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Szanowni Czytelnicy,

rok 2013 przyniesie wiele istotnych zmian
w zakresie przepisow prawa dotyczacych
nieruchomosci. Projektowane zmiany
skoncentrujg si¢ gtbwnie wokot zagadnien
dotyczqcych pozyskiwania praw do dys-
ponowania nieruchomosciami na cele bu-
dowy urzadzen infrastruktury techniczne;.
Tematyke ta przybliza nam w biezacym
numerze stale wspotpracujacy z naszym
pismem Jerzy Dabek.

Szczegotowo, problematyke najnow-
szego projektu ustawy o korytarzach prze-
sytlowych referuje w swoim artykule Ma-
ciej Krotoski. Czy kolejny projekt tej usta-
wy wychodzacy z Ministerstwa Infra-
struktury jest tym ostatnim?

Poza tym w numerze wiele innych
interesujacych tekstow, ktore zapewne
spotkaja si¢ z Waszym zainteresowaniem.

Mijajacy rok byt dla naszego s$rodo-
wiska wyjatkowy — to wtasnie w tym roku
obchodzilismy XX-lecie powstania sto-
warzyszen skupiajacych rzeczoznawcow
majatkowych w Wielkopolsce. Relacje
z obchoddéw i zarys historii Stowarzy-
szenia opracowat Jan Zurawski, a swoimi
refleksjami ,,z zarania dziejow” w formie
mniej oficjalnej, podzielit si¢ Janusz
Walczak.

Przez ten czas, wspolnym wysitkiem,
udato si¢ wypracowaé solidng pozycje,
pozwalajaca stawia¢ nasze Stowarzyszenie
w pierwszym rzgdzie lokalnych struktur
w kraju. Nasz entuzjazm i nowatorstwo
w wielu sprawach, musi przetozy¢ si¢ na
skutecznos¢ nowych witadz PFSRM,
w ktorych mamy aktualnie godng repre-
zentacj¢ —tego sobie i wszystkim cztonkom
naszego Stowarzyszenia serdecznie zycze
w Nowym Roku.

Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny
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PROJEKTOWANE ZMIANY
PRZEPISOW PRAWNYCH
DOTYCZACYCH URZADZEN
PRZESYLOWYCH ORAZ
SLUZEBNOSCI PRZESYLU

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

1. Wstep

1.1. Istniejace sposoby pozyskiwania
praw do dysponowania nierucho-
mosciami na cele budowy urzadzen
infrastruktury technicznej

Rozwoj gospodarczy Polski wymaga
budowy infrastrukturalnych inwestycji
liniowych, do ktorych zaliczane sa m. in.
drogi, koleje, lotniska i przesytowe sieci
urzadzen infrastruktury technicznej. Re-
alizacja powyzszych inwestycji wigze si¢
z pozyskiwaniem praw do dysponowania
duza iloscig nieruchomosci na cele
budowlane. Dotychczas inwestycje do-
tyczace drog publicznych, kolei o zna-
czeniu panstwowym, lotnisk uzytku
publicznego, przedsiewzie¢ ,,EURO
20127, gazoportu w Swinoujéciu, bu-
dowli przeciwpowodziowych oraz
energetyki jadrowej doczekaly si¢
przepisow specjalnych, tzw. specustaw,
namocy ktorych:

e lokalizowane s obiekty budowlane;

e pozyskiwane sa prawa do nieru-
chomoscizmocy prawa;

e wydawane sg pozwolenia na budowe
obiektow budowlanych.

Natomiast urzadzenia infrastruktury
technicznej (przesytowe i dystry-
bucyjne) nie posiadaja szczegodlnego
rozwigzania prawnego w zakresie
pozyskiwania praw do dysponowania
nieruchomos$ciami na cele budowlane.
W aktualnych uwarunkowaniach praw-
nych pozyskiwanie ww. praw, czyli tzw.
»prawa drogi” przez przedsigbiorcow
przesytowych jest czasochtonne i wy-
maga duzych naktadow finansowych.
Dla przykladu budowa przecictnego
odcinka napowietrznej linii elektro-
energetycznej 110 kV trwa 7 lat, z czego
roboty budowlane zajmuja 1,5 roku,

a reszta to gromadzenie niezbednych
dokumentéw 1 pozyskiwanie praw do
dysponowania nieruchomosciami na
cele budowy linii elektroenergetycznej.

Aktualnie w przepisach prawnych
istniejg trzy sposoby pozyskiwania praw
do dysponowania nieruchomos$ciami na
cele budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, ktorymi sa:

e stuzebno$¢ przesylu ustanawiana
w drodze umowy albo w trybie
sagdowym;

e decyzja administracyjna, ograni-
czajaca sposob korzystania z nieru-
chomosci, wydawana na podstawie
art. 124 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomogciami;

e decyzja lokalizacyjna, wydawana na
mocy ustawy z dnia 24 kwietnia 2009r.
o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu
ziemnego w Swinoujéciu.

Czesciowe utatwienie w ustana-
wianiu stuzebnos$ci przesytu dla urzg-
dzen przesylowych i1 dystrybucyjnych,
zlokalizowanych na gruntach lesnych
Skarbu Panstwa, bedacych w zarzadzie
Panstwowych Gospodarstw Lesnych
wprowadzita ustawa z dnia 17 grudnia
2010r. o z mianie ustawy o lasach oraz
ustawy o ochronie przyrody (Dz.U.
z 2011r. Nr 34, poz. 170), ktora weszta
w zycie 3 marca 2011r. Nowelizacja ww.
ustaw ulatwita ustanawianie stuzebnosci
przesylu w Lasach Panstwowych oraz
wprowadzita zasady ustalania wysokosci
wynagrodzenia z tytulu ustanowienia
ww. stuzebno$ci dla urzadzen energe-
tycznych, jak rdéwniez wprowadzita
zasady usuwania drzew i krzewow
z paséw ochronnych urzadzen infra-
struktury technicznej zlokalizowanych
na innych nieruchomosciach anizeli te,

ktore sg w zarzadzie Lasow Pan-
stwowych. Wynagrodzenie za usta-
nowienie stuzebnosci przesylu na
gruntach lesnych Skarbu Panstwa,
bedacych w zarzadzie w PGL Lasy
Panstwowe ustala si¢ w wysokosci
odpowiadajacej warto$ci podatkow
i oplat ponoszonych przez Lasy Pan-
stwowe od czgsci nieruchomosci, z kto-
rej korzystanie jest ograniczone w zwigz-
ku z obcigzeniem jej sluzebnoS$cia
przesytu. Jednakze ten sposob ustalania
wysoko$ci wynagrodzenia dotyczy tylko
urzadzen przesylowych i1 dystrybu-
cyjnych energii elektrycznej. Wysokos¢
wynagrodzenia dla innych rodzajow
urzadzen ustalana jest na zasadach
og6lnych, wedtlug przepisow kodeksu
cywilnego.

Podobnie, na zasadach ogdlnych jest
ustanawiana stuzebno$¢ drogi koniecz-
nej oraz okre$lana jej warto$¢ na
gruntach Skarbu Panstwa bedacych
w zarzadzie PGL Lasy Panstwowe.

1.2. Istniejgce przepisy prawne
ulatwiajace przedsi¢biorcom prze-
sylowym i dystrybucyjnym dostep
do urzadzen infrastruktury tech-
nicznej w celu ich konserwacji
inapraw

Przedsigbiorcy przesylowi dystry-
bucyjni majg trudnosci w dostepie do
funkcjonujacych urzadzen infrastruktury
technicznej, zlokalizowanych na nieru-
chomosciach, w celu ich konserwacji
i napraw. Pewne udogodnienia w tym
zakresie wprowadzila nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z dnia 24 wrzeénia 2010r. (Dz.U. z 2010r.
Nr 200, poz. 1323), ktora weszta w zycie
27 listopada 2010r. W celu utatwienia
operatorom urzadzen dostgpu do nich
w razie awarii lub koniecznosci ich
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usunig¢cia, wprowadzony zostal do
ustawy nowy art. 124b oraz zostalo
rozszerzone stosowanie zakresu upraw-
nien wynikajacych z art. 126 na urza-
dzenia infrastruktury technicznej. Ak-
tualnie decyzje w sprawie dostgpu do
nieruchomos$ci w celu dokonania czyn-
nosci zwiagzanych z konserwacja, re-
montami oraz usuwaniem awarii
urzadzen podejmuje starosta, na czas
okreslony maksymalnie do 6 miesigcy.

Ponadto, w przypadku wystapienia
sity wyzszej lub naglej potrzeby zapo-
biezenia powstaniu znacznej szkody,
przedsigbiorca moze niezwlocznie zajac
nieruchomo$¢ w celu likwidacji szkody,
pod warunkiem, ze w ciggu trzech dni od
daty zajecia nieruchomosci wystapi
z wnioskiem do starosty o wydanie,
w drodze decyzji, zezwolenia na czaso-
we zajecie nieruchomosci. Starosta wy-
daje decyzje¢ potwierdzajaca zaistnienie
przestanek zajecia nieruchomosci w ter-
minie 7 dni od dnia ztoZenia wniosku.

Nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wprowadzita rowniez
do katalogu celow publicznych w art. 6
budowe urzadzen stuzacych do dystry-
bucji ptynéw, pary, gazéw i energii
elektrycznej, a takze innych obiektow
i urzadzen niezbednych do korzystania
z tych przewodow i urzadzen. Fakt ten
pozwala przedsigbiorcom, w razie ko-
nieczno$ci, na pozyskanie praw do
dysponowania nieruchomosciami na
cele budowy urzadzen dystrybu-
cyjnych w drodze decyzji, wydawane;j
przez starostg, ograniczajacej Sposob
korzystania z nieruchomosci na mocy
art. 124 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

1.3. Projektowane przepisy doty-
czgce statusu prawnego urzadzen
infrastruktury technicznej oraz stu-
zebnoSci przesylu

W okresie od 7 grudnia 2011r. do

5 grudnia 2012r. zostaly opracowane,

przez ministerstwa i grupe postow 3 pro-

jekty ustaw dotyczace statusu prawnego
urzadzen infrastruktury technicznej oraz
stluzebnosci przesylu. Dwa projekty
ustaw zostaly skierowane do Sejmu RP,

a trzeci do Rady Ministrow. Sg to w ko-

lejnosci opracowania:

e projekt ustawy o zmianie ustawy
Kodeks cywilny, przygotowany przez
Ministerstwo Sprawiedliwo$ci oraz
przyjety przez Rade Ministréw i w dniu
7 grudnia 2011r. przedstawiony
Sejmowi RP;

e projekt z dnia 10 lipca 2012r., ustawy
o zmianie ustawy Kodeks cywilny
i ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, przygotowany przez grupe
51 postow i skierowany do Sejmu RP
w dniu 25 lipca2012r;

e projekt z dnia 5 grudnia 2012r. - wersja
nr 5.2, ustawy o korytarzach przesyto-
wych, przygotowany przez Minister-
stwo Gospodarki i skierowany do Rady
Ministréw w dniu 5 grudnia 2012r.

Oprocz tego w Ministerstwie Gospo-
darki trwaja prace legislacyjne nad usta-
wami tzw. ,,pigciopaku energetycznego”,
do ktérego, oprocz projektu ustawy o ko-
rytarzach przesytlowych zaliczane s3:
® ustawa prawo energetyczne;

e ustawa prawo gazowe;

e ustawa o odnawialnych zrdédtach
energii (OZE);

e ustawa wprowadzajaca powyzsze
przepisy.

2. Projektowana nowe-
lizacja kodeksu cywil-
nego dotyczaca statusu
prawnego urzadzen prze-
sylowych i dystrybucyj-
nych oraz okreSlania wy-
nagrodzenia za shluzeb-
nos¢ przesyhu

2.1. Zmiany dotyczace statusu
prawnego urzadzen oraz usta-
nawiania stuzebnoS$ci przesylu na
prawie uzytkowania wieczystego

W projekcie ustawy o zmianie ustawy
Kodeks cywilny, bedacej od 7 grudnia
2011r. przedmiotem prac parlamen-
tarnych w proponowanej zmianie w art.
49 §1 kodeksu cywilnego dotychcza-
sowa definicja urzadzen zostaje posze-
rzona o urzadzenia:

e przeznaczone do prowadzenia ruchu
kolejowego;

e trastramwajowych;

e transportu linowego;

e linii trolejbusowych.

W nowej tresci art. 49 §2 wpro-
wadzona zostala zmiana polegajaca na
stworzeniu podstawy prawnej, umozli-
wiajacej uzyskanie przez przedsi¢biorce
przesylowego tytutu prawnego do
korzystania z urzadzen, ktorych koszty
poniosta inna osoba. Tre$¢ tego para-
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grafu przesadza o tym, ze urzadzenia
wymienione w §1 wchodza w skiad
przedsigbiorstwa z chwilg, kiedy przed-
sigbiorca przylaczyt je w sposob trwaly
do swojej sieci.

Z kolei w nowym art. 49 §3 wpro-
wadzona zostata zasada, ze jezeli koszty
urzadzen ponidst przedsigbiorca, to
urzadzenia te stanowig jego wlasnosé
takze po trwalym polaczeniu z cudzg
nieruchomoscig, a przed wejsciem
w sktad przedsigbiorstwa.

Nowy §4 w art. 49 stanowi roz-
szerzenie tresci dotychczasowego §2.
Jezeli koszty budowy urzadzen poniost
wlasciciel nieruchomosci, z ktorg trwale
je polaczono, moze on zada¢, aby przed-
sigbiorca nabyt ich wlasno$¢ za odpo-
wiednim wynagrodzeniem, jezeli urza-
dzenia te weszly w sktad przed-
sigbiorstwa, chyba, ze w umowie strony
postanowily inaczej. Z zadaniem
przeniesienia wilasnosci tych urzadzen
moze wystapic takze przedsigbiorca.

W nowym §5 zostata uregulowana
sytuacja, kiedy koszty budowy urzadzen
poniosta inna osoba anizeli przed-
siecbiorca przesytowy lub wlasciciel
nieruchomosci, z ktorg te urzadzenia sg
trwale polaczone. Osoba ta moze zadaé,
aby przedsigbiorca nabyt ich wiasno$¢ za
odpowiednim wynagrodzeniem, jezeli
urzadzenia te weszlty w sktad przed-
sigbiorstwa, chyba, ze w umowie strony
postanowily inaczej. Z zadaniem prze-
niesienia wlasnosci tych urzadzen moze
wystapié takze przedsicbiorca.

Z kolei w nowym §6 jest zawarta
regulacja dotyczaca statusu prawnego
budynkow 1 budowli stuzacych wy-
lacznie do korzystania z urzadzen
(np. budynkéw stacji transformato-
rowych).

Budynki te, wzniesione przez przed-
sigbiorce na nieruchomos$ci obcigzonej
stuzebnos$cia przesylu stanowia jego
wlasnos¢. Wiasno§¢ tych budynkow
i budowli jest prawem zwigzanym ze
stuzebnoscia przesytu.

W nowym §7 istnieje regulacja
statusu prawnego budynkow i budowli
wzniesionych na nieruchomosci obcig-
zonej shuzebnoscig przesylu przez jej
wlasciciela lub inng osobg. Wowczas
wlasciciel nieruchomo$ci lub inna osoba
moze zadac, aby przedsigbiorca nabyt
ich wlasnoé¢ za odpowiednim wyna-
grodzeniem, chyba, Ze w umowie strony
postanowity inaczej. Z zadaniem prze-
niesienia wlasnosci takich budynkéw
i budowli moze wystapi¢ takze przed-
sigbiorca.
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W art. 285 kodeksu cywilnego pro-
ponowana jest zmiana polegajaca na
dodaniu art. 2851, ktory umozliwia
ustanowienie sluzebno$ci gruntowej
przez uzytkownika wieczystego. Wow-
czas taka shluzebno$¢ obcigza prawo
uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie
proponowana jest zmiana polegajaca na
tym, ze shuzebno$¢ gruntowa moze byc
ustanowiona na rzecz uzytkownika
wieczystego. Regulacja powyzsza ma
istotne znaczenie takze dla prawa
stuzebnosci przesytu, poniewaz art. 3054
kodeksu cywilnego stanowi, ze do
stuzebnosci przesytu stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy o stuzebno$ciach
gruntowych.

Inne regulacje w projektowanej no-
welizacji kodeksu cywilnego dotycza
urzadzen oraz budynkéw i budowli nie-
majacych uregulowanego statusu praw-
nego w dniu wejScia w zZycie ustawy
nowelizujacej kodeks cywilny.

Wazna regulacja jest zawarta w art. 2
§3 ustawy nowelizujacej kodeks cy-
wilny, polegajaca na tym, ze do zasie-
dzenia stuzebnosci przesylu wlicza si¢
okres posiadania shizebnosci o tresci
odpowiadajacej shuzebnosci przesytu,
istniejacy przed dniem 3 sierpnia 2008r.,
to jest przed data wejscia do obiegu
prawnego shuzebnosci przesylu, jed-
nakze nie wigcej niz o polowe czasu
wymaganego do zasiedzenia.

W art. 3051 kodeksu cywilnego doty-
chczasowa tre$¢ zostata oznaczona jako
§1 oraz dodano §2, z ktdérego tresci
wynika, ze stuzebno$¢ przesylu moze
mie¢ jedynie na celu zwigkszenie
uzytecznos$ci przedsigbiorstwa lub jego
czgscl.

W art. 3052 wprowadzone zostaty
nowe §3 1 4, dotyczace zasad ustano-
wienia stuzebnosci przesytu oraz okres-
lania wynagrodzenia za obcigzenie
nieruchomosci ww. stuzebnoscia.

2.2. Tres¢ projektowanych prze-
piséw kodeksu cywilnego doty-
czacych ustanawiania stuzebnoSci
przesylu i okreslania wynagro-
dzenia

Projektowana tre$¢ nowych prze-
pisow kodeksu cywilnego dotyczaca
ustanawiania stuzebnos$ci przesytu
i okres$lania wynagrodzenia zawarta jest
w §3 14 dodanych do art. 3052 kodeksu
cywilnego:
$3. Ustanowienie stuzebnosci przesylu
nastgpi z uwzglednieniem interesu spo-
teczno—gospodarczego i uzasadnionego

interesu wlasciciela nieruchomosci, tak
aby stanowila jak najmniejsze obcigzenie
gruntow, na ktorych urzqdzenia sq lub
majq by¢ posadowione.

$§4. Odpowiednie wynagrodzenie, o kto-
rym mowa w §1 i 2, okresla si¢ uwzgle-
dniajgc wysokos¢ wynagrodzen usta-
lanych w drodze umowy za podobne
obcigzenia w zblizonych okoliczno-
Sciach, a w ich braku — obnizenie uzy-
tecznosci lub wartosci obcigzonej nieru-
chomosci.

Tres¢ §3 zobowigzuje strony umowy,
a w szczeg6lnosci przedsigbiorcg do
ustanowienia shuzebnosci przesyhu z jak
najmniejszym obcigzeniem gruntow, na
ktorych urzadzenie ma by¢ posado-
wione. Jest to ogodlnie znane kryterium,
dotyczace zasad obcigzania nieru-
chomosci réoznymi ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi i zobowigzaniowymi.

Pierwsza cze$¢ §4 ,,..wynagrodzenie
okresla sie uwzgledniajgc wysokos¢ wy-
nagrodzen ustalanych w drodze umowy
za podobne obcigzenia w zblizonych
okolicznosciach..” moze znalez¢ zasto-
sowanie jedynie wtedy, kiedy beda na
rynku odpowiednie dane rynkowe, do
ktérych rzeczoznawcy majatkowi beda
mieli petny dostep.

W takim przypadku potrzebna jest
zmiana przepisdOw nakazujacych wpro-
wadzanie aktow notarialnych ustana-
wiajacych ograniczone prawa rzeczowe,
w tym shuzebnosci przesytu, do rejestru
cen prowadzonego przez osrodki doku-
mentacji geodezyjno—kartograficzne;.

Wskazany w projekcie nowelizacji
kodeksu cywilnego sposob okreslania
wartos$ci stuzebnosci przesylu bedzie
przydatny w okresie p6zniejszym, kiedy
na rynku bedzie odpowiednia ilo$¢
umow ustanawiajacych stuzebnosci
przesytu dla podobnych urzadzen,
zlokalizowanych na podobnych nieru-
chomosciach.

W drugiej czgsci §4 brak jest wska-
zania, czy obnizenie wartosci obcigzonej
nieruchomosci powinno rekompen-
sowa¢ rowniez obnizenie wartosci
powstale na skutek lokalizacji urza-
dzenia w istniejagcym planie miejscowym
albo w decyzji o warunkach zabudowy
izagospodarowania terenu.

3. Projektowana ustawa
o zmianie ustawy kodeks
cywilny i ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami

3.1. Uwagi ogdlne dotyczace pro-
jektu zmiany ustawy Kodeks
cywilny i ustawy o gospodarce
nieruchomosciami

Problematyka prawna urzadzen prze-
sytlowych ciaggle nasuwa wiele kontro-
wersji pomimo znaczgcego dorobku dok-
tryny i judykatury. Art. 49 k.c. w brzmie-
niu do 3 sierpnia 2008r. odnosit sig¢
jedynie do wtasnosci wymienionych
w nim urzadzen, nie odnosit si¢ nato-
miast do praw do gruntu, na ktorym te
urzadzenia zostaly wzniesione. Do
3 sierpnia 2008r. kodeks cywilny nie
zawieral regulacji przewidujacych pra-
wo do cudzego gruntu, ktore powigzane
byloby z urzadzeniami przesylowymi.
Dopiero nowelizacja kodeksu cywil-
nego, ktora weszta w zycie 3 sierpnia
2008r. wprowadzita mozliwos¢ regulacji
stanow prawnych urzadzen bedacych
wlasno$cig innych oséb anizeli przed-
sigbiorca oraz mozliwo$¢ uregulowania
praw do gruntow, na ktorych urzadzenia
zostaly wzniesione bez legitymowania
si¢ prawem do nieruchomosci, poprzez
wprowadzenie do obiegu prawnego
nowego rodzaju ograniczonego prawa
rzeczowego jakim jest sluzebnos$¢
przesytu.

Dla urzadzen przesylowych, stano-
wiacych cel publiczny istnieje inny
sposob pozyskiwania praw do dyspo-
nowania nieruchomosciami na cele ich
budowy.

W okresie od 1 sierpnia 1985r. do
31 grudnia 1997r. byt to art. 74 ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci, a od 1 stycznia 1998r.
jesttoart. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomog$ciami. Na mocy ww. prze-
pisdw nastgpuje ograniczenie sposobu
korzystania z nieruchomosci, w drodze
decyzji, wydawanej przez staroste, wy-
konujacego zadania z zakresu admi-
nistracji rzadowej. To ograniczenie
sposobu korzystania z nieruchomosci
jest trudne do zakwalifikowania, w skut-
kach jest podobne do ograniczonego
prawa rzeczowego. W judykaturze spo-
tyka si¢ okreslenie ,.sfuzebnos¢ pub-
liczna”.

Poselski projekt z dnia 10 lipca 2012r.
ustawy o zmianie ustawy Kodeks cy-
wilny i ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami ma na celu uporzadko-
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wanie przepisow k.c. dotyczacych wias-
nosci urzadzen przesylowych i zwia-
zanych z nimi prawami do gruntu.
Projektowana ustawa radykalnie zmienia
réwniez aktualny przepis art. 124 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wpro-
wadzajac do niego stuzebnos¢ przesyhu
ustanawiang w trybie administracyjnym
na wniosek przedsigbiorcy, w celu
budowy urzadzen bedacych celem
publicznym. Z powodu zmiany brzmie-
nia przepisu art. 124 u.g.n. zmianie ule-
gajarowniezart. 124a, 124b, 1251128.

3.2. Projektowane zmiany doty-
czace ustawy Kodeks cywilny

Projekt ustawy o zmianie ustawy
Kodeks cywilny i ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami powiela czgsciowo
zmiany, dotyczace statusu prawnego
urzadzen infrastruktury technicznej,
zawarte w projekcie ustawy o zmianie
ustawy Kodeks cywilny, bedacej od
7 grudnia 2011r. przedmiotem prac
parlamentarnych.

Propozycje zmiany Kodeksu cywil-
nego dotycza:

e zmianabrzmieniaart. 49k.c.;
e wprowadzenie §415 doart. 145;
e zmianabrzmieniaart. 241;

e zmiana definicji shuzebnosci przesytu
wart. 3051;

e uchylenie art. 3052 i wprowadzenie
art. 3052a;

e zmiana brzmienia art. 3053;

e wprowadzenie nowego art. 2851;

e nowy art. 3 projektu ustawy regulujacy
status wlasno$ciowy urzadzen przesy-
lowych;

e nowy art. 4 projektu ustawy umoz-
liwiajacy zamiany shuzebnos$ci grun-
towej lub prawa uzytkowania na
shuzebnos¢ przesytu, zmocy prawa;

W nowym brzmieniu art. 49 §1 k.c.
jest rozszerzenie pojecia urzadzenia
przesytlowego o urzadzenia shuzace do
prowadzenia ruchu kolejowego, tram-
wajowego, transportu linowego (np. wy-
ciggow narciarskich) i trolejbusowego,
czy tez zapewniajace lacznos$é tele-
komunikacyjng oraz inne urzadzenia
podobne, a takze budynki, ktore stuzg
wylacznie do korzystania z tych urza-
dzen.

Za urzadzenie nie bedzie mogt by¢
uznany lokal, nawet jesli bedzie on stuzyt
wylacznie do korzystania z urzadzen
przesytowych.

Dodatkowo, kryterium zawarte
w dotychczasowym art. 49 §1 k.c.

dotyczace zaliczenia urzadzen do rzeczy
ruchomych w postaci ,,jezeli wchodzg
w sktad przedsiebiorstwa” zostato za-
stapione kryterium ,, jezeli zostaly trwale
przylgczone do sieci wehodzqcej w sklad
przedsigbiorstwa lub zostaly w tym celu
wzniesione” .

Przepis art. 145 §4 k.c. umozliwia
stosowanie przepisOw o ustanowieniu
stuzebnosci drogi koniecznej odpo-
wiednio do ustanowienia stuzebnosci
gruntowej, umozliwiajacej wtasci-
cielowi nieruchomosci dostep do pub-
licznej sieci wodociagowej, kana-
lizacyjnej, energetycznej, gazowej,
telekomunikacyjnej lub podobnej, jezeli
jest to niezbgdne do korzystania z tej
nieruchomosci, zgodnie z jej przezna-
czeniem.

Z kolei przepis art. 145 §5 k.c. daje
mozliwos¢ wiascicielowi nieruchomosci
wladnacej przeniesienia stuzebnosci
gruntowej ustanowionej na podstawie §4
na przedsigbiorcg wraz z wlasno$cia tych
urzadzen. Stuzebnos$¢ gruntowa staje si¢
wowczas stuzebnoscig przesytu, z chwilg
jej nabycia przez przedsigbiorce.

Wedlug nowego brzmienia art. 241
k.c., wraz z wygasnigciem uzytkowania
wieczystego wygasaja cigzace na nim
obciazenia. Jednakze w przypadku
nabycia wlasno$ci nieruchomosci przez
uzytkownika wieczystego prawa te
obcigzaja nieruchomos¢.

W nowym brzmieniu art. 3051 k.c.
jest na nowo zdefiniowana stuzebnosé¢
przesytu, ktora jest rozumiana jako
obcigzenie nieruchomos$ci na rzecz
przedsigbiorcy prawem do wybudo-
wania urzadzen przesylowych i1 ko-
rzystania z nieruchomosci, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzadzen. Stuzeb-
nos$¢ przesytu moze miec¢ jedynie na celu
zwigkszenie uzyteczno$ci przedsig-
biorstwa lub jego czgsci.

Nowy art. 3052a k.c. stanowi pod-
stawe do regulowania standéw fak-
tycznych powstatych zardwno przed, jak
i po wejsciu w zycie ustawy. Nawigzuje
do art. 231 k.c. i jest przepisem szcze-
gb6lnym do tego przepisu. Oprocz tego
w art. 3052a §5 jest wprowadzone
uprawnienie wiasciciela obcigzonej nie-
ruchomos$ci do dochodzenia wyna-
grodzenia za korzystanie przez przed-
sigbiorce z nieruchomosci bez podstawy
prawnej przed ustanowieniem stuzeb-
nosci.

W nowym brzmieniu art. 3053 §2 jest
zlikwidowana mozliwo$¢ wygasnigcia
stuzebnosci przesytu wraz z likwidacja
przedsigbiorcy. Wedlug nowego brzmie-
nia ww. przepisu stuzebno$¢ przesytu
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wygasa najpozniej wraz z trwatym
zaprzestaniem dziatalno$ci przed-
sicbiorstwa w zakresie wymagajacym
korzystania z urzadzen przesytowych.

W nowym art. 2851 k.c. jest zawarta
mozliwo$¢ ustanowienia shuzebnosci
gruntowej na prawie uzytkowania
wieczystego oraz istnieje rowniez
mozliwo$¢ ustanowienia shuzebnosci
gruntowej na rzecz kazdoczesnego
uzytkownika wieczystego. Przepis ten
odnosi si¢ rowniez do shuzebnosci
przesylu z uwagi na tre$¢ istnicjacego
art. 3054k.c.

W art. 3 projektu ustawy jest zawarta
regulacja statusu wlasnosciowego urzg-
dzen przesytowych wybudowanych
przed wejsciem w zycie projektowanej
ustawy.

W art. 4 projektu ustawy jest zawarte
uprawnienie do zamiany stuzebnosci
gruntowej lub prawa uzytkowania,
nabytych przez przedsigbiorce przed
wejsciem w Zzycie ustawy, upraw-
niajgcych do wybudowania urzadzen
przesytowych i korzystania z nieru-
chomosci, na stuzebno$¢ przesytu,
Zmocy prawa.

W art. 5 projektu ustawy jest za-
mieszczona dyspozycja stosowania
przepiséw art. 3 i 4 projektu ustawy do
prawa uzytkowania wieczystego.

Art. 6 projektu ustawy rozstrzyga
o przepisach stosowanych w poste-
powaniach wszczetych przed wejsciem
W zycie ustawy, a jeszcze nie zakon-
czonych.

3.3. Projektowane zmiany doty-
czgce ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami

Radykalnej zmianie podlega istnie-
jaca tres¢ art. 124 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Dotyczy ona natury
prawa ustanawianego na podstawie tego
przepisu. Wedlug nowego brzmienia
art. 124 ust.1 dotychczasowe ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieru-
chomosci jest ograniczonym prawem
rzeczowym — shuzebnoscia przesyhu.
Stuzebno$¢ przesytu bedzie ustanawiana
w trybie administracyjnym, decyzja
starosty, wykonujacego zadania z zakre-
su administracji rzadowej.

Stuzebno$¢ przesytu bedzie usta-
nawiana tylko na wniosek przed-
sigbiorcy, tryb z urzg¢du zostanie
zlikwidowany, a podmioty publiczne
moga w razie potrzeby korzystaé z pet-
nego postgpowania wywitaszczenio-
wego.
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Przepis dotychczasowego art. 124
ust. 6 jest zbedny poniewaz uprawnienie
to objete jest trescia stuzebnosci przesyhu
(nowe brzmienie art. 3051 k.c.). Rowniez
zbedny jest przepis art. 124 ust. 7, po-
niewaz zastgpuje go uprawnieniec do
ujawnienia stuzebnosci przesytu w ksig-
dze wieczystej na podstawie ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece.

Na skutek tego, ze uprawnionym do
wystgpienia z wnioskiem o ustanowienie
stluzebnosci przesyhu jest tylko przed-
sigbiorca, zbedny jest rowniez art. 124
ust. 8 u.g.n., wylaczajacy staroste z roz-
poznawania sprawy zmierzajacej do
ustanowienia prawa do zajecia nieru-
chomosci. W zwigzku ze zmiang art. 124
u.g.n. zmianie podlegaja takze przepisy
art. 124a, 124b ust. 31 125 ust. 11 128
ust. 4.

Ponizej przytoczone zostalo nowe
brzmienie proponowanego art. 124 u.g.n:
LArt. 124. 1. Przedsigbiorca, ktory ma
realizowac inwestycje celu publicznego,
moze zZgdac ustanowienia odpowiedniej
stuzebnosci przesylu w zamian za wyna-
grodzenie, jezeli wiasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty nieruchomosci nie
wyraza zgody na jej ustanowienie. O zg-
daniu rozstrzyga starosta, wykonujgcy
zadanie z zakresu administracji rzq-
dowej. Ustanowienie stuzebnosci naste-
puje zgodnie z planem miejscowym,
aw przypadku braku planu, zgodnie z de-
cyzjq o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

2. Postgpowanie w sprawie usta-
nowienia stuzebnosci winno by¢ poprze-
dzone negocjacjami w sprawie ustano-
wienia tej stuzebnosci w drodze umowy.
Do wniosku nalezy dotqczy¢ dokumenty
z przeprowadzonych negocjacji.

3. W przypadku nadania decyzji o usta-
nowieniu stuzebnosci przesylu rygoru
natychmiastowej wykonalnosci przed-
siebiorca jest uprawniony do nie-
zwlocznego zajecia nieruchomosci
i korzystania z niej zgodnie z trescig
stuzebnosci, okreslonej w decyzji.

4. Niezwlocznie po wybudowaniu urzg-
dzen przesylowych na przedsiebiorcy
ciqzy obowigzek przywrocenia nieru-
chomosci do wlasciwego stanu. W razie
wyrzqdzenia szkody w nieruchomosci,
nieobjetej wynagrodzeniem za usta-
nowienie stuzebnosci przesylu, wlas-
ciciel nieruchomosci lub uzytkownik
wieczysty moze zgdal stosownego
odszkodowania.

5. Jezeli wykonywanie stuzebnosci prze-
sytu, ustanowionej w zwigzku z realizacjq
inwestycji celu publicznego, unie-
mozliwia wiascicielowi albo uzytkow-

nikowi wieczystemu dalsze prawidlowe
korzystanie z nieruchomosci w sposob
dotychczasowy albo w sposob zgodny
z jej dotychczasowym przeznaczeniem,
moze on zgdac, aby przedsigbiorca nabyt
od niego za wynagrodzeniem wlasnos¢
albo uzytkowanie wieczyste nieru-
chomosci. O zZgdaniu rozstrzyga w drodze
decyzji starosta, wykonujqgcy zadanie
z zakresu administracjirzqdowej.

6. Postanowienie ust. 1 — 4 stosuje sie
takze w celu ustanowienia odpowiedniej
stuzebnosci osobistej na rzecz przed-
sigbiorcy uprawniajgcej do korzystania
z nieruchomosci na ozmaczony czas
w celu wybudowania na sgsiedniej
nieruchomosci urzqdzen przesylowych
wramach inwestycji celu publicznego.

7. W zakresie urzgdzen lgcznosci
publicznej decyzje w sprawie usta-
nowienia stuzebnosci przesytu starosta,
wykonujgcy zadanie z zakresu admi-
nistracji rzqdowej, wydaje w uzgod-
nieniu z Prezesem Urzedu Komunikacji
Elektronicznej.”

4. Projektowana ustawa
o korytarzach przesy-
lowych

4.1. Uwagi ogélne dotyczace
potrzeby wprowadzenia projek-
towanej ustawy o korytarzach
przesylowych do polskiego syste-
mu prawnego

Zaopatrzenie ogotu spoleczenstwa
w energi¢ elektryczna, paliwa, gaz, pare
i ciepto jest zaliczane do potrzeb pod-
stawowych. Dlatego budowa i utrzy-
mywanie urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, stuzacych do przesylania
ptynéw, pary, gazoéw i energii ele-
ktrycznej, a takze innych obiektow
i urzadzen niezbednych do korzystania
z tych urzadzen jest celem publicznym
wedlug art. 6 pkt. 2 1 3 ustawy o gos-
podarce nieruchomos$ciami.

Podstawowg formg dostarczania me-
didéw od zrédta do odbiorcy sg urzadzenia
przesytowe i dystrybucyjne, lokali-
zowane pod ziemia, na ziemi i nad
ziemig. Ogot tych urzadzen tworzy
infrastruktur¢ liniowa, a urzadzenia
przesylowe sa czes$cia infrastruk-
turalnych inwestycji liniowych. Reali-
zacja tych inwestycji wymaga pozys-
kania praw do dysponowania nieru-
chomosciami na cele budowy od znacz-
nej ilosci wiascicieli i uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci. Oprocz

tego, przewazajaca ilo$¢ urzadzen prze-
sytlowych i dystrybucyjnych istniejacych
na nieruchomosciach zostata wzniesiona
w latach ubieglych bez udokumen-
towanego stanu prawnego do tych
nieruchomosci, co powoduje koniecz-
no$¢ uregulowania tzw. ,,zasztosci”.

Wedtug dostepnych informacji dhu-
gos¢ urzadzen przesylowych i dystry-
bucyjnych w Polsce bedacych przed-
miotem ustawy Prawo energetyczne
Wynosi:

e sieci elektroenergetyczne 650 tys. km;
e sieci gazowe 105 tys. km;
e siecicieptownicze 16 tys. km.

Wstepne analizy wskazuja, ze upo-
rzagdkowanie stanu prawnego urzadzen
dotyczy liczby ca 20 milionéw dziatek.
Istniejace sposoby pozyskiwania praw
do dysponowania nieruchomo$ciami na
cele budowlane oraz istniejace przepisy
do regulacji stanow prawnych urzadzen
wzniesionych na ,,cudzych” nieru-
chomosciach sa niespojne i skutkuja
dlugotrwalymi postgpowaniami sado-
wymi. Dosy¢ czgsto zdarza sig, ze
pojedynczy wtasciciel gruntu moze
skutecznie na wiele lat zablokowac
realizacj¢ inwestycji liniowe;.

Dlatego zaistniata pilna potrzeba
opracowania projektu ustawy, ktora
kompleksowo rozwigze powyzsze prob-
lemy, zwigzane przede wszystkim
z regulacjg standw prawnych istnie-
jacych urzadzen jak roéwniez z realizacja
planowanych urzadzen infrastruktury
technicznej, be¢dacych przedmiotem
ustawy Prawo energetyczne:

e energii elektrycznej;

e gazow, w tym dwutlenku wegla;

e ciepla;

e ropy naftowej i produktéw naftowych.

Taka ustawg jest projektowana usta-
wa o korytarzach przesylowych, przy-
gotowana przez Ministerstwo Gospo-
darki, ktorej wersja nr 5.2 z dnia 5 grud-
nia 2012r. zostala przestana do Rady
Ministrow.
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Projektowane rozwigzania ustawowe

dotycza nastgpujacych kwestii:

zniesienie barier hamujacych inwe-
stycje w urzadzenia przesytowe po-
przez usprawnienie procedur admi-
nistracyjnych;

okreslenie kompleksowej procedury
w zakresie ustalania odszkodowania
z tytulu ustanowienie stuzebnosci
przesytu;

w odniesieniu do juz wybudowanych
urzadzen przesylowych o nieure-
gulowanym stanie prawnym — stwo-
rzenie rozwiazan prawnych, ktore
w sytuacjach zagrozenia celu pub-
licznego musza by¢ objete szczegdlng
ochrong zapewniajaca ich funkcjo-
nowanie.

Celem ustawy jest stworzenie odpo-

wiednich i stabilnych warunkow dla
realizacji celu publicznego w postaci
zaktadania, utrzymania oraz moder-
nizowania infrastruktury technicznej
niezbednej do zapewnienia nieprzer-
wanego dostarczania energii elektrycz-
nej, gazéow, w tym dwutlenku wegla,
ciepta, ropy naftowej i produktow
naftowych.

4.2. Zakres rzeczowy projek-
towanej ustawy o Kkorytarzach
przesylowych

Zakres rzeczowy ustawy o kory-

tarzach przesytlowych obejmuje:

przepisy ogoélne (art. 1 +3);
planowanie lokalizacji urzadzen prze-
sylowych (art. 4 + 10);

ustanawianie korytarza przesylowego
dlanowychurzadzen (art. 11+ 34);

udzielanie pozwolenia na budowe
urzadzen w korytarzu przesylowym
(art. 35+41);

okreslanie korytarza przesylowego dla
istniejacych urzadzen (art. 42);
lokalizowanie kolejnych urzadzen
przesylowych oraz innych urzadzen
w korytarzu przesytlowym (art. 43 + 46);
ustanowienie stuzebnosci przesylu oraz
gospodarowanie gruntami w obszarze
korytarza przesylowego (art. 47+ 51);
ustalanie 1 przyznawanie odszkodowa-
nia z tytulu obcigzenia nieruchomosci
shuzebnoscig przesytu (art. 52 + 67);
zmiany w przepisach obowiazujacych
(art. 68 +77);

przepisy przejsciowe 1 koncowe
(art. 78 = 80).

4.3. Definicje zawarte w projekcie
ustawy o korytarzach przesylowych

W projektowanej ustawie o kory-

tarzach przesylowych w wersji nr 5.2
z dnia 5 grudnia 2012r. na potrzeby
ustawy sa zamieszczone definicje pojec
zwigzanych z urzadzeniami be¢dacymi
przedmiotem ustawy Prawo energe-
tyczne:

1.

2.

5.

korytarz przesylowy - wyodreb-
niony pod wzgledem prawnym
teren niezbedny do posadowienia
urzadzen przesylowych i eksplo-
atacji tych urzadzen zgodnie z ich
przeznaczeniem;

korytarz przesylowy o znaczeniu
lokalnym - korytarz przesylowy
ustanawiany na terenie jednego
powiatu;

korytarz przesylowy o znaczeniu
ponadlokalnym - korytarz prze-
sylowy ustanawiany na terenie
dwoch lub wiecej powiatdow oraz
korytarz przesytowy ustanawiany
dla urzadzenia przesylowego o zna-
czeniu krajowym;

przedsiebiorca przesylowy - przed-
sighiorca w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o0 swo-
bodzie dziatalnos$ci gospodarczej
(Dz.U. z 2010r. Nr 220, poz. 1447,
z pozn. zm.) wykonujacy dziatalnosé
gospodarcza:

a) w zakresie przesylania lub dy-
strybucji energii elektrycznej, ga-
zO6w, ciepla, ropy naftowej i1 pro-
duktow naftowych oraz dopro-
wadzania lub odprowadzania dwu-
tlenku wegla;

b) wytwarzania energii elektrycznej,
jezeli realizuje inwestycje w zakresie
urzadzenia przesylowego;

¢) podziemnego bezzbiornikowego
magazynowania substancji, jezeli
realizuje inwestycj¢ w zakresie
urzadzenia przesytowego.
urzadzenie przesylowe — umiesz-
czone pod powierzchnig gruntu, na
gruncie lub nad gruntem ciagi
drenazowe, urzadzenia techniczne
i obiekty stuzace do doprowadzania
lub odprowadzania energii ele-
ktrycznej, gazéw w tym dwutlenku
wegla, ciepta, ropy naftowej i pro-
duktow naftowych, wody, odbioru
$ciekow oraz ptyndéw niezbednych
do budowy i funkcjonowania pod-
ziemnych bezzbiornikowych syste-
méw magazynowania gazow, ropy
naftowej 1 produktow ropopochod-
nych, wraz z instalacjami, urza-
dzeniami i obiektami niezbednymi
doich prawidlowej eksploatacji;
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6. urzadzenie przesylowe o znacze-
niu krajowym - sieci elektro-
energetyczne wysokich napig¢,
sieci gazowe wysokiego cisnienia,
rurociagi przesylowe dalekosiezne
stuzace do transportu ropy naftowe;j
i produktéw ropopochodnych;

7. urzadzenie przesylowe pod-
ziemne — urzadzenie przesylowe
utozone pod powierzchnig gruntu
albo na dnie lub pod dnem zbiornika
lub cieku wodnego;

8. urzadzenie przesylowe naziemne
—urzadzenie przesylowe utozone na
gruncie lub nad gruntem w taki
sposob, ze przeswit migdzy nim
a powierzchnig gruntu uniemozli-
wia korzystanie z gruntu znajdu-
jacego si¢ pod urzadzeniem przesy-
lowym do innych celow niz przesyt
lub dystrybucja;

9. urzadzenie przesylowe nadziem-
ne — urzadzenie przesylowe zawie-
szone w taki sposob, ze grunt znaj-
dujacy si¢ pod nim moze byc¢
w ograniczonym zakresie wyko-
rzystany do innych celow niz
przesyt lub dystrybucja;

10. obiekt naziemny — element sta-
nowigcy czg$¢ urzadzenia prze-
sylowego nadziemnego lub pod-
ziemnego umiejscowiony na grun-
cie albo nad gruntem w taki sposob,
ze uniemozliwia korzystanie z grun-
tu znajdujgcego si¢ pod obicktem do
innych celow niz przesyt lub
dystrybucja.

Inwestycje w zakresie urzadzen prze-
sylowych sa celami publicznymi w rozu-
mieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z2010r.nr 102, poz. 651, zpozn. zm.).

4.4. Planowanie lokalizacji urza-
dzen przesylowych

Ustawa o korytarzach przesytowych
okresla zasady dotyczace lokalizacji
urzadzen przesylowych:

e planowanie lokalizacji urzadzen prze-
sylowych o znaczeniu krajowym
okreslane jest w planie zagospo-
darowania przestrzennego wojewodz-
twa;

e planowanie lokalizacji innych urza-
dzen (oprocz urzadzen energetycznych
o napieciu ponizej 1 kV i urzadzen
gazowych o ci$nieniu ponizej 10 kPa)
okreslane jest w planie lokalizacji
urzadzen przesytowych;

e plan lokalizacji okresla granice stref
lokalizacji urzadzen przesylowych;
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e ustalenia planu lokalizacji uwzgle-
dniane s3 w studium uwarunkowan
oraz w miejscowym planie zagos-
podarowania przestrzennego;

e projekt planu lokalizacji opracowuje
organ wykonawczy gminy na pod-
stawie planu zaopatrzenia w ciepto,
energi¢ elektryczng i paliwo gazowe,
uchwalonego przez rad¢ gminy;

e plan lokalizacji uchwalarada gminy po
stwierdzeniu jego zgodnosci z planem
zaopatrzenia;

e plan lokalizacji sktada si¢ z czgsci
tekstowej 1 z czgsdci graficznej opra-
cowanej na urzedowych kopiach mapy
zasadniczej albo kopiach map katas-
tralnych;

e plan lokalizacji jest aktem prawa
miejscowego.

4.5. Ustanawianie korytarza prze-
sylowego dla nowych urzadzen
przesylowych

Ustanawianie korytarza przesyto-
wego nastepuje dla nowych urzadzen
przesytowych na wniosek przedsig-
biorcy przesylowego.

Decyzj¢ o ustanowieniu korytarza
przesytowego wydaje wiasciwy miej-
SCOWO:

e starosta — w odniesieniu do korytarza
przesylowego o znaczeniu lokalnym,;

e wojewoda — w odniesieniu do kory-
tarza przesylowego o znaczeniu po-
nadlokalnym oraz korytarza o zna-
czeniu lokalnym, jezeli w jego gra-
nicach lokalizowane bedzie urza-
dzenie przesytowe o znaczeniu krajo-
wym, a takze w odniesieniu do ko-
rytarza przesylowego o znaczeniu
lokalnym lub korytarza o znaczeniu po-
nadlokalnym realizowanego w czg¢sci
lub w cato$cina terenie zamknigtym.

Decyzja o ustanowieniu korytarza
przesylowego jest wydawana w terminie
90 dni od ztozenia kompletnego wniosku
przez przedsigbiorce przesytowego.

W przypadku niewydania przez
wlasciwy organ decyzji w terminie 90
dni, organ wyzszego stopnia wymierza
kar¢ w wysokos$ci 500 zt za kazdy dzien
opoznienia.

Szeroko$¢ korytarza przesytowego
okresla wtasciwy organ w decyzji
o ustanowieniu korytarza bioragc pod
uwage:

e rodzajurzadzenia;
e konstrukcje urzadzenia;
e charakterilokalizacj¢ urzadzenia;

e szeroko§¢ korytarza przesytowego
okreslong we wniosku przedsigbiorcy;

e szeroko$¢ korytarza przesylowego
okreslong w rozporzadzeniu ministra
wiasciwego do spraw gospodarki.

Decyzja o ustanowieniu korytarza
przesylowego zawiera:

e okreslenie linii rozgraniczajacych
obszar ustanawianego korytarza prze-
sylowego na mapie w skali 1:500,
1:1000, 1:2000 lub 1:5000;

e okreslenie linii rozgraniczajacych
obszar inwestycji, o ile sa one
odmienne niz linie rozgraniczajace
obszar ustanawianego korytarza prze-
sylowego;

e warunki realizacji inwestycji w zakre-
sie urzadzenia przesytowego;

e warunki wynikajace z potrzeb ochrony
srodowiska i1 zdrowia ludzi, ochrony
dobr kultury, ochrony przyrody oraz
obronnosci panstwa;

e wymagania dotyczace ochrony uza-
sadnionych interes6w 0sob trzecich;

e wykaz nieruchomosci lub ich czgsci,
zgodnie z ewidencja gruntow i budyn-
kow, w stosunku do ktorych przedsig-
biorca przesylowy nie posiada prawa
do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane, w celu zlokalizowania
urzadzenia przesytowego w korytarzu
przesytowym;

e oznaczenie nieruchomos$ci zgodnie
z ewidencjg gruntow i budynkow, na
ktérych ustanawia si¢ korytarz prze-
sylowy 1 ktore zostang obcigzone
stuzebnoscia przesytu.

Ostateczna decyzja o ustanowieniu
korytarza przesylowego stanowi pod-
stawe¢ do dokonywania wpisow w ksig-
dze wieczystej, a przypadku braku ksiegi
wieczystej dokumenty wraz z informacja
o ustanowieniu korytarza przesytowego
sktadane sg do zbioru dokumentow.

W projekcie ustawy o korytarzach
przesylowych zamieszczona jest dele-
gacja dla Ministra Gospodarki w sprawie
okreslenia w drodze rozporzadzenia sze-
rokosci korytarzy przesylowych dla
urzadzen przesytowych:

e clektroenergetycznych,

e gazowych,

e cieplowniczych (pary i wody goracej),

e rurociggow przesytowych daleko-
sigznych stuzacych do transportu ropy
naftowej i produktow naftowych.

Do gruntow rolnych i lesnych
wskazanych w decyzji o ustanowieniu
korytarza przesytowego lub w decyzji

o okresleniu korytarza przesylowego
oraz w decyzji o lokalizacji urzadzenia
przesytowego w korytarzu przesytowym
nie stosuje si¢ przepisow ustawy z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rol-
nych i lesnych, z wyjatkiem przepisow
okreslajacych wysokos$¢ jednorazowego
odszkodowania za przedwczesny wyrab
drzewostanu.

Analogicznie, z zastrzezeniem wy-
jatkow przewidzianych w ustawie
o korytarzach przesytlowych nie stosuje
si¢ ustawy z dnia 27 marca 2003r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym.

4.6. Pozwolenie na budowe¢ urza-
dzen przesylowych

Ostateczna decyzja o ustanowieniu
korytarza przesylowego stanowi tytut
prawny do dysponowania nierucho-
mosciami na cele budowlane.

Pozwolenie na budowe¢ urzadzenia
przesytowego, ktorego lokalizacje usta-
lono w decyzji o ustanowieniu korytarza
przesytowego wydaje organ, ktory wydat
decyzje o ustanowieniu korytarza prze-
sylowego. Na wniosek przedsigbiorcy
przesytowego w decyzji o ustanowieniu
korytarza przesylowego wiasciwy organ
udziela takze pozwolenia na budowe
urzadzenia przesylowego i1 zatwierdza
projekt budowlany.

W decyzji o pozwoleniu na budowe
wlasciwy organ zezwala na usunigcie
drzew i krzewdw znajdujacych si¢ na
nieruchomos$ciach wskazanych w de-
cyzji o ustanowieniu korytarza przesy-
lowego. W ww. decyzji organ moze
zobowigzaé przedsigbiorce przesy-
towego do przesadzenia drzew lub
krzewéw we wskazanym miejscu lub
zastapienia ich innymi drzewami lub
krzewami. Do wniosku o wydanie
decyzji o pozwoleniu na budowe urza-
dzenia przesylowego albo do wniosku
o ustanowieniu korytarza przesylowego
na nieruchomos$ci zadrzewionej jest
zalaczana:

e inwentaryzacja drzew lub krzewodw,
z wyszczegblnieniem gatunku oraz
obwodu pnia na wysokosci 130 cm;

e przeznaczenie i dotychczasowy spo-
sob wykorzystania terenu, na ktorym
rosng drzewa lub krzewy.

Do wniosku o pozwolenie na budowe
urzadzenia przesytowego albo do wnios-
ku o wydanie decyzji o ustanowieniu
korytarza przesytowego o znaczeniu po-
nadlokalnym zalaczany jest tylko opis
taksacyjny drzewostanu.
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Optlaty za usunigcie drzew i krzewow
oraz koszty ich usunigcia i uprzatnigcia
ponosi przedsigbiorca przesylowy.

W przypadku wydania decyzji o usta-
nowieniu korytarza przesylowego na
gruntach lesnych Skarbu Panstwa, be-
dacych w zarzadzie PGL Lasy Pan-
stwowe wilasciwe Nadle$nictwo jest
zobowigzane dokona¢ wycinki drzew
i krzewow oraz ich uprzatnigcia, w ter-
minie ustalonym z przedsi¢biorca
przesylowym. Drewno z usunigtych
drzew jest wlasnoscia PGL Lasy
Panstwowe.

Pozwolenie na budowe urzadzenia
przesytowego stanowi zobowigzanie dla
wtasciciela lub uzytkownika wie-
czystego nieruchomosci do udoste-
pnienia nieruchomos$ci w terminie
ustalonym w pozwoleniu, ktoéry nie moze
by¢ krétszy niz 30 dni od dnia, w ktorym
pozwolenie stato si¢ ostateczne. Obo-
wigzek udostgpnienia nieruchomosci
podlega egzekucji administracyjne;j.

4.7. Okreslanie korytarza prze-
sylowego dla istniejacych urzadzen
przesylowych

Okres$lanie korytarza przesylowego
nastgpuje dla urzadzen przesytowych
istniejacych na nieruchomosci w dniu
wejScia w zycie ustawy o korytarzach
przesytowych, na wniosek wtadajacych
urzadzeniami przedsigbiorcoOw prze-
sylowych.

Decyzj¢ o okresleniu korytarza
przesytlowego wydaje wiasciwy organ
(starosta lub wojewoda).

Organ nie moze odmowi¢ wydania
decyzji o okresleniu korytarza prze-
sylowego dla istnicjgcego urzadzenia
przesytlowego, jezeli wlasciwy organ
nadzoru budowlanego nie nakazal
rozbidrki tego urzadzenia.

Decyzja o okre$leniu korytarza
przesylowego powinna by¢ wydana
w terminie 30 dni od dnia wptynigcia
wniosku o jej wydanie. W przypadku nie
wydania decyzji w ww. terminie wy-
mierzana jest organowi kara pieni¢zna
w wysokosci 500 zt za kazdy dzien
zwloki.

4.8. Lokalizowanie kolejnych urza-
dzen przesylowych oraz innych
urzadzen w Korytarzu przesylo-
wym

Decyzje o lokalizacji kolejnych
urzadzen przesytowych w istniejacym
korytarzu przesytowym wydaje organ,
ktéry wydat decyzje o ustanowieniu lub

okresleniu korytarza przesytowego na
whniosek przedsiebiorcy przesytowego.

Jezeli kolejne urzadzenie przesylowe
w catosci miesci si¢ w istniejagcym juz
korytarzu przesylowym, nie mozna od-
moéwic lokalizacji takiego urzadzenia,
o ile nie narusza to przepisow odregbnych,
ani tez nie bedzie utrudnia¢ korzystania
z istniejacych urzadzen przesylowych.

Jezeli korytarz przesylowy wyma-
gany dla kolejnego urzadzenia prze-
sylowego okreslonego we wniosku
przedsigbiorcy przesytowego nie miesci
si¢ w catosci w utworzonym korytarzu
przesylowym, wowczas w decyzji
ustalany jest szerszy obszar korytarza
przesytowego, zuwzglednieniem tacznie
obszardéw korytarzy przesytlowych o sze-
roko$ci okreslonej zgodnie z rozpo-
rzgdzeniem Ministra Gospodarki.

W istniejgcym korytarzu prze-
sylowym ustanowionym dla urzadzen
energetycznych, wlasciwy organ, po
zasiggnigciu opinii wlasciwego przed-
sigbiorcy przesylowego, moze wydac
decyzje o lokalizacji urzadzen wodo-
ciggowo—kanalizacyjnych oraz teleko-
munikacyjnych, jezeli urzadzenia te
w cato$ci mieszcza si¢ w istniejacym juz
korytarzu przesylowym oraz jezeli nie
beda zagrazaly bezpieczenstwu fun-
kcjonowania istniejagcych urzadzen
przesytowych.

4.9. Ustanawianie sluzebnoS$ci
przesylu z mocy prawa w obszarze
korytarza przesylowego

Glowne zasady dotyczace ustana-
wiania stuzebno$ci przesyhu:

e stuzebnos$¢ przesylu ustanawiana jest
w dniu, w ktorym decyzja o usta-
nowieniu lub okresleniu korytarza
przesylowego stala si¢ ostateczna lub
w dniu, w ktorym decyzja o lokalizacji
kolejnych urzadzen w korytarzu stata
si¢ ostateczna;

e stuzebno$¢ przesylu ustanawiana jest
na nieruchomos$ciach wskazanych we
wniosku o ustanowienie, okre$lenie
korytarza Iub we wniosku o lokalizacjg
kolejnego urzadzenia w korytarzu;

e stuzebnos$¢ przesylu obcigza takze
uzytkowanie wieczyste;

e rekompensata jest odszkodowanie,
anie wynagrodzenie;

e wysoko$¢ odszkodowania okre$lana
jest na podstawie ustawy (algorytm
ustawowy);

® nic ustanawia si¢ shuzebnosci przesytu
na gruntach potozonych w granicach
pasadrogowego oraz dla przytaczy.
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4.10. Uprawnienia przedsiebiorcy
przesylowego i ograniczenia spo-
sobu uzytkowania gruntu w obsza-
rze korytarza przesylowego przez
wlasciciela lub uzytkownika wie-
czystego nieruchomosci

Nieruchomo$¢ zostaje obcigzona
stuzebnoscig przesylu na rzecz przed-
sighiorcy z mocy prawa z dniem,
w ktorym decyzja o ustanowieniu kory-
tarza przesylowego (dla nowych urza-
dzen), o okresleniu korytarza prze-
sytlowego (dla istniejacych urzadzen)
albo o lokalizacji kolejnego urzadzenia
w korytarzu przesylowym stala si¢
ostateczna.

Zakres uprawnien przedsi¢biorcy:

e posadowienie w korytarzu prze-
sylowym, zgodnie z decyzja o usta-
nowieniu korytarza przesylowego,
urzadzenia przesylowego odpo-
wiedniego do rodzaju inwestycji
wymienionej w tej decyzji;

e utrzymywanie, eksploatacja, kon-
serwacja i remont, usuwanie awarii,
przebudowa lub odbudowa urzadzenia
przesytowego;

e wstep lub wjazd, w tym sprzgtem
cigzkim na teren nieruchomosci
obcigzonej stuzebnoscia przesylu
w celu wykonania ww. czynnosci.

Ustawa jednoznacznie rozstrzyga
0 mozliwosci ustanowienia stuzebnos$ci
przesylu na prawie uzytkowania wie-
czystego. W kodeksie cywilnym brak jest
do tej pory mozliwo$ci ustanawiania
stuzebno$ci przesylu na prawie uzyt-
kowania wieczystego.

Wiasciciel (uzytkownik wieczysty)
nieruchomo$ci w obszarze korytarza
przesylowego jest ograniczony poniz-
szymi zakazami:

e zakaz wznoszenia budynkow miesz-
kalnych;

e zakaz lokalizowania innych obiektéw
budowlanych, takze tymczasowych;

e zakaz istotnej zmiany uksztaltowania
lub przeznaczenia terenu;

e zakaz prowadzenia dziatalno$ci mo-
gacej zagrozi¢ trwatosci lub prawid-
fowemu funkcjonowaniu urzadzenia
przesylowego;

e zakaz dokonywania czynnosci, ktore
mogtyby prowadzi¢ do uszkodzenia lub
zniszczenia urzadzenia przesylowego
lub utrudnienia dostgpu do niego;

e zakaz zalesiania oraz utrzymywanie
drzew, krzewow 1 innej roslinno$ci
o wysokosci przekraczajacej dwa
metry — w przypadku urzadzenia
przesytowego elektroenergetycznego.
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5. Zasady ustalania i przy-
znawania odszkodowania
z tytulu obcigzenia nieru-
chomosci sluzebnoscia
przesylu

5.1. Uwarunkowania prawne wyni-
kajace z ustawy o korytarzach
przesylowych

Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu
obcigzenia nieruchomosci stuzebnoscia
przesylu jest ustalana jako ptatnosé¢
jednorazowa. Platnikiem odszkodo-
wania jest przedsigbiorca przesytowy.

Na przedsigbiorcy przesylowym
cigzy obowigzek przeprowadzenia roko-
wan z wilascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, co do wyso-
kosci odszkodowania za obcigzenie
nieruchomosci stuzebnoscia przesytu.

W przypadku, gdy w terminie 30 dni
od daty gdy decyzja o ustanowieniu albo
okresleniu korytarza przesylowego lub
decyzja o lokalizacji urzadzenia w kory-
tarzu przesylowym stata si¢ ostateczna,
rokowania nie zostang zakonczone
zawarciem porozumienia, przedsie-
biorca przesytowy informuje w terminie
7 dni od daty zakonczenia rokowan
organ, ktory wydal powyzsza decyzje.
Witasciwy organ ustala wysokosé
odszkodowania w trybie odr¢bnej de-
cyzji, wydanej w przeciagu 30 dni od
daty zawiadomienia przez przedsig-
biorce o niepowodzeniu rokowan. Wyso-
ko$¢ odszkodowania organ wylicza
algorytmem ustawowym, wedlug stanu
nieruchomosci na dzien wydania przez
organ pierwszej instancji decyzji:

e o ustanowieniu korytarza przesylo-
wego;

e o okresleniu korytarza przesytowego;

e o lokalizacji urzadzenia przesytowego
w korytarzu przesytowym.

Wysokos¢ odszkodowania naleznego
wlascicielowi albo uzytkownikowi wie-
czystemu nieruchomosci ustala si¢ jako
utamek kwoty bazowej, zaokraglajac
w gore do pelnych ztotych.

Wysokos¢ kwoty bazowej obliczana
jestjakoiloczyn:

1) powierzchni gruntu potozonego
w korytarzu przesylowym, wyrazonej
w metrach kwadratowych;

2) $redniej wartosci metra kwadrato-
wego gruntdw ornych dla gruntow
stabych — klasy V i1 VI, ogloszonej
przez Prezesa Glownego Urzedu
Statystycznego do konca pier-
wszego kwartatu kazdego roku
kalendarzowego, w drodze ob-

wieszczenia, w Dzienniku Urzedo-
wym Rzeczypospolitej Polskiej
,,Monitor Polski”;

3) wilasciwego wskaznika zrdznico-
wania wojewodztwa, réznicujagcego
wysoko$¢ kwoty bazowej dla grun-
tu polozonego w korytarzu prze-
sylowym w zaleznosci od woje-
wodztwa, w ktorego granicach jest
zlokalizowana nieruchomos$¢, usta-
lonego na podstawie wielkosci
produktu krajowego brutto przypa-
dajacego na osobe w danym woje-
wodztwie, w wysokosci okreslonej
w zataczniku nr 2 do ustawy;

4) wlasciwego wskaznika wartosci
grupy uzytku gruntowego, rdzni-
cujacego wysokos¢ kwoty bazowej
dla gruntu potozonego w korytarzu
przesylowym w zaleznosci od:

a) zakwalifikowania uzytku grunto-
wego do jednej z grup, zgodnie
z przepisami dotyczacymi ewi-
dencji gruntow i budynkow,

b) kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy przyjetych
w studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy dla wskazanych ro-
dzajow uzytkow,

C) przeznaczenia w miejscowym
planie zagospodarowania prze-
strzennego,

d) treéci ostatecznej decyzji o wa-
runkach zabudowy lub ostatecznej
decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego — ustalonego w wyso-
kosci okreslonej w zataczniku nr 3
do ustawy.

W przypadku, gdy witasciciel lub
uzytkownik wieczysty wyda nieru-
chomo$¢ w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia zawiadomienia o wydaniu
pozwolenia na budowe¢ urzadzenia
przesytowego lub decyzji o ustanowieniu
korytarza przesylowego 1 udzieleniu
pozwolenia na budowe¢ urzadzenia,
wysoko$¢ odszkodowania naleznego
wiascicielowi lub uzytkownikowi wie-
czystemu powicksza si¢ o kwote rowng
5% wartosci ustalonego odszkodowania.

Ustawa reguluje réwniez kwesti¢
bezumownego korzystania z nieru-
chomosci poprzez powigkszenie usta-
lonej wysokosci odszkodowania za
stuzebnosc¢ przesytu o 5%. Jednakze brak
jest wustawie ram czasowych bezumow-
nego korzystania z nieruchomosci przez
przedsigbiorce przesytowego.

Od decyzji ustalajacej wysokos¢
odszkodowania stronie przystuguje
odwotanie do:

e wlasciwego wojewody, w przypadku
decyzji wydanej przez staroste,

e ministra wlasciwego do spraw budo-
wnictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej, w przypadku decyz;ji
wydanej przez wojewodg.

Odszkodowanie wyptaca si¢ w ter-
minie 30 dni od dnia skutecznego
dorgczenia ostatecznej decyzji o wyso-
kosci odszkodowania.

Projektowana ustawa o korytarzach
przesylowych wprowadza zmiang¢ w usta-
wie z dnia 26 lipca 1991r. o podatku
dochodowym od oséb fizycznych.
Mianowicie zwolnienie z podatku docho-
dowego od osob fizycznych bedzie
obejmowaé rowniez przychody z tytulu
odszkodowan wyptaconych na podstawie
wyrokéw sadowych i zawartych umow
(ugdd) posiadaczom gruntdéw wcho-
dzacych w sktad gospodarstwa rolnego,
z tytulu ustanowienia stuzebnosci grun-
towej i stuzebnosci przesyhu.

Aktualnie zwolnienie z podatku do-
chodowego obejmuje przychody z tytutu:
e ustanowienia shuzebnosci gruntowej,

e rekultywacji gruntow,

e szkod powstatych w uprawach rolnych
i drzewostanie po wybudowaniu urza-
dzen infrastruktury technicznej,
wymienionych w art. 143 ust.2 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
rurociaggdw ropy naftowej i produktow
rafinacjiropy naftowe;j.

5.2. Algorytm ustawowy dla usta-
lenia wysokosci odszkodowania za
obcigzenie nieruchomosci stuzeb-
noscia przesylu z mocy prawa

1. Wysokos¢ odszkodowania jest usta-
lana na podstawie wzoru (oznaczenia
autora):

Wosp = Wk X Uwks

gdzie:

Wosp - wysoko$¢ odszkodowania za stu-
zebnos$¢ przesytu,

Wkg - wysoko$¢ kwoty bazowej,

Uwks - ulamek wysokosci kwoty bazo-

wej.

2. Wysokos¢ kwoty bazowej ustalana
jestna podstawie wzoru:

WkB=Pgkp*Wigr¥kwoj. *KgugX Wiwpg

gdzie:

Pgkp - powierzchnia gruntu w koryta-
rzu przesylowymw m2,

Wigr - $rednia warto$§¢ 1m?2 gruntow

ornych stabych - klasy V i VI,
ogloszona przez Prezesa GUS
w M.P. do konca I kwartatu roku
kalendarzowego,
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- wskaznik zréznicowania woje-
wodztwa ustalony wedlug za-
facznikanr?2 do ustawy,

kgug - wskaznik warto$ci grupy uzytku

gruntowego, ustalony wedlug

zatacznikanr 3 do ustawy,

kwoj.

- wskaznik wartoéci polozenia
gruntu ustalany dla gruntow
w granicach administracyjnych
miast, wedtug zalacznika nr 4 do
ustawy.

Wwpg

3. Wielko$¢ ulamka kwoty bazowej jest
ustalana wedlug danych zawartych
w Tabeli 1.

Uwaga: W przypadku urzadzen prze-
sylowych elektroenergetycznych o na-
pieciu fazowym nieprzekraczajacym
1 kV oraz gazociagoéw niskiego ci$nienia
nieprzekraczajacym 10 kPa ulamek
kwoty bazowej odszkodowania prze-
mnaza si¢ przez wspotczynnik 0,1.

4. Pozostale wskazniki stosowane
w ustalaniu wysokos$ci odszkodowania
za stuzebnos¢ przesylu

Zalacznik nr 1:

Wzory na powierzchni¢ obszaru zajgtego
przez obiekt stanowigcy element
urzadzenia przesylowego podziemnego
lub nadziemnego oraz strefy wokot
obiektu.

1. Dla wszystkich rodzajow uzytkow
gruntowych, z wyjatkiem uzytkéw
rolnych i lesnych — strefa szerokos$ci
I m:

Py=[axb+2x(a+b+3,14)]

2. Dla uzytkéw rolnych i lesnych -
strefa szeroko$ci 4 m:

Py=[axb+8x(a+b+2x3,14)]

gdzie:

Py, - pole powierzchni wylaczone
z produkcji wm2,

a - dluzszybok obiektu wm,

b - krotszy bok obiektu wm.

Zalacznik nr 2:

W Tabeli 2 przedstawiono wskaznik
zrdznicowania wojewodztw w oparciu
o wielko$¢ PKB na 0sobg - Kygj-

Zalacznik nr 3:

W Tabeli 3 przedstawiono wskazniki war-
tosci grup uzytkow gruntowych - Kgyg.
Zalacznik nr 4:

W Tabeli 4 przedstawiono wskaznik

warto$ci potozenia nieruchomosci w gra-
nicach administracyjnych miast - Wy .

Uwaga: W Tabeli 5 (zbiorczej) w przed-
ostatniej kolumnie zestawiono wysokosci
odszkodowan dla 1m2 korytarza przesy-
fowego wybranych urzadzen obliczone

PRAKTYKA

Tabela 1
L.p. Rodzaj Rodzaj uzytku Powigkszenie wskaznika
urzadzenia gruntowego Uwks
przesylowego
- uzytki rolne, +0,1 dla urzadzen prze-
- tereny rekreacyjno- 0,2 | sylowych o znaczeniu
wypoczynkowe - Bz krajowym
- pozostate grunty +0,2 dla urzadzen prze-
1 podziemne zabudowane i zurban., 0,5 | sylowych o znaczeniu
- grunty lesne krajowym
+0,1 dla urzadzen prze-
- pozostate grupy uzytkow 0,2 [ sylowych o znaczeniu
krajowym
. Do powierzchni obiektu
urzadzenia naziemnego doliczana jest
2 i oblekty - wszystkie uzytki 1,0 pow. wokol obicktu
naziemne .
wg wzoru w zataczniku nr 1
- uzytki rolne, +0,1 dla urzadzen prze-
- tereny rekreacyjno- 0,1 sylowych o znaczeniu
wypoczynkowe - Bz krajowym
- pozostate grunty +0,2 dla urzadzen prze-
3 nadziemne zabudowane i zurban., 0,5 | sylowych o znaczeniu
- grunty lesne krajowym
+0,1 dla urzadzen prze-
- pozostate grupy uzytkow 0,2 [ sylowych o znaczeniu
krajowym
Tabela 2
Wojewédztwo ‘Wskaznik - K.
1 Dolnoslaskie 1,43
2 Kujawsko-pomorskie 1,24
3 Lubelskie 1,07
4 Lubuskie 1,25
5 Eodzkie 1,28
6 Matopolskie 1,23
7 Mazowieckie 1,87
8 Opolskie 1,21
9 Podkarpackie 1,07
10 Podlaskie 1,13
11 Pomorskie 1,34
12 Slaskie 1,41
13 Swiqtokrzyskie 1,15
14 Warminsko-mazurskie 1,13
15 Wielkopolskie 1,39
16 Zachodniopomorskie 1,27
Tabela 3

Kategoria

Wskaznik (1)
podstawowy
(ewidencja)

Wskaznik (2)
dla grup 112
o nierolniczych i
nielesnych kier.
zagospodarowa-
nia ustalonym
w studium

Wskaznik (3)
dla grup 11 2, przezn.
na cele nierolnicze i
nielesne w mpzp,
objetych zgoda rolna
lub jezeli jest wydana
decyzja wzizt

Uzytki rolne 0,7 1,9 12,7
2 Grunty lesne oraz
zadrzewione 1,2 1,9 12,7
i zakrzewione
3 Grunty zabudowane . .
{ zurbanizowane 13,9 Nie dotyczy Nie dotyczy
4 Pozostate grupy . .
uzytkéw gruntowych 0,6 Nie dotyczy Nie dotyczy
Nr4/34 - 13-
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wedlug algorytmu ustawowego przy
przyjeciu wartosci 1m2 gruntu rolnego
o stabej bonitacji w wysokos$ci 1z¥/m?2.

W ostatniej kolumnie zestawiono

wartos$ci shuzebnosci przesytu okreslone 1 Miasta ponad 25 tys. mieszkancow 2,8
dla 1m2 pasa technologicznego tych 2 Miasta od 25 do 100 tys. mieszkancow 3,7
samych urzadzen przesytlowych, wedtug 3 Miasta od 100 do 500 tys. mieszkahcow 58
zasad ogolnych, w oparciu o warto§¢ 4 Miasta powyzej 500 tys. mieszkancow 7,6

rynkowg 1m?2 nieruchomosci.

6. Podsumowanie

chwalenie i wprowadzenie w zy-

cie projektowanej ustawy o kory-

tarzach przesytowych przyniesie
pozytywne skutki dla przedsigbiorcow
przesytowych, przyspieszajac pozyskiwa-
nie praw do dysponowania nieruchomo-
$ciami na cele budowlane oraz pozwoli na
uregulowanie tzw. zaszlosci. Z drugiej
strony zdecydowanie mniejsze wysokosci
odszkodowan z tytulu obcigzenia nie-
ruchomosci stuzebnoscig przesytu z mocy
prawa, ustalane przy pomocy algorytmu
ustawowego, w poréwnaniu z wynagro-
dzeniami za ustanowienie stuzebnosci
przesytu, okreslanymi wedlug zasad
ogolnych, bedzie miato negatywny skutek
w nastawieniu wlascicieli i uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci, co grozi blo-
kadami w budowie urzadzen, spowo-
dowanymi protestami spotecznymi.

Tabela 4

Podzial miast

wedlug liczby mieszkancow [tys.]

Wskaznik - Wy,

Z poroéwnania wynikow obliczen
wysokos$ci odszkodowania algorytmem
ustawowym za obcigzenie nierucho-
mosci shuzebnoscig przesytu oraz wyna-
grodzenia za ustanowienie shuzebnosci
przesylu w drodze umownej, zamiesz-
czonych w tabeli zbiorczej dla wybra-
nych urzadzen przesytowych wyptywa
whniosek, ze wysoko$¢ odszkodowania za
obcigzenie nieruchomosci shuzebnoscia
przesytu jest mniejsza od wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci przesytu
w drodze umownej. Zasadniczym man-
kamentem algorytmu ustawowego jest
oparcie obliczenia wysokosci odszko-
dowania o warto$§¢ 1m2 gruntu ornego
o stabej bonitacji, oglaszanej przez
Prezesa Gléownego Urzedu Statystycz-
nego. Obliczona w ten sposob wysokos¢
odszkodowania budzi watpliwosci, czy
spetnia warunki stusznego odszkodo-
wania, o ktorym jest mowa w art. 21

Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
Oprocz tego wprowadzenie zwickszenia
wysokos$ci odszkodowania z tytulu
obciazenia nieruchomosci stuzebnoscia
przesylu o 5% w zamian za likwidacje
roszczenia o wynagrodzenie za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomosci,
niezaleznie od okresu korzystania
z nieruchomosci, nie jest prawidlowym
rozwigzaniem.

Wprowadzenie w zycie projektowa-
nej ustawy o korytarzach przesytowych
wyeliminuje udzial rzeczoznawcow
majatkowych w okreslaniu wysokosci
odszkodowania algorytmem ustawo-
wym za ustanowienie stuzebnos$ci
przesytu, jak rowniez wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci.

WYSOKOSC ODSZKODOWANIA ZA SLUZEBNOSC PRZESYLU WEDLUG USTAWY O KORYTARZACH
PRZESYLOWYCH ORAZ WARTOSC SLUZEBNOSCI PRZESYLU WEDLUG ZASAD OGOLNYCH DLA 1M2
PASA TECHNOLOGICZNEGO URZADZEK INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Wosp1 = Wka1 X Uwkas;

WkB = WigrGus X Kwoj X Kgug X Kywm} Wigrgus = 1,00 zi/m?

Wsp = Wy X Kgp; Kgp = kX (1-S)

Tabela 5
P . als 5 Rodzaj uz. gr. Wks » ) » Wospi Wosp
L.p. Rodzaj urzadzenia Lokalizacja przeznaczenie Kywm [z2/1m’] Uwke AUwks UwkstAU [z/1m’] [z/1m’]

linia NN 400 kV woj. warm. | grunt rolny

! nadz., kraj. mazurskie grunt rolny L30T - 0,791 0.1 0.1 0.2 0,16 0,88
linia nn < 1kV woj. warm. | grunt rolny

2 nadziemna mazurskie grunt rolny 1131 0.7 B 0.79 | 0.1 x0,1 0,01 0,01 0,88

3 |gazociag w/c WOoj. Zach. grunt rolny 127 07 B 0,89 | 02 B 02 018 0,64
podziemny pomorskie grunt rolny
gazociag w/c woj. zach. grunt rolny )

4 podz.. krajowy pomorskic | mpzp-bud.m. 1,27 | 12,7 16,13 | 0,5 +0,2 0,7 11,29 12,75

I we ;V;él;zil:e ﬁfg;;_ﬂ;’}:gm. 127|127 | - | 1613 | 05 | x0,1 0,05 0,81 12,75
gazociag w/c woj. wielko- | grunt lesny )

6 podz., krajowy polskie grunt le$ny 139 1.2 1,67 0.5 +0.2 0.7 1,17 0,51

7 S s Ponatt e sudo 30| 139 | 7.6| 14684 | 05 | - 05 1342 | 76,50
stup kratowy Poznan grunt zabudo-

8 |NN, linia kraj., 6x8m, wany 1,39 13,9 |7,6| 146,84 | 1,0 - 1,0 146,84 300,00
P-79,14

9 g;b‘il;’l'(‘ffget' woj- opolskie ft‘;l“é‘ituiglf‘»‘{) L2t e | - 230 05 - 0,5 1,15 3,82

10 }112;‘) SN IS KV Gniezno o, }Z:g 139 12 [37] 617] 05 | - 0,5 3,08 1,28
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SYTUACJA NA PIERWOTNYM
LOKALNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM W POZNANIU
W 1II KWARTALE 2012 ROKU

Wprowadzenie

ynek mieszkaniowy to szczegol-

ny segment rynku nierucho-

mosci. Interesujg si¢ nim gospo-
darstwa domowe, a szczegoélnie te, ktore
planuja zakup mieszkania. Zwracaja na
niego uwage przedsigbiorstwa budowla-
ne, kredytodawcy, inwestorzy.

Na rynku mieszkaniowym wyroznia
si¢ przede wszystkim tzw. rynek pier-
wotny — rynek nowych mieszkan, kupo-
wanych od inwestora, oraz wtorny,
zwany czgsto rynkiem mieszkan uzywa-
nychl.

Celem niniejszego artykutu jest przed-
stawienie sytuacji na lokalnym pierwot-
nym rynku mieszkaniowym w Poznaniu,
w III kwartale 2012r. Wydaje sig¢, ze
prezentacja sytuacji jest interesujaca z co
najmniej dwoch wzgledow. Po pierwsze —
ze w pazdzierniku br. ukazata si¢ in-
formacja Instytutu Ekonomicznego
Narodowego Banku Polskiego o cenach
mieszkan i sytuacji na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych w Polsce, w ktorej
podano m.in., Ze:

e _w analizowanym okresie zwraca
uwage istotnie narastajagca podaz
mieszkan ze strony deweloperéw, co
w przysztosci moze doprowadzi¢ do
korekty cen, szybszej od dotychczas
obserwowane;j,

e (...) problem rosngcej podazy oraz
mato elastycznych w dot cen mieszkan
moze w przyszlosci poglebic¢ klopoty
sektora deweloperskiego i budowla-
nego,

e udziatl zyskdw w cenie metra kwadra-
towego mieszkania nadal byt atrak-
cyjny dla deweloperéw, zwlaszcza
mniejszych; pomimo istniejacego
znacznego zapasu gotowych mieszkan

oraz kontraktéw na ich budowe,
kosztowne przebranzowienie si¢ oraz
brak mozliwosci alternatywnych inwe-
stycji skutkowaly rozpoczynaniem
nowych budoéw; zwickszong produkcje
mieszkan w omawianym kwartale
nalezy szczegélnie wigza¢ z ostatnia
mozliwa reakcja deweloperow przed
wejsciem w zycie 29 kwietnia 2012r.
ustawy deweloperskiej,

¢ nadal notowano niewielkie nominalne
spadki cen mieszkan (ofertowych
i transakcyjnych na rynku pierwotnym
1 wtornym) w najwigkszych miastach;
ceny mocniej spadaty w wymiarze
realnym za sprawa rosnacych wyna-
grodzen oraz inflacji,

e kwartalny przyrost naleznosci od gos-
podarstw domowych z tytutu kredytow
mieszkaniowych byl na poziomie
najnizszym w ostatnich szesciu latach;
warto$¢ nowo podpisanych uméw byta
natomiast najnizsza od trzech lat;
banki, podobnie jak w poprzednim
kwartale, nadal nie udzielaty kredytow
mieszkaniowych w walutach obcych™2.
Majac na uwadze podane wyzej
informacje wydaje si¢ wazne spojrze-
nie na lokalny rynek w Poznaniu.

dr Lukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoi,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Po drugie —na rynek pierwotny warto
spoglada¢ majac takze na wzgledzie
opublikowane nie tak dawno dane
pochodzace z ostatniego Narodowego
Spisu Powszechnego Ludnosci i Miesz-
kan 2011, przeprowadzonego przez
Gtowny Urzad Statystyczny. Zgodnie
z nimi w Poznaniu, w ostatnich latach
(2002-2011) nastgpito znaczne zwick-
szenie liczby mieszkan — zgodnie
z informacjami Gtownego Urzedu Sta-
tystycznego we wspomnianych latach
przyrost siggnal poziomu 25 tys. lokali.
Oznacza to, ze na catkowite zasoby
sktada sie 238,1 tys. mieszkan?. To do$¢
wazna informacja w kontek$cie zapo-
trzebowania na mieszkania. Dotychczas
bowiem cze¢sto wskazywano na istnienie
tzw. deficytu mieszkaniowego, jako
jednego z elementow napedzajacego
popyt mieszkaniowy. W sytuacji wyczer-
pania si¢ wspomnianego wyzej deficytu
w Poznaniu*, konieczne jest nieco inne
spojrzenie na rynek wymagajacy nie-
ustannych obserwacjiianaliz.

I Teoretyczne aspekty podziatu oraz funkcjonowania pierwotnego i wtérnego rynku mieszkaniowego
porusza w swoim opracowaniu H. Gawron. Por. H. Gawron, Potrzeby mieszkaniowe klientoéw na
lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania (na przyktadzie Poznania),
Katedra Inwestycji i Nieruchomo$ci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznan 2012, s. 63-85.
Warto rowniez zwroci¢ uwage na problemy, ktore porusza M. Bryx, dotyczace m.in. budowy mieszkan,
koniunktury gospodarczej, popytu mieszkaniowego. Por. M. Bryx, Finansowanie inwestycji
mieszkaniowych, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2001.

2 J. Laszek, H. Augustyniak, M. Widlak, K. Olszewski, K. Gajewski, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w II kwartale 2012r., Narodowy Bank
Polski, Instytut Ekonomiczny, Biuro Polityki Makrostabilno$ciowej, 30 pazdziernika 2012r.,
za: http://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_06_2012.pdf [dostep 24.11.2012r.]

3 Raport z wynikéw w wojewodztwie wielkopolskim. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan
2011, Urzad Statystyczny w Poznaniu, Poznan 2012,s.201

4 Wedlug ostatniego spisu Poznah zamieszkiwany jest przez 554,7 tys. ludnosci. Zaktadajac $rednia
wielko$¢ gospodarstwa domowego na poziomie 2,47 os6b, mozna pobieznie oszacowaé liczbe
gospodarstw domowych w Poznaniu na poziomie 224,6 tys.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 4/34

-15-



-16 -

Oferta mieszkan na pier-
wotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu

ynek pierwotny w Poznaniu jest

obecnie rynkiem do$¢ konku-

rencyjnym. Na rynku sprzedaz
oferuje ponad czterdziesci podmiotow.
Sa wérdd nich zaréwno firmy, ktore maja
w swojej ofercie kilkadziesigt, a nawet
wigeej niz 100 lokali, jak i przedsig-
biorstwa posiadajace zaledwie kilka
mieszkan.

W III kwartale 2012 roku na pier-
wotnym rynku deweloperzy oferowali
klientom okoto 3,7 tys. mieszkan’. To
dos¢ duza liczba, co zreszta potwierdzaja
takze i1 spostrzezenia wielu osob ko-
mentujagcych sytuacje na lokalnych
rynkach mieszkaniowych.

Przecigtne oferowane mieszkanie
mialo powierzchni¢ 57 m2, za§ potowa
oferowanych mieszkan liczyta nie wigcej
niz 53 m2. Typowa oferta mieszkaniowa
(obejmujaca 2/3 ogotu ofert) to miesz-
kania, ktérych metraz oscyluje pomigdzy
37a77m2.

Jednym z najwazniejszych kryteriow
podzialu oferty mieszkaniowej jest
lokalizacja inwestycji. W Katedrze
Inwestycji 1 Nieruchomos$ci Uniwer-
sytetu Ekonomicznego w Poznaniu
przyjeto, ze dla rynku pierwotnego
stosunkowo najlepszym rozwigzaniem
jest przyjecie uktadu preferowanego
takze przez Glowny Urzad Statystyczny,
a mianowicie zgodny z bylymi delega-
turami Urzedu Miasta Poznania.

Wedtug tego kryterium, najwicksza
czg$¢ oferty skupiona jest na Grun-
waldzie (33% ogotu oferowanych miesz-
kan) oraz na Starym Miescie (30%).
Najmniej ofert znalez¢ mozna na Wildzie
(10%) oraz na Jezycach (10%) —
poréwnaj Rysunek 1.

Zdecydowana wigkszo$¢ mieszkan to
lokale usytuowane na kondygnacjach od
parteru do 4 pigtra (83%), co ponickad
odzwierciedla charakter poznanskich
inwestycji, ktore generalnie okresli¢
mozna mianem niskokondygnacyjnych.

Biorge pod uwage strukture oferty
wedlug liczby pokoi, dominujg miesz-
kania dwu- i trzypokojowe, ktorych
udzial wynosi odpowiednio 51% i 31%.
Stosunkowo najmniejsza cze¢$¢ oferty
stanowia mieszkania wigksze, cztero-
i pigciopokojowe (7% ogotu mieszkan) —
poréwnaj Rysunek 2a.

Rysunek 1

1%

1%

Zrédlo: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniuw Il kwartale 201 2r. wedtug lokalizacji inwestycji

m Grunwald

m Jezyce

m Nowe Miasto
m Stare Miasto
o Wilda

Rysunek 2

Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku mieszkaniowym

w Poznaniuw Il kwartale 2012r.

1
a) wedlug 60%

liczby pokoi
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b) wedlug 3%
powierzchni ~ 30%.. .
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Zrédlo: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Z kolei, gdy kryterium réznicujacym
lokale jest powierzchnia mieszkan, widac
wyraznie, ze najwieksza czg§¢ stanowia
mieszkania, ktorych powierzchnia
ksztattuje sie w przedziale od 36 do 50 m?2
(33% ogotu mieszkan) oraz od 51 do
65 m2 (rowniez 33% wszystkich ofero-
wanych lokali). Mieszkan wigkszych,
ktorych powierzchnia siega 66-80 m2,
a nawet pow. 80 m2 zaobserwowano sto-
sunkowo mniej, odpowiednio 18% 1 8% —
por. Rysunek 2b.

Interesujace sa zalezno$ci pomiedzy
powierzchnig mieszkania a liczbg pokoi.
Wsréd mieszkan o powierzchni od 36 do
50 m2, zdecydowanie dominujg lokale

dwupokojowe (87%). Z kolei lokale o me-
trazu od 51 do 65 mZ2 to lokale dwupokojo-
we (58%) lub trzypokojowe (42%), za$
jednostki, ktorych powierzchnia sigga od
66 do 80 m2, to lokale dwupokojowe
(7%), trzypokojowe, ktorych odnotowuje
si¢ najwigeej (83%) oraz czteropokojowe
(10%)—por. Tabela 1.

Podaz mieszkan, pomimo istnienia
pewnych segmentéw dominujacych
lokali, oceni¢ mozna jako dos¢ silnie
zréznicowang. Zroéznicowanie to nie tylko
obserwuje si¢ pod wzgledem lokalizacji,
wielko$ci czy usytuowania lokali w bu-
dynku. Jest ono réwniez obserwowane
w przypadku cen mieszkan.

5 Do celéw prezentacji wynikow wykorzystano dane gromadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Pod uwage wzigto oferty z terenu obejmujacego admi-
nistracyjne granice Poznania. W obecnej sprzedazy znaczng cze$¢ oferty stanowity takze mieszkania
apartamentowe lub o podwyzszonym standardzie, ktérych ceny sa wyzsze od przecigtnej dla rynku —
zblizone s do wartosci bliskich 10 tys. z¥/m2. Z uwagi na do$¢ duzy udziat tego typu mieszkan w ofercie
do obliczen dla rynku nie brano pod uwagg ofert tego rodzaju.
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Tabela 1
Zaleznosc miedzy powierzchnig mieszkania a liczbg pokoi

powierzchnia mieszkan [w m’]

liczba pokoi 51-65
1 12% X X
2 87% 58% 7%
3 1% 42% 83%
4-5 X X 10%
razem 100% 100% 100%

Zrédlo: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Ceny mieszkan na pier- | Tabela2
Wotnym I'yllkll w Pozna- Catkowite ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu w I1I kwartale 201 2r.

niu calkowite cen
przecigtna 342 322
trzecim kwartale 2012 roku mediana 323 076
nie odnotowano znaczacych minimalna 130 027
zmian cen na poznanskim
pierwotnym rynku nieruchomosci miesz- maksymalna 1052611
kaniowych, biorgc pod uwage przecietng typowa oferta 0d 233 030 do 451 614
cene 1 m? pOWierZChIli mieszkaniowej. Zrédlo: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
Srednia cena 1m2 utrzymata si¢ na
podobnym poziomie jak w poprzednim Rysunek 3

kwartale — II kwartale 2012 roku — i wy-
niosta 6082 zt. Doda¢ takze nalezy, ze
potowa oferowanych na rynku mieszkan
nie przekroczyta ceny 6155 zk/m2. Typo- 3%
wa oferta mieszkaniowa (obejmujaca 2/3

Struktura oferty na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu w I1I kwartale
20121 wedlug ceny 1 m? mieszkania

5

ogo6hu ofert) to mieszkania, ktérych cena o
1 m2 oscyluje pomigdzy 5358 a 6807 z1. 259%
Znacznie wigcej informacji o cenach
dostarcza analiza struktury ofert g 2%
mieszkan. Pozwala w odréznieniu od ©
warto$ci przecigtnej na nieco szersza = i
perspektywe zjawiska na rynku. Okazuje 0
si¢ bowiem, ze najwickszg cz¢$¢
oferowanych w sprzedazy lokali, 5%
stanowig te, ktorych cena 1 m2 miesci sie
w przedziale od 6,0 do 6,5 tys. zt (30% 0% | ; : ;
mieszkan). Co piagte ze sprzedawanych do5,0 5055 5,56,0 6,065 6,57,0 pow. 7,0
mieszkan charakteryzuje si¢ ceng 1 m2 na cena 1m? [wiys. zi]
oo o
\Pivozzgllog r:ilrll?eo(? d 56,55 (11% ?7’% tt};iss zi E%S(Q g’ Zrédlo: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
Co ciekawe odnotowuje si¢ takze pewna
pule mieszkan, ktorych cena jest nizsza Rysunek 4
0d 5,0 tys. zt (5% oferty). Przecigtne ceny 1 m? powierzchni mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu
Ceny mieszkah roznia si¢ w zale- wlll kwartale 201 2r. wedtug lokalizacji
zno$ci od lokalizacji, powierzchni, Poznari (I 6 082
liczby pokoi oraz kondygnacji, na ktorej Wilda I 6 056
znajduje si¢ lokal. Na Rysunku 4 zapre-
zentowano warto$ci $rednie wedtug Stare Miasto | 5 928
poszczegdlnych kategorii. Nowe Mizsto [ ¢ 109
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Zrédlo: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Z przeprowadzonych badan wynika,
ze stosunkowo wyzsze (od przecigtnej
dla Poznania) ceny obserwuje si¢
w dzielnicy Grunwald oraz Nowe
Miasto, nizsze za§ na Wildzie, Starym
Miescie oraz Jezycach — por. Rysunek 4.
Stosunkowo najwyzsza rozpigto$¢ cen
zaobserwowano w dzielnicy Grunwald,
gdzie najwyzsza cena uksztaltowata si¢
na poziomie 9332 zt brutto, za$ najnizsza
3999 zt brutto. Najnizsza zas rozpigtosc
zaobserwowano na Wildzie, gdzie cena
1 m2 mieszkania oscylowata w granicach
0d 4600 zt brutto do 7400 zt.

Potwierdzeniem duzego zrdéznico-
wania oferty cenowej jest takze ilustracja
rozkladéw cen w poszczegdlnych dele-
gaturach Poznania (por. Rysunek 5).
Widaé wyraznie, ze w dzielnicy Jezyce
najwickszg czes$¢ oferty stanowia lokale
w cenie od 5,0 do 5,5 tys. z/m2, za$ na
Nowym Miescie w cenie od 6,5 do 7,0
tys. zt/m2. W kolejnych trzech dzielni-
cach dominujaca grupa sa mieszkania,
ktorych cena 1 m2 ksztaltuje si¢ w grani-
cacho0d 6,0do 6,5 tys. zt.

W przypadku powierzchni mieszkan,
stosunkowo najdrozsze sa mieszkania
0 najmniejszej powierzchni, do 35 m?2
(por. Rysunek 6). Ich przecigtna cena
I m?2 bliska jest 6,2 tys. zl. Podobne
obserwacje dotycza lokali o metrazu od
51 do 65 m2. Zblizone ceny odnotowuje
si¢ w przypadku mieszkan o powierzchni
od 36 do 50 m2 oraz od 66 do 80 m2.
Doda¢ jednak nalezy, ze dla tych
segmentow lokali przecigtne ceny
rowniez przekraczajg 6,0 tys. zt. Jedynie
mieszkania wigksze, o powierzchni prze-
kraczajacej 80 m2, sg relatywnie tafisze —
przecigtna cena w tym przypadku bliska
jestwartosci 5,5 tys. zt.

Podobne relacje zaobserwowano
w przypadku cen mieszkan, gdy za
kryterium podzialu bierze si¢ liczbe
pokoi. Stosunkowo najdrozsze sg lokale
jednopokojowe popularnie zwane kawa-
lerkami, dla ktérych oszacowano prze-
cietng cen¢ 1 m2 na poziomie 6,2 tys. zt.
Podobne ceny zwigzane sg z mieszka-
niami trzypokojowymi. Jedynie lokale
wigksze, czteropokojowe charakteryzuja
si¢ ceng bliska 5,5 tys. zt.

Interesujace w przypadku wskaza-
nych kryteriow jest rowniez to, ze nizszg
przecigtng cene 1 m2 odnotowano w ofer-
tach lokali usytuowanych od parteru do
czwartego pictra (6,0 z}). Srednia cena
ofertowa dla lokali usytuowanych na
wyzszych kondygnacjach jest o 5%
wyzsza.

Rysunek 5
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Zrédlo: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 6

Przecigtne ceny 1 m? powierzchni mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu
wlll kwartale 2012r. wedlug powierzchni mieszkania

s 57

pow. 80
66-80
51-85
36-50

do 35

powierzchnia mieszkania [w m?2]

I ¢ 065
Y 16
1 060
N 6 203

5200 5300 5400 5500 5600 5700 5800 5900 6000 6100 6200 6300

cena 1 m? [wzi]

Zrédlo: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Popyt na mieszkania na
lokalnym rynku w Pozna-
niu

ealny popyt na mieszkania na

rynku pierwotnym w Poznaniu

jest nizszy anizeli w poprzed-
nich latach. Obecnie szacuje si¢, ze jest
on mozliwy na poziomie okoto 500
mieszkan kwartalnie. Z pewnoscig
szansg na wigksza sprzedaz mieszkan

jest lepsze dostosowywanie oferty do
potrzeb i preferencji potencjalnych

nabywcow, dla ktorych zakup mieszka-
nia wigze si¢ glownie w warunkach
lokalnych, z poszukiwaniem bezpiecz-
nego miejsca zycia rodzinnego.
Czynnikami mocno hamujgcymi
decyzje o zakupie moze by¢ niekorzystna
sytuacja dochodowa gospodarstw domo-
wych i obawy o przysztosé, glownie
prace, a takze zainteresowanie mtodych
ludzi zamieszkiwaniem na terenach
podmiejskich®. Dodatkowo nalezy
wspomnie¢ takze o tym, ze dla wigk-
szo$ci mtodych osob zakup mieszkania
wiaze si¢ z potrzeba zaciggniecia kredytu

6 7 szerszych badan przeprowadzonych w Katedrze Inwestycji i Nieruchomo$ci Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu, wynika, ze gléwnym powodem braku zainteresowania zakupem
mieszkania jest brak wystarczajacych pienigdzy. Potwierdzono takze duze zainteresowanie mtodych
matzenstw mieszkaniem poza miastem. Por. L. Straczkowski, Mieszkanie po $lubie oraz Zakupy
mieszkaniowe miodych malzenstw, [w:] Potrzeby mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania (raport z badan ankietowych), Katedra Inwestycji
iNieruchomosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznan 2012, s. 49-72.
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w banku. Warto wiec zwroci¢ takze
uwage na sytuacje na rynku kredyto-
wym. Waznych informacji, z punktu
widzenia sytuacji na rynku, dostarczaja
dane gromadzone i prezentowane przez
Departament Systemu Finansowego
Narodowego Banku Polskiego. Dane te
ilustruja sytuacj¢ na rynku kredytowym
(por. Rysunek 7).

W 1III kwartale 2012 roku banki
zaostrzyty kryteria udzielania kredytow
mieszkaniowych (wskaznik=-0,377).
Zaostrzenie warunkow udzielania kredy-
tow mieszkaniowych dotyczylo przede
wszystkim marz pobieranych od tego
rodzaju kredytows.

W  zakresie popytu na kredyty
mieszkaniowe banki odczuly jego
spadek (wskaznik=-0,144). Co wazne
i interesujace - na koniec II kwartatu
2012r. banki oczekiwaty wzrostu popytu
nakredyty mieszkaniowe.

Zdaniem bankow nizszy popyt na
kredyty mieszkaniowe wywotany byt
przede wszystkim trzema czynnikami —
nickorzystnymi prognozami odno$nie
sytuacji na rynku mieszkaniowym,
zmianami w wydatkach konsumpcyj-
nych gospodarstw domowych oraz
zmianami sytuacji ekonomicznej gospo-
darstw domowych.

Z punktu widzenia rozwoju sytuacji
w kolejnym kwartale, banki biorace
udzial w badaniu przewiduja zaostrzenie
polityki kredytowej w zakresie kredytow
mieszkaniowych w IV kwartale 2012r.
(wskaznik=-0,286), przewidujac jedno-
czesnie wzrost popytu na tego rodzaju
kredyty (wskaznik=0,309)°.

Z.akonczenie

rzedstawiona w niniejszym arty-

kule sytuacja na pierwotnym

rynku mieszkaniowym w Pozna-
niu ma charakter $cisle syntetyczny.
Obserwowane na rynku mieszkaniowym
zmiany powoduja, ze kazdy kolejny
kwartat moze przynies¢ nowe infor-
macje, ktore moga pozytywnie lub
negatywnie wplynagé na rozwoj rynku.
Dlatego tak wazne jest stale monito-
rowanie pewnych zjawisk i wielkosci na
rynku. Jednoczeénie 6w proces musi by¢
wsparty bardziej wnikliwymi badaniami.
W trudnych warunkach rynkowych, przy
coraz wigkszej $wiadomosci klientow,
nie wystarcza proste rozpoznanie sytu-
acji. Siegac nalezy takze po szersze dane,
ktore pozwalaja na lepsze rozumienie
i interpretowanie zjawisk tu zaryso-
wanych.

Rysunek 7
Przyczyny zmian popytu na kredyty mieszkaniowe
| Zmiana kryteriow udzielania kredytow
-0.068 | mieszkaniowych
i Zmiana warunkéw udzielania kredytow
-0,1%4 . g
I mieszkaniowych
06 | Zmiana sytuacji ekonomicznej gospodarstw
f i | domowych
0,088 Wykorzystanie altematywnych Zrédet
! finansowania

0,411 — Zmiany w wydatkach konsumpcyjnych

0452 . Prognozy odnoénie sytuacji na rynku
! I mieszkaniowym

-0,5 -0.4 0.3 -0,2 01 0,0

Zrédlo: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety od przewodniczqcych komitetéw kredy-
towych, Departament Systemu Finansowego Narodowego Banku Polskiego, pazdziernik 2012
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WYBRANE ZASADY
1 PROCEDURY NABYWANIA
NIERUCHOMOSCI POD
REALIZACJE INWESTYCJI
DROGOWYCH W NORWEGII

Niniejszy artykul ukazuje wybrane zasady i procedury nabywania gruntéw pod wybrany
rodzaj liniowej inwestycji celu publicznego — inwestycji drogowej, wypracowane i stosowa-
ne w Norwegii. Przedstawia reguly m.in. regulujace kwestie proceduralne wywlaszczania
nieruchomodci jak réwniez ustalania odszkodowania za pozbawienie nieruchomosci.

Problematyka wywlaszczania / przejmowania nieruchomosci pod realizacje inwestycji
drogowych w Polsce, zwlaszcza po nowelizacji Rozporzadzenia w sprawie wyceny

i sporzadzania operatu szacunkowego, stanowila przedmiot wielu opracowan realizowa-
nych przez praktykéw wyceny nieruchomosci jak réwniez pracownikéw naukowych, w zwigzku z czym gléwnym celem niniejszego
artykutu bylo ukazanie konkretnych rozwiazan jakie wypracowano za granica bez odwotlan do rozwiazan stosowanych w Polsce.

dr inz. Marek Walacik

Katedra Gospodarki Nieruchomosciami
iRozwoju Regionalnego

Wydziat Geodezji i Gospodarki
Przestrzennej

Uniwersytet Warminisko-Mazurski
w Olsztynie

Podczas opracowania artykutu wykorzystano przede wszystkim informacje uzyskane z analizy zagranicznych przepisow prawa,
wiadomosci zdobyte podczas stazu naukowego na Norwegian University of Life Science oraz bezposrednich konsultacji z norweskimi

organami administracji publicznej - Statens vegvesen, odpowiedzialnymi za realizacj¢ inwestycji budowy drég publicznych, w tym
nabywania praw do nieruchomosci przeznaczonych pod drogi. Niezwykle pomocnymi okazaly si¢ réwniez wskazowki norweskich
ekspertéow i pracownikow naukowych zajmujacych si¢ tym zagadnieniem w szczegdlnosci uczestnikow XVIII Konferencji
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci pt. ,,Wybrane zasady przejmowania nieruchomosci na cel publiczny oraz ustalania zwiaza-

nego z tym odszkodowania w Polsce”.

Wprowadzenie

rzejmowanie gruntéw bez zgody

ich wilascicieli — wywtaszczenie,

jest rozwigzaniem ktore budzi
wszedzie kontrowersje, bez wzgledu na
to czy realizacja inwestycji celu pub-
licznego ma miejsce w kraju o gospo-
darce centralnie planowanej czy doj-
rzatej gospodarce rynkowej jak chociaz-
by Norwegia. Stanowi ono odejscie od
ogblnych zasad ochrony prawa wtasno-
sci dlatego tez aby moglo wilasciwie
i sprawnie funkcjonowaé wymaga zesta-
wu przejrzystych i jednoznacznych re-
gul, odpowiednich procedur i organdw,
ktore rzetelnie beda je realizowac.
Regulacji prawnych legitymujacych
zastosowanie instytucji wywlaszczenia
w Norwegii nalezy poszukiwaé zar6wno
w migdzynarodowych przepisach prawa
jak 1 przepisach o charakterze zasadni-
czych dla ustroju spoteczno-gospodar-
czego tego kraju.

Do pierwszej grupy regulacji prawnych
zaliczy¢ nalezy Europejska Konwencje
Praw Czlowieka oraz Deklaracje Istam-
bulska na temat spraw ludzkich. Podczas
gdy pierwszy dokument okresla zasadg

poszanowania mienia rozumianego przede
wszystkim jako prawo wiasnosci zaka-
zujac zarazem pozbawienia tego mienia
bez wystgpienia okreslonych okolicznosci
- waznego interesu spotecznego (EKPC,
1952) (Kucharska-Stasiak E., 2008), drugi
dokument w sposob ogoélny stanowi o bez-
pieczenstwie, oraz rownym i swobodnym
dostepiec wszystkich ludzi do przestrzeni
niezbednej dla ich zycia (Steinsholt, 2010).
Do drugiej grupy przepiséw prawa
zaliczy¢ nalezy przede wszystkim Nor-
weska Konstytucje z 17 maja 1814r., kto-
ra w paragrafie 105 mowi: ,,Jezeli dobro
panstwa wymaga oddania ruchomej lub
nieruchomej wiasnosci do uzytku
publicznego, wyplaca sie pelng rekomp-
ensatg ze Skarbu Panstwa”. (NK, 1814)

Pojecie ,,dobra panstwa” w Norwegii
interpretowane jest jako interes publicz-
ny, ktory w kontekscie gospodarki nieru-
chomosciami oznacza inwestycj¢ celu
publicznego. Jak zauwaza Steinsholt,
w Norwegii sama Ustawa wywtaszcze-
niowa z 23 wrze$nia 1959 roku (Expro-
priation Act 23rd October 1959)
wymienia 55 réznych celéw publiczny,
a to nie jedyny przepis odnoszacy si¢ do
tego rodzaju inwestycji. Podobne zapisy

widnieja w Ustawie o Planowaniu i Bu-
downictwie z 27 czerwca 2008 roku (The
Plan and Buildong Act 27th June 2008
no 71) oraz sektorowych regulacjach
prawnych dotyczacych wodospadow,
roznorodnosci biologicznej (biodiver-
sity) czy kolei (Steinsholt, 2010). Mno-
go$¢ inwestycji celu publicznego nie
znajduje odzwierciedlenia w liczbie za-
sad nabywania praw do nieruchomosci
lub jak zostato to zapisane w norweskiej
konstytucji ,,oddania (...) nieruchomej
whasnos$ci do uzytku publicznego”.
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Zasady nabywania praw
do nieruchomosci

o do zasady pozyskiwanie grun-
tow pod inwestycje drogowe
w Norwegii moze odbywac si¢

w dwdjnasob. Poprzez nabycie nierucho-
mosci na podstawie umowy cywilno-
prawnej lub poprzez wywlaszczenie
nieruchomosci za odpowiednim odszko-
dowaniem. Nieruchomos$¢ niezbedna
pod realizacje inwestycji budowy drogi
publicznej obejmuje nie tylko powierz-
chni¢ gruntu faktycznie zaj¢ta przez
budowle jaka jest jezdnia, ale caly pas
drogowy.

Norweskie ustawodawstwo ustana-
wia rygorystyczny obwarowania stoso-
wania instytucji wywtaszczenia. Warun-
kami jakie bezwzglednie muszg zostaé
spetnione sg:

e realizacja procedury przez organy
administracji publicznej,

e okreslone przeznaczenie nierucho-
mos$ci w miejscowym planie,

e przewaga korzysci realizacji przed-
sigwzigcia nad ucigzliwo$ciami / nie-
dogodnos$ciami,

® negocjacje,

e wczesniejsze zawiadomienie,

e decyzja administracyjna i mozliwos¢
odwolania,

e ustalenie odszkodowania.

Realizacja procedury przez
organy administracji publicz-
nej

Podmiotami upowaznionymi do
pozbawienia lub ograniczenia praw do
nieruchomosci sg gléwnie organy
administracji publicznej. Realizacji
kazdego z wymienionych przez Ustawg
wywlaszczeniowg celéw publicznych
przypisany jest konkretny organ odpo-
wiedzialny réwniez za nabywanie
gruntdow pod inwestycje. W podobny
sposob norweska ustawa o planowaniu
i budownictwie (Planning and Building
Act) okresla kompetencje urzedu odpo-
wiedzianego za pozyskiwanie gruntow
pod realizacje przedsigwzi¢e¢ opisanych
w miejscowych planach nie tylko o za-
siegu lokalnym, ale réwniez krajowym.
Urzad ten teoretycznie moze rowniez
zajmowacé si¢ realizacja inwestycji
drogowych, w praktyce jednak rzadko
kiedy wykorzystywany jest przez admi-
nistracje drogowa (Public Road Admi-
nistration).

OKkreslone przeznaczenie nieru-
chomosci w miejscowym planie

Nabywanie nieruchomos$ci na mocy
Ustawy drogowej (Road Act) zgodnie
z zasadami w niej zawartymi moze
odbywa¢ si¢ jedynie w zgodzie z zapi-
sami uchwalonych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, kto-
rych opracowanie reguluje ustawa o pla-
nowaniu i budownictwie.

Przewaga Kkorzysci realizacji
przedsi¢wzi¢cia nad uciazli-
wosciami / niedogodnosciami

Wymogiem ustanowionym zapisami
Ustawy o planowaniu i budownictwie
jest przewaga korzySci realizacji przed-
sigwzigcia nad ucigzliwosciami i niedo-
godno$ciami. Weryfikacja spetnienia
tego warunku ma miejsce podczas
opracowywania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. De-
cydujacym w takim przypadku jest
interes spoteczny. Weryfikacja korzysci
nad ucigzliwosciami na charakter uzna-
niowy co oznacza ze nie moze by¢
oceniana przez sad. Co moze natomiast
podlega¢ ocenie sadu to to czy uwzgle-
dniono wszystkie niezbedne elementy
i czy procedura zostala realizowana
w odpowiedni sposob.

PRAKTYKA

Negocjacje

Norweskie prawo stanowi, ze roko-
wania stron dotyczace dobrowolnego
zbycia nieruchomosci powinny si¢ odby¢
przed podjeciem jakichkolwiek decyzji
dotyczacych wywtlaszczenia. W praktyce
spelnienie tej powinno$ci nie jest rygo-
rystycznie przestrzegane i czgsto zdarza
si¢, ze wlasciwe negocjacje maja miejsce
po wszczgeiu procedury wywlaszcze-
niowej. Poniewaz realizacja procedury
wywlaszczeniowej jest kosztowna
i czasochlonna celem organoéw admini-
stracji publicznej jest znaczne zmniej-
szenie czgstotliwosci jej stosowania.
Sposobem na to jest ciggle dazenie do
poprawy jako$ci procesow negocjacyj-
nych poprzez dostarczanie wiascicielom
nieruchomosci wysokiej jakosci infor-
macji na temat:

e planowania przestrzennego,
e zasad wywlaszczenia,

e zasad ustalania odszkodowania.

Wszystkie informacje przekazywane
sg wiascicielom nieruchomosci w zrozu-
miaty sposoéb co pozwala na zdobycie
zaufanie wlascicieli nieruchomosci oraz
fatwiejsze osiggnigcie porozumienia.
Badania ankietowe zrealizowane w 2010
roku przez Norweski Urzad Drogowy wy-
kazaly, duze zadowolenie wlascicieli
przejmowanych nieruchomosci ze zreali-
zowanej procedury przejmowania grun-
tow (Rysunek 1).

Rysunek 1

Wyniki badan ankietowych zadowolenia wiascicieli wywlaszczanych
nieruchomosci ze zrealizowanej procedury.
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie ,, Chosen principles of property acquisition for public
purpose investments — German, Norway, Poland comparative study”
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Wecezesniejsze zawiadomienie

Wywtlaszczenie nieruchomosci reali-
zowane jest na podstawie decyzji
administracyjnej. Decyzja taka zgodnie
z przepisami regulujacymi funkcjonowa-
nie administracji publicznej musi zostaé
poprzedzona zawiadomieniem stron tak,
aby mogly zabra¢ stanowisko w tej
sprawie. Stanowiska te powinny doty-
czy¢ koniecznosci wywtlaszczenia, a nie
zasadnos$ci realizacji inwestycji celu
publicznego, ktére powinny pojawiac si¢
na etapie opracowywania planu miejsco-
wego. Zawiadomienie o zamiarze pod-
jecia decyzji musi mie¢ miejsce z odpo-
wiednim wyprzedzeniem — w praktyce
od dwoch do trzech tygodni.

Decyzja administracyjna oraz
mozliwos$¢ odwolania

Decyzja wywlaszczeniowa jest de-
cyzja administracyjna, w zwiagzku z czym,
strony ktérych dotyczy maja prawo
odwotania si¢ od niej. Odwolanie kie-
rowane jest do organu wyzszej instancji,
ktéorym to w przypadku inwestycji dro-
gowych realizowanych zgodnie z nor-
weska ustawa drogowa jest Publiczna
Administracja Drogowa (Public Road
Administration). Elementem, od ktorego
strony mogg si¢ odwotal sa ustalenia
decyzji, a nie miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego, na podsta-
wie ktérego inwestycja jest realizowana.
Co do zasady odwotania od decyzji wy-
wlaszczeniowej nie wstrzymuja prac
realizacji inwestycji drogowych. W prak-
tyce jednak rzadko kiedy organy odpo-
wiedzialne za realizacj¢ inwestycji rozpo-
czynaja ja przed rozstrzygnieciem odwo-
lania.

Poszczegodlne elementy procedury wy-
wlaszczeniowej oraz mozliwe opdznienia
spowodowane odwotaniami przed-
stawiono na Rysunku 2.

Ustalenie odszkodowania

Okreslenie wysokoséci odszkodowa-
nia stanowi kolejny warunek stosowania
instytucji wywlaszczenia. Jezeli odszko-
dowanie za wywlaszczenie nierucho-
mosci nie jest ustalone w okresie roku od
jej odebrania, decyzja wywlaszczeniowa
traci wazno$¢. Ustalenie odszkodowania
odbywa si¢ w sadzie powszechnym.
W skiad organu ustalajgcego wysokosé
odszkodowania wchodzi jeden sedzia
oraz czterech lawnikdéw. Obowigzkiem
organu realizujacego procedure wy-
wlaszczeniowa jest uprzednie przygo-

Rysunek 2
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie ,, Chosen principles of property acquisition for public
purpose investments — German, Norway, Poland comparative study”

towanie zestawienia nieruchomosci nie-
zbednych na realizacje inwestycji celu
publicznego oraz zalozen pozyskania
praw do nich. Odszkodowanie ustalane
jest zgodnie z zasadami zawartymi
w Ustawnie dotyczacej zasad ustalania
odszkodowania za wywlaszczenie.
W praktyce w wielu sytuacjach zapisy
ustawy sg w rozny sposoOb interpre-
towane, pomimo pokaznej liczby wy-
rokéw Sadu najwyzszego w tym zakre-
sie. Klasycznym problemem podczas
ustalania odszkodowania jest wybor
podstawy jego ustalenia — wartoSci
rynkowej czy tzw. wartosci uzytkowej.
W momencie wydania decyzji o wy-
wlaszczeniu nastgpuje konieczno$é
ustalenia wysoko$ci odszkodowania.
W zwiazku z tym, ze wycena nierucho-
mosci nie jest, co podkreslajg przedsta-
wiciele organoéw administracji publi-
cznej, zbyt dobrze rozwinieta pod katem
metodycznym dziedzina (niewiele me-
tod wyceny nieruchomosci jest akcepto-
wanych przez sady), w konteks$cie
sposobow wyceny nieruchomosci fun-
kcjonuje duza swoboda. Powoduje to
duze rozbiezno$ci pomiedzy wynikami
wycen poszczegdlnych ekspertéw i usta-
len poszczegdlnych sadow.

W przypadku gdy organy realizujace
inwestycje drogowa nie s3 w stanie
jednoznacznie okresli¢ powierzchni
nieruchomo$ci niezbednej na realizacje
inwestycji, wysoko$¢ odszkodowania
stanowi zryczaltowang kwote. Naj-
czesciej sytuacja ta wystepuje w przy-
padku nieruchomosci rolnych i lesnych.
Doktadna kwota odszkodowania po-
mniejszona o zryczaltowang uprzednio
wyptacong zaliczke jest wyplacana po
przejeciu nieruchomosci i okresleniu jej
wartosci. W zwigzku z tym, ze rdznica
brakujacej kwoty odszkodowania pod-
lega nie tylko waloryzacji ale i powie-
kszana na mocy decyzji sadow za zwloke
w wyplacie, organy administracji pub-
licznej probujac obniza¢ koszty poste-
powania na ile jest to mozliwe doktadaja
wszelkich staran, aby roznice brakuja-
cych kwot odszkodowan byly jak naj-
mniejsze.

Strona nabywajaca nieruchomosci
pod inwestycje drogowe pokrywa koszty
calego postgpowania oraz koszty strony
sprzedajacej. Te najczesciej obejmujg
koszty obstugi ekspertow np. radcow
prawnych czy rzeczoznawcow majatko-
wych.

Grudzien 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Zasady wyceny nierucho-
mosci

orweska Konstytucja stanowi, ze

wlasciciele wywlaszczanych

nieruchomos$ci winni otrzymac
peilne odszkodowanie, jednakze nie
wskazuje co nalezy rozumie¢ pod poje-
ciem takiego odszkodowania. W zwigzku
z powyzszym cigzar doprecyzowania po-
jecia rekompensaty za wywlaszczenie
spoczal na ustawodawstwie zwyklym,
przede wszystkim tzw. Ustawie wywlasz-
czeniowej (Oreigningslova) z 23 paz-
dziernika 1959 roku oraz Ustawie doty-
czacej zasad ustalania odszkodowania za
wywlaszczenie (Vederlagslova) z 6 kwiet-
nia 1983 roku. Dodatkowo w praktyce
do$¢ czesto organy administracji pub-
licznej positkuja si¢ tzw. prawem
precedensowym (orzecznictwem sadow
do wybranych przypadkdow).

Zasady uwzgledniania rodzaju
wartoS$ci nieruchomosci

Co do zasady, zgodnie z norweskim
porzadkiem prawnym, trzy reguly re-
gulujg sposob ustalania podstawy
odszkodowania za wywlaszczenie.

Regula wartosci rynkowej — war-
tosci jaka wilasciciel nieruchomosci
moéglby uzyska¢ gdyby zdecydowat si¢
na jej sprzedaz na wolnym rynku,
warto$ci ustalanej na podstawie nieru-
chomosci podobnych, sprzedawanych
w najblizszej okolicy.

Regula wartosci ,,uzytkowej” (use
value) — warto$§¢ jaka otrzymujemy
poprzez przeksztalcenie przysztych do-
chodow w wartos¢ biezacg. W przypadku
gdy warto$¢ uzytkowa przewyzsza
warto$¢ rynkowa to wlasnie warto$¢
uzytkowa stanowi wysokos$¢ odszko-
dowania. Ustalenie wartosci odszko-
dowania na podstawie warto$ci uzyt-
kowej najczesciej znajduje zastosowanie
w przypadku nieruchomosci rolnych,
ktorych ceny sg regulowane przez organy
administracji publiczne;.

Regula wartoS$ci odtworzeniowej —
warto$¢ odtworzeniowa odpowiada
kosztom jej odtworzenia. W przypadku
nieruchomos$ci mieszkalnych, nierucho-
mosci rekreacyjnych i nieruchomosci na
ktorych prowadzona jest dziatalnosé¢
gospodarcza wiasciciel nieruchomosci
moze otrzymaé¢ odszkodowanie odpo-
wiadajace warto$ci odtworzeniowej pod
warunkiem gdy:

e nieruchomo$¢ mieszkalna stanowi
jego migjsce zamieszkania,

e wykorzystuje nieruchomos$¢ rekre-
acyjng dla wlasnych celow,

e dzialalno$¢ gospodarcza wykonywana
jest przez wiasciciela osobiscie.

Wartos¢ odtworzeniowa stosuje si¢
w przypadkach, gdy stanowi wyzsza war-
to$¢ niz warto$ci rynkowa i uzytkowa.
W przypadku nieruchomos$ci komer-
cyjnych warto$¢ odtworzeniowa moze
réwniez stanowi¢ warto$¢ odszkodowa-
nia, gdy jest nizsza niz warto$¢ uzyt-
kowa, niemniej jednak wilascicielowi
zawsze przystuguje mozliwos¢ otrzyma-
nia odszkodowania odpowiadajacego
wartosci rynkowej, gdy ta jest wigksza
niz warto$¢ odtworzeniowa.

Odszkodowanie za uciazliwoSci

Norweskie ustawodawstwo przewi-
duje réwniez mozliwos¢ wyplaty od-
szkodowania za tzw. ucigzliwosci na
nieruchomosciach posrednio dotknie-
tych konsekwencjami realizacji inwes-
tycji drogowej. W takim przypadku
zasady ustalania odszkodowania sa
analogiczne do sytuacji w ktorych
wlasciciele pozbawiani sa nierucho-
mosci. W praktyce wiascicielom poz-
bawionych nieruchomos$ci duzo latwiej
jest otrzymac¢ odszkodowanie za ucigz-
liwosci. Ucigzliwosci dla sasiadujacych
nieruchomos$ci podzielone s3 na dwie
kategorie:

e ucigzliwo$ci pospolite (common in-
conviniences),

e ucigzliwosci specyficzne (specific in-
conviniences).

Ucigzliwosci pospolite to powszech-
nie wystepujace w sasiedztwie niedogod-
no$ci. Upraszczajac, to niedogodnosci
wystepujace bez wzgledu na to czy
prawo do nieruchomosci jest odbieranie
czy nie. Typowym dla inwestycji dro-
gowych sg w takich sytuacjach hatas oraz
zanieczyszczenie. Witasciciele nierucho-
mosci na co dzien dos§wiadczaja wielu
pospolitych ucigzliwosci. Co nie wykra-
cza poza progowe warto$ci, nie pociaga
za soba konieczno$ci wyptaty odszko-
dowania. Problem w tym, ze progowe
warto$ci nie zostaly $ci$le okreslone
w norweskim porzadku prawnym, co
powoduje czgste spory. W praktyce, aby
wilasciciel nieruchomosci otrzymatl od-
szkodowanie za wykroczenie poza pro-
gowe warto$ci, musza by¢ znaczace,
podobnie jak ich ilo$¢. Analizujac prawo
precedensowe mozna jednak zauwazy¢,
ze warto§ci progowe ulegaja zmianie,
a sady znacznie czegscie] przyznaja
odszkodowania.

PRAKTYKA

Ucigzliwos$ci specyficzne to niedo-
godno$ci niepospolite, ktdre stanowia
konsekwencj¢ odebrania prawa do
nieruchomosci. Najczeéciej obejmujg
niedogodnosci zwigzane ze zmiang
ksztattu dziatki. Uszczerbek finansowy
w takim przypadku jest w petni rekom-
pensowany 1 wystepuje najczesciej
w przypadku nieruchomosci rolnych.
(Walacik, M., 2010)

Podsumowanie

orwegowie wypracowali rozne

rozwigzania w kwestii naby-

wania praw do nieruchomosci
niezbgdnych dla realizacji inwestycji
drogowych. Wywtlaszczenie nie jest
chetnie stosowanym rozwigzaniem,
z powodu znacznej przewagi organow
administracji publicznej. W 90% przy-
padkow nabywanie gruntow odbywa si¢
w drodze umowy cywilnoprawne;j
pozostate, 10% z zastosowaniem proce-
dury wywtlaszczeniowej. Rzeczoznawcy
majatkowi uczestniczacy w obsludze
inwestycji drogowych w Polsce znajda
w opisanych powyzej zasadach wiele
analogii do rozwigzan stosowanych
w Polsce. Pojawia si¢ tez rozwigzania,
ktorych do chwili obecnej brakuje
w polskich przepisach, a ktére w znaczny
sposob moglyby przyczyni¢ si¢ do
usprawnienia wywlaszczen i minima-
lizacji konfliktow na linii organ realizu-
jacy inwestycje — wiasciciel nierucho-
mosci. Zdumiewajacg roéwniez moze
wydawacé si¢ swoboda interpretacyjna
norweskich przepisow prawa i mozliwe
odejscia od podstawowych procedur,
warto jednak nadmieni¢, ze taka
praktyka nie jest ewenementem na arenie
mig¢dzynarodowej. Jest ona zgoda z tzw.
»zasadg elastyczno$ci” opracowanej
przez Organizacj¢ Narodow Zjedno-
czonych do spraw Wyzywienia i Rolnic-
twa (FAO), wedlug ktorej przepisy
regulujace wywlaszczenie winny cha-
rakteryzowac si¢ odpowiednia szcze-
gotowoscig zapisow oraz mozliwoscig
odstepstw od nich w sytuacjach szcze-
golnych (F40,2007)
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ZALOZENIA DO PROJEKTU USTAWY / 4\
O BIEGLYCH SADOWYCH o e~

W pazdzierniku 2012r. Ministerstwo Sprawiedli- "
wosci opublikowato projekt zalozen do projektu ustawy
o biegltych sadowych. Minister Sprawiedliwosci motywuje w zalozeniach do projektu
potrzebe wydania nowych przepisow z uwagi na to, ze regulacje dotyczace funkcjonowania,
organizacji oraz wynagradzania bieglych sadowych sg zawarte w zbyt wielu aktach
prawnych. Niektore z nich nie byly bardzo dawno nowelizowane 1 nie odpowiadajg one
wspotczesnym potrzebom wymiaru sprawiedliwosci w zakresie uzyskiwania opinii
biegtych.

Jak wskazano w zatozeniach, w praktyce czesto wystepuje problem z uzyskaniem opinii
na wysokim poziomie w krotkim czasie, w szczegdlnosci w sprawach o ztozonym stanie
faktycznym. Natomiast procedura ustanawiania i nadzoru nad bieglymi sadowymi nie
pozwala na wlasciwg weryfikacje kandydatow. W przypadku prywatnych podmiotéw
gospodarczych brak jest za$ jakichkolwiek regulacji, ktore pozwalatyby na ocen¢ ich
przygotowania do wydawania opinii. Prezesi sadéw okregowych musza mie¢ narzgdzia,
ktoére umozliwiaja wtasciwy nabor 1 nadzor nad ich funkcjonowaniem biegtych. Zwigkszenie
wymagan wzgledem kandydatéw na sporzadzajacych ekspertyzy oraz zakresu kontroli nad
realizacja zleconych im zadan, musi 1§¢ w parze z zapewnieniem wynagrodzen odpo-
wiadajacych ich kwalifikacjom i umiejetnosciom.

Test projektu dostepny jest pod adresem http://legislacja.rcl.gov.pl/lista/1/projekt/68660/katalog/68662.
Obecnie znajduje si¢ on na etapie uzgodnien mig¢dzyresortowych.

Zrédlo: Rzgdowe Centrum Legislacji, LexPolonica

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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CO SIE ZMIENI W USTAWIE
0 PODATKU DOCHODOWYM
0D 0SOB FIZYCZNYCH
W ROKU 2013 W ZAKRESIE
ULG PODATKOWYCH ?

PODATHKI

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

ak co roku nasz ustawodawca

serwuje nam zmiany w podatkach.

Kazdego z nas interesuja najbar-
dziej te regulacje, ktore dotycza naszych
dochodow osobistych, a w szczegolnosci
mozliwo$ci skorzystania z ulg podat-
kowych. Wysoko$¢ podatkow oso-
bistych jest bowiem jednym z istotnych
wskaznikow poziomu zycia obywateli.
Im mniej oddamy fiskusowi, tym wiecej
pozostanie w naszych portfelach.

W roku 2013 zmiany w ustawie o po-
datku dochodowym od 0s6b fizycznych
zwang ustawg o PIT opublikowane
zostaty w Dz. U. z dnia 20 listopada
2012r. poz. 1278 1 wprowadzaja zmiany
w art. 27f ust. 2 do 2d i art. 26 ust. 6a i 6h
w zakresie odliczania:

e ulgi prorodzinnej z tytulu wychowania
dzieci,
e ulgiztytutuuzytkowania sieci Internet.

Ulga prorodzinna

lga z tytutlu wychowania dzieci
to jeden z elementéw polityki
prorodzinnej Panstwa. Jak
wynika z uzasadnienia rzadowego do
projektu ustawy o podatku dochodowym
od o0s6b fizycznych, taka forma pomocy
panstwa z uwagi na niekorzystna
sytuacj¢ demograficzna kraju powinna
promowaé rodziny wielodzietne. Dla-
tego, zwigkszono kwote ulgi dla rodzin
z trojgiem 1 wigcej dzieci i jednoczes$nie
ograniczono mozliwos¢ korzystania
z ulgi dla rodzin z jednym dzieckiem
poprzez wprowadzenie limitéw docho-
dowych.
Zgodnie zart.27f ust. 2 ustawy o PIT,
ulge na matoletnie dziecko odlicza si¢ od
podatku za kazdy miesigc kalendarzowy

roku podatkowego w ktorym podatnik
wykonywat wiadzg rodzicielska, pehit
funkcj¢ opiekuna prawnego, jezeli
dziecko z nim zamieszkiwalo albo
sprawowal opieke poprzez petnienie
funkcji rodziny zastepczej na podstawie
orzeczenia sagdu lub umowy ze starostg.

Z ulgi tej moga skorzysta¢ rowniez
osoby utrzymujace petnoletnie dzieci, do
ukonczenia przez nich 25 roku zycia,
uczace si¢ w szkotach nie tylko w Polsce,
w tym rowniez na uczelniach wyzszych,
jezeli dzieci te nie osiagnety w roku
podatkowym dochodu podlegajacego
opodatkowaniu na zasadach okreslonych
w art. 27 ustawy o PIT (opodatkowanych
wg skali) lub na podstawie art. 30b
(opodatkowanych wg stawki 19% z ty-
tulu zbycia papierow wartoSciowych,
w tym akcji na gieldzie) w kwocie
nieprzekraczajacej 3091zt rocznie, z wy-
jatkiem dochodu zrenty rodzinne;.

Odliczenia, zgodnie z art. 27f ust.5
ustawy o PIT dokonuje si¢ w zeznaniu
rocznym, podajac liczbe dzieci i ich
numery PESEL, a w przypadku braku
tych numeréw — imiona, nazwiska oraz
daty urodzenia dzieci.

Odliczenie od podatku dotyczy
facznie obojga rodzicow, opiekunow
prawnych albo rodzicow zastepczych
pozostajacych w zwigzku malzenskim
w czgsciach réwnych lub w dowolnej
proporcji przez nich ustalonej.

Organy podatkowe lub organy kont-
roli skarbowej moga zada¢ przed-
stawienia dowodow potwierdzajacych
prawo do skorzystania z ulgi, w szczegdl-
nosci:

1)  odpis aktuurodzenia dziecka;

2) zaswiadczenia sadu rodzinnego
o ustaleniu opiekuna prawnego
dziecka;

3) odpis orzeczenia sadu o ustaleniu
rodziny zastgpczej lub umowe
zawartg mi¢dzy rodzing zastgpcza
astarosta;

4) zaswiadczenie o uczg¢szczaniu
petnoletniego dziecka do szkoty.

I. Zmiany w zakresie ulgi na
jedno dziecko

Osoby wychowujace jedno dziecko
beda mogty odliczy¢ od podatku kwote
92,67zt miesi¢cznie.

Odliczenie to przystugiwa¢ bedzie
podatnikom spetniajacym nastgpujace
warunki :

a) jezeli pozostaja w zwiazku mal-
zenskim przez caly rok podatkowy
i taczne dochody obu malzonkow
w roku podatkowym nie prze-
kroczyty kwoty 112 000 zk;

b) jezeli nie pozostaja w zwigzku
malzenskim, w tym réwniez przez
czes$¢ roku podatkowego 1 dochody
podatnika nie przekroczyty w roku
podatkowym kwoty 56 000 zk;

¢) jezeli nie pozostaja w zwigzku mat-
zenskim, ale sg osobami samotnie wy-
chowujacymi dziecko wymienionymi
w art. 6 ust. 4 ustawy o PIT i dochody
podatnika nie przekrocza w roku
podatkowym kwoty 112 000 zi.

Dochody uzyskane lacznie w roku po-

datkowym, ktore sa uwzgledniane

w limicie (112 000 zt lub 56 000 zl).

1) dochody opodatkowane na zasa-
dach og6lnych okreslone w ustawie
o PIT wg skali podatkowej, zgodnie
z art. 27 ust. 1 osiggni¢te z pracy,
dziatalno$ci wykonywanej oso-
biscie, emerytury, renty, dochody
z praw majatkowych, z poza-
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rolniczej dziatalno$ci gospodarczej,
z dziatdbw specjalnych produkcji
rolnej — wykazywane na drukach
zeznan rocznych—PIT-36, PIT 37;

2) dochody opodatkowane przy zasto-
sowaniu 19% stawki podatkowe;j
zgodnie z art. 30c ustawy o PIT
osiggnicte z pozarolniczej dzia-
falnosci gospodarczej, dziatow
specjalnych produkcji rolnej —
wykazywane na drukach zeznan
rocznych—PIT 36L;

3) dochody opodatkowane przy zasto-
sowaniu 19% stawki podatkowe;j
zgodnie z art. 30b ustawy o PIT
osiagnigte z kapitalow pieni¢znych
np. z odptatnego zbycia akcji na
gietdzie — wykazywane na drukach
zeznan rocznych —PIT 38.

Wysoko$¢ dochodow uwzglednia-
nych w powyzszym limicie liczy si¢ po
pomniejszeniu ich o kwote skladek
okreslonych w ustawie z dnia 13 paz-
dziernika 1998r. o systemie ubezpieczen
spotecznych, zaptacone w roku podat-
kowym przez podatnika lub potracone
przez ptatnika.

Dochody uzyskane w roku podatko-
wym, ktérych nie uwzglednia sie
w limicie (112000 z11ub 56 000 z}).

1) dochody opodatkowane przy zasto-
sowaniu 19% stawki podatkowe;j
uzyskane z odplatnego zbycia nie-
ruchomoscii praw majatkowych;

2) dochody opodatkowane w formach
zryczaltowanych (ryczalt ewiden-
cjonowany, karta podatkowa).

Przyktad 1

W roku podatkowym matzonkowie
wychowujacy jedno dziecko uzyskali
nastepujace dochody:

1) malzonek, wynagrodzenie ze sto-
sunku pracy w kwocie 90 200,16 zt,
ktore po odliczeniu kosztow uzys-
kania przychodow w wysokoS$ci
1335,00 zt i skladek na ubez-
pieczenie spoteczne w wysokosci
12 196,93 zt osiagnat dochod w wy-
sokosci 76 668,23 zt.

2)  zona, emeryture w kwocie 30 065,70 zt
i dochdd z pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej w wysokosci
26 569,64 zt opodatkowany wg skali
podatkowej, bez pomniejszenia
o skladki na ubezpieczenie spoteczne,
poniewaz bedac ubezpieczong z tytulu
pobierania emerytury sktadek tych nie
placi.

Razem w roku podatkowym matzon-
kowie osiagneli:
76 668,23 (maz)+ 30 065,70 +26 569,64
(zona)=133 303,57 zt.

Oznacza to, ze malzonkom nie
przystuguje prawo do odliczenia ulgi na
jedno dziecko, poniewaz faczny dochod
przekroczytkwote 112 000 zt.

Przyktad 2

W roku podatkowym matzonkowie
majacy jedno dziecko osiggneli nastepu-
jace dochody:

1) malzonek, przychod z tytutu pry-
watnego wynajmu mieszkan, (nie
w ramach pozarolniczej dzia-
talnos$ci gospodarczej) w wysokos$ci
18 000 zt, opodatkowany zryczal-
towanym podatkiem w wysokosSci
8,5%. Ponadto z tytutu odptatnego
zbycia papierow warto§ciowych
osiggnat dochdéd w wysokosci
82000 zt.

2) zona, dochdd z pozarolniczej dzia-
talnosci gospodarczej opodat-
kowanej podatkiem liniowym 19%
w wysokosci 22 998,65 zt. Dochod
zostal pomniejszony o sktadki na
ubezpieczenie spoleczne, poprzez
zaliczenie ich do kosztow uzyskania
przychodéw w dziatalnosci gospo-
darczej.

Razem w roku
matzonkowie osiagneli :
82 000 zt (maz) + 22 998,65 zt (zona) =
104 998,65 zt.

Oznacza to, ze matzonkom przystu-
guje prawo do odliczenia ulgi na jedno
dziecko, poniewaz laczny dochdd nie
przekroczyt 112 000 zt.

Z limitu wylaczono przychody
osiggnicte z tytulu wynajmu mieszkan
opodatkowanych w formie ryczattu,
z uwagi na brak mozliwosci ustalenia
faktycznego dochodu. Jak wynika
z uzasadnienia rzagdowego do projektu
ustawy o PIT, wprowadzenie do limitu
dochodow opodatkowanych w sposob
ryczaltowy mogloby spotkac¢ si¢ z zarzu-
tem niekonstytucyjnosci przepisow,
gdyz kreowalyby nierzeczywisty do-
chod.

podatkowym

II. Zmiany w zakresie ulgi na
dwoje dzieci.

Osoby wychowujace, majace na utrzy-
maniu dwoje dzieci beda mogly odliczy¢
miesigcznie na kazde dziecko kwotg
92,67 zt bez wzgledu na wysokosc

uzyskanych w roku podatkowym
dochodow.

Odliczenie to, przystuguje podatni-
kowi, ktéry najmniej przez jeden dzien
w roku podatkowym wykonywat wiadzg,
pehit funkcje Ilub sprawowat opieke
w stosunku do wigcej niz jednego
dziecka (art. 27fust. 2bustawy o PIT).

Przyktad 3

Matzonkowie przez caly rok podat-
kowy maja na utrzymaniu dwoje dzieci,
jedno matoletnie, drugie petnoletnie (nie
ukonczylo 25 roku zycia), studiujace
w Wielkiej Brytanii. Laczny dochod mat-
zonkéw wyniost 350 000 zt. Ponadto,
petnoletni student, ze sprzedazy na
gietdzie papierow warto§ciowych, uzys-
kat w roku podatkowym dochody
z kapitatow pienieznych w wysokosci
2 500 zt.

Oznacza to, ze rodzice beda mogli
skorzysta¢ z ulgi na dwoje dzieci
w maksymalnej wysokosci (2 dzieci x 12
miesiecy x 92,67 zt = 2224,08 z1). Do-
chody uzyskane przez peitnoletnie
dziecko mieszcza si¢ w kwocie wolnej od
podatku, zatem rodzice od swojego
podatku moga odliczy¢ ulge z tytulu
wychowania pelnoletniego i matlolet-
niego dziecka. Natomiast wysoko$¢
uzyskanych przez matzonkow docho-
dow nie ma wplywu na ich prawo do
odliczenia ulgi prorodzinne;.

III. Zmiany w zakresie ulgi na
dzieci (troje lub wiecej)

Podatnicy posiadajacy troje lub
wigcej dzieci beda mogli odliczy¢ od
podatku w roku 2013 wyzsza ulge na
trzecie i czwarte dziecko.

Odliczenie na trzecie dziecko ulegnie
zwigkszeniu o 50% kwoty obecnie
obowigzujacej i wyniesie miesi¢cznie
139,01 zt (rocznie kwota do odliczenia
wyniesie 1 668,12z1).

Odliczenie na czwarte i kazde na-
stepne dziecko ulegnie zwiekszeniu
0o 100% kwoty obecnic obowiazujacej
i wyniesie miesigcznie 185,34 zt (rocznie
kwota do odliczenia wyniesie 2 224,08 zt).

Powyzsze odliczenie przyshuguje
bez wzgledu na wysokos$¢ uzyskanych
przez podatnikow dochodéw.

Ponadto, zgodnie z przepisem art. 27f
ust. 2b ustawy o PIT odliczenie to bedzie
przystugiwaé nawet w sytuacji, gdy
podatnik tylko przez jeden dzien
wychowywal drugie i kolejne dziecko.
Oznacza to, ze przy obliczaniu wyso-
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kosci odliczenia bedzie si¢ bra¢ pod
uwage tylko te miesigce, w ktorych
dziecko byto w rodzinie.

Odliczenie, zgodnie z przepisem
art. 27f ust. 2c ustawy o PIT nie przy-
stuguje, poczynajac od miesigca
kalendarzowego, w ktorym dziecko:

1) napodstawie orzeczenia sadu zosta-
o umieszczone w instytucji zapew-
niajacej catodobowe utrzymanie
W rozumieniu przepisow o $wiad-
czeniach rodzinnych;

2) wstapito w zwigzek matzenski.

Przyktad 4

Matzonkowie do lipca wychowuja
(utrzymuja) czworo dzieci, na ktoére
przystuguje im ulga. W sierpniu jedno
z dzieci wstapito w zwigzek malzenski.
Kwota odliczenia do lipca bedzie
nastepujaca: 185,34 zt x czworka dzieci
x 7 miesigcy i wyniesie 5189,52 zl, a od
sierpnia do konca roku za poszczegdlne
miesigce 139,01 zt x trojka dzieci
X 5 miesigcy i wyniesie 2085,15 zt.
Matzonkowie od podatku za rok 2013
bedg mogli odliczy¢ ulge w wysokosci
7274,67 zt.

Proporcje odliczenia od podatku ulgi
na dzieci malzonkowie moga ustali¢
w sposob dowolny.

Ulga nainternet

stawodawca planowat poczaw-

szy od roku 2013 catkowicie

zlikwidowac ulge z tytutu uzyt-
kowania sieci Internet.

Motywowat jej likwidacje tym, ze

w ostatnich latach z uwagi na konkuren-

cj¢ na rynku dostawcéw medidw
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TEKSTY JEDNOLITE

elektronicznych ceny dostepu do sieci
Internet ulegly znacznej obnizce.
Ponadto, jak czytamy w uzasadnieniu
rzagdowym maleje réwniez spoteczne
znaczenie tej ulgi ze wzgledu na
dynamiczny rozwoj ustug internetowych
ipowszechno$¢ korzystania z Internetu.

Ostatecznie jednak ustawodawca
zdecydowal si¢ pozostawi¢ ulge na
Internet, jednakze znacznie ograniczyt
zasady korzystania z niej. Wprowadzone
zmiany powoduja, ze podatnik moze
skorzysta¢ z przedmiotowej ulgi tylko
dwukrotnie i tylko w kolejno po sobie
nastepujacych latach podatkowych. Nie
jest mozliwa przerwa migdzy pierwszym
adrugim rokiem skorzystaniem z ulgi.

Z przepisow przejsciowych do zmie-
nianej ustawy o PIT wynika, Ze po
zmianie zasad korzystania z ulgi
podatnicy maja uwzgledni¢ takze fakt
korzystania z ulgi w latach 2012 jak
i poprzednich. Jak wynika bowiem
z wprowadzonej w art. 2 ustawy o PIT
regulacji, podatnik, ktéry w zeznaniu
podatkowym sktadanym za rok 2012 po
raz pierwszy skorzystat z ulgi na Internet,
moze skorzysta¢ z tego odliczenia
wylacznie zarok 2013.

Przyktad 5

Podatnik, sktadajac zeznania podat-
kowe za 2011 i 2012 korzystat z odli-
czenia od dochodu wydatkéw pono-
szonych z tytulu uzytkowania sieci
Internet w wysokosci 760 zt. Sktadajac
zeznanie za rok 2013 nie bedzie mogt
skorzysta¢ z ulgi, poniewaz ustawo-
dawca nakazuje uwzglednia¢ okolicz-
no$¢ skorzystania z ulgi w latach
poprzednich za warunek istotny do
oceny, czy miato miejsce juz dwukrotne
skorzystanie z ulgi.
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W dniu 30 sierpnia 2012r. ukazalo si¢ Obwiesz-
czenie Marszatka Sejmu RP o ogloszeniu tekstu jedno-

litego Ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi

PODATKI

Przyktad 6

Podatnik po raz pierwszy korzysta
z odliczenia od dochodu wydatkow
ponoszonych z tytutu uzytkowania sieci
Internet w zeznaniu za rok 2012.
Sktadajac zeznanie za 2013r. bedzie
mogl réwniez z tej ulgi skorzystac, ale po
raz ostatni.

Ulga na Internet u malzonkow

Jesli podatnik pozostaje w zwigzku
malzenskim i dotychczas z ulgi korzystat
tylko maz, nie ma przeszkdod aby z ulgi
skorzystata zona. Ulga na Internet
przypisana jest podatnikowi, a nie
matzonkom, nawet wtedy, gdy sktadajg
wspolne zeznanie podatkowe.

Jednoczesnie chciatby przypomnie¢,
ze w zeznaniach podatkowych, ktore Pan-
stwo bedziecie sktada¢ za rok 2012 do
30 kwietnia 2013r., odliczenia z tytutu
wychowania (utrzymania) dzieci nie sg
uzaleznione od wysokosci osiagnigtych
w roku podatkowym dochodow. Kwota
ulgi nie jest rowniez roéznicowana
w zaleznosci od ilosci posiadanych
dzieci i wynosi 92,67 zt miesigcznie na
kazde dziecko. Moga Panstwo réwniez
skorzysta¢ z odliczenia ulgi na uzyt-
kowanie sieci Internet w wysokosci
760 zt. Zmiany w zasadach korzystania
z ulg, na ktore zwrocitam Panstwa
uwagg, dotyczy¢ bedg rozliczen za rok
2013, jednakze skorzystanie z nich,
a szczegolnie z ulgi na Internet zalezy od
tego, czy odlicza ja Panstwo po raz
pierwszy czy kolejny.

Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2012r. poz. 1187). Tekst uwzglednia kilkanascie zmian
wprowadzonych w ustawie w okresie od 2007 do 2012 roku.

Opr. W.G.
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KORYTARZE PRZESYLOWE -
ZARYS PROJEKTU USTAWY
Z DNIA 5 GRUDNIA 2012 R.

Ministerstwo Gospodarki od diuzszego czasu pracuje nad projektem Ustawy
o korytarzach przesylowych. Projekt spotkal si¢ z pozytywnym odbiorem
w branzy. Niewatpliwie projektowane przepisy ulatwig inwestowanie w sieci
przesylowe, albowiem znacznie ogranicza formalnosci wymagane do rozpo-
czgcia ich budowy. Ponadto umozliwia w zaloZeniu szybkie oraz, co wydaje si¢
najwazniejsze, malo kosztowne uregulowanie stanu prawnego urzadzen przesy-
towych posadowionych na nieruchomosciach stanowiacych wlasnosé osob trzecich. Ustawa miata wejs¢ w zycie juz
1 stycznia 2013r., jednakze z uwagi na liczne watpliwosci zwiazane z jej postanowieniami termin ten zostal przesuniety
o rok, tj. na poczatek 2014 roku. Warto przyblizy¢ projektowane regulacje, ktore w zamysle autoréw projektu maja znacznie
ulatwic realizowanie inwestycjiliniowych.

adwokat Maciej Krotoski
Kancelaria Krotoski-Adwokaci

obecnym stanie prawnym
gtdbwna bariera inwestycji
w infrastrukturg sieciowa

w Polsce sa niedoskonale przepisy,
w szczegblnosci regulujace pozyskanie
prawa do gruntu. Praktyka pokazuje, ze
realizacja dluzszych odcinkow sieci,
np. po kilkadziesiat kilometrow, zajmuje
6-8 lat, z czego ok 4-6 lat to przygoto-
wanie inwestycji od strony formalno-
prawnej, w tym uzyskanie prawa do
gruntu. Najwickszym problemem jest
ilo$¢ postepowan, jakie nalezy przepro-
wadzi¢ przed rozpoczeciem budowy
sieci. Poza wypelnieniem wymagan
dotyczacych ochrony $rodowiska, pla-
nowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz pozwolen na budowe,
inwestorzy zobligowani sa do pozys-
kania prawa do gruntu. Z do$wiadczenia
zdobytego przy realizacji tego typu
inwestycji wynika, iz w przypadku
jednego przedsigwzigcia inwestor stoi
przed konieczno$cig uzyskania kilku-
dziesieciu, a nawet kilkuset decyzji
i orzeczen sagdowych dla jednej inwes-
tycji, co z kolei przektada si¢ na koszty
ich przeprowadzenia i przewleklosé
catlego procesu budowlanego. Czgsto
zdarza si¢, iz pojedynczy wilasciciel
gruntu moze w sposob skuteczny na
wiele lat zablokowaé realizacje inwes-
tycji sieciowych. Dodatkowo, naktada
si¢ podzial na administracj¢ samorza-
dowa irzadowa, nastawianych czgsto na
realizacje odmiennych i opartych na
r6znych mechanizmach funkcjonowania
celow. Widoczny jest brak szczegolnej

regulacji poswigconej inwestycjom
sieciowym, jak przyktadowo ma to
miejsce przy realizowaniu inwestycji
drogowych!. Dlatego, Ministerstwo
Gospodarki w porozumieniu z innymi
resortami przygotowalo projekt ustawy
regulujacy powstawanie inwestycji
w zakresie sieci 1 obiektow dystrybucji
lub przesytania energii elektrycznej,
gazu, w tym tupkow, oraz ropy i COs.
Z nowych ograniczen bedg mogli w ogra-
niczonym zakresie korzysta¢ takze
przedsigbiorcy telekomunikacyjni oraz
wodno-kanalizacyjni. Zgodnie z pro-
jektem, decyzja o ustanowieniu kory-
tarza bedzie mogta zastapi¢ trzy inne
rozstrzygnigcia: o ustaleniu lokalizacji
inwestycji, dajace prawo do gruntu,
atakze o pozwoleniu na budowg.

Celem niniejszego opracowania jest
przedstawienie najistotniejszych zatozen
najnowszego projektu Ustawy o kory-
tarzach przesylowych z dnia 5 grudnia
2012r. oznaczonego symbolem 5.2.

I. Wprowadzenie — czym
jest korytarz przesylowy?

rozdziale 1 projektowanej
ustawy okre§lone zostaly
cele oraz zakres przedmio-

towy ustawy. Ponadto, zostaly zdefin-
iowane podstawowe pojecia uzywane
w ustawie. Zgodnie z ustawg przez po-
jecie korytarza przesylowego nalezy
rozumie¢ wyodregbniony pod wzgledem
prawnym teren niezbedny do posadowie-
nia i prawidlowej eksploatacji urzqdzen
przesylowych. Na potrzeby niniejszej
ustawy zdefiniowano réwniez pojecie
,,urzadzenia przesytowego”. Zgodnie z ta
definicjg urzadzenie przesylowe stano-
wig wumieszczone na, pod Ilub nad
gruntem instalacje, urzqdzenia technicz-
ne i obiekty stuzgce do przesylania lub
dystrybucji energii elektrycznej, paliw
gazowych lub ciepla, ropy naftowej
i produktow naftowych, COj, wraz
z instalacjami, urzgdzeniami technicz-
nymi i obiektami niezbednymi do eks-
ploatacji tych urzgdzen zgodnie z ich
przeznaczeniem.

Ministerstwo Gospodarki przewi-
dzialo mozliwo$¢ ustanowienia kory-
tarzy przesylowych o znaczeniu lokal-
nym (na terenie jednego powiatu) oraz
o znaczeniu ponadlokalnym (na terenie
dwoch lub wiecej powiatdow oraz dla

I por. Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczego6lnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji

w zakresie drog publicznych
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urzadzenia przesylowego o znaczeniu
krajowym [np. sieci elektroenergetyczne
najwyzszych oraz wysokich napiec]).
Ponadto, w projekcie ustawy rozroéznio-
no charakter urzadzen przesylowych
jako podziemne, naziemne oraz nad-
ziemne (urzadzenia przesytowe umiesz-
czone w taki sposob, ze grunt znajdujacy
si¢ pod nimi moze by¢, w ograniczonym
zakresie, wykorzystany do innych celow,
niz cele zwigzane z wykorzystaniem
urzadzenia przesylowego).

I1. Planowanie lokalizacji
urzgdzen przesylowych

rojektowana ustawa przewiduje

dwie mozliwosci planowania

lokalizacji urzadzen przesyto-
wych w zalezno$ci od skali i charakteru
inwestycji. W przypadku urzadzen prze-
sylowych o znaczeniu krajowym
(np. sieci elektroenergetyczne wysokich
napie¢ lub gazociggi wysokiego cis-
nienia) lokalizacje okresla¢ bedzie plan
zagospodarowania przestrzennego wo-
jewédztwa (PZPW), na zasadach
okreslonych w Ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym?.
Natomiast, w przypadku urzadzen
przesylowych innych, niz urzadzenia
przesylowe o znaczeniu krajowym oraz
innych urzadzen niz urzadzenia stuzace
do przesytania i dystrybucji energii
elektrycznej o napigciu nieprzekracza-
jacych 1 kV oraz do przesytania i dystry-
bucji paliw gazowych o ci$nieniu nie-
przekraczajacym 10 kPa okreslaé si¢
bedzie w planie lokalizacji urzadzen
przesylowych (Plan lokalizacji).

Jako, ze zasady dotyczace lokalizacji
inwestycji publicznych na podstawie
ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym s3 znane i nie wymagaja dodat-
kowych wyjasnien, to warto opisac
schemat powstawania catkiem nowego
aktu, jakim bedzie Plan lokalizacji. Plan
lokalizacji, w zamysle Ustawodawcy,
okresla granice lokalizacji urzadzen
przesylowych, a jego ustalenia uwzgle-
dnia si¢ w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Procedura rozpoczyna si¢ od opra-
cowania przez wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta projektu planu loka-
lizacji obejmujacego czg$¢ tekstowa oraz
graficzng, na podstawie uchwalonego
przez rad¢ gminy tzw. planu zaopatrze-
nia3.

Rysunek 1
Schemat uchwalenia planu zaopatrzenia

Plan zaopatrzenia

o

Przystapienie do projektu planu lokalizacji (Wajt, prezydent miasta)

S

Powiadomienie w formie pisemnej przedsiebioredw
dzialajgeych na terenie gminy oraz ogloszenie na
stronie internetowej, w prasie i w sposdb
wyezajowy preyjety

N

Przedsigbiorcy przesytowi zgfaszajq w t. 14 dni
udziat w konsultacjach projektu i udostepniajg
informacje niezbedne do opracowania projektu

el

Przedsiebiorey przesylowi po otrzymaniu w t. 30
dni projektu planu lokalizac)i udzizlajg opinii

o

Wiijt, burmistrz lub prezydent wprowadza w
projekcie Planu lokalizacji

zmiany wynikajace 2 kansultacji

bl

Wryklada sie do publicznego wgladu na okres 21 dni -
mazliwosit zglaszania uwag | poprawek

o

Wajt, burmistrz lub prezydent miasta przedstawia
radzie gminy projekt planu lokalizacji wraz z listg
nieuwzglednionych uwag

o

Plan lakalizacji uchwala rada gminy, po stwierdzeniu
zgodnosc z planem zaopatrzenia i rozstryga o
spasobie rozpatrzenia uwag (jesli zmiany ->
ponawia sie caynnosdi art. 8 ust -4-61i art. 9)

"

Plan lokalizacji jest aktem prawa miejscowego

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3 Plan zaopatrzenia — plan zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe w rozumieniu
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r.— Prawo energetyczne.
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Rysunek 2
—

ustanowieniu

ustalenh_

lokalizacji
inwestycji

(na wniose \

przedsigbiorcy |
przesylowego) |
pozwolenia na
budowe

O przystgpieniu do opracowania
projektu planu powiadamiane sg
pisemnie przedsi¢biorstwa przesytowe
dziatajace na terenic gminy oraz
spoteczno$¢ lokalna za posrednictwem
ogloszenia na stronie internetowej
urzedu oraz w prasie lokalnej. Przed-
sigbiorstwa przesytowe, z mocy ustawy,
obowigzane s do wspoélpracy oraz do
udostgpnienia informacji niezbednych
do opracowania projektu, ponadto moga
sktada¢ stosowne wnioski i wyraza¢
opinig.

Po wprowadzeniu w projekcie zmian
wynikajacych z przeprowadzanych kon-
sultacji, a takze uwag wynikajacych
z wyltozonego do publicznego wgladu
projektu—wajt, burmistrz albo prezydent
miasta przedstawia radzie gminy projekt
planu lokalizacji wraz z lista nieuwzgle-
dnionych uwag. Rada gminy uchwala
plan, po stwierdzeniu jego zgodno$ci
z planem zaopatrzenia, i jednocze$nie
rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag.
Jezeli powstanie konieczno$¢ dokonania
zmian, wOwczas powtarza si¢ wyzej
opisane czynno$ci. Uchwalona w ten
sposOb uchwata rady gminy — obejmu-
jaca cze$¢ tekstowy i graficzng stanowic
bedzie akt prawa miejscowego.

Kosztami sporzadzenia planu loka-
lizacji obcigzeni zostang przedsigbiorcy
przesytowi proporcjonalnie do uwzgle-
dnionych dhlugosci sieci, a wszelkie
spory, ktore z tego tytutu moga wyniknac
rozpoznawac b¢da sady powszechne.

I1I. Ustanowienie koryta-
rza przesylowego dla no-
wych urzadzen przesylo-
wych

stanowienie korytarza przesy-
lowego przez przedsigbiorce
przesylowego wymagac bedzie
uwzglednienia wydanych aktow pla-
nistycznych i ustalenie przebiegu zgod-

nego z:

A. planem zagospodarowania prze-
strzennego wojewédztwa (PZPW)
(dla urzadzenia przesylowego o zna-
czeniu krajowym)

B. granicg stref lokalizacji okreslo-
nych w Planie lokalizacji (dla
urzadzen przesylowych o znaczeniu
lokalnym, ponadlokalnym1iin.)

Pomimo wskazania obowigzku wery-
fikowania planowanej inwestycji z wyzej
wymienionymi aktami planistycznymi,
Ministerstwo Gospodarki okreslito moz-
liwos¢ dokonania przez przedsiebior-
stwa przesylowe, w szczegélnie uza-
sadnionych przypadkach, odstepstw
w szczegolnosci, gdy:

a. wyznaczany (nowy) przebieg kory-
tarza przesylowego w mniejszym
stopniu negatywnie oddziatuje na
srodowisko niz wynikajacy z PZPW
lub planu lokalizacji,
wyznaczany (nowy) przebieg ko-
rytarza przesytowego w wiekszym
stopniu uwzglednia wymagania
dotyczace ochrony zabytkéw i opie-
kinad zabytkami,

Na marginesie sygnalizuje, iz w po-
roéwnaniu do wczesniejszego projektu
tj. z dnia 5 listopada 2012r. (wersja 5.1),
wykreslono zapisy, ktore de facto mogly

stanowi¢ podstawg licznych naduzy¢,
a mianowicie mozliwos¢ dokonania od-
stepstwa takze, gdy ustalenie przebiegu ko-
rytarza przesylowego zgodnie z PZPW
lub planem lokalizacji skutkowaloby po-
niesieniem przez przedsigbiorce przesy-
fowego kosztow znacznie wyzszych, niz
wynikatoby z wyznaczonego korytarza
przesytowego. Takiego zapisu w wersji
5.2juznie ma.

Rozwiazanie dopuszczajace odstep-
stwa, nalezy mimo wszystko z punktu
widzenia przedsi¢cbiorstw przesytowych
uzna¢ za potrzebne. Jednak w obliczu
licznych negatywnych uwag organow
uzgadniajagcych omawiany projekt,
w szczegdlnosci Ministra Finansow*
wskazujacego na mozliwo$¢ naruszenia
konstytucyjnej zasady rownosci oraz kon-
stytucyjnego obowiazku przestrzegania
prawa, zapisy te moga jeszcze w kolej-
nych wersjach projektu znaczaco ewa-
luowac.

Organem wlasciwym dla wyda-
wania decyzji o ustanowieniu korytarza
przesytowego dla nowych urzadzen
przesylowych bedzie wojewoda albo
starosta’. Przedsi¢biorca przesylowy,
sktadajac wniosek, zostanie zobligowa-
ny do przedstawienia m.in. takich
informacji jak: proponowana szerokos¢,
okreslenie rodzaju, konstrukc;ji i charak-
teru urzadzenia przesytowego, kopie
map zasadniczych, wypisy 1 wyrysy
z rejestru gruntow, wykaz nierucho-
mosci, a przede wszystkim szeregu
opinii wilasciwych organow w odnie-
sieniu do urzadzen lokalizowanych na
obszarach np. le$nych, uzdrowisk,
chronionych itp. Oczywiscie nie mozna
zapomnie¢ o przedlozeniu decyzji
administracyjnych wymaganych na pod-
stawie odrebnych przepisow, w szcze-
g6lnosci decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.®

4 Uwagi Ministerstwa Finansow pismo GN3/063/17°/RQS/12/8023.
5 Szczegdtowe regulacje dotyczace wlasciwosci ujete zostaty w art. 12 omawianego projektu ustawy.

6 O ktorej mowa w art. 71 ust. 1 Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji
o s$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, zpozn. zm.)
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Jezeli przedsigbiorca przesytowy we
wniosku przedstawi propozycje usta-
nowienia korytarza przesylowego
niezgodna z lokalizacja przewidziana
w PZPW lub Planie lokalizacji jest
zobowigzany dotaczy¢ uzasadnienie
o konieczno$¢ takiego odstgpienia,
a takze opini¢ wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta lub marszatka
wojewodztwa.

Domniemanie skutecznosci do-
reczen

Prawidlowe skompletowanie wnios-
ku, skutkowa¢ winno zawiadomieniem
przez wlasciwy organ o wszczeciu
postepowania o ustanowienie korytarza
przesylowego. Najistotniejszym rozwia-
zaniem z punktu widzenia zwigkszania
szybkosci postepowania jest przyjecie,
iz wlascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci objetych
wnioskiem zawiadamia si¢ na adres
wskazany w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw, natomiast pozostate strony
w drodze obwieszczen w urzedach,
stronie internetowej oraz prasie lokalnej
lub o zasiegu ogodlnopolskim. W przy-
padku nieruchomosci o nieuregulowa-
nym stanie prawnym’ zawiadomienia
dokonuje si¢ takze w formie obwiesz-
czenia. W zalozeniu projektowanej usta-
Wy, powyzsze uregulowania stosuje si¢
odpowiednio do dorgczen stronom
w toku postgpowania innych zawiado-
mienipism.

Roéwnoczesnie, z dniem dorgczenia
zawiadomienia o Wwszczgciu postepo-
wania o ustanowienie korytarza prze-
sytlowego (tak jak np. w przypadku de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu pub-
licznego) zawiesza si¢ postepowanie
o wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe (oprocz inwestycji celu pub-
licznego) lub decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, jednak
na okres nie dtuzszy niz 12 miesigcy.

Istotng z punktu widzenia ograni-
czenia uprawnien stron w postgpowaniu
administracyjnym jest zapis wskazujacy
na brak podstawy do wznowienia
postepowania lub stwierdzenia niewaz-
nosci decyzji o ustanowieniu korytarza
przesytowego w przypadku zbycia lub
przeniesienia wtasnosci, lub prawa
uzytkowania wieczystego po wszczgciu
przedmiotowego postgpowania.

90 dni na wydanie decyzji

Po przeprowadzeniu postgpowania
starosta albo wojewoda powinien w ter-
minie 90 dni pod rygorem grzywny
(500 zt za kazdy dzien zwtoki) rozstrzy-
gna¢ w drodze decyzji o ustanowieniu
korytarza przesylowego. Ministerstwo
Gospodarki przygotowujgc niniejszy
projekt uwzglednito mozliwo$¢ odmowy
wydania przedmiotowej decyzji, ale
wylacznie w przypadku, gdy lokalizacja
urzadzenia przesytlowego jest niezgodna
z PZPW albo planem lokalizacji, a nie
zachodza szczegolne okoliczno$cei uza-
sadniajace odstgpstwo.

Decyzje o ustanowieniu korytarza
przesytowego, starostwa albo wojewoda,
dorgcza przedsigbiorcy przesylowemu
oraz pisemnie zawiadamia o jej wydaniu
wiascicieli lub uzytkownikéw wieczy-
stych nieruchomosci na adres okreslony
w ewidencji gruntéw i budynkoéow (do-
reczenie takie jest skuteczne).

Decyzja o ustanowieniu kory-
tarza przesylowego zintegrowa-
na z decyzja o pozwoleniu na
budowe

Kolejnym utatwieniem procesu
inwestycyjnego, wskazanym w tresci art.
38 projektu ustawy jest mozliwos$c
wydania pozwolenia na budoweg, na
wniosek przedsigbiorcy przesylowego,
juz wraz z decyzja o ustanowieniu
korytarza przesytowego. Wydaje sig, ze
takie rozwigzanie moze znacznie utatwié
kwestie formalno-prawne i skrocic o kil-
ka lat dotychczasowe procedury.

Postepowanie odwolawcze —
nowe obostrzenia

Od decyzji o ustanowieniu korytarza
przesytowego shizy odwotlanie do mi-
nistra wlasciwego do spraw budownic-
twa, gospodarki przestrzennej i miesz-
kaniowej, a w odniesieniu do korytarza
przesylowego o znaczeniu lokalnym
stronie stuzy odwotanie do wilasciwego
wojewody. Odwotanie od decyzji,
w przeciwienstwie do ogoélnych wyma-
gan wynikajacych z kodeksu postgpowa-
nia administracyjnego, powinno zawie-
ra¢ zarzuty odnoszace si¢ do decyzji,
okresla¢ istote i zakres zadania bedacego
przedmiotem odwolania oraz wska-
zywaé¢ dowody uzasadniajace to zadanie.
Z podobnym rozwigzaniem mozna si¢

7'W rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.

z2010r. NR 102, poz. 651, zpozn. zm.).

8 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o postepowaniu przed sqdami administracyjnymi.
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spotka¢ w Ustawie o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym w odnie-
sieniu do odwotan od decyzji o lokaliza-
cji inwestycji celu publicznego. Jeszcze
do niedawna projekt ustawy okreslat
maksymalny termin rozpoznania odwo-
fania (30 dni), ktory to zapis zostal
wyeliminowany z chwila opublikowania
nowej wersji 5. 1.

Sad administracyjny moze
zadaé od skarzacego kaucji do
50.000 zt

Ograniczenia w zakresie czgsto
bezzasadnego przedluzania postepowan,
przewiduje rowniez art. 33 projektu
ustawy, ktory dopuszcza mozliwo$c
zadania przez sad administracyjny
uiszczenia kaucji w wysokosci od 500 do
5000 zt, jezeli osoba fizyczna zaskarzy
do sadu administracyjnego decyzje
o ustanowieniu korytarza przesylowego
izazada wstrzymania jej wykonania (tzn.
zakazu budowy do czasu sadowego
rozstrzygnigcia sprawy). Wprawdzie
Sad, ustalajac wysoko$¢ kaucji bierze
pod uwagge sytuacj¢ osobista i majatkowa
skarzacego, warto$¢ nieruchomosci ob-
jetej zaskarzong decyzja, warto$¢ i zakres
inwestycji oraz interes publiczny, jednak
minimalna kwota kaucji wynosi 500 zt.
Dla innych podmiotéw niz osoba
fizyczna kaucja wynosi¢ bedzie od 5 000
do 50 000zt, co dla niektérych podmio-
tow (np. organizacji ekologicznych)
moze by¢ mimo wszystko progiem nie do
przejscia.

WSA — maksymalnie 30 dni,
NSA — maksymalnie 60 dni

Pomimo stosowania zasad, wynika-
jacych z przepisow regulujacych po-
stepowanie sgdowo-administracyjnes,
Ministerstwo Gospodarki wskazato
w projekcie ustawy terminy do rozpoz-
nania $Srodkow zaskarzenia:

I. w przypadku skargi przed Woje-
wodzkim Sadem Administracyj-
nym—30 dni od dnia trzymania akt,

II. oraz w przypadku skargi przed
Naczelnym Sadem Administracyj-
nym-— 60 dni od dnia jej wniesienia.

Z podobnym rozwigzaniem mozna
byto si¢ spotka¢ w odniesieniu do
inwestycji realizowanych w oparciu
o przepisy Ustawy z dnia 7 wrzesnia
2007r. o przygotowaniu finatowego
turnieju Mistrzostw Europy w Piice
Noznej UEFA EURO 2012. Na margine-
sie dodam, iz prowadzilismy liczne
postepowania m.in. regulacje zawarte
w ww. ustawie i wskazane tam obostrze-
nia, chociazby w zakresie terminow,
nieraz byly znaczaco przekraczane.
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Zakaz mozliwosci wyelimino-
wania decyzji z obrotu praw-
nego po uplywie 14 dni

Podobnie jak w przypadku Ustawy
o przygotowaniu Euro 2012, okreslono
czas, po uplywie ktérego nie mozna
wyeliminowa¢ z obrotu prawnego de-
cyzji o ustanowieniu korytarza prze-
sylowego. W przypadku omawianego
projektu ustawy, sad nie moze stwierdzi¢
niewaznosci tej decyzji, jezeli wniosek
zostat ztozony po uptywie 14 dni od dnia,
w ktorym decyzja ta stata si¢ ostateczna,
a przedsigbiorca przesylowy rozpoczat
budowe¢ urzadzenia przesylowego.
Ponadto, nie mozna uchyli¢ decyzji ani
stwierdzi¢ jej niewazno$ci, gdy wada
dotknieta jest tylko - cze$¢ decyzji -
dotyczaca odcinka korytarza przesylo-
wego.

IV. Pozwolenie na budo-
we urzadzen przesylo-
wych

rojekt ustawy przewiduje dwa

alternatywne modele uzyskania

decyzji. Pierwszy z nich przesa-
dza, ze decyzja o pozwoleniu na budowg
podejmowana bedzie zaraz po wydaniu
decyzji o ustanowieniu korytarza prze-
sylowego przez ten sam organ. Drugi
model przewidziany w przedmiotowym
projekcie ustawy przewiduje wydanie
zintegrowanej decyzji z ustanowieniem
korytarza przesylowego i pozwoleniem
na budowe. W tym przypadku przedsie-
biorca przesylowy zobowigzany bedzie
spetni¢ dodatkowe wymagania wyni-
kajace z tresci art. 38 projektu ustawy.

Zgodnie z podstawowymi wyma-
ganiami Prawa budowlanego, wniosko-
dawca sktadajagc wniosek o wydanie
pozwolenia na budowe, winien przedto-
zy¢ os$wiadczenie o prawie do dyspo-
nowania nieruchomos$cig na cele
budowlane. Projektowa ustawa w zna-
czacym stopniu utatwia ztozenie takiego
oswiadczenia, albowiem ostateczna
decyzja o ustanowieniu Kkorytarza
przesylowego stanowi¢ bedzie tytul
prawny do dysponowania nierucho-
moscig na cele budowlane.

Wydana w tym trybie, decyzja
o pozwoleniu na budowe urzadzen
przesylowych stanowi¢ bedzie zobo-
wiazanie dla wiasciciela lub uzytkowni-
ka wieczystego nieruchomosci do
udostepnienia nieruchomosci pod rygo-
rem egzekucji administracyjnej. W tresci
rozstrzygnigcia wlasciwy organ bedzie

rowniez mogt zezwoli¢, w zakresie
niezb¢dnym do realizacji tego urzadze-
nia, na usunigcie drzew i1 krzewow,
a nawet zobowigza¢ do przesadzenia
drzew lub krzewow.

Od decyzji o0 pozwoleniu na budowe
urzadzenia przesylowego stronie przy-
shugiwac bgdzie odwotanie do wojewody
(gdy decyzje wydal starosta) albo
Glownego Inspektora Nadzoru Budo-
wlanego (gdy organem I instancji byt
wojewoda).

V. Korytarz przesylowy
dla istniejacych urzadzen
przesylowych

proponowanym przez Mini-
sterstwo Gospodarki pro-
jekcie znalazlo si¢ rowniez

rozwigzanie umozliwiajace okreslenie
korytarza przesytowego regulujace tak
zwane ,,zaszto$ci™ - dla istniejgcych juz
urzadzen przesylowych. Podobnie, jak
przy ustanawianiu korytarzy przesylo-
wych dla nowych inwestycji, tak i w tym
przypadku jego okreslenie nastgpi na
wniosek wtasciwego przedsigbiorcy
przesylowego. Natomiast z dniem,
w ktorym decyzja okre$lajaca korytarz
stanie si¢ ostateczna, powstanie z mocy
prawa shuzebno$¢ przesylu na nieru-
chomosciach oznaczonych w tej decyzji,
w stosunku do ktérych przedsigbiorca
przesylowy nie dysponuje tytutem
prawnym.

Organ wiasciwy do wydania decyzji
jest zobligowany do okreslenia korytarza
przesytowego i moze odmowi¢ tylko
w przypadku, jezeli organ nadzoru
budowlanego nakazal rozbiorke tego
urzadzenia lub prowadzi postgpowanie
w tej sprawie. W pierwotnym projekcie,
postepowanie administracyjne miato
trwa¢ maksymalnie 90 dni, w kolejnym -
maksymalnie 30 dni. Natomiast, w wersji
5.2 jakiekolwiek zapisy na temat maksy-
malnego okresu postepowania oraz
ewentualnej grzywny postanowiono
wykreslic.

Zgodnie z art. 78 widniejacym
w Rozdziale 9 przedsigbiorca przesyto-
wy jest obowigzany do wystgpienia
z takim wnioskiem dla urzadzen prze-
sylowych istniejacych przed dniem
wejScia w zycie niniejszej ustawy, dla
ktérych nie posiada tytutu prawnego do
gruntéw, na ktérych urzadzenia te sa
wybudowane, w okresie 30 lat od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy.

VI. Lokalizowanie kolej-
nych urzadzen przesylo-
wych oraz innych urza-
dzen w Kkorytarzu prze-
sylowym

amierzeniem realizowanych

inwestycji celu publicznego jest

posadowienie urzadzen przesyto-
wych w jednej linii, czyli w jednym
korytarzu. Decyzj¢ o lokalizacji kolej-
nych urzadzen przesytowych wydaje, na
wniosek przedsigbiorcy przesytowego,
organ, ktory wydal decyzje o ustano-
wieniu lub okresleniu korytarza prze-
sylowego. Organ ten nie moze odmowic
lokalizacji ,,nowego” urzadzenia, o ile
nie narusza to przepisow odrebnych, ani
tez nie bedzie utrudnia¢ korzystania
z istniejacych juz urzadzen przesyto-
wych, a decyzja taka powinna zostaé
wydana w terminie 30 dni pod rygorem
kary grzywny dla organu. W trakcie
prowadzonego postgpowania, organ
administracji publicznej winien rowniez
zasiegna¢ opini przedsigbiorcy przesy-
lowego, ktorego urzadzenia znajduja si¢
w korytarzu przesylowym. Projekt usta-
wy milczy, czy opinia taka jest wigzaca,
czy tez nie, ale w zwigzku z brakiem
takiego uregulowania przyjac¢ nalezy, iz
nie jest. Z uwagi na zglaszane watpliwo-
$ci odno$nie poruszanej kwestii, wyja-
$nienia w tym zakresie zapewne znajda
si¢ w kolejnej wersji projektu.

VII. ,,Automatyczne”
ustanowienie stuzebnosci
przesylu dla nierucho-
mosci znajdujacych sie
w pasie korytarza prze-
sylowego

rojektowana ustawa wprowadza

prawdziwe novum w zakresie

ustanawiania stuzebnos$ci prze-
sylu. Wylaczona zostanie konieczno$¢
prowadzenia kilkudziesigciu czy kilku-
set odrgbnych postgpowan sadowych.
Zgodnie bowiem z art. 48 ust. 1 ustawy
z dniem, w ktorym decyzja o ustano-
wieniu Kkorytarza przesylowego lub
decyzji o okres$leniu korytarza przesy-
lowego stala si¢ ostateczna, nierucho-
mosci zostajg obciazone stuzebnoscia
przesyhu na rzecz przedsi¢biorcy prze-
sylowego, dla ktorego wydano te

9 Uzasadnienie projektu Ustawy o korytarzach przesytowych.
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decyzje. Zakres stuzebno$ci jest juz
automatycznie okreslony i upowaznia
przedsigbiorcg przesytowego do posa-
dowienia urzadzenia przesylowego
w korytarzu, utrzymywania, eksploa-
tacji, konserwacji i remontu, usuwania
awarii, przebudowy itp. oraz wstepu lub
wjazdu celem wykonania ww. czynnosci.
Jezeli przy ich wykonywaniu przedsie-
biorca przesytowy dopusci si¢ wyrza-
dzenia szkody, a strony nie dojda do
porozumienia, wowczas o wysokosci od-
szkodowania rozstrzyga¢ bedzie w ter-
minie 30 dni starosta.

Ustanowienie korytarza przesyto-
wego bedzie si¢ wigzaé z licznymi
ograniczeniami dla wlascicieli nierucho-
mosci tam potozonych. Zakaz bedzie
obejmowa¢ wznoszenie budynkdéw
mieszkalnych, lokalizowanie innych
obiektow budowlanych, istotnej zmiany
uksztaltowania terenu, prowadzenia
dziatalno$ci mogacej zagrozic¢ trwatosci
lub prawidlowemu funkcjonowaniu
urzadzenia przesylowego oraz dokony-
wania innych czynnosci, ktére mogtyby
prowadzi¢ do uszkodzenia lub znisz-
czenia urzadzenia przesylowego.

Na marginesie wskazuje, iz zgodnie
z art. 32 ust. 1 projektowanej ustawy do
postepowan o wydawanie decyzji o usta-
nowieniu korytarza przesylowego lub
o okresleniu korytarza przesytlowego lub
decyzji o lokalizacji urzadzenia przesy-
lowego w korytarzu przesylowym nie
stosuje si¢ przepisow kodeksu postepo-
wania administracyjnego w przedmiocie
zawieszenia postgpowania (art. 97 § 1
pkt 1-3 k.p.a.). Taki zapis generuje
watpliwos¢, co poczaé z toczacymi si¢
postepowaniami sagdowymi w przed-
miocie ustanowienia stuzebno$ci prze-
sytu.

VIII. Odszkodowania
z tytulu obciazenia nieru-
chomosci sluzebnoscia
przesyhu.

chwila uzyskania przymiotu
ostatecznos$ci, decyzja o okre-
$leniu i ustanowieniu korytarza
przesylowego powoduje powstanie shu-
zebnosci przesyhu, za ktora przystuguje
wlascicielowi od przedsigbiorcy prze-
sylowego jednorazowe odszkodowanie
(W odniesieniu do ustanowionego uzyt-
kowania wieczystego — odszkodowanie
przystuguje wytacznie uzytkownikowi
wieczystem).

Wysoko$¢ odszkodowania powinna
wynika¢ z rokowan prowadzonych mak-
symalnie 30 dni od dnia, gdy decyzja
o pozwoleniu na budowe, decyzja
o ustanowieniu korytarza przesytowego,
decyzja o okresleniu korytarza prze-
sylowego lub decyzja o lokalizacji
urzadzenia przesylowego w Kkorytarzy
przesytowym staty si¢ ostateczne. Jezeli
strony w wyniku przeprowadzonych
rokowan nie dojda do porozumienia,
wowczas wlasciwy organ — réwniez
w terminie 30 dni — od dnia zawiado-
mienia przez przedsigbiorce przesylo-
wego — ustala w drodze decyzji wyso-
ko$¢ naleznego wlascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu wyna-
grodzenia. Wysoko$¢ odszkodowania
okresla si¢ na podstawie sztywnych
ulamkéw kwoty bazowej okreslonych
w art. 55 i nast. projektowanej ustawy.
Wysoko$¢ kwoty bazowej uzalezniona
jest od tego, czy np. dotyczy ona
urzadzenia naziemnego, nadziemnego,
podziemnego, czy inwestycja ma zna-
czenie krajowe lub czy w stosunku do
przedmiotowej nieruchomos$ci zostata
wydana decyzja o warunkach zabudowy.
Ponadto, ustalenie np. wskaznika war-
tosci grupy uzytku gruntowego naste-
powaé bedzie na podstawie sposobu
uzytkowania gruntu okre$lonego w ewi-
dencji gruntdéw i budynkdéw, z zastrzeze-
niem np. iz w przypadku sprzecznos$ci
miedzy ustaleniami w studium uwarun-
kowan i zagospodarowania przestrzen-
nego a sposobu uzytkowania okre-
slonego w ewidencji, ustalenia studium
maja pierwszenstwo.

Wriasciciel badz uzytkownik wie-
czysty bedzie mogt liczy¢ na swego
rodzaju bonus, jezeli wyda nierucho-
mos$¢ w terminie 14 dni od dnia dorg-
czenia zawiadomienia o wydaniu. Wow-
czas kwote bazowa powigkszy si¢ 0 5%
wartoS$ci ustalonego wynagrodzenia.

Na marginesie wskazuje, iz uzys-
kanie odszkodowania wylgcza inne
roszczenia wilasciciela nieruchomosci,
tj. wynagrodzenie za ustanowienie stu-
zebno$ci przesylu oraz praktycznie
roszczenie o wynagrodzenie za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci
(art. 65 ustawy). Utrate roszczenia
o wynagrodzenie za ustanowienie shu-
zebnosci przesytu mozna uzasadnic tym,
ze ustanowienie korytarza przesytowego
oznacza réwniez ustanowienie shuzeb-
nosci przesytu. Nie sposob jednak
uzasadni¢ utrate przez wlascicieli
nieruchomosci roszczen o realne wyna-
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grodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomos$ci (wlasciciel moze co
najwyzej liczy¢ maksymalnie na do-
datkowe 5% wartosci bazowej odszko-
dowania).

Opisana powyzej ingerencja prawa
administracyjnego w stosunki cywilno-
prawne moze stanowi¢ przyktad naru-
szenia obowigzujacego porzadku praw-
nego i generowa¢ watpliwosci, co do
konstytucyjnosci omawianego zapisu.

Odwolanie

Jeszcze w poprzednim projekcie
ustawy strona niezadowolona z wyso-
kos$ci odszkodowania przyznanego jej na
podstawie decyzji, miata bezposrednio
sktada¢ powodztwo do sadu powszech-
nego. W najnowszej wersji projektu (5.2)
wskazano, iz stronie przyshuguje odwo-
taniec do wlasciwego wojewody lub
ministra.

IX. Podsumowanie

rzedstawione regulacje, tworzace

systemowe rozwigzania dla infra-

strukturalnych inwestycji linio-
wych, z pewnoscig usprawnig i przy-
spiesza proces pozyskania przez przed-
si¢gbiorstwa przesylowe stosownych
decyzji i orzeczen, a takze zmniejsza ich
liczbg. Zaproponowane zapisy projektu
ustawy, w obliczu licznych opinii
organéw uzgadniajacych, z pewnoscia
beda ewoluowac. Na plus nalezy oceni¢
w szczeg6lnosci mozliwosé wydawania
zintegrowanej decyzji o ustanawianiu
korytarza przesylowego wraz decyzja
o pozwoleniu na budowe, domniemanie
doreczen na adresy wskazane w rejestrze
gruntow 1 budynkow, usprawnienie
procedury administracyjnej i sadowo-
administracyjnej. Co prawda, watpli-
wosci moze budzi¢ mozliwo$¢ stoso-
wania odstgpstw wobec planow zago-
spodarowania przestrzennego Wwoje-
wodztwa albo planu lokalizacji. Z pew-
no$cia pojawia si¢ w tej kwestii watpli-
wosci natury interpretacyjnej, ktore
zostang rozstrzygniete dopiero w trakcie
wydawanych w postgpowaniach odwo-
fawczych orzeczen.

Projekt ustawy spotkat si¢ rowniez
z ostrg krytyka niektorych prawnikow,
organizacji pozarzadowych oraz rzeczo-
znawcow majatkowych, ktorzy zgodnie
twierdza, iz projekt ustawy budzi
powazne watpliwosci pod katem ich
zgodnosci z Konstytucja Rzeczypos-
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politej. Przepisy ustawy dalece odbiegaja
od zasady rownos$ci wszystkich podmio-
tow wobec prawa, a wlasciciele urzadzen
przesylowych, cho¢ realizuja cele pub-
liczne, sa w pozycji uprzywilejowane;j
w stosunku do wtascicieli nierucho-
mosci, ktorzy w wyniku dziatania tych
podmiotéw oraz organéw administracji
publicznej utracg czgs¢ przyshugujacych
im praw. Przede wszystkim utraca
uprawnienia wynikajace z konstytu-
cyjnie chronionego prawa wlasnosci.
Ponadto, zasady ustalania i wyptacania
odszkodowania (rozdzial 8 ustawy
o korytarzach przesylowych) przewiduja

PRAWO

HIPOTEKA LACZNA PO PODZIALE

odszkodowania dla wiascicieli nieru-
chomosci oderwane od ich wartosci
rynkowej. Wedlug projektowanych
przepisow wysokos¢ odszkodowania
okresli urzednik, ktory nie bedzie brat
pod uwage wartosci rynkowej nierucho-
mosci, tylko warto§¢ bazowa, ktora
bedzie ustalana i przeliczana dla posz-
czegb6lnych nieruchomosci wedtug
urzgdowych tabel. Powazne watpliwosci
budzi takze utrata roszczenia o bezu-
mowne korzystanie (za ostatnie 10 lat)
i wprowadzenie zamiast niego statego
wspolczynnika (5%) wobec ustalonej
kwoty bazowe;j.

“Tam

JEST NIEKONSTYTUCYJNA

Obcigzenie hipotekg czesci utamkowych wszystkich

nieruchomosci utworzonych przez podzial nieruchomosci,

Projekt ustawy zawiera wiele
pozytecznych zapisbw wptywajacych na
przyspieszenie realizacji inwestycji
urzadzen przesylowych. Niestety za-
wiera on rowniez takie zapisy, ktore
mogg okaza¢ si¢ niezgodne z ustawg
zasadnicza. Kierujac si¢ zasadg zaufania
obywateli do panstwa, pewnosci obrotu
prawnego oraz demokratycznego pan-
stwa prawa warto si¢ gronie ekspertow
jeszcze raz nad nimi pochylic.

ktorej czgs¢ ulamkowa byla przed podzialem obcigzona hipoteka, jest niezgodne
z konstytucja. Tak stanowi Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 lipca 2012r.,
sygn. akt P 15/12, orzekajacy o niezgodnos$ci z konstytucjg art. 76 ust. 1 zdanie drugie ustawy
z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001r. Nr 124, poz. 1361,

zpozn.zm.).

Pytanie prawne do TK skierowat Sad Rejonowy w Poznaniu, ktory rozstrzygatl sprawe
o czesciowe zniesienie wspoOtwlasnosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym, obejmujacej dziatke gruntu. Orzeczenie Trybunatu sprawia,
ze wierzyciel hipoteczny majacy hipoteke taczng nie bedzie odtad nadmiernie chroniony
kosztem wspotwlascicieli nieruchomosci nie bedacych dluznikami rzeczowymi (czyli
dluznikow ustanawiajacych na swoim mieniu zabezpieczenie wierzytelnosci) wobec
wierzyciela. Jako ze wspotwtasciciele nie dysponujg skutecznym srodkiem ochrony przeciw
grozace] im egzekucji z nieruchomosci, zwlaszcza w przypadku obcigzenia hipoteka
przymusows, rzeczony przepis przelamuje zasade zakazu nadmiernej ingerencji. Wedtug
ustawy zasadniczej kiedy wystepuje konflikt prawa wiasnosci i wierzytelnosci zabez-
pieczonej hipoteka — ochronie winna podlega¢ przede wszystkim wtasnos¢, co nie miato
odzwierciedlenia w kwestionowanym przepisie.

Opr. W.G.

Zrédio: TK
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
W POZNANIU PRZEZNACZONYCH POD
BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
JEDNORODZINNE W OKRESIE
STYCZEN 2009R. - CZERWIEC 2012R.

W latach 2006 1 2007r. odnotowano znaczna aktywnos¢ na poznanskim rynku
nieruchomosci, ktéra zaowocowala dynamicznym wzrostem notowan cen
jednostkowych nieruchomosci. Dla przykladu mozna podaé, ze w 20006r.
w Poznaniu odnotowano 239 transakcji na nieruchomosci gruntowe pod
budownictwo jednorodzinne, natomiast w 2008t. liczba ta wynosita juz tylko 111
pozycji. Poréwnanie chocby tych danych obrazuje jakie wyhamowanie nastapito
na rynku po okresie dobrej koniunktury.

Niniejsza analiza prébuje opisa¢ stan rynku (w ujeciu statystycznym) po tym
okresie, w zakresie podstawowych parametrow uzytecznych dla rzeczoznawcy
majatkowego.

badanym okresie przeana-
lizowano najpierw wszystkie
transakcje, ktorych rozktad

procentowy pod wzgledem przeznacze-
nia przedstawiat si¢ jak na Wykresie 1.

Jak wynika z wykresu struktury tran-
sakcji pod wzgledem przeznaczenia
terenu mozna stwierdzi¢, ze dominu-
jacym kierunkiem przeznaczenia — bo az
w 60% - jest budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne. Nastgpnie ponad
10% to tereny ustugowe, tylko ok. 7,7 %
budownictwo mieszkaniowe wieloro-
dzinne i ok. 4,6% tereny pod aktywizacje
gospodarcza.

Pozostate dane dotycza przeznaczen
uzupehiajacych pod komunikacje i pod
zielen. Natomiast grupa ,,Inne” o udziale
4,2% to transakcje malo wiarygodne pod
wzgledem cenowym (ponizej 100 zt/m2),
ktére moga stanowi¢ poktosie zanizania
faktycznych cen transakcyjnych w ak-
tach notarialnych dla obnizenia kosztow
obstugi transakcji.

Bardzo niski udzial terenow pod
budownictwo wielorodzinne i pod tereny
aktywnos$ci gospodarczej spowodowany
jest zapewne kryzysem gospodarczym
panujacym w Europie i Swiecie co
przetozyto si¢ na nasz rynek w sposob

Wykres 1

Rozkitad procentowy liczebnosci transakcji pod wzgledem przeznaczenia

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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naturalny. Natomiast budownictwo wie-
lorodzinne posiada jeszcze spore zasoby
mieszkan wybudowanych w okresie
prosperity w latach 2006 —2007r. i nie ma
jeszcze popytu na kupno nowych tere-
néw inwestycyjnych. Zatem mozna
stwierdzi¢, ze dominujgcym przezna-
czeniem w strukturze transakcji sg tereny
pod budownictwo jednorodzinne.
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Na Wykresach 2a i 2b zestawiono
uzyskane S$rednie kwartalne i roczne
w badanym czasookresie.

Jak wynika z powyzszych wykresow
srednie ceny w poszczeg6lnych kwarta-
fach oscylowaly w poblizu wartosci
400 zi/m2 ($rednia z calego badanego
okresu wyniosta 401,70 zl/m2). Nato-
miast $rednie roczne wyniosty odpowi-
ednio:

e Rok2009-412,24 zt/m2

¢ Rok2010-392,27 zt/m2

e Rok2011-402,27 zt/m2

e Ipotowa 2012 roku—394,84 zt/m2

Zatem na podstawie tych danych
mozna wysnu¢ wniosek, ze ceny byly
w miarg stabilne z niewielkim wskaza-
niem spadkowym w ostatnim czasie.
Odchylenia procentowe $rednich rocz-
nych od $redniej z calego okresu nie
przekraczaja przedziatu (-3%;+3%).

Jednakze dane te zawieraja nierucho-
mosci o rozmaitych powierzchniach,
ktora réwniez ma wplyw na wielkos¢
ceny jednostkowej. Zatem w dalszej
czgsci analizy ograniczono si¢ do dziatek
budowlanych normatywnych, bedacych
najczesciej przedmiotem obrotu ryn-
kowego — o powierzchniach z zakresu
240 — 1.000 m2. Po takiej selekeji pozo-
stato wtej grupie 237 poz. danych.

Na Wykresie 3 przedstawiono analo-
giczne ceny $rednie roczne, ale w odnie-
sieniu tylko do dziatek normatywnych.

Jak wynika z powyzszych wykresow
$rednie ceny w poszczeg6lnych kwarta-
fach oscylowaly w poblizu wartosci
460 zi/m?2 ($rednia z calego badanego
okresu wyniosta 459,21 zl/m?2). Nato-
miast $rednie roczne wyniosly odpo-
wiednio:
® Rok2009-446,11 zt/m?

e Rok2010-478,10 zt/m?
e Rok2011-472,51 zt/m2

e [potowa2012 roku—412,30 zt/m?2

Zatem na podstawie tych danych
mozna stwierdzi¢, ze ceny byly w miare
stabilne w latach 2009 do 2011 natomiast
w I potowie 2012r. mozna zauwazy¢
wyrazny spadek rzedu ok. 10% w stosun-
ku do s$redniej z catego badanego okresu.
Jednakze ostateczne wnioski co do
zachowan rynku w 2012r. bedzie mozna
sformutowac po analizie pelnych danych
za ten rok. Srednie ceny dla dziatek
normatywnych sa wicksze od $rednich
z wszystkich notowan, ktore obejmuja

Wykres 2a
Srednie ceny jednostkowe gruntow mieszkalnych jednorodzinnych - kwartalnie
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Wykres 2b
Srednie ceny jednostkowe gruntow mieszkalnych jednorodzinnych - w ujeciu
rocznym
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Wykres 3
Srednie ceny w ujeciu rocznym dla dziatek normatywnych
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réwniez dziatki o wigkszych powierz-
chniach postrzegane w obrocie wolno-
rynkowym jako mniej cenne w przeli-
czeniuna 1 m2.

Z kolei na Wykresie 4 przedstawiono
czestotliwos¢ wystepujacych transakcji.

Wynika z niego, ze w znacznej czgsci
podatne na zawieranic transakcji sg
okresy II i IV kwartahu. Srednio zawie-
ranych jest ok. 17 transakcji na kwartat
w odniesieniu do dzialek normatywnych.

Wykres 5 prezentuje rozktad ilosci za-
wieranych transakcji na dziatki norma-
tywne w okresach potrocznych. Wynika
z niego, ze przy S$redniej ilosci pot-
rocznych transakcji na poziomie ok. 34
pozycji odchylenia notowan zawieraty
sie¢ w przedziale (-20%;+20%). Wystapit
wyrazny spadek w I pot. 2012r. w stosun-
ku do IT potrocza 2011r. co koresponduje
z analiza $rednich cen w tych okresach.

Zestawiono rowniez rozktad tran-
sakcji w zaleznoSci od lokalizacji w da-
nym obrebie - Wykres 6.

Jak wynika z Wykresu 6 najwigksza
ilos¢ transakcji dziatkami budowlanymi
pod budownictwo jednorodzinne (nor-
matywne) odnotowano w obregbie
Strzeszyn, w ktorym w ostatnim czasie
dokonano podziatow geodezyjnych
terendow w rejonie przedtuzonej ul. Lite-
rackiej. W dalszej kolejnosci to obreby
Kobylepole, Krzyzowniki i Staroteka,
w ktorych istniejg jeszcze rezerwy tere-
nowe w ramach granic Miasta Poznania.

Wykres 4
Czestotliwosc¢ transakcji mieszkalnych jednorodzinnych (normatywnych) w okre-
sach kwartalnych
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Czestotliwosé transakcji mieszkalnych jednorodzinnych (normatywnych) w okre-
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Wykres 6
Liczebnos¢ transakcji - grunty pod budownictwo jednorodzinne (normatywne)
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Do dalszej analizy w celu budowy
pogladowej mapy cennosci tych gruntow
dokonano scalenia sasiadujacych obrg-
bow w poszczegélne grupy i dla nich
obliczono ceny $rednie. Wyniki zapre-
zentowano w Tabeli 1.

Z analizy powyzszych danych wy-
nika, ze obreby poétnocne i zachodnie
Miasta, takie jak Krzyzowniki, Lawica,
Kiekrz, Jezyce, Golecin, Strzeszyn,
Podolany i Pigtkowo uzyskaty zblizone
ceny $rednie. O ok. 100 zt nizsze sa
$rednie ceny w obrebach Umultowo,
Naramowice, Morasko, Plewiska i Juni-
kowo. Z kolei obr¢by Sptawie, Koby-
lepole, Wilda, Dgbiec i Gorczyn maja
$rednie ceny jednostkowe o ok. 1/3 niz-
sze od najlepszych obrebow. Natomiast
najnizsze ceny jednostkowe (na pozio-
mie tylko 40% cen najlepszych obr¢bow)
odnotowuje si¢ w obregbie Staroteka —
tj. w rejonie typowo przemystowym i po-
przemystowym skazonym dodatkowo
w cze¢$ci hatasem lotniczym od lotniska
wojskowego.

Taka sytuacja spojna jest z innymi
wnioskami plynagcymi z badan prefe-
rencji uczestnikow rynku nierucho-
mosci, ktére wskazuja, ze przede
wszystkim ,,modne sg” obszary potnocne
i zachodnie Miasta Poznania pod budo-
whnictwo jednorodzinne.

Dodatkowo ustalono $rednig dla
obszaru w znacznej czgsci skazonego
hatasem lotniczym od Lotniska Wojsko-
wego Poznan — Krzesiny w rejonie
obrebow Krzesiny, Gluszyna i Piotrowo
($rednia: 195,97 zt/m2).

Zaprezentowane na Mapie 1 wyniki
nie obejmuja obrgbow typowo przemy-
stowych (Kotowo, Karolin) oraz obre-
bow strefy centralnej i §rodmiejskiej mia-
sta zarezerwowanej pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne 1 ustu-
gowe.

Relacja praw uzytkowania wie-
czystego oraz prawa wlasnosci
gruntow

Jak wiadomo w obrocie rynkowym
wystepuja rézne prawa w odniesieniu do
nieruchomos$ci gruntowych. Oprocz
prawa wlasno$ci mamy réwniez prawo
uzytkowania wieczystego gruntéw, ktore
ma okreslony czas obowigzywania oraz
obarczone jest corocznymi oplatami. Ko-
nieczno$¢ ich ponoszenia (z mozliwoscia
biezacej aktualizacji podstawy naliczenia
tj. wartosci rynkowej prawa wilasnosci)
jest czynnikiem wplywajacym na rela-
tywne obnizenie wartosci tego prawa
w stosunku do prawa wlasnosci.

Tabela 1

Srednie ceny jednostkowe w danych grupach obrebéw

OBREBY SREDNIA CENA 1M?

KRZYZOWNIKIL, LEAWICA, KIEKRZ 563,80
JEZYCE, GOLECIN 534,62
STRZESZYN, PODOLANY, PIATKOWO 523,31
UMULTOWO, NARAMOWICE, MORASKO 432,90
RATAJE, GLOWNA, GLOWIENIEC 397,23
PLEWISKA, JUNIKOWO 441,59
SPLAWIE, KOBYLEPOLE 388,66
WILDA, DEBIEC, GORCZYN 395,26
STAROLEKA 231,83

Zrédio: Opracowanie wlasne

Mapa 1l
Mapa cennosci gruntow MJ

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Na przestrzeni kilku ostatnich lat
badane byly rynkowe relacje tych praw
w $rodowisku Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcoOw Majatkowych Wojewddztwa
Wielkopolskiego.

W niniejszym opracowaniu rowniez
podjeto probe zbadania tych relacji.
W tym celu przyjeto z grupy transakcji
pod budownictwo jednorodzinne dzial-
kami normatywnymi obreb najbardziej
liczny pod wzgledem odnotowanych

transakcji oraz taki, na obszarze ktoérego
te obydwa prawa w obrocie funkcjono-
waty. Takim obrgbem jest teren Strze-
szyna.

Po zbadaniu $rednich cen zawiera-
nych transakcji w dwoch zblizonych
swym charakterem probek transakcyj-
nych (po 10 transakcji o podobnej
strukturze analizowanych powierzchni)
z prawem wlasnosci oraz z prawem
uzytkowania wieczystego (odpowie-
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dnio: 580,49 zt/m2 1 529,14 zt/m?2) relacja
wzajemna tych praw wynosi R =0,9115
co odpowiada dotychczasowym wyni-
kom innych weczesniejszych badan na
probkach liczebniejszych. Dla przykta-
du:

e zaokressty. 2007 - gru. 2009 0,9174
e zaokressty. 2004 - gru. 2006 0,9231

e zaokres lip. 2001 - gru. 2002 0,8869

Zrodlo: analiza SRMWW- , Relacja cen transak-
cyjnych prawa uzytkowania wieczystego i prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych w Poznaniu”- K. Rutkowska, A. Szara-

firiska.

Mozna stwierdzié, ze te przyktadowe
badania czastkowe (na bardzo matej, ale
zblizonej probce danych) w obrebie
Strzeszyn potwierdzaja dotychczasowa
tendencj¢ wystepujaca w tym zakresie,
ktora oscyluje wokot przyblizonego
poziomu ok. 0,90.

Wielko$¢ dzialki a jej cena jed-
nostkowa

Ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami zaklada stosowanie tzw. opftat
adiacenckich podziatowych. Idea tego
zagadnienia oparta jest na rynkowej
zaleznosci, ze ceny jednostkowe grun-
tow o wigkszej powierzchni sag mniejsze
niz dziatki gruntowe o mniejszej po-
wierzchni (tzw. normatywne).

W wyniku podzialu geodezyjnego
nastepuje zatem najczeSciej wzrost
wartosci nieruchomoscei, ktory stanowi
podstawe do ustalenia optaty adiacenc-
kiej.

Dla czastkowego zbadania tych
zaleznosci wybrano obszar do$¢ liczny
w transakcje w odniesieniu do dziatek
o rozmaitych powierzchniach tj. obrgb
Morasko - Wykres 7.

Srednie ceny dla poszczegdlnych
grup powierzchni wyniosty odpowied-
nio:

e do1.000m2-355,85 zi/m2

¢ 0d 1.000d02.000 m2—-329,22 z}/m?

e powyzej 2.000 m2 (do 3.716 m2) —
208,37 zt/m2

Zalezno$ci wynikajace z tego wykre-
su sg spojne z dotychczasowymi wyni-
kami badan, ktore daja generalnie
wniosek, ze im wigksza powierzchnia
dziatki tym cena jednostkowa jest nizsza.
Przyktadowo mozna stwierdzi¢, ze dzial-
ki o powierzchni powyzej 2.000 m?2
uzyskuja o ok. 40% ceny jednostkowe
nizsze niz dziatki o powierzchniach
normatywnych.

Wykres 7

Srednie ceny jednostkowe gruntéw mieszkalnych jednorodzinnych w zaleznosci
od wielkosci powierzchni - w obrebie Morasko
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od 1000 do 2000 m?

powyzej 2000 m?

Podsumowanie

wyniku przeprowadzonej
analizy uzyskano ponizsze
whniosKki:

e w badanym okresie od 2009 do I pot.
2012r. rynek nieruchomosci przezna-
czonych pod budownictwo jednoro-
dzinne i $rednie ceny jednostkowe
transakcyjne byly w miare ustabili-
zowane. Natomiast w ostatnim okresie
tj. I pétrocza 2012r. - mozna zauwazy¢
niewielki trend spadkowy;

e 7z kolei ilo$¢ zawieranych transakcji
w badanym okresie powoli wzrastata
do konca 201 1r; aktualnie zauwazalna
jest tendencja spadkowa. Najwicksze
ilodci transakcji wystgpity w takich
obrebach jak Sptawie, Kobylepole,
Golecin, Krzyzowniki, Strzeszyn i Sta-

rofgka; jest to naturalne zjawisko
charakterystyczne dla terenéw zurba-
nizowanych, gdzie przede wszystkim
aktywizuja si¢ tereny niezabudowane
do tej pory wolne - do zainwestowania;

mapa cenno$ci gruntdow pod budo-
wnictwo jednorodzinne potwierdza
najwiekszg atrakcyjnos¢ rejondw pot-
nocnych i zachodnich miasta Pozna-
nia, natomiast najtansze sa grunty
w okolicy lotniska Krzesiny — skazone
nadmiernym hatasem;

relacja wzajemna prawa uzytkowania
wieczystego do prawa wlasnosci grun-
tow z przeznaczeniem jednorodzin-
nym: oscyluje $rednio wokot wskaz-
nika 0,90;

badania czastkowe potwierdzaja row-
niez relacje wzajemne cennoSci
gruntéw pod wzgledem ich wielkosci.
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PRZESTRZENNE, MATERIALNE
I EKONOMICZNE UWARUNKOWANIA
PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ W NIERUCHOMOSCIACH
KOMERCYJNYCH.

WYNIKI BADAN WYBRANYCH
0BSZAROW POZNANIA
W LATACH 2010 I 2012.

W artykule podjeto problematyke przestrzennych, materialnych i ekono-
micznych aspektéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w funkcjonujacych
na lokalnym rynku Poznania komercyjnych segmentach nieruchomosci. Wykorzystano wyniki badan zrealizowanych
w kilku fragmentach srédmiejskiej przestrzeni analizowanego miasta w latach: 2010 1 2012. Uzyskane wyniki badaf moga
by¢ pomocne rzeczoznawcom majatkowym, jak 1 posrednikom w obrocie nieruchomosci w procesach oceny atrakcyjnosci
lokalizacji 1 otoczenia, a takze waloréw komunikacyjnych nieruchomosci komercyjnych. W ujeciu s#ricte naukowym, praca
stanowi przyczynek do dalszych badafn majacych na celu wyjasnienie znaczenia oraz ewentualnych kierunkow powigzan
pomiedzy jako$cia 1 zmianami przestrzeni (zwlaszcza publicznej) a zachowaniami lokalnych rynkéw nieruchomosci.

dr Stawomir Palicki

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej
iSrodowiskowej

Wprowadzenie

niniejszej pracy zaprezento-
wano wyniki dwoch poréw-
nywalnych badan bedacych

proba zdefiniowania sposobu postrze-
gania wplywu miejskiej przestrzeni
publicznej na prowadzona komercyjna
dziatalno$¢ gospodarcza, pozostajaca
w bezposrednim polu oddziatywania
owej przestrzeni (W jej otoczeniu,
sasiedztwie). Celem pracy jest analiza
1 ocena znaczenia oraz kierunkow
wplywu przestrzeni publicznej na
mozliwo$ci rozwoju prowadzenia dzia-
falnosci gospodarczej w obiektach ko-
mercyjnych, a takze sposobu postrze-
gania tego wplywu przez przedsigbior-
cow funkcjonujacych w obszarze jej
oddziatywania.

Badania zrealizowano w Poznaniu,
w dwoch okresach — w roku 2010 oraz
2012. W roku 2010 badaniem objg¢to
przestrzen poznanskiej Srodki, natomiast
w roku 2012 podjeto analizg $cistego cen-
trum Poznania (Staré6wka) oraz obszaru
sasiadujacego z Rynkiem Jezyckim.
Dane zaczerpnigto z dwoch grantow
badawczych, w ktorych uczestniczyt
autor artykutu (pierwszy dotyczyt oceny
proceséw rewitalizacji na poznanskiej
Srédce, drugi za§ — warto$ciowania
przestrzeni publicznych). Konstrukcja
badan podjetych w réznych punktach

czasowych, z utrzymaniem niemal iden-
tycznego zestawu pytan badawczych,
miata oczywiscie postuzy¢ uzyskaniu
waloru porownywalnosci wynikow.
W odniesieniu do Srédki w 2010 roku
zastosowano badanie zupelne, a na
obszarze Starego Miasta i Jezyc w 2012
roku zadecydowano o wykorzystaniu
badania probkowego, niereprezenta-
tywnego, niemniej wzorowanego na
badaniu kwotowym, co mialo na celu
mozliwie wierne odzwierciedlenie rze-
czywistej struktury badanej populacji.
Niestety, w niektorych przypadkach
trzeba bylo zaniecha¢ prob zbadania
okreslonych typéw podmiotéw gospo-
darczych, jak choc¢by nalezacych do
sektora bankowego (brak dostgpu do
respondenta bedacego decydentem
informacyjnym). Z racji ograniczonej
formuty wypowiedzi, w odniesieniu do
badan dotyczacych Srodki w niniejszym
artykule nie zalaczono petnych wynikoéw
W ujeciu tabelarycznym; postanowiono
jedynie zawrze¢ warstwg eksplanacyjna
i ewaluacyjng, zwracajac uwageg na
najistotniejsze spostrzezenia i wnioski.
Petlne informacje dotyczace tego frag-
mentu rozwazan mozna znalez¢ w lite-
raturze [Kazmierczakiin. 2011].

W zaprezentowanym artykule posit-
kowano si¢ danymi pierwotnymi
pochodzacymi z badan ankietowych.
Wykorzystano takze wybiorcze dane

z zakresu monitoringu zmian cen na
rynku nieruchomosci w Poznaniu. Zasto-
sowano metodg opisu stownego, analizy
literaturowej, wywiadu kwestionariu-
szowego, analizy zrodet danych empi-
rycznych, podstawowych narzedzi sta-
tystyki opisowej (analiza struktury
zbiorowosci, analiza dynamiki zjawisk)
oraz analiz¢ poréwnawcza. W oblicze-
niach wykorzystano program IBM SPSS.

1. Wyniki badan zreali-
zowanych na poznarnskiej
Srodce w roku 2010

ziatalno$¢ gospodarcza prowa-

dzona przez zbadane podmioty

gospodarcze na Srodce okazata
si¢ by¢ znacznie zréznicowana. Repre-
zentowane byly rozmaite branze, od
popularnych (piekarnia, cukiernia, punkt
LOTTO, odziez, prasa, salon urody) az
po wysoce wyspecjalizowana oferte
(salon samochodow, sklep motoryza-
cyjny, wedkarstwo, sklep elektryczny,
ustugi szklarskie, szkota karate, ustugi
fitness). Spora czgs¢ oferty handlowo-
ustugowej Srodki nie jest zatem odpo-
wiedzia na lokalne potrzeby miesz-
kancow osiedla, ale wychodzi raczej
naprzeciw zapotrzebowaniu rynku cale-
go Poznania.

Grudzien 2012

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Tabela 1

Rodzaj prowadzonej dzialalnos$ci gospodarczej

Wykaz podmiotéw prowadzqcych dzialalno$é gospodarczq na Srédce w 2010r:

Adres nieruchomosci

1 | Fitness Bydgoska 5

2 | Sport, rekreacja, karate Bydgoska 5

3 | Ustugi, handel — piloty, bramy Ostrowek 11

4 | Piekarnia Rondo Srédka 3

5 | Handel Rondo Srodka 3

6 | Drobny handel Rondo Srodka 3

7 | Cukiernia Rondo $rodka 3

8 | Papierosy, prasa Rondo Srodka 6

9 | Sklep motoryzacyjny Rynek Srodecki 1

10 | Ustugi i handel — ekspresy do kawy Rynek Srédecki 1

11 | Ustugi szklarskie, oprawa obrazow Rynek Srodecki 2

12 | Sprzedaz i serwis samochodow Rynek Srodecki 4

13 | Sklep wedkarski Rynek Srodecki 13/14
14 | Uslugi — stolarka okienna Rynek Srodecki 13/14
15 | Sklep muzyczny Rynek Srodecki 13/14
16 | Artykuly sanitarne, dorabianie kluczy Rynek Srodecki 15

17 | Salon urody, fryzjerstwo Rynek Srédecki 15

18 | Drobny handel Rynek Srodecki 15

19 | Ustugi — naprawa laptopow Rynek Srodecki 15/19
20 | Sklep elektryczny Srodecka 6a
21 | Instalacje elektryczne Srodecka 8/9
22 | Handel odzieza Wyszynskiego 6

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie [Kazmierczakiin., 2011].

Wsérod zbadanych przedsigbiorcow
54,6% prowadzito dziatalno§¢ han-
dlowa, 22,7% oferowato ustugi, a dalsze
22,7% przygotowato mieszana ofertg
handlowo-ustugowa. Jest to informacja,
na bazie ktorej mozna wyciagnac przy-
najmniej dwa, niekonkurencyjne wzgle-
dem siebie, wnioski:

e szeroki zakres oddzialywania prze-
strzennego oferty komercyjnej Srodki
sugeruje postrzeganie jej lokalizacji
jako atrakcyjnej i1 przyciagajacej dla
mieszkancow calego miasta (a wigc
lokalizacja Srodki jest postrzegana
przez pryzmat aspirowania do ustug
strefy centralnej, a przynajmniej
wewngtrznej miasta);

e sita nabywcza ludnosci Srodki nie
zostata uznana przez tamtejszy biznes
jako wystarczajacy argument rynkowy
czy wrgez usprawiedliwienie dla
ksztattowania oferty wytacznie w wy-
miarze lokalnym. Podmioty gospo-
darcze na Srodce nie probuja nawet
wkupia¢ si¢ w taski ekonomiczne
mieszkancow badanego obszaru.

Najwiecej przedsigbiorcow na Srod-
ce prowadzito swoja dziatalno$¢ w hory-
zoncie czasowym od roku do 5 lat (36,4%
zbiorowosci) oraz od 5 do 10 lat (kolejne
36,4% ogotu). Podmioty majace ponad

10-letnig historig, stanowity 22,7%
wszystkich. Najmniej byto przedsigbior-
cow prowadzacych dziatalno§¢ dopiero
od roku lub krocej—4,5% zbiorowosci.

W badaniach skupiono uwagg na dos¢
szerokim wachlarzu aspektéw funkcjo-
nowania dziatlalno$ci komercyjne;j.
Z uwagi na sprofilowanie w obszarze
nieruchomosci, zapytano takze o zagad-
nienia zwiazane z infrastruktura lokalowa,
w ktorej prowadzona jest owa dzialalnosc.
Az 2/3 przedsigbiorcow objeta lokale na
prowadzenie dziatalno$ci w drodze
przydziatu lub cywilnej umowy najmu,
natomiast pozostata 1/3 podmiotow
zajmowata swoje nieruchomosci na
podstawie prawa wlasnosci. Rozpigtosé
powierzchni uzytkowanych komercyjnie
lokali wahata si¢ pomiedzy 12 a 200m?2,
przy $redniej arytmetycznej na poziomie
63m2. Najmniejsze lokale byly charakte-
rystyczne dla nieskomplikowanej dzia-
falnosci uslugowej, natomiast najwigksze
dotyczyty salonu samochodowego i ustug
wyzszego rzedu (m.in. fitness). Prze-
cigtnie na kazdy z wykorzystywanych
rynkowo lokali przypadato po 1,5 po-
mieszczenia handlowo-ustlugowego oraz
— statystycznie rzecz ujmujac - 0,82
oddzielnych toalet, 0,73 pomieszczen
socjalnych i 0,59 innych pomieszczen
(typu: magazyn, garaz).

Przedsigbiorcy wskazywali, iz infra-
struktura lokalowa nie wypada zbyt
pozytywnie w konteks$cie potrzeb
wynikajacych z charakteru prowadzonej
przez nich dziatalnosci. Co do technicz-
nego wyposazenia lokali w media,
wszystkie dysponowaty pradem, ale juz
w zimng wodg biezaca nie wyposazono
blisko 10% obiektow. Ciepla woda
biezaca byta dostgpna w 77,3% bada-
nych lokali, a telefon stacjonarny odno-
towano w 59,1% przypadkow. Stabo
wypadta kategoria dostgpu do Internetu —
dotyczyta ona zaledwie 40,9% zasobow
uzytkowanych komercyjnie, a w zakresie
sieciowego gazu — bylo to tylko 27,3%
lokali. Najpopularniejsza metoda ogrze-
wania badanych zasobow byta energia
elektryczna (57,1%) oraz gazowe piece
etazowe (19,9%). Centralne ogrzewanie
funkcjonowato w zaledwie 2 lokalach
(co stanowilo 9,5% zbadanych zaso-
bow).

Odnotowano znaczaca rozbiezno$¢
pomigdzy oczekiwaniami w zakresie
podazy miejsc parkingowych, a obecnie
istniejaca tego rodzaju infrastruktura.
Whniosek jest klarowny i, niestety,
jednoczesnie dos¢ przygngbiajacy —
zglaszane potrzeby uzytkowania 57
miejsc parkingowych dedykowanych dla
przedsigbiorcow oraz ich klientow jest
nie do zrealizowania w przestrzeni
publicznej Srodki. Obecnie przedsig-
biorcy i ich pracownicy eksploatuja
tacznie 32 auta osobowe. Zwigkszenie
potencjalu miejsc parkingowych do
poziomu wymaganego przez przedsig-
biorcéw nie wydaje si¢ by¢ w naj-
blizszym czasie ani mozliwe, ani racjo-
nalne z punktu widzenia ksztattowania
przestrzeni publicznej o wysokiej ja-
kosci.

2. Wyniki badan zrealizo-
wanych na obszarze poz-
nanskiego Starego Mia-
staiJezyc wroku 2012

rofil realizowanej dziatalno$ci

gospodarczej byl w znacznej

mierze zdefiniowany charakte-
rem centralnej, spolecznie i turystycznie
atrakcyjnej przestrzeni spotkan Starego
Rynku oraz funkcji handlowej Rynku
Jezyckiego (por. Tabela 2). Pochodna
takiej sytuacji okazat si¢ znaczacy udziat
dziatalnosci gastronomicznej, restau-
racyjnej i klubowej (39,4% ogotu) oraz
handlowej, zwtlaszcza w obszarze
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produktéw spozywczo—warzywnych,
w tym cukierni i piekarni (17,8%
zbiorowosci), a zaraz po nich — w kate-
gorii handlu odzieza i obuwiem (14,2%).
Zdarzyty si¢ réwniez przyktady ekspo-
nowania dziatalnosci ustugowej wyz-
szego rzedu, jak chocéby galeria sztuki,
czy niszowego handlu — w postaci
sklepow z antykami, pamiatkami.
Stanowily one jednak stosunkowo
niewielki udzial wséréd badanych
jednostek. Taki stan rzeczy nalezy uznaé
za dostosowany do potrzeb osob
przebywajacych w analizowanych
przestrzeniach publicznych. Jest on
dowodem na umiejg¢tne, niemal pod-
$wiadome odczytywanie dedykowanych
funkcji obszaru centralnego czy $rod-
miejskiego Poznania.

Dziatalno$¢ gospodarcza prowa-
dzona na badanym obszarze wykazuje
wyzsza anizeli w przypadku Srodki
stabilno§¢ w czasie (por. Tabela 3).
Wigkszo$¢ zbadanych podmiotéw
realizowala swoja aktywnos$¢ rynkowa
przez ponad 10 lat. Kolejna 1/4 badanych
byta obecna na rynku komercyjnym od 5
do 10 lat. Z drugiej strony oznacza to
relatywnie niska rotacyjno$¢é najemcoéw
i wiascicieli nieruchomosci komercyj-
nych na analizowanym obszarze. Buduje
to takze skojarzenie z okupowaniem
sprawdzonych pozycji w przestrzeni,
niechgcia do ich zmiany.

Mozna wnioskowaé, ze istnieja de-
terminanty, ktére pozwolitly zachowaé
trwatos¢ aktywno$ci gospodarczej.
Z pewnoscia sa to walory lokalizacyjne
oraz jakos$¢ i charakter przestrzeni, jej
wyjatkowos¢, unikalno$é (Stare Miasto)
lub specyfika (Rynek Jezycki) wywo-
hujaca przyzwyczajenie wsrod uzytkow-
nikow. Kwestia komunikacji oczywiscie
takze pozostaje nie bez znaczenia, jednak
jest ona w gruncie rzeczy tak samo dobra
jak w przypadku Srodki.

Zdecydowana wigkszos¢ zbadanych
podmiotéw najmuje lokale komercyjne
(85,7% proby), a nieliczni uczestnicy
badania mogli si¢ pochwali¢ prawem
wlasnos$ci do nieruchomosci, w ktérych
realizowali swoja dzialalno$¢ gospodar-
czg (14,3% przedsigbiorcow). Uzyskane
wyniki (por. Tabela 4) sugeruja, iz
istnieje silne lobby wtlascicielskie, dla
ktérego do podstawowych okolicznosci
sprzyjajacych rozwojowi rynku najmu
nalezy zaliczy¢ wysoka jakos$¢ otoczenia
nieruchomosci, co przeradza si¢ finalnie
w lokalizacyjne efekty mody. Wydaje si¢
zatem, ze dbato$¢ o umiejetne ksztatto-
wanie przestrzeni publicznej stanowic

Tabela 2

Rodzaj prowadzonej dziatalnosci gospodarczej - badania Starego Miasta i Jezyc
w2012 roku

Rodzaj prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej Czestosé Procent
apteka 1 3,6
artykuty spozywcze, piekarnie, cukiernie, warzywa 5 17,8
galeria sztuki 1 3,6
gastronomia, restauracja, pub, kawiarnia 11 394
kwiaciarnia 2 7,1
odziez, obuwie 4 14,2
salonik prasowy 1 3,6
wyposazenie wnetrz, antyki, pamiatki 3 10,7
Ogolem 28 100,0

Zrédio: Opracowanie wlasne

Tabela 3

Czasokres prowadzenia dziatalnosci gospodarczej - badania Starego Miasta
iJezycw 2012 roku

Czasookres prowadzenia Czgstosé Procent Procent
dzialalno$ci gospodarczej skumulowany

Do roku 3 10,7 10,7

Od roku do 5 lat 3 10,7 21,4

Od 5 do 10 lat 7 25,0 46,4

Powyzej 10 lat 15 53,6 100,0

Ogoélem 28 100,0 -

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 4
Tytul prawny do lokalu - badania Starego Miasta i Jezyc w 2012 roku

Tytul prawny do lokalu Czestos¢ Procent
Whasnos¢ lokalu 4 14,3
Umowa najmu 24 85,7
Ogolem 28 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

bedzie zardwno przedmiot troski wias-
cicieli nieruchomos$ci (pierwotni inte-
resariusze), jak réwniez najemcoOw
prowadzacych komercyjna dzialalno$é
gospodarcza, ,,zawieszona” w tej prze-
strzeni (wtorni interesariusze). Sukces
biznesowy interesariuszy wtornych,
czyli najemcow jest warunkiem ko-
niecznym zaspokojenia oczekiwan
ekonomicznych interesariuszy pierwot-
nych — tj. wilascicieli uzytkowanych
komercyjnie nieruchomosci. Dowodzi to
istnienia samowzmacniajacego si¢
efektu sprzgzenia zwrotnego.

Czynsze z tytulu najmu lokali
komercyjnych w badanej przestrzeni
zawarly si¢ w do$¢ szerokim zakresie
zmiennosci - od 19 do 126 zt/m2 (por.
Tabela 5). Mediana czynszéw przyjeta
warto$¢ 49zt/m?2, za$ $rednia arytme-
tyczna poziomu czynszu niemalze
60 zl/m2. Sugeruje to prawostronng
asymetri¢ rozktadu poziomu czynszu
jednostkowego z tytulu najmu, co
oznacza, ze w badanej probie odnotowa-
no przewagg ilosciowa czynszow
relatywnie niskich (na tle ogétu zgro-
madzonych danych). Jest to argument
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sugerujacy istnienie w badanej probie
waskiej grupy ekskluzywnych nieru-
chomosci, ktorych wyjatkowe walory
rynkowe uzasadniaja nietypowo wyso-
kie notowania czynszu z tytulu ich
najmu.

Po zastosowaniu procedury elimi-
nacji jednostek nietypowych, czyli po
wylaczeniu z analizy informacji o czyn-
szach najnizszych (tj. ponizej lub rowno
24 zt/mZ2) oraz najwyzszych (powyzej lub
rowno 107 z/m?2) w zgromadzonej pro-
bie uzyskano $rednig arytmetyczna czyn-
szu 54 zl/m2, przy medianie roéwnej
49 zt/m2. W efekcie obserwowano zatem
ztagodzenie prawostronnego charakteru
asymetrii rozkladu czynszow z tytutu
najmu.

Nalezy tu wyraznie zaznaczy¢, iz
analizowane w badaniu czynsze co do
zasady nie osiagnely poziomoéw typo-
wych dla najbardziej atrakcyjnych
lokalizacji handlowych w Poznaniu.
Wedhug danych NBP, miesigczne czyn-
sze dla takich lokalizacji w Poznaniu
w roku 2011 zamykaty si¢ w przedziale
25-62 euro/m2, natomiast maksymalne
miesigczne czynsze w pierwszym kwar-
tale 2012 roku zblizaty sie do 60 euro/m?
[Raport NBP..., 2012].

W wigkszos$ci zbadanych lokali ko-
mercyjnych istnialo jedno pomiesz-
czenie handlowe lub ustugowe (88%
waznych odpowiedzi; por. Tabela 6).
W nielicznych sytuacjach przedsigbiorcy
dysponowali dwoma lub trzema takimi
pomieszczeniami (odpowiednio: 4 1 8%
odpowiedzi). Wskazuje to na pewien
uniwersalny model funkcjonowania bi-
znesowego, z wiodaca sala sprzedazowa
lub ustugowa.

W badanych przedsigbiorstwach
najczgsciej uzytkowano po jednym
samochodzie (61% waznych odpowie-
dzi). Dos¢ liczna byta takze frakcja firm,
ktérych pracownicy sumarycznie uzyt-
kowali dwa samochody (27,8% waznych
odpowiedzi). Konfrontujac ww. obser-
wacje (por. Tabela 7) z liczebno$cia
zatrudnionych osob, nalezy uzna¢, iz
korzystaja one racjonalnie z indywidu-
alnego, prywatnego transportu, wply-
wajac tym samym w stopniu umiarkowa-
nym na obcigzenie komunikacyjne
$rodmiejskich fragmentéw Poznania.
Wszyscy pracownicy w lacznej liczbie
125 w jednostkach objgtych badaniem
uzytkowali 25 pojazdéow osobowych.
Prawdopodobnie to pozytywny skutek
obecnosci i dostgpnosci bardzo dobrze
rozwinigtej komunikacji zbiorowej
w strefie wewngtrznej miasta.

Tabela 5
Czynsz z tytulu najmu lokali komercyjnych - badania Starego Miasta i Jezyc
w2012 roku

Czynsz miesieczny Czesto$¢  Procent Procent Skumulowany

za metr kwadratowy waznych procent waznych

[ ztm2 ] odpowiedzi odpowiedzi

19 1 3,6 7,14 7,14
22 1 3,6 7,14 14,28
24 1 3,6 7,14 21,42
39 1 3,6 7,14 28,56
42 1 3,6 7,14 35,70
43 1 3,6 7,14 42,84
48 1 3,6 7,14 49,98
50 1 3,6 7,14 57,12
64 1 3,6 7,14 64,26
66 1 3,6 7,14 71,40
81 1 3,6 7,14 78,54
107 2 7,1 14,28 92,82
126 1 3,6 7,14 100,00
Brak danych 14 50,0 - -
Ogoélem 28 100,0 100,0 -

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 6
Liczba pomieszczen w lokalach komercyjnych - badania Starego Miasta i Jezyc
w2012 roku

Liczba pomieszczen Czesto$¢  Procent  Procent waznych odpowiedzi
handlowych lub uslugowych

1 22 78,6 88,0

2 1 3,6 4,0

3 2 7,1 8,0

brak danych 3 10,7 -

Ogoélem 28 100,0 100,0

Zrodto: Opracowanie wlasne

Tabela 7
Liczba samochodow nalezgcych do zatrudnionych osob - badania Starego
MiastaiJezycw 2012 roku

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Liczba samochodéw Czestos¢  Procent Procent Procent skumulowany
pracownikéw waznych waznych odpowiedzi
odpowiedzi

0 1 3,6 5,6 5,6

1 11 39,3 61,0 66,6

2 5 17,9 27,8 94,4

4 1 3,6 5,6 100,0

Brak danych 10 35,7 - -
Ogolem 28 100,0 100,0 100,0
Zrédlo: Opracowanie wlasne
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Do rzadko$ci nalezaty sytuacje,
w ktérych przedsigbiorcy dysponowali
pojedynczym garazem —tacznie zdarzyty
sig¢ 3 takie przypadki, co stanowito nieco
ponad 10% zbiorowosci. Natomiast
w zdecydowanej wigkszosci badanych
podmiotéw takich garazy nie odnotowa-
no (por. Tabela 8).

Pewnym ekwiwalentem garazu moze
by¢ dedykowane, przynalezne do pro-
wadzonej dziatalnosci gospodarczej
miejsce parkingowe. Globalnie zbadani
przedsigbiorcy zgtosili fakt posiadania
40 takich miejsc (por. Tabela 9). Z punktu
widzenia potrzeb plynacych z wngtrz
organizacji — 25 samochodoéw osobo-
wych — liczba 43 (garaze i miegjsca
parkingowe) mogtaby si¢ wydac¢ satys-
fakcjonujaca. Natomiast po odjgciu
fragmentu podazy zarezerwowanej na
potrzeby samych pracownikow analizo-
wanych organizacji, pozostatoby do
rozdysponowania tacznie 18 miejsc
parkingowych. Oznacza to zaledwie 0,64
miejsca dla jednego przedsigbiorstwa.
Przy takiej wartosci analizowanego
wskaznika w zasadzie nie wida¢ zadnych
szans na pelne i efektywne zaspokojenie
potrzeb parkingowych klientow bada-
nych przedsigbiorstw.

Kwestia wplywu zmian otoczenia
w ostatnich 5 latach na warunki prowa-
dzenia dziatalnosci gospodarczej nie jest
w ocenie respondentow jednoznaczna
(por. Tabela 10). Wprawdzie dominujaca
grupa byly odpowiedzi pozytywne,
wyrazajace przekonanie o dodatnim
bodzcowaniu biznesu przez przestrzen,
niemniej stanowily one 37% waznych
odpowiedzi, wobec 33,3% odpowiedzi
zaprzeczajacych tej tezie. Nadspo-
dziewanie liczna okazala si¢ takze
frakcja podmiotéw neutralnie zapa-
trujacych si¢ na analizowane interakcje
(29,6% waznych odpowiedzi). Przy
zdezagregowaniu danych, na obszarze
Starego Miasta wida¢ poprawe odczué
przedsigbiorcéw (50% zbiorowosci
potwierdza pozytywny wplyw otocze-
nia), natomiast odwrotnie na Jezycach,
az 38,5% respondentow informuje
o zdecydowanie negatywnym wplywie
zmian w bliskim otoczeniu na warunki
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
za$ drugie tyle — nie wartosciuje w zaden
wyrazny sposob swoich odczu¢ w bada-
nym zakresie. Przestrzen centralna
Poznania, skupiona wokol Starego
Rynku, zapewne zgodnie z oczeki-
waniami, wypada relatywnie dobrze na
tle odleglejszych lokalizacyjnie, cho¢
nadal §rédmiejskich terenow Jezyc.

Tabela 8
Liczba posiadanych garazy - badania Starego Miasta i Jezyc w 2012 roku

Liczba posiadanych garazy Czestos¢ Procent
1 3 10,7
Brak danych 25 89,3
Ogoélem 28 100,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 9
Liczba przynaleznych miejsc parkingowych - badania Starego Miasta i Jezyc
w2012 roku

Liczba miejsc Czgstos¢  Procent Procent Procent skumulowany
parkingowych waznych waznych odpowiedzi

odpowiedzi

0

1 9 32,1 50,0 56,6

2 5 17,9 27,6 83,2

4 1 3,6 5,6 88,8

5 1 3,6 5,6 94,4

12 1 3.6 5.6 100,0

Brak danych 10 35,7 - -
Ogolem 28 100,0 100,0 100,0

Zrédio: Opracowanie wlasne

Tabela 10

Ocena wplywu zmian otoczenia na warunki prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej— Stare Miasto i Jezyce w 201 2r.

Rejon

Zdecydo- Trudno

wanie tak

Raczej
tak

Czy zmiany w bliskim otoczeniu wplynely w ostatnich 5 latach
pozytywnie na warunki prowadzenia dzialalno$ci?

powiedzie¢

Ogoélem

Brak
danych

Raczej
nie

Zdecydo-
wanie nie

%a]r; Miasto 15 (1430 | 535.7%) | 3214%) | 1(7.1%) | 3 21.4%) 0 14
Jezyee 2012 | 0(0,0%) |3(23,1%) | 5(38,5%) | 0(0,0%) | 5(38.5%) 1 14
Ogélem 2(74%) | 8(29,6%) | 8(29,6%) | 1(3,7%) | 8(29,6%) 1 28

Zrédlo: Opracowanie wlasne

3. Analiza porownawcza
danych uzyskanych w ro-
ku2010i2012

ozliwo§¢ wyprowadzenia
wnioskow z analizy porow-
nawczej jest z pewnosScia
interesujaca zaré6wno z metodolo-
gicznego, jak i aplikacyjnego punktu
widzenia. Podjeto studia poréwnawcze,
kolejno, w nastgpujacych kwestiach:
ogo6lnej oceny miejsca prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, sktonnosci do

zmiany miejsca prowadzenia tej dzia-
lalnosci, poczucia bezpieczenstwa,
jakosci potaczen komunikacyjnych,
oceny zainteresowania ze strony oto-
czenia prowadzona dziatalnoscia gospo-
darcza, oceny zmian kosztow 1 zys-
kownosci prowadzenia biznesu (retros-
pekcja 5-letnia) i wreszcie oceny zmian
warto$ci nieruchomos$ci (podobnie,
w ciggu minionych 5 lat). Warto tu
wyjasni¢, ze ostatnie zagadnienie nie
bylo przedmiotem oceny ekspertow
z zakresu wyceny nieruchomosci, tylko
przedsigbiorcow. Badano de facto ich
przyblizone odczucia w tym zakresie.
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Obraz ogolnego odbioru miejsca
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
wylaniajacy si¢ z badania jest w znacz-
nym stopniu pozytywny (por. Tabela 11).
W granicach 50-63% respondentow
wypowiadato si¢ dobrze lub bardzo
dobrze o wybranym przez siebie miejscu.
Mozna domniemywac, iz gtéwna prze-
stanka warto$ciowania ocen jest per-
cepcja otoczenia oraz walory lokali-
zacyjne.

Najlepsze wyniki uzyskalo Stare
Miasto. Relatywnie najstabiej wypada
Srodka, przy czym dodatkowo jest ona
odbierana w najbardziej wewnatrz-
grupowo zréznicowany sposob (23% not
neutralnych i 27,2% odpowiedzi z oce-
nami negatywnymi). Jezyce i Srodka
zostaly w przyblizeniu ocenione po-
dobnie, z niewielkim pozytywnym prze-
suni¢ciem narzecz tych pierwszych.

W przypadku pytania o potencjalna
decyzje o wyprowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej poza obecnie zajmowany
obszar, obserwowano generalnie niska
akceptacje tego rodzaju dziatania (por. Ta-
bela 12). O opuszczeniu Srodki w 2010
roku myslalo 28,6% przedsigbiorcow.
Whiknigcie w struktur¢ otwartych ko-
mentarzy, jakie poczynili respondenci,
pozwolito takze na odkrycie przyczyn
negatywnych opinii przedsigbiorcow
gotowych ten obszar opusci¢. Okazato
sie, ze ich zdaniem, na obszarze Srodki
nie odnajdywali oni wystarczajacego
potencjatu spoleczno—ekonomicznego
ludnosci, a dodatkowo naktadaty sig na t¢
sytuacj¢ znaczne WZzrosty czynszow
generowane w ostatnim czasie decyzjami
wiascicieli kamienic z lokalami komer-
cyjnymi. Przedsigbiorcy dodatkowo
zwracali uwagg na koniecznos¢ podwyz-
szenia standardu wykonczenia lokali,
organizacji wigkszej liczby imprez
masowych oraz na potrzebg zwigkszenia
potencjatu ludno$ciowego Srodki
(zwlaszcza chodzi tu o statych mieszkan-
cow). W przypadku badan zrealizowa-
nych w 2012 roku, relatywnie wysoka
sktonno$¢ do zmiany miejsca prowa-
dzenia dziatalno$ci gospodarczej wyka-
zywaly podmioty ze Starego Miasta
(35,7%), natomiast tego rodzaju decyzjg
duzo rzadziej podjeliby przedsigbiorcy
z Jezyc (21,4%). Wsrod przyczyn ewen-
tualnej zmiany lokalizacji biznesowej
najczesciej wskazywano brak perspek-
tyw zyskownej dziatalnosci.

Tabela 11

porownawcza za lata 2010 2012

Ogolna ocena miejsca prowadzenia dziatalnosci gospodarczej - analiza

Jak ogélnie ocenia Pan(i) miejsce prowadzenia dzialalnosci? Ogolem
Bardzo Raczej Ani dobrze Raczej Bardzo
dobrze dobrze ani Zle le le
%&‘lr; Miasto 6 (42,9%) 3Q14%) | 3Q14%) | 2(143%) | 0(0,0%) 14
Jezyce 2012 2 (14,3%) 6 (42,9%) 4(28,6%) | 1(71%) | 1(7,1%) 14
Srodka 2010 1 (4,6%) 10 (45,5%) 5(22,7%) | 3(13,6%) | 3 (13,6%) 22
Ogolem 9 (18,0%) 19 (38,0%) | 12(24,0%) |6 (12,0%) | 4 (8,0%) 50

Zrédto: Opracowanie wlasne

Tabela 12
Sktonnos¢ do zmiany miejsca prowadzenia dziatalnosci gospodarczej - analiza
porownawcza za lata 20102012

Czy chcial(a)by si¢ Pan(i) [stad] wyprowadzi¢? Ogélem
Nie Tak
Stare Miasto 2012 9 (64,3%) 5(35,7%) 14
Jezyce 2012 11 (78,6%) 3(21,4%) 14
Srodka 2010 15 (71,4%) 6 (28,6%) 21
Ogolem 35 (71,4%) 14 (28,6%) 49

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 13

Tabela 13. Poczucie bezpieczenstwa - analiza porownawcza za lata 20101 2012

Czy czuje si¢ Pan(i) bezpiecznie?

Zdecydo- Raczej
wanie tak tak

Trudno
powiedzie¢ nie

Ogolem

Brak
danych

Raczej Zdecydo-

wanie nie

%‘lrze Miasto 4(30,8%) | 3(23,1%) | 0(0,0%) | 2(154%) | 4(30,8%) | 1 14
Jezyce 2012 3QLA%) | 5G57%) | 1(L1%) | 2(143%) | 3Q14%) | 0 14
$rodka 2010 8(36,4%) | 10(45,5%) | 29.1%) | 1(45%) | 1¢45%) | © 2
Ogolem 15 (30,6%) | 18 (36,7%) | 3(6,1%) |5(102%) | 8(163%) | 1 50

Zrédto: Opracowanie wlasne

Zasadniczo, odpowiedzi przedsig-
biorcow sugeruja przywiazanie do
miejsca, z pewno$cia warunkowane
pozytywnym odbiorem przestrzeni.

Niezwykle wazne jest poczucie
bezpieczenstwa mieszkancéw okreslo-
nej przestrzeni miejskiej, ale takze
przedsigbiorcow. Percepcja stabilnosci
materialnej przedsigbiorcy jest w znacz-
nej mierze warunkowana poprawng
oceng bezpieczenstwa majatku. Okoto
2/3 respondentdw uwaza, ze ich oto-

czenie spelnia walor bezpieczenstwa
(por. Tabela 13). Co ciekawe, najwigcej
takich postaw notowano na Srédce
(okoto 82%), natomiast relatywnie
najmniej na Starym Miescie (54%) i na
Jezycach (57%). Godne podkreslenia jest
znaczace poczucie zagrozenia na Starym
Miescie —az 46% ocen. Jest to z pewnos-
cig realna ocena sytuacji, jako ze w tym
rejonie notuje si¢ najwyzsza czgstotli-
wo$¢ wydarzen kryminalnych.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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Jako$¢ polaczen komunikacyjnych
w przypadku lokalizacji $rodmiejskich
w zasadzie nie mogla by¢ oceniona
inaczej niz dobrze lub bardzo dobrze —
przy zalozeniu racjonalnego postrze-
gania zagadnienia przez respondentow.
Istotnie, wyrazili oni opinie pozytywne
w az 84% wypowiedzi (zob. Tabela 14).
Najstabiej — cho¢ generalnie takze
bardzo dobrze — wypadto Stare Miasto,
prawdopodobnie w znacznej mierze ko-
jarzone z kongestia ruchu ulicznego
w godzinach piku komunikacyjnego.
Oceny negatywne w badanej kategorii
znaczeniowej niemalze w ogoéle nie byly
obecne.

Jak bardzo otoczenie (czy raczej:
ludzie funkcjonujacy w ramach tego
otoczenia) zwraca uwagg na prowadzona
dziatalno$¢ gospodarcza? Na tak zadane
pytanie najcieplej zareagowali przedsig-
biorcy z Jezyc. Obszar ten, faktycznie,
dzigki Rynkowi Jezyckiemu, stat si¢
jedna z lepiej rozpoznawalnych, czy-
telnie zdefiniowanych funkcjonalnie
przestrzeni w $rodmiejskiej czesci
Poznania (por. Tabela 15). Fakt ten mogt
znaczaco wplyna¢ na respondentow
i wytworzy¢ az 77% odsetek odnotowa-
nych pozytywnych odczu¢ przedsigbior-
cow. Nieco bardziej krytycznie przygla-
dano si¢ w badanym konteks$cie Staremu
Miastu (okoto 64% odpowiedzi dobrych
i bardzo dobrych), co jest zapewne
wywotane obiektywnym, wysokim stop-
niem skoncentrowania konkurencji
w sercu miasta. Zdecydowanie inaczej
oceniono Srédke (tylko 27% pozytyw-
nych odpowiedzi, przy 41% neutralnych
1 32% postaw negatywnych), co z kolei
nalezaloby wiaza¢ ze specyficznym
profilem dziatalno$ci gospodarcze;j
srodeckich handlowcéw oraz ustu-
godawcow. Sa oni zdecydowanie zorien-
towani na klientéw wyspecjalizo-
wanych, nie za$ masowych. Jest to zatem
oferta ogdlnomiejska, nie za§ lokalna
(osiedlowa).

Ocena zmian kosztéw prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w okresie
obejmujacym w znacznej mierze czasy
kryzysu makroekonomicznego jest oczy-
wiscie w naturalny sposob ,,skazona”
niemalze z definicji negatywnymi od-
czuciami przedsigbiorcéw. Jest jednak
interesujace, w ujeciu dynamicznym, ze
rok 2010 (badania Srodki) daty rezultaty
znacznie mniej skrajne, anizeli analizy
poczynione w roku 2012 (Stare Miasto
i Jezyce). Jakkolwiek nalezatoby pa-
migta¢ o skomplikowaniu ocenianej
sytuacji w konteks$cie ekonomicznej
zasady ceteris paribus (ktdra najpewniej

Tabela 14

Ocena polgczen komunikacyjnych - analiza porownawcza za lata 2010i 2012

Jak ocenia Pan(i) jako$¢ polaczen komunikacyjnych? Ogélem
Bardzo Dobrze Nie mam Bardzo
dobrze zdania ile
Stare Miasto 2012 5(35,7%) 7(50,0%) 2(14,3%) 0(0,0%) 14
Jezyce 2012 8 (57,1%) 5(35,7%) 1(7,1%) 0(0,0%) 14
Srodka 2010 10 (45,5%) | 7 (31,8%) 4(18,2%) 1 (4,5%) 22
Ogoélem 23 (46,0%) | 19 (38,0%) | 7(14,0%) 1(2,0%) 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Tabela 15
Ocena zainteresowania otoczenia dziatalnosciq gospodarczqg - analiza
porownawcza za lata 20101 2012

Jak ocenia Pan(i) zainteresowanie swoj3 dzialalnoscia? Ogolem
Bardzo Raczej Ani dobrze  Raczej Bardzo  Brak
dobrze dobrze ani zle le le danych
%alrze Miasto | 4 o8 606y | 5(35,7%) | 4(28.6%) | 1(7.1%) | 0(0,0%) | 0 14
Jezyce 2012 | 2(15,4%) | 8(61,5%) | 2(15,4%) | 1(7,7%) | 0(0,0%) 1 14
Srodka 2010 | 2(9,1%) | 4 (182%) | 9(40,9%) | 5(22,7%) | 2(9,1%) 0 22
Ogoélem 8(16,3%) | 17 (34,7%) | 15 (30,6%) | 7 (14,3%) | 2 (4,1%) 1 50

Zrédto: Opracowanie wlasne

Tabela 16
Ocena zmian kosztow prowadzenia dzialalnosci gospodarczej - analiza

porownawcza za lata 2010 2012
Czy w ciagu ostatnich 5 lat wzrosly koszty prowadzenia dzialalnosci?  Ogoélem

Zdecydo- Raczej Pozostaly  Raczej

Zdecydo- Brak

wanie tak tak stabilne nie wanie nie  danych
%alr; Miasto |4y 78 606y | 3 21.4%) | 0(0,0%) |00.0%) | 00.0%) 0 14
Jezyce 2012 | 9(69.2%) | 3(23,1%) | 1(7.7%) | 0(0,0%) | 0(0,0%) 1 14
Srodka 2010 | 4 (222%) | 9(50,0%) | 3 (16,6%) | 1(5.6%) | 1(5.6%) 4 2
Ogélem 24(533%) | 15(33,3%) | 4(89%) |1(22%)| 12.2%) 5 50

Zrodto: Opracowanie wlasne

Tabela 17
Ocena zmian zyskownosci prowadzonej dziatalnosci gospodarczej - analiza
porownawcza za lata 2010 2012

Jak ocenia Pan(i) zmiany w zyskownosci prowadzonej Ogolem
dzialalnos$ci w ciagu ostatnich 5 lat?

Zdecydo- Niewielki

Niewielki Na tym
wany wzrost samym spadek wany danych
wzrost poziomie spadek

Zdecydo- Brak

;t;‘lr; Miasto |y g 00y | 3 214%) | 2(143%) | 3214%) | 5(35.7%) 0 14
Jezyce 2012 | 1(7,7%) | 0(0,0%) | 1(77%) | 4(30,8%) | 7(53,8%) 1 14
Srodka 2010 | 3 (15,0%) | 3(150%) | 5(250%) | 3(150%) | 6(30,0%) 2 2
Ogélem 5(10,6%) | 6(12,8%) | 8(17,0%) | 10 21,3%) | 18(383%) | 3 50

Zrédto: Opracowanie wlasne
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nie jest tu zachowana), to uzyskane
wyniki sugeruja wyrazny kierunek
zmian, co zamanifestowato sig gwal-
townym wzrostem udziatu niezadowolo-
nych respondentoéw z okoto 72% w 2010
roku do 92-100% (por. Tabela 16)! Nie
pozostawia to cienia watpliwosci co do
negatywnego charakteru notowanych
postaw przedsigbiorcow.

Dopetnieniem obrazu sytuacji eko-
nomicznej w dobie kryzysu bylo pytanie
o zmiany zyskownos$ci w biznesie,
w ciagu mijajacych 5 lat. Znow uzyskano
zasadniczo niepokojace sygnaly, nie-
mniej sita oddziatywania kryzysu wy-
daje sig tu by¢ mniejsza niz w przypadku
analizy kosztow prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej (por. Tabela 17).
Najgorzej sytuacj¢ oceniali respondenci
z Jezyc. Byly to oceny wybitnie skrajne —
spadki zyskownosci sugerowano w po-
nad 74% odpowiedzi. W pozostatych
lokalizacjach objetych badaniami uzys-
kane noty wprawdzie nie napawaja op-
tymizmem, lecz odzwierciedlaja pewna
dyspersjg odczu¢ przedsigbiorcow ze
Srodki i Starego Miasta. Istniaty bowiem
okoto 30-procentowe podgrupy res-
pondentéw zadowolonych z tendencji
biznesowych ocenianych przez pryzmat
generowania rosnacych zyskow. Przy
dodatkowych 14-25% udziatach odpo-
wiedzi neutralnych w tych rejonach,
mozna uznaé, iz jedynie w obszarze
Jezyc notowano zdecydowane spadki
zyskowno$ci przedsigbiorcow.

Ukoronowaniem badan bylo pytanie
o odczucie towarzyszace ocenie zmian
wartosci (rynkowej) nieruchomosci.
W tej sytuacji znaczna czg$¢ badanych
podmiotéw zawiodta w zakresie komu-
nikowania si¢ z poruszana problematyka
(por. Tabela 18), unikajac odpowiedzi az
w 7 przypadkach (co stanowilo 14%
proby). Prawdopodobnie jest to efekt
niewiedzy na badany temat.

Nalezy wyjasni¢, iz odpowiedzi
o charakterze ,,raczej nie” lub ,,zdecydo-
wanie nie” w szerszym komentarzu ze
strony ankieteréw byly przedstawiane
respondentom jako ,,warto$¢ raczej
spadla” lub ,warto$¢ zdecydowanie
spadta”. Sposréd udzielonych odpo-
wiedzi do$¢ trudno jednoznacznie wy-
wnioskowa¢, jakie jest odczucie przed-
sigbiorcow. Wydaje sig, iz w subiek-
tywnej ich ocenie wystapito przesunigcie
w kierunku lekkiego spadku wartosci
nieruchomos$ci (najsilniejsze w przy-
padku Jezyc). Nieduzy udzial odpo-
wiedzi skrajnych oraz znaczny odsetek

Tabela 18

Ocena zmian wartosci nieruchomosci - analiza porownawcza za lata 2010i 2012

Czy nieruchomos¢ zwigkszyla swoja warto$¢ w ciagu ostatnich S lat?  Ogoélem
Zdecydo-  Raczej Pozostala ~ Raczej  Zdecydo- Brak
wanie tak tak stabilna nie wanie nie danych
g(t;‘lrg Miasto | 305000y | 183%) | 5@17%) | 20167%) | 183%) | 2 14
Jezyce 2012 1(7,7%) | 0(0,0%) | 6(46,2%) | 5(38,5%) | 1(7,7%) 1 14
Srodka 2010 | 3 (16,7%) | 4(22,2%) | 5(27,8%) | 4(22.2%) | 2 (11,1%) 4 22
Ogolem 7(16,3%) | 5(11,6%) | 16 (37,2%) | 11(25,6%) | 4 (9,3%) 7 50

Zrédlo: Opracowanie wlasne

ocen neutralnych (sugerujacych sta-
bilnos¢ wartosci nieruchomosci w ciagu
ostatnich 5 lat) wskazuje na swoista
zachowawczo$¢ respondentéw, co zndw
mozna ttumaczy¢ brakiem przekonania
o faktycznym przebiegu analizowanego
zjawiska rynkowego. W rezultacie,
niestety, ale walory poznawcze uzys-
kanych odpowiedzi nalezy uznaé¢ za
niesatysfakcjonujace 1 jednocze$nie
watpliwe.

4. Podsumowanie i wnioski

uwagi na rozleglos$¢ tematyczna

badan, w artykule ukazano

jedynie ich fragment. Ujmujac
calosciowo podjgte analizy, wylonit si¢
zespol wnioskéw wprawdzie interesu-
jacych, lecz raczej o negatywnych
konotacjach.

W pierwszym rzgdzie nalezy wyeks-
ponowac relatywnie niska §wiadomosé
przedsigbiorcow o realnym znaczeniu
oraz wplywie waloréw otoczenia i lo-
kalizacji na prowadzona przez nich
dziatalno$¢ gospodarcza. Taka nieczytel-
no$¢ zaleznos$ci jest tym bardziej
frapujaca, ze przybiera raczej postac nie-
zrozumienia, anizeli odrzucenia spraw-
czej roli przestrzeni, w tym przestrzeni
publicznej. Mozna tu zaryzykowaé
stwierdzenie, iz wystgpujaca niska
jakos$¢ percepcji sity powiazan pomigdzy
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rzenie, pewna aberracja interpretacyjna
albo luka $wiadomosciowa.
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na zmienna wynikowa — warto$¢ nie-
ruchomosci, powodzenie w prowadzeniu
biznesu etc. Nalezy, rzecz jasna, miec
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glebi i spdjnoscei ich swiadomosci rynku
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Z PROBLEMATYKI
WYCENY OBIEKTOW
STAWOWYCH

I. Aktualna sytuacjary-
bactwa srodladowego
w Polsce

eneralnie wody w Polsce mozna
podzieli¢ na wody powierz-
chniowe ptynace, wody po-
wierzchniowe stojace oraz wody pod-
ziemne (/lnicki P. 2004). Rybactwo
srédladowe obejmuje gospodarke ry-
backa specjalizujaca si¢ zasadniczo

w 4 glownych obszarach dziatania:

e chow i hodowla ryb w stawach typu
karpiowego,

e chow i hodowla ryb lososiowatych
w stawach i urzadzeniach typu pstra-
gowego,

e gospodarka rybacka w rzekach, jezio-
rach i zbiornikach zaporowych,

e chow i hodowla ryb w urzadzeniach
przemystowych z wysokointensywna
produkcja (tuczem) ryb w sadzach,
basenach oraz z wykorzystaniem wod
podgrzanych.

I1. Stawy rybne

az¢ rybactwa $rodladowego
stanowia:

1. Stawy rybne karpiowe — sa to zbior-
niki o wodzie stojacej lub wolno
przeptywajacej. W stawach tych,
podstawe produkcji moze stanowié
pokarm naturalny. Poza karpiem
hoduje si¢ w nich inne gatunki ryb
takie, jak: liny, karasie, szczupaki,
amury, tolpygi, sumy, jazie i inne. Od
kilku lat rosnace ceny zbdz w Polsce,
stanowiace podstawe w dokarmianiu
karpia oraz import taniego karpia
z Litwy 1 Czech powoduja stagnacje
w produkcji rodzimej. Sytuacj¢ ta
doskonale ilustruje nastgpujace ze-
stawienie: w 2005 roku hodowano
25 000 ton karpia, natomiast w 2011
roku juz zaledwie 14 000 ton. Po-
wierzchnia stawow karpiowych
wynosi 65 000 ha a wydajno$¢ zaled-
wie ok. 300 kg/ha. Stawy karpiowe
moga by¢:

oAl

prof. zw. dr hab. em. Jerzy Mastynski

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

Instytut Zoologii Stosowanej

Zaklad Rybactwa Srodladowego i Akwakultury
Biegly Ministra Srodowiska — upr. nr 0788

inz. Marian Witczak
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3255

Stawy typu pstragowego charak-

W ostatnim dziesigcioleciu, pomimo : grgzrzgziil:rlllfialml, teryzuja si¢ znacznym przeptywem
zachodzacych przemian spoteczno- o przesadkami Ii, ::1?1?33 afcs;)m dlo(l)a(;g rll/;tllerzgilci?)l 1%;’;:3:
izsziod;(r)(;?;c;:ﬂi?d};l;%glceﬂi;;St;ulztilfzj ° stawam?kroczkowymi', czystosci 1 uwarunkowaniar’ni nie-
oaric 0 lach ctopcplich, * Svami ovarovmi (nde- - porvalaaeymi e e
najbardziej dynamicznie w kraju roz- . zii/nocflowami, gfl keja w nic% Ic))p‘;vrztla jJest wyk;(cznie

wijata si¢ produkcja rybacka w stawach
karpiowych, a szczegélnie obiektach
pstragowych (Guziur J., Biatowgs H.,
Milcarzewicz W. 2003).

na zywieniu sztucznym. W stawach
takich, poza pstragiem, korzystne
warunki bytowania i wzrostu znaj-
duja takie gatunki jak tososie, trocie,
A lipienie, glowacice, jesiotry iinne. Po-

wierzchnia poszczegdlnych obiek-

tow (farm) jest stosunkowo mata

od 0,1 ha do 20,0 ha, natomiast ich

ilos¢ wynosi okoto 90 farm (Bon-

temps 2012) produkujacych rocznie

okoto 16.000 ton pstraga.

e F U F
:f‘ﬁg‘:f“a- e
:}"a,

® magazynami,
e stawami tarlakowymi i selek-
cyjnymi.
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I11. Jeziora

ktualnie ustalona liczba wszyst-
kich jezior o powierzchni 1 ha
wynosi 3385, natomiast ich
laczna powierzchnia zostata okreslona na

Tabela 1
llosciowe i powierzchniowe zroznicowanie jezior w klasach wielkosci
(Choinski 2006)

Powierzchnia
(LEY)

Klasa wielkosci
(ha)

% powierzchni
calkowitej

Liczba jezior

% ogétu

104 219,4 ha (Choinski A. 2006). 1_5 1561 46,12 34978 336
W Tabeli 1 przedstawiono (wg. Choin- 510 456 13,47 3053,6 2,93
skiego 2002) ilosciowe i powierzchniowe 10— 20 544 16.07 713425 7.04
zroéznicowanie jezior o powierzchni 20— 50 460 13:59 14 283:5 13:70
powyzej 1 ha. Jak wynika z tej tabeli 50— 100 202 5,97 13 526,0 12,98
w Polsce jezior o powierzchni ponad 100 — 1 000 150 4.43 35 660,5 3422
1,000 ha jest zaledwie 12, powierzchnia powyzej 1 000 12 0,35 26 855.5 25,77
jezior zajmujaca ponad 100 — 1000 ha
35 660,5 ha stanowia jeziora w klasie RAZEM 3 385 100,0 1042194 100,00

wielkosci od 100 — 1000 ha (34,22%
ogoéhu jezior).

Nie ma przesady w stwierdzeniu, ze
stan jezior w Polsce jest tragiczny.
Jeszcze w koncu XX wieku liczba jezior

wynosita 9 100, a ogdlna powierzchnia
317000 ha (Szczerbowski 1993).

Przyczyny tak drastycznego zmniej-
szania si¢ ilosci 1 powierzchni jezior sa
rozne, ale zasadnicza przyczyna jest
przyspieszona eutrofizacja jezior spowo-
dowana splywem zanieczyszczen ze
zlewni.

Eutrofizacja (gr eutroph — dobre
odzywianie) czyli przezyznienie wod
powierzchniowych stanowi podstawowe
zagrozenie dla ekosystemow jezioro-
wych oraz, w coraz wigkszej mierze,
ogranicza mozliwo$ci wykorzystania
wod dla zaopatrzenia ludnosci, przemy-
stu oraz rekreacji. Wynika przede
wszystkim ze zwigkszenia si¢ w wodzie
stezenia zwiazkow azotu 1 fosforu.
Podstawowa przyczyna tego nasilaja-
cego si¢ niekorzystnego procesu jest
gwaltowny przyrost liczby ludnosci
w zlewniach jezior. Wiaze si¢ on bowiem
z jednej strony ze zwigkszeniem
objetosci $ciekdw, z drugiej zas z wyz-
szym zuzyciem nawozow w celu
uzyskania wystarczajacej objgtosci
scieckow. Niezyjacy juz, byly rektor
Wyzszej Szkoty Rolniczej w Poznaniu,
prof. Tucholtka zaczynal wyktady o na-
wozeniu od stwierdzenia, ze zabieg ten
ma na celu dokarmianie ro$lin, a nie
bezrozumne stosowanie coraz wyzszych
dawek NPK (azot-fosfor-potas)

W Polsce przeciwdzialanie eutrofi-
zacji polega glownie na budowaniu
oczyszczalni S$ciekow oraz wprowa-
dzaniu ,,zasad dobrej praktyki rolniczej”,
w samej Unii rowniez na eliminowaniu
z rynku $rodkdéw pioracych zawieraja-
cych fosforany (Ilnicki 2004).

Rekultywacja jezior nie napawa
optymizmem, gdyz zar6wno mecha-
niczne metody (bagrowanie), jak i che-
miczne (sole glinu) sg bardzo kosztowne.
Pewna atrakcyjna alternatywa moga by¢
aeratory Podsiadlowskiego wykorzystu-
jace site wiatru lub probiotyki.

IV.Rzeki

Rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z 11 lutego 2004
roku (Dz. U. Nr 32, poz. 284)

zostata ustalona klasyfikacja wod
powierzchniowych i podziemnych oraz
sposob prowadzenia monitoringu i pre-
zentowania jego wynikow. Zaktada sig,
iz wody klas I — III stwarzaja dogodne
warunki bytowania ryb karpiowatych,
za$ wody klasy [ -l ryb tososiowatych.

Podkresli¢ nalezy, ze obecnie zaden
przepis w Polsce nie podaje oceny
jakosci wod przeznaczonych do nawod-
nien rolniczych ({/lnicki, 2004).

Panstwowy Monitoring Srodowiska
poczawszy od 1992 roku publikuje
wyniki badan czystosci gléwnych rzek
w kraju. Glowny Urzad Statystyczny
w roczniku ,,Ochrona s$rodowiska”
prezentuje wyniki klasyfikacji rzek
wedhug parametrow fizyko—chemicz-
nych, biologicznych, obligatoryjnych
iklasyfikacje ogdlna.

W 2002 rokudla 6 175,3 km objgtych
monitoringiem rzek wedlug kryteriow
fizyko—chemicznych i oceny miarodaj-
nej, w klasie I znajdowato sig 7,3%, w 11
klasie 34,9%, a w III — 39,4%, a wedtug
kryterium biologicznego w klasie 1I
6,3%, w III 52,9%, wedlug parametrow
obligatoryjnych w klasie I 34,0%,
w klasie IT — 45,5%, a w klasie III 13,8%
(Ochrona srodowiska 2003).

V. Zbiorniki zaporowe

biorniki zaporowe, czyli reten-

cyjne sa zawsze sztucznymi

zbiornikami  wodnymi, ktorych
oczywiscie nie buduje si¢ dla rybactwa,
a przede wszystkim gtéwnym celem ich
budowy jest retencja wody. Petnia one
poza tym dodatkowe funkcje takie jak: wy-
korzystanie energetyczne (Jeziorsko, So-
lina, Wtoctawek), rekreacyjne (np. Zbior-
nik Malta w Poznaniu) i1 zeglugowe
(np. Otmuchéw). We wszystkich zbior-
nikach powinna by¢ prowadzona gospo-
darka rybacka, gdyz jak wykazaty badania
Mastynskiego i Wajdowicza (1994) z 1 ha
zbiornikow (Malta, Gotuchéw) uzyskiwa-
no przy odwodnieniu ponad 1000 kg/ha.

VI. Aktualna sytuacja na
rynku

rzeprowadzone analizy wskazuja,

ze w biezacym roku, cena karpia

najpewniej nie ulegna zmianie,
chociaz wiele czynnikow przemawia za
korekta in plus. Z roku na rok jego
hodowla jest coraz mniej optacalna, co
moze si¢ w przysztosci odbi¢ si¢ na
podazy produkcji rodzimej. Gros stawow
jest dzierzawionych od Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych. Wysoko$¢ dzier-
zawy ustalana jest w oparciu o ceny
pszenicy, a te wykazuja tendencje
wzrostowa. Ta odwrotnie proporcjonalna
zalezno$¢ wyraznie odbija si¢ na
rachunku ekonomicznym wielu przed-
sigwzig¢. Dodatkowo sytuacje utrudnia
brak ograniczen w sprowadzaniu
zdecydowanie tanszych ryb z Czech,
Litwy czy Ukrainy, co z powodzeniem
praktykuja wielkie sieci handlowe.
W tym kontekscie niemozliwym jest, aby
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cena | kg karpia wyhodowanego w Pol-
sce mogla ksztattowac si¢ w sprzedazy
detalicznej na poziomie 10 zl/kg.
Wielkopowierzchniowe obiekty han-
dlowe oferujace takie ceny jednostkowe,
traktuja ryby nie jako towar, na ktérym
chca zarobi¢ lecz jako istotny element
zainteresowania pozostata oferta klienta.

Dlaczego wigc w Polsce produkcja
nie moze by¢ tansza? Nie ma na pytanie
0-1 odpowiedzi, jednakze wigkszosc
czynnikéw odpowiedzialnych za obecna
sytuacje kryje sie¢ w fatalnych standar-
dach ochrony $rodowiska naturalnego.
Nie gospodarujemy zwierzynag w mysl
zasad ekonomii i zgodnie z zatozeniami
ochrony przyrody (w tym gospodarki
rybackiej) 1 zasada zrownowazonego
rozwoju. Dla przyktadu Zwiazek Pro-
ducentow Ryb wyliczyl, ze w Polsce
kormorany i czaple zjadaja blisko 2/3 ryb
hodowanych w stawach i jeziorach.
W latach 80-tych z jednego hektara
wylawiano $rednio ok. 3,5 krotnie ryb
wigcej niz obecnie!

W ostatnich latach z polskich stawow
»znhiknglo” 6 mln 350 tysigey sztuk
karpia. Analizy prowadzone przez
wiascicieli 1 dzierzawcow jednoznacznie
wskazuja ze glownym ,sprawca”
obecnego stanu jest kormoran czarny -
ptak, ktérego w latach 60-tych ubieglego
wieku u nas niemal nie widywano.
Jednak przez ostatnie 18 lat liczba
kormoranéw wzrosta o0 350% i w 2010r.
szacowana byla na 29 tysigcy par
legowych. Kazda z nich zjada od 40-80
dag ryby dziennie. Kormorany nie tylko
pozeraja ryby, ale takze wiele z nich
kalecza. W Europie populacja kormo-
randow jest szacowana na 700 tysigcy
sztuk. Niewatpliwie warto zastanowic
si¢ nad kwestia usunigcia tego gatunku
z listy ptakéw chronionych.

Destrukcyjna dziatalno$¢é kormorana
potgguje nieracjonalny sposob gospo-
darowania rybami w jeziorach. W trakcie
odtowu pozyskuje si¢ zbyt wiele okazow
dojrzalych, a pozostata ,,drobnica” staje
si¢ gtowna karma dla ptakow.

VII. Punktowa metoda oceny uzytkowej nierucho-
mosci stawowych (wg prof. Ryszarda Wojda)

PUNKTOWA METODA OCENY UZYTKOWEJ NIERUCHOMOSCI
STAWOWYCH - wg opracowania Prof. Ryszard WOJDA — Kierownika Pracowni
Ichtiologii i Rybactwa na Wydziale Zootechnicznym Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa
Wiejskiego w Warszawie.
CZESCL.

W prezentowanej ocenie punktowej przedstawiono cztery gtdéwne cechy nieru-
chomosci stawowych, ktore maja wptyw na wartos¢ uzytkowa tych obiektow.

Dla kazdej cechy glownej okreslono zrdéznicowana, mozliwa do uzyskania
maksymalna ilo§¢ punktow.
Dwie pierwsze cechy zaszeregowano jako réwnorz¢dne wobec siebie pod

wzgledem znaczenia dla oceny warto$ci uzytkowej. Wyodrgbniajac wsréd nich
warunki wodne i zdolnos¢ produkcyjna stawow, przypisujac im maksymalnie 30 pkt.

Trzecia cechg stanowi stan techniczny stawow majacy istotny wptyw na oceng
warto$ci uzytkowej obiektu (max. 25 pkt.).

Czwarta cecha to organizacja przestrzenna w aspekcie mozliwosci prowadzenia
racjonalnej gospodarki rybackiej (max. 15 pkt.).
GLOWNE CECHY NIERUCHOMOSCI STAWOWYCH WPLYWAJACYCH
NAICH WARTOSC UZYTKOWA

ILOSC
Lp. NAZWA CECHY PUNKTOW
1. Warunki wodne i parametry hydrotechniczne stawow 30
2. Zdolno$¢ produkcyjna stawow 30
3. Stan techniczny obiektu 25
4 Organizacja przestrzenna w aspekcie mozliwosci 15
) prowadzenia racjonalnej produkc;ji rybackiej
RAZEM 100

Na podstawie przedstawionej oceny obiektow stawowych pod wzgledem ich
wartosci uzytkowej przy uwzglednieniu czterech ogdlnych cech i ich szczegotowej
analizy, nieruchomosci stawowe — w zalezno$ci od ich oceny punktowej mozna
podzieli¢ na pie¢ podstawowych grup tj.:

1/ | BARDZO DOBRE o sumie punktéw: od 90 do 100

2/ | DOBRE o sumie punktéw: od 75 do 90
3/ | SREDNIE o sumie punktéw: od 54 do 75
4/ | SLABE o sumie punktéw: od 29 do 54

ZYLE (nieuzytki stawowe, pozostatosci po

3 istniejacych gospodarstwach stawowych)

o sumie punktow: ponizej 29

KRYTERIA OCENY STAWOW (STOPNI) PODSTAWOWYCH CECH
OBIEKTOW STAWOWYCH

Cecha Zakres punktéow Ocena
. 24 +30 dobre
Warunki wodne )
i parametry 16 +23 przecigtne
hydrotechniczne stawoéw 10+ 15 Zle
24 =30 dobra
Zdolnos¢ produkcyjna 16 +23 $rednia
8+ 15 zta
20 + 25 dobry
Stan techniczny obiektu 14 =19 dostateczny
8+13 zty
11+15 dobra
Organizacja przestrzenna 6+ 10 przecigtna
2+5 zta
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MIENIE ZABUZANSKIE e

Uzaleznienie prawa do rekompensaty od zamieszkiwania
przez bylego wilasciciela nieruchomosci zabuzanskich na kresach
wschodnich 1 wrzesnia 1939r. jest niezgodne z Konstytucja. Tak orzekt Trybunal
Konstytucyjny w wyroku z 23 pazdziernika 2012r. (SK 11/2012). Kwestionowany przepis
utraci moc obowiazujaca z uplywem osiemnastu miesi¢cy od dnia ogloszenia wyroku
w Dzienniku Ustaw. TK uznat, ze przestanka dotyczaca zamieszkiwania jest nadmiernie
restrykcyjna. Nie mozna bowiem wymagaé, zeby osoby, ktore opuszczaty terytoria
zabuzanskie, kiedy wybuchta wojna mogly przewidywac, ze ewentualne rekompensaty za
utracone nieruchomosci beda uzaleznione od zamieszkiwania na bylym terytorium panstwa
polskiego w $cisle okreslonym, bardzo krotkim czasie w odlegtej przesztosci. Tym bardziej,
ze w Polsce migdzywojennej zakres ochrony wtasnosci nieruchomosci nie byt w zaden
sposob uzalezniony od miejsca zamieszkania, a dwczesnie obowiazujace przepisy
dopuszczaly posiadanie kilku takich miejsc. Zaskarzony przepis nie zawiera ponadto
zadnego merytorycznego uzasadnienia 1 dyskryminuje Zabuzan, ktorzy np. zostali powotani
do wojska lub nie przebywali w swoich nieruchomosciach na skutek zawieruchy wojenne;j
badz z jakichkolwiek innych wzgledow. Decyzja o odroczeniu skutkow wyroku byta
podyktowana zarowno jego potencjalnymi skutkami finansowymi dla sytuacji Funduszu
Rekompensacyjnego, jak 1 duzym stopniem skomplikowania analizowanej materii.

Zrédlo: TK
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OCENA ATRAKCYJNOSCI
NOWYCH OBIEKTOW
ARCHITEKTONICZNYCH
W POZNANIU

W artykule przedstawiono oceng walorow architektonicznych nowych obiektéw powsta-
tych w Poznaniu. Nowoczesne i atrakeyjne budynki przyczyniaja si¢ do wysokiej jakosci
zycia 1 zapewniajg, estetyczne oraz funkcjonalne przestrzenie. Przedmiotem badania byto
jedenascie budynkow powstatych od 2003 roku, ktére pogrupowano wedlug petnionych
funkcji: handel i ustugi, komunikacja, kultura i sztuka oraz sport i rekreacja. Diagnoza
materiatu empirycznego pozwolita sformulowac kilka istotnych kwestii. Po pierwsze,
zdecydowanie wyrézniajacym si¢ obiektem jest Stary Browar. Wysokie oceny ze wzgledu na estetyke, adekwatnos¢ obiektu do petnionych
funkcji i wkomponowanie obiektu w otoczenie otrzymaly rowniez Zamek Krolewski, City Park, Biblioteka Raczynskich, Terminal awica
oraz powstajacy dworzec PKP. Zdaniem respondentéw najmniej atrakeyjnym obiektem w Poznaniu jest Hotel Sheraton.
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Wprowadzenie

alory architektoniczne miasta
wyznaczane s3 przez jego
indywidualne cechy oraz

zespoly wtopione w tlo, jak i ekspono-
wana zabudowa pozostajaca w pamigci
odbiorcow [Wejchert 1984, s. 102-107].
Dlatego analiza czynnikow determinu-
jacych atrakcyjnos¢ architektoniczna
miasta powinna uwzgledniaé przeni-
kanie si¢ cech wystepujacych w poszcze-
gb6lnych grupach czynnikow oraz
réznorodnos$¢ struktur przestrzennych
miasta. Pigkno architektoniczne po-
wstaje w fazie sporzadzania planu
dwuwymiarowego, ktéry mozna nazwac
obrazem zamierzonego porzadku, tadu
przestrzennego. Za glowny wyznacznik
warto$ci estetycznych uwaza si¢ ele-
menty kompozycji urbanistycznej, takie
jak: podloga, $ciany i strop. Od ich
uksztaltowania zalezy powstanie rozno-
rodnych form, ktére dostarczaja od-
miennych doznan.

Forma stanowi podstawe oceny wa-
loréw architektonicznych nawet w okresie
modernizmu, kiedy to znaczenie jej
zmalato. Do kryteriow formy architekto-
nicznej zaliczamy [Ksigzkiewicz 2010):
trafno§¢ wyrazenia tresci, aktualno$e,
autentycznos$¢, atrakcyjnos¢, oryginal-
no$¢ oraz tozsamos¢ kulturowa. Wazne
jest, aby zachowac¢ powiazania budynkéw
z formami i przestrzeniami towarzy-
szacymi, ktore skladaja si¢ na archi-
tektoniczng spojnosé. Mozliwos¢ wply-
wania takiej calosci na emocje ultatwia
identyfikacje i zapamigtywanie obiektu.
Dodatkowo przyczynia si¢ to do wzmac-
niania atrakcyjno$ci miejsca poprzez
kreowanie niejednoznacznosci wply-

wajacej na oryginalno$¢ odbioru
[Gotaczewska 1997, 5.47].

Celem opracowania jest ocena
walorow wybranych obiektow archi-
tektonicznych w Poznaniu powstatych
po 2003 roku. Dobor obiektow byt
celowy, a kryterium wyboru byl rok
powstania, jego architektura oraz pel-
nione funkcje, ktore sklasyfikowano
w cztery grupy: handel i ushugi, komu-
nikacja, kultura i sztuka oraz sport
i rekreacja. W grupie pierwszej znalazty
si¢: Andersia Tower, Galeria Malta, City
Park, Hotel Sheraton oraz Stary Browar.
Powstajacy dworzec PKP oraz Terminal
Lawica zostaly przypisane do funkcji
komunikacyjnej, natomiast Zamek Kro-
lewski 1 Biblioteka Raczynskich do
funkcji kulturowej. Do funkcji sportowo
— rekreacyjnej zakwalifikowano Stadion
Miejski oraz Termy Maltanskie.

Prezentacja wybranych
obiektow wedlug funkcji

ndersia Tower znajduje si¢ na

placu Andersa i jest najwyzszym

budynkiem (102,1m) w Pozna-
niu oraz najwyzszym hotelem w Polsce.
Dwudziestodwu kondygnacyjny wiezo-
wiec zaliczany jest do klasy A. Prace bu-
dowlane zostaty zakonczone w 2007 roku,
obecnie na powierzchni 44 tysigcy met-
réw kwadratowych miesci si¢ kompleks
handlowo-hotelowy [www.epoznan.pl].

Galeria Stary Browar jest to centrum
handlu, sztuki i biznesu znajdujace si¢
przy ulicy Poétwiejskiej. Pierwszy etap
budowy zostal zakonczony w 2003r.
W 2007 roku otwarto druga cz¢s$¢ galerii
(Rycina 1). Jest to budynek o szeSciu
kondygnacjach i tacznej powierzchni
130 000 m2. Obiekt powstal w wyniku
rewitalizacji Browaru Huggera. Stary
Browar otrzymat liczne nagrody m.in.:
Ikona Polskiej Architektury!, zdobyt
tytut najlepszego centrum handlowego
na $wiecie (ICSC Global Awards - Inter-
national Design and Development
Awards), a takze w Europie, zdobyt
statuetk¢ w konkursie na najmodniejsze
miejsce w Polsce — Modne Miejsce 2008
oraz nagrody Central Eastern Europe
Property Award [www.starybrowar5050.com].

Galeria Malta znajduje si¢ na skrzyzo-
waniu ulic Arcybiskupa A. Baraniaka
i Katowickiej naprzeciwko Jeziora Mal-
tanskiego. Obiekt o powierzchni
162.000 m2 sktada si¢ z trzech kondyg-
nacji, a oddano go do uzytku w 2009 roku.
Architektura nawiazuje do otoczenia
poprzez umieszczenie na elewacji figur
symbolizujacych obszar Malty, wsrod
nich znajduja si¢: zebra z poznanskiego
zoo, tanczaca aktorka nawigzujaca do
Migdzynarodowego Festiwalu Teatral-
nego Malta, czy narciarz zjezdzajacy ze
stoku. Cecha wyrdzniajaca obiekt jest
pierwsza w Poznaniu wiszaca kladka,
o dlugosci 160m, taczaca galerig z tere-
nem rekreacyjnym [www.galeriamalta.pl].

! Polska Ikony Architektury - byla to wystawa zorganizowana przez czasopismo Architektura Murator oraz
Ministerstwem Spraw Zagranicznych w Warszawie w 2006 roku. Celem wystawy byto zaprezentowanie
najbardziej znaczacych budowli powstatych po osiemdziesiatym dziewiatym roku. Wsréd dwudziestu

obiektow znalazt sig Stary Browar.
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Hotel Sheraton miesci si¢ przy ulicy
Bukowskiej w sasiedztwie Migdzy-
narodowych Targéow Poznanskich.
Osmiokondygnacyjny budynek oddany
do uzytku w 2006 roku posiada 180 pokoi
w tym 12 apartamentow (Rycina 2).
Ostatnie pigtro, z widokiem na potud-
niowa strong¢ miasta, przeznaczone jest
pod funkcj¢ rekreacyjno-sportowa, znaj-
duje si¢ tam m.in.: basen, sauna, sitownia
oraz sala do masazu [www.sheraton.pl].

City Park jest kompleksem architekto-
nicznym skladajacym si¢ z apartamen-
tow (211 lokali mieszkaniowych), pig-
ciogwiazdkowego hotelu oraz galerii
handlowej. Zlokalizowany jest pomig-
dzy ulicami Utanska, Wyspianskiego
i Wojskowa, gdzie dawniej znajdowata
si¢ siedziba pigtnastego pulku utanow
poznanskich. Projekt zostat oddany do
uzytku w 2007 roku i otrzymal m.in.
nagrode im. Jana Baptisty Quadro? za
najlepsza realizacj¢ architektoniczna
tego roku. Kompleks sktada si¢ z trzech
budynkow A, B oraz C, z czego dwa
pierwsze sa po rewitalizacji, natomiast
trzeci jest catkowicie nowym obiektem
[www.citypark.com.pl].

Dworzec PKP znajduje si¢ pomigdzy
ulica Glogowska, a Mostem Dworco-
wym, aktualnie rozbudowuje si¢ w kie-
runku Wolnych Toréw. Budowa roz-
poczeta si¢ w czerwceu 2011 roku, a pla-
nowany koniec pierwszego etapu wyzna-
czony jest na maj 2012 roku (Rycina 3).
Koncepcja zaklada powstanie Zinte-
growanego Centrum Komunikacyjnego,
w sktad ktorego wejdzie nowy dworzec
kolejowy, obiekty handlowo-ustugowe,
hotel oraz potaczenie z terminalem auto-
busowym [www.pkp.pl/poznanglowny].

Kolejnym obiektem badania byt Termi-
nal Lotniska Lawica usytuowany przy
ulicy Bukowskiej. Obiekt zostat oddany
do uzytku pod koniec maja 2012 roku.
W budynku o powierzchni 18 000 m?2
znajduje sig strefa przylotow [ Walczynski
2012]. Za projekt odpowiedzialna jest
poznanska pracownia Studio ADS.
Budynek ma przypomina¢ swoim ksztal-
tem spadochron [www.muratorplus.pl, 2012].

Zamek Kroélewski znajduje si¢ na
Wzgorzu Przemysla. Jest aktualnie
powstajacym obiektem. W grudniu 2010
roku rozpocze¢la si¢ odbudowa zamku,
a planowane zakonczenie wyznaczone
jest pod koniec 2013 roku. Autorem
projektu jest pracownia architektoniczna
Arcus [www.zamek-krolewski.poznan.pl]. Trzy
kondygnacyjny budynek ma odzwier-
ciedla¢ historyczny zamek, ktory bedzie
petit funkcje muzealna i reprezenta-
cyjna wraz z charakterystyczna wieza
jako punkt widokowy [Sznucz 2011].

Rycina 1
Stary Browar od ulicy Franciszka Ratajczaka —stan na 2012 rok
il

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Rycina 2
Hotel Sheraton widok od ulicy Bukowskiej — stan na 2012 rok

Zrédio: Opracowanie wlasne

Rycina 3
Dworzec Glowny — stan na kwiecien 2012 roku

Zrédlo: Opracowanie wlasne

2 Nagroda im. Jana Baptysty Quadro - nagroda architektoniczna przyznawana dla najlepszych obiektow
powstatych na terenie Poznania. Po raz pierwszy wrgczona w 1999 roku.
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Obecnie w trakcie rozbudowy jest
rowniez Biblioteka Raczynskich
znajdujaca si¢ przy al. Karola Mar-
cinkowskiego. Prace budowlane begda
trwaly od listopada 2009 do czerwca
2012 roku. Autorem projektu jest spotka
z Warszawy JEMS Architekci. Budynek
bedzie sig sktadat z szesciu kondygnacji
o powierzchni calkowitej 11 738 m2
[www.urbanity.pl]. Wspolczesna materia-
lowo fasada budynku bedzie nawiazy-
wata do neoklasycystycznej formy starej
biblioteki. Nowy budynek bedzie zin-
tegrowany funkcjonalnie i komunikacyj-
nie z juz istniejacym [www.2016poznan.pl].

Stadion Miejski klubu pitkarskiego Lech
Poznan miesci si¢ przy ulicy Bulgarskie;.
Przebudowa jego trwata od 2008 do 2011
roku. Projekt architektoniczny zostat
stworzony przez Modern Construction
Systems. Cecha charakterystyczna obiek-
tu jest kremowy dach z modularnym
podziatem co 9 metrow. Cz¢§¢ dachu nad
trybuna numer dwa jest konstrukcja
ruchoma, majaca zapewni¢ odpowiedni
dostep Swiatta [www.architektura.info].

Termy Maltanskie sa kompleksem
sportowo-rekreacyjnym zlokalizowa-
nym przy ulicy Termalnej nad Jeziorem
Maltanskim. Budoweg obiektu rozpo-
czg¢to w czerweu 2009, a zakonczono
w pazdzierniku 2011 roku. Budynek
o0 powierzchni 27 050 m2 jest drugim, co
do wielkosci tego typu obiektem w Euro-
pie. Projekt architektoniczny term opra-
cowato biuro projektowe ATJ Architekci
Sp. z o.0. [www.muratorplus.pl]. W sktad
obiektu wchodza baseny sportowe jak
irekreacyjne oraz strefa saun.

Walory architektoniczne miasta res-
pondenci mieli okresli¢ na podstawie
oceny przedstawionych wyzej obiektow.
Biorac pod uwage sformutowany na
wstegpie problem, do przeprowadzenia
analizy wybrano badanie iloSciowe.
Wykorzystany zostal kwestionariusz
ankietowy skladajacy si¢ z trzech pytan
i metryczki. Badanie miato charakter
srodowiskowy — kwestionariusz bez-
posrednio rozprowadzany na terenie
Poznania w kwietniu 2012r. W ankiecie
zawarte byly wylacznie pytania zamk-
nigte o charakterze zaré6wno koniunk-
tywnym, jak i dysjunktywnym. Kwestio-
nariusz byl w wigkszos$ci oparty na py-
taniach z szeregowaniem (tzw. rango-
wanie).

Podstawy metodyczne ba-
dania

roba sktadata sic z 300 osob,

wérod ktorych bylo 149 kobiet

i 151 mezczyzn. W strukturze
wieku dominowaty osoby w przedziale
od 18 do 29 lat (41%), w dalszej kolej-
nosci dwie grupy osob od 40 do 49 lat
(18%) oraz powyzej 60 roku zycia
(18%). Najmniejszy odsetek stanowili
respondenci z przedzialu wiekowego od
30 do 39 lat (13%) oraz od 50 do 59
(10%). Odzwierciedleniem struktury
wiekowej byl status zawodowy, gdzie
najliczniejsza grupg stanowily osoby
pracujace (123 osoby), a nastgpnie ucz-
niowie i studenci (102 osoby), emeryci
(57 0s6b) oraz przedsigbiorcy (18 osob).

Analizujac wyksztalcenie responden-
tow przyjeto nastgpujace kryteria: pod-
stawowe, zawodowe, Srednie, wyzsze
w tym licencjackie i magisterskie oraz
inne. Z charakterystyki respondentow
wynika, ze wyksztalcenie badanych os6b
przedstawia si¢ nastgpujaco: na poziomie
wyzszym (201 o0séb), srednim (87 osob)
oraz na poziomie zawodowym (12 0sob).
Zaden z badanych nie posiadal wyksztal-
cenia podstawowego oraz innego z wy-
réznionych w metryczce.

Wigkszo$¢ badanych nalezy do grupy
mieszkancow Poznania (74%), nato-
miast do uzytkownikéw zewngtrznych
siedemdziesiat dziewigé o0sob (26%).
Jezeli chodzi o wskaznik struktury osob
spoza Poznania najliczniejsza grupg
stanowia mieszkancy Swarz¢dza oraz
Suchego Lasu. Do wyrdznionych jedno-
krotnie, przez respondentow miejsc
zamieszkania nalezy: Plock, Koscian,
Gostyn, Pleszew, Rzepin, Mysliborz,
Kielce, Drezdenko, Konarzewo, Sroda
Wielkopolska.

Analiza wynikow badania

ierwszym zadaniem dla respon-

dentow bylo wskazanie pigciu

z jedenastu obiektow, ktore posia-
daja najwigksze walory architekto-
niczne. Badani mieli uszeregowac
budowle od 1 do 5, gdzie 1 stanowi
najwyzsza oceng, a 5 najnizsza. W rezul-
tacie uzyskano usredniong oceng w pos-
taci rankingu najbardziej atrakcyjnych
obiektow (Rycina 4). Na pierwszym
miejscu znalazta si¢ Galeria Stary
Browar, w dalszej kolejnosci Zamek
Kroélewski oraz rownorzednie na trzecim
miejscu City Park i Biblioteka Raczyn-
skich. Natomiast najmniej atrakcyjnym
obicktem okazal si¢ Hotel Sheraton,
ktory zajat 112 razy piate miejsce.

Drugie pytanie dotyczylo diagnozy
analizowanych obiektow wedlug trzech
aspektow. Respondenci mieli stwierdzié,
w jakim stopniu sa one estetyczne,
adekwatne do pelionych funkcji oraz
wkomponowane w otoczenie. Zastoso-
wano skale pigciostopniowa od 5 do 1,
gdzie 5 oznaczata oceng bardzo dobra,
a 1 zdecydowanie najstabsza. W grupie
obiektow o funkcji handlowo-ustugowej,
najwyzsze oceny w kazdej kategorii
uzyskal Stary Browar (Rycina 5). Este-
tyka obiektu zostata oceniona przez 90%
0s6b jako bardzo dobra. Rowniez bardzo
wysoko zostato zakwalifikowana adek-
watno$¢ architektury do petnionej
funkcji, 75% respondentdw przyznato
ocen¢ bardzo dobra. Zdaniem 67%
badanych Stary Browar jest bardzo
dobrze wkomponowany w otoczenie.
W opinii ankietowanych obiekt ten jest
najpigkniejszy i1 najbardziej rozpozna-
walny. 120 oso6b uznato, ze do cech
najbardziej charakterystycznych Starego
Browaru nalezy prestiz oraz 112 0sob
wyr6znito unikatowosc.

Rycina 4

Ranking najbardziej atrakcyjnych architektonicznie obiektow — srednia wazona

) o 1 . .
AEEMTMALTATERT _ funkcja obiektu
STADION MIEJSKI _
BIBLIOTEKA RACZYNSKICH — W komunikacyjna
ZAMEK KROLEWSKI —
TERMINAL LAWICA ﬁ W handlowo-ustugowa
POWSTAJACY DWORZEC PKP ﬁ
STARY BROWAR ' B kulturowa
HOTEL SHERATON —
cryrarx | —— B orivorcssca
GALERIA MALTA _
ANDERSIA TOWER —

o
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Zrédlo: Opracowanie wlasne
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Wysokie oceny otrzymaly réwniez
Galeria Malta i City Park. Jezeli chodzi
o estetyke i pigkno na pierwszym miejscu
byt City Park, ktéremu 50% responden-
tow przyznalo oceng bardzo dobra,
natomiast galerii 29%. Odmiennie
ksztattuje si¢ sytuacja w kategorii ade-
kwatno$ci obiektu do petnionych funk-
cji, gdzie oceng bardzo dobra przyznato
36% badanych Galerii Malta, a City
Parkowi 28%. Podobnie rozktada sie
skala ocen dotyczacych wkomponowa-
nie obiektu w otoczenie, Galeria Malta
otrzymata 90 ocen pozytywnych, a City
Park 81. Szczegdélng uwage badanych
wsrod cech charakterystycznych Galerii
Malta skupita rozpoznawalnos$¢ (77 ocen
bardzo dobrych) oraz dostgpno$¢ prze-
strzenna obiektu (69 ocen bardzo
dobrych).

Najstabiej z posrod obiektéw handlo-
wo-ustugowych wypadta Andersia
Tower i Hotel Sheraton. 50% responden-
tow uznato estetyke 1 przystosowanie do
petionych funkcji Andersi Tower jako
dobra. Wedlug 25% respondentéw
zdecydowanie niewltasciwe jest wkom-
ponowanie obiektu w otoczenie. Za
ceche najbardziej charakterystyczna
Andersi Tower uznano prestiz (90 ocen
bardzo dobrych). Estetyka Hotelu She-
raton zostala negatywnie oceniona przez
44% ankietowanych. Obiekt lepiej wy-
padt w kategorii wkomponowania w
przestrzen, gdzie 33% badanych okres-
lito ja jako dobra. Zdaniem 52% osob
adekwatno$¢ architektury hotelu do pet-
nionych funkcji jest dobra. Elementem
wyrézniajacym Hotel Sheraton jest jego
rozpoznawalno$¢ (95 ocen bardzo
dobrych).

W grupie obiektow pelniacych
funkcje¢ komunikacyjna wyzsze oceny
otrzymat Terminal Lawica od powsta-
jacego dworca PKP. Zdaniem 44%
ankietowanych estetyka i adekwatnosc
architektury do petlionych funkcji ter-
minala oceniana jest jako dobra (Ryci-
na 6). Podobnie ksztaltuja si¢ oceny,
jezeli chodzi o wkomponowanie obiektu
w otoczenie, ktore zostalo wskazane
przez 46% osob jako dobre. Cecha
najbardziej charakterystyczna Terminala
Lawica jest jego dostgpnos¢ przestrzenna
(68 ocen bardzo dobrych).

Walory estetyczne powstajacego
dworca PKP zostaty ocenione przez 46%
respondentow jako dobre. Rowniez tak
zostalo ocenione wkomponowanie
obiektu w tkankg¢ miejska, gdzie 50%
0s6b uwaza, ze jest ono dobre. Nieco
gorzej wypada przystosowanie obiektu

Rycina 5

Whomporswanie chiekh # oboc secie

At arcittry ke do pelnionyeh fski

Esttvta

Zrédio: Opracowanie wlasne

Ocena wybranych aspektow Starego Browaru

Rycina 6

Ocena wybranych aspektow Terminala Lawica

Whomponowanie obikin w otoczenis

Adelewatnoéd archireknury obizkn do pelnionych funkeji

Esteryka

=

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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do pelionych funkcji, poniewaz tylko
37% ankietowanych ocenito je jako
bardzo dobre. Szczegolna cecha charak-
terystyczna wedtug ankietowanych byta
dostgpno$¢ przestrzenna dworca.

Wisrdd obiektow petniacych funkcje
kulturowa najwyzsze oceny uzyskata
Biblioteka Raczynskich. W kazdej kate-
gorii budowla uzyskala oceny bardzo
dobre, najwyzej oceniono adekwatnosé
do pelionych funkcji (43%), nastgpnie
wkomponowanie biblioteki w otoczenie
oraz estetyke (Rycina 7). Osoby biorace
udziat w ankiecie skupity swoja uwage
w najwigkszym stopniu na prestizu
(72 oceny bardzo dobre) i rozpoznawal-
nos$ci (77 ocen bardzo dobrych) biblio-
teki jako cech wyrdzniajacych obiekt.
Identyczne cechy zostaly okreslone
przez respondentéw dla Zamku Krolew-
skiego. Jezeli chodzi o estetyke 40%
ankietowanych uwaza ja za bardzo
dobra, natomiast 8% za staba. Wkompo-
nowanie zamku w otoczenie przez 80%
0s0b zostato uznane za pozytywne. Do$¢

duza liczba badanych (30%), w porow-
naniu do pozostatych obiektow stwier-
dzita, ze dopasowanie architektury do
pelnionych funkcji jest trudne do okres-
lenia. Prawdopodobnie wynika to z fak-
tu, ze zamek znajduje si¢ aktualnie w fa-
zie budowy.

Termy Maltanskie zostaty zakwalifi-
kowane do funkcji sportowo-rekrea-
cyjnej i osiagnely pozytywniejsze oceny
od Stadionu Miejskiego. Zdaniem 44%
bioracych udzial w ankiecie termy sa
dobrze wkomponowane w otoczenie
oraz architektura obiektu jest wlasciwie
dopasowana do petnionych funkcji
(Rycina 8). Roéwniez walory estetyczne
zostaty okreslone jako dobre przez 41%
respondentow. Do najczgéciej wybiera-
nych cech obiektu nalezy innowacyjnos¢
(66 ocen bardzo dobrych) oraz rozpozna-
walno$¢ (61 ocen bardzo dobrych).

Stadion Miejski zaraz po Hotelu
Sheraton uzyskal w kazdej kategorii
najwigcej negatywnych ocen. Estetyka
stadionu zostalo oceniona jako dobra
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przez 50% ankietowanych, natomiast 7%
uznato, ze jest zdecydowanie niewlas-
ciwa. Adekwatno$¢ architektury Sta-
dionu Miejskiego do petnionej funkcji
oceniono jako dobra (38%) i rowniez
bardzo dobra wedlug 38% ankietowa-
nych. Stadion jest wkomponowany
w przestrzen do$¢ dobrze (41%),
natomiast zdecydowanie niewtasciwie
zdecydowato 8% badanych. Zdecydo-
wanie cecha charakterystyczna stadionu
jest rozpoznawalnos¢ (80 ocen bardzo
dobrych).

W ostatnim pytaniu respondenci
mieli okresli¢ pigkno, prestiz, rozpozna-
walnos¢, unikatowos$¢ oraz dostgpnosc
przestrzenna obiektu. W kazdej z tych
kategorii najwyzsze oceny otrzymat
Stary Browar (Tabela 1). Na drugim
miejscu pod wzgledem prestizu jest
Andersia Tower. Unikatowos$cia wyroz-
nia si¢ Zamek Kroélewski, zajmujac
druga pozycj¢ po Starym Browarze. Pod
wzgledem wszystkich mierzonych cech
najstabiej wypadl Hotel Sheraton.
Jedynie pozytywnie zostal oceniony
w kategorii rozpoznawalnos¢, zajmujac
drugie miejsce zaraz po Starym Bro-
warze.

Podsumowanie

iagnoza uzyskanego materialu

empirycznego pozwolita sfor-

mulowa¢ ogdlny wniosek, ze
postrzeganie architektury przez respon-
dentow jest bardzo zréznicowane. Byto
to zwlaszcza widoczne w obiektach,
ktére dopiero powstaty, badz sa na etapie
prac budowlanych.

Analiza wynikow badania ankieto-
wego prowadzi do sformulowania
nastegpujace wnioski szczegdtowych:

1. najbardziej atrakcyjnym nowym
obiektem Poznania w opinii
respondentow jest Stary Browar,

2. bardzo pozytywnie oceniono row-
niez: Zamek Krolewski, City Park
oraz Biblioteka Raczynskich,

3. najnizej sposrdd rozpatrywanych
obiektow respondenci ocenili Hotel
Sheraton,

4. ze wzgledu na estetyke, adekwat-
no$¢ obiektu do petnionych funkcji
i wkomponowanie obiektu w oto-
czenie na pierwszym miejscu
znajduje si¢ rowniez Stary Browar,
anaostatnim Hotel Sheraton,

5. w kategorii prestiz budynkiem
numer 1 jest Stary Browar, a zaraz
po nim Andersia Tower,

Rycina 7
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Tabela 1
Ranking obiektow wedlug kategorii

Rozpozna- Dostepnos¢
Ranga Pi¢kno Prestiz P ” Unikatowos¢ przestrzenna
walnos$¢ .
obiektu
1 Stary Browar Stary Stary Browar | Stary Browar Stary Browar
Y Browar M Y Y
Zamek Andersia Zamek .
2 Krolewski Tower Hotel Sheraton Krolewski Galeria Malta
. Zamek . L . Powstajacy
3 City Park Krolewski Stadion Miejski| City Park dworzece PKP
Biblioteka Hotel . Termy . .
4 Raczynskich Sheraton Galeria Malta Maltanskie Terminal Lawica
5 Powstajacy | Biblioteka Zamek Powstajacy Biblioteka
dworzec PKP | Raczynskich | Krolewski dworzec PKP Raczynskich

Zrédlo: Opracowanie wlasne

6. rozpoznawalno$cia wyrdznia si¢
ponownie Stary Browar, w dalszej
kolejnosci Hotel Sheraton.

Podsumowujac w pracy zwrdcono
szczeg6lng uwage na oceng réoznego typu
obiektow architektonicznych w Pozna-
niu oraz mozliwosci ich wpltywu na

ksztaltowanie wizerunku miasta. Prze-
prowadzone badanie ankietowe pokaza-
o, ze nowoczesne budynki, ich forma
i funkcje maja wplyw na podnoszenie
atrakcyjnosci architektury miasta.
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PRAWO

OZNACZANIE PRZEBIEGU LINII ' :
INFRASTRUKTURY LINIOWEJ PRZEZ SAD e

Sad Najwyzszy w postanowieniu z 18 kwietnia 2012r. =
(V' CSK 190/11) orzekt, ze ustanawiajac stuzebnos¢ przesytu, sad
powinien ja starannie opisa¢, a najlepiej — zaznaczy¢ na mapie geodezyjnej. Sedzia
sprawozdawca wskazata, ze pojgcia: ,,korzysta¢ w oznaczonym zakresie z nieruchomosci
obciazonej” 1,,zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen”, cho¢ maja charakter normatywny,
sa tak ogolne, ze w kazdym wypadku wymagaja wypelnienia ich przez sady trescia
uwzgledniajaca charakter danej instalacji shuzebnos$ci. Sedzia stwierdzita: ,,Okreslenia te
wyznaczaja nie tylko zakres obciazenia nieruchomos$ci i uprawnien przedsigbiorcy
przesylowego, ale 1 powinno$¢ oznaczenia terenu, na ktorym sa wykonywane. Celowe jest
w szczegblnosci wskazanie, ze obciazenie to obejmuje niezbedny do niezakldconego
dziatania sieci przesylowej dostgp, biezaca eksploatacje, dokonywanie kontroli,
konserwacjg, remonty, usuwanie awarii, wreszcie wymiang posadowionych urzadzen.
Z drugiej strony, okreslajac zakres korzystania, sad powinien mie¢ na wzgledzie zasady
wspotzycia, zwyczaje miejscowe oraz jak najmniejsze utrudnienia z korzystania
z nieruchomosci”. Zdaniem sadu wskazane jest zatem oznaczanie lokalizacji urzadzen oraz
terenu na mapie przygotowanej z zastosowaniem zasad wymienionych w postgpowaniu
wieczystoksiggowym.

' l
-hbgt Cl,l:_‘i| M
/

Zrédlo: Rzeczpospolita
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ANALIZA WPLYWU RODZAJU
DROGI DOJAZDOWEJ
NA CENE NIERUCHOMOSCI

$réd roznych celow, w spra-

wach, dla jakich rzeczo-

znawca majatkowy wykonuje
opinie o warto$ci nieruchomosci, znajdo-
wac si¢ moze m.in. ustalenie wzrostu war-
tosci nieruchomosci, zgodnie z art. 146
ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, w zwiazku z prowa-
dzonym postgpowaniem administracyj-
nym w sprawie ustalenia optaty adiacen-
ckiej z tytulu wzrostu wartosci nieru-
chomosci w wyniku budowy urzadzen
infrastruktury technicznej z udzialem
srodkow gminy.

Pojecie optaty adiacenckiej sformu-
towane jest w art. 4 ust.11 ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami. Pod tym
pojeciem nalezy rozumie¢ oplatg usta-
long w zwiazku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci spowodowanym budowa
urzadzen infrastruktury technicznej
z udzialem $rodkow Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkow pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi albo optatg

ustalong w zwiazku ze scaleniem i po-
dziatem nieruchomosci, a takze podzia-
fem nieruchomosci. Oplaty adiacenckie
nie dotycza nieruchomos$ci rolnych
ilesnych.

Szczegdtowe przepisy dotyczace
udzialow w kosztach budowy infra-
struktury technicznej znajduja si¢ w Roz-
dziale 7 Dziatu III ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy:
., Przez budowe urzqdzen infrastruktury
technicznej rozumie si¢ budoweg drogi
oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi
albo nad ziemiq przewodow lub urzgdzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cie-
plowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych”.

Art. 144 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami stanowi, ze wilasciciele
nieruchomos$ci uczestnicza w kosztach
budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej przez wnoszenie na rzecz gminy
oplat adiacenckich. Przepis ten stosuje
si¢ takze do uzytkownikdéw wieczystych
nieruchomosci gruntowych, ktorzy na
podstawie odrgbnych przepisow nie maja
obowiazku wnoszenia optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za
zgoda wlasciwego organu, jednorazowo
oplaty roczne za caty okres uzytkowania
wieczystego.

Ustalenie i wysoko$¢ oplaty adia-
cenckiej zaleza od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego budowa
urzadzen infrastruktury technicznej.
Wysoko$¢ optaty adiacenckiej wynosi
nic wigcej niz 50% rdznicy migdzy
warto$cia, jaka nieruchomos$¢ miata
przed wybudowaniem urzadzen infra-
struktury technicznej, a wartoscia, jaka
nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu.
Wysokos¢ stawki procentowej oplaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze
uchwaty.

Adrianna Szarafinska
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4582

RE.ES Kancelaria Rzeczoznawoow
Majatkowych

Anna Kowalczyk

RE.ES Kancelaria Rzeczoznawoow
Majatkowych

W kazdym przypadku oczywiscie
analizowa¢ nalezy doktadnie kazda
nieruchomo$¢ indywidualnie, jednak dla
sporzadzenia wstgpu do doktadnej
analizy oprze¢ mozna si¢ na analizie
ogolnej, wskazujacej na zaleznosci, jakie
ksztattuja sig na rynku nieruchomosci.

Niniejsze opracowania ma celu
wskazanie ogodlnych tendencji ksztattu-
jacych sig na rynku lokalnym — poznan-
skim w zakresie relacji pomigdzy cenami
nieruchomosci potozonymi przy drodze
urzadzonej oraz nieurzadzonej. W kaz-
dym przypadku, zgodnie z zasada ceteris
paribus, stan wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej pozostaje ten
sam.

W celu zbadania wptywu urzadzenia
drogi dojazdowej do nieruchomosci
analizie poddano rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne na terenie miasta
Poznania.

Grudzien 2012
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Zakres badania ograniczono do
transakcji gruntéw normatywnych — do
1500 m2, potozonych w rejonach
uzbrojonych w pelna infrastrukturg
miejska.

Wsrdd zebranych transakcji znalazty
si¢ grunty bedace w uzytkowaniu
wieczystym, zlokalizowane glownie
w rejonie Strzeszyna, gdzie dominuje ta
forma wtasnosci. Ich poziom skorygo-
wano jednak do poziomu cen prawa
wilasnosci, wykorzystujac do tego celu
wyniki analizy pn. ,,Relacje wzajemne
cen transakcyjnych prawa uzytkowania
wieczystego i prawa wlasno$ci nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych
w Poznaniu” opublikowanej w Biule-
tynie Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych Wojewodztwa Wielko-
polskiego, ktora dla gruntéw jednoro-
dzinnych wyniosta 95,71%.

Mniejsza ilo$¢ transakcji zaistniatych
w ostatnich 2 latach spowodowala, iz
postanowiono dla sporzadzenia niniej-
szej analizy okresem badania rynku
objac takze transakcje kupna-sprzedazy
zaistniale w roku 2010. Zbadano jednak
przy tym analiz¢ dynamiki cen w bada-
nym okresie.

Ustalono, iz w roku 2010 zauwazalne
bylo wigksze ozywienie, co odzwier-
ciedlito si¢ w ilo$ci zawartych transakcji.
W roku 2012 odnotowano zaledwie
pojedyncze transakcje, ktore spetniaty
zatozone kryteria.

Analiza dynamiki cen w badanym
okresie (styczen 2010 — pazdziernik
2012) wskazata ich stabilizacj¢, co
zaprezentowano na Wykresie 1.

Majac na uwadze powyzsze, w okre-
sie objetym badaniem (2010-2012)
zauwazy¢ mozna brak wyraznej ten-
dencji w zakresie analizowanych cen,
zatem dalej nie korygowano poziomu
cen do okresu aktualnego.

Do dalszej analizy wybrano transak-
cje dla gruntow potozonych przy drogach
urzadzonych i nieurzadzonych.

Za parametr do poréwnan przyjgto
1 m2 powierzchni gruntu. Zebrano 162
transakcje, ktore pogrupowano ze wzgleg-
du na rodzaj drogi, przy jakiej potozona
byta sprzedawana nieruchomos¢. Wy-
odrgbniono 2 grupy:

e niecruchomos$ci potozone przy dro-
gach urzadzonych: nawierzchnia
utwardzona, o§wietlenie, peten zasigg
sieci infrastruktury technicznej,

e nieruchomos$ci potozone przy dro-
gach nieurzadzonych — gruntowych:
nawierzchnia nieutwardzona lub zde-
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gradowana, brak chodnikow, o$wiet-
lenie lub brak o$wietlenia, peten zasigg
sieci infrastruktury techniczne;.

Dla ustalania relacji zbiorow istotna
jestich homogeniczno$é. Zbadano zatem
specyfike¢ utworzonych zbioréw danych
pod katem ich podobienstwa. Ustalono
podstawowe parametry statystyczne,
ktére wykazaly podobnie zréznicowane
w ramach jednej grupy danych oraz po-
kazaty ze, pomimo réznych lokalizacji
w zbiorze, badane zbiory sa w miarg
jednorodne pod wzgledem cech, jakie
ksztattuja ceny nieruchomosci.

Ustalono rowniez, ze istnienie kana-
lizacji deszczowej w drodze urzadzonej
nie jest postrzegane przez potencjalnych
nabywcow nieruchomosci jako odrgbny

atrybut wplywajacy na ceng nierucho-
mosci. Potencjalny uczestnik rynku
nieruchomosci postrzega kanalizacjg
deszczowa jako czes¢ sktadowa drogi
urzadzonej.

Strukturg analizowanych transakcji
kupna-sprzedazy w badanym okresie
z podzialem na poszczegélne rejony
miasta Poznania prezentuje Wykres 2.

Najwigcej transakcji odnotowuje sig
w rejonach Strzeszyn, Szczepankowo,
Krzyzowniki, Umultowo/Naramowice,
czyli na obszarach, gdzie dominuje duza
podaz wolnych gruntéow, gdzie transak-
cje kupna — sprzedazy wystepuja
zdecydowanie czgSciej niz w innych
lokalizacjach, a ich udzial w badanym
zbiorze wynosi od 10-20%.
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W pozostatych badanych rejonach
transakcje kupna sprzedazy wystepuja
zdecydowanie rzadziej, a sa to tereny
bardziej zurbanizowane, o wyzszej
intensywnosci zabudowy.

W ustalonych zbiorach danych
okre§lono parametry wyszczego6lnione
w Tabeli 1.

Mediana wyznacza maksymalny
poziom potowy transakcji w zbiorze.
Mediana w zbiorze drég urzadzonych
uksztaltowala si¢ na poziomie bardzo
zblizonym do ceny $redniej, ustalonej
metoda arytmetyczna, co potwierdza
wiarygodno$¢ ceny S$redniej jako
reprezentanta danego zbioru transakcji
1 oznacza, ze zbior jest symetryczny.
W odniesieniu do drog nieurzadzonych
rozbiezno$¢ jest nieco wigksza, a zbidr
bardziej asymetryczny - Wykres 3.

Zebrane powyzej parametry obu
rynkow, w tym zblizone wspolczynniki
zmiennosci pozwalaja na zestawienie
wynikow iustalenie relacji na podstawie
ceny $redniej w zbiorze. Wyniki przed-
stawiono w Tabeli 2.

Zauwazy¢ zatem mozna, iZ uczest-
nicy rynku nieruchomosci dostrzegaja
réznice pomigdzy cenno$cia gruntow
potozonych przy drodze urzadzonej
a nieurzadzonej. Srednia cena gruntow
potozonych przy drogach urzadzonych
uksztattowata si¢ na poziomie 483 zt/m2,
natomiast przy drogach nieurzadzonych
napoziomie 461 zt/m?2.

Duzy rozrzut pomigdzy cena mini-
malng oraz takimi cechami jak gtownie lo-
kalizacja, wptywa¢ moze na znieksztat-
cenie wyniku globalnej analizy. Zdecy-
dowano zatem o dokonaniu analizy na
mniejszym zasiegu terytorialnym rynku
i zbadaniu ponownie ksztattujacych si¢
relacji.

Tabela 1

drogi urzadzone drogi nieurzadzone

cena minimalna 197 zZt/m? 190 zb/m?
cena $rednia 483 zb/m* 461 z/m*
cena maksymalna 759 zt/m? 713 zb/m?
rozstep 563 z/m’ 523 z/m’
odchylenie standardowe 158 zi/m? 147 Zt/m?
wspolczynnik zmiennosci 0,33 0,32
mediana 485 zt/m’ 477 /m’
mediana/ cena Srednia 1,0031 1,0363
ilo§¢ transakcji 75 87
maks. pow. dziatki 1549 m? 1536 m?
min. pow. dziatki 299 m? 361 m?
najlepsza lokalizacja Podolany Podolany
najgorsza lokalizacja Starolgka/ Krzesiny Starofgka/ Krzesiny
najwczesniejsza transakcja 01-2010 02-2010
najpozniejsza transakcja 09-2012 09-2012
Zrédlo: Opracowanie wlasne
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Zrédio: Opracowanie wlasne

Tabela 2

drogi urzadzone

drogi nieurzadzone

cena Srednia

483 zt

461 7zt

zmiana $redniej ceny nieruchomosci
przy drodze nieurzadzonej w stosunku
do drogi urzadzonej

4,77%

Zrédlo: Opracowanie wlasne
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Do analizy wyodrgbniono nieru-
chomosci gruntowe polozone na terenie
zachodniej czg$ci miasta Poznania - patrz
Rycina 1.

Za parametr do poréwnan przyjeto
1 m2 powierzchni gruntu. Zebrano 72
transakcje, ktore ponownie pogrupowa-
no ze wzgledu na rodzaj drogi, przy jakiej
potozona byla sprzedawana nierucho-
mos¢.

Ponownie zbadano specyfike utwo-
rzonych zbiorow danych pod katem ich
podobienstwa. Ustalono podstawowe
parametry statystyczne, ktore wykazaty
podobnie zréznicowane w ramach jednej
grupy danych oraz pokazaly ze, pomimo
réznych lokalizacji w zbiorze, badane
zbiory sa w miar¢ jednorodne pod
wzgledem cech, jakie ksztaltuja ceny
nieruchomosci.

W Tabeli 3 zaprezentowano uzyskane
wyniki.

Tabela 3
drogi urzadzone drogi nieurzadzone
cena minimalna 419 zk/m? 417 zfm?
cena Srednia 578 zt/m’ 553 zl/m’
cena maksymalna 740 zb/m? 713 zt/m?
odchylenie standardowe 89 zk/m? 92 zZb/m?
wspotczynnik zmiennosci 0,15 0,17
mediana 587 d/m’ 537 d/m’
mediana/ cena Srednia 1,0156 0,9711
ilo$¢ transakcji 35 37
maks. pow. dziatki 1374 m? 1331 m?
min. pow. dziatki 198 m? 361 m?
najlepsza lokalizacja Strzeszyn/ Podolany Strzeszyn/ Podolany
najgorsza lokalizacja Debiec Debiec
najwczesniejsza transakcja 01-2010 02-2010
najp6zniejsza transakcja 07-2012 08-2012
Zrédlo: Opracowanie wlasne
Nr 4/34
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Ustalone wybrane parametry staty-
styczne przedstawia Wykres 4.

Powyzsze wykresy pokazuja, iz para-
metry zbioru nieruchomosci potozonych
przy drogach nieurzadzonych ksztattuja
si¢ na poziomie nizszym niz tych,
potozonych przy drogach urzadzonych.

Zestawiajac ustalone parametry
uzyskuje si¢ zaleznos$¢ przedstawiona
w Tabeli 4.

Uzyskany wynik nie odbiega zatem
znacznie od wyniku okreslonego na
wigkszym zbiorze danych, obejmujacym
zasiggiem cale miasto Poznan — rejony
zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej, uzna¢ zatem mozna, iz oba wyniki
oscylujanapoziomie ok. 5%.

Okreslone w niniejszej analizie wy-
niki stanowi¢ moga wyjsciowa do
ustalania wplywu urzadzenia drogi
dojazdowej na wzrost warto$ci nieru-
chomosci, pamigta¢ jednak nalezy, iz
analizowa¢ nalezy kazda nieruchomos¢
oddzielnie i uwzglednia¢ ewentualne
elementy urzadzenia drogi istniejace
wczesniej, w tym w szczegolnosci
utwardzenia przed posesja w postaci
chodnikow, wjazddéw, ulepszenia na-
wierzchni drogi itp.

PRAWO
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Zrédlo: Opracowanie wlasne

W drogiurzadzone

B drogi gruntowe

Tabela 4

drogi urzadzone drogi gruntowe

ROSNIE LICZBA RZECZOZNAWCOW

MAJATKOWYCH

cena $rednia 578 zt 553 zt

zmiana sredniej ceny nieruchomosci
przy drodze nieurzadzonej w stosunku 4,52%
do drogi urzadzonej
Zrédlo: Opracowanie wlasne
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W dniu 3 sierpnia 2012r. ukazato si¢ obwieszczenie
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie uzupetnien i zmian

w centralnym rejestrze rzeczoznawcow majatkowych (Dziennik Urzedowy Ministra
TBiGM poz. 55). Wedhug jego tresci w rejestrze figuruje obecnie 5 448 osdb, a w ciagu
roku od daty wydania obwieszczenia przybyto blisko 200 rzeczoznawcoé6w majatkowych.

Opr. W.G.

Zrédlo: MTBiGM
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TERENY

INWESTYCYJNE

Pyszaca pod Sremem

Tereny produkcp skiadOW| magazynow

Teren o powierzchni ok. 8 ha (2 dziatki po 3 ha i 1 dziatka
o pow. ok. 1,9 ha) przeznaczony jest w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod lokalizacj¢ obiektow
produkcyjnych, sktadéow i magazyndéw oraz w czgsci pod
infrastrukturg¢ kolejowa. Watbrzyska Specjalna Strefa
Ekonomiczna,,INVEST-PARK” Sp. z 0.0. teren nieruchomo$ci
objeta wnioskiem o ustanowienie statusu podstrefy
Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Droga dojaz-
dowa z drogi wojewodzkiej nr 434 skomunikowanej z obwod-
nica Sremu. Mozliwos¢ wybudowania indywidualnie bocznicy
do istniejacej bocznicy bezposrednio przy oferowanym terenie.
W poblizu nieruchomosci znajduja si¢ niezbedne media: sie¢
elektryczna, wodociagowa, kanalizacja sanitarna i gaz.

Gaj Maty

Patac z parkiem

Zespot patacowo parkowy w Gaju Matym usytuowany jest na

terenie gminy Obrzycko pow. szamotulski przy drodze
wojewodzkiej nr 185 relacji Szamotuty-Obrzycko-Czarnkow
w odlegtosci ok. 4 km od Szamotut i ok. 40 km od Poznania.

ARTYKUL SPONSOROWANY

Palac jest wpisany do re- (8
jestru zabytkow decyzja Woje- |
wodzkiego Konserwatora
Zabytkow. i

Centralne miejsce zato- [
zenia zajmuje bryta patacu. Od
wschodu zatozenie zamyka
galeria (obecnie kaplica) pota-
czona z palacem cylindryczna -
wieza. Na zachdd od patacu pobudowano wieze bramnq Na
zachodnim krancu znajduje si¢ parterowy, kryty dachem
mansardowym dwor potaczony z budynkiem bramnym
okragla wiezyczka.

Patac, dwor oraz wieza z fragmentem muru tworza
dziedziniec. Bramy prowadza do czg$ci ogrodowej.

Park zajmuje powierzchnig 5,0797 ha i powstat w drugiej
potowie XIX wieku, w zalozeniu krajobrazowym. Park
w zasadniczej czesci jest uporzadkowany, wykonywane sg
podstawowe zabiegi pielggnacyjne.

Owinska

Dawny browar

Nieruchomos¢ stanowi zes-
pot budynkow po bylym SSEEEEEED

browarze (pozmej gorzelnia 1 platkarma) zlokahzowany
w miejscowosci Owinska w gminie Czerwonak, ok. 14 km
w kierunku poétnocnym od centrum Poznania. W sktad
nieruchomos$ci wchodzi budynek browaru z czg¢écia miesz-
kalna, budynek zbozowy — spichlerz i 2 budynki gospodarcze.
Obiekt jest przykladem XIX-wiecznego budownictwa
przemystowego w Wielkopolsce i jest wpisany do rejestru
zabytkow. Nieruchomo$¢ jest atrakcyjnie zlokalizowana nad
rzeka Warta, w sasiedztwie pocysterskiego zespotu klasztor-
nego. W obowiazujacym miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego teren przeznaczony jest pod ushugi
turystyki, tereny zabudowy mieszkaniowej z uslugami
rzemiosta, tereny zieleni takowej oraz w czg$ci nieobjetej
planem zagospodarowania przestrzennego teren jest predy-
sponowany pod strefe inwestycji szczegdlnych w obrebie
pasma krajobrazow otwartych o funkcji dominujacej turystyka
kulturowa z funkcja mieszkaniowa.

BIULETYN Stowatzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego
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ARTYKUL SPONSOROWANY

Laski k/Kepna

Zabudowa jednorodzinna

Kompleks dziatek o powierzchniach od 770 m2 do 1381 m2
polozony przy drodze powiatowej, w odlegtosci ok. 10 km
od Kegpna. Nieruchomos$¢ jest zlokalizowana w rejonie
intensywnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W sa-
siedztwie znajduje sig istniejaca zabudowa mieszkaniowa
miejscowosci Laski. Zgodnie z obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego gminy Trzcinica
przyjetym uchwata Nr XXXIV/209/09 Rady Gminy Trzcinica
z dnia 2 lipca 2010r. w sprawie uchwalenia zmiany miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Laski, dla
obszaru potozonego w rejonie ,,Osiedla Nowego” oraz osady
Borek, opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Wielkopolskiego Nr 153 poz. 2640 z dnia 14 sierpnia 2009r.
nieruchomo$¢ przeznaczona jest pod tereny zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszka-
niowo —ustugowe;j.

Owinska
Ustugi turystyki

Czerwonak w odleglosci ok. 15 km od centrum Poznania
w poblizu Puszczy Zielonka. Posiada do$¢ regularny ksztatt
i znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie zbiornikow
wodnych na obszarze wyrobiska po kopalni kruszywa, na
ktorym zostat urzadzony ,,Akwen Tropicana” — plaza w kon-
wencji egzotycznej z kapieliskiem, atrakcja rowniez dla
mieszkancow Poznania, z wypozyczalnig sprzgtu ptywajacego,
boiskiem do siatkowki plazowej, pomostem. Dziatka ma
powierzchni¢ 3,0037 ha i jest przeznaczona w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego pod ustugi turystyki,
zielen ochronna, teren eksploatacji powierzchniowe;.

Jabtonna
Zespot patacowo-parkowy

Zespot patacowo-parkowy w Jabtonnej potozony w gminie
Rydzyna w powiecie leszczynskim w odleglosci ok. 16 km
od Leszna. Patac w Jablonnej powstal w drugiej potowie
XVIIIw. Tworca ogdlnej koncepcji architektonicznej jest
Dominik Merlini. Palac ten jest przykltadem nowego pradu
w architekturze, polegajacego na upodobaniu patacykow
wiejskich do wilii. Cechuje go réznorodnos¢ uktadow wnetrz,
rodzajow bryt i systemow fasad. Budynek patacu jest wpisany
do rejestru zabytkow pod numerem 762/W1kp/A dnia 24 wrzes-
nia 2009r. Obiekt jest w ztym stanie technicznym.

Park w Jabtonnej powstat prawdopodobnie na przetomie
wieku X VIII i XIX w oparciu o rosnacy tam las. Powierzchnia
parku wynosi 4,23 ha, w tym ok. 0,10 ha wod. Jest to park typu
klasycystycznego reprezentujacy styl posredni tzn. jedno-
czacy w sobie regularne uktady klasycyzmu (stylu francus-
kiego) z motywami krajobrazowymi. Uktad parku jest
asymetryczny, o znieksztalconym uktadzie promienistym.
Wiek drzew stanowiacych zadrzewienie parku wynosi od 100
do 200 lat. Jest kilkanascie drzew zarejestrowanych jako
Pomniki Przyrody. Park zostat wpisany do rejestru zabytkow
pod numerem 239/WIlkp/A dnia 14 pazdziernika 1948r.
1 30 lipca 2008r.

Szczegotowe informacje
o nieruchomosciach i aktualnych przetargach
mozna uzyskaé w siedzibie:

Oddziatu Terenowego w Poznaniu Agengiji
Nieruchomosci Rolnych

ul. Fredry 12, 61-701 Poznan

tel. +48 61 856 06 23, fax +48 61 851 50 92,
oraz na stronie internetowej www.anr.gov.pl
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ZASTOSOWANIE METOD
STATYSTYCZNYCH DO ESTYMACJI
PARAMETROW MODELU WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONYCH

POD DROGI PUBLICZNE.

STUDIUM PRZYPADKU DROGI S8
SYCOW - KEPNO - WIERUSZOW
- WALICHNOWY.

Wstep

tatystyka jest nauka badajaca

prawidlowosci zjawisk maso-

wych i dostarczajaca ilosciowych
metod ich analizowania. Jej narzgdzia
znajduja zastosowanie w wielu dzie-
dzinach, m.in. w ekonomii, socjologii,
fizyce czy szacowaniu warto$ci nieru-
chomosci. Najbardziej popularna metoda
statystyczna, jaka stosuje si¢ w wycenie
nieruchomosci do szacowania warto$ci
oczekiwanej analizowanej zmiennej
objasnianej jest regresja liniowa. Sto-
sujac t¢ metodg, zaktada sig, ze modelem
zalezno$ci pomigdzy zmienng objasnia-
na a zmiennymi objasniajacymi jest
funkcja liniowa.

Istnieje mozliwos$¢ zbudowania mo-
delu w oparciu o szereg roznych danych,
np. dane ofertowe, dane z badan
ankietowych lub innych. Jednak szaco-
wanie warto$ci nieruchomosci wymaga
zbudowania modelu jedynie w oparciu
o ceny transakcyjne. Nalezy przy tym
zauwazy¢, ze zbudowanie modelu, na
podstawie ktorego mozna okresli¢
warto$¢ poprzez okreslenie relacji
pomigdzy cechami nieruchomosci a ich
cenami, mozliwe jest wtedy tylko, gdy
znane sa wszystkie cechy nieruchomosci
bedacych przedmiotem obrotu. W prak-
tyce, z uwagi na nieprzejrzystos¢ danych
i ograniczony do nich dostgp, uzyskanie
szczegdlowych 1 wyczerpujacych infor-
macji o warunkach zawarcia wszystkich
transakcji 1 cechach wszystkich nieru-
chomosci bywa trudne, a czasem wrgcz

niemozliwe. Stad konieczno$¢ poszu-
kiwania sposobow rekompensowania
ograniczen w dostgpie do informacji,
ktére w swojej praktyce zawodowej
napotyka rzeczoznawca.

Przedstawiony w ponizszym studium
przypadku proces modelowania warto$ci
1 m2 gruntu przeznaczonego pod budowe
odcinka drogi S8 Sycéw—Kepno-
Wieruszow-Walichnowy oraz wplywu
przyjetych parametrow na tg wartos¢
pokazuje mozliwosci praktycznego za-
stosowania i przydatno$¢ regresji
liniowej dla wyceny nieruchomosci.

Elzbieta Jakobiec
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 1741

mgr inz. Michal Krzyzanski
geodeta

pracownik Wydziatu Nieruchomosi
W GDDKiA Oddziat w Poznaniu
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Wykres 1
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Czes¢ analityczna

o zdefiniowania modelu lino-
wego wykorzystano, pozyskana
ze sporzadzonych w tym celu
operatow szacunkowych, informacjg

o warto$ci 1 m2 losowo wybranych 1709

dziatek ewidencyjnych, stanowiacych

czesci pozyskanych na rzecz Skarbu

Panstwa nieruchomosci, potozonych

w wojewodztwie wielkopolskim i t6dz-

kim, w granicach administracyjnych

7 gmin i 23 obrgbdéw geodezyjnych.

Uzyskane $rednie wartosci wedtug

poszczegolnych gmin i obrgbéw przed-

stawiaja Wykresy 112.

W zakresie czgsto$ci wystgpowania
poszczegolnych warto$ei, rolg pomocni-
czg odgrywa histogram. Przedstawiony
na Wykresie 3, obrazuje w sposob
graficzny rozktad empiryczny badanej
cechy.

Odczytujac go na,,pierwszy rzut oka”
widaé, iz najczesciej pojawiaty si¢ war-
tosci z przedzialu (14 zV/m2-18 zt/m2),
co jest rownoznaczne z najwigkszym
prawdopodobienstwem napotkania na
obszarze planowanej inwestycji takich
wilasnie warto$ci.

Definiujac model liniowy, za zmien-
ne objasniajace (parametry modelu)
zmienng objasniang (warto$¢ 1 m?2)
przyjgto:

e ogélna lokalizacje dziatki, wyrazona
wspolczynnikiem wojewodztwa, w kto-
rym jest potozona,

e przyblizona odlegtos§¢ w kilometrach
dziatki od glownego osrodka admini-
stracyjnego gminy,

e wspolczynnik urbanizacji gminy, w kt6-
rej potozona jest dziatka,

e przeznaczenie dzialki w dokumentacji
planistyczne;j,

e powierzchnig dziatki.

Tabela 1 przedstawia przyjeta gra-
dacj¢ parametrow.

Obliczenia regresji liniowej doko-
nano w programie Microsoft Excel.
Otrzymane roéwnanie zaleznosci war-
tosci 1 m2 gruntu przeznaczonego pod

Wykres 2
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Wykres 3

Czestosé wystgpowania cen 1 m? gruntu przeznaczonego pod droge S8 w zde-
finiowanych przedziatach wartosci
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Przedzial cenowy

Tabela 1

Charakterystyka parametrow modelu

Parametr (X,)

Wspétczynnik wojewédztwa (X,)

Gradacja
para-
metréw

Jednostka

Kryterium doboru
wartosci parametru / opis

= wielkopolskie 2.0 niemianowana Procentowy udziat wojewddztwa w krajowej
= tédzkie 1.0 ‘emianow; wartosci naktadéw inwestycyjnych
Odlegtos¢ od gtéwnego osrodka Wartos¢

gminy (X,)

rzeczywista

[km]

Odlegtos¢ pozyskana z www.maps.google.pl

Wspétczynnik urbanizacji
gminy (X;)

Wartos¢
rzeczywista

niemianowana

Obliczony jako réznica 100% - (%U,or+ %Ujes)
na podstawie danych zamieszczonych na
www.regioset.pl

Tak

Pr: ie w
planistycznej (Xa)

tereny zabudowy

mieszkaniowej z funkcja ustug 55

= tereny zabudowy zagrodowej, 50
mieszkaniowej jednorodzinnej )

) :;:;T(:si%:s;wy 4.0 Ocena autora w oparciu o cennosé gruntow
X P niemianowana | w zaleznosci od przeznaczenia w dokumentacji
jednorodzinnej, uzytki rolne ) :

+ drogi 30 planistycznej

= uzytki zielone 2.0

= tereny lesne 1.5

= uzytki rolne, tereny lesne 1.3

= uzytki rolne 1.0

Wartos¢

Powierzchnia (Xs)

rzeczywista

[ha]

Faktyczna powierzchnia dziatki ewidencyjnej
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budowg odcinka drogi S8 Sycéw -
Kegpno — Wieruszow — Walichnowy
od przyjetych parametrow przedstawia
si¢ nastgpujaco:

#i = 014X, —0,18K, +1,02X; + 3,11 X, + 0,07 X;

W celu sprawdzenia statystycznej
istotnosci parametrow przeprowadzono
analizg rozktadu odwrotnego t-Studenta,
przy zalozeniu prawdopodobienstwa na
poziomie 5% i 1704 stopni swobody
charakteryzujacych rozktad. Po doko-
nanych obliczeniach okazalo sig, iz
parametry dotyczace powierzchni oraz
lokalizacyjnego wspotczynnika dla
wojewodztwa sa statystycznie nieistotne
i nie oddziatuja w znaczacy sposob na
zmienng objasniana.

Podstawiajac do rownania za X, do-
wolne warto$ci, uzyskuje si¢ statys-
tycznie oszacowang warto$¢ 1 m2 gruntu.
Powyzsza zalezno$¢, w odniesieniu do
tylko statystycznie istotnych parame-
trow, nalezy interpretowa¢ w nastgpu-
jacy sposob:

e powigkszenie odleglosci dziatki od
glownego osrodka gminy o 1 km
spowoduje obnizenie wartosci 1 m?2
o 0,18 zt przy stalosci pozostalych
zmiennych,

e wzrost wspotczynnika urbanizacji
gminy o jedna jednostk¢ spowoduje
wzrost wartosci 1 m2 o 1,02 zt przy
stato$ci pozostatych zmiennych,

e wzrost wspdlczynnika okreslajacego
przeznaczenie dziatki w dokumentacji
planistycznej spowoduje wzrost war-
tosci 1 m2 o 3,11 zt przy statosci pozo-
statych zmiennych.

Istota doboru zmiennych objasnia-
jacych jest ich mocna korelacja ze
zmienng objasniang, przy jednoczesnym
niewielkim stopniu korelacji pomigdzy
nimi samymi. Musza by¢ one takze sta-
tystycznie istotne. Otrzymana w wyniku
obliczen wysoka warto§¢ wspotczynnika
determinacji modelu R2 = 98%, in-
formujacego jaka czgs¢ modelu zostata
wyjasniona poprzez zmienne objasnia-
jace, $wiadczy o statystycznie wilasci-
wym ich doborze.

Nastgpnie w celu przeprowadzenia
sprawdzenia, czy migdzy sktadnikami
resztowymi analizowanego modelu wy-
stgpuje autokorelacja zastosowano test
Durbina-Watsona. Uzyskana warto$¢
statystyki DW = 0,67 w stosunku do
warto$ci krytycznych dp i dy odezyta-
nych z tablic dla prawdopodobienstwa

5%, 1709 obserwacji (dzialek) i 5 pa-
rametrow (X) $wiadczy o mozliwosci
wystgpowania niepozadanej autokore-
lacji dodatniej. Przyczyny wystgpowania
tego zjawiska moga mie¢ zréodto w po-
minigciu innej, waznej dla szacowanego
modelu zmiennej objasniajacej lub jego
niepoprawnej postaci funkcyjnej (linio-
wa, wiclomianowa itp.).

Podsumowanie

iniejszy artykul wskazuje, ze
zastosowanie regresji liniowej
w analizach statystycznych

przeprowadzanych na potrzeby wyceny
nieruchomos$ci moze okaza¢ si¢ po-
mocne rzeczoznawcy majatkowemu
w catosciowym, rozbudowanym pro-
cesie szacowania. Uzyskane wyniki,
nierzadko zaskakujace, pozwalaja zwrd-
ci¢ uwage na pewne zalezno$ci zacho-
dzace na rozpatrywanym obszarze
(rynku) badan i stanowi¢ moga fakulta-
tywne zrodto informacji.
Majac na uwadze warto$¢ wspot-
czynnika regresji wskaza¢ nalezy, ze
z uzyskanych zalezno$ci wartosci 1 m2
od przyjetych parametrow wynika, ze dla
gruntow przeznaczonych pod odcinek
drogi S8 Sycow-Kepno-Wieruszow-
Walichnowy:
® najistotniejszym czynnikiem wply-
wajacym na warto$¢ bylo przezna-
czenie dziatki, nastgpnie wspolczynnik
urbanizacji gminy,

e najmniej istotnym czynnikiem okazata
si¢ wielko$¢ powierzchni dziatki.

Takie wyniki potwierdzaja specyfi-
czna charakterystyke rynku gruntow
nabywanych po drogi. Jest to bowiem
rynek, na ktérym nie obowiazuja — sita
rzeczy — klasyczne zasady zawierania

transakcji  kupna-sprzedazy. Nabywca
wymusza na wilascicielu nieruchomosci
jej zbycie, a cena nie moze by¢ ustalana
z taka sama swoboda, jak w przypadku
transakcji migedzy podmiotami na
wolnym rynku (kiedy to sam akt kupna-
sprzedazy jest calkowicie dobrowolny,
a cena transakcyjna — przynajmniej
w teorii — moze by¢ zupetnie dowolna,
o ile obie strony si¢ na nia zgodza).
Problemem, z punktu widzenia rzeczo-
znawcy, jest rowniez stosunkowo nie-
wielka liczba transakcji, ktére moga
stanowi¢ zrodto danych koniecznych do
oszacowania warto$ci nieruchomosci
bedacej przedmiotem dokonywanej
przez niego wyceny. Tym bardziej cenne
sa zatem instrumenty metodologiczne
pozwalajace w do$¢ precyzyjnie zde-
finiowany sposob kompensowac nie-
dobor danych. Elementy subiektywne;j
oceny dokonywanej przez rzeczoznaw-
cg, ktore w prezentowanym modelu
wystepuja, sa nie do uniknigcia. Nie
nalezy takze traktowaé ich jako po-
waznej wady obciazajacej t¢ metode,
gdyzrzeczoznawca oceng taka formutuje
na podstawie swojej fachowej wiedzy,
zawodowego doswiadczenia 1 znajo-
mosci rynku — a sg to wszak elementy
konstytuujace ekspercki charakter pracy
rzeczoznawcy, ktorego powotuje si¢ do
wyceny wiasnie jako eksperta wyposa-
zonego nie tylko w czysto matematyczne
narzedzia. Rzeczoznawca, majac oczy-
wisty obowiazek dazenia do postugi-
wania si¢ jak najbardziej precyzyjnymi
i jasno zdefiniowanymi metodami (wy-
razem tego dazenia moze by¢ zastosowa-
nie przedstawionego tutaj modelu),
w pewnych kwestiach zawsze bedzie
zdany na swoja ekspercka, w niecunik-
niony sposob subiektywna oceng.
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rzyszen skupiajacych rzeczoznawcow majatkowych

w Wielkopolsce, nasze $rodowisko rozpoczgto
oficjalnie dnia 23 pazdziernika 2012r. Podczas uroczystosci,
w obecnosci licznych gosci, migdzy innymi Wojewody
Wielkopolskiego, przedstawicieli wiadz Miasta Poznania,
a takze Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, nastapitlo wreczenie Odznaki Honorowej za
zastugi dla Wojewodztwa Wielkopolskiego, ktéra zostala
przyznana naszemu Stowarzyszeniu przez Urzad Marszal-
kowski.

P rzypadajaca w 2012 r. XX rocznicg powstania stowa-

Gosci przywital wiceprzewodniczacy Rady Stowarzy-
szenia dr Wojciech Ratajczak, a za stolem prezydialnym
zasiedli petniacy funkcje przewodniczacych w kolejnych
latach: Zdzistaw Matecki, Michat Kosmowski, Adam Futro
i Franciszek Halec.

Zdzistaw Matecki przedstawit zarys dziatalno$ci rzeczo-
znawcow w Wielkopolsce. Odnidst si¢ szczegélnie do poczat-
kéw ruchu zawodowego, ktorego historia sigga 1992 roku,
kiedy to na terenic Poznania powstato Stowarzyszenie Bieg-
tych i Rzeczoznawcow w Zakresie Ustalania Wartosci Nieru-
chomosci (ktorego byt zatozycielem i dlugoletnim prezesem).

Pozniej powstaly stowarzyszenia i oddzialy, ktore w istotny

sposob przyczynity si¢ do rozwoju zawodu:

e w Koninie - Koninskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Wyceny Nieruchomosci, ktoremu od poczatku do momentu
rozwiazania prezesowal Andrzej Janicki;

e w Poznaniu — Oddziat Polskiego Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosci, ktorego kolejnymi
prezesami byli: Wlodzimierz Wozniak, Adam Futro i Ewa
Bogdanska;

e w Pile — Oddzial Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych z prezesem Wactawem Tuchotka;

e w Lesznie — Oddzial Wielkopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcoéw Majatkowych, ktéoremu prezesowali:
Leonard Janiak i Franciszek Halec;

e w Kaliszu — Kaliskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych, ktorego dtugoletnim prezesem byt Stanistaw
Cegielski.

Nastepnie glos zabral Adam Futro obecny Przewodniczacy
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Woje-
wodztwa Wielkopolskiego. Przypomniatl o poczatkach zwia-
zanych z konsolidacja ruchu i trudnosciach zwiazanych
z integracja srodowiska. Podzigkowat wszyst-
kim dzialajacym na rzecz Stowarzyszenia,
a szczegoblnie przewodniczacym poprzednich
kadencji: Michatowi Kosmowskiemu i Annie
Poszyler. Wskazat na rangg wydawanego od
2001r. Biuletynu, ktory kierowany od 2005 roku
przez Grzegorza Szczurka znalazl uznanie
w ocenie Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa
Wyzszego. Wspomnial o organizowanych
szkoleniach, sympozjach i imprezach rekre-
acyjnych. Apelowal do mtodych cztonkow
stowarzyszenia o wigksza aktywnos$¢ w pracach
narzecz organizacjizawodowe;j.

Przed wystapieniami zaproszonych gosci,
reprezentujacych witadze samorzadowe i orga-
nizacje zwiazane z obstuga rynku nieruchomosci,
minutg ciszy uczczono zmartych w minionym
XX-leciu cztonkow stowarzyszenia.

Po czgsci oficjalnej zebrani udali si¢ na
uroczysty obiad, ktory zakonczyl obchody
jubileuszu.
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Krotka historia

2000r. srodowisko rzeczoznawcow majatkowych

z Poznania, Leszna, Konina i Pity skonsolidowato

si¢ 1 utworzyto jedno Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcoOw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego, ktore
jest do dzi$ jedyna, poza Stowarzyszeniem Rzeczoznawcow
Majatkowych Wielkopolski Potudniowej, organizacja
zawodowa rzeczoznawcOéw majatkowych na terenie
Wielkopolski.

Przewodniczacym Rady wybrany zostal Michat Kos-
mowski, Wiceprzewodniczacymi: Teresa Pryt i Adam Futro,
Skarbnikiem Alina Stuligrosz, Sekretarzem Rady — Ewa
Bogdanska, a cztonkami: Wojciech Ratajczak, Justyna Macie-
jowska, Zbigniew Jedlinski 1 Andrzej Janicki.

W Komisjach pracowaly nastgpujace osoby:

e Rewizyjna, na czele ktorej stal Janusz Andrzejewski,
a cztonkami byli: Wactaw Tuchotka i Roman Bednarek;

e Etyki Zawodowej, ktorej czlonkami byli: Ewa Banas,
Stanistaw Talarski, Maria Cieslak i Marian Blazek, a prze-
wodniczyt Tomasz Sobczak;

e Zespdt Opiniujacy tworzyli: Andrzej Skarzynski — Prze-
wodniczacy, Marek Starega — Sekretarz, cztonkowie: Marian
ZawadkaiLeonard Janiak;

e Pelnomocnikami Stowarzyszenia byli: Jerzy Dabek —
ds. Praktyk Zawodowych, Jan Redziniak — ds. Samorzadu
Zawodowego, Adam Futro — ds. Banku Danych, Teresa Pryt
—ds. Ustawicznego Ksztatcenia, Maciej Mizera — ds. Wspo6t-
pracy Migdzynarodowe;j.

Stowarzyszenie dziesig¢ lat temu liczylo ponad 200
cztonkow — dzi$ 269 i od poczatku nalezy do najliczniejszych
w Polsce.

W dniu 9 kwietnia 2003r. wybrano kolejnag Radg Sto-
warzyszenia, ktora tworzyli: Przewodniczacy Rady Adam
Futro; Wiceprzewodniczacy: Michat Kosmowski i1 Jerzy
Dabek; Skarbnikiem zostala Ewa Banas, a Sekretarzem Ewa
Bogdanska; cztonkami byli: Wojciech Ratajczak, Marian
Witczak, Marian Zawadka i Teresa Pryt.
W Stowarzyszeniu dziataty nastgpujace komisje statutowe:
e KomisjaRewizyjna

= Przewodniczacy: Janusz Andrzejewski

= Cztonek Komisji: Maria Tierling

= Czlonek Komisji: Roman Bednarek
e Zespot opiniujacy

= Przewodniczacy: Marek Stargga

= Z-caprzewodniczacego: MariaTrojanek

= Z-caprzewodniczacego: Andrzej Skarzynski

= Sekretarz: Anna Poszyler
e Komisja Etyki Zawodowej

= Przewodniczacy: IwonaKilanowska

= Sekretarz: Adam Tyszkiewicz

= Czlonek Komisji: Justyna Maciejewska

= Czlonek Komisji: Elzbieta Jakdbiec

= Cztonek Komisji: Wactaw Tuchotka
e Pelnomocnikami Stowarzyszenia byli:

= Jerzy Dabek — Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych,

= Maciej Mizera — Petnomocnik ds. Wspolpracy Migdzy-

narodowej,
= Teresa Pryl—Pelnomocnik ds. Ustawicznego Ksztalcenia,
=Jan Redziniak — Pelnomocnik ds. Samorzadu
Zawodowego,
= Janusz Andrzejewski— Pelnomocnik ds. Banku Danych,

SRMWW dziesiec lat temu liczylo
ponad 200 czlonkow — dzis$ 269.

Od poczatku swojej historii nasze Stowarzyszenie
nalezy do najliczniejszych w Polsce.

12 kwietnia 2006r. odbylo sig¢ kolejne walne zebranie czton-
kéw SRMWW. Nowym przewodniczacym zostala wybrana
Anna Poszyler. Wiceprzewodniczacymi zostali: Janusz
Andrzejewski 1 Marian Witczak. Pozostate funkcje pehili:
Elzbieta Jakdbiec — Skarbnik, Ewa Bogdanska — Sekretarz
i cztonkowie Rady: Michatl Kosmowski, Wojciech Ratajczak
1Grzegorz Szczurek.
Kolejne glosowania wylonity cztonkéw nastepujacych komisji:
e KomisjaRewizyjna:
= Adam Futro
= Tomasz Lis
= Krzysztof Owsianowski
e Komisja opiniujaca:
= Marek Stargga— Przewodniczacy
= Maria Trojanek i Andrzej Skarzynski — Wiceprzewodni-
czacy
= Jerzy Mikotajczak — Sekretarz
= Cztonkowie Rady: Jerzy Dabek, Lech Domagalski, Adam
Futro, Michat Kosmowski, L.ajma Mieszczanowicz, Woj-
ciech Ratajczak, Hanna Szulc i Marian Witczak;
e Komisja Etyki Zawodowej:
= Zbigniew Jedlinski, Magdalena Malecka-Pilujska, Witold
Solski, Adam Tyszkiewicz, Marian Zawadka
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Rok 2009 przyniost kolejne statutowe wybory. Nowym
Przewodniczacym Rady zostal Adam Futro, funkcje Wice-
przewodniczacych piastowali: Robert
Dobrzynski i Wojciech Ratajczak oraz
Elzbieta Jakobiec (Skarbnik), Piotr
Talarski (Sekretarz). Cztonkami Rady
byli: Michat Kosmowski, Martyna
Pawtowska, Grzegorz Szczurek i Ma-
rian Witczak.

Poszczegolne Komisje Statutowe
wowczas tworzyli:
e KomisjaRewizyjna
* Przewodniczaca: EwaBogdanska
» Czlonkowie: Janusz Andrzejewski
i Katarzyna Malecka
e Komisja Opiniujaca
» Przewodniczacy: Marek Stargga
» Z-cy przewodniczacego: Jerzy Miko-
tajczak i Andrzej Skarzynski
= Sekretarz: Ewa Banas
= Cztonkowie: Adam Futro, Elzbieta
Jakébiec, Michat Kosmowski, Lajma Mieszczanowicz,
Martyna Pawlowska, Wojciech Ratajczak, Jan Redziniak
i Hanna Szulc

e Komisja Etyki Zawodowej
= Przewodniczacy: Krzysztof Rusin
= Sekretarz: Krzysztof Leszyk
= Cztonkowie Komisji: Teresa Pryl, Stanistaw Talarski
iMaria Tierling
= Pelnomocnikami Stowarzyszenia byli: Anna Szarafinska —
Pelnomocnik ds. Praktyk Zawodowych,

W aktualnej kadencji pracami Rady Stowarzyszenia
ponownie kieruje Adam Futro. Osobowy sktad os6b wspot-
pracujacych i organy Stowarzyszenia sg tradycyjnie prezento-
wane na koncu naszego Biuletynu.

W kazdej kadencji Stowarzyszenie mialo swoich przed-
stawicieli w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych. Obecnie w réznych komisjach i radach
pracuje 27 0sob, a o randze Stowarzyszenia Swiadczy wybra-
nie Roberta Dobrzynskiego na stanowisko Wiceprezydenta
PFSRM.

SRMWW byto organizatorem XVII Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych i I Kongresu Rzeczoznawcoéw Majat-
kowych oraz o§miu Sympozjow, z ktoérych ostatnie, zorganizo-
wane wspdlnie z PTRM, bylo pierwszym tak duzym wyda-
rzeniem skierowanym do przedstawicieli wladz samorza-

=

dowych, rzeczoznawcow majatkowych, naczelnikow, dy-
rektoréw, kierownikéw i pracownikéw poszczegélnych
instytucji samorzadowych i rzadowych oraz Samorzadowych
Kolegiow Odwotawczych.

Do najistotniejszych zadan po utworzeniu SRMWW nale-
zata konsolidacja $rodowiska, ktora dzi$ jest wspolnym,
wielkim sukcesem. Tradycjq staty si¢ rozpoczgte w 2000r.
Spotkania Optatkowe, na ktore niestety co roku przybywa
coraz mniejsza liczba zainteresowanych.

Za to wzrasta ilo§¢ uczestnikow sptywow kajakowych,
w ktorych uczestniczy coraz wigcej najmlodszych cztonkow
Stowarzyszenia.

Dwadziescia lat dla tych, ktorzy pamigtaja poczatki ruchu
mingto niepostrzezenie, a z ocalatych fragmentéw wspomnien
trudno odtworzy¢ to, co stanowito codziennos¢ i nie wrylo sig
szczegblnie w pamigé. Obecnie trwaja prace nad przygotowa-
niem profesjonalnego i rzetelnego opracowania historii
rzeczoznawstwa majatkowego w Wielkopolsce.

Grudzien 2012
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.DWADZIESCIA LAT MINELO JAK JEDEN DZIEN”
~ MIGAWKI Z DWUDZIESTOLECIA

Nasze niedawne spotkanie rocznicowe w centrum szkoleniowym przy ul. Wegorka wywotato
wiele wspomnien i refleksji. Rzeczoznawca majatkowym jestem od stycznia 1993r. i dlatego
pozwalam sobie na gar§¢ drobnych ,, migawek” wspomnieniowych z tego dwudziestolecia.

*

Przypominam sobie, gdy w polowie 1992 roku, Zona zainteresowala mnie artykulem w ,, Glosie
Wielkopolskim” omawiajacym tworzacy sie zawod rzeczoznawcy majatkowego, ktéry w nowo-
powstajacej gospodarce wolnorynkowej powinien by¢ bardzo potrzebny. W artykule tym,
zawarta byla réowniez informacja o organizowanym cyklu szkoleniowym. Bez chwili wahania
zglositem sie na ul. Wisniowa, a Zonie do dzis dziekuje za ten 6wczesny ,, news” .

*

Podczas szkolenia, naszymi wykladowcami byli specjalisci z calej Polski oraz osoby majace
doswiadczenie z rynku nieruchomosci w Europie Zachodniej oraz w Stanach Zjednoczonych
i Kanadzie.

Mlodszym Kolezankom i Kolegom chce przypomnieé, Ze opréocz 6wczesnych przepisow praw-
nych, nie istnialy zadne standardy zawodowe. Jeden z wykladowcow powiedzial nam wtedy
tak:

»~Jesli okresliltes wartos¢ nieruchomosci swoim autorskim sposobem, a wynik
oszacowania jest wiarygodny i potrafisz uzasadnié¢ jak do tego doszedles,
to znaczy ze zastosowates dobrag metode”.

Musze¢ powiedzieé, ze te , zlota mysl” wspominam zawsze, kiedy z racji bardzo unikalnego
i nietypowego przedmiotu wyceny, odstepujemy czesto od sporzadzenia operatu szacunko-
wego, ktory musi by¢ zgodny z aktualnymi przepisami i standardami zawodowymi. Propozycja
sporzadzenia opinii nie wchodzi w rachube, gdyz urzednik ,, musi mieé¢” operat.

*

Po zakonczeniu szkolenia i zaliczeniu egzaminu koncowego zglosilem si¢ dos¢ szybko jako
chetny do egzaminu panstwowego organizowanego po raz pierwszy w Poznaniu. Kilka tygodni
pozniej otrzymatem informacje, ze chyba ,, beda nici” z tego egzaminu, bo po calym szkoleniu
zglosilo sie zaledwie 3 chetnych. Po skontaktowaniu si¢ z innymi uczestnikami naszej wspol-
nej edukacji w kierunku uzyskania uprawnien do (jak nam to wtedy okreslano) ,, bardzo elitar-
nego i interdyscyplinarnego nowego zawodu” , dowiedzialem si¢, Zze gléwnym powodem tej
sytuacji byla obawa przed uczestnictwem w Komisji Egzaminacyjnej naszego Kolegi Zdzistawa,
ktory juz wtedy budzil olbrzymi respekt. Szczesliwie, po jakims czasie dolaczyla do nas ,, Swie-
z0” wyszkolona grupa z poznanskiego NOT-u. Ostatecznie do pierwszego egzaminu panstwo-
wego w Poznaniu przystapilo ponad 30 oséb. Zdala tylko siodemka (m.in. Michal Kosmowski,
Tomasz Lis, Maciej Mizera, Hania Obrembska, Piotr WiSniewski), ktora do dzis sie ,, koleguje” .
Czyli zdawalnos¢ wyniosta ledwie 20%.

*

Poczatek naszej pracy bazowal przede wszystkim na skrypcie prof. Andrzeja Hopfera w pos-
taci powielanego maszynopisu. Podstawowa metodyka polegala na okreslaniu wartosci odtwo-
rzeniowej, ktora p6zniej modyfikowana byla zbiorem réznych wspélczynnikéw korekcyjnych
» k” , a bylo ich przynajmniej kilkanascie (m.in. z tytulu odleglosci od przystankéw PKS, MPK
czy do stacji kolejowej).

Przypominam sobie olbrzymia konsternacje i zaklopotanie w Dziale Kredytéw dawnego
Banku Gdanskiego, kiedy otrzymali méj pierwszy operat szacunkowy sporzadzony podejSciem
dochodowym.
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*

W potlowie lat 90-tych wykonywaliSmy wyceny calych przedsiebiorstw dla celow restruktu-
ryzacji i prywatyzacji (w ramach umow z Urzedem Wojewodzkim). Grupa wykonawcow zajmu-
jaca sie ta problematyka pracowala w systemie takim, Ze od czasu do czasu otrzymywata zlece-
nia na wykonanie recenzji innych nowosporzadzonych wycen przedsiebiorstw. W owym czasie,
wiodacymi podmiotami na poznanskim rynku wycenowym byly m.in. firmy , Projnorm”
i , BUKOK”. Mysle, Zze zrozumialym bedzie méj 6wczesny olbrzymi stres kiedy przyszio mi
recenzowaé ich opracowania. Rezultatem tych dzialan pozostaje do dzisiaj bardzo dobra
zawodowa przyjazin m.in. z Andrzejem Jakubowskim czy tez z Wojtkiem Ratajczakiem, z kto-
rym snuliSmy wspomnienia wiostujac wspélnie na tegorocznym splywie kajakowym rzeczo-
znawcow majatkowych.

*

W tym miejscu, chcialbym réwniez wspomnie¢ naszego niestety niezyjacego juz kolege
§p. Floriana Tarandta, ktory byl wspanialym fachowcem w dziedzinie szacowania. Pamietam,
jak podczas wspélnej pracy nad wycena przedsiebiorstw, obserwujac przez wiele godzin jego
obrobke danych w arkuszach Excel’owskich nauczylem sie¢ od podstaw tworzenia duzych
arkuszy kalkulacyjnych.

*

Jak wiemy, posréd wielu naszych obowiazkow, zobowigzani jesteSmy m.in. do ustawicznego
szkolenia si¢. Do dzisiaj wspominam bardzo udany cykl szkolen organizowany przez WACETOB
w roznych ciekawych miejscach (np. Kazimierz Dolny nad Wisla, Pultusk, Zakopane) pod
nazwa ,, Wycena nieruchomosci nietypowych” . Oprécz ciekawych doznan edukacyjnych,
w tych uroczych miejscach kwitlo zycie towarzyskie - Kolega Zbyszek Jedlinski wspomina
czesto tance ,, La-ba-do” przy ogniskuitym podobne radosne plasy i zabawy ludu szacownego.

*

Jakis czas temu kolega Michal Kosmowski zaproponowal mi prowadzenie zajeé szkoleniowych
w ramach Studium Podyplomowego Wyceny Nieruchomosci na WSB w Poznaniu. Poczatkowo
bylem sceptycznie nastawiony do tej propozycji, ale teraz gdy w gronie naszych ,, mtodszych”

rzeczoznawcow spotykam znajome twarze, moja satysfakcja jest pelna. Sa tez bardzo mile
chwile kiedy czyta sie prace dyplomowe studentéw. Oto kilka cytatow:

, budynek jest w optakanym stanie” ,
,» elewacja jest postrzelona” ,
,» strych jest adoptowany” ,
,» domek jest ladnie umalowany” .
®

Za kazdym razem, kiedy jako biegly sadowy staje na rozprawie w Sadzie, sedzia prowadzacy
rozprawe po wygloszeniu formuly ,, staje biegly sadowy...” zadaje pierwsze pytanie: ,, Ile ma pan
lat?” . Te chwile niestety nie daja zapomnie¢ o uplywajacym czasie i o m.in. mijajagcym dwu-
dziestoleciu naszego Srodowiska zawodowego.

*

Mam nadziej¢, ze ta garS¢ wspomnien i refleksji wraz z Zyczeniami nastepnych udanych lat
W naszej pl:ofesji bedzie przyczynkiem do wielu osobistych wspomnien kazdego z nas
tj. cztonk6w Srodowiska Szacownego Ludu.

Janusz Walczak

- - Grudzien 2012 .
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KORZYSTNIEJSZY SPOSOB OPEACANIA

ZALICZEK NA PODATEK DOCHODOWY enim ol
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Pazdziernik 1 listopad po raz pierwszy nie bgda dla
setek tysigcy przedsigbiorcow okresem wymuszonej opty-
malizacji podatkowej. To zmiana dtugo oczekiwana, bo uchwalona w 2008r., ktéra miata
mie¢ zastosowanie do dochodow poczawszy od 2010r. Kryzys gospodarczy pokrzyzowat
jednak te plany i wejscie w zycie korzystnej dla firm nowelizacji przesunigto o kolejne dwa
lata.

Dotychczas do 20 grudnia przedsigbiorcy musieli wptaci¢ zaliczke jednoczesnie za
listopad 1 grudzieh — w podwdjnej wysokosci zaliczki listopadowej, bez wzgledu na
wysokos¢ dochodu faktycznie osiagnigtego w grudniu. Taki obowiazek stanowil powazne
obciazenie dla firm. W niekorzystnej sytuacji byli zwlaszcza ci przedsigbiorcy, ktorzy
w grudniu osiagali mniejszy przychod niz w listopadzie.

W zwiazku z tym firmy podejmowaty wiele dzialan majacych na celu zmniejszenie
listopadowej, a przez to i grudniowej zaliczki. I tak, przedsigbiorcy starali si¢ przesuwac
przychody ze sprzedazy towarow 1 ustug na pazdziernik 1 grudzien. Natomiast w listopadzie
starano si¢ zwigksza¢ koszty, np. przez wczesniejsza zaplate odsetek od kredytow czy
ponoszenie wydatkéw powigkszajacych koszty posrednie.

Od 2012r. takie praktyki nie beda juz konieczne. Zaliczki za grudzien obliczane
z uwzglednieniem realnych dochodow osiagnigtych w danym okresie rozliczeniowym bgda
ptatne do 20 stycznia nastepnego roku podatkowego.

Zrédlo: Gazeta Prawna

PODZIEKOWANIE

Kolezanki i koledzy.

W grudniu ubiegtego roku zwrécitem sie natamach ,Biuletynu” z apelem o przekazywanie 1% z podatku dochodowego na
leczenie i rehabilitacje mojego syna Kacpra. We wrzesniu 2011r. Kacper ulegt wypadkowi motocyklowemu w wyniku,
ktorego doznat ztamania kregostupa i uszkodzenia rdzenia kregowego. Uszkodzenie rdzenia spowodowato paraplegie
i obecnie syn porusza sie na wozku inwalidzkim.

Bardzo dziekuje w imieniu wlasnym oraz syna wszystkim ofiarodawcom za wsparcie, jakie otrzymalismy w 2012r.

Otrzymane wpfaty pozwolity na kontynuowanie rehabilitacji, zakup sprzetu rehabilitacyjnego i leczniczego oraz likwidacje
barier architektonicznych w domu. Dzigki temu Kacper moze samodzielnie wychodzic¢ z domu i uczestniczyc w zajeciach
szkolnych. To tylko wycinek tego, co zawdzigczam Paristwa pomocy.

Konczac, raz jeszcze sktadam serdeczne podziekowania, liczac na dalszg przychylno$c z Paristwa strony.

Z powazaniem
Stawomir Kukawka

Wiecej informacji na www. nie-jestem-sam.pl
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Nazwisko i mie

2

Adamska Katarzyna
Anders-tuczewska Maria
Andrzejewska Violetta
Andrzejewski Arkadiusz
Andrzejewski Janusz
Batkowski Robert
Banaszak Jerzy
Banas Ewa

Barczyk Wojciech
Bartkowiak Mariusz
Bartosiewicz Wiestawa
Bak-Horata Grazyna
Bednarek Roman
Bepirszcz Dorota
Berendt Edmund
Berus Marcin

Biatasik Roman
Bielawiak Marcin

Bien Grzegorz

Binek Agnieszka
Btaszczyk Marek
Btazek Marian
Bogdanska Ewa
Borowski Marek
Bruss Justyna

Bryl Marek
Bujakowski Waldemar
Bukowski Damian
Cackowski Robert
Cie$lak Maria
Czarnecki Marcin
Czekata Dariusz
Dabek Jerzy

Dobecka Cyryla
Dobrzynska Mirostawska Anna
Dobrzynski Robert
Dolata Jerzy
Domagalski Lech
Domzalska Teresa
Dudek Monika

Dyguta Maciej

Fiatek Zbigniew
Florek Piotr
Franzkowiak Ewa
Futro Adam

Giebien Matgorzata
Gliniewicz Jerzy
Gliwa tukasz

Gérna Katarzyna
Gradzik Cezary
Grochowska-Pioch Matgorzata
Gryglaszewski Wojciech
Gryska Krystyna
Halec Franciszek
Hasse Mieczystaw
Herbst Michat
Hermann Barbara
Hecka Maria
Hoffmann Danuta
Hotubicka Barbara
Husiar Bogdan
Jabtonska Joanna
Jabtoniski Jarostaw
Jakobiec Elzbieta

Miejscowos¢

4

Inowroctaw
Poznan
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Kornik
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan

Pita

Poznan
Ostrorég
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Skoki

Konin
Pobiedziska
Oborniki
Poznan
Konin
Poznan
Sierakéw
Poznan

Pita

Nowy Tomys|
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Poznan
Chodziez
Pita

Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Trzcianka
Wolsztyn
Puszczykowo
Ziotow
Poznan
Poznan
Kobylnica
Leszno
Przezmierowo
Swarzedz
Poznan
Czarnkéw
Rakoniewice
Poznan
Kérnik
Poznan
Poznan
Poznan

Telefon

668857943
502160736
519165333
602677045
501617071
602248569
605277866
602262252
604858141
601737939
504201851
600270458
601876116
600383493
672122155
500181181
508374310
508318156
602303533
606455287
600597743
603891858
603136393
794289922
509949685
693822410
667160313
501649533
889287627
600294435
604544465
607538638
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
606437146
509949937
672132571
601724468
601963746
602382995
664173078
602585488
692840604
693530061
603889439
694406984
608592052
603612520
601793494
600252843
502287862
501644898
606648975
602120708
508300255
618681539
606550498
607568018
602634610

adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@02.pl
brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@op.pl
horala@tlen.pl
bednarek@wlkp.top2.pl
dorota_bepirszcz@krm.com.pl
edmund.berendt@neostrada.pl
rzeczoznawca@bzm.pl
r.bialasik@interia.pl
marcin.bielawiak@op.pl
wyceny@poczta.fm
agnieszka.binek@citigroup.com
markusm@vp.p!
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@o2.pl
mariacieslak@icpnet.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
geoconsult@home.pl
Cyryla@asta-net.com.pl
amiroslawska@wp.pl
robert.dobrzynski@wycena-dobrzynski.eu
jerzy.dolata@op.pl
lechdomagalski@o2.pl
grunia8@wp.pl
monika_dudek@o2.pl
geoma@post.pl
taksator@cil.pl
pflorek_xl@wp.pl
efranzkowiak@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl
m.radwanska@o2.p!
jerzy.gliniewicz@op.pl
lukegli@poczta.onet.pl
gornak1@interia.pl
dc@gradzik.pl
malgorzata@pioch.pl
wojciech@biurorzeczoznawcy.pl
krystyna_gryska@po.home.pl
halec-wycena@wp.pl

biuro@intelang.pl
bphermann@wp.pl

marhec@wp.pl

danhoff@interia.pl
barbara_holubicka@poczta.onet.pl
husbud@poczta.onet.pl

[iB@op.pl

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
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65. | Jakubowski Andrzej 454 Poznan 618480166 ajakubowski@projnorm.pl
66. | Janaszewski Andrzej 4322 Poznan 607583525 ajanaszewski@op.pl
67. | Janicki Andrzej 2187 Konin 507034664 ekspertgrunt@poczta.internetdsl.pl
68. | Januszewska-Rawecka Hanna 5194 Poznan 783326427 nieruchomosc@vp.p!
69. | Jedlinski Zbigniew 2582 Poznan 502528240 Zjwycena@op.pl
70. | Jokiel Wiktor 4153 Poznan 609794781 ablegat@o2.pl
71. | Jonas Adam 4296 Konin 632401195 ajonas@konet.pl
72. | Jozwiak-Popko Brygida 3509 Poznan 605693795 brygida.popko@gmail.com
73. | Jurczykowski Pawet 4473 Przezmierowo 505085354 znj.poznan@gmail.com
74. | Kaczmarek Jacek 3629 Ostrow Wikp. 601949039 wycena@operat.biz
75. | Kaczmarek-Watesa Grazyna 4416 Krotoszyn 695592708 kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
76. | Kandulski Jan 3299 Trzcianka 672163880 jan.kandulski@poczta.onet.pl
77. | Kasprzak Andrzej 875 Srem 612834638 erine.ak@interia.pl
78. | Kasprzycki Wtodzimierz 4616 Poznan 660059484 w.kas@interia.pl
79. | Kazmierczak Bernardyna 3728 Leszno 609207199 wyceny.kazmierczak@interia.pl
80. | Kilanowska lwona 3467 Pobiedziska 509348788 ikilka@hot.pl
81. | KinJerzy 2117 Leszno 508088655 kin@juel.com.pl
82. | Kinastowska Joanna 4264 Poznan 607107017 joanna.cieloszyk@hausplus.pl
83. | Kloska-Cackowska Karolina 5199 Poznan 880073015 karolinakloska@o2.pl
84. | Kios Dorota Przezmierowo 608298967 dorota.klos@interia.pl
85. | Knopik Marek 4392 Kobylnica 606909373 marek.knopik@unilever.com
86. | Koteczko Krzysztof 1284 Rawicz 503091922 63kk@interia.pl
87. | Komoda Bogustaw 2118 Borowiec 603393407 bodas13@wp.p!
88. | Konieczny Tomasz 4348 Lubon 508272610 tkonieczny@inea.pl
89. | Korbolewski Jozef 3532 Konin 507770886 wycena@konin.Im.pl
90. | Kosmowski Michat 169 Poznan 618339829 michalkosmowski@wp.pl
91. | Koztowicz Marek 4419 Bierzglinek 604592046 marek.kozlowicz@wp.pl
92. | Kruszewski Eugeniusz 3073 Wrzesnia 614361803 eugeniusz.kruszewski@vp.pl
93. | Krys$ Dorota 4805 Poznan 605722958 dorotakrys@op.pl
94, | Kubiaczyk-Potka Maria 2394 Gniezno 5 s.poczt. 24 601863041 mkubiaczyk@poczta.onet.pl
95. | Kubiak Hanna 4494 Czarnkow 602113884 hanna kubiak@gazeta.pl
96. | Kujawa Lidia 2354 Leszno 503023230 info@nieruchomosci-leszno.pl
97. | Kujawinska Anna 3397 Skoérzewo 696748313 rm.ak@wp.pl
98. | Kujawiniski Donat 2794 Skérzewo 602177605 brmdk@poczta.wp.pl
99. | Kukawka Stawomir 4421 Wronki 505420533 kukawka-wycena@tlen.pl
100. | Kups Henryk 4373 Poznan 694404764 henryk_kups@wp.p!
101. | Kwasnica Agnieszka 5239 Poznan 502653803 aga.gik@op.pl
102. | Lazarek Edmund 4872 Strzatkowo 502105454 consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
103. | Lewandowska Zofia 2587 Gniezno 606691815 wycenazl@wp.pl
104. | Lewandowski Marcin 5204 Poznan 503048687 m.lewandowski@plp-inwestycje.pl
105. | Lewczuk Agnieszka 5345 Leszno 607908383 ag-le@wp.pl
106. | Linda Piotr 698 Szamotuty 612927846 linexx@o2.pl
107. | Liniewicz Katarzyna 5286 Poznan 606389753 katarzynaliniewicz@op.pl
108. | Lis Elzbieta 3650 Ostrow Wikp. 627356617 elzbieta.lis@wp.pl
109. | Lis Piotr 4593 Ostrow Wikp. 697198269 piotreklis@gmail.com
110. | Lis Tomasz 170 Lubon 602366944 tomasz_lis@krm.com.pl
111. | takowicz Halina 2478 Pita 600261575 halina@pila24.net
112. | teszyk Krzysztof 4133 Poznan 501084131 krzysztof@euro-pol.poznan.pl
113. | tuczak Marek 1632 Zakrzewo 602229687 punio.mimar@op.pl
114. | Maciejak Andrzej 1804 Wrzesnia 614362196 a.maciejak@neostrada.pl
115. | Maciejewska Justyna 2700 Poznan 618232991 jusma@buziaczek.pl
116. | Mackowiak Jacek 699 Czarnkéw 602839854 jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
117. | Majchrzycki Michat 3971 Poznan 601875169 kawit@onet.pl
118. | Makowska Renata 4912 Leszno 962462285 renatamakowska@interia.eu
119. | Malinowski Janusz Swarzedz 608667185 geo_tech@wp.pl
120. | Matecka Katarzyna 4464 Lubon 618130279 kasiamalecka@wp.pl
121. | Matecka Magdalena 4035 Kobylnica 603317812 magda.pilujska@aimproperty.pl
122. | Matecki Zdzistaw 20 Poznan 601775218 zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
123. | Mar¢ Robert 4495 Poznan 606113998 robertmarc@o2.pl
124, | Markiewicz Maria 2590 Plewiska 501976285 mariamar1@wp.pl
125. | Marszatek Pawet 4664 Leszno 605252737 marszalek56@gmail.com
126. | Matuszak Anna 5383 Gniezno 602451302 ania.matuszak@interia.pl
127. | Mazur Roman 3612 Leszno 601179819 bonmazur@wp.pl
128. | Mazurek Elzbieta 2121 Opalenica 614475039 wycela@o2.pl
129. | Maka Przemystaw 4542 Szamotuty 600413250 przemyslaw.maka@real-liver.pl
130. | Menke Bogdan 3400 Poznan 602435105
131. | Meszek Wiestaw 87 Ztotniki 604630749 promex@post.pl
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Michalak Leszek Lad 604151183 mipro@pro.onet.pl
133. | Michalak Robert 4874 Sroda Wikp. 696083194 robert.michalak@poczta.fm
134. | Michalska Lidia 3535 Watcz 600163094 notar.nieruchomosci@interia.pl
135. | Mieloch Anna 2797 Poznan 618269292 anna_mieloch@interia.eu
136. | Mieszczanowicz Lajma 1470 Kicin 603936683 hasko@hasko.com.pl
137. | Mikotajczak Alicja 1135 Poznan 601854799 kosztbud@horyzont.com.pl
138. | Mikofajczak Jarostaw 3279 Poznan 603179078 boiwn1999@poczta.onet.pl
139. | Mikotajczak Jerzy 263 Poznan 605738157 biuro@poz-bud.pl
140. | Misiewicz Lukasz 5108 Gniezno 667341411 uders@op.pl
141. | Mizera Macigj 171 Poznan 602366934 maciej_mizera@krm.com.pl
142. | Mizeraczyk Ryszard 2591 Poznan 695351899 ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
143. | Mizier Katarzyna 5411 Poznan 784088339 katarzyna.mizier@gmail.com
144. | Mocek Danuta 3348 Poznan 600455187 danka61@poczta.onet.pl
145. | Mstowski Wiestaw 1472 Kostrzyn 618788767 wieslaw.mstowski@anwo.poznan.pl
146. | Mucha Magdalena Poznan 697720102 magdalena.mucha@op.p!
147. | Murias Jerzy 700 Czarnkow 604645958 jerzymurias@tlen.pl
148. | Narbutowicz Stanistaw Poznan 601711993 komplex1@wp.pl
149. | Niedziela Barbara 3006 Poznan 604273848 rzeczoznawca@bdn.com.pl
150. | Niedzwiedzinski Szymon Poznan 605769974 szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
151. | Niewiadomski Krzysztof 1511 Stare Miasto 605780902 constans@nieruchomosci-oferty.pl
152. | Nowaczyk Lech Strzatkowo 509493417 lechnowaczyk@interia.pl
153. | Nowak Ewa 3804 Krotoszyn 627253705 ewanowak@poczta.onet.pl
154, | Nowak Jaromir 701 Wagrowiec 602677148 szacunek24@wp.pl
155. | Nowak Piotr 1852 Sroda Wikp. 503038880 pbn@wp.pl
156. | Nowak Tomasz 5016 Poznan 606376046 tomasz.nowak@cwm.pl
157. | Nowicki Otton 1880 Szamotuty 601439127 agolek19@poczta.onet.pl
158. | Nowicki Radostaw 4951 Mosina 509474336 radek304@op.pl
159. | Obremska Hanna 174 Poznan 604451749 biuro@obremscy.poznan.pl
160. | Osmola Sylwester 5148 Poznan 601916257 smosmola@pro.onet.pl
161. | Owsianowski Krzysztof 1853 Poznan 601783828 kancelaria@szacunek.pl
162. | Paprzycki Jerzy 4644 Tulce 602246916 jerzypaprzycki@gmail.com
163. | Pawlicki Tomasz 4565 Ostrow Wikp. 697350438 tomek.asia@op.pl
164. | Pawlowska Martyna 4171 Czarnkow 606376124 martyna.pawlowska@cwm.pl
165. | Pazdej Stefan 3281 Lwowek 606518801 spazdej@tlen.pl
166. | Pecyna Stanistaw 2799 Koto 632723845 pecynast@poczta.onet.pl
167. | Peczak Jan 1286 Koscian 655121815 wycena@post.pl
168. | Piechnicka Joanna 5492 Nekielka 694586767 joanna.kore@wp.p!
169. | Plewa Leszek 2342 Pepowo 605404984 rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
170. | Podziemski Wojciech 3494 Wagrowiec 672621113 podziemski@o2.p!
171. | Polcyn Matgorzata 4528 Poznan 606627587 polcyn_m@poczta.fm
172. | Pospieszny Krzysztof 4119 Steszew 603536453 pospiech30@02.pl
173. | Pospieszynski Andrzej 3040 Gostyn 602465821 beaposp@wp.p!
174. | Postét-Rabczyriska Anna 4740 Poznan 608047554 anna.postol@02.pl
175. | Poszyler Anna 1136 Puszczykowo 601781659 a.poszyler@wycenaekspert.pl
176. | Pryt Teresa 878 Poznan 603348901 tpryl@poczta.onet.pl
177. | Przybyta Dorota 5521 Zalasewo 604199049 d.przybyla@uvp.p!
178. | Puchalski Dominik 4741 Poznan 502283989 dppuchalski@interia.pl
179. | Rajczyk Robert 3778 Lubon 661444222 robra@wp.pl
180. | Rakowska Katarzyna 4230 Poznan 608538890 katarzyna_rakowska@krm.com.pl
181. | Ratajczak Roman 5291 Poznan 603926677 ratajczak.roman@onet.eu
182. | Ratajczak Wojciech 2276 Szamotuty 612920181 wojciech.ratajczak@interia.pl
183. | Ratajszczak Artur 4192 Swarzedz 502876349 a.ratajszczak@wp.pl
184. | Raulinajtys Michat 4990 Suchy Las 691052902 raulimichal1@wp.pl
185. | Regulski Piotr 4695 Grodzisk WIkp. 601374154 p_regulski@wp.pl
186. | Rezulak Tadeusz 2122 Gniezno 604258121 trezbud@poczta.onet.pl
187. | Redziniak Jan 536 Poznan 602260500 jan.redziniak@op.pl
188. | Rosada Marek 3307 Poznan 602231893 mark-consulting@hat.pl
189. | Roszak de Tolkmitt Krystyna 4145 Poznan 602380999 detolkmitt@projnorm.pl
190. | RusinJan 3409 Konin 632432949
191. | Rusin Krzysztof 4298 Stare Miasto 601890349 biuro@nieruchomoscikonin.pl
192. | Rutkowska Katarzyna 4406 Poznan 503142561 katarzyna.rutkowska@cwm.pl
193. | Rutkowski Wojciech 3972 Poznan 692427239 wmrwojciech@poczta.onet.pl
194, | Rybska Matgorzata 4288 Poznan 600932336 rybskam@neostrada.pl
195. | Scheller Aleksander 1137 Poznan 503161191 scheller@talarczyk.com.pl
196. | Semrau Zygmunt 4060 Lwowek 606316753 zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
197. | Sewkowski Marek 1138 Poznan 609058238 posesor1@poczta.onet.pl
198. | Siemigtkowski Jan 879 Poznan 501498572 jotsiemm@inea.pl
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238.
239.
240.
241,
242.
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244,
245.
246.
247.
248.
249.
250.
251.
252.
253.
254.
255.
256.
257.
258.
259.
260.
261.
262.
263.
264.

2
Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Smogér Pawet
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Stefaniak Jacek
Sulkowska Dominika
Surma Jerzy
Swierek Mieczystaw
Szarafinska Adrianna
Szczepanik Zbigniew
Szczepanska Agnieszka
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Taczata-Kulinska Izabela
Tadych Joanna
Talarski Piotr
Talarski Stanistaw
Tarandt Marek
Tierling Maria
Tomczak Kamila
Tomczyk Grzegorz
Trojanek Maria
Trojanek Radostaw
Tyma Jan
Tyszkiewicz Adam
Wachowiak Tomasz
Walczak Anna
Walczak Bogdan
Walczak Janusz
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wierzchowska Agnieszka
Wilczynska Violetta
Wiéniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Andrzej
Wozniak Arkadiusz
Wozniak tukasz
Woznica Michat
Wrutniak Beata
Wysocka Ewa
Wysocki Krzysztof
Zawadka Ireneusz
Zawadka Marian
Zembal Jerzy
Zielezinska Barbara
Zielinski Ryszard
Ziemianska Anna
Zak Marcin
Zurawski Jan
Zywica Piotr

5270
89
2123
3491
4328
5045
3349
2534
5356
4157
4020
294
1855
4582
746
5496
4008
4094
4172
1475
880
4329
4214
3774
1601
3974
881
5398
1866
3160
5048
705
2683
2127
4750
882
173
4817
4672
3761
3615
172
3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
5481
885
2596
5260
4864
4702
4098
4409
4431
327
794
4065
707
4555
4954
3482
2345

Gostyn
Poznan
Poznan
Konin
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan
Plewiska
Chodziez
Poznan
Rokietnica
teczyca
Poznan
Poznan
Swarzedz
Skérzewo
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgorne
Poznan
Rogozno
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabrowka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylinica
Strzatkowo
Poznan
Poznan
Poznan
Wagrowiec
Konin
Leszno
Poznan
Leszno
Poznan
Poznan
Ostréw Wikp.
Oborniki
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Leszno
Poznan
Turek
Turek
Poznan
Suchy Las
Pita
Poznan
Poznan
Rakoniewice
Konin

605787473
502392693
618203367
666833586
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
600186140
602444057
602673352
601986149
603225886
601953630
507153009
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
606836791
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
660458179
691736951
604160115
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
618665024
603848828
604275210
602217295
603126701
501127919
664736542
606834373
655261350
660266085
603624810
604436899
606159384
602356013
602114825
509728889
606296810
606683002
601794418

LISTA CZLONKOW SRMWW

edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl
pawel.smogor@neostrada.pl
tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
j.stefaniak@poczta.fm
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl
wycena.swierek@gmail.com
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
agnieszkaszczepanska.rm@gmail.pl
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.net@gmail.com
izabela_taczala@go2.pl
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.note.pl
stanislaw@talster.note.pl
marek.tarandt@konsulmasz.pl
maria.tierling@gmail.com
kamila.tomczak@wp.pl
grzegorztomczyk@tlen.pl
mariatrojanek@wp.pl
rt@carn.pl

jan_tyma@op.pl
adam.t1@onet.pl
t_wachowiak@poczta.onet.pl
a.walczak@biuroremin.pl
wapri@wp.pl
remin@poczta.onet.pl
lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.pl
agwi@interia.pl
koneser@wilczynscy.poznan.pl
piotr.pawel.wisniewski@wp.pl
geowik@tlen.pl
mwitczak@poczta.fm
maciej.wituski@bka.com.pl
w.wojdyla@leszno.home.pl
w.wojdylo@2com.pl
roman.wojtynek@neostrada.pl
elzbietawolska@interia.pl
wrotek79@gazeta.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
arek@arekwozniak.pl
nieruchomosc@vp.pl
michal.woznica@cwm.pl
bwrutniak@poczta.onet.pl
etomwys@op.p!
krzysztofgerardwysocki@o2.pl
irekzawadka@poczta.onet.pl
biurozawadka@op.pl
jzembal@wp.p!
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
unikom-pila@wp.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@02.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA
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T MR N et w11 m== Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku
| 1 10T T4 ' w godzinach od 9:00 do 15:00.
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.-l Telefon
tel./fax (61) 820-89-51
E-mail

srmww@neostrada.pl
biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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= RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady Adam Futro

Wiceprzewodniczacy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodniczacy Rady Robert Dobrzynski

Skarbnik Elzbieta Jakobiec

Sekretarz Rady Barbara Zielezinska

Czlonkowie Rady Krzysztof Leszyk, Adrianna Szarafinska,

Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

== KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca Ewa Bogdanska
Czltonkowie Komisji Jarostaw Jablonski, Anna Poszyler

== KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca Maria Tierling
Sekretarz Komisji Katarzyna Matecka
Czltonkowie Komisji Marian Blazek, Maria Hecka,

Krzysztof Rusin

Przewodniczacy Marek Starega

Z-ca Przewodniczacego Jerzy Mikolajczak

Z-ca Przewodniczacego Andrzej Skarzynski

Sekretarz Komisji Ewa Banas

Czlonkowie Komisji Janusz Andrzejewski, Jerzy Dabek,

Adam Futro, Elzbieta Jakobiec,
Lajma Mieszczanowicz, Martyna Pawlowska,
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

——— PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafinska
ds. Szkolen Wojciech Ratajczak
ds. Ustawicznego Ksztalcenia Wojciech Ratajczak
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI WODNEJ
1 W POLSKIEJ FEDERACGJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Pelnomocnik ds. kontaktéw z sektorem rolnym
Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej

Mediatorzy

Rada Programowa , Rzeczoznawcy Majatkowego”
Komisja Szkolen

Komisja Etyki Zawodowej

Komisja Odznaczen

Komisja Standardow

e . "‘

5 |

Robert Dobrzynski

Jerzy Dabek

Adam Futro
Zdzistaw Matecki
Wojciech Ratajczak
Andrzej Skarzynski
Maria Trojanek

Marian Witczak
Wojciech Ratajczak

Janusz Andrzejewki
Wieslaw Meszek
Teresa Pryl

Marian Witczak

Ewa Banas
Elzbieta Jakobiec
Jerzy Mikolajczak
Anna Poszyler

Michal Kosmowski
Marek Starega

Grzegorz Szczurek
Anna Poszyler
Krzysztof Rusin
Marian Witczak

Magdalena Malecka
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WA

CENTRUM WYCENY MIENIA

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW
POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

tel./ffax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl  www.cwm.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

»-
PR
ﬁ
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY - inz. Marian WITCZAK

Panstwowe Uprawnienia Urzadu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomosci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XX1/99

KANCELARIA
LIS, MIZERA T WSPOLNICY Sp. z 0.0.

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

Wycena: o
- nieruchomosci

- przedsigbiorstw

- srodkow trwalych

- maszyn i urzadzen

- analizy efektywnosci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00

tel. kom. 609 801 201

e-mail: mwitczak@poczta.fm

x, 60-349 Poznan, ul. Ostroroga 23
. tel. (61) 662-55-40; 41; 45

fax (61) 662-55-46
e-mail: biuro@krm.com.pl

PRZEDSIEBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAN INORMOWANIA PROJNORM sp. z 0.0.

60-818 POZNAN, UL. SIENKIEWICZA 22
Tel. (61)848-01-66 Fax (61)848-04-31
e-mail: ajakubowski@projnorm.pl http://www.projnorm.pl

WYCENA NIERUCHOMOSCI

WYCENA SRODKOW TRWALYCH MASZYN I URZADZEN gr. 3-8

WYCENA PRZEDSIEBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO

ODSZKODOWANIA ZA UTRATE WARTOSCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE
ZNIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociggi wody, gazu, kanalizacja)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACIE

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

ROBERT DOBRZYNSKI
wycena nieruchomnodc

wyeena preedsichiorsts

cerly likaty energelyeane

wycena wartofei niematerialnyeh i prawnych

g

01-554 Pozoaih , nl. Mostowa 10 wowwycena-debrzynsld.en
c-mall: rolerldobrey nshidwy cona—lobrernsld.eu
Lel. b1 G55 11 22 lix, B61 BS5 11 25 1l Jonms, GO2 136 900

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
BIURO USLUG MAJATKOWYCH

Jan Zurawski

ul. Polna 18, 62-067 Rakoniewice
6-683-002, 614-441-313

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas$, Anna Poszyler Spoika jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW ¢ INWENTARYZACJA
WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBSLUGA PROCESOW INWESTYCYJNYCH
ul. Wojska Polskiego 84, 60-628 Poznan
biuro: (61) 665 87 77; tel. (61) 665 94 00
email: wycena@wycenaekspert.pl www.wycenaekspert.pl

POZ-BUD /ﬁ\ BIURO KOMPLEKSOWEJ 0BSLUG!
A 7\ | WYCENY NIERUCHOMOSCI
NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBStUGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZOR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

60-573 Poznan, ul. Niemcewicza 12 biuro@poz-bud.pl
Telefony: (61) 847 12 95, 848 32 09 fax (61) 847 12 95
tel. kom. 605 738 157

W
e

NIP 782-006-99-45

ANWO - NIERUCHOMOSC

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci

i Ustug Majatkowo - Konsultingowych
61-058 Poznan, ul. Sosnicka 10
tel. 61 8737004, fax 61 8737003

e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl

kom. 602 217 295
tel. po 18%0: 61 870 89 00

www.anwo.poznan.pl

OFERUJEMY:

® WYCENY NIERUCHOMOSCI
® EKSPERTYZY TECHNICZNE
® INWENTARYZACJE
® DORADZTWO INWESTYCYJNE
® ANALIZY EKONOMICZNE

BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

DOMLEX

mgr inz. lesnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca majgtkowy

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawie$
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

Kancelaria Rzeczoznawcéw Majatkowych
Janusz Walczak
ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznan
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

A

www.biuroremin.pl
RIERUCHLOMDECI

e-mail: remin@biuroremin.pl

Oferujemy kompleksowg * wyceny nieruchomosci dotyczace zabezpieczenia kredytow, spraw
obstuge w zakresie: procesowych, wywlaszczen i zwrotéw, opfat z tytutu uzytkowania wieczystego
= wyceny przedsiebiorstw, aportow, znakéw firmowych, srodkéw trwatych
« opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzoréw
 doradztwa technicznego i inwestycyjnego
« analiz ekonomicznych, optacalnosci i wykonalnosci inwestycji
* wyceny stuzebnosci przesytowych, bezumownego korzystania itp.
+ audytéw energetycznych lokali, mieszkan i budynkow
+ posrednictwa w obrocie nieruchomosci

MIEJSCE
NA TWOJA
REKLAME
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