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Bartlomiej Musgial

SEUZEBNOSC PRZESYLU

Z dniem 3 sierpnia 2008 r. weszly w Zycie przepisy ustawy z dnia 30 maja 2008 r.
o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw[1]. W swielle zmian
ustrojowych dokonanych na poczgtku lat 90 ubieglego wicku, ktorych konsekwencja
byly dynamiczne i rozlegle zmiany w sferze zycia gospodarczego, dotychezas ohowiazu-
jaca w niezmienionym brzemieniu od czasu uchwalenia Kodeksu cywilnego regulacja
statusu prawnego urzadzen przesyvlowych okazatla sie niewystarczajaca, co wymusito na
ustawodawcy dokonanie stosownych zmian w obowiazujacych w systemie prawa pol-
skiego przepisach. Nowelizacja w zakresie Kodeksu eywilnego objeta zostala tresé prze-
pisu art. 49 K.c.[2], a nadto dodane zostaly przepisy art. 305'-305" K.c. wprowadzaja-
ce do Kodeksu cywilnego nowe ograniczone prawo rzeczowe — sluzebnosé¢ przesylu. Ma-
Jjac na uwadze, iz zagadnienia statusu prawnego urzadzen przesylowych byly przedmio-
tem wielu rozwazan, takée na tamach Biuletynu', niniejsze opracowanie skupia sig¢ na
kwestll omdéwienia instylucji stluzebnosci przesylu, starajac sie przyblizye ja czytelni-
kom.

Zamkniety katalog ograniczonych praw rzeczowych, opisanych w przepisie art, 244
§ 1 K.e., przewiduje, i2 jednym z nich jest sluzebnosé. Konsekwencja przyjecia zasady
numerus clausus ograniczonych praw rzeczowych jest uznanie, iz wylgcznie prawa limi-
towane przez ustawodawce, nie zas swobodnie przez strony danego stosunku prawne-
g0, moga byé¢ uznane ograniczonymi prawami rzeczowymi . W dotychczasowym stanie
prawnym ustawodawea rozroZnial jedynie dwa rodzaje stuzebnodel: stuzebnosei grun-
towe (przepisy arl. 285-295 K.c.) oraz sluzebnosci osobiste (przepisy art. 296-305 K.c.).
Proby stosowania tych uregulowarn w celu ustanowienia na nieruchomosei stuzebnosci
przesylu prowadzily do licznych kontrowersji na tym tle tak przedstawicieli nauki pra-
wa jak i orzecznictwa sadow.

Definicja stuzebnosci przesyiu

Wprowadzona przepisem art. 305' K.c. definicja legalna stuzebnosci przesylu stano-
wi, i jest nig prawo, kloryim mozna obelaZy¢ nieruchomoscé na rzecz przedsieblorey za-
mierzajacego wybudowaé lub ktérego wlasnosé stanowis, urzadzenia shuzaee do dopro-
wadzania plynow, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne, pole-
gajace na lym, Ze przedsi¢biorca ten moze skorzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieru-
chomosci obeigZonej, zgodnie z przeznaczeniem wyzej powolanych urzadzen. Wyktadnia
Jezykowa cylowanego przepisu prowadzi do wniosku, iz podmiotem praw moze by¢ wy-
tacznie przedsi¢biorca, ktéry planuje wybudowanie lub jest wlasciciclem urzadzen prze-
sylowych opisanych w przepisie art. 49 § 1 K.c. Bez watpienia sluzebnos¢ zgodnie
z przepisem art. 55' K.c. jest skladnikiem przedsicbiorstwa, a zatem do czasu wygasnie-
cia przechodzi¢ bedzie, co potwierdza przepis art. 305° § 1 K.c., na kaizdoczesnego wla-
Sciciela przedsigbiorstwa przesylowego. W tym miejscu zwroci¢ nalezy uwage, na zgla-
szane postulaty dotyczace koniecznogcl zmiany komentowanego przepisu, albowiem je-
go aktualna redakcja ukierunkowuje na stuzebnos¢ osobista, ktora stuzy zupelnie in-
nym celom. Taka konstrukeja w opinfi wielu komentatoréw, z czym nalezy sie zgodzie,
uznana by¢ winna za niezbyt fortunna, albowiem rolg sluzebnosci, poza stuzebnoscig
osobisty, jest zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wladnacej a zatem przedsiebior-
stwa przesylowego posadowionego na nieruchomosci wladnace, nie zas osoby samego

'L Dabek. Status prawny wrzadzen infrastruklury technierne], Bluletym Stowarzyszenia Reecrosnaweomw
Majatkowych Wolewddziwa Wielkopolskicgo nr 2/ 18, Wrzesien 2007.

* Komentarz do Kodeksu cywilnego, pod red. E.Gniewka, wydanic 2. C.H. Beck, 5. 395
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przedsigbiorey”. W dalszej kolejnosci wrécié nalezy uwage. i wykladania jezykowa ko-
mentowanego przepisu prowadzi do wniosku, Ze skoro uprawniony moze z nieruchomo-
sci obcigrone] Korzystad, to sluzebnose przesylu jesl sluzebnoscia czynnag, a zatem ta-
ks, ktora polega na uprawnieniu przedsiebiorcy do korgystania z nieruchomosci obeia-
Zonej w oznaczonym zakresie, zgodnie z przeznaczeniem urzadzen przesylowych. Korzy-
stanie z nieruchomosci moze, zgodnie z przepisem art. 140 K.c., polega¢ w szczegolno-
sci na jej uzywaniu, pobieraniu pozytkéw lub innych dochoddéw z niej plynacych, jak
jednak wspomniano wyze| bedzie ono zawsze ograniczone do takiego korzystania, kto-
re z uwzglednieniem zapewnienia prawidiowego funkcjonowania urzadzer przesylowych
jak najmniej utrudni korzystanie z nieruchomosci obeigZzonej. Stosujac wykladnie celo-
wosclowa przepisu art. 3051 K.c. zwroclé uwage nalezy jednak, iz shuzebnos¢ przesylu
wbrew doslownemu brzmieniu tego przepisu moze takze przybraé¢ forme stuzebnosci
biernej, a zatem takiej, ktdra zobowigzuje wiasciciela nieruchomosci obeigzonej do nie-
wykonywania uprawnien przyshugujgeych mu z tytulu wlasnosei nieruchomosci. Odpo-
wiadajac na pytanie na jakiej nieruchomosci moze zostaé ustanowiona siuzebnosé prze-
sylu stwierdzi¢ nalezy, iz bez walpienia na nieruchomoéci, na kitorej znajdujg sie urza-
dzenia przesylowe, o ktorych mowa w przepisie art. 49 § 1 K.c., lub na Kktorej przedsie-
biorca zamierza urzadzenia takie wybudowaé¢. Wydaje si¢ jednak, iz uprawniona jest te-
za, ze shuzebnoé¢ przesylu moze zostad ustanowiona takze na nieruchomosci, na kidrej
urzadzenia przesylowe co prawda bezposrednio nie sa umieszczone, jezeli jednak korzy-
stanie z takiej nieruchomosci jest konicczne do wlasciwego korzystania z tych urzadzen.*

Ustanowienie sluzebnosci przesyiu

Tres¢ przepisu art. 305° K.c. wskazuje wyrainie, iz wola ustawodawcy jest ustana-
wianie sluzebnosci przesylu w pierwszej kolejnosci w drodze umowy zawieranej przez
Zainteresowane strony. Koncepcja ta zasadza sle na przyjeciu racjonalnego zalotenia. 12
ustanowienie siuzebnosci odbywa¢ sie winno na warunkach wynegocjowanych, a zatem
mozliwych do dobrowolnego przyjecia przez kazdg ze stron. Alternatyws dla takiego spo-
sobu ustanowienia slutebnosci przesylu jest przewidziana komentowanym przepisem
mozliwosé 2gdania przez uprawniona strone ustanowienia sluzebnosci przesylu, w tym
takze za odpowiednim wynagrodzeniem. Warunkiem koniecenym do wystapienia z ta-
kim zadaniem jest odmowa zawarcia umowy o ustanowlenie sluzebnosci przesylu przez
strona przeciwna. Nadto, przedsigbiorca wystepujacy z takim roszezeniem winien wyka-
#zac, iz sluzebnose przesyviu niezbedna jest do wlasciwego korzystania z urzadzen prze-
sylowych, o ktérych mowa w przepisie art. 49 §1 K.c.. za$ w przypadku, gdy z roszcze-
niem o ustanowienie sluzebnosci wystepowal bedzie wlasciciel nieruchomoéci, na ktd-
rej znajduja sie urzqdzenia przesviowe, bedzie on musiat wylkazac, iz zadana sluzebnosd
przesyiu konieczna jest do korzystania z urzadzen, bez wzgledu jednak na prawidlowosé
tego korzystania przez przedsigbiorce. Warto zwroci¢ uwage, iz dokonujac wykladni je-
zykowej przepisu art. 305° K.c. stwierdzi¢ nalezy, 2e dla przedsiebiorcy przesylowego
strong, przy ustanawianiu sluzebnosci przesylu jest wylacznie wlasciciel nieruchomosci,
kiora ma zosta¢ obeiatona. Pominiecle uzytkownikdw wieczystych w trescl komentowa-
nego przepisu prawidlowo oceniane jest jako wada tej regulacji’, bez walpienia bowiem
w zakres tresci prawa uzytkowania wieczystego wehodzi mozliwos¢ obeigZania tego pra-
wa sluzebnoscia®. Co prawda zgodnie z przepisem art. 241 K.c. ustanowione na utytko-
waniu wieczystym obciazenia wygasaja wraz z wygasnieciem tego prawa, co mogloby
teoretycznie rodzi¢ nicpewnos¢ przedsiebiorstwa przesylowego co do trwalosci stuzeb-
noécl przesylu obciaZajacej uzytkowanie wieczyste, jednakze w praktyce prawo uzytko-
wania wieczystego naleiy oceni¢ jako trwale, zas ewentualne przypadki jego wygasnie-
cia jako nieznaczace w skali makro odstepsiwa od tej reguly. Teoretyezne umozliwienie
obciazenia stuzebnoscia przesylu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste bez

* tak np. P. Guminski, Urzadzenia przesylowe § shitebnost praesytu, Nieruchomosel nir 8 (120) sterplen 2008 r.

K. Jankielewicz. Prawo prevehylne dla preedsichiorstw preemystowych. Rzeczpospolita. arylul z dnla 22 lipea
2008 r.

" tak np. A.Makosz, Eatwle] bedede stawiaé slupy na cudzym gruncle, Gazeta Prawna nr 150 z dnia 1 sierp-
nia 2008 r.

" Romentarz do Bodeksu cywilnego, op. cit.
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udziatu, a nawet wiedzy, zainleresowanego uzytkownika wicczystego, stanowi istotne
i realne zagrozenie dla jego interesow oraz uszczuplenie przysiugujgcych mu upraw-
nien, co trudno uznac¢ za stuszne i uzasadnione. Nie do zaakceptowania jest bowiem
przyjecie zalozenia, iz mozliwe jest prowadzenie negocjacji w sprawie obeigzenia nieru-
chomosci stuzebnoscig przesylu przez zainteresowanego przedsigbiorce przesylowego
i Skarb Panistwa lub jednostke samorzgdu terytorialnego, bedacych wilascicielami da-
nej nieruchomosdei, w tajemnicy lub z pokrzywdzeniem uzytkownika wieczystego tej
nieruchomosci. Istotnym problemem przyjmujae takie zatoZzenie jest takZe rozstrzy-
gnigcie komu przyslugiwaé ma .odpowiednie wynagrodzenie™, o ktérym mowa w prze-
pisie art. 305 K.c.. czy wlascicielowi nicruchomoéci jak mozna wnioskowaé dokonujac
wykladni jezvkowej tresci tego przepisu. czy te uiytkownikowl wieczystemu, ktory
uprawniony jest w zakresie przyslugujacego mu co do zasady prawa do pobierania po-
zytkow cywilnych nieruchomoscl’. Trudno jednoznacznie przesadzi¢, w kiéryim kierun-
ku wyksztalci sie praktyka w tym zakresie, majac jednak na uwadze dotychczasows li-
ni¢ orzecznicza Sadu Najwyzszego® uzasadnione jest twierdzenie, iz przepisy dotyczace
stuzebnosci przesylu winny by¢ odpowiednio slosowanie takze w stosunkach micdzy
przedsiebiorstwem przesylowym a uzytkownikiem wieczystym obcigzanej nicruchomosci.

Postepowanie o ustanowienie sluZebnosci prezesyviu tocey sie w trybie nieprocesowym,
do ktirego zgodnie z przepisem art. 626 § 3 K.p.c.[3] zastosowanie maja ust. 1 i 2 tego
prezepisu. regulujace przed ich nowelizacja ustanowienie drogi koniecznej. Majac na
uwadze, ik zgodnie z przepisem art. 305* K.c. do sluzebnosci przesylu stosuje sie odpo-
wiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych, wskazaé nalezy, Ze poza umowsg lub
orzeczeniem sadu. stuzebnogé¢ gruntowa moze powstaé tak¥e decyzja wiasciwego orga-
nu lub zosta¢ nabyta przez zasiedzenie. Na marginesie tej kwestii zaakcentowania wy-
maga jak dotychczas spojna w tym zakresie linia orzecznicza Sadu NajwyZszego, ktory
stwierdzil, iz przed ustawowym uregulowaniem sluzebnosci przesylu dopuszczalne by-
o nabycie w drodze zasiedzenia sluzebnoéci odpowiadajqcej tresei shuzebnosei przesy-
fu na rzecz przedsi¢biorstwa.” Niczaleznie od sposobu ustanowienia shuzebnosci praze-
sylu stwierdzi¢ nalezy. iz rola rzeczoznawcéw majatkowych przy ustanawianiu tego
ograniczonego prawa rzeczowego bedzie ze wzgledu na ich kompetencje i doswiadczenie
bardzo istotna.

Przejscie i wygasniecie sluzebnosci przesylu

Uregulowanic zawarle z przepisie art. 305° § 1 K.c. zapobiec ma wygasnigciu shuzeb-
nosci przesylu. Przyjecie zaloenia, i2 ustanowiona sluzebnoé¢ przesylu przechodzi na
nabywee przedsigbiorsiwa lub na nabywee urzadzen przesviowych, o ktoryvch mowa
w przepisie art. 49 § 1 K.c.. oceni¢ nale#y jako racjonalne i zasadne. Dynamicznie roz-
wijajacy sie nmek wymusza na przedsiebiorstwach, w tym lakie na przedsiebiorstwach
przesylowych, stale usprawmianic swojej dziatalnosci. Tendencja ostatnich lat jest wy-
dzielanie z przedsiebiorstwa poszczegdlnych departamentdow unkcjonujacych dotych-
ckas w jego strukturze, ktére jako odrgbne podmioty produktowe przejmuja na siebie
okreslone obowiazki ciafzace dotychezas na danym przedsiebiorstwie, np. sprzedaz,
przesyl, itp. Romentowany przepis zapewnia w lakim przypadku ciagtosé¢ trwania usta-
nowionej na nieruchomosci obcigzonej sluzebnosci przesylu. Szczegolng uwage nalezy
zwrbcié na fakt. iz zaréwno w przypadku nabycia przedsiebiorstwa jak | poszezegélnych
urzadzen przesylowych. sluzebnost gruntowa przechodzi na nabyweg wyltacznie w pray-
padku, gdy jest on przedsiebiorca, a zalem speinia przesianki wynikajace z przepisu
art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalnosci gospodarczej|4].

Zgodnie z przepisem art. 305" § 2 K.c. sluZzebnosé¢ przesylu wygasa najpozniej
z chwila zakonczenia likwidacji przedsigbiorstwa. Nalezy takze zwrdci¢ uwage, iz ze
wzgledu na odeslanie do przepiséw o sluzebnodeiach gruniowych [art. 305* K.c.) wy-
gasniecie sluzebnoscl przesylu nastapi wskutek niewykonywania przez lat dziesieé
[art. 293 § 1 K.c).

? Komentarz do Kodeksu cywilnego, op. cil.

" Wyrok Sadu Najwyiseego ¢ dnia 28 wrzednia 2000 r. sygn. akt: TV CEN 103/00,

 Uchwaty Sadu Najwyiszego 2 dnta 07 paduernika 2008 r. w sprawach svgn. akt: [ CZP 80/08 oraz
i CZP 89/08.
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Po wygasnieciu sluzebnosci przesylu na uprawnionym przedsiebiorey, zgodnie
z przepisem art. 305° § 3 K.c., cigzy obowiazek usunigcia urgadzen przesylowych utruad-
niajacych korzystanie z nieruchomosci. Zwroci¢ nale?y przy tym uwage, iz obowiazek
przedsi¢biorcy ograniczony jest jedvnie do usuniecia urzadzen utrudniajgcych korzy-
stanie z nieruchomosci, nie zas do wszysikich urzadzen przesylowych znajdujacych sie
na nieruchomosci. Rozstrzygajace zatem dla ustalenia zakresu tego obowigzlku w da-
nym przyvpadku bedzie przeznaczenie spoleczno — gospodarcze nieruchomosci, na kitd-
rej urzadzenia przesylowe zostaly umieszczone. Z punktu widzenia przedsi¢biorcy istot-
ne nalomiast jest, i w przypadku, gdy spelnienie cigacego na nim obowiazku, o kto-
rymn mowa wyzZej, spowodowaloby nadmierne utrudnienia lub koszty, przedsiebiorca
obowigzany jesl jedynie do naprawienia szkody poniesionej przez wlasciciela nierucho-
mosci w zwigzku z trudnoéciami w korzystaniu z nieruchomosci wynikajacymi z pozo-
stawienia tam przez przedsiebiorce urzadzen przesylowych. Dochodzenie odszkodowa-
nia odbywa sie na zasadach ogélnych.

Konsekwencje stosowania przepisow o sluzebnosciach gruntowych

Jak juz wskazano wyiej, zgodnie z przeplsem art. 305" K.c., do stuzebnosci przesylu
stosuje sie odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych. Konsekwencja takiego
odeslania jest prevjecie Lozsamego sposobu ustanawiania obu stuzebnosci oraz ich wy-
gasnigcia w przypadku niewykonywania. Wspomnie¢ naleZy jednak réowniez, iz w wyni-
ku odpowiedniego siosowania przepisow art. 294 i 295 K.c. mozliwe jest zadanie przez
wlasciciela nieruchomosci obeiaZone] zniesienia stuzebnosci przesyiu. w zalednosci od
sytuacji za wynagrodzeniem lub bez niego.

Podsumowanie

Omawiana nowelizacja przepiséw Kodeksu cywilnego ustanawiajaca nowe ograniczone
prawo rzeczowe — sluzebnos¢ przesylu, byla ze wzgledu na niledostatki i archaicznose
przepisow dotychezas regulujacych te materie niezbedna. Wprowadzone przepisy wywo-
taly ozywiona reakcj¢ doktryny. Z jednej strony pojawiaja si¢ glosy™, i2 sluzebnos¢ prze-
sylu jako niedopracowana instytucja nie bedzie miata zastosowania do czesel Istniejq-
cych urzadzen przesylowych lub, Ze nie bedzie ona atrakcyjna dla uczestnikéw obrotu
prawnego, albowiem znacznie tatwiej bedzie osiagnac zamierzony skutek stosujac np.
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarcze nieruchomosciamil5], = dru-
gicj jednak strony stanowisko takic spolyka sie z rownie zdecydowang polemiks opo-
nentow.' Wydaje si¢ zatem, 12 wobec braku orzecznictwa w tej materii, zasadnym jest
aby z oslateczng ocena sluzebnogci przesylu powsirzymaé si¢ co najmniej do czasu
pierwszych rozstrzygnie¢ sadow.

Podstawa prawna:

1. Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektdrych
inmych ustaw, Dz, U. Nr 116, poz. 731.

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz. 93, z pdén. zm.

3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks poslepowania cywilnego. Dz. U. Nr 43,
poz. 296, z péin. zm.

4. Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzalalnosci gospodarczej. t.j. De. U. 2 2007 1.,
Nr 155, poz. 1095, z pdin. zm.

5. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarcze nieruchomosciami, t.j. Dz. U. z 2004 1.,
Nr 261, poz. 2603, z pdZn. zm.

" tak P, Wojnarski, Sluzebnost preesylu: niedopracowana instytucja, Reecepospolita, artykul z dnla 16 wreesnia
2008 r.

" tak G. Bienlck. Sluzebnosé preesyhu. cxyli temal pravndezych dyskusi, Recezpospolita, artylkul z dnia 25 wrie-
snla 2008 r.
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Styczei
Jerzy Dabek
WYNAGRODZENIE ZA USTANOWIENIE
SLUZEBNOSCI PRZESYLU
I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI

1. Nowe rozwigzania prawne dotyczace regulacji stanu prawnego urzadzen
infrastruktury technicznej

Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz o zmianie nie-
kiorych innych ustaw (1] wprowadzila do Kodeksu cywilnego dwa nowe instrumenty
prawne:

1. mozliwoé¢ regulacji stanu prawnego urzadzen infrastruktury technicznej, wybudo-
wanych przez wiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub osoby trzecie i uzytkowa-
nych przez przedsicbiorstwa przesylowe (art. 49 § 2).

2. nowe ograniczone prawo rzeczowe - stuzebnos¢ przesylu” (art. 305°-305").

Nowelizacja Kodeksu cywilnego weszla w zycie 03 sicrpnia 2008 r.

Wedlug nowego § 1 w art. 49 Kc. urzadzenia infrastruktury technicznej wchodza

w skilad przedsicbiorstwa przesylowego, jezeli:

1. zostaly wybudowane z wilasnych srodkéw przedsiebiorstwa lub do ktérych przedsie-
biorstwo uzyskato inny tytul prawny,

2. zostaly wybudowane za zgoda wiasciciela (uZytkownika wieczystego) nieruchomoéei.

W przypadku, jezeli sq spelnione powyzsze dwa warunki, urzadzenie infrastruktury

technicznej jest rzecza ruchoma. nie bedaca czescig skladowa gruntu.

W przeciwnym przypadku urzqdzenie infrastruktury technicznej jest ezescia skladowa

nieruchomosci. Wedlug orzecznictwa Sadu NajwyZszego do urzadzen infrastruktury

technicznej zaliczane sg migdzy innymi budynki stacji transformatorowych (wyrok

z dnia 18 czerwea 2004 r., sygn. akt Il CK, 259/03) oraz studnie glebinowe, z ktérych

czerpana jest woda do zasilania wodociagéw (wyrok z dnia 16 lutego 2005 r., sygn. akt

IV CSK 512/04).

Stan prawny urzadzen infrastruklury technicznej ma zwiazek z ustaleniem wlasciwego

zakresu wyceny. Jesli urzadzenie techniczne jest czescia skladowa przedsiebiorstwa

przesylowego, wowczas nie wchodzi w zakres wyceny.

1.1. Regulacja stanu prawnego urzadzen infrastruktury technicznej

W znowelizowanym Kodeksie cywilnym jest podstawa prawna dla regulacji stanu urza-
dzen infrastruktury technicznej pobudowanych przez wiascicieli lub uzytkownikéw wie-
czystych i wykorzystywanych przez przedsiebiorstwa przesylowe., Nowy art. 49 § 2 za-
wiera prawng mozliwosé regulacji sytuacji konfliktowych, gdy koszt budowy urzadzen
poniosia inna osoba anizeli przedsi¢cbiorca przesylowy. W artykule tym jest pierwszen-
stwo uregulowania tych sytuacji w sposob umowny. Od woll stron zaleZy uzgodnienie
warunkéw, albo ustanowienie wilasnosci lub innego tytulu prawnego do korzystania
z tych urzadzen. Jesli strony nie dojda do porozumienia, albo co do zasady, albo co do
wysokosci roszezen, to wowezas kazda z nich bedzie mogla 23da¢, aby sgd zobowiazal
strone do przekazania prawa wilasnosci urzadzen za wynagrodzeniem.

Oprocz tego, wprowadzenie ograniczonego prawa rzeczowego w postaci shuzebnoéei
przesylu w art. 305'-305" Ke stanowi podstawe prawng do regulacjl stanu prawnego
urzadzen Infrastruktury technicznej pobudowanych na cudzych nieruchomosciach.
W przypadku braku mogliwosei ustanowienia shuZebnosei przesylu w trybie umownym
zardwno przedsigbiorstwo przesylowe jak réwniez wlasciciel nieruchomosci moga adac
ustanowienia sluzebnosci przesylu przez sad.
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1.2, Sluzebnosé przesylu

Sluzebnoé¢ przesylu jest ustanawiana na rzecz przedsigbiorey (wlasciciela przedsig-
biorslwa — osoby fizvezne| lub prawnej), przv czym, z chwila jej ustanowienia staje sig
czescig skladows przedsicbiorstwa, w rozumieniu art. 55°' Ke¢, a w konsekwencji w razie
sprzedazy przedsiebiorstwa przechodzi na przedsiebiorce. Ta sama regula obowigzuje,
jezeli przedsiebiorca lub nabywca kupil samo urzadzenie techniczne.

Ustanowienie stuzebnosci przesylu powstaje na podstawie zgodnej woli stron. Jezeli
jednak wiasciciel nieruchomosci nie wyrazi zgody, wowcezas przedsigbiorca, w trybie po-
stepowania nieprocesowego moze w sadzie Zzada¢ ustanowienia sluzebnosci za odpo-
wiednim wynagrodzeniem. To samo. symetryczne uprawnienie ma wlasciciel.
Shuzebnose przesylu jest przydatna zaréwno wéwezas, gdy przedsigbiorca realizuje no-
wq inwestycje jak rowniez wowczas, gdy urzadzenia infrastruktury technicznej od daw-
na sg posadowione na cudzych nieruchomoéciach. Na moey art. 305* § 2 Ke sluzebnosé
przesylu wygasa najpézniej z chwilg likwidacji przedsiebiorstwa,

Do shuzebnosci przesylu majq réwnieZ zastosowanie przepisy o shuzebnosci grunto-
wej, w tym art. 293 Kc (wygasnigeie stuzebnosci gruntowej na skutek nie wykonywania
przez lat 10) oraz art. 285 Ke (oznaczony w umowie zakres korzystania z nieruchomo-
4ci obeigZzonej lub ograniczenie wlasciciela w mozliwosel dokonywania w stosunku do
niej okreslonych uprawnien) i art. 294 Kc (2adanie wlasciciela nieruchomoéci obcigzo-
nej zniesienia sluzebnosei gruntowej za wynagrodzeniem, jeZeli na skutek zmiany sto-
sunkow stuzebnosé stala sie szczegolnie ucigéliwa).

Prawo sluzebnosci przesylu ustanawiane jest za wynagrodzeniem. Jako ograniczone
prawo rzeczowe sluzebnos¢ przesytu obcigza calq nieruchomosé¢, pomimo, ze w przypad-
ku liniowego urzadzenia infrastruktury technicznej wykonywana jest na oznaczonym
obszarze (pas gruntu o (rwalym, ograniczonym sposobie korzystania z nieruchomosci).

Stuzebnos¢ przesylu wpisana do dziatu 11l ksiegi wieczystej nieruchomosci obeigzo-
nej stanowi bardzo dobre zabezpieczenie intereséw przedsi¢biorstwa przesylowego, mig-
dzy innymi z powodu braku mozliwosci jej wypowiedzenia przez jedns ze stron, w prze-
ciwienstwie do prawa zobowiazaniowego (najem, dzierzawa).

Wprowadzenie do Kodeksu cywilnego prawa sluzebnosei przesylu nie przekresdla moz-
liwosel pozyskiwania przez inwestora prawa do nieruchomosci przed rozpoezeciem budo-
wy, w trybie administracyjnym. Inwestor moze korzystaé z tego trybu w przypadku braku
mozliwosci pozyskania praw do nieruchomoéci w drodze umownej.

Na skutek wprowadzonej zmiany ustawy Prawo upadlosciowe i naprawcze [3] (art. 313
ust.3) sluzebnoéé przesylu pozostaje w moey w przypadku sprzedazy nieruchomoséci
w postepowaniu upadiosciowym przedsigbiorstwa (analogicznie jak sluzebnos¢ drogi ko-
niecznej 1 stuzebnost zwiazana z przekroczeniem granicy dzialki przy wznoszeniu budow-
li lub innego urzadzenia). Analogicznie, na skutek zmiany ustawy Kodeks postepowania
cywilnego [4] (art. 1000 §2 p. 4) w post¢powaniu egzekucyjnym. po uprawomocnieniu sig
postanowienia o przysadzeniu wiasnosci, sluzebnoéé przesylu pozostaje w mocy bez
potracenia jej wartosci z ceny nabycia. Rowniez na skutek zmiany ustawy o ksiggach wie-
czystych | hipotece [5] (art. 17) stuZzebnoéé przesylu ujawniona w ksi¢dze wieczystej
ma pierwszefistwo przed prawami osobistymi lub roszezeniami.

2. Bezumowne korzystanie z nieruchomosci

Oprocz roszezen zwigzanych z regulacjg stanu prawnego urzgdzen infrastruktury
techniczne] pobudowanych bezprawnie na nieruchomosciach, wlascicielowi (uzytkow-
nikowi wieczystemu) przysiuguje roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoéei (art. 224 § 2, art. 225 Kc), ktore jest zadoséuczynieniem za
utracone dochody i jest okreslane jako jednorazowe za okres korzystania z nieruchomo-
$ci przez posiadacza bez tytulu prawnego. Wynagrodzenie to nie moze by¢ dochodzone
na preyszlose.

Wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze post¢powa-
nia sadowego a nie w drodze postepowania administracyjnego (uchwala SN z dnia 10 paz-
dziernika 2005 r., sygn. akt III CZP 80/05). Nominalne kwoly czastkowe wynagrodzenia
sa okreslane wediug stawek rynkowych czynszéow w poszezegolnych latach i podlegaja
waloryzacji sedziowskiej na date ustalenia wynagrodzenia (art. 358' Ke).

W przypadku polubownego uregulowania roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci w trybie cywilno-prawnym. czastkowe kwoty wynagrodzenia
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z poszczegdinych lat moga by¢ waloryzowane na date ustalenia wynagrodzenia lacznym
wskaznikiem wzrostu cen towaréw konsumpeyjnych i ustug,

Roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosel Jako majat-
kowe ulega dziesiecioletniemu przedawnieniu (art. 117-118 Ke).

3. Zadania dla rzeczoznawcéw majatkowych wyplywajace z nowelizacji
Kodeksu cywilnego

Wprowadzenie nowych instytucji prawnych, dotyczacych mozliwoscl regulacji sta-
now urzqdzen infrastruktury technicznej na nieruchomosciach zwiekszy ilos¢ roszezen
wlascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosei rozstrzyganych w trybie umow-
nym i w trybie sgdowym. Dla regulacji praw do urzadzen infrastruktury technicznej wy-
korzystywanych przez przedsiebiorstwa przesylowe oraz legalizacji ich obecnosei na cu-
dieych nieruchomosciach potrzebne jest oszacowanie:

— wartosci urzadzen infrastruktury technicznej,

— zmniejszenia wartoscl nieruchomosci,

— wartosci prawa sluZebnosci przesyiu,

— wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci przez przedsie-
biorstwo przesylowe.

Sa to nowe obszary dzialalnosci rzeczoznawcow majatkowych, gdzie powinny byé
stosowane jednolite zasady merytoryczne.

Stuzebnos¢ przesylu moze by¢ ustanowiona odplatnie (za wynagrodzeniem) lub nie-
odplatnie. W przypadku ustanowienia stuzebnoéci przesylu w trybie umownym (prio-
rytet ustawowy) wysokosé jednorazowego wynagrodzenia ustalana jest pomiedzy stro-
nami na podstawie opinii rzeczoznawey majatkowego (wymaog fakultatywny).

W przypadku ustanowlenia shuzebnosdei przesylu przez sad na zadanie przedsiebiorey
przesylowego lub wlasciciela, jednorazowe wynagrodzenie jest ustalane wylacznie przez
sad na podstawie opinii biegltego sadowego (wymdg obligatoryjny).

W Kodeksie cywilnym jak réwniez w przepisach prawnych dotyczacych wyceny nieru-
chomoscei (uogn i rozporzadzenie w sprawie wyeeny nieruchomosci) brak jest kryteriéw
ustalania wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci przesylu,

Przy ustalaniu wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci przesylu nalezy rozroz-
ni¢ dwie procedury:

1. okreslenie wartosci prawa sluzebnoéci przesylu,
2. ustalenie wysokosci jednorazowego wynagrodzenia.

Okreslenie wartosci prawa shuzebnosci przesyiu jest zadaniem rzeczoznawey majat-
kowego lub bieglego sadowego. natomiast ustalenie wysokosci jednorazowego wynagro-
dzenia nalezy do kompetencji stron umowy lub sadu.

Do okreslania wartlosci prawa stuzebnosci przesylu jako ograniczonego prawa rze-
czowego s upowainieni rzeczoznawcy majgtkowi na mocy art. 7 w powigzaniu z art. 4
p. 6a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Art. 7 uogn:

Jezell istnieje potrzeba okreslenia wartosct nieruchomosci, wartosé tg okreslaja rzeczo-
znawey majqticowi, o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dzictu V.

Art. 4 p. 6a uogn:

llekrod w ustawie jest mowa o okreslaniu wartosci nieruchomogei — nalezy przez Lo rozu-
mie¢ okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosct i innych
praw do nieruchomosei.

W operacie szacunkowym sporzadzanym w celu ustalenia jednorazowego wyna-
grodzenia za ustanowienie prawa shuZebnosci przesylu na nieruchomosci przedmio-
tem wyeeny jest nieruchomos¢ obeigzana stuZebnoscia przesylu a zakresem wyceny
Jest okreélenie warlo$ci prawa stuzebnosci przesylu.

Stuzebnos¢ przesylu jako ograniczone prawo rzeczowe obeiaza cala nieruchomose.
Jest zbywalna razem z nieruchomoscia lub z przedsicbiorstwem. Zatem jej wartose
mozna okresli¢ metodami wskazanymi w tymczasowej nocie interpretacyinej nr IV.4
~Wybrane prawa rzeczowe i zobowigzaniowe. Zasady wyceny”.

Ponizej przedstawiono sposoby okreslenia wartosel prawa shuzebnosct przesylu wedlug
zasad rynkowych oraz wedlug modyfikacji sposcbu parametrveznego, zamieszczonego
w tymczasowej nocie interpretacyjnej nr IV.4.
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4, OKRESLENIE WARTOSCI PRAWA SEUZEBNOSCI PRZESYREU

W A
Niernchomosé bez obciazenia

W1 i
| L)
E Zw=W1xSxP

e oo e .
— ____________:__“-_""____ Nieruchomodé obeinfona
w2 | sluzebnoscig przesylu

~Y

Rysunek ilustrujgcy zmiang wartosci nieruchomosct na skulek
lokalizacji urzadzenia infrastruktury technicznef

Wartosc prawa siuzebnosci przesyiu jest roinica wartoséci nieruchomosci nieobeigio-
nej i wartosci nieruchomosci obcigzonej shuzebnoscia. Okreslenie wartosci nieruchomo-
sci nieobeigzonej i obeigzone] stuZzebnoscia przesyiu powinno byé dokonane podejsciem
poréwnawczym lub dochodowym. W przypadku braku danych rynkowych wartosé pra-
wa sluzebnoscl przesylu okreslana jesl sposobem paramelryveznym. Oszacowana war-
tos¢ prawa sluzebnoscl przesylu stanowi podstawe do ustalenia wysokosci jednorazo-
wego wynagrodzenia z tytulu obciaZenia nia nieruchomosct.

4.1. Okreslenie wartosci prawa sluzebnoéci przesylu na podstawie danych rynkowych
pozyskanych z umoéw zawieranych przez przedsiebiorstwa przesylowe

z wiascicielami (ugytkownikami wieczystymi) nieruchomosci

W przypadku istnienia stawek wynagrodzen za ustanowienie prawa sluZebnosci
przesylu dla 1m* pasa gruntu o ograniczonym sposobie korzystania z nieruchomoéci,
z umow zawleranych przez inwestora liniowego urzadzenia infrastruktury technicznej
z wlagcicielami lub uZytkownikami wieczystymi nieruchomosci, wartod¢ prawa stuzeb-
nosci przesytu okresla wzor:

Ws = PxW,,

gdzie:
W, -  wartos¢ prawa sluzebnosci przesylu,
P - powierzchnia pasa ograniczonego uzytkowania,
W, - wynagrodzenie za 1m® sluzebnosei przesylu okreglone

na podstawie danych umownych.

Stawka W, dla nieruchomoéci obeigionej jest okreslana podejsciem poréwnawczym, na

podsiawie przyjetych do pordwnan jednostkowych stawek wynagrodzen dla nierucho-
mosci podobnych, W przypadku, gdy istnicja dane rynkowe dotyczace wysokoscl sta-
wek coymszow najmu lub dezerzawy za lokalizacje urzadzenia Infrastruktury technicz-
nej na nieruchomosei oraz dalsze korzystanie ze strefy ochronnej przez przedsigbior-
stwo przesylowe, wowczas wartost stuzebnosci przesylu dla 1m® moze byé okreslona
podejsciem dochodowym, metods inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej:
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Dy
W = -
R
gdzie
W, —  wartos¢ prawa sluzebnosci przesylu za 1m®,
D,; — roczna stawka czynszu najmu (dzierzawy), okredlona
na podstawie danych rynkowych dla 1m?,

R -  stopa kapitalizaciji.

Stawka czynszu najmu (dzierzawy) za 1m* dla nieruchomoéci obeiazonej jest pochod-
ng od wartosei 1m? nieruchomogei nieoheiazonej urzadzeniem infrastruktury technicz-
nej i jest okreslana na podstawie przyjetych do poréwnan jednostkowych stawek czyn-
szu najmu (dzierzawy) dla nieruchomosei podobnych.

Stosownie do ustawy o podatku dochodowym dochéd z najmu (dzierzawy) podlega
opodatkowaniu, natomiast wynagrodzenie za ustanowienie prawa sluZebnoscel przesyiu
jest zwolnione z opodatkowania. Z tego powodu przy okreslaniu warlosci prawa shuzeb-
noéci przesylu technika kapitalizacji prostej rocznego dochodu z ezynszu najmu (dzier-
zawy) nalezy uwzglednia¢ podatek dochodowy.

4.2. Okreslenie wartoéci prawa stuzebnosci przesylu wedlug tymeczasowej noty
interpretacyjnej nr IV.4

Stuzebnosé przesylu podobnie jak shizebnoéé gruntowa jako ograniczone prawo rze-
czowe obeciaza calg nieruchomosé, chociaz dotyczy przewaZnie pasa strefy ochronnej (pa-
sa technologicznego). Stad, przy okreslaniu wynagrodzenia 2z tytulu ustanowienia prawa

sluzebnoéci przesylu nalety dokonaé¢ analizy danych rynkowych w celu identyfikacji
transakcji nieruchomosciami obclazonymi urzgdzeniami infrastruktury technicznej.

W przypadku istnienia danych transakeyjnych nieruchomosci obeigzonych stuzeb-
noécia przesylu jej wartoéé okresla wzor zamieszezony w p. 3.8.2 tymczasowej noty in-
terpretacyjnej nr IV.4 Wybrane prawa rzeczowe | zobowigzaniowe. Zasady wyceny.™

W‘,:WI—WQ

gdzie:
W, -  wartos¢ prawa sluzebnosci przesyiu,
W, -  wartos¢ rynkowa nieruchomosci bez ustanowionej stuzebnosci,
W; —  wartos¢ rynkowa nieruchomoscei z ustanowiona shuzebnoscia.

W przypadku, gdy stuzebno&é przesylu ustanowiona w pasie strefy ochronnej urza-
dzenia infrastruktury technicznej nie wplywa na zmian¢ waloréw uZytkowych nieru-
chomosci, wowezas okreslenie jej wartosci nast¢puje wedlug wzoru parametrycznego,
p. 2.8.4 noty IV.4:

W, = PxW; xK

gdzie:
W, -  wartos¢ prawa stuzebnosci przesytu,
P -  powierzchnia strefy ochronnej o ograniczonym sposobie
korzystania,
W, -  warto$é rynkowa Im® gruntu przed obcigZeniem,
K -  wspolczynnik, okreslany przez wyceniajacego, uwzgledniajacy

inne elementy wplywajace na warlosé szacowanego prawa
(wartoge tego wspolezynnika moze wynosic¢ od 0 do 1).
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4.3, Ustalenie wielkoéci wspélezynnika K"

Na wartos¢ prawa sluzebnosci przesylu skiadaja sie (ryvs. w p. 4):

1. wartos¢ szkody trwalej, rowna zmniejszeniu wartodel nieruchomosci z tytulu lokali-
zacji urzadzenia infrastruktury techniczne] 1 trwalego ograniczenia sposobu jej uzyt-
kowania, okreslona zgodnie z p. 4.4.2. tymczasowej noty interpretacyjnej nr V.8
-Zasady okreslania wartosci szkod spowodowanych budowg infrastruktury podziem-
nej i nadziemne]”.

AW = SxW, xP

gdzie:
AW - wielkos¢ zmniejszenia wartosci nieruchomosci,
W; - wartos¢ rynkowa jednostki poréwnawcze] (przed obeiazeniem),
5 - wspblczynnik zmniejszenia wartosci nieruchomosdci, okreslony

na podstawie analizy rynku lokalnego, a w preypadku braku
danych rynkowych przyjmowany z przedziatu od 0,15 do 0,20,

P - powierzchnia strefy ochronnej o trwalym ograniczonym sposobie
korzystania z nieruchomosci.

2. wynagrodzenie za dalsze korzystanie ze strefy ochronnej przez przedsigbiorstwo prze-
sylowe, rowne skapitalizowanemu, rocznemu strumieniowi dochodu z CZVNSZU najmu
[dzierzawy) w/w strefy ochronne;.

Stosownie do uzasadnienia podanego w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30.08.1991 r.,
sygn. akt IIl CZP 73/91 OSNCP 1992/4, poz. 53:
» do okreslania wyseokosci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoscei po-
winne byc stosowane obiektywne kryterium, jakim jest uklad odpowiednich cen
rynkowych - stawek za korzystanie z rzeczy tego samego rodzaju.”
Z kolei w uzasadnieniu uchwaly Sadu NajwyZszego z dnia 17 czerwea 2005 r., sygn.
akt Il CZP 28/2005 Sad wskazuje, ze:

~wysokosé wynagrodzenia powinna byc proporcjonalna do stopnia ingerencji posi-
adacza w tresé¢ prawa wilasnosci, uwzgledniaé wartosé nieruchomosci i w takim
kontekscie oceniaé spodziewane korzysei z uszczuplenia prawa wlasnosci.
Wynagrodzenie powinno byé niZsze od wartosci nieruchomosei.”

Z powyzszych uchwal Sqdu Najwyzszego wyplywaja wnioski praktyczne:

1. wynagrodzenie za korzystanie z czesci nieruchomoscei przez przedsiebiorstwo przesy
lowe powinno edpowiadac¢ stawkom rynkowym za korzystanie z rzeczy tego samego
rodzaju, ktorymi sa czynsze najmu (dzierzawy),

2. stawki czynszu najmu (dzierzawy) powinny uwzgledniac¢ sposob i czestotliwose korzy
stania z powierzchni gruntu w sirefie ochronnej przez przedsicbiorstwo przesylowe,
tzn. powinny by¢ proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza w tresé¢ prawa
wlasnosei,

3. stawki czynszu najmu (dzierzawy) powinny by¢ proporcjonalne do wartoscl czesci
nieruchomosci o trwalym, ograniczonym sposobie korzystania.

Przy uwzglednieniu powyzszych ustalen roczna stawke czynszu najmu (dzierzawy)
za dalsze korzystanie z powierzchni strefy ochronnej o trwalym ograniczonym sposobie
korzystania okresla wzor:

De=Wi*xPxuxk=W; xPx(1-8)xuxk

gdzle:

D. - roczna stawka czynszu najmu (dzierzawy),

W;* = warlo$¢ 1 m* gruntu obeigzonego urzadzeniem infrastruktury
technicznej (po uwzglgdnieniu zmniejszenia wartosei
nieruchomosci),

P - powierzchnia strefy ochronnej o trwalym, ograniczonym

sposobie korzystania,
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u -  wspolczynnik rynkowy relacji stawki czynszu najmu (dzierzawy)
do wartosci ynkowej nieruchomosci,
S -  wsp6otezynnik zmniejszenia wartosci nieruchomosci, okreslony

na podstawie analizy rynku lokalnego lub ustalony indywidualnie
dla nieruchomosci, w innych przypadkach przyjmowany z przedziatu
od 0,15 do 0,20 wigcenie,

k -  wspolezynnik uwzgledniajacy sposob wspolkorzystania ze
strefy ochronnej przez wiasciciela nieruchomosei i przez
przedsigbiorstwo przesylowe (ustalony przez wyceniajacego).

Przy dlugoletnim okresie istnienia urzadzenia infrastruktury technicznej na nierucho-
moécl, sumaryczna wartosé rocznych strumient dochedu (stawek czynszu) jest mozliwa
do okreglenia technika kapitalizacji prostej:

n Wi*xPxuxk W xPx(1-8xuxk
B 8 T e
1 R R

Wobec tego wartos¢ stuzebnosci przesylu (wynagrodzenie) jest réwna:

W xPx(1-S)xuxk
W, = PXWIXS# seccmmmmmcmcscccmccacaacenss =W; xPx[[SxR+uxkx(l-§)]/R
R

Oznaczajac:
K=[SxR+uxkx(1-8)]/R

otrzymujemy:
W,=PxW, xK

czyli wzor na wartoé¢ prawa sluzebnosci przesytu, zamieszezony w p. 3.8.4 tymczasowe]
noty interpretacyjne| nr [V.4.

W szezegolnych przypadkach. gdy wielkos¢ wspolczynnika .u” jest rowna stople kapi-
talizacji, wzor na wspolczynnik K" ulega uproszczeniu:

E=S+kx(1-8)

4.4. Oddzielne okreélenie zmniejszenia wartoéci niernchomosei i wynagrodzenia
za dalsze korzystanie z nieruchomoéci przez przedsi¢biorstwo przesylowe

Przepisy prawne dotyczgee podatku dochodowego przewiduja zwolnienie z podatku przy-
chodow 2 tytulu odszkodowan wyplaconych na podstawie wyrokow sadowych i zawartych
uméw [ugd), posiadaczom gruntéw wehodzacych w skiad gospodarstwa rolnego, z tytulu:
— ustanowienia shuzebnoéei gruntowej (przesyltu),

— rekultywac]i gruntow,
— szkdd powstalych w uprawach rolnych i drzewostanie.

Zwolnienle dotyczy szkod powstalyeh po wybudowaniu urzgdzen infrastruktury
technicznej, rozumianych wediug delinicji zawartej w art. 143 ust. 2 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami:

Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie stg budowe drogi oraz wybu-
dowanie pod ziemig. na ziemi albo nad ziemig przewoddw lub urzgdzen wodociggowych,
kanaltzacyjnych, cieptowniczych. elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

Rowniez wedthug ustawy o podatku od towarow | uslug [8] kwoty odszkodowania za
szkody powstate w uprawach rolnych i drzewostanie przy budowie urzadzen infrastruk-
tury technicznej sg zwolnione z VAT, natomiast wynagrodzenie za uslanowicnie prawa
stuzebnosci gruntowej (przesylu) nie jest zwolnione z VAT.

Powy2zsze uwarunkowania podatkowe powodujg czestokro¢ koniecznoé¢ oddzielnego
oszacowania odszkodowania za zmnicjszenie wartosci nieruchomosci 1 wynagrodzenia
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z tytulu dalszego wspolkorzystania z nieruchomosci przez przedsiebiorstwo przesylowe.
Rozdzial wynagrodzenia na dwie kwoty wyst¢puje réwniez w przypadku, gdy zostalo
oszacowane zmniejszenie wartosci dla calej nieruchomosei (dzialki) na skutek braku
lub pogorszenia mozliwosci inwestycyjnych, a dalsze wspolkorzystanie z nieruchomosci
bedzie realizowane w strefie ochronnej urzgdzenia infrastruktury techniczne;.

W takim przypadku wielkoé¢ wspolczynnika JK* powinna uwzglednia¢ zmniejszente
wartoscl nieruchomoscl 1 wtedy wynagrodzeniu za dalsze wspotkorzystanie ze strefy
ochronnej o trwalym ograniczeniu kKorzystania jest rowne:

W, =PxW, xK"
gdzie:

W# - wynagrodzenie za wspolkorzystanie ze strefy ochronnej
po uwzglednieniu zmniejszenia wartosei nieruchomosci,

PP -  powlerzchnia strefy ochronnej,

W; -  wartod¢ rynkowa 1m® gruntu przed obelgzeniem,

K* - wspdtezynnik, okreslany przez wyceniajacego, uwzgledniajacy
inne elementy wplywajace na wartosé¢ szacowanego prawa,
z uwzglednieniem wspolczynnika .57z tytulu zmniejszenia
wartosci nieruchomosct), przy czym maksymalna wielkose K*
nie moge przekraczac wielkosei 1-5.

Wielkoset wspolezynnika K® jest rowna:

K*=K-S=[SxR+uxkx(1-8)]/R-S=uxkx(1-8 /R
Czyli;
K*=uxkx(1-8)/R

W szezegolnych przypadkach, gdy wielkoé¢ wspolezynnika .u” jest réwna stopie kapi-
talizacji, weér na wspoélezynnik .K*" ulega uproszczeniu:

K*=kx(1-8)

4.5. Okreélenie wielkosci wspélczynnika .S" reprezentujacego zmniejszenie
wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia infrastruktury
technicznej

Wartos¢ szkody trwalej, réwna zmniejszeniu wartosci nieruchomosci z tytulu lokalizacii
urzadzenia infrastruktury technicznej i trwalego ograniczenia sposobu jej uzytkowania,
okreéla wzér w p. 4.4.2. tymczasowej noty interpretacyjnej nr V.8 Zasady okreslania war-
tosci szkod spowodowanych budows infrastruktury podziemne] { nadziemnej”,:

ﬂW:SlexP

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci reprezentuje wielkosé wspolezynnika .S", kto-
ra co do zasady, powinna by¢ ustalana na podstawie danych rynkowych, z analizy re-
lacji wynikajacych z uméw zawieranych przez inwestoréw urzadzen infrastruktury tech-
nicznej z wlascicielami (uzytkownikami wieczystymi) nieruchomosci, dotyczacych pozy-
skania praw do nieruchomosci i ustalajgcych wysokos¢ wynagrodzenia.

W przypadku braku danych rynkowych wielkosé¢ tego wspolczynnika ustali¢ mozna
sposobem posrednim, omowionym ponizej dla réznych rodzajow i stanu zagospodaro-
wania gruntow.

4.5.1. Grunty rolne i leéne
Wielkos¢ wspolczynnika .S wedlug wskazan w tymczasowej nocie interpretacyjnej
PKZW nr V.8 kszlaltuje si¢ w granicach 0.15 - 0,20, przy czym 0,15 stosuje sie do

rurociagow i kabli podziemnych bez widocznych elementéw infrastruktury nadziemnej,
a 0.20 dla urzadzen infrastruktury technicznej z elementami nadziemnymi.
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4.5.2. Grunty przeznaczone pod zainwestowanie

Wielkose wspotezynnika .S dla gruntow przeznaczonych pod zainwestowanie Jest zalez-
na od ich przeznaczenia w dokumentacji planistycinej oraz od sposobu przecigcia dzialkd
gruntu przez liniowe urzadzenie infrastruktury technicznej. Wielkos¢ tego wspolezynnika
powinna byé¢ okreslana na podstawie analizy dokumentacji technicznej inwestycji liniowej
oraz stanu techniczno-ugytkowego nieruchomosei. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze
najwiekszy uszezerbek wartosci wystepuje dla nieruchomosei przeznaczonych pod budow-
nictwo mieszkaniowe, ktore :najdujg sie w obszarach ograniczonego uZylkowania linio-
wych urzadzer infrastruktury technicznej. Wielkoéé wspélczynnika S okresla wiedy wzor:

S = Wz - W)/Wz
gdzie:

W, -  wartos¢ dziatki dla przeznaczenia pod zainwestowanie,
W; -  wartosé¢ dziatki dla innego sposobu uzytkowania, wymuszonego
przez lokalizacje urzadzenia infrastruktury technicznej.

4.6. Wielkos¢ wspolczynnika ,.u"

Wespdtezynnik 1" wyraza relacje stawki czynszu najmu (dzierzawy) do wartosei nymkowej
gruntu. W przypadku braku danych rynkowych z rynku lokalnego jego wielkos¢ moie by¢
ustalona na podstawie danych z rynku réwnoleglego. Jesli nie ma wiarygodnych danych
nmkowych, wowezas pozostaje posilkowad sie wskazéwkami zawartymi w publikacji .War-
tosciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terenéw zurbanizowanyeh”. A. Trybusz, Acta Aca-
demiae Agriculturae Technicae Olstenensis"(ART Olsziyn), Nr 24/1993 r. [9], gdzie zostal
ckreslony zakres procentowy wspolczynnika .u” w wysokosci 6.4% - 8,3% lub korzystac
z zalefnosci wynikajacej ze wzoru na wartost nieruchomosel w technice kapitalizacii prostej.
W szezegolnych przypadkach u = R (kazdorazowo nalezy taki przypadek uzasadnic).

4.7. Wielkoéé wspélczynnika k"

Wspolezynnik k" uwzglednia wspolkorzystanie z pasa gruntu przez wlasciciela nie-
ruchomoéci i przez przedsiebiorstwo przesylowe | utozsamia stopien ograniczenia dal-
szego korzystania z pasa gruntu przez wlasciciela, po lokalizacji urzadzenia infrastruk-
tury technicznej na nieruchomesci. Teoretycznie jego wielkos¢ moze przybiera¢ warto-
$ci od 0 do 1. Ustalenie wielkosci wspolezynnika K" nastepuje przy uwzglednieniu:

— rodzaju nieruchomodéci,

— rodzaju urzgdzenia infrastruktury technicznej,

— sposobu lokalizacji urzadzenia na nieruchomosci,

— szerokosci pasa gruntu o ograniczonym sposobie korzystania.

4.8. Przyklad ustalenia wielkoéci wspélezynnika K" dla gruntéw rolnych i lesnych

Przy okredlaniu wartosci sluzebnosel gruntowej dla gazociggu realizowanego glownie

na gruntach relnych i lesnych wynika, ze optymalne wielkosei wspélezynnikdw sq na-
stepujace:

S = 0,15 gdy nie ma elementéw infrastruktury nadziemnej na nieruchomosci
lub 0,20 w odwrotnym przypadku, wedlug tymezasowej noty nr V.8.

u = 0,08 (Zrodio[9]),

k = 0,50 (jako optymalna wielkos¢ dla gruntéw rolnych, wynikajaca z analizy uméow
zawieranych przez inwestorow z wlascicielami gruntéw rolnychi,

k = 0,80 dla grunt6w lesnych (ze wzgledu na niemoznosé gospodarczego uzythowa-
nia gruntu wylaczonego z produkcji w przecince lesnej, mozliwosé uprawy tylko
krzewdow lub choinek),

R =10% (stopa kapitalizacji ustalana kazdorazowo na podstawie z danych rynko-
wych lub na podstawie rynku kapitalowego).
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Po podstawieniu danych do wzoru na K otrzymujemy:

1) dla gruntu rolnego:
K=[0,15x010+008x050x(1-0,15)] / 0,10 = 0,49
K=[020x010+008x050x(1-0,20]/010=0,52

2) dla gruntu lesnego:
K=[0,15x0,10 + 0,08 x 0,80 x (1 - 0,15)] / 0,10

K =[0.20x 0,10 + 0,08 x 0,80 x (1 - 0.20)] / 0,10

0.694 = 0,69
0,712 = 0,71

Z dotychczasowej praktyki wynika, Ze wynagrodzenia za ustanowienie prawa
sluzebnosci przesylu, okreslane przy takim wspolczynniku K" s akceptowane prezez
wlascicieli gruntow, co znajduje potwierdzenie w zawieranych umowach z inwestorem.

4.9. Przykiad ustalenia wspélczynnika K" dla gruntéw przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe
Dane wyjéciowe:

Wy, = 100,00 zt/1m* -wartos¢ lm* gruntu przed obciagZzeniem urzadzeniem
infrastruktury technicznej

W, =25,00z1/1m* - wartos¢ lm® gruntu po obeiazeniu urzadzeniem
infrastruktury technicznej, uzytkowanego jako zielen

u = 007 - Zrodtol9)

k =020

R = 10,0% - na podstawie rymku kapitatowego

Ustalenie wspolezynnika .57 1 K™
S = (100,00 - 25,00) / 100,00 = 0,75

K=[0.75x010+ 007 x 020 x (1 -0,75)] / 0,10 = 0,78

4.10. Wielkosé wspélezynnika K" dla gruntéw zajetych pod drogi publiczne,
linie kolejowe i rowy melioracyjne

Dla potrzeb oszacowania wartosci prawa sluzebnosci przesylu zalozono ustanowienie
w/w ograniczonego prawa rzeczowego, polegajacego na prawie usytuowania sieci infrastruk-
tury technicznej w granicach nieruchomeosci obeiaZzanej oraz przeprowadzania konserwaci,
napraw i robot awaryjnych. Ustanowienie prawa sluZebnosci wplynie tylko na wartosé
pasa gruntu, na Ktorym ta shuzebnosé bedzie wykonywana, lecz nie ulegnie zmianie wartosé
pozostalej czgsci nieruchomosel obelazone]. Wartod¢ prawa sluzebnoscl przesyiu dla
gruntow zajetych pod drogi publiczne. linie kolejowe i rowy melioracyjne okresla wzér:

Wep=Wga*Pogx K
gdzie:

Wgp — wartos¢ prawa sluzebnosci przesylu

Wi - wartosc jednostkowa gruntu nieruchomoéei obeigtonej
[przed obciazeniem),

Pg - powierzchnia gruntu, na ktérym bedzie wykonywana stuzebnosé
przesylu (pas eksploatacyjny),

K - wspoélezynnik odzwierciedlajacy udzial - proporcje korzystania

z gruntu przez jego wiasciciela (nieruchomosé obeigzona)
i posiadacza stuzebnosci (wiasciciela sieci infrastruktury -
inwestora jako wlasciciela nieruchomosci wladnacej) ustalany
przez wyceniajacego na podstawie analizy rynku lokalnego.
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Tabela [ponite]) zawiera optymalne wielkosel wspolezynnika (K" dla poszezegélnych
rodzajéw drog, linii kolejowych i rowéw melioracyjnych (propozvcja M. Nowakowskiej).

SLUZEBNOSCI PRZESYRU
L.p. | planowane do ustanowienia w przypadku przejscia linii infrastruktury przez:
drogi publiczne i drogi wewnetrzne, wody (rowy) oraz linie kolejowe

1. |Drogi publiczne i drogi | Wg - wartos¢ jednostkowa gruntu nieruchomosci

wewngtrzne polozone obcigzane] — warto$¢ gruntu okresla sie zgodnie
na terenach z § 36 ust.] rozporzadzenia R.M. z dnia 21 wrze-
zurbanizowanych snia 2004 r. przyjmujac srednla wartosé grun-

tow drogowych” dla danej lokalizacji (gminy,
powiatu] nabywanych na te cele,

K - przyjmuje sig wspélezynnik w zaleinosel od ka-
tegorii drogi w wysokosci 0,15-0,20.

2. Drogi publiczne i drogi | Wg — wartos¢ jednostkowa gruntu nieruchomosei ob-

wewng¢trzne polozone ciazanej — wartod¢ gruntu ze wzgledu na ograni-
na terenach czong ilosé transakeji nieruchomosciami podob-
niezurbanizowanych nymi okresla sie zgodnie z § 36 ust.2.2 rozporza-

dzenia R.M. z dnia 21 wrzesnia 2004 r. przyjmu-
jac drednig wartos¢ gruntéw przewazajacych
wérod gruntéw przyleghych (t. rolnych) i powiek-
szajac ja o 50%.

K - przyjmuje sie wspdlczynnik w zaleZnosci od ka-
tegorii drogi w wysokosci 0,40-0,50 (ze wzgledu
na mnigjszy ruch pojazdéw ni2 na terenach zur-
banizowanych).

S Wody (rowy) Wg - warlosd jednostkowa gruntu nieruchomosci ob-
ciazanej — wartos¢ gruntu, ze wzgledu na brak
transakefi nieruchomosciami podobnymi, przyj-
muje sie jak gruntéw otaczajacych. rolnych.

K - prazyjmuje sie wspolczynnik w zaleZnoécl od ka-
tegorii rowu w wysokosci 0,40-0,50.

Wg — warlos¢ jednostkowa gruntu nieruchomosci ob-
ciazanej — wartos¢ gruntu przyjmuje si¢ jak prazy
drogach (pkt 1 i 2), z uwzglednieniem, czy linia
kolejowa przebiega przez tereny zurbanizowane
czy wiejskie.

| K - proponuje sig przyja¢ wspolczynnik w zalezno-

| sci odkategorii linii w wysokoéci 0,40-0,50.

4. Linie kolejowe

i 5. l Inne (do uzgodnienia)

5. WYNAGRODZENIE ZA BEZUMOWNE KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI

O wysokosdcel naleznego wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie
z danego rodzaju rzeczy, w okredlonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez ad-
resala roszezenia. Kwoty czastkowe wynagrodzenia sa okreglane wedlug stawek rynko-
wych czynszéw w poszezegdlnyeh latach | podlegaja waloryzacji sedziowskie] na date
ustalenia wynagrodzenia (art. 358' Kc).

W przypadku polubownego uregulowania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci w trybie cywilno-prawnym czastkowe kwoly wynagrodzenia z poszczegol-
nych lat moga by¢ waloryzowane na date ustalenia wynagrodzenia lacznym wspotczynni-
kiem wzrostu cen towardw konsumpeynych i ustug. oglaszanym przez GUS,
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Roszezenie 0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci jako majat-
kowe ulega dziesigcioletniemu przedawnieniu (art. 117-118 Kc).

Z powyzszych uwarunkowan wynika wniosek, ze w przypadku pobudowania urza-
dzenia infrastruktury technicznej na nieruchomosci bez tytulu prawnego, wlasciciel ma
roszezenie, w stosunku do przedsiebiorstwa przesylowego, dotyczace wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci (10 lat wstecz).

5.1. Sposéb okreslenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoséei
w przypadku istnienia danych rynkowych

Wysokos¢ jednorazowego wynagrodzenia na date ustalenia okresla wzor:
n

Wik = 2Dy X KX Py
1

gdzie:

Wik -  wynagrodzenie za bezxumowne korzystanie z nieruchomosci,

Dy =  roczne strumicnie dochodu z najmu (dzierzawy) 1m* gruntu,

Kk, - laczne wspélezynniki waloryzacyjne (wspétezynniki wzrostu
cen towarow konsumpeyjnych | ustug) poszezegéinych
strumieni dochodu rocznego na date usialenia wynagrodzenia,

P, -  powierzchnia strefy ochronnej (pasa technologicznego),

n = ilos¢ lat (maksymalnie 10).

5.2. Sposéb okreslenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéei
w przypadku braku danych rynkowych

Stawki czynszu najmu (dzierzawy) za powlerzchnie strefy ochronnej w poszezegdlnych
latach moz2na ustali¢ wedlug wzoru:

Dy=WyxPsxuxk

gdzie:

Dy =  roczne stawki czynszu najmu (dzierzawy) za strefe
ochronna w poszczegolnych latach,

W; -  wartos¢ 1m® gruntu przed obelgzeniem urzadzeniem
infrastruktury technicznej, w poszezegoinych latach.

P, -  powlerzchnia strefy ochronnej o ograniczonym sposobie
korzystania,

u - wspdiczynnik rynkowy relacji stawki czynszu najmu

(dzierzawy) do wartosci rynkowej gruntow, uzvtkowanych
przez najemce w calosel, wylacznie do swoich celow
gospodarczych (zgodnie z tymezasows notg IV.4),

k -  wspélczynnik uwzgledniajacy sposob wspolkorzystania
z pasa gruntu przez wlasciciela nleruchomosci i przez
inwestora (przedsigbiorstwo przesylowe), ustalony przez
wyceniajgcego.

Jednorazowe wynagrodzenie okreslone na date ustalenia wynosi:

n n
th-EDﬂxkl=EW1szxuxk xki
1 1
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Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoscl podlega podatkowi do-
chodowemu (interpretacja US Pogznan Grunwald z dnia 23 sierpnia 2007 r.
nr AD/423-16,/2007 oraz lzby Skarbowej w Opolu z dnia 30 maja 2007 r., nr PF-11/41171-
0005/07 /KJ).
Z uwagi na opodatkowanie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci do jego okreslenia nalezy przyjmowad roczne strumienie dochodu z czynszu naj-
mu (dzierzawy] bez pomniejszania o podatek dochodowy.

PRZEPISY PRAWNE 1 ZRODEA INFORMACJI

1., Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektdrych
innych ustaw, Dz. U z 2008 r. Nr 116, poz. 731.

2. Usiowa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz, U. Nr 16, poz, 93, z pdn. zm.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i naprenveze, Dz, U, 2 2003 r.,
Nr 60. poz. 535, z péZn. zm.

4. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 43,
poz. 296, z pd2n. zm.

5. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2001 r.
Nr. 124, z péZn. zm.

6. Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych (lekst jedn.
Dz. U. 2z 2000 r., Nr 14, poz. 176, z poén. zm.)

7. Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osdb prawnych (tekst
Jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654, z péZn. zm.)

8. Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podathu od towardw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535,
Z podn. zm.)

9. Wartosciowy wymiar dzierZauny wieloletnief terendw zurbanizowanych”, A. Trybusz
«Acta Academiae Agriculturae Technicae Olstenensis”™ (ART Olsziyn), Nr 24, 1993 r.

10, Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, PFSREM, 2008 r.

11. Orzecznictiwo Sqdu NajuwyZszego.

12. Interpretacje Izb Skarbowych.

ZAEACZNIK:

USTAWA

z dnia 30 maja 2008 r.
o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw
Dz, U. 2 2008 r. Nr 116 poz. 731)

Art. 1. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93,
Z pddn. #m.) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) art. 49 otrzymuje brzmienie:

~Art. 49. § 1 [status prawny urzqdzern infrastruktury technicznej]

Urzadzenia stuZqce do doprowadzania lub edprowadzania plynow, pary, gazu, energii
elektrycznef oraz inne urzgdzenia podobne nie naleq do czedel sidadowych nieruchomo-
del, jezell wehodzqg w sldad przedsigblorshiva.

§ 2 [regulacja praw do urzadzen przylgczonych do sieci przedsiebiorstwva prze-
sylowego]

Osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzqdzen, o ktdrych mowa w § 1, { jest ich wlasci-
cielem, moze Zqdaé, aby przedsigbiorca. ktory przytqezyt urzqdzenia do swojej sieci, na-
byt ich wiasnosé za edpowiednim wynagrodzeniem, chyba, Ze w umowie strony posta-
nowily inaczel. Z 2qdaniem przeniesienia wlasnosci tych urzqdzert moze wystqpic takde
przedsigbiorca.”;

2) w ksigdze drugiej w tytule IIT w dziale IIl dodaje si¢ rozdzial Il w brzmieniu:
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~Rozdziat ITT
Stuzebnosé przesytu

Art. 305'. [Tresé prawa]

Nieruchomosé mozna obeiqzyé na rzecz przedsighiorey, kidry zamierza wybudowad lub
kidrego wiasnosé stanowiq urzqdzenia, o ktérych mowa w art. 49 § 1, prawem polega-
Jacym na tym, 2e przedsiebiorca mo#e korzystad¢ w oznaczonym zakreste z nieruchomo-
sci obeiqZonej, zgodnie z przeznaczeniem tych urzqdzen (stuzebnosé przesytu).

Art. 305" .[Umowa o ustanowienie stuzebnosci przesytu]

§ 1. Jezeli wiasciciel nieruchomosct odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzeb-
nosct przesytu, a jest ona konieczna dla wiasciwego korzystania z urzqdzery, o ktdrych
mowa w art. 49 § 1, przedsigbiorca moze 2qdac jej ustanowienia za odpowiednim wyna-
grodzeniem.

§ 2. Jezeli przedsigbiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stukebnosci prze-
sytu, a jest ona konieczna do korzystania z urzadzen, o ktdrych mowa w art. 49 § 1,
wiasciciel nieruchomosci moze 2adad odpowiedniego wynagrodzenia w zamian za usta-
nowienie stuZebnoscl przesylu

Art. 305°. [Przejscie prawa, wygasnigcie]
§ 1. StuZebnos¢ przesylu przechodzi na nabywce przedsigbiorstwa lub nabywee
urzqdzeri, o kfdrych mowa w art. 49 § 1,
§ 2. Stugebnos¢ przesylu wygasa najpoZniej wraz z zakonczeniem likwidagji przed-
siebiorstioa.
§ 3. Po wygasnigciu stuzebnoset przesytu na przedsigbiorey cigzy obowigzek usuniecia
urzqdzer, o kisrych mowa w art. 49 § 1, utrudniajgcych korzystanie z nieruchomosci.
Jezeli powodowaloby to nadmierne trudnosct lub koszty, przedsigbiorca jest obowigzany
do naprawienia wyniklej stqd szkody.
Art. 305°. [Odestanie]
Do stuzebnosel przesylu stosuje sie odpowiednio przepisy o stuzebnogciach gruntowych.”;
3) w art. 446 dodaje sie § 4 w brzmieniu:
-5 4. Sgd moze take przyznaé najblizszym czlonkom rodziny zmarlego odpowiedniq
sumg tytulem zadoséuczynienia pienlgZnego za doznang krzywde.”.
Art. 2. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U.
Nr 43, poz. 296, z péén. zm.) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) w czgscl pierwszej w ksiedze drugiej w tytule Il w dziale 111 tytul rozdziatu 5 otrzy-
muje brzmienie:
«Ustanowienie drogi koniecznej i stuzebnosct przesytu”:
2) w art. 626 dodaje sie § 3 w brzmieniu:
-5 3. Przepisy § 1 i 2 stosuje sie odpowiednio w sprawach o ustanowienie stuzebnosel
przesyiu.”;
3) w art. 1000 w § 2 w pkt 3 kropke zastepuje sie $rednikiem i dodaje sie pkt. 4
w brzmienin:
-4) stuzebnosé przesyhl”.
Art. 3. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361, z poZn. zm.) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 7 w pkt 4 kropke zastepuje sie przecinkiem i dodaje sie pkt 5 w brzmieniu:
«2) stusebnosciom przesyii”
2) art. 17 otrzymuje brzmienie:
LArt. 17. Przez ujawnienie w ksigdze wieczyste] prawo osobiste lub roszczenie uzy-
skuje slutecznose wzgledem praw nabytych przez czynnoséé praivng po jego ujaronie-
niu, z wyjgtkiem stuZebnosei drogi koniecznej, stuZebnosel przesytu albo stuzebnoscl
ustanowionef w zwiqzku z przekroczeniem granicy pray wznoszeniu budynku lub in-
nego urzgdzenia.”
Art. 4. W ustawie z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadlosciowe { naprawcze (Dz. U.
Nr 60, poz. 535, z pdZn. zm.5)) w art. 313 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
-3. StuZebnosé drogi koniecznej, stuzebnosé przesytu oraz stuzebnosé ustanowio-
na w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzq-
dzenia, uZytkowanie oraz prawa doZywotnika pozostajq w mocy.”
Art. 5. Ustawa wchodzi w Zycie po uplywie miesiaca od dnia ogloszenia.
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Anna Walczak, Janusz Walczak

ANALIZA WSKAZNIKOW ZMIANY
CEN JEDNOSTKOWYCH LOKALI
MIESZKALNYCH (SPOLDZIELCZE
WEASNOSCIOWE PRAWO

DO LOKALU) W POZNANIU

W 2008 ROKU - DZIELNICA RATAJE

Niniejszy artykul nawiazuje do analogicznej analizy wykonanej przez Autordw dla
okresu lat 2004 + 2007 [a w szczegdlnosci lal 2006 + 2007) i opublikowanej w Biulety-
nie Nr 1/18 z kwietnia 2008 r. W podsumowaniu poprzedniego opracowania wykazano
m.in.. ze okres ostatnich dwoch lat (2006 + 2007) charakteryzowal si¢ bardzo dyna-
micznym wzrostem cen lokali mieszkalnych ze spoldzielezym wiasnosciowym prawem
do lokalu a pod koniec 2007 r. mozna bylo zauwazy¢ pewng stabilizacje cen, a nawet
niewielkie spadki.

W biezacym opracowaniu dane do analizy uzupelniono danymi lransakeyjnymi, ktore
zostaly odnotowane do konca Il kwartalu 2008 r.

Na wykresie nr 1 przedstawiono wszysikie transakcje z dzielnicy Rataje na przestrzeni
lalL 2006, 2007 i 1l kwartalow 2008 r.

Wykres nr 1

lokale mieszkalne — Rataje lata 2006-2008

+

cena jedn,

nr miesigca { 24 = grudz. 2007)

Rownanie regresji nieliniowej wskazuje, ze rzeczywiscie na przetomie lat 2007 /2008
nastapila stabilizacja cen a trend dla dalszego okresu przyjmuje wskazniki ujemne. Za-
tem okres dynamicznego wzrostu cen lokall mieszkalnych zakonezyl sig — co potwier-
dzaty réwniez inne sygnaly z rynku nieruchomeosci (m.in. spadek obrotéw firm develo-
perskich. znikoma ilos¢ transakeji na grunt pod nowe budynki mieszkalne wielorodzinne).
Natomiast aktualnie po stanle .uspokojenia” na poczatku 2008 r. zauwadyé moina
pewne korekty .In minus”.

Dla polwierdzenia lej syluacji zestawiono rowniez na wykresie nr 2 transakcje na
lokale mieszkalne z calego miasta Poznania z okresu od lipca 2007 do pazdziernika 2008 r.
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Wykres nr 2

Lokale mieszkalne - miasto Poznan; trend ok. - 0,46 % /mies.

y=03118: +10,767x* - 135,15x + 5906

cena jedn.
5

15 20 P2

nr miesigca- (m. 12 = grudzien 2007 1)

Z analizy tych danych wynika, Zze $redni trend miesigezny w tym okresie wyniosi

- 0,46%.

Podobny okres czasowy byl przedmiotem analizy w odniesieniu do transakeji odno-
towanych w dzielnicy Rataje. W tabeli nr 1 zaprezentowano ceny Srednie dla poszcze-
golnych miesigcy w przedziale od lipca 2007 r. do wrzesnia 2008 r. Zestawiono rdwniez
procentowe wskazniki zmiany cen w odnicsieniu do poziomu z grudnia 2007 r.

Tabela nr 1.

Zmiana srednich cen lokali mieszkalnych w dzielnicy Rataje
na przestrzeni II pol. 2007 i III kwartaiow 2008 r.

relacja procentowa w stosunku

miesigc, rok cena drednis w st/m® | "o idnia 2007 1. ( = 100 %)
1. 2. 3,
lip-07 5 345.00 100,12%
sie-07 5 094,50 21 95,43%
wrz-07 5 333,09 71 99,90%
Tpazor U182 A 95.83%
lis-07 5 241,71 7 98,19%
gru-07 5 338,57 zl 100,00%
 sty-08 4 965,00 zt 93.00%
lut-08 5 156,10 zi 96.58%
mar-08 5 201.43 =1 97.43%
kwi-08 5 192,66 97.27%
maj-08 5 053,32 71 94.66%
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1. 2. 3.
cze-08 5 134,63 21 96,18%
lip-08 5 053,78 21 .94.6?%
sie-08 5 058,09 = 94,75%
wrz-08 5 047,06 z 94,54%
Srednia z Il pol. 2007 r 5 244,77 2
§rednia z [ pol. 2008 r 511721 =
rednia z Il kwartalu 2008 | 50529721
S ——

Graficzny obraz danych z okresu grudzien 2007 + wrzesien 2008r. zawartych w Ta-
beli nr 1 zestawlono na wykreste nr 3.

Wykres nr 3

Histogram dérednich cen lokali mieszkalnych — Rataje 2008 r.;
trend: - 0,33 % /mies.

y =17 115x +5214 2

1 2 3 4 5 B 7 8 9 10
nr miesigca ( nr 1- grudzien 2007 r.)

Po analizie Tabeli nr 1 i wykresu nr 3 moéna stwierdzi¢, ze w I poélroczu 2008 r.
wystepowaly jeszeze drobne wahania srednich cen poniZzej poziomu z grudnia 2007 r.,
natomiast w III kwartale 2008 r. ceny $rednie ustabilizowaty si¢ na poziomie o ok. 5,5%
nizej w stosunku do grudnia 2007 r.

Kolejne wykresy nr 4, 5 i 6 ilustruja te same dane, ale w rozbiciu na 3 grupy loka-
li mieszkalnych w zalefnosci od ich powierzchni uzytkowej (do 40 m?, przedzial 40 + 50 m®
i przedziat 50 + 60 m").

Wykresy nr 4

Lokale mieszkalne o powlerzchni do 40 m?®; trend: - 0,54 %/mies.
10000 - e s S S 'E.D’ETBK ¥ EUQD'E.._
8000

6000

cena jedn.

+* e
-5
L
LB L L
L 2
L]
*
5

4000 |

2000 | A

0 5 10 15 20 25
nr miesiaca ( nr 12 = grudzien 2007 r.)
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Wykresy nr 5

Lokale mieszkalne o powierzchni 40-50 m*
trend: - 0,42 % /mies.

y=-21477x+ 5487 1

-l
=
=]
=]

0 5 10 15 20 25
nr miesigca ( nr 12 = grudzien 2007 r.)

Wykresy nr 6

Lokale mieszkalne o powierzchni 50-60 m*
trend: - 0,43 %/mies,
y=-21589x+ 5362 4
SO0, |t g e __.—‘r-t—_'—-:m. ry : i .,_’_’_! !
4000 N e s @ . gl SRR

s o0
»
L]

2000
1000

0 5 10 15 20 25
nr miesiaca ( nr 12 = grudzienr 2007 r.)

Z ich analizy wynika, 2e w okresie II pdlrocza 2007 r. + Il kwartal 2008 r. éredni trend
miesieczny kszialtowal si¢ w przedziale: — 0,42 % do - 0,54 %/ miesigcznie. Zauwazy¢
rowniez naleZy, ze mieszkania mniejsze zanotowaly nieco wyiszy trend spadkowy.

W dalszej czesci analizy dane z calej dzielnicy Rataje rozdzielono na poszczegdlne
osiedla { wybrano ostatecznie 2 grupy, tj. .osledla starsze” reprezentowane przez os. Pia-
stowskie i Jagielloniskie oraz .osiedla mlodsze” reprezentowane przez os. Oswiecenia,
Rzeczypospolite], Powstan Narodowych, Bohaterow Il Wojny Swiatowej 1 Armii Krajowej.

Wyniki szczegolowej analizy tych osiedli réwniez z rozdzialem na poszczegolne grupy
z zaleznoscl od ich wielkosci powierzchni uzytkowe] zestawiono w Tabeli nr 2.
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Tabela nr 2
Wyniki analizy danych dot. lokali mieszkalnych na osiedlach

w dzielnicy Rataje w okresie od II polowy 2007 r
do kofica III kwartalu 2008 r.

kit osledla "miodsze” [ Oswiecenia,
mieszkalny "starsze” ( Plastowskie Rzeczypospolitej, Powstan
o powierzchni Jagiellonskie) ' Narodowyeh, Bohalerdw
wkytkowe|: Il Wojny Swiatowej, Anmil Krajowej)
srednia relacia Srednia relacja
e lrend wzajemna o trend Wiifemna
W badanym w %/mies. | Srednich w badanym w %/ mies. | Srednich
okresie okresie
vt it cen w % w 2/m? cen w %
do 40 m? 5 764.60 -0.56 100,086 | 5 573,96 -0.48 100, 00%
od 40do 50 m* | 5 188,51 -0.44 90,01% 5 282,42 -0,18 94.95%
od 30 do60m* | 5 170,86 -0.35 89,704 4 767,20 -0.28 85.53%
= x perermm—— S

Uzyskane dane z analizy pozwalaja na sformulowanie n/w wnioskow:

. w badanym czasokresie Il polowa 2007 r. + IIl kwartaly 2008 r. ceny lokali mieszkal-
nych najpierw sig stabilizowaly a nastepnie zaczely stopniowo spadac,

. srednie trendy spadkowe lokuja sie w przedziale od - 0,30% do - 0,55% /miesiecznie,

. zauwazalny byl szybszy spadek cen lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej
ponizej 40 m’,

. $rednia cena lokali o powierzchni uzytkowej z przedezialu 40-50 m* byla ni?sza o okolo
5-10% od lokali mniejszyvch o powierzchni uzytkowej ponizej 40 m?,

. drednia cena lokall wigkszych o powierzchni uzytkowej z przedzialu 50 + 60 m® byla
nizsza o okoto 10% + 15 % od lokali mniejszych o powierzchni uzytkowej ponizej 40 m’,

PODSUMOWANIE

Rynek nieruchomoée! podobnie jak cale #ycie gospodarcze podlega réznym cyklom

konjunkturalnym. Jak wynika z przedstawionej analizy gwaltowny wzrost cen lokali
mieszkalnych w ostatnich latach zostal wyhamowany i nadszedl czas korekty.
Tempo aktualnych zmian .in minus” jest niewielkie natomiast prognozujac przyszie zja-
wiska Autoréw niniejszego opracowania ciekawi, czy zaistnialy migdzynarodowy kryzys
sektora [inansowego nic zaznaczy si¢ mocnie] na naszych rynkach nieruchomoscei.
Obiecujemy wréci¢ do tematu za jakis czas.
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Ryszard Brudkiewicz

SWIADECTWA CHARAKTERYSTYKI
ENERGETYCZNEJ - PRZYDATNE
NARZEDZIE, CZY ZBEDNA BIUROKRACJA

W dniach od 1 do 12 grudnia w Poznaniu odbywala sie Konferencja Narodow Zjed-
noczonych w sprawie Zmian Klimatu: Poznan 2008'. W Brulkiseli z kolei, w dniach od
11 do 12 grudnia mial miejsce dwudniowy szczyt Rady Europejskicj, ktorego glownym
punktem byly negocjacje pakietu energetyczno-klimatycznego®. Te dwa zdarzenia po-
kazuja, jak istotnym zagadnieniem w ostatnich latach stata sie sprawa walki o srodo-
wisko, w ktorej poczytng role odgrywaja zagadnienia zwigzane z energetyks i jej wply-
wem na srodowisko naturalne. W ten nurt wpisuja sie rowniez, wchodzace w Zycie
z dniem 1 styveznia 2009 roku uregulowania wprowadzajgce do polskiego sysiemu pra-
wa Swiadectwa charakterystyki energetycznej. Ninigjszy artykul stanowi pierwsza
z dwoch czesci opracowania, ktérego zadaniem jest przedstawienie krajowych uregulo-
wan prawnych obejmujacych zagadnienie $wiadectw charakterystyki energetycznej
a takze proba odpowiedzi na pytanie, ezy uregulowania te beds wyznaczaly nowe tren-
dy w zakresie stosowania w budownictwie materialéw oraz technologii energooszezed-
nych, czy tez komentowane przepisy wiaza si¢ jedynie z wprowadzeniem kolejnej. kosz-
townej formalnosci, clazace] na inwestorach czy tez wlasciclelach budynkow.

Nowelizacja Prawa budowlanego i przepisy wykonawcze

Z dniem 01 stycznia 2009 roku wchodzg w zycie przepisy ustawy z dnia 19 wrze-
snila 2007 r. o zmianie ustawy —= Prawo budowlane[1]. Wehodzace w 2ycie przepisy sta-
nowig implementacje do polskiego systemu prawa Dyrektywy 2002/91/WE Parlamen-
tu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energe-
tycznej budynkow(2]|. Postanowienia dyrektywy weszly w Zycie dla Polski z dniem
1 maja 2004 roku. za$ jej implementacja miala nastgpi¢ najpozniej do dnia 4 styeznia
20086 roku. Juz w chwili obecnej mozna stwierdzié, 2e niemal trzvletnie opdZnienie Pol-
ski we wdrozeniu dyrekitywy do krajowego systemu prawa, nie bylo wystarczajgee do
tego. aby nowe przepisy nie stanowily dla uczestnikéw obrotu gospodarczego znaczne-
go zaskoczenia,

W slad za cvtowanga ustawa wydane zostaly cztery rozporzadzenia wykonawcze, nie-
zbedne do pelnego wykonania zalozen preewldzianych w dyrektywie. Komplel rozporza-
dzeni towarzyszacych ustawie stanowia:

1. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21 styeznia 2008 r. w sprawic prze-
prowadzania szkolenia oraz egzaminu dla osdb ubiegajacyeh sie o uprawnienie do
sporzadzania swiadectwa charakterystyki energetyeznej budynku, lokalu mieszkal
nego oraz czesci budynku stanowigcej samodzielng calosé techniczno-uzytkowa(3] -
weszlo w Zyeie 2 dnlem 15 lutego 2008 roku,

2. rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. w sprawie meto-
dologii obliczania charakterystyki energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub
czesel budynku slanowiace] samodzielng calose techniczno-ugytkows oraz sposobu
sporzadzania i wzordow swiadectw ich charakterystyki energetyczncj|4] - wchodzi
w 2Zycie z dniem 1 stycznia 2009 roku,

wirce] o konferencii na stronde: http:/ fvww.cop L4, gov.pl/f
L relacie #e seczylu moina gnalete na stronde: hitp: £ /www ue2008.0r [FFUE /lang fen faccueil /PFUE-
12_2008/PFUE-11.12.2008/ Conscll_suropeen_1 1-12-2008_resultats
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3. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. zmieniajace rozpo
rzadzenie w sprawie szczegotowego zakresu i formy projekiu budowlanego|5] - wcho-
dzi w Zycie z dniem 1 stycznia 2009 roku,

4. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. zmieniajace rozpo
rzadzenie w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny edpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie - wechodzi w zycie z dniem 1 stycenia 2009 roku,

Podstawowe zagadnienia.

W preambule dyrektywy, stanowigcej podstawe do wchodzacych wkrotce w Zycie
przepisow krajowych, przeczyta¢ moina miedzy innymi. iz .charakterystyka energetycz-
na budynkéw powinna byé okredlana na podstawie metodologii, ktéra moze by¢ rozna
na poziomie regionalnym, ohejmujgcej oprocz izolacji termicznej inne czynniki, odgry-
wajace coraz waZniejsza role, takie jak rodzaj stosowanych instalacji grzewczych 1 kli-
matyzacyjnych, stosowanie odnawialnych Zradel energli oraz projekt budynku. Po-
wszechne podejécie do tego procesu, realizowane przez wykwalifikowanych lub akredy-
towanych ekspertow o niezaleinoécl gwarantowanej na podstawie obiektywnych kryte-
ridw, przyezyni sie do wyrdwnania regut w zakresie wysitkow czynionych przez Panstwa
Czlonkowskie w celu oszczednosei energii w budynkach i wprowadzi przejrzystoéé dla
przyszlych wilasciciell 1 uwiyikownikow w zakresie charakterystyki energetyezne| na
wspolnotowym rynku nieruchomoéel.” Z kolei w innym miejscu dyrektywa stwierdza, ze
zarzadzanie popyiem na energie jest waznym narzedziem umozliwiajacym Wspdlnocie
wplyw na $wiatowy rynek i tym samym na bezpieczenistwo podazy energii w $rednim
i dlugim okresie. I rzeczywiscie, nale?y stwierdzi¢, Zze cylowane uregulowania, wdraza-
ne przez wszystkie kraje Unii Europejskiej, maja charakter unikalny w skali calego
swiata.

Frzyjrzyjmy si¢ zatem w pierwszej kolejnosci uregulowaniom ustawowym, ktore od
nowego roku zaczng obowiazywad w ramach krajowego systemu prawnego.

I tak, artykut 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane([7]. w ktorym za-
warta zostala zasada ogdlna Prawa budowlanego, okreslajaca, jakie wymagania powi-
nien speinia¢ obiekt budowlany®, wzbogacony zoslal o trzynascie nowych ustepow, kto-
re zawlerajg kluczowe uregulowania z tematyki objetej niniejszym artykulem. Zgodnie
z tresciq ust. 3 przedmiotowego uregulowania, dla kazdego budynku oddawanego do
uzytkowania oraz budynku podlegajacego zbyciu lub wynajmowi powinna by¢ ustalo-
na, w formie swiadectwa charakterystyki energetycznej, jego charakterystyka energe-
tyczna, okreslajaca wielkosé¢ energii wyrazong w kWh/m*/rok niezbednej do za-
spokojenia réoZnych potrzeb zwigzanych z uiytkowaniem budynku. Przepis ten
przewiduje jednoczesnie, e éwiadectwo charakterystyki energetycznej budynku
jest wasne 10 lat. Kopie $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku bedzie
nalezato kazdorazowo dolaezyé do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu bu-
dowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie.

Samo sporzadzenie $wiadectwa charakterystyki energetyczne] w sytuacjach opisa-
nych powyzej nie konczy obowigzkow przewidzianych dla wiascicieli budynkow. Zgod-
nie bowiem ze znowelizowanym art. 63 Prawa budowlanego, wiasciciel budynku jest
obowigzany zapewnit¢ sporzadzenie $wiadectwa charakterystyki energetyczne) budyn-
ku, jezeli:

1) uplynagl termin waznosci swiadectwa charakterystyki energetyeznego budynku;
2) w wyniku przebudowy lub remontu budynku, ulegla zmianie jego charaklerystyka
energetyczna.

' R Dzivinski, P. Ziemski, Komentarz do ustawy z dnia 7 lipea 1994 r. Prawo budowlane, Dom Wydawnicey
ABC, 2006
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Cz¢sciowo odrebne uregulowania zostaly przewidziane dla budvnkow, w ktorych
znajdujg sie lokale mieszkalne lub tez dla budynkow, ktorych czescl stanowig samo-
dzielng caloéé techniczno-uzytkows. Jak przewiduje bowiem art. 5 ust. 6 Prawa budow-
lanego, w przypadku budynku z lokalami mieszkalnymi lub czesciami budynku stano-
wigeymi samodzielng calos¢ techniczno-uzytkows, przed wydaniem lokalu mieszkalne-
go lub takiej czesci budynku osobie trzeciej, sporzadza sie $éwiadectwo charakterystyki
energetycznej lokalu mieszkalnego lub cze¢éci budynku. Z kolei w przypadku budynkéw
ze wspolng instalacjq grzewcza, $wiadectwo charakterystyki energetycznej sporzadza
si¢ wylgeznie dla budynku, a w innych przypadkach takze dla lokalu mieszkalnego naj-
bardziej reprezentatywnego dla danego budynku - w pierwszych interpretacjach za-
mieszczonych na stronie internetowej Ministerstwa Infrastruktury znalez¢ mozna wyja-
Snienia, zgodnie z ktorymi przedmiotowe uregulowania beda w szezegolnosci istotne dla
spoldzielni mieszkaniowych®.

W przypadku opracowania swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku o po-
wierzehni uzytkowej przekraczajacej 1.000 m?, kiéry jest zajmowany przez organy ad-
ministracji publicznej lub w ktérym swiadczone sg uslugi znacznej liczbie oséb, jak
dworce, lotniska, muzea, hale wystawiennicze, éwiadectwo charakterystyki energetyce-
nej powinno by¢ umieszezone w widocznym miejscu w budynku.

Od episanych powyzej zasad, ustawodawca wprowadzil szereg wyjatkow. Zgodnie
bowiem z trescia art. 5 ust. 7 Prawa budowlanego, przepiséw o éwiadectwie charakte-
rystyki energetycznej nie stosuje sie do nastepujacych budynkéw:

1) podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw o ochronie zabytkow i opiece nad za-
bytkami;

2) uzywanych jako miejsca kultu i do dzialalnosci religijnej:

3) przeznaczonych do uzytkowania w czasie nie dluzszym niz 2 lata;

4) niemieszkalnych shuZzacych gospodarce rolnej;

9) przemyslowych i gospodarczych o zapotrzebowaniu na energi¢ nie wiekszym niz
50 KkWh/m’/rok;

6) mieszkalnych przeznaczonych do uzytkowania nie dluzej niz 4 miesiace w roku:

7) wolnostojacych o powierzchni uzytkowej ponizej 50 m®,

W dalszej czesci nowelizacja Prawa budowlanego wprowadza uregulowania opisuja-
ce, kto bedzie mogl wystawi¢ swiadectwo charakterystyki energetycznej. I tak, zgodnie
z trescig art. 5 ust. 8 ustawy, éwiadectwo charakterystyki energetycznej budynku mo-
ze sporzadzaé osoba, ktéra:

1) posiada pelng zdolnos¢ do czynnoscl prawnych;
2) ukonczyla co najmniej studia magisterskie, w rozumieniu przepiséw o szkolnictwie

3) nie byla karana za przestepstwo przeciwko mieniu, wiarygodnosci dokumentow,
obrotowi gospodarczemu, obrotowi pieniedzmi i papierami wartosciowymi lub za
przestepstwo skarbowe;

4] posiada uprawnienia budowlane do projektowania w specjalnosci architektonicznej,
konstrukeyjno-budowlanej lub instalacyjnej albo odbyla szkolenie i Zlozyla z wyni-
kiem pozytywmym egzamin przed ministrem wlasdciwym do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Za réwnoznaczne z odbyciem szkolenia
oraz zlozeniem z wynikiem pozytywnym egzaminu uznaje sie ukonczenie, nie mniej
niz rocznych studiéw podyplomowych na kierunkach: architektura, budownictwo,
inzynieria Srodowiska, energetyka lub pokrewne w zakresie audytu energetycznego
na potrzeby termomodernizacji oraz oceny energetyczne] budynkow.

szereg prakiyeznyeh odpowiedzi na pytania swigzane 2 tematyky artyloutu znales¢ mogna bezposrednio na
stronie Ministerstwa: hitp:/ /www.mi.gov.pl/2-48203f1e24e2(-1789765-p_1_htm
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Nowelizacja wprowadza takZe zmiany w zakresie obowigzkowych kontroli obiektdw

budowlanych. Wéréd nowych obowiazkowych kontroli, wprowadzone zostaly:

1) kontrola okresowa, polegajgca na sprawdzeniu stanu technicznego kotlow, z uwzgled-
nieniem efektywnosci energetyczne] kotlow oraz ich wielkosei do potrzeb uzytkowych:
a) co najmniej raz na 2 lata - opalanych nieodnawialnym paliwem cieklym lub sta-

lym o efektywnej nominalnej wydajnosci ponad 100 kW,

b) co najmniej raz na 4 lata - opalanych nieodnawialnym paliwem cieklym lub sia-
lym o efektywnej nominalnej wydajnosci 20 kW do 100 kW oraz kotlow opalanych
gazem,

2) kontrola okresowa, co najmniej raz na 5 lat, polegajaca na ocenie efektywnosci ener-
getveznej zastosowanych urzadzen chlodniczych w systemach klimatyzaciji, ich wicl-
kosci w stosunku do wymagan uzylkowych o mocy chlodniczej nominalnej wigkszej
niz 12 kw.

Ponadto instalacje grzewcze z kotlami o efcklywne] nominalnej wydajnosci powy2ej
20 kW starszymi niz 15 lat powinny byé¢ poddane jednorazowej kontroli obejmujacej
ocene efektywnosci kotla orar dopasowania kotla poprzez porownanie go z wymagania-
mi grzewczymi budynku.

Obrét nieruchomosciami w swietle przepiséw nowelizacji

Jednym 2z kluczowych zagadnien, ktére w zgodnej opinii autordew Dyrektywy
2002/91/WE. mialy wplyna¢ na poprawe charakterystyki energetycznej budynkow, ma
bye nalozenie na sprzedajacych oraz wynajmujacveh budynki lub lokale, obowigzku
udostepnienia nabywcom (odpowiednio tez najemcom) swiadectwa charakterystyki
encrgetycznej sprzedawanego (wynajmowanego) budynku lub lokalu. Poczalkowo odpo-
wiednie przepisy mialy zosta¢ wprowadzone do Kodcksu Cywilnego®, co z pewnoscia
wzmocniloby ich range w hierarchii przepistw prawa. Ostatecznie, odpowiednie uregu-
lowania w tym zakresie znalazly sie w opisywane] nowelizacji Prawa budowlanego.
Zgodnie bowicm z art. 63a Prawa budowlanego, ktory wejdzie w Zycie z dniem 01 stycz-
nia 2009 roku, nabywey budynku lub lokalu (a tak#e najemey budynku lub lokalu) po-
winno by¢ udostepnione swiadectwo charaktervstyki energetycznej budynku lub $wia-
dectwo charakterystyki energetyczne| lokalu, jeteli przepisy ustawy wymagaja dla tego
budynku lub lokalu ustalenia jego charakterystyki energetyeznej. U Zrodet wprowadze-
nia tego obowiazku leiy cheé¢ zapewnienia nabywcom [najemcom) pelnej wiedzy na te-
mal charakterystyki energetycznej nabywanych (wynajmowanych) budynkéw lub loka-
li = w ten sposdb beda oni mogli szacowac przyszie koszty zwigzane z ogrzewaniem na-
bywanych (najmowanych) nieruchomosci i. jak wskazuje cytowana preambula Dyrek-
tvwy. pordwnywac charakterystyke energetyezna nieruchomosel na podstawie Lych sa-
mych wskaZnikéow we wszystkich paristwach UE. W tgj sytuacji kupujacy beda mogli
¢ wigkszq swiadomoscia decydowad si¢ na nabycie nieruchomoséci o wy2szym standar-
dzie energetycznym, ktére poprzez zaslosowane energooszezedne technologie sg zazwy-
czaj drozsze, ale z kolei zapewniaja nizsze koszly poZniejszego utrzymania. Czy powyz-
sze zaloZenie sprawdzi sie w praktyce, pokazg nadchodzgce miesigee i lata, Ju? teraz
mo2na mie¢ jednak co do tego powazne watpliwosel, zwasywszy 2e. jak wskazano na
stronach Ministerstwa Infrastrukiury®, przepisy prawne nie nakladaja sankcji na zbyw-
c¢, jezeli nie przedstawi nabywey $wiadectwa charakterystyki energetycznej budynku
lub lokalu. Komentowane przepisy nie stanowig réwnie2 przeszkody w zawarciu umo-
wy sprzedazy lub umowy najmu lokalu lub budynku, jezeli zbywea (wynajmujacy) nie
przedstawi swiadectwa nabywey (najemcy).

Istotng regulacja, rzeczywiscie wzmacniajaca pozyeje kupujacveh w zakresie przed-
stawianych im przez zbywajgcych informacji na temat charakterystyki energetycznej
budynkdw lub lokali, jest wprowadzone w art. 5 ust. 6 Prawa budowlanego domniema-

" poselski projekt ustawy o mianie ustawy — Prawe budowlane | Kodeksu cywilnego, druk nr 2090, 23 sierp-
nia 2007 raku

* ibidem
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nie, zgodnie z ktorym swiadectwo charakterystykl energetycznej zawierajace niepraw-
dziwe informacje o wiclkosci energil jest wada fizyczna rzeczy w rozumieniu przepiséw
ustawy Kodeks cywilny o rekojmi za wady. Zgodnie z przytoczonym domniemaniem, wy-
kazanie przez kupujacego nieprawdziwych informacji w tregei éwiadectwa, bedzie bo-
wiem wystarczajace do zgloszenia Zadania obnizenia ceny. albo nawet do odstapienia od
zawarte] umowy.

W kolejnym artykule przedstawione zostang wybrane zagadnienia z zakresu przepisow
wykonawczych regulujaeveh Swiadectwa charakterysiyki energetyezne] oraz pierwsze
analizy zwigzane z praktyks funkcjonowania tych $wiadectw w obrocie gospodarczym.

Podstawa prawna:

1. Ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 roku o zmianie ustawy - Prawo budowlane, Dz. U.
Nr 191, poz. 1373.

2. Dyrektywa z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterysiyki energetyczne] bu-
dynkow, Dz. Urz. L 1 2 04.01.2004, str. 65-71; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjal-
ne, rozdz. 12, t. 2, str. 168

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21 stycznia 2008 r. w sprawie prze-
prowadzania szkolenia oraz egzaminu dla os6b ubiegajacych sie o uprawnienie do
sporzadzania $wiadectwa charakterystykl energetyeznej budynku, lokalu mieszkal-
nego oraz ezggei budynku stanowigeej samodzlelng caloéé techniczno-ugytkows, Dz. U.
Nr 17, poz. 104,

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. w sprawie meto-
dologii obliczania charakterystyki energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub
czescl budynku stanowigeej samodzielng catosé techniczno-uzytkows oraz sposobu
sporzadzania i wzorow $wiadectw ich charakterysiyki energetycznej, Dz. U. Nr 201,
poz. 1240,

5. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawic szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego, Dz. U.
Nr 201, poz. 1239,

6. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budyn-
ki 1 ich usytuowanie, Dz. U. Nr 201, poz. 1238,

7. Uslawa z dnia 07 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, t.j. Dz. U. z 2006 r., nr 156,
poz. 1118 z poEn. 2zm.

Radoslaw Trojanek

ANALIZA STAWEK CZYSZNU LOKALI
UZYTKOWYCH W POZNANIU
W II POLOWIE 2008 R.

Badanie slawek czynszow lokali uzytkowych uzyskiwanych w obrocie wolnorynko-
wym przeprowadzono na podstawie zebranych danych ofertowych. Zostaly one podzie-
lona na podzbiory lokali wedlug przeznaczenia: lokale biurowe, lokale handlowo-ustu-
gowe. Podzial taki zastosowano ze wzgledu na rédénorodnosé cech ymkowych poszcze-
golnych grup oraz zréinicowany poziom cen. Zakres i termin badania obejmowal mia-
sto Poznan w okresie sierpien — listopad 2008r. Dane te ze wzgledu na swoj charakter
zostaly poddane obrébce majace] na celu usuniecie ofert niepetnych czy tez niewiary-
godnych. Zebrano 662 ofertly, z czego oferty wynajmu powierzchni biurowe] liczyly 578
lokali 1 handlowo uslugowej 84 lokall.
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Analiza stawek najmu powierzchni biurowej

W analizowanym okresie zebrano 578 ofert najmu lokali biurowych na terenie
Poznania.

Wykres 1
Struktura oferowanych lokali biurowych w Poznaniu
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Zrédio: Opracowanic wiasne,

Najwigkszy odsetek ofert lokali biurowych odnotowano w Centrum oraz Grunwal-
dzie. Wysoki odsetek lokali uzytkowych w dzielnicy Grunwald mozna (26, 12%) wyjasni¢
zmianami sposobu uzytkowania nieruchomosci znajdujacych sie na tym terenie. Znacz-

na czgsé znajdujacych sig tam willi miejskich stanowi duzy odsetek powierzchni biuro-
wych w Poznaniu.

Tabela 1
Podstawowe miary opisowe oferowanych
lokali biurowych w Poznaniu
Miara Wartose
Liczba obserwacji 578

$r¢dnia stawka czynszu [zl/m?) 38,93

Ddchylcnjc standardowe (z1/m’) 18,53
Wspélczynnik zmiennosei (96) 47,60%

Zrodio: Opracowanie wiasne.

W analizowanym okresie srednia ofertowa stawka czynszu najmu powierzchni biurowe)
na terenie miasta Poznania wyniosla 38,93 zl/m® a stawki przecietnie réznily sie od
sredniej o 18,53 z1/m*. Wspélezynnik zmiennoéci uksztattowal sie na poziomie 47,60 %,
co swiadezy o jednorodnosci badanej zbiorowosel.
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Wykres 2
Zaleznoé¢ miedzy powierzchnig lokalu a stawka czynszu za m®
powierzchni biurowej w Poznaniu
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Zrodio: Opracowanie wiasne,
Wspolczynnik korelacji miedzy powlerzchnia uzytkowa a stawka crynszy za oferowa-

ne lokale biurowe wynidst -0,06. Swiadezy to o tym. 2e ofertowe stawki najmu nieznacz-
nie spadajg wraz ze wzrostem powierzchni lokali biurowych,

Tabela 2
Podstawowe miary opisowe oferowanych lokali biurowych
wedlug lokalizacji w Poznaniu
Lokalizacja Miara Wartosé 1
1. 2. 3.
Liczba obserwacji 163
Srednia stawka czynszu (z1/m’) 44,00
LI i b b o S e o o R R e o b i B AR SR e e L 1 B
" Odchylenie standardowe (z1/m’) 25,50
Wsapolczymnik zmiennosci (%) ' ' ' 5?9?%
Liczba obserwacjt 151
. 5 stawka . zl/m? B 34—-‘
Grunwald r.ednia. . w YR {. (1) 5
Odchylenie standardowe (21/m?) 12,44
Wspétczynnik zmiennosci (%) 35.71%
Liczba obserwacji _ 91
Srednia stawka c t/m? 37.47
. Sochylente standurdowe @l/m) | . 1831
Wsapdlezynnik zmiennosci (%) 35.53%
2ol SN o s d ...
Nowe Miasto Srednia stawka czynszu (d/m?) | 2997
. Odchylende standardowe (/o) .. 1200
Wspotezynnik zmiennogct (%) 40,04%
== —=
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2"
Liczba obserwacji 96
$rednia stawka czynszu (z1/m?) 42,53
Stare Miasto ; s
Odchylenie standardowe (zt/m® 17,39
Wspolczynnik zmiennosci (%) 140,88%
Liczba obserwacji 37
Srednia stawka czynszu (zi/m?) 37,27
Odchylenie standardowe (zt/m?) 14,75
Wsmﬂczymﬂk zmiennosci (%) 39,59%

Zrodio: Opracowanie wiasne,

W poszezegtlnych drielnicach Poznania srednie ofertowe stawki najmu powierzchni
biurowej w analizowanym okresie wahaly si¢ od prawie 30 z1/m’ do 44 zl/m’. Najnizsze
$rednie stawki czynszu odnotowano w dzielnicy Nowe Miaslo, najwyZsze zas w Centrum.
Na wykresach 3, 4, 5, 6, 7 i 8 przedstawiono zaleznosé migdzy powierzchnia lokall a staw-
kg czynszu w poszezegolnych dzelnicach Poznania.

Wykres 3
Zaleinoéé miedzy powierzchnia lokalu a stawka czynszu za m®
powierzchni biurowej w Centrum
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Zrodio: Opracowanie wlasne.

Wykres 4
Zaleznosté miedzy powierzchnia lokalu a stawka czynszu za m®
powierzchni biurowej w dzielnicy Grunwald
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Zrodio: Opracowanie wiasne.
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Wykres 5
Zaleinosé miedzy powierzchnig lokalu a stawka czynszu
za m’ powierzchni biurowej w dzielnicy Jeiyce
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Zrodio: Opracowanie wiasne,

Wykres 6
Zaleinosé¢ miedzy powierzchnig lokalu a stawka czynszu
za m* powierzchni biurowej w dzielnicy Nowe Miasto
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Zrodio: Opracowanie wiasne.,
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Wykres 7

Zaleznos¢ miedzy powierzchnig lokalu a stawka czynszu
za m* powierzchni biurowej w dzielnicy Stare Miasto
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Zrodlo: Opracowante wiasne.

Wykres 8

Zaleznoéé miedzy powierzchnig lokalu a stawkq czynszu
za m* powierzchni biurowej w dzielnicy Wilda

2000
1800 1 —
1600
1400
1200
1000
800
600 ®
400
200
4] : .
0.00 50.00 100.00 150.00 200,00

L

& &
R

Zradlo: Opracowanle wlasne.
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Analiza stawek najmu powierzchni handlowo-ustugowej
W analizowanym okresie zebrano 84 oferty najmu lokali handlowo-ustugowych na
terenie Poznania,

Wykres 9

Struktura oferowanych lokali handlowo-ustugowych w Poznaniu
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Zrédie: Opracowanie wiasne.

Najwiekszy odsetek ofert lokali handlowoe-ustugowych odnotowano w dzielnicy Grun-
wald (27.38%) oraz Stare Miasto (26,29%). W analizowanym okresie najmniej lokali ofe-
rowano do wynajecia w dzielnicy Nowe Miasto (3,572%) oraz Wilda (7,14%).

Tabela 3
Podstawowe miary opisowe oferowanych lokali
handlowo-ustugowych w Poznaniu
Miara Wartosé
Liczba obserwacji 84
Srednia stawka czynszu (zl/m?) 65.42
Odchylenie standardowe (zi/m?) 41.22
I — —_— e — =

Zrodio; Opracowanie wiasne,

W analizowanym okresie érednia ofertowa stawka czynszu najmu powierzchni
handlowo-uslugowej na terenie miasta Poznania wyniosia 65,42 zl/m’. a stawki
przecietnie roznity sie od sredniej o 41,22 z1/m®.
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Wykres 10 ZaleZnoéé migdzy powierzchnig lokalu a stawks czynszu
za m’ powierzchni handlowo-uslugowej w Poznanin
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Zrédio: Opracowanie wlasne,

Wspélezynnik korelacji migdzy powierzchnia uzytkows a stawks czynsizu za olerowa-
ne lokale handlowo-ustugowe wyniost -0,14. Swiadezy to o tym, Ze ofertowe stawki naj-
mu nieznacznie spadajq wraz ze wzrostem powierzchni lokali biurowych (spadek ten
jest wigkszy anizeli w preypadku powierzchni biurowej).

Tabela 4 Podstawowe miary opisowe oferowanych lokali
handlowo-usiugowej wedlug lokalizacji w Poznaniu
Lokalizacja | Miara Wartosé

Liczba ubsenvaqi 12
Centrum $rednia stawka czynszu (zl/m?) 65,58
Odchylenie standardowe (z1/m?) 3.2.22

Liczba obserwacji 23
Grunwald Srednia stawka czynszu [zt/m?) 57.72
Di:lchylenie standardowe (z1/m’) 32,04

Liczba obserwacji 18
Jezyce Srednia stawka czynszu (zt/m’) 69,24
Odchylenie standardowe (z1/m7) 55.36
Liczba obserwacil 3 -
Nowe Miasto |~ Srednia stawka czynszu (/m’) 41,00
Odchylenie standardowe (z1/m’) 17.69

Liczba obserwacji 22
Stare Miasto Sr&dnlastawka .:.:-z:-.,l;nszu =1/ m?) 78,95
Odchylenie standardowe (z1/m’) 45,01

Liczba obserwacjl _ 5]
Wilda Srednia stawka czynszu (z1/m?) 45,77
* Odchylenie standardowe (zl/m?) 20,09

Zradlo: Opracowanie wiasne.

W poszczegdlnych dzelnicach Poznania srednie ofertowe stawki najmu powierzchni han-
dlowo-ustugowe| w analizowanym okresie wahaly sie od ponad 40 zt/m® do prawie 80 21/m".
MNajwyzsze srednie stawki czynszu odnotowano w dzielnicy Stare Miasto, najwyzsze zas

w Nowe Miasto.

BIULETYN 5

towarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopol

skiego



20058

Grzegorz Bartkowiak

PRAWNE ASPEKTY USTALANIA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

I. Wstep

Ostanie lata w Polsce ujawnily niesamowity wzrost transakcji na nmku nieruchomo-
sci, zwiazany bezposrednio z ogélnoeuropejskim boomem. Tym samym skala zjawiska
pokazala wiele praktycznych problemow w procesie stosowania prawa, zwiazanych
z procedurami administracyjnymi, kidre obligatorvinie potrzebowaly specjalistycznej
wyceny nieruchomosci, a wigc operatéow szacunkowych, Zwykle w takich przypadkach,
to praktyka ksztaltuje nowe zwyczaje prawne, oraz dokonuje nowych interpretacji obo-
wigzujacych przepisow prawnych. Nie ulega watpliwosci. iz wiele os6b zyskalo material-
nie poprzez wywieranie wphywu na planowanie przestrzenne w gminach | uchwalanie
nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Jak wiadomo w prawie polskim problematyka obrotu nieruchomosciami jest uregu-
lowana dualistycznie. Oznacza to, Ze z jednej strony mamy regulacje prawa prywatne-
go [cywilnego) = co do zasady mniej skomplikowana, a z drugicj normy prawa publicz-
nego (administracyjnego) — a wiec procedure administracyjna i specyficzny sposob wy-
kiadni prawa. Niewiele osob dokonujacych na co dzien transakeji kupna badZ sprzeda-
#y nieruchomosci zna pelne skutki prawne swego zachowania. Na ogdl znane sg jedy-
nie te cywilnoprawne i te podatkowe, Jak zostalo podniesione wczesniej sa jeszcze skul-
ki administracyjnoprawne, obejmujgce m.in. zagadnienie tzw. renty planistycznej.

II. Srodowisko prawne

Podstaws prawna sporzadzania wyceny nieruchomosci w postepowaniu administra-
cyjnym sg przepisy UGN. W wyniku wyceny nieruchomoéci okreéla sig najezesdciej war-
tosé¢ rynkows nieruchomosed (art. 150 ust. 1 pki 1 UGN). Okreslanie wartosci nierucho-
moscl zostalo uslawowo zastrzezone dla rzeczoznawcedw majatkowyeh (arl. 150 ust. 5
oraz art. 7 UGN). W takim stanie rzeczy rzeczoznawcy majatkowi zaczynaja podlegac re-
#imowi okreslonego $rodowiska prawnego jald tworzgq UGN, UPZP, KPA i Rozp. Oznacza
to, 2e poza wiedza fachows z zakresu wyceny nieruchomosci potrzebna jest im réwniez
wiedza z zakresu stosowania prawa w prakiyce.

Kazdemu jest na pewno znana regula méwigca, ze czego prawo nie zabrania, to jest
dozwolone. Niestely, ta zasada dolyvezy wylgcenie prawa prywatnego 1 ohywatela w rela-
cii do jego paristwa. Natomiast, w syluacjl, gdy w gre wchodzl prawo publicene, to mu-
simy stosowaé lustrzane odbicie tej reguly wykladni. Tym samym otrzymujemy wytycz-
ng interpretacyjng, ktéra méwi: na co prawo wyraZnie nie zezwala, jest zabronione. Jak
nietrudno przewidzie¢ konsekwencje zastosowania tej zasady beda powazne.

Na pierwszy plan wysuwa si¢ aparat pojeciowy stosowany przez ustawodawce, ktory
nickoniecznie pokrywa sie z potocznym rozumieniem wyrazen uzywanych w Zyciu co-
dziennym. Jest abecadlem prawniczym, Ze stosujac prawo nalezy dokonywat jego wy-
kladni. Ustawodawca normujac ckreslona materie czesto siega do ustawowego definio-
wania pojedynczych wyrazow badz zwigzkow frazeologicznych. Wynika to z potrzeby za-
pewnienia jednolitodci znaczenia poje¢ w obrebie podobnej tematyki. Zanim jednak
przejdziemy do omawiania interesujgcych nas kwestil, trzeba umiejscowié rzeczoznaw-
ce majatkowego w procedurze administracyjnej zwigzanej z procesem wyceny nierucho-
mosci.
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III. Operat szacunkowy jako érodek dowodowy

Zgodnie z definicjg ustawowa, wycena nieruchomoséci jest postepowaniem, w wyniku
ktorego dokonuje sie okreslenia wartosci nieruchomosci (art. 4 pkt 6 UGN). Skoro jest
to postepowanie i podlega regulom prawa administracyjnego, to zastosowanie znajdzie
zawsze KPA. Sporzadzanie operatu szacunkowego stanowi glowny srodek dowodowy
w wielu postepowaniach administracyjnych, Gléwnie w sprawach dotyczacych wywlasz-
czen, takze przy tzw. rencie planistycznej oraz oplatach adiacenckich, ale nie tylko.
Skoro wiec jest dowodem w sprawie to podlega tzw. swobodne] ocenie dowodaw (art. 80
KPA). W tym miejscu naleiy odrdiéni¢ ocene prawidlowosci sporzadzenia operatu sza-
cunkowego (art. 157 ust. 1 UGN) od oceny wartosci dowodowej przedloZzonego w spra-
wie operatu szacunkowego. Oznacza to w prostej implikacji. e zaréwno strona jak i or-
gan prowadzacy postepowanie zawsze maja prawo do kwestionowania i zglaszania uwag
do przedliozonego im operatu szacunkowego. Wynika to chociazby z wnioskowania do-
tyezacego mozliwosci prowadzenia przeciwdowodu nawet przeciwko trescl dokumentow
urz¢dowych (art. 76 § 3 KPA). To wlasnie w tym miejscu pojawia si¢ dla rzeczoznawcy
majalkowego .pulapka” zwigzana ze srodowiskiem prawnym w jakim si¢ porusza. Do-
datkowo, po nowelizacji dokonane] w pazdzierniku 2007 roku, ustawodawca zdawal sie
zachecaé strony postepowania do krytycznego (ale nie krytykanckiego) przygladania sig
tresci sporzadzanych operatow (art. 156 ust. 1a UGN). Rzeczoznawca wige musi zaczgd
liczy¢ sie z analizami materii prawnej przedioZzonych operatow. W tym miejscu moina
przedstawi¢ kilka wybranych przykladéw odnoszacych sie do prawnego aspektu wyce-
ny nieruchomosci.

IV. Wycena nieruchomoseci na wybranych przykiadach

Podstawg do sporzadzenia operatu szacunkowego w postepowaniu o ustalenie opla-
ty od wzrostu wartosei nieruchomosel w wyniku uchwalenia bydZ zmiany migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego [tzw. renty planistycznej) jest art. 36 ust. 4
UPZP w 2w, 2 art. 37 ust. 3, 4, 51 6 UPZP. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym odsyla, na mocy art. 37 ust. 11, w przedmiocie okreslenia wartosci nie-
ruchomosci, do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. UZzywane wige w operatach po-
jecia muszg w sposdéb logiceny korespondowad z pojeciami udytymi (i zdefiniowanymi)
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W szczegélnosci nalezy blizej preyjrzec sig
pojeciu: nieruchomosé podobna. Jest Lo wyragenie, ktére w przypadku renty planistycz-
nej bedeie dosé czesto wysicpowalo w operacie szacunkowym. Wynika to tez z przepi-
stw wiazacych rzeczoznawce w zakresie jego warsztatu pracy. NaleZy wiec zwazy¢ co na-
stepuje. Zgodnie z art. 154 ust. 1 UGN to rzeczoznaweca majatkowy dokonuje wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosel, uwzgledniajac
w szczegblnosci: cel wyceny, rodzaj | poloZenie nieruchomosci, przeznaczenic w planie
miejscowym, stopieri wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej za-
gospodarowania oraz dostépne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéei po-
dobnych. Z kolei przepisy RWOS, to prawna regulacja owych podejé¢ oraz metod i tech-
nik, a takZze celéw. Dla postgpowania w sprawie renty planistycznej wigZacy bedzie § 50
RWOS. W praktyce najczescief spotykane jest podejécie pordéwnawcze metoda korygo-
wania ceny $redniej. Ow wybér dokonywany przez rzeczoznawcéw na podstawie art.
154 ust. 1 UGN normatywnie wigze w dalszym zakresie i wywoluje bardzo doniosle
skutki w sferze oceny wartosci dowodowej sporzgdzonego operatu szacunkowego. Ozna-
cza to, Ze nalety podda¢ analizie prawnej ta materig.

Trzeba powrotei¢ wige do pojecia nieruchomosé podobna. Otéz ustawodawca nadal
omawianemu pojeciu definicje normatywng w art. 4 pkt 16 UGN, gdzie nieruchomosé
podobng okreslono jako ta, ktéra jest pordownywalna z nieruchomoscia stanowigcs
przedmiot wyceny, ze wzgledu na poloZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzy-
stania oraz inne cechy wplywajgace na jej wartoé¢. Na uwage zasluguje zwlaszcza kon-
cowka tej definicji. Tymi innymi cechami najczesciej sa: lokalizacja, powierzchnia dziat-
ki oraz droga dojazdowa. Trzeba od razu zwroci¢ uwage, Ze te wybrane cechy wiaza rze-
czoZnawce prawnie w zakresie doboru porownawczego, Ustawodawea zdefiniowal meto-
d¢ korygowania ceny sredniej w § 4 ust. 4 RWOS, gdzie m.in. stwierdzil: przy metodzie
korygowania ceny éredniej do pordwnan przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu
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na poloZenie wycenianej nieruchomosei co najmniej kilkanascie nieruchomosci podob-
nych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla kiérych znane sa ceny transak-
cyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoscl. Jak wida¢ determi-
nanty wyceny zostaly okreslone normatywnie. Tak wiec przestankami do prawidlowego
zastosowania tej metody jest znalezienie co najmniej jedenastu nieruchomosci podob-
nych. Oznacza to w proste] implikacji, #e jefeli zostanie uzyta ta minimalna ilogé, to
podwazanie chocby jednej z pordwnywanych nieruchomosci zdyskwalifikuje sporzadzo-
ny operat. W prakiyce posigpowania najlatwiej zaatakowaé te inne cechy, ktorych wy-
boru dokonal rzeczoznawca. Zwlaszeza dotyczy to cechy powierzchni. Innym istotnym
elementem, na ktory nalezy zwrécié uwage jest znajomosd¢ warunkow zawarcia transak-
cji. Zgodnie z art. 151 ust. 1 UGN, ustawodawea uregulowal pozytywne przeslanki tego
jakie ceny transakcyjne moga by¢ brane pod uwage przy okreslaniu wartosci nierucho-
moéci. Oznacza to, iz niespeinienie chociazby jednego z tych zalozen rowniez eliminuje
dana transakcje z mo2liwosci barania jej pod uwage przy wycenie nieruchomosct.
W tym miejscu warto opisa¢ zmiang sposobu wyceny nieruchomosci wywlaszezanych
w trybie art. 98 ust. 1 UGN.

Zgodnie ze wskazanym wyzej art. 151 ust. 1 UGN, zeby cene transakeyjng uznaé¢ za
mozliwa do zastosowania konieczne jest speinienie nastepujacych przestanek. Po pierw-
sze, strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji preymusowe| oraz
mialy stanowezy zamiar zawarcia umowy. Po drugie, uplynal czas niezbedny do wyeks-
ponowania nieruchomoéci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy. Szczegol-
nie w praktyce pojawil si¢ ostatnio problem konfliktu normy § 36 ust. 1 RWOS i art.
151 ust. 1 UGN. Opierajgc si¢ na tresci § 36 ust. 1 RWOS powstala norma nakazujaca
branie do pordwnan cen transakceyjnych uzyskiwanych przy sprzedaty gruntow odpo-
wiednio przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne. Pojawila si¢ jednak istotna
wgtpliwosé. Kupujacym w takicj transakcji lub zajmujacym byt zawsze podmiot pu-
bliczny, korzystajacy z narzqdzi prawa publicznego. Art. 151 ust. 1 odwoluje sie wprost
do cywilnoprawnej zasady réwnosci stron stosunku prawnego, czynigce ja zarazem ak-
sjomatem normy prawnej przezen wyslawianej. Tymezasem istotg stosunkéow prawnych
z udzialem organéw administracji jest nieréwnorzednosé stron takiego stosunku. W ta-
kim stanie rzeczy juz na starcie nie jest zachowany ustawowy wymég stawiany dla
transakcji. W ostatnim czasie spowodowalo to zmiane sposobu wyceny lakich nierucho-
moéci i odwolanie sig do § 36 ust. 2 RWOS. Konsekwencje tej zmiany sa bardzo wymier-
ne finansowo — korzysiniejsze dla obywatela, mniej korzystne dla szeroko pojmowane-
go Skarbu Panstwa.

V. Podsumowanie

Konkludujge calos¢ powyzszych rozwazan, mozna stwierdzi¢, 2ze w przypadku wyce-
ny nieruchomoéci znajomosé prawa jest rdwnie przydatna jak fachowy warsztat rzeczo-
znawcy. Naleizy przeciez pamietac, ze ostatecznej oceny postepowan z .udziatem™ ope-
ratéw szacunkowych dokonujg wlagnie prawnicy zasiadajgcy w skladach orzekajgcych
sadéw administracyjnych.

Zrédla prawa:

ustawa z dnia 21 sierpmia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
2004.261.2603 ze zm.) [UGN]: ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu { zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003.80.717 ze zm.) [UPZP]; ustawa z dnia 14 czerw-
ca 1960 r. Kodeks Postepowania Administracyjnego (Dz.U. 2000.98.1071 ze zm.) [KPA];
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004.207.2109 ze zm.) [RWOS];
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XVII KONFERENCJA

Dynamiczny rozwdj infrastruktury oddzialujacy z reguly niekorzysinie na srodowi-
sko, konicznosé¢ pozyskiwania nowych gruntdw pod inwestycle lindowe, nde tylko
w aspekele EURO 2012, to przyvezyny powodujace koniecznosé udzialu rzeczoznawcy,
potrafigcego rozpoznad, zanalizowad i rozwiaza¢ problemy, obecne na prawie kaddym
etaple realizacji inwestycji, a pozniej zwigzane z jej uzytkowaniem, ograniczeniami w ko-
rzystaniu z nieruchomosci rowniez wynikajacymi z ochrony srodowiska i przyrody.

Z tego powodu w Poznaniu, w dniach 24-25 wrzesnia 2008 r. zostala zorganizowa-
na przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, przy wspol-
udziale Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego,
kolejna XVII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Jej temal wiodacy cayli JInwestycje linlowe oraz ochrona srodowiska i prayrody jako
istotny obszar dzialania rzeczoznawey majgthowego™ nie jest obey rzeczommnawcom Wielko-
polski, bowiem od pigeiu lat SRMWW jesl organizalorem jesiennyeh sympozjow, zwigza-
nych z szeroko pojelymi zagadnieniami zgrupowanymi wokol inweslycji liniowych i ochro-
ny srodowiska. Temalt, kidry pierwolnie wydawal sig mozliwy do egarnigeia w ramach jed-
nego sympozjum, corocznie bywal ukazywany w innym aspekcle zainteresowan rzeczo-
Znawcow, poczawszy od uwarunkowarn prawnych - po oplaty 1 odszkodowania.
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Tak szeroka problematyke, 2 konieczno-
sci ograniczong do rzeczy najistotniejszych,
organizatorzy XVII Konferencji zgrupowali
w pilecin blokach tematycznych, stanowia-
cvch okazje do prezentacji referatow przy-
gotowanych przez pracownikow nauko-
wych uczelni 1 instylutdow oraz rzeczoznaw-
cow = prakiylkow, specjalizujacych sle w da-
nej dziedzinie,

Z aspektami prawnymi budowy urzgdzen infrastruktury technicznej, w pierwszym
dniu Konferencji, zapoznawal Zdzislaw Malecki | Magdalena Malecka- Pilujska, a Ja-
nusz Siekanski poszerzyl problematyke o prawne aspekty pozyskiwania gruntéw pod

inwestycje liniowe.

Skutki odszkodowawcze
budowy liniowych urza-
dzen infrastruktury tech-
nicznej w odniesieniu do
urzgdzen elektroenerge-
l.}fl:.znyl:'h przygotowali
Magdalena Milo, Krzysztof
Lipko i Wojeiech Lubicki .

O roszceeniach wiasci-
cieli gruntu przeciwko
przedsiebiorstwom przesy-
lowym mowil mecenas Je-
rzy Krotowski. Tematyka
kosztéw oraz zasad usta-
lania paséw naziemnych
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ciagow komunikacyjnych wraz z ograniczeniami wynikajacymi z ich sasiedztwa byla
przedmiotem referatu Dariusza Koniecznego, Jerzy Dabek autor najdiuzszego referatu
pierwszego dnia konferencji, podzielil swe wystapienie na dwie czescl. Plerwsza dotyczyla
okreslania odszkodowan i wynagrodzen w inwestycjach liniowych w aspekeie aktualnych
uwarunkowan prawnych wraz ze wskazaniem pozgdanych kierunkéw zmian; natomiast
druga - skutkéw odszkoedowawezych budowy urzadzen infrastruktury technicznej na
cudzych nieruchomosciach.

Problemy zwiazane z realizacjg liniowych urzadzen infrastruktury technicznej - to temat
wiodacy trzeciego bloku tematycznego, rozpoczynajgcego drugi dzien konferencji, na
kiory ziozyly sie referaty przygolowane przez: Tadeusza Nakielskiego, Tomasza Kozika
i Adama Pahla o problematyce pozyskiwania gruntow pod budowe linii eleklroenerge-
tycznych najwy2szych napie¢ 400kV; Marka Berezeckiego o uwarunkowaniach prawnych
pozyskiwania gruntéw pod budowe drog krajowych i strefly ograniczonego uzytkowania
wzdluz drog krajowych: Bogdana Grzechlika i Zenona Marca o problemie wartoscl
nieruchomoécei ,pod droge” w kontekscie .slusznego konstytucyjnie odszkodowania®.

Blok zakoticzyla Teresa Laskowska referatem o identylikacji problemow zwigzanych
z realizacja urzadzen infrastruktury techniczne].

«Ochrona érodowiska i przyrody a czynnosci rzeczoznawcy majatkowego” to haslo
kolejnej czeéei, w ktorej Andrzej Mizgalski naswietlil jakosé¢ srodowiska jako czynnika
jakoscl miejsca w swietle koncepcji $éwiadczen ekosystemaw. Z jego referatem korespon-
dowal przygotowany przez Ryszarda Cymermana .Wplyw srodowiska i stopnia jego
ochrony na wartos¢ nieruchomosci” wsparty . Zrodiami informacji o $rodowisku i sposobie
ich pozyskania na potrzeby pracy rzeczoznawcow majatkowych”,

Aspekty praktyezne i spodziewane nowe obszary dziatania dla rzeczoznawcow ma-
jatkowych przedstawil Boguslaw Brzostowski w referacie dotyezaeym wezrostu nakladow
na ochrone srodowiska w wojewodztwie wielkopolskim, na tle mozliwosci wspotfinanso-
wania przez WNOS i GW w Poznaniu.

Panel konczacy konferencje rozpoczal Jerzy Dabek przedstawiajac rodzaje stref
ochronnych dla liniowych urzadzen infrastrukiury. Prakiycesny aspekt zwigzany ze
zmiang wartosci nieruchomosci usytuowancj w sirefie oddzialywan sieci infrastruktury
technieznej przeanalizowala Monika Nowakowska, O obszarach ograniczonego uzytko-
wania w otoczeniu linii elektroenergetycznych mowil Marek Szuba, a vzupelnil temat
Zbigniew Nadolny przedstawiajac rozklad natezenia pola elektrycznego pod liniami
wysokiego napiecia.
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Konferencja zgromadzila 205 uczestnikow, dla ktéryvch stanowila doskonala okazje
do wymiany pogladdw. pozwalala usystematyzowad wiedze z zakresu jej lematyki i po-
zna¢ inne punkty widzenia. Jej uczestnicy podkreslali zaangafowanie i prolesjonalizm
organizatoréw, trafny dobor temalyki referatow oraz wiedz¢ prowadzgeych. Poprzez
udzial w organizacji VII Konferencji SRMWW ugruntowalo swa wiodacy pozycje w za-
kresie prac nad réZznymi aspektami wyceny nieruchomosci zwigzanymi z realizacja in-
weslycji liniowych.
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LISTA CZELONKOW STOWARZYSZENIA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Lp.| MNazwisko i imig Nrupr | Miejscowosc | Telefon e-mail

1 2 3 4 5 L]

1, | Andrzejewski Arkadiusz 4410 Poznan 0 602677045 | anbud_poznan@op.pl

2, ﬁudmjumlu .lanum 2115 Potasze 0 501647071 ;and_pwﬁuz pI

.3. !aﬂm“h‘.i Rnbart i EEJED . H'Fnlsﬂyn “ll EII!I-IBEEB“ hrﬂﬁmnﬂt.pl .

4, | Banaszak Jerzy | 868 Pazriai 0 605277866

§. | Banad Ewa 1134 Poman 0 602262252 | e banas@wycenaekspert.pl

6. | Barczyk Wojciech 3661 | Konin 0604858141 | ga.mareh@wp.pl

7. | Bartosiewicz Wiesfawa 2129 Krayeko Mala 0603057907 | wieslawa.bartosiewicz@op.pl

&. | Bak Ewa 3804 Krotoszyn 0 627253705 | ewanowak@poczia.onet.pl

9. I Bak-Horafa Gratyna 3505 Leszno 0 600270458 | horala@tlen.pl

10. | Bednarek Roman Poznan 0601876116 | bednarek@wikp.top2.pl I-
11. | Bepirszcz Dorota 4225 | Powan | 0600383493 | dorota_bopirszcz@krm.com.pl
12. | Berendt Edmund 1546 | Pila | 0672122155 | edmund.berendt@neosirada.pl
13, | Borus Marcin 4130 Poznan 0 604947414 | marcinberus@echostar.pl

14. | Biatasik Roman 1876 Ostrordg 0 612920631 | r.bialasik@interia.pl
| 15. | Bielawiak Marcin Chodziez 0 503318156 | marcin.bielawiak@op.pl .
.? 16. | Bien Grzegorz 2472 Skoki 0 602303533 | wycenyfpoczta.fm
17, | Binek Agnieszka 735 | Poznai 0 606455287 | agnieszka.binek@citigroup.com
18. | Blaszczyk Marek 3662 Kobylnica 0 600587743 | markewa@ poczta.onet.pl

19. | Btazek Marian 2861 Pobiedziska 0 603891858 mananhlanh@nnil pl

20. | Bogdanska Ewa 1737 | Poznai 0603136393 | komplex25@wp.pl
21, | Bruss Justyna 4533 Skaokl 0 509949685 | jbrussi@tien.pl

22, | Bryl Marak 1849 Konin 0 693822410 | zup_mb@poczta.onet. |:|I

23. | Bujakowski Waldemra 4433 | Pobiedziska | 0667160313 | bujakowski@poczta.onet.pl
24. | Chorazy Elibleta Pita 0 605201822 | ellachori@wp.pl

25. | Cieloszyk Joanna 4264 Paznan 0 607107017 | joanna_cieloszykie2.pl

26. | Cieslak Maria 2576 Konin IL 0 600294435 | mariacieslak@icpnet.pl

27, | Czarnecki Marcin CLER] Poznan 0 604544485 | wycena_czarnecki@wp.pl

28. | Crekafa I:Iamm 2577 Sierakiw tl GO7538638 i keradcr@poczta. onet.pl

i&.. .ﬂﬂbﬂh Jen:y : 255 .i"l:-ﬂl'llﬂ. o tl 502:5&4222 ._ .g&n:nmult@ﬂstwast com, pI!
30, | Dobecka Cyryla 1547 | Pita 0673518910 | Cyryla@asta-net.com.pl '.
!31. Dobrzynska Mirosfawska A.rmn 1585 Nowy Tomysl | 0 614422893 . amirmémi:a@wp.pl |
|22. | Dabrzyiski Robert 4123 Pornai 0 602136900 | robert.dobrzynski@geneva.pl

31. | Dolata Jerzy 868 Koscian 0 655122868 | jerzy.delataf@op.pl

34. | Domagalski Lech 3e27 Wielkawied 0 601160987 . lechdomagalski@neostrada.pl
15. | Domialska Teresa ga2 Kaczory 0 601893176 | grunla8@wp.pl

36. | Dudek Monika 4178 Poznan 0 606437146 | monika_dudeki@oZ.pl
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37. | Dyguia Maciej 3848 Chodziet 0 602616603 | maciej.dygula@past.pl
38, | Fialek Zbigniew 685 Pita 0 672132571 | taksator@ecil.pl
‘ 38. | Florek Piotr 3560 | Konin 0 601724468 | pllerek_sI@wp.pl
40. | Futro Adam 1670 | Porman 0602362995 | adam. futro@neostrada.pl
i'“' Gliniewicz Jun].r ?.;94-8 J .Tmilﬂll 0 602585488 jan;r.gl.ipf.ﬂigzg.v?:w .
|42, | Gllwa kukasz 4320 Wolsztyn 0 692840604 | lukegli@poczta.onet.pl
d:l.. Gareckl .Tc.lmas:. ??9-.1 J .ana.ﬂ 0618218268 | t_goreckifoz. pl
44, | Gérna Katarzyna 4560 | Poznai 0693530061 | gornaki@interia.pl
45. | Gradzik Cezary 4535 Ziotdw 0 603889438 | de@gradzik.pl
46. | Grochowska-Ploch Malgorzata Poznan 0 694406984 | malgorzatafpioch.pl
47. Grfgl.amwskl 'ai'n‘njt.l.euh 4659 Poznan 0 608592052 | wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
48. | Gryska Krystyna 2280 Kobylnica 0 603612520 | krystyna_gryska@pe. heme.pl
49. | Grzelezak-Skariynskl Krzysztof Swarzedz 0 604239608 | grzelczak@onet.eu
50. | Halec Franciszek 1281 Lesno I]-E.il:ﬂ 793494 | halec-wycena@wp.pl
51. | Hasse Mieczystaw 870 | Pretmierowo | 0 613740480
52. : Hermann Barbara 4631 Poznan 0 501644898 | bphermann@wp.pl
53, I-Iq-ﬁu Maria . 1738 . Czarnkdw 0 G0BE4B9TS merhet.:@wp.plu B
54, Hofimann Danuta 2580 Rakoniewice | 0 602120708 dauhﬂmlmﬁa.ﬁl
55, Hofubicka Barbara Poznan 0 508300255 | barbara_holubicka@
poczta. onet.pl
56. | Husiar Bogdan 872 | Pomah | 0613681520 | husbud@poczta onet.pl
57. | Hyty Grzegorz 2351 | $wieciechowa | 0601818176 orzhyzy@wp.pl
58, | Jablonski Jarostaw 4632 | Poznai 0 607568018 | jarjab@wp.pl
59. | Jakibiec Elzbieta 174 Poznai 0 602634610 u__j&l‘.niﬂﬂpm.la.nnﬂ.;;l
60. | Jakubowski Andrzej 454 Poznan 0 618480166 | ajakubowski@projnorm.pl
61, | Janaszewski Andrze) 4322 Poznan 0 607583525 | ajanaszewskifop.pl
62. | Janczy Mirostawa 436 Poznah 0601148199 | sigma_poman@op.pl
63. | Janlak Leonard 873 Leszno 0 655201128 | m.janiak@interia.pl
B4 Ja;ﬂﬂJ MMj 2187 Konin 0 507034664 | ekspertgrunt@neostrada.pl
B5. Jam:um&tl.rtaﬂ!t.l.s: " .d:'.ﬁ“ Lesmn D 5094-134-32 diuﬂ.ﬁ!ﬂp.pl
66. | Jedlifiski Zbigniew 2582 Poznan 0 502528240 ﬁmnaﬁﬂp.pl
67. | Jerzak Crestaw 1282 Poznaf 0 603601134
“ jptiﬂ“ﬁktﬂr e 4153 Pm“ﬁ u i s
69. | Jonas Adam 4296 Konin 0 632401195 ; ajonas@konet. pl
70, | Jodwiak-Popko Brygida 1509 Poznait 0 605693795 hfrgiﬁa-wll!to@gmaill.mm
‘;F.1 . . Jujka ﬁr'..l;!iﬂ.l'z . Poznaii .
72. | Jurczykowski Pawel 4473 Przetmiasrowo | 0 602663955 | mjpjurcziineostrada. pl
73. | Jurek Mieczystaw 255 | Bogwein | 0601720828 | miecoysimwjerekGomu.com.pl
74. | Kaczmarek Jacek 3629 | Ostrdw Wikp. | 0601943039 | wycenaflioperat.biz
75, | Kaczmarek-Walgsa Grazyna 4416 , Krotoszyn 0 695592708 = kaczmarek.walesadd
poczta.onet.pl
76 | Kaczorowski Jerzy 2584 Wrzesnia 0 606291951 | jkaczorowski@interia.pl
?? Kammmlm rE ! R ﬁ.[&m
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I 78.| Kandulski Jan 3299 Tm:lani.a 0 672163880 | jan. tmdullki@puﬂta onet.pl
79.| Kapustka Zbigniew 2084 | Pozna 0501087042 | patronex@neastrada.pl
80. | Kasprzak Andrze] 875 Srem 0 612834638 | erine-ak@tenbit pl
81.  Kaspraycki Wiodzimierz | 4616 | Poznan 0 660059484 | juwer@wp.pl
82. | Katmierczak Bernardyna 3728 Leszno | 0609207199 | wyceny. kazmierczak@interia.pl
.53. I‘.qdzmra Pawel Karnik 0 603126673 | pawel.kedzioradt autograf, pl
84. | Kilanowska lwona 1467 | Pobiedziska | 0500348788 | ikilka@hotpl
85.| Kin Jerzy 29117 Leszno 0 508088655 "kin@julll.'mm.pl
B6.| Knoplk Marek 4392 Hobylnica 0 606309373 | marek knopik@unilever.com
| 87.| Koteczko Krzysatol 1284 | Rawicz 0503081922 | azymutrawicz@interia_pl
. 8. Komoda Bogusiaw 2118 Bordwiec 0 603393407 hndasiSﬂEwP.i:I -
89. | Konieczny Edward Poznai 0508200851 | eduardo7@wp.pl
. a0, Hulaczny Tomasz 4348 Lubon 0 508272610 | tkonieczny@rejtravel.pl
91.| Korbolewski Jézef | 3532 | Konin 0 507770886 | wycena@konin.Im.pl
!E.I Kordes Elibigta 739 Sram l]l ﬁummn ela@elkor-nisruchomosei.pl
93.| Kosmowski Michat 169 | Poznan 0618339829 | michalkosmowski@wp.pl
94| Koztowicz Marek 4419 | Bierglinek | 0604502046 | marek.kozlowicz@wp.pl
95.| Kruszewski Eugeniusz | 3073 Wrzednia 06143s1802 | N
96. | Kubiaczyk-Poika Maria | 2304 | Gnlezno 0614261405 | maria.polka@wp.pl
97.| Kubiak Hanna 4494 | Czarnkow 0602113884 | hanna.kubiak@gazeta.pl
88.| Kujanek Eugeniusz 339.5 Poznan 0 'BI'.I‘I.EH'EE& plkujanakitien.pl
99.| Kujawa Lidia 2354 | Lesmo | 0503023230 | info@nieruchomosci-leszno.pl |
100. | Kujawifiska Anna 3397 | Skérzewo | 0 mmﬁiﬁ rm.ak@wp.pl
101. | Kujawifski Donat 2794 |  Skérzawo 0602177605 | brmdk@poczta.wp.pl
‘102. Kukawka Stawomir 4421 Wronki 0 505420533 | kukawka-wycena@ilen.pl
103. | Kups Henryk 4373 Poznan 0 694404764 | henryk_kups@wp.pl
104. | Lazarek Edmund Strzafkowo 0607281010 | consultingd®
nieruchomosci-lazarek.pl
105. | Lewandowska Zofia 2587 Gniezno 0 606691815 | wycenazifiwp.pl
108. | Liberkowski Maciej 2110 | NowyTomysl | 0602120755 | m.liberkowski@wp.p!
107, | Linda Piotr 695 | Swmamowly | 0612827846 |linexx@o2.pl
108. | Lis Elgbieta 3650 | Ostrow Wikp. | 0627356617 aI.II.:'t-uta.Ii:ﬁwp.pl
100. | Lis Plotr 4593 | OstréwWikp. | 0697138269 | piotreklis@gmail.com
110. | Lis Tomasz 170 Lubon 0 602366944 | tomasz_lis@krm.com. pﬂ
111.| takowicz Halina 2478 Piia 0 600261575 | halina@inter-c.pl
112.| Leszyk Krzysztof 4133 | Poman 0501084131 mysmfmum-pul poznan.pl
1.13. I:ur.:ﬂc r.lauk 1632 Zakrzewo | 0602229687 punio. mamarﬂup pl
114.| Maciejak Alﬂrzej 1804 Wrzeinia | 0614362196 | -
115. | Maciejewska Justyna 2700 Poznan 0 618232991 | jusma@buziaczek.pl
116. | Maékowiak Jacek 699 Czarnkow 0 602839854 | jacek_mackowiak@pocata.onet.pl
117. | Majchrzycki Michat 3971 Poznafi | 0601875169 | kawit@onet.pl '
118. | Mafecka Katarzyna | 4464 | Lubon 0 618102955 | kasiamalecka@wp.pl
119. | Malecka-Pilujska lﬂug:lalana | 4035 | Kobyimica | 0603317812 | magda.pilujska@geneva.pl
1zn'.' Malecki Zdzistaw ) Pozna 0601775218 | z.malecki@info,com.pl
121. | Mafkowski Stefan 2798 Poznai 0 618624535
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122. Mart Robert 4495 Poznaii 0 606113998 | robertmarc@o2.pl i
123.5 Markiewicz Maria 2590 Plewiska 0 501976285 | mariamar@wp.pl
124.i Marszatek Pawel 4664 Leszno 0 605252737 | marszalekS6@gmall.com
125. | Mazur Roman 3612 Leszne a 'El.'IH.TQME. E.hunmml@w pl |
126. | Mazurek Elibieta 2121 | Opalenica | 0614475039 | wyeela@o2.pl
127.| Maka Preemysiaw 45&2 ji i .Snmnlutg.r 0 6054.13250. rpr:amrslaw.mulm@:wm.pl
.1.25. Menke Bogdan aani: Poznan 0 602435105 : E.uudan.menhe@nansirada.pl '
129, | Meszek Wiestaw &7 Zlotniki 0 604630743 | promexipost.pl
130. | Michalak Leszek 2189 Lad 0 604151183 mipru.ép;n..a.nﬂ..pl
131. | Michalska I.Jdlla 3535 Walcz 0 600163094 '
132. | Mieloch Anna 2797 Poznan 0 618269292 | anna_mieloch@interia. au
133. | Mieszczanowicz I::jﬁa 'I.Jt:it.l- IGur:I-n 0 603936683 | hasko@hasko.com.pl
134. | Mikotajezak Alicja 135 | Tamowo 0601854799 | kosztbud@horyzont.com.pl
! Podgdrne
135. | Mikofajczak Jarostaw azn Poznan 0 603179078 | boiwn1999@poczta.onet.pl
136. | Mikofajczak Jorzy 263 Poanad 0 605738157 | poz-bud@wp.pl
4 13?..I.Ml.:.cm ﬁciu] : 1 Paznan 0 602366934 | macle] mizerafkrm.com.pl
:133. | Miﬁm:zﬁa Ryszard _ 25M Poznan 0 601180020 | ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
130. | Mocek Danuts 3348 | Pomna 0600455187 | dankabi@poczta.onet.pl
140. | Mstowski Wiestaw | 1472 | Ponai 0 618788767 | wieslaw.mstowskid
! | anwo.poznan.pl
14.1. E.Mu.ﬂaa- Jerzy 700 Czamkdw 0 604645958 | jerzymurias@tien.pl
142. | Narbutowicz Stanistaw Paznai 0601711993
143.| | Niedziela Barbara | 3006 Paznat 0 604273848 | rzeczoznawcai@bdn.com.pl
144. | Niewiadomski Hnﬁétnf 1511 | Stare Miasto | 0605780902 | constans@nieruchomoscioferty.pl
1-15. | Hmk Jirnrmr . |01 | Wagrowiec . 0.5025?‘?;1.43“ uacunnkz-l-@wp pl
146, Hmk Finrr | 1852 | $roda Wikp. | 0 Eusnaaa.un pbn@wp.pl
147. | Nowicki Otton 1880 | Sramotuly | 0601439127 | agolek19@pocrta.onet.pl
.ua. Obremska Hanna 174 Poznan 0 604451749 | blure@obremscy. poznan.pl
148, | Osmola Sylwester Poznadh 0 601916257 | smosmola@pro.onet.pl
150. | Owsianowski lﬁr:ysmf 1853 Poznan 0 601783828 tan:nlarla@uamnak pl
151. | Paprzyeki Jum_.r .-I.B-H . .Tuh:n 0.502245.915 jam-papuy:kr@gmull com
152. | Pawlicki Tomasz 4565 | OstréwWikp. | 0687350438 | tomek.asia@op.pl
153 Fawruum.a Harl.yna - .4.1‘.-'1 Czarnkdw 0 608488164 | martyna.pawlowska@owm.pl
154.| Pazde] Stefan 3281 | Lwowek 0 606518801 | spazde)@itien.pl
155. | Pecyna Stanistaw 2799 Koto 0 632723845
156. | Pgczak Jan 1286 |  Kodcian 0655121815 | wycena@post.pl
157, | Plowa Leszok 242 | .I‘.‘qpnwn 0 605404984 mcm:nm.l,'phm@w,ﬂ
158. | Pldciennik Ha:!a] ‘ 96?' Rm.rlr,z 0 655454850 mu:lujplndannitﬁ.up.pl h
159. 'I'nd:i-emsk! mmm . 3494 Wagrowlec 0672621112 | podziemskifo2.pl
160. | Poleyn Malgorzata 4528 | Pomat 0 606627587 | polcyn_m(@poczta.tm
161. | Pospieszny Krzysztof 4119 | Steszew 0603536453 | pospiech25@wp.pl
162, Pmplnnymlsi hmlr:nj 3040 Gostyn 0 602465821 huapnsp@m pl
1&3. .FMI(H Anna 4740 Poznaf 0 608047554 | anna.postol@o2, pl
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164. | Poszyler Anna 1136 Puszezykows | 0 601781659 | a.peszyler@wycenaekspert.pl
165. | Pryl Teresa 878 | Pomai 0603348901 | tpryl@poczta.onet.pl

166. | Puchalski Dominik 4741 Poznad 0 502283989 dppuchalski@interia.pl

167. | Radwan Macio] 1474 Poznath 0 502614277 | maciej.radwan@mdr.com.pl
168. | Rajcayk Robert 3778 | Lubon 0661444222 | robrawp.p!

169. | Rakowska Katarzyna 4230 | Poznan 0608538880 | katarzyna.rakowska@krm. com. pl
170. | Ratajczak Wojciech 2276 Szamotuly 0 612920181 | wojciech.ratajezak@interia.pl
171. | Ratajszezak Artur 4192 | Swamedz 0502876348 | a.ratajszczak@wp.pl

172.| Regulski Piotr | 4695 | Grodzisk Wikp. | 0601374154 | p.reguiski@neostrada.pl

i'l?.!-, Rezulak Tadeusz 2122 Guiezno | 0604258121 | trezbud@poczta.onet.pl

174, | Redziniak Jan 5% | Poznai | 0602260500 | baucomex@poczta.onet.pl
175. | Rasada Marek 3307 Poznaf 0 602231893 | mark-consulting@hat.pl

176. | Roszak de Tolkmitt Krystyna 4145 Poznan 0 602380999 | krdeti@talkmitt.pl

177.| Rusin Jan 3409 Konin 0 632432949

178. | Rusin Krzysztof | 4298 Stare Miaste | 0601890349 | biuro@nieruchomoscikenin.pl
179, | Rutkowska Kataryna | 4406 | Pomai | 0503142561 | katarzyna.rutkowska@ewm.pl
180. | Rutkowski Wojciech 3972 | Pomai 0692427239 | wmrwojciech@poczta onet.pl
181, | Rybska Malgorzata 4288 Poznan 0600932336 | rybskam@neestrada.pi

182. | Scheller Aleksander 1137 | Poznah 0503161191 | scheller@talarczyk.com.pl
183. I Semrau Zygmunt 4080 Lwdwek 0 606316753 | zygmunt_semraui@poczia.onet.pl
184. | Sewkowski Marek 1138 | Poznai 0 609058238 | posesort@poczta.anet.pl

185. | Siemiatkowski Jan 879 Poznan 0 501408572

186. | Skarzyfiski Andrzej 89 Poznan 0502392693 | andrzej.skarzynski3d@

naostrada.pl

187, Skrzypek Stanistaw 2123 | Pomaf 0618203367 | poz-bud@wp.pl

185, Smogér Pawet 3491 | Konin | 0609530101 | pawel.smogor@wp.pl

189. | Sobczak Tomasz 240 | Pomad 0501066294 | szacunek@opal.info.pl

190, | Spiralski Tomasz 4328 Wolsztyn 0 606218535 | tmk11@wp.pl

191, | Starczewski Romuald 3349 Razimigrz 0 603360463 | rstimi@o2.pl

Biskupi

192. | Stargga Marek 2534 Poznan 0 505451446 | mstaregaf@pro.onet.pl

193, | Stefaniak Jacek 4157 Poznan 0 600186140 | j.stefaniakf@poczta.im

184. | Stuligrosz Alina 2803 | Poma 0608550499 | stuligrosz@o2.pl

195. | Surma Jerzy 294 Chodziet 0 602673352 | surmad@post.pl

196. | Swierek Mieczystaw 1855 | Porah | 0601986149 | wyeena,swierekigmail.com
197. Snmllﬁsi..a A;!n'anna .4532 Pﬂ!ﬂal’l. 0 603225886 szaraf,adﬂlgm.aii.mm -
194, | Szatanik Stanisiaw 1556 Pifa IJWSESHIDE :{l._tqulsz@pul.pl

189, | Szezepanik Zhigniew 746 teczyca 0 601953630 | zbigniew.szczepanik@interia.pl
zn'n'. Szezepaiska Elzbieta 4008 Poznan 0 604127624 | ﬁ_wwena@mh-mmm
201, | Szezepariski Andrzej 4094 | Swarzedz | 0504267167 | andszci@wp.pl

z0z. _S;c_mrei; Grzegorz . 41?2 Poznan - 0 auéamsa grugnn:.mmrﬂtﬁm.pl
203. E;u.lt.;.l.-lannn_ _ 1475 Poznai | 0 601534787 haskoi@haske.com.pl

204. | Szymanska Krystyna 880 Poznan 0 502596962 | krystyna.sz@neostrada.pl
205. | Szymkdw Aleksander 703 Fita 0 502131054 | real@pila.top.pl

206. | Taczala-Kulifiska lzabela 4329 | Poznat 0 604833226 | izabela_taczala@go2.pl
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207. | Tadych Joanna 4214 Poman 0 507155485 | joanna.tadychi@
mmzna‘wu hr: pl
208. | Talarski Piotr 3774 | Leszne 0603668789 | piotr@talster.note.pl
209. | Talarski Stanislaw 1601 Leszno 0 805366322 | stanislaw@talster.note.pl
210. | Tarandt Marek 3074 Tarnowe 0 505043197 | marek.tarandbti@konsulmasz. pl
Podgarne
211, | Tierling Maria 881 Poznan 0 605TES08E | maria.tierling@gmail .com
212. | Tomezyk Grzegorz 1866 Srem 0 6043089668 | kroyszioftomczykiiilen. pl
23, Trojansk Mari 3160 | Poznai 0 602138455 | mariatrojanck@wp.pl
214. | Tuczyfski Wiadystaw 2126 | Biedrusko | 0508258250 | wiad@interia.pl
| 215. | Tyema Jan 705 Pita 0 673516234
IZiﬁ. Tyszkiewicz Adam EBE;'@.' Dopiewo 0 39“.335;5.-*9.5 . aﬂam.i‘lir.n;asl..rada,nl -
27, | Wachowlak Tomasz | 2127 Gniazno 0 601961925 |t mnh.uwiatﬂpuﬂla.unﬂ,pl
218. | Walczak Anna 4750 Poznan 0512301104 | a.walczak@biuroremin.pl
219. | Walczak Bogdan 882 | Poznai 0605219833 | wapri@wp.pl
220, Wah:iii Janusz 173 Kobylnica 0 601445579 | j.walczak@biuroremin. pl
221.| Walicki Marian 2096 | Mosina 0618136485 | o
222. | Welnicki Maciej 4672 Puzrlafl ﬁﬁi?ms'l biuro@welnicki.pl
223, | Wierzchowska Agnieszka 3761 | Ponan 0604160115 | agwiinteria.pl
224. | Wilczynska Violetta 3615 Poznan 0 502464795 | koneserfwilczynscy.poznan.pl
225. | Wikniowski Piotr 172 Wagrowiec | 0 507127665 | piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
226. | Witczak Anna 3519 Konin 0 504026198 '
227, ' ‘Witczak Hari.a;l 3255 LI.'S:I'..I"IDI 0 GO9E01201 mwllmk@pﬂmﬁ.im
228. | Wituski Maciej 3655 | Pomai 0601770209 | m.wituski@gazeta.pl
229, Wujcm:hwita. Elibieta 1559 Pita 0 509376150 wuj:mchmta ilaﬁ'ﬂhm pl
230, | Wojdyla Wiestaw 355’5” . I..t.smu . ﬂ 5011155391 . .w m]d]liaﬁimm home.pi
231. | Wojdyle Wojeciech 3657 Poznaf 0 509044334 | wowojdylo@2com.pl
232. | Wojtynek Roman 2144 Poznan 0 618665024 | roman.wojtynek@neostrada.pl
233, | Wolska Elibiata 3654 Ostrow Wikp. | 0 603848828 | elzbietawolskaf@interia. pl
234. | Wodniak An-llrmj il 885 Poznait 0 602217285 nmfm} wmiah@anwu poznan. pl
235.| Wotnlak Arkadiusz 2596 | Poznan 0603126701 | a.w33@wp.pl
236. | Wrutniak Beata 4702 Poznan 0 606934373 | bwrutniaki@poczta.onet.pl
EIT.I W]rs:ur.lﬂ Ewa 4088 Leszno 0 655261350 | etomwysi@op.pl
238. | Wysocki Kraysztof 4409 | Poznai 0 660266085 | krzysatofgerardwysocki@oz2. pi
239.| Zalwert Aleksy ; 1560 Chodzie 0 504081632 | bivrogeometraf@opeczta.onet.pl
240. | Zawadka Irensusz 43 Turek 0 603624810 | irekzawadkailpoczta.onel.pl
.241_ Zawadka Marian 327 Turek 0 604436899 | biwrozawadkafop.pl
242. | Zembal Jerzy 794 | Ponen 0606159384 | jzombal@wp.pl
243. | Ziolewicz-Sledrinska Dorota | 4388 | Poznad 0 507643043 | dorota07@ten.pl
244, | Zielezinska Barbara 4085 Suchy Las 0 G02356013 | barbara.zielezinska@geneva.pl
245, | Ziemianska Anna 4555 Poznan 0 509728889 | anna.ziemianskadgmail.com
246.| Zurawski Jan 3482 | Rakoniewice | 0606683002 | janz22@pocata.onet.pl i
247.| Zywica Piotr 2345 Konin 0 601794418 | innowator@anet.pl
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