawki rozpatrywano
jako mozliwos¢ mobilizacji wiascicieli
nieruchomosci do podtaczenia lub prze-
faczenia wewnetrznych instalacji do
wybudowanej infrastruktury technicz-
nej, wpltywajacej na jakos¢ srodowiska
naturalnego: skierowanie wigkszej ilosci
sciekow do Grupowej Oczyszczalni
Sciekow w Kucharach powinno pozwo-
li¢ na przywrdcenie rzece Prosnie i jej
doptywom tadu ekologicznego i przy-
czyni si¢ do poprawy estetyki miasta oraz
wzrostu komfortu zycia mieszkancow
Kalisza.

W odniesieniu do inwestycji w za-
kresie budowy przytaczy sieci cieplnych
analizy wykonane przez rzeczoznawcow
majatkowych nie wykazujg wzrostu
warto$ci nieruchomosci na skutek bu-
dowy tego typu infrastruktury. Na
lokalnym rynku nieruchomosci transak-
cje gruntami z dostgpem do sieci
cieplowniczej osiggaja poréwnywalne
lub podobne ceny do transakcji gruntami
bez dostepu do cieptociagow.

Wplywy z optaty adiacenckiej z ty-
tulu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej w Kaliszu odnotowano w la-
tach 2008-2010, wyniosty one w sumie
18 857 zt (z czego ponad dwie trzecie
srodkow wptyneto do budzetu miasta
w 2009 roku) i stanowity $rednio zaled-
wie 0,017%o dochodow miasta w tych
latach. Wpltywy z optat adiacenckich
,podziatlowych” sg znacznie wyzsze.
W Tabeli 3 zestawiono wptywy z optlaty
adiacenckiej w Kaliszu.

Optata adiacencka ,,infrastrukturalna”
funkcjonuje takze w przypadku scalenia
i podzialu nieruchomos$ci. Wowczas
gmina zobowigzana jest do wybudowania
na gruntach objetych uchwatg o scaleniu
i podziale nieruchomo$ci niezbgdnych
urzadzen infrastruktury technicznej
[Ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami, 1997, art. 104.2.6]. Przykladem
takiego rozwoju infrastruktury, i jedno-
cze$nie poprawy warunkow zagospo-
darowania nieruchomosci i stworzenia
mozliwosci ich efektywnego wykorzysta-
nia na cele mieszkaniowe jednorodzinne,
jest proces scalenia i podzialu nierucho-
mosci na osiedlu Chmielnik w Kaliszu.
W 2007 roku Rada Miejska Kalisza
podjeta uchwate o przystapieniu do
scalenia i podziatu terenow polozonych na
osiedlu Chmielnik. Scaleniem i podzia-
fem objeto nieruchomosci o facznym
obszarze 8,5567 ha. Prace geodezyjne

Tabela 3

Wplywy z oplaty adiacenckiej w latach 2006-2011 w Kaliszu

Wyszczegéinienie 006 2007 2008 2009 2010 2011
8‘:;‘3 AN BRI ] 50089 | 103005 | 120836 | 138458 | 117204 | 79258
podzialowa 59089 | 10305 | 118624 | 125405 | 113702 | 79258
infrastrukturalna 0 0| 2212 | 13053 3592 0

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Wydzialu Geodezji i Kartografii Urzedu

Miejskiegow Kaliszu
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i szacunkowe rozpoczgte zostaly w tym

samym roku, obejmowaly one:

e sporzadzenie geodezyjnego opra-
cowania granic zewnetrznych gruntow
objetych scaleniem i podziatem,
propozycji rozstrzygnie¢ dotyczacych
przyznania nowych nieruchomosci
dotychczasowym wiascicielom,

e ustalenie powierzchni dziatek gruntu
wydzielonych pod nowe drogi,

e ustalenic wysokosSci rozliczen po-
migdzy wlascicielami nieruchomosci
oraz pomigdzy wiascicielami nieru-
chomosci a Miastem Kalisz,

e sporzadzenie do uchwaly o scaleniu
i podziale geodezyjnej dokumentacji
projektowe;j,

e okreslenie wielko$ci odszkodowan za
dziatki gruntu wydzielone pod nowe
drogi albo pod poszerzenie drog
istniejacych, a takze za ewentualne
urzadzenia, ktorych wilasciciele lub
uzytkownicy wieczysci nie mogli
odlaczy¢ od gruntu (w tym za drzewa
ikrzewy),

e ustalenie wysokosci oplat adiacenc-
kich poprzez okreslenie wartosci
nieruchomosci.

Po zakonczeniu powyzszych prac,
Rada Miejska Kalisza podjeta uchwate
o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Jednoczesnie, zgodnie z obowigzkami
miasta wynikajacymi z ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, ustalono ter-
min planowanej budowy urzadzen
infrastruktury technicznej: sieci wodno-
kanalizacyjnej oraz droég gminnych na
lata 2009-2015. Infrastruktura ta uwzgle-
dniona zostata przy okresleniu wartosci
nieruchomosci po scaleniu i podziale, od
ktérej Prezydent Miasta Kalisza ustali
optate adiacencka w wysokosci 25%
wzrostu wartosci nieruchomosci w sto-
sunku do wartosci nieruchomosci dotad
posiadanych (stawka ta okreslona zostata
w uchwale Rady Miejskiej o scaleniu
i podziale), oplaty ustalone wczesniej
przez rzeczoznawc¢ majatkowego zo-
stang zwaloryzowane na dzien wydania
decyzji o ustaleniu optaty.

W wyniku scalenia i podziatu pod
nowe drogi wydzielono grunty o acznej
powierzchni 1,2291 ha, Miasto Kalisz
wyplacito juz za wigkszos¢ z tych
gruntoéw odszkodowania, ustalone w ro-
kowaniach, nie wyzsze niz warto$¢
rynkowa nieruchomosci.

Pozyskiwanie terenow
na inwestycje infra-
strukturalne

ostepnos¢ komunikacyjna Kali-

sza nie jest jego mocng strona,

problemy dotyczg dostepnosci
komunikacyjnej miasta, zar6wno zewne-
trznej, jak 1 wewnetrznej. W miescie wy-
réznia si¢ dwa podstawowe uktady
drogowe: w czes$ci srodmiescia jest to mo-
delowy uktad obwodnicowo-promienisty,
natomiast na pozostalym terenie dominuje
mieszany uklad drogowy z cechami
uktadu rusztowego. Laczna dtugos¢ drog
publicznych w granicach miasta wynosi
306,68 km, w tym dtugos¢ drog krajo-
wych wynosi 20,89 km, wojewddzkich
9,57 km, powiatowych 85,14 km, gmin-
nych 191,08 km. Powierzchnia drog to
2,4 km2, co stanowi okolo 3,5% powierz-
chni miasta.

Stan nawierzchni drég jest zroz-
nicowany. Zaledwie 2/3 drog (pod
wzgledem dtugosci) w Kaliszu to drogi
urzadzone: o ulepszonej (bitumiczna,
betonowa lub z kostki brukowej) lub nie-
ulepszonej (brukowcowej lub thucz-
niowej) nawierzchni.

Az 28% drog w Kaliszu pod wzgle-
dem dtugosci (22% pod wzgledem po-
wierzchni) to drogi gruntowe — wzmoc-
nione zwirem/zuzlem lub naturalne
(z gruntu rodzimego), jednak widoczna
jest znakomita przewaga drog o nawierz-
chni twardej. Od 2005 roku urzadzono
w Kaliszu 52,9 km (ponad 0,36 km?2)
drog, co daje wzrost o 31% pod wzgledem
dhugosci w latach 2005-2011. Generalnie
nawierzchnie ulic wykonanych badz
zmodernizowanych w ostatnich latach,
charakteryzuja si¢ dobrym stanem
technicznym. Istnieja jednak odcinki drog
o zniszczonych nawierzchniach. Miasto
posiada wiele drég o nawierzchni grun-
towej, wystepujacych gldwnie w rejonach
nowopowstatych osiedli mieszkaniowych
oraz stosunkowo niedawno przejetych

przez miasto terendw przylegltych miej-
scowosci (Sulistawice, Dobrzec). Szybki
rozwdj w dziedzinie motoryzacji oraz
przemian strukturalno-przestrzennych
doprowadzit do przecigzenia uktadu
istniejacej sieci drog publicznych (szcze-
gblnie w rejonie $rdédmiescia). Obecnie
niezwlocznego uporzadkowania wymaga
ruch w centrum miasta, ktore jest
obcigzone — oprocz ruchu typowo wew-
natrzmiejskiego — ruchem tranzytowym.
Uktad przestrzenny Kalisza uksztattowat
si¢ juz w okresie $redniowiecza, na jego
bazie nastgpowato dalsze formowanie si¢
sieci osadniczej, w tym sieci ulic i drog,
stanowigcych uktad komunikacyjny
miasta. Nie bez znaczenia dla tego
procesu byta koniecznos$¢ tworzenia duzej
liczby mostow na rzekach i kanatach
przecinajacych miasto. Proces tworzenia
uktadu transportowego trwa nadal, rozwoj
gospodarczy Kalisza wymaga efektywne-
go ksztaltowania uktadu dréog. W ciagu
istniejacej sieci drog miejskich zlokalizo-
wane sg 33 obiekty mostowe o lacznej
dhugosci 1250,04 m [dane ZDM w Kali-
szu]. Okoto potowa obiektéw mostowych
wybudowana zostala do roku 1970.
Z wykonanych przegladow oraz ekspertyz
obiektow mostowych wynika, ze niektore
z nich wymagaja gruntownych napraw
lub przebudowy [ Uchwata Rady Miejskiej
Kalisza w sprawie przyjecia Planu Roz-
woju Lokalnego..., 2006]. Poza nakla-
dami na pokrycie kosztow prac zwigza-
nych z budowa sieci drog i infrastruktury
technicznej, miasto ponosi dodatkowo
wydatki zwigzane z wykupem gruntow
przeznaczonych pod drogi lub wyptata
odszkodowan za nieruchomosci, ktore
z mocy prawa staty si¢ wlasno$cig miasta,
miasta na prawach powiatu lub (z uwagi
na fakt, iz Prezydent Miasta Kalisza —
miasta na prawach powiatu, wykonujac
zadania zlecone z zakresu administracji
rzadowej, zajmuje si¢ rowniez gospodaro-
waniem nieruchomos$ciami stanowigcymi
wlasnos¢ Skarbu Panstwa) wchodza
w sktad zasobu Skarbu Panstwa [Borodo,
2008]. Wydzielanie gruntéw pod drogi

Wykres 1

Struktura diugosci drogw Kaliszu (stanna 31.12.2011r,)
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publiczne (a takze budowa, utrzymywanie
oraz wykonywanie robot budowlanych
tych drog, obiektow i urzadzen transportu
publicznego, a takze tacznosci publicznej
i sygnalizacji) jest, na podstawie przepi-
sOW ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami [Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami, 1997, art. 6.1], celem publicz-
nym. Wydzielenie czgéci nieruchomosci
na cel drogowy moze nastapi¢ zgodnie
z planem miejscowym, jesli taki obowig-
zuje oraz niezaleznie od ustalen planu
miejscowego (lub w przypadku braku
planu, niezaleznie od decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu),
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji
drogi publicznej [Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, 1997, art. 95.6].
W przypadku wykupu gruntdw przez
miasto dochodzi do rokowan pomiedzy
Prezydentem Miasta a wlascicielem
nieruchomosci. Jesli w drodze rokowan
dochodzi do ustalenia wysokosci ceny
sprzedazy lub odszkodowania, nierucho-
mos¢ lub jej cze$¢ moze zostaé wiaczona
do zasobu gminnego (lub powiatowego)
w drodze jej sprzedazy miastu Kalisz
(miastu na prawach powiatu). Zgodnie
z zasadg racjonalnego gospodarowania,
cena nie powinna przekracza¢ wartosci
nieruchomosci lub jej czgsci. W przy-
padku wyplaty odszkodowania za nieru-
chomos¢ lub jej czese, ktdra z mocy prawa
przeszta na wlasno$¢ miasta Kalisza lub
miasta Kalisza — miasta na prawach
powiatu, w przypadku gdy nie podejmuje
si¢ negocjacji dotyczacych wysokosci
odszkodowania, jego wysoko$¢ ustalana
jest na podstawie wartoSci rynkowej
nieruchomosci lub jej czesci. Odszko-
dowanie przystuguje w nastgpujacych
przypadkach:

e dziatek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne (gminne, powiatowe,
wojewddzkie, krajowe) lub pod posze-
rzenie istniejacych drég publicznych
z nieruchomosci, ktorych podziat zostat
dokonany na wniosek wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego [Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami, 1997,
art. 98],

e dzialek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi albo pod poszerzenie drdg istnie-
jacych z nieruchomosci objetych scale-
niem i podziatem [Ustawa o gospodar-
ce nieruchomosciami, 1997, art. 105],

e dzialek gruntu wydzielonych zgodnie
z art. 24e ustawy z dnia 7 wrzes$nia
2007r. o przygotowaniu finatowego tur-
nieju Mistrzostw Europy w Pitce Noz-
nej UEFA EURO 2012 (Dz.U. z 2010r.
Nr26, poz. 133iNr 127, poz. 857),

e dzialek gruntu wydzielonych pod drogi
publiczne decyzja o ustaleniu lokalizacji
drogi [Ustawa o szczegolnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych, 2003,

e dziatek gruntu zajetych pod drogi
publiczne [Ustawa Przepisy wprowa-
dzajgce ustawy reformujgce admini-
stracje publiczng, 1998, art. 73.1].

Ustalenie odszkodowania za dziatki
gruntu przeznaczone i zajete pod drogi
publiczne stanowito od dnia wejscia
w zycie zmian dokonanych w Rozpo-
rzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego [Rozporzgdzenie Rady
Ministrow zmieniajgce rozporzqdzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzqdzania operatu szacunkowego, 2005)
zasadniczy problem, w przepisach prawa
dokonano bowiem sztucznego podziatu
gruntdw majacych w praktyce to samo
docelowe przeznaczenie i zrdznicowano
sposob okreslania ich wartosci, badz
ustalania odszkodowania naleznego za te
grunty. I tak w roéznych sytuacjach
ustalana byla rézna wysokos¢ odszko-
dowania, wynikajaca czgsto ze skrajnie
zroznicowanych wartosci jednostkowych
gruntu, co budzito kontrowersje wsrod
podmiotéw bezposrednio zwigzanych
z procesem wyceny nieruchomosci (rze-
czoznawcy majatkowi), a takze wyptaty
odszkodowania (jednostki samorzadu
terytorialnego). Zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Rady Ministréw w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, za grunty zajgte
pod drogi nalezalo si¢ odszkodowanie
wynikajace z warto$ci gruntdw przyleg-
tych do dzialki, ktora przeszta na wlasnosé
miasta (lub miasta na prawach powiatu
czy Skarbu Panstwa) [Rozporzqdzenie
Rady Ministrow zmieniajqce rozporzq-
dzenie w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego,
2005, §36.2.2]. Zasada powyzsza znalazta

uzasadnienie w fakcie, iz obecnie trudno
ustali¢ charakter gruntow, ktére zostaty
pod droge zajete kilkanascie lub nawet
kilkadziesigt lat temu, brak bowiem
dokumentacji (protokolow przejecia,
planow miejscowych, dokumentacji
fotograficznej, wiarygodnych i rzetelnych
relacji $wiadkow) jednoznacznie wska-
zujacych na przeznaczenie czy sposob
wykorzystania gruntéw przed ich zaje-
ciem. Ustawodawca postanowit ustali¢
odszkodowanie na poziomie czgsto wyz-
szym niz ceny transakcyjne gruntow prze-
znaczonych pod drogi (ustalane w drodze
rokowan). Drogi funkcjonujace od wielu
lat potozone sa obecnie najczgéciej na
terenach zurbanizowanych, zabudowa-
nych, o réznego rodzaju przeznaczeniu.
Warto$¢ gruntdow na tych terenach czgsto
kilkakrotnie przewyzsza warto$¢ gruntow
»drogowych”. Z kolei pozostate grunty
wyceniane byly na podstawie cen transak-
cyjnych uzyskiwanych za grunty o prze-
znaczeniu drogowym. Ceny te utrzy-
mywane s3 zazwyczaj na dos$¢ niskim
poziomie, wynikajacym z zasady racjo-
nalnego gospodarowania. Kolejna zmiana
rozporzadzenia w sprawie wyceny jedno-
znacznie wskazuj, iz w przypadku usta-
lania wysokosci odszkodowan za nieru-
chomosci wywlaszczone lub przejete
z mocy prawa nalezy uwzglednia¢ prze-
pisy art. 154 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami, odszkodowanie odzwier-
ciedla wiec warto$¢ rzeczy utraconej
[Rozporzgqdzenie Rady Ministrow zmie-
niajgce rozporzgdzenie w sprawie wyce-
ny..., 2011].

Wykres 2 przedstawia poréwnanie
$rednich cen transakcyjnych gruntow
niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
oraz pod drogi w latach 2003-2011
w Kaliszu.

Wykres 2

Ceny srednie gruntow niezabudowanych w Kaliszu w latach 2003-2011
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Z analizy cen transakcyjnych grun-
tow niezabudowanych o przeznaczeniu
mieszkaniowym jednorodzinnym w la-
tach 2003-2011 w Kaliszu wynika, iz
$rednia cena jednostkowa gruntu wzras-
tala z roku na rok (do 2008 roku,
w kolejnych latach nastapita delikatna
korekta). W analizowanym okresie sred-
nie ceny transakcyjne gruntow miesz-
kaniowych jednorodzinnych wzrosty
ponad dwukrotnie. Analiza cen gruntow
niezabudowanych (analizie nie poddano
warto$ci naktadow poniesionych przez
wlascicieli na dzialkach gruntu) przez-
naczonych pod drogi wskazuje nato-
miast, iz polityka miasta zmierza ku
minimalizacji wydatkow budzetowych
w zakresie finansowaniu tego typu
inwestycji. Po poréwnaniu jednostko-
wych cen $rednich w latach 2003-2011
stwierdzi¢ mozna, iz w niektdérych latach
ceny S$rednie byly nizsze niz w roku
poprzednim. Szczegdlowa analiza tran-
sakcji pozwala znalez¢ podstawowa
przyczyne takiego wyniku: w roku 2005
mialy miejsce transakcje zawierane
przez Generalng Dyrekcje Drog Kra-
jowych i Autostrad, ktora realizujac
inwestycje liniowa (droga krajowa
numer 25), proponowala wiascicielom
nieruchomos$ci ceny na poziomie
jednakowym dla gruntéw potozonych na
terenie miasta Kalisza, jak i poza jego
granicami. Z kolei od roku 2008
przewazaja transakcje na terenach
0 przeznaczeniu mieszkaniowym jedno-
rodzinnym (zgodnie z planem miejsco-
wym) [Uchwala Rady Miejskiej Kalisza
w sprawie ,,Miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego Sulista-
wice — Kolonia Sulistawice”, 2006],
jednak wykorzystywanych wcigz w ce-
lach rolniczych — grunty te zostaly
wlaczone do granic miasta 1 stycznia
2000 roku. Podobnie w 2011 odnotowa-
no transakcje pod droge krajowa, ktéra
przebiega¢ bedzie przez uzytkowane
rolniczo tereny solectwa Dobrzec.
Z uwagi na charakter gruntow, w przewa-
zajacej czesci brak jakiejkolwiek zabu-
dowy, brak dostepu do infrastruktury,
Miasto Kalisz stawato si¢ wlascicielem
przedmiotowych gruntow ponoszac
najczeséciej koszt 20-35z4/m2. Ogodlna
analiza cen transakcyjnych gruntow
przeznaczonych pod drogi pokazuje, iz
poziom cen byt raczej stabilny, oscylo-
wat wokot trendu rosngcego w stopniu
znikomym. Oznacza to, ze Miasto Kalisz
nie uwzglednialo w okre§laniu wyso-
ko$ci ceny gruntu przeznaczonego pod
drogi wzrostu cen nieruchomos$ci na
rynku lokalnym, ale takze krajowym.

Wykres 3 1 Wykres 4 przedstawiaja
charakterystyke transakcji na krajowym
rynku nieruchomosci w latach 2003-
2010.

Analiza powyzszych danych pozwala
zauwazy¢, iz przecigtna warto$¢ tran-
sakcji w latach 2004-2008 wzrastata
(w roku 2004 nastapit 3% spadek
$redniej warto$ci transakcji w stosunku
do roku poprzedniego). Nastepnie za-
uwazalny jest drastyczny spadek zaréw-
no warto$ci transakcji ogotem, jak i ich
liczby, az do roku 2010, kiedy nastepuje
korekta. Tendencje te odwzorowuje
rynek kaliski, jednak zauwazalne jest
okolo roczne opodznienie w reakcji na
zjawiska mozliwe do zaobserwowania
w najwigkszych miastach.

Sformutowanie przepiséw prawa
dotyczacych wyceny nieruchomosci
W sposob aktualnie obowigzujacy pro-
wadzi do pewnego paradoksu — za czgs¢
gruntdw przeznaczonych pod drogi

wlascicielom nieruchomosci nalezy si¢
odszkodowanie w wysoko$ci wartosci
gruntu przylegtego, na przyktad miesz-
kaniowego jednorodzinnego, za inne
grunty wyplacane jest odszkodowanie za
grunt o przeznaczeniu drogowym lub
dochodzi do zawarcia umowy kupna —
sprzedazy — na poziomie cen gruntdw
»drogowych”, przy czym grunty te sa
nawet kilkakrotnie mniej cenne od
gruntow o przeznaczeniu budowlanym.
Istnieje niebezpieczenstwo, iz w nieda-
lekiej przysztosci srodki publiczne prze-
znaczone beda w ogromniej czesci na
wykup gruntow i wyplate odszkodowan,
natomiast proces budowy drég oraz
innych elementow infrastruktury tech-
nicznej moze zostaé spowolniony lub
zahamowany.

W ostatnich dziesigciu latach Miasto
Kalisz zaptacito ponad 22 miliony
zlotych za nieruchomosci, na terenie
ktérych zaplanowano przebieg drog.

Wykres 3
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Tabela 4
Nabywanie gruntow pod drogi w Kaliszuw latach 2002 - 2011

Srodki przeznaczone

Sk na nabycie gruntéw pod drogi i el
2002 633 007 36
2003 476 143 10
2004 1215865 46
2005 976 742 44
2006 1163 967 38
2007 785 550 45
2008 1523 659 40
2009 7022 426 74
2010 3084 291 59
2011 5642 531 82
Razem 22 524 180 474

Zrédlo: badania wlasne

Wykres 5
Formy nabycia gruntéw pod drogi w Kaliszu w latach 2002-2011

przeniesienie  wywlasz-
wlasnosci czenie

1%
1% 1%~

darowizna

decyzja
32%

kupno
65%

Zrédio: badania wlasne

Wykres 6
Wartos¢ transakcji i odszkodowan dotyczgcych nieruchomosci przejetych pod
drogiw latach 2002-2011 [min zi]
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Wyraznie widoczna jest dominacja
nabywania gruntéw pod drogi w formie
umowy kupna-sprzedazy, w ten sposob
miasto od 2002 roku stalo si¢ whascicie-
lem blisko trzech czwartych powierzchni
gruntéw. Co dziesiata transakcja kupna
realizowana jest w postaci wymiany
barterowej — gdzie Miasto oferuje nie-
ruchomo$¢ zamienng. Procentowy roz-
ktad form nabycia gruntow pod drogi
przedstawiono na Wykresie 5.

Wsrod wyptaconych odszkodowan
rosngcg role petnia wyptacane za
nieruchomos$ci przejete na podstawie
przepisow Ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych
z 2003 roku. Odszkodowania z tytulu
przejscia nieruchomosci przeznaczo-
nych pod drogi na wlasno$¢ Miasta, na
skutek podziatu dokonanego na wniosek
wiadciciela, stanowia do$¢ nieliczna
grupe (zaledwie 8% wszystkich poste-
powan), natomiast co szoste postepowa-
nie dotyczylo w ostatnich dziesigciu
latach odszkodowan wyptacanych na
podstawie przepisow ustawy Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace
administracj¢ publiczng z 1998 roku —
dla gruntow zajetych pod drogi publicz-
ne. Warto$¢ transakcji i odszkodowan
dotyczacych nieruchomos$ci przejetych
pod drogi w latach 2002-2011 przed-
stawiono na Wykresie 6.

Najwigkszy udzial w wydatkach
Miasta Kalisza na nabycie nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi ma najliczniej-
sza grupa — nieruchomosci nabywane
w drodze umowy kupna-sprzedazy, gdzie
cena podlega negocjacjom — blisko 80%
wydatkdéw. Procentowy rozktad sposobu
nabycia nieruchomosci przeznaczonych
pod drogi w latach 2002-2011 przedsta-
wiono na Wykresie 7.

Uwage zwraca takze grupa nieru-
chomos$ci nabywanych w drodze tzw.
Specustawy (Ustawa o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych
72003 roku). Ostatnie trzy lata pokazuja,
iz jest to szybki i skuteczny sposob
pozyskiwania gruntow na cele budowy
infrastruktury: zaledwie trzy lata funk-
cjonowania tego typu rozwigzan na
terenie miasta skutkuja przyspieszeniem
prac, ale takze zwigkszeniem wydatkow
na pozyskanie terendw pod inwestycje
drogowe. W omawianym okresie co pigte
postepowanie toczone bylo na skutek
wydania decyzji o lokalizacji inwestycji
drogowej. Wydanie decyzji o ustaleniu
lokalizacji drogi publicznej przez Pre-
zydenta Miasta powoduje natychmiasto-
wa zmian¢ wlasciciela nieruchomosci,
coumozliwia bezzwloczne przystapienie
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Wykres 7

zuwzglednieniem sposobu nabycia

odszkodowanie
odszkodowanie -art. 73 odszkodowanie
-IRID % -art. 8
1% [

UrACwWa
- ugn
79%

Zrédio: badania wlasne

&%

—_—

10%

Wartos¢ nieruchomosci przeznaczonych pod drogi w okresie 2002-2011

odszkodowanie
- spec ustawa

do realizacji inwestycji. Odszkodowania
ustalane sg w dalszej kolejnosci, wedhug
stanu 1 przeznaczenia nieruchomosci
z dnia wydania decyzji oraz cen z dnia
wydania decyzji o odszkodowaniu,
odszkodowanie ustalane jest z uwzgled-
nieniem zasad obowigzujacych przy
wywlaszczaniu nieruchomosci. Wyso-
ko$¢ odszkodowania za grunt przejety
pod droge znacznie przewyzsza ceny
nieruchomosci ,,drogowych”, ktoére sa
przedmiotem obrotu. Wynika to z faktu,
iz odszkodowanie ustalane jest na
podstawie przepiséow Ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, a konkretnie
art. 134 ustawy, ktory stanowi, iz pod-
stawe ustalenia wysokosci odszkodowa-
nia stanowi, z zastrzezeniem art. 135,
warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Zgod-
nie z powyzszym przepisem, przy
okreslaniu wartosci rynkowej nieru-
chomos$ci uwzglednia si¢ w szczegol-
nosci rodzaj, potozenie, sposoéb uzytko-
wania, przeznaczenie, stan nierucho-
mosci oraz aktualnie ksztattujace si¢
ceny w obrocie nieruchomo$ciami.
Warto$¢ nieruchomosci dla celow od-
szkodowania okre$la si¢ wedtug aktual-
nego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywtlaszczenia, nie powoduje
zwigkszenia jej wartosci. Jezeli przez-
naczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie
jej wartosci, warto$¢ nieruchomosci dla
celow odszkodowania okresla si¢
wedtug alternatywnego sposobu uzytko-
wania wynikajacego z tego przezna-
czenia.

W art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami ustawodawca
pokreslit, iz odszkodowanie za wywtasz-
czenie nie moze swoja wysokoscia
r6zni¢ si¢ od naleznosci mozliwej do
otrzymania w obrocie cywilnoprawnym,

gdyby prawo wlasnosci zostato zbyte
w ramach wolnej woli wlasciciela, bez
zastosowania przymusu w postaci wy-
wlaszczenia. Wywlaszczenie nie moze
stuzy¢ wyplacie odszkodowania w wyso-
kos$ci nieadekwatnej do wartosci prawa
wlasnosci.

Najczgsciej wige odszkodowanie
wyplacane jest za czg¢$¢ nieruchomosci,
z ktorej wydzielono dziatke pod droge,
tymczasem w przypadku negocjacji
zmierzajacych do zawarcia umowy
kupna-sprzedazy, rozmowy dotycza
dzialki przeznaczonej pod droge, gdzie
dominujacym czynnikiem nie jest fakt,
z jakiego rodzaju nieruchomosci zostata
ona wydzielona.

Procedure wynikajaca z przepisow
prawa w przypadku ustalenia wysokosci
odszkodowania przedstawia Schemat 2.

Procedura ustalania wysokosci odszkodowania za nieruchomosci przejete pod

Schemat 2
drogi
krok 1
Art. 181, 1

Wysoknsé pdszkodowania ustala sig wadhug
stanu nieruchomassl w dniu wydania decyzji [1]
preez argan | nskanc| oraz weohg wanascl
Z dri, w KRrym nasigpuje ustalenis
WySOROSGH odszkodowania

krok 4
At 1591, [

Wartos€ npnkowa nieruchomosci
najbardzie) prawdopodobng cana, moziwa do
uzyskania na ryniy, uwzgledrrajaca ceny
transakcyjne

krok 5

odszkodowania stosupe sig odpowiednio przepisy

krok 2

At 12.5. 1]
D wstalenia wysokosd | wyplacenia

a gospadarce nieruchomesdami

Podstaws ustalenia wysckosci odszkodowania
stanawi, z zastrzefeniem arl. 135, wartosé

krok 3
Art. 134.1. W]

rynkowa nisruchamodei.

Czy preezraczenie nieruchomeda, zgodne z celem wywlaszczenia,
powoduje zwiakszenia ) warlosca?

| krok 5.1

NIE
|

| krok 5.2

TaK

Art. 134.3. ]
Warlndd rynkowa rierachomas akresla
s wedlug aktualnego sposabu jej
uiytkowania

WARTOSG RYMKOWA,

511 NIERUCHOMOSCI

art, 135 [11]

SA2| e nie mozna ustaiit

Wartsst rynikowa nieruchomodei ckredla sip wedhag alternatywnage
spasobu ukylkowania wynikajgeego z preeznaczenia w decysj [1]

Art, 1344, [1I]

Czy istniejs transakcje dotyczace spreedazy gruntow
przeznaczonych pod drogl publiczne? [NI]

warlodc ryrimowe] -
wartost odbworzeniowa

[5.2.1 | 522
TAK NIE
I |
§36.4 [ §36.3

ohresianie warlosa st modive
przy uwzglednianiu cen
fransakeyjnych nienschomosci

drogowych

warioéc dziales gruntu wydzielonych pod nowe
dragi publiczne (lub poszarzanie) stanowi
ikaczym warlosa 1mE gry kadrych
wiyemekong be czab grunu, powierzchni;

wanost nieruchomodo zajgtych pod drogi
publiczre stanowi oczyn warltsa 1M gruritiw
& PrEeZraceniv preewakajacym winkd gronbow
preylaghych i ich powierzchni - powigkszony, na
padstawie badania rynku nisruchamoéci, nig
wigce]j niz o 50%

[I] Ustawa z dnia 10.04.2003r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych

[II] Ustawazdnia21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami

[III] Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
isporzadzania operatu szacunkowego

[1] Decyzjao zezwoleniu narealizacj¢ inwestycji drogowe;j
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Postgpowania odszkodowawcze pro-
wadzone na podstawie ustawy Przepisy
wprowadzajace ustawy reformujace
administracj¢ publiczng (stan tych
nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien 29
pazdziernika 1998r.; nie uwzglednia si¢
naktadéw dokonanych przez osobg
uprawniong po utracie prawa do wta-
dania gruntem, ceny z dnia wydania
decyzji o odszkodowaniu) od czasu
zmiany Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego w 2006 roku, kiedy
grunty podzielono na przeznaczone
i zajete pod drogi, podobnie uwzglgdnia
zasade korzysci dla 0séb pozbawionych
praw do nieruchomosci. Wysoko$¢ od-
szkodowania za tego typu nieruchomosci
okresla si¢ na podstawie wartosci grun-
tow o przeznaczeniu dominujacym
wérod gruntéw przyleglych. Roéznica
w stosunku do gruntéw przeznaczonych
pod drogi w planie miejscowym czy
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji
drogi wynika z faktu, iz co prawda
prawne przejecie gruntdéw nastgpilo
z dniem 29 pazdziernika 1998 roku,
jednak tego typu nieruchomosci zajete
pod drogi zostaly w latach tak odleglych,
ze czesto nie sposob ustali¢ ich owcze-
snego przeznaczenia.

Na Wykresie 8 przedstawiono $red-
nie ceny gruntdw przejetych pod drogi
w latach2002-2011.

Wyraznie widoczna jest nast¢pujaca
zaleznos¢: w trybie przejmowania nieru-
chomosci za odszkodowaniem, ktore nie
podlega negocjacji (art. 73 oraz spec
ustawa), $rednie ceny jednostkowe
gruntdw sa wyzsze, niz w przypadku
odszkodowan podlegajacych negocjacji
(art. 98) oraz w przypadku nabycia grun-
tuw drodze umowy kupna-sprzedazy.

Wykres 8

Srednie ceny gruntow przejetych pod drogi w latach 2002-2011
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Zrédlo: badania wlasne

Rola planowania prze-
strzennego w przygoto-
wywaniu terenow pod
inwestycje

rownowazony rozwoj, zgodnie

z Planem Rozwoju Lokalnego

Miasta Kalisza na lata 2006-
2013, jest podstawowym celem dziatania
samorzadu: zapewnia osiaggni¢cie wzros-
tu gospodarczego, ktory warunkowany
jest miedzy innymi aktywnoS$cia gospo-
darczg ludno$ci, aktualng liczba miejsc
pracy oraz tworzeniem nowych, wiedza
i umiejetno$ciami kapitatu ludzkiego,
technologia wytwarzania i stopniem jej
nowoczesno$ci [Samuelson, Nordhaus,
2007, str. 228]. Pobudzanie wzrostu
gospodarczego czy wspieranie go moze
nastgpi¢, zgodnie z teorig zrownowazo-
nego rozwoju, poprzez przygotowanie
przez wladze Miasta terenéw pod nowe
inwestycje, ktore pobudzaja rozwdj
lokalnej gospodarki i tworzenie nowych
miejsc pracy. Podaz odpowiednio
przygotowanych terenow pod nowe
inwestycje w Polsce nadal jest niewielka,
niestety oferta inwestycyjna miasta
Kalisza nie poprawia ogdlnopolskich
statystyk. W badaniu atrakcyjnosci

inwestycyjnej podregionow dla dziatal-
nosci przemystowej i dziatalno$ci
zaawansowanej technologicznie w 2011
roku [Atrakcyjnosé¢ inwestycyjna woje-
wodztw i podregionow Polski, 2011]
podregion kaliski znalazt si¢ w przedzia-
le o niskim stopniu atrakcyjnosci. W ana-
lizie brano pod uwage podstawowe
parametry decydujace o lokalizacji
przedsigbiorstwa: wielko§¢ zasobow
pracy, dostepnos$¢ transportowa, wyso-
ko$¢ kosztow pracy oraz poziom rozwoju
infrastruktury gospodarczej. Podregion
kaliski jest stabo uprzemyslowiony,
cechuje si¢ stosunkowo niska dostepno-
$cig transportowa i matymi zasobami wy-
kwalifikowanych pracownikow. Szansa
tego obszaru Miasta mogtyby by¢ niskie
koszty dziatalno$ci (na przyktad zwol-
nienia z podatku od nieruchomosci) oraz
korzysci oferowane przez specjalne
strefy (podstrefy) ekonomiczne. Z kolei
w analizie atrakcyjnosci inwestycyjnej
podregionow dla dziatalnosci ustugowe;j
oraz zaawansowanej technologicznie
podregion kaliski plasuje si¢ posrodku
skali—osigga oceng przecigtna.

Istotng rol¢ w pobudzaniu wzrostu
gospodarczego miasta odgrywa¢ moze
takze rozwdj infrastruktury technicznej,
w szczegoblnosci sieci drog.
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Schemat 3

Uwarunkowania komunikacyjne miasta Kalisza i rozwoj komunikacji

STAN AKTUALNY

STAN PLANOWANY

Zrédto: Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kalisza

Aktualny uktad komunikacyjny jest
dla miasta niewystarczajacy, w zwiazku
z tym wladze Miasta planuja rozwdj sieci
komunikacyjnej miasta. Schemat 3
przedstawia aktualng oraz planowana
sytuacj¢ komunikacyjng w miescie.
Wyraznie widoczne jest niezbgdne juz
dzi$ odcigzenie rejonu S$rodmiescia
poprzez planowang i czgs$ciowo juz
realizowang budowe uktadu obwodnic
wewngtrznych.

Whioski

ktywno$¢ Miasta Kalisza jest
widoczna na lokalnym rynku
nieruchomosci. Miasto Kalisz
w okresie 2002-2011 przejeto na cele
budowy infrastruktury technicznej po-
nad 470 nieruchomos$ci o powierzchni
okoto 57 hektarow. Warto$¢ tych nieru-
chomosci to w sumie 22 miliony ztotych.
Na cele publiczne (drogi, waty prze-
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Lokalnego Miasta Kalisza na lata 2006-201 3 z zalgcznikiem — Plan rozwoju lokalnego miasta Kalisza na lata 2006-201 3.

Uchwata Nr V/44/2007 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 25 stycznia 2007 roku w sprawie przystgpienia do scalenia i podziatu
nieruchomosci.

Uchwata Nr XXV/388/2008 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 26 czerwca 2008 roku w sprawie scalenia i podziatu
nieruchomosci potozonych w Kaliszu pomiedzy ulicami: Warszawskq, Botaniczng i Olszowq.

Uchwata Nr XXVI/401/2008 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 29 wrzesnia 2008 roku zmieniajgca uchwate w sprawie ustalenia
wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej od wybudowania infrastruktury technicznej.

Uchwata Nr XLV1/663/2010 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 25 marca 2010 roku zmieniajgca uchwale w sprawie ustalenia
wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej od wybudowania infrastruktury technicznej.

Specyfikacja Istotnych Warunkow Zamowienia dotyczqca postgpowania na ,,Sporzgdzanie wycen lub opinii dla
nieruchomosci potoZzonych na terenie miasta Kalisza dla potrzeb Wydziatu Geodezjii Kartografii”, Urzqd Miejski w Kaliszu,
Kalisz, 18 grudnia 2007 roku.

Strategia Rozwoju Transportu w Kaliszu na lata 2008 - 2020 wraz z Programem Rozwoju Transportu w Kaliszu na lata
2008—2013, Warszawa, Kalisz 2008.

Wieloletni plan rozwoju i modernizacji urzqdzen wodociggowych i kanalizacyjnych na lata 2011 — 2013, PWiK Sp. z o.o.
w Kaliszu, Kalisz 2010.
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PODATEK NIEKONIECZNIE
KATASTROFALNY

Polemika ze stanowiskiem zaprezentowanym w artykule Elzbiety Ochockiej oraz

Waldemara Szewca p.t. ,,Podatek katastr(of)alny na szczescie zaniechany

eksperyment” opublikowanym w Biuletynie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr 1/2012(31).

Janusz Andrzejewski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2115

Biuletynie Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdéw Majatko-
wych Wojewodztwa Wielko-

polskiego Nr 1/2012(31) ukazal si¢
artykut autorstwa Elzbiety Ochockiej
oraz Waldemara Szewca p.t. ,,Podatek
katastr(of)alny na szcze¢$cie zaniechany
eksperyment”. Autorzy opracowania
ustosunkowujac si¢ bardzo negatywnie
do samej idei wprowadzenia podatku od
warto$ci nieruchomosci (ad valorem)
w swoich argumentacjach m.in. w cz¢sci
dotyczacej ujecia ekonomicznego ww.
podatku w zaprezentowanych przykta-
dach przyjmuja bez uzasadnienia stawke
opodatkowania ad valorem na poziomie
3% wychodzac zapewne z zalozenia,
ze poziom ten musi odpowiada¢ obec-
nemu poziomowi stawki z tytutu optat za
uzytkowanie wieczyste.

Poniewaz osobiscie uczestniczytem
w pracach pilotazowych dotyczacych
okreslenia zasad 1 analizy skutkow
zmiany systemu opodatkowania nieru-
chomosci w Polsce chcialbym w tym
miejscu krotko odnies¢ si¢ tez ww. arty-
kuhu.

Decyzja o celowosci przejscia z sy-
stemu opodatkowania opartego na
powierzchni nieruchomosci do systemu
ad valorem poprzedzona musi by¢
udzieleniem odpowiedzi na kilka pod-
stawowych zagadnien:

e czy powigzanie podatku od nierucho-
mosci z jej warto$cia zwigkszy
sprawiedliwie roztozenie ci¢zaru po-
datkowego?

e czy koszty przejscia na nowy system
beda akceptowalne?

e czy nowy system zlikwiduje oplaty,
ktérych podstawa jest warto§¢ nieru-
chomosci?

e jaki poziom dochodéw winien by¢
uzyskiwany przy funkcjonowaniu
nowego systemu?

Nie wchodzac bardzo szczegdtowo
w istote¢ ww. zagadnien nalezy w tym
miejscu uzmyslowi¢ czytelnikowi, ze
podstawowym zatozeniem przyjetym na
etapie prac pilotazowych byto przyjecie
tzw. zasady neutralno$ci dochodow
podatkowych bezposrednio po wdroze-
niu nowego systemu. Zasada powyzsza
oznacza, ze poziom dochodéw Gminy po
zmianie systemu pozostatby w przybli-
zeniu na takim samym poziomie jak
przed wdrozeniem nowego systemu.

Wprowadzenie formuly opodatko-
wania ad valorem skutkuje zmianami
w zakresie zobowigzan podatkowych.
Niektorzy wtasciciele nieruchomosci
byliby obcigzeni wigkszymi kwotami
zobowigzan, a niektérzy mniejszymi.
W badaniach prowadzonych w ramach
programu USAID przez ekspertow
Fundacji Krakowski Instytut Nieru-
chomos$ci oraz Barents Group LLC
w roku 1999 przy uwzglednieniu zasady
neutralno$ci dochodow oraz déwczesnego
stanu rynku nieruchomosci w przypadku
miasta Poznania uzyskano nastepujace
wskazniki szacunkowe:

Stawka ad valorem dla
nieruchomosci
mieszkalnych wyniostaby
ok. 0,10 %.

Stawka ad valorem dla
nieruchomosci komer-
cyjnych i przemyslowych
wynioslaby ok. 0,49 %.

W odniesieniu do wymiaru podatku
od nieruchomosci:

e dla ok. 57% nieruchomosci nastapitby
wzrost podatku,

e dla ok. 42% nieruchomos$ci nastapi-
loby zmniejszenie podatku,

e dla ok. 1% nieruchomosci podatek
pozostatby bez zmian.

Stawka ad valorem dla nieruchomosci
mieszkalnych wyniostaby ok. 0,10 %.

Stawka ad valorem dla nierucho-
mosci komercyjnych i przemystowych
wyniostaby ok. 0,49 %.

Przywotane wyzej stawki znaczaco
(prawie dziesigciokrotnie!) odbiegaja od
przyjetych przez autoro6w cytowanego na
poczatku artykutu, ktory dos$¢ jedno-
stronnie przedstawia zagadnienie i wpi-
suje si¢ w cykliczne negatywne komen-
tarze prasowe co do braku spolecznej
akceptacji reformowania systemu opo-
datkowania nieruchomosci. Niestety od
czasu, gdy przedstawiciel Ministerstwa
Finansow pomylit si¢ publicznie w wy-
powiedzi dotyczacej potencjalnej stawki
opodatkowania ad valorem, podajac ja
w procentach, a nie w promilach, brak
jest spokojnej i rzeczowej dyskusji na
przedmiotowy temat.
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BEZSKUTECZNOSC SPRZEDAZY
NIERUCHOMOSCI PRZEZ
UPADLEGO, A OBOWIAZEK
JEJ PRZEKAZANIA DO MASY
UPADLOSCI I SPRZEDAZ
TEJ NIERUCHOMOSCI PRZEZ
SYNDYKA MASY UPADLOSCI

7 praktycznego punktu widzenia, skutki sprzedazy nieruchomosci przez

upadiego przed ogloszeniem jego upadlosci majg zazwyczaj bardzo istotny

wplyw na dalszy przebieg postepowania. Nierzadko bowiem taka nieruchomosé

moze by¢ jedynym majatkiem upadlego, z ktérego wierzyciele uzyskaja

jakieckolwiek splaty. Sposob sformulowania przepisow ustawy Prawo

upadlos$ciowe 1 naprawcze nie ulatwia w tym przypadku zadania, dlatego

nietrudno o spory co do tego, jakie prawa i obowiazki maja w takim przypadku

syndyk masy upadlosci i osoba, ktéra od upadlego takq nieruchomosé kupita

przed ogloszeniem upadlosci. Niniejszy artykul ma na celu wyjasnienie tej

sytuacjiirozwigzanie pojawiajacych sie watpliwos$ci w tym zakresie.

Kiedy sprzedaz nie-
ruchomosci jest bez-
skuteczna w stosunku
do masy upadlosci?

wazan, niech postuzy nastepujacy

Jako podstawa dla dalszych roz-
przypadek:

Jedynym wspdlnikiem spotki ABC
sp. z 0.0. byla spotka 123 S.A. Spoétka
ABC sp. z o.0. posiadata znaczne zadtu-
zenie w stosunku do swojego wias-
ciciela. Poniewaz ABC byla uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci
oraz wlascicielem wzniesionego na niej
budynku, spoétka uzgodnita ze wspol-
nikiem, ze sptaci swoje zadtuzenie w ten
sposob, ze sprzeda wspolnikowi prawo
uzytkowania wieczystego i prawo
wiasnosci budynku, a wspélnik potraci
swoja wierzytelno$¢ z ceng sprzedazy.
Stosowna umowa zawarta zostata przez
te spotki w dniu 17 czerwca 2010 roku.
W niedhugi czas po dokonaniu tej tran-
sakcji spotka ABC zlozyla wniosek
o ogloszenie upadtosci. W dniu 29 paz-

dziernika 2010 roku, sad gospodarczy
oglositupadtosc spotki ABC.

W ten sposob spetnity si¢ przestanki
zawarte w przepisie art. 128 ustawy
Prawo upadlosciowe 1 naprawcze.
Zgodnie z tym przepisem, bezskuteczne
w stosunku do masy upadlo$ci sa
czynnos$ci prawne odplatne dokonane
przez upadlego, bedacego spolka, z jej
wspolnikiem, w terminie sze$ciu mie-
siecy przed dniem zlozenia wniosku
o ogloszenie upadlosci. Nie jest to przy
tym jedyna sytuacja, w ktdrej stosownie
do ustawy Prawo upadlo$ciowe i na-
prawcze czynno$¢ upadlego jest bez-
skuteczna w stosunku do masy upadto-
$ci. Przepisy art. 127 1 128 tej ustawy
wyliczajg szereg zdarzen, w ktorych
czynno$¢ prawna bedzie bezskuteczna
w stosunku do masy upadtosci. Czyn-
no$¢ prawna spelniajaca przestanki
wymienione w art. 127 lub art. 128
ustawy, jest bezskuteczna w stosunku do
masy upadtosci zmocy samego prawa.

Ustawa przewiduje konsekwencje tej
bezskutecznos$ci. Stosownie do przepisu
art. 134 ustawy, jezeli czynnos$¢
upadlego jest bezskuteczna z mocy

Ryszard Brudkiewicz
Radca Prawny

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

Marcin Jaraczewski
Aplikant Radcowski

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

prawa lub zostala uznana za bez-
skuteczng, to co wskutek tej czynnosci
ubylo z majatku upadlego lub do niego
nie weszlo, podlega przekazaniu do
masy upadlo$ci, a gdy przekazanie
w naturze nie jest mozliwe, do masy
upadlo$ci powinna by¢ wplacona
rownowarto$¢ w pienigdzach.

W praktyce, szczegdlnie w przy-
padku gdy bezskuteczno$¢ czynnosci
dotyczy sprzedazy nieruchomosci,
realne jej konsekwencje budza watpli-
wosci. Mozna je skrotowo sprowadzié do
nastgpujacego pytania: Czy syndyk
moze zada¢ przeniesienia na niego
prawa wlasnosci albo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, ktorej
sprzedaz byla bezskuteczna w sto-
sunku do masy upadlosci?

W ocenie autora, odpowiedz brzmi:
,»hie”. Aby to uzasadni¢ ponizej wyjas-
niono dwa kluczowe w tej sprawie
pojecia: ,,bezskutecznos¢ w stosunku do
masy upadlosci” oraz ,,przekazanie do
masy upadtosci”.
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,Bezskutecznos¢ w sto-
sunku do masy upad-
losci”

przedaz nieruchomosci, w $wietle
S przepiséw ustawy Prawo upa-
dlosciowe 1 naprawcze, moze
mie¢ dwojakie konsekwencje, zaleznie
od tego kiedy upadly jg sprzeda.
Sprzedaz nieruchomosci przez upadlego
po ogloszeniu upadlosci zawsze bedzie
bezwzglednie niewazna z mocy prawa.
Bedzie zatem traktowana tak, jakby
nigdy nie zostata dokonana. Odmiennie
jest w przypadku sprzedazy nie-
ruchomosci w okreslonym czasie przed
ogtoszeniem upadlo$ci i na rzecz
okreslonych oséb lub za razaco niska
cenge. W tym przypadku sprzedaz
nieruchomos$ci bedzie bezskuteczna w
stosunku do masy upadtosci. Co to
oznacza? Chodzi o bezskutecznosé,
ktora wystepuje w relacji pomiedzy masa
upadlosci, a nabywca nieruchomosci. W
relacji masa upadlo$ci — nabywca
nieruchomosci (ale tylko w tej relacji),
sprzedaz nieruchomos$ci nie bedzie
wywotywata skutkéw prawnych. To
sytuacja analogiczna do sytuacji
wierzyciela w przypadku, o ktérym
mowa w art. 527 k.c., kiedy dhuznik
dokonuje czynno$ci prawnej i staje si¢
wskutek tej czynnosci niewyplacalny.
Typowym przykladem takiej sytuacji
moze by¢ wlasnie sprzedaz przez
dtuznika nieruchomosci osobie trzeciej,
zazwyczaj niedtugo przed wszczgciem w
stosunku do tej nieruchomosci egzekucji
komorniczej. Tutaj skutek bezskutecz-
nosci dotyczy relacji pomiedzy kon-
kretnym wierzycielem, a osoba trzecia.
Wyjasni¢ przy tym nalezy jeszcze
jedna rzecz. Masa upadtosci to nic innego
jak majatek upadtego (z pewnymi
wylaczeniami), ktory w mas¢ upadlosci
przeksztatca si¢ z mocy prawa z chwilg
ogloszenia upadiosci. Nie jest wiec
podmiotem prawa. Wskazana wyzej
relacja: masa upadlo$ci — nabywca
nieruchomosci, to zatem w rzeczywisto-
Sci relacja: wierzyciele upadlego —
nabywca nieruchomos$ci. Reprezen-
tantem wierzycieli upadlego jest syndyk,
jako podmiot majacy za zadanie likwi-
dacje majatku upadlego w celu zaspo-
kojenia wierzycieli upadtosciowych.
Syndyk dziala w imieniu wszystkich
wierzycieli i w celu ich réwnomiernego
zaspokojenia. Dlatego tylko syndyk,

a nie poszczegdlni wierzyciele, moga
dochodzi¢ skutkow bezskutecznosci
przed sadem.

W odréznieniu od niewaznosci, ktora
wywiera skutek od poczatku (ex tunc)
i w stosunku do wszystkich (erga
omnes), bezskutecznos¢ w stosunku do
masy ma ograniczony skutek. Bezsku-
teczna sprzedaz nieruchomosci nie
wywiera skutkow prawnych wytgcznie
w relacji wierzyciele upadtego — nabyw-
ca nieruchomos$ci. Czynno$¢ ta jest
natomiast wazna i istnieje, wywotujac
skutki w pozostatych relacjach. Sprzedaz
nieruchomosci jest wigc wazna i sku-
teczna w relacji pomiedzy upadlym
a nabywca nieruchomos$ci, a ponadto
miedzy nabywca nieruchomosci a 0so-
bami trzecimi, np. spdtka, ktorej
wydzierzawitl on nabyta nieruchomos$¢.
Poza tym, skoro bezskutecznos$¢ odnosi
si¢ wylacznie do masy upadlosci, to
niewatpliwie ,,istnieje” wylacznie w cza-
sie postgpowania upadlosciowego. Jesli
postepowanie upadto$ciowe zostanie
umorzone lub zakonczone, sprzedaz
nieruchomosci, bedzie ponownie w petni
skuteczna. Chyba, ze w toku postgpowa-
nia upadlosciowego nieruchomo$¢ ta
zostanie sprzedana przez syndyka. O tym
jak mozna sprzeda¢ taka nieruchomos¢,
bedzie mowa w dalszej czesci artykutu.

»Przekazanie do masy
upadlosci”

ajpierw jednak wyjasni¢ nalezy,
co oznacza ,przekazanie do
masy upadtosci”. Zgodnie

z przytoczonym juz przepisem art. 134

ustawy Prawo upadtosciowe i napraw-

cze, nieruchomos$¢ sprzedana wskutek
czynnosci bezskutecznej w stosunku do
masy upadtosci, powinna by¢, o ile to
mozliwe, zwrocona do masy upadtosci

w naturze. W przypadku przekazania

ruchomosci, zrozumienie pojecia ,,prze-

kazanie” jest bardziej intuicyjne. W przy-
padku ,przekazania” nieruchomosci,

w zakresie obowigzkow i praw nabywcy

nieruchomosci oraz syndyka, mozliwe sa

dwarozwigzania:

1) nabywca nieruchomo$ci powinien
przenies¢ na syndyka prawo do nie-
ruchomosci, czyli ztozy¢ oswiad-
czenie w formie aktu notarialnego
0 przeniesieniu na rzecz syndyka
prawa wlasnosci czy uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, albo

PRAWO

2) nie ma on takiego obowiazku,
a zobligowany jest tylko udostepnic
nieruchomo$¢ w taki sposéb, by
syndyk mogt dokonac jej sprzedazy
w toku post¢gpowania upadto-
Sciowego.

Pomimo sporadycznie pojawiajacych
si¢ w doktrynie prawa sporow, nalezy si¢
opowiedzie¢ za tym drugim stanowi-
skiem.

Po pierwsze, pami¢tajmy, ze bez-
skuteczno$¢ sprzedazy nieruchomosci
jest ograniczona podmiotowo — sprzedaz
jest wprawdzie bezskuteczna, jednak
wylacznie w stosunku do masy upa-
dlosci, a zatem wierzycieli w poste-
powaniu upadtosciowym. W pozostatym
natomiast zakresie jest to czynnosc
wazna i skuteczna. W odrdznieniu zatem
od skutku niewaznosci, skutek odnosi si¢
w tym przypadku nie do wszystkich, ale
ograniczonego kr¢gu podmiotéw. Gdyby
nabywca nieruchomosci miat obowiazek
przenosi¢ swoje prawa do nieruchomosci
na syndyka, czynigc to tracilby te prawa.
Skutek tego ,,0oddania” nieruchomosci
odnositby si¢ wigc do wszystkich,
facznie z podmiotami, ktorych bez-
skuteczno$¢ sprzedazy nieruchomosci
w ogole nie dotyczyta (np. upadtego czy
dzierzawce nieruchomosci).

Po drugie, bezskuteczno$¢ sprzedazy
nieruchomo$ci ograniczona jest nie tylko
podmiotowo, ale i przedmiotowo -
wywotuje ja ogloszenie upadtosci,
a konczy prawomocne zakonczenie badz
umorzenie postepowania upadtoscio-
wego. Gdyby wiec w toku tego poste-
powania nieruchomo$¢ nie zostata
sprzedana, po jej zakonczeniu badz
umorzeniu owa bezskuteczno$¢ tracitaby
podstawe — nie byloby juz masy upa-
dtosci wobec ktorej czynnos¢ miata by¢
bezskuteczna. Nabywca nieruchomosci
moglby zatem ponownie bez ograniczen
wykonywaé prawa do nabytej nie-
ruchomosci. Takich praw z oczywistych
wzgledow nabywca nieruchomosci by
nie miat, gdyby zmuszony byt przenies¢
wlasno$¢ nieruchomosci na syndyka. Co
wigcej, nabywca nieruchomos$ci po
zakonczeniu postepowania, w toku
ktorego nieruchomosci nie sprzedano,
nie miatby jakiegokolwiek srodka praw-
nego, za pomoca ktorego mogltby zadac
zwrocenia mu tej nieruchomosci.

Z tych przyczyn, nalezy uznaé, ze
obowiazkiem nabywcy nieruchomosci,
w przypadku wzglednej bezskutecznosci
tego nabycia, nie moze by¢ przeniesienie
praw (uzytkowania wieczystego czy
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wlasnosci) na syndyka. Taka opinie
prezentuje jednolite w tej kwestii
orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Wska-
zuje si¢ za to, ze instytucja, ktora nalezy
analogicznie stosowaé, ze wzgledu na
odpowiednie odestanie z przepisu
art. 131 ustawy Prawo upadto$ciowe
1 naprawcze, sa przepisy o ochronie
wierzyciela w przypadku niewyptacal-
nosci dluznika (dotyczace tzw. skargi
paulianskiej).

W konsekwencji wydania nierucho-
mos$ci nabywca nieruchomosci nabywa
prawo do zadania zwrotu ceny, ktora za
nieruchomos$¢ zaptacit. To prawo reali-
zuje zglaszajac swoja wierzytelnosé
w sadzie prowadzacym postgpowanie
upadtosciowe. Zaspokajany jest propor-
cjonalnie wraz z innymi wierzycielami.

Jakie prawa ma zatem
syndyk?

swoim orzecznictwie Sad
Najwyzszy wskazuje, ze
przepis art. 134 ustawy

Prawo upadlosciowe i naprawcze nie
kreuje nowego stosunku prawnego
migdzy syndykiem a nabywca nie-
ruchomosci sprzedanej przez upadlego
w drodze bezskutecznej czynnosci praw-
nej. Syndyk nie moze wigc domagac si¢
przeniesienia wlasnos$ci czy uzytko-
wania wieczystego takiej nieruchomosci.
Nie moze tez skutecznie dochodzié¢ przed
sadem tzw. zastgpczego o$wiadczenia
woli nabywcy nieruchomosci o przenie-
sieniu tych praw. W konsekwencji,
syndykowi nie przysluguje réwniez
uprawnienie do wnioskowania o zmiang
wpisow w dziale II ksiegi wieczystej
prowadzonej dla takiej nieruchomosci,
poprzez wpisanie syndyka jako jej
wilasciciela czy uzytkownika wieczy-
stego.

Powstaje wiec pytanie: w jaki sposob
syndyk moze spetni¢ swoje obowiazki
i spieni¢zy¢ takg nieruchomos¢ w celu
zaspokojenia wierzycieli?

Sytuacja pozornie jest prosta. Skoro
sprzedaz nieruchomosci byta bezsku-
teczna w stosunku do masy upadtosci, jej
sprzedaz w relacji miedzy syndykiem,
a nabywca nieruchomosci nie wywotuje
zadnych skutkow. Syndyk moze ja wiec
sprzeda¢ w toku postepowania upadto-
$ciowego tak, jakby nieruchomos$¢ ta
nadal pozostawata wtasno$cig upadtego.
Sprzedaz dokonywana jest zgodnie

z przepisem art. 311 ust. 1 ustawy Prawo
upadtosciowe i naprawcze. Zeby umo-
zliwi¢ sobie dziatanie, syndyk ma przy
tym prawo domagac si¢ od kontrahenta
upadlego, by ten przekazal mu nieru-
chomos$¢. Przekazanie nieruchomosci
nie bedzie miato przy tym charakteru
przeniesienia na syndyka wilasnosci
nieruchomosci. Przekazane maja by¢ nie
prawa, ale przedmiot tych praw. W opisa-
nym na poczatku artykutu przyktadzie
bedzie to grunt oraz budynek. Jesli
nabyweca nieruchomosci nie uczyni tego
dobrowolnie, Syndyk bedzie mogt wy-
stagpi¢ do sadu o nakazanie mu jej
wydania. W przypadku istnienia sporu,
moze sta¢ si¢ konieczne rowniez wyto-
czenie powddztwa o ustalenie przez sad
bezskuteczno$ci sprzedazy nierucho-
mosci, dokonanej miedzy syndykiem
anabywca nieruchomosci.

Dlaczego sytuacja jest tylko pozornie
prosta? Po pierwsze dlatego, ze nie jest
jasne na czym ma polega¢ wydanie.
W ocenie autora tego artykutu, wydanie
nie moze by¢ polaczone z obowiazkiem
oproéznienia nieruchomos$ci z 0so6b
i rzeczy, poniewaz bytaby to ingerencja
w stosunki prawne, ktorych bezskutecz-
no$¢ sprzedazy nieruchomosci nie
dotyczyta. Wydanie, to zatem, zdaniem
autora, wylacznie znoszenie egzekucji
skierowanej do nieruchomosci. Po
drugie, sytuacja ta moze budzi¢ watpli-
wosci potencjalnych kupcéw, zaintere-
sowanych nabyciem nieruchomosci od
syndyka. Oto syndyk sprzedaje bowiem
nieruchomos$¢, ktéra jest wlasnoscia
osoby trzeciej, wpisanej do ksiggi
wieczystej jako wiasciciel czy uzyt-
kownik wieczysty. Podstawa prawna
sprzedazy nieruchomosci jest bezsku-
tecznos¢ jej sprzedazy przez upadiego.
Jesli w takiej sprawie nie zapadnie wigc
wyrok sadu stwierdzajacy bezskutecz-
no$¢ albo gdy nabywca nieruchomosci
zgodzi si¢ ja wydaé, syndyk moze miec
problem z uwiarygodnieniem swoich
praw przed potencjalnymi kupcami.
Chcac udowodnié, ze moze sprzedac
nieruchomos$¢, nie bedac jej wlascicie-
lem, syndyk moze co najwyzej przedsta-
wi¢ potencjalnemu kupcowi dowody na
to, ze sprzedaz nieruchomosci przez
upadiego byta bezskuteczna. W opisa-
nym na wstepie przypadku bytyby to:
umowa sprzedazy migdzy spotkg ABC
sp. z 0.0.a 123 S.A., odpis pelny z KRS
spotki ABC sp. z o.0. (wykazujacy
wspolnika) i postanowienie o ogloszeniu
upadtosci. Wszystko to nalezatoby

poprze¢ odpowiednimi przepisami usta-
wy Prawo upadiosciowe i naprawcze.
Nie trudno zauwazy¢, ze sytuacja
syndyka nie jest szczegoélnie komfor-
towa. Syndyk mogtby ewentualnie
wystapi¢ jednak do sadu wieczysto-
ksiggowego z wnioskiem o wpisanie
w dziale III ksiggi wieczystej wzmianki
o bezskutecznos$ci sprzedazy nierucho-
mosci w stosunku do masy upadtosci.

Uwagi na koniec

opisanej na poczatku arty-
kuhlu sprawie Sady orzekaty
réznorodnie. Sad I instancji

uwzglednit pozew syndyka uznajac, ze
spotka 123 S.A. ma obowiazek przenies¢
na syndyka prawo uzytkowania wieczys-
tego 1 prawo wiasnosci nieruchomosci.
Sad II instancji uchylit wyrok z przyczyn
formalnych, jednak w uzasadnieniu
stwierdzit, ze nie ma podstaw do zadania
przeniesienia na syndyka praw do
nieruchomosci, a co najwyzej przedmio-
tow tych praw. Ponownie rozpatrujacy
spraw¢ Sad I instancji oddalit pozew
syndyka w catosci. Wskutek wniesionej
apelacji przez syndyka, Sad II instancji
zobowigzat spotke 123 S.A. do wydania
nieruchomosci i budynku w stanie
wolnym od oséb i rzeczy, a zatem do
wydania sktadnikow majatkowych, a nie
praw do nich. Obie strony sa z wyroku
niezadowolone i wniosty skargi kasa-
cyjne do Sadu Najwyzszego.

Jak wida¢, opisywane zagadnienie
moze budzi¢ wiele watpliwo$ci, rowniez
nieporuszanych w tym artykule.

Przy bogactwie stosunkéw gospo-
darczych na rynku, sytuacja opisana na
poczatku tego artykulu, bedzie bez-
sprzecznie wystgpowala jeszcze wielo-
krotnie. Cho¢ nie jest to tatwe, powyzszy
artykul miat na celu przedstawi¢ w jak
najbardziej klarowny sposob skutki
takiej sytuacji. Wbrew pojawiajacym si¢
opiniom, zgodnie z ktoérymi przedsta-
wiona powyzej interpretacja przepisow
skutkuje zmniejszeniem ochrony wie-
rzycieli upadlo$ciowych, w ocenie
autora nie mniej istotna jest pewnos¢
i trwato$¢ stosunkoéw gospodarczych.
Skoro syndyk moze sprzedaé nierucho-
mosci bedaca wlasnoscia osoby trzeciej
ze wzgledu na bezskutecznos$¢ jej
sprzedazy przez upadtego, w ocenie
autora artykulu, ochrona wierzycieli
przez obowiazujace prawo jest wystar-
czajaca.
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ROLA INFORMACGJI

W PROCESIE SZACOWANIA

WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wprowadzenie

ozporzadzenie Rady Ministrow

W sprawie wyceny nierucho-

mos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego! w rozdziale czwartym
w par. 56 ust. 1 w punkcie 3 zobowiazuje
rzeczoznawce majatkowego do podania
w operacie szacunkowym podstawy
formalnej wyceny oraz zrodet danych
o nieruchomosci. Umocowaniem dla
wymienionej dyspozycji jest zapis w par.
55 ust. 2 stanowiacy, ze operat szacun-
kowy zawiera informacje niezbedne przy
dokonywaniu wyceny nieruchomosci
w tym wskazanie podstaw prawnych,
zakresu dokonanych czynnosci (opis
nieruchomosci, ustalenie przeznaczenia,
analiza i charakterystyka rynku nieru-
chomosci), przyjetych zatozen meryto-
rycznych, a takze przedstawienia toku
obliczen 1 wyniku koncowego wyceny
wraz z uzasadnieniem. W przypadku
opinii sgdowej? zobowigzanie rzeczo-
znawcy majatkowego, biegltego sado-
wego wynika takze z tresci art. 200 par. 2
punkt 5. W literaturze wyceny nierucho-
mosci przyjmuje si¢, ze szacowanie
nieruchomosci jest zespotem czynnosci
prowadzacych do okreslenia wartosci
nieruchomosci. Z kolei wycena nieru-
chomosci jest procesem, w wyniku,
ktérego dokonuje si¢ okreslenia wartosci
dla réznych celow przy zastosowaniu
roznych podejs¢é, metod i technik?.
Przywotanie na wstgpie ww. regulacji
prawnych jest istotne dla dalszych roz-
wazan na temat pozyskiwania, przetwa-
rzania i ujmowania w operacie szacun-
kowym lub w opinii sadowej materialow
zroédlowych, poniewaz s3 to przepisy
o charakterze proceduralnym dla potrzeb
szacowania nieruchomosci.

Podstawy prawne po-
zyskiwania informacji
0 nieruchomosci

skazujagc podstawy prawne

pozyskiwania informacji dla

potrzeb wyceny nierucho-
moscinalezy przywotad istotne regulacje
zawarte w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami, w rozporzadzeniu Rady
Ministrow i w ustawie o ochronie danych
osobowych. W ustawie o gospodarce
nieruchomosciami* ustawodawca w art.
4 po raz pierwszy zdefiniowal w ust. 6a
pojecie ,,okreslanie wartosci nierucho-
mosci”. W praktyce pojecie to zardbwno
w operatach szacunkowych jak i w opi-
niach sagdowych do$¢ nagminnie jest
zastgpowane pojeciem ,,ustalanie war-
tosci nieruchomosci”. Okre$lanie war-
tosci nieruchomos$ci wg intencji ustawo-
dawcy nalezy rozumie¢ jako okreslanie
wartosci prawa wlasnos$ci i innych praw
do nieruchomosci. W tym miejscu nalezy
zdecydowanie podkresli¢, ze rzeczo-
znawca majatkowy czy biegly sadowy w
procesie szacowania okre$la warto$¢
nieruchomosci, a nie ustala. OkreSlanie
to czynno$¢ samodzielna rzeczoznawcy
majatkowego, bieglego sadowego reali-
zowana zgodnie z trescig art. 149-159
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Wyjatkiem w tym przypadku jest usta-
lenie wartosci katastralnej wg art. 150
ust. 1 pkt. 3 i ust. 4 ustawy o gospodarce
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nieruchomo$ciami. Ustalanie wartosci
dokonywane jest po uprzednim osza-
cowaniu nieruchomosci reprezentatyw-
nych dla poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci na obszarze danej gminy.
Ponadto istota pozyskania niezbednych
informacji wynika takze z treSci pojecia
,hieruchomosci podobnej” art. 4 ust. 16
ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajqgce na jej wartosc.
Podkresli¢ nalezy, ze cechy te powinny
by¢ uwzgledniane przy wyborze nieru-
chomosci podobnych. I wreszcie jako
ostatnie w stowniczku ustawy w art. 4
ust. 17 zdefiniowane zostalo pojecie
»stan nieruchomosci”, ktore obejmuje
stan prawny, stan techniczno—uzytkowy,
stan zagospodarowania, stan otoczenia

I' Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Dz.U.2004.207.2109 i z dnia 14 lipca 2011r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Dz.U.2011.165.985.

2 Ustawaz dnia 6 czerwca 1997r. kodeks postepowania karnego. Dz.U.1997.89.555 ze zm.
3 R.Cymerman, A. Hopfer i inni: Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. PFSM Warszawa 2005 s. 5.
4 Ustawazdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Tj. Dz.U.2004.261.2603 ze zm.
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nieruchomos$ci. W praktyce szacowania
kierujac si¢ rozumieniem ustawowym
podstawowych poje¢, kolejne wskazane
przez ustawodawce zobowigzania rze-
czoznawcy, bieglego sadowego do
pozyskiwania niezbednych informacji
ujeto w: art. 154 ust.l w zakresie
przeznaczenia w planie miejscowym
(wypis 1 wyrys z planu), dostepnych
danych o cenach i cechach nierucho-
mosci podobnych, art. 154 ust. 2
w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala sig
na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy, art. 155 ust. 1 wszelkie
niezbedne i dostgpne dane o nierucho-
mosciach wg wykazu w punktach 1-7,
ust. 2 wskazuje, ze dane te mogg miec¢
forme wypisow i wyrysow, a ust. 3
zawiera takze zobowigzanie dla insty-
tucji jak: wlasciwe organy, agencje,
o ktorych mowa w ust. 1 pkt. 6a, spol-
dzielnie mieszkaniowe, sqdy oraz urzedy
skarbowe do udostgpniania niezbednych
danych zawartych w posiadanych zaso-
bach dokumentow.

Szczegotowe ujecie proceduralne
wynika z rozporzadzenia Rady Mi-
nistrow w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego, a gldwnie z par. 3 ust. 2 gdzie
wskazano, ze okreslanie wartosci
nieruchomosci poprzedza si¢ analizq
rynku nieruchomosci, w szczegolnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek
czynszow oraz warunkow zawarcia
transakcji. W praktyce wyceny powyz-
sze wskazanie proceduralne odnoszone
jest do rynku lokalnego. Jezeli natomiast
na podstawie analizy lokalnego rynku
nieruchomosci okaze sig, ze ze wzgledu
na cechy szczegolne i rodzaj nierucho-
mosci ustalimy brak ich w obrocie na tym
rynku, to pozyskujemy informacje z ryn-
ku regionalnego (wojewddzkiego) albo
krajowego, a nawet na zagranicznych
rynkach nieruchomosci, zgodnie z par.
26 tegoz rozporzadzenia.

Pozyskujac niezbedne informacji
z roznych zasobow dokumentacji nalezy
zwroci¢ szczegdlng uwage na dane oso-
bowe, ktore nie zawsze moga by¢ udo-
stepnione publicznie. Konstytucja Rze-
czypospolitej Polskiej w art. 51 ust.1-5
zawiera: ramy ujawniania, pozyskiwa-
nia, gromadzenia i udostgpniania tylko
niezbednych informacji, prawo do
dostepu do danych, prawo do sprosto-
wania lub usunigcia informacji nie-
prawdziwych, a takze wskazanie wust. 5,
ze: zasady i tryb gromadzenia oraz

udostepnienia informacji okresla usta-
wa. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r.
o ochronie danych osobowych w art. 6
ust. 1 stanowi, ze: za dane osobowe
uwaza sig wszelkie informacje dotyczgce
zidentyfikowanej lub mozliwej do ziden-
tyfikowania osoby fizycznej, natomiast
w ust. 2 precyzuje, ze: jest to osoba,
ktorej tozsamos¢ mozna okreslic bez-
posrednio lub posrednio, w szczegol-
nosci przez powolanie si¢ na numer
identyfikacyjny albo jeden Ilub kilka
specyficznych czynnikow okreslajgcych
jej cechy fizyczne, fizjologiczne, umy-
stowe, ekonomiczne, kulturowe lub
spoteczne. Z kolei art. 7 zawiera
ustawowe rozumienie nast¢pujacych
poje¢: zbidr danych, przetwarzanie
danych, system informatyczny, zabez-
pieczenie danych w systemie informa-
tycznym, usuwanie danych, admini-
strowanie danych, zgoda osoby, ktorej
dane dotycza, odbiorcy danych i panstwo
trzecie.

W $wietle wyzej wymienionych re-
gulacji prawnych pozyskiwanie infor-
macji na potrzeby sporzadzenia wyceny
nieruchomosci jest wylacznym upraw-
nieniem rzeczoznawcy majatkowego,
bieglego sadowego na mocy art. 155
ust. 3 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

Zakresy pozyskiwanych
informacji

a potrzeby sporzadzenia operatu

szacunkowego lub opinii sado-

wej rzeczoznawca majatkowy,
biegly sadowy pozyskuje nastgpujace
informacje: wstepne (cel wyceny, rodzaj
nieruchomosci, charakterystyka stron),
prawne (wlasciciel — nazwa, adres, tytut
prawny do nieruchomosci; uzytkownik
/dzierzawca — nazwa, adres, tytul uzytko-
wania, termin, rodzaj uzytkowania,; nie-
ruchomos¢ — nazwa, adres, numery dzia-
tek ewidencyjnych, numer ksiggi wie-
czystej i obcigzenia, aktualny sposob
uzytkowania, ustalenie przeznaczenia),
lokalizacyjne (wady i zalety lokalizacyji,
cechy ukladow komunikacji, dojazd
i dostep, charakterystyka otoczenia),
techniczne (grunt — powierzchnia,
ksztalt, hipsometria, klasyfikacja gruntu,
wytrzymatoS¢ gruntu, rodzaj i stan
nawierzchni, zielen, ogrodzenie, przy-

tqcza, inne; budynek — wiek, liczb kon-
dygnacji, konstrukcja, stan techniczny,
powierzchnia zabudowy i uZytkowa,
kubatura, instalacje, wyposazenie, inne),
porownawcze (czynsze, dochod, aktu-
alne transakcje dotyczgce nierucho-
mosci podobnych). Uwzgledniajac obo-
wigzujace regulacje prawne, rzeczo-
znawca majatkowy, biegly sadowy
powinien pozyskaé dostepne informacje
dotyczace stanu prawnego, technicz-
no—uzytkowego, zagospodarowania i oto-
czenia nieruchomosci, a takze na po-
trzeby analizy rynku nieruchomosci
w szczegolnosci dotyczace®: przestrzen-
nego zasiegu rynku, struktury socjolo-
gicznej 1 demograficznej spolecznos$ci
lokalnej, bazy ekonomicznej oraz popytu
i podazy na obszarze przestrzennym
rynku, a takze koniunktury rynkowe;j.

Materialy zrodlowe za-
wierajace dane o nieru-
chomosciach

ak zaznaczono powyzej rzeczo-

znawca majatkowy, biegly sadowy

jest zobowiazany do wykorzystania
przy szacowaniu wszelkich dostepnych
danych o nieruchomos$ciach wg wykazu
ustawowego zawartego w art. 155
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Z praktycznego punktu widzenia na
potrzeby ustalenia stanu prawnego wy-
korzystuje si¢ ksigge wieczysta w formie
tradycyjnej lub nowej. Dla celow
poglebionej analizy nieodzowne jest
poznanie pelnej tresci ksiegi wieczystej
wraz z jej aktami. Takie podejscie jest
uzasadnione, bowiem pozwoli na usta-
lenie stanu prawnego nieruchomosci.
Drugim zrédlem informacji jest kataster
nieruchomosci, na ktory sktadaja si¢
dokumenty geodezyjne niezbgdne do
wyceny nieruchomo$ci m.in. wypisy
i wyrysy z ewidencji gruntéw i budyn-
kéw, mapy, a takze rejestr cen 1 wartos$ci
nieruchomosci. W praktyce szacowania
nierzadko trzeba podejmowaé czynnosci
geodezyjnego identyfikowania nieru-
chomosci wycenianej i w tym przypadku
nieodzowne jest poszerzone si¢ganie do
zasobu dokumentacji geodezyjnej i kar-
tograficznej. Z kolei pozyskiwanie
danych z rejestru cen i wartosci jest
bardzo utrudnione ze wzgledu na nikta
jego przydatno$é. Pomimo, iz ustawa
o gospodarce nieruchomosciami pozo-

5 Systematyke informacji przyjeto wg A. Hopfer: Wycena nieruchomo$ci i przedsiebiorstw.
T.ISzacowanie nieruchomosci, s. 129-131. Wyd. II. TWIGGER S.A. Warszawa 1994.

6 Szerzej E. Kucharska-Stasiak: Nieruchomo$¢ a rynek. Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 1997,

s.55-68.
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stawia swobode w wyborze podejscia
i metody szacowania, rzeczoznawca
majatkowy, biegly sadowy chcac rze-
telnie wykonywa¢ swoje obowiazki,
w miar¢ mozliwosci bedzie korzystat
z danych pozyskanych z zasobow
wiasciwych jednostek. Za takie uznac
nalezy bazg¢ aktow notarialnych, ktore
dostarczajg informacji o cenach tran-
sakcyjnych nieruchomosci. Warto zwro-
ci¢ uwagg, iz udostepnienie tych danych
wigze si¢ z pewna odplatnoscia. Prob-
lemem jest, ze w zaleznosci od starostwa
powiatowego, optata za udostgpnianie
danych naliczana jest w odmienny
sposob. Dla przyktadu za samodzielne
przegladanie aktow notarialnych stawka
wynosi 40 zt od jednostki ewidencyjnej,
czyli gminy. Wysoko$¢ optaty w przy-
padku przestania do danego starostwa
powiatowego wyciagu z operatu szacun-
kowego wynosi 25 zi. Natomiast za
zestawienie elektroniczne danych z re-
jestru cen i wartosci optaty sa juz
zroznicowane. Za pozyskanie danych
w formie elektronicznej optaty wynosza:
za jednostke ewidencyjng 40 zt, za obreb
25 7z, 40 zt, a nawet 70 zt. Jezeli przykta-
dowo przyjmiemy, ze gmina sktada si¢
z 15 obrgbow to koszt pozyskania danych
transakcyjnych wyniesie odpowiednio:
375 zi, 600 zi, 1050 zt. Na podstawie
posiadanych informacji nalezy stwier-
dzi¢, ze rzeczoznawcy majatkowi, biegli
sadowi korzystaja najczesciej z tych
zasobow, jezeli odptatnos¢ za jednostke
ewidencyjng wynosi 40 zt lub 25 zt za
dane pozyskane droga samodzielnego
przegladania aktow notarialnych lub
droga elektroniczna.

Dos¢ czgste sa glosy rzeczoznawcow
majatkowych, biegtych sadowych o dos¢
waskim zakresie danych gromadzonych
w ramach Rejestru cen i warto$ci nie-
ruchomosci. Zréznicowania w  skali
kraju sa znaczace i wynikaja z zasto-
sowanego oprogramowania. W wick-
szo$ci jednostek geodezyjnych dane
gromadzone w ramach tego rejestru za-
wierajg: jednostke ewidencyjng, obrgb,
typ wilasciciela, dane sprzedajacego
i kupujacego, przedmiot transakeji,
oznaczenie geodezyjne, funkcje uzytku
gruntowego, powierzchni¢ nierucho-
mosci, numer repetytorium aktu no-
tarialnego, numer ksi¢gi wieczystej,
przeznaczenie terenu, opis dodatkowy.
W praktyce powszechnie ze wzgledu na
niekompletno$¢ uzyskujemy dane nie-
pelne. W nielicznych jednostkach
geodezyjnych ujmowane sa ponadto
klasouzytki gruntowe, wyposazenie
w media techniczne, dane techniczne
obiektow budowlanych.

W tym miejscu warto roéwniez
wskaza¢ na do$¢ czesto wystepujacy
w aktach notarialnych bardzo ograni-
czony zakres danych o nieruchomosci.
Jezeli jedyng informacjg o nierucho-
mosci jest ksigga wieczysta to ponosimy
dodatkowe naklady czasu pracy na
ustalenie danych geodezyjnych. Ponadto
réwniez czgste sa przypadki, ze akt
notarialny zawiera niepetne dane geode-
zyjne 1 brak informacji o przeznaczeniu
gruntéw. Dotychczasowa aktywnos$é
srodowiska rzeczoznawcoOw majatko-
wych w zakresie podawania w aktach
notarialnych petnego zakresu danych
o nieruchomosciach okazata si¢ mato
skuteczna. Wydaje si¢, ze w interesie
ustawodawcy, uczestnikow obrotu nieru-
chomosciami, a szczegdlnie rzeczozna-
wcow majatkowych, bieglych sadowych
wlasciwym rozwigzaniem byloby kon-
sekwentne stosowanie przepisow ustawy
prawo o notariacie’, a szczeg6lnie doty-
czacych zawartoéci aktu notarialnego
wg art. 92. Ustawodawca w tym artykule
w paragrafie 4 wskazal: Jezeli akt no-
tarialny w swej tresci zawiera przenie-
sienie, zmiane lub zrzeczenie si¢ prawa
ujawnionego w ksiedze wieczystej albo
ustanowienie prawa podlegajgcego
ujawnieniu w ksiedze wieczystej, bgdz
obejmuje czynnos¢ przenoszqcqg wias-
nos¢ nieruchomosci, chociazby dla tej
nieruchomosci nie byla prowadzona
ksiega wieczysta, notariusz sporzqdza-
jgcy akt notarialny jest obowigzany
zamiesci¢ w tym akcie wniosek o doko-
nanie wpisu w ksiedze wieczystej,
zawierajgcy wszystkie dane wymagane
przepisami Kodeksu postepowania
cywilnego. Ustawodawca w ustawie
Kodeks postepowania cywilnego w roz-
dziale obejmujacym przepisy z zakresu
prawa rzeczowego positkuje si¢ poje-
ciem zbiéor dokumentéw dotyczacy
nieruchomosci. Przeprowadzona analiza
regulacji prawnych w zakresie zbioru
dokumentéw nieruchomosci jedno-
znacznie wskazuje, ze takim jest
wskazany w art. 155 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami. Z ostroznos$ci
wnioskowania w zakresie danych
o nieruchomosci, ktéore powinny by¢
zawarte w akcie notarialnym nalezy
wskaza¢ wg tejze ustawy z uwzglednie-
niem art. 155 napar. 1, 2, 31 5. Przyjecie
takiego sposobu opisu nieruchomosci
w akcie notarialnym skutkowatoby
znacznym ograniczeniem nakladow
czasu pracy i1 kosztéw ponoszonych na
pozyskanie informacji w jednym miej-
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scu, a nie jak dotad od réznych organow
i jednostek wg ich wlasciwosci tery-
torialne;j.

Do zbioru informacji zrédlowych
nalezy zaliczy¢ takze wszelkie dane
zebrane w trakcie wizji lokalnej nieru-
chomos$ci wycenianej i nieruchomosci
podobnych. W zakresie czynno$ci rze-
czoznawcy majatkowego bieglego
obligatoryjnym dziataniem jest prze-
prowadzanie wizji lokalnych. Co do
zasady rzeczoznawca majatkowy, biegly
sadowy zawsze, z zachowaniem wlas-
ciwego terminu, o dacie i miejscu wizji
lokalnej zawiadamia strony, ich pelno-
mocnikow czy inne istotne w danej
sprawie osoby wskazane przez organy
lub sady. Zdarzaja si¢ sytuacje, kiedy
rzeczoznawca majatkowy, biegly sado-
Wy na miejscu wizji spotyka osoby
niezwigzane z przedmiotem wyceny albo
z dang sprawa, ma do czynienia z agre-
sywnym zachowaniem, czy w ogole
odmowa wpuszczenia na teren posesji.
Pomimo, iz rzeczoznawca majatkowy,
biegty sadowy ma prawo, a kazda osoba
(szczegodlnie strona) ma obowigzek
umozliwienia wejscia na teren nieru-
chomosci 1 okazania wszelkich zwigza-
nych z przedmiotem wyceny dokumen-
tow np. projekty techniczne lub inwen-
taryzacje obiektow budowlanych, czesto
przeprowadzenie wizji jest niemozliwe.
Najczesciej dochodzi do takiej sytuacii,
gdy przedmiotem sprawy jest nieru-
chomos$¢ ogrodzona, lokal w budynku,
czy nieruchomos¢ trudna do zlokalizo-
wania. W przypadku niestawiennictwa
stron na wizji (stawiennictwo jest nie-
obowigzkowe) rzeczoznawca majat-
kowy, biegly sadowy nie moze przeciez
wej$¢ na zamknieta nieruchomos¢, badz
narusza¢ praw osob trzecich. Wydaje sig,
zatem, ze zasadne byloby, aby wiasciwe
organy lub sady jako zleceniodawcy
przedmiotu wyceny wskazywatly na
obowigzkowe stawiennictwo stron, czy
ich przedstawicieli. Wyznaczenie ter-
minu kolejnej wizji lokalnej, kores-
pondencja w sprawie zaistniatej sytuacji
z organem lub sadem, te okolicznos$ci
wplywaja na wydhuzenie czasu opraco-
wania operatu szacunkowego lub opinii.

7 Ustawa prawo o notariacie z 14 lutego 1991r.— Tj. Dz.U.2008.189.1158 ze zm.
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Kryteria prawidlowo ze-
branych informacji

ebranie informacji o przedmio-

cie wyceny jak juz wspomniano

jestobowigzkowe w procesie sza-
cowania nieruchomo$ci®. Warto tu
wskazaé takze na kodeks etyki zawo-
dowej rzeczoznawcow majagtkowych?,
a szczegodlnie na punkt 7 wskazujacy, ze
czynno$ci zawodowe powinny by¢
wykonywane wg najlepszej wiedzy
i woli, z nalezytq doktadnosciq i staran-
noscig. Z punktu widzenia regulacji
prawnych w tym zakresie i wlasnego
warsztatu pracy, zebrane z réznych
zrodet informacje nalezy wlasciwie
oceni¢ na potrzeby przedmiotu szacowa-
nia. Uwzgledniajac dokonane studia
literaturowe nalezy wskaza¢ na bardzo
pomocng pozycje pod redakcja A. Hop-
feral0, w ktorej przedstawiono gléwne
waqtki zwiqzane z danymi i informacjami
wykorzystywanymi w procesie szaco-
wania nieruchomosci. Przystepujac do
wyceny nieruchomosci nalezy dokonac
oceny przydatnosci zebranych infor-
macji na przyktad wg kryteriow poda-
nych w przywotanej publikacji, jak:
doktadno$é, precyzja, rozdzielczosé,
zmiennos¢, aktualno$¢, wiarygodnose,
dostepnosé, kompletnos¢, odpowie-
dzialno$é, koszt, warto$¢!!l. Zdaniem
autorOw niniejszego opracowania po
wykonaniu oceny zebranych materiatéw
mozna definitywnie ustali¢ przydatnosé
pozyskanych informacji na potrzeby
przedmiotu wyceny.

Naklady pracy na opra-
cowanie wyceny i spo-
rzadzenie opinii sadowej

wzgledniajac regulacje prawne

w zakresie obowiazkow rzeczo-

znawcy majatkowego, a szcze-
golnie dotyczace pozyskiwania infor-
macjiianalizy rynku oczywistym jest, ze
niezbg¢dne jest poniesienie okreslonych
naktadow pracy. Problem poniesionych
naktadow pracy jest dosy¢ roéznie
postrzegany w praktyce szacowania
przez organy, sady, a takze autoréw
operatow szacunkowych czy opinii
sadowych. Z jednej strony wydaje sie, ze
wielu rzeczoznawcdéw majatkowych
finalnie zaniza kwote wynagrodzenia za
sporzadzenie operatu szacunkowego nie
uwzgledniajac racjonalnie poniesionych
naktadow pracy z tytulu pozyskania
niezb¢dnych informacji. Z drugiej orga-
ny i sady dos¢ czegsto kwestionuja po-
niesione naktady pracy i kwoty wyna-
grodzenia. Dla organdw wyznacznikiem
jest zasada najnizszej ceny, natomiast
sady wydajac postanowienia o wyna-
grodzeniu najczgsciej kwestionuja na-
ktady poniesione na pozyskanie infor-
macji 1 danych, weryfikacj¢ terenowa
nieruchomosci podobnych oraz na
analize rynku!2. Postepowanie sgdow
w przypadkach zawyzonych naktadow
pracy jest oczywiscie uzasadnione,
natomiast jezeli dotyczy racjonalnie
podanych naktadéw pracy i wynikaja-
cego stad wynagrodzenia, gdzie w uza-
sadnieniu postanowienia jako gltownag
przyczyne wskazuje si¢ m. in. korzys-
tanie z komputerow albo czas pracy
powinien by¢ ograniczony do$wiadcze-
niem, znajomos$cig rynku lokalnego,
ograniczeniem analizy do kilkunastu
aktow notarialnych ze wzgledu na ilo$¢
wydawanych opinii, brak potrzeby
analizy za kazdym razem wydawania
opinii, itd. W tych postanowieniach nie
uwzgledniono, ze wyceny dokonuje si¢
wg okreslonego stanu nieruchomosci,
w roznym przedziale czasowym i cho-
ciazby dla nieruchomosci potozonych
przestrzennie na roéznych rynkach lokal-

nych, jedynym sposobem obrony
wlasnych racji jest odwotanie do sadu
wyzszej instancji. Oczywiscie sporo
czasu potrzeba na czynno$ci przygo-
towawcze, stworzenie wlasciwej bazy
danych, pozyskanie odpowiedniej doku-
mentacji, czy przeprowadzenie wizji
lokalnej, ale tez réwnie wiele czasu
pochtania stworzenie tekstu operatu
szacunkowego czy opinii i W ogole
proces myslowy. Biegly potrzebuje
okreslonego czasu na zapoznanie si¢
z aktami, przeanalizowanie watkow,
okreslenie wlasciwej metody realizacji
celu sformutowanego przez sad. W sy-
tuacjach, gdy przedmiotem opinii sg
sprawy stosunkowo rzadkie, biegly
potrzebuje rowniez czas na zapoznanie
si¢ z literatura, czy konsultacje uzupel-
niajgce. Oczywiscie nalezy dazyé do
maksymalnej efektywnosci czasu pracy
i wymagac od siebie rzetelnosci. Podsu-
mowujac poniesione naklady na opra-
cowanie operatu szacunkowego czy
opinii sgdowej powinniSmy bezwzgled-
nie kierowac si¢ zasadami kodeksu etyki
szczegblnie ujeta w punkcie 10 Bgdz
Swiadom wartosci swojej pracy, nie pro-
ponuj wynagrodzenia niegodnego Two-
Jjego dziela.

Podsumowanie

ajac na uwadze stosunkowo

obszerny zakres problemow

zwigzanych z pozyskiwa-
niem 1 przetwarzaniem informacji na
potrzeby szacowania nieruchomosci,
starano si¢ wskaza¢ zdaniem autordéw te
istotniejsze. Z pewnoscia ich katalog nie
jest zamknigty. Zamystem istotnym byto
zwrocenie uwagi srodowiska rzeczozna-
wcow majatkowych, biegtych sadowych
na istotne problemy pozyskania infor-
macji zgodnie z ustawg o gospodarce
nieruchomosciami, rozporzadzeniem
Rady Ministréw, z uporzadkowanych
baz danych o nieruchomosciach, z aktéw
notarialnych, z kryteriami oceny prawi-
dtowo zebranych informacji, naktadami
pracy na opracowanie operatu szacun-
kowego czy opinii sadowe;j.

8 Art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

9 Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawcow Majatkowych. PFSRM Warszawa 2004.

10 A. Hopferi inni: Informacje w wycenie nieruchomosci. PFSRM Warszawa 2005.

11 Szerzejjak przypis 10s. 16-17.

12 M. Btazek: Rola materiatlow zrédlowych w procesie opracowywania opinii sadowej. Dziesigta Krajowa
konferencja Biegtych Sadowych. Czgstochowa 2012.
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NABYWCY NA POZNANSKIM
RYNKU NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH
W LATACH 2010 - 1II KW. 2011R.
- WSTEPNE WYNIKI BADAN

artykule podjeto probe
okreslenia cech nabywcy na
poznanskim rynku nierucho-

mos$ci mieszkaniowych. W celu reali-
zacji zadania badawczego wykorzystano
informacje o transakcjach nierucho-
mos$ciami lokalowymi na rynku wtor-
nym w okresie od 2010 roku do konca I1I
kwartatu 2011 roku. Analizie poddano
wylacznie najwigksze grupy nabywcow
(kobiety, me¢zczyzn oraz matzenstwa —
91% transakcji zostalo zawarte przez te
grupy w analizowanym okresie). Liczba
transakcji wykorzystana w badaniu
wyniosta 5518 (po zabiegach o charak-
terze porzadkujacym — brak pelnej
informacji o transakcji, czy tez niepelne
informacje w ksiggach wieczystych np.
brak numeru pesel).

W literaturze przedmiotu, wérod czyn-
nikow o charakterze demograficzno-

spotecznym wplywajacych na popyt na
nieruchomosci mieszkaniowe, wymienia
si¢ miedzy innymi: liczbe ludnosci
w wicku 25-35 lat, liczbe malzenstw,
rozwodow, liczbe 0sob zyjacych samotnie
itd. W badaniu podjgto probe przyblizenia
preferencji mieszkaniowych poszczegol-
nych grup nabywcéw na przykladzie
Poznania w latach 2010 — III kw. 2011r.
Na Wykresie 1 przedstawiono strukture
nabywcoéw na poznanskim rynku nieru-
chomos$ci mieszkaniowych w analizo-
wanym okresie.

Najwigcej mieszkan w analizowa-
nym okresie zostato kupionych przez
malzenstwa (43,60%), nastgpnie przez
kobiety (26,91%) oraz mezczyzn
(20,46%)!. W Tabeli 1 przedstawiono
przecigtng ceng transakcyjng oraz prze-
cigtng powierzchni¢ nabytego mieszka-
nia.

Wykres 1

Struktura nabywcow na poznanskim rynku nieruchomosci w latach 2010

—ITkw. 20117
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie badar wlasnych

prof. dr hab. Maria Trojanek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3160

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

dr Radostaw Trojanek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 5048

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Tabela 1

Przecietna cena transakcyjna oraz
przecietna powierzchnig nabytego
mieszkania w Poznaniu w okresie

od 2010do 1T kw. 2011
Przecigtna Przecigtna
Grupa cena powierzchnia
(@) (m?)

Kobiety 267 581,04 49,31
Mezczyzni | 287 499,98 52,50
Matzefistwa | 295 802,28 55,16

Zrédlo: Opracowanie na podstawie

badan wltasnych

' W grupie nabywcow ,pozostali” zawarto
sytuacje takie jak: kupno mieszkania przez
dwie lub wigcej kobiet, mezczyzn czy
matzenstw.
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Najwiecej $rodkoéw przecietnie na
zakup mieszkania wydaly malzenstwa
(okoto 296 tys. zl). Wynika to migdzy
innymi z faktu, ze kupowaly one tez
przecigtnie najwicksze mieszkania
(okoto 55,16 m2). Kobiety w poréwnaniu
do mezczyzn przecigtnie wydaty
o 20 tys. zt mniej, ale tez nabywaly
mieszkania przecigtnie o ponad 3 m2
mniejsze. Na Wykresie 2 przedstawiono
udzial mieszkan kupionych przy udziale
kredytow mieszkaniowych przez po-
szczegolne grupy nabywcow.

Najwyzsza sktonno$¢ do zaciggania
kredytow mieszkaniowych w analizo-
wanym okresie w Poznaniu wykazywaty
malzenstwa oraz me¢zczyzni. W przy-
padku tych grup okoto 68% mieszkan
zostato kupionych przy udziale finan-
sowania kapitalem obcym. Kobiety byly
mniej sktonne do kupowania mieszkan
przy wykorzystaniu kredytu (okoto
57%).

Przedstawione na Wykresie 3 dane
mogg wskazywac¢ na preferencje po-
szczegblnych grup nabywcoéw odno$nie
dzielnic Poznania. W przypadku dzielnic
Jezyce, Nowe Miasto oraz Wilda
rozktady liczby transakcji byly podobne
w poszczegolnych grupach. Kobiety
chetniej natomiast kupowaty mieszkania
w dzielnicy Grunwald oraz Stare Miasto.
Na Wykresie 4 przedstawiono rozktad
cen nabytych mieszkan przez analizo-
wane grupy nabywcow.

Z analizy Wykresu 4 wynika, ze
w badanym okresie w Poznaniu najwig-
cej kupowano mieszkan o cenach
mieszczacych si¢ w przedziale 201 tys. zt
do 300 tys. zt. W przedziale tym kobiety
kupity 42% mieszkan, mezczyzni 40%,
matzenstwa 45%. Na Wykresie 5, z kolei
przedstawiono rozktad wieku nabywcow
w poszczegolnych grupach nabywcow
w latach 2010 — III kw. 2011 roku
w Poznaniu (w przypadku matzenstw
wyznaczono ,,$redni wiek matzonkoéw”
liczony jako $rednia arytmetyczna wieku
mezaizony).

Wykres 2

Procentowy udziat mieszkan kupionych przy udziale kredytow mieszkaniowych
w Poznaniu przez poszczegolne grupy nabywcow w latach 2010— I kw. 2011r.
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie badar wlasnych

Wykres 3

Procentowy udzial mieszkan kupowanych przez badane grupy w dzielnicach

Poznaniaw latach 2010— 11l kw. 2011r.
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie badari wlasnych

Wykres 4
Rozktad cen nabytych mieszkan przez analizowane grupy spoteczne w Poznaniu
wlatach 2010—1I1 kw. 2011r.
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie badar wlasnych
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Wykres 5
Rozktad wieku nabywcow w poszczegolnych grupach nabywcow w latach 2010 —
1 kw. 2011 roku w Poznaniu
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie badari wlasnych

Wykres 6
Powierzchnia kupionych mieszkan w zaleznosci od wieku nabywcow — grupa
kobiet

50%

40% -~

30%

20%

10%

0%
do25 2530 31-35 3640 41-45 4650 51-55 5660 powyiej

lat 60 lat

Bdo35m? ®36-50m? ®W51-70m? M powyiej 70 m?

Zrédlo: Opracowanie na podstawie badar wlasnych

Wykres 7
Powierzchnia kupionych mieszkan w zaleznosci od wieku nabywcow — grupa
mezczyzn
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W powyiej 70 m2

Analiza rozktadu wieku nabywcow
wskazuje, ze najwigcej mieszkan
kupowanych bylo przez osoby w wieku
25 do 30 lat. Udziat m¢zczyzn i kobiet
w wieku do 25 lat nabywajacych
mieszkania jest podobny i wyniost nieco
ponad 10% dla kazdej z grup. Do wieku
35 lat mezczyzni czeSciej nabywali
mieszkania niz kobiety, w nast¢pnych
grupach wiekowych sytuacja ta sig
odwrocita. W przypadku malzenstw,
mimo sztucznej miary — przecigtny wiek
matzonkéw, mozna zauwazyé, ze
najwigcej mieszkan nabywaty matzen-
stwa o $rednim wieku matzonkow od 25
do 35 lat, w kolejnych podgrupach
wiekowych liczba mieszkan kupowa-
nych utrzymywata si¢ na podobnym
poziomie i stanowita okoto 10% wszyst-
kich mieszkan kupionych przez t¢ grupe
nabywcow. Na Wykresach 6, 7 i 8
przedstawiono struktur¢ kupowanych
mieszkan ze wzgledu na powierzchnie
oraz wiek nabywcow w analizowanym
okresie w Poznaniu.

Analiza Wykresow 6, 7 i 8 dostarcza
ciekawych informacji na temat wielkoS$ci
mieszkan kupowanych przez poszcze-
golne grupy. Kobiety, praktycznie we
wszystkich podgrupach wiekowych
(wyjatek stanowita grupa 41-45 lat)
kupowaly w badanym okresie naj-
czesciej mieszkania o powierzchni 36 m?2
— 50 m2. Mezczyzni kupowali mieszka-
nia o tej powierzchni do wieku 40 lat.
Wsrod matzenstw najmniejsza popular-
noscig cieszyly si¢ mieszkania o po-
wierzchni do 35 m2 - grupa ta stanowita
okoto 11% mieszkan (260 mieszkan)
kupionych przez matzenstwa w analizo-
wanym okresie. Malzenstwa najczesciej
kupowaty mieszkania o powierzchni
od 36 m2 do 50m2 oraz 51 m2 do 70 m2
(okoto 74% kupionych mieszkan przez
matzenstwa).
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Wykres 8

Powierzchnia kupionych mieszkan w zaleznosci od wieku nabywcow — grupa

matzenstw
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie badar wlasnych

Wykres 9
Procentowy udzial mieszkan kupionych przy udziale kredytow mieszkaniowych
zuwzglednieniem ich ceny przez kobiety w Poznaniu w latach 2010— 11T kw. 2011r.
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Wykres 10
Procentowy udzial mieszkan kupionych przy udziale kredytow mieszkaniowych
zuwzglednieniem ich ceny przez mezczyzn w Poznaniu w latach 2010— I kw. 20111
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Na wykresach 9, 10 i 11 przedsta-
wiono udziat mieszkan kupionych przy
udziale kredytow mieszkaniowych
w poszczegolnych grupach spotecznych
zuwzglednieniem ceny mieszkania.

Z analizy Wykresow 9, 101 11 wy-
nika, ze w badanych grupach nabywcow
za gotowke najwiecej kupiono mieszkan
najtanszych — do 150 tys. zt (w przy-
padku kobiet wskaznik ten wyniost
ponad 64%, mezczyzn okoto 55%,
natomiast malzenstw okoto 54%). Warto
zauwazy¢, iz przy zakupie mieszkan,
niezaleznie od kwoty transakcji, kobiety
rzadziej finansowaty ten zakup kredy-
tem. W przypadku mieszkan nabywa-
nych przez m¢zczyzn i malzenstwa, od
60% do 70%, transakcji finansowanych
byto przy udziale kredytu.

Podsumowanie

artykule podj¢to probe
okreslenia wybranych cech
nabywcy na poznanskim

rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze

w okresie 2010 — IIT kw. 2011r. w Pozna-

niunarynku wtérnym:

e najwiecej mieszkan kupily matzen-
stwa (okolo 44%), nastepnie kobiety
(okoto 27%) i mezezyzni (okoto 20%),

e najwigcksze mieszkania kupowaly
matzenstwa (przecigtna powierzchni
okoto 55 m2), mezczyzni (okoto
53 m2), kobiety (okoto 49 m2),

® najwyzsza sklonnos¢ do zaciggania
kredytow mieszkaniowych w analizo-
wanym okresie w Poznaniu wykazy-
waly malzenstwa oraz mezczyzni.
W przypadku tych grup okoto 68%
mieszkan zostato kupionych przy
udziale finansowania kapitatem ob-
cym,

e najwiecej kupowano mieszkan o ce-
nach mieszczacych si¢ w przedziale
201 tys. zt do 300 tys. zt. W przedziale
tym kobiety kupily 42% mieszkan,
mezczyzni 40%, matzenstwa 45%,

¢ najwiecej mieszkan kupowanych byto
przez osoby w wieku 25 do 30 1at,

e kobiety, praktycznie we wszystkich
podgrupach wiekowych (wyjatek
stanowita grupa 41-45 lat) kupowaty
w badanym okresie najczesciej
mieszkania o powierzchni 36 m2 —
50m2,
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Wykres 11

Procentowy udzial mieszkan kupionych przy udziale kredytow mieszkaniowych
z uwzglednieniem ich ceny przez mailzenstwa w Poznaniu w latach 2010 — II1 kw.
2011r.
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e malzenstwa najczesciej kupowaty
mieszkania o powierzchni od 36 m2 do
50 m2 oraz 51 m2 do 70 m?2 (okoto 74%
kupionych przez matzenstwa miesz-
kan).

Uzyskane wyniki maja charakter
wstepny, informacyjny. Moga by¢ one
podstawa do dalszych rozwazan nad
uwarunkowaniami demograficznymi
popytu na rynku mieszkaniowym.
Wydaje si¢, ze stanowig one odzwier-
ciedlenie dokonujacych si¢ procesow
zmian stylu zycia, modelu rodziny, czy
uwarunkowan ekonomicznych.

PRAWO

ODPIS KSIEGI WIECZYSTEJ

ON-LINE RS = S

Wedlug opublikowanego przez Rzadowe Centrum

Legislacji Projektu zatozen projektu ustawy o zmianie ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece w ramach rozwoju elektronicznego systemu dostepu do ksiag
wieczystych przewiduje si¢ wprowadzenie nowego rodzaju dokumentu wydawanego przez
Centralng Informacje Ksigg Wieczystych (CIKW). Bedzie to wyciag z ksiegi wieczystej
obejmujacy wskazane dziaty ksiegi, a takze poszerzenie dostepu do odpiséw 1 wyciagdw z ksiag
wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym oraz zaswiadczen o zamkni¢ciu takich
ksiag wieczystych. Aktualnie odpisy i zaswiadczenia wydawane sg przez CIKW po zlozeniu
1 oplaceniu wniosku. Dokumenty te mozna odebra¢ osobiscie w ekspozyturze CIKW lub moga
one zosta¢ przekazane poczty. Przewiduje si¢ poszerzenie kompetencji CIKW o przyjmowanie
w postaci elektronicznej wnioskow o wydanie odpisu ksiegi wieczystej prowadzonej
w systemie informatycznym, wyciagu z ksiegi wieczystej lub zaswiadczenia o zamknieciu
takiej ksiegi. Sam wniosek sktadany za posrednictwem systemu teleinformatycznego moze
zawiera¢, w szczegllnosci, zadanie dostarczenia dokumentéw za posrednictwem operatora
pocztowego na wskazany przez wnioskodawce adres lub zagdanie samodzielnego sporzadzenia
przez wnioskodawce dokumentu, poprzez jego wydrukowanie z systemu tele-
informatycznego. Wydruk taki bedzie, w oparciu o wprowadzone przepisy, zrownany w mocy
dowodowej z dokumentem wydawanym przez CIKW, majacym moc dokumentu

wydawanego przez sad.

Wejscie w zycie przepisow wprowadzajagcych mozliwos¢ sktadania drogq elektroniczng
wnioskow o wydanie odpisu ksiggi wieczystej, wyciagu z ksiggi wieczystej 1 zaswiadczenia
o zamknigciu ksiggi wieczystej bedzie mozliwe z dniem 1 stycznia2014r.

Opr. Wojciech Gryglaszewski

Zrédlo: Rzqdowe Centrum Legislacji
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PODATKOWE ASPEKTY ZBYCIA
NIERUCHOMOSCI MIESZKALNEJ
NALEZACEJ DO MAJATKU
PRZEDSIEBIORSTWA

prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej przedsigbiorcy
podejmuja szereg decyzji

moze nie zwigzanych bezposrednio
z podstawowym profilem dziatalnosci,
ale wptywajacych nan w sposob zna-
czacy. Moga one np. zwigzane by¢
z migracja kadry menedzerskiej, pozy-
skiwaniem specjalistow, a za tym
sposobami rozwigzania ich bytowych
probleméw, np. poprzez wynajmowanie
lokalu mieszkalnego lub optacanie
czynszu, a moze zastosowanie innego
wariantu jak nabycie lokalu, ktory
wejdzie w sktad majatku trwalego firmy
z przeznaczeniem dla wybranych pra-
cownikow. Praktyka takowa jest akcep-
towana przez organy podatkowe, a odpi-
sy amortyzacyjne stajg si¢ kosztem uzy-
skania przychodu. Tak, jak znalez¢
mozna szereg argumentow potwierdza-
jacych potrzebe nabycia lokalu, tak samo
moga ulec zmianie priorytety dziatal-
nosci lub zwyczajnie pogorszenie
koniunktury moze determinowac de-
cyzje o zbyciu takiego lokalu. Skutki
podatkowe takiego dzialania budza, jak
pokazuje praktyka, kontrowersje, przede
wszystkim w podatku dochodowym.
Pominiemy tu klasyczne sytuacje doty-
czace posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami, czy podmiotow zajmuja-
cych si¢ skupywaniem Ilub budowa
takich nieruchomosci w celu ich dalszej
odsprzedazy, a wigc generalnie zdarzen
sytuujacych zbywane nieruchomosci
jako towary handlowe. Przyjmijmy
zatozenie, ze budynek, badz lokal
mieszkalny nalezy do majatku trwatego
przedsigbiorcy, a wigc obrot nierucho-
mos$ciami nie jest przedmiotem jego
dziatalno$ci gospodarczej, a zgodnie
z definicjg stownikowg termin ,,zby¢"
oznacza ,sprzedaé, odstapi¢ co§ za
pienigdze; pozby¢ si¢ czego$ przez
sprzedaz" (Portal Stowniki PWN Wersja
2.0 Edycja 2004). Mimo, ze stownikowo
omawiane pojgcie sprowadza si¢ do
sprzedazy, to na gruncie podatkowym
jest ono interpretowane szerzej. Przez
zbycie rozumie si¢ bowiem po prostu
przeniesienie wtasno$ci nieruchomosci.

I. Definicje ustawowe
budynkow

definiujmy w pierwszej kolej-

nosci sam przedmiot problemu.

Budynki sa to obiekty budowla-
ne, trwale zwigzane z gruntem, wydzie-
lone z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych oraz posiadajace funda-
menty i dach - ustawa z dnia 7 lipca
1994r. - Prawo budowlane!. Budynki
mieszkalne wg objasnien wstepnych
Polskiej Klasyfikacji Obiektéow Budo-
wlanych stanowiacej zalacznik do
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
30 grudnia 1999r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych
(PKOB)2, sa to obiekty budowlane,
ktérych co najmniej polowa caltkowitej
powierzchni uzytkowej jest wykorzys-
tywana do celow mieszkalnych.
W przypadkach, gdy mniej niz potowa
catkowitej powierzchni uzytkowej wy-
korzystywana jest na cele mieszkalne,
budynek taki klasyfikowany jest jako
niemieszkalny zgodnie z jego przezna-
czeniem. To bardzo wazny zapis, biorac
pod uwage, ze bardzo czesto problem
dotyczy budynkéw, w ktorych znajduja
si¢ zaro6wno lokale mieszkalne, jak
lokale o innym przeznaczeniu. Z kolei
lokal mieszkalny, jest to wydzielona
trwalymi §cianami w obrgbie budynku
izba lub zespot izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktore wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi shuzg zaspo-
kojeniu ich potrzeb mieszkaniowych3 -
ustawa z dnia 24 czerwca 1994r.
o wilasnosci lokali. W obowiazujacym
ustawodawstwie nie okreslono pojecia
»lokalu uzytkowego”, rozumianego jako
lokal niemieszkalny. Przyjmuje sie, ze

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

o

Dariusz M. Malinowski

Kancelaria Prawno - Podatkowa LEXMAL
Dariusz M. Malinowski

pojecie lokalu uzytkowego odpowiada
wystepujacemu w przepisach (ww. usta-
wa) pojeciu ,lokalu o innym przezna-
czeniu”, przeciwstawnym pojeciu
»lokalu mieszkalnego”. O zaliczeniu
budynku (lokalu) do wtasciwej podgrupy
i rodzaju decyduje jego przeznaczenie
oraz zwigzana z tym konstrukcja i wypo-
sazenie, a nie sposob uzytkowania, ktory
w praktyce bywa czasem niezgodny z
przeznaczeniem. O zmianie pierwotnego
przeznaczenia na stale, decyduje kazdo-
razowo wykonanie odpowiednich robodt
budowlano-adaptacyjnych. W przypad-
ku budynkéw (lokali) o réznym prze-
znaczeniu o zaliczeniu obiektu do
wlasciwej podgrupy i rodzaju decyduje
gldwne jego przeznaczenie. Zaldozmy, ze
majgc nauwadze przedstawione powyzej
zastrzezenia mamy do czynienia z bu-
dynkiem/lokalem mieszkalnym.

I'tj. Dz.U.22006r. Nr 156, poz. 1118 zpdzn. zm.
2 ). Dz. U.Nr 112, poz. 1316 zp6zn. zm
3 4.Dz.U.z2000r. Nr 80, poz. 903 zpdzn. zm.
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II. Regulacje wynika-
jace z ustaw o podat-
kach dochodowych

rzejdzmy na grunt podatkowy.

Gdyby w zalozonym stanie fak-

tycznym znalazt si¢ przedsie-
biorca majacy osobowo$¢ prawna, to
w dotyczacej go regulacji, czyli ustawie
z dnia 15 lutego 1992r. o podatku docho-
dowym od o0s6b prawnych* nie znaj-
dziemy zadnych szczegdlnych uregu-
lowa¢ dotyczacych takiego przedmiotu
zbycia.

Zgodnie z art. 16a-16¢ tej ustawy,
dalej takze u.p.d.o.p., amortyzacji
podlegaja stanowigce wlasnos¢ lub
wspotwlasno$¢ podatnika, nabyte lub
wytworzone we wlasnym zakresie,
kompletne i zdatne do uzytku w dniu
przyjecia do uzywania:

1) budowle, budynki oraz lokale
bedace odrgbna wlasnoscia,

2) maszyny, urzadzenia i S$rodki
transportu,

3) inneprzedmioty,

— o przewidywanym okresie uzywania

dtuzszym niz rok, wykorzystywane

przez podatnika na potrzeby zwigzane

z prowadzong przez niego dziatalnoscia

gospodarczg albo oddane do uzywania na

podstawie umowy najmu, dzierzawy lub

umowy leasingu (Srodki trwale).

Amortyzacji podlegaja rowniez
niezaleznie od przewidywanego okresu
uzywania:

1) przyjete do uzywania inwestycje
w obcych $rodkach trwatych, zwane
dalej ,,inwestycjami w obcych
srodkach trwatych”,

2) budynki i budowle wybudowane na
cudzym gruncie,

3) inne sktadniki majatku niesta-
nowiagce witasnosci lub wspol-
wlasnosci podatnika, wykorzys-
tywane przez niego na potrzeby
zwigzane z prowadzong dziatal-
noscia na podstawie umowy
leasingu, zawartej z wiascicielem
lub wspotwlascicielami tych sktad-
nikow - jezeli odpiséw amorty-
zacyjnych dokonuje korzystajacy -
takze zaliczane do $rodkow trwa-
lych,

4) tabor transportu morskiego w bu-
dowie, sklasyfikowany w Polskiej
Klasyfikacji Wyrobow i Ustug
(PKWiU) w grupie ,statki”
o symbolu 35.11, zaliczone do
branzy 1051-1053 Systematycz-
nego Wykazu Wyrobow (SWW)
Glownego Urzedu Statystycznego.

Amortyzacji podlegaja réwniez
warto$ci niematerialne i prawne, w tym
nabyte nadajace si¢ do gospodarczego
wykorzystania w dniu przyjecia do
uzywania:

1) spotdzielcze wilasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego,

2) spoldzielcze prawo do lokalu
uzytkowego,

3) prawo do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej,

— o przewidywanym okresie uzywania

dhuzszym niz rok, wykorzystywane

przez podatnika na potrzeby zwiazane

z prowadzong przez niego dzialalnoscia

gospodarczg albo oddane przez niego do

uzywania na podstawie umowy licen-

cyjnej (sublicencji), umowy najmu,

dzierzawy lub umowy leasingu (wartosci

niematerialne i prawne).

Nie wszystkie nieruchomosci podle-
gaja amortyzacji. Wylaczone sa z niej:

1) grunty i prawa wieczystego uzyt-
kowania gruntow,

2) Dbudynki, lokale, budowle i urza-
dzenia zaliczane do spoldzielczych
zasobow mieszkaniowych lub
stuzacych dziatalnosci spoteczno-
wychowawczej prowadzonej przez
spotdzielnie mieszkaniowe,

3) sktadniki majatku, ktére nie sa
uzywane na skutek zawieszenia
wykonywania dzialalno$ci gospo-
darczej na podstawie przepisOw
o swobodzie dziatalnosci gospo-
darczej albo zaprzestania dziatal-
nosci, w ktorej te sktadniki byty
uzywane; w tym przypadku sktad-
niki te nie podlegaja amortyzacji od
miesigca nastgpujacego po mie-
sigcu, w ktorym zawieszono albo
zaprzestano t¢ dziatalnos¢,

— zwane odpowiednio $rodkami trwa-
tymi lub warto§ciami niematerialnymi
iprawnymi.

Amortyzacji nie podlegaja rowniez
nieruchomosci, ktore nie speiniaja
warunkow do uznania ich za $rodki
trwate — np. s3a zakupione w celu
odsprzedazy, a ewentualne ich uzyt-
kowanie na potrzeby podatnika nie
bedzie trwato dluzej niz rok. W takim
przypadku bedzie to po prostu sktadnik
majatku obrotowego podatnika.

Przychdd ze sprzedazy nierucho-
mosci ustala si¢ zgodnie z art. 14 ustawy.
W mysl tego przepisu przychodem
z odplatnego zbycia rzeczy lub praw

PODATKI

majatkowych jest ich warto§¢ wyrazona
w cenie okre$lonej w umowie. Jezeli
jednak cena bez uzasadnionej przyczyny
znacznie odbiega od wartosci rynkowe;j
tych rzeczy lub praw, przychdod ten
okresla organ podatkowy w wysokosci
warto$ci rynkowej, czyli na podstawie
cen rynkowych stosowanych w obrocie
rzeczami lub prawami tego samego
rodzaju i gatunku, z uwzglgdnieniem
w szczegdlnosci ich stanu i stopnia
zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego
zbycia. Nie ulega watpliwosci, ze
przychod ten taczy si¢ z innymi przy-
chodami z dziatalno$ci gospodarczej
i wg regul obowigzujacych dla tego
zrodta opodatkowuje.

Przyjrzyjmy si¢ temu stanowi fak-
tycznemu z uwzglednieniem innego
podmiotu transakcji, ktorym bedzie
osoba fizyczna. Zrédlem przychodow
jest oczywiscie pozarolnicza dziatalnosé¢
gospodarcza. Zgodnie z art. 14 ust. 2 pkt
1 lit. a) ustawy z dnia 26 lipca 1991r.
o podatku dochodowym od oso6b
fizycznych> (pozwalamy sobie w tym
miejscu na dygresj¢ — prosimy o zwroce-
nie uwagi na przypis od roku 2012,
w zwigzku z zaprzestaniem wydawania
Dziennika Ustaw w wersji papierowe;j
akty prawne nie sa oznaczane numerem
publikatora, a jedynie rocznikiem i po-
zycja) przychodem z dziatalnos$ci gospo-
darczej sa rowniez przychody z odptatne-
go zbycia wykorzystywanych na po-
trzeby zwigzane z dziatalno$cig gospo-
darcza oraz przy prowadzeniu dziatow
specjalnych produkcji rolnej sktadnikow
majatku bedacych $rodkami trwalymi -
ujetych w ewidencji srodkow trwalych
oraz wartosci niematerialnych i praw-
nych, w tym takze przychody z odptat-
nego zbycia sktadnikéw majatku
wymienionych w lit. b), spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu
uzytkowego lub udziatu w takim prawie
nieujetych w ewidencji srodkéw trwa-
lych oraz wartosci niematerialnych
i prawnych. Jednakze w mysl art. 14 ust.
2¢ ustawy PIT do przychodow, o ktorych
mowa w ust. 2 pkt 1, nie zalicza si¢
przychodéw z odptlatnego zbycia wyko-
rzystywanych na potrzeby zwigzane
z dziatalnoscig gospodarcza oraz przy
prowadzeniu dziatéw specjalnych
produkcji rolnej: budynku mieszkalnego,
jego czesei lub udziatu w takim budynku,
lokalu mieszkalnego stanowigcego
odregbng nieruchomos$¢ lub udziatu
w takim lokalu, gruntu lub udzialu

41j.Dz.U.z20111.Nr 74, poz. 397 zp6zn. zm.
51j.Dz.U.z2012r. poz. 361
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w gruncie albo prawa uzytkowania
wieczystego gruntu lub udzialu w takim
prawie, zwigzanych z tym budynkiem
lub lokalem, spotdzielczego wtlasnos-
ciowego prawa do lokalu mieszkalnego
lub udziatlu w takim prawie oraz prawa
do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej lub udzialu w takim
prawie. Przychody z odptatnego zbycia
wymienionych powyzej rodzajow
nieruchomosci i praw majatkowych
zostaly zatem wylaczone ze zrddia
przychodu, jakim jest pozarolnicza
dziatalno$¢ gospodarcza. W przypadku
zatem wymienionych nieruchomosci,
a takze praw majatkowych (lokale
spotdzielcze) bez wplywu na sposob
kwalifikowania do celéw podatkowych
przychodéow z ich odptatnego zbycia
pozostaje fakt, ze stanowity one $rodki
trwate lub wartos$ci niematerialne i praw-
ne wykorzystywane w dziatalno$ci
gospodarcze;.

W takiej sytuacji regulacje dotyczace
obowiazkéw podatkowych dla oséb
fizycznych nieprowadzacych dziatal-
nosci gospodarczej, majace charakter
ogolny, dla przedsi¢biorcow podlega-
jacych ustawie PIT, stanowi¢ beda swego
rodzaju lex specialis.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy,
odrebnymi zrodtami przychodow sa min.
okreslone w pkt 318 1it. a tego przepisu:
e pozarolnicza dziatalno$¢ gospodarcza,

e odptatne zbycie, z zastrzezeniem
ust. 2, nieruchomosci lub ich czesci
oraz udzialu w nieruchomosci, spol-
dzielczego wlasnos$ciowego prawa do
lokalu mieszkalnego lub uzytkowego
oraz prawa do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej, prawa
wieczystego uzytkowania gruntow -
jezeli odptatne zbycie nie nastgpuje
w wykonaniu dziatalnosci gospodar-
czej i zostalo dokonane w przypadku
odptatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych okreslonych w lit.
a)-c) - przed uptywem pigciu lat, liczac
od konca roku kalendarzowego,
w ktérym nastapito nabycie lub
wybudowanie.

W mysl art. 10 ust. 2 pkt 3 ww.
ustawy, przepiséw ust. 1 pkt 8 nie stosuje
si¢ do odptatnego zbycia sktadnikow
majatku, o ktorych mowa w art. 14 ust. 2
pkt 1, ale zkolei przepisy art. 10 ust. 1 pkt
8 ww. ustawy, maja zastosowanie do
odptatnego zbycia wykorzystywanych
na potrzeby zwigzane z dzialalno$cig
gospodarcza oraz przy prowadzeniu
dziatéw specjalnych produkcji rolnej:
budynku mieszkalnego, jego czesci lub

udziatu w takim budynku, lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrgbng
nieruchomo$¢ lub udzialu w takim
lokalu, gruntu lub udzialu w gruncie albo
prawa uzytkowania wieczystego gruntu
lub udzialu w takim prawie, zwigzanych
z tym budynkiem lub lokalem, spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego lub udzialu w takim
prawie oraz prawa do domu jednoro-
dzinnego w spoéldzielni mieszkaniowej
lub udzialu w takim prawie, co jedno-
znacznie wynika z tego samego art. 10
w ust. 3. Pamigtamy o wcze$niejszych
uwagach dotyczacych art. 14 i konkluzja
moze by¢ tylko jedna: ,,Przychod ze
sprzedazy budynku badz lokalu miesz-
kalnego oraz zwigzanego z nim gruntu,
stanowi zawsze przychod okreslony
w ww. art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o po-
datku dochodowym od 0s6b fizycznych,
niezaleznie od tego czy budynek ten lub
lokal stanowit, czy tez nie srodek trwaty
w prowadzonej przez podatnika poza-
rolniczej dziatalnosci gospodarczej, ani
czy byt wykorzystywany w tej dzialal-
nosci, z wyjatkiem sytuacji, gdy podatnik
prowadzi dzialalno$¢ w zakresie obrotu
nieruchomo$ciami, a nieruchomos$¢ ta
stanowi towar handlowy.” Stanowisko
takie znajduje potwierdzenie w inter-
pretacjach indywidualnych Ministra
Finansow. Cytat pochodzi z interpretacji
z dnia 6 listopada 2009 roku®. Identyczne
wnioski zawieraja interpretacje, np.
z dnia 4 marca 2009 roku’ oraz z 28 lipca
20088. Sposob opodatkowania oraz
wysoko$¢ samego podatku uzalezniona
wigc bedzie od tego, kiedy nieruchomos$é
zostata nabyta.

Pewne watpliwo$ci moze nasuwaé
zbycie lokalu mieszkalnego, ktéry nie
byt wykorzystywany zgodnie z prze-
znaczeniem, a wigc np. na cele biurowe
zamiast mieszkalnych. Prawo budo-
wlane nakltada obowigzek uzytkowania
budynkéw i lokali w sposob zgodny z ich
przeznaczeniem. W mysl bowiem art. 5
ust. 2 tej ustawy, obiekt budowlany
nalezy uzytkowaé w sposob zgodny
Z jego przeznaczeniem i wymaganiami
ochrony $rodowiska oraz utrzymywac
w nalezytym stanie technicznym 1 este-
tycznym, nie dopuszczajac do nadmier-
nego pogorszenia jego wilasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej,
w szczegblnosci w zakresie zwigzanym
z wymaganiami, o ktérych mowa wust. 1
pkt 1-7. Zgodnie natomiast z art. 71 ust. 2
zd. 1 1 2 zmiana sposobu uzytkowania

obiektu budowlanego lub jego czgsci
wymaga zgloszenia wilasciwemu orga-
nowi. Powstaje tym samym pytanie
o podatkowe skutki braku zgloszenia.
Minister Finanséw w interpretacji
wymienione w przypisie 6 wyrazit
poglad, ze decydujace sg faktyczne cele,
na jakie wykorzystywany jest lokal.

Niezaleznie od faktu, ze z tym
ostatnim pogladem mozna polemizowacé,
nie ulega watpliwosci, ze w zakresie
zbycia budynkow i lokali mieszkalnych
lub praw majatkowych do nich przystu-
gujacych mamy do czynienia z catkowi-
cie odrebnymi zasadami opodatkowania
podatkiem dochodowym o0sob fizycz-
nychiprawnych.

III. Regulacje wynika-
jace z ustawy o podatku
od towarow i ustug

drebnie poswigcamy kilka uwag
O dotyczacych podatku od towa-
row iustug. Art. 43 ust. 1 ustawy
z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od
towarow i ustug® w pkt 101 10a zwalnia:
10) dostawe budynkéw, budowli lub ich
czesci, zwyjatkiem gdy:

a) dostawa jest dokonywana w ra-
mach pierwszego zasiedlenia
lub przed nim,

b) pomigdzy pierwszym zasied-
leniem a dostawg budynku,
budowli lub ich czesci uptynat
okres krotszy niz 2 lata;

10a) dostawe budynkoéw, budowli lub ich
czesci nieobjeta zwolnieniem,

o ktorym mowa w pkt 10, pod

warunkiem ze:

a) w stosunku do tych obiektow nie
przystugiwato dokonujacemu
ich dostawy prawo do obnizenia
kwoty podatku naleznego o kwo-
te podatku naliczonego,

b) dokonujacy ich dostawy nie
ponosit wydatkéow na ich ule-
pszenie, w stosunku do ktorych
miat prawo do obnizenia kwoty
podatku naleznego o kwote
podatku naliczonego, a jezeli
ponosit takie wydatki, to byty
one nizsze niz 30% warto$ci
poczatkowej tych obiektow;

6 sygn. IBPBI/ 1/415-638/09/KB
7 sygn. IBPBI/1/415-973/08/ESZ
8 ITPBI/1/415-343/08/PSZ

9 4. Dz. U z2011 rokuNr 177, poz. 1054 zpdzn. zm.
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Ustawa nie zawiera w zakresie VAT
zadnych szczegblnych rozwigzan doty-
czacych lokali mieszkalnych. Warto
zwroci¢ tu jednak uwage, ze w ustawie
o podatku od towarow i ustug mamy do
czynienia ze swego rodzaju odwrot-
noscig od zasady rzymskiego prawa
cywilnego superficies solo cedit, tzn.
domniemania, ze do wlasciciela gruntu
nalezy wszystko, co z tym gruntem jest
trwale zwigzane. Z VATem jest odwrot-
niec — opodatkowanie gruntu Iub jego
zwolnienie z opodatkowania uzalez-
nione jest od statusu innej nierucho-
mosci, posadowionej na tym gruncie,
czyli dostawa gruntow na ktérych

PRAWO

ZMIANY W KPC

3 maja 2012r. weszta w zycie nowelizacja kodeksu * -=e=i=- -

posadowione s3 lokale Iub budynki
zwolnione z opodatkowania réwniez
podlegac bedzie zwolnieniu.

Ijeszcze swego rodzaju (nie)logiczna
retoryka podatkowa. Ustawa postuguje
si¢ pojeciem ,,pierwszego zasiedlenia” —
gramatyczne rozumienie pojgcie pro-
wadzi do konkluzji, ze mie¢ ono moze
miejsce tylko raz. Co do zasady tak, ale
nie dotyczy to podatku VAT. Tu przez
pierwsze zasiedlenie rozumie si¢ przez to
oddanie do uzytkowania, w wykonaniu
czynno$ci podlegajacych opodatkowa-
niu, pierwszemu nabywcy lub uzytkow-
nikowi budynkéw, budowli Iub ich
cze¢sei, poich:

“Tam

postgpowania cywilnego uchwalona Ustawa z dnia

16 wrzesnia 2011r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania

PODATHKI

a) wybudowaniulub

b) ulepszeniu, jezeli wydatki ponie-
sione na ulepszenie, w rozumieniu
przepiséow o podatku docho-
dowym, stanowily co najmniej
30% wartos$ci poczatkowej.

Z ,pierwszym” zasiedleniem moze-
my mie¢ do czynienia wielokrotnie i z
jego cech opisanych w ustawie podat-
kowej wywodzi¢ bedziemy podatkowe
skutki, a podatkowe nie zawsze oznacza
logiczne.

Mamy nadzieje, ze artykut ten
pozwoli Czytelnikom na usystematy-
zowanie i uzupetnienie wiedzy w zakre-
sie problemow, z jakimi spotykaja si¢
w swojej praktyce zawodowe;.

' |
-hu;tﬁ (Ll:_*_| M
/

cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.z2011r. Nr 233, poz. 1381).

Najwigksze zmiany dotycza spraw gospodarczych. Likwidacji ulega odrebne poste-
powanie dla podmiotow gospodarczych. Do tej pory w sprawach ze stosunkow cywilnych
miedzy przedsigbiorcami w zakresie prowadzonej przez nich dziatalnosci gospodarczej (czyli
w tzw. sprawach gospodarczych) stosowane byto odrebne postepowanie. Uczestnicy
postepowania byli zmuszeni spetni¢ surowe wymagania wynikajace z odrebnych zasad. Zgodnie
z uchylonym art. 47912 kodeksu postepowania cywilnego powdd byt obowigzany w pozwie
powota¢ wszystkie twierdzenia i dowody na poparcie wlasnych roszczen pod rygorem utraty
prawa ich powotywania w dalszym toku sprawy, chyba Ze potrzeba ich powotania wynikta
pozniej albo wczesniejsze powotanie nie byto mozliwe. Podobny zakres obowigzkow miata
réwniez strona pozwana, ktdrej przepisy postgpowania gospodarczego nakazywaly powotanie
wszystkich twierdzen i dowodéw w odpowiedzi na pozew, ktérg pozwany byt zobowigzany
whnie$é w terminie 2 tygodni (uchylony art. 47913 kodeksu postepowania cywilnego).

System okre$lony powyzszymi przepisami nosit nazwe prekluzji dowodowej 1 naktadat na
strony surowe wymogi. W praktyce oznaczato to, ze powdd z uwagi na obawe przed utratg prawa
powotania w dalszym toku przywotywal w pozwie wszelkie mozliwe twierdzenia i dowody.
W znacznie gorszej sytuacji przepisy prawa stawiaty pozwanego, ktéry na powotanie wszystkich
dostepnych dowodow i twierdzen miat jedynie dwa tygodnie.

Likwidacja odrgbnego postepowania gospodarczego oznacza, ze w sprawach gospodarczych
zastosowanie beda miaty przepisy postgpowania zwyktego, ktore rowniez ulegly znacznej
modyfikacji. Wérdd licznych zmian sg m. in. zwigkszenie uprawnien referendarzy sadowych,
zmiany w zakresie wplywu ogloszenia upadlo$ci na przebieg postgpowania, zmiany
W postepowaniu zabezpieczajagcym i egzekucyjnym.

Opr. W.G.

Zrédlo: Ministerstwo Sprawiedliwosci
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ANALIZA RYNKU GRUNTOW
BUDOWLANYCH PRZEZNACZONYCH
POD ZABUDOWE
MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA
W LATACH 2010 - 2011,

NA TERENIE POWIATU
POZNANSKIEGO

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, zlokalizowanych na terenie powiatu poznanskiego. Celem
badania jest identyfikacja wielkosci dziatek cieszacych si¢ najwigkszym powo-
dzeniem wsréd kupujacych oraz zdefiniowanie optymalnej powierzchni dziatek
za ktore mozna oczekiwac najwyzszych cen jednostkowych.

Wstep

iniejsze badanie zostalo prze-
prowadzone w oparciu o tran-
sakcje sprzedazy dzialek, ktore

znajduja si¢ w bazie danych OBRN
(Osrodek Badan Rynku Nieruchomosci
www.obrn.pl) od stycznia 2010r. do
grudnia 2011r.

Dla potrzeb analizy wybrano tylko
transakcje dziatkami przeznaczonymi
pod budowe domu jednorodzinnego.
Odrzucono transakcje dziatkami ma-
tymi, najczesciej nabywanymi jako tzw.
»maski budowlane”, dziatkami duzymi,
ktore w wigkszosci przypadkow ulegaty
dalszemu podzialowi, a takze inne
jednostki atypowe.

Zalezno$¢ ceny jedno-
stkowej od powierzchni
dzialki

azdy przedmiot obrotu ryn-

kowego posiada wlasne cechy,

wyrozniajace ten przedmiot
sposrdéd innych towarow. Cechy te
determinujg pozycje przedmiotu na
rynku, jego walory uzytkowe, a tym
samym warto$¢ rynkowa.

Nieruchomos$¢ rozpatrywana jako
towar na rynku posiada roéwniez szereg
cech, ktére decyduja o traktowaniu jej
jako dobra uzytkowego, wymiennego
lub w innym ujeciu dobra inwestycyj-
nego.

Rycina 1
Podzial terytorialny przyjety
na potrzeby opracowania

gy B

Anna Poszyler
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1136
'WYCENA EKSPERT Sp.j.

Daria Orpiszak-Skibifiska
'WYCENA EKSPERT Sp.j.

Nieruchomos¢ jest dobrem szczego6l-
nym. Specyfik¢ nieruchomosci wywo-
tuje grupa cech fizycznych, ekonomicz-
nych i instytucjonalno-prawnych. Ana-
liza tych cech prowadzi do stwierdzenia,
7ze o poziomie warto$ci ekonomicznej
nieruchomosci decyduja nie tylko cechy
charakteryzujace bezposrednio dang
nieruchomos$¢, ale roéwniez czynniki
tworzace szeroko pojete otoczenie
nieruchomosci.

Wplyw na cen¢ nieruchomos$ci maja
migdzy innymi: potozenie nierucho-
mosci, funkcja wyznaczona nierucho-
mo$ci w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej, stan zagospodarowania
nieruchomosci, poziom cen rynkowych
w otoczeniu nieruchomosci.

Dla potrzeb niniejszej analizy po-
dzielono wyselekcjonowane transakcje
wedtug kryterium powierzchni na trzy
grupy:

1. dzialki mate o powierzchni do 400 m2,

2. dzialki $rednie o powierzchni z prze-
dziatu401 —700 m2,

3. dziatki duze o powierzchni powyzej

701 m2 do 1400 m2.
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W Tabeli 1 oraz na Wykresach 1-2
przedstawiono zestawienie przecigtnych
cen uzyskanych w poszczegdlnych
gminach powiatu poznanskiego z po-
dziatem na poszczegdlne grupy wiel-
kosci.

Nalezy zauwazy¢, ze obrot matymi
dziatkami do 400 m2, ktore to z reguty
przeznaczone s3 pod budownictwo
szeregowe lub blizniacze na osiedlach
o duzej intensywnosci zabudowy, jest
niewielki. Lepiej zobrazowane jest to
w dalszej czg$ci analizy, gdzie pokazano
ilo§¢ zawieranych transakcji w poszcze-
gb6lnych grupach wielkosci. Nalezy
sadzié, ze taka tendencja wynika z faktu,
ze na tego typu dziatkach realizowane
jest zorganizowane budownictwo. Indy-
widualny inwestor, zainteresowany po-
siadaniem domu na niewielkiej dzialce,
raczej nabgdzie tego typu nieruchomos$é
od dewelopera z opcja samodzielnego
wykonczenia. W ten sposOb nabiera
wickszej pewnosci, ze zrealizowana
bedzie calo$¢ inwestycji i nie grozi mu
sytuacja braku sgsiada i1 zycie na
przystowiowym placu budowy przez
wiele lat. Gdy juz podejmowana jest
decyzja o indywidualnej realizacji, to
potencjalni inwestorzy szukaja nieco
wiekszych dzialek w celu osiggniecia
np. wigkszej intymnosci etc.

Analizujac Wykresy 1 i 2 nalezy
zauwazyC, ze nie zawsze teza: ,,im
mniejsza dziatka, tym jej cena jednost-
kowa jest wigksza” znajduje potwier-
dzenie w rzeczywistosci. Przyktadowo
w gminie Steszew w 2010r. najwyzsze
ceny jednostkowe uzyskiwaly dziatki
ze Srodkowego przedziatu wielkosci, na-
tomiast dziatki wigksze i mniejsze
uzyskiwaly ceny na podobnym pozio-
mie. Natomiast w tym samym roku
w gminie Dopiewo i Kostrzyn, teore-
tyczna zalezno$¢ zostata odwrdcona -
dzialki najwicksze byly najdrozsze, a w
gminie Kornik dziatki $rednie i najwigk-
sze byly na podobnym poziomie,
natomiast dziatki mate - zdecydowanie
tansze. W gminie Buk, natomiast
najdrozszymi okazaty si¢ dzialki naj-
wicksze.

Analogiczng sytuacje mozna zaob-
serwowa¢ w 2011 r. w Puszczykowie
i Kostrzynie, gdzie dziatki najwigksze sg
najdrozsze, natomiast w gminach Do-
piewo, Kleszczewo i Steszew nastapito
zrownanie cen dziatek $rednich z naj-
wickszymi. W gminie Komorniki i w
Luboniu najwyzsze ceny osiagaja dziatki
ze $redniego przedziatu wielkosci.

Tabela 1
Zestawienie przecigtnych cen w gminach powiatu poznanskiego w zaleznosci
od powierzchni dziatkiw latach 2010 - 2011

2010 2011
Gmina
<400 401-700 >700 <400 401-700 >700
Buk - 62,57 78,80 - 60,56 75,03
Czerwonak - 230,63 168,57 - 239,70 151,53
Dopiewo 115,00 159,43 182,00 - 190,92 195,55
Kleszczewo 313,65 172,93 154,65 - 139,37 138,42
Komorniki 100,00 282,51 212,50 250,00 280,42 232,16
Kostrzyn 115,98 117,10 133,88 - 105,02 124,31
Kérnik 100,00 161,99 161,09 - 162,11 137,14
Mosina - 171,70 139,72 - 164,77 130,24
Murowana Goslina - 186,29 97,92 - - 83,05
Pobiedziska - 147,79 127,94 120,00 177,51 112,42
Rokietnica - 213,24 192,71 - 214,84 171,81
Suchy Las - 490,75 404,10 - 642,42 400,00
Steszew 102,50 141,28 103,18 - 113,50 110,27
Swarzedz 274,70 186,80 191,69 256,58 191,74 199,35
Tarnowo Podgérne 416,67 360,06 191,04 - 402,88 182,56
Lubon 180,72 288,60 284,25 389,97 402,88 247,41
Puszczykowo - - 306,80 - 280,72 344,02
Wykres 1

Zestawienie przecigtnych cen w gminach powiatu poznanskiego w zaleznosci
od powierzchni dziatki w 2010r.
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Zestawienie przecietnych cen w gminach powiatu poznanskiego w zaleznosci
od powierzchni dziatkiw 2011
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Zaleznosé¢ ilosci odno-
towywanych transakcji
od wielkosci dzialki

Tabela 2
Dzialki mate do 400 m? - liczba oraz procentowy udziaf transakcji w latach 2010
-2011

llosé
transakcji

T Udziat

procentowy

Udziat
procentowy

transakcji

-58 -

2010 rok 2011 rok
abele 2 - 4 oraz Wykresy 3 - 8 od o od o
T Murowana Goslina 0 0,00% 0 0%
prezentuja liczbe oraz procento-
dziat rtveh t Kkeii Suchy Las 0 0,00% 0 0%
, Wy udzial zawartych transakcjt Czerwonak 0 0,00% 0 0%
ujetych w badaniu, wg podzialu na gminy Rokietnica 0 0.00% 0 0%
ipowierzchnie dziatki. Pobiedziska 0 0,00% 1 14,30%
Wsp(')lnq dla Wykreséw 3-8 legend(; Tarnowo Podgdérne 1 8,30% 0 0%
umieszczono na Rycinie 2 Swarzedz 2 16,70% 2 28,60%
Y ' Kostrzyn 1 8,30% 0 0%
Juz pobiezna analiza przedstawio- Kleszczewo 3 25,00% 0 0%
nych danych prowadzi do jednego, Komorniki 1 8,30% 1 14,30%
najwazniejszego wniosku: wraz ze Kornik 1 8,30% 0 0%
. . . P ;. i 0 o,
wzrostem powierzchni dziatki ilo$¢ Mosina 0 0,00% 0 0%
. .. . Steszew 1 8,30% 0 0%
zawieranych transakcji ulega zwigksze- Dopiowo y 5.30% 0 L
. . . .« . . . ) o 0
niu. I')z1ale1.< najmnie] szych sprizeda]e si¢ Buk 0 0.00% 0 0%
niewiele (kilkanascie transakcji w 2010r. Lubon 1 8.30% 1 14.30%
i zaledwie 7 w 2011r.). W sektorze Puszczykowo 0 0,00% 2 28,60%
dziatek $rednich jest to juz blisko 80 Ogoétem 12 100,00% 7 100,00%
w 2010r. i ponad 40 w 2011r. Natomiast
dziatek duzych sprzedano znacznie
wiecej — ponad 200 w 2010r. oraz blisko
el b Wykres 3

180 w 2011r. Wyraznie widoczna jest
tendencja spadkowa w ilo$ci zawiera-
nych transakcji.

Rycina 2
Legenda dla Wykresow 3 - 8

O Murowana Goslina
O Rokietnica

B Swarzedz

O Komorniki

B Steszew

B Lubon

ESuchy Las

B Pobiedziska

O Kostrzyn

OKornik

H Dopiewo
HPuszczykowo
OCzerwonak
OTarnowo Podgodrne
H Kleszczewo

E Mosina

H Buk

Dziatki mate do 400 m? - rozklad procentowy liczby transakcji w 201 0r.

Wykres 4

Dziatki mate do 400 m? - rozklad procentowy liczby transakcji w 2011r.

Wrzesien 2012
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Teza — ,,popyt ksztattuje podaz” ma
jak najbardziej uzasadnienie na rynku
dziatek budowlanych, na analizowanym
obszarze. Przeniesienie zainteresowania
prywatnego nabywcy z dziatek matych llosé llosé

Tabela 3
Dzialki srednie od 401m? do 700 m? - liczba oraz procentowy udzial transakcji
wlatach2010- 2011

m Udziat m Udziat
(najchqtniej kupowanych jeszcze kilka v:';;ﬁ? I:gf(lu procentowy wtrza(;\ 1s1a I:gf('u procentowy
lat temu) na dziatki zdecydowanie Murowana Goslina 1 1,30% 0 0,00%
wieksze, spowodowato wzrost ich war- Suchy Las 5 7.60% 7 2.27%
tosci. Czerwonak 3 3,80% 2 4,55%
Na ilo$¢ zawieranych transakcji i ich Rokietnica 3 3,80% ! 2,27%
cene, poza atrybutem cenotworczym jaki Pobiedziska _ 3 3.80% ! 2.27%
. . ., . . h . Tarnowo Podgoérne 6 7,60% 1 2,27%
J.est w1e1kos<,t d.zwikl,. wp}yw maja t.akz.e Swarzedz s 5.30% 5 1.36%
inne czynniki. Najszybciej znajduja Kostrzyn 2 5.10% 1 2.27%
nabywcoéw dziatki o jasnej sytuacji Kleszczewo 2 2.50% 3 6.82%
planistyczne tj. objete aktualnym planem Komorniki 15 19,00% 6 13,64%
miejscowym lub z wydang decyzja Kornik 5 6,30% 5 11,36%
o warunkach zabudowy. W przypadku Mosina 6 7,60% 3 6,82%
terendw w obrebie miasta wazne dla Steszew 4 8,90% 3 6.82%
. .. Dopiewo 4 5,10% 6 13,64%
kup}qugych sa,:.stosunkowo szybki i bez- Buk 3 3.80% > 2.55%
kolizyjny dojazd do centrum oraz Lubon 5 7.60% 2 9.09%
lokalizacja przy utwardzonej publicznej Puszczykowo 0 0,00% 0 0,00%
drodze, najchetniej z os$wietleniem Ogotem 79 100,00% 44 100,00%
ulicznym i kanalizacja burzowa. W kaz-
dym przypadku istotna jest obecno$¢
mediow przy granicy dziatki — zwlaszcza Wykres 5

sieci wodociggowej i elektrycznej, kto-
rych ceny budowy wzrosly znacznie
w ostatnich latach. Duze znaczenie maja
takze wlasciwe proporcje i korzystna
ekspozycja terenu.

Dziatki Srednie od 401m? do 700 m? - rozkiad procentowy liczby transakcji

w2010r.

Wykres 6

Dzialki srednie od 401m? do 700 m? - rozklad procentowy liczby transakcji

w2011r.
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Podsumowanie

lownym zalozeniem niniejszej

analizy bylo sprawdzenie, czy

czesto przyjmowana a prori
opinia, ze jednostkowa cena transak-
cyjna jest wprost proporcjonalna do
wielkosci dzialki, znajduje w dalszym
ciggu potwierdzenie w rzeczywistosci.
Przedstawiona wyzej analiza zostala
przeprowadzona przy przyjeciu teore-
tycznego zatozenia, ze tylko wielkos$c
dziatki miata wpltyw na osiagnieta cene
transakcyjng. Sporzadzajac kolejne
opracowania dotyczace wartosci nieru-
chomosci kazdorazowo nalezy przeana-
lizowa¢ wszystkie czynniki, a nie opieraé
si¢ na utartych schematach, ktore
obecnie nie musza znajdowaé odzwier-
ciedlenia w sytuacji faktycznej. Niepo-
kojace zjawisko, jakie mozna obecnie
zauwazy¢, to fakt drastycznie spadajacej
ilosci zawieranych transakcji. Jezeli ta
tendencja w najblizszym czasie bedzie
miata charakter staly, to staniemy przed
kolejnymi problemami wyceny w sy-
tuacji bardzo ograniczonego rynku.

Na zakonczenie warto zasygnalizo-
wac interesujagce zmiany preferencji
obecnych nabywcéw. Gminy, ktore
jeszcze do niedawna cieszyly si¢ duzym
zainteresowaniem (np. Koérnik, Dopie-
wo), gdzie ceny utrzymywatly si¢ na
wysokim poziomie, obecnie bardzo
czytelnie tracg na atrakcyjnosci, ale to juz
odrgbne zagadnienie, ktéremu warto
poswigci¢ osobne opracowanie.

Tabela 4

Dzialki duze powyzej 701 m? do 1400 m? - liczba oraz procentowy udzial
transakcjiw latach 2010 - 2011

Jee Udziat

transakc;ji
w 2010 roku

procentowy

llosé
LEUEEL]]
w 2011 roku

Udziat
procentowy

Murowana Goslina 6 2,80% 7 4,00%
Suchy Las 10 4,70% 2 1,15%
Czerwonak 18 8,45% 3 1,70%
Rokietnica 6 2,80% 6 3,40%
Pobiedziska 6 2,80% 6 3,40%
Tarnowo Podgérne 23 10,80% 15 8,50%
Swarzedz 24 11,30% 32 18,20%
Kostrzyn 11 5,15% 5 2,85%
Kleszczewo 14 6,60% 23 13,10%
Komorniki 25 11,75% 8 4,55%
Kornik 14 6,60% 9 5,10%
Mosina 13 6,10% 11 6,25%
Steszew 18 8,45% 19 10,80%
Dopiewo 10 4,70% 19 10,80%
Buk 8 3,75% 7 4,00%
Lubon 6 2,80% 1 0,60%
Puszczykowo 1 0,47% 3 1,70%

213 100,00% 176 100,00%
Wykres 7

Dziatki duze powyzej 701 m? do 1400 m? - rozkiad procentowy liczby transakcji

w2010r

Wykres 8

Dzialki duze powyzej 701 m? do 1400 m? - rozkiad procentowy liczby transakcji

w 2011r.
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Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego z siedzibg w Poznaniu,

wyrazajac wole uznania i che¢ promocji osiggnie¢ najlepszych absolwentéw podejmujgcych
problematyke rynku nieruchomosci, ogtasza

I Edycje Konkursu na najlepsza prace licencjacka, obroniong w roku akademickim 2011/2012.

Do Konkursu mogg by¢ zgtoszone prace licencjackie przygotowane i obronione w roku akademickim 2011/2012,
w ramach seminariow na studiach stacjonarnych, wieczorowych oraz niestacjonarnych
dotyczace problematyki rynku nieruchomosci.

Zgtoszenia prac konkursowych nalezy przekazac przez sekretariat Stowarzyszenia lub przesta¢ na adres:
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego w Poznaniu,
ul. Gronowa 22, 61-655 Poznan,
z dopiskiem: Konkurs SRMWW, w terminie do 31 grudnia 2012r.

Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego z siedzibg w Poznaniu ustanawia
nagrody pieniezne w wysokosci:

| nagroda — 1500 zt Il nagroda — 1200 zt

Il nagroda — 1000 zt

Sponsorem nagrdd | i Il jest Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego.
Sponsorem nagrody lll jest firma Integro Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu.
Konkurs zostanie rozstrzygniety w terminie do dnia 28.02.2013 roku.

Ogtoszenie wynikdéw nastgpi nie pdzniej niz 60 dni po rozstrzygnieciu Konkursu.

Szczegéty konkursu wraz z regulaminem i formularzem zgtoszeniowym
znajdujq sie na stronie Stowarzyszenia — www.srmww.pl

Z powazaniem

Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

SPONSORZY [

INTEGRO
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SPADKOWYCH o it ; & Nz 05
W sytuacji gdy nieruchomo$¢ ma inne przeznaczenie e -—% =

w chwili otwarcia i dzialu spadku, o charakterze prawnym
i wartos$ci nieruchomosci decyduje data podziatu (V CSK 4758/10).

W rozpatrywanej przez SN sprawie, w spadku znalazla si¢ ziemia o przeznaczeniu rolnym.
Zonaidzieci odziedziczyli po spadkodawcy liczace nieco ponad hektar gospodarstwo rolne wraz
z budynkami. Jednakze w trakcie trwajacej procedury spadkowej zmienito si¢ przeznaczenie
przedmiotowe] nieruchomos$ci. Zgodnie z obowiazujacym w chwili podzialu dziatki
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomos¢ mogla zostaé
przeznaczona na cele budowlane. W konsekwencji warto$¢ dziatki znaczaco wzrosta. Kwestia
zmiany przeznaczenia nieruchomosci wywotala konflikt miedzy spadkobiercami.

Sad rejonowy, a za nim okregowy, positkujac si¢ opinig biegtego 1 uwzgledniajac miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry dopuszczat wydzielenie z gospodarstwa dziatek
budowlanych (pod zabudowe jednorodzinng wolno stojaca o wiejskim stylu zamieszkania),
dokonat takiego wydzielenia. W wyniku dziatu spadku Zona otrzymata zagrode i grunt rolny,
natomiast dzieci — wykrojone dziatki budowlane. Sad wydzielit réwniez wspdlng dziatke na
droge dojazdowsg 1 wyznaczyl niezbedne stuzebnosci drogi koniecznej, umozliwiajace dojazd
z kazdej parceli do drogi publicznej. Dzieci, niezadowolone z takiego podziatu nieruchomosci,
ztozyly skarge do SN. Zdaniem skarzacych za podstawe do ustalania warto$ci gruntu powinien
by¢ wzigty jego stan w chwili otwarcia spadku, kiedy mial on charakter rolny, a nie obecny (przez
to dzieci dostaty mniejsze dziatki).

Sad nie zgodzit si¢ ze stanowiskiem skarzacych. Wprawdzie warto$¢ spadku ustala sie
wedlug stanu z chwili ustania wspdlnos$ci ustawowej, otwarcia spadku, ale wedlug wartosci
z chwili dokonywania podzialu, biorac pod uwage okolicznosci istniejace w chwili podzialtu.
Trafnie zatem sady nizszych instancji dokonaly kwalifikacji dzielonej nieruchomosci,
mianowicie przez pryzmat jej aktualnego (z daty dzialu) przeznaczenia. Dla ustalenia
bowiem w postepowaniu dzialowym, czy nieruchomos$¢ wchodzi w sktad gospodarstwa rolnego,
decydujace znaczenie ma jej charakter wedlug stanu z daty dziatu, oceniany wedlug
obowiazujacych w tej dacie przepisOw. A o tym charakterze przesadzil miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zrédlo: Rzeczpospolita

PRAWO _,‘ik_
TEKSTY JEDNOLITE /LN :“r
Obwieszczeniem z dnia 24 kwietnia 2012r. - 'ﬁ»\ el

Marszatek Sejmu oglosit jednolity tekst ustawy o pla- < _%
nowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia '

12 czerwca 2012r., poz. 647), natomiast obwieszczeniem z dnia 28 czerwca 2012r. —jednolity
tekst ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z dnia 12 lipca 201 2r., poz. §03).

- - Wrzesien 2012 .
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CZYTAJAC STANDARD
PN-1S0 9836:1937

Nowelizacja rozporzadzenia w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu
budowlanego [1] oddawanego do pozwolenia na budowe powotuje standard
PN-ISO 9836:1997 Wrtasciwosci uzytkowe w budownictwie -- Okreslanie
i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych. W informacjach
prasowych mozna znalez¢ wiele opiséw, opinii 1 komentarzy na temat tego standar-
du, pisanych przez prawnikéw, redaktordw i inzynieréw budownictwa. W gaszczu
tych informacji jednak nie znalaztem miejsca w prasie czy portalu, w ktérym byla
umieszczona informacja napisana lub autoryzowana przez jednego z nas, czyli przez
czlonka KT 232 ds. Projektowania Budowlanego w PKN (Polski Komitet
Normalizacyjny). Wspomniany standard jest wg zakresu merytorycznego przypisany
do KT 2321 od kilku lat uczestnicze w jego pracach. Komitet ten jest odpowiedzialny

PRAKTYKA

Jacek Danielewicz

Czlonek Komitetu Technicznego
ds. Projektowania Budowlanego w PKN

za tlumaczenie standardu na jezyk polski oraz zgodnosé z oryginalem stworzonym w ISO (International Organization for
Standardization), ktéry publikuje standardy w 3-4 jezykach (polski do nich nie nalezy). Mamy réwniez wplyw na wersje pierwotng

aktywnie uczestniczac w pracach TC 59/SC 3 w ISO.

Kontrowersji wokol tego standardu jest wiele, a wynikaja one nie z samego standardu, czy jego tresci, tylko sposobu funkcjo-
nowania tego zrédla wiedzy technicznej w polskiej przestrzeni spolecznej i prawnej. W spoleczenstwie ciagle utrzymywanym
w przekonaniu o nadrzednej roli panstwa, standardy, bedace konsensusem spotecznym grup dostawcow 1 odbiorcow produktu,
maja nader nickorzystne $rodowisko dla prawidlowego funkcjonowania. Zatem, aby mimo wszystko wiedza w nich zawarta
stuzyla powszechnemu pozytkowi, jest wymagane wyjasnienie praktycznego funkcjonowania standardéw w prawie, jak i istot-
nych szczegdlow dotyczacych tego konkretnego zrodia wiedzy technicznej. W zakresie wspomnianego standardu najwigkszego
wyjasnienia wymagaja istotne zwroty wynikajace z prawa wlasnosci do nieruchomosci. Koniecznym wstepem do szczegbétowych
rozwazan jest wyjasnienie, kiedy i w jaki sposob funkcjonuje standard w przepisach prawa.

Funkcjonowanie standardu rozpo-
czyna si¢ od daty jego opublikowania.
Opublikowanie moze nastapi¢ na dwa
sposoby. Pierwszy sposob polega na
informacji w BIP (Biuletyn Informacji
Publicznej) PKN oraz drugi dla standar-
dow zharmonizowanych, polega na tym,
ze co 6 miesiecy jest publikowana przez
prezesa PKN lista standardow w Moni-
torze Polskim [4]. Aby sprawdzi¢ datg

Kiedy funkcjonuje stan-
dard ?

owszechnie w stosunku do normy

méwimy o obowigzywaniu, a jest

to przynalezne, ale normom
prawnym usankcjonowanym przepisem
obowigzujacym. W stosunku do stan-
dardu, a szczegolnie standardu bedacego
polska norma PN nie jest prawidlowe
uzywanie zwrotu ,,obowigzywaé” tylko
bardzie praktycznym jest ,funkcjo-
nowaé”: Okreslenie ,,.funkcjonowaé"’ pariee: PHAEO SRAE186T
odnosi si¢ do dostgpnosci dla uzytkowni- Trimk  Vidadc it iy
ka tego standardu w swojej formie ST
docelowej, jako narze¢dzia stanowigcego
zrodto wiedzy technicznej. Uzywanie
w zwrotu ,,obowigzywac¢” nie odpowiada
statusowi prawnemu polskiej normy,
ktory wynika z ustawy o normalizacji [2].

b Lt o e 1 ENLchye ko

ISBH:  33-7000-3484

Cata zatwhkndzoala: 1 957-10-25
Cata pubdikaci 1997 10 2F
Liczbamtrom: 14

arupa cenown: T

Standard, jako zrodlo wiedzy moze
zosta¢ powolany przez przepis prawa
tylko pod warunkiem, ze jest dostepny
w jezyku polskim, co jest zgodne z ustawa
0 jezyku polskim [3]. Podstawowy sposob
funkcjonowania standardow bedacych
polska norma w aktach prawnych reguluje
ustawa o normalizacji [2].

Saktn  BHD
Komilel lechncmy: 232

Wprawadza: 130 DE3E 1992 10T]

Zastgpule:  Fr-S-023051676, FH-B-02330 1805

publikacji wystarczy na stronie PKN
w okienku ,,Wyszukiwarka norm”
wpisaé nr standardu i przej$¢ do danych
szczegotowych. W metryce pojawia sig
informacja o dacie publikacji, czyli
dostepnosci w PKN.

Metryka standardu ISO PN-ISO
9836:1997 - Widok w serwisie PKN
www.pkn.pl pokazany jest ponizej.

= w hidoembc e — Okredlankz | nbicranl= wakainikdy

Zakres pomuy: VW cell akreslenta wymlante coslerziniwech v noemle wania sie pojecla
precszeni wowngtznych | sovngtrzavch. Modanc wskainid maja praktycanc
TREDGMUANIE: Q0 (IKFENEEn WYTARN A JAMMETTY TWIRFANY: I T TInkconnsaniem
Bl luka jabos e pamncaice ey projeklowsnic. Moomes pesmaceana jesk do shissaenia poy
DRRCONALENIL: 1) INOrMECH 3 9zomekm budyTiU WL joge OoCzcmizm; 2) cokumantac) ) iochn cine)
i gzang] £ funbojonowaniem budynku 3 oceny, por Svrana lul spmavdzaniz par arnetidur Zni azanych 2
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Polska norma, powotana w akcie
prawa, funkcjonuje w czasie razem
z aktem powolujacym. Zatem data
obowigzywania rozporzadzenia [1], jaka
wynika z ustawy o oglaszaniu aktow
normatywnych [11], jest data, od ktorej
nalezy uzywac tego standardu w projek-
towaniu, budowie i obrocie produktem
budowlanym. Wystepuja oczywiscie
odstepstwa dla obiektow istniejacych
i projektow, dla ktorych wydano pozwo-
lenie na budowe przed 29 kwietnia
2012r., dla ktérych stosujemy zasady
wczesniej stosowane.

Sposob powolania stan-
dardu

olejnym elementem funkcjo-
nowania standardu, jakim jest
polska norma, jest jej sposob
powotania w przepisie. Relacje miedzy
standardami, a innymi dokumentami,
aw szczegolnosci aktami prawnymi kra-
jow cztonkowskich, opisuje przewodnik
PKN-CENELEC/GUIDE 3 [5].
Dokument ten stanowi podstawe do
interpretowania sposobu funkcjonowa-
nia standardow, jakimi sg polskie normy
w paragrafach rozporzadzenia [1] ze
wzgledu na fakt, ze panstwo polskie jest
sygnatariuszem umow mig¢dzynaro-
dowych oraz cztonkowskich w ramach
UE, w tym jest cztonkiem takich mig-
dzynarodowych organizacji, jak CEN
(European Committee for Standa-
rdization) oraz ISO. Nalezy, zatem
domniemywa¢, ze funkcjonowanie
polskich norm w aktach prawnych
wyzszego rzedu odbywa si¢ z peing
swiadomoscig powyzszych zasad.
Zgodnie z PKN-CENELEC /GUIDE 3
[5] istnieja dwa podstawowe, stosowane
w praktyce powotania wykonawcze
standardu (polskiej normy) w aktach
wyzszego rzedu: powotanie obowigzu-
jace i wskazujace. Powolanie obowiazu-
jace oznacza, ze powolany standard
nalezy stosowac tylko i wylacznie w celu
realizacji przepisu. Powotanie wska-
zujace oznacza, ze standard jest jednym
ze sposobow realizacji celu regulacji
prawnej, a ustawodawca dopuszcza
istnienie innych sposobow juz na etapie
powstawania aktu prawnego powo-
hujacego standard, a takze w przysztosci.
To, czy standard jest powotany w sposob
obowiazujacy czy wskazujacy, zalezy od
jednoznacznos$ci zapisu w akcie praw-
nym w konkretnych paragrafach.

Interpretacja zapisu powolujacego stan-
dard PN-ISO 9836: 1997 w rozpo-
rzadzeniu [1] wskazuje na powotanie
obowigzujace.

Kolejnym elementem powolania jest
data powotywanego standardu. Mamy
powotanie datowane i niedatowane.
Podanie tylko numeru standardu w akcie
powolujacym bez daty oznacza, ze
standard po aktualizacji, wynikajacej np.
z obowigzkowego przegladu, o tym
numerze automatycznie funkcjonuje po
opublikowaniu w jezyku polskim jako
powotane zrodto wiedzy. Jesli powotanie
jest datowane, to zastapienie standardu
nowa wersja (nowa data) nie powoduje
funkcjonowania jego nowelizacji, jako
zrddla wiedzy technicznej wskazanej
w celu wypehienia przepisu. Aktu-
alizacja standardu w ISO Iub PKN
powoduje automatycznie zmiang daty
w numeracji tego standardu, dlatego, aby
ta nowsza wersja standardu mogta funk-
cjonowa¢ w danym akcie prawnym
(powotujacym starsza wersje tego
standardu), ten akt prawny musi go
wyraznie powola¢ (wraz z nowa data).
Niedatowane powotanie standardow
w przepisach jest jednym z waznych
elementéw demokracji technicznej.
Takie powolanie pozwala na dobre
spotecznie funkcjonowanie standardow,
a takze elastyczno$¢ dostosowania do
potrzeb rynkowych z uwzglgdnieniem
potrzeb stron uzytkujacych standard.

Interpretacja zwrotu
»W pozycji wyprosto-
wanej”

konferencji uzgodnieniowej doty-

czacej projektu rozporzadzenia [1],
ktora odbyta si¢ 14 lutego 2012r.
w Ministerstwie Transportu, Budow-
nictwa i Gospodarki Morskiej, byt zwrot
»W pozycji wyprostowanej” znajdujacy
si¢ w polskiej normie PN-ISO 9836:
1997. Ten termin byt wskazywany, jako
dyskusyjny, zaréwno przez przedsta-
wicieli projektantow, jak i przez produ-
centow produktu budowlanego. Zapis
w standardzie jest przyczynkiem do
wyartykutlowania podstawowej zasady
uzytkowania standardow powotanych
w przepisach prawa. Standard, powolany
W przepisach, czyta si¢ zawsze z aktem
prawa, ktory go powotat i aktem nad-
rzg¢dnym do niego.

W przypadku PN-ISO 9836: 1997
aktem powolujacym bezposrednio jest
rozporzadzenie [1]. Rozporzadzenie jest
aktem wykonawczym do ustawy, do
ktorej przynalezne sa tez inne akty
wykonawcze. Czytanie standardu z ak-
tem go powolujagcym wymaga zatem
czytania go z innymi aktami i szukania
odpowiedzi na watpliwosci szerzej niz
tylko w akcie powotujacym. Zatem przy

Jednyrn z elementéw dyskusji na
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takim ogdlnym zwrocie okreslajacym
wlasciwosci geometryczne powinnismy
sprawdzi¢, czy ustawa, lub inne akty
powiazane, definiuja wlasciwosci
w sposob konkretny poprzez podanie
wilasciwosci krytycznej, czyli poprzez
okreslenie wskaznika oceny oraz
liczbowej warto$ci. Istotne jest to, aby
wlasciwos¢ krytyczna byla wyrazona
w legalnych jednostkach miary i byta do
wyznaczenia urzadzeniem pomiarowym
dostepnym na rynku, zgodnie z Prawem

o miarach [10]. Z Warunkéw technicz-
nych [6] dowiadujemy si¢, co znaczy
»W pozycji wyprostowanej”. W § 72 jest
tabela, ktora okresla minimalng wy-
soko$¢ w $wietle pomieszczen w za-
leznosci od przeznaczenia pomiesz-
czenia (zob. Tabela 1).

Wymiary podane w jednostkach miary,
jakim jest metr, do zmierzenia przymiarem
liniowym, podane w Tabeli 1, to wlasnie
wymiar minimalny (wlasciwo$¢ krytycz-
na) ,,w pozycji wyprostowanej”.

Tabela 1
Wysokos¢ w swietle pomieszczen w zaleznosci od przeznaczenia pomieszczenia

Rodzaj pomieszczenia (sposob uzytkowania)

Minimalna wysokosé
w swietle (m)

Pokoje w budynkach mieszkalnych oraz sypialnie 1-4-osobowe 25+
w budynkach zamieszkania zbiorowego '

Pokoje na poddaszu w budynkach jednorodzinnych i mieszkalnych .
zagrodowych oraz pomieszczenia w budynkach rekreacji indy- 2,2
widualnej

Pomieszczenia do pracy **), nauki i innych celow, w ktérych nie

wystepuja  czynniki  ucigzliwe lub szkodliwe dla zdrowia,
przeznaczone na staty lub czasowy pobyt:
a) nie wiecej niz 4 oséb 2,5
b) wigcej niz 4 oséb 3,0
Pomieszczenia jak wyzej, lecz usytuowane na antresoli, jezeli nie 29
wystepujg czynniki szkodliwe dla zdrowia ’
Pomieszczenia do pracy **) i innych celdéw, w ktérych wystepuja 33

czynniki ucigzliwe lub szkodliwe dla zdrowia

Pomieszczenia przeznaczone na staty pobyt ludzi, jak dyzurki,
portiernie, kantory, kioski, w tym kioski usytuowane w halach 22*
dworcowych, wystawowych, handlowych, sportowych, jezeli nie
wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia

Pomieszczenia przeznaczone na czasowy pobyt ludzi:
a) jezeli nie wystepuja czynniki szkodliwe dla zdrowia 22*
b) jezeli wystepujg czynniki szkodliwe dla zdrowia 25

*) Przy stropach pochylych 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 wysoko$ci pomieszczen w zaktadach pracy okreslaja
przepisy o bezpieczenstwie i higienie pracy.

Rysunek 1
Korelacja miedzy wymaganiami z Warunkow technicznych w pomieszczeniach
mieszkalnych, a wymiarami osoby o wskazniku 95¢ wymiarow ciata

Wiysoknsd krylyczna
Pokeoje na poddaszu w budynkach |ednoradzinnych

Wysokost krytyczna -
FPokoje w budynkach miaszkalnych

~
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Szkic: Korelacja miedzy wymaganiami
z Warunkéw technicznych [6] w pomiesz-
czeniach mieszkalnych, a wymiarami
osoby o wskazniku 95¢ wymiaréw ciata
(zob. Rysunek 1).

Jakie wymiary ma cztowiek wedlug
zasad ergonomii mozna rowniez znalez¢
w standardach ISO. Jednak w praktyce sg
uzyteczne przygotowane przez specja-
listow opracowania zebrane np. atlasy
zbiorcze miary budowy ciala czlowieka
[7], ktére zawieraja rowniez wiele
innych informacji, przydatnych w ocenie
wlasciwosci pomieszczen, szczeg6lnie
stanowisk pracy.

Interpretacja zwrotu
»Sciana dzialowa” w nie-
ruchomosci lokalowej

opisie przedmiotu standardu

mamy informacje, ze roz-

roznia si¢ powierzchni¢ pod

$cianami, jak i powierzchni¢ ograni-
czong S$cianami. W standardzie tym
wystepuje okreslenie powierzchni kon-
dygnacji netto, ktéra dotyczy réwniez
powierzchni lokalu netto na kondygna-
cji. Zapis ten mozna tak interpretowac, ze
do powierzchni netto nieruchomosci
lokalowej dolicza si¢ powierzchni¢ pod
Scianami dziatlowymi w lokalu miesz-
kalnym. Jednak, kiedy w nieruchomosci
lokalowej powierzchnia pod $ciang
dziatlowa moze by¢ czescia powierzchni
uzytkowej netto, a kiedy nie? Potrzebne
jest, zatem szczegolowe wyjasnienie
definicji ,JSciana dzialowa”. W tym
miejscu, przed przeprowadzeniem
interpretacji, potrzebne jest okreslenie
trzech podstawowych aksjomatéw ana-
lizy. Sa to:

e przestrzen, w jakiej dokonujemy
analizy - to przestrzen geometrii
euklidesowej;

e przestrzen, w jakiej dokonujemy
analizy - to przestrzen fizyczna zasad
fizyki newtonowskiej;

e przestrzen, w jakiej dokonujemy
analizy - to przestrzen prawa panstwa
polskiego.

Ustalenie tych aksjomatéw pozwala
na przyjecie, ze powierzchnia uzytkowa
lokalu mieszkalnego w nieruchomosci
lokalowej to obszar wykonywania prawa
wlasnosci w specyficzny sposob,
zwigzany weztami prawnym i fizycznym
z gruntem, ktérego definicja jest
jednoznaczna w Kodeksie cywilnym [9].
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Ogolna definicja przedmiotu, czyli czym
w $rodowisku zbudowanym jest $ciana,
i jaka ma definicjc w powszechnie
uznanych regufach technicznych w bu-
downictwie, to kolejny element wazny
w procesie interpretacji. Zdefiniowanie
przedmiotu analizy wynika z faktu, ze
mozna Ww prasie prawniczej znalezé
informacje jakoby nie bylo ,,legalnych”
definicji okna, drzwi i innych elementow
budynku, czy srodowiska zbudowanego.
Ustawa Prawo budowlane [12] w Art. 5
wzmiankuje, ze nalezy stosowa¢ w bu-
downictwie zasady wiedzy techniczne;j.
Zatem trudno pogodzi¢ si¢ ze stano-
wiskiem, ze standard PN ISO 6707-1 [§],
bedacy migdzynarodowym konsen-
susem technicznym terminow w budo-
wnictwie, zawiera nielegalne definicje
elementow budynku, wyroboéw budowla-
nych, czy procesu budowlanego. W po-
wyzszym standardzie §ciana ma naste-
pujaca definicje:

§ciana: pionowa konstrukcja, ktora
ogranicza lub dzieli przestrzen i zwykle
przenosi obcigzenia lub pracuje jako
element oporowy.

Z definicji tej mozna wnioskowac, ze
przenoszenie obcigzenia innego niz
wlasne nie jest przypisane do kazdej
$ciany. Mamy jednak w tym standardzie
dedykowane $ciany w definicjach
szczegotowych:

$ciana podluzna: Sciana nosna wewne-
trzna, rownolegta do glownej osi
budynku,

$ciana dzialowa: wewnetrzna, nienosna
konstrukcja pionowa dzielaca prze-
strzen.

Jak wida¢ w definicji, konstrukcje
$ciany podluznej i dziatowej rézni
no$nos¢, czyli zdolno$é do przenoszenia
obcigzenia innego niz wilasne. To
pozwala na bazie prawa ustali¢, ze kazda
$ciana no$na np. w budynku wspdlnoty,
Jest czgscia wspllna, a $ciana dzialowa
nig nie jest. Sciana nosna to $ciana
wytrzymala na dziatanie czynnikoéw
szkodliwych, zatem tworzy ona ochrong
przed czynnikami szkodliwymi. Sciana
no$na przenosi obcigzenia istotne dla
wszystkich czlonkéw wspolnoty, lub
wiecej niz jednego w szczegoélnych
przypadkach. Sciana dziatowa nie
przenosi obcigzenia uzytkowego, gene-
rowanego przez wigcej niz jednego
uzytkownika, ani nie wptywa na funk-
cjonowanie innych wydzielonych lokali
mieszkalnych. Zatem na podtozu prawa
wlasno$ci mozna interpretowac sytuacje,
ze S$ciana dzialowa stanowi element
ruchomy naniesiony, taki jak fotel, czy

stolik, przez wtlasciciela nieruchomosci
lokalowej, jesli bez potrzeby udziatu
0sob trzecich wiasciciel nieruchomosci
lokalowej moze ja przenies¢ w inne
miejsce, nowe potozenie na nierucho-
mosci lokalowej lub poza nig. Opisujac
to prosciej oznacza to, ze to tylko od
wiasciciela 1 jego woli oraz zasobow
energetycznych zalezy, czy $ciana
dziatlowa jest i kiedy zmieni swoje
potozenie. Wlasciciel moze to zrobic,
jesli dla $ciany dzialowej wolna jest
bezwzglednie konieczna liczba stopni
swobody w wezle prawnym i fizycznym.
Przez stowo ,,wolny” nalezy rozumiec
niewystepowanie ograniczenia stopnia
swobody, a takze mozliwo$¢ zwolnienia
go w kazdej chwili bez udzialu osob
trzecich. Wezel prawny i fizyczny to
sposob, w jaki konstrukcja $ciany
dziatlowe] jest zwigzana z nierucho-
moscia, o ktorej w Art. 46. mowi Kodeks
cywilny [9].

Analizujac przyktad dotyczacy moz-
liwo$ci przesunigcia w dowolnym czasie

$ciany dzialowej, dzielacej przestrzen
jednego lokalu wyodrebnionego w ksie-
dze wieczystej, wezet prawny i fizyczny
mozna opisa¢ poprzez wymienienie
stopni swobody (zob. Tabela213).

Jesli w wezle prawnym i fizycznym
zastala uwolniona bezwzglednie ko-
nieczna liczba stopni swobody S$ciany
dziatowej, co wynika z jej konstrukcji, to
mozemy dokonaé przesunigcia $ciany
dzialowej tak jak dokonujemy prze-
sunigcia fotela, czy walizki bez udziatu
0s0b trzecich. Zatem kazda S$ciana
w budynku, a szczegdlnie w wydzielo-
nym ksigga wieczysta samodzielnym
lokalu, spetniajgca powyzsze warunki
jest Sciang dzialowg. Z analizy tej
powstaje wniosek, ze powierzchnia pod
$ciang dzialowa nie moze umniejszac
powierzchni uzytkowej wykonywania
prawa wtasno$ci na nieruchomosci
lokalowej. Naklady techniczne i eko-
nomiczne sg nieistotne, gdyz okreslaja
tylko, czy wiasciciela sta¢ na to, aby bez
potrzeby 0sdb trzecich przenies¢ Sciang.

Tabela 2

Wezel prawny - stopnie swobody wymagane do przesuniecia Sciany dziatowej

wdowolnym czasie

Ustawa Opis

Kodeks cywilny

mozna przesunag Sciang, ktora nie wptywa na wykonywanie
prawa wiasno$ci na nieruchomoéciach sasiednich

Ustawa o wiasnosci lokali

bez zgody wspélnoty mozna przesuna¢ tylko Sciane nie
bedaca $ciang trwatg, czyli stuzaca wszystkim lub minimum
dwom cztonkom wspolnoty mieszkaniowe;

Ustawa Prawo budowlane

mozna przesunag Sciane, jesli nie spowoduje to zmiany
warunkow funkcjonowania w zakresie ochrony przed
czynnikami szkodliwymi i nie spowoduje zmiany w zakresie
spetnienia wymagan podstawowych

Ustawa Prawo ochrony
$rodowiska

mozna przesunag $ciane niepowodujaca zmian

w srodowisku

Ustawa 0 odpadach

mozna przesunag Sciane, jesli powstate odpady nie
wymagajg specjainego traktowania i moga by¢ przetworzone

i sktadowane bez zezwolen

Tabela 3

Wezel fizyczny - stopnie swobody i ich znaczenie dla przesunigcia Sciany

dziatowej

Rodzaj stopnia swobody Znaczenie

przesuniecia w osi XYZ

uwolnienie stopni swobody bezwzglednie konieczne
do przesuniecia ciany dziatowej

obroty wokét osi XYZ

uwolnienie stopni swobody nie jest bezwzglednie konieczne
do przesuniecia $ciany dziatowej
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DO LOKALU MIESZKALNEGO I3 ==
Sad Najwyzszy w jednym ze swoich wyrokow orzekl, iz = ‘%;

podstawa wyceny spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego przy podziale majatku wspolnego jest jego potencjalna cena rynkowa (/V CSK 197/11).

W przedmiotowej sprawie byli matzonkowie Mirostaw i Lidia K. wystapili do sadu o podzial majatku
wspolnego. Do sktadnikow tegoz majatku zaliczalto sie spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
wycenione przez bieglego na 144 500 zt. Ceng¢ mieszkania biegly wyliczyl, stosujac zasady wyceny
mieszkania lokatorskiego w razie wygasniecia takiego prawa: wedlug art. 11 ust. 2 ustawy z 15 grudnia
2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Za podstawe przyjat cene rynkowa, jakby byto wlasnosciowe. Sad
okrggowy przychylit sie¢ do sposobu wyceny mieszkania. Innego zdania byt jednak Mirostaw K. W skardze
kasacyjnej zarzucit, ze sady nizszych instancji bezzasadnie zawyzyly warto§¢ mieszkania, jakby chodzito
o wlasnosciowe mieszkanie, mimo Ze nie byto ani plandéw, ani finansowych mozliwos$ci jego wykupu w dacie
dokonywania podziatu. Sad Najwyzszy uznal, Ze biegly zastosowat poprawng wycene lokalu. Zdaniem SN,
w przypadku braku przepisu wprost okreslajacego sposob ustalania wartosci spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w post¢gpowaniu o podzial majatku wspdlnego matzonkéw, w przypadku
podziatu tego majatku warto$¢ prawa do lokalu okresla si¢ na chwile dokonywania podziatu majatku, czyli
wyrokowania wedlug zasad stosowanych przy wygasnieciu tego prawa, za podstawe przyjmujac ceng
rynkowa pomniejszona o dtugi ciagzace na mieszkaniu.

Podobnym zagadnieniem zajmowat si¢ Sad Najwyzszy w wyroku z 29 pazdziernika 2009r.
(I CZP 74/09). Stwierdzit wtedy, ze w warunkach polskich mieszkanie stanowi zasadniczg cze$¢ dzielonego
majatku, powinno si¢ wiec uwzgledniac jego rzeczywistg warto$¢ 1 da¢ temu wyraz przy zasadzaniu sptaty na
rzecz osoby, ktorej lokal nie przypadnie. Z drugiej strony mieszkanie lokatorskie spelnia przede wszystkim
funkcje uzytkowe, a nie lokaty kapitalu, wiec rozliczenia musza to uwzglednia¢. Ostatecznie ustalenie
wlasciwej warto$ci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przy podziale majatku
dorobkowego zaleze¢ powinno w powaznym stopniu od okoliczno$ci danej sprawy.

Zrédlo: Rzeczpospolita

Opr. W.G.
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Z ZYCIA STOWARZYSZENIA

HISTORIA
PEWNEGO SZKOLENIA

iedy w 2009 roku po raz

pierwszy zglositem pomyst zor-

ganizowania szkolenia z wyko-
rzystaniem $rodkéw z Unii Europejskie;j
spora czg¢$¢ naszych Kolezanek i Kole-
gébw do tego pomystu odniosta si¢
sceptycznie. Cze$¢ z nich mowita, ze si¢
nie uda, ze sami probowali bez powodze-
nia, ze z prawnego i organizacyjnego
punktu widzenia jest to trudne lub nawet
niemozliwe. Dla sporej czesci rzecz byta
nowa i podeszli do pomystu z zacieka-
wieniem, cze$¢ z nadziejg. Oczywiscie
byli i tacy, ktorzy sami nie zrobia,
a innym nie pozwola. Mnie na szczgécie
przyszto dziata¢ w $rodowisku wielko-
polskim —jak co$ si¢ nieuda w Poznaniu,
to nie uda si¢ nigdzie. Moja macierzysta
Rada Stowarzyszenia pomyst zaakcep-
towata—troche na zasadzie - jak potrafisz
to rob. No to zaczatem probowaé. Ze-
bratem grupe przyjaciot ,,z podworka”,
prawnik, polityk, spotecznik, kolega od
brydza, ktorzy zajmowali si¢ pozyskiwa-
niem $rodkow unijnych. Przedstawilem
im ideg¢ i wspolnie zaczgliSmy sprawe
bada¢. Probleméw bylo co nie miara —

fotolEWalBoguarska S

=

kto ma by¢ organizatorem, kto bene-
ficjentem, czy tylko podmioty gospodar-
cze, czy moze raczej pojs¢ szeroko, czy
w skali wojewodztwa, czy caty kraj. Na
koniec najwazniejsze — kto 1 czego
bedzie uczyl. Po kilku spotkaniach
i analizie kilkuset stron roznych dyrek-
tyw pomyst zaczal nabiera¢ realnych
ksztattow. Organizatorem winien byc¢
podmiot zewngtrzny (Fundacja Rozwoju
Nauki i Przedsigbiorczosci), beneficjen-
tami beda wielkopolscy rzeczoznawcy
majatkowi. Program bedzie mial cha-
rakter modulowy (osiem modutow
tematycznych) i bedzie skierowany do
200 podmiotow podzielonych na 10
grup. Kazdy modut to 24 godziny
wykladowe. Skala przedsi¢wzigcia
troche nas przerazata ale szkoda nam
bylo poswigconego juz czasu. Napi-
sali$my stosowny projekticzekali$my na
jego oceng. Po mniej-wigcej po6t roku
przyszta wiadomos¢, ze ztozono ponad
100 projektow, ze zaakceptowano 8 i Ze
mamy $rodki — po przeliczeniu na
ztotowki ponad 1 mlin.

g
! . !I. 4

Robert Dobrzynski
Rzeczoznawca majatkowy Nr 4123

Projekt przewidywal dwuletni czas
realizacji o$miu modutéw tematycz-
nych:

e wycena nieruchomosci rolnych i les-
nych,

e wyceny dla celow sadowych oraz
komorniczych,

e wycenamaszyniurzadzen,

e wycena przedsi¢gbiorstw,

¢ wycenadla celow inwestorskich,

e problemy wyceny nieruchomosci ko-
mercyjnych,

e podejscie kosztowe w wycenie nieru-
chomosci,

e wycena w celu zabezpieczenia wierzy-
telnosci.

Szczegolnie ten ostatni temat wzbu-
dzat w srodowisku wielkopolskim sporo
zainteresowania. Byl to czas, kiedy
Federacja forsowala i rozpoczeta juz
realizacj¢ pod swoim patronatem tzw.
szkolenia bankowego, ktorego wspot-
organizatorem byl Zwigzek Bankow
Polski. Formuta szkolenia bankowego
organizowanego przez Federacje byla
w  Wielkopolsce przyjeta niezwykle
sceptycznie. Niejednokrotnie na forum
Rady Krajowej wyrazaliSmy watpli-
wosci na temat jego organizacji, stad na
mozliwie najlepszym zrealizowaniu tego
wlasnie modutu zalezato nam szczego6l-
nie.

Poznan to silny osrodek organiza-
cyjny z duzym zapleczem intelektual-
nym i bardzo dobra wspolpraca ze
srodowiskiem akademickim. Postano-
wiliSmy wige, ze wigkszos¢ tematow
bedzie prowadzona przez miejscowych
wyktadowcow — praktykow i pracowni-
kéw naukowych. Z jednym wszak
wyjatkiem — marzyto si¢ nam, aby modut
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Z ZYCIA STOWARZYSZENIA

bankowy poprowadzili wykltadowcy
zwigzani z projektem realizowanym
przez Federacj¢. Powodow byto kilka —
lepszych wyktadowcow trudno bytoby
znalez¢, zakres merytoryczny byt bardzo
podobny, a przy okazji chcielismy si¢
troche¢ pochwali¢ w wielkim $wiecie.
Dzigki ogromnemu zaangazowaniu Kol.
Wojtka Ratajczaka, ktory statl sig
merytorycznym koordynatorem catego

projektu, udato si¢ pozyska¢ w charakte- o ) : Y aracraim  Tranaouyen s
i ‘ ANSGHE, jak np. eb) Y [Ptk
rze wyktadowcéw modutu bankowego - Ty i inwestomani et Y

Panig prof. dr hab. Sabing Zrébek i Pana ; _ BB 019t ey st andbricouans, Sede £ syimoch
prof. dr hab. Ryszarda Zrébka wraz iy "o o '
z zespotem. Szkolenia pozabankowe od-
bywaly si¢ w Poznaniu, ale czg¢é¢
bankowa miata by¢ naszym ,,oknem na
$wiat”. PostanowiliSmy wigc zorgani-
zowac sesj¢ wyjazdowa (projekt unijny
przewidywat taka mozliwos¢). Wybor
padt na znany nam i lubiany o$rodek
w Dolsku. Trzy dni nauki i zabawy.

ematycene | niesyshemabyczne

Byta potowa marca 2012r. Stonce
$wiecito. 100 osob na sali, gdzie wyktad
prowadzi Pani Prof. Sabina Zrobek.
Blogosc¢ i satysfakcja.

Udato si¢. Wbrew sceptykom i mal-
kontentom. Troche¢ na przekor, trochg
jako wyzwanie. Nie ma rzeczy nie-
mozliwych—sa tyko zle zorganizowane.

[to niejest nasze ostatnie stowo !

RYNKU NIERy GO s

UCHOMOSC)
\-'\l'll'_.'-,.;hnw. nie (di Ihe
nie (diagneg, i

. ; | na podsts Yhozowanio) odbywa sig |
Udalo Slq. =R Wie préby reprezentatywngj J

l___‘_‘_-._-—“—-_T—_
Wbrew sceptykom o | &5 Papowlcunis ——
[ liczebnode f,'ll:\-nlr'nl!::a\‘r.:T‘.nr;;Irfj' |

i malkontentom.
Troche na przekor,
troche¢ jako wyzwanie.
Nie ma rzeczy
niemozliwych
- sa tyko zle

zorganizowane.
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WYWIAD Z ROBERTEM DOBRZYNSKIM

WICEPREZYDENTEM PFSRM

Witam Panie Prezydencie. W Poz-
naniu sprawdzilo si¢ powiedzenie, ze
»historia kolem si¢ toczy”.

To prawda, w kadencji 2000-2003
funkcje Wiceprezydenta Federacji
sprawowal Kol. Zdzistaw Matecki.
Mimo to, cho¢ to poréwnanie mile techce
moja proéznos¢ jest nieco na wyrost.
Petligc funkcje Wiceprezydenta Fede-
racji Kol. Matecki byt juz znanym
1 szanowanym rzeczoznawca, ja nato-
miast na popularnos¢ i uznanie muszg
sobie dopiero zashuzy¢.

No wlasnie, jako to si¢ stalo ze Pana
kandydatura zyskala akceptacj¢ Rady
Krajowej?

Gdy w 2009 roku zostatem Wice-
przewodniczacym Rady Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego, jego Prezes —
Kol. Adam Futro, zaproponowal mi
reprezentowanie Stowarzyszenia w Ra-
dzie Krajowej. Pierwsze spotkania nie
byly tatwe. Wiele spraw bylo dla mnie
nowych, z czescia gloszonych tam
pogladow nie zgadzalem sig¢, czgsci
spraw nie rozumialem. Odnosilem
wrazenie, ze posiedzenia Rady Krajowe;j
sa ,,przegadane”, ze zajmujemy si¢
W znacznej czg$ci sprawami trzecio-
rzednymi, ze to chyba nie powinno tak
by¢. W miare uptywu czasu rozpoznawa-
fem sytuacje i probowatem zdefiniowaé
problem. Nie nalezg¢ do 0sdb, ktore kryja
si¢ ze swoimi pogladami, gdy sa w pelni
przekonane o ich stuszno$ci. Uznatem,
ze w nieco skostniatej Radzie Krajowej,
potrzebny jest nowy glos i zaczatem
méwié, czasami krzyczeé. Czes¢ Rady
Krajowej przyjeta to z niechecia, czgsé
nawet oburzata si¢, ale czg¢$¢ byla
zacickawiona. W nieformalnych rozmo-
wach przekonywatem do swoich pogla-
déw i pokazywalem, ze mozna myslec
i dziata¢ inaczej. Staralem si¢ udowod-
ni¢, ze na kazdy problem, na kazda
sprawe, mozna spojrzeé z wiecej niz
jednego punktu widzenia. Bylem

odwazny, poniewaz reprezentowatem
stowarzyszenie, ktore moglo pochwali¢
si¢ nie lada sukcesami: doskonaly
biuletyn, szkolenie z wykorzystaniem
srodkéw unijnych, stabilna sytuacja
finansowa, §wietne relacje z administra-
cja publiczng oraz dobra wspodtpraca ze
srodowiskiem akademickim. I tak troche
na zasadzie, ze ,kropla drazy skale”,
cze$¢ z gloszonych przeze mnie pomy-
stow zaczela by¢ rozumiana i akceptowa-
na. Nie pierwszy raz wystepowalem
w charakterze , advocatus diaboli”,
niezle czuj¢ si¢ w tej roli, wigc w $lad za
pomystami rowniez moja osoba zaczgta
budzi¢ zainteresowanie. Z biegiem czasu
stalem si¢ osobg kontrowersyjna, ale
rozpoznawalng. Kiedy Kol. Krzysztof
Bratkowski zdecydowat si¢ kandydowac
na funkcj¢ Prezydenta Federacji zapro-
ponowal mi wspdiprace i miejsce
w Zarzadzie. Chwila zastanowienia
i decyzja — wchodz¢ w to. Olga Lipinska
w swoim Kabareciku pisata: , jesli nie
terazto kiedy, jesliniemynotokto?...”

Jest Pan osoba kontrowersyjna,
podobnie jak cze$¢ gloszonych przez
Pana pogladéw np. ten o rozwiazaniu,
czy raczej przeksztalceniu Federacji.
Czy nie dostrzega Pan tu wewnetrznej
sprzecznosci ?

Z gloszonych wczesniej pogladow nie
wycofuj¢ si¢, uwazam ze sg shluszne.
Formuta Federacji Stowarzyszen, w mo-
im przekonaniu, stala si¢ za malo
elastyczna i zbyt sformalizowana. Nie
nadaza za zmianami zycia ekonomiczno-
politycznego. Jednoczesnie mam $§wia-
domosé¢, ze poglad ten nie jest popularny
wérod cztonkow Rady Krajowej, podob-
nie jak nie znajduje akceptacji u Prezy-
denta Federacji. Datem stowo Panu
Prezydentowi, ze swego pogladu w tej
sprawie nie bede¢ forsowal — i slowa
dotrzymam. W miar¢ swoich mozliwosci
bede pracowat najlepiej jak umiem, na
rzecz Federacji w jej obecnym ksztatcie
organizacyjnym. Niestety, nie dostrze-

ganie problemu nie spowoduje, iz ten
problem zniknie. Federacja przezywa
pewien kryzys. Jest to naturalne w doj-
rzalej organizacji. Czg$¢ Srodowiska
bagatelizuje ten problem, liczac moze, ze
,jakos to bedzie”, ze to w koncu nie
pierwszy kryzys. Na szczeScie wage
problemu docenia Prezydent PFSRM
Kol. Krzysztof Bratkowski, czego wyraz
dat w swoim programie. Brak nam
wewnatrz $rodowiskowej wspotpracy,
by¢ moze wymiany pokoleniowej, by¢
moze brak nam celu jednoczacego
srodowisko. Cze$¢ Kolezanek i Kolegow
~wypalila si¢”, cze$¢ zamkneta sig
w swoich regionalnych organizacjach,
a cze$¢ nie widzac mozliwosci realizacji
swoich idei odeszta ze sfederowanych
stowarzyszef.

Odeszlaizorganizowala si¢inaczej?
Cze$¢ si¢ zorganizowata, a cze$¢ jest
niezrzeszona. Rozstrzasanie przyczyn
takiego stanu rzeczy nie ma wigkszego
znaczenia. Faktem jest, ze Federacja nie
jest juz jedyna organizacja og6lnopolska
reprezentujacg interesy rzeczoznawcow
majgtkowych. Moim zdaniem, mimo
réznic organizacyjnych, mimo istnie-
jacych rozbieznosci wigeej jest punktow
stycznych. Uwazam, ze w relacjach
zewnetrznych winnismy skupi¢ si¢ na
tych wtasnie wspdlnych sprawach.
Interes rzeczoznawcy majatkowego —
niezrzeszonego lub zrzeszonego gdzie-
kolwiek w wielu swych aspektach jest
podobny. Winni§my rozmawia¢ ze soba,
przekonywaé si¢ wzajemnie o swoich
racjach, wstuchiwacé si¢ jedni w drugich.
W koncu, w wielu sprawach mogliby$smy
wspotpracowaé. Wiem, ze mowa
0 wspolpracy ponad podziatami brzmi
nieco patetycznie, ale tak to widze.
Dzielenie $rodowiska nie wyjdzie na
dobre. Szukanie ,,wrogow” to taki nasz
sport narodowy — ja chce szukac
przyjaciot i partnerow. Przyjaciot w $ro-
dowisku rzeczoznawcow majatkowych,
partnerow w administracji publicznej
i$rodowisku akademickim.
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Jaka wiec bedzie Federacja z Pana
udziatem ?

Martin Luther King powiedziat ,, I have
a dream ...”. Mialem sen ... Ze ,,moja”
organizacja bedzie wielka, silna i ...
radosna. Jest wiele spraw, ktorymi
nalezatoby si¢ bardziej zaja¢. Poza
oczywistymi jak sprawa deregulacji,
porzadkowania standardow zawodo-
wych 1 innymi rownie pierwszopla-
nowymi, sg i takie nieco pomijane.
Mozna wymieni¢ tu kwesti¢ certyfikacji,
pozyskiwania dla $rodowiska mlodych
rzeczoznawcOw, umacnianie naszego
znaczenia na forum migdzynarodowym
oraz promocja zawodu. Coraz silniej
dostrzegam brak tzw. Brand Image.

PRAWO

OBROT NIERUCHOMOSCIAMI
ZABYTKOWYMI Z ZASOBU

Mieszamy si¢ i kotlujemy we wlasnym
sosie. Niech nas ustysza. Mamy znako-
mitych ludzi, $§wietne pomysty i cheé
dziatania —tylko kto o tym wie. Marzy mi
si¢, aby — rzeczoznawca majgtkowy —
brzmiato dumnie, bardzo dumnie.

Cos$ nazakonczenie...?

Bez watpienia wybor mojej osoby na
funkcje Wiceprezydenta PFSRM po-
czytuje sobie za ogromny zaszczyt
i wyrdznienie. Jednak fakt ten nie miatby
miejsca, gdyby nie olbrzymie zaanga-
zowanie moich Kolezanek i Kolegow
z macierzystego stowarzyszenia. To oni
swoja pracg i uporem zbudowali
najlepsze — moéwig to z petnym przeko-

“Tam

WLEASNOSCI ROLNEJ SKARBU PANSTWA

Od 1 czerwca 2012r. obowigzuje nowe rozporzadzenie
Ministra Rolnictwa z dnia 30 kwietnia 2012r. w sprawie szczegdtowego trybu sprzedazy
nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci sktadowych, warunkow
obnizenia ceny sprzedazy nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz stawek
szacunkowych gruntow (Dz. U. 2012 poz. 540). Wydanie nowego aktu jest konsekwencja
nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa.

Zgodnie z art. 30 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
w brzmieniu nadanym ww. nowelizacja, Agencja Nieruchomos$ci Rolnych moze obnizy¢ ceng
sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow nie wiecej niz o 50%, jezeli nabywca
z0b0w1qze si¢ do dokonania na tej nieruchomosci, w terminie okreslonym w umowie sprzedazy,
nie dtuzszym jednakze niz 5 lat od dnia jej zawarcia, naktadow w wysok0s01 CO najmniej
uzyskanego obnizenia ceny sprzedazy tej nieruchomosci. Wobec powyzszego, rozporzadzenie
wprowadza definicje nieruchomosci zabytkowej i stanowi, ze nabywca musi zobowigzac si¢
do dokonania naktadow oraz do przedtozenia odpowiednich dokumentow potwierdzajacych ich
dokonanie. Zobowigzano tez nabywce do przediozenia o§wiadczenia o wielkos$ci przyznanej
dotychczas pomocy de minimis oraz stosownych zabezpieczen kwoty dokonanej obnizki wraz
z dokumentami dotyczacymi jego sytuacji finansowej. Z obnizenia ceny sprzedazy nierucho-
mosci zabytkowej moze skorzystac osoba, ktora nie przekroczyta limitow pomocy de minimis.

W nowym akcie zmieniono definicj¢ organizatora przetargu, i tak, bedzie mogta go
zorganizowac kazda jednostka organizacyjna Agencji, a nie - jak obecnie - Oddziat Terenowy
Agencji Nieruchomosci Rolnych. Nieruchomo$¢ Zasobu bedzie mozna z kolei sprzeda¢ bez
przetargu jezeli moze to poprawi¢ warunki zagospodarowania nieruchomosci przyleglej
stanowigce] wlasnos¢ osoby chcacej naby¢ te nieruchomos¢ lub jej czes¢, o ile nieruchomosc¢ ta
nie moze by¢ zagospodarowana samodzielnie.

Opr. W.G.

naniem — stowarzyszenie regionalne
w Polsce. To oni niestrudzenie promo-
wali moja osob¢ i lobbowali na moja
rzecz, ufajac ze realizacja gloszonych
przeze mnie pogladéw przyczyni si¢ do
poprawy wizerunku calego srodowiska.
Nie sposob wymieni¢ wszystkich,
niemniej szczegdlne podzigkowania
sktadam Kol. Adamowi Futro i Kol.
Wojciechowi Ratajczakowi. Niestru-
dzonym orgdownikiem zmian byt, znany
ze swej bezkompromisowej postawy,
Kol. Marian Witczak. Bez Nich i wielu
innych ten sukces bytby niemozliwy.

Rozmawiat
Grzegorz Szczurek

Zrédio: LexPolonica
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24 PRZEPISY USTAWY O RODZINNYCH | “ iy
OGRODACH DZIALKOWYCH lemams 2 Lalals
SA NIEZGODNE Z USTAWA ZASADNICZA = M,
_ UZNAL TRYBUNAL KONSTYTUCYJNY. S -

O zbadanie zgodnos$ci ww. ustawy z Konstytucjag wniost Pierwszy Prezes SN.
Whioskodawca zarzucal, ze przepisy aktu tworzg mechanizm nierownej ochrony wtasnosci
1 innych praw majatkowych. Zakres przywilejow przyznanych Polskiemu Zwigzkowi
Dziatkowcow w stosunku do mienia komunalnego 1 mienia Skarbu Panstwa jest wyjatkowy
na tle innych podmiotéw prawa cywilnego. Sprzeczny z Konstytucja jest fakt, ze jednostki
samorzadu terytorialnego, jak i Skarb Panstwa zostaty w znacznej mierze pozbawione prawa
do swobodnego rozporzadzania ich wlasnoscig, na inne cele niz zakladanie ogrodow
dziatkowych.

Pierwszy Prezes SN w swoim wniosku podkreslit tez, ze pozycja PZD jest w sposob
nieuzasadniony uprzywilejowana w sferze ochrony jego interesow majatkowych. Zwigzek
jest wylacznym dysponentem terendw zajmowanych przez rodzinne ogrodki dziatkowe,
ustanawiajac prawa uzytkowania dzialek zwigzane nierozerwalnie z cztonkostwem. Liczne
przepisy ustawy przymuszaja zatem obywateli, dazacych do posiadania i uprawiania
ogrodka dziatkowego, do cztonkostwa w PZD.

Trybunal przyznal racj¢ wnioskodawcy w kwestii dotyczacej przywilejow PZD
1 pozbawienia samorzadoéw oraz SP prawa do rozporzadzania nieruchomos$ciami, ktore
zostaty w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone na ogrody dziatkowe.
W zwiazku z tym, zdecydowal, Ze przepis art. 10 kwestionowanej ustawy straci moc juz
z dniem ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw. Pozwoli to tez unikng¢ pozyskiwania przez
PZD nowych gruntéw pod rodzinne ogrody dziatkowe kosztem konkurencyjnych
stowarzyszen.

Sprzeczne z Konstytucja sa rowniez przepisy, wedle ktorych na likwidacje rodzinnego
ogrodu dziatkowego musi zawsze wyrazi¢ zgod¢ PZD 1 likwidacja ta nie moze si¢ odby¢ na
innych warunkach, niz zapisane w ustawie, jak roOwniez te, ktore pozostawiaja do wytacznej
decyzji Zwigzku podzial gruntu na tereny ogolne i1 dziatki oraz zagospodarowanie
rodzinnego ogrodu dziatkowego.

Za niezgodne z ustawa zasadniczg zostaly tez uznane przepisy nakazujace administracji
rzagdowej 1 samorzadowi terytorialnemu wspieranie realizacji zadan PZD oraz okreslajace
cztonkostwo w Zwiazku.

Poniewaz wraz z wejsciem w zycie wyroku PZD utraci podstawe ustawowa swojego
istnienia, Trybunal zdecydowat si¢ odroczy¢ - na okres 18 miesiecy od dnia ogloszenia
wyroku w Dzienniku Ustaw - utrat¢ mocy obowigzujacej wszystkich uznanych
za niekonstytucyjne przepisow ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych z wyjatkiem
ww. art. 10.

Trybunat zaznaczyl, ze w nowej regulacji ochrong prawng objeci muszg zosta¢ przede
wszystkim sami dziatkowcy, ktorzy w dobrej wierze, niekiedy od wielu lat, a nawet kilku
pokolen wuzytkuja przyznane im dziatki w funkcjonujacych rodzinnych ogrodach
dziatkowych (K 8/2010).

Zrédlo: Instytut Gospodarki Nieruchomosciami
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NOWA EDYCJA
EUROPEJSKICH STANDARDOW
WYCENY 2012

nia 11 maja 2012r. odbyla si¢
w Krakowie Europejska Konfe-
rencja Wyceny zorganizowana
przez Europejskag Grupg Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych TEGoVA

i Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczo-

znawcow Majatkowych PFSRM. Tytut

konferencji sformulowano nastepujaco:

Nowe Europejskie Standardy Wyceny

2012. Szansa dla rzeczoznawcoOw w coraz

scislejszej Unii Europejskiej. W progra-

mie konferencji znalazly si¢ wystapienia
dotyczace europejskiej, amerykanskiej
ikrajowej problematyki wyceny, m.in.

1. Europa dwoch predkosci. Referat:
Wplyw szybkiej integracji w Strefie
Euro na rynki nieruchomosci
i wyceny — Michael MacBrien,
dyrektor generalny Europejskiej
Federacji Nieruchomosci.

2. Perspektywy dla europejskich ryn-
kéw nieruchomosci. Referat: Punkt
widzenia inwestora — W. Josepha
Houlihan, prezes Europejskiej
Federacji Nieruchomosci i dyrektor
naczelny Cohen & Steers Europe.

3. Przyszto$¢ analizy ryzyka w wy-
cenie. Referat: Property and Market
Rating — Wolfgang Kalberer,
Stowarzyszenie Niemieckich Ban-
kow Hipotecznych.

4. Europejskie Standardy Wyceny.
Referaty:

Prezentacja Europejskich Stan-
dardow Wyceny 2012 —John Jockey,
przewodniczacy Rady Standardow
EVS i Jeremy Moody, doradca
TEGoVAds. polityki wyceny.

Rozwoj europejskich ram  stan-
dardow wyceny (DEFVAS) — Dawid
Magor, dyrektor generalny Institute
of Revenues, Rating and Valuation.

5. Polskie Standardy Wyceny. Prze-
glad polskich standardow wyceny —
Krzysztof Bratkowski REV,
PFSRM.

6. TytulREV.Referaty:
Konkurencyjna przewaga na wyma-
gajgcych rynkach — Roger Messen-
ger REV i Anthony Prior Honorowy
REV, przewodniczacy Komisji
Uznania Zawodowego REV.
HypZert REV: Wzmocnienie na
rynku rodzimym i szanse za granicq
dla niemieckich rzeczoznawcow
majgtkowych — Reiner Lux,
dyrektor zarzadzajacy HypZert.
Przyszlosé REV w Polsce — Krzysz-
tof Urbanczyk REV, PFSRM.

7. Amerykanskie problemy wyceny.
Referat: Czy twarde prawo jest
jedynym sposobem na zapewnienie
wolnosci swiadczenia ustug wyceny
ponad granicami. Poglgd ame-
rykanski — Sara Stephens, prezes
Amerykanskiego Instytutu Wyceny.

W konferencji wzigto udzial ponad
130 uczestnikbw w tym okoto 60
rzeczoznawcoOw majatkowych REV
z Polski. Wybrane powyzej bardzo
ciekawe ze wzgledu na tre$¢ meryto-
ryczng i aktualno$¢ prezentowanej
problematyki referaty zostaty zawarte
czgSciowo w materiatach konferen-
cyjnych.

Istotnym wydarzeniem byta prezen-
tacja i wrgczenie kazdemu uczestnikowi
konferencji nowego wydania VII edycji
Europejskich Standardow Wyceny.
Z wprowadzenia do EVS 2012 autorstwa
Johna Hockey, warto przytoczy¢, ze
nowe opracowanie podzielone zostato na
trzy czg$ci. Cze$¢ 1. Europejskie
Standardy Wyceny 1 zasady ich stoso-
wania. Czg$¢ pierwsza zostata podzie-
lona na dwie czg¢sci. Cze¢sé I1. Podstawy
prawne wyceny nieruchomosci w Unii
Europejskiej. Czes¢ III. Zbior doku-
mentacji techniczne;j.

PRAKTYKA

drinz. Marian Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

Czes¢ TA. Europejskie Standardy
Wyceny (ESW) zawiera istotne
zmiany, jakie zaszly w standardach EVS
1-5 dotyczace szczegdlnie definicji
,wartosci rynkowej” (EVS 1), ktoéra
aktualnie w wigkszym stopniu odnosi si¢
do ,,aktywow” niz do ,,nieruchomosci”.
Definicji ,,wartosci godziwej” (EVS 2),
gdzie przyjeto uzywanie jej w dwoch
kontekstach. Definicja ogoélna jest
stosowana w konteks$cie nieruchomosci
oraz potencjalnych stron transakcji —
odzwierciedla fakt, iz cena ustalona
w transakcji moze odbiega¢ od wartosci
rynkowej. Z kolei definicja stosowana
dla potrzeb ksiggowych zostata przyjeta
na podstawie Mig¢dzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczo$ci Finan-
sowej. W ESW 3 wszyscy zawodowi
rzeczoznawcy oraz ich organizacje
zrzeszajace s3 zobowigzane do stoso-
wania Kodeksu Etyki i Postepowania
TEGoVA. ESW 4 zawiera opis proce-
duralnych krokéw, jakie powinny byc¢
realizowane przy sporzadzaniu operatu.
Szczegdlna uwaga zostata skupiona na
ustaleniu z klientem warunkoéw zlecenia,
ich celem jest zapewnienie, ze klient wie,
w jakim celu jest sporzadzane zlecenie
i czego moze po nim oczekiwac.
Wszystkie warunki zlecenia uzgodnione
z klientem powinny si¢ znalez¢ w ope-
racie. ESW 5 stanowi, iz te wszystkie
uzgodnienia powinny mie¢ swoje
odbicie w operacie, wraz z objasnie-
niami, opisem metodologii oraz ana-
lizami przeprowadzonymi w celu
okres$lenia wartosci.
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Cze$¢ 1 B. Europejskie Zasady
Stosowania (EZS). ESW 2012
zawieraja osie zasad stosowania wyceny,
o trzy wigcej niz poprzednia edycja.
Wszystkie zasady stosowania zawarte
w ESW 2009 zostaly zastgpione lub
zmienione.

Nowe zasady dotyczaca w szczegdl-
nosci wymogow, jakie powinni spetniaé
rzeczoznawcy chcae sporzadzaé miedzy-
narodowe wyceny (trans graniczne),
uwzglednienia prawodawstwa UE doty-
czacego funduszy hedgingowych
(zabezpieczajacych), w tym funduszy
nieruchomosci oraz wyzwan dla wyceny
wynikajacych z Dyrektywy o charakte-
rystyce energetycznej budynkow. ESW 6
dotyczy wyceny trans granicznej. Trak-
taty unijne oraz Dyrektywa o swobodzie
przeptywu ushug gwarantuja rzeczozna-
wcg wolnos¢ w $wiadczeniu ustug
gdziekolwiek na terenie Unii Euro-
pejskiej, ale nie zawieraja zadnych
uregulowan dotyczacych wymogow
i umiejetnosci (kwalifikacji) wymaga-
nych, aby rzeczoznawca mogt swiadczy¢
ustugi poza swoim macierzystym
krajem. Wnioski zawarte w ESW 2012
dotyczace wyceny trans granicznej za-
pewnia wskazoéwki dla rzeczoznawcy
w zakresie $wiadczenia wyceny w kraju
europejskim innym niz jego macierzysty.
Whioski te uzupeinig Dyrektyweg o swo-
bodnym przeptywie ushug o doswiad-
czenie, kompetencje, umiejetnosci,
poziom znajomosci rynku nierucho-
mosci, a takze sytuacje konfliktu inte-
resOw, przepisow lokalnych, etyki i ubez-
pieczen oraz udokumentowane wymogi,
jakie trzeba speli¢ przy wycenie trans
granicznej. ESW 7 dotyczy wyceny
w Dyrektywie o zarzadzaniu alternaty-
wnymi funduszami inwestycyjnymi.
Kryzys gospodarczy doprowadzit do
znacznego zaostrzenia nadzoru i kontroli
nad rynkami finansowymi, a takze
znacznego przesunig¢cia tej kontroli ze
szczebla krajowego na szczebel Unii
Europejskiej. Jednym z rezultatow nowej
Dyrektywy o zarzadzaniu alternatyw-
nymi funduszami inwestycyjnymi jest
objecie miedzy innymi menadzerow
funduszy nieruchomosci oraz posiadanie
szczegblowej cze$ci poswigcone] wy-
cenie. ESW 2012 zawierajg szczegbdlowe
zastosowania do wymogoéw Dyrektywy
dotyczacych niezalezno$ci rzeczoznaw-
cy, wymogow zawodowej rejestracji,
kryteria oraz procedury dotyczace pra-
widlowej wyceny aktywow, zawo-
dowych gwarancji, jakie rzeczoznawca
musi spetnié, aby skutecznie wykonywac
swoje funkcje z odpowiednig czestotli-

woscig. ESW 8 dotyczy Wyceny
nieruchomos$ci w kontekscie charakte-
rystyki energetycznej budynkow. Bu-
dynki w UE wytwarzaja 40% emisji
dwutlenku wegla, tak wiec nie jest
zaskoczeniem, ze UE formutuje nie-
zwykle restrykcyjne prawo w zakresie
charakterystyki energetycznej budyn-
kéw. EST 2012 beda zawieraly specy-
ficzne zastosowania do wyceny nieru-
chomosci w kontekscie charakterystyki
energetycznej budynkow, stanowiac
wskazowki dlarzeczoznawcow, tj. m.in.:

a) jak najlepiej $wiadczy¢ porady
(klientom) w zakresie koniecznych
remontdw/usprawnien wycenianych
budynkow, dotyczacych remontow,
modernizacji budynku w celu spet-
niania minimalnych wymogéw dla
sprawnosci energetycznej budyn-
kow (wymaganych zgodnie z Dyrek-
tywa unijng),

b) zapewnienia obiektywnej oceny,
w jakim stopniu (jesli w ogdle ma
jakis wptyw) wplywa posiadanie
certyfikatu charakterystyki ener-
getycznej na warto$¢ wycenianego
budynku.

Cze$¢ 11, Podstawy prawne wyceny
nieruchomosci w UE. Powstata
zupelnie nowa Czes¢ I Podstaw
prawnych wyceny nieruchomosci w UE,
odrebna od standardow, ktéra po raz
pierwszy dostarczy rzeczoznawcom
kompleksowy poglad na prawo UE
w zakresie nieruchomosci. Opracowanie
to postuzy rzeczoznawcom do podno-
szenia umiejetnosci zawodowych.

EUVROPEAN
VALUATION
STANDARDS

The European Group of Valuers' Associations

TAGsVA

Zostanie w nich ukazane, ze, pomimo
iz prawo unijne nie reguluje kwestii
zwigzanych z relacja wtasciciel (wynaj-
mujacy) — najemca, to W ujeciu spo-
teczno-ekonomicznym przepisy te do-
tycza nieruchomosci. W szczegdlnosci
opracowanie ukaze jak na przestrzeni
30-stu lat formowania si¢ unijnego
wspolnego rynku doprowadzono do
utworzenia swoistego wspolnego (we-
wnatrzunijnego) rynku nieruchomosci,
gdzie swoboda przeptywu kapitatu lezy
u podstaw wolnosci kupna i sprzedazy
nieruchomos$ci, a swoboda przeptywu
ustug zapewnita swobodny przeptyw
zawodu rzeczoznawcy. Szczegdltowe
przepisy unijne dotyczace rynku we-
wnetrznego w zakresie wyceny nieru-
chomos$ci beda wyjasnione, w tym
wyceny nieruchomosci dla sprawozdan
finansowych spotek, instytucji finan-
sowych i zasad pomocy panstwa, jak
rowniez jako przeglad ustawodawstwa
wewnatrzunijnego w zakresie opodatko-
wania rynku, w tym podatku VAT
i podatku od nieruchomosci. W $lad za
nimi p6jda wyjasnienia dotyczace nie-
ruchomosci i wyceny w aspekcie polityk
UE dotyczacych bezpieczenstwa i zdro-
wia, zrodet energii, srodowiska, wody,
odpowiedzialno$ci za tereny zanieczysz-
czone, zanieczyszczenia, azbest i bio-
r6znorodnosci. Wspdlna Polityka Rolna
takze zostanie objasniona, z uwagi na
ograniczenia w dostepnosci do doptat
unijnych (dla rzeczoznawcow wazne
w kwestii wyceny kapitatu i stawek
czynszowych).

Cze¢sé 1II. Dokumentacja tech-
niczna. Ta cze$¢ sklada sie z 11
oddzielnych rozdzialow. Kodeks Etyki
i Postepowania TEGoVA. Za kazdym
razem, gdy rzucane jest §wiatlo na zawod
rzeczoznawcy pojawiaja si¢ nawigzania
do postawy etycznej rzeczoznawcow.
W zwiazku z powyzszym TEGoVA
zaakceptowata kodeks, ktory powinni
zaakceptowaé wszyscy jej czlonkowie
(jest to wymog minimalny — niezbedny).
Kodeks ten odnosi si¢ do odpowie-
dzialno$ci osobistej, zawodowej, a takze
organizacji. Gtowne wartos$ci postulowa-
ne w kodeksie to uczciwo$é, profesjo-
nalizm, szacunek dla innych rzeczo-
znawcdw, szanowanie (stosowanie)
standardow, wzbudzanie zaufania.

Nowa VII edycja ESW zastepuje
poprzednia z dniem 1 czerwca 2012r. W
podsumowaniu nalezy wskaza¢, ze warto
podja¢ lekture nowej VII edycji Euro-
pejskich Standardéw Wyceny dostepnej
nastronic TEGoVA: www.tegova.org.

Wrzesien 2012
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Poza obszerng prezentacjg tresci
nowej edycji ESW sporo czasu po§wie-
cono problematyce uznania zawodo-
wego w Unii Europejskiej. Autorzy
referatow o tematyce REV szczegdlna
uwage kierowali na program REV,
ktérego celem jest utrzymanie wysokich
standardow dla zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w Europie. Podkreslano
niejednokrotnie, ze spelnia on najwyzsze
standardy w zakresie edukacji, doswiad-
czenia, nieustannego ksztatcenia i etyki
zawodowej. Wskazywano takze, ze
program zatozony w 2008 roku caty czas
dynamicznie si¢ rozwija, poniewaz

aktualnie realizowany jest w 12 krajach
i wspierany przez 22 organizacje, a 2
kraje ubiegaja si¢ o jego wprowadzenie
i 4 organizacje wyrazily akces jego
wspierania. Europejski Tytul Uznania
Zawodowego REV posiada w calej
Europie 1800 rzeczoznawcow majat-
kowych w tym najwigcej w Niemczech,
a w Polsce ponad 250. Europejskimi
atrybutami programu s3: uznanie Spo-
teczne, rozpoznawalny znak jakosci dla
klientow, potwierdzenie wysokich kwa-
lifikacji zawodowych, poszanowanie
lokalnej kultury, a takze wsparcie ze
strony TEGoVA. Nawigzujac do tytutu

PRAKTYKA

konferencji nalezy domniemywaé, ze
rzeczoznawcy majatkowi majac na
uwadze coraz S$cislejsza integracje
europejska, podejma merytoryczng
dyskusje nad przysztoscig REV w Polsce
m.in. w zakresie: realizacji europej-
skiego programu REYV, ksztattowania
warsztatu wyceny, poziomu $wiadczo-
nych ushug, a takze wsparcia ze strony
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcOw Majatkowych 1 regional-
nych stowarzyszen rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych.

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

0D REDAKCJI
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WSPOLWEASNOSC I HIPOTEKA

Obciazenie hipoteka czesci utamkowych wszystkich .
nieruchomosci utworzonych przez podziat nieruchomosci, ktorej cze$é i % -
utamkowa byla przed podzialem obcigzona hipoteka, jest niezgodne =
z Konstytucja. Taki wniosek plynie z wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 10 lipca 2012r. (P 15/12).

Pytanie prawne do TK skierowat Sad Rejonowy w Poznaniu, ktory rozstrzygat sprawe o czesciowe zniesienie
wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, obejmujacej dziatke
gruntu. Na gruncie art. 76 ust. 1 zdanie drugie ustawy z 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece w razie
podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca nieruchomo$¢ obcigza wszystkie nieruchomosci utworzone przez
podzial. Rozwiazanie takie zdaniem pytajacego sadu jest niezgodne z Konstytucja. Kwestionowany przepis godzi
bowiem w istote wspotwlasnosci, zwlaszcza w mozliwo$¢ nieograniczonego zadania zniesienia wspotwlasnosci nie
tylko umownie, ale i sadownie, prowadzi do rzeczywistego obciazenia i ograniczenia swobodnego rozporzadzenia
przedmiotem wtasnos$ci. Jednym z podstawowych uprawnien wspdtwiasciciela jest bowiem mozliwos¢ zadania
zniesienia wspotwlasnosci. TK uznal stanowisko sadu za prawidlowe i1 orzekt o niekonstytucyjnosci
zakwestionowanego przepisu. W ocenie Trybunatu przepis rozstrzyga konflikt dwoch praw: prawa wlasnosci oraz
zabezpieczonej hipoteka wierzytelnosci, na korzys¢ drugiego z wymienionych. Ochrona konstytucyjnych praw
wierzyciela udzielana jest kosztem praw wspotwiascicieli nieruchomosci, ktorych udziaty przed podziatem nie byty
obcigzone hipoteka. Z podstawowych zalozen ustawy zasadniczej wynika szczegolna pozycja wtasnosci (art. 21 ust.
1 Konstytucji) w poréwnaniu z innymi prawami majatkowymi. W sytuacji konfliktu praw — wlasnosci
i wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka —ochronie powinna podlegaé przede wszystkim wlasnos¢.

Zrédlo: Trybunal Konstytucyjny.

!
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Opr. W.G.

Dnia 4 kwietnia 2012r.
zmarl nagle nasz Kolega

Leonard Janiak

Urodzit si¢ 4 listopada 1940 roku w Poniecu koto Gostynia.

Po ukonczeniu studiéw na wydziale budownictwa Ladowego Politechniki Wroctawskiej w 1966 roku
rozpoczat staz w powiatowym Przedsigbiorstwie Remontowo-Budowlanym w Gorze, gdzie w 1967
roku zostat zastgpca dyrektora do spraw technicznych. W 1970 roku objat stanowisko Naczelnego
Inzyniera w tym przedsigbiorstwie, a w 1973 roku stanowisko Kierownika Wydzialu Gospodarki
Komunalnej, Przestrzennej, Ochrony Srodowiska i Komunikacji. W dniu 14 stycznia 1973r. zostat
wpisany na list¢ biegtych do szacowania nieruchomosci. Do 1990 roku zajmowat kolejno stanowiska: zastepcy Naczelnego
Dyrektora do spraw Prognozowania, Koordynacji Inwestycji Dyrekcji Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejskich w Lesznie, Dyrektora
Przedsigbiorstwa Budownictwa Rolniczego w Koscianie oraz Dyrektora Wojewoddzkiego Przedsigbiorstwa Budownictwa
Komunalnego w Lesznie. Od 1990 roku prowadzil dziatalnos¢ gospodarcza w ramach firmy WARBUD z siedziba w Lesznie
w zakresie wyceny nieruchomosci, posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadzania nieruchomo$ciami. Przez kilka lat
byt cztonkiem komisji opiniujacej i komisji arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych. Byt
cenionym rzeczoznawca, ekspertem i autorytetem na leszczyfskim rynku nieruchomosci. Zyczliwy i pomocny w stosunku do
kazdego, kto zwrocit si¢ 0 pomoc lub porade. Uwielbiat prowadzi¢ dyskusje na temat rozwigzywania réznych zagadnien w zakresie
wyceny nieruchomosci, sposobu wykonania operatdw szacunkowych, zbierania danych rynkowych oraz oczekiwan klientow
w zakresie naszych opracowan. Byt takze opiekunem praktyk kilku adeptow tego zawodu. Byt aktywny zawodowo do ostatniego
dnia zycia.
W 2005 roku zostat odznaczony Srebrnag Honorowa Odznaka Zastuzony dla Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Zostawit zone, corke, syna i wnuki, dla ktorych poswiecal kazda wolna chwilg.

Na zawsze pozostaniesz w naszej pamieci.

Rada Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego

Wrzesien 2012 .
www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Nazwisko i mie
2
1. | Adamska Katarzyna
2. | Anders-tuczewska Maria
3. | Andrzejewska Violetta
4. | Andrzejewski Arkadiusz
5. | Andrzejewski Janusz
6. | Batkowski Robert
7. | Banaszak Jerzy
8. | Bana$ Ewa
9. | Barczyk Wojciech
10. | Bartkowiak Mariusz
11. | Bartosiewicz Wiestawa
12. | Bak-Horata Grazyna
13. | Bednarek Roman
14. | Bepirszcz Dorota
15. | Berendt Edmund
16. | Berus Marcin
17. | Biatasik Roman
18. | Bielawiak Marcin
19. | Bien Grzegorz
20. | Binek Agnieszka
21. | Btaszczyk Marek
22. | Blazek Marian
23. | Bogdariska Ewa
24. | Borowski Marek
25. | Bruss Justyna
26. | Bryl Marek
27. | Bujakowski Waldemar
28. | Bukowski Damian
29. | Cackowski Robert
30. | Cieslak Maria
31. | Czarnecki Marcin
32. | Czekata Dariusz
33. | Dabek Jerzy
34. | Dobecka Cyryla
35. | Dobrzyfiska Mirostawska Anna
36. | Dobrzynski Robert
37. | Dolata Jerzy
38. | Domagalski Lech
39. | Domzalska Teresa
40. | Dudek Monika
41. | Dygufa Macie]
42. | Fiatek Zbigniew
43. | Florek Piotr
44, | Franzkowiak Ewa
45, | Futro Adam
46. | Gliniewicz Jerzy
47. | Gliwa Lukasz
48. | Gorna Katarzyna
49. | Gradzik Cezary

Miejscowos¢

4

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

Pita

Poznan
Ostrordg
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznanh
Skoki

Konin
Pobiedziska
Oborniki
Poznan
Konin
Poznan
Sierakow
Poznan

Pita

Nowy Tomysl
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Poznan
Chodziez
Pita

Konin
Poznan
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn
Puszczykowo
Ziotow

Telefon

668857943
502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
601737939
504201851
600270458
601876116
600383493
672122155
604947414
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
794289922
509949685
693822410
667160313
501649533
889287627
600294435
604544465
607538638
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
606437146
509949937
672132571
601724468
601963746
602382995
602585488
692840604
693530061
603889439

LISTA CZLONKOW SRMWW

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

mariusz bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@op.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
edmund.berendt@neostrada.pl
marcinberus@echostar.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.p!
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@vp.p!
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
joruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@o2.pl
mariacieslak@icpnet.pl
wycena_czamecki@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@o02.pl
geoma@post.pl
taksator@cil.pl
pflorek_xI@wp.pl
efranzkowiak@wp.p!

adam futro@neostrada.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
gornak1@interia.pl
de@gradzik.pl
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50.
51.
52.
53.
54.
56.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
10.
.
72.
73.
74,
75,
T6.
1.
18,
79.
80.
81.
82.
83.
84,
8b.
86.
ar.
88.
89.
90.
o1.
92.
93.
9.
96.
96.
ar.
98.
99.
100.
101.
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2

Grochowska-Pioch Matgorzata
Gryglaszewski Wojciech
Gryska Krystyna

Halec Franciszek
Hasse Mieczystaw
Herbst Michat

Hermann Barbara
Hecka Maria

Hoffmann Danuta
Hotubicka Barbara
Husiar Bogdan
Jabtoriska Joanna
Jabtonski Jarostaw
Jakobiec Elzbieta
Jakubowski Andrzej
Janaszewski Andrzej
Janicki Andrze
Januszewska-Rawecka Hanna
Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jézwiak-Popko Brygida
Jurczykowski Pawet
Kaczmarek Jacek
Kaczmarek-Watesa Grazyna
Kandulski Jan

Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wiodzimierz
KaZmierczak Bernardyna
Kilanowska Iwona

Kin Jerzy

Kinastowska Joanna
Kléska-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
Kujawiriska Anna
Kujawinski Donat
Kukawka Stawomir
Kup$ Henryk

Kwasnica Agnieszka
Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Lewandowski Marcin

4659
2280
1281
870
5450
4631
1739
2580
5306
872
5253
4632
1741
454
4322
2187
5194
2582
4153
4296
3509
4473
3629
4416
3299
875
4616
3728
3467
2117
4264
5199
4392
1284
2118
4348
3632
169
4419
3073
4805
2394
2354
3397
2794
4421
4313
5239
4872
2587
5204

Poznan
Poznan
Kobylnica
Leszno
Przezmierowo
Swarzedz
Poznan
Czamkow
Rakoniewice
Poznan
Kornik
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Przezmierowo
Ostrow Wikp.
Krotoszyn
Trzcianka
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Rawicz
Borowiec
Lubon
Konin
Poznan
Bierzglinek
Wrzesnia
Poznan
Gniezno 5 s.poczt. 24
Leszno
Skorzewo
Skoérzewo
Wronki
Poznan
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Poznan

694406984
608592052
603612520
601793494
600252843
502287862
501644898
606648975
602120708
508300255
618681539
606550498
607568018
602634610
618480166
607583525
507034664
783326427
502528240
609794781
632401195
605693795
505085354
601949039
695592708
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

O S T N

malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
halec-wycena@wp.pl

biuro@intelang.pl
bphermann@wp.p!
marhec@wp.pl

danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
husbud@poczta.onet.pl

ji6@op.pl

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajakubowski@projnorm.pl
ajanaszewski@op.pl
ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
nieruchomosc@vp.pl
Zjwycena@op.p!

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
w.kas@interia.pl
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@juel.com.pl
joanna.cieloszyk@hausplus.pl
karolinakloska@02.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.pl
brmdk@poczta.wp.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
aga.gik@op.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.pl
m.lewandowski@plp-inwestycje.pl
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02. | Lewczuk Agnieszka
03. | Linda Piotr

04. | Liniewicz Katarzyna
05. | Lis Elzbieta

06. | Lis Piotr

07. | Lis Tomasz

08. | takowicz Halina

09. | Leszyk Krzysztof

10. | Luczak Marek

11. | Maciejak Andrzej

12. | Maciejewska Justyna
13. | Mackowiak Jacek

14. | Majchrzycki Michat
15. | Makowska Renata
16. | Malinowski Janusz
17. | Matecka Katarzyna
18. | Matecka Magdalena
19. | Matecki Zdzistaw

20. | Mar¢ Robert

21. | Markiewicz Maria

22. | Marszatek Pawet

23. | Matuszak Anna

24, | Mazur Roman

25. | Mazurek Elzbieta

26. | Maka Przemystaw
27. | Menke Bogdan

28. | Meszek Wiestaw

29. | Michalak Leszek

30. | Michalak Robert

31. | Michalska Lidia

32. | Mieloch Anna

33. | Mieszczanowicz Lajma
34. | Mikotajczak Alicja
35. | Mikotajczak Jarostaw
36. | Mikotajczak Jerzy
37. | Misiewicz Lukasz

38. | Mizera Maciej

39. | Mizeraczyk Ryszard
40. | Mizier Katarzyna

41. | Mocek Danuta

42. | Mstowski Wiestaw
43. | Mucha Magdalena
44, | Murias Jerzy

45. | Narbutowicz Stanistaw
46. | Niedziela Barbara
47. | Niedzwiedzinski Szymon
48. | Niewiadomski Krzysztof
49. | Nowaczyk Lech

50. | Nowak Ewa

51. | Nowak Jaromir

52. | Nowak Piotr

53. | Nowak Tomasz

O S T N

5345
698
5286
3650
4593
170
2478
433
1632
1804
2700
699
3971
4912

4464
4035
20
4495
2590
4664
5383
3612
2121
4542
3400
87
2189
4874
3535
2197
1470
1135
3279
263
5108
171
2591
5411
3348
1472

700
3006
1511
3804
701

1852
5016

Leszno
Szamotuty
Poznan
Ostrow Wikp.
Ostrow Wikp.
Lubon

Pita
Poznan
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznan
Czarnkow
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Kobylnica
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Gniezno
Leszno
Opalenica
Szamotuly
Poznan
Ztotniki
Lad

Sroda Wikp.
Watcz
Poznan
Kicin
Poznan
Poznan
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Kostrzyn
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Strzatkowo
Krotoszyn
Wagrowiec
Sroda Wikp.
Poznan

LISTA CZLONKOW SRMWW

607908383
612927846
606389753
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
608667185
618130279
603317812
601775218
606113998
501976285
605252737
602451302
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
600163094
618269292
603936683
601854799
603179078
605738157
667341411
602366934
695351899
784088339
600455187
618788767
697720102
604645958
601711993
604273848
605769974
605780902
509493417
627253705
602677148
503038880
606376046

ag-le@wp.pl

linexx@02.pl
katarzynaliniewicz@op.p!
elzbieta.lis@wp.pl
piotreklis@gmail.com
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
punio.mimar@op.pl
a.maciejak@neostrada.pl
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl
magda.pilujska@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
ania.matuszak@interia.pl
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl

robert. michalak@poczta.fm
notar.nieruchomosci@interia.pl
anna_mieloch@interia.eu
hasko@hasko.com.pl
kosztbud@horyzont.com.pl
boiwn1999@poczta.onet.pl
biuro@poz-bud.pl

uders@op.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
katarzyna.mizier@gmail.com
danka61@poczta.onet.pl
wieslaw.mstowski@anwo.poznan.pl
magdalena.mucha@op.p!
jerzymurias@tlen.pl
komplex1@wp.pl
rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
constans@nieruchomosci-oferty.pl
lechnowaczyk@interia.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
szacunek24@wp.pl

pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl
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154.
155.
156.
157.
158.
159,
160.
161,
162.
163.
164.
165.
166.
167.
168.
169,
170.
1.
172,
173.
174,
175.
176.
177.
178.
179.
180.
181.
182.
183.
184.
185.
186.
187.
188.
189.
190.
191,
192.
193.
194.
195,
196.
197.
198.
199,
200.
201.
202.
203,
204,
205.

-82 -

Nowicki Otton
Nowicki Radosfaw
Obremska Hanna
Osmola Sylwester
Owsianowski Krzysztof
Paprzycki Jerzy
Pawlicki Tomasz
Pawlowska Martyna
Pazdej Stefan
Pecyna Stanistaw
Peczak Jan

Plewa Leszek
Ptciennik Maciej
Podziemski Wojciech
Polcyn Matgorzata
Pospieszny Krzysztof
Pospieszyfiski Andrzej
Postd-Rabczynska Anna
Poszyler Anna

Pryt Teresa
Puchalski Dominik
Radwanska Matgorzata
Rajczyk Robert
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan
Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Rusin Jan

Rusin Krzysztof
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybska Matgorzata
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Sewkowski Marek
Siemigtkowski Jan
Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smogor Pawet
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Stefaniak Jacek

Szamotuty
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Tulce
Ostrow Wikp.
Czarnkow
Lwowek
Koto
Koscian
Pepowo
Rawicz
Wagrowiec
Poznan
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Poznan
Poznan
Lubon
Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk Wikp.
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwowek
Poznan
Poznan
Gostyn
Poznan
Poznan
Konin
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan

601439127
509474336
604451749
601916257
601783828
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
605404984
655454850
672621113
606627587
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
502283989
664173078
661444222
608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238
501498572
605787473
502392693
618203367
666833586
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
600186140

O S T N

agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
biuro@obremscy.poznan.pl
smosmola@pro.onet.pl
kancelaria@szacunek.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
rzeczoznawca.l. plewa@wp.pl
maciejplociennik@op.pl
podziemski@o2.pl
polcyn_m@poczta.fm
pospiech30@o02.pl
beaposp@wp.p!
anna.postol@02.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
tpryl@poczta.onet.pl
dppuchalski@interia.pl
m.radwanska@o2.pl
robra@wp.pl
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
wojciech.ratajczak@interia.pl
aratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.p!
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wmrwojciech@poczta.onet.pl
rybskam@neostrada.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl
jotsiemm@inea.pl
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
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206.
207.
208.
209.
210.
211,
212.
213,
214,
215,
216.
217.
218.
219,
220.
221.
222,
223.
224,
225.
226.
221.
228.
229,
230.
231.
232.
233.
234,
235.
236.
231.
238.
239,
240.
241,
242,
243,
244,
245,
246.
247,
248.
249,
250.
251,
252.
253,
254,
255,
256.
257.

Surma Jerzy
Swierek Mieczystaw
Szarafifiska Adrianna
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Taczata-Kulinska |zabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczak Kamila
Tomcezyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Wachowiak Tomasz
Walczak Anna
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Waszak-Danyluk Lidia
Weinicki Macie]
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 Lukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Ziemiariska Anna
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr

O S T N

294
1855
4582
746
4008
4004
472
1475
880
4329
4214
3774
1601
3974
881
5398
1866
3160
5048
705
2683
2121
4750
882
173
4817
4672
3761
3615
172
3519
3256
3655
3656
3657
2144
3659
885
2596
5260
4864
4702
4098
4409
4431
327
794
4065
4555
4954
3482
2345

Chodziez
Poznan
Rokietnica
teczyca
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgérne
Poznan
Rogozno
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabrowka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostrow Wikp.
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin

LISTA CZLONKOW SRMWW

602673352
601986149
603225886
601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
606836791
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
660458179
691736951
604160115
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
618665024
603848828
602217295
603126701
501127919
664736542
606834373
655261350
660266085
603624810
604436899
606159384
602356013
509728889
606296810
606683002
601794418

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
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
kamila.tomczak@wp.pl
grzegorztomezyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.p!
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.p!
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.p!
jzembal@wp.pl
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@02.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA
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Adres
61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku

w godzinach od 9:00 do 15:00.

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

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

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

= RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

Adam Futro

Wojciech Ratajczak

Robert Dobrzynski

Elzbieta Jakobiec

Barbara Zielezinska

Krzysztof Leszyk, Adrianna Szarafinska,
Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

=== KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

R — e R — i R R — w——

Ewa Bogdanska
Jarostaw Jablonski, Anna Poszyler

== HKOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

Maria Tierling

Katarzyna Malecka

Marian Blazek, Maria Hecka,
Krzysztof Rusin

=== HKOMISJA OPINIUJACA
Przewodniczacy
Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

==== PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych
ds. Szkolen
ds. Ustawicznego Ksztalcenia

Marek Starega
Jerzy Mikolajczak
Andrzej Skarzynski
Ewa Banas

Janusz Andrzejewski, Jerzy Dabek,

Adam Futro, Elzbieta Jakobiec,

Lajma Mieszczanowicz, Martyna Pawlowska,
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

Adrianna Szarafinska
Wojciech Ratajczak
Wojciech Ratajczak

Wrzesien 2012
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI WODNEJ
I W POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM Robert Dobrzynski

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy Dabek
Adam Futro
Zdzistaw Malecki
Wojciech Ratajczak
Andrzej Skarzynski
Maria Trojanek

Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym Marian Witczak
Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej Janusz Andrzejewki

Wiestaw Meszek
Teresa Pryt
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 Malecki

Komisja Standardow Magdalena Malecka
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WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas$, Anna Poszyler Spoéika jawna

CENTRUM WYCENY MIENTIA . WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢  EKSPERTYZY TECHNICZNE
' | WYCENA PRZEDSIEBIORSTW . INWENTARYZACJA [
WYCEHR NIERUCHOMOSC], MASZYW, PREEDSIZRIORSTW ) WYCENA SRODKOW TRWALYCH o SWIADECTWA ENERGETYCZNE [
L R AL LA e e > | DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH -

ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A
tel./fax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl

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

email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl
= . -

www.cwm.pl

H‘.

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBSLUGI
POZ-BUD 7%

| WYCENY NIERUCHOMOSC!

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"%‘ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1 \ NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
‘ tel./faX (65) 529 91 00 WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY
GEODEZJA
tel' kom' 609 801 201 MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE
e-mail: mwitczak@poczta.fm BUDOWNICTWO

NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XXI1/99
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KANCELARIA
LIS, MIZERA T WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

i Uslug Majatkowo - Konsultingowych

61-058 Poznan, ul. So$nicka 10
NIP 782-006-99-45 tel. 61 8737004, fax 61 8737003

MNIERUCHOMOSC

Wycena: % e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
- nieruchomosci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23 OEERGDETATS kom. 602 217 295
- przedsiebiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45 o WYCENY NIERUCHOMOSCI tel. po 18%: 61 870 89 00
- Srodkow trwalych fax (61) 662-55-46 ® EKSPERTYZY TECHNICZNE Www.anwo.poznan.pl

- maszyn i urzadzen
- analizy efektywnosci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

® INWENTARYZACJE
® DORADZTWO INWESTYCYJNE
® ANALIZY EKONOMICZNE

e-mail: biuro@krm.com.pl

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA ®'
BADAN INORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0. N

o
60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22 5\50
Tel. (61)848-01-66  Fax (61)848-04-31 Q.O

Q

BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

DOMLEX

mgr inz. lesnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca majgtkowy

e-mail: ajakubowski@projnorm.pl http://www.projnorm.pl

v WYCENA NIERUCHOMOSCI
v’ INWENTARYZACJA DRZEW | DRZEWOSTANOW
v’ TAKSACJA DRZEWOSTANOW

v/ SZACOWANIE ODSZKODOWARN

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawies
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

WYCENA NIERUCHOMOSCI

WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN [ URZADZEN gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW 1 ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociagi wody, gazu, kanalizacja)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI
wycena nieruchomosci

wycena presdsichiorsts

coriy liloaty g roly cone

wycena wartofei niematerialoyeh i prawnych

www.biuroremin.pl
RIERUCHEMORCI e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksowg * wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytéw, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
* wyceny przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, srodkéw trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
« doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalno$ci i wykonalnosci inwestycji
* wyceny stuzebnosci przesylowych, bezumownego korzystania itp.
 audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkéw
- « posrednictwa w obrocie nieruchomosci

61-854 Pozuah , nl. Mostowa 10 wawawycena-debrzynsld.en
c-mail: roberidobrey nshidwycena~lobreynsli.eu
Lel. b61 B55 11 22 [six, D61 B55 11 25 Lel. Junns, 602 136 900
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