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akacje, jak maja w zwy-

czaju, szybko mingly.

Kolejne wyzwania za-
wodowe przed nami.

Gros naszych zlecen dotyczy
rynku budownictwa mieszka-
niowego. Wlasnie temu segmen-
towi W najnowszym numerze
naszego pisma poswigcamy trzy
analizy traktujace zar6wno o grun-
tach niezabudowanych jak 1 loka-
lach mieszkalnych. Wierzymy, ze
opracowania te beda pomocne
w codziennej praktyce.

W numerze nie zabrakto takze
materialu dotyczacego kwestii
odszkodowan zwiazanych z prze-
biegiem infrastruktury techni-
cznej. Skala roszczen 1 wysoki
poziom trudnosci zagadnienia
sprawiaja, ze tematyka ta znajduje
szczegole miejsce na tamach na-
szego pisma.

Interdyscyplinarnos¢ zawodu
rzeczoznawcy majatkowego nie-
watpliwie wymaga szerokiej
wiedzy. Pamigtamy o tym. Arty-
kuly poswigcone zagadnieniom
prawnym 1 finansowym umozli-
wiaja zapoznanie si¢ z szerokim
spektrum informacji pomocnych
w codziennej pracy. Zapraszamy
do lektury!

Redaktor Naczelny

Grzegorz Szczurek
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ZMIANY CEN
TRANSAKCYJNYCH
SPOLDZIELCZEGO-
WLASNOSCIOWEGO

PRAWA DO LOKALU
(NA PRZYKLADZIE SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ WINOGRADY
W POZNANIU)

Celem artykulu jest przedstawienie sytuacji mieszkaniowej w Poznaniu, identyfikacja zmian zachodzacych na rynku lokali
Spoltdzielni Mieszkaniowej Winogrady w Poznaniu, jak rowniez proba wskazania czynnikow wplywajacych na ceny lokali
SMW w latach 1995 - 2009. W badaniu wykorzystano informacje o ponad 6600 transakcjach spoéldzielczego-

wlasnosciowego prawa do lokalu.

prof. dt hab. Matia Trojanek

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Wprowadzenie

Sytuacja demograficzna
a koniec 2009 roku w Poznaniu
zamieszkiwalo 554,2 tysiécy

N osob. Sytuacjé demograficznt

miasta w latach 2005-2009 przedsta-
wiono naWykresie 1.

Od 1990 roku spadek liczby ludnoeci*
miasta spowodowany zosta® zar6wno
ujemnym przyrostem naturalnym jaki
i ujemnym saldem migracji. Pocz1tkowo
najwiékszy wplyw na spadek liczby
ludnoeci mia® ujemny przyrost naturalny,
natomiast od roku 2003 decydujicy
wplyw zacz&% odgrywag coraz wiéksze
ujemne saldo migracji (w roku 2005
saldo migracji ositgnéio rekordowy
poziom -2,1 tysilca 0s6b, przy przy-
rogcie naturalnym zbliconym do zera).
Ujemne saldo migracji wynika3o z ro-
snicego odp®ywu ludnoeci (w roku 2005
roku wynios® 8,2 tys. os6b) giéwnie do
gmin oeciennych. Wed3ug danych Naro-
dowego Spisu Powszechnego Ludnocci
i Mieszkafi z 2002 roku, a;, 65% miesz-
kaficow, ktérzy wyemigrowali z Pozna-
nia w latach 1988-2002 osiedli*o sié
w powiecie poznafiskim?2 W koficu 2009
roku w Poznaniu mieszka®o 554,2 tys.
0sob. W skali roku liczba ta zmniejszy?a
sié o prawie 3,0 tys. oséb, tj. o 0,5%.
Mieszkaficy Poznania stanowili 16,3%
0g63u ludnoeci w Wielkopolsce i 29,0%

ludnoeci miejskiej wojewodztwa. Podo-
bnie jak w poprzednich okresach,
w 2009r. werdd mieszkaficow Poznania
przewagady kobiety. Ich udzia® w ogdlnej
liczbie ludnoeci wynosi® 53,4% (w woje-
wodztwie wielkopolskim odsetek ten by?
mniejszy i uksztadtowa3 sié na poziomie
51,5%), a wspd3czynnik feminizacji,

okreelajicy liczbé kobiet przypada-
jtcych na 100 mé;czyzn, utrzymad sié na
poziomie 115, przy 106 w Wielkopolsce.

Miasto Poznafi podzielone jest na
piéz dzielnic: Stare Miasto, Nowe
Miasto, Grunwald, Je;yce i Wildé. Roz-
mieszczenie ludnoeci w poszczegélnych
dzielnicach nie jest réwnomierne. Na

Wykres 1

Sytuacja demograficzna miasta Poznaniaw latach 2005-2009

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

1 Nagdy wzrost liczby ludnocci (faktyczne miejsce zamieszkania jak i sta%e miejsce zameldowania)
w 2000r. wynika ze zmiany metody jej obliczania. Do roku 1999 (w31cznie) liczba ludnoeci szacowana
by3y na podstawie bilansowania danych opartych o Narodowy Spis Powszechny w 1988r. Pocztwszy od
danych za 2000 r. bilans stanu i struktury ludnoeci, dane dotyczce ruchu naturalnego i migracji, oraz
wszystkie wspé3czynniki demograficzne s opracowywane przy uwzglédnieniu wynikéw Narodowego

Spisu Powszechnego Ludnotci i Mieszkafi 2002r.

2 Zjawisko to (suburbanizacja) obserwowane jest we wszystkich dugych miastach a jedn® z g36wnych
przyczyn jest fakt wystépowania ni¢szych cen gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe.

-4 -

Wrzesien 2010

wWww.srmww.pl



Wykres 2

Liczba ludnosci w poszczegol-
nych dzielnicach Poznania na
koniec 2009 roku

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podsta-
wie danych GUS

szkania jak réwnie; przeciétna powie-
rzchnia ugytkowa mieszkania na 1 oso-
bé. Spowodowane jest to niestety nie
tylko przyrostem liczby mieszkari, ale
tak¢e zmniejszaniem sié liczby miesz-
kaficow.

35% o0g063u mieszkafi Poznania po-
chodzi z zasobow wybudowanych przed
1960 r. Mieszkania ze starego budo-
whnictwa cechuje na 0gé? lepsza zabudo-
wa, przyjazne dla czowieka materialy
konstrukcyjne i wykoficzeniowe, wié-
ksza przestronnotg, ale ni¢szy standard
wyposaienia w instalacje. Mieszkania
wybudowane w latach 1961-1990 sta-
nowil ponad 48% cadoeci zasobOw
miasta. Mieszkania z tego okresu
charakteryzujt sié korzystniejszym wy-
posaseniem w instalacje, ale znacznie
gorsz® funkcjonalnoecit i mniejszt
powierzchni® ugytkow?®. Standard mie-
szkaf wybudowanych po 1989 roku jest

zdecydowanie wy¢szy. Budynki mie-
szkalne powsta3e w tym okresie stanowi*
jednak tylko 17% istniejicego stanu
zasobow?®. Na wykresie 3 przedstawiono
strukturé wa3asnoeciow mieszkafi w Po-
znaniuw 2007 roku.

W 2005 roku wiékszoeze zasobOw
mieszkaniowych naleiaa do spé3dzielni
(42%) i 0s6b prywatnych (43%). Oko®o
85% mieszkail w Poznaniu stanowi
zas6b prywatny (uwzglédniajic zasoby
spéidzielni mieszkaniowych). Znaczny
wpdyw na zwiékszenie zasobu mieszkafi,
stanowilcych wa3asnoez prywatnt, miada
prowadzona w ostatnich latach sprzedag,
mieszkafi komunalnych, Skarbu Pafi-
stwa, spodzielczych i zak3adowych.
W strukturze waasnoeciowej zasobOw
mieszkaniowych Poznania, tylko niecade
8% stanowi® mieszkania komunalne, bé-
dice weasnoccit miasta. Komunalne
zasoby mieszkaniowe obejmujt 19,7 tys.

Wykresie 2 przedstawiono udzia® lud-
noeci mieszkajtcej w Poznaniu w po-
szczegdblnych dzielnicach na koniec 2009
roku.

W 2009 roku najliczniej zamieszka-
nymi dzielnicami Poznania by3y: Stare
Miasto (150 tys. osob), Nowe Miasto
(141 tys. os6b) oraz Grunwald (118 tys.
0s0b). Najmniej ludnoeci zamieszkiwao
Wildé (61 tys. osdb) oraz Jeiyce (80 tys.
0s6b). Natomiast najwy;szy wskaVnik
géstocci zaludnienia wystpi® na Wildzie
(ponad 4200 os6b na 1 km2) a najni¢szy
na Nowym Mieccie oraz Je;ycach (okoo
1400 os6b na 1 km?).

Zasoby mieszkaniowe Po-

znania
N sobéw mieszkaniowych Pozna-
nia wynosi® 231,4 tys. mie-
szkaf, sk3adajicych sié z 801 tys. izb.
£1czna powierzchnia ugytkowa wszy-
stkich mieszkafl liczy*a wtedy 14,5
min m2, W Tabeli 1 przedstawiono stan
zasobéw mieszkaniowych Poznania
w latach 2003-2008.
W latach 2003-2008 liczba mieszkafi
w Poznaniu wzros®a o ponad 15 tysiécy
a powierzchnia ugytkowa o oko®o 1,2
min m2. W latach 2003-2008 wzros3a
rownie;, przeciétna powierzchnia 1 mie-

a koniec 2008 roku stan za-

Tabela 1

Stan zasobow mieszkaniowych Poznania w latach 2003-2008

Wyszczegolnienie ‘ 2003 | 2004 | 2005 ’ 2006 | 2007 ’ 2008
Liczba mieszkan wtys. | 216 365 | 218602 | 221689 | 224 322 | 228 158 |231 380
Liczba izb w tys. 752249 | 759933 | 769960 | 778512 | 790756 |801 390
Powierzchnia uzytkowa

b 13,6 13,8 14,1 14,2 14,5 14,8
Przecigina powierzehnia | g5 63,2 63,5 63,6 63,8 64,2
uzytkowa 1 mieszkania

Przecietna powierzchnia

uzytkowa mieszkania 23,7 24,2 24,8 25,2 26,0 26,7
nal osobe

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Wykres 3

Struktura wlasnosciowa mieszkan w Poznaniuw 2007 roku

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

3 Poznan w latach 2002-2005, IV Kadencja Samorzqdu Miasta Poznania, Urzqd Miasta Poznania Wydziat

Rozwoju Miasta, Poznan 2006r., s.123.
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Wykres 4

Mieszkania oddane do uzytku w Poznaniuw latach 2000-2009

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

mieszkaii (w 1995r. liczyly 25,4 tys.
mieszkafi). Wiékszoez budynkéw komu-
nalnych wybudowana zosta®a przed 1960
rokiem, a; 67% tych budynkéw mieszka-
Inych nawet przed rokiem 1945. Charak-
teryzuje je z%y stan techniczny, wysoki
stopiefi dekapitalizacji, czéste awarie
instalacji. Obni¢a to poziom warunkéw
mieszkaniowych i wymaga pilnych prac
remontowych i modernizacyjnych. Do
remontu kwalifikuje sié prawie 1 tys.
budynkoéw (ponad 50% ca3ego zasobu).

W latach 2000-2009 w Poznaniu
oddano do ugytku 3icznie 31055 mie-
szkafi, erednio rocznie 3100 mieszkafi.
Na Wykresie 4 zaprezentowano liczbé
mieszkafi oddanych do ugytku w Po-
znaniu w latach 2000-2009.

Z analizy Wykresu 4 wynika, e
struktura form budownictwa w latach
2000-2009 ulegia zmianie. W latach
1995-1998 najwiécej mieszkaii budo-
wady spdidzielnie, podczas gdy w roku
2005 ich udzia3 spad?® praktycznie do 0.
Tak drastyczny spadek udziau budo-
whnictwa sp63dzielczego wynika3 przede
wszystkim z zaniechania udzielania im
preferencyjnych kredytéw budowla-
nych. Dominujict form® budownictwa
mieszkaniowego od 1999 roku w Pozna-
niu stanowi mieszkania na sprzeda;, lub
wynajem. Tylko w roku 2003 niezna-
cznie wiécej mieszkaf do u;ytku oddali
inwestorzy indywidualni. Nale;y zazna-
czya jednak, ¢e wzrost liczby mieszkafi
oddanych do uiytku w grupie budo-
whnictwa indywidualnego spowodowany
by?3 obawami inwestoréw przed wprowa-

dzeniem obowilzkowych kontroli po
zakoficzeniu budowy, w wyniku czego
masowo zgaszali w gminach ukoficzenie
budowy. Popularnym zjawiskiem by3o w
tym czasie nie rejestrowanie zakoficzenia
budowy w celu wydiu¢enia mog liwocci
korzystania z ulgi podatkowej. Fakt ten
potwierdza spadek liczby oddawanych
mieszkafi w grupie inwestorow indy-
widualnych w poréwnaniu z rokiem
2003 w kolejnych latach.

W latach 1995 — 2009 przyrost
zasob6w mieszkaniowych w Poznaniu
mia3 tendencjé zwy¢kow? (zasoby mie-
szkaniowe w 2009 roku st wiéksze
w poréwnaniu do roku 1995). Od 1995
roku niemal¢e nieustannie roenie liczba
mieszkafi oddanych do u¢ytkowania.
Najwiécej mieszkafi (3986) zosta®o
oddanychw 2007 roku.

Tym niemniej zasoby te nie
zaspokajaja w pelni potrzeb mieszka-
niowych mieszkancow Poznania. Od
roku 1996 odnotowuje sié spadek zaso-
bow mieszkaniowych stanowilcych
w3asnoeg gminy oraz zakladow pracy.
Coraz wiéksze znaczenie ma budo-
whictwo spo’eczno-czynszowe, ktore
jest realizowane przez Towarzystwa
Budownictwa Spodecznego. Jedno-
czeenie liczba oddawanych mieszkafi od
2005r (230 mieszkafi) wykazuje tenden-
cjé spadkow?.

W ostatnich latach wyraYnie zmienia
sié struktura weasnoeciowa mieszkar.

W 2009 roku oddano do ugytkowania
31cznie 3531 mieszkafi, tj. o 188 mie-

szkafl wiécej ni¢, w roku poprzednim.
Poréwnujic rodzaje oddawanych mie-
szkafl do ugytkowania w latach 1995-
2009 nale;y zauwaiya zro¢nicowanie
w formach w3asnoeci, gdzie najbardziej
zasadnicz® zmian?® jest spadek realizacji
nowych mieszkaf zakdadowych i sp63-
dzielczych. Znaczn® przyczynt tego
zjawiska jest zmiana prawa i zasad
dofinansowania ze erodkéw budgeto-
wych, ktére spowodowady budowé przez
spéidzielnie jedynie mieszkafi w3asno-
eciowych. W 2009 roku oddano to
ugytkowania tylko 21 mieszkaf spés-
dzielczych o 3icznej powierzchni ugyt-
kowej réwnej 730 m2, podczas gdy w ro-
ku 1995 takich lokali by2o 745 o 31cznej
powierzchni ugytkowej 45,4 tys. m2,

Mieszkania zak3adowe stanowi?t
zanikaj*c* formé budownictwa, co mo-
¢hazauwagye w ostatnich latach (tj. 2004
—2009) kiedy to ani jeden lokal nie zosta?
oddany do ugytkowania, z wyjttkiem
2008 roku (wybudowano 24 lokale).

Werdd nowych inwestycji na chwilé
obecn® najwagniejszt rolé odgrywa
budownictwo przeznaczone na sprzeda;,
lub wynajem. Udzia? takich mieszkah
w strukturze oddanych mieszkaf po-
cziwszy od 1997 stale rés® i w roku 2009
wynosi® 77,26% ogolnej liczby mieszkafi
oddanych do ugytku. Na 3iczn® liczbé
2728 lokali przeznaczonych na sprzeda;,
lub wynajem, oddanych do u¢ytkowania
tylko w 2009 roku, sk3adady sié mieszka-
nia o caskowitej powierzchni ugytkowej
rownej 156061 m2,

Na znaczeniu przybra’o budownic-
two indywidualne, ktére w ostatnich la-
tach stanowi liczicy sié udziad efektow
mieszkaniowych. W poréwnaniu z ro-
kiem 1995, w 2009 roku liczba nowych
obiektow w tej kategorii wzros®a 0 122%
i zasoby te stanowi® drug® pozycjé werdd
mieszkaii oddanych do ugytkowania.
W ramach budownictwa indywidual-
nego powstajt najwiéksze mieszkania
i maj erednio 142,5m2(2009r.).

Budowa mieszkafi spo3eczno-czyn-
szowych ulega®a wahaniom. W oma-
wianych latach oddano do u¢ytkowania
od 33 mieszkafi (1998 r.) do 393 mie-
szkafi (2004 r.). W roku 2009 w tej formie
budownictwa oddano do u¢ytkowania
149 lokali, co sprawi®o, ¢e mimo i, ich
udzia® w strukturze oddanych budynkéw
wynosi? tylko 4,2% to ten rodzaj budo-
wnictwa by?® na miejscu trzecim pod
wzglédem przyrostu nowej substancji
mieszkaniowe;j.

Wrzesien 2010
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W strukturze mieszkafi oddanych do
u¢ytkowania spad?tak¢ e udzia® mieszkaf
realizowanych w budownictwie komu-
nalnym. W 1995r. oddano do u¢ytku 155
mieszkafi, (co stanowilo ok. 11,3%
og6du), jednakie by? to rok wyjltkowy
pod tym wzglédem. Przez ostatnie 15 lat
miasto wybudowa3o 31cznie 638 mie-
szkaf, z czego 405 w ostatnich piéciu
latach. Zmiany w strukturze oddawanych
do ugytkowania mieszkafi przedstawia

Wykres5.

Winogrady - zasoby
Spotdzielni Mieszka-
niowej Winogrady

kt erekcyjny pod budowé
pierwszego budynku na Wino-
gradach wmurowano 9 maja

1968 roku. Budowa osiedli przebiega3a
w etapach: Osiedle Pod Lipami (lata
1968-1973, Wilczak -1983r.), Osiedle
Przyja¥Yni (1970-1979), Osiedle Kosmo-
nautéw (1973-1976 i 1980-1981), Osie-
dle Wichrowe Wzgorze (1974-1981),
Osiedle Zwyciéstwa (1977-1984).

Po podziale Poznafiskiej Spédzielni
Mieszkaniowej, powstala Poznafiska
Spéidzielnia Mieszkaniowa "Winogra-
dy" obejmujica wy¢ej wymienione
Osiedla.

Zasoby Spdéidzielni Mieszkaniowej
Winogrady obejmuj® wed3ug stanu na
koniec grudnia 2009 roku 18 013 tys.
mieszkafi o 31cznej powierzchni
ugytkowej ok. 844 tys. m2. Osiedla (os.
Kosmonautéw, os. Pod Lipami, os.
Przyja¥Yni, os. Wichrowe Wzgérza oraz
0s. Zwyciéstwa) zajmujt 31cznie 933
504m2 powierzchni gruntéw. Przeciétna
powierzchnia u¢ytkowa jednego
mieszkania nale;cego do zasobu SM
Winogrady wynosi 46,85 m2, W Tabeli 2
przedstawiono zestawienie liczby bu-
dynkéw, liczby mieszkafi oraz erednie
powierzchni mieszkafi w zasobie SM
Winogrady.

Struktura wsasnoeciowa zasobu jest
doez zrésnicowana. W ogolnej liczbie
18 013 tys. lokali mieszkalnych 13588 to
mieszkania typu wiasnoeciowego, 3 786
mieszkafi przekszta’icono w odrébnt
w3asnoeci natomiast 639 mieszkaf po-
siada stan mieszkania lokatorskiego.

Wykres 5
Zmiany w strukturze mieszkan oddanych do uzytkowania w Poznaniuw latach
1995-2009

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Tabela 2
Zestawienie liczby budynkow, liczby mieszkan oraz Srednie powierzchni
mieszkan znajdujqcych sie w zasobie SM Winogrady

. N ~ liczba srednia n

Osiedle liczba budynkéw mieszkari pc_)Wlerzghnla

mieszkan (m?)
Osiedle Kosmonautéw 25 2951 450
Osiedle Pod Lipami 16 2405 447
Osiedle Przyjazni 23 4748 43,7
Osiedle Wichrowe Wzgoérza 35 4459 49,7
Osiedle Zwyciestwa 28 3450 50,5
Razem 127 18013 46,9

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady

Wykres 6
Zasob SM Winogrady wedlug liczby kondygnacji budynkow

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych SM Winogrady

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 3/25 -7 -



-8-

Na wszystkich osiedlach wzniesione
zostady niskie bloki przy czyma; 20z 77
znajduje sié na Osiedlu Wichrowe Wzg6-
rze. Inaczej sytuacja ma sié w przypadku
budynkéw najwy¢szych posiadajicych
szesnatcie kondygnacji. Na ich budowé
zdecydowano sié wy?lcznie na dwdéch
osiedlach: Osiedlu Wichrowe Wzgorze
oraz na Osiedlu Zwyciéstwa w 31cznej
liczbie 28 wieiowcow. 22 wieiowce
0 trzynastu kondygnacjach wzniesione
zosta’y na osiedlach, na ktérych zrezyg-
nowano z budowy budynkow szesnasto-
kondygnacyjnych.

Osiedle Wichrowe Wzgoérza tu
prace budowlane ruszyly w 1974 roku.
Wzitwszy pod uwagé liczbé budynkoéw
znajdujicych sié na poszczegélnych
osiedlach, najwiékszym z nich jest
w3aenie Osiedle Wichrowe Wzg6rz, w o-
brébie ktorego miegci sié 35 budynkdw.
Mimo to liczba mieszkafi jest zaledwie
0 1% wiéksza w poréwnaniu z Osiedlem
Zwyciéstwa, gdzie wzniesiono 12 bu-
dynkdw mniej. Powierzchnia ugytkowa
mieszkafi jest najwiéksza i obejmuje
221 577 m2, natomiast przeciétna powie-
rzchnia u¢ytkowa mieszkania zosta®a
oszacowanana49,69 m2.

Osiedle Przyjazni zacz&% powsta-
wag jako drugie na Winogradach i jest
najwiéksze pod wzglédem zajmowanej
powierzchni ugytkowej gruntéw, obej-
mujic jej 26% ogd®u. Mimo to, analizu-
jc liczbé wzniesionych budynkoéw Osie-
dle Przyja¥ni znalaz®o sié na przedosta-
tnim miejscu z 23 budynkami, co stanowi
18% ca3ego zasobu spéidzielni. Na opi-
sywanym osiedlu znajduje sié ponadto
zdecydowanie najwiécej mieszkaf (26%
zasobdéw), jednak przeciétna powie-
rzchnia ugytkowa stanowi 43,74 m2, co
oznacza ¢e chog na osiedlu tym jest
najwiécej mieszkafi, to st one najmniej-
sze.

Osiedle Zwycigstwa powstalo jako
ostatnie. Znajduje sié na nim 28 budyn-
kéw, z 3450 mieszkaniami, co stanowi
21% 0g6®u zasobu mieszkaniowego SM
Winogrady. Na tym osiedlu przeciétna
powierzchnia ugytkowa mieszkaf jest
zdecydowanie najwiéksza i wynosi
50,53 m?, co w poréwnaniu z osiedlem
0 najmniejszej powierzchni ugytkowej
mieszkafi daje ré¢nicé rzédu 6,79 m2.

Osiedle Pod Lipami powsta’o
w latach 1968 — 1973 i jest najstarszym
osiedlem zasobu SM Winogrady. Zajmu-
je ono co prawda 13% awiéc 0 1% wiécej
0g0lInej powierzchni gruntéw ni¢, Osiedle

Kosmonautdw, jednak uwacane jest za
najmniejsze pod wzglédem ilokci bu-
dynkéw (13% ogd®u zasobow), a co za
tym idzie rownie; ze wzglédu na iloez
mieszkafi i ich ogdInt powierzchnié
ugytkow. Wielkoez eredniej powie-
rzchni ugytkowej mieszkania wynosi
44,72 m2, co oznacza, ;e pod tym
wzglédem Osiedle Pod Lipami uplaso-
wao sié na drugim miejscu, tu; za
Osiedlem PrzyjaVni na ktérym to mie-
szkania s grednio 00,98 m2 mniejsze.

Osiedle Kosmonautow to trzecie
z kolei osiedle, na ktérym rozpoczéto
wznoszenie budynkéw. Pod wzglédem
zajmowanej powierzchni gruntow jest
ono zdecydowanie najmniejsze i obej-
muje 12% obszaru Winograd. W 25
budynkach znajduje sié 2951 mieszkaf,
co daje 16% calkowitej powierzchni
ugytkowej z przeciétnym metra;em rzé-
du44,97 m2.

Ksztaltowanie sie cen
mieszkan na wtornym
rynku w Poznaniu
orazlokali bedacych w
zasobach SMW

ynek poszczegdlnych dobr,
podobnie jak caa gospodarka,
podlega fluktuacjom, przede
wszystkim o charakterze koniunktu-

ralnym. Wahaniom podlegajt, z ré;nym
nasileniem, wszystkie rynki, roéwnie;
rynek nieruchomoeci. W celu wyzna-
czenia cykli cen na rynku mieszka-
niowym w Poznaniu przyjéto za3o;enie,
¢e cykl sk3ada sié z fazy wzrostowej
(dodatnie przyrosty cen) oraz z fazy
spadkowej (ujemne przyrosty cen), przy
czym w celu unikniécia cykli pozornych
minimalna d3ugoez ka¢dej z faz musi bya
wiékszani¢, szeez kwartaow.

Do identyfikacji wahafi cen na rynku
mieszkaniowym wykorzystano indeks re-
alnych (po korekcie sezonowej ARIMA
X -12) mieszkafi w Poznaniu w latach
1996- 1V kw. 2009r. Indeks zbudowany
zosta® w oparciu o dane ofertowe (licze-
bnotz préby po zabiegach o charakterze
metodologicznym — usuwanie ofert
powtarzajicych sié, niepelnych — wy-
nios®a 97 tys. ofert sprzedacy mieszkaf
w budynkach wielorodzinnych), wyko-
rzystano metodé credniej wagonej
(uwzglédniono podo;enie oraz okres bu-
dowy lokali). Na wykresie 7 przedsta-
wiono kszta’towanie sié indeksu real-
nych cen mieszkafi w Poznaniu w latach
1996-2009r.

W latach 1996 - 2009 na wtornym
rynku mieszkaniowym w Poznaniu,
mog¢na by30 zaobserwowagz jeden peden
cykl. Trwad on 31 kwarta®éw i miad miej-
sce w okresie od | kw. 2000r. do 11 kw.
2007r. Pocztek fazy wzrostowej, ko-
niec, ktorej przypad® na IV kw. 1999r.,
nie moge zostag okreelony, gdy;, niezna-
ne st wahania cen 1m?2 mieszkania sprzed

Wykres 7

Indeks realnych cen mieszkan w Poznaniuw latach 1996- 2009r.

Zrédlo: CARN.PL
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1996r., aw okresie | kw. 1996r. do 1V kw.
1999r. nie odnotowano dolnego punktu
zwrotnego. Mogna jedynie stwierdzig, ¢e
ta faza wzrostowa trwasa minimum 16
kwarta3éw. W IV kwartale 2007 roku
rozpoczéa sié kolejna faza spadkowa,
ktora do kofica Il kw. 2009r. trwaa 7
kwarta3éw.

Ceny mieszkafi w Poznaniu w latach
1996-11 kw. 2009r w ujéciu realnym
wzrosdy o oko®o 120%. W analizowanym
okresie zauwagalne st fazy wzrostu oraz
spadku wartoeci indeksu. W przypadku
pierwszej fazy spadkowej ceny mieszkaf
zmalaly o 21%. Nastépnie wystpi?
wzrost cen, trwajicy prawie 6 lat.
Woéweczas ceny mieszkafi w ujéciu real-
nym wzrosdy o prawie 165%. Rozpo-
czéta w IV kwartale 2007r. faza spadko-
wa spowodowa3a do I kw. 2009r. spadek
cen mieszkafl o prawie 20%. Podobne
obserwacje mo¢na zauwagy# analizujic
kszta’towanie sié cen transakcyjnych
lokali bédicych w zasobie Spé3dzielni
Mieszkaniowej Winogrady w Poznaniu
w latach 1995-2009. Zebrano prawie
6700 informacji o transakcjach sprze-
dajy spoéidzielczego wiasnogciowego
prawa do lokali mieszkalnych. Na Wy-
kresie 8, 9, 10 przedstawiono kszta’towa-
nie sié cen (wyréwnane ARIMA X-12)
1m2 lokali mieszkalnych bédcych
w zasobach SMW oraz na poszczegdl-
nych osiedlach, jak rdwnie; procentowe
zmiany (rok do roku) w latach 1995-
20009.

Analiza Wykreséw 8, 9 oraz 10
pozwala zauwacya bardzo podobne za-
chowanie sié cen mieszkaii na wybra-
nych osiedlach SMW. Ponadto, zmiany
zachodzce na tych rynkach st podobne
do tych zachodzicych na poznafiskim
rynku mieszkafi. Podobnie zauwagalne
st fazy cyklu cen mieszkafi, charakte-
rystyczne punkty zwrotne.

Wykres 8
Ksztattowanie sie cen 1 m? spéldzielczego wltasnosciowego prawa do lokali
bedacychw zasobach SMW w latach 1995 - 2009r.

Zrédlo: CARN.PL

Wykres 9
Ksztattowanie sie cen 1 m? spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokali na
osiedlach SMW w latach 1995 - 2009r.

Zrédlo: CARN.PL

Wykres 10
Procentowe zmiany (rok do roku) cen 1 m? spéldzielczego wilasnosciowego
prawa do lokali na osiedlach SMWw latach 1996 - 2009r.

Zrédlo: CARN.PL
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Okreslenie czynnikow

wplywajacych na ceny
lokali bedacych w za-

sobach SMW w latach
1995-2009

celu okreelenia wp3ywu
poszczegblnych atrybutow
na cené spéidzielczego wea-
noeciowego prawa do lokali bédicych
w zasobach SMW zbudowano réwnanie
ekonometryczne. W danym momencie
poszczegblne nieruchomoeci st rd;nie
wyceniane ze wzglédu na ich cechy
jakoeciowe (np. typ zabudowy, lokaliza-
cja) i ilogeciowe (liczba pokoi, liczba
3azienek, wiek budynku). Cena ka¢dej
nieruchomoeci moie zostaz przedsta-
wiona jako funkcja jej atrybutow
mierzalnych X; oraz niemierzalnych,
ktdre st specyficzne dla kacdej nierucho-
moeci, ale dla ktérych dane nie st
dostépne, e;. Zale;noez ta mose zostag
wyragonaza pomoct réwnania (1):

Tabela 3

Zmienne jakosciowe i ilosciowe wykorzystane w modelu

Zmienna Symbol Opis

Czas T1-T60 60 zmiennych binarnych

L1-0K
L2- OPL 5 zmiennych binarnych.
Lokalizacja L3- OP W przypadku, gdy mieszkanie znajduje si¢ na danym
L4- OWW osiedlu wéwczas przyjmuje sie 1, w innym przypadku 0.
L5-0z
. 2 zmienne binarne.

Wysoko$¢ H1-cegta

¥ S W przypadku, gdy mieszkanie znajduje sie w budynku

budynku H2-piyta niskim woéwczas 1, w innym przypadku 0.
o 2 zmienne binarne.
K1-kuchnia jasna
Kuchnia ’ ) J_ W przypadku, gdy mieszkanie miato kuchnig jasng
K2-kuchnia ciemna wowczas 1, w innym przypadku 0.
. F1 — parter i ostanie 3 zmienne biname.
Potozenie F2 _ posrednie W przypadku, gdy mieszkanie znajduje sie w budynku
w budynku p. ) na parterze lub ostatnim pietrze wéwczas 1, w innym
F3 — il pietro przypadku 0.
. . Powierzchnia danego mieszkania
Powierzchnia AREA wyrazona w metrach kwadratowych.
Liczba pokoi ROOMS Liczba pokoi

In(P)= b, + leU + bzXz,l. + b3X3,l. + .t ijj,,. te (1)

gdzie b1, b2 ,...b; st wspG3czynnikami
regresji odpowiadajicymi zmiennym
jakoeciowym i iloeciowym, Xj.

Ograniczenia, wyp3ywajce z danych
i metodologii, powodujt, ;e jakozciowe
cechy nieruchomoeci musz* bya repre-
zentowane przez zmienn® zero-jedyn-
kow? (przyjmujic wartoez 0, jeeli dana
nieruchomoeg nie posiada danej cechy i 1
jeeli j* posiada). Wska¥niki b, ba,...b;
powilzane z kolejnymi zmiennymi obja-
eniajicymi JX; s* szacowane za pomoct
klasycznej metody najmniejszych kwa-
dratow (klasyczna mnk). Rolt wspé3-
czynnikéw jest wskazanie wzglédnej wa-
¢hoeci zmiennych w wyjaenianiu rognic
(rozbie¢noeci) w cenach nieruchomotci
w danym okresie.

W badaniu wybor zmiennych jako-
eciowych i ilogciowych ograniczony by?3
przez informacje dostépne w bazie
danych. W Tabeli 3 przedstawiono wyko-
rzystane w badaniu zmienne.

Nastépnie, przy wykorzystaniu pro-
gramu GRETL, oszacowano réwnanie
ekonometryczne o postaci réwnania (1),
dla okresu 1995-2009, w ktérych zmien-
n® objaznian® by%a cena mieszkania
natomiast zmiennymi objaeniajtcymi
by®y dany kwarta3, lokalizacja, wysokotz
budynku, pooienie w budynku, rodzaj
kuchni, powierzchnia mieszkania oraz
liczba pokoi.

Zrédto: Opracowanie wlasne

Na podstawie otrzymanych rezulta-
tow mog¢na stwierdzig, ¢e ugyte w réwna-
niu zmienne objaeniajice w 92% wyja-
eniajt ksztatowanie sié cen mieszkar
bédicych w zasobach SMW w latach
1995-2009. Ponadto, prawie wszystkie
zmienne ugyte w modelu okazady sié
statystycznie istotne. Wspd3czynniki re-
gresji przy danych zmiennych objaenia-
jtcych pozwalajt na okreelenie ich
wplywu na poziom cen mieszkafi. Na ich
podstawie moiemy stwierdziz, ;e naj-
atrakcyjniejsze z punktu widzenia
lokalizacji s* mieszkania na osiedlu Pod
Lipami, nastépnie os. Wichrowe Wzg6-

rza, 0s. Przyja¥ni oraz os. Kosmonautow
i 0S. Zwyciéstwa. W analizowanym okre-
sie (1995-2009) na osiedlach SMW
mieszkania w niskich blokach by3y o0 3%
dro¢sze anigeli w budynkach wysokich.
Mieszkania po’oione na parterze oraz
ostatnim piétrze by3y tafisze od tych
polosonych na | i Il o oko®o 2%. Ze
statystycznego punktu widzenia nie by3o
rognicy w cenach mieszkafi po3o¢onych
na piétrach poerednich oraz | i Il. Wzrost
powierzchni mieszkania, przy innych
czynnikach niezmiennych powodowa?
wzrost cen mieszkafi o 1,2%.
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Podsumowanie

artykule przedstawiono sy-
tuacjé mieszkaniow w Pozna-
niu, zidentyfikowano zmiany

zachodzice na rynku lokali Spédzielni
Mieszkaniowej Winogrady w Poznaniu,
jak réwnie; wskazano czynniki wpdywa-
jice na ceny lokali SMW w latach 1995-
2009. W badaniu wykorzystano informa-
cje o ponad 6600 transakcjach spédziel-
czego-wiasnoeciowego prawa do lokalu.
Na podstawie badania mo¢na zauwagya
bardzo podobne zachowanie sié cen

PRAWO

mieszkaf na wybranych osiedlach SMW.
Ponadto, zmiany zachodzice na tych
rynkach s* podobne do tych zachodzcych
na poznafiskim rynku mieszkaf. Podobnie
zauwagalne st fazy cyklu cen mieszkaf,
charakterystyczne punkty zwrotne. Na
podstawie réwnania ekonometrycznego
zidentyfikowano czynniki wp3ywajtce na
ceny mieszkafi bédicych w zasobach
SMW w latach 1995-2009. Na jego
podstawie mogemy stwierdziz, ¢e
najatrakcyjniejsze z punktu widzenia
lokalizacji s* mieszkania na osiedlu Pod
Lipami, nastépnie os. Wichrowe Wzgorza,
0s. PrzyjaYni oraz os. Kosmonautow i os.

ULATWIENIA W PRZYGOTOWANIU
INWESTYCJI PRZECIWPOWODZIOWYCH

Zwyciéstwa. W analizowanym okresie
(1995-2009) na osiedlach SMW mie-
szkania w niskich blokach by?y o 3%
dro¢sze anigeli w budynkach wysokich.
Mieszkania po’o;one na parterze oraz
ostatnim piétrze bydy tafisze od tych
po*oconych na | i Il o oko’o 2%. Ze
statystycznego punktu widzenia nie by
rognicy w cenach mieszkaf poo¢onych
na piétrach poerednich oraz I i Il. Wzrost
powierzchni mieszkania, przy innych
czynnikach niezmiennych powodowa3
wzrost cen mieszkafi 0 1,2%.

W dniu 26 lipca 2010 r. Marsza3ek Sejmu wykonujicy obowizki Prezydenta podpisas ustawé
zdnia8lipca 2010 r. 0 szczegblnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych. Ustawa wprowadza istotne usatwienia w wydawaniu pozwolef
na budowé inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych oraz wyw?aszczania nieru-
chomotci potrzebnych narealizacjé takich inwestycji.

Budowle przeciwpowodziowe — zgodnie z ustawow? definicj* — to kanady ulgi, poldery
przeciwpowodziowe, stopnie wodne i zbiorniki retencyjne posiadajce retencjé powodziow?,
suche zbiorniki i wady przeciwpowodziowe, wrota przeciwsztormowe i przeciwpowodziowe,
kierownice w ujeciach rzek do morza oraz budowle ochrony przed powodzi* morsk® - wraz
z obiektami zwitzanymi z nimi funkcjonalnie.

Decyzje o pozwoleniu na realizacje inwestycji, w wyniku ktorej ma powstaz budowla
przeciwpowodziowa bédzie wydawa® wojewoda na wniosek inwestora. Bédzie ona wydawana
w terminie 90 dni od dnia z%oienia wniosku. Uzyskanie decyzji bédzie réwnoznaczne
z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na
budowé, a takie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzja bédzie
zatwierdzaz podzia® nieruchomocci i bédzie te; podstaw do dokonania wpiséw w ksiédze
wieczystej oraz w ewidencji gruntow i budynkow.

Z tytudu przeniesienia na mocy decyzji na rzecz Skarbu Pafistwa albo jednostki samorztdu
terytorialnego w3asnoeci nieruchomoeci, bédcych czéecit inwestycji i niezbédnych do jej
realizacji, wsaecicielowi albo u¢ytkownikowi wieczystemu przysiugiwaz bédzie
odszkodowanie. Jego wysokoez ma byz uzgadniana miédzy wojewod?, a dotychczasowym
waagcicielem, u¢ytkownikiem wieczystym lub osob?, ktdrej przysiuguje ograniczone prawo
rzeczowe do nieruchomocci. Uzgodnienie ma miez formé pisemn? pod rygorem niewagnoeci.
Wysokos$¢ odszkodowania ustalana bédzie wed®ug stanu nieruchomoeci w dniu wydania
decyzji o pozwoleniu na realizacjé inwestycji przez organ | instancji oraz wed3ug wartocci tej
nieruchomotci z dnia, w ktorym nastépuje ustalenie wysokoeci odszkodowania.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski
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PRAWO

INSTYTUCJA ODMOWY
SPORZADZENIA OPINII PRZEZ
BIEGLEGO ORAZ WYLACZENIE

BIEGLEGO W PROCESIE

CYWILNYM

Opinia bieglego wydawana w toku postgpowania sadowego niejednokrotnie
stanowi jeden z najistotniejszych dowodow przyczyniajacych si¢ do rozstrzy-
gnigcia sporu cywilnego. Biegly jako osoba posiadajaca wiedze specjalistyczna
ma zapewni¢ fachowq 1 bezstronng ocene wskazanego przez sad zagadnienia.
Obowiazek sporzadzenia opinii nie ma jednak charakteru bezwzglednego. Przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego
przewidujq szereg przypadkow, w ktorych osoba powolana do wydania opinii moze odmowic jej sporzadzenia, badz tez
podlega wylaczeniu z uwagi na szczegélne okolicznosci sprawy.

adw. Jerzy Krotoski

I. Odmowa sporzadze-
nia opinii przez bieg-
lego

ktualne przepisy proceduralne

przewiduj* dwie kategorie

przypadkdéw, w ktorych biegly
sidowy ma mogliwoez odmowy spo-
rzidzenia zleconej przez sid opinii.
Pierwsz® kategorié przyczyn stanowil
sytuacje uprawniajtce ewiadka do
odmowy sk3adania zeznafi. Biegdy mo¢e
odmoéwiz sporzidzenia opinii w danej
sprawie, jeseli stront lub uczestnikiem
postépowania jest osoba pozostajice
z nim w odpowiednio bliskim stopniu
pokrewiefistwa. Dotyczy to kategorii
najbli¢szych krewnych biegiego, do
ktérych zgodnie z art. 261 § 1 zalicza sié
wstépnych (rodzicow, dziadkéw, pra-
dziadkéw), zstépnych (dzieci, wnuki,
prawnuki), rodzefistwo oraz powinowa-
tych w tej samej linii lub stopniu (m. in.
teeciéw, szwagra, bratow?). Prawo do
odmowy sporztdzenia opinii przysiu-
guje takie, w sytuacji gdy stront
postépowania jest osoba przysposobiona

Biegly moze odmowic
sporzadzenia opinii
w danej sprawie, jezeli
strona lub uczestnikiem
postepowania jest osoba
pozostajace z nim w
odpowiednio bliskim
stopniu pokrewienstwa.

przez biegego, np. adoptowany syn.
Ponadto szczegdlnej ochronie w procesie
cywilnym podlega stosunek ma3; efistwa.
Bieg®y nie ma obowilzku wydania opinii
jeceli w sprawie uczestniczy jego mad;o-
nek. Warto podkrecliz, ¢e prawo do
odmowy sporzidzenia opinii przysiu-
guje tak;e w przypadku ustania mas;efi-
stwa bidY rozwilzania stosunku przy-
sposobienia.

W razie wystlpienia wskazanego
w Kodeksie postépowania cywilnego
stosunku rodzinnego, uzasadniajlcego
skorzystanie przez bieg’ego z prawa
odmowy sporzidzenia opinii w danej
sprawie, ustalenia Stdu orzekajlcego
ograniczaj® sié do sprawdzenia czy 0w
stosunek rodzinny rzeczywitcie wysté-
puje. Nie ma zatem mog liwocci nakaza-
nia bieg*emu wykonania opinii we
wskazanych powy¢ej przypadkach.
W literaturze powszechnie przyjmuje
sié, ¢e uprawnienia biegiego s* analo-
giczne do uprawniefi przysiugujicych
ewiadkom. Bieg®y ma zatem prawo
odmoéwiz odpowiedzi na zadane mu
pytanie, jeseli mdghby w ten sposob
narazi siebie bidY swoich bliskich na
odpowiedzialnogz karn1, dotkliw?t
i bezpoerednit szkodé majttkow?,
hafibé, a tak¢e jeceli udzielenie odpowie-
dzi na pytanie wilza3oby sié z pogwa3ce-
niem obowizujcej go tajemnicy zawo-
dowej. Zaistnienie przes®anek uzasad-
niajtcych odmowé odpowiedzi na
pytanie podlega ocenie sidu orzekajl-
cego. Przyjmuje sié jednak, i¢, prawo do
odmowy sporzidzenia opinii nie przy-
ssuguje w przypadku, gdy stront
postépowania jest osoba faktycznie
pozostajica z biegiym we wspdlnym

po¢yciu (konkubinacie). Tego rodzaju
stosunek osobisty moge jednak stanowiz
podstawé do wystczenia biegiego na
podstawie art. 49 k.p.c., 0 czym bédzie
mowa w dalszej czéeci artykudu.

II. Przeszkody unie-
mozliwiajace biegle-
muwydanie opinii

précz omoéwionych powygej

mog liwoeci uchylenia sié przez

bieg®ego od obowilzku, z uwagi
na pozostawanie w stosunku rodzinnym
ze stront postépowania, wyrdinia sié
tak¢e drug® kategorié powodoéw uzasad-
niajtcych odmowé sporzidzenia opinii.
Nale¢* do nich zgodnie z dyspozycj? art.
280 k.p.c. przeszkody, ktore uniemogli-
wiaj* jej wydanie. Kodeks postépowania

Do realnych przyczyn
uniemozliwiajacych
sporzadzenie opinii

nalezy jednak zaliczy¢

np. dlugotrwala chorobe,

dlugoterminowy wyjazd,

badz nadmiar
obowiazkow zwiazanych
z przygotowaniem
ekspertyz zleconych
bieglemu w innych,
wczesniejszych
postepowaniach.
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cywilnego nie zawiera ¢adnego katalogu
wskazanych przyczyn, a zatem w razie
powo?ania sié przez bieglego na brak
mogliwoeci sporzidzenia opinii kagdo-
razowo bédzie to podlegag ocenie stdu
orzekajicego. W literaturze podkreela
sié, ¢e odmowy sporzdzenia opinii nie
uzasadnia jej czasoch®onnoez lub szcze-
go6lnie skomplikowany charakter. Do
realnych przyczyn uniemogliwiajtcych
sporzidzenie opinii naleyy jednak
zaliczye np. d3ugotrwa’®t chorobé,
diugoterminowy wyjazd, btdY nadmiar
obowilzkéw zwilzanych z przygoto-
waniem ekspertyz zleconych bieg*emu
w innych, wczeeniejszych postépowa-
niach. Ponadto odmowa sporztdzenia
opinii mo¢e by uzasadniona z przyczyn
niezale;nych od biegiego. Tego rodzaju
podstawé stanowi® wzglédy techniczne
np. Yle zebrany materia® dowodowy, zbyt
ma3a prébka materiadu badawczego, jak
réwnie; brak wymaganej wiedzy spe-
cjalistycznej lub sprzétu niezbédnego do
wykonania stosownych badafi.

Z omawianych uprawniefi mog? sko-
rzystag zaréwno stali biegli stdowi jak
i eksperci powodywani ad hoc. W przy-
padku skorzystania przez bieg3ego
z prawa do odmowy sporzidzenia opinii,
powinien on umotywowaz swdéj wnio-
sek, wskazujtc oraz w miaré mog liwoeci
uprawdopodabniajic przyczyné odmo-
wy. Uzasadnienie wniosku jest szczegdl-
nie wagne, gdy; jak powszechnie
przyjmuje sié w orzecznictwie, postano-
wienie s'du odmawiajice zwolnienia
z obowilzku wykonania opinii nie
podlega zaskar¢eniu w drodze za;alenia.
Ponadto w razie nieuzasadnionej odmo-
wy jej sporzidzenia, std moie ukaraz
biegiego grzywn? do wysokoeci 5.000 z3.

ITII. Wylaczenie biegle-
go z mocy ustawy lub
nawniosek strony

lenia sié od sporzidzenia opinii,

N biegdy stdowy podlega wys31-

czeniu w sytuacjach wskazanych przez
art. 48 i 49 Kodeksu postépowania
cywilnego. Do wy3czenia bieg®ego sto-
suje sié analogicznie przepisy dotyczice
wys3lczenia sédziego. Wobec powy; -
szego nale;y wyrd;niz dwa rodzaje
podstaw wyslczenia. Pewne z nich -
bezwzglédne podstawy wy3iczenia
zosta®y wskazane w art. 48 k.p.c., ktéry
uniemogliwia bieg’emu stdowemu

iezale¢nie od mog liwoeci uchy-

sporzidzenie opinii w danym postépo-

waniu, jeseli:

o jeststront lub pozostaje z jedn? ze stron
w takim stosunku prawnym, ;e wynik
sprawy oddzia®ywa na jego prawa lub
obowitzki;

e sprawa dotyczy jego mad;onka (tak;e
by3ego), krewnych lub powinowatych
w linii prostej, krewnych bocznych do
czwartego stopnia i powinowatych
bocznych do drugiego stopnia oraz
0s6b zwilzanych z nim z tytudu
przysposobienia, opieki lub kurateli,
tak¢e po ustaniu tego stosunku;

o by? lub jest pe3nomocnikiem albo by?
radc prawnym jednej ze stron w danej
sprawie.

W razie zaistnienia ktéreje z powy, -
szych przyczyn, biegdy jest wy3tczony
z mocy ustawy na ka;dym etapie posté-
powania, takie niezaleinie od tego na
jakim etapie znajdujt sié powierzone mu
przez sd czynnocci. Jeeli w sprawie
wystépujt bezwzglédne przyczyny
wys1czenia, biegdy powinien niezw?ocz-
nie powiadomig od tym s*d orzekajicy.

O wysiczenie bieg®ego, na mocy art.
281 k.p.c. mog* ponadto wnosiz strony
postépowania. Dotyczy to zaréwno
z przyczyny wskazanych w art. 48 k.p.c.
jak réwnie;, sytuacji gdy istnieje ,,0ko-
licznoee tego rodzaju, ¢e mogiaby
wywo3ag uzasadnion witpliwoez co do
bezstronnoeci" bieg*ego w danej spra-
wie. Uprawnienia strony do ¢*dania
wyslczenia powstajt z chwilt wyzna-
czenia biegiego. W literaturze podkregla
sié, (e podstaw® wy3iczenia mogt byz
stosunki o charakterze emocjonalnym,
takie jak osobista znajomogz, niechéz lub
sympatia. Oprocz powilzafi osobistych
wys1czenie mo¢e uzasadniag pozostawa-
nie w powilzaniu gospodarczym, bidY

W literaturze podkresla
sie, ze podstawa
wylaczenia moga by¢
stosunki o charakterze
emocjonalnym, takie jak
osobista znajomos¢,
niechec lub sympatia.
Oprocz powiazan
osobistych wylaczenie
moze uzasadniac
pozostawanie w
powiazaniu
gospodarczym, badz
stosunku sluzowym.

PRAWO

stosunku sdu;bowym. Katalog przyczyn
wy3tczenia na bazie art. 49 k.p.c. jest
otwarty i ma na celu zagwarantowanie
sporzidzenia bezstronnej i obiektywnej
opinii. Jednakie, zasadnoez wniosku
0 wy?1czenie wniesionego na podstawie
art. 281 k.p.c. w zw. z art. 49. k.p.c.
ka¢dorazowo podlega ocenie stdu.

Nale¢y wskazaz, ¢e w przypadku
wy?lczenia biegego na wniosek strony
wystépuje podwojny reiim prawny.
Strona nie jest ograniczona terminowo,
bowiem jeeli zachodz* bezwzglédne
przyczyny wys3lczenia okreelone w art.
48 k.p.c., przyjmuje sié, i¢ wniosek nie
jest woéwczas formalnie potrzebny,
a wyslczenie nastépuje z mocy prawa.
Natomiast w przypadku innych okolicz-
noeci, wy3lczenia moiha ¢idaz do
ukoficzenia przez biegego powierzo-
nych mu czynnoeci. Ponadto w razie
zg®oszenia wniosku po przystipieniu
przez biegiego do sporzidzenia opinii,
whnioskodawca musi uprawdopodobniz,
(e przyczyna wy3lczenia nie bya mu
wczeeniej znana lub te; powstala
poYniej.

IV. Skutki wylaczenia
bieglego

odobnie jak w przypadku

odmowy sporzidzenia opinii, na

postanowienie oddalajtce wnio-
sek 0 wyslczenie bieg3ego nie przysiu-
guje zasalenia. Std orzekajicy nie ma
zatem obowilzku uzasadnienia postano-
wienia, ktérym odmoéwid wyslczenia
bieglego. Warto jednak podkreeliz, ;e
omawiane rozstrzygniécie bédzie pozo-
stawalo w zakresie kontroli dokonywa-
nej przez std Il instancji w postépowaniu
apelacyjnym. Bezpodstawna odmowa
wys3lczenia bieglego stanowi istotne
uchybienie proceduralne i moie bya
podstaw® do wniesienia apelacji. Jegeli
bieg®y zosta3 wys31czony po przed3o;eniu
opinii, wykonane przez niego czynnogci
zostant uznane za nieby3. Nie stanowi*
dowodu i nie béd brane pod uwagé
w dalszym toku postépowania cywil-
nego. Warto zatem odpowiednio wczeg-
nie poinformowaz sd o wystipieniu
przyczyn uzasadniajicych wy3tczenie
bieg®ego. Pozwala to przyspieszya
postépowanie stdowe oraz uchronig
eksperta przed koniecznoecit wykonania
skomplikowanej i czasochionnej opinii,
ktora nastépnie nie bédzie mog?a zostaz
wykorzystana w toku postépowania.
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ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH
GRUNTOW PRZEZNACZONYCH
POD BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE
NA TERENIE POWIATU
POZNANSKIEGO
W LATACH 2006-2009

Przedmiotem analizy sa ceny transakcyjne prawa wlasnosci gruntow przezna-
czonych pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w latach 2006-2009 na
terenie powiatu poznanskiego z wylaczeniem miasta Poznan. Celem analizy jest
prezentacja calego spektrum notowan rynkowych, miernikow statystycznych
iich interpretacja. Ponizsza analiza jest kontynuacja badania rynku przeprowa-
dzonego przez autoréw w 2006 roku' i w zwiazku z tym metodyka badan nie
ulegta zmianie, by umozliwi¢ poréwnywalnosé prezentowanych tresci w obu
publikacjach.

pierwszym etapie badania wyznaczono dla ka;dej z 17 badanych gmin
erednie arytmetyczne 1m2, odchylenie standardowe i wsp63czynnik
Zmiennocci.

Tabela 1

Zmiennos¢é ceny 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod budo-
wnictwo mieszkaniowe jednorodzinne w gminach powiatu poznanskiego
wlatach 2006-2009

Hlo$é transakeji

Srednia wartos¢

Wyszczegolnienie \.vspél? ' )
zmiennoSci w latach 2008 | 2009 Ogélem
2006-2009
Puszczykowo 0,3718 34 23 23 11 91 1,48
Kleszczewo 0,3763 61 229 137 49 476 7,72
Czerwonak 0,4293 109 125 51 58 343 5,57
Murowana Goslina 0,4313 55 101 26 19 201 3,26
Pobiedziska 0,4512 86 137 134 63 420 6,82
Lubon 0,4548 44 39 29 19 131 2,13
Steszew 0,4955 32 53 51 29 165 2,68
Mosina 0,5129 90 124 110 99 423 6,86
Dopiewo 0,5390 239 165 158 136 698 11,33
Swarzedz 0,5492 135 58 76 70 339 5,50
Kostrzyn Wilkp. 0,5501 83 92 69 64 308 5,00
Buk 0,5524 4 9 6 34 53 0,86
Tarnowo Podgorne 0,5667 150 209 107 72 538 8,73
Koérnik 0,5985 199 142 129 120 590 9,57
Suchy Las 0,6079 110 93 63 38 304 4,93
Rokietnica 0,6338 248 280 103 95 726 11,78
Komorniki 0,6661 99 87 77 93 356 5,78

POWIAT

1 Grzegorz Szczurek, Mateusz Burek: ,,Analiza cen transakcyjnych gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne na terenie powiatu poznafiskiego w latach 2002-2005”,
Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majitkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego,
PaYdziernik 2006.

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

Mateusz Burek
Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0.

naliza uzyskanych danych po-
zwoli®a na sformulowanie na-
stépujicychwnioskow:

Hlo$é transakcji kupna/ sprzedazy:

Najwiéksz liczbé transakcji kupna
/ sprzedagy odnotowano w gminach
Rokietnica, Dopiewo i Kornik (powygej
9% wszystkich transakcji zanotowanych
na terenie powiatu poznafiskiego w la-
tach 2006-2009), natomiast najmniejsz*
liczbé transakcji zanotowano w gminach
Buk, Puszczykowo, Lubofi i Stészew
(poni¢ej 3%).

Popyt (liczony jako procentowy
udzia® iloeci zawartych transakcji) na
grunty przeznaczone pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w poszcze-
g6lInych gminach powiatu poznafiskiego
w badanym czteroleciu w zasadzie nie
uleg® zmianie w poréwnaniu do okresu
2002-2005. Wyjtek stanowi gmina
Kleszczewo, w ktérej liczba transakcji
wzros®a ponad czterokrotnie.
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Odnotowano réwnie, niewielki wzrost
procentowego udzialu transakcji zawar-
tych w gminach z drugiego pierecienia
(Mosina, Kostrzyn, Pobiedziska), przy
jednoczesnym spadku w gminach z pier-
wszego pierecienia (Czerwonak, Komor-
niki, Suchy Las). Wskazuije to, ;e nastépuje
przesuniécie proceséw suburbanizacyj-
nych na obszary po®o;one coraz dalej od
miasta centralnego.

Najwiécej transakcji kupna/sprze-
dagy zawarto w 2007 roku. W kolejnych
dwach latach ich ilogz systematycznie
zmniejsza sié. Globalne pogorszenie ko-
niunktury na rynku miédzynarodowym
w podowie 2008 roku spowodowa®o
fluktuacje na lokalnym rynku nierucho-
moeci, ktory uleg® znaczicemu uszczu-
pleniu.

Wspélezynnik zmiennoSci:

Najbardziej jednorodn® cené transak-
cyjnt 1 m2 zanotowano w gminach Pusz-
czykowo (37,18%) i Kleszczewo (37,63%).
Niski poziom wspGiczynnika zmiennogci
cechuje rownie;, gminy Czerwonak,
Murowana Gotlina, Pobiedziska i Lubofi
(poni¢ej 46%).

Najwiéksze zré;nicowanie cen 1 m?2
powierzchni gruntu charakteryzuje
gminy Suchy Las, Rokietnica i Komor-
niki (wspG6iczynnik zmiennogci powy,ej
60%). Wysoki poziom wspé3czynnika
ilustruje rozbie¢noeci w poziomie atrak-
cyjnoeci poszczegdlnych lokalizacji na
terenie gminy.

Wielkoez wspé3czynnika zmiennogci
w badanym okresie uleg’a realnemu
zmniejszeniu w poréwnaniu do poprze-
dniego czterolecia 2002-2005. Procesy
zachodzce na lokalnym rynku nierucho-
motci wskazujt na zwiékszenie homo-
genicznoeci obszaru calego powiatu
i stopniow? niwelacjé ré;nic pomiédzy
poszczego6lnymi gminami powiatu.

W kolejnym etapie procedury obli-
czono dla wszystkich badanych jedno-
stek erednie arytmetyczne w ujéciu
rocznym. W celu uzyskania wiarygo-
dnych danych dokonano proporcjonalnej
eliminacji jednostek nietypowych, nie-
reprezentatywnych i znaczico odbie-
gajtcych od przeciétnych notowaf
rynkowych. Skorygowane wartoeci
grednich arytmetycznych dla gmin po-
wiatu poznafiskiego (wartoez wspé3-
czynnika zmiennocci nie przekracza
40%) st przedstawione na poni¢szych
tabelach, wykresach i mapach:

Rycina 1

Liczba transakcji kupna/sprzedazy gruntow niezabudowanych prze-
znaczonych pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach
powiatu poznanskiegow latach 2006-2009 [w %]

Rycina 2

Srednia wielkos¢ wspotczynnika zmiennosci dla gruntéw niezabudowanych
przeznaczonych pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach
powiatu poznanskiego w latach 2006-2009 [w %]
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Tabela 2

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach
powiatu poznanskiego w latach 2006-2009

Wyszczegolnienie 2006 2007 2008 2009
Buk 38,07 36,23 70,17 66,25
Czerwonak 64,39 114,45 181,70 143,02
Dopiewo 66,84 108,82 187,20 158,21
Kleszczewo 47,64 97,56 141,25 129,76
Komorniki 70,42 133,93 206,37 191,39
Kostrzyn Wlkp. 50,40 92,34 117,49 100,99
Kornik 53,58 103,58 151,97 158,78
Lubon 114,93 189,20 273,79 278,07
Mosina 46,79 83,42 124,29 118,29
Murowana Goslina 40,09 73,98 104,91 108,65
Pobiedziska 37,05 66,36 109,96 122,10
Puszczykowo 117,33 214,10 250,76 277,98
Rokietnica 62,78 109,58 173,53 127,61
Steszew 35,90 56,85 78,10 90,08
Suchy Las 90,64 162,28 252,24 212,79
Swarzedz 717,73 111,27 203,31 207,57
Tarnowo Podgérne 78,32 11491 197,64 174,82
POWIAT 64,29 109,93 166,16 156,85

Wykres 1

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach
powiatu poznanskiegow latach 2006-2009
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Wykres 2

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach
powiatu poznanskiego w latach 2006-2009

Tabela 3

Dynamika wzrostu sredniej ceny 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszka-
niowe w gminach powiatu poznanskiego w latach 2006-2009

Wyszczegolnienie 2007/2006 2008/2007 2009/2008 2009/2006
Buk 0,952 1,937 0,944 1,740
Czerwonak 1,777 1,588 0,787 2,221
Dopiewo 1,628 1,720 0,845 2,367
Kleszczewo 2,048 1,448 0,919 2,724
Komorniki 1,902 1,541 0,927 2,718
Kostrzyn Wikp. 1,832 1,272 0,860 2,004
Kornik 1,933 1,467 1,045 2,963
Lubon 1,646 1,447 1,016 2,419
Mosina 1,783 1,490 0,952 2,528
Murowana Goslina 1,845 1,418 1,036 2,710
Pobiedziska 1,791 1,657 1,110 3,296
Puszczykowo 1,825 1,171 1,109 2,369
Rokietnica 1,745 1,584 0,735 2,033
Steszew 1,583 1,374 1,153 2,509
Suchy Las 1,790 1,554 0,844 2,348
Swarzedz 1,431 1,827 1,021 2,670
Tarnowo Podgdrne 1,467 1,720 0,885 2,232

POWIAT 1,710 1,511 0,944 2,440
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Rycina 3
Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach
powiatu poznanskiego w latach 2002-2005
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Rycina 4
Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach
powiatu poznanskiego w latach 2006-2009
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rzeprowadzona analiza pozwoli®a

sformudowaz nastépujice wnio-

ski charakteryzujlce badany ry-
nek nieruchomotci:

Ceny 1 m2 gruntu przeznaczonego
pod jednorodzinne budownictwo miesz-
kaniowe wahady sié w nastépujicych
przedziasach:

oW 2006 roku — od 35,9023 do 117,372

oW 2007 roku — od 36,232 do 214,103
oW 2008 roku — od 70,172 do 273,792°
oW 2009 roku — od 66,25z° do 278,072,

Najwy¢sze ceny transakcyjne grun-
tow przeznaczonych pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe charakte-
ryzuj* gminy miejskie Lubofi i Pusz-
czykowo.

Wysokie erednie ceny transakcyjne
odnotowano réwnie; w gminach: Suchy
Las, Komorniki, Swarzédz i Tarnowo
Podgérne.

Najni¢sze ceny transakcyjne gruntow
przeznaczonych pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe charakte-
ryzujt jednostki samorzidu teryto-
rialnego zlokalizowane w drugim
piergcieniu gmin otaczajicych Miasto
Poznafi (Buk, Stészew, Murowana
Goelina, Pobiedziska, Kostrzyn WIkp.
i Mosina).

Bardzo wyraYna jest zale;noee
zachodzlca pomiédzy wysokoecit cen
transakcyjnych a lokalizacjt wzglédem
Poznania. Wy szt eredni® cené transak-
cyjnt odnotowano w gminach ecicle
przylegajicych do granic administra-
cyjnych Poznania, ni; w gminach 1l
pierecienia. Zrd;nicowanie jest rownie;,
widoczne w poszczegdlnych lokali-
zacjach na terenie gmin | pierccienia.
Niejednokrotnie lokalizacje przylega-
jce do granic administracyjnych Pozna-
nia (Suchy Las, Skérzewo, Plewiska,
Chyby, Baranowo, PrzeYmierowo) bysy
wy¢.ej notowane na rynku nieruchomotci
ni¢, gminy o najwy¢szych erednich tran-
sakcyjnych. Zwilzane jest to z traktowa-
niem tych lokalizacji przez lokalny rynek
nieruchomotci jako de facto miejskie.

Bardzo wyrazna jest
zaleznos¢ zachodzaca
pomiedzy wysokoscia

cen transakcyjnych
a lokalizacja wzgledem

Poznania.

Relacje cen transakcyjnych obser-
wowane pomiédzy poszczeg6lnymi
gminami w badanym okresie w zasadzie
nie ulegdy zmianie. Gminy notujice
najwy¢sze ceny w 2006 roku rownie;
w 2009 roku notowadly najwy¢sze
wartoeci 1 m2 gruntu. Analogiczna re-
lacja cechowasa gminy o0 najni¢szym
poziomie cen transakcyjnych. Oczy-
wiecie nastlpily nieznaczne fluktuacije
w relacjach cen transakcyjnych werdd
gmin o podobnej wartoeci rynkowej.
Gmina Pobiedziska zyska®a na wartoeci
w badanym okresie wzglédem gminy
Buk, Stészew, Murowana Goclina,
Kostrzyn i Mosina, gmina Kornik
wzglédem gminy Czerwonak i Dopiewo.
Natomiast gmin?, ktéra najwyraYniej
stracia wzglédem innych gmin w relacji
erednich cen transakcyjnych jest Kost-
rzyn WIkp.

Erednia cena 1 m2 gruntu w powiecie
poznafiskim rosa z 64,29z3 w 2006 roku
do 166,16z3 z 2008 roku, by nastépnie
zmalez do 156,85z% w 2009 roku. Uered-
niony dla badanego obszaru wzrost ceny
wyniés® 144,0% w 2009 roku w poréw-
naniu do 2006 roku, przy czym naleiy
odnotowaz, ¢e w 2009 roku ueredniona
cena 1 m2 zmniejszy3a sié 0 5,6%. Tak
wyra¥ny wzrost wartoeci gruntow prze-
znaczonych pod jednorodzinne budo-
wnictwo mieszkaniowe spowodowa3
przyrost w roku 2007 w poréwnaniu do
roku poprzedniego (0 71%), a tak:e
utrzymanie wysokiego poziomu przyro-
stu wartoeci w roku kolejnym (0 51,1%).
Powy¢sze wyliczenia st zaprezentowane
w Tabeli 3.

Spadek eredniej ceny 1 m2 w roku
2009 ewidentnie wskazuje na dekoniuk-
turé na lokalnym rynku nieruchomotci.
O ile strona popytowa zareagowa3a na-
tychmiast po wystpieniu pierwszych
symptoméw zaamania gospodarczego
(ilogz zanotowanych transakcji kupna/
sprzedagy zmniejszy3a sié ju, w 2008
roku), o tyle strona poda;owa zareago-
wada z opOYnieniem dopiero w 2009
roku. Reakcja strony poda;owej by3a
czterokrotnie s®absza od reakcji strony
popytowej (erednia cena transakcyjna za
1 m2 spad®a w powiecie 0 5,6% w 2009
roku w poréwnaniu z 2008, podczas gdy
iloez transakcji zmniejszy®a sié o
20,76%). Jest to zrozumiade z uwagi na
fakt zmniejszenia iloeci udzielanych
kredytow hipotecznych i ich dostépnotci
narynkudla przeciétnego klienta.

Nale¢y podkreeliz fakt, ;e w 2009
roku w niektérych gminach nie wystpisa
korekta in minus eredniej ceny transak-
cyjnej 1 m2 gruntu przeznaczonego pod
jednorodzinne budownictwo mieszka-
niowe (odnotowano przyrosty na pozio-
mie do 12%). Wzrost eredniej ceny
transakcyjnej w roku 2009 w poréwnaniu
z 2008 wyst1pid w Pobiedziskach, Muro-
wanej Goelinie, Stészewie, Korniku
i Swarzédzu, a takie w obu gminach
miejskich: Puszczykowie i Luboniu.
Zwiékszenie poziomu wartoeci gruntu

Relacje cen
transakcyjnych
obserwowane
pomiedzy
poszczegolnymi
gminami w badanym
okresie w zasadzie nie

ulegly zmianie.
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mo¢na tiumaczyz zbyt niskim poziomem
cen w latach poprzednich, przez co
kryzys gospodarczy nie spowodowa3
reakcji podagy na lokalnym rynku
gruntdw niezabudowanych. Natomiast
wzrost ceny jednostkowej w Pusz-
czykowie i Luboniu nale;y tlumaczyz
jednorodnoecit i madl elastycznogcit
lokalnego rynku nieruchomotci, ktory
nie jest zbyt wrag liwy na zmiany zacho-
dzce narynkach globalnych.

Najwiékszy wzrost eredniej ceny
1 m2 w okresie 2006-2009 odnotowano
w gminie Pobiedziska (a¢ 0229,5%). Bar-
dzo wysokie wzrosty w badanym okresie
cechowady gminy Murowana Goelina,
Komorniki, Kleszczewo i Kornik (171-
196%). Stosunkowo ,niski” wzrost
nast1pidw gminach Buk (74%), Kostrzyn
WIkp. (100%), Rokietnica (103%),
Czerwonak (122%), Tarnowo Podgérne
(123%). Nalegy podkreeliz, ;e taki
poziom wzrostow nie by? notowany
w historii na przedmiotowym rynku nie-
ruchomotci.

Najbardziej niereprezentatywn? jed-
nostkl w powiecie poznafiskim jest
gmina Buk, w ktorej zanotowano zaled-
wie 53 transakcje kupna/sprzedagy w ca-
3ym badanym okresie. W zwilzku z tym
wyliczenia dla tej gminy st tylko prébt
przybliienia tamtejszych realiéw rynko-
wych, na bazie dostépnych Yrodes.

Istotnym elementem uzupe3niajtcym
przedstawione wyniki analiz badanego
rynku w ujéciu gmin jest prezentacja
fluktuacji cen w wybranych miejsco-
wogciach. Analizie szczeg6iowej pod-
dano obréby, w ktorych ilogz transakcji
w badanym okresie przekroczy?a 1%, tj.
min. 61 transakcje. W celu dalszej elimi-
nacji jednostek niereprezentatywnych
(brak transakcji w danym roku) na3o¢,0no
dodatkowy prog - iloee transakcji
w danym obrébie w roku X powinna by
zblicona do 1% wszystkich transakcji
w roku x. Oba kryteria spe3niajt 32
jednostki osadnicze, ktore obejmujt
3337 transakcji, co stanowi 54,15%
calego zbioru. Nalegy zaznaczya, ¢e trzy
gminy (Buk, Stészew, Murowana Got-
lina) nie maja na swoim obszarze
miejscowotci reprezentatywnych.

Postépowanie przy obliczaniu ered-
nich dla poszczegdlnych jednostek osad-
niczych w gminach przyjé% analogiczn
formé jak w przypadku gmin dla caego
powiatu. Obliczono erednit i odchylenie
standardowe, a nastépnie wspdiczynnik
zmiennotci. W analizie pominiéto jedy-
nie transakcje, ktore w sposob bardzo
istotny ro¢nidy sié od pozostadych.

Tabela 4

zentatywnychw latach 2006-2009

Miejscowosci

Srednia cena 1m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod
Jjednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w miejscowosciach repre-

Liczba transakcji

23456

1 [ Mrowino 80,13 143,18

2 | Kostrzyn 46,11 82,37

3 | Owinska 55,99 103,23

4 | Dopiewiec 41,17 64,88

5 | Siekierki 57,16 105,23

6 | Pobiedziska 28,20 63,88

7 | Biskupice 47,07 80,31

8 | Gowarzewo 50,45 96,69

9 | Dopiewo 47,83 108,85
10 | Wigckowice 41,33 66,62
11 | Lusowko 68,40 123,15
12 | Kiekrz 75,58 116,26
13 | Rosnowko 46,86 125,73
14 | Szczytniki 53,72 115,98
15 | Golgczewo 47,65 111,41
16 | Lusowo 63,15 105,15
17 | Palgdzie 67,75 111,11
18 | Chomecice 49,02 74,09
19 |Rokietnica 58,47 126,14
20 | Zielatkowo 40,53 88,08
21 | Tulce 61,08 166,87
22 | Boréwiec 64,50 144,62
23 | Kamionki 52,22 113,82
24 | Dabrowa 74,69 163,84
25 | Mosina 67,09 120,26
26 | Kicin 83,54 134,63
27 | Gruszezyn 80,05 86,07
28 | Komorniki 89,25 207,35
29 | Skorzewo 116,10 248,12
30 | Puszczykowo 117,33 214,10
31 | Lubon 114,93 189,20
32 | Suchy Las 154,85 275,46

133,22 87,37 85
155,67 | 114,64 106
15530 | 119,48 106
13496 | 121,08 71
132,02 | 122,53 130
106,59 | 124,42 91
14831 | 143,00 81
14513 | 146,52 267
156,38 | 149,25 101
136,75 | 149,98 101
156,54 | 150,88 117
233,15 | 151,85 153
151,53 | 154,81 64
185,62 | 157,75 109
164,68 | 162,30 67
12339 | 162,52 74
203,08 | 163,01 71
194,86 | 163,65 68
190,92 | 163,88 191
156,83 | 164,17 61
231,40 | 17347 61
189,45 | 177,75 113
181,86 | 179,42 147
20907 | 179,52 100
184,74 | 185,91 91
183,11 | 188,88 100
22429 | 190,16 130
260,44 | 233,84 65
328,69 | 256,12 96
250,76 | 277,98 91
273,79 | 278,07 128
43491 | 410,58 101

rzeprowadzenie eliminacji niere-

prezentatywnych jednostek osad-

niczych doprowadzi®o do wyzna-
czenia 32 miejscowoeci spedniajicych
powy¢sze kryteria. Ze wzglédu na zmia-
né czéeci miejscowoerci reprezenta-
tywnych w stosunku do analizy z okresu
2002-2005 (uwzglédniono w analizie Po-
biedziska i Palédzie, a usuniéto Plewiska
czy Chyby) nie jest mog¢liwe pe3ne
poréwnanie ositgniétych wynikow
w szerszym zakresie czasowym.

Celem uporztdkowania materiau
analitycznego dokonano podzia®u miej-
scowotci reprezentatywnych wg dwéch
podstawowych kryteriow:

e ze wzglédu na lokalizacjé przestrzennt
(strony ewiata);

e ze wzglédu na cené erednit (poziom
ceny) i oddalenie od Poznania.

Pierwszy podzia3, w oparciu o kry-
terium przestrzenne, przedstawia sié
w nastépujcy sposob:

e P&3noc — gminy Murowana Goelina,
Czerwonak, Suchy Las, Rokietnica.

e Poudnie — gminy Lubofi, Komorniki,
Puszczykowo, Mosina, Kornik.

e Wschod — gminy Pobiedziska, Swa-
rzédz, Kostrzyn, Kleszczewo.

e Zachéd — gminy Tarnowo Podgérne,
Dopiewo, Buk, Stészew.
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Tabela 5

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jedno-
rodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzgledu na lokalizacje przestrzennq
w powiecie poznanskim

Wyszczegélnienie
Wschéd
Zachod

Ponoc

Potudnie

Wykres 3

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jedno-
rodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzgledu na lokalizacje przestrzenng
w powiecie poznanskim

naliza szczeg63owa cen transak-

cyjnych gruntébw przeznaczo-

nych pod jednorodzinne bu-
downictwo mieszkaniowe ze wzglédu na
kryterium przestrzenne jednoznacznie
wskazuje, ¢e najwyiej cenione st
lokalizacje pooione na linii Pé%noc -
Po3udnie w stosunku do granic adminis-
tracyjnych Poznania. Wysokoez ceny
eredniej gruntdw niezabudowanych
w gminach pé3nocnych jest bardzo mo-
cno zawygana przez poziom ceny cha-
rakteryzujicej grunty w Suchym Lesie.
Stosunkowo najni¢szt wysokoez ered-
niej ceny 1 m2 gruntu niezabudowanego
przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe charakte-
ryzujt sié wschodnie gminy powiatu
poznafiskiego.

Najwyzej cenione sa lokalizacje
potozone na linii

Tabela 6

Dynamika zmiany ceny Sredniej 1 m? gruntu niezabudowanego przezna-
czonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzgledu na loka-
lizacje przestrzenng w powiecie poznanskim

Wyszczegolnienie 2007/2006 | 2008/2007 | 2009/2008 | 2009/2006 | 2008/2006

Wschod 1,8410 1,6780 0,8875 2,7418 3,0892
Zachod 1,9056 1,4610 0,9196 2,5601 2,7839
Pooc 1,8406 1,5041 0,8768 24274 2,7686
Potudnie 1,9928 1,4351 0,9659 2,7624 2,8600
Tabela 7

Dynamika zmiany ceny Sredniej 1 m? gruntu niezabudowanego prze-
znaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzgledu na
poziom cen transakcyjnych (lokalizacja w pierscieniu otaczajqcym miasto

Wwyszczegolnienie | Z00//2000 | 2Z00%/200/ | 2Z00Y/2008 | Z00Y/2000 | Z00%/2000

Polnoc - Poludnie w stosunku
do granic Poznania.

Analizujic dynamiké zmiany cen
W miejscowoeciach reprezentatywnych
w okresie 2006-2009 nale;y zwrdciz uwa-
gé nato, ;e najwiékszy przyrost cen tran-
sakcyjnych zanotowano w gminach od
Wschodu i Poludnia. Jest to odzwier-
ciedleniem wzrostu cen w miejscowo-
eciach gminy Pobiedziska na Wschodzie
i gminy Kornik na Poudniu. Niedo-
wartoeciowanie tych terenéw w latach
poprzednich spowodowa®o (przy bardzo
dobrej dostépnoeci komunikacyjnej tych
terenbw z centrum Poznania) wzrost
wartoeci gruntow w okresie bédicym
przedmiotem analizy.

W 2009 roku w poréwnaniu z 2008
odnotowano we wszystkich lokalizacjach
spadek cen transakcyjnych (od 3,41% na
Poludniu do 12,32% na Pé*nocy).

Drugi podzia3, okretlony poziomem
cen transakcyjnych i oddaleniem od mia-
sta Poznania, przeprowadzono w oparciu
0 notowania rynkowe w ostatnim roku
analizy. Badany obszar podzielono na
trzy pierccienie:

e Piereciefi pierwszy — cena powygej
200z3za 1 m2w 2009 roku;

o Piereciefl drugi — cena <150; 200> z3 za
1 m2w 2009 roku;

o Piereciefi trzeci — cena poni¢ej 15023 za
1 m2w 2009 roku.

Przyjéty podzia® znalaz® odzwier-
ciedlenie w rozkadzie przestrzennym
cen i jest zgodny z podstawowymi
zalo¢eniami teorii lokalizacji.
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Wykres 4

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w miejsco-
wosciach potozonych najblizej od administracyjnej granicy miasta Poznania

Wykres 5

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w miejsco-
wosciach polozonych w strefie posredniej
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Wykres 6

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w miejsco-
wosciach potozonych najdalej od administracyjnej granicy miasta Poznania

Wykres 7

Srednia cena 1 m? gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzgledu
napoziom cen transakcyjnych
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ajwiékszt dynamik® wzrostu
charakteryzujt sié miejsco-
woeci zlokalizowane w pier-
ecieniu drugim, najmniejsz* zae w pier-
ecieniu pierwszym. Jest to zwilzane ze
wzrostem intensywnoeci procesow sub-
urbanizacyjnych w obszarach coraz
bardziej oddalonych od granic admini-

Najwieksza dynamika
wzrostu
charakteryzuja si¢
miejscowosci
zlokalizowane
w pierscieniu drugim,
najmniejsza zas
w pierscieniu

pierwszym.

stracyjnych Poznania. Czytelna jest jug
analogiczna zale;noze w miejscowo-
eciach pierecienia trzeciego. Miejsc-
OWOECI Z pierecienia pierwszego s* w za-
sadzie traktowane przez lokalny rynek
nieruchomotci jako integralna, ale pery-
feryjna czéez Poznania, dlatego poziom
ceny jednostkowej jest tam bardzo wy-
soki, ale nie roenie ju¢, tak dynamicznie.

Nale;y odnotowaz, ¢e w 2009 roku
w poréwnaniu z 2008 erednia cena tran-
sakcyjna 1 m2 gruntu niezabudowanego
przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe ulega
obni¢eniu we wszystkich trzech analizo-
wanych pierecieniach, przy czym najbar-
dziej intensywnie w pierecieniu drugim,
najmniej natomiast w pierecieniu pier-
wszym.

Koficowym etapem opracowania jest
proba przedstawienia na mapie prze-
strzennego zréinicowania cen dziadek
niezabudowanych przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe (Rycina 5,
Rycina 6, Rycina 7, Rycina 8). Do
sporzidzenia mapy cennocci i dla

Rycina 5

Przestrzenny rozklad ceny 1 m? gruntu nie-
zabudowanego przeznaczonego pod jednoro-
dzinne budownictwo mieszkaniowe w powiecie

poznanskimw 2006 roku

wyrysowania ,izocen” posiu;ono sié
cenami odnotowanymi w okresie 2006-
2009 w mogliwie najwiékszej ilocci
jednostek osadniczych na terenie
powiatu poznafiskiego.

W 2009 roku
w porownaniu z 2008
srednia cena
transakcyjna 1 m?
gruntu
niezabudowanego
przeznaczonego pod
jednorodzinne
budownictwo
mieszkaniowe ulegla
obnizeniu we
wszystkich trzech
analizowanych

pierscieniach.
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Rycina 6
Przestrzenny rozklad ceny 1 m? gruntu niezabu-
dowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w powiecie poznanskim
w2007 roku

Rycina 7

Przestrzenny rozkiad ceny 1 m? gruntu niezabu-
dowanego przeznaczonego pod jednorodzinne
budownictwo mieszkaniowe w powiecie poznan-
skimw 2008 roku
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Rycina 8

Przestrzenny rozklad ceny 1 m? gruntu niezabudowanego
przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo
mieszkaniowe w powiecie poznanskimw 2009 roku

PRAWO

ZMIANY W ZASADACH OCHRONY
ZABYTKOW NIERUCHOMYCH

Ustawa z dnia 18 marca 2010 r. 0 zmianie ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
oraz o0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 75 poz. 474) wprowadza zmiany w zasadach
ochrony zabytkow nieruchomych. Zgodnie z nowelizacj* do form ochrony zabytkéw nale;ez
béd® réwnie; ustalenia ochrony zawarte w: decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji 0 zezwoleniu na realizacjé inwestycji
drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej oraz decyzji o zezwoleniu na realizacjé
inwestycji w zakresie lotniska ugytku publicznego. Dotychczas ustalenia tych decyzji nie by3y
wyra¥nie zaliczane do form ochrony zabytkéw. Zmianie ulega réwnie; zakres gminnej
ewidencji zabytkéow. Zgodnie ze zmienionym art. 22 ust. 5 ustawy, gminna ewidencja zabytkow
zawierag bédzie informacjé o wszystkich zabytkach zlokalizowanych na terenie gminy, a zatem
zarowno zabytkach wpisanych do rejestru zabytkow, ujétych w wojewddzkiej ewidencji
zabytkow oraz zabytkow nieruchomych wyznaczonych przez wojta (burmistrza, prezydenta
miasta) w porozumieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr3/25  -27-



" WAIATKOWy
POZNAN
sgsmio

g

N

(s}

w

N

4

%
N

R

.\‘) ‘l‘ bo
Y o
N

‘)Ex;;;naﬁ
/

55km

Dolsk
Villa Natura

8-9X 2010r. oo

Leszno
40km

Gostyii



KREDYT HIPOTECZNY JAKO
RODLO FINANSOWANIA
INWESTYCJI NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Wraz z rozwojem roli kredytéw hipotecznych w finansowaniu nieruchomosci
rozwijaja si¢ mechanizmy majace na celu minimalizacj¢ ryzyka kredytowania.
Szczegoblnie istotne jest wlasciwe okreslanie warto$ci nieruchomosci, ktore sa
przedmiotem zabezpieczenia hipoteka oraz wlasciwa ocena ryzyka banku.
Niniejszy artykul przedstawia istote kredytu hipotecznego oraz przybliza jego
podstawowe cechy, ktorych znajomosé moze by¢ przydatna w procesie wyceny
dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

drBarbara Hermann
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4631

ZRODEA FINANSO-
WANIA NA RYNKU

NIERUCHOMOSCI

ieruchomosci stanowia specy-

ficzny rodzaj inwestycji, ktora

jest niezwykle kapitatochtonna
i dlugotrwala, jednak daje inwestorom,
oprdcz poczucia stabilizacji i trwatosci
inwestycji, szansg¢ na osiagnigcie zysku.
W ostatnich latach inwestowanie w nie-
ruchomos$ci znajduje coraz wigksza
liczbe zwolennikow. Wysoka kapitato-
chtonnos$¢ nieruchomosci zmusza jednak
inwestorow do poszukiwania zewng-
trznych zrodet kapitatu.

Wybdr optymalnych zZrédet finan-
sowania projektu inwestycyjnego ma
czgsto zasadnicze, rozstrzygajace dla
jego powodzenia, znaczenie. Wiasciwa
ocena oraz wybodr zrédet i form finan-
sowania stanowi jedno z gléwnych
kryteriow podejmowania decyzji na
wszystkich etapach przygotowywania
i analizowania projektéw. Rynek
finansowy oferuje inwestorom szereg
instrumentdw umozliwiajacych sfinan-
sowanie inwestycji. Na przestrzeni
ostatnich lat nie tylko rozwingly sig
tradycyjne formy finansowania, ale takze
powstaly nowe. Wsrod tradycyjnych
zrddel najczesciej wymieniane sg: srodki
wlasne inwestora, przedptaty, sprzedaz
udziatow, emisja, kredyty i pozyczki.
Obok nich mozna wymieni¢ nowoczesne
zrodta pozyskiwania kapitatu, do ktorych
najczesciej zalicza sig: bankowosé
hipoteczna, leasing, franchising, facto-
ring, project finance, buy back, fundusze
inwestowania w nieruchomosci, venture
capital.

Bankowos$¢ hipoteczna przez wielu
specjalistow uznawana jest za jedna
z najwazniejszych nowoczesnych form
finansowania inwestycji w nierucho-
mosci. Zasady funkcjonowania bankow
hipotecznych, w tym nadzor nad tymi
bankami zostat uregulowany w ustawie
z dnia 29 sierpnia 1997r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych
(tj. Dz. U. z 2003r., nr 99, poz. 919 ze
zmianami). Sg to szczegdlnego rodzaju
instytucje finansowe, ktorych podstawo-
wym zakresem dziatania jest udzielanie
kredytow zabezpieczonych hipoteka na

Bankowosc¢ hipoteczna
uznawana jest za jedna
z najwazniejszych
nowoczesnych form
finansowania
inwestycji
w nieruchomosci.

cele budownictwa mieszkaniowego
i przemystowego. Wierzytelnosci z tych
kredytow stanowia podstawg emisji
hipotecznych listow zastawnych, ktore
sq zrodlem finansowania bankow
hipotecznych. Jednak s$rodki na finan-
sowanie swojej dziatalnosci banki hipo-
teczne pozyskuja takze poprzez przyjmo-
wanie lokat terminowych, zaciaganie
kredytow 1 pozyczek, emisj¢ obligacji
i przechowywania papieréw wartoscio-
wych.

Nie ulega jednak watpliwoSci, ze w
Polsce najbardziej powszechnym
zrédlem finansowania nieruchomosci
sa kredyty hipoteczne udzielane przez

banki komercyjne, ktérych zasady
funkcjonowania reguluje ustawa z dnia
29 sierpnia 1997r. — Prawo bankowe (tj.
Dz. U. z 2002r., nr 72, poz. 665 ze
zmianami). Sa one istotnym elementem
finansowania znaczacej czesci budo-
whnictwa mieszkaniowego, jak i przemy-
stowego. Nowoczesne metody finanso-
wania inwestycji na rynku nierucho-
mosci w najblizszej przysztosci beda
stanowity jedynie uzupetlnienie metod
tradycyjnych.

ISTOTA KREDYTU
HIPOTECZNEGO

ojecie kredytu wywodzi si¢ od

tacinskiego stowa credo, co

oznacza wierzg, ufam. Definicjg
kredytu hipotecznego mozna przed-
stawi¢ zardwno na gruncie prawnym jak
i ekonomicznym. Kredytem hipote-
cznym w ujgciu prawnym jest kazdy
kredyt zabezpieczony hipoteka. Znane sa
dwie zasadnicze interpretacje tej defi-
nicji. Pierwsza okresla kazda wierzy-
telnos¢ bankowa, ktoéra jest zabezpie-
czona wpisem hipoteki w ksigdze
wieczystej prowadzonej dla nierucho-
mosci, bez uwzglegdniania celu na jaki
dany kredyt zostanie wykorzystane.
Wedtug drugiej, kredyt hipoteczny to
kredyt zabezpieczony hipoteka prze-
znaczony wylacznie na finansowane
inwestycji na rynku nieruchomosci.
W tym przypadku sposob zabezpieczenia
kredytu jest $cisle powiazany z celem
finansowania. W takim ujgciu kredyt
hipoteczny jest najczgsciej utozsamiany
z kredytem mieszkaniowym, ktorego
celem jest pozyskaniem kapitatu na
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sfinansowanie budowy badz zakupu
domu, mieszkania, dziatki lub innej
nieruchomosci na rynku pierwotnym lub
wtornym. W ujgciu ekonomicznym
kredyt hipoteczny to produkt finansowy,
ktory charakteryzuje sig¢ dlugim okresem
splaty, relatywnie niskim oprocentowa-
niem ze wzgledu na maty stopien ryzyka
kredytowego oraz wysokim poziomem
pojedynczego kredytu.

KRYTERIA PODZIALU
KREDYTOW HIPO-
TECZNYCH

redyty hipoteczne mo¢na

podzieliz wed?ug kilu podsta-

wowych kryteriéw: wed3ug
przedmiotu kredytowania, waluty
kredytu, sposobu oprocentowania i spo-
sobu spiaty raty. Z punktu widzenia
przedmiotu kredytowania najczesciej
wyroznia si¢ kredyt mieszkaniowy,
konsolidacyjny oraz pozyczke hipo-
teczna. Znacznie rzadziej wymienia si¢
kredyt hipoteczny w koncie osobistym,
czy kredyt refinansowy.

Kredyty mieszkaniowe s® najpo-
pularniejszymi kredytami hipotecznymi.
Banki przede wszystkim udzielajt
kredytow komercyjnych, ktérych koszt
wynika z rachunku ekonomicznego prze-
prowadzonego przez bank, uwzglédnia-
jtcego koszt pienitdza i konkurencjé
innych bankéw. Ze wzglédu na cel kre-
dytowania mo¢na wymienig kredyt prze-
znaczony na: zakup gotowej nierucho-
motci, zakup lub budowé nieruchomotci
w trakcie inwestycji oraz zakup dziaki
budowlanej. Zakup gotowej nierucho-
mocci obejmuje: zakup nieruchomoeci
na rynku wtérnym, zakup na rynku
pierwotnym, zamiané nieruchomocci,
przeksztascenie lokatorskiego prawa do
lokalu w prawo spdidzielcze weasno-
eciowe lub w odrébn® wiasnoez oraz
wykup nieruchomotci. Zakup i dokofi-
czenie budowy lub budowa obejmujt
zakupu nieruchomocci budowanej na
rynku pierwotnym lub wtérnym, budowé
domu jednorodzinnego, adaptacjé
pomieszczefi na cele mieszkalne, rozbu-
dowé lub nadbudowé. W celu sfinanso-
wania tych zadafi banki udzielaj® tzw.
kredytéw budowlano — hipotecznych,
ktdre wyp3acane st w transzach w miaré
realizacji inwestycji.

Na rynku kredytow mieszkaniowych
w Polsce obecne st takie kredyty
preferencyjne, przyk’adem mogie bya
kredyt z dopat® do odsetek przez
pierwsze 8 lat spaty udzielany w ramach
programu ,,Rodzina na swoim” na
podstawie ustawy z dnia 8 wrzegnia
2006r. o finansowym wsparciu rodzin
w nabywaniu w3asnego mieszkania
(Dz. U. nr 183, poz. 1334 ze zmianami).
Jest to program skierowany do eciele
okreclonej grupy kredytobiorcéw, ktérzy
nie mog* byz wiagcicielem lub wspd3-
w3atcicielem innej nieruchomotci ani teg,
posiadaz spéidzielczego wsasnoecio-
wego lub lokatorskiego prawa do lokalu.
Ograniczona jest takie powierzchnia
lokali mieszkalnych i domoéw jednoro-
dzinnych, ktére mog* bya przedmiotem
kredytu i nie moie przekroczyz odpo-
wiednio 75 m2, i 140 m2. Dop?aty
w pe3nej wysokoeci przysiugujt wys3icz-
nie, gdy powierzchnia ugytkowa miesz-

Na rynku kredytow
mieszkaniowych
w Polsce obecne s3
takze kredyty
preferencyjne, np.
kredyt z doptata do
odsetek udzielany
w ramach programu

»Rodzina na swoim”.

kania nie przekracza 50 m2, a domu
70 m2. Kolejnym ograniczeniem jest
cena jednostkowa, ktéra nie moge prze-
kraczaz limitu zwanego wskaYnikiem
przeliczeniowym kosztu odtworzenia
metra kwadratowego publikowanego co
kwarta® przez Bank Gospodarstwa
Krajowego i uzaleiniona jest od
wojewodztwa.

Odmiant kredytéw hipotecznych
niezwitzanych ceciele z kredytami
mieszkaniowymi st kredyty konsolida-
cyjne hipoteczne. Ich g*dwnym celem
jest konsolidacja wielu zobowitzafi
w jeden kredyt zabezpieczony hipotek?.
Atutem kredytéw konsolidacyjnych jest
obni¢enie rat poprzez ni¢sze oprocento-
wanie i d3u¢szy okres sp3aty. Warunkiem
otrzymania kredytu konsolidacyjnego
hipotecznego jest posiadanie nierucho-
mocci, ktéra stanowiz bédzie jego
zabezpieczenie.

Specyficznym rodzajem kredytu
hipotecznego jest kredyt refinansowy
przeznaczony na sp3até ca’oeci wczeeniej
zacitgniétego kredytu w innym banku.
Celem takiej operacji jest obni¢enie
kosztéow obs®ugi kredytu, g36wnie
poprzez uzyskanie korzystniejszych
warunkow Kkredytowania, na przyk3ad
obni¢enie margy banku, wyd3u;enie
okresu kredytowania lub przewaluto-
wanie na waluté z nigszymi stopami
procentowymi.
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Kolejnym rodzajem kredytéw hipo-
tecznych st pozyczki hipoteczne, ktore
s udzielane na dowolny cel konsump-
cyjny, a ktorych zabezpieczeniem jest
hipoteka ustanawiana na nieruchomoeci
po¢yczkobiorcy. Banki nie wymagajt
okreelenia na co zostan® przeznaczone
erodki z pogyczki, jak réwnie; w ¢aden
sposob nie kontroluj* jej wykorzystania.
Najwiéksz zalet® po¢yczki hipotecznej
jest jej oprocentowanie, ktére z uwagi na
mocne, obniajice ryzyko zabezpie-
czenie kredytu jest najczéeciej dwukro-
tnie ni¢sze nig w przypadku kredytow
konsumpcyjnych. Pogyczki hipoteczne
charakteryzujt sié krétszym okresem
sp3aty oraz ni¢szym limitem maksy-
malnej kwoty pogyczki w stosunku do
wartoeci rynkowej nieruchomocci nig,
kredyty mieszkaniowe.

Mniej rozpowszechnionymi rodza-
jami kredytu hipotecznego s®: kredyt
hipoteczny w koncie osobistym oraz
kredyt z rachunkiem bilansujacym.
Mechanizm dzia®ania pierwszego jest
taki sam jak w przypadku tradycyjnego
limitu odnawialnego w rachunku oszczé-
dnoeciowo-rozliczeniowym. Ré¢nica
polega na tym, ¢e kredyt zabezpieczony
jest na hipotece, co pozwala na uzyskanie
wy¢szej kwoty kredytu, oprocentowanie
jest réwnie;, wy¢sze w poréwnaniu ze
standardowym kredytem mieszkanio-
wym. Drugi instrument finansowy
przeznaczony jest dla kredytobiorcow
posiadajtcych oszczédnocci.

Kolejnym Kkryterium podzialu
kredytéw hipotecznych jest waluta
kredytu. Wyréznia si¢ kredyty zlo-
towe, dewizowe oraz denominowane
kursem waluty obcej. Kredyt dewizowy
udzielany jest w walucie innych krajow,
przeliczanej i wyp3acanej w z2otowkach.
Kredyty dewizowe st przewagnie ni;ej
oprocentowane od kredytow udziela-
nych w Zz3otéwkach, jednak kredyto-
biorca musi liczyea sié z ryzykiem
kursowym. Kredyt denominowany to
kredyt udzielony w walucie obcej
przeliczonej na z3otowki wed3ug
aktualnego kursu, jest on oprocentowany
wed3ug stop procentowych w3agciwych
dlawybranej waluty.

Wedlug sposobu oprocentowania
wyroéznia si¢ kredyty o oprocentowa-
niu zmiennym lub stalym. Obecnie
przy kredytach hipotecznych stosuje sié
prawie wys3lcznie oprocentowanie
zmienne.

Kredyt dewizowy
udzielany jest w walucie
innych krajow,
przeliczanej
i wyplacanej
w zlotowkach. Kredyty
dewizowe sa
przewaznie nizej
oprocentowane od
kredytow udzielanych
w zlotowkach, jednak
kredytobiorca musi
liczy¢ si¢ z ryzykiem

kursowym.

Nastepnym Kkryterium podzialu
jest sposéb splaty rat, ktory moze by¢
malejacy lub rowny. Przy kredycie
sp%acanym w ratach malejicych raty st
najwy¢sze na poczitku okresu spiaty,
natomiast w miaré up3ywu czasu s* coraz
mniejsze. Raty rdwne w czéeci kapita-
3owej st jednakowe przez caly okres
kredytowania.

FORMY ZABEZPIECZE-
NIA

Polsce zabezpieczenia kre-
dytu hipotecznego dzieli sié
na dwie podstawowe grupy:

zabezpieczenia rzeczowe i zabezpie-
czenia osobiste. Oprécz tego wyrdnia
sié tak¢e zabezpieczenia uzupedniajtce.
Klient posiadajicy zabezpieczenia rze-
czowe odpowiada z tego, co stanowi
zabezpieczenie. Natomiast w przypadku
zabezpieczefi osobistych odpowiada
wobec wierzyciela ca®ym swoim obec-
nym i przysz®%ym majttkiem, ponosi
pe3nt odpowiedzialnoee za sp3até
zobowi'zania.

Podstawowym zabezpieczeniem
rzeczowym jest hipoteka. Hipoteka,
uregulowana w ustawie z dnia 6 lipca
1982r. o ksiégach wieczystych i hipotece
(tj. Dz. U. z 2001r., nr 124, poz. 1361 ze
zmianami), jest ograniczonym prawem
rzeczowym. Na mocy tego prawa wie-
rzyciel mo¢e dochodziz zaspokojenia
z nieruchomotci bez wzglédu na to, czyj*
sta®a sié wiasnoecil, i z pierwszefistwem
przed wierzycielami osobistymi wa3aeci-
ciela nieruchomocci. Przedmiotem
hipoteki mog* by réwnie;: czéee
ulamkowa nieruchomogci (jeeli stanowi
udzia® wspé*wiacciciela), u¢ytkowanie
wieczyste, w?3asnocciowe sp63dzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego, spé3-
dzielcze prawo do lokalu u¢ytkowego,
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Do powstania hipoteki

niezbedny jest wpis

w ksiedze wieczystej.

prawo do domu jednorodzinnego w spé3-
dzielni mieszkaniowej oraz wierzytel-
noee zabezpieczona hipotek®. Do
powstania hipoteki niezbédny jest wpis
w ksiédze wieczystej.

Jest kilka rodzajow hipotek: zwyksa
(umowna), kaucyjna, przymusowa, 31cz-
na, 31czna umowna oraz hipoteka na wie-
rzytelnocci hipotecznej. Z punktu widze-
nia zabezpieczenia kredytu hipotecznego
istotne s* dwa rodzaje: hipoteka zwyk3a
i hipoteka kaucyjna.

Hipoteka zwykla (umowna) zabez-
piecza konkretne, znane w chwili jej
ustanowienia, zobowitzanie (np. kwota
kredytu powiékszona o sumé nalesnych
odsetek), zae hipoteka kaucyjna
zabezpiecza do najwy;szej kwoty zobo-
wilzanie, jakie mo¢ie powstaz w okresie
kredytowania i nie jest ostatecznie znane
w chwili jej ustanowienia (kredyty walu-
towe). Hipoteka, jako prawo akceso-
ryjne, tj. zwitzane z wierzytelnoecit,
ktort zabezpiecza, wygasa w przypadku
wygaeniécia wierzytelnoeci nit zabez-
pieczone;j.

W dniu 20 lutego 2011 r. wejdzie
w zycie nowelizacja ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece wprowadzajaca

w instytucji
hipoteki
powazne
zmiany.

Poni¢ej omoéwione zostaly najistotniej-
sze z nich. Przede wszystkim zniknie
podzial hipoteki na zwykla i kaucyjng.
Po wejeciu w ¢ycie ww. nowelizacji,
bédziemy mieli do czynienia z jednym
rodzajem hipoteki, ktéra zabezpieczaz
bédzie wierzytelnoez pienié;nt, w tym
wierzytelnoes przysz3t, do oznaczonej
sumy pienié; nej.

Kolejna zmiana powoduje odejecie
od zasady, zgodnie z ktort hipoteka
zabezpiecza jednt wierzytelnogz. Od
dnia 20 lutego 2011r. jedna hipoteka
bédzie mogia zabezpieczaz wiele wie-
rzytelnocci jednego wierzyciela.

Nowoeci® bédzie mo¢liwoez zabez-
pieczenia hipotek® kilku wierzytelnogci
przysiugujicych ro,nym podmiotom,
a stu¢tcych sfinansowaniu tego samego
przedsiéwziécia. W tym celu wierzyciele
béd®* musieli powolaz - w formie
pisemnej - administratora hipoteki, ktéry
zawiera umowé o ustanowienie hipoteki
oraz wykonuje prawa i obowilzki wie-
rzyciela hipotecznego w imieniu w3as-
nym, lecz na rachunek wierzycieli,
ktorych wierzytelnoeci st objéte zabez-
pieczeniem.

Najwa¢ niejszt nowoecit jest jednak
wprowadzenie mog¢ liwogci rozporzidze-
nia przez w?3acciciela nieruchomotci
opro;nionym miejscem hipotecznym.
W przypadku wygaeniécia hipoteki (za
wyjttkiem wygaeniécia wskutek egze-
kucji z nieruchomotci) waaceciciel nieru-
chomoeci bédzie mog® w jej miejsce
ustanowiz now?* hipoteké, albo przeniees
w to miejsce za zgod® uprawnionego
ktortkolwiek z hipotek obcitiajicych
nieruchomoez.

Do zabezpieczen osobistych zalicza
si¢: poreczenie cywilne, weksel in
blanco, poreczenie wekslowe, przysta-
pienie do dlugu, przejecie dlugu,
umowe o Swiadczenie na rzecz osoby
trzeciej.

Por¢czenie cywilne polega na
zobowilzaniu sié osoby poréczajicej na
piemie wobec banku, ¢e spaci kredyt
osoby, ktorej udzielida poréczenia
w sytuacji, gdy kredytobiorca nie wy-
witie sié ze swoich obowitzkow.
Z punktu widzenia banku poréczyciel
staje sié dodatkowym d3u¢nikiem i jest
na rowni z kredytobiorc® odpowie-
dzialny za zacitgniéty kredyt oraz wszel-
kie koszty dodatkowe.

Jednym z wa; niejszych zabezpieczefi
jest weksel in blanco, ktéry ma charakter
gwarancyjny i stanowi o zobowilzaniu
pomiédzy d3ugnikiem, a wierzycielem.
Wagnoez weksla warunkuje podpis jego
wystawcy. Pozosta’e elementy zostajt
wypednione przez wierzyciela w chwili
realizacji weksla.

Porgczenie wekslowe to zabezpie-
czenie, ktore gwarantuje sp3até ca®okci
lub czéeci zad3u¢enia przez poréczyciela
wekslowego wskazanego przez kredyto-
biorcé.

Przystapienie do dlugu polega na
przysttpieniu do kredytu osoby, ktéra
staje sié wspoiodpowiedzialna za sp3até
kredytu. Nie zwalnia to jednak kredyto-
biorcy z ddugu.

Przejecie dlugu polega na zmianie
dotychczasowego d3ugnika na inna
0sobé, co skutkuje calkowitym zwolnie-
niem dotychczasowego kredytobiorcy ze
spiaty zobowilzania. Umowa o ewiad-
czenie na rzecz osoby trzeciej polega na
zobowilzaniu sié osoby trzeciej do
uregulowania zobowilzania wobec
wierzycielazamiast du¢ nika.

Wsrod zabezpieczen uzupelniajg-
cych wymienia si¢: cesj¢ praw na
zabezpieczenie, rachunki bankowe,
kaucjeiubezpieczenia.

Cesja praw na zabezpieczenie po-
lega na przelewie wierzytelnoeci na
osobé trzecit, pozwala to bankowi na
pozyskanie erodkow na sp®até d3ugu
pochodzcych od osoby trzeciej wobec
diugnika. Zabezpieczenie w postaci
rachunku bankowego polega na cesji
praw oraz udzieleniu przez kredyto-
biorcé bankowi pe3nomocnictwa do
rachunku w celu u3atwienia uregulowa-
nia zobowilzania. W celu lepszego
dysponowania kontem d3u¢nika bank
mo¢e zastosowaz blokadé erodkéw na
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rachunku bankowym. Kaucja polega na
przekazaniu przez dugnika erodkow
pienié;nych wierzycielowi, ktdre ten
mo¢e W razie potrzeby wykorzystaz
w celu zaspokojenia swojej wierzytel-
NOECI.

Duza grupe¢ zabezpieczen uzupel-
niajacych w kredycie hipotecznym
stanowig ubezpieczenia, zar6wno obo-
wigzkowe jak i nieobowigzkowe. Naj-
bardziej powszechne jest ubezpieczenie
pomostowe, ktére ma na celu obni¢enie
ryzyka banku do momentu ustanowienia
hipoteki na nieruchomoeci. Kolejnym
rodzajem czésto spotykanego ubezpie-
czenia jest ubezpieczenie niskiego
wk3adu w3asnego, stosowane najczéeciej
w przypadku, gdy stosunek kwoty
kredytu do wartoeci nieruchomoeci jest
wysoki i przekracza 80%. Banki pro-
ponujt czésto ubezpieczenie na ¢ycie
w kwocie zacitgniétego zobowizania
jako formé zabezpieczenia kredytu.
Dodatkowo wymagana jest cesja z polisy
na rzecz banku, ktéra zapewnia spaté
ca’oeci kredytu przez ubezpieczyciela
w przypadku emierci kredytobiorcy,
w wyniku, czego obowilzek splaty nie
przechodzi na spadkobiercow. Kolejnym
rodzajem sugerowanych przez banki
ubezpieczefi jest ubezpieczenie od utraty
pracy, dajice gwarancjé, ;e w razie utraty
Yrodsa zatrudnienia ubezpieczyciel spa-
ca raty kredytu w okrezlonym okresie,
przy czym ubezpieczony musi uzyskaz
statut bezrobotnego w Urzédzie Pracy.
Stosunkowo nowym produktem na ryn-
ku polskim jest ubezpieczenie od utraty
wartoeci nieruchomocci, ktérego przed-
miotem jest rd;nica miédzy aktualnt
wartoecit nieruchomocci, a kwot?* kredy-
towania.
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KOSZTY ZWIAZANE
Z KREDYTEM HIPO-
TECZNYM

Podstawowym czynnikiem wply-
wajacym na koszt kredytu hipoteczne-
go jest jego oprocentowanie. Jest ono
uzalegnione od indekséw stép WIBOR
dla kredytow z%otowych oraz LIBOR
i EURIBOR dla kredytow walutach
obcych. Stawka WIBOR jest to stopa
oprocentowania kredytéw na polskim
rynku miédzybankowym, czyli koszt
pogyczania zotego przez banki. W przy-
padku kredytéw hipotecznych podstaw?
do wyliczania oprocentowania naj-
czéeciej jest trzymiesiéczna stawka
WIBOR. Bank dolicza do tej stawki
swojt mar¢é. Na poziom stopy WIBOR
najwiékszy wpdyw maj*: ogolna sytuacja
makroekonomiczna pafistwa, inflacja
oraz decyzje Rady Polityki Pienié;nej.
Wysokoez stawki WIBOR jest taka sama
dla wszystkich bankdw, przez co czyn-
nikiem konkurencyjnym, rd;nitcym po-

Podstawowym
czynnikiem
wplywajacym na koszt
kredytu hipotecznego
jest jego

oprocentowanie.

szczegblne banki jest maria. Jest ona
elementem sta®ym naliczania raty odset-
kowej i zapisana jest w umowie kredy-
towej. Jej wysokoez zale¢y od kilku
czynnikow, miédzy innymi od wartocci
udzielanego kredytu, wysokoeci wk3adu
w3asnego kredytobiorcy oraz posiada-
nych przez klienta dodatkowych instru-
mentéw finansowych stanowilcych
produkt w banku kredytodawcy, jak na
przyk3ad: rachunek osobisty, rachunek
w walucie obcej, konto oszczédno-
eciowe, karta kredytowa czy programy
systematycznego oszczédzania. W dobie
planowanej akcesji Polski do strefy euro
nale;y pamiétaz, ¢e kredyty zacitgniéte
w z%otych zostanl przewalutowane na
euro, a stopé WIBOR zastpi EURIBOR.
Obecnie mar¢a dla kredytéw w euro jest
najczéeciej wy¢sza ni;, dla z3otowych,
dlatego kredytobiorcy powinni zwrdciz
szczeglInt uwagé na zapisy gwarantu-
jice niezmiennoez margy rownie; po
wejeciu Polski do strefy euro.

Kolejnym kosztem Kkredytu jest
prowizja bankowa pobierana jedno-
razowo przez bank w momencie
uruchamiania kredytu hipotecznego.
Konkurencja pomiédzy bankami zmusza
je do obni¢ania tak¢e tego kosztu, czego
efektem s liczne oferty promocyjne
»prowizja 0%”.

Kolejna pozycja kosztéow zwigza-
nych z kredytem hipotecznym na
zakup nieruchomo$ci sa tak zwane
koszty okolokredytowe, czyli stdowe
i notarialne, do ktorych nale;*: opata za
sporztdzenie aktu notarialnego, op3ata za
wpis do ksiégi wieczystej hipoteki oraz
ewentualna op’ata za zaloienie ksiégi
wieczystej.
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KONCEPCJA OKRESLANIA
WARTOSCI RYNKOWE]J
NIERUCHOMOSCI
INWESTYCYJNEJ STANOWIACE]J
INWESTYCJE BUDOWLANA
W TOKU

Rzeczoznawca majatkowy moze sporzadza¢ analizy, opracowania i ekspertyzy
nie stanowiace operatu szacunkowego, a dotyczace wyceny nieruchomosci.
Niniejszy artykul ma na celu przyblizenie metod dzialania w tego typu zlece-

dr inz. Krzysztof Gradkowski
Politechnika Warszawska
Wydz. Ingynierii L*dowej

niach.

stawa 0 gospodarce nierucho-

moeciami /ugN] w art.174 prze-
widuje, (e rzeczoznawca ma-
jttkowy moie sporzidzaz analizy,
opracowania i ekspertyzy nie stanowilce
operatu szacunkowego, a dotyczlce
wyceny nieruchomogci. Opinie i orze-
czenia tego rodzaju mogl dotyczya
réwnie, inwestycji budowlanych w toku,
czyli takich nieruchomoeci, ktorych
naniesienia czéeci sk3adowych gruntu
ulegajt zmianie w czasie i nie stanowit
nieruchomoeci kompletnej i wykoficzo-
nej w sensie caskowitego wykonania
planu zagospodarowania wyodrébni-
onego dzia®u gruntowego i gotowoeci do
u¢ytkowania. Dyspozycje zlecajice ten
rodzaj opinii i orzeczefi, w praktyce
zdarzajt sié nader czésto i powstaje
potrzeba pewnego uporzidkowania spo-
sob6w postépowania w takich przypad-
kach jak réwnie; wymiany doewiadczef

z praktycznego punktu widzenia opraco-

wania zagadnienia. Na 0g6® zlecenio-

dawcami takich opinii s*:

a) Banki, instytucje finansowe i osoby
fizyczne prowadzlce dzialalnoez
gospodarczt, finansujice lub reali-
zujice budowé domoéw mieszkalnych
lub obiektéw komercyjnych, w celu
ustalenia aktualnej i bie;tcej (na
zadan? daté) wartoeci rynkowej danej
inwestycji budowlanej w toku.

b) Przedsiébiorstwa i podmioty gospo-
darcze typu deweloperskiego inwe-
stujtce na rynku nieruchomocci,
ktére majt ustawowy obowilzek
przed®osenia stanu zawansowania
wieloletniej inwestycji budowlanej
w toku, stanu wykonania rzeczowo-
finansowego, w formie rocznego
sprawozdania finansowego. St to na
0963 31 maja lub 31 grudnia ka;dego
rokul

c) Podmioty prowadzice windykacjé
i egzekucjé naleinoeci z takiej nieru-
chomoeci bédxcej w trakcie budowy,
dla celow okreelenia poziomu warto-
eci rynkowej i pochodnej ceny wy-
wo3awczej w  ewentualnych prze-
targach.

Jakkolwiek cel takiej opinii, czyli
pewnego rodzaju wyceny jest we wszy-
stkich przypadkach taki sam i jednozna-
cznie wymagajcy okrectlenia aktualnej
wartoeci rynkowej realizowanych bie-
¢co inwestycji budowlanych, to jednak
sposob podejecia oraz forma i interpre-
tacja wyniku koficowego musi uwzgléd-
niag okolicznoez, kto i w jakiej formie
i dla jakich celéw zleci?® ow? opinié, czyli
uwzglédniz uwarunkowania wymie-
nione w powy;szych punktach. S* to
wymagania zawarte réwnie; w notach
interpretacyjnych standardéw posté-
powaniarzeczoznawcow majitkowych.

Nieco szerszego omdOwienia wymaga
wiaenie drugi przypadek, gdzie mamy do
czynienia z budowami obiektow i budyn-
kéw na sprzeda;, pod wynajécie lub
z przeznaczeniem do oddania w leasing
operacyjny. W przedsiébiorstwach i fir-
mach deweloperskich mog* to byz
inwestycje w toku realizacji pojedyn-
czych budynkéw mieszkalnych, ich zes-
po36w w zabudowie zwartej lub wolno-
stojicej oraz budynkéw wielorodzin-
nych. Banki i instytucje finansowe
¢tdajt wrécz od inwestoréw to znaczy od
przedsiébiorcdw, deweloperéw, fundu-
szy inwestycyjnych i firm kredytujcych,
sprawozdafi finansowych w rozumieniu
standardéw rachunkowocci i odpowied-
nich standardéw wycen. Oznacza to ko-
niecznoee tak zwanego dynamicznego
okreclania wartoeci rynkowej material-

nego ,naniesienia” jako inwestycji
budowlanej, ktéra systematycznie
zmienia sié w czasie realizowania inwe-
stycji budowlanej bédcej w toku. Zali-
cza sié je wowczas jako nieruchomosci
inwestycyjne W rozumieniu przepisow
o rachunkowoeci i wyceny nierucho-
motci jako erodkow trwadych przedsié-
biorstw.

Nieruchomos$¢ inwestycyjna jest
pojéciem ekonomicznym definiowanym
w Ustawie o rachunkowotci uoR lecz nie
precyzowanym co do sposobu wyceny
w Miédzynarodowych Standardach
Rachunkowocci lub MSR w Miédzyna-
rodowych Standardach Wycen MSW,
ktore wskazujt jedynie na koniecznots
okretlenia w sprawozdaniu finansowym
lub bilansie jednostki gospodarczej
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bédcej wiaccicielem tego typu nieru-
chomoceci, wartosci godziwej. \Wyko-
nujic wyceny na potrzeby takich jedno-
stek gospodarczych czyli sprawozdanie
finansowe wartoeci aktywdéw firmy
nalecy uwzglédniaz zaréwno uregulo-
waniawynikajce z przepiséw rachunko-
wotci jak i standardy zawodowe rzeczo-
znawcOw. Ewentualne rozbieinocci
powinny bys szczegéowo omowione
w sporzidzanej opinii, zachowujic
0g6Int zasadé ccislej komunikacji
rzeczoznawcy z kierownictwem danej
firmy czy przedsiébiorstwa. Warto te;
wspomnieg, e w niektorych z wymie-
nionych wy;ej aktow zbioru przepiséw
wystépuje pewien brak spéjnoeci nie-
ktorych pojéz. Wed3ug uoR (art. 28 ust. 6)
za wartoez godziw? przyjmuje sié kwoté
za jak® dany skiadnik aktywow mdg3by
zostag wymieniony, a zobowizanie ure-
gulowane na warunkach transakcji ryn-
kowej, pomiédzy zainteresowanymi
i dobrze poinformowanymi, niepowilza-
nymi ze sob® stronami. Podobne
okreelenia wartoeci godziwej wystépujt
w MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwade",
i MSR 40 ,,Nieruchomotci inwestycyjne”
gdzie koncepcja wartoeci godziwej jest
podobnai zbli;ona do koncepcji wartoeci
rynkowej w rozumieniu MSW. Wartoez
godziwa ma odzwierciedlaz rzeczywistt
sytuacjé rynkow? i okolicznoeci wy-
miany na dziefi bilansowy, opart®
o0 analizé transakcji przeprowadzonych
w warunkach rynkowych. W przypadku
nieruchomotci kompletnych oznacza, ¢e
mo¢na przyje zasadé okreclania wartots
rynkowej nieruchomoeci na podstawie
cen transakcyjnych (podejecie poréw-
nawcze) i wartoezs ta jest rowna wartoeci
godziwej nieruchomoeci a w szczegol-
nych przypadkach jako zamortyzowany
koszt odtworzenia (DRC). Obecnie,
interpretacja i okreezlenie wartoeci go-
dziwej w uoR i MSR jest zbieine
z okreeleniem wartoeci rynkowej obo-

WartosS¢ godziwa ma
odzwierciedlac
rzeczywista sytuacje
rynkowa i okolicznosci
wymiany na dzien
bilansowy, oparta
o analize transakcji
przeprowadzonych
w warunkach
rynkowych.

wilzujtcej w ugN, MSWiPowszechnych
Krajowych Zasadach Wycen, a aspekt
zwilzku wartoeci rynkowej nierucho-
motci i jej optymalnego wykorzystywa-
nia jest uwzglédniany w formie dekla-
racji a priori.

Wartos¢ rynkowa, czyli
wartosS¢ godziwa
inwestycji rozwijajacej
si¢ w czasie, w dowolnej
fazie to nie tylko
bezposrednia suma
wartosci rynkowej
gruntu w chwili nabycia
i wartosSci kosztorysowej
poniesionych kosztow
robot budowlanych, ale
calkowita, biezaca
i skapitalizowana
wartos¢ wszystkich
wydatkow powiekszona
O pewna premie
popytowa rynku
zwiazana z danym
projektem inwestycji
budowlanej aktualnie
realizowane;j.

Pewien problem powstaje w sytuacji
kiedy w danym okresie sporzidzenia
bilansu lub sprawozdania finansowego
jednostki gospodarczej mamy do okree-
lenia wartoez godziw?, czyli w naszym
rozumieniu rynkow?, jednej lub kilku
trwajtcych i nie zakoficzonych inwesty-
cji budowlanych. W takich przypadkach
zastosowanie podejecia poréwnawczego
jest niemal nie mog liwe i nie ma zastoso-
wania praktycznego. Na 0gd?, nie istniej*
podobne pordwnywalne inwestycje bu-
dowlane tych samych zakreséw, rodza-
jow a ponadto fazy wykonania obiektow.
Podobnie, zawodne st wszelkie metody
dochodowe okreelania potencjalnej
wartoeci rynkowej nieruchomocci typu
inwestycyjnego, ktoéra znajduje sié
w toku realizacji z trudnym do dok3ad-
nego przewidzenia terminem ukoficze-
nia. Wskazania okreelania wartocci
rynkowej, a tym samym godziwej, ujéte
s1w procedurach szacowania aktualnych
standardow; KSWP 2 —
Wartosci inne niz war-
tos¢ rynkowa, KSWS 2 —

PRAKTYKA

Wycena do celow sprawozdan finan-
sowych w rozumieniu ustawy o rachun-
kowosci, KSWS 3 — Wycena dla zabezpie-
czenia wierzytelnosci nie wyczerpujt
problemu praktycznego podejecia do
zagadnienia. Nalejy zauwagiyz, ¢e
przedmiotem okreelenia wartoeci ryn-
kowych, utoisamianych z wartoecit
godziw?, nieruchomoeci lub grupy tych
nieruchomotci mog?* bya nieruchomocci
inwestycyjne w rognych fazach trans-
formacji w czasie inwestowania dla
ktérych zmienia sié te; rodzaj i przezna-
czenie gruntow zajétych przez te
inwestycje. Grunty te st jeszcze nie zabu-
dowane i ju¢, nie zabudowane czyli go-
towe do innych inwestycji bowiem dana
inwestycja jest w toku. Moiemy
wyodrébnig co najmniej kilka faz (sta-
now materialnych) nieruchomoeci w to-
ku inwestycji, ktére mog* byz kwalifiko-
wane jako nieruchomosci inwestycyjne
W rozumieniu uoR oraz MSR.

Wartoez rynkowa, czyli wartoes
godziwa takiej inwestycji rozwijajicej
sié w czasie, w dowolnej fazie to nie
tylko bezpoerednia suma wartoeci ryn-
kowej gruntu w chwili nabycia Wre
i wartoeci kosztorysowej poniesionych
kosztow robot budowlanych Wk, ale
ca’kowita, biegtca i skapitalizowana
wartoez wszystkich wydatkéw powiék-
szona o pewn?t premié popytow? rynku
zwilzan® z danym projektem inwestycji
budowlanej aktualnie realizowanej. Rze-
czywisty wymiar kapitalizacji wszyst-
kich poniesionych wydatkéw na dant
inwestycjé to calkowity koszt kredytu
refinansowego K, ktdry ponids? inwestor
do danej chwili. Jeeli nawet inwestycja
finansowana by3a z wiasnych erodkow
inwestora, to rynkowa i godziwa wartots
poniesionych wydatkow musi byz
przyréwnana do pe3nego kredytu banko-
wego, ktory w istocie moge stanowiz te;,
kredyt ,wewnétrzny” czyli tzw. koszt
pienitdza. Inaczej moéwilc cadkowity
skapitalizowany nak3ad finansowy zain-
westowanych w budowé pieniédzy
zawiera Sié co najmniej w wartoeci
materialnej wykonanych rob6t i dzie?
inwestycji budowlanej, ktéry nie zawsze
jest rowny wyrazowi rynkowemu tej
wartoeci czyli cenie oferowanej na
rynku. W zapisie formalnym wartoez ryn-
kowa w jej dodatnim znaczeniu, jako
inwestycji w toku danej fazy X robot
budowlanych Wrr, moina przedstawiz
nastépujico:

WriX) = [Wre+ Wi+ K; f(Wre; W] + Ri x(Wret Wy)
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Poziom premii rynkowej rozpoczétej
inwestycji Rr powinien byz rownie;
godziwy, negocjowany i zawarty na ogé?
w granicach 5 - 15% ca®kowitych wydat-
kow poniesionych do daty wyceny. Je;eli
z ro¢nych przyczyn premia rynkowa nie
wystépuje lub nie jest kwalifikowana, to
mamy do czynienia z rzeczywist® sum?
kosztéw odtworzenia nieruchomoceci
w trakcie realizowanej inwestycji. Profil
finansowania bezpoeredniego wyko-
nawcy rob6t i dzie? budowlanych jest
w pewnych sytuacjach 3atwy do okrecle-
nia i mo¢e miee wyraz sumy wszystkich
faktur obejmujicych dany stan zaawan-
sowania robét budowlanych. Wéwczas
uzyskujemy rzeczywist® wartoez koszto-
rysow? rob6t Wk. o ile pozwalajt na to
odpowiednie systemy ksiégowe w danej
jednostce gospodarczej. W innych
przypadkach nale;y positkowaz sié
ogblnymi zasadami sporzidzania kosz-
torysow inwestorskich ujétymi w Rozpo-
rztdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
18 maja 2004r. w sprawie okreslenia
metod i podstaw sporzqdzania koszto-
rysu inwestorskiego, obliczania plano-
wanych kosztow prac projektowych oraz
planowanych kosztow robot budowla-
nych okreslonych w programie funkcjo-
nalno-uzytkowym, ktére ma stanowig
podstawé okreelenia wartogci zamowie-
nia publicznego na przysz®y obiekt
budowlany. Ogélny algorytm okreelenia
Wk. na tej podstawie posiada istotne
sk3adnikéw. Zasada ogdlnego zarysu
kosztow realizacji obiektu polega na
obliczaniu wartoci kosztorysowej Wip
robét lub obiektu objétych przedmiarem,
jako sumy iloczynow iloeci przedmiaro-
wych robét lub jednostek podstawowych
[L] i cen jednostkowych roboty podsta-
wowej [Cj] z podatkiem od towardw
i uslug. W zakresie cen jednostkowych
nale;y stosowag:

e ceny jednostkowe robot okreelone na
podstawie danych rynkowych, w tym
danych z zawartych wczegniej umow
lub powszechnie stosowanych aktual-
nych publikacji;

o kalkulacje szczegd%owe, negocjacje,
ankietyzacjé jednostek prowadzicych
inwestycje publiczne i nie publiczne.

czyli:
Ww=) LC,+P,

gdzie:

Pv- podatek od towardw i usiug (VAT),
naliczony zgodnie z obowilzu-
jtcymi przepisami

Nie mniej od rozpoczécia inwestycji
wartoeci materialne naniesiefi ulegajt
permanentnym zmianom i zyskujt inne
wyrazy wartoeci i cen rynkowych. Bywa
te¢, ¢e st ujemnymi w takim znaczeniu,
(e s mniejsze od sumy kosztéw ponie-
sionych, w przypadkach inwestycji nie-
fortunnych lub napotykajtcych nie-
przewidziane trudnoeci techniczne,
technologiczne i organizacyjne. Dzieje
sié tak gdy mamy do czynienia na
przykiad z osuwiskiem zbocza, para-
sejsmicznymi zjawiskami pod3o¢a
gruntowego, powstaniem stanowiska
archeologicznego w obrébie realizowa-
nej inwestycji i rewizj® praw wsasnotci
do budowlanego dzia®u gruntowego itp.
A Praktycznym i ilustracyjnym przyk3a-
dem przedstawionej koncepcji moge byz
jednostkowa budowa domu typu rezy-
dencjonalnego o kubaturze ok. 2000m3
przedstawionego na za®‘czonych foto-
gramach. Kilka tego typu domow
realizowanych przez jednego dewelope-
rana odpowiednio atrakcyjnych i dugych
dzialkach budowlanych stanowi3o in-
westycjé postépujict z zachowaniem
wszelkich zasad i regulacji obowizu-
jtcego Prawa budowlanego. Nierucho-
moez inwestycyjna, skiadajict z kilku
lub kilkunastu jednostek ,,n” tego typu,
a kagda z nich w innym stadium budowy
»m”, odpowiadajic najogdlniej sytuacji

Faza robot przygotowawczych
do realizacji stanu ,,zerowego”
Roboty ziemne i fundamentowe

Faza petnego wykoriczenia
i catkowitego zagospodarowania otoczenia
wg projektu B. Grotte

realizacji deweloperskiej by%a przed-
miotem okreglenia bie;tcej wartocci
rynkowej inwestycji w toku. Woéwczas
zasada przedstawiona powy¢szym wzo-
rem pozostaje nie zmieniona, a wynik
takiej opinii wyceny to suma algebra-
iczna poszczeg6lnych wartoeci, budyn-
kow znajdujicych sié w ré¢nitcych sié
fazach i etapach budowy. W opisanym
przypadku bank za;lda® okreclenia
i sporzidzenia sprawozdania finanso-
wego wraz z okregleniem godziwej war-
toeci rynkowej bie¢1cego stanu zaawan-
sowania inwestycji, od przedsiébiorstwa
deweloperskiego realizujtcego trzy
budynki z czego ka;dy znajdowa3 sié
w innej fazie inwestycji, oznaczonej jako
X" Wartoez rynkow? okreelono wed3ug
wy¢ej omoéwionych zalogefi, przyjmujic
rynkow® premié popytow?* na poziomie
10% wydatkow caskowitych dla ka;dego
etapu poszczegdlnych budynkow. Wobec
przekroczenia cakowitej sumy kredytu
finansowego pierwotnie udzielonego,
w nastépstwie opinii wyceny, dla przed-
siébiorstwa zosta®a wyasygnowana do-
datkowa suma kredytu na nowych
warunkach lecz o wy¢szym oprocento-
waniu. W ten spos6b wycena czyli opinia
rzeczoznawcy majttkowego sporzidzo-
naw oparciu o zasady wy¢ej przed®o;one
staje sié bardzo przydatna.

Faza X - robét budowlanych
realizacji stanu zamknigtego
Roboty wykonczeniowe, instalacyjne
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WYNAGRODZENIE ZA
BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI
I SLUZEBNOSC PRZESYLU ORAZ
ODSZKODOWANIE ZA
ZMNIEJSZENIE WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI DLA URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

PRAKTYKA

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

Przy regulacji stanu prawnego urzadzen infrastruktury technicznej pobudowanych bez prawa do nieruchomodci wystepuja
najczesciej trzy podstawowe roszczenia, ktorymi sa:

1. bezumowne korzystanie z nieruchomosci, ktére moze by¢ dochodzone maksimum za 10-letni okres korzystania
z nieruchomosci przez przedsicbiorstwo przesylowe,

2. ustanowienie stuzebnosci przesylu, ktéra daje przedsigbiorcy przesylowemu prawo do korzystania w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci na ktorej istnieje albo bedzie zlokalizowane urzadzenie infrastruktury technicznej,

3. zmniejszenie wartosci calej nieruchomodci lub jej cze$ci, dochodzone w przypadku, kiedy istniejace urzadzenie
uniemozliwia uzytkowanie nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.

Likwidacja w/w roszczefi wymaga okreslenia wynagrodzen (p.1, p.2) oraz odszkodowania (p.3).

W artykule omowione zostaly sposoby okreslenia wynagrodzen oraz odszkodowania wraz z przykladami.

1. RODZAJE ROSZCZEN
ZWIAZANYCH Z URZA-
DZENIAMI INFRASTRU-
KTURY TECHNICZNE]
NA PODSTAWIE KODE-
KSU CYWILNEGO

przypadku pobudowania
urztdzenia infrastruktury
technicznej na nierucho-

moeci bez tytudu prawnego w?eatcicie-

lowi (ugytkownikowi wieczystemu)

przysiugujt roszczenia, ktére maj* umo-

cowanie w Kodeksie cywilnym:

o wydanie nieruchomoeci (art. 222 § 1) -
roszczenie windykacyjne,

e zakazanie naruszania wa3asnoeci (art.
222 § 2)-roszczenie negatoryjne,

e przywrécenie nieruchomocci do stanu
poprzedniego (art. 363 § 1),

e zap®ata odszkodowania za powstade
szkody (art. 363 § 2),

e rozliczenie pogytkow z nieruchomogci
(art. 224 iart. 225),

e wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomocci (art. 224, 225),
e roszczenie 0 wykup nieruchomogci
(art. 231§ 2),
e roszczenie 0 ustanowienie prawa siu-
¢(ebnotci przesy3u (art. 3052).
W3agciciel moge réwnie; wysunlz
roszczenie o odszkodowanie za zmniej-
szenie wartoeci nieruchomoeci w przy-
padku, kiedy urzidzenie infrastruktury
technicznej uniemogliwia lub ogranicza
u¢ytkowanie nieruchomoeci, zgodne
z przeznaczeniem w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Za-
kres wzajemnych roszczefi weacciciela
nieruchomotci i przedsiébiorstwa prze-
sy’owego, w ktdérego sk3ad wchodzi
urzidzenie infrastruktury technicznej
zalegny jest od prawnych i faktycznych
okolicznoeci powstania tych urztdzefi na
nieruchomotci. Dochodzenie roszczenia
majitkowego ulega dziesiécioletniemu
przedawnieniu, chyba, ¢e jest to roszcze-
nie o ewiadczenie okresowe, wtedy okres
przedawnienia wynosi 3 lata (art. 117-
118 kc). W przypadku, gdy weacciciel lub
jego poprzednik wyrazi® zgodé na
budowé urzidzefi infrastruktury tech-

nicznej na nieruchomoeci, nie moge
¢daz ich usuniécia, jest to zobowilzanie
trwase. W3agciciel mo¢e natomiast ¢ *daz
od przedsiébiorstwa przesylowego
wynagrodzenia za korzystanie z nieru-
chomoeci (wyrok SN z dnia 28 czerwca
20057, sygn. akt I CK 14/05). Jeeli wia-
eciciel nie wyrazi® zgody na zainstalo-
wanie urztdzefi infrastruktury techni-
cznej na swojej nieruchomoeci, moge
¢tdaz ich usuniécia. Roszczenie to moge
byz wysuniéte nawet woéwczas, gdy
inwestor posiada pozwolenie na budowé
urzidzefi przesylowych i gdy st one
zgodne z planem zagospodarowania
przestrzennego (wyrok SN z dnia 9 sier-
pnia 20057, sygn. akt IV CK 82/05).
Likwidacja roszczefi weatciciela mo¢e
nastlpiz w drodze umowy, zawartej
pomiédzy stronami albo w przypadku
sporu, w drodze stdowej. Wowczas udo-
wodnienie faktu, na ktérym opiera sié
pozew roszczeniowy spoczywa na
osobie, ktdra z tego faktu wywodzi skutki
prawne (art. 6 kc). Na skutek nowelizacji
kodeksu cywilnego od dnia 3 sierpnia
2008r. istniejt podstawy prawne do
regulaciji:
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e stanu prawnego urzidzefi infrastru-
ktury technicznej pobudowanych przez
osoby trzecie i przy*iczonych do
przedsiébiorstwa przesy3owego (art. 49
§2 ke),

e praw do cudzych nieruchomogci na
ktérych pobudowane zostaly urzidze-
nia infrastruktury technicznej (arz. 3052
ke).

Po wejeciu w ¢ycie nowelizacji
kodeksu cywilnego obserwowane jest
narastajlce zjawisko wysuwania rosz-
czefl przez wiagcicieli i ugytkownikow
wieczystych w stosunku do przedsié-
biorstw przesyowych. Najczéeciej rosz-
czeniadotyczt
e Wynagrodzenia za bezumowne korzy-

stanie z nieruchomocci,

e ustanowienia s®u¢.ebnotci przesysu,

e odszkodowania za zmniejszenie war-
toeci nieruchomocci.

W przypadku likwidacji roszczefi
w drodze umownej podstaw? ustalenia
wysokoeci wynagrodzenia i wysokoeci
odszkodowania mo¢e byz ugoda stron,
czésto jednak podstaw st wyniki
operatu szacunkowego, sporzidzanego
przez rzeczoznawcé majitkowego.

W przypadku likwidacji roszczef
w drodze orzeczenia stdu podstaw? usta-
lenia wysokoeci wynagrodzenia i wyso-
koeci odszkodowania jest obligatoryjnie
opiniabiegiego stdowego.

Z uwagi na specyfiké w/w roszczefi
i brak jasnych podstaw merytorycznych
szacowania wynagrodzefi i odszkodo-
wafi, rzeczoznawcy majttkowi borykajt
sié z trudnogciami warsztatowymi, co
czésto jest przyczyn® rozbiesnych wy-
nikéw wycen.

Ponig¢ej przedstawiono sposoby okre-
elenia wynagrodzefi za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomotci i s3u¢ebnoeci
przesy?u oraz odszkodowania za zmniej-

2. BEZUMOWNE KO-
RZYSTANIE Z NIERU-
CHOMOSCI

2.1. Uwarunkowania prawne

W przypadku, gdy przedsiébiorstwo
przesyowe jest posiadaczem nierucho-
moeci w z3j wierze, waagcicielowi
przysiugujt roszczenia uzupe3niajice,
tzw. rozliczeniowe na podstawie art. 224
i 225 kodeksu cywilnego:

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

e odszkodowanie za zugycie lub pogor-
szenie stanu technicznego nierucho-
MOECi,

e Wwynagrodzenie za pobrane po¢ ytki.

Wynagrodzenie za korzystanie z nie-
ruchomocci nie jest wynikiem zaistnienia
szkody, zwi'zane jest tylko z korzysta-
niem z rzeczy lub nieruchomocci.
W przypadku ugytkowania bezprawnie
nieruchomotci przez innt osobé niy
w3agciciel, powstaje roszczenie o wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci. Wynagrodzenie to jest
zadoezuczynieniem dla ws3acgciciela
(u¢ytkownika wieczystego) nierucho-
moeci za utracone dochody i jest
okreglane jako jednorazowe za okres
korzystania z nieruchomoeci przez posia-
dacza bez tytusu prawnego. Nie mo¢e byz
dochodzone na przyszioez i moie
obejmowaz okres 10 lat wstecz od daty
Z%0¢enia wniosku roszczeniowego (art.
117, 118 kc). Wynagrodzenie za bez-
umowne korzystanie z nieruchomogci nie
jest odszkodowaniem i nie obejmuje
utraconych korzyeci. W uchwale sk3adu
siedmiu sédziéw Sidu Najwy;szego
z dnia 10 lipca 1984r. (sygn. akt III CZP,
20/84, OSNCP 1984/12, poz. 209) Sid
rozstrzygn3 o stosowaniu przepisow art.
224-225 i art. 230 kc jako podstawy
roszczefi wiakcicieli przeciwko bezpraw-
nym posiadaczom lokali o wynagro-
dzenie za korzystanie z nich. Jednocze-

enie wyragono pogltd o konie-

cznoeci stosowania obie-

ktywnego kryterium, ja-

kim jest uk3ad odpo-

wiednich cen rynko-

wych — stawek za ko-

rzystanie z rzeczy

tego samego rodzaju.

Potwierdzaj to wyroki

SN z dnia 7 kwietnia

2000r. (sygn. akt IV CKN

5/2000) oraz wyrok SN z

dnia 15.09.2005r. (sygn. akt
IICK 61/2005):

wPodstawq obliczenia wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci
sq pozytki cywilne, jakie z tej nierucho-
mosci mogta uzyskac strona powodowa
zawierajqc umowe najmu czy tez
dzierzawy nieruchomosci bedqcej
w takim stanie, w jakim byta w okresie, za
Jjakizqda wynagrodzenia.”

W przypadku legalnej budowy

urztdzef infrastruktury technicznej, np.
na podstawie decyzji administracyjnej,
w3atcicielowi nie naleiy sié odszkodo-
wanie za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomotci. Potwierdza to wyrok Sidu
Najwy¢szego z dnia 9 stycznia 2008r.
(sygn. akt I1I CSK 432/2007):
., Wiascicielowi nieruchomosci przystu-
guje odszkodowanie za np. wyciete drze-
wa, zniszczone uprawy i szkody, ktore
budujqcy urzqdzenia przesylowe wyrzq-
dzil podczas inwestycji, ale nie zdolal
przywroci¢  dziatki do stanu poprze-
dniego. Skutkiem tego jest zalozenie, ze
dochodzi do ograniczenia wlasnosci nie-
ruchomosci na rzecz tego, do ktorego
nalezq przeprowadzone przez niq urzq-
dzenia przesylowe. Powoduje to, ze - gdy
budowe takich urzqdzen przeprowa-
dzono legalnie - nie mozna si¢ starac np.
o wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomosci.”

Z uchwady Stdu Najwy¢szego z dnia
10 paYdziernika 2005r. (sygn. akt IIl CZP
80/05) wynika, ¢e wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nierucho-
motci nale;y dochodziz w drodze po-
stépowania sldowego a nie w drodze
postépowania administracyjnego.

Z kolei wed?ug uchwaly SN z 17
czerwca 2005r. (sygn. akt 11l CZP 29/05):
., Wlascicielowi nieruchomosci przystu-
guje roszczenie o odpowiednie wynagro-
dzenie za korzystanie z niej, przeciwko po-
siadaczowi stuzebnosci w ztej wierze, nie-
zaleznie od zgloszenia roszczenia okreslo-
negowart. 222§ 2 ke.”

Z uzasadnienia do w/w uchwady Stdu
Najwy;szego wynika, e odpowiednie
wynagrodzenie powinno byz proporcjo-
nalne do stopnia ingerencji posiadacza
W trege prawa w3asnotci powoda, uwzglé-
dniaz wartoee nieruchomocci i w takim
kontekecie oceniag spodziewane korzyeci
z uszczuplenia prawa weasnogci. Wyna-
grodzenie powinno by¢ nizsze od war-
to$ci mieruchomosci. Przy okreelaniu
wynagrodzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoekci oznacza to, ¢e
stawki rynkowe hipotetycznych stawek
czynszéw najmu lub dziercawy nieru-
chomotci tego samego rodzaju powinny
byz odpowiednio korygowane wsp63-

szenie wartoeci nieruchomoeci wraz
z przyk3adami.
Wrzesien 2010
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czynnikiem zmniejszajicym, uwzglé-
dniajlcym sposéb korzystania z paséw
gruntu w strefach ochronnych urzidzefi
infrastruktury technicznej przez przed-
siébiorstwa przesy3owe. Poza tym nomi-
nalne stawki czynszu nale;y powiékszyz
0 poniesione przez w3agciciela cié;ary,
ktérymi przede wszystkim s podatki od
nieruchomoci jak réwnie;, opaty roczne
z tytudu ugytkowania wieczystego gruntu.
Do cié;arow nalegy rownie;, zaliczyz uza-
sadnione kwoty pienié;ne z tytudu
utrudniefi w korzystaniu z nieruchomoeci
na skutek istnienia na niej urzldzenia
infrastruktury technicznej. Powysze
ustalenia dokonywane s* w trakcie wizji
terenowej oraz z uwzglédnieniem prze-
znaczenia nieruchomocci w dokumentacji
planistycznej w ustalonym okresie czasu.
Przy okreelaniu wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomotci jest
stosowana zasada nominalizmu, wyni-
kajtca z art. 3581 Kodeksu cywilnego
i polegajica na tym, ;e nominalne kwoty
czistkowe wynagrodzenia st okreelane
wediug stawek rynkowych czynszow
w poszczegblnych latach. Jegeli wynagro-
dzenie za bezumowne korzystanie jest
ustalane przez sid, nominalne stawki
czynszu podlegajt waloryzacji sédzio-
wskiej na daté ustalenia wynagrodzenia.
W przypadku ustalania wysokoeci
wynagrodzenia w trybie umownym,
waloryzacji nominalnych stawek czynszu
dokonuje sié w sposob uwzglédniajicy
przede wszystkim straté wartoeci pie-
nitdza wynik3® na skutek inflacji, co
odpowiada waloryzacji dokonywanej
31cznymi wskaYnikami wzrostu cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych,
oglaszanymi przez Prezesa GUS. Jed-
naki,e mogl byz zastosowane inne
sposoby waloryzacji. Jednym z takich
sposobow jest waloryzacja 3tcznymi
wska¥nikami ustalanymi na podstawie
stop oprocentowania diugoterminowych,
bezpiecznych lokat, ktérymi st np. 10-
letnie obligacje Skarbu Pafistwa. W tym
celu mogna zastosowaz stopy opro-
centowania obligacji z poszczegdlnych
lat, dla ktorych okreglane s* stawki
czynszu najmu (dziergawy) z tytudu
wspo3korzystania z czéeci nieru-
chomoeci przez przedsié-
biorstwo przesy-

Sowe.

2.2. Okres$lenie wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nie-
ruchomosci w przypadku istnie-
nia danych rynkowych

Jeseli mogliwe st do ustalenia stawki
czynszu najmu (dziergawy) stref ochron-
nych urztdzef infrastruktury technicznej
W przesz3oeci, woéwczas wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z nierucho-
mocci okreelawzor:

n
Wi = 2 Dt X k;ix P

) 1

gdzie:

Whk - wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoci,

Dcit - roczne strumienie dochodu z najmu
(dzieriawy) Im2gruntu,

ki -3czne wspdiczynniki waloryzacyjne
poszczeg6lnych strumieni dochodu
rocznego na daté ustalenia wyna-
grodzenia,

Ps - powierzchnia strefy ochronnej (pasa
technologicznego),

n - iloezlat (maksymalnie 10).

2.3. Okreslenie wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci w przypadku braku
danych rynkowych

W przypadku braku danych rynko-
wych dotyczicych stawek czynszu
najmu (dziersawy) stref ochronnych
urzidzef infrastruktury technicznej
w przeszioeci ich wielkoeze mo¢na okre-
eliz sposobem parametrycznym wed3ug
WZoru:

Doi = W]iXPquxk

gdzie:

Dci - roczne stawki czynszu najmu (dzier-
cawy) za strefé ochronn w poszcze-
golnych latach,

Wii - wartoeg 1m? gruntu przed obcil;e-
niem urztdzeniem infrastruktury tech-
nicznej, w poszczegolnych latach,

Ps - powierzchnia strefy ochronnej o ogra-
niczonym sposobie korzystania,

u - wspé3czynnik rynkowy relacji stawki
czynszu najmu (dziersawy) do war-
toeci rynkowej gruntéw, ugytko-
wanych przez najemcé w caloeci,
wy31cznie do swoich celow gospo-
darczych,

k - wsp63czynnik uwzglédniajicy sposéb
wspo63korzystania z pasa gruntu przez
wa3agciciela nieruchomoeci i przez
inwestora (przedsiébiorstwo prze-
sy’owe), ustalony przez wycenia-
jcego.

PRAKTYKA

Wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomoeci okreela
wzor:

n

Wi = 2D xk = YWy xPxuxk xk
1 1

gdzie:

ki - jakwewzorzewp.2.2

2.4. Przyktad oszacowania wyna-
grodzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomosci w okresie 10
lat — strefa ochronna -elektro-
energetycznych linii kablowych SN
15 kV, nieruchomo$¢ gruntowa
oddana wuzytkowanie wieczyste

2.4.1. Dane dotyczace nierucho-
mosci i elektroenergetycznej linii
kablowej SN

Nieruchomoez przeznaczona pod
usdugi i przemys?, zabudowana budynkami
przemys3owo-magazynowymi. Z budynku
stacji transformatorowej wychodz* kable
SN, ktére maj? strefé ochronn® szerokotci
1 m, powierzchnia stref ochronnych wy-
nosi 250 m2,

Grunt jest ws3asnoecit jednostki
samorztdu terytorialnego, oddany w u¢yt-
kowanie wieczyste spé3ce prawa handlo-
wego.

2.4.2. Cel wyceny

Wyniki operatu stanowi® podstawé
do ustalenia wynagrodzenia z tytulu
bezumownego korzystania z nierucho-
moeci w strefie ochronnej linii kablo-
wych SN w okresie 10 lat wstecz od
01.04.2000r. do 31 marca 2010r.

2.4.3. Ustalenie danych wyjsciowych

Dla przedmiotowej nieruchomotci

i linii kablowej ustalono:

u -u = R (wielkoez wspd3czynnika
u przyréwnano do stopy kapitalizacji R
na skutek braku wiarygodnych danych
rynkowych dla ustalenia,,u”),

k -0,50 (wielkoez wspd3czynnika ustalona
podczas wizji terenowej).

Wielkoeci op3at rocznych z tytudu
ugytkowania wieczystego oraz podatku
od gruntu przyjéto z danych ksiégowych
zleceniodawcy.

Op?aty z tytudu u¢ ytkowania wieczystego
wyniosdy:

w latach 2000-2003 - 2,00 z3/m?;

w latach 2004-2008 - 3,78 z3/m?;

w latach 2009-2010 - 6,152z3/m2,

Podatek od gruntu wynosi® odpowiednio:
w latach 200-2001 - 0,49 z3/m?2;
w latach 2002-2004 - 0,52 z3/m?;
w latach 2005-2006 - 0,42 z3/mZ;
w latach 2007-2008 - 0,57 z3/m?;
w latach 2009-2010 - 0,62 z3/m?.
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2.4.4. Oszacowanie wynagrodzenia z tytulu bez- Wielkotci 31cznego wska¥Ynika wzrostu cen towarow i ussug

umownego korzystania z nieruchomosci konsumpcyjnych od dnia 31.12.2000r. do dnia 31.03.2010r.
zestawiono w poni¢szej tabeli.
2.4.4.1. Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego

, . . -p. Rok ‘Wskaznik roczny | Egczny wskaznik waloryzacyjny
gruntow przeznaczonych pod ushugi i przemyst )
w okresie 10 lat wstecz 1 31122000 1.294
. . . . 1,055
W wyniku przeprowadzonej analizy rynku w okresie [ 2 [ sitizoooir 1,226 |
1.04.2000 r. — 31.03.2010 r. nie odnotowano wiarygodnych 1,019
stawek czynszu dzier;awnego nagrunty zprawem ugytkowania L 3Lz — 1204 |
wieczystego w strefach ochronnych sieci infrastruktury tech- [ 2 [ 32200 1,194 |
nicznej. Wobec tego stawki te okreelono na podstawie wartogci 1,035
prawa u;ytkowania wieczystego gruntow przeznaczonych pod L [ suoaoe — LIS |
usdugi i przemys?, przyréwnanych do erednich cen transak- [ s [ siioaose 1,130 |
cyjnych tego prawa. 1,010
[ 7 T 31122006r 1,119 ]
Okres bezumownego Wartos¢ 1,025
korzystania prawa uz. wiecz.[z}/1m’] | 8 | 31.12.2007 . 1,91 |
z nieruchomosci 1,042
[ 9 T 31.12.2008 . 1,047 |
01.04 - 31.12.2000 r. 60,27 1,035
2001 r. 64,68 [ 10 T 31122009t 1,012 |
2002 . 72,22 1,012
[ i T 31032000r 1,000 |
2003 . 79,75
2004 r. 114,51 . . s e . .
20051, 18.82 2.4.4.3. Ustalenie wielko$ci strumieni dochodu
20061, 123.17 Z czynszu najmu gruntu z prawem uzytkowania wie-
2007 =, 153,21 czystego dla 1m? strefy ochronnej kabla elektro-
2008 1. 180,70 energetycznego w okresie 01.04.2000r.—31.03.2010r.
SLLAS 182,29 Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
01.01.-31.03.2010r. 203,00 A g , y
moceci okretlawzor:
Zalozenie: Czynsz dzier;awny p3atny na koficu roku (okresu) n n
Wi = 2D Xk; = YW xPxuxkxk
1 1

2.4.4.2. Wskazniki wzrostu cen towaréw i uslug
konsumpcyjnych

Dane wyjeciowe:
Wigr - erednie wartoeci rynkowe prawa ugytkowania wieczystego
s gruntéw przeznaczonych pod budownictwo przem.-usdugowe
MIESIACE
(poprzedni miesiac = 100) w latach 2000 - 2010,

u - R(wielkoez R ustalono oddzielnie dla poszczegélnych lat),
k  -0,50 (wielkoez ustalona podczas wizji terenowej nierucho-
moeci),
ki -3%czne wskaYniki wzrostu cen towar6w i ussug konsumpcyj-
Wskaznik cen nych w latach 2000-2010.
,.Olf;,zj;,‘,’;’fj;‘}‘i"l’()o Wielkoee strumieni dochodu rocznego z 1m?2 prawa
ugytkowania wieczystego gruntu w strefie ochronnej kablo-
2001 105,5 wych linii energetycznych przedstawia poni¢sza tabela.
2002 101,9
Rok Wartos¢ | Wielkosé 0 Oplata atek | S ien Udzial
2003 100,8 (okres) uz. grunt | roczny |energetyki
wiecz. u=R
2004 103.5 [zZV1m?] | [z¥1m?] | [zb/1m?]
2005 102,1 [z1/1m’]
2006 101,0 1 ]01.04.2000 r.
31.12.2000 1. 60,27 0,130 5,90 1,51 0,33 7,74 3,87
2007 102,5 2 [3r122000r | 6468 | 0130 841 | 200 0.49 10,90 545
2008 104,2 3 |31.12.2002r. 72,22 0,125 9,03 2,00 0,52 11,55 5,78
2009 103,5 4 |31.12.2003 r. 79,75 0,125 9,97 2,00 0,52 12,49 6,24
5 |31.12.2004 r. 114,51 0,120 13,74 3,78 0,52 18,04 9,02
Zrodto: www.stat.gov.pl/gus/5840 1638 PLK HTML.htm 6 [31.122005r. | 11884 | 0120 | 1426 | 378 0,42 18,46 9,23
7 |31.12.2006 1. 123,17 0,115 14.16 3,78 0,42 18,36 9,18
8 [31.12.2007 r. 153,21 0,115 17,62 3,78 0,57 21,97 10,98
9 |31.12.2008 1. 180,70 0,110 19,88 3,78 0,57 2423 12,12
10 31.12.2009 r. 182,59 0,105 19,17 6,15 0,62 25,94 12,97
11 {01.01.2010 .
31.03.2010 1. 203,00 0,100 5,01 1,52 0,16 6,69 3,34

Czynsz najmuzalm?2u;.wiecz. gruntuod 1.04.2000r. do 31.12.2000r.
Dc=60,27 x0,130x 275/365=5,90 3

Czynsz zalm?2ug. wiecz. gruntuod 01.01.2010r. do 31.03.2010r.
Dc=203,00x0,100x90/365=5,0123
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2.4.4.4. Waloryzacja rocznych strumieni cze$ci
utraconego dochodu wskaznikami cen towaréw
iushug konsumpcyjnych (GUS)

Wskaznik Eaczny Da D
ki wskaznik zwaloryzowane.
ki [z/1m?] [zt/1m?]
1| 31122000t 1,294 3,87 5,01
1,055
[ 2 ] 3122001+ 1226 [ 545 | 6,68 |
1,019
[ 3] 3122002+, 1204 [ 578 ] 6,96 |
1,008
[ 4 ] 31122003+, 1,194 [ 624 | 745 |
1,035
[ 5] 31122004 L1s4 [ 902 ] 10,41 |
1,021
[ 6 ] 31122005+ 1,130 [ 923 ] 10,43 |
1,010
[ 7T 3r12.2006r. L9 [ 918 ] 10,27 |
1,025
[ 8] 3r12.2007r. 1,001 [ 1098 ] 11,98 |
1,042
[ o T 31.12.2008r. 1,047 [ 1212 ] 12,69 |
1,035
[[10 T 31122009+, 102 [ 1297 ] 13,13 |
1,012
11 | 31.03.20007r. 1,000 3,34 3,34

Wynagrodzenie dla 1 m” strefy ochronnej kabli

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomotci
w strefie ochronnej kabli energetycznych o 31cznej powierzchni
250 m2w okresie 10 lat wstecz wynosi:

Wik =250 x 98,35 = 24 588 z°

2.4.4.5. Waloryzacja rocznych strumieni czesci
utraconego dochodu stopami oprocentowania 10-
letnich obligacji Skarbu Panstwa (s)

Wskaznik Laczny Da Da
wskaznik zwaloryzowane.
[zt/1m?] [zt/1m?]
1| 31122000 1,8595 3,87 7,20
1,1074
[ 2] 31122001 16791 | 545 | 9,15 |
1,0734
[ 3 ] 3r122002r 15643 [ 578 ] 9,04 |
1,0577
[ 4 ] 311220031 14790 | 624 | 9,23 |
1,0684
[ 5] 3r122004r 1383 [ 902 ] 12,49 |
1,0522
[ 6 ] 311220051 13156 [ 923 | 12,14 |
1,0522
[ 7 ] 311220061 12503 [ 918 | 11,48 |
1,0556
[ 8] 311220071 1,1845 | 1098 | 13,01 |
1,0606
[ 9 T 31122008+ Li68 | 1212 ] 13,54 |
1,0611
[10 T 31122009+ 1,025 | 1297 | 13,65 |
1,0525
11 | 31.03.2010r, 1,000 334 334

Wynagrodzenie dla 1 m* strefy ochronnej kabli

Zrédto: www. bzwbk.pl

Jednorazowe wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomoeci w strefie ochronnej kabli elektroenergety-
cznych w okresie 10 lat wstecz wynosi:

Wik =250 x 114,27 = 28 568 23

PRAKTYKA

2.4.4.6. Wniosek

W wyniku zastosowania waloryzacji hipotetycznych
strumieni dochodéw z najmu dla strefy ochronnej kabli
energetycznych wskaYnikami wzrostu cen i towaréw kon-
sumpcyjnych GUS i stopami oprocentowania dugoletnich
obligacji Skarbu Pafistwa otrzymano r6;ne wyniki wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomocci.

Kwota wynagrodzenia otrzymana w wyniku waloryzacji
stopami oprocentowania d3ugoletnich obligacji Skarbu
Pafistwa jest wy¢sza 0 16% od kwoty wynagrodzenia otrzy-
manej w wyniku waloryzacji dokonanej wskaYnikami wzrostu
cen i towaréw konsumpcyjnych GUS. Dla okreelenia wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomotci w try-
bie umownym zastosowanie odpowiednich wskaYnikdw
waloryzacyjnych w operacie szacunkowym powinno bya
uzgodnione przez rzeczoznawcé majitkowego z przedsié-
biorct przesylowym. Natomiast w przypadku ustalenia
wysokoeci wynagrodzenia przez s*d nominalne strumienie
dochoddéw biegdy stdowy zostawia do waloryzacji sédzio-
wskiej albo dokonuje ich waloryzacji wskaYnikami wskaza-
nymi przez std.

3.SLUZEBNOSC PRZESYLU

3.1. Uwarunkowania prawne

Ssusebnoee przesy3u zosta’a wprowadzona do kodeksu
cywilnego ustaw? z dnia 30.05.2008r. 0 zmianie ustawy -
Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r.
Nr 116 poz. 731) i wesz3a w ¢;ycie 3 sierpnia 2008r. Przepisy
dotyczce su¢ebnotci przesy3u zawarte st w art. 305! - 3054,
S3u¢ebnoes przesy3u jest ustanawiana na rzecz przedsiébiorcy
przesy’owego (W3aeciciela przedsiébiorstwa — osoby fizycznej
lub prawnej), przy czym, z chwil® jej ustanowienia staje sié
czéecit sk3adow? przedsiébiorstwa przesylowego, a w
konsekwencji w razie sprzedajy przedsiébiorstwa lub
urzidzenia przechodzi na przedsiébiorcé. Stosownie do trexci
art. 3051 kodeksu cywilnego nieruchomoez mo¢ na obcit;ya na
rzecz przedsiébiorcy, ktéry zamierza wybudowaz urztdzenie
infrastruktury technicznej lub ktérego wsasnocz stanowil
urztdzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1, prawem s3u;ebnocci
przesy’u polegajicym na tym, ;e przedsiébiorca moge
korzystag w oznaczonym zakresie z nieruchomoeci obcit¢o-
nej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzidzefi. Czyli sSuse-
bnoeg przesyu jest przydatna zaréwno wtedy, gdy przedsié-
biorca realizuje now?® inwestycjé jak rownie; wowczas, gdy
urzidzenia infrastruktury technicznej od dawna s* posado-
wione na cudzych nieruchomogciach. Z powyszego wynika,
;e ubiegajic sié o ustanowienie siuiebnoeci przesylu dla
budowy urz1dzenia przedsiébiorca powinien legitymowagz sié
dokumentem potwierdzajicym taki zamiar, a w przypadku
wystIpienia o su;ebnocz przesy3u dla istniejicego urztdzenia
na cudzej nieruchomotci przedsiébiorca musi wykazag, ¢e jest
jego wa3aecicielem. W szczeg6lnoeci wymog powyszego
dowodu wynika z art. 6 kodeksu cywilnego w przypadku, gdy
przedsiébiorca wystépuje z wnioskiem do stdu o ustanowienie
stugebnoeci przesy®u. Séuiebnoez przesy3u wpisana do dziadu
111 ksiégi wieczystej nieruchomotci obcit;onej stanowi bardzo
dobre zabezpieczenie intereséw przedsiébiorstwa przesy-
3owego, miédzy innymi z powodu braku mogliwoeci jej
wypowiedzenia przez jedn® ze stron, w przeciwiefistwie do
prawa zobowilzaniowego (najem, dziersawa). Na skutek
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wprowadzonej zmiany ustawy Prawo
upadioeciowe i naprawcze (art. 313
ust.3) sduiebnoee przesydu pozostaje
w mocy w przypadku sprzedaiy nieru-
chomoeci w postépowaniu upadioecio-
wym przedsiébiorstwa. Analogicznie, na
skutek zmiany ustawy Kodeks postépo-
wania cywilnego (art. 1000 §2 p. 4)
w postépowaniu egzekucyjnym, po
uprawomocnieniu Sié postanowienia
0 przystdzeniu wa3asnoeci, sdu¢ebnotz
przesy3u pozostaje w mocy bez potrice-
nia jej wartoeci z ceny nabycia. Réwnie;,
na skutek zmiany ustawy o ksiégach
wieczystych i hipotece (art. 17) sPuie-
bnoeze przesy®u ujawniona w ksiédze
wieczystej ma pierwszefistwo przed
prawami osobistymi lub roszczeniami.
Priorytetem ustawowym jest, aby sduge-
bnoez przesy3u bysa ustanawiana w try-
bie umownym, jednaki,e w przypadku
sporu istnieje podstawa prawna do jej
ustanowienia orzeczeniem stdowym.
Jako ograniczone prawo rzeczowe suge-
bnoce przesyu jest ustanawiana za
wynagrodzeniem lub nieodp3atnie.

3.2. Warto$¢ prawa stuzebnosci
przesytu

Rysunek ilustrujqcy zmiane wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji

urzqdzenia infrastruktury technicznej

Wartoez prawa sdu¢ebnocci przesysu
jest rd¢nict wartoeci nieruchomocci nie-
obcit;onej i wartogci nieruchomoeci
obcit;onej siugebnoccit. Okreelenie
wartoeci nieruchomoeci nieobcil;onej
i obcit;onej siusebnoecil przesyiu po-
winno bya dokonane podejeciem poréw-
nawczym lub dochodowym. W przy-

padku braku danych rynkowych wartoez
prawa siuiebnoeci przesyu okretlana
jest sposobem parametrycznym. Oszaco-
wana wartoez prawa siuiebnoeci prze-
sy3u stanowi podstawé do ustalenia
wysokoeci jednorazowego wynagro-
dzenia z tytudu obcitienia nit nieru-
chomogci.

3.2.1. Warto$¢ prawa shuzebnosci
przesylu w przypadku istnienia
danych rynkowych dotyczacych
jednostkowych wynagrodzen lub
stawek czynszu najmu (dzierzawy)
za powierzchnie strefy ochronnej
urzgdzenia infrastruktury tech-
nicznej

W przypadku istnienia stawek wyna-
grodzefi za ustanowienie prawa s3u;e-
bnoeci przesy®u dla 1m?2 pasa gruntu
0 ograniczonym sposobie korzystania
z nieruchomocci, z umoéw zawieranych
przez inwestora liniowego urzidzenia
infrastruktury technicznej z w?atcicie-
lami lub ugytkownikami wieczystymi
nieruchomotci, wartoeg prawa ssuge-
bnoteci przesy3u okrezla wzor:

Ws = PxWg

gdzie:

Ws - wartoez prawa siu¢ebnoeci przesysu,

P - powierzchnia pasa ograniczonego
ugytkowania,

Ws1 - wynagrodzenie za 1m?2 siugebnotci
przesy*u okreelone na podstawie
danych umownych.

W przypadku, gdy istniej* dane
rynkowe dotyczice wysokoeci stawek
czynszOw najmu lub dziergawy z tytudu
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lokalizacji urztdzenia infrastruktury
technicznej na nieruchomocci i dalszego
korzystania z nieruchomoeci w strefie
ochronnej urzidzenia przez przedsié-
biorstwo przesy®owe, wowczas wartoez
sdusebnoeci przesydu dla 1m?2 strefy
ochronnej moie byz okreglona pod-
ejeciem dochodowym, metod® inwesty-
cyjn?, technik kapitalizacji prostej:

DON;1
Wst = ———
. R
gdzie:
Ws1 - wartoge prawa s3ugebnoeci przesy®u
zalm?,

DON; - dochdd operacyjny netto, okreelony
na podstawie danych rynkowych dla
1m2strefy ochronnej urztdzenia,

R - stopakapitalizacji.

Stawka czynszu najmu (dzier;awy)
za 1m2 strefy ochronnej urztdzenia jest
okreglana na podstawie przyjétych do
poréwnafi jednostkowych stawek czyn-
Szu najmu (dzier;awy) dla nierucho-
moeci podobnych obcit;onych podo-
bnym rodzajowo urzidzeniem infra-
struktury technicznej.

3.2.2. OKkreslenie wartosci prawa
stuzebnosci przesylu wedlug tymeza-
sowej noty interpretacyjnej nr IV.4

W przypadku istnienia danych
transakcyjnych nieruchomoeci obcit-
¢onych sdugebnoecit przesy?u jej wartots
okregla wzér zamieszczony w p. 3.8.2
tymczasowej noty interpretacyjnej nr
IV.4 . ,Wybrane prawa rzeczowe i zobo-
wilzaniowe. Zasady wyceny.”:

Ws = W1 - W3

gdzie:
W;s - wartoez prawa s3u¢ebnotci przesysu,

W1 - wartoee rynkowa nieruchomogci bez
ustanowionej siu¢ebnoeci,
W2 - wartoez rynkowa nieruchomocci

z ustanowion? s3u;ebnoecit.

W przypadku, gdy sduiebnoce
przesy®u ustanowiona w pasie strefy
ochronnej urzidzenia infrastruktury
technicznej nie wpdywa na zmiané
walorow ugytkowych nieruchomogci,
wowczas okreglenie jej wartoeci nasté-
puje wed3ug wzoru, p. 3.8.4 noty 1V.4:

Ws = PxWixK

gdzie:

Ws - wartoez prawa siu¢ebnoeci przesy3u,

P - powierzchnia strefy ochronnej o ogra-
niczonym sposobie korzystania,

- wartogz rynkowa 1m?2 gruntu przed
obcit;eniem,

Wi

K - wspbiczynnik, okreelany przez wyce-
niajtcego, uwzglédniajicy inne ele-
menty wpdywajlce na wartogz szaco-
wanego prawa (wartogz tego wspo3-
czynnikamo¢e wynosizod 0do 1).

Zgodnie z rysunkiem zamieszczo-
nym w p. 3.2 na wartoez prawa s3uge-
bnoeci przesy3u sk3adajt sié:

1. wartoez szkody trwadej, rdwna zmniej-
szeniu wartoeci hieruchomotci z tytusu
lokalizacji urzdzenia infrastruktury
technicznej i trwa’ego ograniczenia
sposobu jej ugytkowania, okreglona
zgodnie z p. 4.4.2. tymczasowej noty
interpretacyjnej nr V.8 ,Zasady
okreelania wartogci szkdd spowodo-
wanych budow? infrastruktury pod-
ziemnej i nadziemnej”.

Zw = SxWixP

gdzie:

Zw - wielkoez zmniejszenia wartoeci nieru-

chomotci,

- wartogz rynkowa jednostki poréw-

nawczej (przed obcit;eniem),

S - wspéiczynnik zmniejszenia wartoeci
nieruchomoeci, okreglony na pod-
stawie analizy rynku lokalnego, a w
przypadku braku danych rynkowych
przyjmowany z przedziadu od 0,15 do
0,20,

P - powierzchnia strefy ochronnej o trwa-
3ym ograniczonym sposobie korzysta-
nia z nieruchomoeci.

W1

2. wynagrodzenie za dalsze wsp63ko-
rzystanie ze strefy ochronnej przez
przedsiébiorstwo przesy3owe, réwne
skapitalizowanemu, rocznemu stru-
mieniowi dochodu z czynszu najmu
(dzier¢awy) strefy ochronnej.

Waine wskazowki dla okreelenia
wartoeci prawa suiebnoeci przesysu
znajduj* sié w uzasadnieniu uchwady
Sdu Najwy¢szego z dnia 17 czerwca
2005r. (sygn. akt Il CZP 29/2005):
»Wysokos¢é wynagrodzenia powinna byé
proporcjonalna do stopnia ingerencji
posiadacza w tres¢ prawa wiasnosci,
uwzgledniacé wartos¢ nieruchomosci i w
takim kontekscie oceniac¢ spodziewane
korzysci z uszczuplenia prawa wlasnosci.
Wynagrodzenie powinno byc¢ nizsze od
wartosci nieruchomosci.”

Poza tym w uzasadnieniu SN zwrdci?
uwagé, ¢e przy okreelaniu wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomoeci w
przyszioeci nalezy wzia¢ pod uwage
przewidywany okres trwalo$ci urza-
dzen, co wil;e sié z ustaleniem diugoeci
okresu ich istnienia na nieruchomoeci.

PRAKTYKA

Z powy.szej uchwady Sidu Naj-
wyiszego wypdywajl wnioski prakty-
czne:

e wynagrodzenie za korzystanie z czéeci
nieruchomotci przez przedsiébiorstwo
przesy3owe powinno odpowiadaz staw-
kom rynkowym za korzystanie z rzeczy
tego samego rodzaju, ktorymi st
czynsze najmu (dzier¢awy),

e stawki czynszu najmu (dzieriawy)
powinny uwzglédniaz sposéb i czésto-
tliwoez korzystania z powierzchni
gruntu w strefie ochronnej przez
przedsiébiorstwo przesylowe, tzn. po-
winny byz proporcjonalne do stopnia
ingerencji posiadacza w trecg prawa
W3asnoeci,

e stawki czynszu najmu (dzieriawy)
powinny bya proporcjonalne do
wartoeci czéeci nieruchomoeci o trwa-
3%ym, ograniczonym sposobie korzy-
stania.

e ka;dorazowo naleyy ustaliz z przedsié-
biorstwem przesy*owym okres istnie-
nia urzldzenia na nieruchomocci
W przysz3otci.

Wspo63czynnik K we wzorze na
wartoeg prawa sduiebnoeci przesydu
w strefie ochronnej liniowego urztdzenia
infrastruktury technicznej jest okreelany
wed3ug poni¢szego wzoru [1]:

K = [SxR+uxkx(1-S)]/R

gdzie:

S - wsp&3czynnik zmniejszenia nierucho-
motci,

u - wspé3czynnik rynkowy relacji stawki

czynszu najmu (dzier;awy) do war-
toeci rynkowej nieruchomotci,

k - wspé3czynnik uwzglédniajicy sposob
wspéikorzystania ze strefy ochronnej
przez przedsiébiorstwo przesyowe
(ustalony przez rzeczoznawcé majtt-
kowego).

R - stopakapitalizacji

W szczegolnych przypadkach, gdy
wielkoez wspbdiczynnika ,,u” jest rowna
stopie kapitalizacji ,,R”, wzér na
wspé3czynnik ,,K” ulega uproszczeniu:

K = S+kx(1-5)
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3.3. Wynagrodzenie jednora-
zowe albo okresowe

Prawo s3uiebnoeci przesy3u usta-
nawiane jest generalnie za jednorazo-
wym wynagrodzeniem. Czésto jednak
strony w umowie ustalajt zapaté wyna-
grodzenia z tytusu ustanowienia s3u¢e-
bnoeci przesy3u w postaci ewiadczef
okresowych, najczéeciej rocznych. W o-
rzecznictwie stdowym istnieje poglid
0 mog¢liwoeci zapiaty wynagrodzenia za
ustanowienie su¢ebnoeci drogi konie-
cznej jako $wiadczenia okresowego
(postanowienie Sqdu Najwyzszego z dnia
17 stycznia 1969 r, sygn. III CRN
379/68). Wowczas w ten sposob realizo-
wana zap3ata wynagrodzenia ma w isto-
cie charakter renty.

Stosownie do uchwady Sdu Naj-
Wy¢Szego z dnia 8 wrzeenia 1988r. (sygn.
IIICZP76/88):

., Wynagrodzenie ustalone w formie
Swiadczen okresowych za ustanowionq
stuzebnosé drogi koniecznej (art. 145 §1
kc), moze by¢ zmienione w razie zmiany
stosunkow (art. 907 §2 kc) .

Zgodnie z treeci art. 907 §2 kodeksu
cywilnego ka;da ze stron mose w razie
zmiany stosunkéw ¢ldag zmiany wy-
sokoeci lub czasu trwania renty, cho-
cia¢by wysokoee renty i czas jej trwania
by3y ustalone w orzeczeniu stdowym lub
w umowie. W przypadku, gdy nastépuje
okreclenie kwot okresowych ewiadczefi
w postaci renty, do wzoru na jej oblicze-
nie renty nie mogna przyjmowaz stopy
kapitalizacji, ktéra jest stosowana
w technice kapitalizacji prostej jako sto-
pa zwrotu do przeksztascenia stalego
dochodu z nieruchomotci w jej wartots
rynkow®. Stopa kapitalizacji zawiera
ryzyko zwilzane z inwestowaniem w da-
nt nieruchomotz. Przy roz2o;eniu kwoty
jednorazowego wynagrodzenia na p3a-
tnoze w postaci renty powinny byz
zastosowane stopy oprocentowania
bezpiecznych lokat kapitalowych, kto-
rymi s d3ugoletnie obligacje Skarbu
Pafistwa. Oprocentowanie obligacji
oprécz likwidacji wplywu inflacji przy-
nosi pewien zysk.

Przy przyjéciu powy¢szych ustalefi
kwoté ewiadczenia okresowego jako
renté okreela wzor:

Rr =WjXxsx(1+s)"/[(1+s)"-1]

S - stopa bezpiecznych lokat (d3ugoletnich obligacji SP),
n - ilozz okresdw piatnocci renty.

Powy¢szy wzor ma zastosowanie dla okreelenie wynagrodzenia w postaci
ewiadczefi okresowych (renta) po uprzednim okreeleniu kwoty wynagrodzenia
jednorazowego.

Przyklad:

Wynagrodzenie jednorazowe (W) - 50 000 z3
Ustalony okres patnoeci renty rocznej (Rr) - 50 lat
Stopa oprocentowania obligacji 10-letnich SP (s) - 5,25%

Rr = 50000 x 0,0525 x 1,0525°0 / (1,0525%0 - 1) = 2 845,30 ? 2 845 zi

3.4. Uwzglednienie okresu istnienia urzadzenia na nieruchomosci
Wartoez s3u¢ebnoeci przesy3u okreela wzor:

Wsp = Wl X Ps x K

Wartoez ta stanowi podstawé do ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie
stugebnoeci przesyu bezterminowo, praktycznie w nieograniczonej perspektywie
czasu. Dla okreelenia wartoeci s2u¢ebnotci przesy3u w ograniczonym okresie czasu
mose byae wykorzystana relacja wspéiczynnika kapitalizacji ustalonego jako
odwrotnoeg stopy oprocentowania obligacji bezpiecznych obligacji Skarbu Pafistwa
do 31cznego wspé3czynnika dyskonta, ustalonego dla tej samej stopy oprocentowania
obligacji i okresu istnienia urztdzenia na nieruchomotci ustalonego w latach. Wartoez
prawa siuiebnoeci przesydu dla urztdzenia infrastruktury technicznej o ustalonym
okresie czasu (n lat) okreelawzor:

Wspmiat) = Wsp X Web(s) / WKs)

gdzie:

Wspniaty - Wartoze prawa siuiebnoceci przesydu dla ustalonego okresu w przysziocci,
lokalizacji urztdzenia infrastruktury technicznej na nieruchomoeci,

Wsp - wartoez prawa s®u¢.ebnotci przesy3u ustanawianej bezterminowo, dla nieskoficze-
nie d3ugiego okresu lokalizacji urztdzenia na nieruchomoci,

Weps) - wspéiczynnik 31cznego dyskonta dla okresu n lat i stopy oprocentowania
ddugoterminowych obligacji Skarbu Pafistwa,

Wk - wspoéiczynnik kapitalizacji dla stopy oprocentowania d3ugoterminowych
obligacji Skarbu Pafistwa.

Przyklad:

Powierzchniastrefy ochronnej - 500 m?2

Wartoez 1m2 nieruchomotci nieobcit;onej - 50,00 z3/1m?

Wielkoez wspéiczynnika K - 0,50

Stopa oprocentowania 10-letnich obligacji SP (s) - 5%

Przewidywany okres istnienia urztdzenia 25 lat - n=25

Wartoez s3u¢ ebnoeci przesy®u (nieograniczony okres czasu):
Wsp = W1xPsx K = 50,00 x500x0,50 = 12 500 z8

Wspo63czynnik kapitalizacji dlas =5%:
Wk) = 1/0,05 = 20

Wspo63czynnik31cznego dyskonta dla okresu 25 lat:
Wepgs = [(L+9)"-1)/(1+s)"xs] = (1,05%-1)/(1,05%°x0,05) = 14,09394457
Wartooa_ae sdu¢ebnoeci przesy®u dla okresu 25 lat istnienia urztdzenia na nieruchomocci
WYNOsi:

Wsp2s = 12500 x 14,09394457 /20 = 8 809 zi

gdzie:

Rr - kwota p*atnocci okresowej (renta),

W; - kwota jednorazowego wynagrodze-
nia,
Wrzesien 2010
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4. ODSZKODOWANIE
ZA ZMNIEJSZENIE
WARTOSCI NIERUCHO-
MOSCI NA SKUTEK LO-
KALIZACJI URZADZE-
NIA INFRASTRUKTURY
TECHNICZNE] NA NIE-
RUCHOMOSCI

4.1. Zmniejszenie wartosci
nieruchomosci lub jej czesci
i wielko§¢ wspoétczynnika ,,S”
dla nieruchomos$ci przezna-
czonej pod zainwestowanie

W przypadku, gdy lokalizacja
urzidzenia infrastruktury technicznej na
nieruchomogci uniemogliwia wykorzys-
tanie ca®j nieruchomoeci lub jej czéeci
zgodnie z jej przeznaczeniem w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego wowczas odszkodowanie
obejmuje zmniejszenie wartoeci ca’ej
nieruchomotci lub jej czéeci. Przypadek
taki mo¢e zaistniez w szczegolnoeci dla
gruntdw przeznaczonych pod zainwe-
stowanie.

Zw = Wz - W]

gdzie:

Wz - wartoez dziaki dla przeznaczenia pod
zainwestowanie,

W, - wartoez dzia®ki dla innego sposobu
ugytkowania, wymuszonego przez
lokalizacjé urztdzenia infrastruktury
technicznej.

Wielkoez wspo63czynnika ,,S” okrecla
wzor:

S =Wz - W)/ Wz

4.2. Wielkos¢ wspoétczynnika
»S” dla nieruchomosci rolnych
ilesnych

Wartoez szkody trwadej, réwna
zmniejszeniu wartogeci nieruchomogci
z tytudu lokalizacji urzidzenia infra-
struktury technicznej i trwasego ogra-
niczenia sposobu jej u¢ytkowania,
okrecla wzor w p. 4.4.2. tymczasowej
noty interpretacyjnej nr V.8 ,Zasady
okreelania wartoeci szkéd spowodowa-
nych budow? infrastruktury podziemnej
inadziemnej”:

Zw = SxWixP

Dla gruntéw rolnych i legnych,
w przypadku braku danych rynkowych
wielkogz wspoé3czynnika ,,S” ustalana
jest wed3ug wskazafi w tymczasowej
nocie interpretacyjnej PKZW nr V.8
i ksztadtuje sié w granicach 0,15 — 0,20,
przy czym 0,15 stosuje sié do urztdzefi
bez widocznych elementéw infrastru-
ktury nadziemnej, a 0,20 dla urzidzef
infrastruktury technicznej z elementami
nadziemnymi.

4.3. Oddzielne okreslenie
zmniejszenia warto$ci nieru-
chomosci i wynagrodzenia za
dalsze korzystanie z nierucho-
mosci przez przedsigbiorstwo
przesytowe

Rozdzia® wynagrodzenia za sPuge-
bnoez przesy3u na dwie kwoty wystépuje
w przypadku, gdy zosta’o oszacowane
zmniejszenie wartoeci dla ca3ej nierucho-
moeci lub jej czéeci na skutek braku lub
pogorszenia mogliwoeci inwestycyj-
nych, a dalsze wspé3korzystanie z nie-
ruchomotci jest lub bédzie realizowane
w strefie ochronnej urztdzenia infra-
struktury technicznej. Wowczas na
wartoeg s3ugebnoeci przesy®u skdadajt
sié:

e zmniejszenie wartogci ca’ej nierucho-
motci lub jej czéeci,

e wynagrodzenie za dalszy sposéb
korzystania z nieruchomoeci w pasie
strefy ochronnej.

PRAKTYKA

Wynagrodzenie za dalsze wspéko-
rzystanie ze strefy ochronnej urztdzenia
jestréwne:

W% = PxWixK*

gdzie:
s - wynagrodzenie za wspéikorzystanie
ze strefy ochronnej po uwzglédnieniu
zmniejszenia wartogci nieruchomoci,

P - powierzchniastrefy ochronnej,
W1 - wartoez rynkowa 1m2 gruntu przed
obcit;eniem,

* s .

K™ - wsp63czynnik, okreglany przez wyce-
niajicego, uwzglédniajicy inne ele-
menty wplywajlce na wartoes szaco-
wanego prawa, z uwzglédnieniem
wspéiczynnika ,,S”(z tytudu zmniej-
szenia wartoeci nieruchomocci), przy
czym maksymalna wielkoez K* nie
mo¢e przekraczaz wielkoeci 1-S.

Wielkoez wspd3czynnika K* jest rowna:

K =K-S =
[SxR+uxkx(1-S)]/R - S
=uxkx(1-S)/R
W szczegdlnych przypadkach, gdy
wielkoez wspbéiczynnika ,,u” jest rowna
stopie kapitalizacji R, wzor na wspo?-

czynnik ,,K*” ulega uproszczeniu:

K* = kx(1-S)

Przyklad:

Dzia®ka prostok'tna o wymiarach 30 m x
40 m jest przeciéta gazocilgiem wi/c
DN 400.

Mlustracja do przyktadu
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Paz. = 1200 m2. D3ugoez przeciécia dziaki gazocitgiem wynosi 33 m, szerokoez strefy kontrolowanej gazocitgu wynosi 8 m.
Powierzchnia strefy kontrolowanej gazocitgu:

Ps = 33x8 = 264 m2. Przeznaczenie dzia2ki w planie miejscowym — budownictwo mieszkaniowe. Lokalizacja gazocilgu w/c na
w/w dziadce uniemogliwia wykorzystanie jej do budowy budynku mieszkalnego. Alternatywny sposéb u¢ytkowania dziaski
stanowi zielefi, Wartozz 1m?2 gruntu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe wynosi 100 z3/1m?2. Wartogz 1m?2 gruntu
przeznaczonego pod zielefi wynosi 40 z3/1m2. Wielkoez wsp63czynnika u = R. Wielkoez wspéiczynnika k = 0,30.

Rozwiazanie:
1. Zmniejszenia wartoeci nieruchomotci (ca®ej dzia®ki):
Zw = 1200 x (100,00 — 40,00) = 72000 z3

2. Wynagrodzenie za dalszy sposob korzystania z nieruchomogci w strefie kontrolowanej gazocitgu przez przedsiébiorstwo
przesy®owe:

S (100,00 — 40,00) / 100,00 = 0,60
K* kx(1-S) = 0,30%(1-0,60) = 0,12
Wak = PsXW1XK* = 264x100,00% 0,12 = 3 168 28

3. Wartoez s3u¢.ebnoeci przesysu:
Wsp = Zw +Wgk = 72000 + 3168 = 75 168 z3

Zrédtainformacji

1. Jerzy Dagbek ,,Zasady okreslania odszkodowan oraz wynagrodzenia za stuzebnos¢ przesytu i bezumowne korzystanie
znieruchomosciw inwestycjach liniowych”, Rzeczoznawca Majqtkowy Nr 3 (59), 2008 r.,

2. Orzecznictwo Sqdu Najwyzszego.
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SKROCENIE PROCEDURY j
UCHWALANIA MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na skutek nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym skrécone zostang
procedury uchwalania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. 25 czerwca 2010 r.
Sejm uchwali® ustawé o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy
o Pafistwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U.
Nr130poz.871).

Zgodnie z nowym brzmieniem przepisu art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, rada gminy bédzie uchwalaz plan miejscowy po stwierdzeniu, ;e ,,nie narusza on ustalef
studium”. Zrezygnowano tym samym z wymogu ,,zgodnoeci planu miejscowego z ustaleniami studium”,
ktory w ocenie samorztdow niejednokrotnie uniemog¢liwia® uchwalenie planu. Organy, z ktérymi plan
bédzie musia3 bya konsultowany, béd* miady 30 dni na wyra;enie swojej opinii. Je;eli w tym terminie jej
nie nadeel?, to bédzie oznacza®o, ¢ e zosta®a wyra,;ona opinia pozytywna. Na szybkoez uchwalania planéw
ma tak¢ e wp3yniz skrocenie okresu zawieszania postépowania w zakresie ustalenia lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz ustalenia warunkow zabudowy z 12 miesiécy do 9 miesiécy.

Istotn® zmian® jest rownie; wprowadzenie zasady sporzidzania plandw zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw zamkniétych ustalanych przez ministra w3agciwego do spraw transportu,
ktore dotychczas nie by3y obejmowane planami zagospodarowania przestrzennego. Nowe przepisy
umog¢ liwiajt tym samym uchwalanie planéw zagospodarowania m. in. dla terenéw kolejowych, ktére
coraz czéeciej stajt sié atrakcyjne pod zabudowé mieszkaln®, ale prowadzenie na nich inwestycji jest
utrudnione w3agnie m. in. ze wzglédu na brak plandw.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski
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DECYZJA
0 SRODOWISKOWYCH
UWARUNKOWANIACH
JAKO ELEMENT PROCESU
INWESTYCYJNO-BUDOWLANEGO

Artykul omawia w sposob syntetyczny zagadnienie decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach niezbednej do uzyskania w toku procesu inwestycyjno-
budowlanego. Przestawiono inwestycje, dla ktorych nalezy ja uzyskaé, kto ja
wydaje oraz jakie dokumenty nalezy przedlozy¢ organowi w celu jej uzyskania.

Roman Bednarek

Zastzpca Przewodniczacego Regionalnej
Komisji ds. Ocen Oddzialywania

na Urodowisko w Poznaniu

Decyzja

roces inwestycyjno-budowlany

okreglany jako zesp6® czynnoeci

prawno-organizacyjno-finanso-
wych podejmowanych w celu realizacji
zamierzenia inwestycyjnego ksztad-
towany jest przez ustawé o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawé Prawo budowlane. Wpyw na
przebieg tego procesu majt rownie; inne
przepisy, werdd ktorych istotnego zna-
czenia nabierajt przepisy zwi'zane
z ochron® cgrodowiska. Podstawow?
czynnoecit wynikajict z tych przepiséw
jak® naleiy zrealizowaz jest uzyskanie
dla niektérych przedsiéwziéz decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Regulujt to zapisy ustawy z dnia 3
paYdziernika 2008 roku o udostépnianiu
informacji o erodowisku i jego ochronie,
udziale spo®eczefistwa w ochronie ero-
dowiska oraz o ocenach oddzia®ywania
na erodowisko (Dz.U. Nr 199, poz. 1227
ze zmianami).

Jakie przedsi¢wzigcia?
zyskanie decyzji o erodowisko-
wych uwarunkowaniach jest

U wymagane dla planowanych:

1) przedsiéwziéz mogicych zawsze
znaczico oddzia’ywaz na crodo-
wisko;

2) przedsiéwziéz mogicych poten-
cjalnie znaczlco oddzialywaz na
erodowisko.

Szczegbdlowa klasyfikacja tych
przedsiéwziéz zosta’a przedstawiona
w rozporzidzeniu Rady Ministréw z dnia
9 listopada 2004r. w sprawie okreglenia

rodzajow przedsiéwziéz mogicych
znaczico oddzialywaz na erodowisko
oraz szczeg63owych uwarunkowan
zwilzanych z kwalifikowaniem przed-
siéwziée do sporzldzenia raportu
0 oddzia®ywaniu na erodowisko (Dz. U.
Nr257, poz. 2573 ze zmianami).

Kiedy?

ecyzjé té nale;y uzyskaz przed
wyst1pieniem o wydanie:

1) decyzji o pozwoleniu na budowe,
decyzji o zatwierdzeniu projektu bu-
dowlanego, decyzji o pozwoleniu na
wznowienie robot budowlanych
oraz decyzji o pozwoleniu na zmiane
sposobu uzytkowania obiektu budo-
wlanego lub jego czesci wydawa-
nych na podstawie ustawy Prawo
budowlane;

2) decyzji o pozwoleniu na rozbiorke
obiektow jadrowych wydawanej na
podstawie ustawy Prawo budo-
wlane;

3) decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu Wydawanej
na podstawie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

4) koncesji na poszukiwanie lub rozpo-
znawanie z{oz kopalin, na wydoby-
wanie kopalin ze zI0z, na bezzbior-
nikowe magazynowanie substancji
oraz sktadowanie odpadow w goro-
tworze, w tym w podziemnych wyro-
biskach gérniczych wydawanej na
podstawie ustawy Prawo geolo-
giczne i gornicze;

5) decyzji okreslajacej szczegdlowe
warunki wydobywania kopaliny

wydawanej na podstawie ustawy
Prawo geologiczne i gornicze;

6) pozwolenia wodnoprawnego na wy-
konanie urzqdzen wodnych wyda-
wanego na podstawie ustawy Prawo
wodne;

7) decyzji ustalajqcej warunki pro-
wadzenia robot polegajqcych na
regulacji wod oraz budowie watow
przeciwpowodziowych, a takze ro-
bot melioracyjnych, odwodnien
budowlanych oraz innych robot
ziemnych zmieniajqcych stosunki
wodne na terenach o szczegolnych
wartosSciach przyrodniczych, zwla-
szcza na terenach, na ktorych
znajdujq sie skupienia roslinnosci
o0 szczegolnej wartosci z punktu wi-
dzenia przyrodniczego, terenach
o walorach krajobrazowych i ekolo-
gicznych, terenach masowych legow
ptactwa, wystepowania skupien
gatunkow chronionych oraz tarlisk,
zimowisk, przeplawek i miejsc
masowej migracji ryb i innych or-
ganizméw wodnych wydawanej na
podstawie ustawy o ochronie przy-
rody;

8) decyzji o zatwierdzeniu projektu
scalenia lub wymiany gruntow Wy-
dawanej na podstawie ustawy o sca-
laniu i wymianie gruntow;

9) decyzji o zmianie lasu na uzytek
rolny wydawanej na podstawie
ustawy o lasach;

10) decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej wydawanej na
podstawie ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publi-
cznych;
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11) decyzji o ustaleniu lokalizacji linii
kolejowej wydawanej na podstawie
ustawy o transporcie kolejowym;

decyzji o ustaleniu lokalizacji auto-
strady wydawanej na podstawie
ustawy o autostradach p2atnych oraz
0 Krajowym Funduszu Drogowym;

decyzji o ustaleniu lokalizacji przed-
siewzie¢ Euro 2012 wydawanej na
podstawie ustawy o przygotowaniu
finalowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pidce Noghej UEFA
EURO 2012;

decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego W rozumieniu prze-
pisow ustawy o szczegOlnych
zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk ugytku
publicznego;

decyzji o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji w zakresie terminalu Wyda-
wanej na podstawie ustawy o inwe-
stycjach w zakresie terminalu rega-
zyfikacyjnego skroplonego gazu
ziemnego w Ewinoujeciu;

decyzji o ustaleniu lokalizacji regio-
nalnej sieci szerokopasmowej wyda-
wanej na podstawie ustawy o wspie-
raniu rozwoju usiug i sieci tele-
komunikacyjnych;

decyzji o zezwolenie na prowadzenie
obiektu unieszkodliwiania odpadow
wydobywczych wydawanej na pod-
stawie ustawy o odpadach wydoby-
wczych.

12)

13)

14)

15)

16)

17)

Wydanie decyzji o erodowiskowych
uwarunkowaniach nastépuje tak¢e przed
dokonaniem zg®oszenia budowy lub
wykonania robét budowlanych oraz
zgioszenia zmiany sposobu u¢ytkowania
obiektu budowlanego lub jego czéeci.

Ktowydaje?

rganem w3agciwym do wydania
decyzji o erodowych uwarunko-
waniach jest

1) regionalny dyrektor ochrony
srodowiska - w przypadku:

a) bédicych przedsiéwziéciami mo-
gicymi zawsze znaczico oddzia-
3ywag na erodowisko:

- drég,

- linii kolejowych,

- napowietrznych linii elektro-
energetycznych,

- instalacji do przesy3u ropy
naftowej, produktow nafto-
wych, substancji chemicznych
lub gazu,

- sztucznych zbiornikow wod-
nych,
b) przedsiéwziéz realizowanych na
terenach zamkniétych,

c) przedsiéwziéz realizowanych na
obszarach morskich,

d) zmiany lasu, niestanowilcego
waiasnoeci  Skarbu Pafstwa, na
ugytek rolny,

e) przedsiéwziéz polegajicych nare-
alizacji inwestycji w zakresie lo-
tniska u¢ytku publicznego w rozu-
mieniu przepiséw ustawy o szcze-
g6lnych zasadach przygotowania i
realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk ugytku publicznego;

f) inwestycji w zakresie terminalu,

g) inwestycji zwitzanych z regional-
nymi sieciami szerokopasmo-
wymi,

h) przedsiéwziéz polegajicych na
zmianie lub rozbudowie przed-
siéwziéz wymienionychw lit. a-g;

2) starosta - w przypadku scalania, wy-
miany lub podzia3u gruntdw;

3) dyrektor regionalnej dyrekcji
Lasow Panstwowych - w przypadku
zmiany lasu, stanowilcego wiasnocz
Skarbu Pafistwa, na ugytek rolny;

4) wdjt, burmistrz, prezydent miasta -
w przypadku pozostalych przedsié-
wziéz.

Co zawierawniosek?

0 wniosku o0 wydanie decyzji
o erodowiskowych uwarunko-
waniach nale;y dostczyz:

1) w przypadku przedsiéwziéz mog?*-
cych zawsze znacz'co oddzialywag
na erodowisko - raport o oddziatywa-
niu przedsiewziecia na srodowisko;,

2) w przypadku przedsiéwziéez mogt-
cych potencjalnie znacz'co oddzia-
3ywag na erodowisko - karte informa-
cyjnq przedsiewziecia,

3) poswiadczong przez wiasciwy organ
kopie mapy ewidencyjnej obejmuji-
cej przewidywany teren, na ktorym
bédzie realizowane przedsiéwziécie,
oraz obejmujicej obszar, na ktéry
bédzie oddzialywag przedsiéwziécie;

4) w przypadku przedsiéwziéz wymaga-
jtcych koncesji na poszukiwanie lub
rozpoznawanie z30; kopalin, na
wydobywanie kopalin ze z36,, na bez-
zbiornikowe magazynowanie sub-
stancji oraz sk3adowanie odpadéw
w gorotworze, w tym w podziemnych
wyrobiskach gérniczych prowadzo-
nych w granicach przestrzeni niesta-
nowilcej czéeci sk3adowej nierucho-
mMOoeCi gruntowej oraz przedsiéwziée
dotyczicych urzidzefi piétrzicych I,
I i 111 klasy budowli, zamiast kopii
mapy ewidencyjnej mape sytuacyjno-
wysokosciowq sporztdzon® w skali
umog liwiajicej szczeg6iowe przed-
stawienie przebiegu granic terenu,
ktérego dotyczy wniosek oraz obej-
mujict obszar, na ktoéry bédzie
oddzialywag przedsiéwziécie;

5) dla przedsiéwziéz, dla ktorych
organem prowadzicym postépowa-
nie jest regionalny dyrektor ochrony
erodowiska - wypis i wyrys z miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego, jeieli plan ten zosta®
uchwalony, albo informacjé o jego
braku; nie dotyczy to wniosku
0 wydanie decyzji o erodowiskowych
uwarunkowaniach dla drogi publi-
cznej, dla linii kolejowej 0 znaczeniu
pafistwowym, dla przedsiéwziég
Euro 2012, dla przedsiéwziéz wyma-
gajtcych koncesji na poszukiwanie
i rozpoznawanie z%; kopalin, dla
inwestycji w zakresie terminalu oraz
dla inwestycji zwilzanych z regio-
nalnymi sieciami szerokopasmo-
wymi;

6) wypis z rejestru gruntéw obejmujicy
przewidywany teren, na ktorym
bédzie realizowane przedsiéwziécie,
oraz obejmujicy obszar, na ktéry
bédzie oddziadywag przedsiéwziécie.

Jakie sa skutki pra-
wne?

ecyzja o erodowiskowych uwa-

runkowaniach jest witi1ca dla

projektanta opracowujlcego
projekt budowlanym, ktéry musi bya
zgodny z jej ustaleniami. Organ w3agci-
wy do wydania decyzji przed ktérymi
uzyskano decyzjé o erodowiskowych
uwarunkowaniach (wspomniano o nich
wycej) sprawdza zgodnoez projektu
m.in. z wymaganiami ochrony erodo-
wiska okreglonymi w decyzji o erodo-
wiskowych uwarunkowaniach.

Wrzesien 2010

www.srmww.pl



SYTUACJA

NA RYNKU

PIERWOTNYM W SEGMENCIE
BUDOWNICTWA
WIELORODZINNEGO
W POZNANIU W 2010R

Obecnie poszczegdlne opracowania wskazuja na deficyt mieszkan w Polsce
szacowany na 1 mln do 1,5 mln (nawet 1,7 mln). Ten niezaspokojony popyt jest
wskazywany przez autoréw raportow nt. rynku pierwotnego w Polsce jako
czynnik majacy spowodowaé wzrost popytu i w konsekwencji wzrost cen. Nalezy
jednak zwroci¢ uwage, ze czynnik ten moze zadziataé w okreslonych warunkach
rynkowych. Tymczasem obserwujemy aktualnie wzrost bezrobocia, zaostrzenie
warunkow obliczania zdolnosci kredytowej (wskutek wprowadzenia w zycie
Rekomendacji T), przy czym wickszo$¢ analitykow raportuje o liberalnej polityce
instytucji finansowych, co oczywiscie miato miejsce w ciagu ostatnich miesigcy,
jednak istotna jest ocena sytuaciji w ujeciu prospektywnym.

d czasu za’amania sié rynku

kredytowego w Il po3owie

2008r. czéee deweloperow
zmieni%a swoje strategie koncentrujic sié
na projektach eredniej klasy, niejedno-
krotnie poza centrum, jak réwnie;
skoncentrowasa sié na inwestycjach po-
legajicych na budowie domkéw jedno-
rodzinnych. W segmencie budownictwa
wielorodzinnego znaczna czéez dewe-
loperéw dokona®a rewizji koncepcji
i przeprojektowasa pierwotne zamierze-
nia, czéez po uspokojeniu sié nerwowej
atmosfery w 2008/2009 przywrdcia za-
wieszone projekty i rozpoczéa inwesty-
cje (np. ,,Maraton Gardens”). Widoczny
jest réwnie, staranny dobér gruntéw dla
przysziych inwestycji pod kitem bez-
piecznego otoczenia, mniejszej géstoeci
zabudowy w przypadku projektow reali-
zowanych poza centrum miasta.

Od czasu zalamania si¢
rynku kredytowego
w II polowie 2008r.
czesS¢ deweloperow

zmienila swoje
strategie koncentrujac
sie na projektach
sredniej klasy.

Trudnogci przysparzajt dewelo-
perom niektore obecnie ukoficzone,
a rozpoczéte w 2007 lub na poczitku
2008 roku inwestycje, charakteryzujice
sié wysokim standardem (materialy
wysokiej jakoeci, lokale o dugej powie-
rzchni) co skutkuje koniecznoecit poszu-
kiwania obecnie nabywcéw, ktérzy za-
piact odpowiednit, adekwatn do stanu
technicznego i standardu, cené (np.
GALILEO przy ul. Kazimierza Wiel-
kiego, Apartamenty Wildeckie przy ul.
Ew. Czes®awa). Znaczna czéez kupujl-
cych poszukuje przystépnych cenowo,
funkcjonalnych mieszkafi poo¢onych
w relatywnie dobrej lokalizacji. Wié-
kszoez z nowych inwestycji, oferuje
lokale mieszkalne na poziomie adekwa-
tnym do realiéw rynkowych, zaréwno po
wzglédem ceny (oko3o 6000 z3/m?, a na-
wet ponigej tej kwoty), jak i parametrow
mieszkania (najczéeciej funkcjonalne
mieszkania dwupokojowe o powierzchni
do ~50 m? lub trzypokojowe 0 powie-
rzchni do ~60 m2).

Szacuje sié, ;e wPoznaniu brakuje od
17 do 20 tys. mieszkaf. Miasto dyspo-
nuje terenami o powierzchni 7,2 - 10,7
tys. ha, ktére mog* zostaz przeznaczone
pod zabudowé mieszkaniow®. Wié-
kszymi zespo3ami zabudowy wieloro-
dzinnej planuje sié obj'&: rejony Strze-
szyna, £aciny i Naramowic, Gospody
Targowej, osiedla Maltafiskiego i rejon
ul. D*browskiego (przeksztadcenie tere-
néw przemysiowych by3ej ,,Wiepofa-

Martyna Pawlowska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4171
Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0.

Judyta Maciejuk - Januszewska
Centrum Wyceny Mienia Sp. z 0.0.

my”), a jednorodzinnej — Szczepankowa,
Speawia, Pokrzywna - Krzesin, Moraska,
Umultowa i Radojewa oraz Strzeszyna.
Potencjalne mog¢liwoeci terendw inwe-
stycyjnych powinny zaspokoiz obecne
potrzeby mieszkaniowe oraz stworzyz
warunki do zamieszkania w Poznaniu
nowych mieszkaficow. Plany te mog?t
jednak zostaz zweryfikowane po plano-
wanym wprowadzeniu przez rzid
podatku katastralnego. Rynek inwesto-
row budownictwa mieszkaniowego two-
rzt przede wszystkim: oko3o 40 prywa-
tnych deweloperow, spé3dzielnie mie-
szkaniowe, towarzystwo budownictwa
spo’ecznego oraz inwestorzy indywi-
dualni.

Szacuje sie, ze

w Poznaniu brakuje
od 17 do 20 tys.

mieszkan.
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W ostatnich latach najwiécej nowych
mieszkafi oddaj® prywatni deweloperzy,
osoby prywatne oraz towarzystwa budo-
whnictwa spo3ecznego. Te grupy inwe-
storow pojawidy sié na poznafiskim
rynku w polowie lat 90. Od 2000r.
przybyo 24 tys. mieszkafi. By%a to
jednak w zdecydowanej wiékszoeci ofer-
ta skierowana do mieszkaficow co naj-
mniej eredniozamognych.!

Obserwacje popytu na lokale dewe-
loperskie kag* wysnuz wniosek o rowno-
wadze z ewentualnymi niewielkimi
wahaniami bez wyra¥nie zaznaczonego
trendu. Ewentualne wahania, w szcze-
go6lnoeci odnoszice sié do nierepre-
zentatywnych erednich cen, mog?
wynikag ze zmian w strukturze sprze-
dacy. Prawdopodobne wzrosty cen
wynikajt ze sprzeda;y tafiszych (przece-
nionych lub ostatnich z inwestycji) lokali
i wprowadzeniem na rynek roszcze-
niowych cen ofertowych, ktére przy
aktualnym stanie rynku, majic na
uwadze si*é nabywczt, bédl prawdo-
podobnie ulegady stopniowym korektom.

Jednym z czynnikéw stymulujicych
popyt jest program rz*dowy ,,Rodzina na
swoim”. Wed®ug stanu na koniec marca
2010r. w programie finansowego wspar-
cia rodzin uczestniczy’o 20 bankow
kredytujtcych.

Od poczitku funkcjonowania pro-
gramu banki kredytujice udzielidy 31cz-
nie 49.574 kredytow preferencyjnych, na
0goInt kwoté 8.144,05 min z3, z tego w |
kwartale 2010r. 8.098 kredytéw na kwoté
1.443,26 min z3,

Podstawowe zasady stosowania do-
piat wg Rztdowego Programu ,,Rodzina
naswoim”:?

e dopata stanowi rownowartoez 50%
odsetek naliczonych od podstawy nali-
czenia dopdaty wediug stopy referen-
cyjnej (stanowilcej podstaweé ustalenia
wysokoeci dop3at), obowilzujicej
w dniu naliczania dop?aty,

e dop?aty s stosowane przez 8 lat od dnia
pierwszej spiaty odsetek i przekazy-
wane ka;dorazowo po splacie przez
docelowego kredytobiorcé ca®oeci na-
le¢ nej raty kapita3owej oraz odsetek,

e powierzchnia u¢ytkowa kredytowa-
nego lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego nie mo¢e przekraczaz
odpowiednio 75m2i 140 m?,

e cena zakupu lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, cena zakupu
spoidzielczego wiasnogciowego prawa

do lokalu, wk3ad budowlany, koszt
budowy domu jednorodzinnego, koszt
nadbudowy, przebudowy lub rozbu-
dowy budynku mieszkalnego lub koszt
adaptacji budynku lub lokalu o innym
przeznaczeniu na cele mieszkalne, na
ktory zosta® udzielony kredyt prefe-
rencyjny, nie moie przekraczag kwoty
stanowicej iloczyn powierzchni ugyt-
kowej lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego i $redniego wska-
znika przeliczeniowego kosztu od-
tworzenia 1 m? powierzchni uzytko-
wej budynkéw mieszkalnych (na Ill

kw. 2010r. wartogg wspoé3czynnika
wynosi: dla Poznania — 6902,00 z3, dla
woj. wielkopolskiego — 4440,10 z3).

Wg raportu firmy Emerson udzia®
mieszkaii kwalifikujicych sié do pro-
gramu ,,Rodzina na swoim” wynosi 52 %
i wzrés® w stosunku do poprzedniego
kwarta3u o 7%. Poni;ej przedstawiono
mapé deweloperskich inwestycji mie-
szkaniowych, z usytuowaniem inwe-
stycji kwalifikujtcych i niekwalifiku-
jtcychssié do programu.

Mapal

Mapa deweloperskich inwestycji mieszkaniowych, z usytuowaniem inwe-
stycji kwalifikujqcych i niekwalifikujqcych sie do programu “Rodzina na

T
swoim

inwestycje kwalifikujtce sié

do programu “Rodzina na swoim”
inwestycje niekwalifikujtce sié
do programu “Rodzina na swoim”

Zrédio: Raport firmy Emerson ,, Pierwotny rynek mieszkaniowyw Lkw. 2010r.”

1

2 Zrédto: www.bgk pl

www.poznan.pl (Strategia rozwoju miasta do roku 2030)
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Nalecy zwréciz rownie; uwagé na
wymagania bankéw przy finansowaniu
projektow deweloperskich. W uzasad-
nionych przypadkach np. zbyt du¢a
erednia powierzchnia mieszkania (po-
wy¢ej 70 m2), ekstrawaganckie rozwi-
zania, bardzo wysoki standard wykofi-
czenia wnétrz (ograniczony krig na-
bywcéw), itp. banki odmawiaj finanso-
wania tego typu inwestycji i czéez
projektow nie trafia na rynek. Pomimo
tego widoczny jest wzrost inwestycji
deweloperskich (wg raportow homebro-
ker.pl, poznafiskie-nieruchomosci.pl,
emerson.pl).

Struktura przestrzenna inwestycji
deweloperskich zdeterminowana jest u-
warunkowaniami planistycznymi i wiel-
koecit wolnych zasobow ziemi inwesty-
cyjnej. Nie bez przyczyny zatem naj-
bardziej intensywny rozwdj mia® miejsce
w péinocnej czéeci Poznania, gdzie wy-
stépowady znaczne zasoby gruntéw, tj.
w rejonie ulicy Naramowickiej, Jasna
Rola, w pénocnej czéeci Pittkowa (0s.
Batorego). Innym obszarem intensy-
wnego zagospodarowania jest teren
w rejonie Malty (ul. Polanka, Katowicka,
Milczafiska), gdzie powsta®o du¢e osie-
dle ceredniowysokich oraz wysokich
budynkéw mieszkalnych z zapleczem
bytowym.

W ostatnich latach obserwuje sié
przenoszenie zainteresowania inwe-
storéw na rynki podpoznafiskie, g*téwnie
na tereny gminy z pierccienia okala-
jtcego Poznaf, co skutkuje znacznt
migracj* mieszkaficow. W ramach mia-
sta natomiast widag tendencjé do
lokalizacji inwestycji w coraz bardziej
oddalonych od centrum, rejonach strefy
poeredniej i peryferyjnej.

Na rynku lokalnym funkcjonuje
kilkanaecie firm deweloperskich, ktére
posiadaj® ugruntowan na poznafiskim
rynku pozycjé, o czym gwiadcz® zakofi-
czone ju¢, inwestycje. Aktualnie jednymi
z najwiékszych projektéw st inwestycje
firm: Echo Investment (,,Kasztanowa
Aleja”), Long Bridge (,,Apartamenty
Przy Koecielnej”), ATANER (,,Zesp6?
Mieszkaniowy Marcelin”), RESTAURA
(,Maraton Gardens”), AGROBEX
(Corner Point), GANT Dewelopment
(,,Osiedle Karpia”). Wiéksze z realizo-
wanych inwestycji stanowi® kompleksy
monitorowanych, ogrodzonych budyn-
kow mieszkalnych z infrastrukturt
towarzyszict — placami zabaw, zieleni?,
parkingami. W wiékszoeci budynkow
przewidziane s* ponadto powierzchnie

usdugowo — handlowo — biurowe, dziéki
czemu projektowane osiedla posiadaj*
wiasne zaplecze bytowe (przedszkola,
sklepy, punkty ustugowe).

Uwagé zwraca znaczny rozrzut cen
ofertowych —od 4200 z3/m? netto w przy-
padku inwestycji firmy Bauder Inwe-
stments (budynek wielorodzinny zlokali-
zowany na rogu ulic Wojciechowskiego
i Strégyfiskiego) do oko®o 10 000 z3 /m?
w przypadku inwestycji NOWA SIEN-
NAprzy ul. Tylne Chwaliszewo.

Wysokoez cen ksztadtowana jest
przez kilka podstawowych czynnikow,
do ktorych zalicza sié lokalizacjé
w przestrzeni miejskiej, otoczenie inwe-
stycji (w tym wystépowanie czynnikow
erodowiskowych, zaplecze edukacyjne,
handlowo — us®ugowe i in.), rodzaj i in-
tensywnoez zabudowy, standard wykofi-
czenia mieszkafi i materiady, z ktérego
powstanie budynek, planowane zago-

spodarowanie terenu woké® budynku
oraz planowanego osiedla.

Wg raportu firmy Emerson ,,Pier-
wotny rynek mieszkaniowy w | kw.
2010r.” najwiécej mieszkafi w ofercie
znajduje sié na terenie dzielnicy Grun-
wald i Stare Miasto (31cznie oko®o 60%
inwestycji), najmniej na terenie Jesyc.
Erednia cena ofertowa ukszta’towasa sié
na poziomie poni;ej 7000 z3/m2, ni;szym
ni; w poprzednim okresie, co by2o
skutkiem pojawienia sié nowych inwe-
stycji o cenie ofertowej ~ 6000 z3/mz2.
Najni¢sza erednia cena ofertowa odnosi
sié do inwestycji, ktdre realizowane st na
terenie Starego Miasta (z uwagi na dugy
udzia’® inwestycji ze strefy peryferyjnej,
g%6wnie z Naramowic), najwy;sz?
eredni® cené ofertow?® zanotowano nato-
miast na terenie Wildy (du¢y udziad lo-
kali z inwestycji ,,Maraton Gardens”).

Mapa 2

mieszkania w ofercie

e pOW. 500
= 250 - 500
100 - 250
50-100
0-50

mieszkania gotowe

erednia cena mkw.

= pow. 250

——125- 250

= 50-125
—— 25-50

Zrédlo: Raport firmy Emerson ,, Pierwotny rynek mieszkaniowy w Tkw. 2010r.”
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tabeli poni¢ej zebrano najwagniejsze inwestycje mieszkaniowe z terenu miasta Poznania (ujécie prze-
strzenne dla poszczegdlnych dzielnic miasta).

Tabela 1

Wybrane inwestycje z rynku pierwotnego w poszczegolnych dzielnicach m. Poznania

Lokalizacja

Inwestor

Zdjecie / wizualizacja

Opis inwestyciji

Cena ofertowa

brutto

GRUNWALD
Budynek 11 - kondygnacyjny (w trakcie
% realizacji), z podziemng halg garazowa,
1 Poznan, 3 z 42 mieszkaniami. Dostgpna oferta doty- | 4887 zt/m’-
' ul. Gérezyrska & czy mieszkan o powierzchniach od 62 m?| 5510 zim’
< do 80 m® Przewidywany termin zakon-
czenia inwestycji — | kw. 2011r.
Inwestycja ,Zespot Mieszkaniowy
MARCELIN" zaktada realizacje czterech
monitorowanych osiedli (budynki od 5 do 8
P . pieter), z centrum rekreacyjno — sportowym | od 6400 zt/m?
oznan, o . ) X . .
" &5 oraz podziemnymi halami garazowymi.
ul. Marcelinska / = . ) ]
2. o =z Osiedle  zamknigte, ~zagospodarowane| Cena garazu -
Swierzawska / = . . . :
Walbrzyska = _beld2|e_ma’fq archltekturq, placaml zabaw | 1500 zt/m? netto
i zielenig, Pierwszy etap inwestycji, ktorego (22% VAT)
realizacje przewidziano na potowe 2011
roku, zaklada realizacie 187 mieszkan
o powierzchniach od 31,5 m? do 87,0 m?.
Budynek 6 - kondygnacyjny (inwestycja
o wtrakcie realizacj) z 14 lokalami| ©0d 6600 zm®
3 Poznan, o uzytkowymi oraz 115 mieszkaniami o po- .
' ul. Brzask = wierzchniach od 544 m? do 60,8 m? | CShddarazu~
= . . . [ 1650 zt/m” netto
Przewidywany termin zakonczenia inwe- (22% VAT)
stycji — IV kw. 2010r.
Inwestycja ,Kasztanowa Aleja” (w trakcie
realizacji) zaklada realizacje zespotu ,
budynkéw podzielonych na dwie nie-| 6070zt /mz-
n zaleznie funkcjonujace czesci  zdzie-| 9238 zm’,
& dzincami. W ofercie znajdujg sie 282
Poznat = mieszkania o zroznicowanej powierzchni| miejsce postojowe
4. o 2 (od 37 m* do 94 m?). Kazde z mieszkan| naparkingu
UI. WOJSkOWa < . d ,d k b |k t I b I . podz|emnym_
E posiada ogrodek, balkon, taras lub loggie. 2461 2’
0 qud2|em|g bydynkg zna1dpwg C Sle. komérka Iokat(;rska
bedzie parking z indywidualnymi miejscami _
postojowymi oraz komoérkami lokatorskimi, 2140 Zt/m?
a takze myjnia bezdotykowa stuzaca
mieszkaicom budynku.
Zespot trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych (inwestycja zakonczona)
5 Poznan, g obejmujacy tacznie 70 mieszkan o pow. od | 6300 zt/m?® -
" | ul. Smardzewska a 32 m’ do 62 m’. W cenie mieszkania| 7850 zt/m’
komorka lokatorska oraz miejsce posto-
jowe w podziemnej hali garazowe;.
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Poznan,
ul. Jeleniogorska

BRE.locum

5

Inwestycja ,Osiedle Przylesie Marcelin”.

| zrealizowany etap (AB) obejmuje dwa
budynki 4 - kondygnacyjne z windami

i podziemnymi halami garazowymi oraz
budynki typu willa. W sprzedazy mieszka-
nia od 36,5 m’. Il etap inwestycji (termin
zakofczenia | pétrocze 2011r.) zaktada
realizacie 5 — kondygnacyjnego budynku
wielorodzinnego zawierajacego 138 mie-
szkan o pow. od 33 m? do 70 m’. Budynek
z windami i podziemna halg garazowa,

od 5700 zt/m?

Poznan,
ul. Ztotowska

PBG Dom

Projekt w realizacji ,Ztotowska 51"
obejmuje realizacje trzech budynkéw
wielorodzinnych z podziemnymi halami
garazowymi (facznie 63 mieszkania o pow.
od 29 m*do 78 m?). Przewidywany termin
realizacji — wrzesien 2010r.

od 5990 zt/m*

Poznan,
ul. Gorki

KONIMPEX INVEST

Inwestycja ,Pod Kasztanami” obejmuje
realizacje trzech 5 — pietrowych budynkéw
z windami i podziemng halg garazowa
(tacznie 141 mieszkan). Planowany termin
realizacji — przetom 2010/2011.

od 5390 z/m’

miejsce postojowe
w hali garazowej —
20000 zt brutto

Poznan,
ul. Morawskiego

MEBLOPOL

Inwestycja ArenaDom - zakoriczona. Bu-
dynek 5 — pietrowy z dwupoziomowym
garazem podziemnym. Parter budynku
obejmuje powierzchnie ustugowa, W sprze-
dazy mieszkania od 40 m® do 74 m’
W cene mieszkan o powierzchni powyzej
57 m? wliczona jest komorka lokatorska.

od 6200 zt/m?

miejsce postojowe
w podziemnym
parkingu —
28060 zt brutto

JEZYCE

10.

Poznan,
ul. Dabrowskiego

Nickel Development

Inwestycja ,Kamienica za Teatrem”
zaktada realizacje kamienicy biurowej 6 —
kondygnacyjnej oraz 6 — kondygnacyjnej
kamienicy mieszkalnej w zabudowie
atrialnej (lokale uzytkowe na parterze i 5
kondygnacji mieszkalnych), z podziemng
halg garazowa. Cze$¢ mieszkalna obej-
mowa¢ bedzie 160 mieszkan o po-
wierzchniach od 26 m? do 90 m” Prze-
widywany termin zakonczenia inwestycji —
11l kw. 2012r.

od 6950 zt/m*

1.

Poznan,
ul. Gombrowicza

PWD

Zespot budynkéw mieszkalnych o wyso-
kosci do trzech kondygnacji. W realizacji |
etap inwestycji — budynek obejmujacy 24
mieszkania o pow. od 41 m® do 93 m?
W cenie mieszkania komorka lokatorska
oraz miejsce postojowe. Przewidywany
termin zakoficzenia | etapu inwestycji —
I kw. 2011r.

od 6430 zt/m’

12.

Poznan,
ul. Koscielna

Long Bridge

W sklad inwestycji wchodzg 294
apartamenty o powierzchni od 35 do 82 m?
Na terenie o powierzchni 10 048 m?
znajdujg sie rowniez garaze podziemne
oraz lokale ustugowe. Obiekt jest
ogrodzony oraz chroniony.

od 6 200 zt/m?

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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13.

Poznan,
ul. Dabrowskiego

Art. - Bud

5

5 kondygnacyjny budynek mieszkalny,
usytuowany zostanie w granicy dziatki
wzdiuz ul. Dabrowskiego jako zabudowa
pierzejowa. Znajda sie w nim mieszkania
jednopokojowe (28,15 - 41,91m?),
dwupokojowe (43,43 — 56,76m?). W sumie
35 mieszkan i 36 miejsc postojowych,
wtym 30 w podziemnej hali garazowej.
Wijazd na teren dziatki odbywac¢ sie bedzie
z ulicy Dabrowskiego. Przewidziano takze
2 lokale uzytkowe usytuowane na parterze.

od 5 400 zt/m?

14.

Poznan,
ul. Koscielna

Constructa Plus

W pieciokondygnacyjnym budynku fron-
towym A od ul. Koscielnej zaprojektowano
gtownie lokale uzytkowe na | i Il pietrze,
natomiast na ostatniej  kondygnacii
apartament o powierzchni 179 m?. Budynki
B1 i B2 wykonane w technologii tradycyjnej
i zlokalizowane w glebi dziatki, beda miaty
cztery  kondygnacie. W  budynkach
znajdowac sie bedg 33 mieszkania o po-
wierzchniach od 39 do 89 m? przewidziano
réwniez 36 miejsc postojowych w hali
garazowej. Na terenie nieruchomosci
przewidziano chodniki, plac zabaw dla
dzieci oraz trawniki i niskg zielen.

od 5 400 zt/m*

15.

Poznan,
ul. Strzeszynska

Pryzma Developer

Osiedle Podolany (inwestycja w realizacji)
zaktada budowe dwoch budynkéw mie-
szkalnych ~ obejmujacych tacznie 110
mieszkan o powierzchniach od 40 m* do
150 m?.

od 5900 zt/m*

NOWE MIASTO

16.

Poznan,
ul. Zamenhofa

Nickel Development

Zrealizowana inwestycja ,Pelikan” -
budynek 12 - kondygnacyjny z widokiem
na Warte i panorame Poznania (inwestycja
zakonczona). Budynek z 157 klima-
tyzowanymi mieszkaniami o podwyzszo-
nym standardzie, z podziemnym garazem,
monitorowany, wyposazony w basen oraz
saune. W ofercie sprzedazy pozostato kilka
mieszkan o powierzchniach od 82,60 m” do
119,10 m’,

6200 zt/m’-
6800 zt/m’

17.

Poznan,
ul. Warszawska /
Krancowa

AGROBEX

Inwestycja ,Corner Point” — budynek 15 —
kondygnacyjny (w trakcie realizacji) obej-
mujacy: 190 mieszkan o powierzchniach
od 31,42 m? do 90,15 m? oraz 16 aparta-
mentéw na najwyzszych kondygnacjach
opow. od 105,31 m® do 154,25 m’ Na
parterze budynku przewidziano 1600 m?
powierzchni ustugowe;.

od 5794 ztim?

18.

Poznan,

ul. Tylne/
Chwaliszewo/

Czartoria

,Nowa Sienna”

Inwestycja NOWA SIENNA. Budynek wie-
lorodzinny o f{acznej powierzchni mie-
szkaniowej 4000 m? na ktorej znajduijq sie
52 luksusowe mieszkania, z widokiem na
Warte i katedre

~10 000 zt/m?

Wrzesien 2010
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19.

Poznan,
zbieg ulic
Inflanckiej,
Milczanskiej
i Bobrzanskiej

GGW Development

Inwestycja ,Ratajski Zakatek” obejmowac
bedzie realizacje dwéch 4 - kondy-
gnacyjnych budynkéw mieszkalnych z pod-
ziemng halg garazowa. W ofercie znajdujg
sie mieszkania o pow. od 32,12m’ do
85,41 m”.

b.d.

STARE MIASTO

20.

Poznan,
ul. Btazeja

Agencja Inwestycyjna

Inwestycja ,Zurawiniec Park’ sklada¢ sie
bedzie z siedmiu budynkéw 4, 5, 6 -
kondygnacyjnych z halami garazowymi
i windami. Na terenie osiedla nie prze-
widziano dodatkowych parkingdw zewne-
trznych. W $rodku osiedla znajdzie sie plac
zabaw dla dzieci.

od 5500 zt/m?

cena miejsca
postojowego 1220
zt brutto

21.

Poznan,
ul. K. Wielkiego

Ronson

GALILEO, inwestycja ukoriczona, skiada
sig z zespotu apartamentowcow o wysokim
stopniu  wykonania. tacznie 226 lokali
w przedziale powierzchni od 46 m? do
109 m?  Parkowa zielen wokot osiedla,
niemal bezposrednie sasiedztwo Warty,
bardzo korzystny stan zagospodarowania
osiedla.

0Od 7600 z#/m? do
11 000 z¥m?

22.

Poznan,
ul. Kurpinskiego /
Wojciechowskiego

Bauder Inwestments

Inwestycja w realizacji — 13 - kondy-
gnacyjny budynek mieszkalny obejmujacy
187 mieszkan o powierzchni od 34,3 m® do
137,85 m’. Wszystkie mieszkania posia-
dajg balkony, a na ostatnim pigtrze tarasy
o powierzchni od 9 do 24 m% W budynku
znajdq sie dwie klatki schodowe, ktdre
wyposazone zostang w windy. Przewidy-
wany termin zakonczenia inwestycji — 2012
rok.

od 4200 zt/m’
netto

23.

Poznan,
ul. Strozynskiego

GGW Development

Osiedle Stoneczny Zakatek - inwestycja
zaktada realizacje czterech 4 — kondyg.
budynkéw  mieszkalnych  potgczonych
podziemng halg garazowa, ogrodzonych
i monitorowanych. Przewidywany termin
zakonczenia inwestycji — IV kw. 2010r.

I, 11 1l pietro —
6206 zt /m?,
parter —
6099 zt/m?

(ogrédek gratis),
25000 zt - miejsce
postojowe w hali
garazowej.

24.

Poznan,
ul. Karpia

GANT Development

Inwestycja ,Osiedle Karpia” obejmuje
realizacje czterech V - pietrowych bu-
dynkéw  mieszkalnych, z  windami
i podziemnymi halami garazowymi (facznie
222 lokale mieszkalne o pow. od 27 do 79
m?). Projekt czeéciowo ukorczony (2
budynki oddane do uzytkowania), zakon-
czenie budowy pozostatych dwoch budyn-
kow planowane jest na | kw 2011r

od 4999 zt/m’

WILDA

25.

Poznan,
ul. Krélowej
Jadwigi /
Maratonska

Maraton Gardens

Restaura Maraton Gardens. tacznie 275
mieszkan w 6 budynkach 5-cio pietrowych.
Wysoko$¢ kondygnacji 2,7 — 3,0 m. Stano-
wiska garazowe usytuowane w kondy-
gnacji podziemnej. Teren monitorowany,
zamkniety.

od 8000 z/m’
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1 | 4 | 5 | 6
Apartamenty Wildeckie (inwestycja ukon-
czona) z 43 lokalami mieszkalnymi, 6
ustugowo — handlowymi na parterze i dwu-
poziomowg halg garazowa. Obiekt przy-
stosowany dla niepetnosprawnych. Budy-
nek ma charakter miejskiego reprezenta-
cyjnego apartamentowca, w ktérym zato-
zono wysoki standard wykonczenia.

Poznan,
ul. Sw. Czestawa

26. bd

Zielony Taras

Budynek 5 — kondygnacyjny (w trakcie re-
alizacji), wyposazony w windy, z 45
mieszkaniami o powierzchniach od 43 m?
do 93 m” Przewidywany termin zakon-
czenia inwestycji — wrzesien 2010r.

5300 zim*-
5998 zi/m?

Poznan,

211 4l Wikinowa

AGROBEX

Osiedle Pod Platanami (inwestycja cze-
$ciowo zakonczona) sklada sie zkom-| od 4900 zt/m?
pleksu budynkéw 5 - pietrowych, z pod- netto

ziemnymi halami garazowymi.

Poznan,
28. ul. Saperska

Wechta

Zrédio: Opracowanie wlasne

PRAWO

NOWE ROZPORZADZENIE
W SPRAWIE DOSKONALENIA
KWALIFIKACJI ZAWODOWYCH

30 lipca 2010 roku Minister Infrastruktury podpisa® rozporztdzenie w sprawie doskonalenia
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawcdw majitkowych, poerednikw w obrocie nieru-
chomotciami oraz zarztdcow nieruchomoeci (Dz. U. Nr 140 poz. 945).

G36wnym celem przyjétej regulacji by30 uszczeg63owienie i usystematyzowanie obecnie
obowilzujicych przepisow. Zaproponowane W rozporzidzeniu regulacje stanowil ponadto
konsekwencjé przyjécia zadoienia, ¢e komunikacja pomiédzy podmiotami uczestniczicymi
w procesie doskonalenia zawodowego powinna bye mog¢liwa w postaci elektronicznej.
W zwilzku z tym, w rozporztdzeniu wprowadzono zasadé zgiaszania programéw ksztascenia
przez organizatorbw oraz przekazywania rejestrow wydanych zaewiadczefi w postaci
elektronicznej. Dodatkowo okreglono wymagane do tej komunikacji wzory dokumentow.
W odniesieniu do uczestnikow kszta®cenia wprowadzono mozliwosé przeprowadzania
doskonalenia zawodowego w formie ksztalcenia na odleglo$¢ z wykorzystaniem Internetu.

Niezmienne pozosta®y kryteria spednienia obowi'zku doskonalenia kwalifikacji zawodowych
przez uczestnikdw kszta’cenia obejmujice uczestnictwo w co najmniej 24 godzinach
edukacyjnych kszta3cenia w skali roku kalendarzowego.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski
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OSRODEK BADA Y

RYNKD N e OMOSCY E-rzeczoznawca

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

(Projekt realizowany przez: Oerodek Badafi Rynku Nieruchomoceci Sp. z 0.0. z Poznania, www.obrn.pl)

Wstép

Rynek Nieruchomoceci to ogé® warunkéw, w ktorych odbywa sié transfer praw do nieruchomocci.
Jest silnie uzale¢ niony od sytuacji gospodarczej i ekonomicznej erodowiska, w ktérym wystépuje.
Rynek citgle jest niewystarczajlco rozwiniéty i przejrzysty. W tym miejscu nale¢y zwréciz uwagé
na rolé rzeczoznawcy majttkowego, jako autora profesjonalnej opinii dotycz*cej nieruchomoeci,
aw przedstawionym projekcie beneficjenta oferowanych ustug: e-bazy danych oraz e-wyceny.

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoceci

Oferta

Charakter rynku nieruchomoceci wymusza na rzeczoznawcach majttkowych szereg dzia‘af,
ktére maj* na celu zdobycie o nim pe*nych i rzetelnych informaciji. Ka¢ dy rzeczoznawca boryka sié
z trudnoeciami, ktérych przyczyny tkwil g3éboko w polskiej biurokracji.

Wychodz1c tym niedogodnoeciom naprzeciw, grupa rzeczoznawcow z Poznania postanowi‘a
stworzye program — bazé danych cen transakcyjnych, ktéry umog¢liwia’by zainteresowanym
rzeczoznawcom zdobycie pe’*nych informacji dotycz2cych okreelonego rynku nieruchomoeci.

Rzeczona baza danych cen transakcyjnych umog¢liwiaz ma docelowo uzyskanie pe’nych
danych dotycz*cych zawartych transakcji, w tym stanu prawnego nieruchomoeci, szczeg6*owego
po’o¢enia nieruchomoeci oraz stanu technicznego, a tak¢e przeznaczenia w miejscowym planie
lub oznaczenia w studium. Ponadto ka¢da transakcja nieruchomoceci® zabudowan® posiadaz ma
docelowo dokumentacjé fotograficznt.

Maj1c na wzglédzie charakter prowadzonej przez rzeczoznawcow dzia’alnoeci, organizatorzy
bazy postawili szczegolny nacisk na bezpieczefistwo zgromadzonych danych oraz na bezpieczny
dostép do e-ustugi.

Informacje zgromadzone w bazie béd* na bie;co uzupe’niane.

Korzystanie z bazy danych

Ca’kowit® nowoecit jest umogliwienie dostépu do danych z ka;dego miejsca bez koniecznoeci
zakupu i instalacji programu - wymog stanowi jedynie posiadanie dostépu do Internetu. Po
dokonaniu rejestracji na stronie internetowej, pomyelnej weryfikacji i op*aceniu dostépu
rzeczoznawca otrzyma login i has’o umogliwiajtce przegltdanie danych i prawo korzystania
zwybranych rekordow.

Internetowa wycena nieruchomocci

Oferta

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych twércy projektu postanowili
udostépnie takie mo¢liwore skorzystania z internetowej wyceny. Stworzono modu® wyceny
nieruchomocci bédxcy w zgodzie z obowilzujtcymi przepisamiistandardami.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr3/25  -57-
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E-wycena mo¢liwa bédzie w oparciu o dane pozyskane z bazy danych lub w oparciu o wéasne
dane. Istnieje mo¢liwoez eksportu wynikow wyceny do popularnych formatéw pakietu Office lub
Open Office.

Korzystanie z internetowej wyceny

Dostép do moduiu wyceny jest rownie prosty jak dostép do bazy danych — wystarczy posiadaz
1czeinternetowe.

Podsumowanie

Zapraszamy rzeczoznawcOw dzia*ajicych na terenie wojewodztwa wielkopolskiego (to im
w pierwszej kolejnoeci udostépnione zostan oferowane us’ugi) do zapoznania sié z ofertt
przedsiébiorstwaizasadami korzystania z e-us’ug.

Z serdecznymi pozdrowieniami
Grupa Rzeczoznawcéw Majrttkowych z Wielkopolski

Sprostowanie

Artyku® ,E-rzeczoznawca” ukaza® sié w ,Biuletynie” nr 1/2010. Nie zamieszczono woéwczas
informacji o wspéifinansowaniu projektu ze erodkéw Unii Europejskiej. Wymagane oznaczenie
projektu zamieszczamy ponig¢ej:

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

INNOWACYJNA UNIA EUROPEJSKA FUEEN
GOSPODARKA PARD €8 s IO
NARODOWA STRATEGIA SPOJNOSCI

PRAWO

ILE KOSZTUJE EGZAMIN

PANSTWOWY?

Zgodnie z Rozporztdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 22 czerwca 2010 r. w sprawie
op3aty za postépowanie kwalifikacyjne oraz wysokoeci wynagrodzenia cz3onkow Pafistwowej
Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. U. Nr 113 poz. 752) kandydat na rzeczoznawcé majtkowego za
pierwszy etap postépowania kwalifikacyjnego zapaci 300 zi. Opata za drug czécz
postépowania wyniesie: za czéez pisemnt — 550 zl, a za czéez ustn® — 450 zk. Wysokoez op3aty za
postépowanie kwalifikacyjne dla kandydata na pogrednika w obrocie nieruchomogciami
i kandydata na zarzidcé nieruchomotci ustalono na 400 zi. Akt okreela te;, wysokoes
wynagrodzenia dla cz®onkdw zespo®ow kwalifikacyjnych przeprowadzajtcych egzaminy.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski
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Biuletyn wydano dzi¢ki pomocy

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

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Tomasz Lis, Maciej Mizera

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

5. ANWO NIERUCHOMOSC
Andrzej Wozniak
6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI
Marian Witczak
7. WYCENA-EKSPERT s.c.
Banas-Poszyler
8. DOMLEX
Lech Domagalski
9. Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych REMIN
Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Robert Dobrzynski

0D REDAKCJI

PRAWO

PRAWO PIERWOKUPU DLA ANR
TYLKO DLA NIERUCHOMOSCI
POWYZE]J 5 HA

Agencja Nieruchomosci Rolnych bedzie mogla skorzysta¢ z prawa pierwokupu w przy-
padku nieruchomosci rolnych o powierzchni nie mniejszej niz 5 ha - wynika z ustawy z dnia
6 maja 2010 r. 0 zmianie ustawy o kszta’towaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 110 poz. 725). Akt
opublikowano 23 czerwca, awszed®w ¢ycie 8 lipca bie;1cego roku. Zgodnie z dotychczasowymi
przepisami, prawo pierwokupu dotyczy®o wszystkich nieruchomoeci rolnych. ANR stosuje
prawo pierwokupu do uméw zawieranych przez osoby niezwilzane z rolnictwem, ktore chc?
nabya nieruchomotez od osoby niespokrewnionej. Je;eli Agencja uzna, i;, ziemia nie powinna byz
sprzedana konkretnemu kupujtcemu, mo¢e skorzystaz z prawa pierwokupu i sama nabya ziemié
od sprzedawcy za cené okreglon® w umowie warunkowej. Na decyzjé w tej sprawie ma 30 dni.
Ustawa stanowi tak¢e, ¢e jeseli przeniesienie wiasnogci nieruchomocci rolnej o powierzchni nie
mniejszej ni¢ 5 ha nastépuje w wyniku zawarcia umowy innej ni;, umowa sprzedacy, Agencja
mog¢e z30¢y#& otwiadczenie 0 nabyciu tej nieruchomotci za zapat® rownowartoeci pienié;nej.
Nowe regulacje maj* wyeliminowag sygnalizowane przez uczestnikow rynku nieruchomotci
utrudnienia w obrocie nieruchomocciami.

Opracowanie
Wojciech Gryglaszewski
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I zycia Agencji

Nieruchomosci Rolnych
Oddzial Terenowy w Poznaniu

sGospodarujemy i pomagamy”
- méwi dyrektor oddzialu ANR O/T
w Poznaniu Krzysztof Urbaniak

Jesteemy jedn? z czterech agencji zwilzanych z zagadnie-
niami wiejskimi i poprzez ogrom pracy, profesjonalne podej-
ecie do realizowanych zadafi i zwi'zane z tym efekty przyno-
simy Pafistwu wymierne, spore zyski. W tym roku Agencja
odprowadzi do Skarbu Pafistwa z tytudu sprzedasy gruntdw
i nieruchomoeci oraz dzier;aw, prawie 1,5 mld z3. Chcialbym
podkreeliz, ¢e poznafiski Oddzia® nale;y do przodujicych
w tym zakresie. Z naszych dzia®afi zadowoleni s przede
wszystkim nasi klienci, ludzie ktorzy wspé3pracujt z nami
w zakresie kupna lub dzier,awy ziemi, czy szeroko pojétych
nieruchomotci.

NIE ZAPOMINAMY O LUDZIACH
ZE SRODOWISK POPEGEEROWSKICH
Agencja realizuje Program Pomocy CErodowiskom
Popegeerowskim i to w formie bezzwrotnej pomocy finanso-
wej na co zezwala Rozporzidzenie

struktury ale w eciele okreelonym zakresie zwitzanym m.in.
z zast*pieniem dotychczasowych débr ktérych remont by3by
nieop3acalny. W planach finansowych na lata 2009-2011 nasza
Agencja zabezpiecza erodki w wysokoeci oko3o 80 min z3.

PROGRAM STYPENDIOW
POMOSTOWYCH 2010/2011

Uczestniczymy ju;, w IX edycji Programu Stypendiow
Pomostowych 2010/2011 dedykowanego maturzystom
chctcym uczye sié na studiach wy¢szych dziennych i jedno-
czeenie pochodztcym z rodziny by3ego pracownika pafistwo-
wych przedsiébiorstw gospodarki rolnej, ktory pracowas tam
przynajmniej przez trzy lata. Stypendium przyssuguje osobom,
ktore w tym roku ukoficzy®y szko*€ ponad gimnazjalnt,
dostady sié na | rok dziennych studiow magisterskich w pol-
skich uczelniach pafistwowych z uprawnieniami magi-
sterskimi, pochodz® ze wspomnianej rodziny i z terenu
wiejskiego lub miejskiego ale do 20 tys. mieszkaficow, na
maturze zdoby3y nie mniej ni¢, 90 punktéw, a do tego dochod
w ich rodzinie nie przekracza 922,- z3 na osobé lub 1.054,- z3
w przypadku gdy czlonkiem rodziny jest dziecko niepeno-
sprawne.

Ministra Rolnictwa i Rozwoju wsi z dnia
16 marca 20009r.

Pomoc ewiadczymy na rzecz gmin
i spéidzielni mieszkaniowych ktore
nieodp3atnie przejédy od nas domy lub
lokale mieszkalne i budynki gospodarcze
wraz z przynale;nym gruntem, gmin i
spéidzielni powosanych przez nabywcow
mieszkafi z zasobow ANR w celu
administrowania budynkami miesz-
kalnymi, ktore przejédy przy tym od
Agencji grunty z obiektami infra-

. . . Dyrektor Krzysztof Urbaniak
struktury technicznej towarzyszicej tym

ROLNICY INDYWIDUALNI
MOGA SKORZYSTAC
Z OFERT AGENCJI

Agencja realizuje tak;e sprzeda;,
nieruchomotci rolnych dla rolnikow
indywidualnych w formie przetar-
géw ograniczonych. Mog3aby té
dzialalnoez rozszerzyz gdyby nie
problemy z roszczeniami by3ych
w3agcicieli. Rownie;, w tej dziedzinie
ANR stara sié wypracowag pewne

budynkom, a tak¢e na rzecz gmin ktére

majt od nas majltek z gruntami, ktéry siu¢y im do innej
dzia%alnoeci ni¢ gospodarcza np. socjalnej, kulturalnej,
sportowej, ogwiaty, czy zwilzanej ze s’u¢b* zdrowia. Pomoc
bezzwrotna polega na prowadzeniu wy3icznie zadaf inwe-
stycyjnych (remontowych), zwitzanych z remontem lub
przebudow?, lokali, budynkéw, infrastruktury technicznej.
Pomagamy te; budowie nowych lokali, budynkéw infra-

rozwilzania mogice przyniees
pozytywny skutek stid np. podpisano porozumienie 0 wspg3-
pracy miédzy Oddzialem Terenowym ANR w Poznaniu,
a Polskim Towarzystwem Ziemiafiskim Oddzia® Wielko-
polski.
Pomagamy tak¢e osobom ze grodowisk popegeerowskich
w zakresie umarzania opdat eksploatacyjnych i nale;noeci
z tytusu wykupu lokali mieszkalnych.

Wrzesien 2010
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Pomoe w rozwiazywaniu proble-
mow w zwiazku z roszezeniami
reprywatyzacyjnymi na nierucho-
mosciach

Roszczenia reprywatyzacyjne, nieuregulowane dot*d, st
jedn1 z g3dwnych barier utrudniajicych obrét nieruchomo-
eciami Zasobu We&asnoeci Rolnej Skarbu Pafistwa. Do

Oddzia36w Tereno-
wych Agencji Nieru-
chomoeci Rolnych
wp3yné%o ju; ponad
3tys. wnioskOw z rosz-
czeniami na powie-
rzchnié ponad 550 tys.
ha. Agencja Nieru-
chomoeci Rolnych roz-
poczé&3aich analizé pod
wzglédem prawido-
wego | wystarczajt-

Od lewej: P. Ewa Przybysz — Kierownik Sekcji Gospodarowania
Zasobem w OT Poznan, P. Jerzy Marikowski — Prezes PTZ,
P. Walerian Klepas — Z-ca Dyrektora w OT Poznari

cego udokumentowa-
nia. Jednak dzia’ania te nie zawsze spotykaj sié ze zrozu-
mieniem 0s6b zg2aszajlcych roszczenia.

Dlatego z du¢ym zadowoleniem przyjéto podpisanie
porozumienia o wspépracy miédzy Oddzialem Terenowym
ANR w Poznaniu, a Polskim Towarzystwem Ziemiafiskim
Oddzia® Wielkopolski. Jest to szczegdlnie wagne, gdy; naj-
wiékszt liczbé wnioskdw (ponad 50%, wszystkich z%o¢onych)
zg®oszono w wojewddztwach: wielkopolskim i kujawsko-
pomorskim. W samym woj. wielkopolskim roszczenia dotyczt
ponad 220 tys. ha gruntow.

Jednym z g@éwnych zadafi wspé3pracy jest ustalenie
rozwitzaf i legislacji zabezpieczajicych interes obu stron.
Polskie Towarzystwo Ziemiafiskie zdecydowa®o sié na
wsparcie Agencji w porztdkowaniu nierozwilzanych dotd
spraw, bronitc przy tym praw ka;dego obywatela i budujc
zaufanie do instytucji

rztdowych powiedzia®
Jerzy Marikowski, pre-
zes PTZ podczas
wspoblnego spotkania,
ktore odby2o sié w 9
czerwca br. w siedzi-
bie OT ANR w Pozna-
niu. Przedstawiciele
PTZ obiecali pomoc
w ustaleniu aktual-
nych adreséw 0s6b
zgaszajtcych rosz-

Od lewej: P. Grazyna Binkowska z OT Poznan, P. Danuta Prus-
Glowacka — V-ce Prezes Wielkopolskiego Oddziatu PTZ, P.
Stanistaw Chfapowski — Prezes Wielkopolskiego Oddziatu PTZ.

czenia, oraz zobowil-
zali sié do porztdkowania zgoszonych roszczefi i postépowar
spadkowych, a taki,e przygotowania swoich cz%onkéw do
aktywnego welczania sié w rozwoj przedsiébiorczoeci na
obszarach wiejskich. Natomiast w sprawach nieruchomogci
rolnych PTZ bédzie wspieraz swoich przedstawicieli w po-
dejmowaniu racjonalnych i ekonomicznie uzasadnionych
decyzji w oparciu o istniejice przepisy i przygotowywaz im
argumentacjé do wspé3pracy z administracjt rztdow?.
Natomiast pracownicy ANR zapewnili, ;e udokumento-
waniem roszczefi béd* zajmowady sié specjalnie w tym celu
powoiane komisje, kaidy przypadek bédzie rozpatrywany

ARTYKUL SPONSOROWANY

indywidualnie, osoby sk3adajice zastrzeienia béd® mogdy
przedstawig dodatkow dokumentacjé, a w sytuacji udoku-
mentowania z30;onych roszczefi byli w?3agciciele lub ich
spadkobiercy béd® mogli nabywag nieruchomotci w Oddzia-
3ach Terenowych Agencji na zasadach prawa pierwszefistwa
w nabyciu lub zrezygnowaz z tego prawa na rzecz innych
podmiotow okreglonych w ustawie o gospodarowaniu nieru-
chomotciami rolnymi Skarbu Pafistwa.

Warto odnotowag, ¢e obie strony widz® koniecznoez
kontynuowania wspd%pracy w porzidkowaniu obrotu
nieruchomoeciami rolnymi i zapowiadaj® kolejne spotkania
robocze.

cPozostale zespoly dworsko-
parkowe musimy jak naj-
szybciej sprzedaé¢” - mowi
zastepea dyrektora ANR O/T
w Poznaniu Walerian Klepas

Zagospodarowanie zespo30w dworsko-parkowych
wpisanych do rejestru zabytkéw jako dobra kultury by3y i st
jednym z trudniejszych zadafi do wykonania. Postépujica
dekapitalizacja i naturalne zugycie czasowe w/w obiektéw
bardzo nas martwi. Jedn z przyczyn ma3ego zainteresowania
w/w obiektami st roszczenia by3ych weacgcicieli i ecis?y regim
konserwatorski. Obiecujemy wszechstronn® pomoc orga-
nizacyjn® i prawnt dla wszystkich chétnych do nabycia
zespodow padacowo-parkowych. S2owa dyrektora potwierdza
Pan M.W. Leeniczak z Wolsztyna — w?3agciciel Przychodni
Specjalistyczno-Diagnostycznej CENTRUM MEDYCZNE,
ktory jest zainteresowany wykupem zespodu palacowo-
parkowego w Rakoniewicach celem urztdzenia w nim Kliniki
Medycznej zajmujicej sié schorzeniami zazmy ocznej.
,»Zostalem przyjéty ¢yczliwie w gabinecie dyrektora Klepasa.
Pracownicy SGZ udostépnili mi niezbédne dokumenty
formalno-prawne dot. przedmiotowej nieruchomoeci...”
Sprzedaliemy ju; doez dui,0 zespo3dw pa3acowo-parkowych
i cieszymy sié jak widzimy piéknie odrestaurowane pa3ace.
Przykdadem niech bédzie (co obrazuj® zdjécia) zesp6?
pasacowo-parkowy w Drzeczkowie gm. Osieczna odrestauro-
wany i oddany do ugytku w ubiegdym roku (Drzeczkowo to
wiee popegeerowska).
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Nazwisko i mie

1 2
1. | Anders-tuczewska Maria
2. | Andrzejewska Violetta
3. | Andrzejewski Arkadiusz
4. | Andrzejewski Janusz
5. | Batkowski Robert
6. | Banaszak Jerzy
7. | Bana$ Ewa
8. | Barczyk Wojciech
9. | Bartosiewicz Wiestawa
10. | Bak-Horata Grazyna
11. | Bednarek Roman
12. | Bepirszcz Dorota
13. | Berendt Edmund
14. | Berus Marcin
15. | Biatasik Roman
16. | Bielawiak Marcin
17. | Bien Grzegorz
18. | Binek Agnieszka
19. | Blaszczyk Marek
20. | Btazek Marian
21. | Bogdanska Ewa
22. | Borowski Marek
23. | Bruss Justyna
24. | Bryl Marek
25. | Bujakowski Waldemra
26. | Bukowski Damian
27. | Cieslak Maria
28. | Czarnecki Marcin
29. | Czekata Dariusz
30. | Dabek Jerzy
31. | Dobecka Cyryla
32. | Dobrzynska Mirostawska Anna
33. | Dobrzynski Robert
34. | Dolata Jerzy
35. | Domagalski Lech
36. | Domzalska Teresa
37. | Dudek Monika
38. | Dyguta Maciej
39. | Fiatek Zbigniew
40. | Florek Piotr
41. | Futro Adam
42. | Gliniewicz Jerzy
43, | Gliwa tukasz
44, | Gorecki Tomasz
45. | Gorna Katarzyna
46. | Gradzik Cezary
47. | Grochowska-Pioch Matgorzata
48. | Gryglaszewski Wojciech
49. | Gryska Krystyna
50. | Grzelczak-Skarzynski Krzysztof
51. | Halec Franciszek
52. | Hasse Mieczystaw
53. | Hermann Barbara
54. | Hecka Maria
55. | Hoffmann Danuta
56. | Hotubicka Barbara
57. | Husiar Bogdan
58. | Jabtoriski Jarostaw
59. | Jakébiec Elzbieta

168
4955
4410
2115
3660
866
1134
3661
2129
3505

4225
1546
4130
1876
4956
2472
735
3662
2861
1737
4959
4533
1849
4433
4718
2576
3911
2577
256
1547
1595
4123
868
3627
892
4179
3848
695
3560
1670
3948
4320
21N
4560
4535

4659
2280

1281
870
4631
1739
2580

872
4632
1741

Miejscowos¢

4

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

Pita

Poznan
Ostrorog
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki

Konin
Pobiedziska
Oborniki
Konin
Poznan
Sierakéw
Poznan

Pita

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

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

Telefon
5

502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
504201851
600270458
601876116
600383493
672122155
604947414
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
794289922
509949685
693822410
667160313
501649533
600294435
604544465
607538638
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
606437146
509949937
672132571
601724468
602382995
602585488
692840604
618218269
693530061
603889439
694406984
608592052
603612520
604239608
601793494
600252843
501644898
606648975
602120708
508300255
618681539
607568018

602634610

mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.p!
jand_poz@o2.pl
brit@eranet.pl

jerzy .banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
wieslawa.bartosiewicz@op.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
edmund.berendt@neostrada.pl
marcinberus@echostar.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.pl
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@uvp.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
mariacieslak@icpnet.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.pl
lechdomagalski@o2.pl
grunia8@wp.pl
monika_dudek@o2.pl
geoma@post.pl
taksator@cil.pl
pflorek_xl@wp.pl

adam futro@neostrada.pl
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
tomasz.gorecki@op.pl
gornak1@interia.pl
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
grzelczak@onet.eu
halec-wycena@wp.pl

bphermann@wp.pl

marhec@wp.pl

danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
husbud@poczta.onet.pl
jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
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61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
7.
72.
73.
74.
75.
76.
7.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94,
95.
96.
97.
98.
99.
100.
101.
102.
103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
1.
112.
113.
114.
115.
116.
17.
118.
119.
120.

Jakubowski Andrzej
Janaszewski Andrzej
Janiak Leonard
Janicki Andrzej
Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

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

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

Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Liberkowski Maciej
Linda Piotr

Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz

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

4322
873
2187
2582
4153
4296
3509
4473
3629
4416

3299
2034
875
4616
3728
3467
2117
4264
4392
1284
2118
4348
3532
739
169
4419
3073
2394
2354
3397
2794
4421
4373
4872
2587
2120
698
3650
4593
170
2478
4133

1632
1804
2700
699
3971
4912
4464
4035
20
2796
4495
2590
4664
3612
221
4542

Poznan
Poznan
Leszno
Konin
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Przezmierowo
Ostréw Wielkopolski
Krotoszyn
Gniezno
Trzcianka
Ztotniki
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznan
Kobylnica
Rawicz
Boréwiec
Lubon
Konin
Srem
Poznan
Bierzglinek
Wrzesnia
Gniezno
Leszno
Skérzewo
Skorzewo
Wronki
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Nowy Tomysl
Szamotuty
Ostrow Wielkopolski
Ostrow Wielkopolski
Lubon

Pita
Poznan
Plewiska
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznan
Czarnkow
Poznan
Leszno
Lubon
Kobylnica
Poznan
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Leszno
Opalenica
Szamotuty

618480166
607583525
655201138
507034664
502528240
609794781
632401195
605693795
602663955
601949039
695592708
508052151
672163880
501087042
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
607107017
606909373
503091922
603393407
508272610
507770886
601985780
618339829
604592046
614361803
601863041
503023230
696748313
602177605
505420533
694404764
502105454
606691815
602120755
612927846
627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
660688676
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
618102955
603317812
601775218
618624535
606113998
501976285
605252737
601179819
614475039
600413250

ajakubowski@projnorm.pl
ajanaszewski@op.pl

m janiak@interia.pl
ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
zjwycena@op.pl

ablegat@o2.pl

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

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

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

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

bodas13@wp.pl
tkonieczny@rejtravel.pl
wycena@konin.Im.pl
ekordos@elkorm-nieruchomosci.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.pl
eugeniusz.kruszewski@vp.pl
mkubiaczyk@poczta.onet.pl
info@nieruchomosci-leszno.pl
rm.ak@wp.pl
brmdk@poczta.wp.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.pl
m.liberkowski@wp.pl
linexx@o2.pl

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

robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
bonmazur@wp.pl
wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl
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3400
87
2189
4874
3535
2797
1470
1135
3279
263
17
2591
3348
1472

700

3006
1511
3804
701
1852
5016
1880
4951

174

1853
4644
4565
417
3281
2799
1286
2342
907
3494
4528
4119
3040
4740
1136
878
4741
1474
3778
4230
2276
4192
4695
2122
536
3307
4145
3409
4298
4406
3972
4288
1137
4060
1138

Poznan
Ztotniki

Lad

Sroda Wielkopolska
Walcz
Poznan
Kicin
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Krotoszyn
Wagrowiec
Sroda Wielkopolska
Poznan
Szamotuty
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Tulce
Ostréw Wielkopolski
Czarnkow
Lwowek
Koto
Koscian
Pepowo
Rawicz
Wagrowiec
Poznan
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz
Grodzisk Wikp.
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Konin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwowek
Poznan

602435105
604630749
604151183
696083194
600163094
618269292
603936683
601854799
603179078
605738157
602366934
695351899
600455187
618788767
697720102
604645958
601711993
604273848
605780902
627253705
602677148
503038880
606376046
601439127
509474336
604451749
601916257
601783828
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
605404984
655454850
672621113
606627587
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
502283989
502614277
661444222
608538890
612920181
502876349
601374154
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238

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

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

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

wycena@post.pl
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
maciejplociennik@op.pl
podziemski@02.pl
polcyn_m@poczta.fm
pospiech25@wp.pl
beaposp@wp.pl
anna.postol@o2.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
tpryl@poczta.onet.pl
dppuchalski@interia.pl
maciej.radwan@mdr.com.pl
robra@wp.pl
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
p.regulski@neostrada.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wmrwojciech@poczta.onet.pl
rybskam@neostrada.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl

Menke Bogdan

122. | Meszek Wiestaw

123. | Michalak Leszek

124, | Michalak Robert

125. | Michalska Lidia

126. | Mieloch Anna

127. | Mieszczanowicz Lajma

128. | Mikotajczak Alicja

129. | Mikofajczak Jarostaw

130. | Mikotajczak Jerzy

131. | Mizera Maciej

132. | Mizeraczyk Ryszard

133. | Mocek Danuta

134, | Mstowski Wiestaw

135. | Mucha Magdalena

136. | Murias Jerzy

137. | Narbutowicz Stanistaw

138. | Niedziela Barbara

139. | Niewiadomski Krzysztof

140. | Nowak Ewa

141. | Nowak Jaromir

142. | Nowak Piotr

143. | Nowak Tomasz

144. | Nowicki Otton

145. | Nowicki Radostaw

146. | Obremska Hanna

147. | Osmola Sylwester

148. | Owsianowski Krzysztof

149. | Paprzycki Jerzy

150. | Pawlicki Tomasz

151. | Pawtowska Martyna

152. | Pazdej Stefan

153. | Pecyna Stanistaw

154. | Peczak Jan

155. | Plewa Leszek

156. | Ptociennik Maciej

157. | Podziemski Wojciech

158. | Polcyn Matgorzata

159. | Pospieszny Krzysztof

160. | Pospieszynski Andrzej

161. | Postét-Rabczyriska Anna

162. | Poszyler Anna

163. | Pryt Teresa

164. | Puchalski Dominik

165. | Radwan Maciej

166. | Rajczyk Robert

167. | Rakowska Katarzyna

168. | Ratajczak Wojciech

169. | Ratajszczak Artur

170. | Regulski Piotr

171. | Rezulak Tadeusz

172. | Redziniak Jan

173. | Rosada Marek

174. | Roszak de Tolkmitt Krystyna

175. | Rusin Jan

176. | Rusin Krzysztof

177. | Rutkowska Katarzyna

178. | Rutkowski Wojciech

179. | Rybska Matgorzata

180. | Scheller Aleksander

181. | Semrau Zygmunt

182. | Sewkowski Marek
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184.
185.
186.
187.
188.
189.
190.
191.
192
193.
194,
195.
196.
197.
198.
199.
200.
201.
202.
203.
204.
205.
206.
207.
208.
209.
210.
211.
212.
213.
214,
215.
216.
217.
218.
219.
220.
221.
222.
223.
224.
225.
226.
221.
228.
229.
230.
231.
232.
233.
234.
235.
236.
237.
238.
239.
240.
241.
242.
243.
244,

Siemiatkowski Jan
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smogdr Pawet
Spiralski Tomasz
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stefaniak Jacek
Stuligrosz Alina
Surma Jerzy

Swierek Mieczystaw
Szarafinska Adrianna
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymariska Krystyna
Szymkéw Aleksander
Taczata-Kulinska Izabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Wachowiak Tomasz
Walczak Anna
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Walicki Marian
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wierzchowska Agnieszka
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zalwert Aleksy
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Ziemianska Anna
Zak Marcin

Zurawski Jan

Zywica Piotr

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

Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Wolsztyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Poznan
Poznan
Chodziez
Poznan
Rokietnica
teczyca
Poznan
Swarzedz
Skdrzewo
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgérne
Poznan
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabréowka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Mosina
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostrow Wielkopolski
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Chodziez
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Poznan
Poznan
Rakoniewice

Konin

501498572
502392693
618203367
666833586
606218535
603860463
505451446
600186140
608559499
602673352
601986149
603225886
601953630
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
502131054
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
604399668
602139455
607212127
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
618136485
660458179
691736951
604160115
502464795
507127665
504026198
609801201
601770209
601055391
509044334
618665024
603848828
602217295
603126701
664736542
606934373
655261350
660266085
791948728
603624810
604436899
606159384
602356013
509728889
606296810
606683002
601794418

jotsiemm@inea.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
pawel.smogor@neostrada.pl
tmk11@wp.pl

rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
j.stefaniak@poczta.fm
stuligrosz@02.p!
surma@post.pl
wycena.swierek@gmail.com
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
andszc1@wp.pl
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.sz@neostrada.pl
real@pila.top.pl
izabela_taczala@go2.pl
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.note.pl
stanislaw@talster.note.pl
marek.tarandt@konsulmasz.pl
maria.tierling@gmail.com
grzegorztomczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

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

lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
agwi@interia.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
geowik@wp.pl
mwitczak@poczta.fm
m.wituski@gazeta.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
w.wojdylo@2com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
elzbietawolska@interia.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
a.w33@wp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak@poczta.onet.pl
etomwys@op.pl
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
biurogeometra@opczta.onet.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.pl
jzembal@wp.pl
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@o2.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spotka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI * EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW * INWENTARYZACJA

WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIAPECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH

ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"%‘ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1

N> tel./fax (65) 529 91 00
I tel. kom. 609 801 201

e-mail: mwitczak@poczta.fm

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

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

POZ-BUD /ﬁ\ BIURO KOMPLEKSOWEJ 0BSLUGI
: 7\ | WYCENY NIERUCHOMOSCI
NIEI;UCHOMOSCI | SRODKI TRWALE

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE
BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY
60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl

Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09  fax (61) 847 12 95
\ tel. kom. 605 738 157 /

\ 2 /2
ANWO - NIERUCHOMOSC
Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomoéci
i Uslug Majatkowo - Konsultingowych
61-058 Poznan, ul. Sosnicka 10
NIP 782-006-99-45 tel. 61 8737004, fax 61 8737003
Wycena: , e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
_ n};eruchomos'ci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23 OFERUJEMY: kom. 602 217 295
- przedsigbiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45 © WYCENY NIERUCHOMOSCI tel. po 18%: 61 870 89 00
- $rodkow trwalgdl, fax (61) 662-55-46 ® EKSPERTYZY TECHNICZNE WWW.anwo.poznan.pl
- maszyn i urzadzen T \ ® INWENTARYZACJE
- analizy efektywnosci inwestowania e-mail: biuro@krm.com.pl ® DORADZTWO INWESTYCYJNE
- ekspertyzy techniczne Yy, ® ANALIZY EKONOMICZNE

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN INORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.
60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22

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

WYCENANIERUCHOMOSCI

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

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

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

BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

mgr inz. lesnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca majatkowy

v WYCENA NIERUCHOMOSCI

v INWENTARYZACJA DRZEW | DRZEWOSTANOW
v' TAKSACJA DRZEWOSTANOW

v’ SZACOWANIE ODSZKODOWAN

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

o

MIERUCHOMOEC!

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 39/41, 61-028 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

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

Oferujemy kompleksowa * wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytow, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, optat z tytutu uzytkowania wieczystego
= wyceny przedsiebiorstw, aportow, znakéw firmowych, srodkéw trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
 doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalno$ci inwestycji
* wyceny stuzebnosci przesylowych, bezumownego korzystania itp.
+ audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkéw
* posrednictwa w obrocie nieruchomosci
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