34 Iizeczoznawca
Y Majatkouy

&

Nr 3 (71) lipiec — wrzesien 2011 r. cena 25 zt ISSN 1233-054X

Katowice, ulica Warszawska przy Rynku
(pocztéwka z poczgtku XX wieku) -

KWARTALNIK POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MA.IATKWYCH www.pfva.com.pl



b‘M’d

\“ii"/

SPIS TRESCI / CONTENT

Od redaktora naczelnego ............ccccvveeeveviereeresiereiennnas 2

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego ..............cccevne.. 3

Zdzistaw Matecki

Zmiany dokonane z dniem 26.08.2011 .

w Rozporzadzeniu RM z 21.09.2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego — uwagi i Wnioski ..........ccceeeviririereennns 16

Nowe rozporzadzenie nie rozwigzuje wszystkich
problemoéw zwigzanych z wyceng nieruchomosci

— komentarz PFSRM .......ccccccoovviviviiiiieieeeeeecvennenes 34
Pawet Duciak
Powrdt do Zrodel .........ccooovvievieiiiiiiiiicieecceeens 34

Marian Wolanin

Uwarunkowania prawne okreslania wartosci
nieruchomo§ci przeznaczonych lub zajetych pod

drogi publicZne .........ccccoceviviviereiririeeieeee e 36

Lukasz Jedruszuk

Odpowiedzialnosé¢ organizacji zawodowych
rzeczoznaweow majatkowych za szkode wyrzadzong
oceng prawidlowosci sporzadzenia operatu

SZACUNKOWEEZO .vvevevevererenieiereeeiesesesessesesessssesesesesesesennes 43
List do redakeji ...c.covvveveveiriereiririereerieieeesiereese e 49
Kalendarz prawny .............cccceeeeeeneereeeesiereensseereenns 51

XX Konferencja Krajowa Rzeczoznawcow
Majatkowych w Katowicach ...........cccccoeiviiieeiciniennne. 53

Trzydziesci lat mineto - rozmowa

z Andrzejem Kalusem, szefem Slaskiego SRM ............ 55
Ewa Gronkiewicz

Posiedzenie Rady Krajowej Federacji ..........ccccevevenenes 56

Henryk Jankowski, Marian Kowalczyk
NoWO0SCI WYAAWNICZE ....evvevevvereiereirereereeeresieeereeerenenens 58

Ewa Wojciul
Sen bibliofila ........ccccevevevereeieeieeeceeeeee s 60

Anna Banaszek

Konferencja Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
- miejsce wymiany wiedzy i doSwiadczen w obszarze

gospodarki nieruchomo$ciami ..........cccoceveervereivirenene. 62
Kronika wydarzen ............ccocovveevieenieveeenieiseeeeeenns 64
Jerzy Latuszkiewicz

Moje zeglarskie fascynacje .........ccceeeeveveecerievesreveeenienns 67
English abstracts ........c..ccoceveveviiivieieccceeceeeens 68

From the editor ........c.cooevevviviiviiviiciiiiiecieene, .2

Ordinance of the Council of Ministers of
21 September 2004 on the valuation of real property
and drawing up an estimated appraisal ..............cccoc...... 3

Zdzistaw Matecki

Changes as of 26.08.2011 to the Ordinance of the
Council of Ministers from 21.09.2004 on valuation

of property and drawing up an estimated appraisal

— remarks and conclusions ...........ccocoeeeveveeivieeeieienenns 16

The new ordinance does not solve all problems
related to the valuation of real estate — the

Federation’s Comment ............ccoeuevviiviiiieeiecieieeeeeneen 34
Pawet Duciak
Return to the Source .......cccoeeevveveeciiviiiieieeeeeeeieene 34

Marian Wolanin

Legal framework for defining the value of
a property taken over or held for public roads ........... 37

Lukasz Jedruszuk

Responsibility of professional organizations for
valuers for damages caused by assessment of the

correctness of drawing up an estimated appraisal ...... 44
A letter to the editor ........cccoveivivieeiiniecceee, 49
Legal Calendar ...........ccocoeeieivieiieieeceeeeeeevee e 51
XX National Conference of Real Estate Property
VAIUETS .o.voviviiieieiiiciccieeee b 53
Thirty years went by — an interview with

Andrzej Kalus, the head of SRM in Silesia .................. 55
Ewa Gronkiewicz

Meeting of the National Federation Council ............... 56
Henryk Jankowski, Marian Kowalczyk

New publications ..........cccccceeeeiriereisiereriiesiereeesereeenes 58
Ewa Wojciul

Bibliophile’s dream ...........ccccooeieinieieiiiiieeieeeieees 60

Anna Banaszek

Real Estate Science Society Conference — The place
to exchange knowledge and experience in the area
of space & real estate management ..............ccoeunene. 62

Chronicle of @VENtS .......ccooovvvieveeeiieieci e 64

Jerzy Latuszkiewicz
My sailing fascinations ............ccecececeveeeerereerereenenn. 67

English abstracts ........ccccocevevinivieecininieiireeeceseeeees 68

Nr 71, lipiec-wrzesieri 2011




2
g

Od redaktora naczelnego

Oddajemy do rgk naszych
czytelnikow 71 numer Rzeczo-
znawcy Majgtkowego, ktory
wychodzi w czasie kilku waz-
nych wydarzen dla naszego
srodowiska.

W pierwszej kolejnosci nalezy
wymieni¢ nowelizacje Roz-
porzagdzenia Rady Ministrow w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego, ktora obowiqgzuje od 26 sierpnia
2011 r. Oprocz publikacji petnego tekstu rozporzg-
dzenia, zamiescilismy artykuty dotyczgce jego in-
terpretacji — sedziego Mariana Wolanina pt.
Uwarunkowania prawne okreslania war-
tosci nieruchomosci przeznaczonych lub
zajetych pod drogi publiczne i Zdzistawa
Mateckiego - ,,Zmiany dokonane z dniem
26.08.2011 r. w Rozporzagdzeniu Rady Mini-
strow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqgdzania operatu sza-
cunkowego, Uwagi i wnioski” oraz Pawla
Duciaka pt. Powrét do zZrodel.

Innym waznym wydarzeniem byla XX Konferen-
cja rzeczoznawcow majgtkowych w Katowicach
poswiecona gospodarowaniu przestrzenia ,nad”
i,pod” ziemia.

Z konferencjq byly powigzane obchodyi XXX-le-
cia Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Majgtkowych. Refleksje i zdjecia znajdziecie
panstwo w numerze. Na rece jednego z zatozycie-
li i jednoczesnie obecnego szefa Stowarzyszenia
Andrzeja Kalusa sktadamy najserdeczniejsze
gratulacje 1 zyczenia dalszego rozwoju. Nalezy
zaznaczyc, ze Slgskie Stowarzyszenie jest naj-
starszym stowarzyszeniem rzeczoznawcow ma-

Jatkowych w Europie Srodkowej.

Ze wzgledu na obrady Konferencji, a takze Rady
Krajowej PFSRM, nie moglismy zdgzy¢ z wyda-
niem kwartalnika przed koricem kwartatu - za co
bardzo przepraszamy. W numerze publikujemy
takze uchwaty tejze Rady Krajowej.

Przyjemnej lektury

Mieczystaw Prystupa,
redaktor naczelny
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ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW
Z DNIA 21 WRZESNIA 2004 R.
W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI
I SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46,
poz. 543, z p6zn. zm. ') zarzadza sie, co nastepuje:

Rozdziat 1

Przepisy ogdlne

§ 1. Rozporzadzenie okresla:

1) rodzaje metod i technik wyceny nieruchomoéci oraz spo-
soby okreslania wartosci nieruchomoséci przy zastosowa-
niu poszczegdlnych podejsé, metod i technik wyceny;

2) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych
celow, jako przedmiotu réznych praw oraz w zaleznoSci
od rodzaju nieruchomosci i jej przeznaczenia;

3) sposoby okreslania warto$ci nakladéw i szkd na nieru-
chomosci;

4) sposob sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego;

5) uwarunkowania dla stosowania podejScia mieszanego
przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci.

§ 2. Tlekro¢ w rozporzadzeniu jest mowa o ustawie, rozu-
mie sie przez to ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomo$ciami.

Rozdziat 2

Okreslanie wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu
poszczegolnych podejsé, metod i technik wyceny

§ 3. 1. Okreslanie wartoSci nieruchomosci polega na okre-
§laniu wartosci prawa wlasnoSci lub innych praw do nieru-
chomosci.

2. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie ana-
lizg rynku nieruchomogci, w szczegblnosci w zakresie uzyski-
wanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia
transakgji.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego koniecz-
na jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci podob-
nych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

2. W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode porow-
nywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo me-
tode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie
nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa
znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych
nieruchomoéci.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nie-
ruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem ob-
rotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transak-
cyjne, warunki zawarcia transakecji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto§¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty
§redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétezyn-
nikami korygujacymi, uwzgledniajacymi roznice
w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.”;
<Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan
przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie
wycenianej nieruchomoéci co najmniej kilkanascie nierucho-
mosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowe-
go i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawar-
cia transakcji oraz cechy tych nieruchomogci. Warto$¢ nieru-
chomoéci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty éredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczyn-
nikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszcze-
gblnych cechach tych nieruchomogci.>

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje
sie zbior cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia war-
toéci nieruchomos$ci reprezentatywnych, o ktérych mowa
w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okreéla sie
przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

§ 5. 1. Zrodlem informacji o cenach transakcyjnych
nie moga by¢ informacje o transakcjach, w ktorych
wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji
powodujace ustalenie ceny w sposob razaco odbiega-
jacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nie-
ruchomosci. <Zrédlem informacji o cenach transakeyjnych
nie mogg by¢ informacje o transakcjach, w ktérych wystapi-
ty szczegdlne warunki zawarcia transakeji powodujgce usta-
lenie zaplaty w sposdb razaco odbiegajacy od przecietnych
cen uzyskiwanych na rynku nieruchomoéci lub sprzedaz
w drodze przetargu, z zastrzezeniem ust. 2.>
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2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mo-
ga by¢ zrédlem informacji o cenach transakcyjnych, jezeli nie
odbiegaja o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwa-
nych na rynku za nieruchomosci podobne.

3. Za szczegblne warunki transakeji uwaza sie w szcze-
golnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym,
sprzedaz z bonifikata, sprzedaz z odroczonym terminem za-
platy lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieru-
chomoéci nabywcy.

§ 6. Przy stosowaniu podej$cia dochodowego konieczna jest
znajomo$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyska-
nia z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomosci stano-
wigeej przedmiot wyceny oraz z nieruchomoéci podobnych.

§ 7. 1. W podejéciu dochodowym stosuje sie metode inwe-
stycyjna albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okrelaniu war-
toéci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosic
dochéd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktorego wysokosc
mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania sie stawek
rynkowych tych czynszéw.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomo§ci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ do-
chdd, ktorego wysoko§ci nie mozna ustali¢ w sposéb, o kto-
rym mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada udziatowi wiasci-
ciela nieruchomoéci w dochodach osigganych z dziatalno§ci
prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyce-
ny i na nieruchomos$ciach podobnych.

§ 8. Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sie
przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dys-
kontowania strumieni dochodéw.

§ 9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosc
nieruchomogci okre§la sie jako iloczyn statego strumienia do-
chodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieru-
chomoéci i wspdlezynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia
stalego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

2. Wspoblezynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktorym
powinien nastgpi¢ zwrot rodkow, poniesionych na nabycie nie-
ruchomosci podobnych do nieruchomoéci wycenianej, z docho-
déw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

3. Wysokoé¢ wspolczynnika kapitalizacji i stope kapitali-
zacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomo§ci
podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemng re-
lacje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieru-
chomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania
z tych nieruchomosci.

§ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumie-
ni dochodow wartosé nieruchomosci okresla sie jako su-
me zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodow
przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wycenia-

nej w poszczegolnych latach przyjetego okresu prognozy,
powiekszong o zdyskontowang wartos¢ rezydualng nie-
ruchomosci. Wartosé rezydualna przedstawia wartosé
nieruchomosci po uplywie ostatniego roku okresu pro-
gnozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochodow.

2. Liczba lat okresu prognozy, o ktorym mowa w ust. 1,
jest zalezna od przewidywanego okresu, w ktérym dochody
z wycenianej nieruchomosci bedg ulegaly zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzien okre§lenia war-
to§ci nieruchomosci przy uzyciu stopy dyskontowej. Stopa
dyskontowa powinna uwzgledniaé stope zwrotu wymagang
przez nabywcoéw nieruchomosci podobnych do nieruchomo-
§ci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwesto-
wania w wyceniang nieruchomo§c.

§ 11. Przy obliczaniu dochodéw, o ktérych mowa w § 9
i 10, nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosztow,
podatku dochodowego oraz innych oplat i podatkéw zwigza-
nych ze sprzedazg nieruchomosci.

§ 12. W przypadku niewystarczajacych danych
z rynku nieruchomosci stope dyskontowa okresla sie
na podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoter-
minowych lokat na rynku kapitalowym, z uwzgled-
nieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieru-
chomos$ci podobne do nieruchomosci wycenianej.
<W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope
dyskontowsa okreéla sie na podstawie rentownoéci bezpiecz-
nych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nie-
ruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej.>

§ 13. W przypadku niewystarczajacych danych
z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie
na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem
przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nie-
ruchomosci podobnych. <W przypadku braku danych
z rynku nieruchomoéci stope kapitalizacji okresla sie na pod-
stawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych
zmian w poziomie dochodéw z nieruchomoéci podobnych.>

§ 14. Stope kapitalizacji i stope dyskontowg okresla sie
z zachowaniem zasady wspétmiernosci do sposobu obliczania
strumieni dochodéw z nieruchomosci.

§ 15. W podejéciu mieszanym stosuje sie metode pozosta-
foSciowa, metode kosztow likwidacji albo metode wskazni-
kow szacunkowych gruntow.

§ 16. 1. Metode pozostalosciows stosuje sie do okreslenia
warto§ci rynkowej, jezeli na nieruchomogci majg byé¢ prowa-
dzone roboty budowlane polegajace na budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remon-
cie obiektu budowlanego.
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2. Wartosc, o ktérej mowa w ust. 1, okreéla sie jako roz-
nice wartoSci nieruchomosci po wykonaniu rob6t wymienio-
nych w ust. 1 oraz wartoci przecietnych kosztow tych robot,
z uwzglednieniem zyskéw inwestora uzyskiwanych na rynku
nieruchomoéci podobnych.

3. Metode pozostaloSciowg mozna zastosowad, jezeli tacz-
nie zostang spelnione warunki:

1) istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie
podejécia poréwnawczego lub dochodowego;

2) znany jest rodzaj i zakres robét, o ktérych mowa w ust. 1;
3) w przyjetych do tej metody elementach odpowiednich po-
dej$¢ uwzglednia sie dane odwzorowujace stan rynku.

4, Zastosowanie metody pozostaloSciowej do okre-
$lenia wartosci rynkowej wymaga szczegbélowego uza-
sadnienia w operacie szacunkowym.

§ 17. 1. Warto§¢ nieruchomoéci okreslona metoda kosz-
tow likwidacji jest réwna kosztowi nabycia gruntu, o ktérym
mowa w § 21 ust. 1, pomniejszonemu o koszty likwidacji cze-
§ci sktadowych tego gruntu.

2. Koszty likwidacji czeSci sktadowych gruntu ustala sie
przy uzyciu technik, o ktérych mowa w § 23.

3. Warto§¢ nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 1,
powieksza sie o warto§¢ materialow pozostalych po
likwidacji czes$ci sktadowych gruntu. <Wartosé nieru-
chomosci, o ktorej mowa w ust. 1, powieksza sie
o warto$§¢ materialow pozostalych po rozbiorce, jeze-
li istnieje mozliwo$¢ ich odzyskania.>

4, Metode kosztow likwidacji stosuje sie, jezeli cze-
§ci skladowe gruntu sa przeznaczone do likwidacji.
<Metode kosztow likwidacji stosuje sie, jezeli czesci
skladowe gruntu sa przeznaczone do rozbiorki.>

5. Zastosowanie metody kosztéw likwidacji do okreslenia
wartoSci rynkowej nieruchomo$ci wymaga szczegolowego
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 18. 1. Przy okreélaniu warto§ci nieruchomoéci przezna-
czonych na cele rolne lub le$ne, w przypadku braku transak-
¢ji rynkowych, stosuje sie metode wskaznikéw szacunko-
wych gruntow.

2. Przy stosowaniu metody, o ktorej mowa w ust. 1, war-
to&¢ gruntu okreéla sie jako iloczyn wskaznika szacunkowe-
go 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta albo ceny 1 m?
drewna.

3. Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokalne-
go. Cene drewna, uwzgledniajaca koszty jego pozy-
skania i przemieszczenia do miejsca odbioru trans-
portem mechanicznym, przyjmuje sie z rynku lokal-
nego albo nadlesnictwa wlasciwego dla miejsca
polozenia nieruchomosci lub nadlesnictw sgsiednich.
Cene drewna przyjmuje sie jako s$rednia wazong
z uwzglednieniem rodzaju sortymentéw sprzedawa-
nego drewna. <Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lo-
kalnego. Cene drewna, skorygowang o koszty jego pozyska-

nia i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem me-
chanicznym, przyjmuje sie z rynku lokalnego albo nadle$nic-
twa wlasciwego dla miejsca polozenia nieruchomosci lub
nadle$nictw sgsiednich. Cene drewna przyjmuje sie jako
§rednig wazong z uwzglednieniem rodzaju sortymentow
sprzedawanego drewna.>

4. Klasy gruntéw przyjmuje sie¢ wedlug danych z kata-
stru nieruchomosci, a przy okreélaniu typéw siedliskowych
laséw wykorzystuje sie dane z planéw urzadzenia laséw.
Okreg podatkowy przyjmuje sie wedtug przepisow o podat-
ku rolnym.

5. Wskazniki szacunkowe gruntow, w zaleznoéci od klasy
gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okregu podatko-
wego, okresla zalgcznik do rozporzadzenia.

§ 19. Przy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych
gruntéw uwzglednia sie nastepujace poszczegblne cechy:

1) w odniesieniu do nieruchomo§ci przeznaczonych na cele
rolne - polozenie w stosunku do gléwnych drég, jakosé
drég dojazdowych, zagrozenie erozja, trudno$é uprawy,
kulture rolng, wielkoé¢ zanieczyszczen Srodowiska,
strukture uzytkow gruntowych, wystepowanie urzadzen
melioracyjnych, wystepowanie infrastruktury utrudnia-
jacej agrotechnike;

2) w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele
le$ne - stopien degradacji siedliska lesnego, szkodliwe od-
dzialywanie przemyslu na drzewostan, masowe wystepo-
wanie szkodnikow, polozenie w stosunku do siedlisk
i gléwnych drég, mozliwoé¢ przemieszczenia drew-
na do miejsca odbioru transportem mechanicznym, ja-
koéé drog dojazdowych, rodzaje gruntéw przyleglych, wa-
lory rekreacyjne.

§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztow
odtworzenia i metode kosztow zastgpienia.

§ 21. 1. Przy okre§laniu wartoSci odtworzeniowej nieru-
chomoéci za koszt nabycia gruntu, o ktérym mowa w art. 153
ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartosé¢ rynkowa gruntu o ta-
kich samych cechach.

2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o kté-
rym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie kwote réw-
ng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastapienia, po-
mniejszong o warto$¢ zuzycia tych czesci sktadowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sie
koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastoso-
waniu tej samej technologii i materiatow, ktore wykorzysta-
no do wzniesienia lub powstania tych czeSci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztow zastapienia okresla sie
koszty zastapienia czesci sktadowych gruntu czescia-
mi skladowymi o takiej samej funkcji i podobnych pa-
rametrach uzytkowych, jakie maja czesci skladowe,
ktorych warto$é okresla sie, lecz wykonanymi przy
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wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii
i materialow. <Przy metodzie kosztow zastapienia okresla
sie koszty zastgpienia czesci sktadowych gruntu obiektami
budowlanymi o takiej samej funkeji i podobnych parame-
trach uzytkowych, jakie majg obiekty, ktorych warto§c okre-
§la sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie sto-
sowanych technologii i materiatow.>

§ 23. 1. Metode kosztow odtworzenia lub kosztow zasta-
pienia stosuje sie przy uzyciu techniki szczegotowej, techni-
ki elementow scalonych albo techniki wskaznikowe;.

2. Przy uzyciu techniki szczegbtowej koszty odtworzenia
albo koszty zastapienia okresla sie na podstawie ilosci nie-
zbednych do wykonania rob6t budowlanych oraz cen jed-
nostkowych tych robot.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty od-
tworzenia albo koszty zastapienia okresla sie na podstawie
iloéci scalonych elementow robot budowlanych oraz cen sca-
lonych elementéw tych robot.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowe]j koszty okresla sie
jako iloczyn ceny wskaznikowe] oraz liczby jednostek odnie-
sienia, dla ktérych ta cena zostala ustalona. Technike wskaz-
nikowg mozna stosowaé tylko wtedy, gdy obiekty, ktorych
warto§¢ okre§la sie, sg porownywalne z obiektami, dla kté-
rych znane sg ceny wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 2-4,
uwzglednia sie koszty dokumentacji i nadzoru.

§ 24. W przypadku koniecznosci poniesienia naktadéw
na przywrocenie nieruchomosci do stanu umozliwiajacego
korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekraczaja-
cych wartosé, jakg nieruchomo§é miataby, gdyby te nakta-
dy nie byly konieczne, warto§¢ tej nieruchomos$ci moze
by¢ wyrazona liczba ujemng. Wyrazenie wartoSci nieru-
chomosci liczbg ujemng wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

§ 25. Przy dokonywaniu wyceny nieruchomosci dla
indywidualnych potrzeb inwestora uwzglednia sie je-
go wymagania lub zamierzenia w zakresie rozwoju
tej nieruchomosci.

Tak okreslona warto$é moze sluzyé wylacznie
do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub inwe-
stowania w nieruchomos¢, co stwierdza sie przez za-
mieszczenie odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.

<Przy dokonywaniu wyceny nieruchomoéci dla indywi-
dualnych potrzeb inwestora uwzglednia sie jego wymagania
lub zamierzenia w zakresie rozwoju tej nieruchomosci,
w tym sposobu zarzadzania, stawek czynszu, poziomu pusto-
stanéw, warunkow finansowych oraz stopy zwrotu zainwe-
stowanego kapitalu. Wartos¢ ta moze stuzy¢ wylacznie
do oceny mozliwego sposobu wykorzystania lub inwestowa-
nia w nieruchomos¢, co stwierdza sie przez zamieszczenie
odpowiedniej klauzuli w opracowaniu. >

Rozdziat 3

Okreslanie wartosci nieruchomosci dla réinych celow

§ 26. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
ktore ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie
sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nierucho-
moéci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym
rynku, mozna przyjmowa¢ odpowiednio ceny trans-
akcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nierucho-
mosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomosci. <Przy okreslaniu warto§ci nieruchomosci,
ktore ze wzgledu na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sg
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci,
mozna przyjmowac ceny transakcyjne uzyskiwane za nieru-
chomoéci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nie-
ruchomosci. >

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nie-
ruchomosci podobne lub braku stawek czynszu uzy-
skiwanych na krajowym rynku nieruchomosci,
przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci, o ktérych
mowa w ust. 1, mozna przyjmowa¢ odpowiednio ceny
transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nie-
ruchomosci podobne na zagranicznych rynkach nie-
ruchomosci. <W przypadku braku cen transakcyjnych
za nieruchomosci podobne uzyskiwanych na krajowym ryn-
ku nieruchomosci, przy okre§laniu wartoSci nieruchomosci,
o ktorych mowa w ust. 1, mozna przyjmowac ceny transak-
cyjne uzyskiwane za nieruchomoS$ci podobne na zagranicz-
nych rynkach nieruchomosci.>

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre-
§la rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szcze-
golnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny,
dostepnos¢ danych oraz podobienstwo rynkow.”;
<Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre§la rzeczo-
znawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci przed-
miot, zakres, cel i sposob wyceny oraz dostepno$¢ danych.>

§ 27. 1. Jezeli na rynku nieruchomoéci wlasciwym ze
wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci brak jest
transakeji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnoéci, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, warto§c
rynkowg wycenianej nieruchomoéci jako przedmiotu prawa
wlasnoéci okresla sie na podstawie wzajemnych relacji pomie-
dzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnosci
a cenami nieruchomogci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych
na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

2. W przypadku braku mozliwoéci ustalenia wzajemnych
relacji, o ktérych mowa w ust. 1, warto§¢ prawa wlasnosci
okresla sie jako iloraz wartosci nieruchomoéci jako przed-
miotu prawa uzytkowania wieczystego i wspélczynnika ko-
rygujacego, o ktérym mowa w § 29 ust. 3.
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§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoséci grun-
towej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczy-
ste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej war-
to§¢ jako przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejScie
poréwnawecze.

2. Przy okre§laniu wartosci, o ktérej mowa w ust. 1, sto-
suje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomoéci niezabudowanych jako przedmiotu prawa
wlasnoéci.

3. Jezeli nieruchomos$¢ gruntowa oddawana w uzytkowa-
nie wieczyste jest zabudowana, po okresleniu jej wartosci ja-
ko przedmiotu prawa wlasnoSci, z wartosci tej wyodrebnia
sie warto$§¢ gruntu, budynkow lub ich czeéci oraz innych
urzadzen.

4. Przy okreslaniu warto§ci nieruchomosci gruntowe;j za-
budowanej dla aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wie-
czystego stosuje sie przepisy ust. 11 2.

5. Wartosci nieruchomosci, o ktorych mowa w ust.
1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen
na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wie-
czyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na
dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczy-
stego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomosé
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzeze-
niem art. 73 ust. 2 ustawy.”, <Wartosci nieruchomosci,
o ktérych mowa w ust. 1-4, okre§la sie wedlug stanu nieru-
chomoéci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowa-
nie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na
dzien aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego.>

6. Przy okreslaniu wartosci nakladow poniesio-
nych przez uzytkownika wieczystego, o ktorych mo-
wa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartos¢ nakladow sta-
nowi iloczyn wartos$ci okres§lonych na podstawie § 35
ust. 3 pkt 1 i procentowego udzialu uzytkownika wie-
czystego w kosztach budowy poszczegolnych urza-
dzen infrastruktury technicznej.

7. Sposob okreslania wartosci nakladow, o ktorym
mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy okresla-
niu wartos$ci nakladéw koniecznych, o ktorych mowa
w art. 77 ust. 6 ustawy.

§ 29. 1. Przy okre§laniu wartoSci rynkowej nieruchomo-
§ci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego stosuje sie podejScie poréwnawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomoéci
gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek
procentowych oplat rocznych i niewykorzystanego okresu
trwania prawa uzytkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzgledu
na polozenie wycenianej nieruchomosci, brak jest transakeji
sprzedazy nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowa-
nia wieczystego, ale dokonano transakcji sprzedazy nieru-
chomoéci jako przedmiotu prawa wlasnosci, wartosé rynko-

wa wycenianej nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego okreSla sie na podstawie wzajemnych
relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu pra-
wa uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnoSci, uzyskiwanymi przy transak-
¢jach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach
nieruchomoéci.

3. Jezeli przy okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomo-
§ci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego nie ma mozliwo$ci zastosowania sposobow wyceny,
o ktorych mowa w ust. 11 2, wartosé te okresla sie jako ilo-
czyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j ja-
ko przedmiotu prawa wtasnosci i wspdlczynnika korygujace-
go obliczonego wedlug wzoru:

Wk = 1_£ .L+0,25.H
R) T T

gdzie:

Wk - wspolczynnik korygujacy;

Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%;

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczy-
stego;

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na pod-
stawie badania rynku nieruchomosci przez rzeczo-
znawce majgtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09
i nie wieksza niz 0,12.
Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegotowe-

go uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 30. Przy okreélaniu wartosci nieruchomosci gruntowej
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego do celow,
o ktérych mowa w art. 33 ust. 3 i art. 69 ustawy, wartosc te
okresla sie jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasno$ci i wspol-
czynnika korygujacego, okreslonego wedlug wzoru zamiesz-
czonego w § 29 ust. 3.

§ 31. Przy okreslaniu wartoSci nieruchomosci gruntowej
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, wnoszonej
do spotki w formie wkiadu niepienieznego (aportu), stosuje
sie przepisy § 29.

§ 32. 1. Na potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawiane-
go jako przedmiot odrebnej wlasnosci, jego wartos¢ okresla
sie tacznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu
i udzialem w nieruchomosci wspolne;j.

2. Okreslenie wartosci lokalu, o ktérym mowa w ust. 1,
moze nastgpi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wlasciciela
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu i po wydaniu zaswiad-
czenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).
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3. Z wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, wyodrebnia sie war-
toé¢ gruntu wchodzacego w sklad nieruchomosci wspélnej,
odpowiadajacg udzialowi wlasciciela lokalu w tej nierucho-
mosci, jezeli wymaga tego cel wyceny. Przepis stosuje sie od-
powiednio do udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
zwigzanego z lokalem, o ktérym mowa w ust. 1.

4. Przepisy ust. 11 3 stosuje sie odpowiednio przy okre-
§laniu warto§ci lokalu stanowigcego odrebng wlasnoscé
w chwili wyceny.

§ 33. Przy okres$laniu warto$ci budynkow i innych
urzadzen w celu ustalenia wynagrodzenia, o ktorym
mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okresla sie ich wartos§¢
rynkowa, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci
nie mozna okresli¢c warto$ci rynkowej, okresla sie
warto$¢ odtworzeniowa.”; <Przy okre§laniu wartoSci bu-
dynkow i innych urzadzeh dla ustalenia wynagrodzenia,
o ktorym mowa w art. 33 ust. 2 ustawy, okreéla sie ich war-
toé¢ rynkowa, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci
nie mozna okre§li¢c warto$ci rynkowej, okresla sie warto§c
odtworzeniowa.>

§ 34. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci odda-
wanej w trwaly zarzad lub na potrzeby aktualizacji oplat
z tego tytutu okreéla sie jej warto$c jako przedmiotu prawa
wlasnosci.

2. Warto$c, o ktorej mowa w ust. 1, okreéla sie tgcznie dla
gruntu i dla czesci sktadowych tego gruntu.

3. Przy okre§laniu wartosci nieruchomosci oddanej
w trwaly zarzad nie uwzglednia sie warto$ci budynkéw i in-
nych urzadzen, o ktorych mowa w art. 88 ust. 1 ustawy.

Rodzaje tych budynkow i innych urzadzen okreéla w zle-
ceniu zamawiajacy wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypadku,
o ktorym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy, okresla sie jej
wartos$¢ lacznie dla gruntu oraz dla jego czesci sktado-
wych. Przepis ust. 3 zdanie drugie oraz przepisy § 35
stosuje sie odpowiednio. <Przy ustalaniu ceny nierucho-
moésci w przypadku, o ktérym mowa w art. 88 ust. 2 ustawy,
okredla sie jej wartoéé tacznie dla gruntu oraz dla jego czeSci
sktadowych. Przepisy § 35 stosuje sie odpowiednio. >

5. Jezeli w trwaly zarzad oddawana jest nieruchomosc¢ sta-
nowiaca przedmiot uzytkowania wieczystego, wartos¢, o kto-
rej mowa w ust. 2, obejmuje warto$¢ tego prawa oraz wartosc
budynkéw i innych urzadzen stanowiacych odrebng wlasnosé.
Przepisy ust. 31 4 oraz § 29 stosuje sie odpowiednio.

6. Przy okre$laniu wartos$ci nakladow, o ktorych
mowa w art. 87 ust. 4—6 ustawy, stosuje sie odpowied-
nio sposoéb okreslania wartosci nakladow, o ktorym
mowa w § 28 ust. 6.

§ 35. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci nakladow
okresla sie wartos¢ nieruchomosci, na ktorej dokona-
no naktadow, tgcznie z tymi naktadami.

2. Z wartosci nieruchomosci, o kitorej mowa
w ust. 1, wyodrebnia sie odpowiednio:

1) naktady, ktorych wartosc okresla sie wedlug zasad
rynkowych;

2) naktady, ktorych wartosé okresla sie wedtug zasad
kosztowych.

Okreslenie wartosci naktadow poprzedza sie usta-
leniem okresu, w ktérym dokonano nakladéw i ich
zakresu rzeczowego.

3. Wartosé naktadow odpowiada roznicy wartosci
nieruchomosci uwzgledniajqcej jej stan po dokonaniu
nakladow i wartosci nieruchomosci uwzgledniajgcej
Jej stan przed dokonaniem tych naktadow, przy czym:
1) przy okreslaniu wartosci naktadow wedlug zasad

rynkowych, dla ustalenia roznicy wartosci nieru-

chomosci okresla sie jej wartosé rynkowqg;

2) przy okreslaniu wartosci nakladow wedtug zasad
kosztowych, dla ustalenia roznicy wartosci nieru-
chomosci okresla sie jej wartosé odtworzeniowg.

4. W przypadku braku danych umoziliwiajgcych
okreslenie wartosci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej
stan przed dokonaniem nakladow, albo gdy maly za-
kres naktadow nie uzasadnia zastosowania sposobu,
0 ktorym mowa w ust. 3, wartosé nakladow okresla sie
Jjako rowng wartosci nieruchomosci uwzgledniajqgcej jej
stan po dokonaniu naktadow, pomniejszonej o wartosé¢
gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci i pomnozonej
przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych naktadow.

Wskaznik przeliczeniowy ustala sie jako:

1) stosunek wysokosci naktadow, obliczonych z uwzgled-
nieniem ich zakresu rzeczowego oraz uzyskiwanych
na rynku lokalnym cen robot wykonanych w ramach
tych naktadow, do kosztow odtworzenia czesci sktado-
wych gruntu, ktorych te naktady dotyczq, z uwzgled-
nieniem ich stanu po dokonaniu naktadow, albo

2) udzial wysokosci nakladow w kosztach odtworze-
nia tych czesci skladowych, o ile istniejq dane po-
zwalajgce na jego ustalenie na podstawie analizy
obiektow podobnych,

- z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego od-

powiednio tych elementow czesci skladowych gruntu,

ktorych te naklady dotyczq, oraz czesci skladowych
gruntu po dokonaniu naktadow.

5. Wartosé nieruchomosci, o ktorej mowa w ust. 4,
okresla sie jako wartosc¢ rynkowaq, jezeli wartosé na-
kladow jest okreslana wedlug zasad rynkowych albo
Jjako wartosé odtworzeniowa, jezeli wartosé¢ nakla-
dow jest okreslana wedtug zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio do okre-
slenia wartosci naktadow dokonanych na nierucho-
mosci bedqcej przedmiotem uzytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1—5 stosuje sie odpowiednio do
wartosci nakladow, ktore zostang poniesione w przy-
szloSci, a ich zakres rzeczowy zostal ustalony.
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§ 36. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlasz-
czone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepi-
sow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie drég publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193,
poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72,
poz. 620) okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia
ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nierucho-
mosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie nakladow poniesio-
nych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalne-
go rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okre-
slenia warto$ci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartos§c
nieruchomos$ci objetej decyzja okresla sie w podej-
$ciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwieksze-
nie jej wartoSci, warto§¢ rynkowa nieruchomosci
okre§la sie w nastepujacy sposob:

1) warto$é dzialek gruntu wydzielonych pod nowe dro-
gi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych
stanowi iloczyn wartoéci 1 m? gruntéw, z ktérych
wydzielono te dzialki gruntu, i ich powierzchni,

2) warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi pu-
bliczne stanowi iloczyn wartosei 1 m? gruntéow
0 przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow
przyleglychi ich powierzchni - powiekszony,
na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie
wiecej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogo-
wej zostala wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa
nieruchomosé, ktéra na dzien wydania decyzji byla
przeznaczona pod inwestycje drogowa, warto§¢ ryn-
kowa okresla sie, przyjmujac przeznaczenie nierucho-
mosci przewazajace wsrod gruntow przyleglych, chy-
ba ze okre§lenie wartosci jest mozliwe przy uwzgled-
nieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych.
Przepisy ust. 1—3 stosuje sie odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, 2 i 4, ro-
zumie sie decyzje o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji in-
westycji celu publicznego, decyzje o ustaleniu lokali-
zacji autostrady, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi
krajowej, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi lub de-
cyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej,
na podstawie ktorej ustalona zostala lokalizacja in-
westycji drogowej.

6. Przepisy ust. 1—4 stosuje sie odpowiednio
przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przeznaczo-
nych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub prze-
jetych pod drogi, a w szczegolnosci:

1) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci lub ich
czesci dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mo-
wa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdzierni-
ka 1998 r. - Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujgce administracje publiczng (Dz. U. Nr 133,
poz. 872, z p6zn. zm. 2)), z tym ze stan tych nieru-
chomosci przyjmuje sie na dzien 29 pazdziernika
1998 r.; nie uwzglednia sie nakladow dokonanych
przez osobe uprawniong po utracie prawa do wla-
dania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dzialek gruntu wydzielo-
nych pod drogi publiczne, o ktéorych mowa w art. 98
ust. 11 art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan nierucho-
mosci, z ktorych wydzielono te dzialki gruntu,
przyjmuje sie odpowiednio na dzieh wydania decy-
zji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci albo
na dzien wejsScia w zycie uchwaly rady gminy o przy-
stapieniu do scalenia i podzialu nieruchomosci;

3) przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci dla ustale-
nia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu
finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce
Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r. Nr 26,
poz. 133 i Nr 127, poz. 857);

4) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nabywa-
nych pod drogi w drodze umowy, z tym ze wszyst-
kie czynniki wplywajace na wartoéé nieruchomo-
§ci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy;

5) przy okres$laniu wartosci nieruchomosci wydzielo-
nych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.
<§ 36. 1. Przy okreslaniu warto$ci rynkowej grun-

tow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne

stosuje sie podejScie porownawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntow od-
powiednio przeznaczonych lub zajetych pod drogi pu-
bliczne. <Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntow
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne stosu-

Je sie podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny transak-

cyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw na te cele >.
2. Wprzypadku braku cen, o ktorych mowa w ust. 1,

wartosé gruntow okresla sie w sposob nastepujgcy:

1) wartosé dzialek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejq-
cych okresla sie jako iloczyn wartosci 1 m? grun-
tow, z ktorych wydzielono te dzialki gruntu, i ich
powierzchni, z tym Ze jezeli przeznaczenie grun-
tow, z ktorych wydzielono dziatki pod nowe drogi
publiczne albo pod poszerzenie drog istniejgcych,
powoduje, ze wartosé tych gruntow jest nizsza niz
wartos¢ gruntow przeznaczonych pod drogi, tak
okreslong wartosé powieksza sie o 50%;

2) wartosé gruntow zajetych pod drogi publiczne okre-
sla sie jako iloczyn wartosci Im? gruntow o przezna-
czeniu przewazajgcym wsrod gruntow przyleglych
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i ich powierzchni, z tym ze jezeli przeznaczenie grun-

tow przylegtych powoduje, ze ich wartosé jest nizsza

niz wartosc gruntow przeznaczonych pod drogi, tak

ustalong wartosé powieksza sie o 50%.

3. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio
do ustalenia odszkodowania za dziatki gruntu,
o ktorych mowa w art. 98 ust. 1 i w art. 105 ust. 4
ustawy, z tym ze stan nieruchomosci, z ktorych wy-
dzielono te dzialki, przyjmuje sie na dzier wydania
decyzji zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci albo
na dzien wejscia w zycie uchwaly rady gminy o przy-
stgpieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci, a ce-
ny przyjmuje sie na dzien wydania decyzji o ustale-
niu odszkodowania.

4. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 1 stosuje sie odpowiednio
do okreslenia wartosci nieruchomosci lub ich czesci
nabywanych na cele budowy autostrad lub drog kra-
Jjowych, z tym Ze stan tych nieruchomosci przyjmuje
sie na dzieir wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
autostrady lub drogi krajowej, a ceny - na dzien za-
warcia umowy, jezeli nabycie nastepuje w drodze
umouwy, albo na dzien wydania decyzji o odszkodowa-
niu, jezeli nabycie nastepuje w drodze wywlaszczenia.

5. Przepisy ust. 1 i 2 pkt 2 stosuje sie odpowiednio
do okreslenia wartosci nieruchomosci lub ich czesci
dla ustalenia odszkodowania, o ktorym mowa
w art. 73 ust. 4 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r.
- Przepisy wprowadzajgce ustawy reformujgce admi-
nistracje publiczng (Dz. U. Nr 133, poz. 872, z pdzn.
zm. 212), z tym Ze stan tych nieruchomosci przyjmuje
sie na dzien 29 pazdziernika 1998 r., a ceny na dzien
wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania. Nie
uwzglednia sie nakladow dokonanych przez osobe
uprawniong po utracie prawa do wtadania gruntem.

6. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje sie odpowiednio
przy okreslaniu wartosci gruntow przeznaczonych
lub zajetych pod drogi wewnetrzne.>

§ 37. Przepisy § 36 ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio
przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczo-
nych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub prze-
jetych pod linie kolejowe, a w szczegolnosci:

1) przy okreSlaniu wartosSci nieruchomosci dla usta-
lenia odszkodowania, o ktérym mowa w art. 37a
ust. 1 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercja-
lizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsie-
biorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwo-
we” (Dz. U. Nr 84, poz. 948, z pozn. zm. °);

2) przy okreslaniu wartoSci nieruchomosci dla usta-
lenia odszkodowania za nieruchomosci przejete
z mocy prawa pod linie kolejowe, o ktérym mowa
w art. 9y ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o trans-
porcie kolejowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 16, poz. 94,
Z pozn. zm. %);

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla usta-
lenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu
finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce
Noznej UEFA EURO 2012;

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywa-
nych pod linie kolejowe w drodze umowy, z tym ze
wszystkie czynniki wplywajace na wartos$é nieru-
chomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy.
<Przy okreslaniu wartosci gruntow przeznaczo-

nych lub zajetych pod linie kolejowe stosuje sie odpo-

wiednio przepisy § 36 ust. 1i 2.>

§ 38. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzgled-
nia sie obcigzenia nieruchomo$ci ograniczonymi prawami
rzeczowymi, jezeli wplywajg one na zmiane tej wartosci.

2. Przy okre§laniu wartosci nieruchomos$ci obcigzonej
ograniczonym prawem rzeczowym jej wartoS¢ pomniejsza sie
o kwote odpowiadajaca wartoSci tego prawa, rownej zmianie
wartosci nieruchomosci, spowodowanej nastepstwami usta-
nowienia ograniczonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mozliwoéci okre§lenia wartosci
w sposob, o ktérym mowa w ust. 2, warto§¢ ograniczonego
prawa rzeczowego okresla sie przez obliczenie kosztow uzy-
skania tego prawa.

4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio, jezeli nieru-
chomoéc jest przedmiotem umowy najmu, dzierzawy, uzycze-
nia albo innej umowy, ktérej przedmiotem jest korzystanie
z nieruchomodci, jezeli wplywa to na zmiane warto$ci nieru-
chomosci.

5. W przypadku okre$lenia wartoéci nieruchomosci
na potrzeby ustalenia odszkodowania za jej wywlaszczenie
uwzglednia sie jej obcigzenie prawem dozywocia.

§ 39. Przy ustalaniu stopnia zmniejszenia albo zwieksze-
nia wartoéci nieruchomogci, o ktérym mowa w art. 140 ust. 4
ustawy, uwzglednia sie wylacznie zmiane stanu nieruchomo-
§ci spowodowang dzialaniami dokonanymi bezposrednio
na tej nieruchomosci.

§ 40. 1. Przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci przed
wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich
wybudowaniu, dla ustalenia oplat adiacenckich, o ktérych
mowa w art. 107 ust. 11 art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzgled-
nia sie wartosci czesci sktadowych tej nieruchomogci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wy-
budowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej
uwzglednia sie odleglos¢ nieruchomosci od urzqdzen
infrastruktury technicznej oraz warunki podlgczenia
nieruchomosci do tych urzqdzen.

3. W przypadku, o ktorym mowa w art. 144 ust. 2
ustawy, okreslenie wartosci przed wybudowaniem urzq-
dzen infrastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy nie-
ruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego.
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4. Przy okre§laniu wartosci nakladoéw, o ktorych
mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje sie odpowied-
nio sposob okreslenia wartosci nakladéw, o ktorym
mowa w § 28 ust. 6.

§ 43. 1. Przy okre§laniu wartoSci poniesionych szkdod
na nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia sie w szczegolnoscei:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzien
wydania decyzji odpowiednio o wywlaszczeniu,
ograniczeniu sposobu korzystania albo zezwoleniu
na czasowe zajecie nieruchomosci oraz stan zago-
spodarowania nieruchomosci na dzien zakoricze-
nia dzialan uzasadniajgcych wydanie tej decyzji;

2) utrate pozytkow w okresie od dnia wydania decyzji
do dnia zakonczenia dzialan uzasadniajacych jej wydanie.
2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nierucho-

moéci zabudowanej rozumie si¢ przeznaczenie i sposéb wy-
korzystywania obiektow budowlanych oraz ich stan tech-
niczny, a takze cechy tych obiektow, a w szczegdlnosci gaba-
ryty, forme architektoniczng, usytuowanie wzgledem linii
zabudowy oraz intensywno§¢ wykorzystania terenu.

3. Przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci,
o ktorym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia sie:

1) 1) zmiane warunkéw korzystania z nieruchomosci;

2) 2) zmiane przydatnoéci uzytkowej nieruchomosci;

3) 3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieru-
chomoéci;

4) 4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia nie-
ruchomo$ci w celu wykonania czynnoéci zwigzanych
z konserwacja oraz usuwaniem awarii ciggow, przewo-
dow i urzadzen, o ktorych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy.

4. Wartos¢ poniesionych szkod spowodowanych
dzialaniami, o ktorych mowa w art. 124 ust. 6 ustawy,
okresla sie po wystgpieniu szkody. Przepis ust. 1 sto-
suje sie odpowiednio.

§ 44. 1. Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego w ce-
lu okre§lenia wartoéci nieruchomoéci wpisanych do rejestru
zabytkow uwzglednia sie:

1) cechy materialne oraz mozliwosci rozwojowe nierucho-
mosci, wynikajace z ustalen stuzby ochrony zabytkow;

2) cechy niematerialne, w tym wartos¢ artystyczng i histo-
ryczna, estetyke formy architektonicznej i unikalny cha-
rakter nieruchomosci;

3) ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, uzyskiwa-
ne na rynku lokalnym, krajowym lub zagranicznym;

4) inne okoliczno$ci zwigzane z zabytkowym charakterem
nieruchomoéci.

2. Przy stosowaniu podej$cia dochodowego w celu, o kté-
rym mowa w ust. 1, uwzglednia sie dochody, jakie moz-
na osiggna¢ z nieruchomoéci, oraz ograniczenia i koszty, ja-
kie nalezy ponosi¢ ze wzgledu na objecie nieruchomosci
ochrong konserwatorska.

§ 45. 1. Przy okre§laniu warto§ci nieruchomosci zadrze-
wionych, zakrzewionych lub le$nych, polozonych w strefie
zainwestowania miejskiego, udostepnionych publicznie lub
przeznaczonych na te cele, stanowigcych parki, ogrody
ozdobne, zielence lub lasy ochronne, w razie braku transak-
¢ji rynkowych przyjmuje sie, ze warto$¢ tych nieruchomogci
stanowi suma wartosci gruntu oraz wartosci drzew, krzewow
i innych roélin znajdujacych sie na tym gruncie, przy czym:
1) dla okre§lenia warto$ci gruntu przyjmuje sie, ze war-

to§¢ 1 m? tych gruntow jest réwna 50% wartosci 1m?

gruntow o przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow
przylegtych;

2) dla okre§lenia wartoéci drzew, krzewéw i innych roslin
ustala sie koszt ich nasadzenia oraz pielegnacji do dnia
okreslenia ich wartosci.

2. Przy okreslaniu wartosci gruntow wchodzacych
w sklad nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, po-
lozonych poza strefami zainwestowania miejskiego,
w razie braku transakecji rynkowych oraz braku
transakcji rynkowych dokonywanych na gruntach
przyleglych, stosuje sie metode wskaznikow szacun-
kowych gruntow. <Przy okre§laniu wartoSci gruntéow
wchodzacych w sktad nieruchomoéci, o ktérych mowa
w ust. 1, polozonych poza strefami zainwestowania miejskie-
go, w razie braku transakcji rynkowych dokonywanych
na gruntach przyleglych, stosuje sie metode wskaznikéw
szacunkowych gruntéw.>

3. Przy okre§laniu wartosci nieruchomoséci zadrze-
wionych, zakrzewionych lub leénych uwzglednia sie
spelniane przez nie funkcje ochronne, rekreacyjne
lub krajobrazowe. <Przy okre§laniu wartoSci nierucho-
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mosci zadrzewionych, zakrzewionych lub le§nych, spetniaja-
cych funkcje ochronne, rekreacyjne lub krajobrazowe,
uwzglednia sie szczegdlne funkcje tych nieruchomoéci.>

§ 46. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci poto-
zZonych na zlozach kopalin nie stanowigcych czesci
sktadowych nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. - Prawo geologicz-
ne i gornicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96, z pézn. zm. °3)),
nie uwzglednia sie wartosci zloza.

§ 47. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
potozonych na ztozach kopalin stanowigcych czesci
skladowe nieruchomosci jej wartosé okresla sie
z uwzglednieniem wartosci zloza.

2. Przy stosowaniu podejscia porownawczego
uwzglednia sie ceny transakeyjne nieruchomosci po-
dobnych do wycenianej nieruchomosci polozonych
na ztozach kopalin, w szczegilnosci tego samego ro-
dzaju, o zblizonej zasobnosci ztoz i podobnej budowie
geologicznej.

3. Przy stosowaniu w podejsciu dochodowym meto-
dy zyskow, dochod z nieruchomosci przyjmuje sie w wy-
sokosci rownej udzialowi wlasciciela nieruchomosci
w zyskach osigganych przez przedsiebiorce z eksplo-
atacji ztoza na nieruchomosciach tego rodzaju.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wia-
dania nieruchomosciq, niezbednego do eksploatacji
ztoza kopalin, okresla sie wartos¢ nieruchomosci we-
dlug stanu nieruchomosci przed eksploatacjq ztoza,
oraz wedlug przewidywanego stanu nieruchomosci
po zakonczeniu eksploatacji zloza, przyjmujgc ceny
na dzien sporzqdzenia operatu szacunkowego.

5. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po za-
konczeniu eksploatacji ztoza stosuje sie podejscie po-
rownawcze albo dochodowe, uwzgledniajgc zasobnosc
zloza pozostalego po zakonczeniu eksploatacji.
Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie uwzgled-
nia sie poniesionych kosztow rekultywacji wyrobiska.

6. Przy okreslaniu wartosci, o ktorych mowa
w ust. 1-5, uwzglednia sie ustalenia zawarte w doku-
mentacji geologicznej ztoza, w projekcie zagospodaro-
wania zloza, w koncesji na wydobywanie kopaliny,
w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodaro-
wania przestrzennego gminy oraz w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego, a takze dane
zawarte w dokumentacji mierniczo-geologicznej ztoza.

§ 48. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 8 lip-
ca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytu-
tu pozostawienianieruchomosci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 169,

poz. 1418), charakterystyke miejscowosci porowny-
walnych potozonych w Rzeczypospolitej Polskiej
i miejscowosci, w ktorej znajduje sie nieruchomosé po-
zostawiona, przyjmuje sie¢ z okresu przed 1939 r
<Wartosé rynkowq nieruchomosci, o ktorej mowa
w art. 8 ustawy z dnia 12 grudnia 2003 r. o zaliczaniu
na poczet ceny sprzedazy albo optat z tytutu uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci Skarbu Panstwa
wartosci nieruchomosci pozostawionych poza obecny-
mi granicami panstwa polskiego (Dz. U. z 2004 r. Nr 6,
poz. 39), okresla sie na podstawie podobnych rynkow
lokalnych funkcjonujgcych obecnie w Rzeczypospoli-
tej Polskiej w wojewodztwach lub miastach porowny-
walnych pod wzgledem liczby mieszkarncow i stopnia
urbanizacji do wojewodztw lub miast, w ktorych byty
polozone nieruchomosci pozostawione.>
2. W przypadku gdy przedmiotem wyceny jest nie-
ruchomosé pozostawiona potozona w miejscowosci
o statusie miasta, jako rynek lokalny, o ktorym mowa
w art. 11 ust. 1 ustawy wymienionej w ust. 1, przyjmu-
Je sie rynek odpowiedniej miejscowosci porownywal-
nej, a gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomosc po-
zostawiona polozona w miejscowosci o statusie wsi
lub osady, przyjmuje sie odpowiednio rynki porowny-
walnych gmin lub powiatow. <Za wojewodztwa lub
miasta porownywalne, o ktorych mowa w ust. 1, oraz
za wspolczynniki uwzgledniajgce roznice w poziomie
rozwoju gospodarczego tych wojewodztw lub miast
uznaje sie:
1) wojewodztwo lwowskie - wojewdédztwo podkarpac-
kie, wspotczynnik 1,0;
2) wojewddztwo tarnopolskie - wojewédztwo malto-
polskie, wspotczynnik 0,66;
3) wojewodztwo stanistawowskie - wojewodztwo ma-
topolskie, wspolczynnik 0,74;
4) wojewodztwo wolyniskie — wojewodztwo lubelskie,
wspolczynnik 0,85;
5) wojewodztwo poleskie - wojewodztwo podlaskie,
wspolczynnik 0,70;
6) wojewodztwo nowogrodzkie - wojewodztwo podla-
skie, wspolczynnik 0,80;
7) wojewddztwo wilenskie - wojewodztwo podlaskie,
wspotczynnik 0,64;
8) wojewoddztwo bialostockie - wojewodztwo podla-
skie, wspolczynnik 0,64;
9) miasto Lwow - miasto Krakow, wspotlczynnik 1,0;
10) miasto Wilno - miasto Lublin, wspotczynnik 1,0.>
3. Przy okreslaniu wartosci gruntu metodq wskaz-
nikow szacunkowych gruntow, o ktorej mowa
w art. 11 ust. 3 ustawy wymienionej w ust. 1, dla nie-
ruchomosci podobnych przyjmuje sie:
1) okreg podatkowy na podstawie przepisow rozpo-
rzqdzenia Ministra Finansow z dnia 10 grud-
nia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast
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do jednego z czterech okregow podatkowych (Dz. U.

Nr 143, poz. 1614);
2) typ siedliskowy lasu wedlug planu urzqdzenia lasu.

Wartosé gruntu okresla sie jako iloczyn ceny 1 m?
drewna oraz wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu,
okreslonego w tabeli zamieszczonej w ust. 7 zalgcznika
do rozporzagdzenia. Przepisu §19 pkt 2 nie stosuje sie.

<Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przyj-
muje sie przecietne ceny transakcyjne uzyskane
za nieruchomosci podobne sprzedawane w wojewodz-
twach lub miastach, o ktorych mowa w ust. 2.>

4. Przy okreslaniu wartosci budowli, budynkow
lub czesci tych budynkow, o ktorej mowa w art. 11
ust. 4 ustawy wymienionej w ust. 1, stosuje sie srednie
koszty ich odtworzenia lub ich zastgpienia, okreslone
na podstawie analizy wlasnej rzeczoznawcy majqtko-
wego, uwzgledniajgcej wlasciwe cenniki obiektow lub
robot budowlanych. <Wartosé nieruchomosci stano-
wigcych lasy oraz nieruchomosci stanowigeych plan-
tacje kultur wieloletnich okresla sie jako sume warto-
sci gruntu i odpowiednio wartosci drzewostanu albo
kultur wieloletnich. Przy okreslaniu wartosci gruntu
stosuje sie metode wskaznikow szacunkowych grun-
tow, z wylgczeniem przepisu § 19 pkt 2, przyjmujgc ta-
bele zamieszczong w ust. 7 zalgeznika do rozporzg-
dzenia, przy nastepujgcych zatozeniach:
1) okreg podatkowy I przyjmuje sie dla miasta Wil-

na i dla miasta Lwowa;
2) okreg podatkowy II przyjmuje sie dla miejscowosci

o statusie miasta;
3) okreg podatkowy III przyjmuje sie dla miejscowo-

sci o statusie wsi.

Przy okreslaniu wartosci drzewostanu i kultur wie-
loletnich stosuje sie przepis art. 135 ust. 5 i 6 ustawy.>

5. W przypadku braku cen transakeyjnych, o kto-
rych mowa w ust. 3, przy okreslaniu wartosci budyn-
kow lub ich czesci, stosuje sie srednie koszty odtworze-
nia lub srednie koszty zastgpienia 1m?® kubatury
lub Im? powierzchni uzytkowej tych budynkow, okre-
slone na podstawie analizy wlasnej rzeczoznawcy ma-
Jatkowego, uwzgledniajqcej wtasciwe cenniki obiek-
tow lub robot budowlanych.

6. Wartosé nieruchomosci okreslong wedlug zasad,
0 ktorych mowa w ust. 3-5, mnozy sie przez wspotczyn-
niki wymienione w ust. 2.

§ 49. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci na potrzeby zobowigzan podatkowych stosuje
sie podejscie porownawcze.

§ 51. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
na potrzeby okreslenia skutkow finansowych uchwa-
lenia lub zmiany planow miejscowych okresla sie
wartos¢ nieruchomoscireprezentatywnych dla kazde-
go obszaru o jednorodnym przeznaczeniu w planie
miejscowym.

§ 52. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci na
potrzeby regulacji spraw majgtkowych koscielnych
0s0b prawnych i zwiqgzkéw wyznaniowych majgcych
uregulowane stosunki z panistwem stosuje sie odpowied-
nio przepis art. 128 ust. 1i 2i art. 134 ust. 1 i 2 ustawy.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania, o ktorym mowa w ust. 1,
stan nieruchomosci przyjmuje sie z dnia utraty praw
wlasnosci przez koscielnqg osobe prawng, a ceny
i przeznaczenie nieruchomosci z dnia ustalenia od-
szkodowania.

§ 53. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, kto-
rych przepadek orzeczono na rzecz Skarbu Panstwa
w przypadku stwierdzenia niewaznosci tego orzecze-
nia zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 23 lutego
1991 r. 0 uznaniu za niewazne orzeczen wydanych
wobec 0s0b represjonowanych za dziatalnosé na rzecz
niepodlegtego bytu Panstwa Polskiego (Dz. U. Nr 34,
poz. 149, z pozn. zm. 75)) stosuje sie przepisy § 52.

§ 54. 1. Na potrzeby okreslenia wartosci nierucho-
mosSci lub jej czesci, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2
pkt 6 ustawy, okresla sie roznice warto$ci nierucho-
mosci przyleglej wraz z nieruchomoscia lub jej cze-
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§cig, ktora ma byé¢ nabyta, i wartosci nieruchomosci
przyleglej przed nabyciem nieruchomosci lub jej cze-
§ci. <Na potrzeby okreslenia wartosci nieruchomosci lub jej
czesei, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy, zbywa-
nej na poprawienie warunkow zagospodarowania nierucho-
mosci przyleglej, stanowigcej wlasnosé lub oddanej w uzytko-
wanie wieczyste, okresla sie roznice wartosci nieruchomosci
przylegtej wraz z nieruchomoscig lub jej czeécia, ktora ma
by¢ nabyta, i warto§ci nieruchomosci przyleglej przed naby-
ciem nieruchomosci lub jej czedci.>

2. Przy ustalaniu réznicy, o ktorej mowa w ust. 1, nie
uwzglednia sie wartoSci czeSci skladowych nieruchomoéci

przyleglej.

Rozdziat 4

Sposob sporzgdzania, forma i tres¢ operatu szacunkowego

§ 55. 1. Operat szacunkowy przedstawia postepowanie,
o ktérym mowa w art. 4 pkt 6 ustawy.

2. Operat szacunkowy zawiera informacje niezbedne
przy dokonywaniu wyceny nieruchomo§ci przez rzeczoznaw-
ce majatkowego, w tym wskazanie podstaw prawnych i uwa-
runkowann dokonanych czynnoSci, rozwigzan merytorycz-
nych, przedstawienia toku obliczen oraz wyniku konhcowego.

§ 56. 1. W operacie szacunkowym przedstawia sie sposob

dokonania wyceny nieruchomogci, w tym:

1) okre§lenie przedmiotu i zakresu wyceny;

2) okreslenie celu wyceny;

3) podstawe formalng wyceny nieruchomoéci oraz zrédia
danych o nieruchomoéci;

4) ustalenie dat istotnych dla okre§lenia wartosci nierucho-
mosci;

5) opis stanu nieruchomosci;

6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci;

7) analize i charakterystyke rynku nieruchomoéci w zakre-
sie dotyczacym celu i sposobu wyceny;

8) wskazanie rodzaju okre§lanej warto§ci, wyboru podejscia,
metody i techniki szacowania;

9) przedstawienie obliczen wartoSci nieruchomosci oraz wy-
niku wyceny wraz z uzasadnieniem.

2. Kwote wartos$ci nieruchomosci wyraza sie w pel-
nych zlotych. Kwote wartosci nieruchomosci mozna
wyrazi¢ w zaokragleniu do tysiecy zlotych, jezeli nie
znieksztalca to wyniku wyceny. <Kwote wartosci nieru-
chomosci wyraza sie w pelnych zlotych.>

3. W operacie szacunkowym zamieszcza sie takze stosow-
ne klauzule wskazujace na szczegélne okolicznosci dotyczace
wyceny nieruchomosci.

4. Do operatu szacunkowego dolgcza sie istotne doku-
menty wykorzystane przy jego sporzadzaniu.

5. Wyciag, o ktorym mowa w art. 158 ustawy, zamieszcza
sie na poczatku operatu szacunkowego.

§ 57. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy operat
szacunkowy podpisuje go zamieszczajac date i pieczec rze-
czoznawcy majatkowego.

2. Jezeli operat szacunkowy zostal sporzadzony przez kil-
ku rzeczoznawcéw majatkowych, operat podpisujg wszyscy
sporzadzajacy go rzeczoznawcy majatkowi w sposob, o kto-
rym mowa w ust. 1.

§ 58. 1. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacun-
kowego przez rzeczoznawce majgtkowego, ktory spo-
rzqdzil operat, nastepuje poprzez dolgczenie do ope-
ratu szacunkowego klauzuli, w ktorej rzeczoznawca
oswiadcza o aktualnosci operatu. Rzeczoznawca ma-
Jjatkowy podpisuje klauzule w sposob, o ktorym mowa
w §$ 57 ust. 1. Przepis § 57 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

2. W przypadku dalszego potwierdzania aktualno-
sci operatu szacunkowego stosuje sie ust. 1.

Rozdziat 5
Przepis koncowy

§ 59. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem oglosze-
nia 86D

Przypisy:

10D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly
ogloszone w Dz. U. z 2001 r. Nr 129, poz. 1447 i Nr 154,
poz. 1800, z 2002 r. Nr 25, poz. 253, Nr 74, poz. 676,
Nr 113, poz. 984, Nr 126, poz. 1070, Nr 130, poz. 1112,
Nr 153, poz. 1271, Nr 200, poz. 1682, Nr 240, poz. 2058,
z 2003 r. Nr 1, poz. 15, Nr 80, poz. 717, 720 i 721, Nr 96,
poz. 874, Nr 124, poz. 1152, Nr 162, poz. 1568, Nr 203,
poz. 1966, Nr 217,

220 Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U.
Nr 162, poz. 1126, z 2000 r. Nr 6, poz. 70, Nr 12, poz. 136,
Nr 17, poz. 228, Nr 19, poz. 239, Nr 52, poz. 632, Nr 95,
poz. 10411 Nr 122, poz. 1312 oraz z 2001 r. Nr 45, poz. 497,
Nr 100, poz. 1084, Nr 111, poz. 1194 i Nr 145, poz. 1623.

3 Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U.
z 2001 r. Nr 100, poz. 1086 i Nr 154, poz. 1802, z 2002 r.
Nr 205, poz. 1730 i Nr 240, poz. 2055, z 2003 r. Nr 6,
poz. 63, Nr 80, poz. 720 i Nr 203, poz. 1966, z 2004 r.
Nr 96, poz. 959 i Nr 120, poz. 1252, z 2005 r. Nr 157,
poz. 1315 i Nr 184, poz. 1539, z 2006 r. Nr 12, poz. 63
i Nr 157, poz. 1119, z 2008 r. Nr 97, poz. 624, Nr 193,
poz. 1196 i Nr 206, poz. 1289, z 2009 r. Nr 6, poz. 33 oraz
z 2010 r. Nr 108, poz. 686 i Nr 247, poz. 1651.

4  Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty
ogloszone w Dz. U. z 2007 r. Nr 176, poz. 1238 i Nr 191,
poz. 1374, z 2008 r. Nr 59, poz. 359, Nr 144, poz. 902,
Nr 206, poz. 1289 i Nr 227, poz. 1505, z 2009 r. Nr 1, poz. 3,
Nr 18, poz. 97, Nr 19, poz. 100, Nr 98, poz. 817, Nr 115,
poz. 966, Nr 157, poz. 1241 i Nr 214, poz. 1658 oraz z 2011
r. Nr 5, poz. 13, Nr 102, poz. 586 i Nr 106, poz. 622.

503D Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U.
z 1996 r. Nr 106, poz. 496, z 1997 r. Nr 88, poz. 554,
Nr 111, poz. 726 i Nr 133, poz. 885, z 1998 r. Nr 106,
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poz. 668, z 2000 r. Nr 109, poz. 1157 i Nr 120, poz. 1268,
z 2001 r. Nr 110, poz. 1190, Nr 115, poz. 1229 i Nr154,
poz. 1800, z 2002 r. Nr 113, poz. 984, Nr 117, poz. 1007,
Nr 153, poz. 1271, Nr 166, poz. 1360 i Nr 240, poz. 2055,
z 2003 r. Nr 223, poz. 2219 oraz z 2004 r. Nr 96, poz. 956,

614) Zmiany wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U.
z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141 poz. 1492, 8 [6]) Niniejsze
rozporzadzenie bylo poprzedzone rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegoé-
lowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 230,
poz. 1924), ktére utracito moc z dniem wejScia w zycie
ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie innych ustaw
(Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

UWAGA REDAKCYJNA:

Na czerwono zaznaczylismy zmiany w rozporzqdze-
niu wprowadzone w dniu 14 lipca br; a na niebiesko
zmiany z wrzesnia 2005 roku.

Latgcznik do rozporzgdzenia Rady Ministrow
2 dnia 21 wrze$nia 2004 «.

3. Dla gruntéw rolnych zabudowanych wskaznik szacun-
kowy ustala sie jak dla klasy I gruntu ornego.

4. Dla gruntéw pod wodami stanowigcymi jeziora i in-
ne zbiorniki niz stawy rybackie wskaznik szacunkowy
ustala sie:

1) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy
gruntu,

2) jezeli grunty nie sa klasyfikowane - jak dla klasy IV 1ak
i pastwisk trwatych.

5. Dla gruntow pod stawami rybackimi wskaznik szacun-
kowy ustala sie:

1) jezeli grunty sa klasyfikowane - jak dla danej klasy
gruntu;

2) jezeli grunty nie sa klasyfikowane - jak dla klasy I 1gk
i pastwisk trwalych.

6. Dla gruntéw stanowigcych zadrzewienia $rédpolne
wskaznik szacunkowy ustala sie:

1) jezeli grunty sg klasyfikowane — w wysokoSci 50% wskaz-
nika szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej klasy
gruntu ornego, z tym ze dla klasy III i IV przyjmuje sie
wskazniki gruntu ornego klasy I1Ib i IVb;

2) jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla kla-
sy VI gruntu ornego.

7. Wskazniki szacunkowe gruntow stanowigcych lasy:

Wskainiki szacunkowe gruntéw Okreg Wskazniki szacunkowe w m? drewna
1.1. Wskazniki szacunkowe gruntéw ornych oraztakipa- | podatkowy z 1 ha gruntow stanowigcych lasy
stwisk trwatych: Grupy typow siedliskowych laséw
1) dla gruntu ornego: 1 92 3 4 5
Okreg Wskazniki szacunkowe w decytonach I 31 26 23 14 9
podatkowy ziarna zyta z 1 ha gruntéw ornych 11 29 24 21 13 8
Klasy gruntow: 111 26 22 19 12 7
I | II |a|Illb|IVa|IVb| V | VI | VIz v 23 19 17 11 6
I 145|132 | 118|100 80 | 60 | 35 | 15 | 8
II 12611151103/ 86 | 701 52 130 | 12 | 5 Grupy typow siedliskowych lasow tworza:
111 110/100| 90 | 75 | 60 | 45 | 25 | 10 | 1 Grupa Typy siedliskowe laséw
I\ 94 185 | 7664 | 50 | 38 | 20| 6 | 1 1 Lasy: §wiezy, wilgotny, tegowy, legowy wyzynny,
) ' tegowy gorski wilgotny, ols jesionowy, ols jesionowy
2) dlatak trwatych i pastwisk trwalych: wyzynny, ols jesionowy gérski, wyzynny Swiezy,
Okreg Wskazniki szacunkowe w decytonach leiy,nni .Wil/got;y, g(’).rski $wiezy, gorski wilgotny,
podatkowy ziarna zyta z 1 ha gk i pastwisk 0’8 SOTSKI, OTsKl, WyZynhy.
Klasy grantéw: 2 Las.y mies}za.ne.: éwie?y, wilgoiny; bagie/)nnlzf‘, o
wyzynny Swiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy,
I II o | v v VI | VLz gorski wilgotny, ols.
I 145 | 118 | 93 | 67 | 35 13 5 3 Bory mieszane: §wiezy, wilgotny, bagienny,
II 126 | 103 | 80 | 58 | 30 | 10 | 3 wyzynny $§wiezy, wyzynny wilgotny, gorski §wiezy,
III 110 | 90 | 70 | 50 | 25 1 gorski wilgotny, gorski bagienny.
v 94 76 | 60 | 43 | 20 5 1 4 Bory: $wiezy, wilgotny, gorski Swiezy, gorski

2. Dla gruntéw stanowigcych sady wskaznik szacunkowy
ustala sie jak dla klasy gruntu, na ktérym zostat zalozony sad.

wilgotny, gorski bagienny, wysokogérski Swiezy,
wysokogorski wilgotny, wysokogoérski bagienny.

5 Bory: suchy, bagienny.

Nr 71, lipiec-wrzesieri 2011

15

\’ "14
\



.\MI
D 4

ZMIANY DOKONANE Z DNIEM 26.08.2011 R. W ROZPORZADZENIU RADY
MINISTROW Z 21.09.2004 R. W SPRAWIE WYCENY NIERUCHOMOSCI
I SPORZADZANIA OPERATU SZACUNKOWEGO — UWAGI | WNIOSKI

Ldzistaw Matecki

W opracowaniu analizowano wybrane giéwne zmiany
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. 2004r Nr 207poz. 2109, oraz z 2005r.
Nr 196 poz. 1628), dokonane w Rozporzadzenia R. M. zmie-
niajacym rozporzadzenie jw., z dnia 14.07.2011 r., (Dz. U.
Nr165, poz. 985), obowigzujgce od 26 sierpnia 2011 r. Uwagi
i wnioski formulowane sg z punktu widzenia skutkéw dla
praktyki zawodowej rzeczoznawcy majatkowego. Podkreslo-
no zlozony charakter skutkow niektorych zmian.

1. Zmiany rozporzqdzenia nie analizowane.

W opracowaniu pominieto dokonane z dniem 26 sierpnia
2011 r. zmiany w paragrafach: § 4.4, § 5.1, § 12, § 13, § 18.3,
§ 4.4, § 22.2, § 25, § 33, § 35.7, § 45.3, § 54.1. 1 § 56.2.
Zmiany jw. majg charakter doprecyzowujacy lub poprawiaja-
cy zmieniany przepis.

2. § 26 otrzymat brzmienie:

1. Przy okre§laniu wartos$ci nieruchomosci, ktore
ze wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj nie sa
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomo-
§ci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym
rynku, mozna przyjmowaé odpowiednio ceny trans-
akecyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nierucho-
mosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku
nieruchomosci.

2. W przypadku braku cen transakcyjnych za nieru-
chomosci podobne lub braku stawek czynszu uzyskiwa-
nych na krajowym rynku nieruchomosci, przy okresla-
niu wartosSci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1,
mozna przyjmowa¢é odpowiednio ceny transakcyjne lub
stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne
na zagranicznych rynkach nieruchomosci.

3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre-
§la rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szcze-
golnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, do-
stepnos$é danych oraz podobienstwo rynkow.

2.1. Wykorzystanie § 26 w praktyce zawodowej w swietle
orzecznictwa.

2.1.1. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 18 lutego 2010 r. I OSK 586/10

Sentencja

Naczelny Sad Administracyjny w skladzie: Przewodni-
czacy: Sedzia NSA Anna Lech Sedzia NSA Wojciech Chro-
Scielewski (spr.) Sedzia WSA del. Marian Wolanin Protoko-
lant st. inspektor sagdowy Barbara Dabrowska po rozpozna-
niu w dniu 18 lutego 2011 r. na rozprawie w Izbie
Ogoélnoadministracyjnej skargi kasacyjnej Ministra Infra-
struktury od wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjne-
go w Warszawie z dnia 3 grudnia 2009 r. sygn.
akt I SA/Wa 1458/09 w sprawie ze skargi K. J. na decyzje Mi-
nistra Infrastruktury z dnia [...] lipca 2009 r. nr [...] w przed-
miocie wywlaszczenia nieruchomosci i ustalenia odszkodo-
wania oddala skarge kasacyjna

Z uzasadnienia:

Art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
okreslajacy zasady wyboru podejScia, metody i techniki sza-
cowania nieruchomoéci, stanowi m.in. o uwzglednianiu polo-
zenia nieruchomoéci. Ten przepis i art. 155 ust. 1 pkt 5 usta-
wy nakazujg uwzglednié przeznaczenie nieruchomoéci w pla-
nie miejscowym, a w razie braku planu, przeznaczenie
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Zasadnie w zaskarzonym wyro-
ku Sad przyjatl, ze ogranicza to zakres por6wnania do nieru-
chomosci polozonych na terenie gminy. Nie mozna uznaé
za prawidlowy wywod w skardze kasacyjnej, ze ogra-
niczenie podmiotowe, co do nabywcy - do zarzadu
drog - moze miec jakiekolwiek znaczenie prawne dla
wyceny nieruchomosci. Godziloby to w zasady spra-
wiedliwo$ci spolecznej, ktora nie pozwala, aby
przy pozbawieniu prawa wlasnoS$ci na cel publiczny
stosowac niekorzystne dla wlasciciela sposoby wyce-
ny nieruchomos$ci. Rozszerzenie zakresu polozenia
nieruchomosci na rynek regionalny lub krajowy jest
dopuszczalne tylko wyjgtkowo. Przesadza o tym roz-
wigzanie prawne przyjete w § 26 ust. 1 rozporzadze-
nia Rady Ministréw z 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu sza-
cunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109). Zasadnie w za-
skarzonym wyroku Sad przyjal, ze w przypadku wy-
ceny nieruchomosci przeznaczonej pod drogi nie
mozna im przypisaé szczegolnych cech i rodzaju, kto-
ra uzasadnialaby zastosowanie w sprawie § 26 ust. 1
tego rozporzadzenia.
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Przedmiotem regulacji § 36 powolanego rozporzadze-
nia jest okreslenie wartoSci rynkowej gruntéw przeznaczo-
nych lub zajetych pod drogi publiczne. Przyjecie regulacji
szczegblnej w § 36 przesadza o koniecznoéci jej zastosowa-
nia, na co zasadnie zwrdocono uwage w zaskarzonym wyro-
ku. W skardze kasacyjnej podniesiono, iz w decyzji uznano,
iz mozliwe bylo zastosowanie § 36 ust. 1 powolanego roz-
porzadzenia. Jednak w konsekwencji oznaczalo to
potrzebe zastosowania § 36 ust. 2, a nie § 26 ust. 1
i ust. 3 powolanego rozporzadzenia. Ponadto nalezy
zauwazy¢, iz uzyte w § 26 ust. 1 rozporzadzenia okreslenie
,hieruchomos$ci podobne” zdefiniowane jest w art. 4
pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Zgodnie z nim pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ ,nieru-
chomosé¢, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscia sta-
nowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$¢”. Wskazujac jako jedna
z podstawowych cech nieruchomosci podobnej, po-
rownywalnos§¢ ze wzgledu na polozenie nierucho-
mosci tym samym ustawodawca nakazal odwolywaé
sie przede wszystkim do rynku lokalnego. Co prawda
w przepisach § 26 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia
2004 r. prawodawca umozliwia takze postugiwanie cenami
transakcyjnymi z rynku regionalnym, krajowym czy nawet
zagranicznym, ale dotyczy to wylgcznie nieruchomosci,
ktore ze wzgledu na szczegélne cechy i rodzaj nie sg przed-
miotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci. Jedno-
cze$nie w § 36 tego samego rozporzadzenia sformutowano
szczegotowe zasady okreslania wartoSci gruntéw przezna-
czonych lub zajetych pod drogi publiczne. Prowadzi to do
wniosku, ze, po pierwsze, co do zasady, gruntow prze-
znaczonych lub zajetych pod drogi publiczne nie
mozna traktowaé, jako nieruchomosci do ktorych
ze wzgledu na szczegolne cechy i rodzaj, a w konse-
kwencji nie dokonywanie nimi obrotu na rynku lo-
kalnym mozna przyjmowaé ceny transakecyjne
z rynkow: regionalnego, krajowego czy zagranicz-
nego (§ 26 rozporzadzenia). Po drugie za$§, wynika z te-
go, iz rozwigzania przyjete w przepisach § 36 rozporzadze-
nia muszg by¢ uznane za regulacje szczegdlng w stosunku
do tej, ktorej dotyczag przepisy § 26 i nastepnych rozporza-
dzenia. Zreszta, podzieli¢ nalezy poglad prawny sfor-
mulowany w wyroku NSA z dnia 17 listopada
2010 r., I OSK 95/10, iz gdyby nie traktowac § 36 ja-
ko przepisu szczegdlnego w odniesieniu do § 26 roz-
porzadzenia, to okreslone w § 36 ust. 2 zasady okre-
slania wartosci gruntow przeznaczonych lub zaje-
tych pod drogi publiczne, bylyby w praktyce
zasadami calkowicie martwymi, a przez to zbedny-
mi w rozporzadzeniu. Podobne stanowisko zostalo zaje-
te w innych orzeczeniach NSA (w tym wyrok z dnia
11.02.2011 r., I OSK 563/10, wyrok z dnia 13.01.2011 r.,
OSK 426/10).
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2.1.2. Wojewoddzki Sad Administracyjny w Gliwicach
Wyrok z 23. 04. 2008r II SA/G1 760/07

Sentencja

Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach w sktadzie
nastepujacym: Przewodniczacy Sedzia NSA Lucja Franiczek
(spr.), Sedziowie Sedzia NSA Ewa Krawczyk, Sedzia WSA
Rafal Wolnik, Protokolant sekr. sad. Elwira Massel, po roz-
poznaniu na rozprawie w dniu 23 kwietnia 2008 r. sprawy ze
skargi J. U. na decyzje Wojewody z dnia [...] 1. nr [...]
w przedmiocie odszkodowania za nieruchomo§é zajeta
pod droge publiczng 1. uchyla zaskarzong decyzje i poprze-
dzajaca ja decyzje Starosty T. z dnia [...] r. nr [...], 2. orzeka,
ze zaskarzona decyzja nie podlega wykonaniu w cato-
§ci do czasu uprawomocnienia sie niniejszego wyroku, 3.
przyznaje adwokatowi B. J. tytulem nieoptaconej pomocy
prawnej z urzedu kwote [...] zlotych, w tym podatek VAT
w kwocie [...] ztotych.

Z uzasadnienia:

Przy okre§laniu warto$ci nieruchomosci, ktére ze wzgle-
du na ich szczegdlne cechy i rodzaj nie sg przedmiotem obro-
tu na lokalnym rynku nieruchomosci, mozna przyjmowaé
ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosei po-
dobne na regionalnym albo krajowym rynku nieru-
chomosci (§ 26 ust. 1 cyt. rozp.). Stad tez stwierdzié
nalezy, iz zasadnicze watpliwoséci budzi fakt przyjecia
przez rzeczoznawce cen transakeyjnych uzyskiwa-
nych na rynku regionalnym, metody korygowania ce-
ny Sredniej, zamiast wartosci gruntow o przeznacze-
niu przewazajacym wsérod gruntow przyleglych.

Zdaniem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego, przez
ceny transakcyjne, o ktorych mowa w § 36 ust. 1 cyt.
rozp., nalezy rozumieé¢, ceny uzyskiwane na rynku
wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenionej nie-
ruchomosci (§ 4 ust. 4 rozp.).

W sprawach wyceny gruntéow zajetych pod drogi
publiczne, nie ma natomiast zastosowania § 26 tego
rozp. jako dotyczacy wyceny nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na szczegélne cechy i rodzaj nie sa przed-
miotem obrotu na rynku lokalnym. Gdy bowiem przy-
jac, iz do nieruchomosci drogowych ma zastosowanie
§ 26 rozp., a wiec mozliwe jest przyjmowanie cen
transakcyjnych uzyskiwanych na nieruchomosci po-
dobne na regionalnym albo krajowym, czy nawet za-
granicznym rynku nieruchomosci, martwy pozostal-
by zapis § 36 ust. 2 rozp., a wrecz cala regulacja tego
przepisu bylaby zbedna.

Tymezasem w niniejszej sprawie okreslenie warto-
§ci rynkowej nieruchomosci nastapilo przy uwzgled-
nieniu wartosci nieruchomosci gruntowych przezna-
czonych pod tereny drég i ulic, za$ jako obszar rynku
przyjeto teren wojewodztwa [...], ze szczegdélnym
uwzglednieniem jego centralnej czesci, obejmujac mo-
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nitorowaniem lata [...] (str. 7 wyceny rzeczoznawcy M. D.).
Jak bowiem wyjaénila biegla, na rynku lokalnym tj. na tere-
nie T., nie odnotowano transakeji sprzedazy dzialek przezna-
czonych pod drogi, ktore mogltyby stuzyc jako material po-
réwnawczy (vide: pismo rzeczoznawcy z dnia [...] 1.).

2.1.3. Wojewodzki Sagd Administr. w Gorzowie Wlkp.
Wyrok z 10.02. 2010r IT SA/Go 997/09

Sentencja

Wojewoddzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielko-
polskim w sktadzie nastepujacym: Przewodniczacy Sedzia
WSA Joanna Brzezinska Sedziowie Sedzia WSA Marek
Szumilas (spr.) Sedzia WSA Mirostaw Trzecki Protokolant
referent Marta Swietlik po rozpoznaniu na rozprawie
w dniu 10 lutego 2010 r. sprawy ze skargi E. R. na decyzje
Wojewody z dnia [...] . nr [...] w przedmiocie odszkodowa-
nia za nieruchomo§¢ zajetg pod droge publiczng I. uchyla
zaskarzong decyzje i poprzedzajaca ja decyzje Starosty
z dnia [...] r. znak [...], I. ustala, ze zaskarzona decyzja nie
podlega wykonaniu, III. zasagdza od Wojewody na rzecz
E. R. kwote 400 (czterysta) zlotych, tytulem zwrotu kosz-
tow postepowania

Z uzasadnienia:

Zrédlem informacji o cenach transakcyjnych nie moga
by¢ jednak informacje o transakcjach, w ktorych wystapily
szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustale-
nie zaplaty w sposob razaco odbiegajacy od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub sprzedaz w dro-
dze przetargu, z zastrzezeniem ust. 2. Wreszcie, przy okre-
§laniu wartosci nieruchomoéci, ktore ze wzgledu na ich
szczegblne cechy i rodzaj nie sg przedmiotem obrotu na lo-
kalnym rynku nieruchomo$ci, mozna przyjmowaé¢ ceny
transakcyjne uzyskiwane za nieruchomosci podobne
na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci
(§ 26 ust. 1 cyt. rozp.). Stad tez stwierdzi¢ nalezy, iz za-
sadnicze watpliwosci Sadu budzi fakt przyjecia przez
rzeczoznawce cen transakcyjnych uzyskiwanych na rynku
regionalnym i metody korygowania ceny $redniej, zamiast
warto§ci gruntow o przeznaczeniu przewazajagcym wérod
gruntéw przyleglych. Zdaniem Sadu, przez ceny trans-
akeyjne, o ktorych mowa w § 36 ust. 1 cyt. rozp., nale-
zy rozumieé, ceny uzyskiwane na rynku wlasciwym
ze wzgledu na polozenie wycenionej nieruchomosci
(§ 4 ust. 4 rozp.).

W sprawach wyceny gruntow zajetych pod drogi pu-
bliczne, nie ma natomiast zastosowania § 26 tego
rozp. jako dotyczacy wyceny nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na szczegélne cechy i rodzaj nie sa przed-
miotem obrotu na rynku lokalnym. Gdy bowiem przyjaé,
iz do nieruchomosci drogowych ma zastosowanie § 26 rozp.,
a wiec mozliwe jest przyjmowanie cen transakcyjnych uzy-
skiwanych na nieruchomosci podobne na regionalnym albo

krajowym, czy nawet zagranicznym rynku nieruchomosci,
martwy pozostalby zapis § 36 ust. 2 rozp., a wrecz cala
regulacja tego przepisu bylaby zbedna (Wyrok Wojewddzkie-
go Sagdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 23 kwietnia
2008 r. w spr. II SA/GL 760/07).

2.2. Regulacje § 26 a praktyka wyceny.

2.2.1. Po zmianie § 26 zachowano podstawowe kryterium
mozliwoSci podwyzszenia poziomu rynku w celu po-
szukiwania cen transakcyjnych. Poszerzenie to jest
dopuszczalne wylacznie w odniesieniu do okre§lania
warto$ci nieruchomoéci, ktore ze wzgledu na ich
szczegolne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem
obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci.
Uzasadnienie z mocy przepisu tego poszerzania
w operacie szacunkowym stanowi analiza rynku lo-
kalnego wykazujaca, ze brak jest na rynku lokalnym
obrotu takimi nieruchomo$ciami ze wzgledu na ich
szczegolne cechy i rodzaj. Do szczegdlnych cech
w polgczeniu z rodzajem takich nieruchomos$ci moz-
na zaliczy¢ spelnianie przez te nieruchomosci wyma-
gan i potrzeb rynkéw ponadlokalnych (np. zespoly
parkowo patacowe, centra handlowe, centra logi-
styczne, centa bankowo- finansowe i inn.), rzadkosc
wystepowania takich nieruchomosci, szczegélne wa-
lory lokalizacyjne lub architektoniczne, i dalsze,
do oceny w konkretnym przypadku. Teze co do kry-
terium poszerzania rynku potwierdza przytoczone
w pkt 2.1. orzecznictwo. Zajmuje ono zdecydowane
w przewadze stanowisko, ze § 26 rozporzadzenia
dotyczy nieruchomosci, ktore ze wzgledu
na ich szczegélne cechy i rodzaj nie sg przed-
miotem obrotu na lokalnym rynku nierucho-
mosci. (takze np. wyrok NSA z dnia 3 lutego
2011 r. I OSK 497/2010, wyrok NSA z dnia 26 paz-
dziernika 2010 r. I OSK 43/2010, i dalsze). W powo-
tanych wyrokach sad rozstrzygnal, ze w przypadku
wyceny nieruchomosci przeznaczonej pod drogi nie
mozna im przypisa¢ szczegolnych cech i ro-
dzaju, ktora uzasadnialaby zastosowanie w sprawie
§ 26 ust. 1 tego rozporzadzenia.

2.2.2. W dokonanej zmianie § 26 istotnie poszerzono o mozli-
woéci poszerzenia rynku w celu poszukiwania stawek
czynszu. Przytoczone wyzej uwagi co kryterium po-
ziomu rynku majg odpowiednie odniesienie do uzasad-
nionego odwzorowania rynku w zakresie czynszow.

2.2.3. Poszerzania rynku nie zwalnia rzeczoznawcy majatko-
wego od obowigzku zachowania procedur przyjmowac
odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu
uzyskiwanych wyltacznie za nieruchomosci podob-
ne w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy o gn.
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2.2.4. Zmiana § 26 wprowadzila istotne nowe kryterium
w zakresie mozliwoéci wykorzystania danych z ryn-
kéw ponadlokalnych. Kryterium tym jest podobien-
stwo rynku.

3. W § 28 ust 5 otrzymat brzmienie:

5. Wartosci nieruchomosci, o ktorych mowa
w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci
i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen
na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wie-
czystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nierucho-
mo$¢é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z za-
strzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

3.1. Uiytkowanie wieczyste jako prawo uregulowane
w Kodeksie cywilnym (art. 232-243).

Art. 233. W granicach, okre§lonych przez ustawy i zasa-
dy wspolzycia spolecznego oraz przez umowe o oddanie
gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéw w uzytkowanie
wieczyste, uzytkownik moze korzystac¢ z gruntu z wylgcze-
niem innych osob. W tych samych granicach uzytkownik
wieczysty moze swoim prawem rozporzadzac.

Art. 239. § 1. Sposob korzystania z gruntu Skarbu
Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu te-
rytorialnego badz ich zwigzkéw przez wieczystego uzytkow-
nika powinien by¢ okreslony w umowie.

§ 2. Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na-
stepuje w celu wzniesienia na gruncie budynkéw lub innych
urzgdzen, umowa powinna okreslac:

1) termin rozpoczecia i zakonczenia robét;

2) rodzaj budynkow lub urzadzen oraz obowigzek ich utrzy-
mywania w nalezytym stanie;

3) warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo roz-
biorki budynkéw lub urzadzen w czasie trwania uzytko-
wania wieczystego;

4) wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi
za budynki lub urzadzenia istniejace na gruncie w dniu
wyga$niecia uzytkowania wieczystego.

Autor: Stanistaw Rudnicki, komentarz do art. 239, Lex
Polonica:

Postanowienia umowy okreslajgce sposéb korzystania
z gruntu przez uzytkownika podlegajq ujawnieniu w ksiedze
wieczystej. Wpis do ksiegi wieczystej powoduje, ze przez ujaw-
nienie postanowienia umowy, okreslajgce sposob korzystania
z gruntu, stajg sie skuteczne wzgledem praw nabytych przez
czynnos¢é prawng po ujawnieniu (art. 16 ust. 2 pkt 3 i art. 17
ust. o ks. wiecz. i hip.). W ten sposob, przez uzyskanie tzw. sku-
tecznosci rozszerzonej, nastepuje przeksztalcenie wspomnia-
nych postanowien z roszczei przeciwko oznaczonej osobie (ac-
tio in personam) w roszczenie przeciwko kazdoczesnemu wita-
Scicielowi nieruchomosci (actio in rem scripta). Oznacza to, ze
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ten, kto nabywa wieczyste uzytkowanie, czyni to z ogra-
niczeniem wynikajacym z tresci wpisanego roszczenia,
ktore stalo sie skuteczne przeciwko niemu.

Art. 240. Umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub
gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwiazkéw w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwia-
zaniu przed uplywem okreslonego w niej terminu, jezeli wie-
czysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywi-
Scie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreSlonym
w umowie, w szczegblnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik
nie wzniést okre§lonych w niej budynkéow lub urzadzen.

3.2. Wybrane regulacje ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Art. 27. Sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytko-
wanie wieczyste nieruchomoéci gruntowej wymaga zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego. Oddanie nieruchomo-
§ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczyste;.

Art. 29. 1. W umowie o oddanie nieruchomoéci grunto-
wej w uzytkowanie wieczyste ustala sie okres uzytkowania
wieczystego zaleznie od celu, na ktory nieruchomo§¢ grun-
towa zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste, oraz okresla
sie sposob korzystania z nieruchomosci, stosownie do
art. 236 i art. 239 Kodeksu cywilnego.

Art. 30. Postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste dotyczace sposobu ko-
rzystania z tej nieruchomosci podlegaja ujawnieniu
w ksiedze wieczystej.

Art. 33. 1. Uzytkowanie wieczyste wygasa z uplywem
okresu ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie
umowy przed uplywem tego okresu.

Art. 33.3. Wlasciwy organ moze zgda¢ rozwigzania
umowy uzytkowania wieczystego przed uplywem ustalone-
go okresu stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jezeli
uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomosci
W sposOb sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szcze-
gblnosci, jezeli nie zabudowal jej w ustalonym terminie.

Art. 72. 3. Wysokoé¢ stawek procentowych optat rocz-
nych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od
okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$é¢ grun-
towa zostala oddana, i wynosi: ......

Art. 73. 1. Jezeli nieruchomo§¢ gruntowa zostata odda-
na w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel, staw-
ke procentowa oplaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu,
ktory w umowie o oddanie w uzytkowanie wieczyste zostat
okreslony jako podstawowy.

Art. 73. 2. Jezeli po oddaniu nieruchomoéci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste nastgpi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomoéci, powodujaca zmiane celu,
na ktéry nieruchomoéé¢ zostala oddana, stawke procentowa
oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. Przy doko-
nywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sie tryb poste-
powania okre$lony w art. 78-81.
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3.3. Wybrane orzecznictwo.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 kwiet-
nia 2005 r. VI ACa 998/2004

W przypadku ustalenia przez wlasSciwy organ
Skarbu Panstwa, iz grunt nie jest wykorzystywany
w celu okreslonym w umowie zawsze moze on wysta-
pié o zmiane stawki oplaty rocznej w oparciu o tresé¢
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 wrze-
$nia 2008 r., Sygn. akt I ACa 49/08

Ustawodawca nie definiuje ,,trwalej zmiany sposo-
bu korzystania z nieruchomosci”, wyraznie jednak
w art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pod-
kre§la, ze zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci uza-
sadniajaca zmiane stawki oplat za jej wieczyste uzytkowanie
musi mie¢ charakter trwaty.

Wniosek o pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego jaki zlozyla powod-
ka w dniu 22 grudnia 2003 r. rowniez za tym nie
przemawia zwlaszcza gdy sie zwazy, ze zlozenie ta-
kiego wniosku nie gwarantuje uzyskania decyzji
o zezwoleniu na budowe. Przekonala sie o tym powdd-
ka, ktora uzyskala decyzje o pozwoleniu na budowe
w dniu 9 czerwca 2004 r. na skutek odwolania od wydane;j
pierwotnie decyzji odmownej. Uznaé wiec nalezy, ze
dopiero ta ostateczna decyzja konczy wstepny
etap przygotowan do realizacji inwestycji i pozwa-
la na przystapienie do budowy co tez nastgpilo
w sierpniu 2004 r. powodujac bez watpienia trwala
zmiane sposobu korzystania z nieruchomosci uza-
sadniajaca ustalenie z dniem 1 stycznia 2005 r.
stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wie-
czystego zgodnie z regulacja okre§lona w art. 72
ust. 3 pkt 4 w/w ustawy.

Powyzsze stanowisko zgodne jest z wyrazonym
w orzeczeniu Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
22 kwietnia 2005 r. sygn. akt VI ACa 998/04 (Apel.-
-W-wa 2006/1/6), w my$l ktorego przez trwala zmiane
sposobu korzystania z nieruchomosci powodujaca
zmiane celu na ktéry nieruchomos$é¢ zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste nalezy rozumie¢ rozpocze-
cie inwestycji budowlanej a nie jej zakonczenie.

Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 6 li-
stopada 2009 r. I CSK 109/2009

Zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami chodzi o wykorzystywanie gruntu. Rozpo-
czecie budowy budynku mieszkalnego powoduje zas, ze
zasadnie mozna przyjaé, iz od tej chwili grunt jest juz wyko-
rzystywana na cel mieszkaniowe. Tylko wobec tego, gdyby
budowa zostal przerwana lub tak przeprowadzona, ze
wzniesiony budynek nie moze by¢ wykorzystywany na cele

mieszkalne wladciciel gruntu moze zasadnie twierdzic, iz
grunt nie jest jednak wykorzystywany przez uzytkownika
wieczystego na cele mieszkaniowe, a w zwigzku z tym nie
przysluguje mu obnizona oplata roczna z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego.

Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia
21 stycznia 2010 r. I CSK 210/2009

Mozliwo$¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy wie-
cej niz jednej osobie prowadzi do sytuacji, w ktorej dopiero
jedna z tych decyzji moze stanowi¢ podstawe zmiany zago-
spodarowania terenu. Tak naprawde decyzje te jedynie ,,po-
tencjalnie” stanowig podstawe zmiany sposobu zagospoda-
rowania terenu, a co za tym idzie sposobu korzystania z nie-
ruchomosci. Sytuacja niepewnosSci istnieje réwniez wtedy,
gdy decyzje taka, jak w sprawie, uzyskal wlasciciel nieru-
chomosci (uzytkownik wieczysty). Moze on uzyskac, co po-
mija skarzacy, w dacie obowigzywania juz otrzymanej decy-
zji, inng decyzje, ktora w sposéb odmienny ksztaltuje zabu-
dowe terenu (przez wskazanie innej inwestycji). Oznacza
to, ze decyzja o warunkach zabudowy nie daje pod-
stawy do przyjecia, ze nastgpila, w rozumieniu
art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, trwala zmiana przeznaczenia gruntu uzasadnia-
jaca zmiane stawki oplaty rocznej, ktora zobowigzany
jest placi¢ uzytkownik wieczysty.

Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 25 lu-
tego 2010 r. I CSK 397/2009

O wykorzystywaniu na cele mieszkaniowe (zgodnie
z art. 17b ust. 1 pkt 2a u.g.n.r.) mozna méwié¢ najwczeSniej
od chwili rozpoczecia prac budowlanych w oparciu
o pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego.

3.4. Inne regulacje ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Art. 200. 1. W sprawach stwierdzenia nabycia, z mocy
prawa, na podstawie ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 83,
poz. 373, z 1992 r. Nr 91, poz. 455, z 1994 r. Nr 51,
poz. 201, Nr 80, poz. 369, Nr 84, poz. 384 i Nr 123,
poz. 601, z 1996 r. Nr 5, poz. 33 oraz z 1997 r. Nr 106,
poz. 675), z dniem 5 grudnia 1990 r. prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntow oraz wlasnos$ci budynkow,
innych urzadzen i lokali przez panstwowe i komunalne
osoby prawne oraz Bank Gospodarki Zywnosciowej, ktore
posiadaly w tym dniu grunty w zarzadzie, niezakonczo-
nych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, stosu-
je sie nastepujace zasady: ......

Art. 221. 3. Jezeli przy oddaniu nieruchomosci grunto-
wej w uzytkowanie wieczyste nie zostal okreSlony cel,
na ktéry nieruchomo$¢ byla oddana, stawke procentowa
oplaty rocznej przyjmuje sie stosownie do celu wynikajacego
ze sposobu korzystania z nieruchomosci.
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Art. 154. 1. Wyboru wlaéciwego podejécia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomogci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznacze-
nie nieruchomogci ustala sie na podstawie studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o kt6érych mo-
wa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowa-
nia nieruchomosci.

3.5. Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniv
prawa viytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci.

Art. 4. 1. Osoba, na rzecz ktorej zostalo przeksztalcone
prawo uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieru-
chomosci, jest obowiazana do uiszczenia dotychczasowemu
wlascicielowi oplaty z tytulu tego przeksztalcenia, z za-
strzezeniem art. 5.

2. W decyzji, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1, wlasciwy organ
ustala oplate z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wlasnoéci. Do ustalenia tej oplaty stosu-
je sie odpowiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.®).

13. Jezeli nie weczeSniej niz w okresie ostatnich dwdch
lat przed dniem zlozenia wniosku o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci
byta dokonana aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzyt-
kowania wieczystego, dla ustalenia oplaty, o ktérej mowa
w ust. 1, przyjmuje sie warto$¢ nieruchomosci okreslo-
ng dla celow tej aktualizacji.

3.6. Wykonywanie prawa viytkowania wieczystego
i jego wycena.

® Przepis § 28 ust 5 nakazuje okreslanie warto$ci nieru-
chomoéci z uwzglednieniem celu na jaki zostala odda-
na w uzytkowanie wieczyste na potrzeby ustalenia ceny
nieruchomoéci gruntowej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu.
Mozna sadzié, ze zajdzie potrzeba zastosowania tej zasa-
dy przy wycenie nieruchomoéci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego na inne, szersze potrzeby. Jest
to problem szczegodlnie szeroki: ,waskie” uwzglednienie
w wycenie celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana nie
pokrywa sie z rynkowym waloryzowaniem tego prawa.

o Uzytkownik wieczysty korzysta z prawa, pod rygorem je-
go utraty, zgodnie z postanowieniami umowy o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste,
w ktorej okreslono m.in. cel i sposob korzystania z tej

‘b\lll"

nieruchomosei (art. 239 Kec). Jest to najistotniejsza
cze$¢ umowy. W praktyce zapisy uméw w tym zakresie
moga by¢ bardzo konkretne (np. wzniesienie budynku
o okreslonej wielkoéci i funkcji w okre§lonym terminie),
jak tez mniej lub bardziej ogélne, np. , korzystanie zgod-
nie planem zagospodarowania” lub ,korzystanie zgodnie
z przeznaczeniem”, lub inaczej, takze lakonicznie, np.
o0 oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Takie zapisy
budza podstawowe watpliwosci, a ich interpretacja moze
by¢ réznorodna. Szczegdlnym przypadkiem sg decyzje po-
twierdzajgce nabycie uzytkowania wieczystego ex lege,
np. w nastepstwie uwlaszczenie z mocy prawa, w kto-
rych z zasady cel nie byt okreslany.

Rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek okresli¢ wartosé
nieruchomoéci z uwzglednieniem jej stanu, w tym stanu
prawnego. Do ustalenia tego stanu sluza zapisy ksiegi
wieczystej, w ktorej m.in. sposob korzystania z tej
nieruchomosci podlega ujawnieniu w ksiedze wie-
czystej (art. 30 ugn). Rzeczoznawca majatkowy ma obo-
wigzek uwzgledni¢ stan prawny, a nie jest uprawniony
do jego interpretacji. Oznacza to ze w szeregu przypad-
kach bedzie konieczne i uprawnione zgdanie rzeczoznaw-
cy aby celu, na jaki nieruchomo§c¢ zostala oddana w uzyt-
kowanie wieczyste zostal na potrzeby wyceny okre-
Slony przez wlasciciela.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie przewiduje badania tre$ci umowy uzytkowania wieczy-
stego w przypadku ubiegania sie przez uzytkownika wie-
czystego o wydanie pozwolenia na budowe zgodnie z obo-
wiazujacym planem miejscowym lub o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy i odmowy w tym zakresie z powo-
du niezgodnosci z celem uzytkowania wieczystego. Stano-
wisko orzecznictwa w tej problematyce jest rozbiezne. Je-
§li dojdzie do trwalej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci, to stosownie do § 28 ust 5 zastosowa-
nie ma art. 73 ust. 2 ustawy o gn. Przytoczone w pkt 3.3.
wyzej orzecznictwo wskazuje, ze ustalenie nowego celu
i potwierdzenie trwalej zmiany sposobu korzystania jest
zlozone. Potwierdza to wczeSniejszg teze o koniecznosci
zadania przez rzeczoznawce aby na potrzeby wyceny cel,
na jaki nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie wie-
czyste zostal okreslony przez wlasciciela.

7 obowigzku uwzglednienia w wycenie na potrzeby o kto-
rych mowa w § 28 celu na jaki zostala oddana w uzytko-
wanie wieczyste wynika brak mozliwosci ustalania
przez rzeczoznawce majatkowego przeznaczenia nierucho-
mosci zgodnie z zasadami ogdlnymi ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami tj. wg katalogu Zrodel okreslonych
w art. 154. W szczegdlnosci dowolne byloby przyjecie przez
rzeczoznawce, w wypadku braku umowy o uzytkowanie
wieczyste, rozbieznosci pomiedzy umows a stanem fak-
tycznym itp., jako kryterium do wyceny, faktycznego spo-
sobu uzytkowania nieruchomoéci. W odniesieniu do uzyt-
kowania wieczystego uwzglednienie dla celéw o ktorych
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mowa w § 28 ,faktycznego sposobu uzytkowania” musi
by¢ poprzedzone zgodnie z art. 73 ugn procedura opisang
w art. 78-81 ugn potwierdzajacg zaistnienie trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci.
Z oczywistych wzgledéw z procedurs tg rzeczoznawca ma-
jatkowy nie ma nic wspdlnego.

4. W § 28 dodany ust. 6 w brzmieniu:

6. Przy okre$laniu wartosci nakladéw poniesio-
nych przez uzytkownika wieczystego, o ktérych mo-
wa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartos§¢ nakladow sta-
nowi iloczyn wartosci okreslonych na podstawie § 35
ust. 3 pkt 1 i procentowego udzialu uzytkownika wie-
czystego w kosztach budowy poszczegolnych urza-
dzen infrastruktury technicznej.

4.1. Art. 77 Ugn:

ust 4.! Przy aktualizacji oplaty, o ktorej mowa
w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplata dotychcza-
sowg a oplata zaktualizowang zalicza sie wartos$¢ na-
kladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci na budowe poszczegélnych urzadzen
infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostat-
niej aktualizacji.
ust 5.2 Zaliczenie warto§ci nakladéw poniesio-
nych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci
na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury
technicznej nastepuje rowniez w przypadku, gdy nie
zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywa-
nych aktualizacjach.

4.2. Ugn: art. 143. 2.

Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej
rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod zie-
mig, na ziemi albo nad ziemia przewodow lub urzadzen
wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

4.3. Rozporzgdzenie: § 35 ust. 3 pkt 1:

Warto§¢ nakladow odpowiada roéznicy wartosci
nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokona-
niu nakladéw i warto$ci nieruchomosci uwzglednia-
jacej jej stan przed dokonaniem tych nakladow,
przy czym:

1) przy okreslaniu warto$ci nakladéw wedlug zasad
rynkowych, dla ustalenia réznicy wartosci nieru-
chomosci okresla sie jej wartos¢ rynkowas;

4.4. Zaleinos$¢ obliczeniowa wynikajgca z § 28 ust. 6:

® Wartosci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wie-
czystego w rozumieniu przepisu jest analizowana
z uwzglednieniem kosztéw i skutkow realizacji calego
przedsiewziecia, zwigzanego z budowg urzadzenia:

K,
Wy, = W\IEX —
Np
gdzie:
Wy, = wartoé¢ nakladow poniesionych na nieruchomosci,
zaliczanych na poczet réznicy miedzy oplatg
dotychczasows a oplatg zaktualizowana,
Wy; = warto$¢ nakladéw na nieruchomoéci ,,i” okreslona wg
R asad rynkowych, stosownie do § 35 ust. 3 pkt 1,
Ky; = koszt poniesiony na budowe poszczegélnych urzadzen
infrastruktury technicznej przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci ,,i”,
Ky, = catkowity koszt budowy poszczegolnych urzadzen
infrastruktury technicznej.

4.5. Okolicznosci szczegolne.

4.5.1. Warto§¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe poszczegolnych urzadzen
infrastruktury technicznej jest okreslana wy-
lacznie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1. Wyklucza
to zastosowanie podejScia kosztowego i wartosci od-
tworzeniowej. Nie jest wykluczone wykorzystanie me-
tody pozostaloéciowej w podejéciu mieszanym. Wymog
stosowania wylacznie § 35 ust. 3 pkt 1 wynika z ko-
niecznoSci zachowania zasady wspélmiernosci danych:
skoro oplaty za uzytkowanie wieczyste bazuje na war-
toéci rynkowej nieruchomo$ci gruntowej to jest ko-
nieczne umniejszanie réznicy oplat, o ktérej mowa
w art. 77 ust 4 ugn o warto$¢ rynkowa nakladow a nie
o0 koszty poniesione w zwigzku z tymi nakladami.

4.5.2. Wykorzystanie § 28 w zakresie zaliczenia dokonanych
nakladow pozostaje w interesie uzytkownika wieczy-
stego, co oznacza, ze z inicjatywa w tym zakresie wraz
z dowodami o dokonanych nakladach winien wystapié
uzytkownik wieczysty. Dowody te podlegaja ocenie
przez wlasciwy organ wlasSciciela.

4.5.3. Czynnos$¢ okreslania wartosci nakladow ponie-
sionych przez uzytkownika wieczystego win-
na by¢ rzeczoznawcy majatkowego zlecona, np. row-
noczesnie ze zlecaniem wyceny dla potrzeb aktuali-
zacji oplat. Wylacznie inicjatywa rzeczoznawcy
majatkowego w tym zakresie nie stanowi uprawnio-
nej podstawy wyceny. Nie dotyczy to sytuacji w kto-
rej czynno§¢ rzeczoznawcy majagtkowego wynika ze
zlecenia uzytkownika wieczystego.

4.5.4. Zlecenie okreélania wartos$ci nakladow poniesionych
przez uzytkownika wieczystego winno okreslaé
w szczegolnodci:
® rodzaj i zakres nakladow podlegajacych wycenie,
® udzial procentowy uzytkownika wieczystego
w kosztach budowy poszczegolnych urzadzen infra-
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struktury technicznej lub odpowiednio dokumenty

o poniesionych kosztach i koszt budowy urzadzenia.
Organ gminy ustalajac oplate adiacenckg w drodze de-
cyzji, przed jej wydaniem wszczyna z urzedu postepowa-
nie administracyjne o czym zawiadamia strony, umozli-
wia zajecie stanowiska i wypowiedzenia sie uczestnikow
postepowania takze odnosnie poniesionych naktadéow.
Mozna twierdzi¢, ze w wyniku tego postepowania gmi-
na powinna ustali¢ udzial procentowy naktadéw ponie-
sionych przez wieczystego uzytkownika.

4.5.5. Fragment komentarza do art. 77.4 ugn sedziego Ge-
rarda Bienka, Lex Polonica, 2010 r.:
,Zaliczenie nakladow

9. Art. 77 ust. 4 przed nowelizacjg zawieral odesta-
nie do odpowiedniego stosowania art. 148 ustawy, co
stwarzalo w praktyce trudnosci co do zakresu naktad6w
podlegajacych zaliczeniu. Obecna tres¢ art. 77 ust. 4 jest
bardziej czytelna i zrozumiala. Na tle obecnego brzmie-
nia nalezy zwrdci¢ uwage na nastepujace okolicznosci.

Po pierwsze, stosowny wniosek o zaliczenie
powinien zlozy¢ uzytkownik wieczysty, stwier-
dzajac i wykazujac zakres poniesionych nakladow;
podlega to weryfikacji przez bieglego rzeczo-
znawce majatkowego, ktory sporzadza operat sza-
cunkowy na potrzeby aktualizacji. Wydaje sie, ze
uzytkownik wieczysty moze sklada¢ wniosek o zali-
czenie nakladow przy sporzadzaniu operatu.

Po wtore, sformulowanie «zalicza sie» nie pozosta-
wia watpliwosci, ze jest to obowigzek wlasciwego organu.

Po trzecie, zakres zaliczenia nakladéw na poczet
réznicy w dotychczasowej i nowej oplacie byl ograni-
czony. Obejmowal jedynie naktady na urzadzenia in-
frastruktury technicznej poniesione przez uzytkowni-
ka wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji oplaty.
Ten stan rzeczy ulegl zmianie w wyniku nowelizacji
z 24 sierpnia 2007 r. (Dz. U. Nr 173, poz. 1218). Zgod-
nie bowiem z art. 77 ust. 5 zaliczenie wartosci nakla-
déw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury
technicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie
zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywa-
nych aktualizacjach.

Po czwarte, reguly zaliczenia stosuje sie odpo-
wiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych
na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastep-
stwie wzrosta warto§¢ nieruchomosci gruntowej.”s.

4.6. Przepisy braniowe, ich regulacje i znaczenie dla
zaliczenia poniesionych naktadow.

o Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetycz-
ne, (tekst jednolity Dz. U. z 1997 r. Nr 89, poz. 852,
z pézn. zmianami).

\b\lll"

® Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Scie-
kow, (tekst jednolity Dz. U. z 2006 r. Nr 123, poz. 858. ze
zmianami).

® Ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyj-
ne, (Dz. U. z 2004 r. Nr 171, poz. 1800, z p6zn. zmianami.)
Dla potrzeb analizy dokonanych nakladéw istotne zna-

czenie moze mie¢ odpowiednie uwzglednienie przepisow

branzowych w zakresie budowy urzadzen infrastruktury.
Przyktadowo, stosownie do wymienionej wyzej ustawy

z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode

i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw:

e art. 15 ust 2. Realizacje budowy przylaczy do sieci oraz
studni wodomierzowej, pomieszczenia przewidzianego
do lokalizacji wodomierza gléwnego i urzadzenia pomia-
rowego zapewnia na wlasny koszt osoba ubiegajgca sie
o0 przylaczenie nieruchomosci do sieci.

e art. 31.1. Osoby, ktore wybudowaly z wlasnych §rodkéw
urzadzenia wodociggowe i urzadzenia kanalizacyjne, mo-
ga je przekazywac odplatnie gminie lub przedsiebiorstwu
wodociagowo-kanalizacyjnemu, na warunkach uzgodnio-
nych w umowie.

5. W § 28 dodany ust. 7 w brzmieniu:

7. Sposob okreslania warto$ci nakladow, o ktorym
mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy okresla-
niu wartos$ci nakladéw koniecznych, o ktorych mowa
w art. 77 ust. 6 ustawy.

5.1. Ugn: art. 77 ust 6.4

Zasady, o ktorych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowied-
nio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzyt-
kownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta war-
tos$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

5.2. Brak na obszarze prawa administracyjnego definicji
naktadow koniecznych; konieczne positkowe
wykorzystanie prawa cywilnego:

® Pojecie nakladow koniecznych. Komentarz do
art. 226 Kc, Stanistaw Rudnicki Lex Polonica, 2011r
Zaleznie od rodzaju, charakteru i celu tych wydatkéw rozroz-
nia si¢ naklady konieczne, uzyteczne i zbytkowne.
Nakladami koniecznymi sg wydatki niezbedne do utrzy-
mania rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normal-
ne korzystanie z niej. Sg to remonty i naprawy, konserwacja,
wymiana starych drzew w sadzie na mlode, zasiewy, utrzy-
manie inwentarza zywego, podatki, optaty, sktadki na ubez-
pieczenia. W kategorii naktadéow koniecznych w rozumieniu
art. 226 nie mieszcza sie naklady polegajace na udziale
w budowie budynku i w jego wyposazeniu w réznego rodza-
ju instalacje, jako stuzace ,,stworzeniu” rzeczy (orz. SN z 19
stycznia 2005 r., I CK 476/2004, Biul. SN 11/2005, s. 48).
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Nakladami uzytecznymi sg inne naklady przeznaczo-
ne na ulepszenie rzeczy, majace na celu nadanie jej wia-
§ciwosci podnoszacej jej funkcjonalno$é albo odpowiada-
jace upodobaniom posiadacza, np. wymiana przed okre-
sem amortyzacji opon samochodowych krajowej
produkcji na opony renomowane;j firmy zagranicznej, wy-
miana podlog z desek na debowy parkiet.

Jezeli naklady uzyteczne stuza celom luksusu (zbytku),
a przy tym koszt ich dokonania jest znaczny, sa to juz
naklady zbytkowne. Kryterium zaliczenia nakladow
do okreslonej kategorii jest zmienne, w zaleznoSci od ro-
dzaju i przeznaczenia rzeczy oraz stale zwiekszajgcych
sie wymagan nauki i techniki.

@ Uprawnione korzystanie z gruntu wynika z celu na jaki
nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana,- analiza nakla-
déw na polepszenie cech techniczno-uzytkowych gruntu
winna obejmowac¢ wylgcznie te cechy, ktorych ulep-
szenie bylo konieczne dla realizacji celu na jaki
nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana.

® Warunkiem zaliczenia nakladow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego na polepszenie/ podwyzszenie
cech techniczno-uzytkowe gruntu, jest wzrost war-
to$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

5.3. Warto$¢ naktadow koniecznych

Warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wie-
czystego na polepszenie/podwyzszenie cech techniczno-
-uzytkowe gruntu jest okreslana wylacznie na pod-
stawie § 35 ust. 3 pkt 1. Wyklucza to zastosowanie podej-
§cia kosztowego i wartoSci odtworzeniowej. Nie jest
wykluczone wykorzystanie metody pozostalo§ciowej w po-
dejsciu mieszanym.

6. W § 34 dodany ust. 6 w brzmieniu:

6. Przy okreslaniu warto$ci nakladow, o ktérych
mowa w art. 87 ust. 4-6 ustawy, stosuje sie odpowied-
nio sposob okreslania wartosci nakladow, o ktorym
mowa w § 28 ust. 6.

6.1. Wartos¢ naktadow.

Warto$¢ naktadéw poniesionych przez jednostke organi-
zacyjng na budowe poszczegdlnych urzadzen infra-
struktury technicznej a takze wartos¢ nakladow ko-
niecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu jest okreS§lana wylgcznie na podstawie § 35
ust. 3 pkt 1. Wyklucza to zastosowanie podejscia kosztowe-
go i wartosci odtworzeniowej. Nie jest wykluczone wykorzy-
stanie metody pozostato§ciowej w podejéciu mieszanym.

6.2. Ugn, art. 87 ust. 4-6:

4.° Przy aktualizacji oplaty, na poczet réznicy miedzy
oplatg dotychczasowa a oplata zaktualizowana, zalicza sie
warto$§¢ nakladow poniesionych przez jednostke organiza-

cyjna, po dniu dokonania ostatniej aktualizacji, na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury techniczne;j.

5.6 Zaliczenie wartoSci naktadéw poniesionych przez jed-
nostke organizacyjng na budowe poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej nastepuje réwniez w przypadku,
gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywa-
nych aktualizacjach.

6.7 Zasady, o ktorych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpo-
wiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na ce-
chy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez
jednostke organizacyjna, o ile w ich nastepstwie wzrosta
warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

6.3. Ugn, art. 88 ust. 1-2:

1. Jezeli jednostka organizacyjna poniosta naklady na
wybudowanie budynkéw i innych urzadzen trwale
zwigzanych z gruntem, polozonych na nieruchomosci odda-
nej w trwaly zarzad, warto$ci tych nakladow nie
uwzglednia sie w cenie nieruchomosci bedacej podstawa
do ustalenia oplat z tytutu trwatego zarzadu. Przepis ten sto-
suje sie odpowiednio w przypadku nabycia budynkéw i in-
nych urzadzen w trybie, o ktorym mowa w art. 17.

2. Przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio w przypadku
zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebu-
dowy lub remontu obiektu budowlanego polozonego na
nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego.

6.4. Rozporzgdzenie: § 34 ust. 1-5:

1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoéci oddawanej
w trwaly zarzad lub na potrzeby aktualizacji oplat z tego ty-
tulu okresla sie jej warto$é jako przedmiotu prawa wlasnosci.

2. Wartos¢, o ktorej mowa w ust. 1, okreéla sie tgcznie
dla gruntu i dla czesci sktadowych tego gruntu.

3. Przy okre§laniu wartoéci nieruchomo$ci oddanej
w trwaly zarzad nie uwzglednia sie wartosci budyn-
kow i innych urzadzen, o ktérych mowa w art. 88
ust. 1 ustawy. Rodzaje tych budynkow i innych urzadzen
okresla w zleceniu zamawiajacy wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomosci w przypadku, o kto-
rym mowaw art. 88 ust. 2 ustawy, okresla sie jej warto$c tacz-
nie dla gruntu oraz dla jego czesci sktadowych. Przepis ust. 3
zdanie drugie oraz przepisy § 35 stosuje sie odpowiednio.

5. Jezeli w trwaly zarzad oddawana jest nieruchomosé sta-
nowigca przedmiot uzytkowania wieczystego, wartosé, o ktorej
mowa w ust. 2, obejmuje wartos¢ tego prawa oraz warto$é bu-
dynkéw i innych urzadzen stanowigcych odrebng wlasnosé.
Przepisy ust. 314 oraz § 29 stosuje sie odpowiednio.

6.5. Naktady jednostki organizacyjnej zaliczane w zwigzku
1 aktualizacjq optat z tytutu trwatego zarzgdu.

® Ustawa o gn reguluje rézne naklady jednostki organiza-
cyjnej, odpowiednio w art. 87 ust 41 6, w art. 88 ust 11 2.
Podlegaja one uwzglednianiu lub nieuwzglednianiu
w sposéb zréznicowany, odpowiednio jak nizej.
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o Przy aktualizacji oplaty, na poczet roznicy miedzy
oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana,
zalicza sie warto§¢ nakladoéw poniesionych przez jed-
nostke organizacyjng, po dniu dokonania ostatniej aktu-
alizacji, na budowe poszczegolnych urzadzen infra-
struktury technicznej (art. 87 ust. 4 ustawy o gn).

® Przy aktualizacji oplaty, na poczet réznicy miedzy oplatg
dotychczasowa a oplatg zaktualizowana, zalicza sie
takze warto$¢ nakladow koniecznych wplywajacych
na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez jednostke organizacyjna, po dniu dokonania ostat-
niej aktualizacji, (art. 87 ust. 6 ustawy o gn).

® Stosownie do art. 88 ust. 1 zd. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomo§ciami, jezeli jednostka organizacyjna wybudowa-
ta budynki i inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem,
polozone na nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad, ich
warto§ci nie uwzglednia sie w cenie nieruchomosci beda-
cej podstawg do ustalenia optat z tytutu trwatego zarzadu.
Zgodnie za$ z ust. 2 tego unormowania przepis ust. 1 sto-
suje sie odpowiednio w przypadku zabudowy, odbudo-
wy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remon-
tu obiektu budowlanego polozonego na nierucho-
mosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego.

® Ztreéci art. 87 ust. 4 i 6 ustawy o gospodarce nierucho-
moSciami wynika jednoznacznie, ze przepisy te stanowia
podstawe do zaliczenia, w zwigzku z aktualizacjg oplat
z tytulu trwalego zarzadu, na poczet réznicy miedzy
oplatg dotychczasowa a oplata zaktualizowang wylacz-
nie wartosci naktadéw poniesionych przez jednostke or-
ganizacyjna, po dniu dokonania ostatniej aktualizacji,
na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktu-
ry technicznej oraz nakladow koniecznych wply-
wajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.

® Art. 88 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nakazu-
jacy nie uwzglednianie nakladow poniesionych przez
jednostke organizacyjng na wybudowanie budynkéw i in-
nych urzadzen trwale zwigzanych z gruntem, zabudowe,
odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub re-
mont obiektu budowlanego w cenie nieruchomosci beda-
cej podstawg do ustalania oplat z tytutu trwatego zarza-
du, nie wprowadza ograniczen czasowych, takich
jak przy nakladach na budowe poszczegblnych urzadzen
infrastruktury technicznej oraz nakladéow koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.

7. § 36 ust. 1 otrzymat brzmienie:

1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywlasz-
czone lub przejete z mocy prawa na podstawie prze-
pisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegol-
nych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193,
poz. 1194 i Nr 199, poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72,

poz. 620) okresla sie, przyjmujac stan nieruchomosci
z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia
ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nierucho-
mosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie nakladow ponie-
sionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

7.1. Ma miejsce istotna zmiana polegajaca na odejsciu
od zasady okreslania wartosci nieruchomosci praktycznie wy-
tacznie na podstawie danych z rynku nieruchomosci ,,drogo-
wych” na rzecz okreslania wartoSci tych nieruchomosci na pod-
stawie cen transakcyjnych pochodzacych z rynkéw nieruchomo-
§ci wlasciwych dla wycenianej nieruchomosci (nieruchomosci
mieszkaniowych, rolnych, przemystowych itp.). Zmiana przepi-
sow pozwoli na lepsze odwzorowanie relacji panujacych na ryn-
ku nieruchomosci, poprzez wlasciwe odniesienie wysokoSci
odszkodowan do warto§ci nieruchomosci podobnych, a nie, jak
to jest obecnie, do rynku nieruchomoéci drogowych. (MI)®

7.2. W celu dostosowania zasad wyceny do zmienionej sytuacji
prawnej, w noweli przyjeto, aby przy okreslaniu wartoSci ryn-
kowej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepisow ww. ustawy, rzeczoznawca majatkowy
okreélat jej wartos¢ przyjmujac jej stan z dnia wydania de-
cyzji (czyli wedlug aktualnego sposobu uzytkowania,
tj. sposobu wystepujacego przed wydaniem decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej. (MI)
Uwzglednienie aktualnego sposobu uzytkowaniu stanowi
wypelnienie zasady okre$lonej w art. 134 ust 3 i 4 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, ktora stanowi, ze przy
ustalaniu wysokosci odszkodowania uwzglednia sie aktualny
sposob uzytkowania nieruchomosci, chyba ze przeznacze-
nie nieruchomosci zgodne z celem przejecia tej nieru-
chomosci powoduje wzrost jej wartosei. (MI)

7.3. Konsekwentnie przyjeto, ze przy wycenie nieruchomogci
przyjmuje sie dotychczasowe przeznaczenie nierucho-
mosci, obowigzujace w dacie wydania decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej, stosujac odpowiednio
art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis
ten wskazuje, iz w przypadku braku miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego przeznaczenie nieruchomo-
§ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przy-
padku gdy brak jest studium uwarunkowan i kierunkow za-
gospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci. (MI)

1.4. Zasadnicza zmiana wprowadzona w § 36 ust 1 po-
legajaca na odejsciu od zasady okreslania warto§ci nierucho-
mosci na podstawie danych z rynku nieruchomosci ,,dro-
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gowych” na rzecz okre§lania wartoéci tych nieruchomosci

na podstawie cen transakcyjnych pochodzacych z rynkow nie-

ruchomosci wlasciwych dla wycenianej nieruchomoéci:

® dotyczy wylgcznie nieruchomo$ci wywlaszczonych lub
przejetych z mocy prawa nieprzeznaczonych wg zrodet
okre§lonych w art. 154 ustawy na dzien wydania decy-
zji pod inwestycje drogowa,

o w przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zosta-
ta wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nierucho-
mos¢, ktora na dzien wydania decyzji byla przezna-
czona pod inwestycje drogowa, wartosé rynkowa
okresla sie wg zasad okreslonych w ust. 4.

8. § 36 ust. 2 otrzymat brzmienie:

2. W przypadku, gdy dane z lokalnego i regionalne-
go rynku nieruchomosci sa niewystarczajace do okre-
§lenia warto$ci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartosc
nieruchomos$ci objetej decyzja okresla sie w podej-
$ciu kosztowym.

8.1. Jesli z przyczyn okreslonych w ust. 2 zastosowanie podsta-
wowego sposobu wyceny wg zasad ust. 1 nie bedzie mozliwe,
warto$¢ nieruchomogci okresla sie w podej$ciu kosztowym.

8.2. Zgodnie z zasadami podejécia kosztowego (art. 153 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 21 rozporza-
dzenia), warto§¢ nieruchomosci badz jej czesci zostanie za-
tem okreS§lona jako suma warto§ci gruntu wchodzacego
w sklad nieruchomosci wycenianej (albo jej czeéci) oraz war-
toéci czesci sktadowych tego gruntu. Podejscie kosztowe po-
winno by¢ stosowane w ostatecznoéci, gdy sytuacja rynkowa,
cechy wycenianej nieruchomoéci albo czeSci nieruchomosci
objetej decyzja nie pozwalajg na zastosowanie w wycenie re-
gul okreslonych w ust. 1. (MI)

8.3. Ewentualne wykorzystanie danych z regionalnego
rynku nieruchomosci wymaga stosowania sie do zmienio-
nych zasad okre§lonych w § 26. Podkre§lenia wymaga, ze
przepis wyklucza mozliwosé wykorzystania danych z krajo-
wego lub zagranicznego rynku nieruchomogci.

9. § 36 ust. 3 otrzymat brzmienie:

3. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomo-
§ci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwiek-
szenie jej wartosci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci
okresla sie w nastepujacy sposob:

1) wartos$é dzialek gruntu wydzielonych pod nowe dro-
gi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych
stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntow, z ktérych
wydzielono te dzialki gruntu, i ich powierzchni,

2) warto§¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publicz-
ne stanowi iloczyn warto$ci 1 m? gruntéw o prze-

znaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przyle-
glych i ich powierzchni
- powiekszony, na podstawie badania rynku nieru-
chomosci, nie wiecej niz o 50%.

9.1. § 36 ust. 3 stanowi realizacje zasady zawartej w art.
134 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgod-
nie z ktorym, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartoSci,
warto$¢ rynkowg nieruchomosci okre§la sie wedlug al-
ternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego
z tego przeznaczenia.

9.2. Zasada zawarta w § 36 ust. 3 bazuje na dotychczaso-
wym sposobie okre§lenia wartoéci nieruchomosci wydzielo-
nych pod nowe drogi publiczne lub juz zajetych pod takie
drogi o ile zachodzil przypadek okreSlony w art. 134 ust 4.
Wprowadzona zostala jednak modyfikacja ograniczajaca
mozliwo§¢ powiekszania wartosci nieruchomosci
whie wiecej niz o 50%”. Rzeczoznawca majatkowy,
po uprzednim zbadaniu rynku nieruchomosci, winien
ustali¢ stawke procentowa, ktora bedzie stanowila o po-
wiekszeniu wartosci nieruchomosci tak, aby ostateczna war-
to&¢ nieruchomosci odpowiadala ww. przepisom ustawy.

9.3. Z uzasadnienia MI zmiany przepisu: ,,Dotychczaso-
wa praktyka wskazywala, ze stosowanie ,sztywnego” po-
wiekszenia o 50 %, niekiedy powodowalo, ze oszacowana
przez rzeczoznawce majatkowego wartosc, ktora nastepnie
stanowita podstawe do ustalenia odszkodowania, przekra-
czala warto$¢ nieruchomosci dla alternatywnego sposo-
bu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia zgodnie
z celem wywlaszczenia. Sytuacja taka mogla mie¢ miejsce
w przypadku nieznacznych réznic pomiedzy warto$cig nieru-
chomoéci okreslong wedlug aktualnego sposobu uzytkowa-
nia a wartoScig nieruchomosci okre§long wedtug alternatyw-
nego sposobu uzytkowania (np. aktualny sposéb uzytkowa-
nia 80, a przeznaczone pod drogi 100). W takich przypadkach
»Sztywne” zwiekszenie o 50 % tej pierwszej wartosci, powo-
dowalo, ze ,jostateczna” warto$¢ byla wyzsza od wartosci dla
alternatywnego sposobu uzytkowania (wg zaproponowanego
wyzej przykladu wyniostaby 120, w stosunku do 100 dla
gruntow przeznaczonych pod drogi). Propozycja zmiany
ust. 3 w § 36 rozporzadzenia eliminuje mozliwo$¢ powstawa-
nia takich nieuprawnionych rozbieznosci.”

9.4. Z uzasadnienia MI zmiany przepisu: ,Obowiazuja-
ca (do daty obecnej zmiany) tre§¢ wspomnianego przepisu
zawiera generalng zasade, zgodnie z ktérg w przypadku, gdy
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszcze-
nia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, warto§¢ rynkowsa
tej nieruchomos$ci automatycznie powieksza sie dokladnie
o 50%. W projekcie odstepuje sie od zasady automatyzmu,
przyznajac rzeczoznawcy majatkowemu prawo do sa-
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modzielnego okreslenia, na podstawie badania rynku
lokalnego, wysokosci kwoty zwiekszajacej wartosé
nieruchomoéci, z zastrzezeniem jednak, by nie byla to
kwota wieksza niz 50% okreslonej wartoSci nieruchomo-
§ci. Proponowana zmiana bedzie miala wplyw na wycene
nieruchomosci, ktorych wartosc jest z zasady nizsza niz war-
to&c¢ tzw. nieruchomosci drogowych (nieruchomosci rolne,
lesne, zanieczyszczone itp.). Jak wynika z badania prze-
prowadzonego przez projektodawce z udzialem Generalnego
Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad, wojewodow, prezy-
dentéw oémiu wybranych miast na prawach powiatu: Miasta
Stotecznego Warszawy, Katowic, Lublina, t.odzi, Poznania,
Rzeszowa, Torunia i Wroclawia oraz starostow siedemnastu
wybranych powiatéw ziemskich: augustowskiego, bielskiego,
bitgorajskiego, drawskiego, grdjeckiego, kieleckiego, opol-
skiego, ostrodzkiego, piotrkowskiego, poznanskiego, stalo-
wowolskiego, tarnowskiego, warszawskiego zachodniego,
wejherowskiego, wroctawskiego, zielonogorskiego wynika, ze
udzial takich nieruchomosci w ogélnej puli nierucho-
mosci nabywanych w celu realizacji inwestycji drogo-
wych jest znaczny, wynoszac na poziomie wojewodztw po-
nad 50% wszystkich nieruchomo§ci. Zgodnie z danymi prze-
kazanymi przez wojewodow, powierzchnia nieruchomoSci
rolnych nabytych w celu realizacji inwestycji drogowych wy-
nosita w niektorych okresach nawet ponad 1600 ha (II poto-
wa 2009 r., najéwiezsze dane dotycza I kwartalu 2010 r., gdy
powierzchnia nieruchomosci rolnych wyniosta ok. 800 ha)
i przypadalo na nie nawet 55% sumy wyptaconych odszkodo-
wan (I kwartat 2010 r.). W kontekscie inwestycji realizowa-
nych po nowych §ladach potwierdza to rowniez Generalny
Dyrektor Drég Krajowych i Autostrad, ktory, w ramach tego
samego badania, stwierdzil, iz w strukturze rodzajowej nie-
ruchomoéci wystepuje stosunkowo wiecej nieruchomosei rol-
nych oraz stanowigcych grunty niezainwestowane. Takze
dane od powiatow ziemskich wskazuja, iz w przypadku nie-
ruchomoéci nabytych w trybie cywilnym, prawie polowe nie-
ruchomoéci stanowily nieruchomosci rolne”.

9.5. Kryteria wnioskowania o stawce procentowej nie
wigkszej niz 50%.

® § 36 ust 3 dotyczy okreSlania warto§¢ nieruchomosci
zgodnie z wymaganiami art. 134 ust. 4 ugn, tj.
z uwzglednieniem alternatywnego sposobu uzytko-
wania wynikajacego z przeznaczenia zgodnie z celem
wywlaszczenia tj. na cele drogowe, - jezeli przeznacze-
nie na cele drogowe powoduje zwiekszenie jej war-
tosci. Zwiekszenie wartoSci nieruchomo$ci w nastep-
stwie przeznaczenia na cele drogowe moze mie¢ miejsce
w stosunku do dotychczasowych nieruchomosci rolnych,
leénych, zanieczyszczone itp.

® Dotychczasowe przeznaczenie nieruchomoéci na cele
rolne lub leéne podlega ustaleniu w oparciu o plan miej-
scowy a w przypadku jego braku w oparciu o studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-

‘b\lll"

strzennego gminy W przypadku braku studium uwzgled-
nia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.
W § 36 ust. 3 pkt 1 warto§¢ dzialek gruntu wydzielo-
nych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie
drég istniejacych stanowi iloczyn wartoSci 1 m? gruntow,
z ktorych wydzielono te dzialki gruntu, (tj wg aktu-
alnego sposobu uzytkowania) i ich powierzchni, - po-
wiekszony, na podstawie badania rynku nierucho-
mosci, nie wiecej niz o 50%.
W § 36 ust. 3 pkt 2 warto§¢ nieruchomosci zajetych
pod drogi publiczne nie stanowi iloczynu wartosci 1 m?
gruntdéw, z ktorych wydzielono te dzialki gruntu, i ich po-
wierzchni, lecz iloczyn wartosci 1 m? gruntéow o prze-
znaczeniu przewazajacym wsrod gruntéw przyle-
glych i ich powierzchni, - powiekszony, na podstawie
badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.
W obu sytuacjach przewidzianych w § 36 ust 3 wartosé
gruntu okreslona odpowiednio z uwzglednieniem aktu-
alnego sposobu uzytkowania (§ 36 ust. 3 pkt 1) lub
z uwzglednieniem przeznaczeniu przewazajacym
wsrod gruntow przyleglych (§ 36 ust. 3 pkt 2), moze
by¢ nizsza od wartoSci gruntéw przeznaczonych
pod drogi. Dla wyréwnania tej réznicy rzeczoznawca ma-
jatkowy uzyskal prawo do samodzielnego okreslenia wy-
sokoéci kwoty zwiekszajacej warto$é nieruchomosci, z za-
strzezeniem by nie byla to kwota wieksza niz 50%.
Ustalenie stawki procentowej winno nastapi¢ na pod-
stawie badania rynku lokalnego. Dokonujac analizy
rynku nalezy bra¢ pod uwage, ze dotychczasowy grunt
rolny lub lesny w nastepstwie przeznaczenia na cele dro-
gowe, uwzgledniajac alternatywny sposob uzytkowa-
nia, (pod droge) staje sie gruntem budowlanym.

Na tym tle, odpowiednio:

O jesli ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36 ust. 3
pkt 1 a aktualny sposob uzytkowania to grunt rolny,
lesny, lub ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36
ust. 3 pkt 2 a przeznaczenie przewazajace wsrod
gruntéw przyleglych wskazuje na grunty rolne lub le-
§ne, - poszukiwana stawka procentowej moze byc
ustalona w nastepstwie uwzglednienia odpowiednio:
- relacji wystepujacych miedzy cenami gruntéw prze-

znaczonych na cele mieszkaniowe a cenami grun-
tow przeznaczonych na cele rolne,

- lokalizacji gruntéw, w tym stopnia zurbanizowania
miejscowosci,

- klasy gleboznawczej gruntéw,

- trendéw rynkowych wzrostu/spadku cen nierucho-
mosci, w tym wynikajacych z zamiaru budowy dro-
gi publicznej,

O je§li ma miejsce sytuacja przewidziana w § 36 ust. 3
pkt 1 a aktualny sposéb uzytkowania to grunt np.
z zabudowg siedliskiem, lub ma miejsce sytuacja prze-
widziana w § 36 ust. 3 pkt 2 a przeznaczenie przewa-
zajace wérod gruntéw przyleglych wskazuje na grun-

Nr 71, lipiec-wrzesieri 2011

27




.\MI
D 4

ty nierolne lub niele$ne, — poszukiwana stawka pro-

centowa winna by¢ ustalona szczegdlnie ostroznie,

w nastepstwie uwzglednienia odpowiednio:

- relacji wartosci 1 m? gruntow wg aktualnego sposo-
bu uzytkowania (§ 36 ust. 3 pkt 1) do gruntéw prze-
znaczonych na cele mieszkaniowe, lub relacji war-
toéci 1 m? nierolnych lub nieleénych (§ 36 ust. 3
pkt 2) do gruntéw na cele zabudowy, przewazajace
w otoczeniu nieruchomosci,

- lokalizacji gruntéw, w tym stopnia zurbanizowania
miejscowosci,

- trendéw rynkowych wzrostu/spadku cen nierucho-
moéci, w tym wynikajace z zamiaru budowy drogi
publiczne;j.

10. § 36 ust. 4 otrzymat brzmienie:

4. W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogo-
wej zostala wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa
nieruchomosé¢, ktéra na dzien wydania decyzji byla
przeznaczona pod inwestycje drogowa, warto§¢ ryn-
kowa okresla sie przyjmujac przeznaczenie nierucho-
mosci przewazajace wérod gruntow przyleglych, chy-
ba ze okreslenie wartosSci jest mozliwe przy uwzgled-
nieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych.
Przepisy ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio.

10.1. § 36 ust. 4 reguluje coraz czesciej wystepujaca sytu-
acje, w ktorej inwestycje drogowe lokalizowane sa na podsta-
wie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegblnych zasa-
dach (...) na obszarach, ktére przeznaczone zostaly na re-
alizacje inwestycji drogowych.

10.2. W takim przypadku, przy prébie zastosowania zasad
okre§lonych w ust. 1-3, wycenie podlegataby tzw. nierucho-
mos¢ drogowa, poniewaz jej przeznaczenie juz w dacie wy-
dania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej, bylo okreSlone jako inwestycja drogowa. Z uwagi
na zmniejszanie sie liczby transakeji tzw. nieruchomosciami
drogowymi, spowodowane przyjeta w ww. ustawie konstruk-
¢ja prawng wywlaszczenia z mocy prawa (bez mozliwosci cy-
wilnoprawnego wykupu nieruchomosci pod drogi publiczne),
wprowadzono zasade, by w opisanym przypadku rzeczo-
znawca majatkowy przyjmowal jako przeznaczenie nie-
ruchomos$ci wycenianej przeznaczenie nieruchomo-
§ci przewazajace wérod gruntow przyleglych. (MI)

10.3. Przepis zawiera warunek zastosowania przytoczo-
nych zasad jedynie do przypadku braku transakcji nierucho-
mosciami drogowymi. Nie mozna zaklada¢, ze calkowicie
,zanikng” transakcje nieruchomosciami drogowymi, gdyz
wywlaszczenia nieruchomoéci pod drogi publiczne mogg
w dalszym ciggu by¢ dokonywane w trybie przepiséw ustawy
o0 gospodarce nieruchomos§ciami.

10.4. Przepisy nie zawieraja definicji ,,nieruchomosci dro-
gowych”. W przepisie § 36 ust 4 chodzi o ceny transakcyj-
nych nieruchomosci drogowych. Okreslenie wartoSci
przy uwzglednieniu cen transakeyjnych nieruchomosci
drogowych poddane jest rygorom podejscia porownawczego,
w szczegblnosci w zakresie doboru cen transakcyjnych spet-
niajacych definicyjne wymogi nieruchomoéci podobne;.

10.5. Zastrzezenie o odpowiednim stosowaniu przepisow
ust. 1- 3 w procesie wyceny z zastosowaniem sposobow okre-
§lonych w § 36 ust. 4 oznacza w szczegdlnosci datowanie sta-
nu i cen wg wymagan ust. 1, mozliwo$ci wykorzystani da-
nych z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci,
a takze obowiazku zastosowania podejscia kosztowego w przy-
padku, gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nierucho-
moéci sg niewystarczajace do okreslenia wartosci rynkowej.

11. § 36 ust. 5 otrzymat brzmienie:

§ 36. 5. Przez decyzje, o ktorej mowa wust. 1,214
rozumie sie decyzje o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, decyzje o ustaleniu loka-
lizacji autostrady, decyzje o ustaleniu lokalizacji dro-
gi krajowej, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi lub
decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej, na podstawie ktorej ustalona zostala lokalizacja
inwestycji drogowej.

11.1. Zasady i przepisy okreslone w § 36 stosuje sie odpo-
wiednio do wyliczonych rodzajowych decyzji, - w przepisie
wskazano znaczenia pojecia decyzja uzywanego w § 36.

12. § 36 ust. 6 otrzymat brzmienie:

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio przy
okreslaniu wartosci nieruchomosei przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych
pod drogi, a w szczegoélnosci:

1) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci lub ich
czesci dla ustalenia odszkodowania, o ktérym mo-
wa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13 pazdziernika
1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy reformu-
jace administracje publiczng (Dz. U. Nr 133,
poz. 872, z p6zn. zm.?), z tym ze stan tych nieru-
chomosci przyjmuje sie na dzien 29 pazdziernika
1998 r.; nie uwzglednia sie nakladow dokonanych
przez osobe uprawniong po utracie prawa do wia-
dania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dzialek gruntu wydzielo-
nych pod drogi publiczne, o ktérych mowa w art. 98
ust. 11i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym ze stan nierucho-
mosci, z ktorych wydzielono te dzialki gruntu,
przyjmuje sie odpowiednio na dzien wydania decy-
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zji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci albo na
dzien wejécia w zycie uchwaly rady gminy o przy-
stapieniu do scalenia i podzialu nieruchomosci;

3) przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla usta-
lenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 24e
ustawy z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu
finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce
Noznej UEFA EURO 2012 (Dz. U. z 2010 r. Nr 26,
poz. 133 i Nr 127, poz. 857);

4) przy okre$laniu wartosci nieruchomosci nabywa-
nych pod drogi w drodze umowy, z tym ze wszyst-
kie czynniki wplywajace na warto$é nieruchomo-
§ci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy;

5) przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci wydzielo-
nych lub zajetych pod drogi wewnetrzne.

12.1. Przepis § 36 ust. 6 stanowi generalng zasade o odpo-
wiednim stosowaniu zasad tego paragrafu do okre§lania
wartosci nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych,
nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, wska-
zujac otwarty katalog mozliwych zastosowan wraz z piecio-
ma przykladowymi zastosowaniami.(MI)

13. W § 40 dodany ust. 4 w brzmieniu:

4. Przy okre$laniu wartosci nakladow, o ktorych
mowa w art. 148 ust. 4 ustawy, stosuje sie odpowied-
nio sposob okreslenia wartosci nakladéw, o ktorym
mowa w § 28 ust. 6.

13.1. Ugn: art. 148.4.° Przy ustaleniu oplaty adiacenckiej,
roznice miedzy wartoscia, jaka nieruchomos$¢ ma
po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicz-
nej, a wartoscia, jakag miala przed ich wybudowa-
niem, pomniejsza si¢ o warto$¢ nakladow poniesionych
przez wlaciciela lub uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci, na rzecz budowy poszczegélnych urzadzen infra-
struktury technicznej.

13.2. Rozporzgdzenie, § 40.

1. Przy okre§laniu wartoSci nieruchomosci przed wybudowa-
niem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich wybudo-
waniu, dla ustalenia oplat adiacenckich, o ktérych mowa
w art. 107 ust. 11 art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzglednia
sie wartosci czeSci skladowych tej nieruchomosci.

2. Przy okre§laniu warto§ci nieruchomosci po wybudowaniu
urzadzen infrastruktury technicznej uwzglednia sie od-
leglo$é nieruchomosci od urzadzen infrastruktury
technicznej oraz warunki podlaczenia nieruchomosci
do tych urzadzen.

3. W przypadku, o ktérym mowa w art. 144 ust. 2 ustawy,
okreglenie wartosci przed wybudowaniem urzadzen in-
frastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy nieruchomo-
§ci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego.

13.3. Okolicznosci istotne.

13.3.1. Stosownie do § 40 ust. 4 okreslenie wartosci nakla-
doéw nastepuje z zastosowaniem zasad o ktorym mowa
w § 28 ust. 6. Oznacza to, ze warto§¢ naktadow ponie-
sionych na budowe poszczegodlnych urzadzen in-
frastruktury technicznej jest okreslana wylacz-
nie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1. Wyklucza to
zastosowanie podejScia kosztowego i wartosci odtwo-
rzeniowej. Nie jest wykluczone wykorzystanie metody
pozostaloSciowej w podej$ciu mieszanym.

13.3.2. Wartoéci nakladéw poniesionych przez wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego jest analizowana z uwzgled-
nieniem kosztéw i skutkow realizacji calego przed-
siewziecia, zwigzanego z budowg urzadzenia, wg za-
leznoéci obliczeniowe]j podanej przy § 28 ust. 6.

13.3.3. Calkowity koszt budowy poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej (Ky,) powinien obejmo-
wac koszty faktycznie poniesione, a w przypadku ich
braku okreslony jako warto§¢ odtworzeniowa.

13.4. Przepisy branzowe, ich regulacje i znaczenie
dla zaliczenia poniesionych naktadow.

o Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetycz-
ne, (tekst jednolity Dz. U. z 1997 r. Nr 89, poz. 852,
z pézn. zmianami).

e Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow, (tekst
jednolity Dz. U. z 2006 r. Nr 123, poz. 858. ze zmianami).

o Ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyj-
ne, (Dz. U. z 2004 r. Nr 171, poz. 1800, z p6zn. zmianami.)

Patrz uwagi do przepisow w pkt 4.6 poprzednio.

14. § 41 i § 42 zostaty uchylone.

§ 411 § 42 regulowaly okreslanie wartoSci nieruchomosci
dla ustalenia optaty adiacenckiej z tytulu podzialu nieru-
chomosci, Skreslenie tych przepiséw stalo sie konieczne ze
wzgledu na przeniesienie zasad okre§lania wartosci tych nie-
ruchomosci do przepisu art. 98a ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami. Powyzsza zmiana zostata dokonana przez art. 1
pkt 38 ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 173, poz. 1218), ktora obowigzuje
od dnia 22 pazdziernika 2007 r.

15. § 50 zostat uchylony, — analiza skutkéw
uchylenia.
15.1. Analiza tres¢ uchylonego § 50:

1. Przy okre§laniu warto§ci rynkowej nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania lub oplaty, o ktérych mo-
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wa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004 r. Nr 6, poz. 411 Nr 141,
poz. 1492), okreéla sie warto§¢ nieruchomosci, uwzgled-
niajac jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miej-
scowego lub przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie

15.3. Ustalanie oplaty jednorazowej z uwzglednie-
niem Wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 9 lu-
tego 2010 r. Sygn. akt P 58/08 (Dz. U. Nr 24, poz. 124),

- obowiazuje od 15.02.2010 r.

15.3.1. Trybunal Konstytucyjny po rozpoznaniu, z u

dzia-

po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego zmianie.
Nie uwzglednia sie cze$ci skladowych tej nieru-
chomosci.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, przyjmuje sie
stan nieruchomosci z dnia wej$cia w zycie planu miej-
scowego lub jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieru-
chomosci.

3. W przypadku gdy przed uchwaleniem obowigzujacego
planu miejscowego nie obowiazywal plan miejscowy lub
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, przy okre§laniu wartosci nieruchomosci dla
celow, o ktorych mowa w ust. 1, przyjmuje sie faktyczny
spos6b wykorzystywania nieruchomosci przed
uchwaleniem tego planu.

4, W przypadku gdy decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu wywoluje skutki, o kté-
rych mowa w art. 36 ustawy wymienionej w ust. 1, prze-
pis ust. 3 stosuje sie odpowiednio.

15.2. Art. 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Art. 37. 1.9 Wysoko§¢ odszkodowania z tytulu
obnizenia warto$§ci nieruchomosci, o ktorym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty z ty-
tulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej
sprzedazy.

Obnizenie oraz wzrost wartoSci nieruchomo-
§ci stanowig roznice miedzy wartoScia nierucho-
mosci okre§long przy uwzglednieniu przeznacze-
nia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoscia, okre-
§long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowiazujacego przed zmiang tego planu, lub
faktycznego sposobu wykorzystywania nierucho-

tem sgdu przedstawiajacego pytanie prawne oraz Sej-
mu i Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniu
9 lutego 2010 r., pytania prawnego Wojewodzkie-
go Sadu Administracyjnego w Krakowie,
czy:

art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. Nr 80, poz. 717, ze zm.) w zakresie, w jakim
wzrost wartosci nieruchomosci odnosi do kry-
terium faktycznego jej wykorzystywania w sy-
tuacjach, kiedy przeznaczenie nieruchomosci
bylo okreslone w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego uchwalonym przed
1 stycznia 1995 r., ktory utracil moc z uwagi
na uplyw terminu okreSlonego przepisem
art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest zgodny z art. 2
i art. 32 Konstytucji,

orzeka:
Art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 80, poz. 717, z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141,
poz. 1492, z 2005 r. Nr 113, poz. 954 i Nr 130,
poz. 1087, z 2006 r. Nr 45, poz. 319 i Nr 225,
poz. 1635, z 2007 r. Nr 127, poz. 880 oraz z 2008 r.
Nr 199, poz. 1227, Nr 201, poz. 1237 i Nr 220,
poz. 1413) w zakresie, w jakim wzrost wartosci
nieruchomosci odnosi do kryterium faktyczne-
go jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy prze-
znaczenie nieruchomosci zostato okreslone tak
samo jak w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego uchwalonym przed 1 stycz-
nia 1995 r., ktory utracil moc z powodu uplywu
terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej usta-
wy, jest niezgodny z art. 21 art. 32 Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej

mosci przed jego uchwaleniem.

12010-02-15 zmieniony Dz. U. 2010.24.124 (Wyrok Trybu-
nalu Konstytucyjnego)

Art. 37 ust. 1 w zakresie, w jakim wzrost wartosci nie-
ruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzy-
stywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomosci
zostato okreslone tak samo jak w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycz-
nia 1995 r., ktory utracit moc z powodu uplywu terminu
wyznaczonego w art. 87 ust. 3 niniejszej ustawy, jest nie-
zgodny z art. 21 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

15.3.2. Analiza wyroku TK:

31.12.2003r

uchwalenie nowego planu

plan uchylony
miat przeznaczepie

nowy plan
ma pr'zlezna

vi1 v t2 vt

czenie
zbycia
y .t

>

luka planistyczna
t3—t2< 5 lat

€—
<4—

@ faktyczny sposob
wykorzystania

o Przed wyrokiem TK oplata jednorazowa byla obliczana:
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Oplata jedn. < 0,30 A WE = f{WB,, - WRp_}

Po wyroku TK:

O jesli P1 = P2 to nie podlega uwzglednianiu Fsw,
(P1, P2, rozumiane jako treSci planistyczne),

O skoro P1 = P2 to oplata jednorazowa = 0! (nie
moze wystapic)

Wyrok TK dotyczy tylko ustalania wzrostu wartosci

nieruchomoéci dla ustalenia oplaty planistycznej, a nie

zajmuje sie sytuacjg z art. 37 ust. 1, w ktérej doszloby

do obnizenia wartos§ci nieruchomoéci,

Jesli P1 = P2 to nie jest dopuszczalne ustalenie te-

go wzrostu z wykorzystaniem Fsw !

Jesli P2 # P1, w szczegblnoSci:

O P2 > P1 - to czy konieczny dowod w operacie szacun-
kowym i Oj = A WR (?)

O P2 < P1 - to czy konieczny dowdd w operacie i Oj
= 0, ewentualne roszczenia z art. 36, wylgcznie
z wniosku wlaciciela (uzytkownika wieczystego) (?)

O Do obu sytuacji Trybunal sie nie odnosil (!)
i w zwigzku z tym wyrok TK nie moze byé¢ wy-
korzystany lub interpretowany dla takich przy-
padkow.

O Nowa sytuacja prawna po wyroku TK wymaga-
la zmiany ustawy o pzp.

15.4. Analiza zmiana ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonanych
z dniem 10 sierpnia 2011 .

Art. 87 ust. 3a.?V Jezeli uchwalenie planu miejsco-
: wego nastapilo po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwiaz- :
i ku z utrata mocy przez miejscowy plan zagospoda-
i rowania przestrzennego uchwalony przed dniem
i 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie
i drugie niniejszej ustawy,
w odniesieniu do wzrostu warto$ci nieruchomosei,
! nie stosuje sie,
i 0 ile warto$é nieruchomosci okreslona przy i
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
: w miejscowym planie zagospodarowania prze-
i strzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia
i 1995 r. jest wieksza, niz warto§¢ nieruchomosci :
i okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu
: jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu.
W takim przypadku wzrost wartosci nierucho-
i moéci, 0 ktorym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi ré6z-
i nice miedzy wartoscia nieruchomosci okreslong :
: przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowia- :
i zujacego po uchwaleniu planu miejscowego a jej
! wartoscia okreslong przy uwzglednieniu przezna-
! czenia terenu ustalonego w planie miejscowym
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

('2011-08-10 dodany Dz. U. 2011.153.901 art. 1

Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym stanowi wykonanie obowigzku dostosowa-
nia systemu prawa do orzeczenia Trybunalu Kon-
stytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r. (sygn. akt P 58/08),
stwierdzajacego niezgodno§¢ przepisu art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z p6zn. zm.; dalej ja-
ko: ustawa) z art. 2 i art. 32 Konstytugji.

Ustawa wylacza ogolny spos6b ustalania wartosSci
nieruchomo&ci na podstawie art. 37 ust 1 w przypad-
ku, gdy polozenie prawne wiasciciela/uzytkownika wie-
czystego uleglo by pogorszeniu na skutek nie aktywno-
§ci gminy - uchwalenie nowego planu, lecz zaniechania
gminy w tym zakresie. (Inaczej: nalozenie oplaty plani-
stycznej uzasadnione jest wowczas, gdy gmina przyczy-
nita sie do wzrostu wartosci nieruchomosci przez
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego; sytuacja taka (wzrost wartosci nieruchomo-
§ci wywolany uchwaleniem nowego planu miejscowego)
nie miala miejsca wowczas, gdy réznica wartoSci nieru-
chomosci powstala ze wzgledu na niewykonanie przez
jednostki samorzadu terytorialnego obowigzku sporza-
dzenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego w miejsce planéw uchwalonych przed 1
stycznia 1995 r.)

Nowelizacja sprowadza sie¢ do wyraznego przesadzenia
na gruncie ustawy, ze w przypadku gdy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zostal uchwalony dla
obszaru, ktory uprzednio by! objety planem miejscowym
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r., miernikiem
wzrostu warto$ci zbywanej nieruchomosci jest roz-
nica miedzy warto$ciag okreslong z uwzglednie-
niem postanowien nowego planu z jednej strony
oraz przeznaczenia tejze nieruchomosci w planie,
ktory utracil moc zgodnie z art. 87 ust. 3 ustawy,
z drugiej, o ile wartos¢ ta jest wieksza, niz wartosé
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu fak-
tycznego sposobu jej wykorzystywania po utracie
mocy tego planu.

W przeciwnym wypadku bedzie miala nadal zastosowa-
nie norma ogélna wynikajgca z art. 37 ust 1 zd. drugie, t;.
przyjecie kryterium faktycznego sposobu wykorzystywa-
nia danej nieruchomosci przed uchwaleniem nowego pla-
nu miejscowego, gdyby to okazalo sie korzystniejsze dla
wlaSciciela (uzytkownika wieczystego).

Oznacza to, ze kryterium faktycznego sposobu wy-
korzystywania danej nieruchomosci nie podlega cal-
kowitemu wykluczeniu: nie da wykluczy¢, ze oszaco-
wanie wzrostu warto§ci nieruchomosci wedle zasady wy-
razonej w art. 37 ust. 1 ustawy, bedzie pociggalo za soba
mniejsze obcigzenie finansowe dla podmiotu zobowigza-
nego. Chodzi o te wszystkie sytuacje, w ktérych faktycz-
ny sposdb wykorzystywania nieruchomosci zostal
wczeéniej zdeterminowany przez wydanie decyzji ad-
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ministracyjnej, podnoszacej wartos¢ nieruchomo-
§ci w porownaniu z wartoScia, jaka miala ona
w okresie obowigzywania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego uchwalonego
przed dniem 1 stycznia 1995 r. Stad tez w tego typu
przypadkach ustawa zaklada powrdt do ogélnej zasady
z art. 37 ust. 1.

o Jakkolwiek rozstrzygniecie Trybunatu Konstytucyjnego
odnosilo sie jedynie do kwestii obliczenia wzrostu
wartoS$ci nieruchomosci jako powigzanej écisle z usta-
leniem renty planistycznej przystugujacej gminie, to nie
mozna pomingé tego, ze art. 37 ust. 1 ustawy traktuje za-
réwno o wzroscie, jak i obnizeniu wartosci nierucho-
mosci. Tym samym wylaczenie zawartego w nim rozwia-
zania i przyjecie dla pewnych sytuacji innej zasady szaco-
wania réznicy warto§ci nieruchomo$ci musi dotyczyé
potencgjalnych zmian tejze wartoSci w obu kierunkach
(zdanie 2 przepisu).

® Wartos¢ nieruchomosci w ust 3a art. 87 jest niemiano-
wana. Nie oznacza to mozliwosci okreslania wartosci
rynkowej a w szczegblnym wypadku warto$ci odtworze-
niowej nieruchomosci. Stosownie do art. 2 pkt 18 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ilekroc
w ustawie jest mowa o ,,warto$ci nieruchomosci” - nale-
zy przez to rozumie¢ warto$é rynkowa nieruchomo-
§ci. Niewyklucza to zastosowanie metody pozosta-
loSciowej w podejsciu mieszanym.

15.5. Analiza ustalania optaty jednorazowej
1 uwzglednieniem zmian ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniv przestrzennym.

31.12.2003r uchwalenie nowego planu
plan uchylony przed 1.1.1995r utracit moc nowy plan
miat przeznaczenie ma przeznaczenie
data|zbycia
yt1 vtz L AN
»
luka planistyczna t3—t2< 5 lat
< » »

>
faktyczny sposob
wykorzystania
»

o Potencjalne wartosci rynkowe nieruchomosci
ustalone sie na dzien jej sprzedazy:

WR;, — wartoéé¢ rynkowa nieruchomoéci uwzgledniajaca prze-
znaczenie terenu ustalone w planie uchwalonym
przed 1 stycznia 1995 r., ktory utracil moc z dniem
31.12.2003 1.

WRBp, - wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona
z uwzglednieniem przeznaczenie terenu obowigzuja-
cego po uchwaleniu planu miejscowego,

WRp. — wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okreélona przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzy-
stywania po utracie mocy planu uchwalonym
przed 1 stycznia 1995 r.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze zmiana dokonana w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
dodanie ust. 3a w art. 87 idzie znacznie dalej w swoich
skutkach niz orzeczenie TK P58/8. Konstrukeja tego prze-
pisu wskazuje na koniecznosé¢ okreslenia kazdorazowo war-
toéci nieruchomosci odrebnie z uwzglednieniem wymienio-
nych kryteriow.

15.6. Ustalania optaty jednorazowej z uwzglednieniem
zmian ustawy o planowaniv i zagospodarowaniu
przestrzennym.

15.6.1. Przypadek 1.

Stosownie do art. 87 ust 3a ustawy o pzp ustalenie opta-
ty jednorazowej z wykorzystaniem wartosci rynkowej nieru-
chomosci okreslonej przy uwzglednieniu faktycznego spo-
sobu jej wykorzystywania po utracie mocy planu uchwa-
lonym przed 1 stycznia 1995 r., wg zaleznosci

0j < 0,30 AWR = f {WRp, - WRp .}

zostalo wykluczone, o ile warto§¢ nieruchomosci
okres$lona przy uwzglednieniu przeznaczenia tere-
nu ustalonego w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego uchwalonym przed dniem
1 stycznia 1995 r. jest wieksza, niz warto$¢ nieru-
chomosci okreslona przy uwzglednieniu faktyczne-
go sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy
tego planu.
Odpowiada to sytuacji w ktorej:

R R
W1 > Wipey

Oznacza to potrzebe dokonania wyceny, ktora po-
twierdzi lub zaprzeczy spelnienie warunku dla tego
przypadku.

15.6.2. Przypadek 2.

O ile warto$¢ nieruchomoéci okres§lona przy uwzgled-
nieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wieksza, niz war-
tos¢é nieruchomosci okre§lona przy uwzglednieniu faktycz-
nego sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego
planu, wzrost wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 4, stanowi roznice miedzy wartoscia
nieruchomosci okres§long przy uwzglednieniu prze-
znaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu
planu miejscowego a jej wartoScig okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w planie miejscowym uchwalonym przed dniem
1 stycznia 1995 r.

Odpowiada to zaleznosci:

jezeli Wy, > WRy .,

to 0j <0,30 A WE = f {WBp, - WE, }
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15.6.3. Przypadek 3.

W przytoczonym wyzej wyroku z dnia 9 lutego 2010 r.
Sygn. akt P 58/08 Trybunal Konstytucyjny odniést sie do
sytuacji gdy przeznaczenie terenu okreslone w planie uchwa-
lonym na obszarze, na ktorym nie obowigzywat plan miejsco-
wy, w zwiazku z utratg mocy planu uchwalonego przed
1 stycznia 1995 r. jest takie same jak w tym planie uchylo-
nym. W takim przypadku zgodnie z postanowieniem Trybu-
natu wzrost warto§ci nieruchomosci nie powinien odnosié
sie do faktycznego jej wykorzystywania w okresie nie
obowigzywania planu, lecz do jej wartosci w planie,
ktory utracil moc.

Oznacza to sytuacje w ktorej:
WRP2 = WRPI

Skoro A W = 0 to oplata jednorazowa nie moze wystapié.

15.6.4. Przypadek 4.

O ile warto$¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest
nizsza, niz warto$é nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzysty-
wania po utracie mocy tego planu, wzrost wartosci
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4,
okreslany jest wg normy ogolnej art. 37 ust 1 zdanie
drugie, i stanowi réznice miedzy wartos$cig nierucho-
mosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowigzujacego po uchwaleniu planu miej-
scowego a jej wartoscia okreslong przy uwzglednie-
niu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po
utracie mocy planu.

Odpowiada to zaleznoSci:

jezeli WRp, < WRy

to 0j <0,30 AWR = f{WRp, - WR, .}

16. Skutki zmiany Rozporzgdzenia zmieniajgcego
2 dnia 14 lipca 2011 «

® Rozporzadzenie zmieniajgce weszlo w zycie po uplywie
14 dni od dnia ogloszenie. W Rozporzadzeniu nie za-
warto zadnych przepiséw o charakterze intertemporal-
nym, ktéryby okreslaly np. tryb zakonczenia spraw
w toku, prowadzonych z wykorzystaniem operatow sza-
cunkowych sporzadzonych wedlug zasad sprzed zmia-
ny rozporzadzenia.

\b\lll"

@ Wykorzystanie operatow szacunkowych poddane jest za-
sadom ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Stosow-
nie do art. art. 156, odpowiednio:

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 mie-
siecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktorych mowa w art. 154.

4., Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po
uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po potwierdze-
niu jego aktualnoéci przez rzeczoznawce majatkowego.
Potwierdzenie aktualno$ci operatu nastepuje przez
umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunko-
wym przez rzeczoznawce, ktory go sporzadzil.

® Stosownie do regulacji ustawy jesli potwierdzenie aktu-
alnos$ci operatu przez rzeczoznawce majatkowego
nie bedzie mozliwe ze wzgledu na zmiany uwarunkowan
prawnych pochodnych od zmian rozporzadzenia, konieczne
bedzie sporzadzenie ponownej wyceny lub, zapewne
w ograniczonych przypadkach, aktualizacji operatu.

UWAGA REDAKCYJNA:
w tekscie na czerwono zaznaczono przepisy nowo-
wprowadzone, obowigzujgce od 26.08.2011 r.

Przypisy:

1. Obowigzuje od 22.09.2004 r.

2. Obowiqgzuje od 22.09.2004 r.

3. Patrz podobne stanowisko: Lexis Nexis Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami, Komentarz (do art. 77), War-
szawa 2007 .

Obowiqzuje od 22.09.2004 r.

Obowiqzuje od 22.09.2004 r.

Obowiqzuje od 22.09.2004 r.

Obowiqzuje od 22.09.2004 r.

W tekscie przytoczono fragmenty z uzasadnienia Mini-
sterstwa Infrastruktury do zmiany rozporzgdzenia, ozna-
czone jako MI.

9. Obowigzuje od 22.10.2007 r.

PN O

Zdzistaw Matecki - rzeczoznawca ma-
iatkowy, praktyk i teoretyk w zakresie wyce-
ny nieruchomosci z wieloletnim dos$wiad-
czeniem, (uprawnienia nr 20), wspdtautor
standardéw zawodowych obowigzujgcych
w latach 1993-2006, autor szeregu publi-
kacji na temat rynku nieruchomosci, zasad
wyceny oraz prawa nieruchomosciowego, gtéwny specjalista w
AIM Property Mateccy i Adamiczka sp.j.
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NOWE ROZPORZADZENIE )
NIE ROZWIAZUJE WSZYSTKICH PROBLEMOW
ZWIAZANYCH Z WYCENA NIERUCHOMOSCI

KOMENTARZ PFSRM

26 sierpnia br. weszlo w zycie Rozporzadzenie Ra-
dy Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 165
z 2011 r. poz. 985). Porzadkuje ono i precyzuje czesé
obowiazujacych dotad przepisow regulujacych zasa-
dy wyceny wartos$ci nieruchomosci.

Przyktadem tego jest tres¢ paragraféw 36 i 37, dotycza-
ca wyceny nieruchomosci przejmowanych pod budowe lub
poszerzenie drég oraz budowe kolei. Wprowadzona zmia-
na skutkuje mozliwo§cia wyceny wiekszo§ci przypadkéw
w oparciu o ceny gruntéw, z ktorych wydzielano zajmowa-
ne dzialki. Jej przyjecie jest m.in. wynikiem zabiegow
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

W znowelizowanej wersji rozporzadzenia usuniety zostal
jego dotychczasowy paragraf 50. Stanowit on, ze w przypad-
ku uchwalenia przez rade gminy nowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (lub zmiany planu), gdy w konse-
kwencji zmienia sie warto$¢ nieruchomosci (z reguly ro-
§nie), wlasciciel sprzedajac swojg nieruchomos$é wnosi
na rzecz gminy tzw. oplate planistyczng. Wysokoéc tej opla-
ty zalezna jest od zmiany warto$ci nieruchomosci. Przepis

dotychczasowy okreslal, ze przy wycenie pomija sie czesci
sktadowe nieruchomos$ci (np. budynki). Usuniecie tego
paragrafu bez jednoczesnych zmian w Ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moze
skutkowaé nieporozumieniami przy okreslaniu
zmiany wartos$ci nieruchomosci. Ze wzgledu na wybory
parlamentarne wprowadzenie odpowiedniego przepisu
w najlepszym razie potrwa kilka miesiecy.

PFSRM zwracala takze uwage na zasadno§¢ zapisania
w rozporzadzeniu definicji ,,faktycznego sposobu wyko-
rzystania nieruchomosci”. To ogdlne sformutowanie zapi-
sane jest w art. 37.1. Ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80 z 2003 r., poz. 717
z pozn. zm.). Brak definicji powoduje trudnosci
w prawidlowym sporzadzaniu operatéw szacun-
kéw i jest przyczyng czesto skutecznych zaskar-
zen. Niestety, nie zapisano jej w znowelizowanym
rozporzadzeniu.

Nowe rozporzqdzenie reguluje szereg problemow zwigza-
nych z prawidtowq wyceng wartosci nieruchomosci, jest kro-
kiem w dobrym kierunku, jednak nie rozwiqzuje wszystkich
zagadnienn wymagajgcych uporzgdkowania — komentuje wi-
ceprezydent Federacji Krzysztof Bratkowski.

POWROT DO ZRODEt

Pawet Duciak

Sposoby wyceny nieruchomosci ewoluowaty w polskim systemie prawnym od prostych wytycznych do coraz
bardziej skomplikowanych metod i technik przeznaczonych dla scisle okreslonych celow wyceny. Ostatnia zmiana
rozporzqdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego daje

nadzieje na wyhamowanie tego trendu.

W dniu 26 sierpnia 2011 r. weszlo w zycie rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce rozporzg-
dzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-

ratu szacunkowego (Dz. U. Nr 165, p0z. 985). Wydaje sie, ze
najbardziej istotng jest zmiana sposobu wyceny nieruchomo-
§ci nabywanych w celu realizacji inwestycji drogowych
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Cel nabycia nieruchomosci nie ma znaczenia

Zmiana regulacji na pierwszy rzut oka wydaje sie rewolu-
cyjna. Odstgpiono od wymogu okre§lania wartosci nierucho-
mosci nabywanych na cele drogowe na podstawie cen trans-
akecyjnych nieruchomoSci, ktore w przeszlto§ci zostaly nabyte
na te cele (dotychczasowy § 36 ust. 4 w zwigzku z § 36 ust. 1)
na rzecz okre§lania wartosci nieruchomosci na podstawie
rynkow wlasciwych dla danej nieruchomosci. Innymi stowy,
jezeli przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ przeznaczo-
na pod budownictwo jednorodzinne, ktéra niestety znalazta
sie na trasie planowanej inwestycji drogowej i zostala przeje-
ta z mocy prawa na podstawie tzw. specustawy drogowej na
rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialne-
go, to wlasciwym obecnie sposobem wyceny bedzie poréwna-
nie jej z innymi nieruchomo$ciami przeznaczonymi pod bu-
downictwo jednorodzinne. I bez znaczenia dla rzeczoznawcy
majatkowego bedzie fakt, czy wspominane nieruchomosci
podobne byly nabywane w celu realizacji inwestycji drogowej
czy w innym celu.

Swoboda wyboru podeijscia

To jednak nie wszystko. Rada Ministrow zrezygnowata
bowiem nie tylko z ograniczenia doboru nieruchomoéci po-
dobnych wylacznie do tych, ktore zostaly nabyte w celu re-
alizacji inwestycji drogowych, ale réwniez ze wskazywania
rzeczoznawcy majatkowemu podejscia, w jakim warto§¢
rynkowa powinna by¢ okreslona. Dotychczasowe brzmienie
§ 36 ust. 1 nie pozostawialo watpliwosci — nalezy zastoso-
waé podejScie porownawcze. Nowe, obowigzujace juz
brzmienie tego przepisu takiego zastrzezenia nie zawiera,
wskazujac jedynie, ze powinna byé okreslona warto§¢ ryn-
kowa nieruchomosci. Jezeli zatem przedmiotem wyceny be-
dzie nieruchomoé¢ o przeznaczeniu komercyjnym, nie ma
obecnie przeszkdd, by zostala ona wyceniona w podejsciu
dochodowym.

Nieruchomosci przeznaczone pod droge wyceniaj tak samo ...

A co z wyceng nieruchomoSci przeznaczonych na cele
drogowe? Tak bardzo przyzwyczailiémy sie do faktu, iz tzw.
specustawa drogowa daje inwestorom mozliwo§¢ realizacji
inwestycji drogowych na nieruchomosciach przeznaczonych
na zupelnie inne cele, ze zapomnieliémy, jak to drzewiej by-
walo, gdy tego rodzaju inwestycje musialy by¢ realizowane
z poszanowaniem systemu planowania przestrzennego
- na terenach na nie przeznaczonych, np. w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego czy decyzjach
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Otéz,
zgodnie z nowym brzmieniem § 36 ust. 4 rzeczoznawca ma-
jatkowy powinien w pierwszej kolejnoéci sprobowaé okresli¢
warto$¢ nieruchomosci przeznaczonej pod droge na podsta-
wie cen transakeyjnych nieruchomosci drogowych, tj. nieru-
chomosci przeznaczonych pod drogi. Taki sposoéb wyceny
trudno uzna¢ za wyjatkowy — zgodnie z ogdlnymi zasadami

wyceny 1 definicjg nieruchomo$ci podobnej rzeczoznawca
majatkowy powinien bowiem w pierwszej kolejnosci dokonac
analizy rynku lokalnego w kontekscie nieruchomosci o prze-
znaczeniu tozsamym z wyceniang. Nie ma powodu, by
w przypadku nieruchomoéci o przeznaczeniu drogowym miat
postepowac inaczej.

... ale czasami inaczej.

Niemniej jednak prawodawca zawarl odrebna regulacje
dotyczaca sposobu wyceny nieruchomosci o przeznaczeniu
drogowym. Nie bez powodu - o ile ogélne zasady wyceny sa
wystarczajace w przypadku istnienia lokalnego lub regional-
nego rynku nieruchomoéciami o przeznaczeniu drogowym,
o tyle brak takiego rynku mégt w praktyce powodowaé brak
mozliwoséci okre§lenia wartoSci takiej nieruchomoéci. Jak
stanowil bowiem dotychczasowy § 36 ust. 2 pkt 1, w przypad-
ku braku cen transakcyjnych gruntéw przeznaczonych
pod drogi publiczne, warto§¢ dziatki gruntu wydzielonej
pod nowa droge publiczng okreélalo sie na podstawie warto-
§ci 1 m2 gruntow, z ktérych te dziatki wydzielono. W przepi-
sie niestety nie wskazano, co ma uczyni¢ rzeczoznawca ma-
jatkowy, gdy grunt, z ktérego wydzielono wyceniang dzialke
gruntu, jest przeznaczony pod droge publiczna...

Nowe brzmienie § 36 ust. 4 usankcjonowalo stosowana
w tej materii praktyke wyceny — do$é powszechnie stosowa-
nym przez rzeczoznawcow majgtkowych rozwigzaniem byto
bowiem okreslanie wartosci dziatki gruntu wydzielonej
pod droge publiczng na podstawie warto§ci 1 m2 gruntéw
0 przeznaczeniu przewazajacym wsrod gruntow przyle-
glych. I takie wlaénie rozwigzanie przyjeto w znowelizowa-
nym rozporzadzeniu.

Podsumowanie

Nowy sposob wyceny nieruchomos$ci nabywanych w celu
realizacji inwestycji drogowych wydaje sie znajomy? Swobod-
ny wybor podejscia, metody i techniki wyceny, dobor nieru-
chomoéci podobnych na podstawie ich cech rynkowych, a nie
celu, w jakim byly one nabyte - przeciez to podstawowe za-
sady wyceny, wyrazone w ustawie o gospodarce nieruchomo-
§ciami i stosowane w przypadku wiekszoSci celow, dla kté-
rych wyceny sg dokonywane. Wydaje sie zatem, ze noweliza-
¢ja rozporzadzenia to jednak nie rewolucja, tylko powrét
do zrédet. Zrodet wyceny.

mgr Pawet Piotr Duciak — rzeczoznaw-
ca majgtkowy, zarzgdca nieruchomosci,
pracownik administracji rzgdowej, od wie-
lu lat zajmuje sie problematykg gospodar-
ki nieruchomos$ciami, w szczegdlnosci spo-
sobami wyceny nieruchomosci i odpowie-
dzialnoséciqg zawodowq rzeczoznawcdw
majgtkowych, wyktadowca na studiach
wyzszych i podyplomowych oraz szkoleniach z zakresu gospo-
darki nieruchomosciami
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UWARUNKOWANIA PRAWNE OKRESLANIA
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONYCH
LUB ZAJETYCH POD DROGI PUBLICZNE

Marian Wolanin

1. Uwagi ogélne

Warto$¢ nieruchomoéci jest ustawowym wyznaczni-
kiem ustalenia odszkodowania za odebranie praw, ktére
do niej przystuguja. Odebranie to moze byé przymusowe
lub dobrowolne, aczkolwiek sformulowaniu ,odebranie”
trudno w ujeciu jezykowym przypisywaé dobrowolno§é,
dlatego wlasciwszym slowem opisujacym przeniesienie
praw przystugujacych do nieruchomosci na inny podmiot,
bez wzgledu na sposob tego przeniesienia, moze by¢ ,,prze-
jecie” tych praw.

Przedmiotem dalszych rozwazan jest przejecie prawa
wlasnoéci i prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomo-
§ci przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne.
W pierwszej kolejnoéci nalezy wiec zdefiniowac sformutowa-
nie ,,przejecie”.

Przejecie prawa przystugujacego do nieruchomoéci moze
mie¢ charakter dobrowolny lub przymusowy. Taki charakter
przejecia wynika ze sposobu oddzialywania nabywcy na wo-
le dotychczasowego podmiotu przejmowanego prawa. Dobro-
wolne przejecie prawa nastepuje w przypadku, gdy dotych-
czasowy jego podmiot wyraza wole przekazania prawa inne-
mu podmiotowi. Dotychczasowy podmiot musi wyraZznie
i jednoznacznie wyartykulowaé swoja wole w oddaniu swo-
jego prawa innemu podmiotowi. Przykiadem takiego przeje-
cia jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Przymusowe przejecie prawa nastepuje w przypadku,
gdy efekt tego przejecia nie jest zalezny od woli dotychczaso-
wego podmiotu. Przejecie nastepuje wiec niezaleznie od tego,
czy dotychczasowy podmiot przejmowanego prawa wyraza
taka wole. Przykladem takiego przejecia jest wywlaszczenie
i nagjonalizacja.

Przejecie prawa moze by¢ efektem czynnoSci prawnej
lub zdarzenia prawnego. Czynno$¢ prawna moze za$§ miec
charakter cywilnoprawny lub publicznoprawny (admini-
stracyjny). Czynnosciami cywilnoprawnymi sg klasyczne
umowy sprzedazy, zamiany, darowizny, wklad niepieniezny
do spotki. Natomiast czynnoéciami publicznoprawnymi sg
decyzje o wywlaszczeniu. CzynnoS§ci cywilnoprawne moz-
na podzieli¢c na umowne (np. sprzedaz) i sgdowe (sgdowe
zniesienie wspélwlasnosci przez sprzedaz nieruchomosci
wspélnej i podzial uzyskanej kwoty). CzynnoSci sgdowe
w znaczeniu tutaj uzywanym dotycza zasadniczo tych

przypadkéw, w ktérych nabywcy przystuguje roszczenie
o0 uzyskanie prawa do nieruchomosci lub jej czesci. Z tego
wzgledu cywilnoprawne czynnosci przejecia nieruchomosci
mozna podzielic na w pelni dobrowolne i roszczeniowe.
CzynnoScig w pelni dobrowolng jest taka czynno$é, gdy
obie strony majg wole przeniesienia prawa, ale zadnej
z tych stron nie przystuguje roszczenie o przeniesienie pra-
wa, tzn. zadna ze stron nie moze skutecznie uzyskac okre-
§lonego prawa w dostepnej do tego procedurze prawne;.
Natomiast czynno$cig roszczeniowa jest taka czynnoSc,
w ktorej jednej ze stron lub wszystkim stronom przystugu-
je uprawnienie do skutecznego uzyskania prawa, gdzie
skuteczno§¢ tego uzyskania przejawia sie w mozliwosci
skorzystania z prawnie okre§lonej procedury stuzacej te-
mu uzyskaniu prawa. Przykladem jest roszczenie okreslo-
ne w art. 231 §1 KC, wedlug ktorego samoistny posiadacz
gruntu w dobrej wierze, ktory wzniést na powierzchni lub
pod powierzchnig gruntu budynek lub inne urzadzenie
o wartosci przenoszacej znacznie warto$c zajetej na ten cel
dziatki, moze zadac, aby wlaSciciel przeniost na niego wta-
sno§¢ zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.
Ustawodawca okreslit zatem przestanki, przy spelnieniu
ktorych samoistny posiadacz moze w procedurze sadowej
uzyskaé orzeczenie sadu cywilnego skutkujace przepisa-
niem na swojg rzecz prawa wlasno$ci do gruntu okreslone-
go w cytowanym przepisie, jezeli dotychczasowy wiasciciel
nie przeniesie tego prawa drodze umowy.

Przejecie prawa moze byé réwniez efektem zdarzenia
prawnego, ktore dzielg sie na zdarzenia w sferze prawa cy-
wilnego i zdarzenia w sferze prawa publicznego. Zdarzenie
prawne skutkuje przejeciem prawa niezaleznie od woli do-
tychczasowego podmiotu i niezaleznie od woli nowego pod-
miotu przejmowanego prawa. Przykladem zdarzenia w sfe-
rze prawa cywilnego jest nabycie wlasnoéci nieruchomosci
przez zasiedzenie (art. 172 KC) oraz spadkobranie (art. 922
i nast. KC). Natomiast przykladem zdarzenia prawnego
w sferze prawa publicznego jest przejecie prawa wlasnoSci
nieruchomoSci z mocy samego prawa na podstawie art. 98
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, ze zm.) - da-
lej GospNierU. Efekt przejecia prawa nastepuje w wymienio-
nych przykladach z woli ustawodawcy.
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Réznorodno$¢é wskazanych sposobow przejecia prawa
wlasnoéci nieruchomosci rzutuje na sposéb okres§lenia wyna-
grodzenia za przejmowane prawo. Wynagrodzenie to w przy-
padku dobrowolnego przejecia prawa ma charakter ceny, na-
tomiast w przypadku przymusowego przejecia prawa ma
charakter odszkodowania. Wysoko§¢ ceny zalezna jest od wo-
li stron, z wyjatkiem przypadku, gdy strong jest podmiot pu-
blicznoprawny, poniewaz wtedy cena musi pozostawaé
w okre§lonej przez ustawodawce relacji do warto$ci przejmo-
wanej nieruchomo$ci. Natomiast wysoko$é odszkodowania
zasadniczo musi pozostawac w okre§lonej przez ustawodaw-
ce relacji do wartosci przejmowanego prawa, z wyjatkiem
tych przypadkéw, w ktorych ustawodawca umozliwit ustala-
nie wysokosci odszkodowania przez strony w oderwaniu
od warto$ci przejmowanego prawa.

Przedmiotem dalszych rozwazan jest okreslanie warto-
§ci przejmowanego prawa na potrzeby ustalania odszkodo-
wania w tych przypadkach, w ktorych odszkodowanie to
musi pozostawaé w okreslonej relacji do wartosci przejmo-
wanego prawa przystugujacego do nieruchomosci. Ze
wzgledu za§ na ostatnia nowelizacje §36 rozporza-
dzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze
zm.), dalsze rozwazania zostana odniesione do przy-
padkow objetych tych przepisem.

2. Ustawowe irédta okreslania wartosci nieruchomosci

Normatywnym zrédlem ustalania wysokosci odszkodo-
wania jest art. 21 ust. 2 Konstytucji RP, wedtug ktorego wy-
wlaszczenie jest dopuszczalne jedynie na cele publiczne
i za stusznym odszkodowaniem. Pojecie ,,stuszne odszkodo-
wanie” w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego oraz
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego i sadow administracyj-
nych przyjeto odnosi¢ do wartoéci przejmowanego prawa,
aby kwota ustalonego odszkodowania pozwalala na odtwo-
rzenie przedmiotu odebranego prawa o takich samych walo-
rach uzytkowych. Poglad ten nie uzyskal, jak dotad, pelnej
akceptacji ustawodawcy, skoro odtworzenie przedmiotu ode-
branego prawa obejmuje koszty, ktérych w mysl obowigzu-
jacych regulacji nie uwzglednia sie w ustalaniu wysoko§ci
odszkodowania. Kosztami tym sg przede wszystkim koszty
notarialne i podatkowe, ktére nie sg uwzgledniane w sposo-
bie ustalania odszkodowania, co moze budzi¢ watpliwoéci
natury konstytucyjnej, skoro podmiot pozbawiony prawa
wlasnoéci nieruchomosci do kwoty uzyskanego odszkodowa-
nia musi doda¢ koszty notarialne i podatkowe, aby dopiero
za takg kwote odtworzy¢ przedmiot o walorach adekwat-
nych do przedmiotu odebranego prawa.

Pomystem godnym rozwazenia de lege ferenda w przy-
padku ustalania odszkodowania za odjecie prawa wlasno$ci
do czesci dotychczasowej nieruchomosci - w tym czeSci przej-
mowanej dla realizacji drogi publicznej - jest okreslanie war-
toéci calej nieruchomosci przed wywlaszczeniem oraz okre-
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§lanie wartoSci nieruchomoéci o powierzchni umniejszonej
w wyniku wywlaszczenia, aby nastepnie poprzez poréwnanie
obu wielkoéci stwierdzié, jakg warto$¢ utracit podmiot wia-
snosci w wyniku wywlaszczenia.

Okreslanie wartoSci nieruchomogci nie jest celem samym
w sobie, lecz stuzy ustaleniu wynagrodzenia w postaci od-
szkodowania za odjete prawo, najczeSciej prawo wlasnoSci.
Z tego wzgledu wynik okre§lenia wartosci musi byé postrze-
gany przez pryzmat celu, ktéremu stuzy. Okre§lanie warto-
§ci nieruchomoéci lub ich cze§ci nabywanych lub przejmowa-
nych pod drogi publiczne zasadniczo unormowane zostalo
przepisami rangi ustawowe;j.

Art. 128 ust. 1 GospNierU stanowi, ze wywlaszczenie
wlasnoSci nieruchomoéci, uzytkowania wieczystego lub in-
nego prawa rzeczowego nastepuje za odszkodowaniem
na rzecz osoby wywlaszczonej odpowiadajacym wartosci
tych praw. Wysoko$¢ odszkodowania ma zatem odpowiadac
warto$ci pozbawianych praw. Prawa te stanowig za$
o mozliwo§ci korzystania z nieruchomosci w okreslony
sposob, chroniony obowigzujacym prawem. Nie oznacza to
zatem, aby wysoko$é odszkodowania byta réwna wartosci
przedmiotu pozbawianych praw, tj. wartosci nieruchomo-
§ci, lecz aby rekompensowala warto§¢ odebranych upraw-
nien. Rowniez w art. 134 ust. 1 GospNierU ustawodawca
postanowil, aby podstawe ustalenia wysokoS§ci odszkodo-
wania stanowila zasadniczo warto$¢ rynkowa nieruchomo-
§ci. Punktem wyjécia do ustalenia wysokosci odszkodowa-
nia jest zatem rynkowa warto§¢ przedmiotu odebranych
praw, co nie przesadza, aby wysoko§¢ odszkodowania byta
rowna tej wartoSci.

7 zestawienia art. 128 ust. 1 i art. 134 ust. 1 GospNierU
wynika w istocie, ze wysoko$¢ odszkodowania ustala sie
przy wykorzystaniu wielkoéci obrazujacej rynkowa warto$c
nieruchomoéci, ale odszkodowanie stuzy zrekompensowaniu
utraty praw, a nie utraty ich przedmiotu.

Istotnym wyznacznikiem wyceny nieruchomosci sa oko-
liczno§ci okre§lone w art. 134 ust. 2 GospNierU, wedlug
ktorego przy okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia sie w szczegblnoéci jej rodzaj, polozenie, sposéb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktu-
alnie ksztaltujace sie ceny w obrocie nieruchomoS$ciami.
Jednoczeénie w art. 154 ust. 1 GospNierU ustawodawca
uprawnil rzeczoznawce majatkowego do wyboru wlasciwego
podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci,
ktory dokonujac takiego wyboru musi uwzglednié w szcze-
golnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, prze-
znaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci
podobnych. O ile zasadnicze elementy podej$cia, metody
i techniki szacowania nieruchomoéci okreslone zostaly
w GospNierU oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, to jednak znaczaca
role w uksztaltowaniu wyniku wyceny ma rzeczoznawca
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majatkowy, ktorego postulowana w art. 175 ust. 1
GospNierU bezstronno$é w zawodowym (profesjonalnym)
dokonywaniu wyceny w duzej mierze zalezy od prawidlowe-
go zastosowania metodologii tej wyceny.

Podstawowym kryterium wyceny nieruchomosci dla usta-
lenia wysokoéci odszkodowania — wynikajacym z art. 134
ust. 3 i 4 GospNierU - jest przeznaczenie wycenianej nieru-
chomosci przed jej wywlaszczeniem. Warto§¢ nieruchomoéci
nalezy bowiem okre§la¢ przede wszystkim wedlug aktualne-
go sposobu jej uzytkowania, o ile jej przeznaczenie, zgodne
z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwiekszenia jej warto-
§ci. Jezeli jednak przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z ce-
lem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartoSci, to
warto$¢ te nalezy okreslic wedlug alternatywnego sposobu
uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia. W ten spo-
sob ustawodawca przyjal, ze wysoko$¢ odszkodowania ma
odzwierciedla¢ warto$é odebranych praw wedlug tego sposo-
bu korzystania z nieruchomosci, ktéry w ujeciu wartoscio-
wym jest korzystniejszy dla osoby pozbawianej prawa wia-
snoéci, niezaleznie od tego, czy osoba ta wykonywala swoje
uprawnienia w takim zakresie. Dotyczy to szczegdlnie sytu-
acji, w ktorej warto$é nieruchomosci nalezy okresli¢c wedlug
celu odebrania praw, poniewaz w tym przypadku przed ode-
braniem prawa cel tego odebrania — a wiec sposob korzysta-
nia z nieruchomo§ci wynikajacy z tego celu — nie byt wykony-
wany przez podmiot odbieranego prawa wlasnoSci.

Szczegblnym przepisem okreslajagcym element metodolo-
giczny wyceny jest art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2008 r.
Nr 193, poz. 1194, ze zm.), w ktérym stwierdzono, ze wyso-
koé¢ odszkodowania ustala sie wedtug stanu nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej przez organ I instancji oraz wedlug jej wartoSci
z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowa-
nia. Z cytowanego przepisu wynika bowiem, ze wyceny nie-
ruchomoéci na potrzeby ustalenia odszkodowania w takim
przypadku nalezy dokonaé¢ wedtug stanu tej nieruchomosci
w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej przez organ pierwszej instancji oraz wedlug warto-
§ci tej nieruchomosci w dniu ustalenia odszkodowania.

3. Okreslanie wartosci na podstawie §36 rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego

Przepis §36 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporza-
dzania operatu szacunkowego normuje sposob okreslania
wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalania odszkodowa-
nia za nieruchomoéci przejmowane pod drogi publiczne skut-
kiem decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
wydawanej na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegllnych zasadach przygotowania i realizacji inwesty-

¢ji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008 r. Nr 193,
poz. 1194, ze zm.), oraz na potrzeby ustalania odszkodowa-
nia za nieruchomosci przejmowane pod drogi publiczne
z mocy prawa na podstawie innych aktéw prawnych, a takze
na potrzeby ustalania odszkodowania za nieruchomoéci
przeznaczone, wydzielone, nabywane, zajete lub przejete pod
drogi publiczne. Przepis ten dotyczy réwniez nieruchomosci
wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne, ale ten
aspekt pozostanie poza niniejszymi rozwazaniami.

Przepis $§36 ust. 1 rozporzgdzenia o wycenie

Zgodnie z §36 ust. 1 powolanego rozporzadzenia, wartosc
rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomo$ci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych okrefla sie, przyjmujac stan nie-
ruchomoéci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomoéci z dnia
ustalenia odszkodowania, a przeznaczenie nieruchomosci
zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez
uwzglednienia ustalen decyzji. Nie uwzglednia sie naktadéw
poniesionych na nieruchomogci po dniu wydania decyzji.

Stan wycenianej nieruchomoSci przyjmuje sie na dzien
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogo-
wej przez organ pierwszej instancji, co wynika przede
wszystkim z art. 18 ust. 1 powolanej ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 2003 1. o szczegblnych zasadach przygotowania i realiza-
¢ji inwestycji w zakresie drog publicznych.

Pojecie ,,przeznaczenie nieruchomosci” uzyte w omawia-
nym §36 ust. 1 odniesione zostalo do art. 154 GospNierU, dla-
tego okreSlenia przeznaczenia nalezy poszukiwaé przede
wszystkim w planie miejscowym, jezeli przejeta nierucho-
mo§¢ lub jej czesc zostala objeta takim planem. W przypadku
braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci nale-
zy ustali¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy pomimo, iz wedlug
art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym przeznaczenie nieruchomo-
§ci stanowi okoliczno§¢ zastrzezong do okreslenia wylacznie
w planie miejscowym. Przeznaczenie nieruchomosci to mozli-
woS¢ jej zagospodarowania tylko na takie cele, jakie zostaly
okre§lone w planie miejscowym, poniewaz plan miejscowy ma
charakter aktu prawa miejscowego, ktory wyznacza dopusz-
czalny sposob zagospodarowania nieruchomosci. Odestanie
w omawianym §36 ust. 1 do okre§lania przeznaczenia wedlug
art. 154 GospNierU oznacza wiec, ze przeznaczenie nierucho-
mosci w przypadku braku planu miejscowego nalezy okresli¢
na podstawie studium, w ktérym dokonuje sie w istocie okre-
§lenia kierunkéw zagospodarowania terenu. Za przeznacze-
nie wycenianej nieruchomosci w tym przypadku przyjmuje
sie zatem kierunki zagospodarowania przestrzennego dla ob-
szaru tej nieruchomosci wynikajace ze studium.

Jezeli brak jest studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy, to przeznaczenie
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wycenianej nieruchomosci — stosownie do art. 154 ust. 2
GospNierU nalezy ustali¢ na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, gdyby takie decyzje byly wydane wobec tej nie-
ruchomosci przed wydaniem decyzji o zezwoleniu na realiza-
cje inwestycji drogowej wobec wycenianej nieruchomosci.
Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
jest bowiem decyzja o warunkach zabudowy oraz decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, co wynika
z art. 4 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
Z tego artykutu jak i z pozostalych jej przepiséw nie wynika
przy tym, aby we wskazanych rodzajach decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu okreslano przeznacze-
nie nieruchomoéci, poniewaz decyzja nie okresla sie wigza-
cego i wylgcznego sposobu jej zagospodarowania, lecz ocenia
sie dopuszczalno§¢ zagospodarowania nieruchomosci
w sposOb wnioskowany przez inwestora. W art. 154 ust. 2
GospNierU ustawodawca przyjat jednak, ze warunki zabudo-
wy i zagospodarowania terenu okreslane we wskazanych ro-
dzajach decyzji nalezy przyjaé¢ dla potrzeb wyceny, jako prze-
znaczenie, aby w ten sposob warto§¢ nieruchomogci okre§li¢
na podstawie tych mozliwosci jej zainwestowania, ktore wy-
nikaja ze wskazanych rodzajow decyzji.

W przypadku braku takze jednego z dwoch rodzajow de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
do wyceny nieruchomoéci nalezy wtedy przyja¢ — zgodnie
z art. 154 ust. 3 GospNierU - faktyczny sposob jej uzytkowa-
nia, ktory nalezy ustali¢ w drodze ogledzin z ewentualnym
wykorzystaniem danych zawartych w ewidencji gruntéw
i budynkow, o ile dane te nie sg sprzeczne ze stanem faktycz-
nym. Ewidencja gruntéw i budynkéw powinna bowiem od-
zwierciedla¢ stan faktyczny istniejacy na nieruchomoéci. Je-
zeli takiego stanu nie odzwierciedla, to nie moze stuzyé
za zrodlo ustalen faktycznych.

Przy wycenie nieruchomos$ci w sposoéb okres§lony w §36
ust. 1 nie uwzglednia si¢ natomiast mozliwoSci inwestycyj-
nych wynikajacych z decyzji o zezwoleniu na realizacje inwe-
stycji drogowej, poniewaz prawodawca w omawianym prze-
pisie wylaczyl te decyzje z uwzgledniania zawartych w niej
ustalen do wyceny.

Okreslanie rynkowej wartoSci nieruchomosci w sposéb
okre$lony w omawianym §36 ust. 1 powoduje koniecznoéé
zastosowania w pierwszej kolejnoéci podej$cia porownawcze-
go lub dochodowego — co wynika z art. 152 ust. 3 GospNier.
W §36 ust. 2 stwierdzono jednak, ze w przypadku gdy dane
z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg niewy-
starczajace, do wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartosc
nieruchomosci objetej decyzja ustala sie w podejSciu koszto-
wym. Podejécie kosztowe stanowi wedlug art. 152 ust. 2
GospNierU jedno z mozliwych podej$é stuzacych wycenie
nieruchomosci. W podejéciu kosztowym okreéla sie jednak
warto$é odtworzeniowa nieruchomoéci, zgodnie z art. 152
ust. 3 zd. 3 GospNierU, dlatego w §36 ust. 2 brak mozliwo-
§ci okreslenia wartoéci rynkowej zastapiono koniecznoécig
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okres§lenia wartoSci odtworzeniowej, co nawigzuje do
art. 135 ust. 1 GospNierU, wedtug ktoérego, jezeli ze wzgle-
du na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepuja
w obrocie, okreéla sie jej warto§¢ odtworzeniowa. Z ustawy
wynika jednak, iz wartoé¢ odtworzeniowg okre§la sie dopie-
ro wtedy, gdy rodzaj wycenianej nieruchomo$ci - w tym
przypadku przejmowanej dla realizacji drogi publicznej
- nie wystepuje w obrocie. Natomiast w §36 ust. 2 dopusz-
czono okreslanie wartoéci odtworzeniowej - w wyniku za-
stosowania podejScia kosztowego — w przypadku braku
na lokalnym i na regionalnym rynku nieruchomosci danych
pozwalajacych na zastosowanie podej$cia poréwnawczego
lub dochodowego. Czym innym jest jednak brak wystepowa-
nia w obrocie nieruchomoéci okreslonego rodzaju, a czym
innym brak na lokalnym i regionalnym rynku danych po-
zwalajacych na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego. Brak wystepowania nieruchomosci w obrocie
wynika z ich specyfiki polegajacej na rzadkos$ci ich cech
istotnych dla wyceny, natomiast brak danych do zastosowa-
nia podejScia poréwnawczego lub dochodowego powstaje
w sytuacji, gdy istnieje obrét nieruchomosciami okre§lonego
rodzaju, ale nie jest on wystarczajacy dla dokonania wyceny
w podej$ciu porownawczym lub dochodowym.

Podkreslenia wymaga, iz warto$¢ odtworzeniows grun-
tu dla potrzeb wywlaszczenia - zgodnie z art. 135 ust. 3
GospNierU - okresla sie w sposéb wiasciwy do okreslania
wartosci rynkowej uregulowany w art. 134 ust. 2-4
GospNierU, co powoduje koniecznoé¢ zastosowania podej-
§cia poréwnawczego oraz okreslania wartosci wedlug prze-
znaczenia zwiekszajacego wartos¢ nieruchomoéci, a wiec al-
bo przeznaczenia dotychczasowego, albo przeznaczenia wy-
nikajacego z celu wywlaszczenia.

Odrebnym zagadnieniem jest przy tym zdefiniowanie lo-
kalnego rynku nieruchomoéci, ktory zgodnie z §26 ust. 3 roz-
porzadzenia o wycenie okre§la rzeczoznawca majatkowy.
W sadowej praktyce orzeczniczej problem ten nie jest jedno-
licie rozstrzygany. Za lokalny rynek nieruchomoéci przyjmu-
je sie bowiem najczeSciej obszar gminy, poniewaz gmina re-
alizuje zadania publiczne o znaczeniu lokalnym. Nie jest to
jednak wyznacznik uniwersalny, skoro szczegélnie w duzych
gminach miejskich mozna wyodrebni¢ kilka lokalnych ryn-
kow nieruchomosci odpowiadajacych dla przyktadu obszaro-
wi dzielnicy miasta, a nawet jej czeéci. Z tego wlasnie wzgle-
du rzeczoznawca majgtkowy, okreslajac lokalny rynek nieru-
chomosci, zobowigzany jest w tym okresleniu kierowac sie
przedmiotem, zakresem, celem i sposobem wyceny oraz do-
stepnoScig danych - zgodnie z §26 ust. 3 rozporzadzenia
o wycenie. Okre§lenie lokalnego rynku nieruchomo§ci naste-
puje zatem w sposob zindywidualizowany, co wymaga sto-
sownego wykazania i uzasadnienia w operacie szacunko-
wym, aby obszar lokalnego rynku nieruchomosci nie obejmo-
wal w istocie réznych rynkéw zréznicowanych pod wzgledem
cech ksztaltujacych podaz i popyt nieruchomoéci w obrocie.
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Jako lokalny rynek nieruchomoSci nalezy zatem traktowac
rynek o jednorodnych cechach wplywajacych na podaz i po-
pyt nieruchomosci w obrocie.

Przepis §36 ust. 3 rozporzqdzenia o wycenie

W §36 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny stwier-
dzono, ze w przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej
warto§ci, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreéla sie w ten
sposob, ze warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe
drogi publiczne albo pod poszerzenie drog istniejacych stano-
wi iloczyn wartoSci 1 m? gruntéw, z ktorych wydzielono te
dziatki gruntu i ich powierzchni, powiekszony, na podstawie
badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%. Nato-
miast warto$¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne
stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw o przeznaczeniu prze-
wazajacym wérod gruntéw przyleglych i ich powierzchni,
réwniez powiekszony, na podstawie badania rynku nierucho-
mosci, nie wiecej niz o 50%.

Dla zastosowania §36 ust. 3 rozporzadzenia o wycenie
rzeczoznawca majatkowy musi zatem w pierwszej kolejnosci
wykazac, iz warto§¢ wycenianej nieruchomosci wedlug do-
tychczasowego przeznaczenia lub sposobu korzystania
sprzed okreslenia dla niej przeznaczenia pod droge publicz-
na, jest nizsza od warto§ci wedlug przeznaczenia wynikaja-
cego z celu wydzielenia dziatki gruntu pod nowa droge pu-
bliczng lub pod poszerzenie istniejgcej juz drogi publicznej,
albo zajecia pod taka droge. Dopiero po wykazaniu tej oko-
liczno$ci, rzeczoznawca majatkowy bedzie moégt dokonaé
podwyzszenia kwoty wartosci wycenianych dziatek gruntu,
nie wiecej jednak, niz do 50%, wykazujac w operacie szacun-
kowym konieczno§¢ takiego podwyzszenia analizg rynku ob-
rotu nieruchomosciami podobnymi do wycenianych dziatek
gruntu. Wyzwaniem dla rzeczoznawcy majatkowego jest za-
tem wykazanie, ze warto$¢ wycenianej dziatki gruntu we-
dtug dotychczasowego przeznaczenia lub faktycznego sposo-
bu wykorzystywania — przed jej wydzieleniem pod droge pu-
bliczng lub poszerzenie istniejgcej drogi publicznej - jest
nizsza od wartosci wedlug przeznaczenia pod nowsg droge
publiczng lub pod poszerzenie istniejgcej juz drogi publicz-
nej w przypadku, gdy brak bedzie obrotu takimi dziatkami
gruntu na lokalnym i regionalnym rynku nieruchomosci.
Powstaje bowiem pytanie w jaki sposéb rzeczoznawca ma-
jatkowy ma wykaza¢, iz przeznaczenie pod droge publiczng
lub pod poszerzenie takiej drogi oraz zajecie pod droge pu-
bliczng powoduje wzrost wartosci dziatki gruntu - w przy-
padku braku rynkowego obrotu takimi dziatkami gruntu.
Jezeli bowiem istnieje obrét rynkowy, to wtedy wartosc
okreéla sie na podstawie cen w tym obrocie. Gdy brak jest
takiego obrotu, wtedy okresla sie warto§¢ odtworzeniowg
w podej$ciu kosztowym, zgodnie z §36 ust. 2 rozporzadzenia
o wycenie. Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany bedzie
zatem do poréwnywania wartoSci wycenianych dzialek
gruntu w podejsciu kosztowym z wartoscig wedlug cen z ob-

rotu nieruchomosciami podobnymi wedlug przeznaczenia
lub faktycznego sposobu wykorzystywania sprzed wydziele-
nia dziatki gruntu pod droge publiczng lub pod jej poszerze-
nie. Rowniez w przypadku dzialek gruntu zajetych pod dro-
gi publiczne, rzeczoznawca majatkowy bedzie musial okre-
§lic ich warto§¢ odtworzeniowg w podejéciu kosztowym
i uzyskany wynik poréwnaé z warto$cig wedtug przeznacze-
nia lub sposobu wykorzystywania sprzed zajecia pod droge
publiczng, co w przypadku dzialek gruntu od wielu lat zaje-
tych pod droge publiczng znacznie utrudni ustalenie prze-
znaczenia lub wykorzystywania takiej dzialki gruntu
przed jej zajeciem pod droge publiczna.

Mozna rowniez postawié teze, iz w okolicznosciach okre-
§lonych w §36 ust. 3 rozporzadzenia o wycenie nie stosuje sie
§36 ust. 2, ale wtedy tym bardziej powstaje pytanie, w jaki
sposob okreslic warto§¢ wedlug przeznaczenia lub zajecia
pod droge publiczng w przypadku braku obrotu takimi dziat-
kami gruntu. Gdy bowiem taki obrét istnieje to nie stosuje
sie §36 ust. 2 i 3 rozporzadzenia o wycenie.

Kolejnym zagadnieniem zwigzanym ze stosowaniem $36
ust. 3 rozporzadzenia o wycenie jest uprawnienie rzeczo-
znawcy majatkowego do zwiekszania wartoSci nieruchomo-
§ci o wskaznik do 50%. Zwiekszenie to musi by¢ poparte sto-
sowng analizg rynku, co nie zmienia okolicznoSci, iz kwota
wartosci bedzie efektem dzialan rzeczoznawcy majatkowego,
a nie konsekwencjg sytuacji panujacej na rynku obrotu nie-
ruchomo$ciami. Zwiekszeniu powinna bowiem ulegaé co naj-
wyzej kwota odszkodowania, jako ksztaltowana przez organ
orzekajacy na podstawie okreslonej wartosci z uwzglednie-
niem czynnikéw prawnie okreslonych. W rozwazanym przy-
padku wynik wyceny nie bedzie bowiem wartoécig rynkowa,
lecz wartoécig ustalong przez rzeczoznawce majatkowego.
Tymczasem, wycena nieruchomosci nie stuzy ustaleniu war-
toéci nieruchomosci, lecz jej okresleniu na podstawie kryte-
riow wskazanych w ustawie, a wiec okresleniu, na jakim po-
ziomie kwotowym rynek obrotu nieruchomos$ciami ustala ce-
ny za nieruchomosci podobne do wycenianej. Ustalenie nie
jest bowiem cecha wyceny i cechg wartosci nieruchomosci,
lecz cechg ceny i cechg rynku obrotu nieruchomosciami. To
na rynku obrotu nieruchomoéciami dochodzi do ustalenia
ich cen. Natomiast rzeczoznawca majatkowy zobowigzany
jest na podstawie tych cen okre§li¢ warto§¢ wycenianej nie-
ruchomosci. Podwyzszanie wartoSci nieruchomoS$ci przez
rzeczoznawce majatkowego jest zatem dzialaniem arbitral-
nym, podczas gdy rzeczoznawca majatkowy nie jest upraw-
niony do kreowania wartoSci nieruchomosci. To do organu
orzekajacego nalezy ustalenie wysokos$ci odszkodowania, ja-
ko organu wyposazonego we wladcze uprawnienia wyznaczo-
ne obowigzujacymi przepisami prawa, dlatego w takim przy-
padku mozna rozwazyé ustawowe uregulowanie sposobu
ustalania odszkodowania, a nie sposobu okre§lania wartoSci
nieruchomoéci, uwzgledniajgcego specyfike braku rynkowe-
go obrotu dziatkami gruntu przeznaczonymi pod drogi pu-
bliczne i zajetymi pod takie drogi.
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Przepis §36 ust. 4 rozporzgdzenia o wycenie

Z §36 ust. 4 rozporzadzenia o wycenie wynika, ze
w przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowe;j zostala
wywlaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomoéc,
ktéra na dzien wydania decyzji byla przeznaczona pod in-
westycje drogowa, warto$¢ rynkowa okresla sie, przyjmu-
jac przeznaczenie nieruchomoéci przewazajagce wsrod
gruntéw przyleglych, chyba ze okre§lenie wartosci jest
mozliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nierucho-
moSci drogowych.

Sposob okreslania warto§ci wynikajacy z cytowanego $36
ust. 4 stosuje sie wtedy, gdy nie jest mozliwe okre§lenie tej
wartoéci przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nierucho-
mosci drogowych. Zastrzezenie uzyte w zdaniu pierwszym te-
go przepisu oznacza bowiem, ze w przypadku istnienia moz-
liwoéci okreélenia warto§ci przy uwzglednieniu cen transak-
cyjnych, wartoé¢ nalezy okregli¢ przy zastosowaniu tych cen.
Dopiero zatem brak takich cen oznacza koniecznos¢ okresle-
nia wartoéci wedlug przeznaczenia przewazajacego wsrod
gruntoéw przyleglych do nieruchomosci wyceniane;.

W pierwszej kolejnoéci nalezy jednak ustali¢, co oznacza
pojecie ,nieruchomos$é drogowa” uzyte w cytowanym §36
ust. 4 rozporzadzenia o wycenie. Nieruchomoscia jest
czes¢ powierzchni ziemskiej stanowigca przedmiot
odrebnej wlasnosci, co wynika z art. 46 §1 KC. Pojecie
,hieruchomo$¢” opisuje zatem strukture terenu podzielonego
wedlug kryterium wlasnosciowego. Jest to bowiem taka czesc
terenu, a wiec wydzielona za pomocag granic, ktora stanowi
przedmiot wlasnoéci okreslonego podmiotu. Droga za$, we-
diug art. 4 pkt 1 ustawy o drogach publicznych, jest budowla
zlokalizowana w pasie drogowym, a wiec na gruncie wydzielo-
nym liniami granicznymi, ktéra nie jest urzadzeniem infra-
struktury technicznej stuzacym do doprowadzania lub odpro-
wadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego, jak rowniez
nie jest urzadzeniem podobnym do wymienionych urzadzen.
Droga, jako obiekt budowlany, nie jest réwniez polaczo-
na z gruntem dla przemijajgcego uzytku, lecz stanowi taki ro-
dzaj obiektu ze wzgledu na swojg funkcjonalnosé, ze pozosta-
wanie jej na gruncie ma charakter trwaly i nieprzemijajacy.
Oznacza to, ze spelnia ona warunki cywilistycznej definicji
czesci skladowej gruntu (art. 47 §2 KC), nie objetej ustawo-
wym wyjatkiem od zasady zwigzania prawnego czeSci sklado-
wej gruntu z prawem wlasnoéci gruntu (art. 49 KC). Droga
stanowi zatem cze$¢ sktadowg gruntu, na ktorym sie znajdu-
je, a wiec stanowi tym samym wlasnos¢ wlasciciela tego grun-
tu. Skoro za$, wydzielony liniami granicznymi grunt, na kto-
rym znajduje sie droga, jest pasem drogowym, to droga stano-
wi w istocie (zaréwno w ujeciu cywilistycznym, jak i w ujeciu
funkcjonalnym) czes¢ skladows pasa drogowego, bedac wia-
snoScig wlaSciciela pasa drogowego. Istnienie drogi w prze-
strzeni przejawia sie przy tym w wydzieleniu w tej przestrze-
ni obszaru o jednorodnym sposobie korzystania, polegajacym
na przemieszczaniu sie w tym obszarze w celu dotarcia do ob-
szaru o innym sposobie korzystania. W tak ogélnym pojeciu
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drogi mieszczg sie zatem drogi ladowe, morskie i powietrzne,
jako drogi znajdujace sie w trzech réznych rodzajowo obsza-
rach otaczajacej nas rzeczywistoSci materialnej. Obszar lado-
wy w ujeciu kryterium wlasnoSciowego dzieli sie natomiast na
nieruchomoéci o r6znym sposobie korzystania. Nieruchomosc¢
nalezaca do obszaru ladowego stanowi zatem jego wydzielong
prawnie czesé, z ktorej korzystanie zalezne jest od przystugi-
wania do niej prawa wlasnosci lub innych tytutéw prawnych.
Za droge ladowa w ujeciu funkcjonalnym nalezy wiec uznaé
szczegolny sposob korzystania z nieruchomosci w celu prze-
mieszczania sie pomiedzy innymi nieruchomosciami.

Uwzgledniajac okoliczno$¢, iz wyrdéznikiem nieruchomo-
§ci gruntowej jest przystugiwanie do niej okreslonemu pod-
miotowi prawa wlasnoSci nalezy stwierdzi¢, ze nieruchomo-
§cia drogowa (jako funkcjonalng odmiang nieruchomosci
gruntowej) jest w istocie pas drogowy, jako wyodrebniony
z przestrzeni ziemskiej za pomocg granic grunt wraz ze
wszystkimi czeSciami skladowymi (a wiec i z droga, jako
obiektem budowlanym, trwate z gruntem potgczonym), sta-
nowigcy wlasnoéé skonkretyzowanego podmiotu. W przy-
padku drég publicznych, ich wiaScicielem - poza wyjatkami
wynikajagcymi z nieuregulowania stanu prawnego tzw. ,za-
sztosci”, gdy pod drogi publiczne zajmowano grunty nie sta-
nowiace wlasnosci publicznej — moze by¢ wylacznie podmiot
publicznoprawny, tj. Skarb Panstwa lub jednostka samorza-
du terytorialnego, co wynika z art. 2a ustawy o drogach pu-
blicznych. Nieruchomoécig drogowa w przypadku drég pu-
blicznych jest zatem taki grunt stanowiacy pas drogowy dro-
gi publicznej wraz z drogg jako budowla, ktory stanowi
wlasnos¢ publiczna.

Nieruchomo§cig drogowa drogi publicznej w rozumieniu
§36 ust. 4 rozporzadzenia o wycenie powinien by¢ zatem
grunt bedacy pasem drogowym drogi publicznej stanowigcy
wlasno§¢ publiczng. Nie ulega zas§ watpliwosci, iz skutkiem
art. 2a ustawy o drogach publicznych jest wyjecie nierucho-
mosci drogowych drég publicznych z obrotu nieruchomo-
§ciami. Nieruchomo§ci te stanowig bowiem res extra comer-
cium. Nieruchomo§¢ drogowa drogi publicznej nie moze
zatem by¢ przedmiotem obrotu, dlatego §36 ust. 4 rozporza-
dzenia o wycenie traktujacy o dokonywaniu wyceny wedtug
cen transakeyjnych nieruchomosci drogowych drog publicz-
nych nie wydaje sie mozliwy do wykonania ze wzgledu
na brak takich cen. Jezeli bowiem istnieje obrét gruntami
zajetymi pod drogi publiczne, to nie jest to réwnoznaczne
z traktowaniem tych gruntéw jako nieruchomosci drogo-
wych drég publicznych, skoro nieruchomo$é¢ drogowa w ta-
kim przypadku, to grunt wydzielony granicami, stanowiacy
wlasno§¢ publiczng. Dopuszcezalno$é zastosowania do wyce-
ny §36 ust. 4 rozporzadzenia o wycenie w zakresie dotycza-
cym uwzgledniania cen transakcyjnych zalezy zatem
od przyjecia celowosciowej wykladni pojecia ,,nieruchomosé
drogowa” drogi publicznej, jako gruntu zajetego pod droge
publiczng, ktérego udokumentowanym dotychczas wiaci-
cielem pozostaje podmiot nie bedgcy podmiotem publiczno-
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prawnym, a ktory to grunt stal si¢ przedmiotem umowy
nabycia przez podmiot publicznoprawny.

Nawet jednak przy zaistnieniu takich transakcji, nalezy
je traktowac z duzg ostroznoscia, skoro nabywca gruntow za-
jetych pod drogi publiczne moze byé¢ zasadniczo tylko pod-
miot publicznoprawny. Nalezy bowiem dokona¢ oceny cha-
rakteru takiej transakcji, czy spelnia ona warunki okreslone
w art. 151 ust. 1 GospNierU, a w szczegblnosci czy strony
umowy nie dzialaly w sytuacji przymusowej i czy uplynat
czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkow umowy. Budowa drog pu-
blicznych, a takze utrzymanie takich drog w mys§l art. 6 pkt 1
GospNierU stanowi cel publiczny, dlatego, nieruchomo§é
przeznaczona pod droge publiczna, a takze zajeta pod taka
droge, moze by¢ nabyta w drodze wywlaszczenia. Zawieranie
zatem umowy sprzedazy nieruchomos$ci w warunkach mozli-
wosci nabycia jej przez publicznoprawnego nabywce w dro-
dze wywlaszczenia moze powodowaé negatywny wplyw
na stanowczo$¢ zbywcey co do warunkow cenowych sprzeda-
zy i na czas wyeksponowania takiej nieruchomoéci na rynku,
dlatego tez konieczna jest duza ostrozno$c¢ rzeczoznawcy ma-
jatkowego w uwzglednianiu do wyceny nieruchomosci cen
z obrotu takimi nieruchomos$ciami.

Odestanie zawarte w §36 ust. 4 rozporzadzenia o wycenie
do odpowiedniego stosowania §36 ust. 1 — 3 tego rozporza-
dzenia powoduje, ze brak transakcji ,,nieruchomos$ciami dro-
gowymi” oznacza konieczno§¢ okre§lenia wartosci przy za-
stosowaniu podej$cia kosztowego, zgodnie z §36 ust. 2 rozpo-
rzadzenia o wycenie. Tymczasem, z §36 ust. 4 wynika, ze
wyceny nalezy w takim przypadku dokona¢ w sposéb okre-
§lony w tym przepisie, a wiec wedlug przewazajacego prze-
znaczenia wérod gruntéw przylegltych. Odpowiednie stoso-
wanie m.in. §36 ust. 2 rozporzadzenia o wycenie wynikajace
z zawartego w §36 ust. 4 odeslania nalezy zatem potrakto-
wacé, jako dopuszczalne dopiero wtedy, gdy nie mozna okre-
§li¢ warto§ci w sposob wyartykutowany w §36 ust. 4 tego roz-
porzadzenia, tj. wedlug przewazajacego przeznaczenia wsrod
gruntéw przyleglych. Odpowiednie stosowanie przepisu,
do ktérego prawodawca dokonal odestania, polega bowiem
na znalezieniu przez ten przepis zastosowania dopiero wte-
dy, gdy nie jest mozliwe zastosowanie (wykonanie) przepisu,
w ktérym nastapilto odeslanie.

Watpliwosci budzi réwniez zastosowanie definicji pojecia
»decyzja” zawartej w §36 ust. 5 do §36 ust. 4 rozporzadzenia
o wycenie. Przepis §36 ust. 4 z uwzglednieniem pojecia ,,de-
cyzja” zdefiniowanego w §36 ust. 5 znajduje bowiem zastoso-
wanie tylko wobec takich nieruchomoéci, ktére byly przezna-
czone pod droge publiczng przed wydaniem decyzji ustalaja-
cej lokalizacje drogi publicznej. Przeznaczenie za$
nieruchomoéci w ujeciu art. 4 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi okolicznosé
okreslang wylacznie w planie miejscowym. Przepis §36 ust. 4
w zw. z ust. 5 znajduje zatem zastosowanie tylko wtedy, gdy
przed wydaniem decyzji ustalajacej lokalizacje inwestycji

drogowej, nieruchomo$é byla objeta planem miejscowym,
w ktorym okre§lono dla niej (lub jej czesci) przeznaczenie
pod droge publiczng. W tym przypadku, brak odestania
do stosowania art. 154 GospNierU - jak uczyniono to w §36
ust. 1 rozporzadzenia o wycenie — nalezy traktowac jako wy-
kluczenie ustalania przeznaczenia nieruchomosci wedlug re-
gul okreélonych w art. 154 GospNierU.

Stosowanie §36 ust. 4 w zw. z ust. 5 rozporzadzenia o wy-
cenie w konsekwencji wyklucza w przypadkach okres§lonych
tym przepisem mozliwo$¢ ustalenia wysokosci odszkodowa-
nia zgodnie z art. 134 ust. 4 GospNierU, tj. wedlug alterna-
tywnego sposobu uzytkowania nieruchomosci wynikajgcego
z przeznaczenia zgodnego z celem wywlaszczenia, skoro nie
bedzie mozliwe okreslenie wartosci nieruchomosci dla usta-
lenia odszkodowania w sposéb okre§lony w art. 134 ust. 4
GospNierU. Wykladnia przepisu aktu wykonawczego
do ustawy nie moze jednak wykluczaé¢ stosowania przepisu
ustawy, dlatego wskazany przypadek nalezy uzna¢ za niewy-
kluczajacy mozliwosci ustalenia odszkodowania poprzez
uznanie, iz przeznaczenie pod droge publiczng ustalone
w planie miejscowym, przed wydaniem decyzji ustalajacej
na tej nieruchomosci lokalizacje drogi publicznej, jest tozsa-
me z przeznaczeniem zgodnym z celem wywlaszczenia.

Przepis §36 ust. 6 rozporzqdzenia o wycenie

Reguly okreslania wartosci okreslone w §36 ust. 1-4 roz-
porzadzenia o wycenie nalezy odpowiednio stosowac takze
przy okreslaniu wartoSci nieruchomoéci przeznaczonych,
wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod
drogi, m.in. na podstawach prawnych wymienionych w §36
ust. 6 rozporzadzenia o wycenie. Odpowiednie stosowanie
oznacza zatem stosowanie w sposob uwzgledniajgcy okolicz-
noéci, z ktorymi ustawodawca zwigzal skutek nabycia, prze-
jecia lub wydzielenia dzialek gruntu pod drogi publiczne
na podstawie odrebnych przepisow w tym przepisoéw wymie-
nionych w §36 ust. 6 rozporzadzenia o wycenie.

Dla przyktadu, decyzja wymieniong w §36 ust. 4 w przy-
padku dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne lub
pod poszerzenie takich drog w wyniku podzialu, jest decyzja
o0 podziale nieruchomosci, a w przypadku wydzielania takich
dzialek gruntu w wyniku scalenia i podzialu, okreslenie war-
tosci tych dziatek gruntu powinno nastapi¢ wedlug przezna-
czenia okre$lonego przed podjeciem uchwaly o scaleniu i po-
dziale nieruchomosci.

Szczegodlowy zakres zastosowania §36 ust. 1 - 4 rozporzg-
dzenia o wycenie do sytuacji ujetych w §36 ust. 6 tego rozpo-
rzadzenia wymaga wnikliwego ich zanalizowania, co nalezy
do odrebnego opracowania.

Marian Wolanin — prawnik od wielu laty zajmujqgcy sie szero-
ko rozumiang problematykq nieruchomosci w prawie cywilnym
i administracyjnym, autor ksigzek, glos, orzeczen sqdowych
oraz wielu artykutéw z tej dziedziny.
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ODPOWIEDZIALNOSC ORGANIZACJI ZAWODOWYCH
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH ZA SZKODE
WYRZADZONA OCENA PRAWIDEOWOSCI
SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

tukasz Jedruszuk

Do napisania tego artykulu zainspirowalo mnie pytanie
jednego ze stuchaczy moich wykladéw o odpowiedzialnoSci
zawodowej, cywilnej i karnej osob wykonujacych dziatalnosé
zawodowag w dziedzinie gospodarowania nieruchomos$ciami,
jakie w kwietniu tego roku wyglaszalem w Warszawskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majatkowych. Pytanie do-
tyczylo tego, czy rzeczoznawcy majatkowi, cztonkowie zespo-
tu oceniajacego, jesli pomyla sie w ocenie prawidtowosci spo-
rzadzenia operatu szacunkowego, ponoszg za to odpowie-
dzialno§¢ zawodowg lub cywilng. Sprobujmy wiec znalez¢
odpowiedz.

Ocena prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego
— zarys instytucji

Art. 157 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 ., o gospo-
darce nieruchomoéciami stanowi, ze organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych ma prawo oceniaé¢ prawidio-
wo§¢ sporzadzenia operatu szacunkowego. Przepis ten okre-
§la dalej, ze ocena ta ma nastgpi¢ w terminie dwdoch miesie-
cy od dnia zawarcia przez organizacje zawodows ze zlecaja-
cym takg ocene umowy o dokonanie tej oceny. W koncu
z normy tej wynika, ze oceny dokonuja zespoly wyjasniajace
sktadajace sie z co najmniej dwoch rzeczoznawcéw majatko-
wych, ktorych bezstronnoéc¢ gwarantuje zakaz powolywania
do zespotu 0sob, co do ktérych wystepujg przestanki z art. 24
kpa. Zatem w zespole oceniajacym nie moze uczestniczyc
rzeczoznawca majatkowy, gdy:

1) operat wykorzystywany jest w sprawie, w ktorej jest on
strong albo rzeczoznawca pozostaje z jedng ze stron w ta-
kim stosunku prawnym, ze wynik sprawy moze miec
wplyw na jego prawa lub obowigzki,

2) oceniatby operat sporzadzony przez swego malzonka
oraz krewnych i powinowatych do drugiego stopnia, oso-
by zwigzane z nim z tytulu przysposobienia, opieki lub
kurateli (ta przestanka trwa mimo ustania malzenstwa,
przysposobienia, opieki lub kurateli),

3) oceniany operat wykorzystywany jest w sprawie, ktorej
ten rzeczoznawca byl bieglym albo byt lub jest przedsta-
wicielem jednej ze stron, albo w ktérej przedstawicielem
strony jest jedna z os6b wymienionych w pkt 21 3,

4) w ktorej jedng ze stron tego postepowania lub autorem
ocenianego operatu jest osoba pozostajgca wobec niego

w stosunku nadrzednosci stuzbowe;.

Literalnie z art. 157 ust. 1 ugn wynika, ze organizacja
zawodowa bada prawidlowosé sporzadzenia operatu. Co to
znaczy?

Na pewno organizacja zawodowa ma zbada¢ prawidtowo-
§ci czynnoSci szacowania, calego warsztatu rzeczoznawcy,
wreszcie zweryfikowaé wynik koncowy na podstawie danych
przyjetych przez autora operatu. Kryterium oceny stanowia
zasady sporzadzania operatow szacunkowych wynikajace
z przepiséw ugn o wycenie nieruchomosci oraz rozporzadze-
nia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U Nr 207, poz. 2109, ze zm.). Zatem ocena prawidlowo-
§ci sporzadzenia operatu szacunkowego obejmowaé bedzie
przyjete sposoby okreslenia wartoéci nieruchomosci przy za-
stosowaniu poszczegélnych podejsc, metod i technik wyceny,
dla okreslonego celu wyceny w zaleznoSci od rodzaju wyce-
ocena prawidlowoSci sporzadzenia operatu szacunkowego
nastepuje pod katem zgodnoSci z szeroko rozumianym
prawem regulujacym wycene nieruchomoéci. Te poglady sa
ustabilizowane w orzecznictwie NSA czego przykladem sa
wyroki z 7 czerwca 2006 r., I OSK 913/05 (ONSAiWSA
2007/2/46, LEX nr 244383) i z 9 pazdziernika 2007 r.,
IT OSK 1322/06 (LEX nr 341051).

Ciekawy poglad wyrazila S. Kalus, wskazujac, ze prawidlo-
wos¢ sporzadzenia operatu szacunkowego powinna by¢ oce-
niana przez organizacje zawodowa, tak jak wykonanie zobo-
wigzania — na podstawie art. 354 k. c. przyjawszy, ze operat
szacunkowy jest, co do zasady, efektem wykonania przez rze-
czoznawce majatkowego zobowiazania wynikajacego z wigza-
cej go umowy z klientem, to zdaniem S. Kalus, organizacja za-
wodowa powinna ocenia¢, czy operat stanowi wykonanie zobo-
wigzania rzeczoznawcy zgodnie z jego trescig oraz w sposéb
odpowiadajacy celowi spoleczno-gospodarczemu i zasadom
wspélzycia spolecznego oraz ustalonym zwyczajom!. Prawde
moéwige to cywilistyczne podejscie jest zbiezne z oméwionym
wyzej podejécie administratywistycznym, zaprezentowanym
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przez NSA. Bowiem, jesli klient okresla w umowie z rzeczo-
znawcg cel oraz przedmiot wyceny, to organizacja zawodowa
badajac, czy rzeczoznawca zgodnie z przepisami o wycenie
okreglit warto$é przedmiotu wyceny odpowiednio do celu wy-
ceny jednocze$nie, jakby per se, oceni wykonanie zobowigza-
nia zgodnie z jego trescig. Nalezy przeciez zgodzi¢ sie, ze za-
wsze do treSci zobowigzania rzeczoznawcy majgtkowego nale-
zy sporzadzenie operatu szacunkowego zgodnie z przepisami
o wycenie. Prawidlowo sporzadzony operat szacunkowy be-
dzie stuzy!l celowi spoleczno-gospodarczemu okreslonemu
przez cel, dla jakiego jest on wykonywany. Zatem kryteria cy-
wilistyczne i administratywyistyczne oceny zbiegaja sie, a po-
glady NSA i S. Kalus uzupelniajg sie.

Jednoczeénie trzeba z calg mocg podkresli¢, ze organi-
zacja zawodowa nie jest uprawniona do okreslenia prawi-
dlowej, jej zdaniem, wartosci nieruchomos$ci (wyrok NSA
z dnia 27 lutego 2008 r. II OSK 103/07, LexPolonica
nr 2118685, LEX nr 479032 wczeéniej wyrok WSA w War-
szawie z dnia 27 kwietnia 2006 r. I SA/Wa 1622/05,
http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/57F820AFID).

Myéle, ze warto w tym miejscu podkresli¢ takze réznice
miedzy oceng operatu szacunkowego dokonywang przez or-
ganizacje zawodowa na podsawie art. 157 ust. 1 ugn, a oceng
czynnosci zawodowych podjetych przez rzeczoznawce majat-
kowego przy sporzadzaniu tego operatu, dokonywana przez
Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej w postepowaniu wy-
jaéniajacym z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej. Roznice
te wyjasnil NSA w uzasadnieniu wyroku z 17 maja 2005 r.
I OSK 1435/04 (LEX nr 166683).

NSA stwierdzil w tym orzeczeniu, ze gdyby KOZ weryfi-
kowatla wynik wyceny, to nastapitoby przekroczenie zakresu
postepowania z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej. KOZ
nie jest uprawniona do weryfikacji sporzadzonych opinii.
KOZ i organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych
badajg operaty szacunkowe pod innym katem.

W przypadku KOZ znaczne rozbiezno$ci w opiniach
o warto$ciach tej samej nieruchomosci stwarzajace przy-
puszczenie, ze opinie te mogly zosta¢ sporzadzone z naru-
szeniem obowigzujacych w tym zakresie zasad, stanowig
podstawe do zbadania w postepowaniu wyjasniajacym, czy
rzeczoznawcy majatkowi lub ten sam rzeczoznawca majat-
kowy przy opracowaniu tych opinii przestrzegali zasad
okre§lonych w powolanym art. 175 ugn, wyznaczajacym
kryteria oceny czynnoSci zawodowych istotne dla odpowie-
dzialno$ci zawodowej?. KOZ nie dokonuje w postepowaniu
wyjasniajacym merytorycznej weryfikacji operatow, a bada,
czy zostaly one sporzadzone zgodnie z wymogami wynikaja-
cymi z art. 175 ugn.

Inaczej postrzega NSA role organizacji zawodowej rzeczo-
znaweow majatkowych, jako sprowadzajaca sie do weryfikacji
wyceny. Weryfikacyjny charakter opinii organizacji zawodowej
w stosunku do uprzednio wydanych opinii wynika wlasnie
z treSci art. 157 ugn, ktéry zawiera sformulowanie: ,oceny
prawidtowosci tych wycen dokonuje organizacja zawodowa”.

Wzrastajgce znaczenie ocen organizacji zawodowych

Art. 157 ugn jest coraz czesciej wykorzystywany przez or-
gany administracji oraz sady, gdy zachodzi potrzeba zweryfi-
kowania opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego o warto-
§ci nieruchomosci. Odchodzi sie wiec od pogladu, zgodnie
z ktorym organ administracji i sad jest najwyzszym biegltym.
Stopien skomplikowania niektorych operatow, brak wiedzy
z zakresu szacowania nieruchomosci po stronie urzednikow
i sedziéw powoduje, ze bezpieczniej jest dla nich zasiegnac
opinii organizacji zawodowej.

Coraz powszechniej weryfikacja operatéw odbywa sie
na zlecenie os6b prywatnych, ktérym zalezy na zweryfiko-
waniu przedstawionej im opinii o warto$ci nieruchomosci.
Czesto sg one stronami trwajacych postepowan administra-
cyjnych lub sadowych i prébujag w ten sposéb podwazyé pra-
widlowo$¢ operatéw. Znam przypadek, w ktorym na zlece-
nie starosty jeden rzeczoznawca wykonat kilkadziesiat ope-
ratow w réznych sprawach o ustalenie odszkodowania
za nieruchomoéci zajete pod drogi publiczne (drogi gmin-
ne). Na ich podstawie starosta wydal decyzje nakladajace
na gmine obowiazek wyplaty odszkodowania. Na zlecenie
gminy operaty zostaly zweryfikowane przez organizacje za-
wodowg rzeczoznawcow, ktéra wyrazita sie o nich bardzo
negatywnie. Na podstawie tych negatywnych opinii gmi-
na odwolywala sie od kazdej decyzji starosty. W wyniku
tych odwotan wojewoda uchylal te decyzje i przekazywat
sprawy staroscie do ponownego rozpatrzenia.

Innym przyktadem jest sprawa, ktora byla przedmio-
tem wyroku WSA w Warszawie z 28 stycznia 2009 r.
(I SA/Wa 1369/08)3. Wojewoda po rozpatrzeniu odwolania
Zarzadu Miasta G. oraz J. i E. malzonkéw C. od decyzji
Starosty Powiatu G. z [...] r. ustalajacej odszkodowanie
za nieruchomoé¢, uchylit zaskarzong decyzje w catosci
i przekazal sprawe do ponownego rozpatrzenia przez or-
gan pierwszej instancji. W uzasadnieniu organ odwolaw-
czy wskazal, ze decyzjg z [...] r. Jak wynikalo z uzasad-
nienia decyzji organu I instancji Starosta Powiatu G.
ustalil odszkodowanie za wyzej wskazang nieruchomosé,
gdyz Burmistrz Miasta G. nie przedstawil przeciwdowo-
du w postaci opinii organizacji zawodowe] rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Wojewoda zwrocil uwage, ze wbrew art. 10 Kpa nie po-
wiadomiono stron, iz w przypadku kwestionowania wyceny
warto§ci rynkowej sporzadzonej dla potrzeb niniejszego po-
stepowania odszkodowawczego istnieje mozliwoé¢ zbadania
miary jej poprawnosci przez organizacje zawodowg rzeczo-
znawcow majatkowych (art. 157 ugn). Organ odwolawczy
polecil, aby przy ponownym rozpatrzeniu sprawy organ
pierwszej instancji przeprowadzil rozprawe administracyjng
zgodnie z procedura wynikajacg z KPA przy udziale rzeczo-
znawcy majatkowego, a takze spowodowat uzupetnienie spo-
rzadzonej w sprawie opinii bieglego o informacje na temat
miary jej poprawnosci, o ktora to informacje do Polskiej Fe-
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deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych w poste-
powaniu odwolawczym wystapili skarzacy E. i J. malzonko-
wie C. oraz Burmistrz.

Podobnie orzekt WSA w lodzi w wyroku z dnia
25.2.2009 r. (sygn. akt II SA/kd 979/08)%. Sad podkreslit, iz
zgodnie z art. 157 ust. ugn, ktéry z mocy art. 37 ust. 11 usta-
wy z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym® stosuje sie odpowiednio w postepowaniu
w przedmiocie oplaty planistycznej, sporzadzenie przez inne-
go rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nierucho-
mosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowic
podstawy oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacun-
kowego. Oceny takiej moze dokonaé organizacja zawodowa
rzeczoznawcoéw majatkowych w terminie nie diuzszym niz 3
miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny, co
wynika wprost z art. 157 ust. 1 ugn. Tego trybu oceny or-
gan [ instancji nie zainicjowal, aczkolwiek zlecil bieglej opra-
cowanie kolejnych operatéw weryfikujacych operaty sporza-
dzone przez poprzedniego bieglego, co zdaje sie potwierdzac
watpliwoéci organu co do prawidlowoéci operatow sporza-
dzonych przez niego. Sad ten stwierdzil, ze pominiecie prze-
widzianego przepisem art. 157 ust. 1 ugn trybu oceny opera-
tu szacunkowego w sytuacji uzasadniajacej takg ocene stano-
wi uchybienie przepisom prawa rzutujace bez watpienia
na ostateczne rozstrzygniecie sprawy. Wedlug Sadu obowigz-
kiem organu I instancji byto zatem pouczenie skarzacej, kto-
ra wnosita o sporzadzenie nowego operatu szacunkowego
przez innego rzeczoznawce, o trybie oceny przewidzianym
w art. 157 ust. 1 ugn.

Gwoli §cistoSci wskazaé nalezy, ze nadal w orzecznictwie
sadowo-administracyjnym nie osiggnieto jednolitego pogladu
co do tego, w jakich przypadkach organ administracji pu-
blicznej prowadzacy postepowanie administracyjne, w kto-
rym kluczowym dowodem jest opinia bieglego rzeczoznawcy
majatkowego, powinien zwracac sie do organizacji zawodo-
wej o0 ocene prawidiowosci sporzadzonego operatu szacunko-
wego bedacego opinig bieglego w sprawie. NSA, w przytoczo-
nym wyzej wyroku z 27 lutego 2008 r. uznal, ze art. 157
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 84
k.p.a. weale nie prowadzg do przyjecia, iz oceny operatéw
szacunkowych dokonuje wylgcznie organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych i z tego wzgledu niedopusz-
czalne jest kwestionowanie tego dowodu w postepowaniu ad-
ministracyjnym na zasadach ogdlnych.

NSA w wyroku z dnia 5.3.2009 r. (I OSK 292/08)¢ stwier-
dzit, iz z treéci art. 157 u.g.n. nie mozna wywodzi¢ bez-
wzglednego ograniczenia mozliwosci oceny elementu mate-
rialu dowodowego w postepowaniu administracyjnym, jakim
jest operat szacunkowy. W szczeg6lnoSci nie mozna podzieli¢
pogladu, iz zakwestionowanie prawidlowos$ci operatu moze
nastapié jedynie poprzez zlecenie jego oceny organizacji rze-
czoznawcow majatkowych (art. 157 ust. 1 u.g.n.). Oznaczalo-
by to, iz organ orzekajacy w sprawie bylby zwigzany ocena
dokonang przez rzeczoznawce majatkowego, co jest nie
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do pogodzenia z zasada swobodnej oceny dowodéw. Gdyby
ustawodawca chcial wprowadzi¢ zasade formalizmu dowodo-
wego, jako odstepstwo od zasady obiektywnej oceny materia-
tu dowodowego w postepowaniu administracyjnym, wola
w tym zakresie powinna by¢ wyrazona wprost i jednoznacz-
nie. Tezy o ograniczeniu zasady obiektywnej oceny dowodéw
nie mozna domniemywac¢ z tresci art. 157 u.g.n. W éwietle
normatywnej tresci tego przepisu ocenie organu administra-
¢ji w postepowaniu administracyjnym nie moze podlegac
prawidlowos$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego lecz wy-
tacznie jego przydatnosé, jako materiatu dowodowego, stano-
wigcego podstawe orzekania.

Nie jest takze wykluczone siega nie po ocene organizacji
zawodowej przez sad powszechny w postepowaniu cywilnym
lub karnym, dla zweryfikowania zlozonych w sprawie opinii
biegltych. Jak stanowi art. 157 ust. 3 ugn, w przypadku gdy
operat szacunkowy zostal sporzadzony przez osoby powola-
ne lub ustanowione przez sad, o ocene operatu moze wnio-
skowac¢ tylko sad. W takiej sytuacji, ocena organizacji zawo-
dowej traktowana jest jako dowdd z opinii instytutu, o kté-
rym mowa w art. 290 kpc. Jakkolwiek organizacja zawodowa
nie jest instytutem naukowym, ale jest niewatpliwie jednost-
ka organizacyjng posiadajaca wiadomosci specjalne, niezbed-
ne do rozstrzygniecia danej sprawy rozpoznawanej przez
sad, co pozwala uznac jg za instytut w rozumieniu wskaza-
nego przepisu kpc (wykladnia na podstawie postanowienia
Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 1987 r., IT CZ 15/87, Lex
Polonica nr 320804).

Okazuje sie, ze ocena organizacji zawodowej bywa tez wy-
korzystywana w postepowaniu z tytutu odpowiedzialnoSci
zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych, czego przykltadem
jest sprawa zakonczona wyrokiem NSA z 7.4.2008 r. (sygn.
akt IT GSK 16/08)". Spoika, ktora zlecita rzeczoznawcy wyce-
ne nieruchomoéci wystapita do Prezesa Urzedu Mieszkalni-
ctwa i Rozwoju Miast o zbadanie prawidtowosci dokonanej
przez niego wyceny wskazujac na razace zawyzenie wartosci
tej nieruchomoéci okreslonej w operacie szacunkowym przez
niego wykonanym (2.143,00 zl/m?) w stosunku do operatu
sporzadzonego przez innego rzeczoznawce (853,00 zl/m?).
Firma ta jednocze$nie, na podstawie art. 157 ugn, wystapila
tez o wydanie przez Komisje Arbitrazowa PFSRM opinii o wy-
cenach sporzadzonych przez obu rzeczoznawcow.

Prezes UMiRM uznal wniosek spétki za skarge na czyn-
noéci zawodowe rzeczoznawcy majatkowego i wszczat poste-
powanie z tytulu odpowiedzialnoéci zawodowej. Zespot wy-
jaéniajacy KOZ, oprocz zgromadzonego w aktach sprawy
materialu dowodowego, wzial takze pod uwage tresé opinii
wspomnianej Komisji Arbitrazowej. Wynikalo z niej, ze
przy sporzadzaniu operatu naruszono przepisy art. 134
ust. 2, art. 175 ust. 114, art. 155 ust. 11 21iart. 15 ust. 1 ugn.
Ponadto zespél KOZ uznal, ze rzeczoznawca wykonal czyn-
nosci zawodowe z naruszenie § 36 ust. 1 pkt 1, pkt 2, pkt 3,
pkt 7, § 36 ust. 21 3, § 35 ust. 1 6wezesnie obowigzujacego
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 7 lipca 1998 r. w spra-
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wie szczegblowych zasad wyceny nieruchomoSci oraz zasad
i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U Nr 98,
poz. 612). W efekcie KOZ wnioskowala o orzeczenie wobec
tego rzeczoznawcy kary dyscyplinarnej w postaci nagany.

Skutki negatywnej oceny

Skutkiem wydania przez organizacje zawodowa nega-
tywnej oceny prawidlowoéci sporzadzenia operatu szacun-
kowego jest utrata przez ten operat waloru opinii o warto-
§ci nieruchomo$ci, o czym stanowi wprost art. 157 ust la
ugn. Oznacza to, ze negatywnie oceniony operat szacunko-
wy przestaje funkcjonowaé¢ w obrocie prawnym. Zatem
przestaje by¢ opinia bieglego w postepowaniu administra-
cyjnym, cywilnym lub karnym, przestaje mie¢ znaczenie
dla okre§lenia wartosci przedmiotu umowy dotyczacej wy-
cenianej nieruchomoéci, itd.

Z tym za$ wiaza sie dla rzeczoznawcy, ktory byl autorem
tego operatu szacunkowego, pewne skutki. Oprécz mozliwe-
go wszczecia przeciwko niemu postepowania z tytutu odpo-
wiedzialnoéci zawodowej, jak w wyzej oméwionym przykla-
dzie rzeczoznawcy dokonujacego wyceny nieruchomodci
na zlecenie sp6tki, grozag mu sankcje cywilne. Skoro operat
szacunkowy zostal zweryfikowany negatywnie i przestaje
spetniaé role dla jakiej zostal sporzadzony, to mamy do czy-
nienia z nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez rze-
czoznawce majatkowego w rozumieniu art. 471 ke. Rzeczo-
znawca ten bedzie wiec zobowigzany do naprawienia kliento-
wi szkody, najczesSciej poprzez zaplate odszkodowania,
wyrzadzona mu nienalezytym wykonaniem zobowigzania.
Wykazanie w takim przypadku, ze nienalezyte wykonanie
zobowigzania wynikalo z okolicznoéci niezaleznych od tego
rzeczoznawcy, innymi slowy — wykazanie braku winy, bedzie
praktycznie niemozliwe wobec istnienia negatywnej oceny
prawidlowoéci sporzadzenia operatu szacunkowego.

Ta szkodg po stronie klienta bedzie zaréwno strata, jakg
ponio6st on przez to, ze operat szacunkowy, w wyniku negatyw-
nej oceny organizacji zawodowej przestal liczy¢ sie w obrocie
prawnym. Przede wszystkim szkodg bedzie wynagrodzenie
wyplacone rzeczoznawcy za wykonanie operatu. Bedg to tak-
ze tzw. szkody nastepcze stanowiace rezultat zastosowania
operatu szacunkowego przed wydaniem przez organizacje za-
wodowa negatywnej oceny i konsekwencje, jakie on wywolal®.
Mozliwe bedzie takze wystapienie o naprawe utraconych ko-
rzySci przez negatywna ocene prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego, ktorych uzyskania klient sie spodzie-
wal. Skutki negatywnej oceny dla odpowiedzialnosci cywilnej
autora operatu szacunkowego sg zatem daleko idace.

Skutki btednej oceny dla cztonkow zespotéw wyjasniajgeych

Organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majgtkowych mu-
szg by¢ §wiadome wagi negatywnej oceny prawidtowo$ci ope-
ratu szacunkowego. Ta $wiadomo§¢ powinna byé wpaja-
na rzeczoznawcom majgtkowym wyznaczonym do zespotéw
oceniajacych, ktorzy w imieniu organizacji zawodowej doko-

najg oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowe-
go. Oczywiscie, ocena bedzie sygnowana przez organizacje
zawodowa, ale de facto jest to ocena czlonkéw zespolu wyja-
$§niajacego. To za$ oznacza, ze nigdy nie mozna wykluczyé¢
bledu w ocenie operatu szacunkowego.

Mimo, ze nie uregulowano zadnej procedury weryfikacyj-
nej dla ocen dokonywanych przez organizacje zawodowe, ist-
nieje mozliwo§¢ poddania tego samego operatu ocenie innej
organizacji zawodowej. Zaden przepis tego nie zabrania. Ma-
jac na uwadze panujacg wsrod niektérych organizacji zawo-
dowych rzeczoznawcow majatkowych ,konkurencje” nalezy
przypuszczac, ze niektore z nich chetnie zweryfikuja nie ty-
le sam operat, co ocene prawidlowosci jego sporzadzenia do-
konang wcze$niej przez inng organizacje zawodows.

Majac na uwadze wystepujace rozbieznosci interpretacyj-
ne przepiséw o wycenie nieruchomosci, ktére stanowia kry-
terium oceny prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunko-
wego, mozna postawié teze, iz ocena ta obarczona jest takim
samym prawdopodobienstwem bledu, jak samo sporzadzenie
operatu szacunkowego. W zwigzku z tym, zasadne jest pyta-
nie o odpowiedzialnoé¢ za bledne wydanie negatywnej oceny.

Trzeba jednoznacznie opowiedzie¢ sie przeciwko mozli-
wosci pociagniecia rzeczoznawcow majatkowych bedacych
cztonkami zespotu oceniajacego do odpowiedzialnoéci zawo-
dowej. Zwrocmy uwage, ze przestanki odpowiedzialnosci za-
wodowej zostaly Scisle okreslone w art. 178 ust. 1 ugn. Jest
to niezgodnie z zasadami wymienionymi w art. 175 ust. 1
ugn wykonywanie czynno$ci zawodowych wymienionych
w art. 173 ust. 3 i 3a ugn. Czyli odpowiedzialnoSci zawodo-
wej poddane sg czynnoéci zawodowe zwigzane z okre§laniem
wartosci nieruchomoédci, a takze maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoécia, sporzadzaniem opracowania
i ekspertyzy, niestanowiacych operatu szacunkowego, doty-
czacych rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie te-
go rynku, efektywnoSci inwestowania w nieruchomosci i ich
rozwoju, skutkow finansowych uchwalania lub zmiany pla-
now miejscowych, oznaczania przedmiotu odrebnej wlasno-
§ci lokali, bankowo-hipotecznej wartoSci nieruchomoéci,
okre§lania wartosci nieruchomoéci na potrzeby indywidual-
nego inwestora, wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwe-
stycji w rozumieniu przepiséw o rachunkowosci, wyceny nie-
ruchomoéci jako $rodkéw trwalych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci.

Odpowiedzialno§¢ zawodows rzeczoznawca moze tez po-
nie$¢ z powodu niewykonywania obowigzkow wymienionych
w art. 158, art. 175 ust. 2-4 ugn. Zaden z tych przepisow nie
dotyczy dokonywania przez rzeczoznawce majatkowego oce-
ny prawidtowosSci sporzadzania operatu szacunkowego w ra-
mach zespolu oceniajacego organizacji zawodowej.

Dlatego jeszcze raz nalezy podkresli¢, iz nie ma podstawy
prawnej, aby rzeczoznawce majatkowego, ktéry popelnit
blad przy ocenie prawidlowoéci sporzadzenia operatu sza-
cunkowego, pociggnaé¢ do odpowiedzialnoéci zawodowej.
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Skutki btednej oceny dla organizacji zawodowej

Natomiast w sferze cywilnoprawnej zauwazmy, ze wypla-
cenie klientowi odszkodowania przez rzeczoznawce majatko-
wego, ktorego operat szacunkowy zyskal negatywng ocene
organizacji zawodowej, jest po stronie tego rzeczoznawcy
niewatpliwg stratg majatkowa. Jesli podstawg pociagniecia
tego rzeczoznawcy do odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
byla negatywna, ale bledna, ocena prawidlowosci sporzadze-
nia przez niego operatu szacunkowego, to wykazanie bledu
powinno stanowi¢ przestanke nastepczej odpowiedzialnoSci
cywilnej organizacji zawodowej wobec tego rzeczoznawcy.

Powstaje pytanie o podstawe prawng takiej odpowiedzial-
noSci organizacji zawodowe;j.

W mojej ocenie mozliwe sg dwa rozwigzania, ktorych za-
stosowanie bedzie, jak zwykle, zalezalo od wyboru sadu roz-
poznajacego pozew rzeczoznawcy majatkowego przeciwko
organizacji zawodowe;.

Po pierwsze, mozna wyj$¢ z zalozenia przyjetego
w przytoczonych wyzej wyroku NSA z 9 pazdziernika 2007 r.
W jego uzasadnieniu sgd bardzo wyraznie zaznaczyl, ze orga-
nizacja zawodowa dokonujac oceny prawidlowosci sporza-
dzenia operatu szacunkowego na podstawie art. 157 ust. 1
ugn wykonuje w tym zakresie zadania publiczne. Niestety,
NSA nie wskazal, o jakie zadanie publiczne chodzi, musimy
wiec sprobowaé wyltozy¢ to pojecie samodzielnie.

Pojecie ,,zadania publiczne” jest rozumiane jako czynno-
§ci wladz podejmowane w interesie ogoly, w celu zaspokoje-
nia potrzeb wiekszej spotecznosci. Nie ma jednego katalogu
zadan publicznych. Zaleza one po czesci od ustroju politycz-
nego panstwa i decyzji o stopniu oraz zakresie zaangazowa-
nia wladz publicznych w réznych sferach, takich jak gospo-
darka, zabezpieczenie socjalne obywateli, opieka zdrowotna,
edukacja, obronnosé i bezpieczenstwo publiczne, itd.’.

Przekladajac to na my$§l wyrazong w omawianym wyroku
NSA wydaje sie, ze zadaniem publicznym realizowanym przez
organizacje zawodowe oceniajace prawidlowosé sporzgdzania
operatéw szacunkowych jest sprawowanie pieczy nad wykony-
waniem kluczowego dla zawodu rzeczoznawcy zawodowej oraz
dla gospodarki i obrotu prawnego czynnosci zawodowej polega-
jacej na wycenie nieruchomoéci. Na taka role instytucji przewi-
dzianej w art. 157 ugn wskazuje rowniez S. Kalus, ktora pod-
kreéla przy tym zblizenie statusu zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego do statusu zawodu zaufania publicznego. Zasadne jest
zatem poréwnanie tej funkeji organizacji zawodowych rzeczo-
znawcow majatkowych do roli jaka pelnig samorzady zawodo-
we, ktorych konstytucyjnym zadaniem jest sprawowanie pieczy
nad nalezytym wykonywaniem zawodéw zaufania publicznego
dla ochrony interesu publicznego (art. 17 ust. 1 Konstytugji
RP). W ich przypadku ustrojodawca zdecydowal o powierzeniu
samorzadom zawodowym wykonywania zadania publicznego
polegajacego na sprawowaniu pieczy (por. w wyrokach Trybu-
natu Konstytucyjnego z dnia 19 kwietnia 2006 r., K 6/06, z 8 li-
stopada 2006 r., K 30/06, czy z 26 marca 2008 r., K 4/07).

\b\lll"

Art. 417 § 1 ke stanowi, ze za szkode wyrzadzona przez
niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykony-
waniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnoé¢ nie tylko
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, ale
takze inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy pra-
wa. Organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych po-
siadajg osobowo$¢ prawna, skoro wg art. 4 pkt 15 ugn sg one
stowarzyszeniami i zwigzkami stowarzyszen, to osobowo§¢
prawna uzyskaly z chwilg wpisu do Krajowego Rejestru Sado-
wego (art. 17 ust. 11 art. 22 ust. 2 ustawy z 7 kwietnia 1989 r.
- Prawo o stowarzyszeniach, Dz. U. z 2001 r. Nr 79, poz. 855,
ze zm.). Jak wyzej wykazalem, w zakresie, o ktérym mowa
w art. 157 ust. 1 ugn, wykonujg one zadanie publiczne. Czy
jest to zbiezne z wykonywaniem wtadzy publicznej z mocy
ustawy, o czym méwi art. 417 § 1 ke?

G. Bieniek twierdzi, z czym nalezy sie zgodzi¢, ze pojecie
»wykonywanie witadzy publicznej” uzyte w art. 417 § 1 ke
obejmuje tylko takie dzialania, ktore ze swej istoty, a wiec ze
wzgledu na charakter i rodzaj funkeji przynaleznej wladzy
publicznej, wynikajg z kompetencji danego podmiotu okre-
§lonych w przepisach prawa. Autor podkresla, ze chodzi
o takie zadania, ktorych wykonywanie z reguly lgczy sie
z mozliwoscig wladczego ksztaltowania sytuacji jednostki.
Chodzi zatem o dzialanie w takim obszarze, w ktérym moze
doj$¢ do naruszenia prawa i wolnoSci jednostki ze strony
wladzy publicznej!.

Nie ma watpliwoéci, ze kompetencja organizacji zawodo-
wej do dokonywania oceny prawidtowoéci sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego wynika z przepisu prawa, tj. z art. 157
ust 1 ugn. WyjaséniliSmy juz takze, iz ocena wladczo oddzia-
lywa na prawa i obowiazki jednostki w ten sposéb, ze ma
wplyw na cywilnoprawng sytuacje autora ocenianego opera-
tu szacunkowego. Ma takze wplyw na postepowania admini-
stracyjne lub cywilne prowadzone przez organy administra-
¢ji publicznej lub sady powszechne sprawujace wymiar spra-
wiedliwoéci w imieniu panstwa.

Jak dalej podkresla G. Bieniek, takie sformulowanie
art. 417 § 1 ke dalej podstawe prawng dla odpowiedzialno§ci
odszkodowawczej 0sob prawnych, jezeli tylko powierzono im
wykonywanie okre§lonych prerogatyw wiladzy publiczne;j.
Podstawowe znaczenie ma ustalenie, czy dzialanie osoby
prawnej istotnie nosi cechy wykonywania wtadzy publicznej,
czyli obejmuje takie dzialania, ktore ze swej istoty, a wiec ze
wzgledu na charakter i rodzaj funkcji przynaleznej wladzy
publicznej wiazg sie z reguly z mozliwoscia wiladczego
ksztaltowania sytuacji jednostki, badz przejawiaja sie w in-
nych formach aktywnoSci publicznej. Jezeli tak rozumiane
dziatanie bedace wykonywaniem wladzy publicznej znajduje
zrodlo w ustawie, to w rachube wchodzi odpowiedzialnosé tej
osoby prawnej na podstawie art. 417 § 1, jako samodziel-
na odpowiedzialno§¢ za szkode wyrzadzong przy wykony-
waniu wladzy publicznej. Inaczej rzecz ujmujac, jezeli po-
wierzenie osobie prawnej wykonania okreslonego zadania
z zakresu wladzy publicznej wynika z mocy prawa, czyli bez-
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posrednio z ustawy, to wykonanie tego zadania oznacza reali-
zacje prerogatyw okre§lonych ustawa. Ustawowe wiec przy-
znanie osobie prawnej zadania z zakresu wladzy publicznej
oznacza przyznanie jej okreslonej kompetencji, a zarazem
stosownych §rodkow prawnych niezbednych do realizacji te-
go zadania. To uzasadnia wylaczng odpowiedzialno$é tego
podmiotu za szkode wyrzadzong przy wykonaniu tego zada-
nia, jezeli nastapilo to niezgodnie z prawem?!!.

W zwiazku z powyzszym, art. 417 § 1 ke stanowi podsta-
we prawng do wytoczenia przez rzeczoznawce majagtkowego,
ktorego operat szacunkowy zostal oceniniony negatywnie,
powodztwa przeciwko organizacji zawodowej o zaplate od-
szkodowania w celu naprawienia szkody wyrzadzonej mu
przez niezgodng z prawem ocene negatywna. Ta odpowie-
dzialno$¢ oparta jest na przestance bezprawnoS$ci dziatania
organizacji zawodowej

Druga mozliwoscia byloby zastosowanie art. 430 ke,
zgodnie z ktérym kto na wlasny rachunek powierza wykona-
nie czynno§ci osobie, ktéra przy wykonywaniu tej czynnoSci
podlega jego kierownictwu i ma obowigzek stosowac sie
do jego wskazbwek, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrza-
dzong z winy tej osoby przy wykonywaniu powierzonej jej
czynnosci. Tym ,kim§”, o ktérym mowa w tym przepisie,
bylaby oczywiScie organizacja zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych. Przez wyznaczenie konkretnych rzeczoznaw-
cow do skladu zespolu oceniajgcego organizacja zawodowa
powierza im wykonywanie czynnoSci w zakresie oceny pra-
widlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego.

W rozumieniu art. 430 ke organizacja zawodowa jest
zwierzchnikiem a rzeczoznawca majatkowy wyznaczony
do zespotu oceniajgcego, jest podwladnym. Jak wyjasnia G.
Bieniek, przymiot podwladnego wigze sie z przyjeciem, iz
nie jest on w wykonywaniu danej czynno$ci samodzielny.
Chodzi o to, ze przez pojecie podporzadkowania (zwierzch-
nictwa) mozna rozumie¢ takze podporzadkowanie tylko
ogolnoorganizacyjne, W konsekwencji tego, stosunkiem pod-
porzadkowania obejmuje sie takze dzialania zatrudnionych
pracy fachowcow, ktérym przystuguje stosunkowo szeroki
zakres samodzielno§ci w podejmowaniu decyzji, np. w odnie-
sieniu do dzialania lekarzy w zakresie diagnozy i terapii'®.

Problemem przy skorzystaniu z art. 430 kc jest koniecz-
no§¢ wykazania winy u rzeczoznawcéw majatkowych, ktorzy
oceniali operat szacunkowy i dokonali tej oceny niezgodnie
z prawem, standardami zawodowymi, bez zachowania szcze-
golnej starannoéci. Pamietajmy, ze wina oznacza mozliwo§é
postawienia kazdemu z cztonkow zespotu oceniajgcego zarzu-
tu zawinionego, chocby nieumyslnie, dziatania lub zaniecha-
nia, ktore wynikiem bylo sporzadzenie oceny negatywnej, co
z kolei stalo sie Zrédlem szkody po stronie autora negatywnie
ocenionego operatu. Ciezar dowodzenia winy spoczywac be-
dzie na powodzie. Jest to niezwykle trudny do przeprowadze-
nia dowdd, bowiem wina, jej forma i stopien, a takze przyczy-
nienie sie do ostatecznego ksztaltu oceny operatu, musi by¢
wykazana wobec kazdego z cztonkow zespolu wyjaéniajacego.

Owszem, praktyka w istotny sposob tagodzi wymaganie
udowodnienia winy sprawcy szkody (podwladnego) przez po-
stugiwanie sie pojeciem tzw. winy anonimowe;j (bezimiennej).
Ma to miejsce w wypadku, w ktorym osoba sprawcy szkody
nie jest ustalona, lecz daje sie okresli¢ z pewnoScig jako nale-
zaca do grona podwladnych danego zwierzchnika. Przy ba-
daniu przestanki odpowiedzialnosci poprzestaje sie wéwczas
na ustaleniu ,winy” sprawcy, mimo ze zostaje pominieta
mozliwo$é oceny strony psychicznej nieustalonego przeciez
imiennie podwladnego.

Bez wzgledu na to, czy organizacja zawodowa odpowie
wobec autora negatywnie zweryfikowanego operatu na pod-
stawie art. 417 § 1, czy art. 430 ke, istnieje po jej stronie moz-
liwoé¢ dochodzenia od czlonkéw zespotu oceniajgcego zwro-
tu wyplaconego odszkodowania.

W przypadku, gdy podstawe odpowiedzialnosci odszkodo-
wawczej organizacji stanowil art. 417 § 1 ke, bedzie ona mogla
wystapi¢ przeciwko czlonkowi zespolu oceniajacego z roszcze-
niem o naprawienie szkody, polegajacej na zaplacie odszkodo-
wania, z tytulu nienalezytego wykonania przez tego rzeczo-
znawce zobowigznia. Wyznaczenie przez organizacje rzeczo-
znawcy do skladu zespotu oceniajacego tworzy stosunek
cywilnoprawny miedzy nim a organizacja zawodowa. Rzeczo-
znawcy zostaje powierzona ocena operatu szacunkowego,
a po stronie rzeczoznawcy powstaje zobowigzanie do dokona-
nia tej oceny zgodnie z prawem. Podwazenie oceny organizacji
zawodowej powoduje, ze nie mozna uznad, iz jego zobowigzanie
zostalo wykonane nalezycie. Podstawa odpowiedzialnoéci tego
rzeczoznawcy wobec organizacji zawodowej bedzie art. 471 ke.

Natomiast, jesli organizacja zawodowa odpowiadata wo-
bec autora negatywnie zweryfikowanego operatu na podsta-
wie art. 430 ke, to wobec rzeczoznawcy, ktéry byl cztonkiem
zespolu oceniajgcego i zostala mu udowodniona wina, ma
ona tzw. roszczenie regresowe. Podstawe prawng dla tego
roszczenia stanowi art. 441 § 3 ke, w brzmieniu: ,, Ten, kto
naprawil szkode, za ktora jest odpowiedzialny mimo braku
winy, ma zwrotne roszczenie do sprawcy, jezeli szkoda po-
wstala z winy sprawcy.”.

Podsumowanie

Opisane w tekscie mozliwosci pociggniecia do odpowie-
dzialnoSci cywilnej organizacji zawodowej, ktorej bledna oce-
na prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego wy-
rzadzila jego autorowi szkode §wiadcza o tym, ze kazda dzia-
talno$é wykonywana w sferze publicznej, czy cywilnej ma
swoje konsekwencje oraz prawne granice dopuszczalnoSci.
Przyznanie organizacjom zawodowym bardzo silnego upraw-
nienia, ktérego wynikiem moze by¢ wyeliminowanie z obro-
tu prawnego operatu szacunkowego, $§wiadczy o bardzo du-
zym zaufaniu ustawodawcy do organizacji zawodowych.
Swiadczy to takze o uznaniu ich prestizu, potencjatu organi-
zacyjnego i intelektualnego umozliwiajacego im dokonywa-
nie ocen operatéw szacunkowych.
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7 drugiej strony mozna powiedzie¢, ze organizacje zawo-
dowe poddane sg obecnie swoistej probie. Jesli wyjdg z niej
zwyciesko, przez co rozumiem ogromng dbalo$¢ o rzetelnoéc,
bezstronnoé¢ i prawidtowo$§¢ ocen sporzadzenia operatow
szacunkowych, umocni to pozycje organizacji zawodowych
w §rodowisku i w relacji z wladzami publicznymi. Niewyklu-
czone, ze mogloby za tym pdjsé rozszerzanie kompetencji or-
ganizacji zawodowych w sprawowaniu pieczy nad prawidio-
wym wykonywaniem zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Mam nadzieje, ze ten tekst uSwiadomi organizacjom
zawodowym i czlonkom zespoléw oceniajacych jak wielka od-
powiedzialno$¢ na nich spoczywa, gdy wykonuja zadania
przewidziane w art. 157 ust 1 ugn. Wiedza o potencjalnej
odpowiedzialno§ci odszkodowawczej powinna natomiast
przy$wiecac, ku przestrodze i ostroznosci.

Przypisy:

1. S. Kalus, komentarz do art. 157 ugn [w:] G. Bieniek (red.),
S. Kalus, E. Mzyk, Z. Marmaj, ,Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz.” Warszawa 2010.

2. Chodzi o kryterium zgodnosci z prawem, standardami
zawodowym, zasadami etyki zawodowej, zachowania
starannosci przewidzianej dla zawodowego charakteru
czynnosci zawodowych rzeczoznawcy majgtkowego oraz
zachowanie bezstronnosci.
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LEX nr 529933

LEX nr 495472.

Z. Radwanski, A. Olejniczak ,Zobowiazania - czes¢

ogolna” Warszawa 02005, s. 292

9. A. Wiktorowska, ,,Prawne determinanty samodzielnosci
gminy. Zagadnienia administracyjnoprawne” Warszawa
2002, s. 114-115.

10. G. Bieniek komentarz do art. 417 ke [w:] S. Dmowski,
M. Sychowicz, H. Ciepta, K. Kolakowski, T. Wisniewski,
Cz. Zulawska, J. Gudowski, G. Bieniek ,Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania. Tom I”
Warszawa 2009.

11. Tamze.

12. G. Bieniek, komentarz do art. 430 kc [w:] op. cit.
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tukasz Jedruszuk - radca prawny. Autor
ksigzki ,Odpowiedzialno$¢ w dziedzinie go-
spodarowania nieruchomosciami”. Pracowat
w kancelarii prawniczej, obecnie radca praw-
ny w Ministerstwie Infrastruktury. Zajmuje sie
m.in. zagadnieniami planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, gospodarkgq nie-
ruchomosciami.

LIST DO REDAKUJI

7 duza uwaga przeczytalem artykul pana prof. Wojciecha
Wilkowskiego pt. ,,Zasady okreslania wartoSci drzewostanow
w procedurach okreslania wartoSci nieruchomosci le§nych”
zamieszczony w 1 (69) numerze Rzeczoznawcy Majatkowego
z 2011 roku.

Z tresci tego artykutu jednoznacznie wynika, ze tylko sto-
sowanie techniki szczegblowej z przeprowadzeniem szacunku
brakarskiego, umozliwiajacego z najwiekszym przyblizeniem
ustalenie migzszoSci drzewostanu pozwala na okre§lenie jego
wartoéci rynkowej je§li wystepuja w nim asortymenty rynko-
we bedace w obrocie rynkowym.

Taka wycena jest mozliwa (chociaz pracochtonna) wow-
czas, jesli dotyczy drzewostanu istniejagcego na terenie
do ktérego jest dostep i wymaga uczestnictwa w procesie wy-
ceny fachowego lesnika w celu dokonania szacunku brakar-
skiego lub co najmniej szczegélowego planu urzadzenia lasu.
Pozostaje jednak problem wycen drzewostanu bedacego
sktadnikiem tzw. mienia zabuzanskiego, w stosunku do kto-
rego brak jest, z wiadomych przyczyn, szczegélowych planéw
urzadzenia lasu, jak i uplyw czasu pomiedzy datg wyceny
a datg utraty nieruchomogci.

7 analizy wynikow badan cytowanych w artykule
w pkt. 4.6 wynika ze zaréwno stosowanie Tablic z 1985 roku
przy przyjeciu cen z lokalnego rynku, jak i tablic IBL z 2002
roku przy przyjeciu $rednich cen dla kraju oglaszanych w ko-
munikacie GUS dla celow podatku lesnego - nie pozwoli uzy-
ska¢ wartoSci rynkowej, co jest zasadniczym celem wyceny.

Uwazam jednak, ze glebsza analiza wynikéw wycen przy-
toczonych w w/w artykule umozliwia stwierdzenie, ze §rednia
warto$é z czterech wycen tego samego drzewostanu dokona-
nych technika szczegbtowa (ca 59 000 zI jak wynika z danych
w Tab. 4) koresponduje bezposrednio z wycena przeprowadzo-
ng technikag uproszczong w oparciu o tablice IBL z 2002 r.
przy przyjeciu $redniej ceny z rynku lokalnego, ktora wyniesie
dla cytowanego w operacie przykladowego drzewostanu jn.:
396,9 m¥h x 0,8 x 0,68 ha x 309,88 zl/m?3 x x 0,91 = 60 999 zl.

Moim zdaniem, nalezaloby sie blizej przyjrze¢ powyz-
szym relacjom pod katem wykorzystania tych tablic do wyce-
ny technika uproszczong wartosci drzewostanu jak najbar-
dziej zblizonej do wartosci rynkowej.

Przy okazji zwracam uwage, ze w pkt. 4.4 przy obliczaniu
wartoSci drzewostanu z zastosowaniem tablic IBL z 2002 ro-
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ku mylnie przyjeto W, = 396,3 zl/ha zamiast 356,0 m?/ha, co
daje w efekcie Wg,g; = 20 890 z1, a nie jak podano 23 290 z1, co
tym bardziej potwierdza, iz stosowanie tych tablic przy przy-
jeciu §redniej ceny m? drewna dla kraju ogtaszanej przez GUS,
uniemozliwia okreslenie wartosci rynkowej drzewostanu.

Z treSci artykulu jednoznacznie wynika wniosek, ze opra-
cowanie i uzgodnienie z Ministrem Infrastruktury realnego
standardu dotyczacego okreSlania wartoSci drzewostanu
(z uwzglednieniem specyfiki wyceny tzw. mienia zabuzan-
skiego) jest sprawa palacg. Utrzymywanie obecnego stanu
prawnego (a wlasciwie jego braku) powoduje niepotrzebne
konflikty pomiedzy organami panstwa a rzeczoznawca ma-
jatkowym, obnizajac range naszego zawodu. Dziwi zupelna
bierno$¢ PFSRM, ktora dopuscita do takiego stanu.

Tomasz Raciecki, Warszawa

Odpowiedi Wojciecha Wilkowskiego

Ciesze sie ze znalazl Pan troche czasu na przeczytanie
mojego artykulu. Generalnie zgadzam sie z Pana uwagami
aczkolwiek niektore chciatbym skomentowac.

1) Czy okreélenie wartosci drzewostanu w technice szczegé-
fowej wymaga uczestnictwa w procesie wyceny fachowe-
go lesnika?

Odpowiadam ,tak” tylko w zakresie okreslenia na pod-
stawie danych z wlasciwego terytorialnie le§nictwa pro-
centowego udzialu klas i grup surowca drzewnego
w drzewostanie.

W tym zakresie niezbednym jest informacja le$niczego,
ktory przeprowadza szacunki brakarskie w drzewosta-
nach na pniu dla potrzeb planowania pozyskiwanej masy
drewna i dysponuje niezbednymi danymi w tym zakresie.
Dotyczy to punktu 7 wymienionych w artykule prac (pod-
rozdzial 4.2 str. 35).

Pozostate wymienione przeze mnie czynnosci od 1 do 9 nie
wymagaja uczestnictwa fachowego leénika, gdyz wystarczy
troche wiedzy zwigzanej z umiejetnoscig rozrézniania gatun-
kow drzew, umiejetnoscig pomiaru Srednicy drzewa na wyso-
kosci 1.3 m (pier$nicy) i pomiaru wysokosci drzewa oraz za-
poznania sie z trescig norm dotyczacych surowca drzewnego.
Jesli dysponujemy opisem taksacyjnym drzewostanu, kto6-
ry jest przedmiotem wyceny oraz ksigzka pt. , Klasyfika-
¢ja surowca drzewnego w Polsce; Poradnik Le$niczego”
wydanie PWRIL W-wa, Autor: Grzegorz Slezak, zapew-
niam Pana, ze kazdy rzeczoznawca nawet jesli zapomnial
czego uczono go na studiach podyplomowych z ,,Podstaw
le$nictwa” i ,Wyceny lasow” jest w stanie poprawnie
okresli¢ warto$¢ drzewostanu stosujac technike szczegolo-
wa z przeprowadzeniem szacunku brakarskiego.

2) Sugeruje Pan, zeby korzystac z tablic IBL z 2002 r., ale nie
przyjmujac $rednich cen dla kraju oglaszanych w komu-

3)

4)

nikatach GUS, lecz ceny sortymentu WBOZ2 sosnowe
badz iglaste wielkowymiarowe B-klasy ogdlnego przezna-
czenia w 2-giej klasie wymiarowej jakie stosuje sie
przy korzystaniu z tablic Tramplera, Partyki. Jako do-
wod przytacza Pan zbiezno$é miedzy wartoScig drzewo-
stanu okreslong w podanym przeze mnie przykladzie
w technice szczegblowej a wartoéci, uzyskang w metodzie
uproszczonej przyjmujac ceny sortymentu WB02.

Temu problemowi po$wiecitem znaczng cze§¢ artykutu,
tj. caly rozdzial 3-ci (str. 33 1 34).

Jeden przyklad pokazujacy zbiezno§é¢ okreslonej wartosci
drzewostanéw nie moze przesadzi¢ o zmianie tablic i in-
terpretacji dotyczacej ceny m® drewna czy cena $rednia
w/g GUS-u czy cena WB02.

Ustosunkowanie sie do tej kwestii zawartem w punkecie 4
rozdziatu ,, Podsumowanie i wnioski”.

Odrebng kwestig jest metodyka okre§lania wartosci nie-
ruchomoéci le$nych, tzw. mienia zabuzanskiego.
W art. 11 ust. 3 ustawy z 8 lipca 2005 r o realizacji pra-
wa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nierucho-
mosci poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej Polski
(Dz. U. Nr 169 poz. 1418) zapisano, ze nieruchomosci te
okresla sie jako sume warto§ci gruntu i odpowiednio
wartoSci drzewostanu.

Przy okre§laniu wartosci drzewostanu stosuje sie przepi-
sy okreslone w art. 135 ust. 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami.

Bardziej szczegbtowych przepiséw w zakresie okreslania
warto§ci drzewostanow jest brak.

Z art. 11 ust. 1 wymienianej ustawy o realizacji prawa
do rekompensaty wynika, ze rzeczoznawca znajduje nie-
ruchomo$é podobng polozong na obszarze poréwnywal-
nych rynkow lokalnych funkcjonujacych obecnie w Rzecz-
pospolitej Polskiej.

Specyfika wyceny nieruchomosci leSnych, opis takich nie-
ruchomoéci pozostawionych poza granicami, poszukiwa-
nie nieruchomosci lesnych podobnych, wskazuje ze
do okreslenia wartosci drzewostanéw praktycznie stosu-
je sie metody uproszczone z zastosowaniem tablic, aktu-
alnie tablic Tramplera i Partyki, o ktorych stosowaniu pi-
salem w rozdziale 3 artykutu str. 33 i 34.

Pragne Panu serdecznie podziekowaé za wskazanie ble-
du jaki popelnitem w artykule przyjmujac mylnie wiel-
kos¢ Wg= 396,9 m?ha zamiast 356,0 m3/ha (p. 4.4 str. 35
artykutu).

Przyjecie poprawnej wielkosci Wy = 356,0m?/ha da jesz-
cze nizsza warto§¢ drzewostanu, ktory byl przedmiotem
analizy, wynoszacg 20 890 zl jak stusznie Pan wyliczyl.
Ten skorygowany wynik w sposob bardziej drastyczny
przedstawia wystepujace niespdjnoéci w uzyskiwanych
warto§ciach drzewostanu na badanym obiekcie w zalez-
noéci od stosowanych metod i tablic.
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KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
17 czerwca 2011 r. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane
metra i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 144, poz. 859).
Weszto w zycie z dniem 13 sierpnia 2011 r.

2. Ustawa z dnia 1 lipca 2011 r. o zmianie ustawy

o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 152, poz. 897).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r., z wyjgtkiem:

1) art. 9 pkt 2, ktory wszedl w zycie z dniem 8 sierpnia 2011

r;

2) art. 1 pkt 17 w zakresie dodania art. 9x ust. 1 pkt 41 5,

ust. 21 3, art. 9y ust. 1 pkt 41 5, ust. 21 3 oraz art. 9z

ust. 1-3, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2013 r;

3) art. 1 pkt 17 w zakresie dodania art. 9z ust. 4, ktory wej-

dzie w zycie z dniem 1 lipca 2013 r.

3. Ustawa z dnia 26 maja 2011 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 153, poz. 901).

Weszta w zycie z dniem 9 sierpnia 2011 r.

4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 8 lipca
2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie objecia
przepisami Prawa geologicznego i gérniczego prowa-
dzenia okreslonych robot podziemnych z zastosowa-
niem techniki goérniczej (Dz. U. Nr 153, poz. 904).
Weszto w zycie z dniem 9 sierpnia 2011 r.

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 26 lip-
ca 2011 r. w sprawie ustalenia granic niektorych gmin
i miast oraz zmiany siedzib wladz niektérych gmin
(Dz. U. Nr 158, poz. 937).

Weszto w zycie z dniem 31 lipca 2011 r.

6. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 21 lip-
ca 2011 r., sygn. akt K 23/08 orzekajacy, ze art. 5 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moS$ciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdézn.
zm.) jest zgodny z art. 2 Konstytucji RP (Dz. U.
Nr 160, poz. 965).

7. Ustawa z dnia 13 maja 2011 r. o zmianie ustawy
o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. Nr 161, poz. 966).

Weszta w zycie z dniem 1 wrzesnia 2011 r.

8. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 13 lipca 2011 r. w sprawie wskaznika cen to-

warow niezywnosciowych trwalego uzytku w II kwar-
tale 2011 r. (M. P. Nr 68, poz. 678).

9. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 lipca 2011 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpceyjnych w I potroczu 2011 r.
(M. P. Nr 68, poz. 679).

10. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2011 r. w sprawie $redniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I pélroczu 2011 r. (M.
P. Nr 69, poz. 684).

11. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2011 r. w sprawie wskaznika
zmian cen skupu podstawowych produktow rolnych
w I potroczu 2011 r. (M. P. Nr 69, poz. 685).

12. Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologicz-
ne i gornicze (Dz. U. Nr 163, poz. 981).
Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

13. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lip-
ca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego (Dz. U. Nr 165, poz. 985).

Weszto w zycie z dniem 26 sierpnia 2011 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 27 lipca 2011 r. w sprawie prowa-
dzenia prac konserwatorskich, prac restaurator-
skich, rob6t budowlanych, badan konserwatorskich,
badan architektonicznych i innych dzialan przy za-
bytku wpisanym do rejestru zabytkéw oraz badan ar-
cheologicznych (Dz. U. Nr 165, poz. 987).

Weszto w zycie z dniem 26 sierpnia 2011 .

15. Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wlasne-
go mieszkania oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 168, poz. 1006).

Weszta w zycie z dniem 31 sierpnia 2011 r.

16. Ustawa z dnia 29 lipca 2011 r. o zmianie ustawy

o zasadach ewidencji i identyfikacji podatnikow

i platnikow oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 171, poz. 1016).

Weszla w zycie z dniem 1 wrzesnia 2011 r., z wyjgtkiem:

1) art. 71 ust. 3, ktory wszedl w zycie z dniem 18 sierpnia

2011 r;
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2) art. 1 pkt 4 lit. a, b i e w zakresie ust. 6, pkt 5-7, pkt 9

lit. a—d, pkt 10, pkt 13 lit. b, pkt 15 w zakresie art. 14 ust. 4-7
i pkt 16 w zakresie art. 14b oraz art. 5, art. 6, art. 9, art. 18,
art. 45, art. 58 i art. 59, ktére wejdg w zycie z dniem

1 stycznia 2012 r.

17. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 22 lip-
ca 2011 r. w sprawie programu badan statystycznych
statystyki publicznej na rok 2012 (Dz. U. Nr 173,
poz. 1030).

Weszto w zycie z dniem 6 wrzesnia 2011 r.

18. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 29 lipca 2011 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku od towarow
i ustug (Dz. U. Nr 177, poz. 1054).

19. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 22 sierp-
nia 2011 r. w sprawie zglaszania zainteresowania pra-
cami nad projektami aktéw normatywnych oraz pro-
jektami zalozen projektow ustaw (Dz. U. Nr 181,
poz. 1080).

Weszto w zycie z dniem 1 wrzesnia 2011 r.

20. Ustawa z dnia 29 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o scalaniu i wymianie gruntow (Dz. U. Nr 185,
poz. 1097).

Weszta w zycie z dniem 21 wrzesnia 2011 r.

21. Ustawa z dnia 15 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
- Kodeks postepowania administracyjnego oraz usta-
wy - Ordynacja podatkowa (Dz. U. Nr 186, poz. 1100).

Wejdzie w zycie z dniem 7 marca 2012 r.

22. Obwieszczenie Prezesa Polskiego Komitetu Nor-
malizacyjnego z dnia 22 lipca 2011 r. w sprawie wyka-
zu norm zharmonizowanych (M. P. Nr 76, poz. 746).

23. Ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektoérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110).

Weszta w zycie z dniem 9 pazdziernika 2011 r.

24, Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 sierpnia 2011 r. w sprawie wskaz-
nika cen débr inwestycyjnych za II kwartal 2011 r.
(M. P. Nr 82, poz. 833).

25. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 12 wrze-
$nia 2011 r. w sprawie oplat za udostepnienie danych
z rejestrow mieszkancow, rejestrow zamieszkania cu-
dzoziemcoéw oraz rejestru PESEL (Dz. U. Nr 195,
poz. 1153).

Wejdzie w zZycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

26. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 22 czerw-
ca 2011 r. w sprawie sposobu i trybu udostepniania

materialéw archiwalnych znajdujacych sie w archi-
wach wyodrebnionych (Dz. U. Nr 196, poz. 1161).
Weszto w zycie z dniem 5 paZdziernika 2011 r.

27. Ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie usta-
wy o ochronie roszczen pracowniczych w razie nie-
wyplacalnoéci pracodawcy oraz niektorych innych

ustaw (Dz. U. Nr 197, poz. 1170).
Weszla w zycie z dniem 6 paZdziernika 2011 r., z wyjgtkiem
art. 211 3, ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia
20 wrzesnia 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie wykonania niektoérych przepisow ustawy o podat-
ku od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 198, poz. 1174).

Weszto w zycie z dniem 22 wrzesnia 2011 r.

29. Ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o uslugach plat-
niczych (Dz. U. Nr 199, poz. 1175).

Wejdzie w zycie z dniem 24 paZdziernika 2011 r.,

z wyjgtkiem:

1) art. 159, kitory wejdzie w zycie z dniem 18 grudnia 2011 r;

2) art. 167, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

30. Ustawa dnia 19 sierpnia 2011 r. o0 zmianie ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach miesz-
kaniowych (Dz. U. Nr 201, poz. 1180).

Weszta w zycie z dniem 11 paZdziernika 2011 r.

31. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 62 z dnia
14 wrzes$nia 2011 r. zmieniajace zarzadzenie w spra-
wie nadania statutu Ministerstwu Infrastruktury
(M. P. Nr 86, poz. 899).

Weszto w zycie z dniem 8 paZdziernika 2011 r.

32. Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie usta-
wy o dostepie do informacji publicznej oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 204, poz. 1195).

Wejdzie w zycie z dniem 29 grudnia 2011 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 5-71 10 w zakresie dotyczgcym centralnego
repozytorium informacji publicznej, ktére wejdg w zycie
z dniem 29 wrzesnia 2012 r.

33. Ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
- Prawo energetyczne oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 205, poz. 1208).

Wejdzie w zycie z dniem 30 paZdziernika 2011 r.

34. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow
z dnia 14 wrze$nia 2011 r. w sprawie sporzadzania
pism w formie dokumentow elektronicznych, dore-
czania dokumentéw elektronicznych oraz udostep-
niania formularzy, wzoréw i kopii dokumentow elek-
tronicznych (Dz. U. Nr 206, poz. 1216).

Wejdzie w zycie z dniem 30 paZdziernika 2011 r.
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XX KONFERENCJA KRAJOWA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W KATOWICACH

»Gospodarka przestrzenna nad i pod gruntem” to tytut jubileuszowej, XX Konferencji Krajowej Rzeczoznawcow
Majgtkowych, ktdra odbyla sie w dniach 28-30 wrzesnia w stolicy Slaska. Konferencja zbiegla sie z jubileuszem
30-lecia organizujgcego jg Slqskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych.
Konferencja dotyczyta funkcjonujgcych na swiecie prawnych podstaw korzystania z przestrzeni nad i pod nieru-
chomoscig gruntowg oraz pobudzania efektywnosci ekonomicznej struktury przestrzennej polskich miast i rewitali-
zacji struktury miejskiej m.in. poprzez wspotprace publiczno-prywatng.

Jednym z patronéw konferencji byta TEGOVA, dlatego
tez jako pierwszy wystapit prezes Europejskiej Grupy Stowa-
rzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych Roger Messenger, kto-
ry przedstawil role tej organizacji w procesie harmonizacji
wyceny nieruchomos$ci w Europie.

W tematyke konferencji wpro-
wadzil jej uczestnikéw, zasiadaja-
cych w Sali Teatru Slaskiego,
prof. Ryszard Cymerman, przed-
stawiajac jej cele, zalozenia i pro-
blematyke.

Kolegjnym méwceg pierwszego
dnia obrad byl wiceminister infra-
struktury Piotr Styczen. W na-
szym projekcie zalozen ustawy
o odrebnej wiasnosci obiektow bu-
dowlanych przewage ma myslenie kapitatowe. Chodzi o to, aby
Drzyspieszyc, zagwarantowac rozwdj, ale takze zabezpieczyc sfe-
re inwestowania w nieruchomosci, ktéra nie musi sie wigzaé
z prawem wiasnosci gruntu ze wzgledu na specyficzny charak-
ter niektorych inwestycji, dla ktorych zamierzamy przygotowac
nowe regulacje — powiedzial podczas inauguracji konferencji.

Wiceminister omowil stan
prac nad projektem zalozen usta-
wy o odrebnej wlasnosSci obiektow
budowlanych. Celem regulacji jest
wprowadzenie do systemu praw-
nego nowego rodzaju nieruchomo-
§ci mogacej stanowi¢ odrebny
od gruntu przedmiot wiasnosci
obiektu budowlanego. Przewiduje
sie mozliwo§¢ ustanawiania od-
rebnej wlasnoéci obiektow budow-
lanych usytuowanych nad lub
pod powierzchnig nieruchomosci.
Takie rozwiazanie stworzy szanse na rozwdj rynku nierucho-
mosci 1 rozwdj budownictwa w centrach miast, na terenach
uznawanych architektonicznie za niemozliwe do dalszego za-
gospodarowania. Konstrukcja zawarta w proponowanej re-
gulacji przyczyni sie do rozwoju i modernizacji infrastruktu-

Roger Messenger

Piotr Styczen

ry transportu publicznego w kraju, a takze pozwoli stworzyé
nowe, atrakcyjne lokalizacje dla inwestycji komercyjnych.
Wérod moéweow otwierajacych konferencje byt m.in. Wia-
dystaw Brzeski z Fundacji Europejski Instytut Nieruchomo-
§ci, ktory moéwil o Swiatowych
trendach w wykorzystywaniu
przestrzeni ,nad” i ,pod” grun-
tem. Ta tematyka byta takze mo-
tywem przewodnim pierwszej
czwartkowej sesji tematycznej.
Zasiadajaca w radzie progra-
mowej Konferencji specjalistka
prawa nieruchomosci, prof. Stani-
stawa Kalus z Uniwersytetu Sla;
skiego, twierdzi, ze plaskie poj-
mowanie nieruchomoéci, wigzace
nieruchomo§¢ $ci§le z samym gruntem, to dzi§ o wiele za ma-
to. Wskazala, ze wobec ograniczonej iloéci gruntéw, szczegol-
nego znaczenia nabiera maksymalne wykorzystanie tych
przestrzeni, ktére sg dostepne. To, co mamy, trzeba wykorzy-
sta¢ maksymalnie. W wielkich miastach przede wszystkim
na budownictwo wzwyz, ale i w dot, pod powierzchnie ziemi
- wskazala prof. Kalus. Jak moé-
wila, wykorzystanie przestrzeni
pod gruntem dotyczy nie tylko
gloénej w ostatnio kwestii podat-
ku od podziemnych wyrobisk ko-
palin, ale takze np. probleméw
z podziemiami, na jakie napoty-
kaja rzeczoznawcy zajmujacy sie
wycenami nieruchomosci zabyt-
kowych. Jest bardzo scisty zwig-
zek miedzy tym, co na powierzch-
ni, i tym, co pod powierzchnia.
W Bedzinie, gdzie jest zamek
i podziemia, ktore wladze cheq udostepnic turystycznie, ktos
kto ma na powierzchni domek jednorodzinny moéwi: ja sie
nie zgadzam! — moéwita pani profesor, przytaczajac problemy
wymagajace analizy i rozwigzania. Musimy rozstrzygnac,
czy wlasno$¢ nieruchomodci siega tak gleboko. Musimy tez
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wskaza¢ ustawodawcy kwestie wymagajgce zmiany niekto-
rych regulacji, dostosowania ich tego, co jest — dodala prof.
S. Kalus.

Zaproszeni prawnicy przedstawili rzeczoznawcom m.in.
prawne podstawy korzystania z owych przestrzeni
nad i pod gruntem, a takze zasadno$¢ wyrozniania wlasnosci
publicznej w gospodarce rynkowej.

Kolejne sesje dotyczyly uwarunkowan $rodowiskowych
i urbanistycznych (tu m.in. wystapienia o ekonomicznych skut-
kach planowania przestrzennego i wplywu polityki przestrzen-
nej samorzadéw na gospodarke nieruchomosciami), a takze za-

GRECJA

Grecja - zaczarowana kraina dziecinistwa
mitow greckich opowiadanych przez ojca
w drodze do szkoty
Zeusa Gromowtadnego i Sowiookiej Ateny
Ptodnej Demeter i najweselszego z bogow Dionizosa,
Achillesa, Hektora i Agamemnona, Heraklesa
Porzqdkujgcego stajnie Augiasza
Odysa wieczystego tutacza i cierpliwie
czekajqcej Penelopy,
mitosci Orfeusza i Eurydyki przekraczajqcej Styks,
wiecznego cierpienia
rozdartego na skale Prometeusza
ktory dat ludziom ogien bogow.
Scio me nihil scire Sokratesa
i Eureca Archimedesa
Arystoteles i Platon,
Dedal i Ikar, ktorzy z pior ptakow zrobili wielkie
skrzydia i wylecieli nimi na wolnosc,
w przestrzen nieba do stonca,
ktore stopito wosk Ikarowych skrzydet
i zrzucito go na zawsze w miekki lazur
mediteranejskiego morza,
Grecja dzisiaj
gory zielone, najezone sztyftami cyprysow
pociete serpentynami,
ktorych przejechac nie sposob,
schodzqc do blekitnego
usianego wysepkami morza
biate zagle todek sunqgce miedzy wyspami.
Rankiem styszalne dzZwieki fletni Pana i
Plgsajgce w lekkim wietrzyku nimfy.
Wieczorem w portowej tawernie buzuki,
Zrazu wolne dzZwieki i dostojne
Potem szybsze,
Jeszcze szybsze, jeszcze, jeszcze, jeszcze
do upojenia
do zatraty
do splgtania
do utraty tchu
Taniec

Greka

Zorby.

Stanistawa Kalus

gadnien ekonomicznych (m. in. podnoszenia efektywnosci eko-
nomicznej struktury przestrzennej polskich miast i rewitaliza-
¢ji tkanki miejskiej poprzez wspélprace publiczno-prywatna).
Sobotnia czes¢ konferencji byta po§wiecona urbanistom
iich prezentacjom przykladéw zarzadzania przestrzenig — na
podstawie przypadkéw m.in. z Katowic, Lodzi i Warszawy.
Jubileusz XXX-lecia stowarzyszenia — organizatora kon-
ferencji odby! sie w formie biesiady §laskiej, a na rozpoczeciu
zagral Marcin Wyrostek.
opracowata Magdalena Jedrzejewska
na podstawie PAP

Stanistawa Kalus — urodzona w Mielcu,
Slgzaczka z wyboru i tradycji, prof. dr hab
Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu
Slgskiego w Katowicach, cztonek korespon-
dent PAN i World Society of Mixed Jurisdic-
tion Jurist (UK). Autorka kilkunastu ksigzek
i kilkudziesieciu artykutéw naukowych.
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TRZYDZIESCI LAT MINEEO

7 Andrzejem Kalusem, szefem Slgskiego SRM, pierwszym prezydentem PFSRM rozmawia Magdalena Jedrzejewska

Organizacja zawodowa rzeczoznawcow na Slasku
istnieje juz od trzydziestu lat.

Stowarzyszenie skupiajace specjalistow w zakresie szaco-
wania nieruchomoéci dziatajacych na terenie Slaska jako bie-
gli z Listy Wojewody powstato w 1981 roku, przeksztalcajac
sie w istniejace do dzisiaj Slaskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Powotanie go do zycia byto inicjaty-
wa 22 0s0b, ktére chcialy doskonali¢ swoj
warsztat wyceny nieruchomosci i mie¢
wspolna, Srodowiskowa, zewnetrzng re-
prezentacje. Nikt z nas woéwczas nie
przypuszczal, ze bedzie stopniowo naste-
powal rozwdj podobnych, nowotworzo-
nych organizacji w kraju. Ta nasza pio-
nierska rola pomogla innym w powoly-
waniu do zycia bratnich organizacji, zas
zebrane doéwiadczenia pozwolily na ak-
tywny udzial w tworzeniu nowego zawo-
du rzeczoznawcy majatkowego i to
na szczeblu centralnym.

Brali$my udzial w organizacji poste-
powan kwalifikacyjnych, opracowaniu
pierwszych zasad wyceny nieruchomo-
§ci, dostosowanych do gospodarki rynko-
wej, a nasi eksperci wlaczali sie w procesy legislacyjne.
Pierwszy okres dzialalnoéci naszej organizacji w wymiarze
zewnetrznym oceniam jako szalenie ciekawy. CzuliSmy po-
trzebe coraz wiekszej integracji i zwiekszania liczby czlon-
kow i wypracowaliSmy sobie dobrg marke. Podejmowanym
dzialaniom towarzyszy! niesamowity entuzjazm.

Jakie , kamienie milowe” na tej dlugiej drodze sto-
warzyszenia moze Pan wymienié? Chodzi mi zarowno
o te najwieksze osiagniecia, sukcesy, jak i chwile trudne.

Wiele jest inicjatyw, ktore podjeliSmy i zrealizowali$my.
Do szczegdlnych zaliczam zainicjowanie i wspoltworzenie
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych i jej moderowanie w pierwszym okresie, a takze rozpo-
czecie organizacji corocznych Krajowych Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych, ktérych odbyto sie juz dwadzie-
Scia, z czego cztery na Slasku.

Kolejne inicjatywy to wspéldziatanie w opracowaniu Stan-
dardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych, organi-
zacje na Slasku egzaminéw dla kandydatow na rzeczoznaw-
cow, a takze rozwinietg dzialalno$é szkoleniowg dla naszych
cztonkéw. Takim kamieniem milowym jest tez wydawanie
od blisko 20 lat kwartalnika Nieruchomo§¢ — pierwszego

w Polsce pisma branzowego specjalistéw wyceny nieruchomo-
§ci. Ostatnio powolaliémy do zycia Kolegium Mediacyjne,
a takze utworzyliémy w stowarzyszeniu Punkt Konsultacyjny
udzielajacy bezplatnych porad §laskiemu spoleczenstwu.

Co do chwil trudnych, to sg one, jak mniemam, za nami.
Osiagneli$my stabilizacje organizacyjng: mamy dzisiaj 500
czlonkow i profesjonalne biuro stowa-
rzyszenia.

Widoczna jest zmiana pokoleniowa
nie tylko wsrod czlonkow, ale takze
wérod dziataczy stowarzyszenia. Do-
§wiadczeni i zaawansowani wiekowo
stopniowo odchodza, za§ mlodzi nie maja
niegdysiejszego zapalu do budowania
wspolnoty §rodowiskowej, nastawieni do
zycia wyraznie konsumpcyjnie.

Kiedy mysle o SSRM to.......

Myéle zawsze cieplo, jak o dziecku
przy narodzinach ktorego bytem obecny
i poswiecam jego pomyslnoéci niemalze
caly swoj czas.

Codziennie zadaje sobie pytanie, co
maja nasi czlonkowie z przynaleznoSci
do stowarzyszenia i czy wystarczajaco
realizuje ich oczekiwania. Mam w tym wzgledzie spory nie-
dosyt. Chciatbym doczekac chwili, aby nasza organizacja cie-
szyla sie dobrg marka, tak w ocenie jej cztonkéw, jak i w spo-
teczenstwie, a przynalezno$¢ do niej byta chluba.

Co Wasze stowarzyszenie czeka w przyszlosci, ja-
kie macie plany?

Poszukiwaé nalezy nowej formuly dziatalno$ci stowarzy-
szenia. Ta obecna, niestety, zestarzala sie w ciggu 30 lat.
Trzeba szukac i wdrazac¢ nowe, akceptowane przez cztonkéw
pomysly. Trudno jest jednakze o to w dzisiejszych, niela-
twych dla rzeczoznawcow majatkowych, czasach.

Jest potrzeba zwrocenia sie w kierunku spoleczenstwa
i potrzeba zdecydowanie lepszego promowania rzeczoznaw-
cow majatkowych, jako przedstawicieli zawodu zaufania pu-
blicznego. Niezalezno$c¢ rzeczoznawcy, jego etyka i fachowosé
buduja jego autorytet w spoleczenstwie.

Trzeba koniecznie poszukiwaé nowych obszarow wykorzy-
stania rozleglej wiedzy rzeczoznawcow. Myéle tutaj na przyktad
o rzeczoznawcach jako mediatorach, czy tez doradcach rynko-
wych. Taka jest, miedzy innymi, rola naszego stowarzyszenia.

Dziekuje za rozmowe.
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POSIEDZENIE RADY KRAJOWEJ FEDERACJI

Fwa Gronkiewicz

W dniach 27-28 wrzeénia czlonkowie Rady Krajowej
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych spotkali sie w katowickim hotelu Novotel. Posiedzenie
odbywalo sie w Katowicach, a nie w warszawskiej siedzibie
Federacji, ze wzgledu na rozpoczynajacg sie tam XX Krajo-
wa Konferencje Rzeczoznawcow Majatkowych.

Dyskusja na tematy zwigzane z zawodem rozemocjono-
waly niemal wszystkich jeszcze przed rozpoczeciem obrad.
Jednak po ich rozpoczeciu zapanowala wyjatkowa zgodnoéc.
Jednogloénie, przy braku uwag, przyjeto protokoét z poprzed-
niej Rady. Zmieniono termin omdéwienia projektu zmian do
regulaminu komisji etyki, ze wzgledu na usprawiedliwiong
nieobecnos¢ przewodniczacej tej Komisji.

Pierwszg cze$é obrad zdominowata poruszona przez Bo-
gustawe Szczepanik sprawa coraz czeSciej pojawiajacych sie
ofert wyceny za sms-a. Czlonkowie wrazili zaniepokojenie
praktykami dazacymi do wyeliminowania rzeczoznawcéw
z rynku na rzecz programéw komputerowych opartych
na danych statystycznych. Rozwazano rézne sposoby obrony.
Jerzy Adamiczka namawial, aby pokazywac szkodliwos¢ ta-
kich praktyk. Mowil o tym, ze w USA w cenach nieruchomo-
§ci wszystko jest jawne. Takie tendencje obserwujemy tez
w Polsce. Wedlug niego przywileje rzeczoznaweéw na tym
polu sg nie do utrzymania. Sugerowal wiec, aby Federacja
przygotowala kampanie informacyjng dla rzeczoznawcow.
Ustalono, ze Zarzad ,,pochyli sie” nad tym problemem.

Zielone swiatto od ministra

Przewodniczacy Federacji
Krzysztof Urbanczyk omowit
temat III Ogdlnopolskiej
Konferencji Samorzadow Za-
wodéw Zaufania Publiczne-
go, ktéra odbyla sie 24 wrze-
§nia w Lodzi. Przedstawiciele
Federacji brali w niej udziat
po raz trzeci.

Obecnemu na konferencji
panu Andrzejowi Zarychcie
udalo sie przeprowadzi¢ rozmowe z ministrem infrastruktury
Cezarym Grabarczykiem. W rozmowie poruszano przede
wszystkim sprawe braku Izby Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Minister w trakcie tego spotkania stwierdzit, ze nie
jest entuzjasta powstania samorzadu zawodowego rzeczo-
znawcow, ale obiecal, ze nie bedzie stawial przeszkdd.

Przedstawicielom Federacji udalo sie zainteresowac spra-
wami samorzadu Pawla Janika, przedstawiciela Kancelarii
Prezydenta, ktory obiecal w tej sprawie swoje poparcie.

Czlonkowie Rady Krajowej po tej informacji zdecydowali,
ze po wyborach nalezy ze zdwojong silg ,,uderzaé¢” do mini-
sterstwa o powstanie izby rzeczoznawcéw. A przewodniczacy
zadeklarowal, ze Zarzad Federacji dolozy wszelkich staran
w tym wzgledzie.

Amicus

Przewodniczacy Federacji poinformowal zebranych, ze
medal AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM
w tym roku przyznano pani profesor Sabinie Zrébek. Medal
miat by¢ zgodnie z tradycja wreczony na konferencji, niestety
pani profesor w tym samym czasie odbiera nagrode naukowa
na uczelni i w zwigzku tym na konferencje nie przyjedzie.

Przewodniczacy Komisji
Rewizyjnej Marian Witczak
poinformowal  zebranych
o sytuacji finansowej Fede-
racji. Z duzym zadowole-
niem przyjeto wiadomo$c, ze
nie jest ona zla. Informacja
o finansach spowodowala
powr6t do dyskusji o podzia-
le zysku ze szkolen.

W grudniu ubieglego ro-
ku na Radzie Krajowej usta-
lono, ze w ramach rozliczen cze$¢ zyskow Federacji, pocho-
dzacych ze szkolen bankowych organizowanych w terenie,
bedzie przekazywana na rzecz stowarzyszen organizujacych
te szkolenia.

Henryk Jankowski, ktérego stowarzyszenie organizowa-
to ostatnio szkolenie potwierdzil, ze Gdansk otrzymat pienia-
dze z Federacji. Jednak wowczas pojawily sie opinie, ze
czlonkowie stowarzyszen inaczej, niz Zarzad Federacji, wy-
obrazali sobie podzial tych pieniedzy. Padaly glosy z sali, ze
parytet podzialu jest niewlasciwy, ze Federacja miata podzie-
li¢ sie zyskiem a nie ,ochtapkiem”.

Emocje panéw skutecznie studzila Celina Hoffman
z Kiele. Nie zgodzila sie z opiniami przedméwcow, aby wiecej
pieniedzy wracalo po szkoleniach do stowarzyszen. Uznala,
ze obecny stan finansow Federacji to nie jest suma, ktéra po-
wala na kolana. Popart jg Krzysztof Lewandowski z Radomia.
Wedlug niego wtérny podzial zyskéw jest nietrafiony. Do ca-
fego zagadnienia nalezy podej$é biznesowo i nie nalezy dazy¢
do zwiekszenia zyskow samych stowarzyszen kosztem docho-
déw calej Federacji. Tym bardziej, ze Zarzad wynajal firme
Public Relations, co bedzie sie wigzalo ze sporymi kosztami.
Po jego glosie dyskusja sie na ten temat sie zakonczyla.
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Prace nad standardami

Przewodniczacy Radostaw Gaca omawial przebieg prac
Komisji Standardéw. Poinformowal zebranych, ze 5 lipca
2011 roku prezydent Federacji Krzysztof Urbanczyk prze-
kazal na rece ministra Piotra Stycznia projekt Krajowego
Standardu Wyceny Specjalistycznego ,, Wycena odszkodowan
i wynagrodzen w inwestycjach liniowych”.

Ministerstwo przystapilo do prac na projektem. Jednak
w tym czasie pojawilo sie nowe orzecznictwo zwigzane z proble-
matyka dotyczacg tego standardu. Zarzad Federacji zwracit sie
do ministra Infrastruktury o wstrzymanie prac nad projektem,
rownocze$nie po konsultacjach z autorem zalozen standardu Je-
rzym Dabkiem Komisja Standardoéw poprosita prof. dr hab. Sta-
nistawe Kalus oraz dr. Grzegorza Matusika o sporzadzenie opi-
nii prawnej. Opinia ta utwierdzila Komisje Standardow w prze-
konaniu, ze w swoich pracach zmierza we wlasciwym kierunku.
Obecnie Komisja jest na etapie ,konsumowania” uwag. Do polo-
wy listopada powinien powsta¢ ostateczny projekt.

Nastepnie Radostaw Gaca zajat sie standardem: Postepo-
wanie rzeczoznawcy majatkowego. Do Komisji wplynely
z réznych érodowisk bardzo rozbiezne stanowiska. Warsza-
wa uwaza, ze nie ma sensu, by ten standard powstawal.
W Lublinie natomiast panuje przekonanie, ze projekt jest do-
bry i do zaakceptowania. Slask chee znaczacych zmian,
w tym wyeliminowania zagadnien etycznych. A 1.6dz pragnie
umieéci¢ zagadnienia etyczne w osobnym rozdziale.

Wystapienie przewodniczacego komisji spowodowalo
ogromng dyskusje. Jak dziala¢ przy takiej réznorodnosci
opinii? Pojawily sie pytania, czy rozwigzaniem tymczasowym
nie bylaby ewentualna zmiana nazewnictwa.

»Kaida Rada zaczyna sie tak jakbysmy rozpoczynali
wszystko od poczgtku”

Czes¢ zgromadzonych uwazala, ze noty powinny sie za-
mieni¢ na standardy wyceny. Dyskutowano czy do standar-
déw dodawac okreslenie Federacji.

Robert Dobrzynski z Poznania podkreslal: mamy obo-
wigzkowy standard bankowy i sq zasady wyceny. To jest doro-
bek intelektualny Federacji i zasady wyceny obowiqzujq czton-
kow Federacji na rowni ze standardem ministerialnym. Nas
okresla statut, zasady etyki i metodologia. Nie mozna ich na-
rzucic, ale i nie trzeba, bo kazdy z nas jest do tego zobowigzany.

W jego przekonaniu zasady jako dorobek intelektualny
powinny by¢ dobrem chronionym. Jest za standardem zero-
wym. Uzgadnianie Zasad etyki z ministrem wydaje mu sie
niewlaéciwe.

Andrzej Zarychta po tej wypowiedzi stwierdzil: Prawie ro-
bi roznice i prawie sie z Robertem zgadzam. Najpierw byty sto-
warzyszenia, ktore powotaly federacje. Jezeli chodzi o struktu-
re i nazewnictwo to my stworzylisSmy powszechne zasady wyce-
ny. Jezeli dodamy teraz stowo ,Federacji” to otwieramy droge
innym, by tworzyli swoje. Nie rewolucjonizowatbym calego
rynku, bo ustyszymy zarzuty, ze to gremium znowu chce cos
zmieniac, a jeszcze dobrze nie poznalismy tego, co mamy.
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UCHWALY
RADY KRAJOWEJ PFSRM
(27-28 WRZESNIA BR.)

Uchwala nr 36/2011 z dnia 27 wrze$nia 2011 r.

,Rada Krajowa przyjela Regulamin Komisji
Prawnej”.

Uchwala nr 37/2011 z dnia 28 wrze$nia 2011 r.

,Rada Krajowa przyjela Regulamin Organizacji
Szkolen”.

Uchwala nr 38/2011 z dnia 28 wrzes$nia 2011 r.

,Rada Krajowa rozszerza sktad Komisji Statuto-
wej o p. Katarzyne Opechowska”

Uchwala nr 39/2011 z dnia 28 wrzes$nia 2011 r.

,Rada Krajowa w glosowaniu tajnym wybrata
organizatora XXI Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych - temat Zachodniopo-
morskie SRM”.

Uchwala nr 40/2011 z dnia 28 wrze$nia 2011 r.

Rada Krajowa przyznala zlote honorowe od-
znaki RM. Odznaki otrzymuja: Jerzy Dydenko,
Henryk Jankowski, Krzysztof Konieczny i Tade-
usz Krajewski.

Rada Krajowa przyznala srebrne honorowe
odznaki RM. Odznaki otrzymuja: Zdzistaw Ba-
ranowski, Barbara Cyran, Tadeusz Detkiewicz,
Jan Drygas, Grazyna Florkow, Gaca Radostaw,
Iller Adam, Kaczynski Marek, Koton Ryszard,
Kram Dorota, Majewska Elzbieta, Mikotajczyk
Roman, Misiorek Elzbieta, Nawalaniec Marek,
Noworol Maria, Pindelski Jerzy, Saleta Leszek,
Sawilow Edward, Wieckowska Anna, Wood Ewa,
Ziobrowski Andrzej.

Uchwala nr 41/2011 z dnia 28 wrzes$nia 2011 r.

,Rada Krajowa przyjela zmiany Regulaminu
przyznawania zlotych i srebrnych odznak hono-
rowych RM”.

Uchwala nr 42/2011 z dnia 28 wrzes$nia 2011 r.

Rada Krajowa nie wybrala wskazanego przez
Komisje przewodniczgcego Komisji Statutowej
PFSRM.

Uchwala nr 43/2011 z dnia 28 wrzes$nia 2011 r.

Rada Krajowa odrzucila wniosek o zmiane nazwy
»,Nota interpretacyjna” na ,Standard wyceny”.
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Zbigniew Brodaczewski uznal, ze dyskusja zmierza w nie-
wlasciwym kierunku poniewaz kazdy z mowcow chce poru-
szy¢ wszystkie kwestie. On sam widzi nastepujace problemy:
1. sprawa systematyki,

2. uzgodnienie czy nie uzgodnienie z ministrem,
3. standard zerowy,
4. standard etyki zawodowej.

Skad konieczno$é standardu zasad etyki zawodowej?
OczywiScie, zdarzaja sie zachowania nieetyczne. Wplywaja
skargi. Pojawiaja sie prywatne opinie.

Czy jesteSmy w stanie zaakceptowac sytuacje, ze kolega
Heniu kwestionuje wyceny kolegi Zdzisia. I druga sytuacja:
gdy jeden rzeczoznawca dokonuje niejawnie oceny drugiego.
Pierwszy przypadek jest do zaakceptowania. Ale co zrobic,
gdy kto§ niejawnie klamie, w sposob dowolny interpretuje
fakty. Nie ma przed tym obrony. Mozna tylko ié¢ do sadu.
Granicami bronigcymi rzeczoznawcéw bylyby normy etycz-
ne ustalone z ministrem.

Porozmawiajmy o standardzie etyki

- Czy istniejg nakazy i rygory? — pytata Halina Stankow-
ska. — Czy organizacja, ktéra tworzy zawdd i go rozwija? Te
zakazy nie prowadza do rozwoju. Mamy sady kolezenskie i co
dalej - brak narzedzi.

- Dlaczego nie powstat standard zerowy? - pytat wicepre-
zydent Krzysztof Bratkowski.

- Dlaczego okazalo sie to takie trudne? Odpowiedz jest
do§¢ prosta. Poza uwagami technicznymi, poza zasadami ty-
pu: badz na terenie wycenianej posesji czy: sfotografuj ja, ca-
la reszta jest zapisana w przepisach prawa. Minister powie-
dzial nam: to nie standard, to kodeks etyki.

W kwestii czy zasady etyki powinny by¢ ustalane z mini-
strem sala podzielila si¢ na pol. Cze$¢ uwazala, ze etyka jest
jedna i nie ma co jej uzgadnia¢. Inni natomiast twierdzili, ze
tylko dzieki standardowi etyki ustalonemu z ministrem bedzie
mozna pozbawiac osoby nieuczciwe uprawnien zawodowych.

Krajowa Rada byta zgodna tylko w jednej kwestii. Fede-
racja musi mie¢ w tej sprawie jasne stanowisko, bowiem ab-
surdem jest, ze co jaki$§ czas Krajowa Rada podejmuje uchwa-
ly wzajemnie sprzeczne.

Osobnym tematem byly informacje o dziataniach medial-
nych. Poinformowano czlonkéw o zatrudnieniu agencji PR
i o planie jej dzialan. Przedstawiciele stowarzyszen dowie-
dzieli sie, ze w przypadku lokalnych klopotéw z mediami
agencja jest réwniez do ich dyspozycji.

Po raz kolejny omawiano dzialalno$é kwartalnika ,Rze-
czoznawca Majatkowy”. Redaktor naczelny Mieczystaw
Prystupa zapewnil zebranych, ze pismo na siebie zarabia.
Po jego wypowiedzi Rada uznala, ze nalezy poprawi¢ jako§¢
papieru, zdje¢ i kolportazu. A skoro pismo jest dochodowe
mozna sobie pozwoli¢ na zwiekszenie naktadu i rozdawanie
go w érodowiskach, gdzie jeszcze nie jest znane.

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski, Marian Kowalczyk

,Ladania rachunkowe dla
kandydatow na rzeczoznawcow
majgtkowych”

ZADANIA
RACHUNKO

pod redakejq Ryszarda Cymermana
i Andrzeja Nowaka

Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2011 r., wydanie V

Zbiér zadan z rozwigzaniami, ktore pojawiajg sie w prak-
tyce rzeczoznawczej, dajagce mozliwosé sprawdzenia swoich
umiejetnosci oraz dobrego przygotowania do zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego nie tylko pod wzgledem teoretycznym.
Przygotowanie praktyczne to umiejetnoéc rozwigzywania roz-
nych probleméw pojawiajacych sie w zyciu, ktérych zasady
i reguly rozwigzania sg zawarte w przepisach prawnych
i w teorii. Zadania majg rozny charakter, r6zny stopien trud-
noéci i dotycza szeroko rozumianego doradztwa majatkowego.

Opracowanie jest adresowane gltoéwnie do kandydatéw na rze-
czoznawcow majgtkowych, ktorzy przygotowuja sie do egzaminu
panstwowego, ale takze praktykom wykonujacym ten zawod.

»Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz”

Jacek Jaworski, Arkadiusz Prusaczyk,
Adam Tutodziecki, Marian Wolanin.

Wydawnictwo C.H.Beck
Warszawa 2011 r., wydanie Il

Komentarz zawiera szczegélowe omoéwienie najnowszych
zmian ustawy. Komentarz adresowany jest do sedziéw, adwo-
katow, radcow prawnych, notariuszy, a takze pracownikéw
organéw administracji rzadowej i samorzadowej, rzeczo-
znawcow majatkowych, geodetow, posrednikéw w obrocie
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nieruchomoS$ciami, zarzadcow nieruchomosci, inwestoréw
na rynku nieruchomosci oraz uczestnikéw procesu inwesty-
cyjnego, a takze pozostalych osob zainteresowanych proble-
matyka regulowang komentowang ustawa czyli m. in.: po-
dzialem, scalaniem, pierwokupem, wywlaszczaniem i wyce-
ng nieruchomosci, gospodarowaniem nieruchomos$ciami
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, usta-
laniem oplat adiacenckich, a takze posrednictwem i zarza-
dzaniem nieruchomo§ciami oraz wykonywaniem zawodow
zwigzanych z gospodarkg nieruchomosciami. Autorzy, jako
prawnicy specjalizujacy sie w szeroko rozumianej problema-
tyce gospodarki nieruchomosciami, starali sie¢ nie tylko omoé-
wié¢, ale w sposob praktyczny wyjasnic¢ szereg watpliwosci
zwiazanych ze stosowaniem komentowanej ustawy.
Komentarz uwzglednia stan prawny na dzien 1 lipca 2011 1.

+Wycena nieruchomosci lesnych”

Andrzej Nowak

Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2011 r., wydanie VI

Niniejsze opracowanie prezentuje
i rozstrzyga gléwne problemy, z jakimi
ma do czynienia rzeczoznawca majatkowy w procesie wyceny
nieruchomoéci gruntowych przeznaczonych na cele le$ne oraz
laséw o innym przeznaczeniu. Przedstawia wybrane elementy
gospodarki zasobami le§nymi niezbedne w zrozumieniu proce-
dur ich szacowania. Szczegblng uwage zwraca sie na inwenta-
ryzacje zasobow leénych oraz zasady klasyfikacji pozyskanego
drewna. Praca nawigzuje do obowigzujacych przepiséw praw-
nych w zakresie wyceny nieruchomoéci le$nych i uwzglednia
procedury szacowania nieruchomoéci leénych zawarte w nocie
Standardu V. 6 Okreslanie wartoéci nieruchomosci lesnych
oraz zadrzewionych i zakrzewionych, ktory opracowano
w 2003 r. Praktyczna pomoca dla rzeczoznawcéw majatko-
wych sa zamieszczone przykladowe operaty szacunkowe, za-
wierajgce rozne techniki wyceny gruntu leSnego oraz drzewo-
stanéw. Zalaczono takze tablice przelicznikéw wartoéci drze-
wostanéw oraz stownik wykorzystywanych pojec lesnych.

k=] === | ,Inwestowanie na rynku
=] i | nieruchomosci”
E nieruchomosci . .
= praca zhiorowa pod redakejq
S Ewy Sieminskiej

Wydawnictwo POLTEXT

Warszawa 2011 r,

Ksiagzka Iaczy wiele ciekawych i bardzo aktualnych wat-
kow praktycznych oraz badawczych dotyczacych inwesto-
wania na rynku nieruchomosci zaréwno w skali lokalnej,

krajowej oraz miedzynarodowej. Publikacja porusza istotne
dla inwestoréw problemy zwigzane z inwestowaniem na
rynku nieruchomosci, w tym zwlaszcza dotyczace réznego
typu zrddetl ryzyka oraz finansowania decyzji inwestycyj-
nych. W praktyce specyficzne cechy nieruchomosci wyma-
gaja od inwestoréw szczegblnej uwagi i znajomosci rynku,
tym bardziej ze ich znaczenie istotnie wzrasta w sytuacjach
kryzysowych. Zaostrzenie polityki kredytowej wielu ban-
kow w trakcie trwania globalnego kryzysu finansowego
pierwszej dekady XXI w. oraz po tym okresie zmusito wielu
inwestorow do czesto radykalnej zmiany wezes$niejszych de-
cyzji inwestycyjnych. Wiele ciekawych i aplikacyjnych wat-
kéw omawianych w ksigzce dotyczy specyfiki formalno-
prawnych regulacji zwigzanych z nabywaniem nieruchomo-
§ci w Polsce przez cudzoziemcéw oraz funkcjonowania
zamknietych oraz otwartych funduszy inwestycyjnych ak-
tywnych na rynku nieruchomoéci.

(H.J.)

~Geodezja katastralna...”
— podrecznik (monografia)

Naktadem Wydawnictwa GALL uka-
zalo sie wydanie II (poprawione i rozsze-
rzone) podrecznika (monografii) pt.
,Geodezja katastralna. Procedury geo-
dezyjne i prawne. Przyklady operatow”.

Publikacja w pierwszej czesci w 13
rozdziatach opisuje czynnoSci geodezyjno-administracyjne
zwigzane z obsluga procedur z zakresu gospodarki nierucho-
mosciami przy wykorzystaniu wiedzy z prawa rzeczowego
i administracyjnego, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, ewidencji gruntéw i budynkéw (katastru nieru-
chomoéci) oraz geodezji. W sposob kompleksowy omawia
granice nieruchomosci i zasady ustalania ich przebiegu oraz
geodezyjne podzialy nieruchomoéci jak réwniez scalanie i po-
dzialy nieruchomosci (na terenach zurbanizowanych) oraz
scalanie i wymiane gruntow (na terenach rolnych).

W czesci drugiej (praktycznej) zawarto przyklady 6 ope-
ratow technicznych (z komentarzami) dotyczace: polaczenia
dzialek ewidencyjnych, zmiany sposobu zagospodarowania
dziatki wskutek jej zabudowy, wznowienia granic nierucho-
mosci, rozgraniczenia nieruchomoéci, podziatu dziatki rol-
nej, podziatu dzialki zurbanizowane;j.

Cze&¢ trzecia zawiera 11 zalgcznikéw tekstowych, wybrane
druki, bogaty 7 stronicowy spis literatury, wykaz 53 aktow praw-
nych oraz sfownik 490 pojeé i terminéw, dotyczacych zagadnien
technicznych i prawnych z zakresu geodezji katastralnej.

Ksigzke mozna naby¢ w Wydawnictwie Gall (www.gall.pl)
oraz w Ksiegarni Geoforum (www.geoforum.pl).

GEODEZJA
KATASTRALNA

(M.K.)
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Rzeczoznawca

Skoro wszyscy zgodzilismy sie z tym,
ze cena | wartos¢ nieruchomosci nie sq
tozsame, proponuje przejs¢ do czesci
dyskusyjnej. Moze jakies przyklady?
Zdaje sie, ze Pan Traynor witasnie
sprzedat swojg gazete. Paniskq pasjonu-
Jacq przygode na rynku wydawniczym
co prawda doktadnie opisano w powie-
sci ,Ostatni sedzia”, ale szczegoly
transakeji mogly umknqgcé czytelnikom.
Co panu poczgtkowo zaproponowano?

Traynor

Mc Grew analizowat bilans jak do-
Swiadczony rewident. Czekalem dziw-
nie zdenerwowany, jakby werdykt mial
gruntownie odmienic¢ moje zycie.

- Ma pan sto tysiecy dolarow czyste-
go zysku i bierze pan piecdziesigt tysie-
¢y dolaréw pensji. Dochodzi do tego
dwadziescia tysiecy amortyzacji, bez
odsetek, bo nie ma pan diugow. Mamy
wiec sto siedemdziesigt tysiecy w go-
towce. Sto siedemdziesiqt tysiecy razy
standardowe szes¢ daje nam milion
dwadziescia tysiecy dolarow.

- A budynek? - spytatem.

McGrew spojrzat w prawo, w lewo
I w gore, jakby zaraz miat zawalicé sie
sufit.

- Takie idg zwykle za bezcen

- Za sto tysiecy.

- Zgoda. Plus sto tysiecy za maszy-
ne offsetowqg i pozostaly sprzet. Tak
wiec dostatby pan w sumie okoto milio-
na dwustu tysiecy dolarow.

- Czy to oferta? - spytatem.

- Mozliwe.

Rzeczoznawca z Knoxwille wycenit
»Timesa” na milion trzysta piecdziesigt.

Rzeczoznawca

Czyli pierwsza propozycja dotyczyla
wlasciwie sumy troche ponizej wartosci
rynkowej. W ofercie zastosowano ilo-
czyn statego strumienia dochodu rocz-
nego mozliwego do uzyskania z wyce-
nianej nieruchomosci i wspdtczynnika
kapitalizacji rownego szesc. Jak rozu-

SEN BIBLIOFILA

Ewa Wojciul

rel

miem, to ,,szes¢” bylo stosowane stan-
dardowo 1 wtedy oczywiste, biorgc
pod uwage dwczesng sytuacje na rynku
nieruchomosci w hrabstwie Ford w sta-
nie Missisipi.. A jaka byla ostatecznie
cena sprzedazy?

Traynor

Duwudziestego pigtego czerwea w luk-
susowej kancelarii w Tupelo podpisatem
plik dokumentow, przenoszqc prawo
wlasnosci ,, Timesa” na spotke medialng
Ray Noble’a z Atlanty. Noble wreczyl mi
czek na pottora miliona dolarow...

Rzeczoznawca

Gratuluje. Mamy wiec rzadki przy-
kiad wynegocjowania ceny wyzszej
od wartosci rynkowej. Moze uda nam
sie znaleZ¢ jeszcze jedng podobng sytu-
acje. Mamy na sali brata pani Anny
Kareniny. Wiemy, ze zamierzal upo-
rzqgdkowac swoja sytuacje finansowq
spieniezajqc cze$¢ posagowego majgtku
zony. Chodzi o zalesiong nieruchomosé
0 znacznej powierzchni, a wiec dosé
oryginalng transakcje. Jak sie zatem
powiodto ze sprzedazg lasu, panie Ob-
tonski? Negocjacje zakonczone?

Obtonski

Skonczytem juz. Riabinin daje tad-
nq cene, trzydziesci osiem tysiecy rubli.
Osiem z gory, a reszte bedzie splacal
w ciggu szesciu lat. Martwitem sie juz
o ten las, bo nikt nie chciat dac wiecej.

Lewin
Oddajesz wiec las za darmo.

Obtonski
Dlaczego za darmo?

Lewin
Dlatego, ze las jest wart przynaj-
mniej po piecset rubli za dziesiecine.

Obtonski

Ach, ci gospodarze wiejscy. Paradny
Jest ten wasz ton pogardliwy, jakiego
uzywacie, rozmawiajgce z nami, miesz-
czuchami!... A gdy naprawde trzeba co-

kolwiek zrobic¢, my zawsze zrobimy le-
piej. Wierz mi, policzylem wszystko
szezegotowo 1 ze las sprzedatem dobrze.
Obawiam sie nawet, ze Riabinin cofnie
sie. Przeciez to nie wysokopienny las,
lecz zwykle zarosla. Z dziesieciny nie
bedzie wiecej jak trzydziesci sqzni,
a Riabinin daje mi po dwiescie rubli.

Lewin

Ja cie nie bede uczyt, co ty tam pi-
szesz u siebie w biurze i gdy zajdzie po-
trzeba, to spytam sie ciebie. Tobie zas
zdaje sie, ze znasz sie doskonale na la-
sach, a to rzecz nie taka bardzo tatwa.
Czys ty policzyt drzewa?

Oblonski

Policzy¢ drzewa? Rachowad piaski,
gwiazd promienie, choé zdola rozum
nasz wysoki...

Lewin

Dobrze, a jednak wysoki rozum Ria-
binina zdota. I zaden kupiec nie kupi
lasu, nie liczqe drzew, chyba, ze kto, tak
Jjak ty, daje mu go za darmo. Znam ja
dobrze twaj las, gdyz co roku bywam
w nim na polowaniu i wiem, ze dziesie-
cina jest warta piecéset rubli gotowkq,
a on daje ci tylko dwiescie i to w dodat-
ku nie od razu. Podarowates mu wiec
trzysta rubli z kazdej dziesieciny.

Oblonski
Niepotrzebnie unosisz sie. Powiedz
mi lepiej, dlaczego nikt nie dawat wiecej?

Lewin

Dlatego, ze Riabinin zmowil sie
z innymi kupcami i dal im odstepne.
Przeciez to nie kupcy, a spekulanci.

Rzeczoznawca

No tak... trudno to oceniac na niewi-
dzianego, ale obiektywnie zjawisko zmo-
wy 1 spekulacji istnie¢ moze takze na ryn-
ku nieruchomosci... Wlasciwie — jesli obie
strony sqg wzglednie zadowolone z trans-
akgji, to mozna uznad jg za pomysing.
Wydaje mi sie przy tym, ze pan Oblorniski
byt zainteresowany szybkq sprzedazq, a to
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moze skutkowac zlagodzeniem warun-
kéw. Duze obszarowo nieruchomosci
zawsze jest trudniej sprzedac.

Mysle, ze mozemy teraz zajgc sie
przypadkiem sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej diugami, gdy wierzycielom
zaczyna  brakowaé  cierpliwosci.
W ksigzce ,Rodzina Polanieckich” ma-
my sytuacje szczegolnego zniecierpli-
wienia, gdy zdesperowany pan Pola-
niecki sprzedaje swdj dtug prawnikowi,
panu Maszce, co jest czesciowg przyczy-
ng zbycia calej nieruchomosci. Panie
Plawicki, chce pan opowiedziec o sprze-
dazy Krzemienia? Moze prosze zaczac
od okreslenia jej wartosci rynkowej.

Ptawicki

Krzemien wraz ze Skokami, z Ma-
gierowkq i Suchocinem, ma okoto dwu-
stu piecdziesieciu wiok. Jest tam okolo
szescdziesigciu tysiecy rubli Towarzy-
stwa — 1 nic wiecej, 1 okolo stu tysiecy
dlugow hipotecznych (...) Wiec mamy
Jjuz sto szescdziesigt tysiecy. Liczmy te-
raz tylko po trzy tysigce rubli widke, to
uczyni siedemset piecdziesiqt tysiecy
- razem dziewiecset tysiecy...

Potaniecki
Jak to? To wuj liczysz dtugi do war-
tosci majgtku?

Plawicki

Zaby majgtek byt nic niewart, to by
mi nikt grosza na niego nie dat, wiec mu-
sze doliczy¢ dlug do wartosci majgtku.

Rzeczoznawca
A wigc... no coz... w wycenie nieru-
chomosci stykamy sie niejednokrotnie
z oryginalnymi teoriami, kazdy przeciez
ma prawo do subiektywnego spojrzenia
na swojq wlasnosé. Znamy to chocby
z praktyki samorzgdowej - dla
obywateli zawsze ich prywatna
ziemia jest szczerozlota, a gmin-
na nic niewarta. A na jokich wa-
runkach zostal ostatecznie Krze-
mien sprzedany panu Maszce?

Potaniecki

Warunki te byly nader dla
Maszki korzystne. Zobowigzal sie
on wyptacic po uptywie roku trzydzie-
sci piec tysiecy rubli, ktore mialy wply-
nqgc z parcelacji Magierowki, a procz te-

go placic po trzy tysigee rubli rocznie az
do smierci pana Plawickiego.

Marynia

Niech pan sie tym nie kiopoce. Papa
Jest owszem bardzo rad z uktadu i z ca-
tego stosunku z panem Maszkg.

Ptawicki
Ale tak! ale tak! Zrobitem dobry
interes.

Rzeczoznawca
Hm, hm, prawde mowiqc....

(niespodziewanie budzi sie z glowg na
biurku, przed nim lezy decyzja SKO)

Nie nalezy sugerowac sie snami.
Trzeba przejrzeé to pismo

(czyta)

Co? Co? , Rzeczoznawca nie wska-
zat czy i o ile wzrosta wartosé przedmio-

falping

1 TREY IAMCTRENY

v

towej nieruchomosci na skutek inmych
czynnikow..” Jakich czynnikow? A jest:
»Wzrost cen wszystkich nieruchomosci na
rynku, co bylo stalq tendencjq od 2008 ro-
ku, wzrost wartosci gruntow po przystg-
pieniu Polski do Unit Europejskiej” Ale
co ma do tego Unia? Co ma do tego ruch
cen od 2008 roku? Przeciez wycenialem
na rok 2006 i tylko z transakcji z 2006 ro-
ku. Przeciez plan wszedl w zycie w 2005
roku, a wtasciciel sprzedat nieruchomosé
w 2006 roku. Co ja mam z tym zrobic?

Duch pana Plawickiego
Chi, chi, chi ...(chichocze)
Autorzy:
Ewa Wojciul,
John Grisham,

Lew Tolstoj,
Henryk Sienkiewicz, SKO
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KONFERENCJA TOWARZYSTWA NAUKOWEGO ]
NIERUCHOMOSCI — MIEJSCE WYMIANY WIEDZY 1 DOSWIADCZEN
W OBSZARZE GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI

dr inz. Anna Banaszek

W dniach 29-31 maja w hotelu Novotel w Szczecinie odbyta sie XIX Konferencja Naukowa TNN poswiecona zagad-
nieniom, zwigzanym z analizq rynku nieruchomosci i praktycznymi aspektami okreslania wartosci nieruchomosci. Orga-
nizatorem konferencji bylto Towarzystwo Naukowe Nieruchomosci we wspotpracy z Katedrg Ekonometrii © Statystyki
Uniwersytetu Szczecinskiego i Katedrq Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego UWM w Olsztynie.

W konferencji wzielo udzial ponad 80 uczestnikéw,
w tym pracownicy naukowi reprezentujacy m.in. uczelnie
wyzsze z Bydgoszezy, Gdanska, Koszalina, Krakowa, Lodzi,
Lublina, Olsztyna, Poznania, Torunia, Warszawy, Wroclawia
oraz przedstawiciele Ministerstwa Infrastruktury, Polskiego
Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych, przewodnicza-
cy Komisji Standardow Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych i praktycy — rzeczoznawcy majat-
kowi, zarzadcy nieruchomoéci, posrednicy w obrocie nieru-
chomosciami i doradcy na rynku nieruchomosci.

Ozywiona dyskusja i wymiana po-
gladow (czasem roznigcych sie znacz-
nie) jaka toczyla sie nie tylko podczas
formalnych obrad ale takze podczas
przerw i spotkan towarzyskich po raz
kolejny udowodnita potrzebe kontynu-
owania wymiany wiedzy i do§wiadczen
naukowcoéw 1 praktykéw dzialajacych
w obszarze gospodarki nieruchomogcia-
mi i na rynku nieruchomosci.

Otwarcia konferencji dokonali
prof. dr hab. Jézef Hozer - gospodarz
konferencji i kierownik Katedry Eko-
nometrii i Statystyki US i prof. dr hab.
Sabina Zrobek — prezes Towarzystwa
i kierownik Katedry Gospodarki Nie-
ruchomoéciami i Rozwoju Regional-
nego UWM. W sesji otwarcia glos za-
brat J. M. Rektor Uniwersytetu Szcze-
cinskiego prof. dr hab. Waldemar Tarczynski a dr Sebastian
Kokot przedstawit dzialalno§¢ naukowa i organizacyjna
szczecinskiego osrodka naukowego. W ramach konferencji
tradycyjnie odbyla sie sesja doktorancka ,Early birds” pola-
czona z konkursem na najlepsza prace przygotowana i zapre-
zentowang przez doktoranta. W tym roku I nagrode otrzyma-
ta reprezentantka Akademii Gérniczo-Hutniczej w Krakowie
mgr inz. Justyna Jasiolek za referat ,, Wykorzystanie katastru
w procesach gospodarowania nieruchomogciami”.

Dyskusje podczas sesji panelowej po§wieconej teorii
i praktyce podejécia kosztowego w wycenie i zarzgdzaniu nie-

Prof. dr hab. Sabina Zrébek — prezes TNN.
Na pierwszym planie Radostow Gaca —
przewodniczgcy Komisji Standardéw PFSRM

ruchomosciami poprzedzilo wystapienie prof. dr hab. Ryszar-
da Zrébka z UWM w Olsztynie. Przedstawit on ogélne zasady
i procedury wyceny nieruchomo$ci w podejciu kosztowym
stosowane w Polsce i na §wiecie oraz zwroécil szczegolng uwa-
ge na praktyczne problemy okre§lania wielkosci zuzycia. Byt
to rodzaj wprowadzenia przygotowany na bazie artykulow
na ten temat przyslanych na konferencje. Problematyka
omawiana w tej sesji znalazla swoje odzwierciedlenie w opu-
blikowane] w jezyku angielskim monografii zatytulowanej
»Selected aspects of the cost approach in property valuation”.

Trzy kolejne sesje referatowe obej-
mowaly problematyke, zwigzang
z analizg rynku nieruchomosci, wyce-
ng nieruchomosci oraz gospodarowa-
niem, zarzadzaniem i efektywnoscig
inwestowania. W czeci pierwszej za-
prezentowano wyniki badan réznych
oSrodkéw naukowych, w tym m.in. do-
tyczace okre§lania wplywu wahan ko-
niunkturalnych na cykliczny charak-
ter cen na lokalnych rynkach mieszka-
niowych, wykorzystania teorii zbioréw
przyblizonych oraz zastosowanie mo-
deli regresji liniowej z czynnikiem au-
tokorelacji do analizy wybranych ryn-
kow nieruchomosci oraz wykorzysta-
nie statystyki Morana w analizie cen
nieruchomosci. Zainteresowanie
wzbudzito wystapienie dr inz. Mirosta-
wa Beleja z UWM w Olsztynie na temat mozliwoéci zastoso-
wania teorii przej$¢ niecigglych jako metody modelowania
rynku nieruchomosci. Odrebng sesje poswiecono technikom
przetwarzania i wizualizacji wynikéw analiz rynku nierucho-
mosci, podczas ktorej przedstawiono propozycje zastosowania
metod statystycznych data mining w wycenie nieruchomosci,
okre§lania stref o podobnej cennoéci gruntow z wykorzysta-
niem metod geostatystycznych. Prof. dr hab. Elzbieta Bielec-
ka oraz mgr inz. Dorota Latos z Wojskowej Akademii Tech-
nicznej przedstawily koncepcje Systemu Zarzadzania Nieru-
chomoéciami Policji z wykorzystaniem GIS.
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W ramach dyskusji poSwieconej praktycznym problemom
wyceny nieruchomoéci podkre§lano, ze w sferze aktualnych ba-
dan naukowych i dociekan praktycznych pozostaje wiele kwestii
zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci, w tym m.in. na ile
okre§lona warto§¢ nieruchomosci nacechowana jest subiektyw-
ng oceng rzeczoznawcy majatkowego. Zatrzymano sie na jakis
czas aby wymienié poglady dotyczace interpretacji pojecia ,,war-
tos¢ rynkowa” Sesje otworzyt prof. dr hab. Jézef Czaja z Akade-
mii Gérniczo-Hutniczej w Krako-
wie, ktory przedstawil wyniki ba-
dan, dotyczace szacowania stopy
dyskonta i ryzyka inwestycyjnego
na podstawie analizy danych
z rynku nieruchomogci. Dyskusja
objela réwniez problematyke
ksztaltowania sie wartosci nieru-
chomoséci z zabudowg o niskiej
wartoSci uzytkowej oraz wyceny
nieruchomosci, na ktérych lokali-
zowane sg linie napowietrzne
najwyzszych napiec.

W ostatnim dniu konferencji
sesja referatowa byla poSwieco-
na szerokiej tematyce gospodaro-
wania, zarzadzania i efektywnosci
inwestowania w nieruchomosci.
Sesje rozpoczat prof. dr hab. Adam Nalepka z Uniwersytetu Eko-
nomicznego w Krakowie, ktory skupit sie na analizie jako$ciowej
i iloSciowej funkcjonowania przedstawicieli grup zawodowych
na rynku nieruchomosci. Tematyke te kontynuowano w dysku-
sji dotyczacej znaczenia odpowiedzialnoSci zawodowej w wyce-
nie, zarzadzaniu i poérednictwie w obrocie nieruchomosciami.
Zagadnienia gospodarowania zasobami nieruchomosci publicz-
nych przedstawiono w referatach, dotyczacych gospodarowania
gminnymi zasobami lokalowymi z perspektywy polityki miesz-

kaniowej oraz analizy stanu prawnego i technicznego lokali i bu-
dynkéw komunalnych oraz efektywnoSci polityki czynszowej
na przykladzie m. Warszawa. Nastepni prelegenci przedstawili
temat ,nieruchomos¢ w przedsiebiorstwie a wartosé przedsie-
biorstwa”, w ktérym omawiano m.in. optymalizacje struktury
portfela inwestycyjnego land developera, ocene wykorzystania
przez przedsiebiorstwa nieruchomosci do podwyzszenia plynno-
§ci, zastosowanie macierzy zmodyfikowanej BCG w analizie stra-
tegicznej nieruchomosci inwesty-

W trakcie sesji referatowej przemawia prof. dr hab. Adam
Nalepka z Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie, na
pierwszym planie — prof. dr hab. Jézef Czaja z Akademii

Gdrniczo-Hutniczej w Krakowie, dr Sebastian Kokot
oraz dr Sebastian Gnat z Uniwersytetu Szczecifiskiego

cyjnych oraz analize procesu prze-
znaczenia  gruntéw  rolnych
i le$nych na cele inwestycyjne.

Wszystkie pozytywnie zrecen-
zowane artykuly zostaly opubli-
kowane w punktowanym czasopi-
$mie Studia i Materialy Towarzy-
stwa Naukowego Nieruchomosci
isg dostepne na stronie interneto-
wej www.tnn.org.pl

Dopetnieniem bogatego pro-
gramu merytorycznego konferen-
¢ji byt rejs statkiem. Trasa rejsu
obejmowata najciekawsze miejsca
portu szczecinskiego m.in. pano-
rame Waléw Chrobrego, elewator
Ewa, doki i nabrzeza Stoczni
Szczecinskiej oraz Szczecinskiej Stoczni Remontowej ,,Gryfia”.

Jubileuszowa, bo juz XX Konferencja Naukowa TNN od-
bedzie sie w maju 2012 roku.

Nad sprawnym przebiegiem tegorocznej konferencji czu-
wal komitet organizacyjny w skladzie: przewodniczacy komi-
tetu — prof. dr hab. Jozef Hozer, zastepca przewodniczacego
— dr Sebastian Kokot, sekretarz — dr hab. inz. Radostaw Wi-
$niewski, prof. UWM, czlonkowie — dr inz. Anna Banaszek,
mgr inz. Marek Walacik.
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w formacie A4
wewnatrz numeru
- 1000 z1
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w formacie A5
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KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

LIPIEC

27 lipca zmarla po dlugiej
chorobie Maria Rymarowicz,
diugoletnia dyrektor biura Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcéw Majatkowych. Byta
wieloletnig wspétpracowniczkg
redakeji naszego kwartalnika.
Pozostawita dorosta corke Urszule.

1 Nowa Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej

11 lipca Minister Infrastruktury Cezary Grabarczyk wy-
dal Zarzadzenie nr 27 w sprawie powolania Komisji Odpo-
wiedzialnoéci Zawodowej.

Przewodniczgcym komisji zostal Wactaw Baranowski, wi-
ceprzewodniczacym sekcji rzeczoznaweéw majgtkowych zostat
Zhigniew Brodaczewski, wiceprzewodniczacym sekcji posred-
nikéw Witold Czapla, a sekcji zarzadeéw Danuta Rochalska.

W sklad sekgji rzeczoznaweow weszli: Janusz Andrzejew-
ski, Wiestaw Baranek, Renata Baranowska, Mirostawa Besz-
czynska-Drozdza, Krzysztof Bratkowski, Tadeusz Czecho-
wicz, Wojciech Daniel, Kazimierz Fajfer, Aldona Gé6zdz, Zofia
Gula, Zdzistaw Hajdasz, Jadwiga Iwaszkiewicz, Mirostawa
Koczara, Wanda Kosiorowska, Andrzej Kozun, Elzbieta Le-
ciejewska, Andrzej Lesinski, Jarostaw Leszczynski, Barbara
Lipska, Jerzy Makowski, Elzbieta Marszal-Halicka, Wiestaw
Niebudek, Edward Oszmianski, Janusz Otfinowski, Henryk
Paszkowski, Lech Paziowski, Ryszard Piatek, Elzbieta Pilec-
ka, Teresa Pryl, Tamara Regulska, Tadeusz Reutt, Bogustaw
Rutkowski, Kazimierz Rygiel, Marek Sacharz, Jerzy Schon-
born, Krzysztof Smarul, Irena Sobiech, Wanda Spychalska,
Grzegorz Szaraniec, Beata Szykulska, Witold Sleszynski,
Marian Witczak, Zbigniew Witkiewicz, Andrzej Zarychta, Je-
rzy Zielinski i Ryszard Zrobek.

1= Posiedzenie Zarzadu Federacji
13 lipca odbylo sie posiedzenie zarzadu Federacji. W trak-

cie posiedzenia omawiano m. in.:

@ projekt zalozen do projektu zmian ustawy o ofercie publicz-
nej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach pu-
blicznych z dnia 5 kwietnia br., opublikowany na stronie in-
ternetowej resortu finanséw. Zarzad zadecydowat o skiero-
waniu stanowiska PFSRM w tej sprawie do Ministerstwa
Finanséw wraz z zalacznikiem (Nota NI5),

o tre§c odpowiedzi, jakg dla ministra Piotra Stycznia przygo-
towala wiceprezydent PFSRM, pelnomocnik ds. praktyk
zawodowych Barbara Katarzyna Stasiak, a ktéra dotyczy
nieprawidtowosci zwigzanych z organizowaniem i prowa-
dzeniem praktyk zawodowych dla rzeczoznawcéw majat-
kowych. Pismo zostalo wyslane do Ministerstwa Infra-
struktury wraz z aktualna listg 0osob prowadzacych prak-
tyke zawodowa dlarzeczoznawcéw majatkowych.

® Zarzad powolal Zespdt ds. Badania Rynku ustanawiajac
Barbare Katarzyne Stasiak Przewodniczacg Zespotu,
a na jego czlonkow: Tomasza Cie§laka, Andrzeja Zarych-
te, Henryka Czajkowskiego oraz Malgorzate Kosinska.

® Zarzad zdecydowal o podpisaniu Umowy z firma Public
Relations PROPUBLIC, a takze o monitorowaniu przez
Komisje Prawng prac Sejmu oraz biezacym wypracowa-
niu stanowisk, ktore zostang przedstawione w na stosow-
nych posiedzeniach Komisji Sejmowych przez przedsta-
wiciela PFSRM - pelnomocnika Zarzadu ds. legislacji.

1= Spotkanie Rady Redakcyjnej kwartalnika Rzeczo-
znawca Majatkowy

25 lipca w siedzibie Warszawskiego Stowarzyszenia Rze-
czoznawcow Majatkowych odbylo sie spotkanie Rady Redak-
cyjnej kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy”.

Obecni na spotkaniu wiceprezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski, prof. Sabina Zrébek, prof. Mieczystaw Prystupa,
Magdalena Jedrzejewska, Marta Jurek-Maciak, Grzegorz
Szczurek i Henryk Jankowski przede wszystkim omawiali
wyniki ankiet, ktore napltynely od czytelnikow kwartalnika.

Wiegkszosé respondentow podkresla potrzebe publikacji
tekstow ,warsztatowych”. Zdaniem redaktora naczelnego
Mieczystawa Prystupy postulat ten spelniajg takie artykuly,
takie jak na przykltad prof. W. Wilkowskiego o wycenie lasow,
czy teksty tegorocznego numeru czerwcowego o oplatach adia-
cenckich czy metodzie korygowania ceny $redniej, gdzie obok
zagadnien metodologicznych pojawiaja sie przyklady prak-
tyczne. Kolejna kwestia zaznaczona w ankietach dotyczylta
proporcji miedzy tekstami teoretycznymi i zagadnieniami
praktycznymi. To jest do rozwigzania nawet w jednym artyku-
le - prezentacja jednej metody wyceny wraz z przykladami.

Omawiano takze pomysly zwigzane z powstajaca strong
internetowg kwartalnika, a takze ze zwiekszeniem liczby
prenumeratorow pisma.

Redakgja czeka na propozycje autoréow ,,ciekawych” opra-
cowan zaréwno ze Srodowiska uniwersyteckiego, praktykow
jak iz firm doradczych.

Kolejne spotkanie Rady redakcyjnej ma sie oby¢ pod ko-
niec pazdziernika.
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= Nowa Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna

19 sierpnia Minister Infrastruktury wydatl rozporzadze-
nie w sprawie powolania Pafistwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej, ktore weszlo w zycie z dniem 1 wrzeénia br.

Przewodniczacym PKK zostal Marek Majchrzak, prezy-
dium tworza: Ryszard Cymerman (rzeczoznawcy), Jan Ma-
ciej Czajkowski (posrednicy) i Piotr Konkol (zarzadcy).

Sklad podkomisji ds. szacowania nieruchomosci (alfabe-
tycznie): Bablok Andrzej, Baranowski Zbigniew, Biatek Zbi-
gniew, Bielanski Jan, Bilski Mariusz, Bojar Zygmunt, Boryc-
ki Marian, Cegielski Piotr, Czajkowski Henryk, Dabek Jerzy,
Dmowski Zdzistaw, Domanski Witold, Dydenko Jerzy, Fili-
piak Jerzy, Futro Adam, Gabrel Krzysztof, Gierasimiuk An-
drzej, Glebicki Krzysztof, Glogowska Lucyllia, Glowka Ga-
briel, Gérniak Marek, Gutry Lech, Hoffman Cecylia, Jabton-
ska Danuta, Jankowski Henryk, Jasiakiewicz Wlodzimierz,
Jasinski Janusz, Jaskulska Halina, Kaczor Leszek, Klusek
Tomasz, Konowalczuk Jan, Kowalska Barbara, Krajewska
Malgorzata, Krzempek Jerzy, Kucharska-Stasiak Ewa, La-
skowska Elwira, Matuszkiewicz Jerzy, Lendzion-Trojanow-
ska Zdzistawa, Laguna Teresa, Makowiecki Wojciech, Matec-
ki Zdzistaw, Marczuk Zenon, Masternak Henryk, Masko J6-
zef, Michaluk Honorata, Nawalaniec Marek, Nosek-Haich
Jolanta, Pawlukowicz Roman, Pawlowska-Zétkiewicz Wie-
stawa, Pindelski Jerzy, Poreba Henryk, Ratajczak Wojciech,
Sawilow Edward, Skarzynski Andrzej, Stankowska Halina,
Szapiro-Nowakowska Monika, Szczepanik Bogustawa, Tele-
ga Tomasz, Trojanek Maria, Trojanowski Dariusz, Uhruska
Malgorzata, Urbanczyk Krzysztof, Wieckowicz Zofia, Wil-
kowski Wojciech, Zielinska-Mucha Jadwiga, Zygmunt Ro-
bert, Zrébek Sabina.

WRZESIEN

1w Seminarium w plockim oddziale PSRWN
9-10 wrzeénia w Centrum Konferencyjnym ,,Debowa Go6-
ra” w Nowych Rumunkach k/Plocka 62 rzeczoznawcéw ma-
jatkowych wzielo udzial w szkoleniu zorganizowanym przez
Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny Nierucho-
mosci O/Plock. Tematem spotkania byly ,,Wybrane prawne
aspekty gospodarki nieruchomoéciami”. W pasjonujacy spo-
s0b szkolenie prowadzil Sedzia Wojewddzkiego Sadu Admini-
stracyjnego w Warszawie dr Miroslaw Gdesz. Glowne tema-
ty szkolenia to m. in.:
® rzeczoznawca jako biegly w postepowaniu administra-
cyjnym,
® ustalenie warto$ci odszkodowania nieruchomosci przej-
mowanych pod drogi,
® ustalenie odszkodowania za publiczne zajecie nierucho-
mosci pod infrastrukture przesylowa i ich utrzymanie,
® odpowiedzialno$¢ karna rzeczoznawcy majatkowego,

@ renta planistyczna i oplaty adiacenckie,

® nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoéciami z 2010 .,

® najnowsze orzecznictwa w zakresie gospodarki nierucho-
mo$ciami.

Wieczorem odbylo sie spotkanie grillowe przy muzyce.
Zabawa trwala do poznych godzin nocnych (relacja Jolanty
Maciejewskiej).

rw XX Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow w Kato-
wicach

W dniach 28-30 wrze$nia odbyla sie juileuszowa, XX Kra-
jowa Konferencja zeczoznawcow Majatkowych zorganizowa-
na przez obchodzagce XXX-lecie Slaskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Majatkowych. Tematem konferencji odbywajacej
sie w Katowicach pod patronatem resortéw infrastruktury,
sprawiedliwoSci oraz wojewody §laskiego i prezydenta Kato-
wic bylo gospodarowanie przestrzenig nad i pod gruntem. Re-
lacja na str. 53, fotorepotaz na II i III oktadce.

Tuz przed konferencja w dniach 27-28 wrzeénia obrado-
wala Rada Krajowa Federacji. Relacja wraz z uchwalami na
str. 56-58.

PAZDZIERNIK

1= Uroczyste spotkanie w nowym skladzie KOZ

Kiedy wykonujecie swoje obowigzki przeglgdacie sie w lu-
strze swoich wtasnych, osobistych dokonan zawodowych. Czy
one sqg dobre, czy prawidlowo wykonywane i czy mogq byc¢
podstawq oceniania 0s6b, na ktore sq sktadane skargi do Mi-

&

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

IX Inspektorat PZU Elzbieta Michalak
ul. Targowa 4 kom. 510 114 275
03-731 Warszawa faktor.biuro@vp.pl
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nistra Infrastruktury. Chciatbym zyczy¢é Panstwu, aby to lu-
stro bylo zawsze czyste, blyszczqce i nie wymagato zadnych
napraw — powiedzial 5 pazdziernika br. wiceminister infra-
struktury Piotr Styczen podczas uroczystosci wreczenia no-
minacji czlonkom KOZ. Komisja rozpoczeta prace w nowym
skladzie 1 wrzeénia br.

Pierwsze plenarne posiedzenie w nowym skladzie po-
§wiecone bylo kwestiom postepowania administracyjnego
z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe]j. Ustawag o gospodarce
nieruchomo§ciami postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci

zawodowej poddane zostalo rygorom postepowania admini-
stracyjnego. Na podstawie wyniku tego postepowania wyda-
wana jest decyzja administracyjna o orzeczeniu kary dyscy-
plinarnej lub o umorzeniu postepowania.

1= Konferencja ,,Metody i wspomaganie komputero-
we zarzgdzania nieruchomosciami”

Polski regulator dostrzega potrzebe gruntownej zmiany
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dotychczasowe no-
welizacje ustawy pokazujq jej kierunek — lepsze dostosowanie
do przeobrazajgcego sie wspotczesnego rynku nieruchomosci
- powiedzial 6 pazdziernika br. w Warszawie wiceminister
infrastruktury Piotr Styczen podczas inauguracji V Konfe-
rencji Naukowej ,,Metody i wspomaganie komputerowe za-
rzadzania nieruchomoS$ciami”. Spotkanie zorganizowane
przez Wyzsza Szkole Gospodarowania Nieruchomo$ciami,
poswiecone bylo m.in. metodom oceny trwalosci budynkow
i wymaganiom stawianym oprogramowaniu komputerowe-
mu w gospodarowaniu nieruchomos$ciami. P. Styczen odnidst
sie do tegorocznej nowelizacji ustawy o gospodarce nierucho-
mo§ciami i rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomo§ci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Zwrodcil uwage
na zrownanie praw do bonifikaty od pierwszej oplaty i oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, bez wzgledu
na cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste. Podkredlil, ze obecnie to wlasciwe organy - a nie
ustawa — beda decydowac o jej wielkosci. Ponadto aktualizo-
wanie oplaty bedzie mozliwe co trzy lata (dotychczas co rok).
W przypadku gdy zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko§¢ dotychczaso-
wej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty bedzie wnosit opla-
te roczng w wysokosSci odpowiadajgcej dwukrotnoéci dotych-

czasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrot-
no§¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozkladac sie bedzie
na dwie rowne czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w na-
stepnych dwadch latach. Oplata roczna w trzecim roku od ak-
tualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

ZAPOWIEDZI WYDARZEN

== III Kongres Katastralny w Warszawie
Trzeci Miedzynarodowy Kongres Katastralny od-
bedzie sie w Warszawie w dniach 23-25 listopada br.
I bedzie polaczony z posiedzeniem Permanent Com-
mittee of Cadastre of the EU, ktére odbedzie sie
w dniach 21-22 listopada. Wiodacy temat Kongresu
to: , Kataster w zrownowazonym zarzadzaniu
przestrzenia”. Przewodniczacym Rady Programo-
wej Kongresu jest byly prezydent PFSRM prof. An-
drzej Hopper.
Podczas kongresu zostang omoéwione nastepujace
zagadnienia:
e przyszlosc katastru (Kataster 2014plus);
e reformy katastralne w skali lokalnej i globalnej
— integracja czeci technicznej i prawnej katastru;
o kataster a zarzadzanie kryzysowe (katastrofy
srodowiskowe, ekologiczne, powodzie, osuwiska);
e kataster w Unii Europejskie;.
Informacje na stronie www.congress.sgp.geodezja.org.pl

= XIV Mistrzostwa narciarskie rzeczoznaw-
cow w Arlamowie

Zgodnie z podjetym zobowigzaniem i przejeta ciu-
paga Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznaweow
Majatkowych w Rzeszowie i Klub Narciarski Rzeczo-
znawcow Majatkowych przy PFSRM zapraszaja
w dniach 11-14 stycznia 2012 r. wszystkich rzeczo-
znaweow majatkowych: narciarzy, entuzjastow i kibi-
cow do legendarnego Osrodka Wypoczynkowego ,,Ar-
tamow” w gminie Ustrzyki Dolne na szkolenie oraz
XIV Narciarskie Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow
Majatkowych ,AREAMOW 2012”.

Tradycyjnie bedziemy walczy¢ o puchary i meda-
le w biegach narciarskich i w slalomie gigancie, ale
kazdy z uczestnikéw bedzie mogl sprobowac takze
swoich sit w ,WIELOBOJU ARLAMOWSKIM”.
Gwarantujemy niepowtarzalne bieszczadzkie widoki,
wspanialg atmosfere i dobrag zabawe oraz bardzo
smaczng kuchnie

Szczegotowe informacje zostang podane w na-
stepnych komunikatach na stronach internetowych
stowarzyszenia oraz Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.
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MOJE ZEGLARSKIE FASCYNACJE

Jerzy Latuszkiewicz

Bogactwo duchowe czlowieka jest zakre§lone kregiem je-
go zainteresowan, ktory pozwala mu wyj$¢ poza rutyne dnia
codziennego. Poczatki mojej przygody z zeglarstwem siegajg
polowy lat siedemdziesiatych, ale czy wtedy moglem przy-
puszczaé, ze stanie sie ono moja pasja?... Wilasciwie przez
¢wier¢ wieku wakacje i urlopy spedzalem na jeziorach ma-
zurskich, najpierw ze znajomymi, pozniej z rodzing, najpierw
na wypozyczonych ,,omegach”, pdzniej na zbudowanej wia-
snorecznie kabinowej ,,Foce” o dZwiecznej nazwie ,,Swobod-
na”. Czy to czasem nie drzemigca gdzie§ w ukryciu moja pa-
sja podsunela mi te tak wiele kryjaca w sobie nazwe dla jach-
tu, bo przeciez ,swoboda” - to istota zeglowania.

Jednym z ciekawszych doéwiadczen zeglarskich byt dla
mnie dwutygodniowy rejs, ktéry zorganizowalem w ma-
ju 2011 roku, a uczestnikami byly w wiekszosci osoby z war-
szawskiego Srodowiska rzeczoznawcow majatkowych. Przy-
gotowania do rejsu rozpoczynaja sie zwykle pét roku weze-
§éniej, zatem gdy za oknem byla zima, jako organizator
dokonywatem wyboru firmy czarterowej, lokalizacji mariny
oraz wielko§ci i typu jachtu pod katem naszego rejsu. Wybor
Chorwagcji byt dla mnie oczywisty ze wzgledu na moje wcze-
§niejsze kontakty z tym krajem.

Wybo6r miejsca rozpoczecia rejsu nieprzypadkowo padt
na Trogir - miasto-muzeum, ktore w 1997 roku wpisane
zostalo na liste Swiatowego Dziedzictwa Kulturowego
UNESCO. Cho¢ bytem tutaj weze$niej dwukrotnie, to jed-
nak nigdy nie rozpoczynatem stad rejsu. Wygodna mari-
na ACI przy swoich siedmiu pomostach oferuje 160 miejsc
postojowych dla jachtéw z dostepem do wody i pradu.
W marinie oczywiscie jest pelne zaplecze w postaci tazie-
nek, restauracji, sklepow, biura i serwisu firmy Dalmatia
Charter, w ktorej odbieraliSmy nasz jacht. Co wiecej
- z jachtu mozna podziwia¢ panorame starego Trogiru,
nadmorska promenade wysadzang palmami, fortece na-
miestnika weneckiego Kamerlengo, wieze licznych koscio-
16w i... ladujace w Splicie samoloty.

Przygotowany dla nas jacht ,Ema” to Bavaria 36, ktory
miescil wygodnie naszg 6-osobowa zaloge, gwarantujac
nam bezpieczng zegluge w czasie rejsu (radio, GPS, echo-
sonda, laptop z internetem). W czasie dwoch tygodni prze-
mierzania Adriatyku odwiedziliSmy wiele uroczych miejsc:
wodospady na rzece Krka, Sibenik z jego stynng Katedra
§w. Jakuba wzniesiong w XV wieku z ciosanego kamienia
i marmuru bez uzycia spoiwa, miasteczko Primosten, potu-
dniowe Kornaty (dziesigtki malych nie zamieszkatych wy-
sepek) oraz duze wyspy Brac, Hvar i Vis polozone na potu-
dnie od Trogiru.

Na noc zatrzymywali§émy sie zaréwno w duzych skomer-
¢jalizowanych marinach, jak i matych lokalnych portach lub
ostonietych kotwicowiskach. Sniadania i obiady przygotowy-
waliSmy zwykle sami w $wietnie wyposazonym kambuzie
i spozywali§my wspdlnie na jachcie. Zakupy $wiezych jarzyn,
owocow, nabialu pozwolity nam obejrze¢ bazary i dobrze za-
opatrzone sklepy. Kilka wypadéw do uroczych restauracji da-
o nam posmak regionalnej kuchni (ryby, malze) i poznania
miejscowych zwyczajow (trafiliémy nawet na chrzciny, uro-
czystosci weselne).

Kazdy dzien byl ciekawy i inny od poprzedniego. Ustalo-
na trasa byla atrakcyjna i czas rejsu wybrany trafnie — pogo-
da dobra, tuz przed pelnym sezonem. Wszyscy namietnie fo-
tografowali nieruchomosci, faune i flore - zebraliémy doku-
mentacje fotograficzng w postaci okoto 3000 zdjec.
SpotkaliSmy sie miesigc po rejsie i ogladaliémy je do poz-
na w nocy przezywajac wszystko jeszcze raz (fotoreportaz
z rejsu zamieszczamy na IV stronie okladki w tym numerze
kwartalnika).

Pozwole sobie przytoczyé wypowiedzi uczestnikéw tego
rejsu na zadane przeze mnie pytanie: co ci sie spodobato naj-
bardziej w czasie rejsu lub pobytu?

- Piekno wybrzeza Chorwagji.

- Porty, do ktérych zawijaliSmy.

- Trasa i pogoda.

- Przeprawa pontonem z jachtu na lad (na kolacje do re-
gionalnej restauracji). Drogi powrotnej ze zrozumialych
wzgledéw nie pamietam, ale przezylam!

Rejs byt wyjatkowy nie tylko ze wzgledu na to, ze polowa
zalogi po raz pierwszy w zyciu znalazla sie na jachcie, ale
takze dlatego, ze wiekszo$é uczestnikéw stanowili rzeczo-
znawcy majatkowi. Rejs potwierdzil, ze w zeglarstwie rekre-
acyjnym nie ma barier wiekowych ani kompetencyjnych; mo-
ga wystapic jedynie takie, ktore niesie za sobg spotkanie od-
miennych osobowosci czlonkow zatogi.

Zeglarstwo zapewne nie nalezy do najtanszych rodzajow
rekreacji, ale przeciez dla reprezentantéw naszego srodowi-
ska nie stanowi to problemu, a uwierzcie mi - naprawde war-
to tak odpoczywac!

Jerzy Latuszkiewicz - rzeczoznawca
majqgtkowy (upr. nr 1207), jachtowy ster-
nik morski. Mieszka i pracuje w Podkowie
Le$nej. E-mail: jurlat@onet.pl
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ENGLISH ABSTRACTS

The new regulation does not solve all the
problems associated with the valuation of the
property. The Federation’s Comment.

On August 26 of this year a new regulation by
the Council of Ministers dated 14 July 2011
entered into force amending the regulation on
property valuation and appraisal preparation
(Dz. U. No 165, item 2011. 985). It organizes and
clarifies some previously existing provisions on the
valuation of the property.

An example of this is the content of paragraphs 36
and 37, regarding the valuation of real property
acquired for the construction or widening of the roads
and building railways. Introduced change results in most
cases, in possibility of pricing based on prices of land
from which acquired land was separated. Its adoption
is, among others, the result of lobbying by the
Polish Federation of Valuers' Associations.

In the amended version of the regulation the previous
paragraph 50 was removed. It had provided that, in case
of a new development plan (or changes to it) passed by
a municipal council, where a property value changes
(generally increases), the owner selling his property pays
the municipality so called planning fee. This fee is
dependent on changes in property value. Current
provision stipulated that the valuation of the property
omitted components of the property (eg buildings).
Deleting this section without concurrent changes
in the Law on spatial planning and development
may lead to confusion in determining changes in
property values. Due to the legislative elections
infroduction of an adequate provision, at best, will take
several months.

PFSRM also pointed to the merits of stating in the
regulation the definition of ,actual method of the property
use”. This general formulation is stated in Article. 37.1.
Act on spatial planning and development (Dz. U. No 80
of 2003, pos. 717 with later amendments). The lack of
definition makes it difficult to correctly prepare
operational estimates and is the cause of effective
claims. Unfortunately such definition is not
included in the amended regulation.

The new regulation addresses a number of problems
associated with the proper valuation of the property, it is
a step in the right directio, but it does not resolve all the
issues that require sorting out — says Krzysztof Bratkowski,
Vice President of the Federation.

XX National Conference of Real Estate Valuers
in Katowice

»Land management above and below the ground”
— was the title of the jubilee XX National Confererence of
Valuers which was held from 28-30" of September in the
capital of Silesia. The conference coincided with the 30™
anniversary jubilee of the Silesian Association of Valuers
which was the conference organizer.

The conference focused on global laws regulating the
use of space above and below land property, stimulation
of economic efficiency of the spatial structure of Polish
cities and the revitalization of urban structure through
public-private cooperation among other things.

One of the patrons of the conference was TEGOVA,
therefore, the first speaker was the president of the
European Group of Valuers' Associations, Roger
Messenger, who presented the organization's role in the
process of harmonization of property valuation in Europe.

During the first day of the conference the Deputy
Minister of Infrastructure Piotr Styczen discussed the
status of work on project objectives for the Act on
separate ownership of buildings. The purpose of this
regulation is the introduction to the legal system of
a new kind of property that may be separate from the
ownership of the land. It foresees the possibility of
establishing a separate ownership of buildings located
above or below the surface of the property. Such solution
will create opportunities for the development of real
estate construction and development in urban centers, in
areas considered to be architecturally impossible for
further development. The construct of the proposed
regulation will contribute to the development and
modernization of public transport infrastructure in the
country and will create new and attractive locations for
commercial investments.

Among the speakers opening the conference was
Wtadystaw Brzeski from the European Real Estate
Foundation, who spoke about global trends in the use of
space ,above” and ,under” the land. This theme was
also the theme of the first thematic session on Thursday.

Invited lawyers presented legal basis for the use of
these spaces above and below the ground, as well as
highlighting the merits of public ownership in a market
economy.

Subsequent sessions related to environmental and
urban planning (including economic consequences of
spatial policy planning and impact of local government
spatial planning on the space management), as well as
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economic issues (including the rising of economic
efficiency of the spatial structure of Polish cities and the
revitalization of the urban fabric through Public-private
cooperation).

Saturday part of the conference was dedicated to city
planners and their presentations of examples of space
management — on the basis of cases from Katowice,
tédz and Warszawa.

XXX Jubilee anniversary of the association - the
organizer of the conference — was celebrated in the form
of Silesian feast.

1w Judge Marian Wolanin has written an article
about the legal requirements for determining the
value of property assigned or held for public roads.

The subject of his discussion is taking over ownership
and right of perpetual use of land assigned or held for
public roads.

The value of a property is a statutory benchmark to
determine compensation for the withdrawal of rights to
that property for those who are entitled to it. Withdrawal
may be forced or voluntary, although the phrase
Jwithdrawal” in linguistic terms can be hardly treated as
voluntary, and therefore a more appropriate word to
describe the transfer of rights to the property to another
party regardless of how this transfer occurs is a ,takeover”
of these rights, the author tries to define the term ‘takeover'.

Acquisition of rights of entitlement to a property may
be voluntary or compulsory. This is due to the nature of
the influence which a buyer exercises over the existing
bearer of the legal right. Voluntary acquisition of rights
occurs when the current entity is willing to transfer rights
to another entity. It is not enough in this case fo state the
lack of opposition to the acquisition, because no transfer
of rights in this case can be implied. The current entity
must clearly and explicitly articulate their willingness to
surrender his rights to another entity. An example of such
an acquisition is a real estate sales contract.

Compulsory acquisition of rights occurs when the
effect of this acquisition is not dependent on the will of
the current entity. The acquisition happens regardless of
whether the existing subject of the legal right so wishes.
An example of such acquisition is expropriation and
nationalization.
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Acquisition of rights may be the result of legal action
or legal event. Legal action may be of a civil code or
public law (administrative) nature. Civil code activities are
classic contracts of sale, exchanges, donations,
contributions in kind to the company. While the public
law activities are decisions on expropriation. Civil
activities can be divided into conventional (eg, sales) and
judicial (judicial abolition of ownership by sale of
common property division of profits from the sale).
Judicial acts in the sense used here relate essentially to
those cases in which the buyer shall have a claim to
obtain the rights to the property or part thereof. For this
reason, civil actions of foreclosing properties can be
divided into a fully voluntary and claims.

Acquisition of rights may also be the result of legal
events, which are divided into events in the sphere of civil
law, and events in the sphere of public law. Such legal
events resul in the acquisition of legal rights, regardless
of the will of the current entity and regardless of the will
of the subject of the newly acquired right.

The variety of specified ways to transfer property
rights affects determination of the remuneration for the
acquired right. Remuneration in case of voluntary
acquisition of rights is a price, while in the case of
compulsory acquisition is a compensation. The price is
dependent on the will of the parties, except where the
party is a public entity, because then the price must be
determined by the relation to the value of the acquired
property as imposed by the legislature. The amount of
compensation, however, generally must be in relation to
the value of the acquired rights as designated by the
legislature, except those cases in which the legislature
has allowed the calculation of compensation by the
parties in isolation from the value of the acquired rights.

The subject of further divagations by the author is
valuation of the acquired right for determining value of
compensation in those cases in which compensation must
be in a definite relation to the value of the acquired right
tied to the property. Due to the recent amendment to § 36
of the Council of Ministers regulation dated 21 Septem-
ber 2004 on the valuation of real estate appraisal and
preparation of approximate valuation (Dz. U. No. 207,
item. 2109, as amended.) Judge Wolanin's further
discussion is related fo cases covered by this provision.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl
Niezbedne dane zglaszanych osob: 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 szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 40 zi

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 zt

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

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

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zt

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 z1

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

9. Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zi

10. Rzeczoznawca Majatkowy 61/09-64/09 — 22 zi

11. Rzeczoznawca Majatkowy 65/10-68/10 — 25 zt

12. Rzeczoznawca Majatkowy 69/11 - 25 zt

13. Rzeczoznawca Majatkowy 70/11 — 25 zt

14. Podstawy rolnictwa wycena nieruchomosci rolnych. Wyd. II - Ryszard Cymerman - 60 zt

15. Oplaty adiacenckie. Wyd IV. — R. Cymerman, C. Kowalczyk, T. Telega — 42 z1

. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2011 - 100 zt + 6 z1 koszt przesyltki

17. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 zi
18. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 1I/07 2009 PFSRM - 98 zi

19. Zrédla informacji w gospodarce nieruchomosciami — pod redakejg A. Hopfer, R Cymerman - 40 z1
20. Wycena nieruchomosci przedsiebiorstw — Jan Konowalczuk - 49 zi

21. Excel krok po kroku - dla rzeczoznawcéw majatkowych — A. Hopfer, K.Trynkos - 40 z1

22. Europejskie Standardy Wyceny 2009 — PFSRM - 40 z1

23. Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zi
24. Przyktady wycen nieruchomosci IDM - praca zbiorowa 2011 — 84 z1

P NSO W

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

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

o  Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

o TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.

* Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 z1.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.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
Ksiegowo§c¢ e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny calg dobe 22-627-07-79
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Prenumerata kwartalnika

wRzeczoznawca Majatkowy”
na rok 2011

cena 100 zl + 6 zl koszty wysylki

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.

1111 0000 4612 9574

odbiorca:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

nazwa odbiorcy cd

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

T rachUNKU 0JDIOTCY

12406218

10

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

WilPj*

W rachunKu Zleceniodawcy (przelew) ] kwola slownie (wplata)

waluta

PLN

kwota:

odcinek dla odbiorcy

6 [ kwota: nazwa i adres zleceniodawcy
o
o
a
2 ytutern: zwa | adres zleceniodawcy cd.
a
5 zleceniodawca: tytulem
z
[
[a]
S tytulem cd.
//'A\\\\ N . 06
/ \ ad T
/ \ =5 / N
stempel ! 3 2 Oplata !
dzienny Z Z, \ ]
S~ St o
nr rachunku odbiorcy nazwa odbiorcy
10 1240 6218 Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
nr rachunku odbiorc y cd. nazwa odbiorcy cd.
1111 0000 4612 9574 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
odbiorca: nr rachunku odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

[ kwota:

tytutem:

zleceniodawca:

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

;012406218

1111000046129574

WIlPJ*

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

F rachUnKU Zieceniodawcy (przelew) ] kwota slownie (wplata)

tytulem

tylulem cd.

waluta

PLN

kwota

stempel
dzienny

Optata

Skiad i druk: NAJCOMP
tel. (0 prefiks 22) 812 70 39

pieczec, data i podpis(y)

Oplata

06

odcinek dla banku zleceniodawcy
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