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Jerzy Dabek

" | OPLATA PLANISTYCZNA
2" I OPLATY ADIACENCKIE

(Stan prawny na date 30.11.2007 r.)

Jerzy
Dabek

Migowin i 1, WSTEP

Gospodarka nieruchomosciami na szczeblu gminnym podlega gléwnie regulacjom za-
wartym w ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz w ustawle o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Z nieruchomosciami zwigzane sg odszkodowania i oplaty.

Odszkodowania rekompensujg wlascicielom badz uzytkownikom wieczystym szkody
powstale na nieruchomosciach na skutek ré#nych dzialan inwestveyjnych i planistycz-
nych, powodujacych obnizenie wartosci nieruchomoéci oraz stanowia rekompensate za
wywlaszezenie.

Oplaty s3 forma daniny publicznoprawnej, pobieranej od wlascicieli i uzytkownikow
wieczystych z powodu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek:

— uchwalenia nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego badz zmiany
istniejacego planu miejscowego (optata planistyczna),

— podzialu nicruchomosci foplata adiacencha podziatowa),

— scalenia i podzialu nieruchomosci (optata adiacencka scaleniowo-podziatowa),

— budowy urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkow Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego oraz srodkow pochodzgcveh z budzetu Unii Euro-
pejskiej lub ze 2rodel zagranicznych nie podlegajacych zwrotowi (optata adiacencka in-
Jrastruddurowal.

Oplata planistyczna ma umocowanie prawne w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, natomiast oplaty adiacenckie w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami.

1.1. Podstawy prawne ustalania oplaty planistycznej i oplat adiacenckich

1. Oplata planistyczna

= art. 36 i 37 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z poZn. zm.),

* § 50 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci { sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207,
poz. 2109, z pdZn. zm.),

2. Oplata adiacencka podzialowa

« art. 98a 1 98b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z piZn. zm.).

* §41 i 42 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchemoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207,
poz. 2108, z péZn. zm.).

3. Opiata adiacencka scaleniowo-podzialowa
* art. 107 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (telest
- Jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pén. zm.),

= § 12 1 13 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalenia

| podzialu nieruchomosei (Dz. U. z 2005 r. Nr 86, poz. 736).
4. Oplata adiacencka infrastrukturowsa

* art. 143 - 148 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(telest jednolity Dz, U, z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm.),

* § 40 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207,
poz. 2108, z pdZn. zm.),
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2, ODSZKODOWANIA I OPEATY W USTAWIE O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

2.1. Planowanie przestrzenne w gminie

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktora obowigzuje od 11 lipca 2003 r. zastapila ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospo-
darowaniu przestrzennym { wprowadzila szereg szezegdlowych regulacji dotyezacych pro-
cedury uchwalania planéw zagospodarowania przesirzennego oraz postepowania w przy-
padku braku miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed 01.01.1995 r.
utracily waznosc¢ z dniem 31 grudnia 2003 r. Gminy zostaly zobowigzane do sporzadza-
nia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, kiore jest
sporzadzane dla calego obszaru gminy, na podstawie uchwaly rady gminy o przystapie-
niu do sporzadzenia studium.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego, jednakze ustalenia w nim zawarte, doty-
czace migdzy innymi przeznaczenia nieruchomosel sa wiazace dla organdéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych.

Ustalenie przeznaczenia terenu, lokalizacja inwestycji celu publicznego oraz okresle-
nie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, ktory sporzadzany jest glownie na podkiadzie
mapowym w skali 1:1000.

W przypadku braku planu miejscowego okreslenie sposobow zagospodarowania i wa-
runkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestyeji ce-
lu publicznego (tzw. uli) lub w decyzfi o warunkach zabudowy (wz).

W przypadku sporzadzania planu miejscowego inwestor realizujacy inwestycje celu
publicznego jest ustawowo zobowigzany do pokrycia Koszlow jego sporzadzenia w czesel.
w jakiej jest on bezposrednig konsekwencg zamiaru realizacii tej inwestyeji. Ustalenie lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego nastepuje na wniosek inwestora. Decyzja o ustale-
niu lokalizacji inwestycji celu publicznego okreéla m. inn.

— rodzaj inweslycji,

— warunki i szezegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynika-
jace z odrebnych przepisow,

— linie rozgraniczajace teren inwestycjl, wyznaczone na mapie w odpowiedniej skali.

Sposob zagospodarowania terenu { warunki zabudowy dla innych inwestycji (nie be-
dacych celem publicznym) ustalane s w drodze decyzji 0 warunkach zabudowy.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku igcznego
speinienia nastepujgcych warunkow wymienionych w art. 61 ustawy:

1. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabu-
dowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe zabudowy
w zakresie kontynuacji funkejl, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabu-
dowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obiektdéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoscl wykorzystania terenu;

2. dzialka ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia bu-
dowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le-
gnych na cele nierolnicze i nieledne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadza-
niu miejscowych plandw, ktore utracily swojg moc;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Warunku wymienionego w p. 1 nile stosuje si¢ do inwestycji produkeyjnych lokalizo-
wanych na terenach przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity
swoja moc.

Warunkow wymienionych w p. 1 i 2 nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektow -
niowych | urzadzen infrastruktury technicznej. Uchwalenie planu miejscowego, wyda-
nie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach
zabudowy wywoluje skutki, ktore powodujg zmniejszenie lub zwiekszenie warto$ci nie-
ruchomosci.
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2.2. Skutki dzialan planistycznych, opiata planistyczna

Art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennvm stanowi podstawe do
ustalenia odszkodowania lub oplaty, zwiazanych ze zmniejszeniem wartosci nieruchomo-
sci lub jej wzrostem na skutek ujemnych lub dodatnich skutkéw, zwigzanych z uchwa-
leniem planu miejscowego albo jego zmiana.

Art. 36. 1. Jezeli w zwigzicu z uchiwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang. ko-
rzystante z nieruchomoset lub jef czesel w dotychezasowy sposol lub zgodny z dotycheza-
sowym przeznaczeniem stato sig niemozliwe bqdz istotnie ograniczone, wiasciciel albo
uzythkownile wieczysty nieruchomoscei moze, z zastrzezeniem ust. 2, 2qdac od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzecziistq szkode albo
2) wylupienia nieruchomodei lub jej czesc

2. Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. 1, mozZe nastqpié réwniez w drodze zaofe-
rowania przez gming wiascicielowi albo wzythownikowi wieczystermu nieruchomodel za-
miennej.

Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaje.

3. Jezell, w zwigzlku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana. wartode nieru-
chomosci ulegta obniZeniu, a wiasciciel albo uzytkownilk wieczysty zbywa te nierucho-
mos¢ [ nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moZe Zgdad¢ od gminy od-
szicodowania réwnego obniZzeniu wartosci nieruchomosci.

4. Jezeli w zwiqzku z uchwaleniem planu migjscowego albo jego zmiang wartosé nieru-
chomosci wzrosta. a wiasciciel lub uZythownik wieczysty zbywa te nieruchomosé, wajt,
burmistrz albo prezydent miasia pobiera jednorazowaq optate ustalong w tym planie,
okreslong w stosunicu procentowym do wzrostu wartoset nieruchomosci. Optata ta jest
dochodem wiasnym gminy. Wysokosé oplaty nie moze byé¢ wyzsza niz 30 % wzrosiu
wartosel nieruchomosci.

5. W razie stwierdzenia niewwa#nosei uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego,
w ezesei lub w calosci, odszlodowanie, o kisrym mowa w ust. 1 pkt 1, albo eptala,
o ktéref moira w ust. 4, podlegajq zwrotowi odpowiednio na rzecz gminy lub na rzecz
aktualnego wiasciciela albo udythkownila wieczystego nieruchomosci.

6. W przypadku, o kidrym mowa w ust. 3, w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty
rady gminy w sprawie planu miejscowego w czesci lub w calosci gmina moze Zgdad od
aktualnego wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci zwrotu kwoty sta-
nowiqeef rewnowartosé wypltaconege odszkodowania.

Skutki uchwalenia lub zmiany planu miejscowego:
1. niemoznos¢ korzystania ¢ nieruchomosci lub jej czesct w dotychczasowy sposob:;
2. zmniejszenie wartosel nieruchomosei;
3. zwickszenie wartodci nieruchomosei.

W przypadku nr 1 wlasciciel albo uZytkownik wieczysty moze 2ada¢ od gminy odszko-
dowania za poniesiong rzeezywists szkode albo wykupienia nieruchomoéei lub jej czesei.
Okreslona wartos¢ odszkodowania bedzie zatem uwzgledniad zaistnialy rzeczywista szko-
de na nieruchomosei bez utraconych korzysci.

W przypadku nr 2 wlasdeiciel lub uiytkownik wieczysty mote zadaé¢ od gminy odszko-
dowania rownego obniZzeniu wartosci nieruchomoscel, jezeli nie skorzystal z praw wymie-
nionych w p. nr 1.

W przypadku nr 3 wiasdeiciel lub uzytkownik wieczysty obcigzany jest oplata plani-
styczng, tzw. renty planistyezng w wysokosci do 30% rdgnicy wartosei nieruchomosei
przed i po uchwaleniu planu miejscowego. Wskaznik procentowy powinien by¢ wskaza-
ny w uchwale rady gminy o uchwaleniu planu miejscowego ewentualnie w decyzji o usta-
leniu lokalizacji celu publicznego lub w decyzji o warunkach zabudowy.

Warunkiem ustalenia odszkodowania z tytulu zmniejszenia wartosci nieruchomoséci oraz
oplaty planistycznej z tytulu zwigkszenia jej wartosci jest zbycie nieruchomosci lub jej czesci
w terminie do 5 lat od daty wejscia w Zycie nowego planu lub zmiany planu istniejacego.

Wszezecie postepowania w sprawie ustalenia oplaty planistycznej nastepuje, jezeli wia-
sciciel lub uzytkownik wieczysty zbyl nieruchomose, ktorej wartose wezrosla wskutek usta-
lent nowego planu. a w planie tym ustalonoe stawke oplaty. O fakeie zbyeia nieruchomoéci
notariusz sporzadzajacy akt notarialny jest zobowiazany w terminie 7 dni od daty jego spo-
rzgdzenia przesta¢ wojtowl. burmistrzowi lub prezydentowi miasta wypis z tego aktu.
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Po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego wojt. burmistrz lub prezydent miasta. zgod-
nie z art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. bezzwlocz-
nie ustala oplate w drodze decyzji (decyzja po zbyciu).

Wlasciciel nieruchomosei moze przed jej zbyciem 2adaé od wojta, burmistrza badZ pre-
zydenta miasta ustalenia wysokoéci oplaty. Wysokos¢ prognozowanej oplaty jest ustalana
w formie decyzji (decyzja przed zbyciem). Wysokos¢ odszkodowania z tytulu obnizenia
warlogcel nieruchomoscei, w przypadku je] zbyela oraz wysokose oplaty z tytulu wzrostu
warloéci nieruchomosci ustala si¢ na dzien jej zbycia. Roszezenie o odszkodowanie oraz
ustalenie oplaty planistycznej w formie decyzji jest ograniczone terminem 5 lat od dnia,
w ktorym plan lub jego emiana staly si¢ obowiazujace albo decyzja o ustaleniu inwesty-
cji celu publicznego lub decyzja o warunkach zabudowy staly sie ostateczne.

W przypadku stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady gminy przez wojewodg nastepuje
zwrot oplaty planistycznej na rzecz aktualnego wiasciciela bad2 uzytkownika wieczystego.

Warunki prawne, kitre musza by¢ spelnione w celu ustalenia oplaty planistycznej sa
nastepujace:

1. okreélenie w planie miejscowym stawki procentowej wzrostu wartosci nierucho-
mosci, stanowiacej podstawe do naliczenia wysokosci oplaty planistycznej. Stawke
procentowa ustala rada gminy w uchwale zatwierdzajacej plan miejscowy badzZ jego
zmiane. Wysokos¢ stawki moze byé w granicach 1% - 30%.

2. wzrost wartodci nieruchomoéci w wyniku uchwalenia nowego lub zmiany dotych-
czasowego planu migjscowego.

3. zbyeie nieruchomosci lub jej czedei przez dotvehezasowego wiasciciela lub uzytkow
nika wieczystego w przeciggu 5 lat od daty wejscia w Zycie nowego planu lub zmiany
planu miejscowego.

4. wydanie przez wojta, burmistrza lub prezyvdenta miasta decyzji o ustaleniu oplaty pla-
nistycznej,

O mozliwosci ustalania oplaty planistycznej w przypadku zbycia czesci nieruchomosci
rozstrzyga uchwata NSA z dnia 17 maja 1999 r. w skladzie 5 sedziow. sygn. akt OPK
17/98, ONSA 999/4/121.

2.3, Analiza stanéw dokumentacji planistycznej

Od dnia 01.01.2004 r. wiekszo&¢ gmin nie posiada aktualnych planow miejscowych.
Sy natomiast studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin,
ktore sporzgdzane sg na caly obszar gminy oraz wydawane istnieja decyzje o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzje o warunkach zabudowy. PoniZej wymie-
niono 3 stany planistyczne, kldre moga wystapi¢ w prakiyce.

1. Stan planistyczny nr 1:
a) plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego, uchwalony przed 01.01.1995 r.
stracil waznosé 31.12.2003 r.,

bjistnieje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy,

c) uchwalony jest nowy plan miejscowy po 31.12. 2003 r.

W takim przypadku do dnia 07.10.2005 r. nle bylo podstawy do szacowania wartosci
nieruchomosci w celu ustalenia oplaty planistycznej z uwagi na zapis art. 154 ustl. 2 uogn.

W przypadku istnienia studium rzeczoznawca majatkowy byl zmuszony uwzgledniaé
przeznaczenie nieruchomosci zgodnie 2 jego wskazaniami. Z uwagi na fakt, ze nowy plan
musial by¢ zgodny ze studium uwarunkowan w zakresie przeznaczenia nieruchomosci,
wowczas roznica wartosci nieruchomosci wedlug przeznaczenia przed zmiang planu i po
jego zmiante byla rowna zero, co uniemozliwialo ustalenie oplaty planistycznej.

Nowelizacja rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, kidra weszla w zycie 07.10.2005 r. dala podstawe prawna do szacowania
wartoéci nieruchomosci wedlug faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosei
przed uchwaleniem tego planu. W przypadku braku planu miejscowego lub decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (wz lub uli) faktyezny sposob wykorzysty-
wania nieruchomoséei ustalany jest na podstawie ewidencji gruntow i budynkow.

Uprawnienie do ustalenia oplaty planistyczne] w przypadku stanu planistycznego
nr 1 wynika réwniez bezposrednio z art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym:
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+Wysolose odszicodowania z tytulu obniZenia wartosei nieruchomoset, o ktorym mowa

w art. 36 ust. 3 oraz wysokosé oplaty z tytutu wzrostu wartoscei nieruchomosci, o ktorej

mowa w art. 36 ust. 4, ustala sig na dzien jej sprzeda?y. ObniZenie oraz wzrost warto-

sci nieruchomosci stanowiq roznice migdzy wartosciq nieruchomosci okreslong pray

wwzglednieniu przeznaczenia terenit obowigzujgeego po uchwaleniu lub zmianie planu

migjscowego a jef wartosciq. okreslong przy wwezglednieniu przeznaczenia terenu, obo-
wigzujgrego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania

nieruchomosci przed jego uchwaleniem.”

2. Stan planistyczny nr 2:
a) istnieje plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego, uchwalony po 01.01.19957r.,
b)nastgpila zmiana planu miejscowego po 31.12. 2003 r.

3. Stan planistyczny nr 3:
a)plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego, uchwalony przed 01.01.1995 r.
stracil wanose 31.12.2003 r..
b}istnieje studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
c)nastapilo wydanie decyzji o warunkach ustalenia lokalizacji celu publicznego (uli)
lub deeyzii o warunkach zabudowy (wz) po 31.12. 2003 r.

W w/w stanach planistyeznych nr 2 i 3 ustalenie oplaty planistycznej uwarunkowane
Jest wzrostem wartosci nieruchomosei na skutek zmiany planu miejscowego, wydanej de-
cyzji .uli” lub wz".

2.4, Ustalanie przeznaczenia nieruchomoéci w celu okredlenia
wartosci nieruchomodéci

Ustalanie przeznaczenia nieruchomosci dla okreslenia jej wartosci jest uregulowana
w art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

«W przypadku braku planu miefscowego, przeznaczenie nieruchomosel ustala sie na

podstawie studium uwarunkowart 1 lierunlow zagospodarowania przestrzennego gmi-

ny lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

Niejednoznacznose¢ drugle) czesci zapisu tego ustepu z uZyciem spojnika lub” wpro-
wadzila Trudnosci interpretacyjne w przypadku, gdy oprocz istniejacego studium uwa-
runkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest wydana bad# sg wy-
dane (kilka) decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decyzja o usta-
leniu inwestycji celu publicznego lub decyzja o warunkach zabudowy).

Sprawa wydaje si¢ by¢ prosta, jesli zostala wydana decyzia o ustaleniu inwestycji ce-
Iu publicznego (uli), poniewaz cel publiczny jest nadrzedny i przeznaczenie nieruchomo-
$ci powinno by¢ przyjete wedlug tej decyzji.

W przypadku. gdy zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy (wz) wydaje sie
shusznym przyjecie zasady, 2e decyzja .wz", ktdra zostala wydana na wniosek wlasciciela
hub uzytkownika wieczystego nieruchomosci jest wazniejsza, w sensie przeznaczenia nie-
ruchomoscl, od kazdej innej decyzji wydane| na wniosek innych osob. Wobec tego prze-
znaczenie nieruchomosci bedzie zgodne z decyzjg .wz".

Natomiast w przypadku gdy decyzia .wz™ (lub kilka decyzji) zostala wydana na wnio-
sck innej osoby, przeznaczenie nieruchomosci powinno by¢ zgodne ze studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

2.5. Okreslanie wartosci nieruchomosei w celu ustalenia oplaty planistycznej

Opiata planistyczna jest czgécia przyrostu wartosci nieruchomosei, spowodowanego
zmiang je| przeznaczenia w nowym planie miejscowym. Jej wysokos¢ obliczana jest we-
diug nastepujacej zaleinosgei:

O= W;-W) x5,

gdzie:

W, - wartos¢ nieruchomoé¢ przed uchwaleniem badZ zmiang planu zago-
spodarowania przestrzennego,

W, - warto$¢ nieruchomosci po uchwaleniu badz zmianie planu zagospo-
darowania przestrzennego,

S, - stawka procentowa. ustalona w uchwale rady gminy.
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Wartosci W, | W, okreslane sg przez rzeczoznawcow majatkowych, zgodnie z uregulo-
waniami ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Data stanu nieruchomosci. data pozio-
mu cen oraz preeznaczenie nieruchomosci ustalane sa zgodnie z trescia § 50 Rozporza-
dzenia Hady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 50. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia odsziodowa-
nia lub optaty, o ktérych mowa wart. 36 ust 3 { 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004 r.
Nr 6, poz. 41 i Nr 141, poz. 1492), okresla sig wartosé nieruchomosci, uwzglednigjac jej
przeznaczenie przed uchwaleniem planu migjscowego lub przed jego zmiang oraz jej
przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego lub po fego zmianie. Nie wwzglednia
sig czescl sldadowych tej nieruchomaoset.

2. W przypadiu, o ktérym mowa w ust. 1, przyjmuje sig stan nieruchomosei z dnia wej-
Scia w 2ycie planu migjscowego lub jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieruchomosel.

3. W przypadku, gdy przed uchwaleniem obowigzujgcego planu miejscowego nie obo-
wiqzywal plan migfscowy lub decyzfa o warunkach zabudowy { zagospodarowania tere-
nu, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla celdw, o kidrych mowa w ust. 1, prayjmu-
Je sie faktycany sposob wylkorzystywania nieruchomesci przed uchwaleniem tego planu.

4. W przypadiu, gdy decyzia o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wy-
woluje skutkt, o ktdrych mowa w art. 36 ustawy wymienionef w ust. 1, przepis ust. 3
stosufe ste odpowiednio.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomoséci okreélana jest:

— dla jej przeznaczenia przed uchwaleniem badZ zmiang planu miejscowego,

— dla jej przeznaczenia po uchwaleniu badi zmianie planu miejscowego,

— wediug stanu nieruchomosel z dnia wejécia w Zycie planu miejscowego lub jego
Zmiany.,

— wedlug poziomu cen na date zbyela nieruchomosei lub jej czesci,

— nie uwzglednia sie w wyecenie czedei skladowyeh gruntu,

— cena zbyela nieruchomoded zawarta w alicle notarialnym nie wigte w prakiyvee rzeczo-
znawcy majagtkowego przy okreslaniu wartosel nieruchomosel.

3. OPEATY ADIACENCEIE
3.1. Rys historyczny

Po raz pierwszy oplata adiacencka zostala wprowadzona w Polsce w 1961 r. ustawsa
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z 1969 r. Nr
22, poz. 159, z péZn. zmianami) 1 byla zwigzana ze wzrostem wartosci nieruchomosci po-
lozonych w granicach administracyjnych miast, spowodowanym wybudowaniem z udzia-
lem srodkéw publicznych urzadzen infrastruktury technicznej. Zgodnie z ustawsg wiasci-
wy organ mial ocbowlazek naliczenia optaty adiacenckiej.

Nastepna ustawa dotyezaca gospodarki nieruchomosciami z dnia 29 kwietnia 1985 1.
0 gospodarce gruntami | wywlaszezaniu nieruchomeosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99, z poZn. zm.).
utrzymala powyzsze oplaty a je] nowelizacja ustawa z dnia 29 wrzesnia 1990 r. (Dz. U.
Nr 79, poz. 464, z pdén. zm.), rozszerzyla zakres podmiotowy 1 przedmiotowy oplat adia-
cenckich na osoby, ktore w wyniku scalenia i podzialu gruntu przeznaczonego pod skon-
centrowane budownictwo jednorodzinne otrzymaly wydzielone dziatki budowlane.

Ustawa z dnia 29 kwictnia 1985 r. i jej nowelizacja nie nakladala obowigzku nalicza-
nia oplat na wlasciwe organy, pozostawiajac im wybdr wydawania decyzji o naliczeniu lub
nie naliczeniu oplaty adiacenckiej.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (ielst jedn. Dz Ul
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pdén. zm.) utrzymala obydwie w/w oplaly adiacenckie
oraz rozszerzyla je o kolejna oplate, zwiazana ze wzrostem wartosei nieruchomoséci na
skutek jej podzialu geodezyjnego, dokonanego na wniosek wlasciciela (lub uzytkownika
wieczystego nie oplacajacego oplat rocznych) nieruchomoséci. Oslania nowelizacja usta-
wy 0 gospodarce nieruchomosciami ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie usta-
wy 0 gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. UL
z 2007 r. Nr 173, poz. 1218) wprowadzila zmiany do przepisow regulujacych oplaty adia-
cenckie,
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3.2. Oplaty adiacenckie w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami

Zgodnie z trescig art. 4 p. 11 uogn jako oplate adiacencks nalezy rozumieé¢ oplate usta-
long w zwigzku ze wzroslem wartoscl nieruchomoécei spowodowanym:

1. podzialem nieruchomodei:

2. budowsg urzadzen infrastruktury technicznej, z udzialem érodkéw Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzgeych z budzetu Unii Euro-
pejskiej lub ze Zrédel zagranicznych, nie podlegajacych zwrotowi;

3. scaleniem i podzialem nieruchomosci.

Optata adiacencka nie dotyczy nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przyvpadku braku planu miejsco-
wego do nieruchomosci wykorzvstywanych na cele rolne i legne.

W obecnym stanie prawnym wydanie decyzji o ustaleniu oplat adiacenckich wymie-
nionych w p. 11 2 nale?y do kompetencji wajta, burmistrza lub prezyvdenta miasta
i nie jest obligatoryjne. Ustalenie tych oplat decyzja organu wykonawczego gminy jest
ograniczone terminem 3 lat odpowiednio od daty, kiedy decyzja podzialowa stala sie osta-
teczna albo orzeczenie o podziale stalo sie prawomocne lub od daty, kiedy zostaly stwo-
rzone warunki do podigcezenia nieruchomosei do poszezegélnych urzadzen infrastruktu-
ry technicznej lub do korzystania z wybudowanej drogi.

Oplaty te dotyczq wlascicieli nieruchomosei oraz ugytkownikow wieczystych, ktorzy
uiscili oplaty roczne za caly okres uzytkowania. Oplaty te nie dotyeza uiytkownikéw wie-
czystych. ktorzy co roku uiszezajg oplaty roczne. Istota oplaty adiacenckie] polega na
tym. 2e ma ona w czgscei lub w calosei pokrye koszty, jakie poniosty podmioty publiczno-
pravme w zwiazku z wykonywaniem i realizacjq infrastruktury technicznej. powodujacej
jednoczednie wzrost wartodci nieruchomosci.

W przypadku budowy urzadzen infrastruktury technicznej beneficjentem z tytulu opta-
ty adiacenckiej, infrastrukturowej jest zawsze gmina, niezaleznie od podmiotu publiczno-
prawnego, ktory slinansowal dang inwestycje. Oplata adiacencka przy scaleniu i podziale
nieruchomoscei jest obowiazkowa i dotyczy oprocz wlascicleli nieruchomosci rowniez uzyt-
kownikow wieczystych uiszezajacyeh oplaty roczne. Oplata ta nie jest ograniczona w czasie.

3.3. Opiata adiacencka przy podziale nieruchomoéci (art. 98a, 98b uogn)

Zgodnie z trescig art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomosgciami, jezeli w wyniku po-
dzialu nieruchomosci dokonanego na wniosek wlascicicla lub uzytkownika wieczyste-
go. ktory wni6sl oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa. wzroénie jej war-
tos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢ w drodze decyzji oplate adia-
cencks z tego tylulu. Wysokoéé stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada
gminy, w drodze uchwaly, w wysokoéci nie wiekszej niz 30% roznicy wartoscl nieru-
chomosci przed i po podziale.

Ustalenie oplaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie 3 lat od dnia, w kiérym de-
cyzja zatwierdzajgea podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podzia-
le stalo si¢ prawomocne. Ustalenie oplaty adiacenckiej moze nastapi¢, jezeli w dniu,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna albo orzecze-
nie o podziale nieruchomosci stalo si¢ prawomocne, obowigzywala uchwala rady gminy
o wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej. Do ustalenia oplaty adiacenckie]
przyjmuje si¢ stawke procentows obowiazujaca w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podzial nieruchomosci stala sig ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci sta-
to sie prawomocne.

W rozliczeniu oplaty adiacenckiej lub zaleglosci 2 tego tytulu, osoba zobowiazana
do jej wniesienia. mo2e przenies¢ na rzecz gminy, za jej zgodg. prawa do dzialki gruntu
wydzielonej w wyniku podzialu. Réénice miedzy wartoscig dzialki gruntu wydzielonej
w wyniku podzialu.a naleznoscia wynikajaca z oplaty adiacenckiej pokrywane sa w for-
mie doplat.

Oplata adiacencka podzialowa dotyczy réwniez przypadku, kiedy nastepuje wzrost
wartosci nleruchomodel na skutek zmiany struktury przestrzennej gruntéw, dokonanej
na podstawie art. 98b uogn:

-Witasciciele albo uZytkownicy wieczysci nieruchomosci uksztaltowanych w sposdb

uniemozlitviajgcy ich ragjonalne zagospodaroweanie mogq zlo2yé zgodny wniosek o ich

potgczenie { ponowny podziat na dziatki gruntu, jezeli praystugujg im jednorodne pra-
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wa do tych nieruchomosei. Do wniosku naley dolgcezyé, zlozone w formie aktu notarial-
nego, zobowigzanie do dokonania zamiany.”

Opiata adiacencka z tytulu podzialu nieruchomoéci nie dotyczy:

— nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na
cele rolne 1 lesne (art. 92 uogn),

— podziatlu nieruchomosei z urzedu (art. 97 ust. 3 uogn).

— podzialu nieruchomosci dokonanego niezaleznie od ustalen planu miejscowego
(art. 95 uogn).

Zgodnie z uchwalg NSA z dnia 22 listopada 1999 r.. sygn. akt OPK 21/99 oplate uisz-
cza wiasciciel nieruchomosei, ktéry nim byl w dniu kiedy decyzja o podziale stala sie osta-
teczna. Istotne znaczenie ma wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 2 kwietnia 2007 r.,
sygn. akt SK 19/06, ktory uznal art. 98 ust. 4 w zwigzku z art. 145 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowiazujacym od 15 lutego 2000 r.
do 21 wrzednia 2004 r. 2za niezgodny z konstytucjg. Od 15 lutego 2000 r. prawo wyda-
wania uchwal w sprawie stawek oplal adiacenckich przeszlo na rade gminy (przedtem
prawo takie miat zarzad gminy). Z sentencji wyroku TK wynika, ze oplata adiacencka nie
mogla by¢ ustalana decyziq przez zarzad gminy. jezeli w dacie wydania decyzji o podzia-
le nieruchomosci brak bylo uchwaly rady gminy w przedmiocie stawki oplaty adiacenc-
kiej. Ostatnia nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami uwzglednia ten fakt,
w dodanym art. 98a ust. la. Zgodnie z jego trescia ustalenie oplaty adiacenckiej moze na-
stapi¢. jezell w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosei stala sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stalo sie prawomocne, obowigzywa-
la uchwala rady gminy o wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej.

Warunki prawne, ktére musza by¢ spelnione w celu ustalenia oplaty adiacenckiej (po-
dzialowej) sa nastepujgce:

1. podjecie przez rade¢ gminy uchwaly o wysokosci stawki oplaty adiacenckiej (do 30%),
stanowigcej podstawe do naliczenia wysokosci oplaty adiacenckiej,

2. wzrost wartosci nieruchomoséci w wyniku jej podziatu na wniosek wiasciciela badz
uzytkownika wieczystego, ktory uiscil oplaty roczne za caly okres uiytkowania,

3. termin ustalenia oplaty adiacenckiej jest ograniczony do 3 lat od dnia, w ktérym de-
cyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala sig ostateczna albo orzeczenie o po-
dziale stalo sig prawomocne.

4. wydanie przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta decyzji o ustaleniu oplaty
adiacenckiej.

3.3.1. Okreélanie wartosei nieruchomoéci dla ustalenia
oplaty adiacenckiej podzialowej

Wartosci nieruchomosci przed i po podziale okreslane sa dla dwoch stanow nierucho-
mosci:
1. na date wydania decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci (stan przed podzialem),
2. na date kiedy decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosgci stala si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne (stan po podziale).

Wartoécei te okreslane sg wedlug poziomu cen z datly wydania decyzji o oplacie adia-
cenckiej. Nie uwzglednia sie wartosci czesci skladowych nieruchomosci. Wartosci dla
obydwoch stanéw nieruchomosei okreslane sq z pominieciem gruntu wydzielonego pod
drogi publiczne lub pod ich poszerzenie. W przypadku okreslania wartosci nieruchomo-
éci oddane] w uzytkowanie wieczyste okreslenie wartosci przed podzialem i po podziale
dotyczy nieruchomosei jako przedmiotu uZyvtkowania wieczystego.

Dia rzeczoznawcy majatkowego, sporzgdzajacego operal szacunkowy w celu ustalenia
oplaty adiacenckiej, wazne znaczenie ma wyrok NSA z dnia 29 czerwca 2004 r., sygn. akt
OSK 532/04. w ktérym Sad zwraca uwage na wiasciwosé postgpowania organu przy
ustalaniu oplaty adiacencKiej, poprizez umozliwienie stronie uczestnictwa w kazdym eta-
ple postepowania.

Wiaze sie to miedzy innym z koniecznoscia zawiadomienia wiascicieli lub uiytkowni-
kéw wieczystych o terminie wizji terenowej nieruchomosel i sporzadzenie odpowiednie-
go protokdiu,
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3.4. Oplata adiacencka po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej
(art. 143 - 148b uogn)

Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogl oraz wy-
budowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzadzen wodociago-
wych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.
Powyzsza definicja budowy urzadzen infrastruktury technicznej, zawarta w art. 143 ust.2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oprocz oplaty adiacenckiej, infrastrukturowej,
ma rowniez istone znaczenie przy opodatkowaniu odszkodowan. powstalych na nieri-
chomosciach 1 wyplacanych wlascicielom lub uZytkownikom wieczystym. Mianowicie,
ustawa o podatku dochodowym od oséb fizyeznych (art. 21 ust. 1 pkt 120) przewiduje
zwolnienie z podatku przychodéw z tytulu odszkodowan wyplaconych na podstawie wy-
rokéw sadowych i zawartych umoéw (ugdd), posiadaczom gruntéw wchodzacych w sklad
gospodarstwa rolnego, z tytulu:

ustanowienia sluZebnosci gruntowej,

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

Ustawa wyjasnia przy tvim. #e chodzi o szkody powstale po wybudowaniu urzgdzen
infrastruktury technicznej, rozumianych zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami.

Oplaty adiacenckiej (infrastrukturowe] nie ustala sie dla nieruchomosci polodonych
na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i leéne.

Wiasciciele nieruchomosdei uczestnicza w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy oplat adiacenckich. Przepis ten stosuje sie tak-
#e do uzytkownikéw wieczystych nieruchomodel gruntowyeh, ktorzy na podstawie odreb-
nych przepiséw nie maja obowlgzku wnoszenia oplat rocznyeh za usytkowanie wieczyste
lub wmniesli, za zgoda wiasciwego organu, jednorazowo oplaty roczne za caly okres ugytko-
wania wieczystego. Obowiazek ponoszenia oplat adiacenckich nie dotyczy ulytkownikdw
wieceystych, uiszezajgeych oplaty roczne z tytulu wiytkowanla wieczystego. Wojt, burmistrz
albo prezvdent miasta moze, w drodze decyzji. ustali¢c oplate adiacencka kazdorazowo po
stworzeniu warunkdéw do podiaczenia nieruchomoéci do poszezegdlnych urzadzen infra-
struktury technicznej albo pe stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi.

Wydanie decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej moe nastapi¢ w terminie do 3 lat
od dnia stworzenia w/w warunkdw, jezeli w dniu stworzenia tych warunkow obowiazywa-
la uchwata rady gminy o wysockoscl stawki oplaty. Do ustalenia oplaty prayimuje sie staw-
ke procentowa okreslona w uchwale rady gminy obowiazujaca w dniu. w ktérvm stworzo-
no warunki do podigczenia nieruchomosci do poszezegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej albo w dniu stworzenia warunkow do korzystania z wybudowanej drogi.

Wysokos¢ oplaty adiacenckiej wynosi nie wigeej niz 50 % réznicy miedzy wartoscia,
Jaka nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej,
a wartoscia. jaka nieruchomo$é ma po ich wybudowaniu. Wysokos¢ stawki procentowej
oplaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaly.

Przy ustaleniu oplaty adiacenckiej, rédnice migdzy wartoscia. jaka nieruchomoéé ma
po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka mialta przed ich
wybudowaniem. pomniejsza sie o wartosé nakladéw poniesionych przez wlasciciela lub
udytkownika wieczystego nieruchomoscl, na rzecz budowy poszezegélnych urzadzen in-
frastruktury technicznej.

Wysokoist oplaty adiacenckiej ustalona w decyzji podlega walorvzacji poczawszy od
pierwszego dnia miesiaca nastepujacego po miesiacu. w ktérym wydana zostala decyzja.
do plerwszego dnia miesiaca, w ktérym powstal obowiazek zaplaty. Oplata adiacencka,
infrastrukturowa obcigka wlasciciela nieruchomosci, kiory nim byl w dniu stworzenia
warunkow do podiaczenia nieruchomosei do poszezegolnych urzadzen infrastruktury
technicznej albo po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi.

3.4.1. Kryteria uznania stworzonych warunkéw do podiaczenia nieruchomoseci
do urzadzen infrastruktury technicznej

Dotychezas ustalanie oplaty adiacenkiej, infrastrukturowej przez gminy bylo utrud-
nione lub wrecz niemozliwe z uwagi na uchwale NSA z dnia 5 czerwea 2000 r., sygn. akt
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OPK 4/00, w ktérej Sad stwierdzil, ze gmina moze ustali¢ i pobra¢ oplate adiacencka po
wybudowaniu urzgdzenia kanalizacyjnego dopiero wtedy, gdy wybudowany zostanie nie
tylko kanal sanitarmy ale rowniez przykanaliki na nieruchomosciach.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami w tresci obowigzujace] do 22 pazdziernika
2007 r. w art. 148a byla delegacja dla Rady Minisiréw dla wydania rozporzadzenia, usta-
lajacego kryteria uznawania. ze zostaly stworzone warunki do pedlaczenia nieruchomo-
sci do urzadzen infrastruktury technicznej alb warunki do korzystania z wybudowane|
drogi, wystarczajace do ustalenia oplaty adiacenckiej. Nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. ktora weszla w Zycie 22 pazdziernika 2007 r. uchylila art. art.148a,
dodajac jednoczesnie art. 148b ust. 11 2, dotyczacy ustalenia warunkéw do podiaczenia
nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladajacy na wiasciwe
podmioty (przedsiebiorstwa energetyczne i wodno-kanalizacyjne) obowiazek udzielania
informacji w powyzszych sprawach.

Ustalenie, Ze zostaly stworzone warunki do podiaczenia nieruchomosci do urza-
dzen infrastruktury technicznej albo warunki do korzystania z wybudowane] drogi, na-
stepuje na podstawie odrebnych przepiséw.

Wiasciwym organom gminy., rzeczoznawcom majatkowym sporzadzajacym opinie
0 wartosci nieruchomosci, a takze osobom zobowigzanym do wniesienia oplaty adiacenckiej,
wiasciwe podmioty sq obowigzane udziela¢ informacji w sprawach ustalenia, ze zostaly
stworzone warunki do podlaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej
albo warunki do korzystania z wybudowanej drogi, wystarczajace do ustalenia tej oplaty.

Status urzadzen energetycznych i gazowniczych okreslony jest w ustawie
z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyezne (telest jedn. Dz, Ul z 2006 r. Nr 89, poz. 625,
Z pdé#n. zmianami.

Ustawa wprowadzila w art. 3 (slownik) definicje urzadzen. instalacji i sieci energetyez-
nych. przedsigbiorstwa energetyeznego, zasady udostepnienia nieruchomosci (art. 7) oraz
kweslig¢ przekazania przedsi¢biorstwom energetycznym instalacji { urzadzen energetyez-
nych wybudowanych z wlasnyeh Srodkéw przez osoby fizyezne. prawne badi inne jed-
nostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej (art. 66).

Art. 3:

9) urzadzenia - urzadzenia techniczne stosowane w procesach energetycznych;

10) instalacje — urzadzenia z uktadami polagczen migdzy nimi:

11) sieci - instalacje polgczone 1 wspolpracujace ze sobg, sluzace do przesylania lub dys-
trybucji paliw lub energii, nalezace do przedsiebiorstwa energetycznego:

1la)sieé¢ przesytowa - sie¢ gazowa wysokich cisnien. z wylaezeniem gazociagow kopalnia
nych i bezposrednich, albo sie¢ elektroenergetyezng najwyzszych lub wysokich napiet,
za ktorej ruch sieciowy jest odpowiedzialny operator systemu przesylowego:

11b) sieé¢ dystrybucyjna - sie¢ gazows wysokich, érednich i niskich ciénien, z wylaczeniem
gazociggow kopalnianych i bezposrednich, albo sie¢ elekiroenergetycing wysokich,
érednich i niskich napigé. za ktérej ruch sieciowy jest odpowiedzialny operator syste-
mu dystrybucyjnego;

12) przedsiebiorstwo energetyczne - podmiot prowadzacy dzialalnodé gospodarcza w za-
kresie wytwarzania, przetwarzania, magazynowania, przesylania, dystrybucji paliw
albo energii lub obrotu nimi.

Art. 7:

1. Przedsigbiorstwo energetyczne zajmujace sig przesylaniem lub dystrybuciq paliw
gazowych lub energii jest obowigzane do zawarcia umowy o przylaczenie do sie-
ci z podmiotami ublegajqcymi sig o przytaczenie do sieci, na zasadzie rownoprawnego
traktowanic, jezeli isiniejq techniczne i elconomiczne warunkd przytqezenia do sieci i do-
starczania tych paliw lub energii, a 2qdajgcy zawarcia umowy spetnia warunki przyto-
czenin do sieci i odbior.

2. Umowa o przytaczenie do sieci powinna zawierad co najmnief postanomwienia olreslajq-
ce: termin realizacji przytgczenia, wysokosé oplaty za przytqgezenie, miejsce rozgrani-
czenia wilasnosci sieci przedsigbiorstwa energetycznego i instalacji podmiotu
przylaczanego, zakres robét niezbednych przy realizacji przytgezenia, wymagania do-
tyezqee [okalizaci uwidadu pomiarowo-rozliczeniowego i jego parametrow, warunki udo-
stepnienia przedsigbiorstwu energetycznemu nieruchomosci naleZqcej do pod-
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miotu przylaczanego w celu budowy lub rozbudowy sieci niezbednej do realizacji
prezytaczenia, przewidyeany termin zawarcia umowy, na podstawde Iddrej nastapt do-
starezante paline gazowych b energil. ilosci palivw gazowych lub enengii przewidzianych
do odbioru. moc przylgezeniowq. odpowiedzialnosd stron za niedotrzymanie warurdedw
umowy, a w szezegolnosel za opodnienie terminu realizagi prac w stosuniat do ustalone-
go W umoitie, oraz olores obolwigzylvanio umowy § warunki jej rozwigzarnia.

eznemu, o kidrym mowa w ust. 1, w obrebie swojej nieruchomosci budowe i rozbu-
dowe sieci w zakresie niezbednym do realizacji przytgczenia oraz udostepnic po-
mieszczenia lub miejsca na zainstalowanie ukladéw pomiarowych, na warun-
kach okreslonych w umowie o swiadczenie ustugi przytaczenia do siect.

Status urzadzen i przylaczy wodociggowych i kanalizacyjnych okreslony jest
w ustawie z dnia 7 czerwea 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym od-
prowadzeniu sciekow (Dz. U. 2 2001 r. Nr 72, poz. 747).

Definicje ustawowe dotyczace urzadzen i przylaezy wodociggowo-kanalizacyjnych:
Urzqdzenia kanalizacyjne - sieci kanalizacyjne, wyloty urzacdzen kanalizacyjnych stu-
zacych do wprowadzania sciekow do wad lub do ziemi oraz urzadzenia podezyszezajace
i oczyszezajace Sciekd oraz przepompownie scickow.,

Urzqdzenia wodociggowe — ujecia wod powierzchniowych i podziemnyveh, studnie gle-
binowe, urzadzenia sluiace do magazynowania i uzdatniania wod, sicci wodociggowe,
urzadzenia regulujace cisnienie wody.,

Sie¢ wodociggowo-kanalizacyjna - przewody wodociggowe lub kanalizacyjne wraz
# uzbrojeniem 1 urzadzeniami, ktérymi dostarczana jest woda lub ktoryvmi odprowadzane
sa scieki, bedace w posiadaniu przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego.
Przylqcze kanalizacyjne - odcinek przewodu laczacego wewnetrzna instalacje kanali-
zacyjna w nieruchomosei odbiorey uslug z siecia kanalizacyjng. za pierwszg studzienka,
liczac od strony budynku, a w przypadku jej braku do granicy nieruchomosci gruntowej.
Przylacze wodociqgowe - odcinek przewodu laczacego sie¢ wodociagows z wewnetrzng
instalacja wodociagowa w nieruchomosci odbiorcy uslug wraz z zaworem za wodomie-
rzem glownym. Z powyzszych definicji wynika, ze przylacza sg kategoria posrednia po-
miedzy siecia wodociggowo-kanalizacyjna i wewnetrznymi instalacjami w nieruchomo-
sciach odbiorcdw. Przy czym studzienka kanalizacyjna na dzialce jest cegscia preylacza
kanalizacyjnego i koszt jej wybudowania obcigZa wiasciciela nieruchomodei. Natomiast
przylagcze kanalizacyjne, w przypadku braku studzienki na dzialce, jest urzgdzeniem ka-
nalizacyjnym, liczae od granicy nieruchomoséci do sieci. Potwierdzil to Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 13 wrzesnia 2007 r., svgn. akt Il CZP 79/07.

3.4.2. Kryteria uznania stworzonych warunkéw do korzystania
z wybudowanej drogi

W art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami budowa drogi jest rozumi-
ana jako urzadzenie infrastruktury technicznej. Z uwagi na brak definicji budowy drogi
w art. 4 uogn nalezy si¢gnac¢ po nig do ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach pub-
licznych (telest jednolity Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 115, z pdén. zm.).

W art. 4 w/w ustawy zawarte sq definicje drogi, budowy drogi, przebudowy i remontu
drogi,

Droga jest budowla wraz z drogowymi obiektami inZynierskimi, urzadzeniami oraz insta-
lacjami, stanowigca calos¢ techniczno-uZytkows, przeznaczong do prowadzenia ruchu
drogowego, zlokalizowana w pasie drogowym.

Budowa drogi to wykonywanie polaczenia drogowego miedzy okreslonymi miejscami lub
miejscowosciami, a takze jego odbudowa i rozbudowa.

Przebudowa drogi to wykonywanie robdt, w ktdryeh wyniku nastepuje podwyzszenie
parametréw technicznych i eksploatacyjnych istniejacej drogi. nie wymagajacych zmiany
granic pasa drogowego,

Remont drogi to wykonywanie robot przywracajacych pierwotny stan drogi. takze przy
uzyciu wyrobow budowlanvch innych niz ukryte w stanie pierwotnym.

Z przytoczonych powyzej definicji wynika, 2e remont lub modernizacja drogi nie moga
stanowi¢ podsiawy do ustalenia oplaty adiacenckiej. infrastrukturowej. natomiast ist-
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nieje trudnoesé interpretacyina. czy jako budowe drogi nalesy uznaé¢ rdwniez jej przebu-
dowe. Z tego powodu przed przysiapieniem do sporzadzenia operatu szacunkowego dla
ustalenia oplaty adiacenckiej. infrastrukturowej rzeczoznawca majatkowy powinien sko-
rzysta¢ z uprawnienia zawartego w art. 148 b ust. 2 uogn w celu uzyskania informacii od
zarzadey drogi, ze zostaly stworzone warunki do korzystania z wybudowanej drogi.

3.4.3. Warunki prawne dla ustalenia oplaty adiacenckiej, infrastrukturowej

Warunki prawne. kidre powinny by¢ spelnione w celu ustalenia oplaty adiacenckiej

(infrastrukturowej) sa nastepujgce:

1. podjecie przez rade gminy uchwaly o wysokosci stawki oplaty adiacenckiej [do 50%),
stanowigcej podstawe do naliczenia wysokosci oplaty adiacenckiej,

2. wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku wybudowaniu urzadzen infrastruktury
technicznej lub drogi,

3. stworzenie warunkéw do podlaczenia nieruchomosci do nowo wybudowanveh urza-
dzen infrastruktury technicznej albo stworzenie warunkéw do korzystania z wybudo-
wane]| drogi.

4. wydanie przez wéjta. burmistrza lub prezvdenta miasta deeyzji o ustaleniu optaty adia-
cenckiej.

3.4.4. Okreslanie wartosci nieruchomosci dla ustalenia oplaty adiacenckiej,
infrastrukturowej

Wartoée nieruchomoéei przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej
i po ich wybudowaniu okreslana jest wedlug stanu nieruchomosci przed i po wybudowa-
niu tych urzadzen oraz cen na dzienn wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckie|.
Z reguly jest to data protokolu odbioru technicznego urzadzenia infrastruktury technicz-
nej lub protokdl przekazania wybudowanej drogi.

Przy ckreslaniu wartosci nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktu-
ry techniczne| i po ich wybudowaniu nie uwzglednia sig wartoscl czescl skladowych tef
nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury
techniczne] uwzglednia sie odleglosd nieruchomosci od urzadzen infrastruktury technicz-
nej oraz warunki podiaczenia nieruchomosei do tych urzadzen.

W przypadku okreslania wartosci nieruchomodci oddane] w uytkowanie wieczyste
okreslenie wartosci przed wybudowaniem urzadzen infrastrulttury i po ich wybudowaniu
dotyezy nieruchomosei jako przedmiotu uiytkowania wieczystego.

Przy okreslaniu wartosci gruntu w stanic przed i po wybudowaniu urzadzenia infra-
struktury technicznej bardzo wazna czynnoscig rzeczoznawcy majatkowego jest staranny
dobor dwach odrebnych probek transakeji nieruachomoséci z nymku, zawierajacyeh trans-
akcje gruntami bez realizowanego urzadzenia infrastrukiury technicznej | z urzadzeniem
technicznym. Wartosci nieruchomosci, bedace podstaws ustalania oplaty adiacenckiej,
infrastrukturowej, powinny by¢ okreslone na podstawie w/w wymienionych odrebnych
probek transakeji mkowyvch.

3.5. Oplata adiacencka przy scaleniu i podziale nieruchomosei

Postepowanie scaleniowo-podzialowe polega na scaleniu (ewidencyjnym) niecruchomosci
i nastepnie na podziale geodezyjno-prawnym tak utworzonego jednolitego obszaru gruntu.
Gmina zobowigzana jest do uzbrojenia terenu w urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej (art. 106 ust. 3). Kazdy uczestnik procesu scalenia i podziatu (wlasciciele i uzyt-
kownicy wieczyscl) uzyskuje nastepujace koreysci:
— otrzvmuje dzialki wlasciwie uksztattowane,
— olrpymuje deatki webrojone w urzadzenia infrastruktury technicznej, przewidziane
w uchwale rady gminy.

Przy scaleniu i podziale nieruchomosci wymierzenie oplaty adiacenckiej jest obo-
wigzkowe i dotyezy wszystkich uczestnikéw postepowania scaleniowo-podzialowego.

Osoby, kidre otrzyvmaly nowe nieruchomosci wydzielone w wyniku scalenia i podzialu,
sg zobowigzane do wnieslenia na rzecz gminy oplat adiacenckich w wysokosci do 50%
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wzrosiu warlosci lych nieruchomosci, w stosunku do wartosci nieruchomosei dotychezas
posiadanych.

Wysokoéé stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy w uchwale o sca-
leniu i podzale nieruchomosct.

Terminy i sposéb wnoszenia oplat adiacenckich ustala wéjt. burmistrz albo prezydent
miasta, w drodze ugody z osobami zobowigzanymi do ich zaplaty, przez podpisanie proto-
kotu uzgodnieri, W razie braku ugody, o terminie i sposobie zaplaty rozstrzyga rada gminy,
podejmujac uchwale o scaleniu i podziale nieruchomoséct. Termin ustalony w uchwale nie
moze by¢ krotszy ni termin wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej. Oplate
adiacencks ustala wojt, burmistrz albo prezydent miasta w drodze decyzji, zgodnie z ugo-
dg lub uchwata o scaleniu i podziale nieruchomosci. W razie ustanowienia na nieruchomo-
sci ograniczonych praw rzeczowych decyzja o uslaleniu oplaty adiacenckiej stanowi pod-
stawe wpisu do ksiegi wieczystej.

W rozliczeniu oplaty adiacenckiej lub zaleglosel z tego tyvtulu, osoba zobowlazana do
jej wniesienia, moze przeniesd na rzecz gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu wy-
dzielonej w wyniku scalenia i podzialu. Roémice miedzy wartoscig dziatki gruntu wydzielo-
nej w wyniku scalenia i podzialu a naleznoscia wynikajaca 2 oplaty adiacenckiej pokrywa-
ne sg w formie doptat. W przypadku oplaty adiacenckie| scaleniowo-podzialowej na jej wiel-
kos¢ skladajg sie czynniki wzrostu wartosci nieruchomoéci na skutek jej scalenia i podzia-
lu oraz budowy urzgdzen infrastruktury technicznej.

Warunki prawne, kiére musza byé spelnione w celu ustalenia oplaty adiacenckiej sca-
leniowo-podzialowej sg nastepujace:

1. podjecie przez rade gminy uchwaly o wysokosci stawki oplaly adiacenckiej (do 50%),
stanowiacej podstawe do naliczenia wysokosci oplaty adiacenckiej,

2. wzrost wartoéci nieruchomoséei w wyniku scalenia i podzalu,

3. wybudowanie niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej,

4. wydanie przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta decyzji o ustaleniu oplaty adia-
cenckiej.

Preepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych scalenia i podziatu (art.
101 - 108 ) nie stosuje si¢ do nieruchomosci przeznaczonych w planie miejscowym na ce-
le rolne lub lesne oraz nieruchomosci objetych scaleniem na podstawie ustawy o scalanin

i wymnianie gruntow,

3.5.1. Okreslanie wartosci nieruchomoscei dla ustalenia oplaty adiacenckiej

Regulacje warsztatowe, dotyczace okreslania wartosci nieruchomoscl w oelu ustalenia
oplaty scaleniowo-podzialowej zawarte sa w § 12 i 13 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
4 maja 2005 r. w sprawie scalenia i podzialu nieruchomoscl (Dz. U. z 2005 r. Nr 86, poz. 736).
Zasady okreslania wartosci nieruchomosci:

1. wartos¢ nieruchomosci przed scaleniem i podzialem, wedlug jej stanu na dzien wej-
scia w 2ycie uchwaly rady gminy o preystapieniu do scalenia i podezialu nieruchomosci

i wedlug poziomu cen na dzien wejscia w Zycie uchwaly o scaleniu i podziale nierucho-

mosci,

2. wartos¢ nieruchomoséel przyznanych uczestnikom postepowania w wyniku scalenia

i podziatu, wediug stanu i poziomu cen na dzien wejscia w #ycie uchwaly rady gminy

o scaleniu i podziale nieruchomodsci.

3. przy okreslaniu wartosei nieruchomosci o ktéryeh mowa w p. nr 2, uwzglednia sie pla-
nowane do wybudowania wurzadzenia infrastruktury techniezmej. okreslone

w uchwale rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomogei.

4. przy okreslaniu wartosei dotychezas posiadanych nieruchomosei nie uwzglednia sie
dzialek gruntu wydzielonyeh pod nowe drogi lub poszerzenie drog istniejgcych., ktére

z mocy prawa przeszly na wlasnosé¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu

Panstwa, a takzZe wartosci urzadzen, ktérych nie mozna odigczy¢ od gruntu oraz drzew

i krzewow, jezeli zostalo za nie wyplacone odszkodowanie.

Optlata adiacencka podlega waloryzadji na deien wydania decyzji o oplacie adiacenckiej,

zgodnie z art. 5 i art. 227 ustawy o gospodarce nieruchomosci, czyvli aktualnie wskaznika-
mi wzrostu cen towardw i ushug konsumpeyinych, oglaszanymi przez Prezesa GUS,
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Andrzej Jakubowski

WARTOSC GRUNTU W OCENIE INWESTORA

Metoda pozostalosciowa

1. PODEJSCIA METODY WYCENY

1.1.Wartoé¢ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych okresla sig
z reguly w podejsSciu porownawczym.

Iajetiaen Ugrmamienio
Podejscie poréwnawcze jest preferowane w przepisach prawnych i standardach zawodo- pwadawe o 434
wych, jako jedynie stuszne { dobre na oceng kakdego przypadku szacowania nieruchomo- m“m

sci, czyli podejscie dobre na wszystko”. Nalefy mie¢ na uwadze, ze model wyceny nieru-
chomosci .modelem inwestorskim”, stad rzeczoznawea powinien patrzy¢ na nieruchomo-
Sci przez pryzmat Inwestora. Preferowane podejScie pordwnawcze bazuje na .spojrzeniu
wstecz” | oceng wartosel gruntu w oparciu o ceny historvezne transakeji zawartych w okre-
sie 2 lat, gdzie bardzlej wiarygodne niedawno zawarte transakcje sa wsplerane starszymi
danymi przeliczanymi wskaznikiem trendu czasowego.

W procesie inwestyeyjnym model inwestorski jest .spojrzeniem do przodu”. Inwestor ku-
puje przyszlosd, a w zasadzie nie tyle nieruchomoéé, co dochdd.

PODEJSCIE
PORGWNAWCZE

Cany hisionczne

PODEJSCIE
DOCHODOWE

Progroza - DOCHODU
- kogzly realizac) propgkiu
= Slawkl cEynsIU

- Slopy Zwiolu
- pustostany
- koszty operacyjne
t i i $ i i $ ¢ t T
DATA
-2 -1 WYCENY 2 3 i a8 L3 ¥

{ nend czascwy H

Realizasja -
s H: Okres projekci




Crudzien

B
Model inwestorski wyrazZa sie prosta zaleZznoécia D =R

Jaki bedzie dochod (D) z nieruchomoscei i jaka mozna za to zaplacié cene tak, aby stopa
zwrotu (R) w przysziosci z wyloZonego kapitatu bvla oplacalna w poréwnaniu do mo#liwo-
sci lokowania w innych projektach i na rynku kapitalowym. Proces decyzyjny inwestora po-
przedzany jest dokladna analiza kosztdw realizacjl projektu. Sa to koszty prac praygoto-
wawczych, robdt budowlano-montazowych, kosztéw obslugi procesu inwestycyjnego oraz
spodziewanego zysku.

W analizie kosztow realizacii inwestycji istotnym jest koszt nabycia gruntu, ktéry w za-
leznosci od segmentu rynku nieruchomosel wynosi 10 - 20 % ogélu kosztow. Réznica po-
migdzy przyszla wartoscig rynkows inwestycji, a kosztem realizacji z oczekiwanym zyskiem
stanowi tzw. .wartos¢ pozostalosciows” to jest maksymalny koszt, ktory moze ponies¢ in-
westor na nabycie gruntu.

Wyecena gruniu w podejéciu pordwnawczym jest spojrzeniem od strony wiaseiciela grun-
tu i jego oczekiwan. co w zderzeniu z realiami mozliwego do osiggniecia dochodu # nieru-
chomosci w przyszlodei moze skutkowac tym, 2e wartos¢ pozostalodciowa zostanie przekro-
CZOTA.

1.2. Nasze Srodowisko wykonuje wyceny wartoéci gruntéw dla réznych potrzeb jak:

— oplaty (uw, adiacenty, renty planistyczne, podzial),
— zabezpleczanie wiersytelnosci,

— odszkodowania za wywlaszczona nieruchomose,
— wynagrodzenie za bezumowne korzystanie,

— shuzebnosci drogowe i infrastrukturalne.

W calym, tym duzym obszarze nie nastepuje transakcja sprzedazy | nabycia, a wiec kry-
teria oceny parametrow techniczno-uzytkowych cech nieruchomosci wplvwajacych na ich
wartos¢ sa nicostre i nie okreslaja jednoznacznie potencjalu, ktory thwi w gruncie.

Standardowymi cechami przy wycenie gruntu sg:

— lokalizacja,

— powierzchnia dziatki,

— uzbrojenie w infrastrukture komunalng | energetyczna,
— stan zagospodarowania.

Do tych ecech probujemy lepiej lub gorzej ustali¢ ich wage % w ocenie wplywu na war-
lose. Wieloletnie doswiadezenie oraz intuicja pozwala na w miare zblizone do realiéw oce-
ne zachowan rynku. co do cech wplywajacych na wartos¢. Wydaje sie jednak, ze w naszym
srodowisku chyba niedostatecznie uwzgledniamy kryteria oceny wartosei gruntu przez in-
westora, koniecznosci spojrzenia i oceny wartosci nieruchomosci z jego punktu widzenia.

Podstawowa cecha lokalizacja jest standardowo rozpatrywana w aglomeracjach miej-
skich w kategoriach:

— strefa centralna srodmiejska,
— strefa posrednia,
— strefa peryferyjna,

Occena lokalizacji zalezy od realizowane] na nieruchomosel funkcji, W przypadku obiek-
tow biurowo-ushugowych, na kidrych skoncentrujemy sie przy omawianiu metody pozosta-
losciowej. powinna by¢ skorelowana z dostgpnoécia w ukladzie komunikacyjnym, oraz
miejscami parkingowymi dla wiyvtkownikow 1 klientow. Wspolpracujgea z funkejq lokaliza-
cla ogolna, jest czgsto postrzegana jako odrebna cecha, - lokalizacja szezegoélowa - otocze-
nie. Wzorcowym przykiadem takiej symbiozy § kompatybilnosei jest .Poznariski Manhatan”
grupujacy funkcje:

— Biurowa PFC,

— Handlowo-gastronomiczna STARY BROWAR,
— Hotelowo-biurowa ANDERSIA TOWER

— Hotelowa HOTEL POZNAN

Kazda z tych nieruchomosci zlokalizowana oddzielnie nie dawataby tak wysokiej oceny
lokalizacji jak traktowane lgcenie.
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Powierzchnia dzialki jest oceniana w kKategoriach malejgcej cennosci poprzesz:
— miala,
— srednia,
— duza,
— b. duz2a.

Wartose gruntu nie powinna by¢ bezkrytycznie oceniana jako pochodna od powierzch-
ni dzialki. Koniunkturg cen malych dziatek nakreca budownictwo mieszkaniowe.

Najwyzsze ceny osiggaly w Poznaniu w strefle srddmiejskiej dzialki o sredniej powierzch-
ni 515 m® pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Jednak ju: zabudowa obiektami
biurowymi klasy A, + B wymaga wiekszych powierzchni rzedu 4000 - 9000 m®.

Stad przy ocenie powierzchni dla funkeji obiektéw biurowych, dzialki male bedg ,gor-
sze”. Skrajnym przypadkiem jest funkcja obiektéw handlowych wielko powierzchniowych.,
Wymagana powierzchnia gruntu dla obstugl supermarketow to rzad 40-80 tys. m®.

Uzyskanie w jednym miejscu wymaganej powierzchni poweduje koniecznose wykupie-
nia przylegtych nieruchomosci. co czesto skutkuje cenami amatorskimi. Uzbrojenie, infra-
struktura komunalna i energetyczna na obrzezach dzialki. przy mniejszych zamierzeniach
inwestycyjnych, nie ma juZ tak duzego wplywu przy wyzszym obecnie poziomie uzbrojenia
terendw gruntow zurbanizowanych. ktére w zasadrzie prawie wszedzie posiadaja pelne
uzbrojenie. Jednak przy wigkszych przedsigwzigciach inwestycyjnych koszty zwigzane
& niedostatkiem infrastruktury moga by¢ znaczace i dotvezy to w gldwne] mierze koniecz-
noéci przebudowy ukladdw komunikacyjnyeh, zwiekszenia mozliwosci odbioru zrzutu wad
deszezowych z duzych utwardzonych placow, lacz telekomunikacyjnych zasilanie w ener-
gie eleklryceng. Znaczne koszty sa zwiazane z koniecznodclg przeloZenia istniejacego na
dzialce uzbrojenia podziemnego i nadziemnego.

Jezeli przyjmiemy przykladowo, Ze ceche uzbrojenia oceniamy na 20 %, przy rozrzucie
0.6-1,20, minimalna ocena tej cechy wyniesie 0,120, co daje korekte do $redniej - 6 %.
Wartos¢ ta pozostaje bez zwigzku & rzeczywistymi kosztami, ktore poniesie inwestor na do-
stosowanie gruntu do mo#liwosci realizacji procesu budowlanego.

Z powyiszego wynika jednoznacznie, Ze podejécie pordwnawceze jest nieprzyvdaine do
oceny wartosci gruntu w zderzeniu z rzeczywiscie ponoszonymi kosztami realizacji proce-
su inwestycyjnego w zakresie uzbrojenia terenu i kosztéw przelozenia uzbrojenia.

Ceche stanu zagospodarowania nalezatoby oceniad w szerszym ujeciu a mianowicie:
— warunki gruniowo-wodne, to uksztaltowanie terenu skutkujgce czesto konlecznoscia

wykonania makroniwelacji, ale réwniez ewentualnej wymiany gruntéw oraz odwodnien.

Nizsze parametry nosnosci gruntu mogsa spowodowad potrzebe zastosowania bardzie
kosztownego rozwigzania posadowienia budynku, fundamentéw specjalnych.
Rzeczoznawca majatkowy rzadko dysponuje dokumentacja geologiczna wycenianej nie-
ruchomosci gruntowej, stad ten istoiny element wplywalacy na wartosé¢ gruntu jest niedo-
ceniany lub pomijany w podejsciu pordwnawczym.
Do elementow stanu zagospodarowania mo#na zaliczy¢ takie elementy jak:
— Drzewostan podlegajgcy usunieciu | zwiazane z tym oplaty wynikajgce z korzystania ze
srodowiska (sa to znaczace kwoty).
— Istniejaca zabudowa wymagajaca rozbidrki lub wyburzenia.
— Zabytki archeologiczne 1 fortyfikacje, powodujace utrudnienia w realizacji robot oraz
dodatkowe koszty.
— Obiekty wpisane do rejestru zabytkow z wszystkimi konsekwencjami ochrony konser-
watorskiej.

2. METODA POZOSTALOSCIOWA

2.1. Jak wynika z wezesniejszych rozwazan podejscie poréwnawcze dla potrzeb
okreslenia wartosei gruntu w procesie inwestycyjnym ma ograniczona przy-
datnose¢,

Na obszarze oceny projektow inwestycyjnyceh na swiecie i w Polsce ma zastosowanie
zw. .metoda pozostalosciowa’”. Jest to metoda. kidra na etapie programowania inwestycji
odpowiada na pytanie, jaka maksymalna cen¢ mo#na zaplaci¢ za grunt. Metoda ta nie zna-
lazla wezesniej vznania w naszym prawodawstwie.
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W standardach zawodowych brak standardu wyceny metoda pozostalosciowa-miesza-
ng. Stosujac daleko idaca nadinterpretacje moina byloby przyjac¢, ze Standard 1.6 w p.5
Wartos¢ rynkowa dla Optymalnego Wykorzystania (WRO) zawiera elementy metody pozo-
stalosciowej w czesci dotyezacej optymalnego wykorzystania nieruchomosgei.

Z duzg satyslakcja mona stwierdzi¢, 2e w harmonogramie pracy Komisji Standardow
na 2006-2009 r. przewiduje si¢ opracowanie Noty Interpretacyjnej
d) Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym.

Konserwatywne kregl naszego ustawodawstwa musialy przvznaé, Ze jest to jedyna metoda
gdzie inwestor i rzeczoznawca mysla tymi samymi kategoriami.

W rozporzgdzeniu RM 2z 21.09.2004 r. w tresel przepisu § 16.1 Metoda pozostaloscio-
wa uzyskala .prawa obywatelstwa”. Ustawa z dnia 24.08.2007 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami w tresci przepisu art. 152 ust. 2 i 3 wprowadza zapis o zasio-
sowaniu podejscia mieszanego zawierajacego elemently podejécia pordwnawezego, docho-
dowego 1 kosztowego.

2.2. Metoda pozostaloSciowa opiera sie na prostej zaleznoséei:

Wn = Wa+ W,
gdzie:
W, - wartodé nieruchomodei
Wy = warles¢ gruntu
Wy - wartos¢ budynkdw i budowli

Dla potrzeb oceny wartodei gruntu w procesie inwestycyjnym zaleznosc ta przybierze po-
slac:

We =W, - K +Z,)
gdzie:
K - koszt inweslycji
Zn, — zysk developera

Jak z powvzszych zaleznosci wynika, wartos¢ gruntu to .pozostalo$¢” stanowiaca rognice
pomiedzy wartoscia rynkows nieruchomoéei po zakonczeniu inwestycji a kosztem realiza-
cji inweslycji lacenie z zyskiem developera.

3. ZALOZENIA DO WYCENY GRUNTOW INWESTYCYJNYCH
- Metoda pozostalosciowa

3.1. Zasady okreslania warto$ci gruntu metoda pozostaloiciowa rozpatrzymy
na przykladzie budynku biurowo-ustugowego, zlokalizowanego w strefie
érédmiejskiej Poznania.

Obiekl jest na etapie koncepciji.
Znana jest struktura zabudowy 5-kondygnacje nadziemne, 2 kondygnacje poddemne.
— Podziemie poziom -1, -2 garaze
— Nadziemie poziom 0 funkcja handlowo-ustugowa,
— Nadziemie poziom 1 do 4 funkcja biurowa
— Dzialka 8.700 m?
— Dopuszezalna powierzchnia zabudowy 40 %
— Wymagania ilosci miejsc parkingowych 15-30 miejse/ 1000 m?® Pu
— Oczekiwany standard klasa A, B+

3.2. Rzeczoznawca majatkowy ma komfortows sytuacje, jezeli w koncepcji
dostanie dokladne dane o projektowanej strukturze powierzchni uzytkowej.

Jednak brak takich danych, a jedynie informacje o powierzchni dzialki | intensyfikacji
zabudowy wynikajacej z dopuszczalnej powierzchni zabudowy okreslonej w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego oraz ilodci kondygnacji nadziemnych i podziem-
nych, rozwigzuje problem. Nie jest to wrégenie z fusdéw i cheialbym prazytoczye przykiad,
gdzie autor niniejszej publikacji kilkanascie lat temu uzyskal zadanie okreslenia wartosci
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gruntu dla przyszlej inwestyeji na bylym parkingu przy hotelu Merkury. Powierzchnia
dzialki byla znana. Dopuszczalna powierzchnia zabudowy wynikala z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Dopuszezalna wysokosé zabudowy moina bylo uzyska¢ przez pordwnanie z sasiednim
budynkiem Hotelu Merkury, Tylko te dane pozwolily na w miare precyzyjne okreslenie
kosztow budowy budynku Globis, wartosci rynkowej przyszlej nieruchomosci i wartosci
gruniu pod przyszia inwestycje.

Dla realizacji takiego tematu rzeczoznawcea powinien mie¢ wiedze rowna inweslorowd,
odnosnie: kosztéw prac przygotowawczych, kosztow realizacji robot budowlano-montaze-
wych, kosziéw obstugi procesu inwestycyjnego.

Dla okreslenia wartosei nieruchomosel po zakonezeniu inwestyeji, nieodzowna jest po-
nadto znajomose stawek czynszu, przewidvwanych kosztéw operacyjnych. stopy zwrotu
i oblozenia wynajmem powierzchni budynku.

4. PRZYKEAD WYCENY GRUNTU W PODEJSCIU POZOSTALOSCIOWYM

Motto: Najtrudniejsze zadanie staje sie tatwe, gdy fest pod rela prayidad liczbowy
in#. Eugeniusz Czy#

4.1. Wartos¢ rynkowa gruntu okresla si¢ w podejsciu pozostaloéciowym dla opty
malnego sposobu wykorzystania, okreslonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, a w szcezegdlnosci w warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu (WZiZT).
4.2. Zalozenia do wyceny
— Powierzchni gruntu (prawo uzytkowania wieczystego) B.700 m®
— Dopuszczalna powierzchnia zabudowy 40 %
— Istniejgca zabudowa do rozbiérkd 890 m*
— Tlosé kondygnacji nadziemnych 5
— lles¢ kondygnacji podziemnych 2

4.3. Mozliwoséci zainwestowania (dokladno$é do 10 m?)

— Pz powierzchnia zabudowy
8.700 m* x 0,4 = 3.480 m*

— Pul powierzchnia uZytkowa kondygnacji nadzdemnych parter
3480 m*x 0,8 =2.780 m*

— Pu2 powierzchnia uzytkowa kondygnacji nadziemnych 2 - 5
2780 m* x4 =11.120 m*

— Pu, powierzchnia uzytkowa kondygnacji podziemnych
2.780 m* x 2 = 5.560 m*

4.4. Funkcja budynku.
Projekl przewiduje realizaci¢ budynku 5-clo kondygnacyjnego z 2-ma kondygnacjami
podziemnymi — parkingi.

Struktura pomieszezen:
— Podziemie garaze 5.560 m’: 29,5 m’ = 190 miejsc
— Parter ushugi 2.780 m*
— Kondygnacja 2 - 5 biura 11.120 m?
13.900 m*
— Parkingi nadziemnne 1.800 m* : 20 m* = 90 miejsc

4.5. Preliminarz kosztow inwestycji - dokladnosé do 1.000 =zt
4.5.1. Roboty przygotowawcze
— rozbiorka istniejacych budymkaw

890 m* x 300 #d/m"® = 267.000 =z
— przylacza 300.000 =
Razem: 567.000 =t
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4.5.2. Roboty budowlano-montazowe

Grudzien

— koszt podziemmnych
5560 m’ x 1.450#/m* = 8.062.000
— koszt reallzacjl ndziemia
12900 m* x 4.750 d/m* = 66.025.000
— parking nadziemny
90 miejsc x 18.300 zi - 1.647.000
— matla architektura, zieleti, krzewy, drzewa 134.000
Razem: 75.868.000
Ogolemn rbm 76.435.000
4.5.3. Koszt obslugi procesu inwestycyjnego
— rezerwa na roboty nieprzewidziane 5%
76.435.000 x 0.05 = 3.822.000
— koszt zakupu gruntu (oplaty 3.5 %)
8.700m* x 1.600z/m* x 0,035 = 487.000
— kosgly projektu i nadzoréw autorskiego 4,5%
76.435.000 x 0,045 = 3.440.000
— koszt doradztwa finansowego 0,5%
76.435.000 x 0.005 - 382.000
— koszt nadzoru inwestorskiego 1%
76.435.000 x 0.001 = 764.000
— koszt inwestora zastepezego 1.6%
76.435.000 x 0,0016 = 1.223.000
— marketing, doradztwo prawne
2 % rocznego czynszu 180.000
— koszt ubezpieczenia 1.096.000
— oplaty administracyjne 820.000
Razem koszt obslugi: 2.214.000
Razem koszt inwestycji 88.649.000
Koszt obstugi kredyvtu 6.5 %
B8.649.000 x 0,065 = 5.762.000
Razem: 94.411.000
Zyska dewelopera 20 % 18.882.000

Przewidywany koszt iInwestye]i 113.293.000

4.8. Wartoéé nieruchomosdci po zakonczeniu inwestyeji
4.6.1. Dane wyjSciowe do wyceny
— stawki wynajmu powierzchni ustugowej
— stawki wynajmu powierzchni biurowych
— oplaty eksploatacyine (service charges)
— miejsca parkingowe podziemne
— miejsca parkingowe na ziemne

76 z1/m*/m-c

57 z1/m*/m-c
3.63-11.2521/m*/m-c
400 z1/miejsce/m-c
200 21/miejsce/m-c

— cykl realizacji 2 lata
— stopa zwrotu 7,5 %
— poziom pustostandw 5%

— przychod operacyiny okresla przy zaloZzeniu, 2¢ Koszty operacyjne na poziomie 20 - 23
% beda polkrywane w czesci lub w calosci z oplat eksploatacyjnych - service charge

— przedmiotem wynajmu jest laczna powierzchnia uzytkowa, powierzchnie wspélne sq do-
liczane tzw. .wspolcoymnikiem korytarzowym” do powierzchni najmu.

4.6.2. PDB - potencjalny dochéd brutto
— parking podziemy

190 miejsc x 400 zi/miejsce/m-c x 12 miesigcy =  912.000 zI
— parking nadziemny

90 miejsc x 200 zt/miejsce/m-c x 12 miesiecy = 216.000z
— pomieszezenia ustugowe parter

2.780 m" x 76 zt/m*/m-¢c x 12 miesigcy = 2.535.000 z1

— pomieszezenia biurowe
11.120 m® x 57 2/m’/m-¢ x 12 miesiecy = 7.606.000 =1
Razem: 11.269.000 21
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4.6.3. EDB - efektywny dochéd brutto
Wskaznik wykorzystania powierzchni 0.95
11.269.000 x 095 = 10.706.000

4.6.4. DON - dochdd operacyjne netto

Koszty operacyjne beda pokrywane w czesci lub w calosei z oplat eksploatacyjnyeh ser-
vice charge, Ktére w budynkach tej klasy ksztaltujg sie na poriomie 1.0 - 3.1 eur/m*/m-c
tj. prey Kursie 1 eur = 3,63 2t od 3,63 - 11,25 z1/m’/m-¢

Dane do okreslenia kosztow eksploatacyjnych:

« FDB 11.269.000 =
* Powierzchnia nadziemia 13.900 m*
* Powierzchnia podziemia 5.560 m*
Oplaly eksploalacyjne:
13.900 m* x 11.25z2t/m*/m-c x 12 m-cy = 1.876.500 =t
5500 m* x 3,63 zi/m?’/m-¢ x 12 m-cy = 249,200 zt
2,118,700 zt
Udzial oplal eksploatacyjnych do PDB
2.118.700
11.269.000 o0 %
Kosely operacyjne oceniane sa w tego tvpu obiektach na 22 % PDB
* Koszt 11.269.000 x 022 = 2.479.200 =zt
= Oplaty eksploatacyjne - 2.118.700 z1
Rédnica 360.500 =
DON = dochéd operacyjny netto 10.706.000 =
Hoszt ponad oplaty eksploatacyjne 36.500 =t
DON 10.345.500 =
4.6.5. Wartosé nieruchomosci
— Dochéd operacyjny 10.345.500 zt
— Stopa zwrotu (kapitalizacji) R=75%

wr = 10.345.500

137.940.0 i
0.075 i

4.6.6. Wartoéé¢ gruntu - prawo uiytkowania wieczystego
— Wartos¢ nieruchomosci w pedejsciu dochedowym 137.940.000
— Naklady imwestycyjne - 113.293.000
Wartoé¢ prawa wlasnosci: 24.647.000

Frzedmiotemn wyceny jest prawo uytkowania wieczystego obcigzone 3 % oplatami rocz-
nymi od wartoscl prawa wlasnoscl gruntu.

Zdyskontowane przyszie oplaty za okres pozostaly do wykorzystania prawa uzytkowa-
nia wieczystego ustala sie z nastepujacej zaleznosei (przysziej wartosci gruntu):

Sri(ll+R)"-1]

Wo= “T+RFxR

gdzie:

W, -wskaznik % przyszlych oplat od wartosci ymkowej gruntu,

Sr - stawka oplaty rocznej nie nizsza niz 3%,

n = liczba lat pozostala do wykorzystani prawa wiytkowania wieczystego (dla danej
nieruchomosci 83 lata),

R - przecigina stopa kapitalizacji (§ 29 p. 3 rozporzadzenia EM) 9 - 12 % przyjeto 109,
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[(1+0,10) ® = 1]

Wo=0.03 —4.5.107x0.10

=30%

Zdyskontowane i skumulowane oplaty za prawo uzytkowania wieczystego gruntu wynosza:
Wuw = 0,30 Wr

Przyszle skapilalizowane oplaty dla wartoéei prawa wlasnosci w tej lokalizacjl na poziomie
okolo 2000 z1/m* wynosza:

8700 m' x 2000 zl/m* x 0,30 =5.220.000 z

Okres realizacji ocenia si¢ na 2 lata.

Warlos¢ gruntu jest przyszla wartoscia po zrealizowaniu inwestyejl, stad obecna wartose
okresla si¢ przy zastosowaniu wskaznika dyskonta dlar =75% it = 2 lata gt = 0,8817
Obecna wartos¢ rynlowa gruntu wyniesie:

— Wartos¢ prawa wiasnoscl 24 647.000 2
— Zdyskontowane | skumulowane przyszie oplaty - 5.220.000 =t
19.427.000 21

Wr = 19.427.000 x 00,8817 = 17.128.786

Prayjeto:

Wr = 17.128.000 zi

Wartos¢ jednostkowa prawa uzyvtkowania wieczystego gruntu:

Wrj = 17.129.000 =

— & o
8700 ne 1.969 z1/m

4.6.7. Wartos¢ gruntu - prawo wlasnosci
W przypadku wyceny prawa wlasnosci wartoéé¢ gruntu wyniosla by:

Wr = 24.647.000 x 00,8817 = 21.731.260 z!

Wrj = 21.731.260 = 2.498 zt/m’
8.700

Relacja prawa uw do prawa wlasnoéci w ocenie inwestora uwzgledniajacego przyszle opla-
ty wniesie:

.1 ?- lzg-m — ?S‘B %

21.731.260

Naleiy zwrocié uwage na artykui kol. Janusza Walczaka i Adrianny Szafranskiej w biu-
letynie Nr 1/15 kwiecleri 2007 r.. oceniajacy wzajemmne relacje cen transakeyjnyeh prawa
uw i prawa wiasnos¢ nieruchomosci gruntowych.

Dla budownictwa mieszkaniowo-uslugowego wg badan od 01.2004 do 12.2006 relacja
ta wynosi 80.8 %.

Jest to zbieznoéé nie przypadkowa. Ocena w oparciu o analize rynku rézni sie tylko o 2
% od analityczne] oceny inwestora, co do relacji tych praw.

Ten 2 % optymizm rynku wynika prawdopodobnie z faktu, 2e oplaty nie sq aktualizo-
wane co roku. a w cyklu co 2 - 3 lata, co pozwala na troche wyisza oceng prawa uytko-
wania wieczystego.
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4.7. ANALIZA I OCENA UZYSKANEGO WYNIKU

4.7.1 W niniejsze j analizie projektu inwestycyjnego przyjeto optymalne wykorzy-
stanie nieruchomosei tj. maksymalng efektywnosé zabudowy dopuszczang
zapisami w miejscowym palnie zagospodarowania przestrzennego.

Koszt reallzac)i projekiu wyniesie:
* HKoszt robot budowlano-montazowych

i obslugl procesu inwestycyinego 113.293.000
* Wartos¢ prawa uZytkowania wieczystego gruntu 17.129.000
Eaczny koszt inwestycji: 130.422.000
i odpowiednio przy prawie wlasnosci gruntu
*  Hoszt robdt budowlano-montazowych
i obslugi procesu inwestycyjnego 113.293.000
* Wartos¢ prawa wiasnosci gruntu 21.731.000
Egczny koszt inwestycji: 135.024.000
Udzial gruntu w kesztach inwestycji wyniesie odpowiednio:
* dla prawa uzytkowania wieczystego 13,1 %
+ dla prawa wlasnosci 16,1 %

W projektach budynkédw biurowych, zaleinie od aglomeracji udzat ten ksztaltuje sie w gra-
nicach 10 - 20 %, S‘iz;duzy'skﬂmcwskaézukadlam Poznania moéna uzna¢ za poprawne.

Wskainiki w gornej granicy wystepuja w Warszawie. W segmencie budownictwa miesz-
kaniowego w bardzo dobrych lokalizacjach wska#niki te sa wyzsze i przekraczaja 20 %.

Prawidlowoscia jest nizszy wskaZnik kosztu prawa ugytkowania wieczystego gruntu
w koszeie inwestycji. Wynika to z faktu, 2e uzyskana wartos¢ rynkowa prawa wlasnoscia
gruntu jest pomniejszana o przyszie oplaty, ktore beda kosztem w okresie eksploatacii.

4.7.2 Wymagaloby komentarza, czy wartoéé 1.969 z1/m*, ktérg jest sklonny za-
placi¢ inwestor za nabycie prawa uzytkowania wieczystego i 2.489 zi zapra-
wo wlasnodei jest wartoécia odpowiadajaca ocenie rynku i oczekiwaniom
zbywajacych grunt.

Niebywale istolnym elementem wplywajacym na warlosé gruntu jest wskasnik inten-
sywnosci zabudowy,

W rozpatrywanym projekcie dopuszezalny wskaznik powierzchni zabudowy wynosi 40
%, wysckos¢ zabudowy 5 kondygnacji nadziemnych i 2 kondygnacje podziemne,

Wskaznik intensywnosci zabudowy okresla sie z zale2nosci:

In= T;’li = | m* pu/ 1lm? gruntu]

gelzie:

In - wskaznik intensywnosci zabudowy netto,
Po - powierzchnia uzytkowa w budynku,

Tn- powierzchnia terenu (dzialki).

W projekcie wartosci te wynosza:
19.460
In= ~B700mE = 2.24 [m® Pu/1 m? gruntu]

Biurowiec PFC na pl. Gen. Andersa ma wska#nik intensywnosci zabudowy:

32.460 m
In = 3410 - 7.35 [m* Pu/1 m* gruntu]
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Rozpatrywany projekt ma bardzo dobrg lokalizacje w strefie srodmiejskiej jednak ograni-
czenia w powierzchni zabudowy i wysokosci budynku, powodujg, 2e wskaznik intensywno-
sci zabudowy rozpatrywanej nicruchomosci jest 3,3 krotnie nizszy niz dla lokalizacji tez
w strefie srodmiejskiej na pl. Gen. Andersa.

Wplyw intensywnosci zabudowy na warto$¢ gruntow jest stosowany szezegolnie
w Niemczech w oparciu o wzor Tiemana:

|
V =06{In+02In + 02
gdzie:
V' =wskaznik przeliczeniowy do poréwnania wartosci gruntéw uwzgledniajacy
intensywnoscé zabudowy.,

In - wskaznik intensywnoséci zabudowy.

Dia podanych przykiaddéw wartoéé wskaznik wyniesie:
# rozpattywana nieruchomosc v
* nieruchomosé na placu Andersa v

1,545
3,296

nn

Z prowadzonych badan w 1997 r. w Warszawie (Rzeczoznawca Majatkowy Nr 2/13) wy-
nikalo, 2e wskaznik V jest wprost proporcjonalny do wartoscl gruntu i jest podstawowym
miemnikiem wartosci gruntu nieruchomosci z zabudows biurowo-ustugows.

W wyniku badan siwierdzono. Ze wartos¢ poprawki w podejsciu portwnawczym
uwzgledniajacych wskaZnik intensywnosci zabudowy V znacznie przewyzszaja poprawki
wynikajace z innych cech rynkowych standardowo stosowanych w podejsciu pordwnaw-
czym przy wycenie gruntéw. Prekursorem tej metodyki w Polsce by niezyjacy juz mgr inz.
Waclaw Klopocinski. Metoda pozostalosciowa uwzglednia w catosei wplyw intensywnosci
zabudowy w wzorze Tiemana. Jest to wyrazone wielkoscia dochodu, jaki splywa z po-
wierzchni uzytkowej na 1 m* gruntu.

Porownywane w przykladzie nieruchomoscl o zblizonej lokalizacji klasie budynku biu-
rowego, roznig si¢ istotnie wskaznikiem V uwzgledniajgcym intensywnoéé¢ zabudowy

3.296

1545 =2,13

Taka wielkos¢ poprawki w metodzie porownawczej jest uwazana za blad metodyeany
i wnosimy, 2e do poréwnania przyjelismy nieruchomosel niepodobne.

Natomiast wszystkie cechy jak lokalizacja. otoczenie, wielkos¢ dzialki. uzbrojenie, zago-
spodarowanie sg w zasadzie takie same.

Takie same tez sq stopy zwrotu oraz stawki czynszu | koszty jednostkowe rbm.
Rognica polega tylko na intensywnosci dopuszezalnej zabudowy.

Wydaje si¢. 2e trudno bylo by w podejéciu poréwnawczym przekonac wlaseiciela grun-
tu, Ze jego wartost jest ponad 2-Krotnie ni#sza niz gruntu o podobnym przeznaczeniu, ale
bez istotnego ograniczenia, co do intensywnosci zabudowy.

5. WNIOSKI

5.1. Metoda pozostaloéciowa jest forma biznes planu sporzadzonego dla nierucho-
moécei przez rzeczoznawcee majatkowego wynikiem czego uzyskujemy wartosé
rezydualng gruntu po zakonczeniu realizacji projektu inwestycyjnego. Daje
ona mozliwos¢ okreélenia z duzg dokladnoécig wartosei gruntu z uwzglednie-
niem calego szeregu uwarunkowan wynikajacych z realizacji procesu inwesty-
cyjnego i realnie ponoszonych kosztow.

Metoda pozostatosciowa daje mozliwose okreslenia wartosci gruntéw nabywanych przez

inwestorow, gdzie podejscie pordéwnawcze ma ograniczone zastosowanie ze wzgledu na ode-
rwanie od kosztéw realizacji inwestycji.

5.2. Metoda pozostalosciowa jest metoda trudng i pracochlonng.
Wymaga znacznej wiedzy w zakresie:

— planowania kosztow inwestycji,

— okreslenia wartoéci rynkowej nicruchomosci realnveh siop zwrotu i stawek cxynszu,
przewidyvwanych pustostandw,
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Nalezy podkreslic. ze nie jest to wartos¢ indywidualna. Metoda wykorzystujaca dane
Z rynku, ale korzysta rowniez ¢ zamierzen projelitu konkretnego inwestora z zastrzezeniem,
Ze jest to optymalne wykorzystania potencjalu nieruchomosci.

5.3. Metoda pozostaloéciowa jest profesjonalng analiza wszystkich kosztéw (z ma-
lym marginesem kosztéw nieprzewidzianych) projektu inwestycyjnego. Meto-
da okreéla przyszla wartoéé rynkowa nieruchomoéci po zakoficzeniu projektu
inwestycyjnego w oparciu o mozliwy do osiggniecia na rynku stawki czynszu,
poziom pustostanéw i koszty operacyjne utrzymania nieruchomosei.

Roznica pomiedzy wartoseis nieruchomosel a kosztem inwestycji jest wartloscig pozosta-

losciows, czyli jest to wartos¢ gruntu po zakonczeniu inwestycii.

Jest to przyszia wartos¢ odioZona w czasie. stad rachunkiem dyskonta mozemy ja spro-
wadzi¢ na dzieri dzisiejszy. Bedzie to maksymalny koszl nabycia gruntu, ktory moze po-
niese inwestor,

Jest oczywistym. 2e w duych przedsigwzigciach inwestycyjnych istnieje pewne pole ma-
newru w negocjacjach kosztdw:

— prac projekiowych,

— kosztow finansowania,

— koszlow generalnego realizalora inwestyeji,
— kosztow robét budowlano-montazowych,
— wreszcie kosztdw nabyvcia gruntu.

Isinieje tez mozliwos¢ przeplywu zaoszezedzanych érodkéw pomiedzy poszezegdinymi
grupami kosztow. Nie mniej wyzsze oczekiwania w poszezegolnej grupie kosztow, a w tym
rowniez wygorowane oczekiwania wiasciciela gruntu nie poparte realiami. spowoduje. Ze
realizacja projektu bedzie nieoplacalna dla inwestora, ktory skierowuje swoje zaintereso-
wanie | srodki do innego projektu zapewniajacego oczekiwany dochad.

5.4. Metoda pozostalosciowa jest plaszczyzng, gdzie postrzeganie wartoéci gruntu
przez inwestora i rzeczoznawce jest toZsame,

Radoslaw Trojanck

INDEKSY CEN NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Istota indekséw cen nieruchomosei mieszkaniowych dr Radostaw
Idealny indeks cen mierzy generalna zmiane poziomu ceny grupy towaréw w danym Troj;.:::r:
okresie. Okreslenic .generalng” odnosi si¢ do typowej zmiany ceny w wybranej grupie to- o—
wardw, przy zalozeniu, 2e taka typowa zmiana istnieje’. Konstrukeja indeksu cen nierucho- W Piminiy
mosci mieszkaniowych stwarza problemy na poziomie juz samej koncepcji jak rowniez Wytiiad
w momencie prakiycenego zastosowania. Niemozliwym wydaje sie by¢ zastosowanie metod I"m
szeroko stosowanych do obliczania indeksow cen innych débr czy te? usiug, glownie Mok il
z trzech przyezyn’. Po pierwsze, nieruchomosci mieszkaniowe sg heterogeniczne - nie ist-  Ceafm Wyeesy
nieja dwa identyeczne domy. mieszkania, zawsze wystepuje rdznica chocby w jednym ele- NS s
mencie, np. lokalizacji. Ponadto. uchwycenie réinic w cechach fizveznveh jak i jakoscio-
wych nieruchomosci mieszkaniowyeh w danej grupie nieruchomoéci czy tez w danym okre-
sie sprawia wiecle probleméw. gléwnie ze wzglgdu na jakosé¢ baz danych. Nalezy podkreslic
ponadto. e cechy ilosciowe i jakosciowe moga sie zmienia¢ w czasie, poprzez moderniza-

cje starszych obiektdw czy tez wzrost liczby sprzedanych obiektéow wybudowanych w tra-

K. W. Chau. 8 K. Wong. C. Y. Yiu. H. B Leung, Real Esiale Price Indices in Hong Keng, Journal of Real
Estate Literature 2005, vol. 13, nr 5. ss. 337-356.
* R Wood, A Comparsion of UK Residential House Prioe Indices, BIS Paper 2005, nr 21, ss. 212-227.
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dvcyijnej technologii, zlokalizowanych na osiedlach strzezonych. Po drugie, obserwacja
zmiany cen danej nieruchomosci w czasie jest niezwykle utrudniona i ujawnia sie w mo-
mencie dokonania sprzedafy. Nalezv podkresli¢, ze od momentu zawarcia transakcji do
chwili, kiedy informacja ta jest dostepna i moZe zosta¢ wykorzystana uplywa nawet kilka
miesiecy. Po trzecie, transakcje na rynku nieruchomosci, w relacji do innych, débr zawie-
rane sg stosunkowo rzadko.

Prawidlowe wskazniki, czyli takie, ktore beda pokazywaly zmiany czystej ceny i nie be-
da obeigZone bledami wynikajacymi ze zmian chociazby cech jakosciowych, wymagaja ta-
kiego systemu kryteriow, ktory pozwoli uwzglednié¢ zréznicowanie w grupie obiektow. Inny-
mi slowy, pierwotne dane muszg byé odpowiednio przygotowane”. Pomijajac sama jakos¢
danej proby, wybdér metody do oceny jednorodnosci w tej probie, jest giéwnym elementem
wplvwajacym na oceng wartosci okreslonego systemu miernikow.,

Zwazywszy na fakt, 2ze rynek nieruchomosci jest rynkiem lokalnym, wszelkie indeksy
cen nieruchomosci odnosza sie do danego obszaru geograficznego. W wiekszosci przypad-
kow zasigg geograficzny indeksow nie przekracza granic miasta czy metropolii. Budowa in-
dekstw dla wiekszych obszardéw wymaga dysponowania bogatymi bazami danych, dlatego
takie indeksy najczesciej sa liczone gléwnie w krajach o rozwinigtych rynkach nieruchomo-
$ci. Naledy podkreslic, ie indeksy skonstruowane dla danego typu nieruchomoéci, np. dla
domow jednorodzinnych. opisujg zmiany cen lylko w obrebie tej grupy nieruchomosci,
a nie np. dla mieszkan zlokalizowanych w budynkach wielorodzinnych.

W krajach o rozwini¢tych rynkach nieruchomosci indeksy cen nieruchomosci konstru-
owWane sg w oparciu o'

— ceny transakcyjne,

— ceny ofertowe,

— wartosci katastralne,

— oszacowane wartosci w procesie wyceny nieruchomoéei dla celéw zabezpieczenia kredy-
tow,

— badania ankietowe dotyczace wartosci nieruchomosci.

Wykorzystanie kaidego z wyze] wymienionych Zrédel informacji do konstrukeji indeksu
cen/wartosci nieruchomosci niesic za sobg pewne korzyéci jak i ograniczenia. Ponizej omo-
wiono glowne wady i zalety samych Zrodel pozyskiwania informac)i o ksztaltowaniu sie
cen/wartosel nierachomosci.

Ceny transakcyjne

Wykorzystanie do konstrukeji indekséw cen nieruchomoscl, cen transakeyjnych, ma
swoje zalety oraz wady. Do glévmych zalet wykorzystania cen transakcyjnych nalezy zali-
czye to, ke sa one najbardziej wiarvgodnym wskaénikiem wartosci rynkowej danej nieru-
chomosci. Ponadlo, w krajach o rozwinietym systemie monitoringu rynku nieruchomosci,
dane te sa fatwo dostepne. Oparcie indekséw na cenach transakeyjnych ma tez swoje wa-
dy, aczkolwiek zwazywszy na jakos¢ tych danych, wydaja sie one by¢ drugorzednymi. Po
pierwsze, w badanym okresie tylko niewielka czgée nieruchomosci jest przedmiotem trans-
akcji choéby raz. Po drugie. jesli czestotliwosé transakeji dang grupa nieruchomosei uza-
lezniona jest od koniunktury na rynku nieruchomosci (gwaltowny lub wolny wzrost cen),
wykorzystanie tych informacji mo2e prowadzi¢ do obciaZen indeksu. Po trzecie®, ceny
transakeyjne podane w aktach notarialnych moga byé cenami .prawdziwymi®, tzn. kwota,
za ktorg faktycznie nabyto nieruchomosé, lub te falszywymi™. Ceny prawdziwe moZna po-
dzieli¢ na ceny rvnkowe oraz tzw. ceny amatorskie. Ceny amatorskie sq to faktyczne kwo-
ty. ktore zaplacono za nieruchomosci. lecz warunkl zawarcia transakcji mogly mieé¢ podlo-
ze subiektywne zaréwno po stronie sprzedajacego jak i kupujacego. Ceny falszywe poda-
wane w aktach notarialnych wynikaja przede wszystkim z checi obniZenia podstawy nali-
czania roznych oplat i podatkow zwigzanych z zakupem nieruchomosei.

' B. Case. 5. Wachter, Residential Real Estate Price Indices as Financial Soundness Indicators; Metho-
dological Issues, BIS Paper 2005, nr 21,55, 197-211.

' H.O. Pollakowski, Data Sources for Measuring House Price Changes. Journal of Housing Research 1995,
vol. 8, nr 3, ss. 377-387.

* Informacie w wyeenic nieruchomodcel, red, naukowy A Hopler, Polska Federacja Stowarzyszen Reeczoznaw-
cow Majatkowych, Warszawa 2005, ss. 112-114.

BIULETYN Stowarzysrenia Rezeczoznawcow Majaticowych Wojewodztwa Wielkopolskiego



2007

Ceny ofertowe

Kolejnym érédiem informacji. na podstawie kiorych sa budowane indeksy cen nierucho-
mosci, mogg bye ceny ofertowe. Gléwna zalela tego typu danych jest fakt, ze ich poziom
w wigkszosci przypadkow sugerowany jest przez posrednikow nieruchomoscei, ktorzy, zna-
Jjac dany rynek. sa w stanie okresli¢c w sposob wlasciwy wartos¢ danej nieruchomosei. Po-
nadto, liczba nieruchomosci oferowanych do sprzedazy jest zdecydowanie wieksza anizeli
liczba zawartych transakcji. Wady wykorzystania cen ofertowych do konstrukeji omawia-
nych indeksow wynikaja z nastepujacych okolicznosci. Po pierwsze, ceny ofertowe moga
roznic sie znaczaco od wartosci rynkowej danej nieruchomosei, gléwnie z powodu slabych
kwalifikacji posrednika czy tez nienaleiytej wiedzy wlasciciela. Po drugie, nieruchomosci
0 szezegolnie niskich cenach ofertowych w stosunku do wartoéei rynkowej moga by¢ przed-
miotem transakeji stosunkowo szybko, natomiast nieruchomosci o wysokich cenach ofer-
lowych w stosunku do wartosci rynkowej moga by¢ wystawione na sprzedaz przez diugi
okres, a w skrajnych przypadkach transakcje moga nie dojé¢ w ogéle do skutku.

Wartosci katastralne

Mozliwe jest rowniez zbudowanie indekséw cen nieruchomosci w oparciu o obserwacje
uwazane za zblizone do wartosci rynkowej danej nieruchomosci. Jednym z takich #rodel
moga by¢ informacje o wartosci nieruchomosci szacowane dla polrzeb opodatkowania ma-
Jatku (tzw. warlos¢ katastralna). Mozliwos¢ wykorzystania tych danych jest jednak ograni-
czona. glownie z powodu ich niskiej jakosci. Aktualizacje tych wartosci nie sa przeprowa-
dzane regulamnie, co wi¢cej moga one w niewiclkim stopniu oddawa¢ zmiany w poziomie
wartosci rynkowych. Wartos¢ katastralna nieruchomosei ustala sie bowiem na podstawie
oszacowania nieruchomosci reprezentatywnych dla poszezegélnych rodzajow nieruchomo-
sci (wycena nieruchomosci) na obszarze danej gminy. Jezeli nieruchomoséci reprezentatyw-
ne byly przedmiotem obrotu, wartoé¢ katastralng ustala sie z wykorzystaniem cen trans-
akeyjnych tych nieruchomosel. W odniesieniu do pewnych nieruchomoséei mozliwy jest
brak poréwnywalnych danych. Wartosci katastralne powinny uwzglednia¢ réznice, jakie
wystepuja miedzy poszezegolnymi nieruchomosciami oraz zblizenie do wartosci nmkowej
mozliwe do uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla masowej wyceny. Nie zawsze
jest lo mozliwe, stad indeksy wartosci nieruchomosci oparte na wartosci katastralnej prak-
tycznie nie sa wykorzystywane.

Oszacowane wartosci w procesie wyceny nieruchomosei

Innym sposobem, czgsto wykorzystywanym w krajach takich jak Stany Zjednoczone czy
Wielka Brytania, dla okreslenia indeksow wartosci nieruchomosci jest uzycie wartosci nie-
ruchomosci oszacowanych przez rzeczoznaweow majatkowych. Z pewnoscia jakose tych in-
formacji jest zdecydowanie wicksza, anizeli w odniesieniu do wartosci katastralnej, choc¢by
z powodu nie stosowania wyceny masowej, Jednak#e wycena nieruchomosei nie jest po-
zbawiona sublektywizinu, stad tez oszacowana wartosc tej samej nieruchomosei przez kil-
ku rzeczoznawcéw nigdy nie bedzie identyczna. Ponadio badania® wykazaly, ze indeksy
skonstruowane w oparciu 0 oszacowane wartosci charakteryzuja sie mniejsza zmienno-
scia, anizeli w przypadku indeksow opariych na cenach transakeyjnych oraz moga prowa-
dzi¢ do blednych wnioskow co do osiagania punktow zwrotnych w fazach cyklu.

Badania ankietowe

W niektorych krajach (przykladowo indeks taki publikuje Gléwny Urzad Statystyczny
Stanéw Zjednoczonych) indeksy wartosci nieruchomosci mieszkaniowych sa konstruowa-
ne w oparciu o badania ankietowe. Ankiety wykorzystane w tych badaniach zawieraja sze-
reg pytan, dotyczacych m.in.: cech demograficznych mieszkancow danej nieruchomosed,
cech jakosciowych i fizyeznych budynku, oszacowanej przez wlasciciela wartosé nierucho-
mosci jak réwniez informacje o cenie transakeyjnej w przypadku, kiedy nieruchomosé zo-
slala nabyta w ostatnich dwunastu miesiacach. Wybor #rodla danych uzytych do kon-
strukeiji indeksu ma duze znaczenie dla poprawnosci i aktualnosci danego indeksu. Moz-
na to wykaza¢ sledzac etapy procesu zakupu nieruchomosei jako #rodla alternatywnych
danych mozliwych do wykorzystania do konstrukeji indeksow. Na schemacie 1 przedsta-
wiono proces zakupu nieruchomosci.

® A. Leventis, Removing Appraisal Bias from a Repeat-Transactions House Price Index: A Basic Approach,
Otheo Working Papers 2006, nr 06-1, ss. 1-68,
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jak réwniez informacje o cenle transakeyjne] w przypadku, kedy nieruchomosé¢ zostala na-
byta w ostatnich dwunastu miesiaeach.

Wybéar fradia danyeh wiytyeh do konstrukefi Indeksu ma duZe znaczenle dla popraw-
nosci 1 aktualnosel danego indeksu. Mosna to wykazaé sledzac etapy procesu zakupu nde-
ruchomoéci jako Zrédia alternatywnych danyeh modliwyeh do wykorzystania do konstruk-
cjl Indeksow. Na schemacie 1 przedstawiono proces zakupu nieruchomosci,

Schemat 1
Proces zakupu nieruchomoéci

Poszukiwanie

\
Wstepna oferta

T ey

Akt notarialny Wniosek kredytowy do banku

l

Przvznanie kredytu

\J
Akt notarialny

Zrédio: Opracowanie wlasne.

Sam proces zakupu mo#e trwac od kilku tygodni nawet do kilku miesigcy. Uzaleinione
jest to przede wszystkim od Zrodia finansowania — kapital wlasny czy tet kapital obey, jak
rowniez od stanu prawnego nieruchomosci’. Tak czy inaczej od momentu zawarcia wstep-
nej umowy do uzyskania informacji o cenie transakeyjnej danej nieruchomosci moze uply-
na¢ nawet pdl roku. Wynika to gléwnie z faktu, 2e rynek nieruchomosei jest rynkiem zde-
centralizowanym. Przeplyw informacii o danej cente transalkcyinej pomigdzy rdfnymi insty-
tucjami i w efekcie mozliwose dotarcia do niej, jest procesem diugotrwalym. W svtuacji 1a-
kiej indeks cen nieruchomosci, mimo, 2e skonstruowany w oparciu o ceny transakcyjne,
traci na swojej aktualnosci. Z tego powadu czesto wykorzysiywane sg mdeks;.r oparte wia-
snie o ceny ofertowe, o wartosci rynkowe oszacowane przez rzeczoznaweow nieruchomosei,
czy tez uzyskane od posrednikéw, mimo, Ze sg to miary tylko zblizone do cen transakeyj-
nych.

Metody konstrukcji indekséw cen nieruchomoéel mieszkaniowych

Metody konstrukcji wskaznikéw cen nieruchomoéci mozna podzieli¢, biorac za kryte-
rium mozliwo$¢ uwzglednienia zmian cech jakodciowych i ilosciowych nieruchomosci, na
dwie grupy:
— metody proste (takie, kidre tych zmian nie uwzgledniaja).
— oraz metody dozone (takie, ktore te zmiany uwzgledniaja).

Do metod prostych zalicza sie metlody oparte na $redniej oraz medianie. W grupie
metod zlozonych wyrdinia sie: metody regresji hedonicznej. powtdrnej sprzedaty, red-
niej wa#onej oraz hybrydowe. Schemat 2 przedstawia podzial metod konstrukeji cen
nieruchomosci.

" Transakcja Kupna-sprzedagy mode nie dojse do skutku, bad? te zostanie odiodona w ceasie rdéwnied =
pravesvn technicznyeh - w Polsce od roku 2004 r. wprowadzany jest system elektronicznych ksieg
wicczystych. Zawartod¢ katde] Ksicgl wicoxyste] musi rosta¢ zaplsana w formie elektroniczne| przes
specjalny cdrodek. Mo#e zdarzyé si¢ tak. #e akurat ksigga wieczysta nieruchomodci bedacej przed-
miotem transalecff jest w migracji. Wéwezas naledy czekad nawet do 3 miesigey, ad dane 7 ksiegi zostang
zapisane w formic clektronicznej i odestane do cdpowiednicgo wydzialu sadu rejonowego.
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Schemat 2
Podzial metod konstrukcji indekséw cen nieruchomosci
Metody konstrukcji indeksdw cen 1
niernchomaodei J
( T [
1 Metody proste :| | Metody fodone
Metody oparte na ] _{ Metody regresii ]
sredmiaj hedoniczngj
Metody oparte na ] __'I Metody represii
medianis | powtdmej sprzedaky
_(:Memdy drednie] wwhn:jt
Zrédto: Opracowanie wiasne, _‘{ Metody hybrydowe ]

Rozwazania ponizej przedstawiajg krotka charakterystyke poszezegolnych metod.

Metoda Sredniej i mediany

Najprostsza metoda okreslenia gléwnej tendencji ksztaliowania sie cen nieruchomoscei
mieszkaniowych jest wyznaczenie $redniej lub mediany ceny w danym okresie. Zwazywszy
na [akt, ze ceny nieruchomosci mieszkaniowych przewasnie charakteryzuje dodatnia asy-
metria tepowudcrwane glownie jest to przez heterogenicznoéé nieruchomodei) czescie] uzy-
wang miarg jest mediana anizeli $rednia®.

Srednia arylmetyczna jest stosunkiem wartoéci globalne| badanej cechy do liczebnosci

zbiorowosci. Srednig arytmetyczna w szeregu szezeg6lowym wyznaczyé moZna na podsta-
wie wzorn (47):
. X

x=L-()
i

gdzie:
x, — wartos¢ i-lej obserwacji,
n = liczba obserwacji.

Mediana jest to wartos¢ cechy dzielgca uporzadkowana zbiorowose slatystyczna na dwie
Jjednakowe pod wzgledem liczebnosci czesci w ten sposob, ze polowa jednostek zbiorowosci
ma wartoscl mniejsze lub réwne medianie, a polowa jednostek zbiorowosel przvjmuje war-
tosci wigksze lub réwne wartosei mediany (J. Paradysz, Statystyka,11). W szeregu szczego-
lowym mediane wyznaczy¢ mozna z ponizszego wzoru (48);

Me = .

1 -
5 (X2 + Xy2a ) 8dy n jest parzyste :
s (2)

gdzie:
X, — wartos¢ i-tej obserwacji.
n - liczba obserwacji.

* J. H. Mark. M. A. Goldberg. Alternative House Price Indices: An Evaluation, AREUA Journal 1984, vel. 12,
nr 1, ss. 30-49,
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W celu skonstruowania indeksu cen nieruchomosci opartego na sredniej lub medianie,
nalezy najpierw wyznaczy¢ te wartosci dla kazdego z okresdw, a nast¢pnie z uzyskanych
rezullatow zbudowad szereg czasowy.

W odniesieniu do metod prostych, czyli opartych na $rednicj lub medianie, najwigksza
wadg tych metod jest nieuwzglednianie zmian jakosciowych nieruchomosci mieszkanio-
wych w czasie”. Ponadto. $rednia czy mediana ceny transakcyjnej. niekoniecznie musi od-
dawat srednig czy tez mediang ceny zasobu nieruchomosei mieszkaniowych. Odnosi si¢ to
zardwno dla jednego okresu jak réwniez dla kilka, powodujac, Ze zmiana w strukiurze nie-
ruchomosci moze obcigzyé wskazniki oparte na sredniej i medianie.

Zwazywszy na powyzsze fakty, indeks cen skonstruowany w oparciu o Srednig lub me-
diane, moze dostarczy¢ wiarygodnych informacji o czystej zmianie ceny nieruchomosei wy-
lacznic, gdy spelnione zoslang nastepujace warunki:

— istnicje mala zmiana w strukiurze analizowanych nieruchomosci (np. wszystkie miesz-
kania zlokalizowane sg w budynkach wykonanych w technologii wielkophytowej)

— zmiany jakosciowe analizowanych nieruchomosci sa ograniczone (np. wszystkie miesz-
kania posiadajq podobny standard wykonczenia).

Metoda sredniej waZzonej (metoda ceny skorygowanej)

Najczesciej stosowana metoda konstrukeji indeksow cen nieruchomosci, uwzgledniajs-
ca cechy jakodciowe i ilosciowe, jest metoda zwyklej sredniej wazonej, nickiedy nazywana
metods ceny skorygowane] (mix-adjustment). Metoda ta w nieznacznym stopniu jest ulep-
szona wzgledem najprostszej metody okreslania giéwnej tendencji cenowej (sredniej lub
mediany) na podstawie dostepnych obserwacji. Wynika to z faktu, e jest stosowana przy
uzyeiu bardzo ograniczonego zbioru cech. opisujacych nieruchomosd.

W metodzie Sredniej wazonej dostepne obserwacje dotyezace nieruchomaosci dzielone sa
na grupy w zaleznosci od przyjetego kryterium. Przykladowymi kryteriami wyrdZniajgeymi
dang grupe moga by¢:

— typ nieruchomosci (np. dom wolnostojacy. bliZzniak, szeregowiec czy mieszkanie w bloku)
— lokalizacja (np. dzielnice w micécie),
— liczba pokei, itd.

Kolejnym krokiem jest wyznaczenie Sredniej arytmetyeznej lub mediany ceny nierucho-
mosci w danej grupie oraz udzal danej grupy we wszystkich obserwacjach w danym okre-
sie. Nastepnie obliczana jest srednia waZona ceny nieruchomoscl w danym okresie wedlug
ponizszego wzoru (3):

v Z x;*n
=l .

X = e (3)
n
gdzie:
¥, — Srednia arytmetyezna wartosé obserwacji w danej grupie,
n, - liczba obserwacji w danej grupie,
n - liczba obserwacii.

W odniesieniu do metody sredniej wazonej podkresla sie. 2e gléwnym ograniczeniem tej
metody jest odpowiednie zdeliniowanie cech Kazdej grupy. W praktyce, poszczegolne gru-
pv nie moga zostac okreslone wystarczajaco efekiywnie, aby usunaé¢ wplyw obcigZer sta-
Lstycznych. Zmiany skladu wskainikow z pewnoscig wplywaja na zmiennosc ostatecine-
go wyniku oraz jego niedopasowanie. Przykladowo. popularne klasyfikacje roznych nieru-
chomoséci moga doprowadzi¢ do sytuacji. w ktdrej 4-pokojowe mieszkanie w budynku wie-
lorodzinnym zostanie umieszezone w tej samej kategorii co 3-pokojowy dom.

Metoda regresji hedonicznej

Idea modelu hedonicznego sprowadza sie do zalozenia, 2e cena nieruchomosci moze zo-
sta¢ odpowiednio oszacowana na podstawie cech jakosciowych i ilosciowych danej nieru-
chomoscl. Regresja hedoniczna to sposob okreslania wplywu poszczegolnych cech nieru-
chomoéci na jej wartosé. Zamiast dostarczac jedynie zwykiego podsumowania dotyczacego

* Statystyka, red. naukowy J. Paradysz, Wyd. Akademii Ekonomiczne] w Posnaniu, Poznan 2005, s. 87.
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tempa wzrostu cen lub samych cen. metoda hedoniczna pozwala uzyska¢ matematycznie
poprawna postac funkcji ceny domow'™. Innymi slowy mode] ten opiera sie na pewnych #a-
toZzeniach, ktore zardwno pod wzgledem funkeyjnym (postaci funkcji regresji) i poziomow
ro¢nych parametrow, sg poprawne. Regresja hedoniczna jest przykladem metody parame-
rycznej. Modele parametryczne sa takimi modelami gdzie posta¢ modelu jest przyjeta
a priori. Termin .parameiryczny” oznacza, 2e liczba i natura parametrow jest ustalona z go-
ry. Ekonometryczny model hedoniczny jest takim modelem, w ktdrym niezalezne zmienne
sq zwigzanie 2 jakoscia. np. jakoé¢ produktu, ktory ktog moze kupié lub jakosé pracy, kto-
ra ktos mode wykonac,

Metoda regresji powtérnej sprzedazy

Metoda powtdmej sprzeda’y skupia si¢ bardziej na zmianach cen niZz na samych cenach,
bezposrednio mierzge te zmiany poprzez badanie tylko tych nleruchomosdi, ktére w badanym
okresie zostaly sprzedane przynajmniej dwa razy. Pomiary sluzace do oszacowania wskasni-
kow cen lub ich wzrostu w okreslonym czasie sq dokonywane w dos¢ intuicyjny sposob. Ba-
dajac tylko le nieruchomoscl, ktore zostaly sprzedane, co najmniej dwa razy, wszystkie skia-
dajace si¢ na zmiane cen czynniki sq w ten sposob kontrolowane, przy zalozeniu, ze w anali-
zowanym okresie nie nastapily zmiany cech jakosciowych i ilosciowych danej nieruchomosci’'.

Metoda hybrydowa

Metoda hybryvdowa konstrukeji indeksow cen nieruchomosel laczy w sobie metode he-
doniczng oraz powtornej sprzedazy. Wykorzystuje informacje zawarte w transakcjach po-
wtornych, ale przy tym nie ignoruje informaciji z pojedynczych transakcji. Metoda stawia
wysokie wymagania dotyczace danych. ale w sytuagcji, kiedy sa one dostepne, oszacowane
na jej podstawie indeksy sq najbardziej zblizone do idealnyeh. Koncepeje wykorzystania po-
laczenia metody hedonicznej i powtornej sprzedazy w konstrukeji indekséw cen nierucho-
moéci zaproponowal jako pierwszy Quigley'™ w 1995 roku.

Wykorzystanie kazdej z wy2ej wymienionych metod pozyskiwania informacji o ce-
nach /wartosciach nieruchomosei mieszkaniowych niesie za sobg pewne korzyvéci jak i ob-
ciazenia. W tabeli 1 przedstawiono gléwne zalety jak i ograniczenia poszezegolnych metod.

Tabela 1

Korzyéci i obecigZzenia metod konstrukeji indekséw cen nieruchomosci

Metoda Korzysci Obeiazenia
Prosta Srednia — tatwa do obliczenia — nie uwzglednia zmian cech ja
lub mediana kosciowych jak i struktural-
nych nieruchomosci
Srednia wazona — uwzglednia wiekszos¢ zmian- |— odnosi sie wylacznie do wy-
cech jakosciowych brangj grupy nieruchomosci
— pomija inne

Metody hedoniczne |— kontrola nad zmianami cech |— wymagania co do danych
jakosciowych — potencjalne obcigzenie specy-
— nie odnosi sie wylacznie do wy- fikacji modelu
branej @rupy nieruchomosci

Metody powtorme] | — mniejsza wymagania w odnie- | — wymagane minimum 2 trans-
sprzedaZy sieniu do danych akcje
— mniej zaleina od modelu — cechy jakosciowe pomiedzy
— oddzielenie jakosci od ceny transakcjami moga sie¢ zmienié
= L i e — ]
Zroello: Opracowanis wiasne.

" An Improved National House Price Index Using Lanel Registry Data, Calnea Analytics Limited 2005, ss. 1-62.

"' JLE. Zahel, Controlling for Quality in House Price Indices. Journal of Real Estate Finance and Economies 1999,
vol.19. ss5. 223-241,

0. M. Quigley, A Simple Hybrid Model for Estimating Real Estate Price Indexes, Journal of Housing Economics,
vol. 4, rok
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Podsumowujge. mozna stwierdzi¢, Ze nie ma idealne] metody konstrukeji indeksow cen
nieruchomosci. Zastosowanie metod ziozonych czesto jest niemodlive ze wzgledu na brak
odpowiednich baz danych. W syluacji wystepowania znikomej liczby cech opisujacych nie-
ruchomosci roznice wynikajgce z wykorzystania metod zlozonych i prostych sa nieduze.
Potwierdzaja fakt ten liczne badania przeprowadzone w krajach, w ktorych problematyka
konstrukeji indeksow cen na rynku mieszkaniowym jest bardzo rozwinieta.

Przeglad indekséw cen nieruchomoséci mieszkaniowych w wybranych krajach

Zwazywszy na duzy wplyw rynku nieruchomoséci mieszkaniowych na rozwéj systeméw
gospodarczych, w wielu krajach konstruowane sg indeksy cen nieruchomosci mieszkanio-
wych majace na celu uchwyeenie aktualnych zmian w ich poziomie. Trudnym wydaje sig
byvé, wrecz niemozlivym, pordwnywanie indekséw miedzy poszezegélnymi krajami. gdvz
kazdy z nich zbudowany jest w oparciu o inne zalozenia. Co wigcej, w obrebie danego kra-
ju czesto istnieje kilka réwnoleglych indeksow cen nieruchomoéei konstruowanyeh w opar-
ciu o roéne dane oraz rozne metody. W ostatnich latach na forum miedzynarodowym cze-
sto jednak jest podnoszona kwestia standaryzacji konstrukeji tych indeksow w celu przy-
jecia scisle okreslonych wytyeznyeh. Silnym motywem jest daZenie do pordwnywalnosci
ocen ze wzgledu na aspekt inwestyeyjny. w svtuacji globalizacji gospodarek. Fakt. #e ryn-
ki nieruchomosci sg lokalne nie jest z tym postulatem sprzeczne. System badan oraz me-
tody analiz wspélczesnych gospodarek maja zasadniczo warunkowad pordwnywalnoscé
miedzynarodows. Nalezy zauwazyé, Ze wybdr metody konstrukeji indeksu jest zawsze ogra-
niczony przez dostepnose danych., Indeksy cen nieruchomosci mieszkaniowych w réznych
krajach cechuje duza réinorodnoéé biorae za kryterium chociaiby czestotliwosé publika-
cji. dane wykorzystywane w badaniu, metody uzyte do ich konstrukgji, typy nieruchomo-
$ci czy tez zasieg geograficzny.

Ponizej przedstawiona zoslanie charakterystyka indekséw cen nieruchomosci miesz-
kaniowych w wybranych krajach, w ktorych rynek nieruchomoséci uwazany jest za roz-
winiety. tj. Wielkiej Brytanii, Stanach Zjednoczonych oraz Australii. W tabeli 2 zapre-
zentowano krotka charakterystyke gldwnych indekséw cen doméw w Wielkiej Brytanii:
Land Registry'’, ODPM*, Halifax'®, Nationwide'®, Hometrack® oraz Rightmove®™.

% www Jandreg. gov.ule, Urzad Ziemski (Land Registry) publikuje kwartalny Raport Cen Nieruchomosel Miesz-
kaniowyeh, w ktorym zawarle sa informacje dotyergee srednich cen orag leeby nacine wigkszosel zawar-
tych transake]i na rynku nleruchomoscl mieszkaniowyeh w Anglii orax Walii. W badaniu uwzglednione sg
ceny bedace podslaws transakeji wyigeznie rynkowsych (nie uwegledniane sq inne spesoby przeniesienia
wiasnosci np. darowizna, zamiana, decyzia sgdu). Indeksy skonstruowane sa dla wszystkich jednostek po-
dziats terytorialnego 2z uwzglednieniem rodzaju nieruchomoéci mieszkaniowych (domy jednorodzinne w za-
budowie wolnostoface]. szeregowe], blizniacze] czy ted misszgkania w budynkach wislorodzinnychl). Indeksy
tc mie uwzgledniajg zadnyeh zmian cech jakosciowych nieruchomodel, co wigee] nie uwegledniaja po-
wierzchni danych nieruchomosel. Mona rzec, 2¢ &3 adwzorowaniem akiualne] srednie] ceny transakeyine
nieruchomosc] oparte] na wiskszoscl transakcfi zawartych w danym okresic w Anglll oraz Walll.

" wew. communities gov.uk, Indeks cen domow ODPM (Office of the Deputy Prime Minister] publikowany Jest
micsigeznie § oparly jest na probie 25 tys. transakc)l zawartych w clagu micsigea. Indeks informuje o sred-
nicj cenie w regionach Wielklgj Britanii oraz o miesigeznyeh | rocznyeh procentowyeh amifanach cen. Kon-
strukeja Indeksu oparta jest o metods srednie] watonef.

" wwew, hbosple.com, Indeks Halifax jest najdiuge] notowanym miesiecznym wskaznikiem cen domow w Wiel-
kiej Brytanii. Baza danych oparia jest na wartosciach rymkowych nieruchomosc oszacowanych dla potrzeb
zabezpleezente kredyidw, W konstrukel indeksaw wykorzystywana jest metoda regresjl hedonicene). Indek-
gy skonstruowane s3 dla wszysikich jednostek podzialu terytorialnego @ uwzglednieniem rodzaju nierucho-
medei micszkanlowych (domy jednorodeinne w zabudowie wolnostojgcej, szeregovwe], blifniaczej cxy ted
mieszhania w budynkach wielorodeinmech), grupy kupujacych losoby kupujace picrwsza nieruchomodé czy
ted nsoby kupujace kolejna).

"% wwow.nationwide.co.uk, Indeks Natonwide w swej konstrukeji zblizony jest do indeksu Halifax. Baza danych
podobnie oparta jest na wartoéclach nmkowych nieruchomodel oszacowanyeh dla potrzeb zabezpleczenie
kredvtéw. W konstrukeji indeleséw wykorzystywana jest metoda regresji hedonicenej. Réznica polega na in-
nym sposoble okredlenia nieruchomosci reprezentatywnei.

7 wwew. hometrack co.uk. Indeks Hometrack oparty jest na informacjach dotyvezacyeh uzgodnionyeh cen transak-

eyjnyeh (czvli przed podpisaniem akiu notarialnego)  ponad 3500 agencjl obrotu nieruchomeosel z terenu

Anglii oraz Walli. Skonstruswany jest w oparciu o metode srednie] waone|. Wykorzystanfe uzgodnionych

cen transakeyjnych pozwala na szybsze uchwycenie zmian zachodzacych na nmbu nicruchomosc! miesz-

kaniowych.

www_rightmeve.co.uk, Indeks ten skonstruowany jest w oparciu o ceny ofertowe nieruchomogei umisszezo-

nyeh na stronfe Intermetowe). Skonstruowany jest w oparciu o metode srednief wazonej. Wykorzystanie cen

ofertowych porwala na szvbsze uchwyeenie zmian zachodzaeyeh na rymku nieruchomosc! micszkaniowych.
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Tabela 2

Wazniejsze indeksy cen nieruchomosci mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii

Nazwa indeksu
Land ODFM Halifax | Nationwide | Hometrack | Rightmove
1 Registry
Zrodio 100% Ceny Wartoscl Wartosci Badania Ceny
danych transakeji |lransakeyjne | rvmkowe nmkowe ankietowe ofertowe
zawatyeh | OSZACOWANE | 0SZACOWANE | preeprowa-
w Anglii dla celow dla celtw | dzane warod
oraz Walli zabezpieczenia | zabezpleczenia | posrednikdw
kredytdw kredytow nierucho-
mosci
Metoda Prosta Srednia Regresja Regresja Srednia Srednia
konstrukeji |4rednia wakona hedonicena hedonicena waiona watona
indeksu
Korekta Nie Nie Tak Tak Nie Nig
seronowa
Ceestothi- Kwartalny |Miesigezny | Miesieczny Micsigczmy | Miesieceny Miesigceny
wose
Ralk '
rozpoczecia | 1995 {2003 {1984 1973 | 2000 2002

———————eee——————————eeeeee—eee—————————eaeee e —— e e
Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie stron domotoyeh indetesd,

Przedstawione w tabeli 2 wainiejsze wskazniki cen nieruchomosci mieszkaniowych
w Wielkiej Brytanii konstruowane sq one w oparciu o réine zaloZenia metodologiczne.
Wigkszos¢ z nich zbudowana jest za pomocg metody $redniej wazonej oraz regresji hedo-
nicznej. tylko jeden z indekséw oparty jest na prostej éredniej. Informacje dotyczace cen
badz tez wartosci pochodza z réinych Zrodel: czese indeksow oparta jest na cenach trans-
akeyjnych, inne na wartosciach oszacowanych dla celéw zabezpieczenia kredvtow, czy tez
na cenach ofertowych. Tylko dwa indeksy z wyZej omawianych sg korygowane ze wzgledu
na zmiany sezonowe. Wigkszosc z nich publikowana jest w odstepach miesiecznych. W ta-
beli 3 zaprezentowano krotka charakterystyke gléwnych indeksow cen domow w Stanach
Zjednoczonych: NAREX"”, CENNEW *, OFHEQ", CMPHI* oraz CONQNEW™,

" NAREX jest wskagnikiem mediany cen transakeyjnyeh istniejacych niemuchomosci mieszkaniowych (wszyst-
kich typéw, tan. budynkiw jednorodzinnych jak i wiclorodzinnych). publikewanym przez National Assocla-
tion of Realtors. Dane dotyczaee cen transakeyjnych pozyskiwane sa od lokalnyeh stowarzyszen oraz za po-
Srednictwem MLS (okelo 700 podmintan)

* CENNEW fest wskasnikiem mediany cen transakeyjnyeh nowyeh doméw publikowanym przez Departa-
ment Handlo Standw Zjednoczonych.

* OFHEO jest indeksem cen domow Jednoredzinnych publikowanym preez Office of Federal Housing Enter-
prise Oversight. Dane dotyezace cen transakeyvinyeh jak | wartoscl nmkowveh oszacowanyveh dla celow za-
bezpiectenia kredytéw pochodzg 2 bae danych dwéch [wiorny rvnek kredyvitdw hipotecenveh) organizacil: Fe-
deral Home Loan Mortgage Corporation (Freddie Mac) oraz Federal National Mortgage Association (Fannie
Mac).

“ CMPHI fest indeksem publikowanym przez Federal Home Loan Mortgage Corpuration (Freddie Mac) oraz
Federal National Mertgage Association (Fannie Mae).

“ CONGNEW Jest indeksem cen nowych doméw publikowanym przez U.S, Bureau of the Census.
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Tabela 3
Wazniejsze indeksy cen nieruchomoéci mieszkaniowych w USA
Nazwa indeksu
NAREX CENNEW OFHEO CMPHI CONQNEW
Autor Natiomal Bureau Office of Federal | Federal Home U.S. Bureau
indeksu Association of the Census | Housing Loan Mortgage |of the Census
of Realiors of the U.5. Enterprise Corporation
Department | Oversight (Freddie Mac)
of Commerce oraz Federal
National Mort-
gage Association
! (Fannie Mae)
Zrédio | Ceny Ceny Ceny trans. Ceny trans. Badania
danych [ transakcyjne | lransakcyjne |oraz wartoScl | oraz wartosci ankietowe
OSZACOWATIC | oszacowane dla |wsrad
dla celow | celdw wiasciciell
| zabezpieczenia | zabezpicczenia  |jak § firm
kredytdw kredytow deweloperskich
Metoda mediana mediana POWTOITIE] powtdrmej Regresja
konstrukeji sprzedaiy sprzedazy hedoniczna
indeksu
Zasieg Caly kraj, 4 | Caly kraj. Caly kraj Caly kraj Caly kraj,
glémme 4 glowne 4 pglowne
jednostiki jednostlki jednostki
podziatu podziaiu podzaiu
teryiorialnego | terytorialnego terytorialnego
OTAE Na PoEo-
mie metropolii
Czestotliwodé | miesigezna miesigczna miesigczna miesigezna miesieczna

Provio: Opracowanie wdasne na podstowie Hteratury.

Zrodlem danych do konstrukceji indekséw cen nieruchomosci mieszkaniowych w Stanach
Zjednoczonych najczesciej sg ceny transakeyjne. Wskazniki konstruowane sa w oparciu
o mediane lub tez metode powtomej sprzedazy. Wiekszos¢ z nich publikowana jest w od-
stepach miesigcznych.

W tabeli 4 zaprezentowano krotks charakterysivke glownych indeksow cen domow
w Stanach Zjednoczonych: REIAY, CBA™, ABS™, Residex” oraz APM™.

M wwwreiaustralia.com.au, RELA [Real Estate Institute of Australiz) publikuje kewartalny rapot RealEstateMar-
ketFacts, w ktdrym zawarte sq informacie dotyezaee mediany cen zawartych transakoji na nmbka nderuchomo-
4ci mieszkaniowych (analizie poddane sq oddziclnie domy jednorodenne orae wseystkie inne budynki pelniace
funkecje micszkalng) w odmiu glévwnveh miastach Australll (Sydney, Melbourne, Brisbane, Adelaide. Perth, Ho-
barth, Darwin, Canberra). Na podstawie uzyskanych median cen dia odmiu miast konstruowany jest indeks
cen domaw dla Australil w oparciu o Srednia wasong (wagy dla kasdego miasta jest licgba domow mmajdujacvch
sic w damvin milescie).

# yww.commbank.com.au, CBA (Commonwealth Bank of Australia) indeks cen doméw oparly jest na warto-
sefach rymkowyeh oszacowanych dla celdw zabezpieczenia kredyvtow (dokladnic raecz ujmujge oparty jest na
wartosciach zaakeeptowanych do udselenia kredytu, cayvll defacto na eenach transakeyjnych). Swolm zasie-
ghem obejmuje osiem najwickssyeh minst w Australil (Sydney. Melbowrne, Brisbane, Adelaide, Perth, Hobarth.
Darwin, Canberra). Indeks ten sbudowany jest w oparciu o mediane.

- www.abs gov.au, ABS [Australlan Bureau of Statistics). Glowny Urzad Statystyceny w Australii publikuje in-
deksy cen domow [obejmujs zardwno rynek plervotny jak § wtdrmy] dia glownych miast Australii (Sydney, Mel-
bowrne, Brisbane, Adelaide, Perth. Hobarth. Darwin, Canberra) orax dla calego kraju (na podstawie tych odmiu
miast] w oparciu o metode Sredniej wadone].
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Tabela 4
Wazniejsze indeksy cen nieruchomoéci mieszkaniowych w Australii
Nazwa indeksu
REIA CBA ARS Residex APM
Autor Real Estate Commonwe- | Australian Residex Australian
indeksu Institute alth Bank Bureau Company Property
of Australia of Australia | of Statistics Monitors
Zrodio Ceny Wartosci Ceny transak- |Ceny Ceny transak-
danych transakcyine, |rynkowe cyjne oraz war- | transakeyjne cyine oraz
dane uzyskane |oszacowane | toscl nmkowe informacic od
od posredni- | dla celow oszacowane dla | posrednikaw
kiw nierucho- | zabezpiecze- |celéw zaberpie- | nieruchomoseci
| mosciami nia kredytdw |czenia kredvidw
Metoda Mediana Mediana Metoda grednief | Metoda Mediana
konstrukeji watonej powtdrmej
indeksu sprzedaty
Korekta brak brak brak brak brak
sezonowa
Zasieg Osiemn Osiem Osiem Sydney, Osiem
govmych glownyeh gltwmych Melbourne, glimmych
miast miast miast Brisbane miasi
Czestotliwodé | kwartalna kwartalna kwartalna kwartalna kwartalna
Rok 1978 1984 1989 1978 1993
rozpoczgcia
—_— - - ——-— o —_

Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie stron domowych indeksdw (preypisy od nr 207 do 21 1),

Przedstawione w Labeli 8 indeksy cen nieruchomosel mieszkaniowych dostepnych w Au-
stralii charakteryzujq sig. mimo swej roznorodnosci, pewnymi eechami wspolnymi. Zasieg
przestrzenny obejmuje prawie we wszystkich indeksach osiem najwiekszych miast w Au-
stralii, tylko indeks Residex dotyczy trzech miast: Sydney, Melbourne oraz Brisbane. Wiek-
sz0&¢ indeksow skonstruowana jest w oparciu o metody proste — oparte sg o mediang. Dwa
indeksy. ABS oraz Residex, moga by¢ odwzorowaniem zblizonym do ezystej ceny, gdyz zbu-
dowane zostaly na Sredniej wazonej oraz metodzie powtérnej sprzedazy. W konstrukeji in-
deksow wykorzystywane s gléwnie ceny transakeyjne (w sytuacji gdy brak jest danyeh lub
ich ilosé jest niewystarczajaca wowezas proby rozszerza sie o wartodel oszacowane w pro-
cesie wyceny - sytuacja laka ma miejsce w przypadku indeksdow: REIA. ABS oraz APM),
rzadziej uzywane sa dane pochodzace wylacznie z operatéw szacunkowych.

Pordwnanie przebiegu wskaZnikéw cen nieruchomosci, wykorzystujacych régne metody
jak i zrodla danych, moze dostarczy¢ interesujacych wnioskéw. Na wykresach 1, 2. 31 4
przedstawiono ksztaltowanie sie glownych wskaznikéw cen nieruchomoscei w Wielkiej Bry-
tanii w okresie diugim jak i krotkim.

* www.residex.com.au, Residex - indeks ten publikowany jest przez firme Residex, 7ajmujaca sie analizami rym-
ku nieruchomosel. Zasieg praestroenny ograniczony jest do trzech miast: Brisbane, Melbourne oraz Sydney. In-
deks shonstruowany jest w oparciu o ceny transakoyine doméw jednorodzinnych jak rovwniez miesekan zloka-
lizowarmych w innego Lypu budymkach.

www.apm.com.au. APM - indeks ten publikowany jest praez firme Australia Property Mondtors, zajmujacs sie
analizami rynku nieruchomosel. Zasicg geograficeny obejmuje oslem gléwnych miast w Australil (Sydney, Mel-
bourne, Brisbane, Adelaide. Perth, Hobarth. Darwin, Canberra). indeks skonstruowany jest w oparciu o ceny
transakeyjne doméw jednorodeinnych jak rowniez mieszkan zlokalizowanych w innego typu budynkach.
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Wykres 1

Ksztaltowanie sig cen nieruchomosei mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii
w oparciu o wskaZniki: Halifax, Nationwide, ODPM oraz Land Registry
w latach 1985-2006 (w tys. funtow)
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Frddlo: wun houseprice 1k nel.
Wykres 2
Procentowe zmiany cen nieruchomosci mieszkaniowych (rok do roku)
w Wielkiej Brytanii w oparciu o wskagniki: Halifax, Nationwide, ODPM
oraz Land Registry w latach 1985-2006
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Zrodior wuw. houseprice.co.ulonet.
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Wykres 3
Ksztaltowanie sie cen nieruchomoéci mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii

w oparciu o wskazniki: Halifax, Nationwide, ODPM oraz Land Registry
w latach 2003-III kw. 2006 (w tys. funtéw)
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Zrocio: wune houseprice.uk.net.

Wykres 4

Procentowe zmiany cen nieruchomosci mieszkaniowych (rok do roku)
w Wielkiej Brytanii: Halifax, Nationwide, ODPM oraz Land Registry
w latach 2003-I0 kw. 2006
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Frudzien

Z analizy wykresow 1 i 2 mozna wyciagnad wniosek, ze wszystkie indeksy maja bar-

dzo podobny trend diugookresowy. Mimo, Zze skonstruowane s3 w oparciu o rézne me-
tody jak réwniez bazujg na réznych Zrodiach danych, w sposob niemalze identyczny
przedstawiaja zachowanie si¢ cen nieruchomosei mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii

latach 1985-20086.
Inaczej sytuacja przedstawia si¢ w odniesieniu do zmian krétkookresowych (wykre-

sy 3 i 4). Wydaje sig, 2 wybor melody jak i Zrodla danych moga mie¢ znaczenie w prazy-
padku analizy indekséw w krdtkim przedziale czasowym. Przyczyna tego moze bye fakt, 2e
rézne typy nieruchomosci w krotkim czasie moga zachowywac sie odmiennie,
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Zbigniew Niemczewski, Witold Solski

RODZINNE OGRODY DZIALKOWE

ICH MAGIA

Zbigniew  Bronislaw Malinowski, wiodaca posta¢ polskicj antropologii kulturowej z pewnoscia nie spo-

Niemczewski
Pronil.

dziewal si¢ opracowujac wyniki badan, #e wybrany przezen dla jednego z najwazniejszvch

el Solski dziel tytul tak znakomicie wpisze sie¢ w Polska rzeczywistos¢ poczatku XXI wieku. Opis za-
| Purtremy chowan spolecenych, uprawy ziemi { obrzeddw towarzyszacych rolnictwua na wyspach Trio-

tu

1.

branda daleki jest wprawdzie od préby analizy problematyki ogrodow dzialkowych z punk-

widzenia rzeczoznawstwa majatkowego ale magia towarzyszaca jednemu i drugiemu zja-

wisku, cho¢ nieco innej proweniencji osadzona jest na rownie trwalych podstawach.

Podstawy prawne

Ogrody dzialkowe funkcjonujg na podstawie Ustawy z dnia 8 lipca 2005 roku o ro-

dzinnych ogrodach dziatkowych - dalej urod - (D2.U.05.169.1419). ktéra w swym aktu-
alnym ksztalcie zniosta obowigzywanie wiekszoéei postanowien starszej Ustawy z dnia
6 maja 1981 roku o pracowniczych ogrodach dzialkowych (tekst jednolity Dz. U. 96.85.390
z poiniejszymi zmianami).

Dodatkowo, Polski Zwiazek Duzalkowedw - organizacja nadrzedna skupiajaca w swych

strukturach wszystkie ogrody i monopolizujaca dzialalnos¢ spoleczna dziatkowcow wypra-
cowala dwa dokumenty ogolne stanowiace obok ured podstawe dzialania poszczegdlnych
ogrodow:
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— Statut Polskiego Zwigzku Dzialkowcow (dalej Statut) uchwalony przez VII Krajowy Zjazd
Delegatow Polskiego Zwiazku Dedatkowedw Uchwalg nr 1 z dnia 6 kwietnia 2006 roku,
oraz

— Regulamin Rodzinnego Ogrodu Dziatkowego (dalej Regulamin) uchwalony przez Krajo-
wg Rade Polskiego Zwigzku Deiatlowedw w dniu 7 kwieinia 2004 roku i znowelizowa-
ny Uchwala nr 1/XXIV/2006 KR PZD z dnia 23 listopada 2006 roku oraz Uchwala nr
5/XXV /2007 KR PZD z dnia 25 stycznia 2007 roku.

Jednoczednie w wezszych aspektach dzialalnosci ogrodéw na ich funkcjonowanie maja
takze wplyw niektore uregulowania szczegolowe, w tym miedzy innymi ustawa z dnia 7 lip-
ca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. nr 89, poz. 414 z pozniejszymi zmianami) oraz
ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. nr 62, poz. 627
z poZniejszymi zmianami).

2. Nieco faktow

Wedlug stanu na patdziernik 2007 roku na lerenie kraju funkcjonuje niemal 5.200 ro-
dzinnych ogrodéw dziatkowych obejmujacych obszar blisko 44 tysiecy hektarow i liczbie
966 tysiecy dzialek. Jak na swoich stronach internetowych twierdzi Polski Zwigzek Dzlal-
kowcodw z jednej dzialki korzystajg srednio cztery osoby to ogélna liczba korzyvstajacych
z dzialek wynosi niemal cztery miliony osob a to juz okolo 10 % ludnoéci naszego kraju.
Nie dziwi zatem. 2e dziatkowey skutecenie lobuja na rzecz swego $rodowiska. Aktualnie nie
sq doslgpne szezegblowe informacje na temat rozmieszezenia poszczegélnych ogrodow,
a PZD nie prowadezi (lub nie chee udostepnic) zadnych statystyk dotyezacych proporcji po-
lozenia ogroddw w miastach i poza nimi.

Na terenie Poznania oraz dawnego wojewddztwa poznanskiego (sprzed ostatnich zmian
podziatu administracyjnego kraju, cho¢ obszar dzialania poszezegdlnyeh Zarzadow Okre-
gowych nie pokrywa sie z podzialem administracyjnym) dziala 313 ogrodéw deatkowych
o tacznej powierzehni 2.717 ha i liczbie niemal 56 tys. dziatek. W granicach administracyj-
nych miasta Poznania dzialaja 93 ogrody dziatkowe.

Intuicyjne postrzeganie faktu lokalizacji ogrodow pokrywa sie ze szezatkowymi danymi
statystycznymi - znaczna czesc z nich polozona jest w obrebie wielkich aglomeracji miej-
skich, czestokro¢ na terenach potencjalnie cennych inwestyeyinie.

3. Dzialania rzeczoznawcy majatkowego odniesieniu do ogrodu
3.1. Likwidacja ogrodu

Na gruncie Ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych czynnosci rzeczoznawcy majat-
kowego wymagane sq w przypadku likwidacji ogrodu. Zadaniem rzeczoznawcy jest wow-
czas oszacowanie wartoscl skladnikéw majatkowych stanowigcych wlasnose uiyvtkowni-
kow dezalek oraz oszacowanic wartosci skladnikow majatkowych stanowiacych wlasnosc
Polskiego Zwiazku Dziafkowcow.

O ile ustawa jasno mowl, ze sktadniki majatkowe stanowigce wlasnose¢ PZD szacowane
by¢ powinny wedhug kosztow odtworzenia to juz w przypadku mienia stanowiacego wia-
snos¢ uzytkownikow dzialek takiej precyzji przepis nie zawlera. Wydaje sie, ze przez analo-
gie nalezy przyjac, Ze wartos¢ tej grupy skladnikéw majatkowych szacowaé nalezy réwniez
wedlug kosztéow odtworzenia o ile celem szacowania wartoscl jest jej ustalenie dla wyplaty
odszkodowania zwigzanego 2 likwidacjg ogrodu. W zaleznosci od okreslenia celu i zakresu
szacowania, moZe nim by¢ wszak badz to ustalenie wartogci naldadéw dla ustalenia war-
todci odszkodowania badZz ustalenie wartoscl pelnego odszkodowania, czmnoscl rzeczo-
znawcy obejmowaly beds réine obszary. W plerwszym przypadku rzeczoznawcea wyraZnie
to podkreslajge w opinii winien oszacowac jedynie wartos¢ nakladéw, w drugim révwnie ja-
sno opisujac zakres szacowania winien uwzgledni¢ rowniez pozostale skladniki odszkodo-
wania naleznego PZD oraz uZytkownikom dzialek.

Pamieta¢ réwnoczesnie naleZy, ze obowiazek odszkodowawcezy podmiotu, na rzecz kto-
rego dokonuje si¢ likwidacji ogrodu dziatkowego jest znacznie szerszy niz tylko wyplata sto-
sownych odszkodowan Zwiazkowi oraz uzytkownikom dzialek. Podmiot taki zobowiazany
jest zapewni¢ odpowiednio przygotowany teren o uregulowanym stanie prawnym, nie
mniejszy niz dotychczasowy, w migjscu odpowiednim dla potrzeb i funkcjonowania ogrodu
oraz odtworzy¢ na nim wrzqdzenia i budynki odpowiadajace rodzajem urzadzeniom i bu-
dynkom zlikwidowanego ogrodu. Wida¢ zatem, #e obowigzek odszkodowawczy podmiotu,
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na rzecz ktorego nastepuje likwidacja ROD jest niezwykle szeroki i obejmuje w praktyee od-
tworzenie podstawowej infrastruktury, wyplaty odszkodowan, rekompensate strat (art. 20
ust. 3 urod) a takze, jesli likwidacja nastepuje w okresie wegetacyjnym rekompensate utra-
conych korzysci w wysokoécl wartosci utraconych plonow szacowanej wedlug cen obowig-
zujacyeh w obrocie ynkowym.

Choé w Swietle postanowienn Ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych likwidacja
ogrodu wydaje si¢ znaczaco utrudniona zapotrzebowarniie na czynnosci rzeczoznawcy ma-
jatkowego moze pojawi¢ sie rowmieZ na etapie sporzadzania analizy finansowej zasadnosei
pozyskania gruntu zajetego przez ROD. Poniewaz grunty zajete przez rodzinne ogrody dzial-
kowe w przewazajace] czésci nie stanowia wlasnosci PZD (oddane sg PZD w uzyvtkowanie
lub uzytkowanie wieczyste) zardéwno organy samorzadowe jak i prywatni inwestorzy poten-
cjalnie moga analizowad zasadnosé funkcjonowania ogrodéw na atrakeyjnych inwestveyj-
nie terenach oraz rozwazac finansowe scenariusze przeniesienia ogrodu. Analiza taka win-
na obejmowaé wszelkie spodziewane i ustawg przewidziane hipotetyczne koszty zwiazane
z przeniesieniem ogrodu wymicnione w akapicie poprzedzajacym. Zresztg, mimo ze usta-
wodawea na etapie formulowania aktu prawnego dolozyl nalezyte) starannosci w warstwie
ochrony PZD oraz jego micnia nic ustrzegl si¢ przed putapkami faktyeznic umozliwiajacy-
mi likwidacje ogrodu bez nadmiernych konsekwencji finansowych 2 tym zwigzanych.

3.2. Roszezenia wlascicieli gruntow

Pracownicze ogrody dzialkowe, ktére na mocy przepisow przejsciowych urod staly sie ro-
dzinnymi ogrodami dziatkowymi korzystaly w poprzednim okresie ustrojowym ze znacza-
cej ochrony prawnej oraz pomocy panstwa. Jako wpisane w zaloZenia polityki spolecznej
PRL wspomagane byly rowniez w zakresie pozyskiwania gruntéw co w polaczeniu z nieure-
gulowanym stanem prawnym wielu terendw rodzi spory wlasnosciowe.

Ustawa w art. 24 mdwi, 2e zasadne roszczenia osob zgloszone do nieruchomoscl zajetej
przez rodzinny ogrod dzialkowy podlegaja zaspokojeniu wylacenie przez wyplate odszkodo-
wania lub zapewnienie nieruchomosci zamiennej. Jednoczesnie zapis ustawowy ujavwnia,
ze skutki roszezen o ktérych mowa obriazajs wilasciciela nieruchomosci. Wydaje sig, ze ta-
ka konstrukcja przepisu w hipotetycznym pravpadku koniecznosci rozliczenia wartosci nie-
ruchomosci zajetej przez ROD oraz odszkodowania bad? nieruchomosci zamiennej pray-
sporzy powolanym rzeczoznawcom majatkowym naceznych trudnosci. Wykonanie takiej
opinii zleci¢ moZe zardwno sad rozstrzygajacy spor jak i strony tegoZ sporu na etapie me-
diacji w postepowaniu przedsadowym. W obu postepowaniach istolne dla rzeczoznawcy be-
da daty stanu nieruchomosci zajetej przez ROD oraz sprecyzowany cel wykonania opinii
oraz jej zakres. Prawdopodobnie szczegolowveh rozstrzygnie¢ wymagal bedzie sposob ko-
rzystania z nieruchomosci przed jej zajeciem pod urzadzenie ogrodu oraz mozliwosci zago-
spodarowania. Teza dowodowa przedstawiona rzeczoznawcy przez sad wymagala bedze
wnikliwej analizy oraz ostroznosci w formulowaniu zalozen.

4. Uzytkowanie dzialki w ogrodzie

Zasada generalng ujetg w art. 15 ust. 2 urod jest, ze .nasadzenia, urzqdzenia i obieldy
znajdujgee sig na dzialce, wykonane lub nabyte ze srodidw finansowych uzythownika
dzialld, stanowiq jego wilasnosé.” Jednoczesnie arl. 14 wyzej przywolanegj ustawy mowi:
- Polskd Ziwiqzek Dziathowedw ustanawia w drodze uchwaty na rzecz swojego czlonka bez-
platne i bezterminowe prawo uZywania dziatki { pobierania z nief poZythéw (uzytkowanie
dzialki)”. ktére zgodnie z zapisami ust. 4 moze byé ujawnione w ksiedze wieczystej.

W stanie faktycznym, wzmiankowanym oczywiscie w urod mamy do czynienia z dwoma
rodzajami uzytkowania. Po pierwsze, jesli grunty. na ktorveh urzadzony jest ogrod dziatko-
wy zostaly oddane Polskiemu Zwigzkowi Dzialkowedw w uzytkowanie wieczyste to na wnio-
sek wrytkownika dziatki Zwigzek moze nada¢ mu prawo uzytkowania w formie umowy cy-
wilnoprawnej zawartej aktem notarialnym. Bedziemy zatem mieli do czynienia z wiasciwym
prawem uZytkowania wspartym na art. 252 Kodeksu cywilnego. Po drugie. jesli grunty, na
ktérych urzadzono ogrod oddane zostaly PZD w uzytkowanie, wiedy fakityeznie uzytkownik
dzialki. bedae uzytkownikiem zaleinym nabywa nie prawo uzytkowania lecz prawo wyko-
nania uzytkowania w zastgpstwie PZD. Z punktu widzenia uzytkownika tres¢ tych praw
jest podobna jednak wypada stwierdzi¢, ze prawo uytkowania ustanowione na podstawie
umowy cywilnoprawnej jest prawem silniejszym od prawa wykonania uzytkowania przede
wszystkim dlatego, e samo |est ograniczonym prawem rzeczowym pozostajaeym w posia-
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daniu uzytkownika, ktéry jednoczesnie korzysta¢ moze z pelnej ochrony swoich praw prze-
widzianej normami kodeksowymi.

Jednoczesnie zgodnie 2 orzecznictwem (poréwnaj [ SA 67/01 oraz Il CK 526/04) prawo
uzytkowania oraz prawo wykonania uzytkowania oznacza okreslony zespol uprawnien do
uZywania rzeczy i pobierania z niej pozytkow. Oba te uprawnienia posiadaja okreslong war-
Los¢ majqtkows i sa uprawnieniami o charakterze cywilnoprawnym. NaleZy bezzwiocznie
dodac, e w procesie szacowania wartosci dla niektérych celéw nalezy wartosé tych praw
bezwzglednie ujac w procesie wyceny.,

Uzytkowanie, jako prawo do korzystania z rzeczy cudzej jest réwnoczesnie prawem nie-
zbywalnym oraz jako ustanowione na rzecz podmiotu jest prawem nie podlegajacym dze-
dziczeniu - wygasajacym najpozniej z chwilg $mierci uprawnionego.

Wspomniane wezedniej dokumenty (Statut i Regulamin) wypracowane przez Polski
Zwigzek Dzialkowedw niosg jednak ze sobg pewne pulapki, ktéryeh rzeczoznawea w trak-
cle czynnosci zawodowych winien byé swiadomy. Ograniczenia ustawowe zostaly bowiem
w tych dokumentach rozluZznione (pomijam tutaj ewentualny brak zgodnoscl z prawem
wspominajgc jedynie o stanie fakiycznym). Po pierwsze § 76 Regulaminu méwi, ze w razie
wygasni¢cia czlonkowstwa w PZD i prawa uzytkowania dzatki na skutek smierci cztonka
Zwiazku, wspolmalzonek zachowuje prawo do korzystania z dzialki i podlega ochronte PZD.
Nabywa takze prawo uzytkowania o ile w przewidzianym terminie zlozy wniosek o nadanie
czlonkowstwa PZD. Po drugie czionek PZD nie bedacy w zwiazku malzenskim ma prawo
zloZy¢ rarzadowi pisemne o$wiadczenie wskazujgee osobe bliska wspoélnie z nim korzysta-
Jaca z dzialki jako swego nastepee na wypadek smierci, ktora to osoba bliska po spelnie-
niu kilku warunkow formalnych bedzie mogla przejaé uprawnienia czlonka. Do ostb bli-
skich w rozumieniu Statutu zalicza sig: dzieci. rodzdedw, wnuki, rodzenstwo i ich dzieci -
krag .dziedziczacych” jest zatem szeroki i wydaje si¢, 2e moze w postepowaniu sadowym zo-
slac rozszerzony réwniez na inne osoby pozostajace 2 uprawnionym we wspolnym gospo-
darstwie domowym (np. w konkubinacie).

Prawdziwym _wezlem gordyjskim”, nie oméwionym w pisémiennictwie jest zagadnienie
prawa wiasnosci nakiadéw na dzialke w rodzinnym ogrodzie d-atkowym. Ustawa o rodzin-
nych ogrodach dzialkowych wyraznie mowi w art. 15 ust. 2. ze naklady te pozostaja wia-
snosciq uzytkownika dzialki o ile zostaly przezer wykonane lub nabyte z jego srodkow fi-
nansowych.

Walpliwosci rodzg si¢ zatem w dwoch obszarach. Pierwszym z nich jest prawo wlasno-
sci drzew oraz innych nasadzen, ktore w zgodzie  normg art. 48 Kodeksu cywilnego sta-
nowla czesci skladowe gruntu i jako takie pozostaja wlasnoscia wlasciciela nieruchomo-
scl. Drugim z obszaréw, z punktu widzenia uzytkownikow dzialek a takze rzeczoznawcy
majatkowego by¢ moze istotnicjszym sg altany wzniesione na dziatkach ROD. Wspo-
mniana juz norma art. 48 Kodeksu cywilnego wyragnie stwierdza, ze: .z zastrzedeniem
wyfatidw w ustawie przewidzianych. do czescl skiadowych gruntu nalesq w szezegdlno-
sci budynid { inne urzqdzenia (nvale z gruntem zwigzane [...J". Wspomniana ustawa, czy-
li Kodeks cywilny w zadnym miejscu nie specyfikuje altan wzniesionych na terenie ROD
jako odrebnych od gruntu przedmiotow prawa wlasnosgel. Z kolei norma art. 46 Kodek-
su cywilnego stwierdza. 2e .nieruchomosciami [...] sq réwniez budynki trwale zwigzane
z gruntem lub czesci takich budynlcw, jezeli na moey przepiséw szczegdlnych stanowig
odrebry od gruntu przedmiot wiasnosci”. Niewatpliwie w my$l postanowien Prawa bu-
dowlanego allana posadowiona na terenie dzialki w rodzinnym ogrodzie dzialkowym jest
budynkiem. Powinna by¢ takze zatem. na mocy postanowien art. 46 Kodeksu cywilnego
w zwigzku z art. 15 ust. 2 Ustawy o rodzinnych ogrodach dzialtkowych. jako odrebny od
gruntu przedmiot wiasnosei nieruchomoscia, Wiedy jednak na mocy postanowien Ko-
deksu cywilnego dla przeniesienia jej wlasnosci nalezaloby stosowaé¢ forme szczeglnag
umowy to jest akt notarialny, co faktycznie nie ma miejsca. Wydaje sie zatem, #e utrwa-
lona prakiyka neguje przymiot nieruchomosci w stosunku do altan posadowionych na
rodzinnych ogrodach dzialkowych. co w sposob oczywisty rodzi konsekwencje zwigzane
z jej wlasnoscia. Dalsze zaslosowanie do nasadzen oraz altan na dziatkach rodzinnych
ogrodow dzialkowych przepisow o uzytkowaniu rodzi coraz to wieksze komplikacje natu-
ry prawnej i finansowej, ktorych rzeczoznawca w prakiyce szacowania wartosci nie jest
wladny rozstrzygac¢, ktore jednak w przypadkach koniecznoéei wykonania oszacowania
musgg byc rozstrzygane lgcznie. z pelna $wiadomoscia niedostatkow postanowien prawa
w tymn zakresie.
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Rozwazajqe problematyvke prawng oraz stan [aklyeszny dezialek w rodzinnyeh ogro-
dach dzialkowych naleZzy réwnieZ zwrocié uwage na wazny fakt zmiany wiytkownikéw
dzialek powstajacy na bazie transakcji kupna - sprzedazy. Ustawa o rodzinnych ogro-
dach dzialkowych zasadniczo nie przewiduje mozliwosei zmiany uzytkownika dziatki na
podstawie transakcji rynkowej. Dodatkowo, jak to zostalo przedstawione wezeéniej nie
bardzo wiadomo czego laka (ransakcja (jakiej wiazkl praw) mialaby dotyczyé, W prak-
tyvee jednak spotvkamy sie z ogloszeniami o .sprzedaty dziatek w ROD" oraz fakivezny-
mi transakcjami, ktére ich dotveza. Zastrzezenia ustawowe (urod), Regulaminowe oraz
Statutowe sa przez Polski Zwiazek Dzialkowcow pojmowane dosé liberalnie. Zmiana
wzytkownika dzialki, jak wynika z prakiyvki spolecznej odbywa sie na zasadzie transak-
cji kupna - sprzedazy oraz dopelnienia formalnosci zwiazanych z przyjeciem nabywcey
w poczet czlonkéw Polskiego Zwiazku Dziatkowedw (pragne zwroci¢ uwage, Ze wszyst-
kie precyzyjne pojecia wykorzystane w niniejszym akapicie majg swoiste, wiasciwe iyl-
ko dla przedmiotu rozwazan znaczenie).

b. Czynnosci rzeczoznawey w odniesieniu do dzialki w ogrodzie

Zgodnie z postanowieniami Regulaminu zmiana uzytkownika dziatki poloZonej na tere-
nie rodzinnego ogrodu dziatkowego nastepuje w przypadku:
— pozbawienia lub wygasdniecia czlonkowstwa w PZD { prawa uiytkowania deialki:
— zamiany dzialki przez dotychezasowego uzytkownika w tym samym lub innvm ogrodzie
dzialkowym:
— mo#e nastaplé rowniez w praypadku rozwiazania malzenstwa przez rozwdd,

W stanie faktycznym zmiana uzytkownika dziatki nastepuje réwniez w wyniku transak-
cji sprzedazy oraz niekiedy w wyniku zniesienia wspolwlasnoscl w trakele podzialu masy
spadkowej.

Jak wspomniano wezesniej wiytkownikowi dziallkd, z zastrzezeniem uwag punktu 4.
przysiuguje:

— prawo wlasnoéci nasadzeni oraz obiektéw wezniesionych na dzialce;
— prawo korzystania z dzialki w wezszym (jako wykonanie uiyvtkowania) lub szerszym
sensie,

W zaleznosci od celu i zakresu szacowania rzeczoznawea majatkowy musi zdawac sobie
sprawe z tego, co faktycznie (jaka wiazka praw) jest przedmiotem czynnosci zwiaszeza, 2e
zgodnie z postanowieniami statutu oraz fakiycznymi wypadkami koniecznosei wykonania
oszacowania warloscl reeczosnawcea delala w warunkach sporu stron.

5.1. Wygasniecie prawa uzytkowania dzialki

Zasada generalng osadzona na § 87 Regulaminu jest, Zze wartod¢ nasadzen i urza-
dzeri na dzialce ustala si¢ polubownie i dopiero w przvpadku sporu zarzad mofe zleci¢
z wlasne] inicjatywy badz na wniosek 1 koszt zainteresowanych dokonanie wyceny bie-
glvm rzeczoznawcom. Ustawa. Regulamin ani Statut nie precyzuja rodzaju wartosci ja-
ka mialby wyliczy¢ biegly. Nie wiadomo zatem, czy wartos¢ nasadzen | urzadzen obli-
czona by¢ winna wedlug wartosci odlworzeniowe] czy tez wedtug wartosel rynkowej”.
Z jednej strony Regulamin mowi, Ze wartos¢ t¢ moZna na wniosek i koszt ustepujacego
z dziatki ustali¢ w drodze przetargu. co wskarzywaloby na jaki$ rodzaj wartosci rynko-
wej [nie w pelni zgodnej z jej definicjg z ustawy o gospodarce nieruchomosciami) nato-
miast z drugiej strony, w przypadku pozbawienia uprawnionego do korzystania z dzial-
ki blizsze bedzie pojecie odszkodowania za utracone skladniki mienia, czyli oszacowa-
nie winno by¢ wykonane z uwzglednieniem ich wartoscl odtworzeniowe]. Watpliwosé ta
rodzi sige jednak wylacznie w wypadku wygasniecia prawa uZzyvtkowania dziatki zacho-
dzacego jako sankcja wobec jej dolychezasowego uiyvtkownika.

NaleZy dopuscié hipotetyczna moZliwosé wygasniecla prawa uZytkowania deziatki na
skutek Smierci uprawnionego nie pozostajacedo w zwiazku matenskim, ktory jedno-
czesnie nie zlozyl deklaracji w sprawie osob bliskich. W wyniku takiego zbiegu zdarzen
prawo korzystania z dzialki oraz wlasno&¢ naniesien wejdzie w sklad masy spadkowej.
Pojawl sig tutaj problem rozliczenia wartoscl uzytkowania dzialki oraz wartoscl nanie-
sienn w masie spadkowej. dodajmy uZytkowania. jako ograniczonego prawa rzeczowego
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niepodlegajacego dziedziczeniu. Jesli taki hipotetyczny bieg zdarzen polaczymy z fak-
tycznymi transakcjami .sprzedaZy dzialek w ROD™ okaze sie, 2e szacowana dla ustale-
nia wartosci skladnika spadkowego warto$¢ winna by¢ wykonana wediug wartodei
Jynkowe]”.

W kontekscie rozwazan nad szacowaniem wartosci odtworzeniowej nalezy wspomnieé¢
o dwoch przynajmniej obserwacjach przeprowadzonych w praktyce oraz, co moze waZniej-
sze poddac ich wyniki pod dyskusje srodowiskows,.

Z uwagi na to. #e altany na rodzinnych ogrodach dzialkowych budowane sq w przewa-
zajacej wickszodel metodami gospodarczymi ich wartos¢ odtworzeniowa powinna byveé, byé¢
moze szacowana bez ujmowania w obliczeniach narzutéw oraz zyskéw firm budowlanych.
Wprawdzie taki system obliczen: wplynie ujemnie na prezentowanga wartoé¢ jednak blizszy
bedzie rzeczywistym kosztom odtworzenia konkretnego obiektu jakim jest altana.

Po widre warto$é nasadzen w postaci drzew i krzewéw, szczegdlnie ozdobnych jak sic
wydaje lepiej jest ocenia¢ w poréwnaniu do ich cen rynkowych prezentowanych chocby
w katalogach internetowych. Wartosci niektorych roslin podane w prayjetej do stosowania
w srodowisku rzeczoznawcow majatkowych pozycji Krzysztofa Zmarlickiego (.Szacowanie
wartosci roslin sadowniczych na plantagjach towarowych, oraz upraw ogrodniczych w ogro-
dach dziatkowych i praydomowych przy ustalaniu odszkodowania za wywlaszczenie”)
w spostb znaczacy odbiegaja od ich wartosci postrzeganej przez srodowisko dzialkowcow.
Przykiadem moze by¢ tutaj wartosciowanie konwalii. ktorych jeden metr kwadratowy osza-
cowany jest zgodnie ze wspomniana publikacja na okoto 20 21 natomiast ta sama konwa-
lia postrzegana jest przez dzialkowedw jako chwast bez wartodei.

5.2, Zmiana uZytkownika dzialki

Do przypadku zmiany uzyikownika dzialkd nastepujgcego w warunkach braku zgody
dojé¢ mode réwniez w wyniku zniesienia wspélnosel ustawowej (np. na skutek rozwodu). Pra-
wo, jakie przyslugiwalo przed rozwodem faktycznie obojgu matzonkom obejmowalo zardéwno
prawo usyvtkowania dzialki jak i prawo .wlasnosgcl” nakladow. Ograniczenie rozliczenia do
wartoscl nakladéw zwlaszeza szacowanej jako wartoéé odtworzeniowa pomniejszona o sto-
pien zuZycia rodzi¢ musi uzasadnione walpliwosci natury majatkowej. Zgodzi¢ sic bowiem
wypada, Z¢ jeden z malzonkow obok utraty .wlasnosci” nakladow traci réwniez prawo do
udytkowania dzialki, Ktére zgodnie z wyrokiem wspomnianym w punkcie 4 jest prawem ma-
Jjatkowym. Nie moina go zalem pominaé w praktyce rozliczania wartosel majgtku wspolnego.

6. Uwagi koncowe

Szacowanie wartosci rynkowej prawa uzytkowania dziatki w rodzinnym ogrodzie dziat-
kowym oraz prawa wiasnosci nakladéw napotyka znaczgcee trudnoéci juz na etapie opisu
stanu prawnego przedmiotu szacowania. Nie jest bowiem jasne, pomimo pozornie precy-
zyjnych zapisow ustawowych jaka wigzka praw zwiazanych z dziatks i poczynionymi na
niej nakladami bedzie wlasciwa dla opisu przedmiotu szacowania.

Stosowanie szacowania wedlug wartoéci odtworzeniowej pomniejszonej o stopieri zuzy-
cia z fatyeznego punltu widzenia jest mozliwe jedynie w nielicenych przypadkach zwigza-
nych z utratg prawa uzytkowania dzialki czy to na skutek likwidacji ogrodu, czy tez w sy-
tuacji naloZonej na ufytkownika sankcji.

Szacowanie wartosci »ynkowe]” prawa do uzytkowania dzialki oraz praw zwiazanych
z poczynionymi na niej nakladami napotyka na dodatkowa przeszkode w postaci absolut-
nego braku wiarygodnych danych o zawartych transakcjach. Biegly w zakresie wyceny nie-
ruchomogci powinien mie¢ w takim wypadku mozliwos¢ postugiwania sie ofertami sprze-
dazy konkretnych dzialek i by¢ moZe w toku czynnosci starac¢ sie je zweryfikowac¢. Odnie-
sienie w takim preypadku wartosci jedynie do wartoséci nakladéw oraz pominiecie wartoscl
prawa ugytkowania skutkuje nierzetelnoscia sporzadzonej opinii.
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JUBILEUSZ XV-LECIA

Poczatki najnowszego ruchu zawodowego rzeczoznawcow majatkowych w Wielkopol-
sce wiaza sie scidle z przemianami ustrojowymi i pojawieniem si¢ rynku nieruchomosci
opartego na cenach rynkowych. Zmierzch gospodarki socjalistyczne], prezemiany wla-
snosciowe, likwidacja cen urzedowych a zwlaszeza konstytucyjna gwarancja wiasnosci
- stworzyly potrzebe wylonienia specjalistéw zajmujacyvch sie profesjonalnie wycena
nieruchomesci. ktorvmi od 1992 r. stali sie rzeczoznawcy majatkowd,

Pierwsi do nowego zawodu weszli wezeéniej dziatajacy biegli sadowl oraz biegli z list
wojewoddw do spraw wyceny nieruchomoséei. To ond tworzyli zreby nowego zawodu
| nowego ruchu zawodowego.

Dnia 10 lutego 1992 r zostalo zarejesirowane przed Sadem Wojewddzkim w Pozna-
niu Stowarzyszenie Bieglych i Rzeczoznaweow w Zakresie Ustalania Wartosci Nierucho-

mosci z siedzibg w Poznaniu. Inicjatorem i jedynym przewodniczacym do czasu rozwig-
zania byl Zdzistaw Malecki.
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Wkrotce powstal:

— Oddziat Terenowy Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomo-
sci w Poznaniu, ktérego kolejnymi Prezesami byli Wiodzimierz WoZniak, Adam Fu-
tro i Ewa Bogdanska;

— Koninskie Stowarzyszenie Rzeczoznawedw Wyeeny Nieruchomoscl w Koninde — Prezes
Andrzej Janicki;

— QOddzial Terenowy Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Wyceny Nieruchomosci
w Pile z Prezesem Waclawem Tucholka;

— Oddzial Terenowy Wielkopolskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych
w Lesznie. Kolejnymi prezesami byli: Leonard Janik i Franciszek Halec;

— Stowarzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych w Kaliszu.

Mozliwoé¢ konsolidacji tak rozdrobnionego srodowiska pojawila sie w 2000 r glow-
nie dzigki inicjatywom Zdzislawa Maleckiego, Adama Futro i pierwszego przewodni-
czacego nowopowstalego stowarzyszenia Michala Kosmowskiego. kidra doprowadzila
w lutym 2001 r do polaczenia stowarzyszen z Poznania, Leszna. Konina { Pily w dzia-
lajace do dzis Stowarzyszenie Rzeczoznawcedw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopol-
skiego,
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Pierwsza Rade Stowarzyszenia tworzyli:

— Michal KEosmowski - Przewodniczacy

— Adam Futro i Teresa Pryl - Wiceprzewodniczacy,

— Anna Stuligrosz - Skarbnik,

— Ewa Bogdanska - Sekretarz Rady,

— Wojciech Ratajczak, Justyna Maciejowska, Zbigniew Jedlifiski, Andrzej Janicki
= Czionkowie Rady.

9 kwietnia 2003 r Walne Zebranie Czlonkow wylonilo nastepng Rade Stowarzysze-

nia, w sklad kidrej weszli:

— Adam Futro - Przewodniczacy

— Michat Kosmowski i Jerzy Dabek - Wiceprzewodniczacy,

— Ewa Banas - Skarbnik,

— Ewa Bogdanska - Sekretarz Rady,

— Teresa Pryl, Wojciech Ratajezak, Marian Witczak, Marian Zawadka - Czlonkowie
Rady.

Kolejne Walne Zebranie Czlonkow, w dniu 12 kwietnia 2006 r., wybralo obecna Rade

Stowarzyszenia. ktdra tworza:

— Anna Poszyler - Przewodniczaca

— Janusz Andrzejewski i Marian Witczak - Wiceprzewodniczacy,

— Ewa Jakoblec - Skarbnik,

— Ewa Bogdanska - Sekretarz Rady,

— Jerzy Dabek, Michal Kosmowski, Wojciech Ratajczak, Grzegorz Szczurek
- Czionkowie Rady.

Dzis SRMWW nalezy do najliczniejszych w Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczo-
znawcow Majatkowych i na jubileusz XV-lecla grupuje 238 czlonkéw, ktorzy w miare
swoich mozliwosci i potrzeb uczestniczq w szkoleniach odbywajacych si¢ przed kazdym
zebraniem czlonkow, konferencjach i spotkaniach.

Od maja 2001 r. ukazuje si¢ Biuletyn SRMWW, ktéry stanowi kontynuacje powsta-
tego w Wielkopolsce Rzeczoznawcy Majatkowego - obecnie kwartalnika wydawanego
przez PFSRM, a ktorego pierwsza Redakceje tworzyli: Mariusz Gertner, Zdzislaw
Malecki, Dobroslaw Wojciechowski i Jerzy Zgbal. Biuletyn ukazuje sie w miare po-
trzeb zwykle cztery razy w roku i nie tylko promuje czlonkéw i propaguje dobry wize-
runek rzeczoznawcy ale rowniez publikuje opracowania przydatne w codziennej dzia-
lalnosci zawodowe]. Towarzyszy talke waznym dla srodowiska wydarzeniom. We wrzeéniu
2007 r. ukazal sig¢ kolejny -16 numer, w kiérym zamieszezona zostala informacja o XVII
Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowyeh, ktéra odbedzie sle w Poznaniu
w dniach 25-27 wrzesnia 2008 r. w salach Centrum Kultury Zamek.

Temat roboczy konferencji ma dotyczy¢ problematyki, kiorg srodowisko poznanskie
para si¢ od przynajmniej kilku lat i ktora przewljata sie przez kolejne Sympozja kto-
re na trwale wpisaly si¢ o ogolnopolski program szkolen organizowanych corocznie od
2004 roku w Kiekrzu i ostanie w roku 2007 w Rosndwku. Temat przewodni Konferen-
¢ji zwiazany bedzie z obszarami po czesci nowymi dla rzeczoznawedw i gromadzil bedzie
zagadnienia skoncentrowane wokol inwestycji liniowych i calej problematyki z nimi
zwiazanej - od wyceny gruntu - po odszkodowania: oraz z szeroko pojeta ochrong 4ro-
dowiska — w zakresie dotyczacym rzeczoznawcéw majatkowych.

Dorobek érodowiska stanowi sumg¢ sukceséw jego czlonkow. Rzeczoznawcami majat-
kowymi zrzeszonymi w naszym Stowarzyszeniu sq przedstawiciele $rodowisk nauko-
wych Poznania - z profesorami: Maria Trojanek, Andrzejem Skarzyniskim i Witoldem
Wielickim.

Zdzistaw Matecki obecnic Przewodniczacy Zespolu Ekspertéw Zawodowych - byl
czlonkiem Prezydium Tymczasowej Komisji Porozumiewawczej Stowarzyszen Regional-
nych, kidra doprowadzila do powstania PFSRM. Wspoltworzyl pierwszy jej Statut.

Wielu uczestniczy w yciu politycznym regionu, aktywnie dziala na rynku nieruchomo-
sci jako deweloperzy i posrednicy w obrocie nieruchomosciami, a czgs¢ wspoltworzy uwa-
runkowania rzeczoznawstwa jako delegaci i reprezentanci SRMWW do prac w Panstwowej
Komisji Kwalifikacyjnej; Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, Komisji Arbitrazowei.
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Komisji Szkolen, Komisji Legislacji, Komisji Arbitrazowej, Komisji ds. Wydawnictw, Komi-
sl Wspdlpracy Miedzynarodowej. Komisji Odznaczen. Komisji ds. Bazy Danvch i Analiz,
Komisji ds. Bieglych Sadowych 1 w Radzie Redakcyjnej .Rzeczommawcy Majatkowego”.

Rzeczoznawcy wielkopolscy stanowia takie awangarde ruchu dazgeego do utworze-
nia samorzadu zawodowego.

XV-lecie to jubileusz Stowarzyszenia - organizacji powstalej po przemianach ustrojo-
wych, a przeciez korzenle zawodu sg slarsze. Michal Kosmowski widzl uniwersaine je-
go poczatki w starozytnosci. Metody dochodowe i poréwnaweze stosowali rzeczoznaw-
cy w Il Rzeczpospolitej, a okres Polski Ludowej to czas metody odtworzeniowej. Wydaje
si¢. 2ze przysziod¢ zmierza¢ bedzie do rozwoju zawodu w jego europejskim ksztalcie
i Zadne dziejowe czy polityczne figle nie stang temu procesowi na przeszkodzie.

Nasi przedstawiciele aktywnie uczestniczyli w budowaniu zawodu rzeczoznaw-

cy na poziomie migdzynarodowym, krajowym i regionalnym. Przypominaja o tym
historyczne zdjgcia.

[E———————————————————
Pobyt delegacji polskich
rzeczoznawedw w Londynie

w 2002 roku.

Wizyta w RICS - bankiet na tarasie siedziby

Jubileusz X lecia ruchu stowarzyszeniowe-
go reeczoznawcdw majatkowych wielkopol-
ski, Poznan 2002 r.
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POZNANSKA DEBATA

Wielkopolska debata nad opracowanym standardem wyceny dla zabezpieczenia wierzytel-
nosci zgromadzita 2.3 pazdziernika 2007 r. w Poznaniu 47 rzeczoznawedw majatkowyeh zain-
teresowanych problematyks,.

Oprocz prowadzacych: Magdaleny Maleckicj Pilujskiej reprezentujacej czlonkéw zespolu
opracowujgcego standard, Jerzego Adamiczki - przewodniczacego zespolu opracowujacego
standard i Jana Konowalczuka- Przewodniczacego Komisji Standardew PFSRM spotkanie za-
szczycili obecnosciq zaproszeni goscie: Iwo Betke - Przewodniczacy Komisji Arbitrazowej
PFSRM i Zdzistaw Matecki z Komisji Ekspertow PFSRM.

Zebranych przywitala Przewodniczg Rady SRMWW Anna Poszyler, a Michal Kosmowski za-
poznal ze sprawami organizacyjnymi debaty i kierowat dyskusja.

Jerzy Adamiczka swoje wystapienie rozpoczal od przedstawienia stanu prac nad standar-
dami. Wyjasnil powod ich aktualizacji, wynikajacy z koniecznosci dostosowania wymagan
mig¢dzynarodowych do realiow rynku polskiego na obeenym etapie jego rozwoju, a w stosun-
kudo standardu wyceny dla zabezpieczenia wierzytelnosci - koniecznoécig ujednolicenia spo-
sobu patrzenia na wartosé¢ przez banki krajowe i zagraniczne.

Szczegtlows prezentacje standardu przedstawita Magdalena Malecka-Pilujska koncentrujac
sie na strukturze, odniesieniu do innych standardéw, zagadnieniach kluczowych, nowosciach
i réémicach. Zwrdcila uwage na koniecznosé dostosowania polskich standarddw do miedzynaro-
dowych, wynikajaca rowniez z postepujgcej globalizacji i coraz czestszych transakji transgra-
nicznych, w ktorych glos doradezy winni mieé¢ polscy rzeczoznawcy na zasadach rownych z rze-
czoznaweami europejskimi. Nastapi to jednak jedvnie wiedy. gdy efekt pracy polskiego rzeczo-
mawcy bedzie dawac inwestorom mo2liwosé poréwnania efektywnosei inwestycjl, a bankom -
mozliwose pordwnania stabilnosct finansowej oparta na jednolitych, przejrzystych zasadach.

Najwigcej emocji wéréd uczestnikow wzbudzity:

— modyfikacja definicji wartosci rynkowej, rozumianej jako najbardziej prawdopodobna cena
dla optymalnego sposobu uzytkowania i rozumienie terminu ,optymalny sposéb usyt-
kowania™;

— uwzglednianie wymagan i wewnetrznyeh instrukeji wierzycieli;

— ujawnianie okolicznosel ograniczajgeych przydatnoseé nieruchomoscl dla ustanowienia za-
berpieczenia,

= konsumpcja wymaganych przez standard zaloer: w kontekscie sprecyzowanych w przepi-
sach uwarunkowar sporzgdzania operatu szacunkowego,

Powoddw emocji nalezy upatrywacd w zwigkszeniu nakiadéw pracy nad operatemn i w pod-
noszeniu poziomu wymagan w stosunku do rzeczoznawey, widzianych przez pryamat oplacal-
nosei poczynan. W dyskusji, ktora dotyczyla mozliwych interpretacji wartosei nynkowej,
zwlaszeza w polaezeniu z wizjg inwestora, uczestnicy podkreslali:

— trudnosei w zaprezentowaniu wlasciwego optymalnego sposobu uzylkowania, zwlaszcza na
malych lokalnveh rynkach:

— niebezpieczenstwa zblizenta si¢ do wartosci indywidualne;

— odpowiedzialnos¢ za przyvjete zalogenta:
oraz brak pomocnych analiz i opracowan.

Zwigkszone wymagania standardu w stosunku do rzeczoznawcow i dostosowanie do pol-
skich realiow tworcy standardu zilustrowali wymaganiami Tegowy i zawartymi w Miedzynaro-
dowych Standardach Wyceny, ktére zawierajq formuly rozszerzone i pokazuja kierunek dal-
szych zmian. Podsumowaniem dyskusji bylo wystapienie Zdzislawa Maleckiego, ktéry wyso-
ko oceniajac prace zespolu, podzigkowal autorom opracowania za whklad pracy i czas poswie-
cony na udzial w debatach. Zwrocil rowniez uwage na bledy merytoryezne | wniost uwagi do
formy i tresci zapisow, zwlaszcza w dostosowaniu wymagan - do mozliwosci wykonaweow
i preeyzji sformulowan wykluczajacych dowolnodé¢ interpretacii. Ivo Betke rowniez dziekowal
zespolowi, podkreslal range opracowania. wysokie wymagania stawlane przez standard rze-
czoznawcom majgtkowym. Podsumowanie dyskusji przez Przewodniczaca SEMWW Anne Po-
szyler zakonczylo poznanska debate. Pomimo minorowej atmosfery i ogélnego twierdzenia. ze
~dobrze to juz bylo™ moze warto spojrze¢ nieco optymistyczniej w prayszlose i uwlerzve, ze wykony-
wanie zlecer za minimalna place musi sig kiedy$ skoniczyt i nadejds czasy godetwych zarobkéw za do-
brze wykonana prace. A do tego czasu - robmy swoje.
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V SYMPOZJUM POZNAN 2007

Kiedy w ubieglym roku konczylo sig IV Sympozjum poswiecone wycenie odszkodowan
w ochronie prayvrody i srodowiska - wydawalo si¢, 2e sprawy odszkodowan s3 wyjasnione
i warsztatowo nie powinny nastreczac trudnosel parajacym si¢ tymi zagadnieniami, Malo
kto preypuszczal, Ze wejdzie w Zvcie nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz nabiora lempa prace zwigzane z realizacja obiektow zwiszanvch z przygolowaniem
EURO 2012, czyli, 2e wyslapia dwa elementy majace istotny wplyw na dzialania rzeczo-
znawcow majgtkowych: - z jednej strony uwarunkowania prawne, ¢ drugiej - dvnamiczny
nastapi rogwd] infrastruktury oddzialujareej  reguly niekorzysinie na wszystlde elementy
srodowiska naturalnego.

V Sympozjum, ktére odbylo sie w Rosnéwku w dniach 4-6 paZzdziernika 2007 r.

% A
Uczestniczylo w nim 130 zainteresowanych, ktérzy przez trzy dni zglebiali
problematyke na wykladach, warsztatach tematycznych i dyskusjach.

Na uroczystej kolacji oraz biesiadzie moZna bylo (smakujac efekty pracy wiel-
kopolskich kucharzy) wymieni¢ doswiadczenia, nawiazaé i odnowié¢ znajomosci
Foto: Ewa Bogdanska
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Stgd Aktualne uwarunkowania prawne { warsztatowe szacowania nieruchomosci, oplat
planistycznych i adiacenckich oraz odszkodowan w inwestycjach liniowyeh i ochronie 4ro-
dowiska i przyrody staly sie tematem V Sympozjum, ktére odbylo sie w Rosnowku w dni-
ach 4-6 pazdziernika 2007 r.

Uezestniczylo w nim 130 zainteresowanych, ktérzy przez trzy dni zglebiali problematy-
ke na wylktadach, warsztatach tematycznych i dyskusjach.

Dzien pierwszy poswiecony zostal analizie zmian przepisow prawnych w zakresie go-
spodarki nieruchomosciami, planowania przestrzennego, budownictwa oraz ochrony przy-
rody i srodowiska, w zakresie ich wplywu na warsztat rzeczoznawey majatkowego. Wyklad
przygotowal i przeprowadzil niekwestionowany autorytet w tej dziedzinie - Zdzislaw Malec-
ki, ktory od poczatku Sympozjow czyli od 2002 1. dzieli sic swoim doswiadczeniem | wiedzq
z uczesinikami. Skupil si¢ glownie na zmianach w Ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
mi, na Ustawie o przygotowaniu finalowego tumieju Mistrzostw Europy w Pilce NoiZnej
UEFA EURO 2012, Uslawie o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci oraz Ustawie o zapobieganiu szkodom w érodowisku i ich naprawie. Z charak-
terystyczng swobodg wynikla z doskonalej znajomoéei tematu i duzymi umiejetnogeiami
owacyjnymi potrafil w zajmujgcy sposob przedstawi¢ istne elementy ustaw, ktére nie-
wprawny czytelnik mozZe czasem pomingd,

Drugi dzien przeznaczony zostal na warsztaty tematyczne.

Michat Kosmowski i Janusz Andrzejewski dzielili si¢ doswiadezeniami z zakresu odszko-
dowar w obszarze ograniczonego uzytkowania lotniska wojskowego w Krzesinach pod Po-
Znaniemn.

Sluzebnoé¢ przesylu i bezumowne korzystanie z nieruchomoscl przeznaczonych dia
urzadzen infrastruktury techniczne wnikliwie przedstawil petnomocnik do spraw szkoleri
SRMWW kol. Jerzy Dabek. Zapoznal z rodzajami i statusem prawnym urzadzen przesylo-
wych, trybami pozyskiwania praw do nieruchomosci pod urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej . pokazal jak okresla¢ wartos¢ szkod powstatych przy ich budowie oraz odszkodo-
warl za ustanowione stuzebnosci i bezumowne korzysianie,

Elzbieta Jakobiec i Janusz Walczak oméwili skutki finansowe uchwalenia planu miej-
scowego oraz zadania rzeczognawcy niezbedne do okreslenia kwoty oplaty planistyczne;
i adiacenckicj. Uwarunkowania prawne zilustrowali przyktadami opracowari tematyki dla
wybranych terendw powiatu poznanskiego.

Wyrena wod i obiektow stawowych, wsparta autorytetem prof. dr hab. Jerzego Mastyn-
skiego. zostala naswietlona przez eksperta nie tylko w tej dziedzinie kol. Mariana Witczaka,
Po poludniu, zagadnienia praktyczne z zakresu shuzebnosei gruntowej na konkretnym
przykladzie ze swojej praktyki zawodowe] objasniala Menika Szapiro - Nowakowska, bez
ktérej trudno sobie wyobrazi¢ poznarnskie sympozja, ktore od poczatku zaszezyca swoja
obecnoscia.

Ostatni dzien oddany zostal do dyspozycji zaproszonym gosciom Zygmuntowi Boja-
rowi i Janowi Konowalczukowi. Pierwszy wnikliwie przedstawil problematyke wyceny
gruntéw przeznaczonych i zajetvch pod drogi publiczne, poczawszy od uwarunkowan
historycznych zapisow prawnych, poprzez obowigzujace przepisy — po mozliwosci i su-
gestie interpretacyjne.

Z nowymi regulacjami prawnymi dotyczacymi standardow zawodowvch rzeczoznawcow
majatkowych zapoznal zebranych Jan Konowalczuk. Pokazal kierunki { harmonogram
prac Komisji Standardow oraz projekt Powszechnyceh Krajowych Zasad Wyeeny.,

Dyskusja 1 odpowiedzi wykladoweéw na pytania zebranych zakonczyly V Sympozjum
Poznaniu.

MNa uroczystej kolacji oraz biesiadzie mo#na bylo (smakujac efekly pracy wielkopolskich
kucharzy) wymieni¢ doswiadezenia, nawigza¢ { odnowié¢ znajomosci. a przede wszysthkim
zyskat chwile odpoczynku, na ktory zwykle brak czasu w nawale pracy | mozole codzien-
nych wycen.

V sympozjum przygotowanc i przeprowadzone zostalo w przewazajacej czesci sitami
SRMWW Pokazalo potencjal intelektualny 1 mozliwosci wielkopolskich rzeczoznawcéw, do-
wiodlo umiejetnosei organizacyjnych Przewodniczaceego i Rady Stowarzyszenia, byloe do-
skonalym sprawdzianem przed przyszlorocena Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w Poznaniu.
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