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W numerze 71/2011 opublikowali§my listy rzeczoznawcéw majatkowych, ktorzy zostali powotani do Komisji OdpowiedzialnoSci
Zawodowej (str. 64) i Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (str. 65). W wykazie zabraklo jednak kilku nazwisk, a jedno z nich
zostalo przekrecone, za co czytelnikow serdecznie przepraszamy.

® Nazwiska, ktorych brak w wykazie KOZ: Teresa Bersifiska, Bozena Hopfer, Zbigniew Krason, Krzysztof Konieczny.

® Nazwiska, ktorych brak w wykazie PKK: Mieczyslaw Prystupa, Marek Roszczewski.

@ Zamiast nazwiska Matuszkiewicz — winno byé Latuszkiewicz.
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Od redaktora naczelnego

Kolejny, 72 swigteczno-no-
woroczny numer kwartalni-
ka ,,Rzeczoznawca Majgtko-
wy” zawiera miedzy innymi
cigg dalszych refleksji na te-
mat Rozporzgdzenia Rady
Ministrow w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzq-
dzania operatu szacunkowego.

Zamieszczamy takze trzy referaty z ostatniej,
Jjubileuszowej konferencji rzeczoznawcow ma-
Jatkowych w Katowicach autorstwa prof. Stani-
stawy Kalus, dr Magdaleny Habdas i Jerzego
Adamiczki.

W numerze znajdziecie takze Panstwo tekst Ga-
briela Gtowki poswiecony listom zastawnym.

W numerze znajdziemy takze sprawozdanie
z grudniowych obrad Rady Krajowej PFSRM.
Rade, z okazji Swigt Bozego Narodzenia i No-
wego Roku, odwiedzit wiceminister transportu,
budownictwa i gospodarki morskiej

Piotr Styczen, ktory przekazat rze-
czoznawcom majgtkowym najlep-
sze zyczenia na nowy rok 2012.

Zarowno podczas spotkania
z Radg Krajowg, jak
rowniez podczas
spotkania oplat-

kowego w Warszawskim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majgtkowych — minister Piotr Styczen
zyczyl rzeczoznawcom majqtkowym w nowym ro-
ku uczciwych wycen za dobre pienigdze.

Tq drogq przekazujemy te stowa naszym czytel-
nikom oraz dolgczamy najserdeczniejsze zycze-
nia od Zarzqdu Federacji z pre-

zydentem Krzysztofem Urban-

czykiem na czele oraz
te od naszej redak-
¢ji: Niech Nowy
Rok bedzie dla Nas
wszystkich lepszy
od poprzednich.

Mysle, ze spelnienie
/ sie zyczenia ,UCZCl-
wych wycen za dobre
pienigdze” zalezy w du-
zym stopniu od nas samych.

Przyjemnej lektury!

Mieczystaw Prystupa
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PODSTAWY PRAWNE | METODOLOGICZNE
PODEJSCIA DOCHODOWEGO

Mieczystaw Prystupa

Wstep

Znowelizowane ostatnio Rozporzadzenie Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego nie zmienilo w istotny sposéb uwarunkowan
prawnych podejscia dochodowego. W paragrafach od 6 do 14
rozporzadzenie zawiera podstawowe zasady podejscia docho-
dowego. Obecne brzmienie tych zapisow jest nastepujace:

§ 6. Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest
znajomosé dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania
z czynszow 1 z innych dochodow z nieruchomosci stanowigceej
przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 7. 1. Wpodejsciu dochodowym stosuje sie metode inwe-
stycyjng albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu warto-
sci nieruchomosci przynoszqcych lub moggcych przynosic do-
chad z czynszow najmu lub dzierzawy, ktorego wysokosé moz-
na ustalic na podstawie analizy ksztaltowania sie stawek
rynkowych tych czynszow.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przynoszqcych lub moggcych przynosi¢ do-
chad, ktdrego wysokosci nie mozna ustalic w sposob, o ktorym
mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada udziatowi wiasciciela
nieruchomosci w dochodach osigganych z dziatalnosci pro-
wadzonej na nieruchomosci stanowigeej przedmiot wyceny
i na nieruchomosciach podobnych.

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

§9. 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosé
nieruchomosci okresla sie jako iloczyn statego strumienia do-
chodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieru-
chomosci i wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia
statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

2. Wspdtczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w kto-
rym powinien nastqpic zwrot srodkow, poniesionych na naby-
cie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej,
z dochodow mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci
podobnych.

3. Wysokos¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitali-
zacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci

podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemng rela-
¢je miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nierucho-
mosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych
nieruchomosci.

$ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni do-
chodow warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako sume zdyskon-
towanych strumieni zmiennych dochodow przewidywanych
do uzyskania z nieruchomosci wycenianej w poszczegolnych la-
tach przyjetego okresu prognozy, powiekszong o zdyskontowanqg
wartosc rezydualng nieruchomosci. Wartosé rezydualna przed-
stawia wartosé nieruchomosci po uplywie ostatniego roku okre-
su prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochodow.

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

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzieri okreslenia war-
tosci nieruchomosci przy uzyciu stopy dyskontowej. Stopa
dyskontowa powinna uwzgledniac stope zwrotu wymagang
przez nabywcow nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowa-
nia w wyceniang nieruchomosc.

§ 11. Przy obliczaniu dochodow, o ktorych mowa w § 9
i 10, nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosztow,
podatku dochodowego oraz innych oplat i podatkow zwiqza-
nych ze sprzedazg nieruchomosci.

§ 12. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku
nieruchomosci stope dyskontowq okresla sie na podstawie ren-
townosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku ka-
pitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowa-
niu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej.

§ 13. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku
nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie na podstawie
stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian
w poziomie dochodow z nieruchomosci podobnych.

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

Rzetelna analiza ww. zapiséw, nasuwa jednak potrzebe
nowelizacji uwarunkowan prawnych podej$cia dochodowego
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- tak by byly zgodne zaréwno z metodologia wynikajaca
z teorii warto§ci pienigdza w czasie, jak rowniez z aktualny-
mi przepisami prawnymi dotyczacymi opodatkowania najmu
i dzierzawy.

Propozycje zmian do rozporzqdzenia
wraz z uzasadnieniem

Podstawowa zasada w podejsciu dochodowym - zgodnag
z metodyka tego podejscia - jest zasada zapisana w § 14 moé-
wigca, ze nalezy zachowa¢ wspolmierno$§¢ parametrow
w procesie okre§lania wartosci w podejsciu dochodowym. Za-
sada ta obowigzuje w stosowanych modelach wyceny. W pro-
cesie wyceny nieruchomosci w podejéciu dochodowym maja
zastosowanie dwa podstawowe modele:
® model dyskontowania strumieni dochodéw (przeptywow
pienieznych),
@ model kapitalizacji prostej inaczej nazywana technikg
renty wieczne;.

Wzoér przestawiajacy technike dyskontowania przeply-
wow pienieznych jest nastepujacy:

CE

CE ., , CFn RV
1+r A+p?

DCF= +
1+p* dA+n"

W powyzszym wzorze poszczegolne wyrazy od CF; do
CF,, oznaczaja przeplywy pieniezne w poszczegélnych okre-
sach prognozy (najczeSciej przyjmowane w stosunku rocz-
nym), natomiast RV, zwana wartoScig rezydualng, oznacza
warto§¢ wycenianego mienia po zakonczeniu okresu progno-
zy dochodéw.

Warto§¢ rezydualng okresla sie przy zalozeniu, ze po za-
konczeniu okresu prognozy, np. po pieciu latach, wycenia-
na nieruchomo§¢ czy przedsigbiorstwo beda posiadaly takze
pewng warto$é. Warto$¢ rezydualng nalezy zdyskontowac
wspdlezynnikiem dyskonta:

1
A+

Jak wynika z wzoru na DCF, wiarygodne oszacowanie
warto§ci rynkowej w podejéciu dochodowym wymaga racjo-
nalnego ustalenia i oszacowania:

- okresu prognozy,

- prognozy przysztych dochodow, czy przeplywow,
- stopy dyskontowej,

- wartoSci rezydualne;.

W pewnych praktycznych zastosowaniach wyceny nieru-
chomosci lub przedsiebiorstw, mozemy przyjaé, ze przeplywy
lub dochody beda state w ciggu n lat — lub teoretycznie w nie-
skoniczonosci. Wowczas wzor okreslajacy warto§¢ DCF stano-
wic bedzie ciag geometryczny o stalym ilorazie.

W wariancie, gdy CF jest staly w ciggu n lat, to wartosé
danego rodzaju mienia bez wartosci rezydualnej wyniesie:

1- 1
1+n"
r

W=CF

Przy zalozeniu, ze n dazy do nieskonczonoéci — wzor
przedstawiajacy technike dyskontowania przeplywow pie-
nieznych bedzie réwnowazny wzorowi nastepujacemu:

W CF
r

Powyzszy wzor nazywany jest wzorem na technike kapi-
talizacji prostej lub wzorem okreslajacym rente wieczna.
W takim modelu, w ktérym wystepuje zalozenie o przeply-
wach uzyskiwanych teoretycznie w nieskonczonoéci, war-
to§¢ rezydualna bedzie réwna zero, gdyz liczba podzielo-
na przez nieskonczonosé jest rowna zero. W przytoczonych
wzorach, w miejsce CF mozemy podstawié¢ stosowny do-
chod D, za§ w miejsce stopy dyskontowej r — stope kapitali-
zacji R. Jak wynika z przytoczonych wzoréw — wiarygodnosé
wyceny zalezy od wla§ciwie zastosowanych i oszacowanych
parametréw — dochodu (przeplywu) i stopy. Jesli stope z ryn-
ku nieruchomoé$ci oszacujemy jako stope netto to
i przy okre§laniu warto$ci nalezy uzywaé dochodu operacyj-
nego netto, jesli zas stope brutto - to okreslajac wartos¢ na-
lezy uzy¢ stopy brutto, ktora jest wspotmierna dla dochodu
efektywnego brutto. Z Rozporzadzenia oraz z Noty interpre-
tacyjnej NI 2 wynika, ze innych mozliwosci okreslania war-
toSci nie ma, gdyz § 11 nakazuje zeby przy obliczaniu do-
chodéw, o ktorych mowa w § 9 i 10, nie uwzglednia¢ amor-
tyzacji, kredytu i jego kosztow, podatku dochodowego oraz
innych oplat i podatkow zwigzanych ze sprzedaza nierucho-
mosci. Czy to ograniczenie jest potrzebne i czy nie utrudnia
stosowania innych mozliwo§ci do sporzadzania wiarygod-
nych wycen? Uzycie do wyceny nieruchomoéci dochodu na-
zywanego Net Operations Incom, co wyktada sie jako dochdd
operacyjny netto (DON), przyjeto na podstawie standardow
amerykanskich i angielskich. Sposdb jego okreslania polega
na oszacowaniu najpierw dochodu potencjalnego brutto - ja-
ko iloczynu potencjalnej powierzchni wynajmu przez rynko-
wa stawke czynszu, nastepnie oszacowanie dochodu efek-
tywnego brutto pomniejszonego o rynkowy wskaznik pusto-
stanow, by odejmujac od dochodu efektywnego brutto
wydatki operacyjne, otrzymac¢ dochdd operacyjny netto
(DON). Wydatki operacyjne zawieraja koszty zrzadzania
nieruchomoscig po stronie wlasciciela, ale nie mogg zawie-
ra¢ amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku dochodowe-
go oraz innych oplat i podatkow zwigzanych ze sprzedazag
nieruchomosci. Uzywanie dochodu operacyjnego netto lub
efektywnego dochodu brutto uzasadnia sie tym, ze wlaScicie-
le nieruchomosci moga prowadzi¢ inng dziatalno$é¢ gospo-
darczg obok wynajmu czy dzierzawy i wysoko$¢ tacznego po-
datku dochodowego znieksztalci warto$é samej nieruchomo-
§ci. Jest to logiczne, ale tylko w przypadku dzialalnoéci
gospodarczej prowadzonej przez osoby prawne lgcznie z wy-
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najmem lub dzierzawa. Przepis zawarty w §11 nie uwzgled-
nia jednak obowigzujacych w Polsce aktualnych przepiséw
podatkowych dotyczacych opodatkowania dochodéw z naj-
mu i dzierzawy. Podatek dochodowy od przychodéw z najmu
i dzierzawy zalezy od wlaSciciela nieruchomoSci oraz
od przyjetych zasad opodatkowania.

Zasady opodatkowania mozna podzieli¢ na dwa sposoby:
podatek wedlug zasad ogdélnych oraz ryczalt ewidencjonowa-
ny. Podatek wedtug zasad ogdlnych placi¢ moga zaréwno oso-
by fizyczne jak rowniez przedsiebiorcy. Ustalony dochéd
do opodatkowania jest réznica pomiedzy przychodem a ponie-
sionymi przez wynajmujgcego kosztami. Najnizsza skala po-
datkowa w roku 2011 wynosi (do 85 528 z1) — 18% minus kwo-
ta zmniejszajaca podatek. Bardzo popularna staje sie jednak
nowa forma opodatkowania dochodéw z najmu i dzierzawy
w postaci ryczaltu ewidencjonowanego. Wszyscy indy-
widualni przedsiebiorcy, bez wzgledu na sposob opodatkowa-
nia ich dzialalnosci gospodarczej, moga przychody z najmu
i dzierzawy rozlicza¢ ryczaltowo od przychodow, jezeli przed-
miot najmu nie ma zwigzku z prowadzeniem przedsiebior-
stwa. Podatek ryczaltowy od przychodéw z najmu i dzierzawy
wynosi 8,5% bez wzgledu na wysoko§¢ przychodéw. Dotyczy
to wszystkich rodzajéw nieruchomosci i innych rzeczy. Jest
rzecza oczywista, ze w przypadku okre§lania stopy kapitaliza-
¢ji powinno sie bra¢ pod uwage powyzsze uwarunkowania.
Sposob okreglania stopy z rynku nieruchomosci jest znany
i przebiega wedlug zasad zawartych w ponizszej tabeli.

Okreslanie stopy kapitalizacji na podstawie rynku nieruchomosci

\b\lll"

1) Stopy kapitalizacji brutto wspoéimiernej przychodowi

efektywnemu - R,

2) Stopy kapitalizacji brutto wspétmiernej dochodowi efek-
tywnemu Ry,
3) Stopy kapitalizacji netto wspélmiernej efektywnemu zy-

skowi - R;,,.

W pierwszym przypadku potencjalny przychéd z najmu
bytby pomniejszony o wskaznik pustostanéw.

W przypadku drugim potencjalny przychdd z najmu byl-
by pomniejszony o wskaznik pustostanéw oraz o zryczalto-
wany podatek dochodowy.

W trzecim przypadku potencjalny przychéd z najmu byl-
by pomniejszony o wskaznik pustostanow, zryczaltowany
podatek dochodowy oraz wydatki po stronie wiaSciciela zwia-
zane z zarzgdzaniem nieruchomoscig. Jednoczesénie trzeba
podkresli¢, ze dochdd operacyjny netto — jako pojecie — nie
jest przydatny wlacicielowi nieruchomosci. Wtasciciel zain-
teresowany jest czystym zyskiem netto, ktéry mozna osig-
gna¢ wynajmujac lub wydzierzawiajac nieruchomosc.

Przepis zawarty w §11, nie uwzglednia takze aktualnych
przepiséw podatkowych dotyczacych wplywu amortyzacji
na ceny nieruchomosci. Przyktadowo - dla nowych budyn-
kow mieszkalnych przewidziano 1,5% stawke amortyzacji,
a wiec okres amortyzacji wynosi 66 lat i 8 miesiecy. Dla bu-
dynkéw niemieszkalnych, co do zasady, przewidziano 2,5%
stawke amortyzacji, a wiec okres amortyzacji wynosi 40 lat.
Dla uzywanego budynku mieszkalnego obowiazuje zasada,
ze indywidualna stawka amortyzacji nie moze
by¢ wyzsza niz 10%. Niezaleznie jednak

Ceny Dochody roczne od wieku budynku - o ile tylko jest on uzywa-

Lp. | transakeyjne | z wynajmu sprzedanych Wartoci R, ny (tzn. mineto wiecej niz 5 lat od poczatku
nieruchomoéci | nieruchomogci miesigca nastepujacego po miesigeu, w ktérym

D go wybudowano), bedzie mozna zastosowac

1|C D, R, =21 stawke 10%. Tak duza mozliwo§¢ zastosowa-
G, nia odpiséw amortyzacyjnych ma wplyw na

9 | c D R :& ceny i co zatem idzie powinna mie¢ wplyw
2 2 27, na wartosé rynkowa. W przypadku wielu wy-

cen taka zalezno$é¢ da sie potwierdzi¢. Trzeba

takze zauwazy¢, ze $wiadomi przepiséw po-

alc D R _& datkowych, indywidualni wlasciciele nieru-
" " "C, chomoéci, przed jej wynajmem lub dzierzawa,
Obliczenie éredniej R,+R,+..+R, okreélaja .\.vartoé.é poczatkowa .dla potrz.e?o

stopy R. Ry = o amgrtyzacp. Odpisy amo‘rtyzacyjne pomniej-

o szaja w znacznym stopniu kwote naleznego

Zrddto: Opracowanie wtasne

Biorac pod uwage taki rynek nieruchomosci, na ktérym
przewaza opodatkowanie ryczaltowe, mozliwe i wygodniej-
sze byloby okreslenie nie tylko stopy brutto dla dochodu
efektywnego brutto i dla dochodu operacyjnego netto, ale
takze dla dochodéw z nieruchomoéci stosujacych ryczalt
ewidencjonowany. Jak wynika z poprzednich rozwazan, la-
twiej byloby okresli¢ nastepujace trzy rodzaje stopy kapi-
talizacji:

podatku dochodowego.

Nie jest tez rzecza potrzebna, zakazywac
w okre§laniu warto$ci rynkowej rozpatrywania problemu
kosztéw zaciggnietych kredytow. Sprawa ta powinna stano-
wié przedmiot zalozen do wyceny w konkretnym przypadku.
Jestem przekonany, ze stosujac zasade o wspotmiernosci do-
chodow i stop, w zupelno§ci mozna pomingé ograniczenia
wynikajace z §11. Caly §11 zaweza i utrudnia w wielu przy-
padkach wycene w podej$ciu dochodowym, dlatego powinien
zostaé w catoéci wykreslony.
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Innym przepisem wymagajacym korekty jest zapis doty-
czacy metody zyskow, a w szczegdlnoéci, zdanie drugie punk-
tu 3 Rozporzadzenia cyt.: Dochod ten odpowiada udziatow:
wlasciciela nieruchomosci w dochodach osigganych z dzia-
talnosci prowadzonej na nieruchomosci stanowiqceej przed-
miot wyceny i na nieruchomosciach podobnych. O tych bled-
nych regulacjach juz wielokrotnie pisatem!.

Metoda zyskow, nazywana takze metodg dochodéw (zy-
skow) wlaSciciela nieruchomosci, stosowana jest w przypad-
kach, gdy czynszu rynkowego nie mozna ustali¢ na podstawie
rynku czynszow nieruchomos$ci podobnych. Jednoczesnie
na nieruchomosci wycenianej, prowadzona jest lub moze by¢
prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza przynoszaca realne zy-
ski. Jesli wlaScicielem nieruchomoéci jest osoba inna niz ope-
rator prowadzacy na niej dzialalno$¢ gospodarcza, podzial zy-
sku z dzialalnoéci gospodarczej na cze$¢ nieruchomosciows
jest najczeSciej uregulowany umownie. Chociaz podobne nie-
ruchomoéci nie sg na rynku przedmiotem wynajmu, to przy-
najmniej ta wyceniana ma okre§lony czynsz. Sytuacja jest
bardziej skomplikowana, je§li musimy wyceni¢ nierucho-
mo§¢, na ktorej dziatalno§¢ prowadzi jej wlasciciel i dochéd
przypisany nieruchomosci (hipotetyczny czynsz) trzeba usta-
li¢c wyltacznie na podstawie zysku osiaganego z prowadzone]
dzialalnoSci gospodarczej. Je§li wlasciciel przedsiebiorstwa
jest w 100 % wlaScicielem nieruchomosci i rzeczoznawca
wprost zastosuje zapis Rozporzadzenia, to caly zysk z dziatal-
nosci gospodarczej moze przypisa¢ nieruchomosci. Niestety
znam wiele przypadkéow wycen kiedy to mialo miejsce,
w szczegblnosci przy wycenie nieruchomosci stacji benzyno-
wych. Istotne jest jednak to, ze na zysk przedsiebiorstwa
wplyw ma nie tylko nieruchomosé, lecz inne aktywa takze.
Jesli tego faktu nie uwzglednimy, to wycena nieruchomosci
zostanie wowczas pomylona z wyceng przedsiebiorstwa.
Chcac ustali¢ hipotetyczny czynsz w przypadku braku czyn-
szow rynkowych - to taki czynsz - ustali¢c mozna poprzez
strukture aktywoéw sluzacych prowadzonej dziatalnosci go-
spodarczej, oraz poprzez analogie do innych poréwnywal-
nych, ale wynajmowanych nieruchomoéci na rynku. Nalezy
zdawaé sobie sprawe, ze ustalony hipotetyczny czynsz jest
pewna hipoteza, zalozeniem przyjetym z duzym uproszcze-
niem. Hipotetyczny czynsz musi by¢ Sciéle zwigzany z rodza-
jem prowadzonej dzialalnoéci oraz z jej zyskownoScia.

Wartoé¢ rynkowg nieruchomoéci, mozna tez ustali¢ po-
przez okreSlenie wezesniej wartoéci rynkowej przedsiebior-
stwa, wykorzystujgcego wyceniang nieruchomos$c. Warto§é
rynkowa nieruchomosci - bedzie wtedy czescig wartosci ryn-
kowej calego przedsiebiorstwa. Cze$¢ te ustalic moz-
na na podstawie struktury aktywow przedsiebiorstwa oraz
poprzez eksperckie oceny, jak poszczegolne aktywa przyczy-
niajg sie (pracuja) na warto$¢ rynkowsg calosci.

Brak jest jednak wypracowanych Scistych regut dotycza-
cych szczegotowego podzialu wartoéci rynkowej calego
przedsiebiorstwa na cze$ci. Dla niektérych nieruchomoéci
i celéw wyceny, jak na przyklad ustalenie wartosci poczatko-

wej Srodkow trwalych (sktadnikéw nieruchomoéci) badz tez
dla okreslenia aportu, gdzie aportem jest nieruchomosé, za-
stosowanie metody zyskow jest konieczne i tylko ta metoda
pozwala okre§li¢ warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Zakres
niezbednej zmiany w Rozporzadzeniu Rady Ministréw w §7
ust. 3 punkt 2 powinien by¢ zatem nastepujacy: Dochod ten
odpowiada wplywie nieruchomosci na dochody osig-
gane z dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej
z udzialem nieruchomos$ci, ktora stanowi przedmiot
wyceny.

W metodzie zyskow, podobnie jak w metodzie inwesty-
cyjnej, warto$¢ rynkowa nieruchomoéci okreslamy technikg
kapitalizacji prostej lub technika dyskontowania strumieni
dochodow. Dla metody zyskéw- stope dyskontowa okreslic
mozna na podstawie rynku kapitalowego, co jest postepo-
waniem najczestszym, chociaz mozna takze godzac sie
na pewne uproszczenia, wykorzystaé stopy kapitalizacji
z innych poréwnywalnych rynkéw nieruchomoéci. Inng
trudnoS$cig formalng dotyczacag stosowania metody zyskow
jest ograniczenie wynikajace z omawianej tresci § 11. Pro-
blem polega na tym, ze wyceniajgc nieruchomosci produk-
cyjne metoda zyskow, musimy wykorzysta¢ dane ze spra-
wozdan finansowych sporzadzanych przez przedsiebior-
stwo, ktore posiada wyceniane nieruchomos$ci. System
sprawozdawczosci finansowej jaki obowigzuje przedsiebior-
stwa, wynika z kolei z ustawy o rachunkowoéci. Przedsie-
biorstwa opracowuja i przedstawiajg w szczegdlnoci naste-
pujace sprawozdania okresowe:

@ bilans,
® rachunek zyskéw i strat,
® sprawozdanie z przeplywéw pienieznych,

W sprawozdaniach finansowych takie pozycje jak zysk
czy przeplyw pieniezny, wlasnie uwzgledniajg i amortyzacje
i kredyty i koszty kredytéw oraz podatek dochodowy. W spra-
wozdaniach finansowych, nie okresla sie natomiast takich
wielkosci jak dochéod operacyjny netto czy dochdd efektywny
brutto. W sprawozdaniu (rachunek zyskow i strat) zysku
z dzialalnoéci operacyjnej nie mozna utozsamia¢ z dochodem
operacyjnym netto, gdyz zysk z dzialalnoéci operacyjnej
(zysk brutto) uwzglednia amortyzacje jako koszt. Tym bar-
dziej zysku netto z calej dzialalnosci nie mozna utozsamiaé
dochodem operacyjnym netto, gdyz oprécz amortyzacji, zysk
netto uwzglednia takze po stronie kosztéw koszty finansowe.
Niestety rzeczoznawcy wyceniajac nieruchomosci produkeyj-
ne metodg zyskéw, mylg parametry potrzebne do wyceny
nieruchomosci. Powszechnie uwaza sie, ze dla potrzeb wyce-
ny przedsiebiorstwa, nalezy korzysta¢ z prognozowanych
przeplywow pienieznych?. Przeplywy pieniezne, okre§lane
takze jako wolne lub czyste przeplywy pieniezne (free cash
flow, net cash flow), w sensie ogélnym stanowig réznice po-
miedzy wplywami do przedsiebiorstwa a jego wydatkami.
Przy zachowaniu wspélmiernosci parametréw, mozna row-
niez przeplywy pieniezne z wynajmu lub dzierzawy nieru-
chomoéci zastosowac do wyceny nieruchomogci.
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Proponowane zmiany w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
w sprawie wyceny® maja na celu, oprécz usuniecia ewidentnie
btednych zapisow, takze uelastycznienie i uogélnienie przepi-
sow prawnych. Uwarunkowania prawne powinny by¢ na tyle
ogblne, by umozliwialy zastosowanie odpowiednich regul wy-
ceny do konkretnych przypadkéw. Uwarunkowania te nie po-
winny jednocze$nie utrudniaé stosowanie odpowiednich regut
dla poszczegdlnych sytuacji rynkowych, ktorych w praktyce
jest bardzo wiele. W standardach zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych powinny by¢ natomiast opisane rézne przypad-
ki wycen, dla ktorych pasowalyby odpowiednie procedury wy-
ceny i rodzaj zastosowanych parametréw. W standardach row-
niez znalazloby sie miejsce dla dochodu operacyjnego netto

‘b\lll"

— dzisiaj niestety jedynego zalecanego dochodu dla potrzeb wy-
ceny nieruchomosci w podejéciu dochodowym.

Problematyke okre§lania stop dyskontowych w przypad-
ku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci na
podstawie rynku kapitalowego, postaram sie przedstawié
w nastepnym artykule.

Przypisy:

1. Prystupa M., Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw
w podejsciu dochodowym, ALMAMER, Warszawa 2008.

2. Maqczyriska E., Wycena przedsigbiorstw. Stowarzyszenie
Ksiegowych w Polsce, Warszawa, 2005.

3. Rozporzqdzenie RM w sprawie wyceny nieruchomosct i spo-
rzqdzania operatu szacunkowego Dz.U. 2011 Nr 165, poz. 985.

Recenzja: prof. Elzbieta Mgczyniska.

LIST ZASTAWNY JAKO INSTRUMENT
REFINANSOWANIA KREDYTOW HIPOTECZNYCH

Gabriel Gtowka

Potrzeby w zakresie finansowania nieruchomosci i oparte
na nich prognozy rozwoju rynku kredytéw hipotecznych w Pol-
sce, w pelni uzasadniaja poglad, ze polski system finansowania
nieruchomo$ci mieszkaniowych musi zosta¢ wyposazony
w rozwigzania umozliwiajace zdecydowanie szersze refinanso-
wanie na rynku kapitalowym. Pozyskiwanie przez banki $rod-
kow w celu refinansowania dlugoterminowych kredytéw hipo-
tecznych mozliwe jest, jak to wskazujg do§wiadczenia rozwi-
nietych rynkéw, poprzez emitowanie odpowiednich rodzajow
papieréw wartoSciowych. Ninigjszy artykul zostal poswiecony
jednemu z tego rodzaju papier6w wartosciowych jakim jest list
zastawny. Przedstawiono ponizej charakterystyke tego instru-
mentu finansowego, dotychczasowe jego wykorzystanie w pol-
skim systemie finansowania nieruchomoéci oraz wskazano
podstawowe warunki wzrostu znaczenia listow zastawnych
w refinansowaniu kredytow hipotecznych w naszym kraju.

Pojecie i istota listu zastawnego

Listy zastawne sg rodzajem dluznych papieréw warto-
Sciowych!, ze wzgledu na swoja istote, bardzo podobnymi do
obligacji®. Listy zastawne podobnie zatem jak obligacje zali-
czane s3 do grupy papieréw warto§ciowych majacych charak-
ter §wiadectwa zaciggnietego dlugu. W tresci listu zastawne-
go jego emitent zobowigzuje sie wobec inwestora do spelnie-

nia okres§lonych §wiadczen pienieznych, zawartych w warun-
kach emisji. Zgodnie z polskimi uregulowaniami prawnymi
jedynym podmiotem uprawnionym do emisji tego instru-
mentu sg banki hipoteczne. Zgodnie z Ustawg o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych?® (zwanej dalej Ustawa)
jest to papier warto$ciowy imienny lub na okaziciela. Wyroz-
niamy dwa podstawowe rodzaje polskich listow zastawnych.
Pierwszy z nich to hipoteczny list zastawny, ktorego podsta-
we emisji stanowig udzielane kredyty przez bank hipoteczny
zabezpieczone hipotekami na nieruchomosci. Uznaje sie go
za klasyczny instrument wtérnego rynku finansowania nie-
ruchomoéci. Jako drugi rodzaj wyrdznia sie natomiast pu-
bliczny list zastawny, ktorego podstawe emisji stanowia:

@ udzielane przez bank hipoteczny kredyty, zabezpieczone
do pelnej wysokosci gwarancjg lub poreczeniem enume-
ratywnie wymienionych w Ustawie podmiotéw takich jak
Skarb Panstwa, Narodowy Bank Polski, Wspdlnoty Euro-
pejskie lub panstw czlonkowskich, Europejski Bank Cen-
tralny, rzady lub banki centralne panstw czlonkowskich
UE oraz Organizacja Wspolpracy Gospodarczej i Rozwo-
ju, jednostki samorzadu terytorialnego.

e wierzytelnosci banku hipotecznego z tytulu kredytow
udzielonych wyzej wymienionym podmiotom.
Konstrukeja zaréwno hipotecznego listu zastawnego, jak

i publicznego listu zastawnego naklada na jego emitenta
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obowiagzek wyplacenia uprawnionemu inwestorowi $wiad-
czen okreS§lonych w warunkach umowy. Nalezg do nich
§wiadczenia podstawowe, w postaci nominalnej wartosci li-
stu, wedlug ktorej nastepuje wykup oraz uboczne, ktérym sg
odsetki platne w terminach wskazanych w warunkach emi-
sji. Odsetki moga by¢ wyplacane na bazie stalej lub zmiennej
stopy procentowej wedlug terminéw zaznaczonych na tzw.
kuponach odsetkowych dolgczonych do listu zastawnego.
W uregulowaniach prawnych znajdujemy zapis moéwiacy
o0 tym, ze $wiadczenie z tytutu listow zastawnych moze by¢
nominowane w zlotych albo w walutach obcych w rozumie-
niu uregulowan przepisow prawo dewizowego*.

Ustawa przewiduje, ze listy zastawne moga wystepowac
w formie dokumentow lub w formie zdematerializowane;.
W drugim przypadku pozbawione sa one materialnego nosnika
praw. Jednocze$nie nalezy podkredli¢, ze nadanie listom za-
stawnym formy dokumentu oznacza konieczno$¢ zachowania
wymogow, okreslonych w art. 6 Ustawy, co do tresci dokumen-
tu listu zastawnego. Ustawodawca wskazal wyraznie, jakie ele-
menty powinien zawierac list zastawny zaliczajac do nich, tzw.
elementy obligatoryjne i elementy fakultatywne. Wszystkie
wymienione elementy obligatoryjne i fakultatywne listu za-
stawnego odnoszg sie zaréwno do hipotecznych listow zastaw-
nych, jak i publicznych listow zastawnych. Nalezy podkre§lic,
ze mimo konkretnych wskazan Ustawy, jakie elementy musza
stanowi¢ integralng czeS¢ listu zastawnego, brak jakiegokol-
wiek z nich nie powoduje uniewaznienia tego dokumentu. Ma
to natomiast taki skutek prawny, ze po stronie posiadacza do-
kumentu powstaje prawo zadania od emitenta wydania dobre-
go dokumentu, nie posiadajacego wad prawnych.

W przypadku, gdy list zastawny wystepuje w formie zde-
materializowanej, a wiec w postaci zapisu na nosniku elek-
tronicznym kazdorazowy nabywca listu zastawnego otrzy-
muje od emitenta, tzw. Swiadectwo depozytowe, ktore jest
imiennym potwierdzeniem legitymacji do realizacji upraw-
nien wynikajacych z papieru wartoSciowego. Szczegotowo za-
gadnienie to reguluje Ustawa o publicznym obrocie papiera-
mi wartoSciowymi®. Zapisy tam zawarte stanowig o kon-
strukeji §wiadectwa, jego elementach obligatoryjnych oraz
o trybie i warunkach jego wydawania.

Podstawowe funkcje listow zastawnych

Konstrukeja prawna listu zastawnego wynikajaca z Usta-
wy o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz innych
przepiséw tworzy pewien zbidr funkcji, jakie list zastawny
moze spelniac. Pierwsza z nich, a zarazem najwazniejsza jest
funkcja mobilizacji kapitalu przez niektérych blednie nazy-
wana funkcja kredytowa. Wynika ona wprost z regulacji
ustawowych moéwigcych, ze ,,ze srodkow uzyskanych z emisji
listow zastawnych bank hipoteczny moze refinansowac kre-
dyty zabezpieczone hipotekg oraz nabyte wierzytelnoéci in-
nych bankéw z tytulu udzielonych przez nie kredytéw zabez-
pieczonych hipoteks (...)”. Wprost oznacza to, ze kapitat po-

zyskiwany z emisji listow zastawnych moze by¢ tylko i wy-

tacznie wykorzystany do prowadzenia dzialalnosci kredyto-

wej przez banki hipoteczne, czyli srodki zdobyte poprzez ich
emisje stanowig podstawe do prowadzenia dzialalnosci kre-
dytowej przez banki hipoteczne.

Jest oczywistym, ze kazdej emisji towarzyszy efekt loko-
wania wolnych §rodkow pienieznych w papiery wartosciowe
przez inwestorow, dzieki czemu realizuje sie druga funkcja
listow zastawnych, tj. funkcja lokacyjna. Dlatego tez dla ban-
kow hipotecznych sg one Zrodtem pozyskania kapitalu, a dla
wierzyciela, w zalozeniu bezpiecznym instrumentem, loko-
wania kapitatu.

List zastawny pelni réwniez funkcje obiegowa, co ozna-
cza, ze moze on by¢, jak kazdy inny papier wartosciowy, zby-
wany lub nabywany przez kazdorazowego wlasciciela, zgod-
nie z zasadami obrotu papierami warto§ciowymi. Taka funk-
cja, pozwalajaca jego wlascicielowi w kazdej chwili uzyskac
zwrot zainwestowanego kapitalu, wynika ze zdolnosci obro-
towej, jaka posiada list zastawny. Zdolnoé¢é ta natomiast
przejawia sie w dwoch aspektach:

@ materialnym, wynikajacym z istnienia okre§lonej wierzy-
telnosci pienieznej, ktora przez Sciste zespolenie z doku-
mentem staje sie przedmiotem obrotu,

o formalnym, nadajacym listom zastawnym okreslong po-
stac, pod jaka moga one funkcjonowaé w obrocie gospodar-
czym, tj. listow zastawnych imiennych lub na okaziciela.
Z powyzsza funkcjg powigzana jest funkcja wymienna.

Oznacza ona mozliwo$¢ wymiany listow zastawnych na kapi-

tal wraz z uplywem terminu zapadalno$§ci w momencie ich

,odsprzedazy” bankowi hipotecznemu.

Ostatnig funkgjg listéw zastawnych, ktérg nalezy wskazac
jest funkcja gwarancyjna, wynikajaca z odpowiedniego pozio-
mu i zarazem specyficznego charakteru zabezpieczenia wierzy-
telnosci z listow zastawnych. Zlozony katalog gwarancji bez-
pieczenstwa obrotu listami zastawnymi, wynikajacy wprost
z regulacji, pozwala mieé przekonanie, ze wierzytelnoSci wyni-
kajace z listow zostang zrealizowane przez bank hipoteczny.

Ze wzgledu bowiem na dosy¢ rygorystycznie prawnie
okreslone zasady dzialania banki hipoteczne naleza do jed-
nych z najbezpieczniejszych instytucji na rynku bankowym.
Oznacza to, przede wszystkim duzy stopien pewnoéci, ze na-
bywcy listow zastawnych otrzymajg w pelnej wysokoSci
i w terminie zainwestowany kapital i nalezne odsetki. Listy
zastawne powinny byé¢ splacane nawet w warunkach glebo-
kiej recesji gospodarczej. W przypadku, gdyby w rejestrze za-
bezpieczen listow zastawnych pojawita sie duza liczba kredy-
tow nieregularnych, to érodki pochodzace ze splaty kredytow
oraz egzekucji zabezpieczen (przez sprzedaz nieruchomosci)
wystarczytyby, w my$l zasad funkcjonowania bankéw hipo-
tecznych, na splate kapitalu i odsetek od listoéw zastawnych.
Tak wysoki stopien bezpieczenstwa bankéw hipotecznych za-
pewniajg odpowiednie zapisy ustawy zwane popularnie nor-
mami ostrozno$ciowymi, ktore sa zhiorem zasad zapewniaja-
cych, miedzy innymi pelng wyplacalnoéé z listow zastawnych.
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Bardzo wazne znaczenie ma tutaj sposob wyceny zabez-
pieczenia wierzytelnoSci w banku hipotecznym. Pojecie ban-
kowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci zostalo wprowa-
dzone przez ustawodawce w trosce o jakoéé zabezpieczen
wierzytelno§ci bankow hipotecznych. Jest to wartoéé nieru-
chomosci wyceniona przez rzeczoznawcow majatkowych
banku wedlug specjalnych procedur bankowych. Wyce-
na warto$ci bankowo-hipotecznej bazuje na wartosci rzeczo-
wej i dochodowej z uwzglednieniem tych cech nieruchomosci,
ktore mogg mieé¢ trwaly wplyw na jej wartosc. Z reguly war-
to§¢ bankowo-hipoteczna jest nizsza od wartosci rynkowej.
W przypadku okreslenia bankowo-hipotecznej wartosci nie-
ruchomoéci, nie chodzi o nic innego, jak o specjalna, ukierun-
kowang na specyfike kredytowania nieruchomosci procedure
oceny ryzyka rynkowego.

Rozwdj listow zastawnych w Polsce

Obecnie w Polsce dzialajg tylko trzy banki hipoteczne?,
a mianowicie BRE Bank hipoteczny S.A., Pekao Bank Hipo-
teczny S.A. oraz ING Bank Hipoteczny S.A. Przy czym trze-
ba podkresli¢, ze tylko dwa pierwsze z nich prowadzg dziatal-
noé¢ na szersza skale, a ich poziom aktywow ksztaltowal sie
w 2010 roku odpowiednio na poziomie 4 mld i 1,8 mld PLN.
Natomiast zakres dzialalnoSci trzeciego z nich jest dosyc
ograniczony, gdyz pelni on przede wszystkim role centrum
kompetencyjnego w zakresie finansowania nieruchomosci
komercyjnych w grupie ING. Wszystkie z bankéw hipotecz-
nych obecnych na polskim rynku koncentrujg sie gtéwnie
na finansowaniu nieruchomosci niemieszkaniowych (komer-
cyjnych). Jedynie PEKAO Bank Hipoteczny S.A. ciagle ofe-
ruje na rynku mieszkaniowe kredyty hipoteczne, natomiast
BRE Bank Hipoteczny S.A. wycofal sie z tego rodzaju dzia-
talnosci w 2005 roku, podejmujac jednocze$nie na szerszg
skale finansowanie samorzadéw terytorialnych. Kwota kre-
dytéw udzielonych przez banki hipoteczne na finansowanie
nieruchomosci ogélem wyniosta na koniec 2008 roku 5067
mln zlotych, co stanowilo 2,04% kredytéw przeznaczonych
na nieruchomos$ci w polskim sektorze bankowym?®. Roczny
przyrost wartosci udzielonych byt jednak znaczacy i wyniést
1260 mln zlotych, czyli 33,1%. Naleznosci z tytutu udzielo-
nych przez banki hipoteczne kredytéw w 44,7% wyrazone
byly na koniec 2008 roku w walutach obcych, a rok wcze-
§niej 44,3%. Zdecydowana wiekszo§¢, bo az 70,1% wartoSci,
kredytéw udzielonych przez polskie banki hipoteczne stano-
wily kredyty przeznaczone na finansowanie nieruchomosci
komercyjnych. Kwota ich naleznoéci z tytulu kredytéw na
nieruchomosci mieszkaniowe wyniosta na koniec 2008 roku
1517 mln zt i stanowila prawie jedng trzecia, gdyz 29,9%
wszystkich udzielonych kredytow. Oznacza, to, ze role spe-
cjalistycznych bankéw hipotecznych w udzielaniu mieszka-
niowych kredytow hipotecznych przeznaczonych dla gospo-
darstw domowych w polskim sektorze bankowym mozna
okresli¢ jako marginalng. Wyraznie to wida¢ w poréwnaniu
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z 0g0lng wartoS§cig portfela mieszkaniowych kredytow hipo-
tecznych udzielonych przez banki w naszym kraju, ktora wy-
niosta na koniec 2008 roku 192612 mln zlotych.

7 uwagi na stosunkowo krotki okres funkcjonowania pol-
skich bankow hipotecznych oraz niewielki portfel udzielo-
nych przez nie kredytéw, réwniez dokonywane na ich podsta-
wie emisje listow zastawnych charakteryzujg sie niskg war-
toécig. W Polsce pierwsze listy zastawne, w ramach regulacji
stworzonych przez ustawe z 1997 roku, wyemitowane zosta-
ty w 2000 roku na kwote niewiele przekraczajgcg 5 mln PLN.
W kolejnych latach wartosc ich emisji byta bardzo zréznico-
wana (rys. 1).

Rysunek 1

Emisja listow zastawnych w Polsce

(mln EUR)
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50 1 -
R l:
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Zrédto: Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego

Zdecydowanie najlepszy po wzgledem warto§ci wyemito-
wanych listow zastawnych przez banki hipoteczne dzialajace
na polskim rynku byt 2008 rok, ktérym uplasowano na ryn-
ku listy zastawne o wartosci 197 mln EURO, nastepnie w ro-
ku 2009 poziom emisji osiggnat warto§¢ 88 min EURO i po-
mimo znacznego spadku byl wyzszy niz w latach poprzedza-
jacych kryzys finansowy.

Zobowigzania bankéw hipotecznych z tytulu emisji li-
stow zastawnych na koniec wrzesnia 2010 roku wynosity
2870 mln PLN. Z tego hipoteczne listy zastawne osiggnely
warto$¢ 2300 mln PLN, natomiast publiczne listy zastawne
tylko 570 mln PLN i zostaly one, jak dotad, wyemitowane
tylko przez BRE Bank Hipoteczny S.A. Dla poréwnania
warto§¢ wszystkich udzielonych w Polsce kredytéw na nie-
ruchomogci wyniosta na koniec 2009 roku 248357 mln PLN,
w tym mieszkaniowych kredytow hipotecznych dla gospo-
darstw domowych, ktére charakteryzujg sie najdluzszym
okresem kredytowania, osiggnela, co wskazano juz wyzej,
poziom 214892 mln PLN, czyli ponad 86% calego portfela.
Oznacza to, ze refinansowanie dlugich mieszkaniowych kre-
dytow hipoteczny hipotecznych listami zastawnymi ma ab-
solutnie marginalne znaczenie. Jednocze$nie warto podkre-
§li¢, ze tego rodzaju instrumenty odgrywaja dosyé istotng
role w refinansowaniu dlugoterminowych kredytéow hipo-
tecznych w wielu krajach (tabela 1).
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Tabela 1
Refinansowanie kredytéw hipotecznych listami
zastawnymi w wybranych krajach.

Kraj Kredyty hipoteczne | Listy zastawne | 2/1
wmld EUR -1 w mld EUR - 2
Francja 700,8 119,1 17,0
Hiszpania 674,4 307,5 45,6
Portugalia 105,2 15,3 14,5
Szwecja 199,1 126,4 63,5

Zrédto: P Cyburt, Polski list zastawny - bilans po dziesieciu
latach, Finansowanie Nieruchomosci 2010, nr 3.

Listy zastawne pelnia wowczas na tych rynkach role istotne-
go czynnika stabilizujacego plynnos¢ sektora finansowego, po-
przez poprawe struktury zapadalnosci aktywow i pasywow w bi-
lansach bank6w udzielajacych dtugoterminowych kredytow na fi-
nansowanie nieruchomosci, w tym gtownie mieszkaniowych.

Oprocentowanie listow zastawnych na polskim rynku oparte
jest o zmienng stawke 6M WIBOR. Wysoko§¢ marzy dodawanej
do przyjetej w tej formie stawki referencyjnej znacznie wahata
w ciggu dziesiecioletniej historii emisji lisow zastawnych w na-
szym kraju, od 25 punktow bazowych przy poczatkowych emi-
sjach do 250 punktéw bazowych w okresie kryzysu finansowego.
Przeprowadzong w pierwszej potowie 2010 roku 5-letnig emisje
BRE Bank Hipoteczny S.A. uplasowal na rynku z marza 136
punktow bazowych ponad 6 M WIBOR?. Pozyskanie zatem przez
banki finansowania przy wykorzystaniu listow zastawnych jest
zatem znacznie drozsze niz finansowanie poprzez depozyty.

Z informacji uzyskanych w Fundacji na Rzecz Kredytu Hi-
potecznego wynika, ze w Polsce zdecydowanie najwiekszym
emitentem listow zastawnych jest BRE Bank Hipoteczny S.A.,
ktory posiada 68% udzialu w rynku. Drugie pod tym wzgle-
dem miejsce zajmuje PEKAO Bank Hipoteczny S.A. z udzia-
tem w rynku na poziomie 31%, natomiast pozycja ING Banku
Hipotecznego S.A. na rynku listéw zastawnych jest marginal-
na, na poziomie zaledwie 1%, co wynika z bardzo ograniczone-
go zakresu jego dziatalno$ci, o czym wspomniano wyzej.

W Polsce listy zastawne najczesciej emitowane one byly
na okresy od dwoch do szeSciu lat, z przewagg trzyletnich
okresow zapadalnoscil®. Inwestorami o najwiekszym udziale
w polskim rynku listéw zastawnych sa banki — 88,0%, OFE —
5,2%, fundusze inwestycyjne — 3,0% oraz firmy ubezpieczenio-
we — 0,5%. Warto dodaé takze, ze inwestorzy zagraniczni na-
byli 3,4% emitowanych na polskim rynku listow zastawnych!!.
Inwestorzy z reguly trzymali nabyte na polskim rynku listy
zastawne do daty ich wykupu. Transakcje na rynku wtornym
tego rodzaju papierami warto$ciowymi mialy miejsce niezwy-
kle rzadko. Rynek listow zastawnych w naszym kraju jest, jak
dotad, nie ptynny i nie zmienilo tego wprowadzenie listow za-
stawnych do publicznego obrotu, w pierwszej kolejnosci na
CETO, kilkanascie miesiecy temu na Catalyst. Glowng tego

przyczyna, oprocz wielko$ci rynku, jest bardzo korzystne dla
inwestor6w oprocentowanie listow zastawnych, a ponadto
prawo wymusza na ich emitentach bezpieczng dziatalnosé, co
wplywa na ryzyko tego typu papierow wartosciowych.
Reasumujac nalezy jeszcze raz podkreslié, ze z powyzszych
rozwazan wyraznie widaé, ze refinansowanie akgji kredytowej
zwigzane] z finansowaniem rynku nieruchomosci, w tym
szczegblnie z udzielaniem bardzo dlugich mieszkaniowych
kredytéw hipotecznych przez listy zastawne, ktore jest z po-
wodzeniem wykorzystywane jest od dawna wykorzystywane
w wielu krajach europejskich, w Polsce praktycznie nie ma ak-
tualnie prawie zadnego znaczenia. Potwierdzaja to dane doty-
czace relacji dtugu z tytulu emisji listow zastawnych do PKB
w poszczegdlnych krajach. W 2008 roku w wielu krajach euro-
pejskich wielko$¢ tego dlugu przekraczata 5% PKB, natomiast
w Danii relacja ta ksztaltowata sie na poziomie 152%, Irlan-
dii 39%, Szwecji 37%, Niemczech 30%, Hiszpanii 29%, Szwaj-
carii 10%, na Wegrzech 6, a w Polsce wskaznik te ksztaltowat
sie na poziomie 0,18%'2. Kiedy w 1997 roku tworzono regula-
¢je prawne umozliwiajgce emisje listow zastawnych zaklada-
no, ze stang sie one jednym z podstawowych metod pozyski-
wania §rodkéw na dtugoterminowe kredyty hipoteczne. Tym-
czasem instrument ten jak dotad absolutnie nie spelnia takiej
roli. Powstaje zatem pytanie, jakie sg gtowne tego powody.

Podstawowe warunki wzrostu znaczenia listow
zastawnych w Polsce

Zasadnicze bariery dotychczasowego rozwoju bankéw hipo-
tecznych i listow zastawnych w Polsce mozna znalezé w kilku
obszarach. Po pierwsze, podejmujac probe przedstawienia pod-
stawowych przyczyn obecnego poziomu rozwoju w Polsce specja-
listycznej bankowosci hipotecznej, trzeba wyraznie podkreslic,
ze przez prawie caly okres swego funkcjonowania banki hipo-
teczne dzialaly w naszym kraju w warunkach znacznej nadplyn-
noéci polskiego systemu bankowego. Jeszcze w latach
2004-2005 tylko cze$é pasywow, okolo 75-76% finansowata
akcje kredytowa bankow dla sektora niefinansowego. Ponadto,
jeszcze niedawno wartoéé portfela dtugoterminowych kredytow
hipotecznych w naszym systemie bankowym ksztaltowata sie
na poziomie ponizej 20% wartoéci wszystkich aktywéw banko-
wych, a depozyty pozostawaly zdecydowanie najtanszym zré-
dfem ich refinansowania. W tych uwarunkowaniach odczuwalny
byt brak motywacji do dyskusji i odpowiednich dziatan w celu
usuwania najwazniejszych ograniczen rozwoju specjalistycznej
bankowosci hipotecznej w Polsce. Sytuacja w tym zakresie ule-
gla zasadniczej zmianie po 2007 roku i refinansowanie kredytow
hipotecznych prawie wylacznie poprzez depozyty napotykato na
wyrazne problemy. Poczawszy bowiem od ostatniego kwartalu
2007 roku wartos¢ kredytéw w polskim systemie bankowym
o kilka procent przekracza wartosé zgromadzonych depozytow.
W 2010 roku luke te szacowano na poziomie ponad 10%.

Po drugie, warto réwniez zwr6ci¢ uwage na dosy¢ re-
strykcyjng Ustawe regulujacg dziatalnoé¢ bankow hipotecz-
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nych. Wysoka restrykeyjnosé rozwigzan prawnych wzmacnia
co prawda bezpieczenstwo emitowanych listow zastawnych,
ale z drugiej strony wyraznie obniza zdolnosci skutecznego
konkurowania bankéw hipotecznych z dominujacymi na
rynku bankami uniwersalnymi.

Z analiz dotyczacych funkcjonowania systemu finanso-
wania nieruchomosci w naszym kraju'* wyptywa wniosek, ze
w aktualnych polskich uwarunkowaniach nalezy podjaé¢ in-
tensywne dzialania majace na celu stworzenie warunkéw do
zdecydowanie szerszego wykorzystania listow zastawnych
do refinansowania kredytéw przeznaczonych na nierucho-
mosci, niz miato to miejsce w ostatnich latach.

Istota i specyfika listu zastawnego oraz do$wiadczenia
w zakresie postugiwania sie tym instrumentem w wielu kra-
jach, wskazujg na istotng wage, jakg przyklada sie do norm
bezpieczenstwa przy udzielaniu i refinansowaniu kredytéw
hipotecznych w modelu wykorzystujacym instrument listow
zastawnych. Z obserwacji wielu gospodarek europejskich wy-
nika, ze pomimo réznych wstrzasow, ktére mialy na nie wplyw
w ostatnim okresie, tamtejsze banki finansujgce nieruchomo-
§ci i emitowane przez nie listy nie zawodzily oczekiwan inwe-
storow. Generalnie listy zastawne okazaly sie bardzo odporne
na kryzys i stanowily w trakcie jego trwania bardzo wazny in-
strument utrzymywania plynnosci bankéw. Te standardy bez-
pieczenstwa nabieraja wlasnie szczegdlnego znaczenia w naj-
blizszych latach przede wszystkim z uwagi na to, ze skutkiem
ostatniego kryzysu moga by¢ w nadchodzacym okresie znacz-
ne wahania poziomu inflacji i tempa wzrostu gospodarczego,
co moze przekladac sie na wahania stop procentowych i docho-
déw, w stopniu zagrazajacym zdolnoSci gospodarstw domo-
wych do obstugi mieszkaniowych kredytow hipotecznych.

Wydaje sie jednak, ze jeli obowigzujaca aktualnie w Polsce
Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych miataby
by¢ podstawa do znacznego rozszerzenia zakresu wykorzysta-
nia listéw zastawnych do refinansowania kredytow hipotecz-
nych w najblizszych latach, to wymagalaby ona takich zmian,
ktére po pierwsze, umozliwialyby ich emisje, pod okre§lonymi
warunkami, przez banki uniwersalne. Natomiast drugim waz-
nym celem takiej nowelizacji powinno by¢ pojecie préby stwo-
rzenia podstaw do wykorzystania dzialajacych na polskim
rynku bankéw hipotecznych do emisji listow zastawnych
w oparciu o zbudowane portfele hipoteczne w bankach uni-
wersalnych?®. Realizacja tego drugiego celu wymagataby jed-
nak stworzenia znacznie szerszych, niz to miato miejsce dotad,
mozliwosci obrotu wierzytelno$ciami hipotecznymi na polskim
rynku finansowym, z uwzglednieniem kosztow transferu akty-
wow z bankéw uniwersalnych do bankéw hipotecznych.

Listy zastawne jako papiery wartosciowe wykorzystywa-
ne do refinansowania dlugoterminowych kredytéw hipotecz-
nych powinny posiada¢ jednak pewne cechy, z ktérych naj-
wazniejsze to dtugi okres, wysoki poziom bezpieczenstwa, za-
dowalajacy inwestorow poziom rentownosci oraz plynny
obrot na rynku wtornym. W zwigzku z tym, poza wskazany-
mi powyzej warunkami, do efektywnego wykorzystania

\b\lll"

w Polsce listéw potrzebny jest zatem sprawnie funkcjonujacy
rynek kapitalowy, na ktérym takie instrumenty finansowe ta-
kie jak papiery warto§ciowe oparte o aktywa hipoteczne mo-
glyby znalezé nabywcow. Srodki finansowe okreslajace popyt
na tego rodzaju instrumenty finansowe jak listy zastawne
moglyby pochodzi¢ zaréwno z oszczednoSci gospodarstw do-
mowych, jak i podmiotéw gospodarczych poszukujacych
atrakcyjnych form dlugoterminowego lokowania nadwyzek
finansowych. Nalezy tylko mie¢ nadzieje, ze pomimo general-
nie nie najlepszych do$wiadczen, wynikajacych z ostatniego
kryzysu finansowego, dotyczacych inwestowania w papiery
wartoSciowe, tego rodzaju instrumenty finansowe jak listy
zastawne znalazlyby na polskim rynku inwestoréw zaréwno
instytucjonalnych, jak i wérod oséb fizycznych.

Przypisy:

1. List zastawny ma cechy diuznego (wierzytelnosciowego)
papieru wartosciowego z uwagi na to, ze jego nabywcy
przystuguje zwigzany z nim dtug emitenta.

2. Zob. K. Jajuga, Instrumenty finansowe rynku nierucho-
mosci — elementy wyceny i analizy ryzyka, Finansowanie
Nieruchomosci 2009, nr 2; W. Biefi, Rynek papierow war-
tosciowych, Difin, Warszawa 1996, s. 33.

3. Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych
zdn. 29.08. 1997 r. (Dz U. 2003 r., nr 99, poz. 919 ze zm.).

4. Ustawa Prawo dewizowe z dn 27. 07. 2002 r. Dz. U. 2002,
nr 141. poz. 1178

5. Ustawa o publicznym obrocie papierami wartosciowymi
zdn. 21. 08. 1997 r. Dz. U. 1997, nr 118, poz. 754.

6. Art. 14 Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych z dn 29.08.1997 r. Dz. U. 2003 r. Nr 99, poz. 919 ze zm.

7. Zdniem 16.11 2008 r. zakonczyl swq dziatalnosé w Polsce
funkcjonujgcy w tej formie od 2005 r. Oddzial Nykredit
Realkredit A/S, wczesniej poczqwszy od jego utworzenia
w 2002 r. funkcjonowal jako Nykredit Bank Hipoteczny
S.A. W grupie ING od pewnego czasu toczq sie dyskusje
dotyczqce przysztosci ING Banku Hipotecznego.

8. Finansowanie nieruchomosct przez banki w Polsce — stan
na grudzienn 2008 r., Komisja Nadzoru Finansowego,
Warszawa 2009.

9-10. P Cyburt, Polski list zastawny — bilans po 10 latach, Fi-
nansowanie Nieruchomosci 2010, nr 3.

11. Na podstawie danych Fitch Polska — stan na koniec
I kwartatu 2010 r.

12. K. Jajuga, Instrumenty finansowe zabezpieczone hipo-
tecznie, w: Wspolczesna bankowosé hipoteczna, pod red.
A. Szelggowskiej, CeDeWu. pl, Warszawa 2010, s. 96.

13. Na podstawie danych NBP

14. G. Glowka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce,
SGH, Warszawa 2010, s. 107-113.

15. Wedlug szacunku ZBP ok. 25% portfela hipotecznego ban-
kow uniwersalnych mogtoby spetniac wymogi jako podsta-
wa do emisji listow zastawnych. Zob. Rekomendacje miesz-
kaniowe ZBE Finansowanie Nieruchomosci 2010, nr 1.

____________________________________________________________________|
Dr Gabriel Gtéwka jest pracownikiem Katedry Inwestycji i Nie-
ruchomosci Szkoty Gtéwne| Handlowe] w Warszawie, autorem
wielu publikacji, wieloletnim pracownikiem sektora bankowego.
Recenzja: prof. Mieczystaw Prystupa.
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PRAWNE ASPEKTY OKRESLANIA )
PIONOWYCH GRANIC NIERUCHOMOSCI

Stanistawa Kalus

Definicje kodeksowe dotyczgce problemu oddziatywania
prawa wlasnosci gruntu w przestrzeni

Kodeksowa definicja nieruchomosci zawarta jest
w art. 46 k.c. Wynika z niej, ze nieruchomos$ciami sg grunty,
jako wydzielone cze$ci powierzchni ziemi, stanowigce odreb-
ny przedmiot wlasnosci, a w wyjatkowych przypadkach,
przewidzianych przez przepisy szczegdlne, nieruchomoscia-
mi sg budynki trwale z gruntem zwigzane oraz lokale. Szcze-
golnym rodzajem nieruchomosci gruntowych sg przewidzia-
ne w art. 46 § 1 k.c. nieruchomosci rolne, ktérych granice
okreslone sg takze w przepisie w sposéb poziomy, a mianowi-
cie poprzez przyjecie, ze sg to grunty rolne objete jedna ksie-
ga wieczysta. Identyfikacja nieruchomogci gruntowej naste-
puje zatem na podstawie ewidencji gruntow i budynkéw (ka-
taster gruntowy) oraz ksiag wieczystych.

Prawo wlasnoSci natomiast, jakie przystuguje wlascicie-
lowi odno$nie do nieruchomosci, jest co prawda najpelniej-
Szym, najszerszym oraz pierwotnym prawem spoSrod
wszystkich praw rzeczowych, ale — jak to slusznie przyjat
Sad Najwyzszy w jednym ze swych orzeczen! — nie daje ono
wlaScicielowi absolutnie peini wladzy nad rzecza, nie ma
charakteru ius infinitum. Takze i Konstytucja RP w art. 64
ust. 3 przewiduje ograniczenia tego prawa do rzeczy, jednak
tylko poprzez przepisy ustawy i tylko o tyle, o ile nie jest na-
ruszona przez to istota prawa wlasnosci. Zgodzié¢ sie bowiem
wypada, iz wykonywanie wlasnosci nieruchomoéci nie pole-
ga nigdy na jej wykonywaniu w warunkach izolacji od innych
osob, lecz odbywa sie w pewnej przestrzeni, w ktorej musi
by¢ uwzgledniany nie tylko interes wlasciciela, lecz takze
muszg by¢ brane pod uwage potrzeby ogétu oraz ekonomicz-
ny aspekt wykorzystywania nieruchomosci. Wymaga to z ko-
lei wziecia pod uwage wielu regulacji szczegblnych, wyzna-
czajacych sposob wykonywania wlasnosci nieruchomosci, ta-
kich jak przepisy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych,
o lasach, o ochronie przyrody i $érodowiska oraz o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Granice poziome wyznaczajg tylko jeden obszar oddzialy-
wania prawa wlasno§ci, a wlaéciwie raczej dzialania osoby
wlasciciela czy innej osoby wykonujacej zamiast niego prawo
wlasnoSci w stosunku do nieruchomosci na jej powierzchni.
Nie jest to wszakze ujecie precyzyjne, gdyz korzystanie
z gruntu, zwlaszcza przez jego zabudowe, wymaga najcze-
§ciej trwalego zwigzania tej zabudowy z gruntem, czemu stu-
zg fundamenty budynku czy innego urzadzenia posadowio-

nego na gruncie. Nie do przyjecia jest takze przyjmowanie
w dzisiejszej rzeczywistoSci bez ograniczen wynikajacej
z prawa rzymskiego zasady, ze wlasnos$é gruntu siega w glab
ziemi, az do jej jadra oraz wzwyz obejmuje slup powietrza
nad gruntem nieograniczony co do wysoko§ci?.

Problematyka spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
gruntu a zasada superficies solo cedit

Wspolczesna literatura i orzecznictwo, nawigzujac do
art. 46 § 11 143 k.c., przewiduja jednak granice pionowe wy-
konywania prawa wlasnosci gruntu wynikajace ze spoteczno-
-gospodarczego przeznaczenia tego prawa. Zastosowanie te-
go wyznacznika granic dozwolonego dzialania wlasciciela
nieruchomo$ci gruntowej oznacza, ze moze on korzystac
z przestrzeni nad i pod powierzchnig gruntu tylko w takich
granicach, w jakich jest to niezbedne dla realizacji funkcji
przystugujacego mu prawa3. Jest to wszakze pojecie nieostre,
w zwigzku z czym nalezy zanalizowa¢ wypowiedzi doktryny
i orzecznictwa na ten temat.

Kwestie konstytucyjnosci spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia prawa rozwazal Trybunal Konstytucyjny w wyro-
ku z 17 pazdziernika 2000 r., w ktorym uznat miedzy inny-
mi, iz klauzula ta nie stanowi anachronicznego reliktu inne-
go ustroju spoleczno-gospodarczego, bedacego przeszkoda
w funkcjonowaniu spotecznej gospodarki rynkowej oraz re-
alizacji rownej ochrony uczestnikéw obrotu gospodarczego,
a tym samym nie narusza zasady sprawiedliwo§ci spolecznej
ani nie daje podstaw do réznicowania sytuacji prawnej pod-
miotéw realizujacych swe réznorodne prawa w obrocie praw-
nym* Odwoluje sie¢ ona bowiem do funkcji ekonomicznej
prawa® oraz interesu spolecznego. W stosunku do prawa wia-
sno§ci w najbardziej ogélnym znaczeniu wskazuje, ze w pew-
nych sytuacjach tre§¢ prawa wlasnosci przystugujacego do
tego samego rodzaju rzeczy moze ksztaltowac sie odmiennie,
przede wszystkim zaleznie od ich przeznaczenia®. Celem
omawianej klauzuli jest zréwnowazenie interesu spoleczne-
go i jednostkowego’. Ma ona nakazywac korzystanie z rzeczy
w sposob odpowiadajacy interesowi publicznemu, uwzgled-
nianemu takze wtedy, gdy normy ustawowe odpowiednich
nakazow albo zakazow nie stanowia®. Blizsze wiec okreslenie
spoteczno-gospodarczego przeznaczenia wynika z wlasciwo-
§ci, cech przedmiotéw bedacych przedmiotem wiasnosci.

Istotne znaczenie dla interpretacji tej klauzuli miat takze
wyrok Sadu Najwyzszego z 6 stycznia 2005 r.?, w ktorym od-
nidst sie on do tego, jak nalezy rozumieé uzyte w art. 143 k.c.
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spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu. Sad Najwyzszy
przyjal tutaj, iz spoleczno-gospodarczego przeznaczenia grun-
tu nie wyznacza sposob, w jaki wlasciciel dotychczas z niego
korzystal, ale sposob, w jaki wlasciciel moglhy faktycznie
i zgodnie z przepisami prawa i planem zagospodarowania
przestrzennego z gruntu tego korzysta¢. Zdaniem Sadu Naj-
wyzszego nalezy te klauzule pojmowac abstrakeyjnie jako do-
puszczalno$¢ nieskrepowanego korzystania przez wiadciciela
z nieruchomosci, a wiec takze na wysoko§¢ i gleboko§é, w za-
kresie jemu dostepnym, czyli potencjalnie mozliwym do wy-
korzystania w granicach wyznaczonych przez prawo.

W literaturze sporne jest, czy klauzula przeznaczenia
spoleczno-gospodarczego powinna zosta¢ odniesiona tylko
do prawa, ktorego dotyczy, czy tez do obiektu tego prawa, ja-
kim jest nieruchomo$é. Pozostaje problem, czy spor ten rze-
czywiscie stracil na znaczeniu. Co prawda zauwazy¢ mozna,
ze zwolennicy obu tych koncepcji w istocie rzeczy decydujace
znaczenie przypisuja funkcji (przeznaczeniu) prawa podmio-
towego przyslugujacego w odniesieniu do wyodrebnionej nie-
ruchomoéci badz tez roli nieruchomos$ci stanowiacej obiekt
prawa podmiotowego. Wyprowadza sie stad wniosek, ze gdy-
by uznac, ze spoleczno-gospodarcze przeznaczenie odniesio-
ne zostalo do prawa, to i tak niepodobna zaprzeczy¢, iz ozna-
czone cechy nieruchomosci nie moga pozostawac bez wplywu
na zakres, tre$¢ i wykonywanie uprawnien przez wlasciciela.
Nie wydaje sie bowiem mozliwe, azeby mogta istnie¢ rozbiez-
nos¢ pomiedzy spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem nie-
ruchomosci i spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem pra-
wa wlasnoéci tej nieruchomosci'®.

Poglad ten wszakze ma pewne wady. Trzeba bowiem pa-
mietaé, ze ograniczenie korzystania z rzeczy uwarunkowane
jej przeznaczeniem spoleczno-gospodarczym nie dotyczy
przeciez tylko jej wlasciciela, ale wszystkich innych oséb
z rzeczy korzystajacych, takze na zasadzie ograniczonych
praw rzeczowych i stosunkéw obligacyjnych. Gdyby klauzu-
la ta wyznaczala tylko granice wykonywania wlasnoSci rze-
czy, to nalezaloby jej odpowiednik zamieSci¢ przy regulacji
tych innych praw do rzeczy. Tymczasem klauzuli tej brak
w tych przepisach, a art. 233 k.c., regulujacy tres¢ i granice
prawa uzytkowania wieczystego, klauzuli takiej nie zawiera,
zastepujac ja umowg o oddanie gruntu w uzytkowanie wie-
czyste. Gdyby przyjaé, iz wystarczy tutaj ogdlny przepis
art. 5 k.c., przewidujacy niedopuszczalno§¢ czynienia uzytku
ze swojego prawa, ktory byltby sprzeczny ze spoleczno-gospo-
darczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspolzy-
cia spolecznego, czyli odnoszacy sie do naduzycia kazdego
prawa podmiotowego, to zamieszczanie tej klauzuli
w art. 140 k.c. byloby takze zbedne.

Wspotksztaltowanie przez te klauzule, a uwidocznione
w planie miejscowym lub studium uwarunkowan przewidzia-
nych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym wraz z innymi przepisami prawa tresci prawa wla-
snoSci stanowi przewidziane w art. 140 k.c. przedmiotowe
ograniczenie w sposobie wykonywania tego prawa, poddajac

\b\lll"

korzystanie z nieruchomos$ci rygorom wynikajacym z tresci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego!l.

Skoro wiec art. 140 k.c. regulujacy tresé prawa wlasnosci
przewiduje jej wykonywanie w granicach przewidzianych
przez ustawy, zasady wspolzycia spolecznego i spoteczno-go-
spodarcze przeznaczenie prawa, nalezaloby sie zastanowic,
czy regulacja art. 143 k.c. nie jest zbedna, gdyz nie ma tu
zadnej luki w prawie co do granic wykonywania tego prawa,
albo tez, czy nie powinna by¢ ona przeniesiona do przepisow
ogolnych definiujacych pojecie nieruchomoéci i okresla¢ pio-
nowe ich granice. Wowczas przepis ten nalezaloby przenie§¢
do czesci ogdlnej i art. 46 k.c.

Zamieszczenie omawianej klauzuli w art. 143 k.c. jest
na og6l powszechnie akceptowane przez doktryne (bez wzgle-
du na jego umiejscowienie w kodeksie), a to z uwagi na to, ze
nakazuje ona korzystanie z rzeczy w sposéb odpowiadajacy
interesowi publicznemu, uwzglednianemu jednak takze wte-
dy, gdy normy ustawowe odpowiednich nakazéw albo zaka-
z6w nie stanowig'2. Moim zdaniem jest to w pelni trafne uje-
cie, gdyz nikt nie zaprzecza temu, jakoby jednym z wyznacz-
nikéw przeznaczenia spoleczno-gospodarczego mogly by¢
przepisy ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.).
Jednak w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego mozna spotkac te-
ze, ze o ile plan miejscowy ustala dopuszczalne sposoby i wa-
runki zagospodarowania nieruchomoéci, to nie przesadza on,
ze zaden ze sposobow jej zagospodarowania nie moze kolido-
wac z innym w tymze planie przewidzianym sposobem. Stad
tez zdaniem tego Sadu plan nie przesadza, ze skoro dany spo-
s6b jest nim przewidziany, to postepowanie zgodnie z nim nie
moze stanowi¢ naruszenia prawa wlasnosci's.

Problem ten byt takze objety orzecznictwem Naczelnego
Sadu Administracyjnego, ktory w wyroku z 15 pazdzierni-
ka 2009 r.}* stwierdzil, iz o przestrzennych granicach kon-
kretnego gruntu przesadzaja uzasadnione potrzeby jego wila-
Sciciela zalezne od rodzaju i przeznaczenia jego nieruchomo-
§ci, z tym ze spoleczno-gospodarczego jej przeznaczenia nie
wyznacza sposob, w jaki z nieruchomosci dotad korzystano,
lecz taki, w jaki wlaSciciel moze faktycznie i potencjalnie
- zgodnie ze swojg wolg — z gruntu korzystac.

Nalezy sie zgodzi¢ jednak z teza, ze klauzule spoleczno-go-
spodarczego przeznaczenia prawa nalezy traktowaé w praktyce
jako tozsamg z klauzulg spoleczno-gospodarczego przeznacze-
nia rzeczy, albowiem - jak wynika z przedstawionych rozwazan
- nieruchomos$¢ jest obiektem prawa podmiotowego, ktore stu-
zy w prawie cywilnym do opisania sytuacji prawnej jednego pod-
miotu wzgledem innego lub innych podmiotéw prawa’s.

Klauzula spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieru-
chomos$ci odnosi sie do zobiektywizowanych kryteriow,
uwzgledniajacych interes spoteczny i gospodarczy, by korzy-
stanie z nieruchomoéci zostalo uksztaltowane z uwzglednie-
niem potrzeb ogétu, nie tracac zarazem z pola widzenia eko-
nomicznego aspektu wykorzystania nieruchomosci'é. Prze-
znaczenie spoleczno-gospodarcze mozliwe jest do ustalenia
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w odniesieniu do indywidualnie oznaczonej nieruchomoéci,
co w praktyce oznacza, ze decydowac beda o tym miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o wa-
runkach zabudowy w przypadku braku planu.

Na plan pierwszy wysuwaja sie zatem przepisy regulujace
zagospodarowanie przestrzenne. Stanowig one wprost, ze usta-
lenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ksztaltuja, wraz z innymi przepisami prawa, sposob wykonywa-
nia prawa wlasnosci nieruchomosci'”, okreslajac sposob, w jaki
wlasSciciel moze korzysta¢ ze swojej rzeczy, oraz — moim zda-
niem - co te nieruchomo§¢ stanowi, czyli nie tylko to, jakie sa jej
granice poziome, ale takze jakie sg granice pionowe tej rzeczy.

Oddziatywanie prawa wtasnosci gruntu na eksploatacje
gorniczq i prawa do kopalin

Problematyka charakteru prawnego kopalin znajduja-
cych sie pod powierzchnig gruntu jest obecnie uregulowa-
na przepisami ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. - Prawo geolo-
giczne i gornicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96 ze zm.)'8, ktéra
w art. 7 przewiduje regulacje ponizej oméwiong. Obecnie jed-
nak uchwalono nowa ustawe Prawo geologiczne i gérnicze
z dnia 9 czerwca 2011 r. (Dz. U. Nr 163, poz. 981)", ktéra za-
czeta obowigzywac od 1 stycznia 2012 r. Przewiduje ona do-
sy¢ donioste zmiany dotyczace takze problematyki wlasno§ci
z16z kopalin znajdujacych sie pod gruntem.

Na mocy pierwszej z tych ustaw (art. 7 p.g.g. 1) nie mozna
bylo, odwotujac sie do konkretnego przepisu prawa, stwier-
dzi¢, gdzie lezy granica miedzy wlasnoScig wiaSciciela gruntu
badz posiadacza innego prawa do gruntu a tym, co znajduje
sie w glebi ziemi. Wynika to bowiem z przedmiotu prawa, ja-
kim jest nieruchomoéc¢. Nie stanowily podstawy tego okresle-
nia takze przepisy ustawy Prawo geologiczne i gornicze
z 1994 r2° ktora dzieli zloza kopalin na te, ktére znajduja sie
w granicach przestrzennych nieruchomosei gruntowych
i sg ich czeéciami sktadowymi, mieszczac sie w spoteczno-go-
spodarczym przeznaczeniu prawa wlasnoéci gruntu, oraz
na te, ktore znajdujg sie poza tymi granicami, a wiec glebiej
we wnetrzu skorupy ziemskiej ponizej granicy spoleczno-go-
spodarczego przeznaczenia gruntu.(art. 7 p.g.g. 1)2. Przepis
art. 7 p.g.g. 1 dzieli zloza kopalin na te, ktore znajdujg sie
w granicach przestrzennych nieruchomosci gruntowych wy-
znaczonych ta przestanka i sg ich czesciami skladowymi, oraz
na te, ktore znajdujg sie poza tymi granicami. Z dotychczaso-
wego orzecznictwa wynika jednak, ze odwolujac sie do kon-
kretnego przepisu prawa, nie mozna stwierdzi¢, gdzie lezy
granica miedzy tym, co miesci sie w tym przeznaczeniu, a do-
kad ono juz nie siega. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze usta-
lenie tej granicy wynika z art. 140 i 143 k.c., stad tez nie jest
ono proste do ustalenia. Zagadnienie to budzi szczegolne im-
plikacje, gdy chodzi o eksploatacje z16z kopalin, co znalazlo
swW(0j wyraz w cytowanym wyzej orzeczeniu.

Jak trafnie zauwazono, w piSmiennictwie i orzecznictwie
Naczelnego Sadu Administracyjnego jako kryterium ustala-
jace linie podzialu przyjmuje sie zatem nieco inng przestan-

ke, jaka jest metoda eksploatacji zloza. Kopaliny, ktore moga
by¢ wydobywane metoda odkrywkowa, stanowig czesé¢ skla-
dowg nieruchomoéci i wlasno§¢ wiasciciela gruntu®?, zas te
wydobywane metodg otworowa i podziemng stanowig wia-
sno§¢ Skarbu Panstwa. Przyjecie metody eksploatacji jako
kryterium ustalania prawa do z16z budzilo jednak i nadal bu-
dzi zastrzezenia i jest przedmiotem krytyki.

Rozstrzygniecie tego zagadnienia ma bardzo istotne zna-
czenie, gdyz nie przesadza tylko o zakresie korzystania z nie-
ruchomoéci, ale takze o wlasnosci kopalin znajdujacych sie
pod powierzchnig gruntu oraz o ustaleniu wartosci nierucho-
mosci gruntowej, na przyklad w celu okreslenia odszkodowa-
nia w przypadku jej wykupu czy wywlaszczenia.

Zagadnienie to leglo takze u podstaw innego z orzeczen
NSA, w ktérym znalezé mozna teze, iz przepisy przewiduja ka-
tegorie kopalin stanowigcych cze§¢ skladows nieruchomodci,
a co za tym idzie, dopuszczaja posiadanie prawa wlasnosci tych
kopalin przez osoby inne niz Skarb Panstwa. Moze to jednak
nastapi¢ wylacznie w przypadku, gdy korzystanie i dysponowa-
nie kopalinami byloby zwyklym elementem wykorzystania nie-
ruchomosci, zgodnym z jej spoleczno-gospodarczym prze-
znaczeniem (art. 140 i 143 k.c.). Zaistnienie przestanek po-
zwalajacych na ocene, czy kopaliny stanowia, czy nie stanowig
czesci sktadowej nieruchomosci, podlega kazdorazowej ocenie,
z uwzglednieniem cech nieruchomosci oraz mozliwosci jej
wykorzystywania przez wlasciciela?. Uwage zwraca to, ze
w tych orzeczeniach nie rozwaza sie spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia wlasnosci gruntu, lecz sam jej przedmiot, ja-
ki stanowi grunt, w ktorym znajduja sie kopaliny. Podkreslenia
wymaga tutaj i teza 2. tego orzeczenia, z ktérej wynika, ze sam
fakt, iz istnieje mozliwo$é wydobywania danego rodzaju kopa-
lin metoda odkrywkowa, nie stanowi jeszcze dostatecznej prze-
stanki do uznania ich za cze§¢ skladowa dowolnej nieruchomo-
§ci, skoro w konkretnym przypadku niewielka powierzchnia
nieruchomos$ci uniemozliwia takie wydobywanie kopalin. Wy-
nika stad bowiem niewatpliwie, ze nie prawo do gruntu, ale je-
go rozmiary w poziomie i w pionie beda elementem przesadza-
jacym o tym, w jakich rozmiarach i czy w ogole moze wlasciciel
objac eksploatacja dang kopaline i czy jest jej wlascicielem.

Jesli kopalina nie stanowi czesci sktadowej nieruchomosci
gruntowej, to w rozumieniu przepisu art. 7 p.g.g. 1 jest wia-
snoscig Skarbu Panstwa i z tego zloza Skarb Panstwa zgod-
nie z art. 7 ust. 2 ustawy moze korzystac i nim rozporzadza-
¢, Orzeczenie to przewiduje interesujace kryterium kwalifi-
kowania kopalin do stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa.
Jest nim to, czy ich wydobycie spowoduje zniszczenie lub
istotng zmiane nieruchomos$ci w rozumieniu art. 47 § 2 k.c.,
na ktorej sie znajduja. Jezeli wiec wykorzystanie zloza kopa-
liny nie pociagnie za soba skutku, o jakim mowa w art. 47 § 2
k.c., tzn. eksploatacja zloza nie spowoduje uszkodzenia ani
istotnej zmiany nieruchomosci, to nie mamy tu do czynie-
nia z czeécig skladowa w rozumieniu tego przepisu. Jest oczy-
wiste, ze nalezy tu wziaé¢ pod uwage zmiany zachodzace nie
tylko w granicach poziomych, ale i pionowych nieruchomosci.
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Doniosle zmiany w tym zakresie przewidziala nowa ustawa
Prawo geologiczne i gornicze (p.g.g. 2). Dotychczasowe zasady
dotyczace tych zt6z przewiduje sie jedynie co do kopalin nieob-
jetych tzw. wlasno$cia gornicza (nie zalezy ona od tego, kto
jest wilascicielem gruntu, pod powierzchnig ktorego znajduje
sie gorotwor z kopalinami). O ile kopaliny wymienione
w art. 10 ust. 1 p.g.g. 2, do ktorych naleza: wegiel kamienny,
metan wystepujacy jako kopalina towarzyszaca, wegiel brunat-
ny, rudy metali z wyjatkiem rud zelaza, metale w stanie rodzi-
mym, rudy pierwiastkow promieniotworczych, siarki rodzimej,
soli kamiennej, soli potasowej i potasowo-magnezowej, gipsu
i anhydrytu, kamienie szlachetne, sg objete wlasnoscig gorni-
cza, ktéra — zgodnie z art. 10 ust. 5 p.g.g. 2 — przystuguje wy-
tgcznie Skarbowi Panstwa, to zloza innych kopalin niz wymie-
nione stanowig — zgodnie z art. 10 ust. 3 p.g.g. 2 — wlasno§¢
wlaéciciela gruntu. Co do nich stosuje sie zatem te zasady, kt6-
re ogdlnie zostaly przedstawione na gruncie regulacji p.g.g. 1.

Prawo wodne jako wyznacznik wykonywania
whasnosci gruntu

Sytuacje prawng gruntéw pod wodami reguluje obecnie
ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jedn.
Dz. U. 2005, Nr 239, poz. 2019), ktére w art. 1a przewiduje, iz
stosuje sie ja w sprawach wlasnoSci wod oraz gruntéw pokry-
tych wodami, a takze ze reguluje ona zasady gospodarowania
tymi sktadnikami w odniesieniu do majatku Skarbu Panstwa.
Na gruncie jednak tej ustawy podnosi sie watpliwosci doty-
czace tego, czy grunty pokryte powierzchniowymi wodami
plynacymi, z wyjatkiem rowow, ktore stanowity wlasnosé pry-
watng, a wedlug poprzedniej ustawy z dnia 30 maja 1962 r.
- Prawo wodne (Dz. U. Nr 34, poz. 158) zostaly zaliczone
do mienia stanowigcego wlasno§¢ Panstwa, staly sie z mocy
prawa wlasno§cig Panstwa z dniem wejécia w zycie tej usta-
wy, oraz czy mozliwe jest na podstawie art. 2 tej ustawy doko-
nanie wpisu do ksiegi wieczystej prawa wlasnosci Panstwa.

Watpliwosci te rozstrzyga uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 7 pazdziernika 2009 r. (III CZP 69/09), wedle ktore;j je-
zeli nawet w ksiedze wieczystej jako wlasciciel figuruje osoba fi-
zyczna, to — o ile do usuniecia powstatej niezgodnoSci pomiedzy
jej treécig a rzeczywistym stanem prawnym nie dojdzie w dro-
dze o§wiadczenia tej osoby w odpowiedniej formie — konieczne
jest orzeczenie sgdu wydane na podstawie przepisu szczegdlne-
go, jakim jest art. 10 ust. 1 uk.w. Tym samym grunt pod tymi
wodami stanowi takze wlasno§¢ Skarbu Panstwa.

Obecna ustawa rozréznia grunty pokryte wodami po-
wierzchniowymi oraz wodami powierzchniowymi pltyngcymi, co
ma wplyw na ich wlasnos¢. Jezeli bowiem chodzi o grunty
pod wodami plynacymi, to stanowig one wlasno§é¢ Skarbu Pan-
stwa i zgodnie z art. 14 a ustawy wchodza one do zasobu nieru-
chomosci skarbowych, jednakze nie stosuje sie do nich przepi-
sOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Grunty te nie pod-
legaja w zasadzie, poza przypadkami przewidzianymi w prawie
wodnym, obrotowi cywilnoprawnemu, a czynnoSci z zakresu go-
spodarowania nimi wykonujg odpowiednio organy lub jednost-
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ki, o ktérych mowa w art. 11 pkt 1 pr. wod.?. Jezeli chodzi na-
tomiast o powierzchniowe wody stojace, to grunty pod nimi sta-
nowigce wlasno§é Skarbu Panstwa moga by¢ zbywane przez mi-
nistra do spraw skarbu panstwa, po uzyskaniu zgody ministra
wlaSciwego ds. gospodarki wodnej (art. 14 ust. 5. pr. wod.).

Przepisem, ktory nawigzuje do poruszanego tematu, jest
art. 36 pr. wod., przewidujacy uprawnienie wlasciciela grun-
tu nie tylko do zwyklego korzystania z wod stanowiacych je-
go wlasno§¢, ale takze do korzystania z wod podziemnych
znajdujacych sie w jego gruncie. Tym samym ma on szersze
niz wynikajgce z art. 143 k.c. prawo do siegania w glgh grun-
tu w celu uzyskania wod podziemnych.

Innych ograniczen wlasnoSci gruntéw poza przepisami
prawa wodnego kodeks cywilny co prawda nie wymienia, ale
oczywiécie one istniejg w wielu innych aktach prawnych, ta-
kich jak: prawo budowlane - ustawa z dnia 7 lipca 1994 .26
czy ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami?’,

Prawo budowlane ma tu szczegdlne znaczenie z uwagi
na to, ze reguluje ono sprawy projektowania, budowy, utrzy-
mania i rozbiérki obiektéw budowlanych, ktorych nie da sie
prawidlowo wznie$¢ bez bezposredniego lub posredniego
zwigzku z gruntem. Stad tez przepisy tego prawa stanowig
podstawe prawng wszelkiego inwestowania, ale tez wyzna-
czaja zakres ingerencji inwestora w grunt. Niezwykle istotne
znaczenie ma tutaj art. 4 pr. bud. przewidujacy, ze kazdy ma
prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli tylko wy-
kaze swoje prawo do dysponowania nieruchomoécig na cele
budowlane pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowla-
nego z przepisami. Juz na tym etapie zatem wystepuje zwia-
zanie spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem gruntu jako
klauzulg generalng dopuszczajacg korzystanie z niego.

Jezeli chodzi o prawo o ochronie zabytkéw, to z omawiang
problematyka wigze sie regulacja odnoszaca sie do wykonywa-
nia rob6t budowlanych przy zabytku albo robdt ziemnych
z nim zwigzanych. NajczeSciej bowiem budynki zabytkowe by-
ly w przeszloéci wznoszone na juz istniejacych obiektach lub
ich pozostalosciach. Ustawa zmieniajaca ustawe o ochronie za-
bytkéw i opiece nad zabytkami z 22 maja 2009 .28 przewiduje
koniecznoéé pokrycia przez wiasciciela, takze czasem przy uzy-
ciu $rodkéw unijnych, kosztow robét archeologicznych oraz ich
dokumentagji, jezeli przeprowadzenie tych badan jest niezbed-
ne w celu ochrony zabytkéw (art. 1 ustawy zmieniajace;j).

Zamieszczone uwagi nie wyczerpujg oczywiscie problema-
tyki wskazanej tytulem, lecz podnosza niektore zagadnienia
z nig zwigzane. Uwazam jednak, ze problematyka ta jest tak
skomplikowana i majgca tak doniostg warto$é ekonomiczna,
ze wymaga ona dalszych badan i regulacji ustawowych.
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ZASADNOSC WYROZNIANIA WEASNOSCI PUBLICZNEJ
W GOSPODARCE RYNKOWE)J

Magdalena Habdas

Wiasno$¢ nieruchomosci ma dla kazdego panstwa zasad-
nicze znaczenie. Przeksztalcenia ustrojowe, ktore Polska
przechodzita po II wojnie $wiatowej zdeterminowaly tresc
obecnie obowigzujacych przepiséw o wlasnosci, w tym wia-
snosci nieruchomosci. Oczywiste jest, ze gospodarka Polski
od dawna nie ma charakteru nakazowo-rozdzielczego, lecz
oparta jest na funkcjonowaniu wolnego rynku, a co za tym
idzie, role wiodaca przypisuje sie wlasno§ci prywatnej. Nale-
zy jednak zastanowic sie, czy w do§c¢ stabilnej juz gospodarce
rynkowej Polski istniejg przyczyny, dla ktorych nalezatoby
odréoznia¢ wlasno$¢ prywatng od publicznej, szczegélnie
na obszarze nieruchomosci.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci stwierdzenie, iz po po-
nad 20 latach od wprowadzenia w Polsce gospodarki rynkowej
istniejg warunki do tego, by ponownie zastanowi¢ sie nad rolg
prawa wlasnosci w odniesieniu do nieruchomoéci. Na poczat-
ku lat 90. ubieglego stulecia jednym z gléwnych celéw polskie-

go ustawodawcy bylo niedopuszczenie do ponownego przejscia
wlasnoSci srodkéw produkeji w rece panstwa i do wyekspono-
wania roli wlasnosci spolecznej!. Natomiast obecnie, gdy nie
wystepuje juz ryzyko powrotu do marksistowskiej koncepcji
wlasnosci spolecznej §rodkéw produkeji i do gospodarki naka-
zowo-rozdzielczej, mozna w sposob bardziej obiektywny oceni¢
role i przydatnos¢ szeroko rozumianej wlasnoéci publiczne;.

Wtasnos¢ publiczna a wtasnosé prywatna

Zagadnieniem budzacym najwiecej watpliwoéci jest mozli-
wosc¢, a takze potrzeba réznicowania prawa wlasnosci poprzez
wskazywanie form lub rodzajéw wlasnoéci. Wydaje sie, iz wla-
snoéc jako najpelniejsze (cho¢ nie nieograniczone), skuteczne
erga omnes prawo do wladania rzecza, z ktérego mozna ,,wy-
cina¢” inne, pochodne prawa rzeczowe, jest tylko jedno?. Jest
to prawo podstawowe w tym sensie, ze na jego tle wyrastajg
inne, mniejsze prawa i rozwijaja sie rozne kategorie prawne?,
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a co za tym idzie, wigkszo$¢ instytucji prawa cywilnego jest
w sposob mniej lub bardziej bezpoéredni zwigzana z wlasno-
§cia, ktora jest wazng kategorig takze w obrebie innych gale-
zi prawa?. Wlasno$é jako prawna forma apropriacji jest wiec
pierwotna w stosunku do innych form wiladania rzeczami,
ktore z niej sie wywodza. Jest ona zatem najprostsza, najszer-
sza 1 najbardziej bezposrednig prawng formg wladania rze-
cza®. W tym rozumieniu wlasnoéé funkcjonuje w $wiadomosci
czlonkow spoleczenstwa, ktorzy pojmuja ja intuicyjnie, bez
konieczno$ci odwolywania sie do definicji doktrynalnych czy
tez ustawowych®. W ten sposob wlasno$¢é pojmowano w pra-
wie rzymskim, w ktorym bylo ono prawem jednolitym i dawa-
to wlascicielowi wladze nad rzecza o charakterze absolutnym,
wylacznym 1 nieograniczonym’. Dla prawnikéw rzymskich
wlasno$é byla pojeciem wrecz intuicyjnym i oznaczata najpet-
niejsze, wylaczne i nieograniczone wladztwo nad rzecza. Wia-
sno$¢ pojmowali oni jako prawo jednolite, a pozZniejszy, przyje-
ty w §redniowieczu model wiasnoSci podzielonej na dominium
directum i dominium utile, bylby dla Rzymian niezrozumialy,
gdyz dominium utile oznaczalo dla nich wylacznie prawo na
rzeczy cudzej, a nie rodzaj wlasnosci®.

W czasach nowozytnych, tuz po Rewolucji Francuskiej,
wlaénie do takiego uniwersalnego, jednolitego, Swietego
i nienaruszalnego prawa wlasnosci nawigzywaly powstajace
wowczas kodyfikacje prawa cywilnego, odcinajac sie tym sa-
mym od feudalnej wlasnosci podzielonej i podkreslajac nie-
naruszalno$é wlasnosci prywatnej®. Wlasnosé jest bowiem
kategorig historyczna, ktorej tresc i ksztalt sg Scisle zwigza-
ne z ustrojem spoteczno-gospodarczym panstwa. Podlega
ona réznorodnym przemianom, ktore z jednej strony sg uwa-
runkowane, a z drugiej — warunkuja ksztalt stosunkow spo-
teczno-ekonomicznych!®.

Wspomniana powyzej ,jedno$¢” wlasnosci nie oznacza,
ze prawo to mozna prawidiowo opisywac wylacznie jako ka-
tegorie abstrakcyjna, bez powigzania jej z okre§lonymi pod-
miotami, przedmiotami, funkcjami czy ustrojami spoteczno-
-gospodarczymi. Przeciwnie, dostrzeganie réznych ,,odmian”
wlasnoéci pozwala na precyzyjne opisanie jej treSci oraz
funkcjonujacych w okre§lonym panstwie stosunkow spolecz-
no-gospodarczych. Uniwersalny model wiasnoéci, ktéry byt
jedng z najcenniejszych zdobyczy Rewolucji Francuskiej,
mial by¢ przede wszystkim zaprzeczeniem stosunkow feu-
dalnych, a nie zaprzeczeniem tego, ze wlasnosé¢ jako najpet-
niejsze prawo rzeczowe jest zréznicowana w zalezno$ci od
rozmaitych, wymagajacych uwzglednienia czynnikéw. We
Francji po 1789 r. oprocz wlasnosci prywatnej dostrzezono
konieczno$¢ stworzenia szczegolnej kategorii, a mianowicie
domaine public, ktéra znajdowala zastosowanie wszedzie
tam, gdzie wlasno§¢ prywatna nie mogla w sposob wlasciwy
zabezpieczac i zaspokajac interesow panstwa i obywateli.

Potrzebna do prawidlowego funkcjonowania panstwa
jednolitos¢ przyjetych instytucji prawnych nie moze miec
charakteru bezwzglednego, co jest szczegdlnie istotne w od-
niesieniu do stosunkéw wlasnosciowych. Twierdzenie, ze bez
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wlasnoéci prywatnej nie istnieje wolnosc i godno$é jednostki,
jest réwnie prawdziwe, jak to, ze sama wlasno§¢ prywatna tej
wolnoéci nie gwarantuje. Nie ma jednak koniecznosci do-
strzegania tylko dwdch, skrajnie odmiennych alternatyw,
a mianowicie nieograniczonej wlasnoéci prywatnej i jej skraj-
nej komunistycznej negacji''. Wlasno§¢ prywatna nie musi
w panstwie by¢ jedynym rodzajem wlasnoSci. Powinna ja
uzupelnia¢ wlasno§¢ publiczna, pozwalajaca zaspokajac inte-
resy w wymiarze spolecznym, a nie wylacznie jednostko-
wym. Stanowi ona niezbedny element przetamujacy skrajng
jednolito$é, ktora nigdy nie daje zadowalajacych i sprawiedli-
wych rezultatéw niezaleznie od tego, czy wybierze sie model
oparty w caloéci na wlasnoSci prywatnej, czy tez publiczne;j.

Wtasnos¢ inna nii prywatna

Odwolywanie sie do réznych rodzajow wlasno§ci wywoluje
zazwyczaj, ze wzgledu na do$wiadczenia z okresu PRL, pejo-
ratywne skojarzenia. Pomijajac szczegbtowe rozwazania doty-
czace wyrdznianych w tamtym okresie typéw i form wlasno-
§ci'? nalezy wskazad, iz whrew wysuwanym wtedy twierdze-
niom!3, w ustawodawstwie krajow kapitalistycznych wcale nie
zrezygnowano z roznicowania prawa wlasnosci i nie postrze-
gano go jako instytucji jednolitej, abstrakeyjnej i uniwersalnej,
niewykazujacej réznic ze wzgledu na podmiot i przedmiot te-
go prawa. Mozna to tez uja¢ inaczej, a mianowicie: jezeli przy-
jac, ze wlasnoé¢ w krajach kapitalistycznych byla postrzega-
na jako kategoria abstrakcyjna i jednolita, to nie stalo to
na przeszkodzie temu, by wskazywac na jej rozne rodzaje. Ja-
ko jeden z nielicznych W. Pafiko wskazywal w owczesnej dok-
trynie, ze w cywilistyce panstw kapitalistycznych zréznicowa-
nie prawa wlasnosci jest obecne, chociaz nie nastepuje ono za-
zwyczaj ze wzgledu na kryterium wylgcznie podmiotowe i nie
ma celu automatycznego przypisania preferencji okreslonym
rodzajom wlasnoéci'®. Skoro w systemach kapitalistycznych
gospodarke oparto na wlasnosci prywatnej, to w sposéb natu-
ralny musialo powstac pytanie, czy oprécz tej wiasnosci wyste-
puje inny rodzaj wlasnosci, np. wlasno§¢ publiczna.

Zagadnienie to bylo i jest przedmiotem zainteresowania
zwlaszeza doktryny anglosaskiej, w szczegolnosci amerykan-
skiej, pomimo ze — mogloby sie wydawaé — w amerykanskim
spoleczenstwie silnie zwigzanym z wolnym rynkiem i wia-
snoécig prywatng!® nie ma miejsca na rozwazania o innych
rodzajach wlasnoéci. Tymczasem spory doktrynalne dotycza-
ce wlasnoéci prywatnej i publicznej sg od dawna obecne
w amerykanskiej literaturze. W latach 50. ubiegtego stulecia
wskazywano, ze wlasno$§¢ prywatna i wlasno$é publiczna,
utozsamiana czesto z wlasnoécig panstwowa lub nazywa-
na wlasnoScig spoteczng, wystepuja we wszystkich ustrojach
gospodarczych. Istnienie wlasno§ci publicznej w gospodar-
kach rynkowych nie bylto postrzegane jako sprzeczne z kapi-
talizmem. Interesowano sie natomiast osigganiem wtasci-
wych proporcji pomiedzy wlasnoScig publiczng a prywatna.
Podnoszono takze, ze warto zastanowi¢ sie nad tym, czy
mozna wskazac przedmioty wlasnosci prywatnej, ktére nale-
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zaloby uspolecznié oraz czy wystepuja takie kategorie przed-
miotow wlasnosci publicznej, w odniesieniu do ktérych wia-
snoé¢ prywatna pozwalalaby na ich lepsze wykorzystanie!®.

Silnym impulsem do wzmozonej dyskusji na ten temat
stal sie artykul G. Hardina wymownie zatytulowany: The
Tragedy of Commons'. W publikacji tej przedstawiono kon-
cepcje mikroekonomicznag, nazywang tragedia wspdlnego pa-
stwiska, zgodnie z ktérg wolny dostep do dobr wspdlnych lub
publicznych prowadzi do ich catkowitego zniszczenia. Przy-
czyng tego ma by¢ fakt, iz poszczegélne jednostki korzystaja
z dobra wspdlnego niezaleznie od innych uzytkownikéw w ce-
lu zaspokojenia wylgcznie wlasnych interesow. Prowadzi to
w perspektywie diugookresowej do zuzycia dobra, pomimo ze
nie lezy to w interesie zadnej z korzystajacych z niego oséb.
Wolno§¢ w ramach wspolnoty (commons) skutkowaé ma nie-
uchronnym zrujnowaniem tej wspélnoty, poniewaz kazdy jej
czlonek w sposob racjonalny dazy do nieograniczonego zwiek-
szania swoich korzyS$ci kosztem ograniczonego dobra wspél-
nego'®, Proponowanym sposobem uniknigcia wspomnianej
tragedii, szczegblnie w odniesieniu do nieruchomosci i dobr
materialnych, ma byé zastgpienie wiasnosci kolektywnej,
wspoélnej lub publicznej wlasnoscia prywatna. Ta ostatnia nie
jest zdaniem G. Hardina rozwigzaniem doskonaltym, ale alter-
natywa w postaci tragedii wspdlnego pastwiska jest tak prze-
razajaca, ze lepiej jest wybra¢ mniejsze zlo'®.

Przedstawiona koncepcja ekonomiczna do dnia dzisiejsze-
go spotyka sie zarowno z aprobata, jak i z krytyka®, natomiast
interesujacy jest fakt, ze do dyskusji zapoczatkowanej przez
rozwazania o charakterze gtownie ekonomicznym wlaczyla sie
réwniez doktryna prawnicza, sprzeciwiajac sie zastepowaniu
réznych form wlasnosci kolektywnej i spolecznej wlasnoscia
prywatna, ktéra rzekomo ma stanowi¢ najlepsza odpowiedz
na zagrozenia ptynace z tragedii wspélnego pastwiska. Nawia-
zujac do rzeczy publicznych w prawie rzymskim, C. Rose
wskazala, ze wlasno§¢ publiczna ma uzasadnienie ekonomicz-
ne, spoleczne i prawne. W sposob ironiczny stwierdzila takze,
ze skoro wlasno§¢ prywatna ze swej natury obejmuje upraw-
nienie wlasciciela do korzystania z jej przedmiotu z wylacze-
niem innych oséb, to termin ,,wlasnoéc publiczna” jest btedny
z punktu widzenia logiki. ,,Publicznoéé” oznacza bowiem brak
wykluczenia mozliwoéci korzystania z rzeczy przez osoby inne
niz wiaéciciel?’. Przeciwko automatycznemu przyjmowaniu
argumentacji dotyczacej tragedii wsp6lnego pastwiska opowie-
dziat sie takze R. C. Ellickson, wskazujac, iz wlasnosé publicz-
na, a w szczegblnosci panstwowa, sprawdza sie lepiej w odnie-
sieniu do okreslonych rodzajéow nieruchomosci (np. drog, par-
kow itp.) anizeli rozmaite przejawy wlasnosci prywatnej?2.

Zauwazono rowniez, ze zdefiniowanie wlasnoSci prywat-
nej jest problematyczne i postulowano, by postrzegac ja nie
tylko jako rodzaj wlasnosci, lecz takze jako rodzaj systemu
prawnego, w ktérym kazdy przedmiot jest przypisany do zin-
dywidualizowanego podmiotu. Oprocz wlasnoéci prywatnej,
rozumianej jako rodzaj systemu prawnego, J. Waldron wyroz-
nil takze system wlasnoéci kolektywnej (system of collective

property) oraz system wlasnosci wspélnej (system of common
property). W pierwszym systemie alokacja dobr ma przebie-
gac w taki sposob, by uwzglednic¢ potrzeby okreslonej spotecz-
noéci jako caloSci, a nie interesy poszczegdlnych oséb, ktore to
interesy nie zawsze bedg zgodne z potrzebami spotecznosci.
W drugim systemie nie przypisuje sie szczegdlnego znaczenia
interesowi okre§lonej spotecznoéci, lecz zezwala jej na nie-
skrepowane korzystanie z okreslonych zasobow, np. parkow
i rezerwatéw przyrody, przy czym dopuszcza sie mozliwosé
wprowadzenia regulacji ograniczajacych, jezeli zbyt wiele
0sob chce jednoczesnie korzystaé z danego dobra?,

Autor ten zaznacza, ze odroznienie wiasnosci kolektyw-
nej od wspdlnej moze by¢ w praktyce trudne, jednak oba te
rodzaje wlasnoSci w sposob oczywisty roznig sie od wlasnosci
prywatnej. Przeciwstawia sie on takze ujmowaniu wlasnoSci
kolektywnej jako szczegblnej odmiany wilasnoSci prywatnej
i zakladaniu, ze nie jest istotne, czy wlascicielem jest pan-
stwo, czy tez inna, prywatna osoba prawna. Twierdzi bo-
wiem, ze gdy podmiotem wlasnoSci jest panstwo lub podmiot
publicznoprawny, funkcje tej wlasnosci sg inne, anizeli gdy
wlascicielem jest prywatny podmiot prawa?®.

Charakterystyczne jest jednak to, ze wyrdznione przez
J. Waldrona ,,systemy wlasnosci” nigdy nie wystepuja w czy-
stej postaci, lecz zawsze wspolistnieja, chociaz natezenie po-
szczegblnych rodzajow wlasnoSci jest rézne w zaleznoSci
od argumentow i celéw politycznych okre§lonego panstwa.
Z tego powodu nawet w gospodarkach opartych na wlasno$ci
prywatnej funkcjonuje wlasno$¢ kolektywna lub spolecz-
naivice versa. Ponadto, niezaleznie od systemu gospodarcze-
go panstwa istniejg kategorie dobr, ktore sg wykorzystywane
efektywniej, bedac przedmiotem okreslonego rodzaju wta-
snoéci (np. drogi funkcjonuja najlepiej, gdy sa przedmiotem
wlasno§ci wspdlnej). W konsekwencji, spory dotyczace wia-
snoSci nie powinny dotyczy¢ tego, czy istnieje wlasno§¢ in-
na niz prywatna, lecz tego, jak osiagna¢ wlasciwg rownowa-
ge pomiedzy wlasnoScig prywatna, kolektywna i wsp6lng?.

Wskazane wypowiedzi przedstawicieli doktryny panstw
kapitalistycznych formutowano w okresie, w ktorym W. Pafiko
zauwazyl, iz w ustrojach tych dostrzega sie, poza wilasnoscig
prywatna, takze inne rodzaje wlasnosci, przy czym uwzgled-
nia sie nie tylko podmiot, ale takze przedmiot tego prawa.
Rozwazania w tym zakresie sg obecne takze w nowszej litera-
turze. R. A. Epstein odwotuje sie do prawa rzymskiego, wska-
zujac, ze nie wszystkie rzeczy, ze wzgledu na swoje wlasciwo-
§ci i funkcje, powinny stanowic wlasnos¢ prywatna?6. Ta ostat-
nia pocigga za sobg koszty skutecznego ,wykluczania” oséb
trzecich, natomiast rézne postaci wlasnos$ci wspolnej wiaza sie
z kosztami koordynowania i zarzadzania taka wlasnoScia.
W konsekwencji konieczne jest ustalenie, ktore koszty w od-
niesieniu do okre§lonego dobra sg wyzsze: koszty wykluczania
o0sob trzecich, czy tez koszty koordynacji. Odpowiedz na to py-
tanie jest rozna w zaleznoSci od rozwazanego przedmiotu wia-
snosci, jego przydatno§ci spolecznej, sposobu wykorzystywa-
nia oraz dostepnych technologii?”. Pomimo ze wlasnos¢ pry-
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watna jest dzi§ podstawa gospodarki rynkowej, to nie ulega
watpliwosci, ze od zawsze wspolistnieje ona z wlasnoScig
wspolna, publiczng. Wazng role odgrywa wlasnos¢ panstwo-
wa, ktora jest niezbedna w odniesieniu do nieruchomosci ma-
jacych znaczenie dla obronnosci lub zabezpieczenia podstawo-
wych intereséw gospodarczych panstwa?®.

Zadajac pytanie, czy w ogéle celowe jest odréznianie wla-
snoéci prywatnej od publicznej, J. McLean stwierdza, ze jest to
uzasadnione szczegdlng funkcja, jaka ma petni¢ wlasnosé pu-
bliczna, a takze obowigzkami, ktére mozna nalozy¢ na pod-
miot takiej wlasnoSci. Przestaje on by¢ bowiem rzecznikiem
interesu prywatnego, jednostkowego, a staje sie podmiotem
majacym obowigzki wobec okreslonego spoteczenstwa. Zda-
niem autorki, nie wszystkie przejawy wlasnosci panstwowej
nalezy zalicza¢ do wlasnosci publicznej, poniewaz cze$é mienia
panstwowego swoim przeznaczeniem i funkcjg w istocie odpo-
wiada wlasnoSci prywatnej. Wlasnoéé publiczng nalezy wyroz-
nia¢ nie tylko ze wzgledu na jej podmiot, ale przede wszystkim
ze wzgledu na funkcje przedmiotu takiej wlasnoci®.

Wskazuje sie takze, ze wyrdznianie wlasnoéci prywatnej
i publicznej pelni wazng funkcje porzadkujaca, gdyz ulatwia
ocene sytuacji prawnej i zastosowanie odpowiednich przepi-
sOw prawa, przy czym w praktyce najbardziej doniosta wlasno-
§cig publiczng jest wlasnos¢ panstwowa oraz jednostek samo-
rzadu terytorialnego. Nalezy wspomnie¢, ze obecnie coraz
trudniej jest dokonywaé ostrego podzialu pomiedzy tym co
prywatne, a tym co publiczne. Wynika to z réznego rodzaju
wspoltpracy podmiotow publicznych i prywatnych, finansowa-
nia tych ostatnich ze §rodkéw publicznych czy tez wykonywa-
nia zadan uzytecznosci publiczne] przez podmioty prywatne®,
W praktyce zawsze wystepowaé beda sytuacje, ktére trudno
bedzie jednoznacznie sklasyfikowad, co nie oznacza, ze podzial
na wlasno§¢ publiczng i prywatnag traci racje bytu. Przeciwnie,
uzmystawia on, iz w przypadkach ,mieszanych” nalezy
uwzgledni¢ zaréwno ,,publiczng”, jak i ,,prywatng” strone za-
gadnienia po to, by odpowiednio konstruowac i stosowac regu-
lacje prawne dotyczace wlasnoSci publicznej oraz prywatne;.

W odniesieniu do nieruchomosci podkresla sie, ze w nie-
ktorych sytuacjach lepiej jest, jezeli ich wlasnosé przystugu-
je panstwu lub jednostce samorzadu terytorialnego®!. Doty-
czy to przede wszystkim nieruchomosci majacych charakter
przestrzeni publicznej. Publiczny charakter takiej wlasno$ci
wynikatby wiec zaréwno z faktu, iz przystuguje ona podmio-
towi publicznemu, jak i z faktu, ze dotyczy szczegblnej rze-
czy publicznej. Publiczna wlasno$é wspomnianych nierucho-
mosci ma, zdaniem A. Lehavi, trzy podstawowe zalety.

Pierwsza z nich sa pozytywne efekty zewnetrzne (externa-
lities), ktore powstaja dzieki otwartym przestrzeniom pu-
blicznym. Miejsca te przynosza korzysci dla spoleczenstwa,
przejawiajace sie w mozliwosci korzystania z nich w celach to-
warzyskich i rekreacyjnych. W sytuacji, gdy nieruchomosci te
s dobrze zaprojektowane i utrzymane, powoduja wzrost war-
toéci nieruchomosci znajdujacych sie w ich sgsiedztwie, co
czesto podnosi aktywnoéé gospodarczag na danym obszarze.

\b\lll"

Podczas gdy wlaSciciel prywatny zazwyczaj pobieratby optaty
za korzystanie z takich nieruchomosci, wlasciciel publiczny
najczesciej tego nie robi. W sposob posredni otrzymuje jednak
czes¢ korzysci zewnetrznych generowanych przez nierucho-
mo$c¢. Wzrost wartoSci i aktywnosci gospodarczej przeklada
sie na wieksze wpltywy podatkowe do budzetu podmiotu pu-
blicznego, a takze na lepsze funkcjonowanie danej spoleczno-
§ci, co moze obnizyé koszty zwiazane z pomoca spoleczng czy
tez interwencjami stuzb porzadkowych. Ponadto, jezeli nieru-
chomo$¢ ma szczegblne walory Srodowiskowe lub zabytkowe,
generowane korzysci zewnetrzne majg szerszy zasieg i przy-
ciagaja podmioty spoza lokalnych spotecznosci, zaspokajajac
takze potrzeby kulturowe i estetyczne obywateli®.

Drugg korzyscia jest mozliwo$é promowania idei egalita-
ryzmu oraz stymulowanie czlonkéw spoleczenstwa do wspél-
nych interakgji, ktore zwiekszaja znajomosc i zrozumienie dla
odmiennych warto§ci i obyczajow. Przykladowo, publiczne
parki stanowig sposob na zaspokojenie najbardziej podstawo-
wych potrzeb rekreacyjnych, towarzyskich oraz estetycznych.
Potrzeby te nalezy uzna¢ za podstawowe w odniesieniu
do wszystkich grup spotecznych, a ich zaspokajanie winno
stanowi¢ jeden z glownych celow polityki spolecznej. Wpraw-
dzie organizowanie przestrzeni publicznej przez podmioty
prywatne nie jest rzadkoécia, jednak okazuje sie, ze prywat-
na wlasnoéc takich nieruchomosci przesadza o ich lokalizo-
waniu wylgcznie w sgsiedztwie budowanych przez dewelope-
réw osiedli, biurowcéw lub centrow handlowo-ustugowych.
Na przykladzie Nowego Jorku A. Lehavi pokazuje, ze na 503
stanowigcych wlasno§¢ prywatng parkéw/skweréw 496 zloka-
lizowanych jest w dzielnicy Manhattan, a tylko siedem w po-
zostalych dzielnicach miasta®. Okazuje sie wiec, ze prywat-
na wlasno§c jest przede wszystkim zwigzana z zaspokajaniem
indywidualnych intereséw wiasciciela i generowaniem docho-
dow, dlatego tez aktywnoS$ci podmiotu publicznego nie da sie
zastapi¢ w lokalizacjach, ktore nie majg wiekszego potencjatu
dla inwestoréw na rynku nieruchomosci. W konteks$cie oma-
wianych nieruchomoéci publicznych wlasnos$é publiczna wy-
pelnia wiec luke, ktorg pozostawia wlasno§¢ prywatna.

Trzecig zaletg publicznej wlasnosci nieruchomosci maja-
cych charakter przestrzeni publicznej jest mozliwosé ich wy-
korzystywania do publicznej debaty, wymiany pogladéw, tak-
ze politycznych, kwestowania na rzecz réznych celow, orga-
nizowania akcji spolecznych i happeningéw, animowania
spotkan kulturalnych itp. Wprawdzie czeéc tej aktywnoSci
odbywa sie obecnie w obrebie nieruchomo$ci prywatnych,
zazwyczaj centréw handlowych, to nie mozna zapominac, ze
wlasciciel prywatny tolerowac bedzie tylko takie akcje, ktore
sg spojne z aktualnym wykorzystaniem nieruchomosci,
zwiekszaja jego dochody i nie budza kontrowersji wérod
uzytkownik6w nieruchomosci®t. Wszelkie wydarzenia doty-
czgce zagadnien spornych lub ktore w jakikolwiek sposob za-
kldcajg funkcjonowanie nieruchomoéci z pewnoscig nie beda
mile widziane przez wlaSciciela prywatnego, ktéry moze za-
kaza¢ organizowania takich akcji i w sposéb w zasadzie do-
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wolny decydowad, jakie imprezy moga odbywac sie w obrebie
nieruchomoéci bedacej jego prywatng wlasnoécia.

Pomimo iz powyzsze uwagi zostaly sformulowane w kon-
tekécie obcego systemu prawnego, to trudno zaprzeczy¢, iz sa
one doniosle takze w polskiej rzeczywistosci prawnej. Zjawi-
ska, ktore kiedy$ mozna bylo obserwowa¢ wylacznie w silnie
rozwinietych gospodarkach panistw obcych, stanowia obecnie
integralng cze$¢ polskiej rzeczywistosci. Obecnoéé dewelope-
réw, rozwsj nowych sposobéw zagospodarowywania nieru-
chomosci budynkami o réznych funkcjach i przeznaczeniu,
silny rozwdj prywatnej wlasnoSci nieruchomosci spowodowa-
ly, ze zaspokajanie potrzeb w wymiarze spolecznym, a nie jed-
nostkowym, musi ponownie sta¢ sie wazna czescig debaty po-
lityczno-gospodarczej. Jednoczeénie wzrost $wiadomosci
prawnej obywateli, dostrzeganie koniecznoéci respektowania
praw czlowieka i obywatela, lecz takze istniejace napiecia po-
lityczne czy réznice $wiatopogladowe powoduja, ze wlasnoéc
prywatna, pomimo iz stanowi podstawe ustroju gospodarcze-
go Polski, nie moze prawidlowo funkcjonowaé bez wlaéciwie
uksztaltowanej wlasnosci publicznej. Opisywana w literatu-
rze anglosaskiej konieczno$é ciaglego pracowania nad wihasci-
wg rownowagg pomiedzy wlasnoscig prywatng a publiczna,
wyraznie widoczna w odniesieniu do nieruchomosci, odnosi
sie takze do polskich warunkéw gospodarki wolnorynkowe;j.

Stanowisko to znajduje odzwierciedlenie w polskiej dok-
trynie, w ktorej zwraca sie uwage na potrzebe wyrdzniania
wlasnoéci publicznej takze w nowym ustroju gospodarczym.
W okresie gospodarki nakazowo-rozdzielczej uwypuklanie
réznych form wlasnoéci bylo bardzo powszechne, a szczegdl-
na rola wlasnosci ogélnonarodowej oraz spolecznej wlasno§ci
grupowej znajdowala uzasadnienie w zalozeniach panstwa
socjalistycznego, w ktérym wladza naleze¢ miata do ludu pra-
cujacego, a uklad socjalistyczny (uspoteczniony) miat domino-
waé stosunki gospodarcze®s. Przeprowadzana nacjonalizacja
miala na celu nie tylko zmiane podmiotu wlasnosci, ale takze
stworzenie nowego typu wlasnoSci, zwanego socjalistyczna
wlasnoscig panstwowa?®. Wiasno§¢ spoleczna, obejmujaca
wlasnoé¢ ogdlnonarodows, spoldzielczg i innych organizacji
spotecznych, miata stuzy¢ umacnianiu wladzy panstwa socja-
listycznego, ktore w swoich zalozeniach mialo by¢ odporne na
kryzysy i bezrobocie, likwidowaé przyczyny wyzysku, a oby-
watelom dostarczaé dostatnie i kulturalne zycie”. W okresie
tym w zasadzie nie postugiwano sie terminem ,wlasnosé pu-
bliczna,” lecz ,,wlasno§¢ spoleczna”, w obrebie ktorej wyroz-
niano wspomniane powyzej formy wlasnosci.

Po przywréceniu w Polsce ustroju demokratycznego oraz
gospodarki rynkowej na przelomie lat 1989/1990 zniesiono
funkcjonujacy w PRL podzial wlasnosci na typy i formy.
Wprawdzie w znowelizowanej w 1992 r. Konstytucji PRL
z 1952 . zachowano podzial na wlasno§c osobistg i wlasnosc,
to w doktrynie podnoszono, iz utrzymywanie konstytucyjne-
go wyodrebnienia wlasnoSci osobistej jest bezzasadne i ma
znaczenie jedynie formalne, gdyz w praktyce nie znajduje za-
stosowania®. A. Labno-Jablofiska dodatkowo podkreslala, ze

w konstytucji nie nalezy typizowaé wiasnoSci ze wzgledu
na podmiot, natomiast intensywno§¢ ochrony wlasnosci na-
lezy uzalezni¢ od jej przedmiotu i funkeji, jakg on spelnia.
Nie ma bowiem racjonalnych wzgledéw, dla ktorych fabryke
panstwowa nalezaloby chroni¢ bardziej anizeli prywatny
grunt orny®. Wprawdzie po 1989 r. réznicowanie wlasnoSci
wedlug kryteriéw wlasciwych dla ustroju socjalistycznego
stracito racje bytu, to powstalo pytanie, czy przejScie na go-
spodarke wolnorynkowa powoduje, iz automatycznie powra-
ca sie do tzw. wlasnoSci kapitalistycznej, bedacej rzekomo po-
jeciem abstrakcyjnym i jednolitym.

Zagadnienie to rozwazal A. Stelmachowski, wskazujac, ze
zmiana ustroju wymusza dokonanie przewarto$ciowania
w zakresie wlasnoSci. Zwrocil uwage na fakt, ze w ustroju so-
gjalistycznym negowano mozliwos¢ podzialu prawa na prawo
publiczne i prywatne, twierdzac, ze skoro w panstwie socjali-
stycznym interesy osobiste sg zbiezne ze spolecznymi, to po-
dzial taki jest zbedny i nieuzasadniony®. Tymczasem powrot
do gospodarki rynkowej spowodowal wyrazne odrodzenie sie
podziatu prawa na publiczne i prywatne, co powinno, zdaniem
autora, zosta¢ uwzglednione przy prébach charakteryzowania
wlasno§ci w nowych warunkach funkcjonowania panstwa.
Wlasno§¢ ta przybiera bowiem dwa podstawowe wymiary,
a mianowicie jest wlasnoScig prywatnag lub wlasno$cig publicz-
na, co w zadnym przypadku nie oznacza, ze pierwsza z wymie-
nionych wlasnosci jest prawem uksztaltowanym przez prawo
prywatne, a druga - przez prawo publiczne i w konsekwencji
sg dwie zupelnie odmienne instytucje prawne. Podziat ten do-
konywany ma by¢ przede wszystkim ze wzgledu na kryterium
przedmiotowe i funkcjonalne, cho¢ niewatpliwe jest to, ze
czynnik podmiotowy nie moze by¢ catkowicie pomijany, skoro
realizacja réznorodnych zadan publicznych zazwyczaj powie-
rzona jest podmiotom publicznoprawnym?!.

Przeciwko powrotowi do prob stratyfikacji lub typizacji
wlasnosci na podstawie znowelizowanej Konstytucji PRL
z 1952 r. wypowiedzial sie T. Dybowski, twierdzac, iz w gospo-
darce wolnorynkowej i upodmiotowionym spoleczenstwie
moze wystepowaé tylko jedna wilasnos$é, bedaca wlasnoscig
,bezprzymiotnikows.” Wyrdznianie wlasnoSci panstwowej,
komunalnej, rolnej itp. dokonywane jest ze wzgledu na rézni-
ce w granicach treéci tego prawa, a nie dlatego, ze sg to
,ustrojowo” rézne prawa wlasnoéci. Jednoczesnie jednak au-
tor ten zauwazyl, iz podzial wlasnosci na wlasno§¢ publiczng
i wlasno§¢ niepubliczna, czyli prywatna, jest wart zaintereso-
wania, pomimo ze w przepisach konstytucyjnych nie dokona-
no takiego wlasnie podzialu. Niemniej jednak niewatpliwie
mozna wyroznic dobra o charakterze publicznym, do ktérych
spoleczenstwo powinno mie¢ dostep i z ktorych mogloby ko-
rzystac. Wiasnosé tych dobr najczesciej wymaga dodatkowych
regulacji prawnych, ktére pozwolg na skuteczng ich ochrone
oraz zapewnig wlasciwe korzystanie z nich. Regulacje te moz-
na umie$ci¢ w konstytucji, chociaz wystarczajace moze by¢
takze stworzenie odpowiednich ustaw, ktére w sposob spojny
odnosilyby sie do wlasno$ci publicznej i jej przedmiotéw*2.
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Juz w poczatkowym okresie dostosowywania polskiego
systemu prawnego do wymogow gospodarki rynkowej bylto
oczywiste, ze nie jest mozliwe dalsze, instytucjonalne wyod-
rebnianie wlasnosci spolecznej, indywidualnej i osobistej, po-
niewaz przyjeto model, w ktorym kazda postaé wlasnosci jest
chroniona w takim samym stopniu*®. Klasyfikacje wtasnosci
oparte na zalozeniu, iz najnizszym (ustrojowo dyskredytowa-
nym) rodzajem wlasnoSci jest wlasnoéé prywatna, a najwyz-
szym wiasno$é spoleczna, nie sg przydatne dla gospodarki
wolnorynkowej i sg wrecz szkodliwe w kontekscie jej budowa-
nia i rozwoju, co nie oznacza, ze w panstwach kapitalistycz-
nych nie ma miejsca na funkcjonowanie wlasnosci publiczne-
j*. Wlasno§¢ prywatna zostala wybrana jako podstawa gospo-
darki wolnorynkowej, lecz nie mialo to by¢ powodem, dla
ktoérego nalezaloby rezygnowac z dostrzegania réznic we wia-
snoSci okre§lonych przedmiotow, przystugujacej okreslonym
podmiotom. Dlatego tez nawet bezposrednio po przemianach
ustrojowych istnialy podstawy do wyréznienia, obok wtasno-
§ci prywatnej, takze wlasnoéci panstwowej i komunalne;.
Wilasnosé ta, ze wzgledu na swoje cele, a takze jej podmioty
wymagala specjalnej regulacji, ktora zapewnitaby jej wiasci-
wa ochrone oraz stworzyla podstawy do prawidtowego gospo-
darowania jej przedmiotami. Wada socjalistycznego systemu
prawnego nie bylo zatem réznicowanie wlasnosci, ale pojmo-
wanie jej wylacznie w kategoriach ideologii politycznej, ode-
rwanej od rzeczywistosci ekonomicznej oraz faktycznych zja-
wisk gospodarczych i stanu gospodarki kraju.

Przesuniecie punktu ciezkosci z wlasnoSci spolecznej
na wlasnoéé prywatng nie moze by¢ jednak postrzegane jako
panaceum na wszelkie problemy. Prywatyzacja i upowszechnie-
nie wlasnoSci prywatnej nie wystarcza do zbudowania i utrzy-
mania nowoczesnego systemu gospodarki kapitalistycznej, jeze-
li ich rola zredukowana zostanie do ideologii politycznej, ode-
rwanej od zjawisk zaréwno gospodarczych, jak i spotecznych.
Prosta przemiana wlasnosci spolecznej na prywatng poprzez
zmiane podmiotu wlasciciela nie gwarantuje zwiekszenia efek-
tywnoSci gospodarowania i nie musi prowadzi¢ do pozadanego,
Scilejszego powiazania kapitalu z pracg. Ponadto wiasnoéé
prywatna nie zostala przez ustawodawce zdefiniowana, cho¢
aktualnie zostata normatywnie wyrézniona w art. 20 Konstytu-
¢ji RP¥7. Wprawdzie intuicyjnie mozna jg okre§li¢ jako wlasnos¢
§rodkéw produkeji oraz débr konsumpcyjnych nalezacych
do poszczegolnych obywateli, ktérzy maja wylaczne prawo
do korzySci generowanych przez przedmiot wlasno$ci®®, to za-
proponowanie definicji tej wlasnoéci nie jest proste. O ile nie bu-
dzi wiekszych watpliwosci stwierdzenie, ze wlasnos¢ osob fi-
zycznych jest co do zasady wlasnoScig prywatna, to wlasno§c
0s0b prawnych jest juz trudniejsza do takiej jednoznacznej kwa-
lifikacji. Wynika to z faktu, ze osoby prawne przyjmuja rézne
formy i tworzone sa do realizacji roznych celow*’. Nieuniknione
jest wiec stwierdzenie, ze wlasnoS¢ prywatna, nawet jezeli sta-
nowi podstawe ustroju spoteczno-gospodarczego, nie jest jedy-
nym rodzajem funkcjonujacej wlasnosci, przy czym granice po-
miedzy wlasnoScig prywatng a publiczng nie zawsze sg ostre®.

\b\lll"

Wyrazne stanowisko w tym zakresie zajmuje E. Gniewek,
ktory wskazuje, iz aktualnie widoczne jest rozwarstwienie
(zgodnie z terminologig zaprezentowang przez W. Panko
- dekompozycja)®! prawa wlasnoéci na podstawie kryteriow
przedmiotowych (wlasnos¢ rolnicza, gérnicza, nieruchomo-
§ci zurbanizowanych) lub podmiotowych (wlasnoéé panstwo-
wa, komunalna, prywatna itp.). W konsekwencji typowe lub
potencjalne uprawnienia wla$ciciela nawet w $wietle kla-
sycznej triady jego uprawnien podlegajg dalszemu zréznico-
waniu. Powoduje to, iz nieciste sg wszystkie te stwierdzenia,
ktore po przemianach ustrojowych Polski nie dopuszczajg
mozliwosci dostrzegania wlasno§ci innej anizeli prywatna®2.
Klasyfikowanie wszelkich przejawéw wlasnosci jako prywat-
nej jest sprzeczne z realiami prawnymi i ekonomicznymi,
a takze zaskakujace w kontekécie prawnoporéwnawczym.

Wtasnosé publiczna w Polsce po transformacii ustrojowej

Pomimo ze w Konstytucji RP wyraznie wymienia sie i na-
zywa jedynie wlasno§¢ prywatna, to nie mozna twierdzié, iz
brak jest podstaw prawnych do dokonania dalszego rozroz-
nienia wlasnoSci. Wniosek, ze poza wlasnoScig prywatng ist-
nieje zapewne wlasnoé¢ publiczna, wydaje sie przede wszyst-
kim wynika¢ z faktu, ze gdyby brak byto réznych rodzajéw
wlasnoSci, to przymiotnik ,prywatna” nie bylby potrzebny.
Stuszna jest przy tym uwaga P. Wagnera, ze o ile Konstytu-
cja RP pozwala wyrozni¢ wlasno§¢ prywatnag i publiczna, to
niestety nie umozliwia zdefiniowania tych kategorii. Na pod-
stawie przepisow konstytucyjnych mozna wnioskowac a con-
trario, ze wlasnos$c publiczna to taka wlasnoéc, ktora nie jest
wlasnoScig prywatng. Jednak wlasnos$é prywatna nie zostala
zdefiniowana, a zatem nie jest mozliwe wyciagniecie popraw-
nych wniosk6w a contrario co do definicji wlasnosci publicz-
nej. W szczegblnoéci nie mozna twierdzi¢, ze — w przeciwien-
stwie do wlasnosci prywatnej — wlasnosé publiczna nie stano-
wi zadnego oparcia dla spotecznej gospodarki rynkowej®.
Ustawodawca w art. 20 Konstytucji RP stwierdza jedynie, ze
wlasnoé¢ prywatna jest podstawa spotecznej gospodarki ryn-
kowej, co nie oznacza, ze w gospodarce tej inne rodzaje wla-
snoSci nie odgrywaja zadnej roli. Z pewnoscig nie pelnia one
roli wiodacej, gdyz ta przypada wlasnosci prywatnej, ale nie
mozna uznad, ze ich rola jest znikoma lub nieistotna.

W rozwijajacym sie ustroju opartym na gospodarce rynko-
wej okazalo sie, ze mienie publiczne (obejmujace prawo wia-
snoéci) nie jest pojeciem majgcym znaczenie wylacznie w sfe-
rze doktrynalnej. Juz pod koniec lat 90. ubieglego stulecia
Trybunal Konstytucyjny (TK) jednoznacznie stwierdzil, ze
mienie komunalne jest obok mienia Skarbu Panstwa rodza-
jem mienia publicznego i nie nalezy utozsamiac go z mieniem
prywatnym. Wprawdzie mienie publiczne konstruowane jest
na podstawie kategorii mienia prywatnego, jednak to pierw-
sze jest modyfikowane ze wzgledu na interes publiczny praw
majatkowych wchodzacych w sklad mienia komunalnego.
Skutkuje to mozliwoscia wprowadzania ograniczen upraw-
nien wiacicielskich przez ustawodawce ze wzgledu na po-
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trzebe racjonalnego ksztaltowania mienia komunalnego®.
P. Wagner zauwaza, ze pomimo tak jednoznacznego stanowi-
ska TK ustawodawca nie uznal za konieczne nadanie termi-
nowi ,mienie publiczne” treSci normatywnej. Stusznie tez
nadmienia, ze wyr6znienie przez TK mienia publicznego i do-
strzezenie jego cech szczegolnych nie upowaznia ustawodaw-
cy do réznicowania ochrony mienia publicznego i prywatne-
go, gdyz byloby to sprzeczne z obowiazujaca Konstytucja RP,
w ktorej zniesiono podzial na formy i typy wlasnosci. Istotne
jest jednak to, ze szczegdlny charakter mienia publicznego
nie wynika tylko z podmiotu, ktéremu mienie to przystuguje,
ale takze z przydatnoéci do zaspokajania potrzeb okrelonej
spolecznoéci, w przypadku gminy - jej mieszkancow?. Dlate-
go tez idea wlasnoéci publicznej pozostaje aktualna nie tylko
jako przeciwstawienie wlasnosci prywatnej, ale takze w kon-
tekscie roli i zadan jednostek samorzadu terytorialnego oraz
funkgji i przeznaczenia okres§lonych dobr®. Wazne jest row-
niez to, ze wyrdznienie kategorii mienia lub wlasnosci pu-
blicznej nie powinno mie¢ na celu automatycznego stwierdze-
nia, iz podlegaja one wylacznie regulacji publicznoprawne;.
Przeciwnie, jednostki samorzadu terytorialnego jako wiasci-
ciele sktadnikéw mienia wchodzg w caly szereg stosunkow cy-
wilnoprawnych i winny by¢ wtedy postrzegane nie jako jed-
nostki administracji publicznej, lecz jako osoby prawne?”.

Znalazlo to odzwierciedlenie w wyroku TK z dnia 12 kwiet-
nia 2000 r.58, w ktorym stwierdzono, iz prawo wlasnoSci przy-
stugujace gminie jest prawem podmiotowym, a jego tres¢ wy-
nika z art. 140 k. c. Podkre§lono rowniez, iz wprawdzie zre-
zygnowano w prawie polskim z réznicowania typoéw i form
wlasnosci ze wzgledu na podmiot uprawniony, to jednak
w przypadku gmin widoczne jest zréznicowanie skiadnikow
ich mienia w zaleznoéci od funkgji, jakie maja one petnié. Try-
bunat przeprowadzil lini¢ podzialu pomiedzy mieniem pu-
blicznym obejmujacym skladniki sluzace funkcjonowaniu
organéw administracji lub bezpoéredniemu zaspokajaniu
potrzeb zbiorowych (np. drogi, budynki urzedow, szkét itp.)
a mieniem gospodarczym (np. nieruchomosci, hale targowe).
Wlasnoéc zaliczana do pierwszej grupy, zwana wlasnoScig pu-
bliczna, podlega szczegdlnym ograniczeniom o charakterze
publicznoprawnym, natomiast pozostala wlasno§¢ gminy
podlega w calosci regutom prawa cywilnego, co nie oznacza,
ze moze by¢ wykorzystywana w sposob dowolny. Mienie gmi-
ny ma bowiem umozliwia¢ temu podmiotowi, ktéremu powie-
rzono wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, nie-
zastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw, zaspokaja-
nie zbiorowych potrzeb wspélnoty (art. 6 i 7 ust. 1 ustawy
o samorzadzie gminnym - u.s.g.)®®. W zdaniu odrebnym do
omawianego wyroku L. Garlicki wlasnoé¢ gminng w sposéb
wyrazny zaliczyl do wlasnoéci publiczne;j.

Warto zaznaczyé, iz A. Agopszowicz w odniesieniu do
mienia komunalnego sprzeciwial si¢ probom charakteryzo-
wania go jako mienia wylacznie publicznoprawnego lub wy-
tacznie prywatnoprawnego, gdyz nie widzial podstaw
do przeprowadzania takiego podzialu w obowiazujacym pra-

wie, tym bardziej ze sam podzial na prawo publiczne i prawo
prywatne takze budzi wiele kontrowersji. Nie zgadzal sie
takze z dzieleniem majgtku gminy na jej majatek publiczny
i prywatny w zaleznoSci od tego, czy sa zaspokajane zbioro-
we czy tez jednostkowe potrzeby spolecznosci lokalnej®. Ze
stanowiskiem tym nalezy sie zgodzié, skoro gmina jako pod-
miot publiczny powolany do zaspokajania potrzeb spoteczno-
§ci lokalnej zawsze zaspokaja potrzeby w wymiarze spolecz-
nym®!, a ponadto kazdy sktadnik mienia gminy podlega z jed-
nej strony regulacjom prywatnoprawnym, a z drugiej strony
- publicznoprawnym. Gmina jest bowiem publiczng osobg
prawna, a zatem jej funkcjonowanie, takze w odniesieniu do
dysponowania jej mieniem, bedzie zawsze w mniejszym lub
wiekszym stopniu podlegato regulacjom publicznoprawnym.
Nie jest jednak jasne, czy wspomniany autor sprzeciwiltby
sie takze podzialowi zaproponowanemu przez TK we wskaza-
nym wyroku (K 8/98), w ktorym wyrdzniono mienie publiczne
i gospodarcze gminy. Podziat ten jest uzasadniony tym, ze mie-
nie publiczne w duzo szerszym zakresie anizeli mienie gospo-
darcze gminy podlega regulacjom szczegblnym, najczesciej ad-
ministracyjno-prawnym. Nie do kofica precyzyjne jest twierdze-
nie TK, iz mienie gospodarcze podlega w calosci regulacji
cywilnoprawnej, poniewaz zaden skladnik mienia gminy nie
moze by¢ wykorzystywany w sposob dowolny, a to ze wzgledu
na funkgje i zadania, jakie powierzono jednostkom samorzadu
terytorialnego. Jednak A. Agopszowicz widzi sens dokonania
podziatu zadan jednostek samorzadu terytorialnego na zadania
publiczne i gospodarcze, przy czym te pierwsze stanowig obo-
wigzek wspomnianych jednostek, a te drugie moga, lecz nie mu-
sza by¢ podejmowane. Wskazuje nawet, ze ze wzgledu na to, iz
dochody gmin, a takze subwencje i dotacje czesto sg niewystar-
czajace na pokrycie ich wydatkéw, to podjecie przez jednostke
samorzadu terytorialnego dziatalnoSci gospodarczej w dopusz-
czalnych przez prawo granicach nalezy uzna¢ za pozadane®.
Nalezaloby wiec wnioskowac, ze skoro zadania gmin moz-
na dzieli¢ na publiczne i gospodarcze, to rowniez skladniki jej
mienia mozna by podda¢ analogicznemu podziatowi, ktory od-
zwierciedlalby nie tylko fakt, ze mienie publiczne podlega szer-
szej regulacji administracyjno-prawnej, ale takze to, ze jest ono
przeznaczone do zaspokajania zbiorowych potrzeb wspélnoty.
Ponadto, jak podkreslat A. Agopszowicz, prawa i obowigz-
ki majatkowe gminy wynikajg zaréwno ze stosunk6w admini-
stracyjno-prawnych, jak i cywilnoprawnych, a zatem ich wy-
konywanie/realizacja nastepuje za pomocg instrumentow za-
réwno prawa administracyjnego, jak i cywilnego. Istotne jest
takze to, ze mienie samorzadowe ma wytyczone ex ante funk-
cje, a mianowicie ma stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb spoteczno-
§ci lokalnych. Wskazat réwniez, ze wprawdzie wlasnosé ko-
munalna jest szczegdlnym rodzajem witasno§ci, innym od wia-
snosci prywatnej, to nie uwazal, by traktowanie jej wspélnie
z wlasnoScig panstwowa jako przejawu wlasnosci publicznej
byto uzasadnione. Uznal bowiem, ze réznice pomiedzy wla-
snoscig komunalng a panstwowg sg tak duze, ze nalezaloby
zamiast wlasno§ci publicznej wyrézniaé wlasnoéé panstwowa
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i komunalng (jednostek samorzadu terytorialnego), a wspdl-
na regulacja tych rodzajow wlasnoéci w ustawie o gospodarce
nieruchomo$ciami jest zabiegiem niewlasciwyms$3.
Niezaleznie od przedstawionych watpliwoéci dotyczacych
specyfiki mienia samorzgdowego w poréwnaniu z mieniem
panstwowym obie kategorie mienia zostaly skontrastowane
z mieniem badz tez wlasnoécig prywatna. Przeciwstawienie
to widoczne jest takze w uzasadnieniu do wyroku TK
z 15 marca 2005 .54, w ktorym zwrdcono uwage, iz art. 179
k.c. w brzmieniu nadanym przez nowelizacje kodeksu cywil-
nego z dnia 14 lutego 2003 r.% wskazywal na dgzenie ustawo-
dawcy do wzmocnienia pozycji wlasnoéci prywatnej kosztem
wlasnosci publicznej. Wzmocnienie to prowadzito do glebo-
kiej ingerencji ustawodawcy w samodzielno$é gmin, ktora to
ingerencja nie byla, w ocenie TK, uzasadniona ochrong inne-
go, wazniejszego dobra. Ponadto ustawodawca, nowelizujac
art. 179 k.c., gorzej potraktowal gminy anizeli dotychczas
traktowal Skarb Panstwa. W konsekwencji instytucja zrze-
czenia sie wlasnoSci nieruchomosci po wspomnianej noweli-
zacji kodeksu cywilnego zostala przez TK oceniona jako na-
rzedzie mogace by¢ wykorzystywane do powaznych naduzy¢
gospodarczych i stuzace do ukrywania dzialan szkodzacych
mieniu komunalnemu, zaliczanemu do mienia publicznego.
Wyrazne oddzielenie mienia prywatnego od publicznego wi-
doczne jest takze w innych orzeczeniach TK. Stwierdza sie
w nich, ze panstwo i jednostki samorzadu terytorialnego sg
wlaScicielami odrebnego mienia, lecz zar6wno mienie komunal-
ne, jak i panstwowe sg rodzajem mienia publicznego, ktérego
nie mozna utozsamia¢ z mieniem prywatnym. Najwazniejsza
réznica pomiedzy tymi dwiema kategoriami jest taka, ze mienie
publiczne, bedac mieniem w rozumieniu prawa cywilnego, mo-
ze podlega¢ réznym modyfikacjom (np. ograniczenie upraw-
nien wiascicielskich wynikajace z prawa publicznego), co znaj-
duje uzasadnienie w funkgji tego mienia oraz roli podmiotu pu-
blicznego, jakim jest jednostka samorzadu terytorialnego czy
Skarb Panstwa®. Stanowisko to zostalo podtrzymane m.in.
w orzeczeniu TK z 20 listopada 1996 r.7, natomiast w wyroku
z 25 listopada 2003 ¥ TK zauwazyl, ze wlasno$¢ komunal-
na stanowi przede wszystkim instrument realizacji zadan pu-
blicznych i ochrony intereséw zbiorowych spotecznosci lokal-
nej. Od wlasnosci prywatnej rézni sie tym, ze Sciste rozgrani-
czenie sfery imperium i dominium nie jest mozliwe, gdyz obie
te sfery sie przenikaja. Wplywa to na ksztalt granic wlasnosci
komunalnej oraz dowodzi, ze pozycja jednostki samorzadu te-
rytorialnego jako podmiotu wlasnoéci istotnie rozni sie od sytu-
acji podmiotéw prywatnoprawnych. Uwagi te sformulowano
w odniesieniu do mienia komunalnego, lecz sg one rownie
prawdziwe w odniesieniu do mienia panstwowego, ktore podob-
nie jak mienie komunalne jest przejawem mienia publicznego.
Warto takze podkreglic, ze wprawdzie wlasnos¢ publicz-
na moze podlegac i podlega najrézniejszym ograniczeniom wy-
nikajacym z przepisow szczegdlnych®, to nie mozna zapomi-
naé, ze przepisy te nie moga w sposob dowolny ograniczac
uprawnien wlaScicielskich. Z istoty wlasnosci publicznej wyni-
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ka, ze chodzi o zapewnienie jej wlaSciwego funkcjonowania
w celu zaspokajania potrzeb ponadjednostkowych, a wiec w ce-
lu zaspokajania potrzeb ostatecznego beneficjenta, ktérym jest
spoleczenstwo. Za niedopuszczalne nalezy uzna¢ wszelkie inge-
rengcje ustawodawcy, ktore wlasnosé publiczng traktuja jako ka-
tegorie przypominajgca gorszy rodzaj wlasnosci i powoduja, ze
jest ona poddawana dowolnym, nieuzasadnionym modyfika-
¢jom, ktore nie sg zbiezne z jej funkeja, a jedynie realizujg par-
tykularne interesy okreSlonych opcji politycznych. Wiasno§é
publiczna nie oznacza wlasnosci niczyjej. Jako przyktad moz-
na wskazaé, ze wlasnosci publicznej jednostek samorzadu tery-
torialnego nie mozna poddawac ograniczeniom, ktore spowodu-
ja, iz jednostki te nie beda mogly wykonywac swoich zadan lub
wykonywanie tych zadan bedzie bardzo utrudnione. Takie po-
stepowanie doprowadziloby do tego, ze ustawodawca zamiast
dbac o interesy spoleczenistwa, poprzez nadmierne, niespdjne
lub niewtaéciwe modyfikacje i ograniczenie wlasnoéci publicz-
nej w istocie uniemozliwiathy zaspokajanie jego potrzeb.

Uwagi koricowe

Wyrdznianie oprocz wlasno§ci prywatnej takze wlasnosci
publicznej jest uzasadnione i celowe. Wlasno§é prywatna, po-
mimo ze jest podstawg gospodarki wolnorynkowej i panstwa
demokratycznego, nie moze zastapi¢ innych form wiasnosci,
a w szczegolnosci wlasnoéci publicznej. Jednolity charakter
wlasnoéci oznacza przede wszystkim odej$cie od wystepuja-
cej w czasach feudalnych wlasnoéci podzielonej, lecz nie obej-
muje supozycji, iz wlasno§¢ ma obecnie wylacznie jedng for-
me lub rodzaj. Wprawdzie wlasnoé¢ prywatna moze i powin-
na obejmowa¢ zarowno funkcje indywidualng, jak
i spoleczna, to jednak nie zawsze jest odpowiednia do tego,
by zaspokajaé interesy w wiekszym wymiarze spolecznym.

Podzial wlasnoSci na prywatng i publiczng jest poniekad
intuicyjny i opiera sie na zalozeniu, ze o ile wlasnoé¢ prywat-
na ma na celu zaspokojenie intereséw indywidualnego pod-
miotu, o tyle wlasno§¢ publiczna ma na celu zaspokojenie in-
tereséw nie w wymiarze jednostkowym, lecz spolecznym.
W tym ujeciu istotna jest funkcja wlasnosci, a wiec odpo-
wiedZ na pytanie, czyje interesy ma ona zaspokajaé¢. Okazuje
sie jednak, ze funkcja ta jest zazwyczaj zdeterminowa-
na przez rodzaj podmiotu, ktéremu wilasnosé przystuguje,
a takze przez wlaSciwoéci przedmiotu tego prawa.

Konieczne jest przy tym odejscie od dawnego podziatu
na wlasno§¢ spoleczng oraz indywidualng i przejscie do mode-
lu wlasnosci publicznej i prywatnej. Podzialy te nie pokrywa-
ja sie ze soba, gdyz aktualnie z zalozen ustrojowych wynika,
ze przedmiotem wlasnoéci publicznej nie sa, jak to bylo
w okresie gospodarki nakazowo-rozdzielczej, w przewazajacej
mierze §rodki produkcji, lecz takze inne dobra przeznaczone
przede wszystkim do zaspokajania potrzeb spotecznych?.
Przejscie od wlasnosci spotecznej do wlasnosci publicznej nie
jest zatem proste i nie nastepuje w sposéb automatyczny. Nie-
zbedna jest bowiem zmiana mentalnosci spoleczenstwa oraz
§wiadoma i posiadajgca zidentyfikowane cele przebudowa
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systemu prawnego, co jest latwiejsze do osiagniecia w war-
stwie teoretycznej, a nawet legislacyjnej, anizeli w praktyce™.

Warto zauwazyé, iz wlasnoéé zyskuje dla ludzi wartos¢ do-
piero wtedy, gdy jej nabycie wynika z poniesionych kosztéw
i wyrzeczen oraz gdy system prawny panstwa stymuluje
ksztaltowanie kultury ,bycia wlaScicielem.” Do wlasnoSci trze-
ba bowiem dojrzeé, nauczy¢ sie byé wlascicielem i rozumie¢ im-
plikacje takiego stanu rzeczy. Zaréwno indywidualne podmioty,
jak i spolecznosci, ktore nigdy nie byly wia$cicielami warto§cio-
wych débr, nie potrafig wyksztalci¢ odpowiedniej relacji wzgle-
dem nich, co powoduje, iz dobra te nie sg szanowane, ulegaja
zniszczeniu, nie sg wykorzystywane w sposob umozliwiajacy
generowanie korzysci (majatkowych, estetycznych) dla swoje-
go wlasciciela™. Zjawisko to bylo bardzo widoczne w panstwie
socjalistycznym, w ktorym silnie zredukowano wlasnos¢ pry-
watng i zmarginalizowano jg w stosunku do wlasnoéci spolecz-
nej. Spowodowalo to, iz obywatele majacy nikle doéwiadczenia
z wlasnoscig prywatng bardziej warto$ciowych débr (w szcze-
golnoéci znacjonalizowano olbrzymig liczbe nieruchomosci)™,
wlasno§¢ spoleczng traktowali jako bezpodmiotowa, a wiec ni-
czyja™. Widoczna jest wiec wspolzaleznoéé pomiedzy wiasno-
§cig prywatng a publiczng. Brak odpowiednich do$wiadczen
z wlasnoscig prywatng uniemozliwia prawidlowy rozwaj kultu-
ry bycia wlascicielem, co z kolei prowadzi do braku pojmowa-
nia i szacunku dla wlasnoSci innej niz prywatna.
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CENNOSC PRZESTRZENI - POTENCJAt WYKORZYSTANIA
PRZESTRZENI 1 JEJ WARTOSCIOWANIE

Jerzy Adamiczka

Ile warta jest przestrzen? Przede wszystkim trzeba zadac
pytanie, co rozumiemy pod pojeciem przestrzeni. Przestrzen,
ktorg bedziemy sie zajmowac zostala ujeta w ramy prawne
poprzez pojecie nieruchomosci. Zostawiajac szczegbly mate-
rii prawnej do wyjasnienia specjalistom z dziedziny prawa
nieruchomoéciowego, gdyz nic nie jest tak proste, jak moz-
na sadzi¢ na pierwszy rzut oka, przyjmijmy w uproszczeniu,
ze przestrzen, ktora sie bedziemy dalej zajmowac to grunt
w ramach dzialki lub dzialek oraz to, co nad nim lub pod nim
zostato lub moze zosta¢ wybudowane.

Jak cenna jest przestrzen? To pytanie w nawigzaniu
do pierwszego akapitu mozna w pewnym uproszczeniu spro-
wadzi¢ do pytania - ile warta jest wiec nieruchomo§¢ - grunt,
grunt wraz z rozpoczeta na nim inwestycjg czy w koncu
grunt wraz z istniejaca na nim, funkcjonuja zabudowa?

Nieruchomo$é warta jest tyle, ile rynek, czyli
uczestnicy tego rynku sa w stanie za te nieruchomos¢
zaplacié - czyli tyle ile wart jest potencjal tkwigcy
w nieruchomosci. To jest podstawowa teza tego referatu,
a przy okazji jest to podstawowy paradygmat teorii i prakty-
ki wyceny. Pierwsza czeé¢ zdania przed myélnikiem wydaje
sie trywialna i oczywista, gdy jednak zaczynamy sie zastana-
wiac¢ nad kwestig potencjatu tkwigcego w przestrzeni i jego
warto§ciowania, to juz odpowiedZ na to pytanie nie jest taka
prosta. Je§li nauczymy sie w prawidiowy sposob okreslaé po-
tencjal tkwigcy w nieruchomosciach i wlasciwie go warto-
Sciowa¢, to rynek stanie sie bardziej transparentny, bedzie
mniej bankructw, mniej nadmiernych naglych wzbogacen,
mniej afer z tym zwigzanych i kryzysy, ktore i tak wystapia,
beda jednak mniej dotkliwe i beda przebiega¢ tagodnie;j.

Zacznijmy jednak od prostszego pytania: ile warta jest
rzecz na rynku. Jak zrobimy ankiete i zapytamy o to respon-
dentéw, to zdecydowana wiekszo§¢ odpowie, ze rzecz wysta-
wiona na sprzedaz na rynku warta jest tyle ile chcg zaptacic
i zaplaca za nig zainteresowani kupujacy. W tym prostym
stwierdzeniu realizowana jest cala teoria ceny i wartoéci. Ry-
nek w tak genialnie prosty sposob odzwierciedla zasade war-
tosci rynkowej. Je§li chetny sprzedajacy wystawia co$ na
sprzedaz i znajduje sie chetny kupujacy, to nie zaplaci on za
te rzecz wiecej niz placg inni chetni kupujacy za rzeczy takie
same lub bardzo podobne, oferowane na rynku.

O ile nie mamy probleméw ze zrozumieniem powyzszej
zasady (rozumienia wartoéci rynkowej) pokazywanej
na przykladach prostych przedmiotéw lub np. samochodow
osobowych, to juz, je§li chodzi o bardziej skomplikowane

przedmioty sprzedazy, zaczynamy mie¢ z tym klopot. Im bar-
dziej skomplikowana jest rzecz podlegajaca sprzedazy,
a wczeSniej wycenie, tym trudniej jest okreslic jej wartosé,
czyli znalezé najbardziej prawdopodobng cene jej sprzedazy.

Czemu tak sie dzieje? — Poniewaz trudne staje sie poréwna-
nie naszej sprzedawanej rzeczy do podobnych sprzedanych
wezeséniej na rynku. Im lepiej umiemy rozpoznac cechy sprze-
dawanych przedmiotéw, szczegélnie te cechy, ktére na rynku
odpowiedzialne sg wlaénie za powstanie takiej, a nie inne ceny,
tym latwiej jest nam okre§li¢c wartoS¢ rzeczy przeznaczonej
do sprzedazy, a wiec znalezé te najbardziej prawdopodobng ce-
ne przy ktorej linia podazy przetnie sie z linia popytu, wyzna-
czajac cene transakeyjna. Jesli méwimy o poréwnywaniu cen
i cech to narzucajaca sie, jakby samoistnie, metoda jest ktoras
z metod podej$cia poréwnawczego. Takim tez tokiem myslenia
idzie kupujacy, a wiec i wyceniajacy musi tg $ciezka podazaé.
W miare tatwo wyceni¢ w podejéciu porownawczym nierucho-
mosci typowe, ktorych transakcje czesto sie zdarzajg na rynku
i ktorych cechy majace wplyw na ceny sg do§c tatwe do ziden-
tyfikowania i skwantyfikowania. Mozna to zrobi¢ intuicyjnie
- tak jak robig to kupujacy lub uzy¢ aparatu opisanego w teo-
rii wyceny stosujac metode korygowania ceny éredniej lub po-
réwnywania parami. Co sie jednak dzieje w przypadku, gdy in-
westor ma do czynienia z nieruchomosciami bardziej skompli-
kowanymi, takimi jak grunty inwestycyjne, nieruchomosci
w trakcie rozwoju (budowy, przebudowy, modernizacji itp.) lub
majgce potencjal rozwojowy, na ktory istnieje popyt na rynku.
Klasyczne podejScie poréwnawecze jest oczywiscie nadal mozli-
we, ale probujac poréwnac nieruchomo$¢ wyceniana, do nieru-
chomosci sprzedanych na rynku — po pierwsze nie moze naj-
czeSciej znalezé odpowiedniej ilosci nieruchomosci podobnych,
a poza tym trudno jest wyodrebnic cechy, ktore mialy w takim,
a nie innym stopniu wplyw na uzyskane ceny. Kupujac np. te-
ren inwestycyjny inwestor przede wszystkim bierze pod uwa-
ge jego produktywnosé. Jego przydatno§¢ dla wlasnych po-
trzeb lub dla osiagniecia korzySci ekonomicznej zwigzanej
z rozwojem tej nieruchomosci i nastepnie sprzedazg lub wynaj-
mem gotowych produktéw takich jak 1 PUM (powierzchnia
uzytkowa mieszkan) lub 1 m? powierzchni komercyjnej. Naj-
czesciej nie mamy na rynku dostepu do wiedzy i danych, ktore
pozwolilyby na ustalenie ekonomicznej produktywnosci grun-
tow inwestycyjnych, ktérych ceny zanotowano na rynku.
Rzadko nawet, w procesie wyceny probujemy okresli¢ produk-
tywnoé¢ naszego, wycenianego gruntu. W 95 procentach wy-
cen pominieta jest cecha stanowigca o produktywnoéci ekono-
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micznej nieruchomosci inwestycyjnej, a przeciez wlasnie ta ce-
cha ma najwiekszy wplyw na ceny placone przez kupujacych.
Jedli kupujemy grunt pod inwestycje mieszkaniowa, to kluczo-
wa jest informacja o tym ile PUM-6w uda sie wybudowac na tej
nieruchomoéci. Moze by¢ tak - i tak czesto jest — ze nierucho-
moéci o podobnej wielkoSci, podobnie polozone, posiadajace po-
dobne wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
i o pozostalych cechach fizycznych i prawnych podobnych
na pierwszy rzut oka, z takich czy innych, ukrytych glebiej, po-
wodow moga posiadaé znacznie réznigcy sie od siebie potencjal
inwestycyjny. Ilos¢ PUM-6w mozliwych do wybudowania
na nich moze sie znacznie rézni¢. Moze to wynikac np. z pra-
wa budowlanego i warunkow technicznych, jakim musza odpo-
wiadaé¢ budynki. Jako przyklad mozna tu przytoczy¢ konkret-
na analize wykonang dla irlandzkiego inwestora przymierzaja-
cego sie do zakupu nieruchomo$ci w duzym miescie
wojewodzkim. Dopiero szczegbélowa analiza i projekt koncep-
cyjny pozwolily na ustalenie, ze tzw. ,linijka stonca” wytnie
z budynku projektowanego na nieruchomosci wycenianej
ok. 30% powierzchni mieszkalnej. Sprzedane nieruchomosci
,podobne” wolne byly od takiego ,mankamentu” i dlatego
uzyskaly odpowiednio wyzsza cene transakcyjna. Analiza po-
zostalo$ciowa pozwolita po pierwsze uniknaé bledu pozornego
podobienstwa do nieruchomos$ci wygladajacych na podobne,
a faktycznie podobnymi nie bedacych, a po drugie pozwolita
ustali¢ optymalny (najkorzystniejszy) i najbardziej prawdopo-
dobny sposéb uzytkowania nieruchomosci. Nieruchomo$¢ byla
bowiem zabudowana obiektami pozwalajacymi z jednej strony
na ich wyburzenie i postawienie w ich miejsce wysokiego bu-
dynku mieszkalnego, a z drugiej strony na adaptacje, istnieja-
cego budynku o charakterze przemystowym, na lofty mieszkal-
ne. Tylko szczegbtowa analiza pozostaloSciowa uwzgledniajaca
wszystkie zalety i wady poszczegblnych rozwigzan poprzedzo-
na analiza HABU (Highest and Best Use) jest w stanie da¢ od-
powiedz na pytanie o optymalny sposob uzytkowania konkret-
nej nieruchomos$ci, posiadajacej potencjal rozwojowy.

Powyzej - stan istniejacy w dniu wyceny

Przy czym, kluczowym jest, szczegélowa analiza rynku zarow-
no w zakresie kwot mozliwych do uzyskania za produkt kon-
cowy planowanego rozwoju, jak i analiza rynku w zakresie
wszystkich kosztow, ktore bedg konieczne do poniesienia
przy realizacji planowanego rozwoju z uwzglednieniem zaréw-
no rynkowego zysku inwestora, jak i kosztéw kapitatu nie-
zbednych do poniesienia wg aktualnego ich poziomu na rynku.

Efekt wyciecia czesci budynku przez ,linijke stonca”

Przeprowadzona analiza pozwolila na okre§lenie warto-
§ci wg jej stanu obecnego:
1. Dla przyszlej funkcji mieszkalnej i projektu budynku
wielokondygnacyjnego na poziomie 10.300.000,- zi
2. Dla przyszlej funkcji mieszkalnej i projektu adaptacji ist-
niejacego obiektu na lofty na poziomie 17.300.000,- zi
Niezaleznie od tego czy jest to nieruchomoéé, czy co$ inne-
go — kupujacy patrza na ceny rzeczy podobnych, ale patrza tez
na przydatnoéé dla nich rzeczy kupowanej. Je§li kupujemy ja-
ki$ érodek produkeji, to tak jak w przypadku nieruchomosci
opisanej wyzej, tez najwazniejszy jest dla kupujacego poten-
cjal ekonomiczny tego urzadzenia, maszyny - $rodka pro-
dukcji. Wiecej jestesSmy sktonni zaplaci¢ za maszyne, ktora
produkuje wiecej jednostek towaru w okreslonym czasie, tak
jak wiecej zaplacimy za dzialke, na ktérej mozna wybudowac
wiecej PUM-6w. Zawsze zaczniemy od proby najprostszego po-
réwnania potencjalu rzeczy kupowanej do innych sprzedawa-
nych na rynku. Potencjal ekonomiczny rzeczy kupowane;j jest
zwykle odzwierciedlony w cenie zakupu o ile kupujacy i sprze-
dajacy zawarli transakcje przy spelnieniu zasad wartoéci ryn-
kowej — uczestnicy transakeji byli chetni, ale nie przymuszeni
szczegolng sytuacja do sprzedazy lub zakupu, byli rozwazni,
podejmowali decyzje $wiadomie i mieli czas na analize rynku.
Jesli przy prostszych przedmiotach zakupu i prostszych nieru-
chomosciach potencjal zostal prawidlowo rozpoznany najlep-
szym bedzie podejScie porownawcze. Jednak w przypadku
analizy nieruchomosci ,trudniejszych” (przypadek opisany
wyzej) rzadko mamy szanse na zdobycie wiarygodnych infor-
magcji z rynku, dotyczacych tego, jakie cechy byly tymi decydu-
jacymi o cenie i w jakim stopniu nieruchomo$¢ sprzedana by-
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ta w te cechy wyposazona, bo tylko wtedy mogliby$my wycenié¢
naszg ,podobng” nieruchomo§¢ poréwnujac cechy i ceny - tak
aby mozna byto dokona¢ wiarygodnych korekt i prawidtowo,
zgodnie z przepisami prawa, sumieniem i stanem rozwoju ryn-
ku wycenié¢ przedmiot sprzedazy.

Jednym z najbardziej skomplikowanych ,przedmiotéw
sprzedazy” na rynku jest nieruchomos¢. Nie ma dwoch takich
samych nieruchomos$ci na rynku, a immanentng cechg nieru-
chomoéci jest jej rzadko$é i niepowtarzalno§é. Wiasnie z tego po-
wodu tak trudno jest poréwnywac do siebie nieruchomosci - i to
tym trudniej, im bardziej ,,skomplikowana” jest nieruchomosc.

Moéwigc wiec o cennosci przestrzeni musimy zdawac sobie
sprawe, ze kluczowym jest okreSlenie przydatnoSci tej nieru-
chomosci do osiggania dochodu lub zaspokajania potrzeb in-
westora. Porownywanie do nieruchomosci podobnych zawsze
obarczone jest w przypadku nieruchomosci utomnoScig. Szu-
kamy podobienstw i roznic i prébujemy nada¢ im jakie$ war-
toéci liczbowe wiedzac z gory, ze nie ma dwoch takich samych
nieruchomoéci i nie ma idealnego sposobu na wycene istnieja-
cych miedzy nieruchomo$ciami réznic. Dodatkowo proble-
mem jest zawsze dostep do informacji o naszej wycenianej nie-
ruchomosci i tych ,,podobnych” sprzedanych wezesniej na ryn-
ku. Teoria jest prosta — trzeba zna¢ ceny nieruchomosci
sprzedanych i te z ich cech, ktére mialy wplyw na ceny oraz
cechy naszej wycenianej nieruchomoSci, nastepnie cechom,
ktére maja wplyw na ceny nadajemy odpowiednio zakresy
kwotowe i korygujemy ceny nieruchomosci sprzedanych
w stosunku do cech naszej nieruchomosci wycenianej. Ten kto
wycenia wie jednak, ze realizacja tej prostej zasady, w prakty-
ce jest trudna, zeby nie powiedzie¢, prawie niemozliwa do wy-
konania w taki sposob, zeby dwoch rzeczoznawcow wycenito
nieruchomo$¢ na tym samym poziomie - w szczegélnosci, gdy
mamy do czynienia z nieruchomoscig nietypowa. Nierucho-
mosci, jak i inne przedmioty — niektore sg tatwiejsze do oceny
w zakresie cech majacych wplyw na ceny na rynku, a niekto-
re sg trudne lub prawie niemozliwe do takiej oceny. W szcze-
golnosci przy ograniczonym dostepie do informacji o tych
sprzedanych weczeSniej nieruchomosciach. Nieruchomoscig
nietypowa — nietypowg w zakresie pewnych unikatowych jej
cech zawsze bedzie nieruchomo§¢ inwestycyjna w trakcie roz-
woju lub w miare duzy grunt inwestycyjny. Kazdy teren inwe-
stycyjny posiada jaki§ — mniejszy lub wiekszy potencjal. Nieza-
leznie od tego czy mamy do czynienia z terenem przeznaczo-
nym pod inwestycje mieszkaniowa czy dowolng komercyjna.
Swietym obowiazkiem rzeczoznawcy, niezaleznie od tego, czy
jest to rzeczoznaweca polski, brytyjski, niemiecki, francuski czy
rumunski, jest znalezienie tego potencjalu w taki sposob, jak
robig to inwestorzy zainteresowani kupnem tej nieruchomo-
§ci. Rzeczoznawca musi wejs¢ w buty inwestora. Musi przesle-
dzi¢ tryb zachowania typowego inwestora na rynku, ktéry za-
mierzatby kupié wyceniang nieruchomosé.

Jak powinno sie wiec wycenia¢ grunt inwestycyjny? Sto-
sujac podejscie poréwnawcze? PodejScie mieszane metode
kosztow likwidacji, metode pozostalosciowg?

Jakie podejécie, jaka metoda bedzie najlepsza dla grun-
tow inwestycyjnych lub innych nieruchomosci bedacych
w trakcie rozwoju?

Zastanéwmy sie po co inwestor kupuje grunt lub inng
nieruchomo§¢ majgcg podlegac rozwojowi:

Odpowiedz jest prosta i wydawaloby sie trywialna — po to
zeby zaspokoi¢ swoje potrzeby lub po to, zeby na tym grun-
cie, na tej inwestycji zarobié¢. W przypadku, w ktorym mamy
do czynienia z sytuacja, w ktorej grunt kupowany jest dla za-
spokojenia swoich potrzeb, niezaleznie od tego, ze kazdy in-
westor chce kupic grunt jak najtaniej, jest on w stanie zapla-
ci¢ czesto cene amatorska po to, zeby posigsé grunt, na kto-
rym bedzie realizowal swoje cele. Nie ma znaczenia czy
zaplacil za grunt, gdyz wymarzy! sobie, ze na tym gruncie
zbuduje dom swoich marzen czy tez, ze kupuje ten grunt pla-
cac cene amatorskg poniewaz potrzebny jest mu on do roz-
woju swojego biznesu. Jesli nie kupi tego gruntu, to albo roz-
woj jego firmy bedzie zahamowany, albo bedzie musial szu-
kaé innego gruntu, na ktéry przeniesie caly swdj biznes,
ktorego nie moze rozwija¢ bez dodatkowej powierzchni.
Przy okreslaniu wartosci rynkowej pomijamy przypadki po-
dobne do powyzej opisanych. Takie bowiem zachowania ge-
neruja ceny amatorskie, wyzsze od rynkowych.

Spojrzmy co mozemy przeczytaé na temat nieruchomogci
inwestycyjnych w standardach miedzynarodowych IVSC:

,»2. Definicja

2.1. Nieruchomosé inwestycyjna.
Nieruchomo$¢ (grunt i/lub budynek, w catosci lub w cze-
§ci) zakupiona lub wzieta w leasing finansowy w celu
osiggania korzy§ci w postaci czynszu i/lub z tytulu wzro-
stu jej wartosci, raczej niz:
2.1.1. uzytkowana na wlasne cele produkeyjne, handlowe,

ustugowe lub administracyjne lub

2.1.2. sprzedawana w toku zwyklej dziatalno$ci gospodarczej.”

My zajmiemy si¢ przypadkami, w ktorych inwestor roz-
waza bez specjalnego — szczegblnego imperatywu zakup
gruntu lub innej nieruchomosci inwestycyjnej (a wiec nie be-
dziemy mieli do czynienia z ceng amatorska), - jest zdecydo-
wany j ja kupi¢, ale nie za wszelkg cene, lecz za cene rynko-
wa. Chodzi nam o rynkowa sytuacje, w ktérej kupujemy nie-
ruchomo§¢, zeby dokonaé jej rozwoju, planujgc na niej
konkretng inwestycje zgodna z prawem, fizycznie
i technicznie mozliwa do wykonania i dajaca najwyz-
sza ekonomiczng oplacalnosé tej inwestycji. Tak zro-
bi racjonalnie postepujacy inwestor, a my ,,wchodzac
w buty” typowego racjonalnie postepujacego inwe-
stora staramy sie odzwierciedli¢ jego zachowania
rynkowe. Z naciskiem na zachowania rynkowe, czyli
w pierwszej kolejnosci rozwazamy i badamy rynek
szukajac popytu na tym rynku na konkretne dopusz-
czone prawem przeznaczenie determinujgce rodzaj
inwestycji mozliwej do realizacji. Analizujemy chion-
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nosé tego rynku, potrzebny czas do realizacji tej in-
westycji oraz wszelkie koszty zwigzane z planowa-
nym rozwojem nieruchomosci.

Wycena rzeczoznawcy to zawsze (a przynajmniej powi-
nien to by¢) kluczowy element doradztwa w zakresie decyzji
majatkowych zwigzanych z nieruchomoscia. Analiza, ktorg
wykona rzeczoznawca w ramach procesu szacowania powin-
na dac odpowiedz klientowi na wiele pytac — nie tylko na py-
tanie ile warta jest nieruchomosc.

Za ile kupié, za ile ja sprzeda¢, jak zarzadzaé wartoScia
i samg nieruchomogcig, jak doradzi¢ klientowi za ile ma ku-
pic i za ile ma sprzedaz grunt lub inng nieruchomosé podle-
gajacg rozwojowi. Rzeczoznawca ma wiedze, i moze doradzac
w zakresie skutecznej sprzedazy nieruchomosci, ktéra jest
wystawiona na rynku na sprzedaz i nikt sie nig nie interesu-
je. Jak w koncu - a raczej na poczatku - odkryé i pokazaé
potencjal tkwigcy w nieruchomosci i przekona¢ inwe-
stora do jego kupienia.

Kluczem do tak rozumianego doradztwa jest wspo-
mniana na poczatku tego referatu analiza pozostalo-
sciowa we wszystkich jej odmianach: klasyczna kon-
wencjonalna metoda pozostalo§ciowa opisana w nocie
interpretacyjnej wchodzacej w skiad Polskich Standardéw
Wyceny, ktérag mozna by nazwaé¢ modelem niejawnego
wzrostu, ktory korzysta z biezacych kosztow oraz wartoSci
czy bardziej dynamiczne techniki wyceny przedsiewzie¢ inwe-
stycyjnych przy zastosowaniu wszelkiego rodzaju metod
cash-flow z zawierajaca sie w ich ramach technikg DCF,
czyli modeli, ktore moglibySmy nazwa¢ modelami jawnego
wzrostu, ktore do obliczen biorg szacunkowe przyszle kosz-
ty 1 wartosci. Takie modele poszerzone o inne instrumenty
pomagajace zarzadzaé¢ wartoScig, takie jak analiza wrazli-
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kazdym etapie jej realizacji. Tylko takie podej$cie po-
zwoli na elastyczne reagowanie na zmieniajace sie
warunki rynkowe, w sposob ograniczajacy ryzyko,
ktore jest nieodlgcznie zwigzane z kazdym procesem
inwestycyjnym i kazda proba wydobycia potencjalu
tkwigcego w nieruchomosciach.

Wykonany zostal eksperyment. Na konkretnym, realnym
rynku nieruchomosci poszukiwana byta warto§¢ rynkowa nie-
ruchomosci. Rzeczoznawca dokonujacy wyceny uznal, poste-
pujac zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
ze w tym konkretnym przypadku nie ma mozliwo§ci wykona-
nia wyceny wartosci rynkowej w podejsciu dochodowym
lub w podejSciu poréwnawczym. Dokonal wyceny w podejéciu
mieszanym metodg pozostaloéciows. OczywiScie wycena po-
przedzona byla szczegélowa analiza rynku i analizg transakeji
na rynku lokalnym. Rzeczoznawca doszed! do wniosku, ze
wiedza o nieruchomoéciach sprzedanych, ktére mozna byloby
uznac za podobne do wycenianej, nie gwarantuje mozliwosci
wykonania w prawidlowy sposob wyceny w podejsciu poréw-
nawczym. I tu zaczyna sie wlaSciwy eksperyment. Do wspot-
pracy zaproszono jednego z najlepszych specjalistow w Polsce
z zakresu podejscia porownawczego. Dokonal on raz jeszcze
analizy rynku i analizy transakgji i przeprowadzil proces wy-
ceny w podej$ciu porownawczym, nie znajac absolutnie wyni-
ku jaki otrzymany zostal weze$niej w metodzie pozostatoscio-
wej. Wszyscy spodziewali sie, ze warto§¢ okre§lona metoda po-
zostatosciowa bedzie wyzsza zgodnie z obiegowym pogladem,
ze metoda pozostaloSciowa okresla sie warto§¢ maksymalna.

Po przeprowadzeniu wycen metodami: pozostatoSciowa,
korygowania ceny $redniej oraz metody poréwnywania para-
mi otrzymano nastepujace wyniki:

Wartosé Warto§¢ okreslona Wartoéc okre§lona | Warto§¢ okre- | Warto$¢ okreslona metoda
okres§lona metoda korygowa- klasyczng metodg §lona metoda | korygowania przy uwzgl.
metodg pozo- |nia ceny Sredniej korygowania ceny poréwnywania |wszystkich transakeji
stalosciowa |z ekstrapolacjg rynku | S§redniej parami zanotowanych na rynku
1 2 3 4 5
Wartosé catej nieruchomosci 34 043 000 36 058 223 37 158 400 38 113 717 46 307 193
e eezs ez 2603,87 2758,01 2842,16 2915,23 3541,93
1m? gruntu
Procent réznicy w stosunku
do wartoSci okre§lonej 5,9% 9,2% 12,0% 28,4%
metoda pozostaloSciowa

wosci, analiza SWAT, czy w model analizy niepewnoSci
- w pelni pokazujacy inwestorowi przedzialy wartosci z poda-
niem prawdopodobienstwa otrzymania konkretnego wyniku
w zaleznos$ci od danych wej$ciowych do wyceny przy zaakcep-
towanych przez rynek przedzialach poszczegélnych zmien-
nych majacych wplyw na koncowy wynik.

Przy uzyciu takich metod inwestor, przy pomocy
rzeczoznawcy, moze analizowa¢ oplacalnos¢ inwesty-
cji. Inwestor musi dokonywac¢ takiej analizy nie tylko
na poczatku - przy nabywaniu nieruchomosci, lecz na

Wartos§¢ w przeliczeniu na 1m? gruntu
3541,93
2842,16 2915,23
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2603,87 2758,01
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Metoda pozostaloSciowa nie zawsze zwraca warto$¢ mak-
symalng pomimo, ze pokazuje maksymalng kwote mozliwg
do zaplacenia przy konkretnych warunkach rynkowych.
Oznacza to, ze wycena w podej$ciu por6wnawczym, pomimo,
ze wykonana zgodnie z przepisami prawa i zgodnie ze sztu-
ka wyceny dala, w tym przypadku warto$¢ zawyzong, po-
nad maksymalna, mozliwa do zaplacenia przez inwestora
kwote. Jest to wynikiem albo braku mozliwosci wystarczaja-
cego rozpoznania cech, ktére wplynely na ceny nieruchomo-
§ci zaptacone przez inwestoréw za nieruchomosci wygladaja-
ce na pierwszy rzut oka na podobne i co za tym idzie chybio-
ne porownanie tych cech z cechami nieruchomosci
wycenianej. Zwiazane to moze byé réwniez z faktem przepla-
cenia za nieruchomosci podobne przez kupujacych. Mieliémy
bardzo czesto do czynienia z takg sytuacja w okresach rozra-
stania sie banki cenowej, gdy inwestorzy za wszelka cene
chcieli kupi¢ nieruchomosé - zeby nie uciekla im ,okazja”.
Kazdy chce wtedy urwac dla siebie kawalek tortu. Sprzedaje
sie wtedy prawie wszystko, za prawie kazda cene. Jest to fa-
za cyklu koniunkturalnego, w ktorej za chwile nastapi prze-
silenie i ceny zaczng spadac, po tym, jak peknie banka ceno-
wa. W rzeczywistosci ceny nie spadaja jednak od razu tylko
kupujacy przestajg kupowac i mamy do czynienia z faza, kto-
ra moglibySmy nazwaé fazg proby sil, w ktorej kupujacy
przestali juz kupowac za wygérowane ceny, a sprzedajacy nie
cheg tych cen obnizy¢ i nastepuje wzajemne oczekiwanie na
to, ktora strona pierwsza ustapi.

Tak wiec podejécie poréwnawcze jest idealne pod warun-
kiem, ze znamy wszystkie cechy nieruchomosci wplywajace
na ich ceny i wiemy z jakiego miejsca w fazie cyklu bierzemy
ceny sprzedazy nieruchomosci do poréwnania.

Analizujac operaty, z ktorymi mamy do czynienia na ryn-
ku widzimy, ze nie ma w nich zazwyczaj cechy, ktéra pokazy-
walaby potencjal nieruchomoéci wycenianej i potencjal nie-
ruchomoéci przyjetych do poréwnania z dat transakeji doty-
czacych tych nieruchomoéci.

W przypadku typowych nieruchomosci, sprawa jest pro-
sta, ale je§li wyceniamy nietypowa nieruchomosé¢ inwestycyj-
na — np. duzy obszar inwestycyjny, to rzadko dysponujemy
informacjami, ile PUM6w albo powierzchni uzytkowej ustug
mozna bylo wybudowaé w momencie transakeji dotyczacej
nieruchomoéci podobnej. Sporadycznie niestety dokonujemy
réwniez analizy potencjalu dla nieruchomoéci wycenianej,
a co dopiero dla nieruchomosci przyjmowanych do poréwna-
nia. Informacje takie sa kluczowe dla inwestora, kto6-
ry ma nieruchomos¢ kupic. Sa tez kluczowe dla sprze-
dajacego, i pozwalajag mu na ustalenie jakiej maksy-
malnej ceny moze zazadaé, zeby nieruchomos$é byta
jeszcze ,,sprzedawalna”. Je§li istniejg jakie$ ograniczenia
dotyczace rozwoju nieruchomos$ci wycenianej lub nierucho-
moéci przyjmowanych do poréwnania w zakresie mozliwosci
zagospodarowania tych nieruchomosci, to w podejsciu po-
réwnawczym rzadko elementy te znajda odzwierciedlenie
w procesie wyceny. Natomiast w metodzie pozostalo-

sciowej pokazemy wszystkie zalety wycenianej nieru-

chomosci, ale pokazemy rowniez wszystkie wady ob-

nizajace warto§¢ nieruchomosci.

Wspomniane rozporzadzenie pozwala wyceniaé metoda
pozostaloSciowa wylacznie jeSli ,istniejgce uwarunkowania
nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego;” — zapis ten pochodzi z okresu tworzenia sie
podstaw polskiej szkoly wyceny i jest dzisiaj zapisem wysoce
szkodliwym dla gospodarki i rozwoju rynku nieruchomosci
w Polsce. W krajach rozwinietych, do ktérych niewatpliwie
Polska sie zalicza obecnie, nieruchomos$ci inwestycyjne
w tym, w szczegblnoéci nieruchomoéci w trakcie rozwoju
i grunty inwestycyjne z potencjatem, wycenia sie prawie wy-
tacznie przy uzyciu metody pozostaloSciowej i wspomnia-
nych modeli jawnego wzrostu (CF i DCF). OczywiScie zawsze
nalezy zbadac rynek nieruchomo§ci mogacych stanowic baze
do poréwnania i zawsze taka analiza jest punktem odniesie-
nia dla metody pozostaloéciowej. Prawie zawsze jednak o po-
ziomie wartosci rynkowej, konkretnej nieruchomosci, prze-
sadza metoda pozostalo$ciowa.

Metoda pozostaloSciowa reaguje bowiem szybciej na
zmiany na rynku. W stosunku do podejécia poréwnawczego
koryguje warto§¢ w gore, gdy rynek znajduje sie w fazie ro-
snacej cyklu koniunkturalnego, a w fazie spadkowej cyklu
koryguje wartosci w dot w sytuacji, gdy w podejéciu poréw-
nawczym, silg rzeczy, korzystamy z transakcji jeszcze z okre-
su bumu gospodarczego. Na zalamujacym sie rynku mamy
resztkowe transakcje zawyzone lub brak jest w ogéle trans-
akgji 1 korzystamy z tych, z minionego okresu.

Kluczowymi sg dwa elementy:

1. Prawidlowe zastosowanie metody pozostaloSciowej po-
przedzone analizg transakcji.

2. Szczegblowa, wielowarstwowa analiza rynku pozwalajaca
na rozpoznanie i okre§lenie popytu oraz znalezienie wlasci-
wej wielkosci elementow wejsciowych do modelu wyceny.
Jesli nie zmienimy dotychczasowej, czesto jeszcze stoso-

wanej w Polsce, praktyki i bedziemy udawac, ze wycena war-

toéci dla aktualnego sposobu uzytkowania pozwala zawsze
otrzymac¢ wartoé¢ rynkowa — oznaczaé¢ to bedzie zgode na
sankcjonowanie i firmowanie przez uprawnionych rzeczo-
znawcow wyprzedawania mienia za bezcen, a powazni inwe-
storzy §miejac sie z polskich rzeczoznawcow bedg korzystac
ze swoich ekspertéw od wyceny wykorzystujac naszg niewie-
dze, nasz oportunizm i uporczywa probe nieprzyjmowania
do wiadomosci faktéw oczywistych. O ile bowiem aktualny
sposob uzytkowania w ok. 80% przypadkow jest tozsamy
z optymalnym, najkorzystniejszym sposobem uzytkowania,
to jednak w tych 20% przypadkéw, gdy optymalny (najko-
rzystniejszy) i najbardziej prawdopodobny sposéb uzytkowa-
nia jest inny niz aktualny - wartoéé rynkowa przenoszona
jest przez optymalny sposob uzytkowania. Warto§¢ dla aktu-
alnego sposobu uzytkowania jest w takich przypadkach kate-
gorig wartosci nierynkowe;j. Zeby zrozumie¢ te, wydawaloby
sie, prosta zasade przyjrzyjmy sie kilku przyktadom, w kto-
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rych analizowana jest wartos§¢ rynkowa i wartos$c¢ dla aktual-
nego sposobu uzytkowania.

Przyktad 1

Wycenie podlegala nieruchomo$é polozona na rynku du-
zego miasta wojewodzkiego.
Dotychczasowy - aktualny sposdb uzytkowania — hotel
o standardzie ponizej $redniego (stan techniczny pogorszo-
ny). Nieruchomoé¢ posiadala szeroki zakres przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:
® na wskazanym terenie ustala si¢ obowiazek utrzymania:
mieszkalnictwa,
@ dopuszcza sie realizacje tylko funkgji: kultury, hotelarskich,
administracji publicznej i organizacji wyzszej uzytecznoSci,
handlu, gastronomii, biur i rzemiosta ustugowego;

rzystniejszego, zgodnego z prawem wykorzystania:
® Hotel (rozwazano rézny standard hotelu)
® Biura
o Handel
® Mieszkania / apartamenty
Wynik analizy najlepszego sposobu uzytkowania:
Piwnice i 2 kondygnacje nadziemne — handel
® Pozostale kondygnacje - biura
Dokonujac analizy HABU i okre§lajac warto$é nierucho-
mosci wzieto pod uwage: aktualng sytuacje rynkowa, popyt,
podaz, jak rowniez mozliwe prawne i fizyczne wykorzystanie
nieruchomoéci. W procesie szacowania uzyskano nastepuja-
ce wyniki:
Wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania wyliczona w:
® podejsciu dochodowym, metodg zyskow: 9.000.000 PLN
Warto§¢ rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu uzyt-
kowania wyliczona w
® podej$ciu mieszanym,
metodg pozostalo$ciowa:

Przyktad 2

Drugi przykltad pokaze, ze czasem sytuacja, w ktorej wy-
daje sie na pierwszy rzut oka, ze wydana decyzja o warun-
kach zabudowy okre§la optymalny sposéb uzytkowania, to

16.000.000 PLN

jednak aktualny sposob uzytkowania przenosi wieksza war-

toé¢ w konkretnych warunkach rynkowych i aktualny spo-

so6b uzytkowania pozostaje najkorzystniejszym sposobem,

a warto$¢ rynkowa jest jednoczesnie wartoécig dla aktualne-

go sposobu uzytkowania.

Wycenie podlegaly dwie nieruchomoéci oznaczone jako
dziatki 15/10 i 15/11 nalezace do jednego wlasciciela, objete
dwoma ksiegami wieczystymi, ale z wydang dla nich decyzja
o warunkach zabudowy dla inwestycji obejmujacej budowe
budynku biurowo-uslugowego z drogami dojazdowymi,
miejscami parkingowymi i malg architektura. Decyzja
szczegotowo precyzowala parametry zabudowy i zagospoda-
rowania terenu.

Przeprowadzono wiec analize i dokonano sprawdzenia,
ktory sposob uzytkowania i zagospodarowania terenu prze-
nosi wiekszg warto§¢ i jest optymalnym sposobem zagospo-
darowania nieruchomo§ci.
® Metoda pozostaloSciowg okre§lono wartosé wynikajaca

z parametrow okreslonych w decyzji o warunkach za-

budowy.

@ Rownolegle okre§lono warto§¢ wg aktualnego sposobu
uzytkowania wyceniajgc nieruchomo$é oznaczong jako
dziatka 15/10 zabudowang budynkiem biurowym w po-
dejéciu dochodowym metoda inwestycyjna technikg kapi-
talizacja prostej oraz nieruchomo$é oznaczona jako dzial-
ka 15/11 w podejéciu poréwnawczym.

Przeprowadzono wiec analize HABU i dokonano dwoch
szacunkow szukajac optymalnego sposobu zagospodarowa-
nia nieruchomogci.
® Metoda pozostalosciowa okre§lono wartos¢ wynikajaca

z parametrow okre§lonych w decyzji o warunkach zabu-

dowy.

® Rownolegle okre§lono warto§¢ wg aktualnego sposobu
uzytkowania wyceniajgc nieruchomo$é oznaczong jako
dziatka 15/10 zabudowang budynkiem biurowym w po-
dejéciu dochodowym metoda inwestycyjna technikg kapi-
talizacja prostej oraz nieruchomo$é oznaczona jako dzial-
ka 15/11 w podejéciu poréwnawczym.
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Warto§¢ rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu uzyt-
kowania (w tym przypadku jednocze$nie dla aktualnego spo-
sobu uzytkowania):

@ Dla nieruchomosci zabudowanej: 20.000.000 PLN

@ Dla gruntu niezabudowanego: 6.200.000 PLN
Warto$é dla alternatywnego sposobu uzytkowania wyli-

czona w podejéciu mieszanym, metodg pozostato$ciowa:

@ podejs$ciu mieszanym,
metodg pozostalo$ciowa: 22.000.000 PLN
Przyklady te pokazuja, ze analiza najkorzystniejszego,

optymalnego i najbardziej prawdopodobnego sposobu uzyt-

kowania musi by¢ przeprowadzona bardzo szeroko i skru-
pulatnie. W drugim bowiem przykladzie pozornie poten-
cjal byt wiekszy gdy uwzgledniona zostala decyzja o wa-
runkach zabudowy. Analiza pozostatoéciowa oraz
wycena w podejéciu dochodowym i poréwnawczym dla ak-
tualnego sposobu uzytkowania wykazaly, ze przy konkret-
nym stanie rynku - w zakresie stawek czynszéw mozli-
wych do uzyskania na tym rynku za powierzchnie do wy-
najecia i kosztéw rozwoju niezbednych do poniesienia
wykazaly, ze ta konkretna decyzja o warunkach zabudowy
daje nieruchomo§ci mniejszy potencjal niz aktualny stan
zagospodarowania na date wyceny. OczywiScie nalezy sobie
zdawaé sprawe z tego, ze taki stan moze ulec zmianie, gdy
zmienig sie warunki rynkowe — w skali makro i w skali mi-
kro - stopy zwrotu na rynkach alternatywnych, koszty
kredytu, koszty budowy i stawki najmu. Monitorowanie te-
go mozna przeprowadzi¢ przy pomocy analizy wrazliwo$ci,
ktora pomoze wskazaé graniczne wielko§ci danych wejécio-
wych, przy ktorych potencjal poszczegdlnych alternatyw-
nych sposobéw uzytkowania wzrasta na tyle, ze alterna-
tywny sposob uzytkowania staje sie optymalnym - najko-
rzystniejszym sposobem uzytkowania i przesadza

o warto§ci rynkowej nieruchomos$ci majacej lub mogacej

podlegaé rozwojowi.

Taki sposob patrzenia na rynek i na nieruchomosci maja
inwestorzy i taki powinni mie¢ rzeczoznawcy, a przepisy pra-
wa nie powinny im w tym przeszkadzaé.

To wlasnie warto§¢ rynkowa, rozumiana jako war-
tos¢ dla optymalnego - najbardziej prawdopodobne-
go sposobu uzytkowania, pokazuje cennos¢ przestrze-
ni i pozwala te cenno$é skwantyfikowac.

W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych cze-
sto metoda najbardziej adekwatng do okreslenia war-
tosci rynkowej i pokazania z jednej strony potencjalu
wykorzystania przestrzeni, a z drugiej strony pozwa-
lajaca uchroni¢ inwestora przed ryzykiem przeinwe-
stowaniem podczas tworzenia sie ,banki cenowej”
jest analiza pozostalo§ciowa.
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DEFINICJA PODOBIENSTWA NIERUCHOMOSCI
DLA POTRZEB ICH WYCENY

Jucek Zyga

Definicja pojgcia ,podobienstwo”

Matematycznie ,,podobiefistwo” stanowi przeksztalcenie
geometryczne, przy ktérym odlegloSci miedzy punktami
zmieniajg sie w tym samym stosunku, (zwanym skalg podo-
bienstwa). Przez okreslenie ,,podobny” Stownik wspoélcze-
snego jezyka polskiego okresla z kolei tyle co: ,,majacy pew-
ne cechy zgodne z cechami inne obiektu; przypominajacy
kogo§, co§ (...); prawie jednakowy”, a takze ,,tego samego ty-
pu, rodzaju”. Poza definicja geometryczng ,podobienstwo”
charakteryzuje zatem zestawione rzeczy lub pojecia poprzez
listy wybranych cech (przez pryzmat ktorych dostrzegane sg
analogie pomiedzy zestawionymi elementami). Z formalnego
punktu widzenia podobienstwo jest wielkoécig, ktora od-
zwierciedla wiec iloé¢ owych analogii i site relacji zachodza-
cych pomiedzy przedmiotami oraz przedmiotamii ich cecha-
mi. Matematycznie ,,podobienstwo” moze by¢ opisane dowol-
ng liczbg z zakresu wartoSci od -1 do +1 albo do 0 do 1
i moze by¢ mierzone kilkoma sposobami, zaleznie od obranej
skali pomiaru i posiadanych danych.

W praktyce zamiast ,,podobienistwa” Sy miedzy obiek-
tem A oraz obiektem B oceniane jest zazwyczaj ,niepodo-
bienstwo” tych obiektéw czyli ich ,,odmienno$¢”, rozumia-
na jako przeciwienstwo ,podobienstwa”, opisane w poniz-
szych wzorach symbolem d:

dag = 1-Susp przy Sup €<0,1> (1a)
lub
2dag=1-Ssg przy Sap €<-1L,1> (1b)

Sposobem na wyznaczenie odmiennoéci d jest badanie
rozbieznosci poszczegdlnych ocen poréwnywanych obiektéw
(rzeczy, pojeé, zjawisk), do wyznaczenia ktorych niezbedne
jest z kolei:
® okreslenie samych cech, poprzez ktore ma by¢ formulo-

wany warunek podobienstwa lub niepodobienstwa,
® dobranie charakteru dokonywania ocen (ciagly, skokowy

lub binarny)
@ ustalenie zespolow rang lub zakresoéw liczbowych ocen,
® oraz uszeregowanie tych rang lub ocen liczbowych.

W ten sposob tworzona jest pewna wielowymiarowa prze-
strzen, w ktorej kazdemu z poréwnywanych obiektow przy-
pisana jest konkretna (pozycja). ,,Odleglosé” d wyznaczona
w tak rozumianej przestrzeni moze by¢ rozumiana jako nie-
podobienstwo zestawianych obiektéw, wynikajace z rozbiez-

nosci ich ocen. Zerowa ,,odleglo$¢” pomiedzy pozycjami przy-
pisanymi poréwnywanym obiektom moze z kolei stanowi¢
informacje o identycznoéci tych obiektow w zakresie wybra-
nych cech. Ostatecznie ,podobienstwo” czy ,odmienno§¢”
dwoch réznych obiektéw, opisanych zbiorami ocen pewnych
wybranych cech, moze by¢ przedstawiane poprzez jedng za-
gregowang wielko$§¢ matematyczna, bedacg funkejg ocen po-
szczegllnych cech obu zestawionych obiektow.

Takie przeprowadzenie procesu poréwnywania stwarza
warunki zobiektywizowania jego wyniku.

Pojecie podobienistwa w odniesieniu do nieruchomosci

Do pojecia podobienstwa odwolujg sie zaréwno przepisy
prawa cywilnego jak i administracyjnego. Jest ono bowiem
waznym czynnikiem logicznym w calym szeregu procedur.
Szczegdlng uwage po§wieca mu natomiast ustawa o gospo-
darce nieruchomos$ciami (ugn) i stosowne rozporzadzenie
wykonawcze tworzace opis procedur wyceny nieruchomosci.
Jak istotne jest pojecie ,podobienstwa” w tych procedurach
wyceny w zasadzie mozna w ogole nie pisa¢. Nakaz poszuki-
wania podobienstwa pomiedzy przedmiotowym obiektem
(przedmiot spadku, zbycia, innych czynnoéci poddanych opo-
datkowaniu) a innymi, jakie wystapily na rynku, (np. jako
przedmioty transakeji), jest przeciez obecny w polskim syste-
mie prawnym od dawna, jakkolwiek postulat ten wobec bra-
ku niezbednych kryteriow formulowany byt dos¢ oglednie.

Z punktu widzenia potrzeb warsztatowych rzeczoznawcy
majatkowego, podobienstwo obiektow jest zasadniczg przestan-
ka pozwalajgcg na wlaéciwe grupowanie obiektow i tworzenie
prawidlowe]j reprezentacji rynku lokalnego a takze na prawi-
diowy dobér danych do obliczen. W dalszej kolejnosci umozli-
wia segmentowanie rynku, jego dookreslenie rodzajowe i tery-
torialne ale przede wszystkim umozliwia sprecyzowanie cech
bedacych identyfikatorami jednorodnych wewnetrznie grup
obiektéw rynkowych. Bazujac na ocenie podobienstwa kazda
nieruchomo§¢ mozna przyporzadkowaé do danego segmentu
i poddawa¢ poréwnaniom a jej cene dalszym konsekwentnym
korektom. Jakkolwiek nie jest to wyrazone wprost, to podo-
biefistwo odgrywa wazng role nawet w procedurach podejécia
kosztowego. Okre§lenie kosztu wytworzenia, wartoSci odtwo-
rzeniowej jakiegokolwiek elementu wymaga przeciez doboru
wlasciwych wskaznikow cenowych. Wiasciwos¢ owych wskaz-
nikow jest z kolei wprost proporcjonalna do podobienstwa ele-
mentu wycenianego do stosownego elementu z cennika.
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Pomimo tak istotnej roli podobiefistwa w zasadzie cale
polskie prawo opiera sie na potocznej definicji tego pojecia.
Jedyna definicja z tego zakresu, wyrazong w miare jedno-
znacznie, jest definicja ,nieruchomosci podobnej” zawarta
w art. 4 ugn, okreélajaca to pojecie na potrzeby gospodarki
nieruchomoéciami oraz ich wyceny. Wedlug tresci powolane-
go przepisu przez nieruchomo§¢ podobnag ,nalezy (...) rozu-
miec nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomo-
Scig stanowigeq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne ce-
chy wplywajqce na jej wartosé¢”. Technicznie opis ten mato
wyjasnia, bowiem w przepisie przymiotnik ,, podobna” zosta-
je zamieniony jedynie przymiotnikiem ,,poréwnywalna”. Od-
wolanie sie do definicji stownikowej (Stownik wspotczesnego
jezyka polskiego) dla przymiotnika ,poréwnywalny” jak
i czasownika ,poréwnywaé” (,poréwnywalny” to taki, ktory
moze by¢ z czym$ poréwnywany; ,poréwnywac” to ,zesta-
wiajac jakie$ zjawiska, rzeczy, osoby zwraca¢ uwage na cechy
wspdlne i cechy rézne”) odstania tautologie definicji ustawo-
wej. Poprzez pryzmat wykladni jezykowej ,,nieruchomoéc po-
dobna” opisana moze byé¢ jako ,nieruchomos§¢, ktéra moze
by¢ zestawiona z nieruchomo$cia wyceniang (przyréwna-
na do niej) ze zwroceniem uwagi na ich cechy wspélne (podo-
biefistwa) i cechy rézne (odmiennos$ci)”. Takiemu zestawie-
niu moze podlega¢ natomiast nieruchomo$¢ przedmiotowa
(wyceniana) i dowolna inna. Z samego zestawienia dwoch
nieruchomoéci nie wyplywa natomiast wniosek o ich wza-

jemnym podobienstwie. W definicji ustawowej brakuje bo-
wiem kryteriéw co zrobi¢ z wynikami takiego zestawienia.

Odpowiedzia na dostrzezone braki logiczne definicji usta-
wowej moze byc¢ definicja ,,nieruchomosci podobnej” wywie-
dziona bezposrednio z definicji przymiotnika ,,podobny” ze
Stownika wspétczesnego jezyka polskiego. Poszukiwang defi-
nicje mozna wyrazi¢ nastepujgco: ,«nieruchomos$é¢ po-
dobna» to nieruchomo$¢ majaca pewne cechy zgodne
z cechami nieruchomosci wycenianej; przypominaja-
ca te nieruchomos¢ pod pewnymi wzgledami, tego sa-
mego typu lub rodzaju, prawie z nig jednakowa”.
Warto zwroci¢ uwage, iz sformulowana wyzej definicja znaj-
duje odzwierciedlenie w samej ugn.

Interpretacja pojecia podobienstwa poprzez przepisy
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Ustawowa definicja ,,podobienstwa” budzi w §rodowisku
zawodowym rzeczoznawcOow majatkowych duze emocje, ma
ona bowiem zagorzalych zwolennikow jak tez zdeklarowa-
nych przeciwnikow. Istota sporu pozostaje jednak niedopre-
cyzowana. Specyficzny jezyk tej definicji dopuszcza bowiem
mozliwo$é z pozoru przeciwnych a jednak nie wykluczaja-
cych sie interpretacji. Zachodzi zatem potrzeba jednoznacz-
nego okreélenia jak rozumie¢ a nastepnie wykorzystywac po-
jecie podobienstwa i cech jakie je definiuja.

Kazdy praktyk wyceny (rzeczoznawca majatkowy, po-
§rednik w obrocie nieruchomo$ciami, prawnik stosownej
specjalizacji) ale takze kazdy odbiorca ich opi-
nii, w mniej czy bardziej §wiadomy sposob, sto-
suje kryteria opisane ponizej. Im konsekwent-
niej to robig, tym bardziej podnosi poziom zgod-
noSci wynikéw realizowanych szacunkow.
Wilasnie przydarzajace sie czasami rozbieznosci
réwnoleglych oszacowan lub brak powtarzalno-
§ci wynikow, sklania do ciaglej dyskusji czym
jest tak naprawde ,,podobienstwo” — glowny ele-
ment podej$cia poréwnawczego.

Jak wykazano wyzej, definicja ,,nieruchomo-
§ci podobnej” sama w sobie jest niepelna.
Na szczeScie tworcy ustawy i aktow wykonaw-
czych podpowiadajg jak uniknaé jej niedosta-
tecznej interpretacji. Ustawa (w artykule 153)
wyraznie wskazuje, by przy szacowaniu warto-
§ci nieruchomosci dokonywaé korygowania cen
»2e wzgledu na cechy réznigcee nieruchomo-
sei podobne od nieruchomosci wycenianej”.
Na marginesie warto tez zauwazy¢, ze tre$¢
§ 4.4 Rozporzadzenia w sprawie wyceny (...)
takze zwraca uwage na réznice w ocenach cech
nieruchomosci ,, Warto$¢ nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korek-
ty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspot-
czynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi
roznice w poszczegolnych cechach tych nie-
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ruchomosci”. Jednocze$nie (w ustepie 1 tego paragrafu)
przepis wskazuje, iz dla potrzeb jak wyzej konieczna jest
»znajomosc¢ (...) cech nieruchomosci wplywajgcych
na poziom ich cen”. Treé¢ § 4.1 Rozporzadzenia w sprawie
wyceny (...) rozszerza pojecie zbioru cech, wedtug ktérych zi-
dentyfikowane powinny byé nieruchomosci w procesie wyce-
ny. Moze sie wydawac, ze niejednorodnos¢ wskazan powota-
nych przepisoéw czyni je niespdjnymi. Jednak przy lgcznym
interpretowaniu owych tresci pojawia sie wniosek, iz przepi-
sy te stanowig wlasne uzupelnienie. Powolane przepisy opisu-
ja zbiér nieruchomo$ci o pewnej skonczonej liczbie cech
(,,cech nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen”). Spo-
§rod tych cech wybrany moze by¢ podzbior (,cechy roznigee
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej”), sta-
nowiacy podstawe wykonywanych p6zniej korekt. Pozostata
grupa cech nieruchomo$ci w zbiorze ,cech nieruchomosci
wplywajgcych na poziom ich cen” to cechy definiujace po-
dobienstwo zgromadzonych obiektow.

W ten sposob dowiedziona zostala stuszno$é proponowa-
nej, alternatywnej definicji ,,nieruchomosci podobnej”. Jak
zdefiniowano to wczeéniej, musi ona (owa nieruchomos¢ po-
dobna) posiadaé pewne cechy zgodne z cechami nieru-
chomos$ci wycenianej; musi przypomina¢ te nierucho-
mos¢ pod pewnymi wzgledami, musi by¢ tego samego
typu lub rodzaju, prawie z nig jednakowa. Z przyto-
czonej, tgcznej interpretacji przepiséw Ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz Rozporzadzenia w sprawie wyceny
(...) wynika bowiem doktadnie to samo.

Zasadnym jest zatem postulat poprawienia definicji
z punktu 16 artykulu 4 ugn. Zamiarem prawodawcy najwy-
razniej byto bowiem aby wraz ze stworzeniem zasad wyceny
nieruchomoéci stworzy¢ takze zasady rozpoznawania podo-
bienstwa elementéw rynku nieruchomosci, poprzez definio-
wanie ich cech wspdlnych. Niejednoznacznosé istniejgcej defi-
nicji dziala przeciwko tej zasadzie. Nalezy zatem postulowac
by wyeliminowana zostala swoboda interpretacyjna definicji
nieruchomo$ci podobne;.

Zamiast zakonczenia

Kwestia potrzeby jawnej oceny podobienstwa elementow
rynku nieruchomoéci w procedurach ich wyceny potrafi roz-
grza¢ dyskutantéw do bialoéci. Autor artykutu ma $wiado-
mos$é tego stanu rzeczy. Jako czynny rzeczoznawca majgtko-
wy nie potrafi on jednak zaakceptowaé ,, medycznego punk-
tu widzenia” (jak dowodzi praktyka lekarz czesto nie ma
zamiaru i nawet na wezwanie nie jest sklonny wyjaénié
przestanek swojej diagnozy). Stad stanowcze przekonanie,
iz istnieje potrzeba umiejetno§ci budowy matematycznego
dowodu dla tez stawianych w operacie szacunkowym. I nie
dotyczy to wcale oméwienia sposobu liczenia §redniej aryt-
metycznej. Podstawa wyceny jest oparcie jej na transakcjach
lub umowach najmu dotyczacych nieruchomosci podobnych,
ewentualnie na wyborze podobnych elementéw cenniko-
wych. Zatem duzo wazniejsze jest udowodnienie, ze zadekla-
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rowane podobienstwo mialo miejsce. Tu jednak w opera-

tach czesto wystepuja biale plamy. Autorzy niektérych

z nich, nawet na wezwanie, nie potrafig przekona¢ zaintere-

sowanego, ze deklarowane przez nich podobiefistwo wybra-

nych elementéw rynku ma miejsce. Nie przesadza to oczy-
wiscie o jego braku. By jednak wygra¢ bitwe na argumenty,
indagowany rzeczoznawca winien umie¢ to podobienstwo
stwierdzi¢, uprawdopodobni¢ a nie tylko zadeklarowac.

Oczywiscie mozna z dumng ming nie dopuéci¢ do dyskusji

lub jg zamknaé¢ i rozméwcom nie wyjasniaé tajnikow swojej

wiedzy. Wezeéniej niz pézniej kazdemu przyjdzie sie jednak
zmierzy¢ z dyskutantem nie gorszym od niego lub z takim,
ktoremu nie odpowiedziec sie nie da.

Orzecznictwo Sadow Administracyjnych jest pelne kry-
tycznych uwag pod adresem rzeczoznawcow majgtkowych.
Ponizej przytocze tylko dwie z nich:
® ,brak wskazania w operacie cech podobnych dziatki wy-

cenianej i dzialek poréwnywanych” (II SA/Gd 825/10

- Wyrok WSA w Gdarnisku).

e ,Co prawda dobér cech majacych wplyw na warto$é nie-
ruchomo$ci oraz ocena tych cech pozostawione sg rze-
czoznawcy majatkowemu, ktorego pozycja prawna zblizo-
na jest do statusu osoby zaufania publicznego, niemniej
powyzsze nie zwalnia rzeczoznawcy majgtkowego z obo-
wigzku uzasadnienia swojego stanowiska”. (I SA/Wa
1091/10 - Wyrok WSA w Warszawie).

To w interesie §rodowiska zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych lezy, by takie oceny nie byly deklarowane wo-
bec jego czlonkéw.
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KALENDARZ PRAWNY

opracowata H.S.

1. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 26 wrze-
$nia 2011 r. w sprawie zeznania podatkowego sklada-
nego przez podatnikéw podatku od spadkéw i daro-
wizn (Dz. U. Nr 216, poz. 1276).

Weszto w zycie z dniem 23 paZdziernika 2011 r.

2. Ustawa z dnia 18 sierpnia 2011 r. 0 zmianie ustawy

o ochronie przyrody oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 224, poz. 1337).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r., z wyjqtkiem

art. 4, ktory wszedt w zycie z dniem 19 pazdziernika 2011 r.

3. Ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy - Ko-
deks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 224, poz. 1342).

Weszta w zycie z dniem 16 listopada 2011 r.

4, Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o timeshare (Dz.
U. Nr 230, poz. 1370).
Wejdzie w zycie z dniem 28 kwietnia 2012 r.

5. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 wrzesnia 2011 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o komornikach sado-
wych i egzekucji (Dz. U. Nr 231, poz. 1376).

6. Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377).

Wejdzie w zycie z dniem 29 kwietnia 2012 r.

7. Ustawa dnia 16 wrzesnia 2011 r. o redukcji niekto-

rych obowiazkow obywateli i przedsiebiorcow (Dz. U.
Nr 232, poz. 1378).

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

1) art. 21 pkt 1 lit. a—c i pkt 6 oraz art. 28, ktore weszly

w zycie z dniem 28 pazdziernika 2011 r.;

2) art. 21 pkt 3-5, 7, 81 10-13, ktore wejdg w zycie z dniem

2 stycznia 2012 r;

3) art. 4 pkt 1-6, art. 5 pkt 2, art. 6, art. 7 pkt 2, art. 12-14,

art. 17, art. 18, art. 20 oraz art. 23, ktore wejdg w zycie

z dniem 1 stycznia 2013 r.

8. Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o zmianie ustawy
- Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1381).
Wejdzie w zycie z dniem 3 maja 2012 r., z wyjgtkiem art. 1
Dkt 24, ktory wszedt w zycie z dniem 17 listopada 2011 r.

9. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skar-

bu Panstwa oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 233, poz. 1382).
Weszta w zycie z dniem 3 grudnia 2011 r.

10. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw po-
wodzi (Dz. U. Nr 234, poz. 1385).

Weszta w zycie z dniem 18 listopada 2011 r.

11. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 26 wrze-
$nia 2011 r. w sprawie wysokosci stawek oplat za korzy-
stanie ze Srodowiska na rok 2012 (M. P. Nr 94, poz. 958).

12. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 19 paz-
dziernika 2011 r. w sprawie gornych granic stawek
kwotowych podatkow i oplat lokalnych w 2012 r. (M.
P. Nr 95, poz. 961).

13. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 13 paz-
dziernika 2011 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzewow oraz stawek kar za zniszczenie zie-
leni na rok 2012 (M. P. Nr 95, poz. 963).

14. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 pazdziernika 2011 r. w sprawie wskaz-
nika cen towaréw niezywnos$ciowych trwalego uzyt-
ku w IIT kwartale 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 965).

15. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 13 pazdziernika 2011 r. w sprawie wskaznika
cen towarow i uslug konsumpcyjnych w okresie pierw-
szych trzech kwartalow 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 966).

16. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 pazdziernika 2011 r. w sprawie wskaz-
nika wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych
ogolem we wrzesniu 2011 r. w stosunku do wrze-
$nia 2005 r. (M. P. Nr 95, poz. 967).

17. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 13 pazdziernika 2011 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogotem
w III kwartale 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 968).

18. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 19 pazdziernika 2011 r. w sprawie $red-
niej ceny skupu zyta za okres pierwszych trzech
kwartalow 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 969).

19. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 pazdziernika 2011 r. w sprawie Sredniej
ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug $redniej
ceny drewna uzyskanej przez nadle$nictwa za pierw-
sze trzy kwartaly 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 970).
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20. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 9 li-
stopada 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
gmin, w ktorych stosuje sie szczegolne zasady odbudo-
wy, remontow i rozbiérek obiektéw budowlanych znisz-
czonych lub uszkodzonych w wyniku dzialania zywio-
lu, a takze szczegolne zasady zagospodarowania tere-
noéw oraz zasady i tryb nabywania nieruchomosSci,
w zwigzku z osunieciem ziemi (Dz. U. Nr 246, poz. 1468).

Weszto w zycie z dniem 17 listopada 2011 r.

21. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow
z dnia 18 listopada 2011 r. w sprawie szczegbélowego
zakresu dzialania Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej (Dz. U. Nr 248, poz. 1494).

Weszto w zycie z dniem 18 listopada 2011 r.

22. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 listopa-

da 2011 r. w sprawie zniesienia Ministerstwa Spraw

Wewnetrznych i Administracji oraz Ministerstwa In-
frastruktury (Dz. U. Nr 250, poz. 1500).

Weszto w zycie z dniem 21 listopada 2011 .,

z mocq od dnia 18 listopada 2011 .

23. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 listopa-

da 2011 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Trans-

portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej (Dz. U.
Nr 250, poz. 1503).

Weszto w zycie z dniem 21 listopada 2011 .,

z mocq od dnia 18 listopada 2011 r.

24, Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 4 listo-
pada 2011 r. w sprawie okreslenia wzoru deklaracji
obowiazujacej w zakresie zryczaltowanego podatku
od przychodéw z odplatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych (Dz. U. Nr 251, poz. 1504).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

25. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 9 listopa-
da 2011 r. w sprawie wzoru o$§wiadczenia o wysokosci
wydatkoéw zwigzanych z inwestycja sluzaca zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych (Dz. U. Nr 252, poz. 1516).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

26. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 li-
stopada 2011 r. w sprawie norm szacunkowych docho-
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du z dzialow specjalnych produkecji rolnej (Dz. U.
Nr 252, poz. 1517).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 .

27. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 9 listo-
pada 2011 r. w sprawie wzoru informacji sporzadzanej
przez spoldzielnie mieszkaniowe oraz banki prowa-
dzace kasy mieszkaniowe (Dz. U. Nr 257, poz. 1539).
Weszto w zycie z dniem 14 grudnia 2011 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 li-
stopada 2011 r. w sprawie operatu ewidencyjnego oraz
wzordéw informacji o zmianach zasobow zloza kopali-
ny (Dz. U. Nr 262, poz. 1568).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

29. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 9 listopada 2011 r. w sprawie
standardow technicznych wykonywania geodezyj-
nych pomiaréw sytuacyjnych i wysoko$ciowych oraz
opracowywania i przekazywania wynikéw tych po-
miaréw do panstwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego (Dz. U. Nr 263, poz. 1572).

Weszto w zycie z dniem 22 grudnia 2011 r.

30. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 25 listopa-
da 2011 r. w sprawie wysokoSci ogolnej kwoty odliczen
wydatkow na cele mieszkaniowe (M. P. Nr 105, poz. 1060).

31. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 29 listopada 2011 r.
w sprawie wysokosci normatywu miesiecznych splat
kredytu mieszkaniowego za 1 m? powierzchni uzytko-
wej lokalu (M. P. Nr 105, poz. 1062).

32. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 28 listopada 2011 r. w sprawie
wskaznika cen dobr inwestycyjnych za III kwartal
2011 r. (M. P. Nr 108, poz. 1100).

33. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 98
z dnia 14 grudnia 2011 r. w sprawie nadania statutu
Ministerstwu Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej (M. P. Nr 111, poz. 1133).

Weszto w zycie z dniem 14 grudnia 2011 r.

PISMO Z 17 LISTOPADA 2011 R. OD WICEMINISTRA
PIOTRA STYCZNIA Z MI DO PREZYDENTA PFSRM KRZYSZTOFA URBANCZYKA

W zwigzku z przyjeciem przez Rade Ministréow w dniu
14 lipca rozporzadzenia zmieniajacego rozporzqdzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqgdzania operatu sza-

cunkowego, ktére weszlo w zycie w dniu 26 sierpnia 2011 r.
uprzejmie przedstawiam stanowisko odno$nie postepowania
w zakresie spososb6w okre§lania wartoéci nieruchomosci
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na potrzeby ustalenia odszkodowan za nieruchomos$ci wy-
wlaszczone lub przejete z mocy prawa w celu realizacji inwe-
stycji drogowych.

Zgodnie z art. 128 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2010, nr 102,
poz. 651 z pbzn. zm.), dalej: ustawa, wywlaszczanie wlasno-
§ci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego pra-
wa rzeczowego, nastepuje za odszkodowaniem na rzecz oso-
by wywlaszczonej odpowiadajacym wartosci tych praw.

Rozwiniecie tej zasady w odniesieniu do wyceny nieru-
chomoéci zawarte jest w artykule 134 ust. 1 ustawy, w kto-
rym jako podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania
ustawodawca wskazal, co do zasady, warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci. Jedynie w wyjatkowych przypadkach, gdy uwa-
runkowania rynkowe nie pozwalajg na okreslenie wartoSci
rynkowej nieruchomosci, dopuszczalne jest ustalenie wyso-
koéci odszkodowania na podstawie wartoSci odtworzeniowej
(art. 135, ust. 1 ustawy).

Stosownie do art. 134 ust. 4 ustawy, jezeli przeznaczenie
nieruchomoéci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje
zwiekszenie jej wartoSci, warto§énieruchomosci dla celow
odszkodowania rzeczoznawca majatkowy powinien okresli¢
wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania, wynikajacego
z tego przeznaczenia. W pozostalych przypadkach okresle-
nie wartosci nieruchomosci nastepuje na podstawie aktual-
nego sposobu uzytkowania (art. 134. ust. 3 ustawy).

W é$wietle art. 134 ust. 3 i ust. 4 ustawy jednym z glow-
nych czynnikow decydujacych o wartosci nieruchomosci dla
celow odszkodowania, jest przeznaczenie nieruchomosci wy-
nikajace z celu wywlaszczenia. W przepisach tych ustawo-
dawca wprowadzit do porzadku prawnego tzw. zasade korzy-
§ci, wychodzac z zalozenia, ze odszkodowanie nie moze po-
mija¢ zwiekszenia wartoSci nieruchomoéci spowodowanego
przeznaczeniem na cel publiczny. Tym samym, jezeli takie
zwiekszenie rzeczywiscie nastapi, osoba wywlaszczona po-
winna otrzymac odszkodowanie, ktérego podstawe stanowié
bedzie nie warto§¢ nieruchomos$ci zgodna z dotychczaso-
wym sposobem uzytkowania (art. 134 ust. 3 ustawy), lecz
warto§¢ nieruchomosci okreslona dla alternatywnego sposo-
bu uzytkowania wynikajacego z przeznaczenia tej nierucho-
moéci na cel publiczny (art. 134 ust. 4 ustawy).

Zgodnie z § 36 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomodci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U nr 207 poz.
2109 z pézn. zm.), dalej: rozporzadzenie, warto§¢ rynkowa
nieruchomo&ci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nie-
ruchomosci wywlaszczone lub przejete z mocy prawa
na podstawie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwe-
stycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2008 nr 193,
poz 1194 z pdzn. zm.) dalej: specustawa, okresla sie, przyj-
mujac stan nieruchomoS$ci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomoéci z dnia ustalenia odszkodowania, a przezna-
czenie nieruchomo§ci zgodnie z art 154 ustawy bez

uwzgledniania ustalen decyzji. Cytowany przepis realizuje
zatem zasade wyrazong w art. 134 ust. 3 ustawy, pozwala-
jac rzeczoznawcy majatkowemu okresli¢ warto$¢ rynkowa
zgodnie z dotychczsowym sposobem uzytkowania. Dodat-
kowo w § 36 ust. 4 rozporzadzenia prawodawca wskazal
na szczegélny przypadek, z punktu widzenia specustawy,
gdy przeznaczenie nieruchomoéci zgodne z celem wywtasz-
czenia bedzie tozsame z dotychczasowym przeznaczeniem
nieruchomoéci.

Natomiast dla potrzeb okreslenia wartoSci nieruchomosci
wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania, o ktérym mo-
wa w art. 134 ust. 4, konieczne jest przyjecie iz przedmiotem
wyceny bedzie nieruchomo$¢ przeznaczona pod inwestycje
drogowa. Znajdzie tutaj odpowiednie zastosowanie sposéb
wyceny okre§lony w przywolanym juz § 36 ust. 4 rozporza-
dzenia. Zgodnie z brzmieniem ww. przepisu, okre§lenie war-
toéci nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje drogowa
powinno nastgpié na podstawie cen transakcyjnych nierucho-
mosci drogowych. W przypadku braku takich transakeji okre-
§lenie wartosci nieruchomosci powinno nastapi¢ przy zatoze-
niu, iz przeznaczenie nieruchomo$ci wycenianej odpowiada
przeznaczeniu nieruchomosci przewazajacemu wérod grun-
tow przylegtych. W takim przypadku konieczne jest dodatko-
we przeprowadenie przez rzeczoznawce majatkowego bada-
nia rynku nieruchomosci, o ktorym mowa w § 36 ust. 3 roz-
porzadzenia i ewentualnie powiekszenie okreslonej wartosci
nie wiecej niz o 50 %.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze przy-
stepujac do sporzadzenia operatu szacunkowego okreglajace-
go warto§¢ nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysokoSci
odszkodowania w zwigzku z wywlaszczeniem, podstawo-
wym zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest zbadanie czy
przeznaczenie nieruchomos$ci wycenianej zgodnie z celem
wywlaszczenia powoduje zwiekszenie jej wartosci. Od wyni-
ku tego badania zaleze¢ bowiem bedzie zastosowanie odpo-
wiedniego sposobu wyceny, wynikajacego z przepiséw usta-
wy skonkretyzowanych w § 36 ust. 1 lub ust. 4 rozporzadze-
nia, pozwalajacego okre§lic warto§é nieruchomoésci
z uwzglednieniem ww. zwiekszenia (zasada korzysci). Infor-
macja na temat procesu dochodzenia do wyboru sposobu wy-
ceny, tj. przeprowadzonego badania, powinna znalezé od-
zwierciedlenie w treéci operatu szacunkowego.

Przykladowo, w przypadku nieruchomosci rolnych lub
le$nych, opisana powyzej zasada korzysci nakazuje okresli¢
warto§¢ tych nieruchomoéci z uwzglednieniem wplywu,
jaki na ich warto$¢ ma przeznaczenie na cel publiczny.
W mojej ocenie tak okre§lona warto§¢ nieruchomosci nie be-
dzie odbiega¢ od wartoSci nieruchomosci rolnych i leSnych
okre$lonych na podstawie dotychczasowego brzmienia § 36
rozporzadzenia.

Przedstawiajac powyzsze informacje wyrazam nadzieje,
ze pozwola one w sposob prawidlowy okre§la¢ warto§¢ nieru-
chomoéci wywlaszczonych badz przejetych z mocy prawa
w celu realizacji drog publicznych.
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zapraszajq do udziatu w

XXI KONFERENCJI RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
ANALIZA RYNKU W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

MIEDZYZDROJE, 12-14 WRZESNIA 2012 R.

Analiza rynku w wycenie jest zadaniem, z ktorym
przy sporzadzaniu operatu szacunkowego zmierza sie kazdy
rzeczoznawca. Trudno§c¢ tego zadania wynika ze specyfiki
rynku nieruchomosci. Jest kwestig oczywista, ze wszelkie
analizy sg znacznie latwiejsze przy duzej liczbie obiektow,
dlatego ze daje ona mozliwo§¢ zastosowania metod staty-
stycznych. Ograniczona liczba obiektow z wiasciwego rynku
lub ich brak, wymaga poszukiwania dodatkowych metod
analizy. Dyskusyjne, a w praktyce czesto karkotomne, jest
poslugiwanie sie danymi z ,,rynku rownoleglego” w przypad-
ku braku informacji z rynku lokalnego.

Wyceny nieruchomoéci najczeéciej sporzadzane sg przy
wykorzystaniu podej$cia poréwnawczego. Wowczas analizg
obejmuje sie ceny transakcyjne na rynku nieruchomosci. Sa-
mo pojecie cena niesie ze sobg wiele putapek, gdyz ceny pod-
legaja subiektywnej ocenie dokonywanej przez rzeczoznaw-
cow pod katem ich przydatnosci do sporzadzenia operatu
szacunkowego, a ponadto spotykamy rdzne jej ujecia w ak-
tach notarialnych (np. netto i brutto).

Hotel Aurora
— miejsce obrad Konferencji

Niepowtarzalnoéé nieruchomosci i trudne do zrozumie-
nia zachowania uczestnikow rynku nieruchomosci, odzwier-
ciedlone w cenach transakcyjnych nieruchomoéci, nie ula-
twiaja prowadzenia analiz.

Wycena w podejSciu dochodowym wymaga analizy rynku
stawek dzierzawy (najmu) nieruchomosci i cen transakcyj-
nych, a takze rynkéw finansowych, stop dyskontowych, ka-
pitalizacji i innych parametrow ekonomicznych. Biorac

Molo w Miedzyzdrojach

pod uwage, ze wycena w tym podejéciu bazuje na informa-
¢jach historycznych, w odniesieniu do majacych mie¢ miejsce
dochodéw i zdarzen przyszlych, trudno§é przeprowadzenia
wyceny nieruchomosci ujawnia sie juz na etapie formulowa-
nia zalozen do wyceny.

Wyecena obiektow budowlanych w podejsciu kosztowym po-
winna by¢ poprzedzona analizg rynku inwestycyjnego. Ceny ka-
talogowe dotycza cen przecietnych. Dostosowywanie ich po-
przez proste wspolezynniki przybliza je do rzeczywistych kosz-
tow na rynku lokalnym. Zwykle nie sa to przyblizenia
wystarczajaco dokladne, gdyz na koszt skladaja sie obok podsta-
wowych sktadnikéw takich jak robocizna, materialy, sprzet, tak-
ze takie czynniki jak warunki w jakich prowadzone sg prace, np.
zmianowo$¢ pracy czy wymuszony termin ich zakonczenia.

We wszystkich oméwionych podejéciach problemem o fun-
damentalnym znaczeniu jest zapewnienie dostepu do odpo-
wiednich danych. Dostepnos¢ do nich rzeczoznawcy majatko-
wego ograniczona zostala ustawg o ochronie danych osobo-
wych, obawa inwestorow przed konkurencyjnoscig lub
niejasnymi przepisami dotyczacymi zasad dostepu do danych
i odplatnosci za nie. Kolejng trudnoécig jest niejednolitoéc
i niekompletnoéé danych w aktach notarialnych i rejestrach
cen nieruchomoéci tworzonych przez starostwa powiatowe.
Rejestry stawek czynszowych i cen transakeyjnych prowadzo-
ne przez urzedy skarbowe nie sg udostepniane rzeczoznaw-
com. Bazy danych cen i stawek czynszéw tworzone przez rze-
czoznawcow majatkowych maja charakter wybi6rezy i niepet-
ny, najczeSciej nie g na biezaco aktualizowane, najczeSciej nie
dajg pelnej informacji o warunkach zawarcia umowy i o ce-
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chach nieruchomosci wplywajacych na poziom cen.

Wsréd cech nieruchomosci wystepuja cechy znane i obiek-
tywne (np. powierzchnia, ksztatt dziatki, przeznaczenie, sposéb
uzytkowania, stan prawny), cechy znane ale subiektywne (np.
atrakcyjnosc lokalizacji, atrakcyjnoéé otoczenia), ale takze ce-
chy, ktore w praktyce sg najczeSciej domniemane i subiektyw-
ne (np. standard wykonczenia, funkcjonalnoéc). Tymczasem
przeprowadzenie rzetelnej analizy rynku wymaga danych wia-
rygodnych, pelnych i aktualnych.

Dobra analiza rynku prowadzi do wlasciwych wnioskow,
a w efekcie do prawidtowo okreslonej wartoSci nieruchomosci.
W praktyce nie jest to latwe przy ograniczonym dostepie do da-
nych i ztozonosci zachowan uczestnikow rynku nieruchomosci.
Pytaniem bez jednoznacznej podpowiedzi jest: W jakim zakre-
sie nalezy analizowaé rynek nieruchomosci? Jakie kroki kolej-
no podejmowaé? Czy uprzedzajac analize zalozy¢ podobienstwo
i ograniczy¢ sie do nieruchomosci ,,podobnych”, czy tez na pod-
stawie analizy danego rodzaju rynku, obszaru i okresu czasu,
dopiero sprecyzowac ,,podobienistwo”?

Pojecie rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wyce-
nianej nieruchomosci nie jest jednoznacznie. Zazwyczaj uwa-
za sie ze chodzi o rynek wlasciwy co najmniej ze wzgledu
na sposob uzytkowania nieruchomosci, a nie rozumiany jako

rynek nieruchomosci majacy wszystkie cechy ,podobne”
do nieruchomoéci wyceniane;.

Nie wszystkie mechanizmy funkcjonowania polskiego
rynku nieruchomosci sg doglebnie zbadane. Watpliwosci bu-
dzi rowniez $wiadomosé uczestnikéw tego rynku, co znajdu-
je odzwierciedlenie w duzej rozpietosci cen. Ponadto jest to
rynek ktory podlega wahaniom okresowym, jest silnie skore-
lowany z gospodarkg i zmianami demograficznymi i reaguja
na czynniki ekonomiczne.

Zamiarem konferencji jest rozpoczecie szerokiej dyskusji
na temat bliski rzeczoznawcom majatkowym: jak zapewnic¢
rzeczoznawcy dostep do aktualnych, pelnych i wiarygodnych
danych oraz jak bedac w ich posiadaniu przeprowadzaé pra-
widlowa analize rynku prowadzaca do nie budzacej watpli-
woSci wyceny.

Zapraszamy przedstawicieli instytucji i urzedow panstwo-
wych i samorzadowych, rzeczoznawcéw majatkowych, prakty-
kéw, naukowcéw i przedstawicieli innych profesji, ktérych
dziatalnoéé jest zwiazana z rynkiem nieruchomosci, do zglasza-
nia propozycji referatow.

Halina Stankowska
prezes ZSRM w Szczecinie
kontakt: zsrm@zsrm.szczecin.pl

SPRAWOZDANIE Z POSIEDZENIA TEGOVA I REV
CLUJ, 5-9 PAZDZIERNIKA 2011 R.

Jerzy Adamiczka

W ramach Walnego Zgromadzenia w Cluj mialo miejsce
rowniez kilka spotkan poszczegélnych zespoléw dzialajacych
w ramach TEGoVA. Jako pierwsze odbylo sie spotkanie w ra-
mach programu DEFAS. Z ramienia Federacji w roboczym spo-
tkaniu prowadzonym przez Davida Magor (IRRV) wzieli udziat
Krzysztof Grzesik i Jerzy Adamiczka. Dzieki spotecznej pracy
Davida i kilku innych os6b, w tym wymienionych wyzej, udalo
sie sfinalizowa¢ prowadzony przez TEGOVA projekt LEO-
NARDO, ktory pozwolil wykorzystac¢ pét miliona EUR z czego
Federacji przyznano w sumie okoto 50 tys. DEFAS dotyczy roz-
woju Europejskich Standardéw Wyceny i ich rozpropagowania
wérod rzeczoznawcow i ich klientéw w ramach organizacji
czlonkowskich TEGOVA i pozostatych krajéw europejskich.

W kolejnym dniu w trakcie kiedy piszacy te stowa wzigl
udzial w spotkaniu Komisji REV, Krzysztof Grzesik przedstawi-
ciel PFSRM w Zarzadzie TEGOVA (jako wiceprezydent tej orga-
nizacji) uczestniczyt w konferencji zorganizowanej przez ANA-
VAR pt. ,,Standardy Wyceny i Praktyka na Globalnym Rynku”.

W trakcie czterodniowego spotkania odbywaly sie posie-
dzenia Komisji REV, posiedzenia Zarzadu TEGOVA oraz
EVSB (Zarzadu Europejskich Standardéw Wyceny). W ra-
mach obrad ogélnych odbylo sie spotkanie robocze (Working
Party) dotyczace projektu EVS 2012 (Europejskie Standardy
Wyceny 2012 prowadzone przez Jeremy’ego Moody, wice-
przewodniczacego Zarzadu EVSB. Odbyla sie goraca dysku-
sja dotyczaca zawartoSci EVS, ktore po wydaniu 2009, wyda-
walo sie, ze bedg bardzo oszczedne w swojej tresci, ale aktu-
alny projekt ma ponad 130 stron. Kolejny raz okazalo sie, ze
w ramach czlonkowskich organizacji TEGOVA réznie rozu-
miane sg poszczegolne zapisy w EVS i konieczne jest uszcze-
goétowienie i bardzo precyzyjne wyjasnienie niektorych pojec,
w tym pojecia wartoSci rynkowej i mozliwych sposobéw do-
chodzenia do niej. Przy takich samych definicjach w poszcze-
gélnych standardach: EVS, IVS, Red Book, poszczegdlne or-
ganizacje 1 poszczegolne kraje roznig sie co do interpretacji
pewnych pojec i zapisow.
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Na posiedzeniach Komisji REV, Zarzadu TEGoVA i w kon-
cu na Walnym Zgromadzeniu TEGOVA podkreslano rosnaca
range i wage marki REV wérdod panstw czlonkowskich UE,
klientow instytucjonalnych, a przede wszystkim bankéw euro-
pejskich, w tym w szczegdlnoéci niemieckich. REV pozwala
klientowi rozpoznac rzeczoznawcow spelniajacych wymagania
profesjonalnego wykonywania zawodu na terenie Europy i po-
za nig. Korzystajac z uslug rzeczoznawcy z tytulem REV
klient (m. in. bank) ma pewno§¢, ze zostang zastosowane stan-
dardy wyceny pozwalajace poréwnywac wartoSci niezaleznie
od tego w jakim kraju i przez jakiej narodowosci rzeczoznaw-
ce wycena zostala wykonana. Jest to szczegdlnie wazne dla
firm, instytucji finansowych i korporacji miedzynarodowych.
Poréownywalno§¢ wycen, a przede wszystkim porownywalnosc
wartosci, daje bezpieczenstwo zabezpieczen wszelkiego rodza-
ju wierzytelnoéci, pozwala oszacowaé wartosci érodkow trwa-
tych firm dzialajacych trans granicznie, daje mozliwoéé podej-
mowania $wiadomych decyzji majatkowych i zarzadzania ry-
zykiem inwestycyjnym i szeroko rozumianym ryzykiem
wartoéci, co w dzisiejszych czasach kolejnego kryzysu, ktory
nam zagraza, jest nie do przecenienia.

Dotychczas jedyng marka rynkowa dajacg klientom po-
czucie bezpieczenstwa w zakresie wyceny o wskazanej przez
rzeczoznawce wartosci byla przynalezno§¢ rzeczoznawcy
do RICS. Dzisiaj TEGoVA stworzyta nowa marke — REV.
W poréownaniu ze zdobyciem skrétu MRICS za nazwiskiem
§wiadczacym o przynaleznosci do tej organizacji, podobnie
jako§ciowo postrzegany przez klientow skrét REV dla pol-
skiego rzeczoznawcy jest tatwiejszy do zdobycia i, co tu duzo
méwié, znacznie, znacznie tanszy. Zeby zostaé czlonkiem
RICS trzeba skonczy¢ studia podyplomowe na jednej z akre-
dytowanych przez RICS uczelni. Poza egzaminami, studia
konczg sie napisaniem pracy magisterskiej dajacej tytut MSc
(Master of Sience). Nastepnie trzeba zlozy¢ dokumenty apli-
kacyjne do RICS i odby¢ kolejng (dla polskiego rzeczoznaw-
cy) praktyke (tu sg udogodnienia dla praktykujacych rzeczo-
znawcow). Aplikujae na czlonka RICS trzeba napisac jedng
lub trzy prace, w zaleznosci od $ciezki aplikacyjnej, a na ko-
niec zda¢ egzamin przed egzaminatorami RICS. Czasem
po polsku, a czasem po angielsku (nie zawsze mozliwy jest
wybor jezyka). Za egzamin placimy, za przyjecie do RICS pta-
cimy i wnosimy co roku oplate odnawiajaca nasze czlonko-
stwo. W sumie pare tysiecy zlotych.

Za REV placimy raz na 5 lat tylko kilkaset ztotych, ponad-
to kazdy polski, praktykujacy rzeczoznawca z automatu spet-
nia prawie wszystkie wymagania REV. Jedynie musi dodatko-
wo zalozy¢ repertorium swoich opracowan, co nie stanowi az
tak duzego obciazenia, a wrecz dla kazdego rzeczoznawcy mo-
ze staé sie bardzo przydatnym narzedziem w przyszlosci. Tak
tatwe zdobycie skrétu REV za nazwiskiem dla polskiego rze-
czoznawcy jest wyjatkiem w Europie, tak latwo jak my majg
jeszcze Anglicy bedacy czltonkami RICS. Z takg wyjatkows sy-
tuacjg mamy do czynienia dzieki temu, ze aby zdoby¢ upraw-
nienia zawodowe w Polsce i w Anglii trzeba spetni¢ wymaga-
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jace kryteria narzucone w Polsce przez przepisy prawa,
a w Angli przez RICS., a poza tym to Polska wlasnie wraz
z Francja prowadzila program pilotazowy REV i miata wplyw
na tworzenie zasad i regul, ktérym muszg sie podporzadko-
wac rzeczoznawcy w Europie, zeby otrzymaé ten tytul. Ostre
kryteria, ktorych spelnienie jest wymagane przy otrzymywa-
niu uprawnien panstwowych w tym przypadku oplacily sie,
niejako dodatkowo dajac nam przewage nad rzeczoznawcami
z pozostatych krajow europejskich. Rzeczoznawcy z wszyst-
kich innych krajéw musza solidnie sie nameczy¢, zeby otrzy-
maé¢ REV. Np. w Rumunii na ok. 6000 rzeczoznawcow tylko
60 spetnito do tej pory warunki umozliwiajace otrzymanie
REV-a. A polscy, rzeczoznawcy, czego$ co jest na wyciagniecie
reki i mozna otrzymaé bez zadnego wysitku, widocznie nie ce-
nia, co jest o tyle dziwne, ze moze otworzy¢ im droge do zle-
cen miedzynarodowych bankéw i korporacji.

Znamiennym jest, ze w najblizszej przyszlosci ok. 800 rze-
czoznawcow z Niemiec certyfikowanych wezesniej przez Hyp-
zert otrzyma tytul REV. Tym samym przestaniemy by¢ lide-
rem w iloSci czlonkéw REV w Europie. Niemcy starajg sie
otrzymadé tytut REV nie dla kolejnego skrétu po nazwisku. Oni
juz wiedza, ze zarowno banki w Niemczech, jak rowniez rozne
ciala europejskie zaczynajg wymagac stosowania jednolitych
standardow wyceny i standardow postepowania przy szacowa-
niu nieruchomos$ci w ramach UE. Takim gwarantem ujednoli-
cenia standardéw wyceny i standardow postepowania jest TE-
GOVA a narzedziem do osiggniecia unifikacji wycen (w do-
brym tego slowa znaczeniu) jest wlasnie system REV.

Biorac pod uwage fakt, ze kluczowymi dla TEGoVA za-
gadnieniami sg wlasnie Standardy EVS i system REV, polski
rzeczoznawca ma, by¢ moze, niepowtarzalng szanse, niejako
przy okazji, zdoby¢ tytul uznania zawodowego REV, dajacy
mu przewage nad innymi rzeczoznawcami w Europie
a w Polsce nad tymi, ktorzy jeszcze nie rozumiejg, ze za pare
zlotych, bez wysitku mozna otrzyma¢ marke o znaczeniu
EUROPEJSKIM, ktora moze by¢ pomocna przy zdobywaniu
zlecen krajowych, szczegblnie zamawianych przez instytucje
finansowe, korporacje, zagranicznych klientow i firmy kon-
sultingowe zatrudniajgce polskich rzeczoznawcéw w ramach
swoich ,,duzych” kontraktow.

Wystarczy przesledzié¢ liste dotychczas wydanych za-
§wiadczen REV. Poza zwolennikami systemu, na liscie tej
znajda polscy rzeczoznawcy kolegow, ktorzy byli przeciwni
systemowi, jak system jednak powstal — pierwsi sie do niego
zapisali. Dzialajg tu zwykle prawa konkurencji i walki o byt
z posmakiem prowadzonej wlasnej polityki — najpierw jestem
przeciw i wszystkich zniechecam, a potem po cichu wchodze
do systemu, ktéry daje mi przewage nad innymi, a im mniej
tam bedzie konkurentéw tym lepiej. Jeden nazwie takie po-
stepowanie konkurencjg na rynku inni powiedzg wprost, ze
jest to hipokryzja. Tak czy inaczej kazdy musi spokojnie
przeanalizowaé sytuacje i podjac decyzje, czy chee staé z bo-
ku i kontestowa¢, czy wsiada do pociggu, ktory by¢ moze,
cho¢ nie na pewno, pojedzie w kierunku ciekawych klient6w.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

»Gospodarka nieruchomosciami”

Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman,
Grzegorz Jesiotr, Monika Jesiotr

Wydawnictwo Politechniki Koszalinskiej
Olsztyn 2011, wydanie 11

DARKA
NIERUCHOMOSCIAMI

Niniejsza ksigzka stanowi III wyda-
nie publikacji z 2008 roku, poprawione i zaktualizowane,
miedzy innymi w istotne nowelizacje ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece. W wydaniu uwzgledniono uwagi czytelnikéw i dosto-
sowano do stanu prawnego na czerwiec 2011 roku. Publika-
cja przeznaczona jest dla studentéw kierunku geodezja
i kartografia Wydziatu Budownictwa i Inzynierii Srodowi-
ska Politechniki Koszalinskiej. Zakres tematyczny opraco-
wania dostosowano do programu przedmiotu Gospodarka
nieruchomo$ciami realizowanego na II, III i IV roku stu-
diéw stacjonarnych i niestacjonarnych. W zamierzeniu au-
toréw, ma na celu przyblizenie problematyki gospodarowa-
nia nieruchomosciami, bedacej podstawg zdobywania wie-
dzy z innych przedmiotow dotyczacych nieruchomosci,
w tym: wyceny nieruchomosci, planowania przestrzennego
oraz katastru nieruchomosci.

Publikacja nie tylko stanowi material dydaktyczny dla
studentow, ale rowniez moze by¢ przydatna dla stuchaczy
studiéw podyplomowych Gospodarka nieruchomosciami,
0s6b odbywajacych praktyki zawodowe, ubiegajacych sie
o nadanie uprawnien w zakresie szacowania nieruchomosci,

licencji zawodowych w zakresie zarzadzania nieruchomo-
§ciami oraz posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Odbiorcami ksigzki sg rowniez studenci pozostalych kie-
runkéw studiéw o specjalno§ci zwigzanej z gospodarka nie-
ruchomoSciami.

W Lexishexis

Whasnos¢ urzgdzen przesytowych
a prawa do gruntu”

Wiasnos¢
urzadzen przesytowych
a prawa do gruntu

Grzegorz Matusik

Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2011, wydanie 1

dJest to publikacja, w ktorej oméwiono
zagadnienia zwigzane ze statusem prawnym urzadzen przesy-
fowych oraz korzystaniem z nieruchomoéci gruntowych w ce-
lach przesylowych. W publikacji zaprezentowano historyczne
uwarunkowania korzystania z nieruchomo$ci gruntowych
(wlasno$¢ urzadzen w latach 1945-2006 oraz w okresie od
2006 roku) w celu posadowienia urzadzen przesytowych,
a takze tytuly prawne pozwalajace na tego typu ingerencje,
w tym stuzebno$é przesytu. Autor rozwazy! tez problematyke
roszczen wlascicieli gruntéw w zwigzku z umieszczeniem
na tych gruntach urzadzen przesylowych. Wywody te poprze-
dza obszerna analiza istoty wlasnoSci i jej ograniczen.

Ksigzka skierowana jest do prawnikow - zwlaszcza se-
dziow, pelnomocnikéw przedsiebiorcow przesylowych lub
wlaScicieli gruntéw, notariuszy, jak réwniez do rzeczoznaw-
c6w majatkowych.

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewnatrz numeru
- 800 z1

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

CENNIK REKLAM wewngtrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(50x90mm)
I'ZeCZ0oZnawcy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 zt

reklama cz.-b.
w formacie A6
wewnatrz numeru
- 400 zt

Podane ceny sa cenami netto.
Zainteresowanych reklamg prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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ZtY TO WIATR, CO WIEJE DO KARETY

Co mowic ludziom, przy ktorych
domach stojg buldozery? Jak roz-
mawiaé z rodzinami, kitdre jeszcze
kilka miesiecy temu nie wiedziatly,
ze przyjdzie im zmienic¢ bardzo duzo
w zyciu z przyczyn zupetnie od nich
niezaleznych? Jak ttumaczyé, ze po-
le nalezgce do rodziny od czterech
pokolen, las po pradziadku, tgka,
sad, swiezo zatozona plantacja, nie-
dawno zbudowany dom - ze to
wszystko juz nie jest ich?

A jednak nawet w takich sytu-
acjach zdarzajg sie obrazki o mniej-
szej wadze gatunkowej.

L

- Wycene prosze przeprowadzi¢
kosztowo.

- Przykro mi, ale przepisy w tym
wypadku wymagajg okreslenia
wartosci rynkowej.

- To nie w porzqgdku. Panstwo
powinno uwzglednié, ile mnie ten
dom kosztowat. Odszkodowanie po-
winno by¢ sprawiedliwe.

- Robitam symulacje. Wartosc¢
rynkowa i odtworzeniowa dla po-
dobnych nieruchomosci réznig sie
od siebie do 20 procent...

- Wiedziatem!

— ... na korzysc rynkowej.

- Pani mowi powaznie?

- A z czego zyliby developerzy?

L

- 0, nie wiedzialem, ze te ople
robiq z napedem na cztery kota.

- Ja tez nie.

- Ale przeciez panstwo dojechali
na te mojg dziateczke.

- Pan tez.

- Tylko ze ja zakopatem sie na
zakrecie i wyciggal mnie traktor.

Ewa Wojciul

— Nas tez.

* ok ok

- Zanim przystgpimy do tych
ogledzin nieruchomosci, musze sie
upewnic, czy majg Paristwo do niej
uprawnienia.

- Prosze, oto oryginal zlecenia
z urzedu wojewddzkiego.

— Wie pani, co to kolorowe ksero?
Ma pani uprawnienia rzeczoznawcy?

- Urzqd to sprawdzit, ale prosze
bardzo.

- A dowod osobisty?

— Prosze, jest, cho¢ nie jestem
pewna....

— Chuwileczke, polgcze sie z ko-
mendq. Musze sprawdzié, czy ten
samochod jest istotnie zarejestro-
wany na panig.

-(222)

- Wydaje mi sie, ze istotnie jest pa-
ni rzeczoznawcq. To co, jaka jest rola
bytego wiasciciela w czasie ogledzin?

® ok ok

- Fajnie, ze zabieracie te dziatke.
Weale jej nie wykorzystywatem.

- To nie my zabieramy, to skarb
panstwa.

— Niewazne. Wazne, ze nie mia-
tem z niej pozytku, a teraz jeszcze
mi za nig zaptacg.

- Ciesze sie, ze tak pan uwaza.

- Pare razy probowatem zasiac
tu cos pozytecznego, tyton, albo man-
darynki, ale albo gleba jest tu
za kwasna, albo storica za mato.

- Jestem pani niewymownie

wdzieczna, ze wyznaczyla mi pani
to spotkanie o jedenastej. Szef mu-

sial mnie puscic¢, powiem, ze zeszto
trzy godziny i zrobie sobie zakupy
swigteczne.

— Prosze wpisac¢ w protokole, ile
kosztowaly nas te sadzonki olszyny.

- Ile kosztowaly?

- Chyba 30 groszy sztuka.

- Cos$ ty, co najmniej ztotowke.

- A robocizna i transport?

- To bedzie po 5 zt

- Z tego co pamietam, to koszto-
waty nas co najmniej po 10 zt

- A ze wszystkim to po jakie 15 zt

— Zeby uczciwie podejsc, nalezy
zapisac po 50 zt od sztuki

(,To bez kozery powiem, ze pie¢

tysiecy” — mowit Smolern w kabare-
cie Laskowika).

EE

- Czy ja moge od razu do pani
odwolac sie od odszkodowania?

— To dopiero ogledziny, decyzja
bedzie po wycenie, wtedy pan bedzie
wiedziat, czy chcee sie pan odwotac,
a poza tym ...

- Ja to wiem juz teraz. Czy pani
wycenia takze prywatnie?

- Oczywiscie.

- To jak pani wyceni dla urzedu
tak, jak oni chcg, to potem wyceni
mi pani prywatnie tak, jak ja chce.

— Przykro mi, ale adwokat nie
moze reprezentowac¢ rownoczesnie
obu stron.

- A co pani - prawnik?

L
— Tu nigdy nie byto zadnego lasu.

- W dokumentach jest mowa
o lesie.
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- Ja wiem lepiej niz pani, gdzie
Jjest moja dziatka. Tu nigdy nie by-
to lasu.

- A te pniaki?

- A wie pani, ile lat tu sq?

- Widze.

- Pani nie jest lesnikiem, zeby
wiedziec, ile lat ma pien.

- Prosze pana, prosze spojrzec na
ten ekran. To zdjecie satelitarne z ma-
Ja, wyraznie widac, ze to las, a nie po-
le. A ten znaczek oznacza funkcje po-
zycjonowania. Wskazuje miejsce,
gdzie teraz stoimy i jest to srodek tego
lasu. Czyli w maju byt tu las.

— Ale pani nie zapisuje w protoko-
le tego, o czym my tu sobie mowimy?

EE

- To ta dziatka juz jest skarbu
panstwa, prawda?

- Tak, na mocy specustawy.

- Adrzewa?

- Tez.

- A jak ktos je teraz wytnie, to ja
za to juz nie odpowiadam, prawda?

- Prawda, pan nie ma obo-
wigzku pilnowania mienia
skarbu panstwa. Od tego sg
stuzby lesne.

- To ja podpisuje ten protokot.
Zdjecia pani zrobita? To ja sie juz
pozegnam, bo musze zadzwonic. Ha-
lo, Marek? Dzwor do Mietka, czy po-
trzebuje jeszcze pily taricuchowej?

L

- A piszcie co cheecie, ja i tak
podpisze. Prosze pani, z lasu zaden
pozytek, a jeszcze gonig, jak ktos mi
drzewo ukradnie. Ja wyjezdzam sto
tysiecy kilometrow rocznie. To juz
wole te droge.

L

- Nie wejdziecie na mojg dziatke
bez pieniedzy.

- Jakich pieniedzy?

- Nie wpuszcze was, zanim mi
nie wypltacicie odszkodowania.

- My tylko wyceniamy, a po-
za tym - przykro mi to mo-
wié - to juz nie jest
pana dzialka.

- Akurat, nie chcee to nie sprze-
dam.

L

- Tylko nie wyceniajcie z transak-
¢ji przetargowych. Tu wchodzqg w gre
psie pieniqdze. Kupitem ten las kilka
lat temu po 30 groszy za metr.

- Istotnie tanio.

— I licze na przebicie sto do jed-
nego. Wycenicie na trzydziesci zto-
tych?

L

- Zaproponowatbym pani 50
groszy od kazdej zlotowki powy-
zej 15 zl za metr, ale jestem uczciwy
i nie bede pani korumpowat.

® ok ok

Celowo nie opisatam smut-
niejszych przypadkow. Tym, kto-
rym specustawa zupetnie zdez-
organizowala zycie zycze — mi-
mo wszystko - spokojnych
S"wiqt. A powyzszq mozaike
probowatam jakos sama za-
tytutowad, ale poddatam

sie 1 wykorzystatam cytat

z Geralda Durella

(,Moja rodzina i in-

ne zwierzeta”).
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POSIEDZENIE RADY KRAJOWEJ FEDERACJI

Fwa Gronkiewicz

Przedswiateczne posiedzenie Krajowej Rady Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych odbylo sie w warszawskiej siedzibie Federa-
cji w dniach 19-20.12.11.

Prezydent Krzysztof Urbanczyk powital nowego czlonka
Krajowej Rady, prezesa stowarzyszenia z Zielonej Géry, Hen-
ryka Maternaka. Wreczyl Europejski certyfikat rzeczoznaw-
cy majatkowego Marianowi Witczakowi.

Prezydent oméwit tez dzialania Public Relations, maja-
ce na celu promocje Federacji w mediach. Zorganizowano
juz pierwsze §niadanie prasowe. W jego efekcie pojawily sie
publikacje w Rzeczpospolitej, Zyciu Warszawy i Gazecie
Wyborczej, a takze material w Telewizyjnym Kurierze War-
szawskim. Ruszyla tez nowa strona internetowa Federacji -
www.pfva.com.pl/newsite/.

ILE KOMU ZA SZKOLENIA?

Pierwsza czes¢ obrad zdominowala, powracajaca na kolej-
nych spotkaniach Rady, sprawa podziatu zysku ze szkolen or-
ganizowanych w czeéci przez poszczegolne stowarzyszenia.

Zysk z takich szkolen jest dzielony nastepujaco: 40% dla
PFSRM, 40% dla Zwiazku Bank6éw Polskich i pozostate 20%
dla organizatora technicznego. Z tych 20% dwie trzecie idg
do stowarzyszenia, a jedna trzecia do PFSRM.

Temat wywolal Andrzej Zarychta, ktéry stwierdzil, ze
obecny podzial nie jest satysfakcjonujacy dla stowarzyszen.
Popart go Jerzy Adamiczka.

Czlonkowie Krajowej Rady wyrazili niezadowolenie z po-
dzialu zyskéw z tych szkolen. I w glosowaniu wypowiedzieli
sie przeciw istniejagcemu podziatowi. Za zachowaniem obec-
nego stanu rzeczy bylo tylko Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Gdy Krajowa Rada prébowata ustali¢ jaki procent ma tra-
fi¢ do stowarzyszenia, w dyskusji zabral glos przewodnicza-
cy Komisji Szkolen, Jerzy Filipiak, ktéry powiedzial, ze obec-
ny podziat jest jak najbardziej wiasciwy. A Bogustawa Szcze-
panik z Podkarpacia stwierdzila, ze jak tylko federacja ma
jakie§ pienigdze to sie ,ja skubie”. Przypomniala tez, ze by-
waly czasy, gdy federacja nie miala pieniedzy.

Wiceprezydent Krzysztof Bratkowski uznal, ze w ogéle
nie widzi powodu do dyskusji, bo przeciez i tak czesé kazde-
go szkolenia odbywa sie w Warszawie, a 95% wysitku organi-
zacyjnego jest po stronie federacji.

Nie zgodzila sie z nim Joanna Grzesiak stwierdzajac, ze:
,oni w Bydgoszczy wszystko robili sami”.

Po dyskusji, prowadzacy obrady prezydent Krzysztof
Urbanczyk przeprowadzil glosowanie, poddajac cztonkom
Rady trzy rozwigzania:

@ aby regionalne stowarzyszenia dostawaly potowe z 60%,
czyli z polowe z 40% dla PFSRM i z 20 % dla organizato-
ra technicznego,

@ aby cale 20% organizatora technicznego szlo dla stowa-
rzyszenia,

@ aby wszystko pozostalo tak, jak jest (na wniosek prezy-
dium).

I ta trzecia propozycja, aby wszystko zostalo tak, jak jest,
dostata najwiecej glosow.

Po glosowaniu cze§¢ czlonkéw Krajowej Rady zglaszala
uwagi, co do jego trybu, argumentujac, ze przeciez wczesniej
uznano, ze ma nastgpi¢ zmiana. A suma glosow dwoch pro-
pozycji zmiany dawala wiecej gloséw, niz propozycja aby po-
dzial zyskow pozostal bez zmian. Prezydent stwierdzit jed-
nak, ze glosowanie sie juz zakonczylo.

Po przerwie obiadowej Jerzy Adamiczka zglosil wniosek

o reasumpcje glosowania. Wniosek jednak upadt.

DANE ZE 120 POWIATOW

Jerzy Krzempek zlozyl sprawozdanie z dzialan Komisji
Baz Danych i Analiz Rynku. Podkreslal, ze komisja wykona-
ta ogromng prace. Podstawg analizy bylto az 1400 transakcji.
W bazach regionalnych znajduje sie bowiem ogromna ilo§¢
informacji. Udalo sie uzyskaé¢ dane ze 120 powiatow, co sta-
nowi 1/3 powiatow w Polsce. Gdyby udalo sie pozyskaé dane
z pozostalych 2/3 to baza ta moglaby stanowi¢ doskonala re-
klame zawodu rzeczoznawcy.

Do tej pory taka baza nie powstala, bo nikt nie posiada
lepszych danych niz rzeczoznawcy majatkowi. Jednak aby
dalej prowadzi¢ prace komisji potrzebny jest na to specjalny
budzet.

Jerzy Krzempek z zalem stwierdzil, ze nie znalaz! uzna-
nia, ani wsparcia w zarzadzie PFSRM i w zwigzku z tym
rezygnuje z przewodniczenia Komisji Baz Danych i Analiz
Rynku.

Po tym fakcie czlonkowie Krajowej Rady wyrazili apro-
bate dla jego pracy, apelowali tez by nie rezygnowat z funk-
¢ji. Prosit go o to sam prof. Andrzej Hopfer. A gdy mimo tych
prosb przewodniczacy pozostal przy swoim stanowisku,
cztonkowie apelowali, aby ,nie osierocal komisji i znalazl
ojca zastepczego”. Jerzy Krzempek wskazal, kto wedlug
niego jest najbardziej wprowadzony w temat i mogthy prze-
jac kierowanie komisja.

CO DALEJ Z KOMISJA ARBITRAZOWA?

Czlonkowie Krajowej Rady zastanawiali sie co
zrobi¢ z regulaminem Komisji Arbitrazowej, poniewaz
kwestionuje go Urzad Miasta Warszawy.
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Glosy byly podzielone, cze$¢ sali uwazala, ze nalezy go
uchyli¢, cze$é za$ stala na stanowisku, ze gdy sie to zrobi
utraci sie wypracowany przez lata dorobek federacji. Po dys-
kusji zdecydowano sie nie uchyla¢ regulaminu, a jedynie
z paragrafu 12 usuna¢ punkt 2. Krajowa Rada powolala tez
zesp6t do nowelizacji regulaminu Komisji Arbitrazowej, a je-
go przewodniczacq zostala Malgorzata Skapska.

STANDARD OGOLNY CZY SZCZEGOLOWY

Przewodniczacy Komisji Standardéw, Radostaw Gaca po-
informowal zebranych, ze komisja zamierza przygotowac
projekt standardu ,,zerowego” na koniec stycznia, a liniowe-
go na koniec lutego. Jego wystapienie dotyczylo projektu
KSWS4 — Wycena odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen
przesylowych.

Przewodniczacy omawial stan prac nad tym standardem.
Powiedzial, ze m.in. wystapil o opinie do ekspertéw. Z opinii
pani profesor Stanistawy Kalus wynika, ze standard ewolu-
uje we wlasciwym kierunku. Ale brak jest odpowiedzi na nie-
ktore kwestie, jak choéby: czy nalezy rozdzieli¢ wynagrodze-
nie za stuzebnoéé przesylu od odszkodowania za obnizenie
wartosci dziatki z tytulu lokalizacji urzadzen przesylowych
istniejacych na nieruchomoéciach.

Projekt ten zostal zlozony w ministerstwie. Problem jed-
nak polega na tym, ze co chwile zmieniajg sie okolicznoSci
i orzecznictwo. I projekt trzeba poprawiac. A najtrudniej jest
uzupelnia¢ luki w kwestiach brakéow ustawowych. Z tego
wzgledu Radostaw Gaca wnioskowal, zeby w obecnej wersji
nie gtosowacé projektu i prosil o zgode na dalszg nad nim pra-
ce. Przyznal tez, ze sam staje w opozycji do wlasnej pracy.
Komisja standardow chcialaby zlagodzié szczegotowosé tego
opracowania.

Rozpoczeta sie dyskusja, czy standard ma pozostaé w tak
szczegolowej postaci, czy powinien by¢ bardziej ogélny, ale
przy tym powinien mu towarzyszy¢ zeszyt metodyczny.

Jerzy Adamiczka uznal, ze chociaz punktem wyjécia po-
wstawania tego standardu byla szczegotowa procedura to oka-
zalo sie ze ,obecnie nas na nig nie stac, bo zycie nas przero-
sto”. I dlatego on popiera standard ogdlny i zeszyt metodyczny.

Sala podzielita sie w kwestii szczegotowosSci projektu.
Czeé¢ uwazala, ze rzeczoznawcy czekajg na merytoryczne
wsparcie. Andrzej Kalus z Katowic przekonywal, ze rzeczo-
znawcy czekajg na narzedzie do pracy, a co za tym idzie stan-
dard powinien by¢ szczegbtowy. Ogélny bowiem nie napro-
wadza na droge rozwigzania probleméw. Podkreslal tez, ze
nie ma co czekaé na konkretne rozwigzania prawne.

Robert Dobrzyniski z Poznania przyznajac, ze temat nie
jest mu szczegdlnie bliski, wskazywat kierunek dziatan. We-
dlug niego nalezy odpowiedzie¢ na pytanie: czemu ten pro-
jekt ma stuzyc? A potem skorzystaé z dos§wiadczen Federacji.
Wiadomo, ze praca nad standardem nie sprowadzi sie tylko
do jednego ministerstwa, ,,a doskonale wiemy, jak wygladaja
uzgodnienia miedzyresortowe”. Aby wiec projekt przeszedt
przez wlasciwe urzedy musi byé prosty.

Andrzej Zarychta zadal pytanie dotyczace polityki Fede-
racji. ,,Minister dostal propozycje. Czy idziemy dalej tg dro-
g4, CzZy zrywamy rozmowy?”.

Odpowiedzial mu wiceprezydent, Krzysztof Bratkowski:
,pracujemy nad projektem, ale sie nie wycofujemy sie. To
jest dyskusja o szczegélowych rozwigzaniach. Podzielam po-
glad, zeby standard byt ogélny, by komisja pracowata nad je-
go uogdlnieniem. Narzedzie za$ stanowi¢ bedzie zeszyt me-
todyczny”. Podkre§lal, ze poniewaz on sam wspélpracuje
z komisja z ramienia Zarzgdu, bardzo zalezy mu, by nie
zmarnowac tego, co juz zostalo wypracowane. Konczac swo-
ja wypowiedz Krzysztof Bratkowski podkreslit, ze:

,Nalezy przy tym pamietac, ze za nieprzestrzeganie noty
interpretacyjnej nie mozna nikogo skarzy¢ do Komisji Odpo-
wiedzialnosci Zawodowej, a za nieprzestrzeganie standardu,
juz tak!”.

Na koniec przewodniczacy Komisji Standardéw, Rado-
staw Gaca odniést sie do prac nad standardem ogélnym. Eu-
ropejskie standardy zawodowe reguluja niemal wszystko.
W Polsce problem polega na tym, ze standard musi dotkna¢
tego, czego nie okresla prawo, a w naszym przypadku takich
rzeczy jest niewiele. Komisja zamierza doda¢ do standardu
ogélnego m.in. nastepujace kwestie: probe prywatnych ocen
operatéw i zagadnienia dotyczace praktyk zawodowych.
W przedstawionym w styczniu projekcie Radostaw Gaca uza-
sadni, dlaczego w standardzie pojawi sie tylko cze$¢ zagad-
nien z Kodeksu Etyki.

REGULAMIN KOMISJI ETYKI ZATWIERDZONY

Ostatnim punktem byt sprawa uchwalenia projektu regu-
laminu Komisji Etyki Zawodowej, ktory przedstawiala prze-
wodniczaca komisji Jolanta Milowska. Na poprzedniej Krajo-
wej Radzie projekt odrzucono. Obecnie, po poprawkach kon-
sultowanych z prawnikiem, regulamin zostal poddany pod
glosowanie punkt po punkcie. Przy drobnych korektach zo-
stal przyjety caly i po redakeji zostanie rozestany do stowa-
rzyszen. Jolanta Milowska poinformowala tez zebranych, ze
przyjela nastepujacy model pracy: ona jako przewodniczaca
Komisji Etyki bedzie uczestniczyta w kazdej sprawie, ktora
trafi do komisji, azeby mie¢ ogdlng wiedze w sprawach tocza-
cych sie w komisji. Jezeli nie bedzie takiej mozliwosci to za-
stapi ja sekretarz komisji. Zobowigzala sie tez, ze o prowadzo-
nym postepowaniu bedzie zawsze informowane macierzyste
stowarzyszenie czlonka, ktérego dotyczy postepowanie.

SPRAWY ROZNE

Na krajowej Radzie nie udalo sie wybrac przewodniczace-
go Komisji Statutowe;.

Moéwiono tez o naradzie, ktéra zorganizowal nowy mini-
ster sprawiedliwo$ci Jarostaw Gowin, ktéry jest zwolenni-
kiem ograniczenia liczby zawodow reglamentowanych w Pol-
sce. Prezydent Urbanczyk uspokajal czlonkéw Rady méowiac
iz ,Z informacji jakie do niego dotarly wynika, ze zawod rze-
czoznawcy jest najmniej zagrozony”.
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UCHWALY RADY KRAJOWEJ PFSRM
(19-20 GRUDNIA 2011 R.)

Uchwata Nr 45/12/2011
Rada Krajowa uchwalita podzial zyskow Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych jako or-
ganizatora technicznego szkolenia bankowego stanowiace-
go 20% zysku szkolen organizowanych przy wspotudziale
stowarzyszen lokalnych - czlonkow PFSRM w proporcji:
® 1/3 zysku dla PFSRM
® 2/3 zysku dla stowarzyszenia lokalnego — wspotorgani-
zatora szkolenia bankowego
Nad uchwata gltosowano w sposéb nastepujacy:
® Za przyjeciem podzialu w stosunku: 50% z 60% zysku
PFSRM - 19 glosow
® Za przyjeciem podzialu w stosunku: 2/3 z 20% zysku
organizatora — 29 glosow
® Za przyjeciem podzialu w stosunku: 20% z 20% zysku
organizatora — 25 glosow

Uchwata Nr 46/12/2011
Na podstawie § 27 pkt 1 Statutu, uwzgledniajac uwagi

Organu Nadzoru i stanowisko Sadu Rejestrowego do tre-

§ci Statutu przyjetego w uchwale nr 9/2011 z dnia

11.04.2011 r., Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzy-

szen Rzeczoznawcow Majatkowych uchwala nastepujace

zmiany w tresci Statutu, przyjetego dnia 11.04.2011 r.:

1. § 10 zdanie pierwsze otrzymuje nastepujace brzmienie:
»Do celow Federacji nalezy:”

2. § 11 zdanie pierwsze otrzymuje nastepujace brzmienie:
»Federacja realizuje cele wymienione w § 10 po-
przez:”

3. W § 36 ust. 4 skresla sie pkt 24 w brzmieniu:

»24) dziatalnosé pozostalych organizacji czton-
kowskich, gdzie indziej niesklasyfikowanych
(oznaczenie wg PKD: 94.99. Z).”

Nad uchwatlg glosowano w sposob nastepujacy:

® Za przyjeciem uchwaly oddano - 81 glosow

® Przeciw uchwale oddano - 0 gltosow

o Wstrzymalo sie — 0 glosow

Uchwata Nr 47/12/2011
Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych uchwala nowy zmieniony tekst
Statutu PFSRM, w brzmieniu przyjetym przez Rade Kra-
jowa w dniu 11.04.2011 r. i uwzgledniajacym zmiany przy-
jete w dniu 19.12.2011 r.
1. Tekst jednolity zmienionego Statutu, o ktérym mowa
w pkt 1, stanowi zalacznik do niniejszej uchwaly.
Nad uchwatlg glosowano w sposob nastepujacy:
® Za przyjeciem uchwaly oddano - 81 glosow
® Przeciw uchwale oddano - 0 gtosow
o Wstrzymalo sie — 0 glosow

Uchwala Nr 48/12/2011

Rada Krajowa dokonuje zmiany w Regulaminie Komisji
Arbitrazowe] Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych uchwalonego uchwatg z dnia 12.04.2010 r.
— wykresleniu podlega §12 pkt. 2 Regulaminu.

Nad uchwatg glosowano w sposéb nastepujacy:
® Za przyjeciem uchwaly oddano - 69 glosow
® Przeciw uchwale oddano - 0 glosow
® Wstrzymalo sie — 12 glosow

Uchwata Nr 49/12/2011
Rada Krajowa powoluje zespot do spraw nowelizacji
Regulaminu Komisji Arbitrazowej Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w sktadzie:
1) Iwo Betke
2) Marek Starega
3) Joanna Ulaszewska
4) Wojciech Rogowski
5) Alicja Wolska
6) Malgorzata Skapska
7) Tomasz Cieslak
Nad uchwatg glosowano w sposéb nastepujacy:
® Za przyjeciem uchwaly oddano - 67 glosow
® Przeciw uchwale oddano - 0 glosow
® Wstrzymalo sie — 14 glosow

Uchwata Nr 50/12/2011

Rada Krajowa dokonata wyboru przewodniczacego ze-
spotu do spraw nowelizacji Regulaminu Komisji Arbitra-
zowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych w osobie Malgorzaty Skapskie;j.

Nad uchwatg glosowano w sposéb nastepujacy:
® Za przyjeciem uchwaly oddano - 74 glosow
® Przeciw uchwale oddano - 0 glosow
® Wstrzymalo sie — 7 glosow

Uchwatla Nr 51/12/2011

Rada Krajowa uchwala Regulamin Komisji Etyki Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych z siedzibg w Warszawie.

Tre$¢ Regulaminu stanowi zalgcznik do niniejszej
uchwaly.

Nad uchwatg glosowano w sposob nastepujacy:
® Za przyjeciem uchwaly oddano - 63 glosow
® Przeciw uchwale oddano - 0 gloséw
® Wstrzymalo sie — 0 glosow

Wniosek

Rada Krajowa, przyjmujac do wiadomosci sprawozda-
nie z aktualnego zbioru prac nad projektem standardu
KSWS 4 Wycena odszkodowan i wynagrodzenia dla urza-
dzen przesylowych, zobowigzuje Komisje Standardéw do
opracowania:
a) ogolnej wersji opracowanego standardu
b) szczegolowej wersji w postaci zeszytu metodycznego.

Nr 72, paidziernik-grudzien 2011

47




.\N‘I

KRONIKA WYDARZEN

opracowata Magdalena Jedrzejewska

PAZDZIERNIK

1= Posiedzenie Zarzadu PFSRM

24 pazdziernika Zarzad Federacji wybral tematy ktore
przedstawig zaproszonym dziennikarzom czlonkowie Zarza-
du podczas §niadania prasowego planowanego na poczatek
listopada. Sg to: samorzad zawodowy rzeczoznawcow majat-
kowych, regulacje prawne dotyczace rynku nieruchomosci,
problematyka wycen w procesie wywlaszczania nieruchomo-
§ci pod inwestycje drogowe oraz aktualizacja oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntow.

Zarzad rozmawial o regulaminie Komisji Etyki oraz
wskazal na zadania, ktére powinna realizowac ta komisja.

Zarzad PFSRM omowil takze temat certyfikacji REV,
a w szczego6lnoSci popularyzacje programu uznania zawodo-
wego 1 upowaznil wiceprezydenta Janusza dJasinskiego
do podjecia wspodlnie z przewodniczacym Komisji Uznania
Zawodowego Wojciechem Ratajczakiem, stosownych dzialan
w tym zakresie.

LISTOPAD

1= Spotkanie Zarzadu z dziennikarzami

7 listopada w siedzibie Federacji odbylo sie spotkanie Za-
rzadu z dziennikarzami. Po przedstawieniu informacji
o dzialalnoSci i celach PFSRM przez prezydenta Krzysztofa
Urbanczyka, wiceprezydent Krzysztof Bratkowski oméwil
stan regulacji prawnych dotyczacych rynku nieruchomosci.
W swoim wystgpieniu zwrécil szczegolng uwage na wady
przepiséw, ktére utrudniajg prace rzeczoznawcom majatko-
wym. Sytuacja taka powoduje, ze w trakcie postepowan ad-
ministracyjnych czy sadowych, dow6d w postaci operatu sza-
cunkowego jest tatwy do podwazenia. W warunkach rynko-
wych jest to czesto wykorzystywane, bowiem spory
zazwyczaj dotyczag znacznych sum.

Zdaniem wiceprezydenta Janusza Jasinskiego sposobem
na rozwigzanie problemow ztego prawa byloby powotanie sa-
morzadu zawodowego rzeczoznawcow, ktory formalnie bytby
wpisany w proces konsultacji projektow aktéw prawnych.
Wiceprezydent Jasinski przedstawil dziennikarzom zaloze-
nia projektu ustawy o rzeczoznawcach majatkowych i ich sa-
morzadzie zawodowym. Argumentowal, ze rzeczoznawcy
wykonujacy zawod zaufania publicznego powinni mie¢ swoja
organizacje na podobnych zasadach jak 29 juz istniejacych
samorzadéw zawodowych. W opinii PFSRM powolanie Izby
Samorzadu Zawodowego Rzeczoznawcow Majatkowych nie
ograniczy dostepu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego,

REZOLUCJA 3 MIEDZYNARODOWEGO
KONGRESU KATASTRALNEGO

Preambula

W dniach od 23 do 25 listopada 2011 r. w Warszawie
odbyt sie 3 Miedzynarodowy Kongres Katastralny.

Kongres odbywat sie pod patronatem Prezydenta RP
Bronistawa Komorowskiego pod auspicjami Miedzynaro-
dowej Federacji Geodetow (FIG) oraz przy wspolpracy
Komisji 7 FIG odpowiedzialnej za sprawy katastru i go-
spodarki gruntami. Kongres zostal zorganizowany przez
Stowarzyszenie Geodetow Polskich, przy wspolpracy
z Glownym Urzedem Geodezji i Kartografii. [...]

W nastepstwie obrad, majac na wzgledzie zalozone
cele Kongresu, a wiec zaprezentowanie systemow kata-
stralnych i zwigzanych z nimi problemoéw, ze szczegdl-
nym zwroceniem uwagi na role katastru w zrownowa-
zonym zarzadzaniu przestrzenia, a takze na takie za-
gadnienia jak:

B przyszloéé Katastru po 2014 roku,

m reformy katastralne w skali lokalnej i globalnej - in-
tegracja czeSci technicznej i prawnej katastru,

m kataster a zarzadzanie kryzysowe,

m kataster w Unii Europejskiej i poza nia.

Kongres przyjal nastepujace os§wiadczenia:

® biorac pod uwage, ze Organizacja Narodow Zjedno-
czonych, poprzez swoje agendy promujace programy
i projekty katastralne, uznata, ze sprawne i skutecz-
ne systemy

e katastralne sg istotne dla trwaloSci rozwoju gospo-
darczego, dla zarzadzania Srodowiskiem, a takze
stabilnosci spolecznej,

e dostrzegajac fakt, ze wszystkie kraje posiadajg spe-
cyficzne potrzeby, ale tez, ze kraje znajdujace sie
na podobnym etapie rozwoju majg szereg podo-
bienstw co do wymagan w zakresie katastru,

@ biorac pod uwage, ze wlasciwie funkcjonujace struk-
tury katastralne i administracja gruntami powigza-
ne z aspektami finansowym sg wazng czescig infra-
struktury panstwa, podstawa dla rozwoju gospodar-
ki rynkowej, a ich tworzenie powinno uwzgledniac
priorytety zgodnie z ich znaczeniem,

® Dbiorac takze pod uwage, ze systemy katastralne od-
zwierciedlajg potrzeby gospodarki i spoleczenstwa
oraz, ze te potrzeby roznig sie w zaleznosci od kraju
1 zmieniaja sie w przestrzeni i w czasie,
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® biorac dalej pod uwage prace innowacyjne, ktore sg
realizowane dla rozwigzywania probleméw tech-
nicznych w zakresie katastru,

® doceniajac aktywna prace FIG w zakresie zagadnien
katastralnych, a szczegdlnosci prace Komisji 7.

Kongres stwierdza i rekomenduje:

A uznanie systemu katastralnego jako czesci szerszego
systemu administrowania gruntami odnoszacego sie
do infrastruktury informacyjnej panstwa obejmujacej
ramy prawne, oraz stosowne inicjatywy szkoleniowe
w zakresie standardow miedzynarodowych, ktore
ulatwig rozwdj rynku nieruchomosci i bedg mialy
istotne zwiazki z réznymi uzytkownikami katastru,
w szczegolnosci z finansowym i bankowym sektorem,

A przyjecie, ze rozw(j systemu katastralnego i jego po-
wigzania muszg by¢ zinstytucjonalizowane w skoor-
dynowany sposéb dla zapewnienia maksymalnych
korzySci z katastru,

A uwzglednienie, ze system katastralny powinien prze-
widywaé diugookresowe naklady finansowe, a takze
rozstrzygniecia polityczne i organizacyjne, powinien
on takze przewidywac w szczegolnosci stopniowy roz-
woj katastru z uwzglednieniem priorytetow tych ob-
szarow, ktore zostaly okreslone jako najbardziej pilne
oraz przewidywac realistyczne cele bedace funkcja
zarowno tych priorytetow, jak i dostepnych srodkow
na ich realizacje; niezbednym warunkiem rozwoju ta-
kiego systemu powinno by¢ zdefiniowane i stworze-
nie stosownych standardéw danych i aplikacji,

A przyjecie, ze systemy katastralne w Europie
i na $wiecie, zar6wno te istniejace jak i projektowa-
ne powinny spelnia¢é warunek wilasciwego okresu
zwrotu nakladéw poniesionych na jego utworzenie,
prowadzenie i aktualizacje,

A przyjecie istotnej roli sektora prywatnego w tworzeniu
1 aktualizacji katastru, a ponadto rozwijanie wspolpra-
cy w szczegolnosci z Ministerstwem Administracji i Cy-
fryzacji, Ministerstwem Sprawiedliwosci, Minister-
stwem Finanséw i Ministerstwem Spraw Wewnetrz-
nych oraz innymi zainteresowanymi instytucjami
—jako dajacej podstawy do uzyskania korzysci wynika-
jacych z budowy w Polsce odpowiedniego systemu ka-
tastralnego i jego funkcjonowania na rzecz gospodarki
narodowej i nowoczesnego zarzadzania przestrzenia.

Stanistaw Cegielski
Prezes Stowarzyszenia Geodetow Polskich

Andrzej Hopfer

Przewodniczqcy Rady Programowej Kongresu

Wlodzimierz Kedziora

Sekretarz Generalny
Stowarzyszenia Geodetow Polskich

gdyz nadawanie uprawnien zawodowych pozostanie w gestii
odpowiedniego ministra.

Wiceprezydent Barbara Stasiak oméwila problem wy-
cen w procesie wywlaszczenia nieruchomosci pod inwesty-
c¢je drogowe. Temat ten jest szczegélnie aktualny w zwigz-
ku z niedawnym wejéciem w zycie znowelizowanej wersji
Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego. Zdaniem pani wiceprezy-
dent obowia- zujace przepisy nie beda prowadzity do okre-
§lenia wartoSci rynkowej, ktora powinna by¢ podstawg
ustalenia wysokoéci odszkodowania. Odrebnym, powaznym
problemem jest brak w krajowych przepisach definicji
slusznego odszkodowania, do ktorego odwoluje sie m.in.
Konstytucja RP.

Prezydent Krzysztof Urbanczyk przedstawil stanowisko
Federacji w sprawie oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Ten temat szczegodlnie interesowal obecnych dziennikarzy. -
Wysokie wzrosty oplat z tytulu uzytkowania wieczystego za-
zwyczaj wynikaja z zaniedban wlasciciela, ktory aktualizacji
oplat nie dokonywat przez kilka, a czasem nawet przez kil-
kanascie lat. Jednak odpowiedzialno$cig za taki stan rzeczy
czesto obarcza sie rzeczoznawcow majatkowych sporzadza-
jacych operaty szacunkowe, na podstawie ktorych jednostki
samorzadu terytorialnego podejmuja decyzje o podwyzkach
oplat - ttumaczyl prezydent Urbanczyk. Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych proponuje
ustawowo zobowigzac¢ wlacicieli nieruchomoéci do aktuali-
zowania stawek oplat za uzytkowanie wieczyste dodatkowo
nie rzadziej niz raz na pie¢ lat. Taki tryb uchronitby uzyt-
kownikéw nieruchomosci przed drastycznymi skokami
oplat, a samorzadom zapewnil stabilne i odpowiadajace re-
aliom rynkowym wplywy budzetowe. W efekcie spotkania
ukazaly sie publikacje w Gazecie Wyborczej, Rzecz-
pospolitej i Zyciu Warszawy.

1= [II Kongres Katastralny

W dniach 23-25 listopada odby? sie w Warszawie I1I Kon-
gres Katastralny. Wiodacym tematem kongresu byt ,Kata-
ster w zrownowazonym zarzadzaniu przestrzenig”.

Kongres odbywal sie pod patronatem Prezydenta RP
Bronistawa Komorowskiego, pod auspicjami Miedzynarodo-
wej Federacji Geodetéw (FIG) oraz przy wspolpracy Komi-
sjii 7 FIG odpowiedzialnej za sprawy katastru i gospodarki
gruntami. Organizatorami byli Stowarzyszenie Geodetow
Polskich i Gl6wny Urzad Geodezji i Kartografii.

Kongres umozliwil specjalistom z zakresu katastru z 19
krajéow (Austrii, Brunei, Belgii, Danii, Francji, Finlandii,
Lotwy, Niemiec, Malezji, Jordanii, Hiszpanii, Holandii, Ka-
nady, Polski, Wielkiej Brytanii, Stowacji, Szwecji, Ukrainy,
Wegier) wymiane do$wiadczen, rozpatrzenie $wiatowych
trendéw w dziedzinie katastru, a zwlaszcza jego miejsca
w zrownowazonym zarzgdzaniu przestrzenig. Uczestnicy
Kongresu przyjeli rezolucje, ktérg publikujemy w ramkach
na str. 48-49.
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1w VIII Kongres Finansowania Nieruchomos$ci Miesz-
kaniowych w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej

24 listopada w Warszawie wiceminister Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej Piotr Styczeh podczas
Kongresu Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych
w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej zapowiedzial zmia-
ny w projektach ustaw wykonujacych przyjety przez Sejm
rzadowy dokument ,,Gléwne problemy, cele i kierunki pro-
gramu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego
do 2020 roku”. Program zaklada usprawnienie dzialania
panstwa w sferze wsparcia budownictwa mieszkaniowego.
Jednym z celéw programu jest obnizenie kosztéw budowy
mieszkan i racjonalizacja przestrzenno-funkcjonalna no-
wych zasobéw mieszkaniowych m.in. poprzez stworzenie od-
powiedniego zasobu uzbrojonych gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe. Przewiduje sie takze likwidacje ,luki remon-
towej” oraz ograniczenie zapotrzebowania na energie w sek-
torze mieszkaniowym.

s
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Organizatorem kongresu byl Komitet do spraw Finanso-
wania Nieruchomosci Zwigzku Bankow Polskich.
Gloéwne tematy omawiane w czasie Kongresu to m.in.:
® Poprawa bezpieczenstwa rynku kredytéw mieszkanio-
wych w aspekcie polityki nadzorcze;.
® Zagrozenia dla sektora bankowego a cyklicznoéé¢ rynku
nieruchomosci.
@ Nowe instrumenty finansowania rynku mieszkaniowego.
® Cykl koniunkturalny rynku mieszkaniowego a warunki
funkcjonowania rynku deweloperskiego — oczekiwany
wzrost czy zalamanie rynku deweloperskiego?

Obowiazkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawcow majatkowych

IX Inspektorat PZU Elzbieta Michalak
ul. Targowa 4 kom. 510 114 275
03-731 Warszawa faktor.biuro@vp.pl

® Diugoterminowe zrodia finansowania budownictwa
mieszkaniowego a potrzeba pobudzenia sklonnoéci do
oszczedzania na cele mieszkaniowe w Polsce.

® Druga odstona kryzysu i nowe regulacje nadzorcze —
wplyw na finansowanie rynku nieruchomoéci. Refinanso-
wanie portfeli kredytéw hipotecznych.

1= Posiedzenie Zarzadu Federacji

28 listopada Zarzad wraz z mecenasem Krzysztofem Sliw-
kg omowil tres¢ pisma z Urzedu Miasta Stolecznego Warszawy
z dnia 16.11., dotyczacego zastrzezen urzedu wobec dzialan Fe-
deracji oraz projektu odpowiedzi na to pismo. Zarzad zdecydo-
wal o podjeciu przez Biuro PFSRM staran umozliwiajacych
spotkanie z Dyrektorem Biura Administracji Spraw Obywatel-
skich w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy celem szczego-
fowego omowienia tematow zawartych w ww. piémie.

Zarzad wysluchat przedstawionych przez mecenasa Sliw-
ke zastrzezen Krajowego Sadu Rejestrowego w stosunku
do przediozonego do rejestracji Statutu PFSRM i zdecydowat
o0 przedstawieniu zmian powyzszych uwag Radzie Krajowej
na jej najblizszym posiedzeniu.

Wspdlnie z przedstawicielem PZU SA Jerzym Wieczor-
kiem, cztonkowie zarzadu omowili temat ubezpieczen czlon-
kow komisji arbitrazowych i komisji opiniujacych dzialaja-
cych w ramach stowarzyszen. Ustalono, ze PZU SA przygo-
tuje projekt stosownej umowsy.

Zarzad Federacji, rozwazajac propozycje Zwigzku Ban-
kéw Polskich dotyczaca udzialu Federacji w sfinansowaniu
kosztow w procesie cyfryzacji egzaminéw konczacych szkole-
nie bankowe, nie wyrazit zgody na te propozycje.

W przeddzien spotkania z komitetem organizacyjnym
XXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych, Za-
rzad omoéwil proponowany temat konferencji.

Zarzad PFSRM omoéwit tresc¢ pisma skierowanego do Fe-
deracji przez wiceprezesa Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
we Wroclawiu dotyczacego podzialu zyskow ze szkolenia
bankowego organizowanego w terenie, zarzucajacy Zarzado-
wi Federacji niedotrzymania umowy i pierwotnych zalozen
odno$nie tego podzialu. W zwiazku z tym Zarzad podjal
uchwale nastepujacej tresci: Zarzqd PFSRM niezmiennie
stoi na stanowisku iz suma przekazywana organizatorom
Jednej sesji szkolenia bankowego organizowanej przez Regio-
nalne Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych to 2/3
z zysku organizatora technicznego powyzszego szkolenia.

GRUDZIEN

1w Spotkanie w sprawie odszkodowan za nierucho-
moSci przejmowane pod drogi publiczne

7 grudnia w Ministerstwie Administracji i Cyfryzacji odbylo
sie spotkanie Pelnomocnika Rzadu do Spraw Rzadowego Pro-
gramu Rozwoju Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieru-
chomosciach, sekretarza stanu w MAIC Wilodzimierza Karpin-
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skiego z podsekretarzem stanu w Ministerstwie Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej Piotrem Styczniem wraz
z przedstawicielami urzedow wojewodzkich, Generalnej Dyrek-
¢ji Drog Krajowych i Autostrad i Rzadowego Centrum Legislacji.

Spotkanie stuzylo wyjasnieniu i wyeliminowaniu najcze-
§ciej pojawiajacych sie watpliwo§ci interpretacyjnych pod-
czas postepowan odwolawczych, w sprawach dotyczacych
ustalenia wysokoSci odszkodowania za wywlaszczenie badz
przejecie z mocy prawa nieruchomosci w celu realizacji drég
krajowych i wojewodzkich. W postepowaniach odwolawczych
Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
- jako organ drugiej instancji — obowigzany jest do podejmo-
wania dzialan majacych na celu urzeczywistnienie zasad
ogolnych postepowania administracyjnego okreslonych w ko-
deksie postepowania administracyjnego. Zobligowany jest
m.in. do ponownej analizy dokumentéw zgromadzonych
przez organ pierwszej instancji, weryfikacji wydanego przez
ten organ rozstrzygniecia pod katem jego zgodnosci z przepi-
sami materialnymi i proceduralnymi oraz odniesienia sie
do wszystkich zarzutéw podniesionych w odwotaniach stron
skarzacych. Szerokiemu zakresowi merytorycznemu decyzji
o ustaleniu wysoko$ci odszkodowania odpowiada bardzo sze-
roki zakres merytoryczny zarzutéw podnoszonych w odwola-
niach. Przyspieszeniu uprawomocnienia decyzji o ustaleniu
odszkodowania i usprawnieniu calego postepowania odszko-
dowawczego moze stuzy¢ wnikliwe prowadzenie postepowa-
nia na etapie organu pierwszej instancji — wojewody. Podob-
ne spotkanie ma zostaé¢ zorganizowane w roku 2012.

= Wigilia warszawskich rzeczoznawcow

12 grudnia odbylo sie spotkanie wigilijne Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. W go§cinnej
Sali NOT przy ulicy Czackiego setka rzeczoznawcoéw z War-
szawy po wystuchaniu minirecitalu pani Beaty Kacprzyk zto-
zyla sobie zyczenia Wesolych Swiat i Do Siego roku. Spotka-
nie zaszczycito wielu VIP-0w, w tym wiceminister TBiGM
Piotr Styczen i dyrektor Henryk Jedrzejewski (fotorelacja
na II stronie okladki). Wigilia warszawskich rzeczoznawcow
uplyneta w milej atmosferze.

= Posiedzenie Rady Krajowej

19-20 grudnia odbylo sie w Warszawie posiedzenie Rady
Krajowej PFSRM. Relacje Ewy Gronkiewicz z tego spotkania
zamieszczamy na stronach 45-47. Wieczorem 19 grudnia
czlonkowie Rady Federacji spotkali sie ,optatkowo” z przed-
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stawicielami nowego resortu — Ministerstwa Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej, panem ministrem Piotrem
Styczniem, dyrektorami z Departamentu Gospodarki Nieru-
chomosciami: ~ Malgorzatg
Kutyla i Grzegorzem Maj-
cherczykiem. Podczas spotka-
nia miala miejsce mita uro-
czystoéé: prezydent Federacji
Krzysztof Urbahczyk wreczyt
pani prof. Sabinie Zrobek me-
dal Amicus de Rebus Perito-
rum Polonorum, przyznany
je&j podczas ostatniego posie-
dzenia Rady Krajowej przed
XX Krajowg Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych w Ka-
towicach. Fotorelacja ze spotkania wigilijnego na II str.
okladki. Sylwetke pani profesor przedstawiamy obok.

Sabina Zrébek

Profesor Nauk Technicznych, kierownik Katedry
Gospodarki Nieruchomo$ci i Rozwoju Regionalnego
UWM w Olsztynie. Mieszka i pracuje w Olsztynie.

0d 1992 roku jest czlonkiem Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosei (od-
dzial w Olsztynie).

0Od 1994 roku jest czlonkiem Panstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej ds. nadawania uprawnien zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci. W la-
tach 2004-07 byla czlonkiem Komisji Legislacyjnej Fe-
deracji. Od 1998 roku jest polskim delegatem do 9 Ko-
misji FIG (Miedzynarodowa Federacja Geodetow).

0d 2009 roku jest szefowg Rady Redakcyjnej kwar-
talnika , Rzeczoznawca Majatkowy”, a od maja 2010
roku czlonkiem Pahstwowej Rady Geodezyjnej i Kar-
tograficzne;.

Jest wspotautorem opracowanych w Ministerstwie
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa pierwszych
zasad wyceny nieruchomosci w Polsce. Autorka
i wspolautorka wielu skryptow akademickich w zakre-
sie wyceny nieruchomosci i gospodarki nieruchomo-
§ciami oraz wielu publikacji w wydawnictwach krajo-
wych i zagranicznych. Organizatorka i wspélorganiza-
torka wielu szkolen i seminariow naukowych.

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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B TEGoVA and REV meeting

At the last General Assembly of The
European Group of Valuers Associations
(TEGoVA) held in the Romanian university city
of Cluj-Napoca on 8th October, over 50
delegates representing valuation associations
from across Europe welcomed an agreement
between TEGoVA and Germany’s certification
body Hypzert under which some 800 valuers
certified by Hypzert will become Recognised
European Valuers.

Following the above arrangement there will soon
be some 1500 Recognised European Valuers
practising in France, Germany, United Kingdom,
Austria, Greece, Norway, Poland, Latvia, Romania
and Russia, a sure sign of the value now being placed
on the “REV” brand by clients and valuers alike.

The other major development at the General
Assembly was the approval, subject to consultation,
of new European Valuation Standards to be
launched in Krakow in May 2012.

EVS 2012 will cover the traditional standards
forming the basis of valuation practice, whilst
highlighting the origins in EU law of concepts as
basic to the profession as “market value” and
“mortgage lending value”, or under the EU Capital
Requirements Directive, the concepts of an
“independent valuer” and valuation reporting for the
purposes of monitoring and reporting the values of
property used as collateral. The new standards will
take coverage and understanding of the EU’s
influence on property and valuation to another level.

Another important sphere of EU influence is
action against climate warming. As buildings
constitute 40% of the entire European carbon
footprint, it is not surprising that the EU has
produced extremely coercive legislation on the
energy performance of buildings. The resultant
effect on property valuations will be detailed in
EVS 2012 which will for example advise valuers on
how best to assess whether any major renovation
required by the property being valued is sufficient in
scale to trigger the upgrading of its minimum
energy performance required by the EU Directive.

A highlight of the General Assembly was the
signing of a bilateral co-operation agreement
between TEGoVA and the USA's Appraisal Institute.
The agreement, signed by Roger Messenger,
TEGoVA Chairman and Sara Stephens, President
Elect Appraisal Institute, seeks to develop a closer
relationship between the two organisations in the
areas of education, publications, research and

standards.
Chris Grzesik

B Our Editor writes on proposed amendments
to the Ordinance of the Council of Ministers
on the valuation

They are not only to remove obviously incorrect
entries but are also aimed to increase flexibility and
general application of the legislation. Legal
framework should be general enough to allow the use
of appropriate valuation rules to specific cases. These
conditions should also not impede the application of
appropriate rules for each market situation which in
practice could be very varied. The standards of
professional valuers should contain different cases of
valuations which would match the appropriate
valuation procedures used and the type of parameters
used. In the new standards there would also be room
for net operating income — today, unfortunately, the
only recommended income type for property valuation
using income approach — as prof. Mieczystaw Prystupa
writes in the conclusion to his article.

B Financing needs of real estate

Financing needs of real estate and forecasts of
mortgage market development in Poland based on
them, fully justify the view that the Polish housing
financing system must be equipped with solutions
for broader refinancing options on the capital
market. Acquisition of funds by banks to refinance
long-term mortgage is possible, as is shown by the
experience of developed markets, through the
issuance of appropriate types of securities. Gabriel
Gtéwka's article is devoted to such type of security
called a mortgage bond.
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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 z1

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

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

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkow. IDM - 20 zi

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 zi

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

Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zt

10. Rzeczoznawca Majatkowy 61/09-64/09 — 22 zt

11. Rzeczoznawca Majatkowy 65/10-68/10 — 25 zt

12. Rzeczoznawca Majatkowy 69/11 - 25 zt

13. Rzeczoznawca Majatkowy 70/11 — 25 z1

14. Rzeczoznawca Majatkowy 71/11 — 25 zt

15. Rzeczoznawca Majatkowy 72/11 — 25 z1

16. Podstawy rolnictwa wycena nieruchomosci rolnych. Wyd. II — Ryszard Cymerman - 60 zi

. Oplaty adiacenckie. Wyd IV. — R. Cymerman, C. Kowalczyk, T. Telega — 42 zi

18. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2012 — 100 zt + 6 z1 koszt przesyltki

19. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 z1
20. Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM - 98 zt

21. Zrédia informacji w gospodarce nieruchomos$ciami — pod redakeja A. Hopfer, R Cymerman — 40 zt
22. Excel krok po kroku - dla rzeczoznawcow majatkowych — A. Hopfer, K. Trynkos - 40 zi

23. Europejskie Standardy Wyceny 2009 — PFSRM - 40 z1

24. Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zi
25. Przyktady wycen nieruchomosci IDM - praca zbiorowa 2011 — 84 zt

© 0Ok o=

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 zamoéwienie.

* 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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cena 100 zl + 6 zl koszty wysylki
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ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY
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