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Kwiecien

Krzysztof Celka

"8 BARIERY ROZWOJU DZIALALNOSCI
DEWELOPERSKIEJ

NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

st MIIESZKANIOWYCH W POLSCE

Dzialalnos¢ deweloperska obejmuje szereg skomplikowanych zadan: marketingo-
wych, finansowych, prawnych. budowlanych. Firmy deweloperskie sq relatywnie mio-
dymi podmiotami funkcjonujacymi na polskim rynku nieruchomoséci. Bardze waznym,
wiee zagadnieniem jesi, czy beda one stalym elementem otoczenia rynkowego czy jed-
nak z powodu réddnych barier znikng z rynku.

Ograniczenia w dzialalnosci deweloperskiej w Polsce

Na rynku nieruchomosci odczuwalne sg ograniczenia, przeszkadzajace w rozwoju
projektow mieszkaniowych realizowanych przez dewelopera. Ograniczenia te nalezy roz-
patrywa¢ na wielu plaszezyznach. Z jednej strony wynika¢ one moga bezposrednio
z wnetrza przedsiebiorstwa z drugiej z jego otoczenia. Bariery te mogg byé w rézny spo-
sob klasyfikowane. Do najwazniejszych z nich mozna zaliczye:

TABELA 1. Bariery rozwoju dzialalnosci deweloperskiej w Polsce.

Autor Tytul opracowania Bariery
1. 2. 3.

J. kaszek Sektor nieruchomosci mieszkanio- Bariery popytowo-podazowe
wych w Polsce, Stan i perspektywy Bariery popviowe:
rozwoju, Monografle i opracowania  niskie dochody i oszczednosci gospo-
525, Szkola Glowna Handlowa darstw domowych
w Warszawie, Warszawa 2005: Ba- » niska dostepnos¢ kredytu — gotowko-
riery rozwoju rynku nferuchomosci  wy charakter transakeji
micszkaniowych w Polsce, Materia- « niedorozwdj systemu finansowania
ly 1 studia 184, Narodowy Bank Pol-  nieruchomesel mieszkaniowych
ski, Warszawa 2004 * preesuniecie si¢ popytu na inne rynki

konsumpevine

Bariery podagowe:

* ucieczka kapitalu z budownictwa
mieszkaniowego do Innych segmen-
tow budownictwa

» ryzyvko dla klienta i banku modelu bu-
downictwa opartego na zaliczkowaniu

* male zraangatowanie bankéw w finan-
sowanie inweslycji budowlanych

* slaba dostepnodé terendw budowla-

nych

trudny | kosztowny proces zwigrany

7 ralatwianiem [ormalnoscl dotycza-

cych realizacji budowy

* wysiepowanie na rynku wiarygodnych
firm

s niepewne otoczenie prawne
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1.
E. Zawadzki

E. Kucharska-
-Stasiak

Cz. Glinkowski,
D. Nowak

k. Straczkowski

Gldwny Urzad
Stalystyczny

Barlery rorwoju budownictwa
mieszkaniowego w Folsce, Kancela-
ria Sejmu Rzeczpospolite] Polskiej.
Biuro Studiéw | Eksperiyz, Wydziat
Analiz Ekonomicznych i Spolece-
nych, Raport nr 190, Warszawa
2001

Nieruchomoseé a rynek, Wydawnic-
two Naukowe PWN, Warszawa 2005

Czynniki determinujgce rozwaj
przedsiebiorstwa brandy budowy
doméw jednorodzinnych na pray-
kiadzle wybranej firmy deweloper-
skiej, w: K. Dziworska, E. Ostrow-
ska (red.), Inwestycje | Nieruchomo-
scl, Procedury decyzyine. Finanso-
wanie. Ryzyko, Wydawnictwo Uni-
wersytetu Gdanskiego, Gdansk
2000

Bariery rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego w dwietle badar poznan-
skich deweloperow, w: Cz. Glinkow-
ski (red.), Restrukturyzacja w proce-
sach romwoju gospodarczego, Wy-
dawnictwo Kreos, Szezecin-Poznan
2006

Koniunktura gospodarcza. Budow-
nictwo, Nr 9/20086, Gldwny Urzad
Statystyczny, Warszawa 2006

3.

+ bariery systemowo-organizacyjne roz-
woju budowniclwa mieszkaniowego -
zwiazane z koncepcjami rozwigzywa-
nia probleméw mieszkaniowych, orga-
nizacjg proceséw budowlanych oraz
instytucji za nie odpowiedzialnych

» bariery popytowo-podazowe - wynika-
jace z ograniczen wystepujacych za-
réwno po stronic konsumentdw, jak
i producentdw

* bariery w zakresie finansowania bu-
downictwa mieszkaniowego

* ograniczenia w preygotowaniu terenow
pod budownictwo mieszkaniowe na
szczeblu gmin

* bariery zwigzane z techniczmym
uzbrojeniem terendw pod zabudowg
mieszkaniows

Barlery budownictwa zwiazane z trud-

nosciami na jakie napotykajg przedsig-

biorstwa deweloperskie, Naleza do nich

IM.Ir.:

* brak zabezpieczenia srodkéw finanso-
wych

» utrudnicnia dla zagranicznych inwe-
storow

Bariery zewngtrzne — niezalezne od przed-

siebiorstwa:

* zbyl rozbudowane struktury biuro-
kratyczne

» pgraniczenia w dostepie do gruntow

» brak wlasciwej polityki wiadz lokal-
nych i centralnyeh w zakresie budow-
nictwa mieszkaniowego

s brak dostatecznej informaci o lokal-
nym rynku nieruchomosel mieszka-
niowych

Bariery wewnetrzne - zalezne od dzlalan
przedsicbiorstwa:

= monitorowanie konkurenciji

+ badania popytu | podazy

# dzialanla promocyjno-marketingowe

Bariery wshazane przez poznanskich de-

weloperdw:

» procedury uszyskania pozwolenia na

budowe

brak MFPZP

niejasnost przepisdw prawnych

brak lokalizacji/dzlatek do zakupu

niski poziom dochodow spoleczenstwa

monopolistyczna pozycja dostawcow

medidw

» wysokost podatku VAT na nowe mie-
szkania

» sposob udzielania kredyidw na dzia-
talnose frmy

M.in.:

* Wzrost kosztdw zalrudnienia

* Niedobdr wykwalifikowanych pracow-
nikéw
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Hwiecien
Ograniczenia w dzialalnosci deweloperskiej w Poznaniu
Na podstawie wynikéw badan, uzyskanych przez autora, mozna wskaza¢ kilka pro-

blemoéw, z jakimi borykaja sie poznanscy deweloperzy, jakkolwiek nie wszysikie [rmy
chcialy dokonad prognoz i przewidywan dotyczacych przvsziosci dewelopingu,

Wykres 1. Najwazniejsze bariery rozwoju dzialalnoscl deweloperskiej

wzrost brak Miejscowych
oprocentowania Plandw
kredytdw Lagospodarowania
mieszkaniowych -, Przestrzennego
zhwt wysokie ceny i i brak atn_d-tc}'jnfch
dezialek lokalizacilf
dziatek do zakupu
g:j;ﬂif: sposth udzielania
- p
. ‘--W kredytdw na
A - detatalnode flrmy

<

wysoknst podatku

VAT na nowe
pm:‘:::llu[':.-' monopolistyczna e mieszhania
= -
u;ysl nia pozyca niski poziom
]-"":‘“l_1 ":!"'”'a M dostawedw dochoddw
udowe medidw spoteczenstwa

Pytania dotyezace barier rozwoju dzialalnosci deweloperskde| byly zadane respon-
dentom w IV kwartale 2006 i 2007 roku oraz 11l kwartale 2008 roku. Wynilkd badat po-
kazuja, Ze czes¢ barier zanika natomiast czed¢ nadal wskazywana jest jako istotna dla
rozwoju branzy deweloperskie]. W miejsce tych ograniczen, ktore stajq sie nieistotne ry-
nek nieruchomosci uwypukla nowe. Dla przykladu. Dynamiceny wzrost cen na rynku
mieszkaniowym byl skutkiem m.in. coraz wyZszych oczekiwan cenowych wlascicieli nie-
ruchomosci gruntowych. Zwiekszenie sie tych cen wplywato na wysokosé koszidw in-
westycji deweloperskiej. Tak jak w 2006 roku w Poznaniu deweloperzy nie interpreto-
wali wysokosci cen nieruchomosci gruntowych jako ograniczenia rozwoju firm, tak
w 2007 staly si¢ one najwasniejsza bariera (4,75)! a 2008 juz czynnik ten nie domino-
wal, cho¢ nadal byl uwazany za duza bariere w rozwoju firm. Z drugiej strony zmiana
prawa pozwolila uregulowac¢ sprawy zwigzane z podatkiem VAT na mieszkania co do-
prowadzito do nieistotnosei bariery zwiazanej z wysokoscia tego podatku (1,5). Wazny
jest rowniez wniosek dotyczacy analizy przez deweloperow zjawisk zachodzacych w go-
spodarce. Zmiana wysokosci oprocentowania kredytéw mieszkaniowych odbierana jest
jako wazna bariera rozwoju firm deweloperskich. W koncdéwee lat 90 XX wieku, jedna
z najwazniejszych barier dla rozwoju firm deweloperskich wskazywano wiasnie opro-
centowanie kKredytow. Poéniej Kiedy mielismy do czynienia z obnitaniem stép procen-
towych (2006 rok) ograniczenie to nie wystepowato. Kiedy w 2007 roku podstawowe
stopy procentowe zwiekszyly sie o 1% znow deweloperzy uznali je za waine ogranicze-
nie w funkcjonowaniu branzy (3) a w 2008 roku wskazali jako jedna z najwainiejszych
barier.

1

Deweloperzy dokorywali oceny barier rozwaju dzintalnosci deweloperskie]. Zastosowano w tym przypadiku
skalg od 1 do 5. gdzie 1 cznacza mato istotny problem zasg 5 - bardzo istotng przeszkode w preypadiu
prowadzenia projekiow miesckaniowych,
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Wykres 2. Bariery rozwoju dzialalnosci deweloperskiej] w Polsce.
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PowyZsze ograniczenia nie wyezerpujg puli barier, na jakie napotykaja firmy dewelo-
perskie w Poznaniu. Fo wejsciu Polski do Unii Europejskiej obserwowany byl odplyw
wykwalifikowanych pracownikéw budowlanych, co rowniez przekladalo sie na wzrost
kosztow funkejonowania przedsigbiorstw deweloperskich. Wzrost tych kosztéw mial
bezposredni 1 bardzo istotny wplyw na rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Pozna-
niu, czego efekiem byly obserwowane w 2006 i1 2007 roku silne wzrosty cen mieszkar.
W pstatnim badaniu sytuacja na rynku mieszkaniowym (III kwartal 2008) oceniana by-
ta przez firmy deweloperskie negatywnie (50% firm). Ocena ta byla wynikiem przede
wszystkim spadku popytu na mieszkania (saldo koniunktury -56,5). Zapowiadana tez
byla w przyszlosci nieco gorsza koniunktura gospodarcza na $wiecie. Masowa emigra-
cja miodych ludzi, potencjalnych inwestordw | zarazem wyczerpywanie sie prostych re-
zerw popyviu na mieszkania sprawilo ponadto, Ze wzrost cen ulegl pewnemu spowolnie-
niu. Jednak perspekiywy rozwoju rynku w roku 2009 oceniane byly umiarkowanie po-
zytywnie (saldo konlunktury 33,3). Przy nizszych cenach mieszkan poznanscy dewelo-
perzy spodziewall si¢ wzrostu popytu mieszkaniowego. Dzi$é prowadzone badania po-
twicrdza te przypuszczenia. Pierwszy kwartat 2009 roku przyniosl zwiekszenie obrotu
firm deweloperskich w poréwnaniu z IV kwartalem 2008 roku. Dotyeczy to tych dewelo-
perdw, ktorzy obnizyli ceny w stosunku do cen z konca roku 2008.

Podsumowanie

Wymienione wyzej bariery rozwoju budownictwa mieszkaniowego dotyczg istotnych
- z punkiu widzenia dewelopera - aspektéw. Nie sa to, na szczescie, przeszkody wyste-
pujace wszedzie i ciggle. W praktyce, realizacja przedsiewziecia deweloperskiego jest co
prawda niekiedy utrudniona, lecz mozliwa do ukoniczenia. Poza tym. coraz czescle] moz-
na zauwazy¢ dokonujgce si¢ zmiany w podejsciu wielu gmin oraz urzednikéw do spraw
budownictwa. Dlatego wszystko wskazuje, ze znajdujemy sig¢ na dobrej drodze do po-
prawy funkecjonowania deweloperéw na rynku budownictwa mieszkaniowego.
Systematyczna obserwacja rynku budownictwa mieszkaniowego umozliwia stawianie
wnioskow i prognoz, e deweloperska forma budowy mieszkan ma nadal szanse dyna-
micznego rozwoju, wyzszego od pozostatych firm. Jeszeze 10 lat temu w budownictwie
mieszkaniowym dominowaly spoéldzielnie mieszkaniowe dzis ich role przejely bardziej
efektywne, nastawione na zysk organizacje jakimi sg firmy deweloperskie.
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Hwiecien
Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafinska
DYNAMIKA CEN JEDNOSTKOWYCH

GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH
PRZEZNACZONYCH POD BUDOWNICTWO

xuaye MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE

W WYBRANYCH OBSZARACH POZNANIA
(LATA 2007-2008)

Niniejsza analiza ma na celu przedstawienie faktyeznych trendow na poznanskim
rynku gruntéow niezabudowanych w wybranych obszarach miasta w latach 2007-2008.
Opracowanie jest kontynuacja artykuilu zamieszezonego w Biuletynie Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego z kwietnia 2008 r. [auto-
rzy: Adrianna Szaralinska { Janusz Walczak).

Na tendencje na rynku nieruchomoséei gruntowych w latach 2007-2008 wplyw mia-
ty zardwno czynniki elkonomiczne, jak i psychologiczne. W pordwnaniu z rokiem 20068,
rok 2007 cechowala znaczna tendencja wzrostowa cen na rynku nieruchomosei grun-

Szarafinska 1OWych mieszkaniowych, co zwigzane bezposrednio bylo z korzystna sytuacja na rynku

kredytow hipotecznych i z boomem na rynku lokali mieszkalnych. Oslatnie doniesienia
prasowe mowia jednak o wyraznym spowolnieniu dynamicznego wzrostu cen nierucho-
mosci spowodowanym kryzysem finansowym odezuwalnym najbardziej na rynku kre-
dytow hipolecznych. Czy ma to odzwierciedlenie na poznanskim rynku transakeji, po-
kazZe sporzadzona na te potrzeby analiza, kitéra ma na celu przedstawienie statystycz-
nych trenddéw czasowych zaistniatych na rynku w wybranych obszarach miasta, przy
wykorzystaniu elementéw statystyki matematycznej - rownan regresji liniowych i nieli-
niowych. Pamieta¢ naleZy, 2e wyniki sg tylko pewna miarg statystyczng, pokazujac wy-
lacznie wyraing ogélng tendencje cen dzialek w miescie.

Dla potrzeb badania, tereny
migszkaniowe jednorodzinne z tere-
nu Poznania, podzielono na trzy
umowne strefy, przedstawione na
rysunku.

W strefle [ (kolor zielony) znalazly
sie tereny willowe, najrzadziej wy-
stepujace w obrocie, ze wzgledu na
minimalna ich podaz - Solace, ka-
zarz, Ogrody i Winogrady: do strefy
I1 (kolor pomaranczowy) witaczono
Lawice, Wole, Jeiyce, Krzyzowni-
ki/Smochowice, Strzeszyn, Podola-
nv, Platkowo, Gléwna/Gléwieniec
i Naramowice, natomiast strefa III
(kolor 2Zolty) objela Kiekrz, Psar-
skie, Morasko, Umultowo, Radoje-
| wo, Splawie, Kobylepole, Zieliniec,
| Plewiska i Staroleke (tj. strefe pery-
| ferying miasta Poznania).
| Przeanalizowano lacznie 574 ceny

transakeyjne. z ktérych ostatecznie

do dalszej obrobki wyodrebniono
| 237, odrzucajac ceny ransakcyjne
| niewiarygodne. W przypadku strefy

| I i Il w rozwazaniach pomini¢to
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ceny dotyczace gruntéw o powierzchni ponttef 400 oraz powyzej 1 500 m*; do analizy stre-
fy I wykorzystano wszystkie zanotowane ceny transakeyjne ze wzgledu na bardzo ograni-
czony obrot na Lym obszarze.

Analizg objeto zaréwno prawo wlasnoscl gruntow jak i prawo uzytkowania wieczystego,
ktore w przypadku obrebu Strzeszyn (strefa II) stanowi gléwny przedmiot obrotu.
Z analizy w zakresie poziomu cen gruntéw jako przedmiotu prawa wiasnosci a prawa
uzytkowania wieczystego w tym rejonie wynika, Ze poziom cen obu praw jest pordwny-
walny — dla nabyweow forma wladania nie stanowi czynnika wplywajacego na ostateczna
ceng, mimo obowiazku uiszezania rocznych oplat z tytutu uzytkowania wieczystego.

W analizie nie wykorzystano cen transakeyjnych zanotowanych na terenach polozonych
bezposrednio w rejonie oddzalywania lotniska Krzesiny.

Strefa I - rejon Solacz, Ogrody, Lazarz, Winogrady (kolor zielony)

Na obszarze umowne] 1 strefy zanotowano bardzo malg ilos¢ transakcji, co uniemoz-
liwilo analize stalystyczna dla tego rejonu. Wyodrebniona strefa skupia glownie tereny
o charakterze willowym. gdzie praktycznie nie wystepujg juz wolne grunty pod zabudo-
we. W 2007 r. i w roku 2008 zanotowano tylko 23 ceny transakecyjne. Ze wzgledu na
znikoms ilos¢ transakeji. analizie poddano wszystkie zanotowane jednostki - takze te,
ponizej 400 m® i powyzZej 1 500 m®.

Tylko i wylgcznie dla celow informacyjnych przedstawiono dynamike cen oraz pozio-
my cen srednich w okresie od roku 2004 do kofica 2008, bez szczegolowego ich anali-
zowania, opierajac si¢ rowniez na artykule zawartym w Biuletynie 2 kwietnia 2008 r.

Wykres 1.

Ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
w latach 2004-2008 (strefa I)
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Wykres 2.
Srednie ceny gruntéw w ujeciu rocznym
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Z przedstawionego powyze] wykresu wynika, {2 ceny w strefie | w latach 2004-2006
ksztaltowaly sie na zblifonym poziomie. Natomiasl w roku 2007 nastapil gwaltowny
wzrost cen, ktory, pomimo oczekiwan analitykow, kontynuowany byl w roku 2008,

Znikoma ilo&¢ cen transakeyjnych nie pozwala na dokladne okresdlenie wzrostu cen.

Warto zaznaceye, Ze najnizsza cena transakcyjna zanotowana w okresie I 2007T. -
XIT 2008 r. dotyczyla deialki polozonej przy ul. Grudzieniec, bedgcej masks budowlana,
bez dostepu do drogi publicznej, najwyZsza zas dziatki z wydanymi warunkami zabudo-
wy dla willi miejskiej, w ktorej docelowo znajdowaé bedzie si¢ powierzchnia biurowa.

Strefa II - rejon Eawica, Wola, Jegyce, KrzyZowniki/Smochowice, Strzeszyn,
Podolany, Piatkowo, Gléwna/Gléwieniec, Naramowice (kolor pomaranczowy)

Na obszarze [l strefy zanotowano najwiecej cen transakeyjnych, gdyz obszar ten obej-
muje osiedla mieszkaniowe zlokalizowane w strefie posredniej Poznania. Najwigkszy ob-
rot w analizowanym okresie zanotowano na terenie obrebu Strzeszyn, gdzie w ostatnich
latach wystapila nowa podaz gruntéw bedacych przedmiotem ufytkowania wieczystego.

Aby bardzie] obrazowo przedstawi¢ dynamike zmian cen transakeyjnych w poszcze-
golnyeh latach, do dalszych rozwazan przyjeto takze wyniki zawarte w artykule w Biu-
letynie z kwietnia 2008 r. - zmiang $redniej zanotowane] ceny w skali roku przedsta-
wiono od roku 2005, pélroczng zmiang cen uj¢to w skali dwaoch ostatnich lat.

Srednie ceny transakeyjne w ujeciu rocznym i polrocznym:

2005 2008 2007 2008

Srednia cena transakeyjna [z1/m?| 188,58 211,57 386.49 484,50

Wykres 4.

Srednie ceny gruntéw w ujeciu rocznym

2004 2005 2008 2007 2008 2009

Srednia cena jednostkowa

Z przedstawionego powyzej wykresu wynika, i ceny w strefie Il w latach 2005-2006
ksztaltowaly sie na zblizonym poziomie z tendencja umiarkowanego wzrostu. Natomiast
w roku 2007 nastapil gwattowny wzrost cen, ktéry utrzymywat sie w roku 2008 (whrew
doniesieniom prasowym, {# ceny wszystkich nieruchomosci pod koniec roku 2008 wy-
kazaly silna tendencje spadkowa].

Na wykresie poniZej zobrazowano dynamike i poziom cen zanotowanych w okresie
2007 r. - 2008 r.
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Wykres 3.
Ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
w latach I 2007- XII 2008 (strefa II)
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Na podstawie zebranych danych. ustalono podstawowe parametry statystyczne:

I pol. 2007 | II pol. 2007 T pol. 2008 | II pol. 2008
Srednia cena transakcyjna [z1/m’] 356,92 421,75 486,52 480,53
Odchylenie ltandarduw;a ]aifm’] o ?O.EE E 11.86 141,13 125,63
Wspélczynnik zmiennoéci 0.20 027 0.29 0,26
Mediana [zt/m? | 35303 | 43993 | 451,61 | 480,85
Minimalna cena transakcyjna [2t/m’]| 25000 | 22124 | 27778 | 20921
Maksymalna cena transakeyjna [z1/m?l| 545,45 616,37 | 790.86 | 76175
Delta [zt/m?] | 20545 | 39513 | 51308 | 552.54
Licsba con tramsdhoyjopels a1 | 2 a5 | 23

JEE——————— L S PSS S e

We wszystkich polroczach widoczne jest niewielkie zréznicowanie probek — wspél-
czynnik zmiennosci uksztaltowal sie na zbliZonym poziomie w poszezegélnych pélro-
czach (20-29%), co $wiadczy o jednorodnosci rynku. Rozstep pomiedzy cena minimal-
na a maksymalna siega od 295,45 z1/m’ w [ polowie 2007 r. do 552,54 zI/m* w II polo-
wie roku 2008 r., co wskazuje na tendencje wzrostowa rozbieznosci cen na rynku.

Ponizej przedstawiono dynamike zmian ceny Sredniej | mediany (wartos¢ cechy
w szeregu uporzadkowanym, powyzej i ponizej ktore] znajduje si¢ jednakowa liczba ob-
serwacyi) w ujeciu polrocznym. Mediana znalazia szerokie zastosowanie w statystyce ja-
ko srednia znacznie bardziej odporna na elementy odstajgce niz srednia arytmetyczna,
co w przypadku zréznicowanych zbioréw ma istotne znaczenie. W przedmiotowej stre-
fie jednakie mediana i érednia arytmetyczna ksztaltuja si¢ na zblizonym poziomie, co
swiadezy o rozkladzie normalnym badanego zbioru.
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Wykres 5.

Srednia i mediana ceny gruntéw w ujeciu pélrocznym
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Srednia arytmetyczna oraz mediana znacznie wzrosly w Il polowie 2007 r. w porow-
naniu do | pélrocza tego samego roku. w okresie péZniejszym zauwazalny byl dalszy
wzrost, jednak bardziej zrownowazony. W ujeciu polrocznym widoczna jest minimalna
tendencja spadkowa cen w Il polroczu 2008 r. jesli jako badang zmienng weZzmiemy pod
uwage érednig arytmetyczna, mediana wykazuje nadal tendencje rosnges, jednak
wzrost w roku 2008 w stosunku do Il polowy 2007 r. jest bardziej lagodny.

W dalszej czesci analizy podjeto probe ustalenia tempa wzrostu cen transakeyjnych
(I pol. 2007 - | pol. 2008 r.) oraz jego minimalnego spadku (11 pol. 2008 r.)

Pélroczne i miesieczne wskazniki zmian cen w latach 2007-2008 (na podstawie Sred-
niej aryvtmetycznej):

I 2007 I 2007 I 2008 II 2008
Srednia cena transakeyjna [z1/m’] 356,92 421,75 486,52 480,53
ﬁ'ﬁl‘mcmy kwotowy przyrost - 4,83 64.77 -5,99
Pélroczny procentowy przyrost - 18,16% | 15.36% | -123%
Miesigczny procentowy przyrost . 3.03% | 256% | -021%
ﬁrcd.niom.lﬂlwznll: 1,79% |

Proba ustalenia procentowego tempa zmian cen transakcyjnych potwierdzila weze-
sniejsze spostrzezenia — do polowy 2008 r. notowany byl wzrost cen, w II polroczu 2008
r. widoczny jest ich spadek, jednakze whrew wszelkim doniesieniom prasowym, spadek
ten jest na minimalnym poziomie - tylko 0,21% miesigcznie. Usredniony trend czasowy
z catego badanego okresu wynosi 1,79% miesiecenie.

Dodatkowo wyznaczono rownanie linii trendu w postaci liniowej oraz wielomianowej.
Uzyskano wyniki zbiezne z ukladem srednich péfrocznych. Miesigczny wskaZnik zmian
cen wedlug regresji liniowej wyniésl 1,90%, natomiast wielomianowej 2,08%, $rednio
£ obu réwnan - 1,99%.

Reasumujac - szacujac niezabudowang nieruchomos¢ gruntowg na terenie II stre-
fy na koniec 2008 r. przy wykorzystaniu w procesie wyceny cen transakcyjnych z lat
2007-2008 r. stosowat¢ mozna usredniony dla catego okresu trend ok. 1,8-1,89% mie-
sigcznie lub winno sig przyja¢ wzrost cen na poziomie 2,8% ($rednia dla roku 2007),
sprowadzajac poziom cen z 2007 r. na grudzieri 2007 r., a ceny z roku 2008 pozosta-
wi¢ na niezmienionym poziomie.
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Na kolejnym wykresie przedstawiono strukturg cen gruntéow mieszkaniowych w po-
szezegolnych pélroczach w wyznaczonych przedzialach cenowych.

Wykres 6.

Struktura cen transakcyjnych w strefie
Il w kolejnych podiroczach 2007 i 2008 roku

Ddo300zt
@ 300-400 2!
0 400-500 i
0 500-600 z+
® pow . 600 zi

Udzial poszezegolnych przedziatow cenowych w ogolne] liczbie transakejl w kolejnych
potroczach pokazuje spadek z okresu na okres (do wartosci minimalnych) ilogci zawar-
tvch transakcji w najnizszych cenach. W I polowie 2007 r. stanowily one jedns trzecig
ogélu transakeji, natomiast w kolejnym poiroczu juz tylko jedna piata, w okresach poz-
niejszych byly to wielkosci ponizej 5%. W I polowie 2007 r. brak bylo transakcji o ce-
nach powyzej 600 21. Najwigkszy przyrost cen zauwazalny jest w I polowie roku 2008,
gdzie dominuja transakcje z przedziatu 300-400 21, ale znaczng czesé stanowia tez te na
poziomie 400-500 21 oraz powyZej 800 zI. Najbardziej ustabilizowanym przedzialem lowo-
towym w badanym okresie jest przedziat od 400-500 zt/m* - co okres 25-35% wszystkich
nieruchomosei bedacych w obrocie zostalo sprzedanyeh wlasnie po tych jednostkowych
cenach. W II polowie 2008 r. odnotowano wzrost ilosci cen nizszych (do 300 z1) i cen
z przedzialu 500-600 z1.

Strefa I - rejon Kiekrz, Psarskie, Morasko, Umultowo, Radojewo, Splawie,
Kobylepole, Zieliniec, Plewiska, Starolgka Mala (kolor Zéity)

Obszar I strefy obejmuje swoim zasiggiem glownie rejony peryieryjne miasta, kiore
w wyniku zmniejszania sie ilosci dostepnej powierzehni w strefach blizej centrum mia-
sta, zvskaly w ostatnich latach na cennosci. Do analizy wybrano transakcje gruntami
o powierzchniach normatywnych, przewidzianych pod typowa zabudowe mieszkaniows
jednorodzinna. Najwiekszy obrot w analizowanym okresie zanotowano na terenie obre-
bu Radojewo i Umultowo. jest to rejon o najwieckszym obszarze wolnych terendw.

W tej czesel analizy wykorzystano rowniez wyniki zawarte w artykule w Biuletynie

z kwietnia 2008 r. - zmiane $redniej zanotowanej ceny w skali roku przedstawiono od
roku 2005, polroczng zmiane cen ujeto w skali dwoch ostatnich lat.

Srednie ceny transakeyjne w ujeciu rocznym i pélrocenym:

2005 2006 2007 2008
Srednia cena transakcyjna [z1/m’) 111,84 129,09 | 24544 | 284,99
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Wykres 7.
Srednie ceny gruntéw w ujeciu rocznym
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Z przedstawionego powyzej wykresu wynika, 12 ceny w strefie I, podobnie jak
w dwoch poprzednich strefach, w latach 2005-2006, ksztaltowaly si¢ na zblizonym po-
ziomie z tendencjg umiarkowanego wzrostu. W roku 2007 réwniez nastgpil gwalttowny
wzrost cen i utrzymywal sie takze do roku 2008,

Na wykresie ponite] zobrazowano dynamike i poziom cen zanotowanych w okresie
2007 r. 2008 r.

Wykres 8,
Ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
w latach I 2007-XII 2008 (strefa III)
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Na podstawie zebranych danych, ustalono podstawowe parametry statystyczne:

I pol. 2007 | II pol. 2007 |1 pol. 2008 |II pol. 2008
R 2. 3. 3. 5.
Srednia cena transakcyjna [z1/m’] 232,35 273,34 288,86 278,56

.wipﬁh.;.;” . mm PRN AR TR £ ..G132_|’. I e e [}_31 i 0‘39 "

Mediana [20/m% 212,67 | 242,33 277.51 249,71
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1. 2. 3. 4. 5.
Minimalna cena transakeyjna [zl/m?| 125,00 119.47 154,78 150,00
Maksymalna cena transakeyjna [z1/m?]| 408,65 | 44595 434,92 535,47
Delta [zt/m?] | 28365 | 326.48 280,14 | 38547
e et e R T e

Zroznicowanie cen w strefie I11 jest wigksze niz w strefie 1I, we wszystkich pélroczach
widoczne jest znaczne zroZnicowanie probek - wspolezynnik zmiennogei uksztaitowat
sie na poziomie 31-39%, co $wiadezy o duzym rozproszeniu cen na rynku. Rozstep po-
migdzy ceng minimalng a maksymalng sigga od 280,14 zi/m* w 1 polowie 2008 r. do
385,47 z1/m* w |l polowie roku 2008 r., nie jest on jednak tak rozbieiny. jak mialo to
miejsce w notowaniach dla strely 11.

Ponizej przedstawiono dynamike zmian ceny $redniej i mediany w ujeciu pélrocznym.

Wykres 9.
Srednia i mediana ceny gruntéw w ujeciu pélrocznym
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Srednia arytmetyczna oraz mediana rosly systematycznie az do I polowy 2008 r., nato-
miast w okresie péZniejszym zauwaZalny byl nieznaczny spadek cen (do poziomu cen
z Il potrocza 2007 r.). Ujecie mediany wskazuje na spadek bardziej odczuwalny, nato-
miast érednia arytmetyczna przedstawia spadek bardziej lagodny - s$wiadczy to o nie-
wielkie] asymeltrii badanego zbioru.

W dalszej czesel analizy podjeto probe ustalenia tempa wzrostu cen transakeyjnych
(I pol. 2007 - I pol. 2008 r.) oraz jego spadku (II pol. 2008 r.)

Polroczne | miesigczne wskazniki zmian cen w latach 2007-2008 (na podstawie sred-
niej arvtmetycznej):
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I 2007 II 2007 1 2008 II 2008
Srednia cena transakeyjna [z1/m’] 232,35 273,34 | 288,86 | 278,56
Pélroczny kwotowy przyrost = 40,99 15,51 10,30
Pélroczny procentowy przyrost . 17.64% | 567% | -3.57%
Mlssigesny procentowy grayrost . 294% | 095% | -0.59%
e o oo Vi
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Proba ustalenia procentowego tempa zmian cen transakcyjnych potwierdzila wcze-
$niejsze spostrzezenia — do polowy 2008 r. notowany byl wzrost cen, w IT polroczu 2008
r. widoczny jest ich spadek, jednakze i w tym przypadku, wbrew doniesieniom praso-
wym, spadek ten jest na minimalnym poziomie - tylko 0,59% miesi¢cznie, tak wige sy-
tuacja jest analogiczna jak w przypadku strefy Il. Usredniony trend czasowy z calego
badanego okresu wyni6sl jednak mniej niz w preypadku strefy Il i uksztaltowal sig¢ na
poziomie 1,10% miesigcznie.

Dodatkowo wyznaczono réownanie linii trendu w postaci liniowej oraz wielomianowej.
Uzyskano wyniki zbiezne z ukladem srednich pélrocznych. Miesieczny wskaznik zmian
cen wedlug regresji liniowe] wyniost 0,90%, natomiast wielomianowej 0,99%, srednio
£ obu réwnan - 0,94%.

Reasumujgc — szacujgc niczabudowana nieruchomoé¢ gruntows na terenie III strefy
na koniec 2008 r. przy wykorzystaniu w procesie wyceny cen transakcyjnych z lat
2007-2008 r. stosowad moiZna uéredniony dla calego okresu irend ok. 1% miesigcznie
lub winno sie przyja¢ wzrost cen na poziomie 1,9% ($rednia dla roku 2007), sprowadza-
jac poziom cen z 2007 r. na grudzien 2007 r., a ceny z roku 2008 pozostawi¢ na
niezmienionym poziomie.

Na kolejnym wykresie przedstawiono strukture cen gruntéw mieszkaniowych w po-
szczegdlnych polroczach w wyznaczonych przedzialach cenowych.

Wykres 10.

Struktura cen transakcyjnych w strefie III
w kolejnych pélroczach 2007 i 2008 roku

I

W przypadku strefy Il rowniez widoczny jest spadek ilosci zawartych transakcji
w najnizszych cenach. jednak gidwnie w odniesieniu do relacji Il i I polowy 2007 r.

W potroczach nastepnych udziat tych transakeji utrzymywal sie na zblizonym pozio-
mie (stanowily one ok. 25% ogotu transakcji). Udzial cen z przedzialu 200-300 zI wyka-
zywal tendencje stabilizacyjng (ok. 40%), z lekkim obniZeniem na rzecz transakcji o cenach
300-400 zi w II pol. 2007 i | pol. 2008 r. (30%). W okresie [ pol. 2007 - I pol. 2008 r. brak
bylo transakcji o cenach powyzej 500 zl. w II pol. 2008 r. stanowily one 7% transakcji
ogotem. Najwiekszy przyrost ilosei cen odnotowano dla transakeji z przedziatu 300-400 21,
z lekka tendencja do redukcji na rzecz transakceji o wyzszych cenach w pélroczu ostatnim.

PODSUMOWANIE:

— Okres roku 2007 cechowal sie dynamicznym wzrostem cen transakcyjnych nieru-
chomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne; wzrost ten ustabilizowatl ste w roku 2008, a w drugim jego
polroczu zanotowano minimalne spadki poziomu cen.
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— Udzial poszczegdlnych przedzialéw cenowych w ogdlnej liczbie transakeji w kolejnych
péiroczach w przypadku II i Il strefy pokazuje spadek z okresu na okres ilosci za-
wartych transakeji w najnizszych cenach.

— Sredni miesieczny wskaznik zmian cen w latach 2007 — 2008 w strefie 1l uksztal-
towal si¢ na poziomie 1,8-1,9%, natomiast w strefie III dynamika byla bardziej
umiarkowana - 1%. W przypadku strefy I zanotowano zbyt mala liczbe cen transak-
cyinych, aby ustali¢ wiarygodng zmiane poziomu cen w czasie,

— Sugeruje sig, Zeby nie stosowat tendencji spadkowych cen gruntéw, do czasu poja-
wienia si¢ cen transakeyjnych z 2009 r. potwierdzajacych ten trend.

— Sporzadzone przez firmy analityczne analizy dla gruntéw niezabudowanych, wyka-
zuja znaczne obnizenie cen oferlowych gruntéw, natomiast zawierane na terenie
miasta Poznania transakcje nie wskazujq na potwierdzenie tych danych. Bardziej
znaczace spadki cen odnotowuje ste poza granicami miasta. a wyniki uzyskane dla
strefy III (peryferyjnej) stanowi¢ moga podstawe do potwierdzenia tej tendencji.

Martyna Pawlowska, Anna Ziemianska

DYNAMIKA CEN LOKALI
MIESZKALNYCH W POZNANIU
W LATACH 2007-2008

1. Wstep

Niniejsze opracowanie stanowi probe opisania zaleinosci ceny od czasu na poznar-
skim rynku lokali mieszkalnych w latach 2007-2008. Zbadano transakcje rynkowe od-
notowane w okresie styezen 2007 - grudzien 2008, bedace w zasobach Bazy Danych
CWM, Bazy Danych Emmerson Evaluation. pochodzace z Zarzadu Geodezji 1 Katastru
Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu oraz Spoldzielni Mieszkaniowych poloZonych na tere-
nie Poznania. Analiz¢ przeprowadzono w dwdch podzbiorach: spéldzieleze wlasnoscio-
we prawa do lokali oraz nieruchomoéci lokalowe.

Obok odpowiedzi na pytanie, jak zmienialy sie ceny lokali mieszkalnych w Poznaniu
w latach 2007-2008, jest wskazanie, i dynamika zmian cen w czasie zaleZy od dlugosci
okresu, jaki poddajemy analizie. Zatem pierwszym krokiem bylo zbadanie trendu czaso-
wego w okresie dwuletnim, nastepnie w krotszych interwatach czasowych: rocznym, poi-
rocznym, a nawet miesiecznym. Wyznaczono takZe zmiany cen w czasie w poszczegolnych
dzielnicach miasta.

Narzedziem sluzacym do okreslenia trendu czasowego byla regresja liniowa, positko-
wano si¢ takZe wielomianem 4. stopnia, wspdlczynnikiem korelacji liniowej oraz sred-
nim tempem wzrostu cen szacowanym na podstawie fancuchowyeh wskaznikéw dyna-
miki za pomoca [ormuly dredniej arytmetyczne).

2. Dynamika cen. Spéldzielcze wiasnosciowe prawa do lokali

W analizowanym okresie, tj. styczeni 2007 - grudzierh 2008 na terenie miasta Poznania
odnotowano 3091 transakcji spoldzielczymi wlasnoéciowymi prawami do lokali (lokale
mieszkalne), Srednia cena transakcyjna 1 m* w badanym okresie wyniosia 5 076 zl.
Jednostki odbiegaly od $redniej ceny o = 887 zl/m’. Poszczegolne dzielnice miasta
zdecydowanie réznily sie liczba zawartych transakeji, co przedstawiono na ponizszym
wykresie.
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Wykres 1.
Struktura spoldzielczych wiasnosciowych praw do lokali w latach 2007-2008

12%

| Grunwald

| Jehce
Mowea Miasto

Stare Masio
m Wilda

W toku analizy stwierdzono, 2¢ na badanym rynku najezescie] przedmiotem obrotu
byly spéldzieleze wlasnosciowe prawa do lokali poloZonyeh w dzielnicy Stare Miasto -
45% ogdlu transakeji, nastepnie w dzielnicy Nowe Miasto - 28%. Znacznie mniej licznie
przedstawiajg sie transakcje w dzielnicy Wilda. Powy2sza struktura wynika z faktu, iz
w drzielnicy Stare Miasto zlokalizowane sa dwa duze skupiska budynkéw, bedacych
w zasobach Spdldzielni Mieszkaniowych, tj. osiedla w obr¢bie Piatkowo i w obrebie Wi-
niary, natomiasl w obrebie dzielnicy Nowe Miasto (drugle] pod wzgledem liczebnosci
transakcji) znajduja sie tzw. osiedla ratajskie. W znacznie mniejszej dzielnicy Wilda
spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokall stanowia mniejszosé we wspolnym” segmen-
cie rynku lokall mieszkalnych.

Poziom cen transakcyjnych spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali w Pogna-
niu w latach 2007-2008 w [ormie gralicznej przedstawiono na ponizszym wykresie.

Wykres 2.

Ceny transakcyjne 1 m®spdidzielczych wlasnosciowych praw do lokali
w Poznaniu w latach 2007-2008
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Ceny transakcyjne 1 m® spdldzielczych wiasnosciowych praw do lokali wykazywaly
generalng tendencje rosnacg. Nie odnotowano szczegolnej wrazliwosci ceny 1 m® na
uplyw czasu. Usredniony trend czasowy wyznaczony z rownania regresji liniowej ksztal-
towal sie na poziomie +0,4% miesiecznie.
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Usredniony trend czasowy w 2008 r. ksztaltowal si¢ na poziomie -0,5%, zatem ceny
transakcyjne w odniesieniu do 1 m* wykazywaly nieznaczna tendencj¢ malejaca, czego
zupelnie nie polwierdza analiza regresji liniowej w okresie dwuletnim.

2008
Obraz graficzny linii trendu w postaci wielomianu 4. stopnia wskazuje, iz w krot-
szych interwalach czasowych dynamika zmian cen w czasie przedstawia sie nieco ina-
czej niz ogélna tendencja wzrostowa na przestrzeni dwoch lat.
Wykres 3.
Ceny transakcyjne 1 m® spéldzielczych wilasnosciowych
praw do lokali w Poznaniu w 2007 r.
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Proba wyznaczenia zmian ceny 1 m*® w czasie w 2007 r. wykazala staba tendencje
wzrostows. Usredniony trend czasowy ksztaltowal sie na poziomie +2.4% miesiecznie,
zatem dynamika wzrostu cen w poroéwnaniu z okresem dwuletnim byla wy2sza. Srednie
roczne tempo wzrostu ceny 1 m* dyskutowanych lokali szacowane na podstawie lancu-
chowych wskainikow dynamiki za pomoca formuly sredniej arvimetycznej w kolejnych
miesigcach rozpatrywanego okresu wyniosto +2.7% [miesiac styczen = 1009%).
Wykres 4.
Ceny transakcyjne 1 m® spéldzielczych wiasnosciowych
praw do lokali w Poznaniu w 2008 r.
y=-08819x+ 40087
10000
————
_
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Wykres 5.
Srednie ceny transakeyjne 1 m® spéldzielczych wlasnoséciowych praw
do lokali w Poznaniu oraz liczebnoéé transakeji
w poszczegolnych miesiacach 2007 r.
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Obraz graficzny wielomianu 4. stopnia [czerwona linia na powyzszym wykresie] wy-
znaczony jako linia trendu srednich cen w przekroju poszczegolnych miesiecy ukazuje
dynamike zmian cen w czasie i potwierdza ogolng tendencje okreslona réwnaniem re-
gresji liniowej (wykres 4.). Analiza krotszych interwaldw czasowych pozwala jednak do-
kladniej okresli¢ dynamike oraz kierunek zmian.

Najliczniejsza grupe transakecji spoldzielczymi wiasnosciowymi prawami do lokali
w 2007 r. zanolowano w pierwszym kwartale, kiedy to dynamika wzrostu cen byla zde-
cydowanie najwieksza - usredniony trend czasowy ksztaltowal sie wowezas na poziomie
+ 9% miesigcznie. Wahania okazujq sie wiec zdecydowanie silniejsze w przypadku krot-
szego interwatu czasowego rozwazan.

Najmniej transakcji zawarto w trzecim kwartale (okolo 20% ogolu transakcji), jednak
roznice miedzy liczebnosécig transakcji w poszezegélnych kwartalach nie sg znaczace.
Z kaidym kolejnym kwartalern 2007 r. dynamika zmian cen w czasie zmniejszala sie,
w drugiej polowie roku usredniony trend czasowy wyniést -0,3% miesiecznie.

Wykres 6.
Srednie ceny transakcyjne 1 m® spéldzieleczych wlasnosciowyeh praw do lokali
w Poznaniu oraz liczebnoéé transakeji w poszezegélnych miesigcach 2008 r.
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W 2008 r. najmniejszg liczbe transakcji zawarto w czwartym kwartale (okolo 20%
ogélu transakcji), co moglo byé¢ spowodowane pogarszajaca sie sytuacja ekonomiczng,
bads tez biedem braku danych, zwigzanym z niedotarciem do wszystkich zawartych
transakcji z uwagi na nieodlegly czas sporzgdzania przedmiotowego opracowania.

W pierwszym kwartale 2008 r. usredniony trend czasowy wyznaczony z rownania re-
gresfi liniowej ksztaltowal si¢ na poziomie +0,6% miesiecznie, z kazdym kolejnym kwar-
tatlem dynamika zmian cen w czasie zmniejszala sie, trend wykazywal tendencje male-
Jaca, tak aby w czwartym kwartale uzyska¢ stabilizacje cenows z tendencig spadkows,

Tabela 1.
Srednie miesigczne trendy czasowe
w polroczach (spéldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali)

Okres 2007 rok 2008 rok
I polrocze +6,1% -0,3%
Il péirocze -0,3% -0,2%
_—————————————

W kolejnych polroczach rozpatrywanego okresu dynamika zmian cen w czasie, ba-
dana jako usredniony miesigczny trend czasowy wyznaczony na podstawie rownan re-
gresji liniowej, wykazywala tendencje malejaca.

Wykres 7.

Dynamika cen transakeyjnyeh w 2007 r. spoldzielczych
wiasnosciowych praw do lokali w poszczegolnych dzielnicach Poznania
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Najwicksza dynamike wzrostu cen w 1 pélroczu 2007 r. zanotowano w dzielnicy
Jezyce, gdzie usredniony trend czasowy ksztaltowal sie na poziomie +7.9% miesigcznie.

W drugim potroczu badanego roku ceny transakcyjne 1 m* we wszystkich dzielni-
cach wykazywaly tendencje malejaca. przy czym znow najwicksza dynamika spadku
pojawila sie w dzielnicy Jezyce, gdzie ceny spadaly srednio 1,0% miesiecznie.

Tak duze wahania cen w tej dzielnicy moga by¢ spowodowane duzym zréznicowa-
niem zasobdw mieszkaniowych.
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Wykres 8.
Dynamika cen transakcyjnych w 2008 r.
spoldzielczych wlasnoSciowych praw do lokali
w poszczegdlnych dzielnicach Poznania
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W 2008 r. odnotowano znacznie mniejsezq dynamike zmian cen w czasie w pordwna-
niu z rokiem poprzednim. Poznanski rmek spotdzielezych wiasnosciowych praw do
lokali w 2008 r. wykazywal generalns tendencje do stabilizacji cenowej. W dzielnicy
Grunwald, Jezyce 1 Nowe Miasto w I pdiroczu uchwycono bardzo slabg dodatnig
sklonnosé do wzrostu cen. przy czym najwicksza ponownie w dzielnicy JeZyce — ceny
Srednio wzrastaly 1.1% miesiecznie. W pozostalych dzielnicach ceny nieznacznie
spadaly.

W II polroczu 2008 r. najwickszy wzrost cen zaobserwowad mozna w dzielnicy Wilda,
jednak z uwagi na bardzo mala liczbg transakcji zanotowanych w tej dezielnicy wynik
moze byé obarczony biedem. W dzielnicy Jezyee i Nowe Miasto zanotowano natomiast
nieznaczny spadek cen, przv czym najwickszy spadek dotyezyl lokali polozonych w
dzielnicy Nowe Miasto, by¢ moze z uwagi na obecnos¢ ogromnego skupiska blokowisk
z wielkiej plvty, ktore wobec ogdlnego spadku popytu na rvnku spéldzielezych
wlasnosciowych praw do lokali nie cieszyly sie wowezas duzym powodzeniem.

3. Dynamika cen. Nieruchomoéci lokalowe

Analiza zostala przeprowadzona na 2951 transakcjach nieruchomosci lokalowych
(lokale mieszkalne) zanotowanych w latach 2007-2008 (z czego 1445 transakcji odno-
towano w 2007r.). Srednia arytmetyczna zbiorowosci wyniosta 5302 zi/m® przy odchyle-
niu standardowym na poziomie 1988 z1/m’. Struklura transakcji zostala przedstawiona
na wykresie ponizej.
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Wykres 9.
Struktura nieruchomosei lokalowych w latach 2007-2008 r
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Najwigcej transakceji zanotowano na terenie dzielnicy Stare Miasto (30%), najmniej
na terenie dzielnicy Wilda (13%) i Nowe Miasto (12%). Taka struktura jest wynikiem sto-
sunkowo male] powierzchni Wildy oraz zdominowaniem dzielnicy Nowe Miasto przez
zasoby spoldzielni mieszkaniowyech. W dzielnicy Stare Miasto obok zasobow spéidziel-
czych wystepuja lokale w kamienicach skoncentrowanych w centrum miasta oraz
mnacina ilos¢ nowych obiektdw pobudowanych na terenie Pigtkowa §| Naramowic.

Ogolna dynamika cen w latach 2007-2008 mierzona rownaniem regresji liniowej
wskazala na trend wzrostowy, ktéry wyniost +1,0% miesigcznie, na co wskazuje wykre-
#lona linia trendu na wykresie 10.

Wykres 10.
Ceny transakcyjne 1 m" nieruchomoséci lokalowych
w Poznaniu w latach 2007-2008*
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* Z uwagi na brak danych co do dnia zawarcia transakefi w praypadku transake)i pozyskanych z Bazy Da-
nych ZGIKM, sprowadzono wsrystkie transakefe (w eelu zachowania zasady konsckwencil] na 15, dzien
miesigea, w ktdrym transakeja zostala zawarta.
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Nalezy przy tym zwroci¢ uwage na fakt, iz badanie dynamiki cen w okresach jedno-
rocznych (wykres 11 i 12) wskazuje réwniez na ogélny trend wzrostowy w 2007 r.. z ko-
lei w 2008 r. widoczny jest juz trend ujemny. Usredniony trend czasowy wyznaczony
z réwnania regresji liniowej ksztaliowal si¢ w 2007 r. na poziomie +3,4% miesiecznie,
czyll byl znacznie wyzszy niz $redni miesieczny trend z lat 2007-2008 (+1,0%). W 2008 r.
odnotowane trend ujemny na poziomie -0,4% miesiecznie.

Wykres 11.

Ceny transakcyjne 1 m® nieruchomoséci lokalowych w Poznaniu w 2007 r.
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Ceny transakcyjne 1 m* nieruchomoséci lokalowych w Poznaniu w 2008 r.
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Obraz graficzny linii trendu w postaci wielomianu 4. stopnia (czerwona linia na
wykresach 13 i 14) wskazuje, iz w krotszych interwalach czasowych dynamika zmian
cen w czasie przedstawia si¢ nieco inaczej niz ogolna tendencja wzrostowa na prze-
strzeni dwoch lat czy nawet jednego roku (poérednio wskazuja na to wykresy ponizej).
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Z wykresu nr 13 wynika, ze wyrazne wyhamowanie cen nastapito w Il kwartale 2007 r.
a IV kwartale widoczny byl wyrazny spadek cen. W 2007 r. wyrazny byl réwniez spadek
liczebnosci transakcji: o ile w I pol. 2007 r. liczebnos¢ transakcji oscylowata w grani-
cach 120-180 szluk/miesiac, to od sierpnia 2007 r. w zadnym miesiacu nie odnotowa-
no wiecej niz 100 transakcji,/miesigc.

Wykres 13.
Srednie ceny transakcyjne 1 m® nieruchomoéci lokalowych
w Poznaniu oraz liczebnos¢ transakeji w poszezegélnych miesigecach 2007 r.
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W 2008 r. liczebnos¢ transakeji byla w miare stabilna i oscylowala wokol 120-150
transakeji/miesiae, jedynie w listopadzie i grudniu odnotowano po ~ 90 transakeji/mie-
siac, co moze wynikaé, podobnie jak w przypadku transakeji spildzielezym wtasnoscio-
wym prawem do lokalu, z niedostatku danych z ostatnich miesiecy. Wykreslona na wy-
kresie 14 linia trendu (wielomian 4. stopnia) wskazuje na wahania cen, jednakze wi-
doczna jest wyraina tendencja spadkowa.

Wykres 14.
Srednie ceny transakcyjne 1 m* nieruchomosci lokalowych

w Poznaniu oraz liczebnos¢ transakcji w poszczegélnych miesigcach 2008 r.
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Zbadano réwniez dynamike cen w okresach pélrocznych. W tabeli ponizej zestawio-
no ostateczne wyniki;

Tabela 2.
Srednie miesigczne trendy czasowe w péiroczach (nieruchomoséci lokalowe)
Okres 2007 rok 2008 rok
I pélrocze +7.7% -0,5%
Il polrocze -1,5% -1,3%
*

Wartoscl w tabeli wskazuja, Zze dynamika cen nieruchomosci lokalowych w latach
2007 - 2008 byla wieksza niz spotdzielezych wlasnosciowych praw do lokali (por. tabe-
la 1.). Przyczyna jest wieksze zroznicowanie zasobow mieszkaniowych w segmencie nie-
ruchomosci lokalowych (od lokali usytuowanych w kamienicach o niekorzystnym sta-
nie technicznym do atrakeyjnych lokali w nowym budownictwie).

Przeglad dynamiki cen transakeyjnych na terenie poszczegolnych dzielnic wskazat na
znaczne odmiennosci w trendach. W I potowie 2007 r. w wszystkich dzielnicach Poznania
widoczny byl trend wzrostowy, przy czym najwickszy odnosil sie do nieruchomosci lokalo-
wych polozonych na Wildzie i wynosil 12,3% miesiecznie, natomiast najmniejszy wynicGst
3,0 % 1 dotyczyl nieruchomoéci lokalowych usytuowanych na terenie Nowego Miasta.
W II potowie 2007 r. ceny transakcyjne nieruchomoscl lokalowych zachowywaly sie od-
miennie w zaletnosci od lokalizacji. Generalnie spadek cen odnotowano na terenie wszyst-
kich dzielnic, z wyjatkiem dzielnicy Nowe Miasto. Poziom spadku byl zblizony i wynosit -
3,2%/m-¢ dla nieruchomosel polozonych na Wildzie i Jezveach oraz -4.0%/m-c¢ na terenie
Starego Miasta i -0,4%,/m-c na terenie Grunwaldu. Wzrost cen na poziomie 1,7%/m-c za-
notowano na terenie Nowego Miasta. Szezegolowa analiza struktury nieruchomosci lokalo-
wych, ktore byly przedmiotem transakeji wskazala, Ze na terenie dzielnicy Nowe Miasto

w II pol. 2007 r. ponad 60% ogélu nieruchomosei lokalowyvch bedacych przedmiotem ob-
rotu usytuowana byla w nowych zasobach mieszkaniowych.

Wykres 15.
Dynamika cen transakcyjnych w 2007 r. nieruchomoéci lokalowych
w poszczegblnych dzielnicach Poznania
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W pordwnaniu z 2007 r. dynamika cen transakeyjnych w 2008 r. oslabla. Generalnie

rynek nieruchomosci lokalowych wykazywal tendencje do stabilizacji cenowej. Najwick-
szy spadek cen odnotowano na terenie dzielnicy Stare Miasto: w [ pol. 2008 r. wynosil
on -3,5%/m-c, w II pol. 2008 r. nieco ostabl i wyniost -2,3%/m-c. Spadek cen odnoto-
wano rowniez na terenie Nowego Miasta i JeZye (na terenie JeZyc zanotowano najwiek-
szy spadek cen w II pol. 2008 r. — wyni6si on -2,6%,/m-c). Z kolei na terenie Wildy od-
notowano najwyiszy wzrost cen w [ pol. 2008 r., ktory wyniost +1,9%/m-c, w II pol.
2008 r., ceny transakeyjne znowu wykazywaly tendencje spadkows. Jedynie na terenie
Grunwaldu ceny charakteryzowala nieznaczny trend wzrostowy, ktory w ciggu calego
roku 2008 r. wynosil +0,.6%/m-c.

Wykres 16.

L]

Dynamika cen transakeyjnych w 2008 r. nieruchomoéei lokalowych
w poszczegdlnych dzielnicach Poznania
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Podsumowanie

Uéredniony trend miesieczny w latach 2007-2008 wynosil:

Wyszczegolnienie 2007 rok 2008 rok

Spoldzieleze wlasnosciowe
prawa do lokalu +2,4% -0,5%
Nieruchomosci lokalowe +3,4% -0.4%

Przy czym nalezy zwrocié uwage na fakt, ze w poszezegolnych pélroczach i kwarta-
lach dynamika cen ksztattowala sie odmiennie.

Widoczne zachwianie relacji popytu i podazy nastapilo juz w Il polowie 2007r., zarow-
no w przypadku nieruchomosci lokalowych, jak i spéldzielczych wlasnosciowych
praw do lokali.

W 2008r. widoczne byly duze wahania cen transakcyjnych, ktore obrazuje zroznico-
wana dynamika w poszczegélnych segmentach rynku, analiza wykazata jednak, po-
za nielicznymi wyjatkami, ogtlng tendencje spadkowa.

Wicksza dynamike cen zaobserwowano w segmencie nieruchomoséei lokalowych, co
wynika z wiekszego zroZnicowania zasobow.

Lokale (zarowno te bedace przedmiotem prawa wlasnoscei, jaki i spoldzielczego wia-
snoSciowego prawa do lokalu) o nieatrakeyjnej lokalizacji 1 niekorzystnym stanie
technicznym wykazywaly wiekszg wrazliwos¢ na zachwiania relacji popytu i podazy.
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Zbigniew Niemczewski, Witold Solski

TREND CZASOWY
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z zapisami art. 153 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodar-

Niemezewski C¢ nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2004 nr 261 poz. 2603 z péZniejszymi

zmianami: dale] ugn) .podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosel nierucho-
mosci przy zatozeniu, Ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotlu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na
cechy réznigee nieruchomosel podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig,
Jjezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosei podobnych do nieruchomosei wyecenianej”.
Pomijajac wage i znaczenie zapisu ustawowego, kiéry wszak jest obligatoryjny do sto-
sowania dla rzeczoznawcéw majgtkowych wyznaczenie trendu zmian cen w czasic ma
rowniez istotne znaczenie z punktu widzenia popravwnosci otrzymanego wyniku szaco-
wania. W kontekscie rosngcej konkurencji pomigdzy samymi rzeczoznawcami oraz
wzmagajacej si¢ . konkurencji” pomigdzy rzeczoznawcami a reprezentantami stron spo-
ru jedynie stale dazenie do doskonalenia warsztatu oraz ujawniania poprawnych war-
toSci moze zapewni¢ rzeczoznawcom ochrone.

Jednoczesnie, z uwagi na obowiazujaca metodyke wyceny przy zastosowaniu podej-
$cia poréwnawczego Korekty cen transakeyjnych z uwagi na cechy réznicujace dokonu-
je si¢ dopiero po uwzglednieniu zmian poziomu tych cen na skutek uplywu czasu.
Oznacza to. ze prawidlowe okreslenie trendu zmian cen ma podstawowe znaczenie dla
poZnie] oszacowanego wyniku zwlaszeza w warunkach duzej dynamiki rynku i1 wzgled-
nym braku transakcji porownawczych.

Obliczanie trendu zmian cen w czasie zgodnie z najpowszechniejszym pogladem®
przebiega na podstawie formuly:

ry - wspblezynnik zmiany cen przypadajacy na jednostke czasu wyrazony procentowo;
Cy - cena transakeyina dalsza od chwili wyceny;

Cs; - cena transakcyjna blizsza chwili wyceny;

t - czas w okresach (dni, miesigce, lata itp.).

ktora jest obwarowana dodatkowym zalozeniem, ze przyvjete do obliczania trendu nieru-
chomosci muszg rozni¢ si¢ jedynie datg zawarcia transakeji, czyli wszystkie pozostale
cechy nieruchomosei musza by¢ identyczne?®,

Ostateczng wartos¢ trendu czasowego uzyskuje sie na podstawie éredniej arytmetycz-
nej kilku jednostkowych przypadkow (par nieruchomosed), odrzucajac wezesniej warto-
scl skrajne, znacznie odbiegajgce od poziomu wigkszosei (w praktyce o wiecej niz 30 %).

Pomijam fakt, ie w zdecydowane] wigkszoécl opracowath rzeczoznawey w ogole nie dokonujg jakichkolwiek
obliczeri trendu zmian wspominajae jedynie, 2o na podstawie blite) nieckreslonych badan wiasnych lub
prowadzoenych w ramach wigkszyeh grup § zespoléw okreslili jego wartosé na X %. Podejecie takie sta-
lo sig juz niejednokrotnie podstaws do negatywne] oceny sporzadzonego operatu szacunkowego, gdyz
z reguly rzeczoznawea nie potrafil dowiese ani wlasnych obliczen and teg nie przedstawia analiz, na kto-
re si¢ powoluje,

Wydaje sig. Ze wraz z uplywem czasu zmienia sie réwniez charalkter rymku. To, co w chwili X jest identy-
czne pod wzgledem cech nie musi takim byé¢ w chwili Y cdleglej od X. Znalezienie kilku Jub kilkunastu par
nicruchomosci rddniqeyeh sig jedynie datg zawarcla transakeji wydaje si¢ by emynnoseia karkolomna,
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Podkresli¢ nalezy, ze wzor ten oraz dodatkowe obwarowania metody obliczania tren-
du czasowego obwarowane sg kilkoma zalozeniami, ktore nie maja glebszego uzasad-
nienia teoretycznego,

Po plerwsze w mianowniku wzoru wprowadzamy wartos¢ (" opisang jako czas
w okresach (dniach, miesiacach lub latach) réznigcych badane transakcje. O ile wWpro-
wadzenie okresu w dniach ma sens 1o juz okresy diuzsze, o ktérych mowa. czvli mie-
siqce lub lata (o dekadach lub kwartatach mowi si¢ rzadko) nie znajdujg uzasadnienia
teoretycznego, chyba, Ze postuzymy sig ulamkowymi wartosciami okresow, co w istocie
sprowadzi sie do obliczania okresow w dniach lecz w spostb znaczacy skomplikuje ra-
chunki. Trudno rowniez okresli¢, w jaki sposob w tak postawionej sytuacji okresli¢ do-
kladny rozstep pomicdzy datami poszczegélnych transakeji czyli w istocie precyzyjnie
okresli¢ dane przyjmowane do obliczen. Jesli zauwazymy, Ze przyjmujac miesige za
okres obliczeniowy spotkamy sie z parami transakeji, z ktorych wezesniejsza zawarto 3
dnia miesiaca a pézniejsza 28 dnia nastepnego miesigea to faktyczny rozstep wyniesie
nie jeden miesiac a niemal dwa.

Po wtore zalozenia do stosowania formuly moéwia, 2e ostateczng wartosé trendu cza-
sowego otrzymujemy na podstawie sredniej arytmetyczne) z wynikow jednostkowych po
wezesniejszym odrzuceniu wartosci skrajnych (w praktyce odbiegajacych od sredniej
0 wigeej niz 30%). To arbitralne zalozenie nie ma 2adnych podstaw teoretycznyeh, przy-
najmniej tych znanych z metod statystycznej obrobki danych.

By¢ moze przedstawiona metoda obliczania trendu czasowego moze sle sprawdzad
w jednostkowych przypadkach gdy rzeczoznawcea ma do czynienia z doskonale zrowno-
wazonym, stabilnym i welno cho¢ jednostajnie zmieniajacym si¢ rynkiem lecz w prak-
tyce zdarzen rynkowych realnego $wiata niewiele ma wspolnego z faktyczna ocena zja-
wiska.

Zobrazujmy problemy na przykiadzie.

trend |
Ip. data i jodnt::::nwy j:m
1. 2006-01-27 35.00 =l
2. 2006-01-27 34,00 2 #DZIEL /0!
3. 2006-01-27 27.82 zi #DZIEL/O!
4. 2006-03-10 48.23 1.71% FALSZ
5. 2006-03-29 27,54 zl -2,26% FALSZ
B. 2006-08-25 39,39 # 0.29% ' 0.29%
| 7. 2006-09-14 40.00 = 0.08% FALSZ
8. | 2006-09-18 | 40,002 0.00% FALSZ
9. 2006-09-18 40,00 zt #DZIEL,/O!
10. 2006-10-10 | 39,88 zt -0,01% FALSZ .
11. | 2006-10-23 | 40,00 zt 0,02% FALSZ |
12. | 2006-10-24 | 39,58 z -1,05% FALSZ
13. 2006-11-02 43,48 = 1,23% FALSZ
14. 2006-11-07 | 40,00 zt -1.60% FALSZ
15. 2006-11-14 39,42 zi -0,21% FALSZ
16. 2006-11-21 40,00 =1 0.21% FALSZ
17. 2006-11-24 40,00 = 0,00% FALSZ
18. 2006-12-05 34,26 2 -1,30% FAESZ
19. 2006-12-08 39,79 # 5,38% FAESZ
20. 2006-12-21 | 55,12 2t 2.96% FALSZ |
srednia z obliczen 0,34%
Srednia z obliczen po usunieciu
wartoscl edstajacych _ 0,29%
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W tabeli powyzej wyszczegolniono prawdziwe transakcje sprzedazy nieruchomosci
podobnych, z jednorodnego rynku, dokonanych na przestrzeni jednego roku kalenda-
rzowego. Obserwacja wskazuje, 2e trend zmian cen w czasie jest raczej powolny, o ile
w ogdle wystepuje,

Zastosujmy do tych transakcji zalecang formule obliczen trendu zmiany cen w czasie:

2%\ 100%

T;
t Cixt (1.1}

W pierwszym wierszu kolumny .trend jednostkowy™ brak wyniku powstaje z uwagi
na brak wartosei transakeji wezedniejszef; w wierszach 2.3 1 9 wysiapil blad obliczen
(data transakcji wezesniejszej | péZniejszej sa identyczne).

Kolumna .trend jednostkowy” opisuje zmiany w ujeciu dziennym (przy zalozeniu 360
dniowego roku (12 miesigcy po 30 dni)), co spowodowane jest dazeniem do zwiekszenia
precyzji obliczen oraz prosiota stosowania.

Srednia ogélna z tak obliczonych trendow jednostkowych wynosi 0,34% dziennie,
czyli 122,80% rocznie. Widac, ze znaczacy wplyw na ustalenie éredniej majg w szcze-
gélnosci transakceje 4,5,19 i 20, ktorych jednak na tym etapie obliczen nie odrzucamy.

Zgodnie z zalozeniami dodatkowymi do stosowania formuly przechodzimy do odrzu-

cenia wartosel skrajnych (ré2nych o ponad 30% od $redniej) z obliczonego zbioru war-
tosci jednostkowych.

srednia obliczona 0,34%
Srednia - 30% = 0,24%
srednia + 30% = 0,44%

A zatem usuwamy ze zbioru do obliczen wszystkie wartosci mniejsze niz 0,24% oraz
wigksze niz 0,44%. Zauwazmy, ze w zbiorze wartoéci deklarowanych jako poprawne po-
zostala nam tylko jedna wartos¢, Ktorg zgodnie z metodyka nalezy przyja¢ jako wy-
znacznik trendu czasowego na poziomie 0,29% dziennie czyli 106,10% rocznie. Miesci
sie ona oczywiscie w zalozonych parametrach.

Przyjecie uzyskanego wyniku w dobrej wicrze i zaktualizowanie cen transakeyjnych
zgodnie z wynikiem skutkuje nastepujacymi cenami zaktualizowanymi na dzien wyce-
ny (29 grudnia 2006 roku):

Ip. data cena za.ktu:::‘ "
1. 2. 3. 4.
1. 2006-01-27 35,00 zt 69,25 21
2. 2006-01-27 34,00 = 6727 2t |
3. 2006-01-27 27827 | 5504z |
4, 2006-03-10 4823zt | 89,31 2t
5. 2006-03-29 27,54 21 49,45 zt
6. 2006-08-25 39,39 z1 53,78 z1
7. 2006-09-14 40,00 z 52,38 71
8. | 2006-09-18 | 40,00 zt 51,91 zt
9. | 20086-09-18 40,00 zi 51,91 z
10. 2006-10-10 39,88 21 49,17 #
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1. 2. 3. 4.

11. 2008-10-23 40,00 z1 47,78
12. 2008-10-24 39.58 21 47,16
13. 2006-11-02 43,48 «1 50.78 4
14. 2006-11-07 40,00 46,13 =1
15. 2006-11-14 39.42 z1 44,65 21

16, 2006-11-21 40,00 21 444821
17. 2006-11-24 40.00 =1 44.13 21
18. 2006-12-05 34.26 21 36.68 21
19. 2006-12-08 39,79 =1 42,25 21

| 20. 2006-12-21 55,12 z1 56,42 =1 '

srednia # cen

zaktualizowanych 52,50 zt

i

Z pozoru w powyz#szej tabeli wszystko wyglada dobrze. Poszczegdlne ceny (.na oko”)
nie odstaja zanadto od siebie a uzyskany wynik miesci si¢ w granicach wartoéci intu-
icylnej. Pozostaje jednak sprawdzi¢ tak otrzymany wynik. Jedli algorytm obliczania
trendu zmian cen oraz péZniejszej aktualizacji cen transakcyjnych pozostaje prawdzi-
wy, to ceny zaktualizowane powinny wykazywaé trend zerowy [bardzo bliski zerowemu

# uwagi na niedoskonalosci obliczen).

Wykonanie testu mozliwe jest poprzez wstawienie otrzymanych wartosci zaktualizo-

wanych do tabeli obliczen, ktdra przyjmuje wartosci nastepujace:

' trend

1p. daia cema | dn‘f.‘:t“:m j:g:m

2008-01-27 69,25 =

2. 2006-01-27 67.27 =t #DZIEL/O!

3. 2006-01-27 55,04 = #DZIEL/O!

4. 2006-03-10 89,31 z1 1.45% FAESZ

5. 2006-03-29 | 49.45 zt -2,35% FAESZ

B. 2006-08-25 53,78 =1 0.06% FAESZ

7. 2006-09-14 52,38 =1 -0,14% FALSZE

8. 2006-09-18 51,91 =zt -0,23% FALSZ

9. 2006-09-18 51,91 = #DZIEL/0!

10. 2006-10-10 49,17 zt -0.24% FALSZE
11. 2006-10-23 47,78 =t -0,22% FAESZ
12, 2006-10-24 47.16 2 -1.29% FAESZ
13. 2006-11-02 50,78 = 0.96% FAESZ
14, 2006-11-07 46.13 = -1,83% FAESZ
15. 2006-11-14 44,65 21 -0,46% FAESZ
16, 20086-11-21 44,48 21 | -0.05% FALSZ
17. 2006-11-24 44,13 2t -0,27% FAESE
18, 2006-12-05 36,68 = -1.53% FALSZ
19, 2008-12-08 42,25 2 5.06% FALSZ
20. 2006-12-21 56,42 # 2,.58% FALSZ

4rednia z obliczen 0,08%
srednia z obliczen po usunigciu
warlosel odstajaeyeh #DZIEL/O!
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Jak wida¢ w powyiszej tabeli po wykonaniu obliczen dla cen zaktualizowanych nie
jestesmy w stanie obliczy¢ trendu zmian cen, co nie oznacza jednak, Ze on nie wyste-
puje (srednia z obliczen wskazuje, Ze trend zawiera sie gdzies pomigdzy wartodciami
+30% od 0,09% dziennie, czyli £ 30% od 33,78% rocznie.

Znacznie lepiej wyniki pracy widac¢ na ponizszym wykresie zwlaszeza, jesli zestawi-
my ceny obserwowane oraz wartoscl zaktualizowane tych cen.

100,00

50,00 o

80,004

70,00

60.00 A

50.002 ~—

——_eng

40,002 -

== ccna rakiualizowana
30.00

20,00z 4

10,002

.00z -

S SR S S S S S S R
P P A A GO A - AR - L.
P o o S

I jeszcze lepiej, kiedy do przedstawionego wykresu dolozymy generowane przez Excel
linie trendu dla wartosdci obserwowanych i zaktualizowanych.
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Na wykresie wida¢ wyraZnie, Ze linia trendu wyznaczona wedlug danych obserwowa-
nych rosnie natomiast linia trendu wyznaczona wedlug danych skorygowanych opada.
Dane oczywiscie nie lezg na linii prostej.

Z przedstawionych wyzej obliczen trudno réwniei oceni¢ precyzje obliczen trendu
zmian cen w czasle oraz oceni¢ jego wiarygodnose.

Statystyka od dawna juZ zajmuje sie badaniem i opracowywaniem masowych danych
obserwowanych 1 obliczeniowych. Nie jest jef réwniez obce badanie dynamili zjawisk
w czasie, Niektére z opracowanych metod statystyeznych odnoszy sie wprost do bada-
nia trenddw zmian zjawisk w czasie, niektére z nich moina dla tego celu zaadoptowac.

W analizie rynku nieruchomosci, a w szczegdlnosci w analizie zmian cen nierucho-
mosci w czasie zwykle przyjmujemy, Ze ceny zmieniajg sie w sposéb liniowy, czyli wy-
kazujg tendencje jednostajnie rosnacq lub malejaca. Z pewnoscia jest to prawdg jesli
mamy do czynienia ze stabilnym rynkiem w otoczeniu stabilnej gospodarki i normal-
nych zjawisk ekonomicznych, niexakiécanych nadzwyczajnvmi zdarzeniami. Zalozenie
takie jest tym poprawniejsze im krotszy okres czasu jest przedmiotem badania.

Jesli przyjmiemy zaloZenie, Zze ceny zmieniajg si¢ w sposob jednostajny przyjmujemy
wraz z nim zalozenie, Ze opisuje je linia prosta poprowadzona w ukiadzle wspotrzed-
nych. Wowezas dla obliczenia trendu zmian. co faktycenie czynimy w metodzie zapre-
zentowane] na poczgtku wystarczy znajomoéé dwoch, dobrze opisanych punktéw pro-
stej aby wyznaczy¢ caly jej przebieg a zatem i trend. Pami¢ta¢ jednoczesnie nalezy, ze
tak obliczony trend opisuje zmiang w zadanym okresie czasu, zatem jesli wartosé .t°
wyrazamy w dniach to zmiana opisuje trend na dzien i przedzial zobowigzani jestesmy
stosowa( konsekwentnie dla dalszych obliczen.

Przedstawione na wstepie dane po naniesieniu ich na ukiad wspélrzednych nie ge-
neruja linii prostej, co jest warunkiem koniecznym dla prawidlowego obliczenia trendu.
Gdyby tak bylo, to znaczy gdyby dane obserwowane lezaly na prosiej nie bylyby po-
trzebne zadne dodatkowe zabiegi a samo zjawisko mialoby charakter liniowy.
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W przedstawionym wypadku konieczne jest sprowadzenie poszezegidlnych wartosci obser-
wowanych do lezacych na prostej, to jest takie poprowadzenie prostej aby przebiegala ona
dokladnie pomiedzy wszystkimi punktami wyznaczajacymi wartosei obserwowane.,

Sposrod kilku metod sprowadzania wartosci obserwowanych szeregu czasowego do pro-
siej liniowej najpopularniejsze sa: wygladzanie analityczne oraz metoda najmniejszych
kwadratéw. Zadna z tych metod nie daje bezwzglednie poprawnej lini trendu gdvz kaz-
da naraZona jest na .przycigganie” linii przez wartosci znacznie odbiegajace. Obie jed-
nak daja wartosci znacznie blizsze prawdy niZli wspomniana na poczatku a co wainiej-
sze obie pozwalaja latwo obliczy¢ parametry uzyskanej poprawnoseci.

Wygladzanie analityczne

Wygladzanie analityczne szeregu czasowego polega na oszacowaniu liniowej funkcji
trendu taliej, Ze:

ve=at +b 2.1)
gdzie:

a - oznacza okresowe tempo wzrostu (a>0) lub spadku [a<0) wielkosci
badanego zjawiska;
b - oznacza stan zjawiska w okresie wyjsciowym (dla t=0).

Wartoéci .a" oraz .b" obliczane sa zgodnie z wzorami:

_ IR0 )

a
n 2
t=1t— ) 2.2)
b — g at [2.9)
adzie:
t - okres;
t - Srednia arvimetyczna okrestw;

¥y — warlos¢ w okresie t;
¥ — srednia arytmetycezna wartosci,

Obliczenia oczywiscie moZna wykona¢ r¢eznie lecz zdecydowanie wygodniej jest zbudo-
wac¢ w tym celu tablice w dowolnym wybranym arkuszu kalkulacyjnym.

| dala wartost |
uklad | uklad [OPSCTWOWARA|  { | .5 |e-Dew-¥| - | W
paykly | lezbowy , |
R 2. 3. 4, 5. 6. 7, | =&
(2006-01-27 38744 3500 = 184875 -3,40 627.88 [34178,76663 | 34,08
\2006-01-27 | 38744 34002 L184875 | 4404 | 81276 |3417876563 | 34,08
2006-01-27 38744 2782z 184875 [-10.58 A 1955.28 24178,76563 34,08
2006-03-10 38786 482321 142 875 9834 = 1 405.00 204 13,26563 35.06
2006-03-29 38805 275421 H123875 [[1086d4 | 1 344,82 15345.01563 35,50
2006-08-25 38954 39,39 2 25,125 0,99 = 2497 631,265625 38,98
2006-09-14 | 38974 40,00 =t 45,125 1.60 7 7237 2036,265625 39.45
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1. 2, s, 4. I 5., 6. ¥, 8.

2006-09-18 | 38978 40,00 49,125 16042 78,78 2413 265625 39,54
2006-09-18 | 38078 40,00 = 49,125 | 160z 78,78 2413265625 39,54
2006-10-10 | 39000 39.88 # 71,125 | 1484 105,53 5058.765625 40,06
2006-10-23 | 39013 40,00 = B4.125 | 1604 134,92 7077.015625 40,26
2006-10-24 | 39014 39,58 =1 85125 | 1,1&8# | 10077 7246265625 40,39
2006-11-02 | 39023 43,48 = 94.125 508z | 47851 BE59.515625 40,80
2006-11-07 | 39028 40,00 =1 09,125 1.60 o | 158,97 9825 765625 40,71
|2006-11-14 | 39035 39,422 | 106,125 1.02 # 10865 | 1126251563 40,88
|2006-11-21 | 39042 40,004 | 113.125 1604 181,42 1279726563 41.04
|2006-11-24 | 30045 | 4000z | 116,125 1,60 =t 186,24 13485,01563 41,11
12006-12-05 | 30056 | 34262 | 127125 | -4.142 - 525,82 16160, 76563 41,37
2006-12-08 | 39059 | 39,794 | 130,125 1.39 181,36 16932.51563 41,44
2006-12-21 | 39072 55,122 | 143,125 | 16724 2 303,59 20484, 76563 41,74
389268,875 | 3839,63% | 4889,4128 | 20791575 38,40

Po podstawieniu odpowiednich wartosel do wzordw (2.2) i (2.3) otrzymujemy:

a= 0,023372027
b = - 871,4504633
i dalej do wzoru (2.1)

vy, = 0,02337t + (-871,45)

Nalezy zwrocl¢ uwage, ¢ w ostatniej kolumnie otrzymujemy wartosci poszczegolnych
pomiarow wygladzonych do prostej.

Na tej podstawie mozemy juz w spostob banalnie prosty obliczyé trend zmian cen w cza-
sie przyjmujac do dalszych obliczen dwa wybrane, dobrze opisane punkty prostej, choé
zwyklo si¢ przyjmowac¢ pomiar najstarszy oraz najmlodszy. Pamigta¢ nalezy jedynie, ze
" oznacza odstep pomiedzy pomiarami w przyjete] mierze wielkogei (tutaj dni).

Pamigta¢ rowniez nalezy, 2e o ile w przypadku stosowania wzoru (1) otrzymywaliémy tak
zwane ceny zaktualizowane, to w wyniku powyzszych obliczen w kolumnie ostatniej
otrzymujemy ceny wygladzone analitycznie a zatem jeszcze nie zaktualizowane.

45,00
40,00
ST R M
30,00
2500 - =
20,00 e e i e
1500 - i
10,00 ey
5,00 ; o N S S R -

2005-12-14 2006-03-24 2006-07-02 2006-10-10 2007-01-18
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Zaktualizowaé¢ mozemy je jednak zgodnie z formutla (1) bez obaw doboru danych przy-
padkowych.

_ GG
= x100%

Jesll do obliczen przyjmiemy wartoé¢ najbardziej odlegla oraz najblizsza (najstarsza i naj-
milodszg) oraz jako .t" podstawimy dzielaca je liczbe dni (324) otrzymamy w wyniku:

41,74 — 34,08
T —
J 34,08 x 324

x 100 %

rt = 0,07 %

Czyli dzienna wartos¢ trendu zmiany cen wyniesie 0,07 % co w skali roku da wartose
25,34 %.

data cena obserwowana cena akitualizowana
2006-01-27 35,00 = 42,87 =zt
2006-01-27 34,00 =1 41,65 =t
2006-01-27 | 27,82 z 34,08 2
2006-03-10 48,23 21 | 57.64 zi
2006-03-29 27,54 zt i 32,55 7l
2006-08-25 39,39 1 42,56 z
2006-09-14 40,00 2 42,69 7
2006-09-18 40,00 71 42,58 7
2006-09-18 40,00 z 42,58 2
2006-10-10 | 39,88 # 41,85 =
2006-10-23 | 40,00 =z 41,61 =
2006-10-24 39,58 z1 41,15 2t
2006-11-02 43,48 7l 44,96 71
| 2006-11-07 40,00 z1 4122 4
2006-11-14 39,42 71 40,43 #
2006-11-21 40,00 z1 40,83 7
| 2006-11-24 40,00 zt 40,75 2t
2006-12-05 34,26 zt 34,64 7t
2006-12-08 39,79 zt : 40,15 =i
| 2006-12-21 55,12 zt 55,12 zi
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RéwnieZ wyznaczona za pomeoca funkeji arkusza kalkulacyjnego linia trendu cen zaktu-
alizowanych wskazuje, e z nlewlelkim bledem (rend cen zaktualizowanych pozostaje
ZETOWY.

cena aktualizowana

={ll-cena aktualizowana

— Liniowy {cena aktualizowana)

- ﬂ s T
ldgru 2 lut Mmar 13maj 2lip 21sie 10paz 29lis 18 sty

Dodatkowo dla tak obliczonego wygladzenia analitycznego cen jestesmy w stanie obli-
czyc zarowno wspoiczynnik zbieznoéci jak 1 wspélezynnik determinacji, ktore opisuja
miary dopasowania linii trendu do danych empiryeznych.

W prezentowanym przykladzie R2 (wspoélezynnik determinacji) wynosi 0,4482 co ozna-
cza, ze funkecja wygladzajaca wahania opisuje ceny jedynie w 44,82%, co nie jest naj-
lepszym wynikiem. Oznacza to jednoczeénie, 2e obserwowane ceny zmienialy sie zardw-
no w czasie jak i na skutek innych zdarzen, ktorych nie objagnilismy.
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Ewiecien
Metoda najmniejszych kwadratéw.

Nieco inng metoda obliczania trendu zmian cen jest wyznaczanie prostej metoda naj-
mniejszych kwadratow w jej odmianie zwanej regresjg liniowa. Stosowa¢ mozemy ja do
wielkosci, ktore sa powiazane zaleinoscia liniowa, czyli na przyklad do badania zalez-
nosci cen od czasu. Oczywiscie jej stosowanie zaklada warunek, Ze ceny rzeczywiscie
Zzmieniaja si¢ wraz z uplywem czasu, co - rowniez oczywiscie — bedziemy mogli spraw-
dzi¢ obliczajac wspolezynnik determinacji.

ZaloZenia podstawowe obu metod, to jest wygladzania analitycznego oraz regresji li-
niowej =25 podobne stad tez podstawowa zaleznosé regresji:

yi= ax;+ b (3.1)

pozostaje podobna do zaleznoscl wygladzania analityeznego.

W obu metodach chodzi o takie przeprowadzenie prostej opisanej funkcja (3.1). kto-
ra najlepiej oddaje charakter zaleinosci zjawisk. _ .

Wartosci y; oraz x; znamy z danych obserwowanych natomiast a oraz b obliczymy

zgodnie z wzorami:

Eil:lxi E?:l J’i'. -n E?_]_':xiyi)

n
izlxi)

=
nEp xf (3.2)

2
E?:!.Ii E?:l’i—"’!_zlizl? E?- 1%

mn
izixi} E:,- 1 xf i

s of

3.3)

gdzie:

¥l — wartos¢ ocbserwowana ceny;
yi - wartos¢ obserwowana czasu;
n - ilosé obserwacii.

Jak w poprzednim przykladzie wygladzania analitycznego obliczenia oczywiscie mozna
wykonac¢ r¢cznie lecz znacznie prosciej wykorzysta¢ do tego celu jakikolwiek arkusz
kalkulacyjny.

data cena F wartosé
Ip. X'y x2 ¥2 | linowa
x ¥ | ceny

1. 2, 3. 4 5. 8. K2
1. |  2006-01-27 35,00 zt 1356040 | 1501097536 | 122500zt | 3379z
2. 2006-01-27 34,00 zt 1317206 | 1501097536 | 1156,00z | 33,79z
3. | 2006-01-27 27.82 # 1077858,08 | 1501007536 773.95 2 33,79 =
4. | 2006-03-10 48,23 21 1870648,78 | 1504353796 | 232613zt | 34.86 zt
| 5. | 2006-03-20 27,54 7t 1068689,7 | 1505828025 75845zt | 35352
8. 2006-08-25 30,3921 | 1534398,06 | 1517414116 |1551,57z |39,16z
7. | 2006-09-14 40,00 zt 1558060 | 1518072676 | 1600,00z | 39,67 2
8, 2006-09- 18 40,00 1550120 | 1519284484 | 1600,002 | 39,77 z
g, 2006-09-18 40,00 =t 1559120 | 1519284484 | 1600002 | 39,77 #
10. | 2006-10-10 39,88 ol 1555320 | 1521000000 | 159041z | 40,33zt
11. 2006-10-23 40,00 2l 1560520 | 1522014169 | 1600002 | 40,67 #
12. 2006-10-24 39,58 21 1544174,12 | 1522092196 I 1 566,58 2t | 40,69 21
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1. 2. 3. 4. 5. 6. 7.
13. 2006-11-02 43.48 =1 16896720.04 | 1522794529 1890512t | 4092 4
14. 2006-11-07 40,00 zi 15361120 | 1523184784 1 600,00 = 41,05 =1
15. 2006-11-14 38.42 71 1538759.7 | 1523731225 1 553,94 # 41,23 4
16. 2006-11-21 40,00 =1 1561680 | 1524277764 1 600,00 =i 41,41 #
17. 2008-11-24 40,00 =zl 1561800 | 1524512025 1 600,00 = 41,49 =
18. 20086-12-05 34,26 = 1338058.56 | 1525371136 | 1173754 | 41774 |
18. 20086-12-08 39,79 # 155415761 | 1525605481 1 583,24 ! 41,84 =t
20. 2006-12-21 55,12 2 215364864 | 1526621184 3038212 | 42,187
79094 783,51 |30528080,29 30349634682 | 31387.7527 |

Po wykonaniu stosowanych obliczen uzyskujemy prosta przebiegajaca dokladnie po-
miedzy wartosciami obserwowanymi i punkty obserwowane umieszczone na tej prostej:

wartosc liniowa ceny
45,002 -

40,002t 4+
35,002 P ey

30,00z - L NI U B PO PR VLl et : i o
25004 — b et e B e e i} iy
TR L R TR
15,002 - — —— e T RETETTC IR T
L 5 1 RO
5,00z
0,00z .
14 gru 2lut 24 mar 13 maj 2lip 21sie 10pai 29lis 18 sty

Otrzymana w wyniku wyznaczenia wartosei oraz funkeja przyjmuje postaé:
Yi= ax+ b

yi = 0,02558 x, + (-957,22)

Dalszy ciag postepowania jest analogiczny jak w przypadku wygladzania analitycznego.

Zastosowanie formuly (1) dla dobrze opisanego zbloru danych pozwala na obliczenie
dziennego oraz rocznego trendu zmiany cen, kiéry w analizowanym przypadku wynicsie:

ty = 0,08 %

t. = 27,59 %
gdzie:

tg - trend w ujeciu dziennym;
l - trend w ujeciu rocznym,
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Po zastosowaniu obliczonych wartoécl otrzymamy:

Kwieciaef

1p. data cena obserwowana cena aktualizowana
1. | 2008-01-27 35,00 zt | 43,69 z1
2006-01-27 34,00 zt | 42,44 21
2006-01-27 27,82z | 34,73 =
2006-03-10 48,23 zl 58,62 zi
2006-03-29 27,54 zt 33,07 zi
2006-08-25 39,39 zt 42,89 7t
2006-09-14 40,00 =zt 42 97 =
2006-09-18 40,00 zt 42,85 2t
2006-00-18 40,00 zt | 42,85 zl
2006-10-10 39,88zt | 42,05 zt
2006-10-23 40,00 zt 41,76 zt
2006-10-24 39,58 zt 41,31 2
2006-11-02 43,48 zt 45,11 2
2006-11-07 40,00 2t 41.35 z1
2006-11-14 39,42 zi 40,54 21
2006-11-21 40,00 z! 40,92 z
2006-11-24 40,00 2t 40,83 z1
2006-12-05 34,26 zl 34.68 =
2006-12-08 39,79 21 | 40,19 zi
2006-12-21 55,12 21 | 55,12 z

Prezentacja wartoscl cen obserwowanych i zaktualizowanych na wykresie:

J0,00zt

60,00 =t

—g==cena obserwowana

==ffi==cona raktualizowana

50,00 2!

40,00 2t

30,00z

10,002t
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20008 —r
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21 s5ie

10 paz 291is 18 sty

Dla pewnoscl dodamy generowang przez arkusz kalkulacyjny lnie trendu do cen

zaktualizowanych:
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Ktora wyraznie pokazuje, e po zaktualizowaniu cen przy zastosowaniu regresji linio-
wej (metoda najmniejszych kwadratéw) otrzymujemy pozioma linie trendu zmtany cen.

Uzyskane w wyniku obliczania trendu zmian cen w czasie za pomoca dwdch weze-
sniej przedstawionych metod wartosci sa do siebie zblizone. Z obliczeniowego punktu
widzenia, o ile zbuduje si¢ wezesniej odpowiednie arkusze kalkulacyjne tez nie ma zna-
czenia, ktora z nich wybierzemy, Warto pamietac, Zze kazda metoda daje jedynie warto-

sci przyblizone. a to z uwagi na wplyw na ceny obserwowane zdarzen innych nizli uplyw
czasu.

Jesli mamy do dyspozycji dobry arkusz kalkulacyjny, a wiekszosé rzeczoznaweow
obecnie posluguje si¢ komputerami z odpowiednim oprogramowaniem wykonywanie
obliczen czastkowych nie jest nawet konieczne. Wystarczy, 2e skorzystamy z odpowied-
nich funkeji arkusza i wyznaczajac trend liniowy wartosci obserwowanych uzupelnimy
narysowana [unkcje o jej wyznacznik oraz wartoée¢ R2.

y= 0,025x-957,2 == Seriel

R*=0,246 —— Liniowy [Seriel)

50,002t

40,002+

30,00z

zﬂrﬂnﬂ- f—— S — A ——

ID‘DD zi‘ 4 S— . v FrremEa e - i
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Bwiecien

Jesli zaufamy wartosciom wyznaczonym automatycznie mozemy pozostale obliczenia
wykonac¢ w znacznie prostszy sposob.

W Internecie koledzy - rzeczoznawcy, udostepnili do wolnego korzystania arkusz
kalkulacyjny do obliczen trendu zmian cen i cen zaktualizowanych trendem na
konkretna date oszacowania. Warto zapoznaé sie 7 tym narzedziem, ktore zdecydowanie
ulatwia codzienng prace rzeczoznawey majatkowego.

Jak wspomniano, kazda z metod obliczania trendu zmiany cen jest tylko lepszym lub
gorszym przyblizeniem. Obliczenia wiarygodnosci wyznaczania trendéw pozostawimy
jednak do nastepnej okazji.

Marian Witczak

X-LECIE KOMISJI
ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWEJ

Jubileusz X-lecia odbyl sie dnia 9 lutego 2009 r. w Warszawie w .Sali pod Koputg”,
ul. Wspolna 2/4.
Gospodarzem jubileuszu bylo Ministerstwo Infrastruktury. Jubileusz zaszezycili:
— przedstawiciele Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej,
— byli i obecni szefowie resortu z Olgierdem Dziekoriskim, Piotrem Styezniem | Wiesla-
wem Szczepanskim (obecnie posiem ziemi leszezyniskieq),
— byli | obeeni Przewodniczacy KOZ w osobach: Wactaw Baranowski, Zbigniew Broda-
czewski, Zdzislaw Malecki oraz Prezydent PFSRM prof. Andrzej Hopfer.
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Janusz Andrzejewski

KROTKIE REFLEKSJE
WARSZTATOWE PRZY OKAZJI
PEWNEJ ROCZNICY

W dniu 09.02.2009 r. w sposob prawie niezauwazony przypadla rocznica 10-lecia po-
wolania instytucji. kitdra w Srodowisku zawodowym rzeczoznawcow majatkowych wy-
woluje réznorodne emocje i opinie -~ Komisji Odpowiedzialnosel Zawodowej. Zawody
zwigzane z obsluga rynku nieruchomoseci w tym m.in. rzeczoznawcy majatkowego jako
zawodu zaufania publicznego zostaly uksztaltowane ustawa z dnia 21.08.1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741), ktéra weszla w Zycie w dniu
01.01.1998 r. | uregulowala kwestie wykonywania dzialalnosci zawodowej w dziedzinie
gospodarki nieruchomosciami. Regulacja powyzsza oprocz uprawnien przypisanych
osobom wykonujacym zawod rzeczoznawcy majatkowego wprowadzila przepisy doty-
czace odpowledzialnosci zawodowej w sytuacji niewladciwego ich wykonywania. Model
odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego wprowadzony przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduje prowadzenie postepowania z tytu-
lu odpowiedzialnosci zawodowego w trybie administracyjnym, ktorego ostatecznym wy-
nikiem jest wydanie stosownej decyzji administracyjnej przez wlasciwego Ministra
0 orzeczeniu kary dyscyplinamej lub o umorzeniu postepowania. Przed wydaniem
przedmiotowe] decyzji prowadzone jest postepowanie wyja$niajace przez specjalnie po-
wolana do tego celu Komisje Odpowiedzialnogci Zawodowej.

Funkcjonowanie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Zasady funkcjonowania Komisji Odpowiedzialnoscl Zawodowe| oraz tryb prowadze-
nia postgpowan wyjasniajacych regulowalo pierwotnie rozporzadzenie Rady Ministréw
z dnia 18.08.1998 r. w sprawie wykonania nieklorych przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, dotyezacych dzialalnoscei zawodowej (Dz. U. Nr 115, poz. 745). Istot-
nym z punktu widzenia kompleksowosci regulacji systemu odpowiedzialnosci zawodo-
wej bylo rozporzgqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 21.01.2005 r. w sprawie poste-
powania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych, posredni-
kow w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadeéw nieruchomoéei (Dz. U. Nr 16, poz. 136).
Do chwili obecnej wydano lacznie pie¢ rozporzadzen w sprawie powolania Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej, z ktorych ostatnie opublikowano dnia 06.02.2008 r.
w Dz. U. MI Nr 3 pod poz. 13 z moca obowiazujaca od 01.01.2008 r,

Plerwszy 40-osobowy sklad Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej dla wszystkich
trzech sekcji zawodowych zostal powolany w dniu 09.02.1999 r. zarzadzeniem Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa 1 Rozwoju Miast Na przestrzeni ostatnich 10 lat sklad osobowy
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej zmieniat sie i osiagnal 121 oséb w roku 2002.
Obecnie Komisja liczy 103 osoby. Skiad samej sekcji rzeczoznawcow majatkowych
ksztaltowal si¢ odpowiednio od 15 do 41 os6b wskazywanych przez srodowiska zawo-
dowe. Obecnie do sekcji rzeczoznawcéw majatkowych powolanych jest 36 oséb.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej ma za zadanie przeprowadzanie postepowa-
nia wyjasniajacego w sprawach odpowiedzialnosci zawodowej zawodow uksztaltowa-
nych przez przepisy prawne o gospodarce nieruchomoséciami. Komisja analizuje przede
wszystkim czy osoba wobec ktore] wszczeto postgpowanie przy wykonywaniu czynnosei
zawodowych naruszyla przepisy prawa i standardy zawodowe oraz zasady etyki zawo-
dowej, a takze czy kierowala sie zasada bezstronnosci oraz szczegolnej starannosci
f ochrony interesu osob, na rzecz ktorych wykonywata te czynnoséci.

Komisja Odpowledzialnosci Zawodowej nie odnosi sie w postepowaniu wyjasniajacym
do kwestii okreslonej przez rzeczoznawee majatkowego wartosci nieruchomoéci, ktora to
kwestia lezy w kompetencji organizaci zawodowej rzeczoznaweow majatkowych.
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Wsrod ponad 400 spraw rozpatrywanych przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej
w okolo 40 % z nich zlozono wnioski do Ministra o umorzenie postepowania co oznacza, 2e
w postepowaniu wyjasniajgcym nie stwierdzono naruszenia przez rzeczoznawcow majatko-
wych przepisow prawa normujgcych zasady wyceny nieruchomosci. Statystyka powyzsza
stoi zapewne w sprzecznosci z potoczng oceng srodowiska zawodowego o prokuratorskim
wrecz nastawieniu czlonkdw Komisji wobec rzeczoznawedw majatkowych poddanych rygo-
rom postgpowania wyjasniajacego z tytulu odpowiedzialnoset zawodowej. Dotychczasowa
dziatalnos¢ Komisji wplynela korzystnie na ochrone prawidiowego dziatania rynku nieru-
chomogci na ktorym wlasciwa wycena nieruchomosci ma istotne znaczenie. Ponadto wply-
nela rowniez na tworzenie | modyfikowanie standardéw zawodowych, oraz prawidlowe sto-
sowanie zasad wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

W okresie dotychczasowej swej dzialalnosel sekeja rzeczoznawcow majatkowych Ko-
misji przeprowadzila ponad 400 postepowan wyjagniajacych. Ponad 40% skarg zostalo
zlozonych przez osoby fizyczne a w ok. 30% przypadkow podmiotami skarzacymi byly
organy administracji rzadowej lub samorzadowe].

Zakres podmiotowy i przedmiotowy skladanych skarg

Zakres czynnoéci kwestionowanych przez skarzacych odnosil sie zaréwno do unor-
mowanych prawnie ogélnych zasad szacowania jaki i ceynnosei szezegdlowych wynika-
jacych z konkretnych celéw wyceny lub innyveh akiow prawnych.

Najczesciej poruszane zarzuty dotyezyly:

— niewlasciwego lub niewystarczajacego okreslenia stanu prawnego nieruchomosécei
(brak badania ksiggi wieczystej i rejestru ewidencji gruntéw oraz innych dokumen-
tow umotzliwiajacych ustalenie stanu prawnego),

— niewykorzystanie w procesie wyceny mapy ewidencyjnej i mapy zasadniczej z uzbro-
jeniem podziemnym terenu,

— brak dokonania ogledzin nieruchomosdci. lub wykonanie tej cyynnosel w sposob po-
biefny,

— zbyt ogdlnikowe przedstawienie metodologii i toku obliczent skutkujacych wynikiem
koticowym wyceny,

— brak zamieszczenla analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci dotyezacego celu
WYCEny.

Najczesciej kwestionowane czynnoéci zawodowe dotyczyly wycen sporzadzanyceh dla

potrzeb:

— aktualizacji oplat rocznych z tytutu uZytkowania wieczystego,

— ustalenia odszkodowania za nieruchomoéci przeznaczone pod drogi publiczne,

— ustalenia rekompensaty za mienie pozostawione poza obecnymi granicami paristwa
w zwiazku z wojng rozpoczeta w 1939 roku,

— ustalenia oplaty z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci. w zwiazku z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wnioski warsztatowe

O ile w przypadku operatow szacunkowych sporzqdzanych dla potrzeb aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz wyceny tzw. mienia zabuzanskiego kwestio-
nowane czynnoéci wynikajg w duzej mierze z uchybien | bledéw w stosowaniu przez rze-
czoznaweow majatkowych podejscia pordwnawczego to w przypadku wyecen nierucho-
moéci przeznaczonych pod drogi publiczne oraz dla potrzeb oplat planistycznych jed-
nym z podstawowych powodow wystepujacych uchybien jest niestabilnos¢ w rozwijaniu
i doskonaleniu metodologii wyceny przez same Srodowisko zawodowe,

Klasycznym przykladem takiej sytuacji jest problematyka szacowania nieruchomosci
zajetych lub przeznaczonych pod drogi publiczne. Jak sami pamietamy pierwotnie meto-
dologia wyceny przewidywala w tym przypadku szacowanie wartosci tych nieruchomosci
w oparciu o ceny transakcyjne gruntéw przyleglych z ktorych wydzielano droge publicz-
na. Nastepnie wprowadzono pojecie rynkowosci gruntéw pod drogami co znalazlo swe
odbicie w konstrukcji § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzgdzania operatu szgacunkowego. Niestety bez zmiany ww normy prawnej
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w zakresie metodologli wyceny w ostatnim okresie zaczgto forsowac w srodowisku zawo-
dowym rzeczoznawcow majatkowych teze o catkowitymn braku rynkowosci w obrocie
gruntami pod drogami publicznymi ze wzgledu m.in. na nieréwnorzgdno$¢ stron trans-
akeli zachodzacych pomiedzy osobami fizyveznymi a podmiotami publicznymi.

W pewnej gminie podpoznanskiej w trakcie realizacji w kilku ulicach stanowigcych
odrebne dzialki geodezyjne inwestycji wodociagowe] 1 kanalizacyjnej stwierdzono. 2e mi-
mo wpisu w rejestrze gruntow jako wiasciciela ww dzialek Skarbu Panstwa w istocle
stan prawny byl odmienny i po zbadaniu ksiag wieczystych ustalono, 2e ulice te byly
wlasnoscia dwoch osob [izycznych. Nie wnikajac szezegolowo w przyczyny prawne tej
sytuacji naleiy wspomnieé, ze wiasciciele tych ulic przejeli je w wyniku darowizny nie-
ruchomosci stanowigcej gospodarstwo rolne zapisane w ksigdze wieczystej w ktorej po-
zostaly dzialki drogowe z wydzielanych wezedniej dzialek budowlanych. Poniewaz kwe-
stig istotng z punktu widzenia realizacji wydatkdow budzetowych Gminy w danym ro-
ku byla skuteczna realizacja ww inwestycji liniowych. a wszczecie postgpowania admi-
nistracyjnego nie rokowalo szybkiego zalatwienia sprawy, Burmistrz powolal zespol do
wynegocjowania warunkéw nabycia przedmiotowych ulic na rzecz Gminy. Podstawg
rozpoczgeia negocjacji przez Gming byla opinia sporzadzona przez kancelarig rzeczo-
znawcow majatkowych o ksztaltowaniu si¢ na jej obszarze w danym roku cen trans-
akeyjnyeh nieruchomoéci o réznym przeznaczeniu. Zespél negocjacyjny przyjal zaloze-
nie, ze wynegocjonowana cena nie moze przekraczaé przecietnych cen transakeyjnych
przyleglych wielkoobszarowych gruntéw budewlanych. Oczekiwania wlascicieli gruntu
byly w poczatkowej fazie rozmow duzo wieksze, gdyz zadzialalo tu przeswiadezenie
o przyslowiowym postawieniu Gminy .pod $ciang” ze wzgledu na koniecznos¢ wykona-
nia zadan budzetowych jak i spelnienia oczekiwan mieszkancow (wyborcow) danej
migjscowosei.

Negocjacje trwaly klika miesiccy i zakoriczyly sie ustaleniem, ze cena nabycia bedzie
sie ksztaltowala na poziomie o kilkadziesiat procent mniejszym ni2 ceny dzialek budow-
lanych w tej okolicy. Istotnym przelomem w prowadzonych rozmowach z wlascicielami
gruntu okazalo si¢ dotarcie do aktu darowizny w ktorym notarialnie poswiadczyli oni,
#e wartos¢ przedmiotowych dziatek ksztaltuje sie na poziomie gruntu rolnego w tej oko-
licy, W konsekwencji w wyniku diugotrwalej ekspozycji tych nieruchomosci, uplyniecia
czasu niezbednego do wynegocjonowana warunkéw umowy przez niezalezne od siebie
strony, ktore nie dzialaly w sytuac]i przymusowej oraz miaty stanowezy zamiar zawar-
cia umowy doszlo do zawarcia aktu notarialnego i wykreowania w ten sposob ceny
gruntu pod droga publiczng.

Powyzszy przvklad daje podstawy do postawienia wniosku iz catkowite odrzucenie
tezy o rynkowosci obrotu gruntami pod drogami publicznymi jest chybione. Jestem
przekonany iz wyZej zacytowana transakcja byla bardziej rynkowa niZ wiele innych za-
wieranych wylacznie przez osoby fizyezne. Nalezy doda¢ jeszcze jedna okolicznose zwia-
zang z nabywaniem gruntéw pod drogi publiczne, ktéra nie jest brana pod uwage przez
oponentéw mozliwosel stosowania § 36 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego. Otoz czesé odszkodowan za przejmo-
wane z mocy prawa grunty pod drogami nie jest realizowana w formie aktu notarialne-
go lecz w sytuacjl nie réwnowazenia si¢ kwoty odszkodowania za drogl z oplatg adia-
cencka z tytutu podzialu nieruchomosci wyplacana jest na podstawie protokétu beda-
cego wynikiem rownilez dihugotrwalych negocjacii.

Nie jest réwniez prawda jakoby szacowanie nieruchomosci przeznaczonych pod dro-
gl publiczne w trybie § 36 ust. 2 rozporzadzenia bylo wylacznie korzysine dla obywate-
la, a mniej korzystne dla podmiotéw publicznych. Odnosi si¢ to tylko to terenéw miej-
skich, ale nie wiejskich i terenéw rozwojowych. W sytuacji wykreowania na terenie gmi-
ny transakcji drogami wlasciciele nieruchomosci polozonych na terenie miejskim tracq
w zaleznosdci w jakim stopniu ceny gruntéw pod drogami uksztaltowaly si¢ w stosunku
do gruntéw budowlanych, a wlasciciele nieruchomosci na terenach rozwojowych i wiej-
skich zyskuja gdyz ceny gruntow pod drogami znacznie przewyiszaja ceny gruntow rol-
nych czy tez planowanych do przeksztaicenia na cele budowlane.

Problematyki renty planistyczne| z kolel rodzi okreslone trudnosci co do wlasciwego
okreslenia wzrostu wartosei nieruchomoéci przy uwzglednieniu przeznaczenia nieru-
chomogei po uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscia przy uwzglednieniu prze-
znaczenia terenu obowlgzujacego przed uchwaleniem planu. Ostatnie orzecznictwo
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w tef sprawie (II SA/Bk 760/06 - Wyrok WSA w Bialymstoku) jest na pewno cenna po-
mocg w tej materii i wskazuje, ze w sytuacjl wystapienia dluzszej nieciaglosci w obo-
wiazywaniu planu miejscowego nie jest zasadnym mechaniczne przyjmowanie stanu
przed uchwaleniem planu bez {aczne] oceny wplywu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, ktory utracil moc na wartosé zbywanej nieruchomosei.

Podsumowanie

W niniejszym artykule zasygnalizowalem podstawowe problemy, ktore zwigzane sg
z bieZacy dzialalnoscia Komisji Odpowiedzialnosei Zawodowej 1 ktére winny byé przed-
miotem refleksji calego srodowiska zawodowego rzeczoznawcow majatkowych w eelu
doskonalenia metodologil wyceny | wlasciwego ksztallowania naszego zawodu.

Jerzy Dabek

WYBRANE ZMIANY W PRZEPISACH
PRAWNYCH DOTYCZACE GOSPODARKI
NIERUCHOMOSCIAMI, POZYSKIWANIA
GRUNTOW DLA REALIZACJI INWESTYCJI
INFRASTRUKTURALNYCH

I ODRALNIANIA GRUNTOW ROLNYCH

1. Wstep

W 2008 r. i na poczatku 2009 r. nastapily zmiany w przepisach prawnych, ktére do-
tycza ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, pozyskiwania praw do nieruchomosci dla
realizacji inwestycji infrastrukturalnych, odralniania gruntéw rolnych oraz dostepu do in-
formaciji zawartych w operatach ewidencyjnych nieruchomosci w zasobach geodezyjnych.
Na poczatku kwietnia 2009 r. Ministerstwo Infrastruktury skierowalo do konsultacji
srodowiskowej projekt (z dnia 27 marca 2009 r.) rozporzadzenia Rady Ministrow, zmie-
niajacego rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomoscei i sporzadzania operatu sza-
cunkowego. Jest to diugo oczekiwana przez srodowisko rzeczoznawcow majatkowych
zmiana podstawowego przepisu prawnego, stanowiacego podstawe sporzadzania operatu
szacunkowego i zawierajacego regulacje dotyczace miedzy innymi okreslania wartosei
niernchomosei dla celéw szezegolnyeh.

Nowelizacja ustawy Kodeks cywilny 1 niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 1186, poz. 731).
obowigzujgea od 3 sierpnia 2008 r. wprowadzila do obiegu prawnego nowe ograniczone
prawo rzeczowe w postaci shuzebnosci przesylu. Z kolei ustawa z dnia 25 lipca 2008 r.
o zmianie ustawy o szczegdinych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie drog publicznych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 154, poz. 958)
zmienila procedure wydawania pozwolenia na realizacje inwestycji drogowej oraz wpro-
wadzila zmiany w procedurze ustalania wysokoscl odszkodowania za nieruchomoscei
przej¢te z mocy prawa na te cele. Obydwie w/w ustawy zostaly oméwione w biuletynach
rzeczoznawedw majgtkowych wojewddztwa wielkopolskiego nr 1/19 z wrzesnia 2008 r.
i nr 1/20 ze stycznia 2009 r.

Ponizej scharakteryzowano kilka wybranych zmian w przepisach prawnych wprowa-
dzonych w 2008 r. i na poczatku 2009 r. nowymi ustawami jak réwniez nowelizacjami
istniejacych ustaw, ktore dotycza:

— gospodarki nieruchomosciami,
— partnerstwa publicznoprawnego,
— procedury wydawania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach inwestycji,
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— szczegolnych zasad przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie linii kolejowych
0 zZnaczeniu panstwowym,

— szczegdinych zasad przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uiytku

— publicznego,

— procedury odralniania gruntéw rolnych.

Powyzsze amiany przepisdw prawnych dotyezs rdwniez uwarunkowan warsztatowych raeczo-
mnawedw majatkowych, zwiazanych z szacowaniem wartosei odszkodowan za nieruchomosci
przejete 2 moey prawa na realizacje infrastrukturalnych inwestycjl interesu publicznego,

2. Zmiany dotyczace ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami
2.1. Konsekwencje wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 kwietnia 2008 r.

Dnia 3 kwietnia 2008 r. Trybunal Konstytucyjny w wyroku (sygn. akt K 6/05, Dz. U.

Nr 59 poz. 369) orzekl o niezgodnosci z Konstytucjg RF:

— art. 136 ust.6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej uogn),

— art. 137 usl.2 uogn,

— art. 229 a uogn.

— art. 15 ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami oraz o zmianie niektéryeh innych ustaw (Dz. U, z 2004 r. Nr 141, poz. 1492,
z pdZn. zm.).

Artykul 136 ust.6 nie zezwalal na zwrol wywlaszczonego prawa uzytkowania wiecgyste-
gow przypadku, gdy cel publiczny nie zostal zrealizowany.

Artykul 137 ust.2 uniemozliwial zwrol wywlaszczonej., pozostalej czescl nieruchomosci
w przypadlku, gdy cel publiczny zostal zrealizowany tylko na cz¢sci nieruchomosci i gdy
nie istniala mozliwosé¢ zagospodarowania pozostalej czescl zgodnie z planem miejsco-
wymn albo z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowaniu terenu,
Artykut 229a uniemozliwial zwrot wywlaszczonej nieruchomosei, jezeli zostal na niej
zrealizowany inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszezeniu, ktéry w dniu wydania
lej decyzji mogh stanowid podstawe wywlaszezenia,

Efektem wyroku Trybunatu Konstylucyjnego bylo wykreslenie w/w przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomeosciami z dniem ogloszenia wyroku w Dz, U, Nr 59 z dnia 9 kwiet-
nia 2008 1.

2.2, Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 42 poz. 335, ocbowiqzuje od 1 kwietnia 2008 r.)

Ustawa uchwalona zostala w celu doprowadzenia do zgodnoéci tresci art. 137
ust.2 uogn z wyrokiem Trybunalu Konstytueyjnego. Nowe brzmienie art. 137, ust.2 jest
nastepujace:

Jezeli w praypadhku. o ktérym mowa w usl. 1 pkt. 2, cel wyuwlaszczenia zostal zrealizo-
wany lylko na czescl wywlaszczone| nieruchomosel, zwrotowi podlega pozostala czesc.”

2.3. Ustawa z dnia 15 paZdziernika 2008 r. o zmianie gospodarki
nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 220, poz. 1412. obowigzuje od 1 stycznia 2009 r.]

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoséciami wprowadzila uprawnienia dla
Ministra Skarbu Panstwa gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Parstwa przezna-
czonymi na potrzeby najwazniejszych organow w panstwie.

Do zadan ministra nalezy miedzy innymi gospodarowanie nieruchomoéciami przezna-
czonyri na potrzeby:

— Kaneelarii Sejmu,

— Kancelarii Senatu,

— RKancelaril Prezydenta,

— Trybunalu Konstytucyjnego,

— Rzecznika Praw Obywatelskich,
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— Sadu NajwyZszego,

— Naczelnego Sadu Administracyjnego,

— Najwyzsze] Izby Kontroli,

— Instytutu Pamieci Narodowej,

— Prezesa Rady Ministrow,

— Rzadowego Centrum Legislacii,

— ministerstw i urzeddw centralnych,

— urzedow wojewadzkich,

— Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad.

Minister Skarbu Panstwa otrzymal uprawnienia do nieodplatnego przekazania w/w or-
ganom nieruchomosci w trwaly zarzad. Jezeli jednak nieruchomosci te nie sq potrzeb-
ne tym organom to minister musi przekazac je staroscie. Minister mo2e réwnie2 sprze-
da¢ nieruchomosel Skarbu Panstwa w trybie bezprzetargowym bez potrzeby uzyskiwa-
nia zgody od wojewody.

Ustawa nalozyta na ministra obowigzek podania do publicznej wiadomosci nierucho-
mosci przeznaczonych do sprzeday, oddania w uZytkowanie wieczyste lub oddania
w najem, dzierzawe na okres powyzej 3 miesiecy.

Minister Skarbu Panstwa jest odpowiedzialny za:

— prowadzenie ewidencji gospodarowanych przez siebie nieruchomosci,

— zarzadzanie ich obrotem,

— dokonywanie czynnoéci prawnych badz faktyeznych, w wyniku ktorych maja bye one
przvimowane lub wyzbywane,

— oddawanie w trwaly zarzad, przenoszenie albo wygaszanie trwalego zarzadu,

— ustanawianie na nieruchomosciach prawa uzytkowania wieczystego.

Wszystkie nieruchomosci, kldrymi gospodaruje Minister Skarbu Paristwa muszg znaj-
dowaé sig w prowadzonej przez niego ewidencji.

Od 1 stycznia 2009 r. zmienily sle réwniez zadania starostow w zakresie gospoda-
rowania nieruchomoéciami, przeznaczonymi dla organéw centralnych, ktore przesziy do
kompetencji Ministra Skarbu Panstwa. Starostowie zostali ustawowo zobowiazani do
przekazania ministrowi, w terminie 2 miesiccy od daty wejscia ustawy w zycie, w/w nie-
ruchomosci wraz z dokumentacja.

2.4. Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
{Dz. U. z 2009 r. Nr 19, poz. 100, obowiqzuje od 27 lutego 2009 r.)

Ustawa wprowadza zmiany do art. 13 ust. la, art. 37 ust.2 pkt.11, art. 68 ust, 1-3
i art. 109 ust.3 pkt. 7 (nowy) uogn.
Nieruchomosci publiczne moga by¢ przekazywane nieodplatnie w drodze umowy part-
nerowi prywatnemu lub spélee na czas realizacji przedsiewziecia w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego. Sprzedaz nieruchomosci partnerowi prywatnemu lub spolce ja-
ko wniesienie wkiadu wlasnego podmiotu publicznego jest dokonywana w drodze bez-
przetargowe],
Partnerowi prywatnemu przysluguje prawo pierwokupu (art. 109 ust.3 uogn) w okresie
2 miesiecy w przypadku sprzedazy nieruchomosci, bedacej wkladem wiasnym podmio-
tu publicznego. Analogicznie prawo pierwokupu przysiuguje réwniez ostatniemu part-
nerowl prywatnemu przez rok od zakonezenia czasu trwania umowy o partnerstwie pu-
bliczno-prywatnym.

2.5. Ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szezegblnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego
(Dz. U. z 2009 r. Nr 42, poz. 340, obowigzuje od dnia 17 kwietnia 2009 r.)

Ustawa wprowadzila zmiane w art. 2, art. 95 { art. 109 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. W art. 95 zostal poszerzony katalog podzialow nieruchomosei mozliwyeh do do-
konania niezaleZnie od ustalert planu miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Do katalogu dodano wydzielenie czesci nieruchomosci objetej
decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.
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W art. 109 do katalogu czynnosci prawnych, przy ktorych nie przysluguje Gminie pra-
wo pierwokupu zostala dodana sprzedaz nieruchomosci na cele realizacji inwestycji
w zakresie lotniska uzytku publicznego.

3. Zmiana procedury wydawania ocen oddzialywania na srodowisko

Zmiana procedury wydawania ocen oddzialywania na $rodowisko, dokonywane]
dotychezas na podstawie ustawy Prawo ochrony srodowiska, nastgpila ustawa z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udzia-
le spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
fDz. U. Nr 199 poz. 1227, obowiqgzuje od 15 listopada 2008 r.)

Dotychczasowa procedura byla niezgodna z prawem wspdélnotowym, miedzy innymi
z powodu braku naledytego zagwarantowania udziatlu spoleczenstwa w sprawach zwig-
zanych z ochrong srodowiska oraz z powodu braku uwzglednienia specyficznych uwa-
runkowan prawnych w przypadkach, kiedy proces inwestycyjny mogl wplyna¢ w nega-
tywny sposob na obszary objete siecig Natura 2000. W szezegdInosci wydawanie ocen
oddzialywania na srodowisko na podslawie ustawy Prawo ochrony érodowiska bylo nie-
zgodne z odpowlednimi dyrektywami Unii Europejskiej. W zwigzku z powyZszym Polsce
grozilo wsirzymanie pomocy finansowej z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej na
realizacje projektow inwestycyjnych.

Od 15 listopada 2008 r. procedura wydawania ocen oddzialywania inwestycji na $ro-
dowisko oraz udzial spoleczefistwa w sprawach zwigzanych z ochrong $rodowiska zo-
stala przeniesiona z ustawy Prawo ochrony srodowiska do nowej ustawy z dnia 3 paz-
dziernika 2008 r. o udostg¢pnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie, udziale spo-
leczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko. Usta-
wa ta doprowadzila do zgodnoéci polskie prawo z prawem wspoélnotowym w zakresie
ocen oddzialywania na 4rodowisko oraz ocen oddzialvwania na obszary Natura 2000.
Ustawa reguluje kompleksowo nastepujace kwestie:

— udgzial spoleczenstwa w ochronie érodowiska,

— oceny oddzialywania na srodowisko,

— oceny oddziatywania na obszary Natura 2000,

— szezegolowe kompetencje i organizacje nowo powolywanych organdw administracyi

w zakresie ochrony srodowiska,

Ustawa wprowadzila dwuetapowoéé w procedurach ocen oddzialywania na srodowisko.
Obowigzek przeprowadzenia postepowania oceny oddzialywania na srodowisko dotyczy
wydania:

— decyzji o warunkach zabudowy,

— decyzji o pozwoleniu na budowe.

Procedura oceny oddzialywania na srodowisko musi spelnia¢ wymogl dotyczace udzia-
tu spoleczenstwa w takim postepowaniu oraz mozliwosci kwestionowania decyzji zapa-
dajacych w konsekwencji takiego postepowania (administracyjnego jak rowniez sado-
wego).
Ocena oddzialywania na $rodowisko jest przeprowadzana w odrebnym postepowanin
tylko przed uzyskaniem decyzji przesadzajacych o lokalizacji przedsiewziecia,
a konczacym sie wydaniem decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach (bez do-
tychczas istniejacego czlonu zgody na realizacje przedsiewziecia”).
Zgodnie z ustawg Prawo budowlane podmioty, ktore moga by¢ stronami w postepowa-
niu w sprawie wydania pozwolenia na budowe sa:
— inwestor,
— wlasciciele, uzytkownicy wieczyscl lub zarzadey nieruchomosel znajdujacych sle

w obszarze oddzialywania obiektu.

Prawo wspélnotowe nakazuje umo2liwi¢ udzial w tego typu postepowaniu zainteresowa-

nej spolecznosci, w tym zwlaszeza organizacjom ekologicznym.

W zwiazku z powyiszym w ustawic z dnia 3 pazdziernika 2008 r. wprowadzono krag

podmiotéw uprawnionych do udzialu w postepowaniu o pozwolenie na budowe.,
Ustawa data réwniez podstawe do powolania nowego pionu administracji panstwo-

wej w zakresie ochrony srodowiska. Jest nim Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska,
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jako centralny organ administracji panstwowej, wlasciwy w zakresie ocen oddzialywa-
nia na srodowisko, zarzadzania obszarami Natura 2000 i1 pozostatymi formami ochrony
preyrody oraz kwestii dotyczacych odpowiedzialnosel za szkody w srodowisku.

Na szczeblu wojewodzkim jako organ nizszego stopnia ustawa dala podstawe do powo-
lania 16 regionalnyvch dyrektorow ochrony srodowiska, ktorzy zostall zobowigzani do
przeprowadzania procedury awigzanej z postepowaniem oceny oddzialywania na srodo-
wisko w stosunku do przedsigwzie¢ wymagajacyvch przeprowadzenia takie] oceny oraz
do wydawania decyzfi o srodowiskowych uwarunkewaniach. Poza tym regionalni dyrek-
torzy upowaznieni sa rdowniez do wydawania postanowien konczacych postepowania
uzgadniajace w drugim etapie w celu wydania pozwolen na budowe.

Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska jest organem nadzorujacym i kontrolujacym
regionalnych dyrektordw oraz organem odwolawezym wobec nich.

Powtérna ocena oddzialywania przedsiewziecia na Srodowisko, przeprowadzona na eta-
pie pozwolenia na budowe nie jest ocena obligatoryjng. O konlecznosci je| przeprowa-
dzenia rozstrzyga decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach wydana przed decyzja
o warunkach zabudowy. RownieZ o przeprowadzenie powtérne] oceny oddezlabywania
przedsiewziecia na srodowisko moze wystapi¢ inwestor lub organ wydajacy decvzje
o pozwoleniu na budowe.

4. Nowe zasady pozyskiwania gruntdw pod linie kolejowe o znaczeniu panstwowym
4.1. Ustawowe regulacje obowigzujace od 02.11.2007 r. do 22 stycznia 2009 r.

Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym zostala znowelizowana
ustawa z dnia 19 wrzesdnia 2007 r. o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. Nr 191, poz. 1374, cbowigzuje od dnia 02 listopada 2007 r.)
Z tym dniem wprowadzony zostal szczegdlny sposdb pozyskiwania gruntéw pod budo-
we linii kolejowych o znaczeniu panstwowym (specustawa kolejowa). Ustawa w tym
kszlalcie obowiazywala do dnia 22 stycznia 2009 r.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji linii kKolejowej, na wniosek ministra wlagciwego do spraw

transportu (minister infrastruktury), wydawal wojewoda, w terminie 3 miesiecy od dnia zto-

Zenia wniosku. Decyzja o ustaleniu lokalizacii linii kolejowej zawierala w szczegdlnosci:

— linie rozgraniczajgce teren.

— warunki techniczne realizacjl inwestycji.

— warunki wynikajace z przepiséw dotyczacych ochrony érodowiska, ochrony przyrody
i ochrony zabytkow.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej zatwierdzata projekt podzialu nleruchomoéci.
Wojewoda doreceal decyzje wnioskodawcey oraz wysylal zawladomienia o wydaniu decy-
zji wlascicielom i vZytkownikom wieczystym na adres podany w katastrze nieruchomo-
&ci. Decyzja o ustaleniu lokalizaciji linii kolejowej okreslala termin wydania nieruchomo-
5ci lub opréénienia lokali 1 innych pomieszczen. Termin ten nie mogl by¢ krdtszy niz 30
dni od dnia, kiedy decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej stala sig ostateczna.
Nieruchomoéel wydizelone liniami rozgraniczajacymi teren stawaty sie z moey prawa wia-
snoscig Skarbu Panstwa z dniem, w kidrym decyzja o ustaleniu lokalizacji linil kolejowej sta-
la sie ostatecina, za odszkodowaniem ustalonym przez wojewode w odrebnej decyzji.
Ostateczna decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej stanowila podstawe do doko-
nania wpisow w ksiedze wieczystej i w katastrze nieruchomosci,
W sprawach dotvezacych lokalizacji linii kolejowych nie byly stosowane przepisy
0 zagospodarowaniu prezestrzennym.
Operat szacunkowy okreslajacy wartos¢ odszkodowania powinien by¢ sporzaqdzony
wedlug dat wskazanych w ustawie:
1. Data stanu nieruchomosci jesl rownoznacyna » datq wydania decyzji wojewody
o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej.
2. Data poziomu cen jest datg wydania decyzji o ustaleniu wysokosel odszkodowa-
nia przez wojewode.

Do okreslania wartosel odszkodowania ma zastosowanie przepis § 36 ust.2 p.1, w po-

wigzaniu z § 37 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego,
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4.2, Ustawowe regulacje obowiazujgce od 22 stycznia 2009 r.

MNowelizacja ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym ustawa z dnia
6 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz ustawy o ochronie grun-
tow rolnych i lednych (Dz. UL z 2009 r. Nr 1, poz. 3, obowigeauje od 22.01.2009 r.) zaklada przy-
spieszenie budowy, przebudowy i modermnizacii linii kolejowych o znaczeniu pafistwowym oraz
okresla zasady wywlaszczeni § wyplat odszkodowan dla wiascicieli nieruchomoscl polodonych
na trasie ich przebiegu. PKF Polskie Linie Kolejowe SA, jako zarzadca narodowej infrastruk-
tury kolejowej, wystepuje o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym. Zastepuje w tej roli ministra infrastruktury, kiory do tej pory byl posrednikiemn
miedzy inwestorem (PKP PLK) a wojewods, wydajacym taks decyzje, co wydhuZalo czas jej wy-
dania. Wojewoda zawiadamia wiascicieli | uzytkownikéw wieczystych nieruchomoséci o wsz-
czeciu postepowania w sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej. Jezeli
decyzja taka zostanie wydana, staje sie automatyeznie decyzjg wywlaszczeniowa.

Zgodnie z nowymi przepisami, z dniem uprawomocnienia si¢ decyzji, nieruchomosci
majdujace sie w linlach rozgraniczajacych przechodza na wlasnosé¢ Skarbu Panistwa a PKP
PLK nabywaja prawo uzytkowania wieczystego gruntdw wydzielonych pod linie kolejowe
oraz prawo wiasnosci budynkéw, innyveh urzadzen | lokall na nich sie znajdujacych.
Dochéd uzyskany przez PKP PLK z tytutu nabycia w/w praw jest zwolniony z podatku
dochodowego. PKP PLK sg réwniez zwolnione z oplat za nabyte prawo uzytkowania wie-
czystego gruntdw. Zwolnienia te nie stanowia pomocy publiczne|, czyli nie zakldcg kon-
kurencii na rynku Unii Europejskiej. W nowych przepisach uregulowano takie kwestig
wyplaty odszkodowan za przejete nieruchomosci. Odszkodowania s wyplacane przez
PEP PLK, a nie jak dotychezas przez Skarb Paristwa.

Ustalenie wysokosci odszkodowania odbywa sie na zasadzie negocjacji PKP PLK
z wladcicielami lub uzytkownikami wieczystymi nieruchomoéci w terminie 2 miesig-
cy od daty kiedy decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowe]j stala sie ostateczna.
W przypadku braku uzgodnienia wysokoscel odszkodowania w trybie negocjacji w okre-
slonym wyze] terminie wolewoda ustala wysokos¢ odszkodowania w drodze decyzjl,
w terminie 30 dni od wszczecla postepowania.

Odszkodowanie za wywlaszczong nieruchomosd bedzie wyisze od wartosci oloreslonej
przez rzeczoznawce majatkowego o 5 %, gdy dotychczasowy wilasciciel lub uiytkownik
wieczysty wyda nieruchomos¢ w terminie 28 dni od daty doreczenia zawladomienia o wy-
daniu decyzji lokalizacyjnej lub od daty kiedy decyzja lokalizacyjna stala sie ostateczna.
Dodatkowo wiasciclele lub ugzytkownicy wieczyscei nieruchomosci zabudowanyech bu-
dynkiem mieszkalnym albo budynkiem, w kidrym zostat wyodrebniony lokal mieszkal-
ny otrzymajg odszkodowanie powigkszone o 10 000 zi.

Dla ustalenia wysokoscl odszkodowania w trybie negocjacji albo w trybie wywlasz-
czenia decyzja wojewody, wartosé odszkodowania jest okreslana przy zastosowaniu
przepisu §36 ust.2 p. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo-
sci i sporzadzenia operatu szacunkowego, wedlug:

— stanu nieruchomodei z daty wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej

0 znaczeniu panstwowym,

— poziomu cen z daty uzgodnienia wysokosci odszkodowania albo z daty wydania
decyzji ustalajacej wysokosé odszkodowania.

5. Nowe zasady przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk uzytku publicznego

Pozyskiwanie nieruchomosei dla budowy lotnisk uZytku publicznego oraz ustalanie
wysokosci odszkodowania za nieruchomosci przejete z mocy prawa na te cele zostato
uregulowane w nowej uslawie z dnia 12 latego 2009 r. 0 szczegolnyeh zasadach pray-
gotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk u#zytku publicenego (Dz. U. Nr 42,
poz. 340, obowigzuje od dnia 17 kwietnia 2009 r.)

Ustawa okresla:

1) zasady i warunki przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku
publicznego przez zakladajacych lotniska, zarzqdzajacych lotniskami, a tak?e Polsks
Agencje Zeglugi Powietrznej;

2) zasady nabywania nieruchomoéci pod Inwestycje w zakresie lotnisk uiytku publicz-
nego przez zakladajacych lotniska. zarzadzajacych takimi lotniskami. a takie Polska
Agencje Zeglugi Powietrznej.
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Przepistw ustawy nie stosuje si¢ do lotnisk uzytku publicznego realizowanych na pod-
stawie ustawy 2 dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mi-
strzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012.

Przez inwestycje w zakresie lotniska uzylku publicznego rozumie sie budowe, przebu-

dowg lub rozbudowe lotniska uzytku publicznego lub urzadzen i obiekiéw do obslugi

ruchu lotniczego. Decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzyt-
ku publicznego wydaje wlasciwy wojewoda nie pééniej niz w terminie 3 miesiecy od dnia
zlozenia wniosku przez zakladajacego lotnisko, zarzadzajacego lotniskiem lub Polska

Agencje Zeglugi Powietrznej.

Wnioski takie moga by¢ skladane nie poZniej niz do dnia 31 grudnia 2015 r.

Od decyzjl wojewody stronie stuzy odwolanie do ministra wiasciwego do spraw budow-

nictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publiczne-
go zawiera miedzy innymi:

1) okreslenie linii rozgraniczajacych teren.

2) zatwicrdzenie projektu podzialu nieruchomoged,

3) oznaczenie nieruchomosci lub ich czesei, wedlug katastru nieruchomosci,

4) termin wydania nieruchomosci lub opréznienia lokali i innych pomieszezen; termin
ten nie moze by¢ krotszy niz 30 dni od dnia, w ktérym decyzja o zezwoleniu stala sie
ostateczna,

5] zatwierdzenie projekiu budowlanego.

Linie rozgraniczajace teren ustalone w decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
w zakresie lotniska uzytku publicznego stanowig linie podzialu nieruchomodgei.

Nieruchomosci przeznaczone na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego stajg si¢ z mocy prawa wiasnoécig Skarbu Pafistwa albo wlasciwej jed-
nostki samorzadu terytorialnego (w przypadku, gdy zakladajacym lotnisko albo zarza-
dzajacym lotniskiem jest organ tej jednostki samorzadu terytorialnego albo jej samorza-
dowa jednostka organizacyina) z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji stala si¢ ostateczna, za odszkodowaniem ustalonym w odrebnej decyzji.
Decyzj¢ ustalajaca wysokoé¢ odszkodowania za nieruchomosci wydaje wlasciwy wojewoda.
Decyzja ustalajgca wysokosé odszkodowania wydawana jest w terminie 30 dni od dnia,
w ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku pu-
blicznego stata si¢ ostateczna.

Odszkodowanie za nieruchomosci przysiuguje dotychezasowym wiaseicielom nierucho-
mosci, uzylkownikom wieczystym nicruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje do
nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe,

Wysokoéé odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu nieruchomoéci w dniu wyda-

nia decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie lotniska usytku pu-
blicznego przez wlasciwego wojewode oraz wedlug jej wartoéci z dnia, w ktérym
nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.
Do ustalenia wartosci nieruchomosci majg zastosowanie odpowiednio przepisy ustawy
z dnia 21 sferpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. W odniesieniu do lokali
mieszkalnych ustalona wartos¢ odszkodowania nie moge pogorszy¢ warunkow miesz-
kaniowych dolychezasowego wlasciciela.

Wojewoda moze nabyé od dotychczasowego wilasciciela lub uzytkownika wie-

czystego nieruchomos¢ objeta decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w za-
kresie lotniska uzytku publicznego w drodze umowy, zawartej nie pézniej niz
w terminie 7 dni od dnia, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
w zakresie lotniska uzytku publicznego stala si¢ ostateczna.
W takim przypadku decyzji ustalajgce] wysokos¢ odszkodowania za nieruchomoséé ob-
Jeta ta umowg nie wydaje sig. Wysokos¢ odszkodowania wyplacanego na podstawie
umowy jest okreslana tak samo jak wysokos¢ odszkodowania ustalanego w trybie wy-
wlaszczenia, jezell umowa nie stanowl inacze).

Jezeli dotychczasowy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci ob-
jetej decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego
zawarl umowe, wysokos¢ odszkodowania powieksza sie o kwote réwng 5 % warto-
éci nieruchomosei lub wartosci prawa uiytkowania wieczystego.

W przypadku, gdy decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska
uzytku publicznego dotyezy nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym albo
budynkiem, w ktérym zostal wydzielony lokal mieszkalny, wysokoéé odszkodowania
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przyslugujacego dotychczasowemu wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
zamieszkalemu w tym budynku albo lokalu, powi¢ksza sie o kwote 10.000 zi w od-
niesieniu do tej nieruchomosei, jezeli zawarl umowe.

Suma wysokosci odszkodowania przystugujacego dotychezasowemu wiascicielowd lub
uzytkownikowi wieczystemu (z wylaczeniem kwot 5% wartosci nieruchomoséei i 10000 zi)
i wysokosci odszkodowania z tytulu wygasniccia ograniczonych praw rzeczowych, usta-
nowionych na tej nieruchomosci lub na prawie uzytkowania wieczystego nie moZe prze-
kroczy¢ wartosci nieruchomoéci lub wartosci prawa uzytkowania wieczystego.

Jezeli przejeta jest czes¢ nieruchomosei na realizacje lotniska uzytku publicznego,
a pozostala czes¢ nie nadaje si¢ do prawidiowego wykorzystania na dotychezasowe ce-
le, wlasciwy wojewoda albo wilasciwy organ zarzadzajacy jednostki samorzadu terylo-
rialnego (w przypadku, gdy zakladajgcym lotnisko albo zarzadzajacym lotniskiem jest
organ tef jednostki samorzadu terytorialnego albo jej samorzadowa jednostka organiza-
cyjna) jest obowigzany do nabyeia tej czesel nieruchomosci, na wniosek wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomoscl, w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa albo jed-
nostki samorzgdu terytorialnego,

Koszty nabycia nieruchomosci na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego, w tym odszkodowania, sa finansowane ze srodkéw Skarbu Panstwa.
Koszty nabycia nieruchomosel finansuje jednostka samorzadu terytorialnego w przy-
padku, gdy zakladajacym lotnisko albo zarzadzajacym lotniskiem jest organ jednostki
samorzadu terytorialnego albo jej samorzadowa jednostka organizacyjna.

W przypadku inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego realizowanej przez Pol-
ska Agencje Zeglugi Powietrzne] koszty nabveia nieruchomosei pokrywa ta agencja.

Polska Agencja Zeglugl Powietrznej otrzymuje z mocy prawa. nieodplatnie, w uzytko-
wanie wieczyste nieruchomosci objete decyzjg o zezwoleniu a realizacje inwestycji w za-
kresie lotniska uzytku publicznego, wydang na wniosek Polskiej Agencii Zeglugi Po-
wietrznej. Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego sg obowiazane za-
wrze¢ z zakladajacym lotnisko albo zarzadzajacym lotniskiem umowe dzierzawy na
okres nie krotszy niz 30 lat, kiorej przedmiotem sg nieruchomosci objete decyzja o ze-
zwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Czynsz dzierzawny okreslony w umowie ustala si¢ w wysokosel nie odbiegajacej od ty-
powych na obszarze danego wojewadztwa.

6. Zmiana ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych - nowe zasady
odralniania gruntéw rolnych

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le-
snych (Dz. U. z 2008 r. Nr 237, poz. 1657, ohowigzuje od 01 stycznia 2000 r.) wprowa-
dzila nowe zasady odralniania gruntéw rolnych.

Ochrona gruntow rolnych i leénych polega przede wszystkim na ograniczaniu przeznacze-

nia ich na cele nierolnicze | niele4ne (art. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnyeh).

Przy odrolnieniu lub odlesieniu gruntéw obowigzuje dwuetapowa procedura:

1. zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych i lednych na nierolne i nielesne dokony-
wana jest w trybie uchwalenia nowego albo zmiany istniejacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (art. 7 ust.1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych] jak réwniez po wydaniu decyzji zezwalajacej na takie wylaczenia (art. 11
ust.1 ustawy po nowelizacji),

2. wylaczenie gruntu z produkcji rolnej lub lesnej nastepulje decyzja wlasciwego or-
ganu za uiszczenlem naleznosci i opiat rocznych a w odniesieniu do gruntow lesnych
takie jednorazowego odszkodowania w przypadku dokonania przedwczesnego wyre-
bu drzewostanu (art. 11 i 12 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i legnych).

6.1. Zmiana zasad odrolnienia gruntéw rolnych polozonych w granicach
administracyjnych miast od 01 stycznia 2009 r.

Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le-
snych wyjela spod ochrony uzytki rolne wszystkich klas bonitacyjnych, polozone
w granicach administracyjnych miast oraz klasy IV - VI pochodzenia mineralnego na
obszarach wiejskich. Nie oznacza to jednak, ze grunty te automatycznie zostaly pozbawio-
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ne statusu rolnego. To, czy mozna grunt odrolni¢, zalety od Lego, czy jest dla danego tere-
nu micjscowy plan zagospodarowania przestrzennego, czy tez go nie ma. Jezeli dla danej
drialki jest plan zagospodarowania przestrzennego, to on przesadza o jej statusie.

W przypadku braku planu miejscowego wykorzystanie odrolnionych gruntéw do celow
inwestycyjnych bedzie mozliwe dopiero po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu. Gmina musi Jq wyda¢, jezeli wnioskodawca spetni wymaga-

nia okreslone w art. 61 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

Od dnia 1 styeznia 2009 r. zwolnione sg z obowiazku odrolnienia grunty rolne
stanowigce uiytki rolne, poloZone w granicach administracyjnych miast (dodany
art. 5b do ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych).

Gruntami relnymi w rozumieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych sq grunty:

1) okreslone w ewidencji gruntow jako uzytki rolne,

2) pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie dla po-
trzeb rolnictwa,

3) pod wehodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz inny
mi budynkami i urzadzeniami shuzgcymi wylacznie produkcji rolniczej oraz prze-
tworstwu rolno-spodywezemu,

4) pod budynkami | urzadzeniami sluzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uzna-
nej za drial specjalny, stosownie do przepisow o podatku dochodowym od oséb fi-
zycznych 1 podatku dochodowym od osob prawnych,

5) parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami Srédpolnymi, w tym
rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciwerozyjnymi,

6) pracowniczych ogroddw dzialkowych i ogroddw betanicznych,

7) pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpozarowych,
zaopatrzenia rolnictwa w wodg, kanalizacji oraz utylizacji sciekow i odpadow dla po-
trzeb rolnictwa i mieszkancow wsi,

8) zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa,

9) torfowisk i oczek wodnych,

10) pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnyeh.

Z kolel. zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z dnia 29 marea 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw Dz U. Nr 38, poz. 454
do uzytkéw rolnych zaliczane sa:

1) grunty orne, oznaczone symbolem — R,

2) sady, oznaczone symbolem zioZonym z litery ,,5" oraz symbolu odpowiedniego uzyt-
ku gruntowego, stanowiacego czgéc skladows oznaczenia klasy gleboznawcze) grun-
tu, na ktérym zalozony zostal sad,

3) 1aki trwale, oznaczone symbolem - k.,

4) pastwiska trwale, oznaczone symbolem - Ps,

5) gruntly rolne zabudowane, oznaczone symbolem ziozonym z litery ,,B" oraz symbolu
odpowiedniego uzytku gruntowego, stanowlgcego czesé¢ skladows oznaczenia klasy
gleboznawezej gruntu, na Kiérym zostaly wzniesione budynki, np, B-R, B-E, B-Ps,

6) grunty pod stawami, oznaczone symbolem - Wsr,

7) rowy, oznaczone symbolem — W,

NaleZy zwrdci¢ uwage na fakt, Ze do uzytkéw rolnych nie sg zaliczane grunty pod dro-
gami dojazdowymi do gruntéw rolnych. Stad wniosek, Ze grunty te podlegajg wylacze-
niu z produkeji rolnej.

Odrolnienie uzytkéw rolnych polozonych w granicach administracyjnych miast z mocy
prawa nie oznacza, Ze grunty te utracily charakter rolny. Wlasciciele gruntéw rolnych
nie beda zmuszeni do uzyskania decyzji o wylaczeniu z produkcji rolnej. Poza tym
w dalszym ciaggu za taki grunt bedzie placony podatek rolny, a nie od nieruchomosci,
©0 nastapi dopiero po zabudowie gruntu.

6.2. Zmiana zasad przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
Od dnia 1 styeznia 2009 r. nie jest wymagana zgoda marszalka wojewddztwa na
zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze:

— gruntéw rolnych poloZonych poza granicami administracyjnymi miast, stanowiacych
uzytki rolne klas IV, wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego,
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— gruntéw rolnych polozonych poza granicami administracyjnymi miast, stanowigeych
uzytki rolne klas V-VI, wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego i torfowisk.

Zwolnienie to dotyczy takze preypadku, gdy obszar projektowany do takiego przeznacze-

nia przekracza 1 ha.

W konsekwencji. po nowelizacji ustawy obowigzek uzyskania zgody odpowiednie-
g0 organu na zmiane¢ przeznaczenia gruntdéw rolnych i leénych na cele nierolnicze
i nielesne obejmuje:

1) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-I11, jezeli ich zwarty obszar projektowany
do takicgo przeznaczenia przekracza 0.5 ha - wymagana jest zgoda ministra wlasci-
wego d/s rozwoju wsi lub upowaznionej przez niego osoby:

2) grunty lesne stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa — wymagana jest zgoda ministra
wlasciwego d/s srodowiska lub upowaznionej przez niego osoby:

5) pozostale grunty lesne - wymagana jest zgoda marszatka wojewodztwa, wyrazanej po
uzyskaniu opinii izby rolniczej.

6.3. Zmiana zasad wylaczania gruntéw rolnych z produkeji od dnia 1.01.2009 r.

Z procedury wylaczania sa zwolnione wszystkie grunty rolne, stanowiace uzytki rol-
ne poloZone w granicach administracyjnych miast.
Nie jest rowniez wymagane wylaczenie z produkeji rolnej gleb pochodzenia mineralne-
go klas IV, IVa, IVb, V i VI polozonych poza granicami administracyjnymi miast.
Uchylony zostal przepis (art. 12 ustawy), ktory dawal uprawnienie podjecia uchwaly
przez rade gminy objecia ochrong gruntéw rolnych zaliczonych do klasy IV, wytworzo-
nych z gleb pochodzenia mineralnego i natozenia na wnioskodaweg obowiazku wniesie-
nia naleznosci i oplaty rocznej za wylagezenie takich gruntéw z produkeji rolne.
Natomiast wylaczenie gruntéw wymienionych poniZej moze nastapié po wyda-
niu decyzji zezwalajacej na takie wylaczenie (art. 11 ust. 1 znowelizowane] ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych):
— uZytki rolne, polozone poza granicami administracyjnymi miast, wytworzone z gleb
pochodzenia mineralnego i organicznego, zaliczone do klas I, I1, 111, Illa, IIb.
— uzytki rolne Klas IV, [Va, IVb, V i VI wytworzone z gleb pochodzenia organicznego,
— grunty wymienione w art. 2 ust.1 pkt. 2-10 ustawy (p. 3.3.6. p.2 -10),
— grunty leéne, przeznaczone na cele nierolnicze i nielesne.

W decyzji zezwalajgcej na wylaczenie okredlone sg naleinosel i oplaty roczne, a w od-
niesieniu do gruntéw lesnych takie jednorazowe odszkodowanie w razie dokonania
przedwezesnego wyrebu drzewostanu.

W przypadku zamiaru wylaczenia z produkcji rolnej gleb pochodzenia organiczne-
go klas IV, [Va, [Vb, Vi VI, poloZonych poza granicami administracyjnymi miast, wpro-
wadzono zasade, Ze organ wydajacy decyzje o wylaczeniu jest zwigzany wnioskiem
o wylaczenie, a decyzja ma jedynie charakter deklaratoryjny (art. 11 ust. 1b). Organ
nie moze wyda¢ decyzji odmownej.

W razie zbycla gruntu, co do ktérego wydano decyzje o wylaczeniu z produkcji, a nie wy-

laczonego jeszcze z produkcii, obowiazek uiszezenia naleznosci i oplat rocznyeh ciazy

na nabywcy, ktory wylaczyl grunt z produkeji. Zbywajacy jest obowiazany uprzedzi¢ na-

bywee o tym obowigzku,

Poza tym zmiana ustawy wprowadzila umorzenie z mocy prawa wszystkich postepowan

wszezetyeh przed 01.01.2009 r. w sprawach:

— o wydanie zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne gruntéw rol-
nych stanowigcych uzytki rolne, polozonych w granicach administracyjnych miast,

— 0 wydanie decyzji zezwalajacych na wylaczenie z produkeji uzytkéw rolnych, polozo-
nych w granicach administracyjnych miast.

7. Zmiana ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne

Ustawa z dnia 9 stycznia 2009 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne 1 kartogra-
ficzne (Dz. U. z 2009 r. Nr 42, poz. 334, obowigzuje od dnia 1 kwietnia 2009 r.) Wpro-
wadzila jawnos¢ informacji o gruntach, budynkach i lokalach. Informacje te s
jawne i powszechnie dostgpne. Wypisy z operatow ewidencyjnych zawierajgee dane
osobowe starosta jest zobowigzany wyda¢ na zadanie:
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8. Uwagi do projektu zmiany rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie
wyeceny nieruchomoéei i sporzgdzania operatu szacunkowego

1) wlascicieli lub osob fizycznych i prawnych, w ktorych wladaniu znajduja sie grunty,

budynki lub lokale bedace przedmiotem wypisu,

2) podmiotow publicznych lub podmiotéw nie bedacych podmiotami publicznymi, reali-

zujacymi zadania publiczne na podstawie odrebnych przepisow albo na skutek po-

wierzenia lub zlecenia przez podmiot publiczny, kitére zwiazane sg z gruntami, bu-

dynkami lub lokalami bedacymi przedmiotem wypisu,

3) innych podmiotéw, niz wymienione w pkt. 1 i 2. ktére maja Interes prawny zwiaza-

ny z gruntami, budynkami lub lokalami bedacymi przedmiotem wypisu.

Wypisy i wyrysy z operatéw ewidencyjnyeh sg odplatne,

Nieodplatnie wyplsy | wyrysy wydawane sg na zadanie:

1) prokuratury;

2) sadow, dzialajacych w sprawach publicznych,

3) organéw kontroli panstwa w zwiazku z wykonywaniem przez te organy ich ustawo-

wych zadan,

4) organdw administracji rzadowej oraz jednostek samorzadu terytorialnego, w zwigzku

z ich dzialaniami dotyczacymi praw do nieruchomosci Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadu terytorialnego.

Projekt rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia ............... 2009 r. mieniajacego rozporza-
dzenie w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego datowany
27 marca 2009 r. zostal przeslany do konsultacji srodowiskowych przez Ministerstwo In-
frastruktury. Projekt ten ro2ni si¢ w znacznym stopniu od wersji zaproponowanej przez Pol-
ska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Gléwna zmiana dotyczy wyceny nieruchomosci przeznaczonych i zajetych pod drogi pu-
bliczne, kidra zostala zamieszczona w nowo zredagowanych 8 36 i § 37.
Przytoczona ponize] nowa tres¢ §36 ust. 2 z pewnoscig budzi¢ bedzie najwicksze emocije
grodowiska rzeczozmawcdw majatkowych:
-W przypadias, gdy na realizacje inwestycii drogowej zostala wiywlaszezona lub przejeta
£ mocy prawa czesc nieruchomosc, wartose rynkowaq tef czesel okresla sig jako réZnice mig-
dzy wartoseiq rynkowq catej nieruchomosei a wartoseiq rynkowaq czedei nieruchomoset nie
objetef decyzja. Przepis ust. 1 stosuje sig odpowiednio.”
Z logicznego punkiu widzenia przepis ten jest poprawny. poniewaz umozliwia uwzglednie-
nie w warto$ci wydzielonej czesci nieruchomoéei pod droge publiczna odszkodowania za
zmniejszenie wartosci czgsci nieruchomosci pozostajace] przy wlascicielu, W nowych uwa-
runkowaniach prawnych wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nie moga dochodzié tego rosz-
czenia na podstawie art. 36 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym ze wzgledu na lo, 2e przepisy tej ustawy sa wylaczone w ustawie z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog pu-
blicznych. Wydaje sig zasadnym, aby tres¢ § 36 ust. 2 byla rozszerzona o wyjasnienie, czy
nieruchomo$¢ naleZy rozumie¢ w znaczeniu wieczystoksiggowym, jako zbior wszystkich
dzialek wpisanych do dziatu 1 ksiegi wieczystej, czy tez jako dzialke ewidencyjna, odrebnie
ozZnaczong w rejestrze gruntéw, z ktorej zostala wydzielona dzialka gruntu przeznaczona
pod nows droge publiczng, ewentualnie kiedy cala dziatka znalazla sie w pasie drogowym
i przeszia z mocy prawa na wiasnoé¢ podmiotu publicznego.
Nowa regulacja zawarta w ustepie 2 powieksza zdecydowanie zakres wyceny., W zwigzku
Z tym proponuje sig¢ rozwaiy¢ zmiane tresci ust. 2 poprzez zastapienie jej odpowiednio tre-
scia aktualnego § 54 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosei
i sporzadzania operatu szacunkowego. Spowoduje to wyeliminowanie okreslania wartosci
budynkéw, budowli § urzgdzen trwale z gruntem zwigzanych, zlokalizowanych na cze-
sciach nieruchomoéei pozostajacych przy wiascicielu lub uzytkowaniu wieczystym.
Dlugo oczekiwana przez rzeczoznawcow majatkowych zmiana sposobu okreslania wartosci
dzialek gruntu wydzielonych z nieruchomoséei rolnych i lesnych znalazla swéj wyraz w no-
wej tresel ust.4:
W przypadia. gdy nieruchomosé albo jej czesé w dniu wydania decyzji byta preeznaczona
na cele rolne lub lesne, wartosé nieruchomosel albo wartesd czgsci nieruchomosci objetef de-
cyziq okresla sig zgodnie z ust. 1 - 3 oraz powigksza sig o kwotg ustalong wedhug wzorn:
e Logany
e
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Wp=PxWmxWa
gdzie:
Wp - kwota, o ktdrq powieksza sig wartosé. W przypadiu, gdy kwota Wp jest
wigksza niZ rdZnica miedzy wartosciq nieruchomosci okreslong zgodnie
z ust. 1 - 3. a wartoscig iloczynu P x Wm, jako wartosé¢ Wp przyjmuje sig

w/w rdZnice;
P - powilerzchnia gruniéw objetych decyzjq;
Wm - wariosé Im’ grunidw przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele

mieszkaniowe, potozonych w bliskim sgsiedziwie grunidw stanowiqcych
przedmiot wyceny, okreslona na podstawie analizy ryniu lokalnego:

Wa - wspdiczynnik uwzgledniajgey alternatywny sposob ugytiowania, o kto
rym mowa w art. 134 ust. 4 ustawy, ustalony przez rzeczoznawceg majaqt-
kowego w wysokosei od 0,10 do 0,30 na podstawie badania rynlu nie-
ruchomaosel, biorae pod wwage:

* relacje wystepujgee miedzy cenami gruntow przeznaczonych na cele

mieszkaniowe a cenami gruntéw przeznaczonych na cele rolne,

s lokalizacje gruntéw, w tym stopien zurbanizowania migjscowosel,

* klasy gleboznawcze grunidw,

* trendy rynkowe werosiu cen nieruchomosci wynikajgce z zamiaru bu-

dowy drogi publicznej.”

Nowa tres¢§50 ust.3 brami:
« W przypadku. gdy przed uchwaleniem obowigzujgcego planu miejscowego nie obowig-
zywat plan miejscowy przy okreslaniu wartosct nieruchomoset dla celdw, o ktdrych mo-
wa w ust. 1. przyjmuje sig fakiyczny sposob wylorzystywania nieruchomoscl przed
uchwaleniem planw.”
Ustalanie faktyeznego sposobu wykorzystywania nieruchomosel przed uchwaleniem planu
na date jego wejscia w Zycie nasirecza rzeczoznawcom majatkowym duzo klopotu.
Czesto zdarza sie. 2e nalezy ustali¢ [aktyceny sposob wykorzystania nieruchomosci 3 lub
4 lata wstecz od daty sporzadzenia operatu szacunkowego. Ustalanie faktyeznego sposobu
wykorzystywania nieruchomoéei nie powinno obeiazaé rzeczoznawcy majathowego, jest to
obowigzek organu, ktéry powinien dokonat jego ustalenia w drodze rozprawy administra-
cyine|. zgodnie z preepisami kpa.
Zapis tego obowigzku powinien znalei¢ swoje odzwierciedlenie w dodanym zdaniu do § 50
ust. 3.
Nowa tresé¢ §56 ust.2 otreymala brzmiente:
-Kwote wartoscl nieruchomoscl wyrazZa sig w pelnych zlotych. Kwote wartosci nieruchomosci
moZna wyrazid w zackragleniu do tystecy zlotych, jezeli nie znieksztalea to wyniku wyceny.”
Ustawodawca powoli dostrzega, 2e oszacowana wartos¢ nieruchomosci w operacie sza-
cunkowym jest liczba przyblizong, ktora podlega regulom Bradisa-Krylowa i nalezy ja
zaokragli¢ do racjonalne] flosel cyfr znaczacych.
Trest § 56 ust.2 pozostanie pusta dopéty, dopoki nie zostang wprowadzone do progra-
mu szkoleniowego rzeczoznawecdw majatkowych elementy statystyki matematyezne|,
w tym zasady zaokraglania liczb przyblizonych.

8.1. Koniecznos¢ poszerzenia zmiany rozporzadzenia

Projekt zmiany rozporzadzenia zostal opracowany juz po zmianie ustawy Kodeks cywil-
ny. ktéra wprowadzita do obiegu prawnego nowe ograniczone prawo rzeczowe —sluzebnose
przesyhu. Niestety, w projekeie brak jest najmniejszej wamianki dotyczacej szezegoinej re-
gulacji okreélania wynagrodzenia z tytulu ustanowienia shuzebnosci przesyhu.
Rzeczoznawey majatkowi zostali sami z problemem, ktory lawinowo narasta.

Oprocz wysuwanych roszczen o ustanowienie sluzebnosci przesvlu sa wysuwane roszcze-
nia o bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Problem jest na tyle nabrzmialy, Ze sposab
ustalania wysokoscl wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesyhu i za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci musi zosta¢ uregulowany w stosownym akcie prawnym.

Nie wolno calego cigzaru przerzucac na rzeczoznawcow majgtkowych, bo czestokrod prze-
rasta to ich mozliwosci. Na fakt ten zwracaja uwage specjalisci z branzy energetycznej.
Miedzy innymi wiodgce podmioty gospodarcze branzy paliwowo-energetycznej sporza-
dzily w lutym 2009 r. .Raport o wplywie uregulowan prawnych na warunki eks-
ploatacji i rozwoju infrastruktury technicznej liniowej sektora paliwowo-energe-
tyeznego decydujgcej o bezpieczenstwie energetycznym kraju”.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego



2009

Raport jest wspolnym opracowaniem firm:

1. Operator Gazociggow Przesylowyveh Gaz System 5.A.

2. Izba Gospodarcza Gazownictwa.

3. Polskie Towarzystwo Przesylu i Rozdzialu Energii Elektrycznej.

4, Polskie Sieci Eleklroenergetyczne Operator S.A.

5. Towarzystwo Rozwoju Infrastruktury Prolinea.

6. lzba Gospodarcza Cieplownictwo Polskie.

7. Przedsiebiorstwo Eksploatacji Rurociagow Naftowych "Przyjazn” S.A.

Obszerny [ragment raportu zostal przyvtoczony ponizej.

W chwili obecnej brak jest jakichkolwiek doswiadczen w ustanawianiu stuzebnosci
przesytu. Jej uzyskanie dla istniejacych lub realizowanych inwestycfi w zakresie korzy-
stania z nieruchomosci, czy teZ odplainosci wymaga praktycznie kierowania sprawy na
droge sadowaq. Prawomocnego wyroku oczekiwaé naleZy po kilku, kilkunastu la-
tach postgpowania, co moZe calkowicie zablokowaé inwestycje, zagrazaé bezpie-
czeristwu energetycznemu paristwa i powodowaé olbrzymie straty finansowe.
Ustawodawea zupeinie pomingt kryteria i sposéb ustalania wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesylu. W chwili obecnej trzeba kierowaé sie kryte-
rium cen rynkowych, ktérych de facto nie ma. MoZna rozstrzygniecie tego zagad-
nienia powierzy¢ rzeczoznawcom majgtkowym lub teZ powinien rozwiqzad je
ustaweodawca stosownym aktem prawnymm.

To drugie rozwiqzanie jest lepsze, nie budzi Zadnych watpliwosci w praktyce
stosowania i sprawdzilo sie w innych kragjach unijnych. Powierzenie sprawy rze-
czoznawcom powoduje rozbieZnosci w wycenach, stosowanie stawek jak dla naj-
mu lub dzierzawy, a talkZe konflikty intereséw. Problem stwarza teZ olbrzymia
ilosé dzialek, przez ktére przebiegajg urzqdzenia liniowe i wynikajgca stad ilosé
spraw zwiqzanych z ustanowieniem stuZebnosci przesyiu.

Przewleklosé proceséw sadowych skutecznie zablokuje stosowanie sltuzebnosci
przesylu. Pojawiajqg sie takZe dowolnie wysokie roszczenia wiascicieli, niejedno-
krotnie przewyiszajqgce wartos¢ samef nieruchomosei.

Wielos¢ takich spordw powaznie zagrozi funkcjonowaniu przedsiebiorst energetycznych.
Ustawodawca nie dokonal analizy skuthkdw finansowych dla operatordw sieci zwigza-
nych z wprowadzeniem tego przepisu. Dzis, w kilka miesiecy po wejsciu w Zycie
tych przepisow, obserwuje sie powazny wzrost liczby i kwot roszczen oraz ilosci
spraw sgdowych.

Innym mankamentem stuZebnosci przesytu jest moZlivwosé jej stosowania wyingeznie wagle-
demuwtascicieli nieruchomosci, z wylgczeniem wythownilkdw wieczystych. W praktyce
przedsigbiorstwa sieclowe bedq zmuszone uzgadniad zakres studebnosal preesytu oraz wy-
placaé stosowne wynagrodzenie wiascicielow! gruntu, czyli w wigkszosel praypacdléw Skar-
bowi Parstwa, z pominieciem woll. a nawet wiedzy wiylkownila wieczystego,

Problem stwarza rozmiar roszczen finansowych zglaszanych przez wlascicieli
nieruchomosci, ktorzy wielokrotnie cheq zrobié tzw. .interes Zycia” i zapewnié
sobie stale Zrodlo wysokich dochoddéw. Orzecznictwo sqdow jest w tej kwestii
bardzo zréZnicowane, podobnie jak opinie bieglych sqdowych ustalajacych za-
kres korzystania z nieruchomosci oraz wysokosé wynagrodzenia. Siale rosnie
flos¢ takich spordw. Powazne problemy i napigcia powstajq w sytuacii potrzeby pilnego
usueania awart urzqdzen przedsiebiorcy poloZonych na cudzych gruntach, przeprowa-
dzania remontéw, modernizacgji, konserwagfi i naprawy tych urzqadzen. Utrudnienia skut-
kuwq koniecznosciq wyplat wysokich odszkodowan, pozyskania decyzji administracyj-
nych albo przeprowadzenia prac w oparciu o znacznie drozsze technologie. Wszystko to
znaczqeo podnosi koszly oraz wydluza. a czesto wrecz uniemozliwia dokonanie niezbed-
nych napraw i modernizacfi oraz budowy nowefinfrastrulktury sieciowe].”

Whiosek z powyzszego jest tylko jeden. Srodowisko rzeczoznawedw majqtkowych powinno
odwrotnie wyslgpic z nigjatywq legislacyjng do Ministerstwa Infrastruktury o poszerzenie
projekiu zmiany rozporzadzenia Rady Ministrow o szezegdlne uregulowanie prawne doty-
czace ustalania wysokosci wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosct preesylu { wyso-
kosel wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosei
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LISTA CZLONKOW STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Lp. | Nazwisko i imie Nr upr | Migjscowosc = Telefon e-mail
1 2. 3. 4, 5, 6.
Andrzejowskl Arkadiusz 4410 Poznan 0 602677045 | anbud_poznanop.pl
. | Andrzejewski Janusz 2115 Potasze 0509617079 | jand_poz@o2.pl
3. | Batkowsti Robert 3660 | Wolstyn | 0602248569 | brit@eranstpl
4 Banaszak Jerzy 866 Poznai 0 GOSZ77E66 | jerzy.banaszak@interia.pl
5. | Banat Ewa 1134 Poznaf 0 602262252 | e hanas-ﬂ-rmana!l:spm pl
6. | Barczyk Wojclech 3661 Konin 0 604858141 | ga.marekiwp.pl
7 Bartosiewlcz Wiestawa 2129 Krzycko Mlm 0504201851 | wieslawa.bartosiewicziZop.pl
8. | Bak Ewa 3804 Krotoszyn 0 627253705 uwmnw:k@pum anet.pl
9. | Bak-Horala Gratyna 3505 | Leszno | 0600270458 | horalatien.pl
10. | Bednarek Roman _ Poznan 0601876116 | bednarek@wlkp. tan pﬂ
1. Bulrlm Dorota 4225 Poznan 0 600383493 | dorota_bepirszer@krm. com.pl
12. | Berendt Edmund 1546 Pifa 0672122155 | edmund.berendt@neostrada.pl
13, | Berus Marcin 4130 Poznaf 0 604947414 | marcinberus@echostar.pl
14, Bialasik Raman 1876 Dstrordg 0 508374310 | r.bialaslk@interia.pl
15. | Bielawiak Marcin Chodziei 0 508318156 rur:_l‘r!_ bielawiak@op.pl
16. | Bled Grzegorz 2472 Shoki | 0602303533 | wyceny@poczta.im
17. | Binek Agnieszka 738 | Pommaf | 0606435287 | agnieszka.binek@citigroup.com
18. | Btaszczyk Marek 3662 Kobylnica 0600597743 | markusm@wppl
19. | Blatok Marlan 2864 Pobiedziska | 0603891858 | marianblazeki@onet.pl
20. | Bogdaiska Ewa 1737 Poznafi :. 0 603136393 | ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
21. | Bruss Justyna 4533 | Skeki | 0509949635 | jbruss@itien.pl )
22, | Bryl Marek 1843 Konin 0 693822410 zup_mbiipoczta, unnl.pl
23 Bujakowski Waldemra 4433 Pobiedziska 0 BET160313 bujakw:hi@puﬂl_ anet.pl
24. | Chorafy Elibieta Pita | 0662058644 | ellachori@wp.pl
25. | Cieloszyk Joanna 4264 Poznaf | 0607107017 | joanna_cleloszyk@o.pl
26 Cleslak HII‘IB 2576 Konin | 0600294435 mariacleslak@icpnet.pl
27. | Czarnecki Marcin 3911 | Pemnan | 0604544465 | wycena_crarnecki@wp.pl
28. | Czekafa Dariusz 2577 Sierakdw 0 607538638 hmdu@pﬂm onet_pl
2. | Dabek Jerzy 256 | Pemah | 0502564222 | geoconsult@eastwest.com.pl
30. | Dobecka Cyryla. 1547 Pita 0673518910 | Cyryla@asta-net.com.pl
31. | Dobrzyfiska Mirostawska Anna 1585 Nowy Tomyél | 0614422893 | amiroslawska@wp.pl
32. | Dobrzyiiski Robert 4123 Poznafi | 0 602136800 roberl. dobrzynski@geneva.pl
33. | Dolata Jerzy a68 Kotcian 0 655122869 | jerzy.dolataop.pl
34, _Elmnanatsli Lech 3627 Wielkawies 0 601160987 Iuhﬁnmapl:t‘lﬂmmh:n‘a_ﬁ
35. | Domialska Teresa 892 Kaczory 0 601893176 | gruniaBfwp.pl
36. | Dudek Monika 4179 Poznan 0 606437146 | monika_dudek@o.pl
37. | Dyguia Macie] 36845 Chodzied 0 602616603 | macle).dygula@post.pl
38, | Fialek Zbigniew 695 | Pita 0672132571 | taksator@seil.pl
3. | Florak Pictr 1560 Kenin | 0601724468 | pfiorek_xl@wp.pl
40. | Futro Adam 1670 Poznaf 0 602382995 | adam. hun@nmtrnda.pl
41. | Glinlewicz Jerzy 3948 | Trclanka | 0602585438 | jerzy.gliniewicz@op.pl
42, | Gliwa bukasz 4320 'Hulmrl 0 692840604 | lukegli@pocta.onet. pl
43, | Gdrecki Tomasz Zrot Poznar 0 618218269 | 1 gorecki@o2.pl
44. | Gérna Katarzyna 4560 Poznan 0 693530061 gornakl @interia.pl
45. | Gradak Corary | es3s | ztetew | 0603889439 | demgradaitcpl
46. | Grochowska-Pioch Malgorzata Poznan | 0694406584 | malgozatafploch.pl
47. | Gryglaszowski Wojciech 4E59 Poznan | 0 E0B592052 m]:mdrﬂhlummuumqr pl
48, | Gryska Krystyna 2280 Kobylnica 0 603612520 | krystyna_gryska@po.home.pl
49, | Grzelezak-Ska rlj'l'lil:i Hﬂysmf_ || Swarzedr 0 604239608 | grzelczak@onet.ew
50. | Halec Franciszek 1281 Leszno 0 601793494 | halec-wycena@wp.pl
51. | Hasse Micczystaw 870 Prreimierows | 0 HETM-D ) )
52. | Hermann Barbara 4631 Peznan 0 501644898 bphermannwp.pl
53. | Hecka Marla 1739 Caarnkow 0 606648975 | merhecwp.pl
54. Hod'lm:mu Dal:ll.ﬂ.ll 2580 Rakonigwice 0 602120708 danheffi@interia.pl
55. | Holubicka Barbara Poznaf 0 508300255 hu‘tmrn _holubicka@poczta onet.pl
36. | Husiar Bogdan ar2 Poznan 0 61B681539 hushud@puml onelpl
57. | Hyty Grzegorz 23 Swipclechowa | 0601818176 | orzhyzyiwp.pl
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58. | Jablonskl Jarostaw 4832 Paznaii 0 607568018 | jarjab@wp.pl
5. | Jakébiec Elibista 1741 Poznafi 0602634610 | e_jakobiec@pocata.onet.pl
60. | Jakubowski Andrzej 454 | Pomai | 0618480166 | ajakubowski@projnorm.pl
61. | Janaszewski Andrze| 4322 Poznaf 0 607583525 | ajanaszewski@op.pl
62. | Jancry Miroslawa 4956 Poman 0 601148199 sigma_ pouxn@nppl
63, | Janiak Leonard 873 Leszno 0655201138 | m.jeniak@interia.pl = |
64. | Janicki Andrze) 2187 | Konln 0507034664 | ekspertgrunt@poctta.internatdsl.pl
63, | Jedlinski Zhlgilnr 2582 Poznan 0502528240 | Zjwycenafop.pl
(8 Jnr:._llt ﬂu:‘fﬂ_ 1282 Fu:nlﬁ 0 603601134 crejer@neostrada.pl
67. | Jokiel Wiktar 4153 Pn:na& | 008794781 | ablegat@ol.pl
B8. | Jonas Adam _ 4296 | Konin | 0832401195 | ajonas@konet.pl R
69, | Jadwiak-Popko Brygida 3509 Pornan 0 605693785 hqrghdl.puph@gmall_:ﬁm
70. | Jurczykowski Pawel 4473 Przedmierowo | 0602663955 | mjpjurcz@neostrada.pl
71. | Kaczmarek Jacek 3629 Ostréw Wikp. | 0601949039 | wycenafoperat.biz
72. | Kaczmarek-Walesa Gratyna 4416 Krotoszyn | 0695502708 | kaczmarek.walesalpoczta onet.pl
73 | Kamidell Jorzy S i ; .
74. | Kandulski Jan 3299 Trzcianka 0 672163880 | jan.kandulski@poczta.onet. pl
75. | Kapustka Zbigniew 2034 Paznan 0 501087042 patronexfneostrada. pl '
76. | Kasprzak Andrzej . 875 |  S$rem 0612834638 | erine.ak@interia.pl
T7. | Kasprryeki Mud:_lminu 4616 | Ffpcmla_ﬁ. : 0 660059484 | juwer@wp.pl
78. | Kaimierczak Bernardyna IT28 Leszno 0 609207120 | wyeeny. -kazmierczakiinteria.pl
79. | Kedziora Pawel s = Kdrnik 0 603126673 | pawel. hédﬂmﬂiutugn!' pl
8. | Kilanowskalwona | 3467 |  Pobledziska | 0500348788 | ikilka@hot.pl
81. | Kin Jerzy B 2117 Losno ] 50!03!.555 kin@juel.com.pl
82. | Knopik Marek 4392 Kabylnica 0 606909373 | marek knopik@unilever.com
B3. | Koleczko Krzysztof 1284 Rawicz 0 503091922 atl].rmuirawiu-mlmrla pl
84, | Komoda Bogustaw 2118 Bordwiec 0603393407 | bodas13@wp.pl
85. | Konicczny Edward Poznai 0 506200851 | eduardo?@wp.pl
86. | Konfeczny Tomas: 4348 Luboi 0508272610 | thonieczny@rejtravel.pl
87.| Korbolewski Jézef 3532 Konin 0507770886 | wycenadkonin.im.pl
_&8. | Kordos Eltbieta Fia Srem 0601985780 | ekordos@elkorm-nisrochomesel.pl
&8, | Kosmowski Michal 169 Pomnai 0618339829 | michalkosmowski@wp.pl
90. | Kozlowicz Marek 4419 Bierzglinek 0 604592046 | marek.kozlowicz@wp.pl
91. | Kruszewski Eugeniusz 3073 Wresnia | 0614361803 | eugenivsz.kruszewski@vp.pl
92. | Kubdaczyk-Potka Maria _ 2384 | Gnieno o smamm mkubiaczyki@ poczta. onet.pl
93. | Kubiak Hanna 4404 Czarnkiw 0602113884 | hanna.kubiak@gazeta pl
94. | Kujanek Eugeniusz 339 |  Poznan 0601343638 | pikujanekiilen.pl
95. | Kujawa Lidia 2354 Leszno 0 503023230 | ititnﬂﬁéru:hmmti-lnszun.pll
96. | Kujawiska Anna 3397 Skérzowo 0696748313 | rm.ak@wp.pl
97. | Kujawinski Donat 2794 Skorzewo 0 602177605 | brmdk@poczia.wp.pl
98. | Kukawka Stawomir 441 | Wronki 0 505420533 | hukawha-wycena@tien.pl
99. | Kups Henryk 4373 Poznath 0 624404764 | henryk_kups@wp.pl
100. | Lazarek Edmund Strzatkowo 0502105454 | consulting@
y nieruchomesel-lazarek. pl
101 | Lewandowska Zofia 2587 Gnlezno 0 60661815 wcuna:l@wp nl
102 | Liberkowski Maciej 2120 Mowy Tomysl | 0602120755 | m.liberkowski@wp.pl
103 | Linda Piotr 608 Szamotuly | 0612927846 | linexx@o2.pl
104 | Lis Elzbieta 3650 Ostréw Wielk. | 0627356617 | elzbieta.lis@wp.pl
105 | Lis Piotr 4593 Ostréw Wielk. | 0697198269 | plotreklis@gmail.com
106 Lis Tﬁmasz 13'"'I!:_ ) ' ':thon 0 602366944 | "mrﬁa'n'_li_:ﬁ'trm_.:nm.pl
107 | takowicz Halina 78 Pita 0600261575 | halina@inter-c.pl
108 | beszyk Krzysztof 4133 Poznan 0501084131 | krzysatoff@eurc-pol.poznan.pl
109 | bwezak Marek 1632 Zakrzewo 0 602229687 | punio.mimar@op.pl
110 | Maciejak Andrzej 1804 Wrzeénia 0 614352196 '
111 | Maciejewska Justyna 2700 Poznai 0618232991 | jusma@buziaczek.pl
112 | Mackowiak Jacek 699 Czarnkéw 0602839854 | jacek mackowiak{Dpoczta.onet.pl
113 | Majehraycki Michat 3971 | Poman 0601875169 | kawit@onet.pl -
114 | Mafecka Katarzyna | a4s4 Luboi | 0618102955 | kasiamalecka@wy.pl
115 | Matecka-Pilujska Magdalona 4035 Kobylnica 0603317812 | magda.pilujska@geneva.pl
116 | Matecki Zdzistaw 20 Poznan 0 EM?‘."&I'IE r.malecki@info.com.pl
117 | Markowski Stefan 2796 _Poznan 0 618624535 ; e
118 | Maré Robert 4485 Warszawa 0 E06113998 | robertmarc@ol.pl
119 | Markiewicz Maria 2590 Plewiska 0501976285 | mariamar!@wp.pl

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego




HKwiscien

1. 2. | 3. 4, 5, 6.

120, | Marszafek Pawel 4664 Leszno 0 605252737 | marszalekSG@gmail.com

121, | Mazur Roman 3612 __I..nmu 0601179819 | bonmazur@wp.pl

122. | Mazurek Elibicta 2121 Opalenica 0 614475038 | wycelaflo2.pl _
123. | Maka Praemysiaw 4542 Szamotuly 0 600413250 | przemyslaw, maka@real-liver.pl
124, | Menke Bogdan 3400 Poznat 0602435105 | Bogdan.menke@neosirada.pl
125. | Meszok Wiestaw 87 Ziotniki 0 604630749 | promex@post.pl

126. | Michalak Leszek 2189 Lad 0604151183 | mipro@pro.onet.pl

127. | Michalska Lidia 3535 Walcz 0 600163094

128. | MielochAmna 2797 Poznan 0618269292 | anma_mieloch@interia.eu

129. | Mieszczanowicz I;a]rnl 1470 Kicin 0603936683 | haskoffhasko.com.pl

130. | Mikofajczak Alicja 1135 Paznaf 0601854799 | kosztbud@horyzont.com.pl

131. | Mikotajezak Jarostaw 3279 |  Poznai 0 603179078 | boiwn1999@poczta.onet.pl
132. | Mikofajezak Jerzy 263 Poznan 0 605738157 | poz-bud@wp.pl

133, | Mizera Macigj m _ Poznan 0 602366934 | macie] mizera@krm.com.pl
134. | Mizeraczyk Ryszard 2591 Poznaii 0601180020 | ryszard. mizeraczyk@bhu.com.pl
135. | Mocek Danuta 3348 Poznaf 0 600455187 | dankaS1@poczta.onet.pl

135, | Mstowski Wiestaw 1472 Paznaf 0 618788767 | wieslaw.mstowskif
- - anwo.paznan.pl

137. | Murlas Jerzy _J00 | Czambkiw 0 604645958 | Jerzymurias@itlen.pl

138. | Narbutowicz Stanisiaw ) Pomnah 0601711993 |

139, | Miedziela Barbara 006 Poznafi 0604273843 | rzeczoznawcaibdn.com.pl

140, | Niewladomski Krzysztof 1511 Stare Miasto | 0605780802 | constans@nieruchomoscioferty.pl
'141', “Nowak Jarnmbr ) m Wa_grqh_'lué: 0 602677148 ul:qn:_m@um.pl .
142. | Nowak Piotr 1852 $roda Wikp. | 0503038880 | pbn@wp.pl

143, | Nowicki Otten 1880 Szamotuty | 1:*50111912}' agolek18@pocia.onatl.pl

144. | Obremska Hanna 174 Poznar 0604451749 | bluro@obremscy.poznan.pl
145. | Osmola Sylwester _ Poznai 0 601916257 | smosmola@pro.onet.pl

146. | Owsianowski Krzysztof 1853 Poznan 0601783828 | kancelaria@szacunek.pl
147, | Paproyeki Jerzy 4644 Tulce 0 602246916 | jerzypaprzyckigmail. com
148, | Pawlicki Tomasz 4565 Ostréw Wikp. 0697350438 | tomek. asia@op.pl

149. | Pawlowska Martyna 4171 | Ceakéw | DGOB376124 | martyna.pawlowska@cwm.pl
150. | Pazdej S_'mlnn 3z Lwdwak | 0606518801 | spaadeji@tien.pl

151. | Pecyna Stanistaw 2798 | Kot | "0 632723845

152. | Peczakdam 1286 Koécian 0655121815 | wycena@post.pl

153. | Plewa Loszok 2342 Pepawo 0 605404984 | rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
154, | Ptociennik Maciej 907 Rawlcz 0 655454850 | macejplociennikiflop. pl

155, | Podziemski Wojciech 3494 Wagrowiec 0672621113 | podriomski@o2.pl

156. | Polcyn Malgorzata 4528 Poznaii 0606627587 | polcyn_m@poczta.im

157. | Pospieszny Kraysztof 4119 Steszew | 0603536453 | pospiech25@wp.pl

158. | Pospieszyfiski Andrzgj 3040 Gostyn | 0602465821 | beaposp@wp.pl

159, | Postét Anna 4740 Poznan 0608047554 | anna.postol@o2.pl

160, | Poszyler Anna 1138 Puszczykowo 001781659 | a. pﬂ::ylﬂr@wun_nhpaft.pj
161, | Pryl Toresa & Pozna 0603348901 | tpryl@poczta,onet.pl

162, | Puchalzki Dominik 4741 Pozna 0502283989 | dppuchalski@interia.pl

163. | Radwan Maciej 1474 Poznan 0502614277 | maciej.radwan@madr.com.pl
164. | Rajozyk Robert 3778 |  Ponai 0661444222 | robra@wp.pl

165. | Rakowska Katarzyna 4230 | Pomnah 0 608538850 | katarzyna_rakowska@krm.com.pl
186, | Ratajszak Wojciech 2276 Szamotuly 0612020181 | wojciech.ratajczakiDinteria.pl
167. Rala]smlk.ﬂ.mr 4182 Swarzedz 0 502876349 | a.ratajszezakdwp.pl

168. | Reguiskl Plotr 4605 Grodzisk Wikp. | 0601374154 | p.reguiski@neostrada.pl

169. | Rezulak Tadeusz 2122 |  Gniemo 0604258121 | trezbud@poczta.onel.pl

170, | Redziniak Jan 536 | Pomai 0 602260500 | baucomex@poczta.wp.pl

171. | Rosada Marek 3307 Paznar 0 602231893 marﬂ.-unnllllg@hut pl

172. | Roszak de Tolkmitt Krystyna 4145 | Poznad 0602380998 | Krdet@tolkmitt.pl

173. | Rusin Jan 3400 Konin | 0632432940 | :
174. | Rusin Krzysziof 4268 Stare Miasts 0 601880349 | biuro@nieruchomoscikonin,pl
175, | Rutkowska Katarzyna 4406 Poznai 0503142561 | Katarzyna.rutkowska@cwm.pl
1786, | Rutkowski Wojcioch 3972 | Pownan 0692427238 | wmrwojciech@poczta.onet.pl
177. | Rybska Matgorzata 4288 |  Poznan 0600932336 | rybskam@neostrada.pl

178. | Scheller Aleksander 1137 Poznan 0 ﬁnijﬁﬁﬁ scheller@talarczyk. com.pl

179. | Semrau Zygmunt 4060 Lubwak 0 606316753 | zygmunt_semrau@poctta.onet.pl
180. | Sowkowski Marek {13 Poznaf 0609058238 | posesori@poctta.onet.pl '
1181, | ‘Siemiatiowski Jan 879 |  Poznan 0501488572 -
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182. | Skarzynski Andrzej 89 Poznart 0502392693 | andrze) skarzynski3@neostrada.pl

183. | Skrzypek Stanisfaw 2123 Poznaii 0 618202367 | poz-bud@wp.pl

184, | Smogér Pawel 3491 Konin 0 666833586 | pawel.smogor@neostrada.pl

185. | Sobczak Tomasz 2149 Poznan 0501066294 | tomasz.sobczakiiszacunek.pl

188, | Spiralski Tomasz 4328 Wolsztyn 0 606218535 | tm11@wp.pl

j'ET'.' Starcrewski Romuald 3349 | Kazimierz Biskupi | 0 603860453 rstim@oZpl

188. | Starega Marek 2534 | Pozman | 0505451446 | mstaregapro.onet.pl

189, | Stefaniak Jacek 4157 |  Pomnah | 0600186140 | jstefaniak@pocztatm

190, | Stuligrosz Alina 2803 |  Pozman 0 608559499 | stuligrosz@o2.pl

191. | Surma Jerzy 294 |  Chodzie: 0 602673352 | surmad@post.pl

192. | Swierek Miecoysiaw 1855 Paznai 0601986149 | wycena.swierek@gmail.com

193. | Szaralifiska Adrianna 452 Poznan 0 603225866 | szaraf. ada@gmail com

184. | Szczepanik Zbigniew 748 teczyca 0 601853630 | zbigniew. mupan_lil@ihh:in._pl

185, | Szczepafska Elibicta 4008 Poznaf 0604127624 | esz_wycena@pocata.onet.pl

196. | Szczepanski Andrzej 4084 Swarzgd: 0 3D426T1ET | andszel@wp.pl

197. | Szeaurek Grzegon e ! Poznan 0 606376068 | grregorz.stczurekiEcwm.pl

198, | Szulc Hanna 1475 Poznari 0 601534787 | hasko@hasko.com.pl

199. | Szymafiska Krystyna 880 Poznad 0 302396962 | krystyna.szineostrada.pl

200. | Szymkdw Aleksander 703 Pifa 0502131054 | real@pllatop.pl

201. | Taczala-Kullfiska lzabela 4329 _ Poznad 0 604833226 | izabela_taczala@go2.pl

202. | Tadyeh Joanna 4214 Poznan 0 507155485 | joanna.tadych®
regcrornawea.biz.pl

203. | Talarski Piatr 3774 Leszne 0 603682788 | piotriitalster.note.pl

204. | Talarski Stanistaw 1601 | Leszo 0 605366322 | stamislaw@talster.note.pl

205. | Tarandt Marek 3974 |  Tamowo Podg.| 0505043197 | marek. tarandi@konsulmasz.pi

206, | Tierling Maria 281 Pornafh 0 605765083 | maria, thrlhgﬂ]gmall com

207. | TomezykGrzegorz | 1866 $rem | 0604399668 | krzysztofomczyk@tlen.pl

208. | Trojanek Maria 3160 Poznah 0 602139455 | mariatrojanck@wp.pl

209. | Tuczyhski Wiadystaw 2126 | Biedrusko 0508258250 | wiladi@interia.pl

210. | Tyma Jan 705 | PHa 0673516234 |

211, | Tyszkiewiez Adam 2683 Doplews 0 691035285 | adam.tif@neostrada.pl

212. | Wachowiak Tomasz 2127 | Gniezno 0601961925 |t wachowiak@poczta.onet.pl

213. | Walczak Anna 4750 Poznas 0512301104 | a.walczak@biuroremin.pl

214. | Walczak Bogdan 882 Poznai | 0605219833 | wapri@wp.pl

215. | Walczak Janusz 173 Kobylnica 0 601445979 | remin@poczta onet.pl

216 | Walicki Marian 2096 Mosina 0 618136485 '

217. | Waszak Lidia 4817 Strzalkowo 0 660458179 | lidiawaszak@wp.pl

218. | Welnicki Macie] 4672 Faznad 0691736951 | blurc@welnickl.pl

219. | Wierzchowska Agaieszka 3761 Pomnat 0604160115 | agwi@interia.pl

220. | Wilczynska Violetta 3615 Poznai 0502464795 | koneser@wilczynscy.poznan. pl

221. | Wisniewski Piotr 172 Wagrowiee | 0507127685 | piotr.pawel.wisniewski@wp.pl

222. | Witczak Anna 3519 Konin 0 504026198 | geowik{wp.pl )

223. | Witczak Marian 3155 Leszno 0609801201 | mwitczak@poczta.fm

224. | Wituski Maciej 3655 Ponan 0601770208 | m. wituski@gazeta,pl

225. | Wojciechowska Elibieta 1559 Pifa 0509376150 | wojciechowska_elayahoo.pl

226. | Wojdyla Wieslaw 3656 _ I.a;:n'u“ ﬂiﬂiﬂﬁﬂﬂ'r ' wwujd;ﬁaﬁ‘lumu home.pl

227. | Wojdylo anr.iar.h 3657 Poznah 0 509044334 | w. wojdylediZeom. pl

228, | Wajtynek Reman 21dd Poznan 0618665024 | r.wojtynek@neostrada.pl

229, | Wolska Elibieta 3659 Ostrow Wikp. | 0603848828 | elzbietawolska@interia.pl

230. | Woiniak Andrzaj 885 Poznai | 0602217295 | andraejwazniak@anwo. poznan.pl

231, | Woniak Arkadiusz 2596 |  Poman 0603126701 | a.w33@wp.pl

232. | Wrutniak Beata 4702 Poznat 0 606934373 | bwrutniak@pocata. onet.pl

233. | Wysocka Ewa 4088 |  Leszo 0655261350 | etomwys@oppl

234. | Wysockl Krzysatol 4409 Poznan 0660266085 | kraysatofgerardwysocki@e2.p

235, | Zalwert Aleksy 1560 Chodziei _I'.'I 504081632 bivrogeometrafiopeata onet.pl

236. | Zawadka Ireneusz 4431 Turek 0 603624810 | irekzawadka@poczta.onet.pl

237. | Zawadka Marian 321 | Turek 0 604436888 | blurozawadka@op. pl

238. | Zembal Jerzy 794 | Pamah | 0606159384 | jrombal@wp.pl

239, | Zielowicz-$iedzifska Dorota 4388 Pozna 0507643043 | dorota07@tien.pl

240, | Zielezinska Barbara 4065 Suchy Las 0 602356012 barbara.zielezinska@geneva.pl

241, | Ziemianiska Anna 4555 Poznah 0509728889 | anna.ziemlanska@gmail.com

242, | Zurawski Jan 3482 Rakoniewice | 0606683002 | janzz2@poczta.onet.pl

243. | Zywica Piotr 2345 Konin 0 601794418 | innowator@onet.pl
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