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Szanowni Czytelnicy,

najnowsza lista czasopism punk-
towanych Ministerstwa Nauki
i Szkolnictwa Wyzszego przy-
niosta naszemu kwartalnikowi
kolejny punkt, podnoszac range
Biuletynu ukazujacego si¢ juz od
ponad 10 lat.

To efekt udanej wspolpracy
srodowisk naukowych 1 dos-
wiadczonych praktykoéw z catego
kraju. Pozytywny odbiér pisma
wskazuje, ze zaproponowana
kilka lat temu formuta sig
sprawdza.

Interdyscyplinarny charakter
tekstow prezentowanych na
naszych lamach wpisuje si¢
w specyfike rzeczoznawstwa
majatkowego, ktorego uprawianie
z sukcesem, nieodlacznie wigze
si¢ z calym spektrum wiedzy
ekonomicznej, prawniczej 1 tech-
niczne;j.

Plynace z réznych stron stowa
uznania motywuja caly zespo6t do
dalszej wytezonej pracy.

Dzigkujemy.

Grzegorz Szczurek
Redaktor Naczelny
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PRAKTYKA

WARTOSC NIERUCHOMOSCI
W PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM

W artykule podjeto probe wskazania czynnikéw, ktorych oddzialywania na rynek
nieruchomosci jest zwiazane z rozstrzygnieciami przyjetymi w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego. W pierwszej kolejnosci przedstawiono

dr Barbara Hermann
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4631

charakterystyke poszczegdlnych czynnikdw i wyjasniono ich dziatanie na ksztattowanie poziomu wartosci nieruchomosci,

nastepnie wskazano zakres przestrzenny i czasowy ich oddzialywania w kontekscie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

1. Wartos¢ nieruchomosci
w planowaniu przestrzen-
nym

rzestrzen jest dobrem ograniczo-

nym, o S$cisle okreslonej wiel-

kosci, bez mozliwosci pomna-
zania, co rodzi konkurencj¢ i konflikty
W procesie jej zagospodarowania za-
rowno natury spolecznej, ekonomicznej
jak 1 ekologicznej. O wlasciwym
wykorzystaniu przestrzeni decyduje
w duzej mierze planowanie przestrzenne,
ktorego gtownym celem jest prawidlowa
organizacja przestrzeni oraz zarzadzanie
nig w sposob skoordynowany i zharmo-
nizowany z oczekiwaniami spotecznymi
i ochrong $rodowiska przyrodniczego.
Stad wspoélczesna gospodarka prze-
strzenna jest definiowana przez pryzmat
koncepcji rozwoju zréwnowazonego,
ktdra zaktada rozwdj spoteczno — ekono-
miczny przy poszanowaniu wzgledow
ekologicznych. Problemem stawianym
przed planowaniem przestrzennym jest
w takiej sytuacji poszukiwanie sposobow
optymalnego korzystania z przestrzeni.
Optymalne uzytkowanie przestrzeni jest
najczesciej definiowane jako takie jej
wykorzystanie, ktore sposrod fizycznie
mozliwych i prawnie dopuszczalnych
form uzytkowania generuje jej najwyz-
sza warto$¢ ekonomiczng (Bajerowski
2008). Aby proces przemian uzytkowa-
nia przestrzeni byt optymalny i efek-
tywny nie moze by¢ oderwany od
realiow finansowo — ekonomicznych.
Sposéb zagospodarowania terenu jest
funkcja popytu na konkretng forme

korzystania z przestrzeni, ktorego sita
nadaje temu obszarowi warto$¢ (Cymer-
man 2001). Przestrzen jest zbiorem
obiektywnych cech, ktorym cztowiek
nadaje wartos¢. Warto$¢ przestrzeni nie
tkwi bowiem w jej istocie, ale jest
kreowana przez uczestnikow rynku,
ktérzy oceniaja cechy okreslonego
fragmentu przestrzeni utozsamianego
z konkretnymi nieruchomosciami (Ku-
charska — Stasiak 2006). Wartos$¢ inter-
pretowana jest jako zewnetrzny wyraz
jakosci przestrzeni. Uzytkownicy prze-
strzeni oceniajg przestrzen przez pryzmat
jej cech, okreslaja sume korzysci, jakie
moga osiggnac poprzez gospodarowanie
danym fragmentem przestrzeni o zdefi-
niowanych cechach, jednocze$nie daza
do maksymalizacji tych korzysci.
Wartos¢ nieruchomosci jest dla nich
wypadkowa potencjalnych dochoddw,
ktore mozna z niej uzyska¢ w zaleznos$ci
od przewidywanego zagospodarowania.

Rozpoznanie cech przestrzeni wply-
wajacych na poziom jej warto$ci pozwoli
na okreslenie kierunkéw, w ktorych
moze zmierza¢ rozwoj danego fragmentu
przestrzeni. Warto$¢ nieruchomosci
powinna wigc by¢ traktowana jako
element oddziatujacy na rozwoj prze-
strzeni, ktory dobrze odzwierciedla
mozliwo$ci jej optymalnego uzytko-
wania.
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2. Klasyfikacja czynni-
kow ksztaltujacych war-
toS¢ przestrzeni planis-
tycznej

wzgledniajac fakt, ze ustalenia

dokumentow planistycznych

wplywaja na warto$¢ nieru-
chomosci, natomiast warto$¢ nierucho-
mosci wywiera wpltyw na wybor prze-
znaczenia terenu i jego wykorzystanie,
nalezy podkresli¢ role prognozy skutkéw
finansowych miejscowego planu zagos-
podarowania, jako dokumentu, ktory
informuje o spodziewanych efektach
ekonomicznych ustalen planu. Jednym
z wazniejszych elementéw poprzedza-
jacych sporzadzenie takiej prognozy
powinna by¢ analiza lokalnego rynku
nieruchomos$ci z uwzglednieniem jego
segmentacji i zréznicowania. Waznym
celem analizy powinna by¢ ocena
zjawisk zachodzacych na lokalnym
rynku nieruchomosci oraz rozpoznanie
glownych czynnikow determinujacych
tezjawiska.

Czynniki ksztaltujace warto$¢ nieru-
chomo$ci mozna podzieli¢ na dwie
podstawowe grupy. Pierwsza obejmuje
czynniki egzogeniczne — tworzace sze-
roko pojete otoczenie nieruchomosci,
druga endogeniczne — bezposrednio
charakteryzujace dang nieruchomos¢.

Czynniki egzogeniczne oddziatuja
jako wynik rozwoju calego obszaru
w systemie osadniczym regionu i kraju,
wzrostu potencjatu gospodarczego,
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dazenia do zapewnienia 1 poprawy
warunkow zycia oraz przemian techno-
logicznych (Gaczek 1992). Zaliczy¢ do
nich nalezy czynniki ekonomiczne,
prawne, technologiczne i spoteczne.
Czynniki egzogeniczne maja charakter
makro, wykraczaja poza cechy samej
nieruchomosci, tworzg wazne tlo, ktére
moze zadecydowac o poziomie wartosci
(Kucharska—Stasiak 1997).

Czynniki endogeniczne wptywaja na
warto$¢ nieruchomosci jako wynik
dziatania charakterystycznych cech
obszaru o charakterze jako$ciowym
i iloSciowym. Maja charakter mikro,
decyduja o podazy przestrzeni. Odnosza
si¢ do najmniejszej czgéci przestrzeni,
jaka jest dziatka. To wilasnie czynniki
endogeniczne w istotny sposob decyduja
0 poziomie wartosci pojedynczej nie-
ruchomos$ci w konkretnych warunkach
egzogenicznych. Oddzialuja w dwoch
kierunkach. Moga wystgpowac jako
cechy podnoszace warto$¢ nierucho-
mosci, badz jako bariery powodujace jej
spadek (Hermann 2005). W kontekscie
dokumentdéw planistycznych czynniki
endogeniczne nalezy traktowac jako
przestanki do oceny i waloryzacji
przestrzeni.

Czynnikiem wykazujacym istotny
wplyw na ksztattowanie warto$¢ nie-
ruchomos$ci w kontekscie dokumentéw
planistycznych jest funkecja terenu
okreslajaca sposob zagospodarowania
i wykorzystania nieruchomoséci. Poziom
warto$ci nieruchomo$ci jest zrdznico-
wany w zaleznosci od funkcji petnionej
przez nieruchomo$¢. Do podstawowych
form uzytkowania ziemi miejskiej
nalezg: mieszkalnictwo, ustugi, dziatal-
no$¢ produkcyjna, komunikacja i trans-
port, rekreacja i wypoczynek. Roz-
mieszczenie poszczegdlnych rodzajow
dziatalno$ci gospodarczej czlowieka
w miescie ksztaltuje rozktad prze-
strzenny warto$ci renty gruntowej.
Najwyzszg wartoscig charakteryzujg si¢
zazwyczaj tereny przeznaczone pod
funkcje ustugowa (U) i mieszkaniowo —
ushugowa (MU), na kolejnych miejscach
wymienia si¢ odpowiednio: budow-
nictwo mieszkaniowe wielorodzinne
(MW), budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne (MJ), przemyst (P),
komunikacje (K), rekreacje i zielen (Z).
Na Rycinie 1 przedstawiono przecigtne
ceny transakcyjne nieruchomosci o r6z-
nych funkcjach w Poznaniu w latach
2010-2012.

PRAKTYKA

Rycina 1

w latach 2010 — 2012

Przecietne ceny nieruchomosci o roznych funkcjach w Poznaniu

2000 zt

1800 zt
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Zrédto: Opracowanie wlasne.

MJ

Znajomo$¢ przecigtnych warto$ci
terenow petnigcych okreslone funkcje
wspomaga procesy decyzyjne w procesie
planowania przestrzennego. Informuje
jakiej zmiany w zakresie warto$ci
nieruchomos$ci mozna si¢ spodziewac po
przyjeciu okreslonych rozwiagzan, co jest
istotne z punktu widzenia oczekiwanych
dochodow w postaci renty planistycznej
w przypadku aprecjacji wartosci lub
z punku widzenia potencjalnych wy-
datkéw zwigzanych z wyptata odszko-
dowan zwigzanych z deprecjacja war-
tosci.

Analiza rynku nieruchomosci, a w
szczeg6lno$ci analiza preferencji uczes-
tnikow rynku nieruchomos$ci — wiasci-
cieli 1 inwestorow, pozwala wskazac¢, na
jakie tereny latwiej jest wprowadzié
nowe funkcje. Najczgsciej nierucho-
mosci o mniejszej wartosci sa bardziej
podatne na zmiang funkcji i spotykaja si¢
z akceptacjg uczestnikOw przestrzeni.
Jednoczesnie dla tych terenow zakres
mozliwych do wprowadzenia funkcji jest
wigkszy. Natomiast w przypadku te-
rendw o wysokiej warto$ci wprowa-
dzanie nowych funkcji wigze sig
z brakiem aprobaty uczestnikow przes-
trzeni, szczegolnie w przypadku spodzie-
wanego spadku wartosci nieruchomosci.
Najwickszego oporu wiascicieli nieru-
chomos$ci i inwestor6w mozna si¢
spodziewac w przypadku przeznaczenia
na cele publiczne terenéw potencjalnie
przydatnych do celow komercyjnych,
czy zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinne;j.

Jednym z najcze$ciej wymienianych
czynnikéw determinujacych warto$¢
nieruchomodci jest lokalizacja. Efektem
dzialanie tego czynnika sg korzysci, jakie
uzytkownik przestrzeni moze uzyskaé
wykorzystujac cechy potozenia terenu.
Na obszarach zurbanizowanych loka-
lizacja utozsamiana jest z odlegloscia
dziatki od centrum miasta. Poziom
warto$ci nieruchomosci jest najwyzszy
w centrum i maleje w kierunku peryferii.
Spadek ten nie jest jednak rownomierny,
jest ksztattowany przez uktad glownych
arterii komunikacyjnych miasta oraz
miejsca ich przecigcia si¢ z centrami
handlowo — ustugowymi drugiego
i trzeciego rzedu (Domanski 2007).
Najwigkszym zainteresowaniem uzyt-
kownikow przestrzeni charakteryzuja si¢
tereny polozone w centrum miasta, co
wynika z ich ograniczonej podazy.
Konkurencja o zajecie najatrakcyjniej-
szego miejsca w przestrzeni wptywa na
wzrost popytu na tereny w centrum
miasta powodujac wzrost ich warto$ci.
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W wigkszych miastach mozna jednak
wyraznie wskaza¢, poza glownym
centrum miasta, centra dzielnicowe.
W miarg oddalania si¢ od centrum miasta
obserwuje si¢ szybki spadek poziomu
wartosci nieruchomosci, jednak po
przekroczeniu pewnej odleglosci obser-
wuje si¢ ponowny wzrost warto$ci
nieruchomosci, wynikajacy z lokalizacji
w sasiedztwie centrow dzielnicowych
(Rycina 2), sg to obszary, w ktorych
zachodzi najwigksza konkurencja o prze-
strzen. Nalezy podkresli¢, ze lokalizacja
dzialki w przestrzeni miejskiej jest coraz
czesciej rozpatrywana przez pryzmat
dostepnosci przestrzennej, ktorej istot-
nym miernikiem jest nie odlegtosé
fizyczna, ale czasowa.

Nie sposob nie zauwazy¢ zwigzkow
zachodzacych w przestrzeni pomigdzy
funkcja trenu a lokalizacja. Funkcje, dla
ktérych dostepnos¢ przestrzenna jest
warunkiem efektywnego dzialania lo-
kuja si¢ w najatrakcyjniejszych miejs-
cach, gdzie renta sytuacyjna jest
najwyzsza. W centrum miasta skupiaja
si¢ gtdwnie funkcje uslugowe, finansowe
i handlowe, nastgpnie tereny adminis-
tracji, dalej lokowane sa tereny zabudo-
wy mieszkaniowej wielorodzinnej,
nastepnie jednorodzinnej (Rycina 3).
Warto$¢ terenow ushlugowo — handlo-
wych osiaga najwyzszy poziom w cen-
trum miasta oraz centrach dziel-
nicowych, jednak w miar¢ oddalanie si¢
od tych punktéw obserwuje si¢ szybki
spadek poziomu wartosci. Tereny miesz-
kaniowe charakteryzuja si¢ nizszym
poziomem wartosci, jednak w ich
przypadku oddalenie od centrum nie
wiaze si¢ z jego gwaltownym spadkiem.
Natomiast w przypadku terenow komu-
nikacyjnych i zielonych nie obserwuje
si¢ istotnego zroznicowania poziomu
warto$ci w zaleznos$ci od odlegtosci od
centrum. Tereny te charakteryzuja sig¢
wzglednie stabilnym poziomem wartosci
przestrzeni miejskie;j.

Znajomos¢ rozktadu wartosci grun-
tow w miescie jest bardzo istotna
z punktu widzenia dzialan planistycz-
nych. Pozwala bowiem na takie plano-
wanie nowych funkcji, ktére nie bedzie
zaklécato wolnorynkowego mecha-
nizmu dzialania rynku nieruchomosci.
Pozwala takze na §wiadome podejmowa-
nie decyzji planistycznych ukierunko-
wanych na wzrost wartosci ekono-
micznej przestrzeni, na przyktad poprzez
planowanie w sasiedztwie centréw 111 IT1
rzgdu funkcji komercyjnych. Natomiast
w przypadku stabo wyksztatconych

Rycina 2

Centrum

Nieregularne gradienty wartosci gruntow i centrow drugiego i trzeciego rzedu

Centrum

Y handlowo - ustugowe

Il rzedu

Wartesé nieruchomosc
-~

Centrum
handlowo — uslugowe

Il rzedu

Odlegtoéé ed centrum

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 3

Wysokos¢ renty terenow miejskich dla poszczegolnych funkcji a odleglos¢ od

centrum

Funkzja
komercyjna

Zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna

Przemyst

Wartos¢ nieruchomosc

Zabudowa
mieszkaniowa
jednorodzinng

Kemunikacja

Zieled

Odlegioét od centrum

Zrédio: Opracowanie wlasne.

centrow dzielnicowych 1 duzego roz-
proszenia funkcji ushugowych pozwala
dazyé, poprzez odpowiednie decyzje
planistyczne, do kumulacji funkcji ko-
mercyjnych w danym miejscu przestrze-
ni, co przyczyni si¢ do rozwoju centrow
dzielnicowych i do wzrostu warto$ci
nieruchomosci.

Kolejnym czynnikiem wptywajacym
na poziom wartosci nieruchomosci jest
otoczenie i sasiedztwo, cecha, ktora
obejmuje czynniki wynikajace z poto-
zenia dziatki w stosunku do elementow
otoczenia. NajczeSciej] wyrdznia sig:
odlegtos¢ od terenow rekreacyjnych,
odlegtos¢ od zrédet hatasu i zanie-
czyszczenia powietrza, rodzaj funkcji
wystepujacych w sasiedztwie nieru-

chomosci, stan zagospodarowania oto-
czenia nieruchomosci, walory urbanis-
tyczno — architektoniczne i estetyczne
dzielnicy. Odleglos¢ od terenow rekre-
acyjnych oraz od zrodet hatasu i zanie-
czyszczenia powietrza oddziatuje na
jakos$¢ srodowiska przyrodniczego,
ujmowanego przez pryzmat czystosci
powietrza i waloréw krajobrazowych
dzielnicy. Wplyw tego czynnika jest
najbardziej istotny w przypadku terenow
mieszkaniowych. Analizujac rodzaj
funkcji wystepujacych w sasiedztwie
wskazuje si¢ czesto na wzajemne
odpychanie i przyciaganie si¢ niektorych
funkcji miejskich, co z kolei jest silng
determinantg warto$ci nieruchomosci.
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Wprowadzenie terendw zielonych
w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
spowoduje spadek wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci przeznaczonych pod
zielen 1 wzrost wartosci nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudoweg miesz-
kaniowg (Rycina 4). W pierwszym
przypadku, obszary, dla ktérych miejs-
cowy plan zagospodarowania prze-
strzennego wprowadzit funkcje zieleni
zostang odebrane przez uczestnikow
rynku jako tereny nieprzydatne do
zainwestowania, ich warto$¢ gwattownie
spadnie. Natomiast warto$¢ rynkowa
nieruchomosci sasiednich, na ktorych
plan przewiduje funkcje mieszkaniows,
wzro$nie w wyniku pojawienia si¢
w otoczeniu atrakcyjnych terenéw rekre-
acyjnych (Bajerowski, Sidor 2003).
Wzrost warto§¢ spowodowany korzys-
tnym otoczeniem w najwickszym stop-
niu beda mogli skonsumowaé wtas-
ciciele nieruchomosci potozonych
w bezposrednim sasiedztwie terenéw
zielonych, w miar¢ oddalania si¢ od nich
atrakcyjno$¢ nieruchomosci spada, co
nie pozostaje bez wplywu na poziom
wartosci.

Odwrotng zalezno$¢ mozna obser-
wowa¢ w przypadku wprowadzenia,
w sgsiedztwie terendw przeznaczonych
pod zabudowe¢ mieszkaniowa, funkcji
stanowigcych zrédla hatasu i zanie-
czyszczenia $rodowiska. W takim przy-
padku najczesciej obserwowany jest
wzrost wartosci terenow, na ktorych
realizowana moze by¢ inwestycja nega-
tywnie oddziatlujaca na §rodowisko i na
czlowieka, natomiast atrakcyjnos¢ tere-
noéw przylegltych spada pociagajac za
soba spadek warto$ci nieruchomosci
(Rycinas).

Jak wspomniano wczesniej jedng ze
sktadowych czynnika otoczenia i sa-
siedztwa jest stan zagospodarowania
otoczenia. Najczesciej blisko$¢ terenow
juz zainwestowanych i zagospodaro-
wanych wplywa na wzrost popytu na
tereny przylegle, co z kolei oddzialuje
pozytywnie na ich wartos¢.

PRAKTYKA

Rycina 4

Zabudowa
mieszkaniowa

Wartosé nieruchomosci

Jielen

Wplyw terenow zielonych na wartosc¢ terenow mieszkaniowych

Zabudowa
mieszkaniowa

Odlegloéc od centrum

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Bajerowski, Sidor 2003.

Rycina 5

Wplyw funkcji ucigzliwych dla Srodowiska na wartos¢ terenow mieszkaniowych

Zabudowa
mieszkaniowa

Wartosc nieruchomosci

Funkcja
ucigiliwa dla
srodowiska

Zabudowa
mieszkaniowa

Odlegfost od centrum

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

W ramach tej grupy wzrasta takze
znaczenie czynnika atrakcyjnosci poto-
zenia definiowanego jako wypadkowa
spoteczno — kulturowych oraz natural-
nych walorow s$rodowiska. Fawory-
zowanie jednych miejsc w przestrzeni
miejskiej kosztem innych, na podstawie
ich cech krajobrazowych, klimatycz-
nych, prestizu i sgsiedztwa utozsamia-
nego z waloryzacja przestrzeni zalezng
od statusu ekonomicznego mieszkan-
cow, wplywa na wzrost ich wartosci.
W percepcji przestrzeni obserwuje si¢
wystgpowanie ,,dobrych” i ,ztych”
obszarow (Hermann, Kosmowski 2007).

Na warto$¢ nieruchomo$¢ wptywa
takze dostgpno$¢ komunikacyjna, ktora
obejmuje mozliwos¢ pokonywania opo-
ru odleglo$ci, zmieniajacy si¢ w zalez-
nosci od potozenia, czgsto traktowana
jest komplementarnie z czynnikiem
lokalizacji. Obszary o niskich zagrego-
wanych kosztach, finansowych i czaso-
wych, transportu w skali miasta ze
wzgledu na ich ograniczona podaz sa
zajmowane przez te rodzaje dziatalnosci,
ktore najefektywniej wykorzystuja walor
dostepnosci. Dostepnos¢ komunikacyjna
jest najczesciej definiowana przez:
dostep do drogi publicznej, jakos¢ drogi
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dojazdowej, odleglo$¢ od najblizszego
przystanku komunikacji publicznej,
liczbg linii tramwajowych, czy autobuso-
wych, z ktéorych mozna skorzystac
w poblizu dziatki oraz liczbe miejsc
parkingowych. Wsro6d czynnikow poto-
zenia dziatki w sieci obshlugi transpor-
towej mozna takze analizowac strukture
drog w danej dzielnicy, ich przepusto-
wo$¢, stan techniczny, uktad sygnalizacji
$wietlnej oraz mozliwo$é tatwego
parkowania. Budowa nowych drog oraz
rozwoj transportu publicznego przy-
czyniaja si¢ do spadku oporu pokonywa-
nia odlegtoéci, wyréwnuja wskazniki
dostgpnosci w skali miasta, zapewniaja
wzrost dostepnosci przestrzennej nie-
ktérych czgéci miasta przyczyniajac si¢
do wzrostu popytu na te obszary,
powodujac jednoczesnie wzrost ich
warto$ci.

Kolejng cechg determinujgcg warto$é
rynkowa nieruchomosci jest stan i
stopien wyposazenia w infrastrukture
techniczna, ktory obejmuje warunki
dostepu do miejskiej infrastruktury
technicznej, a wigc mozliwo$¢ przy-
faczenia do istniejacej sieci energetycz-
nej, wodociagowej, kanalizacyjnej,
gazowej, cieptowniczej i telekomuni-
kacyjne;j.

Wielkosci dzialki jest kolejng istotna
przestanka wplywajaca na wartosé
przestrzeni. Analizy rynku nierucho-
mosci potwierdzajg istnienie silnej
wspolzaleznosci pomigdzy cenag jed-
nostkowa nieruchomosci a jej powierz-
chnig, wzrost wielkosci dzialki powo-
duje spadek ceny jednostkowej (Ryci-
na 6). Z tego powodu czynnik wielkosci
obszaru zajmowanego przez poszcze-
gblnych uzytkownikéw jest czesto trak-
towany jako alternatywny w stosunku do
czynnika lokalizacji. Uzytkownicy tere-
no6w miejskich zainteresowani sa
wyborem lokalizacji zapewniajacej im
maksymalng uzyteczno$¢, czesto sg
sktonni do rezygnacji z nabycia nieru-
chomos$ci w korzystniejszej lokalizacji
w zamian za dziatke polozong dalej od
centrum, ale za to o wigkszej powierz-
chni, stwarzajacej mozliwosci korzyst-
niejszego zagospodarowania. Mozli-
wos¢ zajecia terenéw wolnych o okres-
lonej, pozadanej wielkosci w strefach
podmigjskich byta podstawowym czyn-
nikiem ekspansji rynku terenow miej-
skich.

Na warto$¢ nieruchomosci wptywa
takze ksztalt dzialki, jako stata relacja
potozenia 1 odlegtosci wszystkich
punktéw tworzacych zarys obszaru.
Czynnik ten determinuje sposob zagos-
podarowania dziatki.

Rycina 6

600zt

Wspotzaleznosé pomigdzy ceng 1 m? a powierzchnig dzialek budowlanych
w gminie Tarnowo Podgorne w latach 2012—-2013
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powierzchnia dzictki [m?]

Zrédio: Opracowanie wlasne.

Istotnym czynnikiem determinu-
jacym warto$¢ nieruchomosci sg para-
metry zabudowy. Poprzez okreslenie
linii zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu inwestycyjnego, w tym
udziatu powierzchni biologicznie czyn-
nej, a takze gabarytow i wysokosci
projektowanej zabudowy ksztattuje si¢
potencjat inwestycyjny nieruchomoscei.
Dla uzytkownikow przestrzeni kieru-
jacych sie dazeniem do maksymalizacji
zyskow mozliwych do uzyskania z wy-
korzystywanego terenu atrakcyjniejsze
beda dziatki pozwalajace na realizacje
wigkszej powierzchni uzytkowej gene-
rujacej dochdd.

3. Zakres przestrzenny
oddzialywania miejsco-
wego planu zagospoda-
rowania przestrzennego
w kontekscie zmiany
wartosci nieruchomosci

odstawowym narzedziem poli-

tyki przestrzennej jest miejscowy

plan zagospodarowania prze-
strzennego, ktory stanowi zbior przysz-
tych zamierzen dotyczacych przestrzeni.
Ma decydujacy wplyw na zmiang
walorow uzytkowych przestrzeni, co
pocigga za sobg skutki ekonomiczne
w postaci wzrostu lub spadku wartosci
nieruchomosci. Zasigg oddziatywania
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na rynek nieruchomosci
nie ogranicza si¢ jednak jedynie do
terenu obje¢tego planem, zwykle skutki
ekonomiczne planu si¢gaja poza obszar,
dla ktérego zostal opracowany. Mozna
zatem wskaza¢ zarowno skutki wew-
netrzne jak i skutki zewnetrzne
uchwalenia planu.

Przestanki zmiany wartosci nieru-
chomosci na terenie objetym miejsco-
wym planem zagospodarowania prze-
strzennego obejmujg z jednej strony
zmiany struktury jakosciowej prze-
strzeni, z drugiej zmiany struktury
ilosciowej przestrzeni (Cymerman,
Bajerowski, Kryszk 2008).
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Zmiana struktury jakoS$ciowej
przestrzeni wigze si¢ przede wszystkim
z dziataniem takich czynnikow jak:
funkcja terenu, otoczenie i sgsiedztwo,
dostepnos$é komunikacyjna i wyposaze-
nie w infrastrukture techniczna.

W zaleznosci od przyjetych ustalen
planu miejscowego rynek nieruchomosci
moze zareagowaé aprecjacjg lub
deprecjacja wartosci nieruchomosci.
Wzrost wartoSci najczesciej jest zwia-
zany ze zmiang przeznaczenia terenow
niezurbanizowanych na zurbanizowane,
zmiang funkcji o charakterze mniej
dochodowym, na bardziej dochodowa,
na przykltad zmiana przeznaczenia
nieruchomos$ci z mieszkalnego na
komercyjne. Spadek warto$ci nieru-
chomosci moze by¢ wywotlany zmiang
funkcji terenu na mniej korzystng
z punktu widzenia inwestorow.

Dziatanie czynnika zwigzanego
z otoczeniem i sgsiedztwem nierucho-
mosci jest obserwowane przede wszys-
tkim w przypadku zmiany funkcji na
terenach sasiadujacych. Funkcja danej
nieruchomos$ci moze pozosta¢ niezmie-
niona w stosunku do wczesniejszych
rozstrzygnie¢ dokumentow planistycz-
nych, jednak zmiany ustalen, co do
terenéw przylegtych moga ksztattowac
jej wartos¢ poprzez dziatanie zasady
wspoltzaleznosci. Pojawienie si¢ w sa-
siedztwie funkcji mieszkaniowej plano-
wanej funkcji ustugowej, czy rekre-
acyjnej moze wplynaé pozytywnie na
wzrost wartosci terenéow mieszkanio-
wych, natomiast planowanie inwestycji
szkodliwej dla srodowiska w sgsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej spowoduje
spadek warto$ci nieruchomos$ci miesz-
kaniowych. Nieruchomosci polozone
w najblizszym otoczeniu planowanej
inwestycji o duzej ucigzliwosci moga
zosta¢ objete ograniczeniami dotyczyca-
cymi zagospodarowania przestrzeni,
co przyczyni si¢ do dalszego spadku ich
warto$ci.

Dziatanie czynnika dostepnosci
komunikacyjnej zwiazane jest z przy-
jetymi rozstrzygnigeciami dotyczacymi
obstugi komunikacyjnej terenu i wskaz-
nikow w zakresie komunikacji. Zmiana
warto$ci nieruchomosci bedzie uzalez-
niona przede wszystkim od planowane;j
klasyfikacji ulic czy dostepnosci tran-
sportu publicznego w otoczeniu nieru-
chomosci. Planowanie gldwnej arterii
komunikacyjnej w sasiedztwie nierucho-
mosci mieszkaniowych wptynie na
obnizenie ich wartoéci, podczas, gdy
moze przyczyni¢ si¢ do wzrostu wartosci
nieruchomos$ci komercyjnych, czy

przemystowych. Natomiast korzystne
ustalenia dotyczace wyposazenia ob-
szaru objetego planem w urzadzenia
infrastruktury technicznej wptyng na
podwyzszenie warto$ci rynkowej nieru-
chomosci.

Zmiana struktury iloSciowej prze-
strzeni jest najczes$ciej bezposrednig
konsekwencja zmiany struktury jakos-
ciowej. Bardzo czesto zmiana funkcji
pocigga za sobg konieczno$¢ podziatu
nieruchomosci, co na poziomie analizy
warto$ci nieruchomosci moze by¢
wyjasnione poprzez dziatanie takich
czynnikow jak wielkos¢ 1 ksztatt dziatki.
Zmiana struktury iloSciowej obejmuje
w tym przypadku zmian¢ pdl po-
wierzchni nieruchomosci. Natomiast
ilo$¢ przestrzeni, pozwalajaca na reali-
zacj¢ okreslonych inwestycji, jest regu-
lowana przez parametry zabudowy.

Zmiany struktury jakos$ciowej i ilos-
ciowej nieruchomosci objetych planem
maja czesto wptyw na wartos¢ nierucho-
mosci nie objetych planem miejscowym.
Moga one prowadzi¢ zaréwno do
wzrostu jak i spadku warto$ci poprzez
dziatanie takich czynnikow jak otoczenie
i sgsiedztwo czy dostepnos¢ komuni-
kacyjna. Jezeli w ustaleniach planu
pojawi si¢ inwestycja o duzym zasiegu
oddziatywania, na przyktad centrum
handlowe czy wysypisko $mieci, to
skutki zar6wno pozytywne, jak i nega-
tywne beda obserwowane na znacznie
szerszym obszarze niz teren objety
planem, moga wykracza¢ takze poza
granice gminy. Oczywista konsekwencja
zmiany funkcji rolniczej na mieszka-
niowa jest wzrost warto$¢ nieruchomosci
objetych ta zmiang. Warto jednak
zauwazy¢, ze w takiej sytuacji na
obszarach bezposrednio sasiadujacych
z terenem objetym planem, pozosta-
jacych w dotychczasowym sposobie
uzytkowania i nieobjetych decyzjami
planistycznymi, rowniez obserwuje si¢
wzrost wartosci, cho¢ mniejszy niz na
terenach objetych planem (Cymerman,
Bajerowski, Kryszk 2008). Wyjasni¢ to
mozna dziataniem czynnika okreslonego
jako oczekiwana zmiana funkcji terenu.
Uczestnicy rynku nieruchomosci spo-
dziewaja si¢, ze w przysztosci tereny
sasiadujace z funkcjami takimi jak
zabudowa mieszkaniowa, ustugowa czy
przemystowa roéwniez bedg mogtly zostaé
zabudowane, nawet jezeli nie zostana
objete miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego, to mozliwe
bedzie uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy na zasadach dobrego sasiedz-
twa.

PRAKTYKA

4. Zakres czasowy od-
dzialywania miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego w Kkon-
tekScie zmiany wartosci
nieruchomosci

ddziatywanie miejscowego

planu zagospodarowania prze-

strzennego na warto$¢ nierucho-
mosci ma charakter ectapowy, jest
rozlozone w czasie. Kazda zmiana
parametrow przestrzeni wywoluje re-
akcje rynku nieruchomosci. Czesto
jeszcze podczas opracowywania planu
mozna zauwazy¢ pierwszy oddzwiek na
proponowane zmiany struktury jakoscio-
wej 1 iloSciowej przestrzeni. Przestanki
zmiany wartos$ci nieruchomosci na tym
etapie maja glownie charakter speku-
lacyjny. Na etapie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego, gdy rozstrzygnigcia co do
sposobu zagospodarowania przestrzeni
sa juz pewne, obserwuje si¢ przede
wszystkim zmiany wartosci nierucho-
mosci wywotane zmiang funkcji. Jednak
sama zmiana funkcji nie gwarantuje
jeszcze mozliwosci realizacji inwestycji,
konieczne bedzie przystosowanie terenu
do pehienia nowej funkcji. Moze ono
obejmowaé¢ podzial dotychczasowych
dzialek na mniejsze lub scalenie i po-
dziat. Dostosowanie ksztattu i wielkos$ci
dziatek do nowej funkcji ma na celu
zwigkszenie funkcjonalno$ci przestrze-
ni, co przyczynia si¢ do wzrostu jej
wartosci. Kolejnym etapem bedzie
wyposazenie przestrzeni w droge do-
jazdowa 1 infrastruktur¢ techniczna,
czego skutkiem bedzie wzrost atrakcyj-
nosci dzialek determinujacy dalszy
wzrost warto$ci nieruchomosci. Nastegp-
nym etapem bedzie realizacja inwestycji
polegajaca na wprowadzeniu na nieru-
chomos¢ funkcji przewidzianych dla niej
w planie. Na tym etapie najczeSciej
obserwuje si¢ wzrost warto$ci nierucho-
mosci, na ktérej prowadzona jest
inwestycja, a istotnym czynnikiem
ksztaltujagcym t¢ warto$¢ sg parametry
zabudowy. Natomiast warto$¢ nierucho-
mosci przyleglych moze podlegaé za-
réwno aprecjacji w przypadku realizacji
inwestycji korzystnych lub deprecjacji,
w przypadku inwestycji szkodliwych dla
srodowiskaicztowieka.

Uwzglednione powyzej etapy poz-
walaja na wskazanie aktualnych i przy-
sztych skutkow ekonomicznych uchwa-
lenia planu miejscowego. Skutki
aktualne definiowane beda przez
dziatanie czynnika zmiany funkcji, ktory
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bedzie oddziatywat zaréwno na terenie
objetym planem, jak i na obszarach z nim
sasiadujacych. W pierwszym przypadku
zmiana warto$ci nieruchomos$ci bedzie
wynikala przede wszystkim ze zmiany
funkcji poszczegolnych nieruchomosci,
ale moze wynika¢ takze, ze zmiany
funkcji terenow przylegtych. Zasigg
zewnetrzny oddzialywania skutkow
aktualnych uchwalenia planu bedzie
obejmowal planowane zmiany w oto-
czeniuisgsiedztwie.

Zasigg przestrzenny skutkow przy-
szlych uchwalenia planu rowniez bedzie
wykraczat poza obszar objety planem.
Zmiany wartosci nieruchomo$ci w ob-
rgbie planu beda powodowane przez
takie czynniki jak: dostgpno$¢ komuni-
kacyjna, stan 1 stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej,
wielkos¢ dziatki, ksztalt dziatki, para-
metry zabudowy. Gléwnym czynnikiem
determinujacym zmiany warto$ci nieru-
chomos$ci na terenach sgsiadujacych
z obszarem objetym planem bedzie
faktyczna zmiana sgsiedztwa i otoczenia.
Zmiana warto$ci terenéow przyleglych
nastgpuje si¢ wraz z dostosowywaniem
terenu obje¢tego planem do nowej
funkc;ji.

Zarowno skutki aktualne, jak i przy-
szte oddzialywania planu miejscowego
na warto§¢ nieruchomos$ci moga powo-
dowac¢ aprecjacje lub deprecjacje tej
wartos$ci. Najbardziej spektakularny
wzrost wartosci nieruchomosci mozna
obserwowa¢ w przypadku zmiany fun-
kcjirolniczej nabudowlang (Rycina 7).

Literatura:

5. Pozaekonomiczne mier-
niki wartoSci przestrzeni
planistycznej

naczenie warto$ci rynkowej

nieruchomosci w procesie plano-

wania przestrzennego jest nie-
watpliwie istotne. Pozwala na uwzgled-
nienie walorow ekonomicznych prze-
strzeni w gospodarowaniu terenami.
Czesto jednak podporzadkowywanie
sobie przestrzeni przez czlowieka,
nastawione na osigganie korzysci
ekonomicznych, przyczyni¢ si¢ moze do
obnizenia walorow ekologicznych
i spolecznych przestrzeni. Nie mozna
zatem pominaé relacji zachodzacych
pomiedzy potencjatem spotecznym
i ekologicznym przestrzeni, a jej poten-
cjalem ekonomicznym. Stad coraz
czgséciej dyskutowane jest pojgcie war-
tosci planistycznej, ktora jest wypad-
kowa warto$ci ekonomicznej, wartosci
spotecznej 1 wartoSci ekologicznej
przestrzeni. Kazda z tych wartosci w inny
sposob wplywa na kreowanie zagos-

podarowania przestrzennego (Cymer-
man 2012). Poszanowanie walorow
spotecznych przestrzeni przejawia sig¢
dostosowywaniem zagospodarowania
terenu do potrzeb i oczekiwan jego
uzytkownikow, poszanowanie walorow
ekologicznych przejawia sig dbaloscig
o jako$¢ s$rodowiska naturalnego.
W krotkim okresie czasu dbatos¢
o aspekty spoleczne i ekologiczne
przestrzeni moze okazac si¢ niekorzystna
z punktu widzenia jej waloréow ekono-
micznych. Jednak w dluzszej, kilku-
dziesigcioletniej, perspektywie czasowe;j
przestrzen przyjazna dla jej uzytkow-
nikéw, zagospodarowana z zachowa-
niem ladu przestrzennego oraz nieznisz-
czone $rodowisko naturalne beda atry-
butami wysokiej jakoSci przestrzeni,
podnoszacymi jej wartos¢ ekonomiczng.
Niestety wzrost warto$¢ nieruchomosci
zdeterminowany powyzszymi czyn-
nikami bgdzie mogt by¢ skonsumowany
najprawdopodobniej dopiero przez
kolejne pokolenia uzytkownikéw prze-
strzeni.

Rycina 7

Schemat zmiany wartosci gruntu w procesie planistycznym
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Cymerman 2012.
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ZMIANY W EWIDENCJI GRUNTOW e — :
I BUDYNKOW 5 -

W Dzienniku Ustaw z 2013r. pod poz. 1551 zostato opublikowane
Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntdw i budynkoéw. Zmiana przepisow zwigzana jest
z koniecznoscig dostosowania ich to dyrektywy INSPIRE, a takze ustaw o infrastrukturze informacji
przestrzennej, o gospodarce nieruchomosciami oraz o wlasnos$ci lokali. Nowelizacja ma takze zapewnic¢
harmonizacje¢ ewidencji gruntow i budynkow z innymi zbiorami panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. W zatozeniu prawodawcow powinna ponadto ujednolici¢ EGiB prowadzone
w roznych powiatowych bazach. Najwazniejsze zmiany w tym akcie to:
1.  Uzupekienie definicji dotychczas nieprecyzyjnych pojeé: granica dziatki ewidencyjnej,
budynek, kondygnacja, powierzchni uzytkowej lokalu i innych.
2.  Uzupelnienie lub doprecyzowanie dotychczasowych przepisow okreslajacych zasady
prowadzenia EGiB, w szczegolno$ci w zakresie:
e modelu pojeciowego danych ewidencyjnych,
o ustalania przebiegu granic dziatek ewidencyjnych,
e oznaczania punktow granicznych i doktadno$ci wyznaczania ich potozenia,
o wykazywania pola powierzchni dziatek ewidencyjnych,
o systematyki uzytkéw gruntowych oraz zaliczania gruntow do poszczegodlnych rodzajow
uzytkéw gruntowych.
3. Rozszerzenie zakresu informacji o budynkach gromadzonych w ewidencji — glownie ze wzgledu
napotrzeby statystyki publiczne;.

Nowelizacja wejdzie w zycie 31 grudnia 2013r. Przepisy przejsciowe zaktadaja jednak
m. in. ze dostosowanie EGiB oraz zwiazanych z nig systemow teleinformatycznych do znowelizowanych
przepisow, a takze wdrozenie systemu do prowadzenia rejestru cen i warto$ci nieruchomosci ma nastgpic
w ciggu 3 lat od wejscia w zycie rozporzadzenia, czyli do konca 2016r.

Zrédlo: Wojewodzka Inspekcja Geodezyjno-Kartograficzna w Poznaniu

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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SYTUACJA EKONOMICZNA
ORAZ
OCZEKIWANIA CENOWE
NABYWCOW MIESZKAN
W KRAKOWIE

Wstep

elem artykutu jest charakterys-
‘ tyka sytuacji ekonomicznej

potencjalnych nabywcow miesz-
kan w Krakowie oraz ich oczekiwan
cenowych. Badania oparto na danych
o deklarowanych (wyrazonych) pre-
ferencji gospodarstw domowych w Kra-
kowie zainteresowanych zakupem
mieszkania w czwartym kwartale 2012
roku.

Badania popytu oraz preferencji
mieszkaniowych w Polsce prowadzone
s3 przynajmniej od kilkunastu Iat.
W interesujacym studium socjologicz-
nym Kaltenberg-Kwiatkowska (1996),
koncentruje si¢ na aspiracjach mieszka-
niowych Polakéw. Autorka wskazuje, ze
subiektywne poczucie zaspokojenia
potrzeb nie zalezy jedynie od stanu
faktycznego (tj. dajacego si¢ opisac
w pewnych zobiektywizowanych kate-
goriach i wskaznikach). Ocena moze
zaleze¢ od ogdlnego poziomu aspiracji,
systemu warto$ci, sytuacji w grupach
odniesienia, poprzednich doswiadczen
oraz percepcji przysztosci.

W innym badaniu Celmer i inni
(2004), analizowali czynniki decydujace
0 przestrzennym zréznicowaniu popytu
na mieszkania na lokalnym rynku
w Olsztynie. Problematyka preferencji
oraz zamierzen nabywcOw mieszkan
byta przedmiotem badan przez Szrom-
nika 1 innych (1999). Preferencje
mieszkaniowe réznych grup nabywcow
byly przedmiotem analiz Straczko-
wskiego (2010, 2013). Gtuszak (20006),
a takze Gluszak i Marona (2011)
podejmowali problem zaleznos$ci pre-
ferencji mieszkaniowych od statusu
spoteczno—ekonomicznego, a takze
segmentacji nabywcow.

Badania preferencji nabywcow moga
mie¢ zastosowanie praktyczne, w kon-
tekscie wyceny nieruchomos$ci. W tym
miejscu nalezatoby wymieni¢ prace
Palickiego (2004), a zwlaszcza Kokota
i Fory$ (2008), ktérzy wskazali alter-
natywne dla ekonometrycznych modeli
opartych o dane transakcyjne (czyli
bazujacych na ujawnionych preferen-
cjach) metody okreslania wzglednej
waznos$ci cech mieszkan. Chodzi o ba-
dania oparte na badaniu deklarowanych,
lub inaczej hipotetycznych preferencji
nabywcow. Podobny watek obecny byt
rowniez w innych studiach, gdzie
zamiast tradycyjnych kwestionariuszo-
wych metod badania preferencji miesz-
kaniowych zaproponowano metody
dekompozycyjne, bazujace na analizie
conjoint. Mozna tu wymieni¢ studia
Bartlomowicza (2002), oraz Gluszaka
(2009).

Jednym z mniej rozpoznanych
tematow w badaniach poswigconych
popytowi mieszkaniowemu w Polsce,
jest bez watpienia problem oczekiwan
cenowych. Watek ten pojawiaja si¢
w literaturze zachodniej. Badania te byly
prowadzone m.in. przez McDonald'a
(1985), Hamilton'a i Schwab'a (1985),
oraz dekad¢ pozniej Clayton'a (1996).
Najstynniejszym studium problemu byt
artykut Case'a i Shiller'a (2003), w kto-
rym autorzy dyskutowali mozliwo$é
istnienia banki spekulacyjnej na rynku
mieszkaniowym w Stanach Zjedno-
czonych, w literaturze polskiej prézno
szuka¢ artykutéw opartych na badaniach
empirycznych. Badania empiryczne
dotyczace formowania si¢ oczekiwan
cenowych wydaja si¢ tym ciekawsze, ze

dr Michal Gluszak

Wydziat Ekonomii i Stosunkow
Miedzynarodowych

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

liczne dowody eksperymentalne poka-
zaly, ze przekonania oraz oceny a w kon-
sekwencji podmiotow rynkowych nie sg
do konca racjonalne, podlegaja natom-
iast rozmaitym ztudzeniom oraz
heurystykom (por. Kahneman i inni,
1982).

Metodyka badan

adania popytu mieszkaniowego

w Krakowie zostaty zrealizowa-

ne przez Instytut Analiz Monitor
Rynku Nieruchomos$ci mr.pl, we wspot-
pracy ze Stowarzyszeniem Budowni-
czych Doméw i Mieszkan w dniach
24-25 listopada 2012 wsrod klientow 96.
Krakowskiej Gietdy Domow i Mieszkan.
Sa to juz piate z kolei badania ankictowe
realizowane przez mm.pl w Krakowie!.
Poprzednie edycje przeprowadzono
w podobny sposéb — odpowiednio
w 2008, 2009, 2010 oraz 2011 roku.
Przedmiotem obecnych badan byli
potencjalni nabywcy mieszkan na rynku
pierwotnym (deweloperskim), a zatem
strona popytowa rynku. W badaniach
zastosowano celowy oraz przypadkowy
(nielosowy) dobdr proby. Ankietowano
osoby deklarujace che¢ zakupu miesz-
kania na rynku pierwotnym w najblizszej
przysztosci.

Specyfika badan oraz zastosowanie
niclosowego (moéwiac $cisle — przypad-
kowego) doboru proby, ogranicza
w pewnym stopniu mozliwos¢ wniosko-
wania statystycznego i bezposredniego

I Raport badawczy pt. " Popyt mieszkaniowy w Krakowie IV kwartal 2012 - raport z badan ankietowych",
autorstwa Michata Gluszaka i Piotra Krochmala dostgpny jest na stronie mr.pl (podobnie jak raporty

zpoprzednich edycji).
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przenoszenia wynikdw na calg interesu-
jaca nas populacje nabywcow mieszkan
w Krakowie. Z drugiej jednak strony
wielkos$¢ proby (141 gospodarstw domo-
wych poszukujacych mieszkania) w kon-
tek$cie rozmiaréow rynku deweloper-
skiego w Krakowie (mierzonego liczbg
zrealizowanych transakcji) w zupetnosci
umozliwia realizacj¢ postawionych
celéw badawczych.

Ograniczenia budzetowe
potencjalnych nabywcow
mieszkan

ytuacj¢ ekonomiczng nabywcow
mieszkan w Krakowie pod koniec

2012 roku, mozna okresli¢ jako
ztozong. Badana proba byta niezwykle
zroznicowana. Gospodarstwa najcze-
$ciej czesto deklarowatly przecietny
miesigczny dochod netto mieszczacy si¢
w szerokim przedziale miedzy 2001
a 5000 ztotych (prawie 60% potencjal-
nych nabywcéw). Oczywiscie taczny
dochdd gospodarstwa domowego zalezat
rowniez od liczby pracujacych dorostych
czlonkéw gospodarstwa domowego.
Gospodarstwa jednoosobowe deklaro-
watly najczesciej dochody nieprzekra-
czajace 3000 zilotych. W przypadku
pozostatych gospodarstw sytuacja byta
bardziej ztozona, a ich odpowiedzi
bardziej zr6znicowana. Generalnie pra-
wie 8 na 10 gospodarstw domowych
deklarowalo dochdd nieprzekraczajacy
6000 zt netto. Ma to istotne znaczenie
z punktu widzenia tzw. zdolno$ci kre-
dytowej, ktora jest podstawa szacowania
realnego popytu mieszkaniowego —
sumy $rodkow, ktore moga zostal
wydatkowane na zakup mieszkania.

Zgodnie z deklaracjami ankiecie,
w poréwnaniu do innych miast, w Krako-
wie do$¢ duza jest grupa zamoznych
klientow odwiedzajacych Krakowska
Gield¢ Domow i Mieszkan. Stosunkowo
liczna grupe stanowity np. gospodarstwa,
ktorych taczne dochody netto przekra-
czaty 8000 zt (ponad 16%). Zobacz
Rysunek 1.

Dochody nie rozktadaty si¢ réwno-
miernie w catej badanej probie, podobnie
jak nie sg rownomiernie roztozone wsrod
populacji nabywcow mieszkan.

Analiza pokazuje, ze wzglednie
dobrg sytuacja materialng ciesza si¢
gospodarstwa domowe migdzy 30 a 39
rokiem zycia. Co cickawe wystepuje tez
zaleznos¢ pomigdzy iloscig cztonkow
gospodarstwa domowego w tej grupie

wiekowej, a catkowitymi dochodami
netto. Cho¢, najlepsza sytuacj¢ dochodo-
wa cechowali si¢ w tym przedziale
wiekowym single, wzglednie wysokie
dochody deklarowaly rowniez gospo-
darstwa posiadajace dzieci. Mozna tutaj
postawi¢ nastepujaca hipotez¢ — sklon-
nos¢ do posiadania dziecka jest zalezna
od sytuacji materialnej gospodarstwa.
Gospodarstwa ,,na dorobku”, albo
znajdujace si¢ w niepewnej sytuacji na
rynku pracy moga by¢ mniej sktonne do
powigkszania rodziny, a sktaniaé¢ si¢ do
odwlekania decyzji o posiadaniu dzieci

na blizej nieokres$long przysztos¢ (kiedy
sytuacja materialna si¢ polepszy).
Zobacz Rysunek 2.

Dochody netto sa mniejsze w przy-
padku starszych gospodarstw domo-
wych. Te jednak czesto finansuja swoja
inwestycje¢ mieszkaniowa poprzez sprze-
daz dotychczasowego lokum oraz
oszczednosei. Zdecydowanie podnosi to
ich zdolno$¢ nabywczg pozwalajac na
zakup mieszkan o znacznych po-
wierzchniach uzytkowych, czesto nawet
mimo przecig¢tnego dochodu.

Rysunek 1

Histogram deklarowanych miesigcznych dochodow netto gospodarstw
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Rysunek 2
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W tym miejscu warto uczynié jeszcze
jedna generalng uwage. Analizujgc popyt
mieszkaniowy z perspektywy ekono-
micznej, nalezy pamigta¢, ze mtode
gospodarstwa czgsto wspomagane sa
przez rodzicoOw — tzw. transfery migdzy-
pokoleniowe. Stad nie zawsze dochod
jest najlepszym wskaznikiem mozli-
wosci nabywczych konkretnego gospo-
darstwa domowego. Zobacz Rysunek 3.

Dochéd nie przesadza w 100%
o ograniczeniach budzetowych, zwlasz-
cza w przypadku gospodarstw mtodych,
ktore korzystaja czgsto z tzw. transferow
miedzypokoleniowych (czyli najczgsciej
kapitatu rodzicow — ktorzy finansuja lub
wspotfinansuja inwestycje mieszka-
niowa). Dlatego dochody, cho¢ istotne
nie przekladaja si¢ wprost na preferencje
oraz efektywny popyt mieszkaniowy. Na
pewno jednak dochody potencjalnych
nabywcow sugeruja, ze najwickszy
popyt dotyczy¢ bedzie mieszkan popu-
larnych (budzetowych), tym bardziej, ze
przez mtode i niewielkie gospodarstwa
domowe sg czgsto traktowane nie jako
docelowe, ale tymczasowe lokum.

Wyniki badan wskazujg, ze polowa
gospodarstw domowych chce na
przyszte mieszkanie wyda¢ maksy-
malnie 350 tysiecy zlotych, a bardzo
niewielka (kilkunastoprocentowa) grupa
jest w stanie przeznaczy¢ na nie wiecej
niz 500 tysigcy zlotych.

Oczekiwania cenowe po-
tencjalnych nabywcow

mieszkan
‘ \‘ nieje niewiele zestawien oraz
indeksow, ktore w petni obiek-
tywny sposob obrazowalyby dynamike
cen mieszkan. Istniejagce indeksy
(np. AMRON-SARFIN, NBP, czy
SZYBKO.PL) maja krotsza historig
i odbiegaja jakoscig od indeksow w USA
(takich jak indeks cen doméw S&P Case-
Schiller), czy w Wielkiej Brytanii (Hali-
fax) Wzmaga to niepewnos¢, utrudnia
podejmowanie racjonalnych decyzji oraz
znaczaco ogranicza mozliwos¢ doko-
nywania trafnych prognoz zmian cen.
Zobacz Rysunek 4.

a rynku mieszkaniowym ist-

W tej sytuacji cieckawych informacji
dostarcza barometr odczué¢ potencjal-
nych nabywcow oraz zbywcow. Pod
warunkiem, niepogorszenia sytuacji na
rynku kredytéw hipotecznych, oczeki-

Rysunek 3

nabywcow mieszkan w Krakowie

Maksymalna cena poszukiwanego mieszkania wedlug deklaracji potencjalnych
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Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie badar.

Rysunek 4

Hedoniczny indeks cen mieszkan w Krakowie (kwartal do kwartalu roku
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Bazy cen nieruchomosci mieszkaniowych NBP
http://nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan.xls

wania wzrostu cen bedg zapewne
wptywa¢ na podejmowane decyzje
mieszkaniowe — nawet w jezyku
potocznym mowi si¢ o rynku kupujacego
lub rynku sprzedajacego, w zaleznosci
od tego, ktora strona ma silniejszg

pozycje w negocjacjach. Nabywcy
oczekujacy spadku cen mieszkan sa
bardziej wybredni i zajmujg twarde
stanowiska negocjacyjne, zbywcy sa
sktonni obnizy¢ ceng, nie majac przeko-
nania o mozliwos$ci uzyskania wigkszej
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kwoty w dajacej si¢ przewidzie¢ przy-
sztosci. Oba te fakty znajduja odzwier-
ciedlenie w liczbie transakcji oraz
dynamice cen mieszkan. Zobacz
Rysunek 5.

Potencjalni nabywcy wyrazali jed-
norodne opinie co do zmian cen miesz-
kan w 12 miesigcach poprzedzajacych
badania (a wigc w okresie 4Q 2011 —
4Q 2012). Wplyw na to mialo, zapewne,
generalne pogorszenie nastrojow kon-
sumenckich w ciggu roku. Dominowato
przeswiadczenie o spadku cen — wyra-
zane przez prawie 78% potencjalnych
nabywcow mieszkan. W grupie tej
przewazali ci uwazajacy, ze ceny
mieszkan spadty o okoto 5% w skali roku
(54,3%). Mniej licznie reprezentowany
byt natomiast poglad o spadku 10% lub
15% (odpowiednio 18,6% oraz 4,7%).
Duza grupa badanych utrzymywata, ze
ceny mieszkan nie zmienily si¢ znaczaco
(ok. 18,6%). Niewielka grupa badanych
byta zdania, ze ceny mieszkan w ujeciu
rok do roku wzrosly. Lacznie bylo ich
tylko ok. 4%, czyli najmniej w historii
dotychczasowych badan MRN.pl. Po-
rownujac wyniki z indeksem hedo-
nicznym cen mieszkan opublikowanym
przez NBP, wida¢ wyraznie, iz odczucia
nabywcow sg stosunkowo zbiezne z da-
nymi empirycznymi dotyczacymi rze-
czywistego tempa zmian cen.

Nieco inaczej, cho¢ rownie pesymis-
tycznie (lub moze optymistycznie
uwzgledniajac perspektywe nabywcow),
wygladatly prognozy respondentéow co do
cen mieszkan w nadchodzacym roku.
Zobacz Rysunek 6.

W $wietle wynikow badan daje si¢
zauwazy¢ rdéznice ocen nabywcow
dotyczacych sytuacji na rynku mieszka-
niowym, w poréwnaniu z rokiem
ubiegtym. O ile wéréd badanych w maju
2011 roku opinie byly podzielone,
a nieznacznie dominowalo przes-
wiadczenie o stabilizacji cen w ciagu
najblizszego roku, nastroje znaczaco
pogorszyly si¢ w ciggu roku. Badani
w 2012 roku byli generalnie przeswiad-
czeni, ze w ciggu nadchodzacego roku
ceny spadng (lacznie ok. 57%). Nieco
ponad 33% uwazato, ze ceny spadng
nieznacznie — okoto 5% — w ciagu
najblizszych 12 miesigcy, nieco mniej
liczna byta grupa klientow uwazajacych,
ze spadek cen bedzie wigkszy — tzn. 10%
lub 15% (odpowiednio 14,7% oraz
8,5%).

Rysunek 5
Jak zmienily sie ceny w ostatnich 12 miesigcach? (IVQ 2011-1VQ 2012)

wzrosty o0 15%
wzrosty o 5% 0,8%
3,1%

spadly o0 15%
4,7%

bez zmian
18,6%

spadly 0 5%
54,3%

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badar.

Rysunek 6
Jak zmieniq si¢ ceny w nadchodzgcych 12 miesigcach? (IVQ 2012-1VQ 2013)

wzrosng o 15%
0,8%

wzrosng o0 10%
0,8%

wzrosna o 5%

2.3% spadng o 15%
,0/0

8,5%

nie zmienig sie
32,6%

spadng o 5%
33,3%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar.
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Zdecydowanie mniejsza grupa ba-
danych uwazata za bardziej prawdo-
podobny wzrost cen mieszkan — gcznie
bylo ich niespetna 11%, zdecydowanie
mniej niz w poprzednich edycjach.
Nawet, jesli uwzgledni¢ przekonanych
o stabilizacji cen (32,6%), okaze sig, ze
dominujgca byla prognoza o dalszej
korekcie cen mieszkan (co oczywiscie
ma podstawy w informacjach dociera-
jacych z gospodarki — obnizajace si¢
wskazniki optymizmu konsumentow,
informacje o drugiej fali kryzysu, a takze
branzowe wie$ci o znacznej iloSci
wybudowanych przez deweloperow
mieszkan, ktore czekajg na nabywcow).

Podsumowanie

yniki badan pokazuja, ze
gtowng grupe nabywcow
mieszkan w Krakowie stano-

wity gospodarstwa o umiarkowanych
dochodach netto (co przektada si¢ na
ograniczong zdolno§¢ do zaciggania
kredytow hipotecznych). Potowa gos-
podarstw domowych wyrazata zdolno$¢
do zakupu nieruchomo$ci o maksy-
malnej cenie nie wyzszej niz 350 tysigcy
ztotych.

Przekonania nabywcdéw o kontynu-
acji spadku cen mieszkan ugruntowaty
si¢ w ciggu ostatniego roku. Ten pesy-

mizm na rynku nieruchomosci (cho¢
mozna go réwniez okresli¢ jako ,,opty-
mizm”, w odniesieniu do osob, ktore
chca naby¢ mieszkanie) jest o tyle
interesujacy, ze odbiega od percepcji
oraz przewidywan dotyczacych cen dobr
konsumpcyjnych (a wigc tempa inflacji
cen). Na podstawie przeprowadzonych
badan mozna stwierdzié, ze oczekiwania
cenowe nabywcow cechuja si¢ istotnym
zrdéznicowaniem oraz wydaja si¢ byc
istotnie statystycznie skorelowane z dy-
namika cen w kolejnym roku (cho¢ ta
zalezno$¢ wymaga dalszych badan).
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DEFINICJE NIERUCHOMOSCI
1 DZIALKI GRUNTU JAKO
PODSTAWY DO PRAWIDLOWO
SPORZADZONEGO OPERATU
SZACUNKOWEGO W ZWIAZKU
Z OPLATA PODZIALOWA

PRAKTYKA

Marcin Czarnecki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3911

Biegly sadowy

Wstep

odstawowym przepisem regulu-

jacym zasade sporzadzenia wy-

ceny na potrzeby oplaty adia-
cenckiej jest art. 98a ustawa z dnia
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieru-
chomosciami (tekst jednolity: Dz.U.
2010r. nr 102, poz. 651 ze zm. — zwana
dalej uogn). Zgodnie z nim wartos¢
nieruchomos$ci przed podzialem i po
podziale okresla si¢ wedtug cen na dzien
wydania decyzji o ustaleniu oplaty
adiacenckiej. Stan przed podziatem
przyjmuje si¢ na dzien wydania, a stan po
podziale przyjmuje si¢ na dzien,
w ktéorym decyzja zatwierdzajaca stala
si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale
stato si¢ prawomocne. Oczywiscie,
oprocz tej glownej zasady istnieja
dodatkowe wskazowki jak pominigcie
w kazdym ze stanow czgsci sktadowych
nieruchomos$ci lub konieczno$¢ pomi-
nigcia powierzchni dzialek gruntu
wydzielonych pod drogi publiczne.

W praktyce wyceny dominuje prze-
$wiadczenie, ze wedlug stanu po
podziale, warto§¢ nieruchomosci sta-
nowi sume¢ warto$ci wydzielonych
dzialek gruntu. Z punktu widzenia
definicji uogn traktujacych o ,,wartosci
rynkowej” (art. 4.6a i 151), ,,nierucho-
mosci gruntowej” (art. 4.1.) oraz
,hieruchomosci podobnej” (art.4.16.),
a takze ,,dzialce gruntu” (art. 4.3.), takie
zatozenie mozna delikatnie okresli¢ jako
nie do konca poprawne. Niestety poza
przytoczonym wczesniej przepisem 98a
uogn, brak jest jakichkolwiek innych
wytycznych czy norm regulujacych

postepowanie przy sporzadzeniu wyceny
na potrzeby renty podzialowej. Po-
wszechnie wiadomo, ze rzeczoznawca
majatkowy sam dokonuje wyboru
podejscia i metody wyceny, uwzglednia-
jac cel i inne parametry (art. 154).
Powstaje jednak pytanie, czy taka
swoboda i niezalezno§¢ w interpretacji
algorytmu wyceny powinna mieé
miejsce oraz czy sposdéb wyceny
nieruchomosci poprzez sume¢ wartosci
dziatek gruntu daje mozliwo$¢ obrony
sporzadzonej opinii. Jak pokazuje
praktyka w zakresie najnowszych
wyrokéw Sadow Administracyjnych,
zastosowanie do wyceny nieruchomosci
podobnych do dzialek gruntu powstaltych
po podziale nie znajduje aprobaty wsrod
orzecznikow sadowych. Za ich przykta-
dem podazaja takze decyzje wydawane
na nizszym szczeblu drabiny administra-
cyjnej, czyli opinie Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego, orzekajace,
ze warto$¢ po podziale powinna by¢
okreslona dla catosci nieruchomosci i nie
w oparciu o dziatki ewidencyjne wcho-
dzace w sktad wycenianej nierucho-
mosci.

Taka sytuacja wymaga szczegoélnej
troski ze strony naszego S$rodowiska,
zwlaszcza ze, jak si¢ wydaje, panuje
niepisane przyzwolenie na sporzadzenie
operatow szacunkowych przy uzyciu tej
wygodnej ,,protezy”. Niejednokrotnie
spotykamy si¢ z uzasadnieniem uczest-
nikéw rynku nieruchomosci, zaliczanych
do piewcoéw tej metody, ze przeciez
podziatu dokonuj¢ si¢ w celu sprzedazy
poszczegodlnych dziatek gruntu, wias-
ciciel korzysta na wydanej decyzji

podziatowej, a ostatecznie konsumuje
wyzszg warto$¢ ze wzgledu na wydzie-
lenie szeregu potencjalnych, odrebnych
nieruchomosci. Prosze jednak pamigtaé,
ze optata powinna odpowiadac faktycz-
nemu wzrostowi, a nie projekcji wzrostu
w odlegltym (niezdefiniowanym) czasie.
Poza tym czy uprawnione jest ingerowa-
nie tak dalece w prawo wilasciciela do
uzyskania dochodu z odptatnego zbycia
swojego majatku. Przeciez w przypadku
sprzedazy powstaje takze obowiazek
podatkowy. Zgodnie z ustawg o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (Dz.U.
z 19917, nr 80, poz. 350 ze zm.), dochody
uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci
moga by¢ zwolnione z podatku tylko pod
warunkiem, ze w ciggu dwoch lat zostang
przeznaczone na inne cele mieszkanio-
we, przez ktore nalezy rozumie¢ m.in.
nabycie nowego mieszkania, domu,
dzialki budowlanej, wyremontowanie
wlasnego domu lub sptate kredytu, ktory
zostal zaciggniety na cele mieszkaniowe
przed dniem uzyskania przychodu ze
zbycianieruchomosci.

Zatem konsekwencja blednie okreslo-
nego przedmiotu wyceny moze okazaé
niesprawiedliwe obcigzenie wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego, oplata znacznie
wyzszg niz faktycznie powinna wynosic.
W takich przypadkach réznica wartosci
okreslonej poprzez sumowanie wartosci
poszczegdlnych dzialek gruntu moze
przekracza¢, nawet dwukrotnie, wartos¢
gruntu przed podziatem. Zalezno$¢ taka
moze mie¢ miejsce w lokalizacjach
szczegllnie atrakcyjnych, gdzie ceny
dziatek gruntu osiggaja poziom znacznie
odbiegajacy od cen $Srednich.
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Jak wiadomo trudniej jest pozyskaé
material poréwnawczy do wyceny
obszaru tzw. pola inwestycyjnego
w stanie przed podziatem na tle transak-
cji w obszarze pojedynczych dzialek
gruntu po podziale. A jeszcze trudniej jest
przefiltrowa¢ rynek pod katem nieru-
chomosci podzielonych, ktére byty
w calosci przedmiotem obrotu. Dyspro-
porcja w deficytowosci tych rynkow
powoduje, Ze wycena poprzez sume
wartosci pozornie wydaje si¢ by¢
pewniejsza i W ocenie rzeczoznawcy
majatkowego bardziej precyzyjna. Nic
bardziej mylnego. W mojej ocenie,
w celu prawidlowego odwzorowania
zmiany cen, nalezy dazy¢ do wyzna-
czenia dwoch rynkéw o najbardziej
zblizonych wzgledem siebie cechach.
Tylko takie podejscie pozwoli na
stworzenie dwoch modeli, ktore mozna
bedzie podda¢ analizie jednolitym
zestawem najbardziej zblizonych cech.
Z tego punktu widzenia, wlasciwe
byloby przyjecie do wyceny pdl in-
westycyjnych przed podzialem — bez
siatki granic oraz po podziale — z siatka
granic. Niestety praktyka pokazuje, ze
obrét nieruchomosciami z naniesionym
podzialem jest bardzo sporadyczny,
a w obszarze wielu rynkow lokalnych
czy ,prowincjonalnych” wrecz nie
istnieje.

Dlatego, w sytuacji braku rynku
nieruchomosci podobnych, nalezy opra-
cowa¢ metod¢ posrednia, ktora bedzie
oparta na relacji lub wspotczynniku
obliczonym na podstawie rynkow
rownolegtych. W dalszej czesci publi-
kacji postaram si¢ zademonstrowaé
algorytm postgpowania oraz potencjalna
recepte jaka moze warto zastosowac
w sytuacji braku transakcji na nierucho-
mosci podobne wedlug stanu po
podziale.

Zasady okreSlania war-
tosci metoda bezposred-
nig i posrednia

a Rysunku 1 pokazano jak
wyglada typowa nieruchomos¢
wedlug stanu przed i po
podziale, przy czym linig przerywana
zakre$lono, co zgodnie z definicja
nieruchomos$ci powinno by¢ przedmio-
tem wyceny.
Jest to oczywiscie stan optymalny
i rzadko spotykany w praktyce wyceny,
jednakze niniejsze opracowanie ma na
celu przedstawienie wlasciwego sposobu
podejscia do wyceny wzrostu wywota-
nego podziatem, wskazanie watpliwosci
i poddanie dyskusji alternatywnej
metodologii stosowanej w przypadku
braku rynku nieruchomosci podobnych.

W stanie przed podziatem mamy do
czynienia z gruntem inwestycyjnym,
zwykle od kilku tysiecy metréw do kilku
hektarow (w przypadku podziatu
mniejszych powierzchni lub gdy podziat
dotyczy dziatki, z ktorej powstaja dwie,
ewentualnie podzial ma na celu wydzie-
lenie jednej dziatki normatywnej
z duzego gruntu, rzadko mozna wykazaé
wzrost). W stanie przed podziatem,
wycenie podlega dziatka gruntu
o okreslonych parametrach i przezna-
czeniu. Pomija si¢ powierzchnie gruntu
wydzielone pod drogi publiczne. Do tego
momentu procedura postgpowania nie
budzi watpliwosci. Poszukujemy grun-
tow inwestycyjnych o najbardziej
zblizonym przeznaczeniu i innych
cechach, w tym powierzchni. Roz-
biezno$¢ podgladéw i procedur stoso-
wanych w opiniach nastgpuje w momen-
cie, kiedy dochodzimy do wyceny

Rysunek 1

Typowa nieruchomosé wedtug stanu przed i po podziale

Stan przed podzialem

Przedmiot
«— wyceny jako —
calos¢

AR AR RSN EE RS ER AR R R R

Stan po podziale

nieruchomosci po podziale. W tym
miejscu nastepuje kluczowy dobor
nieruchomos$ci podobnych. Na danej
nieruchomosci dokonane zostaty zmiany
w postaci geodezyjnego naniesienia
siatki granic. Wydzielenie dokonywane
jest w ten sposob, ze powstajg dziatki
gruntu, ktore potencjalnie moga sta-
nowi¢ odrebne nieruchomosci (w dacie
uprawomocnienia podzialu ich nie
stanowia). Odmienna interpretacja
metodologii okreslenia wartosci po
podziale skutkuje roznymi warto$ciami.
Stosujac $cisle definicje uogn okreslenie
warto$ci powinno obejmowac nierucho-
mo$¢, skladajaca si¢ z szeregu dziatek
gruntu. Prawidlowo okreslony przedmiot
wyceny wskazuje konieczno$¢ poszu-
kiwania transakcji nieruchomosciami,
ktore sa porownywalne z nierucho-
mos$cig stanowigcg przedmiot wyceny,
ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajace na jej wartosc.

W praktyce wyceny dochodzenie do
wartosci nieruchomosci odbywa si¢
bardzo cze¢sto poprzez okreslenie war-
tosci poszczegolnych, powstatych po
podziale dziatek gruntu, a nastepnie
sumowanie otrzymanych wynikow.

Zatozenie to mija si¢ wyraznie
z definicjami pojg¢cia nieruchomosé
idziatka gruntu.

W mysSl art. 4 pkt 6a przez okresle-
nie warto$ci nieruchomosci nalezy ro-
zumie¢ okreslanie warto$ci nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa wlas-
nosci i innych praw do nieruchomosci.
W okoliczno$ciach ustalenia wyso-
kosci oplaty adiacenckiej, przedmio-
tem prawa wlasno$ci podlegajacym
wycenie jest nieruchomos$¢ zapisana
w ksiedze wieczystej. Nieruchomos¢ ta
stanowi zwykle jedng dzialke, a na-
stepnie zostaje podzielona na pewna
ilos¢ dzialek. Nadanie dzialkom
odrebnych numeréw nie wywoluje
jeszcze zadnych skutkéw, bowiem
dzialki takie objete sa jedna ksiega
wieczysta zatem skladaja si¢ one na
jedna nieruchomos$¢. Zgodnie z defi-
nicja kodeksu cywilnego (art. 46. §1)
nieruchomos$ciami sg cze$ci po-
wierzchni ziemskiej stanowiace odreb-
ny przedmiot wlasnosci (...). Tym
samym dzialka jest pojeciem odreb-
nym od pojecia nieruchomoSci.
Dzialka jest jednostka geodezyjna,
oznaczajgca obszar gruntu oznaczony
na mapie ewidencyjnej granicami,
numerem, powierzchnia, rodzajem
uzytkowania i klasy gruntu. Dzialka
moze stanowi¢ samodzielng nierucho-
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mo$¢ jako przedmiot wlasnosci albo
wraz z innymi dzialkami wchodzié¢
w sklad nieruchomosci, obejmujacej
kompleks dzialek. Na gruncie ugn,
ustawodawca dokonal takze rozréz-
nienia pojecia ,nieruchomosci”
i ,,dzialki gruntu”. Przez nierucho-
mos$¢ gruntowa nalezy rozumieé grunt
wraz z czeSciami skladowymi, z wy-
laczeniem budynkéw i lokali, jezeli
stanowia odrebny przedmiot wlas-
nosci, natomiast przez dzialke gruntu
— nalezy rozumie¢ niepodzielona,
ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej
stanowigca cze$¢ lub calos¢ nierucho-
mos$ci gruntowej. Nie budzi zatem
watpliwosci, ze z woli ustawodawcy,
pojecia nieruchomos$ci nie mozna
utozsamia¢é z pojeciem dzialki gruntu.
Taki sposob rozumowania wykluczyl
sam ustawodawca formulujac wyzej
przytoczone definicje nieruchomosci
gruntowej i dzialki gruntu. Powyzsze
oznacza, ze w okolicznosciach roz-
patrywania wartoSci nieruchomosci
na potrzeby oplaty podzialowej,
przedmiotem wyceny zaréwno przed,
jak i po podziale moze by¢ tylko
i wylacznie nieruchomos$é zapisana
w ksiedze wieczystej.

Zadaniem rzeczoznawcy jest odwzo-
rowanie aktualnej wartosci calosci
gruntu zgodnie z jego definicjg i w ra-
mach jednej umowy pomigdzy zbywca
a tym samym nabywca. Postgpowanie
polegajace wprost na sumowaniu war-
tosci jest przesadng nadinterpretacja
podstawowych wytycznymi zawartych
w wymienionych definicjach ustawo-
wych.

Majagc na uwadze powyzsze, tylko
prawidlowe okreslenie przedmiotu
wyceny w operacie, pozwoli na otrzyma-
nie precyzyjnego wyniku koncowego.
Zastosowanie do wyceny po podziale,
transakcji nieruchomo$ciami z nanie-
sionymi granicami geodezyjnymi, jest
prawidlowe z punktu widzenia meto-
dologicznego i1 daje bardziej poprawne
wyniki. Uzasadnienie do oszacowania
warto$ci poszczegdlnych dziatek nor-
matywnych powstatych po podziale
mogloby mie¢ miejsce tylko po wyczer-
paniu pierwszego opisanego algorytmu
postepowania. Przyjecie do porownania
po podziale dzialek normatywnych
powinno mie¢ charakter wtorny
i nastgpowac dopiero po zaspokojeniu
warunkow niezbednych do okreslenia
warto$ci metoda bezposredniag. Oczy-
wistym jest wigc, ze suma wartosci
dzialek gruntu jako metoda posrednia
zastosowana tylko w szczegdlnych
okoliczno$ciach, bedzie jedynie ,,pro-

teza”, ktérej zastosowanie powinno miec
charakter incydentalny. Jednoczesne
zastosowanie wyceny metoda posrednia
powinno by¢ poprzedzone uzasadnie-
niem, a nastgpnie powiazane z ustale-
niem relacji pomigdzy cenami jednost-
kowymi nieruchomos$ci z naniesiong
siatkg granic a cenami jednostkowymi
pojedynczych dziatek gruntu odpowia-
dajacym dziatkom powstatym na skutek
podziatu.

Oczywiscie zasady takie powinny
by¢ wyprowadzone przez ustawodawce
w porozumieniu ze S$rodowiskiem
rzeczoznawcoOw majatkowych lub przez
samych rzeczoznawcow, jako niekwes-
tionowane przepisy prawa lub algorytm
postepowania przy okreslaniu wartosci
dla stanu przed i po podziale wynikajacy
znormy zawodowej. Poki co, kazdy z nas
samodzielnie musi znalez¢ rozwigzanie
tej kwestii i zastosowac metodyka, ktora
pozwoli mu spokojnie zasnac.

W obecnym stanie rzecz, wobec
braku instrumentéw do wyceny metoda
bezposrednia, mozemy pokusi¢ si¢
o dokonanie analogii do Rozporzadzenia
W sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego, a za-
tem przyja¢, ze ustalenie relacji jest
pewna dopuszczona prawem zasada,
ktora mozna zaadaptowac na ptaszczyz-
nie optaty podziatowej. Zgodnie z §29.2.
Rozporzadzenia wystepuje zasada do-
tyczaca relacji praw: ,jezeli na rynku
nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu
na polozenie wycenianej nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego, ale dokonano
transakcji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci, wartosc¢
rynkowq wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczys-
tego okresla si¢ na podstawie wzajem-
nych relacji pomiedzy cenami nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego a cenami nierucho-
mosci jako przedmiotu prawa wlasnosci,
uzyskiwanymi przy transakcjach doko-
nywanych na innych porownywalnych
rynkach nieruchomosci”. Podobna
wskazowka znajduje si¢ w §36 dotycza-
cym warto$ci gruntow pod drogi. Na
potrzeby wyceny drég w pierwszej
kolejnosci poszukiwane s3 transakcje
gruntéw ,,drogowych”, a w przypadku
ich braku, w drugiej kolejnosci dopusz-
czalne jest okreslenie wartosci z gruntow
przylegtych. Niewykluczone, ze po
przeprowadzeniu dyskusji $rodowis-
kowej, podobny =zabieg proceduralny
mozna bedzie zastosowaé do oplaty
podziatowej. Skoro wystepuje brak
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transakcji nieruchomos$ciami podobnymi
obejmujacymi cate kompleksy dzialek
po podziale, to powinna istnie¢ mozli-
woS$¢ zastosowania innego wariantu
wyceny, chociazby poprzez sume
warto$ci z uwzglednieniem omowionej
relacji, pochodzacej z rynkow porowny-
walnych. Oszacowanie warto$ci nie-
ruchomosci jako warto$ci poszcze-
gblnych dziatek gruntu z uwzglednie-
niem wspotczynnika relacji, moze
wowczas da¢ rezultat bardziej precy-
zyjny, odpowiadajacy rzeczywistej
warto$cinieruchomosci.

Niemniej zastosowanie tego roz-
wigzania nie znajduje obecnie zadnego
uzasadnienia w przepisach czy nawet
literaturze, tym samym przedstawiona
metoda nie moze stanowi¢ wyktadni
gotowej do stosowania w operatach
szacunkowych. Mozemy mie¢ wylacznie
nadziej¢, ze konsekwencja dyskusji
srodowiskowej rzeczoznawcoOw majat-
kowych bedzie ,,usankcjonowanie” tego
podejscia poprzez uregulowanie norma
zawodowg w przysztosci.

Ustalenie wspolczynnika
relacji

sytuacji braku rynku nie-
ruchomosci skladajacych sig
z szeregu dziatek gruntu

z naniesiong siatka granic wedtug stanu
po podziale, dochodzenie do wartosci
metodg posrednia, mogloby przyjac

postac parametryczng:
Wy = E W, X Wy
gdzie:
Wn - warto$¢ nieruchomosci
VA - warto$¢ poszczegolnych dziatek
gruntu po podziale
Wr - wspotezynnik relacji

W celu okre$lenia warto§ci wspot-
czynnika relacji nalezatoby dokonac
analizy cen wyznaczonych struktur
nieruchomo$ci na podstawie rynkow
poréwnawczych/rownoleglych. Na pot-
wierdzenie, ze istnieja transakcje wedtug
stanu po podziale, w Tabeli 1 zamiesz-
czono zestawienie nieruchomosci sprze-
dawanych z siatkg granic, sktadajacych
si¢ od kilku do kilkudziesigciu dziatek
gruntu. Dla zebranej probki reprezenta-
tywnej dokonano analizy ksztaltowania
si¢ cen jednostkowych oraz ustalenia
relacji pomie¢dzy cenami S$rednimi
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pojedynczych dziatek gruntu, a cena
transakcyjna nieruchomosci jako catosci.
W ten sposéb zebrana baza, (zob. Ta-
bela 1) pozwolita na wskazanie réznicy
pomigdzy warto$cig nieruchomosci
okre$long jako catos¢é, a wartoscia
otrzymang jako suma wartosci poszcze-
gblnych dziatek gruntu. Skumulowanie
wynikéw dla danego obszary nieruchom-
osci o jednolitych parametrach umozl-
iwita wyprowadzenie wspotczynnika
relacji do zastosowania podej$cia
posredniego w wycenie wzrostu wartosci
na skutek podziatu.

Na podstawie zgromadzonego ma-
terialu okreslono $rednig cene za dziatki
gruntu pod budownictwo mieszkaniowe
w badanych gminach, a nastegpnie
zestawiono z cenami jednostkowymi
nieruchomosci skladajacych si¢ siatki
granic — szeregu dziatek gruntu sprze-
danych w ramach jednego aktu notarial-
nego (Wykres 1).

Wykres 1 bezposrednio wskazuje na
istotng réznic¢ cen, wylacznie na
podstawie zestawienia cen S$rednich
z danej gminy. Oczywiscie bardziej
precyzyjne wyniki mozna osiggnaé
poprzez zestawienie ceny nieruchomosci
z siatkg granic, przy jednoczesnym
okresleniu wartosci na podstawie sumy
wartosci dziatek normatywnych po-
wstalych z podzialu, a takze przy
zastosowaniu wigkszej probki repre-
zentatywnej. Niemniej wykazana roz-
nica jest na tyle znaczaca, ze nie moze
zosta¢ przemilczana i powinna znalez¢é
odzwierciedlenie w opinii rzeczoznawcy
majatkowego.

Tabela 1
Cena Cena $rednia Relacia cen
Lokalizacja Jjednostkowa pojedynczej dzialki . 1
d o . . jednostkowych
nieruchomosci gruntu w gminie ?
Gm. Swarzedz
! — 8 dziatek o pow. 3307 m? 184,38 219,00 U
Gm. Kérnik
2| 11 drialek o pow. 15244 m’ 144,32 17400 0.83
3 _Gm. Mosina 135,00 149,00 0,91

— 5 dzialek o pow. 5038 m*

Gm. Czerwonak
4 — 11 dzialek o pow. 18952 m? 162,85 185,00 U

Gm. Komorniki
> | 4 dzialki o pow. 8971 m? 16721 239,00 Lot

Gm. Czerwonak
| _20 dzialek o pow. 27608 m? 97,80 185,00 s

Gm. Dopiewo

7| —24 dziatek o pow. 16375 m? 196,00 19600 0
Gm. Swarzedz

8 — 9 dzialek o pow. 9864 m? 159.97 219,00 0,73

) Gm. Swarzedz 220,00 219,00 1,00

— 7 dziatek o pow. 9864 m?

Gm. Rokietnica
101 8 dialki o pow. 7254 m? 115,00 145,00 5D

Gm. Swarzedz

| 12 dzialek o pow. 10653 m?

86,63 219,00 0,40

Gm. T. Podgorne

— 22 dzialki o pow. 20006 m* 183,55 24300 0,76

Gm. Komorniki
13| 22 dgialki o pow. 13354 m? 147,54 239,00 e

Gm. Komorniki
14|~ 17 dzialek o pow. 10200 m? 196,08 239,00 7!

Gm. Dopiewo

15 | 141 dziatek opow. 30687 130,00 196,00 0,66
mZ
16 _Gm. Kérnik 160,50 174,00 0,92

— 8 dzialek o pow. 6542 m*

Gm. Dopiewo

17 — 19 dziatek o pow. 12071 m? 144,98 196,00 ik
Wykres 1
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Z posrdéd analizowanych gmin r6z-
nice przedstawione sg na Wykresie 2.

W celu okreslenia przecigtnej relacji
pomigdzy wartosciag okreslong na
podstawie sumy wartosci dziatek gruntu
po podziale a wartoscia okre§long jako
nieruchomos$ci z naniesiong siatka
granic, odrzucono dane o skrajnych
parametrach. Wowczas wyniki wraz
z relacjg $rednig dla przyjetej probki
transakcji wyglada jak w Tabeli 2.

Jak wskazuje przedstawione wyli-
czenie, roznica cen w tym obszarze, czyli
relacja ceny nieruchomosci jako catos$ci
do ceny $redniej dla pojedynczej dziatki
gruntu, moze ksztattowaé si¢ w prze-
dziale od 53% do 92%. Zatem obrazujac
te zaleznos$¢ procentowa na jednostkach
pienieznych tatwo obliczy¢, ze jesli
$rednia warto$¢ 1 m?2 dzialki gruntu
w obszarze danej gminy wynosi 100 zi,
to potencjalna warto$¢ jednostkowa nie-
ruchomos$ci objetej podzialem, bedzie
ksztattowaé si¢ na poziomie 53 zt/m? —
92 zt/m2. Roznice zalezg od szczegol-
nych cech nieruchomosci, ich wielkosci,
struktury podziatu etc. Tym samym
udowodniono, ze metodyka okreslenia
warto§ci stosowana w wycenie nie-
ruchomos$ci na potrzeby optaty adia-
cenckiej z tytutu podziatu moze rodzi¢
istotne, wymierne skutki, dla wtascicieli
lub uzytkownikéw wieczystych obcia-
zanych tg daning publiczna.

Podsumowanie

iniejsze opracowanie ma cha-

rakter autorski, za$ jego celem

jest wskazanie jedynie przesta-
nek, w kierunku usankcjonowania
metody posredniej, ktorej zastosowanie
powinno mieé miejsce wylacznie
w przypadkach szczegdlnie uzasadnio-
nychina wlasng odpowiedzialnos¢.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi w mysl art. 151 uogn najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, z uwzglednieniem
cen transakcyjnych. Proces wyceny
nieruchomos$ci wymaga wigc uprzedniej
analizy rynku nieruchomosci, opartej na
wszelkich dostepnych danych. Zasady
okreslania rynku analizowanego zawarte
sa w §26 Rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci. Rodzaj rynku,
jego obszar i okres badania okresla
rzeczoznawca majatkowy. W tym celu
nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci,
przedmiot, zakres, cel i sposdéb wyceny
oraz dostgpnos¢ danych. Przy konstruk-
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Wykres 2

250

&
&
&
& Ca
B Cena jedn. nieruchomsci z siatkg granic
B Cena $Srednia dziatek grunty w gminie
Tabela 2
. ) Cena Srednia .
Lokalizacja Cer.la JeanStk,o wa pojedynczej dziatki . Relac]fl cen
nieruchomosci S jednostkowych

1 Gm. Swarzedz 184,38 219,00 0,84
2 Gm. Kérnik 144,32 174,00 0,83
3 Gm. Mosina 135,00 149,00 0,91
4 Gm. Czerwonak 162,85 185,00 0,88
5 Gm. Komorniki 167,21 239,00 0,70
6 Gm. Czerwonak 97,80 185,00 0,53
7 Gm. Swarzedz 159,97 219,00 0,73
8 Gm. Rokietnica 115,00 145,00 0,79
9 Gm. T. Podgérne 183,55 243,00 0,76
10 Gm. Komorniki 147,54 239,00 0,62
11 Gm. Komorniki 196,08 239,00 0,82
12 Gm. Dopiewo 130,00 196,00 0,66
13 Gm. Kérnik 160,50 174,00 0,92
14 Gm. Dopiewo 144,98 196,00 0,74
Wk przecietny wspélezynnik relacji cen jednostkowych 0,77

cji zastosowanej w tej publikacji, obszar
rynku réwnoleglego okreslono przyj-
mujac do analizy dostepne dane o nieru-
chomosciach podobnych z powiatu
poznanskiego. Wyznaczenia zaleznosci,
ktoéra nastgpnie mozna przetranspo-
nowac na dany rynek lokalny, dokonano
w oparciu o zalozenie, ze rynki nierucho-
mos$ci niezaleznie od ich specyfiki,
poziomu cen i innych cech szczegdlnych,
zachowuja si¢ w pewien tozsamy sposob
wynikajacych z ogolnych zasad steruja-
cych ekonomig. Nieruchomosci, podob-

nie jak inne dobra materialne, podlegaja
tym samym zasadom prawa popytu
ipodazy ksztaltujacym rynek dobr.

Prawo popytu:

e im nizsza cena dobra, tym ceferis
paribus wicksza 1lo§¢ zadana danego
dobra

e zmiany wielkosci, ktorg nabywcy sg
gotowi kupi¢ w zalezno$ci od coraz
nizszych cen przedstawia na wczes-
niejszym wykresie krzywa D (np. przy
cenie p=1,50 gotowi sa kupi¢ Q=125)
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Prawo podazy:

e im wyzsza cena dobra, tym ceteris paribus wicksza ilo$¢ oferowana danego dobra

e zmiany wielkosci, ktora sprzedawcy sa gotowi sprzeda¢ w zaleznos$ci od coraz
nizszych cen przedstawia na wczes$niejszym wykresie krzywa S (np. przy cenie
p=1,50 gotowi sg sprzeda¢ Q=75)

2t
— podaz
2,50 p —cena
2 00 |-t Q - ilosc

75 100 125 Q

Poniewaz rynek nie posiada cech doskonatego, nie wystgpuja lub bardzo rzadko
wystepuja na nim transakcje identycznymi gruntami. Szczegodlnie w przypadku tak
ztozonych nieruchomosci mozna méwi¢ o deficytowosci rynku nieruchomosci
podobnych. Sytuacja dotyczy szczegolnie rynkdéw peryferyjnych, gdzie wystepuje
brak nieruchomosci podobnych. Z tego wzgledu poszukuje si¢ nieruchomosci
o najbardziej zblizonych, pod wzgledem podobienstwa, cechach. W pierwszej
kolejnosci analizie poddaje si¢ obrét nieruchomos$ciami na rynku lokalnym. Jednak w
przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢, ze wzgledu na jej szczegdlne cechy
irodzaj nie jest przedmiotem obrotu na rynku lokalnym, mozna przyjmowacé ceny za
nieruchomoséci podobne uzyskiwane na rynku regionalnym lub krajowym.
W sytuacji, gdy obszar rynku nieruchomosci o ztozonej strukturze i nietypowych
cechach wedlug stanu po podziale, jest na tyle specyficzny, ze niemozliwe jest
pozyskanie danych, nalezy go poszerzy¢ zardbwno obszarowo jak i czasowo. Niestety
rzeczoznawca majatkowy jest ograniczony potencjalnym obszarem mozliwym do
zbadania, nieodleglym czasem wykonania zlecenia czy aktualng koniunkturg
w obrebie rynku nieruchomosci. Na potrzeby niniejszej publikacji, w celu uzyskania
najlepszego materiatu porownawczego przefiltrowano transakcje z catego powiatu
poznanskiego. W tym miejscu powstaje pytanie, jak ,,daleko” nalezy szuka¢ nieru-
chomosci podobnych i kiedy uzna¢, ze ilos¢ cen zanotowanych na przyjetym rynku
jest wystarczajgca oraz porownywalna z nieruchomoscig wyceniang? Odpowiedz na
to pytanie wymaga jednak szerszych przemyslen i stanowi temat na odrgbne opra-
cowanie.

PRAWO

NOWY ,MINISTER WEASCIWY”

Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 27 listo-
pada 2013r. (Dz.U. 2013 poz. 1390) zostalo utworzone
Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju w miejsce dotychczasowego
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Nowy
minister kieruje od tego dnia m. in. dziatem administracji rzadowej w zakresie

<

Niezaleznie od wyktadni postepo-
wania w wycenie na podstawie art. 98a
ugn, nalezy zastanowi¢ si¢ nad istota
optaty adiacenckiej i jej celem. Przez
ww. danin¢ nalezy rozumie¢ optate
ustalong w zwigzku ze wzrostem war-
tosci nieruchomosci spowodowanym
podziatlem nieruchomosci. Optaty
adiacenckie maja charakter publiczno-
prawny i uwarunkowane sg zaistnieniem
okreslonych warunkow, czyli podzialem
nieruchomosci; ktére w catosci lub
cze$ci maja pokry¢ koszty, jakie poniosta
jednostka samorzadu terytorialnego
w zwigzku z wykonywaniem i realizacja
zadan wilasnych. Z istoty oplaty adia-
cenckiej i celow jakim stuzy jej ustalanie
nie sposob jest wyprowadzi¢ wniosku, ze
ma ona stanowic istotny przychod gminy,
a wylacznie zwrot poniesionych kosz-
tow. W orzecznictwie wskazuje si¢
dodatkowo, ze istota optaty adiacenckiej
sprowadza si¢ do tego, ze ten kto
uzyskuje korzy$¢ na skutek wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowa-
nego okreslonymi zdarzeniami, przeka-
zuje czg$¢ tej korzysSci na rzecz gminy
(por. uchwata NSA z 09 pazdziernika
2000r. sygn. OPK 8/00). Jednak optata
nie powinna ingerowaé drastycznie
w prawo wtasciciela do sprzedazy swojej
wlasnosci, a jedynie stanowié partycy-
pacje, zado$éuczynienie wydatkow
poniesionych przy czynnosciach organu.
Powyzszy argument dodatkowo prze-
mawia za brakiem zasadno$ci przyjmo-
wania do okreslenia warto$ci po
podziale, warto$ci nieruchomosci
podobnych do dziatek ewidencyjnych
wchodzacych w sktad wycenianej
nieruchomos$ci. Reasumujac zwrocicé
nalezy szczeg6lng uwage, ze nierucho-
moscig podobna jest nieruchomosé,
ktora jest porownywalna z nierucho-
mos$cig stanowigcg przedmiot wyceny.
Punktem odniesienia zatem, kazdora-
zowo jest nieruchomo$¢ a nie dziatka,
stanowigca jej czegsc.

budownictwa, planowania lokalnego i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

Opr. W.G.
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NAJNOWSZE ZMIANY
W PRAWIE ZAMOWIEN
PUBLICZNYCH

W dniu 24 grudnia 2013r. weszta w zycie istotna nowelizacja ustawy z dnia
29 stycznia 20041, prawo zaméwiefi publicznych! (dalej jako PZP), uchwalona
ustawa z dnia 08 listopada 2013r.2 Wprowadzone zmiany dotycza gléwnie
kwestii podwykonawstwa przy realizacji zamowien publicznych. Nowa regulacja
jest odpowiedzia na problemy zglaszane przez firmy podwykonawcze, ktére
wspolrealizowaly w  ostatnich latach zaméwienia na roboty budowlane.
Ustawodawca poszed! jednak o krok dalej i wprowadzil zmiany kompleksowo,
réwniez w odniesieniu do zamdwien na ustugi, ktére moga okazac sie interesuj-
gce z punktu widzenia rzeczoznawcow majatkowych.

Przyczyny wprowadze-
nia zmian

otychczasowe przepisy PZP nie

zawieraly pelnej regulacji doty-

czacej podwykonawstwa na
etapie udzielania zamdwienia publicz-
nego, ani w trakcie realizacji umowy
o takie zamowienie. W przypadku umow
o roboty budowlane zastosowanie znaj-
dowaty przepisy kodeksu cywilnego,
ktére wprowadzaja zasade solidarnej
odpowiedzialnosci inwestora z wyko-
nawca za zaptat¢ wynagrodzenia
podwykonawcy. Przepis art. 6471 ko-
deksu cywilnego wymaga, by generalny
wykonawca robot uzyskal zgode in-
westora na zawarcie umowy z podwyko-
nawca.

Ustawodawca, decydujac o zmianach
w PZP uznal, iz ochrona zapewniana
przez kodeks cywilny nie jest wystarcza-
jaca. W ocenie prawodawcy kwestia
podwykonawstwa jest niezmiernie waz-
na z punktu widzenia prawidlowego
i efektywnego wykonywania zaméwien
publicznych. Pod uwage wzigto rowniez,
ze na przestrzeni ostatnich lat podwy-
konawcy zgtaszali problemy dotyczace
platnosci na ich rzecz za wykonane
w ramach inwestycji publicznych prace.
Firmy budowlane opodzniaty zaptate,
stosowaty niekorzystne dla podwyko-
nawcOw postanowienia w umowach
znimi. Zdarzaly si¢ przypadki, w ktorych
z uwagi na upadto$¢ generalnego
wykonawcy, podwykonawcy nie otrzy-
mywali wynagrodzenia za faktycznie

wykonane roboty. Urzad Zamoéwien
Publicznych nie odnotowal natomiast
tego typu probleméw w przypadku
zamowien na dostawy i ustugi.’ Stad tez
wprowadzone na skutek nowelizacji
zmiany w najwickszym stopniu dotycza
zamoéwien, ktorych przedmiotem sa
roboty budowlane.

Z punktu widzenia rzeczoznawcow
majatkowych istotne sa zmiany dotycza-
ce zamowien publicznych na ustugi,
gdyz to w tych zamowieniach rzeczo-
znawcy majgtkowi mogg uczestniczy¢.*
Ponizej zostang zatem omdwione szerzej
te przepisy, ktore znajda zastosowanie do
zamowien na §wiadczenie ustug.

1 tj.Dz.U.z2013r. poz. 907 zpdzn. zm.

2 Dz.U.z2013r. poz. 1473

3 Uzasadnienie do projektu ustawy nowelizujacej dostepne pod adresem
http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/druk.xsp?nr=1179

4 Szerzej o uczestnictwie rzeczoznawcéw majatkowych w postepowaniach o udzielenie zaméwienia
publicznego A. Sylwestrzak, A. Suchecka [w:] Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego nr 1-2/35-36, marzec 2013, str. 59-60

Paulina Janikowska - Mizera
Aplikant Radcowski

Kancelaria Radcow Prawnych Brudkiewicz,
Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

Martyna Migas
Radca Prawny

Kancelaria Radcow Prawnych Brudkiewicz,
Suchecka i Partnerzy w Poznaniu
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Ustawowa definicja umo-
wy o podwykonawstwo

stawa zmieniajaca wprowadzita

do PZP nowy przepis art. 2

pkt 9b, zawierajacy definicje
umowy o podwykonawstwo. Umowa
taka musi mie¢ odplaty charakter oraz
musi by¢ zawarta w formie pisemne;j. Jej
przedmiotem mogg by¢ ustugi, dostawy
lub roboty budowlane, ktére stanowia
czgs$¢ udzielonego zamowienia publicz-
nego. W przypadku zaméwien na ustugi
umowa o podwykonawstwo bedzie jedy-
niec umowa zawarta miedzy podwyko-
nawcg a wykonawca. Nie bedg zatem
objete regulacja ustawowg umowy z dal-
szymi podwykonawcami ustug — ochro-
ne w tym zakresie przewidziano wylacz-
nie dla dalszych podwykonawcéw robot
budowlanych.

Powierzanie podwyko-
nawcom kluczowych cze-
scizamoOwienia

o nowelizacji w dalszym ciagu

obowigzywala bedzie zasada,

zgodnie z ktérg wykonawca
zamoOwienia publicznego moze swo-
bodnie zdecydowac czy i w jakiej czgsci
zamierza powierzy¢ wykonanie czgsci
zamowienia publicznego podwyko-
nawcom. Zamawiajacy jednak moze
wskaza¢ kluczowe czeSci zamowienia
(na przyktad takie, ktore uzna za
najwazniejsze dla siebie lub najtrud-
niejsze w realizacji), ktore beda musialy
zosta¢é wykonane przez wykonawce
osobiscie (wlasnymi sitami, bez moz-
liwosci postuzenia si¢ podwykonaw-
cami). Taka informacja powinna znalez¢
si¢ w specyfikacji istotnych warunkéw
zamowienia. W specyfikacji zamawia-
jacy moze dodatkowo zazadaé, by
w ofercie wykonawca wskazat konkretne
nazwy (firmy) podwykonawcéw, na
ktorych zasoby powoluje si¢ w celu
wykazania, ze spelnia postawione przez
zamawiajacego warunki udziatlu w da-
nym postepowaniu.

W dalszym ciggu wykonawca, ktory
sam nie dysponuje odpowiednim
potencjalem (na przyktad wiedza, dos-
wiadczeniem, S$rodkami finansowymi)
dla wykazania zamawiajacemu, ze spel-
nia postawione przez niego w Siwz
warunki, bedzie mogl powolaé si¢ na
zasoby podmiotéw trzecich (zgodnie
z przepisem art. 26 ust. 2 b PZP). W takim
przypadku nawet kluczowe czg¢Sci

zamowienia bedg mogly (a w niektorych
przypadkach nawet musialy) zostaé
wykonane przez takie podmioty trzecie,
na ktorych zasoby wykonawca powo-
tywat si¢ sktadajac oferte.

Zmiana podwykonawcy
w trakcie realizacji umo-

wy

o tej pory nie byto szczegolnych

regulacji ustawowych dotycza-

cych sytuacji, w ktorej w trakcie
realizacji umowy o zamowienie pub-
liczne musi doj$¢ do zmiany podwyko-
nawcy. Takie sytuacje zdarzaly si¢
w praktyce i mogly powodowaé wat-
pliwosci co do wymagan, jakie nalezy
postawi¢ nowemu podwykonawcy (in-
nemu niz ten zglaszany na etapie
przetargu).

Po nowelizacji ustawa PZP stawia
wyrazne wymagania w przypadku jesli
zmiana dotyczy takiego podwykonawcy,
ktéry jednoczesnie byl podmiotem, na
ktorego zasoby wykonawca powotywat
si¢ w ofercie. Zmiana taka bedzie
dopuszczalna przy jednoczesnym wyka-
zaniu, ze nowy podwykonawca samo-
dzielnie spetnia warunki udziatu w po-
stepowaniu w stopniu nie mniejszym niz
byl wymagany w trakcie postepowania
o udzielenie zamowienia. Analogiczne
rozwigzanie przewidziano w sytuacji,
gdy wykonawca bedzie chciat zrezyg-
nowa¢ z podwykonawcy, na ktorego
zasoby si¢ powotywal i samodzielnie
wykona¢ zamdéwienie.

Termin zaplaty wynagro-
dzenia podwykonawcy

widzenia wykonawcoéw jak i pod-

wykonawcow jest regulacja nowe-
lizacji, dotyczaca terminu platnosci
wynagrodzenia dla podwykonawcy.
Ustawodawca postanowit kwestie te
uregulowaé i tym samym ograniczy¢
dotychczasowa swobodg stron w tym
zakresie. Aktualnie zatem w umowie
z podwykonawcg termin zaptaty wyna-
grodzenia przez wykonawce na rzecz
podwykonawcy nie bedzie mogl byc
dhluzszy niz 30 dni. Termin ten jest
liczony od dnia dorgczenia wykonawcy
przez podwykonawce faktury badz
rachunku, ktory bedzie potwierdzac
wykonanie zleconej ustugi. Szczegotowe
uregulowanie tej sprawy ma zapobiec
narzucaniu przez wykonawcoéw bardzo
odleglych termin6w platnosci.

Istotnq kwestig zar6wno z punktu

Regulacja dotyczaca za-
mowien na roboty budo-
wlane

ak juz wspomniano, najwigcej

zmian ustawa nowelizujaca wpro-

wadzila dla zamowien na roboty
budowlane. Cho¢ przepisy te nic begda
bezposrednio dotyczyly rzeczoznawcow
majatkowych, to ze wzgledu na ich range
warto zapozna¢ si¢ z najwazniejszymi
regulacjami. Bedg one zapewne szeroko
komentowane.

Po pierwsze pewne kontrowersje
moze budzi¢ wzajemna relacja przepi-
sow kodeksu cywilnego i znowelizowa-
nych przepisow PZP. Relacj¢ te okresla
wydaje si¢ ustawa PZP w art. 139 ust. 1,
wskazujac ze do umow w sprawach
zamoOwien publicznych stosuje si¢
przepisy kodeksu cywilnego, tylko jezeli
przepisy PZP nie stanowig inaczej.
Wprowadzone na skutek nowelizacji
przepisy nalezatoby traktowaé jako
przepisy szczegdlne. Oznacza to
teoretycznie powinno, ze znajduja one
zastosowanie z pierwszenstwem wobec
przepisow kodeksu cywilnego. Jedno-
cze$nie jednak wsrod nowelizowanych
przepiséw znalazl si¢ art. 143c ust. 8 PZP,
zgodnie z ktéorym nowe przepisy
szczegblowe nie naruszajg praw i obo-
wigzkow zamawiajacego, wykonawcy,
podwykonawcy 1 dalszego podwyko-
nawcy wynikajacych z przepiséw
art. 6471 kodeksu cywilnego. Kwestia ta
wymagac¢ bedzie niewatpliwie komen-
tarzy doktryny i orzecznictwa.
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Po drugiej nowelizacja wprowa-
dzono przepisy regulujace dos¢ szcze-
gétowo tre§¢ umowy o zamowienie
publiczne, ktérego przedmiotem sa
roboty budowlane. W ustawie PZP
wprowadzono zmiany dotyczace:

e uzaleznienia wyplaty przez zamawia-
jacego na rzecz wykonawcy czesci
wynagrodzenia badz zaliczek od
przedtozenia dowodow wyplaty wyna-
grodzenia przez wykonawceg na rzecz
podwykonawcy;

e obowigzku przedlozenia zamawiaja-
cemu przez wykonawce projektu
umowy podwykonawczej oraz pro-
cedury zglaszania pisemnych zastrze-
zen do projektu umowy o podwyko-
nawstwo;

e terminu zaptaty wynagrodzenia pod-
wykonawcy, ktory — jak wspominano
juz powyzej —nie moze by¢ dtuzszy niz
30 dni;

e obowigzku przedlozenia zamawiaja-
cemu przez wykonawcg podpisanej
umowy o podwykonawstwo oraz
procedury zglaszania sprzeciwu przez
zamawiajgcego;

e bezposredniej zaplaty przez zamawia-
jacego narzecz podwykonawcy;

e wymagan co do tresci samej umowy
o roboty budowlane — umowa taka
bedzie musiala zawiera¢é migdzy
innymi postanowienia dotyczace kar
umownych, ktérymi zamawiajacy
bedzie modgl obcigzy¢ wykonawce,
np.: z tytulu braku rozliczen wyko-
nawcy z podwykonawcami badz nie
przedtozenia do zaakceptowania pro-
jektu umowy podwykonawczej. Na-
lezy spodziewac si¢, ze w szczegol-
nosci te postanowienia beda wzbudzaé
kontrowersje. Narzucaja bowiem za-
mawiajacemu karanie wykonawcy,
jednoczesnie za$ nie do konca jak si¢
wydaje pozostaja w zgodzie z prze-
pisami i dorobkiem doktryny prawa
cywilnego, ktore odnosi kary umowne
do nie dotrzymania obowigzkow o cha-
rakterze niepienigznym.

Obowiazywanie nowych
przepisow

stawa nowelizujgca przewidu;j-

e, ze nowe przepisy znajda

zastosowanie do postgpowan
o udzielenie zamdwienia publicznego
wszezetych po 24 grudnia 2013r.
Dotychczasowe regulacje stosuje si¢ zas
do postgpowan wszczetych przed ta data,
a takze do uméw w sprawach zamowien
publicznych zawartych przed tym dniem.
Do umoéw w sprawach zamodwien
publicznych zawartych po dniu 24 grud-
nia 2013r., w nastgpstwie postgpowan
o udzielenie zamowien publicznych
wszczetych przed dniem 24 grudnia
2013r. stosuje si¢ takze przepisy do-
tychczasowe.

Zmiany rozporzadzen do-
tyczacych ustawy PZP

raz z nowym rokiem

pojawily si¢ takze nowe

rozporzadzenia wykon-
awcze do przepisow ustawy PZP. Od 1
stycznia 2014r. weszty w zycie nowe
przepisy zmieniajace progi kwotowe, od
ktoérych uzaleznione jest stosowanie
przepisobw ustawy PZP>. Przepisy te
wprowadzajag nowe, podwyzszone
wartosci kwot progowych. Kwoty
progowe to warto$ci, od ktorych
uzaleznione jest stosowanie konkretnych
trybow przewidzianych w ustawie PZP, a
takze odpowiednich przepisow PZP.

PRAWO

Nowy rok przynidst rowniez zmiang
norm regulujacych $redni kurs euro
w stosunku do zlotego, ktory to kurs
stanowi podstaw¢ do przeliczania
wartosci zamowien publicznych®. Nowy,
podwyzszony kurs ztotego w stosunku
do euro wynosi 4,2249 i bedzie stoso-
wany do przeliczania warto$ci zamowien
i konkurséw okreslonych wustawie PZP.

Powyzsze zmiany oznaczaja, ze bar-
dziej wartosciowe postgpowania beda
mogly by¢ prowadzone w prostszych
trybach. Zwigkszy si¢ rowniez wartos¢
w zlotych polskich kwoty zaméwienia,
od ktorej zamawiajacy zobowigzany jest
stosowa¢ w ogole przepisy ustawy PZP.
Aktualnie prog wynosi 14.000 Euro
(art. 4 pkt 8) ustawy PZP, co oznacza,
ze po zmianie przepisow dotyczacych
kursu euro zamawiajacy nie bedzie
musial korzysta¢ ustawy dla zamdéwien,
ktorych wartos¢ oszacuje ponizej
59.148,60 ztotych.

5 Rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1336/2013 z dnia 13 grudnia 2013r. zmieniajace dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2004/17/WE, 2004/18/WE i 2009/81/WE w odniesieniu do progéow
obowiazujacych w zakresie procedur udzielania zamowien

6 Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2013r. w sprawie $redniego kursu ztotego
w stosunku do euro stanowigcego podstawe przeliczania warto$ci zamowien publicznych, Dz.U.z2013r.

poz. 1692.
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PODATKI

NABYCIE NIERUCHOMOSCI
A NIEUJAWNIONE RODLA
PRZYCHODOW
CZESC 11

kontynuacji do artykutu
opublikowanego w poprzed-
nim numerze chcemy przed-

stawi¢ kilka kolejnych probleméw
zwigzanych z zagrozeniami wynikaja-
cymi z transakcji obrotu nierucho-
mosciami w odniesieniu do koniecznosci
wykazania si¢ zrodtami finansowania
takich transakcji znajdujacymi odzwier-
ciedlenie w oficjalnie wykazanych
dochodach. Art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
26 lipca 1991 roku o podatku docho-
dowym od osob fizycznych (tekst
jednolity Dz.U. z 2012 roku, poz. 361
z pozn. zm.) stwierdza: Za przychody
zinnych zrodet, o ktorych mowa wart. 10
ust. 1 pkt 9, uwaza si¢ w szczegdlnosci:
kwoty wyplacone po $mierci cztonka
otwartego funduszu emerytalnego wska-
zanej przez niego osobie lub cztonkowi
jego najblizszej rodziny, w rozumieniu
przepiséw o organizacji i funkcjonowa-
niu funduszy emerytalnych, kwoty
uzyskane z tytutu zwrotu z indywidual-
nego konta zabezpieczenia emerytalnego
oraz wyplaty z indywidualnego konta
zabezpieczenia emerytalnego, w tym
takze dokonane na rzecz osoby upraw-
nionej na wypadek $mierci oszczedza-
jacego, zasitki pieni¢zne z ubezpieczenia
spotecznego, alimenty, stypendia,
dotacje (subwencje) inne niz wymie-
nione w art. 14, doptaty, nagrody i inne
nieodplatne §wiadczenia nienalezace do
przychodéw okreslonych w art. 12-14
i 17 oraz przychody nieznajdujace
pokrycia w ujawnionych zZrédlach.

Zgodnie z art. 20 ust. 3 opodatkowa-
niu podlegaja takze przychody ze zrodet
nieujawnionych przez podatnika oraz
przychody nieznajdujace pokrycia
wujawnionych zrodtach.

Przychod ze Zrodet nieujawnionych
ustala sig, najogdlniej mowiac, na
podstawie pordwnania poniesionych
przez podatnika w danym roku podat-
kowym wydatkoéw i wartosci zgroma-
dzonego mienia. Jak stwierdzit Woje-

wodzki Sad Administracyjny w Gorzo-
wie Wielkopolskim z 20 lipca 2011r.,
I SA/Go 397/11 (Lex nr 852871),
opodatkowanie w sytuacji, o ktdrej
mowa w art. 20 ust. 3 u.p.d.o.f., nastepuje
na podstawie znamion zewngtrznych,
tj. wydatkow $wiadczacych o potozeniu
ekonomicznym podatnika. Organ podat-
kowy ma zatem prawo pordéwnac
wielko$¢ wydatkow poniesionych przez
podatnika w ciggu danego roku podat-
kowego i odnies¢ ja do wartosci opodat-
kowanych badz zwolnionych od podat-
kéw zasobow finansowych, jakie zgro-
madzit w tym roku, oraz zasobow
zgromadzonych wcze$niej, czyli przed
analizowanym rokiem podatkowym.
Powszechnie znane jest gtdéwne zagro-
zenie wynikajace z narazenia si¢ na
zarzut osiggania tego typu przychoddow.
Mamy tu na mysli oczywiscie sankcyjna,
bardzo dolegliwg stawke podatku w wy-
sokosci 75%.

W pierwszej czegsci, wskazujac na
rézne sposoby neutralizacji zagrozen
przed zastosowaniem takiej stawki
podatku, w ostatniej cze$ci wskazaliSmy
na tzw. wybor mniejszego zla, jakim jest
powotanie si¢ na pozyczke, ktora
weczesniej nie zostala zgtoszona w urzg-
dzie skarbowym. Jezeli chcemy wyko-
rzysta¢ taka pozyczke jako dowod
przeciwko zarzutowi osiggania docho-
déw nieujawnionych, to takze zaptacic¢
musimy wg specjalnej stawki, tym razem
dotyczacej podatku od cywilnopraw-
nych, ktory wynosi tu 20%. Nie musimy
przekonywaé zapewne Czytelnikow,
ktory wariant sugerujemy.

Elzbieta Ochocka

Doradca Podatkowy
Dalci Ochocki - Doradcy Sp. z 0.0.

Dariusz M. Malinowski

Kancelaria Prawno - Podatkowa LEXMAL
Dariusz M. Malinowski

I. Pozyczka udzielona za
granicqg a skutki podat-
kowe w zakresie zaplaty
podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych w Polsce

mowy pozyczki zawarte poza

granicami Polski, najlepiej

w formie pisemnej, nie pod-
legajace prawu polskiemu, takze
podatkowemu. Na terenie Polski nie
powstaje zaden obowigzek w podatku od
czynnosci cywilnoprawnych. Nie moze
mie¢ wigc, co oczywiste zastosowania
takze 20% stawka sankcyjna. Powinno
si¢ je przettumaczy¢, gdyz mozemy
domniemywaé, ze oryginalnie zawarte
zostaty w jezyku obcym, a po przettuma-
czeniu moga zosta¢ przedtozone Orga-
nowi podatkowemu jako dowdd w poste-
powaniu.

Pozyczka taka, jak wskazaliSmy nie
podlega obowigzkowi podatkowemu
w Polsce. Jednoznacznie potwierdza to
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orzecznictwo sagdow administracyjnych,
min. Wyrok WSA w Poznaniu z dnia
21.06.2011 roku, sygn akt I SA/Po
369/11: ,W przypadku zawarcia umowy
pozyczki pieniedzy nie jest wazne, na jaki
cel oraz w ktorym kraju je wydatkowano.
Istotne jest to, gdzie w momencie
zawarcia umowy pozyczki znajdowaly
si¢ pienigdze. Jezeli znajdowaly si¢ za
granicq, to obowigzek podatkowy z tytutu
umowy pozyczki nie powstaje, a pozycz-
kobiorca nie musi placi¢ podatku od
czynnosci cywilnoprawnych.” Poglad ten
jest w pehlni stuszny, gdyz umowa
pozyczki jest umowg dwustronnie
zobowiazujaca 1 do jej zawarcia nie
dochodzi przez wydanie pienigdzy —
potwierdzenie np. stanowisko WSA
w Krakowie, wyrok z dnia 19.02.2008r.,
sygn. akt I SA/ Kr 411/07: ,,0Odnoszgc
unormowanie art. 1 ust. 4 ustawy z 2000r.
o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych zwanej dalej p.c.c. do istoty umowy
pozyczki uregulowanej w art. 720
kodeksu cywilnego, stwierdzic¢ nalezy, ze
tego rodzaju czynnos¢ cywilnoprawna
dochodzi do skutku przez samo juz
zgodne porozumienie stron. Ani wydanie
przedmiotu pozyczki, ani prawo docho-
dzenia jego wydania nie zmienia
konsensualnego charakteru czynnosci.”
Idealnym rozwiazaniem w takiej sytuacji
jest posiadanie dowodu przekazania
pieniedzy z pozyczki zawartej za granica
polskiemu podatnikowi, np. w formie
przelewu bankowego.

Staramy si¢ zwraca¢ uwage Czytel-
nikéw na dbalo$¢ o wszelkie szczegdly
pozwalajace minimalizowaé¢ ryzyka
postawienia zarzutu finansowania
transakcji nieopodatkowanymi do-
chodami.

II. Wytyczne Ministra
Finansow w zakresie
prowadzenia postepowan
dotyczacych nieujawnio-
nych zrodel dochodow
i metod typowania po-
datnikow do kontroli

ostepowania podatkowe w przed-

miocie nieujawnionych Zzrodet

przychodéw sa prowadzone
zgodnie z wytycznymi Ministra Finan-
soOw zawartymi w piSmie z dnia 13 stycz-
nia 2005r., 0S6-065-JR/19/2005/214,
a przestrzeganie zasad zawartych
w wytycznych kontrolowane jest przez
organy nadzoru, w ramach kontroli
problemowych. W wytycznych tych
okreslono tzw. obszary ryzyk wystepo-
wania dochodow ze zrodet nieujawnio-
nych, metody typowania do kontroli
podmiotéw, zasady, na jakich prowa-
dzone sg postepowania w tym rowniez
zasady przekazywania spraw powaz-
niejszych organom kontroli skarbowej
przez organy podatkowe.

Wytyczne takie nie s3 oczywiscie
zadnym oficjalnym zrodtem prawa,
wiadomo jednak, ze w dzialajacych na
zasadzie hierarchicznego podporzad-
kowania organach administracji odgry-
waja one niebagatelng rolg, glownie
w zakresie trybu prowadzenia postgpo-
wat.

Wytyczne wskazuja jednoznacz-
nie, gdzie nalezy szuka¢ potencjalnego
wystepowania dochodéw nieujawnio-
nych. Naleza tu:

1) osoby, ktore kupily drogie przed-
mioty, np. nieruchomos¢;

2) osoby majace dostgp do informacji
finansowych, ktéore moga by¢
przedmiotem zainteresowania in-
nych osob (menedzerowie, czton-
kowie komisji przetargowych,
prezesi spotdzielni mieszkanio-
wych), urzednicy administracji
rzadowej i samorzadowej;

3) przedstawiciele pewnych zawo-
dow: lekarze, komornicy, biegli
sadowi, adwokaci, radcowie praw-
ni, urzednicy panstwowi;

4) czltonkowie grup przestepczych
i cztonkowie ich rodzin oraz osoby
trzecie powigzane z nimi;

5) osoby likwidujace firmy, po krot-
kim okresie ich dziatania i nastgpnie
zaktadajace nowe podmioty, dzia-
lajace w tej samej branzy lub

PODATHKI

pokrewnej, ewentualnie osoby
posiadajace rachunki w bankach
w réznych miejscowosciach
w kraju, a szczegdlnie rachunki
w bankach zagranicznych, osoby
wspotdziatajace z firmami maja-
cymi siedziby w krajach zalicza-
nych do tzw. ,,rajow podatkowych",
osoby firmujace obca dziatalnosé
gospodarcza;

6) osoby udzielajace pozyczek oraz
darczyncy. Kontrole dotyczace tych
0oso6b, maja nierzadko zwiazek
z prowadzonymi juz postgpo-
waniami w sprawie nieujawnionych
zrodet przychodow, w trakcie kto-
rych podmioty, wzgledem ktorych
sa one prowadzone, wyjasniaja
zrddta pochodzenia srodkow finan-
sowych powolujac si¢ na darowizny
ipozyczkiod okreslonych osob;

7) osoby uczestniczace w fikcyjnych
transakcjach (np. nabywcy mienia
od osob ,pozbywajacych si¢"
majatku w obawie przed grozacym
postepowaniem egzekucyjnym).
W tym zakresie analizowana
instytucja moze by¢ wykorzystana
jako wsparcie niekiedy bezsku-
tecznych dziatan egzekucyjnych
podejmowanych wzgledem podat-
nika, ktory pozbyt si¢ majatku;

8) osoby wykazujace strate z dziatal-
noS$ci gospodarczej;

9) nabywcy inwestujacy znaczne su-
my pieni¢dzy na gietdzie papierow
warto$ciowych;
nabywcy rzeczy ruchomych o znacz-
nej warto$ci, osoby miode, naby-
wajgce nieruchomosci i inne dobra
oraz dokonujgce zakupdéw na
znaczne sumy, osoby milode, nie-
deklarujace zadnych przychoddw.

10)

Nabywcey nieruchomosci wskazani
$3 na pierwszym miejscu w obszarze
zainteresowania organéw podatkowych.
Na to wszystko naktada si¢ nie najlepsza,
najdelikatniej méwiac, sytuacja naszych
finansow publicznych, co powoduje
wyraznie obserwowane zwigkszenie
liczby postgpowan wszczynanych w od-
niesieniu do wykazania mozliwosci
finansowych w odniesieniu do udoku-
mentowanych przez podatnikow wydat-
kow.

Zgodno$¢ z Konstytucja stawki po-
datku w wysokosci 75% potwierdzit
Trybunat Konstytucyjny w wyroku
z dnia 18 lipca 2013 roku, (sygn.akt SK
18/09). Trybunal stwierdzit jedynie
nickonstytucyjno$é przepisu ustawy PIT,
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w odniesieniu do dochodéw nieujaw-
nionych, lecz odnosito si¢ to do wersji
przepisu obowiazujacej do konca roku
2006.

Z praktycznego punktu widzenia
dodac¢ nalezy, ze postgpowania dotyczy¢
mogg wydatkéw dokonywanych w da-
nym, konkretnym roku, nie moga miec
charakteru globalnego. Podatnik, tym
samym, zobowigzany jest wyjasnic¢
zasady finansowania wydatkow doko-
nywanych wlasnie w jednym roku.

Warto wskaza¢ na jeszcze jedng
istotng okoliczno$¢, jak moze miec
zastosowanie do niektorych przynaj-
mniej podatnikow. Powotamy sig jeszcze
raz na orzecznictwo sagdow administra-
cyjnych, a konkretnie wyrok WSA
w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2013r.,
sygn. akt VIII SA/Wa 44/13. W uzasadnie-
niu Sad stwierdzit min.: ,,Na podatniku
spoczywa ciezar dowodu, Ze kwestio-
nowane przez organy podatkowe wydatki
zostaly pokryte przychodami pochodzg-
cymi ze zrodel opodatkowanych I[ub
wolnych od opodatkowania.”

W tym jednym krotkim zdaniu
zawarte sg dwie bardzo istotne infor-
macje. Pierwsza, mato pocieszajaca, ze
organ, mimo wszystko moze w sposob
dos¢ dowolny uprawdopodobniaé, ze
wydali$my znaczaco wiecej niz wykaza-
lismy jako oficjalny dochod, a to my
musimy wskaza¢, ze na te wydatki
jednak byto nas sta¢. Inaczej mowiac, to
nie nam trzeba udowadnia¢, ze jestesmy
oszustami, ale to my musimy udowad-
nia¢, ze nimi nie jesteSmy. Taki kraj.
Mamy jednak jeszcze drugg informacje —
bardziej pocieszajacag. W postgpowa-
niach takich mozna powotywac si¢ takze
na dochody wolne od opodatkowania.
Najlepszym przyktadem jest tu szeroko
rozumiana dziatalno$¢ rolnicza, sady itp.
Tutaj organy czesto staja si¢ bezradne.
Jedynym dowodem podejmowanym
z wlasnej inicjatywy moze by¢ pozyski-
wanie danych z Ministerstwa Rolnictwa
lub dostepnych notowan. Podatnik moze
jednak si¢ powotywaé¢ na wyjatkowo
udane plony w danym roku, moze tez

przypadkowo uprawia¢ odmiany roslin,
np. jabtek, ktorych cena, rok do roku
wzrosla o 150%, a takie przypadki
zdarzaja si¢ w rolnictwie.

Zastosowanie uniwersalnej metody
obrony przed uiszczeniem sankcyjnej
stawki nie jest jednak mozliwe. Kazdy
z wskazanych przez autoréw sposobow
moze mieé¢ zastosowanie u jednego
podatnika, dziesieciu innym jednak nie
przyda si¢ do niczego. Stad istotne jest
przede wszystkim odpowiednie przy-
gotowanie i przemySlenie transakcji
nabycia nieruchomosci przed jej
zawarciem. Wskazane przy tym jest
skorzystanie takze z opinii doradcy
podatkowego, z ktorym wspolnie Czy-
telnicy dojda do wniosku, ze najlepiej
kupi¢ sad, a za kilka lat dzigki dochodom
z niego nabyc¢ kilka lokali mieszkalnych.
Czego Panstwu oczywiscie goraco
Zyczymy...
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SYTUACJA NA LOKALNYM
PIERWOTNYM RYNKU
MIESZKANIOWYM

W POZNANIU
- STAN W III KWARTALE 2013 R.

Wprowadzenie

oniec roku sprzyja zazwyczaj

ré6znym ocenom i podsumo-

waniom. Nie inaczej jest
w przypadku lokalnego pierwotnego
rynku mieszkaniowego, ktory wedhlug
zalozen ustawodawcow, bedzie (od
nowego roku) miejscem wspierania
mtodych nabywcow mieszkan!.

Mijajacy rok 2013 z pewnoscia dla
rynku pierwotnego byt czasem waznym
i ciekawym. Potwierdzaja to m.in.
informacje prezentowane przez Naro-
dowy Bank Polski, zgodnie z ktorymi:

e ceny transakcyjne mieszkan sg wyzsze
w przypadku rynku pierwotnego — we
wszystkich analizowanych miastach,

e poziom sprzedazy mieszkan uznaje si¢
za stabilny — pewne znaczenie mialy
tzw. zakupy gotdwkowe,

e spadek rynkowych stop procentowych
spowodowal poprawe kredytowej
dostgpnosci mieszkania, cho¢ wyptaty
kredytow mieszkaniowych utrzymaty
si¢ na zblizonym poziomie do ana-
logicznego okresu sprzed roku,

¢ na rynku budowa mieszkan jest ren-
towna, a marze zysku w przypadku
nowych projektow deweloperskich sa

Z kolei spogladajac na dane statys-
tyczne, dotyczace Poznania, uwage
zwracaja nastgpujace dane:

e wpierwszych trzech kwartatach 2013r.
oddano do uzytku 1330 mieszkan
deweloperskich, co stanowi 98%
w stosunku do analogicznego okresu
sprzed roku — dla poréwnania —
w catym 2012 roku oddano do uzytku
2102 mieszkania, zas w 2011 roku —
2017 mieszkan. Biorgc pod uwage
liczbe mieszkan oddawanych w IV
kwartale w ostatnich dwoch latach,
mozna zaklada¢é, ze liczba mieszkan na
sprzedaz i wynajem osiagnie na koniec
2013 roku poziom bliski 2000 lokali.

e przecigtna powierzchnia mieszkania
oddawanego do uzytku jest wzglednie
stabilna i w ostatnich trzech latach
wynosita 57 m2,

e stosunkowo wigksze mieszkania odda-
wane sg w dzielnicach Grunwald oraz
Nowe Miasto — 61 m2, za$ mniejsze na
Starym Miescie (55 m2), Jezycach
(53 m2)iWildzie (51 m2)4,

e szacuje si¢, ze ceny transakcyjne
mieszkan sg przeci¢tnie o 5% nizsze od
ofertowych?.

e |

dr Lukasz Straczkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoi,
Wydziat Zarzadzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

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

ierwotny rynek mieszkaniowy

w Poznaniu mozna uzna¢ za

miejsce o relatywnie silnym
poziomie konkurencji — wskaznik HHI
(Indeks Herfindahla-Hirschmanna)
obrazujacy poziom konkurencji przyj-
muje wartoéci ponizej 1000 punktow®,
co jest rezultatem funkcjonowania wielu
(kilkudziesigciu) podmiotow 1 dosé
rozproszonej oferty mieszkaniowej.
Warto zauwazy¢, ze na rynku istnieja
inwestorzy oferujacy po kilkadziesiat
lokali, a nawet powyzej 100 jednostek,
ale s3 takze i mniejsze firmy, ktére
pozwalaja klientom wybiera¢ sposrod
zaledwie kilku lokali.

Drugim miernikiem konkurencji na
rynku, poza wspomniang wyzej koncen-
tracjg i liczba deweloperow, jest sama
liczba oferowanych mieszkan. Zgodnie

Szczegotly dotyczace nowego programu rzadowego wspierajacego nabywanie mieszkan przez mtode
osoby znalez¢ mozna m.in. na stronie: http://www.rodzina.gov.pl/mieszkanie/program-mieszkanie-dla-mlodych.

Szerzej na ten temat w: J. Laszek, H. Augustyniak, K. Olszewski, J. Waszczuk, K. Gajewski, Informacja
o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w II kwartale 2013r., Biuro Badan Makrostabilnosciowych, Instytut Ekonomiczny, Narodowy Bank
Polski, Warszawa, listopad 2013r.

stabilne,

e generalnie zapasy mieszkan przekra-
czaja poziom uznawany za zrowno-
wazony?,

[N

e w zakresie polityki kredytowej (w od-
niesieniu do kredytoéw mieszka-
niowych) zaobserwowano niewielkie
ztagodzenie kryteriow i wzrost marz,
przy niewielkim wzro$cie popytu na
kredyty i oczekiwaniach zaostrzenia
polityki kredytowej i niewielkiego
wzrostu popytu’.

w

Poréwnaj: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczacych komitetow
kredytowych. IV kwartal 2013r., Departament Systemu Finansowego, Narodowy Bank Polski,
Warszawa, pazdziernik 2013r.

IS

Dane Glownego Urzedu Statystycznego — Poznan. Biuletyn Statystyczny, rok XXII, nr 3, III kwartat
2013r., Urzad Statystyczny w Poznaniu, Poznan, s. 74.

v

Napodstawie Bazy cen nieruchomos$ci mieszkaniowych BaRN Narodowego Banku Polskiego.

=N

Indeks HHI moze przyjmowa¢ wartosci od 0 do 10000 punktow. W sytuacji gdy osiagnatby poziom
réwny 10000 punktoéw, na rynku istniatby monopol.
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z ostatnimi danymi, podsumowanymi
w III kwartale 2013r., na rynku dostep-
nych w sprzedazy bylo nieco ponad
3,3 tys. lokali. To nadal w opinii wielu
0sOb do$¢ duza liczba, szczegolnie
w odniesieniu do popytu na mieszkania’.

Przecigtne oferowane mieszkanie na
rynku cechowalo si¢ powierzchnig 59 m2,
za$ potowa oferowanych mieszkan nie
przekraczata powierzchni 54 m2. Typowa
oferta (obejmujaca 2/3 ogdhu ofert) to
lokale, ktorych metraz oscyluje w gra-
nicach od 37 do 80 m2 (por. Tabela 1).

Interesujaco przedstawia si¢ takze
struktura oferty mieszkaniowej, ktora
przeanalizowana zostata wedlug naste-
pujacych cech:

e powierzchni mieszkan,

e liczby pokoi w lokalach,

e kondygnacji — pietra na ktérym
znajduje si¢ mieszkanie,

dzielnicy — delegatury miasta Poz-
nania, zgodnie z konwencja przyjeta
przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

Wedtug pierwszego kryterium, sto-
sunkowo najwicksza czg$¢ oferty
(1/3 ogotu oferowanych mieszkan)
stanowig lokale o powierzchni od 51
do 65 m2. Niewiele mniejszy udziat
(30%) posiadaja jednostki, ktorych met-
raz oscyluje w przedziale od 36 do 50 m2.
Za do$¢ liczne uznaé nalezy takze te
mieszkania, ktore cechujg si¢ powierz-
chnig od 66 do 80 m2 — to blisko co pigty
lokal. Zdecydowanie za$ mniejsza czg¢$¢
oferty deweloperéw stanowig mieszka-
nia mniejsze (do 35 m2) oraz najwicksze
(pow. 80 m2)—por. Rysunek 1a.

W zestawieniu z powierzchnig warto
takze zwroci¢ uwage takze na strukturg
oferty mieszkaniowej wedlug liczby
pokoi oraz na wzajemne relacje pomig-
dzy obiema cechami. Ot6z okazuje sig,
ze blisko potowa oferowanych mieszkan
to lokale dwupokojowe, a dalsze 31% -
trzypokojowe. Tylko co dziesigte miesz-
kanie deweloperskie to albo tzw.
kawalerka, albo lokal czteropokojowy.
Zauwaza si¢ takze bardzo niewielki
udzial mieszkan najwiekszych —powyzej
4 pokoi — stanowig one zaledwie 1%
oferty —por. Rysunek 1b.

Jesli idzie o zalezno$ci pomigdzy
powierzchnig mieszkania a liczbg pokoi,
wyraznie widac (por. Tabela 2), ze lokale
o powierzchni od 36 do 50 m?2 to przede
wszystkim jednostki dwupokojowe —
tylko niewielka ich cze$¢ to kawalerki®.
Inaczej jednak przedstawia si¢ rozktad
liczby pokoi w mieszkaniach o metrazu
od 51 do 65 m?2 oraz od 66 do 80 m2.
Dostgpna powierzchnia pozwala na
wigksze pole manewru, stad liczba pokoi

Tabela 1
Charakterystyka mieszkan oferowanych na rynku pierwotnym w Poznaniu (stan
na lll kwartat 2013r,)

Ao ] : Powierzchnia
Wyszczegdlnienie — powierzchnia 2
’ [w m]
przecigtna 59
mediana 54
typowa oferta 37-80
Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu

Ekonomicznego w Poznaniu.

Rysunek 1
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku mieszkaniowym
w Poznaniu wedlug powierzchni lokali i liczby pokoi (stan na Il kwartat 2013r.)

10% 8% 0% 1M %

30%
31%

3%
Wdo35 M36-50 M51-65 W66-80 M pow. 80 i i m3 L F ms
a) wedlug powierzchni (w m2) b) wedlug liczby pokoi
Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu

Ekonomicznegow Poznaniu.

Tabela 2
Zaleznos¢ miedzy powierzchnig mieszkania a liczbg pokoi

powierzchnia mieszkan [w m’]

liczba pokoi

51-65 66-80
1 12% 1% X 1%
2 87% 54% 8% 3%
3 1% 45% 75% 20%
4 X X 16% 66%
5 X X X 10%
razem 100% 100% 100% 100%
Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu

Ekonomicznego w Poznaniu.

7 Dla celéw prezentacji wykorzystano dane zgromadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Tradycyjnie pod uwage wzigto oferty mieszkan z tzw.
segmentu popularnego. Wynika to z faktu, ze w sprzedazy znaczng czgs$¢ oferty stanowity mieszkania
apartamentowe lub o podwyzszonym standardzie, ktorych ceny sa wyzsze od przecietnej dla rynku —
zblizone sg do wartosci bliskich 10 tys. z/m?2. Z uwagi na do§¢ duzy udzial tego typu mieszkan w ofercie
do obliczenia warto$ci §redniej dla rynku nie brano pod uwagg ofert tego rodzaju.

8 W tabeli pominieto mieszkania najmniejsze — do 35 m2, gdyz w zasadzie s3 to wylgcznie lokale
jednopokojowe; rzadko (cho¢ czasem zdarza si¢) spotyka si¢ w tym przedziale lokale dwupokojowe.
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zalezna jest od przyjetych rozwigzan

koncepcyjno — architektonicznych.

Np. w mieszkaniach o metrazu od 51

do 65 m2 nieco ponad potowa to lokale

dwupokojowe, pozostata czgs¢ to lokale
trzypokojowe, cho¢ spotka¢ mozna takze
lokale stosunkowo duze o tzw. po-
wierzchni open space. W przypadku
mieszkan najwigkszych, przewazaja
lokale trzy-, cztero- i pieciopokojowed.
Kolejne kryteria podzialu oferty
zwigzane s3 z podzialem administra-
cyjnym Poznania oraz z charakterem
inwestycji poznanskich deweloperow

(por. Rysunek 2a oraz 2b). Zgodnie

znimi mozna powiedzie¢, ze:

e najwicksza liczba oferowanych miesz-
kan znajduje si¢ w dzielnicy Stare
Miasto (30% ogotu oferty), a nastgpnie
w dzielnicach: Grunwald (27%), Wilda
(16%), Jezyce (14%) oraz Nowe
Miasto (13%),

e zdecydowanie najwigksza cze$¢ oferty
stanowig mieszkania usytuowane na
nizszych kondygnacjach (od parteru
do czwartego pigtra). Tylko 16% ogdtu
oferty stanowia lokale na wyzszych
pigtrach — jest to rezultat charakteru
poznanskich inwestycji, ws$rod
ktorych dominujg projekty nisko-
kondygnacyjne.

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

2013 roku nie odnotowano
wigkszych ruchow cen, jesli
wzia¢ pod uwage przecietng

ofertowg cene 1 m2 powierzchni
mieszkaniowej na rynku pierwotnym.
W pierwszym kwartale wyniosta ona
6017 zt, w kolejnych dwoch odpowied-
nio: 5943 zt oraz 5964 zt. Porownujac
za$ ceng ofertowa z III kw. 2013 roku
z ceng z analogicznego okresu sprzed
roku, mozna powiedzie¢, ze spadek cen
nominalnych wyniést 2%.

Z ostatnich danych wynika, ze prze-
cietna ofertowa cena 1 m2 powierzchni
mieszkaniowej na rynku pierwotnym
w Poznaniu jest bliska 6 tys. zt (5964 zt)
ijest nizsza od mediany o 59 zt. Typowa
oferta mieszkaniowe (obejmujaca 2/3
ogo6tu ofert) to mieszkania, ktérych cena
1 m2 oscyluje w granicach od 5158
do 6770 zt (dla poréwnania — w III kw.
2012 roku typowa oferta zawierata sig¢
w przedziale od 5358 do 6807 z/m2)

Rysunek 2
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku mieszkaniowym

w Poznaniu wedlug delegatury i pietra, na ktorym znajduje sie mieszkanie
(stan na Ill kwartat 2013r.)

Grunwald
A parter
30% 8%
2054 [E

Wikia & Jeiyee 400

241%:
Stare Miasto Nowe Miasto  Pigtra wyzszae pigtra 14
a) wedtug delegatury b) wedlug pietra
Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu

Ekonomicznego w Poznaniu.

Rysunek 3

Zmiany przecietnej ofertowej ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w Poznaniu
na rynku pierwotnym w latach 2009-2013
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Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu.

Rysunek 4
Struktura przecietnej ofertowej ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej w Pozna-
niu na rynku pierwotnym w Il kwartale 2013 roku

35%
Rl
5%
2%

% oferty

15%
10%
3%

0wy

do 5,0 51-55 56-060 6,1 - 6,5

cena 1 m? [w tys. ]

66-70  paw.70

Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu.

9 Cho¢ w ofercie znalez¢ mozna takze mieszkania, gdzie inwestor daje klientowi mozliwo$¢ samodzielnej

aranzacji wnetrza — dokonania podziatu na wigksza liczbe pokoi. Stad znalez¢ mozna takze pojedyncze
oferty o malej liczbie pokoi do tzw. dalszego podziatu.
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Uzupelnieniem danych o przecigtnej
cenie mieszkan jest informacja o struk-
turze cenowej oferowanych lokali.
Wynika z niej, ze najwigksza cze$¢ oferty
stanowily lokale w cenach od 6,1
do 6,5 tys. zt/m2. Warto jednak zauwa-
zy¢, ze ponad 40% nowo oferowanych
mieszkan to jednostki w cenach od 5,1
do 6,0 tys. zt/mZ2 (por. Rysunek 4).

Ceny mieszkan réznig si¢ takze
w zalezno$ci od lokalizacji inwestycji,
a takze od wielkosci mieszkania czy
kondygnacji. W Tabeli 3 zaprezento-
wano przecigtne ceny 1 m2 lokalu
w poszczegolnych delegaturach i wiel-
ko$ciach mieszkania, liczonych metra-
zem. Okazuje si¢, ze stosunkowo naj-
tansze mieszkania oferowane sa przez
deweloperow na Nowym Miescie, za$
najdrozsze na Grunwaldzie i na Wildzie.
Z kolei w przypadku wielkosci miesz-
kania — relatywnie najdrozsze sa miesz-
kania mniejsze, za$ najtansze te, w kto-
rych powierzchnia przekracza 80 m2.

W przypadku calkowitych cen miesz-
kan (informacje zawarto w Tabeli 4)
warto zwroci¢é uwage, ze przecigtna
ofertowa cena catego mieszkania w Poz-
naniu wynosi 343 tys. zt (przy medianie
rownej 329 tys. zh)10. Z kolei najnizsza
catkowita cena mieszkania wyniosta
141 tys. zt, za$ najwyzsza przekroczyta
kwote 1103 tys. zt. Wigkszos¢ oferty
stanowig jednak lokale w cenach
catkowitych od 233 do 454 tys. zt.

Popyt na mieszkania na
pierwotnym rynku miesz-
kaniowym w Poznaniu

ealny popyt na mieszkania

w Poznaniu nadal jest nizszy niz

w poprzednich latach — szacuje
si¢ go na okoto 500 lokali kwartalnie.
Szuka si¢ pewnych szans ozywienia
popytu w wigkszym dostosowywaniu
ofert do mozliwosci finansowych na-
bywcoéw mieszkan oraz z nadzieja
podchodzi si¢ do zapowiadanego pro-
gramu ,,Mieszkanie dla Mtodych”. Nadal
jednak poznanski rynek mieszkaniowy
charakteryzuje si¢ stosunkowo niewielka
dostepnoscia mieszkan, szczegdlnie dla
0s6b milodychll. Stad tez m.in. czeste
poszukiwania mieszkan na terenach
podmiejskich!2,

Poniewaz popyt na mieszkania jest
zalezny od dostepnosci kredytow,
dodatkowo nalezy takze spojrze¢ na
sytuacje rynkowa z punktu widzenia
badan prowadzonych przez Departament

Tabela 3

Przecigtna cena 1 m? (wtys. z1) powierzchni mieszkaniowej w lokalu

na Grunwaldzie 6,2 do 35 m? 6,1

na Jezycach 5,6 przecietna cena od 36 do 50 m’ 6,0
. 1 m? powierzchni S

na Nowym Mie$cie 5,8 micszkaniowej od 51 do 65 m 6,1

na Starym Mie$cie 59 w lokalu 0d 66 do 80 m? 58

na Wildzie 6,2 pow. 80 m’ 54

Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomos$ci Uniwersytetu

Ekonomicznego w Poznaniu.

Tabela 4
Catkowite ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Poznaniu w I1l kwartale 201 3r.

calkowite ceny w tys. zl

przecietna 3433
mediana 328,6
minimalna 140,5
maksymalna 1103,7
typowa oferta 0d 232,9 do 453,8

Zrédlo: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomo$ci Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu.

Rysunek 5
Przyczyny zmian popytu na kredyty mieszkaniowe
Inne czynniki I 0,32
Zmiana kryteriow udzielania kredytow
i 1
mieszkaniowych . 0.10
Zmiana waruTIkdw u‘_:tdclania kredytow 0,07 E
. ”rmeszkan‘m-'}f?h
Zmiana sytuacji ckonomicamej gospodarstw 0,19 I
domowych
Wykorzystanie alternatywnych frodet
; Bon2
finansowania
Zmiany w wydatkach konsumpeyjnych 0,00
Prognozy odnoénie sytuacji na rynku

I 0,16

mieszkaniowym

-030 -020 -0,10 000 0,10 020 030 040

Uwagal Dodatni wskafnik oznacea, e dany czynnik oddzialywal na warost popytu, ujemny - na spadek
Zrédlo: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczgcych komitetow

kredytowych. 1V kwartat 2013r., Departament Systemu Finansowego, Narodowy Bank Polski,
Warszawa, pazdziernik 2013r.

1083 to na ogot mieszkania dwu-, trzypokojowe, o powierzchni od 50 do 60 m2.
1'Uwzgledniajac ceny nowych mieszkan, a takze $rednie wynagrodzenia netto osiggane w Poznaniu

iobliczajac wskaznik —relacje obowiazujacej $redniej ceny mieszkania do $redniego rocznego dochodu
rozporzadzalnego gospodarstwa domowego dochodzi si¢ do wniosku, ze poznanski pierwotny rynek
mieszkaniowy od kilku lat jest dostepny dla stosunkowo waskiego grona klientow. Wynika to z faktu, ze
warto$¢ wskaznika (P/T), bliska poziomu rownego 5 lub powyzej 5, wskazuje na stan permanentnej
niedostgpnosci mieszkan dla dos¢ duzej grupy osob.

12por. L. Straczkowski, Mieszkanie po $lubie oraz Zakupy mieszkaniowe miodych matzefstw,

[w:] Potrzeby mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych i sposoby ich
zaspokajania (raport z badan ankietowych), Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Uniwersytet
Ekonomiczny w Poznaniu, Poznan 2012.

Grudzien 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Systemu Finansowego Narodowego
Banku Polskiego. Wedhug stosownego
zestawienia mozna powiedzieé, ze
w III kwartale 2013r. banki dokonaty
niewielkiego ztagodzenia kryteriow
udzielania kredytow mieszkaniowych,
natomiast w IV kwartale br. przewiduja
zaostrzenie polityki kredytowe;.

Warto takze doda¢, ze w ujgciu netto
banki odczuly wzrost popytu na kredyty
mieszkaniowe, ktory wynikal z niskich
stop procentowych oraz wzmocnienia
systemu sprzedazy. Odwrotnie za$ na
popyt wplynelo oczekiwanie kredyto-
biorcOw na rozpoczgcie programu
Mieszkanie dla Mtodych oraz wstrzy-
manie aktywnej sprzedazy kredytow
mieszkaniowych. Pojedyncze banki
zaliczyly takze do czynnikéw wspiera-
jacych popyt korzystne prognozy sy-
tuacji dla rynku mieszkaniowego. Nie
sposob jednak pomingé réwniez faktu, ze

Bibliografia:

wzrost odsetek bankdéw, ktore tluma-
czyly spadek popytu zmianami sytuacji
ekonomicznej gospodarstw domo-
wych!3. Potwierdza to wezeéniej sygnali-
zowane spostrzezenia.

Z.akonczenie

niniejszym artykule przed-
stawiono syntetycznie sy-
tuacj¢ na pierwotnym rynku

mieszkaniowym w Poznaniu w 2013r.
Obserwowane obecnie zmiany, takze
komentowane w gronie specjalistow,
pozwalaja sadzi¢, ze sytuacja w kolej-
nych kwartatach moze ulec pewnej
zmianie, moze i poprawie. Nie ulega
jednak watpliwo$ci, ze konieczne jest
analizowanie wielu zrédet informacji,
bowiem liczba czynnikéw wplywa-
jacych na rynek, popyt, oferte miesz-
kaniowa zdaje si¢ zwigkszac, co w rezul-
tacie musi prowadzi¢ do si¢gania po
roézne, czasem nowe bazy danych.

13 Szerzej na ten temat w: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczacych komitetow
kredytowych. IV kwartal 2013r., Departament Systemu Finansowego, Narodowy Bank Polski,

Warszawa, pazdziernik 2013r.
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PRAWO 2

STANDARDY WYCENY PFSRM F N “
-

W dniu 16 grudnia 2013r. Rada Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych na
wniosek Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych podjeta uchwaty o wycofaniu ze sktadu Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny nastepujacych standardow:

o Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 1 "Warto$¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa",
Standardu Wyceny Podstawowego KSWP2 "Warto$ci inne niz warto$¢ rynkowa",
Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 3 "Operat szacunkowy",
Standardu Wyceny Specjalistycznego KSWS 1.1 ,,Wycena nieruchomosci pozostawionych poza
obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej, dla potrzeb realizacji prawa do rekompensaty”.

Okres wejscia w zycie zmian okreslono na 3 miesigce od daty ogloszenia, tj. do dnia 16 marca 2014r.
Zrédlo: PFSRM

Opr. W.G.
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NOWE ZASADY
DOTYCZACE
PRAWA ZABUDOWY

CZY PROJEKT ZMIAN STANIE
SIE LEKIEM NA KRYZYS ?

Ministerstwo Sprawiedliwosci przygotowalo projekt zalozen ustawy o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz nicktérych innych ustaw, efektem, czego ma by¢ wprowadzenie nowej
instytucji prawnej - prawa zabudowy. Projekt ustawy jest aktualnie na etapie uzgodnien
migdzyresortowych, ale znane sa jego gloéwne zalozenia. Przedstawiona przez
Ministerstwo propozycja stanowi w wielu aspektach powielenie rozwiazan znajdujacych
si¢ w prawodawstwach innych krajow zachodniej Europy. Charakteryzowac si¢ bedzie
odstepstwem od aktualnie obowiazujacej, rzymskiej zasady, z ktorej wynika, iz budynek
i urzadzenia wzniesione na cudzym gruncie naleza do tego, czyj jest grunt (superficies solo
cedif). Co prawda od tej zasady istnieja wyjatki — tycza si¢ np. budynkéw wybudowanych
na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, ale rozwiazanie, ktére proponuje resort
sprawiedliwosci, nie ma by¢ odstepstwem, lecz zasada. Prawo zabudowy pozwoli
inwestorowi naby¢ uprawnienie do korzystania z cudzego gruntu, ktérego nie jest
wlascicielem, oraz wlasnos¢ budynkéw lub innych urzadzen trwale zwiazanych z grun-

-34-

tem.

Regulacja prawa zabu-
dowy u naszych zachod-
nich sasiadow

nstytucja prawa zabudowy w sys-

temie prawnym Niemiec obecna jest

prawie od stu lat i niewatpliwie ma
stanowi¢ pierwowzor dla polskiego
ustawodawcy. Prawo zabudowy zostato
bowiem uregulowane w prawodawstwie
naszych zachodnich sgsiadow w rozpo-
rzadzeniu o prawie zabudowy (Erb-
bauVO) z dnia 15 stycznia 1919r.
Rozporzadzenie to na przetomie ostat-
nich kilkunastu lat bylo jednak wielo-
krotnie nowelizowane. Wedlug regu-
lacji niemieckiej prawo zabudowy to
zbywalne i dziedziczne prawo wznie-
sienia i posiadania budowli na cudzej
nieruchomosci. Prawo zabudowy jest
zatem ograniczonym prawem Izeczo-
wym, ktore stanowi obcigzenie dla
nieruchomosci wlasciciela. Rezim prawa
zabudowy zblizony jest do regulacji
dotyczacej prawa wiasnosci i podlega
ujawnieniu w dziale II ksiegi gruntowej,
podobnie jak w przypadku prawa
wlasno$ci. Prawo zabudowy moze by¢
przedmiotem obcigzenia prawami

zastawniczymi (dtugiem gruntowym
i hipoteka). Z reguly instytucja prawa
zabudowy ustanawiana jest w zamian za
jednorazowe wynagrodzenie lub mie-
sigczny czynsz uiszczany przez upraw-
nionego wlascicielowi gruntu.

Dla powstania prawa zabudowy
konieczne jest zawarcie umowy po-
miedzy wlascicielem 1 uprawnionym
oraz dokonanie stosownego wpisu
w ksigdze gruntowej. Prawo wygasa po
uptywie umowionego okresu. Wiasciciel
gruntu obowigzany jest wowczas
zwroci¢ uprawnionemu warto$¢ wznie-
sionych przez niego budowli. Prawo
zabudowy znajduje nader czgsto zasto-
sowanie w praktyce, dzigki temu in-
westor moze rozpocza¢ budowe bez
koniecznos$ci wydatkowania srodkéw na

Niniejszy artykut zostat
opracowany w oparciu
o projekt zatozen projektu
z dnia 21 sierpnia 2013 roku
0 zmianie ustawy
Kodeks Cywilny
oraz niektorych innych ustaw.

Maciej Krotoski
Adwokat
Kancelaria Krotoski - Adwokaci

Piotr Walczak
Aplikant Adwokacki
Kancelaria Krotoski - Adwokaci

zakup gruntu. Koniecznym oczywiscie
warunkiem jest uprzednie znalezienia
odpowiedniego wiasciciela gruntu, ktory
moze by¢ zarowno jednostka pan-
stwowa, jak i prywatng. Co istotne,
prawo zabudowy nie ogranicza wias-
ciciecla w rozporzadzaniu nierucho-
moscig, ale moze dopusci¢ takze
mozliwo§¢ zastrzezenia przez strony
umowy o ustanowienie prawa zabudowy
mozliwosci jej zakupu.

W niemieckim systemie prawnym
umowy o ustanowienie prawa zabudowy
zawierane sg na okres od 75 do 99 lat,
natomiast nieruchomos$ci przemystowe
na okres od 40 do 50 lat. Prawo zabud-
owy jest zbywalne i podlega dziedzic-
zeniu. Natomiast, zbycie prawa i zabud-
owa gruntu wymagaja zgody wlasciciela
nieruchomos$ci, a uprawniony uiszcza
zamiast ceny kupna tylko oplate
czynszowa, ktora rocznie wynosi okoto
3-5% warto$ci nieruchomosci.

Grudzien 2013
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Prawo zabudowy wedlug
projektu Ministerstwa
Sprawiedliwos$ci. Insty-
tucja nowego ograni-
czonego prawa [rzeczo-
wego.

edhug przedstawionego przez
Ministerstwo Sprawiedli-
wosci projektu, prawo zabu-

dowy ma rozszerzy¢ katalog ograni-
czonych praw rzeczowych. Uregu-
lowanie prawa zabudowy jako ograni-
czonego prawa rzeczowego oznaczal
bedzie, ze znajdg wprost do niego
zastosowanie przepisy ogolne dotyczace
tych praw, chyba, ze przepisy szczegolne
stanowia inaczej. Nie bedg zatem miaty
analogicznego zastosowania przepisy
o wlasnosci. Istota tresci prawa zabu-
dowy, podobnie jak w przypadku
uzytkowania wieczystego, jest upraw-
nienie do korzystania z cudzej nieru-
chomosci, a konkretniej z cudzego
gruntu. Roéznica w pordwnywaniu
z uzytkowaniem wieczystym polega na
tym, ze zakres dopuszczalnego korzys-
tania przez zabudowce z obcigzonego
gruntu jest S$cisle ustawowo regla-
mentowany. Resort sprawiedliwos$ci
stwierdzil bowiem, Zze nie ma koniecz-
nosci utrzymywania uprawnienia do
szerokiego korzystania z rzeczy w kaz-
dym przypadku, pokrywajacego si¢
z zakresem tre$ci wlasnosci. Co nie-
zwykle istotne, w przeciwienstwie do
uzytkowania wieczystego, prawo zabu-
dowy moze powstaé takze na nieru-
chomo$ciach prywatnych. Zgodnie
7 proponowanymi zmianami na tre$¢
prawa zabudowy sktada¢ si¢ maja przede
wszystkim dwa uprawnienia — do
korzystania z budynkéw lub innych
urzadzen trwale zwiazanych z grun-
tem, a takze do usytuowania (wzniesie-
nia) takich przedmiotéw na lub pod
nieruchomoscia gruntows. Urzadzenia
za$ istniejagce w chwili ustanowienia
prawa zabudowy oraz usytuowane
(wzniesione) na lub pod gruntem
w czasie istnienia prawa — co do zasady
stanowi¢ maja przedmiot prawa wlas-
no$ci uprawnionego. Prawo zabudowy
stanowi¢ ma zatem wyjatek od zasady ak-
cesji (superficies solo cedit, art. 191 k.c.).
Odstepstwo to dotyczy zardwno budyn-
kéw jak i innych urzadzen, ktére sa
trwale zwigzane z gruntem obcigzonym
prawem zabudowy. Projekt zmiany
ustawy okresla je enigmatycznie, jako
,,zabudowe”. Zabudowe oznacza¢ moga
poszczegolne, pojedyncze budynki lub

inne urzadzenia (np. domy, wiatraki,
mosty itp.), ale tez kompleksy urzadzen,
hale magazynowe itp. znajdujace na
wigkszej ilosci nieruchomos$ci. Wresz-
cie, co wydaje si¢ by¢ niewatpliwie
istotne zabudowe moga stanowié
zaréwno urzadzenia usytuowane na,
jak i pod powierzchnia gruntu.
Sposobno$¢ korzystania przez zabu-
dowce z urzadzen potozonych pod
gruntem stanowi nowo$¢ w stosunku do
obowigzujacych przepisoéw dotyczacych
uzytkowania wieczystego.

Mozliwos¢ rozszerzenia
badz ograniczenia wza-
jemnych obowigzkow
w drodze umowy

trony umowy o ustanowienie

prawa zabudowy moga skutecznie

ograniczy¢ swobodne wyko-
nywanie wlasnosci prawa zabudowy
poprzez ustanowienie zakazu mozliwo-
$ci modyfikacji budynku lub urzadzenia
przez zabudowce, ktéorego nabyt badz
wzniost na cudzej nieruchomosci. Nadto
w tresci umowy mozna nalozy¢ na
zabudowce okreslone obowiazki
polegajace np. koniecznos$ci utrzymywa-
nia stanowigcych zabudowe urzadzen w
nalezytym stanie, jak réwniez ich
ewentualnej odbudowy w przypadku ich
destrukcji. Projekt zaktada, ze uprawn-
iony moze w ramach przystugujacego
mu prawa zabudowy budowac (wznosié,
usytuowac) réznego rodzaju urzadzenia.
Co wazne zauwazy¢ nalezy, ze skorzys-
tanie z tego uprawnienia nie jest
uzaleznione od kazdorazowego uzys-
kania zgody wtasciciela obcigzonej
nieruchomos$ci. Zabudowca winien
jedynie przestrzegaé obowigzujace
przepisy prawne dotyczace nie-
ruchomosci, w szczeg6lnosci regulacje
0 zagospodarowaniu przestrzennym oraz
normy prawa budowlanego. Istnieje
oczywiscie mozliwo§¢ uregulowania
przez strony stosunku prawnego w ten
sposob, iz do wzniesienia przez zabu-
dowce nowej budowli na lub pod
gruntem konieczna kazdorazowo bedzie
zgoda wtlasciciela nieruchomosci ob-
cigzonej. Dzigki temu uprawnieniu
wlasciciel nieruchomos$ci bedzie mogt
zachowac sobie prawo do wspotdecy-
dowania o charakterze i rodzaju zabu-
dowy. W zakresie prawa zabudowy ma
by¢ dopuszczona mozliwos¢ ustano-
wienia go, jako prawa rzeczowego
facznego, tj. cigzacego na wigcej niz
jednej nieruchomosci gruntowe;.

PRAWO

Jak najmniejsze utrud-
nianie korzystania z nie-
ruchomosci

odmiot, ktéoremu przyshigiwaé

bedzie prawo zabudowy, nie

moze jednak wykorzystywaé
nieruchomos$ci gruntowej w sposob
nieograniczony. Korzystanie z tego
uprawnienia jest bowiem $cisle zwigzane
z celem istniejacej lub majacej powstac
zabudowy. Projekt zaktada takze
standardowe klauzule moéwiace o tym,
iz prawo zabudowy winno by¢ wyko-
nywane tak, aby wtascicielowi gruntu,
atakze ewentualnie innym uprawnionym
jak najmniej utrudnia¢ korzystanie
z nieruchomosci. Obciazenie nieru-
chomos$ci prawem zabudowy nie
ogranicza mozliwosci eksploatacji
gruntu przez jego wlasciciela, czy tez
przez inne podmioty przez niego
wskazane w takim zakresie, w jakim
nie narusza to slusznego interesu
zabudowcy. Strony w umowie moga
takze przewidzie¢, ze budynek juz
istniejacy albo majacy powsta¢ w przy-
sztosci lub tez inne urzadzenie stanowid
bedzie przedmiot prawa wtasnoSci
wlasciciela nieruchomos$ci gruntowej,
jako jej czes¢ sktadowa. Dla waznosci
takiego zastrzezenia konieczne bedzie
jednak jego ujawnienie w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla prawa
zabudowy.

Podzial obciazonej pra-
wem zabudowy nieru-
chomosci

rojekt przewiduje takze upraw-

nienie do ustanowienia odrgbnej

wlasnosci lokali w budynku
bedacym przedmiotem zabudowy. W sy-
tuacji podzialu obcigzonej prawem
zabudowy nieruchomosci prawo to
utrzymywaloby si¢, jako taczne na
czeSciach utworzonych przez podzial.
Natomiast w przypadku, gdy jego
wykonywanie bytoby ograniczone tylko
do jednej lub kilku z tych gruntow,
wlasciciele pozostatych mogliby zadac
ich zwolnienia od prawa zabudowy. Jesli
za$ podzial powodowalby koniecznosé
zmiany sposobu wykonywania prawa
zabudowy, wowczas w przypadku braku
uzyskania zgody zainteresowanych stron
w tym zakresie, uregulowanie nale-
zatoby do sadu (analogiczne rozwigza-
nia, jak w przypadku instytucji stu-
zebnosci).
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PRAWO

Powstanie prawa zabu-
dowy. Wpis do ksiegi wie-
czystej.

iezbednym elementem do

powstania prawa zabudowy jest

jego wpis do ksiegi wieczystej
specjalnie zalozonej dla tego prawa.
Jednoczesnie prawo to winno zostac
ujawnione takze w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci grun-
towej, ktora zostaje obcigzona. Takze
wszystkie obcigzenia prawa zabudowy
winny figurowa¢ w ksigdze wieczyste;j.
Whpis ograniczonego prawa zabudowy do
ksiggi wieczyste] ma charakter kon-
stytutywny. Wreszcie zasygnalizowac
nalezy, ze do ksiggi wieczystej prowa-
dzonej dla prawa zabudowy mozna tez
wpisa¢ ze skutkiem wobec kazdo-
czesnego nabywcy prawa zabudowy
szczegblny, ustalony trescig umowy,
sposob korzystania z obcigzonego
gruntu, a takze obowiazek wzniesienia
zabudowy w $cisle ustalonym terminie
iograniczenia w rozporzadzaniu prawem
zabudowy.

Prawo zabudowy — od 30
do 100 lat

rawo zabudowy jest prawem

temporalnym. Projekt przewiduje

jego ustanawianie na czas usta-
lony w umowie, nie krétszy jednak niz
lat 30 i nie dtuzszy niz lat 100. Istotna
réznica w stosunku do uzytkowania
wieczystego jest fakt, ze zgodnie
z projektem zabudowcy nie przystuguje
roszczenie o przedtuzenie prawa zabu-
dowy. Przewidziano jedynie mozliwos$¢
zawarcia przez strony odpowiedniej
umowy o przedtuzenie prawa zabudowy.
Do przedtuzenia nalezy stosowaé prze-
pisy o ustanowieniu prawa zabudowy.

Rozporzadzenie prawa
zabudowy

edlug przedstawionego pro-
jektu Ustawy — prawo zabu-
dowy bedzie zbywalne i pod-

legato dziedziczeniu. Do rozporzadzenia
prawem zabudowy, co do zasady nie jest
konieczne uzyskanie zgody wiasciciela
nieruchomosci obcigzonej. Zbycie prawa
wlasno$ci zabudowy, jako prawa Scisle
zwigzanego z prawem zabudowy -
zgodnie z projektem — nastepuje z mocy
prawa wraz z przeniesieniem prawa
zabudowy. Nie ma zatem koniecznosci
zawarcia dodatkowej umowy przeno-

szacej wlasno$¢ obok umowy przenosza-
cej ograniczone prawo rzeczowe. Tresé
umowy o ustanowienie prawa zabudowy
winna zawiera¢ postanowienia doty-
czace rodzaju zabudowy, ktora istnieje
lub ktéra ma powsta¢ na obcigzonym
gruncie, sposob 1 zakres korzystania
z nieruchomosci gruntowej przez zabu-
dowce, a takze czas, na jaki prawo
zabudowy zostaje ustanowione. Projekt
przewiduje, Ze strony umowy o usta-
nowienie prawa zabudowy moga
zobowigza¢ zabudowce do wybu-
dowania okreslonej zabudowy w kon-
kretnie oznaczonym w umowie ter-
minie. W przypadku braku jego wska-
zania zabudowcy przystuguje takie
prawo, ale nie ma takiego obowigzku.

Forma aktu notarial-
nego. Zasady ustanawia-
nia prawa zabudowy.

utorzy projektu przewidzieli

takze, ze umowa o ustanowienie

prawa zabudowy, z uwagi na
przede wszystkim na jej doniostos¢
prawna, wymaga zachowania formy aktu
notarialnego pod rygorem niewaznosci.
Opracowywany na szczeblu mini-
sterialnym projekt prawdopodobnie
bedzie wylacza¢ spod ogélnych zasad
ustanawiania prawa zabudowy te, ktore
miatyby obcigza¢ grunty Skarbu
Panstwa. W tych przypadkach stosowne
uregulowania powinny by¢ wpro-
wadzone w skutek nowelizacji ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Oma-
wiany projekt przewiduje tez, iz prawo
zabudowy nie moze by¢ ustanowione
pod warunkiem rozwigzujacym. Strony
umowy o ustanowienie prawa zabudowy
mogg ustanowi¢ jedynie to prawo pod
warunkiem zawieszajagcym oraz uza-
lezni¢ przeniesienie prawa zabudowy
badZz jego obcigzenie uzytkowaniem,
a takze sluzebno$cig gruntowa Ilub
osobistg od zgody wlasciciela obcigzone;j
nieruchomosci gruntowej. Dodatkowo
projekt zaktada, ze prawu zabudowy
przystugiwaé bedzie pierwszenstwo
przed innymi obcigzeniami nierucho-
mosci gruntowej. Odstepstwo od zasady
pierwszenstwa nie moze by¢ w jaki-
kolwiek sposéb dokonane, projekt
bowiem wyklucza mozliwo$¢ zmiany
pierwszenstwa w drodze czynnosci
prawnej dokonanej migdzy zabudowca
a innymi podmiotami. Wszystkie do-
tychczasowe obcigzenia gruntu doty-
czace czesci sktadowych, ktore staty sig
zabudowa wygasaja z chwila jej
powstania. Projekt nie wylacza tez

mozliwosci obcigzenia tego samego
gruntu wigcej niz jednym prawem
zabudowy. W tym przypadku kazde
prawo zabudowy uzyskuje réwne pier-
wszenstwo niezaleznie od chwili ich
powstania. Natomiast ustanowienie na-
stgpnego prawa zabudowy jest dopusz-
czalne jedynie w sytuacji, gdy nie ma to
wpltywu na dotychczas obowigzujace
prawa zabudowy. Pierwszenstwo prawa
zabudowy nie znajduje zastosowania
wzgledem istniejacych na nierucho-
mosci gruntowej stuzebnosci drogi
koniecznej, stuzebnosci przesylu lub
ustanowionej] w zwigzku z przekro-
czeniem granicy przy wznoszeniu
zabudowy.

Prawo zabudowy zarow-
no odplatnie jak i nie-
odplatnie. Ograniczona
mozliwos¢ zadania zmia-
ny Swiadczenia.

mawiany projekt dopuszcza tez

mozliwo$¢ ustanowienia prawa

zabudowy zaréwno odptatnie
jak 1 nieodptatnie. Odptatno$¢ moze
przybraé¢ posta¢ jednorazowa albo tez
moze by¢ $wiadczona periodycznie.
Uprawnienie do pobierania ewentualnie
ustanowionego §wiadczenia okresowego
przystugiwa¢ bedzie kazdoczesnemu
wlascicielowi nieruchomos$ci obcigzo-
nej, za$ obowiazek zaptaty spoczywac
bedzie na podmiocie begdacym zabu-
dowca w okresie, w ktorym $wiadczenia
stalo si¢ wymagalne. Ewentualne rosz-
czenie o swiadczenia okresowe podlega
ujawnieniu w ksiedze wieczystej dla
prawa zabudowy. Wielko$¢ swiadczenia
okresowego ustalona przez strony
umowy nie jest przedmiotem aktualizacji
w przypadku zmiany warto$ci gruntu. Co
do zasady zaréwno wiascicielowi nie-
ruchomosci jak i zabudowcy nie
przystuguje uprawnienie do zmiany
okreslonej w tresci umowy zasady w tym
przedmiocie. Omawiany projekt jedynie
w trybie wyjatkowym przewiduje,
iz w sytuacji, gdy warto$¢ prawa za-
budowy ulegnie istotnej zmianie z przy-
czyn niezaleznych od zabudowcy, kazda
ze stron moze zadaé stosownej zmiany
wysokosci $§wiadczen okresowych.
W przypadku tej zmiany wysoko$é¢
$wiadczen moze zosta¢ zmniejszona lub
zwigkszona. Projekt zastrzega takze,
ze podwyzszenie takie nie moze jednak
nastgpi¢ czeSciej niz raz na trzy lata,
atakze przewyzsza¢é dziesi¢ciu procent
$wiadczenia dotychczasowego.

Grudzien 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Prawo wykupu

rojekt dopuszcza dla wiasciciela

obcigzonej nieruchomos$ci moz-

liwo$¢ skorzystania z wykupu
prawa zabudowy polegajaca na prze-
niesieniu prawa wlasnosci na rzecz
wlasciciela gruntu. Autorzy projektu
przewidzieli dwie postaci tego prawa —
umowng 1 ustawowg. ZarOwno prawo
ustawowe jak i umowne zwigzane jest
z wlasnoscig nieruchomosci gruntowe;.
Umowne prawo wykupu znajduje zasto-
sowanie w przypadku jego zastrzezenia
w tre§ci umowy o ustanowienie prawa
zabudowy, a jego wykonanie polega na
przeniesieniu prawa wilasnosci zabu-
dowy na rzecz wiasciciela nierucho-
mosci gruntowej za zaplatg wyna-
grodzenia po uprzednim ziszczeniu
warunkow okres§lonych trescia umowy.
Uprawnienie za$ do skorzystania przez
wlasciciela nieruchomosci gruntowej
z ustawowego prawa wykupu przystu-
guje wowczas, gdy zabudowca korzysta
z nieruchomo$ci w sposob sprzeczny
Z jej przeznaczeniem, w tym, gdy wbrew
postanowieniom umowy nie Wwznosi
zabudowy albo ja wznosi w sposob
niezgodny z umowa. Uprawnienie to
powoduje zatem, iz wlasciciel gruntu ma
pewnego rodzaju kontrole nad wyko-
nywaniem prawa przez zabudowce.
Zgodnie z ogdlnymi postanowieniami
Kodeksu Cywilnego prawo zabudowy
wygasa¢é ma tak jak pozostale ogra-
niczone prawa rzeczowe. Wygasniecie
prawa zabudowy powoduje, ze dotych-
czasowemu zabudowcy przystugiwac
bedzie wynagrodzenie za zabudowe
istniejaca w chwili zniesienia prawa.
Wyjatek od tej zasady stanowi¢ bedzie
brak wynagrodzenia za zabudowg
whniesiong niezgodnie zumowa.

Whioski. Nowe prawo —
nowe kontrowersje.

alozeniem resortu sprawied-

liwosci jest napegdzenie gos-

podarki poprzez zachgcenie
inwestorow do tworzenia nowej infra-
struktury, a tym samym do tworzenia
nowych miejsc pracy. Inwestorzy dzisiaj
wstrzymuja si¢ ze wznoszeniem bu-
dynkéw i urzadzen na cudzym gruncie,
bo boja si¢ ryzykowac utratg praw do
nich, a takze koniecznos$cia wyplaty
odszkodowan. Zdaniem Ministerstwa
sprawiedliwo$ci prawo zabudowy
bedzie cieszy¢ si¢ powodzeniem zwlasz-
cza w centrach duzych miast i na ob-
szarach zwartej] zabudowy wielko-
miejskiej. Dodatkowo prawo zabudowy
ma stanowi¢ alternatywe dla wywlasz-
czania wilascicieli, gdy ich grunt jest
potrzebny na cel publiczny, np. pod
budowe autostrady.

Uwazamy, ze sama koncepcja wpro-
wadzenia do polskiego prawodawstwa
prawa zabudowy, jako ograniczonego
prawa rzeczowego jest niezwykle trafna.
Prawo zabudowy bedzie niewatpliwie
bezpieczniejsze dla inwestora niz najem,
czy dzierzawa, a zarazem bedzie znacz-
nie tansze niz zakup catej nieruchomosci.
Instytucja ta moze sprawdzi¢ sig
zwlaszcza w wigkszych aglomeracjach
miejskich, gdyz pozwoli na pozyskanie
nowych inwestycji, choéby w postaci
parkingdéw podziemnych, czy tez in-
westycji komercyjnych budowanych nad
tunelami lub drogami. Obecnie brak jest
odpowiednich regulacji prawnych,
wlasciwie chronigcych interes inwestora,
pozwalajacych na realizacj¢ takich
inwestycji w sytuacji, gdy wlascicielowi
nie przystuguje prawo wiasnosci gruntu
lub prawo uzytkowania wieczystego. Jak
pokazuje doswiadczenie innych panstw
w Europie, w ktorych instytucja prawa
zabudowy prawidtowo funkcjonuje, nie
ma obaw, aby taki mechanizm przenies¢
na polski grunt. Dzigki przedstawionemu
projektowi prostsze bedzie takze reali-
zowanie inwestycji zwiazanych z bu-
dowa biurowcow czy apartamentdéw na
nieruchomosciach, ktore nie sg przed-
miotem obrotu prawnego takie jak np.
tunele. O ile sama propozycja wpro-
wadzenia instytucji prawa zabudowy jest
stuszna, ale to szczegdty regulacji sa
najistotniejsze. Eksperci wskazuja, zZe
koniecznie nalezy uzupeti¢ projekt
w ten sposdb, aby prawo zabudowy
pozostawalo niewzruszone przy sprze-
dazy egzekucyjnej lub w ramach poste-
powania upadlosciowego prawa wilas-
nosci lub prawa uzytkowania wieczyste-
20, ktérym obcigzono prawo zabudowy.

PRAWO

Wprowadzenie prawa zabudowy ma
takze liczne grono przeciwnikow. Zda-
niem Tadeusza Kossa — wiceprezesa
Zrzeszenia Wtlascicieli Nieruchomosci
Warszawskich, jezeli przepisy wejda
w zycie to i tak natychmiast zostang
zaskarzone do Trybunatu Konsty-
tucyjnego. Jego zdaniem przepisy
w proponowanym ksztalcie stanowic
beda pogwatcenie dwoch zasad kon-
stytucji: prawa wlasno$ci i nienaru-
szalnosci wlasno$ci prywatnej, a takze
protokotu nr 1 do europejskiej konwencji
praw cztowieka i podstawowych wol-
nosci, ktéory tez chroni wlasnos¢.
Nicktorzy eksperci sygnalizuja, ze
wprowadzenia prawa zabudowy moze
spowodowaé¢ niezadowolenie wsrod
wtascicieli nieruchomosci, ktorzy
dopiero, co je odzyskali. Swoje watpli-
wosci zglaszaja takze przedstawiciele
konfederacji LEWIATAN. Ich zdaniem
z proponowanego projektu nie wynika
jednoznacznie cel wprowadzenia no-
Wego ograniczonego prawa rzeczowego.
Dodatkowo przedstawiciele LEWIA-
TAN-a dodaja, ze obecnie istnieja
odpowiednie regulacje prawne zapew-
niajace realizacje inwestycji zardwno
prywatnych jak i tych o charakterze
publicznym i nie ma koniecznosci
wprowadzania prawa zabudowy.

Pomimo jednak licznych watpli-
wosci, a takze zastrzezen, co do szcze-
gotow proponowanej regulacji prawnej
ide¢ wprowadzenia nowego prawa
rzeczowego uznac nalezy za konieczng.
Dopracowania wymagaja oczywiscie
szczegbly projektu. Pod rozwage nalezy
wziaé tez glosy przeciwnikow projektu,
niemniej mozliwo$¢ pozyskania in-
westycji publicznych, w miejscach gdzie
dotychczas bylo to niemozliwe, moze
leze¢ w szeroko rozumianym interesie
spotecznym, a zarazem stanowi¢ wy-
starczajaca zachgte do ustanowienia
nowego prawa rzeczowego. Odpowiedz
na pytanie, czy w ogodle zostanie wpro-
wadzone prawo zabudowy do polskiego
kodeksu cywilnego, a jesli tak to, kiedy
i w jakim ksztalcie nie jest prosta.
Obecnie projekt jest na finalnym etapie
konsultacji ministerialnych. Dotych-
czasowa praktyka legislacyjna pozwala
jednak wysnu¢ przekonanie, ze zmiany
wbrew zapewnieniom przedstawicieli
ministerstwa sprawiedliwosci mogg nie
nastapic predko. Jakakolwiek zwtoka nie
jest jednak wskazana, gdyz kazdy
miesigc opodznienia pozbawia glownie
spoteczenstwa zyjace w duzych aglo-
meracjach miejskich mozliwo$ci szyb-
SZEego roZwWoju.
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OCENA PERSPEKTYW
FUNKCJONOWANIA PROGRAMU
+~MIESZKANIE DLA MLODYCH"
NA KRAKOWSKIM RYNKU
MIESZKANIOWYM

1. Wprowadzenie

ynek nieruchomosci, jako ele-

ment calej gospodarki, razem

z nig odczuwa skutki kryzysu
ekonomicznego. Okres dekoniunktury to
zatamanie popytu w calej gospodarce, co
odbija si¢ dotkliwie réwniez na rynku
mieszkaniowym. W takich okresach
szczegblnie wazna staje si¢ polityka
mieszkaniowa majaca na celu zaspoko-
jenie podstawowych potrzeb mieszka-
niowych. Jednym z gtéwnych obowigz-
kéw panstwa jest funkcja opiekuncza,
zmierzajagca do zapewnienia pewnych,
godnych warunkéw zycia spoleczen-
stwa. Funkcja ta realizowana jest przez
szereg polityk, takich jak polityka
spoteczna i gospodarcza, a wsrdd nich
szczegolng rolg pelni polityka mieszka-
niowa, wspierajgca podmioty dazace do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Znaczenie oraz waga polityki mieszka-
niowej podkreslone zostaty réwniez
w Konstytucji, ktoéra w swoich zapisach
zobowigzuje witadze publiczne do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
obywateli (K.RP art. 75 ust. 1). Proba
okreslenia gltéwnych zasad i sposobow
powyzszego wsparcia jest uchwalony
w 2010r. dokument ,,Gtéwne problemy,
cele 1 kierunki programu wspierania
rozwoju budownictwa mieszkaniowego
do 2020r. (Sejm VI kadencji RP, Druk
3725) Jednym z czotowych zatozen
dokumentu byt program ,,Rodzina na
swoim” (RnS), funkcjonujacy w latach
2007-2012. Obecnie program ten zostat
wygaszony. Jego nastgpca jest program
,Mieszkanie dlamtodych” (MdM), ktory
dzigki wsparciu finansowemu ze strony
panstwa, ma pomoc osobom miodym
w uzyskaniu pierwszego, wlasnego
mieszkania Iub domu. Celem artykulu
jest ocena perspektyw funkcjonowania
MdM na krakowskim rynku mieszka-

niowym. Aby zrealizowa¢ cel w pierw-
szej czgsci artykutu zawarto charakte-
rystyke nowego programu ze szczegdl-
nym uwzglednieniem kryteriow uzyska-
nia doplaty rzadowej. Jednym z wymo-
gow, ktory budzi najwiecej kontrowersji,
jest ustalony limit cenowy 1 m2 nowego
mieszkania. Nastepnie przeprowadzona
zostala analiza pierwotnego rynku
mieszkaniowego w Krakowie pod katem
kryteriow zawartych w programie MdM.
W celu przeprowadzenia analizy stwo-
rzono baz¢ danych liczaca 4372 ofert
mieszkan z rynku pierwotnego w Krako-
wie. Zebrane dane przeanalizowano pod
wzgledem limitow cenowych oraz
powierzchniowych. Otrzymane wyniki
pozwolg na zobrazowanie czy 1 w jakim
zakresie mozliwe bedzie skorzystanie
z doptat w ramach programu MdM na
krakowskim rynku mieszkaniowym.

2. Polityka mieszkaniowa

olska jest panstwem, w ktorym

istnieje znaczacy deficyt lokali

mieszkalnych w stosunku do
potrzeb przedstawianych przez spote-
czenstwo. Ponadto znaczna cze$é
obecnie istniejacego zasobu jest w ztym
stanie technicznym badz funkcjonalnym.
Nie ma jednoznacznych opinii co do
pogladow, czy i w jakim stopniu rynek
mieszkaniowy powinien by¢ przedmio-
tem oddzialywania panstwa. Istnieje
wiele podziatow zakresu interwencji
panstwa w rynek mieszkaniowy. Jednym
z przejrzystszych jest podziat wyrdznia-
jacy model liberalny, korporacyjny oraz
socjaldemokratyczny zaproponowany
przez J.Barlowa i S.Duncana (/994).
O modelu liberalnym méwimy w przy-
padku, gdy panstwo wykazuje niska
ingerencj¢ w rynek mieszkaniowy,
angazujac si¢ jedynie w problemy doty-
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Zarzadca nieruchomosci

Doktorant Wydziatu Ekonomii
i Stosunkow Miedzynarodowych

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

Emilia Norkowska

Doktorantka Wydziatu Ekonomii
i Stosunkow Miedzynarodowych
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czace najubozszej czesci spoteczenstwa
za$ reszta rynku poddana jest dziataniom
sit rynkowym Model korporacyjny
roOwniez opiera si¢ na samodzielnym
dziataniu rynku, jednak rzad podejmuje
aktywno$¢ w jego niektorych segmen-
tach, takich jak podaz mieszkan czy
regulacja cen i czynszow. Dzialania te
podejmowane sa w celu skorygowania
niesprawnosci wynikajacych z funkcjo-
nowania wolnego rynku. Modelem naj-
bardziej angazujacym panstwo jest
model socjaldemokratyczny. Dziatania
rzadu maja duzy wplyw na strong
podazowa rynku, stosowane sg silne
instrumenty oddziatywania na poziom
cen i czynszow oraz redystrybucji
dochodow, ktore wptywaja na alokacje
mieszkan. Dodatkowo, panstwo moze
bezposrednio angazowac si¢ w alokacje
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mieszkan dla wybranych, najczesciej
najubozszych grup spolecznych. Zwo-
lennicy wolnego rynku podkreslaja,
ze mieszkanie jest dobrem konsump-
cyjnym, zatem rynek ten powinien by¢
poddany mechanizmom samoregulacji.
Przeciwnicy tego podejscia zauwazaja
natomiast, ze mieszkanie jest dobrem
niezbednym nie tylko dla pojedynczej
jednostki ale ma réwniez wplyw na
realizacj¢ zasady sprawiedliwo$ci spo-
tecznej czy tez moze dodatnio stymu-
lowa¢ wzrost gospodarczy (Kubow
2012). Na decyzj¢ o zakupie wlasnego
mieszkania wplywa szereg czynnikow.
Badania dowodza, ze mlode, dobrze
wyksztalcone osoby, zaktadajac rodzing
czgsciej przemieszczaja si¢ do wigk-
szych osrodkow miejskich ze wzgledu na
dobrze rozwinigte rynki pracy. Dziatania
te kreuja nowy popyt mieszkaniowy
(Gluszak, Marona 2013), ktory jednak
zostaje zahamowany przez ograniczenia
finansowe. Przyktadowo, na konfcu
2012r. W Krakowie, za przecigtne
miesigczne wynagrodzenie w sektorze
przedsigbiorstw mozna bylo naby¢
0,6 m2 mieszkania (NBP 2013). Dochody
na tym poziomie czgsto uniemozliwiaja
nabycie wlasnej nieruchomosci. Dane te
podkreslaja, ze interwencjonizm pan-
stwa w rynek mieszkaniowy jest nie-
zbedny, w celu umozliwienia zakupu
wlasnej nieruchomoéci. Z tego powodu,
wérod instrumentéw polityki mieszka-
niowej, kluczowa role odgrywaja rzado-
we programy wsparcia finansowego —
takie jak program RnS czy MdM.
Programy te angazuja bezposrednio
srodki publiczne w finansowanie
mieszkalnictwa w kraju. Wazng role
petnig roéwniez inne instrumenty, w tym
instrumenty prawne, ktére nie angazuja
bezposrednio $rodkow finansowych.
Niezbedne jest jednak aby instrumenty te
byly stosowane wspoélnie oraz zgodnie
z przyjeta polityka i zatozeniami (Nykel
2009). Innym podejsciem, zapropono-
wanym przez A.Szelagowska, jest
przejscie od wspierania finansowego
strony popytowej na stron¢ podazowa
(Szelggowska 2012). Autorka uwaza, ze
subsydiowanie spolecznych organizacji
mieszkaniowych oraz prywatnych in-
westorow byto by bodzcem dla tworze-
nia przez nich niskoczynszowych miesz-
kan na wynajem. Bylo by to jednak
rozwigzanie jedynie tymczasowe, ponie-
waz nie gwarantuje to otrzymania prawa
wlasnosci nieruchomosci.

Pierwszym programem, ktoéry mial
zwigkszy¢ dostgpno$¢ mieszkan byt
program RnS. Program ten zostal

uruchomiony ustawg z dnia 8 wrze$nia
2006r. o finansowym wsparciu rodzin
w nabywaniu wlasnego mieszkania
(u.fin.). Program zaktadal pomoc
w nabyciu pierwszego mieszkania za-
réwno na rynku pierwotnym jak i wtor-
nym. Jednak ograniczenia wydatkow
budzetowych panstwa sktonity ustawo-
dawce do szukania oszczednosci rowniez
w trakcie realizacji programu, co prze-
jawito si¢ w ostrych kryteriach kwalifi-
kacyjnych (Batog, Forys 2013). Pomoc
panstwa opierata si¢ na doptatach
wyltacznie do czesci odsetkowej kredytu.
Doptata ta stanowita 50% rownowarto$ci
odsetek i1 byla stosowana w okresie
pierwszych 8 lat splaty kredytu. W latach
2007-2012 udzielono wsparcia przy
192 353 kredytach, z czego 104 073
kredyty, czyli az 54% dotyczyly tran-
sakcji na rynku wtérnym. W samym
Krakowie, do konca III kwartatu 2013r.
udzielono 4783 kredytow, z czego 1890,
czyli 40% stanowity kredyty na zakup
mieszkania na rynku wtérnym. Naj-
wigcej kredytow udzielono w I i II
kwartale 2012r., gdy dopuszczalny
wskaznik odtworzeniowy 1 m2 nierucho-
mos$ci w programie byl najwyzszy
i wynosil dla Krakowa odpowiednio
6 521,20 i 6 622,70 zt (BGK, dane
liczbowe prog. RnS). Po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 15 lipca 2011r. o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu rodzin
w nabywaniu wlasnego mieszkania oraz
niektorych innych ustaw (u.zm), roz-
poczgto wygaszanie programu. Panstwo
do 2021r. bedzie ponosi¢ wydatki
zwigzane z dofinansowywaniem opro-
centowania kredytéw udzielonych z po-
mocag programu. Zakonczenie RnS
zobowigzato rzadzacych do zaoferowa-
nia alternatywy wspierajacej zardwno
budownictwo mieszkaniowe jak i utat-
wiajace] nabycie pierwszego mieszka-
nia. Na podstawie analizy wynikoéw
zakonczonego programu stworzono
nowy, o zmienionych zasadach oraz
kryteriach program MdM.

p——

3.Zasady programu

ile RnS polegata na doptacie do

czes$ci odsetkowej kredytu tak

nowy program oferuje dofinan-
sowanie wkladu wlasnego oraz splatg
czesci kredytu zaciagnigtego na zakup
pierwszego, wilasnego mieszkania lub
domu!. Dofinansowanie do wktadu
wlasnego, jest w obecnej sytuacji o tyle
wazne, ze zgodnie z rekomendacjg KNF
od przysztego roku kredyt hipoteczny nie
bedzie mogt przekracza¢ 95 proc.
wartosci kredytowanej nieruchomosci
(KNF 2013).

Dodatkowo, pomoc Panstwa w za-
kresie wktadu wlasnego zmniejszy
wysoko$¢ wymaganego kredytu, czego
efektem beda nizsze raty, ktore przeloza
si¢ na zwigkszenie liczby potencjalnych
kredytobiorcow. Dofinansowanie to
wynosi  10% kwoty okres$lonej jako
iloczyn $redniego wskaznika przelicze-
niowego kosztu odtworzenia 1 m2 oraz
powierzchni uzytkowej mieszkania.
W przypadku rodzin z dzieémi dofinan-
sowanie zostaje zwickszone do 15%
(u.op., art. 7). Najwieksza mozliwa
powierzchnia uzytkowa przyjeta do
obliczen nie moze przekracza¢ 50 m2.
Zastosowany zakres powierzchni jest
podobny jak w programie RnS, gdzie
przecietna wielko$¢ mieszkania finan-
sowanego kredytem preferencyjnym
wynosita 52 m2. W nowym programie
mozna znalez¢ dodatkowy plan wsparcia
dla rodzin wychowujacych co najmniej
trojk¢ dzieci. Moge one liczy¢ na
dofinansowanie w postaci sptaty czesci
kredytu. W tym przypadku panstwo
finansuje sptate dodatkowych 5%
warto$ci kredytu liczonych na takich
samych zasadach jak pomoc w zakresie
wktadu wlasnego (u.op., art. 8). Duza
zmiang, w poréwnaniu do RnS jest grupa
potencjalnych beneficjentow programu.
Obecnie o kredyt preferencyjny moga
stara¢ si¢ nie tylko malzenstwa lecz
rowniez tzw. single. Jedynym ogranicze-
niem dla nowego programu jest wiek.
Pomoc udzielona moze by¢ osobom do
35 roku zycia (w przypadku malzenstw
decydujacy jest wiek mtodszego ze
wspotmatzonkow). Zasadno$¢ powyz-
szego kryterium wywodzi si¢ z analizy
funkcjonowania poprzedniego progra-
mu, gdzie wigkszo$¢ beneficjentow
zaciggajacych kredyty preferencyjne

I Poczatkowo projekt ustawy zaktadat finansowanie jedynie kredytow zaciagnietych na zakup mieszkania
argumentujac, ze budowa domu jednorodzinnego jest przedsiewzigciem zapewniajacym zaspokojenie
warunkéow mieszkaniowych o relatywnie wysokim standardzie za$ celem programu jest pomoc

w zaspokojeniu potrzeb o charakterze podstawowym.
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miescita si¢ w przedziale miedzy 30 a 34
rokiem zycia (BGK, dane liczbowe prog.
RnS). Dodatkowo, w uzasadnieniu pro-
jektu ustawy podkreslano, ze program
powinien by¢ skierowany do o0s6b
mtodych, poniewaz to ich cechuje
najwyzsza zdolno$¢ tworzenia przyrostu
naturalnego. Kryteria programu obej-
muja réwniez ograniczenia co do
maksymalnej powierzchni nierucho-
mosci, wynoszace kolejno 75 m2 dla
lokalu mieszkalnego i 100 m2 dla domu
jednorodzinnego. W przypadku rodzin
wielodzietnych, wychowujacych co
najmniej trojke dzieci powierzchnie te s
zwigkszane o 10 m2 (u.op., art. 5).
Uwarunkowania dotyczace kredytow
preferencyjnych wymagaja dodatkowo,
aby kredyt byt zaciggany co najmniej na
50% ceny zakupu mieszkania oraz na
okres minimum 15 lat (u.op., art. 6).
Przepisy te chronig program przed
wykorzystywaniem go przez osoby,
ktore posiadaja kapitat niezbedny do
samodzielnego zakupu nieruchomosci.
Ostatnim, najwazniejszym kryterium
programu MdM jest kryterium cenowe.
Dofinansowanie moze by¢ przyznane na
mieszkania, dla ktérych cena zakupu nie
przekracza kwoty stanowigcej iloczyn
trzech sktadnikow: wspolczynnika 1.1,
powierzchni uzytkowej mieszkania oraz
sredniego wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni
uzytkowej budynkoéw mieszkalnych
obowigzujacego w danym miescie lub
gminie (u.op., art. 5). W trakcie projekto-
wania ustawy kryterium to zostato
zmienione, poniewaz poczatkowo
wspotczynnik mnozacy wynosit 1, co
jeszcze bardziej zawezato rynek miesz-
kan dostepnych w ramach programu.
Przytoczone kryterium jest tym, ktére
wzbudza najwicksze kontrowersje, ze
wzgledu na koszty odtworzenia. Koszty
te sg oglaszane co kwartat w Biuletynie
Informacji Publicznej. Ostatecznie,
biorgc pod uwage powyzsze kryteria,
projekt ustawy zaklada, ze w 5-letnim
okresie trwania programu z dofinanso-
wania skorzysta ok. 115 000 beneficjen-
tow.

4. ,Mieszkanie dla mlo-
dych” na rynku krakow-
skim

becnie w Krakowie mieszka

oficjalnie prawie 760 000 os6b.

Liczbg¢ ta nalezy powigkszy¢
0 osoby niezameldowane oraz studen-
tow, ktorzy po zakonczeniu studiow
czesto decyduja si¢ pozosta¢ w miescie.
(KRN 2012) Osoby te tworza popyt na
rynku mieszkaniowym, ktory ze wzgledu
na ceny mieszkan, jest znacznie ograni-
czony. Z tego powodu bardzo wazne jest
funkcjonowanie takiego programu jak
MdM, szczegdlnie na krakowskim rynku
mieszkaniowym. Wysokie koszty budo-
wy, a co za tym idzie koszty mieszkan
powoduja, ze mozliwosci skorzystania
z doplaty sa czesto bardzo utrudnione.
Warto przypomnieé, ze potencjalny
beneficjent programu MdM aby uzyskaé
kredyt z doptata, musi znalez¢ mieszka-
nie, ktorego cena za 1 m? jest nizsza od
ustalonego limitu cenowego. Limity
obowiazujace w najwickszych miastach
w 1 kwartale 2014r. przedstawiono
w Tabeli 1.

Ustalone na tym poziomie limity,
wedlug ustawodawcow, nie spowoduja
podwyzszania przez deweloperow cen
dla mieszkan dostgpnych na rynku
pierwotnym. Warto jednak zwroci¢
uwage na pewng rozbiezno$¢ wystepu-
jaca pomiedzy poszczegdlnymi miasta-
mi. W przypadku najwickszych miast,

takich jak Warszawa, Wroclaw i Krakow,
w ktorych dodatkowo realizuje si¢
najwiecej inwestycji, proponowany limit
cenowy znacznie odbiega od $redniej
ceny mieszkania na rynku pierwotnym.
W przypadku za$ Zielonej Gory limit
zostal ustalony znacznie ponad $rednig
cen¢ mieszkania na rynku pierwotnym.
Srednia ta, liczona za II oraz III kwartat
2013r. wynosi 3615 zt/m2, czyli 0 17,6%
mniej od ustalonego limitu (NBP baza
cen 2013). Patrzac na limity w poszcze-
gblnych miastach nasuwa si¢ pytanie,
czy dziatania te maja na celu rzeczywiste
zwigkszenie dostgpnosci mieszkan dla
os6b mtodych czy jedynie pobudzenie
rynku inwestycji mieszkaniowych
w mniejszych miastach. Ustawodawcy
zatozyli, ze maksymalny limit §rodkow,
ktéry moze by¢ wykorzystany w ramach
Funduszu Doptat dla MdM wynosi
w kolejnych latach odpowiednio: 600
(2014r.), 715 (2015r.), 730 (2016r.), 746
(2017r.) oraz 762 (2018r.) mln zt (u.op.,
art. 36). Biorac pod uwage powyzsze
dane zastanawia¢ moze to czy Srodki te
zostang rozdzielone rownomiernie po-
migdzy poszczeg6lne regiony Polski.

Chcac sprawdzi¢ kwalifikowalnosé
mieszkan spehiajacych kryteria MdM
poddano badaniu krakowski pierwotny
rynek nieruchomosci mieszkaniowych.
Ponizsza analiza wykaze, ile z mieszkan
dostepnych obecnie w ofercie dewelo-
perow, bedzie mogto zosta¢ zakupionych
z wykorzystaniem doptaty z programu
MdM.

Tabela 1

Limity cenowe programu ,, Mieszkanie dla mlodych” dla poszczegolnych miast

Miasto Limit cenowy

Warszawa 5864,7 zt
Gdansk 5718,4 zt
Poznan 5604,5 zt
Lodz 5031,4 z
Krakéw 4 894,5 7t
Wroctaw 4774,0 zt
Olsztyn 4730,6 zt
Katowice 4 695,4 7t
Kielce 4537,8 zt
Bydgoszcz i Torun 4 436,6 zt
Szczecin 4339,5 zt
Gorzow Wlkp. i Zielona Gora 4251,5 zt
Lublin 4230,5 zt
Biatystok 4225,1z
Opole 4207,0 zt
Rzeszow 4105,2 zt

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju,
Departament Mieszkalnictwa, Limity cenowew programie "Mieszkanie dla mtodych"
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5. Wyniki przeprowadzo-
nego badania
oferowanych przez 90 firm

B deweloperskich. Zakresem ana-

lizy objeto inwestycje oddane do uzytku
oraz bedace w trakcie realizacji.
Poniewaz analiza zaktada prognoze
funkcjonowania programu konieczne
bylo skorzystanie z cen ofertowych.
Ceny te, w toku pdzniejszych negocjacji
z deweloperami oraz po odpowiednio
dhugim czasie ekspozycji nieruchomosci
na rynku mogg ulec zmianie. Jednak jak
zauwaza w swojej analizie R. Trojanek,
wykorzystanie tego typu danych jest
korzystne ze wzgledu na wielkosé
dostepnego zasobu (Trojanek 2011). Do
stworzenia bazy mieszkan wykorzystane
zostaly oferty zamieszczone w portalu
internetowym dominium.pl. Pod uwagg
wzigto jedynie oferty, w ktorych dewe-
loperzy udostepnili dane dotyczace ceny
mieszkania oraz jego powierzchni,
konieczne do ustalenia czy poszczegodlne
mieszkanie kwalifikuje si¢ do programu
MdM. Pierwotny rynek mieszkaniowy
w Krakowie jest rynkiem silnie rozwi-
nigtym. W 2012r. oddano do uzytkowa-
nia 6 824 mieszkania. W tym samym

adanie obejmuje 4372 mieszkan

czasie rozpocze¢to budowe 9 021 miesz-
kan oraz wydano pozwolenia na budowe
8 466 kolejnych (KRN 2012). Dane te
potwierdzaja obecna sytuacj¢ na rynku,
gdzie bardzo wiele mieszkan jest juz
dostgpnych lub inwestycja jest w kon-
cowej fazie budowy. Srednia cena
ofertowa mieszkan przyjetych do analizy
wynosi 6426,08 zt/m2, natomiast $rednia
powierzchnia mieszkania wynosi
54,62 m2. Sposrod mieszkah przyjetych
do analizy najwigcej zlokalizowanych
jest w dzielnicy Podgorze (1123 miesz-
kania). W roku 2012 dzielnica ta zostata
zakwalifikowana jako dzielnica ze
$rednimi cenami na poziomie 6290 zt/m?2
(KRN 2012). Na podstawie analizy,
obecna cena ofertowa w dzielnicy
Podgorze wynosi 6179,46 z/m2, czyli
znacznie powyzej ustalonego dla Kra-
kowa limitu, ktéry wynosi 4 894,5 zt/m?2.
Sposrod 4372 ofert mieszkan jedynie 276
mieszkan, czyli 6,3% zbioru, spelnia
kryterium cenowe programu MdM.
Zestawienie to jednak nalezy skorygo-
wac ze wzgledu na dopuszczalny limit
powierzchni mieszkania, ktore moze by¢
finansowane w ramach programu.
W przypadku mieszkan o powierzchni do
75 m2 do programu kwalifikuje si¢ 266
ofert. Natomiast mieszkan o powierzchni

do 85 m2, ktére beda mogly zakupi¢
rodziny posiadajace co najmniej trojke
dzieci, jest 270. Jest to odpowiednio
6,1% oraz 6,2% calego zbioru dostep-
nych ofert. Badania bazuja na zbiorze cen
ofertowych, ktore w toku negocjacji oraz
ustalen z deweloperem moga ulec
zmianie. Rozwazajac sytuacje, ze nego-
cjacje pozwola zakwalifikowa¢ do
programu mieszkania, ktorych cena wy-
nosi obecnie nie wiecej niz 5499 zt/m2,
potencjalna dostepno$¢ mieszkan wzros-
taby odpowiednio do poziomu 755 ofert
(17,3%) 1 801 (18,3%). Nalezy dodat-
kowo pamigtaé, ze przyjeta negocjacja
cenowa za 1 m2, w przypadku $redniego
mieszkania o powierzchni 54,62 m2 wy-
nositaby ponad 33000 zt. Nie mozna
zatem zakltada¢, ze inwestorzy sktonni
beda do negocjacji na az tak wysokim
poziomie. Wyliczenie to pokazuje
jednak, jak zwigkszytaby si¢ dostepnosé
mieszkan w ramach programu w przy-
padku zwigkszenia wspotczynnika mno-
zacego, ktory obecnie wynosi 1,1 o okoto
0,1%. Sposrod 270 mieszkan kwalifiku-
jacych si¢ do MdM najwigcej, bo az 145,
potozonych jest w dzielnicy Swo-
szowice. Druga dzielnica z najwigksza
liczba ofert jest Biezanow-Prokocim
7102 kwalifikujacymi si¢ ofertami.

Rycina 1

Liczba mieszkan w poszczegolnych dzielnicach Krakowa kwalifikujgca sie do programu MdM wg przeprowadzonego badania

x

¥ Mistrzejowice
vI Pradnik Bialy ITI
Bronowice Pradnik XVI
Czarwony Biefczyce
v
Krowodrza I
Stare II XIV
i Miasto Grzegrzki Czyzyny
Zwierzyniec
EIII
Fodgirze
VIII X
Dgbniki Eagiewniki
-Borek XI XII
Falgcki Podgdrze Biefandw-Prokoocim
Duchackie
X
Swoszowice

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonej analizy

XVII

Wzgorza Krzeslawickie

XVIIL
Nowa Huta

Liczba mieszkan w poszczegdlnych dzielnicach
Krakowa kwalifikujgca sie do programu MdM wg
przeprowadzonago badania:

Swoszowice - 145

Prokocim-Blezandw - 102

Podgbrze - T

Debniki - 4

Wzgorza Krzestawickie - 4

Lagiewniki - 3

Pradnik Biaty - 3

Bronowice - 1

Pradnik Czerwony - 1

Bienczyce, Czyiyny, Grzegdrzki, Mistrzejowice,
Nowa Huta, Stare Miasto, Podgdrze Duchackie,
tobzdéw, Zwierzyniec - 0
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Wedtug raportu KRN z 2012r.
Swoszowice, posrod 18 krakowskich
dzielnic byt najtanszym obszarem na
pierwotnym rynku mieszkaniowym za$
Biezanow-Prokocimiem zajmowat 16
miejsce. Obie dzielnice potozone sa
w potudniowej czeSci miasta, znacznie
oddalonej od centrum. Lokalizacja ta jest
malo atrakcyjna, gtéwnie w przypadku
Swoszowic, ktore obecnie sa bardzo
stabo skomunikowane z reszta miasta.
Ponadto dzielnica Biezanow-Prokocim
lokalnie uwazana jest za niebezpieczna.
Cechy te wplywaja na niskie ceny
mieszkan w tamtym regionie. Biorac pod
uwage fakt, ze dla potencjalnych na-
bywcow mieszkan najwazniejsze sa
lokalizacja 1 cena (Gluszak, Marona
2011), to MdM nie daje szansy sprostac
tym oczekiwaniom na krakowskim
rynku mieszkaniowym. Program ten ma
z zalozenia pomaga¢ mtodym osobom
w nabyciu pierwszego mieszkania ale
w tym przypadku ogranicza on wybodr do
nielicznych lokali znajdujacych si¢ na
obrzeza Krakowa.
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i L. Fory$ (Batog i Forys 2013), na jedna
transakcj¢ na rynku pierwotnym przy-
padaja ponad dwie transakcje zawierane
na rynku wtoérnym. Krakowski pier-
wotny rynek mieszkaniowy jest rynkiem
rozwinietym jednak nie jest to zasada
w innych regionach kraju. Co wigcej,
rynek wtorny bardzo czesto umozliwia
znalezienie tanszych lub lepiej skomu-
nikowanych z reszta miasta lokali, co ma
bardzo duze znaczenie zwtlaszcza
w przypadku ludzi mtodych (Gluszak,
Marona 2011). Dodatkowo nalezy
pamigta¢, ze preferencyjne warunki
uzyskania kredytu oraz wsparcia finan-
sowego z programu MdM, moze podob-
nie jak w przypadku RnS prowadzi¢ do
naduzy¢ zmierzajacych juz nie tylko do
otrzymania jak najwyzszego dofinan-
sowania, lecz co wykazano w powyzszej
analizie, ze wzgledu na ustalone limity
cenowe, mozliwosci udzialu w progra-
mie. Proba spetnienia ograniczen narzu-
conych przez program jest sprzedaz
nieruchomo$ci mieszkaniowych przez
deweloperow po cenach mieszczacych
si¢ w okreslonych limitach pod warun-
kiem zgody nabywcy na uiszczenie
zawyzonej optaty (np. za umeblowanie,
miejsce parkingowe czy wykonczenie
mieszkania) w wysokos$ci réznicy
migdzy ceng wyjsciowa a transakcyjng.
Tym samym deweloperzy uzyskaja
zaplanowany dochéd a kupujacy bedzie
mogt skorzysta¢ z dofinansowania do
wktadu wtasnego.

Bank Gospodarstwa Krajowego, Dane liczbowe programu ,, Rodzina na swoim”, www.bgk.com.pl (15.10.2013).

2. Barlow J., Duncan S., (1994), Success and Failure in Housing Provision, European systems compared, Oxford/New

York/Tokio: Elsevier Science Ltd.

3. BatogB., Forys 1, (2013), Zastosowanie modeli zmiennych jakosciowych do badania ceny rynkowej mieszkan, ,, Wiadomosci

statystyczne”, nr 5.

4. Gluszak M, Marona B., (2011), Heterogeneity and Clustering of Housing Demand.: Case Study, "Journal of International

Studies” vol. 4, no 1.

Gluszak M., Marona B., (2013), Popyt mieszkaniowy a przestrzen miejska — przeglad literatury, "Ekonomia - Economics" nr 3.

Komisja Nadzoru Finansowego (2013), Rekomendacja S — dot. dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie Warszawa.

7. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997r., Dz.U. 1997r., Nr 78, poz. 483 (K.RP).

10.

-42-

Krakowski Rynek Nieruchomosci - Raport 2012, www.bip.krakow.pl (KRN).

Kubow A., (2012), Zmiany w polityce mieszkaniowej w Polsce? wybrane problemy, , Nauki Spoleczne / Uniwersytet
Ekonomiczny we Wroclawiu”, nr 1 (5).

Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju (2013), Departament Mieszkalnictwa, Limity cenowe w programie "Mieszkanie dla
miodych".

Grudzien 201 .
v 3 www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



11.
12.
13.

14.
15.

16.
17.

18.
19.

PRAWO -

Narodowy Bank Polski (2013), Cykliczne materialy analityczne NBP, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w Il kwartale 201 3r.

Narodowy Bank Polski (2013), Cykliczne materialy analityczne NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych
(Il kw. 2006 - IIT kw. 2013).

Nykel L., (2009), Funkcje i rola panstwa na rynku mieszkaniowym, ,,Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci”, nr 4.

Sejm VI kadencji RP, Druk 3725.

Szelggowska A., (2012), Innowacje w finansowaniu budownictwa spolecznego w Polsce —w kierunku nowego paradygmatu,
,, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego”’, nr 736.

Trojanek R. (2011), Wykorzystanie cen ofertowych do badania zmian na rynku mieszkaniowym, ,, Biuletyn Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego”, nr 1.

Ustawa z dnia 15 lipca 2011v. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wilasnego mieszkania
oraz niektorych innych ustawy Dz.U. 2011 nr 168 poz. 1006 (u.zm).

Ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi, (u.op.).

Ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006r. o finansowym wsparciu rodzin i innych 0sob w nabywaniu wlasnego mieszkania,
Dz.U. 2006 nr 183 poz.1354 (u.fin.).

MIESZKANIE DLA MLODYCH

Od 23 listopada 2013r. obowiazuja regulacje = =% -
programu Mieszkanie dla mtodych (Ustawa z dnia 27 wrzes-
nia 2013r. o pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez
mtodych ludzi (Dz. U. 2013 poz. 1304)), ktérego zadaniem jest wsparcie mtodych ludzi
w nabywaniu pierwszego wilasnego lokum. W ramach programu z pomocy panstwa moga
skorzysta¢ malzenstwa, osoby samotnie wychowujace dzieci i osoby samotne do 35. roku zycia.
W przypadku matzenstw ograniczenie wiekowe dotyczy tylko jednego z matzonkéw. Dla
udzielanego w zlotdwkach kredytu przewidziano dwie formy wsparcia finansowego —
dofinansowanie wktadu wlasnego 1 sptate cze¢sci kredytu.

Preferencyjny kredyt trzeba bedzie wzia¢ na zakup na rynku pierwotnym lokalu
mieszkalnego o powierzchni do 75 m2 lub domu jednorodzinnego do 100 m2, albo odpowiednio
do 85 m2i 110 m2 jezeli nabywca wychowuje minimum troje dzieci.

Ponadto ustawa przyznaje prawo ubiegania si¢ o zwrot podatku VAT na materiaty budowlane
w przypadku budowy domu systemem gospodarczym. Wsparcia bedzie udzielat Bank
Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Funduszu Doptat, a za posrednictwem instytucji
kredytujace;j.

W 2014r. limit wydatkow na realizacj¢ programu wyniesie 600 mln zt i bedzie stopniowo rést
w nastepnych latach. Program bedzie obowigzywat w latach 2014-2018.

Zrédio: Lex Polonica
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DOCHODZENIE ROSZCZEN
ZWIAZANYCH Z POSADOWIENIEM
NIERUCHOMOSCI W OBSZARZE
OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA
UCHWALONYM W ZWIAZKU
Z DZIALALNOSCIA
PORTU LOTNICZEGO

dgf
\-

Robert Dobrzynski
Rzeczoznawca majatkowy Nr 4123

I. WSTEP

becnie w catym kraju, a przy-

najmniej wszedzie tam, gdzie

w zwiazku z dziatalnos$cia portu
lotniczego, doszlo do utworzenia ob-
szaru ograniczonego uzytkowania,
tysigce ludzi ma zamiar lub juz dochodzi
roszczen zwigzanych z objeciem ich
nieruchomosci ograniczeniami wynika-
jacymi z posadowienia w granicach
przedmiotowego obszaru. Niniejszy
artykut stanowi probg usystematyzowa-
nia dotychczasowego dorobku orzecz-
nictwa, wypracowanego w glownej
mierze w oparciu o sprawy wynikte na tle
obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny
w Poznaniu, jak i wskazanie zagadnien,
ktore z calg pewnoscig wcigz wymagaja
wyktadni tak judykatury, jak i doktryny.

11.

godnie z art. 139 ustawy z dnia

27 kwietnia 2001r. Prawo ochro-

ny srodowiska (dalej p.o.s.),
zarzadzajacy drogami, liniami kolejo-
wymi, linami tramwajowymi, lotniskami
i portami zapewniaja przestrzeganie
wymagan ochrony $rodowiska zwigza-
nych z eksploatacjg tych obiektéw. Na
mocy art. 174 ww. ustawy, eksploatacja
wymienionych obiektéw nie moze po-
wodowaé przekraczania standardow
jakosci $rodowiska poza terenem, do
ktorego zarzadzajacy ma tytut prawny,
w przypadku utworzenia obszaru ogra-
niczonego uzytkowania — poza tym
obszarem. Oznacza to konieczno$¢
dotrzymania w $rodowisku (z wylacze-
niem obszaréw ograniczonego uzytko-

wania) wymogoéw rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2007r. w sprawie dopuszczalnych pozio-
moéw  hatasu w $rodowisku (Dz.U.
Nr 120, poz. 826), zmienionego rozp-
orzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia
1 pazdziernika 2012r. zmieniajagcym
rozporzadzenie w sprawie dopusz-
czalnych pozioméw hatasu w $rodo-
wisku (Dz.U.z2012r, poz. 1109).

Utworzenie obszaru ograniczonego
uzytkowania nastgpuj¢ zatem, w przy-
padku portow lotniczych, w oparciu
oart. 135 ust. 1 p.o.§., whasnie ze wzgledu
na degradacje klimatu akustycznego.
Uchwala sejmiku wojewodztwa (o ktorej
mowa w art. 135 ust. 2 p.o.s.) sankcjo-
nuje tym samym wystegpowanie w gra-
nicach tego obszaru przekroczen
powszechnie obowigzujacych stan-
dardow w zakresie dopuszczalnych
poziomow hatasu i zobowigzuje zarza-
dzajacego obicktem do prowadzenia
dziatalnos$ci w taki sposob, aby przekro-
czenia te nie wykraczaty poza obszar
ograniczonego uzytkowania.

I11.

odstawe prawng dochodzenia

roszczen zwigzanych z ograni-

czeniami w korzystaniu z nieru-
chomosci, wprowadzonymi na skutek
utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania, stanowi przede wszystkim
art. 129 ust. 2 p.o.§. (w artykule pomi-
nigtoust. I art. 129 p.o.S. z uwagi na jego
niewielkie zastosowanie w praktyce)
zgodnie z ktorym, w zwigzku z ograni-
czeniami sposobu korzystania z nieru-
chomosci jej wiasciciel moze zadaé
odszkodowania za poniesiong szkode,
obejmujacag roéwniez zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci. Nadto, na
podstawie art. 129 ust. 2 oraz art. 136
ust. 3 ww. ustawy wilasciciel budynku,
podlegajacego ochronie akustycznej,
moze zada¢ od zobowigzanego okre-
$lonej kwoty tytutem naktadow koniecz-
nych do zapewnienia wlasciwego
klimatu akustycznego.
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IV.

toku postepowan sadowych
prowadzonych na gruncie
spraw o odszkodowania za

obszar ograniczonego uzytkowania dla
lotniska wojskowego Poznan — Krzesiny,
jedng z istotnych kwestii, ktéra musiata
zosta¢ rozstrzygnigta, byto udzielenie
odpowiedzi na pytanie: czy ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci, bedace
podstawa zastosowania normy z art. 129
ust. 2 p.o.s., to tylko te w sposob
enumeratywny wymienione w tresci aktu
prawa miejscowego (ograniczenia budo-
wlane i w przeznaczeniu terenu) usta-
nawiajacego obszar ograniczonego
uzytkowania, czy takze te, ktéore wy-
nikaja z samej jego istoty, a Scislej
z potrzeby jego ustanowienia, tj. czy
ograniczeniem z korzystaniu z nieru-
chomosci jest takze naruszenie standar-
doéw $rodowiska w zakresie dopusz-
czalnych norm hatasu. Ostatecznie
zagadnienie to zostalo wyjasnione jedno-
znacznie w orzecznictwie Sadu Naj-
wyzszego, ktory przyjal, ze szkoda
podlegajaca naprawieniu na podstawie
art. 129 ust. 2 p.o.S. jest takze obnizenie
wartosci nieruchomosci wynikajace
z faktu, iz wlasciciel nieruchomosci
bedzie musial znosi¢ dopuszczalne na
tym obszarze immisje, jak np. halas
(tak SN w postanowieniu z dnia 24.0-
2.2010r, III CZP 128/09, LEX nr
578138, wyrok SN z dnia 6.05.2010r, 11
CSK 602/09, LEX nr 585768). Przyjecie
takiego stanowiska, ze wszech miar
uzasadnionego, prowadzi do wniosku,
Ze juz samo utworzenie obszaru ograni-
czonego uzytkowania wywotuje szkodg
w majatku danego wtlasciciela nierucho-
mosci, a to z uwagi na fakt, iz w §wiado-
mos$ci uczestnikow lokalnego rynku
nieruchomos$ci pojawia si¢ przeswiad-
czenie o ,skazeniu” danego obszaru
czynnikiem negatywnym (np. hatasem).

V.

olejnym zagadnieniem, ktore
nalezato wyjasni¢, a ktore
nastreczato wielu problemow

w orzecznictwie, byta kwestia wlasciwej
interpretacji art. 136 ust. 3 p.o.§. i jego
korelacja z art. 129 ust. 2 p.o.§., a mia-
nowicie czy w postgpowaniach prze-
ciwko zobowigzanemu do zaptaty
odszkodowania (art. 136 ust. 2 p.o.§.)
dochodzi¢ mozna ,,zwrotu” poniesio-
nych juz nakltadow na rewitalizacjg
akustyczng budynkow podlegajacych
ochronie akustycznej, czy tez upraw-
niony moze domagaé si¢ zasadzenia
kosztow na rewitalizacje jeszcze nie
poniesionych, lecz koniecznych do
poniesienia, celem zapewnienia wtas-
ciwej izolacyjnosci akustycznej budyn-
ku. W praktyce chodzito o to, czy
wiasciciel nieruchomosci ,,musi” wydat-
kowaé¢ wpierw koszty na wygluszenie
budynku (nierzadko w sprawach sado-
wych kwoty wyliczone przez biegtych
z dziedziny budownictwa si¢gaty ponad
100 tys. zl), czy tez moze zadaé wyli-
czenia tej kwoty dopiero w postepowaniu
sadowym 1 uprzedniego jej (po uprawo-
mocnieniu si¢ orzeczenia) otrzymania od
podmiotu zobowigzanego. W mojej
ocenie art. 136 ust. 3 p.o.§., ktory
stanowi, iz ,,w razie okre$lenia na
obszarze ograniczonego uzytkowania
wymagan technicznych dotyczacych
budynkéw szkoda, o ktérej mowa
w art. 129 ust. 2, sg takze koszty ponie-
sione w celu wypekienia tych wymagan
przez istniejagce budynki, nawet w przy-
padku braku obowigzku podjecia dziatan
w tym zakresie” nie sposoOb interpre-
towaé z pomini¢ciem art. 129 ust. 2 cyt.
ustawy. Szkoda rzeczywista (damnum
emergens) jest bowiem takze szkoda
polegajaca na konieczno$ci poczynienia
okreslonych wydatkow, jezeli z dosta-
tecznym prawdopodobienistwem da sig¢
ustali¢  konieczno$¢ ich poniesienia
(T Dybowski [w:] System prawa
cywilnego. Prawo zobowigzan. Czes¢
ogolna, Zaktad Narodowy im. Osso-
linskich 1981r, s. 227). Tak wigc, majac
na uwadze powyzsze, w razie okreslenia
na obszarze ograniczonego uzytkowania
wymagan technicznych dotyczacych
budynkéw szkoda, o ktérej mowa
w art. 129 ust. 2 p.o.s., jest oprocz
zmniejszenia si¢ wartosci nieruchomosci
takze konieczno$¢ poniesienia naktadow
celem zapewnienia wtasciwej ochrony
akustycznej budynku. Jest to szkoda
aktualna i rzeczywista (damnum emer-

PRAWO

gens), ktorej to doznaje uprawniony
z art. 129 ust. 2 p.o.$., 1 ktorej napra-
wienia moze zadaé. Art. 136 ust. 3 p.o.S.
stanowi zatem jedynie doszczegblo-
wienie tresci art. 129 ust. 2 p.o.S.
Stanowisko analogiczne zostalo wyra-
zone rowniez 1 w orzecznictwie, ktore
obecnie i w tej kwestii jest jednolite (fak
m.in. wyrok Sqdu Apelacyjnegow Pozna-
niu z dnia 7.02.2013r, 1 ACa 1156/12,
LEX nr 1293686, wyrok SN z dnia
29.11.2012r., II CSK 254/12, LEX
nr1294477)

VL.

ajac na wzgledzie powyzsze
uwagi wskaza¢ mozna, ze
uprawnionemu (wtlascicielo-

wi nieruchomosci, uzytkownikowi wie-

czystemu, czy tez posiadaczowi spol-

dzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu) przystugiwa¢ beda, w zwiazku

z posadowieniem jego nieruchomosci

w granicach obszaru ograniczonego

uzytkowania dwa zasadnicze roszczenia:

a) roszczenie o ubytek wartosci nie-
ruchomosci;

b) roszczenie o naklady na rewita-
lizacje akustyczng budynku (z tym,
ze chodzi tutaj o naktady tak juz
poniesione, jak i w szczeg6lnosci
naktady konieczne do poniesienia).

VII.

townymi zrodtami hatasu zwig-
zanymi z funkcjonowaniem
portu lotniczego sa:

a) ruch samolotow eksploatowanych
na ptycie lotniska (starty, lado-
wania, kolowanie) oraz

b) operacje naziemne (np. wilaczanie
i wylaczania zespoléw napg-
dowych, operacje odladzania samo-
lotéwiin.).

Zmniejszenie warto$ci nierucho-
mosci posadowionej w graniach obszaru
ograniczonego uzytkowania nastgpuje
wskutek ograniczen i wpltywu czynni-
kéw ucigzliwych. Nieruchomosci poto-
zone w graniach obszaru ograniczonego
uzytkowania sa postrzegane na lokalnym
rynku nieruchomosci jako mniej atrak-
cyjne i ,gorsze od innych”. Kwestia
spadku warto$ci nieruchomos$ci jest
zwigzana z rynkiem lokalnym, ktory
moze mie¢ zI3 opini¢ oparta na wystepu-
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jacych negatywnych czynnikach $ro-
dowiskowych (tak wyrok SN z dnia
21.08.2013r, Il CSK 578/12, niepubl.).
Ryzyko powigkszenia si¢ zakresu ucigz-
liwosci oraz wptyw halasu na zdrowie
i samopoczucie ludzi powoduje mniejsze
zainteresowanie gruntami inwesty-
cyjnymi 1 potencjalnym zakupem
nieruchomosci w tym rejonie, tak na cele
mieszkalne jak i gospodarcze. Jak
podkreslono w orzecznictwie ,,szkoda
podlegajaca naprawieniu na podstawie
art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia
2001r. Prawo ochrony $rodowiska jest
obnizenie wartosci nieruchomosci wyni-
kajace z faktu, ze wlasciciel bedzie
musiat znosi¢ dopuszczalne na obszarze
ograniczonego uzytkowania immisje”
(tak wyrok SN z dnia 25.05.2012r., I CSK
509/11, OSNC 2013/2/26). Tym samym
uzna¢ nalezy, ze juz samo utworzenie
obszaru ograniczonego uzytkowania
i objecie nim nieruchomosci skutkuje
spadkiem ich warto$ci na rynku lokal-
nym. Kazde ograniczenie w korzystaniu
z nieruchomosci ma bowiem wplyw na
wartos$¢ nieruchomosci.

Ograniczenie polegajace na koniecz-
nosci znoszenia ponadnormatywnej
immisji hatasu posiada zarowno wymiar
subiektywny w postaci niedogodnosci,
ktoére beda odczuwane w zwigzku ze
strefg ograniczonego uzytkowania przez
osoby korzystajace z nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz
obiektywnym, w postaci zmniejszenia
warto$ci rynkowej nieruchomosci, ze
wzgledu na jej zlokalizowanie na ww.
obszarze. Z zasad do§wiadczenia zycio-
wego jak i praw rynku gospodarczego
oczywistym jest, iz zwlaszcza w wy-
padku nieruchomos$ci mieszkalnych,
potencjalny nabywca nie bedzie zainte-
resowany zaptaceniem takiej samej ceny
za porownywalne nieruchomosci, gdzie
w stosunku do jednej z nich korzystanie,
zgodnie z przeznaczeniem, b¢dzie napo-
tykalo na ograniczenia wynikajace
z niemoznosci zachowania standardow
jakosci srodowiska zwigzanych z dtugo-
trwalym poziomem hatasu. Chodzi tu
zwlaszcza o tereny mieszkaniowe,
z ktorymi to terenami wigze si¢ speltnie-
nie przez nie potencjalnie wszystkich
funkcji zwigzanych z zyciem cztowieka,
w tym jako miejsca wychowania dzieci
czy tez przebywania praktycznie przez
caty dzien osob nieczynnych zawodowo
ze wzgledu na sytuacj¢ zyciowag czy
podeszty wiek, chorobg lub inne osobiste
czynniki. Budynek o charakterze miesz-
kalnym ma z zalozenia jak i samego
przeznaczenia umozIliwi¢ osobom w nim

przebywajacym w szczegolnosci prace,
odpoczynek i sen w zadowalajacych
warunkach. ,,Normatywnie dopusz-
czalne” przekroczenia obowigzujacych
maksymalnie pozioméw hatasu w $ro-
dowisku, skutkujace w rzeczywistosci
licznymi faktycznymi ograniczeniami
w sposobie korzystania i uzytkowania
nieruchomosci (przyktadowo: niemoz-
no$¢ pozostawienia otwartych okien czy
niemozno$¢ korzystania z przydomo-
wego ogrodu w celach rekreacyjnych)
pozostaja w bezposrednim zwiazku
przyczynowo — skutkowym ze spadkiem
warto$ci nieruchomos$ci o charakterze
mieszkalnym na terenie obszaru ogra-
niczonego uzytkowania. Dla oceny
spadku tych cen nie ma znaczenia
wielko$¢ jak i 1los¢ przekroczen dopusz-
czalnych norm, gdyz dla kazdego poten-
cjalnego nabywcy kluczowe znaczenie
ma usytuowanie danej nieruchomosci
w strefie ograniczonego uzytkowania,
gdzie ,normatywnie” przewidziany
zostal obowigzek znoszenia uciazli-
WoScCi.

VIII.

dnoszac si¢ do roszczenia

o koszty rewitalizacji akustycz-

nej podkresli¢ nalezy, ze wyma-
gania dotyczace stanu technicznego
budynkoéw i ich usytuowania okresla
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. Nr 75, poz. 690 z pozn. zm.).
Rozporzadzenie to ustanawia wymog
zapewnienia w budynkach poziomoéw
hatasu przenikajacych z zewnatrz nie-
przekraczajacych wartosci dopusz-
czalnych okreslonych obowigzujacymi
normami oraz zachowania wymogow
normowych dotyczacych izolacyjnosci
przegrod w budynkach. Kryteria po-
prawnosci klimatu akustycznego we-
wnatrz pomieszczen okres$la norma PN-
87/B-02151/02 ,,Akustyka budowlana.
Ochrona przed hatasem pomieszczen w
budynkach. Dopuszczalne wartosci
poziomu dzwigku w pomieszczeniach”.
Wymagania za$ dotyczace izolacyjnosci
akustycznej przegrod zewngtrznych
w budynkach okre§la norma PN-B-
02151-3:1999 ,.Izolacyjnos¢ akustyczna
przegrod w budynkach i izolacyjnos¢
akustyczna elementow budowlanych.
Wymagania”.

Wskaza¢ nalezy, iz w sytuacji kiedy
w graniach obszaru ograniczonego
uzytkowania dochodzi do przekroczen
standardéw §rodowiska w zakresie norm
hatasu, uprawniony nie tylko moze, ale
wrecz musi wystgpi¢ z roszczeniem do
zarzadey lotniska o koszty na wyglusze-
nie (chyba, ze ma zamiar je ponies$¢
z wiasnych $rodkéw). Zgodnie bowiem
z art. 61 ustawy Prawo budowlane wtas-
ciciel obiektu budowlanego jest obowig-
zany ,utrzymywac i uzytkowaé obiekt
zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w
art. 5 ust. 2”. Z kolei przedmiotowy art. 5
ust. 2 ustawy Prawo budowlane stanowi,
ze ,,obiekt budowlany nalezy uzytkowac
w sposob zgodny z jego przeznaczeniem
i wymaganiami ochrony srodowiska oraz
utrzymywac w nalezytym stanie technicz-
nym i estetycznym, nie dopuszczajqgc do
nadmiernego pogorszenia jego wiasci-
wosci uzytkowych i sprawnosci technicz-
nej, w szczegolnosci w zakresie zwigza-
nym z wymaganiami, o ktorych mowa
wust. 1 pkt 1 — 77, tj. zapewniajac och-
ron¢ przed halasem (zob. art. 5 ust. 1
pkt Le).

Podkresli¢ nalezy, ze obowigzek
spelnienia ww. wymogoéw technicznych
jest obowiazkiem prawnym, ktorego
brak spelniania zagrozony jest sankcja
karna.

I1X.

ile jednak przytoczone powyzej
zagadnienia dotyczyly kwestii
zasadno$ci samych roszczen
i rozumienia istoty szkody na tle objecia
nieruchomos$ci ograniczeniami w ko-
rzystaniu, to istotnym zagadnieniem
znatury formalnym, jakie si¢ pojawito na
gruncie przedmiotowych spraw, byla
wlasciwa wyktadnia ust. 4 art. 129 p.o.§.,
w szczegbdlnosci wobec krotkiego,
2-letniego terminu przewidzianego przez
ustawodawce w tym przepisie. Roz-
biezno$ci dotyczyly interpretacji terminu
2-letniego, tj. czy jest to termin przedaw-
nienia, czy tez termin zawity, jak i kwestii
wyjasnienia, czy ,,wystgpienie z roszcze-
niem” wymaga ztozenia w ww. terminie
pozwu do sadu, czy tez wystarczajace
jest zgloszenie roszczen podmiotowi
zobowigzanemu (zarzadcy lotniska).
Z uwagi na ograniczone ramy niniej-
szego artykutu, a ztozono$¢ powyzszego
tematu warto zaznaczy¢, ze ostatecznie
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uznano, ze termin z art. 129 ust. 4 p.o.§.
jest terminem zawitym, a nadto termin
ten przerywa takze samo zgloszenie
roszczenia zobowigzanemu do zapfaty
odszkodowania (zob. np. wyrok Sqdu Ape-
lacyjnego w Poznaniu z dnia 17.01.20-
13r, 1 ACa 1104/12, LEX nr 1271919,
wyrok SN z dnia 29.11.2012r, II CSK
254/12, LEX nr 1294477). Termin
z art. 129 ust. 4 p.o.$. stanowi swoiste
novum w ,,obszarze” instytucji terminéw
zawitych, albowiem nie jest to ani termin
czystej prekluzji pozasadowej, ani
sadowej, skoro przerwany jest on tak
przez wniesienie pozwu do sadu (bez
uprzedniego zglaszania roszczen zobo-
wigzanemu), jak i przez samo zgloszenie
roszczen zobowigzanemu.

Tym samym uznaé¢ nalezy, ze po
zgloszeniu roszczenia zobowigzanemu
termin przedawnienia wynosi lat 10,
zgodnie z trescig art. 118 kc. Zarzadca
lotniska dziala bowiem na podstawie
i w granicach prawa (uchwala sejmiku
wojewddztwa). Odrzuci¢ nalezy zatem
pojawiajace si¢ stanowiska ze strony
pozwanych w przedmiotowych spra-
wach, jakoby po przerwie terminu z ust. 4
art. 129 p.o.$. uprawniony miat 2, czy tez
3 lata na zlozenie pozwu do sadu. Po
pierwsze nie moze tu by¢é mowy o tym, ze
po przerwie termin zawity 2-letni biegnie
na nowo (tylko ustawodawca moze
ustanawia¢ terminy zawite), czy tez, ze
mamy do czynienia z terminem 3-letnim
na podstawie art. 4421§1 kc, albowiem
dziatalno$¢ zarzadcy lotniska, co wska-
zano juz powyzej, nie stanowi deliktu.

Z uwagi na powyzsze, pomimo
krotkiego bo 2-letniego terminu na
wystapienie z roszczeniami, wskazaé
nalezy, ze samo zgloszenie roszczen
zarzadcy lotniska skutkowac bedzie
zachowaniem prawa do dochodzenia
roszczen przez uprawnionych. Przy
czym co wazne, wystarczy zgloszenie
roszczen pod katem rodzajowym, zas
w toku pozniejszych postepowan sado-
wych, istnieje mozliwo$¢ rozszerzenia
dochodzonych kwot, juz po wykonaniu
specjalistycznych opinii przez biegtych
powotanych przez sad (tak SN w wyroku
z dnia 21.08.2013r, I CSK 578/12,
niepubl.).

X.

odnies¢ nalezy, ze wlasciwe

wyjasnienie problematyki docho-

dzenia roszczen zwigzanych
z ograniczeniami w korzystaniu z nieru-
chomosci na skutek utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania bylo i wcigz
jest jedna z najbardziej palacych, pod
katem spotecznym, spraw tak dla
orzecznictwa, jak i1 doktryny prawa.
Zwhaszcza wobec faktu, iz uchwatly
ustanawiajace takie obszary, akty prawa
miejscowego, dotycza zwykle od kilku
tysigcy (obszar dla lotniska Poznan —
Krzesiny czy Poznan — Lawica) do
kilkuset tysiecy (obszar dla lotniska im
Chopina w Warszawie — ,,Okecie”)
wiascicieli (uzytkownikow wieczystych,
posiadaczy prawa spoétdzielczych) -
podmiotdéw potencjalnie uprawnionych
do dochodzenia odszkodowan tak z ty-
tutu ubytku wartos$ci nieruchomosci, jak
i z tytulu kosztow rewitalizacji akus-
tycznej budynkéw podlegajacych ochro-
nie akustyczne;j.

XI.

omimo licznych juz orzeczen

w tych sprawach wcigz proble-

mem wydaje si¢ by¢ uchwycenie
zakresu normy z art. 129 ust 2 p.o.$. oraz
wzajemnej relacji tej normy z norma
z art. 435 ke (zastosowanie art. 435 ke do
dzialalnosci portu lotniczego zostalo
przesgdzone w wyroku SN z dnia
25.05.2012r., OSNC 2013/2/26). Na
potrzebe wyjasnienia ww. zagadnienia
zwraca si¢ uwage rowniez i w doktrynie.
»Jak zauwazono w literaturze prze-
dmiotu, termin 2-letni jest terminem
materialnoprawnym, a wigc nie podlega
przywréceniu (...) Konsekwencje
takiego stanu prawnego sa wrecz
katastrofalne z punku widzenia prawa do
stusznego odszkodowania oraz zasady
pewnosci prawnej. Niestety, dotychczas
nie zostaly one poddane szerszemu
komentarzowi ze skutkiem w zakresie
wnioskow ,,de lege ferenda”. Jedynie
W. Skarzynska podkreslita, jak najbar-
dziej stusznie, iz ,,w okresie tym mozliwa
bedzie czesto jedynie ocena przepro-
wadzona na podstawie tresci aktu
ustanawiajgcego ograniczenia. W okre-
sie tym mogq bowiem nie ujawnic¢ sig
w ogole faktyczne niedogodnosci w ko-
rzystaniu z nieruchomosci (...)”. Okres-
lenie terminu na takim poziomie i nieuza-

PRAWO

leznienie go od okoliczno$ci powzigcia
wiadomosci o okreslonym ograniczeniu
jest rozwigzaniem uniemozliwiajacym
jednostkom w praktyce dochodzenie
swych praw. Konstatujac, po pierwsze,
termin dwuletni jest po prostu niedos-
tosowany do kwestii uwarunkowan
mozliwosci identyfikacji ograniczen
w mozliwosci korzystania z nierucho-
mosci... Nie zmienia to faktu, iz termin
z art. 129 ust. 4 p.o.$. nalezy uzna¢ za
niekonstytucyjny” (tak M. Pchatek [w:]
Prawo ochrony srodowiska. Komentarz,
Warszawa 2011r., str. 535—536).

XII.

easumujac, do wyjasnienia po-

zostaje pytanie, kiedy szkoda

podlega naprawieniu na pod-
stawie art. 129 ust. 2 p.o.$. i co w sytuacji,
kiedy szkoda ujawni si¢ po uplywie
2-letniego terminu z art. 129 ust. 4 p.o.$.,
jak i w co w sytuacji, kiedy wyliczenie
szkody w ramach postgpowania sgdo-
wego przez powotanych bieglych jest
niemozliwe, wobec braku wyczerpania
przez wilasciciela nieruchomosci swoich
uprawnien z art. 140 kc, tj. np. w przy-
padku braku podjgcia inicjatywy celem
zabudowy nieruchomosci o duzym
obszarze. Czy w takiej sytuacji bedzie
moégt on (uprawniony z art. 129 ust. 2
p-o.8.) dochodzi¢ naprawienia szkody na
podstawie art. 435 ke w zw. z art. 322 —
328 p.o.s., kiedy szkoda powstanie
(bedzie mozliwa do ,,uchwycenia” i wy-
liczenia po uptywie terminu 2-letniego)?
Czy tez ,,zmuszony” jest wpierw uzyskac
orzeczenie prejudycjalne na podstawie
art. 189 kpc, tj. orzeczenie ustalajace
odpowiedzialno§¢ zobowigzanego
z art. 136 ust. 2 p.o.§. za szkody mogace
ewentualnie powsta¢ w przysztosci.
Zagadnienie powyzsze nabiera szczego6l-
nego znaczenia w sytuacji posiadania
przez uprawnionego tzw. ekspektatywy
inwestycyjnej (np. w sektorze dewelo-
perskim), kiedy to zabudowa nierucho-
mosci moze nastapi¢ po uplywie terminu
z art. 129 ust. 4 p.o.S., czy tez juz po
negatywnym zakonczeniu uprzednio
rozpoczgtego postepowania sagdowego.
W powyzszej sytuacji moze pojawic si¢
kwestia wyzszych kosztow budowy
budynkéw (celem zachowania warun-
kow akustycznych narzuconych Pol-
skimi Normami), czy w dalszej perspek-
tywie po ich wybudowaniu uzyskania
nizszej ceny sprzedazy (zwlaszcza
w sektorze deweloperskim).
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Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego z siedzibg w Poznaniu,
wyrazajac wole uznania i che¢ promocji osiggnie¢ najlepszych absolwentéw podejmujgcych
problematyke rynku nieruchomosci, ogtasza
Il Edycje Konkursu na najlepsza prace licencjackg z tego zakresu, obroniong w roku 2013.

Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego z siedzibg w Poznaniu ustanawia
nagrody pieniezne w wysokosci:
| nagroda — 1500 zt Il nagroda — 1200 zt Il nagroda — 1000 zt

Sponsorem nagréd | i Il jest Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego.
Sponsorem nagrody Il jest firma INTEGRO Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu.

Zgtoszenia prac konkursowych wraz z kompletem dokumentéw, wymienionych w regulaminie konkursu,
nalezy przekazac przez sekretariat Stowarzyszenia lub przesta¢ na adres:
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego w Poznaniu, ul. Gronowa 22, 61-655 Poznan,
z dopiskiem: Konkurs SRMWW, w terminie do 30 kwietnia 2014 r.

Przy ocenie prac zgtoszonych do Konkursu bedg brane pod uwage:
o oryginalno$¢ podejmowanej problematyki,

e poprawnos$¢ merytoryczna pracy licencjackiej,

o walory praktyczne i uzytecznosc pracy,

o wykorzystanie literatury przedmiotu,

o dobdr i wykorzystanie danych zrédtowych,

o typografia pracy i ocena strony formalne;.

Regulamin konkursu jest zamieszczony na stronie internetowej Stowarzyszenia: www.srmww.pl.

Konkurs zostanie rozstrzygniety w terminie do dnia 15.06.2014 roku.

SPONSORZY [

INTEGRO




Nazwisko i imie

2

1. | Adamska Katarzyna
2. | Anders-tuczewska Maria
3. | Andrzejewska Violetta
4. | Andrzejewski Arkadiusz
5. | Andrzejewski Janusz
6. | Batkowski Robert
7. | Banaszak Jerzy
8. | Bana$ Ewa
9. | Barczyk Wojciech

10. Bartkowiak Mariusz

11. | Bartosiewicz Wiestawa

12. | Bak-Horata Grazyna

13. Bednarek Roman

14. | Bepirszcz Dorota

15. | Berendt Edmund

16. | Berus Marcin

17. | Biatasik Roman

18. | Bielawiak Marcin

19. | Bien Grzegorz

20. | Binek Agnieszka

21. | Bfaszczyk Marek

22. | Bfazek Marian

23. | Bogdaniska Ewa

24. | Borowski Marek

25. | Bossy Justyna

26. | Bruss Justyna

27. | Bryl Marek

28. | Bujakowski Waldemar

29. Bukowska Ewa

30. | Bukowski Damian

31. | Cackowski Robert

32. | Cie$lak Hanna

33. | Cieslak Maria

34, | Czarnecki Marcin

35. | Czekata Dariusz

36. | Czubak Katarzyna

37. | Dabek Jerzy

38. | Dobecka Cyryla

39. | Dobrzynska Mirostawska Anna

40. | Dobrzynski Robert

41. | Dolata Jerzy

42. | Domagalski Lech

43. | Domzalska Teresa

44, | Dopierata Agnieszka

45. | Dyguta Maciej

46. | Erdmann Bartosz

47. | Fiatek Zbigniew

48. | Florek Piotr

49. | Franzkowiak Ewa

50. | Futro Adam

51. | Giebien Matgorzata

52. | Gliniewicz Jerzy

4225
1546
4130
1876
4956
2472
735
3662
2861
1737
4959
5716
4533
1849
4433
5665
4718
5372
4494
2576
3911
2577
5616
256
1547
1595
4123
868
3627
892
5606
3848
5574
695
3560
4773
1670
5042
3948

Miejscowos¢

4

Inowroctaw
Poznan
Steszew
Poznan
Potasze
Wolsztyn
Poznan
Poznan
Konin
Kérnik
Krzycko Mate
Leszno
Poznan
Poznan
Pita
Poznan
Ostrorog
Chodziez
Skoki
Poznan
Kobylnica
Pobiedziska
Poznan
Poznan
Poznan
Skoki
Konin
Pobiedziska
Suchy Las
Oborniki
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Sierakow
Poznan
Poznan
Pita

Nowy Tomys$|
Poznan
Koscian
Wielkawie$
Kaczory
Mogilno
Chodziez
Poznan
Pita

Konin
Poznan
Poznan
Poznan
Trzcianka

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
667960602
509949685
693822410
667160313
504820395
501649533
889287627
602113884
600294435
604544465
607538638
607405929
502564222
673518910
614422893
602136900
655122869
601160987
601893176
607073904
509949937
793422015
672132571
601724468
601963746
602382995
664173078
602585488
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adamska.katarzyna@interia.pl
mariza.luczewska@interia.pl
v.andrzejewska@poczta.fm
anbud_poznan@op.pl
jand_poz@02.p!

brit@eranet.pl
jerzy.banaszak@interia.pl
e.banas@wycenaekspert.pl
ba.wojtek@wp.pl
mariusz.bartkowiak@interia.eu
wieslawa.bartosiewicz@bago.info.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.pl
marianblazek@onet.pl
ewa.bogdanska@poczta.onet.pl
borowski.m@wp.pl
justynabossy@gmail.com
jbruss@tlen.pl
zup_mb@poczta.onet.pl
bujakowski@poczta.onet.pl
ewa-porebska@wp.p!
biuro@cdnieruchomosci.pl
rcackowski@o2.pl
hanna.kubiak@gazeta.pl
mariacieslak@inea.pl
wycena_czarnecki@wp.pl
keradcz@poczta.onet.pl
katarzyna.maik@gmail.com
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
agnieszka.dopierala@gmail.com
biuro@szacowanie-nieruchomosci.pl
bartoszerdmann@gmail.com
taksator@cil.pl
pflorek_xl@wp.pl
e.franzkowiak@wp.pl
adam.futro@neostrada.pl
m.radwanska@o2.pl

jerzy.gliniewicz@op.pl
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53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
7.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.
91.
92.
93.
94,
95.
96.
97.
98.
99.
100.
101.
102.
103.
104.
105.
106.
107.
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Gliwa tukasz

Gérna Katarzyna
Grabowska Agnieszka
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
Jabtonski Jarostaw
Jakabiec Elzbieta
Jakubowski Andrzej
Janaszewski Andrzej
Januszewska-Rawecka Hanna
Jedlinski Zbigniew
Jokiel Wiktor

Jonas Adam
Jozwiak-Popko Brygida
Kaczmarek Jacek
Kaczmarek-Watesa Grazyna
Kandulski Jan

Kasprzak Andrzej
Kasprzycki Wiodzimierz
Kazmierczak Bernardyna
Kilanowska Iwona

Kin Jerzy

Kinastowska Joanna
Kloska-Cackowska Karolina
Ktos Dorota

Knopik Marek

Koteczko Krzysztof
Kominek Anna
Konieczny Tomasz
Korbolewski Jozef
Kosmowski Michat
Koztowicz Marek
Kruchlik Agata
Kruszewski Eugeniusz
Kry$ Dorota
Kubiaczyk-Potka Maria
Kujawa Lidia

Kukawka Stawomir
Kup$ Henryk

Lazarek Edmund
Lewandowska Zofia
Lewczuk Agnieszka
Linda Piotr

Liniewicz Katarzyna

4659
2280
1281
870
5450
4631
1739
2580
5306
872
5253
4632
1741
454
4322
5194
2582
4153
4296
3509
3629
4416
3299
875
4616
3728
3467
2117
4264
5199

4392
1284
5660
4348
3532

169
4419
5714
3073
4805
2394
2354
4421
4373
4872
2587
5345
698
5286

Wolsztyn
Puszczykowo
Poznan
Ztotéw
Poznan
Poznan
Kobylnica
Leszno
Przezmierowo
Swarzedz
Poznan
Czarnkéw
Rakoniewice
Poznan
Kérnik
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Konin
Poznan
Ostrow Wikp.
Krotoszyn
Trzcianka
Srem
Poznan
Leszno
Pobiedziska
Leszno
Poznan
Poznan
Przezmierowo
Kobylnica
Rawicz
Oborniki
Lubon

Konin
Poznan
Bierzglinek
Poznan
Wrzesnia
Poznan
Gniezno 5 skrytka pocztov
Leszno
Wronki
Poznan
Strzatkowo
Gniezno
Leszno
Szamotuty
Poznan

692840604
693530061
501102411
603889439
694406984
608592052
603612520
601793494
600252843
502287862
501644898
606648975
602120708
508300255
607273708
606550498
607568018
602634610
618480166
607583525
783326427
502528240
609794781
632401195
605693795
601949039
695592708
672163880
612834638
660059484
609207199
509348788
508088655
607107017
880073015
608298967
606909373
503091922
505059381
508272610
507770886
618339829
604592046
608188319
614361803
605722958
601863041
503023230
505420533
694404764
502105454
606691815
607908383
612927846
606389753
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lukegli@poczta.onet.pl
gornak1@interia.pl
aga.gra@onet.eu

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
jiB@op.pl

jarjab@wp.pl
e_jakobiec@poczta.onet.pl
ajakubowski@projnorm.pl
ajanaszewski@op.pl
nieruchomosc@vp.pl
Zjwycena@op.pl
ablegat@o2.pl

brygida.popko@gmail.com
wycena@operat.biz
kaczmarek.walesa@poczta.onet.pl
jan.kandulski@poczta.onet.pl
erine.ak@interia.pl
w.kas@interia.pl
wyceny.kazmierczak@interia.pl
ikilka@hot.pl

kin@juel.com.pl
joanna.cieloszyk@hausplus.pl
karolinakloska@o2.pl
dorota.klos@interia.pl
marek.knopik@unilever.com
63kk@interia.pl
anna.kominek.pl@gmail.com
tkonieczny@inea.pl
wycena@konin.Im.pl
michalkosmowski@wp.pl
marek.kozlowicz@wp.p!
agatakruchlik@gmail.com
eugeniusz.kruszewski@vp.pl
dorotakrys@op.pl
mkubiaczyk@poczta.onet.pl
info@nieruchomosci-leszno.pl
kukawka-wycena@tlen.pl
henryk_kups@wp.pl
consulting@nieruchomosci-lazarek.pl
wycenazl@wp.pl

ag-le@wp.pl

linexx@02.pl
katarzynaliniewicz@op.pl
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108.
109.
110.
111.
112.
113.
114.
115.
116.
17.
118.
119.
120.
121.
122.
123.
124.
125.
126.
127.
128.
129.
130.
131.
132.
133.
134.
135.
136.
137.
138.
139.
140.
141.
142.
143.
144.
145.
146.
147.
148.
149.
150.
151.
152.
153.
154.
155.
156.
157.
158.
159.
160.
161.
162.

Lis Elzbieta

Lis Piotr

Lis Tomasz
takowicz Halina
Leszyk Krzysztof
tuczak Marek
Maciejak Andrzej
Maciejewska Justyna
Mackowiak Jacek
Majchrzycki Michat
Makowska Renata
Malinowski Janusz
Matecka Katarzyna
Matecka Magdalena
Matecki Zdzistaw
Mar¢ Robert
Markiewicz Maria
Marszatek Pawet
Matuszak Anna
Mazur Roman
Mazurek Elzbieta
Maka Przemystaw
Menke Bogdan
Meszek Wiestaw
Michalak Leszek
Michalak Robert
Michalska Lidia
Mieloch Anna
Mieszczanowicz tajma
Mijalski Zbigniew
Mikotajczak Alicja
Mikotajczak Jarostaw
Mikotajczak Jerzy
Misiewicz tukasz
Mizera Maciej
Mizeraczyk Ryszard
Mizier Katarzyna
Mocek Danuta
Murias Jerzy
Narbutowicz Stanistaw
Niedziela Barbara
Niedzwiedzinski Szymon
Niewiadomski Krzysztof
Nowaczyk Lech
Nowak Ewa

Nowak Jaromir
Nowak Karolina
Nowak Piotr

Nowak Tomasz
Nowicki Otton
Nowicki Radostaw
Nozewnik Jakub
Obremska Hanna
Osmola Sylwester
Owsianowski Krzysztof

3.4 s 6 |

3650
4593

170
2478
4133
1632
1804
2700
699
3971
4912

4464
4035
20
4495
2590
4664
5383
3612
2121
4542
3400
87
2189
4874
3535
2797
1470
4574
1135
3279
263
5108
171
2591
5411
3348
700

3006

1511

3804
701
5756
1852
5016
1880
4951
5437
174
5148
1853

Ostrow Wikp.
Ostrow Wikp.
Lubon

Pita

Poznan
Zakrzewo
Wrzesnia
Poznan
Czarnkéw
Poznan
Leszno
Swarzedz
Lubon
Kobylnica
Poznan
Warszawa
Plewiska
Leszno
Gniezno
Leszno
Opalenica
Szamotuty
Poznan
Ztotniki

Lad

Sroda Wikp.
Waltcz
Poznan
Kicin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Czarnkow
Poznan
Poznan
Poznan
Stare Miasto
Strzatkowo
Krotoszyn
Wagrowiec
Poznan
Sroda Wikp.
Poznan
Szamotuty
Mosina
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
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627356617
697198269
602366944
600261575
501084131
602229687
614362196
618232991
602839854
601875169
962462285
608667185
618130279
603317812
601775218
606113998
501976285
605252737
602451302
601179819
614475039
600413250
602435105
604630749
604151183
696083194
600163094
618269292
603936683
691541818
601854799
603179078
605738157
667341411
602366934
695351899
784088339
600455187
604645958
601711993
604273848
605769974
605780902
509493417
627253705
602677148
697640156
503038880
606376046
601439127
509474336
501585999
604451749
601916257
601783828

elzbieta.lis@wp.pl
biuro@lisproperty.pl
tomasz_lis@krm.com.pl
halina@pila24.net
krzysztof@euro-pol.poznan.pl
punio.mimar@op.p!
bih.maciejak@wp.p!
jusma@buziaczek.pl
jacek_mackowiak@poczta.onet.pl
kawit@onet.pl
renatamakowska@interia.eu
geo_tech@wp.pl
kasiamalecka@wp.pl
magdalena.malecka@aimproperty.pl
zdzislaw.malecki@aimproperty.pl
robertmarc@o2.pl
mariamar1@wp.pl
marszalek56@gmail.com
ania.matuszak@interia.pl
bonmazur@wp.pl

wycela@o2.pl
przemyslaw.maka@real-liver.pl

promex@post.pl
mipro@pro.onet.pl
robert.michalak@poczta.fm
notar.nieruchomosci@interia.pl
anna_mieloch@interia.eu
hasko@hasko.com.pl
biuro@konsorcjuminvest.pl
kosztbud@horyzont.com.pl
boiwn1999@poczta.onet.pl
biuro@poz-bud.pl

uders@op.pl
maciej_mizera@krm.com.pl
ryszard.mizeraczyk@bhu.com.pl
katarzyna.mizier@gmail.com
danka61@poczta.onet.pl
jerzymurias@tlen.pl
komplex1@wp.pl
rzeczoznawca@bdn.com.pl
szymon.niedzwiedzinski@poz-bud.pl
constans@nieruchomosci-oferty.pl
lechnowaczyk@interia.pl
ewanowak@poczta.onet.pl
biuro@nieruchomosci-szacunek.pl
nowak.karolina.m@gmail.com
pbn@wp.pl
tomasz.nowak@cwm.pl
agolek19@poczta.onet.pl
radek304@op.pl
j.nozewnik@gmail.com
biuro@obremscy.poznan.pl
smosmola@pro.onet.pl
kancelaria@szacunek.pl
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163.
164.
165.
166.
167.
168.
169.
170.
171.
172.
173.
174.
175.
176.
177.
178.
179.
180.
181.
182.
183.
184.
185.
186.
187.
188.
189.
190.
191.
192.
193.
194.
195.
196.
197.
198.
199.
200.
201.
202.
203.
204.
205.
206.
207.
208.
209.
210.
211,
212.
213.
214.
215.
216.
217.
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2

Ozigbtowska Renata

Paprzycki Jerzy
Pawlicki Tomasz
Pawtowska Martyna
Pazdej Stefan
Pecyna Stanistaw
Peczak Jan
Piechnicka Joanna
Plewa Leszek
Pluskota Zofia
Podziemski Wojciech
Pospieszny Krzysztof
Pospieszynski Andrzej
Postét-Rabczynska Anna
Poszyler Anna

Pryt Teresa

Przybyta Dorota
Puchalski Dominik
Rachowska Anna
Rajczyk Robert
Rakowska Katarzyna
Ratajczak Roman
Ratajczak Wojciech
Ratajszczak Artur
Raulinajtys Michat
Regulski Piotr
Reszel-Silbernagel Agnieszka
Rezulak Tadeusz
Redziniak Jan
Rosada Marek
Roszak de Tolkmitt Krystyna
Rusin Jan

Rusin Krzysztof
Rutkowska Katarzyna
Rutkowski Wojciech
Rybska Matgorzata
Scheller Aleksander
Semrau Zygmunt
Sewkowski Marek
Siekanko Agnieszka
Siemiatkowski Jan
Sienko Edyta
Skarzynski Andrzej
Skrzypek Stanistaw
Spiralski Tomasz
Stachecki Piotr
Starczewski Romuald
Starega Marek
Stasiak Krzysztof
Stefaniak Jacek
Straszewska-Dembska Aneta
Sulkowska Dominika
Surma Jerzy
Szarafinska Adrianna

Szczepanik Zbigniew

Poznan
Tulce
Ostréow Wikp.
Czarnkéw
Lwowek
Koto
Koscian
Nekielka
Pepowo
Miedzychéd
Wagrowiec
Steszew
Gostyn
Poznan
Puszczykowo
Skoérzewo
Zalasewo
Poznan
Poznan
Lubon
Poznan
Poznan
Szamotuty
Swarzedz
Suchy Las
Grodzisk WIkp.
Poznan
Gniezno
Poznan
Poznan
Poznan
Konin

Stare Miasto
Poznan
Poznan
Poznan
Poznan
Lwowek
Poznan
Poznan
Poznan
Gostyn
Poznan
Poznan
Wolsztyn
Zbaszyn
Kazimierz Biskupi
Poznan
Orzechowo
Poznan
Poznan
Plewiska
Chodziez
Rokietnica
teczyca

698779476
602246916
697350438
606376124
606518801
632723845
655121815
694586767
605404984
603942444
672621113
603536453
602465821
608047554
601781659
603348901
604199049
502283989
888095822
661444222
608538890
603926677
612920181
502876349
691052902
601374154
693604544
604258121
602260500
602231893
602380999
632432949
601890349
503142561
692427239
600932336
503161191
606316753
609058238
502653803
501498572
605787473
502392693
618203367
606218535
506187863
603860463
505451446
512489944
600186140
501056501
602444057
602673352
603225886
601953630

N S R T

ikrabusy@op.pl
jerzypaprzycki@gmail.com
tomek.asia@op.pl
martyna.pawlowska@cwm.pl
spazdej@tlen.pl
pecynast@poczta.onet.pl
wycena@post.pl
joanna.kore@wp.pl
rzeczoznawca.l.plewa@wp.pl
zpluskota@poczta.fm
podziemski@02.pl
pospiech30@o02.pl
andrzejpospieszynski@o2.pl
anna.postol@o2.pl
a.poszyler@wycenaekspert.pl
tpryl@poczta.onet.pl
d.przybyla@vp.pl
dppuchalski@interia.pl
anna.rachowska@aol.p!
robra@wp.pl
katarzyna_rakowska@krm.com.pl
ratajczak.roman@onet.eu
wojciech.ratajczak@interia.pl
a.ratajszczak@wp.pl
raulimichal1@wp.pl
p_regulski@wp.pl
agnieszka.reszel@wp.pl
trezbud@poczta.onet.pl
jan.redziniak@op.pl
mark-consulting@hat.pl
detolkmitt@projnorm.pl

biuro@nieruchomoscikonin.pl
katarzyna.rutkowska@cwm.pl
wojtek.rutkowski@gmail.com
rybskam@neostrada.pl
scheller@talarczyk.com.pl
zygmunt_semrau@poczta.onet.pl
posesor1@poczta.onet.pl
aga.gik@op.pl
jotsiemm@inea.pl
edyta_sienko@tlen.pl
andrzej.skarzynski3@neostrada.pl
poz-bud@wp.pl

tmk11@wp.pl
piotr.stachecki@gmail.com
rstim@o2.pl
mstarega@pro.onet.pl
k_stasiak@op.pl
j.stefaniak@poczta.fm
aneta@pmaie.pl
dominikasulkowska@onet.pl
surma@post.pl
szaraf.ada@gmail.com
zbigniew.szczepanik@interia.pl
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219
220
221,
222
223
224
225.
226.
207.
228.
229.
230.
231.
232,
233.
234
235.
236.
237.
238.
239.
240.
241.
242.
243,
244
245,
246.
247.
248,
249.
250.
251.
252,
253.
254
255.
256.
257.
258.
259.
260.
261.
262.
263.
264
265.
266.
267.
268.
269.

2

Szczepanska Agnieszka
Szczepanska Elzbieta
Szczepanski Andrzej
Szczurek Grzegorz
Szulc Hanna
Szymanska Krystyna
Swierek Mieczystaw
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
Walczak Karolina
Waszak-Danyluk Lidia
Wetnicki Maciej
Wilczynska Violetta
Wisniewski Piotr
Witczak Anna
Witczak Marian
Wituski Maciej
Wojdyta Wiestaw
Wojdyto Wojciech
Wojtynek Roman
Wolska Elzbieta
Wota Izabela
Wozniak Arkadiusz
Wozniak Andrzej
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
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5496
4008
4094
4172
1475
880
1855
4329
4214
3774
1601
3974
881
5398
1866
3160
5048
705
2683
2127
4750
882
173
5761
4817
4672
3615
172
3519
3255
3655
3656
3657
2144
3659
5481
2596
885
5260
4864
4702
4098
4409
4431
327
794
4065
707
4555
4954
3482
2345

Poznan
Poznan
Swarzedz
Skorzewo
Poznan
Poznan
Poznan
Kérnik
Poznan
Leszno
Leszno
Tarnowo Podgdrne
Poznan
Rogozno
Srem
Poznan
Poznan
Pita
Dabréwka
Gniezno
Poznan
Poznan
Kobylnica
Kalisz
Strzatkowo
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
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507153009
604127624
504267167
606376068
601534787
502596962
601986149
604833226
507155485
603668789
605366322
505043197
605765088
606836791
604399668
602139455
607212177
673516234
691035295
601961925
512301104
605219833
601445979
692298704
660458179
691736951
502464795
507127665
504026198
609801201
509044339
601055391
509044334
618665024
603848828
604275210
603126701
602217295
501127919
664736542
606834373
655261350
660266085
603624810
604436899
606159384
602356013
602114825
509728889
606296810
606683002
601794418

agnieszkaszczepanska.rm@gmail.com
esz_wycena@poczta.onet.pl
andrzej.szczepanski.poczta@gmail.com
grzegorz.szczurek@cwm.pl
hasko@hasko.com.pl
krystyna.net@gmail.com
wycena.swierek@gmail.com
izabela_taczala@o2.pl
joanna.tadych@rzeczoznawca.biz.pl
piotr@talster.pl
stanislaw@talster.pl
rzeczoznawca3974@wp.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
j-walczak@biuroremin.pl
walczakkarola@gmail.com
lidiawaszak@wp.pl
biuro@welnicki.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
arek@arekwozniak.pl
andrzej.wozniak@anwo.poznan.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.pl
barbara.zielezinska@estimer.com.pl
unikom-pila@wp.pl
anna.ziemianska@gmail.com
mzuczek@o2.pl
janz22@poczta.onet.pl
innowator@onet.pl
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KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA
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61-655 Poznan, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedziatku do piatku

Adres

w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

E-mail
srmww@neostrada.pl

Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

RADA STOWARZYSZENIA

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

Adam Futro T
Wojciech Ratajczak R
Robert Dobrzynski

Elzbieta Jakobiec

Barbara Zielezinska

Krzysztof Leszyk, Adrianna Szarafinska,

Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

KOMISJA REWIZYJNA

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ

Przewodniczaca
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

Ewa Bogdanska
Jarostaw Jablonski, Anna Poszyler

Maria Tierling
Katarzyna Malecka

Marian Blazek, Maria Hecka,
Krzysztof Rusin

KOMISJA OPINIUJACA
Przewodniczacy
Z-ca Przewodniczacego
Z-ca Przewodniczacego
Sekretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

PELNOMOCNICY STOWARZYSZENIA

ds. Praktyk Zawodowych
ds. Szkolen

ds. Ustawicznego Ksztalcenia

Marek Starega
Jerzy Mikolajczak
Andrzej Skarzynski
Ewa Banas

Janusz Andrzejewski, Jerzy Dabek,

Adam Futro, Elzbieta Jakobiec,

Lajma Mieszczanowicz, Martyna Pawlowska,
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

Adrianna Szarafinska
Wojciech Ratajczak
Wojciech Ratajczak

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA

W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY I ROZWOJU
1 W POLSKIEJ FEDERACGJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM

Czlonkowie Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej

Pelnomocnik ds. kontaktow z sektorem rolnym
Przewodniczacy Komisji Uznania Zawodowego

Czlonkowie Komisji OdpowiedzialnosSci Zawodowej

Czlonkowie Komisji Arbitrazowej

Mediatorzy

Rada Programowa ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”
Komisja Szkolen

Komisja Etyki Zawodowej

Komisja Odznaczen

Komisja Standardow

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

Michat Kosmowski
Marek Starega

Grzegorz Szczurek
Anna Poszyler
Krzysztof Rusin
Marian Witczak

Magdalena Malecka



WA

CENTRUM WYCENY MIENIA

WYCENA NIERUCHOMOSCI, MASZYN, PRZEDSIEBIORSTW
POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
ANALIZY | DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOSCI

60-277 Poznan, ul. Grochowska 28A

tel./fax (61) 866 50 00, 8657213  cwm@cwm.pl  www.cwm.pl

LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

"\‘ 64-100 Leszno, ul. Sniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00
tel. kom. 609 801 201
e-mail: mwitczak@poczta.fm

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 I WSPOLNICY Sp. 2 0.0,

PROFESJONALNA | KOMPLEKSOWA OBSLUGA KLIENTOW

Wycena:

- nieruchomosci

- przedsiebiorstw

- Srodkéw trwalych

- maszyn i urzadzen

- analizy efektywnosci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

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. z0.0.

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
Z NIERUCHOMOSCI ZWIAZANE Z INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

(linie energetyczne, stupy, rurociagi wody gazu, kanallzaqa)

WYCENA ZLOZ ZWIRU, SUROWCOW SKALNYCH, WOD PODZIEMNY CH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

b ROBERT DOBRZYNSKI
—— wycena nieruchomosci
- wycena presdsichiorsts

@_ cerly Mty eneroelycene
wycena wartofei niematerialoyeh i prawnych

61-854 Pozuah , nl. Mostowa 10 wawawycena-debrzynsld.en
c-mail: roberidobrey nshidwycena~lobrey nslieu
Lel. b61 B55 11 22 Lix, D61 B55 11 25 Lel. Juwas, 602 136 900

WYCENA-EKSPERT

Ewa Banas, Anna Poszyler Spélka jawna

WYCENA NIERUCHOMOSCI ¢ EKSPERTYZY TECHNICZNE
WYCENA PRZEDSIEBIORSTW ¢ INWENTARYZACJA
WYCENA SRODKOW TRWALYCH ¢ SWIADECTWA ENERGETYCZNE
DORADZTWO | OBStUGA 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

BIURO KOMPLEKSOWE OBSLUGI

POZ‘BUD | WYCENY NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI | SRODKI TRWALE
WYCENA, POSREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
MAPY, PODZIALY, OBSLUGA, 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

ANWO - NIERUCHOMOSC

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomosci
i Ustug Majatkowo - Konsultingowych

61-058 Poznan, ul. So$nicka 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

NIP 782-006-99-45

OFERUJEMY:

® WYCENY NIERUCHOMOSCI
® EKSPERTYZY TECHNICZNE
® INWENTARYZACJE
® DORADZTWO INWESTYCYJNE
©® ANALIZY EKONOMICZNE

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

FIERUCHGHMOS ! 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, aportéw, znakow firmowych, $rodkéw 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

Wyceny nieruchomosci

Inwentaryzacje

A

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

Ekspertyzy techniczne

os. Piastowskie 62, 61-155 Poznan -« tel./fax 61 221 77 70, tel. 500 181 181
www.bzm.pl ¢ e-mail: rzeczoznawca@bzm.pl
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