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Wrzesien

Rada Stowarzyszenia informuje, ze w dniach 25-27 wrze-
snia 2008 r. odbedzie sie w Poznaniu XVII Krajowa Konfe-
rencja Rzeczoznawcow Majatkowych.

Tematem Konferencji bedzie problematyka zwigzana z za-
daniami rzeczoznawcow majatkowych w inwestycjach linio-
wych oraz w ochronie srodowiska i przyrody, ktora do tej po-
ry byla wiodaca w zorganizowanych przez nasze Stowarzy-
szenie czterech corocznych sympozjach w Kiekrzu. Tematy-
ka ta jest rowniez przewodnia w V Sympozjum zorganizowa-
nym w 2007 r. w Rosnoéowku.

Temat roboczy Konferencji: .Inwestycje liniowe oraz ochro-
na s$rodowiska i przyrody jako istotny obszar dzialania rzeczo-
znawcy majatkowego”. Konferencja bedzie zorganizowana
w salach Centrum Kultury Zamek w Poznaniu.

Rada Stowarzyszenia serdecznie zaprasza Kolezanki i Kole-
gow do udzialu w Konferencji.

Artykuly zamieszczane w Bluletvnie sg iekstami autorskimi,
redakcja nie ingeruje w ich zawartos¢ oraz nie odpowiada za ich treseé.
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Wrzesien

Wojciech Gryglaszewski, Michal Kosmowski

CENNOSC NIEZABUDOWANYCH
GRUNTOW ROLNYCH NA TERENIE
WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

ROLNICTWO W WIELKEOPOLSCE

Wielkopolska (o region o duiych zasobach ziem wykorzystywanych rolniczo. Dwie
trzecie. tj. blisko 1 900 000 ha. powierzchni wojewddztwa stanowia uzytki rolne. Chot
tutejsze warunki glebowe, klimatyczne i zasoby wodne nalezs do przecietnych, region
charakiervzuje si¢ jedna z najwyzszych w kraju wydajnoscia produkcji rolnej. Wyniki te
s3 w glownej mierze zashuga tradycyjnie wysokie] kultury rolnej | poziomu gospodaro-
wania.'

W wojewddztwie wielkopolskim preferowana jest uprawa zbdéz oraz hodowla trzody
chlewnej i bydia. Uprawia sie rowniez buraki cukrowe i rzepak oraz ziemniaki, cho¢
produkeja tych ostatnich zmniejsza sie na rzecz wzrostu produkcji zbéz. Pod wzgledem
wysokosci plonow zboz czolowe miejsca zajmuja rejony poznaniski i leszezymiski, a ziem-
niakdw — kaliski. Pod wzgledem obsady trzody chlewnej w pierwsze| piatce lokuja sie re-
jony: poznanski, leszezyriski, kaliski i pilski. Rejon leszezyniski zajmuje ponadto wyso-
ka pozveje w hodowli bydla. W wojewddztwie wielkopolskim wigkszy niZ przecietnie
w kraju jest obszar uprawy warzyw. Miejscem duiej koncentracji upraw warzyw jest re-
jon leszczynski oraz okolice Poznania i Kalisza. Okolice Konina charakteryzuje nato-
miast wysoki stopien rozwoju sadownictwa.

W strukturze wladania ziemig dominuje wiasnos¢ prywatna. Do rolnikéow indywidu-
alnych nalezy 78 % ziemi, a przecieina wielkos¢ gospodarsiwa jest korzystniejsza niz
w kraju i wynosi 9.4 ha. Duze gospodarstwa 20-50 ha stanowig ponad 15 % ogohua i wy-
stepuja w przewazajacej liczbie w rejonie pilskim. Okazala liczba, ponad 139 000, go-
spodarstw indywidualnych w wojewddziwie stanowi atrakeyjny rynek zbytu artykulow
do produkeji rolnej. Wielkopolska wies jest dobrze wyposaiona w urzgdzenia infra-
struktury technicznej, a liczba podstawowych maszyn rolniczych czesto znacznie prze-
kracza Srednig krajowa. Wskazuje to na dobra sytuacje ekonomiczng i tendencje roz-
wojowe wielu gospodarstw.?

OBSZAR I ZAKRES BADANIA

Celem niniejszego opracowania jest zaprezenlowanie tendencji i prawidlowosci pa-
nujaeych obecnie na rynku niezabudowanych gruntéw relnych na terenie wojewadztwa
wielkopolskiego. Analiza objeto blisko 10 000 transakeji sprzedazy z terenu calego wo-
jewodztwa wielkopolskiego. Zrodlem informacji byly notarialne warunkowe umowy
sprzedazy gromadzone w Oddziale Terenowym Agencji Nieruchomosei Rolnych w Po-
znaniu zgodnie z Usiqwq z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego’
oraz notarialne umowy sprzedagy nieruchomosci znajdujacych sig w Zasobic Wlasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa zbywanych w formie przetargéw nieograniczonych przez OT ANR
w Poznaniu. Zbadano transakcje sprzedazy niezabudowanych gruntéw rolnych kto-
re wystapily w nastepujacych okresach:

' http:/ fwww2.anr. gov.pl/ pl/article /551
* http:/ fwww.wielkopolska. mw.gov.pl/doc. php?deld=123&grid=150
? Dz U. nr 64 z 2003 r., poz. 592 z podn. zm.
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» w przypadku warunkowych uméw sprzeda®y: zawarte w okresie od Il kwartalu
2003 r. (j. od daty wejscia w #ycie Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowa-
niu ustroju rolnego) do 11 kwartatu 2007 r.,

* w przypadlu sprzedazy gruntéw Skarbu Parstwa: zawarte w okresie od III kwartalu
1992 r. (. od daty wejscia w Zycie Usiawy 2z dnia 19 paZdziermnika 1991 r. o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Paristia®, na mocy kidre] utworzono
Agencje Nieruchomosci Rolnych) do II kwartatu 2007 r.

Sposrod wszystkich dostepnych danych odrzucono transakceje niespelniajace warun-
kéow rynkowych (np. transakcje sprzedazy w przetargu ograniczonym, sprzedazy z bo-
nifikata, sprzedady w drodze pierwszenstwa dotychezasowemu dzierzawcey, itp.). a tak-
Ze transakecje gruntami zabudowanymi (bez wzgledu na charakter zabudowy) i grunta-
mi przeznaczonymi na cele inne niz rolne.

ZMIANY CEN GRUNTOW ROLNYCH W CZASIE

W pierwszej kolejnosci podjetlo probe zbadania ksztaltowania sie zmian cen w czasie.
Wykres 1 prezentuje zmiany cen zachodzace w latach 2003 - 2007 z podzialem na grun-
ty Skarbu Panistwa i grunty innych oséb prawnych i osob fizycznyeh. W tabeli 1 przed-
stawiono szczegolowe zestawienie srednich cen transakeyjnvch w badanvm okresie oraz
ilos¢ zaobserwowanych transalkciji.

Wykres 1.

Srednie ceny niezabudowanych gruntéw rolnych sprzedawanych przez prywat-
nych wiascicieli oraz w drodze przetargu przez Agencje Nieruchomoéci Rol-
nych odnotowane na terenie woj. wielkopolskiego w okresie II pol. 2003 r.
- I pol. 2007 r. w PLN/ha.

20000 zi

15 000 zt =

10000 2 /.&/
e |

5000 2|

oz M " | . ol Al b r
Il pel. 2003 2004 2005 2006 | pot. 2007

| =¥ transakcje prywaine —#— sprzedaz przez ANR |

4

tekst jednolity: D U, nr 208 = 2004 r.. poex. 2128 2 pidn. zm.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawedw Majatiowych Wojewddztwa Wielkopolskiego



Wrzesien
Tabela 1.

Srednie ceny transakcyjne i ilo$¢ zbadanych transakeji w okresie II pol. 2003 r.
-1 pol. 2007 r.

transakcje prywatne sprzedaZ przez ANR
grednia cena h“:::i oji srednia cena tmi::::cji
Il pot. 2003 1533721 | 8594 7 166 zi 31
2004 16 078 z1 2089 10 961 zi _ 140
2005 16 864 =zl 1666 10 969 zi 75
2006 19 084 =1 1680 .- 15119 z1 65
I pol. 2007 20 628 z1 780 : 20 819 # 12

Zauwazalna jest wyraZna tendencja wzrostowa cen w calym okresie badania, réz-
nigea sig jednak dyvnamika w poszezegélnych latach. Zwigzane jest to przede wszyst-
kim ze zmianami relacji podazowo-popytowych w zwigzku z wechodzeniem Polski do
Unii Europejskiej, a w konsekwencji z naciskiem na wyréwnywanie cen nieruchomo-
$ci w krajach czlonkowskich. Najszybszy wzrost w przypadku transakeji prywatnych
zacbserwowano w 2006 roku (13,17%), co bylo spowodowane przede wszystkim do-
bra koniunktura gospodarcza w kraju. a takie ogélnym wzrostem cen nieruchomosci
(nie tylke nieruchomeosci rolnych). Sredni roczny wzrost cen nieruchomosci prywat-
nych w badanym okresie wyniost 7.74%. Wy#sza dvnamike mozna zauwazy¢ analizu-
jac transakcje sprzedaZy gruntéw Skarbu Panstwa. Tu sredni wzrost cen wyniost az
32,14% w badanym okresie, a najsilniejszy mial miejsce - podobnie - w 2006 roku
(37.83%). Widoczne sa przy tym znacznie wyzsze amplitudy wahan cen gruntow parn-
stwowych, jednak spowodowane jest to przede wszystkim zdecydowanie mniejsza licz-
ba transakcji ANR w stosunku do transakeji indywidualnych. Obecne tempo wzrostu
cen gruntow zaréwno w obrocie prywatnym, jak i nalezacych do Skarbu Panstwa nie-
co si¢ zmniejszylo, jednak pedkresli¢ nalesy fakt, #e wzrost cen nieruchomosei rol-
nych jest na terenie wojewodztwa nadal znaczny i prognozowane jest dalsze utrzyma-
nie si¢ tego trendu.®

Widoczna jest wyraina riznica w cenach nieruchomosei z zasobu panstwowego
i prywatnego. Wynikajg one z kilku czynnikéw. Po pierwsze, nabywea gruntéw z Zaso-
bu Wlasnosei Rolnej Skarbu Panstwa zobowiazany jest do pokrycia kosziéw przygoto-
wania sprzedazy przez Agencje Nieruchomoéci Rolnych. Powoduije to, Ze jest on skion-
ny zaplaci¢ faktycznie niZzsza ceng, ponlewaz musi uwzgledni¢ jeszeze przy zakupie ko-
niecznost pokrycia tych kosztéw, Po drugie, grunty panstwowe sg ogolnie rzecz biorac
mnie¢j atrakcyjne w stosunku do znajdujacych sie w obrocie prywatnym - co wynika
z uwarunkowan historycenych w wyniku ktorych Skarb Panstwa stal sie ich wiascicie-
lem - i jako takie osiagajg niZzsze ceny. Wyraznie widoczna na przestrzeni lat dyspropor-
cja pomiedzy Srednimi cenami w obrocie prywatnym | w obrocie gruntami Skarbu Pan-
stwa cobecnie sie zaciera. W 2003 roku ceny w transakcjach prywatnyeh byly ponad
dwukrotnie wyisze w stosunku do sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa, podezas

* hittp:/ fwwwane.gov.ply/ pl/article / 53555
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gdy w 1T polowie 2007 roku w zasadzie si¢ wyréwnaly, Jest to najprawdopodobniej wy-
nikiem duZego wzrostu popytu spowodowanym poprawa koniunktury gospodarczej
w kraju i jednoczesnie malejaca podazg gruntéw pafistwowych.

Na wykresie 2 przedstawiono dynamike ksztattowania si¢ cen gruniéw rolnych
sprzedawanych przez Oddzial Terenowy Agencji Nieruchomosci Rolnych w Poznaniu
w latach 1992-2007.

Wykres 2.

Srednie ceny niezabudowanych gruntéw rolnych sprzedawanych przez Agencje
Nieruchomoséci Rolnych w woj. wielkopolskim w przetargach nieograniczonych
oraz ilos¢ zawartych transakeji w okresie III kwartal 1992 r. — II kwartal 2007 r.
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Zauwazalny jest w tymn okresie kilkukrotny wzrost cen gruntéw zwiazany z przemia-
nami spoteczno-gospodarczymi zachodzacymi na terenie kraju. W okresie 1992-1995
dynamika wzrostu utreymywala sig na wysokim poziomie prawie 85,00 % rocznie. Byl
to rowniez okres, w ktorym sprzedano najwigksza ilosé gruniow Skarbu Panstwa. W ko-
lejnyeh 2 latach wzrost zostal zahamowany (jednym z powoddw bylo pewne przesyeenie
rynku zwigzane z duzg iloscig transakeji dokonanych we wezesniejszym okresie), by po-
nownie znaczaco sie zwickszy¢ w 1998 r. Lata 1999-2003 to okres wahan cen o dosd
znacznej amplitudzie. Od 2004 roku do chwili obecnej trwa kolejny okres wzrostu cen
- zwiekszaty sie one w tym czasie srednio o 28 % rocznie, z czego na 2006 rok przvpa-
da najwickszy. prawie 30% wzrost.

W okresie dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych, tj. od 1992 roku stopnio-
wo zmniejszala sie podaZ niezabudowanych gruntéw rolnych Skarbu Panstwa prze-
znaczonych do trwalego rozdysponowania. los¢ zawieranych przez poznanski od-
dziat Agencji transakeji zmniejszyta si¢ z 850 w 1993 roku (o lacznej powierzchni po-
nad 11 000 ha) do 65 w 2006 roku (o lqcznej powierzchni okolo 2 000 ha). Jest to
niewgtpliwie jeden z czynnikéw duzego wzrostu cen w ostatnich latach — malejaca
podaz panstwowych gruntéw nie jest w stanie zaspokoi¢ rosnacego nieustannie po-
pytu.
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Wrzesien

TERYTORIALNY ROZKEAD CEN GRUNTOW ROLNYCH W WOJEWODZTWIE
WIELKOPOLSETM

Szezegdlowym badaniem objeto transakeje zawarte w 2006 r. W tym okresie na
terenie woj. wielkopolskiego zawarto 1680 (ransakcji sprzedazy niezabudowanych
gruntéw rolnych pozostajacych wlasnoscig oséb prywatnyeh, ktérych srednia cena
wyniosla 19 409 zi/ha. Poziom $rednich cen w podziale na powliaty wahal sie od nie-
calych 15 000 zt/ha w powiecie tureckim do okolo 27 000 zt/ha w powiccie kroto-
sEynskim.

Wykres 3.
Srednie ceny niezabudowanych gruntéw rolnych w obrocie prywatnym i iloéé

zawartych transakcji w poszczegdlnych powiatach woj. wielkopolskiego w 2006 r.
[PLN/hal.
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Najwigce] transakeji zawarto w tym okresie w powiatach: koninskim. poznanskim
i czarnkowsKko-trzcianeckim. najmniej w powiatach: sremskim, gostynskim. rawic-
kim i koscianskim. Najwyzsze ceny osiggaly nieruchomosci rolne w powiecie kroto-
szyniskim i gostyniskim (ze wzglgdu na grunty dobrej klasy, jedne z lepszych na tere-
nie wojewddztwa) oraz poznanskim [polozenie w bezposrednim sasiedztwie stolicy
Wielkopolski skutkuje znacznie wyiZszym niz przecietny poziomem cen). Ceny najniz-
sze wystgpowaly generalnie w powiatach najbardziej oddalonych od Poznania i in-
nych wigkszych miast regionu. a takze na obszarach o nizszej zdolnosci produkeyj-
nej gruntéw. Wérdd badanych transakeji widoczna jest pewna generalna zaleznosé
mi¢dzy ilodcig zawieranych umdéw sprzedazy, a érednig cena: bardziej rozwiniety ry-
nek nieruchomosci, a wiee wieksza ilos¢ zawieranych transakeji skutkuje nizsza ce-
na. W tabeli 1 zestawiono érednie ceny w poszezegdlnych powiatach w 2006 roku.
Terytorialny rozklad cen w wojewddztwie przedstawia wykres 4.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgthowych Wojewddztwa Wielkopolskiego



2007
Tabela 2.

Srednie ceny sprzeday niezabudowanych gruntéw rolnych w woj. wiclkopolskim
w 2006 roku.

powiat Srednia ilosé powiat drednia ilosé

cena transakcji cena transakcji |

turecki 13 780 PLN 68 | gnicznienski | 18826 PLN | 52
czamkowsko- | | wrzesinski 19483PLN | 33 |
-ln.ci_,anecl{i 14 070 PLN Q4 rawicki . 19 510 PLN 26 |
grodziski 14303PLN | 27 |kalski  |19635PLN| 82 |
kepinski 15 679 PLN 34 | plescewski | 19885PLN| 28 |
stupeckt 15775PIN | 56 | jarocinski 20727PIN| 33 |
wolsztyniski | 15 836 PLN 42 | migdzychodzki | 21067 PLN | 42 |
Zotowski I5868PLN | 81 | szamotulski [21664PLN| 65 }
srcd?l-u 16 481 PLN 48 koscianiski 21 965 PLN 24 |
wagmwcm | 17370 PN 55 | leszczynski |22 193PLN| 86 |
pllski 17504PLN | 78 | nowotomyski |22229PLN| 62 |
koninski 17664 PLN | 156 | obornicki 24144PLN| 51 |
ostrzeszowski | 17 730PLN | 26 | éremski 24874PIN| 22 |
kolski 17894PLN | 73 | gn«stynski 25 194 PLN 26 |
ostrowski 18 103 PLN 81 puma.l‘jslci 26 370 PLN 116 i
chodzieski 18 164 PLN 98 | krotoszynski |27 699PLN | 35 '
=

Z wykresu 4 wynika, ze najwyzsze ceny osiagaly grunty polozone na linii pélnoc-po-
tudnie, kiorej centrum stanowi powiat poznanski. Z jednej strony jest to efekt bliskosci
miasta wojewodzkiego (duzy rynek zbytu), z drugiej - dobre klasy bonitacyjne i wysoka
kultura rolna na terenie dawnego woj. leszczyniskiego. Znacznie wyzsze ceny od sred-
niej wystapily w transakejach zawieranych w zachodnich powiatach wojewodztwa (lep-
sza zdolnos¢ produkeyjna gruntow w stosunku do rejonéw wschodnich i poéinoenych,
a dodatkowym atutem jest bliskoé¢ zachodniej granicy Polski, co powoduje dodatkowy
bodziee do wzrestu cen nieruchomosei). Obszarem o cenach nieco ponizej Sredniej sq
powiaty polozone na wschod i potudniowy wschod od Poznania, co ponownie jest efek-
tem zwigzanym z lokalizacjg nieruchomosci, a lakZe nieco nizszej zdolnosci produkeyj-
nej w stosunku do wymienionych wezedniej regiondéw, Ceny najnizsze osiggaly nato-
miast grunty w regionie pilskim, regionie Kola, Konina i Turka oraz nieruchomoséci naj-
bardziej oddalone od stolicy Wiclkopolski (powiaty kepinski, ostrzeszowski, rawicki,
wolsztyriski).
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Wykres 4.

Terytorialny rozklad cen gruntdéw rolnych w woj. wielkopolskim w 2006 roku.

Bl o 15 00OPLNMa

15 001PLN/ha - 18 0OOPLN/Mha

18 001PLN/ha - 21 000PLN/ha
Il 21 001PLNIha - 24 000PLN/a
B rowyzei 24 000PLNMe

kaliski

ZALEZNOSC CENY I POWIERZCHNI GRUNTOW

Wykres 5 obrazuje strukturg¢ powierzchni gruntéw rolnych bedacych w obrocie
w okresie od Il kwartalu 2003 do Il kwartalu 2007, We wszystkich badanych okresach
zdecydowanie przewazaja transakcje nieruchomosciami o powierzchni ponize] 5 ha
(prawie 90% wszystkich zawartych transakcji). Niewielka ilos¢ transakcji wiekszymi
gruntami jest spowodowana niska sila nabyweza mieszkaricdw wsi, a takse duza iloscia
tzw. transakcji .sgsiedzkich”, kiérych celem jest powigkszenie posiadanego gospodar-
stwa rolnego poprzez zakup gruntéw gospodarstw sasiadujacych.
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Wykres 5.

llos¢ transakeji niezabudowanymi gruntami rolnymi w obrocie prywatnym z po-
dzialem na powierzchni¢ w latach 2003-2007.

. 290 | | 26

L) T L] ] 1

o S00 1000 1300 2000 2500

|Bdo 0.5ha B 0.5ha do Sha DiSha do 25ha O powyae| 25ha

Istnieje réwnieZ zaleznos¢ miedzy powierzchnia nieruchomosci, a jej ceng transakeyi-
na. Sposrod badanych transakcji grunty o najmniejszej powierzchni, do 0,5 ha, charak-
teryzowaly si¢ znacznie wyZszymi cenami (znacznie powyzej 20 000 PLN/ha) od pozo-
stalych. Poziom cen gruntéw o wigkszych powierzchniach byl dos¢ podobny, jednak za-
uwazalna byla nadal ogolna prawidlowos¢: im wieksza powierzchnia, tym nizsza cena
jednostkowa (wykres 6). Od 2005 roku zaleznosé¢ ta zaczela nieco tracié na znaczeniu -
ceny gruntow o powierzchniach od 0.5 ha do 25 ha zblizyly si¢ do siebie, a w 2007 ro-
ku wspomniana zaleinos¢ nawet si¢c odwrocila. Wydaje sie, ze moze to by¢ spowodowa-
ne wzrostem popytu na grunty o wigkszej powierzchni zwiazanym z doptatami Unii Eu-
ropejskicj. w wyniku ktorego bardziej zaczely rosna¢ ich ceny. Ceny gruntéw o po-
wierzchniach powyzej 25 ha podane zostaly na wykresie jedynie informacyjnie, ponie-
waz ze wzgledu na bardzo niewielka liczbe transakeji trudno wysnué jakiekolwiek wnio-
ski z ich analizy. Duza réznica w cenie gruntéw o malej powierzchni (do 0,5 ha) w sto-
sunku do gruntéw wigkszych sugeruje, ze wiekszose¢ z tych transakcji to transakcje .sq-
siedzkie”. wymuszane, niespelniajace czgsto warunkéw rynkowych.

Wrykres 6.
Zaleznos¢ miedzy ceng i powierzchnia nieruchomosei.
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Na wykresie 7 przedstawiono réznice w cenach gruntéw o duzych powierzchniach (po-
nad 100ha) sprzedawanych przez Agencje Nieruchomosei Rolnveh w stosunku do srednich
cech sprzedazy. Na podstawie tej analizy mozna zauwazy¢ po pierwsze nieco mniejsza dy-
namike trendu wzrostowego wielkopowierzchniowyeh nieruchomosei rolnych (2 wyjatkiem
ostatnich lat), a po drugie dos¢ istotne roinice cenowe — grunty o duzych powierzchniach
53 tansze, przy srednich réZnicach w ostatnich dwoch latach badania (2005-2006) docho-
dzacych do 15 %. Roznice 2dajg sie obecnie niwelowa¢ wraz z malejacs liczbg zawieranych
transakeji (kurezy si¢ poda2 gruntéw panstwowych o duzych powilerzchniach pozostajg-
cych do rozdysponowania przez Agencje Nieruchomosci Rolnveh). naleéy zatem przypusz-
czaé, 2e zalenosé ceny od powierzchni w tym przypadku bedzie coraz bardzie| traci¢ na
maczeniu wraz z kurczeniem sie rynku gruntdw wielkoobszarowych.

Wykres 7.

Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych niezabudowanych wielkoobszarowych (po-
wyzej 100 ha) przez Agencje Nieruchomosci Rolnych w Poznaniu w latach 1992-2006
na tle érednich cen sprzedaZy wszystkich niezabudowanych gruntéw ornych Skarbu
Panistwa.
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Tabela 3.
Ceny sprzedazy panstwowych gruntéw rolnych o duzych powierzchniach.
érednia cena sprzedazy
ks ﬂni:’:. zawagfch ﬂr:::; m:._-n; Epﬂ?f Ehw o pow hni
g powyzej 100 ha
1 2 3 4
III kw. 1992 131 876 zt 762 zi
1993 871 1 692 zi 1401 zt
1994 348 3 260 zt 1 724 z1
1995 238 5 525 zt 2 009 =t
1996 297 4 637 21 2735z
1997 227 5 442 zi 3 809 «t
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1 2 3 | 4

1998 | 178 3 334 21 3770

1999 | 203 . 83764 53734

2000 246 10 959 71 3207 71

2001 . o247 | 97914 50674

2002 245 | 104912t 5 522 71

2003 86 I 7985 5 555 21

2004 40 | 109612 6 314 71

2005 75 10 969 71 10 368 2t

2006 65 | 15119 21 122572
ey S S| NS 5. DT (SO 1|

WPLYW WSKAZNIKA BONITACJI NA CENY GRUNTOW

Podczas prowadzonej analizy podjeto rowniez probe zbadania zalenosci ceny nieru-
chomosci rolnych od ich zdolnosci produkeyjnych, wyrazonych wskasnikiem bonitacji
(floraz powierzchni w hektarach przeliczeniowych® do powierzchni w hektarach fizycz-
nych). Na podstawie badania transakcji sprzedazy gruntéw rolnych Skarbu Panistwa za-
wartych w 2006 roku uzyskano proporcjonalng zaleinos¢ miedzy cena. a wskaznikiem
bonitacji przedstawiong na wykresie 8. Korelacja ta jest niezwykle silna, co pozwala wy-
snu¢ wniosek, ze zdolnos¢ produkeyjna gruntéw rolnych jest jednym z najwazniejszych
(by¢ mozZe nawet najwazniejszym) czynnikiem ksztaftujacym ceny gruniéw rolnych. Ta
duza wrazliwos¢ pozwala domniemac, ze grunty sklasyfikowane jako rolne sg w prze-
wazajace] czescl przypadkow nabywane dla celéw rolniczych, a nie w zwiazku z mozli-
woscig ich odrolnienia i przeksztaleenia w grunty budowlane. Przy wycenie gruntow rol-
nych powinno si¢ zatem przywigzywac¢ duzy wage do poziomu wskaznika bonitacji,
a w podejSciu pordéwnawczym przyjmowad do pordwnania nieruchomosei o mozliwie
najbardziej zblizonym wskaZniku do nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyeceny.

Wykres 8
Zalezno$¢ ceny niezabudowanych gruntéw rolnych od wskaznika bonitaciji.

P =0.5644

0.00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00 1.20 1,40
wskaznik bonitacji

badane tfansah':;l '—suednia ruchoma ====trand inow y

 pgndnie z preepisami o podatku rolnym - Ustawa z dn. 15.11.1984r. o podatku rolnym (tj. De. U. nr 136

% 20086 r., poz. 969)
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WNIOSKI

* Analiza badanych transakcji potwierdzila istnienle wyraznego trendu wzrostowego
cen niezabudowanyeh gruntow rolnyceh utrmymujacego sie w 2006 roku na Srednim
poziomie 13,17% rocznie.

» Zacieraja sie istniejgce do niedawna znacime rozbienosci cen nieruchomosci sprze-
dawanych z Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa i z zasobow prywatnych wia-
scicieli.

* W wojewodztwie wielkopolskim najwyisze ceny osiagaja grunty zlokalizowane w nie-
wielkiej odleglosci od Poznania i1 wzdluZ linii Poznan-Krotoszyn oraz grunty w polu-
dniowej czesci regionu,

* [sinieje zaleznosc¢ pomigdzy cens. a powierzchnia gruntéw rolnych - znacznie wyisze
ceny od przecietnych osiagaja nieruchomoséci o najmniejszej powierzchni. do 0.5 ha
[ponad 20 000z1/ha). Ceny gruntéw o wiekszych powierzchniach ks:etaltuja sig na
zblizonym poziomie.

= [Istnieje scisla, proporcjonalna zaleZnos¢ miedzy poziomem cen gruntéow rolnych,
a ich zdolnoscia produkeying wyrazong wskainikiem bonilacji,
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Prey tworzeniu ninigjszego opracowania wykorzystano dane transakcyjne udestgpnione dzieki
uprzejmosci Oddzialu Terenowego Agencjl Nietuchomosci Rolnych w Poenaniu, Korzystano rowniez
z informacji zawartych na stronach internetowych Agencii Nieruchomoéei Rolnych [www.anr.gov. pll.
Pierwszego Portalu Rolnego (www.ppr.pl) oraz Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska
w Poznaniu (www.poznan.pios. gov.pl).

Jerzy Dabek

STATUS PRAWNY URZADZEN

INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ (1°)
(Stan prawny na date 24.08.2007 r.)

1. Uwarunkowania prawne budowy urzgdzen infrastruktury technicznej

W Polsce w okresie po 1T wojnie Swiatowej urzadzenia technicene infrastruktury
technicznej byly budowane na podstawie ré2nych przepiséw branzowych, w ktérych
brak bylo jednoznaeznych zapiséw dotyezacych pozyskiwania praw do nieruchomo-
4ci dla budowy tych urzgdzen jak rdwniez brak bylo regulacji dotyezgeyeh naprawie-
nia szkod powstalych przy ich budowie. W obecnych uwarunkowaniach prawnych,
zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane [6]. inwestor, w ce-
lu uzyskania decyzji — pozwolenia na budowe zobowigzany jest do wyvkazania praw
do nieruchomosci.

Pozwolenie na budowe obiektu budowlanego jest wydawane po uprzednim:

1) przeprowadzeniu postepowania w sprawie oceny oddzialywania na srodowisko, wy-
maganego przepisami o ochronie srodowiska.

2) uzyskaniu przez Inwestora, wymaganych przepisami szczegdlnymi pozwoler. uzgod-
nieri lub opinii innych organdw,

(1%) - pierwszy z trzech tematyvcznie ze soba zwiazanych artykuiow
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3) wyrazeniu zgody przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa. gospodarki prze-
strzennej 1 mieszkaniowej — w przypadku budowy gazociggow o zasiegu krajowym lub
jeieli budowa ta wynika z uméw migdzynarodowych.

Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane inwestorowl wylacznie w praypadku:

1) zlozenia wniosku w okresie wa#nosei decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (decyzja o warunkach zabudowy lub decyzja o lokalizacji inwestycji
celu publicznego - uli), jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami ustawy o pla-
nowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym [3],

2) zlozenia wniosku w okresie waznosci pozwolenia, o ktorym mowa w art, 23 i art. 23a
ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i ad-
ministracji morskiej (jezeli jest ono wymagane),

3) zlozenia odwiadczenia, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Tytulami prawnymi do dyspenowania nieruchomoscia na cele budowlane sa:

. wlasnosc¢ (wspolwlasnosd),

. ugytkowanic wieczyste,

zarzad,

. ograniczone prawo rzeczowe (uzytkowanie, stuzebnos¢ gruntowa).

- slosunek zobowigzaniowy [najem, dzierzawa, uzyczenie, leasing),

tytul administracyjny:

* decyzja - zezwolenie na ezasowe zajecie nieruchomosel (art. 124 ust. 1 ustawy

* o gospodarce nieruchomosciami, [12]),

* decyzja — zezwolenie na niezwloezne zajecie nieruchomosci (art. 122 ust.1 uogn),

* decyzja zarzadu drogi publicznej na dysponowanie gruntem w pasie drogowym
na cele budowlane {art. 39 ust.3 ustawy o drogach publicznych, [11]).

[ W NN R

Spelnienie przez inwestora w/w warunkow decyduje o zgodnosci wybudowania urza-
dzenia infrastruktury technicznej z przepisami prawa.

W przypadku nie speinienia powyzszych warunkow urzadzenie infrastruktury tech-
nicznej jest uwazane jako wybudowane z naruszeniem prawa, co moze by¢ podstawg do
wydania przez nadzor budowlany decyzji o jego rozbioree (art. 48 ust.l ustawy Prawo
budowlane, |6]).

Skutki prawne wybudowania urzadzenia infrastruktury technicznej bez tytudu praw-
nego do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane obejmuja:
— mozliwos¢ usuniecia urzadzenia z nieruchomosci,
— przywrocenie nieruchomosei do stanu poprzedniego,
— wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci,
— odszkodowanie za wyrzadzone szkody,
— odszkodowanie za zaistniale zmniejszenie wartosci nieruchomosci.

W aktualnych przepisach obowigzujgcych w Polsce, w przypadku istniejacych
urzadzen infrastruktury technicznej, pobudowanej na cudzych nieruchomoséciach, brak
jest podstaw prawnych. zmuszajacych przedsicbhiorstwa przesylowe do uregulowania
stanow prawnych tych urzadzen z wlascicielami (uzytkownikami wieczystymi) nierucho-
mosei,

W preypadku braku dobrej woli ze strony przedsigbiorstw przesylowych do uregulo-
wania tych spraw w drodze umownej, wiascicielom (uzytkownikom wieczystym) pozo-
staje jedynie droga sadowa, ktora jest dlugotrwata i nie zawsze prowadzi do akceptacji
wnioskaow powodow.,

Sprawy roszczeniowe, dotyczace urzgdzen infrastruktury technicznej wybudowa-
nych na cudzych nieruchomosciach, zostaly uregulowane w projekcie ustawy zmie-
niajgcej Kodeks cywilny 1 Kodeks postepowania cywilnego poprzez modyfikacje tre-
sci art. 49 Ke oraz wprowadzenie do katalogu ograniczonych praw rzeczowych tzw.
~sluzebnoéei przesylu” (art. 3051 - 3054). Jednoczeénie proponowana jest zmiana
art. 626 Kodeksu postepowania cywilnego [2]. Projekt nowelizacji Kodeksu cywilne-
go i Kodeksu postepowania cywilnego zostal skierowany w dniu 15 czerwca 2007 r.
do Sejmu.
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2. Status prawny istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej
wedlug art. 49 Kodeksy cywilnego

Status prawny istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej okresla art. 49 Ko-
deksu cywilnego [1]:

Lurzadzenia stuace do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu
elektrycznego oraz inne urzqgdzenia podobne nie naleZq do czesci skladowych gruntu lub
budyniku, jezell wehodzg w skdad przedsiebiorsiwa lub zakladu.”

Art. 49 Ke w obecnym brzmieniu jest jednym z nielicznych wyjatkow od zasady .su-
perficies solo cedit”, kiora wyraza art. 191 Ke. Stanowi on, Ze wiasnos¢ nieruchomosci
rozciaga sie na rzecz ruchoma. ktéra zostala polaczona z nieruchomoscia w taki spo-
s0b, ze stala sie jej czescig skiadows. W szczegolnoscl art. 48 Ke stwierdza, ze do cze-
sci skladowych gruntu nalezg budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane,
a wiec rowniez urzadzenia o ktérych mowa w art. 49 Ke.

Art. 49 okreslajac tzw. .urzadzenia przesylowe” zwraca uwage na ich funkcje, kto-
ra jest inna niz w definicji urzadzenia zawartej w art. 3 p.9 Prawa energetycznego [7]:
~urzadzenia techniczne stosowane w procesach energetycznych’”.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 grudnia 1998 r. (sygn. akt Il CKN, 216/98) objal
norma art. 49 Kc oprocz rodzajéw urzadzen w nim wymienionych tak?e urzadzenia slu-
#ace do prowadzenia programow telewizyinych i kabluwr:h

Z powyzszego wyplywa wniosek, Ze w przyszlodcl pojawienie sie nowych urzadzen
technicznych nie powinno nasireczad trudnodci w zakwalifikowaniu ich do urzadzen
o ktérych mowa w art. 49 ke.

Oprocz tego Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 18 czerwca 2004 r. (sygn. akt II CK,
359/03) oraz z dnia 18 stycznia 2007 r. (svgn. akt [ CSK 223/66) stwicrdzil, Ze trwale
polaczenie pomieszezenia z instalacja wewnetrzng pozwala uznac, 2e to pomieszczenie
i urzadzenie w nim posadowione odpowiada urzadzeniu o kiérym mowa w art. 49 Ke.

Wyrok ten ma istotne znaczenie praktyczne dla przedsiebiorsiw energetycznych po-
niewa# pozwala zakwalifikowad¢ budynki stacji transformatorowych do urzadzen ener-
getyeznych.

Art. 49 Ke swa norma dotyezaca funkcji - wrzqdzenia stuZace do..." nie obejmuje in-
stalacji wewnetrzne] w budynkach, obejmuje natomiast preylacza. Z tresci art. 49 Ke wy-
nika, ze wiasciciel gruntu nie musi by¢ jednoczeénie wiadcicielem urzadzen znajdujacych
sie na jego nieruchomoécei, jak i wiagciciel urzadzen nie musi by¢ wlascicielem lub uzyt-
kownikiern wieczystym gruntu zajetego przez urzadzenia. Jednoczesnie, z art. 49 Kc nie
wynika przystugiwanie prawa wilasnosci urzadzen infrastruktury technicznej przedsie-
biorstwu przesylowemu.

Tytul prawny przedsiebiorstwa do urzadzen musi wynikaé z innych Zrédel, w szeze-
golnoscl z faktu ich wybudowania przez przedsiebiorstwo lub 2 uméw przenoszacych ich
wilasnosd przez inwestora na przedsigbiorstwo. Tresc¢ arl. 49 Kc chroni przedsigbiorstwo
jedynie wtedy, gdy wybudowanie z wlasnych srodkéw urzadzenia na nieruchomeoséci na-
stapilo w wyniku posiadania tytulu pravnego do nieruchomoesci. Z arl. 49 jak rownies
z art. 191 Ke nie wynika. czyja wlasnoscig sg urzgdzenia po ich podlaczeniu do insta-
lacji i sieci. Generalnie przyjmuje sie obecnie, Ze osoba, ktdra poniosia koszty tych urza-
dzen mode ich wlasnos¢ przekarzad przedsiebiorstwu przesylowemu w drodze umowy na
warunkach uzgodnionych albo strony mogs ustanowic¢ inny tyvtul prawny (uzvitkowanie,
uZyczenie, leasing) na rzecz przedsicbiorsiwa przesylowego.,

Nie ma jednakZe w aktualnym stanie prawnym mozliwosci amuszenia przedsiebior-
stwa przesylowego do zawarcia takiej umowy. Rowniez przedsiebiorsiwo przesylowe nie
mo#e zmusié osoby, ktéra poniosta kosziy budowy urzadzen aby przekazala ich wla-
snosdé lub ustanowila inny tyvtul prawny. Przyjmuje si¢ prey tym. Ze wlasciciel urzadze-
nia musi ponosi¢ koszty gwigzane z ich golowoscig do lunkcjonowania.

W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego i Sadu Najwyzszego byla do tej pory roz-
bieinosd stanowisk, dotyczaca wykladni art. 49 Ke.

Trybunal Konstytueyjny w uchwale z dnia 4 grudnia 1921 r. W 4/91 (OTK 1991 nr 1,
poz. 22) przyjal. e urzadzenia wymienione w art. 49 Ke, z chwila ich polaceenia z sie-
clg urzadzen przedsieblorstwa, stajg sie wlasnoscig podmiolu bedacego wlascicielem
przedsiebiorstwa, a polaczenie to jest jedynie Kwestig faktu. Powyisze stanowisko Try-
bunalu Konstytucyinego podirgymal réwniez Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 23 czerw-
ca 1993 r. I CRN 72/93, z dnia 20 wrzednia 2000 r. (sygn. akt I CKN 608/99)
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i w uchwale z dnia 13 stycznia 1995 r. (sygn. akt [II CZP 169/94). Natomiast w wyro-
kach z dnia 26 lutego 2003 r. (sygn. akt II CK 40/02) i z dnia 13 maja 2004 r. (sygn.
akt 1II SK 39/04) wyrazone zostalo odmienne stanowisko, e art. 49 Ke wyznacza jedy-
nle granice migdzy czescig skladowa przedsigblorstwa 1 czescelg skladows nieruchomo-
sci, pozostawiajgc otwarta kwestie sposobu uzyskania przez przedsigbiorstwo tytulu
prawnego do urzadzen. Ostatecznie stanowisko to potwierdzil Sad Najwyzszy w uchwa-
le podicte] w skladzie siedmiu sedzidw w dniu 8 marca 2006 r. (sygn. akt [II CZP
105/035):

<Przepis arl. 49 k.c. nie stanowi samoistnef podsiawy prawnej preejscia urzadzen stu-
Zqecych do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary. gazu, pradu elektrycznego
oraz innych podobnych urzgdzen na wlasnosé wiasciciela przedsigbiorstwa przez ich po-
taczenie z sieciq nalezqeq do tego przedsiebiorstwa”.

Uchwala powy#Zsza zmienila pozycje wiladeiciela nieruchomosci. Do tej pory po-
wszechna praktyka bylo przejmowanie bezplatnie przez przedsiebiorstwa odeinkow
przewodow znajdujacych si¢ na cudzym gruncie. Teraz do wlasciciela nalety decyzja,
czy pobudowane na jego nieruchomosci urzadzenie infrastruktury technicznej stanie
sic wlasnoécia przedsiebiorstwa przesylowego.

Jesli przedsigbiorstwo nie uzyskalo trwalego tytulu prawnego do urzadzenia, wiasci-
ciel nieruchomosei moze je ze swojego gruntu usuna¢ albo renegocjowaé warunki ko-
rzystania z niego.

Reasumujac powyZsze uwarunkowania prawne nalezy stwierdzi¢, Zze urzadzenie in-
frastruktury technicznej wechodzi w skiad przcdaz(:bmrslwa przesviowego, jezeli:

1. zostalo wybudowane z wlasnych Srodkoéw przedsiebiorstwa,
2. zostalo wybudowane za zgl:{ia wlasciciela (uzvtkownika wieczystego) nieruchomosci.

W przeciwnym wypadku urzadzenie techniczne wybudowane na cudzej nieruchomo-
sci jest czgscia skladowa gruntu, zgodnie z trescia art. 47 §2 Kodeksu cywilnego.

3. Status prawny istniejacych urzadzen energetycznych i gazowych

Przed IT wojng $wiatowsa budowa urzadzen energetycznych byla realizowana na pod-
stawie ustawy elekirycznej z dnia 21 marca 1922 r. (tekst jedn. Dz. U. z 1935 r. Nr 17,
([17]). ktora regulowala réwniez skutki budowy urzgdzen na nieruchomosciach.

Po II wojnie swiatowej elektryfikacja Polski przeprowadzona zostala na podstawie
ustawy z dnia 28 czerwca 1950 r. o powszechnej elekiryfikacji wsi i osiedli (tekst jedn.
Dz. U, z 1954 r. Nr 32, poz. 135, [14]), ktora obowigzywala do dnia 5 grudnia 1997 r.,
do chwili wejscia w Zycie ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (tekst
jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 89, poz. 625, z pézn. zm., [7]).

W ustawie z 1950 r. okreslony byl szczegolny, administracyjny tryb udostepnienia
nieruchomosei. Przeprowadzenie powszechne| elektryfikacji zarzadzal i oglaszal lereno-
wy organ administracji. Osobom upowainionym shuzylo prawo wejscia na grunt i do bu-
dynkéw w celu wykonywania robdt i zakladania urzadzen elektrycznych, Wlasciciel lub
wiadajgcy nieruchomoscig byl zobowiazany umozliwi¢ wstep osobom upowaznionym
w celu wykonania robdt (art. 4) oraz mial obowiazek udostepniania gruntu osobom
i jednostkom zobowiazanym do wykonywania czynnosci, zwigzanych z eksploatacja
I konserwac]a zainstalowanych przewodow 1 urzadzen., Wewnetrzne urzadzenia odbior-
cze oraz pion elektryczny w budynkach, zaloZony przy powszechnej elektryfikacji, sta-
waly si¢ wlasnoscig wiascicieli budynkow.

Ustawa nie regulowala spraw odszkodowawczych dla wiascicleli nieruchomosei.
Z uzasadnienia uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 2005 r. (Izba Cywilna -
sygn. akt [l CZP 80/2005) wynika. ze przedsiebiorstwa energetyczne sy posiadacza-
mi w zilej wierze nicruchomosci na ktérych wybudowano urzgdzenia energetyczne na
mocy w/w ustawy, natomiast dochodzenie roszezen odszkodowawezych podlega rozpo-
znaniu przed sadem powszechnym (wyrok SN z dnia 25 lutego 2004 r., sygn. akt IIl CK
32/2003 oraz wyrok NSA z dnia 4 stycznia 1999 r., sygn, akt IV SA 2270/96).

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo encrgetyczne (7] okresla zasady politykd
energetycznej panstwa, zasady i warunki zaopatrzenia i uZytkowania paliw i energii,
w tym ciepla oraz dzialalnos¢ przedsiebiorstw energetycznych.

Ustawa wprowadzila w art. 3 (slownik) definicje urzadzen, instalacji i sieci energe-
tycznych, przedsi¢biorstwa energetycznego, zasady udostepnienia nieruchomosci
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(art. 7) oraz kwesti¢ przekazania przedsiebiorstwom energetycznym instalacii § urza-
dzen energetycznych wybudowanych z wlasnych srodkéw przez osoby fizyczne, prawne
badz inne jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej (art. 66).

Art. 3:

QJ urzq‘.dzert{a urzqdzema techniczne stosowane w procesach energetycznych;
10) instalacje - urzqdzenia z uktadami polgezen migdzy nimi;
11) sieci - instalacje poitgczone i wspdlpracujgee ze soba, sluzqce do przesytania lub
dystrybugji paliw lub energii, nalezqce do przedsigbiorstwa energetycznego:
11a) sie¢ przesylowa - siec¢ gazowaq wysokich cisnien, z wylgczeniem gazociagow ko-
palnianych { bezposrednich, albo sie¢ elektroenergetyczna najwyzszych lub wysokich na-
pigc, za kitore| ruch sieciowy jest odpouwtiedzialny operator systemu przesytowego;
11b) sie¢ dystrybucyjna - siec gazowq wysokich. srednich { niskich cisniert. z wytacze-
niem gazociggéw kopalnianych { bezposrednich, albo sieé eleldroenergetyczna wysokich,
srednich [ niskich napigc, za ktorej ruch sieciowy jest odpowiedzialny operalor systemu
dystrybucyjnego:
12) przedsigbiorstwo energetyczne - podmiot prowadzacy dziatalnodé gospodarcza
w zakresie wylwarzania, preetwarzania, magazynowania, przesylania, dystrybucji pa-
liw albo energit lub obrotu nimi.

Art. T

1. Przedsigbiorstwo energetyczne zajmujgee sig przesylaniem lub dystrybucgia paliw gazo-
wych lub energii jest obowiqzane do zawarcia umowy o przylqczenie do sieci z podmio-
tami ublegajacymi sig o praylqczenie do sieci, na zasadzie rownoprawnego traktowanica. je-
2Zeli istnigjq lechniczne i ekonomiczne warunki przylaczenia do stect { dostarczania tych pa-
livw lub energil, a 2qdajacy zawarcia umowy spetnia warunki preytaczenia do sieci § odbiori
2. Umowa o przylgczenie do sieci powinna zawieraé co najmniej postanowienia okresla-
Jace: termin realizacji preytaczenia, wysokose optaty za przytqczenie, miejsce rozgrani-
czenia wlasnosci sieci przedsiebiorstwa energetycznego i instalacji podmiotu
przytaczanego. zakres robot niezbednych przy realizacji przylqezenia, wymagania do-
tyczgee lokalizacgji uikdadu pomiarowo-rozliczeniowego i jego parametrow, warunki udo-
stepnienia przedsigbiorstwu energetycznemu nieruchomosci nalezqcej do pod-
miotu przylqgezanego w celu budowy lub rozbudowy sieci niezbednej do realiza-
¢ji przylgczenia, przewidywany termin zawarcia umowy, na podsiawie ktérej nastapi
dostarczanie paliw gazowych lub energll, flosci paliw gazowych lub energii przewidzia-
nych do odbioru. moc preytaczeniowq. odpowiedzialnosé stron za niedotrzymanie warun-
kow umowy. a w szezegdlnoscel za opéZniente terminu realizaci prac w stosunku do usta-
lonego w umowie, oraz okres obowigzywania umowy i warunki jej rozwiqzania

12. Przqu.czany padmiat Jjest obowigzany umnﬂrww przedsiebiorstwu energe-
tycznemu, o ktdrym mowa w ust. 1, w obrebie swojef nieruchomesci budowe i roz-
budowe sieci w zakresie niezbednym do realizacji przylqezenia oraz udostepnié
pomieszezenia lub miejsca na zainstalowanie ukladéw pomiarowych, na warun-
kach okreslonych w umowie o swiadczenie ustugi przylaczenia do siect.

Art. 66:

1. Osoby fizyczne, prawwne bagd# inne jednostki organizacyjne nie posiadajgee osobowo-
sci prawnej, kidre do dnia wejscia w 2ycie ustawy wybudowaly z wltasnych srodicow in-
stalacje lub urzqdzenia mogqce stanowid element sieci { sq ich wiascicielami baed2 wyt-
kownikami, mogq. w terminie dwéch lat od dnia wejscia w Zycie ustawy, przeka-
zac odplatnie, na warunkach uzgodnionych przez strony, te instalacje lub urzq-
dzenia przedsigbiorstwu energetycznemu, kidre weyska koncesje na dystrybucje pa-
livw i energii.

2. Przekazywane instalacje i urzadzenia, o ktérych mowa w ust. 1, powinny edpowiadad
warurikormn technicznym okreslonym w przepisach. Kosziy doprowadzenia lych instalacji
i urzqdzen do stanu speinigjgcego wymagane warunki pokrywa osoba lub jednostka
przekazujaea.
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Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne weszia w Zycie dnia 5 grud-
nia 1997 r., tak wiec uprawnienie z art. 66 wygaslo z dniem 4 grudnia 1999 r.

4. Status prawny istniejgcych urzadzen lacznosci i telekomunikacyjnych

Urzgdzenia infrastruktury sluzacej lacznosei budowane byly w Polsce w oparciu
o rdine przepisy prawne. Ustawa z przed II wojny $wiatowe], z dnia 3 czerwea 1924 r.
o poczcie, telegrafie i telefonie (Dz. U, Nr 63 z 1933 r.. poz. 481, [15]) stanowila, ze za-
rzadowi poczt i telegrafow przystugiwalo prawo umieszezania przedmiotéw technicznych
[obecnie urzadzen), bez odszkodowania, na drogach publicznyeh | w przyvdroénych pa-
sach gruntéw prywatnych o szerokosci 75 cm. Natomiast na prywatnych gruntach pra-
wo do umieszczania takich przedmiotow przystugiwato za odszkodowaniem, ktorego wy
sokosc byla ustalana w drodze dobrowolnej umowy. W przypadku braku porozumienia,
co do wysokosci odszkodowania zarzadowl poczt i telegrafow przyslugiwalo prawo przy-
musu realizowane w drodze administracyjnej. Sprawy sporne. ale tylko dotyczace wy-
sokosci odszkodowania byly rozstrzygane na drodze sadowej.

W okresie po 1l wojnie $wiatowej dekret z dnia 11 marca 1955 r. 0 laceznosci (Dz. U.

Nr 12, poz. 71, [16]) okreslal prawo do bezplatnego zakiadania urzgdzen telekomu-
nikacyjnych, po uprzednim uzyskaniu zgody wiasciwe] rady narodowej. Z kolei ustawa
z dnia 31 stycznia 1961 r. o tacznosci (Dz. U, Nr 8, poz. 48, [17]) w ogéle nie regulowa-
la sytuacji wilasciciell przypadku ingerencji w ich prawo wilasnoscl. Podstawe do zakla-
dania urzadzen technicznych iacznosci stanowil wowezas art, 35 ustawy z dnia 12 ma-
ja 1958 r. o zasadach i irybie wywlaszczania nieruchomosci (Dz. U, z 1991 r. Nr 18,
poz. 94, z pdén. zm., [18]), w swietle ktérego organy administracji panstwowej, instytu-
cjei przedS;u:bmrsmra panstwowe mogly, za zezwoleniem organu d/s wewnetrznych pre-
gydium rady narodowej, zaklada¢ i przeprowadzaé¢ na nicruchomosciach, zgodnie z za-
twierdzona lokalizacja, urzadzenia techniczne lgcsnoscl, Z kolel ustawa z dnia 15 listo-
pada 1984 r. o lacznosci (Dz. U. Nr 54, poz. 275, z péén. zm.. [19]) gwarantowala pan-
stwowemu przedsiebiorstwu Polska Poczta, Telegral { Telefon™ prawo do bezplatnego
umieszczania na nieruchomosciach osprzetu linfowego instalacji telefonicznej i tabli-
czek informacyjnych o urzadzeniach i ustugach lacznosci. Przelom w przepisach praw-
nych nastapil w 1990 r. Ustawa z dnia 23 listopada 1990 r. o lacmnodci (tekst jedn. Dz, U.
£ 1995r. Nr 117, poz. 564, [9]) w art. 37, ktora obowiazuje od dnia 15 stycznia 1991 r.
stanowila, ze wlasciciel nieruchomosci lub inna osoba majaca tytul prawny do wlada-
nia nieruchomoscia ma obowigzek umoZliwi¢ operatorom sieci telekomunikacyjnych
uzytku publicznego umieszezanie na nieruchomosciach urzadzen lub instalacji teleko-
munikacyjnych oraz tabliczek informacyjnych o urzadzeniach na warunkach okreslo-
nych w umowie,

Po wejsciu w Zycle ustawy z dnia 21 lipea 2000 r. Prawo telekomunikacyjne (Dz. U.
Nr 73. poz. 852) nastapil rozdzial kompetencji ustawowej w regulacji dzialalnoseci pocz-
ty i lelekomunikacji. Dzialalnos¢ poczty pozostala w ustawie o lgcznoscl, natomiast
ustugi telekomunikacyjne aktualnie sg uregulowane w ustawie z dnia 16 lipca 2004 r. Pra-
wo telekomunikacyjne (Dz. U. Nr 171, poz. 1800, z p6zn. zm., [10]).

Na podstawie art. 140 w/w ustawy wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomo-
$ci jest obowiazany umoéliwi¢ operatorom oraz innym podmiotom instalowanie na nie-
ruchomoséci urzadzen telekomunikacyijnych, przeprowadzanie linii kablowych pod. na
albo nad nieruchomoscigq oraz umieszczanie tabliczek informacyjnych o urzadzeniach,
a takze ich eksploatacje i konserwacje. jezeli nie uniemozliwia to racjonalnego korzysta-
nia z nieruchomosci.

Warunki korzystania z nieruchomoséci przez operatora ustala si¢ w umowie,
ktdra powinna byé zawarta w terminie 30 dni od dnia wystapienia przez operato-
ra o jej zawarcie.

Korzystanie z nieruchomosci jest odplatne, chyba, Ze linia lub urzadzenia telekomu-
nikacyjne stuza zapewnianiu telekomunikacji wiascicielowi lub uzytkownikowi nieru-
chomoéci, na ich wniosek.

Jezeli strony nie zawrg umowy w terminie, stosuje sie przepisy art. 124 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Przepisy powyz-
sze stosuje sie rowniez do przedmiotu uzytkowania, najmu, dzierzawy lub trwalego
zarzadu.
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5. Status prawny istnicjacych przylaczy i urzadzen wodno-kanalizacyjnych

Status prawny przylaczy wodno-kanalizacyjnych okreslony jest w ustawie z dnia
7 czerwea 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu Scie-
kow [Dz. U. z 2001 r. Nr 72, poz. 747, z pdén. zm., [8]).

Przylacza kanalizacyjne i wodociagowe sz wilasnoscia wlasciciela nieruchomosci
i tym samym sg czescig sktadows gruntu.

Przylacze kanalizacyjne stanowi odcinek przewodu laczgeego wewnetrzna instala-
¢je kanalizacyjna w nieruchomosei odbiorey ustug z siecig kanalizacyjna, za plerwszg
studzienka, liczac od strony budynku, a w przypadku jej braku do granicy nieruchomo-
sci gruntowej.

Przylacze wodociggowe stanowi odcinek przewodu lgczacego sie¢ wodociagows
z wewnetrzng instalacja wodociagowa w nieruchomosci odbiorcy ustug wraz z zaworem
za wodomierzem gléwnym.

Sie¢ stanowia przewody wodociagowe lub kanalizacyine wraz z uzbrojeniem i urzg-
dzeniami, kKtorymi dostarczana jest woda lub ktérvmi odprowadzane sa scieki, bedace
w posiadaniu przedsigbiorstwa wodociagowo-kanalizacyjnego.

Z powyzszych definicji wynika, Ze przylacza sa kategorig poérednia pomiedzy siecia
wodociggowo-kanalizacyjng i wewnetrznymi instalacjami w nieruchomosciach odbior-
cow,

Odpowiedzialnoé¢ za ich niezawodne dzialanie spoczywa na podmiotach ublegaja-
cych sig o przylaczenie nieruchomosel do sieel.

Realizacje budowy przylaczy do sieci oraz studni wodomierzowej, pomieszczenia
przewidzianego do lokalizacji wodomierza gléwnego i urzadzenia pomiarowego zapewnia
na wiasny koszt osoba ubiegajaca sie o praylaczenie nieruchomosci do sieci.

Koszty nabycia. zainstalowania i utrzymania wodomierza gléwnego ponosi przedsie-
biorstwo wodociggowo-kanalizacyjne, a urzgdzenia pomiarowego - odbiorea ushug,

Przedsiebiorstwo wodociagowo-kanalizacyjne jest obowiazane przytaczye do sieci nie-
ruchomoé¢ osoby ubiegajace] si¢ o przyvlaczenie nieruchomosci do sieci, jezeli sq spet-
nione warunki przylaczenia okreslone w regulaminie oraz istnieja techniczne mozliwo-
sci swiadczenia uslug,

Sprawa korzystania z przylaczy przez przedsigbiorstwa wodociagowo-kanalizacy]-
ne jest dyskusyjna. MozZe nig by¢ umowa bezplatnego uzytkowania, darowizny lub
umowa uzyvczenia (art. 710 Ke). Umowa uZyczenia pomimo, ze jest jednostronnie zo-
bowigzujgca, jest korzystna dla wiasciciela nieruchomosci poniewaz przedsiebiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne bedzie obowigzane ponosi¢ zwykle koszty utrzymania
przylacza, aby je zachowad w nie pogorszonym stanie (art, 713 Ke). Przedsichiorstwo
wodociggowo-kanalizacyjne jest obowiazane zapewni¢ budowe urzadzen wodociago-
wych i urzadzen kanalizacyjnych. ustalonych przez gmine w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego, w zakresie uzgodnionym w wieloletnim planie roz-
waoju i modernizacji. Osoby, ktére wybudowaly z wlasnych srodkow urzqdzenia wodo-
ciggowe i urzgdzenia kanalizacyjne, moga je przekazywad odplatnie gminie lub przed-
sigbiorstwu wodociggowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnionych w umowie
[art. 31 ustawy, [8]).

Nie dotyczy to jednak przvlaczy kanalizacyjnych i wodociggowych. Potwierdza to
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 2 lipca 2004 r. (svgn. akt II CK 420/03):
-Odptatne przejecie urzqdzen wodociggowych i kanalizacyjinych, o ktérych mowa w art. 31
ustawy z 7.6.2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu
Scielcdw (Dg. U. Nr 72, poz. 747) przelazywanych przez osobe spelniajocq przestanki
w ym przepisie okreslone, nie obejmuje przytaczy kanalizacyinych i wodociggouwych
wskazanych w art. 2 pkt. 5 16 ustawy. stanowigeych wiasnosé osoby, kidra poniosta
koszty ich budowy (art. 15 ust. 2 ustawyl.”
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1. Zrédia informacii:

A. . Uwarunkowania prawne i skuthi odszkodowawcze budowy urzadzeri infras .
na cudzych nieruchomosciach® - materialy szkoleniowe Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa, 21-23 listopada 2006 r.,

autorzy — Z. Malecki, R. Cymerman, M. Nowakowska, M. Skapska, J. Dabek,
W. Mizier,

B. .Regulowanie stanu prawnego nieruchomosci na ktérych posadowione sa urzgdzenia
przesytowe” — materialy szkoleniowe, Eurokontalt” Bialobrzegi, 27-30 maja 2007 r.,
autorzy - G. Bicniek, J. Dabek.

II. Przepisy prawne:

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz. 93, z po2n. zm.

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 43,
poz. 287, z péin. zm.

3. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Dz. U. Nr 80, poz. 717, z p6én. zm.

4. Ustawa z dnia 3 lutego 2004 r. o wylaczaniu gruntéw rolnych i lesnych z produkcji,
tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266, z pézn. zm.

5. Ustawa z dnia 27 kwictnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, tekst jednolity Dz. U.
z 2006 r.. Nr 129, poz. 902, z p6in. zm.

6. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, Dz. U. z 2003 r. Nr 207. poz. 2016,
Z pién. zm.

7. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetlyczne, Dz. U. z 2003 r. Nr 153,
poz. 1504, z péin. zm.

8. Ustawa z dnia 7 czerwea 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw. Dz. U. z 2001 r. Nr 72, poz. 747, z po#n, zm.

9. Ustawa z dnia 23 listopada 1990 r. o 1gcznosel, Dz. U. £ 1995 . Nr 117, poz. 564,
Z pHZn. zm.

10. Ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyjne, Dz. U. Nr 171, poz. 1800,
Z poEn. zm.

11.Ustawa z dnia 21 marca 1995 r. o drogach publicznych. Dz. U. z 2007 r. Nr 19,
poz. 115.

12. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoseiami, Dz, U. z 2004 .
Nr 261, poz. 2603, z péZn. zm.

13.Ustawa clekiryczna z dnia 21 marca 1922 r., tekst jedn. Dz. U. z 1935 . Nr 17.

14.Ustawa z dnia 28 czerwca 1950 r. o powszechne] elektryfikacji wsi i osiedli, tekst
jedn. Dz. U, z 1954 r. Nr 32, poz. 135.

15, Ustawa z dnia 3 czerwcea 1924 r. o poczceie, telegrafie i telefonie,Dz. U. Nr 63 z 1933 r..
poz. 481.

16. Dekret z dnia 11 marca 1955 r. o lacznosci, Dz. U. Nr 12, poz. 71.
17. Ustawa z dnia 31 stycznia 1961 r. o lacznoéci, Dz. U. Nr 8, poz. 48,

18. Ustawa z dnia 12 maja 1958 r. o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomoset,
Dz. U. z 1991 r. Nr 18, poz. 94. z po6Zn. zm.

19. Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o lacznoécl, Dz. U. Nr 54, poz. 275, z péén. zm.
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Elzbieta Czamecka-Hempowicz, Adam Futro

FALSZ INTELEKTUALNY

Funkcjonariusz publiczny lub inna osoba uprawniona do wystawienia dokumeniu,
ktéra poswiadceza w nim nieprawde, co do okolicznosci majacych znaczenie prawne
podlega karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5. [ Art.271 § 1 Kodelksu
karnego)

W tym kontekécie warta przedstawienia jest sytuacja rzeczoznawey majgtkowego,
kiory jako osoba posiadajaca wylaczne uprawnienie do szacowanie nieruchomosel. po-
nosi nie tylko odpowiedzialnosé dyseyplinarng za nierzetelne wystawienie dokumentu,
ale takZe kama za $wiadome poswiadeczenie w operacie nieprawdy.

Zawarle w Rozdziale XXXIV Kodeksu kamego wérod innych przestepstw przeciw-
ko wiarygodnosci dokumentow, przestepstwo nazywane falszem intelektualnym regu-
luje odpowiedzialnos¢ za zamach na wiarygodnos¢ dokumentéw wystawlonych przez
osoby uprawnione na uzyiek publiczny, ¢z kiérvmi wiaze sie z zasady zaufanic w ob-
rocie prawnym [podobnic W. Wrabel, jw.. s. 1038 oraz SN wwyr. z29 X 1998 r., IV KKN
128/97. Orz. Prok. 1 Pr. 1999, nr 3). Przestepstwo to ma charakter indywidualny -
znaczy, ze moze by¢ popeinione wylacznie przez okreslone osoby. Podmiotem omawia-
nego przestepstwa moze byve jedynie funkcjonariusz publiczny badz inna osoba, ktarg
szezegolne przepisy prawne uprawniaja do wystawienia dokumentu. Stosownie do
tresci art. 115 § 13 K.k, funkejonariuszem publicznym jest Prezydent RP. poscl, sena-
tor, radny, posel do Parlamentu Europejskiego. sedzia, lawnik, prokurator oraz inne
osoby wymienione w tresci tego artvkulu., Zrédiem uprawnienia dla .innych osob®
wskazanych w tresci powolywanego artykulu moze byé norma prawna o charakterze
generalnym, wyrok sgdowy lub inna decyzja organu wladzy panstwowef. Pod samym
pojeciem . uprawnienie” naleZy rozumie¢ kompetencje wiasne osoby wystawiajacej do-
kument do potwierdzania okreslonych okolicznosci. nie jest ono toZsame z upowaz-
nieniem, kldrego zakres znaczeniowy jest znacznie szerszy.! Jak, trafnie orzekl Sad
Apelacyjny w Lublinie w wyroku & dnia 23 grudnia 2002 roku, II AKa 310/02, OSA
2003, z. 9, poz. 9, o kompetencji do wyslawienia dokumentu. ktéremu przvsluguje
walor zaufania publicznego, mozna mowi¢ wowcezas, gdy dokument ma cechy roz-
strzygnigeia publicznoprawnego, ktéremu przystuguje domniemanie prawdziwosci.*

Rzeczoznawea majatkowy nie jest funkcjonariuszem publicznym. z cala jednak pewno-
4cia nalefy do grona ostb .uprawnionych do wystawienia dokumentu” w rozumieniu
art. 271 Kodeksu karnego (art. 266 dawnego Kodeksu karmego). Uprawnienie to wyni-
ka z przepisow ustawy z dnda 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z trescia art. 175 powolanej ustawy rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany
do wykonywania czynnoscl szacowania nieruchomosci. a lakze innych czynnosci wska-
zanych w tresci art. 174 ust, 3a zgodnie z zasadami wynikajqgcymi z przepisow prawa
i standardami zawodowymi. ze szezegdlng slarannoscia wiasciwg dla zawodowego cha-
rakteru tych czynnosei oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujge ste zasada bezstron-
noscl w wycernie nieruchomosct,

' W.Wrobel w Kodeks kamy czesc szczegiina, Komentarz Tom I pod red. A.Zolla, str. 1334, Zakamycze

2006)
! op.cit. str. 1335
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Definicja dokumentu wyrazona zostala w tresci art. 115 § 14 kodeksu karnego.
W doktrynie czgsto powolywany jest poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku
z dnia 9 pazdziernika 1996 r, V KKN 63/96, (.Gazeta Sgdowa” 1997, nr 4), zgodnie.
z ktérym pojecie dokumentu ugywane w art. 266 d.k.k. (art. 271 § 1 k.k.) ma zakres
wezszy niz ogolne pojecie dokumentu okreslone w art. 120§ 13 d.k.k. (art. 115 § 14
k.k.), ktéry stanowi, ze dokumentem jest kazdy przedmiot lub inny zapisany nosnik in-
Jormagcji, z ktérym jest zwiqzane okreslone prawo. albo kidry ze wzgledu na zawartg
w nim tres¢ stanowi dowdd prawa. stosunku prawnego lub okolicznesci majqeej znacze-
nie pratwwne. Dokument, o ktdrym mowa w tresci art. 271 Kk powinien nie tylko posiadac
cechy wymienione w przepisie zawierajgeym definicle ustawowe, lecz tak#e musi byé do-
kumentem wystawionym przez funkcjonariusza publicznego lub inng osobe do wysta-
wienia dolkumentu upowazniong. a ponadio w swej tresci zawleraé¢ poswiadczenie, kté-
remu przystuguje cecha zaufania publicznego, a w zwigzku z tym domniemanie prawdzi-
woscet (R. Goral, Kodeks kamy. Praktyczny komentarz, s. 355).

Czy cechy takiego dokumentu zawiera w sobie operal szacunkowy? Zdaje sie nie po-
zostawiac watpliwosci. Ze operat szacunkowy odpowiada wskazanym wymogom. Biegly
rzeczoznawea, zgodnie z przyznanymi mu uprawnieniami, stwierdza lub potwierdza
pewne wartosci majatkowe, a jego elaboraty szacunkowe maja znaczenie prawne w ob-
rocie prawnym i sg wykorzystywane w réznych postepowaniach przez strony i urzedy.
Takie stanowisko zajal Sad Najwyiszy w wyroku z 7 grudnia 2001 roku, sygn. IV
KKN 563/97, OSNEW 2002, nr 3-4,poz.17.

Znamiona okreslajace czynnosé sprawcza

Przestgpstwo [alszu intelcktualnego moze dotlyczy¢ jedynie oswiadczenia nieprawdy
w zakresie polwierdzenia okolicznosci majacyeh znaczenie prawne w dokumencie au-
tentycznym - moée polegac¢ na wskazaniu jako prawdziwe okolicznosci, kt6re nie mialy
miejsca, na ich przeinaczeniu lub zatajeniu (por. wyrok SN z 25 listopada 2004 r., WA
24/2004, OSNwSK 2004, poz. 2206). Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze poswiadczenie nie-
prawdy dotyczy¢ moze tylko faktow, nie obejmuje ono elementéw ocennych i nie powin-
no by¢ utozsamiane ze sfalszowaniem dokumentu. Zgodnie ze stanowiskiem SN, wyra-
Zonym w wyroku z dnia 7 grudnia 2001 roku ( sygn. akt IV KKN 536/97 ) ,odpowie-
dzialnos¢ karna bieglego za przestepstwo tzw. falszu intelektualnego dotyezy poswiad-
czenia faktow, kiore poddajq sie weryfikacji z punktu widzenia ich prawdziwosci lub fal-
szu, natomiasl nie obejmuje samych ocen”.

Strona podmiotowa

Warte wskazania jest rowniez to, Ze do popelnienia przestepstwa moze dojs¢ dopiero
w chwili, kiedy dokument zostanie wprowadzony do obrotu prawnego. Zgodnie z pogla-
dem W. Wrobla® samo poswiadczenie nieprawdy dotyczy dokumentu wystawionego
[a wigc przekazanego go osobie trzeciej. zgodnie z kompetencjami wystawcy), nie doty-
czy dokumentow sporzadzonych, ale nieprzekazanych, oraz przekazanych osobie trze-
cief, ale takich, kiore nie zostaly przez nig wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem. ka-
two sobie zatem wyobrazié, Zze dotyczy to wylacznie operatéw, w oparciu o ktére doszio
do rozporzadzenia mieniem - gdy informacje w nich zawarte mialy wplyw na proces de-
cyzyjny stron kontraktu (np. zakup dzialki jako niezabudowanej, podczas, gdy w rze-
czywistosci jest na niej postawiony budynek).

Niewatpliwie przesigpstwa mozna sie dopusci¢ jedynie umyélnie, tzn., ze sprawca
ma zamiar jego popelnienia, to jest chee fe popelni¢, albo przewidujac zamiar jego
popeinienia na to sie godzi ( art. 9 k.k.). Sprawca musi obejmowaé swoja $wiadomo-
$cia. ze poswiadcza nieprawde oraz. ze po$wiadczenie to dotyczy okolicznosci maja-
cych znaczenie prawne, co w odniesieniu do informacji przedstawionych w operacie

¥ W Wrobel op.cit.
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szacunkowym, dotyczy wszystkich faktéw majacych wplyw na wartos¢ wycenianej
nieruchomosci. W wypadku typu kwalifikowanego, okreslonego w art. 271 § 3, ko-
niecene jest dzialanie w zamiarze bezposrednim kierunkowyvm. Warunkiem pocia-
gniecia sprawcy do odpowiedzialnosci karnej jest jednak wykazanie, e osoba po-
swiadczajaca nieprawde miala swiadomos¢ tego faktu. Popelnienic bledu. nawel ra-
Zzacego, nie daje podstaw do ukarania na podstawie art. 271 kk, chociaz moze skut-
kowa¢ odpowiedzialnosé dyscyplinarna. Nie pozostawia, zatem watpliwosci. Ze swia-
dome oparcie wyceny na faktach nicprawdziwych wypeinia znamiona przestepstwa.
Warto jednak zastanowic sie nad tym jak ocenic¢ dezialalnosé rzeczoznawey majatko-
wego, ktory zobligowany do przeprowadzenia wizji lokalnej przed przystapieniem do
wyceny, pomija ten obowigzek i opiera sie jedynie na faktach przytoczonych przez
strong. W konsekwencji, wystawiony przez niego operat okreslajgcy wartosé wyce-
nianej nieruchomosci zawiera dane niezgodne z prawds. Ocena takiego zachowania
nie jest jednoznaczna. Konieczne bedzie kazdorazowe zbadanie, czy Swiadomie po-
swiadezy! fakty niezgodne z prawds, czy jest to jedynie wynikiem niedbalstwa pod-
legajacego odpowicdzialnosci dyscyplinarnej. W tym miejscu warto prazytoczy¢ frag-
ment uzasadnienia SN z w/w orzeczenia: Rrzeczoznawca mafqtikowy, z racji pelnio-
nej funkgji i posiadanych uprawniern, nie dziata we witasnym imieniu { we wiasnej
sprawie, a w sytuagji, gdy wydaje on opinie. co najmniej godzac sig z jej nierzetel-
nosciq. lym samym poswiadcza w niej nieprawde co do okolicznosci majgcej znacze-
nie prawne.

Odpowiedzialnosé - typy kwalifikowane.

Za popelnienie przestgpstwa poswiadczenia nieprawdy typu podstawowego przewi-
dziana jesl kara porbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5. Sad moze zamiast kary
pozbawienia wolnosci zasadzi¢ grzvwne lub kare ograniczenia wolnosci (art. 58 § 3 k.k.).
FPopeinienie przestepstwa w typie uprzywilejowanym zagrozone jest karg grzywny lub
karg ograniczenia wolnogci. W tym przypadku sad moze odstapi¢ od wymierzenia kary
(arl. 59 k.k.) lub warunkowo umorzy¢ postgpowanie karne (art. 66 k.k.). Typ uprzywi-
lejowany dolyczy przestepstw mniejszej wagi (niskl stopienn spolecznej szkodliwogci).
Surowsza odpowiedzialnos¢ przewidziana jest, jezeli sprawca dopuscit sie realizacji zna-
mion czynu zabronionego w celu osiggnigcia korzysci majatkowej lub osobistej. Typ
kwalifikowany poswiadczenia nieprawdy w dokumencie zagrozony jest karg pozbawie-
nia wolnosci od 6 miesigcy do lat 8.

Warta wskazania jest takze okolicznosé. ze w przypadku skazania za przestepstwo
poswiadczenia nieprawdy sad mole orzec Srodek karny w postaci zakazu zajmowania
okreslonego stanowiska, wykonywania okreslonego zawodu lub prowadzenia okreslonej
dzialalnosci gospodarczej (art. 41 k.k.). Jezeli chodzi o zastosowanie $rodkow karmych
Lo, w przypadku poswiadczenia nieprawdy w dokumencie typu kwalifikowanego, istot-
ne @naczenie ma przepadek korzyvsci majatkowej (art. 45k.k.).

Ceyny zabronione przewidziane w art. 271 écigane s3a z oskarzenia publicznego
[& urzedu).

Precedensy?

Sad Najwyzszy kilkakroinie wypowiadal si¢ w temacie popelnienia przestepstwa po-
Swiadezenia nieprawdy popelnionego przez rzeczoznawcee majatkowego. Wartymi przy-
toczenia sg dwa przyklady, ktére najlepiej zobrazuja mechanizm ponoszenia odpowie-
dzialnosci przez specjalistéw uprawnionych do wylaeznego wydawania opinii w okreslo-
nym zakresie.

W wyroku z dnia 7 grudnia 2001 r., sygn. IV KKN 563/97 (OSNKW 2002/3-4/17.
LEX nr 50495) SN orzekal w sprawie, w ktorej jeden z operatéw szacunkowych. opra-
cowanych przez oskarZonego Mariana F., doprowadzil Bank Polska Kasa Opieki SA -
Oddzial w K. do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w zwigzku z udzieleniem pore-
czenia i w rezultacie do poniesienia szkody w znacznych rozmiarach.
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Prolcurator oskarzyt Mariana F. o to, Z2e .w dniu 1 lipea 1991 roku w K., w oszaco-
waniu nieruchomosci potoZonej w miejscowosci G. i stanowlqeej wilasnosé¢ Jana K.,
sporzqdzonym na zlecenie spotki cywilnej Jana K. i Krzysztofa G., bedqge z tytulu otrzy-
manego zlecenia oraz z uwagi na posiadane uprawnienia budowlane i z wwagi na pet-
nienie funicji bieglego d/s szacowania nieruchomosel Sadu Wojewddzkiego w K. oso-
ba upowaznionq do sporzqdzania tego rodzaju oszacowart, w dokumencie tym po-
swiadezyt nieprawde co do okolicznosci majgeych znaczenie prawne: - stwierdzajqc,
Ze grunt wycenionej nieruchomosci, poloZone w miejscowosci G. w calosci stanowi te-
ren przeznaczony pod zabudowe, w sytuacfi, gdy ped zabudowe przeznaczona byta fe-
dynie czesc lej nieruchomosci o powierzchni 2580 m2, stwierdzajac niezgodnie z rze-
czywislym stanem rzeczy, Ze na wycenianej nieruchomosci istniejq 3 ujecia wody mi-
neralnej, - okreslajqc wartosé wycenianej nieruchomesci na kwote 25.005.000.000 sta-
rych zlotych i zawyzajac w ten sposob tg wartosé przeszio siedemnastokrotnie, przy-
najmniej o kwote 23.571.000.000 starych zlotych, to jest o przestepstwo z art. 266
§ 1dkl (z 1969 r.) A takze, Ze dniu 14 maja 1991 roku w K. w oszacowaniu warto-
sci nieruchomosci poloZonej w miejscowoscei P., poswiadezyl nieprawde co do okolicz-
nosci majgcych znaczente prawne, ckreslajgc wartosé tej nieruchomosei na lawote
23.750.000.000 starych zlotych, zawyzajqe w ten sposob wartosé wycenionef nieru-
chomosci na kwote co najmniej o 22.558.500.000 starych zlotych, bedqe z tytutu po-
stadanych uprawnien zaweodowych, pelnienia funkcji bieglego sqdowego, w zakresie
szacowania nieruchomoset oraz otrzymanego zlecenia do sporzqdzenia wyceny — oso-
ba upowazniong do wystawiania dokumentu - szacowania wartosei nieruchomosci, to
Jest o przestepstwo z arl. 266 § 1 d.k.k. Oraz, ze w dniu 16 kwietnia 1992 roku
w K. w sporzqgdzonym na zlecenie Jana K. { Krzyszilofa G. oszacowaniu wartodci nie-
ruchomosci poloZonej w miejscowosci G., poswiadczyt w nim nieprawde co do okolicz-
nosct majacych znaczenie prawne, stwierdzajac niezgodnie z rzeczywistoseiq, ze wy-
ceniana nieruchomos¢ stanowt dziatke budowlang, podczas gdy nieruchomosé ta prze-
znaczona byla na cele zwiqzane z produkcjq rolng z catkowitym zakazem zabudowy
oraz zawyyt warles¢ tej nieruchomosci o kwote przynajmniej 2.889.000.000 starych
ztotych okreslajqac wartos¢ wycenionej nieruchomosel na kwote 3.015.000.000 starych
zilotych, bedqc z tytulu otrzymanego zlecenia, posiadanych uprawnien zawodowych
oraz z tiutu petnienia funkcji biegtego sqdowego w zakresie szacowania nieruchomo-
sci osobq upowaznionag do sporzadzenia tego dolcumeniu, lo jest o przestepstwo z arl. 266
§1ldkk”

W uzasadnieniu wyroku. SN wskazal, ze .(...) nie do przyjecia jest wywdd sqdu a quo,
2 opinia nierzetelna, zawyzajqaea wartosé nieruchomoscl. sporzqdzona dla osoby pry-
wainej, nie jest poswiadczeniem nieprawdy w rozumieniu art. 266 § 1 d.k.l.{obecne 271
Kk, przyp.aut.)(...) . W szczegdlnosci podkreslié nalezy, i elaborat szacunkowy nierucho-
mosct (opinia), opracowany przez bieglego sqdowego. majqcego uprawnienia rzeczo-
znaieey. jest dolkumentem w rozumieniu art. 266 d.k.k. (obecnie - art, 271 k.k.). Odpowia-
da bowiem cechom wymienionym w art. 120 § 13 d.k.k. (obecnie — art. 115 § 14 k),
a ponadto jest wystawiony przez osobg upowazniong do tego oraz w swojgj tresci zawie-
ra poswiadezenie, ktdremu przystuguje walor zaufania publicznego, a w konsekwencji
rowniez domniemanie prawdziwoscl. Biegly sqdowy i zarazem rzeczoznawca Jest nie-
waipliwie osobg upowaznionq do poswiadczenia okolicznosci majacych znaczenie praiu-
ne. Upowaznienie to wynika z tresci przepisow prawnych. okreslajacych kryteria, jakie
powinnit spetniac zarowno bieglt sqdowt, jak i rzeczoznawcy majqtiowi oraz jakie majq
oni kompetencje (...) Biegly sqdowy lub rzeczoznawea. z racji petnionej funicji i posia-
danych uprawnieri, nie dziala we wiasnym imieniu i we wlasnej sprawie, a w sytuaci,
gdy wydaje on opinig, co najmniej godzqc sie z jef nierzetelnosciq, tym samym poswiad-
cza w niej nieprawde co do okolicznosci majqcej znaczenie prawne. Moze wige byé pod-
miotem przesigpstwa okreslonego w art. 271 § 1 kek. (art. 266 § 1 d.k.k.), jezeli swoim
zachowaniem wyczerpuje jego znamiona. a jednoczesnie nie bierze bezposredniego
udziatu w postgpowaniu sqdowym lub w innym postgpowaniu prowadzonym na podsta-
wie ustawy. Nalezy jednalk podicreslic, Zze odpowiedzialnosé kama bieglego za przestep-
stwo tzw. failszu intelektualnego dotyczy poswiadczenia faktow, kidre poddajq sig wery-
JSikacji z punitu widzenia ich prawdziwosci lub fatszu, natomiast nie obejmuje samych
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ocen. Jezeli zas biegly [ub rzeczoznawca przedsiawia falszywq opinig majgeq stugyé za
dowdd w postgpowaniu sqgdowym albo w innym posiepowaniu prowadzonym na podsta-
wie uslawy, ponosi wowczas odpowiedzialnesé kamng na podstawie art. 233 § 4 k.k.

Warto rowniez przytoczye wyrok Sadu Najwyizszego z dnia 20 kwietnia 2006 roku,
sygn. akt [V KK 49/06., [ OSNKW 2006/9 poz. 80, LexPolonica nr 416293) w ktorym
orzekl, Ze .Rzeczoznawca budowlany jest inng osobq uprawnionag do wystawienia dolkeu-
mentu i jeZeli umysinie w wydanej opinii poswiadcza nieprawde co do olkolicznogct
mogacych mie¢ znaczenie prawne, moze byé podmiotem przesiepstwa okreslonego
w art. 271 k"

Stan faktyczny:

-Prokeurator Rejonowy w T. oskarZyt Jerzego P. o popelnienie przestepstiva okreslonego
w art, 271 § 3 k.k., a polegajacego na (ym, 2e w dniu 18 kwietnia 2003 r. w E. dzialajac
w celu uzyskania korzysci majathowey. jako rzeczoznawen majathkowy oraz biegly sqdowy
2 zakresu budownictwa lgdowego, bedge uprawniony do sporzadzenia dokumentu w posta-
ci opinil technicznef majacego studyd za dowdd w postepowaniu przed sadem, na zlecenie
Sfirmy ,,5." sporzadzil opinie techniczng dotyczgeq ufawnienia wad wylkonanych robdt w seg-
mencie przy ul. hwaszlkiewicza w T.. w ktdrym to dokumencie poswiadezyl nieprawde przez
wskazanie, iZ podsiawg do wydania opinit byly ogledziny preedmictowego budyniau doko-
nane przez niego w dniv 10 kwietnic 2002 r., przy czym olwlicznose ta miata znaczenie
prawne w 2wiazkou 2 kondecznosciq ustalenia przez sqd czasu i okolicenoscl powstania warl
budynicu oraz ustalenia olcolicznosct dotyczacych postepowania wad budynku oraz po-
swinderyl nieprawde poprzez wskazanie, i na pietrze preedmioiowego budynku znajduje
sig poddasze, podczas gdy fokiycznie na pietrze znajdujg sie zunyczajne pomieszcezenia
mieszialne, przy czym okolicznosé ta miata znaczenie prawne w zwigzlku z koniecznoscio
ustalenia przez sqd zgodnosci parametréw i wiasciwosel budynfou z parametrami { wiasei-
wosciami budyniu okreslonymi w projekcie { umowie o dzielo, a nadto poswiadezyt nie-
prawde wskazujac w punicie 4 podpunicie 7 opinil. Ze widoczny na fotografii element kon-
strukceyjny znajduje sig w stropie nad parterem, podezas gdy faktycznie element ten znajdu-
Je sig w stropie nad pigirem, przy czym okolicznosé ta takzZe miala znaczenie prawne
w zwigzlku 2 loniecznosciq ustalenia przez sqd zgodnosel parametréw { ulasciwosel budyn-
ku z parametrami { wiasciwosciami budynku okreslonymi w projelecie i umowie o dzieto,
dziatajge przy ym na szlode Andrzeja P." Sqd Najwy2szy w uzasadnieniu wyjasnil, 2e .
[...] na oskarzonym Jerzym P. cigiyl ustawowy obowiazek sporzadzenia rzetelnej , fachowej
opinii” niezaleznie od tego, czy byla ona wydana na podsiawie zawartej umowy cywilng-
prawnej, czy tez ,, prywalnie, po zngjomoscl’. W zwigzlku z podniesionym zarzutern kasacyj-
nym nalezato odniesé sie do isloly sponu, a mianowicie, czy opinia wyslawiona przez oskar-
#onego jest dokumentem w rogumieniu art. 271 k.k {...) regulagie zawarte w przepisach
ustawy - Prawo budowlane wskazujq wprost, Ze , fachowa” opinia sporzgdzona przez rze-
czoznawce budowlanego objeta jest domniemaniem prawdziwosc zawartych w niegf stiwier-
dzerl { w obrocie prawnym korzysila z zaufania publicznego. Oskardony Jerzy P. jako rzeczo-
znawcea budowlany in tempore criminis nie dziatal we wlasnej sprawie i we wlasnym imie-
nite. Wydajge opinie nierzetelng poswiadczyl w niej nieprawvde co do okolicznogel mogace]
mied znaczenie praivne. Poczynione preez osloardonego zasirzezenie, e resd opinii nie sta-
nowt ..elespertyzy budowlane]”, a co do ktdrej Sqd odwotawezy praywigzuje podstalowe
znaczenie dia bytu przesiepsiwa okreslonego w art. 271 k.k., jest w tef sytuacji bezprzed-
miotowe, W tef sytuacii uprawniony jest poglad ogdlnej natury, a mianowicie ten, , 2e rzeczo-
znawea budowlany jest inng osobq uprawniong do wystawienia dokumentu { jezeli umysl-
nie w swojej opinii poswiadeza nieprawde co do okolicznoscl mogace mied znaczenie praw-
ne, moze by¢ podmiotemn przesigpstwa olreslonego w art. 271 kk.".

Konstatujace, nierzetelnosé w wykonywaniu operatu szacunkowego skutkowa¢ moze
nie tylko odpowiedzialnoscia dyscyplinarng, ale tak?e karna.
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Maria Trojanek

CENY DZIALEK PRZEZNACZONYCH
POD BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE |
W GMINIE TARNOWO PODGORNE

Maria
Trojanek

oro, d bab
Gmina Tarnowo Podgorne. jako cze$¢ intensywnie urbanizujacej sie strefy podmiej- gy hwesy

skiej Poznania, wechodzi w skiad Poznanskiego Obszaru Metropolitalnego. Polozenie  iMemchimesei
gminy na obrzezach Poznania wyznacza jednoznacznie funkcje gminy. Z jednej strony, Ww
zurbanizowana czes¢ wschodnia gminy poréwnywana jest coraz czesciej do .sypialni® h'uuu
Poznania, natomiast czgs¢ zachodnia, pelnigea dawniej funkcje typowo rolnicze, PTZe- Ny o 3160
ksztalcila sig z bieglem czasu w zaplecze produkcyjno-handlowe miasta. Czes¢ potu-

dniowa zaczyna sie specjalizowaé¢ w funkcji rekreacyjnej, oferujac zwlaszeza mozliwose
wypoczynku weekendowego dla swoich mieszkancow jak 1 Poznaniakéw. Funkcje po-
szczegolnych obszaréw w gminach przedstawia ponizszy rys.

Rys. 1.

LEGERDA

- Creslsiernds gosodancan

iespiinickng
. Ushey renazine 1 feryetyig baypocnnken
— g

T Pamanaa chuadnics
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Zrédio: dane Urzgdu Gminy
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Z zamieszczonego powyzej rysunku wynika, ze duza czest terenow wykorzystywana
jesl pod dziatalnosc gﬂspodamza i mieszkalnictwo. Gldwne tereny zwiazane z aktywiza-
cija gospodarczg terenu Gminy, zlokalizowane sg wzdiuZ drogl krajowq w szczegolno-
sci w miejscowosciach Tarnowo Podgome, Swadzim, Sady, Wysogolowo i Sieroslaw. Te-
reny, zwiazane z turysiyka i wypoczynkiem, zlokalizowane sa wokét jeziora Lusowskie-
go oraz w Sierostawiu.

1. Przecietne ceny gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
w zaleZnosci od lokalizacji

Zeslawienie przecietnveh cen 1 m? gruntéw przeznaczonych ped budowniclwo miesz-
kaniowe w miejscowoéciach nalezacych do gminy Tarnowo Podgoérne przedstawia tabe-
la 11rysunek 2

Zmiany przecietnej ceny 1 m’ gruntéw niezabudowanych w gminie Tarnowo Pod-
gorne w latach 2004-2007 wedlug miejscowosci

Miejscowosé 2004 r. 2005 r. 2006 r. 2007 r.
Baranowo . 88.83 85,76 271,44 272,20
Batorowo 7556 | 8618 | 6640 |  67.57
Ceradz Koscielny |brak danych’ 33.75 3338 47.20
Chyby 137,32 161.65 114,50 122,53
Gora brak danych 60,30 54.28 91.42
Jaﬁl{{)\\'.'iﬁ!& brak danych |  40.00 47.50 brak danych
Lusowo 49,28 61,07 69,11 brak danych
Luséwko 4922 | 51,88 59,52 | brak danych

Przczmierowo - 7209 88.65 111.63 179,82
Rumianek 18,29 16,17 14,75 lﬂﬁ 34
_E_.a_d:,r i | 54,99 Qﬂ,ﬂﬁ 287.63 | 96, 49.
Sierostaw 40,94 58,49 56,23 81.88
Swadzim 5600 | 3844 | 7798 | 10000
Tarnowo Podgorme _ BB8.B8 97.30 115,62 ) 124 66
Wysogotowo 6500 | 60.79 bd. | 7936

— - . e s

Zradio: opracowanie wiasne na podstawle danych z aktéw notarialnych udostepnionych w Staro-
stiwie Powinlu Poznansilego

! Brak danych zaznaceono w sytuacji gdy licgba transalicjl uniemoilivita wyliczenie przeciginej ceny 1 m®
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Rys. 2.

Przeci¢tna cena 1 m* gruntéw niezabudowanych w gminie Tarnowo Podgérne
w roku 2007 wedlug miejscowosci

Baranowo [
Przezmierowo
Tarmowo Podgéme
Chyby [

Rumianek |
Swadzim

Sierostaw RN
Wysogotowo i
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Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z aktéw notarialnych udostgpnionych w Staro-
sthwie Powiatu Poznanskiego

W ukladzie przestrzennym gminy obserwuje si¢ duze zrdznicowanie cen. W 2007 roku
relatywnie najwy2sze przecigtne ceny 1 m* gruntu odnotowano w Baranowie (272 ) oraz
Przezmierowie (180 zl), najniZsze za$ w Ceradzu Koscielnym (47 z1), Jankowicach (47 zi)
oraz Luséwko (80 zI). Najwyzsze ceny osiggaly dzialki o najbardziej atrakeyjnej lokalizacji
(Baranowo, Przezmierowo. Tarowo Podgéme i Chyby), troche nizej plasowaly sie ceny dia
przeciginej lokalizacji (Lusowo, Luséwko, Sady, Wysogtowo, Sieroslaw i Batorowo), za$ naj-
nizsze ceny natomiast mozna bylo zaobserwowac¢ dla lokalizacji okreslonej jako najmniej
atrakeyjna (Swadzim, Jankowice, Ceradz Koscielny i Géra). W poczatkowych latach anali-
zy, w 1998, (lata 2004-2007) przewazaly ilosciowo transakcje, w ktorych dokonywano kup-
na/sprzedazy nieruchomosci polozonych w lokalizacjach najbardziej atrakeyjnych, czyli
w Baranowle, Przezmierowie, Tarnowie Podgérnym i Chybach. Stanowily one ponad 50%
ogohu transalcji a roznica w cenach miedzy maksymalna ceng 1 m® w lokalizacji atrakeyj-
nej a przeciginej wynosila 40.94 d/m*. W kolejnych latach analizy, zaczely przewazad
transakcje dla lokalizacji okreslanej jako przecigtna, czyli w miejscowosciach Lusowo, Lu-
sowko. Sady. Wysogolowo. Sieroslaw i Batorowo. W tych latach [(zwiaszeza 2006-2007) réz-
nica w cenie za m” gruntu w lokalizacji najbardziej atrakeyjnej a przecietnej znacznie sie
zwickszyla, zwlaszeza w miejscowosciach takich jak Baranowo, Przezmierowo, Chyby, Tar-
nowo Podgorne. Moglo to stac sig przyezyng wigkszego zainteresowania kupujacych grun-
ty bodowlane w miejscowosciach, dla ktorych lokalizacje okreslono jako przecietna. Ceny
za m* gruntow polozonych w 2007 roku uksztaltowaly si¢ na poziomie odpowiednio 100 z
(Swadzim). 47,20 zi (Ceradz Koscielny), 91.42 =zt (Géra). W analizowanych latach réZnice ce-
nowe w zaleznosci od atrakeyjnosci lokalizacji znacznie sig poglebily i -~ w porownaniu -
z rokiem 2004 najwiekszy wzrost ceny 1 m® mial miejsce w miejscowosciach zaliczanych
do najbardziej atrakeyjnych (Baranowo i Przezmierowo). Z kolel w miejscowosciach ocenia-
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nych jako najmniej atrakeyine (z p-w. przyjetych kryteriow) zmiany w poziomie cen byly niz-
sze 1 wynosity 44 zl/m’ (Swadzim) { 13,45 zt/m® (Ceradz).

2. Przecietna cena a powierzchnia dzialki

Raznice w cenach za 1 m* gruntow wystepuja takie do z uwzglednieniem ich powierzch-
ni. Przyjmujac zalozenie, Zze pierwsza grupe stanowia dzialki o powierzchni do 750 m?,
drugs zas od 751 do 1500 m’, uzyska sie informacje cenowe w ukiadzie scisle okreslo-
nych segmentow dzialek. Okazuje sie, ze w poszczegolnych grupach roZnie ksztaltowa-
ty sie ceny gruntow. Roéinice te zaprezentowano na ponizszym rysunku.

Wykres 1
Przecietna cena 1 m* gruntéw niezabudowanych w gminie Tarnowo Podgbrne
w roku 2007

180,00
160,00 155,31
140,00 —
120,00 -
100,00 -
80,00

60,00

40,00 -
20,00

2004 2005 2006 2007

=—o 750 m2 ——od 751 do 1500 m2

Zrodio: opracowanie wiasne

W przypadku dzialek mniejszych w kazdym z badanych lat. przecietna cena 1 m® po-
wierzchni gruntu byla wy#sza od przecietnej ceny 1 m* dzialek zaliczanych do drugiej
grupy dziatek, przy czym roZnice te byly niewielkie i siggaly od okolo 2 do 7 zi. W roku
2007 nastapil wzrost réznicy pomiedzy cenami w poszezegolnych grupach dziatek i sie-
gnat putapu blisko 57 zt na jednym metrze kwadratowym. Jest to efekt skokowego
wzrostu cen w przypadku dzialek relatywnie mniejszych.

3. Pochodzenie nabywcéw

Interesujacych informacji dostarcza takZe analiza cen wedlug kryterium jakim jest
pﬂchudze:me nabyweow. Przyjeto podzial w mysl ktérego:

plerwsza grupe stanowia nabywcy z terenu Poznania,
+ druga grupe stanowia nabywcy z terenu gminy Tarnowo Podgérne,
* trzecia za$ stanowig osoby, ktorych nie mo2na zakwalifikowaé¢ do dwéch wezesniej-

szych grup.

W latach 2005-2007 najwiece] transakceji (58%) zostalo zawartych przez osoby po-
chodzace z Poznania, 17% nabywcow wywodzilo sie z terenu gminy. Co czwarta trans-
kacja zostala zawarta przez kupujacego pochodzacego spoza Poznania i gminy. Przed-
stawia to ponizszy wykres.
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Wykres 2
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Zrodlo: opracowanie

Najwiekszym zainteresowaniem Poznaniakow cieszyly sie miejscowosei w kolejnosci:
Lustowko. Chyby, Tarnowo Podgdrne, Lusowo, w Ktarych zawarto odpowiednio 107, 72,
42 i 41 transakcji. Druga grupe nabywcow dzialek w tych miejscowosciach stanowity
osoby spoza Poznania i analizowanej gminy.

Podsumowujac nalezy zwrdci¢ uwage na nastepujgce kwestie:

* w gminie Tarnowo Podgorne nastepuje systematyczny wzrost cen. W roku 2004 prze-
cietna cena uksztattowala sie na poziomie 67 z1/m*, w 2007 roku juz 117 zl/m?®.

* odnotowuje sie duze zréinicowanie przestrzenne w zakresie cen gruntow, co ozna-
cza, ze cena 1 m* powiazana jest z miejscowoscia w ktorej zakupiono dzialke.

* rdinice cen obserwuje sie lakie w przypadku rdznych powierzchni gruntéw, Relatyw-
nie drozsze sa drialki mniejsze - do 750 m“.

Slawomir Palicki

CZY RZECZOZNAWCY MAJATKOWI
POWINNI ZAINTERESOWAGC SIE
REWITALIZACJA?

Wstep

Nieco przekorny tytul niniejszego artykuiu ma zacheci¢ srodowisko rzeczoznaweow majat-
kowych do bysirzejszego przyjrzenia sie kwestiom odnowy miast, a zwlaszeza najbardziej
skomplikowanemu jej preejawowd, tj. rewiializac)i. O rewitalizacii sporo sig styszy, duto mdwi,
a czasem nawet slowa udaje sig przekué w czyny. Tym niemniej. generalny poziom wiedzy na
jej temat jest mizerny. pojecie jawi sie cokolwiek mgliscie, cale przedsiewziecie wydaje sie zbyt
trudne do zrealizowania, w zwigzku z czym malo Kogo - poza pasjonatami — w ogdle ono inle-
resuje. Tymczasem, rewitalizacja to przyszlost | przemiany. jakim trzeba nieodzownie poddad
substancije miejska 1 jej mieszkaticdw. W Stanach Zjednoczonych okolo polowa wolumenu in-
westyvell w nieruchomoscl na obszarach surbanizowanych w latach 2000-2020 bedzie stano-
wi¢ kapital zaangadowany wlasnie w rewitalizacje...

Z punktu widzenia humanisty, socjologa czy po prostu czlowieka wyczulonego na proble-
my spolecine rewitalizacja to $miala i szezyvina idea, ale ted ukrvty w nas homo ceconomicus
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szepeze, Ze nietrudno przy niej zarobi¢, zwlaszcza specjalistom. A tych, jak si¢ wydaje, potrze-
ba prawdziwe mrowie. Nie trzeba bylo nawet czekac na odrebna ustawe regulujaca zasady
projektowania i wdrazania rewitalizacjl. gdyz doplaty unijne juz zmobilizowaly polskie miasta
i gminy do dziatania. Ale to juz materiaf na inny artykut...

1. Czym jest rewitalizacja?

Trafne odczytanie zjawiska rewitalizacji obszarow micjskich przysparza sporych klopotow
nawet specjalistom. Nagminne stalo sie mylenie tego pojecia z wieloma pokrewnymi, ktorych
nazwy robig w naszym kraju zawrotna kariere. Warto tu wspomnie¢ chociazby modernizacje,
rehabilitacje, renowacje czy rewaloryzacje, zupeinie swobodnie funkcjonujace jako synonimy
rewitalizacji, nb. blednie. Przyjrzyjmy sie zatem specyfice badanego pojecia, z ktorym od nie-
mal dwoch dekad w Polsce probujg nas eswoié rodzimi naukowey.

Juz w koneu lat driewieédzesiglyeh XX w. T. Markowski postulowal, Ze po elapie suburba-
nizacji w miastach .[...) musi nastapi¢ faza reurbanizacji bedacej rezultatem swiadomej polity-
ki rewitalizacvinej™. Cho¢ T. Markowski nie zdefiniowal wéwezas pojecia rewitalizacii. mowil
o nim, zZwracajac szczegolng uwage na ekonomiczny i spoleczny aspekt zagadnienia. a takze
uzy! sformulowania .ckonomiczna rewitalizacja obszaréw wewnetrznych miast™.

K. Skalski jako jeden z plerwszych autoréw podat w 2000 r. nastgpujacy definicje rewita-
lizacji: .[...) system dziatan majacy na celu przywracanie do Zycia i zZrownowazony rozwdj daw-
nych dzielnic, ich funkcji mieszkaniowej, ekonomicznej, spolecanej™.

S, Kaczmarek problematyke ujela jako: .sekwencja planowanych dzialan majgcych na ce-
lu osywienie gospodarcze oraz zmiane struktury przestrzennej i funkcjonalnej zdegradowa-
nych obszarow miasia™.

T. Bajerowski w bardzo Klarowny 1 intuicyjny wrecz sposob tumaczyl, e rewitalizacja .(...)
znaczy odnowienie i odrodzenie (doslownie - przywrocenie zyciu), co w odniesieniu do prze-
strzeni planistyeznej oznacza zastapienie slarej, niedopasowanej funkcji obszaru nowa, lep-
szq forma jej uzytkowania™.

Wstapienie Polski do Unii Europejskiej ma niebagatelny wplyw na powodzenie dzialan re-
witalizacyjnych. Lokalne programy rewitalizacji (LPR) daja szanse znacznego dofinansowania
przedsiewzie¢ z funduszy strukturalnych UE. Te nowsa tematyke podjal m.in. M. Tertelis. kto-
rv przedstawil bardzo obszerng definicje rewitalizacji: .[...) kompleksowy proces organizacyj-
ny. prawny i finansowy podejmowany na zdegradowanych poprzemystowych badé powojsko-
wych obszarach miejskich, nakierowany na podniesienie standardu zycia i sytuacji mieszka-
niowej oraz odnowe gospodarczs i spoteczna, (...) zachowanie dziedzictwa kulturowego i uni-
katowych waloréw architekloniczno-kompozycyjnych miasta, (...) odzyskiwanie i podwyzsza-
nie wartosci funkcjonalnej, technicznej, ekonomicznej i kulturowej substancii mieszkaniowej
(...) oraz kompleksowe zagospodarowanie i wprowadzenie ladu przestrzennego wokdl nieru-
chomosci, likwidacje zagrozen dla srodowiska naturalnego, jakie niesie ze soba uizytkowanie
nieruchomosci.™

Przedsiawione powyZej definicje stanowia syntetyczny i reprezentatywny przeglad koncep-
cji dostepnych w literaturze polskojezycznej. Cytowani naukowcy stanowia w Polsce grupe
najbardziej opiniotwoércezq, jesli chodzi o zagadnienie rewitalizacji.

Autor pozwoli sobie jeszcze ukazac wlasng wizje zagadnienia, kiora pokrotee moina nakre-
&li¢ w tych oto stowach: zespol sekwencyjnych dziatan prowadzacych do ozywienia i trwalej
poprawy kondycji zdegradowanych obszaréw miejskich oraz do rozwiazania ich problemow,
przy zachowaniu postulatu poprawy jakosci ycia lokalnych spolecznosci. Istola drialania
jest zastapienie dotychczasowej funkeji zdegradowanego obszaru nows (jedna lub ich zespo-
temn) oraz idace w $lad za tym ukierunkowane przemiany spolecine, gospodarcze, srodowisko-
we, przestrzenne, technicme, prawne i organizacyjne. Rewitalizacja ma charakter wieloaspek-

' Markowski T.. Zarzqdzanie rozwefem mias{, FUWN, Warszawa, 1999, s. 118,

? Ibiclem. s. 121.

Skaleki K., Rewitalizacja starych deielnic migiskich, lw:] Ziobrowski Z. i in. (red.), Rewitalizacja, rehabili
tacia, restrukturyzago. Odnowa miast, Instytut Gospodarki Precstrzenne] § Komunalnej, Krakéw, 2000, s. 386,
Kaczmarck 5., Rewitalizacia lerendu popreemystowych. Nowy wyminr w rozwgfu minst, praca habilitacyjna.
Wydawnictwo Unlwersytetu Bodzkiego, bodze 2001, 5. 16.

Bajerowski T. [red.). Podstowy teorelyczne gospodarkt preestraennegf { anreqdzania przestrzenia,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminisko-Mazurskicgo, Olsztyn, 2003, s. 215.

Tertelis M., Nieruchomodci w projeltach finansowanych preez UE, Wydawniciwo C. H. Beck, Warszawa,
2005, s. 156-157.
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towy, a decyzje i detalania podejmowane w jej ramach powinny by¢ Swiadome i zaplanowane,
kompleksowe i zintegrowane,

Godna podkreslenia jest mo2liwose | sensownoéd podejmowania rewitalizacji w zasadzie na
dowolnym typie funkcjonalnym obszaréw miejskich: pojecie terendw zdegradowanveh odnosi
si¢ bowiem zaréwno do centrow miast, jak i dawnych dedelnic srodmiejskich’. poprzemyslo-
wych. powojskowych itd, Wszedze Llam bowiem zakradl! sie krveys. Z radnych oczywiscie powo-
déw - s wirod nich strukturalne przemiany gospodarcze, schylek pewnych gatezi przemysiu,
odwrdt ludnosci z terendw centralnych miast, nadmieme zageszcrenie problemdw spolecznych,
segregacja rasowa, bezrobocie | wykluczenie spolecine. Co waimne, wystarczajaevim powodem
i uzasadnieniem wszczecia dzialan naprawezych jest diagnoza upadku dotychezasowej funkeji
obszaru [ niemoZnose praywrocenia normalne] kondyeji w jej ramach. Trzeba zatem postawic
na miany, a wiec = planowanie tego, co niegmane...

2. Wieloaspektowoséé w rewitalizacji obszaréw miejskich

Dostrzec w rewitalizacji wieloaspekiowosé to zrozumieé jej podstawows wiasciwosé. Odej-
scie od traktowania zjawiska rewitalizacl jako linearmego, podzielnego na odeinki dzialania bu-
dowlanego czy — szerzej - inwestycyjnego oznacza preludium do dalszego zglebiania isloly za-
gadnienia. ZloZonos¢, wielopodimiotowode, wielokryterialnodé¢ podejmowanych decyzji. a nie-
rzadko wrecz gmatwanina krancowo réénych zadan i problemdw sg kardynalnymi cechami zja-
wiska, a tym samym stanowia punkt wyjscia dla calego procesu programowania rewitalizacji.
Mozna by pdjsc dalej | powledzled, Ze konleczne jest jednoczesne postrzeganie mnogoscl aspek-
téw, ogromnej liczby nieroziacznych plaszczyzn. na ktérych tocza sie boje o poprawe kondycji
obszarow zurbanizowanych. Nie sposdb zapomnie¢ o powiazaniach wystepujacych pomiedzy
roémymi warstwami rewitalizacji. Kadda decyzja wywoluje nastepsiwa w wielu obszarach roz-
patrywanego procesu. Utracenie swiadomoscl dotyczaeej isinienia subtelnych powiazan to ob-
nizenie efekitywnodci oraz trafnosdci planowanych i wdrazanych dzdalan. zgoda na puszezenie
czgsei pary w gwizdek. Potrzeba wige, by planowanie rewitalizacji opieralo sig o wnikliwg ana-
lize sytuacii i przewidywanie prawdopodobnych nastepstw.

Wielowymiarowosé rewitalizacji podlreslajg autorzy publikacji z zakresu odnowy miast.
O wymiarach rewlitalizacji pisala m.in. S. Kaczmarek”. rozrddniajac wymiar spoleczny, pree-
strzenny, gospodarczy i kulturowy. Konieczne wydaje si¢ rozbudowanie takiego ukladu postrze-
gania zasadniczych cech procesu o wymiary: srodowiskowy (ekologiceny) i techniceny (technicz-
no-budowlany). Zasadnicza przyczyng rewitalizacji jest niewydolnosé ekonomiczna miasta czy
jego fragmentu, co jednak skutkuje jednoczesnym pogorszeniem sytuaci spolecznoéci lokalnej,
patologiami, burzeniem dziedzictwa kulturowego obszaru, dezintegracja funkcji przestrzenne),
niszczeniem tkanki budowlane|, degradacja srodowiska prezyrodniczego, Warto podkreslic, ze
przyczyna dzialan rewitalizacyjnych jest zwykle slaboé¢ gospodarcza obsezaru zurbanizowanego,
przedmiotem planowanych | wdrazanych zmian jawi si¢ tkanka miejska cayvli preestrzen, zas do-
mysinym podmiotem procesu, swoistym celem calego przedsiewziccia — ludde. .Najistotniej-
szym elementem procesu rewitalizacji. w kazdym micjscu, gdeie sie ja prowadz, jest zmiana
struktury ekonomicznej 1 spoleczne]. Wprowadzenie nowych funkeji orax stworzenie nowych
miejsc pracy wymaga postepowania racjonalnego, wywazonego i dobrze przemyslanego.™

Odczytywanie zatem rewitalizacji wylacznie jako dziatani budowlanych, zwykle z pograni-
cza modernizacji oraz rewaloryzacji, chotby najbardziej spektakularnych i wielkoformato-
wych, jest czyvstym nieporozumieniem'. Odarcie zjawiska z pierwiastka ludzldego, z kontek-
stu spolecznego oznacza pozbawienie go ideowego rdzenia. To tak jakby kucharz dostrze-
gal wylacznie wyglad 1 konsystencje potrawy, pomijajac jej smak i zapach. Ten biad nierzadko
pojawia sig wspolczesnie wirod polskich plonierdw rewitalizacji. Niestely. dosd czesto najprost-
sze dzialania remontowe w obszarze staréwek miejskich sg trakiowane przez wlodarzy miast
Jjako zaplanowane | zrealizowane programy rewitalizacji. Wlasciwie, lo pozorowane dzialania
majgee prypominad rewitalizacje, a w rzeczywistosei sa one absolutnie nieswigrane z istotg
zagadnienia. Istnieja przyvnajmniej dwie klarowne przeslanki wyodrebniajgce kaZdy proces re-

" Celowo uiyio sformulowania .dawne driclnice miejskic™. nic moéwi sig za$ o obszarach o wybitnych walorach
historycenych. JRewitalizovwanie™ takich cogsel miast byloby bowiem nicpojete w kontekécie snaczenia histo-
rycznego, wurbanistyeznego | kulturowego: wyrugowanie dotychczasowe] funkefi | struktury oznaczaloby
niepowetowansy | nieodwracalng strate,

Kaczmarek 5., 2001, op. cit., 5. 43-52.

Ibidem, s, 82.

1% par. Tosza T., Rewitalizowad hoclzi, nie kamiende, [w:] Frackiewicz L. (red.), Wykduczenie, Rewilalizaca, Spojnosd
spoleczna, Wojewddztwo Slaskie-Slowarzyseenie Forum Rewitalizaci, Katowlce-Warszawa, 2004, s. 162-174.
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witalizacji od innych dziatart w ramach odnowy: zmiana funkeji przestrzennej obszaru oraz
stawianie na istotnej pozycji ludzkich problemow. Rewitalizacja ma wywolaé oZywienic czesci
miasta, dziekd ktorej, w slad za zasadniczym wzmocnieniem kondycji i vatrakeyjnieniem ob-
szaru, nastapi poprawa sytuacji i poziomu bytowania jego mieszkancow. Los czlowieka jest sil-
nie eksponowany w literaturze dotyczacej rewitalizacji™.

Przebieg zjawiska ozywiania musi mie¢ charakter wieloaspektowy: nie tylko techniczny, bu-
dowlany, komunikacyjny, konstrukeyjny, architektoniczny i urbanistycany. lecz rownies eko-
nomicmy, gospodarczy, spoleczny, kulturowy i przyrodniczy. Szeroko rozumiane uzdrowicnie
wszelkich sfer przenikajacych istote miasta, z eksponowaniem warstwy socjologiczne] i ekono-
micznej, lezy w ramach zainteresowan specjalistow projektujacych programy rewitalizacji. Wza-
jemne uzupelnianie si¢ oraz interakcje zachodzgce pomiedzy wskazanymi plaszczyznami zmian
powoduja, Ze kazde oddzialywanie decyzjami ma rzeczywiscie charalter poliwalentny.

Na te wielos¢ aspektow, w ramach ktoryeh planuje sie rewitalizacje. trzeba nalozye bodaj
najbardzej zroznicowany 1 kluczowy dla przedsiewziecla wymiar rozwazan: grupy ludzi. Spo-
lecznosci, zwiazane bezpodrednio badz preynajmniej pozostajace w sferze zainteresowania re-
witalizacjg. sq odmienne. W kazdym procesie ozywiania miasta nalezy zdiagnozowac¢ wysig-
pujace w nim grupy spoleczne, lzw. grupy interesu, ktore wyraZnle wyrdiniajq sig sposrod
ogotu ludnoscl, charakteryzujac si¢ wewnatrzgrupowo podobnymi, za$ miedzygrupowo odreb-
nymi oczekiwaniami. preferencjami, sposobem pojmowania przemian, nastawienicm do tego
co nowe, mozliwosciami ekonomicznymi, wyksztalceniem, efc.

Istnieje pewien typowy zespol grup nacisku, czgsto pojawiajacy sie w diagnozie sytuacii
przed rozpoczgciem projektowania preehiegu rewitalizac]i: dotychezasowi oraz nowil mieszkan-
ey (nowi mieszkancy to osoby, kiore przybeds i zamieszkajq na obszarze juz zrewitalizowa-
nym). przedsi¢biorcy — dzialajacy oraz potencjalnie zainteresowani obszarem, turysci, osoby
zamieszkujace obszar okresowo, ludzie miodzl, studenci, bezrobotni. Do tak zarysowanej sial-
ki typowych graczy. koniecznie trzeba doda¢ grupy specyficzne, jak chocby pewne szczegolne
grupy zawodowe [np. gérnicy. hutnicy, stoczniowcy). badZ gremia o charakierze lokalnym
([stowarzyszenia, fundacje, kluby hobbyslyczne). Odrebny zwykle punkt widzenia prezentuje
wladza lokalna. Jest to grupa nacisku charakteryzujaca sie specyficzna pozycja przetargows
fwiadza), aczkolwiek w s#czegolny sposdb skrepowana zasadami demokratycznego sprawowa-
nia swego mandatu,

Skomplikowanie sytuacji wzrasta, gdyz pojawia si¢ problematyka wyboru zbiorowego. Na-
lezy sobie uswiadomié fakl, i2 wybor wariantu dzialan w procesie rewitalizacji determinuje je-
go nastepstwa dla szeregu grup spolecznych, pozostajacych uczesinikaml owego procesu
(aktywnymi badz biernymi). Poszczegolne grupy spoleczne reprezentuja niekiedy zupeinie oel-
mienne, antagonistyczne wrecz postawy wobec rozmaitych wizji programow rewitalizacji. Ze-
spol preferencji bad? indyferencja (obojetnose) podmiotéw oddzialuje bezposrednio na oceng
wariantow projektow, a jednoczesnie zbliza lub oddala je od siebie (sa one konkurentami,
w kontekscie ich oczekiwan co do nastepstw). Tworzy si¢ nieswykle skomplikowana sie¢ po-
wiazan, konfliktéw, sojuszy, oczekiwan, postaw prezentowanych przez zroznicowane | niekie-
dy liczne grupy podmiotdw.

Kolejnym przejawem wieloaspeklowoscl procesu rewitalizacji jest bogactwo funkejl prze-
strzennych, spoérod ktorych dokonuja wyboru decydenci, wspomagani przez ekspertow
w projektowaniu poszezegolnych wariantow dzialan. W zasadzie, idea rewitalizacji zamyka
droge jedynie wiodace] dotychezas funkcji obszaru. Oznacza to szerokie horyzonty dla osadza-
nia pomysléw na przysziosé ozywianego fragmentu miasta. Zwykle moina sformulowac kilka
alternatywnych koncepcji, sensownie wpisujacych sie w konkretne uwarunkowania danego
obszaru. Sq to scenariusze niekiedy zupelnie odmienne, oparte na propozycjach skrajnie ro:-
nych. jak np. funkecja wielkopowierzchniowego handlu 1 ushug versus koncepcja urzadzenia
kompleksu spacerowo-wypoczynkowego. Wszelkie wysoce prawdopodobne wersje projektowe
rewitalizacji nalezy bezwzglednie wiiaté pod uwage i zbada¢ pod katem wielu kryteriow oceny.

Pojawia si¢ zatem kolejny wachlarz informacji, komplikujacy coraz bardziej rozwazania:
tym razem jest to kwestia wprowadzenia kryteriow, pod katem ktorych nalezy oceniaé alterna-
tywne projekty dziatan rewitalizacyjnych. Co wigcej, brakuje takZe wyskalowania owych ocen,
tj. przyjecia jednoznacmej metodyki oceny, stanéw ocen, kidre mozna nadawaé przy warto-
éciowaniu poszezegolnych warlantow. Podezas programowania rewitalizacji wymagane jest

U poe. Dzickonskl O.. Bacaymiski K. {red ). Rewitalizacja miast. Arca, Pozna, 2004: Frackiewicz L. (red.), Wightu-
czenie. Rewitalizacia, Spainost spolecena, Wojewsdstwo Slaskie-Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji, Hatowice-
Warszawa, 2004: Harl T.. Johnston L. Employment. Education and Training, [w:] Roberts P.. Sykes H. (red.),
Lirban Regeneration. Sage Publications. London, 2002, s. 128-152.
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skonsultowanie zamierzen ze zdiagnozowanymi grupami spolecznymi, zgromadzenie wiedzy
na temat ich punktow widzenia na poszezegolne propozycje programdw rewitalizacji. Dopiero
bowiemn taka informacja pozwoli zespotowi ds. rewitalizacji swiadomie spojrze¢ na problem
I dostrzec wieloS¢ powiazan. zbiemmosci interesdw kolejnveh grup nacisku, a takée rozbiesmo-
sci. Porwoli ona wreszcie w gmatwaninie postaw i oczeldwan wyodrebnic znamiona porzadiou.
Takie driatania daja moimos¢ swiadomego poznania oceny nastepstw poszczegéinych warian-
tow rewitalizacji w odezuciu kolejnych grup podmiotéw, ktéryeh ten proces przecie bezpodred-
nie lub posrednio bedzie dotykal. Innymi slowy, jedynie dostrzezenie w rewitalizacji wielo-
aspekiowosci pozwoli dobrze i w sposdb zaplanowany ustawié cale przedsiewzecie od podstaw.

Pozyskana wiedza dotyczaca mozliwych kombinacii dzialan oraz sporzgdzenie swoistej ma-
clerzy zyskow-strat poszezegolnych beneficjentdw przedsiewziecta czyni podejmowanie decyzji
bardziej uswiadomionym. Umezliwia wskazanie zbiemych postulatéw i oczekiwan réénych
grup, co daje szans¢ odnajdywania drég lagodzenia konflikiéw. Nie jest to zatem zdawanie sie
wylacmie na eksperchie przeczucia czy opieranie na doswiadezeniu #yciowym i zawodowym
czionkéw zespolu ds. rewitalizacji. Jest 1o dzdatanie uswiadomione, pozwalajace na obiektywi-
zowanic wyboréw. Decyzja podejmowana w $wietle znanych faktow jest natomiast decyzjg od-
slaniajaca motywy | przestanki sklaniajace do konkretnego ostatecznego wyboru. Lepsza zna-
jomos¢ okolicznosci. ktore towarzysza podejmowanemu wyborowi pozwalaja takze ow wybor
poddawa¢ ocenie publiczne]. a przez to - wzmacnia¢ klarownos¢ procesow decyzyjnych, zapo-
biegajac m.in. korupcji w sferze polityki lokalnej. Dopiero tak przygotowana diagnoza sytuacii,
w polaczeniu z rachunkiem ekonomicznym poszezegolnych wariantow dzialan, pozwala uczei-
wie i swiadomie podejmowad decyzje.

Pelne mrozumienie wieloaspektowosci 1 specyfiki rewitalizacji oemacza takze unikanie ocen
zerojedynkowych, pojmowanych w kategorii klasveznej” maksymalizacyi efektow (zyskow) lub
minimalizacji nakladow (koszlow). Odnalezienie rozwigzania optymalnego z punktu widzenia
zdroworozsgdkowo narzuconych funkcji celu, maksymalne badZ minimalne spelnienie zada-
nych kryteriéw nie stanowi ostatecznego i jednoznacenego rozwiazania. Istotne jest uswiado-
mienie oczekiwan | postulatéw konkurujgcych ze soba grup spolecznych, odnalezienie stop-
nia spelnienia ich postulatéw w kaidym ze siworzonych wariantéw, przy jednoczesnym pozy-
shaniu wiedzy o kategoriach stricte ekonomicznych poszczegdlnych wariantdw. Niemozliwe
jest zaspokojenie wszystkich oczekiwan wszelkich odrebnych grup nacisku, dzialajac w ogra-
niczeniach budzetowych. Trzeba odejé¢ od poszukiwania wariantu i decyzji najlepszej. obiek-
lywnej, czy optymalne]. Konleczne jest poszukiwanie drogi $wiadomej. zobiektywizowanej,
uzasadnionej (w $wietle zgromadzonej podezas diagnozowania uwarunkowan i wariantow
wiedzy] i jednoczesnie korzystnej dla wszystkich. Umiejetnos¢ oceny poszezegolnych wizji re-
wilalizacjl, w sposob uwzgledniajacy mozliwie najpeinief szerokie spektrum aspekiow tego zja-
wiska, pozwala t¢ swiadoma i Korzystng jednoczesnie droge odnale#é. Efelitern takich skom-
plikowanych rozwazan moze bye wskazanie dwoch w preyblizeniu réwnorzednie dobrych al-
ternatyw - wowcgas warto przemysled preemieszanie wiodgeych funkefi przestrzennych pro-
ponowanych w konkurencyjnyveh wizgjach. Dzigki takiemu deiatanin powstawad mogs zrewi-
Lalizowane obszary o mieszanym charakterze dwu- lub wielofunkcyjnyvm.

LZarysowuje sle zatem pewna konkluzja: pominiecie wieloaspektowego rozpatrywania
rewitalizacji z gory skazuje dalsze dzialania na niepowodzenie. Nieodzowne jest dostrzeze-
nie wielosci grup spolecznvch, rozmaitosci ich poslulatdw, postaw i oczekiwan, wyartvku-
towanie rozmaitych Kryteriow oceny i dobdr skali tveh ocen, a tak?e régnorodnosé uzasad-
nionych alternatyw projektow rewitalizacji utozsamianych z nows wiodaeq funkejg prze-
strzeni. Niezbgdne jest rovnieZ uswiadomienie bogactwa sler, w ktorych zamanifestuja sie
zmiany na obszarze poddanym ofywieniu (ekonomiczna, spoleczna, kulturowa, s$rodowi-
skowa. komunikacyjna itd.) oraz problemu dotad nieporuszonego - zréZznicowania skladu
eespolu preygotowujacego program rewitalizaci.

3. Ocena ex ante przedsiewziec rewitalizacyjnych

Podejmowanie decyzji w tak rozbudowanych problemach wymaga pracy interdyscyplinar-
nego zespolu specjalistow: ekonomistéw, architekiéw, urbanistéw. analitvkow, indynierow
budownictwa, indgynierow srodowiska, geodetdow, planisiéw przestrzennyeh, socjologow (plani-
stow spotecznych), prawnikdw, politylidw, pracownikow administracji publicznej, inwestorow
prywainych. wreszcie ideowych spolecznikow, dbajgevch o Judzka twarz™ przedsiewziecia.
Sama plaszceayina oceny planow jest zatem rowniez, 2 natury rzeczy, wieloaspektowa - kazdy
specjalisia w nieco odrebny sposob widzi program dzialan i ocenia go przez pryzmal wlasnych
doswiadczen zawodowych.
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W polskich realiach zleceniodawca publicany czesto sam okresla pozadany sklad zespolu
ds. rewilalizacji. Z kolet wplyw na sklad osobowy specjalistow oceniajacych programy i pro-
jekty rewitalizacji z gory”, czyli w ujeciu prospektywnym (ex ante), w przypadku projekiow
publicznych w okresie 2004-2006 miata Unia Europejska. ktora okreslila warunki jakie nale-
zy spelni¢. by moc ublegat si¢ o funkcje eksperta-ewaluatora. Panel ekspercki podejmujacy
sie wyzwania przeprowadzenia prospekiywnej oceny nasigpstw rewitalizacji obszaréw miej-
skich musi dysponowa¢ specjalistyczmymi kwalifikacjami § umiejetnosciami. W szczegélnosci
islolna jest znajomose rozmaitych metod realizacji takich ocen oraz wezesniejsze doswiadeze-
nia z ewaluacji podobnych projekiéw. Nie mniej istotne wydajg sie mozliwoéci rozpoznania
przez specjalistéw kontekstu instylucjonalnego rewitalizacyi. jef wieloaspektowosci oraz uwa-
runkowari lokalnyeh | indywidualnyeh.

Metodyka progresywnej oceny zaproponowana w zakoriczonym juz unijnym programie
ZPORR wskazywala, 2e panel ekspercki stanowil niezalesne ogniwo w systemie oceny wnio-
skow dla Dziatarh Prioryletu 1 i [II¥, a takze precyzowala, Ze jego zadaniem miala byé¢ meryto-
ryczna i techniczna ewaluacja projektow. W ramach Dazalania 3.3 ZPORR lunkcjonowaly
wszelkie inicfatywy inwestycyjne z zakresu rewitalizacfi obszarow miejskich, poprzemysio-
wych i powojskowych. Zaproponowano, by eksperci oceniajacy projekty réwniez w ramach re-
witalizacji speinili szereg wymogow'™:

— wykszialcenie wyzsze magisterskie lub wykszlalcenie wy#sze medyczne, w przypadku
os0b 2 wykszialceniem technicznym - tytul inZyniera lub magistra inZyniera;
— minimum 5-lelnie doswiadczenie w zakresie niezbgdnym do oceny danego typu pro-

Jelktdw;

— wiedza na temat:

zasad planowania projektow,

cyklu Zyeia projekiow,

oceny wskaznikow finansowych i ckonomicznych.,
zasad monitorowania projektéw,

Panel ekspertéw na potrzeby ZPORR byl powolywany przez marszalkdw wojewodztw, od-
rebnie dla kasdego obszaru wsparcia. Dla zagadnien rewitalizac)i powstawaly zatem samo-
dzielne grupy specjalistéw, w skladzie minimum rzyosobowym - po jednym przedstawicielu
z tzw. listy marsezatka, wojewody i innych instytucji o charakterze regionalnym. W przypadku,
gdy calkowily koszt projektu przekroczylby 2 000 000 euro (wg kursu 4,7895 zi), wowcezas ko-
niecine jest powolanie w sklad panelu ekspertow dodatkowej osoby z krajowej listy cksper-
téw. Panele na przeprowadzenie oceny ex ante w ujeciu meryloryczno-technicznym majg
45 dni. Eksperci realizuja ewaluacje w trakeie posiedzen. Sa zobowiazani do uprzedniego pod-
pisania klauzuli bezstronnoéci i poufnosci. Ocena odbywa sie poprzez przyznawanie projek-
towi punkiéw w poszceegolnych kryteriach oraz zapisanie tych osadow czastkowyveh w karcie
oceny meryloryczno-techniczne]. Mozliwe s3 nastepujace oceny: bardzo stabo spojny (1 pkt),
stabo zgodny (2 pkt.). zasadniczo zgodny (3 pkt.), zdecydowanie spajny (4 pkl.). Kazdy z eks-
pertow dokonuje wiasnej, indywidualnej ewaluacji. Gdyby zaszla sytuacja, 2e w ramach jakie-
gokolwiek kryterium réZnice pomiedzy ocenami pojedynezych specjalistéw siegnetyby 3 punk-
tow (przed uwzglednieniem wagi poszezegélnych kryteriow). wéwezas projekt poddawany jest
ocenie drugiego panelu ekspertow i dopiero ten werdykt traktuje sie jako wigzacy. Akceptacja
merytoryezno-technicznych walorow projekiu i tym samym pozytywna ocena panelu eksper-
tow w sprawie wniosku o dofinansewanie jego realizacji oznacza, Ze projekt pozyskal co naj-
mniej 60% maksymalnej liczby punktéw przewidzianych w tabeli oceny meryloryezno-tech-
nicznej dla danego rodzaju projektu w danym dzialaniu. Praca panelu ekspertow kornczy sie
opracowaniem raportu z wykonania oceny ex ante, Warto tu dodaé, 2e UE érednio przezna-
cza na prospekiywng oceng projektow kwoty stanowlace okolo 2% calej warlosel tychze pro-
Jjektdw, co w przypadku rewitalizacji stanowi bajoniskie wrecz sumy.

Eksperci oceniajacy dotychezasowe programy rewitalizac)i w ujeciu ex ante kierowali sic
intuicjg i doswiadczeniem, wspierani zas byli zazwyceaj kosztorysami budowlanymi oraz kla-
sycznie stosowanymi miarami efektywnosci inwestycji. W dokumentach i publikacjach doty-
czacych preygotowan procesu rewitalizacji w polskich miastach pomija sie szeroka dyskusje
warlantow inwestycji. a niekiedy nie sposob znalei¢ w nich choéby wzmianki na ten temat.

" Priorytet | ZPORR dotyczy rozbudowy | modernizacjl infrastruktury stuace] wamacnianiu konkurencyjnosci
regiondw, zas Priceyiet [ koncentruje sl na rozwoju lokalnym.
" Por. www.zporr.gov.pl, odslena 2 06.12.2006 r.
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Brakuje swiadomosci wagi oceny ex ante. Caly zaséb danych, przestanek i informacji wzbo-
gacajacych wiedze, a tym samym ulatwiajacych rozpoznanie nastepstw rewitalizacji, czynia-
cych proces podejmowania decyzji bardziej swiadomym i odpowiedzialnym, pozostaje niewy-
Korzystany.

Grzechem projektantéw rewitalizacji i decydentow nie jest podejmowanie decyeii na podsta-
wie Intuicji, lecz pomijanie pogleblonych studidw nad stusznoseia. trafnoscia tej decyzji, odra-
canie wiedzy pomocnej przy jej podejmowaniu, ignorowanie mozliwosci lepszej. bo pelniejszej
prognozy nastepstw. Wspolczesnie rdzeniem ideowym rewitalizacji jest ozywianie okreslonego
obszaru zurbanizowanego poprzez wprowadzenie don nowej dominujacej funkeji przestrzenney.
Kluczowa staje sie wowczas kwestia wyboru wariantu, alternatywnego scenariusza, ktory we-
dle wszelkich przestanck ma zapewni¢ najbardziej korzystne naslepstwa determinowane,
w dos¢ odleglej przysAosci, pedjetymi decyzjami™. Podstawowe zadanie stojgce przed zespolem
ds. rewitalizacji to rozwikianie zloZzonego problemu decyzyjnego. Zespolowi realizujgeemu to za-
danie nalezy dostarczy¢ odpowiednich osob i narzedzi do pomocy, Chodzi przede wszystldm
0 specjalistow z szeroko rozumianej dziedziny rozwoju lokalnego oraz o procedure i meiodylke
prospektywnej oceny nastepsiw poszezegolnych scenariuszy (m.in. analiza wielokryterialna).

4. Gdzie znale#¢ w rewitalizacji miejsce dla rzeczoznawcéw majatkowych?

Rzeczornawea majatkowy to ekspert. Doskonaly znawca lokalnego rynku nieruchomosei,
analityk, obserwator uczestnikéw rynku, specjalista, ktory potrafi radzi¢ sobie z trudnym do
uchwycenia pojeciem wartosci. Bez wartosci i oceny efektywnoscl inwestycj rewitalizacyjnych
si¢ nie obedzie. W inlerdyscyplinamych zespolach doradezych muszq znale2¢ sie eksperci pre-
destynowani z racji umiejetnosci 1 doswiadczenia zawodowego do okredlania wartosci nieru-
chomoéci przed i po przemianach urbanistycznych. By¢ moze beda to kluczowe punkty od-
nieslenia w kontekscie ekonomicznego uzasadnienia dla podejmowania rewitalizacji. Brak
przekonania o zyskownosci dziatan uniemozliwi przyciagniecie odpowiednio majetnych inwe-
stordw, zwykle zagranicenyvch.

Przyklady z Polski, takie jak Lod2, Krakow, Poznan, Szezecin i wiele innych ukazujg trudno-
scl realizacyjne i projektowe wystepujace w programach rewitalizacji. Montaz finansowy przed-
sigwzigcia musi by¢ mocno oparty na newralgiczne| kategorii wartodei. Okazuje sie bowlem, #e
koszty rewitalizacfi danego obiektu siegajq nawet 200% kosztéw zastapienia go nowym, W ta-
kiej sytuacji jedynie przyszla ogromna wartosé nieruchomosci moze usatysfakcjonowaé inwe-
stora. Doswiadezenia wskazuja, i2 dobrze przygotowane inwestycje rewitalizacyjne dajg znace-
nie wyzsze zwroty od klasycznych dzialan budowlanych. Magia miejsca, spuécizna dziejowa,
wyjatkowose i unikatowos¢ lokalizacji oraz rzadkoée i specyfika dobr wywoluja na rynkach ewi-
dentne reakcje chimeryczne, przekladajace sie na niespotykane parcie popytowe. Maja migjsce
niespotykane dotad zjawiska wérod kupujgeych zrewitalizowane zasoby, jak chot¢by przykiad
z kraju: lodzkie lofty \U Scheiblera” okazaly sie hitem roku 2006, kiedy nabywey akceptowali
ceny wyzsze ponad dwukrotnie od typowych cen z tamtejszego nmku mieszkaniowego, Oferte,
pomimo szokujacych pozioméw cencowych, wyczerpano w ciagu niespelna miesiaca.

Obszar rewitalizacji moze sta¢ si¢ najbardziej prestizows domeng dzialania rzeczoznawcow
majatkowych. Jest to zapewne Jedna z interesujgcych drog specjalizacji zawodowei, wymaga-
Jaca duzego zaangaZowania w procesy rewitalizacji, kunsztu i precyzji w ferowaniu ocen oraz
budowy zupeinie nowej bazy doéwiadezen. Znawstwo rynku lokalnego | jego potrzeb moze
z kolel w dodatkowy sposob przyczymi¢ sic do bardziej trafnego przewidywania posytywnych
reakicji popytowych graczy. Wspolpraca z zespolem ds. rewitalizacji moze przysporzy¢ rzeczo-
mawecom wielu nowych wyzwari i otworzy¢ nieznane dotad pola realizacjl zawodowej,

* Popularyzalorem metod scenarfuszowych (wariantowania) w gospoedarce przestrzenne] jest R. Domanski, Por.
Domanski R., Gospodarka przestreenna. Podstawy teorefycene, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa, 2008,
s 202.012.

O istotnodci warlanlowania koncepoji inwestycyinyeh, szexegdinie w odndesieniu do nieruchomodel. szeroko pi-
sal H. Gawron: Podstawowym warunkiem wyboru faktyemie najbardee] cfektywnego preedsiewsziecta [...) jest
prowadzenie w calym fmudnym procesic jego preygolowania szerokiego wariantowania ré2nych potencjalnie
modliwych roewlasan | wybor reecaywidcie najbardziej oplacalnego, Podstaws takiego racjonalnego wyboru [...)
Jest [...) warantowanie dopuszezalnych rozwiazan projeklowych we wsaystlkdeh kolejnyeh fazach pravgolowania
projektu. [...) Wszechstronne warianiowanie rozwiazan nalsty uwmad za naturalng immanentng ceche procesu
wyboru imwestycyjnego.”

Por. Gawron H., Oplacalnod¢ inwestowania na rynku nieruchomesci, Wydawnictwo Akademii Ekonomiczne
w Pornaniu, Poenan 2006, s. 86-98,
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Skala potrzeb w zakresie odnowy miast w Polsce jest ogromna. Juz niemal wszystkie mia-
sta o liczbie mieszkancow przekraczajacej 100 tys. sporzadzily lub przysigpily do sporzadza-
nia lokalnych programow rewitalizacji. W kasdym programie znajduje sie zwykle kilka odein-
kow dziatan, a wiec projektéw rewitalizacji. Nad kazdym z nich bedze couwad odrgbny zespol
specjalistow. Modyfikacje preeznaczenia przesirzeni wywoluja potrzebe sporzadezania opraco-
wan prognostycznych ukazujaeych skutki takich zmian. A stad ju2 bardzo bliske do wiclo-
aspektowe] oceny ex ante nastepstw poszczegolnych wariantéw rewitalizacji. Nalomiast w to-
ku dalszych deatan, takse realizacyinych, kKluczowym pojeciem. nadajacym bieg reeczom, po-
zostanie wartosé, kalkulacja kosziow, preychoddw i zyskdw — beg tych elementdw nie uda sig
przekonaé nikogo do akcesu do sprawy. ani inwestoréw, ani mieszkaricow. Dane ekonomicz-
ne stang sle jednym z najistotniejszych informacji wejsciowych do systemu oceny skuteczno-
sci rewilalizacji 1 to one bedg jexyezkiem u wagl, przewazajacym szale w strone podjecia dzia-
lania lub jego zaniechania.

Celem ilustrac)l przykiadowego nowego obszaru zainleresowan zawodowych rzeczoznawcy
przedsiawiono ponizej prosty model oceny efektywnosci niewielkich odeinkédw projektow rewi-
talizacji'’. Zarysowane w nim etapy dziatania wymagajg umicjetnoéci i doswiadczenia rzeczo-
awcy, poslugujacego sie w tym akurat modelu metods zaktualizowane] wartosci netio
(MPV). Rozwazania nakierowano na prospekiywne gbadanie celowosci przedsigwzied rozpoczy-
najacych sie od likwidacji istniejacych zabudowan | dalszego zagospodarowania odzyskanych
ohszardw, Zalofono, 2 wszelkle didalania beds finansowo uzasadnione [zyskowne) tvlko w sy-
tuacji, gdy wartos¢ terenu po wyburzeniach starej tkanki budowlanej, przygotowanego do no-
wel, najkorzysiniejszej alternatywnej inwestycji - § tym samym formy wykorzystania - prze-
wyzsgy wartos¢ nieruchomosci w dotychezasowym stanie Tzeczy.

Punklem wyjscia jest obserwacja wartosei 1 poziomu dochodow czynszowych istniejacych
obiektow, funkcjonujacych jeszcze na danym terenie. Wartos¢ nicruchomosci zabudowanych
maleje wraz z uplywem czasu, co jest pochodna spadku rocznych dochodéw netto. Dochody
te natomiast maleja. gdyvz przy stalveh przychodach z roku na rok werastaja potrzeby remon-
lowe zwigzane z dekapitalizacjy zasobow, siarzeniem sig¢ i codzienng eksploatacja. Koniecz-
nosé¢ zwiekszania wydatkdw operacyjnyeh jest takze powodowana posiepemn technologicznym,
wymuszajgeym doinwestowanie modernizacyjne, by zapewni¢ atrakeyjnoé¢ rynkowa budyn-
ku 1 niemalejace przychody z oplat czynszowych oraz komercyjnych. Zabiegi fizyczne prze-
diuzajace zywotnosé i podwyzszajace atrakeyjnosé rynkows nieruchomosci z czasem prze-
stajg przynosi¢ zadowalajace efekty. Potrzeby i strukiura uzytkownikéw zmieniajg sig,
obiekt nie dotrzymuje juz kroku konkurencji, w zwiazku z czym roczny dochéd z nierucho-
moéci (NAR - Net Annual Return), stanowigcy réznice pomiedzy rocznymi przychodami § wy-
datkami operacyjnymi maleje, osiggajac w pewnym momencie wartos¢ zerows. Ustalenie zak-
tualizowanej wartosci nieruchomosci NPV, jest zatem mozliwe poprzez odpowiednie zdys-
kontowanie przysziych rocemych dochodéw netto:

n
. GAR, - 0C,
NEVoter = 2 —Tr kT
=0

gdzie:
n - liczba lat, w ktorych osiagane beds dochody z nieruchomoscei;

GAR , (Gross Annual Revenue) - sumaryezny roczny pravehod brutio w roku ¢

OC, (Operating Costs) - wydatki (koszty) operacyjne, z wylgczeniem amortyzacji, ponie-
sione na nieruchomosci w roku &

Jc - stopa dyskontowa,

Liczba n lat okredla horyzont ezasowy, w kidrym nasiepuje stopniowe zmniejszanie sig
rocznych dochoddw z nieruchomoésci, a do poziomu zerowego w roku n-tym. Jest to tozsame
z osiagnieciem przez obiekt maksymalnego ekonomicznego cyklu #ycia.

Z drugiej strony, racjonalny wlasciciel terenu rozpatruje ewentualnose wyburzenia istnie-
jacych zabudowan | podjecia nowej inwestycji. Wowezas wigzace bedzie dla niego rozpatrywa-
nie najlepszego alternatywnego wykorzystania juz oczyszczonego z poprzednich zabudowan
obszaru i - konsekweninie - kieruje si¢ on kategoria zaklualizowanej wartosci netto tego te-
renu przy najlepszym altermatywnym wykorzystaniu (NPV '), pomniejszong o koszly roz-
bidrki i wybudowania nowego budynku:

" Por, Polko A., Miejskd rynel mieszhaniowy i efekdfy sqsiedztiva, Wydawnictwo Akademil Ekonomiczne] w Kato-
wicach. Katowice, 2005, s, 81-89,
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vpvt | o GAR',-0C’
NPV e 2 —ar kT -D-B
t=0
gdzie:
D (Demolition Cosis) - koszty rozbiorkd 1 ocegyszezenia terenu;
B (Costs of Rebuilding to the New Best Use] - koszty wybudowania nowego obiektu;
pozosiale oznaczenia - j.w.

Z pordwnania wzordw wynika, ze podjecie decyzji o oczyszezeniu terenu i rozpoczeciu nowej
inweslycji jest uzasadnione w roku zréwnania sie zaktualizowanych wartosei NPVrler oraz
NPV, Liczba lat n, po ktorej zyskowne staje sic podjecie nowej inwestycji, jest uzaleiniona
od ezynnikéw popytowych [wywolujacych modyfikacje w poziomie przychodow) i podazowych
[powodujacych spadki bad2 werosty kosztéw] obserwowanych na rynku nleruchomosel. Deter-
minanty te wplywaja zaréwno na wartoé¢ zaktualizowang obiektu istniejacego, jak i najkorzyst-
niejszego alternatywnego zagospodarowania obszaru. Przvikdadowo koszly budowy nowego bu-
dynku moga ulec obnitce w zwiazku z postepem technologicznym, a obniZzende kosztdw rozbior-
ki moze wywolac spreyjajaca realizacji nowych obielstéw polityka subsydiowania wyburzen zde-
kapitalizowanych zasobdw. Z kolel rosnacy popyl na nowoczesne powierschnie ustugowe, biu-
rowe czy handlowe w atrakeyjnych rejonach miast prevegyni sie do wzrostu wartosei NPV' ..
zapewni bowiem wyz#szy poziom czynszu dla najlepszego alternatywnego wykorzystania oezysz-
czonego terenu. Spowoduje to prayspieszenie decyzji o wyburzeniu istniejacej zabudowy,

Stopa dyskontowa, choé jest taka sama w preypadim obydwu sposobdw szacowania war-
tosci NPV, i NPV’ .. to jej poziom ma dude znaczenie dla zasadnosci podjecia nowej inwe-
stycji. W praypadku relatywmic niskiej stopy moment rozpoczecia driatan rewitalizacyjnych
pojawia sig wezesniej, anizeli w przypadku utrzymujace] sie wysokiej stopy dyskontowej, Wy-
nika to z dwulorowej argumentaciji:

— przy nizszej stople dyskontowe] uplyw mniejsze| liczby lat zapewni wykreowanie sumy
zdvskontowanych dochoddw z nowej nieruchomosel réwnowazacyeh wartosé NPV,
[im dochody pochodzg 2z prayszlych okresdw, ktore sg blizsze wspolezesnosdei, tym ich war-
tos¢ po zdyskonlowaniu jest wyisza);

— spadek stopy procentowej obniZa koszty kredviu. ubezpleczeri. co obniza laczne wydatki
na budowe nowego obiektu,

Zakoniczenie

Podejmowanie decyzli wiaze sie z rveyvldem i niepewnoscia. Podstawowym zadaniem stoja-
cym przed zespotem ds. rewilalizacji bedzie zatem rozwiltanie ziofonego problemu decyzyine-
go. Wybhdr jest lak doniosly, #e decydent musi by¢ wsparty wiedzg | dogwiadezeniem eksper-
téw oraz uzbrojony w metody prospekiywnej oceny planowanych dziatan. Problemem podsta-
wowej natury przy podejmowanin decyzji o prayszivim ksztalcie rewitalizacji, przy uwzglednia-
niu jej wieloaspektowosci, pozostaje oplacalnos¢ przedsiewzigcia, oparta o miary obecnej
i preysziej warlosci nieruchomosci. £ tg kategoria ekonomiczng najlepiej radza sobie rzeczo-
znawcy majalkowi, co w naluralny sposob powinno ich wiaczyé do .gry o rewitalizacje™.

Literatura
L. Bajerowski T. (re.). Podstawy teoretycene gospodarkl preestzenne] | zarzadeanda przestrzents, Wydawnictwo
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego, Olaztyn. 2003.
2. Domariski R.. Gospodaria przestrzenna. Podstawy teoretycme. Wydawnictwo Naukowe PWNK, Warszawa, 2006,
3. Dziekonski O.. Baczyriski K. (red.). Rewitalizacja miast. Area, Poznan, 2004,
4. Frackiewicz L. (red.), Wykluezenie. Rewitalizacia. Spoinosé spolecama, Wojewddztwn Slaskie-Stowarzvazenie
Forum Rewitalizacji. Katowice-Warszawa, 2004,
5. Gawron H., Optacalnose inwestowania na nynku nieruchomodel, Wydawnictwo Akademii Ekonomiczne|
w Pomaniu, Poznan, 2006,
6. Hart T.. Johnston ., Emplovment, Education and Training. jw:] Roberts P, Svkes H. (red.), Urban Regenera-
tion. Sage Publications. London, 2002.
7. Kaczmarek 5. Rewitalizacja terendw poprzemystowych. Nowy wymiar w roeewoju miast, praca habilitacyjna,
Wiydawnictwo Uniwersytetu Eddekiego, bods, 2001,
8. Markowsld T., Zarzadzanie rozwojemn miasi, PWN, Warseawa, 1899,
9. Polko A.. Miejski nymek mieszkaniowy 1 efekly systedztwa, Wydawnictwo Akademil Ekonomicznej w Katowi-
cach. Katowice, 2005,
10. Skalski K., Rewitalizacja staryeh dzielnic migjskich, [wi] Ziohrowski Z. 1 in. (red.), Rewitalizacja, rehabilitaca,
restrukturveacia. Odnowa miast, Instytul Gospodarki Preestrzenne| 1§ Komunalnej, Krakéw, 2000,
11. Tertelis M., Nieruchomoscl w projektach finansowanych przez UE, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa, 2005,
12. Tosza T.. Rewitalizowad ludzi. nie kamienie, [w:] Frackiewice L. (red.). Wykluezenie. Rewitalizacja. Spojnosd
spolecena, Wojewtdzbwn Slaskie-Stowarzverenie Forum Rewitalizac)i. Katowice-Warszawa, 2004,

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majgthkowych Wajewddztwa Wielkopolskiego




Wrzasien

Lista czlonkéw Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

L.p. Narwisko i imig Nrupr.| Miejscowodé | telefon e-mall
1 2 3 a 5 6
1 | Andreejewsld Arkadiuse 4410 Poznarh 0 BO2ETT045 anbud_poenani@op. pl
2 | Andrzefewsks Janusz 2115 | Potasze 0501617071 | jand poe@olpl
3 | Balkowski Robert | 3880 | wolsztyn 0602248568 | brit@eranelpl
4 | Banaszak Jerzy 866 | Pownan | o 60277886
:5 Banas Ewa 1034 Pognar 0 602262252 ﬁbﬂna.'sﬁwytn‘u‘oﬂmpnn_pl
G | Barcavk \‘s-c:prwh 3651 Konin 06855141 | gamarekwp, pl
7 | Bartostewicz Wiestawa 2129 | Kraycko Male | 0603057907 | wieslawa.bartosicwicrRoppl
8 | Bak-Horala Grazyma 3804 | Lesmo 0627283705 | horala@ten.pl
4 Bql‘-: Ewa ' 3s0s | Krnmmﬁ DEEM?MEH cmnnwmmpnmuunupl
10 | Bednarek Roman Poznan 0 BOIA76116 | bednarekwikp.top2.pl
11 | Bepirsecz Dorota | 3225 |  Powman 0600383493 | dorotake@poczia.fm
12 | Berus Marcin 1546 | Poman 0672122155 | maminberus@echostar.pl
13 | Berend! Edmund 4130 | P 0604947414 | edmund berendi@wp.pl
14 | Bladastk Roman 1576 |  Ostrorog 0612920631 | rbialasik@interiapl
15 | Biclawiak Marcin Chodziez 0508318156 | marcin bislawiakitop.l
16 | Blen Graegore 2472 | Skela 0602303533 | wyceny@pocrtafm
17 | Binek Agnieszhka T35 Pomnan 0 606455287 agmicsaka. binekGeilroup.omm
18 | Blaszezyk Marek 3662 | Hobyinica 0 GIR150680 | markewafipocsia.onet.pl
19 | Blazek Marian 2861 | Pobledeiska | 0608891858 | marianblazek@enet.pl
20 | Bogdanska Ewa 1737 | Poman 0603136393 | komple2S@wp.pl
21 | Bruss Justyna 4533 |  Skold 0500010685 | joruss@tien.pl
22 | Bryl Marek 1849 |  Konin 0603822410 | zup_mb@poczia onetpl
23 | Bujukowskt Waldemm 4433 | Pobiedziska | 0667150313 | bujakowski@poczta.onet.pl
24 | Chorazy Eltbieta rila 0 605201822
25 | Cieloszyk Joanna 4264 Poman 0 GOTI07017 jmtl:[u:qukﬂiﬂ Pl
26 | Cieslak Marta | 2576 |  Komin 0 600294435 | mariaciestak@icpnetpl
27 | Cimmecid Marcin 3911 | Poman 0 604544465 | wycena_czameckiGwp.pl
26 | Cockala Dariusz 12577 | Sterakow 0607538638 | keradca@pocstacnetpl
29 | Dabek Jermy 256 Pornan 0 502564222 proconsulti@oe.pl
30 | Dobecka Cyryla 1547 | Pila 0673518910 | Cyryla@asta-net.com.pl
‘31 | Dobraviska Miroslawslka .ﬂuma 1505 | Nowy Tomysl | 0614422803 | annamiroslawska®wp.pl
32 | Dobrzynski Robert 4123 | Poman | 0602136900 | robert.dobrymski@gencvapl
33 | Dolata Jerzy 868 | Hodclan 0 655122869 | jersy dolatadiop.pl
34 | Dolatkowski Leslow Ponan 0 601581910 N o
35 | Domagalskd Lech 3627 | Wielkawies | 0601160887 | lechdomagaleki@necstrada.pl
36 I.Jﬂm?alsla‘l'nm 892 | Haceory 0601893176 | gruniaBiwp.pl
37 | Dudek Monika 4178 | Poman 0606437146 | monika_dudekio2.pl
38 | Dygula Macie] 3848 | Chodzie 0602616603 | maciejdygulaposi.pl
39 | Fialck Zhignbew 695 Pila 0672132571 inksatorell. p1
40 |Florek Pistr | 3560 | Konmn | 0601724468 | pilorek_xidwp.pl
41 | Futro Adam 1670 | Poman 0602392995 | adam futroftnecsirada,pl
42 f.-lmm::Jﬂ‘q- I948 Tracianka 0 GO2585488 Jerzy.plinbenvicz@wp.pl
43 | Gliwa Euknsz 4320 | Wolsstyn 0692840604 | hakegli@poczta.onct.p! '
a4 G&rwm‘l’uma:u 2791 | Pomnan 0 618218269 lﬁ::&h@ozp{m T
45 | Gorma Katarmma 4560 | Ponan 0693530061 | gornakl®intcria pl
46 | Gradelk Cezary 4535 | Zotow ‘0 B026504%0 | deBgraddkpl
17 | Grochowska-Ploch Malgorzata Posnan ‘0694406984 | malgormata@pioch.pl
48 | Gryska Krystyna 2280 |  Kobylnica 0603612520 | krystyma_gryskadpohome.pl
19 | Greclosak Skariyiskd Krzysztof]l | Swarzeds 0604239608 | praclmak@oneten
50 | Tlalec Francisoek 1281 Lesrnn 0B01793494 | halec-wyrena@wp.pl
51 | Hasse Micczystaw 870 | Preesmierows | 0 618740480
52 | Hermann Barbars 1 Poman 0501644888 | bphermanniwp.pl
53 | Hecka Maria 1738 | Czarnkew 0 GOBB489T5 | merhec@wp.pl
54 jiuﬁmann Da.nu.l:a. 25850 Rakomdesdon 0 602120708 danhoffEinteria.pl
55 | Husiar Bogdan 872 | Poman | 0618681539 | husbud@poczta onetpl
f6 | Hyky Gracgorz 2351 Swicclechows | 0 BOIBISI7E 4;1:':]::}1@.'&“11 pl
'57 | Jakebiec Elibicta 1741 |  Poenan 0602634610 | e_jakobiec@poczta.onet pl
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58 |Jalubowald Andrre] 458 | Poznan 0618480166 | ajakubowski@projnorm.pl

59 | Janassewsid Andiue 432 | Pomnan 0607589525 | ajanasmewsictiop.pl

60 | Jancey Mirostawa 496 Puszran .| @80l148199 slgma_poenan®op.pl

61 |Janiak Leonard 873 | Lesmo 0355&01 138 | mjaniakinteriapl

62 |Janicki Andrze] | 2187 | Komin | 0507004664 | eksperigrunt@nenstrada.pl

63 [Jankowski Michal 3306 | Gestyn | 06o2ssrIvy '

64 | Jaraczewski Arkadiusz 4371 | Leszno 0600448482 | diusi@oppl

65 [Jedinsld Zbigniew | 2582 |  Poman 0502528240 | Zjwyeenaop.pl

66 | Jerzak Caestaw 1262 |  Poznan 0 603601134 '

o by O 1 e o =

68 [Jonas Adam 4296 |  Konin 0632401195 | ajonas@konet.pl

69 | Jodwiak- Popko Brygida 3509 | Poenan 0 605693795 brygida, pophotgmail. com

"0 | Jujka Greegorz ' Posersau '

71 |Jurcaykowski Pawel Przeszmierowo | 0 602663055 mjpgurc:ﬁnmlﬁ.da,pl

72 [Jurck Micczystaw 2563 | Boguen | 0601723829 | jurckamwcompl
73 |Kaczmarck Jacek | 3620 | Ostow Wikp. | 0601949030 | wycena@operat biz

74 |Kacemarek-Walesa Gratyna | 4416 | Krotossyn 0 895592708 kammck.u.—almﬁpoc:mmw]
75 | Kacorowskd Jerzy 2564 | Wroesnia | 0606291951 | fkacsorowski@interiapl

77 |Kandlais Jan 3250 |  Trechnka 0 B72163880 | jan kandulskd@poczta onet pl

78 | Kasprzak Andrze) T AR | Grem D B12634638 | erine-ak@tentilpl

70 |Kngmierczak Bernardna | 3728 |  Leszno 0 609207199

80 | Kedziora Pawel Kérmik 0808126673 | pawel kedzora@autogral,pl

8 |Kilanowska lwona | 3467 | Pobledsiska | 0509348788 | ikilka@hot.pl .

82 |Kin Jerzy 2117 | Leseno 0 508088655 | kin@juelcompl _

83 | Knopik Marck 4352 Kaobylnica 0 BOBS0ATS marek knoplkSunieer.com
e = N TR it ERR

85 |Komoda Bogustaw 2118 |  Borowiec 0803393407 | bodas]3@wp.pl

86 |Konteezny Edward Pomnan 0 508200851 | eduardo?@wp.pl
e I B ™l {75 g SRS g

88 |Korbolewski Jogef 3532 |  Komin 0 507770856

89| Kordos Elsbicta 739 | Manteceki 0601985780 | elkor@srem.pl

90 |Kosmowski Michl | 169 | Poman 0618339820 | michalkosmowskiGwp.pl

91 | Kozlowicz Marek 4419 |  Bleregtinek 0604592046 | marek koslowicr@wp.pl

92 | Kruszcwski Eugeniusz 3075 | Wreetnia 0 614361803 '

93 |Kublaczyk-Polka Maria | 2394 | Gniemo 0814261405 | marin polka@wp.pl

94 | Kubiak Hanna 4494 | Cramkow 0802113884 | hanna kubiak@mjeruchomosel pila.pl
95 | Kujanek Eugeniusz 3396 |  Poman 0 601343638 plkujanck@tien.pl '
96 |Kujawa Lidla | 2354 | Lesemo 0503023230 | info@nicruchomoscl-leszno.pl
87 | Kujawinski Donat 2794 |  Skorzewo 0 602177605 brmdk@pocza wp.pl o
98 |Kukawka Stawomir | 4421 |  Wronk 0505420533 | kubawka-wycena@tlen.pl

99 |Kupé Henryk T ss78 | Poznen 0 694404764 | henryk kupsBwp.pl

100 |Lazarek Edmund Strzatkowo 0607281010 | consulting@nieruchomesei-lazarek pl
101 |Lewandowska Zofla | 2587 | Gniesmo 0 GOGES1815 I
102 | Liberkowslki Macie) | 2110 | MowyTomysl | 0602120765 | mimberkowskiewp.pl

103 | Linda Plotr 698 |  Seamotuly 0612927846 | lnex@oZpl

104 |Lis Eltbicta 3650 | Oswew Wikp. | 0627358617 | elsbictalis@wp.pl

105 |Lis Tomasz - 170 | Luboa 0 602366944 | biuro@krm com.pl

106 | Lakowiez Halina 2478 | Pila 0600261575 | halina@inter-c.pl

107 |Besayk Kaysatof | a3 | Poman 0501084131 | krzysewofGeuro-pol poman pl
108 |Euczak Marek 1632 | Zakrzewo 0602229687 | punio.mimar@op.pl

109 |Mactcfak Androey | 1804 | wmeswa | osuseziee |

110 | Macicjewska Justyna 2700 | Pomnan 0618232991 | jusma@buziaczelpl

111 [Mackowiak Jacek 699 | Ceamkow 0602839854 | jacck_mackowiak@pocria.onet.pi
112 | Majehrzycki Michal 3971 |  Poman 0601875168 | kawit@onetpl

113 | Malecka Katarzyna 4464 | Luben 0618102955 | kasiamaleckn@wp.pl
114 | Malecka-Pllujska Magdalena | 4035 |  Kobylnica 0603317812 | magds pilujska@geneva_pl
115 [Malecks Zdzislaw 20 |  Poznan 0601775218 | zmaleckiBinfo.com.pl

116 Maﬂkml:l Stefan | 2796 | Poenan 0 618624535

117 |Maré Robert 4495 | Poenan 0606113998 | robertmarc@o2.pl
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115 | Markiewice Maria 2590 Plewiska 0 B0lo7TE28S | mm‘imw@wp pl
119 | Marur Roman 3612 Leseno 0 ['301 !?9619 m’p p!
120 | Mazurek Elibieta | 2121 | Opalenica 0614475039 | wycelaBoZpl
121 | Maka Precomyslaw 4542 | Sesmotuly 0 600413250 preemyslaw. maka Gowm.pl
122 | Menke Bogdan 3400 | Poman 0 602435105 '
123|Meszek Wieslaw | §7 | Zlomiki 0601630749 | promax@postpl
124 | Michalak Lessek 2180 | Lad 0604151183 | mipro@pro.onet.pl
125 | Michalsia Lidia 3535 | Wales | 0 00183094
126 Mieloch Anna | 2797 | Pownan 0 618260292
127 | Micszezanawicr Eajma 1470 | Hein | 0603936683 | haskoB@hasko.com.pl
125 | Mikolajczak Alicja 1135 | Tamowo Podgome| 0601854799 | hoselbud@horyzont.com.pl
125 | Mikolajczak Jarostaw | 3279 | Poman 0603179078 | bolwn1999@pocsta.onct.pl
130 | Mikotajozak Jerzy 263 | Poznan 0605738157 | por-buddwp.pl
131 | Mizera Macle) 171 Pornan O 502366534 mache_mirerad@ bem. com.pl
132 | Mizeracryk Ryseard 2591 | Poznan 0 601 180020
133 | Mocek Danuta 3348 | Poman 0600455167 | dankatl @poceia.onct.pl
134 | Mstowski Wicstaw 1472 th.m o QE]E?BETET | wicslave. mstowskiganwo, pmmun o]
135 | Munas Jerzy TOO Cramboiw 0 504645058 Jermvmuriasiiilen.pl
136 | Narbutowicz Stanistaw Poman 0601711993 FIRR L
137 | Nieddeln Barbara 3006 | Pomasi 0 BO42T3848 reccroennwenistudiovg )
138 | Niewladomski Krgysaol 1511 | Stare Miasto 0 BOSTROA02 nleruchomosel conslansneostrada. pl
1..'3:9 MNownk Januss o583 Wolsziyn 0 501317071 bluromjndwp.pl
140 | Nowal Jaromir 701 | Wagrowier 0602677148 | ssacunelini@vp.pl
141 | Nowalk Potr _ 1852 | SrodaWikp. | 0503038880 | pba@wp.pl
142 | Nowieki Orton | 1880 | Seamotuly 0601439127 | agolek 19@pocra.onet.pl
143 | Obremska Hanna 174 Pozreath 0 604451749 blurciobremscy. poenan. pl
144 | Osmaola Svlaester Porman U 60191 325? smosmok@pro.onct.pl
145 | Owstanowski Keysatof | 1853 | Poman | 0601783828 | kancclaria@szacunek.pl
146 | Pawdickd Tomasz 4565 | Ostréme Wikp. 0607350428 | lomek.asia@oppl
147 | Puwdowskn Martyna 4171 | Coamkew 0608488184 | martyna pasdowska@owm.pl
148 P:asadnj Stefan 3281 Lonek 0 508518801 spisde|op.pl
149 | Pecyna Stanislaw 2799 | Kobo 0632723845 | 0000
150 | Peczale Jan 1286 | Koscian 0655121815
151 | Plewa Leszek 2342 | Pepown 0605404984 | reeczosmawcu.lplewa@wp.pl
152 | Plociennik Macicj 007 | Rawie | 0655454850 | macigplociennik@oppl
133 | Podriemski Wojciech | ma9s | wagrowiee 0672621113 S
154 | Polcyn Malgorrata 1598 | Poman 0 GOGB2TSE7 | IwiaBB@pocta.fim
155 | Pospieszny Krzysetol | 4119 | Stessew | 0603536458 | posplechi2S@wp.pl
156 | Pospleszyriski Andrzej 3040 | Gostyn | vso2asssz1 | beapospiwnpt
157 | Posryler Anna 1136 | Puszcykowo 0801781650 | a.possyler@uycenaekspert.pl
158 MTm 878 Pramarh - 4] mmaaul - :l_mmpmiaam.p'l
159 | Radwan Macie 1474 | Dozna 0502614277 | maciej.radwan@mdr.com.pl
160 | Rajezyk Robert 3778 | Paman 0661444222 | robraliwp.pl
161 | Rakowska Katarzma. 4230 | Poznan 0 608538890 | katarzyna. rakowska@ikm.com.pl
162 | Ratajezak Wojcsech 2276 | Szamotuly 0612020181 | wofclech ralajcaak@interiapl
163 | Ralajszczak Artur 1192 | Swazseds 0 502876340 | aratajssczakidwp.pl
64| Rerulak Tadeuse | 2132 | Gniemo | 0604258121 | tresbud@pocela.onet.pl
165 | Recieiniak Jan 536 | Poznan 0 602260500 | baucomextpocita,onet.pl
168 | Rosada Marek 3307 | Pownen | 0 s02231800 mark-consultingfihaz.pl
|67 | Rosaak de Tolkmill Krystyna| 4145 | Posnan | 0 602380564 kerddel @ollorniilpl
168 | Rusin Jan 3409 | Konin 0 632432048
169 | Rusin Krzysztol ' 4288 | Honin DEOIED0SHS | biuro@rleruchomedclkonin.pl
170 | Rulkowska Katarzyna 4406 | Poman | 0503142561 | katarzyna _rutkowska@pocrta fm
171 | Rutkowska Wojciech 3972 | Poaman | 0692427239 | wmrwojclech@poceta.onetpl
172 | Rybska Malgorzata 4288 | Pomnan 0600932336 | nybskam@op.pl
173 | Scheller Alcksander 1137 | Poenan 0 503161191 scheller@talarcadk.com.pl
174 | Semrau Zygmunt 4060 | Ledwek 0 B06316753 Eygmunl,_semranpoca. oncl.pl
175 | Sewkowsld Marck 1138 | Poaman | 0609058238 | poscsorl@pocsta.onetpl
176 sw:rﬁnm-aﬁ Jan ' 879 Poznath 0 GOV498572
177 | Skarmymsk Andree) ' 89 | Poanan 0 502392695
178 | Skrzypek Stanistaw 2123 | Poman | 0618203367 | por-bud@wp.pl
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179 | Smager Pawel Mg! Honin 0 BOSS30101 | pawel smogor@wp.pl

180 | Sobezak Tormasz 2140 | Poenan 0501066294 | sracunekGopal.info.pl

181 | Salski Witakd 4200 | Poeran 0501010101 | witnld@solakipl

182 | Spiralski Tomasz 4328 | Wolsztyn 0 606218535 | k! 1@wppl

183 | Starceewski Romuald 13349 | Hasiriers Biskupl | 0 03860463

184 | Stareun Marek {2534 | Poman 0508451446 | mstarcga@pro.onet pi

185 | Stefaniak Jacek | 4157 | Paman 0600186140 | jstefuniak poczta wp. pl

188 B-hlﬂjﬁmsa Alina 2803 Pazanh O BOASESOH

187 | Sursun Jersy 284 | Chodzez 0602673352 | surmatpostpl
188 | Swderek Misczystaw 1855 | Poman |os01986149 | wycenaswierek@gmait.com
189 | Serafinska Adrianna 4562 | Pomnan 0603205686 | searalada@gmall.com

190 | Seatanik Stansslaw 1566 | Pla N 0600653906 | aulomisz@pol.pl R
191 | Szezcpanik Zhigniew A6 | kgceyen 0 601953630 abigniew. sacrepanth@interiapl
192 | Seezepaniska Elflxcta A008 Poznan 0 B03 127624 5 M‘ttmﬂpkrﬂu ol -pl
193 | Seczepanski Andrzej 4091 | Swarzedz 0504267167 | andseclowppl
194 | Szorurek Grangorz 4172 | Ponan 0606376068 | greesor ssomrck@ewm. pl
195 | Saulc Hanna 1475 | Pornan 0601534787 | hasko@hasko.com.pl .
196 | Symanska Moystyna B30 Eoxeruia 0 502598062 krystyma.seiineosirada. pl

197 | Srymkow Alcksancer 704 | Pitu 0502131054 | real@pilatop.pl

198 |Taezala-Kuliniska [eabels | 4329 | Poaman 0 604833226 | izabel_tacrala@po2.pl

199 | Tadych Joanna 4218 | Poeran 0507155485 | jnanna tadych@reecmemawea biz pl
200 | Talarski Plotr 3774 | Leszno 0 BOIBEETEY |  plotritalster. note.pl
201 | Talarskl Stanisbaw 1601 Laeseno 0 B05366322 plotr@talster.note.pl
202 |Tarandt Flortan 1856 | Kagmier: 0505120230 | florian farandtkonsulmasz pl
203 | Tarandt Marck 3974 | Tamowo Podgomel 0 505043197 | fodan.tarandt@konsulmass pl
204 | Tierling Maria 881 | Poman 0 605765085 '
203 Tomcayk Groegoer | 1865 | Srem 0804300668 |  krnysrtoflomeayk@tien. pl
206 | Trojanek Maria {3160 | Posnan 0 602138455 rad@icpnet.pl
207 | Tuceyriski Wiadyslaw 2126 | Biedrusko 03508255250 | wiadt@interia.pl
208 |Tyma Jan 705 | pia 0673516234
209 | Tysekicwice Adam 2683 | Doplewo 0691035295 | adam.t@vp.pl
210 |Wachowiak Tomasz 2127 | Guiemo |0801961925 | tLwachowsak@poceia.onet.pl
211 |Walicks Marian 2096 | Mosina | 0 618136485
212 |Walczak Bogdan 552 | Poman 0605219633 | waprigwp.pl
213 | Walczak Janusz 173 | Kobyinica | 0601445072 | reminipocsta.onelpl
214 |Wicrzchowska Aqnieszka | 3761 | Poanan 0604160115 | agwiBinteria.pl
215 | Wilezyriska Violelta {3615 | romn 0502464795 | honeserBwilezynsey. poaan.pl
216 |Wisniewski Modr | 172 Wintrowiec 0 BOT 127865 plotr.pawel wisnicwskiltwp.pl
217 |Witezak Anna 3519 | Konin 0504026198 | -
218 | Witczak Marlan 3255 | Lesino 0609801201 | muiterakipocstafm
219 | Witkiewicz-Glaptak Karolina Leseno 0609323394 | JarolnawlO@ep.pl
220 | Wituskd Maclej 3655 | Poznan 0601770200 | mowituski@gzetapl
221 (Wojclechowska Elzbiela 1559 | Pila 0509376150 | wojciechowska_cla@yahoo.pl
222 | Wojdyla Wiestaw 3656 | Lesaw 0601055391 | w.wnidvla@lessrs. bome pl
223 | Wojdylo Wojciech 3657 | Poman 0509044334 | w.wopdyloB2com.pl
224 |Woyymek Roman 2144 | Poman 0619865024 | soman wojtynck@neosirada.pl
225 |Wolska Elibista 3659 | OsrowWikp. | 0603548828 | clzbictawoiskafinteria pl
226 |Woeniak Andrze] 885 | Poznan 0602217295 andrze) wozniak#asiwo, poznan.pl
227 |Woiniak Arkadiusz 2596 | Poman 0603126701 | aw33@wp. P
228 |Wysorka Ewa 4098 | Leseno 0655261350
229 {Wysock Krzysatof 4409 | Pomnan |0 60268085 | krapsstofrardwysocigoz pl
230 | Zahwert Aleksy 1560 | Chodsict 0504081632 | biurogeometrabaperta onet.pl
231 |Zawadka Ireneuss 4431 | Turek 0603624810 | irekrawadka®poczia.onet. pl
232 | Zawadka Marian 827 | Turck 0 ammao bisroeswadkaZop.pl
233 | Zembal Jerzy 754 | Pornan 0606159384
234 | Zielewtcz-Sledzinska Dorota | 4388 | Poanan 0507613043 | doroa078tenpl
235 | Zicledineka Barbara | 4065 | Suchy Las | 0602356013 | barbara ziclesinslatigencva.pl
236 |Ziemianska Assia 4555 | Poeznan 0509728889 | annasemianskaGmmailcom
247 |Zurawski Jan 3482 | Rakosiewice 0 60663002 szﬂpnma..mrr pl
238 | Zywica Piotr 2345 | Komin 0601794418 | innowator@onel pl




