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Od redaktora naczelnego

Drodzy czytelnicy!

Obecny numer naszego
kwartalnika  publikowany
jest po Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych, ktora odbyla sie
w Rzeszowie. Nalezy podziekowa¢ Podkarpackie-
mu Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéow Majatko-
wych, a w szczegolnosci szefowej tego Stowarzy-
szenia kol. Bogusi Szczepanik za staranne przy-
gotowanie czeSci merytorycznej Konferencji oraz
innych imprez towarzyszacych. W numerze znaj-
da Panstwo rozmowe z prezydentem PFSRM

Krzysztofem Bratkowskim, w ktorej przedstawit
on aktualne problemy naszego zawodu. Do tych
probleméw zaliczyt m.in. zagadnienia nabywania
uprawnien zawodowych wedlug nowych zasad po
tzw. deregulacji oraz problem odbywania praktyk
zawodowych. Ponadto w numerze drukujemy wy-
brane artykuly, ktore dotycza aktualnych proble-

mow rzeczoznawstwa majatkowego. W szczegol-
nosci polecam artykuty Henryka Jedrzejewskiego
- Udziat rzeczoznawcow majgtkowych w gospoda-
rowaniu nieruchomosciami przez organy admini-
stracji panstwowej oraz Jozefa Hozera i Christia-
na Lisa — Nowe problemy w wycenie majgtku.
Wartos¢ marki korporacyjnej.

®.

Korzystajac z tam naszego kwartalnika chciat-
by takze zakomunikowaé, ze Zarzad PFSRM
w ostatnim okresie aktywnie dziatal, aby przygo-
towa¢ w nowym uktadzie seminarium szkolenio-
we dotyczace ,Wyceny dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelno§ci”. PozyskaliSmy najbardziej
reprezentatywnych dla tej problematyki patro-
noéw i partneréow tego szkolenia w postaci Naro-
dowego Banku Polskiego, Komisji Nadzoru Fi-
nansowego oraz Banku Gospodarstwa Krajowe-
go. Pierwsze seminaria odbedg sie jeszcze
w listopadzie.

Zycze owocnej lektury.

Mieczystaw Prystupa
redaktor naczelny

Rzeczoznawca Majgtkowy



ZNOW STOJA PRZED NAMI NOWE WYZWANIA

Rozmowa z Krzysztofem Bratkowskim,
prezydentem Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

W latach 2013-14 weszly w zy-
cie nowe regulacje prawne zmie-
niajgce zasady uzyskiwania
uprawnien zawodowych w zakre-
sie rzeczoznawstwa majgtkowego,
bedgce efektem realizacji procesu
tzw. deregulacji. Mozemy juz chy-
ba okreslié jej wplyw na sytuacje
srodowiska rzeczoznawcow?

Powstala sytuacja, w ktorej takimi
samymi uprawnieniami bedg dyspono-
waly osoby o bardzo réznym poziomie
przygotowania do zawodu. Mamy do
czynienia z obnizeniem wymagan w za-
kresie posiadanej przez kandydatow
wiedzy ogélnej, skroceniem praktyk
i zastepowaniem ich dotychczasowego
trybu blizej niezdefiniowanymi forma-
mi, za§ zwienczeniem tego procesu
ksztalcenia jest ulatwiony egzamin
panstwowy. Co wiecej, nowe zasady po-
zwalaja niektorym kandydatom, w krancowych przypadkach,
naby¢ uprawnienia zawodowe bez wykonania jakiejkolwiek
wyceny na etapie dochodzenia do uprawnien zawodowych.

W jakim zakresie srodowisko rzeczoznawcow mo-
globy wplywaé na faktyczny poziom przygotowania
do wykonywania zawodu? Jest to o tyle wazne, gdyz
Jjakos¢ wykonywanych przez rzeczoznawcow wycen
ma istotne znaczenie dla bezpieczernistwa obrotu nie-
ruchomosciami. Odnosi sie to zarowno do majgtku
skarbu painstwa i jednostek samorzqdu terytorialne-
go, jak i 0sob prawnych i fizycznych.

Opisana sytuacja prawna odslania wiele obszaréw, gdzie
rzeczoznawcy — badz jako osoby indywidualne, badz za posred-
nictwem swoich organizacji - mogg mie¢ wplyw na proces
nadawania uprawnien zawodowych. Mysle tu m.in. o: prowa-
dzeniu wyktadéw dla osob ubiegajacych sie o uprawnienia; ty-
powaniu czesci kandydatow do Komisji Kwalifikacyjnej; pracy
w Komisji Kwalifikacyjnej; prowadzeniu praktyk uregulowa-
nych w rozporzadzeniu (na poziomie organizatora, prowadza-
cego i osoby uprawnionej); zawieraniu umoéw z uczelniami
w zakresie praktyk odbywanych na uczelniach oraz wystawia-
niu zaswiadczen o ,dwuletnim doéwiadczeniu”.

Nasze §rodowisko ma, jak wida¢, mozliwos¢ aktywnego
wplywania na proces nadawania uprawnien i jego jakoSc.

Kluczowe wydaje sie jednak przyjecie
przez nas samych szeroko rozumianej
odpowiedzialnosci. Wynikaé ona musi
z czesto przywolywanego przez przed-
stawicieli §rodowiska charakteru za-
wodu zaufania publicznego oraz racjo-
nalnie rozumianej solidarnoéci zawo-
dowej, ktorej celem powinno byé
przede wszystkim utrzymanie nalezy-
tego poziomu wycen. Méwie tylko
o utrzymaniu, poniewaz trudno mi so-
bie wyobrazi¢, aby zmiana systemu
prawnego mogla skutkowaé¢ podnie-
sieniem poziomu operatow.

Jak powinny byé teraz realizo-
wane praktyki zawodowe?

Wydaje sie, ze nasza aktywnosé na
poziomie ,tradycyjnych” praktyk po-
winna by¢ ukierunkowana na wyjat-
kowo staranne przestrzeganie uwa-
runkowan formalnych: nie wiecej niz pieciu praktykantow
przypisanych do jednego uprawnionego przez okres mini-
mum sze$ciu miesiecy (przy czym mozliwa jest sytuacja gdy
grupe np. dwudziestu uczestnikéw prowadzi wymiennie
czterech rzeczoznawcow).

Bardzo istotna jest wspolpraca organizacji zawodowych
(w obszarze zainteresowania zarzadu PFSRM - sfederowa-
nych stowarzyszen) z uczelniami prowadzgcymi praktyki na
zasadach nieregulowanych ustaleniami ministerstwa.

A sytuacja zwigzana z osobami zwolnionymi z od-
bywania praktyki z racji posiadania ,dwuletniego
doswiadczenia na stanowisku zwigzanym z wyceng
nieruchomosci”?

Nie jest to przypadek, ze znalazl sie tu cudzystow, bo-
wiem ten warunek nie jest nigdzie blizej okreslony. Z formal-
nego punktu widzenia nie posiadamy zadnych uprawnien do
bezposredniego wplywu na tryb wystawiania takich zaswiad-
czen. Nalezy mie¢ jednak $wiadomo$¢, ze w znacznej liczbie
przypadkow potwierdzenie tego rodzaju praktyk beda wysta-
wiali sami rzeczoznawcy. Wylacznie zatem od ich odpowie-
dzialnosci bedzie zalezalo, czy beda to dzialania oparte na
stanach faktycznych (pracy kandydata jako np. asystenta
wycen) czy jedynie na réznych formach uslug biznesowych
lub towarzyskich.
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Jakie nowe wyzwania stawia taka sytuacja przed
zarzqgdem Federacji?

Uwazam, ze powinni§émy opracowac system wewnetrznej
weryfikacji uprawnien, ktory umozliwitby odbiorcom wycen,
jeszcze na etapie skladania zlecenia, obiektywna ocene rze-
telno§ci danego rzeczoznawcy. Zarzad obecnie pracuje wia-
$énie nad takimi rozwigzaniami. Rozwazamy wykorzystanie
zaréwno systemu opartego o REV, jak i bardziej rodzimych
metod budowanych poprzez federacyjny system uznania za-
wodowego, ewentualnie powigzany z REV.

Byc moze jest to takze okazja do stworzenia zupel-
nie nowych rozwiqzan?

Zarzad PFSRM pracuje nad mozliwoscia wprowadzenia
federacyjnego potwierdzenia specjalizacji. Tyczyloby sie to
réwniez obszaréw, ktore w aktualnym zakresie kompetencyj-
nym nie sg uwzglednione w ustawie o gospodarce nierucho-

mosciami lub definiowane sygnalnie. Mam tu na my§li takie
specjalizacje, jak na przyklad: wycena przedsiebiorstw; eks-
pertyzy dotyczace efektywnoSci inwestycji na rynku nieru-
chomosci; wycena znakow towarowych i innych praw niema-
terialnych i wycena maszyn.

Jestem przekonany, ze mamy do czynienia z sytuacja,
ktéra, by¢ moze, diametralnie zmieni realia naszego zawodu.
Wylacznie od nas, rzeczoznawcéw wykonujacych zawdd,
wspieranych przez organizacje zawodowe na réznych szcze-
blach, zalezy to, jak w przyszlych latach beda postrzegani
polscy rzeczoznawcy majatkowi — ludzie, ktorzy ,,powinni
znacé sie na rzeczy”.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiata Magdalena Jedrzejewska

UDZIAt RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
W GOSPODAROWANIU NIERUCHOMOSCIAMI
PRZEZ ORGANY ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ

Henryk Jedrzejewski

I. Wprowadzenie do tematu

Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie zasad
gospodarowania nieruchomosciami przez organy admini-
stracji publicznej w szerokim rozumieniu tego pojecia,
a wiec nie tylko bezposredniego gospodarowania nieru-
chomoéciami publicznymi stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego ale rowniez
gospodarowania w sposob posredni wszelkimi nieruchomo-
§ciami niezaleznie od tytulu prawnego, poprzez podejmo-
wanie przez w/w organy uchwal lub wydawanie decyzji
wplywajacych na stan prawny, sposéb korzystania lub
rozliczenia za nieruchomosci. Przy czym przedstawione zo-
staly tylko te procedury, ktore wiaza sie w sposob bezpo-
§redni lub posredni z dziatalno$cig rzeczoznawcow majat-
kowych. Zgodnie z przyjetymi zalozeniami w referacie
przedstawiono obszary dziatalno$ci organéw administracji
publicznej oraz rzeczoznawcéw majatkowych skodyfikowa-
ne przede wszystkim poprzez przepisy ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami i przepisy
wykonawecze do tej ustawy ale réwniez poprzez inne usta-
wy, ktorych postanowienia i rozstrzygniecia dotycza nieru-
chomoéci.

Ze wzgledu na wprowadzenie po 1989 roku zasad rynko-
wych w polskiej gospodarce, zasadniczego znaczenia nabrata
warto§¢ nieruchomosci, umiejetnoéé¢ jej okreslania oraz
kwalifikacje 0s6b zajmujacych sie wyceng (szacowaniem)
nieruchomosci. W tym kierunku ,,poszly” regulacje prawne
zamieszczone w nowych ustawach oraz w przepisach ustaw
nowelizowanych.

Powstal zawdd ,,rzeczoznawstwo majatkowe” wykonywa-
ny przez specjalistow z zakresu wycen nieruchomosci (rze-
czoznawcow majgtkowych) usankcjonowany przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Skodyfikowano
w tych przepisach takze zasady wycen nieruchomosci. Zawéd
,obronil sie” na szczeécie przed dzikg deregulacjg wprowa-
dzong w sposdb dyktatorski z dniem 1 stycznia br., chociaz
nie uniknal bolesnych i bezsensownych ciosow.

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Wprowadzono ustawowy obowigzek opierania dzialan do-
konywanych na nieruchomosciach publicznych o ich war-
tos¢, a odszkodowania i rekompensaty za szkody wyrzadzo-
ne na skutek decyzji podejmowanych przez organy admini-
stracji publicznej oraz za korzySci uzyskane na skutek
wydania tych decyzji powigzano z warto§ciami nieruchomo-
§ci, wartoéciami praw przystugujacych réoznym podmiotom
do nieruchomosci oraz warto§cig wyrzadzonych szkod lub
odniesionych korzy$ci. Dysponowanie przez organy admini-
stracji publicznej informacjami o warto§ciach nieruchomogci
stalo sie zatem obowigzkiem ustawowym tych organéw.

Przepis art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomog§ciami
stanowi, ze jezeli istnieje potrzeba okre§lenia warto§ci nieru-
chomosci, warto$c te okre§laja rzeczoznawcy majatkowi. Ze
wzgledu na wylaczne prawo rzeczoznawcow majgtkowych do
okre§lania warto§ci nieruchomosci ich udzial w procedurach
zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomosciami jest oczy-
wisty i nie zastapiony.

W niniejszym referacie wskaze na obszary zwigzane z go-
spodarka nieruchomo$ciami, w ktorych udzial rzeczoznawcow
majatkowych jest niezbedny, na cele i procedury prawne ktorym
stuza wartosci nieruchomosci okreglane przez rzeczoznawcow
oraz zadania i kompetencje organéw administracji publicznej
wykorzystujacych te wartosci w biezacej dziatalnosci.

. Obszary regulowane przepisami ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(zwanej ustawq o gn)

1. Zasoby nieruchomosci publicznych

Sprawe tworzenia zasobéw nieruchomosci publicznych
reguluje art. 20 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami. Na
mocy tego przepisu utworzone zostaly:

1) zas6b nieruchomog$ci Skarbu Panstw,
2) gminne zasoby nieruchomosci,

3) powiatowe zasoby nieruchomoéci,

4) wojewodzkie zasoby nieruchomosci.

Nieruchomosci wchodzace w sklad zasobow powszechnie
nazywane sg nieruchomosciami publicznymi, a gospodaro-
wanie nimi nalezy do nizej wymienionych organéw (podmio-
tow publicznych):

1) zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa — do starostow wy-
konujacych to zadanie jako zadanie rzadowe powierzone,

2) gminne zasoby nieruchomoéci — do wojtéw, burmistrzéw
albo prezydentéw miast,

3) powiatowe zasoby nieruchomosci — do zarzadéw powiatow,

4) wojewodzkie zasoby nieruchomosci — do zarzadéw woje-
wodztw.

Organy te zgodnie z art. 12 ustawy o gn sg zobowigzane
do gospodarowania nieruchomosciami w sposob zgodny z za-
sadami prawidlowej gospodarki. Oznacza to miedzy innymi

‘b\lll"

zapewnienie z tego tytutu maksymalnych korzysci dla Skar-
bu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. Dla za-
pewnienia tych korzysci, organy administracji publicznej
muszg zna¢ wartos¢ nieruchomosci wehodzacych w skiad za-
sobow. Dlatego tez w art. art. 23, 25, 25b i 25d ustawy o gn,
wérod szeregu czynnoéci wykonywanych w ramach gospoda-
rowania zasobami, wymieniono obowigzek zapewniania wy-
cen nieruchomos$ei wchodzacych w sklad zasobow. Inten-
¢ja ustawodawcy bylto zatem zapewnienie sporzadzania okre-
sowych wycen calego zasobu w celu zorientowania
podmiotow publicznych jakim majatkiem dysponuja. Bez te-
go trudno jest prowadzi¢ racjonalng polityke w zakresie go-
spodarowania zasobem. Niestety nie zawsze ten obowiazek
jest spelniany. Praktycznie zapewniane jest sporzadzanie
wycen w sytuacji dokonywania przez organy administracji
publicznej, czynnosci cywilnoprawnych lub administracyj-
nych na nieruchomosciach.

Dodatkowo w wymienionych wyzej przepisach zamiesz-
czono upowaznienie do powierzania rzeczoznawcom ma-
jatkowym wykonywania takze innych czynnoéci (oprocz
wycen) zwigzanych z gospodarowaniem zasobami, a w szcze-
gblnosci ewidencjonowania nieruchomosci, sporzadzania
planéw wykorzystania zasobow, zabezpieczania nieruchomo-
§ci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, naliczania nalez-
no$ci za nieruchomosci udostepniane z zasobow i windykacja
tych naleznoéci.

W zwiazku z powyzszym wlgczanie rzeczoznawcow ma-
jatkowych w procedury gospodarowania zasobami jest zgod-
ne z prawem i merytorycznie uzasadnione, przy czym w za-
kresie sporzadzania wycen obowigzkowe, a w pozostalym
zakresie wskazane.

2. Sprzedai nieruchomosci publicznych

Pojecie ,,sprzedaz” uzywane w niniejszym artykule ozna-
cza przeniesienie prawa wlasno§ci nieruchomoéci na rzecz jej
nabywcy.

Sprzedazy nieruchomosci (gruntow wraz ze wszystkimi
czeSciami sktadowymi tych gruntéw) dokonuja w trybie cy-
wilnoprawnym organy gospodarujace zasobami z tym, ze
sprzedaz nieruchomosci Skarbu Panstwa nastepuje za zgoda
wojewody.

Podstawowa formg sprzedazy nieruchomosci publicz-
nych jest przetarg. Wprowadzono cztery rodzaje przetargow:
1) przetarg ustny nieograniczony,

2) przetarg ustny ograniczony,
3) przetarg pisemny nieograniczony,
4) przetarg pisemny ograniczony.

Istnieje obowiazek ogloszenia przetargu I, a jezeli nie zosta-
nie rozstrzygniety, istnieje obowigzek ogloszenia przetargu II.

Po nierozstrzygnietym przetargu II organ ma wolna reke
i moze wedlug wlasnego uznania, sprzeda¢ nieruchomo§é
w drodze negocjacji lub oglaszaé przetargi dalsze.
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Wprowadzono cezury czasowe pomiedzy poszczegdlnymi
etapami sprzedazy, to znaczy pomiedzy przetargiem I i prze-
targiem II oraz pomiedzy przetargiem II i sprzedaza z wolnej
reki. Cezura minimalna wynosi 30 dni, natomiast cezura
maksymalna wynosi 6 miesiecy. Przekroczenie terminu wy-
nikajacego z cezury maksymalnej skutkuje obowigzkiem roz-
poczecia procedury sprzedazy od poczatku (od przetargu I)
jezeli organ ma zamiar sprzedaz kontynuowac.

Cena wywolawcza nieruchomos$ci w przetargu I nie moze
by¢ nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci okre§lona
przez rzeczoznawce majatkowego. Ceng transakcyjng
bedzie cena osiagnieta w tym przetargu. Jezeli przetarg I ma
by¢ uznany za rozstrzygniety, cena osiagnieta w przetargu
I musi by¢ wyzsza od ceny wywolawczej co najmniej o jedno
»postapienie”. Wysoko§¢ postapienia wynosi minimum 1%
ceny wywolawczej. Cena osiggnieta w przetargu I nie moze
by¢ rozlozona na raty, musi zosta¢ zaptacona najpdézniej do
dnia zawarcia umowy notarialnej sprzedazy nieruchomogci.

Cena wywolawcza nieruchomosci w przetargu II moze
by¢ nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci okreslona
przez rzeczoznawce majatkowego ale nie nizsza niz 50%
tej wartosci. Ceng transakcyjng bedzie cena osiaggnieta
w przetargu II. Pozostale ustalenia dotyczace ceny nierucho-
mosci sg takie same jak przy przetargu L.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki
w drodze kolejno oglaszanych przetargow, stosuje sie te same
zasady co w przetargu II (takze w zakresie ustalania ceny).

W przypadku sprzedazy nieruchomo$ci z wolnej reki
w drodze negocjacji z nabywca, jej cene ustala sie takze
w drodze negocjacji.

Jednakze cena ta nie moze by¢ nizsza niz 40% wartoSci
rynkowej nieruchomos$ci okre§lonej przez rzeczoznawce
majatkowego.

Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze negocjacji
moze zostaé rozlozona na raty platne przez okres do 10 lat.
Raty sa oprocentowane wedlug stopy procentowej rownej
stopie redyskonta weksli stosowanej przez NBP. Za zgoda
wojewody, wlaSciwej rady lub sejmiku (w zaleznoéci od tego
kto jest wlaécicielem sprzedawanej nieruchomosci), mogg zo-
stac zastosowane inne stopy procentowe.

Rozlozona na raty czes¢ ceny stanowi wierzytelnosé sprze-
dawcy i podlega zabezpieczeniu, w szczegblnosci poprzez usta-
nowienie hipoteki na sprzedawanej nieruchomogci.

Szczegolng forma sprzedazy nieruchomos$ci publicz-
nych jest sprzedaz bez przetargowa. Zastosowanie tej formy
sprzedazy nie zalezy od uznania organu administracji pu-
blicznej, gdyz przypadki sprzedazy bez przetargowej ustalit
ustawodawca w ustawie o gn.

Nie ma ich zbyt duzo poniewaz jest to forma traktowana
jako wyjatek od powszechnie stosowanej zasady sprzedazy
w drodze przetargow.

Jednym z przypadkow sprzedazy bez przetargowej jest
sprzedaz nieruchomo$ci na rzecz osob, ktérym ustawy
przyznaly roszczenie wobec organu o nabycie nieruchomo-

§ci. Cena nieruchomosci sprzedawanej bez przetargu w wy-
niku uwzglednienia roszczen o nabycie musi by¢ rowna jej
wartosci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majat-
kowego.

Inne przypadki dotycza sytuacji, w ktorych sprzedaz
w drodze przetargu jest ze wzgledow merytorycznych nie
uzasadniona.

Cena nieruchomo§ci sprzedawanej bez przetargu w pozo-
stalych przypadkach nie moze byé nizsza niz jej wartosc
rynkowa okreslona przez rzeczoznawce majatkowego.

Przy sprzedazy bez przetargowej stosuje sie te same za-
sady co przy sprzedazy w drodze negocjacji po dwoch nie roz-
strzygnietych przetargach w zakresie rozkladania ceny na
raty, oprocentowania rat i zabezpieczenia wierzytelnoSci.

Od ceny nieruchomos$ci sprzedawanej bez przetargu
mogg by¢ udzielane bonifikaty, czyli procentowe obnizki.
Bonifikaty sg uznaniowe, a o ich zastosowaniu oraz o wy-
sokoéci decyduje wojewoda, wlasciwa rada lub sejmik.
W przypadku wtérnej sprzedazy nieruchomos$ci przed
uplywem okresu karencji albo w przypadku wykorzystania
nieruchomosci przed uplywem tego okresu na inny cel niz
cel, ktory uzasadnial przyznanie bonifikaty, organ admini-
stracji publicznej dokonujacy sprzedazy nieruchomosci
moze zazadaé zwrotu bonifikaty w kwocie zwaloryzowane;j.
Okres karencji wynosi 5 lat (lokale mieszkalne) i 10 lat
(pozostale nieruchomosci).

Ze wzgledu na uzaleznienie sposobu ustalenia ceny
sprzedawanej nieruchomosci od jej wartosci rynkowej,
udzial rzeczoznawcy majatkowego w procedurach
sprzedazy nieruchomosci publicznych zaréwno o w drodze
przetargu jak i w drodze bez przetargowe;j jest niezbedny
i obowigzkowy. Przy czym nalezy mie¢ na uwadze, ze
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majat-
kowego, zgodnie z art. 156 ust 3 i 4 ustawy o gn, moze zo-
sta¢ wykorzystany dla celu dla ktérego zostat sporzadzony
przez okres 12 miesiecy liczac od dnia jego sporzadzenia.
A wiec moze zostaé wykorzystany do ustalenia ceny sprze-
dawanej nieruchomoéci nie tylko w przetargu I ale i w na-
stepnych etapach procedury sprzedazy, jezeli od dnia jego
sporzadzenia nie uplynie 12 miesiecy. W przypadku prze-
dluzenia procedury ponad 12 miesiecy wycene nalezy po-
wtorzy¢, chyba ze autor operatu szacunkowego potwierdzi
dalsza jego aktualnosé.

3. Zbywanie nieruchomosci publicznych w uzytkowanie
wieczyste

Zbywanie w uzytkowanie wieczyste dokonywane jest
w stosunku do nieruchomosci gruntowych rozumianych ja-
ko grunty wraz z tymi cze$ciami sktadowymi, ktérych wia-
sno§¢ nie zostata oddzielona od wlasnosci gruntow, zwane
w niniejszym referacie ,gruntami”. Przy czym zbywac
w uzytkowanie wieczyste mozna tylko grunty stanowiace
wlasno§¢ Skarbu Panstwa i wlasno$c jednostek samorzadu
terytorialnego.
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Zbywania gruntow w uzytkowanie wieczyste dokonujg
w trybie cywilnoprawnym organy gospodarujace zasobami
z tym, ze zbywanie gruntow Skarbu Panstwa nastepuje za
zgoda wojewody. Przy zbywania gruntow w uzytkowanie
wieczyste stosuje sie odpowiednio procedury stosowane przy
sprzedazy nieruchomosci publicznych na wlasnoéé. Roznice
dotycza sposobu rozliczen.

Nabywca gruntéw w uzytkowanie wieczyste nie zaplaci
ceny tych gruntéw, zaplaci natomiast oplaty z tytutu uzytko-
wania wieczystego.

Oplaty te sg jednak tak skonstruowane, ze nalicza sie je
od ceny gruntéw, rozumianej jako cena za nabycie prawa
wlasnosci. Cena ta zostanie ustalona w trybie wlasciwym dla
sprzedazy w drodze przetargu lub dla sprzedazy w drodze
bez przetargowej w zaleznoSci od formy nabycia gruntéw
w uzytkowanie wieczyste, na podstawie ich wartos$ei okre-
§lonej przez rzeczoznawce majatkowego. Od tak ustalo-
nej ceny organ administracji publicznej naliczy oplaty z tytu-
tu nabycia gruntow w uzytkowanie wieczyste.

Za nabycie gruntéw w uzytkowanie wieczyste nabywca
zaplaci pierwszg oplate i oplaty roczne. Pierwsza oplata wy-
nosi od 15% do 25% ceny gruntéow i musi zostaé zaplacona
najpozniej do dnia zawarcia umowy notarialnej nabycia
gruntow w uzytkowanie wieczyste. Oplaty roczne wnosi sie
przez caly okres uzytkowania wieczystego, z wyjatkiem roku
pierwszego w ktorym nastgpilo nabycie tego prawa. Stawki
procentowe oplat rocznych sg zréznicowane (3%, 2%, 1%
i 0.3% ceny gruntéw), a ich wysokoS¢ zalezy od celu na kto-
ry nastapito nabycie tych gruntéw w uzytkowanie wieczyste.
Stawka maksymalna (3%) moze zosta¢ podwyzszona za zgo-
da wojewody, wlaéciwej rady lub sejmiku na etapie oferty
(ogtaszania wykazu gruntéw przeznaczonych do zbycia
w uzytkowanie wieczyste). Oplaty z tytulu uzytkowania wie-
czystego sa zatem pochodne od ceny gruntéw i od w/w sta-
wek procentowych.

Stawki procentowe oplat rocznych moga by¢ korygowane
jezeli nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z gruntow.

Oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego moga by¢ ak-
tualizowane, jezeli nastgpi zmiana wartoéci gruntow na
rynku. Aktualizacji optaty dokonuje sie z urzedu lub na za-
danie uzytkownika wieczystego poprzez skorygowanie ceny
gruntow przy utrzymaniu dotychczasowej stawki procento-
wej (o ile nie nastgpila rownoczes$nie trwala zmiana sposo-
bu korzystania z gruntow). Skorygowanie ceny gruntéw po-
lega na dostosowaniu tej ceny do aktualnej wartosci rynko-
wej gruntow okre§lonej ponownie przez rzeczoznawce
majatkowego.

Na poczet réznicy pomiedzy oplatg dotychczasowa a opla-
tg zaktualizowang zalicza sie warto§é¢é nakladéw poniesio-
nych przez uzytkownika wieczystego na wybudowanie urza-
dzen infrastruktury technicznej lub naktadow koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntéw o ile
w ich nastepstwie wzrosta wartos¢ tych gruntow.

\b\lll"

Zaréwno korygowanie stawek procentowych jak i aktu-
alizacja optat rocznych nastepuje w trybie cywilnoprawnym
(z mozliwo$cia dochodzenia swoich racji i obrony swoich in-
teresow przez strony postepowania przed sagdem powszech-
nym).

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze udzial rzeczoznaw-
cow majatkowych w procedurach zbywania gruntéow
w uzytkowanie wieczyste oraz p6zniej w trakcie trwania
uzytkowania wieczystego jest obowigzkowy. Na etapie
zbywania dla ustalenia ceny gruntow bedacej podstawa do
naliczenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego (okre§la-
nie wartosci gruntow na dzien zbycia) oraz pézniej w trak-
cie trwania uzytkowania wieczystego dla aktualizacji oplat
rocznych pobieranych z tego tytulu (okreslanie wartoSci
gruntow na dzien aktualizacji i ewentualne okreglanie war-
tosci nakladow).

4. Oddawanie nieruchomosci publicznych w trwaty zarzqd

Nieruchomosci publiczne (grunty wraz ze wszystkimi
czeSciami sktadowymi tych gruntow) oddaje sie w trwaly za-
rzad panstwowym i samorzagdowym jednostkom organizacyj-
nym nie posiadajacym osobowoSci prawnej.

Oddawania nieruchomoéci w trwaly zarzad dokonujg or-
gany gospodarujace zasobami z tym, ze oddawanie nierucho-
moéci Skarbu Panstwa nastepuje po uzyskaniu zgody woje-
wody. Dla niektorych (szczegdlnych) jednostek organizacyj-
nych nieruchomosci Skarbu Panstwa oddaje w trwaty zarzad
Minister Skarbu.

Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad nastepuje wy-
lacznie w drodze bez przetargowej. Przy oddawaniu nieru-
chomosci w trwaly zarzad stosuje sie tryb administracyjny.
Podstawg ustanowienia trwalego zarzadu jest decyzja admi-
nistracyjna organu administracji publicznej. Nabycie przez
jednostke organizacyjng trwalego zarzadu moze nastgpic
réwniez z mocy prawa, w przypadku gdy jednostka ta nabe-
dzie w imieniu Skarbu Panstwa lub w imieniu jednostki sa-
morzadu terytorialnego, na ich rzecz, nieruchomoé¢ stano-
wigcg wlasno§¢ innych podmiotow.

Nabywca nieruchomosci w trwaly zarzad nie zaplaci ceny
tej nieruchomogci, zaplaci natomiast oplaty z tytutu trwate-
go zarzadu.

Oplaty te sg jednak tak skonstruowane, ze nalicza sie je
od ceny nieruchomoéci, rozumianej jako cena za nabycie pra-
wa wlasnoéci. Cena ta zostanie ustalona w trybie wlasciwym
dla sprzedazy w drodze bez przetargowej, na podstawie war-
toSci nieruchomosci okre§lonej przez rzeczoznawce ma-
jatkowego. Jezeli jednak jednostka organizacyjna poniosta
naklady na wybudowanie na nieruchomosci oddawanej
w trwaly zarzad budynkoéw i innych urzadzen, cene pomniej-
sza sie 0 warto§¢ tych nakladow. Od tak ustalonej ceny or-
gan administracji publicznej naliczy oplaty z tytulu nabycia
trwalego zarzadu. Za nabycie nieruchomosci w trwaly zarzad
nabyweca zaplaci tylko oplaty roczne. Oplaty roczne wnosi sie
przez caly okres na ktéry oddano nieruchomo§¢ w trwaly za-
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rzad. Stawki procentowe optat rocznych sa zrdznicowane
(1%, 0.3% i 0.1% ceny nieruchomosci) a ich wysoko§¢ zalezy
od celu na ktéry nastgpilo nabycie tych nieruchomosci
w trwaly zarzad. Stawka maksymalna (1%) moze zostaé pod-
wyzszona za zgoda wojewody, wlasciwej rady lub sejmiku
przed oddaniem nieruchomosci w trwaly zarzad. Optlaty z ty-
tutu trwalego zarzadu sg zatem pochodne od ceny nierucho-
moéci i od w/w stawek procentowych.

Stawki procentowe oplat rocznych moga by¢ korygowane
jezeli nastapi trwala zmiana sposobu korzystania z nierucho-
moSci.

Oplaty z tytulu trwatego zarzadu moga by¢ aktualizowa-
ne, jezeli nastapi zmiana wartoSci nieruchomosci na rynku.
Aktualizacji oplaty dokonuje sie z urzedu lub na zadanie jed-
nostki organizacyjnej po-
przez skorygowanie ceny nie-
ruchomoéci przy utrzymaniu
dotychczasowej stawki pro-
centowej (o ile nie nastgpita
réwnocze$nie trwala zmiana
sposobu korzystania z nieru-
chomosci). Skorygowanie ce-
ny nieruchomoéci polega na
dostosowaniu tej ceny do ak-
tualnej wartosci rynkowej
nieruchomosci okre§lonej po-
nownie przez rzeczoznaw-
ce majatkowego. Na poczet
réznicy pomiedzy oplatg do-
tychczasowa a oplatg zaktu-
alizowang zalicza sie war-
tosé nakladéw poniesionych
przez jednostke organizacyjng na wybudowanie urzadzen in-
frastruktury technicznej lub naktadéw koniecznych wptywa-
jacych na cechy techniczno-uzytkowe nieruchomosci o ile
w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci.

Zaréwno korygowanie stawek procentowych jak i aktu-
alizacja optat rocznych nastepuje w trybie administracyj-
nym (z mozliwoécig dochodzenia swoich racji i obrony swo-
ich intereséw przez strony postepowania przed sagdem ad-
ministracyjnym).

Trwaly zarzad moze zosta¢ wygaszony decyzja organu
administracji publicznej z urzedu lub na wniosek jednostki
organizacyjnej. W przypadku wygaszenia trwalego zarzadu
z urzedu lub jego wygaéniecia na skutek uplywu terminu,
organ administracji publicznej zwraca jednostce organiza-
cyjnej kwote réwng wartosci w/w nakladéw poniesionych
przez te jednostke.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze udzial rzeczoznaw-
cow majatkowych w procedurach oddawania nieruchomo-
§ci w trwaly zarzad oraz pézniej w trakcie trwania tego pra-
wa, a takze w przypadku jego wyga$niecia jest obowigzko-
wy. Na etapie oddawania w trwaly zarzad dla ustalenia
ceny nieruchomosci bedacej podstawg do naliczenia oplat
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z tytutu trwatego zarzadu (okre§lenie wartosci nieruchomo-
§ci na dzien oddania i ewentualnie okreslenie wartoSci na-
kladow), pozniej w trakcie trwania tego prawa dla aktuali-
zacji oplat rocznych pobieranych z tytulu trwatego zarzadu
(okreélenie warto$ci nieruchomosci na dzien aktualizacji
i ewentualnie okre§lenie wartoSci nakladow), a takze
w przypadku wygaszenia trwalego zarzadu (ewentualne
okreslenie wartoSci naktadow).

5. Podziaty nieruchomosci

Podzialy nieruchomosci na dziatki gruntu, o ktérych mowa
w niniejszym referacie dotyczg nieruchomosci przeznaczo-
nych lub wykorzystywanych na inne cele niz rolne i leéne. Wy-
jatkiem sa sytuacje, w ktorych podzialowi ulegajg nieruchomo-
§ci przeznaczone na cele rolne
lub le$ne ale w wyniku podzia-
tu maja powstaé dziatki grun-
tu o powierzchni mniejszej niz
0.30 ha czyli 3000 m. kw. Tych
podzialéw dotycza rowniez
przepisy ustawy o gn.

Podzialu nieruchomosci
dokonuje sie w trybie admini-
stracyjnym poprzez wydanie
przez wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta decyzji za-
twierdzajacej podzial nieru-
chomoéci. Z chwilg kiedy de-
cyzja ta stanie sie ostateczna,
podzial nieruchomoéci jest
formalnie dokonany. Ostatecz-
na decyzja zatwierdzajaca po-
dziat nieruchomosci stanowi podstawe do dokonania stosow-
nych zmian w ksiedze wieczystej i w katastrze nieruchomoéci.

Podzialu nieruchomoéci dokonuje si¢ na wniosek osoby,
ktora wykaze, ze ma w tym interes prawny, przewaznie na
wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego tej nieru-
chomosci, a w przypadkach szczegélnych z urzedu.

W wyniku podziatu nieruchomosci nastepuja tylko zmia-
ny przedmiotowe. Wyjatkiem jest podzial nieruchomosci
w wyniku ktorego nastepuje wydzielenie dziatek gruntu pod
nowe lub pod poszerzenie istniejacych drog publicznych (do
sprawy tej jeszcze powrdce).

Dla dokonania podzialu nieruchomos$ci musza byé¢ spel-
nione dwa warunki:

1) proponowany podzial nieruchomosci musi by¢ zgodny
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (planu miejscowego),

2) projektowane do wydzielenia dzialki gruntu musza mie¢
dostep do drogi publiczne;.

Moga wystapi¢ sytuacje szczegélne (brak planu miejsco-
wego albo brak mozliwosci zapewnienia bezpo§redniego do-
stepu do drogi publicznej).
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W przypadku braku planu miejscowego podzialu nieru-
chomoé$ci mozna réwniez dokona¢, z tym ze proponowany
podzial nie moze by¢ sprzeczny z przepisami odrebnymi, czy-
li przepisami réznych obowiazujacych ustaw. Gdyby przed
zlozeniem wniosku o podzial zostala wydana dla nierucho-
mosci decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu (decyzja o wz i zt) podzial musi byé¢ dodatkowo zgod-
ny z ustaleniami tej decyzji. Jezeli wystepuje brak planu
miejscowego ale przed zlozeniem wniosku o podzial rada
gminy podjeta uchwale o przystgpieniu do sporzadzenia pla-
nu miejscowego i do dnia zlozenia tego wniosku prace nad
planem zostaly zaawansowane, postepowanie podzialowe za-
wiesza sie do czasu uchwalenia i wej$cia w zycie planu jed-
nak nie diuzej niz na 6 miesiecy. Po wejsciu w zycie planu
miejscowego lub po bezskutecznym uplywie tego terminu,
wznawia sie postepowanie podziatowe. Przepisy ustawy o gn
przewiduja takze w sytuacjach wyjatkowych (Scile okreslo-
nych w ustawie) mozliwoéé dokonania podziatu nieruchomo-
§ci niezaleznie od planu miejscowego lub decyzji o wz i zt czy-
li z pominieciem ich ustalen.

Warunek dostepu do drogi publicznej ustawodawca po-
traktowal szeroko. Za spelnienie tego warunku uwaza sie bo-
wiem zaréowno dostep bezposredni jak i dostep poprzez dro-
ge wewnetrzng z ustanowiong na tej drodze stosowng stu-
zebnoscig gruntowa, a nawet ustanowienie odrebnej
stuzebnosci gruntowej poprzez nieruchomo$c ulegajaca po-
dzialowi lub poprzez nieruchomosci sasiednie.

Kwestig wymagajacg odrebnego oméwienia jest wydziele-
nie dzialek gruntu pod nowe lub pod poszerzenie istnieja-
cych drég publicznych.

Dziatki te przechodza z mocy prawa (czyli automatycz-
nie) odpowiednio na wlasno§é gminy, powiatu, wojewddz-
twa lub Skarbu Panstwa, w zalezno$ci od kategorii drogi
publicznej, a ustanowione na nich prawo uzytkowania wie-
czystego wygasa. Za utrate praw do tych dzialek dotychcza-
sowy wlasciciel lub uzytkownik wieczysty otrzyma odszko-
dowanie w wysokoSci wynegocjowanej z organem dzialajg-
cym w imieniu podmiotu, ktory przejal w/w prawa, a jezeli
negocjacje zakonczg sie wynikiem negatywnym, odszkodo-
wanie zostanie ustalone decyzjg starosty na podstawie
przepisow dotyczacych wywlaszczania nieruchomosci. Jego
wysoko§¢ bedzie odpowiada¢ wartosci dzialek gruntu wy-
dzielonych pod drogi publiczne, okreélonej przez rzeczo-
znawce majatkowego.

Dokonanie podziatu nieruchomoéci powoduje na ogoét
wzrost jej wartosci. Dzieje sie tak dlatego, ze w wyniku po-
dzialu najczeSciej powstaje ,,produkt” ostateczny przygoto-
wany do zagospodarowania i zabudowy, w miejsce ,,péipro-
duktu” jakim jest nieruchomo$¢ przed podzialem, szczegél-
nie gdy podziat jest zgodny z ustaleniami planu miejscowego
lub decyzji o wz i zt. I wlasnie za to, ze w wyniku podzialu
nieruchomosci jej warto$¢ wzro$nie, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta moze (fakultatywnie) w drodze decyzji ad-
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ministracyjnej wymierzy¢ wla$cicielowi dzielonej nierucho-
mosci oplate adiacencka. Oplata ta wynosi do 30% rdznicy
wartosci jaka nieruchomosé by miata gdyby podzialu nie do-
konano i jakg ma uwzgledniajac, ze podzial zostal dokonany.
Stawke procentowg ustali rada gminy w drodze samoistnej
uchwaly, natomiast réznice wartosci okresli rzeczoznawea
majatkowy. Przy okre§laniu wartoSci nieruchomoéci za-
réwno wedlug stanu przed podziatem jak i po podziale rze-
czoznawca majatkowy pomija dzialki gruntu wydzielone
pod drogi publiczne.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze udzial
rzeczoznawcow majatkowych w procedurach podzialow
nieruchomoéci jest obowigzkowy w nastepujacych sytuacjach:
1) jezeli negocjacje w sprawie odszkodowania za dziatki

gruntu wydzielone pod drogi publiczne zakonczg sie wy-

nikiem negatywnym, a osoba uprawniona wystapi o usta-
lenie odszkodowania do starosty,
2) jezeli gmina przystapi do wymierzenia oplaty adiacenckie;j.

W przypadku pierwszym rzeczoznawca majgtkowy okre-
§li warto$¢ nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wiasno§ci
albo jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystegow za-
leznoSci od rodzaju utraconych praw. W przypadku drugim
rzeczoznawca majatkowy okresli warto§¢ nieruchomosci ja-
ko przedmiotu prawa wlasnoéci.

6. Scalenia gruntow

Scalenie gruntow jest zabiegiem bardziej zlozonym niz
podzial nieruchomosci. Jest wykonywane przewaznie na
wiekszych obszarach i dotyczy przeksztalcenia wiekszej ilo-
§ci wadliwie uksztaltowanych nieruchomosci.

Scalenia gruntéw dokonuje sie w trybie administracyj-
nym, na wniosek takiej liczby wiaScicieli i uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci, ktérzy na obszarze objetym sca-
leniem posiadajg ponad 50% powierzchni gruntéw. Scalenia
gruntow mozna dokona¢ takze z urzedu.

Do przeprowadzenia scalenia gruntéw konieczny jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (plan
miejscowy).

W sprawie scalenia gruntow rozstrzyga rada gminy
w drodze uchwaly.

Rada gminy podejmuje dwie uchwaly w tej sprawie:

1) uchwale o przystapieniu do scalenia gruntéw, ktéra uru-
chamia procedure,

2) uchwale o scaleniu i podziale gruntow, ktora konczy po-
stepowanie.

Uchwata o scaleniu i podziale gruntéw stanowi podstawe
do ujawnienia nowego stanu wladania w ksiegach wieczy-
stych i w katastrze nieruchomosci.

Rada gminy podejmujac sie scalenia musi sie zobowigzac
w uchwale o scaleniu i podziale gruntow do uzbrojenia tere-
nu w niezbedne urzadzenia infrastruktury technicznej
i okregli¢ termin wybudowania tych urzadzen.
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Grunty objete scaleniem zostaja podzielone na dziatki
gruntu zgodnie z ustaleniami planu miejscowego. Zgodnie
z tymi ustaleniami wydzielane sg réwniez dziatki gruntu pod
nowe drogi publiczne lub pod poszerzenie drég istniejacych.

Kazdy uczestnik postepowania scaleniowego otrzymuje
ekwiwalentng liczbe nowych dzialek gruntu (prawidtowo
uksztaltowanych). Ekwiwalenty przydziela sie wedlug kry-
terium powierzchniowego, z tym ze powierzchnie kazdej
nieruchomo$ci wg stanu przed scaleniem pomniejsza sie
0 potracenia gruntéw pod nowe drogi publiczne lub pod po-
szerzenie drog istniejacych. Uczestnicy scalenia traca wiec
prawa do niewielkich (potracenia sg proporcjonalne) czesci
swoich nieruchomogci. Takze nie zawsze zachowajg na przy-
dzielonych im nowych dziatkach gruntu urzadzenia i nasa-
dzenia ro§linne, ktore istnialy na dotychczasowych nieru-
chomosciach. Jezeli nie bedg mogli ich odigczy¢ od dotych-
czasowych nieruchomoéci i przenie$¢ na nowe dzialki
gruntu, traca do nich prawa.

Nie zawsze tez bedzie mozliwe przyznanie pelnych ekwi-
walentéw powierzchniowych, ze wzgledu na ograniczenia
wynikajace z planu miejscowego co do cech geometrycznychi
powierzchni nowo wydzielanych dziatek gruntu. Za réznice
stosuje sie doplaty w gotowce.

We wszystkich w/w przypadkach zaistnieje konieczno$é
rozliczen finansowych (odszkodowania i doplaty). Rozliczenia
te wigzg sie z wartoécig gruntéw lub ich czesci sktadowych.

W pierwszej kolejnosci ustawodawca przewidzial rozli-
czenia w drodze negocjacji z gming (drogi gminne, urzadze-
nia i nasadzenia ro§linne oraz doplaty) albo odpowiednio
z powiatem, wojewddztwem i Skarbem Panstwa (drogi po-
wiatowe, wojewddzkie i krajowe). Jezeli jednak negocjacje
zakoncza sie wynikiem negatywnym, rozliczenia beda doko-
nane na mocy decyzji starosty wydanej na mocy przepisoéw
o wywlaszczeniu nieruchomosci. Rozliczenia te bedg oparte
o wartosci nieruchomosci i ich czesci sktadowych okre§lone
przez rzeczoznawcow majatkowych.

W wyniku scalenia gruntow warto$é nowo wydzielonych
dziatek gruntu przyznanych jako ekwiwalent powierzchnio-
wy wzrosnie w stosunku do wartoSci nieruchomosci przed
scaleniem. Powodem jest wlaSciwe (zgodne z ustaleniami
planu miejscowego) uksztaltowanie tych dzialek oraz uzbro-
jenie terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej. I wia-
$nie za to, ze warto$¢ ta wzro$nie gmina wymierzy uczestni-
kom scalenia oplaty adiacenckie. Oplaty te wyniosg do 50%
réznicy wartosci. Stawke procentows ustali rada gminy
w uchwale o scaleniu i podziale gruntéw. Roznice wartosci
okresli rzeczoznawca majatkowy. Natomiast oplaty adia-
cenckie wymierzy wojt, burmistrz albo prezydent miasta
w drodze decyzji administracyjnych.

Przy scaleniu gruntéw wymierzenie oplaty adiacenckiej
jest obowigzkowe, gdyz poprzez tg oplate uwzglednia sie
w przyznawanych ekwiwalentach gruntowych element war-
tosci, ktorego w pierwszej fazie przyznawania w ogéle nie
brano pod uwage (stosowano tylko kryterium powierzchni).

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze udziat
rzeczoznawcow majatkowych w procedurach scalen
gruntéw jest obowiazkowy w nastepujacych sytuacjach:

1) w kazdym przypadku dla wymierzenia oplaty adiacenckiej,
2) dla ustalenia odszkodowania za potracenia gruntéow pod
drogi publiczne i za urzadzenia i nasadzenia roslinne
oraz dla ustalenia doplat za réznice w powierzchni, jeze-

li negocjacje z organami administracji publicznej zakon-

czg sie wynikiem negatywnym, a osoby uprawnione wy-

stapig do starosty o ustalenie naleznosci z tych tytutow.

W obydwoch przypadkach rzeczoznawca majatkowy okre-
§li warto$¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnoSci
albo jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego w za-
leznosci od rodzaju posiadanych lub utraconych praw, a tak-
ze wartoS¢ niektorych czesci sktadowych nieruchomosci.

7. Opfaty adiacenckie zwigzane z budowq urzgdzen
infrastruktury technicznej

Przepisy ustawy o gn wprowadzily trzy rodzaje oplat
adiacenckich:
1) zwigzane z podzialami nieruchomosci,
2) zwigzane ze scaleniami gruntow,
3) zwiazane z budowg urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Dwa pierwsze rodzaje oplat adiacenckich przedstawilem
w rozdziatach dotyczacych podzialéw nieruchomodci i scalen
gruntow.

W tym rozdziale przedstawie zatem tylko problematyke
oplat adiacenckich zwigzanych z budowg urzadzen infra-
struktury techniczne;.

Wybudowanie urzadzenia infrastruktury technicznej po-
woduje na ogét wzrost wartosci nieruchomosci znajdujacych
sie w ,,zasiegu” tego urzadzenia. I wladnie za to, ze w wyni-
ku wybudowania urzadzenia warto$é nieruchomosci wzro-
sta, gmina moze (fakultatywnie) wymierzy¢ wiascicielom
nieruchomosci lezacych w zasiegu tego urzadzenia oplate
adiacencka.

Dla wymierzenia oplaty adiacenckiej musza by¢ spetnio-
ne nastepujace warunki:

1) wybudowanie urzadzenia musi skutkowa¢ wzrostem
wartosci nieruchomosci,

2) urzadzenie musi by¢ wybudowane z udziatem §rodkéw
publicznych,

3) muszg zostaé stworzone warunki do podigczenia nieru-
chomoéci do urzadzenia.

Oplate adiacencka wymierza sie jednorazowo ale po
kazdym kolejno budowanym urzadzeniu niezaleznie, w cia-
gu 3 lat od dnia w ktérym zostaly stworzone warunki do
podiaczenia nieruchomosci do kolejno wybudowanego urza-
dzenia.

Oplata adiacencka wynosi do 50% réznicy wartoSci jaka
nieruchomo§¢ by miata gdyby urzadzenia nie bylo i wartoSci
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jaka nieruchomo$¢ ma uwzgledniajac, ze urzadzenie zostato
wybudowane. Stawke procentowg ustala rada gminy w dro-
dze samoistnej uchwaly.

Réznice wartosci okre§la rzeczoznawca majatkowy.
Natomiast optaty adiacenckie wymierza wlascicielom nieru-
chomoéci w drodze decyzji wdjt, burmistrz albo prezydent
miasta. Stosuje sie zatem tryb administracyjny w ramach
ktérego wlasciciele nieruchomosci mogg broni¢ swoich inte-
reséw przed sadem administracyjnym.

Jezeli urzadzenie infrastruktury technicznej zostato wy-
budowane z udzialem $érodkéw wilascicieli nieruchomosci,
przypadajaca na kazdego wlasciciela nieruchomosci réznice
wartosci pomniejsza sie o warto§¢ naktadéow przez nich po-
niesionych.

W zwigzku z powyzszym udzial rzeczoznawcow majat-
kowych przy wymierzaniu oplat adiacenckich jest w kaz-
dym przypadku obowiazkowy. Rzeczoznawca majgtkowy
okresla dwie wartosci sktadnika gruntowego nieruchomosci
przyjmujac stan przed wybudowaniem urzadzenia i stan po
wybudowaniu urzadzenia.

Ponadto w niektérych przypadkach rzeczoznawca majat-
kowy okreSla dodatkowo warto§¢ nakladéw poniesionych
przez wlascicieli nieruchomosci na wybudowanie urzadzenia
infrastruktury technicznej (o ile zostaly poniesione).

8. Wywtaszczanie nieruchomosci

Zgodnie z art. 21 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
wywlaszczanie nieruchomosci jest dopuszczalne ale wylacz-
nie na cel publiczny i za slusznym odszkodowaniem. Wykaz
celow publicznych jest zamieszczony w art. 6 ustawy o gn.

O przeznaczeniu nieruchomosci rozstrzyga miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy) lub
w przypadku jego braku decyzja o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego (uli).

Wszczecie postepowania wywlaszczeniowego nalezy po-
przedzi¢ rokowaniami z osoba posiadajaca prawa do nieru-
chomosci na okolicznos$é dobrowolnego zbycia.

Warunkiem wszczecia postepowania wywlaszczeniowe-
go jest przeznaczenie nieruchomosci na cel publiczny i nie-
mozliwo§¢ nabycia nieruchomosci w drodze umowy. Poste-
powanie wywlaszczeniowe wszczyna, prowadzi i o wywlasz-
czeniu orzeka w I instancji starosta wykonujacy to zadanie
jako zadanie rzadowe powierzone. Organem II instancji jest
wojewoda. Decyzje ostateczng o wywlaszczeniu mozna za-
skarzyé¢ do sgdu administracyjnego. Stosuje sie zatem tryb
administracyjny.

Wywlaszcezy¢ mozna prawo wlasno$ci ale takze inne pra-
wa rzeczowe na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednost-
ki samorzadu terytorialnego. Nieruchomos$ci stanowigcej
wlasnosé¢ Skarbu Panstwa wywlaszczy¢ nie mozna.

Za wywlaszczong nieruchomo$é nalezy przyznaé sluszne
odszkodowanie. Odszkodowanie ustala w I instancji starosta
wykonujacy to zadanie jako zadanie rzadowe powierzone al-
bo od razu w decyzji o wywlaszczeniu albo w odrebnej decy-
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zji dotyczacej tylko odszkodowania. Odszkodowanie wyptaca
organ reprezentujacy podmiot publiczny na rzecz ktorego
nastapilo wywlaszczenie, jednorazowo i nie p6zniej niz przed
uplywem 14 dni liczac od dnia, w ktorym decyzja o wywlasz-
czeniu stala sie wykonalna (jedna tgczna decyzja) lub od dnia
w ktorym decyzja o odszkodowaniu stala sie ostateczna
(dwie odrebne decyzje), pod rygorem zaplacenia odsetek za
zwloke przez organ zobowigzany do zaplaty.

Kwota odszkodowania ustalona w decyzji starosty podle-
ga waloryzacji na dzien wyplaty, przy zastosowaniu przepi-
sow art. 51 art. 227 ustawy o gn. Jezeli wyplata odszkodowa-
nia natrafia na trudne do przezwyciezenia przeszkody, organ
zobowiazany do zaplaty przekazuje odszkodowanie do depo-
zytu sadowego, co jest réwnoznaczne z jej dokonaniem. Za
zgoda osoby wywlaszczanej w ramach odszkodowania moze
by¢ przyznana nieruchomo$é zamienna z zasobu bedacego
w dyspozycji organu zobowigzanego do zaplaty odszkodowa-
nia z ewentualnymi doplatami ze wzgledu na réznice warto-
§ci nieruchomosci.

Odszkodowanie przyznaje sie za rzeczywistg strate
(uszezerbek w majatku), natomiast nie przyznaje sie odszko-
dowania za utracone korzysci. W zwigzku z powyzszym od-
szkodowanie musi odpowiada¢ warto$ci wywlaszczanej nie-
ruchomoéci jako przedmiotu prawa wlasnosci lub wartosci
wywlaszczanych praw rzeczowych obcigzajacych nierucho-
mo$¢, okreSlonych przez rzeczoznawce majatkowego.
Dla ustalenia odszkodowania rzeczoznawca majatkowy okre-
§la wartoS¢ rynkowa, a jezeli wywlaszczana nieruchomosé
posiada taki charakter, ze tego rodzaju nieruchomosci na
rynku nie wystepuja, okreéla warto§¢ odtworzeniows. Po-
nadto warto$¢ rynkowa okresla sie dla aktualnego sposobu
uzytkowania lub dla alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajacego z celu wywlaszczenia, stosujac zasade korzySci
dla osoby wywtaszczane;.

Udzial rzeczoznawcow majatkowych przy ustalaniu
odszkodowania za wywlaszczone nieruchomogci jest zatem
obowigzkowy, przy czym zawsze przy ustaleniu odszkodo-
wania w gotowce oraz dodatkowo przy okre$laniu wartosci
nieruchomoéci zamienne;.

9. Zajecia nieruchomosci

Jednag z form wywlaszczen sa przymusowe zajecia nieru-
chomoéci.

Przepisy ustawy o gn przewiduja trzy przypadki, w kto-
rych moze nastapi¢ przymusowe zajecie nieruchomosci na
cel publiczny:

Budowa na nieruchomosciach urzadzen
infrastruktury technicznej

Lokalizacja urzadzen wynika z ustaleh miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego (planu miejscowego),
a w przypadku jego braku z decyzji o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego (uli).
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Wszczecie postepowania nalezy poprzedzi¢ rokowaniami
z osobg posiadajgca prawa do nieruchomoéci w celu uzyska-
nia zgody tej osoby na przeprowadzenie urzadzenia przez jej
nieruchomoéc.

W przypadku odmowy, starosta wydaje podmiotowi, kto-
ry bedzie realizowal w/w cel publiczny, decyzje o zezwoleniu
na zalozenie i przeprowadzenie przez nieruchomo$¢ urza-
dzenia, zgodnie z ustalong wczeéniej lokalizacjg. Stosuje sie
wiec tryb administracyjny, lacznie z mozliwoScig zlozenia
skargi do sagdu administracyjnego. Z chwila, kiedy decyzja
stanie sie wykonalna, w/w podmiot ma prawo dokonac zaje-
cia nieruchomos$ci w celu wybudowania na niej urzadzenia
infrastruktury technicznej (rowniez wbrew woli osoby, kto-
rej przysluguja prawa do tej nieruchomosci).

W przypadkach uzasadnionych waznym interesem go-
spodarczym starosta udziela w drodze odrebnej decyzji, pod-
miotowi ktory bedzie realizowal cel publiczny, zezwolenia na
niezwloczne zajecie nieruchomosci nadajac tej odrebnej de-
cyzji rygor natychmiastowej wykonalnoéci. Umozliwia to
niezwloczne przystgpienie do budowy, bez oczekiwania az
decyzja o zezwoleniu na zalozenie i przeprowadzenie urza-
dzenia stanie sie wykonalna.

Po zalozeniu urzadzenia, podmiot ktory zrealizowal ten
cel publiczny musi nieruchomo$é opuscié, teren uporzadko-
waé, a za wyrzadzone szkody ktorych nie da sie naprawic,
nalezy wyplaci¢ odszkodowanie.

Przy ustalaniu odszkodowania niezbedny jest udzial rze-
czoznawcy majatkowego. Ze wzgledu na to, ze we wszyst-
kich trzech przypadkach przymusowego zajecia nieruchomo-
§ci, odszkodowanie jest ustalane wedtug tych samych zasad,
sposob jego ustalania przedstawie po ich oméwieniu.

Poszukiwanie kopalin

Przepisy ustawy o gn o przymusowym zajeciu nierucho-
mosci dotycza kopalin stanowigcych wlasnosé Skarbu Pan-
stwa. Rodzaje tych kopalin okre§la ustawa Prawo geologicz-
ne i gérnicze.

Wszczecie postepowania nalezy poprzedzi¢ rokowaniami
z osobg posiadajaca prawa do nieruchomoéci w celu uzyska-
nia jej zgody na poszukiwanie kopalin. W przypadku odmo-
wy, starosta wydaje podmiotowi, ktéry bedzie realizowat
w/w cel publiczny, decyzje o zezwoleniu na poszukiwanie ko-
palin na przedmiotowej nieruchomosci nie dluzej niz przez
12 miesiecy. Stosuje sie wiec tryb administracyjny lacznie
z mozliwoécig zlozenia skargi do sagdu administracyjnego.
Z chwila, kiedy decyzja stanie sie wykonalna, w/w podmiot
ma prawo dokonac zajecia nieruchomosci w celu poszukiwa-
nia kopalin (réwniez whrew woli osoby, ktérej przystuguja
prawa do nieruchomogci).

Po uplywie okresu ustalonego w decyzji (maksimum
12 miesiecy), podmiot ktory realizowal ten cel publiczny
musi nieruchomo$é opuscié, teren uporzadkowac, a za wy-
rzadzone szkody ktérych nie da sie naprawié, nalezy wypla-

ci¢ odszkodowanie. Przy ustalaniu odszkodowania niezbed-
ny jest udzial rzeczoznawcy majatkowego. Ze wzgledu
na to, ze we wszystkich trzech przypadkach przymusowego
zajecia nieruchomosci, odszkodowanie jest ustalane wedlug
tych samych zasad, sposob jego ustalania przedstawie po
ich oméwieniu.

Zapobiezenie powstaniu znacznej szkody

Przepisy ustawy o gn dotyczace przymusowego zajecia
nieruchomosci dla zapobiezenia powstaniu znacznej szkody,
dotycza naglych zdarzen wynikajacych z sily wyzszej, takich
jak powodzie, huragany pozary lasow, katastrofy Srodowi-
skowe i inne.

Wszczecia postepowania nie poprzedza sie rokowaniami
z osoba posiadajacg prawa do nieruchomosci. Starosta udzie-
la, w drodze decyzji, podmiotowi ktory bedzie realizowal
w/w cel publiczny, zezwolenia na czasowe zajecie nierucho-
mosci nie dtuzej niz na 6 miesiecy w celu zapobiezenia po-
wstaniu znacznej szkody. Decyzji tej starosta nadaje w kaz-
dym przypadku rygor natychmiastowej wykonalnoéci.
Umozliwia to niezwloczne przystapienie do dzialan (rowniez
wbrew woli osoby ktérej przystuguja prawa do nieruchomo-
§ci) bez oczekiwania az decyzja o zezwoleniu na czasowe za-
jecie nieruchomosci stanie sie wykonalna. Stosuje sie tryb
administracyjny Iacznie z mozliwo$cig zlozenia skargi do sa-
du administracyjnego, co nie zatrzymuje jednak natychmia-
stowego zajecia nieruchomosci.

W przypadkach uzasadnionych sytuacjg krytyczng pod-
miot uprawniony do zapobiegania szkodzie moze zaja¢ cudza
nieruchomo$c¢ bez decyzji starosty ale w ciggu trzech dni mu-
si wystgpi¢ o wydanie takiej decyzji pod rygorem zaplacenia
kary w wysokoéci 5000 zI za kazdy dzien zwloki.

Po uplywie okresu ustalonego w decyzji (maksimum
6 miesiecy), podmiot ktéry realizowat ten cel publiczny mu-
si nieruchomo§¢ opusci¢, teren uporzadkowac, a za wyrza-
dzone szkody ktorych nie da sie naprawi¢, nalezy wyplaci¢
odszkodowanie. Przy ustalaniu odszkodowania niezbedny
jest udzial rzeczoznawey majatkowego. Ze wzgledu na to,
ze we wszystkich trzech przypadkach przymusowego zajecia
nieruchomosci, odszkodowanie jest ustalane wedtug tych sa-
mych zasad, sposdb jego ustalania przedstawie po ich omo-
wieniu (czyli ponizej).

Odszkodowanie za przymusowe zajecia nieruchomosci

Odszkodowanie za przymusowe zajecia nieruchomosci
ustali rowniez starosta w drodze decyzji. Decyzja zostanie
wydana dopiero wtedy, gdy podmiot realizujacy cel publiczny
opuéci nieruchomosé, gdyz wowczas bedzie mozna ocenié ja-
kie szkody zostaly wyrzadzone.

Odszkodowanie musi by¢ rowne wartosci rzeczywiScie
poniesionych szkod. Jezeli jednak na skutek przymusowe-
go zajecia nieruchomosci obnizy sie jej wartos¢, wtedy do-
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datkowo nalezy zwiekszy¢ odszkodowanie o réznice war-
tosci. Natomiast, jezeli w wyniku przymusowego zajecia
nieruchomosci jej wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nie
bedzie mogl korzystaé¢ z nieruchomoéci w sposéb dotych-
czasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
moze zadac, zeby podmiot ktory realizowal cel publiczny,
wykupil od niego nieruchomo§¢ w drodze umowy. Podsta-
wa do negocjacji ceny bedzie warto$¢ nieruchomosci okre-
§lona przy uwzglednieniu stanu nieruchomosci jaki istniat
przed jej zajeciem.

Udzial rzeczoznawcy majatkowego w procedurach
przymusowego zajecia nieruchomosci jest zatem obowigz-
kowy. Dla okreslenia wartosci szkéd zawsze, a w niekté-
rych przypadkach dla okre§lenia obnizenia warto$ei nieru-
chomosci na skutek jej zajecia lub dla okreslenia warto$ci
nieruchomoéci dla wynegocjowania ceny przy jej wykupie.

10. Zwroty wywtaszczonych nieruchomosci

Nieruchomo$é wywlaszczona nie moze zosta¢ wykorzy-
stana do innego celu niz cel okreslony w decyzji o wywlasz-
czeniu, chyba ze poprzedni wlaSciciel lub jego spadkobier-
cy nie zazadaja zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci. Or-
gan dysponujacy wywlaszczong nieruchomoscia musi
zatem zlozy¢ zapytanie w tej sprawie do poprzedniego wia-
§ciciela lub do jego spadkobiercow, jezeli zamierza wyko-
rzysta¢ nieruchomo$¢ (lub jej cze$é) na inny cel. Odpo-
wiedz musi by¢ udzielona w ciagu 3 miesiecy od otrzyma-
nia zapytania. Jezeli w ciggu tych 3 miesiecy poprzedni
wlasciciel lub jego spadkobiercy zazadaja zwrotu wywlasz-
czonej nieruchomoéci (lub jej czeSci), w/w organ zwraca tg
nieruchomosc¢ (lub jej czesé).

Na zadanie poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobier-
cow, zwrotowi podlega takze nieruchomo$¢ wywlaszczona
(lub jej czeéc) ktora stata sie zbedna na cel okreslony w decy-
zji 0 wywlaszczeniu.

Zwrot nastepuje w drodze decyzji starosty. Stosuje sie za-
tem tryb administracyjny lgcznie z mozliwoscig zlozenia
skargi do sagdu administracyjnego.

W decyzji o zwrocie starosta orzeka takze o rozliczeniach
z tytutu zwrotu. Rozliczen dokonuje sie wg nastepujacych zasad:
1) poprzedni wtaciciel lub jego spadkobiercy odzyskujac

nieruchomoé¢ muszg zwréci¢ pobrane odszkodowanie

w kwocie zwaloryzowanej,

2) przy waloryzacji stosuje sie art. 5 i art. 227 ustawy o gn,
3) zwaloryzowane odszkodowanie nie moze przekroczyc

50% aktualnej warto§ci zwracanej nieruchomosci

(w stosunku do wywlaszczen dokonanych przed dniem

5.12.1990 r.) albo 100% aktualnej wartoSci zwracanej

nieruchomoéci (w stosunku do nieruchomosci wywlasz-

czonych po dniu 5.12.1990 r.).

4) jezeli zwrot dotyczy cze§ci nieruchomosci, kwote zwraca-
nego odszkodowania ustala sie proporcjonalnie do po-
wierzchni czeéci zwracanej,

‘b\lll"

5) jezeli w ramach odszkodowania zostata przyznana nieru-
chomoé¢ zamienna i ewentualna doplata, poprzedni wla-
Sciciel lub jego spadkobiercy muszg zwrdci¢ nierucho-
mo§¢ zamienng i zwaloryzowang doplate.

Zaistnieje zatem potrzeba okreslenia przez rzeczoznaw-
ce majatkowego aktualnej wartosSci zwracanej nierucho-
mosci (lub jej czeSci).

Nieruchomo$¢ zwraca sie w takim stanie w jakim znajdu-
je sie w chwili zwrotu. Jezeli stan nieruchomosci wywlasz-
czonej lub nieruchomosci zamiennej w chwili zwrotu jest in-
ny niz w chwili wywlaszczenia, za pogorszenie lub polepsze-
nie stanu stosuje si¢ doplaty w gotowce. Dla ustalenia
warto§ci pogorszenia lub polepszenia stanu, Rzeczoznaw-
ca majatkowy bedzie musial okresli¢c warto$é tych nieru-
chomosci wg stanu z dnia wywlaszczenia i warto§¢ nieru-
chomoéci wg stanu z dnia zwrotu, przyjmujac ceny biezace.

7 powyzszych zasad wprowadzonych obowigzujacymi
przepisami wynika, ze udzial rzeczoznawcoéw majatko-
wych w procedurach zwrotu wywlaszczonych nieruchomo-
§ci jest obowigzkowy.

lll. Regulacje prawne wynikajgce z ustawy
1 dnia 29.07.2005 r. o przeksztatceniv prawa
viytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci

Przepisy tej ustawy przyznaly niektorym uzytkowni-
kom wieczystym (gléwnie osobom fizycznym) roszczenie
wobec organéw reprezentujacych Skarb Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowych
w prawo wlasnoéci. Uprawnienie to przystuguje wobec
wszelkich nieruchomosci gruntowych niezaleznie od prze-
znaczenia lub faktycznego sposobu wykorzystywania.
Uprawnienie przystuguje wszystkim osobom fizycznym
i prawnym oraz ich nastepcom prawnym (z pewnymi wyla-
czeniami okreslonymi w ustawie).

Przeksztalcenie uzytkowania wieczystego w prawo wla-
sno$ci nastepuje na wniosek osoby uprawnionej, na mocy de-
cyzji administracyjnej starosty w stosunku do nieruchomogci
gruntowych Skarbu Panstwa lub decyzji organéw wykonaw-
czych jednostek samorzadu terytorialnego (gmin, powiatéw
i wojew6dztw) w stosunku do nieruchomos$ci gruntowych
stanowigcych wlasnoéc tych jednostek. Prawo wlasnosci po-
wstaje z dniem, w ktorym decyzja o przeksztalceniu staje sie
ostateczna. Decyzja ta stanowi podstawe do ujawnienia no-
wego stanu prawnego w ksiegach wieczystych i w katastrze
nieruchomoéci.

Przeksztalcenie jest odptatne. Oplata za przeksztalce-
nie jest rozkladana na zgdanie osoby zainteresowanej na
oprocentowane raty platne przez okres od 10 do 20 Iat.
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Ponadto od tej oplaty udzielane sa bonifikaty ustawowe
i uznaniowe. Oplata za przeksztalcenie jest rowna réznicy
pomiedzy cenag prawa wlasnoéci, a warto§cig prawa
uzytkowania wieczystego. Cene prawa wlasnosci ustala
sie na podstawie przepisow o gospodarce nieruchomoscia-
mi dotyczacych sprzedazy nieruchomosci publicznych
w drodze bez przetargowej na skutek uwzglednienia rosz-
czen o nabycie. Cena ta jest rowna warto$ci prawa wla-
sno$ci. W konsekwencji oplata za przeksztalcenie jest
rowna roznicy pomiedzy warto§cig prawa wlasnosci,
a wartoscig prawa uzytkowania wieczystego. Warto$c
prawa wlasnoéci bedzie czasem przyjmowana z operatow
szacunkowych wykonanych dla celu aktualizacji oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego (jezeli od dnia
aktualizacji minelo mniej niz dwa lata). Ale i wtedy istnie-
je potrzeba okre§lenia aktualnej wartoSci prawa uzytko-
wania wieczystego. W zwiazku z powyzszym udzial rze-
czoznawcow majatkowych w procedurach przeksztal-
cania uzytkowania wieczystego we wlasno§é jest
obowigzkowy w kazdym przypadku.

IV. Regulacje prawne wynikajgce z art. 73 ustawy
2 dnia 13.10.1998 «. przepisy wprowadzajqgce
ustawy reformujgce administracje publiczng

Na mocy art. 73 w/w ustawy dokonano powszechnego
uwlaszczenia drog publicznych. Byla to préba uregulowania
prawnego wieloletnich zaniedban w zakresie porzadkowania
statusu prawnego drég publicznych.

W oparciu o w/w przepisy, wszystkie nieruchomosci lub
ich czesci, ktore w dniu 31.12.1998 r. byly faktycznie zajete
pod drogi publiczne ale ani Skarb Panstwa ani odpowiednia
jednostka samorzadu terytorialnego nie posiadaly do nich ty-
tulu wlasnoéci, staly sie z mocy prawa z dniem 1 stycznia
1999 r. wlasnoécig Skarbu Panstwa, gmin, powiatéw lub wo-
jewodztw (w zaleznoéci od kategorii drogi publicznej). Fakt
nabycia wlasnosci potwierdzaja wojewodowie decyzjami
o charakterze deklaratoryjnym.

Uwlaszczenie drog publicznych powoduje dla dotychcza-
sowych wlasScicieli nieruchomoéci takie same skutki prawne
jak wywlaszczenie. I z tego powodu przystuguje im odszko-
dowanie ustalone wg zasad obowigzujacych przy wywlasz-
czaniu nieruchomosci (zasady regulowane przepisami usta-
wy o0 gospodarce nieruchomosciami). Odszkodowanie ustala
starosta w drodze decyzji administracyjnej. Obowigzuje tryb
odwolawczo-skargowy jak przy wywlaszczeniu. Jednakze
w odréznieniu od przepisow o wywlaszczeniu, w/w odszko-
dowanie nie jest przyznawane z urzedu ale na wniosek zain-
teresowanych osob zlozony do starosty w okresie od dnia
1.01.2001 r. do dnia 31.12.2005 r. Po bezskutecznym uply-
wie tego terminu roszczenie o odszkodowanie wygasa. Od-
szkodowanie wyplaca gmina (drogi gminne) i budzet Pan-
stwa (drogi pozostale).

Odszkodowanie musi odpowiada¢ wartos§ei nieruchomo-
§ci (lub jej czesci), ktora jest przedmiotem uwlaszczenia,
okre§lonej przez rzeczoznawce majatkowego wg stanu
na dzien 29.10.1998 r.

Udzial rzeczoznawcow majatkowych w procedurach
uwlaszczenia drog publicznych jest zatem obowigzkowy.
Sprawa jest nadal aktualna chociaz termin na skladanie
wnioskow o odszkodowanie juz dawno uptynal. Jednak wie-
le wnioskow zlozonych w terminie czeka dopiero na zala-
twienie, takze z uwagi na op6znienia w wydawaniu przez wo-
jewodow decyzji potwierdzajacych uwlaszczenie.

V. Regulacje prawne wynikajgce z ustawy
2 dnia 10.04.2003 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
drog publicznych

Przepisy ustawy wprowadzily szczegdlny tryb nabywania
nieruchomoéci pod drogi publiczne. Tryb bardzo dogodny dla
organéw administracji publicznej z uwagi na daleko idace
uproszczenia procedur, co znaczaco przyspiesza postepowa-
nie administracyjne. Cale postepowanie dotyczace przygoto-
wania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych jest
zalatwiane na mocy jednej decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowe;j.

Decyzje ta wydaje w I instancji starosta (drogi gminne
i powiatowe) lub wojewoda (drogi wojewddzkie i krajowe).
Organem II instangji jest wojewoda (drogi gminne i powiato-
we) lub Minister Infrastruktury i Rozwoju (drogi wojew6dz-
kie i krajowe). Na decyzje organu II instancji mozna zlozy¢
skarge do sadu administracyjnego. Wprowadzono zatem ad-
ministracyjny tryb postepowania.

Organ, ktory wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje in-
westycji drogowej moze nadac¢ tej decyzji rygor natychmia-
stowej wykonalnoSci, jezeli jest to uzasadnione interesem
spotecznym lub gospodarczym.

Decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
rozstrzyga nastepujace kwestie:

1) ustala lokalizacje szczegblowg drogi (linie rozgraniczajace)

2) zatwierdza podzialy nieruchomosci,

3) reguluje stany prawne nieruchomosci lezacych w liniach
rozgraniczajacych pas drogowy, w tym wydanie nierucho-
mosci i opréznienie pomieszczen,

4) zatwierdza projekt budowlany,

5) stanowi pozwolenie na budowe.

Z uwagi na temat niniejszego referatu, przedstawie
szczegolowo tylko kwestie regulacji stanow prawnych.

W ustawie przyjeto formute regulacji z mocy prawa (czy-
li automatycznie). Polega to na tym, ze z dniem w ktorym
decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej sta-
nie sie ostateczna, powstana z mocy prawa nastepujace sy-
tuacje prawne:

14

Rzeczoznawca Majgtkowy



)/
g

1) wlasno§¢ nieruchomos$ci (lub ich cze$ci) lezacych w li-
niach rozgraniczajacych pas drogowy przejdzie na rzecz
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialne-
go, w zaleznoSci od kategorii drogi publicznej,

2) prawo uzytkowania wieczystego obcigzajace w/w nieru-
chomosci wygaénie,

3) ograniczone prawa rzeczowe obcigzajace w/w nierucho-
mosci wygasna,

4) organ, ktory wydat decyzje o zezwoleniu na realizacje in-
westycji drogowej bedzie mogt wydac druga decyzje o wy-
gaszeniu trwalego zarzadu ustanowionego na w/w nieru-
chomosciach i nadac tej decyzji rygor natychmiastowej
wykonalnosci,

5) zarzadca drogi moze wypowiedzie¢ ze skutkiem natych-
miastowym prawa dzierzawy, najmu lub uzyczenia jezeli
prawa te obciazaja w/w nieruchomosci.

Skutki decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji dro-
gowej sg bardzo daleko idgce, gdyz nie tylko doprowadzajg do
przejecia prawa wlasnoéci ale i do ,oczyszczenia” tego pra-
waz innych praw obcigzajacych.

W decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej, organ ktory ja wydal okreéla réwniez termin wydania
nieruchomoéci i opréznienia lokali i innych pomieszczen.
Termin nie moze byé krotszy niz 120 dni. Ograniczenie to
nie obowigzuje jezeli decyzji nadano rygor natychmiastowe;j
wykonalnosci.

Za utrate prawa wlasno§ci i innych praw, osobom ktérym
te prawa przystugiwaly nalezy przyznaé odszkodowanie. Od-
szkodowanie ustala w drodze odrebnej decyzji organ, ktéry
wydal decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej. Od decyzji o odszkodowaniu przystuguje taki sam tryb
odwolawczo - skargowy jak od decyzji o zezwoleniu na reali-
zacje inwestycji drogowe;.

Uprawnionymi do otrzymania odszkodowania sg wlasci-
ciele i uzytkownicy wieczySci nieruchomosci oraz osoby, kto-
rym do nieruchomo§ci przystugiwaly ograniczone prawa rze-
czowe, a w przypadku hipoteki wierzyciele. Odszkodowanie
wyplaca wijt, burmistrz albo prezydent miasta (drogi gmin-
ne), zarzad powiatu (drogi powiatowe), zarzad wojewodztwa
(drogi wojewodzkie) oraz Generalny Dyrektor Drog Krajo-
wych i Autostrad (drogi krajowe).

Odszkodowanie musi odpowiada¢ wartosci utraconych
praw, okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Wy-
jatkiem jest odszkodowanie za wygaéniecie hipoteki, ktore
musi by¢ réwne naleznoéci gtownej plus odsetki na dzieh wy-
gasniecia prawa.

Laczne odszkodowanie przyznane wlaScicielowi i oso-
bom, ktorym przyslugiwaly prawa rzeczowe obcigzajace tg
wlasno§¢, nie moze by¢ wyzsze niz warto§¢ prawa wila-
snosci.

Za weze$niejsze wydanie nieruchomosci odszkodowanie
zwieksza sie o 5% aktualnej wartosci prawa wlasno§ci lub
prawa uzytkowania wieczystego (w zaleznosci od rodzaju
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utraconych praw), a za opréznienie lokalu mieszkalnego,
w ktorym wlasciciel zamieszkuje doplaca sie dodatkowo
kwote 10 000 zi.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze udzial
rzeczoznawcow majatkowych w procedurach nabywania
nieruchomoéci pod drogi publiczne na mocy ustawy o szcze-
gblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie drég publicznych jest obowigzkowy.

Rzeczoznawca majatkowy bedzie przyjmowal stan nieru-
chomoéci z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej oraz okre§lal w zaleznosci od sytuacji,
warto$é nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci,
warto$é nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowa-
nia wieczystego oraz warto$é ograniczonych praw rzeczo-
wych obcigzajacych nieruchomosci.

Bardzo zblizone regulacje prawne dotycza zasad
nabywania nieruchomosci pod linie kolejowe, lotni-
ska pozytku publicznego i budowle przeciwpowodzio-
we. Zostaly one wprowadzone na mocy ustaw specjal-
nych wzorowanych na wyzej przedstawionej ustawie
drogowej. Przy ich realizacji udzial rzeczoznawcow
majatkowych jest takze obowigzkowy.

VI.Regulacje prawne wynikajqce z ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniv i zagospodarowaniu
przestrzennym

Najwazniejszym dokumentem planistycznym tworzo-
nym w gminach na podstawie ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym jest miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego (plan miejscowy). Plan
miejscowy uchwala rada gminy i jest on aktem prawa
miejscowego powszechnie obowigzujacego na obszarze
gminy. Rozstrzyga o istotnych kwestiach z punktu widze-
nia wlacicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomo-
§ci, a w szczegdlnoSci o przeznaczeniu terenu na rézne ce-
le, o0 sposobie zagospodarowania terenu, w tym o mozliwo-
§ci zabudowy i o rozmieszczeniu inwestycji celu
publicznego. Dlatego tez jego ustalenia majg bezposredni
wplyw na warto$¢ nieruchomosci.

Uchwalenie lub zmiana planu miejscowego powoduje ne-
gatywne lub pozytywne skutki dla wlaScicieli i uzytkowni-
kow wieczystych nieruchomosci. Skutki te musza by¢ rekom-
pensowane, zgodnie z art. 36 i art 37 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustawa przewiduje trzy rodzaje skutkow spowodowa-
nych uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, a mia-
nowicie:

1) uniemozliwienie wlascicielowi lub uzytkownikowi wie-
czystemu korzystania z nieruchomosci w sposéb dotych-
czasowy lub znaczne utrudnienie korzystania,

2) obnizenie warto$ci nieruchomosci,

3) wzrost warto§ci nieruchomoéci.
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Skutki te powinny zosta¢ zrekompensowane w sposob
nastepujacy:

Skutek 1

Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze
zgdaé od gminy odszkodowania albo wykupu jego nierucho-
mosci za gotowke lub w formie przyznania nieruchomogci
zamiennej. Odszkodowanie musi odpowiadaé¢ wartosci rze-
czywistych strat jakie poni6st z powodu niemozliwosci dal-
szego korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy.
Wykup nieruchomosci nastapil by po cenie odniesionej do
wartosci nieruchomo$ci. W przypadku nieruchomosci za-
miennej istotne bedzie okreslenie jej wartosci, ze wzgledu
na ewentualne doplaty w gotowce. Zadanie tej rekompensa-
ty nie jest uzaleznione od faktu zbywania nieruchomosci, nie
jest rowniez ograniczone w czasie.

Skutek 2

Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze
zadac¢ od gminy odszkodowania rownego réznicy wartosci
jaka nieruchomo§¢ by miala przy poprzednim przeznaczeniu
i jaka ma przy obecnym przeznaczeniu. Zadanie to moze by¢
zlozone w ciggu 5 lat od dnia wejécia w zycie nowego planu
miejscowego pod warunkiem, ze w tym czasie nastgpi zbycie
nieruchomoéci. Nie mozna zgda¢ réwnoczesnie rekompensa-
ty za skutek 1 i za skutek 2.

Skutek 3

Wajt, burmistrz albo prezydent miasta moze w drodze de-
cyzji wymierzy¢ wlacicielowi lub uzytkownikowi wieczyste-
mu nieruchomoéci, jednorazowa optate w wysokosci do 30%
réznicy wartosci jaka nieruchomo§é by miata przy poprzed-
nim przeznaczeniu i jakg ma przy obecnym przeznaczeniu.
Stawke procentowg ustala rada gminy w uchwale podjetej
w sprawie planu miejscowego.

Oplata ta moze by¢ wymierzona w ciagu 5 lat od dnia wej-
§cia w zycie nowego planu miejscowego pod warunkiem, ze
w tym czasie nastapi zbycie nieruchomosci.

Analiza przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazuje, ze udzial rzeczoznawcow ma-
jatkowych w procedurach rekompensowania wszystkich
trzech skutkéw uchwalenia lub zmiany planu miejscowego
jest obowigzkowy. Polega on na okresleniu wartoSci rze-
czywistych strat, na okre§leniu warto$ei przedmiotowej
nieruchomoéci przy poprzednim i obecnym przeznaczeniu
oraz na okre§leniu warto§ci nieruchomosci zamienne;.

Ze wzgledu na ustawowy obowigzek rekompensowania
skutkow uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, rada
gminy podejmujac uchwale w sprawie planu, powinna by¢
§wiadoma jakie skutki uchwalenie planu spowoduje. Na jakie
ustalenia planu miejscowego gmina moze sobie pozwoli¢. Dla-
tego przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym natozyly obowigzek opracowania na etapie sporzadzania
planu, prognozy skutkow uchwalenia planu miejscowego.
Prognoza ta w duzej mierze dotyczy rekompensowania skut-
kow planu dla wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieru-
chomosci i w tym zakresie musi by¢ oparta o warto$ei nieru-
chomosci reprezentatywnych dla stref zréznicowanego prze-
znaczenia terenu oraz o wystepujace trendy czestotliwosci
obrotu nieruchomos$ciami w tych strefach. W zwigzku z po-
Wwyzszym przy opracowywaniu prognozy skutkow uchwalenia
lub zmiany planu miejscowego udzial rzeczoznawecéw ma-
jatkowych jest rowniez obowigzkowy.

VII. Podsumowanie

Przedstawilem procedury prawne réznych dzialan zali-
czanych do szeroko rozumianej gospodarki nieruchomo-
§ciami, regulowane réznymi przepisami prawa, zeby na
tym tle pokaza¢ obszary w ktorych udzial rzeczoznawcy
majatkowego jest nakazany prawem i merytorycznie uza-
sadniony. Takie zalozenie przyjalem przy podejmowaniu sie
pisania tego referatu. W zwiazku z tym nie odnosilem sie
do sposobow wyceny nieruchomosci, do ,warsztatu” rze-
czoznawcy majgtkowego. Celem niniejszego referatu jest
bowiem u§wiadomienie zar6wno organom administracji pu-
blicznej jak i rzeczoznawcom majgtkowym w jakich obsza-
rach wspélpraca pomiedzy tymi podmiotami jest konieczna
i niezastgpiona.

Henryk Jedrzejewski — ,ojciec zawo-
du”, wspétautor ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, byty wieloletni dyrektor
Departamentu Gospoadarowania Nieru-
chomos$ciami w ministerstwach i urzedach
centralnych odpowiadajgcych za gospo-
darke nieruchomosciami.

Referat wygtoszony w trakcie
XXIIl Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw
Majgtkowych w Rzeszowie.
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PROBLEMATYKA OCENY ZMIANY WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI W ZWIAZKU Z TWORZENIEM
OBSZAROW OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

DLA LOTNISK

Barbara Hermann

STRESZCZENIE

Celem niniejszego artykulu jest ukazanie problemoéw, jakie napotyka rzeczoznawca majatkowy przy ocenie wplywu obszaru ograniczonego
uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci nim objetych. Obszar ograniczonego uzytkowania jest narzedziem prawnym, ktére reguluje zasady
funkcjonowania w przestrzeni planowanych lub modernizowanych obiektéw mogacych znaczaco oddzialywaé na érodowisko w sytuacji, gdy
szkodliwe oddzialywanie takiego przedsiewziecia, pomimo uwzglednienia dostepnych rozwigzan technologicznych i organizacyjnych, wykracza
poza teren, na ktorym jest ono realizowane. Objecie okre§lonego terenu obszarem ograniczonego uzytkowania mozna traktowac jako usank-
cjonowanie faktu, ze standardy jakosci srodowiska nie mogg zosta¢ na nim zachowane. Rzeczoznawca majatkowy, ktory jest zobowigzany do
uwzglednienia faktu wystepowania, a nastepnie okreslenia wptywu czynnikow Srodowiskowych na wyceniang nieruchomosc staje przed ko-
nieczno$cig odpowiedzi na pytanie, czy i w jaki sposob objecie nieruchomogci obszarem ograniczonego uzytkowania wplynelo na jej wartosc.

SUMMARY

The purpose of this article is to show problems faced by a real estate appraiser when assessing the impact of the limited use area on the
value of the properties covered by it. A limited use area is a legal tool, which regulates the functioning in planned or upgraded facilities that
may have a significant effect on the environment in situations when harmful effects of such an undertaking, taking into account available
technological and organizational solutions, go beyond the area where it is taking place. Inclusion of certain land by a limited use area can
be seen as sanctioning the fact that environmental quality standards cannot be kept to in the area. The property appraiser, who is required
to take into account such an occurrence, and then determine the impact of environmental factors on the property valued, is faced with the
necessity to answer the question of whether and how the inclusion of the real estate area in the limited use area has contributed to its value.

1. Obszary ograniczonego uzytkowania

Obowiazek ochrony érodowiska w Polsce ma charakter
powszechny, art. 86 Konstytucji RP z 2 kwietnia 1997 r. (da-
lej: Konstytucja) stanowi, ze kazdy jest obowigzany do dba-
toSci o stan §rodowiska i ponosi odpowiedzialno$é za spowo-
dowane przez siebie jego pogorszenie. Nie ma on jednak
charakteru bezwzglednego. Jednym z instrumentéw wyta-
czajacych stosowanie powszechnie obowigzujacych standar-
déw jakoSci rodowiska jest instytucja obszaru ograniczone-
go uzytkowania, uregulowana w ustawie z 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (dalej: POS). Zgodnie
z art. 135 ust. 1 POS jezeli z wynikow przegladu ekologicz-
nego lub przeprowadzonego postepowania w sprawie oceny
oddziatywania na §rodowisko lub z analizy porealizacyjnej

wynika, ze pomimo zastosowania dostepnych rozwigzan
technicznych, technologicznych i organizacyjnych, brak jest
mozliwosci dotrzymania standardow jakosci srodowiska po-
za terenem zakladu lub innego obiektu, to tworzy sie dla
niego obszar ograniczonego uzytkowania. Obszary ograni-
czonego uzytkowania tworzy sig woko6l oczyszczalni §cie-
kow, sktadowisk odpadéw komunalnych, kompostowni, tras
komunikacyjnych, lotnisk, linii i stacji elektroenergetycz-
nych, instalacji radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych
i radiolokacyjnych (art. 135 ust. 1 POS).

Tematyka tego artykutu ogranicza sie wylgcznie do roz-
wazan zwigzanych z obszarami ograniczonego uzytkowania
tworzonymi wokot lotnisk. Na potrzeby przepisow dotycza-
cych ochrony $rodowiska lotnisko definiuje sie takze jako
port lotniczy oraz ladowisko (art. 3 pkt. 8a POS). Zgodnie
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z art. 2 pkt 4 ustawy z 3 lipca 2002 r. Prawo lotnicze (dalej:
PL) lotniskiem jest wydzielony obszar na ladzie, wodzie lub
innej powierzchni w calosci lub czeéci przeznaczony do wy-
konywania startow, ladowan i naziemnego lub nawodnego
ruchu statkéw powietrznych, wraz ze znajdujacymi sie w je-
go granicach obiektami i urzgdzeniami budowlanymi o cha-
rakterze trwatym, wpisany do rejestru lotnisk. Port lotniczy
zdefiniowany jest jako lotnisko uzytku publicznego wykorzy-
stywane do lotéw handlowych (art. 2 pkt. 17 PL), natomiast
ladowiskiem jest obszar na ladzie, wodzie lub innej po-
wierzchni, ktéry moze by¢ w calo$ci lub w czesci wykorzysty-
wany do startow i ladowan naziemnego lub nawodnego ru-
chu statkow powietrznych (art. 2 pkt 5 PL).

Ruch lotniczy w Polsce rozwija sie. Halas zwigzany z ob-
stugg statkow powietrznych moze w przyszlosci dotyczy¢ co-
raz wiekszej liczby mieszkancow duzych miast, stad mozliwe
jest, ze obszary ograniczonego uzytkowania beda sie rozra-
sta¢, a rzeczoznawcy majatkowi coraz czeSciej bedg stawac
przed konieczno$cig oszacowania zmniejszenia warto§ci ryn-
kowej nieruchomosci potozonych w strefie oddziatywania lot-
niska. Dla najwiekszych portéw lotniczych w Polsce obowia-
zuja nastepujace akty prawa miejscowego:

1) uchwala nr 139/12 z 25 czerwca 2012 r. Sejmiku Woje-
wodztwa Mazowieckiego w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego War-
szawa-Modlin w Nowym Dworze Mazowieckim,

2) uchwala nr XVIII/302/12 z 30 stycznia 2012 r. Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego w sprawie utworzenia ob-
szaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska Po-
znan-tawica w Poznaniu,

3) uchwala nr 76/11 z 20 czerwca 2011 r. Sejmiku Woje-
wodztwa Mazowieckiego w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotniczego im.
Fryderyka Chopina w Warszawie,

4) uchwata nr XXXII/470/09 z 30 maja 2009 r. w sprawie
utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska Krakéw-Balice, zarzadzanego przez Miedzy-
narodowy Port Lotniczy im. Jana Pawtla II Krak6w-Ba-
lice Sp. z o. 0.,

5) rozporzadzenie nr 3693/06 z 17 listopada 2006 r. Woje-
wody Dolnoélgskiego w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla Lotniska Wroctaw-Stra-
chowice we Wroctawiu.

Obszary ograniczonego uzytkowania tworzone sg nie tyl-
ko dla cywilnych portéw lotniczych, ale takze dla lotnisk woj-
skowych, czego przyktadem mogg byc:

1) uchwata nr LI/1469/10 z 9 lutego 2010 r. Sejmiku Woje-
wodztwa todzkiego w sprawie utworzenia obszaru
ograniczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego
Lask,

2) rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego nr 40/07
z 31 grudnia 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla

lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny w Poznaniu
(rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03
z 17 grudnia 2003 r.)

2. Skutki ustanowienia obszaru ograniczonego
viytkowania

Ideg utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
jest zapobieganie przeznaczaniu terenow pod funkcje wy-
magajace ochrony akustycznej oraz zapobieganie powstawa-
niu konfliktow pomiedzy zagospodarowaniem przestrzen-
nym, a ochrong $rodowiska. Jednak utworzenie obszaru
ograniczonego uzytkowania wigze sie z nastepstwami, kto-
re obejmujg ograniczenia w zakresie korzystania z nieru-
chomoéci oraz wprowadzajg wymagania techniczne doty-
czace budynkéw. Wprowadzenie ograniczen ma sluzy¢
zmniejszeniu negatywnego oddzialywania na §rodowisko,
w tym chronié zycie i zdrowie ludzi mieszkajacych i prze-
bywajacych na obszarze ograniczonego uzytkowania. Im
wigkszy stopien przekroczenia dopuszczalnego poziomu
standardow jako$ci Srodowiska tym bardziej rygorystyczne
moga by¢ ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci lub
ich czeséci (Miler 2013).

Jednym ze skutkow utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania jest ograniczenie prawa wlasno§ci nieruchomo-
§ci. Tresc i wykonywanie prawa wilasnoéci podlega ksztalto-
waniu przez zasady wspélzycia spolecznego i spoleczno-go-
spodarcze przeznaczenie tego prawa (art. 140 ustawy
z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, dalej: KC). Zasadniczo
wlasno§¢ podlega ochronie konstytucyjnej (art. 21 Konstytu-
¢ji), jednak art. 64 ust. 3 Konstytucji oraz art. 31 ust. 3 Kon-
stytucji dopuszczaja mozliwo§¢ ustanawiania ograniczen
prawa wlasnosci, ktéra jest motywowana miedzy innymi po-
trzebami ochrony §rodowiska.

Kolejnym skutkiem utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania jest fakt, ze nieruchomoéé¢, w sposéb formalny,
zostaje obciazona oddziatywaniem szkodliwego czynnika éro-
dowiskowego, co jednoznacznie potwierdza, ze jest ona obje-
ta emisja szkodliwego czynnika (Niemczewski, Solski 2007).
W przypadku obszaréw ograniczonego uzytkowania tworzo-
nych wokot lotnisk i portéw lotniczych gléwnym i mierzal-
nym czynnikiem jest poziom generowanego hatasu.

Opisane konsekwencje utworzenia obszaru ograniczo-
nego uzytkowania moga mie¢ wplyw na warto$¢ praw do
nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym wlasciciele nieru-
chomosci domagajg sie zasadzenia odszkodowania z tytutu
zmniejszenia warto$ci nieruchomoéci polozonych w obsza-
rze ograniczonego uzytkowania oraz kosztéw rewitalizacji
akustycznej budynkow, ewentualnie zadajg wykupu nieru-
chomoéci. Podstawg do dochodzenia roszczen przez wiasci-
cieli nieruchomo§é jest art. 129 POS. W ust. 1 stanowi on,
ze jezeli w zwiazku z ograniczeniem sposobu korzystania
z nieruchomosci, korzystanie z niej lub z jej czeéci w do-
tychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przezna-
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czeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wta-
§ciciel nieruchomo$ci moze zada¢ wykupienia nieruchomo-
§ci lub jej czeSci. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu prze-
stankg do zadania przez wlasciciela odszkodowania za po-
niesiong szkode sg takze ograniczeniem w korzystaniu
z nieruchomosci, przy czym szkoda obejmuje réwniez
zmniejszenie warto§ci nieruchomogci. Pojecie szkody, w ro-
zumieniu art. 129 ust. 2 POS, zostalo wyjasnione w posta-
nowieniu Sadu Najwyzszego z 24 lutego 2010 r. sygn. akt
III CZP 128/09, w ktorym stwierdzono, ze szkoda podlega-
jaca naprawieniu na podstawie art. 129 ust. 2 ustawy POS
jest takze obnizenie warto$ci nieruchomos$ci wynikajace
z faktu, iz wladciciel nieruchomoéci bedzie musial znosic
dopuszczalne na tym obszarze immisje (np. halas). Z kolei
zgodnie z art. 136 ust. 3 POS skladowa odszkodowania po-
winny stanowi¢ takze koszty poniesione w celu wypelnienia
wymagan technicznych dotyczacych budynkow przez bu-
dynki istniejace, nawet w przypadku braku obowigzku pod-
jecia dzialan w tym zakresie.

W procedurze odszkodowawczej istotnym etapem jest
okreslenie wysokoéci szkody wynikajacej z obnizenia war-
toéci nieruchomoSci. Przed zadaniem tym staje rzeczo-
znawca majatkowy. Podejmujac sie wydania opinii w zakre-
sie oszacowania wplywu objecia nieruchomosci obszarem
ograniczonego uzytkowania na jej warto§¢, rzeczoznawca
majatkowy powinien mie¢ na uwadze powyzsze uwarunko-
wania prawne. W tym miejscu warto podkresli¢, ze ograni-
czenia ustanowione dla danego obszaru ograniczonego
uzytkowania nie sg jednakowe dla wszystkich nieruchomo-
§ci nim objetych. Sg uzaleznione od przeznaczenia i sposo-
bu korzystania z nieruchomoéci. Stad, w stosunku do nie-
ktérych nieruchomos$ci polozonych w granicach obszaru
moga nie obowigzywac zadne ograniczenia. Warto takze za-
uwazyc¢, ze wplyw sasiedztwa lotniska na warto$é nierucho-
moéci jest zréznicowany w zalezno$ci od rodzaju nierucho-
moéci. Negatywny wplyw oddzialywania zauwazalny jest
w szczegdlnoéci dla kategorii nieruchomosci mieszkanio-
wych i rekreacyjnych. Natomiast dla nieruchomosci o cha-
rakterze komercyjnym ten wplyw moze by¢ dodatni, a dla
nieruchomos$ci przemystowych obojetny (Andrzejewski,
Trojanek, Pawlowska, Kosmowski 2010).

3. Metodyka okreslania zmiany poziomu wartosci
nieruchomosci

Problematyka szacowania wptywu obszaru ograniczone-
go uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci zaczela byc¢ istot-
na w Wielkopolsce wraz z wejsciem w zycie rozporzadzenia
Wojewody Wielkopolskiego nr 82/03 z 17 grudnia 2003 r.
w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania
dla lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny. Na poczatku
XXI w. podobne zjawiska na polskim rynku nieruchomo$ci
nie byly przedmiotem szczegélowych badan i analiz. W §ro-
dowisku rzeczoznawcéw majatkowych rozgorzata dyskusja

\b\lll"

na temat metodyki wyceny. Z uwagi na ograniczony przepi-
sami prawa okres skladania roszczen odszkodowawczych
(zgodnie z art. 129 ust. 4 POS roszczenie przystuguje w okre-
sie 2 lat od dnia wejscia w zycie aktu tworzacego obszar ogra-
niczonego uzytkowania) cze§¢ rzeczoznaweéw majatkowych
zdecydowala sie siegna¢ po badania dotyczace wplywu hata-
su lotniczego na warto$¢ nieruchomoéci z rynku niemieckie-
go, amerykanskiego, brytyjskiego oraz holenderskiego. Pra-
ce badawcze zagranicznych orodkéw naukowych prowadzo-
ne byly przy pomocy roéznych metodologii i technik.
Analizowano probki od kilkuset do kilkunastu tysiecy nieru-
chomosci. Monitorowano rynek w diuzszej perspektywie cza-
sowej, ponad dziesieciu lat. Zestawiono wyniki z lokalizacji
nieruchomoéci polozonych w poblizu lotnisk i w korytarzach
lotniczych z rynkiem poréwnywalnym poza obszarem od-
dzialywania halasu lotniczego. Wyniki obserwacji $wiato-
wych zostaly skorygowane i zastosowane do rynku polskiego.
Metoda ta opierala sie na poréwnaniu obszaréw oddzialywa-
nia halasu o okre§lonym natezeniu z u$rednionymi warto-
§ciami nieruchomo$ci na rynkach zagranicznych oraz odnie-
sieniu obserwacji do rynku polskiego (Niemczewski 2007).
Takie podejscie spotkalo sie jednak z krytyka zarowno czesci
§rodowiska rzeczoznawcow majatkowych, jak i §rodowisk
prawniczych reprezentujacych swoich klientéw w procesach
sadowych. Przeciwnicy podkreslali konieczno$¢ dokonania
analizy zachowan lokalnego rynku nieruchomosci, dla kaz-
dego obszaru ograniczonego uzytkowania osobno, przy
uwzglednieniu indywidualnych cech poszczegdlnych nieru-
chomosci. Kazdy z obszaréw ograniczonego uzytkowania
charakteryzuje sie swoja specyfika, innymi warto$ciami od-
dzialywania oraz innymi ograniczeniami wprowadzonymi
dla nieruchomoéci polozonych na jego terenie. Réznice te sg
widoczne juz w przypadku rynku krajowego. Dla niektorych
obszaréw ograniczonego uzytkowania, w strefach najsilniej-
szego oddzialywania, wprowadzono zakaz przeznaczania tre-
now pod wyszczegolnione funkcje, w tym pod funkcje miesz-
kaniowa (np.: lotnisko wojskowe Poznan-Krzesiny, Port Lot-
niczy im. F. Chopina w Warszawie), co w praktyce oznacza
zakaz zabudowy. Dla obszaréw ograniczonego uzytkowania,
w ktorych oddzialywanie akustyczne jest stabsze nie wpro-
wadzono zakazow w zakresie przeznaczania i sposobow ko-
rzystania z terendw, a jedynie koniecznoé¢ dostosowania ist-
niejacych i nowoprojektowanych budynkéw do wymogdw
technicznych (np.: Port Lotniczy Poznan-Lawica). Niewla-
Sciwe jest zatem przenoszenie wynikow badan dotyczacych
jednego obszaru ograniczonego uzytkowania na inne, a po-
wolywanie sie na wyniki badan zagranicznych nie moze sta-
nowic podstawy do ustalenia powstania szkody w Polsce (Sci-
bisz, Walewska 2014).

Odbidr spoleczny obciazenia nieruchomosci szkodliwy-
mi czynnikami ujawnia sie w pelni wraz z uplywem czasu,
stad w miare pojawiania sie nowych wynikéw badan ryn-
kow objetych negatywnym oddzialywaniem lotnisk wiek-
sz0§¢ $rodowisk zaangazowanych w procesy odszkodowaw-
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cze zwigzane z ubytkiem warto$ci nieruchomoéci z tytutu
objecia ich obszarem ograniczonego uzytkowania uznala,
ze najwlasciwszym sposobem oceny wplywu obszaru ogra-
niczonego uzytkowania na warto$é¢ nieruchomosci jest ba-
danie rynku lokalnego, poprzez analize cen transakcyj-
nych. Metodyka szacowania zmniejszenia wartosci nieru-
chomosci zwigzanego z ich usytuowaniem w obszarach
ograniczonego uzytkowania oparta na analizie lokalnych
rynkow nieruchomosci rozwinela sie w dwoch kierunkach.
Jeden ze sposobow polega na przeniesieniu na grunt polski
modelu anglosaskiego pozwalajacego na uchwycenie relacji
pomiedzy wzrostem poziomu halasu, a spadkiem wartosci
nieruchomosci. Podstawa w tej metodzie jest mapa aku-
styczna pozwalajgca na wskazanie obszaréw zagrozonych
ponadnormatywnym poziomem hatasu lotniczego. Tereny
te znajdujg sie w bezpoérednim sasiedztwie lotniska oraz
pod korytarzami dolotow i odlotéw. Na jej podstawie wy-
znacza sie obszary objete takim samym poziomem hatasu
i dla kazdego z nich przeprowadza sie analize rynku pozwa-
lajgca na uchwycenia jego zachowan oraz okre§lenie prze-
cietnego poziomu wartoSci. Por6wnanie wynikéw dla po-
szczegolnych obszarow charakteryzujacych sie takim sa-
mym poziomem halasu pozwala odpowiedzie¢ na pytanie,
czy wraz ze wzrostem poziomu halasu spada warto$é nieru-
chomosSci, a w przypadku odpowiedzi pozytywnej umozliwia
wyznaczenie wspolczynnika odpowiadajacego procentowe-
mu spadkowi wartoSci w przeliczeniu na wzrost ponadnor-
matywnego poziomu halasu o 1 decybel.

W ramach drugiego kierunku rozwinely sie metody
oparte na analizie poréwnawczej wartosci rynkowej nieru-
chomosci polozonych w granicach obszaru ograniczonego
uzytkowania oraz na rynkach réwnoleglych nieobjetych ne-
gatywnym oddzialywaniem lotniska. Takie podejscie po-
zwala na zbadanie reakcji rynku lokalnego na wprowadzo-
ne ograniczenie przy uwzglednieniu takze innych czynni-
kow determinujacych poziom wartosci nieruchomosci. Na
gruncie wyceny odszkodowan z tytulu zmniejszenia warto-
§ci nieruchomoéci istotne jest uwzglednienie faktu, ze
ewentualna szkoda powstaje wlaénie w wyniku reakeji ryn-
ku na obcigzenie nieruchomosci okre§lonymi ograniczenia-
mi i moze zosta¢ oceniona jedynie na podstawie analizy
transakeji rynkowych. Warto§¢ ewentualnej szkody mozli-
wa jest do okre§lenia poprzez poréwnanie poziomu cen ryn-
kowych podobnych nieruchomos$ci w rejonach nie objetych
ograniczonym obszarem uzytkowanie z cenami osigganymi
za nieruchomosci polozone w obszarze ograniczonego uzyt-
kowania. Nie mozna jednak abstrahowac od tego, czy lotni-
sko istnialo przed wej$ciem w zycie obszaru ograniczonego
uzytkowania i jakie byto jego oddzialywanie, w szczegdlno-
§ci jaki byt odbior spoleczny istnienia ucigzliwosci w posta-
ci negatywnego sgsiedztwa i w jaki sposéb wplywal on na
odczucia potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Istotne
jest zatem ustalenie jaki byl poziom réznicy wartosci po-
miedzy nieruchomo$ciami polozonymi w sasiedztwie lotni-

ska i narazonymi na hatas lotniczy, a nieruchomosciami po-
fozonymi w innych rejonach, nie narazonych na oddziaty-
wanie hatasu. Scibisz i Walewska (2014) podkreslaja, ze
najwlasciwszym sposobem oceny, czy doszto do spadku war-
tosci nieruchomosci, jest badanie rynku lokalnego, poprzez
analize cen transakcyjnych w okresie przed wejSciem w zy-
cie obszaru ograniczonego uzytkowania oraz po jego usta-
nowieniu. Taka ocena, chociaz bardzo czasochlonna, po-
zwala na ustalenie faktycznego oddzialywania danego
przedsiebiorstwa na ceny nieruchomosci potozonych w jego
sasiedztwie. Narzedzia badawcze stosowane do badania
rynku lokalnego moga by¢ rézne, najczeSciej w operatach
szacunkowych spotyka sie analizy trendow zmiany pozio-
mu wartoSci nieruchomosci objetych ograniczonym obsza-
rem uzytkowania z trendami zmiany poziomu wartosci nie-
ruchomosci polozonymi poza granicami obszaru, rzadziej
analizy przeprowadzone z wykorzystaniem metod ekono-
metrycznych, gtéwnie analizy regresji wielokrotnej. Narze-
dziem uzupelniajacym, pozwalajacym na weryfikacje uzy-
skach wynikéw, jest takze analiza preferencji nabywcow
nieruchomoéci na lokalnym rynku. Celem analizy rynku
nieruchomosci jest udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy
wskutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowa-
nia warto$¢ rynkowa nieruchomosci ulegta obnizeniu.
W przypadku odpowiedzi twierdzacej nalezy przej$é do ko-
lejnego etapu, czyli do sporzadzenia operatu szacunkowego
okreglajacego zmniejszenie wartoéci nieruchomosci. Zdarza
sie jednak, ze przeprowadzona analiza wykazuje, ze poziom
wartoéci rynkowej nieruchomosci polozonej w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania odpowiada poziomowi
wartos$ci, jaki ta nieruchomo$é mogtaby osiagnaé, gdyby od-
dziatywanie lotniska pozostawalo na poziomie nie wymaga-
jacym ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania.

4. Sposoby wyceny zmiany wartosci nieruchomosci

W kontekscie zawartych powyzej rozwazan w tej czesci
artykutu skupiono sie jedynie na sposobach wyceny zmiany
wartosci nieruchomoséci opartych na analizie poréwnawczej
wartoSci rynkowej nieruchomoéci polozonych w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania oraz na rynkach row-
noleglych nie objetych negatywnym oddzialywaniem lotni-
ska. Przyjmuje sie, ze wskutek wprowadzenia obszaru ogra-
niczonego uzytkowania warto§¢ rynkowa nieruchomosci
usytuowanych w jego granicach mogta ulec obnizeniu. Polo-
zenie nieruchomosci w okreslonej strefie obszaru ograniczo-
nego uzytkowania moze wywolaé¢ okreslone skutki ekono-
miczne na nieruchomos$ci w postaci szkody spowodowanej
spadkiem jej wartosci rynkowej. Wartos¢é ewentualnej szko-
dy mozliwa jest do ustalenia poprzez poréwnanie poziomu
wartosci rynkowej konkretnej nieruchomosci okreslonej bez
uwzgledniania lokalizacji w strefie ograniczonego uzytko-
wania z wartoScig rynkowa tej nieruchomosci okreslong
z uwzglednieniem polozonia w obszarze ograniczonego
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uzytkowania. Warto podkresli¢, ze ze wzgledu na specyfike
poszczegdlnych rynkéw lokalnych, niepowtarzalno§¢ sa-
mych wycenianych nieruchomosci oraz zréznicowanie ogra-
niczen ustanowionych dla poszczegblnych stref obszaru
ograniczonego uzytkowania wywolujacych rézne skutki
w przypadku rodzajowo réznych nieruchomoéci, konieczne
jest indywidualne podejscie do kazdej nieruchomosci. Podej-
mujac jednak prébe generalizacji rozwazanego problemu
mozna wskazaé ogélny model wyceny zmniejszenia warto§ci
nieruchomosci przedstawiony wzorem:

AW=W1—W2

gdzie:
AW - wysoko$¢ zmiany wartoSci rynkowej nieruchomosci
W, — warto$¢ nieruchomos$ci nie uwzgledniajaca lokalizacji
1
w obszarze ograniczonego uzytkowania
W, — warto$¢ nieruchomosci uwzgledniajaca lokalizacje w ob-
2
szarze ograniczonego uzytkowania

Szczegbélowy sposob wyceny zmiany wartoSci nierucho-
mosci przyjety przez rzeczoznawce majgtkowego w istotny
sposob zalezy od tego, w jakim stopniu rozwiniety jest rynek
transakcji nieruchomo§ciami polozonymi w granicach obsza-
ru ograniczonego uzytkowania (Andrzejewski, Kosmowski,
Pawtowska, Trojanek 2013). Probujac jednak wskazaé ogél-
ne prawidlowoéci, nalezaloby wyrdozni¢ dwie sytuacje rynko-
we: rynek rozwiniety i rynek ograniczony.

W przypadku, gdy istnieje wystarczajaca liczba transak-
¢ji zawieranych w granicach obszaru ograniczonego uzytko-
wania oraz na rynku réwnoleglym warto$¢ W; wyznacza sie,
wedtug stanu nieruchomosci z dnia zaistnienia negatywnego
czynnika, w oparciu o dane dotyczace cen transakcyjnych na
rynku réwnoleglym, charakteryzujacym sie podobnymi ce-
chami i warunkami jak rynek, na ktorym polozona jest wy-
ceniana nieruchomo§¢, jednak nie objetym obszarem ograni-
czonego uzytkowania. Okres§lona w ten sposob wartos¢ ryn-
kowa stanowi jednoczes$nie odpowiedz na czesto zadawane
przez Sad, w trakcie postepowan odszkodowawczych, pyta-
nie jaka bylaby spodziewana warto§¢ nieruchomoéci, gdyby
nie zostala objeta ona obszarem ograniczonego uzytkowania.
Wartoé¢ W, wyznacza sie, wedlug stanu nieruchomosci
z dnia zaistnienia negatywnego czynnika, w oparciu o dane
dotyczace cen transakcyjnych na rynku objetym obszarem
ograniczonego uzytkowania, na ktérym polozona jest dana
nieruchomos$¢. Jest to, aktualna na date wyceny, wartos¢
rynkowa nieruchomoéci.

W sytuacji, gdy brak jest wystarczajacej liczby transakeji
zawieranych na rynkach objetych obszarem ograniczonego
uzytkowania warto§¢ W; wyznacza sie analogicznie jak
w przypadku rynku rozwinietego, natomiast warto$¢ Wy wy-
znacza sie jako wartoS¢ W; skorygowang o procentowy
wspolezynnik utraty wartosci wyprowadzony na podstawie
analizy rynku:

Wy =W, - Suw

gdzie:

W, — wartoé¢ nieruchomosci uwzgledniajaca lokalizacje w ob-
szarze ograniczonego uzytkowania

W, - warto$¢ nieruchomosci nie uwzgledniajaca lokalizacji
w obszarze ograniczonego uzytkowania

Suw — Wspolczynnik utraty warto$ci

Wspolezynnik utraty wartosci S,,, mozna wyznaczyé
W oparciu o wspomniane wcze$niej narzedzia analizy rynku
lokalnego: analize poréwnawcza trendéw na rynku nieru-
chomosci objetym obszarem ograniczonego uzytkowania i na
poréwnywalnym rynku réwnolegtym polozonym poza jego
granicami, analize regresji wielokrotnej, analize preferencji
nabywcow.

W przypadku wyceny w warunkach rynku ograniczone-
go, przy wyznaczaniu wspélczynnika utraty wartosci istot-
ne znaczenie ma, wspomniany juz wecze$niej, fakt istnienia
lotniska przed ustanowieniem obszaru ograniczonego uzyt-
kowania. W przypadku nieruchomos$ci polozonych w sa-
siedztwie lotnisk i objetych negatywnych oddzialywaniem
hatasu nalezaloby wykazaé, czy to oddzialywanie miato
wplyw na poziom warto$ci rynkowej nieruchomoéci nim ob-
jetych. Niezbedne wydaje sie zatem przeprowadzenie anali-
zy, pozwalajacej okresli¢ jaki byl wplyw negatywnego od-
dzialywania czynnika akustycznego na warto$¢ nierucho-
mosci, czyli jak ksztaltowal sie poziom zréznicowania cen
nieruchomosci narazonych na halas lotniczy i polozonych
w sgsiedztwie lotniska przed datg utworzenia obszaru ogra-
niczonego uzytkowania, w stosunku do nieruchomosci poto-
zonych w innych rejonach miasta, nie narazonych na nega-
tywne oddzialywanie halasu lotniczego. Uzyskany wynik
powinien zosta¢ uwzgledniony w przyjetym poziomie wspot-
czynnika utraty wartosci.

5. Strefy ograniczonego uiytkowania
w aglomeracji poznanskiej

Klimat akustyczny miasta jest ksztaltowany przede
wszystkim przez hatasy komunikacyjne, w tym drogowe, ko-
lejowe i lotnicze. Najbardziej powszechny jest problem od-
dzialywania ponadnormatywnego hatasu emitowanego przez
samochody i tramwaje. Problem ucigzliwoSci akustycznej
transportu kolejowego jest istotny zwlaszcza w porze nocnej
ze wzgledu na znaczny zasieg oddzialywania tego rodzaju ha-
tasu. Liczne prace dowodza jednak, ze halas kolejowy jest
oceniany subiektywnie jako mniej dokuczliwy, niz halas sa-
mochodowy, czy tramwajowy (Markiewicz, Kokowski, Gote-
biewski i in. 2008). Znaczna cze§¢ terenéw Poznania pozosta-
je w zasiegu oddzialywania halaséw lotniczych, zwigzanych
z funkcjonowaniem Portu Lotniczego Poznah-t.awica i lotni-
ska wojskowego Poznan-Krzesiny. Niniejszy artykut ograni-
cza sie wylacznie do analizy hatasu lotniczego.
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Glownym zrodtem przekroczen hatasu lotniczego w Po-
znaniu jest lotnisko wojskowe Poznan-Krzesiny. Tereny za-
grozone ponadnormatywnym oddzialywaniem halasu lotni-
czego znajduja sie w bezposrednim sasiedztwie lotniska oraz
pod korytarzami dolotéw i odlotéw. Negatywnym oddzialy-
waniem halasu objete sg przede wszystkim tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz tereny mieszkaniowo-
ustugowe. W zasiegu uciazliwosci akustycznej powodowanej
przez lotnisko wojskowe Poznan-Krzesiny znajdujg sie row-
niez budynki wymagajace szczegdlnej ochrony akustycznej,
takie jak przedszkola i szkoly.

Rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 82/03
z 17 grudnia 2003 r. w sprawie utworzenia obszaru ograni-
czonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Poznan-
-Krzesiny w Poznaniu, ktore weszlo w zycie z dniem
1 stycznia 2004 r., wprowadzilo pieé stref obszaru ograni-
czonego uzytkowania. Strefy oznaczono literami A, B, C, D
i E od najmniej uciazliwej do terenu lotniska, gdzie poziom
hatasu jest najwiekszy. Calkowita powierzchnia obszaru
wynosila ok. 92 km?. Obszarem ograniczonego uzytkowa-
nia objete zostaly jedynie tereny polozone w najblizszym
sgsiedztwie lotniska (ryc. 1). W strefach D i E wprowadzo-
no zakaz budowy budynkow mieszkalnych, w strefach Bi C
wprowadzono zakaz tworzenia nowych terenow zabudowy
mieszkaniowej umozliwiajac jedynie uzupetnianie istnieja-
cych ciagéw zabudowy.

Rycina 1.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska woj-
skowego Poznan-Krzesiny.

Data wejscia w zycie 1.1.2004 r.

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informa-
¢ji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ

Rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 40/07
z dnia 31 grudnia 2007 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla lot-
niska wojskowego Poznan-Krzesiny w Poznaniu, ktére we-
szlo w zycie z dniem 22 lutego 2008 r., wprowadzilo zamiast
pieciu stref woko6t Krzesin tylko trzy, ale za to ich powierzch-
nia wzrosta z 92 do 224 km? Obejmujg one tereny w polu-
dniowej i zachodniej czesci Poznania, a takze fragmenty pod-
poznanskich gmin (ryc. 2). W strefie I wprowadzono zakaz
budowy budynkow mieszkalnych.

Rycina 2.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla lotniska woj-
skowego Poznan-Krzesiny.

Data wejscia w zycie 22.02.2008 r.

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informa-
¢ji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ

Zasieg oddzialywania ponadnormatywnego poziomu
hatasu od Portu Lotniczego Poznan-tLawica jest mniejszy.
Uchwalg Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego Nr
XVIII/302/12 z dnia 30 stycznia 2012 r., ktora weszla w zy-
cie dnia 28 lutego 2012 r. wprowadzony zostatl obszar ogra-
niczonego uzytkowania wokol Portu Lotniczego Po-
znan-tawica. Wyodrebniono w nim dwie strefy: wewnetrz-
nag i zewnetrzng, ktore swym zasiegiem obejmujg
zachodnig cze$¢ Poznania oraz fragment podpoznanskiej
gminy Tarnowo Podgorne (ryc. 3). Nalezy podkre§li¢, ze
cze§¢ obszaru ograniczonego uzytkowania wokél Portu
Lotniczego Poznan-Lawica pokrywa sie z obszarem ogra-
niczonego uzytkowania dla lotniska wojskowego Po-
znan-Krzesiny. Nie wprowadzono ograniczen w zakresie
budowy budynkéw mieszkalnych.
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Rycina 3.

Obszar ograniczonego uzytkowania dla Portu Lotni-
czego Poznan-Lawica.

Data wejscia w zycie 28.02.2012 r.

Zradto: opracowanie wlasne na podstawie Systemu Informa-
¢ji Przestrzennej ZGiKM GEOPOZ

6. Wplyw obszaru ograniczonego viytkowania na
wartos¢ nieruchomosci — przyktady analizy rynku

W niniejszej czesci artykulu przedstawione zostaly przy-
ktadowe analizy wybranych lokalnych rynkéw nieruchomo-
§ci, ktorych celem bylo zmierzenie wplywu oddzialywania
obszaru ograniczonego uzytkowania ustanowionego dla lot-
niska wojskowego Poznan-Krzesiny na nieruchomosci poto-
zone w jego granicach.

6.1. Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi w Poznaniu

Dla potrzeb ustalenia ewentualnego wplywu obszaru
ograniczonego uzytkowania (dalej: OOU) na rynek nierucho-
mosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w Poznaniu
przeprowadzono badania cen transakcyjnych sprzedazy tego
rodzaju nieruchomosci na rynku lokalnym. Celem analizy by-
fo ukazanie zachowan uczestnikéw rynku i ich percepcji nie-
ruchomosci obcigzonych negatywnym oddzialywaniem lotni-
ska w okresie obowigzywania obszaru ograniczonego uzytko-
wania w jego nowych granicach, w jego poprzednim ksztalcie
oraz w okresie poprzedzajacym wprowadzenie OOU.

Zakres czasowy obejmowal okres od stycznia 2003 r. do
grudnia 2013 r. Zakres przestrzenny analizy obejmowal mia-
sto Poznan. W pierwszym etapie oceny wplywu oddziatywa-
nia lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny na warto$¢ wy-
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branego rodzaju nieruchomosci dokonano analizy liczby za-
wieranych transakcji. Pod uwage wzieto z jednej strony
transakcje nieruchomoéciami polozonymi poza obszarem
ograniczonego uzytkowania, z drugiej transakcje nierucho-
moSciami zlokalizowanymi w tym obszarze z uwzglednie-
niem poszczegblnych stref. Dla potrzeb ustalenia trendu
ksztaltowania sie cen nieruchomosci polozonych w sasiedz-
twie lotniska wojskowego Poznah-Krzesiny w poréwnaniu
do nieruchomoéci nie narazonych na hatas lotniczy w okre-
sie przed wprowadzeniem obszaru ograniczonego uzytkowa-
nia, przeprowadzono analize dla roku poprzedzajacego bez-
posrednio wprowadzenie ww. obszaru, tj. dla roku 2003. Po-
zwala to na wyciagniecie wnioskow co do ksztaltowania sie
poziomu cen nieruchomoéci potozonych w sgsiedztwie lotni-
ska wojskowego Poznan-Krzesiny oraz nieruchomosci poto-
zonych w innych czeSciach Poznania, nie narazonych na ha-
tas lotniczy zwigzany z eksploatacja ww. lotniska. Dla po-
trzeb analizy przyjeto, ze obszar narazony na hatas lotniczy
lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny (dalej: HL) obejmuje
tereny, dla ktorych faktycznie taki obszar ustanowiono Roz-
porzadzeniem Wojewody Wielkopolskiego Nr 82/03.

W okresie od stycznia 2003 r. do grudnia 2013 r. zanoto-
wano 2.991 transakcji domami mieszkalnymi jednorodzinny-
mi w Poznaniu, z tego 300 transakcji w 2003 r., 1.612 trans-
akcji w okresie obowigzywania Rozporzadzenia Wojewody
Wielkopolskiego Nr 82/03, czyli w okresie od 1 stycznia 2004
r. do 21 lutego 2008 r. (dalej: OOU 2004), natomiast 1.079
transakcji zostalo zawartych po zmianie zasiegu stref ogra-
niczonego uzytkowania Rozporzadzeniem Wojewody Wielko-
polskiego Nr 40/07, czyli w okresie od 22 lutego 2008 r. do
grudnia 2013 r. (dalej: OOU 2008). W kolejnym etapie anali-
zy dokonano wyboru nieruchomosci ze wzgledu na polozenie
w przestrzeni miejskiej definiowane poprzez odlegtoé¢ od
centrum oraz obarczone wada niekorzystnego sasiedztwa
zrodet hatasu. Uwzgledniajac pierwsze kryterium do dalszej
analizy przyjeto nieruchomosci zlokalizowane w strefie ze-
wnetrznej i posredniej miasta. Jednocze$nie odrzucono
transakcje nieruchomogciami polozonymi na osiedlach po-
strzeganych jako prestizowe w Poznaniu. Przyjeto transak-
¢je nieruchomo$ciami polozonymi w mniej atrakcyjnych
obszarach. Uwzgledniajgc natomiast drugie kryterium, do
dalszej analizy przyjeto nieruchomoéci polozone w nieko-
rzystnym, ze wzgledu na halas, sasiedztwie. Do zrdodet hata-
su wplywajacych na pogorszenie klimatu akustycznego zali-
czono: autostrade, gtéwne arterie komunikacyjne miasta, to-
ry kolejowe i tramwajowe, lotniska. Ostatecznie do dalszej
analizy przyjeto lacznie 1.988 transakcji domami jednoro-
dzinnymi, ktére mialy miejsce na terenie Poznania w okresie
monitoringu rynku. 156 transakcji dotyczylo 2003 r., 866
transakcji dotyczylo OOU 2004, natomiast 966 dotyczylo
00U 2008. Rozklad wszystkich zanotowanych transakcji
oraz transakcji przyjetych do dalszej analizy, z podzialem na
poszczegdlne strefy obszaru ograniczonego uzytkowania
przedstawiono na rycinach 4, 51 6.
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Rycina 4.
Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transak-
cji przyjetych do analizy w 2003 r.
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O zanotowane transakcje Otransakcje przyjete do analizy

Nastepnie dokonano badania cen transakcyjnych pod ka-
tem ich dynamiki. Analizie poddano dwie zmienne: zmienng
niezalezng oznaczong na osi x jako data transakcji oraz
zmienng zalezng opisang na osi y jako cena transakcyjna nie-
ruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednoro-
dzinnym w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej bu-
dynku. Analize przeprowadzono oddzielnie dla okresu bez-
poSrednio poprzedzajacego wprowadzenie OOU, jak i dla
00U 2004 i O0OU 2008 (ryciny 7-12).

Rycina 7.

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie
od 1.1.2003 r. - 31.12.2003 r. w Poznaniu na obszarach
polozonych poza obszarem HL.

Zrodto: opracowanie wiasne 4000
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Rycina 5. kit
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Zrodto: opracowanie wiasne

Rycina 6.

Liczba zanotowanych transakcji oraz liczba transak-
cji przyjetych do analizy w okresie obowigzywania
00U 2008.
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Zrddto: opracowanie wiasne

1.1.2003 r. - 31.12.2003 r. w Poznaniu w obszarze HL.
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Zrodto: opracowanie wilasne

Rycina 9 (na stronie obok).
Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie
od 1.1.2004 r. - 21.02.2008 r. w Poznaniu na obszarach
polozonych poza OOU 2004.
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Zradto: opracowanie wiasne

Rycina 10.

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie od
1.1.2004 r. - 21.02.2008 r. w Poznaniu w OOU 2004.
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Zrodto: opracowanie wilasne

Rycina 11.

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie
od 22.02.2008 r. - 31.10.2013 r. w Poznaniu na obsza-
rach polozonych poza OOU 2008.
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Zradto: opracowanie wiasne

Rycina 12.

Analiza graficzna trendu zmiany cen nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi w okresie
22.02.2008 r. - 31.12.2013. w Poznaniu w OOU 2008.
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Zradto: opracowanie wiasne

Uzyskane wyniki wskazuja, ze ogélne trendy zmiany cen
ksztaltujg sie podobnie w obszarze ograniczonego uzytko-
wania jak i poza nim. Ta prawidlowosé zostala potwierdzo-
na w trzech badanych okresach czasowych. Spadek cen do-
méw jednorodzinnych w obszarze narazonym na halas lot-
niczy oraz poza nim w 2003 r., wzrost cen na rynku
lokalnym, zaréwno w OOU 2004, jak i poza OOU 2004
w drugim analizowanym okresie, oraz stabilizacja cen, row-
niez obserwowana zaréwno w OOU 2008, jak i poza OOU
2008 w trzecim okresie sg wynikiem oddzialywania czynni-
kow egzogenicznych, dziatajacych jako wynik rozwoju syste-
mu osadniczego regionu i kraju, przyrostu liczby mieszkan-
cow, wzrostu potencjatu gospodarczego, dgzenia do zapew-
nienia i poprawy warunkow zycia oraz przemian technologii
produkcji, budownictwa i transportu. Czynniki egzogenicz-
ne majg charakter makro, sg niezalezne od cech przyrodni-
czych i fizycznych nieruchomosci, jej usytuowania w prze-
strzeni miejskiej oraz stanu zagospodarowania. Wplyw
czynnikow egzogenicznych jest trudny do zmierzenia, dlate-
go czesto sg one traktowane jako czynniki o charakterze wy-
jaéniajacym. Najsilniej oddziatuje grupa czynnikéw ekono-
micznych obejmujgca miedzy innymi: stan rozwoju gospo-
darczego miasta, stan zamoznoS§ci spoleczenstwa, poziom
bezrobocia, réznorodnos¢ form finansowania inwestycji, wy-
soko$é stopy oprocentowania kredytow.

Dziatanie czynnikow endogenicznych obejmujacych ce-
chy wlasne nieruchomosci, wérod ktérych najsilniejszg role
odgrywa lokalizacja szczegolowa obejmujaca miedzy innymi
dostep do terenéw rekreacyjnych, wystepowanie barier fi-
zycznych zaréwno o charakterze naturalnym (skarpy, zbior-
niki wodne), jak i sztucznym (lotniska, tory kolejowe, auto-
strady, gléwne arterie komunikacyjne miasta) widoczne jest
w analizie liczebnoéci transakeji zawieranych w obszarach
ograniczonego uzytkowania jak i poza nimi oraz w ksztalto-
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waniu sie przecietnych cen domoéw. Analiza ujawnita spadek
liczby transakeji w poszczegdlnych strefach obszaru ograni-
czonego uzytkowania. Spadek liczby transakcji jest wprost
proporcjonalny do wzrostu ucigzliwosci funkcjonowania lot-
niska wojskowego Poznan-Krzesiny mierzonej ograniczenia-
mi korzystania z nieruchomosci oraz poziomem hatasu. Po-
dobng prawidlowoé¢ zanotowano w ksztaltowaniu sie cen.
Jak wynika z rycin 13-15 przecietne ceny uzyskiwane za
1 m? powierzchni uzytkowej domu spadajg proporcjonalnie
do wzrostu ograniczen i poziomu hatasu. Jednocze§nie mak-
symalne ceny uzyskiwane za nieruchomosci polozone poza
obszarem ograniczonego uzytkowania sa znacznie wyzsze
niz w przypadku maksymalnych cen za nieruchomosci obje-
te poszczegblnymi strefami.

Rycina 13.

Analiza graficzna przecietnych cen nieruchomosci,
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej do-
mow, polozonych w obszarze HL i poza obszarem HL.
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Zrddto: opracowanie wiasne

Rycina 14.

Analiza graficzna przecietnych cen nieruchomosci,
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej do-
mow, polozonych w OOU 2004 i poza OOU 2004.
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Zrodto: opracowanie wiasne

Rycina 15.

Analiza graficzna przecietnych cen nieruchomoéci,
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej do-
moéw, polozonych w OOU 2008 i poza OOU 2008.
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Przeprowadzona analiza wykazala wystepowanie zalez-
no$ci pomiedzy istnieniem ograniczen w korzystaniu z nie-
ruchomoéci wynikajgcych z ustanowienia obszaru ograniczo-
nego uzytkowania, a obnizeniem wartosci rynkowej nieru-
chomosci. Sasiedztwo lotniska jest postrzegane negatywnie
przez potencjalnych nabywcow nieruchomosci. Przecietni
uczestnicy rynku nie bedg zainteresowani nabyciem nieru-
chomoéci polozonej w obszarze ograniczonego uzytkowania,
szczegdlnie w strefach o wiekszych ograniczeniach. Obawia-
ja sie hatasu lotniczego oraz ograniczen co do zabudowy nie-
ruchomosci. Swiadomogé potencjalnych nabywcow przenosi
sie bezpo§rednio na poziom cen rynkowych nieruchomogci
zlokalizowanych w strefach ograniczonego uzytkowania. Ta-
kie zachowanie uczestnikéw rynku ogranicza popyt zglasza-
ny na nieruchomosci zlokalizowane w obszarze ograniczone-
go uzytkowani, szczegdlnie w strefie I i II do minimum.
Ewentualni zainteresowani bedg skionni do nabycia domu
w sasiedztwie lotniska za odpowiednio nizszg cene. Dotyczy
to najczeéciej nabywceéw o ograniczonych Srodkach finanso-
wych, nie majacych mozliwosci nabycia domu nie obarczone-
go wada niekorzystnego sasiedztwa.

Uwzgledniajac wyniki przeprowadzonej analizy nalezy
wskaza¢, ze w strefie III OOU 2008 istnieje wystarczajaca
liczba transakeji rynkowych pozwalajaca na zastosowanie
modelu z rynku rozwinietego do okre§lenia poziomu obnize-
nia warto§ci rynkowej nieruchomosci. Natomiast niewielka
liczba zawieranych transakeji w strefie I i II OOU 2008 be-
dzie raczej wymagala zastosowania modelu z rynku ograni-
czonego, co zostalo przedstawione w dalszej czeéci niniejsze-
go opracowania.

Przeprowadzona analiza pozwolila na wyznaczenia
wspoélezynnika utraty wartoéci rynkowej nieruchomodci
w poszczegdlnych strefach w oparciu o wzor:

Suwi = [1-(Cyy / C)1 + 100%
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gdzie:

Suw1 — wspdlczynnik utraty warto§ci

Cgou — $rednia cena nieruchomosci potozonych w okreslonej
strefie obszaru ograniczonego uzytkowania

C - érednia cena nieruchomosci polozonych poza obszarem
ograniczonego uzytkowania

Wyniki przedstawiono w tabeli 1.

Tabeli 1.

Wspolezynniki utraty wartosci rynkowej nierucho-
mosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi
w poszczegolnych strefach obszaru ograniczonego
uzytkowania.

iy Strefa Obllcz[(;briy Sk Przy][?yg S
1. A SOU 2004 10,803 11
2. B SOU 2004 16,621 17
3. C SOU 2004 18,975 19
4, | DiE SOU 2004 21,053 21
5. | IIISOU 2008 12,532 13
6. 11 SOU 2008 19,413 19
7. 150U 2008 21,843 22

Zradto: opracowanie wiasne

Na uwage zastuguje niewielka réznica pomiedzy utrata
warto§ci rynkowej nieruchomosci w strefach B, C, D
i E OOU 2004. Wytlumaczy¢ to nalezy matym zasiegiem
przestrzennym poszczegdlnych stref, obejmujacym tereny
w najblizszym sasiedztwie lotniska. Dla przecietnych uczest-
nikéw rynku ucigzliwo$é lokalizacji w strefie B, C czy D
i E byla postrzegana podobnie. Zaobserwowano takze nizszy
poziom utraty warto$ci rynkowej w przypadku OOU 2008.
Wynika to z faktu, ze w lutym 2008 roku wszed! w zycie no-
wy podzial Poznania i okolic na strefy zwiazane z ucigzliwo-
§cig lotniska Krzesiny. Obszar ograniczonego uzytkowania
zostal istotnie rozszerzony i swoim zasiegiem obejmuje nie
tylko poludniowsg czeé¢ miasta, ale takze osiedla w zachod-
niej i péInocno-zachodniej cze$ci miasta. Przyczynilo sie to
do korekty poziomu obnizenia wartoéci rynkowej nierucho-
mosci objetych OOU.

Analiza wykazala rowniez wystepowanie zaleznoSci po-
miedzy polozeniem nieruchomoéci w obszarze narazonym
na halas lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny, a cenami
transakcyjnymi nieruchomos$ci w okresie poprzedzajacym
wprowadzenie obszaru ograniczonego uzytkowania. Lokali-
zacja w takich rejonach jak: Minikowo, Garaszewo, Marle-
wo, Gluszyna, Piotrowo, Sypniewo, Krzesiny, Pokrzywno,
czy Staroleka byla odbierana negatywnie przez potencjal-
nych nabywcéw, co powodowalo, ze nieruchomosci zlokali-
zowane w tych obszarach osiagaly nizsze ceny niz nierucho-

\b\lll"

moéci polozone w innych rejonach Poznania. Odpowiedzial-
ne za taka percepcje rynku byly takie czynniki jak: naraze-
nie na halas lotniczy generowany przez lotnisko wojskowe,
odlegloéc¢ od centrum, staba dostepnos$é komunikacyjna, sta-
be zaplecze ustugowe. Oddzialywania tych czynnikéw na
ksztaltowanie wartoSci rynkowej nieruchomosci przed
wprowadzenie OOU nie mozna pomina¢ w procesie szaco-
wania wysokoéci ewentualnego odszkodowania. Brak
uwzglednienia faktu, ze nieruchomos¢ byla weczesniej nara-
zona na negatywne oddzialywanie hatasu lotniczego powo-
duje, ze tworzony jest sztuczny stan faktyczny nieruchomo-
§ci, oderwany od rzeczywistosci.

Wspbdlezynnik utraty warto§¢ rynkowej nieruchomosci
w obszarze narazonym na halas lotniska wojskowego Po-
znan-Krzesiny przed wprowadzeniem obszaru ograniczone-
go uzytkowania wyznaczono ze wzoru:

Suwa = [1-(Cyy, / ©)] + 100%

gdzie:

Suwe — wspolczynnik utraty wartosci

Cpyy, - $rednia cena nieruchomoéci narazonych na hatas lot-
niczy lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny

C - érednia cena nieruchomosci nie narazonych na hatas lot-
niczy lotniska wojskowego Poznan-Krzesiny

Wspdlezynnik utraty wartosci rynkowej dla obszaru HL
wyni6st 10,974%, do dalszych obliczen przyjeto Syws na po-
ziomie 11%.

Wartoéé wspolczynnika utraty wartosci Sy, ktory wyra-
za faktyczny spadek wartoSci rynkowej dla nieruchomoéci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi i polozonych w sa-
siedztwie lotniska obliczono jako réznice wspoélczynnikéw
okreslonych dla poszczegolnych stref obszaru ograniczonego
uzytkowania i wspotczynnika wyznaczonego dla obszaru na-
razonego na oddziatywanie hatasu lotniczego przed wprowa-
dzeniem OOU. Wyniki przedstawia tabela 2.

Tabela 2.

Wspolczynniki utraty wartosci rynkowej nierucho-
mosci w poszczegolnych strefach obszaru ograniczo-
nego uzytkowania - SUW.

Lp. Strefa Sy
1. A SOU 2004 0
2. B SOU 2004 6
3. C SOU 2004 8
4. DiE SOU 2004 10
5. 111 SOU 2008 2
6. 11 SOU 2008 8
7. I1S0U 2008 11

Zrodto: opracowanie wiasne
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Podobne wyniki dotyczace $redniego spadku cen nieru-
chomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednoro-
dzinnymi w Poznaniu i w Luboniu, w OOU 2008, przedsta-
wil Bien (2011) na podstawie analizy przeprowadzonej

w oparciu o metody ekonometryczne (tabela 3).

Tabela 3.
Sredni spadek cen nieruchomosci mieszkaniowych
w poszczegolnych strefach OOU 2008, wedlug danych
za okres od 02.2008 r. do 12.2010 r.

Dolny Gorny
o, Strefa Wartosc prz?dzial prz?dzial
[%] | wspotezyn- | wspolczyn-
nikow nikow
1. [IIISOU2008| 17,0 13,6 0,4
2. | I SOU 2008 9,3 15,9 2,7
3. | ISOU 2008 11,9 18,4 5,3

Zrodto: Bienn G. 2001. Halas lotniczy a warto$¢ nieruchomo-

sei zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w Poznaniu i w Luboniu. Biuletyn SRMWW, nr 4/2011, Po-
znan, s. 9-22.

Tabela 4.

Uzyskane wyniki zestawiono z wynikami ankiety przepro-
wadzonej w 2007 r. majacej na celu rozpoznanie reakeji uczest-
nikéw rynku nieruchomogci mieszkaniowych na wystepowanie
niekorzystnych elementéw w sasiedztwie nieruchomoéci (Her-
mann, Kosmowski 2007). Analizujac, ktore z przedstawionych
cech sg do zaakceptowania, a ktore sg niepozadane w sgsiedz-
twie nieruchomogci ustalono, czy na rynku znajda sie chetni do
nabycia nieruchomosci obarczonych wadg niekorzystnego sa-
siedztwa. Ponadto podjeto probe ustalenia jak wysoka obnizka
ceny, w stosunku do wyjéciowej, sklonitaby potencjalnych na-
bywcow do zakupu takiej nieruchomos$ci. Wyniki badan, z po-
dzialem na przyjete grupy respondentoéw przedstawia tabela 4.
Uczestnicy rynku oczekuja korekty ceny ze wzgledu na potoze-
nie w sgsiedztwie lotniska na poziomie 10-11%. Wyniki obej-
muja obszar aglomeracji poznanskiej bez wskazania na sgsiedz-
two konkretnego lotniska Fawicy czy Krzesin i bez sugerowa-
nia lokalizacji w strefach ograniczonego obszaru uzytkowania.
Sasiedztwo lotniska utozsamiane bylo przez ankietowanych
z obszarem narazonym na ponadnormatywny hatas.

W tym miejscu warto podkresli¢, ze wspoélczynnik utraty
warto$ci rynkowej nieruchomos$ci nie jest staly w czasie.
Podlega on wahaniom i zmianom w zaleznoSci od tendencji
panujacych na lokalnym rynku nieruchomosci. W miare

Poziom obnizenia warto$ci nieruchomosci obciazonych wada niekorzystnego sasiedztwa oczekiwany przez

potencjalnych nabywcow.

Sugerowany poziom obnizenia poziomu ceny nieruchomosci
Atrybuty obarczonej wada niekorzystnego sasiedztwa [%]
llg: sasiedztwa i otoczenia Aglomeracja - otoczenie Aglomeracja - Poznan
przedzial $rednio przedzial Srednio

1. |Autostrada 5-65 13 5-50 11
2. |Arteria, droga szybkiego ruchu 0-50 7 0-35 6
3. | Tory kolejowe 0-45 6 0-40 5
4. |Lotnisko 0-50 11 5-45 10
5. |Linia WN 0-60 12 5-55 9
6. |Gazociag o duzej §rednicy 0-20 4 0-35 3
7. | Maszt telefonii komorkowej 0-35 2 0-35

8. |Przemyst 5-50 15 10 - 60 14
9. | Wysypisko §mieci 15-80 24 10-90 21
10. | Oczyszczalnia Sciekoéw 5-60 7 5-100 9
11. | Centrum handlowe 0-45 3 0-35 2
12. |Szkota, przedszkole 0-35 2 0-25 1
13. | Ko$ciot 0-30 1 0-15 1
14. | Cmentarz 0-25 1 0-25 2
15. | Nieakceptowana architektura 5-45 7 5-55 9
16. | Zaniedbany budynek 5-40 6 5-40 8
17. | Ograniczone nastonecznienie 0-55 6 5-35 7

Zrodto: Hermann B., Kosmowski M. 2007. Warto$¢ nieruchomosci obarczonych wadg niekorzystnego sgsiedzitwa. Biuletyn

SRMWW, nr 1/15, Poznan, s. 4-10.
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uplywu czasu zmienia sie odbiér spoleczny oddzialywania
negatywnego czynnika §rodowiskowego na warto§¢ nieru-
chomosci. Zmiany te moga mie¢ zarowno charakter pozytyw-
ny, jak i negatywny. W duzej mierze uzaleznione sg od ewo-
lucji uwarunkowan rynku lokalnego. Wraz z pojawieniem sie
nowych lub wzrostem intensywnosci oddzialywania istnieja-
cych obiektéw negatywnie wplywajacych na §rodowisko, zlo-
kalizowanych w innych cze§ciach miasta, dany obszar ogra-
niczonego uzytkowania moze by¢ odbierany jako mniej
ucigzliwy. Podobng zmiane percepcji OOU moze wywolac
rozw(j innych czynnikéw ksztaltujacy warto$¢ nieruchomo-
§ci. Poprawa warunkéw komunikacyjnych, dostepnoéci do
uslug, czy zmiany w najblizszym sasiedztwie moga rekom-
pensowaé ucigzliwoéci zwigzane z lokalizacjg nieruchomosci
w obszarze ograniczonego uzytkowania.

6.2. Rynek lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot
spotdzielczego wiasnosciowego prawa w Luboniu

Dla potrzeb ustalenia ewentualnego wplywu obszaru ogra-
niczonego uzytkowania (dalej: OOU) na rynek lokali miesz-
kalnych stanowigcych przedmiot spoéldzielczego wlasnoscio-
wego prawa w Luboniu dokonano badania cen transakcyjnych
takich lokali na rynku lokalnym. Zakres przestrzenny analizy
obejmowal miasto Lubon, zakres czasowy obejmowal okres od
dnia 22.02.2008 r. do konca 2012 r. W pierwszym etapie anali-
zy dokonano badania liczby zawieranych transakcji. Pod uwa-
ge wzieto z jednej strony transakcje lokalami polozonymi po-
za obszarem ograniczonego uzytkowania, z drugiej transakcje
nieruchomos$ciami zlokalizowanymi w tym obszarze
z uwzglednieniem poszczegblnych stref. Do analizy przyjeto
tacznie 187 transakeji dotyczacych sprzedazy spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ktére mialy miejsce na tere-
nie Lubonia w okresie monitoringu rynku (rycina 16). 132
transakcje dotyczyly lokali polozonych poza obszarem ograni-
czonego uzytkowania (dalej poza SOU), a 55 transakcji doty-
czylto lokali potozonych w III strefie obszaru ograniczonego
uzytkowania (dalej III SOU). Nie zanotowano transakcji
w strefie I i II obszaru ograniczonego uzytkowania.

Rycina 16.
Liczba transakcji przyjetych do analizy.
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Zrodto: opracowanie wilasne

Nastepnie dokonano badania dynamiki cen w przyjetym
okresie monitoringu. Analize badanego segmentu rynku
z uwzglednieniem obszaru ograniczonego uzytkowania
przedstawiono w sposob graficzny na rycinach: 171 18.

Rycina 17.

Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkal-
nych stanowiacych przedmiot spétdzielczego wlasno-
sciowego prawa poza OOU w Luboniu.
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Zradto: opracowanie wiasne

Rycina 18.

Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkal-
nych stanowiacych przedmiot spéldzielczego wlasno-
sciowego prawa w II1 SOU.
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Zrodto: opracowanie wiasne

Analiza przeprowadzona na podstawie wszystkich transak-
¢ji wykazata, ze zaréwno poza OOU, jak i w III SOU, w monito-
rowanym okresie zanotowano spadek cen lokali mieszkalnych
stanowiacych przedmiot spétdzielczego wlasnosciowego prawa.
Nalezy jednak podkresli¢, ze w przypadku transakeji sprzedazy
lokali potozonych w III SOU dominujg lokale w budynkach now-
szych, wybudowanych po 1990 r., stanowia one 62% wszystkich
zanotowanych w tym obszarze transakcji. Natomiast posréd
transakgcji dotyczacych sprzedazy lokali polozonych poza OOU,
dominuja lokale w starszych budynkach. Lokale w budynkach
nowszych, wybudowanych po 1990 r. stanowig zaledwie 34%
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wszystkich transakeji. Uwzgledniajac natomiast fakt, ze stan-
dard i wiek budynku sg jednym z istotnych czynnikow ksztaltu-
jacych wartos¢ rynkowsa lokali mieszkalnych potozonych w tych
budynkach w dalszej czeéci analizy przeprowadzono badanie
ksztaltowania sie trendu zmiany cen lokali mieszkalnych poto-
zonych poza OOU i w III SOU przyjmujac do analizy tylko loka-
le polozone w budynkach wybudowanych po 1990 r. (ryciny 19
i 20). Analiza wykazala, ze w monitorowanym okresie ceny lo-
kali polozonych poza OOU wykazywaly tendencje spadkows,
natomiast ceny lokali potozonych w ITII SOU byty stabilne.

Rycina 19.

Analiza graficzna trendu zmiany cen lokali mieszkal-
nych stanowigcych przedmiot spéldzielczego wiasno-
Sciowego prawa polozonych poza OOU w budynkach
wybudowanych po 1990 r. w Luboniu.
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Zrodto: opracowanie wiasne

Rycina 20. Analiza graficzna trendu zmiany cen loka-
li mieszkalnych stanowigcych przedmiot spoldziel-
czego wlasnosciowego prawa polozonych w III SOU
w budynkach wybudowanych po 1990 r. w Luboniu.
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Zrodto: opracowanie wiasne

Analize dynamiki zmiany cen w czasie uzupelniono anali-
zg liczby zawieranych transakeji zaréowno poza OOU, jak
iw III SOU (ryciny 21 i 22). Relacja pomiedzy liczbg zawiera-

nych transakeji poza OOU i w III SOU w latach 2008, 2009
i 2010 pozostawala na zblizonym poziomie. Tendencja ta jest
obserwowana zarowno w przypadku uwzglednienia wszyst-
kich budynkow, jak i w przypadku oparcia analizy tylko na
budynkach nowszych, wybudowanych po 1990 r. Odwrdcenie
tendencji, w obu badanych grupach, zanotowano w 2011 r.
W tym okresie wyraznie spadta liczba zawieranych transakeji
dotyczacych lokali polozonych w ITII SOU, podczas, gdy liczba
sprzedawanych lokali polozonych poza SOU nieznacznie
wzrosta w stosunku do roku 2010. W 2012 r., przy uwzgled-
nieniu wszystkich budynkéw, liczba transakeji dotyczacych
lokali polozonych poza SOU znacznie przewyzszala liczbhe
transakeji dotyczacych lokali polozonych w III SOU, nato-
miast przy uwzglednieniu tylko budynkow wybudowanych po
1990 . liczby te zréwnaly sie na bardzo niskim poziomie.

Rycina 21.

Analiza liczby zawieranych transakeji dotyczacych
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w Luboniu.
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Zradto: opracowanie wiasne

Rycina 22.

Analiza liczby zawieranych transakcji dotyczacych spol-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalne-
go w budynkach wybudowanych po 1990 r. w Luboniu.
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Przecietne ceny uzyskiwane za 1 m? powierzchni uzytko-
wej lokalu sg nieznacznie wyzsze w przypadku lokali potozo-
nych w III SOU. Jednak nalezy podkregli¢, ze roznice pomie-
dzy cenami érednimi uzyskiwanymi za lokale stanowiace
przedmiot spéldzielczego wilasnoéciowego prawa polozone
poza OOU, jak i w SOU sg niewielkie. Ceny $rednie zaréwno
w przypadku grupy obejmujacej wszystkie budynki, jak
i w przypadku grupy obejmujacej tylko budynki wybudowa-
ne po 1990 r. utrzymujg sie na zblizonym poziomie.

W kolejnym etapie analizy rynku poréwnano przecietne
ceny transakcyjne uzyskiwane w poszczegélnych latach mo-
nitoringu za lokale mieszkalne stanowigce przedmiot spol-
dzielczego wlasnoSciowego prawa polozone zaréwno poza
00U, jak i w ITII SOU (rycina 23).

Rycina 23.

Analiza graficzna przecietnych cen lokali mieszkalnych
stanowigcych przedmiot spéldzielczego wlasnosciowego
prawa w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowe;j lo-
kali, polozonych w III strefie OOU 2008 i poza OOU 2008.
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Zradto: opracowanie wiasne

Uwzgledniajac wyniki przeprowadzonej analizy nalezy
wskaza¢, ze wskutek ustanowienia, a nastepnie zmiany ob-
szaru ograniczonego uzytkowania wokot lotniska wojskowe-
go Poznan—Krzesiny nie zanotowano spadku wartoSci rynko-
wej lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot spétdziel-
czego wlasnoéciowego prawa w Luboniu. Poziom wartoSci
rynkowej lokali uwzgledniajacy polozenie w III strefie obsza-
ru ograniczonego uzytkowania odpowiada poziomowi warto-
§ci, jaki lokale te moglyby osiagnaé, gdyby oddziatywanie lot-
niska pozostawalo na poziomie nie wymagajacym ustanowie-
nia obszaru ograniczonego uzytkowania.

Interpretujac wyniki przeprowadzonej analizy rynku nale-
zy wskazac, ze w strefie III brak jest ograniczen w zakresie
przeznaczania terenu. Dopuszczalne jest lokalizowanie wszel-
kiej zabudowy pod warunkiem zapewnienia wlasciwego Kli-
matu akustycznego w pomieszczeniach wymagajacych ochro-
ny akustycznej. W istniejacych budynkach z pomieszczeniami
wymagajacymi ochrony akustycznej obowigzuje zapewnienie
wladciwego klimatu akustycznego poprzez stosowanie prze-

‘b\lll"

grod budowlanych o odpowiedniej izolacyjnosci akustycznej.
Powyzsza analiza wykazala, ze przecietny uzytkownik rynku
nieruchomoéci podejmujacy decyzje o nabyciu spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Luboniu nie
uzaleznia ceny lokalu od jego polozenia w III SOU.

Podsumowanie

Problematyka zmniejszenia wartosci rynkowej nierucho-
mosci zwigzanego z ich usytuowaniem w obszarach ograni-
czonego uzytkowania tworzonych dla lotnisk i portéw lotni-
czych stanowi wyzwanie dla rzeczoznawcow majatkowych
w kontekscie szacowania wysokosci ewentualnych odszkodo-
wan na potrzeby postepowan sgdowych. Niniejsza analiza
wykazala, ze lokalizacja nieruchomos$ci w obszarze oddzialy-
wania lotniska, potwierdzona polozeniem w okreslonej strefie
obszaru ograniczonego uzytkowania moze generowac nizsze
niz przecietne wartoSci nieruchomosci. Badania wykazaly
takze, ze nie mozna wysuwaé pochopnych wnioskow, ze loka-
lizacja w obszarze ograniczonego uzytkowania zawsze przy-
czynia sie do spadku poziomu wartosci rynkowej nieruchomo-
§ci. Taka hipoteza musi by¢ kazdorazowo zweryfikowana
przez analize transakgcji na konkretnym rynku lokalnym.

Przytoczone przyklady analiz lokalnych rynkéw nierucho-
mosci stanowig fragment kompleksowych badan nad rynkiem
objetym oddzialywaniem obszaru ograniczonego uzytkowa-
nia. Pozwolily one jednak na poznanie reakcji uczestnikow
rynku na oddzialywanie negatywnego czynnika o charakterze
Srodowiskowym. W tym miejscu warto podkreslié, ze poziom
zmiany warto§ci rynkowej nieruchomosci wskutek objecia jej
00U podlega zmianom w zaleznosci od tendencji panujacych
na lokalnym rynku nieruchomosci. W miare uplywu czasu
moze zmienia¢ sie odbiér spoleczny oddzialywania negatyw-
nego czynnika Srodowiskowego na wartos¢ nieruchomosci. Po-
nadto rynek nieruchomoéci jest rynkiem dynamicznych, pod-
legajacym oddziatywaniu wielu czynnikow, ktorych sita wply-
wu na warto§¢ rynkowa nieruchomoéci réwniez podlega
zmianom. Nie ma zatem mozliwo$ci wnioskowania, na podsta-
wie raz przeprowadzonej analizy oceny wplywu obszaru ogra-
niczonego uzytkowania na warto§¢ nieruchomosci, o spadku
tej wartoSci w dalszej perspektywie czasowej. Dlatego rzeczo-
znawca majatkowy podejmujac sie wydania opinii w zakresie
oszacowania zmniejszenia warto$ci nieruchomosci na skutek
objecia jej obszarem ograniczonego uzytkowania musi miec¢ na
uwadze powyzsze uwarunkowania.
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WPLYW LOKOWANIA ELEKTROWNI WIATROWYCH
NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Jozefina Hrynkiewicz

STRESZCZENIE

Gléwnym celem tego artykutu jest analiza wplywu elektrowni wiatrowych na warto§¢ nieruchomoéci, na ktérych sg one ulokowane oraz na
warto$¢ nieruchomoéci sasiadujacych z elektrownig wiatrowa. W analizie tej stawiam zasadnicze pytanie: czy sasiedztwo elektrowni wia-
trowej podnosi warto$¢ nieruchomosci, czy tez warto$é nieruchomosci obniza? Pytanie to ma zasadnicze znaczenie nie tylko dla wiascicieli
nieruchomosci, ale dla wszystkich korzystajacych lub projektujacych wykorzystanie terenu.

SUMMARY

The main purpose of this article is to analyze the impact of wind farms on the value of a property on which they are located and on the
value of the properties adjacent to the wind farm. In this analysis, I put forth a fundamental question: whether the proximity of a wind
farm increases the value of a property, or the value of the property decreases as a result. This question is of crucial importance not only for

property owners, but for all users or designers planning the land usage.

W Polsce, gdzie wszystkie sfery zycia gospodarczego, po-

litycznego i spotecznego podlegajg niekiedy bardzo szczegé-
fowej regulacji ustawowej, zastanawia¢ musi fakt, ze takich
regulacji nie ma w stosunku do elektrowni wiatrowych, cho-
ciaz na inwestowanie w energetyke wiatrowa przeznaczamy

duze érodki finansowe. Nie ma regulacji prawnych dotycza-
cych zaréwno lokowania elektrowni wiatrowych, jak i norm
dla instalowanych urzadzen technicznych. W polskim prawie
nie ma okre§lonych normy technicznych, jakim powinny od-
powiadac instalowane urzadzenia do pozyskiwania energii
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z wiatru. Nie ma norm konserwacji i nadzoru w okresie ich
eksploatacji. Poniewaz wymienione zagadnienia nie majg
jednoznacznych regulacji w polskim prawie, to orzecznictwo
sadéw administracyjnych jest (mowigc najogélniej) dowolne,
zalezy od pogladu tego, kto w danej sprawie orzekal.

Czy rozwdj energetyki wiatrowej jest nieuchronny? Czy
nacisk lobbies producentéw urzadzen oraz beneficjentow
inwestowania §rodkéw (gléwnie publicznych) w energety-
ke ,wiatrowa” na Komisje Europejska oraz na rzady
panstw unijnych bedzie silniejszy, niz zgodny glos naukow-
cow badajacych narastajace problemy zwigzane z energety-
ka wiatrowa?

Coraz liczniejsze publikacje naukowe oglaszane przez ba-
daczy z réznych dziedzin wskazujg na szkodliwoS¢ energety-
ki wiatrowej. Ekolodzy wskazuja na powazng ingerencje
w §rodowisko naturalne oraz powazne zagrozenia dla ptakow,
owaddw, ziemi, w tym ziemi rolniczej, halas powodowany
przez pracujace wiatraki, wytwarzane nieslyszalne dla czlo-
wieka infradzwieki. Rolnicy wskazuja na duze straty po-
wierzchni uprawnych, drog dojazdowych, urzadzen przesylo-
wych, a takze na zagrozenia dla pracujacy ludzi i szkodliwy
wplyw na hodowane zwierzeta. Ekolodzy, urbanisci i archi-
tekei wskazuja na powazne ograniczenia zwigzane z wykorzy-
staniem przestrzeni zajmowane przez wiatraki, a takze sasia-
dujacej z wiatrakami. Podkreslaja bezpowrotne zniszczenie
krajobrazu przez wprowadzanie don obcych elementéw. Ba-
dania medyczne dokumentuja ogromne straty dla zdrowia
0s0b pozostajacych w sferze oddzialywania wiatrakéw. Eko-
nomisci ukazujg nierentownos$¢ inwestycji w wiatraki oraz
stale jej uzaleznienie od dotacji ze §rodkow publicznych (po-
datkow). Wskazujg na skutki znacznego podniesienia cen
energii dla rozwoju gospodarki oraz dla warunkow zycia lud-
noéci. Przedstawiajac twarde wyliczenia pokazujace, ze dale-
ko bardziej efektywne dla pozyskiwania ,,zielonej” i ,,czystej”
energii jest inwestowanie w inne przedsiewziecia (np. geoter-
mia, ograniczenie emisji ze spalania wegla, poprawa efektyw-
noSci urzadzen wykorzystujacych energie itp.). Inzynierowie
zajmujacy sie wytwarzaniem energii podkreslajg malg efek-
tywnos¢ i ograniczong sprawno$é, uzaleznienie od warunkéw
atmosferycznych urzadzen energetyki wiatrowej, Wskazuja
tez na konieczno§c¢ dostarczania energii wytworzonej z in-
nych Zrodel dla utrzymania urzadzen energetyki wiatrowe;.

0 potrzebie stworzenia regulacji prawnych dla budowania
elektrowni wiatrowych

Problem opracowania i przyjecia prawa regulujgcego roz-
woj energetyki odnawialnej, w tym wiatrowej, nie nalezy do
priorytetowych zagadnien nad ktérymi pracuje obecna koali-
cja rzadzaca® Mozna z tego wyciggnac jeden prosty wniosek:
grupom interesu zwigzanym z inwestowaniem i pozyskiwa-
niem korzySci z ,wiatrakow” latwiej to uczynié¢ poza pra-
wem, niz zgodnie z nim. A jeéli tak, to czy musza by¢ stwo-
rzone precyzyjne normy prawne, zapewniajace nalezyta
ochrone zdrowia i zycia ludzkiego?

\b\lll"

O prawo regulujace rozwoj i eksploatacje urzadzen ener-
getyki wiatrowej dopominajg sie liczne §rodowiska nauko-
we, zawodowe, a przede wszystkim §rodowiska lokalne za-
grozone przez farmy wiatrowe. O regulacje prawne dla ener-
getyki odnawialnej dopominajg sie tez postowie w licznych
interpelacjach i interwencjach w imieniu wyborcow. Dwa
Sejmiki (warminsko mazurski i podkarpacki) podjety w tej
sprawie odpowiednie uchwaly. Rzad na wszystkie interpela-
cje w sprawie braku regulacji prawnych odpowiada nie-
zmiennie, ze prace trwaja...

Na brak regulacji prawnych zwraca uwage NIK, a sady
administracyjne w orzeczeniach. Rzecznik Praw Obywatel-
skich w obszernym liScie z 13 marca 2013 r. do Ministra In-
frastruktury Stawomira Nowaka zwraca uwage na koniecz-
no$¢ wprowadzenia minimalnych odlegloSci, w jakich moga
by¢ usytuowane farmy wiatrowe, od zabudowan mieszkal-
nych ludzi. Wskazuje, ze z wielu publikacji naukowych wyni-
ka, iz turbiny wiatrowe maja niewatpliwie negatywny wplyw
na ludzkie zdrowie poprzez emitowanie halasu, niskiej cze-
stotliwosci infradzwieki, efekty akustyczne i optyczne czy
pulsacje. Mogg sie one przyczyni¢ do wibrowania elementow
konstrukcyjnych w domach. W obecnym stanie prawnym
w Polsce regulacje ochrony $rodowiska wyznaczajg jedynie
posrednio odleglosé farm wiatrowych od zabudowy mieszka-
niowej?. Nie ma natomiast regulacji okre§lajacych warunki
lokowania elektrowni wiatrowych. Strefy ochronne zwigza-
ne sg z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu, ich lokalizacja i wytyczenie obszaréw
tych stref musi by¢ ustalone zar6wno w studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
jak i w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go (art. 10 ust. 2 a i art. 15 ust. 3 pt. 3 a ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym). RPO podkresla, ze
tylko niewielki obszar terytorium Polski ma plany miejsco-
we. Dlatego w wiekszosci wypadkéw lokalizacji farm wiatro-
wych dokonuje sie na podstawie decyzji o warunkach zabu-
dowy (art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Z utrwalonego orzecznictwa sadow admini-
stracyjnych wynika, ze ustalenia studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy nie
mogg by¢ podstawg dla decyzji o warunkach zabudowy. RPO
zwraca tez uwage, ze nawet jesli studium ustala tereny wy-
taczone spod zabudowy, a dla tego terenu nie sporzgdzono
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, to or-
gan orzekajacy w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy
w trybie decyzji administracyjnej — nie moze rozstrzygaé na
podstawie zapisow studium?.

Nie ma w Polsce przepisow prawnych (sierpien 2014 r.),
ktore Scisle precyzowalyby odlegloéci sytuowania farm wia-
trowych od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi. Przyje-
to ogdlnikowe zalozenie, ze powinno to wynika¢ ze stanu fak-
tycznego, w szczegdlnosci powinno zaleze¢ od charakteru
przedsiewziecia i charakteru zabudowy. Tymczasem, prakty-
ka przyjeta w innych krajach, np. w Niemczech, jest zupelnie
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inna: normy techniczne sg dokladnie okre§lone i rygory-
stycznie przestrzegane. W przepisach planistycznych precy-
zyjnie wskazuje sie, np., odlegloéci usytuowania farm wiatro-
wych, tak, aby catkowicie niwelowaly negatywne oddzialy-
wanie elektrowni wiatrowych na zdrowie i zycie czlowieka.

W Polsce zaréwno ochrona zdrowia (art. 68 Konstytucji
RP), jak i prawna ochrona zycia czlowieka (art. 38 Konstytu-
¢ji RP) sg wartosciami chronionymi konstytucyjnie. Chronio-
ne sq tez na gruncie obowigzujacych w Polsce konwencji mie-
dzynarodowych (m.in. art. 8 Konwencji o ochronie praw czto-
wieka i podstawowych wolnosci, zgodnie z ktorym, kazdy ma
prawo do poszanowania swojego zycia prywatnego i rodzin-
nego, swojego mieszkania). ,,Pozytywny obowiazek podejmo-
wania wszelkich odpowiednich krokéw dla ochrony zycia dla
celow art. 2 Konwencji, pociaga za sobg przede wszystkim
podstawowy obowigzek spoczywajacy na Panstwie w postaci
wprowadzenia ram prawnych i administracyjnych, dazacych
do skutecznego zniechecania [do praktykowania zachowan
stanowigcych] zagrozenie dla prawa do zycia. Nalezy wska-
zaé, iz obowigzek ten musi by¢ interpretowany, jako znajdu-
jacy zastosowanie w konteksScie kazdej czynnosci, czy to pu-
blicznej, czy prywatnej, ktora moze zagrazac zyciu, a zatem
a fortiori w kontekscie kazdego przypadku dziatalnoéci prze-
myslowej, ktora ze swej istoty jest niebezpieczna. W specy-
ficznym kontekscie dzialan niebezpiecznych, duzy nacisk
musi zostaé¢ polozony na regulacje dostosowane do swoistych
cech danej dzialalnoSci, zwlaszcza w odniesieniu do stopnia
potencjalnego ryzyka dla zycia ludzkiego”. Z regulacji po-
wyzszych wynika obiektywny nakaz podejmowania przez
wladze publiczne takich dzialan, ktore umozliwiajg nalezyta
ochrone i realizacje praw do ochrony zdrowia, zycia, zycia ro-
dzinnego, prywatnego, mieszkania®. W ocenie ,Rzecznika
Praw Obywatelskich obecne regulacje prawne nie zabezpie-
czaja w nalezyty sposob tych praw, w odniesieniu do calej
grupy mieszkancow terenéw polozonych w bezposredniej lo-
kalizacji farm wiatrowych®.

Ministerstwo Gospodarki od kilku lat pracuje nad tzw.
pakietem ustaw energetycznych, w tym nad projektem usta-
wy o odnawialnych Zrédlach energii, Prawo gazowe, Prawo
energetyczne. Nie ma w nich jednak wystarczajacych regula-
¢ji zakazujacych lokowania farm wiatrowych blisko siedlisk
ludzkich. Uregulowania tej kwestii domagajg sie tez posto-
wie, ktorzy zglosili poselski projekt ustawy o zmianie ustawy
- Prawo budowlane i ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (z dnia 30 lipca 2012 r. druk nr 758). Tam
takze nie ma kompleksowe]j regulacji dotyczacej lokowania
farm wiatrowych norm ochronnych, gwarantujacych posza-
nowanie zdrowia ludzi mieszkajacych w sasiedztwie farm
wiatrowych. Projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym okre§la m.in. zasady lokalizacji farm wiatrowych,
wskazujgc minimalne odleglosci, w tym zakreélajac trzykilo-
metrowg strefe ochronng oraz sposéb dokonywania pomia-
réw. Projekt poselski nakazuje tez przeprowadzanie spotecz-

nych konsultacji. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich
inicjatywa poselska jest w tej materii niewystarczajaca, nie
tylko z uwagi na interdyscyplinarno§¢ tematyki i stopien jej
skomplikowania, ale tez z braku pewnosci czy rzad propozy-
cje postéw poprze. Dlatego RPO uznal za celowe podjecie
prac, ktore uporzadkowalyby normy prawne i techniczne,
aby zapewnié nalezytg ochrone zdrowia ludzi — mieszkancow
terenéw przyleglych do farm. Konieczne jest jak najszybsze
wydanie przez Rade Ministréw rozporzadzenia (np. do art. 5
ust. 3. Ustawy o dozorze technicznym), obejmujacego dozo-
rem technicznym turbiny wiatrowe. Szczegbélowe wytyczne
powinny okre§lic maksymalne warunki dla poszczegolnych
elementow elektrowni wiatrowej. Zmiany wymaga ustawa
o planowaniu przestrzennym i prawo budowlane tak, by
uwzglednialy realng strefe zagrozenia ludzi i zwierzat wokot
turbiny.

Hatas wokot wiatrakow’

W Polsce, pomimo braku uregulowan prawnych w zakre-
sie oddzialywania na érodowisko elektrowni wiatrowych, po-
wstalo i nadal powstaje wiele przemystowych farm wiatro-
wych. Tymczasem w tej sytuacji prawnej nie powinna po-
wsta¢ ani jedna turbina wiatrowa. Decyzje dotyczace
lokowania farm wiatrakowych w §rodowisku wydawane sg
na podstawie raportow srodowiskowych dotyczacych oddzia-
lywania akustycznego przemystowych turbin wiatrowych.
Prof. dr inz. Barbara Lebiedowska niezalezny ekspert Komi-
sjii Europejskiej d.s. akustyki §rodowiska wymienia 7 grze-
chéw gtéwnych popelnianych w raportach §rodowiskowych,
ktére dotyczg oddzialywania akustycznego przemystowych
turbin wiatrowych — wskazujac, ze powinna by¢ ustalona mi-
nimalna odlegloé¢ turbin wiatrowych od obiektow chronio-
nych. Wedtug udokumentowanej opinii prof. Lebiedowskiej
wszystkie farmy wiatrowe wybudowano w Polsce dotychczas
nielegalnie, chociaz wydajacy decyzje beda zapewniaé, ze
wszystko wykonano zgodnie z prawem. Trzeba zatem zapy-
tac: w zgodzie z jakim prawem buduje sie w Polsce elektrow-
nie wiatrowe, jezeli w Polsce takiego prawa nie ma.

Kazdy inwestor przed wydaniem decyzji o $rodowisko-
wych uwarunkowaniach zobowiazany jest do przedstawienia
raportu oddzialywania planowanego przedsiewziecia na §ro-
dowisko. Na tych dokumentach i konkluzjach autorow ra-
portéw opieraja sie, decyzje dotyczace inwestycji. Po prze-
analizowaniu wielu raportéw oddzialywania na érodowisko,
ktore umozliwily budowe wiatrakéw, Prof. Lebiedowska
przedstawia bledy zawarte w raportach Srodowiskowych,
ktére gléwnie dotycza akustycznego oddzialywania turbin
wiatrowych na $rodowisko:

1) poziom slyszalnego hatasu ustala sie przy pomocy nie-

wlaSciwej metody obliczeniowej. Analizy akustyczne
przeprowadzane dla okresu eksploatacji przemystowych

turbin wiatrowych, prezentowane w raportach $rodowi-
skowych, opierajg sie na blednych zalozeniach metodolo-
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gicznych. A to dyskwalifikuje wyniki obliczen symulacyj-
nych. Na podstawie blednie wykonanych obliczen i ana-
liz, wydano w Polsce wiele decyzji na budowe wiatrakow,
w miejscach, gdzie nie powinny sie one nigdy sie znalezé.
Wszystko to odbywa sie w majestacie prawa, ktorego nie
ma! Zaden z wielu analizowanych raportéw, nie przedsta-
wia wlaéciwego podejscia dooczny hatasu generowanego
przez turbiny wiatrowe®,

brak analizy klimatu akustycznego na etapie planowania
inwestycji (tzw. wariant zero).

W raportach brakuje informacji dotyczacej jako§ci klima-
tu akustycznego przed podjeciem inwestycji wiatrowej
(tzw. wariantu zero). Nie ma oceny wielko$ci wplywu pla-
nowanych elektrowni na zmiane jego parametrow, co jest
podstawowsg zasada stosowang przy wprowadzaniu no-
wego zrodla halasu do §rodowiska. Komisja Europejska,
w polityce wspdlnotowej, stoi bowiem na stanowisku nie
kreowania dodatkowych przestrzeni zagrozonych hata-
sem, lecz lokowania nowych obiektéw emitujgcych hatas
w przestrzeniach, gdzie ten halas juz wystepuje, traktu-
jac takie rozwigzanie jako ,mniejsze zlo”. Inwestorzy
w Polsce wprowadzaja w istniejacy obszar ciszy terenéw
wiejskich nowe elementy przemystowe i dgza do trwalego
zniszczenia zréwnowazonego pejzazu akustycznego. Po-
stepowanie to jest niezgodne z politykg UE. Prof. Lebie-
dowska podkresla, ze w zadnym z analizowanych rapor-
tow nie ma takiego podej$cia do problemu, gdyz jest to
czasochlonne, za§ inwestorzy sie spieszg ,do zyskéw”,
bez wzgledu na skutki inwestycji dla ludzi i $rodowiska.

odnoszenie blednych wynikéw obliczeri symulacyjnych
do nieistniejacych przepiséw w zakresie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w Srodowisku. Wszystkie analizowane
przez prof. Lebiedowska raporty obarczone byly tym ble-
dem. Zaswiadcza on ,,0 bezmy§lno§ci autoréw oraz po-
wierzchownym traktowaniem problemu”. Nie mozna te-
go tlumaczyé¢ brakiem unormowan w jakimkolwiek za-
kresie, gdyz to nie zwalnia autorow raportow
§rodowiskowych wnikliwo§ci w analizie zagadnienia
oraz zi kierowania sie zasada przezornosci przy formuto-
waniu wnioskéw. W zadnym z dokumentéw nie podano
wartoSci dopuszcezalnych pozioméw hatasu powodowane-
go przez turbiny wiatrowe. Zrédla hatasu, dla ktérych
mozna w tych rozporzadzeniach znalezé wartosci do-
puszczalne to: drogi, linie kolejowe, pozostale obiekty
i dzialalnoé¢ bedaca zrédiem halasu (zwyczajowo przyj-
mowane dla typowych Zrédet przemystowych) oraz Zré-
dia t nietypowe akie, jak starty, ladowania i przeloty
statkow powietrznych oraz linie elektroenergetyczne.
Nie ma w rozporzadzeniach wartosci poziomu dopusz-
czalnego hatasu emitowanego przez turbiny wiatrowe,
ktoére sg zrodtami specyficznymi, podobnie jak linie elek-
troenergetyczne czy samoloty®. Nie mozna zatem przyj-

4)

5)
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mowac jako poziomu dopuszczalnej warto$ci odnoszacej
sie do typowych zrddel przemystowych, bo turbina wia-
trowa nie jest takim Zr6diem?!.

bagatelizowanie oddzialywania dzwiekéw niskiej czesto-
tliwo$ci oraz infradzwiekdw.

W raportach érodowiskowych problem infradzwiekow
traktowany jest marginalnie. Autorzy nie podaja widma
halasu niskiej czestotliwosci oraz infradzwiekowego i nie
prowadza zadnej analizy, zaslaniajac sie najczesciej bra-
kiem literatury na ktérej mogliby sie oprzec. Prof. Lebie-
dowska podkresla, ze autorzy raportow nie dokonali naj-
czesciej odpowiednich staran, w celu zapoznania sie i zgle-
bienia tego problemu, opierajac sie jedynie na powszechnie
stosowanych przez inwestorow turbin wiatrowych, popu-
larnych sloganach, bez naukowego uzasadnienia!l.
Wspolczesni badacze zdaniem prof. Lebiedowskiej
szczegblnie zwracaja uwage na to, ze najwiekszym proble-
mem jest obecnie brak mozliwosci okreslania hatasu turbin
wiatrowych w pasmie czestotliwoéci od 1 Hz do 20 Hz, t,j.
ponizej progu styszalnoéci. Nalezy bowiem pamietac, ze ha-
tas infradZzwiekowy istnieje, a wiec oddzialuje na organizm
czlowieka, chociaz nie jest styszalny przez organ stuchu.
Tego typu hatas, z racji znacznych dlugosci fali jest znacz-
nie gorzej pochlaniany przez elementy otoczenia, Zle izolo-
wany przez przegrody, a ekrany akustyczne nie sg efektyw-
ne w blokowaniu jego propagacji. W rezultacie jego nateze-
nie nawet w znacznych odleglociach od Zrodla jest
wysokie. Tymczasem w algorytmach obliczeniowych pro-
gram6w symulacyjnych brak jest tego typu moduléw; skut-
kuje to ignorowaniem problemu infradzwiekow przez oso-
by o niskiej wiedzy z dziedziny akustyki. W czeSci analizo-
wanych przez prof. Lebiedowska raportow sg odniesienie
problemu infradzwiekéw do hatasu w §rodowisku pracy
i unormowan prawnych w tym zakresie. Trzeba jednak pa-
mietac, ze normy hatasu w §rodowisku pracy odnosza sie do
o$miu godzin ekspozycji podczas dnia pracy, zas w przypad-
ku turbin wiatrowych ekspozycja na hatas trwa calg dobe.
Brak precyzyjnych norm regulujacych dopuszczalne pozio-
my infradzwiekéw nie usprawiedliwia zaniechania prze-
prowadzenia stosownych analiz. W przedstawianych w ra-
portach opisach nie mozna odnalez¢ ani parametréw ani
analizy emisji infradzwiekéw emitowanych przez turbine.
W efekcie nie ma wiec w raportach zadnej oceny zasiegu,
jak i oddziatywania infradzwiek6w na przylegle tereny za-
mieszkale przez ludzi. Nalezy tez pamietaé, ze w przypad-
ku mieszkancow miejscowosci polozonych w poblizu farm
wiatrowych ekspozycja na infradzwieki, tak jak i na inne
oddzialywania, bedzie ciagla i wyniesie 24h na dobe!

brak wizji lokalnej. Z analizowanych raportéw wynika, ze
w wiekszoSci przypadkéw ich autorzy nie dokonali wizji

lokalnej planowanego terenu zainwestowania. Skutkuje
to miedzy innymi tym, ze niepoprawnie definiuja poloze-
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nie obiektéw chronionych w terenie najczesciej jest to za-
budowa zagrodowa) a odlegloéci turbin od najblizszej za-
budowy mieszkaniowej sg tendencyjnie zawyzane.

niska wiedza autordw raportu nt. funkcjonowania elek-
trowni wiatrowych. Analiza zapisow raportéw wskazuje,

ze wiekszo§¢ ich autoré6w nigdy nie znalazla sie w pobli-
zu elektrowni wiatrowych i swojg wiedze czerpie jedynie
z literatury badz z informacji dostepnych w Internecie,
a takze z weczeéniej opracowanych raportow dla podob-
nych inwestycji. W zadnym z analizowanych dokumen-
tow nie ma jakiegokolwiek odniesienia do istniejacych,
funkcjonujacych juz elektrowni o zblizonych parame-
trach w podobnie uksztaltowanym terenie, ktérych na te-
renie kraju mozna znalezé bardzo wiele. Nie jest to
wprawdzie wymog formalny, jaki raportom $rodowisko-
wym stawiajg przepisy, ale z calg

a takze fizykow, akustykow, specjalistow ochrony srodowi-
ska, jest bardzo rozlegla (wynosi okolo 10 km od turbiny
wiatrowej w przypadku infradzwiekow).

Srodki publiczne przeznaczone na rozwdj energetyki wia-
trowej podlegaja mechanizmom podziatu silnie powigzanym
z interesami politycznymi grup interesu silnie zwigzanym
z rzadzacymi. To sg bardzo duze i ,,dobre” interesy. Trudno
zatem oczekiwaé, aby stuzby $rodowiskowe upomnialy sie
0 wprowadzenie odpowiednich zapiséw prawnych i tym sa-
mym wziely na siebie cala odpowiedzialno$¢ za wybudowanie
sitowni wiatrowych na terenach prawnie chronionych, ta-
kich jak tereny w poblizu zabudowy mieszkaniowej, na ob-
szarach chronionego krajobrazu czy obszarach siedlisk chro-
nionych ptakow, nietoperzy, czy innych cennych elementéw
przyrody. Odpowiedzialnosé za brak prawa okreslajacego wa-

runki budowy i funkcjonowania elek-

pewnoscig byloby to pomocne przy
zrozumieniu funkcjonowania tak
poteznych instalacji przemysto-
wych (wysoko§¢ turbiny zblizona
bywa do wysokosSci Patacu Kultury
i Nauki w Warszawie). Autorom
raportow, w ocenie prof. Lebiedow-
skiej, najbardziej zalezy na spel-
nieniu wymagan formalnych do-
kumentu, tj. na zasygnalizowaniu
jedynie probleméw bez wypelnie-
nia ich merytoryczng trescia, co
powoduje, ze sa one pelne popular-
nych slogandéw, jakimi zwykle po-
slugujg sie lobby$ci wiatrakowi
(na poziomie wpiséw portalu in-
ternetowego dla gimnazjalistow).

bledne konkluzje dotyczace oddzialywania hatasu od tur-
bin wiatrowych. Pomimo ze informacje przedstawiane
w raportach nie pozwalaja na ocene wplywu oddzialywa-
nia akustycznego przemyslowych turbin na klimat aku-
styczny wszystkie koniczg sie stwierdzeniem o braku prze-
ciwwskazan do ich budowy w danej lokalizacji, co jest
przeciez rozumiane jako brak negatywnych oddzialywan
na pobliskie tereny i ,zielone $wiatlo” dla jej realizacji'®.
Nalezy wiec uznac, ze przedstawiane raporty nie sg obiek-
tywne a jedynie stanowig zbior ,,poboznych zyczen” inwe-
storow, ktorzy te raporty, zgodnie z przepisami prawa, fi-
nansuja. Wydawanie decyzji o zlokalizowaniu turbin wia-
trowych na podstawie blednie opracowanych raportow
jest naruszeniem porzadku prawnego i spolecznego. Na-
rusza gwarantowane w Konstytucji RP prawo wlasnosci
przez istotne obnizenie wartosci nieruchomosci — nie tyl-
ko tych, na ktorych realizowane sg inwestycje, ale wszyst-
kich pozostajacych w strefie oddzialywania elektrowni
wiatrowych. Strefa ta, jak wskazujg badania medyczne,

Autorka artykutu w trakcie KKRM
w Rzeszowie.

trowni wiatrowych w sposob bezpiecz-
ny dla ludzi i érodowiska obcigza bez-
poSrednio politykéw dla ktorych
dorazne interesy sa wazniejsze, niz
zdrowie ludnoSci i zachowanie warto-
§ci materialnych i przyrodniczych.

Wptyw wiatrakéw na krajobraz

Bledy popelniane przy tworzeniu
raportow Srodowiskowych dotycza
wielu innych aspektow oddzialywania
przemystowych turbin na $rodowisko.
Bagatelizowany jest wplyw na krajo-
braz (deformacja i zniszczenie warto-
§ci krajobrazu ,przeciez nikomu nie
szkodzi” np. w okolicach Rymanowa,
Dukli czy Miejsca Piastowego). Rapor-
ty nie podejmuja analizy zmian w kra-
jobrazie, ktére powinny by¢ oceniane podobnie, jak wszyst-
kie inne oddzialywania w sposob rzetelny i oparty na wspot-
czesnej wiedzy. Brak jest analiz istniejagcego obecnie
krajobrazu, najcze$ciej typowo wiejskiego, ktore powinny
uwzglednia¢ trzy strefy postrzegania przez czlowieka: efek-
tow z duzej odleglosci, efektéw z odlegloSci $redniej oraz
efektow z malej odlegloSci. Podobnie traktowane sg inne
czynniki oddziatywan, takie jak: promieniowanie elektroma-
gnetyczne, migotanie cienia czy efekt stroboskopowy, kwito-
wany w raportach krétkim stwierdzeniem o malowaniu fo-
pat turbin farbami przeciwodblaskowymi matowymi (ktore
to malowanie samo ma ten problem rozwigzaé).

Konflikty wokét budowy wiatrakow

Strona konfliktéw byly najczesciej wladze gminy
wystepujace kontra spoleczenstwo obywatelskie.
Sprawa konfliktéw spotecznych oraz mozliwych niebezpiecz-
nych awarii turbin réwniez sg najczeSciej traktowane w ra-
portach w sposob lekcewazacy dla lokalnych spotecznosci.
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Problem utraty warto$ci nieruchomosci polozonych w pobli-
zu farm wiatrowych jest marginalizowany, pomimo, ze bada-
nia wykazuja na znaczny spadek ich wartosci nieruchomosci
pozostajacy w strefie oddzialywania turbin wiatrowych.
Przeciwko protestujacym mieszkaficom zagrozonym inwe-
stycjami energii wiatrakowej wystepuja najczesciej wladze
samorzgdowe, instytucje rzadowe oraz instytucje ochrony
praworzadno§ci i porzadku publicznego. W postepowaniu
wladz publicznych mamy do czynienia z niebywalym wrecz
oportunizmem, uleganiem interesom inwestoréw, nastawie-
niem na dorazne zyski i catkowite lekcewazenie dobra wsp6l-
nego. Na Podkarpaciu mozna wskazaé na razace wrecz przy-
klady dzialania na szkode mieszkancow i dobra wspdlnego ze
strony wladz samorzgdowych. Wymieni¢ tu trzeba choéby
gminy Chmielnik, Laszki, Rymanéw, Miejsce Piastowe, Du-
kla i wiele innych. Protestujacy wystepuja przeciwko intere-
som wielkich inwestorow, ktorzy wabieni spodziewanymi zy-
skami podejmuja wszelkie dzialania, ktére prowadza do
upragnionego przez nich celu, jakim jest zysk z zawlaszcza-
nia $rodkéw publicznych i bezkarne dewastowanie cudzej
wlasnosci. Protestujacy wystepuja tez przeciw interesom
tych, ktérzy udostepnili inwestorom dziatki na zlokalizowa-
nie turbin. WiaSciciele tych dziatek czesto nie mieszkajg na
danym terenie, kupujg dzialki nierzadko od gminy, tylko po
to, aby udostepni¢ je inwestorom. Wydajac zgode na inwesty-
cje samorzad gminy nie bierze pod uwage, ze dysponuje tez
cudzg wlasnoScia, jaka sg dzialki gruntu potozone w wokot
inwestycji. Sasiadujace dzialki automatycznie tracg na war-
toéci i staja sie bezwarto$ciowe, tak dla celow produkeji rol-
niczej, jak i dla celéw osiedlenczych. Powstaje oczywiscie py-
tanie: kto ma obowigzek zado$céuczynienia szkodom mate-
rialnym, jakie ponosza mieszkancy 1 wlaSciciele
nieruchomoéci w strefie oddzialywania turbin wiatrowych?

Zyski wiascicieli dzialek udostepnionych na posadowie-
nie wiatrakéw sg wysoce problematyczne. Przeprowadzone
przez jedng z prokuratur rejonowych w woj. podkarpackim
wykazaly badanie prawidlowosci procesu inwestycyjnego
wykazalo, ze strony umowy dzierzawy ulegajg szybkiej zmia-
nie. I tak po czterech latach od podpisania umowy udostep-
niajacy dzialke — dowiedzial sie, ze dzierzawca jego dziatki
zmienil sie juz siedem razy - a strong umowy — po 4 latach
jest spotka cypryjska. Jak i gdzie i u kogo ma wiec dochodzi¢
przyrzeczonych przez strone umowy korzysci z wynajecia na
30 lat dziatki? Jaki sad jest (bedzie?) wlasciwym dla rozstrzy-
gania sporéw? Czesto mieszkancy wyjasniaja, ze wlaSciciele
udostepniajg dziatki powodowani konicznoécig uzyskania do-
chodu. Trzeba jednak wyjasnié, ze dochod taki nierzadko jest
iluzoryczny, obietnice skladane w umowach nie zawsze sg
dotrzymywane. To, co niewatpliwie jest pewne, to degradacja
i zniszczenie nieruchomoéci pozostajacych w strefie oddzia-
tywania turbin wiatrowych.

Z powodu inwestowania w energie wiatrowa pokrzywdzo-
ne jest cale spoleczenstwo, poniewaz §rodki publiczne inwe-
stowane sg w najmniej efektywne i szkodliwe przedsiewzie-
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cia z zakresu energii odnawialnej. Jednak najbardziej po-
krzywdzeni sg ci obywatele, ktérym przed oknami doméw
wybudowano (lub buduje sie turbiny wiatrowe). Pokrzyw-
dzeni Polacy maja prawo domagaé¢ sie odszkodowania,
a wszyscy jednego krotkiego zapisu ustalajacego minimalng
odleglo§¢ turbin wiatrowych od siedzib ludzkich. Majg to
przeciez zagwarantowane w Konstytucji. Wine za brak unor-
mowan prawnych ponoszg rzadzacy! Nie ma znaczenia, czy
ma to miejsce z powodu tylko lenistwa lub braku wiedzy, czy
jest to celowa opieszalo$¢ umozliwiajaca czerpanie ogrom-
nych korzysci przez grupy interesu powiazane z politykami.
Szkodliwosé takich dziatan dla obywateli w bliskiej i dalszej
perspektywie jest zatrwazajacal

Trzeba tez jasno wskazaé, ze konflikty ,, wokot” turbin
wiatrowych majg podioze ekonomiczne. Inwestujacy w turbi-
ny wiatrowe czerpig ogromne zyski z efektow inwestycji.
Traci cale spoleczenstwo placac wysoki podatek w postaci
w rachunkow za energie elektryczng i w cenie wielu towa-
réw... Traca najwiecej jednak ci, ktorzy majg nieruchomosci
polozone w bliskiej odleglosci od wiatrakéw. Gdyz dziatka do-
tychczas np. budowlana staje sie na dziesigtki lat co najwy-
zej nieuzytkiem. Tracg tez wlasciciele nieruchomosci potozo-
nych w strefie oddzialywania wiatrakow. Zatem konflikt wo-
kot wiatrakéw ma nie tylko wymiar konfliktu spotecznego,
ale takze ma ,,twardy” policzalny wymiar finansowy wyraza-
jacy sie w powaznej utracie warto$ci nieruchomosci.

Powstaje pytanie: kto powinien rekompensowaé straty.
W tym przypadku odpowiedz jest prosta: ten, kto podpisal
sie po bezprawna decyzja zezwalajacg na wybudowanie eks-
ploatacje wiatrak6w. Najczesciej jest to wojt, ktory ponosi od-
powiedzialnoé¢ za podjeta decyzje. To on powinien wyréwnac
szkody, jakich sie dopuscit wskutek podjetej decyzji.

Szkodliwos¢ wiatrakéw dla zdrowia obywateli

Hatlas turbin wiatrowych pod wzgledem Zrédel emisji
akustycznej podzielony zostal na halas mechaniczny - po-
chodzacy z gondoli (generator, przekladnia, skrzynia bie-
gbow) i halas aerodynamiczny — pochodzacy od ruchu obraca-
jacych sie lopat (zaburzenia o$rodka sprezystego na kon-
cowkach topat, turbulencje, kawitacja powietrzna, zmiany
ci$nienia o$rodka sprezystego podczas przejScia lopaty obok
wiezy). Halas stanowi ogromne zagrozenia dla zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i zwierzat i przyrody*®. Za-
grozenie nieustajgcym halasem powodowane przez wiatra-
ki, czy zagrozenie pozarem lub katastrofa budowlang nie
jest najwiekszym zagrozeniem dla zdrowia ludzi i zwierzat.
Hatas turbin wiatrowych pod wzgledem zrédet emisji aku-
stycznej to halas mechaniczny - pochodzacy z gondoli (gene-
rator, przekladnia, skrzynia biegow) i halas aerodynamicz-
ny - pochodzacy od ruchu obracajacych sie topat (zaburze-
nia o$rodka sprezystego na koncéwkach topat, turbulencje,
kawitacja powietrzna, zmiany ci$nienia osrodka sprezystego
podczas przej$cia fopaty obok wiezy). Nie ten halas jest jed-
nak najwiekszym zagrozeniem dla zdrowia ludzi i zwierzat.

Nr 83, lipiec—wrzesieri 2014

37




Sl
\\IIV

.\MI

Najwieksze zagrozenie plynie ze strony infradzwiekow
- zjawisk wytwarzanych przez wiatraki, ktorych czltowiek
ani nie widzi, ani nie slyszy. Jest to halas niskiej czestotli-
wosci - bardzo diugie fale wytwarzane przez wiatraki prado-
tworcze. Prof. dr hab. n. med. Maria Podolak-Dawidziak de-
finiuje infradzwieki tak: sg one nieslyszalne dla ludzkiego
ucha (styszg je tylko stonie i wieloryby) i rozchodza sie
w promieniu nawet powyzej 10 kilometréw! Ujemne skutki
oddzialywania na organizm ludzki fal infradzwiekowych
wytwarzanych przez wiatraki potwierdzaja miedzynarodo-
we zespoly naukowcow!4. Jedyne, co mozemy zrobi¢ na pew-
no, to albo je wyeliminowaé, albo po prostu przeniesé czto-
wieka w inne miejsce. Ochrona przed infradZwiekami jest
niemozliwa ze wzgledu na znaczne dlugosci fal infradzwie-
kowych, dla ktérych betonowe §ciany, przegrody, ekrany
i pochtaniacze akustyczne sg nieskuteczne. Fale infradzwie-
kowe sg wzmacniane na skutek rezonansu pomieszczen, ele-
mentoéw konstrukcyjnych budynkéw lub calych obiektow.
Infradzwieki wykorzystuje sie w badaniach nad bronig aku-
styczng. Badania takie od wielu lat prowadzi amerykanski
Departament Obrony?®.

Z badan wielu zespoléw naukowych wynika, ze infradz-
wieki powoduja: mikropekniecia w oskrzelach, zgrubienie
serca, niszczenie obszaréw moézgu, napady padaczkowe,
brak snu, bole glowy itp. Wskutek oddzialywania infradz-
wiekow, stwierdza prof. dr hab. n. med. Maria Podolak-Da-
widziak, pojawia sie choroba wibroakustyczna (ang. vibro-
acoustic disease). Fale infradzwiekowe moga oddzialywac na
caly organizm wywolujac drgania rezonansowe ludzkich or-
ganow. Choroba wibroakustyczna rozwija sie dlugo i pod-
stepnie. W I fazie, ktéra moze trwac od 1-4 lat pojawiaja sie:
zaburzenie nastroju, migreny, depresja, agresywno§¢, iryta-
¢ja, nietolerancja na halas, zaburzenia réwnowagi, uporczy-
we infekcje drég oddechowy. W fazie drugiej (od 4-10 lat)
nastepuje ostabienie uktadu odporno$ciowego, ostabienie or-
ganizmu, alergie, patologie kardiologiczne, epilepsja, bdle
kregostupa. W III fazie (ponad 10 lat) pojawiaja sie bole gto-
wy, stawow, mieéni, wrzody w przewodzie pokarmowym,
krwawienie z blon §luzowych itp. Przyczyna wszystkich do-
legliwoéci i chordb sg zmiany na poziomie molekularnym
w komoérkach wywolane przez infradzwieki oraz dzwieki ni-
skich czestotliwosci'®.

W 1998 roku w Niemczech ogloszono ,,Darmstadt Mani-
festo on the Exploitation of Wind Energy in Germany”, pod
ktérym podpisalo sie 100 profesoréw wyzszych uczelni.
W Manife§cie napisano: ,,coraz wiecej ludzi opisuje swoje zy-
cie jako nieznos$ne, gdy sa wyeksponowani na akustyczne
i optyczne efekty wywolywane przez wiatraki. Istnieja rapor-
ty dotyczace ludzi zwalnianych z pracy z powodu choroby lub
niezdolnoSci do pracy, pojawia sie coraz wiecej skarg dotycza-
cych wystepowania takich symptoméw, jak nieregularnoéc
pulsu, stany lekowe, ktore sa znanymi efektami oddzialywa-
nia na czlowieka infradzwiekow (dzwiekéw o czestotliwo$ci
ponizej progu styszalno§ci”?”.

W wielu pracach badawczych przytaczane sg przyktady re-
lacji os6b mieszkajacych w poblizu turbin wiatrowych. Badania
przeprowadzane w Wielkiej Brytanii, w RFN, w USA, Francji,
Holandii, Portugalii, Nowej Zelandii oraz w innych panstwach
nie pozostawiaja watpliwosci, ze zamieszkiwanie w strefie od-
dzialywania turbin wiatrowych zmienia zycia mieszkajacych
tam ludzi ,w istne piekto z powodu hataséw niskiej czestotli-
wosci”18, Poszukujac ucieczki od koszmaru, w jaki wpadaja
mieszkancy okolic, w ktérych zlokalizowano turbiny elektrow-
ni wiatrowych, wystawiajg najczeSciej swoje posiadlosci na
sprzedaz. Jednak lokalni agenci nieruchomosci zgodnie stwier-
dzaja, ze ich posiadtoéc nie jest do sprzedania na rynku.

W ostatnich latach w Polsce nastapilo gwaltowne nasile-
nie proceséw inwestycyjnych zwigzanych z budows i eksplo-
atacjg turbin wiatrowych o duzej mocy. Dzieje sie tak przy
catkowitym braku uregulowan prawnych zwigzanych z bez-
pieczenstwem publicznym. Prof. Grzegorz Pojmanski (fizyk
z UW) zwraca uwage na powazne zagrozenia zwigzane z eks-
ploatacja tych urzadzen w sasiedztwie siedzib ludzkich i tere-
now uzytkowych. Wskazuje, ze wiele turbin instalowanych
w Polsce to urzadzenia regenerowane pochodzace z demonta-
U, 0 znacznym stopniu zuzycia. Instalacje takie, wobec nara-
stajacego zmeczenia materialowego (przede wszystkim lopat
z laminatu poksydowego lub poliestrowego) sa szczegdlnie
narazone na awarie polegajace na urwaniu fragmentu $migta.

Lagroienia zwigzane z eksploatacijq i awariami turbin
wiatrowych'

LLopaty turbiny wiatrowej oraz gromadzace si¢ na nich
16d, énieg lub inne osady przemieszczajg sie z ogromnymi
predkosciami. W chwili odseparowania sie od turbiny jakie-
gokolwiek elementu moze on zosta¢ odrzucony na znaczng
odlegloé¢. W oparciu o podstawowe prawa fizyki stworzono
model numeryczny pozwalajacy no obliczanie trajektorii lo-
tu i maksymalnego zasiegu rzutu. Dla typowej turbiny o mo-
cy kilku megawatow odtamki lodu o masach od kilku do kil-
kunastu kilograméw moga by¢ odrzucane na odleglosé
ponad 700 m. Z analizy statystycznej wynika, ze whrew
obiegowej opinii wiekszo$¢ odtamkéw (o danej masie) ode-
rwanych podczas pracy turbiny spada daleko od niej.
W przypadku awarii polegajacej na urwaniu sie fragmentu
topaty lub rozpadu wskutek rozkrecenia sie turbiny powyzej
predkosSci konstrukcyjnej — nie mozna wykluczy¢ ciskania
odlamkami na odlegloéci powyzej kilometra. Pozary turbin,
wywolane przez uderzenia piorunéw lub awarie aparatury,
moga podczas silnego wiatru spowodowac zagrozenie w od-
legloéci nawet 10-krotnej wysokosci turbiny. Wobec realne-
go zagrozenia dla bezpieczenstwa publicznego zwiazanego
z eksploatacjg i awariami turbin wiatrowych oraz brakiem
jakichkolwiek uregulowan prawnych w Polsce w tym zakre-
sie, konieczne jest ich jak najszybsze opracowanie i wdroze-
nie. Za obszar zagrozony nalezy uznaé¢, co najmniej teren
0 promieniu okre§lonym przez maksymalny zasieg rzutu
przy obrotach turbiny powodujacych jej rozerwanie”.
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Dochody samorzqdu gminy z ulokowania farm wiatrowych
a straty w subwencji wyréwnawczej?

Po co wojtowie gmin godzg sie na ulokowanie farm wia-
trowych na swoim terenie? Ulokowanie farmy wiatrowe;j sta-
nowi niekonczace sie zarzewie powaznego konfliktu z miesz-
kancami. Na Podkarpaciu konflikty z powodu wiatrakow sa
w wielu gminach (Chmielnik, Rymanéw, Dukla, Miejsce Pia-
stowe, Borowa, Laszki i wiele innych). Wojtowie tlumacza
sie, ze elektrownie wiatrowe to wielkie dobrodziejstwo eko-
nomiczne dla gminy. Koronnym argumentem wdjta, ktéry
pozwala na ulokowanie farm wiatrowych na terenie gminy
sa dodatkowe dochody podatkowe. Sg to gléwnie dochody
z podatku od nieruchomosci (2% podatku od budowli). Jed-
nak zwiekszony dochdd gminy z podatku powoduje zmniej-
szenie subwencji wyréwnawczej gminy z budzetu centralne-
go, tzn. z funduszu, ktérego zrédlem sg wplaty wnoszone do
budzetu przez bogatsze gminy.

Zmniejszenie subwengji zalezy od kilku czynnikow: dochodu
z podatku na mieszkanca gminy (tzw. wskaznika G), od prze-
cietnego dochodu z podatku na jednego mieszkanca kraju w da-
nym roku (tzw. wskaznik Gg); od liczby mieszkancow gminy.
Na przyktad w realiach woj. warminsko-mazurskiego, w przy-
padku niektérych gmin strata w subwencji moze dochodzi¢
nawet do 85% uzyskanego dodatkowego dochodu z podatkéw.

Rady gmin, ktore rozwazajg argumenty za i przeciw lo-
kalizacji farm wiatrowych powinny ten fakt bra¢ pod uwage.
Prawo do subwencji wyrownawczej ma zdecydowana wiek-
szo$¢ gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. Do otrzymania
subwencji kwalifikuje dochéd podatkowy na mieszkanca
gminy ponizej 92% dochodu na jednego mieszkanca kraju
(G < 92% Gg). System subwencji jest tak zaprojektowany, ze
zmiany w dochodach z podatku powoduj zmiany w wysoko-
§ci subwencji; wiekszy dochdd zmniejsza subwencje. Wylicze-
nie zmian w subwencji wyréwnawczej wskutek dodatkowych
dochodéw nie jest trudne. Trzeba poznaé zasady i algorytmy
wyliczania subwencji?!.

Konkluzje

Przedstawione problemy nie wyczerpuja tematu, ale
w sposob jednoznaczny dowodza, ze w zwigzku z budowsg tur-
bin wiatrowych oraz towarzyszacej im infrastruktury naste-
puje degradacja warto$ci nieruchomosci pozostajacych w stre-
fie oddzialywania elektrowni wiatrowych. Tak domy, jak i te-
ren, na ktorym sg one posadowione traci swojg dotychczasowsa
warto$¢ rynkows. Halas turbin wiatrowych zaleznie od klima-
tu, pogody, warunkéw atmosferycznych slyszalny jest nierzad-
ko na kilka kilometréw. Ale badania naukowe dowodza, ze
strefa oddzialywania turbin wiatrowych siega w promieniu od
budowli w promieniu ponad 10 kilometréw. Nie ma w Polsce
takich terenéw, na ktérych mozna byloby lokowaé bezpiecznie
elektrownie wiatrowe. Polska jest krajem o wzglednie gestej
sieci osiedlenczej. Na terenie Polski pozostaly (jeszcze!) Frag-
menty terenéw cennych przyrodniczo, ktorych warto$c jest
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nieoceniona. Wiele z nich ulega pospiesznej degradacji wsku-
tek panujacego bezprawia, prywaty, korupcji, odpowiedzial-
nych za stan i bieg spraw publicznych. Odbywa sie to ze szko-
da wszystkich obywateli, szczegdblnie tych stabszych.

(..)

Budowa wiatrakow w Polsce to interesujacy do analizy
socjologicznej przyklad, gdy chciwos$é i pazernosé silnych
grup nacisku oraz intereséw przyémita rozum, wolng wole
i pozbawita wielu rzadzacych zdolnosci respektowania ele-
mentarnych zasad wspolzycia spolecznego. Najpelniej dowo-
dzi tego Raport Najwyzszej Izby Kontroli opublikowany
26 lipca w 2014 roku: Lokalizacja i budowa lgdowych farm
wiatrowych nr ewid. 131/2014/P/13/189/LWR - wskazujac
wprost (takze wielu z nazwiska i funkcji) sprawecéw wielu
szkodliwych i krzywdzacych przedsiewzie¢. ,NIK negatyw-
nie ocenia proces powstawania lagdowych farm wiatrowych
w Polsce. Wladze gmin decydowaly o lokalizacji farm wiatro-
wych ignorujac spoleczne sprzeciwy”(...) proces powstawania
farm przebiegal czesto w warunkach zagrozenia konfliktem
interesow, brakiem przejrzystosci i korupcjg”?2.

Przypisy:

1. Brak regulacji prawnych potwierdzajqg odpowiedzi wielu
ministrow polskiego rzqdu na masowo nadsytane do rzq-
du interpelacje poselskie. Np. w 2013 r. po awarii tech-
nicznej elektrowni wiatrowej w gminie Rymanow oraz po
pozarze elektrowni w Korszach na Warmii na zapytanie
poselskie o nadzor techniczny nad zainstalowanymi wia-
trownicami, minister odpowiada, ze sprawa nie jest ure-
gulowana w polskim prawte.

2. 25 sierpnia 2014 roku portal internetowy: wnp. pl portal
gospodarczy, w zakladce energetyka poinformowal, Ze
Sejm ,,w tym tygodniu” rozpoczyna prace nad projektem
o odnawialnych Zrédlach energii. Prace majg trwaé dwa
miesigce. Prace nad ustawq majg zajgé dwa kolejne po-
siedzenia Sejmu. ,,Zgodnie z zamystem rzqdu, wiekszosc¢
przepisow ustawy miataby obowigzywac od 2015 r.”. Moz-
na zadaé pytanie: jaka bedzie jakosé ustawy, gdy — wedtug
przedstawiciela Komisji sejmowej — prace nad nig bedg
wykonane blyskawicznie?

3. Stan prawny na dzien 13 marca 2013 r. dotyczqcy regula-
¢ji prawnych lokowania farm wiatrowych w Polsce na
podstawie wystgpienia RPO do Ministra Infrastruktury
z dnia 13 marca 2013 r.

4. Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym studium nie jest aktem prawa
miejscowego tzn. nie jest Zrodtem powszechnie obowiqzu-
Jjacego prawa i nie moze stanowi¢ podstawy prawnej do
wydania decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy (wyrok
WSA w Warszawie z dnia 6 maja 2011 r. sygn. IV SA/Wa
1887/09 LEX nr 995510; wyrok NSA z dnia 3 kwietnia
2008 r., II OSK 1888/07, LEX nr 470928; wyrok NSA
z dnia 31 marca 2008 r., II OSK 317/07, LEX nr 490164;
wyrok WSA w Lublinie z dnia 21 wrzesnia 2010 r. sygn.
IT SA/Lu 282/10).

5. Por. Europejski Trybunal Praw Czlowieka w wyroku
z dnia 28 listopada 2012 r. sygn. 17423/05 Kolyadenko
i inni v. Rosja.
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6. Z listu RPO do Ministra Infrastruktury z dnia 13 marca
2014.

7. W tekscie wykorzystano ekspertyze prof. Barbary Lebie-
dowskiej por.: hitp://lkochamymazury.pl/pdfihalas_wia-
trakow-prof-b-lebiedowska.pdf.

8. W ekspertyzie prof. B. Lebiedowska szczegotowo analizuje
stosowanq metode stosowang do hipotetycznego pomiaru
hatasu. Wskazujgc, ze metoda opracowana przed laty w In-
stytucie Techniki Budowlanej (metoda ITB) nie jest uzy-
teczna do pomiaru hatasu emitowanego przez turbiny elek-
trowni wiatrowych; wykorzystywanie metod stworzonych
do oceny naziemnych zaktadow przemystowych do obliczen
pola akustycznego generowanego przez turbiny wiatrowe
Jest powaznym biedem. B. Lebiedowska, Parameters of no-
ise propagation outdoors. Wyd. A. H. A. Gieysztora, Put-
tusk, 2007; 4 J. Szulczyk, Cz. Cempel, 2010, Halas turbin
wiatrowych w zakresie infradzZwiekow, Miedzynarodowa
Konferencja n. t. Monitoring Srodowiska, Krakéw.

9. Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomow hatasu
w srodowisku, Dz. U. Nr 120, poz. 826. Rozporzqdzenie
Ministra Srodowiska z dnia 1 pazdziernika 2012 r. zmie-
niajgce rozporzqdzenie w sprawie dopuszczalnych pozio-
mow hatasu w srodowisku, Dz. U., poz. 1109.

10. Autorzy raportow srodowiskowych nie odwotujg sie do
unormowarn przyjetych w innych krajach UE. We Francji
hatas turbin wiatrowych regulowany jest wg ustawy o ha-
lasie tzw. sgsiedzkim (Lot nr 92-1444 du 31 decembre
1992; Loi relative a la lutte contre le bruit). Regulacja ta
oparta jest na zasadzie roznicy poziomu hatasu w stosun-
ku do poziomu tta. Dopuszczalny przyrost hatasu bedgcy
efektem funkcjonowania turbiny wynosi 3 dB/A w nocy i 5
dB/a w dzieni. Poziom halasu tla mierzy sie przy predko-
sci wiatru ponizej 5§ m/s. Halas turbiny mierzy sie w prak-
tyce przy predkosci 8 m/s. W Wielkiej Brytanii stosuje sie
wytyczne raportu ETSU ,,The assessement and rating of
nosie from wind farms” (ETSU for DTI 1996). Poziom
hatasu jest ustalany, podobnie jak we Francji, z tym, ze
hatas zaréwno w nocy, jak w dzieri nie powinien byé wyz-
szy od poziomu tta o 5 dBJA.

11. Jest to catkowicie nieprawdziwe, bowiem oprdocz zniena-
widzonej przez lobby wiatrakowe ksiqzki Niny Pierpont
LSyndrom turbin wiatrowych: raport z przeprowadzenia
naturalnego eksperymentu”, mozna znalezé, bardzo boga-
tq literature poswieconq wplywom dzZwiekow niskoczesto-
tliwosciowych i infradZwiekow na organizmy zywe, w tym
rowniez na czlowieka. Polscy naukowcy wyraznie wskazu-
Jja na negatywne oddzialywanie infradZwiekéw na orga-
nizmy zywe. Podobne stwierdzenia mozna znalezé rownie_
w publikacjach zagranicznych (n. p. ,Infrasound — Brief
Review of Toxicological Literature” Infrasound Toxicolo-
gical Summary November 2001, odwotujacej sie do kilku-
set prac badawczych). Uporczywe twierdzenie wiekszosci
autorow raportow, ktorzy piszq, ze jest niewiele publikacji
dotyczgcych negatywnego wplywu infradzwiekow od tur-
bin wiatrowych. Wiadomym jest, ze publikacji takich jest
bardzo wiele, o czym swiadczy oprécz przywotanych powy-
zej, np. Raport dr Christophera Hanning’a na temat ,,Za-

burzenia snu wywotane hatasem turbin wiatrowych” z ro-
ku 2009. W dokumencie tym, opartym na 40 artykutach
i opracowaniach naukowych, przedstawiono wiele zabu-
rzeni oraz chordb spowodowanych przebywaniem w pobli-
zu turbin wiatrowych. Od roku 2009 zapewne ukazaly sie
kolejne, nowsze opracowania dotyczqce tego problemu.
Por. tez portal: stopwiatrakom.eu

12. M. Villey-Migraine, 2004, Effets de l’eolien industriel sur la
sante des hommes, Federation Nationale — Vent de Colere.

13. www.lwzh.republika.pl wystgpienie dr inz. Witolda Jasz-
czuka 29 listopada w Sejmie RP

14. Szerzej: M. Podolak-Dawidziak, A. Janiak i inni, Elektrow-
nie wiatrowe a zdrowie. Wyniki miedzynarodowych badan
(stan badan na koniec 2009 roku), Wroctaw, luty 2010.

15. op. cit.

16. Stanowisko Ministerstwa Zdrowia w sprawie szkodliwo-
sci elektrowni wiatrowych dla zdrowia ludzi jest jedno-
znaczne. Departament Zdrowia Publicznego Ministerstwa
Zdrowia (pismo znak MZ-ZP-S-078-21233-13/EM/12
z dnia 27 lutego 2012 r.) zaleca lokalizowanie elektrowni
wiatrowych w odlegtosci nie mniejszej niz 2 km od do-
mow mieszkalnych. Podobng w intencji uchwate w 2013
roku podjqt Sejmik Woj. Podkarpackiego. Te dzialania to
niewqgtpliwie dobry kierunek. Jednak badania specjali-
stow wielu dziedzin wykazujq, ze sq to wcigz dziatania
niewystarczajgce i wyrywkowe.

17. http:/lwww.cfact-europe.org/resolutions_4.html,

18. http://stuff.co.nz:Turitea man fears he” ll have to go. No-
vember 2006. Odleglos¢ domu od wiatrakow 3 km, Te
Apiti Nowa Zelandia.

19.prof. dr hab. Grzegorz Pojmanski, Uniwersytet War-
szawski, Wydzial Fizyki, Opinia dotyczqca zagrozen
zwiqzanych z eksploatacjg i awariami turbin wiatro-
wych, Warszawa 2013.

20. Dobrym Zrodtem informacji w tym zakresie za lata 2007
— 2012 jest publikacja Instytutu Analiz Rynkowych -
www.itar.pl - zakladka Aktualnosci — artykul z dn.
2012.04.02 r. ,,Subwencje dla jednostek samorzqdu teryto-
rialnego oraz ,janosikowe” — autor Bogdan Stepier.
Wskazniki: G, Gg, i Sw - z lat poprzednich i aktualne
mozna tez znaleZé na stronie Ministerstwa Finansow
- WWW. mf. gouv. pl — zaktadka Serwisy MF >Archiwum
BIP> >Samorzqd Terytorialny>Kwoty i wskazniki

21. Por. Zasady wyliczania subwencji wyréwnawczej. Przykia-
dowe wyliczenie strat subwencji w gminach na przykladzie
woj. warminsko-mazurskiego 2012 r. wykazujq, ze straty te
ksztaltujq sie od okoto 75%—90% subwencji wyrownawczej.

22. Wiecej na stronie: www.nik.gouv.pl

prof. Jézefina Hrynkiewicz — poset na
Sejm RP z ziemi rzeszowskiej, wyktadowca
akademicki.

Referat wygtoszony w trakcie
XXIIl Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcéw Majgtkowych
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NOWE PROBLEMY W WYCENIE MAJATKU.
WARTOSC MARKI KORPORACYJNEJ

J6zef Hozer, Christian Lis

STRESZCZENIE

W ostatnich latach zauwaza sie rosnace znaczenie warto$ci znakéw towarowych w wycenie przedsiebiorstw. Warto§¢ marek korporacyjnych
najwiekszych §wiatowych koncernow siega 90% ich wartoSci rynkowej. Autorzy usystematyzowali pojecia zwigzane z wyceng marki korpo-
racyjnej i zaproponowali metode wyceny znaku towarowego (marki korporacyjnej), bazujaca na ekonomicznej wartoéci dodanej EVA.

SUMMARY

A growing importance of a trademark value is observed in the enterprises valuation nowadays. The corporate brand value of the world’s
largest companies is up to 90% of their market value. The authors systematized concepts related to the valuation of corporate brands and
proposed the method of a trademark (corporate brand) valuation based on the economic value added (EVA). (Translated by Christian Lis).

Wprowadzenie

W teorii i praktyce wycen przedsiebiorstw czesto zamien-
nie uzywa sie terminu ,firma” i , przedsiebiorstwo”. Z tego
powodu mozna mie¢ watpliwosci, czy autor uzyl okre§lenia
,wartos¢ firmy” w znaczeniu wartosci przedsiebiorstwa, czy
moze w znaczeniu warto§ci goodwill. Dopiero szersze spoj-
rzenie na kontekst uzytego pojecia pozwala czesto zoriento-
wac sie, w jakim znaczeniu zostalo ono uzyte. W polskim pi-
§miennictwie naukowym z zakresu wyceny przedsiebiorstwa
Sciera sie szereg pogladéw na temat, czym jest wartosé firmy,
wartos¢ goodwill, warto$c reputacji, warto§¢ znakow towaro-
wych, czym sg warto$ci niematerialne identyfikowalne,
a czym sg wartoSci niematerialne nieidentyfikowalne, i czy
moga by¢ przedstawione w bilansie przedsiebiorstwa; co to
jest kapital intelektualny przedsiebiorstwa i czy da sie go wy-
ceni¢. W ostatnich latach powstaly liczne opracowania, kto-
rych celem bylo uporzadkowanie i poglebianie wiedzy w tym
zakresie. Do wazniejszych zaliczy¢ nalezy prace: M. Kufla,
G. Ignatowskiego, A. Kameli-Sowinskiej, M. Prystupy, S. Ka-
siewicza, W. Rogowskiego, M. Kicinskiej, D. Dobiji, M. Mar-
cinkowskiej, D. Zarzeckiego, W. Skoczylas, G. Urbanka.

Trafnie problem mnogosci wystepujacych w pi§miennic-
twie naukowym poje¢, zwigzanych z mierzeniem ,niemierzal-
nego” w wycenie przedsiebiorstw ujal G. Urbanek piszac:
,W literaturze przedmiotu mozna spotkac oprécz terminu ka-
pital intelektualny, réwniez takie okreslenia, jak: aktywa nie-
materialne, czynniki niematerialne, wiedza, wlasno§¢ intelek-
tualna. Jednoznaczne zdefiniowanie wiekszoéci tych termi-
néw napotyka problem z racji faktu, ze przedmiotem analizy

sg zjawiska i elementy niemajace fizycznej postaci, a tym sa-
mym sg trudne do opisania. W efekcie mozna spotkac¢ wiele
réznych definigji tych terminéw. Liczni autorzy, nie wnikajac
w roznice miedzy nimi, czesto uzywajg tych poje¢ zamiennie.
Ogolnie mozna uzna¢, ze wymienione okreslenia sa stosowane
w réznych kontekstach do opisu réznorodnych, niematerial-
nych Zrodet przysziych ekonomicznych korzysci, jakie sg
udzialem ich wlasciciela. Terminy ,czynniki niematerialne”
i ,aktywa niematerialne” sa najczesciej stosowane w rachun-
kowosci, ,,wiedza” w literaturze ekonomicznej, a ,,wlasnosé in-
telektualna” w zarzadzaniu i prawie”?.

Wartosé marki korporacyjnej a wartosé firmy

W ostatnich latach coraz wiekszego znaczenia zaczela na-
biera¢ wartos¢ znaku towarowego. Bywa, ze w najwiekszych
amerykanskich przedsiebiorstwach warto§¢ znaku towarowe-
go siega 90% wartosci rynkowej przedsiebiorstwa. Stad coraz
czesciej bedzie zachodzita konieczno$¢ wyceny tego rodzaju ak-
tywow. Wielu autoréw podkresla, ze wycena znakéw towaro-
wych jest zagadnieniem trudnym i ztozonym. Trudnos¢ polega
na tym, ze w przypadku wartoéci firmy wytworzonej, czyli zna-
ku towarowego zawierajacego nazwe przedsiebiorstwa, zwane-
go réwniez znakiem firmowym, mamy do czynienia z nieiden-
tyfikowalnymi aktywami niematerialnymi, a to oznacza, ze
wartoSci te nie wystepuja w bilansie przedsiebiorstwa, nie daja
sie tez przyporzadkowac zadnym z aktywow trwalych, czy ob-
rotowych oraz nie dajg sie ,,oderwac” od wartosci firmy. Usta-
wa o rachunkowosci i Miedzynarodowe Standardy Rachunko-
wosci? dopuszczaja ksiegowanie wartosci firmy dopiero w mo-
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mencie transakgeji, np. nabycia przedsiebiorstwa lub jego zorga-
nizowanej czesci, albo w momencie polgczenia jednostek gospo-
darczych. Méwimy wowczas o wartoéci firmy nabyte;.

Ze wzgledu na fakt, ze zaréwno praktycy, jak i teoretycy
wycen przedsiebiorstw réznie definiujg i postrzegaja pojecia
zwigzane z wyceng znaku towarowego, firmy, marki, go-
odwill, wartoéci niematerialnych czy kapitatu intelektualne-
go, oraz stosuja rozny aparat pojeciowy, ktéry moze powodo-
waé nieporozumienia i w konsekwencji prowadzi¢ do bled-
nych wycen, konieczne stalo sie usystematyzowanie tych
pojec i przyjecie jednolitej nomenklatury.

Rozwazania rozpoczynamy od wyjasnienia kilku funda-
mentalnych dla wyceny znakéw towarowych poje¢. W jezyku
polskim, a nawet w teorii ekonomii spotykamy sie z po-
dwdjnym znaczeniem sfowa ,,firma”. Wymaga to szczegdl-
nego wyjasnienia. Wyraz ,firma” wywodzi sie z laciny, w ktorej
firmare oznacza stwierdzaé. Czynnosé firmatio w $redniowie-
czu oznaczala, ze kupiec uznawal dokument wystawiony w je-
go imieniu za wlasny. Z czasem rozpowszechnita sie praktyka
podpisywania dokumentéw wystawionych przez spotke jej na-
zwa oznaczajacq takze jej siedzibe®. Stad wspolczesnie ,firma”
uzywana jest zamiennie ze stowem przedsiebiorstwo, nie tylko
w potocznym jezyku, ale rowniez w literaturze przedmiotu. Ob-
serwujemy rowniez wsrod polskich naukowedw, na wzor ame-
rykanskiego piSmiennictwa z zakresu ekonomii, a w szczegdl-
nosci teorii wycen przedsiebiorstw, do§¢ powszechne postugiwa-
nie sie terminem , firma” w rozumieniu przedsiebiorstwa. My
bedziemy postugiwac sie terminem , firma” w znaczeniu, ktore
znalazlo swojg definicje w nieobowigzujacym juz dzisiaj kodek-
sie handlowym z 1934 roku. W mysl art. 26 kodeksu handlowe-
go (Dzial III. Firma), firma jest nazwa, pod ktérg kupiec reje-
strowy prowadzi przedsiebiorstwo?. Podobng definigje firmy
znajdziemy w kodeksie cywilnym w Dziale III. Przedsiebiorcy
iich oznaczenia. W rozumieniu kodeksu cywilnego firma
osoby fizycznej jest jej imie i nazwisko, za$ firma osoby
prawnej jest jej nazwa®. Zatem postugujac sie terminem fir-
ma bedziemy rozumieli nazwe identyfikujaca przedsiebiorstwo.

Rejestracja firmy (lub jej fragmentu) w urzedzie patento-
wym (w Polsce w Urzedzie Patentowym Rzeczypospolitej
Polskiej) przeksztalca firme w marke korporacyjng w formie
prawnie chronionego znaku towarowego, nadaje firmie pra-
wa ochronne. Prawo ochronne jest prawem podmiotowym
o wylacznym charakterze oraz czasowej i terytorialnej sku-
tecznoSci. Przez uzyskanie prawa ochronnego nabywa sie
prawo wylacznego uzywania znaku towarowego w sposob za-
robkowy lub zawodowy na calym obszarze Rzeczypospolitej
Polskiej. Prawo ochronne znaku towarowego trwa dziesie¢
lat od daty dokonania zgloszenia w Urzedzie Patentowym.

W kategoriach prawnych znak towarowy (zarejestrowana
marka) jest to szczegblna nazwa, znak, symbol, wzor (lub ich
kombinacje) nadawana przez przedsiebiorce lub grupe przed-
siebiorstw, majaca na celu identyfikacje produktu, uslugi badz
samego przedsiebiorstwa. Z tego powodu wyrdznia sie marki
produktowe, korporacyjne i marki mieszane. Pomiedzy marka-

mi danego przedsiebiorstwa mogg wystepowac zlozone interak-
¢je, tworzace tzw. architekture marek. Zasadniczo wystepuja
trzy gléwne typy architektury marek: marka gléwna (marka
korporacyjna), holding marek (tzw. dom marek produktowych)
imarki asymetryczne, czyli marki mieszane. Marka korporacyj-
na to nazwa przedsiebiorstwa, czyli firma. Z kolei marka pro-
duktu jest to nazwa przypisana wyrobom lub ustugom przedsie-
biorstwa. W wielu przypadkach marka korporacyjna i marka
produktu sg takie same®. Zatem warto$¢é marki, czy wartosc fir-
my oznacza¢ bedzie warto$¢ znakoéw towarowych korporacyj-
nych. Tozsamo$¢ taka nie zachodzi dla marek produktowych.

Polskie prawo definiuje warto§¢ firmy w dwoch aktach
prawnych regulujacych zasady rachunkowosci bilansowej i po-
datkowej. W ustawie o rachunkowosci w art. 33 ust. 4 czytamy:
,Warto§¢ firmy stanowi réznice miedzy ceng nabycia okreslo-
nej jednostki lub zorganizowanej jej czeSci a nizsza od niej war-
toscig godziwa przejetych aktywow netto. Jezeli cena nabycia
jednostki lub zorganizowanej jej czesci jest nizsza od wartosci
godziwej przejetych aktywow netto, to réznica stanowi ujemng
warto§¢ firmy”?. Z kolei w myél art. 16 g ust. 2 ustawy o podat-
ku dochodowym od 0s6b prawnych ,,wartos¢ poczatkowa firmy
stanowi dodatnia réznica miedzy ceng nabycia przedsiebior-
stwa lub jego zorganizowanej czesci, ustalong zgodnie z ust. 3
15, albo nominalng warto$cia wydanych udziatow (akeji) w za-
mian za wklad niepieniezny a wartoscig rynkowa sktadnikow
majatkowych wchodzacych w sktad kupionego, przyjetego do
odptatnego korzystania albo wniesionego do spétki albo spétki
niebedacej osobg prawng przedsiebiorstwa lub jego zorganizo-
wanej czesci, odpowiednio z dnia kupna, przyjecia do odptatne-
go korzystania albo wniesienia do spotki albo spétki niebedacej
osobg prawna.” Ustawa o rachunkowoéci dostosowuje definicje
wartoSci firmy do tej, ktora wystepuje w Miedzynarodowym
Standardzie Rachunkowosci nr 22, ktéry postuguje sie termi-
nem wartoSci godziwej w odniesieniu do wyceny przejmowa-
nych skladnikéw majatku. Natomiast, w mys$l definicji prawa
podatkowego wymagana jest wycena (okreslenie wartoSci ryn-
kowej) skladnikéw majatkowych nabywanego (przejmowane-
go) przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci. Z obu de-
finicji wynika jednak, ze warto§¢ firmy powstaje jedynie w mo-
mencie nabycia przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej
czesel (transakeji sprzedazy, fuzji, polaczenia, przejecia przed-
siebiorstwa lub zorganizowanej jego czesci).

Z ekonomicznego punktu widzenia, w trakcie prowadzenia
dzialalnoSci operacyjnej przedsiebiorstwa powstaje warto§c
firmy bedaca réznica pomiedzy wartoScig rynkowa przedsie-
biorstwa, a jego wartoscig ksiegowa. Nalezy podkreslic, ze
warto§¢ ta nie powstaje w wyniku przejecia przedsiebiorstwa,
tylko w toku prowadzenia przez nie dziatalnoSci operacyjnej.
7Z tego powodu mowi sie, ze jest to wewnetrznie wytworzona
warto$¢ firmy®. Innymi stowy, wartos¢ firmy moze by¢ wytwo-
rzona wewnetrznie i moze by¢ nabyta (por. R. Ignatowski,
A. Kamela-Sowinska, M. Marcinkowska, T. Kufel). Z punktu
widzenia wyceny wartosci firmy rozréznienie to jest istotne.
Wartoé¢ firmy wytworzona wewnetrznie stanowi réznice po-
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miedzy wartoécig rynkowa przedsiebiorstwa (dochodowa),
a wartoécig ksiegowg (warto§¢ aktywow netto lub wartos¢ ka-
pitalu wtasnego). Wartoéé firmy nabyta, to réznica pomiedzy
ceng nabycia przedsiebiorstwa a wartoscig ksiegows (ust. o ra-
chunkowoéci) lub wartoécig rynkowa (prawo podatkowe).

W bogatej literaturze zachodniej, termin ,wartoé¢ firmy”
jest zamiennie stosowany z wartoécig goodwill. Podobnie
w Polsce, wielu autoréw podkresla ekwiwalentno§é¢ obu po-
jet, np. A. Kamela-Sowinska, M. Marcinkowska, G. Urbanek,
R. Ignatowski. Jak podkresla T. Kufel ,wartos¢ firmy zostata
przettumaczona na jezyk polski z angielskiego terminu ,,go-
odwill” i oznacza przywileje handlowe firmy bedacej sukceso-
rem dobrze prosperujacego przedsiebiorstwa”. G. Urbanek
tak tlumaczy wystepowanie goodwillu przedsiebiorstwa:
,» Wartos¢ przedsiebiorstwa jest zwykle wyzsza
od sumy wartoéci wszystkich jego identyfiko-
walnych aktyw6w. Ta dodatkowa wartos¢ sta-
nowigca najbardziej ,niematerialny z niema-
terialnych” czynnik tworzenia wartosci to go-
odwill lub warto$¢ aktywow w uzyciu.
Goodwill oznacza dodatkowa warto§é, jaka
mozna przypisac¢ aktywom dzieki ich zorgani-
zowaniu i wspolnemu wykorzystaniu. W in-
nych definicjach goodwill jest utozsamiany
z wystepowaniem dodatkowych ekonomicz-
nych przychodéw ponad te wynikajace z zaan-
gazowania identyfikowalnych aktywow. Moga
by¢ one zwiazane z poparciem klientéw albo
ich sktonnoscig do kontynuowania wspétpra-
cy i polecenia firmy (przedsiebiorstwa — przyp.
aut.) lub oczekiwaniami, co do przyszlych,
nieuwzglednionych obecnie zdarzen. (...)
W rachunkowosci goodwill jest traktowany bardzo szeroko ja-
ko roznica pomiedzy catkowita wartoscig przedsiebiorstwa
a wartoScig jego aktywow bilansowych. W tym znaczeniu go-
odwill zawiera warto$¢ wszystkich aktyw6éw niematerialnych
przedsiebiorstwa nieodzwierciedlonych w bilansie. (...) Termi-
nem tym bedziemy wiec okre§la¢ nieidentyfikowalne aktywa
niematerialne przedsiebiorstwa, ktorych wartosé stanowi te
czeéé kapitalu intelektualnego, ktéra nie zostala alokowana
w sposob bezposredni lub posredni na inne aktywa.”1® Wielu
autoréw proponuje, aby okreslajac wartoéé kapitalu intelektu-
alnego przyja¢ roznice wartosci rynkowej przedsiebiorstwa
i wartoéci ksiegowej. Roznica ta stanowi wewnetrznie wytwo-
rzong warto§¢ firmy, czyli goodwill, o czym byla mowa wcze-
$niej. Warto podkresli¢, ze roznica ta stanowi nieidentyfikowal-
ne i pozabilansowe aktywa niematerialne przedsiebiorstwa.

Aktywa niematerialne oznaczajg niemajace fizycznej po-
staci, oparte na wiedzy i stanowigce wlasnos¢ przedsigbior-
stwa czynniki, ktore bedg dla niego zrodlem korzy$ci w przy-
szlosci. Wedlug Miedzynarodowego Standardu Rachunkowo-
§ci MSR 38 (Intangible Assets), aktywa niematerialne mogg
zostac ujete w bilansie tylko wtedy, gdy jednoczeénie spelnia-
ja nastepujace dwa warunki:

Cena nabycia
Wartos¢ rynkowa

Wartos¢ ksiggowa

® przedsiebiorstwo osiagnie z nich przyszte korzysci ekono-
miczne, ktore bedzie w stanie kontrolowac;

@ jest mozliwa ich identyfikacja pozwalajaca na wyr6znie-
nie ich od wartoSci firmy!!.

W przypadku braku mozliwoéci identyfikacji aktywow
niematerialnych, pozwalajacej na wyrdznienie ich od warto-
§ci firmy (goodwillu), nie mogg byé one ujete w bilansie, po-
zostajg aktywami niematerialnymi pozabilansowymi. Zatem
Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci 38 Wartosci nie-
materialne wprowadza zakaz ujmowania wartoSci firmy, kto-
ra zostala wytworzona we wlasnym zakresie.

Ponizszy rysunek przedstawia zaleznosci pomiedzy war-
toScig firmy nabyta a wytworzong (goodwill lub kapital inte-
lektualny).

Rys. 1. Zaleznosci miedzy wartoscia firmy wytworzong a wartoscia
firmy nabyta, gdy cena transakecyjna przewyzsza warto§¢ rynkowa

|\ wartoéé, cena

rodzaj wartosci

Zrodto: opracowanie wiasne

Z naszych dotychczasowych rozwazan wynika, ze cene
transakcyjng mozna wyjasni¢ jako agregat skladajacy sie
z nastepujacych komponentow: warto$c¢ ksiegowa, goodwill
i sktadnik losowy:

C=W,+G+U (1)

gdzie:

C - cena transakcyjna;

W, — warto§¢ rynkowa;

G - goodwill;

U - skladnik losowy (zmienna losowa, rynkowa — szczegblne
warunki zawarcia transakcji).

Ponadto wiemy, ze na warto$¢ rynkowa sktadajg sie war-
tos¢ ksiegowa i goodwill, czyli:

Wr = Wk + G (2)
gdzie:

W, — warto§¢ rynkowa przedsiebiorstwa (lub zorganizowanej
jego czesci);
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W, — warto$¢ ksiegowa przedsiebiorstwa (lub zorganizowanej
jego czesci), wartosé aktywow netto;
G - wartosé goodwill.

Z powyzszego wynika, ze sktadnik losowy bedzie stanowit
réznice pomiedzy ceng transakcyjng a wartoScig rynkows
przedsiehiorstwa:

C=W,+U=>U=C-W. 3)

Innymi stowy, skladnik losowy jest ,reszta” (wartoScig
rezydualng) w rownaniu ceny transakcyjnej. Jesli U > 0, to
cena jest wyzsza od wartosci rynkowej, czyli sprzedajacy
oproécz wartoci firmy wytworzonej (goodwill), otrzymuje do-
datkowsg ,premie”, wynikajaca ze szczegblnych warunkéw
zawarcia transakcji (premia sprzedajacego).

W przeciwnym wypadku, jesli U < 0, to znaczy, ze cena trans-
akeyjna jest nizsza od wartosci rynkowej, a sprzedawca nie otrzy-
muje ceny w pelni pokrywajacej wartos¢ firmy wytworzonej (go-
odwill). W takim przypadku U stanowi premie nabywcy, a war-
tos¢ firmy nabyta jest mniejsza od wartosci firmy wytworzone;.

W przypadku, gdy nie dochodzi do transakcji nie jest
mozliwe okre§lenie wartosci firmy nabytej. W takiej sytuacji
mozliwe jest jedynie okre§lenie wartoSci rynkowej firmy wy-
tworzonej w toku prowadzenia dzialalnoSci gospodarcze;j.

Jak wynika z dotychczasowych rozwazan, wartos¢ firmy
wytworzona stanowi pozabilansowe warto§ci niematerialne
(MSR 38). Zrédtem finansowania pozabilansowych aktywéw
niematerialnych jest kapital intelektualny przedsiebiorstwa.
Za kapital intelektualny uwaza sie ,niewidzialny” sktadnik
kapitalu wlasnego przedsiebiorstwa. Jest to wiedza i do-
§wiadczenie pracownikow przedsiebiorstwa, wypracowana
od lat struktura organizacyjna, trwale powigzania z dostaw-
cami i odbiorcami, standardy zawodowe i etyczne stosowane
w przedsiebiorstwie, itp. Ponizej przedstawiamy uproszczo-
ny, ,pelny” bilans przedsiebiorstwa, tzn. zawierajacy nie-
identyfikowalne warto§ci materialne.

Rys. 2. Zalezno$ci miedzy wartoscia firmy wytworzo-
na a warto$cia firmy nabyta, gdy cena transakcyjna
jest nizsza od wartosci rynkowej

g
O = AKTYWA TRWALE KAPITAL WEASHY
lm 8
-
o 5 KAPITAL OBCY
o AKTYWA OBROTOWE
<
=
3
8 % AKTYWA NIEMATERIALNE| KAPITAL INTELEKTUALNY
r
5 o GOODWILL NIEWIDZIALNY"™
ﬁ KAPITAL WEASNY
(o]
a

Zrodto: opracowanie wiasne

7 przedstawionego bilansu przedsiebiorstwa wynika, ze
suma aktywow bilansowych i pozabilansowych réwna sie
wartosci wszystkich pasywow, zarowno tych bilansowych, jak
i pozabilansowych, stanowigcych kapital intelektualny przed-
siebiorstwa. Rownos¢ bilansowsg zapisa¢ mozna nastepujgco:

A +A +A, =K, +K, +K, (4)

Ponadto pamietajac, ze warto$¢ rynkowa przedsiebior-
stwa to suma warto§ci ksiegowej majatku netto i wartosci
goodwill, co zostalo zapisane w réwnaniu (2) oraz W, = A, +
A, - K,, warto§¢ rynkows przedsiebiorstwa mozemy okre§li¢
nastepujaco:

W.=A,+A-K,+G. 5)
stad

G=W,-(4,+A,-K,) 6)

Jak widaé, wyceniajac warto$¢ marki korporacyjnej
(znakow towarowych) mozna zamiast podejécia bezposred-
niego, tzn. wyceny poszczegolnych czynnikow pozabilanso-
wych wplywajacych na warto$¢ marki, ktore sg niematerial-
ne, nieuchwytne (intangible) oraz trudno identyfikowalne,
zastosowaé podejscie posrednie, polegajace na zbadaniu
facznego efektu oddziatywania czynnikow niematerialnych
na warto$¢ rynkowa. Przy czym, wartos§¢ rynkowg przedsie-
biorstwa nalezy okresli¢ w podejsciu dochodowym, ze wzgle-
du na fakt, ze aktywa niematerialne, beda powodowaly
wzrost dochodu ponad poziom, ktéry wynikatby z oddziaty-
wania tylko aktywow bilansowych. Metody majatkowe wy-
ceny ograniczajg sie jedynie do ,urynkowienia” pozycji bi-
lansowych aktywow i pasywow (np. metoda skorygowanych
aktywow netto), wiec nie sg w stanie uchwycic¢ nieidentyfi-
kowalnych czynnikow niematerialnych, ktore pozostajg po-
zabilansowe w mys§l ustawy o rachunkowoéci i Miedzynaro-
dowego Standardu Rachunkowosci 38.

Metody wyceny marki korporacyjnej

W nastepnej kolejnoéci cheielibySmy zaproponowac meto-
de okreslania wartosci rynkowej marki korporacyjnej, bazuja-
cg na ekonomicznej wartoéci dodanej (EVA - z ang. economic
value added) przedsiebiorstwa. Metode te proponujemy
nazwa¢ metoda zdyskontowanej ekonomicznej warto-
§ci dodanej. Punktem wyjScia w metodzie zdyskontowanej
ekonomicznej wartoéci dodanej (EVA) jest pojecie goodwillu
przedsiebiorstwa, rozumianego jako zdolno§¢ przedsiebior-
stwa do takiego wykorzystania aktywow, ktore tworzy dodat-
kowe zyski. Warto$cia goodwill jest nadwyzka warto$ci ryn-
kowej przedsiebiorstwa jako caloéci, okre$lonej za pomocag
metod dochodowych nad suma netto poszczegdlnych wartosci
materialnych i identyfikowalnych wartosci niematerialnych,
pomniejszonych o zobowigzania. Innymi stowy, wartos¢ ryn-
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kowa przedsiebiorstwa jest suma wartoSci ksiegowej akty-
wow netto i wartosci goodwill, zgodnie z zapisem w réwnaniu
(2). Wyznaczajac z niego wartos¢ goodwill, tozsama z warto-
§cig znaku towarowego (marki korporacyjnej), otrzymujemy:

G = Wzt = Wr_ Wk’ (7)

gdzie W,, oznacza warto$¢ znaku towarowego (firmowego),
stanowigcego marke korporacyjng (pozostale oznaczenia jak
wezesniej).

Po wymnozeniu obu stron réwnania przez stope procen-
towa r, przyjmujac, ze warto$¢ rynkowa przedsiebiorstwa
okre§lona zostala za pomoca metody kapitalizacji prostej zy-
sku netto z dzialalnosci operacyjnej, czyli W, « r = NOPAT,
réwnanie (7) mozna zapisa¢ w nastepujacy sposob:

W, +r = NOPAT - Wk,  r @)

Z uwagi na fakt, ze réznica pomiedzy zyskiem netto
z dzialalnoéci operacyjnej po opodatkowaniu (NOPAT -
z ang. Net Operating Profit After Tax) a kosztem kapitalu
wlasnego przedsiebiorstwa W, « r to ekonomiczna wartosé
dodana (EVA), czyli dodatkowy zysk dla wlasciciela przekra-
czajacy koszt pozyskania i dysponowania kapitalem wia-
snym (EVA = NOPAT - W,, « r), réwnanie (8) mozemy zapi-
sa¢ w réwnowazny sposob:

W, r=EVA ©)

Zatem warto§¢ korporacyjnych znakéw towarowych
otrzymujemy poprzez zastosowanie metody kapitalizacji pro-
stej ekonomicznej wartoéci dodanej (EVA), wytworzonej
dzieki reputacji (goodwill) przedsiebiorstwa:

W, = EVA (10)
r

Jak widaé, metoda ta moze by¢ rowniez nazwana
metoda mnoznika ekonomicznej wartosci dodanej,
przyjmujac za mnoznik EVA odwrotno$¢ stopy procentowej r.
Odrebnym zagadnieniem jest kalkulacja stopy procentowe;j r.
W klasycznym ujeciu w wycenie przedsiebiorstwa przyjmuje
sie za stope r §redniowazony koszt kapitatu (WACC - the We-
ighted Average Cost of Capital). W przypadku wyceny warto-
§ci goodwill przedsiebiorstwa nalezy uwzgledni¢ réwniez
koszt ,kapitatu intelektualnego”, bedacego zrédlem finanso-
wania pozabilansowych wartosci niematerialnych stanowia-
cych goodwill przedsigbiorstwa, o czym byta mowa weze$niej.
Wielu autoréw uzasadnia, ze koszt , kapitalu intelektualnego”
jest wyzszy od kosztu kapitalu obcego'?. Wynika to z faktu, ze
budowanie trwalych powigzan z dostawcami, zdobywanie licz-
nej grupy lojalnych klientéw, optymalizowanie struktury orga-
nizacyjnej przedsiebiorstwa, inwestowanie w szkolenia pra-
cownikow celem podwyzszania ich kwalifikacji i do§wiadcze-

\b\lll"

nia zawodowego oraz podejmowanie szeregu innych dzialan
zmierzajacych do wzrostu wartoSci kapitatu intelektualnego,
jest procesem dlugotrwalym i relatywnie kosztownym. Jak
wynika z doSwiadczen wielu zachodnich przedsiebiorstw,
w dlugim okresie jest to dzialalnos¢ oplacalna.

Cho¢ miernik EVA pierwotnie nie powstal w celu pomiaru
kapitatu intelektualnego, niemniej przez wielu autoréw jest
wymieniany jako jedna z jego miar'3. W Polsce o wykorzysta-
niu ekonomicznej warto§ci dodanej w wycenie przedsie-
biorstw pisal m.in. M. Prystupalt. Wykorzystanie miernika
EVA do pomiaru kapitalu intelektualnego postuluje rowniez
P Strassmann'®. Uwaza on, ze EVA stanowi ekonomiczng
nadwyzke netto wytworzong w przedsiebiorstwie po zaspoko-
jeniu wszystkich wlaScicieli kapitatu. Uzyskanie tej nadwyzki
w postaci EVA musi by¢ efektem dziatania kapitatu intelektu-
alnego przedsiebiorstwa i wyrazaé sie w wartoSci firmy, kto-
rej materialng postacig jest korporacyjny znak towarowy.
EVA stanowi rente wytworzong dzieki wiedzy skumulowanej
w przedsiebiorstwie, jak podkresla Strassmann. Wartosé ka-
pitalu intelektualnego Strassmann szacuje, dzielac warto§é
EVA przez koszt kapitalu wiedzy, ktory jest réwny stopie pro-
centowej z diugoterminowego zadluzenia firmy. Jak widac,
podejScie Strassmanna zbiezne jest z podejSciem zaprezento-
wanym w niniejszym artykule przez autoréw.

Wedlug standardéw zachodnich w wycenie marek
korporacyjnych i produktowych stosuje sie metode
oplat licencyjnych (z ang. relief from royalty method).
W metodzie tej zaklada sie, ze warto§¢ marki zalezy od wy-
sokosci oplat licencyjnych, jakie otrzymuje podmiot bedacy
dysponentem marki (zazwyczaj wlaéciciel marki), za przeka-
zanie marki do odplatnego korzystania innemu podmiotowi.
Wykorzystuje sie w takim przypadku metode zdyskontowa-
nych na moment wyceny strumieni pienieznych, wytworzo-
nych w wyniku poslugiwania sie licencjg na korzystanie ze
znaku towarowego. W sytuacji, gdy podmiot nie przekazal
jeszcze znaku towarowego do odplatnego korzystania lub nie
ma takiego zamiaru, mozliwe jest okreslenie warto§ci jego
znaku towarowego poprzez ustalenie na podstawie transak-
¢ji rynkowych maksymalnej oplaty licencyjnej uzyskiwanej
na danych rynku oraz okreslenie relacji marki wycenianej do
marki najwyzej przez rynek wycenianej.

Na gruncie polskim odmiang metody oplat licencyjnych
postuguje sie dziennik ,Rzeczpospolita” przy sporzadzaniu
corocznego rankingu najbardziej wartoéciowych polskich
marek. Zgodnie z metodg stosowang przez dziennik ,Rzecz-
pospolita”, wartos¢ znaku wyliczana jest w oparciu o naste-
pujaca formule!®:

_ PRRy*BR-(1-1)
r-g

W,

zt

(11)

gdzie:
P - wartoé¢ rocznych przychodow netto ze sprzedazy produk-
tow (lub ustug) oznaczonych danym znakiem towarowym;
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RR,,,. - maksymalna stawka oplat licencyjnych (jako %
przychodéw) stosowana przy licencjonowaniu zna-
kow w danej branzy,

BP - wskaznik sily marki, przeprowadzony na
podstawie wskaznikow zaproponowanych
przez L. Lin w Brand Equity, Profitabi-
lity, Price Elasticity and Repeat Rate';

t — stawka podatku dochodowego,

g — stopa wzrostu sprzedazy pod danym
znakiem,

r — stopa dyskontowa.

Iloczyn rocznych przychodéw net-
to ze sprzedazy produktéw (lub ustug)
oznaczonych danym znakiem i maksy-
malnej stawki oplat licencyjnych stanowi
maksymalng wartoéc optaty licencyjnej, ja-
ka mozna na rynku uzyska¢ przy danym po-
ziomie przychodéw. Okreslenie sily marki (z ang.
Brand Power) wymaga dokladnego przegladu pozycji
marki, konkurencji, wielkoéci rynku, przesztych wyni-
kow oraz perspektyw na przyszlosé. W celu obliczenia
sily marki wykorzystuje sie siedem wazonych czynni-
kéw. Do czynnikow tych zalicza sie!s:

® przywodztwo — udzial w rynku, odpornoéé na dziatania
konkurencgji,

® stabilno$¢ — obecno$¢ marki na rynku,

@ rynek - rodzaj rynku; marki na rynkach stabilnych sg
silniejsze niz marki na rynkach dynamicznych, rozwi-
jajacych sie, podatnych na innowacje i ciagle zmiany,

@ umiedzynarodowienie — wystepowanie marki na wielu
rynkach zagranicznych,

@ trend - tendencje rozwojowe w zakresie wzrostu sprze-
dazy produktéw lub ustug pod dang marka,

® poparcie — mozliwoSci wspierania marki, np. poprzez
dziatania marketingowe,

® ochrona - rejestracja znakow towarowych zaréwno kor-
poracyjnych, jak i produktowych nadajaca prawa ochron-
ne markom.

Ograniczeniem w stosowaniu metody optat licencyjnych
w warunkach polskich jest brak rynku optat licencyjnych lub
jego niedoskonalo$é, przejawiajaca sie w zbyt matej liczbie
uczestnikéw tego rynku oraz brak dostepnosci do informacji,
ktére czesto stanowig tajemnice handlowa.

Whioski

Rozwazania na temat roli korporacyjnego znaku towaro-
wego w wycenie przedsiebiorstwa sklaniaja nas do podjecia
nastepujacych wnioskéw:

® W procesie wyceny znakéw towarowych nalezy rozroz-
nia¢ znaki towarowe bedgce markami towarowymi od
znakow towarowych stanowigcych marke korporacyjna
oraz warto§¢ firmy nabytg od wartoéci firmy wytworzo-
nej. Rozroznienia te majg wplyw na wybor wlasciwej me-
tody wyceny przedsiebiorstwa,;

® Wartoé¢ znaku towarowego stanowigcego marke korpo-
racyjng nalezy rozumie¢ jako warto$¢ firmy wewnetrznie
wytworzonej lub warto$é goodwill.
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® W wycenie marki korporacyjnej autorzy proponuja wyko-
rzysta¢ metode kapitalizacji prostej ekonomicznej warto-
§ci dodanej (EVA) oraz w warunkach wystepowania ryn-
ku optat licencyjnych i dostepnosci do informacji o wyso-
kosciach oplat licencyjnych, metode oplat licencyjnych.
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KORYGOWANIE STANOW CECH NIERUCHOMOSCI
DO STANU ,,CETERIS PARIBUS™ PRZY USTALANIU
WAG CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI
Z ZASTOSOWANIEM KORELACJI RANG SPEARMANA

Radostaw Gaca, Edward Sawitow

STRESZCZENIE

Przedstawiona w poprzednim numerze Rzeczoznawcy Majatkowego [1] propozycja okre§lania wptywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na
réznicowanie sie cen oparta o analize korelacji rang Spearmana podobnie jak inne metody oparte o analize korelacji liniowych obarczana jest
wada zwigzang z uwzglednieniem wplywu na wielkoéé wspétezynnikéw nie tylko cechy badanej ale rowniez pozostalych cech nieruchomogci.
Okolicznosé ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego o tak przeprowadzong analize co zazwyczaj bedzie miato wplyw na ostateczne
ustalenie wielkosci wplywu poszczegdlnych cech. W niniejszym artykule zaproponowano rozwigzanie przedstawionego problemu poprzez
zastosowanie korekty wykorzystujacej wzajemne relacje zmiennych opisujacych stany poszczegblnych cech nieruchomos$ci podobnych.
Wskazane relacje wykorzystane zostaly do obliczenia wspodlczynnika korygujacego pozwalajgcego na wyeliminowanie wplywu na
ksztaltowanie sie cen, cech innych niz cecha aktualnie badana, ostatecznie uzyskujac dla stanéw wskazanych cech stan ,ceteris paribus”.
W ocenie autoréw opisana metoda wykorzystujaca analize wspolczynnikow korelacji rang Spearmana przy uwzglednieniu zaproponowanej
korekty stanu cech do poziomu ,ceteris paribus” daje szanse na zdecydowany wzrost obiektywnosci dokonywanych wycen.

SUMMARY

A proposal, presented in the previous issue of the Property Valuer [1], aiming to determine the impact of various aspects of the property
on the price differentiation based on Spearman’s rank correlation analysis, like other methods based on linear correlation analysis, suffers
from the drawbacks associated with taking into account the impact on the size of the coefficients not only characterizing the subject of the
study but also other aspects of the property. This causes a distortion in inference based on the analysis undertaken and it will usually effect
the final determination of the level of impact of individual characteristics. This article proposes a solution to the presented problem by
a correction mechanism utilizing mutual relations of variables describing states of individual aspects of similar properties. Those relations
were used to calculate the correction factor to eliminate the price impact of characteristics, other than the traits under investigation, finally
yielding a state of ,ceteris paribus” for the features mentioned. According to the authors, the described method involving the analysis of
Spearman’s rank correlation coefficients, taking into account the proposed adjustment of the state attributes to the level of ,ceteris
paribus”, gives a chance for a significant increase in the objectivity of valuations.

Przedstawiona w poprzednim numerze Rzeczoznawcy
Majatkowego [1] propozycja okre§lania wplywu poszczegdl-
nych cech nieruchomosci na réznicowanie sie cen oparta o ana-
lize korelacji rang Spearmana podobnie jak inne metody opar-
te o analize korelacji liniowych cechuje sie wada zwigzang
z uwzglednieniem wplywu na wielko§¢ wspolczynnikéw nie tyl-
ko cechy badanej ale rowniez pozostalych cech nieruchomosci.
Okolicznosc¢ ta powoduje zaburzenie wnioskowania opartego
o tak przeprowadzong analize co zazwyczaj bedzie mialo wplyw
na ostateczne ustalenie wielkosci wplywu poszczegdlnych cech.

W niniejszym artykule autorzy proponuja rozwiazanie
tego problemu poprzez zastosowanie metody obliczenio-
wej sprowadzajacej cechy analizowanych nieruchomosci
podobnych do stanu ,,ceteris paribus”.

Przedstawiona ponizej propozycja oparta jest o wyko-
rzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujacych stany
poszczegdlnych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane
relacje wykorzystane zostaly do obliczenia wspolczynnika
korygujacego pozwalajacego na wyeliminowanie wplywu na
ksztaltowanie sie cen, cech innych niz cecha aktualnie ba-
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dana. Jako punkt odniesienia dla okre$lenia wspotczynnika
przyjeto w kazdym przypadku sume median ze skali ocen
cech w badanej grupie pomniejszong o mediane wlasciwg
dla skali ocen badanej cechy, do ktorej odniesiono sume
ocen odpowiednio stwierdzonych stanéw dla poszczegol-
nych cech nieruchomosci pomniejszong o ocene cechy ana-
lizowanej. Ostatecznie otrzymano wspoétczynniki koryguja-
ce ceny transakcyjne o wpltyw cech innych niz badana. Tak
okreslony wspoélczynniki wykorzystano nastepnie do skory-
gowania ceny transakcyjnej o wielko$¢ podpowiadajaca
ulamkowi zaobserwowanej réznicy pomiedzy ceng maksy-
malna i minimalna.

Obliczenia wspoétczynnikéw korekty cen dokonano zgod-
nie ze wzorem:

m
Jz Mej —Mej
Wk, =

i (1)

j %)

=1

m

> x

J=1
Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze

wzorem:

Cs —AC~(1—Wkij) (2

i = Cij

Na podstawie dokonanych obliczen otrzymano macierz
skorygowanych cen w postaci:

Cs,; Cs,,, Csy,
C C C

y = Sa1 Som-1 Som 3)
Cs, .. Cs,, Cs,

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgledniajg
wplyw na ich ksztaltowanie wylgcznie badanej cechy po-
przez uwzglednienie relacji wszystkich innych cech do wiel-
kosci centralnej. Powyzsze oznacza, ze w przypadku oblicza-
nia wspolczynnika korelacji rang dla poszczegdlnych cech
zréznicowanie wystepujace w obszarze pozostaltych cech zo-
staje wyeliminowane. Jest to w zwigzku z powyzszym mate-
matyczne przeksztalcenie doprowadzajace stan pozostalych
cech wszystkich analizowanych nieruchomosci podobnych
do stanu ,ceteris paribus”.

W tym miejscu nalezy zwrdcic uwage na dwa bardzo
istotne uproszczenia dokonane w przypadku zastosowanie
wskazanej metody.

Pierwsze uproszczenie polega na zastosowaniu metod
obliczeniowych wlasciwych dla danych wyrazonych na ska-
li przedzialowej do danych wyrazonych na skali porzadko-
wej. Jak wiadomo z teorii pomiaru w przypadku danych
wyrazonych na skali porzadkowej odleglo§¢ pomiedzy po-

\b\lll"

szczegblnymi wielko$ciami w szeregu pomiaréw nie jest
znana a opisujgce stany poszczegélnych cech liczby majg
w zasadzie charakter kodéw i nie przenosza sobg caloéci
informacji przypisanych liczba w normalnych warunkach
[2,3]. Uproszczenie takie nazywane niekiedy podej$ciem li-
beralnym jest stosunkowo czesto stosowane i dopuszczane
przez licznych autoréw. Ciekawe podsumowanie pogladow
w tym zakresie przedstawil Thomas R. Knapp [4]. Nalezy
rowniez zauwazy¢, ze wskazane podejécie w przypadku wy-
ceny nieruchomosci zostalo w polskich warunkach umoco-
wane prawnie. Opisane wyzej odstepstwo jest bowiem sto-
sowane w kazdej wycenie prowadzone]j przy zastosowaniu
podejScia porownawczego, w przypadku ktorej nastepuje
korygowanie cen o wplyw cech jakoSciowych. Wskazane
odstepstwo w postaci przyjecia rownych odlegloéci dla po-
szczegblnych wielkoéci szeregu pomiaréw ma réwniez
miejsce w przypadku okreélania samego wspoélczynnika ko-
relacji rang Spearmana jak rowniez innych uznanych miar
statystycznych [5]. Jedng z zasadniczych przyczyn kry-
tycznego podejscia do przedstawionego wyzej traktowania
danych wyrazonych na skali porzadkowej sa poza narusze-
niem regul pomiaru, obserwowane w badaniach respon-
dentéw niewytlumaczalne i nielogiczne wyniki. Zdaniem
autorow w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci
mamy do czynienia z sytuacja odmienng od istniejacej
w przypadku realizacji badan ankietowych lub innych
form badan spolecznych lub ekonomicznych. W przypadku
wspomnianych badan kazdy z respondentéow nadaje wska-
zanym wielkoSciom cech wlasny wymiar. Wymiar ten co
zrozumiale moze i zazwyczaj jest odmienny u poszczegdl-
nych badanych. Nie istnieje wiec w zasadzie zadna mozli-
wos¢ ustalenia relacji pomiedzy przypisanymi danym sta-
nom ocenami. W przypadku okre§lania stanéw cech rynko-
wych o charakterze jakoSciowym mamy zazwyczaj do
czynienia z odmienng sytuacjg. Zaréwno same cechy jak
ich stany okreslane sg przez tg sama osobe. Biorac pod
uwage to, ze do oceny zréznicowania stanéw cech stosowa-
na jest specyficzna odmiana skali Likerta czyli skali zbu-
dowanej w oparciu o stany skrajne oraz stan neutralny
znajdujacy sie w jej Srodkowej czesci, w przypadku dokony-
wania oceny i stopniowania, opiniujacy stara sie zazwyczaj
zachowaé proporcje pomiedzy przypisywanymi stanom
cech wielkos$ciami. Okolicznoé¢ ta powoduje, ze oceny do-
konane w taki sposdb zblizajg sie co do swojego charakte-
ru do danych wyrazonych na skali interwalowej.

Drugie uproszczenie polega na przyjeciu a priori zaloze-
nia o réwnoSci udziatu poszczegdlnych cech w réznicowaniu
sie cen. Powyzsze zalozenie sluzy w opisywanym przypadku
jedynie do doprowadzenia poszczegolnych stanéw cech nie-
ruchomosci podobnych do stanu ,ceteris paribus”. W tym
znaczeniu uproszczenie takie zdaniem autoréw moze byé
stosowane, pozwalajgc na wyeliminowanie wplywu cech wza-
jemnie skorelowanych.
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Ostateczng postaé proponowanego modelu uwzgledniaja-
cg sprowadzenie cech nieruchomosci podobnych do stanu ce-
teris paribus przedstawiono ponize;.

6-3a
Pj n(n?_1) (4)
gdzie:
dj=cj-xj (=1L.,n j=1..m)

W powyzszym wzorze przez c;; oznaczono rangi cen sko-
rygowanych Cs;;.

Tabela 1. Macierzy cen skorygowanych

Przyktad praktyczny

W celu zaprezentowania opisanej wyzej metody przedsta-
wiono przyklad praktyczny opierajacy sie o dane zaprezento-
wane w tabelach 1, 2 i 3 opracowania ,,Zastosowanie wspot-
czynnikow korelacji rang Spearmana do ustalania wag cech
rynkowych nieruchomosci” [1].

Wskazane dane wykorzystano do utworzenia macierzy
skorygowanych cen obliczonej z wykorzystaniem wzoru 11 2
(tabela 1).

Wykorzystujac przedstawione dane obliczono wielkosci
wspolezynnikéw korelacji rang Spearmana zgodnie ze wzorem 4.

Cena skorygowana wgledem poszczegolnych cech
Tt B Stan t.echniczno- Stan : Powie.rzcl.mia Powierzchnia Standard
-uzytkowy zagospodarowania dziatki budynku
2970,91 zt 3250,69 z1 2970,91 zt 3338,11 z1 3338,11 zt 2970,91 zt
2870,42 zt 3008,77 z1 3008,77 z1 2720,54 zt 2995,32 zt 2870,42 zt
3280,11 zt 3400,02 zt 3175,20 zt 3524,92 zt 3250,14 z1 3400,02 z1
3550,69 z1 3712,10 z1 3412,34 71 3537,24 zt 3537,24 zt 3712,10 zt
3310,38 zt 3448,73 z1 3190,47 z1 3287,32 zt 3435,28 zt 3448,73 zt
3217,04 z1 3217,04 z1 3055,63 z1 3217,04 z1 3426,87 z1 3217,04 z1
3612,30 z1 3332,53 z1 3962,02 z1 3379,16 z1 3379,16 z1 3332,53 z1
3112,00 z1 2692,34 z1 2692,34 z1 3158,63 z1 2902,17 z1 2692,34 z1
3666,19 z1 3827,60 z1 3827,60 z1 3652,74 zt 3377,96 zt 3827,60 zt
2978,98 zt 2987,98 zt 2987,98 zt 4037,14 zt 3075,41 zt 2987,98 zt
3769,71 z1 3769,71 z1 3769,71 z1 3646,28 zt 3827,31 zt 3769,71 zt
3524,96 z1 3686,37 z1 3524,96 z1 3363,55 zt 3511,51 zt 3686,37 zt
3309,37 zt 344772 7t 344772 7t 3159,49 z1 3286,31 z1 3447,72 71
3495,75 z1 3724,70 z1 3305,04 z1 3130,18 z1 3771,33 zt 3495,79 zt
Tabela 2. Obliczenie wplywu poszczegolnych cech nieruchomosci na réznicowanie sie cen
Wielkose kY;r oma tot Udziat
Cechy jakosciowe wspolczynnika wspélciynm‘ka ezl Ob.liczony .
wzgledem ceny rang dla n=14 wsnélezvnnik udzial cechy zaokrasleni
Spearmana . po‘ezynnika, aokragleniu
ia=0,25 powyzej progu
1 2 3 4 5 6

Lokalizacja 0,52637 0,20000 0,5264 14,18% 14%

Stan techniczno-uzytkowy 0,75714 0,20000 0,7571 20,40% 20%

Stan zagospodarowania 0,69451 0,20000 0,6945 18,71% 19%

Powierzchnia dziatki 0,50330 0,20000 0,5033 13,56% 14%

Powierzchnia budynku 0,43516 0,20000 0,4352 11,72% 12%

Standard 0,79560 0,20000 0,7956 21,43% 21%
SUMA 100,00% 100,00%
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Na podstawie dokonanych obliczen uzyskano wielkoSci
wspolczynnika korelacji rang Spearmana p wzgledem ceny
dla poszczegdlnych cech przy uwzglednieniu stanu ,ceteris
paribus” dla cech pozostalych.

Uzyskane wyniki przeksztalcono w procentowy udzial
poszczegblnych cech w zmiennoSci cen obliczajac udziat war-
toéci bezwzglednej wspolezynnikow w ich sumie zgodnie ze
wzorem 7 [1] (tabela 2).

Jak wynika z por6wnania tabeli nr 2 z tabelg nr 5 zawar-
ta w opracowaniu ,Zastosowanie wspotczynnikow korelacji
rang Spearmana do ustalania wag cech rynkowych nierucho-
mosci” [1] zaréwno wielko$¢ wspotezynnikéw korelacji rang
Spearmana p dla poszczegdlnych cech jak ich udzialy procen-
towe ulegly zmianie. Prog istnoéci przekroczyl réwniez
wspolezynnik dla pary ,,powierzchnia dzialki/cena”. Uzyska-
ne wyniki potwierdzajg stuszno§¢ watpliwo§ci odnoszacych
sie do okre§lania wielkosci wag w oparciu wylacznie o stosu-
nek korelacji poszczegdlnych stanéw cech, obliczonych
w oparciu o ceny nieskorygowane. Z badan autoréw wynika,
ze jedynie w sytuacji zaistnienia bardzo specyficznego ukta-
du stanow cech, w znacznej mierze znoszacych sie wzajem-
nie, roznice w okreslonych wielko§ci wspélczynnikow korela-
cji sg na tyle niewielkie, ze nie wymagaja dodatkowego, opi-
sanego w niniejszym opracowaniu dzialania korygujacego.

Na zakonczenie autorzy chcieliby zwrdci¢ uwage na ko-
nieczno$¢ zachowania duzej ostroznosci przy eliminowaniu
z modelu cech o silnej wzajemnej korelacji. W literaturze
ekonometrycznej [6] przyjmuje sie, ze silna wzajemna kore-
lacja poszczegdlnych zmiennych prowadzi¢ powinna do wy-
eliminowania jednej z nich (lub nawet catej grupy) z modelu
ze wzgledu na wyjasniania przez te zmienne tego samego ob-
szaru zmienno$ci. Poglad ten moze by¢ stuszny w przypadku
budowania skomplikowanych modeli ekonometrycznych jed-
nak tylko i wyltacznie pod warunkiem, ze korelacja taka sie
logicznie wytlumaczy¢ i faktycznie moze oznaczaé substytu-
cje cech. W przypadku nieruchomosci sytuacja taka wystepo-
waé bedzie w zasadzie wylgcznie w obszarze cech opisuja-
cych ten sam obszar preferencji nabywcow.

Eliminacja taka zdaniem autoréw nie powinna miec
miejsca w przypadku zmiennych opisujacych stany poszcze-
gbélnych nieruchomosci poré6wnawczych a odnoszace sie do
odrebnych obszaréw preferencji. Powyzsze oznacza, ze sil-
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na wzajemna korelacja cechy ,lokalizacji” i ,sasiedztwo”
powinna prowadzi¢ do wyeliminowania jednej z nich z mo-
delu jednak silna wzajemna korelacja cech ,stan technicz-
no-uzytkowy” i ,lokalizacja” do takiej eliminacji prowadzic
nie powinna.

Podsumowujac zaproponowana metoda okre§lania
udziatu poszczegblnych cech nieruchomos$ci w ksztaltowa-
niu sie cen a tym samym wartoSci nieruchomoéci oparta
o analize wspodlczynnikéw korelacji rang Spearmana przy
uwzglednieniu zaproponowane]j korekty stanu cech do po-
ziomu ,,ceteris paribus” daje szanse na zdecydowany, prawi-
dlowy metodycznie wzrost obiektywnosci dokonywanych
wycen. Jak wynika z do§wiadczen autoréw okolicznoSci
zwigzane z brakiem weryfikowalnej metody analizy wpltywu
r6znic w cechach nieruchomosci na ksztaltowanie i réznico-
wanie sie cen jest jedng z zasadniczych przyczyn zglasza-
nych przez odbiocréw wycen watpliwo§ci.
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PAKIET CRR/CRD IV WYMUSZA NATYCHMIASTOWE
PRZYJECIE DEFINICJI WARTOSCI RYNKOWEJ ZGODNEJ
ZE STANDARDAMI EVS

Krzysztof Grzesik

DYREKTYWA PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO | RADY
2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013 1.

w sprawie warunkow dopuszczenia instytucji kredy-
towych do dziatalnosci oraz nadzoru ostroznosciowe-
go nad instytucjami kredytowymi i firmami inwesty-
cyjnymi, zmieniajgca dyrektywe 2002/87/WE i uchyla-
Jjaca dyrektywy 2006/48/WE oraz 2006/49/WE

ROZPORZADZENIE PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO
| RADY (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.

w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgce roz-
porzgdzenie (UE) nr 648/2012

Wymieniona powyzej dyrektywa i roz-
porzadzenie UE, tak zwany pakiet
»,CRR/CRD IV”, wprowadzajg do unijnego
porzadku prawnego nowe Swiatowe stan-
dardy dotyczace kapitalu bankowego (po-
tocznie znane jako umowa Bazylea III).

Nowe przepisy, ktore weszly w zycie
1 stycznia 2014 r., rozprawiajg sie z pro-
blemem bankow, ktore nie posiadajg wy-
starczajgcego kapitatu, lub posiadaja ka-
pital niskiej jako§ci, i musza by¢ ratowa-
ne przez poszczegdlne rzady krajowe.
Nowe ramy prawne wyznaczajg bardziej
restrykcyjne wymogi ostroznosciowe dla
bankéw, wymagajac od nich utrzymywa-
nia wystarczajgcego poziomu rezerw ka-
pitalowych oraz plynnoSci.

Pakiet CRR/CRD IV ma znaczenie
nie tylko dla bankowoéci, ale takze dla
wyceny nieruchomosci.

Nowe ramy prawne dzielg aktualng Dyrektywe dotycza-
cg wymogoéw kapitalowych (CRD) na dwa odrebne instru-
menty prawne: dyrektywe regulujaca dostep do dzialalnosci
polegajacej na przyjmowaniu depozytow oraz rozporzadzenie
ustanawiajgce wymogi ostroznoSciowe, ktérych instytucje
bedg musialy przestrzegac.

Autor w trakcie XXIII KKRM
w Rzeszowie.

O ile panstwa czlonkowskie bedg musialy wprowadzic
dyrektywe do krajowego porzadku prawnego, rozporzadze-
nie stosuje sie bezposrednio, bez koniecznosci implementacji.
Tworzy ono zatem prawo, ktére ma skutek natychmiastowy
we wszystkich panstwach cztonkowskich, bez jakichkolwiek
dalszych dzialan ze strony wladz krajowych.

Te obszary weze$niejszej dyrektywy dotyczacej wymogow
kapitatowych, w ktérych wymagania byly mniejsze i te, gdzie
powigzania z krajowymi prawami administracyjnymi sg
szczegolnie istotne, nadal pozostajg definiowane w formie dy-
rektywy. Dotyczy to w szczegblnosci kompetencji i zakresu
odpowiedzialnoéci wladz krajowych, wymagan dotyczacych
zarzadzania ryzykiem wewnetrznym, ktore sg powigzane
z krajowym prawem spolek, a takze zasad tadu korporacyjne-
go. Dyrektywa CRD IV zajmuje sie kwe-
stig wspélnego paszportu instytucji kre-
dytowych (dostep do wolnego rynku).

Natomiast szczegolowe i rygorystycz-
ne przepisy dotyczace wymogow kapitato-
wych przyjmuja forme rozporzadzenia.

Rzeczoznawcy w Europie wiedza, ze
pierwsza wersja Dyrektywy CRD z 2004 r.
zawierala definicje wartoSci rynkowej
oraz bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomosci. Obecnie te definicje zostaly
podniesione do rangi prawa kazdego pan-
stwa czlonkowskiego UE dzieki wigczeniu
ich do tresci rozporzadzenia CRR.

Definicje, ktore sa takie same jak te,
ktore zostaly zarekomendowane przez
Europejskie Standardy Wyceny 2012, sg
przedstawione w artykule 4. rozporza-
dzenia CRR w nastepujacy sposob:

(74) ,,bankowo-hipoteczna wartosé
nieruchomosci” oznacza wartosé
nieruchomosci okreslong w drodze
ostroznej oceny przyszlej zbywalnosci nieruchomo-
sci przy uwzglednieniu dlugoterminowych cech
nieruchomosci, normalnych warunkow rynkowych
i warunkow na rynku lokalnym, obecnego uzytko-
wania oraz odpowiednich alternatywnych mozli-
wosci uzytkowania nieruchomosci;
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(76) ,,wartosé rynkowa” w odniesieniu do nierucho-
mosci oznacza szacunkowq kwote, jakg w dniu wy-
ceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z ro-
zeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdu-
Ja sie w sytuacji przymusowej;

Nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze zaprezentowane powy-
zej definicje, majg zastosowanie wtedy, gdy banki zamie-
rzaja wykorzystac¢ preferencyjna wage ryzyka w procesie
udzielania kredytow hipotecznych, dzieki czemu bedg mo-
gly dokonaé¢ mniejszego obowigzkowego odpisu na poczet
rezerw kapitalowych. Dlatego tez definicje te nie muszg
by¢ stosowane w przypadku wszystkich wycen dla celéw
kredytowych, a tylko w opisanym przypadku. Jednak obec-
nie, w praktyce bankéw normg jest stosowanie preferen-

Monika Nowakowska
,»AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM”

Monika Nowakowska jest cztonkiem Warszawskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych od 1993 roku.
Obecnie jest cztonkiem Zarzadu WSRM, a przez dwie kaden-
cje petnita funkcje wiceprzewodniczacej Zarzadu, byta réw-
niez czlonkiem Komisji Rewizyjnej naszego stowarzyszenia.

Jest wiceprzewodniczacg Komisji Rewizyjnej PFSRM
oraz czlonkiem Komisji Standardéw, a w poprzednich ka-
dencjach pelnila funkcje sekretarza Komisji Rewizyjnej
i przewodniczace] tej komisji. W latach 1995-2003 byta
cztonkiem Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych.

W latach 1995-1998 pracowala w Zespole Doradczym
ds. Szacowania Nieruchomosci przy Wojewodzie Warszaw-
skim. Od 2008 roku jest czlonkiem Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjne;.

Monika jest autorkg wielu publikacji z zakresu szacowa-
nia nieruchomosci, ktore ukazywaly sie m. in.: w kwartal-
niku Rzeczoznawca Majgtkowy oraz w kwartalniku Nieru-
chomosé. Jest wspotautorka ksigzki pod red. J. Dydenki
Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe
oraz wspélnej z J. Dabkiem i P Zamrochem publikacji
Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematy-
ka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwigzana z infra-
strukturg techniczng.
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cyjnych wag ryzyka, poniewaz kapitat wlasny w dzisiejsz-
cych czasach jest bardzo cenny i rzadki. Dlatego tez istnie-
ja powody, aby sadzi¢, ze wiekszo$¢ bankéw bedzie jednak
potrzebowac wycen opartych na definicjach wartosci ryn-
kowej oraz bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci
wedlug rozporzadzenia CRR.

Tym samym, podczas gdy obecne krajowe, ustawowe defi-
nicje warto§ci rynkowej, o tyle, o ile rézniqg sie one od defini-
¢ji przedstawionej powyzej, moga nadal pozostawa¢ w mocy,
w praktyce wiekszo$¢ wycen dla celow kredytowych podlegaé
bedzie teraz wymogom definicji rozporzadzenia CRR. To unij-
ne prawo nieuchronnie doprowadzi do zwiekszenia znaczenia
Europejskich Standardow Wyceny, ktore zapewniajg nieza-
stapione wskazowki dotyczace interpretacji tych definicji.

Krzysztof Grzesik jest prezydentem TEGoVA, rzeczoznawcq
majgtkowym, MRICS, szefem firmy Polish Properties.

Dzialalno$¢ Moniki Nowakowskiej w sferze ksztaltowania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego wyrdznia sie takze prowa-
dzeniem wykladéw na studiach podyplomowych, seminariach,
szkoleniach i kursach specjalistycznych z dziedziny szacowania
nieruchomosci. Jest wykladowca w Politechnice Warszawskiej,
Uniwersytecie Ekonomicznym w Poznaniu, Politechnice Kra-
kowskiej i Uniwersytecie Przyrodniczym we Wroclawiu oraz
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych.

TN

Monika Nowakowska jako rzeczoznawca majatkowy ma
bogate do$wiadczenie w dziedzinie wyceny nieruchomosci.
Jest wybitng i uznang w §rodowisku specjalistkg wyceny nie-
ruchomosci, a szczegélnoéci nieruchomoscei zurbanizowa-
nych i ograniczonych praw rzeczowych. Posiada znaczacy
wkiad w tworzeniu wizerunku rzeczoznawcy majatkowego
oraz ugruntowaniu rangi zawodu.
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JUBILEUSZ 25 LAT USTAWY
PRAWO GEODEZYJNE | KARTOGRAFICZNE

Jakub Giza, Adolf Jankowski

Historii tej ustawy poswiecona byla konferencja zorganizowana 9 wrzesnia br. przez Gtowny Urzqd Geodezji
i Kartografii w gmachu Sejmu RP Patronat nad obradami objeli Eugeniusz Grzeszczak — wicemarszatek Sejmu
oraz Rafal Trzaskowski — minister Administracji i Cyfryzacji. Wsrod 200 uczestnikow konferencji nie zabrakto by-
tych Gtownych Geodetow Kraju oraz 0sob biorgcych udziat w procesie legislacyjnym ustawy.

Prace nad projektem ustawy rozpo-
czely sie w 1973 roku, ale pomimo duze-
go zaangazowania pracownikow GUGIK
i przeprowadzeniu uzgodnien we-
wnatrzresortowych dalsze prace konty-
nuowano dopiero od 1987 roku. Ostatni
etap procesu legislacyjnego realizowany
byt przez pracownikow Departamentu
Geodezji i Gospodarki Gruntami w Mi-
nisterstwie Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa, ktérego wicedyrekto-
rem byl Henryk Jedrzejewski przy-
blizajacy historie uchwalenia ustawy
uczestnikom konferencji. Za koncowsg
faze prac nad ustawag odpowiedzialny
byt departament liczacy ok. 20 oséb.

Ostatni dzien prac nad ustawg wspominal Henryk Je-
drzejewski — ,Bylem wtedy obecny na sali sejmowej jako
przedstawiciel resortu gospodarki przestrzennej i budownic-
twa, upowazniony przez kierownictwo resortu do udzialu
w pracach legislacyjnych. Nie mialem woéwczas jeszcze do-
§wiadczenia w tych sprawach, byla to bowiem pierwsza usta-
wa w procedowaniu ktorej uczestniczytem. Pomimo znaczne-
go uplywu czasu pamietam napiecie jakie mi towarzyszylo
i obawe, czy to co jest juz tak blisko i co jest oczekiwane nie-
cierpliwie przez §rodowisko geodetow i kartografow, faktycz-
nie sie stanie, czy jaka$§ niespodziewana nagla przeszkoda
nie przekresli tych oczekiwan. Nieco pdzniej, po pozytyw-
nym dla ustawy glosowaniu, odczulem ulge ale i niedowie-
rzanie - a wiec to juz koniec zmartwien”.

Ustawa pozwolita na dzialania calej branzy w oparciu
o jeden kompleksowy akt prawny. Fakt, ze uchwalone w 1989
roku przepisy pozwolily na rozwdj geodezji podkreslali goécie
obrad, miedzy innymi Olgierd Dziekonski, minister
w Kancelarii Prezydenta. ,,Geodeci wykonujac swoje prace
daja poczucie bezpieczenstwa uczestnikom procesu inwesty-
cyjnego” — wyliczal minister.

Stot prezydialny, stoi Kazimierz Bujakowski GGK.

Czas tworzenia przepisow przypominal poset Jozef Racki.
Reprezentantka wyzszej izby parlamentu byla senator Andze-
lika Mozdzanowska, sekretarz Rady Naczelnej PSL. W imie-
niu stuzby geodezyjnej i kartograficznej na poziomie powiatow
glos zabrali Marek Trams$ - przewodniczacy Zwiazku Powia-
tow Polskich oraz Piotr Lech - starosta milicki.

W okresie tworzenia przepisow prawa geodezyjnego
i kartograficznego jedyna organizacjg skupiajaca geodetow
i biorgca czynny udzial w pracach nad ustawa bylo Stowa-
rzyszenie Geodetéw Polskich, w imieniu ktérego glos zabrat
prezes Stanislaw Cegielski.

,,Chcialbym podkresli¢, ze dialog jest podstawa, na ktorej
mozemy budowac¢ zrozumienie i jest to droga, ktéra moze do-
prowadzi¢ do uzgodnienia stanowiska, wskazania podstawo-
wych problemoéw, trudnosci, z jakimi sie borykamy” — méwit
Kazimierz Bujakowski, Gléwny Geodeta Kraju. ,,Potrzeb-
ne jest nawigzanie tréjstronnej wspotpracy wykonaweéw, ad-
ministracji samorzadowej oraz GUGIK, aby mozna bylo dia-
gnozowaé sytuacje i proponowaé rozwigzania trudnoSci,
jakie wystepuja w realizacji zadan stuzby geodezyjnej i kar-
tograficznej” — dodat.

54

Rzeczoznawca Majgtkowy



)/
g

Bogdan Grzechnik szczegélowo przedstawil historie
nadawania uprawnien zawodowych w dziedzinie geodezji i kar-
tografii. W tym roku mija 30 lat od nadania pierwszych po woj-
nie uprawnien zawodowych. Kolejne wystapienie ,,0d geodezji
do e-geodezji” Jacka Jarzabka - zastepcy GGK oraz Jerze-
go Zielinskiego - dyrektora Departamentu Geodezji, Karto-
grafii i Systemow Informacji Geograficznej przedstawilo
uczestnikom obrad zmiany jakie zaszly w zakresie prowadzo-
nych baz oraz rejestrow. Zmiany zachodzace na przestrzeni 25
lat zdeterminowane zostaly przez rozwdj technologii. Miejsce
analogowych opracowan zajely bazy danych i rejestry zapew-
niajace wymiane danych. Dzieki informatyzacji zmienily sie
takze narzedzia pracy geodetow, w miegjscu tradycyjnych in-
strument6éw obecnie pojawit sie odbiornik GPS, czy tablet. Jak
podkreslal Jerzy Zielinski nie jest to koniec zmian, przyszlo-
§cig dla prowadzonych rejestréw jest chmura. Dane prze-
strzenne gromadzone i udostepniane w jednej przestrzeni. Do
przyszloSci geodezji i kartografii w dobie spoteczenstwa infor-
macyjnego odniost sie dr hab. Robert Olszewski.

Co zmienilo uchwalenie Prawa geodezyjnego i kar-
tograficznego? Obchodzaca 25-lecie ustawa Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne, jest pierwszym w historii kraju jednolitym
aktem prawnym, w ktérym zebrano i uporzadkowano sprawy
z zakresu geodezji i kartografii. Jednolite uregulowanie dziala-
nia usytuowanych we wszystkich szczeblach administracji orga-
néw realizujacych zadania publiczne, a takze przepisy ustalaja-
ce zasady prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej w dziedzinie
geodezji i kartografii przyjete wowczas, zaowocowaly tym, ze
dzi$ nie sposob wyobrazi¢ sobie mozliwos¢ realizowania wyma-
gajacych biezacej i rzetelnej informacji przestrzennej skompli-
kowanych procedur administracyjnych, dziatania w sytuacjach
zagrozen kryzysowych czy realizacji skomplikowanych proce-
sow inwestycyjnych bez udzialu geodetow i kartografow.

Zastepujaca sktadnice map i dokumentow geodezyjnych in-
stytucja panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
stale aktualizowanego wynikami prac geodezyjnych i kartogra-
ficznych, w tym mapy topograficzne w réznych skalach, mapy
tematyczne, ewidencja gruntéw i budynkéw oraz mapa zasad-
nicza, bedaca podstawowa mapa dla potrzeb planistycznych
i inwestycyjnych, trwale wpisaly sie w zycie gospodarcze kraju,
umozliwiajac z jednej strony rozwdj przedsiebiorczo$ci w dzie-
dzinie zastrzezonej w tamtym czasie dla organdw panstwa,
z drugiej zapewniajac wysokiej jakosci dane przestrzenne, nie-
zbedne dla wykonywania szeregu zadan publicznych. Wprowa-
dzenie obowigzku zglaszania prac geodezyjnych i kartograficz-
nych oraz przekazywania ich wynikéw do zasobu, a takze
wprowadzenie stalych uprawnien do wykonywania samodziel-
nych funkcji w dziedzinie geodezji i kartografii, umozliwilo roz-
poczecie proceséw komercjalizacjii i prywatyzacjii przedsie-
biorstw panstwowych branzy geodezyjnej i kartograficznej,
a takze umozliwilo na szeroka skale tworzenie nowych przed-
siebiorstw, konkurujacych na wolnym rynku.

\b\lll"

Ustanowiona wowczas instytucja krajowego systemu in-
formacji o terenie, o prawie dwadzie$cia lat wyprzedzila
przyjecie dyrektywy ustanawiajacej infrastrukture informa-
¢ji przestrzennej we Wspdlnocie Europejskiej (INSPIRE).
Drzieki zapoczatkowanym wowczas pracom zmierzajacym do
utworzenia skomputeryzowanych zbiorow informacji prze-
strzennych, bazujacych na materiatach panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, czyli na danych bezposred-
nio zebranych czy pomierzonych w terenie przez pokolenia
geodetow, zakonczyliSmy opracowanie komputerowych map
topograficznych w skali 1:10 000 i mniejszych oraz map ogol-
nogeograficznych. Po zinformatyzowaniu rejestrow gruntéw
i map ewidencyjnych, dobiega konca proces informatyzacji
danych o budynkach i lokalach zawartych w ewidencji grun-
tow i budynkéw. W duzym stopniu zaawansowane jest pokry-
cie powierzchni calego kraju przestrzennymi bazami danych
o treSci mapy hydrograficznej oraz sozologicznej, obrazuja-
cych stan §rodowiska naturalnego.

Wykonanie tych zadan nie byloby mozliwe bez pelnego
zaangazowania ze strony organéw Stuzby Geodezyjnej i Kar-
tograficznej, usytuowanych na szczeblu samorzadu teryto-
rialnego, a takze wsparciu dzialan tej Stuzby Srodkami Unii
Europejskiej. Realizacja projektow finansowanych ze §rod-
kow Unii Europejskiej, spowodowata konieczno$é wdrozenia
nowoczesnych technologii wykonywania prac geodezyjnych
i kartograficznych, stajac sie motorem rozwoju techniczne-
go przedsiebiorstw geodezyjnych i kartograficznych. Z kolei
bez udzialu polskich firm geodezyjnych zbieranie dla potrzeb
finansowanych przez Unie projektéw danych przestrzen-
nych wysokiej precyzji nie byloby mozliwe.

Wspomniane usamodzielnienie przedsigbiorstw geode-
zyjnych i kartograficznych, oraz umozliwienie geodetom
i kartografom podejmowania indywidualnej, cho¢ regulo-
wanej uprawnieniami zawodowymi dzialalnosci gospodar-
czej, przesadzilo o konieczno§ci wdrozenia nowych dla geo-
detéw i1 kartografow technologii. Miejsce tradycyjnych na-
rzedzi geodety, taSmy mierniczej i pryzmatu, zajal dzis
w wielu przypadkach odbiornik GPS, za$ cyfryzacja baz
danych przestrzennych krajowego systemu informacji o te-
renie, stworzyla nowy obszar dzialalnoéci dla firm geode-
zyjnych, w ktérych coraz wiekszg role odgrywajg takze
dzialy geoinformatyczne. Cwier¢ wieku funkcjonowania
swobody przedsiebiorczo§ci w realiach obowigzywania
przepisow Prawa geodezyjnego i kartograficznego sprawi-
to, ze obecny rynek ustug geodezyjnych gwarantuje pelng
obstuge w kazdym, najbardziej wyrafinowanym technicz-
nie zakresie prac geodezyjnych i kartograficznych, w tym
réwniez prac wspomaganych najnowoczesniejszymi, do-
stepnymi w $wiecie technikami i technologiami, do kto-
rych zaliczy¢ mozna osiagniecia robotyki, technologie lase-
rowe, satelitarne i lotnicze, z wywodzacymi sie z technolo-
gii wojskowych dronami wigcznie.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 kwietnia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o dostepie do informacji
publicznej (Dz. U. z dnia 16 czerwca 2014 r. poz. 782).

2. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
10 czerwca 2014 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie centralnej informacji ksiag wieczystych
(Dz. U. z dnia 16 czerwca 2014 r. poz. 791).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2014 .

3. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2014 r. 0 zmianie ustawy
o autostradach platnych oraz o Krajowym Funduszu
Drogowym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 18 czerwca 2014 r. poz. 805).

Weszta w zycie z dniem 3 lipca 2014 r.

4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 12 czerwca 2014 r. w sprawie minimalnych
wymogow programowych dla studiow podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia
24 czerwca 2014 r. poz. 826).

Weszto w zycie z dniem 25 czerwca 2014 r.

5. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
19 grudnia 2013 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie szczegolowego sposobu prowadzenia reje-
strow wchodzacych w sklad Krajowego Rejestru Sa-
dowego oraz szczegbdlowej tresci wpisow w tych reje-
strach (Dz. U. z dnia 25 czerwca 2014 r. poz. 835).

6. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 maja 2014 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatkach i optatach lo-
kalnych (Dz. U. z dnia 27 czerwca 2014 r. poz. 849).

7. Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o zmianie ustawy
- Prawo wodne oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 27 czerwca 2014 r. poz. 850).

Weszta w zycie z dniem 12 lipca 2014 r.

8. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 maja 2014 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o podatku dochodowym od os6b
prawnych (Dz. U. z dnia 27 czerwca 2014 r. poz. 851).

9. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 10 czerwca 2014 r. zmieniajgce rozporzadzenie

w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U.
z dnia 27 czerwca 2014 r. poz. 856).

Weszto w zycie z dniem 12 lipca 2014 1.

10. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 10 czerwca 2014 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie przepisow techniczno-budowlanych
dotyczacych autostrad platnych (Dz. U. z dnia
27 czerwca 2014 r. poz. 857).

Weszto w zycie z dniem 12 lipca 2014 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 10 czerwca 2014 r. zmieniajace rozporza-
dzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogowe obiekty inzynierskie
i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 27 czerwca 2014 r.
poz. 858).

Weszto w zycie z dniem 12 lipca 2014 1.

12. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 5 czerwca 2014 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie warunkow technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ budowle kolejowe i ich usytuowanie
(Dz. U. z dnia 30 czerwca 2014 r. poz. 867).

Weszto w zycie z dniem 31 lipca 2014 r.

13. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 14 maja 2014 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o wyrobach budowlanych
(Dz. U. z dnia 2 lipca 2014 r. poz. 883).

14. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 3 czerwca 2014 r. w sprawie metodologii ob-
liczania charakterystyki energetycznej budynku i lo-
kalu mieszkalnego lub czesci budynku stanowigcej
samodzielng calo§¢ techniczno-uzytkowg oraz sposo-
bu sporzadzania i wzoréw swiadectw charakterystyki
energetycznej. (Dz. U. z dnia 2 lipca 2014 r. poz. 888).

Wejdzie w zycie z dniem 3 paZdziernika 2014 r.

15. Ustawa z dnia 5 czerwca 2014 r. o zmianie ustawy
- Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawy o po-
stepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz. U.
z dnia 4 lipca 2014 r. poz. 897).

Weszta w zycie z dniem 12 lipca 2014 r., z wyjgtkiem przepisow:
1) art. 1 pkt 17 lit. b w zakresie nadania nowego brzmienia
art. 20 ust. 2 pkt 4 ustawy zmienianej w art. 1,

56

Rzeczoznawca Majgtkowy



2) art. 1 pkt 32, 34-36,
3) art. 4, 6-8
— ktore wejdqg w zycie z dniem 1 stycznia 2015 1.

16. Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o zmianie ustawy
o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjne-
go skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu oraz
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z dnia
9 lipca 2014 r. poz. 906).

Weszla w zycie z dniem 24 lipca 2014 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfry-
zacji z dnia 8 lipca 2014 r. w sprawie sposobu i try-
bu uwierzytelniania przez organy Shuzby Geodezyj-
nej i Kartograficznej dokumentow na potrzeby
postepowan administracyjnych, sagdowych lub czyn-
nosci cywilnoprawnych (Dz. U. z dnia 10 lipca 2014 r.
poz. 914).

Weszlo w zycie z dniem 12 lipca 2014 r.

18. Ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu o ce-
nach towarow i uslug (Dz. U. z dnia 10 lipca 2014 r.
poz. 915).

Weszta w zycie z dniem 25 lipca 2014 1.

19. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie udostepniania ma-
terialow panstwowego zasobu geodezyjnego i karto-
graficznego, wydawania licencji oraz wzoru Doku-
mentu Obliczenia Oplaty (Dz. U. z dnia 11 lipca 2014 r.
poz. 917).

Weszto w zycie z dniem 12 lipca 2014 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 8 lipca 2014 r. w sprawie formularzy doty-
czacych zglaszania prac geodezyjnych i prac karto-
graficznych, zawiadomienia o wykonaniu tych prac
oraz przekazywania ich wynikow do panstwowego za-
sobu geodezyjnego i kartograficznego (Dz. U. z dnia
11 lipca 2014 r. poz. 924).

Weszto w zycie z dniem 12 lipca 2014 r.

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2014 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpceyjnych ogétem w II kwar-
tale 2014 r. (M. P. z dnia 21 lipca 2014 r. poz. 573).

22. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 15 lipca 2014 r. w sprawie wskaznika
cen towarow niezywnos$ciowych trwalego uzytku
w II kwartale 2014 r. (M. P. z dnia 21 lipca 2014 r.
poz. 574).
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23. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2014 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpceyjnych w I potroczu 2014 r.
(M. P. z dnia 21 lipca 2014 r. poz. 575).

24, Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 18 lipca 2014 r. w sprawie wskazni-
ka zmian cen skupu podstawowych produktow rol-
nych w I polroczu 2014 r. (M. P. z dnia 28 lipca 2014 r.
poz. 589).

25. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 18 lipca 2014 r. w sprawie $redniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I péiroczu 2014 r.
(M. P. z dnia 29 lipca 2014 r. poz. 594).

26. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia
22 lipca 2014 r. w sprawie sposobu wyznaczania ob-
szaru i granic aglomeracji (Dz. U. z dnia 28 lipca
2014 r. poz. 955).

Weszto w zycie z dniem 29 lipca 2014 r.

27. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
9 czerwca 2014 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
umorzen zadluzenia z tytulu przejSciowego wykupie-
nia odsetek od kredytow mieszkaniowych (Dz. U. z dnia
31 lipca 2014 r. poz. 1011).

28. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 lipca
2014 r. w sprawie polaczenia gmin, ustalenia granic
niektérych gmin i miast, nadania niektérym miejsco-
wosSciom statusu miasta oraz zmiany siedziby wladz
gminy (Dz. U. z dnia 31 lipca 2014 r. poz. 1023).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

29. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 maja 2014 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. z dnia 1 sierpnia 2014 r.
poz. 1025).

30. Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 18 kwiet-
nia 2014 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia Ministra Finansé6w w sprawie prowa-
dzenia podatkowej ksiegi przychodow i rozchodow
(Dz. U. z dnia 5 sierpnia 2014 r. poz. 1037).

31. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 czerwca 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o realizacji prawa do
rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
(Dz. U. z dnia 18 sierpnia 2014 r. poz. 1090).
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32. Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. 0 zmianie ustawy o ra-
chunkowosci (Dz. U. z dnia 21 sierpnia 2014 r. poz. 1100).

Weszta w zycie z dniem 5 wrzesnia 2014 r.

33. Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zmianie ustawy
- Prawo ochrony $rodowiska oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 21 sierpnia 2014 r. poz. 1101).

Weszta w zycie z dniem 5 wrzesnia 2014 .

34. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
14 sierpnia 2014 r. w sprawie gmin poszkodowanych
w wyniku dzialania zywiolu w maju 2014 r., w ktérych
stosuje sie szczegodlne zasady odbudowy, remontow
i rozbiorek obiektow budowlanych (Dz. U. z dnia
22 sierpnia 2014 r. poz. 1107).

Weszto w zycie z dniem 23 sierpnia 2014 r.

35. Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o zmianie ustawy
- Prawo geologiczne i gornicze oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. z dnia 26 sierpnia 2014 r. poz.
1133).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2015 r., z wyjgtkiem.:

1) art. 1 pkt 52, pkt 55 lit. a, pkt 56 i pkt 66, ktore wejdg

w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.;

2) art. 1 pkt 61 w zakresie art. 162b-162e ustawy, o ktorej mowa
w art. 1, ktory wejdzie w zycie z dniem 27 sierpnia 2016 1.

3) art. 20, ktory wszed? w zycie z dniem 10 sierpnia 2014 1.

36. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 7 sierp-
nia 2014 r. w sprawie gornych granic stawek kwoto-
wych podatkow i oplat lokalnych w 2015 r. (M. P.
z dnia 27 sierpnia 2014 r. poz. 718).

37. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolite;j
Polskiej z dnia 25 sierpnia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o lasach (Dz. U. z dnia
1 wrzesnia 2014 r. poz. 1153).

38. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
6 sierpnia 2014 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tek-
stu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie rozli-
czen z bankami z tytulu przejSciowego wykupienia ze
srodkow budzetu panstwa odsetek od kredytow miesz-
kaniowych (Dz. U. z dnia 1 wrzes$nia 2014 r. poz. 1154).

39. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 czerwca 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o komercjalizacji, re-
strukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa pan-
stwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe” (Dz. U. z dnia
2 wrze$nia 2014 r. poz. 1160).

40. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia
27 sierpnia 2014 r. w sprawie rodzajow instalacji moga-
cych powodowaé znaczne zanieczyszczenie poszcze-
golnych elementow przyrodniczych albo $rodowiska
jako calosci (Dz. U. z dnia 2 wrze$nia 2014 r. poz. 1169).

Weszto w zycie z dniem 5 wrzesnia 2014 r.

41. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 czerwca 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie danych oso-
bowych (Dz. U. z dnia 3 wrze$nia 2014 r. poz. 1182).

42, Ustawa z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U.
z dnia 5 wrzesnia 2014 r. poz. 1195).

Wejdzie w zycie z dniem 6 wrzesnia 2015 r.

43. Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterysty-
ce energetycznej budynkow (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia
2014 r. poz. 1200).

Wejdzie w zycie z dniem 9 marca 2015 r.,
z wyjgtkiem art. 39 i art. 45, ktore weszly w zycie
z dniem 23 wrzesnia 2014 .

44, Ustawa z dnia 25 lipca 2014 r. o specjalnym podat-
ku weglowodorowym (Dz. U. z dnia 12 wrzes$nia 2014 r.
poz. 1215).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjgtkiem:
1) art. 21 pkt 1, ktory wejdzie w zycie z dniem

27 wrzesnia 2014 r.;

2) art. 24 pkt 12 lit. b, ktory wejdzie w zycie z dniem

1 pazdziernika 2014 r;

3) art. 24 pkt 3 w zakresie art. 3 ust. 2 pkt 1, pkt 7 lit. b,
pkt 9, pkt 11, pkt 17, pkt 19 - ktore wejdg w zycie z dniem
1 listopada 2014 r.

45. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 1 sierpnia 2014 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie wymagan w zakresie odleglosci i warun-
kow dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewow,
elementéw ochrony akustycznej i wykonywania ro-
bot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzadzania i utrzymywania zaston ods$niez-
nych oraz paséw przeciwpozarowych (Dz. U. z dnia
17 wrzesénia 2014 r. poz. 1227).

46. Ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o zmianie usta-
wy - Prawo zamoéwien publicznych (Dz. U. z dnia
18 wrzesnia 2014 r. poz. 1232).

Wejdzie w zycie z dniem 19 pazdziernika 2014 r.
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UBEZPIECZENIA RZECZOZNAWCOW
— STAN PO DEREGULACUJI

Hubert Sobczynski

Uchwalenie drugiej transzy tzw. ustawy deregulacyjnej
wprowadzilo istotne zmiany zwigzane z wykonywaniem za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego. Nowe regulacje, wprowa-
dzone z poczatkiem tego roku, to nie tylko obnizone wymogi
dotyczace wyksztalcenia, skrocenie okresu praktyk zawodo-
wych, ale takze zmiana definicji obowigzku ubezpieczenia
zawodowego 1zeczoznawcow.

Ogloszone w ostatniej chwili przed wejsciem w zycie
ustawy, rozporzadzenie Ministra Finansow oraz brak jedno-
znacznej interpretacji dotyczacych pozostatych ubezpieczen
zawodowych, spowodowaly zamieszanie i dezorientacje $ro-
dowiska rzeczoznawcow. Mimo, ze od wprowadzania zmian
minelo juz wiele miesiecy, nadal pojawiaja sie watpliwosci.
Sprobujmy wiec uporzadkowac nasza wiedze i wyjasnic¢ naj-
czesciej pojawiajace sie pytania.

Kto musi posiada¢ ubezpieczenie 0C?

Najwazniejsza zmiana objeta obowigzek ubezpieczenia.
Ustawa przeniosta wymdg posiadania polisy z osoby fizycz-
nej na przedsiebiorce prowadzacego dzialalnoéé w zakresie
rzeczoznawstwa. Ustawa definiuje to tak: ,dzialalno$c,
o ktérej mowa w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami, za szkody wyrza-
dzone w zwigzku z wykonywaniem umowy, ktorej jest stro-
na, a ktérej przedmiotem sg czynnosci wskazane w art. 174
ust. 3 i 3a tej ustawy”.

Juk ubezpieczyé spotke cywilng?

Najwiecej watpliwoéci budzi, chyba najbardziej popu-
larna forma prowadzenia dzialalno$ci wérod rzeczoznaw-
cow, tj. spolka cywilna. A konkretnie wymdg posiadania
ubezpieczenia zawodowego przez wspolnikéw. Dotychczas
wiele firm uznawalo, ze aby spelni¢ obowigzek ubezpiecze-
nia, wystarczy zakupienie polisy tylko przez jednego ze
wspblnikow.

WatpliwosSci rozwiewa oficjalna interpretacja PZU, zgod-
nie z ktorg decydujac sie na zalozenie firmy w postaci spotki
cywilnej kazdy ze wspolnikow powinien wykupi¢ ubezpiecze-
nie obowiagzkowe rzeczoznawcy majatkowego. Poniewaz
spotka cywilna nie ma osobowosci prawnej, maja ja tylko
wspoélnicy, wiec w razie powstania szkody, roszczenia moga
byé¢ kierowane do wszystkich wspélnikow lub do jednego
z nich wybranego przez poszkodowanego. Nie moga by¢ za-
tem kierowane do spotki.

Bez znaczenia jest tu status zawodowy wspodlnikéw. Na-
wet przedsiebiorcy, ktérzy nie sg rzeczoznawcami majatko-
wymi, a tworza spotke cywilng, powinni posiada¢ obowigz-
kowe ubezpieczenie. Fakt, ze przedsiebiorca nie wykonuje
czynnosci rzeczoznawstwa, nie zwalnia go z odpowiedzial-
noéci, gdy szkoda nastgpila w wyniku dzialan rzeczoznaw-
cy zatrudnionego przez spotke. Wspdlnicy, ktorzy nie po-
siadajg polisy OC, muszg sie wiec liczy¢ z konieczno$cig po-
krycia strat z wlasnego majatku w przypadku pojawienia
sie roszczen.

Warto przy tym zwréci¢ uwage, ze koszt takiej polisy
moze stanowié koszt dla spétki, wiec mozna jg zaliczyé do
kosztow dziatalnoSci. Powyzsza interpretacja PZU opiera
sie na art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobo-
dzie dziatalnosci gospodarczej, wedlug ktorej za przedsie-
biorcow uznaje sie takze wspdlnikéw spotki cywilnej w za-
kresie wykonywanej przez nich dziatalnoéci gospodarcze;.
Wobec przyznania wspélnikom spétki cywilnej statusu
przedsiebiorcy, kazdy z nich jest zobowigzany do spelnie-
nia okreslonych w prawie obowigzkéw przewidzianych dla
przedsiebiorcow.

Biegly sqdowy — nie wystarczy ohowigzkowe 0C

Zmiana podmiotu obowigzkowego ubezpieczenia spowo-
dowala takze zmiane w przypadku rzeczoznawcéw wykonu-
jacych czynnosci osobiscie w zwigzku z powolaniem na bie-
glego sadowego. Przed deregulacjg ochrone bieglemu zapew-
niata obowigzkowa polisa OC. Przeniesienie obowiazku na
przedsiebiorce zmienilto sytuacje. Poniewaz biegly jest powo-
tywany przez sad jako osoba fizyczna, a nie prawna, obowiaz-
kowe OC w tym wypadku nie dziala.

Aby zostaé objetym ochrong nalezy wykupié oddzielna,
dedykowang polise. Wprawdzie ustawodawca nie natozyt
w tym wypadku obowigzku ubezpieczenia, to rekomendo-
wane jest jego posiadanie dla bezpieczenstwa bieglego.
7 dotychczasowej praktyki wynika, ze czesto same sady
domagajg sie posiadania wlasciwej polisy od powolanych
biegtych.

Kompleksowa ochrona rzeczoznawcow

Dzigki staraniom PFSRM zawarte zostalo porozumienie
pomiedzy PFSRM a PZU. Porozumienie to gwarantuje
wszystkim cztonkom stowarzyszen mozliwo$é zawarcia
ubezpieczenia obowigzkowego na preferencyjnych warun-
kach. Ale to nie wszystko. Daje do dyspozycji branzy caly ze-
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staw instrumentéw ubezpieczeniowych, zapewniajacych
wszechstronng ochrone dziatalnosci zawodowej rzeczoznaw-
cow. Nalezg do nich:

Ubezpieczenie obowigzkowe OC,
Ubezpieczenie dobrowolne OC,
OC bieglego sadowego,

Ubezpieczenie mienia i OC w zwigzku z zajmowaniem
pomieszczen dla celow prowadzenia dzialalnoéci rzeczo-
znawstwa majatkowego,

OC rzeczoznawcy wykonujgcego czynnosci osobiScie,

Ubezpieczenie mienia rzeczoznawcy,
® Ubezpieczenie NNW.

Szczegotowe opisy produktow dostepne sa na stronie
www.pfsrm.pl, a takze na stronie poérednika ubezpieczenio-
wego iExpert.pl, ktéry zgodnie z zapisami porozumienia za-
wartego miedzy PZU a PFSRM, prowadzi sprzedaz i obstuge
polisowa ubezpieczen.

Czeé¢ najpopularniejszych ubezpieczen mozna zawrzeé juz
samodzielnie przez internet. Uruchomienie $ciezki online to
przede wszystkim ograniczenie formalnoéci i skrocenie czasu

sktadania wnioskow do minimum. Teraz kazdy rzeczoznawca
moze samodzielnie obliczy¢ skladke i zlozyc elektroniczny
wniosek, co jest rownoznaczne z objeciem ochrong ubezpiecze-
nia. Caloéé procedury trwa okoto 5 minut. Polisa jest wysyla-
na poczta, priorytetem na podany we wniosku adres. Istnieje
takze mozliwoé¢ otrzymania skanu polisy na email.

Jak podsumowa¢ zmiany wprowadzone przy okazji dere-
gulacji zawodu rzeczoznawcy? Nie obylo sie bez zawirowan.
Zmiany i sposob ich wprowadzenia zaskoczyly wszystkich,
nie wylaczajac branzy ubezpieczeniowej. Czas i praktyka po-
zwalaja jednak wszystko wyjaénié i uporzadkowac.

Na koncu, chyba najwazniejsze, ze wreszcie rzeczoznaw-
cy majatkowi otrzymali dedykowany program kompleksowej
ochrony zawodowej. Niezaleznie od formy zatrudnienia, pro-
wadzonej dzialalnoSci czy sprawowanych funkgji.

Autor jest kierownikiem ds. klientéw strate-
gicznych w firmie iExpert.pl SA.

e-mail: hubert.sobczynski@iexpert.pl

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

Biuro Federacji przyjmuje za poSrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfsrm.pl
Niezbedne dane zgtaszanych oséb: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych, adres zamieszkania,
telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkolen.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowac wiecej szkolefh w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewnatrz numeru
- 800 zit

reklama cz.-b.
w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(90x50mm)
rzeczoznawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80zt

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 zt
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WIO, PRRR, HETTA, WISTA

»Wzywamy do usuniecia
wskazanych btedow 1 dostarcze-
nia poprawionych operatow
w terminie 7 dni od daty otrzy-
mania niniejszego pisma.”

Jestem pewna, ze uwielbiajg
Panstwo takie pisma tak samo
Jjak ja.

Jesli wskazano pomytki rze-
czowe — mea culpa.

Jesli wskazano pominiete
okolicznosci — mea culpa.

Jesli kazqg zmieniaé to, co
catkowicie prawidtowe — tez be-
dzie moja wina, jesli sprobuje
cos wyttumaczyé po dobroci.
Oczywiscie nie zawsze, a tylko
wtedy, gdy trafia sie wredny
klient.

Bo - zdradze Panstwu wielkg
tajemnice - trafiajg sie i tacy.

Klient tez moze sie pomylic.
Poda nie te dziatke do wyceny,
przekreci numer ksiegi wieczy-
stej, sugeruje bledny cel wyceny,
Zle oceni okolicznosci. Zwykle da
sie to wytlumaczyc. Jak sie nie
da — mysle, ze trzeba zaczqc sie
bronic¢ i rozwazy¢ sens dalszej
wspolpracy.

Dostaje sie liste bledow - po-
wtarzam — bltedow, a nie watpli-
wosci czy uwag. A tam np.

,»Wartos¢ jest za wysoka. Na-
lezy uwzglednic, ze...”

,» Wartosc jest za niska. Nalezy
uwzglednic, ze...”

Ewa Wojciul

»Wartosc kazdej z dziatek na-
lezy wycenic na podstawie odreb-
nych danych transakcyjnych”

(Lezg koto siebie, majg po-
dobng powierzchnie i te samg
funkcje)

»Nie uzasadniono, dlaczego
nie wykorzystano transakcji
z ponizszej listy...”

(Dotyczyty zbycia utamkow
prawa wtasnosci lub terenu
0 inaczej okreslonej funkcji —
zresztq operat zawieral uwage,
ze takich transakeji nie uwzgled-
niono).

»Nie uzasadniono, dlaczego
omawiajgc warunki szacowa-
nia pominieto ten i ten przepis
ustawy...”

(I ponad 230 innych)

»Nalezy zalqczyc zdjecia wy-
razniej ukazujqcego parking”

(Zdje¢ dzialki bylo szesc, na
trzech parking byt obecny)

»Nalezy napisac, ze dziatka
obecnie stanowi cigg pieszo — ro-
werowy”

(Przez trawiastq dziatke prze-
biegaly chaotyczne Sciezki bez
zadnej nawierzchni).

»Nalezy wyceni¢ stuzebnosc
uwzgledniajgc funkcje ustugowq
gruntu”

(Caty pas stuzebnosci prze-
chodzitl przez czesé dziatki znaj-
dujgcq sie na terenie zieleni
parkowej)

»Wyceniono tylko powierzch-
nie domu, pomijajgc powierzch-
nie dziatki. Prosze wycenic resz-
te nieruchomosci”

Ostatnia kwestia miata sie
tak, ze w wycenie nieruchomosci
zabudowanej przyjelam za jed-
nostke odniesienia powierzchnie
uzytkowqg budynku. W dwdoch
miejscach opisywatam, ze wyce-
niona wartosc¢ obejmuyje catq nie-
ruchomosé — grunt i wszystkie
naniesienia. Odpowiedzialam
wiec pismem wyjasniajgc po-
nownie metodologie.

Otrzymatam jednak kolejne
pismo podtrzymujgce zarzut
— wyceniono tylko dom, nalezy
doliczyc grunt.

Pojechatam, ttumaczytam,
wskazatam transakcje porownaw-
cze, gdzie cene za calg zabudowa-
ng nieruchomosé przeliczatam na
1 metr kwadratowy powierzchni
uzytkowej budynku. Dotarto, ale
poproszono o dodatkowe wyjasnie-
nia w operacie. Przepisatam je
wiec (jako pierwsza naiwna)
w jeszcze dwoch miejscach.

Jak sie okazalo, oznaczato to
dostarczenie operatu po popra-
wieniu bledow, z kolosalnym
opoznieniem i karg umowng
w maksymalnym wymiarze.

Zbuntowatam sie — jeszcze nie
wiem, czym to sie skornczy.

Cata korespondencja poprze-
dzajgca bunt przypominata mi
zajecia na studiach z przysposo-

Nr 83, lipiec—wrzesieri 2014

61




%
— 4
s

bienia waojskowego. Problemow
»ha myslenie” bylo tyle, co kot na-
plakal, za to przewazaly takie
»wprost przeciwnie”. Kilku moich
kolegow zaskoczono pytaniem:

Dlaczego w magazynie broni
szyby okien powinny by¢ zamalo-
wane na zielono?

Prawidtowa odpowiedz

brzmiala:

Gdyz tak przewiduje regula-
min dotyczqgcy magazynow broni.

Inny znajomy dostat pytanie:

Jaka powinna byé dlugosé
siersci psa wojskowego?

Regulaminowa, obywatelu
majorze! — odpowiedziat odru-
chowo 1i... zdat.

Prymus z grupy mial powaz-
ne problemy, bo na egzaminie po-
dawat prawidtowe nazwy zwigz-
kow chemicznych (chodzito o ga-
zy bojowe), a nie takie, jakie
mu btednie dykto-
wano na wykta-
dach do zeszytu.

Tu tez nie sposob bylo przewi-
dziec, co uznane zostanie za bigd
i dlaczego.

Pytanie - po co tym ludziom
rzeczoznawca? Przeciez wiedzq
lepiej, jak wykonac operat.

OdpowiedZ - dla podpisu
i pieczgtki.

Wymarzony wykonawca wi-
nien postusznie i szybko reago-
wac na polecenia i nie przyspa-
rza¢ problemow najlzejszq opo-
2ycjq.

Znajomy mojego dziadka tez
zajmowal sie tresurq — trenowat
konie pociggowe. W czasie oku-
pacji kupit dwa bardzo mtode
i wyszkolil przekornie. Nauczyl
Jje, zeby na komende ,wio” zwy-
czajnie ruszaly, a na komende
Sprrrrr” galopowaly, co sit w no-
gach. Gdy Niemcy probowali go

zatrzymac, wstawal, demonstra-
cyjnie sciggat lejce i wolat glo-
sno i wiarygodnie:

PRRRRRR!

Konie postusznie ruszaly
z kopyta. Kolejne ,Prrrr” wy-
krzykiwane jak najgtosniej
przez woznice upewnialy je tyl-
ko, ze dobrze robig.

Patrole niemieckie stojgce
przy drodze pekaly ze Smiechu
widzqc, ze polski rolnik nie po-
trafi poradzic¢ sobie z wiasnym
zaprzegiem. Wierzyly, ze na-
prawde starat sie zatrzymac
woz.

Mita historyjka - prawda?
Przeciez chodzi o konie, wytreso-
wane w dodatku w stusznym celu.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

»Operaty szacunkowe”

Poradnik dla kandydatow
na rzeczoznawcow majgtkowych

e v
ek s

Praca zbiorowa pod redakejq
Andrzeja Nowaka

Wydanie Il poprawione i uzupetnione
Wydawnictwo Educaterra
Olsztyn 2013

Opracowanie zawiera zbior operatéw szacunkowych spo-
rzadzonych przez do§wiadczonych rzeczoznawcow majatko-
wych realizujacych praktyki zawodowe z zakresu szacowania
nieruchomoéci. Kazdy z 15 projektow operatow poprzedzony
jest przypomnieniem podstaw merytorycznych ich sporza-
dzenia. Wskazano réwniez literature, zrodta i materialty po-
mocnicze przydatne w szacowaniu okre§lonych rodzajow nie-
ruchomoédci.

Projekty operatéw dotycza: wycen nieruchomosci lokalo-
wych, nieruchomoéci gruntowych zabudowanych, przezna-
czonych na cele rolne, leéne, w celu aktualizacji oplat z tytu-
tu uzytkowania wieczystego, w celu naliczenia oplat adia-
cenckich, wyceny ograniczonych praw rzeczowych.
Zastosowano wszystkie podej$cia, metody i techniki wyko-
rzystywane przy szacowaniu nieruchomosci.

‘= +Wycena nieruchomosci

é do celow kredytowych”

-g Seria: Nieruchomosci

A\ Jan Konowalczuk
Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2014 r.

Autor jest zarowno pracownikiem
naukowym Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach
jak i doSwiadczonym rzeczoznawcg majatkowym z ponad
20 letnim stazem zawodowym. Jest to pierwsza w Polsce
ksigzka dotyczaca wspblczesnych zasad wyceny nierucho-
moéci do celow kredytowych.

Jak napisano we wstepie, publikacja ma charakter mono-
grafii, ktorej celem jest prezentacja, analiza i krytyczna oce-
na zasad wyceny nieruchomosci do celéw kredytowych.

Dokonano krytycznej oceny zasady budowy bankowych
baz danych oraz standardu zawodowego ,,Wycena dla zabez-
pieczenia wierzytelno§ci”, oméwiona zostala réwniez proble-
matyka uwzgledniania ryzyka w wyceny z podaniem 5 przy-
ktadow nieruchomosci ilustrujacych aktualng praktyke
w tym zakresie.

Oproécz rzeczoznaweéw majatkowych, publikacja powin-
na m.in. zainteresowa¢ pracownikow bankoéw, inwestorow,
analitykow rynku nieruchomosci a takze stuchaczy studiéw
podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci.

»Nabywanie nieruchomosci
przez cudzoziemcow w Polsce”

Komentarz

Nabywanie
nieruchomosci
przez cudzoziemcow
w Polsce

lzabela Weresniak-Masri

Il wydanie
o Wydawnictwo C. H. Beck
e Warszawa 2014 .

Nabywanie nieruchomoséci przez cudzoziemcéw podlega
w Polsce reglamentacji. Ograniczenia w nabywaniu nieru-
chomoéci przez cudzoziemcéw obowigzuja w zdecydowanej
wiekszoéci panstw rowniez tych, ktére nalezg do UE. Jest to
kwestia indywidualna kazdego panstwa.

Ograniczenia dotycza najcze$ciej nabywcow nieruchomo-
§ci polozonych w strefach przygranicznych oraz okresoéw
przejsciowych liczonych od dnia przystapienia do UE.

Okresy przejsciowe, ktore uzyskata Polska byly szczegdl-
nie korzystne w odniesieniu do nabywania gruntéw rolnych
i leénych. Uzyskanie zezwolenia na nabycie tych nierucho-
moéci wymagane jest przez okres 12 lat od dnia przystapie-
nia Rzeczypospolitej Polskiej do Unii Europejskiej. Termin
ten uplynie 1 maja 2016 roku.

Drugie wydanie uwzglednia wszystkie najnowsze zmiany
w przepisach w tym komentarz do ustawy o nabywaniu nie-
ruchomoéci przez cudzoziemedéw z dnia 24 marca 1920 r. —
tekst jednolity z dnia 19.07.2004 r. Dziennik Ustaw nr 167
poz. 1758 oraz trzy rozporzadzenia wykonawcze Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji.
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+Biznesplan w 10 krokach”
Przewodnik od pomystu do wdrozenia
Jerzy T Skrzypek

Wydawnictwo Poltext
Warszawa 2014 .

Ksigzka stanowi przewodnik po pro-
blematyce zwigzanej z opracowaniem
biznesplanu, jej celem jest przedstawienie w praktyczny spo-
s6b kolejnych krokéw zwigzanych z konstruowaniem tego

dokumentu. Problematyka przewodnika zostala podzielona
na 10 rozdzialéw obejmujacych nastepujace zagadnienia:
przygotowanie do sporzadzenia biznesplanu, opis koncepcji
przedsiewziecia, zasady sporzadzania planu strategicznego,
planéw dziedzinowych oraz przeksztalcenie ich w plan finan-
sowy zawierajacy zestaw analiz finansowych.

Konstrukgcja biznesplanu zostala przedstawiona na przykta-
dzie hipotetycznego przedsiebiorstwa produkeyjno-ustugowego.

Integralng czescia przewodnika sg materialy pomocnicze
zawarte w chmurze, dostepnej pod adresem http://jerzy-
skrzypek.pl.

XXIII KRAJOWA KONFERENCJA
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

RZESZOW, 25-26 WRZESNIA

Bogustawa Szczepanik

Witamy Uczestnikow
XX Krajowe] Konferencii
Rzeczoznawcow Majatkowych

Juz dwudziesty trzeci raz w historii funkcjonowania za-
wodu rzeczoznawcy majatkowego spotkali sie wszyscy, kto-
rym funkcjonowanie tego zawodu nie jest obojetne. Jak po-
konywa¢ codzienne trudno&ci i jak zdobywaé potrzebng wie-
dze, bezblednie wskazywali nam prowadzacy poszczegdlne
sesje, a takze referujacy w ciekawy sposob poszczegolne te-
maty konferencyjne.

Konferencja toczyla sie w Hotelu Prezydenckim pod pa-
tronatem Wojewody Podkarpackiego, Marszatka Wojew6dz-
twa Podkarpackiego oraz Prezydenta Miasta Rzeszowa. Go-
§¢mi konferencji byli przedstawiciele Ministra Infrastruktu-
ry. Patronat medialny zapewnila TVP Rzeszéw i Polskie
Radio Rzeszéw. Informacje o konferencji podawala takze
prasa regionalna.

150 Uczestnikéw Konferencji powitali: Krzysztof Brat-
kowski - prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych w Warszawie i Bogustawa
Szczepanik - prezes Podkarpackiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych w Rzeszowie.

Wsrdod gosci byli rzeczoznawcy majatkowi z Rumunii:
Marian Tekre - przedstawiciel Adriana Vascu, prezydenta
ANEVAR oraz George Degarescu, prezydent Filiala Sud-
-Est. W sesji powitalnej przedstawili zasady funkcjonowania
rzeczoznawcOw majatkowych w ich kraju.
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Pierwszy dzien konferencji przebiegal w milej
sympatycznej atmosferze jakg wprowadzili panstwo
Stanistawa i Andrzej Kalusowie. Przedstawia-
jac poszczegélnych autorow referatéw wspominali
ich dotychczasowy dorobek i zastugi w powstawaniu
zawodu rzeczoznawcy majatkowego. W tej sesji refe-
raty swoje przedstawili: Henryk Jedrzejewski,
Krzysztof Bratkowski i Chris Grzesik. Ich wy-
gloszenie spotkalo sie z aprobatg stuchajacych i wy-
wolato dyskusje dla ktorej jak zwykle na takich spo-
tkaniach brakuje czasu. Rozpoczete tematy uczest-
nicy konferencji kontynuowali do péznych godzin
nocnych na uroczystej kolacji.

Drugi dzien rozpoczeto sesjg o temacie budowla-
nym uzupelnionym procesem badania i weryfikacji
nieruchomosci. Zesp6t prowadzacy w skladzie Wa-
claw Baranowski, Henryk Hajdasz, Kazimierz Glusz-
ko ukierunkowywat stuchaczy w dyskusji na pozytywne ce-
chy budownictwa pasywnego na warto§¢ nieruchomogci.
Oba referaty spotkaly sie z zainteresowaniem sluchaczy
a wyglosili je: dr Jerzy Dydenko i mgr Marcin Roj.

Trzecig sesje w tonie bardzo humorystycznym poprowa-
dzili panstwo Andrzej i Bozena Hopferowie, ktorym to-
warzyszy! czlonek zarzadu Podkarpackiego Stowarzyszenia
Jan Piechota. Trzy referaty: ,Problematyka oceny zmiany
wartoéci nieruchomo$ci w zwigzku z tworzeniem obszaréw
ograniczonego uzytkowania dla portow lotniczych”, ,Renta
dozywotnia o odwrdcona hipoteka — stan obecny i perspekty-
wy” oraz ,,Wycena dla potrzeb wynikajacych z przepiséw do-
tyczacych ochrony $rodowiska” zostaly kolejno przedstawio-
ne przez dr Barbare Herman, dr Jana Lopato i prof. Ry-
szarda Cymermana. Kazdy temat ciekawy, kazdy otwierat
dyskusje i kazdy potrzebny rzeczoznawcy do funkcjonowania.

Nastepna sesje prowadzonag przez Krzysztofa Urbanczy-
ka w towarzystwie Barbary Czachur-Bednarskiej i Alek-
sandra Turka - rozpoczela sie relacja na temat pozyskania
uprawnien rzeczoznawcy majatkowego pod rzadami nowych
zderegulowanych przepiséw w tym zakresie. Przewodniczacy
PKK Ryszard Cymerman przedstawil dane statystyczne, z kt6-

rych wynikalo, ze zdawalno§¢ testow jest latwiejsza, obrona
operatow na razie na poziomie dotychczasowym — zdaja prze-
waznie osoby z 12-to miesieczng praktyks. Informacja byta
odpowiedzig na pojawiajacy sie troske o prawidlowosé wyko-
nywania operatéw szacunkowych przez osoby mniej do-
Swiadczone, poprzez skrocenie okresu praktyk zawodowych.

Piekno krajobrazu, a z drugiej strony jego szpecenie
przez czltowieka pokazal w swoim referacie prof. Zygmunt
Wnuk. Zwroécil uwage na tzw. szkode krajobrazowa, ktora
ma istotny wplyw na warto§¢ nieruchomosci. Pokazat takze
nieciekawy krajobraz z duzg iloscig wiatrakéw, a prof. Jo-
zefina Hrynkiewicz rozwinela problem ich oddzialywania
na sgsiednie nieruchomoéci, ktore potencjalnie nie cieszg sie
zainteresowaniem nabywcéw, a tym samym ich warto$¢ ryn-
kowa maleje. Referat wygloszony przez prof. Hrynkiewicz
- w wyniku wskazania kontrowersji w nim zawartych - nie-
potrzebnie skierowal dyskusje uczestnikéw na informacje
niezwigzane z oddzialywaniem pél wiatrakowych na war-
to§¢ nieruchomosci. Poszukiwanie na takiej konferencji
winnych braku ustawy regulujacej zasady lokowania wia-
trakow, bylo, moim zdaniem, dyskusja zbedna i w jakims$ mi-
nimalnym stopniu negatywnie akcentujacg dotychczasowy
przebieg konferencji.

Pozytywne odczucia wrocily uczestnikom na balu kon-
czgcym realizowany program.

ODDZIAL PZU SA
ul. Targowa 4, Warszawa 03-731
OBOWIAZKOWE, DOBROWOLNE
UBEZPIECZENIA 0C
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Renata Komor
tel. kom. 606 105 777
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Leksykon Rzeczoznawcy Majgtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 40 z1

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA 2000, PFSRM - 40 z1

Europejskie Standardy Wyceny 2012 - PFSRM - 60 zi

Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zt

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 zl (kolory: granatowy, oliwkowy)

Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

Kubek (bialy — 22 zl, granatowy - 24 z})

Parasol z logo PFSRM - 42 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 69/11-72/11 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 73/12-76/12 — 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 77/13-80/183 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 81/14-83/14 - 25 zt

Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2014 — 106 zt + 10 zt koszt przesytki
Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM - 50 z1

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM - uzupelnienie do wydania 2007 — 52,50 zi
Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zi

Wycena nieruchomosci lesnych. A Nowak. Educaterra 2012 - 50 z1

Przyktady wycen nieruchomosci IDM - praca zbiorowa 2013 — 105 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci — A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 - 52,50 z1
Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna
zwiqzana z infrastrukturg techniczng. J. Dabek, M. Nowakowska, P Zamroch PFSRM 2013 - 80 zt
Procedury okreslania wartosci nieruchomosci. R. Cymerman, A. Hopfer, PFSRM 2014 r. — 40 z1
Zeszyt metodyczny — wartoS¢ nieruchomosci na obszarach oddzialywania hatasu lotniczego 2013 r. — 15 zt
Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym. M. Prystupa - 48,75 z1

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowac na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamowienie.

3. NIE PROWADZIMY ,,zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg — do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy dodac koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 10,00 zl.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl  22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksiegowos¢ e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cala dobe 22-627-07-79
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