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sie nawet nad sensem dalszego utrzymywania dzialalnoscigospodarczej w tym zakresie. Wychodzac naprzeciw tym
problemom, organizatorzy XXIII Konferencji proponuja Panstwu wspolng debate wskazujaca miejsce rzeczoznawcy
w nowych dziedzinach gospodarki narodowej, a takze zadawalajacej realizacji w dotychczasowych.

Poniewaz sami powinnismy decydowa¢ o swoim istnieniu w zawodzie wymagajacym niebywatej odpowiedzialnosci,
wydaje si¢ zasadnym podejmowanie wspolnych dzialan integrujacych i koordynujacych nasza prace na poszczegélnych
obszarach dzialania.

Gléwnym celem naszej dzialalnosci powinno by¢ tworzenie warunkéw do profesjonalnego rozwoju zawodu rzeczoznawcy
majatkowego z zachowaniem zasad ksztaltowania etyki zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych oraz samokrytycznej
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Od redakcji

Drodzy czytelnicy!

Ewa Wojciul

Przypad!;i Fzeczoznawcy
majgtkowego

W lipcu 2014 roku obchodzimy jubileusz dwudziestolecia naszego kwartalnika.

Najlepsze dopiero przed nami — chciatoby sie powtorzy¢ za stowami znanej pio-
senki ,Za mlodzi, za starzy”, ktora Spiewa Ryszard Rynkowski.

W prezencie z okazji jubileuszu przygotowaliSmy dla Was broszurke z wybrany-
mi felietonami kolezanki Ewy Wojciul, rzeczoznawcy majatkowego z Piastowa
k. Warszawy, ktora go$ci na naszych tamach juz od dziesieciolecia (z hakiem).

Zapraszamy takze do lektury pieknego wiersza autorstwa pani profesor Stani-
stawy Kalus, przestanego do redakgji z okazji naszego Swieta.

STAROSC

Starosc przychodzi nagle,
niepostrzezenie,

nieproszona,

nieoczekiwana,

niepotrzebna,
nieakceptowalna.

Pobieli wlosy,

pomarszczy usta,

obcigzy nogi,

wykrect palce,

odbierze wzrok,

przytept stuch,

pogrgzy w smutku.

Nie ma jednak

od niej ucieczki.

Coz, ze ufarbujesz witosy,

ze wypelnisz zapadle policzki,
ze wyleczysz
zreumatyzowane rece,

ze ucieszysz sie czyms mitym.
Ona na zawsze w tobie zostanie,
wyjrzy czasem

spod warstw kremow,
usmiechem wyprostuje usta,
nie zatrzyma cie w drodze

do powietrza i stonca.

Skryje sie gteboko w tobie

i trwa.

Stanistawa Kalus

Wasza redakcja

Bexplotny dodates
ik oR2ecuznawca Majqthouy®
1
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OLDNESS

Old age comes suddenly,
inconspicuously,

uninuvited,

unexpected,

unnecessary,

unacceptable.

It will tum your hair white,
make your mouth wrinkled,

legs heavy,

it will twist your fingers,

take away your sight,

dull your hearing,

and make you sad.

Yet, there is

no escape.

You may dye your hair,

and lift your sunken cheeks,
heal your rheumatic hands,

find delight in a something jolly.
It will always remain within you
to glance out

of the layers of creams,

and smooth your mouth with a smile,
it won't stop you on the way

to air and the sun.

It will hide deep within you

and last.

Ttum. Grzegorz Panek

Rzeczoznawca Majgtkowy



Szanowni Czytelnicy, Kolezanki i Koledzy!

W niniejszym numerze prezentujemy najnowsza wersje
Standardu KSWS , Okreslanie wartoSci odszkodowan i wy-
nagrodzen naleznych z tytutu lokalizacji, budowy i korzysta-
nia z nieruchomosci na potrzeby urzadzen przesytowych”.

Prace nad Standardem trwaly od roku 2010 a jego kolej-
ne wersje byly prezentowane zaroéwno na stronie interneto-
wej Federacji jak i na tamach ,,Rzeczoznawcy Majatkowego”.

Materia, z ktorg zmierzyla sie Komisja okazala sie
nad wyraz trudna. Pomimo dlugoletnich do$wiadczen
w szacowaniu dla celow zblizonych do tych, jakie objeta
nowa instytucja prawna jaka jest stuzebno$¢ przesytu,
okazalo sie, ze dokonanie wlasciwej interpretacji, bardzo
zreszta lakonicznych zapisow Kodeksu, wymagalo wielu
konsultacji i analiz.

Obecna wersja projektu zawiera rozwigzania wynika-
jace z analizy najnowszego orzecznictwa oraz tresci opinii
prawnej, jakg na zlecenie Federacji przygotowali panowie:

\~;:ii:;',

radca prawny dr Grzegorz Matusik, radca prawny dr hab.
Jacek Gorecki z Wydziatu Prawa i Administracji Uniwer-
sytetu Slaskiego.

Standard zostal sprawdzony i zweryfikowany zaréwno
pod katem rozwigzan prawnych (radca prawny Piotr Za-
mroch — wspoétautor, r.pr. dr Grzegorz Matusik, r.pr. dr
hab. Jacek Gérecki — autorzy opinii) jak i pod katem roz-
wigzan merytorycznych (zesp6l pod kierownictwem kolegi
Jerzego Dabka oraz caly sktad Komisji Standardow)

Do tekstu projektu zalaczam zar6wno wymieniong opi-
nie prawng jak i informacje Komisji Standardéw o sposo-
bie realizacji zawartych w opinii postulatow.

W tym miejscu chciatby podkresli¢ ogromny wktad ja-
ki w powstanie Standardu wniesli wszyscy cztonkowie Ko-
misji i Zespotu a w szczegblnosci kolega Jerzy Dabek i pan
Piotr Zamroch.

Radostaw Gaca
Przewodniczqcy Komisji Standardow

PRAWNE ASPEKTY WYCENY WYNAGRODZEN
W SPRAWACH PRZESYtOWYCH.
UWAGI NA TLE PROJEKTU STANDARDU KSWS 4
Z 14 GRUDNIA 2013 R.

Jacek Gorecki, Grzegorz Matusik

1. Uwagi ogolne

1.1 Opracowanie niniejsze dotyczy projektu standardu zawo-
dowego KSWS-4 ,Okreslanie wartosci stuzebnosci przesytu
oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci na potrzeby urzgdzen przesylowych” w wersji z 14
grudnia 2013 r. w zakresie analizy zalozen prawnych, na kto-
rych projekt standardu zostal oparty, w kontekscie tresci
istotnych aktow prawnych i ich wykladni dokonanej przez
Sad Najwyzszy.

1.2 Nie jest przedmiotem tego opracowania dokonywanie
oceny i analizy technik, zasad i metod wyceny.

1.3 W dalszej jego czeSci odniesiono sie do poszczegblnych
fragment6éw projektu KSWS 4. Tytuly punktow odpowiadaja
tytutom punktow projektu KSWS 4.

2. Wprowadzenie (punkt | projektu KSWS 4)

2.1 W projekcie standardu, w jego punkcie 1.1.1 wérod celow
opracowania standardu wskazuje sie konieczno$¢ ustalenia
»Sktadnikow warto§ci stuzebnoSci przesytu”. Z punktu wi-
dzenia siatki pojeciowej prawa cywilnego, bardziej precyzyj-
ne jest postugiwanie sie pojeciem ,,sktadnikéw wynagrodze-
nia za ustanowienie stuzebnosci przesylu”. Istota standardu
jest przeciez wskazanie, jak wynika z jego zalozen, poszcze-
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gélnych elementéw sktadowych wynagrodzenia zasgdzanego
przez sad lub ustalanego przez strony w ramach czynnoSci
prawnej zmierzajgcej do ustanowienia stuzebnosci przesytu.

2.2 W pierwszej kolejnoéci z pelng aprobatg nalezy odnie$c
sie do podstawowego zalozenia projektu KSWS 4, ze rzeczo-
znawca majatkowy nie decyduje, ktore z wycenianych ele-
mentéw powinny stanowi¢ wynagrodzenie za ustanowienie
stuzebnoSci przesylu w konkretnej sprawie. Decyzje w tym
zakresie podejmuje sad lub strony umowy. Mimo, ze na po-
wyzszej — stusznej — zasadzie projekt KSWS 4 zostal oparty,
uzasadnione jest wyrazniejsze zaznaczenie tej okolicznosci
w punkcie 1.1 lub 1.2 projektu, ewentualnie dodanie punktu
1.5, ktéry jednoznacznie i odrebnie zalozenie to wyrazi. Cho-
dzi o jasne i dobitne zwrdcenie uwagi, ze to nie rzeczoznaw-
ca podejmuje te decyzje. Powyzsze zalozenie, na ktorym
oparto projekt KSWS 4, stanowi istotne novum dla praktyki
stosowania prawa. Faktem powszechnie znanym jest bowiem
to, ze w wielu przypadkach postanowienie sadu o dopuszcze-
niu dowodu z opinii bieglego ogranicza sie do zobowigzania
go do ,wyceny wysokos$ci wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesylu” lub ,,okre§lenia wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci”. Podobnie dzieje sie,
gdy strony zwracaja sie do rzeczoznawcy ze zleceniem ,wy-
ceny” wynagrodzenia. Rzadko sad czy strony podaja rzeczo-
znawcy wskazowki i wytyczne zwigzane z okre§leniem sktad-
nikoéw tego wynagrodzenia. Naszym zdaniem, rozwigzanie
zaproponowane w projekcie standardu KSWS 4 przesuwaja-
ce ciezar decyzji o konkretnych sktadnikach wynagrodzenia
na sad lub strony, spowodowac musi zmiane w podejsciu or-
ganow stosujacych prawo i stron w zakresie znaczenia i roli
rzeczoznawcy. Rozwigzanie przyjete w projekcie standardu
KSWS 4 jest nowoczesne i prawidlowe. Kazdorazowo zasada
ta powinna by¢ zaznaczana w przygotowywanych przez rze-
czoznawcOw opiniach i operatach. Rzeczoznawca przedsta-
wia opinie¢ zawierajacg rozne i odrebnie wymienione
(nie sktadajace sie na globalng sume wynagrodzenia),
potencjalne skladniki wynagrodzenia za ustanowie-
nie sluzebnosci przesylu, zatem trzeba kazdorazowo
wyraznie zwroci¢ uwage stron lub organu zlecajace-
go, ze wybor tych skladnikéw nalezy do nich. Do pro-
blemu wypadnie powrdci¢ w dalszej czeSci opracowania, przy
okazji omawiania kwestii dotyczacej skutkéw braku powyz-
szej decyzji o sktadnikach wynagrodzenia u podmiotu zleca-
jacego wycene, a powstaniu koniecznoéci sporzadzenia wyce-
ny. Innymi slowy rozstrzygniecia wymaga, jaki jest zakres
decyzji rzeczoznawcy co do wycenianych sktadnikow, w razie
braku okreslenia ich przez zleceniodawce.

2.3 Druga podstawowa kwestig jest katalog sktadnikow wyna-
grodzenia za ustanowienie stuzebnoSci przesylu. Juz w punk-
cie 1.1 pojawia sie w tym zakresie sygnalizacja problematyki
obnizenia warto$ci nieruchomosci spowodowanego zmiang lub
istotnym ograniczeniem sposobu korzystania z niej na skutek

lokalizacji urzadzen, ktore zostaly lub zostang wybudowane.
W uproszczeniu mozna méwié tu o ,,szkodzie lokalizacyjnej”.
Od razu trzeba zauwazy¢, ze owa szkoda lokalizacyjna zwigza-
na jest z wydaniem przepisow lub aktow administracyjnych,
w ktérych dochodzi do zaplanowania umieszczenia danych
urzadzen przesylowych w przestrzeni nieruchomosci. Szkoda
lokalizacyjna powstaje wiec jeszcze przed faktycznym umiesz-
czeniem urzgdzen w przestrzeni nieruchomosci.

W punkcie 1.1.3 projektu KSWS 4 zaznacza sie, ze jesli
urzadzenia zostaly lub zostang wybudowane po uprzednim
ustaleniu ich lokalizacji w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego (uchwalonym po 31 grudnia 1994 r.;
dalej m.p.z.p.) lub po uprzednim wydaniu dla nich decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (po
10 lipca 2003 r.), wowczas szkoda lokalizacyjna moze by¢ re-
kompensowana ,r6wniez wynagrodzeniem za ustanowienie
stuzebnoéci przesylu”. W projekcie KSWS 4 wskazuje sie co
prawda, ze szkoda ta powinna by¢ naprawiona stosownie do
regulacji ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2012, poz.
647; dalej: u.p.z.p.) przez gmine, ale ,réwniez” moze by¢ ona
rekompensowana w ramach wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesylu. W punkcie 1.2.1 projektu KSWS 4
wskazuje sie natomiast, ze skladnikiem wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesytu moze by¢ rowniez rekom-
pensata za ,obnizenie wartoSci nieruchomoéci z tytutu loka-
lizacji istniejacych urzadzen wybudowanych po uprzednim
ustaleniu ich lokalizacji w dokumentacji planistycznej innej
niz wymieniona w punkcie 1.1.3, w tym urzadzen wybudo-
wanych przed 1 stycznia 1995 r.”.

Problem ten wymaga szerszej analizy.

Nie budzi watpliwosci, ze urzadzenia przesylowe juz ist-
niejgce w ramach cudzych nieruchomoéci, mogty by¢ posado-
wione przy zastosowaniu regulacji prawnej obowigzujacej
w dacie ich wzniesienia lub bez takiego oparcia. Z prawnego
punktu widzenia mozna, w duzym uproszczeniu, wyrozni¢
dwa aspekty uregulowania kwestii posadowienia urzadzen.
Po pierwsze, pozyskanie stosownego tytulu prawnego do
nieruchomoéci, ktéry pozwalal na umieszczenie urzadzen
i korzystanie z nieruchomosci w zwigzku z tym umieszcze-
niem (np. uzyskanie tzw. ,,zgody”, ktora w wiekszosci przy-
padkéw byla rownoznaczna ze zlozeniem o$wiadczenia woli
0 uzyczeniu nieruchomosci; ustanowienie stuzebnoéci grun-
towej; zawarcie umowy najmu). Po drugie, dopetnienie pro-
cedur wynikajacych z regulacji prawa publicznego, zwlaszcza
zwigzanych z lokalizacjg urzadzenia, pozwoleniem na budo-
we, czy tez uzyskaniem innych decyzji, np. sanitarnych zwia-
zanych z budowa urzadzen kanalizacyjnych. Nalezy wska-
zaé, ze kwestia lokalizacji urzadzen przesylowych regulowa-
na byla w szczegélnosci w:

a) art. 301in. ustawy z 31 stycznia 1961 r. o planowaniu prze-
strzennym (Dz. U. Nr 7, poz. 47), ktére przewidywaly

w odniesieniu m.in. do urzadzen przesylowych uzyskanie

decyzji o lokalizacji szczegblowej inwestycji budowlanej;

4
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b) § 8-11 rozporzadzenia z dnia 20 lutego 1975 r. Ministra
Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska w sprawie
nadzoru urbanistyczno-budowlanego (Dz. U. Nr 8, poz.
48), w ktoérych przewidziano koniecznoé¢ uzyskania decy-
zji o ustaleniu miejsca i warunkéw realizacji inwestycji
budowlanej oraz w § 12 i n. tego rozporzadzenia, w kto-
rych okreslono zasady sporzadzenia planu realizacyjnego
inwestycji; wskazane rozporzadzenie wydane zostalo
w celu uszczegolowienia i wykonania odpowiednich prze-
piséw ustawy z 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budow-
lane (Dz. U. Nr 38, poz. 229);

c) art. 35 i n. ustawy z 12 lipca 1984 r. o planowaniu prze-
strzennym (Dz. U. Nr 35, poz. 185), w ktérych przewidzia-
no konieczno§¢ uzyskiwania decyzji o lokalizacji inwestycji.

Z punktu widzenia przepiséw prawa cywilnego i uregulo-
wan dotyczacych stuzebnoéci przesylu, koniecznoéé ustanowie-
nia tej stuzebnosci zaistnieje wowczas, gdy przedsiebiorca prze-
sylowy bedacy aktualnym wlaScicielem danej infrastruktury
sieciowej, nie legitymuje sie tytutem prawnym do korzystania
z nieruchomoéci w celach przesylowych (aspekt pierwszy).
Kwestig drugorzedng jest rozstrzygniecie, czy decyzje admini-
stracyjne o tzw. ,,objeciu nieruchomosci” czy ,,matym wywlasz-
czeniu” (por. art. 124 u. g. n., art. 70 u. g. g., art. 35 ustawy
z 1958 r.) kreuja taki tytul prawny czy nie. CzeSciowo w kwe-
stii tej wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w uchwale sktadu sied-
miu sedziéw z 8 kwietnia 2014 r. III CZP 87/13, LexPolonica nr
8315457. Decyzja lokalizacyjna (bez wzgledu na date jej wyda-
nia) czy tez decyzja o pozwoleniu na budowe nie kreuja tytutu
prawnego do nieruchomosci dla przedsiebiorcy przesylowego
(aspekt drugi). Podobnie do efektu tego nie prowadzi uchwale-
nie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W zwiazku z powyzszym wypada zauwazy¢, ze ustanowienie
stuzebnosci przesylu moze mie¢ miejsce takze w sytuacji, gdy
poprzednicy prawni przedsiebiorcow przesylowych dysponujg
nawet ostatecznymi decyzjami administracyjnymi o lokalizacji
inwestycji czy tez decyzjami o pozwoleniu na budowe lub o za-
twierdzeniu projektow inwestycyjnych. Mozna wiec stwierdzié,
ze z punktu widzenia ustanowienia stuzebnosci przesyltu, kwe-
stie lokalizacyjne nie majg znaczenia. Powstaje jednak pytanie,
czy majg znaczenie dla ustalenia wysokoSci wynagrodzenia
,za” ustanowienie stuzebnosci przesytu. W celu unikniecia nie-
porozumien, nalezy kazdorazowo zaznaczy¢, w jakim aspekcie
postuzono sie stwierdzeniem o ,bezprawnosci” posadowienia
urzadzen (czy chodzi o aspekt pierwszy, czy drugi).

Nalezy rozréznic sytuacje dotyczace urzadzen juz istnie-
jacych oraz tych dopiero projektowanych.

Regulacja u.p.z.p. do$é¢ jednoznacznie rozstrzyga kwestie
skutkéw lokalizacyjnych (szkody planistycznej) w odniesieniu
do urzadzen planowanych, wskazujgc podmioty legitymowa-
ne biernie w postepowaniu o naprawienie rzeczywistej straty
(damnum emergens) w zwiazku z ,,prawna lokalizacja” urza-
dzen w przestrzeni danej nieruchomosci. Adresatem roszczen
jest gmina (por. art. 36-37, art. 58 ust. 2, art. 63 ust. 3
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u.p.z.p.). Pewne odstepstwo zwiazane jest z regulacjg art. 63
ust. 3 u.p.z.p., zgodnie z ktérym jezeli decyzja o warunkach
zabudowy wywoluje skutki, o ktorych mowa w art. 36, to
przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpowiednio. Koszty
realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 11 3, pono-
si inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe. Przepis ten nie zmienia legitymacji biernej, a jedynie
kreuje roszczenie regresowe gminy wobec inwestora.

Biorac pod uwage powyzsza regulacje stluszne pozostaje
stanowisko zaprezentowane w punkcie 1.1.3 projektu KSWS
4, ze to gmina jest adresatem roszczen zwigzanych ze szko-
da planistyczng. Uzupelniajagco nalezy jedynie wskazaé, ze
dotyczy to nie tylko lokalizacji urzadzenia w m.p.z.p., ale
takze w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego (u.li.c.p.) oraz o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu (w.z.). W zwigzku z tym dyskusyjny jest
ostatni fragment punktu 1.1.3 projektu, w ktérym wskazuje
sie, ze odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomoéci
w wyniku lokalizacji moze by¢ ,réwniez” rekompensowane
wynagrodzeniem za stuzebnoé¢ przesytu.

Zeby odnies¢ sie do tej kontrowersji trzeba z kolei rozwazy¢
status urzadzen juz istniejacych na nieruchomosci w sytuacji,
w ktorej brak postanowien m.p.z.p., a ponadto brak jest decyzji
w.z. czy u.lic.p. Zgodnie z przywolanymi regulacjami u.p.z.p.
nie mozna domagaé sie od gminy odszkodowania w zakresie
rzeczywistej straty. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przesa-
dzono jednak, ze szkoda zwigzana z obnizeniem wartoSci nieru-
chomosci w wyniku posadowienia urzadzenia na nieruchomosci
podlega naprawieniu nie na podstawie art. 224 i n. k.c. (roszcze-
nia uzupelniajace), a w ramach wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesyltu. Istotne zwlaszcza jest stanowisko Sadu
Najwyzszego zaprezentowane w uchwale z 8 wrzesnia 2011 r.
(ITI CZP 43/11, OSNC 2012, Nr 2, poz. 18), w wyroku z 15 wrze-
§nia 2011 r. (I CSK 681/10, LexPolonica nr 3931692) oraz
w wyroku z 18 kwietnia 2013 r. (IT CSK 504/12, LexPolonica nr
6752064) i zaakceptowane w orzecznictwie sadéw powszech-
nych (zob. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 25
pazdziernika 2012 r., I ACa 652/12, niepubl., oraz wyrok Sadu
Apelacyjnego w Bialymstoku z 9 stycznia 2014 r., I ACa 620/13,
LexPolonica nr 8192952), w ktérych przyjeto, ze uszczerbek
wlaéciciela zwigzany z pogorszeniem nieruchomosci tylko w na-
stepstwie zbudowania na niej i eksploatacji urzadzen elektro-
energetycznych jest rekompensowany §wiadczeniem, jakie mo-
ze on uzyskac za obcigzenie jego prawa sluzebnoscig przesylu
(wynagrodzeniem za ustanowienie tej stuzebnosci).

Rodzi sie zatem pytanie, czy stanowisko Sadu Najwyzsze-
go, zgodnie z ktérym nalezy szkode zwigzang z obnizeniem
warto$ci nieruchomos$ci wskutek wybudowania urzadzen
umieszczaé jako skladnik wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnoéci przesytu oraz regulacja art. 36-37, art. 58 ust. 2
oraz art. 63 ust. 3 u.p.z.p. prowadzg do sprzecznych rozwia-
zan. Oto bowiem dla urzadzen planowanych (w m.p.z.p. i de-
cyzjach lokalizacyjnych) odszkodowania zwigzanego z obni-
zeniem wartoéci nieruchomogci wlasciciel (uzytkownik wie-
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czysty) moze dochodzi¢ od gminy, natomiast w odniesieniu
do urzadzeh juz istniejacych (bez uprzedniej lokalizacji
w m.p.z.p. lub decyzjach), moze ich dochodzi¢ od wiaSciciela
infrastruktury sieciowe;.

Naszym zdaniem, w odniesieniu do urzadzen wy-
budowanych bez stosownych decyzji (aktow) lokali-
zacyjnych, szkoda zwigzana z obnizeniem wartoSci
nieruchomos$ci podlega rekompensacie w ramach wy-
nagrodzenia za ustanowienie sluzebnosSci przesylu.
Nie pojawia sie jednak w ogole w tym przypadku
szkoda lokalizacyjna, gdyz z prawnego punktu widze-
nia, lokalizacji nie bylo. Wystepuje wowczas jedynie
szkoda zwigzana z posadowieniem (wybudowaniem)
urzadzenia na nieruchomosci. Méwiac o szkodzie lokali-
zacyjnej, nalezy bowiem mie¢ na mysli ,,prawng lokalizacje”
(lokalizacje zgodng z prawem). Wlasciciel nie moze domagaé
sie od podmiotu publicznego (gminy) odszkodowania za loka-
lizacje, skoro byla ona bezprawna (lokalizacji w znaczeniu
prawnym w ogéle nie bylo). Nie jest przy tym trafne twier-
dzenie, ze szkody zwigzane z obnizeniem wartoSci nierucho-
mos$ci w wyniku budowy dochodzi¢ mozna w trybie art. 224
i n. k.c. Jednoznacznie i przekonujaco kwestie te wyjasnit
Sad Najwyzszy we wczeSniej przywolanym orzecznictwie.

W zwigzku z tym nalezy sie zgodzi¢ z treScig punktu 1.1.3
11.2.1 projektu KSWS 4 w tym zakresie, w ktorym dopuszcza
on naprawienie szkody za obnizenie wartoSci nieru-
chomosci dla urzadzen bezprawnie posadowionych (tj.
bez ich prawnej lokalizacji) na cudzych nieruchomo-
§ciach w ramach wynagrodzenia za ustanowienie stu-
zebnosci przesylu. W praktyce jednak, naszym zdaniem, jest
to skladnik wymieniony w punkcie 1.2.2 projektu standardu.
Szkoda, o ktérej tu mowa jest bowiem zwigzana z obnizeniem
wartoSci nieruchomosci w wyniku faktycznego powstania
urzadzenia na nieruchomosci, a nie wynika z jego lokalizacji.

Natomiast w naszej ocenie, nie mozna sie zgodzi¢ z rekom-
pensowaniem szkody zwigzane] z obnizeniem wartosci nieru-
chomosci w wyniku lokalizacji urzadzen (w m.p.z.p. lub decy-
zjach u.li.c.p. oraz w.z.) w ramach wynagrodzenia za ustano-
wienie stuzebnoéci przesylu. Adresatem roszczen jest w tym
przypadku wylacznie gmina, ktora w niektérych przypadkach
ma roszczenie zwrotne (regresowe) wobec inwestora. Jegli
wiec tak rozumie¢ postanowienie punktu 1.1.3, to jest ono
trafne. Nie mozna jednak dopuscié do tego, ze ten sam inwe-
stor bedzie dwukrotnie obcigzony: z jednej strony pokryje
szkode lokalizacyjng w ramach wynagrodzenia za ustanowie-
nie stuzebnosci przesylu, a z drugiej strony — na zasadzie re-
gresu — zwroci gminie nalezno§¢, ktéra ona wyplacita wlasci-
cielowi w zwiazku z obnizeniem wartosci nieruchomosci.

Odrebny problem dotyczy tresci punktu 1.2.1 projek-
tu standardu, a wiec mozliwosci rekompensaty obni-
zenia wartosci nieruchomosci w wyniku prawnej lo-
kalizacji inwestycji na podstawie dawnych (nieobo-
wigzujacych juz) przepisow, jeSli nie dopuszczaly one
dochodzenia odszkodowania z tego tytutu. Oczywiste pytanie

jakie powstaje na tle tej projektu punktu 1.2.1 KSWS 4, do-
tyczy zasadno$ci naprawiania szkody wyniklej z legalnych
dzialan wladzy publicznej w kontekscie regulacji art. 3052
k.c. Chodzi wiec o to, czy wprowadzenie nowej regulacji (no-
wego ograniczonego prawa rzeczowego w 2008 r.), spowodo-
walo otwarcie mozliwosci dochodzenia naprawienia szkéd lo-
kalizacyjnych, jesli takiej rekompensaty nie przewidywaly
przepisy obowigzujace w dacie lokalizacji. Naszym zdaniem,
szkody lokalizacyjnej w tym przypadku nie powinno sie wia-
cza¢ do wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesy-
tu. Przemawia za tym kilka argumentow.

Po pierwsze, dopuszczenie rekompensaty takich szkdd stoi
w sprzecznoSci z zasadami prawa intertemporalnego. Nie ule-
ga watpliwoéci, ze ustawodawca w ustawie z 30 maja 2008 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny i niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 116, poz. 731) nie wprowadzit szczegotowych roz-
wigzan miedzyczasowych. W takim przypadku, zastosowanie
powinny mie¢ wypracowane w orzecznictwie i doktrynie ogol-
ne zasady prawa miedzyczasowego. I tak, jesli brak szczegdl-
nej normy intertemporalnej, nowe przepisy nalezy stosowac
do faktow zaistniatych po ich wejéciu w zycie (por. art. 3 k.c.;
K. Osajda [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Przepisy wprowa-
dzajace, t. 1, red. K. Osajda, Warszawa 2013, s. 33). W zakre-
sie skutkéw prawnych, jesli skutki danego zdarzenia zaistnia-
1y przed wejSciem w zycie nowych przepisow, stosuje sie do ich
oceny przepisy dawne. Natomiast je§li skutki prawne dawne-
go zdarzenia zaistnialy juz pod rzagdem nowych przepisow, to
stosuje sie do ich oceny przepisy nowe (zasada tempus regit ac-
tum; por. szerzej T. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywat-
nego. Czes¢ ogdlna, red. M. Safjan, t. 1, Warszawa 2012, Nb
31, s. 738-739). Skutki zwigzane z lokalizacjg urzadzenia na-
stapity w chwili, gdy decyzje administracyjne o lokalizacji (lub
inne akty prawne) staly sie prawomocne. Jegli wiec w nowych
przepisach wyraznie nie dopuszcza sie naprawienia szkody lo-
kalizacyjnej, to takze z ogblnych zasad intertemporalnych nie
mozna takiego uprawnienia wyprowadzi¢. Nie mozna tez
przyjaé, ze skoro nowe przepisy przyznaja korzysci dla wlasci-
ciela, to mogg dziala¢ wstecz. Argument z ,dzialania nowej
ustawy na korzyS$¢” nie jest wystarczajacy, poniewaz z przy-
znaniem takiego prawa wiaze sie nalozenie obowigzkow na in-
ne podmioty (korzys¢ wlasciciela wiaze sie z obowigzkiem
przedsiebiorcy przesytowego). Nie zachodzi tu wiec sytuacja
przyznania uprawnienia bez czynienia nikogo zobowigzanym.
Na prospektywny charakter orzeczenia w przedmiocie ustano-
wienia stuzebnoSci przesylu zwraca uwage takze Sad Najwyz-
szy (por. uzasadnienie postanowienia z 18 kwietnia 2012 r.,
V CSK 190/11, LexPolonica nr 3971510).

Po drugie, przemawia za tym wzglad na systemowsg spdj-
no§¢ regulacji. Obecnie dopuszczono dochodzenie naprawie-
nia szkody lokalizacyjnej od podmiotu publicznego (ewentual-
nie na zasadzie regresu podmiot ten w okres§lonych przypad-
kach moze zadac zwrotu poniesionych kosztéw od inwestora).
Jesli by przyja¢ obecnie dopuszczalno§¢é dochodzenia napra-
wienia ,,dawnej” szkody lokalizacyjnej, to adresatem takiego
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roszczenia stalby sie przedsiebiorca przesyltowy (inwestor),
mimo, ze sprawca szkody lokalizacyjnej byl organ wladzy
panstwowej (wydajacy stosowng decyzje administracyjna).

Po trzecie, mimo szerokiego pojecia wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnoéci przesylu, jest to jednak wynagrodze-
nie ,za” ustanowienie tej stuzebnosci w dniu jej ustanowienia.
Rzecza oczywistg jest to, ze wynagrodzenie pelni réwniez
funkcje kompensacyjne i pierwiastek odszkodowawczy jest
w nim stale obecny. Nie ulega tez watpliwosci, ze Sad Najwyz-
szy wielokrotnie podkreslat, ze wynagrodzenie ma rekompen-
sowac wszelki uszczerbek, jakiego doznal wlasciciel nierucho-
mosci w zwigzku ze wzniesieniem urzadzen przesytowych. Nie
sposob jednak, naszym zdaniem, uznac tego wynagrodzenia za
kompensujgce zgodne z prawem zlokalizowanie urzadzenia na
danej nieruchomogci (zgodnie z obowigzujacymi w dacie loka-
lizacji przepisami). Regulowanie tzw. zaszlosci, zwigzane jest
z aspektem bezprawnego korzystania z nieruchomosci cu-
dzych, a w tym akurat zakresie, jesli wydane zostalyby stosow-
ne decyzje lokalizacyjne, dzialanie poprzednikéw prawnych
przedsiebiorcow przesylowych bylo zgodne z prawem
(w aspekcie lokalizacyjnym). Doszloby zatem do paradoksal-
nej sytuacji, w ktorej jesli poprzednik prawny przedsiebiorcy
dziatal niezgodnie z przepisami o lokalizacji (nie uzyskat sto-
sownych decyzji i pozwolen), to w zwiazku z brakiem lokaliza-
¢ji w sensie prawnym nie odpowiadalby za szkode lokalizacyj-
na (bo lokalizacji nie bylo), natomiast podmiot, ktéry zadbat
o wlasciwg lokalizacje, za szkode by odpowiadal.

Po czwarte, przyjecie dopuszczalnoSci rekompensowania
szk6d lokalizacyjnych zaistnialych wiele lat wezeéniej, abstra-
huje od regulacji prawnej przedawnienia roszczen i samodziel-
nego bytu tych (ewentualnych) roszczen. Roszczenie o napra-
wienie ,,dawne]j” szkody lokalizacyjnej (o ile w ogdle uznac, ze
istnieje) ma odrebny byt i jest w istocie roszczeniem samo-
dzielnym wzgledem roszczenia o wynagrodzenie za ustano-
wienie stuzebnosci przesytu (a $ci§lej roszczenia o ustanowie-
nie stuzebnoSci przesylu za wynagrodzeniem). Nie powinno
by¢ tak, ze poprzez ekstensywna wykladnie przepisow o wyna-
grodzeniu za ustanowienie stuzebnoSci przesytu dojdzie do po-
szerzania tej kategorii o rézne $wiadczenia, ktére nie moga
by¢ obecnie dochodzone lub istnieje ryzyko ich przedawnienia.
Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu nie mo-
ze stuzy¢ temu, aby ,,utatwi¢” dochodzenie w jego ramach roz-
nych roszczen, ktore majg samodzielny byt.

Reasumujac te czeS¢ rozwazan, nalezy uznac, ze
doprecyzowania wymaga punkt 1.1.3 projektu KSWS
4 w zakresie stwierdzenia, zgodnie z ktéorym dopusz-
czalna jest rekompensata w ramach wynagrodzenia
za ustanowienie sluzebnosci przesylu szkody lokali-
zacyjnej, mimo rownoleglego obowigzywania regula-
cji u.p.z.p. Naszym zdaniem nie jest to dopuszczalne,
chyba ze punkt ten rozumie¢ w kategorii pewnego
skrotu mySlowego zwiazanego z roszczeniami regre-
sowymi. Oprocz tego, w naszej ocenie, nalezy zrezy-
gnowac z punktu 1.2.1 projektu.
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2.4 W odniesieniu do punktow 1.2.2-1.2.4 nalezy uznac je za
trafne. Wymienione w tych punktach potencjalne sktadniki
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu powin-
ny by¢ uwzgledniane w analizie konkretnych sytuacji.

Nie ulega watpliwosci, ze w orzecznictwie Sadu Najwyz-
szego wyraznie akcentuje sie konieczno$¢ uwzgledniania obni-
zenia wartosci nieruchomoéci z tytutu faktycznego posadowie-
nia urzadzen przesylowych (punkt 1.2.2 KSWS 4). Faktyczne
umieszczenie urzadzenia w przestrzeni nieruchomosci moze
obniza¢ jej warto$é. W niektorych przypadkach, cho¢ sa one
rzadsze, urzadzenie moze tez zwiekszaé warto$é nieruchomo-
§ci. W tym wiec zakresie warto rozwazy¢ dodanie komentarza
w KSWS 4 zwiazanego z koniecznoscig zbadania korzyéci, ja-
kie odnosi wlasciciel nieruchomoéci w zwigzku z istnieniem
urzadzen przesylowych na jego nieruchomosci. Moze by¢ bo-
wiem tak, ze dane urzadzenie, co do ktérego ustanawiana jest
stuzebnosc¢ przesylu, zaopatruje wlasciciela i tylko jego w sto-
sowne media. Nie zawsze wiec istnienie urzadzenia przesylo-
wego skutkuje obnizeniem warto§ci nieruchomosci.

Rowniez obnizenie uzytecznosci nieruchomosci powinno zo-
sta¢ zbadane i moze stanowi¢ sktadnik wynagrodzenia za usta-
nowienie stuzebnosci (punkt 1.2.3). Konieczne jest w tym przy-
padku ustalenie stopnia wspétkorzystania wlasciciela nierucho-
mosci oraz przedsiebiorcy przesylowego z nieruchomodci.
W niektérych przypadkach przedsiebiorca korzysta z nierucho-
moéci w pelni, pozbawiajac wlasciciela wladztwa nad dang cze-
§cig nieruchomoéci (np. w wyniku lokalizacji budynku stacji
transformatorowej). W innych znéw przypadkach wlasciciel nie
jest pozbawiony wladztwa w caloSci i moze korzystac¢ w okreslo-
nym, ograniczonym, zakresie z tej nieruchomosci (np. z gruntu
rolnego pod przewodami wysokiego napiecia zawieszonymi na
wysokoSci ok. 10 m nad powierzchnig gruntu). Wycena powin-
na obejmowac ten potencjalny sktadnik wynagrodzenia. Zresz-
tg mozna nawet przyjac, ze wynagrodzenie za ,,wspoltkorzysta-
nie” z nieruchomoéci prawie zawsze bedzie stanowic¢ element
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

Z pelng aprobata nalezy odnies¢ sie réwniez do wskazane-
go w punkcie 1.2.4 wynagrodzenia za dostep (przejscie i do-
jazd) do urzadzen przesylowych. Czesto kwestia ta jest pomi-
jana w toku wyceny. Tymczasem ucigzliwo§¢ dla wiaSciciela
nieruchomosci powstaje nie tylko w zakresie utrzymywania
urzadzen na jego nieruchomosci, ale réwniez w zakresie zno-
szenia aktywnosci przedsigbiorcy przesylowego zwigzanej
z konserwacja, remontami urzadzen przesylowych, czy tez
usuwaniem awarii. Kwestig odrebna jest to, czy dojazd i doj-
§cie do urzadzenia nastapia poprzez wytyczong przez geodete
droge (pas stuzacy temu celowi), czy tez strony lub sad usta-
nowig stuzebnosé bez wytyczania takiej drogi. Jesli brak jest
dostepu do urzadzenia z drogi publicznej, to powstanie wow-
czas konieczno$¢ wyceny dostepu do urzadzen przesylowych.

W projekcie nie zwrécono uwagi na istotng kwestie pod-
nosza zresztg w orzecznictwie, ze jesli nieruchomo§c byta przed-
miotem umowy sprzedazy, to nabywca nabyt zwykle nierucho-
moSc¢ ,,po cenie nizszej”, uwzgledniajacej okolicznos¢ obnizenia
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wartosci nieruchomosci (zob. zwlaszcza postanowienie Sadu
Najwyzszego z 27 lutego 2013 r., IV CSK 440/12, LexPolonica nr
5026562). Zawsze mozna argumentowaé, ze ceny transakcyjne
sg wynikiem swobodnych negocjacji, a przyjeta cena niekoniecz-
nie musi odzwierciedla¢ szkode zwigzang z obnizeniem warto-
§ci nieruchomosci. Tym niemniej jeSli nabywca mial wiedze
o istnieniu urzadzen przesylowych i nie doszlo do cesji wierzy-
telnosci z tytutu roszezen odszkodowawczych, powinno sie za-
kladaé, ze cena nieruchomoéci zostata obnizona przy sprzedazy.

2.5 Odrebnej analizy wymaga ostatni z potencjalnych sktad-
nikéw wynagrodzenia (punkt 1.2.5) za ustanowienie stuzeb-
noSci przesylu, a wiec ,,inne szkody, w tym utracone korzysci
powstale na skutek lokalizacji, posadowienia oraz korzysta-
nia z urzadzen”. Skoncentrowaé sie nalezy na utraconych
korzySciach, ktore rodzg najwiecej kontrowersji.

Propozycja tresci punktu 1.2.5 KSWS 4 wymaga jednak
szerszego komentarza.

Nie ulega watpliwosci, ze w utrwalonym juz orzecznictwie,
Sad Najwyzszy przyjmuje szerokie pojecie wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnoéci przesylu. Akcentuje sie wiec, ze po-
winno ono odpowiadaé ,,wartoéci $wiadczenia spelnionego przez
wlaSciciela nieruchomosci obcigzonej na rzecz podmiotu upraw-
nionego w ramach stuzebnosci lub osiagnietej przez niego korzy-
§ci. Za odpowiednie wynagrodzenie moze by¢ uznane takie, kto-
re stanowi ekwiwalent wszystkich korzysci, jakich wlasciciel
nieruchomosci zostanie pozbawiony w zwigzku z jej obcigze-
niem” (tak np. postanowienia Sadu Najwyzszego z 27 lutego
2013 r., IV CSK 440/12, LexPolonica 5026562, i z 8 lutego 2013
r., IV CSK 317/12, LexPolonica 5794787). Sad Najwyzszy pod-
kreéla, w zasadzie jednolicie, ze jezeli wlaSciciel nieruchomoéci
ponidst szkode, to doznany uszczerbek majatkowy musi by¢
wziety pod uwage przy ustalaniu odpowiedniego wynagrodze-
nia, przy czym wlasciciel szkode powinien udowodni¢, co wyni-
ka juz z orzecznictwa dotyczacego stuzebnosci drogi koniecznej
(zob. np. uchwaty Sadu Najwyzszego z 1 grudnia 1970 r., III CZP
68/70, OSNCP 1971/5 poz. 81, i z 8 wrzeénia 1988 r., III CZP
76/88, OSP 1990/5-6 poz. 257, oraz postanowienia Sadu Naj-
wyzszego z 8 maja 2000 ., V CKN 43/00, OSNC 2000/11 poz.
206, z 26 pazdziernika 2000 r., IV CKN 1197/00, niepubl.,
z 14 lutego 2008 r., IT CSK 517/07, Palestra 2008/3-4 str. 240,
z 19 listopada 2010 r., ITII CSK 32/10, LexPolonica nr 3968717,
z 5 kwietnia 2012 r., IT CSK 401/11, LexPolonica nr 3971507,
z 20 wrzeénia 2012 ., IV CSK 56/12, LexPolonica nr 4454322).

Biorac pod uwage powyzsze stanowisko Sgdu Najwyzsze-
go nalezaloby zaakceptowaé tres¢ punktu 1.2.5 projektu
KSWS 4 bez zastrzezen. Konieczne jednak wydaja sie pewne
uszczegoblowienia i wyjasnienia do tego punktu, ktérych brak
jest w dalszej czesci projektu.

I tak, ,inne szkody” zwigzane z lokalizacja, nie moga do-
tyczyé¢ lokalizacji na podstawie przepiséw (nieobowigzuja-
cych), ktore nie przewidywaly w ogéle rekompensowania
szkody lokalizacyjnej. Argumentacja w tym zakresie zostata
przedstawiona juz powyzej w punkcie 2.3.

W odniesieniu do lokalizacji na podstawie u.p.z.p., jak
wiadomo przepisy te pozwalajg na zadanie od gminy rekom-
pensaty tylko w zakresie rzeczywistego uszczerbku (dam-
num emergens). Na tym tle rodzi sie pytanie, czy w pozosta-
tym zakresie mozna zadac ,,uzupelniajgcego” odszkodowania
od przedsiebiorcy przesytowego (inwestora). Problem spro-
wadza sie do sytuacji, gdy np. w planie miejscowym przewi-
dziano lokalizacje urzadzen na danej nieruchomosci, a przez
wiele lat urzadzenia te jednak nie powstaja i z tego powodu
dochodzi do utraty korzysci. Problem utraconych korzysci
w zwigzku z lokalizacja, jak sie zdaje, nie powstaje w razie
niezwlocznego wzniesienia urzadzen na nieruchomosci.
Wowczas utracone korzySci zwigzane sg z faktem wzniesie-
nia urzadzenia, a nie jego lokalizacji. Wracajac do kwestii
utraconych korzyéci w zwigzku z lokalizacjg urzadzen, ktore
nie powstaly, dyskusyjne moze by¢ obcigzanie taka szkoda
przedsiebiorcy przesylowego w ramach wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnos$ci przesylu. Co prawda teoretycznie
stuzebnoéé przesylu moze zosta¢ ustanowiona takze dla
urzadzen planowanych i to nawet z inicjatywy wlasciciela
nieruchomoéci. Moze sie jednak zdarzyé, ze sad oddali wnio-
sek o ustanowienie takiej stuzebnosci, jesli przedsiebiorca
o$wiadczy, ze mimo lokalizacji urzadzen przesytowych, nie
ma zamiaru ich wybudowac¢. Gdyby jednak uzna¢, ze wtaSci-
ciel nieruchomosci moze zadaé¢ ustanowienia stuzebnosci
przesylu dla urzadzen planowanych, a zamiar ich budowy
wykazany zostaje przez wlaSciciela nieruchomoéci tylko i wy-
tacznie w drodze treSci m.p.z.p. albo decyzji o wz. lub
u.Lli.c.p., wowczas sama lokalizacja, rzeczywiScie moglaby ro-
dzi¢ szkode w postaci utraconych korzyéci. Dlatego naszym
zdaniem nalezatoby doprecyzowac, o jakie sytuacje chodzi
w przypadku uwzglednienia w wynagrodzeniu utraconych
korzySci zwigzanych z lokalizacjg urzadzen przesylowych.

Po pierwsze, nie moze doj$¢ do nakladania sie odszkodowa-
nia w zakresie utraconych korzysci z powodu lokalizacji, z ty-
mi, ktére sg utracone, ale juz po wybudowaniu urzadzen prze-
sytowych. Samo ich wybudowanie powoduje utrate korzysci,
a nie jest to wynikiem lokalizacji. Natomiast do czasu wybudo-
wania utracone korzysci mogg byé uwzgledniane w wynagro-
dzeniu pojawiajacym sie w zwigzku z lokalizacja, przy zaloze-
niu, ze w ogdle stuzebnoéé zostanie wtedy ustanowiona.

Po drugie, nie moze doj$é do naktadania sie odszkodowan
za utracone korzyéci w zwigzku z posadowieniem oraz
w zwigzku z korzystaniem z urzadzeh. Mozna bowiem od-
nie$¢ wrazenie, ze sg to rézne utracone korzysci. Tymczasem
utrata korzySci w zwigzku z korzystaniem z urzadzen wigze
sie z istnieniem (ewentualnie wczesniej — z lokalizacja) urza-
dzen na nieruchomogci.

Po trzecie, jasno i precyzyjnie nalezy rozdzieli¢ utracone
korzySci i rzeczywisty uszczerbek zwigzany z obnizeniem
warto§ci nieruchomosci. Tymczasem szczegdélowy sposob ob-
liczania wysokoSci wynagrodzenia za obnizenie wartosci nie-
ruchomoéci, o ktérym mowa w punkcie 1.2.2 projektu KSWS
4, a opisany w punktach 5.4.3 i 5.4.5 wyraznie odnosi sie do
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kapitalizacji ,potencjalnego dochodu brutto powierzchni nie-
ruchomoéci” albo ,trwalego obnizenia dochodu z produkeji
ro§linnej”. Jednak nie moze by¢ tak, ze wynagrodzenie za
ustanowienie sluzebnoéci przesytu obejmuje z jednej strony
obnizenie warto§ci nieruchomos$ci w zwigzku z posadowie-
niem urzadzen obliczone przy uwzglednieniu utraconego do-
chodu z tej nieruchomosci (utraconych korzysci), a z drugiej
strony obejmuje utracone korzySci, ktére w istocie réwniez
beda stanowily utracone dochody z nieruchomosci.

Reasumujac te cze$¢ wypada zatem stwierdzic, ze
utracone korzySci nie moga by¢ wielokrotnie rekom-
pensowane. Oznacza to albo konieczno§¢ wyeliminowania
ich z kategorii sktadnikow wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnoéci przesyltu przy zalozeniu, ze stanowig one istotny
czynnik determinujacy ustalenie szkody za obnizenie warto-
§ci nieruchomogci (a wiec w tym zakresie sg juz rekompenso-
wane), albo jasne oddzielenie utraconych korzysci od obnize-
nia wartoSci nieruchomoéci takze w zakresie czynnikéw
wplywajacych na wysoko$é szkody w tym drugim przypadku.
Problem ten moze by¢ rozwigzany, jak nalezy przyjac,
poprzez jednoznaczne wskazanie, ze utracone korzy-
§ci rzeczoznawca wycenia tylko na wyrazne zlecenie
sadu (ewentualnie innego zleceniodawcy) okreslaja-
ce rodzaj i charakter utraconych korzysci.

2.6 Kolejna kwestia dotyczy propozycji tresci punktow
1.3-1.4. projektu KSWS 4. Projekt dotyka w tym zakresie
kluczowej sprawy, jaka jest zakres obowigzkow rzeczoznaw-
cy majatkowego, ktéry przyjmuje zlecenie okreslenia warto-
§ci stuzebnoéci przesyltu. W projekcie zréznicowano zakres
obowigzku rzeczoznawcy stosownie do tego, kto zleca okre-
§lenie wartoSci stuzebnoéci.

W pierwszej kolejnosci nalezy zgodzi¢ sie z ogdlnym zato-
zeniem proponowanej regulacji, ze to podmiot zlecajacy okre-
§la sktadniki, ktore podlegaja wycenie i ostatecznie stang sie
cze$cig wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesy-
tu. Sad wydajacy postanowienie dowodowe albo strony za-
mierzajgce w drodze czynno§ci prawnej ustanowic¢ stuzeb-
noé¢ przesylu majg w tym zakresie swobode.

Problem powstaje natomiast wtedy, gdy sad lub strony nie
okreslg zadnych sktadnikow podlegajacych wycenie. Jak po-
kazuje praktyka wymiaru sprawiedliwo$ci i dzialania stron,
regulg jest zwracanie sie do rzeczoznawcy o ,,wycene stuzeb-
nosci przesytu” bez uszczegélowienia zadan mu stawianych.
Sad Najwyzszy wielokrotnie w swoim orzecznictwie podkre-
§lat, ze poszczegodlne sktadniki powinny by¢ zgtoszone i udo-
wodnione przez wlaSciciela nieruchomosci (zwlaszcza w za-
kresie ,,innych szk6d” — punkt 1.2.5). Problem jednak tkwi
w tym, ze na etapie postepowania rozpoznawczego w sadzie
I instancji, kiedy sad ten zwraca sie o sporzadzenie opinii do
bieglego rzeczoznawcy, szkody nie sg jeszcze udowodnione.
Co najwyzej sg ,,zgloszone”. O tym, czy dane twierdzenie jest
udowodnione, orzeknie dopiero sad w orzeczeniu merytorycz-
nym. Rodzi sie wiec pytanie, ktore skladniki biegly rzeczo-
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znawca majatkowy powinien zamie§ci¢ kazdorazowo w opera-
cie, czy to sporzadzanym na zlecenie sadu, czy tez innych
podmiotow. Jaki jest zakres inicjatywy wlasnej rzeczoznawcy
i czy moze on badac tres¢ wniosku o ustanowienie stuzebno-
§ci przesylu wraz ze zgloszonymi tam twierdzeniami (np.
o koniecznosci zrekompensowania wilascicielowi nieruchomo-
§ci szkody zwigzanej z niewybudowaniem pieciogwiazdkowe-
go hotelu przez to, ze urzadzenia przesylowe uniemozliwiaja
zagospodarowanie nieruchomosci)?

Naszym zdaniem, w braku okreslenia przez pod-
miot zlecajacy skladnikow wynagrodzenia, ktorych
warto$é ma zostaé ustalona, rzeczoznawca majatko-
wy powinien umies$ci¢ w operacie szacunkowym,
osobno, skladniki wymienione w punktach 1.2.2-1.2.4
projektu KSWS 4, przy uwzglednieniu danych pozostaja-
cych w jego dyspozycji na dzieh sporzadzenia opinii. Nie po-
winny sie natomiast znalezé w operacie ustalenia
okreslone w punkecie 1.2.5. Okreslenie wartosci ,,innych
szkod”, a zwlaszeza utraconych korzyéci, powinno odbywac
sie na wyrazne zlecenie sadu i to szczegbétowe zlecenie, np.
w zakresie wyceny utraconych korzysci wynikajacych z nie-
wzniesienia na nieruchomosci okre§lonego obiektu. Jak jed-
nak wskazano juz wezesniej, priorytet ma tresc zlecenia.

3. Ogolne zasady stosowania standardu
(punkt 2 KWSW 4)

3.1 W punkecie 2.1 projekt okre§la wylgczenia zakresu jego
zastosowania. Sg one sformulowane jasno i przejrzyscie.

3.2 Z aprobatg tez nalezy odnie$¢ sie do treSci punktéw
2.2-2.3, gdyz projekty tych regulacji pozostaja w zgodzie z po-
zycja prawng rzeczoznawcy majatkowego oraz zakresem jego
uprawnien i obowigzkow. Jak wskazuje praktyka, szczegdlnie
waznym elementem jest uzasadnienie przez rzeczoznawce
podjetych decyzji i dokonanych wyborow. Nie jest celem pro-
jektu KSWS 4 okreslanie dobrych praktyk w zakresie zasad
sporzadzania takiego uzasadnienia. Mozna jednak rozwa-
zy¢, czy nie zamiesci¢ w standardzie wytycznych w za-
kresie elementéw uzasadnienia podjetych decyzji. Nie
powinno ono ogranicza¢ sie do arbitralnych zalozen nie daja-
cych sie zweryfikowaé, a w praktyce tak czesto bywa.

3.3 Watpliwos¢ wzbudza stwierdzenie w punkcie 2.4 projek-
tu, ze ,,co do zasady”, warto§¢ stuzebno$ci nie powinna prze-
kracza¢ wartosci nieruchomosci nieobcigzonej. W zwigzku
z tym, ze zasada o nieprzekraczalnoéci wartosci nieruchomo-
§ci jest przyjeta w orzecznictwie (zob. np. postanowienie Sg-
du Najwyzszego z 5 kwietnia 2012 r, II CSK 401/11,
LexPolonica nr 3971507), stad tez rodzi sie pytanie o wyjat-
ki od tej zasady. Je§li w projekcie kategoryczno§¢ stwierdze-
nia, ze warto§¢ sluzebnoSci przesylu nie powinna przekra-
cza¢ wartosci nieruchomosci zostaje oslabiona przez zwrot
»,c0 do zasady”, to konieczne jest wskazanie takich
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przypadkow, lub przynajmniej wspolnego mianowni-
ka dla tych szczegolnych przypadkow, ktore stanowia
wyjatek od tej zasady.

3.4 7 aprobatg nalezy przyja¢ tres¢ punktu 2.5 projektu
KSWS 4, gdyz stuzebnos§¢ przesytu moze zostac¢ ustanowiona
zaréwno na prawie wlasnosci jak i na prawie uzytkowania
wieczystego.

4. Wyjasnienie definicji przyjetych w standardzie
(punkt 3 KSWS 4)

4.1 Punkt 3.1 projektu KSWS 4 daleki jest od precyzji. Pro-
jekt wskazuje, ze przez okre§lone pojecia rozumieé nalezy
pojecia zdefiniowane w przepisach prawnych nie wskazujac,
o ktére przepisy chodzi (np. pojecie przedsiebiorcy definio-
wane jest odmiennie w roznych aktach prawnych). Kwestia
ta jednak ma znaczenie marginalne i nie wplywa na wartosé
projektu KSWS 4. W punkecie 3.2 odniesiono sie do kwestii
pojecia urzadzenia przesylowego korzystajac - stusznie -
z tresci art. 49 § 1 k.c.

4.2 Watpliwosci budzg definicje zawarte w punktach 3.3-3.5.
Przede wszystkim, definiowane pojecia nie sg rozlaczne, a ich
zakresy krzyzuja sie. Rownoczesnie nie jest jasne, kto miatby
te pasy i obszary wytyczac. Zapewne geodeta, gdyz rzeczo-
znawca majatkowy nie ma uprawnien do dokonywania takich
czynnoSci w terenie i na mapie. Jednocze$nie geodeta nie ma
uprawnien do ustalania szerokosci poszczegdlnych pasow czy
obszarow, je§li nie wynikaja one stanowczo np. z dokumentéw
planistycznych (m.p.z.p., decyzji). Konieczne jest w takim
przypadku skorzystanie z wiadomoéci bieglego z zakresu bu-
dowy danego typu urzadzen. Stworzenie autonomicznych po-
jet na potrzeby projektu KSWS 4 prowadzi¢ moze do rozbiez-
nosci w dzialaniu geodety i rzeczoznawcy oraz bieglych innych
specjalnosci. Geodecie nie sg bowiem znane pojecia obszaru
oddziatywania urzadzenia czy pasa technologicznego.

Nalezy jednakze zauwazy¢, ze mimo powyzszych usterek
(doda¢ nalezy, ze w wiekszoSci sg one nieusuwalne, gdyz nie
da sie opracowac standardu dotyczacego jednocze$nie rzeczo-
znaweow i geodetow oraz bieglych innych specjalnosci), defi-
niowane pojecia maja istotne walory.

Najszerszym pojeciem jest ,,pas stuzebnosci” (punkt 3.5
projektu). Co do zasady obejmuje on ,,obszar oddzialywania”
(punkt 3.3 projektu), ale w niektorych przypadkach moze ob-
jaé takze izolowane cze$ci nieruchomoéci, a nawet calg po-
wierzchnie nieruchomosci. Przypadki takie zdarzaja sie
w praktyce. Mozna rozwazy¢, czy nie wprowadzi¢ w tresci
KSWS 4 wytycznych dla ustalania takiego pasa i sytuacji,
w ktorych obszar nieruchomosci izolowanej jest wiaczany do
pasa shuzebnoSci. Zakladajac jednak, ze to nie rzeczoznawca
majatkowy podejmuje decyzje w tym zakresie, wypada zwroci¢
uwage (by¢ moze w punkcie 1 KSWS 4), ze rzeczoznawca tego
pasa nie ustala i nie podejmuje rozstrzygnie¢ w tym zakresie.

Nieco wezszym pojeciem jest ,obszar oddzialywania
urzadzenia” (punkt 3.3 projektu), ktory obejmuje oprocz
czeSci nieruchomoéci zajetej fizycznie przez urzadzenia, row-
niez obszar wokét lub wzdluz urzadzenia niezbedny dla
ochrony zycia, zdrowia, bezpieczenstwa itp. W projekcie ogra-
niczono jednak znaczenie tego obszaru jedynie do obowigzku
jego ustalenia na etapie lokalizacji urzadzenia w dokumen-
tach planistycznych. Tymczasem obszar oddziatywania
(w znaczeniu przyjetym w projekcie KSWS 4) moze wynikaé
z roznych przepiséw prawnych (np. § 10 rozporzadzenia z 26
kwietnia 2013 r. Ministra Gospodarki w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich
usytuowanie, Dz. U. poz. 640; aktow prawa miejscowego jaki-
mi sg m.p.z.p.) lub Polskich Norm (np. PN-EN 50341-1: 2005
Elektroenergetyczne linie napowietrzne pradu przemiennego
powyzej 45 kV. Cze§¢ 1: Wymagania ogdlne. Specyfikacje
wspolne). Okreélenie tak rozumianego obszaru oddzialywa-
nia nastepuje najczeSciej na etapie uzgodnienia warunkéw
zabudowy z przedsiebiorcg przesylowym. Okre§la on wow-
czas odlegloéci i inne warunki zwigzane z posadowieniem
urzadzen przesylowych. Posilkuje sie przy tym albo obowia-
zujacymi przepisami, albo réznymi normami. Jesli brak loka-
lizacji urzadzenia w sensie prawnym (w m.p.z.p., decyzjach
ulicp., wz.), wowczas wedlug zaproponowanej definicji
w KSWS 4, nie da sie okre§li¢ obszaru oddzialywania, mimo
ze obowiazujg przepisy lub inne normy, ktore okreslaja jego
granice. Obszar oddzialywania nie zawsze jest wiec zalezny
tylko od decyzji wlasnej przedsiebiorcy przesylowego. Nalezy
zatem szerzej niz tylko planistycznie spojrze¢ na kwestie po-
jecia obszaru oddzialywania. Niezbedne jest tutaj wspotdzia-
lanie z przedsiebiorcg przesylowym, ale przedsiebiorca ten
nie moze dowolnie (w domysle: jak najweziej lub w ogole)
okresli¢ tego obszaru, gdyz jego o$wiadczenie bedzie wiazace
takze w poZniejszym czasie. Jego o§wiadczenie powigzane jest
np. z przyszlymi inwestycjami wlaSciciela na nieruchomosci.

Wreszcie najwezszym pojeciem jest ,,pas technologiczny
urzadzenia” (punkt 3.4 projektu), ktory obejmuje obszar nie-
zbedny do efektywnego korzystania z urzadzenia. Pas techno-
logiczny moze ograniczac sie do rzutu poziomego urzadzen na
gruncie. Moze tez by¢ znacznie szerszy. Zasadne wydaje sie do-
precyzowanie tej definicji, poprzez wskazanie, ze pas techno-
logiczny okre§lany jest przez przedsiebiorce przesylowego
w okolicznoéciach konkretnego przypadku. Pas technologicz-
ny w praktyce wiaze sie z najdalej idacym obcigzeniem nieru-
chomosci (najwieksza ingerencja w uprawnienia wlasciciela).
Jest on potrzebny przedsiebiorcy (stad postulowana swoboda
w decyzji 0 jego powierzchni) do korzystania z urzadzen, prze-
prowadzania remont6w, konserwacji, usuwania awarii. Tutaj
przedsiebiorca przesytowy ma daleko szerszg swobode, gdyz
ogranicza ,,sam siebie” w zakresie np. obszaru remontowego
czy tez terenu koniecznego do usuwania awarii.

Naszym zdaniem nie da sie wykluczy¢ sytuacji, w ktorej
zakresy poje¢: pas sluzebnosci, obszar oddzialywania oraz
pas technologiczny sa w danym przypadku tozsame. Jesli
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brak jest przepisow lub norm okreslajacych obszar oddziaty-

wania, a konfiguracja nieruchomoéci jest na tyle korzystna,

ze nie powstaja izolowane jej fragmenty, wowczas wedtug de-
cyzji przedsiebiorcy pas technologiczny obejmuje bezposred-
nie sgsiedztwo urzadzen przesylowych i staje sie jednocze-

§énie obszarem oddziatywania i pasem stuzebnosci.
Reasumujac, najwiekszym problemem jest to, ze rzeczo-

znawca nie ma wiadomosci specjalnych zeby zdefiniowane pa-

sy wytyczac oraz wyznaczac je w terenie lub na mapie. Nale-
zy zatem wyraznie w standardzie KSWS 4 zaznaczy¢,
ze nie jest uprawnieniem ani zadaniem rzeczoznawcy
ich wytyczanie. Jednocze$nie wezwanie innego bieglego
skutkuje brakiem zastosowania KSWS 4 do jego dziatan i roz-
nicami terminologicznymi. Tym niemniej, nalezy z aprobatg
odnie$¢ sie do zaproponowanych poje¢ zdefiniowanych

w punktach 3.3-3.5. Nalezy jedynie doprecyzowac poje-

cie obszaru oddzialywania (w zakresie nieslusznego

ograniczenia sie do dokumentéw planistycznych)
oraz pasa technologicznego (w zakresie wyraznej in-
formacji, ze ustala go przedsiebiorca).

Na koniec nalezy zwrdci¢ uwage na jeszcze jedng kwestie,
wielokrotnie podkre§lang w orzecznictwie (por. np. wyroki Sa-
du Najwyzszego z 3 lutego 2010 r., IT CSK 444/09, LexPolonica
nr 2440313, 1 z 8 czerwca 2005 1., V CK 679/04, LexPolonica nr
379686), ze wynagrodzenie (bez wzgledu na to czy jest to wy-
nagrodzenie za ustanowienie stuzebnoéci przesylu, czy za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci) powinno uwzgledniaé
stopien ingerencji w prawo wlasnoéci. Inny jest stopien inge-
rencji w prawo wlasnoSci w zakresie obszaru, na ktérym znaj-
duje sie np. budynek stacji transformatorowej, a inny w zakre-
sie obszaru znajdujacego sie ,,pod” przewodami wysokiego na-
piecia, a jeszcze inny w obszarze znajdujacym sie wzdluz (lub
wokol) urzadzenia. Powstaje wiec watpliwo$é, zwigzana
z tym, czy zaproponowany w projekcie podzial obsza-
row i pasow uwzglednia na potrzeby wyceny okolicz-
nos¢, ze w ramach pasa technologicznego (najwezszego
pojecia), rowniez moze dochodzié¢ do zréznicowanej in-
gerencji w prawo wlasnosci. Kwestia stopnia tej ingerencji
powinna znalez¢é wyraz w odpowiednim wyznaczeniu wspél-
czynnika wspétkorzystania z nieruchomos$ci. Rodzi sie tylko
pytanie, czy rzeczoznawca majgc wytyczony pas technologicz-
ny, moze w ramach tego pasa wydziela¢ ,,podstrefy” z uwzgled-
nieniem roéznego wspélczynnika wspoéltkorzystania, czy tez
w ramach pasa technologicznego zobligowany jest do przyjecia
jednolitego wspélczynnika, np. uérednionego (tre$¢ punktu
5.6.3 KSWS 4 tej kwestii wystarczajaco nie przesadza).

Wydaje sie, ze model ustalania obszaréw i paséw powi-
nien wyglada¢ nastepujaco:

a) Biegly z zakresu budowy danego typu urzadzen wskazu-
je przepisy prawne lub inne regulacje, ktére przedsiebior-
ca przesylowy musi stosowaé np. uzgadniajgc warunki
zabudowy lub zagospodarowania danej nieruchomosci
(obszar w ten sposéb ustalony odpowiada przyjetej
w KSWS 4 definicji ,,obszaru oddzialywania”);

‘b\lll"

b) Przedsiebiorca wskazuje obszar, ktory jest mu niezbedny
do korzystania z urzadzen, usuwania awarii, konserwacji
i innych jeszcze czynnoSci (obszar ten odpowiada przyje-
tej w standardzie definicji ,pasa technologicznego”);

c¢) Geodeta nanosi na mape rzut urzadzen (okreslajac obszar
zajety przez dane urzadzenie, np. budynek, stup, ruro-
ciag), obszar wskazany przez przedsiebiorce jako nie-
zbedny do korzystania z nieruchomosci (b) oraz obszar
wskazany przez bieglego z zakresu budowy danych
urzadzen (a); poszczegodlne obszary powinny by¢ zaznaczo-
ne w sposob wyrdzniajacy sie (np. réznymi kolorami); na
tym etapie moze zapasé¢ decyzja, czy okreslone fragmenty
nieruchomosci wylaczone sa z mozliwosci korzysta-
nia (co odpowiada pojeciu ,,pasa stuzebnosci” w KSWS 4);

d) Rzeczoznawca wycenia, ustalajac wspolczynniki wspot-
korzystania z nieruchomosci, poszczegdlne strefy i obsza-
ry nie bedac jednak uprawnionym do ich wytyczania ani
ustalania.

5. Okreslanie wartosci stuiebnosci przesytu
(punkt 4 KSWS 4) oraz okreslanie sktadnikow
wartosci stuzebnosci przesytu (punkt 5 KSWS 4)

5.1 W zakresie proponowanych zasad ustalania wartoéci stu-
zebnosci przesylu (punkt 4 KSWS 4) oraz okreélania warto-
§ci nieruchomosci na skutek powstania szkod o charakterze
trwalym (punkt 5.4 KSWS 4) nalezy jedynie, z perspektywy
prawnej, zglosi¢ jedng uwage, wczeSniej juz zreszta omawia-
na. Trzeba wystrzegaé sie doprowadzenia do wielokrotne;j re-
kompensaty tych samych szkéd. Problem dotyczy zwlaszcza
utraconych korzysci, ktére nie moga byé rekompensowane
jednoczeénie w ramach naprawienia szkody za obnizenie
warto§ci nieruchomosci oraz oprécz tego (,,niezaleznie”) jako
dodatkowy sktadnik wynagrodzenia.

Ponadto, naszym zdaniem, wiaczenie w punkcie 4.3.5
utraconych korzysci jako sktadnikéw wynagrodzenia moze
mie¢ miejsce, ale tylko na zasadach opisanych powyzej
w punkcie 2.6.

5.2 Nalezy tez zwroci¢ uwage na problem ustalania wspot-
czynnika wspotkorzystania przedsiebiorcy z nieruchomoéci
(punkt 5.6.2 KSWS 4). Po pierwsze, naszym zdaniem, po-
winno sie uwzglednia¢ rézny stopien ingerencji w prawo
wlasnoéci wlasnie przez odpowiednie okreslenie wspolezyn-
nika wspotkorzystania (byla o tym mowa powyzej w punk-
cie 4.2). Kryteria wskazane w punkcie 5.6.2 KSWS 4, a do-
tyczace ustalania wspodlczynnika wspétkorzystania, nalezy
uzna¢ za trafne. Mozna jedynie rozwazy¢, czy w ramach
kryteriow tych nie wskaza¢ réwniez zakresu mozliwo$ci
dzialania wlaSciciela nieruchomosci. Skoro bowiem ustale-
niu podlega wspélczynnik wspoéltkorzystania, to oczywiste
jest, ze zaréwno przedsiebiorca jak i wlaciciel ,,dzielg sie”
korzystaniem z nieruchomosci. Zatem ocena stopnia korzy-
stania powinna uwzglednia¢ perspektywe wiasciciela nieru-
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chomoéci oraz samego przedsiebiorcy. Nie nalezy tez zapo-
minac o korzysciach, ktére moze czerpac z urzadzenia wla-
Sciciel nieruchomodci.

5.8 Zgodnie z tym co sygnalizowano juz powyzej w punkcie
4.2, regulacja punktu 5.6.3 projektu KSWS 4 nie rozstrzyga
kwestii r6znych stopni ingerencji przedsigbiorcy przesylowe-
go w ramach pasa technologicznego.

6. Zmiana formy wynagrodzenia jednorazowego
za ustanowienie prawa stuiebnosci przesytu
(punkt 6 KSWS 4)

6.1 W odniesieniu do punktéw 6.1.1 oraz 6.1.2 projektu na-
lezy zglosi¢ jedna uwage uzupelniajaca dotyczaca sposobu
zmiany ,formy” wynagrodzenia z jednorazowego na okre-
sowe. Jesli wynagrodzenie zostalo przyznane w orzeczeniu
sadu jako wynagrodzenie jednorazowe, to rodzi si¢ pytanie,
w jaki sposob miatoby doj§¢ do zmiany tego wynagrodzenia
na okresowe. Zgodnie z zasada, ze skutki wynikajace z re-
gulacji prawa publicznego (orzeczenie sgdowe tworzy nor-
me publiczng) nie moga byé zmieniane lub niweczone
w drodze czynnoSci prawnych prawa prywatnego, dyskusyj-
na jest dopuszczalno$é ,zmiany” orzeczenia sgdowego
w postaci prawomocnego postanowienia sagdu o ustanowie-
niu sluzebnoéci przesylu za jednorazowym wynagrodze-
niem w ten sposob, ze wynagrodzenie przeksztalcone zosta-
nie przez strony w umowie na okresowe. Oprocz ewentual-
nych regulacji sadowego postepowania egzekucyjnego
i mozliwosci rozlozenia na raty jednorazowego wynagro-
dzenia albo zastosowania nadzwyczajnych instytucji, na-
szym zdaniem, nie jest dopuszczalne umowne przeksztalce-
nie wynagrodzenia przyznanego w prawomocnym orzecze-
niu sadu z jednorazowego na okresowe i odwrotnie. Nie ma
natomiast przeszkod do tego rodzaju zmiany i przeksztal-
cen w przypadku pierwotnego ustalenia wynagrodzenia
w drodze umowy. Dopuszczalne jest pozniejsze przeksztal-
cenie ustalonego umownie wynagrodzenia jednorazowego
w okresowe lub odwrotnie.

7. Uwzglednienie wptywu kilkv urzgdzen na
tqczne wynagrodzenie za stuiebnos¢ przesytu
(punkt 7 KSWS 4)

7.1 7 aprobata nalezy przyja¢ dostrzezenie w projekcie
KSWS 4 problemu wystepowania na jednej nieruchomogci
kilku urzadzen przesylowych. Ma to istotne znaczenie
praktyczne, zwlaszcza w kontek$cie ustanawiania stuzeb-
nosci w réoznym czasie lub braku ustanowienia stuzebno§ci
w odniesieniu do niektorych urzadzen. Jesli w jednym po-
stepowaniu nie dojdzie do 1gcznego ustanowienia stuzebno-
§ci przesylu w zwigzku z posadowieniem réznych urzadzen
przesylowych, naszym zdaniem, nie ma nigdy pewnosci,

ze w kolejnych postepowaniach (zwlaszcza oddalonych
w czasie), nie dojdzie do réznych sprzecznosci w ustale-
niach faktycznych czy tez podwazania rozstrzygnie¢ poczy-
nionych w innych operatach. Projekt wprowadza wiec pe-
wien schemat dziatania rzeczoznawcy, ktory najlepiej
sprawdzi sie przy pierwszej wycenie, ale moze réwniez zna-
lezé zastosowanie przy kolejnych (tj. dotyczacych co praw-
da innego urzadzenia, ale znajdujacego sie na tej samej nie-
ruchomosci, na ktorej znajduje sie juz uprzednio wycenia-
ne). Naszym zdaniem nie ma idealnego rozwigzania kwestii
réznych sprzecznoéci, jakie pojawi¢ sie moga w takich eta-
powych wycenach. Propozycja zawarta w projekcie (punkty
7.1-7.3), nakazuje stosowaé jednolity schemat (globalny)
dzialania. Dlatego nalezy uznac ja za optymalne rozwiaza-
nie problemu.

8. Okreslanie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci przez przedsighiorce
(punkt 8 KSWS 4)

8.1 Nalezy zwrdci¢ uwage, ze projekt standardu postuguje
sie pojeciem ,,pasa bezumownego korzystania”, ktory w isto-
cie zrownany zostal z ,,obszarem oddzialywania urzadzenia”
(punkt 3.6 projektu).

Kwestia ta wymaga jednak komentarza.

Po pierwsze, przyjecie jednolitego pojecia pasa bezu-
mownego korzystania bez podzialu tego pasa na elementy
skladowe, rodzi ryzyko niezastosowania jednej z podstawo-
wych zasad wypracowanych w orzecznictwie, tzn. uwzgled-
niania stopnia ingerencji w prawo wlasno§ci. Zasadne jest
natomiast wyrdznienie obszaru zajetego przez urzadzenia,
niezbednego do korzystania z nich (np. w celu usuwania
awarii, konserwacji) oraz obszaru przylegajacego, niezbed-
nego dla ochrony zycia, zdrowia itp. W kazdym z tych obsza-
row inny jest stopien ingerencji w prawo wlasnosci. Jednoli-
te pojecie pasa bezumownego korzystania nie uwzglednia tej
fundamentalnej kwestii.

Po drugie, w projekcie do$¢ optymistycznie zaklada sie, ze
w postepowaniu sgdowym parametry pasa bezumownego ko-
rzystania zostang okreSlone w postanowieniu dowodowym.
Z reguly tak jednak nie bedzie. Zachowujg tutaj aktualno§c
uwagi zgloszone powyzej w punkcie 2.6 niniejszej opinii. Stan-
dard w punkcie 8.5.1. wskazuje jednak trafne sposoby ,,uzu-
pelnienia” ewentualnej luki w postanowieniu dowodowym.

Po trzecie, aktualno$c¢ zachowujg takze w tym zakresie
uwagi zamieszczone w punkcie 4.2. Rzeczoznawca nie jest
uprawniony do wytyczania pasa bezumownego korzystania.

8.2 Nalezy doprecyzowac w punkcie 8.4.1 projektu tiret 4, ze
powierzchnia wylgczona z dzialalnoéci gospodarczej moze
wplywaé na ustalenie wysokosci wynagrodzenia, tylko o tyle,
o ile grunt nadawalby sie do prowadzenia takiej dziatalnoSci
lub mogtaby by¢ ona na nim prowadzona.
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9.

Podsumowanie

9.1 W podsumowaniu nalezy stwierdzié, ze projekt KSWS 4
w wersji z 14 grudnia 2013 r. stanowi material uwzgledniaja-
cy zasadniczo wszystkie prawne aspekty zwigzane z ustala-
niem wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnoéci przesylu
oraz za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Pozostaje
on zasadniczo w zgodzie z dotychczasowym dorobkiem judy-
katury i relewantnymi przepisami prawnymi.

9.2 Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na pewne fragmenty i zalo-
zenia, ktore sg dyskusyjne i wymagaja przynajmniej doprecy-
zowania lub dodatkowego komentarza albo pewnych korekt:

a)

b)

c)

d)

e)

zasadne jest odrebne i wyrazne zaznaczenie, ze efektem
pracy rzeczoznawcy (czy to na zlecenie sgdu czy stron
umowy) jest okreslenie roznych i odrebnie wymienionych
(nie zawsze sktadajacych sie na globalng sume wynagro-
dzenia), potencjalnych skladnikéw wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnoSci przesylu, przy czym wyboér, kto-
re z tych skladnikow stang sie wynagrodzeniem za usta-
nowienie stuzebnoSci przesytu, nalezy do zleceniodawcy;
doprecyzowania wymaga punkt 1.1.3 projektu KSWS 4
w zakresie stwierdzenia, zgodnie z ktérym dopuszczalna
jest rekompensata w ramach wynagrodzenia za ustano-
wienie sluzebnosci przesylu szkody lokalizacyjnej, mimo
rownolegtego obowigzywania regulacji u.p.z.p. Naszym
zdaniem nie jest to dopuszczalne, chyba ze punkt ten ro-
zumie¢ w kategorii pewnego skrotu my§lowego zwigzane-
€0 zZ roszczeniami regresowymi;

naszym zdaniem nalezy zrezygnowac z punktu 1.2.1 projek-
tu. Szkoda zwigzana z obnizeniem wartoSci nieruchomosci
w wyniku braku prawnej lokalizacji urzadzenia podlega re-
kompensacie w ramach skladnika wymienionego w punkcie
1.2.2 projektu. Szkoda zwigzana ze zgodng z prawem loka-
lizacja na podstawie przepisow, ktére nie przewidywaly za to
zadnej rekompensaty, nie moze podlega¢ naprawieniu w ra-
mach wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu;
w projekcie powinno sie zwrdci¢ uwage na istotng kwestie
podnoszong zreszta w orzecznictwie, ze jesli nieruchomosé
byla przedmiotem umowy sprzedazy, to nabywca najcze-
§ciej naby! nieruchomos$é ,,po cenie nizszej”, uwzgledniaja-
cej okoliczno§¢ obnizenia wartoSci nieruchomosci;

w projekcie nie uwzglednia sie przypadkéw, w ktérych
warto§¢ nieruchomoSci wzroSnie w wyniku posadowienia
urzadzen przesylowych oraz korzySci, ktore wlasciciel nie-
ruchomogci z tego posadowienia odnosi lub odnie$¢ moze;
utracone korzy$ci nie mogg by¢ wielokrotnie rekompenso-
wane. Oznacza to albo konieczno§¢ wyeliminowania ich
z kategorii skladnikéw wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnoéci przesyltu przy zalozeniu, ze stanowig one istot-
ny czynnik determinujacy ustalenie szkody za obnizenie
warto§ci nieruchomosci (a wiec w tym zakresie sg juz re-
kompensowane), albo jasne oddzielenie utraconych korzy-
§ci od obnizenia wartosci nieruchomosci takze w zakresie

g

h)

i)

czynnikéw wplywajacych na wysoko$é szkody w tym dru-
gim przypadku. Problem ten moze by¢ jednak rozwiazany
w ten sposob, ze w KSWS 4 wyraznie zaznaczy sie, ze utra-
cone korzyéci rzeczoznawca wycenia tylko na wyrazne zle-
cenie sgdu (ewentualnie innego zleceniodawcy) okreslaja-
ce rodzaj i charakter utraconych korzySci;

zmiany wymagajg punkty 1.3-1.4 projektu. Naszym zda-
niem, w braku okre§lenia przez podmiot zlecajacy sktad-
nikow wynagrodzenia, ktorych wartoéé¢ ma zostac ustalo-
na, rzeczoznawca majgtkowy powinien umiesci¢ osobno
w operacie szacunkowym sktadniki wymienione w punk-
tach 1.2.2-1.2.4 projektu KSWS 4, przy uwzglednieniu
danych pozostajacych w jego dyspozycji na dzien sporza-
dzenia opinii. Nie powinny sie natomiast znalez¢ w ope-
racie ustalenia okreslone w punkcie 1.2.5. Okreslenie
wartosci ,,innych szkdéd”, a zwlaszcza utraconych korzy-
§ci, powinno odbywac sie na wyrazne zlecenie sagdu (lub
stron) i to szczegélowe zlecenie, np. w zakresie wyceny
utraconych korzysci wynikajacych z niewzniesienia na
nieruchomoéci okre$lonego obiektu;

wyjasnienia wymaga punkt 2.4 projektu w zakresie zwro-
tu ,,co do zasady”, ktory oslabia kategoryczno§c zapre-
zentowanej w tym punkcie tezy;

w standardzie KSWS 4 nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze nie
jest uprawnieniem ani zadaniem rzeczoznawcy wytyczanie
obszarow i paséw okreslonych w punktach 3.3-3.6 projek-
tu. Trzeba tez doprecyzowac pojecie obszaru oddziatywania
w punkcie 3.3 standardu (w zakresie niestusznego ograni-
czenia sie do dokumentéw planistycznych) oraz pasa tech-
nologicznego w punkcie 3.4 (w zakresie wyraznej informa-
¢ji, ze ustala go przedsiebiorca). Zbyt ogdlnie okre§lono tak-
ze pojecie pasa bezumownego korzystania z nieruchomoéci
(punkt 3.6). Powstaje tez watpliwos¢, czy zaproponowany
w projekcie podzial obszaréw i pasow uwzglednia na po-
trzeby wyceny okoliczno$é, ze w ramach pasa technologicz-
nego (najwezszego pojecia), rowniez moze dochodzi¢ do
zréznicowanej ingerencji w prawo wlasnoSci.

dr hab. prof. US Jacek Gérecki jest
pracownikiem Katedry Prawa Cywilnego
i Prawa Prywatnego Miedzynarodowego
na Wydziale Prawa i Administracji Uniwer-
sytetu Slgskiego w Katowicach.

dr Grzegorz Matusik jest adiunkiem
w Katedrze Postepowania Cywilnego na
Wydziale Prawa i Administracji Uniwersyte-
tu Slgskiego w Katowicach.
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Informacja Komisji Standardow o sposobie uwzglednienia w projekcie
standardu KSWS ,,Okreslanie wartosci odszkodowan i wynagrodzen
naleinych z tytutu lokalizacji, budowy i korzystania z nieruchomosci

na potrzeby urzgdzen przesytowych” wnioskoéw ptyngcych z opinii
prof. dr hab. Jacka Goreckiego i dr Grzegorza Matusika

1. Projekt standardu zaklada, ze rzeczoznawca majatkowy
zobowigzany jest do okreslenia wartosci poszczegélnych
skladnikow wynagrodzenia, a ostatecznie to strony albo sad
decyduja, ktore z nich ujmg w wynagrodzeniu za ustanowie-
nie stuzebnoéci przesylu. Powyzsze zalozenie zostalo pozy-
tywnie zaopiniowane, z uwagi na jego nowoczesnos¢ oraz
mozliwo§¢ elastycznego wykorzystania operatéw stosownie
do ustalonych w sprawie okolicznosci faktycznych.

2. Rzeczoznawca majatkowy okreslajac wartos¢ poszczegol-
nych skladnikéw, a nie globalng kwote wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesylu, nie bedzie rozstrzygal, co
wlaécicielowi nieruchomosci nalezy sie w konkretnej sprawie.

3. Projekt standardu zmierza do zobowigzania rzeczoznaw-
cow majatkowych do powstrzymania sie od okre§lania szero-
kosci pasow eksploatacyjnych i stref oddzialywania urza-
dzen, tym bardziej ich wytyczania. Przeszkoda w powyzszym
zakresie jest brak wiedzy specjalnej, jak tez okolicznoéc, iz
szeroko$é pasow eksploatacyjnych powinna odpowiadac rze-
czywistym potrzebom przedsiebiorcow przesylowych, sto-
sownie do sktadanych przez nich o§wiadczen.

4. Zgodnie z opinig, majac na uwadze obszerne i trafne uza-
sadnienie, w projekcie standardu podkreslono, iz szkoda spo-
wodowana prawng lokalizacjg urzadzen nie jest elementem
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu. Przed-
miotowa szkoda zostala wyciggnieta przed nawias — warto§c
odszkodowania z tego tytulu jest okreslana dla kazdego przy-
padku prawnej lokalizacji urzadzen, niezaleznie od jej daty,
a to w celu okreslenia prawidtowej wartosci sktadnikow wy-
nagrodzenia za ustanowienie stuzebnoSci przesylu, przy
uwzglednieniu wartosci nieruchomosci obnizonej na skutek
prawnej lokalizacji urzadzen przesytowych.

5. Projekt standardu postuguje sie pojeciem prawnej lokaliza-
¢ji urzadzen przesylowych. Powyzsze doprecyzowanie ma
istotne znacznie, albowiem w przypadku, gdy nie zostala wy-
dana stosowna decyzja administracyjna albo nie zostal
uchwalony plan miejscowy, wowczas nie mozna mowié
o prawnej lokalizacji urzadzenia, tym samym nie ma szkody
lokalizacyjnej. Dla takich sytuacji szkoda zwigzana z obnize-
niem warto§ci ma jednolity charakter i naprawiania jest w ra-
mach wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu.

6. W zakresie odszkodowania za obnizenie wartoSci nieru-
chomoéci na skutek faktycznego wybudowania urzadzen
doprecyzowano, iz nalezy uwzgledni¢ takze mozliwosé¢ od-
noszenia korzysci przez wlaéciciela nieruchomosci. W po-
wyzszym zakresie wyraznie jednak zastrzezono, ze chodzi
o korzyéci plynace dla wlasciciela bezposrednio z faktu ist-
nienia urzgdzen. Brak tego doprecyzowania mogthy prowa-
dzi¢ do rozbieznych wycen — mozna bowiem powiedziec, ze
poérednio z faktu istnienia np. linii najwyzszych napieé ko-
rzysta kazdy Polak, w tym zakresie za$ chodzi o wykorzy-
stywanie urzadzen na potrzeby wlasciciela nieruchomosci
obcigzone;j.

7. Whrew sugestii opiniujgcych, nie wprowadzono zastrzeze-
nia odno$nie sytuacji prawnej osob, ktére nabyly nierucho-
modci z urzadzeniami, poprzez zastrzezenie, ze nie powinny
otrzymac sktadnikow odszkodowawczych, gdyz nie jest rolg
standardu wskazywac, co sie komu nalezy. Sama konstrukcja
projektu standardu i okre§lanie wartosci sktadnikow wyna-
grodzenia pozwoli na elastyczne dostosowanie zakresu
$wiadczen do okolicznoSci konkretnego przypadku.

8. W projekcie standardu podkreslono okoliczno$é, iz wyna-
grodzenie za wspolkorzystanie z nieruchomosci bedzie za-
wsze stanowilo element wynagrodzenia za ustanowienie stu-
zebnoéci przesytu. Powyzsze znalazlo odzwierciedlenie w za-
pisach projektu, w ktérych mowa jest o sposobie
postepowania przy dzialaniu na zlecenie sadu i odrebnie jed-
nej ze stron. Tozsamy sposob postrzegania tego sktadnika
wynagrodzenia prezentuja opiniujacy.

9. W zakresie wynagrodzenia za dostep do urzadzen podkre-
§lono, iz nalezy je okresla¢ dla tych przypadkow, w ktorych
dostep do urzadzenia nie jest mozliwy z drogi publicznej.

10. W zakresie innych szkdd, w tym utraconych korzysci jed-
noznacznie podkreslono okolicznoéé, iz wlasciciel nierucho-
moSci powinien je zglosi¢ i udowodnié, z zastrzezeniem jed-
nak sytuacji, gdy rzeczoznawca dziala jako doradca, a zlece-
niodawca nie jest w stanie precyzyjnie sformutowac zlecenia,
chocéby z uwagi na brak wiedzy odno$nie uwarunkowan
prawnych w tym zakresie. Dla takich przypadkow rzeczo-
znawca jest uprawniony do samodzielnej identyfikacji sktad-
nikéw wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno§ci przesytu,
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stosownie do okolicznoéci sprawy. W pozostalych przypad-
kach rzeczoznaweca jest zwigzany postanowieniem sgdu albo
zleceniem stron.

11. Zgodnie z wnioskami plynacymi z opinii dokonano jedno-
znacznego rozdzialu utraconych korzyéci od czynnikow
wplywajacych na obnizenie wartoSci nieruchomoéci, a to ce-
lem unikniecia uwzglednienia tych samych okoliczno$ci wie-
cej niz jeden raz.

12. Stosownie do zaleceni opiniujacych, doprecyzowano poje-
cia pasa eksploatacyjnego oraz strefy oddzialywania urzq-
dzenn. Wskazano na decydujace znaczenie o$wiadczenia
przedsiebiorcy przesylowego dla okreélenia szeroko$ci pasa
eksploatacyjnego, dodatkowo tez powigzano szerokosci stref
oddziatywania urzadzen z przepisami powszechnie obowia-
zujacego prawa, wytycznymi i normami technicznymi.

13. W katalogu czynnikow wplywajacych na wartosé wspot-
czynnika wspotkorzystania z nieruchomoéci dodano kryte-
rium korzysci odnoszonych bezposrednio przez wiaSciciela
nieruchomoéci.

14. Dla kazdego z etapéw okreglania wartoSci, podkre§lono
powinnoé¢ uwzglednienia okoliczno$ci istnienia na nierucho-
mosci innych urzadzen przesytowych, ktére tgcznie obnizajg
warto§¢, albo ktorych pasy eksploatacyjne lub strefy oddzia-
lywania sg czesciowo wspdlne.

15. W ramach wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci podkreslono niejednolity charakter pasa bez-
umownego korzystania i wskazano na potrzebe stosownego
roznicowania wartosci wspélczynnika wspotkorzystania.

Piotr Zamroch, Jerzy Dgbek, Radostaw Gaca

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS

OKRESLANIE WARTOSCI ODSZKODOWAN [ WY[\IAGRODZEI\'I NALEZNYCH Z TYTUEU LOKALIZACI,
BUDOWY | KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI NA POTRZEBY URZADZEN PRZESYtOWYCH

Projekt po konsultacji srodowiskowej (30-05-2014 r.)

1. WPROWADZENIE

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie
uzgodnionych w érodowisku rzeczoznawcow majatko-
wych, zasad dobrej praktyki w zakresie okreélania:

1) odszkodowania za obnizenie wartosci nierucho-
moSci, spowodowane zmiang lub istotnym ograni-
czeniem sposobu korzystania z niej na skutek
prawnej lokalizacji urzadzen przesylowych,

2) wartosci sktadnikow wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesylu dla urzadzen istniejacych na
nieruchomosciach, w tym podlegajacych rozbudowie
albo przebudowie oraz projektowanych do budowy,

3) wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci przez przedsiebiorce przesylowego
w przeszloSci, bez pozyskania tytutu prawnego do
nieruchomosci.

1.2.  Skfadnikami wynagrodzenia za ustanowienie stuzeb-
nosci przesylu, w zaleznoéci od okolicznoéci konkret-

nej sprawy, moga byc:

1) odszkodowanie za obnizenie wartoéci nieruchomo-
§ci z tytulu posadowienia (wybudowania) urzg-
dzen na nieruchomosci;

2) wynagrodzenie za wspotkorzystanie z nieruchomo-
Sci przez przedsiebiorce w czasie eksploatacji
urzadzen przesylowych, rozumiane rowniez jako
wynagrodzenie za obnizenie uzytecznoSci nieru-
chomosci;

3) wynagrodzenie za prawo przejscia lub przejazdu
przez nieruchomo$¢ celem dostepu do urzadzen
przesylowych;

4) odszkodowanie za inne szkody, w tym odszkodowa-
nie za utracone korzysci, jakich doznal wlasciciel
nieruchomoéci na skutek posadowienia i korzysta-
nia z urzadzen przesylowych przez przedsiebiorce.

1.3.  Wysokos$¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebno-
§ci przesylu ustala sad albo strony umowy, na podsta-
wie wartoS§ci sktadnikéw tego wynagrodzenia okreslo-
nych przez rzeczoznawce majatkowego.

Nr 82, kwiecieri—czerwiec 2014

15

\’ "14
\



>

14.

15.

1.6.

1.7.

1.8.

4

Okre§lenie wartosci skladnikow wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci przesylu w postepowaniu sa-
dowym nastepuje wylacznie w zakresie wynikajacym
z postanowienia dowodowego. Jezeli sad nie sprecyzuje
sktadnik6w, ktérych warto$é ma zostaé okreslona, nale-
zy ograniczy¢ sie do wynagrodzenia za wspotkorzysta-
nie z nieruchomosci przez przedsiebiorce w przyszlosci.
Okreslenie wartoSci sktadnikow wynagrodzenia za usta-
nowienie stuzebnoéci przesytu poza postepowaniem sa-
dowym, nastepuje w zakresie wynikajgcym ze zlecenia.

Jezeli zleceniodawca nie sprecyzuje sktadnikow, kto-
rych warto§¢ ma zosta¢ okre§lona, nalezy okresli¢
warto$¢ tych skladnikéw, ktore rzeczoznawca ziden-
tyfikuje w okoliczno$ciach konkretnego przypadku.

Okreslajac wartos¢ sktadnikow wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnoSci przesylu nalezy mie¢ na
uwadze takze korzySci odnoszone przez wlasciciela
nieruchomosci, jezeli urzadzenia przesylowe stuza
réwniez bezpo§rednio zaspokajaniu jego potrzeb.
Odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci
na skutek prawnej lokalizacji urzadzen — na podsta-
wie stosownej decyzji administracyjnej albo zapisow
planu zagospodarowania przestrzennego - nie jest
sktadnikiem wynagrodzenia za ustanowienie stuzeb-
nosci przesylu, jednak ma znaczenie dla okreslenia
wartoSci tych sktadnikéw i powinno byé kazdorazowo
wyrbzniane w operacie szacunkowym.

Rzeczoznawca majatkowy, z uwagi na brak wiedzy
specjalnej, nie jest uprawniony do ustalania szeroko-
§ci pasow eksploatacyjnych i stref oddzialywania
urzadzen przesylowych. Na podstawie przekazanych
rzeczoznawcy majatkowemu szerokosci strefy oddzia-
lywania urzadzenia i pasa eksploatacyjnego jest on
jednak uprawniony do samodzielnego okre§lenia pasa
stuzebnosci przesytu, ktory w skrajnych przypadkach
moze obejmowaé calg nieruchomosc.

2. OGOLNE ZASADY STOSOWANIA STANDARDU

2.1.

Standard nie ma zastosowania w przypadku okre§lania:

- zmniejszenia warto§ci nieruchomosci, na podsta-
wie ustawy z dnia 27 kwietnia 2007 r. Prawo
ochrony §rodowiska;

- wartosci szkdd w pozytkach z nieruchomosci
i w czeéciach sktadowych gruntu oraz zmniejsze-
nia warto§ci nieruchomosci, okreslanych na pod-
stawie art. 128 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

- wartoéci stuzebnoéci przesylu ustanawianej przez
Lasy Panstwowe na rzecz przedsiebiorstw energe-
tycznych zajmujacych sie przesylaniem lub dys-
trybucjg energii elektrycznej, na podstawie usta-
wy z dnia 28 wrzeénia 1991 r. o lasach;

2.2.

2.3.

24.

2.5.

- oplat za zajecie pasa drogowego drég publicznych,
w celu umieszczenia urzadzen, za zezwoleniem za-
rzadcy drogi, w drodze decyzji administracyjnej,
wydawanej na podstawie ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych.

Wyboru odpowiedniego sposobu okrelenia warto$ci
odszkodowania za obnizenie wartoéci nieruchomosci
na skutek prawnej lokalizacji urzadzen, skladnikow
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci przesytu
oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, po
uprzednim przeprowadzeniu analizy:

- uwarunkowan prawnych;

- rodzaju urzadzen istniejacych na nieruchomosci
lub projektowanych do budowy;

- stanu i przeznaczenia nieruchomos$ci odpowiednio
na daty ustalenia wysokoSci odszkodowan i wyna-
grodzen;

- dostepnych danych rynkowych, spelniajacych kry-
teria podobienstwa dotyczace nieruchomosci
i urzadzen.

W operacie szacunkowym nalezy zamiesci¢ uzasad-

nienie zastosowanego sposobu wyceny oraz uzasad-

nienie przyjetych warto$ci parametréw i wspélezynni-
kéw, adekwatnych do przedmiotu i zakresu wyceny.

Wartoéé stuzebnosci przesylu jako ograniczonego pra-

wa rzeczowego nie powinna przekraczac wartosci nie-

ruchomoéci nieobcigzone]j urzadzeniem.

Standard dotyczy nieruchomosci, jako przedmiotu

prawa wlasnoéci oraz nieruchomosci, jako przedmio-

tu prawa uzytkowania wieczystego.

3. WYJASNIENIE DEFINICJI PRZYJETYCH W STANDARDZIE

3.1.

3.2.

3.3.

Pod pojeciami uzywanymi w standardzie: operat sza-
cunkowy, rzeczoznawca majatkowy, okreslanie warto-
§ci nieruchomosci, warto§¢é rynkowa, warto§¢ odtwo-
rzeniowa, nieruchomo§¢ podobna, obnizenie wartosci
nieruchomoéci, sluzebno$é przesylu, przedsiebior-
stwo, przedsiebiorstwo energetyczne, przedsiebiorca
- nalezy rozumie¢ pojecia zdefiniowane w stosownych
przepisach prawnych.

Urzadzenia przesylowe sg rozumiane zgodnie
z przepisem art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego, jako urza-
dzenia stuzace do doprowadzania lub odprowadzania
plynéw, pary, gazu i energii elektrycznej oraz inne
urzadzenia podobne, spelniajace tozsame funkcje
w zakresie nieprzewidzianych w art. 49 § 1 Kodeksu
cywilnego rodzaju mediow oraz sygnaléw. Urzadzenia
te mogg by¢ obiektami liniowymi lub kubaturowymi.
Obszar (strefa) oddzialywania urzadzenia jest
rozumiany jako powierzchnia cze$ci nieruchomosci,
na ktérej prawo wlasnoéci doznaje ograniczen z uwagi
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

na potrzeby w zakresie zapewnienia prawidlowego
funkcjonowania urzadzen oraz bezpieczenstwa oséb
i mienia. Dla okreSlenia jego szeroko$ci mogg miec
znaczenie w szczegdlnoéci pasy terenu wzdluz obiektu
liniowego albo wokot obiektu kubaturowego, ustalone
na etapie prawnej lokalizacji urzadzenia, jak réwniez
pasy wynikajace z przepisow powszechnie obowigzuja-
cego prawa lub z norm oraz wytycznych technicznych.
Pas eksploatacyjny (technologiczny) urzadzenia
jest rozumiany jako powierzchnia cze§ci nieruchomosci
niezbedna dla efektywnego wykonywania przez przed-
siebiorce uprawnien w ramach stuzebnoSci przesylu
w szczegolnosci: eksploatacji, konserwacji, usuwania
awarii, remontu, modernizacji, przebudowy, odbudowy
lub wymiany urzadzen. Powierzchnie pasa eksploata-
cyjnego powinien okre§li¢ przedsiebiorca stosownie do
rzeczywistych potrzeb w powyzszym zakresie.

Dla urzadzen przesytowych, ktore nie powoduja ogra-
niczen z uwagi na potrzeby w zakresie zapewnienia
prawidlowego ich funkcjonowania oraz bezpieczen-
stwa osob i mienia, pas eksploatacyjny jest tozsamy
z obszarem oddzialywania.

Pas stuzebnosci przesylu jest, co do zasady, utozsa-
miany z obszarem oddzialywania urzadzenia. Po-
wierzchnia pasa stuzebnos$ci przesylu moze obejmowac
takze inne czesci nieruchomosci, na ktérych wlasnoéé
doznaje ograniczenia, w szczegdlnosci odizolowane
przez urzadzenie. W uzasadnionych przypadkach moze
by¢ rozumiany jako powierzchnia calej nieruchomosci.

Pas bezumownego korzystania z nieruchomosci
jest rozumiany, jako pas stuzebnosci przesyltu, w kto-
rym przedsiebiorca posiadal w przesztoSci stuzebnosé
gruntowa o charakterze stuzebnosci przesytu albo stu-
zebno§¢ przesylu. Pas bezumownego korzystania za-
wiera w sobie rowniez pas eksploatacyjny, w zwiazku
z czym wspdlczynnik wspotkorzystania z nieruchomo-
§ci powinien zosta¢ odpowiednio zréznicowany.

Szkoda lokalizacyjna jest rozumiana jako obnizenie
wartoéci nieruchomosci, spowodowane zmiang lub
istotnym ograniczeniem sposobu korzystania z niej na
skutek prawnej lokalizacji urzadzen przesytowych.

4. OKRESLANIE WARTOSCI ODSZKODOWANIA ZA SZKODE
LOKALIZACYINA

4.1.

4.1.1.

Okreslanie wartosci odszkodowania sposobem
bezposrednim

Wartos¢ odszkodowania za szkode lokalizacyjng jest
mozliwa do okreslenia sposobem bezposrednim, jako
réznica wartoéci nieruchomosci nieobcigzonej i obcia-
zonej lokalizacjg urzadzenia. Warunkiem zastosowa-
nia w/w sposobu jest istnienie danych rynkowych,
spelniajacych kryteria podobienstwa w zakresie nie-

4.2,

4.2.1.

42.2.

4.2.3.

424.

‘b\lll"

ruchomoéci, urzadzen oraz sposobu ograniczenia wia-
snoéci, przy wykorzystaniu podej$¢, metod i technik
wskazanych w przepisach prawa, dotyczacych okre-
§lania wartoéci nieruchomosci.

Okreslanie wartosci odszkodowania sposobem
posrednim

Wartoé¢ odszkodowania za szkode lokalizacyjng jest
mozliwa do okreslenia sposobem posérednim, przy za-
stosowaniu ustalonego wspélczynnika obnizenia war-
tosci nieruchomosci.

W przypadku braku odpowiednich danych rynkowych
wielko§¢ wspolczynnika obnizenia warto§ci nierucho-
mosci jest mozliwa do okreslenia na podstawie odrebnej
analizy, uwzgledniajacej zmiane lub stopien ogranicze-
nia sposobu korzystania z nieruchomosci. W analizie
mozna wykorzystac informacje o danych rynkowych do-
tyczacych relacji warto$ci nieruchomosci do jej wartosci
przed obcigzeniem lokalizacjg urzadzenia, pochodzace
z innych poréwnywalnych rynkéw nieruchomoéci.
Wartos$¢ odszkodowania jest okre§lana wedlug stanu
i przeznaczenia nieruchomogci na date prawnej loka-
lizacji urzadzen przesylowych oraz poziomu cen ryn-
kowych na date ustalenia wysokoSci odszkodowania.

W przypadku istnienia kilku urzadzen przesylowych
na nieruchomogci, rzeczoznawca majatkowy dokonu-
je analizy wplywu ich prawnej lokalizacji na lgczne
obnizenie wartoéci nieruchomogci oraz okreéla udzia-
ly poszczegblnych urzadzen w tym obnizeniu, przy
spelnieniu warunku, ze suma udzialéw ulamkowych
jest rowna 1.

5. OKRESLANIE WARTOSCI SKEADNIKOW WYNAGRODZENIA
ZA USTANOWIENIE SEUZEBNOSCI PRZESYLU

5.1.

5.2

5.2.1.

Warto§¢ poszczegblnych skladnikow wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci przesytu jest mozliwa do
okreslenia sposobem bezposrednim, jezeli istnieja od-
powiednie dane rynkowe albo sposobem posrednim,
w oparciu o warto§¢ rynkowa nieruchomosci nieobcia-
zonej urzgdzeniem, po uprzednim uwzglednieniu ob-
nizenia warto§ci nieruchomosci na skutek prawnej lo-
kalizacji urzadzenia.

Okreslanie warto$ci skladnikéw wynagrodze-
nia za ustanowienie sluzebnosci przesylu spo-
sobem bezposrednim

Warto$é sktadnikow wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnosci przesylu jest mozliwa do okreélenia spo-
sobem bezpo§rednim w przypadku istnienia danych
rynkowych spetniajacych kryteria podobienstwa w za-
kresie nieruchomosci, urzadzen przesylowych oraz
sposobu ograniczenia wlasnosci.
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5.3.

5.3.1.

5.4.

5.4.1.

54.2.

5.4.3.

5.5.

5.5.1.

5.5.2.

4

Okreslanie warto$ci skladnikow wynagrodze-
nia za ustanowienie stuzebnosci przesylu spo-
sobem posrednim

Sposob posredni okreslania wartoéci sktadnikow wy-
nagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci przesylu
jest mozliwy do zastosowania w przypadku braku da-
nych rynkowych do okreglenia tej wartoSci sposobem
bezposrednim.

Okres$lanie wartos$ci odszkodowania za obnize-
nie wartos$ci nieruchomosci na skutek powsta-
nia szkod o charakterze trwalym z powodu po-
sadowienia urzadzenia

Na obnizenie wartosci nieruchomoéci, spowodowane
posadowieniem na niej urzadzenia moga sie skladac
w szczegdlnosci szkody powstale na skutek:

- ograniczenia sposobu uzytkowania nieruchomosci
na skutek wybudowania

- urzadzenia,

- wylaczenia czeSci nieruchomosci z mozliwoéci jej
uzytkowania spowodowane posadowieniem na-
ziemnych elementéw urzadzenia,

- zmniejszenia waloréw estetycznych nieruchomogci.

Wartoé¢ odszkodowania jest okre§lana wedlug stanu
i przeznaczenia nieruchomo$ci na date wybudowania
urzadzenia i poziom cen rynkowych na date ustalenia
wysokoSci odszkodowania, z uwzglednieniem obnizenia
wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia.

W przypadku istnienia kilku urzgdzen przesytowych
na nieruchomoéci rzeczoznawca majatkowy dokonuje
analizy wplywu ich posadowienia na obnizenie warto-
§ci nieruchomosci oraz okre$la udzialy poszczegél-
nych urzadzen w lacznym obnizeniu warto§ci nieru-
chomosci, przy spelnieniu warunku, ze suma udzia-
téw utamkowych jest rowna 1.

Okreslanie wartos$ci wynagrodzenia za wspotko-
rzystanie z nieruchomosci przez przedsiebiorce
w czasie eksploatacji urzadzenia przesylowego

Wynagrodzenie za wspotkorzystanie z nieruchomosci

przez przedsiebiorce w czasie eksploatacji urzgdzen

przesylowych jest mozliwe do okrelenia sposobem

posrednim, przy zastosowaniu ustalonego wspélczyn-

nika wspétkorzystania.

Wspbétezynnik wspétkorzystania przedsigbiorcy z nie-

ruchomoéci jest okreslany przy uwzglednieniu:

- przeznaczenia nieruchomosci;

- rodzaju i parametréw urzadzenia przesylowego;

- zakresu uprawnien przedsiebiorcy;

- zakresu ograniczenia prawa wlasnoSci,

— istnienia innych urzadzen przesylowych na nieru-
chomoéci, ktérych pasy eksploatacyjne albo strefy
oddzialywania pokrywaja sie w caloéci albo w czesci;

5.5.3.

5.5.4.

5.6.

5.6.1.

5.6.2.

5.6.3.

— sposobu i czestotliwosci korzystania z nieruchomosci
przez przedsiebiorce w pasie stuzebnosci przesytu;

- korzysci, jakie odnosi wlasciciel nieruchomosci
z istnienia urzadzen przesylowych zaspokajaja-
cych bezposrednio jego potrzeby;

- stopnia obnizenia warto§ci nieruchomosci na skutek
lokalizacji i posadowienia urzadzenia przesylowego.

Dla urzadzen, dla ktorych strefa oddzialywania nie
pokrywa sie z pasem eksploatacyjnym, wspéiczynnik
wspolkorzystania z nieruchomosci nalezy okreslaé
jako wielko§¢ §rednig wazona, przy uwzglednieniu
réznych stopni ingerencji przedsiebiorcy w pasie eks-
ploatacyjnym i poza nim.

Warto$¢ wynagrodzenia jest okre§lana wedlug stanu,
przeznaczenia nieruchomosci i poziomu cen rynko-
wych na date ustalenia wysoko§ci wynagrodzenia
z uwzglednieniem obnizenia warto$ci na skutek loka-
lizacji i posadowienia urzadzenia.

Okreslanie wartos$ci odszkodowania z tytulu
innych szkéod, w tym utraconych korzysci

W przypadku zmiany przeznaczenia nieruchomosci
w okresie miedzy wybudowaniem urzadzenia przesy-
fowego, a ustanowieniem stuzebnosci przesytu, powo-
dujagcego wzrost jej wartoSci, sktadnikiem wynagro-
dzenia za ustanowienie stuzebnosci przesylu moze
by¢ odszkodowanie za ograniczenie wzrostu wartosci
nieruchomo$ci na skutek istnienia urzadzenia.

W przypadku posadowienia urzgdzen na gruncie rol-
nym, skladnikiem wynagrodzenia za ustanowienie
stuzebnoéci przesytu moze by¢ dodatkowo odszkodo-
wanie za trwate obnizenie dochodu z produkgji roslin-
nej oraz zwiekszone koszty pracy sprzetu rolniczego
i §érodkéw niezbednych do produkeji rolne;.
Okreslenie wartoSci odszkodowania za inne szkody,
w tym utracone korzySci nastepuje wylacznie w za-
kresie wynikajacym z postanowienia sgdu albo udzie-
lonego zlecenia - z zastrzezeniem punktu 1.5. stan-
dardu. Szkody opisane w punktach 5.6.1. i 5.6.2. ma-
ja charakter przyktadowy.

6. ZMIANA WYNAGRODZENIA JEDNORAZOWEGO NA
OKRESOWE

6.1.

6.1.1.

6.1.2.

Sposoby zmiany wynagrodzenia jednorazowe-
go na platne okresowo

Wynagrodzenie jednorazowe moze zostac roztozone na
platnosci okresowe, w réwnych albo w réznych ratach,
przy zastosowaniu metod matematyki finansowe;.

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesylu
dla urzadzenia planowanego do likwidacji w ustalonej
dacie w przyszloéci stanowi cze$¢ wynagrodzenia jed-
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norazowego, ustalonego dla stuzebnoéci ustanowionej
na czas nieoznaczony, okreslong przy zastosowaniu
metod matematyki finansowe;.

7. OKRESLANIE WYNAGRODZENIA ZA BEZUMOWNE
KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ PRZEDSIEBIORCE

7.1.

7.1.1.

7.1.2.

7.1.3.

7.14.

7.2.

Zasady okreslania wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomosci

Przy okreslaniu wynagrodzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomosci obowigzuje zasada nominali-
zmu, polegajaca na tym, ze wynagrodzenie przedsta-
wia sie jako potencjalne dochody brutto w wartosciach
odwzorowujacych poziom cen w poszczegdlnych okre-
sach bezumownego korzystania, bez uwzglednienia
waloryzagji.

Waloryzacja potencjalnych dochodéw brutto moze zo-
sta¢ dokonana na date okre§lenia wynagrodzenia
wskaznikami uzgodnionymi ze stronami umowy.

W przypadku okreslenia wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomosci w postepowaniu sa-
dowym, waloryzacje w/w skladnikow pozostawia sie
do decyzji sadu.

W operacie szacunkowym nalezy zamieéci¢ klauzule
o dokonaniu waloryzacji oraz o przyjetym sposobie
waloryzacji czastkowych kwot wynagrodzen lub o po-
zostawieniu ich w kwotach nominalnych.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci przez przedsiebiorce przesylowego jest mozliwe
do okreslenia sposobem bezposrednim lub posrednim.

Okres$lanie wynagrodzenia za bezumowne ko-
Orzystanie z nieruchomosci sposobem bezpo-
§rednim

7.2.1. Sposob bezposredni okreslania wynagrodzenia za bez-

7.3.

7.3.1.

umowne korzystanie z nieruchomosci jest mozliwy do
zastosowania w przypadku istnienia rynkowych wy-
nagrodzen za 1 m? pasa bezumownego korzystania
dla podobnych urzadzen, zlokalizowanych na podob-
nych nieruchomosciach, w odpowiednich latach bezu-
mownego korzystania, wykazanych w umowach za-
wieranych przez roznych przedsiebiorcow z wlascicie-
lami (uzytkownikami wieczystymi) nieruchomo§ci.

Okreslanie wynagrodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomos$ci sposobem posrednim

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci jest mozliwe do okreslenia sposobem posred-
nim poprzez okre$lenie nominalnych, potencjalnych
dochodéw brutto z pasa bezumownego korzystania
w okresie bezumownego korzystania i ich ewentualng
waloryzacje na date okre§lenia wynagrodzenia.

‘b\lll"

W tym celu nalezy w szczegdlnosci uwzglednic:

@ warto$¢ rynkows jednostki poréwnawczej nieru-
chomoéci nieobcigzonej urzadzeniem przesylo-
wym w kolejnych latach (okresach) bezumownego
korzystania,

@ rynkowe relacje efektywnego dochodu brutto z po-
dobnych nieruchomosci do

@ ich wartosci, w odpowiednich latach bezumowne-
go korzystania,

® wspolczynnik wspotkorzystania (ingerencji) przez
przedsiebiorce z pasa

® bezumownego korzystania;

® powierzchnie pasa bezumownego korzystania
z nieruchomosci;

@ powierzchnie czesci pasa bezumownego korzysta-
nia wylaczona z korzystania na skutek istnienia
naziemnych elementéw urzadzen;

@ 1laczne wskazniki waloryzacyjne z kolejnych lat
(okreséw) bezumownego

® korzystania z nieruchomoéci na date okreslenia
wynagrodzenia.

8. ODEJSCIA OD STANDARDU

8.1.

Przedstawione w standardzie sposoby okreslania od-
szkodowania za obnizenia wartoSci nieruchomoéci na
skutek prawnej lokalizacji urzadzenia przesylowego,
wartosci  skladnikéw wynagrodzenia za ustanowie-
nie prawa sluzebnos$ci przesylu oraz wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci nie obej-
mujg wszystkich sytuacji, z jakimi spotka sie rzeczo-
znawca majatkowy w praktyce wyceny.

9. OPRACOWANIE | OBOWIAZYWANIE STANDARDU

9.1.

9.2.

Zalozenia do standardu przygotowal zespdél w skla-
dzie: Jerzy Dabek i Piotr Zamroch przy wspotpracy
Moniki Nowakowskiej i Edwarda Sawitowa.

Opracowanie standardu powstalo w ramach prac
Komisji Standardow PFSRM w skladzie: Radostaw
Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna Beer-Zwolinska, Zbi-
gniew Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys,
Krzysztof Grzesik, Magdalena Malecka, Liukasz Ma-
ciak, Edward Sawilow, Monika Szapiro-Nowakow-
ska, Tadeusz Zurowski.

Na posiedzeniu w dniu 14 maja 2014 r. Komisja Stan-
dardéw Zawodowych, w sktadzie przewodniczacy: Ra-
dostaw Gaca, czlonkowie: Jerzy Adamiczka, Anna Be-
er-Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy Dyden-
ko, Iwona Fory§, Krzysztof Grzesik, Magdalena
Matecka, Lukasz Maciak, Edward Sawitow, Monika
Szapiro-Nowakowska, Tadeusz Zurowski przyjela
ostateczng wersje redakcyjng Standardu.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI W POLSCE
A NORMY ZAGRANICZNE. WYBRANE ASPEKTY

Henryk Jedrzejewski

Obserwugje od kilku lat dyskusje w sSrodowisku rzeczoznawcow majgtkowych dotyczqeg stosowania przy wycenie
nieruchomosct w Polsce, standardow zawodowych nazwanych miedzynarodowymi oraz europejskimi. Dyskusja ta
Jest prowadzona na tamach wydawnictw fachowych (w tym kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy), w referatach
i publicznych wystgpieniach na konferencjach, a takze na stronach internetowych. Poglgdy w tym zakresie sq bar-
dzo zroznicowane, od bezkrytycznego przyjmowania do podejscia krytycznego wskazujgcego na ich niespgjnosc, ble-
dy metodologiczne, brak wystarczajgcych uzasadnienn merytorycznych, nieprzystawalnoscé do polskich uwarunko-
wan, w tym do polskiej szkoly wyceny wpisanej w nasz porzqgdek prawny (taka szkola istnieje, jej tworcy funkcjo-
nujq nadal w zawodzi, jesteSmy dobrze przygotowani do dyskusji zewnetrznych,).

W niniejszym artykule odniose sie do tej kwestii, troche
z perspektywy historycznej i racji merytorycznych, ale
przede wszystkim z pozycji obowiazujacego w Polsce prawa,
w kontekécie prawa Unii Europejskiej, ktorej jako panstwo
jestedmy czlonkiem.

Bezpoérednim powodem do publicznego zabrania glosu
w tych sprawach sg dwa artykuly profesora Mieczystawa
Prystupy pod wspdlnym tytutem ,Metodologiczny oksymo-
ron: czes¢ I — nazwy i definicje i cze§c II - definicje wartosci,
a metody wycen”, zamieszczone w dwoch kolejnych nume-
rach Rzeczoznawcy Majatkowego (Nt 4/80 z 2013 r. i Nr 1/81
z 2014 r.). Nie s3 to jedyne publikacje pana profesora doty-
czgce przedmiotowej sprawy, gdyz od diuzszego juz czasu
walczy o spdjne i logiczne, merytorycznie stuszne, a przede
wszystkim zgodne z obowigzujacym w Polsce prawem, zasa-
dy postepowania przy dokonywaniu wycen nieruchomosci.

W niniejszej publikacji postanowilem wesprzeé te dziata-
nia. Nie bede przy tym dokonywal szczegétowej oceny mie-
dzynarodowych i europejskich standardéw wyceny nieru-
chomosci, gdyz autor powolanych artykuléw takiej oceny
juz dokonal, ale odniose sie do sprawy bardziej ogélnie (sys-
temowo).

Tesknota za samorzgdnosciq

Biorac udzial w spotkaniach réznych gremiow, stuchajac
i czytajac wypowiedzi niektorych przedstawicieli srodowiska
rzeczoznawcOow majatkowych (w tym posiadajacych uznany
w §rodowisku autorytet), a takze prowadzac rozmowy bezpo-
§rednie z kolezankami i kolegami rzeczoznawcami majatko-
wymi, zauwazylem u niektorych osob (tylko niektorych) te-
sknote do bardzo daleko posunietej samorzadno§ci w zakre-
sie decydowania o ksztalcie zawodu oraz o ustalaniu zasad
postepowania przy wycenie nieruchomosci. Tesknota ta nie
jest niczym nagannym, a bierze si¢ prawdopodobnie w znacz-
nym stopniu z przykladow brytyjskich, ktérych symbolem

jest Krolewski Instytut Rzeczoznawcow Majgtkowych
(RICS). Wazne, zeby nasze tesknoty zawodowe nie przysta-
nialy racjonalnego sposobu postepowania.

Decyzje w zakresie ksztaltu zawodu i zasad jego wykony-
wania, jezeli majg by¢ skuteczne, muszg wynikaé albo z real-
nie posiadanej wladzy (decyzje powszechnie obowiazujace)
albo z wielkiego historycznie ugruntowanego autorytetu (de-
cyzje dobrowolnie przyjmowane do wykonania przez ogdl
srodowiska zawodowego). Atrybutéw tych nie posiadajg
w Polsce organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatko-
wych (stowarzyszenia i ich Federacja).

Zanim wyjaénie dlaczego, chce wyraznie stwierdzi¢, ze
odnosze sie z ogromnym szacunkiem i uznaniem dla dziatal-
nosci i osiggnieé tych organizacji. Z duma i wdziecznoscig no-
sze tytuly honorowego czlonka wielu stowarzyszen rzeczo-
znawcéw majatkowych, a Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznaweéw Majatkowych od samego poczatku jej po-
wstania byla dla mnie waznym partnerem przy rozwiazywa-
niu probleméw §rodowiska zawodowego w czasach gdy pelni-
tem funkcje publiczne.

To, co pisze, nie jest krytyka zadnych organizacji, pod-
miotéw czy tez osob ale przytoczeniem faktow, o ktérych
trzeba pamietac. Zyjerny w konkretnych uwarunkowaniach
prawnych i faktycznych z ktérymi trzeba sie liczy¢. Prosze
czytelnikow o takie spojrzenie na intencje i racje, ktore przy-
tocze.

Fala narzekan

Organizacje zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych
w Polsce maja forme stowarzyszen, do ktorych przynalez-
noé¢ jest dobrowolna i pomimo, ze skupiajg znaczng (przewa-
zajaca) czesc srodowiska, to jednak o powszechnosci nie moz-
na moéwié. Funkcjonuja dopiero nieco ponad dwadziescia lat,
w zwiazku z czym wielkiego historycznie ugruntowanego au-
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torytetu nie zdazyly jeszcze wypracowac. Takze obowiazuja-
cy w Polsce porzadek prawny nie pozwala na przekazanie
stowarzyszeniom realnej wladzy do decydowania o ksztalcie
zawodu i zasadach jego wykonywania. Kwestie te, aby byly
obowigzujace, muszg by¢ regulowane aktami prawnymi
uchwalanymi przez Sejm RP (ustawy) oraz przez organy ad-
ministracji publicznej (rozporzadzenia wykonawcze do
ustaw).

Wyjatek moga stanowi¢ standardy zawodowe (normy za-
wodowe), ktore mogg byé¢ ustanawiane nie tylko przez orga-
ny administracji publicznej (tak jak w geodezji i kartografii),
ale takze przez organizacje samorzadu zawodowego do kto-
rych przynalezno§¢ jest obowigzkowa jako warunek wykony-
wania zawodu.

Podjeta podczas prac legislacyjnych nad ustawa o gospo-
darce nieruchomoéciami préba przekazania organizacjom
zawodowym rzeczoznawcow majatkowych (faktycznie sto-
warzyszeniom i ich Federacji) kompetencji do ustanawiania
obowigzujacych powszechnie standardéw zawodowych, aby
wpisywala si¢ w obowigzujacy porzadek prawny, wymagata
wprowadzenia do ustawy zapisu o uzgadnianiu standardéw
z wlaciwym ministrem. Nie chodzilo o to, ze minister ko-
niecznie chcial takie kompetencje zachowad, ale ze musial
je uzyskaé, zeby standardy byly prawem powszechnie obo-
wiazujacym w Polsce.

Myséle, ze nalezy o tym publicznie mowié, gdyz wiele os6b
na fali narzekan na trudnoéci z uzgadnianiem standardéw
zawodowych, wydaje sie nie pamietaé o przyczynach dokona-
nia takich a nie innych ustawowych zapisow (trudnosci
z uzgadnianiem standardéw zawodowych sag zresztg osob-
nym problemem dla rozwigzania ktérego przydata by sie spo-
kojna, bezstronna i wywazona analiza).

Reasumujac, trzeba stwierdzi¢, ze aby standardy zawodo-
we byly prawem powszechnie obowigzujacym w Polsce to al-
bo musialby je ustali¢ wlasciwy minister w drodze rozporza-
dzenia (po uprzednim uzyskaniu delegacji ustawowej) albo
musialby je ustali¢ samorzad zawodowy rzeczoznawcow ma-
jatkowych (po uprzednim jego powolaniu i uzyskaniu upo-
waznienia na mocy odrebnej ustawy) albo mogg je ustalac
istniejace organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatko-
wych w uzgodnieniu z wlaSciwym ministrem (w oparciu
o0 obowigzujace przepisy prawa).

Jaka alternatywa?

Czy alternatywa moze by¢ ustalanie przez organizacje za-
wodowe rzeczoznawcow majatkowych tak zwanych ,po-
wszechnych zasad wyceny nieruchomosci” nie uzgadnianych
z zadnym organem? Niewatpliwie moga one ulatwiaé rzeczo-
znawcom majgtkowym doskonalenie warsztatu zawodowe-
go, czyli z tego punktu widzenia sg pozyteczne i przydatne
przy sporzadzaniu operatow szacunkowych, ale w szerszym
kontekscie nie zastapig obowigzujacego prawa, gdyz majg
moc literatury fachowej i nie beda decydujace przy obronie
operatow (ktére sa kwestionowane coraz powszechniej, moz-
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na nawet zaryzykowaé stwierdzenie dyskwalifikowane,
przez organy administracji publicznej, sady i inne zaintere-
sowane podmioty).

7Z tego samego powodu alternatywa nie moze by¢ likwida-
cja w ogéle obowiazujacego prawa dotyczacego wyceny nieru-
chomoéci. Takich wypowiedzi (ktére réwniez sie pojawiajg)
nie mozna, moim zdaniem, uzna¢ za dzialanie w interesie
§rodowiska rzeczoznawcoéw majatkowych. Pamietam dobrze
tesknoty Srodowiska z okresu tworzenia prawa, oczekujace-
go niecierpliwie na jego uchwalenie.

Moc standardéw miedzynarodowych

W kontekscie powyzszych stwierdzen wskazane byloby
udzielenie odpowiedzi na pytania: jak na tym tle wyglada
w Polsce moc obowigzujaca miedzynarodowych i europej-
skich standardow zawodowych i czy jest wystarczajace uza-
sadnienie merytoryczne zeby je stosowac?

Standardy miedzynarodowe zostaly ustalone przez Ko-
mitet Miedzynarodowych Standardéw Wyceny, a standardy
europejskie przez Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczo-
znawcoéw Majatkowych (TEGOVA). Zadna z tych organizacji
nie jest organem Unii Europejskiej, a ich ustalenia nie maja
mocy wigzacej dla panstw cztonkowskich Unii, w tym dla
Polski. Taki jest stan faktyczny i prawny, chociaz czlonkiem
TEGOVY jest rowniez Polska Federacja Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych, a jej Prezydentem zostal niedaw-
no nasz kolega Krzysztof Grzesik.

Standardy te moga by¢ zgodne z przepisami prawa obo-
wigzujgcymi w naszym kraju dotyczacymi zasad wyceny nie-
ruchomoéci i w tym zakresie bedg obowigzujgce. Natomiast
w czesci niezgodnej z tymi przepisami, po prostu nie obowia-
zuja. Chege zatem, zeby i w tej czeéci obowigzywaly, naleza-
toby dokonaé ich oceny merytorycznej, a w przypadku oceny
pozytywnej podjaé starania dla wprowadzenia zasad zawar-
tych w standardach miedzynarodowych i europejskich do
ustaw i przepiséw wykonawczych lub uzgodnionych z wiasci-
wym ministrem standardow krajowych. Innej drogi nie ma,
a wprowadzanie tych zasad ,,tylnymi drzwiami” na podsta-
wie zalecen, moze prowadzi¢ do stawiania rzeczoznawcow
majatkowych w trudnej sytuacji wyboru przy czym konse-
kwencje beda ponosi¢ oni sami.

Nalezy rowniez §ledzi¢ dyrektywy organéw Unii Europej-
skiej. Gdyby nakazywaly wprost stosowanie konkretnie
wskazanych zasad wyceny nieruchomosci, bylo by to réwno-
znaczne z zobowigzaniem uwzglednienia ich w przepisach
krajowych odpowiedniej rangi.

Ten argument jest czesto naduzywany. Jak inaczej to na-
zwac, skoro jest uzywany tylko jako hasto bez podania zrédia
i tredci regulacji. Ostatnio powotywana jest Dyrektywa Par-
lamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej z 2013 r.
w sprawie konsumenckich umow o kredyt zwigzanych z nie-
ruchomo$ciami mieszkalnymi i zmieniajgca dyrektywe
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2008/48/WE. Dyrektywa ta dotyczy co prawda tylko frag-
mentu rynku wycen (kredyty mieszkaniowe), ale ma znacze-
nie dla rzeczoznawcoéw majatkowych.

Zeby uniknaé przeklaman zacytuje dostownie stosowne
postanowienia Dyrektywy.

Artykut 19
Wycena nieruchomosci

1. Panstwa czlonkowskie zapewniaj, by na ich terytoriach
opracowywano wiarygodne standardy wyceny nierucho-
mosci mieszkalnych dla celow udzielania kredytow. Pan-
stwa cztonkowskie naktadajg na kredytodawcow wymog
zapewniania, by takie standardy byly stosowane podczas
przeprowadzania wyceny nieruchomosci lub by podejmo-
waty rozsgdne dziatania zmierzajgce do zapewnienia, by
takich standardow przestrzegano, gdy wycene przepro-
wadza strona trzecia. Gdy organy krajowe sq odpowie-
dzialne za regulowanie dziatalnosci niezaleznych rzeczo-
znawcow przeprowadzajgcych wyceny nieruchomosci, za-
pewniajg, by dziatali oni zgodnie z obowiqzujgcymi
przepisami krajowymi.

2. Panstwa czlonkowskie zapewniajq, by wewnetrzni i ze-
wnetrzni rzeczoznawcy przeprowadzajgcy wyceny byli od-
powiednio wykwalikowani i wystarczajgco niezalezni
w procesie zawierania umow o kredyt, aby przedstawic¢
bezstronng 1 obiektywng wycene, ktéra zostanie udoku-
mentowana na trwalym nosniku, a takze by kredytodaw-
cy posiadali kopie tej dokumentacyi.

Jak ttumaczyé Dyrektywe UE?

Dyrektywa nie wymaga specjalnego komentarza, wydaje
sie oczywista. Chce jednak zwrdci¢ uwage, ze ostatnie zdanie
w ust. 1 art. 19 dotyczy sytuacji obowigzujacej w Polsce. Nie
we wszystkich panstwach cztonkowskich taka sytuacja wy-
stepuj, dlatego Dyrektywa ma takze charakter ogdlniejszy.
Natomiast ust. 2 wskazuje na bezmyslnosé przeprowadzonej
w Polsce z dniem 1 stycznia br. deregulacji zawodow, ktorej
gtéwnym celem bylo obnizenie wymogéw kwalifikacyjnych,
co tez wg autorow deregulacji bylo zgodne z prawem Unii
Europejskie;j.

Dyrektywa zawiera takze bardzo rozbudowang preambu-
te. Jest tak zredagowana, ze w 85 punktach preambuly auto-
rzy zapisali co mieli na uwadze uchwalajac Dyrektywe. I tak
w pkt. 26 preambuly zapisano, ze po to zeby standardy wyce-
ny byly wiarygodne powinny uwzglednia¢ miedzynarodowe
uznane standardy wyceny, w szczegolno§ci standardy opraco-
wane przez Komitet Miedzynarodowych Standardéw Wyceny,
Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych lub Krolewski Instytut Rzeczoznawcow Majatkowych.
Nie jest to jednak norma stanowiaca, ale zapis w preambule
ttumaczacy co autorzy Dyrektywy brali pod uwage norma sta-
nowigca jest zawarta w art. 19 Dyrektywy). Ponadto uzycie
wyrazoéw ,,w szczegolnosci” oraz wyrazu ,,lub” oznacza, ze wy-

mienione standardy zostaly przytoczone w preambule tylko
przyktadowo i alternatywnie. Nie moglo by¢ zreszta inaczej,
gdyz sa niejednolite i zmienne w czasie, co bardzo szczegotowo
przedstawil prof. Mieczystaw Prystupa w swoich artykultach.

Wydaje sie zatem, ze Dyrektywe, jako caloé¢, nalezy tak
tlumaczy¢, ze z réznych zasad wyceny nalezy wybrac te, kto-
re w warunkach polskich spowoduja, ze wprowadzone na
podstawie polskiego prawa beda spelnialy funkcje standar-
déw wiarygodnych. I taka mogta by byé¢, moim zdaniem, od-
powiedz na pierwsze pytanie.

Odpowiedz na drugie pytanie — czy istnieje uzasadnie-
nie merytoryczne do stosowania w Polsce standar-
dow miedzynarodowych i europejskich w calosci, tak
zeby zasady wyceny obowiazujace w naszym kraju
spelnialy funkcje standardéw wiarygodnych, mozna
znalez¢ w powolanych artykutach Pana prof. Mieczystawa
Prystupy. Zawieraja one szczegélowa analize standardow
w zakresie nazw i definicji majacych wplyw na sposéb szaco-
wania nieruchomos$ci oraz analize zawartych w nich zasad
wyceny. Autor artykutéw wykazal w sposéb nie budzacy wat-
pliwosci, sprzecznoSci wewnetrzne oraz niezgodno$c tych
standardow z prawem obowigzujacym w Polsce.

Artykuly sg bardzo obszerne, poddano w nich analizie
wiele kwestii istotnych dla funkcjonowania zawodu rzeczo-
znawstwo majgtkowe. Nie bede ich wszystkich przytaczal,
gdyz publikacja jest jeszcze bardzo ,$wieza” (dwa ostatnie
numery kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy), osoby zain-
teresowane mogg bez trudu zapoznac sie z tymi tekstami do
czego zachecam.

Definicja i rozumienie wartosci rynkowej

Przytocze i dodatkowo skomentuje jedynie dwie kwestie
poruszone w ww. publikacjach. Kwestia pierwsza dotyczy de-
finicji wartos$ci rynkowej i wartosci odtworzeniowej
rozpatrywanej w kontekscie systematyki. Wracam z roz-
rzewnieniem do lat dziewiecdziesigtych ubieglego wieku,
kiedy to w poczatkach tworzenia zawodu rzeczoznawstwo
majatkowe, grono polskich ekspertéw z udzialem ekspertow
zagranicznych wypracowywalo zasady funkcjonowania za-
wodu w Polsce, w tym zasady wyceny nieruchomosci. Przyje-
to wowczas, ze istniejg dwie zasadnicze, rdznigce sie miedzy
sobg rodzaje wartosci. Jedna odzwierciedla reakcje podmio-
tow dzialajacych na rynku nieruchomoéci na cene mozliwg
do zaplacenia za nieruchomo§¢, a druga odzwierciedla koszt
odtworzenia nieruchomosci skorygowany o stopien zuzycia.

Nie oznaczaja tego samego, gdyz atrakcyjnos¢ nierucho-
moéci dla potencjalnych nabywcow nie jest uzalezniona ani
wylacznie ani dostatecznie przekonywujaco od kosztow jej
odtworzenia (jedynie w przypadku sktadnika gruntowego
nieruchomoéci réznice pomiedzy w/w wartoSciami w sposob
istotny maleja). Przy czym kazdy rodzaj wartosci okresla sie
dla innych celéw. Proste, logiczne, powszechnie rozumiane
i akceptowane. Taka zasada zostala utrwalona w obowigzu-
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jacych w Polsce przepisach prawa. Tymczasem w analizowa-
nych standardach zagranicznych te dwie wartoéci zaczynaja
sie mieszac, a roznice pomiedzy nimi zanika¢. Wiacza sie sys-
tem wyzszej dociekliwoéci bez wytlumaczenia czemu to ma
stuzyé. Przestrzegatbym, podobnie jak prof. Mieczystaw Pry-
stupa, przed zbyt pochopnym przyjeciem takiej zmiany do
obowigzujgcego w Polsce prawa (bez glebokiej analizy po-
trzeby i skutkow).

Druga kwestia dotyczy rozumienia wartosci rynko-
wej nieruchomosci w kontekscie zasad jej okreslania.
Analizowane standardy zagraniczne zdajg sie preferowac
okreslanie wartosci rynkowej nieruchomoéci dla optymalne-
go jej wykorzystywania jako jedyny dopuszczalny sposéb po-
stepowania. Na ten temat przetoczyla sie juz dyskusja w na-
szym §rodowisku, takze w kwartalniku Rzeczoznawca Ma-
jatkowy (Rz. M. nr 4/68 z 2010 r.). Zaréwno wtedy, jak
i obecnie, wypowiadalem sie i nadal wypowiadam) przeciw
tej koncepcji jako jedynie obowigzujacej, zgadzajac sie ze
stanowiskiem prof. Mieczyslawa Prystupy. Przestanki, jaki-
mi sie kierowalem, wymienitem juz wezeéniej w wyzej powo-
fanym artykule. Sg one nadal aktualne.

O zasadno$ci zajetego wowczas stanowiska upewnia
mnie takze material analityczny, z ktorym mialem okazje
ostatnio sie zapoznacé, a pochodzacy ze zrodia ktore uwazam
za wiarygodne. Jest to analiza porownawcza czterdziestu
trzech nieruchomosci polozonych w réznych regionach Pol-
ski. Dla nieruchomosci tych oszacowano warto§¢ rynkowa
dla optymalnego ich wykorzystywania i poréwnano z bez-
pieczng kwotg kredytu ustalong na podstawie wartoSci ryn-
kowej oszacowanej jako prawdopodobnej ceny mozliwej do
uzyskania za nieruchomoéci na rynku. R6znica maksymalna

w przypadku jednej nieruchomog$ci wynosi 80 mln z1. (to nie
pomyltka chodzi o miliony zlotych), wiele réznic miesci sie
w granicach 20 mln z} - 30 mln zl, a powszechne sg réznice
w granicach 10 mln zI. Nawet biorac pod uwage, ze bezpiecz-
na kwota kredytu zostala oszacowana ostroznie, przy takich
r6éznicach wymowa opracowania jest porazajaca.

Przeczytalem ostatnio w jednym z artykuléw, opubliko-
wanych przez autora, ktérego znam i cenie za wiedze i do-
tychczasowe dokonania, ze warto$¢ rynkowa oznacza war-
to$¢ nadziei. Zastanawiajac sie nad tym stwierdzeniem, po
lekturze przytoczonej analizy, pomy§latem, ze warto§¢ ryn-
kowa nieruchomosci okreslona dla optymalnego wykorzysty-
wania jest nadzieja jej wladciciela na uzyskanie kredytu
w wysoko§ci nierealnej do zaspokojenia z wycenianej nieru-
chomoéci. Odradzalbym wprowadzenie takiej nadziei do pol-
skich przepisow prawnych.

Konczac ten artykul zwracam sie z apelem do prof. Mie-
czystawa Prystupy. Drogi Mieczystawie, walczysz o logike
tworzenia prawa dotyczacego zasad wyceny nieruchomosci
oraz o przestrzeganie prawa juz obowigzujacego. Czyn tak
dalej. Posiadasz autorytet w §rodowisku rzeczoznawcow ma-
jatkowych i Twoj glos jest glosem znaczacym.

Henryk Jedrzejewski - ,ojciec zawo-
du”, wspdtautor ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciomi, byly wieloletni dyrektor
Departamentu  Gospoadarowania Nieru-
chomocsciami w ministerstwach i urzedach
centralnym odpowiadajgcych za gospo-
darke nieruchomosciami.
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ZASTOSOWANIE WSPOLCZYNNIKOW KORELACJI
RANG SPEARMANA DO USTALENIA WAG
CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI

Radosfow Gaca, Edward Sawitow

STRESZCZENIE

Jednym z kluczowych zagadnien w przypadku okre§lania wartoSci nieruchomo$ci w podejéciu poréwnawczym jest znajomosé wplywu
poszczegdlnych cech nieruchomoéci na ksztaltowanie i réznicowanie ich cen.

Ze wzgledu na, w wiekszoSci, jakoSciowy charakter cech nieruchomosci, do analizy ich wplywu na wskazane ksztaltowanie i réznicowanie
cen bardzo dobrze nadaja sie nieparametryczne miary monotonicznej zaleznosci statystycznej zachodzacej miedzy zmiennymi losowymi
a w szczegdlnodei, analiza korelacji rang Spearmana (lub: korelacja rangowa Spearmana, rho Spearmana).

W opracowaniu przedstawiono zaréwno podstawy teoretyczne jak i przyklad praktycznego zastosowania analiz korelacji rang do okre§lania
wielkosci udziatu poszczegélnych cech w réznicowaniu cen w badanych grupach nieruchomogci.

Zaproponowana metoda pozwala w praktyczny i obiektywny sposob okre§la¢ wielko$é¢ zaleznosci pomiedzy zmiennymi niezaleznymi jakimi
sg okreslone cechy nieruchomoéci a cenami. Metoda moze by¢ stosowana do okreslania wplywu poszczegdlnych cech na réznicowanie sie
cen w tzw. ,klasycznych” metodach podej$cia poréwnawczego jak metoda poréwnywania nieruchomosci parami czy metoda korygowania
ceny §redniej.

SUMMARY

One of the key issues for determining the value of a real estate in the comparative approach is the knowledge of the impact of various
characteristics of a real estate property on the establishment and diversification of prices.

Due to the mostly qualitative nature of a property’s characteristics, in order to analyze their influence on the formation and differentiation
of prices, nonparametric measures of monotonic statistical dependence occurring between random variables, and in particular Spearman’s
rank correlation analysis (or: Spearman’s rank correlation, Spearman’s rho) could be successfully used.

The paper presents both the theoretical and practical application of such rank correlation analysis to determine the extent of the individual
characteristics in differentiation of real estate prices in the studied groups of real estate properties.

The proposed method provides a practical and objective way to determine the extent of the relationship between the independent variables
which describe real estate characteristics and their prices. The method can be used to determine the impact of individual characteristics on
the differentiation of prices in the so-called "classical" methods of comparative approach such as a method of comparing properties in pairs
or the method of average price adjustment..

takich w przypadku, ktérych istnieje istotna zbiezno§¢ ich
cech z cechami nieruchomoéci wyceniane;.

Ze wzgledu na znaczng zmienno$¢ cech nieruchomosci
nawet znajdujacych sie w obrebie okreSlonego typu nieru-

Wprowadzenie

Jednym z kluczowych zagadnieh w przypadku okre-
§lania wartoéci nieruchomosci w podejSciu poréwnaw-

czym jest znajomos$¢ wplywu poszczegdlnych cech nieru-
chomos&ci na ksztaltowanie a w szczegolnosci na réznico-
wanie ich cen.

Problem ten w zasadniczym zakresie rozwigzany zostal
poprzez oparcie wnioskowania o wartosci rynkowej nieru-
chomoéci o ceny dotyczace nieruchomoéci podobnych, a wiec

chomoéci podobnych, dobor nieruchomosci nieréznigcych sie
od siebie w zakresie zadnej cechy nalezy do wyjatkow. Po-
wstaje, wiec praktyczny problem zwigzany w pierwszej kolej-
noéci z rozpoznaniem cech réznicujacych ceny nieruchomo-
§ci 1 w dalszej kolejnosci z okre§leniem ich wplywu na wska-
zane réznicowanie.
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W teorii wyceny najbardziej ugruntowang pozycje zajmu-
je metoda ceteris paribus, ktora jednak ze wzgledu na zazwy-
czaj ograniczony zbiér nieruchomosci podobnych oraz zna-
czy udzial czynnika losowego nie zawsze moze by¢ stosowa-
na. Kolejnym zagadnieniem problematycznym w przypadku
stosowania wymienionej metody jest opieranie wnioskowa-
nia o dane pochodzgce zazwyczaj ze zbioru nieruchomosci
obejmujgcego grupe szersza niz grupa ostatecznie przyjeta
jako podstawa wyceny.

Innego rodzaju ograniczenia dotyczg metod opartych
o analizy preferencji potencjalnych nabywcow. W przy-
padku tego typu analiz ich wyniki uzyskiwane sg w wiek-
szo$ci na podstawie badania respondentow, ktérych dobor
nie zostal przeprowadzony zgodnie z zasadami losowego
doboru proby (Gaca [1]). Uzyskane na podstawie tego ty-
pu badan wyniki, chociaz zasadniczo cenne, nie pozwala-
ja na dokonywanie ich uogélnienia na populacje general-
ng oraz na badang grupe nieruchomosci podobnych,
w ktoérej to grupie zarowno uklad jak i poziom oddzialy-
wania poszczegblnych cech moze by¢ catkowicie odmien-
ny. Nalezy o tym pamietac¢ stosujac bezpoérednio w wyce-
nach wyniki tych badan prowadzonych dla okre§lonych
rynkéw nieruchomoscei.

Wskazane ograniczenia zaprezentowanych metod
sktonily autoréw do poszukiwania innego narzedzia po-
zwalajgcego na okre§lenie wplywu cech rynkowych na roz-
nicowanie cen nieruchomoéci. Zasadniczym punktem wyj-
§cia w poszukiwaniu skutecznej metody obliczeniowej by-
fo ustalenie dotyczgce charakteru cech nieruchomoéci,
ktoére wplywaja na ksztaltowanie i réznicowanie ich cen.
W ramach analizowanych istotnych cech nieruchomosci
mamy bez watpienia do czynienia z calym spektrum cech
o charakterze jakoSciowym. Istnieja jednak réwniez pew-
ne cechy nieruchomosci, posiadajace zdaniem autoréw
wymiar ilo$ciowo/jako§ciowy. Do cech tych zaliczy¢ mozna
wszelkiego rodzaju parametry powierzchniowe lub iloScio-
we. Wydaje sie ze postrzeganie tego typu cech wylacznie
w ujeciu ilociowym jest postrzeganiem niepelnym. Jak
wynika z przeprowadzonych badan uczestnicy rynku nie-
ruchomosci w przewazajacej iloéci przypadkow postrzega-
ja wymienione cechy w ujeciu jakoéciowym (Gaca [2]).
Jedng z podstawowych kwestii pozwalajacych na dokona-
nie oceny mozliwych do zastosowania metod badawczych
stalo sie ustalenie charakteru skal pomiarowych, na kto-
rych wyrazane sa dane analizowane w procesie szacowa-
nia. Skale pomiarowe do teorii pomiaru wprowadzit jako
pierwszy Stevens [5]. Wyro6znil on cztery podstawowe ska-
le pomiaru (nominalna, porzadkowa, przedzialowa i ilora-
zowa), porzadkujac je od najslabszej (nominalna) az do
najmocniejszej (skala ilorazowa). Nalezy réwniez pamie-
tac, ze zgodnie z jedng z podstawowych regut teorii pomia-
ru rezultaty pomiaru opisane w skali mocniejszej mogg
by¢ transformowane na liczby nalezace wylacznie do ska-
li stabszej. Odwrotna transformacja danych polegajaca na
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ich wzmacnianiu nie jest mozliwa. Wynika to z prostego
faktu zwigzanego z iloécig niesionej przez dany pomiar in-
formacji (Walesiak [7], [8] Wisniewski [9]).

Zgodnie z teorig pomiaru wszelkie dane o charakterze
ilo§ciowym wyrazane moga by¢ wylacznie na skalach no-
minalnej lub porzadkowej. Skoro w przypadku cech nieru-
chomosci stanowiacych zmienne niezalezne mamy do czy-
nienia z cechami o charakterze jako§ciowym mierzonymi
na skali porzadkowej a zmienng zalezna stanowia ceny
tych nieruchomosci mierzone na skali interwalowej, nale-
zalo wybrac taka metode analityczng, ktora pozwala na
badanie zalezno$ci zmiennych wyrazonych na tego typu
skalach.

Wlasciwosci takie posiada jedna z nieparametrycznych
miar monotoniczne] zaleznosci statystycznej miedzy zmien-
nymi losowymi, analiza korelacji rang Spearmana (lub: kore-
lacja rangowa Spearmana, rho Spearmana).

Pomyst korelowania rang pochodzit pierwotnie od Bine-
ta 1 Henriego, jednak ostatecznie zostal wlasciwie zdefinio-
wany, opisany i rozpropagowany przez angielskiego psycho-
loga Charlesa Spearmana dopiero w 1904 roku. Spearman
zwrocil uwage, ze w przypadku wielu badan dotyczacych
danych o charakterze jako$ciowym nie da sie zastosowac
klasycznego wspotczynnika korelacji lub daje on nieistotne
wyniki ze wzgledu na nadmiar obserwacji odstajacych. Do
niezwykle waznych wlasciwosci wspolczynnika korelacji
rang Spearmana zaliczy¢ nalezy réwniez brak wrazliwoSci
na dane odstajgce (co jak juz wspomniano ze wzgledu na
znaczny udzial czynnika losowego czesto ma miejsce
w przypadku analizy cech i cen nieruchomosci), jak réwniez
brak wymogu spelnienia przez zmienne warunku posiada-
nia rozktadu normalnego. Jak wynika z licznych badan au-
toréw dla stosunkowo matych prob, na ktorych oparte sg
wnioskowania w procesie wyceny nieruchomosci, spelnia-
nie przez nie warunkow rozkladu normalnego zaliczyé¢ na-
lezy do rzadkosci.

Do wad metody opartej o analize korelacji dwoch
zmiennych przy udziale wiekszej liczby zmiennych nieza-
leznych zaliczyé nalezy bez watpienia konieczno§¢ przyje-
cia zalozenia teoretycznego o réwnosci pozostalych cech
(zalozenie ceteris paribus). Propozycja rozwigzania tego
problemu przedstawiona zostanie przez autoréw w kolej-
nej publikacji.

Podstawy teoretyczne

W macierzy A zapisano wartosci poszczegdlnych cech
nieruchomoéci dla analizowanego zbioru nieruchomosci po-
dobnych oraz zaktualizowane jednostkowe ceny transakcyj-
ne. Informacje zawarte w macierzy A stanowig dane wyj$cio-
we do okre§lenia warto$ci nieruchomosci w podejsciu po-
rownawczym. Cechy rynkowe nieruchomo$ci w swojej
pierwotnej postaci opisane zostaja poprzez wielkosci wyrazo-
ne w skalach nominalnej, porzadkowej i ilorazowej.
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Macierz A, charakteryzujaca analizowang grupe nieru-
chomos$ci podobnych w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
stanowi podstawe do ustalenia wplywu poszczegdlnych cech
na réznicowanie sie cen. W dalszej kolejnosci nalezy dokonaé
przeksztalcenia danych o charakterze iloSciowym na dane
o charakterze jako$ciowym. Jak juz wspomniano w przypad-
ku cech nieruchomoéci stanowiacych zmienne niezalezne
mamy do czynienia z cechami zaréwno o charakterze jako-
§ciowym, mierzonymi na skali porzadkowej jak i cechami
iloéciowymi mierzonymi zazwyczaj na skali interwalowe;.
W celu przeprowadzenia dalszych analiz niezbedne staje sie
przeksztalcenie (transformacja) zmiennych niezaleznych
wyrazonych na skali interwalowej na skale porzadkowa.
Transformacji zmiennych dokonano przy wykorzystaniu me-
tody rangowania.

Pod pojeciem rangowania rozumie sie uporzadkowanie,
czyli ustawienie cech nieruchomosci w kolejnosci odpowied-
nio rozumianej dobroci. Nazwa rangowanie pochodzi stad,
ze kazdej z cech sposréd m przyjetych do porownywania nie-
ruchomosci nadaje sie liczbe catkowitg od 1 do /, ktérg nazy-
wa sie rangg cechy. W zwigzku z tym, ze sam wspélczynnik
korelacji rang Spearmana nie wskazuje na ewentualne przy-
czyny powiazania zmiennych otrzymane dane muszg zostaé
poddane analizie kierunku stwierdzonego zwigzku (np.
zwigzek wprost proporcjonalny dla cechy ,stan technicz-
ny”). Na problem ten zwrdcili rowniez uwage Telega, Bojar
i Adamczewski [6] stwierdzajac, ze rangi nieruchomosci po-
winny wzrasta¢ wraz z walorem danej cechy. Je§li tak nie
jest, to musimy dokona¢ przeksztalcenia wartosci rang cech
wedlug zaleznoéci

X; :=1+miaxxij -Xx; (2)

Analiza taka pozwala na uwzglednienie wszystkich cech
rynkowych nieruchomoéci przy obliczaniu wspoélczynnikow
rang Spearmana.

Po nadaniu wszystkim cechom rang w ustalonej skali
otrzymamy macierz X opisujgcg badang grupe nieruchomo-
§ci w postaci

X1q Xim Xima
X X X
21 2 2m+1
X — m m+. (3)
xnl xnm xnm+1

Wspodtezynnik korelacji rang Spearmana okreslany jest
wzorem

6- Zn: diij
i=1

e “

gdzie

dy =%y —%,0 =12,.,n; j,k =12,..,m+1

Aby obliczy¢ wspoélczynnik rang Spearmana nalezy po-
rangowac cechy rynkowe nieruchomosci, a nastepnie po-
numerowac kolejnymi liczbami naturalnymi. Sposéb ran-
gowania musi byé¢ identyczny dla wszystkich cech. Jesli
wystepuja jednakowe wartosci cech, to przyporzadkowuje-
my im §rednig arytmetyczng obliczong z ich kolejnych
wartoéci (tzw. rangi wigzane). Wspolezynniki korelacji
rang Spearmana przyjmujg wartosci z przedziatu [-1,1].
Obliczone dla ustalonych rang cech rynkowych wspoétezyn-
niki korelacji przedstawiono w ponizszej symetrycznej ma-
cierzy P.

1 P12 Pima
P= Pai 1 Pomi )
Putt Pz 1

Ostatni wiersz i ostatnia kolumna oznaczajg wspélczyn-
nik korelacji rang Spearmana cech rynkowych nieruchomo-
§ci z ceng.

Najmniejszg liczbe p* (@) taka, ze jezeli cechy X, i X;
(k = J) sa niezalezne, to

Plp,;>p ()} <a, (6)

nazywamy wartoscig krytyczng wspolczynnika korelacji
rang Spearmana. Tablice wartoSci krytycznych wspotczyn-
nika skonstruowane dla réznych wielkoéci alfa opubliko-
wal jako pierwszy Olds [3] a szczegétowe ich wielkoSci dla
malych grup podal Ramsey [4]. Ta miara zaleznosci pomie-
dzy cechami nieruchomoéci ma szczegélne znaczenie, kie-
dy cechy majg charakter jakoSciowy i istnieje mozliwoéc
wlaéciwego uporzadkowania tych cech w okre§lonej kolej-
noéci. Asymptotyczny rozklad tego wspélczynnika jest nor-
malny i nie zalezy od rozktadu cechy. Wspélczynnik kore-
lacji rang Spearmana spelnia w tym przypadku dwie za-
sadnicze role. W pierwsze] kolejnosci pozwala na
przeprowadzenie testu statystycznego dla hipotezy zero-
wej zakladajacej brak powigzania pomiedzy zmiennoécig
okreélonej cechy niezaleznej a ceng, w drugiej pozwala na
ustalenie sily oraz kierunku tego zwigzku.

Wykorzystujac wspolezynniki rang Spearmana wagi cech
rynkowych wg; wyznaczono wedlug wzoru
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Kwestig dyskusyjng pozostaje okolicznoé¢ zwigzana z mi-
nimalng wielko§cig proby jaka moze by¢ podstawg wniosko-
wania. W literaturze przedmiotu wielko§¢ taka nie zostata
jednoznacznie okre$lona jednak mozna wnioskowaé ja po-
§érednio na podstawie tablic wartoSci krytycznej wspoélczyn-
nika p. W tablicach tych dla nizszych pozioméw istotnosci,
wielkosci krytyczne oznaczane sg dla prob zwierajacych co
najmniej 4 elementy. Oczywiscie dla tak matych préb wszel-
kie otrzymane wyniki obarczone sg znacznym bledem
a istotnos¢ wyniku osiggana jest przy bardzo znaczacej kore-
lacji. Z doswiadczen autoréw wynika jednak, ze uzyskiwanie
istotnych statystycznie wynikow przy érednich poziomach
istno$ci mozliwe jest juz dla grup o liczebnosci mniejszej
od 10. (np. warto§é krytyczna wspotezynnika p* (o) na pozio-
mie istotnoéci o = 0,25, dlan = 10 wynosi 0.2480 adlan = 20
wynosi 0,1610, Ramsey [3]).

Przyktad praktyczny

W celu zaprezentowania opisanej wyzej metody przedsta-
wiono przyklad praktyczny odnoszacy sie do okre§lania za-
leznosci jakie zachodzg pomiedzy poszczegdélnymi cechami
a cenami w opisanym w tabeli 1 zbiorze nieruchomoéci. Ana-

Tabela 1. Zbiér nieruchomosci

\b\lll"

lizie poddano zgodnie z przyjetym zalozeniem, zbior nieru-
chomoéci podobnych w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Badang grupe stanowig nieruchomosci zabudowane budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi bedace przedmiotem
transakcji sprzedazy w okresie od czerwca 2011 do czerwca
2013 na terenie jednej z podbydgoskich gmin.

Ponizej, w tabeli 1 przedstawiono zbi6ér nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe dalszych analiz.

Dla wskazanego zbioru ze wzgledu na poziom podobieni-
stwa 1 zrdznicowanie dokonano wstepnego wytypowania
cech, ktore moga mie¢ istotny wplyw na réznicowanie sie cen.

Do cech tych zaliczono:
lokalizacje,

stan techniczno-uzytkowy,
stan zagospodarowania,
powierzchnie dziafki,
powierzchnie budynku,

standard.

Wszystkie wskazane cechy jako$ciowe opisano zgodnie
z przyjeta zasadg stosujac skale porzadkows (1 - stan gorszy
od przecietnego w grupie, 2 - stan przecietny w grupie, 3 -
stan lepszy od przecietnego w grupie). Dane dotyczace war-
tosci cech utworzyly macierz A zgodng ze wzorem 1.

(ena Wspolczynnik | Cena transakeyjna
transakeyjna | zmiany poziomu | zaktualizowana
(ena w przeliczeniu cen wskutek na dzien wyceny

Lp. data transakji oznaczenie pow. budynku pow. dziatki transakeyjna na 1 [m?] uplywu czasu [zl/m?]
1 2013-06 A 200,50 1071 518 000 2583,54 0,988 2551,25
2 2013-05 B 170,60 982 550 000 3223,92 0,983 3170,18
3 2013-03 C 224,00 1962 850 000 3794,64 0,975 3699,78
4 2013-03 D 212,75 1165 810 000 3807,29 0,975 3712,10
5 2012-12 E 195,00 1206 731 404 3750,79 0,963 3610,14
6 2012-07 F 172,70 1050 590 000 3416,33 0,942 3217,04
7 2012-06 G 243,80 1019 757 500 3107,05 0,938 2912,86
8 2012-03 H 198,41 1677 577 500 2910,64 0,925 2692,34
9 2011-12 I 298,00 1332 1250 000 4194,63 0,913 3287,60
10 2011-10 J 237,05 1570 600 000 2531,11 0,904 2288,55
11 2011-10 K 157,25 1256 762 950 4851,83 0,904 4386,86
12 2011-07 L 205,60 895 850 000 4134,24 0,892 3686,37
13 2011-07 M 210,00 851 850 000 4047,62 0,892 3609,13
14 2011-06 N 182,60 625 680 000 3723,99 0,888 3305,04
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Tabela 2. Wartos$ci poszczegolnych cech nieruchomosci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych

Stan techniczno- Stan Powierzchnia Powierzchnia

Lp. data transakcji oznaczenie Lokalizacja uiytkowy zagospodarowania dziatki budynku Standard
1 2013-06 A 1 2 1 1071 200,50 1
2 2013-05 B 2 3 3 982 170,60 2
3 2013-03 C 2 3 1 1962 224,00 3
4 2013-03 D 2 3 1 1165 212,75 3
5 2012-12 E 2 3 1 1206 195,00 3
6 2012-07 F 2 2 1 1050 172,70 2
7 2012-06 G 2 1 3 1019 243,80 1
8 2012-03 H 3 1 1 1677 198,41 1
9 2011-12 I 2 3 3 1332 298,00 3
10 2011-10 J 1 1 1 1570 237,05 1
11 2011-10 K 3 3 3 1256 157,25 3
12 2011-07 L 2 3 2 895 205,60 3
13 2011-07 M 2 3 3 851 210,00 3
14 2011-06 N 2 3 1 625 182,60 2

W dalszej kolejnoéci wartosci cech iloéciowych takich jak
powierzchnia budynku i powierzchnia dziatki poddano rango-
waniu, przy uwzglednieniu pieciu przedziatéw. Przyjeto przy
tym wstepne zalozenie co do kierunku zwiazku tj. dla cechy
,powierzchnie dzialki” przyjeto, ze jej jakoS¢ wzrasta wraz ze
wzrostem powierzchni (stymulanta), natomiast w przypadku
cechy ,powierzchnie budynku” przyjeto zalozenie odwrotne
(destymulanta). W wyniku przeprowadzonego procesu trans-
pozycji otrzymano macierz X zgodng ze wzorem 3.

Zestawienie ocen poszczegblnych cech po przeksztalceniu
cech iloSciowych na skale porzadkows zawarto w tabeli 3.

Na podstawie zawartego w tabeli 3 opisu cech przetrans-
formowanego do skali porzadkowej, obliczono wielko§¢ wspol-
czynnikow korelacji rang Spearmana zgodnie ze wzorem 4.

Przykladowe obliczenie wspolczynnika dla pary ,loka-
lizacja” / ,cena transakcyjna” przedstawiono ponizej w ta-
beli 4.

Tabela 3. Oceny cech rynkowych analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych wyrazone w formie jakos$ciowe;j

na skali porzadkowej
| Nieruchomoéci porwnaweze | Wielkodci cech skala poczadkowa i interwalowa
Stan techniczno- Stan Powierzchnia Powierzchnia
Lp. data transakcji oznaczenie Lokalizacja uiytkowy zagospodarowania dziatki budynku Standard
1 2013-06 A 1 2 1 3 3 1
2 2013-05 B 2 3 3 2 4 2
3 2013-03 C 2 3 1 5 3 3
4 2013-03 D 2 3 1 3 3 3
5 2012-12 E 2 3 1 3 4 3
6 2012-07 F 2 2 1 3 4 2
7 2012-06 G 2 1 3 2 2 1
8 2012-03 H 3 1 1 4 3 1
9 2011-12 I 2 3 3 3 1 3
10 2011-10 J 1 1 1 4 2 1
11 2011-10 K 3 3 3 3 5 3
12 2011-07 L 2 3 2 2 3 3
13 2011-07 M 2 3 3 2 3 3
14 2011-06 N 2 3 1 1 4 2
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Tabela 4. Obliczenie wspélczynnika dla pary ,lokalizacja” / ,cena transakeyjna”

Na podstawie dokonanych obliczen uzyskano wielkosci p
dla poszczegdlnych cech.

Uzyskane wyniki przeksztalcono w procentowy udziat
poszczegolnych cech w zmienno§ci cen obliczajac udziat war-
toéci bezwzglednej wspolczynnikow w ich sumie zgodnie ze
wzorem 7.

Dane nominalne Dane rangowane Roznica Kwad. réznicy
X y RX RY d dn2
1 9551,25 7t 15 05 0,25
2 3170,18 zi 7,5 5 2,5 6,25
2 3699,78 zi 7,5 11 -3,5 12,25
2 3712,10 zi 7,5 12 -45 20,25
2 3610,14 7t 75 9 15 2,25
2 3217,04 7t 75 6 15 2,25
2 2912,86 zi 7,5 4 3,5 12,25
3 2692,34 zi 11855 3 10,5 110,25
2 3827,60 zi 7,5 13 -5,5 30,25
1 2288,55 zi 1,5 1 0,5 0,25
3 4386,86 z1 135 14 -0,5 0,25
2 3686,37 zi 7,5 10 -2,5 6,25
2 3609,13 z1 7,5 -0,5 0,25
2 3305,04 z1 7,5 7 0,5 0,25
p 0,55274725 e o

Podsumowanie

Jak wynika z prowadzonych na biezaco badan, przed-
stawiona metoda okreslania wielkosci wplywu poszczegdl-
nych cech nieruchomosci na réznicowanie sie cen w okre-
§lonych grupach nieruchomoéci podobnych daje dobre re-

Tabela 5. Obliczenie wplywu poszczegolnych cech nieruchomosci na réznicowanie sie cen

Cechy jakosciowe Wielkos¢ wspolczynnika v‘gﬁ?ﬁ;“ﬁgﬁ beszS;fethllr(::ﬁv;;?:tz;rslﬁuka, Ob.liczony Udzial cechy. po
wzgledem ceny rang Spearmana n=161 =025 R udzial cechy | zaokragleniu
1 2 3 4 5 6
Lokalizacja 0,55275 0,20000 0,5527 18,98% 21%
Stan techniczno-uzytkowy 0,81648 0,20000 0,8165 28,04% 27%
Stan zagospodarowania 0,37802 0,20000 0,3780 12,98% 13%
Powierzchnia dziatki 0,02418 0,20000 0,0000 0,00% 0%
Powierzchnia budynku 0,24176 0,20000 0,2418 8,30% 8%
Standard 0,92308 0,20000 0,9231 31,70% 31%
SUMA 100,00% 100,00%

Jak wynika z analizy tabeli wszystkie badane cechy za
wyjatkiem cechy odnoszacej sie do powierzchni dziatki wyka-
zaly istotny dla zalozonego poziomu « zwigzek z cenami
(warto$é krytyczna p* (o) dla o = 0,25 i n = 14 wynosi
0.2000 Ramsey [4]). W przypadku pary powierzchnia dzial-
ki/cena zaobserwowano praktycznie brak zaleznosci. Na pod-
stawie powyzszego wskazang ceche pominieto przy dalszych
obliczeniach.

zultaty. Metoda ta ze wzgledu na swoj nieparametryczny
charakter doskonale nadaje sie do badania danych doty-
czacych cech jako§ciowych nieruchomos$ci. Wskazana me-
toda ze wzgledu na zastosowane narzedzia analityczne wy-
daje sie rowniez bardziej odpowiednig do badania zalezno-
§ci pomiedzy jakoSciowymi cechami nieruchomosci
a cenami niz metody oparte o analize zaleznosci liniowych
(np. korelacja Pearsona).
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Pomimo pozornie skomplikowanego procesu obliczania
wspdlezynnika rang proces ten ulega catkowitej automatyza-
¢ji przy zastosowaniu podstawowych narzedzi opartych o od-
powiednie algorytmy utworzone w arkuszu kalkulacyjnym.

Ponadto jak wykazano zaprezentowana metoda nadaje
sie dobrze do analizy grup o malej i éredniej liczebnoSci, co
jest zjawiskiem stosunkowo czestym w przypadku okre§lania
warto§ci nieruchomos$ci. Oczywiscie okolicznoé¢ ta w zaden
sposob nie powinna skiania¢ do ograniczenia ilo$ci analizo-
wanych danych dotyczacych nieruchomosci podobnych w sy-
tuacji dostepnosci wiekszej ich liczby.

Zaproponowana metoda pozwala w praktyczny i obiek-
tywny sposéb okre§la¢ wielko$¢ zaleznoSci pomiedzy zmien-
nymi niezaleznymi jakie stanowig cechy nieruchomosci a ich
cenami. Metoda moze byé¢ stosowana do okreslania wplywu
poszczegblnych cech na réznicowanie sie cen w tzw. , klasycz-
nych” metodach podejscia poréwnawczego jak metoda po-
réwnywania nieruchomogci parami czy metoda korygowania
ceny $rednie;j.
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ROZWAZANIA NA TEMAT DROGI KONIECZNEJ

Pawet Lubas

Jestem mtodym rzeczoznawcqg majgtkowym, ale w dziatalnosci swojej biore czesto udzial w postepowaniu cywil-
noprawnym dotyczqcym nieruchomosci z racji petnienia funkcji bieglego sqdowego ds. wycen. I wtasnie jako biegly
sgdowy mam okazje obserwowac problemy z jakimi borykajq sie wlasciciele (rzadziej uzytkownicy wieczysci) nieru-
chomosct gruntowych wadliwie uksztattowanych i nie posiadajgcych formalnie zapewnionego dojscia i dojazdu.

Wiasny dom jest marzeniem wiekszoSci z nas. Jednak za-
kup nawet pozornie atrakcyjnej dziatki gruntu oraz fakt posia-
dania funduszy na wzniesienie budynku nie gwarantuje jesz-
cze spelnienia tego marzenia. Wiele oséb kupujac nierucho-
mo§¢ gruntowa nie zwraca uwagi na to czy ma ona formalnie
zapewniony dostep do drogi publiczne]. A przeciez w interesie
nabywcy lezy sprawdzenie jaki jest dojazd do dziatki gruntu
stanowiacej tg nieruchomos¢, jaka droga i kto jest jej wlascicie-
lem. Nie wolno wierzy¢ wylacznie w ustne zapewnienia sprze-

dajacego. Nalezy sprawdzi¢ w ksiedze wieczystej i w katastrze
nieruchomosci czy nieruchomo$¢ gruntowa posiada bezposred-
ni dostep do drogi publicznej, a jezeli nie, to czy dostep ten jest
zapewniony poprzez droge wewnetrzng obcigzong stuzebno-
§cig drogowa, ewentualnie w przypadku braku i drogi we-
wnetrznej, czy jest zapewniony dojazd przez nieruchomosé sa-
siednig poprzez obciazenie tej nieruchomosci stuzebnoscia dro-
gowa. Nie mozna takze poming¢ faktu, ze nie od kazdej drogi
bedzie mozliwy dojazd (wjazd) do nieruchomosci gruntowej.
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Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o dro-
gach publicznych (j. t. Dz. U. z 2007 r. nr 19, poz. 115 ze
zm.), drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogo-
wej dzielg sie na nastepujgce kategorie: drogi krajowe, dro-
gi wojewodzkie, drogi powiatowe i drogi gminne. Natomiast
art. 3, wspomnianej ustawy stanowi, ze drogi publiczne ze
wzgledu na ich dostepnosé¢ dzielg sie na: drogi ogélnodo-
stepne i drogi o ograniczonej dostepnoSci, w tym autostra-
dy i drogi ekspresowe. Ponadto w ustawie zamieszczono
w art. 4 pkt 8 definicje zjazdu z drogi na nieruchomo§c.
Zgodnie z ta definicja zjazdem jest polaczenie drogi pu-
blicznej z nieruchomoscig potozong przy drodze, stanowia-
ce bezposrednie miejsce dostepu do drogi publicznej w ro-
zumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2012 r. Nr 647).

Budowa zjazdu nalezy do wlaciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomoéci przyleglej do drogi, musi on jed-
nak uzyska¢ zezwolenie zarzadcy drogi na lokalizacje zjaz-
du. Ze wzgledu na wymogi wynikajace z warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne, za-
rzadca drogi moze odméwi¢ wydania zezwolenia na
lokalizacje zjazdu.

Z kolei brak bezposredniego dostepu do drogi, ktora nie
Jest drogg publiczng w rozumieniu ustawy o drogach publicz-
nych, nie uzasadnia jednak ustanowienia stuzebnosci drogi
koniecznej (uchwata Sqdu Najwyzszego - Izba Cywilna i Ad-
ministracyjna z dnia 22 listopada 1982 r; III CZP 44/82;
OSNCP 1983 r. nr 5-6 poz. 70).

Przy wszystkich innych uwarunkowaniach, w przypadku
braku bezposredniego dostepu nieruchomoéci do drogi pu-
blicznej kluczowe znaczenie ma fakt ustanowienia lub braku
ustanowienia stuzebnos$ci drogowej. Wprawdzie jestem bie-
glym sagdowym niespelna rok, ale na kilkanascie spraw, opra-
cowywania opinii tylko jedna dotyczyta podzialu majatku do-
robkowego, a reszta to tematyka stuzebnoSci drogowych, nie-
kiedy przy udziale dwudziestu, a nawet trzydziestu
uczestnikow.

W sprawach dotyczacych ustanawiania stuzebnosci grun-
towych, ktérych szczegblnym rodzajem sg stuzebnoéci drogo-
we, majg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego,
a w szczegolnoSci art. 285 i art. 145 tej ustawy:

Art. 285. 1. Nieruchomo$é mozna obcigzyé na rzecz wla-
sciciela innej nieruchomosci (nieruchomosct wtadnqcej) pra-
wem, ktorego tres¢ polega bgdz na tym, ze wlasciciel nieru-
chomosci wladngcej moze korzysta¢ w oznaczonym zakresie
z nieruchomosci obcigzonej, bqdz na tym, ze wiasciciel nieru-
chomosci obcigzonej zostaje ograniczony w moznosci dokony-
wania w stosunku do niej okreslonych dziatan, bgdZ tez na
tym, ze wlascicielowi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wy-
konywac okreslonych uprawnien, ktére mu wzgledem nieru-
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chomosci wtadnqgcej przystugujg na podstawie przepisow
o tresci 1 wykonywaniu wiasnosci (stuzebnosc gruntowa,).

2. Stuzebnosé gruntowa moze miec jedynie na celu zwiek-
szenie uzytecznosci nieruchomosci wtadngcej lub jej oznaczo-
nej czesci.

Stuzebno$é gruntowa nalezy do ograniczonych praw rze-
czowych. Za szczegblny przypadek stuzebnoSci gruntowej
uznaje sie stuzebno§¢ drogowa (zwang droga konieczna),
o ktérej mowa w art. 145 kodeksu cywilnego.

Art. 145. 1. Jezeli nieruchomosé nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub do nalezqcej do tej nierucho-
mosci budynkéw gospodarczych, wiasciciel moze zgdac od
wlascicieli gruntow sgsiednich ustanowienia za wynagrodze-
niem potrzebnej stuzebnosci drogowej (droga konieczna).

2. Przeprowadzenie drogi koniecznej nastqpi z uwzgled-
nieniem potrzeb nieruchomosci nie majqcej dostepu do dro-
gi publicznej oraz z najmniejszym obcigzeniem gruntow,
przez ktore ma droga prowadzic. Jezeli potrzeba ustanowie-
nia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej czyn-
nosci prawnej, a miedzy zainteresowanymi nie dojdzie do po-
rozumienia, sqd zarzqdzi, o ile jest to mozliwe, przeprowa-
dzenie drogi przez grunty. ktére byly przedmiotem tej
czynnosci prawnej.

3. Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzgled-
niac interes spoleczno-gospodarczy.

7 przepisow tych wynika, ze drogg konieczna jest tylko ta
stuzebno§¢ drogowa, ktéra zostala ustanowiona w wyniku
zgdania wlaSciciela nieruchomosci nie majacej odpowiednie-
go dostepu do drogi publiczne;.

Przy ocenie czy ustanowienie drogi koniecznej jest nie-
zbedne nalezy postugiwac sie miedzy innymi przepisami roz-
porzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r., Nr
75, poz. 690 ze zm.), a w szczegdlnosci § 14 rozporzadzenia.

§ 14.1. Do dziatek budowlanych oraz do budynkow
i urzgdzen z nimi zwigzanych nalezy zapewnié dojscie i do-
Jjazd umozliwiajgcy dostep do drogi publicznej, odpowied-
nie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wy-
magan dotyczqcych ochrony przeciwpozarowej, okreslonych
w przepisach odrebnych. Szerokosé jezdni nie moze byé
mniejsza niz 3 metry.

2. Dopuszcza sie zastosowanie dojscia i dojazdu do dzia-
tek budowlanych w postaci ciggu pieszo-jezdnego, pod wa-
runkiem ze ma on szeroko$c nie mniejszq niz 5 metrow, umoz-
liwiajgeg ruch pieszy oraz ruch i postdj pojazdow.

3. Do budynku i urzqdzen z nim zwigzanych, wymagajg-
cych dojazdow, funkcje te mogq spetniac dojscia, pod warun-
kiem ze ich szerokosé nie bedzie mniejsza niz 4,5 metra.
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Powyzsze przepisy zwiazane sg z planowang inwestycja
budowlang i uzyskaniem pozwolenia na budowe czy doko-
naniem odpowiedniego zgloszenia rob6t budowlanych. Sto-
suje sie je przy projektowaniu i budowie, w tym takze od-
budowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie oraz przy
zmianie sposobu uzytkowania budynkéw oraz budowli
nadziemnych i podziemnych spelniajacych funkcje uzytko-
we budynkow, a takze do zwigzanych z nimi urzadzen bu-
dowlanych.

Nalezy takze wskazaé, ze przepisy ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) dotyczace
dokonywania podzialéw nieruchomosci, nie dopuszczaja wy-
dzielania dziatek gruntu bez zapewnienia formalnego doste-
pu do drogi publicznej. I tak zgodnie z art. 93 ust. 3 podzial
nieruchomos$ci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane
dzialki gruntu nie majg dostepu do drogi publicznej. Z kolei
w art. 99 zawarto zapis, ze jezeli zapewnienie dostepu do
drogi publicznej ma polega¢ na ustanowieniu stuzebnoSci,
o ktérych mowa w art. 93 ust. 3, podziatu nieruchomosci do-
konuje sie pod warunkiem, ze przy zbywaniu dzialek wy-
dzielonych w wyniku podziatu zostang one ustanowione. Za
spelnienie warunku uwaza sie takze sprzedaz wydzielonych
dziatek gruntu wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do dziat-
ki gruntu stanowigcej droge wewnetrzna.

Wydawalo by sie zatem, ze kazda nieruchomo§¢ grunto-
wa (lub wchodzaca w jej sktad dzialka gruntu) nie powinna
by¢ odizolowana od drogi publiczne]. Niestety, tak nie jest
i w wielu przypadkach wystepuje brak dostepu nieruchomo-
§ci do drogi publicznej. Wynika to z tego, ze nie wszystkie
nieruchomoéci gruntowe byly ksztaltowane w oparciu
0 przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (zasiedze-
nia, uwlaszczenia i inne), a takze z tego, ze zostaly uksztal-
towane w latach odleglych kiedy to nie obowiazywaly jeszcze
rygorystyczne przepisy dotyczace dostepu nieruchomosci do
drog publicznych.

Co nalezy zatem uczyni¢ jezeli nieruchomo§¢ gruntowa
nie posiada dostepu do drogi publicznej? Wlasciciel nierucho-
mosci chee rozpoczaé budowe lub tez zapewni¢ prawnie do-
jazd do juz istniejacych budynkéw. Zgodnie z art. 145 §1 ko-
deksu cywilnego, jezeli nieruchomoé¢ nie ma odpowiedniego
dostepu do drogi publicznej lub do nalezacych do tej nieru-
chomoéci budynkéw gospodarskich, wlasciciel moze zadaé od
wlascicieli gruntow sgsiednich ustanowienia za wynagrodze-
niem potrzebnej stuzebnosci drogowej, czyli stuzebnoéci dro-
gi koniecznej. Celem ustanowienia drogi koniecznej jest za-
pewnienie odpowiedniego dostepu (dojazdu, dojscia, przepe-
du zwierzat) do nieruchomosci i przez to zlikwidowanie jej
izolacji. Stuzebno$¢ ma jednocze$nie w jak najmniejszym
stopniu obcigzac nieruchomosci przez ktére przebiega.

Jakimi przestankami nalezy sie zatem kierowac przy wy-
bieraniu przebiegu szlaku stuzebno$ci drogi koniecznej?
Przede wszystkim interesem wlaScicieli nieruchomosci ob-

cigzanych, ale takze kosztem wynagrodzenia za ustanowie-
nie tychze sluzebno$ci oraz wysokoScig nakladow koniecz-
nych na urzgdzenie drogi (jezeli ich poniesienie jest niezbed-
ne lub wymagane). Rowniez szczepowosé dzialek gruntu ma
duze znaczenie jezeli kolejne dziatki gruntu powstajg wsku-
tek kolejnych czynnosci podzialowych.

Wtlasciciele nieruchomoéci sami moga ustali¢ w drodze
umowy stuzebno$é przejazdu i przechodu, a w braku poro-
zumienia miedzy nimi wtaSciciel nieruchomoéci bez doste-
pu do drogi publicznej moze zadaé rozstrzygniecia sprawy
przez sad.

Przy ustalaniu przebiegu drogi koniecznej powinno sie
oczywiscie dazy¢ do usytuowania drogi w sposob jak najbar-
dziej zgodny z zasadami techniki budowlanej, a wiec szero-
ko$é jezdni musi wynosi¢ minimum 3 metry. Droga koniecz-
na nie powinna réwniez przebiega¢ wylacznie wedle zyczenia
wnioskodawcy ale najkrétszym odcinkiem o szerokosci 5 me-
trow. Stuzebno$é gruntowa (droga konieczna) powinna pod
tym wzgledem spelniaé¢ w zasadzie jeden warunek - da¢ od-
powiedni w danej sytuacji faktycznej dostep do drogi ale
miarkowany zasada, zgodnie z ktorg stuzebno§¢ powinna
w jak najmniejszym stopniu ingerowa¢ w prawa wlasciciela
nieruchomosci obcigzone;j.

Ustanowienie drogi koniecznej wiaze sie z reguly z usta-
nowieniem wynagrodzenia dla wlasciciela nieruchomosci ob-
cigzonej, ktore jest formg odszkodowania. Jest ono umowne
jezeli stuzebno§¢ drogowa jest ustalana w drodze umowy. Ale
w sytuacji gdy o ustanowieniu stuzebno$ci drogowej roz-
strzyga sad lub gdy strony umowy chcialy by uzyska¢ opinie
fachowa w tym zakresie, wigczani w sprawe sg rzeczoznaw-
cy majatkowi. Ponizej przedstawie moje stanowisko w tej
sprawie wynikajace z do$wiadczen bieglego sgdowego. Zdaje
sobie z tego sprawe, ze moze by¢ dyskusyjne ale ewentualna
wymiana pogladéw na ten temat moze okazac¢ sie pozyteczna
w praktyce dzialan rzeczoznawcéw majatkowych.

Okre$lenie wartosci ograniczonych praw rzeczowych, do
ktorych zalicza sie rowniez droga konieczna reguluje par. 38
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Zgodnie z tym przepisem wartoS¢ ograniczonego prawa
rzeczowego jest rowna zmianie wartosci nieruchomosci spo-
wodowane]j nastepstwami ustanowienia tego prawa (par. 2).

Jezeli jednak nie mozna zastosowac tego sposobu, to war-
to$¢ ograniczonego prawa rzeczowego okresla sie przez obli-
czenie kosztow ustanowienia tego prawa (par. 3).

Przy zastosowaniu tego drugiego sposobu powinno sie
moim zdaniem uwzgledni¢ nastepujace kwestie.

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci dro-
gi koniecznej (Ws) mozna okreli¢ na podstawie nastepu-
jacych elementow:
® powierzchni pasa gruntu zajetego pod szlak drogi ko-

niecznej (P),
® wartoéci jednego metra kwadratowego tejze powierzchni (C)
® wspélczynnika K (zawiera sie w przedziale powyzej 0 do 1).
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Wyzej wymienione elementy mozna zapisaé w postaci
WzZoru:

Ws=PxCxK

Temat powierzchni z reguly jest najmniej problematycz-
ny, poniewaz jest ustalany przez uprawnionych do tych czyn-
noéci bieglych z zakresu geodezji, co daje pewnag podstawe
rzeczoznawcy majatkowemu do dalszych obliczen.

W przypadku okre§lenia ceny gruntu, sprawy sie troche
komplikujg. Istnieje unormowanie prawne odno$nie wyceny
gruntow przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne
w § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Droga
konieczna nie stanowi co prawda drogi publicznej zgodnie
z jej definicjg zawartg w ustawie o drogach publicznych ale
wytyczne zawarte w § 36 tego rozporzadzenia moga by¢ po-
mocne takze przy wycenie wartoéci gruntu, dla potrzeb usta-
nowienia drogi konieczne;.

Brak prawnego uregulowania dojazdu do nieruchomosci
najczesciej stanowi utrudnienie w przypadku planowanej in-
westycji, gdyz konieczne jest wykazanie posiadania zapew-
nionego dojazdu do nieruchomosci lub w przypadku zabudo-
wanej nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym najczesciej
spotykanym rodzajem nieruchomosci w przypadku ustana-
wiania drogi koniecznej sg nieruchomosci o przeznaczeniu
inwestycyjnym.

Odrebnym i chyba najtrudniejszym zagadnieniem jest
uwzglednienie wspoélczynnika K odzwierciedlajacego inne
elementy wplywajace na warto§¢ stuzebnosci drogowej (dro-
gi koniecznej). Na wysoko§¢ tego wspoélczynnika majg
wplyw m. in.:
® ustalenie czy z drogi objetej stuzebnoscia korzysta tylko

wla$ciciel nieruchomoéci wladnacej czy rowniez wlasci-

ciel nieruchomosci obcigzonej,
® sgsiedztwo zabudowan mieszkalnych i gospodarczych

w stosunku do przebiegu szlaku droznego,
® rodzaj pojazdow korzystajacych z drogi np. samochody

osobowe, ciezarowe, inne pojazdy,
® wplyw ustanowienia sluzebno$ci gruntowej na uzytecz-

noé¢ dzialki obcigzone;.

Jak juz wezeéniej wspomnialem, wspétezynnik ucigzli-
wosci moze przyjmowac rézne wartoéci. Przy bardzo wyso-
kim stopniu uciazliwo$ci przyjmuje sie jego wysoko$é zbli-
zong do jednosci. Oznacza to, ze wlasciciel nieruchomosci
wladngcej godzi sie na zaplacenie wynagrodzenia za usta-

nowienie stuzebnosci wlascicielowi nieruchomosci obciazo-
nej prawie réwnego wartoSci pasa gruntu zajetego pod
szlak drogi koniecznej.

W przypadku bardzo niskiego stopnia ucigzliwos§ci, wy-
soko$¢ wspolezynnika przyjmuje sie bliskg zera. Wiele pu-
blikacji, opracowan a nawet w standardach zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych podaje sie, ze wspotezynnik K
zawiera sie w przedziale od 0 do 1. Wydaje sie, ze zastoso-
wanie wspolczynnika o najnizej wysoko§ci to jest 0, mija sie
z zalozeniami wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnoéci.
W takim przypadku wynagrodzenie wynosilo by réwniez
zero a wiec za ustanowienie stuzebnoSci nie bylo by wyna-
grodzenia.

Dodatkowo, jezeli sytuacja tego wymaga, ustanowienie
stuzebnosci drogi koniecznej moze wiazaé sie z dodatkowymi
kosztami w postaci naktadéw koniecznych na:
® wykonanie utwardzenia drogi o r6znej nawierzchni,
wykonanie przepustow,
przesuniecie ogrodzenia,
przesadzenie lub odszkodowanie za krzewy, drzewa.

Zatem okreslenie warto§ci stuzebnoéci drogi koniecznej
w formule kosztowej jest dosy¢ zlozone i wymaga rozwazenia
i ewentualnego uwzglednienia wielu istotnych elementow.
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UCHWARLA ZARZADU STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
WE WROCLtAWIU W SPRAWIE GRANIC WERYFIKACJI OPERATOW
SZACUNKOWYCH Z 6 MAJA 2014 R.

Zarzqd Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych we
Wroctawiu, oddajgc pod dyskusje srodowiska zawodowego
rzeczoznawcow majqtkowych tresé niniejszej uchwaty, zgta-
sza propozycje wypracowania spdjnego stanowiska w sprawie
granic weryfikacji przydatnosci dowodowej wycen oraz za-
proponowanie, w oparciu o doswiadczenie zawodowe rzeczo-
znawcow majgtkowych i najnowsze orzecznictwo, uniwersal-
nej wyktadni pojecia ,wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majqt-
kowego”.

W obszarze gospodarowania nieruchomos$ciami nie usta-
je dyskusja o zasadach i kryteriach weryfikacji wycen nieru-
chomosci. Organy administracji publicznej pierwszej instan-
¢ji iich organy odwotawcze, sady oraz niepubliczne podmio-
ty, ktorych interes prawny powigzany jest z wyceng
nieruchomogci, weryfikuja operaty szacunkowe kierujac sie
szeroko interpretowang zasada swobodnej oceny dowodow
i wlasnym uznaniem. Zagadnienie kryteriow weryfikacji
operatéw szacunkowych bogato rozwija orzecznictwo sado-
we. Mozna odnie§¢ wrazenie, ze temat weryfikacji wycen
nieruchomosci obecny jest wszedzie, gdzie pojawia sie ope-
rat szacunkowy, jedynie $rodowisko gtéwnych zainteresowa-
nych - rzeczoznawcéw majatkowych, zdaje sie milczec i kar-
nie poddaje sie kazdej, nawet daleko posunietej krytyce swo-
jej pracy. Trzeba zauwazy¢, ze decyzje jednostek
administracji publicznej oraz orzeczenia sadow, poprzez nie-
jednolitag wykladnie pojemnych i nieostrych sformulowan
odnoszacych sie do wiarygodnosci dowodowej operatu, czy
prawidlowoSci toku rozumowania rzeczoznawcy, plynnie
traktujg granice weryfikacji przydatnosci dowodowej opera-
tow szacunkowych.

Przepis art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wskazuje co prawda, ze oceny prawidlowosci operatu sza-
cunkowego dokona¢ moze jedynie organizacja zawodowa
rzeczoznawcow majgtkowych, jednak musimy pamietac, ze
nie zwalnia to organu administracji publicznej i sgdu orze-
kajgcego z wymogu oceny wartosci dowodowej operatu sza-
cunkowego, wynikajacego z obowigzku z wszechstronnego
rozpatrzenia calego materialu dowodowego (art. 77 k.p.a.),
zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowoddow (art. 80 k.p.a.).
Przepisy i obowigzujaca wykladnia nie precyzuja jednak,
jak powinna przebiega¢ taka kontrola, gdzie konczy sie
swobodna, a gdzie zaczyna dowolna ocena dowodu, jakim
w postepowaniu administracyjnym jest operat szacunkowy.
Powstala wiec przestrzen do bardzo swobodnej i czesto nie-
jednolitej interpretacji ww. przepisow. W efekcie weryfika-
cja przydatno$ci dowodowej operatu szacunkowego sprowa-

dza sie nierzadko do glebokiej polemiki z zawarto§cig mery-
toryczng operatu zawierajaca elementy tzw. wiedzy specjal-
nej rzeczoznawcy majagtkowego. Pozostawiajac do odrebnej-
dyskusji rozwazania nad jakoScig sporzadzanych wycen,
nalezy zauwazy¢, ze swobodna i arbitralna krytyka zawar-
toSci merytorycznej wycen, praktykowana przez podmioty
w rozny sposob powigzane z wynikiem wyceny, jest zjawi-
skiem niepokojacym, podwazajacym zaufanie i szacunek do
zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Dostrzegalny jest tu-
taj brak uniwersalnych i jednolitych wytycznych rysujacych
granice weryfikacji przydatnoSci dowodowej operatéow sza-
cunkowych. Najwyzszy czas, aby ten obszar zagospodaro-
walo érodowisko rzeczoznawcéw majatkowych, poprzez
wskazanie wlasnego stanowiska w sprawie dopuszczalnego
zakresu weryfikacji wycen nieruchomoéci, dokonywanej
przez odbiorcéw niebedacych wykwalifikowanymi rzeczo-
znawcami majatkowymi.

Rzeczoznawca majatkowy stoi na strazy obiektywnego,
a wiec bezstronnego, spojrzenia na sprawe wartosci nieru-
chomosci. Proba obiektywizacji wartosci nieruchomosci,
w warunkach wolnego rynku, wymaga od rzeczoznawcy ma-
jatkowego specyficznej, interdyscyplinarnej wiedzy o uwa-
runkowaniach prawnych, technicznych, mikro i makroeko-
nomicznych, majacych wplyw na cene, za ktorg potencjalny,
przecietny nabywca gotéw jest naby¢ szacowana nierucho-
mos$é. Wiedza rzeczoznawcy majgtkowego potwierdzona
nadanymi mu uprawnieniami, pozwala na okreslenie warto-
§ci rynkowej nieruchomos$ci w sposob najlepiej takg wartoéé
odzwierciedlajacy. Obiektywnie i bezstronnie okre$lona war-
tos$¢ sluzy¢ moze nastepnie do ustalenia ceny sprzedazy, wy-
sokoSci zabezpieczenia przy udzielaniu kredytu, do ustalenia
wysokosci aportu do spotki, oplat rocznych z tytutu uzytko-
wania wieczystego gruntu, odszkodowan i do wielu innych
celow, przy ktorych zobiektywizowana warto$é rynkowa daje
gwarancje bezpiecznego i racjonalnego gospodarowania nie-
ruchomoéciami. Bezpieczenstwo gospodarowania nierucho-
mosciami publicznymi ma gwarantowac Sciste uregulowanie
i sformalizowanie procesu wyceny nieruchomoéci w przepi-
sach ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporza-
dzenia w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego. Trzeba jednocze$nie pamietac, ze okre-
§lenie wartoSci nieruchomosci jest efektem nie tylko
prawnego ale takze, a moze jednak przede wszystkim, ekono-
micznego aspektu wyceny.

W procesie szacowania nieruchomoéci podstawowym za-
daniem rzeczoznawcy majatkowego jest odzwierciedlenie
regul wlaSciwego rynku nieruchomosci, w tym preferencji
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nabywcow, ktorych nie da sie uwarunkowac i ujarzmic prze-
pisami prawa. Istota wartosci osadzona jest bowiem w eko-
nomii, totez w praktyce nie jest mozliwe wywiedzenie
wszystkich regul wyceny nieruchomosci z przepisow prawa.
Trzeba pamietaé, ze oszacowana wartos$é pozostaje pojeciem
abstrakcyjnym, mozna powiedzieé, ze jest proba odzwiercie-
dlenia najbardziej prawdopodobnej ceny, ktora nie tkwi
w istocie szacowanego obiektu, lecz jest tworzona w umy-
stach uczestnikéw rynku. Warto podkresli¢, ze cena, obok
obiektywnych przeslanek, ma zawsze elementy subiektyw-
ne. Takze okreslenie poziomu wartosci, rozumianej jako hi-
poteza ceny, przez powolanego do tego eksperta nie zlikwi-
duje dyskrecjonalno$ci wyceny. Nawet najbardziej wszech-
stronna znajomo$c¢ rynku nie zapewni w pelni obiektywnego
wyniku, dlatego réznice oszacowanych dla tozsamego celu
wartoSci tej samej nieruchomosci, nie zawsze §wiadcza o wa-
dliwie sporzadzonych wycenach. Metody poréwnawcze ce-
chuje bowiem doza subiektywizmu, u ktérego podstaw lezy
wybor poréwnywalnej nieruchomoéci i opieranie szacunku
nadanych historycznych. Subiektywizm nie oznacza tutaj
rzecz jasna dowolnosci. Jak wskazala prof. Ewa Kucharska-
-Stasiak, ,zastosowanie podejScia porownawczego, takze
przy wlaczeniu metod statystycznych, objasnia maksymal-
nie 75% ceny. Pozostale to przedmiot subiektywnej wyceny.”
(Ewa Kucharska-Stasiak, Nieruchomo$¢ w gospodarce ryn-
kowej. PWN 2006).

Dopiero pelne zrozumienie tego, czym w istocie jest wy-
cena nieruchomoéci, pozwala dostrzec, jak trudna i wymaga-
jaca okazuje sie polemika z merytoryczna warstwa opinii
o wartosci nieruchomosci. Nie oznacza to jednak, zeautor
operatu szacunkowego nie powinien by¢ przygotowany na
merytoryczng obrone okreslonej przez siebie wartosci.

Dazac do uwiarygodnienia wyceny, rzeczoznawca majat-
kowy musi zgodzi¢ sie na weryfikacje sporzadzanego opera-
tu szacunkowego. Rzecz w tym, aby sfera wiedzy specjali-
stycznej, wykraczajacej poza ramy przewidzianych prawem
formalnych uwarunkowan, poddana byla ocenie drugiego
specjalisty — rzeczoznawcy majatkowego, poprzez debate
nad warto$cig w ramach mediacji lub ocene prawidtowosci
operatu dokonang zgodnie z art. 157 ust. 1 ustawy o g. n.
przez organizacje zawodowg rzeczoznawcow majatkowych.
Chodzi o to, aby osad nad sporzadzong wyceng w sferze jej
merytorycznej prawidiowoéci, zarezerwowany byt dla ,kole-
gi fachowca”. Nikt bowiem nie wniknie tak w istote szaco-
wania jak drugi rzeczoznawca majatkowy. Srodowisko zawo-
dowe rzeczoznawcow majatkowych nie powinno sie godzi¢
na sytuacje, w ktorych nie przygotowany do tego meryto-
rycznie odbiorca wyceny, podejmuje polemike, czy wrecz ar-
bitralny osad, nad metodologia szacowania i wysoko$cig
okreslonej wartosci, sg to praktyki nie licujgce z prestizem
zawodowym §rodowiska.

Zarzad SRM we Wroctawiu prezentuje poglad, ze to wla-
énie §rodowisko zawodowe rzeczoznawcow majatkowych po-
siada najwieksze kompetencje do wskazania granicy, gdzie
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konczy sie ocena wiarygodnosci dowodowej operatu szacun-
kowego, dokonywana zgodnie z zasada swobodnej oceny do-
wodow, a zaczyna sie merytoryczna ocena prawidlowoSci spo-
rzadzenia opinii o wartoéci, bedgca wylgcznym uprawnie-
niem organizacji zawodowe] rzeczoznawcéw majgtkowych.

Mozna w tym miejscu wskazaé wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 czerwca 2011 r.,
sygn. I OSK 1169/10, ktorego tresc jest zgodna z prezentowa-
ng w niniejszym opracowaniu argumentacja: ,Formulujac
uwagi krytyczne w stosunku do opinii bieglego, dla ktorej
wydania konieczne jest posiadanie wiedzy specjalistycznej,
sad orzekajacy powinien postepowaé w sposob szczegélnie
ostrozny i wywazony, a w przypadku stwierdzenia wadliwo-
§ci opinii, wskazywac¢ konkretne przepisy prawa, ktorych
- przy sporzadzaniu opinii — biegly winien przestrzegaé. Ta-
kie postepowanie jest konieczne dla unikniecia zarzutu prze-
kroczenia przez Sad granic swobodnej oceny dowodu.”

Przepis art. 157 ustawy jak rowniez etyka zawodowa zo-
bowigzuja rzeczoznawce majatkowego do zachowania przy
szacowaniu nieruchomos$ci szczegélnej starannoéci, ktora
wyraza sie m.in. w sporzadzaniu operatu szacunkowego
w formie uporzadkowanej, umozliwiajacej przesledzenie to-
ku rozumowania rzeczoznawcy oraz przyjetych przez niego
zalozen. Zlecajacy wycene nieruchomosci w ramach prowa-
dzonego postepowania, ma zatem pelne prawo oczekiwac
i egzekwowac przedlozenia operatu szacunkowego, ktory
bedzie sporzadzony nie tylko zgodnie z przepisami prawa,
ale takze w sposob przejrzysty, spojny, logiczny i czytelny,
ktéry umozliwi zrozumienie wyrazanych przez rzeczo-
znawce opinii, szczegélnie tych, ktére pochodzg z obszaru
jego wiedzy specjalnej. Jak wskazal Wojew6dzki Sad Admi-
nistracyjny w Gdansku w orzeczeniu z dnia 7.03.2012 r.
IT SA/Gd 895/11, ,,0 ile bowiem sporzadzenie operatu sza-
cunkowego wymaga wiadomosci specjalnych i stosownych
kwalifikacji, to jednak musi byé dokonane w sposob, ktory
umozliwi jego weryfikacje, czy to przez organ, czy tez przez
sad administracyjny”. Z drugiej strony trzeba wyraznie
wskazac, ze granice weryfikacji operatu szacunkowego po-
winnysie zamyka¢ w katalogu przewidzianych prawem
uwarunkowan regulujacych proces wyceny. Weryfikujacy
- odbiorca operatu szacunkowego bez uprawnien zawodo-
wych w dziedzinie szacowania nieruchomos$ci, nie jest
uprawniony do arbitralnej oceny merytorycznej zawarto§ci
operatu szacunkowego.

Dopuszczalng weryfikacje wyceny przez odbiorce niebe-
dacego rzeczoznawcg majatkowym, nalezy postrzegac przez
pryzmat zachowania okre§lonych prawem warunkow doko-
nywania wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego. Jak wskazuje ugruntowane przez lata orzecznic-
two, dokonywana przez sad lub organ administracji publicz-
nej ocena przydatnosci dowodowe]j operatu szacunkowego
powinna zosta¢ przeprowadzona pod wzgledem legalnosci
wyceny, w jej aspekcie formalnym i materialnym, tj. ocena
powinna polega¢ na sprawdzeniu czy operat:
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® zostal sporzadzony i podpisany przez uprawniong osobe,

@ czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy
tresci,

@ czy nie zawiera niejasno§ci, pomylek, brakéw, ktore po-
winny by¢ sprostowane lub uzupelnione aby dokument
ten miat warto$¢ dowodows.

Ocena legalnoéci operatu szacunkowego, jako dowodu,
moze by¢ dokonana przez organ prowadzacy postepowanie
w granicach obowigzujgcego prawa, natomiast ocena wy-
kraczajgca poza elementy prawne, obejmujgca zakres me-
todologiczny i merytoryczny, zawierajacy wiedze specjali-
styczng z zakresu szacowania nieruchomosci, moze by¢ do-
konana wylacznie przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych. Warto powtorzyé, ze przepis
art. 157 ustawy o g.n. jednoznacznie wskazuje, ze oceny
prawidlowoSci sporzadzenia operatu szacunkowego doko-
na¢ moze wylacznie organizacja zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych, co za tym idzie ani organ administracji pu-
blicznej, ani sad nie powinien ocenia¢ prawidtowoSci war-
stwy merytorycznej operatu szacunkowego, bowiem nie
dysponuje wiedza specjalistyczng niezbedng przywycenie
nieruchomosci, co znajduje potwierdzenie zebranym tutaj
orzecznictwie: wyrok NSA z dnia 5 marca 2009 r., I OSK
292/08, WSA w Warszawie z dnia 23.01.2013 r. I SA/Wa-
2068/12, WSA w Warszawie z 26.02.2013 r. I SA/Wa
1416/12. Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 17 pazdziernika 2012 r.
I SA/Wa 538/12 ,(...) organ nie jest zobligowany do anali-
zowania prawidlowoSci zastosowanych rozwigzan meryto-
rycznych w zakresie zasad sztuki szacowania - sposobu
analizy rynku i doboru nieruchomosci do poréwnan, wy-
pracowanych w praktyce szacowania przez §rodowisko rze-
czoznawcOw, poniewaz nie sg to zagadnienia unormowane
w przepisach prawa powszechnie obowiazujacego, ale wia-
domoéci specjalne rzeczoznawcy majatkowego (wiedza
branzowa). Wobec tego organ samodzielnie, bez dowodu
przeciwnego, nie moze kwestionowac operatu szacunkowe-
go w zakresie takich kwestii jak:
® brak uwzglednienia w analizie rynku i nie wziecie do po-

réwnania parami nieruchomosci skladajacych sie wielu

dziatek gruntu, tak jak szacowana nieruchomoé¢ przed
podzialem oraz dziatek powstalych w wyniku podziatu,
tak jak nieruchomogci po podziale i w zwigzku z tym po-
miniecie cen transakcyjnych z wiekszego obszaru rynku,

@ przyjecie do porownan nieruchomosci rozproszonych na
rynku,

® kolejnosc i zasadno$é analiz i doboru poszczegdlnych za-
tozen w zakresie nieruchomosci podobnych ich cech,

@ prawidlowo§¢ przyjecia przez bieglego do okreslenia war-
tosci nieruchomoéci przed podzialem jak i po podziale
tych samych dzialek poréwnawczych. (...)

Bez stosownego przeciwdowodu, nie jest mozliwe kwe-
stionowanie przyjetych do poréwnan nieruchomosci podob-
nych, jezeli chodzi o ich powierzchnie. ” Takze sposob warto-
§ciowania cech nieruchomoéci, wybér metody i sposobu po-
dejécia jej szacowania, jak réwniez przyjecie wlasciwego
wspolezynnika korygujacego oparty jest na kryteriach stano-
wigcych wiadomoéci specjalne, o ktérych mowa w art. 84 § 1
k.p.a, znajdujace sie poza zakresem kontroli, jakiej w trybie
art. 80 k.p.a. co do operatu szacunkowego moga dokonac or-
gany administracji publicznej (zob. wyrok WSA w Warszawie
z dnia 23.01.2013 r. I SA/Wa 2068/12, WSA w Warszawie
z dnia 26.02.2013 r. I SA/Wa 1416/12).”

Za przekroczenie ram weryfikacji formalnej wyceny moz-
na uzna¢ ponadto formulowanie zarzutéw dotyczacych war-
tosci kwotowych lub procentowych wag cech rynkowych
w procesie wyceny, czy kwestionowanie przyjetej metody wy-
ceny, jezeli stanowila ona jedna z dopuszczalnych przepisami
prawa metod ze wzgledu na cel wyceny. Za dopuszczalne
w ramach weryfikacji legalnoéci operatu mozna natomiast
uzna¢ sformulowanie w tym zakresie watpliwosci, jezeli
wskazane elementy operatu sg w ocenie organu niejasne lub
niewystarczajgco uzasadnione.

Powyzsze rozwazania wypada zakonczy¢ nastepujacym
postulatem. Pozostawienie oceny legalno§ci i czytelno§ci
operatow szacunkowych w kompetencji odbiorcow nie po-
siadajgcych kwalifikacji zawodowych z zakresuszacowania
nieruchomoéci, powinno by¢ zrownowazone sprawnie zor-
ganizowana przestrzenig do dyskusji nad merytorycznag po-
prawnoScig wyceny zarezerwowang dla grona specjalistow
z tej samej dziedziny, na przyklad poprzez promowanie po-
lubownych rozwiazah w ramach mediacji pomiedzy rzeczo-
znawcami majgtkowymi - autorami spornych operatow
szacunkowych.

Nie trzeba chyba nikogo przekonywac o wadze poruszone-
go przez nas problemu, wiedzg o tym szczegolnie Kolezanki
i Koledzy wyceniajacy na potrzeby postepowan prowadzo-
nych przez organy administracji publicznej, gdzie zawartos¢
merytoryczna operatow niejednokrotnie poddawana jest su-
rowej arbitralnej ocenie. Glos rzeczoznawcéw majatkowych
w sprawie dopuszczalnych granic kontroli mocy dowodowej
operatu szacunkowego, moze by¢ waznym sygnalem dla od-
biorcéw wycen, ze jest to §rodowisko zawodowe, ktore zna
i chroni swoje kompetencje, nie pozostaje obojetne na nie-
ograniczong i czesto zbyt daleko posunieta ocene operatéw
szacunkowych, jednoczeénie jest gotowe podjaé na ten temat
merytoryczng dyskusje. Warto na koniec podkreslié, ze wy-
pracowanie jednolitych kryteriow weryfikacji wycen, po-
wszechnie akceptowanych przez $rodowisko rzeczoznawcow
majatkowych i odbiorcow operatéw, mogloby cho¢ w niewiel-
kim stopniu przyczyni¢ sie do podniesienia jakoéci sporzadza-
nych wycen i usprawnienia postepowan, w ktorych oszacowa-
na wartoS¢ nieruchomosci odgrywa glowna role dowodowa.
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OCENA OPERATOW SZACUNKOWYCH
PRZEZ ORGANY ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ
I SADY ADMINISTRACYJNE
— KORESPONDENCJA Z PREZESEM NSA

Zygmunt Bojar, Henryk Jedrzejewski, Tomasz Telega

Wsrod problemow, z ktorymi borykajg sie rzeczoznawcy majgtkowi zaostrza sie w ostatnich latach problem oce-
ny operatow szacunkowych przez organy administracji publicznej (w tym samorzgdowe kolegia odwotawcze) oraz
sqgdy administracyjne. Dotyczy to operatow szacunkowych wykonanych w celu ich wykorzystania w postepowaniach
administracyjnych. Dokonujgc oceny operatow w/w organy i sqdy opierajg sie na przepisie art. 80 Kodeksu poste-
powania administracyjnego (KPA) w brzmieniu: ,,art. 80. Organ administracji publicznej ocenia na podstawie ca-
toksztaltu materiatu dowodowego czy dana okolicznosé zostata udowodniona”.

Czesto ocena ta jest posunieta bardzo daleko i wkracza w obszary wymagajgce wiedzy specjalistycznej, ktorej or-
gany i sqdy nie posiadajg. Koliduje rowniez z przepisem art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami kto-
ry stanowi, ze oceny prawidlowosci sporzqdzenia operatu szacunkowego dokonujq organizacje zawodowe rzeczo-

znawcow majgtkowych.

Sprawa stala sie juz tak bolesng dla $rodowiska rzeczo-
znawcow majatkowych, ze Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Wyceny Nieruchomosci podjelo inicjatywe rozwia-
zania jej na drodze uzgodnien z Naczelnym Sadem Admini-
stracyjnym (NSA). 14 kwietnia br. prezydent PSRWN
wystapil z pismem do Prezesa NSA z propozycja uregulowa-
nia sprawy poprzez podjecie uchwaly Sadu w skladzie 7 se-
dziow, ktéra miataby moc zasady prawne;j.

W odpowiedzi Prezes NSA nadestal bardzo obszerne
stanowisko, w ktorym odmoéwil podjecia przedmiotowej
uchwaly motywujac odmowe stwierdzeniem, ze nie dopa-
trzyl sie w orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyj-
nego rozbiezno$ci stanowisk w przedstawionej sprawie,
a podjecie postulowanej uchwaly mialo by charakter prawo-
tworczy, a nie interpretacyjny. Nie zanegowal sprawy moz-
liwoéci rozbieznych stanowisk w orzecznictwie wojewodz-
kich sgdéw administracyjnych ale wskazal, ze wyroki te
z reguly nie podlegajg kontroli Sadu Naczelnego (chyba ze
wplyng skargi kasacyjne).

Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego odmawiajac
podjecia uchwaly, przedstawil jednak obszerne stanowisko
w przedmiotowej sprawie, ktore niewatpliwie bedzie miato
wplyw na sposob oceny operatow szacunkowych przez orga-
ny administracji publicznej i sady Inicjatywe Polskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci mozna
zatem ocenic jako udang, chociaz nadzieje byly wieksze.

Zaréwno wystapienie jak i odpowiedz publikujemy w ce-
lach informacyjnych. Ocena zawartych w nich stanowisk na-
lezy oczywiScie do zainteresowanych oséb, organéw i sadow.

Jednak jako autorzy wystapienia chcemy zwroci¢ uwage
na niektore kwestie przedstawione w odpowiedzi Prezesa
NSA.

Prezes NSA przedstawil problematyke oceny operatow
szacunkowych jako dowodu w postepowaniu administracyj-
nym w trzech aspektach:
® spelnienie warunkow formalnych,
® ocena wartoSci dowodowej,
® ocena w zakresie wiadomosci specjalnych.

Stanowisko dotyczace aspektow pierwszego i trzeciego
nie budzi watpliwoSci i niewatpliwie lezy w interesie §rodo-
wiska rzeczoznawcéw majatkowych. Pewne watpliwoéci bu-
dzi stanowisko dotyczace aspektu drugiego. Wydaje sie, ze
proponowana w nim ocena idzie zbyt daleko i chyba troche
wkracza w ocene wymagajacg posiadania wiedzy specjali-
stycznej.

Nie wpadajac w euforie i oceniajac sprawe z pewnego dy-
stansu mozna jednak uznac, ze uzyskane stanowisko Preze-
sa Naczelnego Sadu Administracyjnego czesciowo problem
rozwiazuje i bedzie przydatne przy ewentualnych pracach
nad zmiang przepiséw prawnych dotyczacych tej problema-
tyki, co moglo by zalatwi¢ sprawe w pelnym zakresie.
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PISMO POLSKIEGO STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW WYCENY NIERUCHOMOSCI
DO PREZES NACZELNEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO Z 14 KWIETNIA BR.

Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznaweéw Wyceny Nieru-
chomoéci zwraca sie z prosba do Pana Prezesa o spowodowa-
nie podjecia uchwaly w skladzie poszerzonym, dotyczacej
ujednolicenia zasad oceny operatéw szacunkowych, sporza-
dzanych przez rzeczoznawcéw majatkowych stanowigcych
dowdd w sprawach administracyjnych.

Uzasadnienie

Na przestrzeni ostatnich lat w orzecznictwie sadowo ad-
ministracyjnym mozna zauwazy¢ dwie przeciwstawne linie
dotyczace oceny operatéw szacunkowych, a mianowicie:
z jednej strony opowiadajace sie za pelng oceng prawidiowo-
§ci sporzadzania operatow szacunkowych, rozumiana takze
jako ocena czynnoéci rzeczoznawcy majatkowego, ktére wy-
magajg wiadomo§ci specjalnych, oraz z drugiej strony, ze oce-
na operatow nie jest mozliwa w takim zakresie w jakim mia-
taby dotyczy¢ owych wiadomoésci specjalnych.

Zgodzit sie trzeba, ze operat szacunkowy powinien pod-
legac ocenie jak kazdy inny dowod w postepowaniu admini-
stracyjnym. Przepisy art. 77 i art. 80 k.p.a. nakazuja orga-
nom administracji ocenia¢, na podstawie caloksztaltu ma-
terialu dowodowego, czy dana okoliczno$¢ zostala
udowodniona. Okolicznoscig tg w przypadku operatéw sza-
cunkowych jest okreS§lona w nich warto$¢ nieruchomogei.
Chodzi jednak o to jak daleko, w granicach wyznaczonych
w art. 80 k.p.a., moze siegaé zakres kontroli legalnosci tych
operatow.

Zachodzi pytanie, czy zakres tej kontroli moze obejmo-
wac nie tylko badanie stanu faktycznego, czy tez moze do-
tyczy¢ oceny operatéw pod wzgledem metodologii wyceny
nalezacej do sfery wiadomosci specjalnych rzeczoznawcy
majatkowego. Przez wiadomosci specjalne rozumiemy wie-
dze z okreslonej dziedziny (w tym przypadku rzeczoznaw-
stwo majatkowe), ktéra wykracza poza zakres wiedzy ogol-
nej, co jest powodem powolania odpowiedniego bieglego
W sprawie.

W przypadku sporzadzania opinii o warto$ci nieruchomo-
§ci, wiadomoSci specjalne wymagane sg przy: wykonywaniu
analizy i charakterystyki odpowiedniego rodzaju rynku nie-
ruchomodci, okre§laniu stanu nieruchomoéci, doborze wia-
§ciwego sposobu wyceny (podejscia, metody i techniki wyce-
ny), ocenie nieruchomos$ci podobnych, doborze cech i ich
wplywu na warto§¢ nieruchomosci, ustalaniu rodzaju i wiel-
kosci wspotezynnikow korygujacych, itp.

O wyborze sposobu okreslenia wartoSci nieruchomosci
decyduje wylacznie rzeczoznawca majatkowy (wyrok WSA
w Warszawie z dnia 23 wrzeénia 2013 r., sygn. akt ISA/Wa-
1372/13) - podstawe prawng stanowi art 154 ust. 1 ustawy
o0 gospodarce nieruchomos§ciami.

Rozbiezna linia orzecznicza sadéw administracyjnych, do-
tyczaca oceny operatow szacunkowych, wynika z braku okre-
§lenia granicy miedzy zakresem przeprowadzanego postepowa-
nia dowodowego, o ktorym mowa w art. 80 k.p.a. a zakresem
oceny tre§ci opinii rzeczoznawcy majatkowego wystepujacego
w charakterze bieglego, o ktorym mowa w art. 84 k.p.a. powo-
lanego w sprawie wymagajacej wiadomosci specjalnych.

Opinie o wartoéci nieruchomosci sporzadzane przez rze-
czoznawce majatkowego (bieglego) w formie operatéow sza-
cunkowych oparte sg o zasady wynikajace z przepiséw prawa
i obowigzujace standardy zawodowe, w ktorych zawarte sg
regulacje dotyczace zasad wyceny nieruchomoéci oraz tresci
operatu szacunkowego. Uwazamy, ze ocena w zakresie meto-
dyki wyceny nieruchomo$ci dokonywana przez organy lub
sady, wykracza poza zakres oceny przeprowadzonego poste-
powania dowodowego.

Pelng ocene merytoryczng operatéw szacunkowych, obej-
mujaca takze czynno$ci wchodzace w zakres wiadomosci spe-
cjalnych, ustawodawca powierza (na zasadzie wylgcznosci)
organizacjom zawodowym rzeczoznawcéw majatkowych (art
157 ustawy o gospodarce nieruchomogciami).

W niektérych wyrokach Naczelnego Sadu Administracyj-
nego prezentowany jest trafny poglad co do zakresu oceny
dowodu jakim jest operat szacunkowy, zgodnie z ktérym or-
gan prowadzacy postepowanie nie moze wkraczac¢ w meryto-
ryczng zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, ponie-
waz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktore posia-
da biegly, przyktadowo wyrok NSA z dnia 28 maja 2013 r.
sygn. akt I OSK 2430/11, w ktérym stwierdzono: ,,Podkresli¢
w tym miejscu nalezy, ze organ rozpoznajacy sprawe nie po-
siada wiadomoéci specjalnych, ktorymi dysponuje biegtly, dla-
tego tez moze ocenié operat szacunkowy jako dowdd w spra-
wie majac na uwadze przepisy prawa oraz to, czy tres§c¢ ope-
ratu jest logiczna i kompletna, a takze czy sporzadzona
wycena zostala nalezycie uzasadniona. Ma zatem obowigzek
dokonania oceny operatu szacunkowego pod wzgledem for-
malnym: czy zostal sporzadzony i podpisany przez upraw-
niong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa ele-
menty tresci, nie zawiera niejasnosci, pomylek, brakow, kto-
re powinny by¢ sprostowane lub uzupetnione, aby dokument
ten mial warto$¢ dowodowa. W przypadku za$ istniejacych
watpliwosci lub niejasnos$ci moze zada¢ wyjasnien lub uzu-
pelnienia wyceny. Oznacza to, ze prowadzacy postepowanie
nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno§¢ opinii rzeczo-
znawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomoscia-
mi specjalnymi, ktore posiada rzeczoznawca majgtkowy.”

Podobny poglad zostal jednoznacznie wyrazony w wyro-
ku NSA z dnia 21.12.2009 r. sygn. akt I OSK 1087/09. Sad
stwierdzit: ,Nie ulega watpliwosci, iz art. 80 k.p.a. stanowi
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dla organéw administracji prawna podstawe dokonywania
oceny wszystkich dowodow wartoSci nieruchomosci. Operat
szacunkowy stanowi jednak sformalizowang prawnie opinie
rzeczoznawcy majatkowego wydang w zakresie posiadanych
przez niego wiadomosci specjalnych odno$nie szacowania
nieruchomoéci. Ocena operatu szacunkowego organu admi-
nistracji nie jest wiec mozliwa w takim zakresie, w jakim
miataby dotyczy¢ owych wiadomosci specjalnych. Jezeli bo-
wiem organ administracji prowadzacy postepowanie admini-
stracyjne mogthy wigzaco weryfikowa¢ we wlasnym zakresie
wszystkie ustalenia i oceny zawarte w operacie szacunko-
wym, to w takim przypadku operat ten tracitby ustawowy
walor opinii z zakresu wiadomosci specjalnych, wynikajacy
z art. 71 art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoécia-
miw zw. z art. 84 § 1 k.p.a.”.

Niemniej jednak w postepowaniach prowadzonych przez
organy administracji publicznej, samorzadowe kolegia odwo-
tawcze oraz niektére wojewddzkie sady administracyjne,
w dalszym ciggu stosowana jest praktyka dokonywania
szczegolowej oceny operatow szacunkowych, nie tylko pod
wzgledem formalnym czy opinia jest zupelna, logiczna i wia-
rygodna, lecz rowniez w zakresie w jakim dotyczy ona wiado-
mosci specjalnych.

Przyktadem akceptacji sadu wkraczania w sfere wiado-
mosci specjalnych przez organy administracji publicznej
i samorzadowe kolegia odwolawcze moze by¢ wyrok WSA
w Krakowie z 13 marca 2013 r. sygn. akt IT SA/Kr 1746/12,
w ktorym, po szczegétowej krytycznej analizie dotyczacej
cisle metodyki wyceny, stwierdzono miedzy inny-
mi:,,W rozpoznawanej sprawie watpliwo§ci budzi takze do-
bor nieruchomoéci gruntowych, w oparciu o ktére ustalone
zostalo przedmiotowe odszkodowanie. Co prawda wszyst-
kie wybrane przez rzeczoznawce transakcje dotyczyly nie-
ruchomoéci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng z obrebéw [...] w K. to jednak
nalezy sie zgodzi¢ z zarzutem skargi, ze wiekszo§¢ tych
transakcji dotyczylo nieruchomosci z obrebu [...], a nie
z obrebu nr [...] lub z obrebéw sgsiednich. W przypadku
krotkiej i ogélnikowej analizy lokalnego rynku nierucho-
moéci zawarte] w przedmiotowym operacie, w ktorej nie
wskazano czy rynek ten na obszarze calego P. jest wzgled-
nie jednorodny, czy tez zréznicowany jak podnosi strona
skarzaca, powstaje watpliwos§¢ czy dokonany wybér jest
prawidlowy. Z analizy wynika tylko, ze na calym obszarze
[...] ceny spadly, spadta rowniez liczba zawieranych trans-
akcji. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy nalezy kwestie
te wyjasni¢, tym bardziej, ze jak wynika z tab. Nr 1 opera-
tu nizsze jednostkowe ceny za 1 m2 gruntu uzyskano
z transakcji dotyczacych nieruchomosci potozonych w in-
nych obrebach niz obreb [...]. Wyjatkiem jest transakcja
z pozycji nr 1 w tab. nr 1, dotyczaca nieruchomosci z obre-
bu nr [...] przy ul [...], a takze stwierdzenie: ,Nalezy pod-
kreéli¢, ze podobienstwo przyjetych do poréwnan nieru-

\b\lll"

chomos$ci nie moze budzi¢ watpliwosci, poniewaz strona
musi mie¢ mozliwo$¢ ustalenia, czy analizowane przez rze-
czoznawce nieruchomoéci sg rzeczywiScie podobne, a takze
i to, dlaczego biegly przyjal takie, a nie inne nieruchomo-
§ci do poréwnania.

Zdarza sie rowniez, ze podobne stanowisko wyraza Na-
czelny Sad Administracyjny, czego przykladem moze byé
wyrok NSA z dnia 8 lutego 2008 r. sygn. akt II OSK
2012/06, w ktorym stwierdzono, miedzy innymi ze: ,,Operat
szacunkowy winien spelnia¢ wymogi formalne okreslone
w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109), jak i opiera¢ sie
na prawidlowych danych dotyczacych szacowanej nierucho-
mosci, wlasciwym doborze nieruchomosci podobnych oraz
wlasciwym wychwyceniu cech réznigcych nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej i wlasciwym ustale-
niu wspélezynnikow korygujacych...”. Wyrok ten w dalszej
czeéci zawiera wrecz szczegolowa instrukeje w zakresie me-
todologii wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Niezaleznie od powyzszych zagadnien rozbieznosc
w orzecznictwie sagdowo-administracyjnym zarysowala sie
rowniez w sprawach dotyczacych ustalania wysokosci oplaty
adiacenckiej, o ktérej mowa w art. 98a ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Dla ustalenia oplaty adiacenckiej zachodzi potrzeba okre-
§lenia wartosci nieruchomosci przed podzialem i po jej po-
dziale. W wyrokach sadéw administracyjnych kwestionowa-
ny jest sposob okre§lania wartoéci nieruchomosci po podzia-
le na podstawie sumy wartoSci wydzielonych dziatek gruntu.
Poglad taki reprezentowany jest na przyklad w wyrokach
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
21 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 1110/12 i z dnia 15 ma-
ja 2013 r. sygn. akt. IV SA/Po 151/13. W tym ostatnim wyro-
ku Sad stwierdzil miedzy innymit ,,Z istoty oplaty adiacenc-
kiej i celow jakim stuzy je ustalenie nie sposéb wyprowadzié
wniosku na temat zasadno$ci przyjmowania do okre§lenia
warto§ci nieruchomosci po podziale warto§ci nieruchomosci
podobnych do dzialek ewidencyjnych wchodzacych w sktad
wycenianej nieruchomosci. Zwréci¢ bowiem nalezy uwage, ze
nieruchomoécia podobng w rozumieniu art. 4 pkt 16 ugn jest
nieruchomoé¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomosciag
stanowigcg przedmiot wyceny (...). Punktem odniesienia za-
tem, kazdorazowo jest nieruchomo$é stanowigca przedmiot
wyceny, a nie dziatka, stanowigca jej czesé.”

Nie ulega watpliwoéci, ze organ prowadzacy wcze$niej
postepowanie dokonujac oceny operatu szacunkowego
w my$l wyrazonego przez Sad pogladu wkracza w meryto-
ryczng zasadno§¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego. Ocena
przez organ samego sposobu dojscia do wartoéci nierucho-
mosci po jej podziale nie jest mozliwa, gdyz dotyczylaby
oceny wiadomosci specjalnych, w dodatku o charakterze
warsztatowym.

Nr 82, kwiecieri—czerwiec 2014
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Odmienny poglad w omawianej sprawie prezentowany
jest w innych wyrokach sagdéw administracyjnych, np. w wy-
roku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku
z dnia 11 lipca 2012 r. sygn. akt IT SA/Gd 223/12. Sad stwier-
dzit, ze: ,Nie jest uzasadniony podniesiony w skardze za-
rzut naruszenia art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami w zakresie powierzchni nieruchomosci przyjetych do
poréwnania i wyceny. Szacujac nieruchomos¢ skarzacego
przed podzialem do poréwnania wytypowano dziatki wielko-
powierzchniowe, a do wyceny dzialek powstalych wskutek
podziatu prawidlowo przyjeto dziatki odpowiadajace ich
wielko§ci po podziale.”

W przypadkach gdy, wydawane przez wijtow, burmi-
strzéw albo prezydentow miast decyzje sg uchylane przez sa-
morzadowe kolegia odwolawcze, brak jest srodkow odwolaw-
czych ze strony wydajacych te decyzje organdéw pierwszej in-
stancji. Brak jest wtedy rowniez mozliwo§ci weryfikacji
negatywnej oceny operatéw szacunkowych dokonywanej
przez organy odwolawcze w postepowaniu sagdowo admini-
stracyjnym. Jest to tym bardziej niekorzystne dla rzeczo-
znawcOw majatkowych, ze czesto wydawane przez kolegia
decyzje przesylane sg wielokrotnie do ponownego rozpatrze-
nia sprawy przez organy I instancji z powodu wysuwanych
do operatow szacunkowych zastrzezen wkraczajacych w me-
rytoryczng zasadno$¢ tych operatow.

Jako §rodowisko rzeczoznawcéw majgtkowych jesteSmy
przekonani, ze podjecie uchwaly, o ktérej mowa na wstepie,
majacej charakter zasady prawnej, przyczyniloby sie do za-
niechania blednej praktyki stosowanej w ocenie operatow
szacunkowych, zaréwno w postepowaniu administracyjnym

jak tez sgdowo-administracyjnym. Ma to istotne znaczenie
z punktu widzenia usprawnienia realizacji zadan i upraw-
nien organéw administracji publicznej w takim zakresie jak:
aktualizacja oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczyste-
go, naliczania oplat adiacenckich i planistycznych, wyplaty
rekompensaty za mienie zabuzanskie, odszkodowan za wy-
wlaszczenie nieruchomogci, ustalania wynagrodzen z tytutu
stuzebnoéci gruntowych oraz roszczen cywilnoprawnych.

Ponadto, nalezy dostrzec, ze brak jednoznacznej wyklad-
ni w ocenie operatow szacunkowych powoduje niepotrzebne
koszty dla zamawiajacych, w tym organéw i sadow, z uwagi
na konieczno$¢ sporzadzenia nowego operatu, albo popra-
wienia dotychczasowego operatu, jak tez po stronie autora
operatu szacunkowego.

Uwazamy tez, ze operat szacunkowy uwzgledniajacy za-
lecenia organu kontroli administracyjnej i sagdowej przestaje
byé¢ opinig autorskg rzeczoznawcy majgtkowego, traci cha-
rakter niezaleznosci, moze by¢ powodem naruszenia tajem-
nicy zawodowej (udostepnienie informacji uzyskanych
W procesie wyceny), a rzeczoznawca traci walor osoby zaufa-
nia publicznego. Dla zilustrowania szerokiego wkraczania
organu kontroli administracyjnej moze postuzy¢ fragment
uzasadnienia decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolaw-
czego w Opolu z dnia 29 listopada 2012 r. nr SKO
1/40/2977/2012/1i, odnoszacy sie do merytorycznej zasadnosci
opinii rzeczoznawcy majatkowego.

Andrzej Hopfer
Prezydent Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci

ODPOWIEDZ PREZESA NSA Z DNIA 28 MAJA BR.

W zwiazku z pismem z dnia 14 kwietnia 2014 r. w spra-
wie rozwazenia mozliwo§ci wystapienia do NSA z wnioskiem
o podjecie uchwaty dotyczacej ujednolicenia zasad oceny ope-
ratéw szacunkowych sporzadzanych przez rzeczoznawcow
majatkowych, stanowigcych dowody w sprawach administra-
cyjnych, uprzejmie informuje, co nastepuje:

W powolanym piSmie wskazal Pan, ze w orzecznic-
twie sadéw administracyjnych w ostatnich latach
uksztaltowaly sie dwie przeciwstawne linie orzeczni-
cze dotyczace oceny operatow szacunkowych. 7 jednej
strony sady administracyjne opowiadaja sie za pelna oceng
prawidlowoéci sporzadzania operatow szacunkowych, obej-
mujacg takze ocene czynnoSci rzeczoznawcy majatkowego
(wyroki: NSA z 8 lutego 2008 r. sygn. akt II OSK 2012/06;
WSA w Gdansku z 11 lipca 2012 r., sygn. akt. II SA/Gd
223/12 i WSA w Krakowie z 13 marca 2013 r., sygn. akt
IT SA/Kr 1746/12), natomiast inne skiady orzekajagce prezen-

tuja stanowisko, ze ocena operatéw nie jest mozliwa w takim
zakresie, w jakim miataby dotyczy¢ wiadomosci specjalnych
rzeczoznawcow majatkowych (wyroki: NSA z 21 grudnia
2009 r., sygn. akt I OSK 1087/09; NSA z 28 maja 2013 r.,
sygn. akt I OSK 2430/11; WSA w Poznaniu z 21 lutego
2013 r., sygn. akt IV SA/Po 1110/12 z 15 maja 2013 r., sygn.
Akt IV SA/Po 151/13 oraz WSA w Warszawie z 23 wrze$nia
2013 r., sygn. akt I SA/Wa 1372/13).

Z tresci Pana pisma wynika, ze rozhiezno§¢ w rzecznic-
twie sgdéw administracyjnych dotyczaca oceny operatéw
szacunkowych wynika z braku okreglenia granicy pomiedzy
zakresem prowadzonego postepowania dowodowego, o kto-
rym mowa w art. 80 ustawy z 14 czerwca 1960 r. kodeks po-
stepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz.
1071, z p6zn. zm.; zwanej dalej K.p.a), a zakresem oceny opi-
nii rzeczoznawcy majatkowego wystepujacego w charakterze
bieglego, o ktorym mowa w art. 84 K.p.a.
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Analiza orzecznictwa NSA nie potwierdza jednak istnie-
nia takich rozbieznoSci.

Przedstawiony problem dotyczy trzech aspektéw dokony-
wanej przez organy administracji publicznej oraz sady admi-
nistracyjne, oceny operatéw szacunkowych.

W pierwszej kolejnosci operaty szacunkowe oce-
niane sg przez organy, a nastepnie sady administra-
cyjne, pod katem spelniania okreslonych warunkow
formalnych (tzn. czy zostaly sporzadzone i podpisane przez
osobe uprawniona, czy zawierajg wymagane przepisami pra-
wa elementy, czy nie zawierajg niejasnoéci, pomylek i bra-
kow, ktore powinny by¢ sprostowane lub uzupelnione, aby
posiadaly warto§¢ dowodowsg). NSA jednolicie przyjmuje, ze
operat szacunkowy jest opinig rzeczoznawcy majgtkowego
wydawang w zakresie posiadanych przez niego wiadomoSci
specjalnych odno$nie do szacowania warto§ci nieruchomoéci
ijest on dowodem w sprawie administracyjnej, ktory stosow-
nie do art. 77 par. 1 i art. 80 K.p.a. podlega ocenie tak, jak
kazdy inny dowéd. Ani sad, ani tez organ prowadzacy poste-
powanie, nie mogg wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opi-
nii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponujg wia-
domo$ciami specjalnymi, ktore posiada biegly. Ich obowigz-
kiem jest jednak dokonanie oceny operatu szacunkowego
w szczegolnosci pod wzgledem formalnym (por. wyroki NSA:
z 6 czerwca 2008 r., sygn. akt I OSK 852/07; z 8 lutego, sygn.
akt IT OSK 2012/06, z 21 grudnia 2009 r., sygn. akt I OSK
1087/09, z 22 grudnia 2009 r., sygn. akt I OSK 373/09; z 12
stycznia 2011 r., sygn. akt I OSK 379/10; z 7 pazdziernika
2011 r,, sygn. akt I OSK 1650/10, z 28 maja 2013 r., sygn. akt
I OSK 2430/11, z 21 stycznia 2014 r., sygn. akt I OSK
1165/12 i z 7 marca 2014 r., sygn. akt I OSK 1894/12).

Kolejnym zagadnieniem jest mozliwo$§¢ oceny
przez organy i sady administracyjne operatow sza-
cunkowych w zakresie ich wartosci dowodowej. W tej
kwestii nalezy mie¢ na uwadze, ze wyboru wlasciwego pode;j-
§cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci doko-
nuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlno-
§ci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznacze-
nie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podob-
nych (art. 154 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami - Dz. U. z 2010 Nr 102, poz. 651 z p6zn.
zm.; zwanej dalej ,,u.g.n.”). W wyroku z 26 stycznia 2006 r.
sygn. akt IT OSK 459/05 NSA wskazal, ze w razie watpliwo-
§ci co do tresci sporzadzonego operatu szacunkowego organ
administracji publicznej moze zadac¢ od rzeczoznawcy jego
uzupelnienia, udzielenia wyjasnien co do jego tresci, a w kon-
sekwencji réwniez - jesli istniejg ku temu uzasadnione powo-
dy — odmoéwi¢ mocy dowodowej sporzadzonemu operatowi.
Operat szacunkowy powinien bowiem spelnia¢ nie tylko for-
malne wymogi takiego dokumentu okre§lone w rozporzadze-
niu rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
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nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109, z p6zn. zm.), ale musi tez opierac sie na
prawidlowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomo-
§ci. Zadne argumenty nie przemawiajg za tym, aby organy
rozpoznajgce sprawe na podstawie tego dokumentu nie mo-
gly samodzielnie ocenic jego warto§ci dowodowej i ewentual-
nie zada¢ od rzeczoznawcy uzupelnienia tego dokumentu al-
bo wyjasnien co do jego tre§ci. Zatem ocena wartosci dowo-
dowej operatow zaréwno przez organy administracji
publicznej, jak tez sady, jest mozliwa w sytuacji, gdy prosta
analiza ich treSci budzi uzasadnione watpliwosci co do ich
spojnosci, logicznosci, zupetnoSci, a takze wtedy, gdy operaty
szacunkowe zawieraja nie§cistosci, bledy metodologiczne, ra-
chunkowe, czy tez pomijajg niektére istotne dla ustalenia
warto§ci szacowanych nieruchomosci elementy.

W takiej sytuacji oczekiwanie od rzeczoznawcy majatko-
wego, ze w formalnie prawidlowo sporzadzonym operacie
szacunkowym budzace uzasadnione watpliwo§ci kwestie zo-
stang dostatecznie wyja$nione i w sposdb zrozumialy i logicz-
ny umotywowane — nie obniza rangi rzeczoznawcy jako 0so-
by zaufania publicznego.

Natomiast co do trzeciego zagadnienia, dotyczace-
go oceny operatu szacunkowego w zakresie wiadomo-
sci specjalnych, ktore sa wylaczna domeng rzeczo-
znawcy majatkowego, wskazaé nalezy, ze sama metodyka
szacowania nieruchomosci nie moze by¢ przedmiotem oceny
ani organu administracyjnego, ani tez sadu. NSA wielokrot-
nie zwracal uwage, ze pelna, szczegélowa i merytoryczna
ocena operatow szacunkowych zaréwno przez organy admi-
nistracji publicznej, jak i przez sady administracyjne, nie jest
mozliwa w takim zakresie, w jakim mialyby dotyczy¢ wiado-
mosci specjalnych. Wskazat to jednoznacznie NSA w wyroku
z T marca 2014 r., sygn. akt I OSK 1894/12, stwierdzajac, ze:
,O wyborze podejscia i metody szacowania nieruchomosci
w obecnym stanie prawnym decyduje rzeczoznawca. Row-
niez tylko rzeczoznawca decyduje o doborze nieruchomosci,
ktore przyjmuje do poréwnania”. Oznacza to, ze w sytuacji,
gdy dokonana przez organ ocena operatu szacunkowego bu-
dzi watpliwoéci co do jego wiarygodnoSci w zakresie wiado-
mosci specjalnych zawartych w operacie szacunkowym, or-
gan ten winien zleci¢ przeprowadzenie z urzedu oceny, o kté-
rej mowa w art. 157 ust. 1 u.g.n. (czyli powinien zlecié ocene
prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego organi-
zacji zawodowe] rzeczoznawcow majgtkowych). W tym bo-
wiem wlasnie zakresie operat szacunkowy moze by¢ podwa-
zony jedynie przez ocene dokonang w trybie art. 157. ust. 1
u.g.n. (por. wyroki NSA z 15 wrze$nia 2009 r., sygn. akt
I OSK 2085/11; z 8 maja 2013 r., sygn. akt I OSK 2138/11, z 5
lutego 2014 r. sygn. akt I OSK 1612/12). Nie oznacza to, ze
w zakresie wiadomoSci specjalnych operat, jako dowod, nie
podlega ocenie organu lub sagdu. Wskazuje jedynie wlasciwg
droge weryfikacji prawidlowosci operatu szacunkowego
w przypadku pojawienia sie tego typu watpliwoéci.
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Przedstawiona analiza orzecznictwa NSA, w tym takze
wskazanych przez Pana w piSmie z 14 kwietnia 2014 r. wyro-
kow, prowadzi do wniosku, ze w rozpatrywanym zakresie nie
istnieje rozbiezno§¢ w orzecznictwie tego Sgdu. Powolane
w piémie orzeczenie z 8 lutego 2008 r. sygn. akt II OSK
2012/06; z 21 grudnia 2009 r., sygn. akt I OSK 1087/091 z 28
maja 2013 r., sygn. akt I OSK 2430/11 w calosci wpisuja sie
w zaprezentowang powyzej utrwalona praktyke NSA.

Odnoszac sie natomiast do powolanych w Pana pi$mie
wyrokéw wojewodzkich sadow administracyjnych, stwier-
dzi¢ nalezy, ze wyroki te wprawdzie w chwili obecnej sa juz
prawomocne, jednakze nie zostaly poddane kontroli instan-
cyjnej NSA z uwagi na niezlozenie od tych orzeczen skarg
kasacyjnych. Nie mogg one zatem przesadzac o istnieniu roz-
bieznoSci w orzecznictwie NSA. Ponadto, nawet pojawienie
sie jednostkowych orzeczenn odmiennych od dotychczas
przyjmowanej linii orzeczniczej sadow administracyjnych,
nie stanowi dostatecznej podstawy uznania, ze w orzecznic-
twie tych sadow istnieje rozbieznoéé uzasadniajaca wystapie-
nie z wnioskiem o podjecie uchwatly. O wystapieniu rzeczywi-
stej potrzeby podjecia uchwaly majacej na celu wyjaénienie
konkretnych przepisow prawnych, ktorych stosowanie wy-
wolalo rozbiezno$ci w orzecznictwie sadow administracyj-
nych mozna bowiem méwi¢ w sytuacji, w ktorej rozpoznanie
przez NSA $rodkéw odwolawczych od orzeczen wojewddz-
kich sgdéw administracyjnych nie doprowadzito do ujednoli-
cenia orzecznictwa w stosowaniu prawa administracyjnego
(uchwata NSA z 20 maja 2010 r. sygn. akt I OPS 12/09). Ta-
ka sytuacja nie wystapita w przedstawionej sprawie.

Zwroci¢ réwniez nalezy uwage, ze zgodnie z art. 15 par. 1
pkt. 2 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postepowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz. U z 2012 r. poz. 270,

z pbzn. zm.; zwanej dalej ,Pp.s.a.”) NSA podejmuje uchwaty
majace na celu wyjasnienie przepisow prawnych, ktorych sto-
sowanie wywolalo rozbieznosci w orzecznictwie sadow admi-
nistracyjnych, tzw. uchwaly abstrakcyjne. Instytucja uchwat
abstrakcyjnych znajduje zastosowanie wylacznie w przypadku
rozbieznoéci w stosowaniu przepisow prawa, ktére wystapity
w orzecznictwie sadéw administracyjnych. Dlatego tez we
wniosku o podjecie przez NSA takiej uchwaly abstrakcyjnej
nalezy precyzyjnie okresli¢ rozbieznoéci w zakresie wyktadni
konkretnych przepiséw prawa, zaistniale w orzecznictwie sg-
déw administracyjnych na gruncie konkretnych spraw.

7Z tresci nadestanego pisa wynika, ze wyktadnia przepi-
sow rozdzialu 4 K.p.a., w tym art. 77 par. 1, art. 80, art. 84
par. 1, co do zawartych w nich zasad ogélnych, w szczegdlno-
§ci zasady swobodnej oceny dowodéw, nie budzi watpliwosci.
Proponowane przez Pana wnioskowanie o podjecie uchwaty
miatoby natomiast stuzy¢ okresleniu granicy tej oceny w od-
niesieniu do szczegdlnego typu dowodu, jakim jest operat
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego. W tej sytu-
acji nalezy zauwazy¢, ze takie ograniczenie swobody oceny
dowod6éw przez organ administracji publicznej nie znajduje
zadnego uzasadnienia i staloby w sprzecznoéci z kodeksowa
zasada takiej oceny dowodéw dokonywanej przez organ pro-
wadzacy postepowanie administracyjne.

W zwiazku z powyzszym informuje, ze obecnie brak jest
podstaw do wystapienia z wnioskiem o podjecie uchwaly
abstrakcyjnej w trybie art. 15 par. 1 pkt. 2 ustawy z 30 sierp-
nia 2002 r. — Prawo o postepowaniu przed sgdami admini-
stracyjnymi.

Z up. prezesa NSA
wiceprezes NSA Wiodzimierz Ryms
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ODPOWIEDZ Z DEPARTAMENTU GOSPODARKI NIERUCHOMOS'CIAMI,MIiR
NA LIST PREZESA tODZKIEGO STOWARZYSZENIA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH (OPUBLIKOWANY W NR 81 NASZEGO KWARTALNIKA)

Szanowny Panie Prezesie,

W odpowiedzi na wystapienie pana prezesa z dnia
19 lutego 2014 r. w sprawie sposobu okreslania warto-
§ci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplat adia-
cenckich z tytulu podzialu nieruchomosci, Departa-
ment Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie
Infrastruktury i Rozwoju uprzejmie przedstawia na-
stepujace stanowisko w tym zakresie.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze ,podzial nieruchomosci”
regulowany przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518) jest
zagadnieniem majacym niezwykle szeroki zakres pojeciowy.
Na gruncie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
przez okre§lenie ,podzial nieruchomoéci” mozemy rozumiec
zaréwno podzial prawny nieruchomosci oraz podzial geodezyj-
ny. Wolg ustawodawcy mozliwos¢ zatwierdzenia podziatu nie-
ruchomosci przystuguje zardéwno organowi wykonawczemu
gminy (art. 96 ust. 1 ustawy), jak rowniez sadowi (art. 96 ust. 2
ustawy). Zgodnie z dyspozycja art. 96 ust. 4 ustawy o gospodar-
ce nieruchomos$ciami decyzja wojta (burmistrza albo prezyden-
ta miasta) oraz orzeczenie sadu, stanowig podstawe do dokona-
nia wpisow w ksiedze wieczystej oraz w katastrze nieruchomo-
§ci. Tym samym, to decyzja, ktora uzyskata walor ostatecznoSci
oraz orzeczenie sadu, ktore stalo sie prawomocne, stanowig do-
kument potwierdzajacy, ze podzial nieruchomosci nastapit.

Konsekwencja podzialu nieruchomoéci jest wzrost wartosci
nieruchomosci, a tym samym mozliwoé¢ ustalenia oplaty adia-
cenckiej. Nalezy zauwazy¢, ze mozliwo$¢ ustalenia oplaty adia-
cenckiej ustawodawca dopuszcza zaréwno w odniesieniu do
geodezyjnych, jak i prawnych podzialéw nieruchomosci. W tre-
§ci art. 98 a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami da-
je temu wyraz poprzez okreslenie dopuszczalnego terminu dla
ustalenia oplaty (liczonego od dnia, w ktérym decyzja zatwier-
dzajaca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna albo orze-
czenie o podziale stalo sie prawomocne) oraz wskazanie na ja-
ki dzien nalezy przyja¢ stan nieruchomosci (tj. dzieh w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala sie osta-
teczna albo orzeczenie o podziale nieruchomodci stalo sie pra-
womocne). Ponadto w przepisie art. 98 a ust. 1. A ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami, ustawodawca warunkuje mozli-
wo§¢ ustalenia optaty adiacenckiej od obowigzywania w dniu,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata
sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo sie prawomoc-
ne, uchwaly rady gminy okreslajacej wysoko$c stawki procen-
towej oplaty. Majac powyzsze na uwadze, nie moze budzi¢ wat-
pliwosci, ze naliczenie oplaty adiacenckiej w zwiazku z podzia-
fem prawnym (orzekanym przez sad zgodnie z przepisem art.

96 ust. 2 zdanie drugie), bedzie dokonywane na podstawie
warto§ci wszystkich nieruchomosci wydzielonych w wyniku
podzialu prawnego nieruchomosci (dzialek gruntu, ktére sta-
nowig odrebne nieruchomosci). Bezspornie bowiem w wyniku
podzialu mamy do czynienia z nowymi nieruchomo§ciami (wg
definicji kodeksowej), powstalymi w wyniku podziatu nieru-
chomosci orzeczonego przez sad.

Ustawodawca nie zréznicowal zasad ustalania oplaty adia-
cenckiej (wyceny nieruchomosci dla tych potrzeb) dla podzia-
tow prawnych, jak i podzialow geodezyjnych. Przy okreslaniu
wartoSci nieruchomosci po podziale, prawidiowe jest zatem
okreslenie poszczegdlnych wartoéci wydzielonych dziatek
gruntu, ktére mogg stanowi¢ samodzielny przedmiot obrotu
w nastepstwie kolejnych czynnoSci prawnych dokonywanych
juz po podziale, pomimo ze w dacie zatwierdzenia podziatu
nieruchomoéci stanowig wraz z pozostalymi dziatkami jedng
nieruchomo$¢ w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Nalezy przy
tym zauwazy¢, iz rolg rzeczoznawcy majatkowego nie jest su-
mowanie wartosci dzialek gruntu powstalych po podziale, ani
tez porownywanie tej sumy z wartoscig nieruchomoéci przed
podziatem, a jedynie okreslenie warto§ci nieruchomoéci. Usta-
lenie wysokosci optaty adiacenckiej, w tym dokonanie odpo-
wiednich poréwnan i (sumowan) nalezy bowiem do wylgcz-
nych uprawnien organu prowadzacego postepowanie.

Przepisy o oplacie adiacenckiej majg réwniez zastosowanie
do jednoczesnego podziatu kilku nieruchomosci uksztattowa-
nych w sposob uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodaro-
wanie, 0 ktérym mowa w przepisie art. 98 b ww. ustawy. Po-
twierdzenie przedstawionego powyzej, a wywiedzionego z tre-
§ci przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
postrzegania nieruchomosci po jej podziale, dostarcza analiza
szczegblnego i zlozonego przypadku jednoczesnego podzialu
kilku nieruchomoéci uksztaltowanych w sposéb uniemozliwia-
jacy ich racjonalne zagospodarowanie, dokonywanego w celu
wzajemnego przeniesienia praw do wydzielonych czeéci nieru-
chomosci, tak aby mozna bylo powstale nieruchomosci racjo-
nalnie zagospodarowaé, zgodnie z planem miejscowym lub de-
cyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Jezeli zalozymy, ze warto§¢ kazdej nieruchomosci po po-
dziale przyjmujemy jako wartoS¢ tej samej nieruchomosci
w rozumieniu kodeksowym (tj. w granicach przed podzialem
ale dodatkowo ,,rozdrobnionej” na mniejsze dziatki), to z za-
tozenia trudno bedzie méwi¢ o wzroscie wartoSci, a tym sa-
mym mozliwo$ci naliczenia oplaty adiacenckiej. W takim bo-
wiem przypadku przedmiotu wyceny, zaréwno przed, jak i po
podziale, nie bedzie mozna racjonalnie zagospodarowad,
a tym samym brak bedzie mozliwo§ci wykonania woli usta-
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wodawcy, ktory odsyta w przepisie art. 98 b, ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (podzial nie wptynie na zmia-
ne warto§ci tak rozumianej nieruchomosci). Majac na uwadze
podstawowe zalozenie stosowane w wykladni prawa, tzw. Za-
tozenie o racjonalnosci prawodawcy i stosujac wykladnie celo-
wosciowa przepisu, wartoSci nieruchomosci po podziale,
o ktérym mowa w art. 98 b ustawy, nalezy poszukiwac szacu-
jac przedmiot wyceny rozumiany jako nieruchomos¢ ,,docelo-
wa”, ktéra powstanie po przeniesieniu praw (w drodze zmia-
ny) do wydzielonych w wyniku podziatu czesci tych nierucho-
mosci, ktére weszly w sklad nowo wydzielonych dzialek
gruntu, mozliwych do racjonalnego zagospodarowania.

Ponadto podkreslenia wymaga fakt, iz w przypadku po-
dzialu nieruchomosci o réznym przeznaczeniu (mieszkanio-
we, rolnicze, le$ne, techniczno-produkcyjne), kazda z nowo
wydzielonych dzialek bedzie wyceniana w oparciu o analize
innego segmentu rynku, np. dzialka przeznaczona na cele
mieszkaniowe na podstawie transakcji dotyczacych nieru-
chomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe, itd.

Nalezy réwniez wskazaé, ze obowigzujace w zakresie
oplat adiacenckich przepisy prawne nie reguluja szczegélowo
sposobOw postepowania przy okreslaniu warto$ci nierucho-
mosci (szacowania nieruchomosci) dla tego celu. Nakazuja
tylko okreslenie wartosci nieruchomosci wedtug stanu przed
i po podziale, ale zastosowanie sposobéw pozwalajacych te
wartoSci okre§li¢, pozostawiajg do uznania rzeczoznawcy
majatkowego. Stanowi o tym wyraznie przepis art. 154 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten przy-
znaje rzeczoznawcy majagtkowemu kompetencje do wyboru

sposobow szacowania nieruchomosci i ich dostosowania do
celu wyceny, tak aby sporzadzony operat szacunkowy byl
przydatny dla tego celu dla ktérego zostal sporzadzony
(w danym przypadku dla ustalenia oplaty adiacenckiej).

Przyznanie tej swobody bylo konieczne, gdyz reakcja ryn-
ku nieruchomosci na rézne zdarzenia zwiazane z nierucho-
moSciami, jest takze rézna. Racjonalnie dzialajacy ustawo-
dawca nie mogl tego aspektu nie bra¢ pod uwage, gdyz
w przeciwnym razie mogloby to prowadzi¢ do ,,blokady” dzia-
tan. W przypadku podzialéw nieruchomosci obserwacja ryn-
ku wskazuje, ze tylko sporadycznie wiaSciciele zbywaja po po-
dziale nieruchomosci w calto$ci (wszystkie wydzielone dziatki
gruntu tacznie). Natomiast z reguly wlasciciele dokonuja po-
dzialu nieruchomos$ci po to, zeby dzialki gruntu powstale
w wyniku podzialu zbywac indywidualnie. Zatem sposéb po-
stepowania polegajacy na okreslaniu poszczegblnych wartosci
wyodrebnionych dzialek gruntu, umozliwia organowi prowa-
dzacemu postepowanie ustalenie wzrostu warto§ci nierucho-
mosci w wyniku podziatu, co wypelnia wymég ustawowy.

Przedstawiajac powyzsze informacje Departament Go-
spodarki Nieruchomo$ciami w Ministerstwie Infrastruktury
i Rozwoju wyraza nadzieje, ze pozwolg one na wyjasnienie
watpliwosci zasygnalizowanych w pi§mie pana prezesa co do
sposobu wyceny nieruchomoéci dla potrzeb instytucji oplaty
adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci.

Grzegorz Majcherczyk,
zastepca dyrektora
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami

KALENDARZ PRAWNY

1. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 4 marca
2014 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szcze-
golowych zasad ewidencjonowania majatku Skarbu
Panstwa (Dz. U. z dnia 19 marca 2014 r. poz. 346).

Weszto w zycie z dniem 3 kwietnia 2014 r.

2. Zarzadzenie Nr 15 Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie odwolania
i powolania Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej
(Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 19 marca 2014 r. poz. 20).

Weszlo w zycie z dniem 19 marca 2014 r.
3. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 13 marca

2014 r., sygn. akt P 38/11 orzekajacy o niezgodnosci
z Konstytucja RP art. 137 ust. 1 pkt 2 ustawy

z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z p6zn. zm.) w zakre-
sie, w jakim za nieruchomos$é¢ zbedna uznaje nieru-
chomos$¢ wywlaszczong przed 27 maja 1990 r., na kto-
rej w dniu zlozenia wniosku o zwrot, a nie pozniej niz
przed 22 wrze$nia 2004 r., zrealizowano cel okreslony
w decyzji o wywlaszczeniu (Dz. U. z dnia 24 marca
2014 r. poz. 376).

Przepis utracit moc obowigzujgcg w powyzszym
zakresie z dniem 24 marca 2014 .

4. Zarzadzenie Nr 18 Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie odwolania i po-
wolania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dzien-
nik Urzedowy MIiR z dnia 25 marca 2014 r. poz. 21).

Weszto w zycie z dniem 25 marca 2014 r.
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5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 17 lutego
2014 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie progra-
mu badan statystycznych statystyki publicznej na
rok 2014 (Dz. U. z dnia 25 marca 2014 r. poz. 385).

Weszto w zycie z dniem 26 marca 2014 .

6. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 26 marca 2014 r. w sprawie zasobu informa-
cyjnego przeznaczonego do udostepniania w Central-
nym Repozytorium Informacji Publicznej (Dz. U.
z dnia 16 kwietnia 2014 r. poz. 491).

Weszlo w zycie z dniem 24 kwietnia 2014 r.

7. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nierucho-
mosSciami (Dz. U. z dnia 23 kwietnia 2014 r. poz. 518).

8. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 kwietnia 2014 r. w sprawie wskaznika
wzrostu cen towarow i uslug konsumpcyjnych ogo-
lem w marcu 2014 r. w stosunku do marca 2008 r.
(M. P. z dnia 23 kwietnia 2014 r. poz. 287).

9. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2014 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpceyjnych ogolem w I kwartale
2014 r. (M. P. z dnia 23 kwietnia 2014 r. poz. 289).

10. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 kwietnia 2014 r. w sprawie wskaznika cen
towarow niezywnos$ciowych trwalego uzytku w I kwar-
tale 2014 . (M. P. z dnia 23 kwietnia 2014 r. poz. 290).

11. Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 6 maja 2014 r. w sprawie zakresu i warunkow
korzystania z elektronicznej platformy uslug admini-
stracji publicznej (Dz. U. z dnia 8 maja 2014 r. poz. 584).

Weszto w zycie z dniem 11 maja 2014 1.

12. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 8 ma-
ja 2014 r. w sprawie dokumentacji hydrogeologicznej
i dokumentacji geologiczno-inzynierskiej (Dz. U.
z dnia 9 maja 2014 r. poz. 596).

Weszto w zycie z dniem 24 maja 2014 r.

13. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 5 marca 2014 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo geologiczne i gor-
nicze (Dz. U. z dnia 14 maja 2014 r. poz. 613).

14. Ustawa z dnia 4 kwietnia 2014 r. o zmianie ustawy
- Prawo wodne oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
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z dnia 21 maja 2014 r. poz. 659).

Weszlo w zycie z dniem 21 czerwca 2014 .

15. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow (Dz. U. z dnia 28 maja 2014 r. poz. 700).

16. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 2014 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o dopltatach do opro-
centowania kredytow mieszkaniowych o stalej stopie
procentowej (Dz. U. z dnia 30 maja 2014 r. poz. 711).

17. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 2014 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o wspieraniu termomoderni-
zacji i remontow (Dz. U. z dnia 30 maja 2014 r. poz. 712).

18. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 13 maja 2014 r. w sprawie dopuszczania do
eksploatacji okreslonych rodzajow budowli, urza-
dzen i pojazdow kolejowych (Dz. U. z dnia 30 maja
2014 r. poz. 720).

Weszto w zycie z dniem 31 maja 2014 .

19. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 27 maja 2014 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za I kwartal 2014 r. (M. P.
z dnia 3 czerwca 2014 r. poz. 393).

20. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 29 ma-
ja 2014 r. w sprawie szczegbélowego sposobu przepro-
wadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomo-
§ci (Dz. U. z dnia 4 czerwca 2014 r. poz. 742).

Weszto w zycie z dniem 5 czerwca 2014 .

21. Zarzadzenie nr 34 Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 30 maja 2014 r. w sprawie ustalenia listy
obroncow z urzedu (Dziennik Urzedowy MIiR z dnia
4 czerwca 2014 r. poz. 39).

Weszto w zycie z dniem 5 czerwca 2014 r.

22. Ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o ulatwieniu dostepu
do wykonywania niektorych zawodow regulowanych
(Dz. U. z dnia 10 czerwca 2014 r. poz. 768).

Wejdzie w zycie z dniem 11 sierpnia 2014 r., z wyjgtkiem:

1) art. 9, ktéry wchodzie w zycie z dniem 11 grudnia 2014 r;
2) art. 18 oraz art. 37 ust. 211 3, ktére wejdq w zycie z dniem
1 stycznia 2015 r;

3) art. 22 ust. 2, ktory wszedt w zycie z dniem 10 czerwca 2014 .

Opracowata H. S.
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WIOSENNE ZGROMADZENIE TEGOVA W OSLO

Krzysztof Grzesik

Przyznanie 2300 osobom tytutu uznania
zawodowego (REV) podnosi status zawodu
rzeczoznawcy majgtkowego

Wiosenne zgromadzenie ogélne Europejskiej Grupy Rze-
czoznaweow Majatkowych TEGoVA, ktore odbyto sie 16 ma-
ja w Oslo, pobilo dotychczasowy rekord, jesli chodzi o liczbe
uczestnikow. Wzieto w nim udzial 80 delegatéw z 26 krajow,
a wérod nich Ken P. Wilson, Lance Coyle oraz Frederik Grub-
be, tj. prezydent, wiceprezydent oraz dyrektor generalny
amerykanskiego Instytutu Wyceny (Appraisal Institute).

Zgromadzenie ogélne i wszystkie powigzane z nim spo-
tkania odbyly sie w zabytkowym hotelu Grand w Oslo
w dniach 15-16 maja i zbiegly sie z obchodami dwdchsetlecia
norweskiej konstytucji, co sprawito, ze spotkaniom towarzy-
szyla wyjatkowa i niepowtarzalna atmosfera.

Europejska Konferencja Wyceny

Dwudniowe wydarzenie zorganizowane przez Norweskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych (NTF) otwo-
rzyta Europejska Konferencja Wyceny, na ktorej licznie stawi-
li sie zaréwno delegaci grupy TEGoVA, jak i przedstawiciele
I‘IOI‘WBSkiCh rzeczoznawcOw oraz osoby reprezentujace rynek
nieruchomoscei i sektor bankowy. Konferencje przebiegajaca
pod hastem ,REV - sukces w Europie, czy czas na Norwegie?”

poprowadzit ustepujacy przewodniczgcy TEGoVA, Roger Mes-
1R R LS T

senger, a jako glowni prelegenci wystgpili miedzy innymi:
Ottar Skare, prezydent NTE, Stein Olaf Onarheim, przewod-
niczacy Norweskiej Federacji Nieruchomosci, Lothar Jerzem-
bek, dyrektor Stowarzyszenia Niemieckich Bankéw Sektora
Publicznego, oraz Hroar Guldbrandsen z Handelsbanken.

W konferencji wzielo tez udziat kilku znanych prelegen-
tow z Zarzadu oraz Rady ds. Europejskich Standardéw Wy-
ceny TEGoVA, w tym czlonek NTF, Eric Larsen. Podsumo-
wanie konicowe przedstawit Are Husar, dyrektor zarzadzaja-
cy NTE ktory oglosil, ze konferencja na nowo obudzita
w NTF entuzjazm do rozwijania i promowania systemu REV
w Norwegii. Bardzo dobry nastrdj panowal wsrdéd uczestni-
kow, ktorzy przystuchiwali sie, jak prelegenci po kolei za-
chwalali sukcesy programu REV, ktéry w calej Europie objat
juz 2300 wysoko cenionych profesjonalistow.

Krzysztof Grzesik nowym szefem TEGoVA

Nastepnego dnia gléwnym punktem programu Zgroma-
dzenia ogdlnego byl wybdér nowego Zarzadu TEGoVA na na-
stepne trzy lata. Zostalem wybrany na stanowisko przewod-
niczacego i oglosilem, ze priorytetem moim bedzie zapewnia-
nie rzadom wsparcia w zakresie rozwoju wiarygodnych
krajowych standardéw w oparciu o Europejskie Standardy
Wyceny (EVS), w sposob okreSlony w unijnej Dyrektywie
w sprawie kredytow hipotecznfych i prefer?ovg_any przez Euro-
pejski Bank Centralny. '

Rzeczoznawca Majgtkowy
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Inni cztonkowie wybrani do Zarzadu TEGoVA to: Silvia
Cappelli (ASSOVIB - Stowarzyszenie Firm Zajmujacych
sie Wyceng Nieruchomosci dla Sektora Bankowego; Wto-
chy), Jean-Francois Drouets (AFREXIM - Francuskie Sto-
warzyszenie Firm Zajmujacych sie Wyceng Nieruchomo-
§ci), Wolfgang Kélberer (vdp - Stowarzyszenie Niemiec-
kich Bankéw Pfandbriefe), Danijela Ili¢ (NAVS
- Narodowe Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Serbii), Ro-
ger Messenger (IRRV - Instytut Taksacji Powszechnej
i Wyceny; Wielka Brytania), Konstantinos Pallis (AVAG
- Stowarzyszenie Greckich Rzeczoznawcow) oraz Adrian
Vascu (ANEVAR - Krajowe Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
c6w Rumunskich).

Ustepujacy przewodniczacy TEGoVA, Roger Messenger,
przyznal takze Jeremy'emu Moody'emu, czlonkowi Rady ds.
Europejskich Standardow Wyceny, zastepcy redaktora na-
czelnego EVS oraz sekretarzowi i doradcy w Centralnym
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Rolniczych (CAAV), hono-
rowe $wiadectwo uznania zawodowego REV (,,Honorary Re-
cognised European Valuer”) w uznaniu za znaczacy wklad
w rozw(j TEGoVA oraz nieprzecietne osiggniecia w zawo-
dzie rzeczoznawcy majatkowego. Wybitne zastugi Arnego
Stgbakka, poprzedniego dyrektora zarzadzajacego NTE,
takze zostaly odpowiednio docenione przez TEGoVA.

\$7
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7 rzeczy wartych uwagi warto takze odnotowac publika-
cje Noty Informacyjnej pod tytulem , Pewno$é wyceny oraz
ryzyko rynkowe” oraz ogloszenie przez Johna Hockeya,
przewodniczacego Rady Europejskich Standardéw, informa-
¢ji o rozpoczeciu prac nad nowym wydaniem Europejskich
Standardéw Wyceny (EVS), ktére majg zostaé zaprezento-
wane w Brukseli w maju 2016 r. Reiner Lux, dyrektor zarza-
dzajacy HypZert, przedstawil takze wyniki pierwszego
wspdlnego projektu badawczego TEGoVA oraz HypZert dla
o0s6b z tytutem uznania zawodowego REV, w postaci arkusza
danych dotyczacych nieruchomos$ci handlowych.

Przewodniczacy grupy TEGoVA przyznal takze 300 $wia-
dectw uznania zawodowego REV, a delegaci przywitali
w swoim gronie nowych czlonkow TEGoVA: Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych Czarnogéry (CUP), Holender-
skie Stowarzyszenie Poérednikéw w Obrocie Nieruchomogci
i Ekspertow Rynku Nieruchomo$ci (NVM) oraz Stowenski
Instytut Bieglych Rewidentow (SIR). Obecnie do grupy TE-
GoVA nalezy 59 stowarzyszen z 32 krajow.

Na koniec spotkania zgromadzeni goScie dali si¢ oczarowac
wystapieniu Ivarsa Strautinsa z Totewskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych, podczas ktorego zaprezentowa-
no miejsce, w ktorym odbedzie sie nastepne Zgromadzenie ogol-
ne (Ryga), zaplanowane w dniach 23-25 pazdziernika 2014 r.

PODNIESIENIE STATUSU | WIZERUNKU ZAWODU
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO W EUROPIE

z Krzysztofem Grzesikiem, nowym prezesem TEGoVA
rozmawia Magdalena Jedrzejewska i Mieczystaw Prystupa

B Czym jest TEGoVA i kto do niej nalezy?

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych (TEGoVA), zrzeszajaca 60 stowarzyszen z 32 krajow
i reprezentujaca blisko 70 000 rzeczoznawcow majatkowych,
wypracowala sobie pozycje najwazniejszego europejskiego
organu wyznaczajacego standardy wyceny nieruchomosci.
TEGoVA od 37 lat opracowuje Europejskie Standardy Wyce-
ny i pod wzgledem do$wiadczenia w tej kwestii nie ma sobie
réwnych. PFSRM jest aktywnym czlonkiem TEGoVA od
1994 r., kiedy to prezydent Andrzej Kalus zaprosit wszyst-
kich cztonkéw TEGoVA (wtedy TEGoVoFA) na walne zgro-
madzenie do Krakowa i w ten sposob zapewnit naszej Fede-
racji miejsce w gronie decydentéw Srodowiska rzeczoznaw-
co6w majgtkowych na arenie miedzynarodowej. Do dnia
dzisiejszego PFSRM cieszy sie duzym szacunkiem i zaufa-
niem w Europie.

B Jaki jest stan organizacyjny rzeczoznawstwa ma-
Jatkowego w Europie pod wzgledem uprawnien i stop-
nia jego zorganizowania?

Zawod rzeczoznawstwo majatkowe w Europie charakte-
ryzuje sie znaczng dywersyfikacja systemow kwalifikacji,
a tylko kilka krajow wymaga obowigzkowych kwalifikacji
w stylu polskich uprawnien. Zawod rzeczoznawcy majatko-
wego w Polsce jest najbardziej regulowanym w Europie. Po-
dobnie jest w Wielkiej Brytanii, gdzie nie ma formalnej ko-
niecznoéci zdobycia kwalifikacji, lecz bez uzyskania kwalifi-
kacji RICS po prostu nie dostanie sie zadnego zlecenia.

W wielu krajach wycena nieruchomosci nalezy do specja-
lizacji w jakim$ innym zawodzie, na przyklad architektura
(Hiszpania), inzynieria budowlana (Serbia), geodezja (Wto-
chy) poérednictwo w obrocie nieruchomoéciami (Holandia,
Irlandia), aczkolwiek coraz bardziej zawdd ten ewoluuje
w strone oddzielnej profesji, jak ma to miejsce w Polsce.
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0Od czasu wybuchu kryzysu finansowego w 2008 r. duzo sie
zmienilo na lepsze jesli chodzi o poziom edukagji i szkolenia
rzeczoznawcow majatkowych w calej Europie i w tym niewat-
pliwie pomaga program uznania zawodowego REV. W niekto-
rych krajach (Francja, Holandia, Irlandia, Wiochy) certyfikat
REV zaczyna nabierac charakteru elitarnej marki, reprezen-
tujacej najwyzszy poziom sztuki wyceny nieruchomosci.

B Jakie cele stawiasz sobie jako nowy przewodniczgcy
TEGoVA?

Moim celem jest przede wszystkim podniesienie statusu
i wizerunku zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Europie.
Do niedawna misja TEGoVA opierala sie gtéwnie na ujedno-
licaniu przyjetych w Europie standardow i praktyk. Mimo,
ze zadanie to nadal pozostaje istotne, z powodu duzej konku-
rencyjnosci na rynku TEGoVA zmuszona jest walczy¢ o swo-
ich cztonkow i nawet ich przetrwanie, jednocze$nie stale pra-
cujac nad podniesieniem statu-
su naszego zawodu w Europie.
Kryzys finansowy oraz regula-
cyjna polityka Unii Europej-
skiej paradoksalnie stworzyly
dla TEGoVA duzg szanse, © e
z ktorej korzysta przy pomocy %
dobrej komunikacji, umiejet- V
nosci lobbingowych i public re-
lations oraz wspélpracujac
z rzgdami i mobilizujac wszyst-
kich swoich czlonkow.

Poprzez ciagle prace nad
Europejskimi  Standardami
Wyceny oraz stworzenie syste-
mu uznania zawodowego REYV,
TEGoVA wspomaga Unie Eu-
ropejskg w celu podniesienia
jakosci wycen i tym samym
nadania zawodowi rzeczoznawcy majatkowego naleznego
mu uznania, na rowni z branzami takimi jak ksiegowosé czy
prawo. W tym kontekScie Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych ma do odegrania role lidera.
W zwigzku z tym, bede zacheca¢ PFSRM do poczucia sie
w obowigzku promowania naszego ,,europejskiego” zawodu
i patrzenia na rozwigzanie problemow wewnatrzpolskich
w szerszym kontekscie catej Europy.

Na przyklad w chwili obecnej, za sprawa Dyrektywy Unii
Europejskiej w sprawie konsumenckich uméow o kredyt zwia-
zanych z nieruchomosciami mieszkalnymi, nacisk przenie-
siony zostal na zapewnienie rzetelnych krajowych norm
w dziedzinie wyceny nieruchomosci, ktére odpowiadatyby
standardom przyjetym na $wiecie, w tym europejskim. W od-
powiedzi na zaistnialg sytuacje, TEGoVA chciataby zapewnic
pomoc organizacjom czlonkowskim w ustanawianiu odpo-
wiednich standardéw w poszczegdlnych krajach. W tym

)

Krzysztof Grzesik (z lewej) z ustepujgcym szefem
TEGoVA Rogerem Messengerem

wlasnie aspekcie tworzenia krajowych standardow PFSRM
ma wieksze do§wiadczenie niz wielu innych cztonkow TEGoVA
i moze stuzy¢ pomoca.

B Dlaczego program REV jest tak wazny?

Program REV byl pionierski dla PFSRM i francuskich
stowarzyszen czlonkowskich TEGoVA. Dzieki ich staraniom
czterna$cie panstw przystapilo do programu i obecnie jest
juz 2 300 uznanych rzeczoznawcow majatkowych w Europie,
w tym 135 w Polsce.

Program REV jest niezwykle wazny dla wysitkow pode;j-
mowanych przez TEGoVA w dzialaniach lobbingowych
w stosunku do Unii Europejskiej, w szczegolnoSci na temat
dyrektywy uslugowej. Chociaz dyrektywa ta juz zapewnia
paszport europejski, potwierdzajac prawo rzeczoznawcow do
przeprowadzania wycen poza krajem zamieszkania, nie
uwzglednia umiejetnoSci rzeczoznawczych niezbednych do
prowadzenia dziatalnosci poza
rynkiem wiasnego kraju. Pro-
gram REV wypelnit te luke tuz
przed ustawodawca. Prawdo-
podobne jest, ze przyznawany
jednorazowo na 5 lat certyfi-
kat REV stanie sie tradycyj-
nym wymogiem dla rzeczo-
znawcow majatkowych startu-
jacych szczegdlnie do udzialu
w zleceniach transgranicz-
nych. Oczywiscie, w wiekszo-
§ci przypadkow prace wykonu-
ja rzeczoznawcy lokalni na zle-
cenie bankow lub funduszy
inwestujacych w catej Europie.
Tacy klienci bedg jednak dbali
o to, by lokalni rzeczoznawcy,
ktorych zatrudniajg w roznych
krajach Europy, spetniali przynajmniej minimalne wymaga-
nia dotyczace wyksztalcenia, umiejetnosci i do§wiadczenia.
Status REV powinien dac¢ im wiaénie taka pewnosc.

B Opowiedz krotko o swojej karierze zawodowej.

Kariere rzeczoznawcy majatkowego zaczalem w latach
siedemdziesigtych w departamencie wycen w urzedzie skar-
bowym w Anglii, a po kilku latach przyjalem funkcje partne-
ra oraz rzeczoznawcy majagtkowego w firmie Kinney & Gre-
en w City of London. W 1991 r. zalozylem oddzial ds. nieru-
chomosci z ramienia firmy Price Waterhouse w Warszawie.
W 1997 r. dotaczytem do firmy Healey & Baker (Cushman &
Wakefield), jako partner odpowiedzialny za inwestycje,
a w roku 2000 zostalem mianowany dyrektorem zarzadzaja-
cym firmy King Sturge w Polsce. Dziesie¢ lat temu zatozylem
wlasng firme Polish Properties Sp. z 0.0. specjalizujacg sie
W wycenie nieruchomoéci.
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22 LATA RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO
NA POMORZU

Henryk Jankowski

25 stycznia 1992 roku 19 osobowa grupa zalozycieli po-
wolata do zycia Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Nieruchomosci z siedziba w Gdansku, ktore 24 lutego tego
samego roku zarejestrowal Sad Wojewodzki w Gdansku.

Na Walnym Zebraniu Stowarzyszenia, ktore odbyto sie 28
marca 1992 r. wybrano Zarzad, ktérego prezesem zostal Hen-
ryk Czajkowski, a zastepcg Florian Romanowski. Stowarzy-
szenie liczylo w dniu rejestracji 19 czlonkéw, w tym 15 rzeczo-
znawcow majatkowych. Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znaweow Nieruchomosci bylo organizatorem II Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow Majagtkowych w Gdansku
w dniach 7-9 pazdziernika 1993 r., na ktérej przedstawiciele
regionalnych stowarzyszen utworzyli Polskg Federacje Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM). Dokonano
wowczas wyboru pierwszych wiadz Federacji. Prezydentem
zostal Andrzej Kalus z Katowic a wiceprezydentami: Henryk
Czajkowski z Gdanska i Mieczystaw Prystupa z Warszawy.

W 1998 roku w ramach realizacji uchwaly podjetej przez
Rade Krajowa PFSRM w sprawie integracji regionalnych §ro-
dowisk rzeczoznawcéw majatkowych, podjeto rozmowy
z gdanskim oddzialem Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Wyceny NieruchomoS$ci w sprawie polaczenia tych
stowarzyszen. W ich wyniku 15 lutego 1999 r. powstalo Po-
morskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majagtkowych
w Gdansku, a 24 marca tego roku odbyly sie wybory Zarzadu.

W sklad pierwszego Zarzadu nowego Towarzystwa weszli:
Henryk Czajkowski jako prezes, a Jan Bretes jako wiceprezes.

W dniu 19-21 wrzeénia 2002 roku PTRM w Gdansku by-
fo organizatorem XI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych, temat konferencji ,,10 lat zawodu rzeczoznaw-
cow majatkowego. Doswiadczenia krajowe i przyszloéc
w zjednoczonej Europie”.

Obecnie Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych zrzesza 210 oséb, w tym 207 rzeczoznawcow
majatkowych.

6 czerwca tego roku zorganizowaliémy w Gdan-
sku konferencje zatytulowana ,22 Lata Rzeczo-
znawstwa Majatkowego na Pomorzu” z nastepuja-
cym programem:

Wyktady:

® Radostaw Gaca, przewodniczacy Komisji Standardéw
PFSRM:,, Terazniejszo§¢ i przyszlosé Standardéw Zawo-
dowych”;

® Jan Ryszard Kurylczyk, Wojewoda Pomorski w latach
2001-2004, Wiceminister w Ministerstwie Infrastruktury
w latach 2004-2006, rzeczoznawca majatkowy: ,,22 lata
rzeczoznawstwa majatkowego na tle rozwoju Pomorza”.

Patronat nad konferencjg objal Zbigniew Canowiecki pre-
zes ,,Pracodawcow Pomorza”, najwiekszej i najstarszej orga-
nizacji pracodawcow na terenie woj. pomorskiego.

W przerwie konferencji jej uczestnicy mieli mozliwosé
zwiedzania Gdanska z przewodnikiem.

Program artystyczny przygotowany w ramach obchodu
naszego jubileuszu obejmowat skecz multimedialny ,,Z wyce-
ng przez wieki” oraz spektakl ,, Tuwim or not Tuwim”, w wy-
konaniu zespolu aktorskiego Teatru Miniatura w Gdansku.

o
b

Prezydent PFSRM Krzysztof Bratkowski sklada zyczenia

Odbytla sie takze uroczysta kolacja i bal.

Na naszych uroczystoSciach byli obecni nie tylko nasi
czltonkowie, ale réwniez Pawel Orlowski - wiceminister
w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju, prof. Andrzej
Hopfer - prezydent Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Wyceny Nieruchomoéci, prezydent PFSRM Krzysztof
Bratkowski wraz zarzadem federacji, byly prezydent federa-
¢ji Krzysztof Urbanczyk, oraz prezesi stowarzyszen regional-
nych w kraju, ktérzy dzien wczeéniej uczestniczyli w Gdan-
sku w wyjazdowym posiedzeniu Rady Krajowe;.

Czy konferencja spelnitla nasze oczekiwania? Tak, jej
gléwnym celem byla integracja naszego §rodowiska i to sie
chyba udato.
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DWUDZIESTOLECIE ODDZIAtU PSRWN W PtOCKU

Adam [ller

Oddziat Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyce-
ny Nieruchomos$ci w Plocku obchodzit 6 czerwca 2014 roku
jubileusz dwudziestolecia. Uroczysto§¢ zorganizowano na te-
renie Muzeum Wsi Mazowieckiej w Sierpcu. Czes¢ oficjalna,
odbywajaca sie w reprezentacyjnej sali konferencyjnej, zosta-
ta poprzedzona wykladem ,Praktyczne aspekty wyceny nie-
ruchomoéci lesnych”. W uroczystosci uczestniczyli jako za-
proszeni goécie, miedzy innymi:
® Jerzy Filipiak — wiceprezydent PSRWN,
® Michat Twardy - dyrektor Delegatury w Plocku Urzedu

Marszatkowskiego Wojewddztwa Mazowieckiego,
® Krzysztof Maczewski — dyrektor Departamentu Geodezji
i Kartografii Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa
Mazowieckiego oraz prezes Oddziatu Plockiego PSRWN
w latach 1996-2001,

Michat Boszko - starosta powiatu plockiego,
Marek Gasiorowski — wicestarosta powiatu sierpeckiego,
Marek Koémider — burmistrz miasta Sierpc,
Zbigniew Suchodolski — nadleéniczy Nadle$nictwa Plock.

Przyblizytem dwudziestoletnia historie dziatalnoSci Od-
dziatu Plockiego PSRWN. Wiceprezydent Jerzy Filipiak pod-
kreglit w swoim wystgpieniu uznanie, jakie zdoby! Plocki od-
dzial w érodowisku rzeczoznawcow dzieki swej dziatalnoSci
szkoleniowej oraz zaangazowaniu czlonkéw oddzialu w przed-
siewziecia PSRWN oraz PFSRM. Zaproszeni goScie podkresla-
li wysoki poziom §wiadczonych ustug, etyke zawodowa oraz ak-

tywna dziatalno§co na rzecz promocji i rozwoju zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego. Wojewoda Mazowiecki Jacek Kozlowski
oprocz zyczen przyslat takze podziekowanie za pomoc w czasie
akcji zwigzanej z usuwaniem skutkow powodzi.

Jubileusz byt rowniez okazjg do wreczenia:

® Zlotych Honorowych Odznak PSRWN, ktére otrzymali
Roman Bisping, Tadeusz Debski, Janusz Rosut, Wojciech
Zochowski

® dyploméw uznania Marszatka Wojewddztwa Mazowiec-
kiego z podziekowaniem za dzialalno§¢ na rzecz organi-
zacji, ktore dostali Zofia Kokoszczynska, Jolanta Macie-
jewska, Anna Mysiak, Iwo Betke, Adam Iller,

® pamigtkowych medali wybitych z okazji pietnastolecia
starostwa plockiego, ktory otrzymalem wraz z Krzysz-
tofem Maczewskim.

Oddziat PSRWN w Plocku otrzymat od Marszatka Woje-
wodztwa Mazowieckiego Adama Struzika dyplom uznania
z okazji dwudziestolecia z podziekowaniem za dzialalnoé¢ na
rzecz wojewodztwa mazowieckiego. Cze$é oficjalng zakon-
czylo odczytanie przez prezesa Oddzialu nadestanych listow
gratulacyjnych. Nastepnie odby! sie znakomity koncert mto-
dych artystow operowych - studentow Akademii Muzycznej
w Bydgoszczy. Uroczysta kolacja i wspélna zabawa przy
dzwiekach muzyki w Piwnicy Kasztelanskiej Muzeum Wsi
Mazowieckiej w Sierpcu zakonczyla uroczystosci jubileuszu.

0Od lewej: Zbigniew Suchodolski, Michat Boszko, Jerzy Filipiak, Marek Ggsiorowski, Marek Kosmider, Michat Twardy
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GDZIE JEST MOJA KROWKA?

To byly rozlegte, smutne tereny,
gdzie niegdys funkcjonowaly wiel-
kie PGR - y. Mijalismy cale hekta-
ry dorodnego ostu. Przykrosc¢ byla
potrojna — jako wnuczka i kuzynka
rolnikéw bolatam nad lezqcg odlo-
giem, zaniedbang ziemig. Pamie-
tam jak madj wujek architekt, ale
syn rolnika, taksowat zawsze mija-
ne po drodze pola fachowym okiem,
by stwierdzaé, czy uprawa jest pra-
widtowa i bolat, gdy nie byla. Zie-
mia wymaga pewnych czynnosci
w odpowiednim zakresie i czasie
I przewinieniem wobec niej jest za-
niedbanie — tak jak za grzech uzna-
wano dawniej palenie dojrzatego
ziarna zboz.

Przykro mi bylo, jako rzeczo-
znawcy. Grunt rolny zostawiony sa-
memu sobie, zachwaszczony eks-
pansywnym ostem traci na wartosci
i niepredko jg odzyska - tak jak
kulture rolng.

No i przeciez poza powyzszym je-
stem w miare praktyczng paniq do-
mu. Gdy cos winno byc zrobione bez
zwloki, a nie jest i w rezultacie nisz-
czeje, praktycyzm cierpi.

Czasem natrafialismy na tany
prywatne, na ktorych warczaly
kolosalne kombajny, a rownie gi-
gantyczne ciqgniki podjezdzaly
Z 0gromnymi przyczepami po ziar-
no. Dwoch kierowcow wystarczato
do zebrania pszenicy rosngcej po
horyzont.

Co jakis czas przejezdzalismy
przez osiedle blokow PGR-
owskich. Mimo zamieszkania
sprawialy przygnebiajgce wraze-
nie — zaniedbane budynki oblepio-
ne tarczami anten satelitarnych,

Ewa Wojciul

ogrodki przy blokach zarosniete
chwastami i bierni mezczyzni na
tawkach. Jesli ktos sie krzgtal - to
kobiety. Kilka z nich zbieralo na
poboczu dziki szczaw.

A przeciez ten teren miat poten-
¢jal — ziemia wokot byla zyzna, sg-
dzqc z dorodnosci 1 pszenicy,
i ostow, 1 innych chwastow. Nawet
ogrodki mozna bylo uprawiaé -
gdyby ktos zaczql.

Rozmawialismy takze, o tym, ze
w okolicy jest dosc interesujgcy
obiekt zabytkowy - piramida stano-
wigca grobowiec rodzinny mieszka-
Jjgcego tu kiedy rodu wlascicieli
ziemskich. Jedziemy, a tu nic — ani
drogowskazu, ani zadnej informa-
¢ji, ani oznaczenia parkingu, choc¢
to przeciez gdzies bliziutko.

Tak sobie smecilismy, gdy nagle
na poboczu zauwazylismy chlopczy-
ka - bardzo energicznie na nas ma-
chat, miat moze z siedem lat. Za-
trzymalismy samochad.

- Dzien dobry, czy cheg panstwo
zobaczyc piramide?

- Dzienn dobry, oczywiscie, ze
chcemy.

- To zapraszam na parking -
machnagt rgczkg w kierunku ledwie
widocznej bocznej drogi. - Czy za-
placg mi panstwo ztotowke, jak po-
pilnuje samochodu?

Skrecilismy w bok. Przy drodze
na matej tgczce krecito sie kilkoro
dzieci od szesciu do dwunastu lat.
Energiczny dwunastolatek — najwi-
doczniej szef — spedzit towarzystwo
na bok tgczki 1 wskazat nam miej-
sce. Przy samochodzie stangt sied-
mioletni wartownik.

A do nas podeszta uprzejma gro-
madka. Kazde z dzieci wyciggato do
nas odbitki ksero.

— Mozemy sprzedac historie pi-
ramidy i opis okolicy.

—Po ile?
- Po trzy ztote, razem szesc.

— Dobrze.

Wyciggnetam reke do najblizsze-
go chiopczyka, ale w tym momencie
dwunastolatek powaznie go odsu-
nql i orzekt:

- Ty juz dzisiaj sprzedawales,
inni tez, tylko Bozenka jeszcze nic
nie zarobita — i wysungt do przodu
najmniejszq dziewczynke, blondy-
neczke, ktora niesmialo trzymala
w tapce wymiete kartki.

Gdy dostata szesc ztotych, popa-
trzyla na nie i nagle pobiegta w kie-
runku gtownej drogi. Powazny
dwunastolatek zas zaproponowat:

- Zaprowadze panstwa na miej-
sce. A jesli sobie panstwo zyczq, to
za piec ztotych moge odpowiedzie¢
na pytania i poopowiadaé dodatko-
we rzeczy o tym miejscu.

Skorzystalismy z oferty. Dowie-
dzieliSmy sie duzo ciekawych rze-
czy. Parkingowy tez dostat ztotow-
ke. Gdy po potgodzinie odjezdzali-
smy, wymachat kolejny samochod,
ktory powoli skrecat na tqczke. Od
strony glownej drogi szta zas Bo-
zenka jedzqc z apetytem ogromng
drozdzowke. Drugie sniadanie, na
ktore sie zarobito, smakuje dwa
razy lepiej.

Pomyslelismy, ze te dzieciaki to
najlepsi przedsiebiorcy w tych
PGR-owskich blokach. One wyko-

Nr 82, kwiecieri—czerwiec 2014

31




)
b

a

rzystaly potencjal niszczejgcego za-
bytku, ktorym - sqdzqc z otoczenia
— nikt z dorostych sie wtedy nie in-
teresowat.

Myslgc o zwigzkach dzie-
ci z potencjalem terenu
mozna trafi¢ takze na
przyktady wrecz prze-
ciwne - gdzie dzieci
sq nie podmiotem,
a przedmiotem rozwa-
zan. Pamietajg pan-
stwo dawne ogolne
plany zagospodaro-
wania? To byl piek-
ny, pionierski czas,
gdy tworzyli je np.
architekci czy geode-
ci, a nie prawnicy.

W planach zdarza-
ly sie na przyktad arbi-
tralne zapisy:

W roku ....... liczba
ludnosci na terenie objetym
planem wyniesie 30 tysiecy
mieszkancow, w tym 1500 dzieci
w wieku szkolnym”

A tekst planu konczyl sie sta-
nowczo:

»Realizacje planu powierza sie
burmistrzowt miasta”.

A co, jesli w roku ...... na terenie
objetym planem bylo 1227 dzieci?
I czy burmistrza za to pociggnieto
do odpowiedzialnosci? I - co najcie-
kawsze - jak mial on realizowad
plan zapewnienia gminie 1500
dzieci? Strach pomyslec o takiej od-
powiedzialnosci.

Pisze o dzieciach, gdyz z okazji
jubileuszu mam ochote pisac
o czyms$ naprawde waznym. Dlate-
go przypomniatam sobie o tych
dzieciakach stanowigcych nadzie-
je dla bezradnych, zagubionych
dorostych, ktore to wspomnienie
do dzis dodaje mi otuchy. I o tych
pilerwszych projektantach prze-

- .
adhare
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strzeni samorzqdowej petnych do-
brej woli, a niekiedy rozczulajg-
cych w swych poszukiwaniach,
ktorzy jednak pragneli, by dzieci
mialy przygotowane przedszkola,
szkoly 1 place zabaw.

Wiec na zakonczenie napisze
Jjeszcze, jak moje wnuki idg spac. Po
dtugim rytuale ustalonym w rodzi-
nie moja wnuczka realizuje rytuat
w odniesieniu do ulubionej laleczki.
Laleczka zostaje polozona do ma-
lutkiego tozeczka, opatulona kot-
derkq, zaopatrzona w malutkg pu-
chatq zabaweczke - przytulanke.
Dopiero potem wnuczka idzie do
swojego tozeczka, przytula pluszo-
wego konika i zostaje otulona kol-
derkq przez swojg mame.

Bran

-

Zas maj
dwuletni wnuczek
ktadzie do lozeczka za-
bawki, zepsutq wiertarke swojego
taty, otula kolderkq, daje wiertarce
malutkg pluszowq przytulanke, ze-
by nie bylo jej w nocy smutno. Po-
tem ktadzie sie do swojego tozeczka,
w ktérym czeka na niego pluszowy
osiotek i zostaje utulony kolderkq
przez mame.

Tytut naturalnie nie odnosi sie
do produkcji rolnej, a do wagi na-
prawde istotnych spraw (jest oczy-
wisty dla czytelnikow Terry’ego
Pratchetta). Gdyz jedng z najwaz-
niejszych rzeczy w zyciu jest zapew-
nienie spokojnego snu malutkim
dzieciom. Moze z okazji naszej
wspolnej — jak mniemam - rocznicy
- warto o tym wspomniec, nawet je-
sli wycena nieruchomosci pozornie
wydaje sie dotyczyc innych dziedzin.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

,Nieruchomosci
Problematyka prawna”

Gerard Bieniek, Stanistaw Rudnicki

Wydanie VIl
Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2013 .

Nieruchomosci

Problematyka prawna

Obecne, sidodme wydanie majace charakter szczegél-
ny, poniewaz wychodzi po §mierci obu autoréw. Opracowa-
nie zostalo zaktualizowane przez Mirostawa Gdesza specjali-
zujgcego sie w publicznym prawie nieruchomosci.

Zagadnienia prawne dotyczace nieruchomosci obejmu-
ja przede wszystkim prawa zwigzane z wlasnoScia, wieczy-
stym uzytkowaniem i rzeczowymi prawami ograniczony-
mi. Opracowanie zawiera problematyke wykladni pra-
wa wg rozbudowanych hasel tematycznych. W obecnym wyda
niu poglebiona zostala tematyka ewidencji gruntow, publicz-
nej gospodarki nieruchomoéciami, mienia zabuzanskie-
go oraz wywlaszczen. W haSle po$wieconym wywlaszcze-
niom dodatkowo omdwiono kwestie zwigzane z przejmowa-
niem nieruchomo§ci w trybie ustaw szczegdlnych (specustaw).

W si6dmym wydaniu zostaly dodane hasta o timesharin-
gu oraz o umowie deweloperskiej uregulowanej w usta-
wie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub do-
mu jednorodzinnego. Dokonano takze zmian i uzupelnien wy-
nikajacych z biezacego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjn
ego, Sadu Najwyzszego i Naczelnego Sadu Administracyjnego.

+Priyktady wycen nieruchomosci”
Praktyka

Praca zbiorowa

Wydanie IX
Wydawnictwo: Instytut Doradziwa Majgtkowego
Warszawa, marzec 2014
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Liczacy 664 strony poradnik z przy-
kladowymi operatami szacunkowymi, stanowi dziewigta
edycje ksiazki, w nowej zmienionej formule.

Jak napisano na wstepie, publikacja stanowi material
przeznaczony nie tylko dla oséb ubiegajacych sie o uzyskanie
uprawnien zawodowych z zakresu wyceny nieruchomosci ale

rowniez dla rzeczoznawcéw majatkowych, przy zastosowaniu
réznego rodzaju nieruchomosci, z uwzglednieniem podejsc,
metod i technik wymaganych odpowiednimi przepisami.

Zaprezentowane przyklady, przedstawiaja wersje auten-
tycznych operatéw szacunkowych, wykonanych w latach
2010-2014 przez 13 rzeczoznawcéw majgtkowych z roznych
stron kraju. Zamieszczono m.in. przyktadowe operaty dot.
okreslenia warto§ci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelno§ci elektrowni wiatro-
wej, ze ztozem kopalin (piasku i zwiru), w celu ustalenia wy-
nagrodzenia za sluzebno$é gruntowsg przejscia i przejazdu.

W koficowej czeSci zamieszczono przyklad obliczenia
trendu czasowego wzrostu cen i wag cech nieruchomosci
przyjetych do poréwnania.

+Sgsiedztwo nieruchomosci”
Komentarz

SASIEDZTWO
NIERUCHOMOSCI
KOMENTARZ

Matgorzata Balwicka-Szczyrba,
Grzegorz Karaszewski,
Anna Sylwestrzak

Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2014 r.

Komentarz zawiera oméwienie przepisow z zakresu sa-
siedztwa nieruchomoédci, ktore znajdujg sie w réznych cze-
Sciach kodeksu cywilnego oraz w ustawach pozakodeksowych.

W opracowaniu przedstawiono m.in.:

@ instytucje prawa sgsiedzkiego, w tym: immisje, stuzeb-
nos¢ drogi koniecznej, rozgraniczenie gruntow,

® problematyke sluzebnosci gruntowych, w szczegdlnoéci
ich istote, wykonywanie i wygaéniecie,

® zagadnienia z zakresu sasiedztwa lokali, przede wszyst-
kim obowigzek przestrzegania porzadku domowego
i sankcje grozace za jego naruszenie,

@ przepisy normujace sytuacje prawng posiadacza w kon-
tekscie relacji sasiedzkich.

Autorzy stawiajg za cel nie tylko zreferowanie przedsta-
wionych dotad w orzecznictwie i doktrynie propozycji wy-
kladni przepiséw stosunkow sasiedzkich, lecz réwniez zapro-
ponowanie nowych rozwigzan.
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Edycja Sqdowa
,Prawo nieruchomosci”
Lbior aktéw prawnych

PRAWO
NIERUCHOMOSCI

Wprowadzenie Mariana Wolanina

Wydanie X
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2014 .

Zbior 24 przepisow prawnych wg stanu prawnego na
20 marca 2014 r. przeznaczony jest dla os6b zajmujacych sie
problematyka nieruchomosci.

W ksigzce zawarto akty prawne dotyczace gospodarowa-
nia nieruchomo$ciami gruntowymi, budynkowymi i lokalo-
wymi, ustawy z zakresu planowania przestrzennego i prawa
budowlanego oraz przepisy wykonawcze do ustaw: o gospo-
darce nieruchomosciami, o realizacji praw do rekompensaty
z tytutu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi grani-
cami RP, o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
o dodatkach mieszkaniowych, o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym.

Istotne udogodnienie stanowi na koncu opracowania in-
deks rzeczowy pozwalajacy na odnalezienie poszczegdlnych

artykulow i paragrafow wg poruszanej tematyki w poszcze-
gélnych przepisach prawnych.

G Msmomn »Operaty szacunkowe — przyktady”
~—  (zesc8

OPERATY
SZACUNKOWE

Praca zbiorowa

Wydawnictwo: Wacetob Sp. z 0.0.

- przyklady R
Warszawa, kwiecien 2014 .

CZESC 8

Ksigzka zawiera 5 przykladéw operatow szacunkowych
sporzadzonych dla réznych nieruchomosci i dla réznych ce-
16w m.in. okreslenie wartoci jednorazowego wynagrodzenia
za ustanowienie sluzebnosci drogi koniecznej, okre§lenie
wartosci nieruchomogci gruntowej niezabudowanej w zwigz-
ku ze zmiang planu, okre§lenie wartoSci nieruchomoSci
gruntowej zabudowanej w celu okreslenia wartoéci do usta-
lenia odszkodowania za nieruchomos$ci przejete na rzecz
Skarbu Panstwa w zwigzku z realizacja inwestycji drogowe;.

ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI

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

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

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolen w miare potrzeb z Panstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

reklama cz.-b.
w formacie A5

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

wewnatrz numeru
- 800 zt

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

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

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

MAJ

1= Majowe wiosenne Zgromadzenie TEGoVA

6 maja w Oslo podczas wiosennego zgromadzenia ogol-
nego Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéow Majatkowych
TEGoVA, w ktérym wzielo udzial 80 zarejestrowanych de-
legatow z 26 krajéw, dokonato wyboru nowego Zarzadu TE-
GoVA na nastepne 3 lata. Krzysztof Grzesik z Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych zostal
w tym glosowaniu wybrany na stanowisko Przewodniczace-
go (relacja ze spotkania i wywiad z nowym szefem TEGoVA
na str. 46-48).

= Szkolenie na Litwie

W dniach 17-24 maja Oddzial Warszawski PSRWN zorga-
nizowal szkolenie z zakresu wyceny mienia zabuzanskiego na
Litwie, Lotwie i w Estonii. Dwa autokary z 85 rzeczoznawca-
mi pokonaly 2700 km w osiem dni.

,Zwiedzili§my najwazniejsze miejsca zwigzane z polska
historig i literatura. Zadumaliémy sie przy Ostrej Bramie
w Wilnie, podziwialiSmy wspanialy barokowy kosci6t §w. Pio-
tra i Pawla. ZapaliliSmy znicz na cmentarzu w Rossie. Od-
wiedziliSmy niesamowitg gore krzyzy w Szawlach. Przeszli-
§my sie po molo w kurorcie Patanga. Zachwyciliémy sie sta-
rowka w Rydze, pieknymi gildiami, wspanialg secesja
i §limakami. Zaskoczyto nas miasteczko studenckie Dorpat
z uniwersytetem pamietajgcym St. Staszica. Odwiedziliémy
miejsce zwycieskiej bitwy polskiej husarii pod Kircholmem.
PrzeplyneliSmy promem na wyspe lotewska Saarema, gdzie

Na zdjeciu grupa przed pomnikiem Mickiewicza w Wilnie

zwiedziliSmy zamek ze §wietng ekspozycjg historyczno-kul-
turoznawczg. Tallin zaskoczy! nas pieknie zachowang sta-
réwka na dolnym i gérnym mieScie, przespacerowali$my sie
wokot rezydencji Piotra I Wielkiego i Palacu Katarzyny. Po-
dziwialiémy domy magnackie, dom bractwa Czarnoglowych,
Wielkie gildie z XV wieku. JedliSmy ze smakiem zeppeliny,
czosnkowe lody i uszy wieprzowe.

Wyprawe zakonczyliSmy w pieknie polozonym wsrdod
starodrzewia sosnowego nad Niemnem uzdrowisku Dru-
skienniki.

Zaskoczyly nas piekne secesyjne zabytki w Rydze, urokli-
wa starowka w Tallinie, odSwiezone zabytki starego Wilna,
i $wietne drogi w Estonii i na Lotwie. Mimo napietego pro-
gramu odpoczeliSmy od codziennych spraw i od internetu.
Humory i cheé zwiedzania dopisaly nam do konca” - wspo-
mina Malgorzata Skapska).

CZERWIEC

1= Posiedzenie Rady Krajowej Federacji

Spotkanie Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych nastgpilo 5 czerwca
w Gdansku, w Hotelu Mercure Stare Miasto, przy okazji
obchodzonej przez Pomorskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych 22 rocznicy powstania.

Program obrad zaplanowany byl na dwa dni, 5 i 6 czerw-
ca. Perspektywa uczestniczenia przez czlonkow Rady Krajo-
wej i Zarzad PFSRM w Warszawie w pelnym programie kon-
ferencji ,,22 lata rzeczoznawstwa ma-
jatkowego na Pomorzu” przyczynita
sie do zmobilizowania uczestnikéw
spotkania i wyczerpania porzadku ob-
rad juz w pierwszym dniu spotkania.

Najistotniejszymi kwestiami oma-
wianymi na Radzie Krajowej byly
tematy zwigzane ze szkoleniem tzw.
,bankowym”, standardami zawodo-
wymi i stworzeniem ogdélnopolskiej
bazy danych.

Rada Krajowa zostala takze poin-
formowana o Rejestrze Opinii, ktory
bedzie zawieral dane dotyczace opera-
tow, ktore byly przedmiotem opinio-
wania przez zespoly opiniujgce. Celem
zalozenia rejestru jest unikniecie kil-
kakrotnego opiniowania przez komi-
sje opiniujgce tego samego operatu
szacunkowego.
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Najsympatyczniejsza cze-
§cig obrad bylo przyznanie
najwyzszego  odznaczenia
rzeczoznawcow majatkowych
,2Amicus de Rebus Peritorum
Polonorum” kolezance Moni-
ce Nowakowskie;.

Rada Krajowa przyznala
takze srebne i zlote odznaki
rzeczoznawcom majatkowym
dzialajacym na forum federa-
¢ji oraz Stowarzyszen oraz
przyjeta w poczet czlonkéw
Federacji nowe stowarzysze-
nie - Stowarzyszenie Rzeczo-
znaweow Majatkowych Ziemi Lodzkiej.

Obrady zakonczono péznym popotudniem. Na zakoncze-
nie obrad Prezes Podkarpackiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Rzeszowie Bogustawa Szczepanik
poinformowala o stopniu zaawansowania prac zwigzanych
organizacjg krajowej konferencji rzeczoznawcow majatko-
wych, ktora odbedzie sie we wrzesniu w Rzeszowie.

1 Spotkanie Rady Redakeyjnej kwartalnika

5 czerwca w Warszawie spotkali sie czlonkowie Rady
Redakcyjnej federacyjnego kwartalnika Rzeczoznawca
Majatkowy. Na poczatku spotkania redaktorzy przedstawi-
li informacje na temat zgloszenia kwartalnika do systemu
Index Copernicus International (ICI) oraz procesu wnio-
skowania do Ministerstwa Szkolnictwa Wyzszego i Nauki
0 ocene czasopisma. Zgodnie z informacja przesltang przez
pracownikéw tego resortu niestety w tym roku nie bedzie
dokonywany nabér wnioskéw o przyznanie punktéw refe-
rencyjnych.

Ponadto poruszana byla ponownie kwestia udziatu pro-
centowego tekstow naukowych i pozanaukowych publikowa-

Na zdjeciu cztonkowie Rady Redakcyjnej
z redakcjq kwartalnika

Na zdjeciu uczestnicy posiedzenia Rady Krajowej

nych na famach ,,Rzeczoznawcy”. Zebrani stwierdzili, iz na-
lezy wyraznie okregli¢ jaki ma by¢ ten udziatl.

Podczas spotkania podniesiono kilka innych waznych
kwestii, m.in.:
® potrzebe umiedzynarodowienia kwartalnika,

® potrzebe uruchomienia sprzedazy niektérych artykulow
poprzez sklep internetowy Federacji,

® potrzebe rozwazenia przez wladze Federacji sprzedazy
calego kwartalnika w formie elektronicznej, np. w posta-
ci pliku pdf,

® potrzebe pojawienia sie na tamach kwartalnika proble-
matyki wyceny miedzynarodowej.

Ustalono, ze nalezy przygotowac i przeprowadzi¢ po raz
kolejny ankiete (dla) wérdd czytelnikow, ktora mogtaby byé
przeprowadzona drogg internetowsg i podczas dorocznej kon-
ferencji krajowej rzeczoznawcéw majatkowych, odbywajacej
sie w tym roku w Rzeszowie.

Rozmawiano takze o tym, ze analizy rynkéw lokalnych
moglyby sie ukazywac jako wkladki do kolejnych numeréw,
nalezalby w tym celu zmobilizowac stowarzyszenia,
ktoére, poza Pomorskim TRM, do tej pory nie kwa-
pig sie do przesylania swoich analiz do redakcji.

Zwracano uwage na potrzebe ,,wyjscia” do innych
zawodow nieruchomoSciowych, gdyz wielu rzeczo-
znawcow ma takze licencje poSrednikéw i zarzadeow.

Podkreslono potrzebe publikowania tekstow
o orzecznictwie Komisji Arbitrazowej i KOZ, a tak-
ze o mozliwoS§ciach i ograniczeniach stosowania me-
tod statystycznych w wycenie i analizie rynku nie-
ruchomosci (MJP).

= Jubileuszowa konferencja w Gdansku

6 czerwca Pomorskie Towarzystwo Rzeczo-
znawecow Majatkowych zorganizowalo w Gdansku
konferencje zatytulowang ,22 Lata Rzeczoznaw-
stwa Majatkowego na Pomorzu”. Relacja z konfe-
rencji na str. 49, fotoreportaz na II okladce.
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1= Jubileusz Oddzialu PSRWN w Plocku

Oddziat Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyce-
ny Nieruchomosci w Plocku obchodzil 6 czerwea 2014 roku
jubileusz dwudziestolecia. Uroczystoé¢ zorganizowano na te-
renie Muzeum Wsi Mazowieckiej w Sierpcu.

= XX Mistrzostwa Tenisowe

W dniach 19 i 20 czerwca w Olsztynie, na kortach Olsz-
tynskiego Klubu Tenisowego ,Jodlowa” odbyly sie Jubile-
uszowe XX Mistrzostwa Polski Rzeczoznawcow Majatko-
wych w Tenisie Ziemnym o Puchar Prezydenta Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Organizatorem Mistrzostw bylo Polskie Stowarzyszenie
Rzeczoznaweéw Wyceny Nieruchomosci Oddzial w Olszty-
nie. Patronat honorowy Mistrzostw objal Prezydent Miasta
Olsztyna - Piotr Grzymowicz.

Mistrzostwa mialy uroczysta oprawe z uwagi na ich jubi-
leuszowy charakter. Wybor miejsca rywalizacji tenisistow nie
byl tez przypadkowy, gdyz pierwszych pie¢ kolejnych turnie-
jow odbylo sie w Olsztynie na terenie miasteczka akademic-
kiego Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Kortowie.

Pomystodaweca tej srodowiskowej imprezy sportowej, jak
réwniez organizatorem pierwszych i kolejnych Mistrzostw
byl Bolestaw Rusak - czlonek Oddzialu Olsztynskiego
PSRWN. To dzieki jego staraniom Mistrzostwa odbywaja sie
do dzisiaj. Niestety, obecnie choroba nie pozwala mu juz na
kontynuowanie swojej zyciowe] pasji. Uczestnicy Mistrzostw,
doceniajac wlozony trud i zaangazowanie Bolestawa Rusaka,
podeli uchwale o zmianie (rozszerzeniu), poczawszy od
2015 r. nazwy kolejnych Mistrzostw na: ,,Mistrzostwa Pol-
ski Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie Ziemnym
im. Boleslawa Rusaka o Puchar Prezydenta PFSRM”.
Jednocze$nie, obecna na ceremonii otwarcia zona Bolestawa
Rusaka odebrala z rak Wiceprezydenta PFSRM Janusza
Jasinskiego pamigtkowy Puchar.

Pamigtkows statuetka uhonorowany zostal rowniez
uczestnik wszystkich dotychczasowych turniejow Wojciech
Frankowski — czlonek Pomorskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Gdansku.

Zawody odbywaly sie na oémiu kortach, w tym na dwoch
zadaszonych, co pozwolilo na sprawne przeprowadzenie
wszystkich gier, mimo przelotnych opadow deszczu.
W czwartek wieczorem uczestnicy spotkali sie na grillu na
terenie polozonego nad jeziorem Krzywym Hotelu OMEGA.
Tam tez, na zakonczenie Mistrzostw podczas uroczystej ko-
lacji, Wojciech Frankowski dokonal w formie przygotowanej
poélgodzinnej prezentacji szczegélowego omowienia i podsu-
mowania 20-letniego dorobku tej Srodowiskowe] cyklicznej
imprezy sportowej. W prezentacji znalazlo sie szczegélowe
zestawienie wynikow poszczegdlnych Mistrzostw wraz z bo-
gatg dokumentacjg fotograficzna. Byla to rowniez doskona-
ta okazja do wspomnien i wspélnej dyskusji.

Nastepnie, odbylo sie wreczenie nagrod i pucharéw dla
uczestnikoéw turnieju.

\b\lll"

Puchar Prezydenta PFSRM oraz puchary ufundowane
przez prezydenta PSRWN i prezesa Oddzialu PSRWN
w Olsztynie, wreczyl wiceprezydent PFSRM Janusz Jasinski.

Ustalono takze, ze w przyszlym roku organizatorem
XXI Mistrzostw Polski Rzeczoznawcow Majatkowych w Tenisie
Ziemnym bedzie Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Poznaniu (relacja Piotra Jasinskiego).

v Likwidacja Panstwowej Rady Nieruchomosci

W Dzienniku Ustaw z dnia 18 czerwca 2014 roku (poz.
805) zostal ogloszony tekst ustawy z dnia 24 kwietnia 2014
oku o zmianie ustawy o autostradach platnych oraz o Kra-
jowym Funduszu Drogowym oraz niektorych innych ustaw.
Zapisy zawarte w art. 2 tej ustawy skutkujg uchyleniem
w art. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2014 r. 518 z pd6zn. zm.) ust. 2
i 3, a tym samym powodujg likwidacje Panstwowej Rady
Nieruchomosci. Ustawa wejdzie w zycie po uplywie 14 dni
od dnia jej ogloszenia.

Dotychczas obowigzujace rozwigzania zawarte w art. 3
ust. 2 1 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazywa-
ly, ze Panstwowa Rada Nieruchomoéci jest organem dorad-
czym ministra wla§ciwego do spraw budownictwa, gospo-
darki przestrzennej i mieszkaniowej w sprawach gospodar-
ki nieruchomosciami. Zgodnie z tymi przepisami minister
powotywal i odwolywal przewodniczacego i czlonkéw Pan-
stwowej Rady Nieruchomosci, a takze ustalal, w drodze za-
rzadzenia, jej regulamin, ktéry mial okreélaé¢ organizacje
i zasady dziatania Rady.

Przedstawiciele §rodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych
wielokrotnie wyrazali zaniepokojenie niepowolywaniem
w ostatnich latach przez ministra wlasciwego do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej sktadu
Panstwowej Rady Nieruchomosci, co de facto spowodowalo, ze
ten przepis rangi ustawowej stal sie martwym zapisem. Nale-
zy zauwazyc, ze realizacja tego przepisu w praktyce umozliwi-
taby ministrowi korzystanie z grona uznanych autorytetéw
w dziedzinie gospodarki nieruchomosciami, celem uzyskiwa-
nia wsparcia zarowno w sytuacjach poszukiwania rozwigzan
o charakterze ogélnym, jak i w przypadku rozwiazywania pro-
bleméw o charakterze szczegélowym, indywidualnym.

Jeszcze na etapie prac nad tg ustawa w Ministerstwie
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej uwagi do
tego projektu poza PFSRM zglosilo Slaskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Majatkowych, a takze Polska Izba Rzeczo-
znawstwa Majatkowego. Uwagi te nie zostaly jednak
uwzglednione, co wprost wynikalo zaréwno z tresci przesta-
nego przez rzad do Sejmu RP projektu, uzasadnienia do tego
projektu, a takze z tresci ostatecznie uchwalonej ustawy.

Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych w trakcie trwania sejmowej procedury legislacyjnej repre-
zentowata prof. Stanistawa Kalus (relacja Krzysztofa Gabrela).

Opracowata MJP
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. I + Suplement, PFSRM - 40 z1

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 z1

Europejskie standardy wyceny TEGoVA 2000, PFSRM - 40 zt

Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zi

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z1 (kolory: granatowy, oliwkowy)

Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 z1

Kubek (bialy — 22 z1, granatowy — 24 z})

Parasol z logo PFSRM - 42 71

Rzeczoznawca Majatkowy 69/11-72/11 — 25 zt

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

Rzeczoznawca Majatkowy 77/13-80/13 — 25 zt

Rzeczoznawca Majatkowy 81/14 — 25 zt

Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2014 - 100 zt + 6 zt koszt przesytki
Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM - 40 z1
Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009 PFSRM - 50 zt

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011 PFSRM - uzupetnienie do wydania 2007 - 52,50 zt
Europejskie Standardy Wyceny 2012 - PFSRM - 60 zi

Okreglenie wartosSci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zt
Wycena nieruchomosci leSnych. A Nowak. Educaterra 2012 - 50 z1

Przyktady wycen nieruchomosci IDM - praca zhiorowa 2013 — 105 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoéci — A. Hopfer. K .Trynkos PFSRM 2013 - 52,50 zi
Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna
zwigzana z infrastrukturg techniczna. J. Dabek, M. Nowakowska, P Zamroch PFSRM 2013 - 80 zt

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!!!
. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 7 dni.
. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 10,00 zi.
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Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl  22-627-11-42
Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksiegowos¢ e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny cala dobe 22-627-07-79
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cena 100 zl + 6 zl koszty wysylki

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

Prenumerata kwartalnika

»Rzeczoznawca Majatkowy’

na rok 2014

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl

9
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1111 0000 4612 9574
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00-695 Warszawa
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10

1111000046129574
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W rachunKu Zleceniodawcy (przelew) ] kwola slownie (wplata)

kwota:
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[ kwota:

Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

tytutem:

zleceniodawca:

;012406218

[ kwota: nazwa i adres zleceniodawcy
ytutern: zwa | adres zleceniodawcy cd.
zleceniodawca: tytulem
tytulem cd.
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/ N ao s N
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stempel ! 3 2 Oplata !
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odcinek dla banku zleceniodawcy
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