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Drodzy Czytelnicy,

Oddajemy do Waszych rak kolejny
numer kwartalnika Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego. Mito nam
poinformowac, ze Biuletyn zostal doce-
niony przez Ministerstwo Nauki i Szkol-
nictwa Wyzszego i podlega punktacji
w ocenie parametrycznej jednostek
naukowych.

Mamy nadziejg¢, ze pismo ma szanse
sta¢ si¢ platforma wymiany wiedzy i dos-
wiadczen roznych $rodowisk zwig-
zanych z szeroko rozumianym $wiatem
nieruchomosci.

Korzystajac z okazji goraco zachg-
camy do zapoznania si¢ z czerwcowym
numerem Biuletynu w catosci poswie-
conego zagadnieniom wyceny nieru-
chomosci dla samorzadow. Ta wyjat-
kowa na rynku publikacja Zzawiera 37
artykutow, ktorych autorzy wywodza si¢
z réznych $srodowisk, czesto o odmien-
nych pogladach na kluczowe zagad-
nienia w tym segmencie ustug $wiad-
czonych przez rzeczoznawcOdw majat-
kowych. Opracowanie jest po czesci
zbiorem materialdw z Sympozjum
Wyceny Nieruchomos$ci dla Samo-
rzadow, zorganizowanego w czerwcu br.
w Poznaniu przez nasze Stowarzyszenie
wraz z Polskim Towarzystwem Rzeczo-
znawcoOw Majatkowych, z ktorego
obszerng relacje zamieszamy w tym
numerze.

Z powazaniem

Redaktor Naczelny

Grzegorz Szczurek

ﬁﬁI/GW
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TWORZENIE ORAZ WYCENA
PORTFELA NIERUCHOMOSCI
CZESC 1

W niniejszym artykule przedstawiono podstawowe zasady tworzenia i oceny
portfela nieruchomosci. Dokonano charakterystyki zasad tworzenia portfela,
oceny portfela z punktu widzenia dochodu i ryzyka oraz przedstawiono pojecie
tzw. portfela efektywnego. Ponadto (w kolejnym artykule) omowione zostana
metody wyceny portfela nieruchomosci, w szczegdlnosci tzw. modelu jedno-
wskaznikowego Sharpe'a oraz modelu rynku kapitalowego CAPM.

mgr inZ. Piotr Cegielski
Rzeczoznawca Majatkowy
MRICS, CCIM, www.iccs.pl

ednym z elementéw wyceny nieru-

chomosci jest wycena portfela nie-

ruchomos$ci w klasycznym ujeciu
teorii portfela. Autorem teorii portfela
jest Harry Markowitz, ktéry po raz
pierwszy opublikowal jej zasady w 1952
roku.

Teoria tworzenia i wyceny portfela
zostala pierwotnie zaprezentowana na
bazie akcji spotek, pozniej za$ teoria ta
zostata rozszerzona na portfel, w sktad
ktorego wehodzity instrumenty wolne od
ryzyka, jak rowniez o mozliwos¢ doko-
nywania tzw. krotkiej sprzedazy.

Z formalnego 1 merytorycznego pun-
ktu widzenia zasady tworzenia i wyceny
portfela mozna stosowaé na obszarze
nieruchomosci. Przez portfel nieru-
chomosci rozumie¢ bedziemy bezpo-
$rednie lub posrednie inwestycje w nie-
ruchomosci komercyjne. W tym kon-
teksScie sktadnikiem portfela moze by¢:

e prawo wlasnosci nieruchomosci
komercyjnej (np. hotelu);

e ulamkowa wspotwlasno$¢ nierucho-
mosci komercyjnej;

e udzialy lub akcje w spoice celowej
(ktorej glownym skladnikiem akty-
wow jest nieruchomos$¢ komercyjna,
a zrodtem zyskow dziatalno$¢ opera-
cyjna prowadzona na nieruchomosci).

Oczywiscie w sklad takiego portfela
wchodzi¢ mogg réwniez pewne instru-
menty finansowe, takie jak certyfikaty
inwestycyjne funduszy inwestujacych na
rynku nieruchomosci, pochodne instru-
menty finansowe oparte na indeksach
rynku nieruchomosci itp. Sa to jednak
zagadnienia zaawansowane i nie bedzie-
my si¢ nimi zajmowac.

mawianie zasad tworzenia oraz
wyceny portfela nieruchomosci
rozpoczniemy od analizy proste-
go przyktadu. Przyjmijmy na poczatek, ze
na rynku mozliwe jest nabycie dwoch
nieruchomosci, kazdej za cen¢ réwna
10 milionéw ztotych: 4-gwiazdkowego
hotelu (nieruchomo$¢ A) oraz 2-
gwiazdkowego hotelu (nieruchomos¢ B).
Inwestycja trwa¢ bedzie 1 rok!, za$
dochod z inwestycji sktadac sie bedzie
z 2 czgsci — rocznego dochodu wynikaja-
cego z dziatalnos$ci operacyjnej na nieru-
chomosci oraz z dochodu ze sprzedazy
nieruchomosci po uptywie 12 miesigcy.
Jednoczesnie zatdézmy, iz w prze-
ciggu najblizszego roku mozliwe sa
nastgpujace warianty rozwoju rynku
w skali makro (gospodarki):

zalamanie rynku-
prawdopodobienstwo wystapienia
5%:;

pogorszenie stanu rynku-
prawdopodobiefstwo wystapienia
15%;

brak zmian-
prawdopodobienstwo wystapienia
60%;

polepszenie stanu rynku-
prawdopodobienstwo wystapienia
15%;

rozkwit rynku-
prawdopodobienstwo wystapienia
5%.
W zaleznos$ci od stanu rynku prze-
widywane dochody z kazdej z nieru-
chomosci przedstawiaja si¢ w sposob
nastgpujacy?- Tabele 112.

Tabela 1
Nieruchomosé A
Stan rynku w skalimakro | O any dochéd z i ycji w nier Sredni wazony | Zrealizowowana
o ie | Prawdopod 2 dziatal ze sprzedazy tacznie dochéd z inwest. stopa zwrotu
(a) 5% 700 000 zt 10 000 000 zt 10 700 000 zt 535 000 zt 7,000%
(b) 15% 750 000 zt 10 000 000 zt 10 750 000 zt 1612500 zt 7,500%
(© 60% 800 000 zt 10 000 000 zt 10 800 000 zt 6480 000 zt 8.000%
(d) 15% 850 000 zt 10 000 000 zt 10 850 000 zt 1627 500 zt 8,500%
(e) 5% 900 000 zt 10 000 000 zt 10900 000 zt 545 000 zt 9,000%
Razem: 100% Oczekiwany dochéd (FV): 10 800 000 zt
Cena zakupu nieruchomosci (PV): 10 000 000 zt
Oczekiwana stopa zwrotu: 8,00%
Odchylenie standard. stop zwrotu: 0,42%

! Zatozenie o rocznym okresie trwania inwestycji wprowadzono wytacznie w celu przedstawienia obliczen
dochodéw w sposob maksymalnie uproszczony. W rzeczywisto§ci mozliwa jest analiza inwestycji

ordznej dhugosci.

* Nakoncu artykutu znajdujg sie przypisy obrazujace sposéb wykonania obliczen.
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www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Tabela 2
Nieruchomosc¢ B

dochéd

Jak wida¢ w Tabeli 1, w zaleznosci od
tego, jak w okresie najblizszych 12
miesigey ksztattowac si¢ bedzie rynek,
taczny dochdd z nieruchomos$ci A
wyniesie od 10,7 do 10,9 miliona, co przy
cenie zakupu réownej 10 mln oznaczaé
bedzie odpowiednio zrealizowanie stop
zwrotu od 7 do 9% (odchylenie standar-
dowe rowne 0,42%). Wartos¢ oczeki-
wana stopy zwrotu wynosi 8%.

Jak wida¢ w Tabeli 2, inwestycja
w nieruchomos$¢ B obarczona jest wyz-
szym ryzykiem — w skrajnych sytuacjach
zrealizowany dochéd moze istotnie
rozni¢ si¢ od zaktadanego, za$ zreali-
zowana stopa zwrotu wahac¢ si¢ od 5 do
15% (odchylenie standardowe roéwne
1,92%).

Poniewaz nieruchomos$¢ B jest
znacznie bardziej ryzykowna, rynek
relatywnie nizej wycenia warto$¢ tej
nieruchomosci oczekujac wyzszej, 10%
stopy zwrotu, co oznacza dwupro-
centowg premi¢ za ryzyko (wzgledem
inwestycji w nieruchomo$¢ A).

Pytanie: Czy z punktu widzenia kon-

kretnego inwestora wartos¢ obydwu
nieruchomoscijest taka sama i wynosi 10

Z drugiej strony moze si¢ zdarzy¢
inwestor akceptujqcy ryzyko zwigzane
z nieruchomosciq B (inwestor o wyzszej
sktonnosci do ryzyka). Dla tego inwe-
stora to nieruchomos¢ A bedzie warta
mniej niz 10 milionow, gdyz przy
zaktadanej cenie uniemoZzliwia mu
osiggniecie stopy zwrotu na poziomie
10%.

Pytanie: W takim razie jak nalezy
rozumiec fakt, iz cena / wartos¢ rynkowa
obydwu nieruchomosci wynosi 10
milionow zlotych?

Odpowiedz: Jest tak poniewaz na rynku

funkcjonujq rozni inwestorzy, charakte-

ryzujgcy si¢ odmiennym stosunkiem do
ryzyka. Sq tacy inwestorzy, ktorzy
akceptujq oczekiwang stope zwrotu 8%
majgc swiadomos¢, iz w rzeczywistosci
zrealizujq stope zwrotu z przedziatu od 7
do 9% (odchylenie standardowe 0,42%);
sq inwestorzy sklonni ponies¢ wyzsze
ryzyko (poziom mozliwych do zreali-
zowania stop zwrotu od 5 do 15%,

PRAKTYKA

odchylenie standardowe 1,92%), ale
oczekujg wyzszego dochodu (tutaj:
10%). Na rynku mogq tez funkcjonowac

Stan rynku w skali makro | Oczekiwany z inwestycji w nier $redni wazony | zrealizowowana inwestorzy charakteryzujqcy si¢ bardzo
Oznaczenie [ Prawdopod. |z dziatainosci | ze sprzedaty tacznie [ dochéd zinwest. | - stopa zurotu duzq awersjq do ryzyka, ktorzy ograniczq
(@) 5% 750 000 24 975000020 | 10500000zt 525000 2t 5,00% sie do inwestycji o pomijalnym ryzyku.

(b) 15% 800 000 zt 10 000 000 zt 10 800 000 zt 1620 000 zt 8,00% Pytanie: Jak w taklm razie pOWin”lO Sl?

© 60% 1000 000 24 100000007 | 110000007t 66000002 10,00% interpretowaé¢ poziom mozliwych do

(d 15% 1200000 t 1000000024 | 11200000 2t 1680000 t 12,00% zrealizowania stop zwrotu oraz ich

(e) 5% 1250 000 z4 10250000zt | 115000002t 575 000 2t 15,00% wypadkowq, tj. oczekiwang stope zwrotu
Razem: 100% Oczekiwany dochéd (FV): 11 000 000 zt z an@StyC]l ?

Cena zakupu nieruchomosci (PV): | 10000 000 zt Odpowiedz: W tych kategoriach poziom

Oczekiwana stopa zwrotu: 10,00% oczekiwanej stopy zwrotu odzwierciedla

Odchylenie standard. stop zwrotu: 1,92% poziom oczekiwanego dochodu z inwe-

stycji (wyrazony w ujeciu procentowym,),
zas rozproszenie Stop zwrotu (mierzone
odchyleniem standardowym) jest miarg
ryzyka inwestycji. Wyzszy poziom ryzyka
(wieksze odchylenie standardowe)
powinien skutkowacé wyzszymi wyma-
ganiami co do poziomu oczekiwanej
stopy zwrotu, innymi stowy inwestorzy
oczekujq premii (wzrostu oczekiwanej
stopy zwrotu z inwestycji) jako rekom-
pensaty za wzrost ponoszonego ryzyka
(odchylenia standardowego stop
Zwrotu,).

Przyjmijmy teraz, iz jest inwestor dla
ktérego poziom oczekiwanego dochodu
z inwestycji w nieruchomo$¢ A (wyr-
azony pod postacia oczekiwanej stopy
zwrotu 8%) jest przy danym ryzyku zbyt
niski, za$ inwestycja z nieruchomos¢ B
zbyt ryzykowna (bioragc pod uwage
oczekiwany dochéd réwny 10%).
Inwestor ten rozpatruje mozliwos$¢ zakup
50% udzialu w nieruchomosci A i 50%
udzialu w nieruchomosci B3. W przy-
padku realizacji takiej inwestycji wyniki
przedstawiaé si¢ beda jak w Tabeli 3.

Tabela 3

Inwestycja w nieruchomosé A (50%) oraz w nieruchomosé B (50%,)

milionow ZlOtyCh ? Stan rynku w skalimakro | Oczekiwany dochéd z i ycji w nier $redni wazony | Zrealizowowana
Odpowiedz: Generalnie nie — kazdy 2 ie | Prawdopod. | z dziatal ze sprzedazy tacznie [ dochédzinwest. | - stopa zurotu
inwestor ma scisle okre. S'lony stosunek do (a) 5% 725000 zt 9875000 zt 10 600 000 zt 530 000 zt 6,00%
ryzyka. W przypadku konkretnego inwe- (®) 15% 775000z | 10000000z | 107750002t 1616 250 2t 7,75%
stora poziom ryzyka zwigzanego z inwe- (© 60% 900 000 zt 10 000 000 2t 10 900 000 zt 6540 000 zt 9,00%
stycjq w nieruchomos¢ B moze by¢ zbyt (d) 15% 1025000 zt 10 000 000 zt 11025 000 zt 1653750zt 10,25%
wys Ok.l’ tzn.. moze on nie akcep tgwqc © 5% 107500021 | 10125000zt | 112000002t 560 000 2t 12,00%
oczekm./afz?] SZ"O[?.y Z\/lj’l"OlM na pozzomle Razem: 100% Oczekiwany dochéd (FV): 10 900 000 z¢
10%, jesli wigze sig¢ to z ryzykiem

.7 ;. . .. , Cena zakupu nieruchomosci (PV): 10 000 000 zt
mozliwosci realizacji stop zwrotu

. . Oczekiwana stopa zwrotu: 9,00%

z przedzialu od 5 do 15%. Zadowoli go P
8% stopa wrotu przy nacznie niz'szym Odchylenie standard. stép zwrotu: 1,17%

ryzyku. Dla tego inwestora nierucho-
moS¢ B bedzie warta mniej niz 10
milionow.

* W tym wariancie dochody z dziatalnosci operacyjnej oraz dochody ze sprzedazy sa réwne $redniej
dochodow z kazdej z nieruchomosci; przyktadowo: dochdd ze sprzedazy réwny 9.875.000zt (dla
scenariusza (a)) jest §rednig z dochodow ze sprzedazy rownych 10.000.000zt oraz 9.750.000zt.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 3/29 -5-
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Jak wida¢, inwestor ten spodziewaé
si¢ bedzie realizacji stopy zwrotu rowne;j
9% ($rednia z warto$ci wynoszacych 8
1 10%), ponoszac przy tym ryzyko
wyrazone odchyleniem standardowym
stop zwrotu 1,17% (przy odchyleniach
standardowych inwestycji wylacznie
w nieruchomos$¢ A lub B odpowiednio
0,42% oraz 1,92%).

Pytanie: Jak w praktyce mozna zakupié
50% udzialow w nieruchomosci? Czy
taki rynek istnieje?

Odpowied;: Oczywiscie, ze istnieje.
W rzeczywistosci jednak ma miejsce
obrot udziatami (lub akcjami) tzw. spolek
celowych, tj. spolek, ktorych gtownym
sktadnikiem majgtku jest nieruchomosé,
zas poziom zyskow operacyjnych jest
praktycznie rowny dochodom z nieru-
chomosci. O ile zatem formalnie ma
miejsce nabycie udziatow (lub akcji)
w spolce, o tyle merytorycznie takq
transakcje traktuje sie jako zakup
udzialow w nieruchomosci. Innymi stowy
mamy tutaj do czynienia z tzw. inwesty-
cjami posrednimi — nabywajqc udzialy
w spoice celowej nasze dochody sq
posrednio uzaleznione od dochodow
z nieruchomosci — jesli tylko dochody
z nieruchomosci oraz jej wartos¢ bedg
rosty, to poziom zysku (i dywidendy)
przypadajgcego na udzial, jak tez
wartos¢ samych udziatow, bedzie rosta.

dotychczasowych rozwaza-

niach przyjelismy (by¢ moze

nieswiadomie), iz obydwie
nieruchomosci analogicznie reaguja na
zmiany stanu rynku — w zalezno$ci do
tego, czy mamy do czynienia ze scena-
riuszem (a), (b), (c), (d) czy tez (e)
poziom dochodéw na obydwu nierucho-
mosciach spada lub wzrasta w sposob
analogiczny (korelacja stop zwrotu
bliska 1). Jest to oczywiscie zatozenie
czysto teoretyczne i weale nie musi mie¢
miejsca w rzeczywistosci.

Zalézmy teraz, iz ewentualne zmiany
stanu rynku w skali makro spowoduja
odmienne reakcje kazdej z nierucho-
mosci. Przyjmijmy np., iz pogorszenie
si¢ stanu rynku spowoduje spadek
zainteresowania klientéw drogimi hote-
lami (spadek wykorzystania miejsc
noclegowych), a poniewaz taczna liczba
korzystajacych z hoteli bedzie stata
(nasze zalozenie), oznacza¢ to bedzie
wzrost obrotow, a co za tym idzie
rowniez dochodow, w tanich hotelach.
Analogicznie — rozwdj rynku w skali
makro bedzie powodowaé zmniejszenie
zainteresowania hotelami o niskim
standardzie na korzys$¢ hoteli drozszych,
ale za to oferujacych wyzszy komfort.

Tabela 4
Zestawienie dochodow z nieruchomosci dla roznych mozliwych scenariuszy
Stan rynku w skali makro | C y dochéd z i ycji w nieruch S¢A| O dochéd z i ycji w nieruchomosé B
0; ie | P dopod. | z dzialalnosci ze sprzedazy Rcznie z dzialalnosci ze sprzedazy acznie
(a) 5% 700 000 zt 10000 000 zt 10700 000 zt 1250000 zt 10250 000 zt 11500 000 zt
(b) 15% 750000 zt 10000 000 zt 10750 000 z¢ 1200000 zt 10000 000 zt 11200000 zt
(c) 60% 800 000 zt 10 000 000 zt 10800 000 zt 1000 000 zt 10000 000 zt 11000 000 zt
(d) 15% 850 000 zt 10 000 000 zt 10850 000 zt 800000 zt 10000 000 zt 10800 000 zt
(e) 5% 900 000 zt 10000 000 zt 10900 000 zt 750 000 zt 9750000 zt 10500 000 zt
Tabela 5
Inwestycja w nieruchomosé¢ A (50%) oraz w nieruchomosé B (50%)
Stan rynku w skalimakro | Oczekiwany dochéd z i ycji w nier Sredni wazony | Zrealizowowana
o ie | Prawdopod 2 dziatal ze sprzedazy facznie dochéd z inwest. | stopa zwrotu
(a) 5% 975 000 zt 10125 000 zt 11100 000 zt 555 000 zt 11,00%
(b) 15% 975 000 zt 10 000 000 zt 10 975 000 zt 1646 250 zt 9,75%
(c) 60% 900 000 zt 10 000 000 zt 10900 000 zt 6540 000 zt 9,00%
(d) 15% 1025000 zt 10 000 000 zt 11025 000 zt 1653 750 zt 10,25%
(e) 5% 825000 zt 9875000 zt 10 700 000 zt 535 000 zt 7,00%
Razem: 100% Oczekiwany dochéd (FV): 10 930 000 zt
Cena zakupu nieruchomosci (PV): 10 000 000 zt
Oczekiwana stopa zwrotu: 9,30%
Odchylenie standard. stép zwrotu: 0,79%

Rozpatrzymy zatem kolejny wariant —
zastandwmy sig, jakie dochody zrealizuje
inwestor nabywajacy po 50% udzialow w
kazdym z hoteli. Wyniki z takiej inwes-
tycji przedstawione sg w Tabeli 5.

Zauwazmy pewne zjawisko — poziom
oczekiwanej stopy zwrotu istotnie wzrost
(9,30%), za$ ryzyko inwestycji jest
znacznie mniejsze. Co wigcej — wydaje sie,
iz ta inwestycja pod kazdym wzgledem
jest ,lepsza” od inwestycji polegajacej na
zakupie nieruchomosci A: wyzszy poziom
oczekiwanej stopy zwrotu (9,30% versus
8,00%), taki sam poziom minimalnej
zrealizowanej stopy zwrotu (7,00%).

Pojawia si¢ pytanie: czy mozliwe
jest, by nieruchomo$¢ A byla rzeczy-
wiscie warta 10 milionow ztotych, jesli
mozliwa jest konstrukcja portfela
gwarantujacego, przy takim samym
naktadzie, wyzsze dochody przy porow-
nywalnym poziomie ryzyka?

Nim odpowiemy sobie na to pytanie
rozpatrzmy jeszcze jeden wariant. Przyj-
mijmy, iz nasz inwestor, po dokonaniu
odpowiednich kalkulacji, zdecydowat
si¢ naby¢ 82,1% udzialow w nierucho-
mosci A oraz 17,9% udziatow w nieru-
chomosci B.

Tabela 6
Inwestycja w nieruchomos¢ A (82,1%) oraz w nieruchomosc B (17,9%)
Stan rynku w skalimakro | O any dochéd z i ycji W nier $redni wazony | Zrealizowowana
Oznaczenie | Prawdopod z dziala ze sprzedazy tacznie dochéd z inwest. stopRjzv ot
(a) 5% 798 450 zt 10 044 750 zt 10 843 200 zt 542 160 zt 8,43%
(b) 15% 830 550 zt 10 000 000 zt 10 830 550 zt 1624 583 zt 8,31%
(c) 60% 835 800 zt 10 000 000 zt 10835 800 zt 6501480 zt 8,36%
(d) 15% 841050 zt 10 000 000 zt 10841 050 zt 1626 158 zt 8,41%
(e) 5% 873150 zt 9955 250 zt 10 828 400 zt 541420 zt 8,28%
Razem: 100% Oczekiwany dochéd (FV): 10 835 800 zt
Cena zakupu nieruchomosci (PV): 10 000 000 z}
Oczekiwana stopa zwrotu: 8,36%
Odchylenie standard. stép zwrotu: 0,04%
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Jak wida¢, w przypadku tak skon-
struowanego portfela, mozliwe jest
uzyskanie relatywnie wysokiej stopy
zwrotu bez ponoszenia ryzyka (jesli
przez ryzyko rozumie si¢ odchylenie
standardowe stop zwrotu); oczekiwana
stopa zwrotu wynosi 8,36%, a odchy-
lenie standardowe tylko 0,04%!!!

Pytanie: Czy fto oznacza inwestycje
wolng od ryzyka? Jak to jest w ogole
mozliwe?

Odpowiedz: Jest to mozliwe w sytuacyi,
w ktorej korelacja miedzy stopami zwrotu
z dwoch inwestycji jest rowna -1.
Oznacza to po prostu doskonalg ujemng
zaleznos¢  liniowg pomiedzy dwiema
zmiennymi, tutaj: stopami zwrotu.
W takim przypadku mozliwa jest
konstrukcja portfela wolnego od ryzyka
realizacji stopy zwrotu innej, niz
oczekiwana stopa zwrotu.

Nie oznacza to jednak inwestycji
wolnej od wszelkiego rodzaju ryzyk,
a jedynie od ryzyka mierzonego odchy-
leniem standardowym stop zwrotu.
Z formalnego punktu widzenia nie jest to
wiec inwestycja wolna od ryzyka.

W analizowanym, czysto teore-
tycznym przypadku, istnieje mozliwos¢
takiej konstrukcji portfela udziatow
w nieruchomosciach A i B, iz poziom
oczekiwanej stopy zwrotu bedzie rowny
8,36% przy odchyleniu standardowym
bliskim zeru, podczas gdy inwestycja
wylacznie w nieruchomo$¢ A daje
poziom oczekiwanej stopy zwrotu 8%
przy znacznie wyzszym ryzyku inwe-
stycyjnym. W tym kontekscie portfel
sktadajacy si¢ w 100% z inwestycji
w nieruchomo$¢ A nie jest tzw. portfelem
efektywnym.

Pytanie: No i co z tego? Przeciez jest to
czysto teoretyczna sytuacja, w praktyce
nigdy nic takiego si¢ nie zdarzy!

Odpowiedz: Tuk, jest to prawdg ale
prawdq jest rowniez to, iz doskonata
dodatnia korelacja tez jest w praktyce
niemozliwa, a takie bylo pierwotne
zalozenie przy analizie obydwu hoteli
(dochody na obydwu hotelach analo-
gicznie rosly, lub spadaly). W rzeczy-
wistosci miedzy stopami zwrotu z roz-
nego rodzaju inwestycji zawsze bedzie
miala miejsce jakas korelacja rozna od
jednosci, a co za tym idzie mozliwe bedzie
skonstruowanie portfela, ktory w jakims
stopniu bedzie lepszy, niz zakup poje-
dynczej inwestycji charakteryzujqcej sie
nizszq oczekiwang stopq zwrotu.

PRAKTYKA

Tabela 7
Inwestycja w nieruchomosé A (64,5%) oraz w nieruchomosc B (35,5%)
Stan rynku w skalimakro |  Oczekiwany dochéd z i ycji W nieruch $¢ Sredni wazony | Zrealizowowana
o: ie | Prawdopod 2z dzialalnosci ze sprzedazy tacznie dochéd z inwest. stopa zwrotu
(a) 5% 895 250 zt 10 088 750 zt 10 984 000 zt 549 200 zt 9,84%
(b) 15% 909 750 zt 10 000 000 zt 10909 750 zt 1636 463 zt 9,10%
(c) 60% 871000 zt 10 000 000 zt 10 871 000 zt 6 522 600 zt 8,71%
(d) 15% 832 250 zt 10 000 000 zt 10 832 250 zt 1624 838 zt 8,32%
(e) 5% 846 750 zt 9911250 zt 10 758 000 zt 537 900 zt 7,58%
Razem: 100% Oczekiwany dochéd (FV): 10 871 000 zt
Cena zakupu nieruchomosci (PV): 10 000 000 z#
Oczekiwana stopa zwrotu: 8,71%
Odchylenie standard. stop zwrotu: 0,42%

Rozpatrzmy wreszcie jeszcze jeden
wariant — inwestycje polegajaca na
zakupie 64,5% udziatbw w nierucho-
mosci A oraz 35,5% udziatow w nieru-
chomosci B - Tabela 7.

W przypadku tak skonstruowanego
portfela zwigzane z nim ryzyko (odchy-
lenie standardowe stop zwrotu) jest
analogiczne do ryzyka zwigzanego
z inwestycja wylacznie w nieruchomo$é
A (dla obydwu inwestycji odchylenie
standardowe stop zwrotu wynosi 0,42%),
przy czym skonstruowany w ten sposob
portfel zapewnia wyzszy poziom
oczekiwanej stopy zwrotu (8,71% versus
8,00%).

Do podstawowych zatozen dotycza-
cych analizy inwestycji zaliczy¢ nalezy
m.in. nastepujace:

e wprzypadku inwestycji, charakteryzu-
jacych sie réznym poziomem docho-
dow, racjonalnie dziatajacy inwestorzy
wybiora inwestycje o najnizszym ry-
zyku;

e wprzypadku inwestycji, charakteryzu-
jacych sie réznym poziomem ryzyka,
racjonalnie dziatajacy inwestorzy
wybiorg inwestycje o najwyzszych
dochodach;

Oznacza to, iz z punktu widzenia
ryzyka portfel sktadajacy si¢ w 100%
z nieruchomosci A jest zdominowany
przez portfel skladajacy siec w 64,5%
z nieruchomosci A oraz w 35,5%
z nieruchomosci B, gdyz przy tym
samym poziomie ryzyka dochod
z drugiego portfela jest 0 0,71% wyzszy.
Nie oznacza to jednak, iz warto$¢
nieruchomosci A jest zbyt wysoka (cho¢
nie jest to wykluczone), a jedynie, ze
z punktu widzenia konstrukcji optymal-
nego (tutaj: efektywnego) portfela o z
gbry zatozonym ryzyku (przy zalozeniu,
iz ryzyko mierzone jest odchyleniem
standardowym stop zwrotu), nalezy
dokonac¢ tzw. dywersyfikacji.

Pytanie: Jesli mozliwe jest konstruowa-
nie portfela o minimalnym ryzyku, to
dlaczego nikt tak nie robi?

Odpowiedz: W rzeczywistosci wielu
inwestorow tak czyni! Optymalna dywer-
syfikacja portfela, ktora polega na takim
doborze sktadnikow portfela, by dla
danego poziomu ryzyka maksymalizo-
wac dochod (lub dla zadanego poziomu
dochodu minimalizowa¢ ryzyko) jest
zjawiskiem czestym. Wielu inwestorow
instytucjonalnych dzialajqcych na rynku
nieruchomosci stosuje analize portfe-
lowg; rowniez wielu inwestorow indy-
widualnych dokonuje dywersyfikacji
portfela nieruchomosci, dzialajgc przy
tym w sposob mniej lub bardziej swia-
domy, a co za tym idzie osiggajqc lepsze
lub gorsze wyniki.

Pytanie: Jesli tak jest, to jak nalezy
analizowaé stopy zwrotu z poszczegol-
nych inwestycji, by mozna bylo skonstru-
owac optymalny portfel?

Odpowiedz: Bedzie to przedmiotem
kolejnego artykutu. Nalezy tylko zazna-
czy¢, iz zrozumienie analizy portfelowej
wymaga odmiennego, niz na ,,klasycz-
nym” rynku nieruchomosci, postrze-
gania dochodu i ryzyka. O ile bowiem
w modelach wyceny nieruchomosci
komercyjnych poziom dochodow wyra-
zany jest przez przeplywy pienigzne
(przedstawiane kwotowo), zas zwigzane
z tymi dochodami ryzyko odzwierciedla
poziom wymaganej stopy zwrotu (wyra-
zonej poprzez stope dyskontowq Ilub
stope kapitalizacji), o tyle w analizie
portfelowej dochod wyrazany jest w uje-
ciu procentowym (stopy zwrotu), zas
ryzyko jako odchylenie standardowe stop
zZwrotu.

[c.dn.]
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Przypisy koncowe:

1. Wzérna odchylenie standardowe stopy zwrotu:

ilﬂi - (R;— R)?
=1

Przyktadowo, dla danych ztabelinr 1:
o, = +/0,05- (0,07 — 0,08) 2+ 0,15 - (0,075 — 0,08)2 + [...] + 0,05- (0,09 — 0,08)2 =0,0042

2. Udzialy w portfelu o minimalnym ryzyku (mierzonym odchyleniem standardowym stop zwrotu), dla portfela ztozonego
z dwoch inwestycji:

__ Gi—0303P43
Uy == 3
o] tog —2oymepyn
s ﬂrf “OaTz Pz
z 01465 — 20,63 Paz
3. Udzialy w portfelu o zerowym ryzyku (mierzonym odchyleniem standardowym stop zwrotu), dla portfela ztozonego z dwdch
inwestycji o wspotczynniku korelacji stop zwrotu rownym -1:

&z
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ot |

iy =
®z= oytor
Przyktadowo, dla danych z tabeli nr 6:

g _ 00192

= = (0,8205 ~ §2,10%
catop 00042400192
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NOWELIZACJA USTAWY —

O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU L —
PRZESTRZENNYM

Prezydent podpisal nowelizacj¢ ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2011 r. nr 153, poz. 901) uwzgle;dmajch zmiany Wymkaj ace z orzeczenia Trybunatu
Konstytucyjnego. W nowelizacji zapisano, ze jesli miejscowy plan zagospodarowama
przestrzennego przyjety po 31 grudnia 2003r. zostat uchwalony dla obszaru wczes$niej objetego
planem sprzed 1 stycznia 1995r., to miernikiem wzrostu wartosci nieruchomosci bedzie roznica
migdzy warto$cig uwzgledniajaca nowy plan, a przeznaczeniem tej nieruchomos$ci w planie,
ktory utracil moc. Ustawa weszta w zycie w dniu 10 sierpnia 2010 roku.

Opracowanie .
Wojciech Gryglaszewski AKTUALNOSCI
-8~ Wrzesienzon www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



SYTUACJA MIESZKANIOWA
MLODYCH MALZENSTW

W SWIETLE BADAN

ANKIETOWYCH

dr Lukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomogi,
Wydzial Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wstep

ieszkanie, a takze obejmujacy

je rynek mieszkaniowy, sta-

nowig bardzo wazna czgsé
zycia spoteczenstw. Rola mieszkania
istotna jest zaré6wno z punktu widzenia
panstwa, jego polityki mieszkaniowe;j,
makroekonomicznej, jak rowniez ze
wzgledu na zachowania ckonomiczne
1 spoleczne gospodarstw domowych.
Dokonuja one bowiem pewnego wyboru
mieszkan, kierujg si¢ przy tym réznymi
przestankami, maja rézne preferencje.
Mieszkanie peini takze wazne funkcje
w procesie rozwoju rodzin. Z uptywem
czasu rodziny powigkszaja si¢, zglaszaja
nowe, kolejne potrzeby, ktore w znaczne;j
czesci zaspokajane sg przez mieszkania.
Celem niniejszego artykutu jest przed-
stawienie sytuacji mieszkaniowej mto-
dych malzenstw na tle rynku mieszka-
niowego w Poznaniu. Podstawa
wnioskéw sa badania systematycznie
prowadzone w Katedrze Inwestycji
i Nieruchomo$ci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu, obejmujace
zardwno biezacy monitoring rynku pier-
wotnego 1 wtdérnego, a takze badania
ankietowe przeprowadzone w Poznaniu
w II kwartale 2044 roku wsrod tzw.
mtodych matzenstw.

1. Znaczenie mieszka-
niadlarodziny

tym, ze mieszkanie pelni
bardzo wazne role w zyciu
cztowieka nie trzeba chyba
nikogo przekonywac¢. Potwierdzeniem
tego sa zaro6wno prowadzone w tym
zakresie badania, jak rowniez wnikliwa
obserwacja otoczenia — tego blizszego
itego dalszego. Zdumiewajace jest to, ze
nawet mate dwu-, trzyletnie dziecko
potrafi identyfikowac swoj dom i cieszy¢
si¢ z powrotu do znanej, bezpiecznej
w jego przekonaniu przestrzeni. Tym
samym potwierdza to mysl francuskiego
filozofa — Gastona Bachelarda — ze ,,dom
utrzymuje cztowieka w burzach nieba
i burzach zycia (...). Jest ciatem i dusza.
Jest pierwszym $wiatem ludzkiego
istnienia. Zanim cztowiek bedzie ska-
zany na $wiat, jak to nauczaja nierozwaz-
ni metafizycy, zostaje utozony w kolebce
domu. I zawsze w naszych snach dom
pozostanie wielka kolebka. Zycie
zaczyna si¢ dobrze, zaczyna si¢ zam-
knigte, chronione, ogrzane, w objeciach
domu™ A zatem mieszkanie daje
poczucie bezpieczenstwa, przynalez-
nosci.

Zakres funkcji mieszkania jest jednak
daleko dalej idacy. Zauwazmy, ze wspot-
czesne lokale realizujg poza funkcjami
biologiczno-psychicznymi takze tresci
okreslane mianem kulturowych (wycho-
wywanie dzieci, przekazywanie wzor-
cow kulturowych, tradycji), a takze eko-
nomicznych, objawiajacych si¢ groma-
dzeniem dobr materialnych, wykony-
waniem pracy zawodowej, dziatalno$cig
inwestycyjng®. Tym samym dzisiejsze
mieszkanie okresli¢ mozna jako miejsce
m.in. zycia rodzinnego, wypoczynku,
pracy, nauki, nosnika tradycji; uznac je
nalezy réwniez za symbol statusu
spolecznego’.

Jako, ze istotno$¢ mieszkania w zyciu
cztowieka nie podlega dyskusjom, rodzi
si¢ w tym zakresie wiele pytan, watpli-
wosci, kwestii badawczych, m.in.
o potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych, o ich warunki mieszka-
niowe, o dostepnos¢ mieszkan na rynku,
szczegbdlnie gdy problem dotyczy
mtodych gospodarstw domowych,
mtodych malzenstw, bedacych na tzw.
starcie zyciowym, u progu rozwoju
rodziny. Wychodzac naprzeciw tym
zagadnieniom, tak aktualnych w obecne;j
sytuacji rynkowej, podj¢to prace badaw-
cze obejmujgce m.in. sytuacje mieszka-
niowa mtodych matzenstw w Poznaniu.

5.394.

s. Va5,

%P. Trzeciak, Przygody architektury XX wieku, Nasza Ksiggarnia, Warszawa /976,

2 B. Laciak, Obraz polskiego domu w serialach telewizyjnych, w: G. Woroniecka (red.),
Co znaczy mieszkaé. Szkice antropologiczne, Wydawnictwo Trio, Warszawa 2007,

3 Por. J. Workowska, Domy trzeciej fali, ,.Swiat Nieruchomosci" Nr 44/2004, s. 68 oraz
L. Straczkowski, Znaczenie mieszkania dla nabywcow mieszkan w $wietle badan na
poznanskim rynku mieszkaniowym, [w:] K. Szczepaniak (red.), Nieruchomosci —
wycena, optacalnos¢ i ryzyko, Prace i Materiaty Wydzialu Zarzadzania Uniwersytetu

Gdanskiego, Sopot 20’4, s. /95-200.
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Badania te stanowig fragment szerszych
prac badawczych realizowanych w ra-
mach grantu badawczego ,,Potrzeby
mieszkaniowe na lokalnym rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych i spo-
soby ich zaspokajania™, realizowanego
w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poz-

naniu’.

2. DostepnosS¢ miesz-
kan dla mlodych ludzi
wPoznaniu

unktem wyijscia do rozwazan na

temat sytuacji mieszkaniowej

miodych malzenstw jest przesle-
dzenie sytuacji na rynku mieszka-
niowym w Poznaniu, a $ci§lej na rynku
pierwotnym. Wsréd os6b zajmujacych
si¢ sprzedazag mieszkan w Poznaniu
dominuje poglad, ze najlepiej sprzeda-
jacym si¢ produktem sa mieszkania
dwupokojowe, o powierzchni oscylu-
jacej w granicach od 36 do 50 m2.
Oznacza to, ze tego typu mieszkanie
stosunkowo szybciej, w porOwnaniu np.
do wigkszych, znajdzie kupujacego.
Sytuacja ta zwigzana jest m.in. z mozli-
wosciami nabywczymi kupujacych,
bowiem wigksze mieszkania wigza si¢
najzwyczajniej z wydatkowaniem wigk-
szych srodkow pienieznych®.

Wydaje sie, ze naturalnym odzwier-
ciedleniem popytu rynkowego bedzie
struktura mieszkan oferowanych przez
poznanskich deweloperow. Skoro
najbardziej popularne sa mieszkania
dwupokojowe, to ich udzial w ofercie
powinien stanowié¢ najwigksza czes¢.

Przypuszczenie to rzeczywiscie pot-
wierdza si¢. Nieco ponad polowe
oferowanych obecnie na rynku pierwot-
nym mieszkan stanowia lokale dwupo-
kojowe (586). Druga co do licznosci
grupe stanowia mieszkania trzypoko-
jowe — ich udziat w ofercie nie przekra-
cza Y43 ogélu mieszkan (28%). Co
cickawe stosunkowo niski udziat obser-
wuje si¢ w przypadku mieszkan jedno-
pokojowych — popularnych kawalerek.
Mozna powiedzie¢, ze w Il kwartale
20'¥4 stanowia one blisko co dziesigte
(*2%) oferowane do sprzedazy miesz-
kanie.

Kluczowym jednak problemem sa
ceny nowych mieszkan. W ciagu
ostatnich kilku lat na rynku mieszka-
niowym w Poznaniu mozna bylo zaob-
serwowaé gwalttowny wzrost cen, przy-

padajacy na lata 2006-2007 i ich
niewielki spadek w kolejnych latach.
Poziom cen jest o tyle wazny, ze
determinuje on decyzje zakupowe
szczegolnie mlodych gospodarstw
domowych, a te wlasnie gospodarstwa
stanowig najwicksza cze¢$¢é nabywcow na

rynku mieszkaniowym’.
Rysunek 1
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku w Poznaniu w Il kwartale
2011 roku { ok
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Zrédto: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 2

Przecietna ofertowa cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu
w latach 2006-2011
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Zrédto: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

4 Praca naukowa finansowana ze $rodkoéw budzetowych na nauke w latach 20Y0-20%2 jako projekt
badaweczy.

5 Prace badawcze dotyczace probleméw mieszkaniowych miodego pokolenia podejmowane byty
w polskiej nauce juz wczesniej. Czg$¢ z prac opublikowano w ramach Instytutu Gospodarki
Mieszkaniowej. Por. B. Zamojska, Rodziny w domach akademickich i domach mtodego pracownika,
»Sprawy mieszkaniowe", /99 Zeszyt Y#4, s. 82-95, E. Swietlik, Warunki mieszkaniowe mtodych
malzenstw, ,,Sprawy mieszkaniowe", 995, Zeszyt 2, s. "A4a'48, H. Kulesza, Prognoza potrzeb
mieszkaniowych mtodego pokolenia — proba szacunku, ,,Sprawy mieszkaniowe", /997, Zeszyt 3, s. 38-
48. Stosunkowo niedawno ukazala si¢ takze praca J. Kornitfowicza dotyczaca sytuacji mieszkaniowej
malzenstw zawieranych w miastach. Autor publikacji wyciaga szereg ciekawych wnioskow, taczac m.in.
sytuacj¢ mieszkaniowa z problemem emigracji zarobkowe;j. Por. J. Kornitowicz, Sytuacja mieszkaniowa
malzenstw zawieranych w miastach, Instytut Rozwoju Miast, Warszawa 2003.

Warto tu takze wspomnie¢, iz duza cz¢$¢ z nabywcoéw preferuje i szuka mieszkan wigkszych,
o powierzchni od 5%do 65 m2, jednak z przyczyn finansowych musi weryfikowa¢ swoje zatozenia
ikupowaé mieszkania nieco mniejsze. Szerzej na temat preferencji mieszkaniowych w: L. Straczkowski,
Preferencje nabywcow mieszkan na lokalnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu, ,,Swiat
Nieruchomosci", Nr 73/20Y4.

Z szacunkow przeprowadzonych w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego
w Poznaniu wynika, ze miodzi nabywcy mieszkan (do 29 roku zycia) stanowia ponad potowe
kupujacych.
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Drugim czynnikiem, ktéry nalezy
wzig¢ pod uwage w realizacji potrzeb
mieszkaniowych mtodych ludzi, jest ich
praca i zwigzane z nig zarobki. Pow-
szechnie znany jest problem bezrobocia
ludzi miodych. Z danych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego wynika, ze w
I kwartale 2044 roku zdecydowanie
najwicksza grupe bezrobotnych sta-
nowia osoby w wieku od 25 do 34 lat
(34% ogotu bezrobotnych)®. Wiadomy
jest takze problem poziomu zarobkow
ludzi mtodych. Co prawda przecigtne
wynagrodzenie w Poznaniu z roku na rok
wzrasta 1 jest bliskie poziomu 4 tys. zt
brutto, lecz z r6znych doniesien medial-
nych mozna wnioskowaé, ze ludzie
miodzi w Poznaniu zarabiajg okoto
polowy tej kwoty, a wiec w granicach
2 tys. zt brutto (okoto Y500 zt netto)’. To z
kolei pozwala na oszacowanic tzw.
wskaznika dostgpnos$ci mieszkan,
wskazujacego ile m2 mieszkania jest
w stanie naby¢ kupujacy (por. Tabela '4).
Doda¢ nalezy, ze ponizsze wskazniki
wyznaczone zostaly na podstawie
nastepujacych zatozen i czynnosci:
® po stronie cen przyjeto przecigtne

ofertowe ceny Y m2 mieszkania na
rynku pierwotnym w Poznaniu,

® po stronie wynagrodzen przyjeto
polowe przecigtnego wynagrodzenia
brutto w Poznaniu podawanego przez
Gtoéwny Urzad Statystyczny w Biule-
tynie Statystycznym Miasta Poznania;
przyjecie takiego wynagrodzenia
podyktowane jest faktem uwzglednia-
nia w szacunkach zarobkow osob
mtodych, podejmujacych pierwsze
prace,

e wynagrodzenie netto odejmujac od
wynagrodzenia brutto: sktadki ZUS,
na ubezpieczenie zdrowotne oraz
zaliczke na podatek.

Jak widaé, wartoSci (szczegodlnie
w relacji netto), wskazuja na niewielkie
mozliwo$ci nabywania mieszkan przez
osoby mtlode, ktore za swoje wynagro-
dzenie moga naby¢ zaledwie Y% m2
powierzchni mieszkania. Niewielkie nie
tylko w porownaniu do warto$ci charak-
terystycznych dla oséb relatywnie star-
szych, ale rowniez do wskaznikow
wyznaczanych dla krajow Europy
Zachodniej. Niestety niewiele pomaga
potaczenie sit” os6b mtodych. Mtode
malzenstwo rozpoczynajace pracg prze-
cietnie nie moze kupi¢ wigcej niz 0,5 m2
nowego mieszkania. Oczywiscie w su-
kurs przychodza banki oferujace kredyty
mieszkaniowe, bez ktorych zakupy
lokali bylyby praktycznie niemozliwe,
oraz program ,Rodzina na swoim”.

Jednak pamigta¢ nalezy o ograniczeniach
— mlode osoby nie posiadaja zbyt duzej
zdolnosci kredytowej — i bywa, ze musza
by¢ dodatkowo wspomagane przez naj-
blizsza rodzing.

Co ciekawe, na rynku pierwotnym
w Poznaniu w II kwartale 20'44r. znalez¢
mozna bylo pokazna liczbe ofert
mieszkan jednopokojowych. Przecigtna
ofertowa cena tych mieszkan uksztat-
towata si¢ na poziomie bliskim 6200 z1,
za$ przecietny metraz oszacowano na
35 m2. Oznacza to, ze przecietna
kawalerka na rynku pierwotnym w Poz-
naniu oferowana jest w cenie blisko 220
tys. zl, co dla wielu mtodych ludzi, przy
ich zarobkach, oznacza przekroczenie
zdolnosci finansowych i barier¢ zakupu
mieszkania. Wydaje si¢, ze to jedna
z glownych przyczyn obecnie obser-
wowanej sytuacji na rynku mieszka-
niowym. Na tym tle szczeg6lnie cieka-
wie jawi si¢ badanie mtodych matzenstw
w Poznaniu.

3. Warunki mieszka-
niowe mlodych mal-
zenstww Poznaniu

emat badania mlodych mat-

zenstw podjety zostat w Katedrze

Inwestycji 1 Nieruchomosci Uni-
wersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
na przetomie 200 i 2044 roku, gdy
zapadla decyzja o przeprowadzeniu
szerszych badan dotyczacych potrzeb
mieszkaniowych na poznanskim lokal-
nym rynku. W trakcie procesu koncep-
tualizacji uznano, ze na potrzeby badania
najbardziej efektywnym narzedziem
badawczym, wykorzystanym w celu
zgromadzenia odpowiedniego zasobu
informacji, bedzie kwestionariusz
ankiety audytoryjnej, pozwalajacej na
zachowanie mozliwo$ci kontroli po-
miaru oraz zapewnienie duzej zwrot-
no$ci ankiet”.

Tabela 1
Dostepnosé mieszkan dla ludzi mtodych w Poznaniu

wynagrodzenie relacjz}
cena 1 m? wynagrodzenie / cena

brutto netto brutto netto
2005 3190 1378 1026 0,43 0,32
2006 5812 1461 1084 0,25 0,19
2007 8435 1628 1200 0,19 0,14
2008 6783 1830 1341 0,27 0,20
2009 6112 1881 1377 0,31 0,23
2010 6232 2000 1459 0,32 0,23
2011 6233 2000 1459 0,32 0,23

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Gléwnego Urzedu Statystycznego oraz
Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 2

Podstawowe zalozenia dotyczqce badania mltodych malzenstw

Zakresy badawcze:

1) rzeczowy: podmiot badania — pary matzenskie w trakcie tzw.
nauk przedmaltzenskich;
mieszkaniowa i potrzeby mieszkaniowe mtodych malzenstw

2) przestrzenny: lokalny rynek mieszkaniowy w Poznaniu
(aglomeracja poznanska)

przedmiot badania - sytuacja

Czas i miejsce
gromadzenia danych

(planowane): przedmalzenskie

1) czas: marzec — czerwiec 201 1r.

2) miejsce zbierania danych: parafie prowadzace katechezy

Zaktadany dobor
i liczebno$¢ proby

1) dobor celowy

2) liczebno$¢ proby n=500 par matzenskich

Narzedzie badawcze

ankieta audytoryjna

Zrédto: opracowanie wltasne

§ Biuletyn Statystyczny, Poznaf, Urzad Statystyczny w Poznaniu, Rok XX Nr %4 I kwartat 20'44s. 57.

9 Na portalu www.wynagrodzenia.pl wskazano, ze mediana 0sob podejmujacych prace w wojewodztwie
wielkopolskim wynosi 2000 zt. Por. P. Grzesinska, Wynagrodzenia 0s6b rozpoczynajacych prace w 204
roku, http://www.wynagrodzenia.pl/artykul.php/wpis.22"4//szukaj.”s Wartos¢ ta stanowiaca 5'%% $red-
niego wynagrodzenia brutto stanowi podstawg dalszych rozwazan.

Por. S. Kaczmarczyk, Badania marketingowe. Metody i techniki, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne,

‘Warszawa 2003, s. V4/7.
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Z uwagi na dos¢ specyficzny charak-
ter respondentdow i wzgledng trudnosé
w dotarciu do odpowiedniej liczby os6b
(zamiarem zespotu badawczego jest
zebranie 500 kwestionariuszy), 0 pomoc
zwrocono si¢ do Duszpasterstwa Rodzin
w Archidiecezji Poznanskiej w celu
umozliwienia przeprowadzenia badan
w trakcie tzw. kurséw przedmalzenskich.
Na mocy porozumienia, badania prowa-
dzone s3a obecnie w sposob ciagly, zas
baza danych po kazdorazowej weryfikacji
merytorycznej 1 kodowaniu jest uzupet-
niana o kolejne dane.

Zaprezentowane ponizej rezultaty
badan oparte sg na probie n=432 osoby
(26 par matzenskich). Nie jest to proba
ostateczna — prace badawcze realizowane
sa w dalszym ciagu.

3.1. Kilka slow o respon-
dentach

Jak zostalo wczesSniej wspomniane
badania przeprowadzono wsroéd par, co
oznacza, ze jedna ankiete wypehiaja
oboje narzeczeni. Pomimo tego w ankie-
cie zawarto pytania identyfikujace cechy
respondentdw, takie jak: wyksztatcenie,
wiek, planowana liczba dzieci, laczny
miesieczny dochdd netto. Wsrod kobiet,
ktoérych przecietny wiek oszacowano na
26 lat dominuja panie z wyksztatceniem
wyzszym 1 §rednim (odpowiednio 79%
1 /9% ogolu), a wéréd mezezyzn, ktorych
przecigtny wiek wynosi 28 lat, wyksztat-
ceniem wyzszym legitymuje si¢ 68%
badanych, zas §rednim 27% ogotu.

Optymistyczne sa plany rozwoju
rodziny. Zdecydowana wickszos¢ milo-
dych par deklaruje che¢é posiadania
dwojki dzieci (63%), a nawet trzech lub
wigcej (29%). Tylko nieliczne pary
planuja jedno dziecko lub ich brak.
W rezultacie planowana dzietno$¢ wynosi
2,3 dziecka na parg, co w obliczu polskiej
sytuacji demograficznej uznac nalezy za
czynnik pozytywny. Pamigta¢ jednak
nalezy, ze sg to tylko zamierzenia, ktore
zycie bedzie pdzniej weryfikowac.

Interesujace sa takze dane dotyczace
dochodéow mtodych matzenstw. Naj-
wigkszg grupe stanowig pary deklarujace
miesigczne zarobki w przedziale od 3,5 do
4,5 tys. zt (26% par), za$ najmniej liczna
grup¢ stanowia osoby zarabiajace
miesigcznie powyzej 6,5 tys. zt (Y486 par).
W efekcie przecigtny dochdd netto
miodych par szacuje si¢ na okoto 4,3 tys.
zt, przy czym zauwazy¢ jednak mozna
pewna tendencje — dochody relatywnie
mlodszych malzonkow sg o Y4 nizsze od
dochodéow matzonkéw starszych wie-
kiem.
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Rysunek 4
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Zrédlo: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

3.2. Mieszkanie milodych
malzenstw po Slubie

Mtode osoby wstepujace w zwigzek
matzenski maja jasno sprecyzowane
plany mieszkaniowe. Czeg$¢ zamieszka
w swoim wlasnym mieszkaniu, czes$¢ zas
poszukiwa¢ bedzie innych rozwigzan —
od najmu po mieszkanie u rodziny
jednego z matzonkow.

Z dotychczas przeprowadzonych
badan wynika, ze ponad potowa par
zamieszka w samodzielnym, wlasnym
mieszkaniu (55% ogoétu par). Co piata
para zamieszka w samodzielnym, ale
wynajetym mieszkaniu (Y9%), zas§ 2%
miodych par zajmowaé bedzie lokum

wraz ze znajomymi. Az " badanych
wskazata roOwniez, ze zamieszka u ro-
dziny me¢za lub Zzony. Sa to zaréwno
przypadki osob, ktore wprowadza si¢ do
duzych doméw jednorodzinnych, ale
takze te, ktore wiaza si¢ z zamieszkaniem
z rodzicami w stosunkowo niewielkich
mieszkaniach, usytuowanych w budyn-
kach wielorodzinnych.

Na uwage zashuguja osoby deklaru-
jace che¢é wynajecia mieszkania. W uza-
sadnieniu ich wyboru pojawialy si¢
bowiem opinie o przejSciowosci tego
stanu, o checi uzbierania pienigdzy na
zakup mieszkania, o trudnej obecnej
sytuacji materialnej, o checi budowy
domu jednorodzinnego.

Rysunek 5
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Biorac pod uwage powierzchni¢
iliczbe pokoi w mieszkaniu, ktére bedzie
zajmowane po §lubie — w wigkszoSci
wypadkéw bedzie to mieszkanie dwupo-
kojowe (45% wskazan). Ze wzgledu na P : 5 s
metraz — najczesciej zajmowany przez i
nowozencow bedzie lokal o powierzchni ;
od 36 do 50 m2 (34% wskazan), w bloku udl 1 4f0 65 123 : 22
na jednym z osiedli (56% par). i i

Rysunek 6
Powierzchnia samodzielnych mieszkan zajmowanych przez mlode matzenstwa

mdd B4 B0 ; H!!’-'-

. 2 X ; nd 3 et S0 2 ' ' 554
Wigkszo$¢ z par zamieszka w Poznaniu A ; i ’
(72% z nich), pozostale za$ wybraly du 5 m2 S : ;
miejsca w blizszej lub dalszej odlegtosci ; ; 2 : , :
. [[EY 5% s 15 s 5% it 35t 210
od Poznania.

Szczegolnie interesujace sa rezultaty
badania osob, ktore zadeklarowaty, ze po
Slubie zamieszkajg juz we wlasnym
mieszkaniu. Najwigksza liczba par
zasiedli lokale o powierzchni od 36 do Rysunek 7
50 m2 (35%), wzglednie od 5%do 65 m2 Liczba pokoi w mieszkaniu zajmowanym przez mlode matzenistwa
(22%). Tylko 7% z nich znajdzie swoje
miejsce w kawalerce o powierzchni

Zrédlo: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

mnlejszeJ Od 35 m2 wicec ] praknjnwe 1 5%,
Zgodnie z przypuszczeniami najwiek- S-paknjotr 255
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dwupokojowe, co potwierdza opinie 0s6b Ipukujues ) S
zajmujacych si¢ sprzedaza mieszkan. Co i i
. - jiiwes Ty

czwarta para zamieszka w lokalu pakajrie : :

. , . . i i
trzypokojowym, za$§ blisko co piata o, i s S 2 ons &

w mieszkaniu, ktérego liczba pokoi

deZle Towna cztery lub WIGCE). Zrédlo: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Roéwniez zgodnie z oczekiwaniami
najwigksza popularnoscia ciesza si¢

mieszkania usytuowane w blokach (az Rysunek 8

62% wskazan). Uwage zwracaja nato- Byop budynkuw ktérym zamieszkajqg mlode matzenstwa

miast inne kategorie. Po pierwsze —

kamienice — s3a one zdecydowanie ;
rzadziej preferowane przez miodych e | 3% ' '

(tylko 8% wskazan), po drugie domy
jednorodzinne — czg$¢ z par zadekla- i
rowata che¢ budowy lub zakupu domu wdanty jednaradzinnym 2%
jednorodzinnego. Rezultat ten nie i
powinien dziwi¢, bowiem cz¢$¢ z par juz i ;
posiada swoje mieszkanie, zamieszkuje w ik ; : R
razem, a budowa lub kupno domu to : ' '
kolejny etap na drodze zyciowe;j.

Ponadto dla cz@éci Z par, zamiesz- Zrédlo: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
kujacych w mniejszych miejscowo-
$ciach poza Poznaniem, posiadanie
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kowo, Jezyce, Grunwald, a rzadziej na Zrédlo: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

inne dzielnice miasta.
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Podsumowanie

aprezentowane wyniki badan
stanowig jedynie wycinek sze-
rzej prowadzonych prac. Mimo
to pozwalaja na formutowanie pewnych
wnioskow, ktore w toku dalszych badan
beda weryfikowane. Po pierwsze — czgsé
z par juz posiada swoje mieszkanie lub
zamierza je kupi¢ w najblizszej przyszto-
$ci. Po drugie — cze$¢ z osoéb, ktoére
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zamieszkajg u rodziny jednego z matzon-
kéw zamierza w przyszilosci nabyé
mieszkanie lub budowa¢ dom. Pomiesz-
kiwanie u rodziny traktowane jest w tych
przypadkach jako sytuacja przejSciowa.
Po trzecie — wsréd mlodych par stosun-
kowo duza popularnoscig ciesza sie¢
mieszkania poza Poznaniem — to w ob-
liczu sytuacji rynkowej moze by¢ cieka-
wym sygnatem dla wielu podmiotéw
rynku, poczawszy od inwestoréw po
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NOWELIZACJA USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Dnia 2% czerwca br. ukazata si¢ ustawa z dnia 4§ kwietnia 20%44. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 129 poz. 732). Akt przewiduje, ze Prokuratura
Generalna znajdzie si¢ w katalogu panstwowych jednostek organizacyjnych, ktore sa
beneficjentami przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pozwalajacych na
nieodptatne przekazywanie nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa w trwaly zarzad. Nowe przepisy weszty w zycie 6 lipca 20%44.

Opr. W.G.
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PODSTAWOWE WSKA NIKI
DETERMINUJACE RYNEK
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
W POLSCE NA TLE INNYCH KRAJOW
EUROPEJSKICH
CZESC 1
Autorka przedstawia analize poréwnawcza podstawowych wskaznikéw

ksztaltujacych rynek nieruchomosci w Polsce 1 wybranych krajach europejskich.
Omowiono miedzy innymi dane makroekonomiczne, poziom dostepnosci

Jarostawa Ejsymont
prawnik, posrednik lic.128

Wiceprezes Wielkopolskiego
Stowarzyszenia Posrednikow w Obrocie

mieszkan, ilo§ciowaijakosciows wielko§¢ zasobow mieszkaniowych.

W drugiej czesci artykutu zostang przedstawione zagadnienia finansowania
aspekcie dostepnosci kredytow mieszkaniowych, skali kredytowania oraz ich struktury.

rynku mieszkaniowego w

Nieruchomosciami

Poruszone zostang réwniez kwestie wplywu interwencjonizmu panstwowego na rynek nieruchomosci mieszkaniowych,
ktory ujawnia si¢ zasadniczo w polityce podatkowej, planowania przestrzennego oraz subwencjonowania rynku.

ynek nieruchomos$ci mieszka-

niowych jest w stanie perma-

nentnej nierownowagi, ktora
charakteryzuje okresowa nadwyzka
popytu lub nadwyzka podazy. Na site
i kierunek tych tendencji wptyw w per-
spektywie krotkoterminowej majg m.in.:
e uwarunkowania makroekonomiczne,
e poziom dostepnosci mieszkan,

e poziom zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych,

¢ rynek finansowania mieszkan,
e interwencjonizm panstwowy.

Interwencjonizm panstwowy ujaw-
nia si¢ zasadniczo w polityce podatko-
wej, planowania przestrzennego oraz
subwencjonowania rynku nieruchomo-
Sci. Kazdy z tych czynnikdéw w réznym
stopniu decyduje o przysztym ksztalcie
rynku mieszkaniowego.

Najwazniejsza gospo-
darka

ostatnich kilkunastu latach
obserwowalismy okresy lep-
szej 1 gorszej koniunktury

w gospodarce, jednak niezaleznie od
powyzszego do 2008 roku ceny na rynku
nieruchomosci rosty, a zainteresowanie
nieruchomos$ciami utrzymywato si¢ na
wysokim poziomie. Wynikatlo to przede
wszystkim z niezaspokojonego, przez
wiele lat popytu na mieszkania, wysokiej
rentowno$ci rynku i zwigzanej z tym

atrakcyjnosci polskiego rynku dla
potencjalnych inwestorow zagrani-
cznych, zwlaszcza od momentu przysta-
pienia Polskido U.E.

Obecnie rynek nieruchomos$ei jest
silnie skorelowany z tempem wzrostu
gospodarczego kraju. Od 2008 roku
obserwuje si¢ spadek popytu i cen, ktory
towarzyszy spowolnieniu gospodar-
czemu.

Dynamika PKB Polski w okresie
najwyzszych, skokowych wzrostow cen
na rynku nieruchomo$ci w roku 2006
12007 wynosita odpowiednio 6,2 16,8 %
w ujeciu rocznym. Aktualna, optymi-
styczna prognoza Ministerstwa Gospo-
darki na rok 2011 ksztaltuje PKB na
poziomie 3,8% . Przewidywania Mini-
sterstwa Finansow na lata 2010-2015
oscyluja w granicach 3,4 proc z tendencja
malejaca w kolejnych latach. Prognozy
te nie daja perspektyw znaczacego
ozywienia polskiego rynku nierucho-
mosci, ktory potrzebowalby wzrostu na
poziomie 5-6 % przez przynajmniej trzy
lata.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze
wysokos¢ PKB Polski stanowi ok. 61%
$redniej krajéow UE. (Polska - ok.14500
euro/osobg, majaca problemy Grecja —
22100 euro/osobg). Polska jest wigc
w porownaniu cho¢by z Grecja (i nie
tylko) weigz biednym krajem i dtugo nim
pozostanie.

Nie bez znaczenia na rynek nierucho-
mosci wptywa réwniez rynek pracy. Im
wigcej os6b ma zatrudnienie, tym
wigkszy obserwuje si¢ popyt na miesz-
kania. Pomimo faktu, iz obecnie mniej
0s6b wchodzi na rynek pracy niz jeszcze
kilka lat temu (niz demograficzny lat 90
tych) oraz powojenny wyz przechodzi na
emerytur¢ stopa bezrobocia nie spada
znaczaco 1 jest obecnie na poziomie
0k.12% ($rednia UE 12,3% w kwietniu
2011r.). Bardzo wysoka jest stopa
bezrobocia wsrod osob mtodych (24,9%
w kwietniu 2011r.) ok. dwukrotnie wyz-
sza od stopy bezrobocia ogotem.

Powodem do obaw moze by¢ row-
niez zmniejszajacy si¢ poziom wartoSci
inwestycji, w tym inwestycji zagra-
nicznych. Poczawszy od roku 2007
warto$¢ ich systematycznie maleje
(rok 2007 — 17242 min EUR, 2010 -
7319 min EUR - dane NBP). Zmniej-
szenie zainteresowania branza nieru-
chomosci ze strony inwestorow zagra-
nicznych, zasadniczo dotyka nieru-
chomosci komercyjnych, jednak nie
nalezy zapominaé, ze wielu prywat-
nych zagranicznych inwestorow
zakupilo w poprzednich latach setki
mieszkan rynku pierwotnego i wtér-
nego.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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Wykres 1
Stopa inwestycjiw Polsce w % PKB

25

2006 2007

LLLLL

2008

2009 2010

B Stopa inwestycji ogofem

B Stopa inwestycji publicznych

W szerszej perspektywie koniunktu-
ra gospodarcza odbija si¢ na nastrojach
spoteczenstwa, ktore bedac zadowolone
z sytuacji gospodarczej chetniej inwe-
stuje we wilasne lokum. Z ostatnich
badan CBOS (kwiecien 2011 roku)
wynika, ze tylko co piaty ankietowany
(21%) ocenia ogodlnag sytuacj¢ w kraju

jako dobra, natomiast dwie trzecie jako
713 (63%).

Na polska gospodarkge wplyw
wywiera kondycja krajow UE. Obecne
zagrozenie niewyplacalno$cia Grecji,
Irlandii, Hiszpanii, Portugalii, Wtoch
oraz problemy USA dodatkowo nie beda
czynnikiem wspierajacym polski rynek.

Tabela 1
Wybrane dane ekonomiczne

i memo [N b s
Polska 3,8% 3,8% (2,9% -2012) 3,1% 4,2% 11,7%
Grecja -3,9% -4,1% 5,2% 3,9% 13,5%
Hiszpania -0,2% 0,9% 3,0% 3,5% 20,6%
Niemcy 3,6% 3,1% 1,1% 2,5% 6,5%

Zrédto: The Economist 2011, MF

-

Ceny mieszkan za
wysokie

oziom dostepnosci mieszkan
wyznacza si¢ wskaznikiem do-
stepnosci obliczanym jako P/I
(ang. house price to income ratio) czyli
iloraz ceny (typowo mediana ceny) za
przecietnej wielko$ci mieszkania na
danym rynku do rocznego przecigtnego
dochodu rozporzadzalnego gospodar-
stwa domowego. Przecigtna wielkos¢
mieszkania charakterystyczna dla da-
nego rynku — w USA jest to dom,
w Europie mieszkanie zazwyczaj 3 poko-
jowe. Dochdd gospodarstwa domowego
to przecigtny podwojny dochod rozpo-
rzadzalny gospodarstwa domowego
w danym kraju, regionie, czy miescie.
Wysoko$¢ tego dochodu jest zréznico-
wana np. w 2009 roku w wojewddztwie
mazowieckim byla najwyzsza i wynosita
1439 zt, w podkarpackim — 835 zt, nato-
miast przecigtny miesigczny dochdd
rozporzadzalny na osob¢ w gospo-
darstwach ogoélem ksztattowal si¢ na
poziomie okoto 1193 zt.
Poszczegdlne poziomy dostgpnosci
ksztattujg si¢ nastgpujaco:
Wysoka niedostepnosé
- wskaznik P/I powyzej 5,1
Umiarkowana niedostepnos$é¢
- wskaznik P/I od 4,1 do 5,0
Umiarkowana dostepnos$é
- wskaznik P/I od 3,1 do 4,0

Wysoka dostepnosé
— wskaznik P/I nie wyzszy niz 3,0

Wskaznik ten wykazuje duze zrézni-
cowanie na calym S$wiecie, jak i w
obrebie poszczegdlnych krajow, zatem
jest on miarodajny tylko z uwzglednie-
niem lokalnej specyfiki - np. w USA
$redni wskaznik wynosi 3,3 pkt., lecz
rozpigtos¢ lokalna wskaznika waha si¢
miedzy 9,1 (Honolulu) i 1,8 pkt.
(Youngstown, Ohio). Analogicznie dla
Irlandii wskaznik ogdlnokrajowy wynosi
4,8 pkt., co oznacza umiarkowang do-
stepno$¢, dla W.Brytanii— 4,31 podobnie
natomiast Australia z 5,3 pkt. i Chiny
z 11,4 pkt. znajduja si¢ wsérdd krajow
o wysokiej niedostepnosci. Powyzszy
wskaznik pozwala obiektywnie ocenic¢
poziom cen nieruchomos$ci w odniesie-
niu do przecigtnych dochodéw osiaga-
nych w danym kraju, regionie czy
miesdcie 1 jest niewrazliwy na wahania
kursu poszczeg6lnych walut.

Wrzesien 2011
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Z danych na przestrzeni ostatnich
kilkunastu lat wynika, ze przecigtna
dostepno$¢ dochodowa w krajach
Europy Zachodniej waha si¢ migdzy
3 a 5. Okresy boomu na rynku nierucho-
mos$ci w ostatnich kilku latach spowo-
dowaly zmniejszenie dostgpnosci
mieszkan (zwigkszenie wskaznika).
W USA wskaznik ten ksztattowat si¢
$rednio na poziomie 5,5, w 2006 roku
nawet na poziomie 7,5, podczas gdy
obecnie spadt do 4,5, co oznacza wyzsza
dostepnosc.

Gléownymi czynnikami ogranicza-
jacymi dostepno$¢ dochodowa mieszkan
w Polsce jest niskie realne tempo
wzrostu dochodéw do dyspozycji
gospodarstw domowych (w 201lr.
prognoza 1,4% wobec 0,8% w roku
ubieglym 2010), ich niska dynamika
wzrostu przy dos$¢ sporym popycie
(w Polsce brakuje ok. 1,4-1,8 mln miesz-
kan). Jednocze$nie ceny mieszkan,
pomimo statego niewielkiego spadku,
dalej odzwierciedlajg wysoki poziom
cenowy.

Poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkanio-

wych

becnie w naszym kraju na 1000
O mieszkancow przypada okoto

345 mieszkan i jest to znacznie
mniej niz $rednia UE ksztaltujaca si¢ na
poziomie 445 mieszkan. Do $redniej UE
zblizajg si¢ tylko najwigksze miasta -
Warszawa, Poznan, Krakow, Wroctaw
i Lodz, dla ktorych s$rednia wynosi
powyzej 400. Dodatkowo nalezy wziac¢
pod uwage, ze mieszkania w Polsce maja
statystycznie mniejsza powierzchnig
i duzo nizszy standard niz pozostate kraje
UE. Poréwnanie to obrazuje dystans
dzielacy Polske od innych krajow
Wspolnoty, ktory jest wynikiem wyso-
kich dysproporcji w zamozno$ci spo-
teczenstw.

Wskaznik ten wykazuje zréznicowa-
niec w aspekcie regionalnym. Woje-
wodztwo wielkopolskie okazuje sig, ze
posiada najmniejsza po wojewddztwie
podkarpackim ilo$¢ mieszkan przypada-
jacana 1000 mieszkancoéw. Wskaznik ten
jednakze nalezy ocenia¢ w powigzaniu
ze strukturg mieszkan i1 gospodarstw
domowych wystepujacych w danym
regionie. Niski wskaznik w Wielko-

Wykres 2

Dostepnos¢ dochodowa w poszczegolnych krajach w 2010 roku
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*Wskaznik dla Polski zostat obliczony na podstawie danych NBP

z 6 najwigkszych miast.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie 7th Annual Demographia International Housing

Affordability Survey oraz raportu NBP

Wykres 3

Dostepnos¢ mieszkan w poszczegolnych miastach w 2010 roku
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Numbeo.com

Wykres 4

llos¢ mieszkan przypadajgca na 1000 mieszkancow

600

Zrédlo:

opracowanie wlasne na podstawie: Statistisches Bundesamt Deutschland, UN

Ecnonomic Commision of Europe, Dane Ministerstwa Finansow, Dane Eurostat.

polsce wskazuje na znaczny zasob
starych i duzych mieszkan.

Polski rynek nieruchomosci pomimo
znacznej podazy w ostatnich kilku latach
jest w dalszym ciggu krajem o wysokim
niedoborze mieszkan w aspekcie
zarowno ilosciowym, jak ijakosciowym.
Przy zatozeniu, ze kazde polskie
gospodarstwo domowe powinno posia-

da¢ wilasny dom/mieszkanie deficyt
lokali ksztaltuje si¢ na poziomie 1 880, 2
tys. mieszkan (popyt statystyczny).
Uwzgledniajac tzw. szarg strefe, doty-
czacg najmu oraz budynki faktycznie
zasiedlone, lecz formalnie niezgloszone
do uzytkowania, Ministerstwo Finansow
szacuje rzeczywisty deficyt na poziomie
ok.1,4—1,5 mln mieszkan.
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Poprawa sytuacji mieszkaniowe;j jest
spotecznie bardzo waznym procesem,
ktérego nie da si¢ rozwigza¢ w krotkim
czasie, dlatego konieczne opracowanie
jednolitej strategii rozwoju budownic-
twa. W tej kwestii rzad przyjal 30
listopada 2010 roku dokument pt.
"Glowne problemy, cele i kierunki
programu wspierania budownictwa
mieszkaniowego do roku 2010". Nie byt
on jednak przedmiotem konsultacji
spotecznych i jest on krytycznie oce-
niany gdyz: nie zawiera informacji
o $rodkach i harmonogramach realizacji
celow, a sami autorzy dokument
definiuja jako ,,probe okreslenia zasad
polityki wsparcia budownictwa miesz-
kaniowego...”

Wobec ogdlnych przecigtnych wy-
nikow budownictwa mieszkaniowego
w Polsce nie dziwi fakt, ze na jednego
mieszkanca w Polsce przypada obecnie
tylko ok. 24.6 m2. i jest to jedna z najniz-
szych warto$ci w UE. Jak wskazuja dane
GUS zmiany tego wskaznika w ostatnich
osmiu latach zachodza na obszarze
poszczegdlnych wojewodztw z rdzna
dynamika. Najwyzsza odznacza si¢
wojewddztwo mazowieckie, gdzie
wzrost wyniost ponad 21%, najmniejsza
wojewddztwo kujawsko — pomorskie ze
wzrostem ponad 11 %. Wielkopolska
z dynamika wzrostu ponad 14%
osiggneta poziom 24,9 m?2 przypadaja-
cych na jednego mieszkanca, co plasuje
ja na trzecim miejscu w kraju po woje-
wodztwach mazowieckim i §laskim.

Na rozmiar zmiany powierzchni
w poszczegolnych wojewodztwach
zasadniczo wptywa ilos¢ i skala nowych
inwestycji przede wszystkim indy-
widualnych, a w nastgpnej kolejnosci
deweloperskich.

W Europie na pierwszym miejscu
pod wzglegdem powierzchni przypa-
dajacej na mieszkanca znajduje si¢
Dania z powierzchnig 51,4 m2, kolejno:
Luksemburg 46,5 m2, Niemcy 42,6 m?2
i Hiszpania 42,5 m2 na 1 mieszkanca.
Dordéwnanie Polski do $rednich wskaz-
nikow europejskich bedzie w ciagu
najblizszych kilkunastu lat mato praw-
dopodobne.

W Europie kwesti¢ deficytow budo-
wnictwa mieszkaniowego rozwigzano
poprzez panstwowsa, skoordynowang
i dhugofalowa polityke mieszkaniowa,
w wyniku ktorej budowano powyzej 10
mieszkan na 1000 mieszkancow przez
ostatnie kilka lat.

Wykres 5
llos¢ mieszkan przypadajgca na 1000 mieszkarncow

Zrédlo: GUS, Dane rok 2009

Wykres 6

llos¢ mieszkan przypadajgca na 1000 mieszkancow

600
500

400
300
200
100

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Housing Statistics in the European Union 2010,
Raport NBP o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009
oraz Deutsche Bank AG, DB Research ISSN Print: 1612-314X

W Polsce przecigtna ilo$¢ mieszkan
oddawanych do uzytkowania na 1000
mieszkancoOw wyniosta w ostatnich
sze$ciu latach $rednio poziom 3,2
mieszkania wybudowanego rocznie na
1000 mieszkancdw, podczas, gdy jeszcze
w latach 80 tych oddawano do uzytku
powyzej 8 mieszkan na 1000 miesz-
kancow.

Biorgc pod uwage najwieksze miasta
liderem jest Warszawa, gdzie powsta-
wato rocznie Srednio powyzej 10 miesz-
kan na 1000 mieszkancow, natomiast
Krakéw, Wroctaw, Poznan i Trojmiasto
osiggaly w zaleznosci od roku poziom
od 4-8 nowo wybudowanych mieszkan
na 1000 mieszkancow.

Wykres 7

Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 mieszkancow w Poznaniu
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS
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Wykres 8
Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 mieszkancow w krajach UE w 2008
roku
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Housing Statistics in the European Union 2010
i Raport NBP o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009

! Zrédto: Housing Statistics in the European Union2 0 1 0

PRAWO

PODATEK OD NIERUCHOMOSCI o

OD URZADZEN REKLAMOWYCH

W wielu krajach europejskich w latach
2000 — 2008 w zwiazku z dobra koniun-
kturag gospodarcza oraz polityka proin-
westycyjna znaczgco wzroslta ilo§¢ nowo
oddawanych mieszkan, skutkiem czego
$rednio rocznie oddawano do uzytku na
1000 mieszkancow w 2008 roku' np.
w Danii 4.7 mieszkan, w Hiszpanii - 13.5,
Irlandii - 20, Portugalii - 7.8, Francji - 7.4.
Doréownanie do $rednich wskaznikow
europejskich ilosci mieszkan na 1000
mieszkancow przy zatozeniu, ze tempo
budowy nowych na obecnym poziomie
zajetoby nam ponad 20 lat.

Polowa zasobow mieszkaniowych
powstala w Polsce przed 1970 rokiem
i wymagaja one remontu lub moderni-
zacji, natomiast nowe budownictwo jest
czesto z powodow finansowych niedo-
stepne dla przeci¢tnego obywatela.

Ministerstwo Finansow w odpowiedzi na interpelacj¢ poselska wyjasnilo zasady
opodatkowania tablic reklamowych (billboardéw). Wedtug resortu przepisy prawa budowlanego
zawierajg otwarty katalog obiektow budowlanych uznawanych za budowle, do ktorych zalicza
si¢ wolno stojace, trwale zwigzane z gruntem urzadzenia reklamowe. Ministerstwo Finansow
przyznalo, ze w zwiagzku z tym, Zze ani ustawa o podatkach 1 optatach lokalnych, ani Prawo
budowlane nie definiuje pojg¢cia trwalego zwigzania, sa watpliwosci, czy przedmiotem
opodatkowania podatkiem od nieruchomosci sg urzadzenia reklamowe, ktorych sposob
zwigzania z podiozem pozwala na przeniesienie w inne miejsce. Resort poinformowal, ze
podziela stanowisko saddéw administracyjnych, z ktérego wynika, Ze nie jest zasadne
przyjmowanie jako wyznacznika trwalego zwigzania z gruntem, mozliwo$ci przeniesienia

urzadzenia reklamowego.

Jezeli do posadowienia urzqdzenia reklamowego w innym miejscu wymagane jest
dostosowanie tego miejsca, uzycie specjalistycznego sprzg¢tu, a dzialanie to ma na celu
umozliwienie uzytkowania urzadzenia zgodnie z przeznaczeniem i Wymagajq tego zasady
bezpieczenstwa, to tego typu urzadzenie ma cechy pozwalajgce na uznanie go za trwale zwigzane
z gruntem. Podlegatloby wiec opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci.

Jezeli natomiast urzadzenie reklamowe mogloby zostaé przeniesione w inne miejsce jedynie
przy uzyciu sily fizycznej, a posadowione bez koniecznosci instalacji badz dostosowania
podtoza w dowolnym miejscu nie tracitoby waloréw uzytkowych, to brak bytoby przestanek dla
uznania urzadzenia za trwale zwigzane z gruntem. Tym samym nie podlegatoby opodatkowaniu

podatkiem od nieruchomosci.

Opr. W.G.
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PRAKTYKA

WYBRANE PROBLEMY
WYCENY NIERUCHOMOSCI
W PODEJSCIU KOSZTOWYM

CZESC 1

prof. Andrzej Skarzynski
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 89

Zaklad Technologii i Organizacji
Budownictwa Politechniki Poznanskiej

1.PODSTAWY PRAWNE

1.1. Podstawy definiujace po-
dejscie kosztowe

o aktow prawnych i innych

odrebnych przepisow definiu-

jacych podejscie kosztowe
1jego miejsce w wycenie nieruchomosci
zaliczy¢ nalezy przede wszystkim:

1. Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997r.
O gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz 741 z pozniej-
szymi zmianami);

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow
zdnia 21 wrze$nia 2004r. W sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U.
Nrl165z2011r, poz. 985);

3. Powszechne Krajowe Zasady Wy-
ceny (PKZW) obejmujace
Krajowe Standardy Wyceny Pod-
stawowe:

e KSWPI1: ,Warto§¢ rynkowa
i warto$¢ odtworzeniowa”,

e KSWP2: , Warto$ci inne niz war-
toscirynkowe”,

e KSWP3:,,Operat szacunkowy”.
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1.2. Zapisy Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. O gospodarce
nieruchomosciami definiujace
podejscie kosztowe i jego zasto-
sowanie

Dzial IV: Wycena nieruchomosci.

Rozdzial 1: OkreSlenie wartoSci nie-
ruchomosci

Zgodnie z art. 150.1: w wyniku
wyceny nieruchomosci dokonuje si¢:
1) okre$lenia wartoscirynkowej,

2) okreSlenia wartosci odtworzenio-
wej,
3) ustalenia warto$ci katastralne;.

Wg art. 150.3: warto$¢ odtworze-
niowg okresla si¢ dla nieruchomosci,
ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub
nie moga by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegdlne.

Wg art. 151.2: warto$¢ odtworze-
niowa nieruchomosci jest rowna kosz-
tom jej odtworzenia, z uwzglgdnieniem
stopnia zuzycia.

Wg art. 152.2: wyceny nierucho-
mosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu
podejs¢: porownawczego, dochodo-
wego lub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajacego elementy podejs¢ po-
przednich.

Wg art. 152.3: przy zastosowaniu
podejscia porownawczego lub dochodo-
wego okresla si¢ warto§¢ rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarun-
kowania nie pozwalajg na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub docho-
dowego, warto§¢ rynkowa nierucho-
mosci okre$la si¢ w podej$ciu miesza-
nym. Przy zastosowaniu podejScia
kosztowego okresla si¢ warto$¢ odtwo-
rzeniowa nieruchomosci.

Wg art 153.3: Podejscie kosztowe
polega na okresleniu wartosci nieru-
chomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada Kkosztom odtworzenia,
pomniejszonym o warto$¢ zuzycia
nieruchomosci. Przy podej$ciu tym
okresla si¢ koszt nabycia gruntu i koszt
odtworzenia jego czesci sktadowych.

Dzial III: Wykonywanie, ograni-
czanie lub pozbawianie praw do
nieruchomosci

Rozdzial 5: Odszkodowania za wy-
wlaszczone nieruchomosciami

Art. 134.1.: Podstawe ustalania wyso-

kos$ci odszkodowania stanowi, z zastrze-

zeniem art. 135, warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci.

Art. 135.1.: Jezeli ze wzgledu na rodzaj

nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej

wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju
nieruchomosci nie wystepuja w obrocie,
okresla si¢ jej warto$¢ odtworzeniows.

2. Przy okreslaniu wartosci odtwo-
rzeniowej nieruchomosci, oddziel-
nie okresla si¢ warto$§¢ gruntu
i oddzielnie warto$¢ czesci sklado-
wych.

3. Przy okreslaniu warto$ci gruntu
stosuje si¢ przepisy art. 134 ust. 2—4.

4.  Przy okre$laniu wartosci budynkow
lub ich czgséci, budowli, urzadzen
infrastruktury technicznej i innych
urzadzen szacuje si¢ koszt ich
odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia.

5. Przy okre$laniu wartosci drzewo-
stanu lesnego albo zadrzewien,
jezeli w drzewostanie znajduja si¢
materialy uzytkowe, szacuje si¢
warto$¢ drewna znajdujacego si¢ w
tym drzewostanie. Jezeli w drze-
wostanie nie wystepuje material
uzytkowy lub wartos¢ drewna,
ktére moze byé pozyskane, jest
nizsza od kosztow zalesienia
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i pielegnacji drzewostanu, szacuje
si¢ koszty zalesienia oraz koszty
pielegnacji drzewostanu do dnia
wywlaszczenia.

6. Przy okreslaniu warto$ci plantacji
kultur wieloletnich szacuje si¢
koszty zalozenia plantacji 1 jej
pielegnacji do czasu pierwszych
zbiordw oraz warto$¢ utraconych
pozytkéw w okresie od dnia
wywtlaszczenia do dnia zakonczenia
pelnego plonowania. Sume kosztow
i warto$¢ utraconych pozytkoéw
zmniejsza si¢ o sum¢ rocznych
odpiséw amortyzacyjnych, wyni-
kajaca z okresu wykorzystania plan-
tacji od pierwszego roku plono-
wania do dnia wywlaszczenia.

7.  Przy okreslaniu wartos$ci zasiewow,
upraw 1 innych zbiordw jedno-
rocznych szacuje si¢ warto$§¢
przewidywanych plonow wedhug
cen ksztattujacych si¢ w obrocie
rynkowym, zmniejszajac ja o war-
to§¢ nakltadéw koniecznych w
zwigzku ze zbiorem tych plonow.

1.3. Zapisy Rozporzadzenia Ra-
dy Ministrow z dnia 21 wrzes$nia
2004r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego definiujace
podejscie kosztowe i jego zasto-
sowanie

Rozdzial 2: Okre$lanie wartosci nie-
ruchomosci przy zastosowaniu po-
szczegllnych podej$é, metod i technik
wyceny

§15. W podejséciu mieszanym stosuje si¢
metod¢ pozostalosciowa, metode kosz-
tow likwidacji albo metod¢ wskaznikow
szacunkowych gruntow.

§16.1. Metodg pozostalosciowq stosuje
si¢ do okreslenia wartosci rynkowe;j,
jezeli na nieruchomos$ci majg by¢ prowa-
dzone roboty budowlane polegajace na
budowie, odbudowie, rozbudowie, nad-
budowie, przebudowie, montazu lub
remoncie obiektu budowlanego.

2. Warto$¢, o ktoérej mowa w ust. 1,
okresla si¢ jako roznice wartosci
nieruchomosci po wykonaniu robot
wymienionych w ust. 1 oraz war-
tosci przecigtnych kosztéw tych
robot, z uwzglednieniem zyskow
inwestora uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci podobnych.

3. Metode pozostatosciowa mozna
zastosowac, jezeli tacznie zostang
spelnione warunki:

1) istniejace uwarunkowania nie
pozwalaja na zastosowanie po-
dejscia poréwnawczego lub
dochodowego;

2) znany jest rodzaj i zakres robot,
oktérychmowawust. 1;

3) w przyjetych do tej metody ele-
mentach odpowiednich podejsé¢
uwzglednia si¢ dane odwzo-
rowujace stan rynku.

4. Zastosowanie metody pozo-
stato$ciowej do okreslenia wartosci
rynkowej wymaga szczegétowego
uzasadnienia w operacie szacun-
kowym.

§17.1. Wartos$¢ nieruchomosci okreslona
metodg kosztow likwidacji jest rowna
kosztowi nabycia gruntu, o ktorym
mowa w §21 ust. 1, pomniejszonemu

o koszty likwidacji czgséci sktadowych

tego gruntu.

2. Koszty likwidacji czgsci sktadowych
gruntu ustala si¢ przy uzyciu technik,
o ktorych mowa w § 23.

3. Warto$¢ nieruchomosci, o ktorej
mowa w ust. 1, powigksza si¢ o war-
tos¢ materiatdbw pozostatych po
likwidacji czgsci sktadowych grun-
tu.

4. Metode kosztow likwidacji stosuje
si¢, jezeli czgsci sktadowe gruntu sa
przeznaczone do likwidacji.

5. Zastosowanie metody kosztow
likwidacji do okreslenia warto$ci
rynkowej nieruchomo$ci wymaga
szczegblowego uzasadnienia w ope-
racie szacunkowym.

§20. W podejsciu kosztowym stosuje si¢
metod¢ kosztow odtworzenia i metode
kosztow zastgpienia.

§21.1. Przy okreslaniu warto$ci odtworze-
niowej nieruchomosci za koszt nabycia
gruntu, o ktorym mowa w art. 153 ust. 3
ustawy, przyjmuje si¢ wartos¢ rynkowa
gruntu o takich samych cechach.
2. Za koszt odtworzenia czesci skla-
dowych gruntu, o ktéorym mowa
w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje
si¢ kwote rowna kosztom ich od-
tworzenia lub kosztom ich zasta-
pienia, pomniejszong o warto$¢
zuzycia tych czgéci sktadowych.
§22.1. Przy metodzie kosztow odtwo-
rzenia okre$la si¢ koszty odtworzenia
czgéci skladowych gruntu przy zasto-
sowaniu tej samej technologii i materia-
tow, ktore wykorzystano do wzniesienia
lub powstania tych czesci sktadowych.
2. Przy metodzie kosztow zastgpienia
okresla si¢ koszty zastgpienia czgsci
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sktadowych gruntu czes$ciami skta-
dowymi o takiej samej funkcji
i podobnych parametrach uzytko-
wych, jakie maja czgséci sktadowe,
ktérych warto$¢ okresla sie, lecz
wykonanymi przy wykorzystaniu
aktualnie stosowanych technologii
imaterialow.

§23.1. Metode kosztow odtworzenia lub
kosztow zastgpienia stosuje si¢ przy
uzyciu techniki szczegdtowej, techniki
elementow scalonych albo techniki
wskaznikowe;j.

2. Przy uzyciu techniki szczegotowej
koszty odtworzenia albo koszty
zastapienia okresla si¢ na podstawie
ilosci niezbednych do wykonania
rob6t budowlanych oraz cen jedno-
stkowych tych robét.

3. Przy uzyciu techniki elementéw
scalonych koszty odtworzenia albo
koszty zastagpienia okresla si¢ na
podstawie ilosci scalonych ele-
mentéw robot budowlanych oraz
cen scalonych elementéow tych
robot.

4.  Przy uzyciu techniki wskaznikowej
koszty okresla si¢ jako iloczyn ceny
wskaznikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktérych ta cena
zostata ustalona. Technike wskaz-
nikowg mozna stosowaé tylko
wtedy, gdy obiekty, ktorych wartosé
okresla si¢, sa pordéwnywalne
z obicktami, dla ktérych znane sg
ceny wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktorych
mowa w ust. 2-4, uwzglednia si¢
koszty dokumentacji i nadzoru.

§24. W przypadku koniecznosci ponie-
sienia naktadow na przywrocenie nieru-
chomo$ci do stanu umozliwiajacego
korzystanie zgodne z jej przeznacze-
niem, przekraczajacych warto$¢, jaka
nieruchomo$¢ miataby, gdyby te naklady
nie byly konieczne, warto$¢ tej nieru-
chomosci moze by¢ wyrazona liczba
ujemna. Wyrazenie wartosci nieru-
chomosci liczba ujemna wymaga uza-
sadnienia w operacie szacunkowym.

§25. Przy dokonywaniu wyceny nieru-
chomosci dla indywidualnych potrzeb
inwestora uwzglednia si¢ jego wyma-
gania lub zamierzenia w zakresie
rozwoju tej nieruchomosci. Tak okre-
$lona warto$¢ moze shuzy¢ wylacznie do
oceny mozliwego sposobu wykorzysta-
nia lub inwestowania w nieruchomos¢,
co stwierdza si¢ przez zamieszczenie
odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.
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Rozdzial 3: Okreslanie wartosci nieru-
chomoscidla ré6znych celow

§33. Przy okreslaniu wartosci budynkow
i innych urzadzen w celu ustalenia wyna-
grodzenia, o ktorym mowa w art. 33 ust. 2
ustawy, okresla si¢ ich warto$¢ rynkowa,
a jezeli ze wzgledu na rodzaj nierucho-
mosci nie mozna okre§li¢ wartosci
rynkowej, okresla si¢ warto$¢ odtworze-
niowa.

§34.1. Na potrzeby ustalenia ceny nieru-
chomosci oddawanej w trwaly zarzad lub
na potrzeby aktualizacji optat z tego
tytutu okresla si¢ jej warto$¢ jako
przedmiotu prawa wlasnosci.

2. Warto$¢, o ktorej mowa w ust. 1,
okresla si¢ tacznie dla gruntu i dla
czgsci sktadowych tego gruntu.

3. Przy okreslaniu warto$ci nieru-
chomosci oddanej w trwaty zarzad
nie uwzglednia si¢ wartosci budyn-
koéw i1 innych urzadzen, o ktérych
mowa w art. 88 ust. 1 ustawy.
Rodzaje tych budynkéw i innych
urzadzen okre$la w zleceniu zama-
wiajacy wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci
w przypadku, o ktorym mowa w art.
88 ust. 2 ustawy, okreSla si¢ jej
warto$¢ tacznie dla gruntu oraz dla
jego czesci sktadowych. Przepis
ust. 3 zdanie drugie oraz przepis §35
stosuje si¢ odpowiednio.

5. Jezeli w trwaly zarzad oddawana
jest nieruchomos$¢ stanowiaca
przedmiot uzytkowania wieczy-
stego, wartos$¢, o ktorej mowa w ust.
2, obejmuje wartos¢ tego prawa
oraz warto$§¢ budynkow i innych
urzadzen stanowigcych odrebna
wlasno$¢. Przepisy ust. 3 1 4 oraz
§29 stosuje si¢ odpowiednio.

6.  Przy okreslaniu warto$ci naktadow,
o ktéorych mowa w art. 87 ust.4-6
ustawy, stosuje si¢ odpowiednio spo-
sob okreslania naktadow, o ktorym
mowaw §28 ust. 6.

§35.1. Na potrzeby okreslenia wartosci
naktadow okresla si¢ warto$¢ nierucho-
mosci, na ktorej dokonano naktadow,
tacznie z tymi naktadami.

2. Z warto$ci nieruchomosci, o ktorej
mowa w ust. 1, wyodrebnia si¢
odpowiednio:

1) naktady, ktorych wartos¢ okresla
si¢ wedtug zasad rynkowych;

2) naktady, ktorych warto$¢ okresla
si¢ wedtug zasad kosztowych.
Okreslenie warto$ci naktadow po-
przedza si¢ ustaleniem okresu, w
ktérym dokonano naktadow, i ich

zakresurzeczowego.

4.

Warto§¢ naktadéw odpowiada
roznicy warto$ci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan po doko-
naniu naktadow i wartosci nieru-
chomosci uwzgledniajacej jej stan
przed dokonaniem tych nakladow,
przy czym:

1) przy okreslaniu wartosci nakta-
dow wedlug zasad rynkowych,
dla ustalenia roznicy warto$ci
nieruchomos$ci okresla si¢ jej
warto$¢ rynkowa;

2) przy okreslaniu wartosci nakta-
dow wedlug zasad kosztowych,
dla ustalenia roznicy wartosci
nieruchomos$ci okresla si¢ jej
warto$¢ odtworzeniowa.

W przypadku braku danych umo-
zliwiajacych okreslenie wartosSci
nieruchomos$ci uwzgledniajacej jej
stan przed dokonaniem naktadoéw
albo gdy maty zakres nakladéw nie
uzasadnia zastosowania sposobu,
o ktorym mowa w ust. 3, warto$¢
naktadow okresla si¢ jako réwna
warto$ci nieruchomosci uwzgle-
dniajacej jej stan po dokonaniu
naktadow, pomniejszonej o wartos$é
gruntu jako przedmiotu prawa
wlasnosci 1 pomnozonej przez
wskaznik przeliczeniowy doko-
nanych naktadow.

Wskaznik przeliczeniowy ustala si¢

jako:

1) stosunek wysokosci naktadow,
obliczonych z uwzglednieniem
ich zakresu rzeczowego oraz
uzyskiwanych na rynku lokal-
nym cen robot wykonanych
w ramach tych naktadow, do
kosztow odtworzenia czg$ci
sktadowych gruntu, ktorych te
naktady dotycza, z uwzgle-
dnieniem ich stanu po dokonaniu
naktaddéw, albo

2) udzial wysokos$ci naktadow
w kosztach odtworzenia tych
czgscei sktadowych, o ile istnieja
dane pozwalajace na jego
ustalenie na podstawie analizy
obiektow podobnych - z uwzgle-
dnieniem stopnia zuzycia tech-
nicznego odpowiednio tych
elementéw czesci sktadowych
gruntu, ktorych te naktady doty-
czg, oraz czesci sktadowych
gruntu po dokonaniu naktadow.

Warto$¢ nieruchomosci, o ktorej

mowa w ust. 4, okresla si¢ jako

warto$¢ rynkowa, jezeli warto$¢
naktadéw jest okre$lana wedlug
zasad rynkowych albo jako wartos¢

odtworzeniowa, jezeli wartos¢
naktadow jest okre$lana wedlug
zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ odpo-
wiednio do okreslenia wartos$ci
naktadéw dokonanych na nieru-
chomosci bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ odpo-
wiednio do warto$ci naktadow, kto-
re zostang poniesione w przyszio-
$ci, a ich zakres rzeczowy zostat
ustalony.

§48.1. Przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci, o ktorej mowa w art. 11 ust.1
ustawy z dnia 8 lipca 2005r. O realizacji
prawa do rekompensaty z tytulu pozo-
stawienia nieruchomosci poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej

(Dz. U. Nr 169, poz. 1418), charaktery-

styke¢ miejscowosci porownywalnych

potozonych w Rzeczypospolitej Polskiej

i miejscowosci, w ktorej znajduje si¢

nieruchomo$¢ pozostawiona , przyjmuje

si¢ zokresu przed 1939r.

4.  Przy okreslaniu wartosci budowli,
budynkow lub czesci tych budyn-
kéw, o ktorej mowa w art. 11 ust. 4
ustawy wymienionej w ust. 1,
stosuje si¢ S$rednie koszty ich
odtworzenia lub ich zastgpienia,
okreslone na podstawie analizy
wlasnej rzeczoznawcy majatko-
wego, uwzgledniajacej wiasciwe
cenniki obiektéw lub robo6t budo-
wlanych.

1.4. Klasyfikacja po-
dejs¢, metod i technik
stosowanych przy wy-
cenie nieruchomosci

lasyfikacje podej$¢, metod i te-

chnik stosowanych przy wyce-

nie nieruchomos$ciami przed-
stawia si¢ w Tablicy 1 na podstawie
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21.09.2004r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego.
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Tablica 1

PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI STOSOWANE PRZY WYCENIE NIERUCHOMOSCI
(na podstawie Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu

4. Podejscie mieszane

Metoda
pozostatosciowa
moze obejmowac
elementy podejs¢*:
- poréwnawczego,
- dochodowego,

szacunkowego)
WARTOSC RYNKOWA WARTOSC ODTWORZENIOWA
1. Podejscie 2. Podejscie dochodowe 3. Podejscie kosztowe
poréwnawcze
I s ] 6 | 7 |
1.1. Metoda 2.1. Metoda 2.1.1. Kapitalizacji 3.1. Metoda kosztéw | 3.1.1. Szczegotowa | 4.1. Metoda
poréwnywania inwestycyjna prostej odtworzenia 3.1.2. Elementow pozostato$ciowa
parami 21.2. scalonych
Dyskontowania 3.1.3 Wskaznikowa
strumieni
pienigznych
1.2. Metoda 2.2 Metoda zyskow | 2.2.1. Kapitalizacji 3.2 Metoda kosztow | 3.2.1. Szczegotowa | 4.2. Metoda kosztow

korygowania ceny
Sredniej

prostej

222.
Dyskontowania
strumieni
pienieznych

zastgpienia

3.2.2. Elementow
scalonych

3.2.3 Wskaznikowa

likwidacji

- kosztowego,

* Uwaga praktyczna
nie wynikajaca
bezposrednio z
Rozporzadzenia

1.3. Metoda analizy
statystycznej rynku

Koszt likwidacji

4.3. Metoda

wskaznikow ustala sig przy

szacunkowych uzyciu techniki

gruntow podejscia
kosztowego

W Tablicy 1 metody i techniki
zwigzane z podejSciem kosztowym
zostaly oznaczone grubszymi liniami.
Grubszymi liniami oznaczono tez
w podej$ciu mieszanym metode pozo-
statosciowg i metod¢ kosztow likwidacji
w ktorych techniki stosowane w po-
dejéciu kosztowym odgrywaja istotng
role.

W tym miejscu pragnie si¢ zwrocié
uwage na niezbyt trafny zapis §17.2
Rozporzadzenia z dnia 11.07.2011r.,
méwigcy o tym, ze koszty likwidacji
czesci sktadowych gruntu ustala si¢ przy
uzyciu technik, o ktérych mowa w §23,
a wigc stosowanych w podej$ciu kosz-
towym.

W tym zakresie najbardziej rozpo-
wszechniona, chociaz bardzo praco-
chtonna jest technika szczegotowa
umozliwiajaca rowniez wyliczenie ilosci
iwarto$ci materiatow z odzysku.

Natomiast stosowanie techniki ele-
mentow scalonych jest chyba aktualnie
niestosowane.

Stosowanie techniki wskaznikowe;j
mogtoby by¢ aktualne w przypadku ist-
nienia odpowiedniej bazy informacji,
bytoby najmniej pracochtonne (o co do-
pominajg si¢ niektorzy rzeczoznawcy),
ale nie umozliwia chyba ustalenie ilosci
warto$ci materiatéw z odzysku.

2. OGOLNA CHARAKTE-
RYSTYKA PODEJSCIA
KOSZTOWEGO

2.1.Podejscie podstawowe

Istota podejscia kosztowego jest
przyjecie zatozenia, ze nabywca
nieruchomos$ci nie bedzie sklonny
zaptaci¢ za nieruchomos$¢ wigcej niz
wyniosg koszty odtworzenia nieru-
chomosci w takiej samej technologii lub
funkcji, w tym samym miejscu i w takim
samym stopniu zuzycia.

Konsekwencja przyjecia takiego
zatozenia jest wyrdznienie dwoch
rodzajow metod:

e kosztu odtworzenia,
e kosztu zastgpienia

W szczegolnosci podejscie kosztowe
opiera si¢ wigc na zalozeniu, ze warto$¢
istniejacej nieruchomosci jest réwna
warto$ci gruntu oraz kosztom odtwo-
rzenia lub kosztom zastapienia obiektow
budowlanych z uwzglednieniem stopnia
ich zuzycia. Stopien zuzycia obiektow
budowlanych jest wyrazem utraty
warto$ci wynikajacej ze stanu fizyczne-
go 1 pogorszonej sprawnos$ci funkcjo-
nalnej.

Wycena nieruchomosci w podej$ciu
kosztowym polega zatem na odrgbnym
okreslaniu wartosci gruntu oraz wartos$ci
obiektow budowlanych wzniesionych na
tym gruncie.

Wyceny tej dokonuje si¢ wedlug
wzoru (1)

Wycena nieruchomosci zabudowane;j
obiektami nie przeznaczonymi do
rozbidrki lub likwidacji:

i}

e 53
Wi =Ws +Zwm x(A-2m) ()
gdzie:
Wy — warto$¢ wycenianej nierucho-

mosci;
Wg — warto$¢ gruntu;
Wpg — koszt odtworzenia poszczegdlnych

obiektow budowlanych wzniesio-
nych na gruncie (lub alternatywnie

koszt zastgpienia);

S, — ustalony procentowo stopien zuzy-
cia poszczegolnych obiektéw bu-
dowlanych;

i — 1ilo$¢ obiektow budowlanych.

Wartos¢ gruntu (W) okresla si¢ na
0g6t w podejsciu porownawczym. Koszt
odtworzenia poszczegdlnych obicktow
budowlanych (Wpg) okresla si¢ metoda
kosztow odtworzenia lub metoda kosz-
tow zastgpienia. Warto$¢ materialow
porozbiérkowych (W,;) okresla si¢
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w metodzie kosztow likwidacji. Stopien
zuzycia poszczegdlnych obiektoéw budo-
wlanych (S,) ustala si¢ zgodnie z odrgb-
nymi procedurami.

Podejscie kosztowe jest zalecane
przy wycenie nieruchomosci, na ktore
nie ma popytu na rynku i ktére w kon-
sekwencji nie trafiajg na rynek lub sprze-
dawane sa bardzo rzadko.

Podejscie kosztowe moze miec zasto-
sowanie nie tylko do wyceny obiektow
budowlanych ale i do innych czgsci
sktadowych nieruchomosci (np. drzewo-
stanu). Ze wzgledu jednak na skalg
zastosowan, w niniejszych zasadach
uzyto pojecia ,,obiekty budowlane”.

W podejsciu kosztowym stosuje si¢
nastepujace techniki:

e technike szczegdtows,
e technike elementow scalonych,
e technike wskaznikowg.

2.2. Metoda kosztow odtworzenia

Przy metodzie kosztoéw odtworzenia
okresla si¢ ile wyniostyby koszty odtwo-
rzenia nieruchomosci w takiej samej
technologii jaka uzyto dla obiektow
bedacych czeSciami skladowymi nieru-
chomosci wyceniane;j.

Dla zastosowania metody kosztow
odtworzenia niezbedne jest dysponowa-
nie danymi technicznymi o wycenianych
obicktach budowlanych, danych o ce-
nach materiatéw 1 roboét budowlanych
oraz o stopniu zuzycia technicznego
i funkcjonalnego tych obiektow.

Koszt odtworzenia oznacza koszt
zabudowania obiektu identycznego
(doktadnej kopii) z obiektem bedacym
przedmiotem wyceny. Przy okreslaniu
warto$ci, rzeczoznawca majatkowy
uwzglednia taki sam projekt, wyposa-
zenie, jako$¢ prac budowlanych
i uwzglednia w kalkulacji kosztow
zardbwno wszystkie wady, braki, jak
i zbedne elementy wyposazenia lub
konstrukeji czy tez materiaty wycho-
dzace juz z uzycia. Do kosztow odtwo-
rzenia zalicza si¢ rowniez koszty
wybudowania urzadzen towarzyszacych
$cisle zwigzanych z obiektem wycenia-
nym, przygotowanie i uporzadkowanie
terenu oraz koszty opracowania doku-
mentacji projektowej i nadzoru budowla-
nego. Okreslajac koszt odtworzenia
obiektu nalezy zatem poda¢ aktualne na
dzien wyceny koszty wybudowania jego
repliki. Jedynie w przypadku, gdy
materiaty, z ktorych zbudowano obiekt

dzisiaj s juz niedostgpne na rynku, przy
okreslaniu warto$ci nalezy przyjmowac
ceny materialdow najbardziej zblizonych
do materiatow uzytych.

Koszty odtworzenia budynku wyce-
nianego pomniejsza si¢ z tytutu zuzycia
technicznego i funkcjonalnego. Istotne
jest rowniez okreslenie pozostalego
okresu, w ktorym budynek bedzie jesz-
cze mogt by¢ uzytkowany, co wynika
z ustalen miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego lub zamierzen
wtasciciela nieruchomosci.

Wedhug KSWP1: ,Warto$¢ odtwo-
rzeniowa definiowana jest jako szaco-
wana kwota odpowiadajgca sumie
kosztow nabycia gruntu i kosztow
wytworzenia jego czgsci sktadowych,
z uwzglednieniem zuzycia, przy zalo-
zeniu, ze koszty te zostaly poniesione
w dniu wyceny.

,,Koszt odtworzenia to koszt wytwo-
rzenia repliki istniejacych czesci skta-
dowych gruntu przy zastosowaniu takiej
samej technologii i materiatéw, rozwig-
zan przestrzennych, jakosci wyko-
nawstwa jak w przypadku wycenianego
obiektu.”

»W procedurze okreslania warto$ci
odtworzeniowej do kosztow zalicza si¢
réwniez koszty przygotowania doku-
mentacji projektowej i nadzoru oraz inne
uzasadnione koszty”.

2.3. Metoda kosztéw zastapienia

Przy metodzie kosztow zastgpienia
okresla sig¢ ile wyniostyby koszty odtwo-
rzenia nieruchomo$ci o takiej samej
funkcji jaka spelniaja obiekty bedace
czeSciami sktadowymi nieruchomosci
wycenianej. Koszt zastgpienia oznacza
bowiem wysoko$¢ aktualnych kosztow
budowy obiektu spetniajacego te same
funkcje co obiekt bedacy przedmiotem
wyceny, ale przy uwzglednieniu uzycia
nowoczesnych materialdw, rozwigzan
konstrukcyjnych i wyposazenia odpo-
wiadajgcego obecnym warunkom. Ozna-
cza to, ze rzeczoznawca majatkowy
okreslajac koszty zastapienia, bierze pod
uwage te wydatki, ktore sg rzeczywiscie
celowe, poniewaz nalezy sadzi¢, ze
nabywca nieruchomosci uzyltby obecnie
do budowy aktualnie dostgpne materiaty
i elementy wyposazenia zamiast ma-
teriatdow przestarzatych i czesto droz-
szych technologii. Koszt zastapienia
stanowi wigc pojecie alternatywne
w stosunku do kosztu odtworzenia
imoze si¢ od niego roznic.

Techniki szacowania oraz procedury
postepowania w metodzie kosztow zasta-
pienia sa takie same jak w metodzie
kosztow odtworzenia. Roznice w uzys-
kiwanych wynikach bgdg spowodowane
réznymi rodzajami, ilo$ciami i cenami
jednostek odniesienia.

Wycena nieruchomosci dokonana
metoda kosztow zastgpienia zbliza na
0gdl uzyskany wynik do wartosci
rynkowej nieruchomosci.

Wedlug KSWP1: , Koszt zastgpienia
to koszt wytworzenia czesci sktadowych
gruntu o takiej samej funkcji i podobnych
parametrach uzytkowych, jakie stanowia
czgsei sktadowe wycenianej nierucho-
mosci, lecz z wykorzystaniem aktualnie
stosowanych technologii i materiatow”.

2.4. Techniki stosowane w po-
dejsciu kosztowym

2.4.1. Technika szczegotowa

Dla ustalenia kosztow odtworzenia
(Wp) nalezy wykonaé nastepujace
czynnosci:

e dokona¢ inwentaryzacji technicznej
i obmiaru poszczegdlnych robdt
w obiekcie budowlanym z duza
szczegolowoscia,

e okresli¢ ilo$¢ niezbednych robot (1)),

® okresli¢c ceny jednostokowe Cj
poszczegolnych robdt w oparciu
o normatywy nakladéw oraz ceny
w ktorych uwzgledniane sa koszty
robocizny, koszt materialow, koszt
pracy sprzetu oraz koszty posrednie i
zysk, albo w oparciu o katalogi
wskaznikoéw cenowych,

e okreslic koszty opracowania doku-
mentacji i nadzoru budowlanego oraz
inne uzasadnione koszty w formie
wskaznika procentowego odniesio-
nego do kosztow odtworzenia robot
budowlanych (Wgp),

e okresli¢ procentowo stopien zuzycia
obiektu(S,),
e ustali¢ koszty odtworzenia wg wzoru (2):

fn

Sz
W= Z]i XCyX (1+Wrp)Xx (1 —m) )

2.4.2. Technika elementow scalonych

Dla ustalenia kosztow odtworzenia
(Wg) nalezy wykonywaé te same
czynnosci co przy technice szczegotowej
ztym, ze nie ustala si¢ ilo$ci niezbednych
robot ale rodzaje i ilo$¢ scalonych
elementdw tych robot (J,;). Nie ustala si¢
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réwniez cen jednostkowych poszcze-
gbélnych robdt, ale ceny scalonych
elementow tych robot (Cg;), korzystajac
z odpowiednich katalogéw wskaznikow
cen elementow scalonych.
Uwzgledniajac powyzsze ustalenie
kosztow odtworzenia dokonuje si¢ wg
wzoru (3):
n Sz
100%) 3)

WE=ZI'2€ X Cjei X (1 + WKD)X (1 —
i-1

Szczegdtowos¢ dokonywanych ob-
miar6w obiektu bedzie przy tej technice
odpowiednio mniejsza, gdyz obmiar
okresla si¢ dla elementow scalonych.

2.4.3. Technika wskaznikowa

Technika ta polega na ustaleniu
kosztu odtworzenia poprzez przemnoze-
nie ceny wskaznikowej (Cjq) przez ilos¢
jednostek odniesienia, dla ktorych cena
ta zostata ustalona (Q). Jednostki odnie-
sienia s3 bardzo zagregowane, na og6t
jest to jedna jednostka dla catego obiektu
budowlanego, taka jak 1 m2 powierzchni
uzytkowej (przy obiektach powierz-
chniowych) Iub 1 mb dlugosci (przy
obiektach liniowych). Cen¢ wskaz-
nikowg ustala si¢ na podstawie analizy
notowan cen biezacych w budownictwie
lub w oparciu o katalogi wskaznikow
cenowych.

Dla ustalenia kosztow odtworzenia
(Wg) nalezy wykonaé¢ nast¢pujace
czynnosci:

e dokona¢ inwentaryzacji technicznej
i obsmarowania obiektu pod katem
ustalenia ilo$ci jednostek odniesienia,

e ustali¢ ilo$¢ jednostek odniesienia (Q),

* ustali¢ ceng wskaznikowa (Ciq),

e okresli¢ koszty opracowania doku-
mentacji i nadzoru budowlanego oraz
innych uzasadnionych kosztow w for-
mie wskaznika procentowego odnie-
sionego do kosztow odtworzenia robot
budowlanych (Wgp),

e okresli¢ procentowo stopien zuzycia
obiektu (S,),

e ustali¢ koszty odtworzenia wg wzoru (4):

Sz
WB=QXCJ-QX(1+WKD)X(1—100%) (4)

@ I”}
.I ‘ "
|

<

2.5. Inne metody wyceny w kto-
rych stosuje si¢ podejscie kosz-
towe

2.5.1. Podejscie mieszane — uwagi
ogllne

Metody wyceny i techniki szaco-
waniu nieruchomosci stosowane w tym
podejsciu wynikaja albo z wyraznego
przepisu prawa nakazujacego stoso-
wanie metod nietypowych albo ze
specyfiki nieruchomosci. Metody
i techniki stosowane w tym podejsciu
moga by¢ komplikacja niektérych
elementow stosowanych w pozostatych
podejsciach.

W podejsciu mieszanym stosuje si¢
nastepujace metody:
* metode pozostato§ciows,
e metode kosztow likwidacji,

e metode wskaznikow szacunkowych
gruntow.

2.5.2.Metoda pozostalosciowa

Nie jest to w istocie metoda samo-
istna, gdyz stanowi komplikacj¢ ele-
mentéw metod stosowanych w podejs$ciu
poréwnawczym, dochodowym lub kosz-
towym. Znajduje ona zastosowanie
gtéwnie przy analizie i sporzadzaniu
projektow dla nieruchomosci, ktore maja
podlega¢ zabudowie, przebudowie,
odnowieniom, remontom lub innym
ulepszeniom. S to sytuacje wymagajace
na ogot okreslenia wartosci poszcze-
gblnych czgsci sktadowych nierucho-
mosci. Metoda pozostato$ciowa znajduje
zastosowanie rowniez w sytuacjach, gdy
grunt i wniesione na nim budynki moga
w przypadku ich ulepszenia, zmiany lub
rozwoju przynies¢ korzystny zwrot kapi-
tatu, a tym samym by¢ przedmiotem
zainteresowania potencjalnych inwe-
storow. Uzyskane przy pomocy tej
metody wyniki sa takze wykorzystywane
przez jednostki zarzadzajace nierucho-
mos$ciami przy podejmowaniu decyzji
o kapitalnych remontach lub zmianie
funkcji nieruchomosci.

W przypadku koniecznosci dojscia
do wartosci gruntu (W) w wartosci catej
nieruchomosci, okreSlenie wartosci
poszczegdlnych cze$ci sktadowych
odbywa si¢ przez zastosowanie naste-
pujacych procedur:

e okreslenie ostatecznej wartosci nieru-
chomosci ulepszonej (Wy)

e ustalenie catkowitych kosztow ulep-
szenia nieruchomosci tacznie z zys-
kiem inwestora (K+Z),
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e obliczenie pozostatoSciowej warto$ci
gruntu przez odjgcie kosztow ulep-
szenia od warto$ci nieruchomosci
ulepszonej, wg wzoru (5):

W,g:WN—[K-I'Z] (5)

W przypadku koniecznosci dojscia
do wartosci budynku (Wg) w warto$ci
catej nieruchomosci stosuje si¢ podobna
procedurg, ale w kolejno$ci odwrocone;j:

e okreslenie ostatecznej wartosci nieru-
chomosci ulepszonej (Wy),

e ustalenie kosztow pozyskania gruntu
oraz kosztow bedacych zyskiem
inwestora z ulepszenia nieruchomosci
(W +2),

e obliczenie pozostatoSciowe] wartoSci
budynku przez odjecie kosztéw pozys-
kania gruntu oraz kosztéw bedacych
zyskiem inwestora od warto$ci nieru-
chomosci ulepszonej, wg wzoru (6):

Wy =Wy — (W5 +Z) (6)

Warto$¢ aktualna calej nierucho-
mosci lub jej czesci sktadowych nie-
zbedna do przeprowadzenia analiz
w metodzie pozostatosciowej moze byc
okreslana w podejsciach: poréwnaw-
czym, dochodowym lub kosztowym.

2.5.3.Metoda kosztow likwidacji

W przypadku wyceny nierucho-
mosci, na ktérej znajduja si¢ obiekty
budowlane przeznaczone do rozbiorki
lub likwidacji zamiast kosztow odtwo-
rzenia ustala si¢ warto$¢ materialow
porozbidrkowych (W) oraz koszty
rozbiorki.

Wycena nieruchomo$ci zabudowane;j
obiektami przeznaczonymi do rozbiorki
lub likwidacji dokonywana jest za
pomoca wzoru (7):

n
S
Wy =Wg + ZWmi X (1- 1;”(‘)%)i —Kpoz (7)
i=1

gdzie:

Wy — warto$¢ wycenianej nieruchomosci,

Wgs — warto$¢ gruntu,

W,,; — warto$¢ materialow porozbiorko-
wych dla poszczegélnych rodza-
jow materiatow

S,m — ustalony procentowo stopien zuzy-
cia poszczegblnych rodzajow ma-
terialow,

i — liczba poszczegdlnych rodzajow
materialow,

Koz — 0golny koszt robot rozbiorkowych,
ustalany technikami szczegoto-
wymi, elementow scalonych lub
wskaznikowa.
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Warto$¢ (W,,) ustala si¢ odrgbnie dla
kazdego z mozliwych do odzyskania
rodzajow materiatow budowlanych lub
instalacyjnych nadajacych si¢ do ponow-
nego wykorzystania. W celu ustalenia
warto$ci materiatdow porozbiorkowych
nalezy okresli¢:

e ilo$¢ rodzajow mozliwych do odzys-
kania materiatlow (n)

e ilos¢ danego rodzaju materiatu
w obiekcie, dla ktorego ustala si¢
koszty rozbiorki (Y;),

e aktualng cen¢ jednostkowa zakupu
danego rodzaju materiatu (Cjy,),

PRAWO

e wskaznik odzysku danego materiatu
wyrazony w procentach (V;).
Warto$¢ materiatow porozbidrko-
wych dla poszczegdlnych rodzajow
materiatow ustala si¢ wg wzoru (8):

Wo =¥ X XV, (3)

Zwraca si¢ w tym miejscu uwage na
fakt, ze koszt robdt rozbidrkowych,
oprocz samych prac demontazowych
(wyburzeniowych) powinien obej-
mowac rowniez koszt wywozu gruzu na
sktadowisko, optaty za umieszczenie

= T
&,

PRZEPIS USTAWY O GOSPODARCE

NIERUCHOMOSCIAMI O OBOWIAZKU ._1..-;.

OGLASZANIA WSKAZNIKOW ZMIAN
CEN NIERUCHOMOSCI JEST ZGODNY

Z KONSTYTUCJA

odpaddéw na sktadowisku (tzw. optaty za
korzystanie ze $rodowiska) oraz koszt
utylizacji odpadow (np. eternitu).

Podkresli¢ nalezy, ze w metodzie
kosztow likwidacji moga wystapic
szczegolne przypadki osiggniecia przez
grunt warto$ci ujemnej. Ma to miejsce
wtedy, gdy suma kosztu robot rozbior-
kowych, wywozu materiatéw z rozbior-
ki, ich sktadowania i utylizacji bedzie
wyzsza od sumy wartosci gruntu i ma-
teriatéw z odzysku.

Tak orzekt 21 lipca 2011r. Trybunal Konstytucyjny stwierdzajac zgodno$¢ art. 5 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami z art. 2 ustawy zasadnicze;j.

Wskazany przepis, stanowiagcy, ze waloryzacji kwot naleznych z tytutow okreslonych
w ustawie dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznikoéw zmian cen nieruchomosci ogtaszanych
przez Prezesa GUS, w drodze obwieszczen, w Monitorze Polskim zakwestionowat Rzecznik
Praw Obywatelskich. Wskaznikéw zmian cen nieruchomosci zdaniem RPO nie mozna okresli¢,
niemozliwe jest zatem dokonywanie waloryzacji np. odszkodowan i rekompensat w oparciu
o nie. Mimo uptywu 13 lat od wejScia w Zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, Prezes
GUS ani razu nie oglosit wskaznikow zmian cen nieruchomosci. Wobec tej bezczynnosci
zastosowanie ma art. 227 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nakazujacy stosowanie
wskaznikow cen towarow 1 ustug konsumpceyjnych (wskaznikéw inflacji) ogtaszanych przez

Prezesa GUS.

Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, ze kwestionowany przepis jest typowym przepisem
nakladajagcym na Prezesa GUS obowigzek oglaszania okreslonych w nim wskaznikow.
Wyznaczajac w wielu ustawach taka powinno$¢ ustawodawca nie okresla kazdorazowo
metodologii badan statystycznych pozwalajacych na okre§lenie i podanie do publicznej
wiadomosci wysokosci tych wskaznikow. W tym zakresie Prezesa GUS obowigzuje
ustawa z 29 czerwca 1995r. o statystyce publicznej. Jednocze$nie ustawodawca stworzyt
prawne, organizacyjne i finansowe podstawy dla dziatalnosci Prezesa GUS 1 podlegtych mu
stuzb statystyki publicznej. Niewykonanie obowiazku oglaszania wskaznikéw zmian cen
nieruchomosci przez Prezesa GUS nie jest wynikiem naruszenia zasad poprawnej legislacji, lecz

zaniedban tego organu.

Majac to na uwadze oraz uwzgledniajac stanowisko Prezesa GUS co do zaawansowania prac
nad metodologig badania zmian cen nieruchomosci oraz zapowiedi ogloszenia wskaznikow
zmian cen nieruchomosci, TK stwierdzil, ze kwestionowany przepis jest zgodny z zasadami
poprawnej legislacji oraz ochrony zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie

prawa.

Opr. W.G.
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(PRZYCHODOW) Z ODPLATNEGO
ZBYCIA NIERUCHOMOSCI I PRAW
MAJATKOWYCH NA GRUNCIE
PRZEPISOW 0 PODATKU
DOCHODOWYM 0D 0SOB

FIZYCZNYCH

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

W poprzednich artykulach zamieszczonych na tamach Biuletynu Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych poruszalam kwestic opodatkowania badZ zwolnienia
z opodatkowania sprzedazy nieruchomosci w $wietle regulacji zawartych w ustawie

o podatku od towaréw i ustug, W tym artykule postaram si¢ przyblizy¢ Pafistwu problematyke opodatkowania odptatnego zbycia
nieruchomosci mieszkalnych na gruncie przepiséw ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych zwanej dalej ustawa o pdof.

Temat moze zainteresowac Pafistwa nie tylko jako rzeczoznawcdw majatkowych w sferze zawodowej, ale réwniez jako podatnikéw
w sferze prywatnej. Kazdy, kto dokonuje sprzedazy nieruchomosci stanowiacej majatek prywatny powinien sprawdzic, czy ciaza na nim
z tego tytulu obowiazki podatkowe wynikajace z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. Ze wzgledu na czeste zmiany
regulacji w zakresie opodatkowania podatkiem dochodowym od 0séb fizycznych odplatnego zbycia nieruchomosci i praw majat-
kowych, kwestia tamoze powodowac problemy z ustaleniem zasad opodatkowania zbywanych nieruchomosci.

Zasady zwolnienia
opodatkowania

O tym czy zbywana
odplatnie
nieruchomos¢
mieszkalna jest
zwolniona z podatku
decyduje data nabycia
przedmiotowej
nieruchomosci.

golna zasada wynikajaca z art.
O 10 ust.1 pkt.8 ustawy o pdof

brzmi, ze opodatkowaniu
podlega odptatne zbycie nieruchomosci
lub ich czeSci oraz udzialu w nieru-
chomosci, spoéldzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego lub
uzytkowego oraz prawa do domu
jednorodzinnego w spoéldzielni miesz-
kaniowej, prawa wieczystego uzyt-
kowania gruntow, jezeli nie nastepuje
ono w wykonaniu dzialalno$ci go-
spodarczej i od konca roku kalen-
darzowego, w ktérym nastapilo
nabycie lub wybudowanie nie uptynelo
pie¢ lat.

gz, Priyklad1

Pan Jan kupit lokal mieszkalny w styczniu
2005 roku. Piecioletni okres do zbycia
bez podatku liczy sie od stycznia 2006r.
Oznacza to, ze dochdd z jego sprzedazy
bedzie podlegat opodatkowaniu podat-
kiem dochodowym do korica 2010r. Czyli,
ze wzgledu na nabycie lokalu z poczat-
kiem roku kalendarzowego, okres licze-
nia jego bezpodatkowego zbycia wynosi
prawie szes¢ lat, poniewaz dopiero od
2011r Pan Jan moze go sprzedac bez
podatku. Nie musi takze sktada¢ zadnych
dokumentow do urzedu skarbowego.

Odmienne zasady obowiazuja osoby,
ktore sprzedaja budynek wraz z dzial-
ka, na ktorej budynek wybudowali. W tej
sytuacji istotna jest data nabycia gruntu,
poniewaz budynek zgodnie z art. 48
Kodeksu cywilnego jest czescig skta-

dowa gruntu W mysl art.47 Kodeksu
cywilnego czeg$¢ sktadowa rzeczy nie
moze by¢ odrebnym przedmiotem wias-
nosci i dzieli los rzeczy gléwnej t.).
gruntu. Wyjatek stanowi odptatne zbycie
nieruchomosci, ktora zostala wybudo-
wana na gruncie oddanym w wieczyste
uzytkowanie. Okres pigciu lat nalezy
liczy¢ oddzielnie ze zbycia prawa wie-
czystego uzytkowania gruntu i ze zbycia
wybudowanego budynku.

Przyklad 2

Panstwo Nowakowie kupili dziatke na
wiasnosé w czerwcu 2002r. aw 2010 roku
wybudowali dom i w tymze roku w nim
zamieszkali. Chociaz od jego wybudo-
wania nie mineto pie¢ lat moga go sprze-
dac¢ zawsze bez podatku, poniewaz ter-
min liczenia okresu piecioletniego bieg-
nie od konca roku kalendarzowego,
w ktérym nabyli grunt pod budowe czyli
od 1 stycznia 2003r.

Ponadto, nalezy pamigtaé, iz
przeksztalcajac spéldzielcze lokator-
skie prawo do lokalu w spoldzielcze
prawo wlasno$ciowe lub w prawo
wlasnosci, termin pigcioletni uprawnia-
jacy do zbycia bez podatku nalezy liczy¢
od daty przeksztatcenia a nie od daty
ustanowienia spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu. Zgodnie bowiem
z art.9 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu jest niezbywalne.
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Przyklad 3

Spotdzielnia Mieszkaniowa ustanowita
na rzecz Pani Karczmarek w 1998r.
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, ktore w 2006 przeksztat-
cita w spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu. Moze wiec sprzeda¢ miesz-
kanie bez podatku dopierow 2012r.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage na
przepisy obowiazujace do 31 grudnia
2006r. Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt. 32 lit.d
ustawy o pdof, wolne od podatku byly
przychody ze sprzedazy nierucho-
mosci i praw majatkowych nabytych
w drodze spadku i darowizny.

Przyktad 4

Pani Magda dostata w drodze darowizny
w roku 2006 mieszkanie od rodzicow.
Sprzedata je w roku 2011 i nie zaptacita
z tego tytutu podatku, cho¢ od nabycia nie
uptyneto pie¢ lat, poniewaz otrzymata je
w darowiznie w okresie, kiedy przepisy
zwalniaty te czynnos¢ z opodatkowania.

Podsumowanie

Zwolnione co do zasady z opodat-
kowania jest zawsze odplatne zbycie
nieruchomosci i praw majatkowych
bedacych majatkiem prywatnym do-
konywane po uplywie S lat liczac od
konca roku kalendarzowego w ktérym
nastapilo nabycie.

Zasady opodatkowa-
nia nieruchomosci
zbywanych odplatnie

przed uplywem 5 lat
oddaty ich nabycia

tym, jakie zasady nalezy

stosowaé przy opodatkowa-

niu dochodu (przychodu)

z odplatnego zbycia nieruchomosci

i praw majatkowych decyduje stan

prawny wynikajacy z ustawy o pdof

obowigzujacy w dacie nabycia nieru-
chomosciipraw majatkowych.

I. Nieruchomosci i prawa
majatkowe nabyte do 31
grudnia 2006r.

Zgodnie z przepisem przejsciowym,
zawartym w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
16 listopada 2006r. o zmianie ustawy
o pdof oraz zmianie niektorych innych
ustaw(Dz. U.Nr217, poz.1588), do
przychodu (dochodu) z odptatnego zby-
cia nieruchomosci i praw majatkowych,
nabytych lub wybudowanych (oddanych
do uzytkowania) do 31 grudnia 2006r.
stosuje si¢ zasady, okre§lone w ustawie
o podatku dochodowym od o0s6b fizycz-
nych w brzmieniu obowigzujacym przed
1 stycznia 2007r.

Zgodnie z tymi zasadami opodatko-
waniu podlega:

1) przychod uzyskany z odptatnego
zbycia nieruchomos$ci i praw
majatkowych w wysokosci 10%
tego przychodu, bez pomniejszania
przychodu o wydatek na nabycie
zbywanej nieruchomosci,

2) podatek jest platny bez wezwania
w terminie 14 dni od dnia dokonania
odptatnego zbycia na rachunek
urzgdu skarbowego wtasciwego
wedlug miejsca zamieszkania
podatnika dokonujacego odptat-
nego zbycia,

3) wterminie ptatno$ci podatku nalezy
ztozy¢ deklaracje PIT- 23, infor-
mujaca o wielkosci osiagnigtego
przychodu z odptatnego zbycia
nieruchomosci, objetego zryczal-
towanym podatkiem dochodowym.

Przyklad 5

Pan Krzysztof nabyt na wtasnos¢ lokal
mieszkalny w 2006r. W dniu 31 lipca 2011r.
sprzedat przedmiotowg nieruchomosc¢ za
kwote 300 000 zI. W termine 14 dni od dnia
odpfatnego zbycia, w naszym przyktadzie

najpozniej do 14 sierpnia 2011r. Pan
Krzysztof musi zaptaci¢ podatek w wyso-
kosci 10% przychodu, czyli 30.000zt
i najpdzniej w terminie ptatnosci tego
podatku ztozy¢ deklaracje PIT-23.

Warunki uprawniajace do skorzysta-
nia ze zwolnienia z opodatkowania
przychodu 10% podatkiem:

1) wydatkowanie uzyskanego przy-
chodu, nie p6zniej niz w okresie 2
lat od dnia odptatnego zbycia na
nabycie na terytorium Rzeczpospo-
litej Polskiej m.in:

a) budynku mieszkalnego, jego
czgsci lub udziatu w takim bu-
dynku,

b) spotdzielczego wihasno$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego,

c¢) gruntu pod budowg budynku
mieszkalnego,

d) na budowe, rozbudowe¢ albo
remont lub modernizacj¢ wias-
nego budynku mieszkalnego lub
lokalu mieszkalnego,

e) na splate kredytu lub pozyczki
mieszkaniowe;.

2) zlozenie w urzedzie skarbowym
terminie 14 dni od dokonania
odptatnego zbycia o$wiadczenia
informujacego o tym, ze przychod
uzyskany ze zbycia nieruchomosci
zostanie wydatkowany w ciagu 2 lat
od daty sprzedazy na cele miesz-
kaniowe enumeratywnie wskazane
w ustawie o pdof w art.21 ust.1 pkt.
32 lita lub e ustawy w brzmieniu obo-
wigzujacym do 31 grudnia 2006r.

3) zlozenie w urzedzie skarbowym
w terminie 14 dni od dokonania
odplatnego zbycia deklaracji PIT-23
i zaznaczenie m.in. w polu 47 kwoty
przychodu zwolnionego z opodat-
kowania w zwigzku z zamiarem
przeznaczenia go na cele miesz-
kaniowe enumeratywnie wymie-
nione w art.21 ust.1 pkt.32 lit.a lub
lit.e ustawy o pdof w brzmieniu
obowigzujacym do 31 grudnia 2006r.

W przypadku, gdy zadeklarowane
wydatki na cele mieszkaniowe nie
zostang poniesione, wowczas podatek
jest platny najpo6zniej po uptywie 2 lat
wraz z odsetkami naliczanymi od
terminu platnosci podatku do dnia
zaplaty, w wysokosci potowy odsetek za
zwloke pobieranych od zaleglosci
podatkowych. Podatek ten jest obliczany
od kwoty niewydatkowanej w okresie
dwach lat. Natomiast po uptywie dwoch
lat odsetki naliczane sa w pelnej
wysokosci odsetek za zwloke od
zaleglosci podatkowych.

Wrzesien 2011
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Przyktad 6.

Pan Krzysztof (patrz przyktad 5) ztozyt
w urzedzie skarbowym wiasciwym ze
wzgledu na swoje miejsce zamieszkania
w dniu 5 sierpnia 2011r. oswiadczenie, iz
kwote 300 000 zt uzyskang ze sprzedazy
mieszkania w terminie 2 lat przeznaczy
na zakup gruntu i na budowe domu
mieszkalnego. W tym samym terminie
ztozyt deklaracje PIT-23 wpisujac
w odpowiednim polu deklaracji kwote,
ktérg zamierza przeznaczy¢ na zakup
gruntu i budowe domu mieszkalnego t.j.
300 000 zt. Jezeli zgromadzi w okresie 2
lat faktury potwierdzajgce wydatkowanie
tej kwoty na cele okreslone w oswiad-
czeniu, nie zaptaci podatku z tytutu
odpfatnego zbycia lokalu mieszkalnego
nabytego w 2006r.

Uwaga: w roku 2012 nierucho-
mosci nabyte w roku 2006 mozna
bedzie sprzeda¢ bez podatku i sklada-
nia jakichkolwiek deklaracji i o§wiad-
czen, poniewaz odplatne zbycie bedzie
nastepowalo po uplywie 5 lat liczgc od
konca roku kalendarzowego, w kté-
rym nastapilo ich nabycie.

II. Nieruchomosci i prawa
majatkowe nabyte w okre-
sie 1 stycznia 2007r. do 31
grudnia 2008r.

Ustawodawca ponownie od 1 stycz-
nia 2007 roku zmienit ustawg z dnia 16
listopada 2006r (Dz. U. Nr 217, poz.
1588) zasady opodatkowania przycho-
doéw (dochodow) z odptatnego zbycia
nieruchomosci i praw majatkowych. No-
we zasady opodatkowania dochodu
(przychodu) z odptatnego zbycia nieru-
chomosci i praw dotycza tylko tych,
ktére zostaly nabyte lub wybudowane
(oddane do uzytkowania) po dniu 31
grudnia 2006r.

Zgodnie z tymi zasadami opodatko-
waniu podlega:

1) faktycznie osiagnigty dochod -
stanowigcy réznice pomiedzy przy-
chodem z odptatnego zbycia nieru-
chomosci i praw a kosztami, powiek-
szona o sumg¢ odpisow amorty-
zacyjnych dokonanych od zbywa-
nych nieruchomosci i praw. Oznacza
to, iz zbywca ma mozliwos$é
uzyskany przychod pomniejszy¢
o koszty uzyskania przychodu,
o ktorych mowa w art.22 ust.6¢c-6e
ustawy o pdof w brzmieniu
obowiazujacym od 1 stycznia 2007r.

2) podatek w wysokosci 19% dochodu
wyliczonego jak w pkt.1 ptatny jest
w terminie ztozenia zeznania za rok
podatkowy, w ktorym nastapito
odptatne zbycie.

3) w terminie ptatnos$ci podatku, czyli
do 30 kwietnia roku nastgpnego po
roku w ktérym nastgpito odplatne
zbycie nalezy ztozy¢ deklaracje -
zeznanie podatkowe na druku PIT-
36, PIT-36 L lub PIT-38.Wpisujemy
w odpowiednim polu wymienio-
nych deklaracji tylko podatek
podlegajacy wplacie do urzedu
skarbowego. Nie wpisujemy przy-
chodu, kosztow jego uzyskania ani
dochodu.

Przyktad 7

Pani Anna nabyta w roku 2008 lokal
mieszkalny za 250 000 zt. Przedmiotowy
lokal sprzedata w listopadzie 2009r. za
300 000 zt. Dochod z tytutu sprzedazy
wyniést 50 000 zt.( 300 000 zt - 250 000 zt)
Musi zaptaci¢ 19 % podatku od dochodu,
czyli9500 zt.( 50 000zt x 19%) w terminie
do 30 kwietnia 2010r i wykaza¢ w zezna-
niu podatkowym na druku PIT- 36 lub
PIT-36 L lub PIT-38.

Warunki uprawniajace do sko-
rzystania ze zwolnienia z opodatko-
wania dochodu w wysokosci 19%
podatku.

Zgodnie z art.21 ust.1 pkt.126 ustawy
o pdof obowigzujacej od 1 stycznia 2007
do 31 grudnia 2008r. wolne od podatku
dochodowego sg przychody ze sprze-
dazy:
1) budynku mieszkalnego, jego czgsci
lub udziatu w budynku,
2) lokalu mieszkalnego stanowiacego
odrebng nieruchomos$é lub udziatu
w takim lokalu,

3) spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub
udzialu w takim prawie,

4) prawa do domu jednorodzinnego
w spoldzielni mieszkaniowej lub
udziatu w takim prawie.

Zwolnienie od podatku obowiazuje
jezeli podatnik byl zameldowany
w budynku lub lokalu na pobyt staly
przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy
przed data zbycia i zlozyt odpowiednie
oSwiadczenie w urzedzie skarbowym,
iz spelnia warunki do skorzystania ze
zwolnienia w zwiazku z zameldo-
waniem w zbywanym lokalu przez
okres 12 miesi¢cy.

Zgodnie z art.8 ust.3 ustawy z dnia
6 listopada 2008r. o pdof (Dz.U. Nr 209,
poz.1316) terminem do ztozenia o$wiad-
czenia, jest termin zloZenia zeznania za
rok podatkowy, w ktéorym nastapilo
zbycie.

PODATKI

Przyklad 8

Pan Andrzej kupit mieszkanie w maju
2007r. i od tego czasu byt w nim zamel-
dowany na pobyt staty. Sprzedat je w lipcu
2011r. Dzieki meldunkowi trwajgcemu
ponad 12 miesiecy moze skorzystac¢
z ulgi i nie zaptaci¢ podatku. Na ztozenie
zeznania ma czas do 30 kwietnia 2012r.
W tym samym terminie musi ztozy¢ w
urzedzie skarbowym wiasciwym ze
wzgledu na miejsce zamieszkania
oswiadczenie, ze byt zameldowany w
zbywanym lokalu ponad 12 miesiecy.
Przepisy nie przewidujg dla dokonania te;j
czynnosci odrebnego druku. Mozna
napisa¢ takie oswiadczenie samodziel-
nie.

Przepisy nie okreslaja, w jakim
dokladnie okresie nalezy by¢ zamel-
dowanym. Oznacza to, ze kazdy
roczny okres zameldowania uprawnia
do zwolnienia zaplaty podatku docho-
dowego w wysokosci 19% od uzyska-
nego dochodu z tytulu odplatnego
zbycia nieruchomosci.

Przyktad 9.

Pan Jerzy otrzymat mieszkanie w spadku
po rodzicach w pazdzierniku 2008r. Byt
w nim zameldowany na pobyt staly
w latach 1994 do 2006r. kiedy mieszkat
wspolnie z rodzicami. To wystarczy by
skorzysta¢ z ulgi meldunkowej i sprzedac
jeterazbez podatku.

Warto pamietaé, ze przypadku
sprzedazy nieruchomosci otrzymanej
w spadku, datg nabycia tej nierucho-
mosci jest data otwarcia spadku, czyli
data $mierci spadkodawcy, a nie data
postanowienia sadu o nabyciu spadku.
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III. Nieruchomosci i pra-
wa majatkowe nabyte po
31 grudnia 2008r.

Kolejnazmiana, ktora weszta w zycie
1 stycznia 2009r., na mocy ustawy z dnia
6 listopada 2008r. o zmianie ustawy
o podatku dochodowym od o0séb fizycz-
nych, ustawy o podatku dochodowym od
0sob prawnych oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 209, poz.1316) spowo-
dowata likwidacje ulgi z tytulu zamel-
dowania na pobyt stalty w okresic 12
miesig¢cy z zachowaniem praw nabytych.

Zgodnie z tymi zasadami opodat-
kowaniu podlega:

e dochdéd z odptatnego zbycia nieru-
chomosci 1 praw stanowiacy zgodnie
z art.30¢ ust.2 ustawy o pdof ro6znicg
pomigdzy przychodem z odptatnego
zbycia nieruchomosci lub praw okreslo-
nym w art.19, a kosztami okreslonymi
zgodnie z art.22 ust.6¢c i 6d, powigk-
szona o sumg¢ odpisOw amorty-
zacyjnych o ktorych mowa w art.22 h
ust.1 pkt.1, dokonywanych od zbywa-
nych nieruchomosci i praw.

e podatek w wysokosci 19 % od docho-
du wyliczonego jak w pkt.1 ptatny jest
w terminie ztozenia zeznania podat-
kowego za rok kalendarzowy, w kto-
rym nastapito odptatne zbycie.

e w terminie platno$ci podatku t.j. do 30
kwietnia roku nastgpnego po roku,
w ktorym nastgpito odptatne zbycie
nieruchomos$ci nalezy ztozy¢ dekla-
racje — roczne zeznanie podatkowe na
druku PIT-39.

Warunki uprawniajace do skorzys-
tania ze zwolnienia opodatkowania
dochodu w wysokosci 19%:

1) Zgodnie z art.21 ust.1 pkt.131 oraz
art.21 ust.25-28 ustawy o pdof.
w brzmieniu od 1 stycznia 2009r.
wolne sg od opodatkowania docho-
dy z odptatnego zbycia nierucho-
mos$ci i praw majatkowych,
o ktorych mowa w art.30e, w wyso-
kosci, ktéra odpowiada iloczynowi
tego dochodu i udziatu wydatkow
poniesionych na wiasne cele miesz-
kaniowe w przychodach z odptat-
nego zbycia nieruchomosci i praw
majatkowych, jezeli poczawszy od
dnia odptatnego zbycia, nie pdzniej
niz w okresie dwodch lat od konca
roku podatkowego, w ktorym nasta-
pito odptatne zbycie, przychod
uzyskany ze zbycia tej nieru-
chomosci i praw =zostal wydat-
kowany na wtasne cele miesz-

kaniowe; udokumentowane wydat-
ki poniesione na te cele uwzglednia
si¢ do wysokosci przychodu z od-
ptatnego zbycia nieruchomosci
ipraw majatkowych.

Przykitad sposobu liczenia dochodu po-
dlegajgcego zwolnieniu z podatku:

Przychod z odptatnego zbycia: 200 000zt
Koszty uzyskania przychodu: 150 000zt
Dochéd: 50 000zt
Wydatki poniesione na cele

mieszkaniowe w okresie

2 lat od zbycia: 180 000zt
Dochdd podlegajacy zwolnieniu

50 000zt x 180 000zt / 200 000zt : 45000zt
Dochéd podlegajacy zwolnieniu

Wwynosi: 45000zt
Dochéd, ktéry nalezy opodatkowac: 5000zt

2) zgodnie z art.25-28 ustawy o pdof
za wydatki na cele mieszkaniowe,
ktérych poniesienie skutkuje zwol-
nieniem z opodatkowania uwaza si¢
m.in. wydatki poniesione na:

e nabycie budynku mieszkalnego,

e nabycie spoéldzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego,

e nabycie gruntu pod budowe
budynku mieszkalnego,

e budowe, adaptacje, remont
budynku mieszkalnego lub lokalu
mieszkalnego,

e wydatki na sptatg kredytu oraz
odsetek od niego, w tym kredytu
refinansowego 1 konsolidacyj-
nego, zaciagnigtego na sfinanso-
wanie wlasnych potrzeb mieszka-
niowych pod warunkiem, ze
kredyt zaciagnicty byl przed
dniem uzyskania przychodu
z odptatnego zbycia,

e wydatki poniesione na wiasne
cele mieszkaniowe okreslone
powyzej moga by¢ ponoszone na
terytorium Rzeczypospolitej,
w panstwach cztonkowskich Unii
Europejskiej, panstwach nale-
zacych do Europejskiego obszaru
Gospodarczego albo w Konfe-
deracji Szwajcarskiej. Warun-
kiem jest istnienie podstawy
prawnej, wynikajacej z umow
o unikaniu podwojnego opodat-
kowania, ktérych strona jest
Polska.

3) po zakonczeniu roku podatkowego,
w ktorym nastgpito odplatne zbycie
nieruchomos$ci 1 praw majat-
kowych, w terminie do 30 kwietnia,

nalezy zlozy¢ zeznanie roczne PIT-
39, w ktéorym w odpowiednich
polach wykazuje si¢ dochody
zwolnione z opodatkowania bez
wzgledu na to, czy zostaly juz
poniesione, czy tez zostang
poniesione po ztozeniu zeznania.

4) jezeli, w ustawowym (dwuletnim
terminie) wykazane w zeznaniu PIT
— 39 dochody zwolnione z opodat-
kowania nie zostang wydatkowane
na cele mieszkaniowe lub beda
wydatkowane w kwocie nizszej,
nalezy zlozy¢ korekte zeznania
i zaplaci¢ podatek wraz z odset-
kami. Odsetki nalicza si¢ od
nastepnego dnia po uptywie terminu
platnosci, czyli po uptywie terminu
do zlozenia zeznania za rok
podatkowy, w ktorym uzyskano
przychod z odptatnego zbycia, do
dnia zaptaty podatku wiacznie,
w wysokos$ci pelnych odsetek
pobieranych od zaleglo$ci podat-
kowych.

Konczac opis nietatwych w przed-
stawionym zakresie regulacji podat-
kowych nalezy pamigta¢, ze dokonujac
odptatnej dostawy nieruchomosci i praw
majatkowych powinniscie Panstwo
zwrdci¢ uwage na nastepujace kwestie:

1) czy uptynat pigcioletni okres posia-
dania nieruchomosci lub praw
majatkowych?

2) w jakim stanie prawnym obowig-
zywania ustawy o pdof nabyliscie
przedmiotowa nieruchomosc¢ ?

Zdaje sobie sprawe, ze nie sposob
omoéwi¢ wszystkich zagadnien zwia-
zanych z odptatnym opodatkowaniem
nieruchomosci i praw majatkowych
podatkiem dochodowym od o0so6b
fizycznych. Mam jednak nadzieje, ze
zapoznanie Si¢ z opisanymi powyzej
zasadami stosowania zwolnien z opodat-
kowania podatkiem dochodowym
sprzedazy tych nieruchomos$ci pomoze
Panstwu optymalizowa¢ takze wtasne
rozliczenia podatkowe.

——- T
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WYBRANE ZAGADNIENIA
WYCENY MASZYN
1 URZADZEN TRWALE
ZWIAZANYCH
Z NIERUCHOMOSCIA

W artykule zaprezentowano wybrane problemy z zakresu wyceny maszyn
i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia i na tym tle wygenerowano

sytuacje rzeczoznawcy majatkowego w tym obszarze jego kompetencii.

PRAKTYKA

dr Wojciech Ratajczak
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2276

Po wprowadzeniu przeanalizowano kto moze wycenia¢ maszyny i urzadzenia i jakie ma do tego uprawnienia.
W kolejnym punkcie przedstawiono podstawowe pojecia z zakresu budowy struktury maszyn. Waznym z punktu widzenia
kompetencji zagadnieniem sa analizowane w opracowaniu kryteria stwierdzania trwalo$ci zwiazku maszyn i urzadzen
z nieruchomoscia. Istotnym rozwazanym w artykule zagadnieniem sa dodatkowe uwarunkowania prawne istotne dla
wyceny maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nieruchomoscia. Calo$¢ opracowania zakoficzono przedstawieniem

spostrzezen i wnioskow.

1.Wprowadzenie

apis w Art. 174, ustawy o gospo-

darce nieruchomog$ciami, nadaje

rzeczoznawcy majatkowemu
uprawnienia do wyceny maszyn i urza-
dzen, zawezajac jednak tag mozliwos¢ do
obiektow zwigzanych trwale z nieru-
chomoscig.

Poza tym zapisem, nie ma w prze-
pisach obowiazujacych rzeczoznawcow
majatkowych, réwniez w rozporzadze-
niu Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego, jakichkolwiek wyjas-
nien dotyczacych sposobu wyceny.

Nie ma tez wskazan w przepisach, na
podstawie jakich kryteriow nalezy kwa-
lifikowa¢ maszyny i urzadzenia jako
trwale zwigzane z nieruchomoscia.

Stawia to rzeczoznawce¢ majatko-
wego w niejednoznacznej sytuacji w sen-
sie kompetencyjnym, powodujac cz¢sto
unikanie wycen takich obiektow, a w
innych przypadkach sporzadzanie nie-
wlasciwych wycen w rezultacie braku
odpowiedniego przygotowania.

Prezentowany artykul jest adreso-
wany, przede wszystkim, do rzeczo-
znawcOw majatkowych i w zamierzeniu
autora, stanowi probe przyblizenia
problematyki maszyn i urzadzen oraz ich
wyceny tym Kolegom, ktorzy swoje
przedrzeczoznawcze” doswiadczenia
zdobywali w zawodach nie zwigzanych
z mechanika, a praktykom mechanikom
zwrdcenia uwagi na specyfike tej grupy
maszyn.

Majac $wiadomos¢ ztozonosci pod-
jetego tematu, uznano za konieczne
ograniczenie zakresu tego opracowania
tylko do rozpatrzenia wybranych za-
gadnien, widzac jednocze$nie potrzebe
kontynuacji przekazu tego obszaru wie-
dzy rzeczoznawczej w formie szkolen
oraz publikacji.

Do tych wstepnych rozwazan wybra-
no nastgpujace zagadnienia:

e kto moze wyceniaé maszyny i urza-
dzenia?

e podstawowe pojecia z zakresu budowy
istruktury maszyn,

e klasyfikacja maszyniurzadzen,

e kryteria stwierdzania trwato$ci zwigz-
ku maszyn i urzadzen z nierucho-
moscia,

e dodatkowe uwarunkowania prawne
istotne dla wyceny maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia.

2. Kto moze wyceniac
maszyny i urzadzenia?

ycena maszyn i urzadzen ma
w Polsce juz bogata tradycje,
ktora byta realizowana i roz-

wijana przez rzeczoznawcow, dziataja-
cych w organizacjach zrzeszonych w Na-
czelnej Organizacji Technicznej (Stowa-
rzyszenie Inzynieréw Mechanikow
Polskich, Stowarzyszenie Inzynierow
i Technikéw Rolnictwa) oraz Polskim
Zwiazku Motorowym.

W ostatnim czasie do grona tego
dotaczyli rzeczoznawcy majatkowi
irzeczoznawcy BOMIS.

W zwiazku z przenikaniem si¢ ob-
szarow dzialalno$ci tych grup rzeczo-
znawcow uznano za celowe scharaktery-
zowanie zasad ich funkcjonowania,
w tym, warunkow uzyskania uprawnien
oraz kompetencji, wynikajacych z ich
posiadania, itp.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 3/29

-31-



-32-

PRAKTYKA

Rzeczoznawcy SIMP

Rzeczoznawca w zakresie wyceny
maszyn, urzadzen i pojazdéw oraz oceny
ich stanu technicznego (w tym stopnia
zuzycia) jest osoba fizyczna posiadajaca
tytut ,,Rzeczoznawca SIMP” w specjal-
nos$ci nr 8§30 (wycena maszyn, urzadzen i
pojazdow), nadany przez Komisj¢
Kwalifikacyjna Rzeczoznawcow Pol-
skich (SIMP).

Uzyskanie tytutu rzeczoznawcy
SIMP wymaga spetnienia nastgpujacych
warunkow:

e posiadanie dyplomu ukonczenia wyz-
szej lub $redniej szkoly technicznej
o specjalnosci zwigzanej bezposrednio
zmaszynami i urzgdzeniami,

e czlonkostwo w Stowarzyszeniu Inzy-

nieréw i Technikéw Mechanikow Pol-
skich,

e odpowiednia praktyka zawodowa oraz
doswiadczenie w zakresie: oceny tech-
nicznej oraz wyceny maszyn, urzadzen
ipojazdow,

e spetnienie kryteriow ustalonych przez
Komisj¢ Kwalifikacyjng Rzeczo-
znawcow przy Zarzadzie Glownym
SIMP.

W 1995r., jako autonomiczna jedno-
stka organizacyjna Stowarzyszenia Inzy-
nierow 1 Technikow Mechanikow Pol-
skich, powstato Towarzystwo Rzeczo-
znawcéw Majatkowych SIMP, ktérego
cztonkowie postuguja si¢ tytulem
,-Rzeczoznawca Majatkowy SIMP””.

Czlonkiem Towarzystwa moze
zostac:

e czlonek SIMP,

e posiadacz specjalnosci rzeczoznaw-
czej SIMP nr 830 ,,wycena maszyn,
urzadzen i pojazdoéw” lub 103 ,eko-
nomia w przemysle” (wycena przed-
sigbiorstw),

e posiadacz innych uprawnien w zakre-
sie wycen majatku (za zgoda ZG
SIMP).

Rzeczoznawca Majatkowy SIMP ma
prawo do szacowania warto§ci maszyn,
urzadzen, pojazdéw i wyposazenia, a w
szczegolnosci:

e kottow i maszyn energetycznych,

e maszyn, urzadzen i aparatow specjal-
nych, branzowych,

e urzadzen technicznych,

e Srodkow transportu,

e narzgdzi, przyrzadow, ruchomosci
iwyposazenia,

e stalowych konstrukcji inzynierskich.

Towarzystwo ma opracowane Stan-
dardy Zawodowe Rzeczoznawcow
Majatkowych SIMP, ktére sa zgodne
z wytycznymi TEGOVA w zakresie
wyceny maszyn i urzadzen.

Rzeczoznawcy SITR

Stowarzyszenie SITR jest organi-
zacja przedstawicielska inzynieréow
i technikow roznych specjalnosci
rolnych w Polsce. Jest cztonkiem
Federacji Stowarzyszen Naukowo-
Technicznych NOT.

Do wyceny maszyn i urzadzen
uprawnieni sg rzeczoznawcy ze specjal-
no$cig: ,,maszyny, urzadzenia i $rodki
transportu”.

Rzeczoznawca SITR moze by¢ tylko
cztonek Stowarzyszenia SITR.

Dziatalnos¢ rzeczoznawcow SITR od-
bywa si¢ wylacznie za posrednictwem
Os$rodkéw Rzeczoznawstwa SITR, Od-
dzialéw SITR posiadajacych osobowosé
prawna.

Rzeczoznawca SITR moze zostad
osoba, ktora:

e posiada wyksztalcenie wyzsze (me-
chanizacjaitechnikarolnicza),

e posiada pigcioletnig praktyke zawo-
dowa w obszarze, w ktérym ubiega si¢
o tytut specjalnosci,

e jestcztonkiem SITR co najmniej 1 rok,

e posiada zaswiadczenic o ukonczeniu
szkolenia, prowadzonego przez CEROL,
z zakresu rzeczoznawstwa SITR.

Procedur¢ powotywania rzeczo-
znawcow SITR przeprowadza Komisja
Kwalifikacyjna d/s Rzeczoznawstwa
SITR, ktora dokonuje wstepnych
czynnosci oceny wniosku i kwalifikacji
zawodowych kandydata na rzeczo-
Znawce w oparciu o przepisy systemu
rzeczoznawstwa SITR i zlozone przez
kandydata dokumenty, podejmuje opinig¢
—decyzje o rekomendacji wniosku celem
nadania tytutu i uprawnien.

T

——p

Rzeczoznawcy PZM

Dziatalno$¢ rzeczoznawcza prowa-
dzona jest w formie Biur Certyfiko-
wanych Rzeczoznawcow Techniki
Samochodowej i Ruchu Drogowego przy
jednostkach PZM i Klubach zrzeszonych
wPZM.

Certyfikat rzeczoznawcy samocho-
dowego moze uzyskaé osoba, ktoéra
spelnia wymagania zawarte w ustawie
z dnia 20 czerwca 1997 roku prawo
oruchu drogowym:

e posiada wyzsze wyksztatcenie;

e posiada 5 - letnig praktyke zawodowa
w dziedzinie zwigzanej z motoryzacja;

e posiada prawo jazdy kategorii A, B
orazC1 lub C;

e doswiadczenie zdobyte w ciagu co
najmniej 2 lat pracy w charakterze
rzeczoznawcy samochodowego, lub
1 rok pracy w tym charakterze, jesli
posiada wyksztatcenie o kierunku bu-
dowa i eksploatacja pojazdow;

e przedstawita wykaz wykonanych eks-
pertyz (co najmniej 30) z zakresu kom-
petencji, rzeczoznawcy samocho-
dowego, z ktorego co najmniej trzy
podlegaja wyborowi i ocenie przez
Centrum Certyfikacji Rzeczoznawcow
dziatajace przy Zarzadzie Gléwnym
Polskiego Zwigzku Motorowego,
ktéra jest samodzielng jednostka orga-
nizacyjna, certyfikujaca rzeczoznaw-
cow samochodowych;

e zobowigzata si¢ do przestrzegania
zasad ,,Kodeksu etyki zawodowej
rzeczoznawcy samochodowego i ru-
chu drogowego”;

e zdata z wynikiem pozytywnym egza-
min przed komisja egzaminacyjng
CCR PZM z zakresu rzeczoznawstwa
samochodowego;

e podpisata umowe o wspotpracy rzeczo-
znawcy z CCR PZM dotyczaca wyda-
nia certyfikatu.
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Rzeczoznawcy PZM maja upraw-
nienia do:

e wykonywania ocen technicznych po-
jazdow uszkodzonych i po naprawach,

e ustalania warto$ci rynkowej pojazdow,

e ustalania warto$ci pozostato$ci powy-
padkowe;j,

e sporzadzania kosztorysow zgodnie
z Audatex,

e weryfikacji kosztorysow i rachunkow,

e ustalania cen czg¢sci i/lub podzespotow
pojazdu,

e wykonywania ocen stanu techniczne-
go wybranych czesci,

e okreslanie zakresu uszkodzen powy-
padkowych i kosztéw naprawy opinie
dla sadow, organow Scigania,

e wycena maszyniurzadzen,

e porady techniczne.

Wyceny mozna wykonywac tylko za
posrednictwem Biura Certyfikowanych
rzeczoznawcoOw samochodowych PZM.

Rzeczoznawcy BOMIS

Uprawnienia rzeczoznawcy BOMIS-u
do szacowania wartosci $rodkow tech-
nicznych nadawane sa przez BOMIS,
niezalezng organizacj¢ prywatna, ktora
specjalizuje si¢ w ksztalceniu i doradztwie
w przedmiotowym zakresie.

Kandydat ubiegajacy si¢ o nadanie
uprawnien powinien udokumentowac
ukonczenie studiow co najmniej licen-
cjackich, wykazac¢ si¢ wiedza teorety-
czng oraz umieje¢tno$ciami praktycz-
nymi, ktére zweryfikuje Komisja Egza-
minacyjna.

Przygotowanie kandydatow odbywa
si¢ na specjalistycznym kursie, ktoérego
program zostal opracowany na potrzeby
wyceny maszyn i urzadzen. Kurs konczy
si¢ egzaminem praktycznym i teore-
tycznym oraz uzyskaniem uprawnien
rzeczoznawcy BOMIS.

Rzeczoznawcy BOMIS-u sa zobo-
wigzani do przestrzegania Standardu
Wyceny Wartosci Srodkéw Technicz-
nych i Zasad Postgpowania Profesjo-
nalnego i Etycznego Rzeczoznawcy

Naruszenie powyzszego warunku
skutkuje cofnigciem uprawnien przez
Komisje Egzaminacyjng. Rzeczoznawcy
BOMIS wyposazeni sa w standard:
Wycena wartosci Srodkow technicz-
nych, ktory zawiera m.in. zapis:
»hiniejszy Standard nie jest sprzeczny
i oparty na tych samych podstawach co
Standard VLI. Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych.”

Analiza zasad dziatania poszczegol-
nych grup rzeczoznawcow, ktorzy
wykonuja wyceny maszyn i urzadzen,
prowadzi do spostrzezenia, ze istnieje
duza zbiezno$¢ w realizacji praktyki
zawodowej, co stwarza korzystne
warunki do wypracowania wspdlnej,
jednolitej i spdjnej metodyki sporza-
dzania wycen maszyn urzadzen. Jedno-
cze$nie jest to potencjalne zrodlo do
poszerzenia zakresu swoich umiejet-
nosci praktycznych przez rzeczoznaw-
cow majatkowych.

3. Podstawowe pojecia

z zakresu budowy i
struktury maszyn

majacym obecnie range¢ noty
interpretacyjnej, standardzie
V1.1, zawarte sg podstawowe

pojecia, przydatne dla dobrej komuni-
kacji ze Zleceniodawcg oraz wzajemnej
pomiedzy soba, rzeczoznawcOw majat-
kowych wywodzacych si¢ z réznych
srodowisk zawodowych:

Urzadzenia techniczne sa to ma-
szyny i pomieszczenia stanowigce nie-
kiedy uktad powigzany dziataniem.

Maszyna, wedlug tresci rozporza-
dzenia Ministra Gospodarki z dn.
20.12.2005r., w sprawie zasadniczych wy-
magan dla maszyn i elementéw bez-
pieczenstwa, to calo§¢ powigzanych ze
soba elementéw z ktoérych przynajmniej
jeden jest ruchomy, wraz z odpowiednimi
urzadzeniami roboczymi, uktadami
sterowania, zasilania itp., ktére sag
potaczone razem w celu okreslonego
zastosowania w szczegdlnosci do prze-
twarzania, obrabiania, przemieszczania
ipakowania materiatow.

W $rodowiskach inzynierskich, ma-
szyn¢ definiuje si¢ jako urzadzenie
techniczne, zawierajace mechanizm lub
zespol potaczonych ze soba mecha-
nizméw, stuzacy do przetwarzania
energii lub wykonywania okreslonej
pracy mechaniczne;j.

PRAKTYKA

Wyjas$nienia wymaga pojecie mecha-
nizmu, nie w pelni odpowiadajace
potocznemu jego znaczeniu. W mecha-
nice jest to uktad potaczonych ze soba
czgécli maszyn mogacych wykonywac
okreslony ruch w wyniku pobrania
energii mechanicznej. Za§ wlasciwoscia
kazdej maszyny jest ruch jej elementéw
(zwanych cztonami) wskutek dziatania
sit lub momentow sit.

Pomieszczenie, zgodnie z zapisem
w Nocie Interpretacyjnej PKZW Stan-
dard VI.1), to uklad materialny, ktérego
funkcja jest ograniczenie stopni swobody
przemieszczenia zbioréw materialnych,
umieszczonych w tym uktadzie. W tym
znaczeniu, pomieszczeniem jest np.
przewod, w ktdérym przemieszczany jest
ptyn, np. rura instalacji wodociggowej
czy sieci przesylowej gazu. Sa pomiesz-
czeniami rowniez zbiorniki.

Przyktad maszyny i pomieszczenia
powiazanych dziataniem stanowi spre-
zarka ze zbiornikiem ci$nieniowym.

Opis budowy maszyny, informujacy
m.in. o jej strukturze stanowi zespot cech
konstrukcyjnych, wsrod ktorych naj-
wazniejsze to:

e cechy materialowe, stanowiace
informacj¢ o zastosowanych materia-
fach orazrodzajach ich obrobki,

e cechy geometryczne, opisujace
geometri¢ i wymiary elementow w tym
odchytki wymiarowe i pasowania,

e cechy dynamiczne, tzn. masa
i parametry ruchowe elementéw wska-
zujace na wielkos$¢ obcigzen, ktorych
znajomos$¢ jest potrzebna m.in. do
zapewnienia odpowiedniej wytrzy-
matosci.

Z energetycznego punktu widzenia
maszyna jest przetwornica energii, prze-
ksztatcajaca w energi¢ mechaniczng inny
jej rodzaj lub pobierajaca energic
mechaniczna.

Maszyna wytwarzajaca energi¢ me-
chaniczng (kosztem energii innego
rodzaju) nazywasi¢ silnikiem.

Maszyna pobierajaca energi¢ mecha-
niczng w celu wykonania okreSlonej
pracy nazywa si¢ maszyna robocza.
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Rycina 1
Schemat struktury maszyny

St

EN -

.

su

—

P

—

EL

KN

S —silnik, P —przektadnia, EL — element roboczy, zespot roboczy,

St — sterowanie, KN — konstrukcja nosna,

SU - skutek uzyteczny, EN — energia,

Pomimo duzej ré6znorodnosci, wszy-
stkie maszyny posiadajg pewne cechy
wspolne, sposrod ktérych jedna z waz-
niejszych jest ogdlna struktura maszyny,
konieczna dla wypelniania zatozonych
funkcji. Na Rycinie 1 przedstawiono
postaé struktury maszyny roboczej:

Silnik maszyny stuzy do dostarczenia
energii potrzebnej do wykonania przez
element roboczy bezposredniej pracy
uzytecznej (skutku uzytecznego),

Przekladnia, jest elementem uktadu
przenoszenia energii pozwalajacym
dopasowa¢ parametry dynamiczne do
wymaganych przez element roboczy,

Element roboczy, jest ogniwem ma-
szyny bezposrednio wykonujagcym doce-
lowa jej funkcje,

Konstrukcja no$na, stanowi element
przestrzenny taczacy w jedna catosc¢
pozostale elementy maszyny i przejmuje
dzialajace nanie obcigzenia,

Sterowanie ukladem roboczym, pole-
gajace na regulacji przeplywu masy
i energii jest realizowane przez przetwa-
rzanie informacji. Moze by¢ wykony-
wane re¢cznie (bezposrednio przez
cztowieka) lub automatycznie,

Skutek uzyteczny — dostrzegany jest
najczesciej jako przetworzenie materii
realizowane w uktadzie roboczym ma-
szyny,

Energia pobierana z silnika napedowego
musi by¢ przeksztalcona w ukladzie
napedowym tak, aby odpowiadata
wymaganym parametrom energetycz-
nym uktadu roboczego.

Zrédla i postacie energii:
Podstawa dzialania wszystkich maszyn
sa przemiany energii, ktore w nich
zachodza. Energia okresla si¢ jako
najbardziej ogolng wlasnos¢ wszelkiego
rodzaju ruchu materii. Potencjal energii
zawierajg np.: wegiel, zbiornik ze
sprezonym powietrzem, napigta spre-
zyna, ktory w odpowiednich warunkach
moze by¢ przemieniony w prace.

Z fizycznego punktu widzenia
wyrdznia si¢ energie:

® mechaniczna,

e cieplng,

® promieniowania,

e clektryczna,

e chemiczng,

e jadrowa.

Dla maszyny, szczegdlnie podczas
eksploatacji, wazny jest stan zachowania
istotnych wlasnosci maszyny stano-
wiacych o jej przydatnosci do zaspoka-
jania potrzeb dla jakich zostata zapro-
jektowana, wytworzona i jest eksploato-
wana:

Funkcjonalno§¢ - prawidlowa reali-
zacja funkcji przez maszyne, zgodnej
Z jej przeznaczeniem 1 przyjetymi
zalozeniami,

Trwalo$¢ i niezawodnos¢, to wlas-
ciwa 1 bezawaryjna praca maszyny
przy przyjetych obciazeniach, przez
okres nie krotszy od prognozowa-
nego,

Optymalnos$é, spetnienie przez ma-
szyng wymogu jak najlepszego wy-
konywania zadania, wedlug zalo-
zonych: kryterium i warunkow.

Waznym elementem charakterystyki
maszyn s ich podstawowe parametry,
ktérych przyklady wraz z jednostkami
podano ponizej:

e moc [kilowat, ko mechaniczny],

e sprawnos¢ [%, utamek dziesi¢tny],

e wydajnos¢ (nominalna i praktyczna)
[tony na godzing],

e udzwig | tony],

e predko$¢ obrotowa [radiany na se-
kunde],

e predkosé [metry na sekunde],

e ilos¢ cykli [liczba],

e sila lub moment obrotowy [Niuton,
Niutonometr],

e ciénienie [Paskal, 1Pa=1N/M2].

4. Klasyfikacja ma-
szyniurzadzen

aszyny 1 urzadzenia dzieli si¢
na grupy w zaleznosci od
roznych, potrzebnych w danej

sytuacji kryteriow. Wedlug kryterium
przeznaczenia maszyny klasyfikuje si¢
jako:

Maszyny technologiczne — sa to
maszyny przeznaczone do przetwa-
rzania surowcow lub potwyrobow
polegajacego na zmianie ich geo-
metrii, wymiarow oraz wlasciwosci
fizycznych lub chemicznych (np.
kociol parowy, dyfuzor w cukrowni—
zmiana wtasciwosci fizycznych,),

Maszyny transportowe — stuza do

zmiany potozenia:

e cialstatych (dzwignice, suwnice),

e plynow (wentylatory, pompy, dmu-
chawy),

Maszyny energetyczne — wytwa-

rzajg energie:

e wytwarzajace z energii mecha-
nicznej inne rodzaje energii (prad-
nice elektryczne, turbiny parowe
z generatorami),

e wytwarzajace energi¢ mecha-
niczng z innych rodzajow energii
(silniki elektryczne, silniki spali-
nowe),
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Maszyny cieplne — maszyny, w kto-
rych z energii cieplnej uzyskuje si¢
energi¢ mechaniczng lub kosztem
energii mechanicznej energi¢ ciepl-
ng. Inaczej jest to zespot urzadzen
energetycznych realizujacy zam-
knigty cykl przemian, w wyniku
ktérych nastgpuje wymiana energii
miedzy uktadem mechanicznym,
a dwoma zbiornikami ciepta o roz-
nych temperaturach (silnik cieplny,
pompa ciepta, chlodziarka),

Maszyny informatyczne - urzadze-
nia przetwarzajace informacje, doko-
nujace operacji matematycznych
(sprz¢t komputerowy 1 uktady stero-
wania),

Maszyny cybernetyczne — urzadze-
nia wyposazone w sztuczng inteli-
gencje¢ (roboty wyposazone w uktady
do rozpoznawania obrazow i ksztat-
tow, samodzielnej nawigacji, samo-
kontroli, manipulatory).

Wazna grupg, wedlug kryterium
funkcjonalnos$ci stanowia ztozone
maszyny przeznaczone do wykonywania
kilku czynnos$ci, tzw. kombajny lub
maszyny zespolowe.

Kilka maszyn wspolpracujacych ze
sobg w tym samym procesie nazywa si¢
zespolem maszynowym (agregatem)
lub linig technologiczna.

5. Kryteria stwierdza-
nia trwalosci zwiazku
maszyn i urzadzen z
nieruchomoscia

rzy obecnym stanie przepisow
dotyczacych wyceny nierucho-
mosci definicja maszyny trwale
zwigzanej z nieruchomoscia jest trudna
do jednoznacznego sformutowania
i wymaga kazdorazowo indywidualnego
odniesienia si¢ do bardziej og6lnych
zapisow, zawartych w Kodeksie Cywil-
nym. Poza tym pomocnymi w stwier-
dzaniu trwatego zwiazku z nierucho-
moscig s3a: Prawo Budowlane oraz
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,
posiadajacy status Noty Interpretacyjnej,
dawny standard VI.1- Wycena maszyn
iurzadzen trwale zwigzanych z nierucho-
moscia.
Intuicyjnie, termin ,,trwale zwiazane
z nieruchomoscia” oznacza stale polg-
czenie fizyczne nie majace tylko

charakteru tymczasowego. Jednakze
przystepujac do wyceny takiego obiektu,
nalezy ta trwato$¢ uzasadni¢ wzmacnia-
jac interpretacj¢ stosownymi zapisami
w przepisach prawa.

Najbardziej odpowiednim jest powo-
fanie si¢ na Art. 47. Kodeksu Cywilnego
w ktérym zapisano:

§2. Czescig sktadowa rzeczy jest wszyst-
ko, co nie moze by¢ od niej odtgczone
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
catos$ci albo bez uszkodzenia lub istotne;j
zmiany przedmiotu odtaczonego.

§3. Przedmioty polaczone z rzecza tylko
dla przemijajacego uzytku nie stanowig
jej czesci sktadowych.

W zapisie §2 znajduja umocnienie
zawarte w Standardzie VI.1 kryteria
demontazu:

Kryterium mozliwosci demontazu.
Jesli $rodek techniczny nie moze by¢
zdemontowany bez istotnego narusze-
nia substancji materialnej wlasnej lub
nieruchomosci, z ktorg jest zwiazany
to taki zwigzek $rodka technicznego
z nieruchomoscia jest zwigzkiem trwa-

ym.
Kryteria skutkow demontazu

Kryterium skutku demontazu dla
srodka technicznego. Jesli ponowny
montaz o§rodka technicznego wyma-
galby znacznych nakladéw rzeczo-
wych i/lub finansowych np. w postaci
jego czesciowej odbudowy, to jest to
wystarczajgca podstawa do uznania,
ze pomigdzy tym s$rodkiem techni-
cznym, a nieruchomoscig istnieje
trwaty zwigzek.
Kryterium skutku demontazu dla
nieruchomosci. Jesli po zdemon-
towaniu maszyny lub urzadzenia
nalezatoby przeprowadzi¢ prace
modernizacyjne i/lub remontowe
w nieruchomosci, kompensujac sku-
tek demontazu, to o takim osrodku
technicznym mozna powiedzie¢, ze
jest on trwale zwigzany z nierucho-
moscig.

W Powszechnych Krajowych Zasadach

Wyceny (Standard VI.1), sformutowano

jeszcze jedno wazne kryterium:

Kryterium zachowania istoty dzia-
lania. Jezeli osrodek techniczny (ma-
szyna lub urzadzenie) powoduje, ze
bezniego nieruchomo$¢ zmienia swe
przeznaczenie lub traci swa pod-
stawowg wlasciwo$¢ decydujaca
o istocie dzialania, to zwiazek tego
srodka technicznego z nierucho-
moscig mozna nazwac trwalym.

PRAKTYKA

W niektérych przypadkach, przy inter-
pretacji zwigzku maszyny lub urzadzenia
z nieruchomoscia jako trwaly mozna
wykorzysta¢ tres¢ Art. 3, ust. 3 ustawy
prawo budowlane:

»,Budowla jest kazdy obiekt budo-
wlany nie bedacy budynkiem lub
obiektem matej architektury, jak:
lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty,
estakady, tunele, przepusty, sieci
techniczne, wolno stojace maszty
antenowe, wolno stojace trwale
zwigzane z gruntem urzadzenia
reklamowe, budowle ziemne, obron-
ne (fortyfikacje), ochronne, hydro-
techniczne, zbiorniki, wolno stojace
instalacje przemystowe lub urza-
dzenia techniczne, oczyszczalnie
$ciekow, skladowiska odpadow,
stacje uzdatniania wody, konstrukcje
oporowe, naziemne i podziemne
przejscia dla pieszych, sieci uzbro-
jenia terenu, budowle urzadzen
technicznych (kotlow, piecow prze-
mystowych iinnych urzadzen) oraz
fundamenty pod maszyny i urza-
dzenia, jako odre¢bne pod wzgle-
dem technicznym cze$ci przed-
miotéow skladajacych si¢ na calos¢
uzytkowq”.

Pomocna przy okreslaniu zwigzku
maszyny z nieruchomoscia moze byc¢
Nota 3: Wycena maszyn i urzadzen,
zawarta w Europejskich Standardach
Wyeceny, (aktualnie w wersji angielskiej,
gdyz w wydaniu polskim PFSRM 2009r.
ma status podlegajacego aktualizacji).
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6. Dodatkowe uwa-
runkowania prawne
istotne dla wyceny
maszyn i urzadzen
trwale zwiazanych z
nieruchomoscia

wycenie maszyn i urzadzen
nalezy uwzglednia¢ rowniez
przepisy dodatkowe nie fun-

kcjonujace w obszarze nieruchomosci.
Zwigzane s3 one m.in. z integracja
europejska oraz aktywnym oddziaty-
waniem maszyn i urzadzen na $rodo-
wisko.

Dla rzeczoznawcy skutkuje to obo-
wiazkiem stwierdzenia czy wytyczne
zawarte w tych przepisach sa, w przy-
padku wycenianej maszyny, respekto-
wane, gdyz ma to wptyw na jej wartosc.

W okresie przygotowawczym oraz
po wejsciu Polski do Unii Europejskiej,
wprowadzono przepisy dostosowujace
przepisy krajowe do obowiazujacych
w innych krajach cztonkowskich, row-
niez w zakresie projektowania, wytwa-
rzania i eksploatacji maszyn i urzadzen.
Najwazniejsze znich to:

1.  Dyrektywa 2006/42 WE Parla-
mentu Europejskiego i Rady z dnia
12 maja 2006r., w sprawie
zblizenia ustawodawstwa Panstw
Czlonkowskich odnoszacych si¢
do maszyn, zmieniajaca Dyrek-
tywe 95/16/WE (Dz.U. L 157/24
zdn. 19.06.2006),

Przepis ten ujednolica standardy
bezpieczenstwa maszyn wytwarza-
nych w krajach Unii Europejskie;j.
Najwazniejsze jego zalecenia to:
Pkt. 10

Panstwa Czlonkowskie sg odpowie-
dzialne za zapewnienie, aby ni-
niejsza dyrektywa zostala skutecz-
nie wprowadzona w zycie na ich
terytorium oraz aby bezpieczen-
stwo odnosnych maszyn ulegto,
w miar¢ mozliwosci, poprawie
zgodnie z jej przepisami. Panstwa
Czlonkowskie powinny zapewnic¢
sobie mozliwo$¢ skutecznego nad-
zoru rynku, uwzgledniajac wyty-
czne opracowane przez Komisje
w celu osiagnigcia nalezytego
i jednolitego stosowania niniejszej
dyrektywy.

Pkt. 14

W celu zapewnienia, ze maszyna
jest bezpieczna, powinny by¢

spelnione zasadnicze wymagania
w zakresie ochrony zdrowia i bez-
pieczenstwa; wymagania te powin-
ny by¢ stosowane z wnikliwoscia,
tak aby uwzgledni¢ stan wiedzy
technicznej w momencie wykona-
nia maszyny oraz wymagania
techniczne i ekonomiczne.

Pkt.21

Producenci powinni pozostaé
w pelni odpowiedzialni za certyfi-
kowanie zgodno$ci wyprodu-
kowanych przez nich maszyn
z przepisami niniejszej dyrektywy.
Niemniej jednak w stosunku do
niektérych typdw maszyn o wyz-
szym wspolczynniku ryzyka wska-
zane jest stworzenie surowszej pro-
cedury certyfikacyjne;j.
Rozporzadzenie Ministra Gospo-
darki, z dnia 21 pazdziernika 2008r.,
w sprawie zasadniczych wymagan
dla maszyn, (Dz.U. 199/2008, poz.
1228),

Rozporzadzenie okresla:

e zasadnicze wymagania w zakre-
sie bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia dotyczace projektowania
i wykonywania wprowadzanych
do obrotu lub oddawanych do
uzytku:

O maszyn;

0O wyposazenia wymiennego;

o osprzetu do podnoszenia;

o tancuchow linipasow;

o odtaczalnych urzadzen do me-
chanicznego przenoszenia na-
pedu;

o maszyn nieukonczonych,

e procedury oceny zgodnosci,

® sposobu oznakowania maszyn,

e wzorznaku CE

Oznakowanie CE powinno by¢
w pelni uznawane jako jedyne
oznakowanie gwarantujace, ze
maszyna odpowiada wymaganiom
Dyrektywy 2006/42 WE. Wszystkie
inne oznakowania, ktére mogtyby
wprowadzi¢ strony trzecie w biad
co do znaczenia lub formy oznako-
wania powinny by¢ zakazane.

3. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002r.,
o systemie oceny zgodnoSci, (tekst
jednolity Dz.U. 204/2004, poz.
2087).

Ustawa okresla:

e zasady funkcjonowania systemu
oceny zgodnosci z zasadniczymi
i szczegdtowymi wymaganiami
dotyczacymi wyrobow;

e zasady i tryb udzielania akredy-
tacji oraz autoryzacji,

® sposob zglaszania Komisji Euro-
pejskiej 1 panstwom cztonko-
wskim Unii Europejskiej auto-
ryzowanych jednostek oraz auto-
ryzowanych laboratoriéw;

e zadania Polskiego Centrum Akre-
dytacji;

e zasady dziatania systemu kontroli
wyrobow.

Znajomo$¢ wymagan zawartych
w tych przepisach jest przydatna
rzeczoznawcy wyceniajagcemu maszyny
i urzadzenia do skutecznego przepro-
wadzenia ogledzin oraz wskazowka
udostepnienia jakich dokumentéw
i certyfikatow jakich jednostek nalezy
wymagaé¢ od wilasciciela wycenianego
obiektu.

Wazng grupe norm i przepisOw
stanowig regulacje, wynikajace z aktyw-
nego oddzialywania maszyn i urzadzen
na $rodowisko, przez co mozliwe jest
stworzenie zagrozenia dla czlowieka
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i $rodowiska. Nie sposob w artykule
przeanalizowaé wszystkich, ale zwrdco-
no uwage na najpowszechniejsze.

Podstawowe akty prawne zawieraja-

ce przepisy regulujace zasady konstruk-
cji i eksploatacji maszyn, z uwagi na ich
aktywne oddziatywanie na otoczenie to:

1.

Ustawa z dn. 26 czerwca 1974r., ko-
deks pracy, (Dz.U. z 1996 . nr 24
poz. 110z pozniejszymi zmianami)
Art.215.

§1. Maszyny i inne urzadzenia tech-
niczne powinny by¢ tak konstru-
owane i budowane, aby:

1) zapewniaty bezpieczne i higie-
niczne warunki pracy, w szczegol-
nosci zabezpieczaty pracownika
przed urazami, dziataniem niebez-
piecznych substancji chemicznych,
porazeniem pradem elektrycznym,
nadmiernym halasem, szkodliwymi
wstrzasami, dziataniem wibracji
i promieniowania oraz szkodliwym
i niebezpiecznym dzialaniem in-
nych czynnikéw §rodowiska pracy,
2)uwzgledniaty zasady ergonomii
Art.216.

§1. Maszyny i inne urzadzenia tech-
niczne, ktore nie spetniaja wyma-
gan okreslonych w art. 215 §1,
wyposaza si¢ w odpowiednie zabez-
pieczenia.

Art.217.(145)

Niedopuszczalne jest wyposazanie
stanowisk pracy w maszyny i inne
urzadzenia techniczne, ktore nie
spelniaja wymagan dotyczacych
oceny zgodnos$ci okreslonych
w odrebnych przepisach.

Ustawa z dn. 27 kwietnia 2001r.,
prawo ochrony Srodowiska, (tekst
Jjednolity Dz.U. z 2008 r. nr 25, poz.
150)

Art. 141.

1. Eksploatacja instalacji lub urza-
dzenia nie powinna powodowaé
przekroczenia standardow emisyj-
nych.

2. Oddziatywanie instalacji Iub
urzadzenia nie powinno powo-
dowa¢ pogorszenia stanu $rodo-
wiska w znacznych rozmiarach lub
zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi.
Art. 142.

1. Wielkos¢ emisji z instalacji lub
urzadzenia w warunkach odbiega-
jacych od normalnych powinna
wynika¢ z uzasadnionych potrzeb
technicznych i1 nie moze wysteg-
powac dtuzej niz jest to konieczne.

-
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2. Warunkami odbiegajacymi od
normalnych sg w szczegdlnosci
okres rozruchu, awarii i likwidacji
instalacji lub urzadzenia.

Art. 150.

1. Organ ochrony srodowiska moze,
w drodze decyzji, natozy¢ na
prowadzacego instalacje lub uzyt-
kownika urzadzenia obowiazek
prowadzenia w okreslonym czasie
pomiaréw wielko$ci emisji wykra-
czajacych poza obowiazki, o kto-
rych mowa w art. 147 ust. 1, 21 4,
lub okreslone w trybie art. 56 ust. 1
pkt 1, jezeli z przeprowadzonej
kontroli wynika, ze nastapito prze-
kroczenie standardow emisyjnych;
do wynikow przeprowadzonych po-
miarow stosuje si¢ przepis art. 147
ust. 6.

Ustawa z dn. 21 grudnia 2000r.,

o dozorze technicznym, (Dz.U.

z2000r. nr 122, poz.1321 z pozniej-

Szymi zmianami)

Dozorowi technicznemu podlegaja:

® maszyny i urzadzenia pracujace
przy ci$nieniu r6znym od atmo-
sferycznego,

e maszyny do przemieszczania
w ograniczonym zasiggu ludzi
itadunki (dzwignice, windy),

® maszyny i urzadzenia do maga-
zynowania i transportu materia-
16w niebezpiecznych.

Art.6
Urzadzenia techniczne powinny
by¢ projektowane, wytwarzane,
naprawiane, modernizowane oraz
eksploatowane zgodnie z ich
przeznaczeniem, w sposob zapew-
niajacy bezpieczenstwo ich eksplo-
atacji — zgodnie z przepisami usta-
wy i przepisami odrgbnymi.

Przy ogledzinach takich urzgdzen

trzeba sprawdzi¢ aktualnos¢ Swia-

dectwa Dozoru Technicznego.

—
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7. Wnioski

rzeprowadzona analiza sytuacji
rzeczoznawcy majatkowego
przystepujacego do wyceny
maszyn i urzadzen trwale zwigzanych

z nieruchomoscia pozwala sformutowaé
nastepujace spostrzezenia i wnioski:

I. stan przepiséw prawnych obowig-
zujacych rzeczoznawcOw majat-
kowych w zakresie wyceny maszyn
i urzadzen jest zdecydowanie
skromniejszy niz przepisow doty-
czacych nieruchomosci.

2. Istnieje dorobek w tym zakresie,
w szczegblnosci agend Naczelnej
Organizacji Technicznej oraz
Polskiego Zwigzku Motorowego,
ktory rzeczoznawcy majatkowi
moga do swoich potrzeb dosto-
sowacg.

3. Stwierdzenie czy zwigzek maszyny
lub urzadzenia z nieruchomoscia
jest trwaty, wymaga kazdorazowo
indywidualnej interpretacji na
podstawie odpowiednich aktow
prawnych i norm zawodowych.

4. Przy wycenie nalezy rozeznac¢ jakie
dodatkowe przepisy specyficzne dla
danej maszyny i urzadzenia nalezy
uwzglednié.

5. Zasady ogo6lne dotyczace maszyn
i urzadzen nie zwigzanych trwale
z nieruchomos$cia moga by¢ wyko-
rzystane do analizy maszyn i urza-
dzen trwale zwiagzanych z nieru-
chomoscia.

6. Istnieje potrzeba szkolenia rzeczo-
znawcOw majatkowych w zakresie
zagadnien zwiazanych z wycena
maszyn iurzadzen.
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ZMIANY W ROZPORZADZENIU /AN ,U(\ VAR

W SPRAWIE WYCENY... T o o
=

14 lipca 2011r. Rada Ministrow wydata rozporzadzenie zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu szacunkowego. Wsrdd istotnych
,howosci” wprowadzonych tym aktem nalezy wymieni¢ m. in.:

Zmiang sposobu okreslania wartosci nieruchomosci wytacznie na podstawie danych z rynku
nieruchomosci "drogowych". Zgodnie z nowym przepisem, warto$§¢ nieruchomosci okreslana
bedzie na podstawie cen transakcyjnych, pochodzacych z rynkéw nieruchomosci wtasciwych
dla wycenianej (nieruchomosci przylegtych, nieruchomosci, z ktorych wydzielane sg grunty pod
drogi). Nowy przepis przewiduje rowniez, ze rzeczoznawca majatkowy bedzie samodzielnie
okreslat wysokos¢ stawki procentowej, o ktorg powigkszona zostanie warto$¢ nieruchomosci
przeznaczonej na cele drogowe, przy czym gorna granica tej stawki pozostanie 50%.

Nowym rozwigzaniem jest wprowadzenie mozliwosci okreslania przez rzeczoznawcoOw
majatkowych wartosci naktadow w przypadku, gdy nie zostaty one jeszcze poniesione, ale znany
jest ich zakres. Bedzie to miato zastosowanie w przypadkach, gdy konieczne bedzie okreslenie
wartosci szkod rzeczywistych powstatych w nieruchomosciach z powodu katastrof naturalnych -
huraganow, powodzi, itp.

Zmieniono tez sposdb wyrazania w operacie szacunkowym wartosci nieruchomosci. Do
dotychczasowej zasady, by warto$¢ koncowa byta wyrazana w pelnych ztotych, dodano
zastrzezenie, ze w niektorych przypadkach warto$¢ moze by¢ wyrazona w kwocie zaokraglonej
do tysiecy ztotych, pod warunkiem, ze nie znieksztatci to wyniku wyceny.

W chwili opracowywania niniejszej notatki nowelizacja rozporzadzenia nie zostala jeszcze
ogloszona w Dzienniku Ustaw.

Opr. W.G. AKTUALNOSCI

- - Wrzesien 2011 .
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POJECIE NIERUCHOMOSCI
PODOBNEJ

W PROCESIE WERYFIKACJI TRESCI
OPERATU SZACUNKOWEGO
NA PRZYKLADZIE WYBRANYCH
PROCEDUR ADMINISTRACYJNYCH

Ponizszy artykul zostal napisany z perspektywy prawnika — zawodowego

pelnomocnika — zajmujacego si¢ w pracy reprezentacja osob fizycznych oraz
przedsi¢biorcéw. Celem niniejszego opracowania jest umiejscowienie pojecia nzeruchonosé podobna w systemie prawa i jego
praktyczne oddzialywanie w procesie weryfikacji srodka dowodowego jakim jest operat szacunkowy, na przykladzie

wybranych procedur administracyjnych.

Grzegorz Bartkowiak
prawnik

wspdlnik Kancelarii Prawnej RG&GB
Consulting Doradztwo Prawne Robert
Grzeskowiak Grzegorz Bartkowiak sp.j.

I. Wprowadzenie

rzyczynkiem do powstania poniz-

szego artykutu jest istotny wzrost

udziatlu operatéw szacunkowych
w wielu procedurach administracyjnych,
ale nie tylko. Kiedy w ostatnich latach
Polska (zreszta jak i prawie cala Europa,
a nawet Stany Zjednoczone) przezywata
niesamowity wzrost transakcji na rynku
nieruchomosci, tym samym uruchomita
si¢ potgzna machina administracyjna,
ktorej celem bylo zagwarantowanie
udziatu Skarbu Panstwa (lub jednostek
samorzadu terytorialnego) w towarzy-
szacym temu zjawisku, wzro$cie cen
nieruchomosci. Dzisiejszy kryzys na
rynku nieruchomosci jeszcze nie prze-
lozyl si¢ na spowolnienie dziatan
administracji, poniewaz wcigz tocza si¢
jeszcze sprawy dotyczace zasztosci (co
jest, niestety, norma w naszych realiach).

Jedna z wynikowych boomu nieru-
chomosciowego byl niezwykly wzrost
aktywnosci planistycznej samorzadu
terytorialnego, ktory zaowocowat nowy-
mi miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego oraz niezliczong
iloscia decyzji administracyjnych o wa-
runkach zabudowy. Konsekwencja tego
stanu rzeczy byl dalszy rozw¢j infra-
struktury towarzyszacej budownictwu,
a mianowicie drogi oraz media tech-
niczne. Masowo dzielono i taczono
dzialki stanowigce wigksze lub mniejsze
nieruchomosci. Konsekwencja tego
stanu rzeczy byl oczywiScie wzrost
aktywno$ci administracji publicznej
i uruchomienie procedur towarzysza-

cych, czyli renty planistycznej, opfat
adiacenckich, wywlaszczen, itd.

Przy wzroscie warto$ci nierucho-
mosci panstwo polskie nie zapomnialo
tez o uzytkownikach wieczystych —
wzrosta natychmiast liczba postgpowan
dotyczacych aktualizacji oplaty rocznej
za prawo uzytkowania wieczystego.

Wzrost warto$ci nieruchomosci oraz
liczby transakcji nie uszedt tez uwagi
szeroko rozumianemu fiskusowi. Orga-
ny podatkowe oraz kontroli skarbowej
masowo ruszyly do sprawdzania wielu
transakcji w postgpowaniach skarbo-
wychikontrolach podatkowych.

W nastepstwie boomu doszto tez do
uporzadkowania wielu, dotad niejas-
nych, standw prawnych nieruchomosci
i rewindykacji majatkow. To, z kolei
spowodowalo wzrost roszczen odszko-
dowawczych.

Wszystkie te wyzej wskazane proce-
dury aczy jeden wspdlny mianownik —
ustalanie warto$ci nieruchomosci,
a skoro o tym mowa, to konsekwencja
musi by¢ pojawienie si¢ operatu
szacunkowego jako obiektywnego
srodka dowodowego okreslajacego ta
warto§¢. Tym samym rozpoczal si¢
proces ksztattowania si¢ praktyki stoso-
wania prawa w zakresie tych procedur.
Wsrod wielu elementdw praktycznego
wykorzystania prawa skupimy si¢ na
pojeciu nieruchomosci podobnej, ktora
pojawia si¢ w przewazajacej wiekszosci
operatow szacunkowych wykorzys-
tywanych w procedurach administracyj-
nych i, co najwazniejsze, potrafi sprawic

nie lada problemy interpretacyjne, ktore
w konsekwencji moga doprowadzi¢ do
prawnego unicestwienia dowodu jakim
jest operat szacunkowy. W tym miejscu
nalezy umiejscowi¢ badane przez nas
pojecie w systemie prawa polskiego.

II. Pojecie nierucho-
mos¢ podobna i jej
umiejscowienie w sys-
temie prawa

zeczpospolita Polska jest krajem

prawa stanowionego. Oznacza

to, ze obowigzuje nas jedynie to
co zostato zapisane w przepisanej for-
mie. Kwesti¢ t3 jednoznacznie reguluje
Konstytucja RP, ktora w art. 87 definiuje
system i hierarchi¢ aktow prawa. Choc
wydaje si¢ to oczywiste, to czesto
zapomina si¢, ze Ustawa Zasadnicza
ustanawia wewngtrzng gradacje zrodet
prawa. Wynikowa tego jest podporzad-
kowanie jednych zrodet prawa innym
(np. rozporzadzenia zawsze sa podpo-
rzadkowane ustawie).

Prawo samo w sobie stanowi pewien
system, a skoro méwimy o systemie to
znaczy, ze stanowi ono zespot norm
regulujacych okreslone stosunki pomie-
dzy podmiotami i przedmiotami tego
prawa. Innymi slowy prawo stanowi
niejako system naczyn potaczonych i nie
wolno nigdy traktowac je wybiodrczo lub
selektywnie. Podejscie to jest bardzo
istotne z punktu widzenia problemu,
ktérym bedziemy zajmowac si¢ w dal-
szej czg$ci niniejszego opracowania.
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Prawo jest dziedzing nauki, ktoéra
podobnie jak inne nadaje pojeciom
swoiste znaczenia. W odroznieniu jednak
od innych nauk, ta, poprzez panstwo
i jego instrumenty, moze wpltywaé na
nasze codzienne zycie. Polskie prawo
zbudowane jest z norm prawnych, ktore
uzewnetrzniaja si¢ w procesie jego
praktycznego stosowania — proces ten
nazywamy wyktadnig (interpretacja).
Istnieje pigkna, stara, tacinska paremia
prawnicza, ktora glosi clara non sunt
interpretanda (jasnych przepisow si¢ nie
interpretuje), ale wydaje sie, ze stracita
na znaczeniu w ostatnich latach. Oznacza
to, ze W procesie stosowania prawa ko-
nieczna jest znajomos¢ aparatu pojecio-
wego autora (ustawodawcy) oraz reguly
interpretacyjne tegoz prawa.

W pierwszej kolejnosci nalezy okres-
li¢ 6w aparat pojeciowy jakim postuguje
si¢ ustawodawca. Badany przez nas
obszar charakteryzuje si¢ dualizmem
regulacji prawnej. Z jednej strony mamy
stosunki pomigdzy podmiotami prawa
prywatnego (osobami fizycznymi oraz
przedsigbiorcami), z drugiej zas stosunki
pomigdzy tymi podmiotami a szeroko
rozumiang administracjag. W obydwu
tych sferach istnieja S$ciste reguly
interpretacyjne, ktore stanowia swoje
lustrzane odbicia. Wszyscy znamy
pierwsza z tych regut: co nie jest prawem
zabronione jest dozwolone. Odnosi si¢
ona jednak do stosunkow prywatnych
i relacji obywatel (szeroko rozumiany) —
panstwo. Jezeli jednak moéwimy o reali-
zacji uprawnien panstwa w stosunku do
obywateli, czy innych podmiotow
podporzadkowanych to regula ta brzmi:
na co prawo wyraznie nie zezwala jest
zabronione. Powyzsze dowodzi, ze
prawo posiada swoja siatke pojec¢ i regut,
ktérych nie wolno dowolnie modyfi-
kowac.

Czgsta praktyka ustawodawcy jest
definiowanie okreslonych poje¢ czy
zwigzkow frazeologicznych w tzw.
definicjach ustawowych. Pozwala to na
zachowanie jednolito§ci znaczeniowej
poje¢, w obrebie danej gatezi prawa.
Zanim jednak dojdziemy do pojecia
nieruchomos¢ podobna, to koniecznym
bedzie przebicie si¢ przez system tak, aby
dalszy wywod nie budzit zadnych
logicznych watpliwosci.

Najwyzszym prawem Rzeczypospo-
litej Polskiej jest jej Konstytucja, ponizej
usytuowane s3 ustawy, a najnizej rozpo-
rzadzenia (jezeli chodzi o akty prawa
powszechnie obowigzujacego). Wszys-
tkie ustawy majg taka samg moc,
jednakze system uczynil jedne ogédlnymi,
inne za$ szczegdlnymi. Takimi ustawami
og6lnymi sg np. kodeksy, ordynacje—aw

naszym przypadku ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. To wtlasnie ustawa
o gospodarce nieruchomosciami ustala
aparat pojeciowy Ww interesujacej nas
problematyce. Nalezy zatem zwazy¢ co
nastepuje.

Definicje legalne w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami zostaty uregu-
lowane w art. 4 UGN, ale nie wszystkie.
Poczatkiem naszych rozwazan byt
wspolny mianownik okreslania wartosci
nieruchomosci czyli jej wyceny. Pojecie
wyceny nieruchomosci ma swoja defi-
nicj¢ legalng w art. 4 pkt 6 UGN, ktory
stanowi, ze przez wycen¢ nieruchomosci
nalezy rozumie¢ postgpowanie, w wyni-
ku ktorego dokonuje si¢ okreslenia
warto$ci nieruchomosci. Korelatem tej
definicji jest dzial IV UGN zatytutlowany
»Wycena nieruchomosci”, oraz rozdziat
1 zatytulowany ,,Okre$lanie warto$ci
nieruchomosci”. Zagladajac w te prze-
pisy z wolna zaczynamy zbliza¢ si¢ do
pojecia bedacego przedmiotem naszych
rozwazan. W wyniku wyceny nierucho-
mosci okresla si¢ najczegSciej wartosé
rynkowa nieruchomosci (art. 150 ust. 1
pkt 1 UGN). OkreSlanie warto$ci
nieruchomosci zostato ustawowo
zastrzezone dla rzeczoznawcow majat-
kowych, o czym jednoznacznie rozstrzy-
ga art. 7 UGN. Wobec powyzszego,
rzeczoznawcy majatkowi zostali pod-
dani rezimowi $rodowiska prawnego
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz innych aktow okolo ustawowych.
Powyzsze implikuje wigc, ze poza
warsztatem $ci§le fachowym z zakresu
wyceny nieruchomosci potrzebna staje
si¢ gruntowna wiedza z zakresu stoso-
wania prawa w praktyce. Przyjrzyjmy si¢
zatem warsztatowi prawnemu Izeczo-
znawcy majatkowego.

Jak zostato podniesione wczesniej,
wycena nieruchomosci jest postepo-
waniem, ktoérego wynikiem jest okresle-
nie warto$ci nieruchomosci (art. 4 pkt 6
UGN). Dlanaszych potrzeb, przyjmiemy
tylko rozwazania w zakresie ustalania
warto$ci rynkowej nieruchomosci tj. art.
150 ust. 1 pkt I UGN. Warto$cia rynkowa
nieruchomosci jest, i tu znéw definicja
legalna, najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona zuwzglednieniem cen transak-
cyjnych, dla ktorych spetniono nastgpu-
jace warunki: strony umowy byly od
siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy; uplynat czas
niezbedny do wyeksponowania nieru-
chomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkoéw umowy (art. 151 ust. I UGN).
Ustawodawca warto$¢ nieruchomosci
zdefiniowal w sposéb co najmniej

nieostry odwotujac si¢ do kategorii
najbardziej prawdopodobnej ceny,
a wigc odwotujac si¢ do realiow rynko-
wych.

W kolejnych artykutach okreslono
podejscia stosowane w wycenie nie-
ruchomosci (art. 152 ust. 2 UGN). Dla
naszych rozwazan najwazniejszym
bedzie podejScie poréwnawcze okres-
lone w art. 153 ust. 1 UGN, w ktérym
pojawia si¢ wtasnie pojecie nieru-
chomosci podobnej. Wskazany wyzej
przepis definiuje podejscie poréwnaw-
cze w nastgpujacy sposob: Podejscie
porownawcze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozZeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na
cechy roznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porow-
nawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny
i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej (podkreslenia
— GB). Ustawodawca postuzyt si¢ wigc
kolejnym pojeciem, ktéremu nadat
znaczenie ustawowe, mozemy zatem
przejs$¢ do jego omowienia.

Definicje legalne determinuja zna-
czenie danych wyrazow lub zwigzkow
frazeologicznych w systemie prawa.
Oznacza to, ze zostaja wymazane
wszelkie potoczne konotacje zwigzane
z danym terminem, a jedynie stusznym
i prawidlowym jest jego znaczenie usta-
lone przez ustawodawce. Tak wiasnie
jest z pojeciem nieruchomos¢ podobna.
W art. 4 pkt 16 UGN dowiadujemy sig, ze
przez pojecie nieruchomosci podobnej
nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest
porownywalna z nieruchomosciq stano-
wigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob  korzystania oraz inne cechy
wplywajgce na jej wartos¢. Powyzsza
definicja pozostawia pewien margines
swobody, ale to nabierze znaczenia
dopiero w praktyce oceny operatu
szacunkowego. Najwazniejsze jest to, ze
pojecie to posiada definicj¢ rangi
ustawowej, co oznacza, ze podpo-
rzadkowane s3 temu znaczeniu wszelkie
akty wykonawcze, a w szczegolnosci
rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Po umiejscowieniu pojecia nieru-
chomos$¢ podobna w systemie prawa
mozemy przej$¢ do jego praktycznego
zastosowania.

Wrzesien 2011
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III. Weryfikacja ope-
ratu szacunkowego w
wybranych procedu-
rach administracyj-
nych

zeczoznawca majatkowy sporza-

dza na pismie opini¢ o wartoSci

nieruchomos$ci w formie operatu
szacunkowego (art. 156 ust. I UGN).
Mnogos¢ transakcji rynkowych spowodo-
wala to, ze podejscie porownawcze stato
si¢ najbardziej powszechnym podejsciem
stosowanym w procedurach ustalania
wartosci nieruchomosci.

Na wstgpie wymienione zostaty
przyktadowo procedury administra-
cyjne, podatkowe lub sagdowe, w ktorych
to wlasnie operat szacunkowy jest
glownym $rodkiem dowodowym. My
zajmiemy si¢ w naszych rozwazaniach
jedynie procedurami administracyjnymi
(cho¢ bardzo zblizone sa do nich
podatkowe), gdzie jako dowod pojawia
si¢ opinia rzeczoznawcy majatkowego.
W procedurach administracyjnych zleca-
jacym wykonanie operatu szacunko-
wego jest zazwyczaj organ administracji
(czy to publicznej czy samorzadowej).
Od tego momentu gléwna postacia staje
si¢ rzeczoznawca. Zgodnie z art. 154
ust. 1 UGN to rzeczoznawca majatkowy
dokonuje wyboru podejscia, metody
i techniki wyceny nieruchomosci,
w szczegolnosci uwzgledniajac cel wy-
ceny. To wlasnie 6w cel wyceny naj-
cze$ciej determinuje podejscie, a nastep-
nie metode i technike, o czym przesa-
dzaja przepisy rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego oraz przepisy
ustaw szczegoélnych, jak np. ustawa
z dnia 8 lipca 2005r. o realizacji prawa do
rekompensaty z tytulu pozostawienia
nieruchomos$ci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (art. 11).
Rzeczoznawca wigc niekoniecznie moze
swobodnie dokona¢ wyboru, z uwagi na
nakazy ustawodawcy. Jezeli jednak
biegly zdecyduje si¢ na wybor podejscia
porownawczego (art. 153 ust. I UGN), to
konkretyzacje tego wyboru znajdziemy
w §4 RWOS. Ustep pierwszy wskaza-
nego wyzej paragrafu okresla, ze
podejscie poréwnawcze jest mozliwe do
zastosowania w sytuacji, gdy znane sg
ceny transakcyjne nieruchomosci podob-
nych do nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny, a takze cechy tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom
ich cen. Znowu wigc wracamy do pojecia
nieruchomos¢ podobna wraz z wszel-

kimi mozliwymi implikacjami. W pierw-
szej kolejnosci musimy jednak okresli¢
miejsce operatu szacunkowego w toku
procedury administracyjne;j.

Nie ulega watpliwosci, ze operat
szacunkowy jest dowodem w sprawie na
okolicznos$¢ ustalenia warto$ci nierucho-
mo$ci. Z punktu widzenia procesu
podlega wiec swobodnej ocenie dowo-
dow (art. 80 KPA). Swobodna ocena
dowodow jest jednym z fundamentow
gwarancji procesowych stron postepo-
wania administracyjnego (innych poste-
powan rowniez). Polega ona na mozli-
wosci oceny, czy dana okolicznosc
zostata udowodniona na podstawie
calego i wyczerpujacego materiatu
dowodowego w sprawie. Swobodnos¢
oceny nigdy jednak nie oznacza do-
wolnosci tej ostatniej. Ocena ta musi by¢
bowiem dokonywana w oparciu o obiek-
tywne kryteria stosowania prawa oraz
zasady do$wiadczenia zyciowego. Oce-
na operatu szacunkowego moze przybra¢
dwie formy: oceng jego wartosci dowo-
dowej lub ocen¢ prawidlowosci jego
sporzadzenia. Ocena prawidlowosci
sporzadzenia operatu zostata uregulo-
wana w art. 157 UGN i nie bedzie
przedmiotem naszych dalszych rozwa-
zah. Przyjrzyjmy si¢ zatem mozliwosci
weryfikacji opinii rzeczoznawcy w za-
kresie jego wiarygodno$ci dowodowe;.

W postgpowaniu administracyjnym
zar6wno strona jak i organ maja prawo do
zglaszania uwag lub zastrzezen do
kazdego $rodka dowodowego zgloszo-
nego w sprawie. Na organie cigzy nawet
obowiazek takiego dziatania wynikajacy
bezposrednio z art. 77 § 1 KPA w zw.
z art. 7 KPA. Powyzsze dotyczy rowniez
operatu szacunkowego, poniewaz
ustawodawca pozwolil na prowadzenie
przeciwdowodu nawet przeciwko doku-
mentom urzedowym (art. 76 §3 KPA). To
wlasnie w tym miejscu pojawia si¢ dla
rzeczoznawcy majatkowego ,,putapka”
zwigzana ze $rodowiskiem prawnym w
jakim si¢ porusza. Dodatkowo, po
nowelizacji dokonanej w pazdzierniku
2007 roku, ustawodawca zdawatl si¢
zachgca¢ strony postgpowania do kry-
tycznego (ale nie krytykanckiego)
przygladania si¢ treSci sporzadzanych
operatow (art. 156 ust. la UGN).
Rzeczoznawca wigc musi zaczaé liczy¢
si¢ z analizami materii prawnej przedto-
zonych operatow.

Podstawowym zatozeniem, ktore
nalezy przyjac jest to, ze operat szacun-
kowy, rozumiany jako dokument sporza-
dzony zgodnie z przepisami prawa, musi
zawiera¢ w sobie pojecia odpowiadajace
ich znaczeniom okreslonym przez
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ustawodawce. Innymi stowy, rzeczo-
znawcy majatkowemu nie przystuguje
kompetencja do odmiennego definiowa-
nia poje¢ zdefiniowanych legalnie na
poziomie ustawy.

Wréémy zatem do pojecia nierucho-
mos¢ podobna i jego definicji legalne;j
zawartej w art. 4 pkt 16 UGN. Na
podstawie zawartego tam opisu mozemy
dokona¢ analizy badanej definicji roz-
rozniajac jej elementy sktadowe. Nieru-
chomoscig podobng bedzie wigc
nieruchomos¢, ktora jest pordéwnywalna
z nieruchomo$cig wyceniang ze wzgledu
na:

1) potozenie;

2) stanprawny;

3) przeznaczenie;

4)  sposob korzystania;

5) inne cechy wptywajace na jej war-
tos¢.

Zdolno$¢ do bycia poréownywalna
nieruchomo$¢ uzyskuje dopiero wtedy,
gdy wszystkie elementy spetniaja to
kryterium. Jak zostalo podniesione
wezesniej art. 4 pkt 16 UGN pozostawia
pewng swobode biegtemu. Dotyczy to
ostatniego elementu definicji legalnej,
a mianowicie owych innych cech wpty-
wajacych na warto$¢ nieruchomosci. Ich
wyboru dokonuje rzeczoznawca majat-
kowy w operacie szacunkowym i z tym
momentem poddaje je rezimowi art. 4 pkt
16 UGN, co oznacza ze te wybrane cechy
wigza go prawnie w zakresie doboru
poréwnawczego. Dla przykladu, przy
podejsciu poréwnawczym i metodzie
korygowania ceny S$redniej (§4 ust. 4
RWOS), ustawodawca nakazat przyjecie
do poréwnan co najmniej kilkunastu
nieruchomo$ci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Jak wida¢ deter-
minanty wyceny zostaly okreslone nor-
matywnie. Tak wigc przeslankami do
prawidlowego zastosowania tej metody
jest znalezienie co najmniej jedenastu
nieruchomos$ci podobnych. Oznacza to
w prostej implikacji, ze jezeli zostanie
uzyta ta minimalna ilo$¢, to podwazanie
cho¢by jednej z porownywanych nieru-
chomosci zdyskwalifikuje w cato$ci spo-
rzadzony operat.

Wréémy jednak do oceny po-
szczegblnych cech w praktyce postepo-
wan administracyjnych, z punktu widze-
nia prawnika (zawodowego petnomoc-
nika), ktory weryfikuje przedstawione
mu $rodki dowodowe. Koniecznym wigc
bedzie dokonanie wyboru tylko tych
cech, gdzie mozna dokonac ich wyktadni
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W oparciu o obowigzujace przepisy.
Podstawa do takich wnioskow jest
zatozenie, ze i tak ostatnig instancja sa
prawnicy w osobach se¢dziow, czy to
wojewodzkich, czy Naczelnego Sadu
Administracyjnego.

Nie ulega najmniejszej watpliwosci,
iz gtdbwna cechg nieruchomosci podobne;j
jest jej porownywalnos¢ z tg wyceniang.
Owa poréwnywalnos¢ to w zasadzie nic
innego jak podobienstwo. Z kolei podo-
biefistwo nie moze budzi¢ zadnych
watpliwosci, ani dla strony, ani dla
organu, ani tym bardziej dla sadu
dokonujacego oceny post¢powania.
Warto w tym miejscu wskazaé na wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyj-
nego w Olsztynie z 25 sierpnia 2009r.
(I SA/01 701/2009), ktérego sentencja
brzmi nastgpujaco: Dokonujgc wyceny
nieruchomosci przy zastosowaniu po-
dejscia porownawczego, ceny nierucho-
mosci wprawdzie koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy rozmigce je od przedmiotu
wyceny, ale korekta ta dotyczy¢ musi
nieruchomosci podobnych do wyce-
nianej. Podobienstwo obiektow nie moze
budzi¢ watpliwosci, poniewaz zarowno
strony, jak i organ, a takze sqd muszq
mie¢ mozliwos¢ ustalenia, czy analizo-
wane przez rzeczoznawce nieruchomosci
sq rzeczywiscie podobne. Wskazane w
art. 4 pkt 16 UGN cechy okreslaja
kryteria niezbedne do okreslenia stopnia
podobienstwa nieruchomosci. Oczy-
wistym jest, ze spojrzenie prawnika
moze by¢ odmienne od tego jakie
prezentuje rzeczoznawca, ale wlasciwie
uzasadnienie swojego stanowiska potrafi
przechyli¢ szale na korzys¢ strony
postgpowania zwlaszcza, gdy kwestio-
nuje ona rzetelno§¢ i prawidlowosé
sporzadzonego operatu szacunkowego.
W postepowaniach administracyjnych
mozna spotka¢ kilka podstawowych
sposobow podwazania wiarygodnosci
opinii biegtego w oparciu o kryterium
nieruchomosci podobnej.

Jedna z najcze$ciej atakowanych
cech przyjetych jako wplywajaca na
warto$¢ nieruchomosci jest powierzch-
nia nieruchomos$ci. Zalicza si¢ ona do
tych cech, ktore wybiera zazwyczaj sam
rzeczoznawca majatkowy. W wielu
operatach, nieruchomosci wskazane jako
podobne rdéznia si¢ od wycenianej
powierzchnia w sposob nie dajacy
okresli¢ si¢ jako porownywalny. Przyj-
rzyjmy si¢ w tym miejscu tresci uzasad-
nienia orzeczenia wskazanego powyzej.
Wojewodzki Sad Administracyjny
w Olsztynie stwierdzil mianowicie:
.- 1W ocenie Sqdu wqtpliwosci budzi

przyjecie przez rzeczoznawce, iz nieru-
chomosci wskazane w operacie jako
obiekty porownawcze podobne sq do
nieruchomosci wycenianej. W mysl art. 4
pkt 16 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami pod pojeciem nieruchomosci
podobnej nalezy rozumieé¢ nierucho-
mosé, ktora jest porownywalna z nieru-
chomosciq stanowiqcq przedmiot wyce-
ny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajqgce na jej wartosé.
Zatem, aby moc porownaé dwa obiekty,
znane by¢é muszq te same ich cechy.
W operacie znajduje sie opis cech
nieruchomosci szacowanej, nie ma
jednak wskazanych wszystkich tych
samych cech co do nieruchomosci
przyjetych jako obiekty porownawcze.
Biegly nie wskazal rowniez wedlug
jakich kryteriow stopniowat jakosé
poszczegolnych cech (co okreslat jako
lokalizacje Srednig, dos¢ dobrq Ilub
dobrg). Przede wszystkim jednak wszy-
stkie przyjete do porownania nierucho-
mosci majq powierzchnie daleko odbie-
gajgcq od powierzchni szacowanej dzial-
ki nr ,(..)", ktora wynosi ,,(...)" ha.
Natomiast najwieksza z dziatek przezna-
czonych na cele rolne przyjete do
porownania ma powierzchnie niemal
dwukrotnie mniejszqg od szacowanej
(,(...)" ha). W ocenie Sqdu rzeczo-
znawca, w celu wykazania podobien-
stwa, winien byl zawrzeé dodatkowe
rozwazania co do dopuszczalnosci przy-
Jecia podobienstwa dzialek w przypadku
tak wyraznej roznicy powierzchni. Samo
stwierdzenie bieglego zawarte w pismie
wyjasniajgcym z dnia ,,(...)", dotyczgce
niewielkiej ilosci transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych o znacznych
powierzchniach przeznaczonych na cele
budowlane, nie moze by¢ uznane za
wystarczajqgce.

Doglebna analiza powyzszego frag-
mentu uzasadnienia sadu pozwala
wysnu¢ wniosek, ze uznanie czy dana
nieruchomos$¢ jest podobna czy nie w
duzej mierze zalezy od sity argumentow,
czyli uzasadnienia. JeZeli wigc strona lub
organ zakwestionujg kryterium powierz-
chni (a dobrane nieruchomosci roznig si¢
np. o wigcej niz 50%), to, przy biernosci
rzeczoznawcy, operat szacunkowy zosta-
nie uznany za wadliwy.

Drugim wybranym kryterium do
oceny operatu szacunkowego bedzie
ocena trzech cech podstawowych, a mia-
nowicie stanu prawnego, przeznaczenia
i sposobu korzystania. W tym miejscu
trzeba powr6ci¢ do definicji legalnej
wartosci nieruchomosci (art. 151 ust. 1

UGN). Ustawodawca zatozyl bowiem, ze
warto$cia ma by¢ najbardziej prawdo-
podobna cena mozliwa do uzyskania na
rynku. Jezeli tak jest to jak traktowac
studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 UGN,
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
wg nastepujacego klucza: najpierw
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego; w przypadku jego braku
studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny lub decyzja o warunkach zabudowy;
natomiast w przypadku braku powyz-
szych faktyczny sposob korzystania
z nieruchomosci. Niestety, regulacja ta
pozostaje w oczywistej sprzecznosci
z realiami rynkowymi oraz przepisami
dotyczacymi planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego. Nalezy zatem
zwazy¢ co nastepuje.

Przeznaczenie terenu (nieruchomosci),
0 czym rozstrzyga jednoznacznie art. 4
UPZP, nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w
przypadku jego braku w decyzji o warun-
kach zabudowy lub lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Oznacza to, w logicznej
implikacji, ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy zostalo z tej kategorii
wylaczone. Powyzsze jest uzasadnione
konstrukcja norm planistycznych, a
zwlaszcza art. 9 ust. 5 UPZP, ktoéry
expressis verbis stanowi: Studium nie jest
aktem prawa miejscowego. Skoro wigc nie
jest aktem prawa miejscowego, a jego
uchwalenie nie uruchamia zadnych
termindw do powstania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego,
ani nie stanowi podstawy dla wydawania
decyzji o warunkach zabudowy (art. 61
UPZP), to nie moze by¢ ono w zadnym
wypadku cenotworcze. Innymi stowy
w obrocie nie ma transakcji, gdzie w akcie
notarialnym przeznaczenie terenu okresla
si¢ na podstawie studium. Oznacza to, ze
w doborze nieruchomo$ci podobnych,
uzycie studium jako kryterium przezna-
czenia lub stanu prawnego, najprawdo-
podobniej spowoduje stwierdzenie wad-
liwosci przedlozonego operatu szacun-
kowego. Chodzi tu o sytuacjg, gdzie do
nieruchomos$ci wycenianej przyjmuje si¢
studium, a nieruchomos$ci podobne
wybiera si¢ sposrod tych, ktorych
przeznaczenie okresla miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub
decyzja o warunkach zabudowy. W ocenie
autora, studium powinno zniknaé z kry-
teri6w przeznaczenia lub stanu prawnego,
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jezeli warto$cia ma by¢ najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do
uzyskania na rynku. Ponadto, na co
wskazuje art. 9 ust. 5 UPZP, studium nie
ma zadnego wplywu na stan prawny
nieruchomos$ci. Wydaje si¢, ze proba
uzasadnienia studium jako cenotwdrczego
elementu (a wigc wplywajacego na
warto$¢ nieruchomosci ), z gory skazana
jest na niepowodzenie. Oczywiscie
mozliwym jest wowczas zastosowanie
bardzo wysokich wspdétczynnikow

korygujacych, ale tu znéw pojawia si¢
putapka — logika powoduje, ze wzrost
wspotczynnikow korygujacych jest
odwrotnie proporcjonalny do kryterium
podobienstwa nieruchomosci.

IV.Podsumowanie

easumujac, nalezy stwierdzic, ze
pojecie nieruchomos¢ podobna,
cho¢ jest tylko jednym z wielu
elementow prawnych sktadajacych sig na
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instytucje wyceny nieruchomosci, to
stanowi powazne narzedzie praktyczne
do weryfikacji operatow szacunkowych.
Jednym z najwazniejszych wnioskow,
ktore nasuwaja si¢ po lekturze niniej-
szego opracowania jest to, ze kluczem do
poprawnego stosowania prawa jest nie
tylko jego znajomo$¢, ale przede
wszystkim umiej¢tno$¢ logicznego
uzasadniania swojego stanowiska.

Zrodia prawa:

1. ustawazdnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2010.102.651 zezm.) [UGN]

2. ustawazdnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz.U. 2000.98.1071 ze zm.) [KPA]

3. ustawazdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003.80.717 ze zm.) [UPZP]

4. rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacun-

kowego (Dz.U. 165 poz.985z2011r) [RWOS]
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OPLATA LEGALIZACYJNA
ZA SAMOWOLE BUDOWLANA

Z wyroku wydanego przez Naczelny Sad Administracyjny (/I OSK 445/10) wynika, iz na wysoko$¢
oplaty legalizacyjnej decydujacy wptyw ma charakter obiektu (jego kategoria i wielko$¢) wzniesionego
bez wymaganego pozwolenia na budowe.

W nastepstwie przeprowadzonej kontroli Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzit, iz
inwestor dopuscit sie samowoli budowlanej polegajacej na samowolnej rozbudowie budynku
mieszkalnego, w zwigzku z czym natozyt na inwestora obowigzek zaptaty oplaty legalizacyjnej
w wysokosci 50 000 zt. Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego podtrzymat te decyzje.

W skardze do WSA inwestor wniost o uchylenie w cato$ci ww. postanowienia. Argumentowat, iz
zarowno PINB, jak i WINB nie ustality przeznaczenia przybudéwki z dnia jej powstania, bowiem jej
powstanie byto zwigzane z przeznaczeniem gospodarczym posiadanej przez niego nieruchomosci rolne;j.
W takiej sytuacji optata legalizacyjna winna by¢ obliczona nie na podstawie art. 49 ust. 1 i 2 Prawa
budowlanego, lecz o art. 49b ust. 1 12. W oparciu o wskazane przepisy optata legalizacyjna winna wynies¢
nie wigcej niz 5 000 zt.

Sad nie podzielit tej argumentacji. Uznat, iz organy nadzoru budowlanego dokonaly prawidtlowego
ustalenia okolicznosci stanu faktycznego. Nie dal przy tym wiary twierdzeniom skarzacego, iz ten
wybudowatl budynek gospodarczy o powierzchni 35 m2, ktéry nie wymaga pozwolenia na budowe.
Zgromadzona w sprawie dokumentacja wskazuje, iz objety postgpowaniem legalizacyjny budynek
powstawal w dwodch etapach. W 1987r. w oparciu o decyzje Naczelnika Gminy powstal budynek
o konstrukeji drewnianej. W 2002r. juz bez wymaganego pozwolenia na budowe, dobudowano (z cegtly)
kolejna czese. W efekcie przeprowadzonych prac murarskich powstat budynek mieszkalny sktadajacy sie
z przedsionka, holu, pokoju, kottowni i dwoch pomieszczen gospodarczych, z ktorych jedno znajdowato
sie w piwnicy. Calos¢ przykryta byta wspolnym dachem.

Sprawa trafita do NSA, ktory podtrzymat werdykt WSA, stwierdzajacy prawidlowos¢ obliczenia
optaty legalizacyjnej. Zgromadzona dokumentacja, zdaniem Sadu, jednoznacznie potwierdza, iz
budynek sktadajacy si¢ zdwoch powstatych w roznym czasie czesci stanowi jedng catosc.

Opr. W.G.
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PRAWNE S5P0S0BY
POZYSKIWANIA TERENOW
POD SIECI PRZESYLOWE.

0DSZKODOWANIA DLA
WELASCICIELI GRUNTOW

adw. Jerzy Krotoski

roblematyka sieci przesytowych

w ostatnim czasie wielokrotnie

pojawiata si¢ na tamach prasy
i piSmiennictwa prawniczego. Nadal jest
przedmiotem ozywionych sporéw, a nara-
stajacy dorobek orzecznictwa czgsto nie
daje odpowiedzi na problemy z jakim na
co dzien spotykaja si¢ przedsigbiorcy
zajmujacy si¢ budowa i oddawaniem do
uzytku infrastruktury przesylowej. Od
wielu miesiecy parlamentarzysci, przy
zywym zainteresowaniu medidw, przy-
gotowuja ,,specustawe”, ktora w zatoze-
niu ma upro$ci¢ proces inwestycyjny
uregulowa¢ kwestie wlasnosci gruntow
pod istniejacymi urzadzeniami przesyto-
wymi oraz ujednolici¢ zasady pozyskiwa-
nia terenéow pod budowe. Od dawna
wyczekiwana ustawa o korytarzach prze-
sylowych, nadal pozostaje jednak ,nie-
formalnym” projektem, jej zapisy budza
watpliwosci na tle postanowien Kon-
stytucji RP i trudno si¢ obecnie spodzie-
wac jej rychtego wejscia w zycie.

Mimo braku szczeg6lnych regulacji,
przedsigbiorstwa nadal rozbudowuja
sieci przesylowe. W przewazajacej
czgsci budowa nowych urzadzen odbywa
si¢ na podstawie umowy o generalng
realizacj¢ inwestycji, zwanej tez syste-
mem ,,zaprojektuj i zbuduj”. Wigkszos¢
ryzyka inwestycyjnego spoczywa tym
samym na wykonawcy, ktory zwigzany
umoéwionym harmonogramem, obowia-
zany jest zapewni¢ terminowsq i nieza-
ktdcona rozbudowe sieci. Jednym z pier-
wszych etapow inwestycji jest pozyska-
nie praw do nieruchomo$ci na plano-
wanej trasie przebiegu gazociagi,
wodociaggu czy tez linii elektroenerge-
tycznej. Wybdr wilasciwej procedury juz
na wczesnym etapie realizacji pozwala
niejednokrotnic wywigzywac si¢ z zobo-
wigzania w terminie i unikngé np.
wstrzymania budowy na skutek przed-
luzajacych si¢ sporow o wysokosé

naleznych wlascicielom gruntow od-
szkodowan. Polski system prawny
przewiduje dwie zasadnicze drogi pozys-
kiwania prawa do dysponowania nieru-
chomos$ciami na cele budowlane,
wlasciwe dla urzadzen przesytowych.
Analiza porownawcza administracyjnej
procedury wywlaszczeniowej i cywilno-
prawnej stuzebnosci przesylu oraz
problemy jakie pojawiaja si¢ w praktyce
ich stosowania zostang przedstawione
ponizej.

I. Droga administra-
cyjna - ograniczenie
sposobu korzystania
z nieruchomosci

rocedur¢ pozwalajaca na pozys-

kanie terenu pod siec przesytlowa

przewiduja przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 124
ustawy, inwestor moze uzyskac decyzje¢
administracyjng, na mocy ktorej wias-
ciwy Starosta ogranicza sposob korzys-
tania z nieruchomos$ci udzielajac tym
samy zezwolenia m.in. na zakladanie
i przeprowadzenie na nieruchomosci
ciggow drenazowych, przewodow i urza-
dzen shuzacych do przesylania i dystry-
bucji paliw, pary, gazéw 1 energii
elektrycznej oraz wskazanych w przepi-
sie instalacji. Warunkiem zastosowania
tego trybu jest charakter planowanej
inwestycji, musi ona bowiem stanowic
inwestycje celu publicznego w rozu-
mieniu art. 6 u.g.n. Decyzja wydawana
na podstawie art. 124 u.g.n. jest jedng
z prawnie dopuszczalnych form wy-
wlaszczenia nieruchomos$ci, stanowi
ograniczenie konstytucyjnie gwaranto-
wanej ochrony wlasnosci prywatnej

i posiada precyzyjnie okreslone prze-
stanki umozliwiajace jej wdrozenie.

W pierwszej kolejnosci przedsie-
biorca przesylowy musi mie¢ ustalona
tras¢ przebiegu planowanej sieci, na
podstawie miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego lub de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Powyzsze wynika wprost
z art. 124 ust. 1 u.g.n., ktéry pozwala na
ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomosci, wylacznie zgodnie z planem
miejscowym lub decyzja lokalizacyjna.
Dla sieci podlegajacych odpowiednim
regulacjom z zakresu ochrony S$rodo-
wiska, inwestor bedzie musiatl dodat-
kowo legitymowac si¢ decyzja o Srodo-
wiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsigwzigcia, ktorej uzys-
kanie poprzedza procedure ustalenia
lokalizacji urzadzen. Kolejng przestanka
do prowadzenia procedury wywlasz-
czenowe] jest brak zgody wlasciciela
nieruchomos$ci na posadowienie urza-
dzen. Ustawodawca preferuje bowiem
pozyskiwanie terenu pod inwestycje na
podstawie zgodnego porozumienia
z wlascicielem, w drodze jednostronne;j
zgody lub umowy stron. Wydanie decyzji
wywlaszczeniowej ma mie¢ charakter
ostateczny i nie moze prowadzi¢ do
nieuzasadnionego naruszenia uprawnien
wilasciciela.

Niewatpliwa korzyscia dla inwes-
tora jest takze fakt prowadzenia poste-
powania na podstawie przepisow Ko-
deksu postepowania administra-
cyjnego. Oznacza to, ze znajduja w tym
przypadku zastosowanie ogdlne terminy
zalatwienia sprawy przez organy.
Zgodnie z regulacja art. 35 k.p.a. organy
powinny prowadzi¢ postgpowanie bez
zbgdnej zwtloki. Procedura przez
I instancja standardowo winna trwac
najdtuzej miesigc, a w sprawach szcze-
golnie zawitych do dwodch miesigey.

Wrzesien 2011

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Z kolei postgpowanie odwotawcze
prowadzone przez wilasciwego Woje-
wod¢ winno by¢ ukonczone w terminie
miesigcznym, od otrzymania przez ten
organ odwotania. Nie tylko w teorii, ale
réwniez w praktyce postepowanie
wywlaszczeniowe przebiega znacznie
sprawniej, niz sadowa procedura
ustanowienia shuzebnos$ci przesylu.

Rokowania z wlascicielem
nieruchomosci

W duchu poszanowania wlasno$ci
prywatnej, ustawodawca zobowiazal
przedsigbiorce przesytowego do uprzed-
niego przeprowadzenia rokowan z wlas-
cicielem nieruchomosci, podczas kto-
rych strony moga uzgodni¢ warunki
udostepniania terenu, zawrze¢ umowsa
obejmujaca takze kwestie odpowiednie;j
rekompensaty oraz np. ustanowienia stu-
zebnosci przesylu na nieruchomosci.
Dopiero brak porozumienia z wlascicie-
lem uprawnia inwestora do wystapienia
z wnioskiem o ograniczenie sposobu ko-
rzystania z nieruchomogci. Dla uniknie-
cia iluzoryczno$ci prowadzonych nego-
cjacji inwestor ma obowiazek zalgczy¢
do wniosku dokumenty z przebiegu ro-
kowan, ktorych tre$¢ podlega ocenie
organu prowadzacego postepowanie
wywlaszczeniowe. Na tle charakteru
i trybu obowigzkowych rokowan
okreslonych w art. 124 ust. 3 u.g.n.
powstalo w piSmiennictwie wiele
kontrowersji. Nalezy podkresli¢, ze
ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami nie reguluje szczegoélowo
przebiegu rokowan, a zatem w mojej
ocenie sposéb ich przeprowadzenia
zostal pozostawiony do uznania inwes-
tora. Koniecznym jest jedynie, aby
rokowania zostaly udokumentowane
na pi§mie.

Problem pojawia si¢ natomiast
w sytuacji, gdy wiasciciel nieruchomosci
odmawia podjecia jakichkolwiek roz-
mow, a tym bardziej ztozenia podpisu na
protokole z ich przebiegu. Wskazana
sytuacja jest doS¢ czesto spotykana
w praktyce realizacji sieci przesytowych
i nie powinna budzi¢ watpliwosci wsrod
organd6w prowadzacych postgpowanie
wywlaszczeniowe. W tej sytuacji
inwestor powinien jednak wykaza¢, ze
podjat czynno$ci majace na celu
przeprowadzenie rokowan, np. poprzez
wystanie do wlasciciela nieruchomosci
pisemnej oferty udostgpnienia terenu
pod inwestycj¢, wzywajac jednoczes$nie

do podjecia negocjacji w zakreslonym
terminie. Warto takze podja¢ probe
bezposrednio porozumienia z wlasci-
cielem, a w razie odmowy prowadzenia
rokowan, podjete czynno$ci udokumen-
towaé protokotem bez podpisu wiasci-
ciela, wskazujac niedojscia negocjacji do
skutku. Przepis art. 124 ust. 3 u.g.n. Nie
wymaga bowiem potwierdzenia przez
wilasciciela nieruchomosci faktu pro-
wadzenia z nim rokowan, a jedynie
przedtozenia ,,dokumentéw z przepro-
wadzonych rokowan.” Skoro te za$ nie
doszty do skutku z winy wilasciciela
nieruchomosci, tym bardziej uzasadnia
to wszczgeie procedury wywlaszcze-
niowe;j.

Kwestig sporng jest takze, czy brak
porozumienia co do wysokosci wynagro-
dzenia za udostgpnienie terenu i np.
ustanowienie shuzebnosci przesylu jest
réwnoznaczny z brakiem zgody wtasci-
ciela na posadowienie sieci przesytowe;j.
W tym przypadku spdr dotyczy bowiem
warunkow wyrazania zgody przez
wlasciciela, nie za$ kategoryczng odmo-
we¢ zawarcia porozumienia. Wydaje sig,
ze w takim przypadku stanowisko
wilasdciciela winno by¢ rozpatrywane
indywidualnie. Nader czgsto bowiem,
zglaszane przez nich roszczenia, warun-
kujace wyrazenie zgody sa potagczone
z domaganiem si¢ odszkodowania
(wynagrodzenia) w wysoko$¢ wielokrot-
nie przekraczajacej sum¢ wartosci
rynkowej przeznaczonego zaj¢cia pasa
gruntu oraz ewentualnego spadku
wartosci nieruchomosci w konsekwencji
posadowienie urzadzen przesylowych.
W tej sytuacji mozliwos¢ uzyskania
zgody wlasciciela jest w istocie iluzo-
ryczna 1 winna by¢ kwalifikowana przez
organ administracji jako rzeczywisty
brak zgody na posadowienie sieci
przesylowej pozwalajacy na wszczecie
postepowania zart. 124u.g.n.

PRAWO

Prawa i obowiazki uprawnio-
nego z decyzji

Nie wdajac si¢ szczegotowo w zagad-
nienia proceduralne, ktore wielokrotnie
byly juz omawiane w literaturze, nalezy
przeanalizowaé jaki zakres uprawnien
przyznaje inwestorowi decyzja wydana
w trybie art. 124 u.g.n. Podstawowym
uprawnieniem jest oczywiscie moz-
liwos$¢ zajecia okreslonej czeSci nieru-
chomosci, posadowienie urzadzen
przesytowych i ich niezaktocona eksplo-
atacje. Wskazany obowigzek zgodnie
z art. 124 ust. 6 moze by¢ egzekwowany
w trybie administracyjnego postgpowa-
nia egzekucyjnego. Przedsiebiorca
przesylowy zyskuje takze prawo do
uzyskania kazdorazowego dostepu do
nieruchomosci w celu wykonywania
biezacych czynnosci konserwacyjnych
oraz usuwania awarii urzadzen. Nale-
zy takze przyjaé, ze decyzja ograni-
czajaca sposob korzystania z nieru-
chomos$ci przyznaje takze inwestorowi
prawo do dysponowania nierucho-
moscia na cele budowlane, potrzebne
do skutecznego uzyskania pozwolenia
na budowe dla przebudowy czy tez
remontu urzadzen posadowionych
w oparciu o decyzje wywlaszczeniowq.
Legitymowanie si¢ decyzja wywlasz-
czeniowa moze takze stanowi¢ podstawe
do realizacji innych uprawnien. Przy-
ktadowo art. 83 wustawy o ochronie
przyrody w brzmieniu sprzed 3 marca
2011r. nie przewidywal wprost upraw-
nienie przedsigbiorcy przesylowego do
wystapienia z wnioskiem o zezwolenie
na usunigcie drzew i krzewow zagra-
zajagcych sieci przesylowej. Jednakze
posiadajac uprawnienie z decyzji wyda-
nej w trybie art. 124 u.g.n. przedsigbiorca
byt traktowany jak posiadacz nieru-
chomos$ci i1 tym samym zyskiwal
legitymacja do samodzielnego uzyskania
zgody na wycinke (bez angazowania
iuzyskiwania zgody wtasciciela gruntu).
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Uprawnienie przedsigbiorcy prze-
sylowego uzyskane na podstawie decyzji
ograniczajacej sposob korzystania z nie-
ruchomosci sg skuteczne wobec kazdo-
czesnego wilasciciela nieruchomosci.
W celu zagwarantowania ich realizacji,
zgodniez art. 124 ust. 7 u.g.n. ostateczna
decyzja wywlaszczeniowa stanowi
podstawe do dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla danej
nieruchomos$ci. Wpisu dokonuje si¢ na
wniosek wlasciwego Starosty. Anali-
zujac charakter ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomos$ci, nalezy
uznac ze jest w przewazajacym zakresie
zbiezne z uprawnieniem wynikajacym
z ustanowienia shuzebnosci przesytu na
drodze cywilnej. Ograniczenie winno
by¢ traktowane szeroko i pozwala¢ na
dokonywanie wszelkich niezbgdnych
czynnosci koniecznych do zapewnienia
niezaktoconego posadowienia i eksplo-
atacjisieci.

Pozyskanie decyzji wywtlaszcze-
niowej naklada na przedsigbiorstwo
przesytlowe takze obowiazki. Posado-
wienie urzadzen powinno si¢ odbywac
z jak najwigkszym poszanowaniem
prawa wiasnosci przystugujacego wias-
cicielowi nieruchomosci. Obowiazek ten
zostal wyrazony m.in. w art. 124 ust.
4u.g.n. zgodnie z ktorym przedsigbiorca
realizujagcy inwestycje ma obowigzek
przywrdcenia nieruchomosci do stanu
poprzedniego niezwlocznie po zakon-
czeniu realizacji inwestycji na dzialce.
Jezeli nie ma mozliwosci przywrocenia
stanu poprzedniego, albo bedzie si¢ to
wigza¢ z nadmiernymi trudno$ciami,
aktualizujg si¢ roszczenia odszkodo-
wawcze wilasciciela gruntu, o ktorych
bedzie mowa w dalszej czeSci opraco-
wania. Na marginesie nalezy wskazac, ze
posadowienie instalacji przesylowych,
rzadko kiedy bedzie pozbawione trwatlej
ingerencji w nieruchomo$¢ i sposéb
korzystania z niej przez wlasciciela.
Realne i trwate ograniczenia w korzys-
taniu z nieruchomosci wynikaja przede
wszystkim z ustanowienia strefy ochron-
nej na trasie przebiegu sieci. Szeroko$¢
strefy bedzie wynikaé przede wszystkim
z decyzji lokalizacyjnej, planu miejsco-
wego oraz decyzji sSrodowiskowe;.

Nowa regulacja prawna - art.
124b ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Nowelizacja, ktora weszta w zycie
w dniu 27 listopada 2010 roku, wprowa-
dzono do ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami nowa regulacje w zakresie
pozyskiwania prawa do dysponowania
nieruchomos$ciami na cele budowlane
przez przedsigbiorstwa przesytowe.
Artykut 124b u.g.n. stanowi uzupet-
nienie omawianej dotychczas procedury
ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci. Zgodnie z trescia
przywotanego przepisu przedsigbior-
stwo przesylowe moze wystapi¢ do
wlasciwego Starosty o wydanie decyzji
zobowigzujacej wiasciciela (uzytkowni-
ka wieczystego lub osobg, ktorej
przystuguja inne prawa rzeczowe) do
udostepnienia nieruchomosci w celu
wykonania czynno$ci konserwacyjnych,
remontu oraz usunigcia awarii urzadzen
przesylowych i innych niezbgdnych do
korzystania z nich elementow. Analo-
gicznie jak w przypadku decyzji wyda-
wanej w oparciu o art. 124 u.gn.
przestanka do jej wydania jest brak
zgody wlasciciela na udostgpnienie
nieruchomosci, a decyzja wydana w tym
trybie podlega egzekucji administra-
cyjne;j.

Odrgbnos¢ procedury przewidzianej
w art. 124b u.g.n. przejawia si¢ tym, ze
decyzja moze zosta¢ wydana takze w ce-
lu zapewnienia dojazdu do urzadzen
przesytowych. Ponadto, jak przekonuje
uzasadnienie projektu ustawy wprowa-
dzajacej art. 124b u.g.n. omawiany tryb
postgpowania ma zastosowanie do
istniejacych urzadzen przesylowych,
takze gdy kwestia prawa do korzystania
z terenu w pasie technologicznym sieci
nie zostata formalnie uregulowana
z wlascicielem nieruchomosci. Wska-
zany przepis ma w zatozeniu pozwolié
np. na wykonanie remontu sieci oraz
innych niezbednych czynnosci zacho-
wawczych, niezaleznie od ewentualnego
sporu na tle uprawnienia gestora sieci do
zajmowania czeg$ci nieruchomosci.
Dodatkowo postgpowanie w oparciu
o art. 124b u.g.n. moze dotyczy¢ takze
nieruchomo$ci o nieuregulowanym
stanie prawnym, a decyzji wydanej
w tym trybie, organ I instancji moze
nada¢ rygor natychmiastowej wykonal-
nosci. Uniezaleznia tym samym moz-
liwo$¢ uzyskania legalnego prowadzenia
koniecznych prac budowlanych, od np.
uprzedniego zakonczenia postgpowania
o ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Decyzja wydana w oparciu o art. 124b
u.g.n. ma jednak charakter tymczasowy
i nie zastgpuje ustanowienia stuzebnosci
przesytu dla istniejacych urzadzen. Moze
bowiem zosta¢é wydana na czas nie
dluzszy niz 6 miesiecy. Na marginesie
nalezy dodag¢, ze tres¢ art. 124b u.g.n nie
przewiduje wprost obowiazku przepro-
wadzenia rokowan z wiascicielem nie-
ruchomosci, a jedynie wymaga wyka-
zania braku zgody wiasciciela.

Problematyka odszkodowan za
ograniczenie sposobu Kkorzys-
tania z nieruchomosci

Uzyskanie decyzji ograniczajacej
sposob korzystania z nieruchomosci,
zazwyczaj bedzie powigzane z koniecz-
no$cig wyptaty odszkodowania na rzecz
wlasciciela nieruchomos$ci. Nalezne
odszkodowanie jest ustalane administra-
cyjnie w drodze decyzji. Regulacja
zawarta w art. 128 ust. 4 u.g.n.
przewiduje dwuskladnikowe odszko-
dowanie dla wladciciela nierucho-
mosci. Cze$¢ rekompensacyjng na-
lezng za szkode rzeczywista powstala
w wyniku posadowienia urzadzen
przesylowych oraz dodatkowe odszko-
dowanie za obniZenia wartoSci nieru-
chomosci, jezeli jej wartos¢ ulegla
zmniejszeniu wskutek wykonania
decyzji wywlaszczeniowej. Wysokos¢
odszkodowania jest ustalana w odreb-
nej decyzji administracyjnej, a zatem
ewentualny spor co do jego wysokoSci,
nie wstrzymuyje realizacji inwestycji.

Kluczowa role w postepowaniu
o ustalenie wysokosci odszkodowania
petni rzeczoznawca majatkowy. Zgod-
nie z art. 130 ust. 2 u.g.n. Starosta
ustalajac wysoko$¢ odszkodowania
jest obowiazany uzyskaé¢ opinie
uprawnionego rzeczoznawcy majat-
kowego okres§lajaca wysoko$¢ odszko-
dowania. Rozstrzygniecie wydane bez
uzyskania opinii rzeczoznawcy majatko-
wego lub z catkowitym pominigciem jej
ustalen, nalezatoby kwalifikowa¢ jako
wydane z razgcym naruszeniem prawa.
Wydaje sig, ze organ administracji mimo
wszystko jest zwigzany opinig rzeczo-
znawcy wydang w toku postepowania.
Jak wskazat Naczelny Sad Admi-
nistracyjny w wyroku z dnia 8 maja
2009r. ,,Organ prowadzgcy postepo-
wanie nie moze wkracza¢ w meryto-
ryczng zasadnos¢ opinii rzeczoznawcy
majqtkowego, poniewaz nie dysponuje
wiadomosciami specjalnymi, ktore
posiada biegly. Powinien jednak doko-
nac¢ oceny operatu szacunkowego pod
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wzgledem formalnym tj. zbadaé na
przyklad czy zostal on sporzqdzony przez
uprawnionq osobe, czy zawiera wyma-
gane przepisami prawa elementy, nie
zawiera niejasnosci, pomylek czy bra-
kow, ktore powinny zostaé sprostowane
lub uzupelnione, aby dokument ten mial
wartos¢ dowodowq.” Operat szacun-
kowy podlega jednak ocenie organu jako
dowdd z opinii bieglego. W razie
watpliwosci Starosta moze domagac si¢
od rzeczoznawcy przedstawienia wyjas-
nien co do tresci operatu oraz przyjetej
metodyki wyceny, badz tez zleci¢ wyko-
nanie opinii uzupetniajacej.

Dokonana wycena moze by¢ takze
kwestionowana przez strony postgpowa-
nia. Stosunkowo czesta praktyka jest
przedkladanie przez osoby zaintereso-
wane uzyskaniem jak najwyzszego
odszkodowania ,kontroperatu”, ktory
ma wykaza¢ zanizenie warto$ci odszko-
dowania. Nie wydaje si¢ jednak aby
opinia prywatna mogta stanowi¢ samo-
dzielng podstawe do ustalenia odszko-
dowania. Podlega jednak ocenie organu
na takich samych zasadach, jak kazdy
dowdd zgromadzony w sprawie. Nato-
miast, w razie powstania uzasadnionych
watpliwosci Starosta moze zlecié¢
rzeczoznawcy uzupelnienie opinii, badz
tez zarzadzi¢ wykonanie kolejnego ope-
ratu szacunkowego przez innego upraw-
nionego rzeczoznawce majatkowego.

Wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢
wedlug stanu i przeznaczenia nierucho-
mos$ci na dzien pozbawienia lub
ograniczenia praw na podstawie art. 124
u.g.n. Cho¢ wskazana regulacja nie
precyzuje pojecia ,,dzien pozbawienia
prawa”, nalezy przyjac, ze bedzie to
dzien w ktorym decyzja ograniczajaca
sposéb korzystania z nieruchomosci
stala si¢ ostateczna. PodkreSlenia
wymaga takze, iz nie zawsze ustalenie
odszkodowania bedzie konieczne,
przedsiebiorca przesylowy moze by¢
bowiem obowiazany do wykupienia
calej zajetej nieruchomos$ci. Rosz-
czenie o wykup bedzie przystugiwato
wlascicielowi nieruchomosci, jezeli na
skutek posadowienia sieci nieruchomos¢
nic moze by¢ uzytkowana w sposob
dotychczasowy albo zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem. W tej
sytuacji przedsigbiorca przesylowy
moze by¢ obowigzany do wykupienia
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa.
Nalezy jednak podkresli¢, ze koniecz-
no$¢ wykupienia gruntu bedzie wyste-
powaé zwlaszcza w przypadku, gdy
w strefie ochronnej sieci przesylowej
znajduje si¢ budynek mieszkalny, nie zas
w przypadku przeprowadzenia urzadzen

przez dziatke rolna, ktora moze by¢ nadal
uprawiana przez wlasciciela. W mojej
ocenie takze konieczno$¢ usunigcia
drzew 1 krzewow zwigzana z przeprowa-
dzeniem sieci oraz obowigzek powstrzy-
mania si¢ przez wiasciciela od doko-
nywania dalszych nasadzen, nie bgdzie
uzasadniato roszczenia o wykup nieru-
chomosci.

II. Sadowe ustanowie-
nie shluzebnosSci prze-
syhu

onkurencyjny w stosunku do

postepowania wywtlaszcze-

niowego tryb pozyskiwania
prawa do nieruchomosci pod inwestycje
przesytowe przewiduja postanowienia
art. 305! — 3054 Kodeksu cywilnego,
regulujace instytucje stuzebnosci prze-
syhu. Zgodnie z art. 305! k.c. ,,Nierucho-
moS¢ mozna obcigzy¢ na rzecz przedsie-
biorcy, ktory zamierza wybudowac lub
ktorego wiasnos¢ stanowiq urzqdzenia,
o ktorych mowa w art. 49 § 1, prawem
polegajqgcym na tym, zZe przedsiebiorca
moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzqdzen.” Shu-
zebnos$¢ przesylu moze zosta¢ ustano-
wiona w drodze umowy stron, zawartej
w formie aktu notarialnego, bez potrzeby
powadzenia postgpowania sgdowego.
Jednakze w razie sporu co do warunkéw
stuzebnosci oraz wysoko$ci naleznego
wynagrodzenia, sprawa moze zostaé
skierowana do sadu w trybie postepo-
wania nieprocesowego. Postgpowanie
w przedmiocie ustanowienie stuzebnos$ci
rozpoczyna wniosek zlozony przez
witasciciela nieruchomosci lub operatora
sieci do sadu wlasciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci. Oba
wskazane podmioty moga wystapié
z wnioskiem w celu uregulowania stanu
prawnego istniejacych urzadzen przesy-
towych, w kazdym czasie. Problem
powstaje jednak, gdy shuzebnos¢ ma
zosta¢ ustanowiona na etapie poprze-
dzajacym realizacj¢ sieci. W tej sytuacji
wydaje si¢, ze uprawnienie bedzie
posiadat jedynie przedsigbiorca przesy-
lowy. Dodatkowo powinien legity-
mowac si¢ ustaleniem trasy planowane;j
inwestycji w planie miejscowym lub
decyzji lokalizacyjnej. Nalezato by
jednak przyznaé uprawnienia do wysta-
pienia z wnioskiem wlascicielowi nie-
ruchomosci w sytuacji, gdy na wniosek
inwestora wszcze¢to procedure okreslong
wart. 124 u.g.n.

PRAWO

Waznym elementem z punktu
widzenia skuteczno$ci uzyskania
prawa do terenu jest zgloszenie na
wcezesnym etapie post¢epowania
wniosku o udzielenie przez sad
zabezpieczenia, poprzez dokonanie
wpisu ostrzezenia o toczacym si¢
postepowaniu do Kksiegi wieczystej.
Uzyskanie takiego zabezpieczenia
pozwoli zabezpieczy¢ inwestora przed
negatywnymi konsekwencjami sprze-
dazy nieruchomo$ci w toku postepo-
wania oraz nie poinformowania o tym
sadu przez wlasciciela. Warto podkreslic,
ze analogicznego rozwigzania nie prze-
widuje postgpowanie prowadzone na
podstawie art. 124 u.g.n. co w pewnych
sytuacjach moze uzasadnia¢ wybor
postepowania o ustanowienie stuzeb-
no$ci. Zmiana wilasciciela w toku po-
stepowania wywlaszczeniowego niejako
unicestwia dotychczasowe postgpo-
wania 1 naklada obowiazek przepro-
wadzenia rokowan z aktualnym wtasci-
cielem. Taka sytuacja miata np. miejsce
podczas realizacji jednej z inwestycji
drogowych na terenie Wroctawia. Analo-
gicznie jak w przypadku decyzji
ograniczajacej sposob korzystania z nie-
ruchomosci, prawomocne postanowienie
o ustanowieniu shuzebnosci przesytu
bedzie stanowito podstawe do dokonania
Wpisu ograniczonego prawa rzeczowego
w dziale I1l ksiegi wieczyste;j.
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Zakres stuzebnosci i postepo-
wanie dowodowe

Przepisy regulujace stuzebnos¢
przesytu nie przewiduja regulacji
analogicznej do art. 124 ust. 6 u.g.n.
dlatego to na przedsigbiorcy prze-
sylowym spoczywa obowigzek jak
najdoktadniejszego sformutowania
wniosku. Zadana tres¢ shizebnosci
powinna obejmowaé¢ zaréwno mozli-
wo$¢ posadowienia urzadzen, jak
i uprawnienie do nieograniczonego
swobodnego dostepu do sieci w celu
wykonania konserwacji, remontéow
i innych czynno$ci koniecznych do
zapewnienia niezakloconej eksplo-
atacji. Praktyka pokazuje, ze warto takze
w ramach shuzebnosci przesytu uregu-
lowac¢ inne kwestie szczegotowe, jak np.
zakaz dokonywania nasadzen drzew
ikrzewow pod linig elektroenergetyczna.
Strony postgpowania majg niemal pelng
swobodg¢ w zakresie ksztattowania tresci
stuzebnoséci. Sad cywilny nie dziata
jednak w tym zakresie z urzedu, dlatego
konieczne jest precyzyjne okreslenie
tre$ci stuzebnosci, w sposdb pozwa-
lajacy na skuteczne egzekwowanie
uzyskanych uprawnien. Postgpowanie
dowodowe moze byé¢ dlugotrwale
i skomplikowane. Mozna tego jednak
unikna¢ zataczajac do wniosku projekt
przebiegu stuzebnosci przesytu sporza-
dzony na zlecenie wnioskodawcy przed
wszczeciem postgpowania. W prze-
ciwnym wypadku Sad z urzgdu dopusci
dowdd z pisemnej opinii bieglego
geodety na okoliczno$¢ ustalenia
przebiegu stuzebnosci przesytu. Wyko-
nanie opinii w postgpowaniu sagdowym
trwa zazwyczaj od miesigca do nawet pot
roku, a przypadku kwestionowania usta-
len biegltego przez strony, pozwala
znacznie op6zni¢ ukonczenie poste-
powania.

Czgstym elementem sporu pomigdzy
stronami jest szeroko$¢ ustanawianej
w ramach stuzebno$ci strefy ochronnej
sieci przesytowej. W tym przypadku
koniecznym moze by¢ przeprowadzenie
dowodu z opinii biegtego na okoliczno$¢
ustalenia strefy ochronnej. Warto jednak
podkresli¢, ze to zagadnienie bedzie
dotyczyto przede wszystkim istniejacych
urzadzen przesylowych. Dla sieci pla-
nowanych do realizacji, szerokosci strefy
winna co do zasady wnika¢ z tresci
decyzji srodowiskowej oraz stosownych
aktow planistycznych. Koncowym eta-
pem postepowania dowodowego bedzie
natomiast ustalenie wynagrodzenia
naleznego witascicielowi nieruchomosci,
co w razie sporu uzasadnia powolanie
kolejnego bieglego —z dziedziny wyceny

nieruchomosci. Praktyka pokazuje, ze
wysoko$¢ wynagrodzenia jest kwestig
najbardziej sporng migdzy stronami.
Niejednokrotnie uczestnicy postgpowa-
nia podejmuja czynno$ci majgce na celu
zdyskredytowanie niekorzystnej dla nich
wyceny, przedktadajac prywatne opinie
rzeczoznawcOw oraz kwestionujac
ustalenia biegtego sadowego. Dlatego
tak waznym jest sporzadzenie rzetelnego
i wyczerpujacego opracowania przez
rzeczoznawce majatkowego pelnigcego
role bieglego w postepowaniu sagdowym.

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze W po-
stgpowaniu o ustanowienie shuzebnosci
przesylu moga zosta¢ w konkretnych
przypadkach dopuszczone przez sad
nawet trzy opinie bieglych sadowych
réznych specjalnosci. Jako, ze opinie
bieglych sa dopuszczane przez sad
kolejno, postepowanie o ustanowienie
stuzebnosci przesylu moze trwaé nawet
kilka lat, co niewatpliwe ogranicza jego
atrakcyjnos¢ dla przedsiebiorstw prze-
sylowych, na tle szybszej procedury
wywlaszczeniowe] uregulowanej w art.
124u.g.n.

Zasady ustalania wynagrodzenia
dla wlasciciela nieruchomosci

Ustalenia wynagrodzenia za ustano-
wienie stuzebnosci przesylu niemal
zawsze jest najbardziej spornym ele-
mentem postgpowania sagdowego. Moze
oczywiscie zosta¢ uregulowane ugo-
dowo, jednakze roszczenia wtascicieli
nieruchomos$ci i oferty wynagrodzen
sktadane przez przedsigbiorstwa prze-
sylowe potrafig by¢ diametralnie roz-
biezne. W razie braku porozumienia co
do wysokos$ci wynagrodzenia, moze ono
zosta¢ ustalone w toku postgpowania
sgdowego. Podstawe do ustalenia
wynagrodzenia stanowi wycena spo-
rzadzona przez bieglego rzeczoznawce
majatkowego, powotanego przez sad do
wydania opinii. W piS$miennictwie
wskazuje si¢, Ze wynagrodzenie za
ustanowienie stuzebnoSci przesylu jest
dwuskladnikowe. Obejmuje odszko-
dowanie za trwala utrat¢ wartoSci
nieruchomosci oraz wynagrodzenie za
dalsze z niej korzystanie w ustalonym
zakresie.

Nalezy jednak podkresli¢, ze w
ostatnim czasie biegli rzeczoznawcy
opracowujac operaty szacunkowe dla
potrzeb postepowania sadowego nie
wyodrebniaja tych dwoch elementow.
Tego rodzaju zabieg nie stanowi btedu
pozwalajacego na podwazenie wyceny
uprawnionego rzeczoznawcy. Jest raczej
spowodowany wymogami praktyki
sadowej. Czesto bowiem sady w sposob
nieuzasadniony rozdzielalty oba rosz-

czenia, przekazujac jednoczes$nie rosz-
czenie o zaplate odszkodowania za
trwalg utrate¢ wartosci do postgpowania
procesowego, co wydaje si¢ niecelowe.
Zmian¢ metodologii rzeczoznawcodw
majatkowych nalezy zatem oceni¢ po-
zytywnie i traktowaé jako probe uprosz-
czenia terminologii, ktéra mogta
wprowadza¢ w blad. Poza czescia
nieruchomosci faktycznie zajmowang
przez sie¢ przesytowa, wynagrodzenie za
ustanowienie shuzebnos$ci winno obej-
mowac¢ takze strefe¢ oddzialywania
inwestycji. W przypadku nowo loka-
lizowanych sieci, szeroko$¢ strefy
oddziatywania zazwyczaj bedzie wyni-
ka¢ z aktow planistycznych oraz decyzji
srodowiskowej. Problem moze pojawi¢
si¢ natomiast przy ustalaniu strefy
oddziatywania istniejacych urzadzen.
W tej sytuacji zasadnym wydaje si¢
przed dokonaniem wyceny przepro-
wadzenie dowodu z opinii bieglego
o specjalnosci zbieznej z danej rodzajem
sieci przesytowej. Dopiero po ustaleniu
strefy oddziatywania urzadzen, rzeczo-
znawca majatkowy bedzie mogt okresli¢
nalezne wlascicielowi wynagrodzenie.

Na marginesie nalezy podkresli¢, ze
w przypadku ustanowienia stuzebnosci
przesytu dla istniejacych urzadzen,
wlasciciel nieruchomos$ci moze takze
domagaé¢ si¢ ustalenia i wyplaty
odszkodowania za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomos$ci przez przedsie-
biorce przesylowego. Postgpowanie
sadowe toczy si¢ jednak w innym trybie
i przed sadem wiasciwym wedtug
warto$§¢ przedmiotu sporu. Odszko-
dowanie to jest rowniez okreSlane
przez rzeczoznawce majatkowego
i moze obejmowa¢ maksymalnie 10
letni (lub okres 3 letni, jezeli wias-
cicielem nieruchomos$ci jest osoba
prawna) okres poprzedzajacy wszcze-
cie postepowania sluzebnos$ciowego.
W praktyce sporzadzania operatow
szacunkowych utarto sig¢, okreslanie
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomosci jedynie za obszar
faktycznie zajgty przez sie¢, bez
uwzglednienia strefy ochronnej. Takie
rozwigzanie nie zawsze wydaje si¢
trafne. Zwlaszcza w przypadku stra-
tegicznych inwestycji przesylowych
o znacznych rozmiarach, ich funk-
cjonowanie jest potaczone z nega-
tywnym oddziatywaniem na §rodowisko.
Tego rodzaju oddziatywanie moze
W znaczymy stopniu ogranicza¢ sposob
korzystania z nieruchomos$ci przez
wlasciciela, a zatem strefa oddzia-
tywania winna by¢ uwzgledniona takze
przy obliczaniu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci.
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III. Wzajemne relacje
stuzebnosci przesylu
i procedury wywlasz-
czeniowej

literaturze brak jest
jednolitego stanowiska co
do wzajemnych relacji

pomiedzy procedura prowadzona na
podstawie art. 124 u.g.n. a poste-
powaniem o ustanowienie shuzebnosci
przesyhu. Brak jest takze zgody, co do
konsekwencji pozytywnego zakon-
czenia jednego z postepowan w sto-
sunku do drugiego trybu, gdy obydwa
postepowania sa prowadzone jedno-
cze$nie. Watpliwosci budzi zwlaszcza
regulacja zawarta w art. 97 § 1 pkt.
4 k.p.a., ktéry przewiduje zawieszenie
postepowania administracyjnego ,,gdy
rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji
zalezy od uprzedniego rozstrzygniecia
zagadnienia wstepnego przez inny organ
lub sqd.” W mojej ocenie, nie mozna
przyja¢ ze zakonczenie prowadzonego
rownolegle post¢powania sgdowego
o ustanowienie stuzebno$ci przesyhlu
stanowi zagadnienie wstgpne uzalez-
niajagce wydanie decyzji wywlasz-
czeniowej. Takie stanowisko jest nie-
racjonalne. Mozna by bowiem w prak-
tyce unicestwi¢ kazde postepowanie
wywlaszczeniowe poprzez ztozenie do
sadu wniosku o ustanowienie shuzeb-
nosci przesytu. Jak wskazywano
powyzej, postepowanie sagdowe czgsto
jest diugotrwale i wymaga przepro-
wadzenia wielu rozciaggnietych w czasie
czynnos$ci dowodowych. Tym samy
dawato by mozliwo$¢ rzeczywistego
wstrzymania realizacji inwestycji na
okres nawet kilku lat. Jednakze uzys-
kanie prawomocnego postanowienia
sadowego ustanawiajgcego stuzebnos¢
przesytu powinno stanowi¢ podstawe do
umorzenia postepowania wywlasz-
czeniowego z uwagi na jego bezprzed-
miotowo$¢ (w oparciu o art. 105 §1
k.p.a.). Trudno bowiem znalez¢ racjona-
Ing argumentacje przemawiajaca za
przymusowym ograniczeniem sposobu
korzystania z nieruchomosci, gdy
przedsigbiorca przesytowy uzyskat
stluzebno$¢ pozwalajaca na posado-
wienie i eksploatacje urzadzen.
Analizujac wplyw wszczgcia poste-
powania z art. 124 u.g.n. na bieg procesu
sadowego, nalezy wskaza¢ na regulacje
zawarta w art. 177 § 1 pkt. 3 Kodeksu
postepowania cywilnego. Zgodnie
z przywolanym przepisem Sad moze
zawiesi¢ postepowanie, ,,jezeli rozstrzy-

gnigcie sprawy zalezy od uprzedniej
decyzji organu administracji pub-
licznej”. Powyzsze stanowi fakultatywna
przestanke zawieszenia postgpowania
i pozostawia zasadno$¢ zawieszenia do
wylacznej oceny Sadu. Watpliwym jest
natomiast wszczgcie postgpowania wy-
wlaszczeniowego powoduje, ze roz-
strzygniecie sadu ,,zalezy od uprzedniej
decyzji organu administracji.” Brak jest
bowiem wyraznej normy zakazujacej
rownolegtego prowadzenia obydwu
omawianych postepowan. Postgpowanie
sadowe mogloby zostaé zawieszone
w oparciu o art. 177 § 1 pkt. 3 k.p.c. co
najwyzej w przypadku, gdy zostata juz
wydana decyzja wywlaszczeniowa przez
organ | instancji oraz dodatkowo zostat
jej nadany rygor natychmiastowej
wykonalnosci na mocy art. 124 ust. la
u.g.n. Funkcjonujgca wowczas w obrocie
prawnym nieprawomocna, lecz wyko-
nalna decyzja wywlaszczeniowa, mogla-
by wypehiaé¢ przestanke zawieszenia
postepowania sagdowego =z art. 177 § 1
pkt. 3 k.p.c. Natomiast w razie uzyskania
przez inwestora ostatecznej decyzji
ograniczajacej sposob korzystania z nie-
ruchomosci zgodnie z art. 124 u.g.n.
wobec braku wyrazonej wprost pod-
stawy do umorzenia postgpowania
stuzebnosciowego, sad powinien oddali¢
wniosek o ustanowienie stuzebnosci.
Analogiczne uprawnienia do stuzebnos$ci
przesytu uzyskane zostaly bowiem
decyzja administracyjng i nie ma
potrzeby niejako podwodjnego uregu-
lowania tej samej kwestii.

IV. Jakitrybwybrac?

oréwnanie administracyjnej

procedury wywlaszczeniowej

i postepowania sadowego o usta-
nowienie stuzebnos$ci przesytu nie daje
jednoznacznej odpowiedzi, ktory z tych
trybow jest w istocie korzystniejszy.
W przypadku planowanego posado-
wienia nowych urzadzen przesylowych,
bardziej racjonalne wydaje si¢ wysta-
pienie przez inwestora z wnioskiem
opartym na tresci art. 124 u.g.n.
Uzyskanie decyzji wywlaszczeniowej
pozwala nie tylko znacznie szybciej
uzyska¢ prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cale budowlane, ale
takze realizowaé inwestycje niezaleznie
od wyptaty stosownego odszkodowania.
Zostanie ono bowiem okreslone w odreb-
nym postgpowaniu, a spor co do jego
wysoko$ci nie bedzie mial wplywu na
mozliwo$¢ prowadzenie prac budowla-
nych. Czesto jednak przedsigbiorcy
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przesytowi decyduja si¢ na modernizacje
istniejacych urzadzen, jednocze$nie
pragnac uregulowaé kwestie prawa do
terenu. W tym przypadku, w razie braku
porozumienia z wtlascicielami nieru-
chomosci, jedyna dostepna droga jest
wystapienie do Sadu z wnioskiem
oustanowienie stuzebnosci przesytu.

Zarowno regulacja art. 124 u.g.n. jak
i art. 124b u.g.n. nie przewiduje moz-
liwosci trwalego uregulowania stanu
prawnego istniejacych urzadzen prze-
sytlowych, posadowionych bez uzyska-
nia tytutu prawnego do nieruchomosci.
Decyzja wydana w trybie art. 124b u.g.n.
bedzie natomiast przydatna w sytuacji,
gdy np. linia elektroenergetyczna
wymaga pilnego wyremontowania.
Pozwoli na wykonanie koniecznych prac
budowlanych niezaleznie od ,legal-
nego” posadowienia sieci przesytowej.
Ustanowienie stuzebnosci przesytu na
drodze sadowej jest takze jedynym
rozwigzaniem dostgpnym dla wiascicieli
nieruchomosci, ktorzy chca uregulowac
status urzadzen przeprowadzonych przez
ich nieruchomosci, niejednokrotnie bez
tytulu prawnego i zgody. Droga sadowa
pozwala ponadto na kompleksowe
i trwale rozstrzygnigcie kwestii roszczen
wlascicielskich wobec przedsiebiorstw
przesytowych. Pozwala bowiem na
jednoczesne dochodzenie ustanowienia
stuzebnosci przesylu za wynagro-
dzeniem oraz odszkodowania za
bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci, najdalej za okres 10 lat poprze-
dzajacych skierowanie sprawy na droge
sadowa.

Konkludujac powyzsze rozwazania
nalezy stwierdzi¢, ze nawet bez wprowa-
dzenia specustawy dotyczacej korytarzy
przesylowych, aktualne regulacje prawne
przewiduja szereg mozliwosci skutecz-
nego pozyskiwania terenéw pod budowe
sieci oraz pozwalaja na stopniowe
i ostateczne uregulowanie kwestii
legalnego korzystania przez przedsie-
biorstwa przesylowe z nieruchomosci
znajdujacych si¢ w pasach technolo-
gicznych istniejacych urzadzen przesy-
towych. W mojej ocenie specustawa
przesytowa jest jednak potrzebna w celu
przyspieszenia i ujednolicenia stanu
prawnego. Istnienie dwoch, w zasadzie
konkurencyjnych trybow pozyskiwania
prawa do nieruchomos$ci pod budowe
sieci przesylowych w praktyce powoduje
wiele watpliwosci i sporow, co czesto
moze powodowaé utrudnienia i opOz-
nienia w realizacji kluczowych dla
rozwoju infrastruktury inwestycji celu
publicznego.
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. Sympozjum Wyceny Nieruchomosci
dla Samorzadu

W dniach od 1 - 3 czerwca 2011 roku w Poznaniu, w Hotelu Andersia, odbyto si¢ dtugo
oczekiwane Sympozjum Wyceny Nieruchomosci Dla Samorzadéw - wspolny sukces
organizacyjny Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielko-

||||||,|, | polskiego 1 Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcoéw Majatkowych, przy wsparciu Polskiej
|| l|| |

| || n'h% ';\ Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego.
il

|”' \! Inicjatywa spotkata si¢ z bardzo pozytywnym odbiorem instytucji rzadowych

1 samorzadowych. Sympozjum zostalo obj¢te honorowym patronatem przez Ministerstwo
Infrastruktury, Wojewode Wielkopolskiego, Prezydenta

Miasta Poznania i Marszatka Wojewddztwa '\ p -
Wielkopolskiego. Przedsigwzigcie — organizowane

| na zasadzie non profit — wsparly finansowo
f poznanskie firmy obstugujace rynek wycen

- nieruchomosci: INTEGRO Sp. z 0.0. 1 Osrodek

' Badan Rynku Nieruchomosci Sp. z 0.0. Sympoz-
jum z medialng oprawa Nieruchomosci CH Beck
1 serwisOw: poznanskie-nieruchomosci.pl oraz
poprawny.pl zostalo zaszczycone licznym udziatem
| przedstawicieli samorzadéw oraz rzeczoznawcOw

ere =- Wlelkopolskl mathkow

majatkowych skupionych w roéznych organizacjach
cheprzewodnlczqc

Wi\ zawodowych.

W ciggu trzech dni mozna byto wystucha¢ kilkunastu prezentacji, przedstawianych przez
\ doskonatych praktykow i teoretykow wyceny oraz uwag samorzadowych odbiorcow opracowan
"I , srodowiska rzeczoznawcow majatkowych. Roznorodnosé prezentowanych tematow, przyktadow
“ | analiz oraz projektow i1 propozycji rozwigzan problemow, z ktoérymi rzeczoznawcy borykaja si¢
‘ w codziennej praktyce zawodowej, przykuwala uwage uczestnikéw i wywotywata zywa dyskusje
|||||||||| praktycznie po kazdym wystgpieniu. Wymiana pogladow byta kontynuowana w kuluarach
|||| 1 podczas wybornych, zdaniem wielu, positkéw serwowanych przez szefa kuchni tego znanego
||| hotelu. Dyskusje nie milkty takze péznym wieczorem, przy dzwigkach jazzu tradycyjnego
aplikowanego przez poznanska formacje¢

Dixi Company.

Rada Programowa sympozjum zadbata,
by w zakresie tematycznym mozna byto
odnalez¢ niemal wszystkie watki zwigzane z
przygotowaniem wycen przez rzeczo-
znawcOw majatkowych dla jednostek
samorzadu terytorialnego.
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Obrady Sympozjum otworzyt Wojewoda Wielkopolski Pan Piotr Florek, ktory bedac
jednoczesnie rzeczoznawca majatkowym i urzednikiem zaapelowat do uczestnikow |
o zacie$nianie kontaktow obu srodowisk zmierzajacych poprzez wymiang pogladow do '
zblizania si¢ stanowisk. Jako pierwszy patron honorowy inicjatywy z radoscig przyjat

informacje¢ o kontynuacji w przysztosci formuty Sympozjum i wol¢ zgromadzonych do

dalszego pogtebiania poruszanej problematyki.

Minister Infrastruktury przestal list odczytany przez Naczelnika Wydziatu Pana
Grzegorza Kubaszewskiego. Ministerstwo dostrzegto wazko$¢ przedsiewzigcia organizacji
Sympozjum, przypomniato o udzieleniu inicjatywie patronatu oraz prosito o podkreslenie
faktu, ze wsrdd uczestnikdw znalazto si¢ kilkoro urzednikéw resortu bezposrednio
obslugujacych tematyke zbiezng z omawiang podczas obrad. Zauwazono, ze gtos praktykoéw
szacowania powinien by¢ stuchany, a w szczegolnos$ci problematyka wyceny warto$ci gruntow
dlapotrzeb realizacji inwestycji liniowych wymaga szerokich konsultacji sSrodowiskowych.

W imieniu organizatorow obrady otworzyli wiceprezes Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego Pan Wojciech Ratajczak 1 prezes Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcoéw Majatkowych Pan Piotr Walczyk. Mowcom powiodt si¢ zamyst
wplecenia w grzeczno$ciowe formuly powitania i otwarcia, tez lezacych u podstaw idei
Sympozjum.

Cze$¢ oficjalng zakonczyl odczyt petnego optymizmu i stéw uznania listu ,,0jca zawodu”
Henryka Jedrzejewskiego, rzeczoznawcy majatkowego nr 1, dhugoletniego Dyrektora Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.

Merytoryczng cze$¢ obrad rozpoczat radca prawny Jerzy T. Pierég. W ramach wciagajacego
wystapienia, opierajac si¢ na dos§wiadczeniach wtasnej kancelarii wykazat, ze w kontek$cie ustawy
o zamoOwieniach publicznych, kontraktowanie ustlug z kryterium najnizszej ceny podyktowane jest
jedynie przyzwyczajeniem urzednikow, ktore w perspektywie catosci finansoOw publicznych czgsto
skutkuje ztym rozporzadzaniem majatkiem.

Profesor Maria Trojanek przeanalizowata sktonno$¢ organow samorzadowych do ustalania
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stawek czynszow za korzystanie z nieruchomego mienia komunalnego, w odniesieniu do cen i

{
I
. . . , AT , . .. NN
rynkowych. Zdaniem nauki, samorzad 1 Skarb Panstwa oddajac nieruchomos$ci w najem winien
kreowac rynek, a nie jemu biernie ulega¢. Czynsze to istotny instrument ksztalttowania rynku

idobry gospodarz powinien z niego, dla dobra ogétu, w petni korzystac.

Dyrektor IMGW w Poznaniu, Pani Beata Grzonka, z wdzigkiem opowiedziata uczestnikom
o skutkach beztroskiego osiedlania si¢ ludzi na terenach zalewowych. Wiedza hydrologiczna,
wsparta kilkusetletnimi obserwacjami i pomiarami, wzmocniona dodatkowo wyobraznig
ustawodawcy musi by¢ uwzgledniana przy decyzjach wtadczych dotyczacych gospodarowania
gruntami.

Dr Cezary Wozniak toczac rozwazania o usytuowaniu w architekturze prawa instytucji
aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zasygnalizowal, ze pokusy ciat
legislatorskich do podazania na skroty z ominigciem odwiecznych zasad kodyfikacji rzymskich,

w dtuzszej perspektywie moga obrocic si¢ przeciwko pomystodawcom.
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Prezes PTRM Pan Piotr Walczyk w swoim referacie podkreslat konieczno$é
prawidlowej analizy rynku jako podstawy rzetelnej wyceny warto$ci nieruchomosci.
Zwrécil uwage uczestnikdow, ze pozornie poczatkowo wieksze naklady na zbadanie
istniejagcych relacji rynkowych przynosza wymierne korzy$ci rzeczoznawcy

majatkowemu, urzednikom i1 obywatelom w $wietle poglebiania zaufania obywatela do
| aparatu wladzy.

Profesor Marek Szewczyk wywiddl, ze decyzja o warunkach zabudowy
' 1 zagospodarowania terenu, jezeli spowodowata wzrost warto$ci nieruchomosci, jest
przestanka wystarczajaca do ustalenia stosownej optaty planistycznej. Rozwazania
' i egzegeza przepisow oraz poruszony watek, czesciowo juz realizowany w praktyce
samorzadowej w Wielkopolsce, byt jeszcze dlugo dyskutowany po wystapieniu, a jak wiemy
| zardéwno literatura przedmiotu oraz orzecznictwo nie s3 w tej kwestii jednomyslne.

Elzbieta Jakobiec klarownie zsyntezowata i zdefiniowala wytyczne ptynace ku
rzeczoznawcom majatkowym z wyrokow i orzeczen sadow w zakresie problematyki oplat
~ planistycznych. Pozostaje mie¢ nadzieje, ze S$rodowisko rzeczoznawcow majatkowych
' wypracuje umiejetnosé kreslenia horyzontu prawidtowosci rynkowych, ktorych algorytmy winny
by¢ujmowane w procesie legislacji.

Dr Barbara Hermann w atrakcyjnej formie, bogato ilustrowanej mapami i wykresami
opowiedziala, w oparciu o przyktad wywiedziony z praktyki, jak powinni wspotpracowac urbanisci,
' rzeczoznawcy i ekonomisci, aby samorzady mogly z sukcesem ksztattowaé otaczajaca nas
przestrzen.

Dr Mirostaw Gdesz dzigki uprzejmosci wydawnictwa GALL zezwolil na przedruk fragmentu
I publikacji ,,Regulowanie stanu prawnego nieruchomos$ci pod drogi” (opracowanej w zespole
. zDr Anng Trembecka) przed oficjalnym debiutem ksiazki na rynku.

Ministerstwo Infrastruktury reprezentowane byto przez Pana Grzegorza Kubaszewskiego, ktory
|HTTI- zaszczycil uczestnikOw Sympozjum w miejsce prowadzacego prace nad zmiang rozporzadzenia
Il I:T'r,.. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego Pana Pawla Duciaka.
I :I..I.'i-;, W merytorycznym wystagpieniu mowca pochylit si¢ nad problematyka wyceny gruntow
. w konteks$cie budowy drog. Wielos¢ artykutow traktujacych w Biuletynie o przedmiocie odczytu
oraz zywa dyskusja prowadzona takze podczas kolacji potwierdza potrzebe prowadzenia dalszych
rozmoOw i spotkan specjalistow obstugujacych rynek nieruchomosci.
Krzysztof Gabrel odnoszac si¢ do obowigzujacych przepisow oraz procedur zwigzanych
z pozyskiwaniem 1 szacowaniem gruntow ,.drogowych” przedstawil spdjne, cieckawe (mimo ze
krytyczne wobec panujacej rzeczywistosci), merytoryczne, stanowisko podzielane przez niemata
czes¢ spotecznosci rzeczoznawcow majatkowych. Pozostaje odesta¢c do materiatow
zamieszczonych w Biuletynie Sympozjum Wyceny Nieruchomosci Dla Samorzadow, aby moc
przesledzi¢ aparat pojeciowy 1 tok rozumowania autora.

Dr Krzysztof Glgbicki wsparty analizami lokalnych rynkéw przeprowadzonymi przez Lucyng
| Michalec, Leszka Flisa i Zbigniewa Szwaj¢ pochylil sie nad jako$cia wycen i rzetelnoscia

gospodarowania nieruchomosciami. Ze $cisla precyzja autorzy bezposrednio wykazali koniecznos¢

I|| M |‘ i | przeprowadzania doglebnych analiz rynkéw jako nadrzednej zasady prawidlowej wyceny.
i I Il
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Radca prawny Ryszard Brudkiewicz przyblizyl rzeczoznawcom i urzednikom
kontekst 1 wyktadnie regulacji optat adiacenckich z tytutu inwestycji w infrastrukture |
1 dalszej partycypacji obywatela w ich kosztach. Praktycy jednomys$lnie dostrzegli, ze

litere przepisu i realia metodyki wyceny dzieli wielka przestrzen do uporzadkowania.

Radca prawny Jarostaw Dobrowolski zaréwno artykut jak 1 wystapienie poswigcit
obszarom ograniczonego uzytkowania 1 ograniczeniom prawa Korzystania z nieru-
chomosci. Przepisy prawa ochrony srodowiska unaoczniaja nam, ze postrzeganie nieru-
chomosci jedynie w perspektywie historycznej i terazniejszej niekiedy gubi sens stanu
rzeczywistego. Widzac nieruchomos¢ warto dokona¢ oceny progresywnej i dostrzec ja
w perspektywie przysztosci, ktora nie rzadko przynosi diametralng zmiang postrzegania przez
rynek.

Blazej Gorczynski podzielit si¢ z nami punktem widzenia Rzecznika Praw Konsumentdw.
Proste 1 oczywiste do czasu Sympozjum sprawy zostaly dostrzezone w znacznie szerszej
perspektywie i skali. Umowa jaka jest kazdy widzi, a jakie moze przynies¢ konsekwencje
dowiadujemy si¢ czestokro¢ juz po szkodzie.

Zbigniew Niemczewski z Kancelarii Solski i1 Partnerzy zilustrowal artykul o roli
petnomocnika w postgpowaniach administracyjnych o tytule: ,,Co, gdy dokument o wartosci
niczego nie dowodzi?”. Audytorium spodobaly si¢ $rodki wyrazu — forma prezentacji i zywa
anegdota. Odpersonalizowany przypadek z praktyki kancelarii ukazal, jak przy wywlaszczeniu pod
drogi wszyscy uczestnicy postepowania osiggneli swoje cele, jednak suma sktadnikéw majatkowych
bezpodstawnie wzrosta kilkukrotnie — czy aby wszystko jest zgodne z przepisami i sprawiedliwoscia?

Elzbieta Czuczman, wiceprezes Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcoéw Majatkowych oraz
Mieczystaw Aniol, rzecznik ds. opiniowania, opierajac si¢ na do$wiadczeniach Towarzystwa
w sprawach oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego wszczeli tak potrzebng dyskusje
o tresci 1 konsekwencjach zapisu art.157.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. To bardzo istotne
dla srodowiska wystgpienie znalazto pelne rozwinigcie w Biuletynie Sympozjum.

Janusz Andrzejewski, cztonek Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, kreslac obraz
architektury i czynnosci organu zasygnalizowal potrzeb¢ pochylenia si¢ nad rozréznieniem

desygnatow oceny prawidtowosci sporzadzenia operatow szacunkowych od odpowiedzialno$ci

: . . . . . ) il
zawodowej rzeczoznawcy majatkowego. Aktualnie postepowania o dowodzie rozumianym jako "““ |||||
I

|

operat szacunkowy i o autorze oszacowania czgsciowo si¢ przenikajg a prowa-
dzone sa w calkiem odmiennych trybach i przed innymi ciatami.

Michal Kosmowski, mediator przy Komisji Mediacji Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, zechciat
skupi¢ uwage stuchaczy nad propozycja rozwigzywania Sporow
o wartos¢ nieruchomos$ci w postgpowaniach mediacyjnych
wlasnie. Arbitraz 1 osiagganie konsensusow to kuszaca
perspektywa tagodzenia konfliktow majatkowych.

Tomasz Cieslak, reprezentujacy Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, zaprezen-
towal stanowisko najliczniejszej organizacji rzeczo-
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i ll'”“'“‘ ‘““ ~ znawcOéw majgtkowych, w zakresie delegacji artykutu 157 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Biorac pod uwage wazkos¢ wypowiedzianych argumentoéw
oceniajacych skutki przepisu, wydaje si¢ oczywistym, ze zblizanie stanowisk organizacji
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych 1 ich komunikowanie ustawodawcy jest
nieuniknione.

Za kazda nietrafiong decyzj¢ lub jej niezamierzony skutek serdecznie przepraszaja
|||||||||||" Grzegorz Szczurek i Witold Solski, ktorzy dotoza jeszcze wigkszej staranno$ci przy
I organizacji kolejnego Sympozjum.

Materiaty z Sympozjum w formie biuletynu dostgpne sa w sprzedazy. Cena egzemplarza
ustalona zostata na kwote 100 zl. Zamowienia sktada¢ mozna w siedzibie Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego w Poznaniu, ul. Gronowa 22,

pok. 310. Telefoni fax: 061 82 08 951, e-mail: srmww(@neostrada.pl.
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Opracowanie: Grzegorz Szczurek, Witold Solski

|' Fotografie: Zbigniew Szwaja
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ARTYKUL SPONSOROWANY

OSRODEK BADA N

RYNKU NIERUCHOMOSS E-rzeczoznawca

czyli elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci

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

Wstep

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

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci

Oferta

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

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

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

Informacje zgromadzone w bazie sg na biezgco uzupetniane.

Korzystanie z bazy danych

Catkowitg nowoscig jest umozliwienie dostepu do danych z kazdego miejsca bez
koniecznosci zakupu i instalacji programu - wymog stanowi jedynie posiadanie dostepu do
Internetu. Po dokonaniu rejestracji na stronie internetowej, pomysinej weryfikacji i optaceniu
dostepu rzeczoznawca otrzyma login i hasto umozliwiajgce przegladanie danych i prawo
korzystania z wybranych rekordow.
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Internetowa wycena nieruchomosci

Oferta

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych twoércy projektu udostepnili
mozliwos¢ skorzystania z internetowej wyceny. Stworzono modut wyceny nieruchomosci
bedacy w zgodzie z obowigzujgcymi przepisamii standardami.
E-wycena mozliwa jest w oparciu o dane pozyskane z bazy danych lub w oparciu o wiasne
dane. Istnieje mozliwos¢ eksportu wynikow wyceny do popularnych formatéow pakietu Office
lub Open Office oraz ich archiwizacji na koncie rzeczoznawcy.

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

Podsumowanie

Zapraszamy rzeczoznawcow dziatajgcych na terenie wojewodztwa wielkopolskiego do
zapoznania sie z ofertg przedsiebiorstwa i zasadami korzystania z e-ustug.
Obecnie trwajg prace nad poszerzeniem obszaru rynku nieruchomosci.

Z serdecznymi pozdrowieniami
Grupa Rzeczoznawcow Majgtkowych z Wielkopolski

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

»DOTACJE NA INNOWACJE - Inwestujemy w waszg przysztos¢”

INNOWACYJNA UNIA EUROPEJSKA [N
GOSPODARKA PARD €3 .o IR

NARODOWA STRATEGIA SPOJNOSCI

Sprostowanie

Artykut ,E-rzeczoznawca” ukazat sie w ,Biuletynie” nr 1/2011.

Nie zamieszczono wowczas informacji podkreslajgcej warto$¢ dodang pomocy Wspadlnoty:
,DOTACJE NA INNOWACJE - Inwestujemy w waszg przysztos¢”
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Lp Nazwisko i mie M Miejscowos¢
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

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

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
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——  Telefon ——

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

w godzinach od 9:00 do 15:00.

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

Email =
srmww@neostrada.pl

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

RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczacy
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

Przewodniczacy

Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

—— KOMISJA ANALIZ RYNKU

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

—— PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych
Biuro Stowarzyszenia

Adam Futro
Wojciech Ratajczak
Robert Dobrzynski
Elzbieta Jakobiec
Piotr Talarski
Michat Kosmowski, Martyna Pawlowska,
Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

Ewa Bogdanska
Katarzyna Malecka, Janusz Andrzejewski

Krzysztof Rusin
Krzysztof Leszyk
Maria Tierling, Teresa Pryl, Stanistaw Talarski

Marek Starega
Jerzy Mikolajczak
Andrzej Skarzynski
Ewa Banas

Elzbieta Jakobiec, Lajma Mieszczanowicz,
Adam Futro, Martyna Pawlowska,
Hanna Szulc, Michal Kosmowski,
Wojciech Ratajczak, Jan Redziniak

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

Adrianna Szarafinska
Izabela Opszalska

Wrzesien 2011

562+

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY
I W POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

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

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak

Komisja ds. Samorzadu Zawodowego Robert Dobrzynski,
Jan Redziniak

Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej  Janusz Andrzejewki,

Wiestaw Meszek,
Teresa Pryl,
Marian Witczak
Czlonkowie Komisji Arbitrazowej Ewa Banas,
Elzbieta Jakobiec,
Jerzy Mikolajczak,
Anna Poszyler
Mediatorzy Michal Kosmowski,
Marek Starega
Rada Programowo-Naukowa Maria Trojanek
Rada Programowa ,Rzeczoznawcy Majatkowego” Grzegorz Szczurek
Komisja Szkolen Martyna Pawlowska
Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin
Komisja ds. Wydawnictw Anna Poszyler
Komisja Odznaczen Janusz Walczak
Komisja ds. Bazy Danych i Analiz Ewa Banas
Komisja Prawna Zdzistaw Malecki
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Ewa Banas, Anna Poszyler Spotka jawna

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

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

4 WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW ¢
¢ POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI ¢
¢ ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI ¢
¢ PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE ¢
¢ EKSPERTYZY | OPINIE TECHNICZNE ¢

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A
tel./fax (61) 866 50 00, 86572 13 cwm@cwm.pl
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1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI | WYCENY NIERUCHOMOSCI

'\“ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1 NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
NS tel./fax (65) 529 91 00 WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY
GEODEZJA
tel. k‘?m- 6(_)9 801 201 MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, REGULACJE PRAWNE
e-mail: mW|tczak@poczta.fm BUDOWNICTWO
S S NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK 60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255 Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09 fax (61) 847 12 95
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99 tel. kom. 605 738 157

KANCELARIA
LIS, MIZERA T WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

Wycena: 2

- nieruchomosci 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23 OFERUJEMY:
- przedsiebiorstw tel. (61) 662-55-40; 41; 45 © WYCENY NIERUCHOMOSCI

- Srodkow trwalgch, fax (61) 662-55-46 - EKSPERTYZY TECHNICZNE

- maszyn i urzadzen it ® INWENTARYZACJE

- analizy efektywnos$ci inwestowania e-mail: biuro@krm.com.pl © DORADZTWO INWESTYCYJNE

- ekspertyzy techniczne ® ANALIZY EKONOMICZNE

NIP 782-006-99-45 tel.
e-mail: andrze;

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

WYCENA NIERUCHOMOSCI

WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN I URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

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

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

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE
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Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
i tel./fax 61-828-99-57
ROBERT DOBRZYNSKI kom. 601-44-59-79

www.biuroremin.pl

wycena nieruchomosc

yeena preedsichiorstw

cerly v Cngrog g

wycena wartofei niematerialnych i prawnych

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 przedsigbiorstw, aportéw, znakéw firmowych, srodkéw trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
» doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji
= wyceny stuzebnosci przesylowych, bezumownego korzystania itp.
 audytow energetycznych lokali, mieszkan i budynkéw
* posrednictwa w obrocie nieruchomosci
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