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[COMEHIATY
Rok 2008 jest szczegolny dla Srodowiska rzeczoznaweow majat-
kowych Wielkopolski. W czasie, gdy otrzvmacie Panstwo ten numer
biuletynu, w Poznaniu rozpoczyna¢ si¢ bedzie XVII Konferencja Rze-
czoznawcow Majatkowych. Juz drugi raz Poznan gosci Krajowa Kon-
ferencje, ktora jest najwazniejszym wydarzeniem dla srodowiska za-
wodowego rzeczoznawcéw majatkowych. Tym razem na konferencii
prezentowany bedzie dorobek zawodowy dotyczacy wyceny nierucho-
mosci przy realizacji inwestycji liniowych oraz dzialalnosci rzeczo-
Znawcow na rzecz ochrony srodowiska i przyrody. Kolejnym waznym
wydarzeniem dla $rodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych, ktore od-
bedzie si¢ w Poznaniu, jest I Kongres Rzeczoznaweéw Majatkowych.
Jako rzeczoznawcy majatkowi wiele sobie po tym Kongresie obiecuje-
my. Liczymy, 2e istotnie przyczyni si¢ on do doskonalenia naszego za-
st
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wodu a szczegdlnie wzmocnienia jego aspekiow organizacyjnych,
kompetencyjnych i etycznych.

W imieniu Rady Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
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POZYSKIWANIE PRAW

DO NIERUCHOMOSCI I USTALANIE
ODSZKODOWANIA W INWESTYCJACH
LINIOWYCH WEDLUG AKTUALNYCH
PRZEPISOW PRAWNYCH ORAZ
PROPONOWANE KIERUNKI ZMIAN

1. WSTEP

Dynamiczny rozwdj gospodarczy Polski uzaledniony jest od nowoczesnej sieci urza-
dzen infrastruktury technicznej, ktéra zapewni bezawaryjng dystrybucje energii, lacz-
nos¢, komunikacje drogows i kolejowa. Istniejaca sieé¢ infrastruktury technicznej jest
w znacznej czesci przestarzala i nie zabezpiecza w/w zadan. Dodatkowe potrzeby
w dziedzinie infrastruktury wynikaja z przyznania Polsce organizacji Mistrzostw Eu-
ropy w Pilce Noinej UEFA EURO 2012. W zwigzku z tym istnieje pilna potrzeba bu-
dowy nowych drog, modernizacji linii kolejowych i budowy magistralnych, tranzyto-
wych sieci urzadzen infrastruktury technicznej. Po wejsciu Polski do Unii Europej-
skiej otrzymalismy dostep do funduszy unijnych w celu dostosowania naszej gospo-
darki do wymogéw europejskich, miedzy innymi na inwestycje infrastrukiuralne
0 znaczeniu panstwowym, co pozwala na nadroblenie zaleglosei w dziedzinie budowy
i modernizacji urzadzen infrastruktury technicznej.

W dniu 25.09.2007 r. Rada Ministréw przvjeta Program Budowy Drig Krajowych na
lata 2008-2012. Rezad przeznaczyl na ten cel 121 mild #1. Srednio jest to ponad 24 mild
zl rocznie. Jednym z najwainiejszych zadan stojacych przed GDDKIA jest pozyskanie
gruntéw dla budowy drog krajowych. Jednoczednie musi nastgpowac rozwdj pozostalej
sieci drog publicznych. Sprawy te ma przyspleszy¢ nowclizacja specustawy drogowe),
ktora zostala uchwalona 25 lipea 2008 r. i weszla w 2zyeie 10 wrzednia 2008 r. (Dz. UL
Nr 154, poz. 958} [9].

W zakresie rozwoju infrastruktury komunikacyjnej waznym zadaniem jest rowniez
budowa nowych linii kolejowych oraz przystosowanie istniejgeych magistrali do wpro-
wadzenia pociagéw poruszajacych sie z szybkoscig 200 - 300 km /godz.

Szczegolne zasady | warunkl przygotowania inwestycji dotyczacych linii kolejowych
0 Znaczeniu panstwowym, w tym réwniez zasady pozyskania gruntéw na cele ich budo-
wy zostaly wprowadzone ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 r. o zmianie ustawy o trans-
porcie kolejowym oraz niektérych innych ustaw (Dz U. Nr 191, poz. 1374) [11].

Obowiazujaca od 21 wrzesnia 2007 r. ustawa z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygoto-
waniu finafowego turnicju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U.
Nr 173, poz. 1219) [12] nakiada pilne zadania zwigzane z realizacjq przedsicwzieé nie-
zbednych do prawidiowego przeprowadzenia turnieju i przyjecia kibicéw z calej Europy.
Ustawa reguluje nabywanie nieruchomosci dla realizacji w/w przedsigwzie¢ na szcze-
golnych zasadach okreslonych w ustawie (rozdziat 5).

Oprécz tego najwazniejszym zadaniem jest zapewnienie bezpieczerisiwa energetyce-
nego Polski. Szezegdlny nacisk jest polozony na dywersyfikacje dostaw gazu i ropy naf-
towej, co wymaga budowy nowych sieci przesylowych gazu i ropy (np. planowany ruro-
ciag paliwowy Brody-Plock-Gdansk). Dystrybucja energii elektrycznej potrzebuje spraw-
nej sieci linii elektroenergetycznych. Rozwdj gospodarczy kraju musi by¢ zrownowazo-
ny z dziatanlami w zakresie ochrony przyrody i srodowiska. Dlalego wraz z budows
obiektéw infrastruktury technicznej fundusze unijne sa inwestowane w ochrone przy-
rody i polepszenie jakosci $rodowiska, miedzy innymi poprzez tworzenie parkéow na-
rodowych, rezerwatow przyrody, parkéw Kkrajobrazowych, obszaréw chronionego
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krajobrazu, realizacje programu Natura 2000, itd. Inwestycje w ochrone srodowiska
obejmuja migdzy innymi budowe oczyszezalni sciekow, zakladéw utylizacji i rozwdj po-
zyskiwania energii ze Zrodel odnawialnych.,

Dotychezasowe procedury zwiazane ¢ wydawaniem decyzji o srodowiskowych uwarun-
kowaniach planowanych inwestycji, na podstawie ustawy Prawo ochrony Srodowiska, oka-
zaly sie¢ niezgodne z prawem wspélnolowym. Komisja Europejska wszczela w te] sprawie
procedure naruszeniows, co grozi nam wstrzymaniem pomocy finansowej z funduszy
strukturalnych UE na realizacje projektow inwestyeyjnyeh, w szczegilnosc budowe drog.

W zwigzku z tym, w trybie pilnym Ministerstwo Srodowiska opracowalo projekt no-
wej ustawy, kiora umozliwi dostep spoleczenstwa, w tym takze organizacjom ekologow,
do kwestionowania decyzji zapadajacych w postepowaniu adminisiracyjnym jak row-
niez sadowym. Ustawa zostala przekazana 15 lipca 2008 r. do Sejmu { prawdopodob-
nie najpééniej w pazdzierniku 2008 r. wejdzie w Zycie.

W przeszlogcl znaczna czesé urzadzen infrastrukiury technicznej zostala pobudowa-
na bez uzyskania zgody na ich lokalizacje od wiascicieli i uiytkownikow wieczystych,
ktorzy coraz czesciej dochodza roszezen na drodze sgdowej. Orzecmictwo w tych spra-
wach bylo do te] pory czestokroc¢ niejednolite. Obecnie sprawy dotvezace uregulowania
statusu prawnego urzadzen infrastruktury technicznej znajdujg sie w znowelizowanym
art.49 oraz w dodanym art. 305'-305" (sluzebnoé¢ przesyiu) Kodeksu cywilnego. Nowe-
lizacja kodeksu cywilnego nastapila ustawg z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy -
Kodeks cywilny oraz niektorych inmych ustaw (Dz. U. 2 2008 r, Nr 116, poz. 731} [2], kto-
ra weszla w #ycie 3 sierpnia 2008 r.

Wymienione wyz#ej glowne zadania inweslycyjne, zwiazana z nimi ochrona srodowi-
ska i przyrody, jak rownieZ regulacja stanéw prawnych istniejgeych urzadzen infra-
struktury technicznej na cudzych nieruchomosciach, wymagaja sprawnej procedury
pozyskiwania nieruchomosci w celu realizacji inwestycji, przejrzystych przepisow praw-
nych i standardéw zawodowych, dotyczacych okreslania wartosei nieruchomosci oraz
wartoéci odszkodowan i wynagrodzen, kidre powinny stanowié¢ podstawe do ustalenia
wysokoscl stusznego odszkodowania.

2. TRYBY POZYSKIWANIA NIERUCHOMOSCI DLA REALIZACJI LINIOWYCH

INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO I PRZEDSIEWZIEC ZWIAZANYCH
Z EURO 2012

Zgodnie z art. 32 ustawy Prawo budowlane inwestor, w celu uzyskania pozwolenia
na budowe musi zloiy¢ odwiadezenie o posiadanym prawie do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane. Takimi prawami sa:

. Wlasnosd [wspdlwlasnosé),
. Uzytkowanie wieczyste,
. Zarzad,
. Ograniczone prawo rzeczowe (uZytkowanie, stuzebnosé przesylu).
. Stosunek zobowlazaniowy [umowa najmu, dzierzawy. uzyczenia, leasingu),
. Tytul administracyjny do dysponowania nieruchomosécia na cele budowlane:
* decyzja — zezwolenie na czasowe zajecie nieruchomoéci (art. 124 ust. 1 uogn),
* decyzja — zezwolenie na niezwloczne zajecie nieruchomosci (art. 122 ust.1 uogn).
* decyzja zarzadu drogi publiczne] na dysponowanie gruntem w pasie drogowym
na cele budowlane.
Inwestycje takie jak drogi. linie kolejowe. linie energetycene, garociagl. itd. z racji swojego
liniowego charakteru wymagajq pozyskania praw do bardzo duzej ilosci dzialek ewidencyj-
nych. Budowa drog. linii kolejowych oraz kubaturowych obiektow technicznych potrzebuje
wykupu przez inwestora wydzielonych dziatek gruntu, natomiast budowa liniowych urza-
dzen infrastruktury techniczne| takich jak gazociagi, linie elektroenergetycane, rurociagi pa-
liwowe itd.. wymaga zgody wiascicieli nieruchomosci (uivtkownikéw wieczystych) na loka-
lizacje urzadzen na ich nieruchomosciach i na ich czasowe zajecie na okres budowy.

Inwestorzy liniowych inwestycji pozyskuja prawa do dysponowania nieruchomosciami
na cele budowlane, tzw. .prawo drogi” w wickszosci w trybie umownym. na podstawie
kodeksu cywilnego. W przypadku fiaska trybu umownego pozostaje tryb administra-
cyjny. mozliwy tylko dla pozyskiwania nieruchomosci dla realizacji inwestycji celu pu-
blicznego, zamieszczonych w planach miejscowych lub dla ktorych zostaly wydane
warunki o ustaleniu lokalizacji inwestyeji celu publicznego. Cele publiczne sa wskazane
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w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [3]. Inne cele publiczne okreslone sg

w odrebnych ustawach. Migdzy innymi przedsiewziecia zwiazane z przygotowaniem tur-

nieju UEFA EURO 2012 sa celami publicznymi w rozumieniu przepiséw o gospodarce

nieruchomosciami. Realizacja inwestycji dotyczacych drog krajowych oraz linii kolejo-

wych o znaczeniu panstwowym jest wylaczona z ustawy o przygotowaniu EURO 2012.
W obecnym stanie prawnym tryb administracyjny pozyskiwania praw do nierucho-

mosci dla budowy inwestycji celu publicznego uregulowany jest w ustawach:

— ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (budowa urza-
dzen infrastruktury technicznej),

— ustawa z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o preygotowaniu finalowego turnieju Mistrzostw
Europy w Pilce Noinej UEFA EURO 2012 (budowa przedsiewzigé mwigzanych
z EURO 2012).

— ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (budowa linii kolejowych
0 Znaczeniu panstwowym),

— ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych zasadach przygolowania i realiza-
¢ji inwestycji w zakresie drog publicznych (budowa drég publicznych),

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami i w ustawie o przygotowaniu finalowego tur-
nieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 jako podstawowy spaséb pozy-
skania nieruchomosci wskazany jest tryb umowny. Dopiero po fiasku rokowan w celu na-
bycia nieruchomosci we wskazanym trybie stosowana jest procedura wywlaszezeniowa.
Natomiast w ustawie o transporcie kolejowym i w ustawie o szczegolnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie drg publicznych, nieruchomosci znajdujace sie
w liniach rezgraniczajacych inwestycje celu publicznego staja sie z moey prawa wiasno-
$cig Skarbu Panstwa (grunty przeznaczone pod linie kolejowe o znaczeniu panstwowym)
i Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu lerytorialnego (grunty przeznaczone pod drogi
publiczne] z chwila, gdy decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycfi celu publicznego slaja sie
ostateczne. Do ustalania 1 wyplaty odszkodowania stosowane sa przepisy w/w ustaw oraz
odpowiednio przepisy rozdzialu 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

3. ZASADY POZYSKIWANIA NIERUCHOMOSCI I USTALENIA WYSOKOSCI
ODSZKODOWANIA I WYNAGRODZENIA DLA REALIZACJI INWESTYCJI
LINIOWYCH W AKTUALNYCH PRZEPISACH PRAWNYCH

3.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(t.j. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p62n. zm.)

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami sq stosowane w przypadku niemoz-
liwosci pozyskania nieruchomosci dla realizacji inwestyeji celu publicznego w trybie
umownym oraz dla ustalenia i wyplaty odszkodowania za wywlaszezone nieruchomosci.
Warunkiem wszczecia procedury wywlaszezeniowej jest przeprowadzenie rokowarn o na-
bycie praw do nieruchomoscl w trybie umownym. Wywlaszczeniu moze podlegac cala
nieruchomosc¢ albo jej czesé. Przepisy ustawy sa stosowane np. dla dzialek gruntu wy-
dzielonych z urzedu na podstawie prawomocnych decyzjl o ustalentu lokalizacil inwe-
stycji celu publicznego - budowy drogi i w przypadku braku zgody wiascicieli (uzythkow-
nikow wieczystych) na ich sprzedaz, w drodze umowy. Wowezas wszezynana jest proce-
dura wywlaszczeniowa, w trakcie ktorej starosta wydaje decyzie o wywlaszezeniu nieru-
chomosci | ustaleniu odszkodowania. Ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje we-
diug stanu nieruchomosci i jej wartoéci na date wydania decyzji o wywlaszezeniu
[art. 130 ustawy).

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w kwestii wywlaszezenia i ustalenia
odszkodowania byly rowniez odpowiednio stosowane dla pozyskania nieruchomosci pod
budowe drig krajowych na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szezegilnych
zasadach przygotowania | realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych, w brzmieniu
ustawy obowiazujacej do dnia 16 grudnia 2006 r. Organem, ktéry dokonywal wywlaszeze-
nia 1 ustalenia odszkodowania w formie decyzji administracyjnej byl wojewoda.

Ustalenie wysokosci odszkodowania nastepowalo wedlug stanu nieruchomodei
z daty wydania przez wojewode decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej i war-
tosci z daty wydania decyzji o wywlaszczeniu i odszkodowaniu.

Dla uzyskania pozwolenia na budowe liniowych urzadzen infrastruktury technicz-
nej potrzebna jest zgoda wiascicieli (uzytkownikow wieczystych) na lokalizacje urzadzen
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i zajecie nieruchomosci na czas budowy. (prawo drogi). ktora jest zalatwiana przez in-
westora w trybie umownym z wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nierucho-
moéci. Podstawa prawns tych uméw jest Kodeks cywilny. S to umowy o ustanowienie
stuzebnosci gruntowej. a od 3 sierpnia 2008 r. sluzebnosci przesytu lub umowy najmu
badz dzierzawy pasa gruntu, niezbednego do prawidlowego funkecjonowania urzadzenia
infrastruktury technicznej. W umowach strony uzgadniaja wysokos¢ wynagrodzenia za
ustanowienic sluzebnosci lub stawke ezynszu najmu lub dzierzawy niezbednego pasa
gruntu,

Oproce tego w umowach ustalane sa zasady wyplaty rekompensaty za szkody po-
wstale podezas budowy urzadzen.

Operat szacunkowy sporzadzany dla zawarcia umowy cywilno-prawnej pomigdzy
inwestorem i wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym okresla wartoéé prognozo-
wanych szkéd tymczasowych, zwigzanych z zajeciem nieruchomosci i utrala pozyi-
kéw oraz wartoéé ograniczonego prawa rzeczowego, klorym jest sluzebnosc przesyiu
lub stawke czynszu najmu (dzierzawy) niezbednego pasa gruntu. W przypadkach szcze-
golnych okreslane jest rowniez oddzielnie zmniejszenie wartoéei nieruchomosci.

W prayvpadku niemozliwosci pozyskania prawa do nieruchomosci w trybie umownym po
przeprowadzeniu obligatoryjnych rokowan, stosowana jest procedura wywlaszezeniowa na
podstawie art. 124 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomodciami, polegajaca na wydaniu
przez staroste decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosci poprzez udzie-
lenie zezwolenia na zalozenie i przeprowadzenie na nicruchomosci urzadzenia infrastruk-
tury technicznej. Ograniczenie takie nastepuje zgodnie z planem miejscowym, a w przypad-
ku braku planu, zgodnie z decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Odszkodowanie jest ustalane w odrgbnej decyzji starosty, wydawanej po zakonczeniu
prac budowlanych. Podstawa wydania decyzji o odszkodowaniu jest art. 129 usl. 5 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami. Odszkodowanie powinno odpowiadac wartosci ponie-
sionych szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen zmmnicjszy sie wartosé nieruchomosci, odszko-
dowanie powieksza si¢ o kwote odpowiadajgea temu zmniejszeniu (art. 128 ust. 4).

Operat szacunkowy, sporzadzony w celu ustalenia wysokosci odszkodowania
okredla wartoéé zaistniatych szkéd tymezasowych (w pozytkach 2 nieruchomoécei)
oraz zmniejszenie wartoéci nieruchomosei.

W operacie szacunkowym uwzgledniane sq daty stanu nieruchomosci i data poziomu cen:

1. Stan na date wydania decyzji o ograniczeniu sposobu korzystania 2 nierucho-
mosci,

2, Stan na date zakonczenia budowy urzadzenia na nieruchomosci.

3. Wartosé odszkodowania okreélana jest na date wydania decyzji starosty o od-
szkodowaniu.

Szezegolowe zasady okreslenia wartosci poniesionych szkéd i zmniejszenia wartosci

nieruchomosci zawarte s w § 43 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nie-

ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego [4].

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

Nowelizacja Kodeksu cywilnego weszla w 2zycie w dniu 3 sierpnia 2008 r. 1 wprowa-
dzila dwie zasadnicze zmiany:

1. Nowy art. 40 § 2, jako instrument prawny do regulacji praw do urzadzen infrastruk-
tury technicznej, wybudowanych przez wlasciciell, uzytkownikéw wieczystych lub
osoby trzecie i wykorzystywanych przez przedsigbiorstwa przesylowe.

2. Nowe ograniczone prawo rzeczowe — sluzebnos¢ przesylu (art. 305'-305%), umozliwia-
jace pozyskiwanie praw do nieruchomosci dla planowanych inwestycji liniowych
urzadzen infrastruktury technicznej i dla istniejacych urzadzen, wybudowanych bez
pozyskiwanie praw do nieruchomosci.

Art. 49

§ 1. [Status prawny urzadzen infrastruktury technicznej]

Urzqdzenia stuzqce do doprowadzania lub edprowadzania plynow, pary, gazu, energil
elektryeznef oraz inne urzqdzenia podobne nie nalezq do czesci skiadowych nieruchomo-
$ci, jezeli wehodzq w skiad przedsigbiorsiwa.

§ 2. [Regulacja praw do urzqdzen infrastruktury technicznej]

Osoba, ktéra pontosta koszty budowy urzqdzen, o ktérych mowa w § 1. i fest ich wia-
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scicielemn, moze Zqdac, aby przedsigbiorca, ktory przytaczyt urzqdzenia do swojef sie-
ci, nabyt ich wilasnos¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba, Ze w umowie strony
postanowily inaczej. Z Zgdaniem przeniesienia wiasnosci tych urzadzeri moze wysta-
pi¢ take przedsigbiorea.”;

Art. 305' [Tresé¢ prawa stuzebnosé przesytu]

Nieruchomosé mozna obciqzyé na rzecz przedsigbiorcy, ktory zamierza wybudowaé lub
ktdrego wlasnos¢ stanowiq urzqdzenia, o kidrych mowa w art. 49 § 1, prawem polega-
Jacym na tym, Ze przedsigbiorca moZe korzystac¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomo-
sci obeigzone], zgodnie z przeznaczeniem tych urzqdzen (stuzebnosé przesylu).

Art. 305" [Umowa o ustanowienie stuebnosci przesytu)

§ 1. Jezeli wlasciciel nieruchomoscl odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzeb-
nosct przesytu, a jest ona konieczna dla wtasciwego korzystania z urzagedzen, o ktérych
moua w art, 49

§ 1, przedsigbiorca moze 2adad jej ustanowienia za odpowiednim wynagrodzeniem.

§ 2. Jezell przedsigbiorca odmawia zawarcia umowy o ustanowienie stuzebnosci prze-
sylu, a jest ona konieczna do korzystania z urzqdzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1, wia-
Sciciel nieruchomosei moze 2qdad odpowledniego wynagrodzenia w zamian za ustano-
wienie stuzebnosecl przesyiu.

Art. 305° [Przejscie prawa, wygasnigcie]

§ 1. Stuzebnosé przesytu przechodzi na nabywce przedsiebiorstwa lub nabywee urza-
dzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1.

§ 2. SluZebnosé przesytu wygasa najpdznief wraz z zakonczeniem likwidacji przedsie-
biorstwa.

§ 3. Po wygasnigciu stuZebnosci przesylu na przedsigbiorey ciazy obowiazek usunigcia
urzqdzen, o ktérych mowa w art. 49 § 1, utrudniajacych korzystanie z nieruchomosci.
Jezeli powodowaloby to nadmieme trudnosci lub koszty, przedsiebiorca jest obowigzany
do naprawienia wyniklej stad szkody.

Art. 305° [Odeslanie]
Do stuzebnosci przesytu stosuje sig odpowiednio przepisy o stuzebnosciach gruntowych.”:

3.2.1. Regulacja stanu prawnego urzqdzen infrastruktury technicznej

Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz niektorych in-
nych ustaw wprowadzila podstawe prawng do regulacji stanéw urzadzen infrastruktu-
ry technicznej pobudowanych przez wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych i wyko-
reystywanych przez przedsigebiorstwa przesylowe. W nowowprowadzonym art. 49 § 2
jest prawna mozliwos¢ regulacji sytuacji konfliktowych, gdy koszt budowy urzadzen po-
niosla inna osoba anizeli przedsi¢biorca przesylowy. Artykul ten daje pierwszenstwo
uregulowanta tych sytuacji w sposéb umowny. Od woli stron zalezy uzgodnienie warun-
kow, albo ustanowienie wlasnosci lub innego tytutu prawnego do korzystania z tych
urzadzen. Jesli strony nie dojda do porozumienia, albo co do zasady, albo co do wyso-
kosci roszezen, to wowezas kazda z nich bedzie mogla zadac¢, aby sad zobowiazal stro-
ne do przekazania prawa wlasnosci urzadzen za wynagrodzenicm.

Nowa regulacja prawna dotyczaca regulacji stanu prawnego urzadzen infrastruktu-
1y technicznej pobudowanych bez prawa do nieruchomoséci otwiera droge dla roszezen
wlascicielom nieruchomosci 1 uzytkownikom wieczystym, a takze innym podmiotom be-
dacym wiascicielami urzadzen infrastruktury technicznej.

3.2.2. Sluzebnosé przesylu

Stuzebnosé przesylu jest ustanawiana na rzecz przedsicbiorcy (wlasciclela przedsie-
biorstwa - osoby fizycznej lub prawnej), przy czym, z chwila jej ustanowienia staje sie
czgscia skladows przedsiebiorstwa, w rozumieniu art. 55' Ke, a w konsekwencji w razie
sprzedaZy przedsigbiorstwa przechodzi na przedsi¢biorce. Ta sama regula obowiazuje,
jezeli przedsiebiorca lub nabywea kupit samo urzadzenie techniczne. Ustanowienie stu-
zebnosci przesylu powstaje na podstawie zgodnej woli stron. Jezeli jednak wlasciciel
nieruchomosci nie wyrazi zgody., wowczas przedsiebiorca, w trybie postepowania
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nieprocesowego moze w sadzie zadad¢ ustanowienia stuzebnoéci za odpowiednim wyna-
grodzeniem. To samo, symetryczne uprawnienie ma wlasciciel lub uzytkownik wieczy-
sty. Stuzebnos¢ przesytu jest przydatna zaréwno wowczas, gdy przedsiebiorea realizuje
nowa, inwestycje jak rownie: wéwcezas, gdy urzadzenia infrastruktury technicznej od
dawna sa posadowione na cudzych nieruchomosciach.

Na mocy art. 305° § 2 sluzebnos$¢ przesylu wygasa najpédiniej z chwilg likwidacji
przedsiebiorstwa. Do sluzebnosci przesyiu maja rowniez zastosowanie przepisy o sla-
zebnosci gruniowej, w tym art. 293 Ke (wygasnigcie stuzebnosci gruntowej na skutek
nie wykonywania przez lat 10) oraz przepisy art. 285 i 294 Ke. Sluzebnos¢ przesylu wpi-
sana do dzialu III ksi¢gi wieczystej nieruchomosgei obecigZzonej stanowi bardzo dobre za-
bezpieczenie intereséw przedsichiorstwa przesylowego. Prawo sluzebnosci przesylu
ustanawiane jest za wynagrodzeniem. Jako ograniczone prawo rzeczowe stuzebnosc
przesylu obeigza caly nieruchomosé, pomimo, 2e w przypadku liniowego urzadzenia in-
frastruktury technicznej., wykonywana jest na oznaczonym obszarze (pas gruntu
o trwalym, ograniczonym sposobie korzysiania z nieruchomoéci).

Wprowadzenie do Kodeksu cywilnego prawa sluZebnoscl przesylu nie przekresla
mozliwosci pozyskiwania przez inwestora prawa do nieruchomosci przed rozpoczeciem
budowy, w trybie administracyjnym. Inwestor moie korzysia¢ z tego trybu w przypad-
ku niemozliwosci pozyskania praw do nieruchomoéel w drodze umownej.

Na skutek wprowadzonej zmiany ustawy Prawo upadiosciowe i naprawcze sluzeb-
nosé przesylu pozostaje w mocy w przypadku upadiosci przedsiebiorstwa lub w pray-
padku przysadzenia wiasnosci nieruchomosci w postgpowaniu egzekucyjnym. Réwniez
na skutek zmiany ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stuzebnosé przesylu ujaw-
niona w ksiedze wieczyste] ma pierwszeristwo przed prawami osobistymi lub roszcze-
niami ujawnionymi wezesniej w ksicdze wieczystej.

3.2.3. Wnioski wyplywajace ze zmiany ustawy Kodeks cywilny

Wprowadzenie nowych mozliwoéci prawnych, dotyczacych regulacji standéw urzadzen
infrastruktury na nieruchomosciach zwickszy ilod¢ roszczen wiascicieli i uzytkownikéw
wieczyslych nieruchomosci rozstrzyganyeh w trybie umownym i w trybie sadowym.

Dla regulacji praw do urzadzen infrastruktury technicenej wykorzystywanych przez
przedsiebiorstwa przesylowe oraz legalizacji ich obecnosci na cudzych nieruchomosciach
potrzebne jest okreslenie wartosci urzadzen, wynagrodzenia z tytutu bezumownego ko-
rzystania z nieruchomosci. zmniejszenia wartosci nieruchomoéei oraz wartosci stuzeb-
nosci przesylu. Sa to nowe obszary dziatalnosci rzeczoznaweéw majatkowych, gdzie po-
winny by¢ stosowane przejrzyste przepisy prawne i jednolite zasady merytoryczne.

W zwigzku z tym istnieje pilna potrzeba nowelizacji rozporzadzenia Rady Mini-
stréw w sprawie wyceny nieruchomoséei i sporzadzania operatu szacunkowego, w ktérym
powinny znalezé sig uregulowania dotyczace zasad okreslania wartosci prawa shuzebno-
$ci przesylu i wynagrodzenia z tytulu bezumovwnego korzystania z nieruchomosci.

Propozycja merytorycznych rozwigzan, dotyezacych okreslania zmniejszenia warto-
sci nieruchomosci, wartosci stuzebnoscl przesylu i wynagrodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomeéci dla liniowych urzadzen infrastruktury technicznej, opraco-
wana przez autora niniejszego artykulu jest zamieszczona w materialach XVII Krajowej
Konferencji Rzeczoznawedw Majatkowych w Poznaniu [15).

3.3. Ustawa z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju
Mistrzostw Europy w Pilce NoZnej UEFA EURO 2012
Dz U, 2 2007 r. Nr 173, poz. 1219)

Wykaz najwazniejszych przedsiewzie¢ zwigzanych z EURO 2012 zostal opublikowa-
ny, w rozporzadzeniach Rady Ministrow z dnia 12 pagdziernika 2007 r. (Dz. U. Nr 192,
poz. 1385) [13] i z dnia 8 lipca 2008 r. (Dz. U. Nr 127, poz. 818) [14].

Przygotowanie { wykonanie przedsiewzied EURDO 2012 jest powierzone spdéikom celo-
wym, ktdrymi sa spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia, powolywane na mocy art. 7
ustawy. Na wniosek spoélkd celowej lub innego wlasciwego podmiotu decyzje o ustaleniu
lokalizac)l przedsiewzigela EURO 2012 wydaje wojewoda. w terminie 1 miesigea od da-
ty zloZenia wniosku. Decyzja o ustaleniu lokalizacji przedsiewzigcia EURD 2012 zawie-
ra linie rozgraniczajgqce teren, warunki techniczne realizacji przedsigwzigcia oraz za-
twierdza projekt podzialu nieruchomosci.
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Spolka celowa nabywa, w drodze umowy, na rzecz Skarbu Panistwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego nieruchomosci dla celow realizacii przedsiewzie¢ EURO 2012.

W przypadku fiaska drogi umownej pozyskanie nieruchomosel | ustalenie odszkodo-
wania nasi¢puje w trybie wywlaszczenia przez wojewode. Po wszezeciu postepowania
wywlaszczeniowego wojewoda, na wniosek spolki celowej lub innego wlasciwego pod-
miotu, udziela. w drodze decyzjl, zezwolenia na niczwloczne zajecie nieruchomosci.
Decyzja ta uprawnia do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w rozumie-
niu prawa budowlanego.

Odszkodowanie za wywlaszczona nieruchomos$¢ ustala sie wedlug stanu na
dzien wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji przedsiewziecia EURO 2012 oraz we-
diug jej wartoéci z dnia wydania decyzji o ustaleniu wysokoéci odszkodowania.

Wartos¢ nieruchomosci okreslajg rzeczoznawcy majatkowi. Odszkodowanie podlega
waloryzacji na dzlen wyplaty, wedlug zasad obowiazujacych w przypadku zwrotu wy-
wlaszezonych nieruchomoséci.

3.4. Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym
(Dz. U. z 2007 r. Nr 16, poz. 94, z pdZn. zm.).

Nowelizacja ustawy o transporcie kolejowym ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 r.
o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 191,
poz. 1374) [11] wprowadzita szczegolne zasady i warunki przygotowania inwestycji do-
tyczacych linii kolejowych o znaczeniu panstwowym. w tym réwniez zasady pozy-
skiwania gruntow na cele ich budowy (rozdzial 2b, w art. 9n-9ad)

Decyzje o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej, na wniosek ministra wiaseiwego do spraw
transportu, wydaje wojewoda, w terminie 3 miesiecy od dnia zloZenia wniosku.
Decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej zawiera w szezegolnosei:

1. linie rozgraniczajace teren,

2. warunki techniczne realizacji inwestycji,

3. warunki wynikajgce z przepisow dotyczacych ochrony érodowiska, ochrony przyrody

I ochrony zabytkaéw,

Decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej zatwierdza rowniez projekt podzialu nieru-
chomosci oraz okresla termin wydania nieruchomoécl lub opréznienia lokali i innych
pomieszezen. Termin ten ni¢ moze by¢ krotszy niz 90 dni od dnia, kiedy decyzja o usta-
leniu lokalizacji linii kolejowej stala si¢ ostateczna.

Nieruchomoéci wydzielone liniami rozgraniczajacymi teren staja sie z mocy

prawa wilasnoécig Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym decyzja o ustaleniu lokali-
zacji linii kolejowej stala si¢ ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym przez wo-
jewode w odrebnej decyzji.
Do ustalenia i wyplacenia odszkodowania stosowane sa odpowiednio przepisy o gospo-
darce nieruchomosciami. W przypadku, jezell przejeta jest czes¢ nieruchomosei, a po-
zostala cz¢4¢ nie nadaje si¢ do prawidiowego wykorzystania na dotychczasowe cele, mi-
nister wiasciwy do spraw transportu jest obowiazany do nabycia, na wniosek wlascicie-
la lub uzytkownika wieczystego nieruchomosei, w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa
tej czescl nieruchomosei.

Wysokoé¢ odszkodowania za wywlaszczona nieruchomoéé odpowiada jej warto-
$ci rynkowej, okreslonej wediug stanu na dzief wydania decyzji o ustaleniu loka-
lizacji linii kolejowej przez organ I instancji oraz wedlug jej wartoéci w dniu wy-
dania decyzji, ustalajacej wysokosé odszkodowania,

Wysokose odszkodowania podlega waloryzacji na dzien wyplaty, wedlug zasad obo-
wigzujacych w przypadku zwrotu wywlaszczonyeh nieruchomosci.

Stronie odwolujacej si¢ od decyzji ustalajace] wysokosé¢ odszkodowania, na jej wnio-
sek, wyplaca si¢ kwote okreslong w tej decyzji. Wyplata kwoty nie ma wplywu na pro-
wadzone postepowanie odwotawcze. Odszkodowania za nieruchomosei, dla ktorych nie
ma dokumentéw potwierdzajacych prawo wiasnosci, podlegaja przekazaniu do depozy-
tu sadowego do czasu uzyskania takich dokumentow od zainteresowanych.

3.4.1. Zasady okreélania wartosei gruntéw wydzielonych pod linie kolejowe
0 znaczeniu panstwowym

Wartos¢ dzialek gruntéw wydzielonych pod nowe linie kolejowe o znaczentu panstwo-
wym okreslana jest wedlug dat wskazanych w ustawie:
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1. Data stanu nieruchomosci jest data wydania decyzji wojewody o ustaleniu loka-
lizacji linii kolejowej.

2. Data poziomu cen jest data wydania decyzji o ustaleniu wysokoéei odszkodowania
przez wojewode.

Z uwagi na brak obrotu gruntami przeznaczonymi pod budowe linii kolejowych do wy-

ceny bedzie miala zastosowanie wylacznie procedura § 36 ust.2p.1, w powiazaniu z §

37 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego [4].

3.5. Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szezegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(Dz. U. Nr 80. poz. 721, z pdZn. zm.).

Ustawa w pierwotnym brzmieniu dotyezyla tylko drég krajowych. Po jej nowelizacji
ustawg z dnia 18 pazdziernika 2006 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach pray-
gotowania | realizacji inwestycji w zakresie drég krajowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2006 r. Nr 220, poz. 1601) [7], od dnia 16 grudnia 2006 r. doty-
czy wszystkich drég publicznych. Ostatnla nowelizacja ustawy nastapila ustaws
z dnia 25 lipca 2008 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i re-
alizacji inwestycji w zakresie drég publicznych oraz ¢ zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. UL Nr 154, poz. 958] [9]. Ustawa weszla w #ycie 10 wrzesnia 2008 r.

Zgodnie z pierwotnym tekstem ustawy. nabycie nieruchomosci na cele budowy drog
krajowych nast¢powalo na rzecz Skarbu Panstwa przez Generalnego Dyrektora Drog
Krajowych i Autostrad. Ustawa. wedlug tekstu obowiazujacego od 16 grudnia 2006 r.,
wprowadzila istolne zmiany w procedurze pozyskiwania gruntdw, nie zmienione réw-
niez oslatnia nowelizacja ustawy. Przede wszystkim ustawa dotyczy wszystkich drog
publicznych - krajowych, wojewddzkich, powiatowych 1 gminnych (nastapila zmiana
nazwy ustawy). Wedlug znowelizowanej tresci ustawy (od 10 wrzesnia 2008 r.) decyzje
o ustaleniu lokalizacji drogi wydaje:

— wojewoda, w odniesieniu do drég krajowych i wojewddzkich,
— starosta, w odniesieniu do drog powiatowych i gminnych.

Decyzja o lokalizac)i drogi wydawana jest na wniosek wiasciwego zarzadcy drogl.
Nieruchomoséei znajdujace sie w liniach rozgraniczajacych staja sie z mocy prawa
wiasnosécig Skarbu Pafistwa, w odniesieniu do drog krajowych lub odpowiednich jed-
nostek samorzgdu terytorialnego, w odniesieniu do drég wojewddzkich, powiatowych
i gminnych z dniem, w ktérym decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi stala si¢ ostateczna,
za odszkodowaniem, ustalonym w odrgbnej decyzji, odpowiednio przez wojewode lub
slaroste (art, 12 ust. 4).

Wartos¢ odszkodowania okresla sie wedlug stanu nieruchomosci w dniu wyda-
nia decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi przez wojewode lub staroste oraz poziomu
cen w dniu wydania decyzji ustalajacej wysokoéé odszkodowania.

Dodatkowo ustawa [9] wprowadzita nowe regulacje dotyczace procedury realizacji
inwestycji jak réwnieZ ustalania wysokoéci odszkodowania,

3.5.1. Zmiany wprowadzone ustaws z dnia 25 lipca 2008 r. [9] w zakresie
ustalania wysokosci odszkodowania

Nowelizacja specustawy drogowej wprowadzila zastapienie dwéch decyzji o usta-
leniu lokalizacji drogi oraz o pozwoleniu na budowe - tylko jedna decyzja o zezwo-
leniu na realizacje inwestycji drogowej, co skraca czas na wydanie decyzji.

Decyzje ustalajaca wysokos¢ odszkodowania za nieruchomosci, wydaje organ,
ktory wydal decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej w terminie 30 dni
od dnia, w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stala sie
ostateczna.

Wydluzony zostal termin na wydanie przez wlascicieli nieruchomosel przeznaczonej
pod budowe drogi, z obecnych 30 dni do 4 miesiecy.

Wysokos¢ odszkodowania powicksza sic o kwote réwng 5% wartosci nierucho-
mosci, gdy zostanie ona wydana zarzadcy drogi w terminie 30 dni od dnia, w ktérym
decyzja stala sie ostateczna. Dodatkowo wiasciciele budynkéw lub lokali mieszkal-

nych otrzymuja 10 000 zi na pokrycie dodatkowych wydatkéw np. zwiazanych
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z poszukiwaniem nowej nieruchomoéci, podatkami i oplatami zwigzanymi z jej na-
byciem, czy teZ przeprowadzks.
Ustalone w ten spostb odszkodowanie ma spelniaé¢ zasade shusznego odszkodowania.

3.5.2. Zasady ustalania wysokosci odszkodowania i jego wyplaty
za nieruchomoéci przejete 2 mocy prawa na realizacje drogi publicznej

Do ustalenia wysokosci i wyplacenia odszkodowania stosowane sa odpowiednio prze-
Pisy o gospodarce nicruchomosciami.

Wysokosé¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu nieruchomoéci w dnin wyda-
nia decyzji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej przez organ I instancji
oraz wedlug jej wartosci z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszko-
dowania.

Jezeli na nieruchomosciach lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nierucho-
moscl sg ustanowione ograniczone prawa rzeczowe, wysokose odszkodowania praysiu-
gujacego dotychezasowemu wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczysiemu zmniejsza sie
o kwote rdwna wartosci tych praw.

Suma wysokosci odszkodowania przyslugujacego dolychezasowemu wiascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu, bez premiowanych dodatkow (5% i 10000 zi) i wyso-
koéci odszkodowania z tytulu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych ustanowio-
nych na tej nieruchomosci lub na prawie uzytkowania wieczystego nie moze przekro-
czyé wartosci nieruchomoséci lub wartoéci prawa uzytkowania wieczystego.

Jezeli na nieruchomosciach lub na prawie uzytkowania wieczystego tych nierucho-
masci jest ustanowiona hipoteka, wysokosé odszkodowania z tytulu wygasdniecia hipo-
teki ustala sie w wysokosci $wiadezenia gléwnego wierzytelnosci zabezpieczonej hipote-
ka, wraz z odsetkami zabezpicczonymi ta hipoteks. Odszkodowanie to podlega zalicze-
niu na splatg swiadezenia glownego wierzytelnodcl zabezpieczonej hipoteka wraz z od-
setkami.

Kwote odszkodowania z tytulu wygasniecia ograniczonych praw rzeczowych wyplaca
sig¢ osobom, klorym te prawa przystugiwaly.

W przypadku, w ktérym dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieru-
chomosci objete] decyzjg o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe] odpowiednio
wyda tg nieruchomosé lub wyda nieruchomes¢ i oprézni lokal oraz inne pomieszezenia
niezwiocznie, lecz nie pdZniej niz w terminie 30 dni od dnia doreczenia zawiadomienia
o wydaniu decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej lub dorcczenia posta-
nowienia o nadaniu decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej rygoru na-
tychmiastowej wykonalnosci albo w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwesty-
cji drogowej stala si¢ ostateczna - wysokos¢ odszkodowania powieksza sie o kwote row-
na 5 % wartosci nieruchomoscei lub wartoéci prawa uzytkowania wieczystego.

W przypadku, gdy decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dotyczy
nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w Ktorym zo-
stal wydzielony lokal mieszkalny, wysokoé¢ odszkodowania przyslugujacego dotych-
czasowemu wiascicielowi lub uzytkownikow! wieczystemu zamieszkalemu w tym bu-
dynku albo lokalu, powieksza sie o kwote 10 000 21 w odniesieniu do tef nierucho-
mosci.

W postepowaniu dotyczacym ustalania wysokoéci i wyplaty odszkodowania za
nieruchomosci przejete pod drogi publiczne stosuje sie przepisy ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. o szezegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakre-
sie drog publicznych, w brzmieniu nadanym nowelizacja ustawy.

Dodatkowo zoslala wprowadzona taka sama zasada ustalania wysokosei odszkodo-
wania dla nieruchomoséci objetych poprzednio wydanymi decyzjami o ustaleniu lokali-
zacji drég publicznych. Mianowicie wiasciciel badz uzytkownik wieczysty nieruchomo-
$ci objetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi, decyzja o ustaleniu drogi krajowej, de-
cyzja o ustaleniu lokalizacji celu publicznego albo decyzja o warunkach zabudowy | za-
gospodarowania terenu, kitory odpowiednio wyda te nieruchomoéé lub wyda nieru-
chomos¢ i oprézni lokal oraz inne pomieszezenia w terminie 30 dni od dnia wejscia
w Zycie znowelizowanej ustawy, czyli do 10 pazdziernika 2008 r., otrzyma odszkodo-
wanie powigkszone o kwote rowna 5% wartosei nieruchomosel lub wartosci prawa
uzytkowania wieczystego.
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3.5.3. Zasady ustalania wysokoéci odszkodowania za szkody powstale
przy przekraczaniu wod plynacych i terendéw linii kolejowych

W przypadku, gdy inwestycja drogowa wymaga przejscia przez tereny wod plynacych
badz tereny linii kolejowej, wlasciwy zarzadcea drogi jest uprawniony do nieodptatnego
zajecia tego terenu na czas realizacji tej inwestycji.

Wiasciwy zarzadca drogl nie poZnie] niz w terminie 30 dni przed planowanym zaje-
ciem terenu, uzgadnia w drodze pisemnego porozumienia z zarzadea infrastrmiktury ko-
lejowej lub z odpowiednimi organami warunki i termin zajecia tego terenu.

W przypadku, gdy decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej zostal nada-
ny rygor natychmiastowe] wykonalnosci, porozumienie zawiera ste niezwiocznie,

Za szkody powstale w wyniku w/w dzialan, przysiuguje odszkodowanie ustalane
na zasadach wynikajacych z Kodeksu cywilnego (ari. 361 = 363),

Do zaplaty odszkodowania jest obowiazany wiasciwy zarzadea drogi.

4. PROPOZYCJA ZMIAN USPRAWNIAJACYCH POZYSKIWANIE NIERUCHOMOSCI
DLA REALIZACJI INWESTYCJI LINIOWYCH

4.1. Analiza dotychczasowych doswiadczen w pozyskiwaniu niernchomosci
i wnioski dotyczace usprawnienia procedury inwestycyjnej

W aktualnych uwarunkowaniach prawnych inwestor realizujgcy inwestycje liniowa
pozyskuje nicruchomosci w okresie od kilku do kilkunastu lat, przewaznie w drodze
umowne), godzac sie na wygérowane zadania wiasciciell lub uzytkownikow wieczystych.

Jak wynika z artykuiu M. Laskowskiego zamieszezonego w numerze z grudnia 2006 r.
«~Wokol energetyki” [17]: .najbardzie] czasochlonne i uciqliwwe sq negocjacje z wiascicie-
lami nieruchomosci co do wysokosct odszkodowania za stuzebnosé gruntowq. Wysokosé
Zadan odszkodowawczych jedynie za pas pod linie przekracza niejednokrotnie
wartosé calej nieruchomosei, przez ktorq ma przebiegad. Teren dla tych inwestycfi nie
Jest kupowany, jak to ma migjsce w przypadku inwestycfi drogowych, natomiast nadal
moZe byd uprawiany przez utasciciela. 1 dalej:

«Lnacznemu wydluZeniu ulegla faza pozyskiwania prawa do dysponowania
nieruchomoseiq na cele budowlane (niezbednego do uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe). ktéra jest 5-krotnie diuisza od wykonawezej fazy budowy. Sredni czas
przygotowania i realizacfi odcinka linit najwy2szych napieé (NN), o diugosci okoto 80 km
wynosi 7-15 lat.”

Powy?sze informacje potwierdzaja w pelni aktualne dane PSE Operator opublikowa-
ne na witrynie internetowej CIRE. Podobne wnioski wyplywaja z analiz opublikowanych
przez Towarzystwo Rozwoju Infrastruktury Prolinea”. Osobiscie, na podstawie wielolet-
niej praktyki wyceny odszkodowan na réénych magistralnych inwestycjach liniowych
uwazam, ze w aktualnych uwarunkowaniach prawnych pozyskanie nieruchomosci
przez inwestorow jest z roku na rok coraz trudniejsze. z przyczyn wskazanych w arty-
kule M. Laskowskiego.

Inwestor unika drogi administracyjnej z uwagi na jej dlugi okres czasu, ktory wlicza-
jac tryb odwolawczy trwa nieraz kilka lat. Budujac liniowe urzadzenie infrastruktury
technicznej na kilku tysigeach dzialek, inwestor nie moze sobie pozwoli¢ na diugie ocze-
kiwanie na wydanie ostatecznej decyzji wywlaszczeniowej.

Ostatnia nowelizacja ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szezegolnych zasadach
przygolowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych, zmieniajaca zasady
ustalania wysokosci odszkodowania jest krokiem w dobrym kierunku. Jednak2e zmia-
ny te, moim zdaniem. nie usprawnia pozyskiwania nieruchomosei dla realizacji drog
publicznych w stopniu oczekiwanym przez inwestorow.

W celu rzeczywistego przyspieszenia pozyskiwania praw do nieruchomoséei dla
realizacji magistralnych inwestycji liniowych o znaczeniu panstwowym nalezaloby
wprowadzié poniZsze zmiany:

1. zaliczy¢ magistralne inwestycje liniowe urzadzen infrastruktury technicznej do inwe-
stycji o znaczeniu panstwowym.

2. opracowa¢ nowsg, kompleksows ustawe infrastrukturowa, regulujaca sprawy zwiaza-
ne z pozyskiwaniem praw do nieruchomosci dla realizacji wszystkich rodzajéw linio-
wych urzadzen infrastruktury technicznej.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego




Wrzesileh

Nowa ustawa powinna wprowadzi¢ w trybie administracyjnym:

1. Przejscie z mocy prawa na Skarb Panstwa wydzielonych dzialek gruntu pod realiza
cje inweslycji liniowych (drég, linii kolejowych, obiektow kubaturowych),

2. Ustanowienie .sluzebnosci interesu publicznego” (dla lokalizacji gazociagow, rurocia-
gow paliwowych, linii telekomunikacyjnych, linii elektroenergetyeznyeh, cieplocia-
godw, kanalizacji, wodociagow),

3. Skuteczny sposob egzekucji w/w praw do nieruchomosci,

4. Jednolite zasady okreslania .stusznego odszkodowania”, w tym wartosei stuzebnosci
interesu publicznego.

Nalezy rowniez zaliczye rurociagi paliwowe do urzadzen infrastruktury technicimej, w ro-
zumieniu art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wiaze sie to ze zwolnie-
niem opodatkowania podatkiem dochodowym odszkodowan za szkody powstale na gruntach
rolnych i lesnych przy budowie rurociagéw paliwowych. Aktualnie rolnicy obciazani sa przez
urzedy skarbowe tymi podatkami, co jest powodem ich frustracji | zdecydowanie utrudnia
pozyskiwanie praw do nieruchomosci przez inwestoréw sektora paliwowego.

Odre¢bna spraws, ktéra powinna by¢ brana pod uwage to powolanie centralnego or-
ganu zajmujacego sie pozyskiwaniem praw do nieruchomosci oraz koordynacja planow
zagospodarowania przestrzennego na szczeblu krajowym i wojewodzkim, w ktorych po-
winny by¢ planowane korytarze infrastrukturowe szerokosci kilkuset metrow, w celu
lokalizacji przyszlych inwestycji liniowych. Organ centralny powinien mie¢ podlegle jed-
nostki regionalne lub wojewodzkie na wzor Generalnej Dyrekeji Drog Krajowych i Auto-
strad lub powolywanej od nowego roku Generalnej Dyrekceji Ochrony Srodowiska.

Pozyskiwania praw do nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa dokonywalby organ
centralny. z wyprzedzeniem czasowym planowanej inwestycji, poprzez wykup nieruchomo-
sci, zamiang, itd. w porozumieniu i we wspolpracy z Agencjqa Nieruchomosci Rolnyceh,
Agencija Mienia Wojskowego, Wojskows Agencjg Mieszkaniows i z jednostkami samorzadu
terytorialnego. Jednosiki wojewodzkie moglyby nabywac oprécz praw do nieruchomosci na
rzecz Skarbu Panstwa rowniez prawa do nieruchomosci na rzecz Wojewodztwa.

4.2. Interpretacja .slusznego odszkodowania”

Z pozyskaniem praw do nieruchomosci scisle zwiazana jest kwestia odszkodowaw-
cza. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskie| chroni prawo wiasnosci { inne prawa majat-
kowe. Prawo wlasnosci moze by¢ ograniczone tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,
w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci (art. 64). Wywlaszczenie jest dopusz-
czalne jedynie wéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym od-
szkodowaniem (art. 21 usi.2). Stuszne odszkodowanie jest zdefiniowane w uzasadnic-
niu orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 8 maja 1990 r., sygn. akt K. 1/90:
~Wywlaszezenie - to wszelkie pozbawienie wiasnoscl z preeznaczeniem na cele publicz-
ne, bez wzgledu na forme (nie tylko na podstawie decyzji administracyjnej), a stuszne
odszkodowanie - to odszkodowanie sprawiedliwe. Sprawiedliwe odszkodowanie
Jest to jednoczesnie odszkodowanie ekwiwalentne, bowiem tyllco takie nie narusza
istoly odszkodowania za przejelq wiasnosé. Ograniczenie prawa do ekwiwalentnego od-
szkodowania poprzez wprowadzenie potracen z innych (ytuldw niz juz cigzace na nieru-
chomosel stanowi naruszenie konstytucyjnej zasady stusznego, tj. sprawiedliwego od-
szkodowania, i jest w ten sposob naruszeniem samej wiasnosci.

Odszkodowanie nie mozZe byé uszczuplane nie tylko w drodze sposobu jego ob-
liczania, lecz takZe w drodze trybu jego wyptacania.”

Rozszerzajac wykladnie Trybunatu Konstytucyjnego nalezy stwierdzi¢, e sprawiedli-
we odszkodowanie oznacza:

— ekwiwalentne,
— odtwarzajace.

Ekwiwalentnos¢ oznacza, #e¢ podstawa ustalenia wysokogci odszkodowania powinna
by¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci, natomiast odszkodowanie odtwarzajace to takie, kto-
re pozwoli wlascicielowi na odtworzenie wywlaszezonej nieruchomeosci (zakup lub wybudo-
wanie),

Procedura odszkodowawcza sklada sie z trzech etapéw:
1. okreslenie wartosei odszkodowania,

2. ustalenie wysoko$ci odszkodowania,

3. wyplata odszkodowania.
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Do wykonania czynnosci wymienionych w etapie | uprawnieni sa rzeczoznawcy majat-
kowi. Etap 2 i 3 nale2y do organu uslalajacego i wyplacajacego odszkodowanie.
Okreslanie wartosci odszkodowania i ustalanie jego wysokosci jest uregulowane w usta-
wie o gospedarce nieruchomosciami. Art. 134 ust.]1 ustawy dla ustalenia wysokosei od-
szkodowania daje pierwszenstwo wartosci rynkowe| nieruchomosei.

4.3. Propozycja ustalania wysokosci slusznego odszkodowania

Wartosé rynkowa nieruchomodei jest ekwiwalentna, ale nie zawsze jest odtwarzajg-
ca, bo nie zawsze za ceng rynkowa mozna odtworzy¢ nieruchomosé w istniejacym sta-
nie technicznym. Wynika z tego wniosek praktyczny, okreslajacy skladniki slusznego
odszkodowania, ktérymi powinny byé:

1. Wy2sza kwotowo wartoéé nieruchomosei - rynkowa lub odtworzeniowa.

Jest to postulat zgodny adpowiednio z zasada korzysci, wynikajaca z art. 134 ust. 4

ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2. Oplaty zwigzane z nabyciem podobnej nicruchomosei:

— VAT lub podatek od czynnoéci cywilnoprawnych,

— koszty notarialne,

— koszty sadowe,

— koszty obstugi prawnej,

— oplata posrednictwa,

— koszty przeprowadzki,

— ekwiwalent osobowy za zalatwianie spraw,

— inne udokumentowane wydatki, uzasadniajace ich zwrot.

3. Utracone korzysei z nieruchomosei, szezegdlnie dla nieruchomoscl wykorzystywa
nvch do prowadzenia dzialalnogci gospodarczej 1 do celow mieszkaniowych.
Zwracajg na to uwage rzeczoznawcy majatkowi praktycy J. Filipiak oraz B. Grzech-
nik i Z. Marzec w artykulach zamieszezonych w materialach z seminarium polsko-
brylyjskiego na temat odszkodowan za wywlaszczone nieruchomoéei, ktore odbylo
sig w Warszawie w dniu 3 lipca 2008 r. [16].

W dzisiejszych uwarunkowaniach prawnych okreslania wartosci nieruchomosdcei dla

celéw wywlaszczeniowych utracone korzysci sq uwzgledniane tylko w przypadku wy-

wilaszczania plantacji kultur wieloletnich (art. 135 ust.6 uogn).

4. Ekwiwalent ryczaltowy z tytulu zadoséuczynienia za szkody moralne (krzywde), zwiaza-
ne z procedurg wywlaszezeniowa.

Propozycje dotyczace procedury okreslania wartosci slusznego odszkodowania:

1. W przyvpadku okreslania wartodci nieruchomoséei zabudowanyeh powinny by¢ okre-
slane dwa rodzaje warlosci nieruchomoéci - rynkowa i odtworzeniowa.

2. Oszacowanie wartosci nieruchomoéel powinno by¢ dokonane oddzielnie przez dwoch
niezaleinyvch rzeczoznawcdw majatkowych.

3. Przy wyborze rzeczoznawedw majatkowych do okreslenia wartosci nieruchomosei dla
celow wywlaszezenia praw do nieruchomoseci nie powinny byé¢ stosowane przepisy
ustawy o zamdwieniach publicznych, gdzie podstawowym kryterium wyboru oferen-
ta jest najnizsza cena uslugi.

o

PROELEM SZERDHDQQI STREF OCHRONNYCH W INWESTYCJACH
LINIOWYCH URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Liniowe urzadzenia infrastruktury technicznej maja ustanawiane strefy ochronne,
w Kkilorych istnieje ograniczony sposob korzystania z nieruchomosci 1 ktore stanowia
podstawe do okreslenia zmniejszenia wartoscl nieruchomosci, jak rownie? do okresle-
nia wartosci stuzebnosci przesytu (do 3 sierpnia 2008 r. sluzebnosci gruntowej).

5.1. Gazociagi

Po wejsciu w zycie rozporzadzenia Ministra Gospodarki 2 dnia 30 lipea 2001 r. w spra-
wie warunkéw technicznych, jakimi powinny odpowiadad sieci gazowe ( Dz. U. z 2001 r.
Nr 97. poz 1055), to jest od dnia 12 grudnia 2001 r. ustanawiane sq strefy kontrolowane
sgerokodci 1 m do 12 m, w zaleznosc od érednicy rurociagu i od cidnienia nominalnego.
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W strefach kontrolowanych operator sieci gazowej powinien kontrolowad¢ wszelkie

dzialania. ktore moglyby spowodowa¢ uszkodzenie gazociagu. W strefach kontrolowa-
nych nie naleiy wznosi¢ budynkow, urzadza¢ stalych skladow | magazynow, sadzi¢
drzew oraz nie powinna by¢ podejmowana 2adna dzialalnosé mogaca zagrozi¢ trwalosci
gazociagu podczas jego eksploatacji. Dopuszeza sie, za zgoda operatora sieci gazowej.
urzgdzanie parkingdw nad gazociagiem.
W okresie przed 12 grudnia 2001 r. strefly ochronne mialy inng nazwe i byly réznej sze-
rokosci. Dla przykiadu gazocigg wysokiego ciénienia o cisnieniu od 2.5 do 10 MPa
i srednicy od 300 mm do 500 mm mial ustanawiang tzw. .odleglo4¢ podstawows” od
budynkéw mieszkalnych 35 m w obydwie strony, czyli szerokosé calej strefy ochronnej
wynosila 70 m. a dla przykladu gazociag wysokiego ciénienia o $rednicy powyzej 800
mm mial szerokos¢ strefy 200 m.

Wedlug obowigzujacej wykladni szerokosé .starych” stref ochronnych dla gazociagow
zbudowanych przed 12 grudnia 2001 r. cbowiazuje réwniez dzisiaj.

5.2. Rurociagi paliwowe

Dla rurociagéow paliwowych ustala si¢ strefy bezpieczenstwa, kilorych srodek sta-
nowi o rurociagu. Strela bezpieczenstwa moze by¢ uzytkowana wedlug pierwotnego
przeznaczenia, lecz wewnatrz tej strefy nie dopuszeza sie wznoszenia budowli, urzadza-
nia stalych skladow | magazynow oraz zalesiania. Na terenach otwartych dopuszcza sie
w strefie bezpieczenstwa sadzenie pojedynczych drzew w odleglosei, co najmniej 5 m od
rurociggu przesylowego dalekosicinego.

Aktualnie, wediug obowigzujacego od 01.01.2006 r. rozporzadzenia Ministra Gospo-
darki z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny od-
powiadac¢ bazy i stacje paliw plynnych, rurociagi dalekosiezne do lransportu ropy naf-
lowej i produkiow naftowych i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 243 2 2005 r., poz. 2063, zmiana
Dez. U. z 2007 r. Nr 240, poz. 1753) szerokosci stref bezpieczeristwa s od 12 m do 20 m
w zaleznosci od Srednicy rurociggu paliwowego. Dla rurociggéw paliwowych strefy bez-
pieczenstwa ustanawiane sg od 17.01.1997 r. na podstawie rozporzadzenia Ministra
Przemyshu i Handlu z dnia 30 sierpnia 1996 r. w sprawie warunkéw lechnicznych, ja-
kim powinny odpowiadac bazy i stacje paliw plynnych, rurociagi dalekosiezne do trans-
portu ropy naftowej produktéw naftowych i ich usyluowanie, Dz. U. z 1996 r. Nr 122,
poz. 576)]. Ich szerokosé¢ wynosila wtedy od 30 m do 40 m.

5.3. Linie elektroenergetyczne wysokich napigé¢ WN i najwyiszych napigé NN

Dila linii elektroenergetycznych WN (110 kV) 1 NN (220 kV, 400kV i 750 kV) stre-
fy ochronne maja nazwe .obszaréw ograniczonego uzytkowania” i ustanawiane sa
decyzjami o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji wydawanych na
podstawie ustawy Prawo ochrony srodowiska. W miejscach przeznaczonych na sta-
ly pobyt ludzi graniczne natgzenie pola elektromagnetycznego nie moze przekraczac
1 kV/m.

Warunek ten wyznacza granice obszaru ograniczonego uzytkowania, ktorego prze-
cigtna szerokosé¢ dla linii NN 400 kV wynosi 56 m. Granice tego obszaru wyznaczane sg
w projekilach dla calej linii elektroenergetycznef, ktéra przewaznie zlokalizowana jest na
terenach rolnych i lesnyeh,

5.4, Wnioski

Omoéwienie wyiej szerokosci stref ochronnych dla réznych rodzajow magistralnych
sieci przesylowych stanowig podstawg dla rzeczoznaweéw majatkowych do okreslania
odszkodowan (zmniejszenie wartosci nieruchomeoéci) | wynagrodzen (shuzebnosé przesy-
tu, bezumowne korzystanie z nieruchomosécl). W dzisiejszych realiach nmkowych sg to
kwoty stanowigce powaine obciazenie finansowe dla przedsiebiorstw przesylowych. W
dniu 3 sierpnia 2008 r. weszla w Zycie ustawa o zmianie Kodeksu cywilnego oraz nickto-
rych innych ustaw i wprowadzila roszczenie o ustanowienie stuzebnosci przesylu dla
wiascicieli nieruchomosci i uzytkownikow wieczystych. Do tego mozliwym roszczeniem
uzupelniajgcym jest wynagrodzenie z tytutu bezumownego korzystania z nieruchomosci.
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W zwiazku z tym naleZy w trybie pilnym uporzadkowaé sprawy szerokosci «starych
stref ochronnych”. Poza ym naleZy wprowadzi¢ ustawowe ograniczenie zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych, na ktérych znajduja si¢ istniejace sieci
przesylowe infrastruktury technicznej, szczegélnie wybudowane do konica XX wie-
ku. Dzisiaj dosy¢ czgsto spotyka sie sytuacje, gdzie gmina zmienia przeznaczenie grun-
tow rolnych na grunty pod budownictwo mieszkaniowe lub aktywizacje gospodarcza. na
ktorych jest zlokalizowany gazociag lub inne urzadzenia infrastruktury technicznej, ze
starymi szerokimi strefami ochronnymi.

Sytuacje taks obrazuje ponizszy przyklad. Gmina uchwalila miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego i zmienila przeznaczenie gruntu rolnego na aktywizacje gospo-
darczq. Na gruncie rolnym w latach 80-tych XX wieku pobudowany zostal gazociag ze
strefg ochronng szerokogci 50 m. Wlasciciel nieruchomosci wyslapil do operatora sieci
gazowej z roszczeniem o bezumowne korzystanie z nieruchomosci 1 o ustanowienie shu-
Zebnoscl gruntowej, Rodzi sie zasadnicze pytanie - kto powirden uisci¢ oszacowane
kwoty wynagrodzen - operator sieci gazowej. praktycznie postawiony pod przyslowio-
wym murem, czy gmina, ktora dokonala zmiany przeznaczenia gruntéw rolnyeh o du-
] powierzchni ?

Reasumujac powyzsza analize. nalezy w ekspresowym tempie doprowadzi¢ kro-
kami legislacyjnymi do zmiany tego stanu rzeczy. Poza odrgbnym uregulowaniem
szerokosci .starych stref ochronnych” nalezy wprowadzié dwa rodzaje stref
ochronnych dla linii elektroenergetycznych WN i NN, dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej i dla terenéw rolnych i leénych, réznigcych sie znacznie szeroko-
sciami, jak rowniez ustali¢ szerokoéci stref ochronnych dla linii SN napowietrz-
nych i kablowych.

Jezeli postulaty poruszone w niniejszym artykule nie beda zdecydowanie 1 szZybko za-
latwione, to budowa kilkudziesigciokilometrowego odeinka magistralnej linii urzadzen
infrastrukiury technicznej w Polsce bedzie trwala od 7 do 15 lat i bedzie nas, jako spo-
leczenstwo drogo kosztowad.

Zradia informacfi:

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

2. Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz niektorych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 731).

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r.
Nr 261, poz. 2603, z péZn. zm.)

4. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieru
chomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pdén. zm.)

5. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
[Dz. U. Nr 80. poz. 717, z poZn. zm.)

6. Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realiza
cji inwestycji w zakresie drog krajowych (Dz. U. Nr 80, poz. 721, z pézn. zm.).

7. Ustawa z dnia 18 pazdziernika 2006 r. o zmianie ustawy o szezegolnych zasadach
przygotowania 1 realizacji inweslycji w zakresie drog krajowych oraz o zmianie nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. Nr 220, poz. 1601).

8. Ustawa z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy o szczegolnych zasadach przygoto-
wania i reallzacji inwestycji w zakresie drég publicznych oraz o zmianie ustawy
0 zmianie ustawy o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacyi Inwestyeji w za-
kresie drog krajowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 112, poz. 767).

9. Ustawa z dnia 25 lipca 2008 1. 0 zimianie ustawy o szezegélnych zasadach przygoto-
wania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw, (Dz. U. z dnia 26 sierpnia 2008 r. Nr 154, poz. 958).

10.Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 16,
poz. 84, z pd#n. zm.).

11.Ustawa z dnia 19 wrzesnia 2007 r. o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz
nicktorych innych ustaw (Dz. U. Nr 191, poz. 1374).

12.Ustawa z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu linalowego turnieju Mistrzostw Eu-
ropy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1219).
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13. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 12 pazdziernika 2007 r. w sprawie wykazu
przedsiewzieé¢ Euro 2012 (Dz. U. Nr 192, poz. 1385).

14. Rozporzadzenic Rady Ministrow z dnia 8 lipca 2008 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie wykazu przedsiewzigé Euro 2012 (Dz. U. Nr 127, poz. 818).

15. Materialy XVII Krajowej Konferencji Rzeczoznawetw Majatkowych w Poznaniu,
25-26 wrzesien 2008 r.

16. Materialy seminarium polsko-brytyjskiego .odszkodowanie za wywtaszezone nieru-
chomosci - aktualna praktyka i pozadane kierunki zmian”, Warszawa 3 lipca 2008 r.

17. Infrastrukturalne inwestycje liniowe, ,Wokol Energetyki”, grudzien 20086 r., Marcin
Laskowski.

Maria Trojanek

CZYNNIKI DECYDUJACE O ZAKUPIE
MIESZKAN NA WTORNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM W OCENIE
WYBRANYCH BIUR OBROTU
NIERUCHOMOSCIAMI

Wstep

W badaniu potrzeb i preferencii na rynku nieruchomosei, podobnie jak 1 w innych
segmentach rynku mozna wykorzystad rozne podejécia. Badania te moga by¢ prowadzo-
ne albo za pomoca obserwacji zachowan nabywcow przy konkretnych transakcjach na
rynku nieruchomosci (jest to tzw, metoda ujawnionych preferencii) bad# ekspervmen-
talnych sytuacjach wyboru (jest to tzw. metoda deklarowanych preferencji) dotyezacych
hipotetycznych transakcji. Techniki badawcze stosowane w tych badaniach sa szeroko
opisane w literaturze przedmiotu. Jedna z czesciej stosowanych metod jest metoda ba-
dan ankietowych, w ktorych ankietowani wyrazaja swoje opinie, oczekiwania dotyczace
cech nabyvwanych nieruchomoset.

Ankiety jako Zrodlo informacji o preferencjach
Dla rozpoznania preferencji nabyweéw mieszkan na poznariskim rynku wykorzysta-
no badania ankietowe. Na pytania zawarte w ankietach odpowiadaly osoby, ktore pro-
fesjonalnie zajmujg si¢ obsluga transakeji z tego segmentu rynku nieruchomosécl. Do-
bor ankietowanych byl zatem celowy. Ankieta byla przeprowadzona w okresie kwiecien-
maj br. Kwestionariusz ankietowy zawieral m.in. pytania dotyczace:
— oczekiwan klientéw biur obrotu nieruchomesci odnosnie cech jakimi powinno odpo-
wiada¢ mieszkanie,
— ocen naczenia poszezegolnych cech mieszkania,
— ocen i prognoz sytuacji na rynku mieszkaniowym.

Prezentacja wynikéw badan ankietowych
Jedno z pytan dotyczylo istotnoscl czynnikow przy zakupie mieszkania. Pod uwage

brane byly takie cechy jak:

1. Powierzchnia mieszkania

2. Lokalizacja

3. Cena mieszkania

4.Opinia o developerze/spéldzielni mieszkaniowej

5. Technologia wykonania budynku

6. Rozklad (funkcjonalnos¢) mieszkania
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7. Sposdb ogrzewania
8. Koszty utrzymania mieszkania [cevnsz)
9. Pietro na kidrym znajduje sic mieszkanie
10. Stan lechniczny mieszkania
11. Naslonecinienie mieszkania
12. Posiadanie balkonu/tarasu
13. Rodza) budynku (np. cey kamienica, czy blok)
14. Wysokosé budynku
15. Czysiosd, estetyka budynku
16. Bliskosé¢ komunikacji miejskiej
17. Dostepnosé szkol, przedszkoli
18. Bliskose punktow handlowyeh i uslugowyeh
19. Bliskos¢ osrodkow zdrowia 1 opieki medycznej
20. Bliskos abiektow sakralnych
21. Bliskos¢ obiektow rekreacyjnych
22. Bliskose obiektow kulluralno - rozrywkowych
23. Bezpieczenstwo okolicy mieszkania
24. Bliskose zieleni, parkow
25. Bliskos¢ placow zabaw dla dzieci

Najbardziej istolna z punktu widzenia nabyweow na wtérnym rynku mieszkaniowym
byta w Kolejnosci:
Cena mieszkania
Lokalizacja
Powierzchnia mieszkania
Technologia wykonania budynku
Opinia o developerze /spéidzielni mieszkaniowej
Standard mieszkania
Funkcjonalnosé mieszkania

= LR ol S

Charakierystyka wybranych czynnikow decydujacych o zakupie mieszkania omowio-
na zosianie od tych najbardziej do tych najmniej istotnych. PoniZszy wykres przedsta-
wia zestawlenie cech | uzyskane punkty. Odpowiadajacy na pytanie dotyczgce istotno-
sci czynnikow przy zakupie mieszkania, wybierali 5 czynnikéw i szeregowali je wg kry-
terium waznosci.

Wykres 1

Czynniki decydujace o zakupie mieszkania
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Cena

W sytuacji, gdy przecigtne miesieczne wynagrodzenie, klore w scktorze przedsie-
biorstw w 2008 r. (I pélrocze wynioslo 3526,60 z1), nie wystarczylo na zakup 1 m® miesz-
kania, cena mieszkania odgrywala najwazniejszg role.

Lokalizacja
Odpowiadajac na pytanie: W jakich dzielnicach najchetniej klienci szukaja mieszka-
nia, Respondenci wskazywali lokalizacje od najbardziej do najmniej poszukiwanej.
W opinii Respondentéw najczgscie] klienci poszukuja mieszkan, w kolejnosci w ta-
kich dzielnicach jak:
Winogrady,
Grunwald,
Centrum,
Pigtkowo,
Rataje.

e O3 0D

Zdecydowanie mniejszym zainteresowaniem wérod kupujacych ciesza sie tradyeyjnie
mieszkania znajdujace sig na Jegyeach | Wildzie,

Wazng cecha, wg odpowiadajacych, okazala sie powierzchnia mieszkania.

Zdecydowanie najezesciej poszukiwane sg mieszkania o powierzchni od 36-65 m®.
W dalszej kolejnosci przedmiotem zainteresowania ciesza sie mieszkania o powierzchni
66-80 m’, zas mieszkania powierzchni ponizej 36 m” i powyze] 80 m* stanowig przed-
miot zainleresowania co 40-tego klienta blura obrotu nieruchomosciami.

Do czynnikéw waznych, ale ktére w ocenie uzyskaly zdecydowanie niZzsza wartose
niz wezesniej omdwione, zaliczy¢ nalezy:
— Technologie wykonania budynku,
— Koszty uirzymania mieszkania,
— Standard mieszkania.

Klienci biur obrotu nieruchomosciami, najczescie] poszukiwali mieszkan w budyn-
kach wielorodzinnych (89,9 %) oraz domach jednorodzinnych (5,1%).

Dla zdecydowanej wickszosci zainteresowanych kupnem mieszkania istoing cechg
jest wiek budynku. Tylko dla okolo 5% potencjalnych nabyweow ta cecha nie ma zna-
czenia.

Kolejnym czynnikiem odgrywajacym znaczacs role w wyborze mieszkania. sq kosz-
ty utrzymania mieszkania. Decyduje tu rachunek ekonomiczny, podobnie jak w przy-
padku ceny, ktory sklania kupujacych do minimalizacji kosztow. Bowiem koszty utrzy-
mania mieszkania a nierzadko raty splat kredytu, maja istotny udzial w budzetach do-
mowych.

Sposrod wskazanych czynnikéw uwzglednianych przy wyborze mieszkania na rynku
wtornym zdecydowanie najmniej istotng wage. zdaniem Respondentéw, nabywey
mieszkan przywigzuja do:

— bliskosci obiektéw handlowych
— bliskosci miejsc sakralnych
— bliskosei szkél i przedszkoli

Wybdr taki zdecydowanie zwiazany jest z przemianami zachodzacymi w spoleczen-
stwie oraz obieraniem nowego stylu zycia.

Kolejna grupa pytan zwiazana byla z ocena sytuacji na rynku mieszkaniowym
i ocena zmian w popycie.

Zdecydowana wigkszos¢ odpowiadajacych ocenia sytuacje na rynku mieszkaniowym
jako dos¢ dobra (67.6%). Tylko co 40-ty odpowiadajacy ocenil |3 jako bardzo zla.
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Wykres 2

Ocena sytuacji na rynku mieszkaniowym
(skala od 1 do 5, gdzie 1- bardzo zla, 5 — bardzo dobra)

brak danych E 1.4%! | f

0% 5% W% 15% 20% 25% 30% 35% 2 40%  45%  50%

Srednia ocena - 2,87

Na rynku mieszkaniowym, zdaniem ankietowanych, wystapit - w poréwnaniu
z rokiem poprzednim - spadek popytu. Tylko okolo 9% udzielajgcych odpowiedzi wyra-
zilo edmienng opinie.

Wykres 3

Opinia ankietowanych o ksztaltowaniu sie popytu na mieszkania
w stosunku do analogicznego okresu sprzed roku

siny w zrost popytu 3.8% |

y i i i |
| i 1 | ]
k { } i 1 |

niew ield w zrost popytu IS 0% |

brak zmian E13% '

51 %
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Saldo koniunktury - ( -58,1)

Za najistotniejsza preyvezyng spadku popytu uznano w kolejnosci:
— zbvt wysokie ceny mieszkan,
— wzrost oprocentowania kredytdw,
— perspeklywe obnizek cen na lokalnym rynku.

Nalezy jednak pamietaé. ze postawy czy preferencje wyratone w ankiecie nie przekla-
daja si¢ wprost na decyzje zwigzane z wyborem i zakupem Konkretnej nieruchomosel.
O wyborze tym niekiedy decyduja czynniki, ktore nie zostaly ujete w ankiecie. Pomimo
to. rozpoznanie potrzeb i preferencji, stanowi istoing informacje w podejmowaniu decy-
zji przez podmioty kreujace podaZ na rynku nieruchomosei.
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Martyna Pawlowska, Katarzyna Rutkowska

PRZEGLAD NOWOCZESNEJ
POWIERZCHNI BIUROWEJ

W POZNANIU (2007/2008 R.)

1. WSTEP

Niniejsze opracowanie ma na celu przyblizenic rymku nowoczesnej powierzchni biu-
rowej biurowce klasy A, B+ i B znajdujacej si¢ w miescie Poznan; sily popvtu i podazy
na lokalnym rynku, wysokosci stawek czynszowych, wysokosci kosztow eksploatacyj-
nych oraz poziomu pustostanow (stan na 1 potrocze 2008 r.).

Na wstepie autorzy artykulu chea przyblizy¢ jaka powierzchnie biurows okreslaja
mianem .nowoczesnej powierzechni biurowe|”, zwyczajowo zwanej klasa A", .B+" i _B".
Niniejsza specyfikacja standardéw budynkéw biurowych zostala opracowana przez
WARSAW RESEARCH FORUM i zawiera 14 obowigzkowych i 6 opcjonalnych wymogow
powierzchni biurowe] najwyzsze] klasy:

Lokalizacja

1. Dost¢pnose i dobry dojazd érodkami transportu (transport publiczny. samochody
osobowe).

2. Budynek charakterystyczny | widoczny w lokalnym otoczeniu (rozpoznawalnoéé na-
zwy, ekspozycja budynku) (opcjonalne).

3. Dostepnoéc¢ usiug towarzyszacych (restauracji. sklepow., kawiarni).

Specyfikacja techniczna budynku

1. Nowoczesne systemy ogrzewania i klimatyzacja z kontrolg wilgolnosci oraz podzia-
lem na strefy, kiory nie kloci sie 2 podzialem biura na pokoje.

- Podwieszane sufity i podnoszone pedlogi (lub mozliwoéé¢ ich instalacii).

. MozZliwoé¢ latwego kszlaltowania planu.

. Nowoczesne, szybkie windy.

- Dobre oswietlenie biur $wiatlem dziennym.

- Reprezentacyjna przestrzen holu wejéciowego (opcjonalne).

- Podziemne miejsca parkingowe z odpowiednim na danym rynku wspélezynnikiem
miejsc do powierzchni budynku, z bezposrednim dostepem do budynku biurowego.

. Miejsca parkingowe dla gosci (opcjonalne).

. Zaprojektowane wezesnie, dozbrojone migjsce na ulokowanie serwerowni fopcjonalne).

~1 3 D Lok

o Co

WyposaZenie budynku

1. BMS (Building Managdement System - system zarzadzania budynkiem), zawierajacy
nowoczesne urzadzenia monitorowania budynku 1 urzadzenia kontroli dostepu.

. Cenlralna kontrola systemow budynku,

. Centralnie kontrolowany system przeciwpozarowy.

. Dwoch lub wiecej operatorow telekomunikacyjnych.

- Okablowanie strukturalne wysokiej klasy (z potréjnymi duktami kablowymi dla linii
telefonicznej, elektrycznej i okablowania komputerowego).

- WieloZzrodiowe zasilanie z automatyeznym przelaczaniem.

o s 3 B

Araniacja wnetrz
. Wykladziny podlogowe [opcjonalne).
2. Urzadzenie kuchni (opcjonalne).

i

Budynki biurowe klasy A powinny spelnia¢ wszystkie z 14 obowiazkowych wymogow
specyfikacji oraz co najmniej 2 z 6 opcjonalnych.
Budynki biurowe klasy B+ powinny speinia¢ warunki 12 z 14 obowiazkowych punktow
specyfikacji oraz odpowiada¢ co najmniej 2 z 6 warunkéw opejonalnych.
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Budynki biurowe klasy B musza spelnia¢ 10 z 14 obowiazkowych standardow zawar-
tych w powyz2szej specyfikacji oraz co najmniej 2 z 6 standardéw opcjonalnych.

2. OGOLNY STAN RYNKU POWIERZCHNI BIUROWEJ W POLSCE 1 W POZNANIU

Rok 2007 byl niezwykle dynamicznym okresem na rynku biurowym w calej Polsce.
Silnie rosla zaréwno podaz, jak i popyt na nowoczesne powierzchnie biurowe. Zauwa-
zalna byla jednak tendencja przewagl popytu nad podaza, co przelozylo sie na wzrost
czynszow. Chociaz najbardziej rozwinietym rynkiem nadal pozostaje Warszawa, to na
prowadzenie pod wzgledem dynamiki przyrostu powlerzchni biurowe wysuwajg sie
miasta regionalne, w szezegdlnosct Krakow, Wroclaw i Poznan. W ostatnim roku inwe-
storow zainteresowal rowniez Szezecin i Lublin. Popyt generowany byl przede wszyst-
kim przcz inwestorow zagranicznych. Natomlast krajowe firmy czescie] niz dotychezas
reprezentowaly strong podazy. Rok 2008 bedzie kolejnym dobrym rokiem dla rvnku po-
wierzchni biurowych. Wedlug prognoz rynek krajowy moze powiekszye sie o kolejne
600.000 m®.

Popyt

W 2007 r. wigkszos¢ nabyweow budynkéw biurowych pochodzila z Europy Zachod-
niej, przy czym dominowaly fundusze z Niemiec, Wielkiej Brytanii, Holandii, Trlandii
i Francji. Odneotowano réwniez rosngea aktywnos¢ na rynku polskich funduszy. takich
Jak Arka i BPH. Istnieje duze prawdopodobienstwao, ze w 2008 r, liczba inwestorow za-
interesowanych nieruchomosciami w najlepszych lokalizacjach zmniejszy sie, a aktyw-
nos¢ na rynku bedg pobudza¢ nabywey z wickszym udzialem kapitalu wiasnego, np.
fundusze niemieckie i austriackie. Popyt na najlepsze produkty moze by¢ rowniez slab-
szy ze wzgledu na [akt, ze stopy kapitalizacji wzrosly o nawet 75-100 punktéw bazo-
wych na bardziej dojrzalych rynkach takich jak Wielka Bryvtania.

Jesli chodz o sam Poznan, to popyt na powierzchni¢ biurows, jest réwnie silny jak w in-
nych wigkszych osrodkach w Polsce. Wedlug publikacii firm zagranicznych w roku 2007
wynajetej zostalo okolo 20 000 m* nowoczesnej powlerzehni biurowej. Wielkoéé popytu
na powierzchnie biurowa klasy A i B+ w Poznaniu w ostatnich latach (od 1998r.) osia-
ga do 16 000 m® rocznie. Wigkszoé¢ transakcji (ponad 60%) to umowy najmu na po-
wierzchnie wielkosci od 150 m* do 500 m’. Skumulowany popyt w latach 1998-2005
szacowany jest na ponad 77 000 m® wynajetej nowoczesnej powierzchni biurowej klasy
A1 B+. Od poczatku roku 2006 do dnia dzisiejszego przedmiotem uméw bylo okolo 38
000 m® nowoczesne| powierzchni biurowe;,

Popyt na tego typu powierzchni¢ generowany jest przede wszystkim przez firmy IT
oraz firmy ustugowe typu KMPG (Globis), Deloitte (PGK Centrum II), Emnst & Young
(Andersia Tower). Poznan doswiadezyl réwniez wzrostu popytu na powierzchnie biuro-
wa wynikajacego z naplywu inwestycji typu BPO [np. firmy Franklin Templeton, Carls-
berg | Man Star Truck; a w najblizsze| przyszlosci Kimball), tj. umieszczania wybranych
operacji firm poza krajem macierzystym. Inwestycje typu BPO podniosly tez w minio-
nym roku ilo&¢ uméw najmu typu pre-lease w Poznaniu.

Lokalne firmy kreujg popyl raczej na powierzchnie biurows klasy B lub powierzch-
ni¢ w remontowanych obicktach. Popularna praktyka, zwlaszeza w firmach zajmuja-
cych si¢ marketingiem i obsluga mediow, jest zakup willi w dzielnicach mieszkaniowych
i adaptacja ich na powierzchnie biurowa (typowym przykladem jest Grunwald, Solacz
lub Winiary). W tym przypadku, najwickszym powodzeniem cieszq sie powlerzchnie
z przedziatu 80 m* do 200 m?®.

Poznan ceniony jest z uwagi na korzysing lokalizacje. liczbe inwestycji produkeyi-
nych oraz z uwagi na tradycje handlowa miasta. Istotnym czynnikiem jest znaczny za-
sob dobrze wyksztalcone] kadry. Miasto, obok Krakowa i Warszawy, jest jednym z naj-
wazniejszych osrodkow akademickich w kraju. Stwarza to dobre zaplecze dla miedzy-
narodowych firm chegcych otworzy¢ w Poznaniu swoje centra ushugowe. Wg informacii
zawartych w opracowaniu K. Sklepik nt. nowoczesnej powierzehni biurowej w centrum
Poznania, inwestorzy obcokrajowcy nadal sa zainteresowani kupnem kamienic w cen-
trum miasta oraz dzialek pod budowe biurowcow w Poznaniu - najlepiej w centrum lub
z bardzo dobrym dojazdem do centrum.
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Podaz

Jak juz wezesnie] zaznaczono popyt na rynku nowoczesne) powierzchni biurowej ge-
nerowany byl 1 jest przede wszystkim przez inwestorow zagranicznych, natomiast kra-
jowe firmy czesciej niz dotychezas reprezentowaly strone podazy. Przewiduje sie w 2008 r.
ogolny wzrost podazy w najwiekszych miastach regionalnych, 2 uwagi na ograniczong
dostepnosé powierzchni w Krakowie, Wroclawin, Poznaniu i Katowicach.,

Calkowite zasoby powierzchni biurowej w Poznaniu szacowane s4 na ponad 630 000 m?,
Z czego znaczna czesc¢ to powierzchnie biurowe klasy B lub C, zlokalizowane gléwnie
w kamienicach lub w obiektach podupadlych przedsigbiorstwach panstwowych. Do po-
wierzchni biurowej klasy C zaliczamy budynki biurowe charakteryzujace sie niskim
standardem (wybudowane najcz¢sciej przed 1989r.). W tej grupie budynkéw jest sto-
sunkowo duzo zlokalizowanych w strefie centralnej Poznania. Klasa C cieszy sie bardzo
duzym zainteresowaniem znacznej grupy lokalnych najemcow. Ze wzgledu na niski
standard powierzchnia biurowa klasy C charakteryzuje si¢ niska stawka czynszu za 1| m“.
Po wykonaniu prac budowlanych najemecy uzyskuja czesto bardzo atrakcyjne miejsce
pracy za stosunkowo niski ezynsz najmu.

Nowoczesne powierzchnie biurowe klasy A i B+, zaréwno te w nowo powstalvch, jak
i calkowicie odnowionych obiektach, stanowia jednak juz prawie 30% calkowitych za-
sobdw - miasto dysponuje nowoczesnymi zasobami powierzchni biurowe| przekraczajg-
cymi 180.000 m*. W budowie znajduje sig obecnie ~ 42 000 m®. nowoczesnej powierzch-
ni biurowej, natomiast w planach jest kolejne 150.000 m*. NaleZy zaznaczyé¢, ze wérod
powierzchni bedacej w budowie, tylko 40% jest jeszcze mozliwa do wynajecia. Podaz,
ktora zostala dostosowana do sytuacji panujacej na rynku na poczatku 2006 r., zdecy-
dowanie nie byla w stanie zaspokoi¢ zglaszanego popytu. W zwiazku z ozywieniem go-
spodarczym nastapil wzrost zainteresowania nowych najemcow oraz tych, ktorzy roz-
szerzajq obecnie zajmowang powierzchnie.

Najwickszg aktywnos¢ w tym zakresie odnotowano przy tym w latach 2001-2003, kie-
dy poznanski rynek nowoczesnych powierzchni biurowych powiekszyl sie o 73 000 m®.

GOO00

podai powierzchnl [m2]

Zrodio: CBRE - MV

Stopy kapitalizacji

Na poczatku 2007 r. na rynek inwestycji w nieruchomosci biurowe korzystny wplyw
miala rozwijajaca si¢ gospodarka mierzona korzystnymi danymi makroekonomicznymi.
Stopy kapitalizacji nieruchomosci w atrakeyjnych lokalizacja osiagnely poziom stop
kapitalizacji panstw zachodnioeuropejskich (dla najlepszych nieruchomosci na pozio-
mie ~ 5,5%). W drugiej polowie 2007 r. (wskutek m.in. oddzialywania kryzysu na ame-
rykanskim rynku kredytow subprime) sytuacja ulegla pogorszeniu. Zwréeila przede
wszystlkim uwage mniejsza niz w 2006 r. liczba transakcji; ogolna warto$¢ inwestycji
w 2007 r. spadia o 40% w poréwnaniu z 2006 r. Mimo to w drugiej potowie 2007 r. usta-
nowiony zostal rekord stop kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosei biurowych i po
raz pierwszy w Polsce stopa kapitalizacji osiggnela poziom 5,25%, dotyczyla ona jednak
nieruchomosei z potencjalem wzrostu czynszu. Nalezy jednak zaznaczyé, 2e w dalszym
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ciagu wzrastala rozpigtos¢ ransakcji pomigdzy regionami, przy znacznie wiekszym za-
interesowaniu | llezbie transakeji w miastach drugorzednych niz w latach poprzednich.
Stopy kapitalizacji dla najlepszych produkiow biurowych w Poznaniu, podobnie jak
w innych miastach Polski, ulegajg stopniowemu zmniejszaniu i pod koniec 2007 ksztal-
towaly si¢ na poziomie od 6 do 7%. Odnotowana niewielka liczba transakcji wynika
z ograniczonej podazy dostgpnych atrakcyjnych produktéw inwestycyjnych. Warto za-
naczyt, ze przy sprzedazy Andersia Tower w Poznaniu odnotowano rekordows stope
kapitalizacji dla budynku biurowego w miescie regionalnym - 5,8%.

3. NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA W POZNANIU

W analizie skoncentrowano sie na powierzchni biurowej oferowanych do wynajecia,
okreslanych jako klasa A" | .B".
Ujete budynki wybudowane zostaly w latach 1999-2007 o najwiekszej powierzchni
ugytkowej.
Uwzgledniono najistotniejsze dla najemcéw paramelry, tj.:
— Ofertowa stawka najmu - najczesciej podawana w euro w odniesieniu do 1 m® po-
wierzchni.
— Koszty eksploatacyjne — koszty zwiazane z utrzymaniem czesci wspolnych budynlku.
Obecnie wyrazane w PLN za 1 m®
— Powierzchnia calkowita budynku w m’.
— Krdtki opis budynku.

Nowoczesne powierzchnie biurowe w Poznaniu reprezentowane sa obecnie przez na-
stepujace budynki:

Fowistschinia Stawka Koszty
Budynek | towita m?] S2ymszu  eksploatacyjne Uwagi
[na m?] [na m?]
1. 2. 3. 4. B.

Poznaniskie 16 600 17 EUR 17 =t Wiezowiec w Poznaniu na

Centrum Placu Andersa. Biurowiec

Finansowe klasy A liczacy 20 kondygna-

cji: 18 nadziemnych i 2 pod-

ziemne. Zostal oddany do

wivthku na poczatlon 2001.

Glévnym najemcs jest BZ

WEBK 5.A., Price Waterhouse

Coopers, Polkomtel. Minimal-

ny okres najmu. na jaki za-

wierane sa umowy to 5 lat.
Andersia 9 600 18 EUR 17 =z Budynek klasy A z 2007 r.,
Tower polozony w centnum miasta,

taczacy funkcje biurowe i ho-
telowe. Obiekt podzielony
jest na dwie strefy: dolna,
ktora obejmie czterogwiazd-
kowy hotel ze 190 pokojami.
oraz gorng przeznaczong na
powierzchnie biurowe. Biura
wybudowano w standardzie
"open space’, umozliwiajg-
cym dowolny podzial po-
wierzchni biurowej. Na ostat-
niej kondygnacji zaprojekto-
wano, przeszklony od strony
dachu i $cian pionowych, bar
przekaskowy z tarasem wi-
dokowym na Stare Miasto
(tzw. "sky bar”).
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Wrzesien

5.

Globis 12 000

Stary 5 600
Browar

PGK | & 000

PGK 1T B8 700

14,5 EUR

14 EUR

13,5 EUR

13,5 EUR

4 EUR

4 EUR

18,5 zi

18,5 =

Budynek biurowy klasy A od-
dany do wiytku w 2003 r. Zlo-
kalizowany jest w samym cen-
trum miasta, przy ul. Roose-
velta 18. Gléwnymi najemca-
mi 53 Bank BPH 5.A., Center-
tel, Bertelsmann, Lux Med
i KPMG. Na trzyvkondygnacyj-
nym podziemnym parkingu
mmajduje sie 240 miejsc par-
kingowych, koszt wynajmu
1 miejsca za mieslae to okolo
100 EUR. Minimalny okres na
jaki zawierane sq umowy naj-
mu to 3 lata, w wickszosci jed-
nak na okres 5 lat.

Odrestaurowany i nowocze-
sny kompleks o powierzchni
biurowej klasy A zlokalizowa-
ny w centrum miasta przy
ulicy Polwiejskiej. Najemcy to
BEE Bank. Fortis Sp. z o0.0.,
Pramerica Financial oraz
Centrum Medyeczne LIM.
Umowy najmu zawierane sa
na okres 5 lat. Stary Browar
to przede wszystkim jedno
z najwickszych i najbardziej
manych kompleksdw han-
dlowo - ushugowych w Po-
Znaniu,

Blifniacze budynki biurowe
oddane do udfytku w 2002
i 2003 roku przez fiime GE
Capital Golub, mmajduja sie
poza centrum miasta, na za-
chodzie Popnania, w poblizu
Lotniska im. H. Wieniawskie-
go. Gldwni najemcy to: Piotr
i Pawel, Pekao, CC-Bank,
FTF, Marketing Services, So-
ftlab, Deloitte, Raiffeisen
Bank oraz Allegro. Umowy
najmu xawierane sa na min.
3 lata. Do dyspozycji najem-
cow i klientdéw preeznaczony
jest parking naziemny i pod-
ziemny w budynku na lacz-
niec 420 miejsc (270 miejsc
na parkingu naziemnym
i 150 na podziemnym). Koszt
wynajecia 1 migjsca parkin-
gowego to 120 lub 150 =t
(120 2zl na parkingu przy ul.
Marcelinskiej, 150 zt na par-
kingu naziemnym przy bu-
dynku) i 250 21 w hall garazo-
wej w budynku.
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1. 2. 3. 4, 5.
27 Grudnia 2 380 18 EUR 2 EUR Osmiokondygnacyjna, wybu-
[(Wechta) dowana w 2005 roku kamie-

nica z powierzchniami biuro-
wymi poloZona jest przy jed-
nej z gléwnych ulic Poznania
- ul. 27 Grudnia. Gléwnymi
najemcami s3: Agora S.A.,
bank HSBC oraz WBE.

Kupiec 8 000 17 EUR 35 EUR  Budynek klasy A poloZzony

Poznanski w scislym centrum miasta,
przy Pl. Wiosny Luddw,

Futura 1 800 10 EUR 3 EUR Pigciokondygnacyjny biuro-
wiec polozony w poinocnej
czesci Poznania, Glownym

najemes jest firma Comarch.
Winogrady 7 390 13 EUR 4 EUR Budynek biurowy klasy B+
Business poloZony na péinocy Pozna-
Center nia, poza scislym centrum

miasta. Otwarcie odbylo sig
w 2002 roku. Gléwnymi na-
jemecami s3: Wrigley, Raiffei-
sen Bank, Bank BPH S.A.
W budynku znajduje si¢: 133
miejsc parkingowych na par-
kingu podziemnym i 48 miejsc
na parkingu naziemnym.

Delta 11 000 49 71 q #} Budynek biurowy zlokalizo-
wany w cenirum Poznania
przy ulicy Towarowe]. Wybu-
dowany i w wickszoscl wy-
najmowany przez lokalnego
dewelopera firme Ataner oraz
Automobilklub Wielkopolski.
Umowy najmu podpisane sg
na okres min. 3 lat.

Ratajczaka 2 400 14 EUR 4 EUR Budynek klasy B polozony
19 w Scislym centrum miasta,
po gruntowne] modernizacii.
Dwrér 4 000 95 EUR 3 EUR Nowoczesny budynek biuro-
Hamburski wy polezony w centrum mia-

sta, przy dworcu PKS. Naj-
mniejsze powierzchnie do
wynajecia to 46 m’ po-
wierzchnia typowego pietra
to 600 m’. Dla najemcow do-
stepny jest podziemny par-
king z 36 miejscami par-
kingowymi. koszt wymajmu
1 miejsca parkingowego to
55 EUR/miesige. Minimalny
okres. na jaki zawierane sg
umowy najmu to 3 lata.
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1. 2. 3. 4. 5.

Rataje 164 2 160 8 EUR 25 EUR  Nowoczesny budyneck biuro-
wy poloZzony w poludniowej
czgscl miasta, u zbiegu ulic:
Zamenhofa i Hetmanskiej.
Gléwnymi najemcami sa:
GTX Hanex Plastic, Compen-
sa, Via Polonia i Nutrimix
Polska. Podziemny parking
w budynku miesci 14 samo-
chéd, a na sasiednim parkin-

gu naziemnym znajduje si¢

100 miejsc,
Bazar 3 100 13 EUR 5 EUR Budynek, ktory powsial
Poznanski w 1841 roku { jest jedng  wi-

gytowek Pognania. Grunto-
warde wyremontowany i od-
resltaurowany budynek lacey
funkcje: hotelows. handlowo
- ushugows i biurowa. Najem-
cami sg glownie Army dorad-
cze, Kancelarie prawne
i agencje konsularne (m.in.
Domanski Zakrzewski Palin-
ka s.k.. Emsi&Young, agen-
cja konsularma USA, BEI Ca-
pital).

Gorki 7 1 800 12 EUR 3 EUR Budynek biurowy klasy B.
Gléwni najemcey: Rod] & Part-
ner, TRYG | Paslor,

- — e C— — ==

Opracowanie: na podstawie danych wiasnych oraz danych zawarlych na stronie wunw.celka-frac-
leowialke. pl

Nowe mozliwosci dla potencjalnych najemcow oferuja budynki bedgce obecnie w fa-
zie realizacji. Jednak réwniez w tych projektach oferta dostepnej powierzchni jest juz
macznie ograniczona.

Obecnie realizowane nowoczesne budynki to m.in.:

Stawka Koszty

Budynek Eﬁﬁm czynszu eksploatacyjne Uwagi
[na m?] [na m’]
1. 2. a. 4. 5.
Omega 7 450 47 zl 10 z1 Siedemnastokondygnacyjny

budynek na Jezycach. Jego
inwestorem I generalnym wy-
konawca jest PPB Ataner.
Pierwsze firmy maja sig
wprowadzié tam w drugiej
potowie 2008 roku.
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3.

4.

B.

Malta
Office Park
- I faza

Nowe
Garbary

DePtak

Jana
Pawla II

6 900

17 000

11 000

1 800

13.5-15
EUR

15 EUR

b.d.

85 =zt

3.5 EUR

4 EUR

b.d.

15 #

Nowoczesny kompleks biu-
rowy, skiladajacy sie z sze-
Sciu budynkéow. Inwestor
stawia go przy ul. Arcybi-
skupa Antoniego Barania-
ka. W sklad zespolu wcho-
dza cztery budynki 5-kon-
dygnacyjne i dwa 6-kondy-
gnacyjne. Wszystkie budyn-
ki polgezone beda kondy-
gnacja parkingu podziem-
nego. Projekt bedzie realizo-
wany w trzech etapach. Ce-
na najmu uzaleiniona jest
od standardu i wielkosci
wynajmowanej powierzchni.

Na rogu ul. Garbary i Male
Garbary. Inwestorem obiek-
tu Nowe Garbary jest spotka
Regional Polska i Nickel De-
velopment. Zardéwno biura,
jak i czes¢ mieszkalna, maja
byé gotowe jeszeze w tym ro-
ku.

Centrum biurowo-handlowo-
-uslugowe przy ul. Polwiej-
skiej/Krysiewicza. To blisko
30 tys. m, a na nich sklepy,
biura, punkty uslugowe
i podelemny parking na 131
miejsc. Inwestor - firma GN
Group. Projekt budynku wy-
konala austriacka firma Lo-
istl & Loistl.

Budynek zlokalizowany przy
ul. Jana Pawla, migdzy Ron-
dem Srodka i Rondem Rata-
je. migdzy trasami wylotowy-
mi na Warszawe i Katowice,
przy dealerze Hondy, w po-
blizu nowopowstajacego cen-
trum handlowego firmy Ne-
inver i parku biznesowego
Malta Office Park,

Budynek wyposazony bedzie
w dwie windy oraz klimatyza-
cje. 20 miejsc parkingowych
majduje sie na dzialce ota-
czajacej budynek. W zaleino-
sci od potrzeb Najemcy, Wy-
najmujacy wykonczy po-
wierzchnie wediug okreslo-
nego standardu.
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2. 3. 4, 5.
Podgérna - 700 14 EUR 5 EUR Na nieruchomosci trwaja
GN Group prace zwigzane z przebudo-

wa budynku kottowni szpi-
tala miejskiego na budynek

biurowy klasy A.
Galeria 1012 b.d. b.d. Obiekl polozony na poznan-
Green Point skiej Wildzie. Generalny wy-

konawca, PTB Nickel, zamie-
rza ukonczy¢ ja w 2009 ro-
ku. Inwestorem galerii i cze-
fci mieszkalnej jest spolka
Monoblok zwiqzana z firma
Poz-Bruk. Budynek handlo-
wo-biurowy bedzie sie skia-
dat z dwoch kondygnacji.
Czgs¢ handlowa obejmie po-
nad 5 lys. m*’. Wedlug pro-
jektu, planowane biura majq
znajdowaé si¢ pod kopulg
ezesci handlowej. Galerie Gre-
en Point zaprojektowal Piotr
Barelkowski ze Studia ADS
(projektant m. i. Starego Bro-

waru).
Nickel 3 500 b.d. b.d. Obiekt polozony w podpo-
Technology manskich Ziotnikach - poza
Park nowoczesng  powierzchnia

biurows dysponuje takze po-
mieszezeniami  konferencyj-
nymi oraz halami przezna-
czonymi na magazyny. Wa-
runki wynajmu powierzchni
biurowych ugzalefniamy od
wielkosci lokalu, okresu trwa-
nia umowy najmu oraz cha-
rakteru dezalalnosci prowa-
dzonej przez firme, kidra chee
wynajmowad powierzchmie.

Opracowanie: na podstawie danych wiasnych oraz danych zawartych na stronie wwuw.celka-
-frackowiak. pl
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Ponizej w ujeciu tabelarycznym zaprezentowano planowane inwestycje w Poznaniu,

obejmujgce m.in. nowoczesna powierzchni¢ biurowa:

Inwestycja Polozenie

Opis

1. 2.

3.

Okraglak i Brama Tealru Stare Miasto
T . W ul. Mielzynskiego,
pl. Wolnosci,

ul. 27 Grudnia

Nowe Miasto

pomiedzy Rondem
Staroleka

a Rondem Zegrze

Pierwszy etap obejmie rewitaliza-
cje Okraglaka - modernistycznego
symbolu Poznania, w ramach kto-
rej nastapi adaptacja budynku na
biurowiec, przy jednoczesnym za-
chowaniu jego wartosci architek-
tonicznej i historyeznej. W elekceie
powstanie 6000 m’ nowoczesnej
powierzchni biurowej, zakoncze-
nie prac zaplanowano na [V lowar-
tal 2009 roku. Drugi etap obel-
muje realizacje Bramy Teatru,
tj. nowe] zabudowy po poélnocnej
stronle ulicy 27 Grudnia, miedzy
Okraglakiem a budynkiem Arka-
dii. Kluczowym elementem pozo-
sta¢ ma budynek Teatru Polskie-
go, przed kiorym powstanie plac,
obudowany po bokach nowymi
budynkami, w ktdrych zlokalizo-
wana be¢dzie powicrzchnia han-
dlowo-uslugowa (pierwsze trzy
kondygnacje - okolo 17 000 m®).
Wyisze pielra przeznaczono na
powierzchnie biurows i mieszkal-
ng (okolo 12 500 m?). Ostatni etap
przewiduje przekszialcenie calej
ulicy 27 Grudnia oraz poludnio-
wej jezdni pobliskiego pl. Wolno-
Sci w deptak z tramwajem.

Inwestycja obejmuje powstanie 55
- kondygnacyjnego budynku o wy-
sokosci 285 m, o p.u. ~ 90 000 m",
Inwestlycja szacowna jesl na
~ 300 min euro. Inwestor zaklada
zakoniczenie inwestycji na polowe
2012 r. Wicksza czes¢ powierzch-
ni zostanie przeznaczona na cele
biurowe, na trzech pierwszych
kondygnacjach znajdzie si¢ po-
wierzchnia handlowo — ushugowa,
na najwyzszych kondygnacjach
umiejscowione zoslana aparta-
menty lub pieciogwiazdkowych
hotel, natomiast na ostatniej ob-
rotowej kondygnacji znajdowac si¢
bedzie kasyno i restauracja z wi-

dokiem na miasto.
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Inwestycja PoloZenie Opis
1. 2. 3.
Brama Zachodnia Jezyce Inwestycja obejmuje kompleks
ul. Dabrowskiego, dwéch biurowcow o wsukué«fﬂ
ul. Polska 15-18 picter polaczonych galerig

handlowa. Z funkcja komercyjng
Bramy Zachodniej ma sie lacayé
funkcja publiczna (rozbudowa ko-
munikacji. na klorg skladac sig
bedzic budowa petli tramwajowej
po przediuzeniu tordw ulica Da-
browskiego z Ogrodow).

Silver Tower i Andersia Stare Miasto Budynek Biurowy Silver Tower be-
Front Office pl. Andersa dzie mial 116 m wysokosci miedzy
hotelern Novotel Centrum { Ander-
sia Tower, Szacowany koszl inwe-
stycji to 65 min euro. W budynku
zajda slg przede wseystkim nowo-
czesne biura [~ p.u. 45 000 m®), na
dolnych kondygnacjach przewi-
dziano powierzchnie ushugows. Bu-
dowa rozpocznie sig¢ nic wczesnie]
niz pod kondec 2009 r., co oznacza,
#e zostanie zakonczona w 2012 r.
Wezesniej na pl. Andersa powstanie
oslatni z biurowedw: cztero lub pie-
ciokondygnacyjny budynek o na-
gwie Andersia Front Office (p.u. ~
13 000 m*- 20 000 m?). Przewidy-
wany koszt wybudowania Andersia
Front Office to 30 min euro.

Grunwald Kompleks hotelowo - binrowo -
ul. Glogowska, handlowy, réwnicz polaczony z in-

ul. Fablanowska  Westycja publiczng (w ramach
przebudowy ul. Glogowskiej). Brak
danych o paramelrach inweslycji.

Opracowano na podstawie informacii od zarzqdedw nieruchomosciami oraz na podstaiie
informagji zawariych na stronach: htip://www.mmpoznan.pl. htip:/ fwuww.gratha.pl,
hitp: / /www. budnet.pl. hitp:/ fwww.bryla.pl, hitp:/ fwww. urbanity.pl

4. WSKAZNIK PUSTOSTANOW

Na poznaniskim rynku nowoczesnych powierzchni biurowych odnotowano znaczny spa-
dek wskaZnika powierzchni niewynajetej, zaobserwowany w szczegolnoscei w 2007 roku.
ObniZenie si¢ wskaznika pustoslandw zwigzane jesl przede wszystkim w wysokim po-
ziomem popylu na powierzehnie biurows, O ile na poczatku 2006 roku wskaZnik ten
ksztaltowal sie na poziomie okolo 16%. co stanowilo okolo 18 000 m® powlerzchni nie-
wynajete], tak na koniec drugiego kwartalu tego samego roku zmniejszyl sie on do po-
ziomu 3,3%, a na dzien dzisicjszy wickszos¢ nowoczesnych budynkow klasy A i B+ jest
w calosel wynajeta.

Wedlug réznych opracowan stopa pustostandw na rynku poznanskim (w prevpadku
budynkdw istniejgcych) wynosi od ok. 1.2 % do 3.0 %. Stabilizacja cen jest spodziewa-
na na rynku dopiero za poltora roku.
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Budynek pawigi-‘:::fzf:l]i‘: [m?] puszi:tm [%]
PFC 114 1%
Andersia Tower 300 3 %
Globis 2 066 17 9%
Stary Browar 0 0%
PGK 1 92 1%
PGE 1l 0 D %
27 Grudnia (Wechta) 263 11 %
Kupiec Poznanski 0 0 %
Futura 0 0%
Winogrady Business Center 0 0 %
Delta 0 0 %
Ratajczaka 19 0 0%
Dwér Hamburskd 338 8 %
Rataje 164 0 0%
Bazar Poznanski 0 0%
Gorld 7 0 0 %
—_—
OGOLNY WSKAZNIK PUSTOSTANOW: 3.0 %

Opracowanie: na podstawie danych wlasnych oraz danych zawartych na stronie www.celka-
-frackowiakc pl

Jak juz wezesniej wspominano, takze w prezypadku powierzchni bedacej w budowie,
niektore budynki wykazujg znaczny stopien powierzchni wynajetej (trzy z nich sa wyna-
jete w calosci):

Dulumek Pﬂﬂz::m [m®] pus:;atan&w [%]

Omega aro 5%

Malta Office Park - | faza V] 0 %

Nowe Garbary 4 250 25 %

DePtak 11 000 100 %
Podgorna — GN Group 0] 0 %

Galeria Green Point 1012 100 %

Nikel Technology — Park II 2 600 58 %

OGOLNY WSKAZNIK PUSTOSTANOW: 300

Opracowanie: na podstawie danych wilasnych oraz danych zawartych na stronte www.cella-
-frackowiale pl
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5. PODSUMOWANIE

1. Na rynku nowoczesnej powierzchni biurowej zauwazalna jest tendencja przewagi po-
pytu nad podaza. co przelogylo sig w oslatnich latach na wzrost ceynszow.

2. Popyt na nowoczesng powlerzchni¢ biurowa w Poznaniu generowany jest przede
wszystkim przez zagraniezne firmy: IT, firmy uslugowe oraz inwestycje typu BPO. Lo-
kalne firmy kreujg popyt raczej na powierzchnie biurows klasy B, powierzchnie w odre-
montowanych obieliach oraz powlerzchnie adaptowana z powierzchni mieszkaniowej.

3. Nowoczesne powierzchnie biurowe klasy A i B+, zaréwno le w nowo powstatych, jak

i calkowicie odnowionych obiektach, stanowis juz prawie 30% catkowitych zasobdw.

Poznan dysponuje nowoczesnymi zasobami powlerzchni biurowej przekraczajacymi

180.000 m®. W budowie znajduje si¢ obecnie 42.000 m” nowoczesne] powierzchni

biurowej, natomiast w planach jest kolejne ~150. 000 m®,

Stopy kapitalizacji dla najlepszych produktéw biurowych w Poznaniu, ulegaja stop-

niowej kompresji i pod koniec IV kwartalu 2007 ksztallowaly sie na poziomie od

6 do 7%. Rekordowo niska stope kapitalizacji zanotowano na poziomie 5,8%.

5. Stawki czynszu za nowoczesng powierzchnie biurowa wahaja si¢ na dzien dzisiejszy
od 8 do 18 EUR/m®.

6. Jednostkowe koszty eksploatacyjne wahajg sie od ~ 7 PLN do 18,5 PLN w odniesie-
niu do 1 m®.

7. Pogiom pustostandw w przypadku istniejace] powierzchni biurowej najwyzszej klasy
znajduje sie na minimalnym poziomie i nie przekracza 3%. Takze w przypadku po-
wierzchni bedace] w budowie, budynki wykazuja znaczny stopien powierzehni wyna-
jetej i poziom pustostandow siega 40%.

4

Zrédio:

— .Marletbeal Poland - spring 2008 = raport _firmy Cushman & Walkefield Polska sp. z o.0.,

— “Poland Commercial Property Market™ - raport_firmy King Sturge,

— “Understanding Office Destinations - Poland, spring 2008" — raport firmy CB Richard
Ellis,

— Baza danych CWM,

— Informacje od zarzqdedw nieruchomosciami,

— Informacje zawarte w internecine i w prasie specjalistycane].

Elzbieta Jakobiec

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO

PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Przepis art. 17 punkt 5 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz. U. nr 80 poz. 717 z péé. zm.) naklada na organ wykonawczy gminy
(tj. wdjta, burmistrza lub prezvdenta miasta) obowiazek sporzadzenia prognozy skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego w przypadku podjecia przez organ stanowiacy
gminy (tj. rade gminy lub rade miasta) uchwaly o przysiapieniu do sporzadzania miejs-
cowegn planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku wprowadzania zmian do
projektu planu miejscowego przediozonego radzie gminy (lub miasta) do uchwalenia,
konieczne jesi przygotowanie aktualizacji prognozy skutkow finansowych uwzgledniajacej
zmiany wprowadzane do projektu planu (art. 19 ust. 1 praywolywanej ustawy). Zgodnie z
przepisem art. 28 usl. 1 miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony & na-
ruszeniem zasad lub trybu jego sporzadzania jest niewazny w calosci lub czesci. Nalezy za-
loZy¢, 2e brak prognozy skutkdow finansowych stanowilby tego rodzaju uchybiente i skutko-
wal niewaznoécia uchwaly rady gminy lub miasta, czyli niewaZnosciq planu miejscowego.
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Przyczyna, dla ktorej ustawodawca naklada na organ wykonawczy gminy obowiazek
sporzadzania prognozy skutkow linansowych przy sporzadzaniu projektu planu miej-
scowego, jest dazenle do zapewnienia racjonalnego ekonomicznie planowania prze-
strzennego i uchronienia gminy od potencjalnie fatalnych finansowych skutkéw nieod-
powiedzialnych decyzji w tym zakresie. Wpisuje sie to w ogélna zasade obowigzujaca
przy stanowieniu prawa. Wypada tu przypomnieé przepis art. 118 ust. 3 Konstytucji RP
z dn. 17 kwietnia 1997 r., ktory naklada na wnioskodawce przedkiadajacego Sejmowi
projekt ustawy przedstawienia finansowyeh skutkéw jej wykonania.

O tym, jak znaczace skutki finansowe powodowaé¢ moze uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, $wiadcza przepisy art. 36 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z tymi przepisami, uchwalenie lub
zmiana planu miejscowego moZe rodzi¢ nastepujaee, istolne z punktu widzenia finan-
soOw | mienia gminy skutki:

— obowigzek wyplaty odszkedowan lub przekazania osobom, ktorym przystuguja okreslo-
ne w tym przepisie roszezenia, nieruchomosei nalezgeych do gminy,
— prawo do pobrania przez gmine oplat planistycznych.

Oprocz wyzej wymienionych skutkéw, wynikajacych bezposrednio z przepisow zale-
dwie jednego artykulu ustawy, uchwalenie lub zmiana miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego moze powodowa¢ inne jeszeze korzysci | koszty dla gminy.
W poniZszej labeli zestawiono najwazniejsze 2z nich.

Skutki finansowe uchwalenia lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Korzyéci (dochody) gminy Koszty (wydatki) gminy

1. Oplaty planistyczne. 1. Kosely zwigzane z przejeciem gruntdw
pod drogi publiczne,

2. Oplaty adiacenckic naleine z tytulu | 2. Koszly zwiazane z nabyciem nierucho-
weroslu wartoscel nieruchomosei na moéci w celu realizacji zapiséw planu
skutek scalen i podziatow. (np. budowy oczyszczalni sciekow,

ujecia wody itp.).

3. Oplaty adiacenckie nalezne z tytutu | 3. Wyplata odszkodowan lub przekazanie
wzrostu wartosci nieruchomosci na nieruchomosci zamiennych w przy-
skutek podzialow. padku zmniejszenia si¢ wartoscl nie-

ruchomosci w zwigzku z nowymi zapi-

sami planu.

4. Oplaty adiacenckie nalezne z tylulu | 4. Koszty budowy nowych drég { moder-
wzrostu wartosci nieruchomosci na nizacj! istniejacych.
skutek wybudowania urzgdzen infra-
struktury technicznej.

. Werost wphywow z tytulu podatku od
nieruchomosel.

. Koszty budowy urzadzen infrastruktu-

ry technicznej.

. Wezrost wplywdw z oplat z tytulu odda-
nia nieruchomodei gruniowych w uzyt-
kowanie wieczysie.

. Koszly opracowania planu.

. Warost wplywow z oplat z tytutu dzierza
wYy.

. Wyplata odszkedowan w przypadku

ograniczen w korzystaniu z nierucho-
mosci w ewiazku z wymogami ochrony
zasobdw srodowiska,

. Dochody 2 oplat od umdw kupna-sprze-
dazy nieruchomosel.

e e e e e e

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawciw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego




Wrazesieh

W prakiyce moga to by¢ sumy bardzo znaczace z punktu widzenia budzetu gminy.
Jako przyklad posluzyé moze jedna z gmin wojewddztwa wiclkopolskiego, gdzie sporza-
dzono projekt planu miejscowego dla obszaru stanowigcego zaledwie 0,02% powierzch-
ni gminy. Prognozowane skutki finansowe (w tym konkretnym wypadku prognozowane
dochody znacznie przewyzszaly wydatki, ale tak by¢ nie musi) to suma rzedu kilkudzie-
sigciu tysigey zlotych. Jak nietrudno obliczy¢, w skali calej gminy moga to by¢ sumy li-
czone w milionach. Dlatego wlasnie prognozowanie skutkéw finansowych ma ogromne
znaczenie w procesie racjonalnego planowania przestrzennego.

Rozporzadzenie Ministra Infrastrukiury z dn. 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wyma-
ganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
nr 164 poz. 1587) okresla w przepisie § 11 wymogi dotyczace tresci prognozy skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego. Opracowanie takie zawiera¢ powinno:

1. Prognoze wplywu ustaleri migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne { wydatki gminy, w (ym na wpltywy z podatku od nieruchomosei i in-
ne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodo-
wania, o kidgrych mowa w art. 36 ustawy [o planowaniu zagospodarowaniu i prze-
strzennym - preyp. E..]

2. Prognoze wplywu ustaleri miejscowego planu xagospodarowania przestrzennego na
wydalkt zwigzane z realizacjq inwestycji z zakresu infrasirukiury technicznef, ktére
nale2q do zadan wilasnych gminy:

3. wnioski { zalecenia dotyczqgce przyjecia proponowanych rozwigzan projelkctu planu
miejscowego. wynikajgce z wwzglednienia ich skutlkow finansowych.

W praktyce opracowanie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejsco-
wego wymaga siggnigcia po szeroki zasob danych i informacji, z ktérych najistotniejszy-
mi, opricz samego projektu planu | studium zagospodarowania przestrzennego, sa:
opracowania dotyczace wplywu planowanyeh inwestycji na srodowisko, danc dotyczace
gruniéw poloZonych na obszarze objetym planem (w tym struktury wlasnosciowej i spo-
sobu zagospodarowania), dane dotyezace infrastruktury technicznej i sieci drog oraz in-
formacje o rynku nieruchomoéci na obszarze objetym planem i w jego sasiedztwic.

Sporzadzajac lego rodzaju opracowanie siegnaé nalezy do metod szacowania sloso-
wanych przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci, ich wartosei odtworzeniowej
i nakladéw na nieruchomosci. Dla samej prognozy zastosowaé¢ moina melode oceny
efektywnosci inwestycji, np. ocene na podstawie zaktualizowanej wartosci netto (NPV).
Zaktualizowana wartoé¢ netto oznacza wartos¢ danego przedsigwziecia ustalong drogg
zdyskontowania nadwyzki (réznicy) wplywow nad wydatkami w okresie obliczeniowym
prey zastosowaniu wymagancj przez inwestora stopy dyskontowej.

Rola rzeczoznawcy majatkowego w procesie opracowywania prognozy skutkow fi-
nansowych uchwalenia planu miejscowego wynika z przepisu art. 174 ust. 3a punkt 3
ustawy z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (tekst ujednolicony:
Dz. U. nr 261/2004 poz. 2603 z poz. zm.), ktory daje rzeczoznawcy prawo do sporza-
dzania tego rodzaju opracowania. Znaczenie i potencjalne skutki takiej prognozy czynia
jej opracowanie zadaniem niczwykle odpowiedzialnym. Jest to rowniez przedsiewziecie
wysoce skomplikowane, w zwigzku z czym przystepujacy do niego rzeczoznawea powi-
nien dysponowac szerokq i interdyscyplinarng wiedza. Kompetentne przygotowanie te-
go rodzaju opracowania wymaga ponadto wspolpracy ze specjalistami z innych dzie-
dzin, jak np. urbanistyki, ekonomii czy kosztorysowania. Wiele zalezy w tym wypadku
od stopnia skomplikowania i zakresu przygotowywanej prognozy.

Wypada na koniec zaznaczy¢, Ze to wlasnie rzeczoznawca majatkowy (nie urbani-
sta, ekonomista ezy specjalista 2 innej dziedziny) jest osobg posiadajaca najlepsze kwa-
lifilkacje do prognozowania skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, Wigkszos¢ 2 tych skutkéw wynika bowiem ze zmian war-
tosci nieruchomosci objetych nowym planem czy nakladéw przewidzianych w tym ak-
cie prawnym. Wydaje si¢ zatem dos¢ oczywiste, 2e kompetentne przygotowanie tego ro-
dzaju opracowania wymaga doskonalej znajomosci rynku nieruchomosci, czynnikéw
go ksztaltujgcych oraz panujacych na nim tendencji.
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KARTA PRZESTRZENI PUBLICZNEJ. | '
ZARYS KONCEPCJI </

dr Slawomir

Wstep Palicki
Kiodemia Bommicng

Wiele miejsca we wspolczesnym dyskursie spolecznym poswieca sie jakosci przestrze- w Poaacin

ni. Zasady korzystania z przestrzeni definiuje gospodarka przestrzenna. Powszechnose  Mieda ol
przywolywanych przez gospodarke przestrzenna regul uzasadnia walor postrzegania I ndasti
przedmiotu jej zainteresowan jako dobra wspélnego, publicznego. Jak zatem wypraco- gy oy
waé mozliwie korzvstny system kreacji 1 eksploatacji przestrzeni publicznej? Czym jest Mieaia 5. 10.0.
owa przestrzen publiczna i kto miatby o jej ksztalcie decydowac? Takie pytania moze so-

bie zada¢ rzeczoznawea, architekt, socjolog, prawnik, ekonomista, i - co ciekawe - kaz-

dy z nich moie na nie odpowicdzie¢ raz z punktu widzenia zupelnie prywatnego, jako
uzytkownik, odbiorca przestrzeni, a innym razem spogladajac na sprawe profesjonalnie,

czesto jako decydent albo Kreator przestrzeni. Jedynie otwarta debala moze ujawni¢ po-

wszechnie poziom skomplikowania przywolanego zagadnienia i - odpowiednio pokiero-

wana — przyblizyé konkurencyjne pozyeje .graczy o przestrzenn” w strong kKonsensusu,

a wiec rozwigzania spolecznie satysfakcjonujaecego. Efektem staran mialaby byé prze-

slrzen publiczna powszechnie akeeptowana, o wysokich walorach jakosciowwvch.

Przestrzen publiczna

Przystepujac do debaty nad przestrzenia publicena, naleiy sobie dobrze uemyslowic,
czym ona wlasciwie jest. Podejsc¢ do definiowania tego pojecia jest niemalo, co korespon-
duje z bogactwem spokrewnionych z urbanistyka nauk, od architektury przez ekono-
mi¢ az po socjologie. W efckeie trudno wskazad¢ jednoznacznie, jakie pierwiastki przyjac
za dogmatycznie niezbedne w definicji przestrzeni publicznej. a co Jest w je] ramach
przynaleine wylgcznie specyfice okreslonej dyscypliny naukowej.

Nie wchodzac byt gleboko w odmety teorii, warto przytoczyé punkt widzenia zaled-
wie kilku polskich badaczy:

1) Przestrzen publiczna miasta (antropogeniczna) jest zintegrowana przestrzenia rozno-
rodnych zasobdw i wartosci (architckloniczno-urbanistycznych, spotecznych i eko-
nomicznych) stuzaeyeh zaspokojeniu zréznicowanych potrzeb i aspiraeji zbiorowosci
miejskiej i Swiadezacych o jej przestrzenno-spolecznej atrakcyjnosci (def. prol. E. Cichy-
-Pazder, Wydzial Architektury Polilechniki Poznanskiej).

2) Przestrzen publiczna jest syntezg architektury, kultury, norm i zwyczajéw spolecz-
nych oraz aktywnosci inwestycyjnej (def. prof. W. Bonenberg, Wydzial Architektury
Politechniki Poznaniskiej).

3) Przestrzen publiczna w miescie (...) jest to przestrzen komunikacji spolecznej zwia-
zana z funkcjonalnie wyrdznionym fragmentem miasta (dr M. Nowalk, Instytut Socjo-
logii UAM w Poznaniu).

4) Przestrzen publiczna (miejska) to ta, ktéra tworzy warunki i zacheca do posredniej
interakcji migdzy jednostkami i grupami spolecznymi (prof. J.M. Chmielewski, Poli-
technika Warszawska).

Nalezy ponadto zwroci¢ uwage na zekonomizowany, dychotomiczny podzial débr
(a wiec i przestrzeni) na prywalne i publiczne. Za publiczng uznaje sie w tym Swietle
przestrzen uzytkowana przez wszystkich czlonkow dancj spotecznosci, na zasadzic ega-
litarnego do niej dostepu. Natomiast przestrzenia prywatna jest wszelka przestrzen,
gdzic wystepuja pewne formy ograniczania dostepu do niej, jak choé¢by oplaty za uizyt-
kowanie, wykluczenie z powszechnego uizytku oparte na indywidualnym prawie wiasno-
4ci, inne ograniczenia prawne, bariery fizyczne,

Uzytkowanie przestrzeni publicznej wywoluje efekty zewnetrzne, dodatnie bad2 ujem-
ne. Sg to konsekwencje produkeji badz konsumpceji pewnego dobra. ktérych nie bierze

BIULETYN Stowarzyszenla Rzeczoznawedw Majathowych Wojewddztwa Wielkopolskiego




Wrezesief

pod uwage przy indywidualnym rachunku ekonomicznym (mikroekonomicznym) pod-
miot gospodarujacy lub konsumujacy to dobro, a wplywaja one pozytywnie (zyski) lub
obclgzaja (koszty) spoleczny rachunek ekonomiczny (zyski lub koszty dotvkaja cale spo-
leczenistwo, najezescie] posrednio).

W przypadku przestrzeni publicznej mozna najprosciej uzmystowi¢ jadro zagadnie-
nia zyskow zewnetrznych na przykladzie dobrego samopoczucia | pozytywnych doznan
estetycznych czlowicka przebywajacego w przestrzeni o wysokie jakosci, co wywoluje
dobrostan ludzkiego umysiu i prawdopodobnie wplynie na podwyzszenic efektywnosei
pracy danej jednostki, a to w efekeie przelozy sie na szybszy wzrost PKB w danym rejo-
nie; ewentualnie - przyjazna przestrzen publiczna pozwoli jednostee szybeie] wypoczad
i powrocic¢ do stanu gotowosci do podejmowania kolejnych wyzwan zawodowych, co da
pordwnywalny jak w poprzednim przykladzie efekt.

T. Markowski zwraca ponadto uwage na fakt, iz przestrzen publiczna (np. miejska)
stanowi wytwor ludzkicj dzialalnosci, a do jej wylworzenia poniesiono okreslone
koszty'. Jest ekonomicznie przetworzong forma dobra wolnego, co uzasadnia Jjej ekono-
miczng kategoryzacje. Skoro za$ spoleczenstwo ponioslo koszty zainwestowania prze-
strzeni, powinna istnie¢ forma kontroli jej uzytkowania.

ZalozZenia i przesianie Karty Przestrzeni Publicznej

W stolicy Wielkopolski zarysowuje sig inicjatywa zorientowana na poglebiona analize
mechanizmow tworzenia i uzytkowania, a takze oceny przestrzeni publiczne]. Punktem
wyjscia do realizacji projektu tew. Karty Przestrzeni Publiczne] jest postulal aktywne] ko-
munikacji spoleczne], popartej otwartymi pezycjami negocjacyjnymi i checia wzajemnego
uczenia si¢ potencjalnie skonfliktowanych grup interesu, wspélnego dostosowywania ich
zbioréw roszczen, aspiracji i oczekiwan. Karta Przestrzeni Publicznej (KPP) to w zamysle
zblér regul, swoisty dekalog, odnoszacy sie do dbalosci o jakos¢ przestrzeni publicznej. Ta-
kie nastawienie poshuzy wypracowaniu zupelnie nowego w skali Polski stylu prowadzenia
dyskusji o losach miasta, ale ma te? przysporzy¢ Poznaniowl dobre, w mozliwie zobiekty-
wizowanej ocenie, przestrzeni miejskiej, z ktérej skorzysta cale spoleczenstwo lokalne.

Pomyslodaweq tego nowatorskiego przedsiewzigcia jest minister Olgierd Dziekoriski [Mi-
nisterstwo Infrastruktury). Wyzwanie siworzenia podwalin do projektu KPP pierwotnie pod-
Jely pospolu Wydziat Rozwoju Urzedu Miasta Poznania (a w szezegolnosci wehodzacy w je-
go skiad Oddzial Rewitalizacji) wraz z Wydzialem Architektury Politechniki Poznanskiej
(a scislej - Zakladem Urbanistyki { Planowania Przestrzennego WAPP). Przed killkkoma mie-
sigcami wspomniane jednostki rozpoczely wspélnie wstepne prace nad sformulowaniem
merytorycznych zalozen Karty Przestrzen! Publicznej. Plerwsze skrzypee od poczatku grali
tu: z ramienta UM Poznania dyrektor Lech kangowski (szel Wydzialu Rozwoju) i Iderownik
Oddzialu Rewitalizacji - Lech Podbrez, a z Wydzialu Architektury Politechniki Poznanskiej
- kierownik Zakladu Urbanistyki i Planowania Przestrzennego prof. dr hab. inz. Ewa Ci-
chy-Pazder wraz ze wspélpracownikami - mgr. inz. Bartoszem Kazmierczaldem i mgr inz.
Dominika Pazder. W czerweu 2008 r. grono wspélpracownikow poszerzono o dr. Marka No-
waka z Instytutu Socjologii UAM w Poznaniu oraz o skromna osobe autora niniejszego ar-
tykulu. W ten sposob utworzono interdyscyplinamy zespol, w sklad ktorego weszli pracow-
nicy magistratu, architekei, socjolog | ekonomista.

Jak poedkresla prof. Ewa Cichy-Pazder, Karta nie powinna ,wywaza¢ otwartych wrot”
w postaci np. formulowania normatywu urbanistycznego lub rzekomego ,odkrywania”
istniejacych metod projektowania i zarzadzania miastami. Czym natomiast KPP ma by¢:
— .[...) manifestem o0s6b i instytucji, dla ktorych przestrzen publiczna miasta jest war-

toscia nadrzedna,

— [...) deklaracja wladz miejskich o przestrzeganiu zasad réwnosci w dostepie do wspdél-
nego dobra jakim jest przestrzen publiczna w miescie,

— [...) dokumentem stuzacym szerzeniu i popularyzowaniu zasad przyjaznego tworze-
nia i uzytkowania przestrzeni publicznych miasta.™

' http:/ /www.urbanista.pl/arch/ 1307 php
* E. Cichy-Pazder, Szkic zagadnien swiazanych z powstaniem | funkcjonowaniem Poznanskiej Karty Pree-
strzeni Publicznej. Material robocey do dyskusji, material powielony maszynowo, Posnan, 2008, = 1.
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Projekt powinien by¢ plaszezyzng wymiany mysli drodowisk powigzanych meryto-
rycznie z urbanistyka, przy czvm otwarle, parinerskic nastawienie wigcza don zardéwno
teoretykéw (Politechnika Poznanska, Akademia Ekonomiczna w Poznaniu, Uniwersytet
im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, Akademia Sztuk Pleknych etc), jak i praktykdw
(deweloperzy. rzeczoznawcy majatkowi, architekei, poznanskie oddzialy TUP i SARP).

W sensie naukowym, oczekiwang wartoscia dodang projektu powinno by¢ zarysowa-
nie uniwersalnej procedury poszukiwania konsensusu spolecznego przy kreacji wyso-
kiej jakosci przestrzeni publicznej. Walor uniwersalnosci miatby wyplywaé z podo-
bieristw skali i struktury probleméw przestrzennych w miastach w Polsce, z powszech-
nej aplikatywnosci uzytych w projekeie KPP technik postgpowania ze zdiagnozowanymi
grupami spolecznymi. a takie nowatorski - ale w przyszlosci mozliwy do powielania lub
doskonalenia - przebieg dyskursu pomigdzy nimi. Na uzytek tworzonej procedury opra-
cowane zostanie instrumentarium kwantyfikujace jakosé przestrzeni publicznej. In-
strumentarium to musi operowaé¢ trudnymi i ezesto niepopularnymi (nietypowymi) ka-
tegoriami oceny, bowiem jego zadaniem bedzie proba zobiektywizowanego opisu stanow
przestrzeni o walorach z natury niewymiernych, niemierzalnych, oczywiscie w klasycz-
nvch kategoriach ewaluacyjnych.

Zbadanie zasobdw i cech przestrzeni publicznych miasta bedzie determinowane lo-
kalizacja zasobow w przestrzeni micjskiej ($rodmiejska/centralna, osiedlowa, podmiej-
ska), ich dostepnoscia komunikacyng (mierzong izochrong dostepu do danego miejsca)
oraz alrakcyjnosciq (mierzalng i niematerialng = niemierzalna). Stad tez potrzeba oce-
ny tak specyficznych cech i odezue ludzkich wzbudzanych przestrzenia publiczng jak
np. estetyka, emocje, nastrdj, ekspresja, sytuacyjnosc ete. Pojawig si¢ zatem mierniki
przestrzenne idace w kierunku skwanlyfikowania zadowolenia z uzvtkowania przestrze-
ni, mierniki spolecene (nawiazujaee do zwyczaju, $wiadomosci historyezne], ryluatu
i tradycji] oraz ekonomiczne (chlonmos¢ inwestycyjna, bariery zainwestowania, prog
wrogoéci w stopniu zainwestowania przesirzeni, wyposaZenie przestrzeni publicznej.
technicyzacja, efekly zewnetrzne).

Warto podkresli¢, ze inicjatywa KPP jest koherentna w stosunku do wicloletnich juz
dezialant rewitalizacyjnych podejmowanych na obszarze Poznania. Efekty wynikajace
# realizacji Karty maja da¢ w zamierzeniu wiele odpowiedzi na nuriujace pylania z za-
kresu odnowy urbanistycznej. ktérej sprzyja kreacja dobrej przestrzeni publicznej, wy-
pelniajacej zdegradowane dotychezas fragmenty tkanki miejskiej.

Etapy prac nad Karta Przestrzeni Publicznej

IPrace nad KPP trwaja juz od kilku miesiccy, a realizowane byly dotad w ramach stu-
diow koncepcyjnych nad organizacja calego przedsiewzigcia. Sformulowano zarys po-
stepowania badawczego, ustrukturyzowano problem i wstepnie podzielono zadania (ni-
niejszy artykul uwzglednia stan wiedzy i zaawansowania prac na koniee lipca 2008 r.)
Obecnie poddawane merytoryeznej obrobee sa zagadnienia pomiaru jakosci przesirzeni
publicznej, wyboru kryteriow jej oceny.

Najistotniejsze i najbardziej nowatorskie w projekcie Karty sa otwartos¢ na kryiyke
spoleczng, interaktywnos¢ w wymianie pogladéw oraz laczenie podejécia eksperckiego
z demokratyzacjq procesow decyzyjnych. Jakos¢ rozwazan jest takie pochodna przemy-
Slanego etapowania prac:

1) Seminarium na temat przestrzeni publicznej — 13-14 pagdziernika 2008 r.

Praca w ramach seminarium ma sie skupi¢ na dwéch studiach przypadkéw, po-
znanskiej Srodkl | os. Zwyciestwa na poznanskich Winogradach. Sa to dwa zupelnie
odmienne obszary, tak pod wzgledem funkeji przestrzennej, strukiury mieszkancow,
jak i zakresu potencjalnych przemian. Srodka to typowa struktura srodmicjska,
o sporym znaczeniu i walorach historyeznych, natomiast os. Zwycigstwa ma charak-
ter socrcalistycznego blokowiska., z dominujacymi zabudowaniami mieszkalnymi
z wielkiej plyty. Na Srodce od lat trwaja prace nad rewitalizacja urbanistyczna, nato-
miast 0s. Zwycigstwa zostalo .otoczone” wielkopowierzchniowymi obiekiami handlo-
wo-ustugowymi i biurowymi. a na jego fragmencie planuje sie kolejne, dojmujace
przeksztaleenia strukturalne.
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W pierwszym dniu seminarium przewidziano dwie sesje — pierwsza ma charakter in-
formacyjny. natomiast druga bedzie realizowana w panelach dyskusyjnych. Sesja infor-
macyjna jest ogolnodostepna, w jej ramach sluchacze uzyskaja wiedze na lemat obsza-
row wybranych do rozwazan (case study Srodki | os. Zwycigstwa) oraz potencjalnych
probleméw, ktore moga w tych fragmentach Poznania wystgpi¢. Prezenlacje mullime-
dialne odnoszace sie do przestrzeni rozwazan zoslang w dalsze] czesel sesji uzupelnio-
ne o dane na temat przebiegu i zasad uczestnictwa w panelach dyskusyjnych. Sesja pa-
nelowa bedzie podzielona na trzy czesci (odrebne panele], a w kazdej z nich caomny
udzial moga wzigé jedynie osoby zaproszone (zaproszone do paneli beda wytacznie pod-
mioty z Poznania). Pancle sa przeznaczone dla trzech wzajemnie konkurencyjnych grup
spolecznych: inwestorow (kreatorow przestrzeni = grupa inwestorska), decydentow (wia-
dzy publicznej = grupa zarzadeza) oraz mieszkancoéw (uzytkownikoéw przestrzeni = gru-
pa socjologiczna). Panelami sterujg moderatorzy, zarzadzajac przebiegiem pracy grupo-
wej na zasadzie poglebionego wywiadu zogniskowanego (focusowego).

W grupie inwestorskie] wsrod panelistow pojawia si¢ szefowie poznanskich przedsie-
biorstw deweloperskich, prezesi spoldzielni mieszkaniowych, rzeczoznawey majatkowi,
architekei oraz posrednicy w obrocie nieruchomosciami, a moderatorem dyskusji bedzie
autor niniejszego artvkulu. Grupa zarzadeza Lo Srodowiska zwigzane z magistratem po-
znanskim, Miejska Pracownia Urbanistyczng oraz przedstawiciele samorzadu lokalne-
go, za$ moderatorem bedzie tu najpewniej arch. Tadeusz Jurga (Wydzial Urbanistyki
i Architeklury Urzedu Miasta Poznania). Panel socjologiczny obejmie przedstawicieli lo-
kalnych samorzadow pomocniczych, tf. rad osiedlf z obszaru Srodki | os. Zwyciestwa,
a obradami kierowaé bedzie dr Marek Nowak (Instytut Socjologii UAM).

W kazdym z paneli 10-15-oscbowe grupy przeprowadza symulacyjna gre przestrzen-
na na modelach dwoch obszaréw wybranych do analizy.

Pomimo, 2e wyniki dyskusji panclowych beda oceniane pod wzgledem jednakowych
kryleridow (dostepnosé komunikacyjna, obsiuga, bezpieczenslwo, egaliltarnosé, renlow-
nosc, unikatowos¢ - genius loci), to kazdy z nich zaklada inng mysl przewodnia - w gru-
pie inwestorskiej ma to by¢ wskazanic na granice maksymalizacji zysku kosztem jako-
sci przestrzeni publicznej, w grupie decydentédw — praba identylikac)i zapisow prawa od-
noszacyveh sig do wartosci reprezentowanych przez przesirzen publiczna, nalomiast
w gruple mieszkanecow - jak stwierdza dr Marck Nowak - wypracowanie modelu party-
cypacji spolecznej w procesach tworzenia i przeksztaleania przestrzeni publicznej (czy-
li jak rozmawia¢ i o czym?).

Trzy panele s3 realizowane odrebnie, przy czym poza aktywnymi ich uczestnikami
prawo uczestnictwa biernego przystuguje wszystkim zainteresowanym osobom (moga
one obserwowac przebieg wydarzen | przygotowywad pytania, ktore beda zadawad
w drugim dniu seminarium). Obserwatorzy maja moénosé przenoszenia sie 2 jednego
panelu na inny, sg w tym zakresie w pelni mobilni. Przebieg paneli bedzie rejestrowany
kamera. Zebrane dane wyjsciowe zostana poddane obrébee preez interdyscyplinarny ze-
spol naukowy, wiaczeni do tego zadania zostang lakze studenci kol naukowych Akade-
mii Ekonomicznej w Poznaniu (Studenckie Kolto Naukowe Gospodarki Przestrzennej)
i Wydziatu Architektury Politechniki Poznanskiej.

W drugim dniu seminarium, w ramach sesji plenamej nadejdzie czas na podsumo-
wanie efektow debat panelowych z dnia plerwszego. Wszyscy obserwatorzy uzyskaja
szanse wypowiedzi, udzialu w dyskusji, a nawet otwartej konfrontacji z przedstawicie-
lami skonfliktowanej grupy interesariuszy. Mysla przewodnia tej czesci projektu jest po-
zyskanie jak najszerszej wiedzy o pojmowaniu i hierarchii kryteridéw oceny przestrzeni
publicznej oraz o pozadanych sposobach realizacji tej przestrzeni. Drugi dzien obrad se-
minaryjnych ma doprowadzi¢ do stworzenia schematu pdl inleresow oraz zmapowania
konfliktow zaistnialych pomiedzy poszezegolnymi grupami beneficjentow .gry o prze-
strzen”. Seminarium zakonczy sie spacerem w okolice Srodki, polaczonym z insceniza-
¢ja na moscie Cybinskim.

2) Drugim etapem prac nad projekiem Karty beda warsziaty studenckie, gdzie w wa-
runkach gymulac)i zmian w przestrzeni publicznej zostanie rozwinieta wizja modelo-
wej metody tworzenia, modyfikacji i eksploalacji miejskiej przesirzeni publicznej.
W warsztatach wezmg udzial studenci ré2nych Kerunkdw, z kilku uczelni, dysponu-
jacy jednak merytoryczng wiedza zwiqzang z urbanistyks i gospodarks przestrzenng.
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Praca bedzie sie odbywa¢ w interdyscyplinarnych zespoiach. Etap ten planowany
jest na listopad 2008 T.

3) Podsumowaniem projektu ma by¢ kolejne seminarium, przewidywane na kwiecien
2009 r., w ramach ktorego zaprezentowane zostans ostateczne efekty prac. Jest Lo
etap formulowania wnioskéw wynikajacych z przeprowadzonych badarn w ramach
paneli (wérod roznych grup interesow) i dalszych debat. etap okreslenia definicji, za-
lecen, zasad, a wige lakze przywilejow i obowiazkéw tworzenia i korzystania z miej-
skiej przestrzeni publiczne].

Wartoscia dodana w ujeciu praktycznym ma by¢ Karta Przestrzeni Publicznej, w kto-
rej znajda si¢ zaréwno poglebione zalecenia dla profesjonalistow [wicloaspektowe zasa-
dy postepowania). jak i uproszezone reguly oceny przestrzeni publicznej. na niskim po-
ziomie skomplikowania, doslepne w warstwie semantycznej i merytoryeznej dla typowe-
go odbiorcy [.zwykli ludzie”), ale dajgce przejreysta orientacje czy dana przestrzen pu-
bliczna jest dobra czy tez nie (zestaw pylan umozliwiajgcych nawet czysto mechaniez-
na ewaluacje jakosci otoczenia).

Propozycje pomiaru jakosci przestrzeni publicznej

Dla powodzenia calego projektu KPP niezwykle istotny bedzie umiejetny dobdr mier-
nikow. za pomocg ktorych mozliwa okaze sie ocena stanu i jakosci przestrzeni publicz-
nej oraz dyskusja scenariuszy jef uzytkowania.

Na chwile obecna trwajg prace w zakresie okreslenia zestawu kryteriéw ewaluacyj-
nych, bedgcych uniwersalnymi i komunikatywnymi miernikami odpowiednimi dla
wszystkich grup dyskutantow w panelach [grupa inwestorska, zarzadeza oraz miesz-
kancow). Tylko bowiem w lakiej sytuacji spelniony zostanie warunek poréwnywalnosci
wynikéw rozwazan w trzech odrebnych panelach. Uzmystowienie réZnic pomigdzy aspi-
racjami poszczegolnych interesariuszy bedzie punktem wyjscia dla dalszych rozwazan
badawczych 1 dzialan warsztatowych.

PoniZej zawarto dwie propozycje pomiaru jakoéci przeksztalcanej przestrzeni pu-
blicznej. Godny uwagi jest celowy kontrast - .klasyczne” ustawienie miernikow w pierw-
szym przypadku vs. drugi zestaw kryteriow, wskazujacy na specyfike podejscia do oce-
ny jakosel przestrzeni publiczne|, wyraZznie unikajacy scisle utartych scieek pomiaru
standw rzeczywistosci.

Zestaw miernikéw nr 1

1. Przyrost PKB per capita (odniesiony na 1 mieszkanca z obszaru objetego oddzia-
bywaniem zmienionej przestrzeni publicznej w rok po jej medyfikacji) [zl/m-c/os.]

2. Stworzone nowe miejsca pracy na zmodyfikowanym lercnie [szt.]

3. Liczba wydarzen spoleczno-kulturalnych i gospodarczych, ktore zoslang zorganizo-
wane w ciagu 2 lal po realizacji zmian w miejskiej przestrzeni publicznej oraz o kto-
ryvch bedzie mowila lokalna prasa i inne media (.events”) [szt. /2 lata]

4. Calkowita powlerzchmia uzytkowa [/lub mieszkalna adaptowana | wykreowana
[tys. m¥)

B. Odsetek ludnosci z wyksztalceniem wyiZszym w okolicy obszaru poddanego prze-

mianom [%6]

Przewidywana liczba mieszkaficéw naplywowych [szt.]

7. Przyrosl liczby turystéw i przybyszéw okresowych (np. studenci, pracownicy kon-
traktowi) [szt./rok]

o

Zestaw miernikow nr 2

1. Odbiér przestrzeni/jakosé przestrzeni (walory przestrzenne, spoleczne i krajobra-
zowe mierzone odsetkiem wysokich/bardzo dobrych ocen w reprezentatywnej grupie
przechodniow) [%]

2. Unikatowos¢ obszaru/magia miejsca (badanie specyfiki. magii miejsca. jego poten
cjalu rozpoznawalnosci, wyjatkowosci, genius loci = np. oceny od 1 do 10 pkt.) [$red-
nia arytmetycena punktdw]
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3. Zasigg oddzialywania - ponadlokalny charakter obszaru (badanie maksymalnej od
leglogel od danej przestrzeni publicznej, z kiore] przyciaga ona odwiedzajgcych) (km]

4. Tesknota za miejscem - czestost odwiedzin, moc przyeiggania, wywolywanie po-
trzeby powrotu do miejsca (badanie czasu, po ktorym miejsce wywoluje w ludziach
potrzebe ponownego jego odwiedzenia) [dni]

Nalezy zauwazy¢, z¢ mierniki ostatecznie zaproponowane do projektu Karty musza
by¢ nie tylko uniwersalne, ale 1 latwe w interpretacji, pozostajace w zakresie mozliwosci
percepeji mentalnej przecigtnego obywatela, komunikatywne, a dodatkowo powinny po-
zostat na tak wysokim poziomie ogolnosci, aby umozliwi¢ na ich podstawie formulowa-
nie wnioskow badawcezych.

Zakoficzenie

Jakos¢ miejskie] przestrzeni publiczne] Poznania powinna podlega¢ weryfikacii i by¢
przedmiolem oZywionej, otwartej, permaneninej debaty spolecznej. Demokratyzacja
procesow kreacji, przeksztaleen i uzytkowania tej przestrzeni to postulaty dobrej woli,
ktorych speinienle uprawdopodobni osiagniecie konsensusu w tym trudnym dyskursie.

Karta musi si¢ takze sta¢ warlosciowym przyezynkiem dla dalszego formulowania za-
lecen i postulatéw odnosnie do podwy2szania jakosci przestrzeni publicznej Poznania
oraz winna sie wpisywad w pozylywnie juz zweryfikowana na Zachodzie koncepcjg zin-
tegrowanego zarzadzania miastem.
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Justyna Tanas

ANALIZA CEN GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH
PRZEZNACZONYCH POD BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE W GMINIE
SWARZEDZ W LATACH 2001-2007

Ostatnie lata na rynku nieruchomosci charakteryzowaly sie znaczng tendencja wzro-
stows. Malejaca ilose niezabudowanych gruntéw na terenie miasta oraz brak planow za-
gospodarowania przestrzennego skierowaly popyl na tereny wokol miasta.

Zwiekszone zainteresowanie nabywcow mozna zaobserwowad m. in. w podpoznar-
skiej gminie Swarzedz. Jest to gmina miejsko — wiejska o korzystnych uwarunkowa-
niach gospodarczych i spolecznych. Na jej terenie dziala blisko 6000 podmiotow go-
spodarczych a Poznan stanowi atrakeyjny rynek zatrudnienia, oferujacy wiele miejsc
pracy.

Celem niniejszej analizy jest przedstawienie tendencji rozwojowych na rynku nieza-
budowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne na terenie gminy Swarzedz, Analiz¢ rynku przeprowadzono przy
wykorzystaniu elementéw statystyki matematycznej. Poszezegolne wskainiki wyliczono
dla calej gminy ogolem oraz w podziale na wybrane obreby.
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Rysunek 1

Mapa Gminy

Zradio: http: / / swarzedz pl/ fileadmin/ Galerie/ Galeria_2/Pliki_do_pobrania/mapa_gmina.jpg

Analizie poddano 630 transakcji odnotowanych na terenie gminy Swarzedz, Najwicksza
liczbe transakceji zanotowano w cbrebie Gruszczyn. Znaczng czesdé stanowily réwniez trans-
akcje zawarte na lerenie obr¢bow Zalasewo — 13,8%. Paczkowo - 12,06% oraz Jasin -
10.48%. W przekroju chronologicenym najwicksza liczbe transakcji zawarto w latach
2005-2007. W tych ostatnich trzech latach odnotowano niemal 55 % ogotu danych.
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Wykres 1

Liczebnosé¢ transakeji sprzedaZy niezabudowanych nieruchomosei gruntowych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne zawartych
w gminie Swarzedz w latach 2001-2007 wedlug obrebéw
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Zradio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Powialowego Osrodka Dolcumeniacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu

Tabela 1

Liczebnosé transakeji nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne wedlug wiclkosci dzialek

Wyszczegolnienie | 2001 |2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 2007 | ogélem
.

do 500 5 2 10 | 10 13 5| 7 52
501-750 18 | 18 33 | 29 17| 36| 22 | 173
751-1000 9 | 10 18 | as 20| 47| 35 | 174
1001-1500 11 5 23 31 33 32 44 179
pow. 1500 7 4 ! 5 13| 10/ 12 52
ogélem 50 | 39 85 | 110 96 | 130 |120 | 630

e e st - ot o ol

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Fowiatowego Osrodka Dolumentacii
Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznainiu
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Wykres 2

Rozklad powierzchni gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
sprzedanych w gminie Swarzedz w latach 2001-2007

Liczba transakeji
o8388382388

do 500 501-750 751-1000 10011500 pow. 1500

Powierzehnia w m kw.

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Powiatowego Osrodka Dolumentacit
Geodezyjnej i Kartograficzne| w Poznaniu

W latach 2001 2007 popyt byl skierowany przede wszystkim na dzialki o powierzch-
ni 501-1500 m* ( niemal 83,5 % ogéiu zawartych transakeji). Nieruchomosci gruntowe
niezabudowane stosunkowo najmniejsze (do 500 m?) i najwicksze (powyzej 10 000 m?)
stanowily nielicang grupe - ok. 16,5% ogolu (ransakeji dotvezacych budownictwa
mieszkaniowego.

Wykres 3

Rozklad cen 1m’ gruntéw pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinna
sprzedanych w gminie Swarzedz w latach 2001-2007

T e — T g——— 45.00%
T | 40,005
250 | \ |
; | 35,00%
T | {
£ 20  30,00%
|
d | | 25,00%
£ 150 | .
g I + 20,00%
8 100 4 i | 15,00%
5 Bt 6,56% B,28%
50 ! 485% 528% 4ps% + 1000%
t 5.00%
o 14 ; - 0,00%
d050 51-60 6170 71-80 8190 ©1-100 101-125 128 -150 151-200 pow. 200
cena za m kw. [2t]
E=1 Liczba transakcji —— Laczna wartosé %

Zradio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Powiatowego Osrodlka Dokumentacfi
Geodexyinef { Karlograficznej w Poznaniu

Jednostkowe ceny 1m* gruntéw przewaznie oscylowaly w granicach od 50 21 — 200 zt
(prawie 60 % ogélu transakcji]. Niemal 40 % ogélu natomiast stanowily transakeje, kio-
rych przedmiotem byly dziatki o cenie do 50 21 za 1m?®. Wiekszosé transakeji z najniz-
szego przedzialu cenowego zawarto w plerwszym roku analizy.
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Tabela 2

Podstawowe miary statystyczne dla cen 1 m® gruntéw pod zabudowe
mieszkaniows jednorodzinng w gminie Swarzedz w latach 2001-2007 w zt

1
Wyszczegolnienie | 2001 | 2002 | 2003 |2004 | 2005 | 2006 | 2007 |ogélem

Srednin 45,68 | 59,23 599,21 | 60,23 | 68.25 | 91,75 |150.44| 76.40
Odchylente 16,28 | 28,22 18,51 | 27,61 | 21.04 | 43,20 | 60.86 | 33,77 |
standardowe

Wspdlezyninik 35.64% | 47,65% | 31,26% | 45,84% 30.83%/|47,08% |40,45% 44 20%
: - |

Meddiang 39,16 | 47,50 | 49,14 | 50,00 | 65,70 | 80.00 |150.00| 74.00
Dominanta 40,00 | 80,00 | 90,00 | 90,00 | 38.00 | 75,00 | 80.00 | 90,00
Rozstep 84,10 | 125,25 | 128,72 | 463,95| 159,39 | 435,19 | 358,20/ 463,95
| Cena min. 20,90 | 19,87 | 21,28 | 19,00 19,71 | 26,66 | 40,00 | 19.00
Cena malks. 105,00 | 145,12 | 150,00 | 482,95 179,10| 461,85 |399,20| 482,95 |
Kwariyl I 34,00 | 85,00 | 90,00 | 37,25| 48,25 | 60,88 | 87,74 | 44.62
Kwariyl 111 4943 | 31,17 | 39,39 | 6747 | 79,81 | 102,25 [198.58| 100,36
Odchylente 7.72 | -2692 | 2531 | 15,11 | 1578 | 20.68 | 55,42 | 27.87
cwiarthowe
Wspdlczynnik 03 | 074 | -166 | -1,08| 144 | 039 1,16 | -0,40
asymetrii

Liczebnos¢ praby 46 32 l 80 120 88 118 146 630
e

Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjne| | Kartograficznej w Poznaniu

Wykres 4
Srednie ceny 1 m® niezabudowanych nieruchomoséci
gruntowych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne w poszczegdlnych latach

140,00
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oo

80,00

60,00

Srednda cena 1 m kw

40,00 JREGEETE

20,00 L

=
]
I
t

0,00 iy
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007  Qgdiem
Czas [lata]

Zrodio: Opracowanie wiasne na podsiawie danych z Powiatowego Osrodica Dokumentaci
Geodezyjnel i Karfograficenej w Poznaniu
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wie, natomiast najwyzsza cena (482,95 21/ 1m® - nieruchomosci o powlerzchni 831 m®
polozonej w Swarzedzu. Polowa badanych gruntéw posiadala cene wyzsza niz 74 zi
a najczescie] wystepujaca stawka to 90 zi/1 m* gruntu. Biorge pod uwage wartose
kwartyli moZna zauwazy¢, 2ze 50% srodkowych jednostek zbiorowosci posiadaly cene
lm® mieszezaca sie w przedziale od 44,62 zt do 100,36 zl. Wspélczynnik asymetrii wska-
zuje na asymetri¢ lewostronng. co oznacza. e w lalach 2001-2007 przewazaly ceny
nizsze od ceny Sredniej.

gminy Swarzedz w latach 2001-2007 uksztaltowala sie na poziomie 76,40 zl. Najnizsza
Tabela 3
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w gminie Swarzedz

cena (19 zl/ 1m’ dotyezyla nieruchomoséci o powierzchni 5200 m? polozonej w Gortato-
2001-2007 w zit wedlug wybranych obrebéw

‘ |
Wyszczegélnienie | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 |ogélem

Garby 30,57 | 40,62 | 47,66 | 61.59 | 70,64 |110,64 | 179,90 | 77.37
Gortatowo 34,51 | 20,21 | 39,67 | 47.96 | 40,58 | 63,44 | 113,18 | 51,36
Gruszezyn 54,30 = 53.21 | 60,57 | 71.94 | B7,82 | 142,79 | 78,44
Jasin 35,58 | 43,00 | 49,47 | 54,34 | 66,14 | 87,29 | 169,79 | 72,23
Paczkowo 30,46 | 27.88 | 31.61 | 34,08 | 40,66 | 42,57 | 94,50 | 43,11
Swarzedz 93,04 | 95,67 | 80.08 | 95,38 | 95,84 |130,58 | 177.64 |109,75
Zalasewo 49,26 | 88,13 | 89.09 | 98,40 [ 94,96 105,43 | 226.56 |107.40
Ogolem 46,82 | 52,58 | 55,83 | 64,62 68,68 | 89,68 | 157,77 | 76,57

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Powiatowego Ogrodka Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficenej w Poznaniu

=g _
Wrzesiefn
W gminie Swarze¢dz w poszczegélnych latach analizowanego okresu s$rednie ceny
1 m* niezabudowanych gruntéw przeznaczonych pod budowniciwo micszkaniowe
jednorodzinne zawieraly si¢ w przedziale od 45,68 zi do 150,44 z1 i z roku na rok sys-
tematyeznie rosty. W latach 2002-2004 ceny ksztaltowaly sie na zbliZonym poziomie
zauwazalna byla stabilizacja cen. Najwigkszy wzrost cen mozna zachserwowad w ro-
ku 2007, co zwiqzane jest z rosnacym w tym okresie zainteresowaniem na nicrucho-
mosci tego rodzaju. Wspolezynniki zmiennoéci, oscylujace w granicach 30-48 %
swiadeza o tym, 12 badana zbiorowos¢ nie jest jednorodna. W latach 2002-2004,
50% dzialek zostalo sprzedanych za cene wy2sza niz ok. 47-50 zi, natomiasl w la-
tach nastepnych ceny polowy transakeji systematycznie rosly, by w 2007 roku osig-
gnac ceng ponad 150 21 za 1 m*. W latach 2001 i 2005-2007 wspélezynnik asyme-
trii wykazywal asymetrie prawostronng, co oznacza, i w analizowanych okresach
przewazaly ceny wy#sze od srednich. natomiast w latach 2002-2004 dominowaly ce-
ny nizsze od przecigtnych.
Srednia cena 1 m® gruntéw pod zabudowe micszkaniowa jednorodzinng na terenie
Srednia cena 1 m® nieruchomos$ei gruntowych przeznaczonych
i romm- st e = ]
kS
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Wykres 5
Srednia cena 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng w gminie
Swarzedz 2001-2007 wediug wybranych obrebéw w zt

Srednia cena 1 m kw. [zi]
g 8
= g

0,00

Garby Gortatowo  Gruszezyn Jasin Paczkowo Swarzedz Zalasewo
Obreb
W 2001 @ 2002 @ 2003 {12004 m 2005 0 2006 m 2007 0 Ogélem

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie daryeh z Powiatowego Osrodlka Dokumentac)i
Geodexyinef | Kartograficzne] w Poxnaniu

W kolejnej cz¢sci analizy stawek cen 1 m® gruntéw w podziale na obreby pominigto
kilka najmniejszych miejscowosci ze wzgledu na niewiclky liczbe zawartych transakcji
i nieadekwainoé¢ stawek cenowych w poréwnaniu do innych obrebow. W wybranych
obre¢bach Srednia cena 1 m® oscylowala w przedziale od 30,57 zt do 109,75 zI. Zauwa-
Zalny jest duzy (w przypadku niektorych obrebow ponad 100 %) wzrost cen 1 mi® grun-
tow w roku 2007 w poréwnaniu do roku poprzedniego. Najnizsze $rednie ceny 1 m? za-
rowno w poszezegolnych latach, jak | w calym okresle objetym analiza, odnotowano
w obrgbach Paczkowo oraz Gortatowo. Réznica ta moze wynika¢ ze stabszego w porow-
naniu do innych obrebow wyposazenia w infrastrukture techniczna. Najwyzsze ceny
1 m® grunty oslagnely w obrebach Swarzedz i Zalasewo. Na atrakcyjnoéé dzialek bu-
dowlanych w tych micjscowosciach wplywa zdecydowanic bliskosé miasta Poznania.
dobrze rozwinieta komunikacja podmiejska oraz szybki rozw6j gospodarczy.

Analiza objeto rowniez ceny 1 m” gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod bu-
downictwo mieszkaniowe jednorodzinne ze wzgledu na wielkos¢ typowych dzialek pod
zabudowe mieszkaniows jednorodzinng. Wprowadzono podzial na 6 segmentdw: dzial-
ki o powierzchni do 500 m*, 501 m*750 m®, 751 m*-1000 m? 1001 m*~1500 m® oraz
powyzej 1500 m?.
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Tabela 4
Srednie ceny 1 m* niezabudowanych nieruchomoéci gruntowych

przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
wedlug powierzchni dzialki

Wyszezegoinienie | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 |2006 | 2007 |ogétem
|
do 500 61,79 | 88,99 | 60,99 |63.26 |79,15 | 95.66| 171.91] 88,82
501-750 | 46551 | 71.20 | 76.88 | 72.85 [78.24 [101.86| 188,87| 90,95 |
751-1000 | 37,37 | 47.83| 54,16 | 56,30 |65.87 [109.65| 163,20 76,34
1001-1500 42.41 | 36,37 | 36.33 |54.91 (67,09 | 74.48| 120.33| 62.99
pow. 1500 4478 | 30,60 | 51.93 |46.07 |43.03 | 55.80| 121.24] 5622 |
ogélem 46,57 55,03 | 56,06 |58.68 66,68 | 87,49 154,91 75,08

Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Powialowego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej | Kartograficznef w Poznaniu

Najdrozsze okazaly sie dzialki z przedzialu 751-1000 m®, Jest to najbardziej prefero-
wany przedzial powierzchni nieruchomosci, lypowy dla zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej. Zauwazalna jest tu wlasciwoseé, i2 wraz ze wzrostem powierzchni gruntu pod-
legajacego transakeji, cena jednostkowa maleje. Najnizsza cena 1 m* odbiega aZ o nie-
mal 62 % od ceny najwyzszej. Ceny 1 m' gruntow z kolejnych przedzialow powierzch-
niowych malejq o ok. 11-17% i w pregypadku nieruchomosci najwiekszych w analizowa-
nym okresie osiagaja wartos¢ najnizsza - 56,22 zt/m*.

Wykres 6

Srednie ceny 1 m® niezabudowanych nieruchomoéci gruntowych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
wedlug powierzchni dzialki

Srednia cena 1 m kw. [z1]

|
10,00 1+

do 500 501-750 7511000 1001-1500 pow . 1500
Powierzchnia dziatki [m kw.]

Zrodio: Opracowanie wilasne na podstawie danych z Powialowego Osrodka Dokumentaci
Geodezyfnef { Kartograficznej w Poznaniu
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W zakresie chronologicznej zmiennosci cen 1 m* zaobserwowano zjawisko systema-
tyeznego wzrostu. Zahamowanie wzrostu $redniej ceny 1 m* w analizowanym okresie
nastapilo jedynie w 2004 roku, kiedy to ceny wzrosly o zaledwie 2 % w stosunku do ro-
ku poprzedniego. Przecigtne roczne ceny 1 m* przekroczyly srednig z calego okresu
(71,36 zI) w roku 2006 i 2007. W latach tych zauwazalny jest gwaltowny w stosunku do
poprzednich lat wzrost ceny 1 m* gruntéw. W 2006 roku cena 1 m* wzrosta o ok. 34 %
w stosunku do roku poprzedniego, natomiast w roku 2007 ceny wzrosly az o 64%.

W ciagu siedmioletniego okresu analizy cena 1 m® wzrosla ponad trzykrotnie.

Wspolczynnik korelacji na poziomie 0,51 wskazuje na dosy¢ silng wspélzaleznose

ceny 1 m* i czasu.

Wykres 7

Zmiany w poziomie ceny 1 m* gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng sprzedanych w gminie Swarzedz w latach 2001-2007

500,00 -

g 8 8
8 8 8

e e i ——

Cena 1 m kw. [zH]

g
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- L £ “ "..n"' ;1&?‘ :
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Zrodlo: Opracowante wlasne na podstawie danych z Powiatowego Ogrodka Dokaumentacit
Geodezyfnef i Kartograficznej w Poznaniu

Tabela 5

Dynamika ceny 1 m® niezabudowanych nieruchomoséci gruntowych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

w gminie Swarzedz w latach 2001-2007

Rok Cena 1 m* Rok poprzedni = 1 Rok 2001 = 1
2001 45,68 = 1,00
2002 59,23 1,30 1,30
2003 59,21 1.00 1,30
2004 60,23 1,02 1,32
2005 68,25 1.13 1.49
2006 91,75 1.34 2.01
2007 150,44 1,64 3.29

— ——

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Powiatowego Osrodka Dokumentaci
Geodezyjnej i Kartograficenej w Poznaniu
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Podsumowujac, okres 2001-2005 charakteryzowal sie wzgledna stabilizacja cen
gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. natomiast dy-
namiczny wzrosl cen gruntéw w latach 2006-2007 zwigzany jest ze wzrostem cen
mieszkan i dostgpnosei kredytow. Przeprowadzona analiza wykazala, 2e rynek nieru-
chomosei gminy Swarzedz jest rynkiem lokalnym. $cisle powiazanym z Poznaniem.
Ludnose aglomeracji poznanskie] ulega wplywowi zmian i trendéw zachodzgeych w ska-
Il ogélnoswiatowej i osiedla sie na obrzezach duzych miast m. in. gminy Swarzedz. Moz-
na bowiem zaobserwowaé .ucieczke” mieszkancow Poznania do pobliskich miejscowo-
Sci. co przyczynilo si¢ w ostatnich latach do znacznego ruchu takze w obrocie nierucho-
mosciami niezabudowanymi przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe

Zbigniew Niemczewski, Witold Solski

ISKIERKI...

Okres wakacji, diugotrwate goérskie wedrowki, taplanie w stonicu albo machanie wio-
slem sprzyjaja refleksjom ogolniejszej natury. Wiekszos¢ normalnych ludzi stara sie
Zbigniew podezas letniego wypoczynku oderwa¢ od pracy, powspomina¢, jakies plany na przy-
szlos¢ poczynic i przede wszystkim zebraé troche sil na kolejne miesigce. Rzeczoznaw-
EmshSld  CV majatkowi, jakkolwiek w wigkszosci réwniez normalini jakby z nieco wickszym tru-
dem zapominaja o zawodowych obowiazkach. Nawet podezas wypoczynku dyskusje
wartko schodzg na problemy zawodowe a 2e wrzesien dla braci rzeczoznawczej zapo-
wiada si¢ nad wyraz ciekawie, to i dyskusje tego roku gorgtsze,

Pozwolmy sobie na chwile relaksu i nieco wakacyjnie zastandwmy sie nad kilkoma
wybranymi problemami, jak si¢ rzeklo ogélniejszej natury. Postawmy przy tym nieco ry-
zykowng. przynajmniej dla niektérych przedstawicieli profesji teze, stanowiacg wy-
znacznik i fundament dla dalszych roswazari: .zadaniem rzeczoznawcy majalkowego
jesl okreslanie wartosct”.

Wypada réwnie2 juZ na wsteple zgodzié sig z twierdzeniem | niesmialo przypomniec,
ze rzecgoznawca majatkowy jak kazdy inny obywatel zobowiazany jest dziala¢ w grani-
Witold cach prawa i w zgodzic z jego postanowicniami. Jednoczesnie w trakcie czynnosci za-
Solski wodowych jak kaizdy inny fachowiec zobowiazany jest doklada¢ nalezytej slarannosci,
Forcrurgty aby w sposob sumienny, zgodny z dostepna wiedza, nabytymi umiejetnosciami oraz do-
Niigkowy - $wiadczeniem wykonac¢ powierzone zlecenie, ktore w przypadku czynnosci zawodowych
Emcsmintalsi | [ZeCZOZnawcy zawsze sprowadza si¢ do oszacowania warlosci prawa majatkowego.
| Partnemy

W kontekscic powyzszych uwag czesto trudno zrozumied uparte dazenie ustawodaw-
cy oraz czescl rzeczoznawcow majglkowych do budowania nadmiernie szczegolowyeh
regulacji prawnych czy quasi prawnych, ktére nie utatwiajg realizacji podstawowego ce-
lu wyceny a czesio wrecz uniemozliwiaja popravwne wykonanie oszacowania. O ile w ak-
tach prawnych najwy2szego rzedu, to jest w Konstytucji oraz ustawach takie nadmier-
ne uszezegolawianie raczej sie nie pojawia to juz w Rozporzadzeniu w sprawie wyceny
nieruchomosel i sporzadzania operatu szacunkowego od nadmiernych regulacji gesto.

Z jednej strony ustawodawca jakby nie dowierza powolanej przez sicbie grupie zawo-
dowej starajac sie wytyczy¢ dobrze opisane sciezki wiodace do celu, z drugiej samo $ro-
dowisko, lub raczej jego czesé naciska na coraz to dalej idgce otaczanie procedurami
procesu szacowania. W demokratycznym parnstwie prawa zmiany w obowigzujacych
przepisach winny zachodzi¢ mozliwie rzadko a nowe regulacje wprowadza¢ moéna po
glebokim przemysleniu problemu, bez zbednego pospiechu i w laki sposéb, aby caly
syslem prawny nie byl narazony na koniunkturalne wahania nastrojéw klasy politycz-
nej. Nadmiar regulacji procesu szacowania zawarty w powszechnie obowiazujacych ak-
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tach prawnych prowadzi, bo prowadzi¢ musi do okresowego, wraz z rozwojem wiedzy
rzeczoznawcow rozdzwicku pomiedzy swiadomoscia poprawnosc! a obowiazujgcym pra-
wem. Trzeba zatem, aby akty prawa powszechnie obowiazujacego zawieraly minimum
szczegolowych zasad wyceny a najlepiej aby nic zawieraly ich w og6le. Zmiana aktu
prawnego na poziomic rozporzadzenia wymaga lal staran, zmiana ustawy mo#e nie na-
slgpi¢ nigdy. Pozostaje w tej sytuacji dokona¢ wyboru pomigdzy prawda o wartosci a po-
prawnoscia formalnoprawna.

Szacowanie wartosci nieruchomosei i praw z nimi zwigzanych nie jest dziedzing
slricte naukowa. jest raczej polaczeniem wiedzy. doswiadezenia, intuicji, talentu oraz
szlukd, czyli jest dziedzing z pogranicza nauk spoleczno - ekonomicznych (ze wsparciem
nauk prawnych, matematycznych i kilku innych jeszeze). Stad od - pozostanmy przy
nieostrym terminie - nauki o szacowaniu wartoscl nie nalezy wymagaé, aby spelniata
ona wszelkie zasady czyste] naukowosci sformutowane prezez filozoféw nauki z Thoma-
sem Kuhnem, Karlem Rajmundem Popperem oraz Paulem Feyerabendem na czele. Nie
mozna zatem wymagac. aby teoria sposobu szacowania konkretnego prawa byla, skraj-
nie rozumujae, l[alsyfikowalna. Cz¢s¢ twierdzen - wynikéw pracy rzeczozmawcy majat-
kowego - mozZe byt jednak weryfikowalna. Inaczej méwige, procedura wyceny nieru-
chomosci i praw z nimi zwigzanych to nie przepis kucharski — nie da sie precyzyjnie opi-
sat¢ kazdego motliwego przypadku i nie da sie przewidzie¢ wszystkich niuanséw przy-
padku skonkretyzowanego. A jesli si¢ nie da to nie naley tego robi¢, ponlewaz zta re-
ceptura prowadz wylacznie do powstania zakalea — by¢ moze nie za kazdym razem ale
dobry placek jest wowezas dzielem prezypadku.

Przyklady takiego dualizmu, rozdéwieku pomiedzy obowiazujacym prawem a aktual-
na wiedza wszyscy znajg i moéna je mnozyc.

Weimy stynny § 36 rozporzadzenia. W trakcie ewolucji brzemienia tego zapisu nie
udato si¢ do dnia dzisicjszego spowodowaé, aby jui nie tyle pomagal w oszacowaniu
wartosci gruntéw zajetych badé przeznaczonych pod drogi publiczne, ale aby przynaj-
mniej w takim oszacowaniu nie przeszkadzal, co obecnie udaje sie znakomicie. A prze-
ciez zapis § 36 nie jest jedynym, ktory juz teraz lub w najblizszym czasie okate sie chy-
biony na tyle, aby zasadniczo uniemozliwi¢ prezentacje prawdziwe] wartoscl, Taki sam
los czeka § 28 (konia z rzedem temu, kio za kilka lat znajdzie w centrum duzego mia-
sta transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi), § 29 (stynny wzér), zdanie 2 uste-
pu 3 § 32 i wiele innych z rozdzialu 3. Metody wymienione w rozporzadzeniu a stano-
wigce egzemplifikacje podejscia poréwnawczego nie powinny jako przypadki szezegolne
regresji wielorakiej zamykac¢ rzeczoznawcy majatkowemu stosowanie metod statystyce-
nych przewidzianych dla powszechnej taksacji katastralnej. Upraszaczajac czy w okre-
sie rozwoju 1 wyjscla z czasow szczenigeych sztuki wyeeny nadal ustawodawca musi nie
ufa¢ i sterowaé szacujaecymi majatek Rzeczypospolitej?

Tutaj nalezy si¢ mala dygresja. Prawdziwg wartos¢ prawa wlasnosci nieruchomosci
lub innych praw z nieruchomoéciami zwigzanych zawsze wyznacza rynek, choé nie za-
wsze racjonalnym nakladem sil i érodkéw da si¢ te wartosel ustali¢. Jedli z jakiegos ta-
jemniczego powodu rzeczoznawcy sadzg, 2e reguly gry rynkowej daja sie tatwo sterowac
zapisami prawa, to si¢ myla. Z doswiadezen rynkowych wiagnie wiadomo, ze roznica
warlosel nieruchomosci gruntowej przed i po uchwaleniu miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego bardzo rzadko, w specyficznych jedynie przypadkach moze
siegna¢ setek procent, ale nie jest to reguly. Wszak diugotrwala procedura planistycz-
na od studium poczynajac kreuje nows siatke wartosel sterowana jedynie madroscia
dziejow i przenikliwoscia obywateli oraz umocowaniem urzednikéw. Tak samo z rynko-
wych doswiadczen wiadomo, e wartos¢ stuzebnosci czasem przekracza wartoée prawa
wilasnosci i nie jest uprawnione twierdzenie, Ze sytuacja taka jest niemozliwa. Instytu-
cja stuiebnosci gruntowej drogi regulowa¢ miata stosunki wlasnosci i dostepu do grun-
tow ugytkowanych rolniczo a niczmiernie rzadko ponadto dostepnos¢ zabudowan.
Wspolczesnie relacje sa z wszech miar bardzie] zlozone. Czy uszezerbek nieruchomoset
obciatonej jest symetryczny do przysporzenia nieruchomosci wladnacej a i to w wiek-
szoscl przypadkow? Postawmy dla przykladu prosta hipoteze; otoz nieruchomost jest
juz obciazona prawem przejazdu wykonywanym dla gruntu sgsiedniego co wigcej war-
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Los€ ta zostala juz oszacowana i uregulowana. Tym niemnie] w dali trwa dalsza zabu-
dowa i kolejna dziatka uzyskuje prawo sluzebnosci wpisane w obcigZenie plerwszego
gruntu. Jaka jest wartosc tej kolejnej stuzebnosci i jaka winna by¢ platnosc¢ w stosun-
ku do poszkodowanego wiasciciela? Co natomiast z kolejna n-1a dzialkg? Powinnismy
sumowac jednakowe warlosci prawa sluzebnoscei czy tez przyjac¢ nieprzekraczalng gra-
nice laczna nie wigkszg niz wartosé¢ pierwotna prawa wlasnosei nieruchomoset obeigza-
nej? A moZe rzeczoznawca powinien mie¢ wolnosé indywidualizacji przypadku i meto-
dy? Mamy w obrocie stuzebnos¢ przesylu, stawiam pytanie czy sluzebnosé przesylu
ustanowiona na gruncie dla posadowienia stupa w analogicznych warunkach bedzie
réwna sluzebnosei przesylu polegajacej na rozeiaggnieciu przewodow linii - linek po kto-
rych biegnie prad? Eamigtowek przy rozwiklywaniu i szacowaniu wartosel ngraniczo-
nych praw rzeczowych jest nazbyl wiele. [le jest warle prawo uzyvtkowania ustanowione
poed tytulem darmym, dla nowo narodzonych dzieci, polegajace na dozywotnim Korzy-
staniu z nieruchomosei mieszkalnej? Inaczej, w opareiu o rekojmie wiary ksiag wieczy-
stych spotykamy si¢ z prawem wilasnosci odrebnej wlasnosci lokalu w budynku wielo-
rodzinnym wzniesionym na gruncie oddanym w uiylkowanie wieczyste. Z niewyjasnio-
nych przyezyn udytkownicy nie wniesli o przedluzenie trwania umowy 1 uzytkowanie
wieczyste wygasa. Klo komu | ile jest winien? Komu zalezy na budowaniu pustych po-
znawczo szablon6w? Czy szacowanie mozna stypizowaé, aby zastapily nas arkusze kal-
kulacyjne i modele szacowania? Diabel zawsze thwi w szezegotach!

Jesli opisane zagrozenia nadmiernego uszezegolawiania procesu szacowania kogos
nie przekonaly niech przyjrzy sie zamicszezonemu w rozporzadzeniu wzorowi z § 29,
Czysta matematyka i wiedza o wspoélezesnym Swiecie podpowiadaja, ze wzor ten jest de-
likatnie méwiac nicaktualny, choé¢ zgodnie z prawem obowiazkowy do stosowania. Jesli
natomiast slosowanie wzoru jest obligatoryjne, a sam wzor nie jest prawdziwy,. lo na-
czy nie opisuje sytuacji faktycznej lub opisuje jg zle, to znaczy, ze caly dokument po-
wslaly z jego zastosowaniem bedzie faktycznie wadliwy choé formalnopravmic by¢ mo-
ze wlasciwy.

Mamy, co wiaze si¢ z akapitem poprzedzajacym werod rzeczoznawedw majatkowych
do czynienia z jeszcze innym problemem, ktéry znaczaco wplywa na sposéb, w jaki
przedstawiciele zawodu sa postrzegani. Rzeczoznawcy aspiruja do miana oséb zaulania
publicznego. Jednak osoba zaufania publicznego musi gwarantowaé bezwzgledng
uczeiwose, profesjonalizm | moze przede wszystkim bezsironnosé. Tej bezstronnosci
niektérym z nas ezasami moze brakowaé. Niewielu ludzi w sposob lak wyraZny zdaje
sobie sprawe z niejasnosci prawa oraz niedostatkow wlasnej profesji. niewielu tez po-
siada stosunkowo lalwy w realizacji sposob, aby preynajmniej czesé tych wad usunad,
i jednoczesnie tak niewielu ze sposobu tego korzysta. Zlecenic oszacowania wartosci
nieruchomosei na potrzeby wywlaszczenia ogranicza sie do, zgodne] z przepisami ale
niezgodnej ze zdrowym rozsadkiem prezentacji wartosci netto prawa wlasnosci nieru-
chomosci. Rzadko ktéry rzeczoznawca podkresli dobitnie, ze prezentuje wartosé netto,
jeszeze rzadzie wyjasni w sposob zrozumialy dla kazdego odbiorcy operatu a nie tylko
dla wykwalifikowanego urzednika, Ze zaprezentowana wartosce jest jedynie wartoscig
netio prawa wlasnosei nieruchomosci i w zwiazku z tym nie wyczerpuje kwoty odszko-
dowania naleznego z tytulu wywlaszezenia. Nie chodzi przy tym o wychodzenie ponad
zakres zlecenla i szacowanie wartosci odszkodowania jesli nie taki byl jego przedmiot
ale o zamieszczenie w operacie szacunkowym odpowiednich zastrzezen i klauzul i to za-
mieszezenie w taki sposob, aby zaréwno zleceniodawca jak i co wazniejsze zaintereso-
wany podmiot byl tych zastrzezen swiadomy.

Wakacje sie koricza kiedy powstaje ten tekst a skoniczyly sie kiedy ukazal si¢ drukiem.
Moze wraz z koricem letniej kanikuly trzeba takze skoriczy¢ z wakacjami od myslenia?

Przed nami kongresy, konferencje, zjazdy, walne zebrania i robocze spotkania.

Zyczmy sobie rzetelne] wymiany pogladéw, atakujmy problemy a nie ludzi. Zyjemy
z szacowania nieruchomosci ale | szacowania wlasnych zalet i wad, przedyskutujmy
zmiany przydatne dla naszego wspoélnego rzeczoznawczego dobra.

Artykuly zamleszecane w Blulelynie s3 tekstami autorskimi,
redakcja nie ingeruje w ich zawartos¢ oraz nie odpowiada za ich trese.
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LISTA CZLONKOW STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Lp. Nazwisko i imig | Miejscowosé Nr upr Telefon
1 2 3 1 5
1 Andrzejewski Arkadiusz Pognan 4410 0 602677045
2 | Andrzejewski Janusz Potasze 2115 | 0501617071
3 | Dalkowski Robert Waolsztyn 3660 0 602248569
4 | Banaszak Jerzy Poznan 866 0 605277866
5 | BanasBwa Poznan 1134 0 602262252
6 | Barczyk Wojciech Konin 3661 0 604858141
7 Bartosiewicz Wieslawa Krzyeko Malc 2129 0 603057907
8 | Bak Ewa _ Krotosiyn 3804 0 627253705
9 | Bak-Horala Grazyna Leszno 3505 0 600270458
10 Gednarelk Roman _[_‘q_;l_mn L] ﬁ!i]_lﬁ?ﬁl 16
11 | Bepirszcz Dorota Poznan 4225 0 600383483
12 | Berendt Edmund Pila 1546 0 672122155
13 | Berus Marcin Poznan 4130 0 604947414
14 Bialasik Roman Ostrorog 1876 0 612920631
15 | Biclawiak Marcin Chodziez 0 508318156
16 Bieni Grzegorz Shoki 2472 0 602303533
17 Binek Agnieszka Poznan 735 0 G0B455287
18 Blaszezyvk Marek Kobylnica 3662 0 EISISﬁSQG
19 | Blazek Marian Pobiedziska 2861 0 603891858
20 | Bogdanska Ewa Poznan 1737 0 603136393
21 | Bruss Just}.'lla. Skolkd 4533 0 509949685
22 | Bryl Marek Konin 1849 0 693822410
23 | Bujakowski Waldemar Pobiedziska 4433 0 667160313
24 | Chorazy Elzbieta Pita 0 605201822
25 _ Eirlmzyk Joanna Poznan 4264 0 GI;I-?IGTU'I T
26 | Cieslak Marla CKonn | 2578 0 600294435
27 | Czarnecki Marcin Pownan 3911 0 604544465
28 | Ceekala Dariusz Sierakow 2577 0607538638
29 Dabek Jeray Pornan 256 0 502564222
30 | Dobecka Cyryla Pila 1547 0 673518910
3.1. Dn.bm}f:‘lslr.a Mirostawska Anna | Nowy Tm'rwﬂl 1595 0 614422893
32 | Dobrzynski Robert Poznan 4123 0 602136900
33 Dolata Jerzy Koscian 868 0655122869
34 | Domagalski Lech Wielkawies 3627 0 601160887
35 Domialska Teresa Kaczory 892 0 601893176
36 | Dudek Monika Poznan 4179 0 606437146
37 | Dygula Maciej Chodziez 3848 0 602616603
38 | Fialek Zbigniew Pita 695 0 672132571
39 Florek Pioir -Kl:rn;i.n . 35‘50 'D Eﬂ]?24468 o
40 Futro Adam Poznan 1670 0 602382005
a1 Glintewlez Jerzy - Trzclanka 3948 0 602585488
42 | Gliwa bukasz Wolsztyn 4320 0 692840604
43 | Gorecki Tomasz Poznas 2791 0618218269
44 | Gomna Katarzyna Poznan 4560 0 693530061
4D At Capny Datowy 4535 0 fOsasnL
46 Grochowska-Ploch Malgorzata Poznan 0 6594406954
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47 Gr}rak.a Iﬁ}-atyna Kobylnica 2280 0 603612520
48 | Grzelezak-Skarzynski Krzysziof | Swarzedz 0 604239608
49 | Halec Franciszek Leszno 1281 0 601793494
50 | Hasse Mieczystaw Przezmierowo | 870 0618740480
51 | Hermann Barbara Poznan 4631 0 501644898
52 | Hetka Maria Czarnkow 1739 | 0606648975
53 | Hoffmann Danuta Rakoniewice 2580 0 602120708
54 | Husiar Bogdan | Poznan 872 0 618681539
55 Hyiy Grzegorz EWE!,‘:clmhn‘w& N 2351 'DESGIB 18176
56 .le.kl!rbk*.r._: l;‘_‘_lzbiem _ Poznan 1741 . o 602634610
57 | Jakubowski Andrzej Poznan 454 0 618480166
58 Junaszewski Andrzej Poznan 4322 0 607583525
59 | Janczy Mirostawa  Poznan 496 0 601148199
60 | Janiak Leonard | Lessmo 873 0 655201138
61 | Janicki Andrzej Konin 2187 0 507034664
62 J.irarmm.kj. Arkadinsgz Leszno 4371 0 609448482
63 | Jediinski Zbigniew Poznan 2582 0 502528240
64 Jerzak Czeslaw Poznan 1282 0 EGSGN 134
65 | Jokiel Wiktor Poman | 4153 0 609794781
66 | Jonas Adam Konin 4296 0 632401195
67 Jozwiak-Popko Brygida Po:man 3509 0 605693795
68 Jujkﬂ Grzegorz Poznari . -
69 | Jurczykowski Pawel Przezmlerowo 4473 0 602663955
70 | Jurek Mieczystaw Bogucin | 2583 0601723829
71 Kacrmarek Jacek Ostrow Wikp. 3629 | 0601249039
72 | Kaczmarek-Walesa Grazyna Krotoszyn 4416 0 695592708
73 | Kaceorowski Jezy Wrzesnia 2584 0 606291951
74 Karnitiski -.I:nq._r : Gnlm:nn _
75 | Kandulski Jan o Treclanka | 3299 0 672163880
76 | Kapustka Zbigniew Poznan 2034 0 501087042
77 | Kasprzak Andrze] Srem | 875 0612834638
78 ”!'i.aﬁmierczak Bernardyna Leszno - . 3?28 (}60920?199
79 | Kedzora Pawel Kornik 0 603126673
80 | Kianowskalwona | Pobledaska 3467 0 509348788
81 | Kin Jerzy Leszno 2117 | 0508088655
82 | Knopik Marek Kobylnica 4392 0 606909373
83 | Koteczko Krzystof Rawicz 1284 0 503091922
84 | Komoda Boguslaw Borowiec 2118 0 603393407
85 | KonecmyEdward | Pomman - 0 508200851
86 | Konieczny Tomasz B Lubon | 4348 | 0508272610
87 | Korbolewski Jozel Konin | 3532 0 507770886
88 | Kordos Eltbleta $rem 739 | 0601985780
89 | Kosmowski Michal Poznan 160 | 0618339820
90 | Kozlowicz Marek | Blerzglinek 4419 0 604592046
91 Kruszewski Eugeniusz 1. Wrzesnia 3073 0614361803
92 | HKublaczyk-Polka Maria Gniczno 5 2394 0 614261405
93 | Kublak Hanna _ Czambdw 4494 0 602113884
94 Kuja.m:ll: l:.ugc:niuaz Poznan 3396 0 601343638
95 | Kujawa Lidia Leszno 2354 | 0 503023230
g6 Kujawinska Anna Skorzewo 3397 0 BOET48313
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97 Kujawinsld Donat Skorzewo 2794 0 602177605
98 Kukawka Slawomir Wronkd 4421 0 505420533
29 Kups Henryk Poznan 4373 0 694404764
100 | Lazarek Edmund Strzatkowo ' | 0607281010
101 | Lewandowska Zofia Gnlezno 2587 | 0608691815
102 | Liberkowski Maciej Nowy Tomysl 2110 0 602120755
103 | Linda Piotr | szamotuty 698 0 612927846
104 | Lis Elibicta " Ostréw Wikp. 3650 0 627356617
105 | Lis Piotr Ostrow Wikp. | 4593 0 697198269
106 | Lis Tomasz Lubon 170 0 602366044
107 | Eakowicz Halina Pila_ 2478 0 600261575
108 | Leszyk Krzysztof Poznan 4133 0 501084131
109 | Euczak Marek Zakrzewo 1632 0 602229687
110 | Maciejak Andrzej " Wrzesnia 1804 0614362196
111 | Maciejewska Justyna Poznarn 2700 0 618232991
112 | Maﬂkl:w-'idk Jacv:}-. E:-r.m‘nk_aw 699 0 602839854
113 | Majehrzyeki Michal Poznan 3971 0 601875169
114 | Matecka Katarzyna Lubon 4464 | 0618102955
116 | Malecka-Pilujska Magdalena Kobylnica 4035 0 603317812
116 Malecki Zdzistaw Pornarn 20 0601775218
117 | Mankowski Stefan Poznan 2796 0 618624535
118 | Marc Robert Poznan 4495 0 606113998
119 | Markiewicz Maria Plewliska 2590 0 501976285
120 Marszalck Pawel Lca?nﬂ . . 4664 0 EﬁﬁEEZ?BT
121 | Mazur Roman Lesmo | as12 0601179819
122 | Mazurek Elzbleta Opalcnica 2121 0 614475039
123 Maka Przemyslaw Szamotuly dﬂriﬂ 0 600413250
124 | Menke Bogdan Puznan 3400 0 602435105
125 | Meszek Wieslaw Ziotniki 87 0 604630749
126 | Michalak Leszck Lad 2189 0 604151183
127 Michalska Lidia Walcz 35_2_-5 0 600163094
128 | Mieloch Anna Poznan 2797 0 618269292
129 Mieszczanowicz Eajma Kicin 1470 0 603936683
130 Mikolajczak Alicja Tarnowo Podgérne 1135 0 601854799
131 | Mikolajczak Jarostaw Poznan | 3279 0 603179078
132 | Mikolajezak Jerzy Poznag 263 0 605738157
133 Mizera Maciej Posnan 171 060236&'334
134 Mizeraczyk Ryszard Ponan 2541 0 601180020
135 Mocek I‘.limuta Poznan 3348 0 600455187
136 | Mstowski Wieslaw Poznan 1472 0 618788767
137 Murias Jerzy Cramkow . 700 0 604545'-'-]'38.
138 | Narbutowicz Stanistaw Poman o 0601711993
139 Niedzlela_Barha_m Poznan 2006 0 604273848
140 Niewiadomski Krzysztof _Stare Miasto 1511 0 605780802
141 | Nowak Jaromir Wagrowlec 701 0 602677148
142 | Nowak Piolr Sroda Wikp. 1852 0 503038880
143 | Nowicki Otton Szamotuly 1880 0601439127
144 Dbrémska Hanna Poznan 174 0 604451749
145 Osmola Sylwester Poznan 0 601916257
146 | Owslanowski Krzysztof PPoznan 1853 0 601783828
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147 | Paprzyeki Jerzy Tulce 1644 0 602246916
145 Pawlicki Tomasz Osirdw Wlﬁcp. 4565 0 69?;.3.5;[1433
149 | Pawlowska Martyna Czarnkow 4171 0 608488164
150 | Pazdej Stefan Lwowek 3281 0 606518801
151 | Pecyna Stanislaw Koto 2799 0 632723845
152 | Peczak Jan Koscian 1286 0 655121815
153 | Plewa Leszek Pepowe 2342 0 605404984
154 | Plociennil Macle] Rawicz. 907 0 655454850
155 | Podziemski Wojciech Wagrowiee 3494 0 672621113
156 Poleyn Malgorzala Poznan 4528 0 606627587
157 Pospieszny Krzﬁzt.ul' _ St-:szev;' =_lll§ 0 503535453
158 | Pospieszynski Andrze| Gostyni 3040 0 602465821
159 Foseyler Anna Puszezvkowo I IEK:S 0 60178 |'a'5ia
160 | Pryl Teresa Poznan 878 0 603348901
161 | Radwan Macte) Poznan 1474 0 502614277
162 | Rajczyk Robert Lubon 3778 0 661444222
163 Rakowska Katarzyna Poznan 4230 0 608538890
164 | Ratajezak Wojciech Szamotuly 2276 0 612920181
165 | Ratajszczak Artur Swarzedz 4192 0 502876349
166 | Regulski Piotr Grodzisk Wikp. 4605 0601374154
167 | Rezulak Tadeusz Gniezno 2122 0 604258121
168 | Redziniak Jan Poznan 536 | 0 602260500
169 | Rosada Marek Pornan 3307 0 602231893
170 Roszak de Tolkmitt Krysiyna Poznan 4145 0 602380099
171 | RusinJan ' Konin 2400 0 632432049
172 | Rusin Kizysetof Stare Miasto 4298 0 601890349
173 | Rutkowska Katarsma ~ Poznan 4406 0 503142561
174 | Rutkowski Wojciech Poznan 3972 0 692427239
175 | Rybska Malgorzata Poznan 4288 0 600932336
176 | Scheller Aleksander Poznan 1137 0 503161191
177 Scm.tau Zygmunt Lu.fm’.fl:k “ 4!]5!} .IEI ﬁ[)b-.ﬂ ETEG
178 | Sewkowski Marek Poman 1138 0 609058238
179 | Siemiatkowski Jan ' Poznan 879 0501498572
180 | Skarzynski Andrzef Poznani 89 0 502392603
181 | Skrzypek Stanistaw Poznan 2123 0 618203367
182 Smoghor Pawel Konin 3491 0 atrasamm
183 Sobczak Tnmaﬁa Poznar 2140 0 501066294
184 | Solski Witold Poznan 4290 0 501010101
185 | Spiralski Tomasz Wolsztyn 4328 0 606218535
186 | starczewski Rn-muald _ Razimierz Biskupi 3349 0 603860463
187 Starcga Marek Pomaﬁ . 2534 0 505451446
188 | Stefaniak Jacek Poznan 4157 0 600186140
189 | Stuligrosz Alina Poznan 2803 0 608559499
190 | Surma Jerzy Chodzlez 294 0 602673352
191 | Swierek Micczystaw Poznan 1855 0 601986149
192 | Szarafinska Adrianna Poznar 4582 0 603225886
193 | Sezatanik Stanistaw Pila 1556 0 609653908
194 | Szezepanik Zbigniew beczyea 746 0601953630
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195 Suevepanska Elzbieta Poznan 4008 0 604127624
196 | Szezepanski Andrzef Swarzedz 4094 0 504267167
l!a]? Szt:zurr:k Grzegor; Poznan 4172 0 6063TE06S
198 | Ssulc Hanna Poznan 1475 0 601534787
199 Szvmaﬂsiw_ hr} R1}'TIH Poznan 8RO 0 502596962
200 | Szymkow Aleksander Pita 703 0502131054
201 - Taczala- KLLiu'lska Izabela i Poxnan ] 432‘3 (1] 6[}43332-’.1;6
202 | Tadych Joanna Poznan 4214 0 5071 554_35
203 Talarski Fiolr Leszno 3774 0 GO3B6ETES
204 Talarski Stanislaw Leszno 1601 0 605366322
205 | Tarandt Florian Kazmierz 1856 0 505120239
206 Tarandt Marek Tamowo Podgdrne 3974 0 505043197
207 | Tierling Maria Poznan 881 0 605765088
208 Tomezyk Greegorz Srem 1866 0 604399668
209 | Trojanek Maria Poznan 3160 0 602139455
210 Tuezyniski Wiady si'm' .Bled.ruslm 2126 0 508258250
211 Tyma Jan Pita 705 0 673516234
212 Tyszkiewic: Adam Doplewo 2683 0 891035295
213 x\'m:hm-ﬂak Toma_ma Cnlemo 2127 0601961925
214 | 'J-'.-ilu.dk Anna - Poznan 4?5{) 0512301104
215 | Walcrak Bogdan Po/nan 882 0605219833
216 Walczak Janusz Kobylnica 173 0 GOT445979
217 | Walicki Marian Mosina 2966 0 618136485
218 | Wierzchowska Agnieszka Poznan 3761 0 604160115
219 | Wilezynska Violelta Poznan 3615 0 502464795
220 | Wisnlewski Piotr Wagrowlec 172 0 507127665
221 Wl*r?ﬂk Anna Konin 3519 0 504026198
229 w.t.:aak Marian Leszno 3255 0 609801201
223 | Wilkiewicz-Glapiak Karolina | Leszno - 0 607626262
234 Witusld Macle] Poxnan 3555 0 6017702009
225 Wojciechowska Elzbicta Fila 1559 0 508376150
226 | Wojdyta Wiestaw Leszno 3656 0 601055391
227 Wojdylo Wojciech Poznan 36587 0 509044534
228 Wojtynek Roman Poznan 2144 0 618665024
229 | Wolsks Eblcta Ostrow Wikp. | 3659 0 603848828
230 | Wozniak Andrze| Poznan 885 0602217295
281 | Wosnisk Arkadiusz Poznan 2596 0603126701
232 | Wrutniak Beata Poznan 4702 | 0606934373
233 | Wysocka Ewa Leszno 4098 | 0655261350
234 Wysocki Kravsziol Poznan 4409 0 660266085
235 | Zalwert Aleksy Chodzicz 1560 0 504081632
236 zawad.ka Ireneusr Turek 4431 0 603624810
237 | Zawadka Marian Turek 327 | 0604436899
238 | Zembal Jerzy Poznan 794 0 606150384
236 Zielewicz-Sledziiska Dorola TPornan 4388 0 BOTG4A3043
240 | Zielerifiska Barbars SuchyLas | 4065 0 602356013
2_41 Ziemim‘j;ka Anna Bosnan - 4555 0 509?28889
242 Zurawski Jan Rakoniewics 3482 0 BOEGES3002
243 | Zywica Piotr Konin ' - 2345 0 601794418
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