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Od redakcji

Drogie Kolezanki i Koledzy

Kolejny numer naszego kwartalnika otwiera
wazny tekst redaktora naczelnego prof. Mieczysta-
wa Prystupy. W artykule probuje zdiagnozowac ak-
tualny stan rzeczoznawstwa majatkowego w Pol-
sce, zwlaszcza w aspekcie organizacyjnym. W kon-
kluzji pisze, iz: przedstawione glowne powody
frustracji w srodowisku rzeczoznawcow majqtko-
wych wymagajq od przysztego Zarzqdu Federacji,
Rady Krajowej i zarzqgdow stowarzyszen racjonal-
nej refleksji nad sposobami wyjscia z impasu. Zeby
poprawié sytuacje nalezy zachowac zasady rzeczo-
wosct 1 rzetelnosci w ocenie sytuacji. Trzeba wy-
strzegac sie krytyki personalnej bez znajomosci rze-
czy oraz skupic sie na problemach a nie na szuka-
niu winnych tam gdzie ich nie ma.

Ponadto publikujemy ciekawe teksty autorstwa
Jerzego Dabka (dotyczacy okreslania wartosci
szkod w pozytkach oraz zmniejszania wartosci nie-
ruchomoéci na podstawie art. 128 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami), Zdzistawa Ma-
teckiego (ktory przybliza problematyke aktualiza-
¢ji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste) oraz
Radostawa Gacy i Edwarda Sawitowa.

Poniewaz za nami XXIV Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcow Majatkowych, zamieszczamy
krotkg informacje o jej przebiegu konferencji
i uchwaly odbywajacej sie w jej przededniu Rady
Krajowej. Publikujemy rowniez fotoreportaz z ob-
rad i kuluarow konferencji.

Zapraszamy do lektury!

Redakcja

Zapraszamy na nasz profil na Facebooku:

Kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”
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AKTUALNE PROBLEMY RZECZOZNAWSTWA
MAJATKOWEGO — PROBA DIAGNOZY

Mieczystaw Prystupa

SUMMARY

In this article our Editor in Chief Mieczystaw Prystupa describes the current situation of the Polish valuers’ profession, especially its
organizational problems. It reveals the main reasons for the frustration in the valuation experts’ professional life. The author concludes
that the main aim of the new Federation Board, National Council and all federated association boards is to face those problems immediately.
This situation requires rational reflection and and a way to find solutions to current problems.

Wstep

Artykul niniejszy jest probg diagnozy aktualnego stanu
rzeczoznawstwa majatkowego w Polsce, a zwlaszcza jego
stanu organizacyjnego.

Jak wiadomo, na czerwcowym posiedzeniu Rady Krajo-
wej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-
kowych nie zdotano dokona¢ wyboru Prezydenta Federacji.
Zarzad Federacji otrzymal wprawdzie wymagane absoluto-
riom za ostatnig trzyletnig kadencje, lecz do wyboru Prezy-
denta zabraklo kilku glosow.

Narasta frustracja w rodowisku rzeczoznawcéw majatko-
wych, ktéra daje sie zauwazy¢ zwlaszcza na listach dyskusyj-
nych oraz w niektérych upublicznionych wypowiedziach
czlonkéw stowarzyszen. Dyskusja na listach wskazuje, ze sta-
ny frustracji przybierajg forme agresji stownej w stosunku do
obecnego zarzadu Federagji oraz innych dzialaczy. Latwo za-
uwazy¢, ze frustracja oraz zachowania agresywne sg spowodo-
wane malejacg pula zlecanych wycen oraz szybko rosnaca liczbg
rzeczoznawcow majatkowych. Niektorzy sfrustrowani rze-
czoznawcy ostrze krytyki kieruja gtownie pod adresem obec-
nego zarzadu Federacji winigc go za wszelkie niepowodzenia.

Zeby jednak roztadowaé frustracje, nalezy w ramach kry-
tyki zachowa¢ zasady rzeczowoSci i rzetelno$ci. Przede
wszystkim nalezy dokladnie zdiagnozowaé sytuacje w obsza-
rach, ktore sg przedmiotem krytyki. W tym artykule posta-
ram sie o przedstawienie trzech probleméw:

o iloéci rzeczoznawcow majatkowych,
® uslug rzeczoznawcéw dla sektora bankowego,
® funkcjonowania standardow zawodowych.

1. Dla il rzeczoznawcéw majgtkowych wystarczy zlecen?

Aby odpowiedzie¢ na pytanie, dla ilu rzeczoznawcoéw
majatkowych wystarczy zlecen, nalezy oceni¢ skale popytu

na ustugi rzeczoznawcow majatkowych. Zaczaé nalezy od
odpowiedzi na pytanie, co tak naprawde tworzy popyt na
nasze ustugi.

Oto6z podstawowa przestanka tworzaca popyt na uslugi
rzeczoznawcOw majatkowych sg przepisy prawne, a zwlasz-
cza ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Z przepisow
prawnych wynika przeciez, dla jakich celéw potrzebne sg
obligatoryjne wyceny. Wystarczy wyliczy¢ przyktadowo ta-
kie cele jak:

® sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste nierucho-
moéci nalezacych do Skarbu Panhstwa oraz jednostek sa-
morzadu terytorialnego,

@ ustalanie odszkodowan za wywlaszczone nieruchomosci,

@ aktualizacja oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczy-
stego,

@ oplaty adiacenckie.

7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z innych
przepiséw prawnych, ktore odwoluja sie do tej ustawy, wyni-
ka, ze wycene nieruchomo$ci moze wykonywaé¢ wylacznie
uprawniony rzeczoznawca majatkowy. Z ankiet przeprowa-
dzonych kilkana$cie lat temu wynikalo, ze wyceny dla celéw
obligatoryjnych oraz dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelno-
§ci stanowily ok. 80% wszystkich zlecen. Jak wiadomo, tak-
ze biegli sadowi w zakresie wyceny nieruchomosci musza po-
siada¢ uprawnienia zawodowe. Mozna réwniez szacowac, ze
opinie sadowe stanowig blisko 10% wszystkich wycen. Z ta-
kiego wyliczenia wynika wiec, ze wyceny dla cel6w nieobliga-
toryjnych stanowig tylko ok 10%.

Inng przestanka ksztaltujaca popyt na wyceny jest stan
rynku nieruchomos$ci. Z danych GUS-u wynika, ze
w 1999 roku zawarto blisko 500 tys. transakeji rynkowych,
ktérych przedmiotem byly nieruchomosci. W ostatnim okre-
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sie takich transakeji bylo ok. 300 000 rocznie. Duza liczba
transakcji w 1999 roku wynikata takze z proceséw prywaty-
zacyjnych, w tym sprzedazy lokali mieszkalnych — komunal-
nych i zaktadowych.

Prognozy sporzadzane w koncu lat dziewieédziesigtych
odnoénie liczby rzeczoznawcow majatkowych przewidywaly,
ze w Polsce powinno by¢ ich ok 5000. Dzisiaj liczba rzeczo-
znaweow przekracza 6000. Dla porownania: liczba rzeczo-
znaweow majatkowych bez tzw. taksatorow w USA wynosi
ok. 50 000. Trzeba jednak zauwazy¢, ze w USA mieszka po-
nad 318 mln obywateli, a liczba transakcji nieruchomogcia-
mi wynosi rocznie ponad 5 mln. Poréwnanie z USA jest o ty-
le uzasadnione, gdyz system zdobywania uprawnien zawodo-
wych w USA jest zblizony do polskiego.

Sytuacja rzeczoznawcéw majatkowych moze ulec po-
gorszeniu, je$li nastapi likwidacja uprawnien zawodo-
wych. W takiej sytuacji, organy panstwowe i samorzgdowe
nie bedg mialy obowigzku zlecania wycen rzeczoznawcom
majagtkowym, ktorzy nabyli wczeSniej uprawnienia, po-
dobnie moglyby postepowaé banki czy sady. Sady moglyby
powolywac jako bieglych sadowych do wyceny np. posred-
nikéw, zarzadcow nieruchomosci, badz rzeczoznawcow
budowlanych.

Zarzad PFSRM obecnej kadencji z prezydentem Krzysz-
tofem Bratkowskim z wielkg determinacja przeciwstawial
sie deregulacji. Jest zastuga tego zarzadu oraz osob, ktore go
wspomagaly, a w szczegblnosci Henryka Jedrzejewskiego, ze
uprawnienia zawodowe sie ostaly. Niestety, ulatwienia w za-
kresie wymogow egzaminacyjnych oraz praktyk zawodowych
byly wymuszone przez populistyczny nacisk polityczny.

Te utatwienia powoduja, ze obserwujemy zwiekszony na-
plyw do zawodu, a zlecen nie przybywa. Zarzad Federacji
oraz zarzady stowarzyszen nie sg jednak biurem posrednic-
twa pracy dla rzeczoznawcow majatkowych.

Powinnoécig Zarzadu Federacji jest natomiast dobra
wspolpraca z ministrem wlasciwym w sprawach gospodarki
nieruchomo§ciami, aby przepisy prawne nie ograniczaly ro-
li uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych. dJest to
zresztg zgodne z szeroko rozumianym interesem spolecz-
nym, ktory wyrazac sie powinien troska o zasob nierucho-
mosci Skarbu Pafistwa i jednostek samorzadu terytorialne-
go oraz bezpieczenstwo obrotu gospodarczego. Mozna z ca-
tym przekonaniem stwierdzi¢, ze ta wspolpraca z organami
administracji rzadowej w tej kadencji byla znacznie lepsza
niz poprzednio.

PowinnoScig zarzadu Federacji jest takze dbanie o dobry
wizerunek rzeczoznawcéw w otoczeniu spoteczno-gospodar-
czym. Temu celowi stuzyla m.in. XXII Krajowa Konferencja
upamietniajaca dwudziestolecie PFSRM, ktéra odbyla sie
w pazdzierniku 2013 roku. Konferencja odbyla sie z udzia-
tem wielu waznych osob, ze wymienie m.in. bylego prezyden-
ta Lecha Walese, bylego premiera Jana Krzysztofa Bieleckie-
go, bylego wicepremiera Grzegorza Kolodke, ministrow i in-
nych znacznych goSci.

Zasadniczym pytaniem pozostaje, co nalezy zrobié¢, by
liczba rzeczoznawcow majatkowych o odpowiednich kwalifi-
kacjach byta dostosowana do popytu na ich ustugi. Po pierw-
sze, nalezy kandydatom na rzeczoznawcow majatkowym mo-
wic¢ prawde o mozliwosciach funkcjonowania w tym zawo-
dzie. Nalezy takze przestrzega¢ mlodych rzeczoznawcow, by
nie rezygnowali z wcze$niej wyuczonych zawodow. Kto jest
geodeta niech nadal pracuje jako geodeta, kto jest inzynie-
rem budowlanym, niech nadal ten zaw6d uprawia. Nalezy
takze zachecac rzeczoznawcéw majatkowych by rozszerzali
swoje ustugi na rynku nieruchomosci o posrednictwo oraz
zarzadzanie nieruchomosciami.

2. Ustugi rzeczoznawcow majgtkowych na rzecz sektora
bankowego

Sektor bankowy stanowi jeden z glownych podmiotow,
dla ktorego rzeczoznawcy majatkowi §wiadczyli swoje ustu-
gi. Ustepujacy Zarzad Federacji zastal sytuacje, ktora wy-
magala uporzadkowania wspélpracy z tym sektorem. Kry-
tyka niektorych czlonkéw stowarzyszen dotyczy nastepuja-
cych spraw:
® zbyt drogiego i dlugiego szkolenia bankowego,
® nieréwnoprawnej wspolpracy ze Zwigzkiem Bankow Pol-

skich,
® udzialu po$rednikow w procesie wyceny dla bankow,
® braku zlecen, mimo uzyskania certyfikatu po odbyciu

szkolenia.

Rzeczoznawcy majatkowi maja ustawowy obowigzek sta-
tego doskonalenia kwalifikacji zawodowych, wiec w organi-
zowaniu szkoleh przez Federacje nie ma nic nagannego.
Jednak szkolenie bankowe zorganizowane przy wspotpracy
ze Zwiazkiem Bankéw Polskich znacznie odbiegalo od in-
nych szkolen.

Pretekstem do zorganizowania szkolen bankowych bylo
uzgodnienie w dniu 4 stycznia 2010 roku przez Ministra In-
frastruktury standardu zawodowego rzeczoznawcéw ma-
jatkowych ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”. Ko-
munikat o uzgodnieniu tego standardu zostal opublikowa-
ny w Dzienniku Urzedowym Ministra Infrastruktury
z dnia 8 stycznia 2010 r. Nr 1, poz. 1'i od tej daty istnieje
obowiazek jego stosowania przez wszystkich rzeczoznaw-
co6w majagtkowych. Standard ten nie jest obszernym doku-
mentem — zawiera bowiem trzy strony i jako taki nie wyma-
gal tak dlugiego i kosztownego szkolenia. Nalezy przypo-
mnie¢, ze szkolenia bankowe od 1995 roku odbywaly sie na
podstawie porozumienia o wspélpracy zawartego w dniu 7
czerwca 1995 roku pomiedzy bankiem Pekao SA a PFSRM.
Porozumienie ze strony banku podpisali: pierwszy zastepca
prezesa zarzadu Andrzej Dorosz oraz zastepca dyrektora
departamentu Izabela Heropolitanska, za$ ze strony Fede-
racji — prezydent Andrzej Kalus oraz wiceprezydent Mie-
czystaw Prystupa. Porozumienie bylto dla Federacji bardzo
korzystne. Bank nie tylko nie zadal zadnego udziatu w zy-
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skach ze szkolen, lecz zgodnie z zawartym porozumieniem
§wiadczyl pomoc w ich organizacji. Udostepnit np. za dar-
mo w swojej siedzibie przy ul. Chmielnej w Warszawie sale
na szkolenia. Trzeba dodac, ze porozumienie o wspétpracy
z PKO S.A. jest nadal aktualne, zawarto je bowiem na czas
nieokreslony. Szkolenie ukoniczylo ok. 3000 rzeczoznawcow
majatkowych, ktérzy znalezli sie na listach réznych ban-
kéw. Umowa zawarta ze Zwigzkiem Bank6éw Polskich byla
niepotrzebna. Posrednik we wspdélpracy z bankami nie byt
nam potrzebny. ZBP jest to bowiem samorzadowa organiza-
cja zrzeszajaca banki w Polsce. Zostal powolany do zycia
w styczniu 1991 roku i dziala na podstawie ustawy o izbach
gospodarczych. ZBP nie jest organizacja nadzorujaca banki,
lecz to banki wykorzystujg te izbe dla wlasnych celéw. Wi-
dac¢ to wyraznie na przykladzie kredytéw nominowanych
we frankach. ZBP nic nie moze bankom nakazaé, takze
w sprawach wspolpracy z rzeczoznawcami majgtkowymi.
ZBP jako izba gospodarcza utrzymuje sie nie tylko ze skla-
dek bankéw, lecz takze ze szkolen. I w tym zakresie stano-
wi konkurencje dla Federacji i stowarzyszen. W przeciwien-
stwie do porozumienia z Pekao S.A., ZBP zagwarantowal
sobie udzial w zyskach ze szkolen. Ze swej strony mial za-
pewnic przedstawicieli bankow jako stuchaczy. Do 2013 ro-
ku szkolenie na podstawie umowy ze ZBP ukonczylo ok.
1350 rzeczoznawcow majatkowych i dostownie kilku pra-
cownikow bankéw. Pomimo tego, ZBP otrzymal za szkole-
nia przeszlo 350 tys. zI. W kwocie tej nie ma wynagrodzen
pracownikéw ZBP jako wykladowcow oraz wynagrodzenia
sekretarza ZBP, ktorego Federacja oplacata regularnie
przez ponad 3 lata. Obecny Zarzad Federa-

cji usitowal zmienié warunki umowy

z ZBP, lecz wobec uporu drugiej strony
zorganizowal szkolenie tansze i o dwa

dni krotsze. Uzyskal ponadto patronat
Komisji Nadzoru Finansowego, Naro-
dowego Banku Polskiego oraz Banku
Gospodarstwa Krajowego. Niestety ZBP
organizuje nadal konkurencyjne szkolenia

bez udzialu Federacji i, niestety, z udzialem
kilku wykladowcéw, ktorzy nie poczuli sie
do solidarnoéci z Federacja.

Omowienia wymaga takze polityka naj-
wiekszego naszego banku PKO BP, ktorego
udziat w kredytach mieszkaniowych wynosi ok.

50%. Jeszcze rok temu PKO BP nie prowadzil
zadnych list rzeczoznawcow. Kazdy rzeczoznawca

mogt sporzadzi¢ operat szacunkowy dla swojego
klienta, ktory starat sie o kredyt. Niestety, w ostat-

nim roku PKO BP zmienit polityke w tym zakresie.
Zawarl porozumienia z czterema firmami na wyceny
nieruchomoéci i w zwigzku z tym indywidualny rzeczo-
znawca majatkowy moze jedynie $wiadczy¢ ustugi pra-
cujac na rzecz tych firm. Zarzad Federacji wysylat listy
protestacyjne do kierownictwa banku, lecz nie odniosto to

%
\ ""f

.

zadnego skutku. Prowadzone byly tez rozmowy z osobami
odpowiedzialnymi w banku za te problematyke. W jednej
w takich rozméw (z panig dyrektor odpowiedzialng za wy-
ceny w calej Polsce) bralem udzial wspélnie z prezydentem
Krzysztofem Bratkowskim. Argumentacja ze strony banku
byla nastepujgca. Uznano, ze ze wzgledu na duzg liczbe za-
wyzonych i nieprofesjonalnych wycen bank zawierajac
umowy z czterema firmami, liczy na dodatkowe
zabezpieczenie przed ryzykiem toksycznych
kredytow. W trakcie rozmowy powolano sie
np. na wycene nieruchomosci zabudowa-
nej basenem na podstawie materiatu po-
rownawczego w postaci 1700 transak-
¢ji, wérod ktorych nie bylo zadnego
basenu. Obiecano w trakcie tej roz-
mowy, ze bank bedzie rozpatrywal
dostarczane indywidualnie wy-
ceny dotyczace jedynie nieru-
chomosci komercyjnych.
Wyceny dla zabezpie-
czenia wierzytelnoéci sg
szczegllnie wrazliwe na
krytyke i nawet nie-
liczne przypadki nie-
uczciwych wycen
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moga zaszkodzi¢ calemu Srodowisku. W niektérych przy-
padkach wycen, nagloénionych réwniez medialnie, pobito
chyba rekordy w zawyzaniu wartosci nieruchomosci, wy-
korzystujac tzw. optymalny sposéb uzytkowania. Wycenia-
no zgodnie ze slowami znanej piosenki — tu na razie jest
Sciernisko, ale bedzie San Francisco — i np. grunt typowo
rolny, ktorego ceny 1 m? wahaja sie od 2 do 2,5 z1. wycenia-
no na poziomie kilkuset ztotych.

3. Standardy zawodowe

Funkcjonowanie standardéw zawodowych wykorzysty-
wane jest do krytyki ustepujacego Zarzadu. Nalezy przypo-
mnie¢ zatem pare faktow zwigzanych z historig standardéw
zawodowych.

Rada Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 4 maja
1995 roku w Miedzyzdrojach przyjeta opracowane stan-
dardy, po uprzednim przettumaczeniu ich na jezyk angiel-
ski oraz po uzyskaniu opinii wielu specjalistow z USA
i Wielkiej Brytanii. Standardy Zawodowe w latach nastep-
nych byly wielokrotnie uzupelniane i zmieniane w zalez-
noSci od potrzeb i stanu rynku. W 2004 roku PFSRM wy-
data 6sma edycje, ktéra liczyla 24 standardy. W art. 175
ust. 1 obowigzujacej od dnia 1 stycznia 1998 r. ustawy
o gospodarce nieruchomosciami znalaz! sie zapis, ze rze-
czoznawca majqtkowy jest zobowigzany do wykonywania
czynnosci szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami
wynikajgcymi z przepisow prawa i standardami zawodo-
wymi, ze szczegdlng starannoscig wlasciwg dla zawodowe-
go charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawo-
dowej, kierujgc sie zasadg bezstronnosci w wycenie nieru-
chomosci. Wydawalo sie oczywistym, ze standardy
zawodowe, o ktérych mowa w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami to standardy PFSRM.

Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw? (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) dodano do
art. 175 m.in. ust. 6 w brzmieniu: standardy zawodowe
ustalajq organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych
w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym do spraw budownic-
twa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Komunikat
0 uzgodnieniu standardow zawodowych zamieszcza sie
w Dzienniku Urzedowym ministra wlasciwego do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Prze-
pis ten wszed! w zycie z dniem 22 wrze$nia 2004 r. Zmiana
regulacji w tym zakresie nie byla dzielem przypadku. Nie
byla tez, jak niektorzy twierdza, pozbawiong racjonalnych
przestanek proba opresji administracji panstwowej wobec
§rodowiska rzeczoznawcow majatkowych.

W pazdzierniku 2012 r. znany rzeczoznawca majgtkowy
wniost do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w War-
szawie skarge na Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast w zwiagzku z udzieleniem surowej kary dyscyplinar-
nej na podstawie przeprowadzonego postepowania z tytutu
odpowiedzialno$ci zawodowej. W uzasadnieniu rzeczoznaw-

ca majatkowy argumentowal m.in., ze kara jest niezasadna,
poniewaz wynika rowniez z niestosowania standardow za-
wodowych, ktore nie sg obowigzujgcg norma prawng i zosta-
ly wydane bez umocowania ustawowego. Postepowanie za-
konczyto sie ostatecznie wyrokiem Naczelnego Sagdu Admi-
nistracyjnego (OSK 1435/04)3, gdzie w uzasadnieniu sad
stwierdzil m.in., cyt. ,,Zalecenie stosowania standardéw do-
tyczqeych szacowania nieruchomosci ma stuzy¢ sporzqdza-
niu operatu szacunkowego na zobiektywizowanych i jednoli-
tych podstawach zapewniajgcych wysoki poziom wiedzy za-
wodowej przy uwzglednieniu innych dziedzin wiedzy
odnoszqcej sie do istoty i celu wyceny. Jest jednak prawdq, ze
ustawa o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obo-
wigzujgcym w dacie orzekania w tej sprawie przez Prezesa
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast poza zaleceniem
stosowania sie przez rzeczoznawce majgtkowego do standar-
dow zawodowych nie zawierata przepisu wskazujgcego kto
i w jakim trybie ma prawo te standardy ustalaé i wprowa-
dzaé. W sytuacji kiedy nie mozna wskazaé konkretnego stan-
dardu jako powszechnie obowigzujgcego i praktycznie mogg
wystepowaé w zakresie szacowania nieruchomosci standar-
dy zawodowe opracowane przez rézne podmioty czy jednost-
ki organizacyjne nie zastosowanie Sie przez rzeczoznawce
majgtkowego do okreslonego standardu zawodowego nawet
stwierdzone przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej
nie mogloby samo przez sie stanowic¢ podstawy do wydania
decyzji administracyjnej w postepowaniu dotyczgcym odpo-
wiedzialnosci zawodowej”.

Ustawodawca zmuszony byt wiec do zmiany przepisow.
Stad pojawil sie ust. 6 art. 175 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Znaczna cze§¢ §rodowiska rzeczoznawcow
majatkowych nie chciata jednak przyja¢ tego do wiadomo-
§ci. Wyrazem tego bylo stanowisko Rady Krajowej. Logicz-
nym skutkiem opisanych wyzej zdarzen wydawalo sie
przedstawienie Ministrowi do uzgodnienia standardow za-
wodowych PFSRM, oczywiScie po niewielkich korektach re-
dakcyjnych, dostosowujacych je do aktualnego stanu praw-
nego. Wysokiego poziomu standardéow nikt nie kwestiono-
wal. Zamiast tego Rada Krajowa odstapila od przediozenia
Ministrowi do uzgodnienia standardow zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych w dotychczas obowiazujacej tre-
§ci i zalecila Zarzadowi podjecie pilnych prac nad opracowa-
niem zupelnie nowych standardéw, z wykorzystaniem Mie-
dzynarodowych Standardow Wyceny (uchwata nr 34/2005).
Koncepcja ,,porzucenia” dotychczasowego dorobku, bedace-
go niewatpliwie chluba §rodowiska byla ogromnym biedem.
Uzgodnienie podstawowych standardéw wzmocniloby po-
zycje naszego zawodu, zwlaszcza w sytuacji zagrozenia li-
kwidacja uprawnien zawodowych. Przystapienie do opraco-
wania nowych standardéw nie musiato skutkowac ,zdepre-
cjonowaniem” standardéw zawartych w o6smej edycji,
réwniez poprzez zakwalifikowanie wiekszosci z nich do
zbioru ,tymczasowych not interpretacyjnych”. Trudno
réwniez uwazac za rozsadne uporczywe podtrzymywanie
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przez kilka lat stanowiska, ze ,standardy zawodowe
uchwalone przed 22 wrzesnia 2004 r. sg obowiazujgce”
(m.in. uchwaly nr 19/2005, 28/2005, 33/2005, 34/2005). Po-
nadto, Rada Krajowa zobowigzala Komisje Arbitrazowa do
uwzglednienia tre§ci tych standardow w swojej dziatalno-
§ci, co stalo w oczywistej sprzecznosci z przepisami ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami.

W grudniu 2013 r. uchwatami Rady Krajowej wycofane
zostaly ze skladu Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS 1.1 ,Wy-
cena nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granica-
mi Rzeczypospolitej Polskiej, dla potrzeb realizacji prawa do
rekompensaty”, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy
KSWP 3 ,Operat szacunkowy”, Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy KSWP 1 ,Warto$¢ rynkowa i warto§¢ odtwo-
rzeniowa”, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP 2
,Warto§ci inne niz warto$¢ rynkowa”.

Pojawil sie niczym nieuzasadniony poglad, ze wycofanie
tych standardow, a w szczegblnoSci standardu KSWP 1 by-
fo zamachem na dorobek rzeczoznawcéw majatkowych, za
co odpowiada obecny Zarzad Federacji. Nalezy przypo-
mnieé, ze standardy te zostaly przekazane do uzgodnienia,
jednak Minister ich nie zaakceptowal, podajac przyczyny
takiego stanowiska. Juz tylko ten jeden powdd powinien
sktoni¢ krytykéw do przeanalizowania zaistnialej sytuacji
i rozwazenia, czy normy te powinny by¢ promowane i za-
lecane do stosowania.

Wniosek o wycofanie standardu KSWP 1 zlozylo War-
szawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
w czerwcu 2013 r. Nie byla to inicjatywa Zarzadu Federa-
cji. Podstawa ztozonego wniosku byly do§wiadczenia Ko-
misji Arbitrazowej i Komisji Odpowiedzialno§ci Zawodo-
wej. UwazaliSmy, ze rekomendacja PFSRM powinna by¢
poparta pewnoscia, ze tresci zawarte w promowanych nor-
mach zawodowych sg przydatne, jednoznaczne i zgodne
z obowigzujacymi przepisami prawa. W ocenie WSRM, wa-
runki te nie byly spelnione. Standard KSWP 1 instruuje,
ze przystepujac do okre§lenia wartosci rynkowej nierucho-
mosci nalezy ustalié¢ sposéb najkorzystniejszego jej uzytko-
wania. Wyja§nia réwniez, ze sposéb najkorzystniejszego
uzytkowania oznacza takie wykorzystanie nieruchomosci,
ktére zapewnia najwiekszg warto§¢ wycenianej nierucho-
moéci. Zawiera zapis o ,analizie wariantéw sposobéw uzyt-
kowania”. Taka dyspozycja nie ma jakiegokolwiek odnie-
sienia w obowigzujacych rzeczoznawcéw majatkowych
przepisach ustawy i rozporzadzenia. W praktyce, ,najko-
rzystniejszy sposob uzytkowania” utozsamiany jest przez
cze$t rzeczoznawcow majatkowych z ,optymalnym sposo-
bem wykorzystania”. Tak okre§lana warto$¢ jest sprzeczna
z kluczowym pojeciem warto§ci rynkowej jako ceny najbar-
dziej prawdopodobne;j.

Czlonkowie Rady Krajowej wnioskowali o przesuniecie
dyskusji ze wzgledu na wage problemu i czas niezbedny do
przedyskutowania ztozonego wniosku w swoich stowarzysze-
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niach. Wniosek zostat szczegdtowo uzasadniony. W grudniu
2013 r. (6 miesiecy po zlozeniu) zostal on w demokratyczny
sposob przyjety przez Rade Krajowa. Pomimo dlugiego okre-
su, zadne kontrargumenty nie zostaly przedstawione.
Niestety, niektorzy rzeczoznawcy — wbrew prawu — okre-
§lali warto§¢ optymalng takze dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnoSci, czy dla potrzeb aktualizacji optat za uzytko-
wanie wieczyste. Prowadzilo to do ewidentnych naduzyé.
Sprawy standardéw zawodowych nalezy oczywiScie uporzad-
kowaé. Nalezy powrdci¢ do zrozumialej i powszechnie uzy-
wanej nazwy - standardy zawodowe i nie uzywac nietraf-
nych nazw, jak np. noty interpretacyjne. Trzeba takze przy-
gotowac do uzgodnienia podstawowe standardy metodyczne,
jak wycena nieruchomos$ci w podejsciu poréwnawczym, do-
chodowym, kosztowym i mieszanym oraz inne, jak np. wyce-
na nieruchomosci rolnych. Przedstawiciele Ministerstwa In-
frastruktury i Rozwoju wrecz zachecajg do takich dziatan.

4. Podsumowanie

Przedstawione gtéwne powody frustracji w §rodowisku
rzeczoznawcow majatkowych wymagaja od przyszlego Za-
rzadu Federacji, Rady Krajowej i zarzadow stowarzyszen ra-
cjonalnej refleksji nad sposobami wyjécia z impasu. Zeby po-
prawié sytuacje nalezy zachowa¢ zasady rzeczowoSci i rzetel-
noSci w jej ocenie. Trzeba wystrzegac sie krytyki personalne;j
bez znajomo&ci rzeczy oraz skupié sie na problemach, a nie
na szukaniu winnych tam gdzie ich nie ma.

Przypisy:

1. Dz. Urzedowy Ministra Infrastruktury 8.01.2010, Nr 7
poz. 1.

2. Nowelizacja uogn Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492.

3. Wyrok NSA (OSK 1435/04).

Prof. dr hab. inz. Mieczystaw Prystupa
jest szefem Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdw Majgtkowych i redaktorem
naczelnym kwartalnika ,Rzeczoznawca
Maijgtkowy”.
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OKRESLANIE WARTOSCI SZKOD W POZYTKACH
ORAZ ZMNIEJSZENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
NA PODSTAWIE ART, 128 UST, 4
USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Jerzy Dgbek

SUMMARY

The construction of transmission facilities, included in the Act of 7 July 1994. Construction Law for linear objects (Article 3 p. 3a) is carried
out on many properties, which requires an investor to obtain legal title to each property for construction purposes. In accordance with Art.
28 section 1 of the above mentioned Act, construction can begin on the basis of the decision granting a construction permit. Parties to the
proceedings on building permits are an investor and owners, perpetual users or managers of properties laying in the area impacted by
a building object. The application for a building permit by an investor must include, inter alia, a declaration that he holds a right to use

a real property for construction purposes (Art. 33 paragraph 2 p. 2).

The term ,right to use a property for building purposes” means a legal title arising from the ownership, perpetual usufruct, management,
limited property rights or contractual relationship, providing permission to perform construction work (art. 3 p. 11).

1. Wstep

Budowa urzadzen przesylowych, zaliczanych w ustawie
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane! do obiektow linio-
wych (art. 3 p. 3a) jest realizowana na wielu nieruchomo-
§ciach, co wymaga pozyskania przez inwestora tytulu
prawnego do dysponowania tymi nieruchomosciami na cele
budowlane. Zgodnie z art. 28 ust. 1 w/w ustawy, roboty bu-
dowlane mozna rozpocza¢ na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budowe. Stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia
na budowe sg inwestor oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczy-
§ci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze
oddzialywania obiektu. Do wniosku o pozwolenie na budowe
inwestor musi dolaczyé miedzy innymi o§wiadczenie o posia-
danym prawie do dysponowania nieruchomo$ciami na cele
budowlane (art. 33 ust. 2 p. 2).

Pod pojeciem prawo do dysponowania nieruchomos$ciami
na cele budowlane nalezy rozumie¢ tytut prawny wynikajacy
z prawa wlasnoéci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ogra-
niczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiazaniowe-
go, przewidujacego uprawnienia do wykonywania robét bu-
dowlanych (art. 3 p. 11).

2. Pozyskiwanie prawa do dysponowania
nieruchomosciami na cele budowy urzgdzen
przesytowych

Pozyskiwanie tytulu prawnego do dysponowania nieru-
chomogciami na cele budowy urzadzen przesylowych odbywa
sie w drodze:
® umowy cywilnoprawnej (dla urzadzen kubaturowych i li-

niowych);
® wywlaszczenia na podstawie art. 112 - 123 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami?, da-

lej u.g.n. (dla urzadzen kubaturowych);
® ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoS$ci na

podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. (dla urzadzen liniowych);
® 7z mocy prawa na podstawie ustaw dotyczacych realizacji
inwestycji szczegélnie waznych dla gospodarki narodo-

wej, dalej specustawy (dla urzadzen kubaturowych i li-

niowych).

Tryb umowny pozyskiwania praw do dysponowania nie-
ruchomoéciami na cele budowy urzadzen przesytowych jest
priorytetowy. Podstawowym prawem pozyskiwanym umowg
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cywilnoprawng w celu budowy urzadzen liniowych jest stu-
zebnoé¢ przesylu, ale moga byé pozyskiwane réwniez inne
prawa, np. uzytkowanie, dzierzawa, uzyczenie.

Tryb administracyjny, w postaci decyzji wywlaszczenio-
wej lub decyzji ograniczajacej sposob korzystania z nierucho-
mosci jest stosowany przy spetnieniu ponizszych warunkéw:
® budowa urzadzenia jest celem publicznym;
® lokalizacja urzadzenia zostala wprowadzona do miejsco-

wego planu zagospodarowania przestrzennego albo zo-

stala wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji ce-
lu publicznego (ulicp);
® zostaly przeprowadzone obligatoryjne rokowania z wia-

Scicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci

w celu pozyskania prawa do dysponowania nieruchomo-

§cig na celu budowy urzadzenia, ktore zakonczyly sie wy-

nikiem negatywnym.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci z mo-
cy prawa na podstawie specustaw jest stosowane w celu loka-
lizacji i budowy urzadzen przesylowych, waznych dla gospo-
darki narodowej. Lokalizacja i pozyskanie praw do dyspono-
wania nieruchomo$ciami na cele budowy tych urzadzen
nastepuje na podstawie decyzji lokalizacyjnej, wydawanej
przez wlasciwego wojewode. Aktualnie, ograniczenie sposo-
bu korzystania z nieruchomo$ci z mocy prawa jest stosowa-
ne w celu lokalizacji i budowy nizej wymienionych urzadzen:
® gazociagi przesylowe i podziemne magazyny gazu lokali-

zowane i budowane na podstawie ustawy z dnia 24 kwiet-

nia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfi-
kacyjnego, skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu®

- ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci na-

stepuje zgodnie z art. 24 ustawy;

@ regionalne sieci szerokopasmowe, lokalizowane i budo-
wane na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2010 r. o wspie-
raniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych* - ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieruchomosci nastepuje
zgodnie z art. 54 ustawy;

® strategiczne elektroenergetyczne sieci przesylowe, lokali-
zowane i budowane na podstawie ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwe-
stycji w zakresie sieci przesylowych - ograniczenie sposo-
bu korzystania z nieruchomo$ci nastepuje zgodnie z art.
22 ustawy?®.

Podobne ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
mosci w celu budowy nowych urzadzen lub przebudowy ist-
niejacych urzadzen nastepowalo na podstawie ustawy z dnia
7 wrze$nia 2007 r. o przygotowaniu finalowego turnieju Mi-
strzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012.. Ogra-
niczenie sposobu korzystania bylo w decyzji wojewody, zgod-
nie z art. 25a ustawy.

Inwestycje liniowe realizowane na podstawie specustaw
s3 celami publicznymi w rozumieniu art. 6 u.g.n.
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Okreélanie wartoSci szkéd powstaltych w pozytkach na
skutek ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci na
podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. jak réwniez na podstawie spe-
custaw oraz okre$lanie zmniejszenia wartosci nieruchomosci
odbywa sie wedlug art. 128 ust. 4 u.g.n. i §43 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunkowego’.

Okreglanie wartosci utraconych pozytkow jest jednakowe
w przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
mo§ci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. jak réwniez w przy-
padku ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci na
podstawie specustaw.

Natomiast w przypadku okre§lania zmniejszenia warto-
§ci nieruchomoéci na skutek ograniczenia sposobu korzysta-
nia z nieruchomosci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.ina
podstawie specustaw istniejg réznice, oméwione w dalszej
czeSci artykutu.

3. Ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
mosci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci nastepu-
je decyzja starosty, wydang na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.:

Art. 124. 1. Starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu admi-
nistracji rzqgdowej, moze ograniczyé, w drodze decyzji, sposdéb
korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na
zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciggow dre-
nazowych, przewodow i urzqdzen stuzqcych do przesytania
lub dystrybucji ptynéw, pary, gazow i energii elekirycznej oraz
urzgdzen lgcznosci publicznej i sygnalizacyi, a takze innych
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i urzq-
dzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzq-
dzen, jezeli wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomo-
sci nie wyraza na to zgody. Ograniczenie to nastepuje zgodnie
z planem miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie
z decyzjq o ustaleniu lokalizacji inwestycyi celu publicznego.

(...)

3. Udzielenie zezwolenia, o ktérym mowa w ust. 1, powinno
by¢ poprzedzone rokowaniami z wiascicielem lub uzytkowni-
kiem wieczystym nieruchomosci o uzyskanie zgody na wyko-
nanie prac, o ktérych mowa w ust. 1. Rokowania przeprowa-
dza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajgca wystq-
pi¢ z wnioskiem o zezwolenie. Do wniosku nalezy dolgczyé
dokumenty z przeprowadzonych rokowarn.

4. Na osobie lub jednostce organizacyjnej wystepujgcej o ze-
zwolenie ciqzy obowiqzek przywrdcenia nieruchomosci do sta-
nu poprzedniego, niezwlocznie po zafozeniu lub przeprowa-
dzeniu ciggow, przewodow i urzqgdzen, o ktorych mowa w ust.
1. Jezeli przywrécenie nieruchomosci do stanu poprzedniego
Jest niemozliwe albo powoduje nadmierne trudnosci lub kosz-
ty, stosuje sie odpowiednio przepis art. 128 ust. 4.

(...)

Nr 87, lipiec—wrzesier 2015




£

W%
(XY

\‘| |'/

Wysoko$é odszkodowania za szkody powstale w pozyt-
kach z nieruchomosci oraz za zmniejszenie wartosci nieru-
chomoéci na skutek budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej ustala starosta odrebng decyzja, wydang na podsta-
wie art. 129 ust. 5 p. 1 u.g.n.

4. Ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
mosci na podstawie specustaw

4.1. Ustawa o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfi-
kacyjnego, skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciv

Gazociagi przesylowe wysokiego ci§nienia i podziemne
magazyny gazu sg inwestycjami towarzyszacymi terminalo-
wi regazyfikacyjnego, skroplonego gazu ziemnego w Swino-
ujéciu i sg realizowane przez GAZ-SYSTEM S.A. Gazociagi
wysokiego ci$nienia i inne inwestycje towarzyszace sa wy-
mienione w art. 38 ustawy.

W sprawach dotyczacych lokalizacji inwestycji w zakresie
terminalu gazu ziemnego w Swinoujéciu nie maja zastosowa-
nia przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z wyjatkiem art. 57 ust.
114 (art. 13 ust. 1).

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie ter-
minalu gazu ziemnego w Swinoujéciu, wydaje wlaSciwy miej-
scowo wojewoda (art. 5 ustawy).

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci na-
stepuje decyzja wojewody o ustaleniu lokalizacji inwestycji
w zakresie terminalu, na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy.

LWArt. 24.1. W odniesieniu do nieruchomosci objetych decyzjg
o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu, wska-
zanych zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8, w celu zapewnienia pra-
wa do wejscia na teren nieruchomosci dla prowadzenia na
nich budowy inwestycji w zakresie terminalu, a takze prac
zwigzanych z konserwacjg lub usuwaniem awarii, wojewoda
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie termi-
nalu ograniczy, za odszkodowaniem, sposdb korzystania
z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zakladanie
i przeprowadzenie na nieruchomosci ciggow drenazowych,
przewodow 1 urzqdzen stuzqcych do przesylania ptynow, pa-
ry, gazow 1 energii elektrycznej oraz urzqdzen tgcznosci pu-
blicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziem-
nych lub nadziemnych obiektéw i urzqdzeri niezbednych do
korzystania z tych przewodow i urzqdzern. Przepisy art. 124
ust. 2 1 4-7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami stosuje sie odpowiednio, z uwzglednie-
niem przepisow niniejszej ustawy.

Wysokos$¢ odszkodowania za szkody powstale w pozyt-
kach podczas budowy gazociagéw przesylowych oraz za
zmniejszenie wartoSci nieruchomosci na skutek lokalizacji
i budowy gazociagéw ustala wojewoda odrebng decyzjg na
podstawie art. 24 ust. 2 ustawy.

4.2. Ustawa o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych

W sprawach dotyczacych lokalizacji regionalnych sieci
szerokopasmowych nie majg zastosowania przepisy ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z wyjatkiem art. 57 ust. 114 (art. 49 ust. 2).

Decyzje o ustaleniu lokalizacji regionalne;j sieci szerokopa-
smowej wydaje wlasciwy miejscowo wojewoda (art. 50 ustawy).

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomo$ci naste-
puje decyzja wojewody o ustaleniu lokalizacji regionalnej sie-
ci szerokopasmowej, na podstawie art. 54 ust. 2 p. 5 ustawy:

LArt. 54. 1. Wojewoda wydaje decyzje o ustaleniu lokalizacji
regionalnej sieci szerokopasmowej w terminie 90 dni od dnia
zlozenia wniosku, o ktorym mowa w art. 50.

2. Decyzja o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopa-
smowej zawiera w szczegolnosci:
1) okreslenie rodzaju inwestycji;
2) warunki techniczne realizacji inwestycji;
3) wynikajqce z przepiséw odrebnych warunki w zakresie:
a) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi, ochrony przyrody
oraz ochrony zabytkéw,
b) obstugi infrastruktury technicznej i komunikacji,
¢) wymagan dotyczgcych ochrony uzasadnionych intere-
Sow 0s0b trzecich,
d) ochrony obiektow budowlanych na terenach gorni-
czych;
4) okreslenie linii rozgraniczajgcych teren inwestycji, wyzna-
czonych na mapie zasadniczej lub w przypadku jej braku
- na mapie ewidencyjnej;
5) okreslenie ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci nie-
zbednych do realizacji regionalnej sieci szerokopasmoweyj,
o ile jest to wymagane;
6) informacje o zgodnosci lub braku zgodnosci inwestycji
z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa.

3. Przepisy art. 124 ust. 4, art. 124a oraz art. 128 ust. 4 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi stosuje sie odpowiednio”.

Wysoko§¢ odszkodowania za szkody powstale w pozyt-
kach podczas budowy regionalnych sieci szerokopasmowych
oraz za zmniejszenie wartoSci nieruchomogci na skutek loka-
lizacji i budowy sieci ustala wojewoda odrebng decyzja na
podstawie art. 54 ust. 3 ustawy.

4.3. Ustawa o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych

Strategiczne inwestycje w zakresie sieci przesytowej sg to
zadania inwestycyjne wraz z wykonywaniem niezbednych
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robot budowlanych w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane®.

Wykaz strategicznych inwestycji w zakresie elektroener-
getycznych sieci przesylowych o napieciu 400 kV i 220 kV
jest zamieszczony w zalgczniku do ustawy.

W sprawach dotyczacych lokalizacji strategicznych inwe-
stycji w zakresie sieci przesylowej nie majg zastosowania
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, z wyjatkiem art. 57 ust. 1
14 (art. 11 ust. 1).

Decyzje o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, na wniosek inwestora, wydaje
wlasciwy miejscowo wojewoda (art. 5 ustawy).

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci na-
stepuje decyzja wojewody o ustaleniu lokalizacji strategicz-
nej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, na podstawie art.
22 ust. 1 ustawy:

Art. 22.1. W odniesieniu do nieruchomosci objetych decy-
zja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w za-
kresie siect przesylowej, w celu zapewnienia prawa wej-
scia na teren nieruchomosci dla prowadzenia budowy
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej,
a takze prac zwigzanych z budowq, przebudowgq, utrzyma-
niem, eksploatacjq, konserwacjg, remontami oraz usuwa-
niem awarii ciggow, przewodow i urzgdzen, wojewoda
w decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej ograniczy sposob korzystania
z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zaklada-
nie i1 przeprowadzanie na nieruchomosci przewoddow
i urzqdzen stuzqcych do przesytania energii elektrycznej,
a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziem-
nych obiektéw i urzgdzen niezbednych do korzystania
z tych przewodow 1 urzqdzen. Przepisy art. 124 ust. 21 5-8
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami stosuje sie odpowiednio.

2. Niezwlocznie po wykonaniu robot, ktorych mowa w ust.
1 na inwestorze cigzy obowiqzek przywrécenia nierucho-
mosci do stanu poprzedniego. Jezeli przywrdcenie nieru-
chomosci do stanu poprzedniego nie jest mozliwe albo po-
woduje nadmierne trudnosci lub koszty, wlascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu przystuguje od inwestora od-
szkodowanie. Do ustalenia wysokosci i wyptacenia odszko-
dowania stosuje sie odpowiednio przepisy art. 124 ust. 2
1 4-7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami.”

Wysoko§¢ odszkodowania za szkody powstale w pozyt-
kach podczas budowy strategicznych elektroenergetycznych
sieci przesylowych oraz za zmniejszenie wartoSci nierucho-
mosci na skutek lokalizacji i budowy sieci ustala wojewoda
odrebng decyzja na podstawie art. 22 ust. 2 ustawy.

W
\||!

5. Okreslanie wartosci szkod w poiytkach
oraz zmniejszenia wartosci nieruchomosci
w przypadku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci decyzjq starosty
na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.

5.1. Uregulowania prawne

Podstawe prawng ustalania odszkodowania za szkody
w pozytkach z nieruchomoS$ci powstate podczas budowy
urzadzen infrastruktury technicznej oraz za zmniejszenie
wartosci nieruchomoéci stanowi art. 128 ust. 4 u.g.n.:

Art. 128.4. Odszkodowanie przystuguje rowniez za szkody
powstate wskutek zdarzen, o ktérych mowa w art. 120
i 124-126. Odszkodowanie powinno odpowiadaé wartosci po-
niesionych szkdd. Jezeli wskutek tych zdarzeni zmniejszy sie
wartosé nieruchomosci, odszkodowanie powieksza sie o kwo-
te odpowiadajgeq temu zmniejszeniu.

Podstawa merytoryczna okre$lania wartoSci szkod,
w tym zmniejszenia wartoSci nieruchomosci jest zawarta
w §43 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego.

§ 43.1. Przy okreslaniu wartosci poniesionych szkdd na nie-
ruchomosci, o ktorych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzglednia sie w szczegélnosci:

1) stan zagospodarowania nieruchomosci na dzieni wyda-
nia decyzji odpowiednio o wywtaszczeniu, ograniczeniu
sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zajecie
nieruchomosci oraz stan zagospodarowania nieruchomo-
sci na dzien zakonczenia dziatan uzasadniajgcych wyda-
nie tej decyzji;

2) utrate pozytkow w okresie od dnia wydania decyzji do
dnia zakorniczenia dzialan uzasadniajgcych jej wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nieruchomosci
zabudowanej rozumie sie przeznaczenie i sposcb wykorzysty-
wania obiektow budowlanych oraz ich stan techniczny, a tak-
ze cechy tych obiektéw, a w szczegblnosci gabaryty, forme ar-
chitektoniczng, usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz
intensywnos¢ wykorzystania terenu.

3. Przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci,

o ktorym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzglednia sie:

1) zmiane warunkéw korzystania z nieruchomosci;

2) zmiane przydatnosci uzytkowej nieruchomosci;

3) trwate ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia nieru-
chomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych z kon-
serwacjg oraz usuwaniem awarii ciggow, przewodow
i urzqdzen, o ktérych mowa w art. 128 ust. 4 ustawy.”
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5.2. Wnioski wyptywaijqce z orzecznictwa sqdowego
dotyczqce art. 128 ust. 4 v.g.n.

W uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyj-
nego z dnia 25 lutego 2009 r.? sad zawart wskazania dotycza-
ce ustalania odszkodowania za szkody powstale podczas bu-
dowy urzadzenia:

» Wszelkie kwestie zwigzane ze sposobem ustalania wysokosci
przedmiotowego odszkodowania zostaly wyczerpujgco unor-
mowane w rozdziale V dzial III ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, ktory nie przewiduje zadnego odestania do od-
powiedniego stosowania przepisow Kodeksu cywilnego. Przy
Jjego ustaleniu nie mozna wiec wykraczac poza ramy okreslo-
ne w ustawie o gospodarce nieruchomosciami i positkowaé
sie przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie warto$ci nieruchomoéci, o ktérym mowa
w art. 128 ust. 4 nie powinno by¢ utozsamiane z ogranicze-
niem mozliwosci inwestycyjnych, wynikajgcych ze wskazan
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sadu Administracyj-
nego z dnia 8 lutego 2000 r.1° sad zwraca na to uwage:

»Przy ustalaniu wysokosci odszkodowania, o ktérym mowa
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wlicza sie rowniez
zmniejszong wartos¢é nieruchomosci, jezeli wynikala ona
z przeprowadzonych przewodow elektrycznych. Zmniejszenie
tej wartosct musi nastgpic w wyniku zrealizowanej inwesty-
¢ji, a nie ograniczen wynikajgcych z planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, ktory niezaleznie od tego, kiedy zostanie
zrealizowany, moze ograniczac mozliwosé korzystania z danej
nieruchomosci, a co za tym idzie, zmniejsza jej wartosc.”

Analogiczne stanowisko zajal Wojewddzki Sad Admini-
stracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 maja 2011 r.'%:

»Przede wszystkim wskazaé nalezy, iz zmniejszenie tej warto-
sci musi nastgpi¢ w wyniku zrealizowanej inwestycji, a nie
ograniczen wynikajgcych z planu zagospodarowania prze-
strzennego czy decyzji lokalizacyjnej, ktory niezaleznie od te-
go kiedy zostanie zrealizowany, moze ograniczac¢ mozliwosé
korzystania z danej nieruchomosci, a co za tym idzie zmniej-
sza jej wartosc. Szkoda z tytulu ograniczenia korzystania
z danej nieruchomosci nie obejmuje zmniejszenia wartosci
nieruchomosci wskutek decyzji planistycznych. To zmniejsze-
nie wartosci wskutek ustalen planistycznych objete jest odreb-
nq instytucjg, tzw. rentq planistyczng...”.

5.3. Okreslanie wartosci szkod w poiytkach oraz
zmniejszenia wartosci nieruchomosci

Na skutek ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
mosci decyzjg starosty na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.
okreslane sg oddzielnie sktadniki odszkodowania:

® wartos¢ utraconych pozytkéw podcezas budowy urzadzen,
® zmniejszenie wartosci nieruchomogci.

W przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nie-
ruchomo$ci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. zmniejsze-
nie wartosci nieruchomo§ci powinno uwzgledniac tylko ne-
gatywne skutki powstale podczas budowy urzadzen prze-
sylowych.

Podstawy merytoryczne okre§lania warto$ci szkdd po-
wstalych w trakcie robot budowlanych oraz zmniejszenia
wartosci nieruchomosci znajduja sie w § 43 rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego.

Utrata pozytkéw z nieruchomoéci w okresie od dnia wy-
dania decyzji starosty do dnia zakoficzenia dzialan uzasad-
niajacych jej wydanie dotyczy pozytkoéw naturalnych i cywil-
nych w pasie budowy urzadzenia. Pozytki naturalne sg
przewaznie z gruntéw rolnych i leSnych, natomiast pozytki
cywilne wystepuja na gruntach zurbanizowanych (dochéd
z czynszu).

Okreglanie wartosci szk6d w drzewostanie lesnym,
w plantacjach kultur wieloletnich i w uprawach roélin jedno-
rocznych jest uregulowane w art. 135 ust. 5-7 u.g.n.

Jezeli na skutek robot budowlanych wartosé nierucho-
moéci ulegla zmniejszeniu, odszkodowanie powinno obej-
mowaé warto$¢ szkod w pozytkach oraz zmniejszenie war-
tosci nieruchomosci, przy czym, to zmniejszenie nie powin-
no zawiera¢ skutkow odszkodowawczych wywolanych
wprowadzeniem urzgdzenia do planu miejscowego lub wy-
daniem decyzji o ustaleniu inwestycji celu publicznego i jest
wynikiem ograniczenia sposobu korzystania w pasie grun-
tu wskazanym w decyzji ograniczajacej sposob korzystania
z nieruchomogci.

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci powstaje na sku-
tek czynnikéw wymienionych w § 43 ust. 3 p. 1,2,3,4 roz-
porzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nierucho-
moSci i sporzadzania operatu szacunkowego. Sg to czynni-
ki ograniczajgce sposéb uzytkowania nieruchomosci
w pasie ograniczonego sposobu korzystania z nieruchomo-
§ci na skutek budowy (posadowienia) urzadzenia. Ograni-
czenia te sg odrebne w stosunku do zakazéw zawartych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(dalej mpzp) lub w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego (dalej mpzp), z tytulu prawnej lokali-
zacji urzadzenia. Zakazy istniejace w dokumentach plani-
stycznych dotycza strefy oddzialywania urzadzenia przesy-
fowego i sg uwzgledniane przy okreslaniu wartoSci szkody
lokalizacyjnej, za ktora odszkodowanie jest mozliwe do do-
chodzenia przez wlaSciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci od gminy na podstawie art. 36 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym?2.

Zmniejszenie wartoSci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 128 ust. 4 u.g.n., jest mozliwe do okre§lenia:
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® poprzez sumowanie czastkowych wartoSci szkod, wedtug
§43 ust. 3 p. 1, 2, 3, 4 rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomo§ci i sporzadzania operatu
szacunkowego, albo

® sposobem parametrycznym, w oparciu o warto§¢ rynko-
wg 1m? nieruchomo§ci nieobcigzonej urzadzeniem.

W przypadku okre§lania zmniejszenia wartoSci nieru-
chomoéci na skutek budowy nowych urzadzen nalezy doko-
nac analizy wplywu wszystkich 4 czynnikow wymienionych
w §43 ust. 3 p. 1, 2, 3, 4 rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Natomiast w przypadku przebudowy istniejacego urza-
dzenia w tych samych parametrach technicznych, po sta-
rym §ladzie, w zasadzie czynniki 1,2,3 sg tozsame, jednak-
ze wniosek ten powinien wyplywac¢ z dokladnej analizy
wplywu tych czynnikow na warto§¢ nieruchomoéci w ope-
racie szacunkowym.

Oprocz tego, w przypadku przebudowy urzadzenia prze-
sytowego po starym §ladzie nalezy ustalié, czy na wlasciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci byt natozony
obowigzek udostepnienia nieruchomosci przedsiebiorcy,
w celu dokonywania czynno§ci zwigzanych z konserwacjg
oraz usuwaniem awarii urzadzenia. Jezeli taki obowigzek
wynika z dostepnych dokumentow, to skutki wymienione
w czwartym czynniku nie powinny byé uwzgledniane
w okre§laniu zmniejszenia wartoéci nieruchomosci.

W Im?} i
i k .1/’
—_—
i '5\.
b Rty
. Wir. il
W, nrzgidzemiem
o=
&
'Ei s
1
N — S ——

1.' strefa oddzialywania urzgdzenia

2 pas ograniczonego sposobu korzystania

Rys. 1. Zmiana wartosci nieruchomosci w strefie od-
dzialywania urzadzenia i w pasie ograniczonego spo-
sobu korzystania z nieruchomos$ci na skutek lokaliza-
cji i posadowienia urzadzenia

Obja$nienia:

W, - warto§¢ nieruchomosci nieobcigzonej urzadzeniem,

W, - wartoé¢ nieruchomogci na skutek obcigzenia nierucho-
moSci lokalizacjg urzadzenia,
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W, - warto$¢ 1 m? nieruchomoéci nieobcigzonej urzadzeniem,

Wy, — wartos¢ 1 m? nieruchomodci w strefie oddziatywania urza-
dzenia na skutek obcigzenia nieruchomosci jego lokalizacja,

Ws; - wartoéé 1 m? nieruchomo$ci w pasie ograniczonego
uzytkowania na skutek posadowienia urzadzenia.

W przypadku braku mozliwoS§ci okreslenia zmniejszenia
wartosci nieruchomoéci wedtug §43 ust. 3 p. 1,2,3,4 rozpo-
rzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci i sporzadzania operatu szacunkowego, mozliwe jest
okre§lenie tego zmniejszenia sposobem parametrycznym.
Zmniejszenie wartosci nieruchomos$ci powinno wynikaé
z ograniczen na skutek posadowienia urzadzenia podczas
jego budowy i dlatego w przypadku okreslania zmniejszenia
warto§ci nieruchomoSci sposobem parametrycznym nalezy
uwzglednié obnizenie wartoéci nieruchomoéci na skutek
prawnej lokalizacji urzadzenia w dokumentach planistycz-
nych (mpzp albo ulicp).

Okreslenie zmniejszenia wartosci nieruchomosci jest
mozliwe ponizszymi wzorami:

a) jezeli lokalizacja urzgdzenia wplywa na zmniejszenie
wartosci calej nieruchomosci lub jej funkcjonalnej czesci:

ZW=an(l_SLl)X(PSK_PIN)XSB+01N (1)

b) jezeli lokalizacja urzadzenia wplywa na zmniejszenie
warto§ci nieruchomosci tylko w pasie ograniczonego spo-
sobu korzystania:

ZW=Wllx(]‘_SL)x(PSK_PIN)XSB+OIN (2)

gdzie:

Zyw - zmniejszenie wartosci nieruchomo$ci w pasie ograni-
czonego korzystania z nieruchomosci,

Sp1 — wspdlezynnik obnizenia wartoéci 1 m? nieruchomosci
na skutek lokalizacji urzadzenia w dokumentacji plani-
stycznej,

Sy, — wspolezynnik obnizenia wartosci nieruchomoéci w stre-
fie oddzialywania na skutek lokalizacji urzadzenia w do-
kumentacji planistycznej,

Pgk - powierzchnia pasa ograniczonego sposobu korzystania
z nieruchomogci, zamieszczona w decyzji ograniczajgcej
sposob korzystania z nieruchomosci,

Py - powierzchnia nieruchomoéci,

Py — powierzchnia zajeta pod naziemny element urzadzenia,

Sg - wspolczynnik obnizenia warto§ci nieruchomoéci w pasie
ograniczonego sposobu korzystania na skutek budowy
urzadzenia,

Opy - odszkodowanie za posadowienie naziemnego elementu
urzadzenia.

Wspétezynniki Sp; i Sy, sa mozliwe do okreslenia poniz-
szymi wzorami lub na podstawie odrebnej analizy.
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Odszkodowanie za posadowienie naziemnego elementu
urzadzenia jest mozliwe do okre§lenia na podstawie danych
rynkowych lub sposobem parametrycznym.

SzerokoSci paséw ograniczonego korzystania z nierucho-
mosci powinny byé zamieszczone w decyzji starosty ograni-
czajacej sposob korzystania z nieruchomosci.

Wykazy utraconych pozytkow w pasie budowy urzadze-
nia powinny by¢ udokumentowane i dostarczone przez inwe-
stora. Rzeczoznawca majatkowy nie powinien samodzielnie
ustala¢ zakresu rzeczowego utraconych pozytkow.

6. Okreslanie wartosci szkod w przypadku
ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci na podstawie specustaw

6.1. Réinice dotyczgce zmniejszenia wartosci nieruchomosci
w przypadku ograniczenia sposobu korzystania
1 nieruchomosci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.
i na podstawie decyzji lokalizacyjnej wydanej
wedtug specustawy

W sprawach dotyczacych ustalania odszkodowania za
szkody powstate na skutek lokalizacji i budowy urzadzen,
specustawa odsyla do stosowania odpowiednio art. 128
ust. 4 u.g.n.

Jednakze art. 128 ust. 4 u.g.n. jest stosowany w celu
ustalenia odszkodowania w przypadku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomos$ci na podstawie art. 124 ust. 1
u.g.n., ktory z kolei ma zastosowanie do urzadzen bedacych
celem publicznym oraz wprowadzonych do mpzp lub dla.
ktorych zostala wydana decyzja ulicp. Dlatego zmniejszenie
warto§ci nieruchomoéci, o ktorym mowa w art. 124 ust. 1
u.g.n., nie powinno zawiera¢ negatywnych skutkéw prawnej
lokalizacji urzadzen w mpzp lub w ulicp.

Decyzja lokalizacyjna wojewody, wydana na podstawie
specustawy lokalizuje urzadzenie na nieruchomosci i jedno-
czes$nie ogranicza sposob korzystania z niej, przy czym spe-
custawa wylacza ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym roszczenie wlasciciela lub uzytkowni-
ka wieczystego z art. 36 ust. 1 tej ustawy, o odszkodowanie
z tytulu powstania szkody rzeczywistej, utozsamianej z obni-
zeniem wartoSci nieruchomoéci.

Dlatego zmniejszenie warto$ci nieruchomosci powstale
na skutek ograniczenia sposobu korzystania z niej decyzja
lokalizacyjna, wydang przez wojewode powinno zawierac
warto§¢ szkody lokalizacyjnej i warto§¢ szkody z tytulu bu-
dowy (posadowienia) urzadzenia.

6.2. Okreslanie wartosci szkod w poiytkach i zmniejszenia
wartosci nieruchomosci

Na skutek ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
mosci decyzja lokalizacyjng wojewody, wydang na podstawie
specustaw okreslane sg oddzielnie:
® wartoé¢ utraconych pozytkéw podczas budowy urzadzen,
® zmniejszenie wartosci nieruchomoécei.

Sposob okreslenia wartoSci utraconych pozytkoéw podczas
budowy urzadzen jest identyczny jak w przypadku ograni-
czenia sposobu korzystania z nieruchomoéci decyzjg starosty
na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.

Natomiast réznica wystepuje w przypadku okreslenia
zmniejszenia warto§ci nieruchomogci.

Jezeli ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci
nastepuje decyzja wojewody, wydang na podstawie specusta-
wy, wowczas zmniejszenie warto$ci nieruchomosci powinno
uwzglednia¢ negatywne skutki lokalizacji i budowy urzadzen
przesylowych.

Powyzsza zasada dotyczy okreslania zmniejszenia warto-
§ci nieruchomosci w przypadku sumowania wplywu 4 czyn-
nikéw wymienionych w §43 ust. 3 p. 1, 2, 3, 4 rozporzadze-
nia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomoéci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego, jak réwniez w przypadku
zastosowania sposobu parametrycznego.

W sposobie parametrycznym okre§lenie zmniejszenia
wartosci nieruchomosci jest mozliwe przy zastosowaniu po-
nizszych wzoréw:

a) jezeli lokalizacja i budowa urzadzenia wplywa na zmniej-
szenie wartoéci calej nieruchomoéci lub jej funkcjonalne;j
czesci:

ZW=PINXSL1+W11X(1—SL1)X

(5)
X (PSK_PIN) X SB + OIN
b) jezeli lokalizacja i budowa urzadzenia wplywa na zmniej-
szenie wartosci nieruchomoéci tylko w pasie ograniczone-
go sposobu korzystania z nieruchomosci:

Zy = Wy x (Psg —Pry) xSz + Oy (6)

gdzie:
Sz — wspolczynnik obnizenia wartosci nieruchomoéci na sku-
tek lokalizacji i posadowienia urzadzenia.

Szeroko§ci paséw ograniczonego korzystania z nierucho-
mosci powinny by¢ zamieszczone w decyzji lokalizacyjnej wo-
jewody. Odno$nie wykazow utraconych pozytkow w pasie bu-
dowy urzadzenia uwaga jest identyczna jak w p. 5.3.
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6.3. Okreslanie zmniejszenia wartosci nieruchomosci
jako iloczynu wartosci pasa ograniczonego korzysta-
nia z nieruchomosci i wspotczynnika ,,S7”

Wimy -
i M
.\E\.
b —
H‘" |:‘r:4.'\":w:::'n| = |
H
.
§| (3 (5 )
§| /,’”.r’_\-,J
I | S —
! (N, )
—_———— e — — i —he
|
g |
t

1 strefa oddziafywania urzgdzenia

2 pas ograniczonego spasobu korzystania

Rys. 2. Skladniki zmniejszenia wartosci nieruchomo-
sci na skutek lokalizacji urzadzenia przesylowego
i jego budowy na podstawie specustawy

Wzor nr 6 jest mozliwy do zastosowania takze w przypad-
ku okre§lenia zmniejszenia wartosci nieruchomoéci, kiedy
lokalizacja urzadzenia wplywa na zmniejszenie wartosci ca-
tej nieruchomosci lub jej funkcjonalnej czeci, jak rowniez
kiedy lokalizacja urzadzenia wplywa na zmniejszenie warto-
§ci nieruchomosci w pasie ograniczonego korzystania z nie-
ruchomoéci.

Woéwczas wspolczynnik ,,S;” jest mozliwy do okreslenia
ponizszymi wzorami:

a) jezeli lokalizacja i budowa urzadzenia wplywa na zmniej-
szenie wartoéci calej nieruchomoéci lub jej funkcjonalne;j
czesci:

SZ=£7NXSM+(1_SL1)XSB M
SK
lub
PFN
S, = x S +(1-8;,)x S, 8
SK
gdzie:

Py - powierzchnia nieruchomosci,

Pry - powierzchnia funkcjonalnej czeéei nieruchomosci,

Pgk — powierzchnia pasa ograniczonego sposobu korzystania
z nieruchomosci, zamieszczona w decyzji ograniczajacej
sposob korzystania z nieruchomosci,

S11 — wspolezynnik obnizenia wartosci 1m? nieruchomosci
na skutek lokalizacji urzadzenia,

Sg — wspolezynnik obnizenia wartoéci nieruchomoéci w pasie
ograniczonego sposobu korzystania na skutek budowy
urzgdzenia.

A
W%
M
\‘| |'/

Wspolezynnik ,,S;;” jest mozliwy do okre§lenia odpo-
wiednio przy pomocy wzorow:

P, xS
S — So L (9)
L1 PN
lub
P,xS
Sp= SOPX £ (10)
FN

b) jezeli lokalizacja i budowa urzadzenia wplywa na zmniej-
szenie wartosci nieruchomo§ci tylko w pasie ograniczone-
go sposobu korzystania z nieruchomosci:

SZ=SL+ (l—SL)XSB (11)

gdzie:

Py — powierzchnia strefy oddzialywania urzadzenia,

S;, - wspodlczynnik obnizenia warto$ci nieruchomosci
w strefie oddzialywania urzadzenia na skutek jego lo-
kalizacji.

6.4. Przyktad okreslenia zmniejszenia wartosci nierucho-
mosci w przypadku réinych powierzchni objetych
negatywnym wptywem lokalizacji urzqdzenia

Dane wyjsciowe:

Py - 2500 m?
Ppy - 1400 m?
W;; - 100,00 zi/m?
Pyo - 1000 m?
Psx - 500 m?

S, - 0,50

Sg - 0,20

Brak jest naziemnych elementéw urzadzenia.

a) lokalizacja urzadzenia wplywa na obnizenie wartoéci tylko
w pasie ograniczonego korzystania z nieruchomosci

S; = 0,50 + (1-10,50) x 0,20 = 0,60
Zyw = 500 x 100,00 x 0,60 = 30 000 z1

b) lokalizacja urzadzenia wplywa na obnizenie wartoSci
funkcjonalnej czesci nieruchomogci

St = 1000 x 0,50 / 1400 = 0,357
S, = 1400 / 500 x 0,357 + (1 - 0,357) x 0,20 = 1,1282
T = 500 x 100,00 x 1,1282 = 56 410 zt

c¢) lokalizacja urzadzenia wplywa na obnizenie wartoéci ca-
tej nieruchomosci

Sp1 = 1000 x 0,50 / 2500 = 0,20
S; = 2500 /500 x 0,20 + (1 -0,20) x 0,20 = 1,16
Zyw = 500 x 100,00 x 1,16 = 58 000 z!
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6.5. Przyktad okreslenia zmniejszenia wartosci nierucho-
mosci w przypadku lokalizacji gazociggu przesytowe-
go w strefie kontrolowanej istniejgcych gazociggow

6.5.1. Opis nieruchomosci i gazociggow

Na dzialce o powierzchni 0,8800 ha, bedacej gruntem
rolnym zlokalizowane sg dwa réwnolegle posadowione ga-
zociggi wysokiego ci$nienia DN 400 i DN 500, wybudowa-
ne odpowiednio w 1971 r. i 1977 r. Odlegtos¢ miedzy osia-
mi w/w gazociggow wynosi 5 m. Szeroko§¢ strefy kontrolo-
wanej gazociggu DN 400 wynosi 65,4 m, powierzchnia
strefy kontrolowanej wynosi 0,6250 ha. Strefa kontrolowa-
na gazociggu DN 500 wynosi 33,0 m, powierzchnia strefy
wynosi 3154 m? i jest wewnatrz strefy kontrolowanej gazo-
ciggu DN 400.

Decyzja wojewody z dnia 28 lutego 2011 r. o ustaleniu lo-
kalizacji inwestycji w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu zlokalizowala na
dzialce trzeci gazociag wysokiego ci$nienia DN 700 w odle-
gloéci 6 m na péinoc od gazociggu DN 500. Ograniczenie spo-
sobu korzystania z nieruchomogci nastapito w strefie kontro-
lowanej o szeroko§ci 12 m i powierzchni 0,1147 ha. Strefa
kontrolowana gazociggu DN 700 jest wewnatrz stref kontro-
lowanych gazociggéw DN 400 i DN 500.

mosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego. Zmniejszenie
warto§ci nieruchomosci jest mozliwe do okreslenia sposobem
parametrycznym na podstawie wzoru:

ZW=W].1X(1_SU1)XPSKXSZ

gdzie:

Zy - zmniejszenie wartosci nieruchomogci na skutek lokali-
zacji 1 posadowienia gazociggu DN 700, powodujacego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci,

W, — warto§¢ 1m? nieruchomosci nieobcigzonej istniejgcymi
gazociggami,

Syp — wspolezynnik obnizenia wartosci 1m? nieruchomoéci na
skutek jej obcigzenia istniejacymi gazociggami DN 400 i DN
500,

Pgk — powierzchnia pasa ograniczonego korzystania (strefy
kontrolowanej) zamieszczona w decyzji wojewody, lokali-
zujgcej gazociag DN 700 i ograniczajacej sposéb korzysta-
nia z nieruchomosci,

S, — wspolczynnik zmniejszenia wartoéci rynkowej nierucho-
mosci w pasie ograniczonego sposobu korzystania z nie-
ruchomosci (strefy kontrolowanej) na skutek ogranicze-
nia sposobu korzystania z nieruchomoéci z powodu loka-
lizacji i posadowienia gazociaggu DN 700.

M 6.5.2. Okreslenie wspoélczynnika
”SUI”
DN 4(}[], D,N 0 I?N 7o Na date wydania decyzji lokaliza-
m, S 327 20 ; 80 27 cyjnej wojewody dziatka ewidencyjna
Wox(-S )b amem e q_ - 5 40 o -]~ -~ byla obcigzona dwoma gazociaggami

wysokiego ciénienia DN 400 i DN 500.

s

Powierzchnia strefy kontrolowanej
gazociggu DN 400, w ktérej mieszcza

sie strefy kontrolowane gazociggow

DN 500 i DN 700 wynosi 0,6250 ha.
Wspolezynniki obnizenia wartosci

1 m? nieruchomosci Syi49 1 Suiseg

I 1, 4

I 2 El

Rys. 3. Wplyw istniejacych gazociagow DN 400 i DN 500 oraz lokalizacji

i budowy gazociagu DN 700 na warto§¢ nieruchomosci

Na dzialce brak jest projektowanych do posadowienia na-
ziemnych elementow w postaci stupkow znacznikowych i ko-
lumn wydmuchowych.

Z powodu szerokich stref kontrolowanych gazociagi
DN 400 i DN 500 obciazajg dziatke, co skutkuje obnizeniem
wartosci gruntu rolnego. W wyniku lokalizacji i budowy no-
wego gazociggu wysokiego ci$nienia DN 700 ze strefg kon-
trolowang szerokoéci 12 m (po 6 m od osi gazociagu) nasta-
pilo dalsze zmniejszenie wartosci nieruchomosci, spowodo-
wane czynnikami wymienionymi w § 43 wust. 3
rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nierucho-

t okre§lono przy uwzglednieniu kolej-
noSci obcigzania nieruchomosci gazo-

ciggami wedlug wzoréw:

P SK400 % SU400

Py

S U1400

P SK500 %X Susoo x (1- SU14OO)

Py

SU1500 =

gdzie:

Pgskago — powierzchnia strefy kontrolowanej gazociaggu DN 400,

Pgkso0 — powierzchnia strefy kontrolowanej gazociaggu DN 500,

Suago — Wspodlezynnik obnizenia wartoSci nieruchomosci
w strefie kontrolowanej gazociggu DN 400,

Suseo — Wspolczynnik obnizenia wartosci nieruchomosci
w strefie kontrolowanej gazociagu DN 500.
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Dane wyj$ciowe:
Py - 0,8800 ha,
Pgkapo — 0,6250 ha
Pgksoo — 0,3154 ha

PSK700 - 0,1147 ha
Suso - 0,20
Suseo - 0,20

SU1400 = 0,6250 X 0,20 / 0,8800 = 0,142
Sutseo = 0,3154 x 0,20 x (1 - 0,142) / 0,8800 = 0,062

biaczny wspélezynnik obnizenia wartosci 1 m? nierucho-
moSci istniejacymi gazociggami DN 400 i DN 500 wynosi:

Su1400,500 = 0,142 + 0,062 = 0,204

6.5.3. Okreslenie wspolczynnika ,,S;”

Art. 13 ustawy o inwestycjach w zakresie terminalu gazo-
wego wylgcza przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym roszczenie wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomoéci o odszkodowanie z tytutu powsta-
nia szkody lokalizacyjnej. W zwiazku z powyzszym czynniki
wymienione w § 43 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministrow do-
tycza wplywu lokalizacji i posadowienia gazociagu DN 700 na
powierzchni strefy kontrolowanej szerokosci 12 m:

1) Zmiana warunkéw korzystania z nieruchomosci
Whniosek — na skutek lokalizacji i budowy gazociggu
DN 700 nie wystapita zmiana sposobu korzystania z nie-
ruchomoéci w pasie strefy kontrolowane;.

2) Zmiana przydatnosci uzytkowej nieruchomosci
Wniosek - na skutek lokalizacji i budowy gazociagu DN 700
nie wystgpila zmiana przydatnosci uzytkowej nieruchomoéci.

3) Trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci
Wniosek - na skutek lokalizacji i budowy gazociagu DN
700 nie wystapila zmiana sposobu korzystania z nieru-
chomosci w pasie ograniczonego sposobu korzystania
z nieruchomogci (strefy kontrolowane;j).

4) Skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia nieru-
chomosci w celu wykonania czynnosci zwiazanych z kon-
serwacjg oraz usuwaniem awarii gazociagu DN 700.
Wniosek - na skutek lokalizacji i budowy gazociagu
DN 700 na wlaéciciela zostal natozony obowigzek udo-
stepniania nieruchomosci w celu konserwacji oraz usu-
wania awarii w/w gazociagu, w zwigzku z tym wartos¢ te-
go czynnika ustalono w wysokosci 0,30.

6.5.4. Okreslenie zmniejszenia warto$ci nieruchomosci
na skutek lokalizacji i budowy gazociaggu wy-
sokiego cisnienia DN 700

Dane wyj$ciowe:

Pskroo - 1147 m?
Wy, - 5,00 zl/m?

Su1a00500 — 0,204
S - 0,30

Zyw = 1147 x 5,00 x (1 -0,204) x 0,30 = 1369,52 =~ 1370 z}

7. Uwagi dotyczgce okreslania wartosci
utraconych poiytkow i zmniejszenia wartosci
nieruchomosci

7.1. Uwagi dotyczgce ustalenia danych wyjsciowych dla
okreslenia wartosci utraconych poiytkow i zmniejsze-
nia wartosci nieruchomosci

Utracone pozytki okreslane sg w okresie od daty wydania
decyzji starosty decyzji lokalizacyjnej wojewody, ograniczajacej
sposob korzystania z nieruchomosci do daty wydania przez
nadzér budowlany decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie urza-
dzenia przesylowego. Powierzchnie paséw ograniczonego spo-
sobu korzystania z nieruchomosci powinny by¢ zamieszczone
odpowiednio w decyzjach (starosty lub wojewody).

Wykaz utraconych pozytkow powinien by¢ udokumentowa-
ny i dostarczony przez inwestora. Rzeczoznawca majatkowy nie
powinien samodzielnie ustala¢ zakresu utraconych pozytkow.

W przypadku wylaczenia z dzialalnoSci gospodarczej
gruntu inwestycyjnego, utracony pozytek moze stanowié
utracony doch6d w okresie zajecia pasa ograniczonego korzy-
stania pod budowe urzadzenia.

Dosy¢ czesto inwestor wymaga od rzeczoznawcow majatko-
wych zebrania podczas wizji terenowej oSwiadczen rolnikéw
o utraconych doptatach bezposrednich z pasa gruntu rolnego
zajetego pod budowe urzadzen przesylowych. Doplaty rolnicze
sg ustalane przez Agencje Restrukturyzacji i Modernizacji Rol-
nictwa. Dlatego wszelkie informacje dotyczace utraty doptat
przez rolnikéw powinny byé pozyskiwane przez inwestora
z w/w Agencji. W przypadku wymogu inwestora dotyczacego
zbierania o§wiadczen od rolnikow o utraconych doptatach z pa-
sa gruntu zajetego pod budowe urzadzen przesytowych, oswiad-
czenia te nie powinny by¢ wlaczane do operatow szacunkowych.

1.2. Uwagi dotyczgce okreslenia zmniejszenia wartosci
nieruchomosci

Okreslanie zmniejszenia wartosci nieruchomosci na sku-
tek ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci jest
zroznicowane w przypadku tego ograniczenia decyzjg starosty
na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. oraz w przypadku lokaliza-
¢ji urzadzenia i ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
mosci decyzja wojewody, wydang na podstawie specustawy.

Zmniejszenie wartoéci nieruchomosci na skutek ograni-
czenia sposobu korzystania decyzja starosty, wydana na pod-
stawie art. 124 ust. 1 u.g.n., obejmuje tylko negatywne skut-
ki zwigzane z budowg urzadzenia.

Natomiast zmniejszenie wartosci nieruchomosci na sku-
tek ograniczenia sposobu korzystania decyzjg lokalizacyjng
wojewody, wydang na podstawie specustawy, obejmuje nega-
tywne skutki zwigzane z lokalizacja i budowa urzadzenia.
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Jezeli lokalizacja urzadzenia przesylowego zostata ustalo-
na decyzja wojewody na terenie, na ktorym istnial miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, w ktorym byta wpro-
wadzona lokalizacja w/w urzadzenia w tym samym miejscu
i w tych samych parametrach technicznych, wowczas zmniej-
szenie warto$ci nieruchomosci obejmuje tylko skutki spowo-
dowane budowa urzadzenia. W zwiazku z powyzszym zasady
okreslenia zmniejszenia wartoéci nieruchomoéci sg takie sa-
me jak w przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nie-
ruchomosci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.

W przypadku przebudowy istniejgcego urzadzenia i posa-
dowienia naziemnych elementéw o tych samych parame-
trach i w tych samych miejscach, odszkodowanie Oy nie wy-
stepuje. Natomiast w przypadku posadowienia naziemnego
urzadzenia o wiekszych parametrach, w tym samym miejscu,
odszkodowanie Opy jest okre§lane na podstawie réznicy po-
wierzchni zajetej pod nowy i stary element urzadzenia.
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WYKORZYSTANIE METODY KORYGOWANIA STANOW
CECH NIERUCHOMOSCI DO STANU ,,CETERIS PARIBUS”
DLA OKRESLENIA ZMIANY POZIOMU CEN
NIERUCHOMOSCI WSKUTEK UPLYWU CZASU

Radostaw Gaca, Edward Sawifow

STRESZCZENIE

Okreslanie zmiany poziomu cen w czasie nalezy do podstawowych czynnosci analitycznych wykonywanych w procesie szacowania. W uje-
ciu klasycznym do pomiaru zmian poziomu cen zachodzacych w czasie postuluje sie stosowanie metody opartej o badanie relacji pomiedzy
cenami nieruchomoéci podobnych posiadajacymi identyczny uktad stanéw cech rynkowych przy uwzglednieniu dzielacego je okresu czasu.
W praktyce metoda ta z powodéw tozsamych z obserwowanymi w przypadku stosowania klasycznej metody obliczania wag cech rynkowych
napotyka na liczne trudnosci. W niniejszym artykule zaproponowano rozwigzanie opisanego powyzej problemu przy pomocy metody opar-
tej o wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujacych stany poszczegolnych cech nieruchomosci podobnych. Wskazane relacje wy-
korzystane zostaly do obliczenia wspétezynnika korygujacego pozwalajacego na wyeliminowanie wplywu na ksztaltowanie sie cen wszyst-
kich analizowanych cech réznicujacych. Dla tak przeksztalconego zbioru danych wielko§¢ zmian poziomu cen w czasie okreslono zaréwno
przy wykorzystaniu modeli opartych o funkcje regresji jak i przy wykorzystaniu metody opartej o poréwnanie relacji cen dla poszczegblnych
par nieruchomoéci. W artykule dokonano réwniez poréwnania wynikéw obliczonych przy wykorzystaniu réznych metod, co pozwolito na
sformulowanie wnioskéw dotyczacych warunkow ich zastosowania.

SUMMARY

Determination of changes in prices over time is a basic analytical activity performed in the estimation process. In classical terms, to measure
changes in price levels over time, one needs to use a method based on a study of the relationship between prices of similar properties having
an identical system of market features and taking into account the period of time separating them. In practice, this method, for the same
reasons observed when calculating the weights of the market characteristics, encounters a number of difficulties. This article proposes to
solve the aforementioned problem with the method based on the use of mutual relations among variables describing various aspects of similar
properties. Those relations were used to calculate the correction factor, eliminating the impact on the prices of all analyzed differentiating
features. For such a transformed data set, the value of changes in the price level over time was determined both by using models based on
a regression function and by using a method based on comparison of the prices for individual pairs of real estate. In this article the results
calculated by using various methods were compared, which allowed for formulation of conclusions on when to use them best.

Zgodnie z treScig art. 153. 1. ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami przy stosowaniu po-
dej$cia poréwnawczego uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu.

Nalezy zauwazy¢, ze nawet w przypadku braku wyraznej
wskazowki metodycznej zawarte] w przepisie prawa, uwzgled-
nienie zmian poziomu cen nieruchomosci podobnych w czasie
stanowi jeden z podstawowych elementéw budowy modelu wy-
ceny. Ceny nieruchomosci podobnie jak ceny innych débr

ksztaltowanych na zasadach rynkowych podlegajg réznego ro-
dzaju wahaniom. Okoliczno$¢ ta w potaczeniu z zasadg okresla-
nia wartoéci na ustalong date powoduje koniecznosé uwzgled-
nienia w procesie wyceny ich dynamicznego charakteru.

Na wstepie autorzy chcieliby zauwazy¢, ze zawarta w art.
153 ustawy wskazéwka wydaje sie nie w pelni precyzyjna.

Nalezy podkresli¢, ze zmiany cen wszelkiego rodzaju débr
obserwowane w czasie wywolywane sa przez rozne czynniki
o charakterze zaréwno makro jak i mikro ekonomicznym
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a nierzadko rowniez przez czynniki polityczne lub o innym
charakterze. Czynnikiem takich zmian nie jest bez watpienia
sam uplyw czasu na co wskazywac moglaby tres¢ powolanego
artykulu. Zdaniem autoréw lepszy w sensie prawidlowoSci
opisu mechanizmu zjawiska bylyby zapis wskazujacy na ko-
nieczno$¢ uwzglednienia zmian cen obserwowanych w czasie.

W ujeciu klasycznym do pomiaru zmian poziomu cen za-
chodzacych w czasie postuluje sie stosowanie metody opartej
o badanie relacji pomiedzy cenami nieruchomoéci podobnych
posiadajacymi identyczny uklad standéw cech rynkowych
przy uwzglednieniu dzielacego je okresu czasu [5]. W prakty-
ce metoda ta z powodéw tozsamych z obserwowanymi
w przypadku stosowania klasycznej metody obliczania wag
cech rynkowych napotyka na liczne trudnoéci [2].

Z opisanych wyzej powodow coraz czesciej w praktyce wy-
ceny stosowane sg metody oparte o analize trendow w opar-
ciu o wieksze grupy nieruchomos$ci podobnych przy czym
najczeéciej stosowne w tym przypadku sg modele liniowe [1],
[2], [4], [5] i inni.

Podobnie jak w przypadku analizy wplywu cech nieru-
chomosci na réznicowanie sie cen [1], [3], [5] metody oparte
o analize korelacji liniowych cechuje wada zwigzana
z uwzglednieniem wplywu na wielko$¢ wspélczynnikéw nie
tylko cechy badanej ale rowniez pozostalych cech nierucho-
mosci. Mozna sie co prawda spodziewaé, ze w przypadku bar-
dzo duzych zbioréw wplyw zréznicowania w obrebie poszcze-
golnych zmiennych bedzie sie wzajemnie znosit [2] jednak
sytuacja taka w przypadku zbiorow nieruchomosci podob-
nych stuzacych do budowy modelu wyceny zachodzi nie-
zmiernie rzadko. Opisana wyzej okoliczno$é powoduje zabu-
rzenie wnioskowania opartego o tak przeprowadzong anali-
ze, co zazwyczaj bedzie mialo wplyw na ostateczne ustalenie
wielko§ci zmian poziomu cen w czasie.

Ponizej zaproponowano rozwigzanie opisanego powyzej
problemu przy pomocy metody opartej o wykorzystanie wza-
jemnych relacji zmiennych opisujacych stany poszczegélnych
cech nieruchomosci podobnych [6]. Wskazane relacje wyko-
rzystane zostaly do obliczenia wspélczynnika korygujacego
pozwalajacego na wyeliminowanie wplywu na ksztaltowanie
sie cen wszystkich analizowanych cech réznicujgcych. Jako
punkt odniesienia dla okre§lenia wspodlczynnika przyjeto
w kazdym przypadku sume median z ocen cech w badanej
grupie, do ktorej odniesiono sume odpowiednio stwierdzo-
nych stanéw dla poszczegblnych cech nieruchomosci. Osta-
tecznie otrzymano wspélezynniki korygujace ceny transak-
cyjne o wplyw wszystkich analizowanych cech réznicujacych.
Tak okres§lone wspélczynniki wykorzystano nastepnie do
skorygowania ceny transakcyjnej o wielko§¢ odpowiadajaca
utamkowi zaobserwowanej réznicy pomiedzy ceng maksy-
malna i minimalng. W opisanej propozycji jako podstawe ko-
rekty oraz obliczenia przedzialu cenowego przyjeto jednost-
kowe ceny transakcyjne nie skorygowane o wplyw czasu.

Obliczenia wspétczynnikow korekty cen dokonano zgod-
nie ze wzorem:

Wht, = = 1)

gdzie:

Wkt; — wspolczynnik korekeyjny dla i-tej nieruchomodci,
Me; — mediana ze skali ocen réznicujacych j-tej cechy,
Xj; - ocena j-tej cechy dla i-tej nieruchomosci podobne;.

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze wzorem:
Cs; = C;- AC - (1 - Wkt;) (2)

gdzie:

Cs; - cena skorygowana i-tej nieruchomosci,

C; - cena transakcyjna i-tej nieruchomosci nie skorygowana
o wplyw czasu,

AC - przedzial cenowy jednostkowych cen transakcyjnych
nie skorygowanych o wplyw czasu.

Na podstawie dokonanych obliczen otrzymano wektor
skorygowanych cen w postaci:

Cs,
Cs,
c=| : (3)
Cs, ,
Cs

n

Uzyskany wektor cen skorygowanych uwzglednia wptyw na
ich ksztaltowanie wszystkich analizowanych cech poprzez
uwzglednienie ich relacji do wielkoci centralnej. Powyzsze ozna-
cza, ze w przypadku obliczania zmiany poziomu cen wystepuja-
cych w zbiorze wzgledem czasu, zréznicowanie zbioru bedace
skutkiem zmiennoSci cech nieruchomosci zostaje wyeliminowa-
ne. Jest to w zwigzku z powyzszym matematyczne przeksztatce-
nie doprowadzajace stan wszystkich cech calej analizowanej gru-
py nieruchomosci podobnych do stanu ,,ceteris paribus”.

W stosunku do otrzymanego na podstawie opisanej wyzej
metody wektora cen mozliwe jest zastosowanie réznych mo-
deli badajacych zmiennoéé cen w czasie. Opisany wektor sta-
nowi w ujeciu ekonometrycznym szereg czasowy zmiennej
zaleznej w postaci cen skorygowanych.

Do analizy wskazanego szeregu w zaleznoéci od uktadu
danych zastosowa¢ mozna réznego rodzaju funkcje trendu.
W ramach najczesciej stosowanych postaci funkeji wymienié
mozna postac¢ liniowa, logarytmiczna, wykladniczg, wyzna-
czane przy pomocy metody najmniejszych kwadratéw (NMK)
lub w szczegdlnych przypadkach funkcje wielomianowe.

Wstepnego wyboru odpowiedniej postaci funkcji dokonaé
mozna na podstawie analizy graficznej ukladu zmiennych.
W dalszej kolejnosci analizujac poszezegdlne postaci rownan na-
lezy dokona¢ weryfikacji hipotezy zerowej o istotnosci wspol-
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czynnika beta dla poszczegolnych modeli. Ostatecznego wyboru
postaci funkgji najlepiej opisujacej zmiany poziomu cen nieru-
chomosci w czasie dokona¢ mozna na podstawie analizy wspot-

Wykres 1. Trend liniowy

\‘| |'/

Zmiana poziomu cen w czasie - trend liniowy

czynnikow determinacji R?, wybierajac ostatecznie model opar- 4500,0011
ty o funkcje o najwyzszej wartosci wskazanego wspolezynnika. 1000007 e TN L LNl
3500’001' 1 -n.-_.'.r--q--g..,.'.’i._..:-.

Przyktad praktyczn 000021 '

y P W y 2 500,00 z4

W celu zaprezentowania opisanej wyzej metody przed- 2000002t

. . . . B x B B fx B \ B B B \ B

stawiono przyklad praktyczny opierajac sie o dane zapre- N;Qe“' x@” x@” x@” v w@'"" Wéo” W@” Wgﬂ T@” nf@” qjdu”
zentowane w tabelach 1, 2 i 3 opracowania ,Zastosowanie A R I I I I I i

wspolezynnikow korelacji rang Spearmana do ustalania
wag cech rynkowych nieruchomosci” [3].

W tabeli 1 przedstawiono zestawienie transakcji wraz
z punktows oceng stanu poszczegolnych cech rynkowych oraz

Wykres 2. Trend logarytmiczny

Zmiana poziomu cen w czasie - trend logarytmiczny

wektor skorygowanych cen transakcyjnych uwzgledniajacych 4500,0012! _
skorygowanie stanu wszystkich cech do stanu ,,ceteris paribus”. 1000002 @e Tl sl . :
. . . 3 500,00 21 RS o LT, T TP S TTTR Y
Zgodnie z opisang metoda dla obliczonego wektora cen 3000002 N\~ Smmmme LLTTF) S
,00 2
skorygowanych utworzono wykresy 1, 2 i 3, na ktorych > cha.o ot
przedstawiono trzy linie trendu opisane odpowiednio funk- 2000,00 21
. LI I . : . : T T e T e e e T e e e T
¢jami liniowa, logarytmiczng i wykladnicza. Przedstawione PUGRT LT B S R R T T
. . . . . X @ G G Y O O o
linie trendu opisane sg nastepujacymi wzorami. B S < R I R U L

Funkcja liniowa y=a-t+p 4) Wykres 3. Trend wykladniczy
Funkcja logarytmiczna y=a+ p-Int (5) Zmiana poziomu cen w czasie - trend wyktadniczy
4500,00 zt
Funkcja wyktadnicza y=a-p! (6) AL 7T T .
3 500,00 7 ’ ek °u-u......'......;'...
. , . . C e s 3000,00 1 N
' Jak wynika z porownania oplsany?h wyzej linii przeds‘Fa- P
wionych w formie graficznej w obrebie analizowanego zbio- 20000071
1 1 3 11l-1 D O De D D D 3 e D O {3 D
ru danych funkgcje te daly praktycznie identyczne wyniki. L A A S A S R P
%@7’ qsgy” ’P\? S A ’190 ”\90' '\9\? WQ\? ,‘9'0' "PCJ ,‘9'@

Tabela 1. Oceny stanéw poszczegdlnych cech

nieruchomosci dla analizowanego zbioru nieruchomosci podobnych wraz z wektorem cen skorygowanych.

Nieruchomosci porownawcze - Ocena ;:ch na skali porzadkowej Wektor cen
an an o o o o
L.p. tra(rilzgicji oznaczenie | Lokalizacja teghniczno- zagospoFla- Povg;:;‘;li};nla Pogﬁ S;erlg?la Standard sko;};’%;)lwa-
-uzytkowy | rowania

1 cze 13 A 1 2 1 3 3 1 3216,46
2 maj 13 B 2 3 3 2 4 2 2933,83
3 mar 13 C 2 3 1 5 3 3 3385,10
4 mar 13 D 2 3 1 3 3 3 3652,57
5 gru 12 E 2 3 1 3 4 3 3460,70
6 lip 12 F 2 2 1 3 4 2 3416,33
7 cze 12 G 2 1 3 2 2 1 3739,98
8 mar 12 H 3 1 1 4 3 1 3089,16
9 gru 11 I 2 3 3 3 1 3 4039,92
10 paz 11 J 1 1 1 4 2 1 3459,40
11 paz 11 K 3 3 3 3 5 3 4155,61
12 lip 11 L 2 3 2 2 3 3 3979,53
13 lip 11 M 2 3 3 2 3 3 3757,53
14 cze 11 N 2 3 1 1 4 2 3902,50
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W celu obliczenia jednostkowego wspélczynnika zmiany
poziomu cen Wz wykorzystano model oparty na funkcji linio-
wej opisanej wzorem (4). Wspblczynnik Wz obliczono wedlug
Wzoru:

Cp- C
wz=-"2""% 100% )
Cw - At

gdzie:

Wz - wspétezynnik zmiany cen przypadajacy na jednostke
_ czasu,

Cw~- obliczona na podstawie funkcji cena z poczatku okresu,
Cp - obliczona na podstawie funkeji cena z konca okresu,
At - liczba miesiecy pomiedzy pierwsza i ostatnia transakcja.

Obliczony jednostkowy wspélczynnik zmiany poziomu
cen Wz wynosi: -0,87%.

W dalszej kolejnosci opisany wyzej wektor cen skorygo-
wanych wykorzystano do okre§lenia zmiany poziomu cen
przy zastosowaniu metody ,klasycznej” [5] wykorzystujacej
réznice zachodzace pomiedzy poszczegdlnymi parami nieru-
chomoéci zgodnie ze wzorem:

= M-IOO% (8)
Cw. -t

i 1

Wz

gdzie:

Wz, - jednostkowy wspélczynnik zmiany cen przypadajacy
na jednostke czasu w i-tej parze,

Cp, - cena jednostkowa nieruchomosci sprzedanej pozniej
w i-tej parze,

Cw;, - cena jednostkowa nieruchomosci sprzedanej wezesniej
w i-tej parze,

t; - liczba miesiecy pomiedzy sprzedazami w i-tej parze.

Jednostkowy wspoélczynnik zmiany poziomu cen Wz obli-
czono wedtug wzoru:

zn:Wzi
_ =1

n

Wz 9)
gdzie:
n - ilo§¢ par nieruchomosci.

W zwigzku z tym, ze przedstawione wczesniej rownania
regresji okre§lone zostaly z wykorzystaniem wszystkich
wchodzacych w sklad opisanych wyzej grup danych, dla
okreslenia zmiany poziomu cen w czasie przy zastosowaniu
metody opisanej wzorem (8), wykorzystano wszystkie mozli-
we pary.

Obliczen dokonano dla danych przedstawionych w tabeli 1.

W tabeli 2 przedstawiono zestawienie cen skorygowa-
nych stanowigcych podstawe dla obliczenia jednostkowych
wspétezynnikow zmiany cen w i-tej parze. Obliczenia wspot-
czynnikéw dokonano dla par nieruchomoéci obejmujgcych
odpowiednio cene nieruchomosci zapisanej jako pierwsza
w kolejnej kolumnie i kazdej nastepnej znajdujacej sie w tej
samej kolumnie. W tabeli 3 przedstawiono obliczone wielko-
§ci jednostkowych wspétczynnikéw zmiany cen dla wszyst-
kich wyréznionych w tabeli 2 par. W tabeli 3 wskazano réw-
niez $rednig jednostkowg zmiane poziomu cen w czasie obli-
czong zgodnie ze wzorem 5.

Jak wynika z porownania obliczonych wynikow wyste-
puje miedzy nimi niewielka réznica. Rdéznica ta wynika
przede wszystkim z faktu uwzglednienia przez metode ,kla-
syczng” bezpoSredniego przebiegu zmian bez jego ,wygla-
dzenia” co nastepuje w przypadku zastosowania kazdej
z funkgji regresji.

Tabela 2. Zestawienie cen skorygowanych stanowiace podstawe dla obliczenia jednostkowego wspotezynniki

zmiany cen w i-tej parze.

Numer
kolejnej Ceny skorygowane poszczegolnych nieruchomosci podobnych Cs 1 do Cs 14
transakeji
1 2 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13 14

1 3216,46 2t
2 2933,83 zt | 2933,83 2t
3 3385,10 zt| 3385,10 21| 3385,10 zt
4 3652,57 7t | 3652,57 21 | 3652,57 zt | 3652,57 zt
5 3460,70 zt | 3460,70 zt | 3460,70 zt | 3460,70 zt | 3460,70 zt
6 3416,33 71 | 3416,33 71 | 3416,33 71 | 3416,33 71 | 3416,33 71 | 3416,33 2t
7 3739,98 71 | 3739,98 z1 | 3739,98 zt | 3739,98 zt | 3739,98 z1 | 3739,98 zt | 3739,98 zt
8 3089,16 zt| 3089,16 21| 3089,16 =t | 3089,16 zt | 3089,16 z1 | 3089,16 21 | 3089,16 z1 | 3089,16 2t
9 4039,92 71| 4039,92 71| 4039,92 71 | 4039,92 21 | 4039,92 71 | 4039,92 7t | 4039,92 71 | 4039,92 7t | 4039,92 zt
10 3459,40 71| 3459,40 21| 3459,40 2t | 3459,40 2t | 3459,40 2t | 3459,40 21 | 3459,40 71 | 3459,40 21| 3459,40 zt| 3459,40 zt
11 4155,61 71| 4155,61 21 | 4155,61 2t | 4155,61 21 | 4155,61 21 | 4155,61 2t | 4155,61 2 | 4155,61 2t | 4155,61 2 | 4155,61 21 | 4155,61 2t
12 3979,53 21| 3979,53 21| 3979,53 zt | 3979,53 zt | 3979,53 2t | 3979,53 2t | 3979,53 zt| 3979,53 zt| 3979,53 zt| 3979,53 21 | 3979,53 2t | 3979,53 2t
13 3757,53 2t | 3757,53 2k | 3757,53 2t | 3757,53 2t | 3757,53 2k | 3757,53 zt | 3757,53 zt | 3757,53 zt | 3757,53 zt | 3757,53 zt | 3757,53 zt | 3757,53 2t | 3757,53 2t
14 3902,50 zt | 3902,50 zt | 3902,50 zt | 3902,50 zt | 3902,50 z1 | 3902,50 zt | 3902,50 zt | 3902,50 zt | 3902,50 zt | 3902,50 zt | 3902,50 zt | 3902,50 2t | 3902,50 2t | 3902,50 2t
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Tabela 3. Zestawienie jednostkowych wspolczynnikéw zmiany cen w i-tej parze.
Nr kolejnej transakcji — stanowigcej podstawe obliczen w poszczegdlnych kolumnach jako Cp
Numer kolejnej
transakeji stan(_)wia,,cej 1 9 3 4 5 7 8 9 10 1 12 13
podstawe obliczen
jako Cwi
2 9,63% Uwaga, kolor niebieski oznacza brak interwalu czasowego
3 -1,66% | —6,67% dla pary analizowanych transakeji
4 -3,98% | -9,84%
5 ~1,18% | -3,04% | -0,73% | 1,85%
6 -0,53% | -1,41% | -0,11% 0,86% 0,26%
7 “1,17% | -1,96% | -1,05% | -0,26% | -1,24% | -8,65%
8 0,27% | -0,36% 0,80% 1,52% 1,34% 2,65% 7,02%
9 -1,13% | -1,61% | -1,08% | -0,64% | -1,19% | -2,21% | -1,24% | -7,84%
10 ~0,35% | -0,80% | —0,13% | 0,33% | 0,00% | -0,14% | 1,01% | -2,14% | 8,39%
11 -1,13% | -1,55% | -1,09% | -0,71% | -1,19% | -1,98% | -1,25% | -5,18% | -1,39%
12 ~0,83% | -1,19% | —0,75% | -0,41% | -0.77% | -1,18% | -0,55% | -2,80% | 0,30% | -4,36% | 1,47%
13 -0,63% | -1,00% | -0,50% | -0,14% | -0,46% | -0,76% | -0,04% | -2,22% 1,50% | -2,64% 3,53%
14 ~0,73% | -1,08% | —0,63% | -0,30% | -0,63% | -0,96% | -0,35% | -2,32% | 0,59% | -2,84% | 1,62% | 197% | -3,71%
Wielko§c¢ érednia wspotczynnika Wz dla wszystkich analizowanych par -0,77%

Zakonczenie

W pracy przedstawiono metode okre§lania zmian pozio-
mu cen dla grupy nieruchomos$ci podobnych z wykorzysta-
niem wzajemnych relacji zmiennych opisujacych stany po-
szczegblnych cech nieruchomosci podobnych i doprowadze-
niem ich ostatecznie do stanéw ,ceteris paribus”.

Dla tak przeksztalconego zbioru danych wielko§¢ zmian
poziomu cen w czasie okre§lono zaréwno przy wykorzysta-
niu modeli opartych o funkcje regres;ji jak i przy wykorzysta-
niu metody opartej o poréwnanie relacji cen dla poszczeg6l-
nych par nieruchomosci.

Analizujgc uzyskane wyniki oraz wyniki czgstkowe za-
warte w tabeli 2, w przypadku wykorzystania do okreslenia
zmiennoS$ci cen w czasie metody ,klasycznej” daje ona dobre
wyniki tylko i wylacznie w sytuacji, w ktorej liczba poréwny-
wanych par zmierza do granicy wyznaczonej przez maksy-
malna ich ilo§¢. Powyzsze nie wyklucza oczywiScie w szcze-
golnych przypadkach pelnej zgodnosci wynikéw okreslonych
przy wykorzystaniu funkcji regresji i porownania mniejszej
liczby par. Sytuacje takie stanowig jednak sytuacje szczeg6l-
ne i zachodzg w zasadzie wylgcznie w przypadku bardzo réw-
nomiernego, zblizonego do liniowego rozkladu cen porowny-
wanych par [1].

Powyzsze wskazuje na preferencje w zakresie stosowania
metod okre§lania zmienno$ci cen w czasie opartych o réwna-
nia réznego rodzaju funkgji regresji. Kierunek ten potwier-
dzaja rowniez inni autorzy [1], [4].

Dodatkowo analizujac przedstawione przyktady nalezy
zauwazy¢, ze w przypadku badania zmiennoS§ci cen w czasie
dla stosunkowo krétkich okreséw wynoszacych do trzech lat
zazwyczaj najlepsze wyniki uzyskuje sie przy zastosowaniu
funkgji liniowej. Funkcja ta zazwyczaj obarczona jest row-
niez najmniejszym bledem predykcji.

Dla okresow dluzszych czesto najwyzszy poziom dopaso-
wania do danych uzyskuje sie przy zastosowaniu funkeji wie-
lomianowej. Nalezy jednak pamietaé, ze funkcja taka jest na-
razona na najwyzszy poziom bledu predykeji, zwlaszcza
w sytuacji, w ktorej w dacie okreslania wartoSci dochodzi do
zmiany kierunku trendu.

Bibliografia

1. Barembruch A., Trend i jego graficzna prezentacja w procesie
szacowania wartosct nieruchomosci w podejsciu porownawczym,
Zarzgdzanie 1 Finanse Vol. 12, nr 1/2014 (6-18).

2. Frukacz M., Popieluch M., Preweda E., Korekta cen nieruchomo-
sei ze wzgledu na uptyw czasu w przypadku duzych baz danych,
Infrastruktura i Ekologia Terenéw Wiejskich Nr 4/2011, PAN,
Oddziat w Krakowie, (213-226).

3. Gaca R. Sawitow E., Korygowanie standw cech nieruchomosci
do stanu ,ceteris paribus” przy ustaleniu wag cech rynkowych
nieruchomosci z zastosowaniem korelacji rang Spearmana, Rze-
czoznawca Majgtkowy 2014 nr 83 (48-51).

4. Pawlukowicz R., Metoda porownywania parami z wykorzysta-
niem statystyczno-konometrycznego modelowania zmian cen
w czasie, Studia I Materialy Towarzystwa Naukowego Nierucho-
mosci Vol. 17 nr 1 (17-30).

5. Prystupa M., Wycena Nieruchomosci i Przedsiebiorstw w podej-
sciu porownawczym, Replika, Warszawa 2014.

6. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 . poz. 518 z pézn. zm.).

Radostaw Gaca jest rzeczo-

znaweq majgtkowym, szefem
Komisji Standardéw PFSRM.

Edward Sawitow jest rze-
czoznawcq majgtkowym, ma-
tematykiem, uprawnionym
geodetq.

Nr 87, lipiec—wrzesier 2015

23



St
N
(XY
\‘| |'f

AKTUALIZACJA OPEATY ROCZNEJ ZA UZYTKOWANIE
WIECZYSTE Z UWZGLEDNIENIEM NAKLADOW
DOKONANYCH PRZEZ UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO.
CZESC |

Ldzistaw Matecki

Po wejsciu w zycie z dniem 26 sierpnia 2011 r. zmian
rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania i operatu
szacunkowego (dalej rs.w.n), (Dz.U. 2011 r, Nr 165,
poz. 985) szczegolnym problemem stalo sie okreslanie
wartosci nakladow podlegajgcych uwzglednieniu w sze-
regu postepowaniach, stosownie do regulacji ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n). Dotyczy to
w szczegolnosci nakladow poniesionych przez uzytkownika
wieczystego zaréwno na budowe poszczegilnych urzqdzen
infrastruktury technicznej jak i nakladow koniecznych
wplywajgceych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu. W ni-
niejszym opracowaniu omowiono problematyke okreslania
wartosci tych naktadow i zasad ich zaliczania przy aktuali-
zacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

1. Stosownie do ustawy z dnia 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, dalej v.g.n.:

Art. 77. 1. Wysokoé¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem
ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata,
jezeli warto§¢ tej nieruchomoéci ulegnie zmianie. Zaktualizo-
wang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychcza-
sowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okre-
§lonej na dzien aktualizacji oplaty.

2. Jezeli warto§¢ nieruchomoéci gruntowej na dzien ak-
tualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomogci w dniu oddania jej w uzyt-
kowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje sie. W przypad-
ku nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na ce-
le mieszkaniowe przepis stosuje sie w okresie 5 lat, liczac od
dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowa-
nie wieczyste.

2a. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ do-
tychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci do-
tychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwu-
krotnoé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na
dwie réwne czesci, ktére powiekszajg oplate roczng w na-
stepnych dwadch latach. Optata roczna w trzecim roku od ak-
tualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

3. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo
na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomogci grunto-
wej, na podstawie wartoSci nieruchomosci gruntowej okre-
§lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Przy aktualizacji oplaty, o ktorej mowa w ust. 1,
na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplata zaktualizowang zalicza sie wartos¢ nakla-
dow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomosci na budowe poszczegiolnych urzq-
dzen infrastruktury technicznej po dniu dokona-
nia ostatniej aktualizacji.

5. Zaliczenie wartosci nakladéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszcze-
gélnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réw-
niez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w po-
przednio dokonywanych aktualizacjach.

6. Zasady, o ktorych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpo-
wiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na
cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastep-
stwie wzrosta wartos§¢ nieruchomosci gruntowej.
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2. Stosownie do rozporzqdzenia R.M. z 21.09.2004 «.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego, dalej r.s.w.n.:

§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci grunto-
wej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz
aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej wartosc jako
przedmiotu prawa wlasnosci, stosujac podejScie porownawecze.

2. Przy okreslaniu wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, stosu-
je sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieru-
chomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

3. dJezeli nieruchomosé gruntowa oddawana w uzytkowanie
wieczyste jest zabudowana, po okre§leniu jej wartoSci jako
przedmiotu prawa wlasnosci, z wartosci tej wyodrebnia sie war-
tos¢ gruntu, budynkéw lub ich czesci oraz innych urzadzen.

4. Przy okreSlaniu wartoéci nieruchomo$ci gruntowej
zabudowanej dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy ust. 11 2.

5. Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4,
okresla sie wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzien odda-
nia nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug sta-
nu nieruchomoédci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki
nieruchomo§c zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, z za-
strzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy.

6. Przy okreslaniu wartosci nakladéw poniesio-
nych przez uzytkownika wieczystego, o ktorych
mowaw art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartos¢ nakladow
stanowi iloczyn wartosci okreslonych na podsta-
wie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udzialu uzyt-
kownika wieczystego w kosztach budowy poszcze-
golnych urzadzen infrastruktury techniczne;j.

7. Sposob okreslania wartoSci naktadow, o kto-
rym mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy
okre§laniu warto§ci nakladéw koniecznych,
o0 ktérych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy.

3. Stosownie do r.s.w.n.:

§ 35. 1. Na potrzeby okre§lenia wartoSci nakladow
okresla sie warto$é nieruchomosci, na ktérej dokonano na-
ktadéw, tacznie z tymi nakladami.

2. Z warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 1, wy-
odrebnia sie odpowiednio:
1) nakfady, ktérych warto§c okresla sie wedlug zasad ryn-
kowych;
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2) naklady, ktérych wartos¢ okresla sie wedlug zasad
kosztowych.
Okreslenie warto§ci nakladow poprzedza sie ustaleniem
okresu, w ktérym dokonano naktadéw, i ich zakresu rzeczo-
wego.

3. Wartoé¢ naktadéw odpowiada réznicy wartosci nieru-
chomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw
i wartoéci nieruchomog$ci uwzgledniajacej jej stan przed do-
konaniem tych nakladow, przy czym:

1) przy okre§laniu wartoéci nakladéw wedlug zasad rynko-
wych, dla ustalenia réznicy wartosci nieruchomoéci okre-
§la sie jej warto$¢ rynkowa;

2) przy okreslaniu wartosci naktadow wedlug zasad koszto-
wych, dla ustalenia réznicy wartosci nieruchomoéci okre-
§la sie jej warto$¢ odtworzeniowa.

4. W przypadku braku danych umozliwiajgcych okre-
§lenie wartoéci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
przed dokonaniem nakladéw albo gdy maly zakres nakta-
dow nie uzasadnia zastosowania sposobu, o ktorym mowa
w ust. 3, warto§¢ nakladéw okresla sie jako réwng warto-
§ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu
nakladéw, pomniejszonej o warto§¢ gruntu jako przedmio-
tu prawa wlasno§ci i pomnozonej przez wskaznik przeli-
czeniowy dokonanych naktadéw. Wskaznik przeliczeniowy
ustala sie jako:

1) stosunek wysokosci naktadéw, obliczonych z uwzglednie-
niem ich zakresu rzeczowego oraz uzyskiwanych na ryn-
ku lokalnym cen robot wykonanych w ramach tych na-
ktadow, do kosztow odtworzenia czesci sktadowych grun-
tu, ktorych te naklady dotycza, z uwzglednieniem ich
stanu po dokonaniu naktadéw, albo

2) udzial wysokoéci nakladow w kosztach odtworzenia tych
czesci sktadowych, o ile istniejg dane pozwalajace na jego
ustalenie na podstawie analizy obiektéw podobnych

- z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego od-

powiednio tych elementow czesci sktadowych gruntu, kté-

rych te naklady dotycza, oraz czeSci sktadowych gruntu po
dokonaniu naktadow.

5. Warto§¢ nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 4, okre-
§la sie jako warto$¢ rynkowa, jezeli warto$¢é nakladow jest
okreslana wedlug zasad rynkowych albo jako warto§¢ odtwo-
rzeniowa, jezeli warto§¢ nakladow jest okre§lana wedtug za-
sad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio do okresle-
nia wartosci nakltadéw dokonanych na nieruchomoséci beda-
cej przedmiotem uzytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1-5 stosuje sie odpowiednio do warto§ci
nakladow, ktore zostang poniesione w przyszlosci, a ich za-
kres rzeczowy zostal ustalony.
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4. Stosownie do v.g.n.:

Art. 143. 2. Przez budowe urzadzen infrastruktury
technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowa-
nie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewod6w lub
urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowni-
czych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

5. Niektore uwarunkowania aktualizacji optaty
rocznej za uiytkowanie wieczyste

5.1. Z dniem 26.08.2011 r. nastgpila zmiana 28 ust 5
rozporzadzenia z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

Poprzednie brzmienie:

5. Wartosci nieruchomosci, o ktéorych mowa w ust.
1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci
i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzyt-
kowanie wieczyste albo wedtug stanu nierucho-
mosci i cen na dzient aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego.

Obecne brzmienie:

5. Wartosci nieruchomosci, o ktorych mowa w ust.
1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci
i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzyt-
kowanie wieczyste albo wedlug stanu nierucho-
mosci i cen na dzient aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem ce-

lu, na jaki nieruchomosé zostala oddana
w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art.
73 ust. 2 ustawy.

Przepis nakazuje obecnie aby czynnikiem wyceny uczynic
cel ustanowienia prawa, a nie przeznaczenie nierucho-
mosci ustalane wg zrodel art. 154 u.g.n. Powolanie art. 73
ust 2 u.g.n. potwierdza, ze na potrzeby ustalenia optaty zasad-
niczg role odgrywa cel wykorzystywania nieruchomosci a nie
jej przeznaczenie. Uwzglednienie celu na jaki nieruchomos¢ zo-
stala oddana jest mozliwe, jezeli cel ten zostal, postanowiony
w umowie w chwili ustanowienia prawa, stosownie do art. 29
u.g.n. Cel ustanowienia prawa jest dla wykonywania prawa na-
dal obowigzujacy mimo, ze po oddaniu nieruchomoéci w uzyt-
kowanie wieczyste doszlo do zmiany przeznaczenia.

5.2. Uwzglednienie celu ustanowienia prawa moze do-
znawaé ograniczenia w przypadku, gdy w chwili ustanowie-
nia prawa uzytkowania wieczystego nie okreslono celu na
jaki nieruchomo§¢ zostala oddana. Ta sytuacja wystepuje m.
inn. w sprawach nabycia prawa u. w. w trybie uwlaszczenia
panstwowych i komunalnych oséb prawnych z dniem
5.12.1990 r., na podstawie ustawy z dnia 29 wrzeénia 1990 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami. Z datg
5.12.1990 r. nastapito przeksztalcenie z mocy prawa przystu-
gujacego wymienionym osobom prawa zarzadu w prawo
uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wiasnoéci budyn-
kéw, innych urzadzen i lokali.

W analizowanym przypadku zastosowanie ma art. 221
ust 3 u.g.n.:

Okolice Diugosiodta, mal. W. Pyrzanowski
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3. Jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste nie zostal okreslony
cel, na ktory nieruchomos¢ byla oddana, staw-
ke procentowq optaty rocznej przyjmuje sie sto-
sownie do celu wynikajqgcego ze sposobu korzy-
stania z nieruchomosci.

Wydaje sie, ze rzeczoznawca majatkowy nie jest uprawnio-
ny do wiazacego ustalenia aktualnego sposobu korzystania
z nieruchomodci, (wykorzystywania nieruchomosci). Stanowi-
sko w tej sprawie winien podjaé wlasciciel nieruchomosci.

Sad Administracyjny w Poznaniu zaprezentowal stano-
wisko, ze przepis art. 221 ust 3 ma zastosowanie do uzytko-
wania wieczystego powstatego przed 1 stycznia 1998 r. z mo-
cy prawa (wyrok z 28 grudnia 2007 r., I ACa 1035/07, LexPo-
lonica nr 3103510).

5.3. W Wyroku z dnia 17 lipca 2013 r., I ACa 542/13
(niepubl.) Sad Apelacyjny w Poznaniu stwierdzit ze: ,,Podkre-
slic¢ przy tym nalezy, zmiana § 28 ust. 5 rozporzqdzenia Ra-
dy Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109 z péén. zm.) nastgpita od dnia 26 sierp-
nia 2011 r. na mocy § 1 pkt. 7 rozporzqdzenia Rady Ministrow
zdnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgcego rozporzqdzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 165, poz. 985). Od dnia 26 sierpnia 2011 r. prze-
pis  $28 ust. 5 w/w rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 . w sprawie wyceny nieruchomosci i Sporzg-
dzania operatu szacunkowego otrzymat nastepujqce brzmienie
- wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4 okresla
sie wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzieri oddania nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug stanu nierucho-
mosci i cen na dzien aktualizacji opltat z tytutu uzytkowania
wieczystego z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomosc
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem
art. 73 ust. 2 ustawy. Nie ma wqipliwosci co do tego, ze biegla
sgdowa B. Z. okreslajgc wartosc nieruchomosci brata pod uwa-
ge cel na jaki nieruchomoscé zostala oddana w uzytkowanie wie-
czyste, a wiec przestanke wskazang w znowelizowanym §28
ust. 5 rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. Przed w/w nowelizacjg w $28 ust. 5 rozporzqdzenia Ra-
dy Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. wskazano, ze wartosé
nieruchomosci okreslato sie wedtug stanu nieruchomosci i cen
na dzieni oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo
wedtug stanu i nieruchomosci i cen na dzier na dzieri aktuali-
zacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Przepis ten wowczas nie zawieral przestanki, ze uwzglednicé
nalezy cel na jaki nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste. Sad pierwszej instancji w ogole nie rozwazyl czy w sy-
tuacji gdy nowelizacja tego przepisu nastgpila w toku
sprawy toczqcej sie w sadzie, ale na dzien 1 stycznia
2009 r., mozna go zastosowac niniejszej sprawie, a co zatem
idzie wartos¢ nieruchomosci ustalic¢ z uwzglednieniem celu na
Jaki nieruchomosé zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.
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Biorge pod uwage, ze pozew wplynagt do sqdu w dniu 14 lu-
tego 2011 r. nie mozna wykluczyc, ze biegly sadowy sporzqdzi
opinie w sprawie przed dniem 26 sierpnia 2011 r. Przy przyje-
ciu stanowiska bieglego sadowego B. Z. to od daty sporzqdzenia
opinii bieglego (czy nastgpito to przed dniem 26 sierpnia 2011
I. czy po tej dacie) zalezalo by ustalenie wartosci nieruchomosci
przy uwzglednieniu (lub nieuwzglednieniu) celu przeznaczenia
nieruchomosci na jaki zostata ona oddana w uzytkowanie wie-
czyste. W ocenie Sqdu taka wyktadnia nie jest wiasciwa.

W konsekwencji - zdaniem Sqdu Apelacyjnego - przeznacze-
nie nieruchomosci na dzien aktualizacji optaty nalezalo-
by ustali¢ w oparciu o studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania.

Biorgc powyzsze pod rozwage zaskarzony wyrok na pod-
stawie art. 386 §4 k.p.c. uchylono przekazujqc sprawe do po-
nownego rozpoznania Sqgdowi Okregowemu w Poznaniu.

5.4. Sposob zaliczenia nakladéw dokonanych przez
uzytkownikéw wieczystych na rzecz budowy poszczegélnych
urzadzen infrastruktury technicznej, a takze zaliczenia na-
ktadow koniecznych, okreéla art. 77 ust 4-6 u.g.n.

Stosownie do przepisow jw. przy aktualizacji oplaty rocz-
nej z tytulu uzytkowania wieczystego na poczet roznicy
miedzy oplatq dotychczasowaq a oplatq zaktualizowa-
nq zalicza sie wartos¢ naktadow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej,
odpowiednio nakladéw koniecznych.

Oznacza to, ze wartosci nakladow nie mozna odliczyé od
wartosci nieruchomosci. Warto§é tych naktadow podlega zali-
czeniu na poczet roznicy miedzy oplatqg dotychczasowq
a oplatq zaktualizowangq. Zaliczeniu nie podlegaja naklady ro-
zumiane jako wydatki - tj koszty poniesione, lecz warto$¢ ryn-
kowa tych naktadow okreslona przez rzeczoznawce majatkowego.

® Ustalenie zaktualizowana oplaty rocznej O, nastapi wg
zaleznosci: O, = S;, x Wy,

® Ustalenie dotychczasowej oplaty rocznej O4 nastapilo wg
zaleznosci: Og = S;, x Wy,

Zaliczana wartos¢ naktadéw lub ich czesé: W2, < 0, - O,

gdzie:

Sq, — stawka procentowa oplaty rocznej,

W3, - warto§¢ rynkowa nieruchomosci ulepszonej,

Wﬁ}p - warto§¢ rynkowa nieruchomosci w stanie przed ulep-
szeniem,

WX - wartos¢ rynkowa nakladéw zaliczanych na nierucho-

mosci ,,i”.

oile WX

nzi

> 0z - 0d,

zaliczenie warto$ci nakladow ponad roéznice oplat nastapi
przy dokonywaniu kolejnych aktualizacji.
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6. Okreslanie wartosci naktadow stosownie do
§ 28 ust. 6 r.s.w.n. poniesionych na budowe
poszczegdlnych urzqdzen infrastruktury technicz-
nej, zaliczanych na poczet réinicy migdzy optatg
dotychczasowq a optatq zaktualizowang

6.1. Analiza ust. 6 w § 28 rs.w.n.:

Przepis ust. 6 w § 28 r.s.w.n. jest malo czytelny i nastre-
cza w praktyce istotne watpliwosci. Konieczne jest jego sto-
sowanie z uwzglednieniem odpowiednich przepisow zwigza-
nych. W tym zakresie ocenia sie, ze uzasadnione jest
uwzglednienie ponizszych zasad.

Wymaga podkreslenia, ze okreslenie wartoéci zaliczanych
dla konkretnego uzytkownika wieczystego nakladow na budo-
we poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej, rozu-
mianych jako urzadzenia publiczne - zaliczanych na poczet
roznicy miedzy oplatg dotychczasowsa a oplata zaktualizowang
- wymaga analizy calego przedsiewziecia, i to w zakresie:
® kosztéow (nakladow) na realizacje calego przedsiewzie-

cia,- kosztow faktycznych lub w przypadku ich braku

okreslonych w wysoko$ci wartosci odtworzeniowej, ozna-

czonych dalej jako K,
® kosztow (nakladéw) poniesionych przez poszczegélnych

uzytkownikéw wieczystych, oznaczonych dalej jako K,

okreslonych przez zleceniodawce,
® kosztow (nakladow), zwykle wiekszoéciowych, dokona-

nych przez gming lub inny podmiot publiczny, oznaczo-

nych dalej jako K,

@ okreélenie wartosci zaliczanych nakladow uzytkownika
wieczystego nieruchomosci ,i” bez analizy calego
przedsiewziecia ifrastrukturowego nie jest mozliwe.

Dla potrzeb okres§lanie wartoSci nakladow nalezy

uwzglednié:

® przedsiewziecie inwestycyjne polegajace na budowie
urzadzenia infrastruktury obejmuje okreSlony obszar
(teren) i w zwiazku z tym beneficjentami tej inwestycji
beda uzytkownicy wieczySci tego obszaru,

® uzytkownicy wieczySci uczestniczg w kosztach realizacji
przedsiewziecia pokrywajac cze$é, lub w szczegdlnym
przypadku calos¢ kosztow budowy, nie mozna wykluczyé,
ze cze$t uzytkownikéw wieczystych nie bedzie wspotfi-
nansowala przedsiewziecia,

® uzytkownicy wyczysci uczestnicza w kosztach budowy
w sposob zrbznicowany (np. proporcjonalnie do po-
wierzchni gruntu), — przepisy nie rozstrzygaja czy udzial
ten winien byé¢ okreslony wedlug kryterium powierzch-
niowego nieruchomosci czy innego,

® w nastepstwie wybudowania urzadzenia infrastruktury
warto$¢ rynkowa nieruchomosci w konkretnych warun-
kach ulegnie zwiekszeniu; zwiekszenie wartosci nieru-
chomosci gruntowych poszczegélnych uzytkownikéow
wieczystych bedzie zréznicowane,

® stosownie do ust. 6 w § 28 r.s.w.n. poszukiwana warto§¢
nakladoéw, zaliczanych dla konkretnego uzytkownika
wieczystego, na poczet réznicy miedzy oplatg dotychcza-
sowg a oplatg zaktualizowang, stanowi iloczyn warto-
sci okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1
r.s.w.n. i procentowego udzialu uzytkownika wie-
czystego w kosztach budowy poszczegolnych urza-
dzen infrastruktury technicznej;

® uwzglednienie ,,wartosci okreslonych” oznacza po-
trzebe uwzglednienia, dla potrzeb rozliczenia na-
kladow, sumy przyrostow wartosci wszystkich nie-
ruchomosci korzystajacych z wybudowanych
urzadzen infrastruktury.

® w wyroku z dnia 15 maja 2014 r. VIII SA/Wa 1006/13
Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie stwierdzit:
»Zgodnie z art. 148 ust. 4 ugn, roznice miedzy warto-
scig, jakq nieruchomosé ma po wybudowaniu urzqdzen
infrastruktury technicznej a wartosciq, jakg miata przed
ich wybudowaniem, pomniejsza sie 0 wartos¢ naktadow
poniesionych przez wtasciciela lub uzytkownika wieczy-
stego. Wedtug tresci znowelizowanych przepisow
rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze-
snia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr
207, poz. 2109 z pozn. zm.), wplaty, jakich dokonali
wlasciciele nieruchomosci na rzecz inwestycji na-
lezy przeliczyé w stosunku procentowym do warto-
sci calosci inwestycji, a wynik pomnozyc¢ przez
wzrost wartosci przedmiotowej nieruchomosci.

6.2. Zaleinos¢ obliczeniowa do okreslania wartosci na-
ktadéw stosownie do § 28 ust. 6 r.s.w.n.

Uwzglednienie okolicznosci jw. oraz tresci § 28 ust 6 pro-
wadzi do wniosku, ze dla obliczenia warto$ci naktadow zali-
czanych na nieruchomosci ,,i” wynika nastepujaca zaleznosé:

R .
Wrii = V-2 WVy) II; x 100% (1)
np
gdzie:
WE. - warto$é rynkowa naktadéw zaliczanych na nierucho-
mosci ,,i”,
EWﬁu - suma warto$¢ rynkowych wszystkich nieruchomoéci
ulepszonych, objetych przedsiewzieciem,
> Wf}p - suma wartosci rynkowych nieruchomoéci objetych
przedsiewzigciem w stanie pierwotnym,
K,; - koszt nakladéw poniesionych przez uzytkownika wie-
czystego nieruchomosci ,,i”,
K, - koszt nakladow poniesionych przez gming lub inny
podmiot publiczny,
K, - koszty realizacji calego przedsiewzigcia,
AWI}\{Ii - przyrost wartosci nieruchomoéci ,,i” w nastepstwie
ulepszenia,

28

Rzeczoznawca Majgtkowy



przyjmujac, 2o TAWE=FTWE -3 WF
Ni Nu Np

wtedy zalezno$c¢ obliczeniowa ma postac:

R R ‘K ni
‘N = E A W 0% 2
7 Ni X X 10 ( )

np
6.3. Przyktad symulacyjny okreslenia wartosci naktadow.

WARIANT A. Zatozenie: uzytkownicy wieczysci sfinansowali
catkowite koszty przedsigwzigcia.

ZKILi_
K

np

Z Kni = Knp, 1

WE =sAWE« K 100
Ni K

nzi
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® kolumna 9 tabeli wskazuje, ze poszczegdlni uzytkowni-
cy wyczysci przyczynili sie, poprzez poniesione nakla-
dy, do ogdlnego wzrostu wartosci (stanowigcego sume
przyrostow wartoSci poszczegdlnych nieruchomoscei)
w zrbznicowany sposob, co powoduje, ze podlegajaca
zaliczeniu warto§¢ rynkowa nakladéw zaliczanych (na
poczet réznicy miedzy optatg dotychczasowa a oplata
zaktualizowang) na konkretnej nieruchomosci ,,i”, jest
nizsza lub wyzsza od przyrostu wartosci tej nieru-
chomoéci.

6.4. WARIANT B. Zatozenie: uiytkownicy wieczysci sfinan-
sowali czes¢ kosztow przedsiewzigcia.

Okreslanie wartosci nakladow jak wyzej, przy zalozeniu,
ze uzytkownicy wieczySci uczestniczacy w przedsiewzieciu
pokryli jedynie czes¢ kosztow K, realizacji calego
przedsiewziecia a pozostale koszty poniosta gmina
lub inny podmiot publiczny, wtedy:

Tabela A.
Koszt Wartos¢ nieruchomosci K, AX Wlfi
Lp. | Nrdz. P(;v:iiae;;cl;r;ia K. wr ngp AWE K, x8 izl)
4 2t 7 (5-6) 2t 2 W
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 131 810 16.200 112.900 89.100 23.800 12,24 20.793
2 13/2 1.200 24.000 152.460 118.800 33.660 18,14 30.816
3 15/8 605 12.100 87.425 63.525 23.900 9,15 15.544
4 16/20 400 8.000 59.470 44.000 15.470 6,05 10.278
5 171 1.500 30.000 195.750 157.500 38.250 22,68 38.529
6 17/2 2.100 42.000 286.800 252.000 34.800 31,74 53.920
7 Gmina - 0 - - - 00,00 0
- - 6.615m*> | K =132.300 894.805 724.925 169.880 100,00% 169.880
AW,
Wnioski: > K,

® uwzglednieniu w tym przypadku podlegalby 3 A Wy,
w wysokosci 169.880 zt, co stanowi 100% calkowitego
przyrostu wartosci wszystkich nieruchomosci w nastep-
stwie wybudowania infrastruktury,

® przyrost wartosci 169.880 zt spowodowali w catoSci uzyt-
kownicy wieczysci - pokrywajac K, w calosci, co uzasad-
nia zaliczenie caloéci przyrostu wartosci,

® zaliczenie warto$ci nakladow w kwocie mniejszej od
169.880 zl, prowadziloby do nienaleznego dochodu gmi-
ny, z pokrzywdzeniem uzytkownikéw wieczystych,

YKiu<Ky ,a

<l1;
K b

np

Wartoé¢ rynkowa naktadéw zaliczanych na nieruchomo-
§ci ,i” podlega okreSleniu nadal wg zaleznoSci (2),
z uwzglednieniem procentowego udzialu uzytkownikow
wieczystych w kosztach budowy poszczegblnych urzadzen
infrastruktury, tj.:

R _ R Kni
W= ZAWE K 100%

np
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Tabela B.
; ; Koszt Wartos¢ nieruchomosci K, ATWy
Lp. | Nrdz P(;V:il::;c};?a K, WE W AWE K, x8 (zh
zt 2t 2t (5-6) zt % wh
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 13/1 810 8.910 112.900 89.100 23.800 6,73 11.433
2 13/2 1.200 11.880 152.460 118.800 33.660 8,98 15.255
3 15/8 605 6.353 87.425 63.525 23.900 4,80 8.154
4 16/20 400 4.400 59.470 44.000 15.470 3.33 5.657
5 171 1.500 15.750 195.750 157.500 38.250 11,90 20.216
6 17/2 2.100 25.200 286.800 252.000 34.800 19.05 32.362
7 6.616m?> | K =172.493| 894.805 724.925 169.880 54,79% 93.077
8 | Gmina 59,807 169.880 45,21% 76.803
K,, = 132.300 TAWS 169.880
Wnioski: wymaga podkreslenia, ze zarowno w Wariancie A jak i w Wa-
® uwzglednieniu podlegatby cze§¢ > A Wfﬁ w wysokosci riancie B zachodzi potrzeba uwzglednienia dla kazdej in-

93.077 z1, co stanowi 54,79% catkowitego przyrostu war-
toSci wszystkich nieruchomos$ci w nastepstwie wybudo-
wania infrastruktury,

przyrost wartosci w kwocie 93.077 z1 spowodowali uzyt-
kownicy wieczysci — pokrywajac K, w czesci, co uzasad-
nia zaliczenie tej czeSci przyrostu wartoSci, pozostaly
przyrost w wartosci w kocie 169.880 — 93.077 = 76.083 zt
spowodowala swoimi naktadami gmina,

w przedstawionych warunkach jest spelniony postulat, ze
jezeli uzytkownicy wieczyéci przyczynili sie jedynie
w czeSci do wzrostu wartoéci, to podwyzszenie oplaty
rocznej od przyrostu wartosci w nastepstwie zainwesto-
wania §rodkéw publicznych znajduje uzasadnienie,

dywidualnej nieruchomosci procentowego udzialu
w kosztach budowy poszczegdlnych urzadzen infrastruktu-
ry technicznej, w wysokoSci policzonej od calkowitego
przyrostu wartos$ci w skali calego przedsiewziecia.

6.5. WARIANT C. Zatoienie: nie wszyscy uiytkownicy wie-

czysci wspotfinansowali koszty przedsiewzigcia; a pozo-
state koszty poniosta gmina lub inny podmiot publiczny

2 Kni < Knp,

R Kni
Wi = ZAWE . 100%

np

Tabela C.
; ; Koszt Wartos¢ nieruchomosci K, ATWg
Lp. | Nrdz P(;V;’il::;d;la K, W wh AWE K, x8 (zh
zt 2t 2t (5-6) zt % W

1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 13/1 810 8.910 112.900 89.100 23.800 6,73 11.433
2 13/2 1.200 11.880 152.460 118.800 33.660 8,98 15.255
3 15/8 605 0 87.425 63.525 23.900 0 0
4 | 16/20 400 0 59.470 44.000 15.470 0 0
5 17/1 1.500 0 195.750 157.500 38.250 0 0
6 17/2 2.100 25.200 286.800 252.000 34.800 19.05 32.362
6.615 K . =45.990 724.925 169.880 34,76% 59.050
8 | Gmina 86.310 169.880 65.24% 110.830
K, = 132.300 AW 169.880
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Wnioski:

® zaangazowane przez gmine §rodki publiczne w kwocie
86.310 zl, a takze érodki prywatne w kwocie 45.990 zi
spowodowaly sumaryczny przyrost warto§ci nieruchomo-
§ci korzystajacych z nowo wybudowanych urzadzen in-
frastruktury w kwocie 169.880zl,

@ dla uzytkownikéw wieczystych, ktorzy nie uczestniczyli
w kosztach budowy urzadzen gmina jest uprawniona do
dokonania aktualizacji oplat,

o dla uzytkownikéw wieczystych, ktorzy uczestniczyli
w kosztach budowy urzadzen gmina jest zobowigzana do
zaliczenia na poczet oplaty zaktualizowanej wartos¢ po-
niesione naklady.

7. Okolicznosci szczegdlne

> Okreéleniu podlega warto$¢ nakladow poniesionych
przez uzytkownika wieczystego wylacznie na budowe
poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicz-
nej w rozumieniu art. 143 ust 2 u.g.n. Uwzglednienie
nakladéw uzytkownika wieczystego o innym charakte-
rze, spoza tego zamknietego katalogu, nie znajduje zad-
nego uzasadnienia. W szczegélnosci nie mogg byc
uwzgledniane naklady poniesione na urzadzenia i sieci,
przylacza oraz inne przewody nadziemne i podziemne nie
objete katalogiem art. 143 u.g.n. w tym np. rozne przewo-
dy technologiczne lub rurociagi paliwowe, potozone
w granicach i poza granicami nieruchomoéci.

> Zaliczeniu podlega wartoéci nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budo-
we poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej;
wyklucza to mozliwo$¢ uwzgledniania nakladow dokona-
nych przed nabyciem tego prawa.

> Warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wie-
czystego na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruk-
tury technicznej jest okreslana wylgcznie na podstawie
§ 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny (...)
jako wartos¢ rynkowa. Wyklucza to zastosowanie po-
dejscia kosztowego i wartosci odtworzeniowej. Wyklucze-
nie podej$cia kosztowego wynika z § 28 ust. 1 r.s.w.n. i po-
trzeby zachowania zasady wspolmierno$ci w rozumieniu
§ 14 r.s.w.n. (jednorodnoéci czynnikéw wyceny).

> Stosownie do § 35 ust. 4 przy okreslaniu wartosci na-
ktadéw uwzglednia sie stopien zuzycia technicznego.
Dla analizowanych nakladow ze wzgledu na horyzont cza-
sowy aktualizacji optat czynnik ten moze by¢ pominiety.

> Zar6éwno u.g.n. jak i r.s.w.n. nie okreélaja sposobu ustala-
nia udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej (np. kryterium po-
wierzchniowe lub liczbowe, inne). W przypadku gdy umo-
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wa uzytkownikow wieczystych z gming ustala inny niz
okre§lony w u.g.n. i r.s.w.n. sposob rozliczenia nakladow,
czynno§¢ rzeczoznawcy majgtkowego nie moze w tych
warunkach mieé¢ formy operatu szacunkowego.

> W dokonywanej wycenie nakladow nalezy uwzglednié
waloryzacje kosztow poniesionych o ile umowa uzytkow-
nikéw wieczystych z gming to przewiduje lub o ile wyni-
ka to z zakresu zlecenia.

> Stosownie do u.g.n. uwzglednieniu podlega warto$¢ na-
ktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nie-
ruchomoéci na budowe poszczegolnych urzadzen in-
frastruktury technicznej. Dla wlaéciwego rozliczenia na-
ktadow jest nieodzowne aby wzrost wartoéci
nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wilasnoéci byl na-
stepstwem wylacznie wprowadzenia do eksploatacji no-
wego urzadzenia ktorego naklady dotycza.

> Analiza nakladéw zaliczanych na poczet réznicy miedzy
oplatg dotychczasowa a oplatg zaktualizowang winna
uwzgledni¢ podstawowa relacja pomiedzy prawem
wlasnosci budynkow i urzadzen a nadrzednym pra-
wem wieczystego uzytkowania gruntu.
Stosownie do art. 235. K. c.:

§ 1. Budynki i inne urzqdzenia wzniesione na grun-
cie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezqcym do
Jjednostek samorzqdu terytorialnego bagdz ich
zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowiq
Jjego wlasnosé. To samo dotyczy budynkow i innych
urzqdzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgod-
nie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

§ 2. Przystugujgca wieczystemu uzytkownikowi wiasnosé
budynkow i urzqdzen na uzytkowanym gruncie jest pra-
wem zwiqzanym z uzytkowaniem wieczystym.

8. WYBRANE ORZECZNICTWO DO ART. 77 u.g.n.

8.1. W wyroku z dnia 31 stycznia 2013 «, Il CSK 223/2012,
(www.sn.pl), Sqd Najwyiszy stwierdzit:

»Uzyte w art. 77 ust. 4 pojecie budowy urzqdzen in-
frastruktury technicznej definiuje art. 143 ust. 2
u.g.n., zaliczajge do tych urzqdzen budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiqg
przewodow lub urzqdzen wodociggowych, kanaliza-
cyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i te-
lekomunikacyjnych. Definicja umieszczona zostala w roz-
dziale normujgcym udzial w kosztach budowy urzqdzer in-
frastruktury technicznej w formie optaty adiacenckiej, lecz jej
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zastosowanie jest szersze i stuzy jako punkt odniesienia
nie tylko dla pojecia uzywanego w ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami, ale takze w innych aktach prawnych. Infra-
struktura techniczna rozumiana jest jako infra-
struktura publiczna. Wskazuje na to tres¢ art. 143 ust. 1
u.g.n., ktory nakazuje postanowienia o optacie adiacenckiej
stosowacé w wypadku, kiedy urzqgdzenia infrastruktury tech-
nicznej zostaly wybudowane z udziatem Srodkéw Skarbu
Paristwa, jednostek samorzgdu terytorialnego, srodkéw po-
chodzqcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodet zagra-
nicznych niepodlegajgcych zwrotowi. Obowiqzek uiszczenia
oplaty adiacenckiej przez wlascicieli i niektorych uzytkowni-
kow wieczystych nieruchomosci lqczy sie z uzyskang przez
nich korzyscig z powstania infrastruktury, polegajgcq na
zwiekszeniu sie wartosci ich nieruchomosci (art. 146 ust. 1
u.g.n.), przy korzysé polega - jak wynika z postanowien art.
148a u.g.n. - na stworzeniu warunkow do podlgczenia
nieruchomosci do urzqdzen infrastruktury technicznej albo
warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi, przy
uwzglednieniu odlegtosci urzqdzen infrastruktury technicz-
nej od nieruchomosci, dostepnosci urzqdzenia do podtgczenia
do nieruchomosci oraz dostepnosci korzystania z drogi. Row-
niez przepis § 40 ust. 2 rozporzqdzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia operatu sza-
cunkowego przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wybu-
dowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej nakazywat
uwzgledniad odleglosé od tych urzqdzen oraz warunki podtg-
czenia nieruchomosci do nich.

Przedstawiony poglqd potwierdza zestawienie art. 77 ust.
4-6 u.g.n. z art. 148 ust. 4 i art. 87 ust. 4 1 5 tej ustawy.
Wszystkie przepisy zostaly zmienione w wyniku nowelizacji
dokonanej w 2007 r. Celem nowelizacji byto zracjonali-
zowanie obcigzen wlascicieli, zarzqdcow i uzytkowni-
kow wieczystych nieruchomosci tak, by nie ponosili oni
negatywnych skutkow udziatu finansowego w inwestycjach
w publiczng infrastrukture, poprzez zdublowanie kosztow raz
poniesionych w formie nakladu na powstanie tej infrastruk-
tury, a drugi raz — w postaci koniecznosci uiszczania zwiek-
szomych obcigzen finansowych wynikajgcych ze wzrostu war-
tosci nieruchomosci gruntowej na skutek lepszego uzbrojenia
technicznego terenu, na ktérym nieruchomosé sie znajduje.
Dlatego wartosé naktadow na infrastrukture tech-
niczng polega zaliczeniu na poczet wzrostu optat za
uzytkowanie wieczyste i za trwaly zarzqd, a w wy-
padku podstaw do obcigzenia oplatq adiacenckgq,
umniejsza te oplate. Natomiast inwestycje w uzbroje-
nie wlasnej nieruchomosci nie mieszczq sie w pojeciu
naktadow na budowe infrastruktury. Drogi we-
wnetrzne, sieci kanalizacyjne, przylgcza itp. uloko-
wane na nieruchomosci wieczystego uzytkownika nie
sqg stanowiq wiec naktadow wskazanych w art. 77
ust. 4 u.g.n., natomiast w wypadku, gdyby spetniaty
kryteria art. 77 ust. 5 u.g.n. mogq byé uwzgledniane
na podstawie tego przepisu.

Skarzqcy stusznie podnosi tez niewtasciwy sposéb wyce-
ny przyjety przez Sqd Okregowy. Przedmiotem rozliczen. jest
wartosciowe okreslenie naktadow. Wynika to wprost z tresci
art. 77 ust. 4 u.g.n., w ktérym mowa o zaliczeniu wartosci
naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczyste-
go, a nie kosztu dokonania tych naktadow. Sposdb ich
szacowania okresla obecnie § 28 ust. 6 rozporzqdzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu sza-
cunkowego. Przepis ten wprowadzony zostal w wyniku nowe-
lizacji dokonanej rozporzqdzeniem z dnia 14 lipca 2011 r.
1 wszedl w zycie 26 sierpnia 2011 r., nie ma wiec zastosowa-
nia przy wycenie dokonywanej wedtug stanu na 1 stycznia
2009 r. Przewiduje on okreslanie wartosci nakladow ponie-
stonych przez uzytkownika wieczystego jako iloczynu warto-
sct nakladow okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1i pro-
centowego udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach bu-
dowy poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej.
Jednak takze wczesniej wartosé nakiadow okreslana byla na
podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzgdzenia, wprowadzenie
§ 28 ust. 6 rozporzqdzenia doprecyzowato wiec stan norma-
tywny, nie zmienito jednak jego istoty”.

Skarzgcy ma tez racje, ze art. 143 ust. 2 u.g.n. ma na uwa-
dze naktady poniesione na budowe urzqdzen infrastruk-
tury, a nie na ich remonty czy wymiane”.

8.2. W wyroku z dnia 12 wrzesnia 2013 r., IV CSK
10/2013, (www.sn.pl), Sqd Najwyiszy zawart teze:

wZaliczenie wartosci nakladow jest czynnoscig
wtorng w stosunku do sporu o wlasciwg wysokosé
zaktualizowanej oplaty rocznej. Zgodnie z art. 77
ust. 4 u.g.n. moze ono nastgpic jedynie na poczet wzro-
stu oplaty (roznicy pomiedzy oplatg nowqg a dotych-
czasowq), wobec czego dopiero ustalenie wysokosci
naleznej oplaty decyduje o istnieniu i wielkosci swiad-
czenia, na poczet kitérego nastepuje zarachowanie.
Jej ustalenie stanowi moment, w ktorym dochodzi do
realizacji prawa zaliczenia”.

8.3. W wyroku z dnia 20 marca 2013 ., | ACa 33/2013,
LexPolonica nr 6063197, Sqd Apelacyjny w Poznaniu
stwierdzit:

»~Kwestia dotyczqca zaliczenia nakladow poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
urzgdzen infrastruktury technicznej, na poczet réznicy po-
miedzy dotychczasowq a zaktualizowang oplatg za uzytko-
wanie wieczyste, w rozumieniu art. 77 ust. 4 ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, odbywa
sie w ramach procedury aktualizacyjnej. Skoro zatem przy
aktualizacji optaty rocznej na poczet réznicy miedzy oplatg
dotychczasowq a oplatg zaktualizowang zalicza sie wartos$é
naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego to
nie mozna podzielié¢ zapatrywania sqdu I instancji,
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ze wartosé tych nakladow nalezy odliczyé od warto-
sci nieruchomosci. W tym wiec zakresie podniesione za-
rzuty apelacyjne okazaly sie trafne. Sqd I instancji wi-
nien zaliczyé bowiem owe naklady bezposrednio na
oplate roczng a nie na wartosc nieruchomosci. Jeze-
li stawka procentowa oplaty rocznej wynosi 3% to optata
roczna, liczona od wartosci nieruchomosci w wysokosci
2.099.126 zt, wynosi 62.973,78 zt. Dopiero od tak ustalonej
wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste moze
uzytkownik wieczysty odjgé wartosé poczynionych przez sie-
bie naktadow”.

8.4. W Wyroku z dnia 24 sierpnia 2012x, | ACa 156/12,
Sqd Apelacyjny w Warszawie stwierdzit:

,Sad Apelacyjny podziela powyzsze stanowisko Sgdu
Okregowego. Wbrew pogladowi skarzacego, przepis art. 77
ust. 4 u.g.n. nie kreuje roszczenia o ustalenie, ze warto§c
nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na
infrastrukture techniczng nieruchomoéci zalicza sie na po-
czet réznicy miedzy oplatg dotychczasowa a zaktualizowa-
ng. Przepis ten pozwala bowiem na dokonanie takiego
zaliczenia jedynie przy aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, a wiec - jak stusznie
wskazal to Sad pierwszej instancji — w toku procedury ak-
tualizacyjnej zapoczatkowanej przez wlasciciela gruntu de-
cyzja wypowiadajaca dotychczasowa oplate roczna. (...) Za-
liczeniu za poczet réznicy miedzy oplata dotychcza-
sowa a oplata zaktualizowanag nie podlega wartos$é
(cena) tychze nakladow, tj. nowa oplata nie ulega
prostemu pomniejszeniu o warto$¢ tych nakladow.
W mysl bowiem art. 77 ust. 4 u.g.n. naklady na budo-
we infrastruktury technicznej to nie suma wydat-
kow poniesionych na dane urzadzenie, jak to zdaje
sie pojmuje powod, dowodzac wysokos§é¢ tak rozu-
mianych nakladow. W art. 159 u.g.n. ustawodawca upo-
waznil Rade Ministrow do okre$lenia w drodze rozporza-
dzenia m.in. sposobéw okres§lania warto$ci nakladéw na
nieruchomosci przy uwzglednieniu ich rodzaju. W wyda-
nym na podstawie tegoz upowaznienia rozporzadzeniu
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207,
poz. 2109 z pézn. zm.), zajmujacym sie takze sposobami
okreélenia warto§ci nakltadow (§ 1 pkt 3), w § 28 ust. 6
wskazano, ze przy okre§laniu warto$ci nakladéw poniesio-
nych przez uzytkownika wieczystego, o ktorych mowa
w art. 77 ust. 415 u.g.n., warto§¢ naktadéw stanowi iloczyn
wartosci okre§lonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i pro-
centowego udzialu uzytkownika wieczystego w kosztach
budowy poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicz-
nej. Jak stanowi za$ § 35 ust. 1 i 3 rozporzadzenia, na po-
trzeby okre§lenia warto$ci nakladow okresla sie wartoéc
nieruchomoéci, na ktérych dokonano nakladéw, lgcznie
z tymi nakladami (ust. 1), przy czym wartos¢ tych nakla-
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dow odpowiada roéznicy warto$ci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladow
i warto§ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
przed dokonaniem nakladéw (ust. 3). Takie ujecie na-
ktadow o jakich stanowi art. 77 ust. 4 u.g.n. jest uzasadnio-
ne, gdyz chodzi tu nie o kreowanie na rzecz uzytkow-
nika wieczystego roszczenia z tytulu poniesionych
na nieruchomos$é wydatkow na infrastrukture, ale
o uwzglednienie na ile wartos§¢ nieruchomosci wsku-
tek urzadzen infrastruktury wzroslta, jako ze tylko
ta okoliczno$é tj. wzrost wartosci nieruchomosci,
ma znaczenie dla aktualizacji oplaty za uzytkowa-
nie wieczyste. Celem konstrukeji art. 77 ust. 4-6
u.g.n. nie jest zwrocenie przez wlasciciela uzytkow-
nikowi wieczystemu wartosci nakladow stanowia-
cych rownowarto$é urzadzen infrastruktury zain-
stalowanych na jego gruncie, przez pomniejszenie
o ich sume wysokosSci oplaty rocznej, a jedynie
uwzglednienie okolicznosci, ze urzadzenia te moga
mieé¢ wplyw na wzrost wartosci nieruchomosci grun-
towej, a wiec stanowia przysporzenie na jego rzecz.
O ile w procesie aktualizacyjnym oplaty rocznej ustalone
zostanie, ze warto$¢ nieruchomosci wskutek nakladéw po-
czynionych przez uzytkownika wieczystego wzroénie, war-
tosé tychze nakladow obliczonych w sposob okreslo-
ny w § 35 ust. 3 w/w rozporzadzenia zostanie
uwzgledniona przy ustaleniu oplaty zaktualizowa-
nej zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n.

8.5. W wyroku z dnia 14 maja 2010 «., 11 CSK 610/2009,
(www.sn.pl), Sgd Najwyiszy stwierdzit:

»Z art. 77 ust. 4 u.g.n. jednoznacznie wynika, ze wiasci-
ciel nieruchomosci (Skarb Panstwa lub jednostka samorzg-
dowa) ma obowiqzek zaliczenia na poczet réznicy pomiedzy
optatq poprzedniqg a oplatq aktualizowang wartosci nakta-
dow uzytkownika wieczystego wnoszqcego o takie zalicze-
nie. Jednak nie oznacza to, ze to wtasciciel nierucho-
mosci ma obowigzek zbieraé¢ wszelkie dowody po-
twierdzajgce zakres i wartos¢ poniesionych przez
uzytkownika wieczystego naktadow. Ten obowigzek
istotnie, tak jak zaklada Sqd Apelacyjny, cigzy na
uzytkowniku wieczystym. Wprawdzie sformutowanie
art. 77 ust. 41 6 u.g.n. sugeruje, ze powyzsze dziatania do-
konuje sie z urzedu, jednak z catoksztattu przepisu wyni-
ka, ze to po stronie uzytkownika wieczystego lezy obowigzek
wskazania zakresu oraz wartosci poniesionych naktadow.
Wtasciciel natomiast jest zobowigzany do dokonania wery-
fikacji przedstawionych dokumentow. Takie stanowisko
wynika z tego, ze wlasciciel z reguly nie zna szczegolowej
informacji, kto poniost naktady i w jakiej wysokosci. Za
takim stanowiskiem przemawia réwniez art. 78 ust. 3
u.g.n., zgodnie z ktorym wiasciciel musi wykazac, ze war-
tos¢ nieruchomosci wzrosta”.

Nr 87, lipiec—wrzesier 2015

33




M
W%
M
\‘| |'f

8.6. W wyroku dnia 5 grudnia 2013 r,, V CSK 5/2013,
(www.sn.pl), Sqd Najwyiszego stwierdzit:

Zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n., przy aktualizacji oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na poczet rozni-
cy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang
zalicza sie warto§¢ naktadow poniesionych przez uzytkow-
nika wieczystego na budowe urzadzen infrastruktury tech-
nicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Jak juz
wyjasnial Sad Najwyzszy, zaliczenie warto$ci nakla-
dow moze byé¢ realizowane wylacznie przy aktuali-
zacji oplaty rocznej, jest ono przy tym czynnoscia
wtorng w stosunku do sporu o wysoko$é zaktualizo-
wanej oplaty rocznej. Zaliczenie moze nastapic je-
dynie na poczet wzrostu oplaty, czyli roznicy mie-
dzy nowa oplata a dotychczasowa, w zwigzku
z czym dopiero okreslenie wysokosSci naleznej opta-
ty decyduje o istnieniu i wielkosci §wiadczenia, na
poczet ktorego nastepuje zarachowane (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2013 r. II CSK
223/2012 niepubl., z dnia 21 lutego 2013 r. IV CSK
430/2012 niepubl. i z dnia 12 kwietnia 2013 r. IV CSK
613/2012 Biul. SN 2013, nr 7, s. 14).

8.7. W wyroku z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/2012,
OSNC2013/D poz. 84, Sqd Najwyiszy stwierdzit:

Czasowa niedopuszczalnosé drogi sqgdowej nie za-
chodzi w razie zgloszenia dopiero na etapie postepo-
wania aktualizacyjnego przed sgdem powszechnym
wartosci kolejnych nakladow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci (art. 77 ust. 4
i ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami - tekst jednolity: Dz.U. 2004 r. Nr
261 poz. 2603 ze zm.), ktore wczesniej nie byly objete
wnioskiem rozpoznanym przez samorzgdowe Fkole-
gium odwolawcze.

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa P. Spétki z ogra-
niczong odpowiedzialno$cia w W. (poprzednio P. Spoétki
z ograniczong odpowiedzialnoécia w B.) przeciwko Skarbowi
Panstwa — Prezydentowi Miasta T. o ustalenie, po rozpozna-
niu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 kwietnia
2013 r., skarg kasacyjnych obu stron od wyroku Sadu Apela-
cyjnego w (...) z dnia 31 maja 2012 r.,

I. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie I (pierwszym)
i w tej czedci przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania i orzeczenia w tym zakre-
sie o kosztach postepowania kasacyjnego;

II. oddala skarge kasacyjna powodki w dalej idacym zakresie;

III.oddala skarge kasacyjna strony pozwanej;

IV. znosi wzajemnie miedzy stronami pozostate koszty poste-
powania kasacyjnego.

Pismem z 29 czerwca 2009 r. pozwany wypowiedzial po-
wodce oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego nie-
ruchomoéci i zaoferowal przyjecie nowej stawki. Powddka
wnioskiem skierowanym do Samorzadowego Kolegium Od-
wolawczego (SKO) domagala sie ustalenia, ze wypowiedze-
nie oplaty rocznej bylo nieuzasadnione. Decyzjg SKO z dnia
3 grudnia 2009 r. wniosek zostal oddalony. W nastepstwie
wniesionego przez powodke sprzeciwu od tej decyzji Sad
Okregowy wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r. ustalil,
ze na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste, poczy-
najac od 2010 r., zaliczane beda naklady konieczne
i naklady na urzadzenia infrastruktury technicznej
w kwocie 1.518.703,08 zl, az do wyczerpania tej kwo-
ty, natomiast w czesci dotyczacej ustalenia bezzasadnoSci
aktualizacji oplaty rocznej Sad ten powddztwo oddalil.

Pozwany apelacjg zaskarzyl ten wyrok w czesci ustalaja-
cej zaliczenie na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste na-
ktadéw koniecznych i nakltadow na urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej w wysokosci 1.518.703,08 zI i domagal sie od-
dalenia powddztwa w tej czeSci, ewentualnie odrzucenia
pozwu co do kwoty 679.249,33 zl, tj. co do zwrotu naktadéw
koniecznych.

Uzasadniajac czeéciowe odrzucenie pozwu z powodu
czasowe]j niedopuszczalnosci drogi sadowej Sad odwolaw-
czy stwierdzil, ze jest zwigzany zakresem zadania zgloszo-
nym we wniosku do SKO, ktory nie obejmowal zadania
zaliczenia nakladow koniecznych, polegajacych na
wycieciu i przesadzeniu drzew, ktére to zadanie zgto-
szono dopiero w toku postepowania sgdowego. Uznal, ze
obowigzek uprzedniego wyczerpania etapu postepowania
przed SKO obejmuje réwniez wszystkie naklady, a zatem
zgdanie zaliczenia nakladéw nie objetych wnioskiem do
SKO skutkuje czasowag niedopuszczalnoécig drogi sado-
wej, powodujacg odrzucenie w tym zakresie pozwu na pod-
stawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. W konsekwencji za bez-
przedmiotowa uznal Sad merytoryczng ocene zarzutoéw
odmowy zaliczenia na poczet oplaty nakladéw koniecz-
nych w wysoko§ci 562.683,72 zl, poniesionych na usunie-
cie i przesadzenie drzew.

Natomiast za podlegajace zaliczeniu na poczet oplaty
rocznej Sad odwolawezy uznal naklady poniesione na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej zdefi-
niowanych w art. 143 ust. 2 u.g.n., a mianowicie drog,
przewodow lub urzadzen wodociagowych, kanaliza-
cyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych. Za okoliczno$¢é nie majaca
przesadzajacego znaczenia dla zaliczenia uznal Sad
to, czy urzadzenia te sg czy nie sg zlokalizowane na
nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania
wieczystego, poniewaz wymogiem koniecznym i wy-
starczajagcym jest to, by byly to urzadzenia infra-
struktury technicznej.
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Na pojecie ,,drogi” w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n.
skladaja sie zjazdy z ulic, zatoka autobusowa, chod-
nik, pas drogowy, nawierzchnia na ulicach oraz traw-
nik w pasach drogowych, a zatem ich budowa stano-
wila budowe drogi w rozumieniu art. 4 pkt 17 ustawy
o drogach publicznych, poniewaz doszlo do zmiany granic
pasa drogowego, a wykonane drogi mialy charakter nowego
obiektu budowlanego, a wiec byly rozbudowa, a nie przebu-
dowa drogi, stwierdzil Sad Apelacyjny.

Natomiast remont pasa drogowego nie moze by¢
kwalifikowany jako budowa drogi, a zatem koszt remon-
tu nie jest naktadem na budowe urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, poniewaz jest przywroceniem pierwotnego stanu dro-
gi, a nie stworzeniem nowego obiektu, uznal Sad Apelacyjny.

Z kolei budowe stacji trafo oraz demontaz starego
i montaz nowego gazociagu zakwalifikowal Sad jako
odbudowe, a nie przebudowe gazociagu, a odbudowa
jest tozsama z budowa, a zatem podlega zaliczeniu ja-
ko naklad na podstawie art. 77 ust. 44 u.g.n.

W konsekwencji Sad uznal, ze warto§é nakladow po-
niesionych przez powodke na budowe urzadzen in-
frastruktury technicznej w postaci stacji trafo, zjaz-
dow z ulic, zatoki autobusowej, chodnikéw w ulicach,
trawnikow w pasach drogowych, robot rozbiorko-
wych nawierzchni oraz odbudowy sieci gazowej wy-
raza sie kwota 896.649,85 zl, ktora pozwany jest zobo-
wigzany zaliczyé na poczet roznicy miedzy oplata
zaktualizowang o oplata dotychczasowa. W konse-
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kwencji Sad uznal za podlegajace oddaleniu zadanie zalicze-
nia nakladow na remont pasa drogowego w ul. B., poniewaz
remont drogi nie moze by¢ potraktowany jako jej budowa.

7 uzasadnienia: Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

(...). W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazono
ugruntowany juz poglad, ze pojecie ,,przy aktualizacji”, uzy-
te w art. 77 ust. 4 u.g.n., jest pojeciem obejmujacym okres od
wypowiedzenia oplaty rocznej do ustalenia jej wysokosci, co
oczywiscie moze nastgpi¢ dopiero orzeczeniem sadu po-
wszechnego, a wiec w drugim etapie postepowania aktualiza-
cyjnego. Sad Najwyzszy wyraznie przesadzil, ze brak jest
przeszkod do zgloszenia przez uzytkownika wieczystego
wniosku, ze wskazaniem poniesionych naktadéw, w kazdym
czasie, ktory to wniosek uzyska skuteczno$¢ najwczesniej
z chwilg przystapienia do aktualizacji oplaty. W tak rozu-
mianym okresie ,przy aktualizacji” uzytkownik wieczysty
moze wiec domagac sie ustalenia wartoSci i zaliczenia przez
wlasciciela nieruchomosci nakladéw, nastepnie zadaé tego
przed samorzadowym kolegium odwolawczym, a takze
i przed sagdem powszechnym (wyroki Sadu Najwyzszego:
z dnia 21 kwietnia 2010 r. V CSK 356/2009, niepubl.; z dnia
14 maja 2010 r. IT CSK 610/2009, niepubl.). Ta linia judyka-
tury jest nadal kontynuowana w najnowszym orzecznictwie,
w ktorym Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zaliczenie wartosci
poniesionych nakladow przewidziane w art. 77 ust. 4 u.g.n.,
moze nastgpic takze w wypadku zgloszenia przez uzytkowni-
ka wieczystego wniosku dopiero na etapie postepowania sg-
dowego, a wiec juz po zlozeniu sprzeciwu (wyrok SN z dnia
31 stycznia 2013 r. IT CSK 223/2012, niepubl.).(...)

Okolice Diugosiodta, mal. W. Pyrzanowski
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Ponadto, Sad Apelacyjny jednoznacznie wskazal na str.
32-33 uzasadnienia zaskarzonego wyroku dlaczego war-
to§¢ nakladow poniesionych przez powddke na remont pa-
sa drogowego ul. B. nie podlega zaliczeniu na poczet r6zni-
cy miedzy dotychczasowa a zaktualizowang oplata.
W oparciu o art. 4 pkt 19 ustawy o drogach publicznych
Sad odwolawczy uznal, Ze remont pasa drogowego ul.
B. nie moze byé¢ kwalifikowany jako budowa drogi,
bo odpowiada wskazanej w tym przepisie innej de-
finicji, tj. remontu drogi. W tej sytuacji art. 77 ust.
4 u.g.n. nie pozwala zaliczy¢ wartosci takiego na-
kladu, poniewaz zaliczeniu podlega warto$§¢ nakla-
dow poniesionych wylacznie na budowe, ktora re-
mont drogi nie jest.

Natomiast skarga kasacyjna pozwanego Skarbu Pan-
stwa podlegala oddaleniu w calo$ci wobec braku w niej
uzasadnionych podstaw, a to przesadzilo o rozstrzygnieciu
zawartym w pkt III sentencji wyroku.

Zarzuty pozwanego naruszenia art. 77 ust. 1, ust. 4
iust. 6 wzw. z art. 143 u.g.n. przez ich bledng wykladnie
uzasadnione zostaly wadliwym przyjeciem przez Sad, ze
dla zaliczenia wartosci poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nakladow nie ma przesadzajgcego zna-
czenia fakt, czy dane urzadzenie infrastruktury
technicznej zlokalizowane jest na nieruchomosci
bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego,
ktorej postepowanie dotyczy, czy tez poza ta nieru-
chomoscia. Zarzutu tego nie mozna uznaé za trafny, po-
niewaz brak jest argumentow majacych przesadzac o tym,
ze przepisy art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. pozwalajg na zali-
czenie wartosci tych jedynie nakladéw, ktore zostaly po-
niesione na budowe urzadzen infrastruktury technicznej,
a takze nakladéw koniecznych, zlokalizowanych
wylacznie na nieruchomosci bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego. Takiego przedmiotowego
ograniczenia zakresu stosowania wymienionych przepi-
sOw nie uzasadnia sama wykladnia jezykowa, ktora oczy-
wiScie nie moze mie¢ znaczenia rozstrzygajacego. Brzmie-
nie przepisu art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. okresla wylacznie
podmiot ponoszacy naklady oraz przeznaczenie i skutki
poniesienia nakladéw, pomijajac stanowczo okreslenie ich
lokalizacji.

Réwniez wykladnia celowoSciowa i funkcjonalna art. 77
ust. 4 i ust. 6 u.g.n., zmienionych nowelizacjg z 2007 r.,
przemawia za wykladnig dokonang przez Sad Apelacyjny.
Celem tej nowelizacji bylo zracjonalizowanie obcigzen wta-
Scicieli, zarzadcow i uzytkownikéw wieczystych nierucho-
moéci tak, by nie ponosili oni negatywnych skutkow
udzialu finansowego w inwestycjach w publiczng in-
frastrukture, poprzez zdublowanie kosztow raz po-
niesionych w formie nakladu na powstanie tej infra-
struktury, a drugi raz - w postaci koniecznosci uisz-
czania zwiekszonych obcigzen finansowych

wynikajagcych ze wzrostu wartos§ci nieruchomosci
gruntowej na skutek lepszego przez nich uzbrojenia
technicznego terenu na ktérym nieruchomosé sie
znajduje (por. wyrok SN z dnia 31 stycznia 2013 r. IT CSK
223/2012, niepubl.).

Aprobowanie wyktadni dokonanej przez Sad Apelacyj-
ny wymaga oczywiScie uzupelnienia i wyraznego podkre-
§lenia, ze posadowienie urzadzen infrastruktury
technicznej oraz odpowiednio poniesienie nakla-
dow koniecznych poza nieruchomos$cia bedaca
przedmiotem uzytkowania wieczystego pozwala za-
liczy¢ warto$é nakladow poniesionych na te urza-
dzenia, jesli zostaly one zlokalizowane na nierucho-
mosciach sasiadujacych bezposrednio z nierucho-
mos$cia uzytkowang wieczyScie i nalezgcych
zarazem do tego samego wlasciciela, a poniesione
na nich naklady skutkuja wzrostem wartosci nieru-
chomosci gruntowej wieczyScie uzytkowanej i stuza
mozliwosci prawidlowego wykonywania przez
uprawnionego prawa uzytkowania wieczystego,
zgodnie z jego trescia, celem i przeznaczeniem tej
nieruchomosci, wplywajac na jej cechy techniczno-
-uzytkowe. Generalne zatem wytaczenie dopuszczalnosci
zaliczenia warto§ci okreslonych ustawg naktadow, ponie-
sionych na budowe urzadzen posadowionych poza granica-
mi nieruchomoéci uzytkowanej wieczyscie nie moze stano-
wi¢ o prawidlowej wykladni art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n,,
a tym wylacznie argumentem strona pozwana uzasadniala
zarzut blednej wykladni tych przepisow, co przesadzito
o0 bezzasadnos$ci tego zarzutu.

Kolejny zarzut blednej wykladni art. 77 u.g.n. uzasad-
nia skarzacy przyjeciem przez Sad odwolawczy, ze pod po-
jeciem budowy urzadzen infrastruktury technicz-
nej rozumie¢ nalezy takze roboty rozbidorkowe
i przebudowe. Tak sformulowany zarzut nie zasluguje
na uwzglednienie. Whrew twierdzeniom skarzacego Sad
Apelacyjny nie uznal przebudowy za mieszczaca sie w po-
jeciu budowy. Staranna lektura str. 30 i 33 uzasadnienia
zaskarzonego wyroku dowodzi, ze ulozenie pod powierzch-
nig ziemi przewodow gazowych, a polegajace na demon-
tazu starego i montazu nowego gazociagu, zakwali-
fikowal Sad II instancji jako odbudowe, a nie prze-
budowe gazociagu, a nastepnie uznal te odbudowe
za tozsama z budowa, o ktorej jest juz mowa w art.
77 ust. 4 u.g.n., a wiec posrednio takze w ust. 6 tego
artykulu.

Z kolei objecie pojeciem budowy drég roboét rozbiorko-
wych starych nawierzchni ulic uzasadnil Sad odwo-
lawezy oczywista koniecznoscia uprzedniego usunie-
cia starych nawierzchni, aby nastepnie moglo doj$é
do wykonania nowych inwestycji drogowych, beda-
cych odbudows i rozbudowa w rozumieniu art. 4 pkt
17 ustawy o drogach publicznych.
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9. Tezy wybranego orzecznictwa do art. 77 u.g.n.

Wyrok SA w Bialymstoku I ACa 6/15, z dnia 30 kwiet-
nia 2015 r. LEX nr 1734650

TEZA Rozliczeniu jako naktad, w tym naklad konieczny,
wplywajgcy na cechy techniczno-uzytkowe gruntu na podsta-
wie art. 77 ust. 6 w zw. z ust. 41 5 u.g.n., podlega suma sta-
nowigca przyrost wartosci nieruchomosci, nie zas
koszty realizacji danego naktadu.

Wyrok SA w Bialymstoku I ACa 415/14, z dnia 31 paz-
dziernika 2014 r. LEX nr 1554623

TEZA Przepis art. 77 u.g.n., w szczegolnosci w ust. 2a oraz
4-6 ma charakter normy materialnoprawnej i nie ma zasto-
sowania do nieruchomosci podlegajqcych regulacjom usta-
wy z 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa.

Wyrok SN IT CSK 451/13, z dnia 21 maja 2014 r. LEX

nr 1493915

TEZA

1. Mozliwe jest objecie przedmiotem sqdowego postepowania
aktualizacyjnego, uregulowanego w art. 80 u.g.n. — poza
samq zasadnoscig zmiany optaty rocznej, jej wysokosci lub
zastosowanej stawki procentowej — takze okresu obowiqzy-
wania nowej stawki lub oplaty, czy tez zaliczenia wartosci
naktadow, przewidzianego w art. 77 ust. 41 6 u.g.n.

2. W przypadku, gdy zaktualizowana wysokosé oplaty osig-
gnie prog wyznaczony w art. 77 ust. 2a u.g.n., uzytkownik
wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate
w wysokosci stanowiqcej sume dwukrotnosci dotychczaso-
wej oplaty i potowy nadwyzki ponad dwukrotnosc tej opla-
ty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysoko-
Sci stanowigcej sume optaty ustalonej w drugim roku i po-
towy nadwyzki ponad dwukrotnosé dotychczasowej optaty.

3. Zarachowaniu na poczet réznicy miedzy oplatq dotychcza-
sowq a oplatq zaktualizowang podlega je-dynie wartosé
okreslonych nakladéw dokonanych przez uzytkownika
wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji bgdZz wezesniej,
Jezeli nie dokonano zaliczenia przy poprzednich aktuali-
zacjach; w kazdym jednak wypadku chodzi o naktady do-
konane po ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego.

4. Pojecie ,urzqdzenia infrastruktury technicznej” w rozu-
mieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. nalezy odczytywac z uwzgled-
nieniem art. 143 ust. 2 u.g.n., mimo ze przepis ten zostal
zamieszczony w rozdziale normujgcym udziat w kosztach
budowy urzqdzen infrastruktury technicznej w formie
oplaty adiacenckiej.

Wyrok SA w Katowicach I ACa 162/14, z dnia 20 maja
2014 r. LEX nr 1477073
TEZA

Powddztwo rozpoznawane przez sqd na podstawie art. 80
u.g.n. ma charakter powédztwa o uksztattowanie prawa;
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a zatem sqgd nie ogranicza sie do oceny skutecznosci czy bez-
skutecznosct wypowiedzenia stawki oplaty, ale te stawke usta-
la w sposob wigzgcy dla stron stosunku umownego. W ra-
mach tej samej procedury aktualizacyjnej nastepuje zalicze-
nie naktadow, okreslonych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. Rowniez
w tym zakresie wniosek uzytkownika podlega weryfikacji
przez rzeczoznawce majgtkowego wedtug zasad okreslo-
nych w wydanym na podstawie art. 159 u.g.n. rozporzqdze-
niu z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207,
poz. 2109 z pézn. zm.).

Wyrok SA w Bialymstoku I ACa 376/13, z dnia 13 wrze-
$nia 2013 r. LEX nr 1378639

TEZA

Jest wykluczone odrebne, dokonywane poza procedurg ak-
tualizacji oplat, jednostronne oswiadczenie uzytkownika wie-
czystego o potrgcaniu (w trybie art. 498 k. c.) wartosci nakta-
dow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na infra-
strukture techniczng, jak rowniez nie jest dopuszczalne
ustalenie prawa uzytkownika wieczystego do zaliczenia na-
ktadow, jakie ponidst na nieruchomosé, w odrebnym po-ste-
powaniu, wszczetym na podstawie art. 189 k.p.c.

Wyrok SA w Y.odzi I ACa 257/13, z dnia 25 lipca 2013 r.
LEX nr 1356566

TEZA

Zaliczeniu w trybie art. 77 ust. 4-6 u.g.n. podlegac mogg
wylgcznie naklady, ktore nie byly uprzednio dokonane na nie-
ruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Wyrok SA w Y.odzi I ACa 1052/12, z dnia 13 marca 2013 r.
LEX nr 1311966
TEZA

Znaczenie pojecia urzqdzen infrastruktury technicznej,
o ktorym mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n. jest tozsame z definicjq
zawartg w art. 143 ust. 2 u.g.n.

10. Inne irédta

> Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz Stanislawa Kalus, Grzegorz Matusik, Miroslaw
Gdesz, Eugeniusz Mzyk, Gerard Bieniek:

»Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozu-
mie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na zie-
mi albo nad ziemig przewodow lub urzgdzer wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych (art. 143 ust. 2 u.g.n.).

W pojeciu urzqdzenn wodociggowych i kanalizacyjnych
nie mieszczq sie przylgcza, a wylgcznie udzial uzyt-
kownika wieczystego w budowaniu kanalow gtow-
nych kanalizacyjnych itd. Budowa drogi oznacza wy-
konywanie polgczenia drogowego miedzy okreslonymi
miejscami lub miejscowosciami, a takze jego odbudo-
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we i rozbudowe. W pojeciu tym nie miesci sie nato-
miast przebudowa drogi, a wiec te prace, ktore nie po-
wodujq zmiany granic pasa drogowego.

Problem, jaki sie wylania przy interpretacji tej definicji,
to pojecie ,,drogi” - nie wiadomo bowiem, czy chodzi o kaz-
dq droge (a wiec réwniez wewnetrzng zlokalizowang na grun-
cie oddanym w uzytkowanie wieczyste), czy tylko droge pu-
bliczng. Logika podpowiadataby, ze ustawodawca mial na
mysli tylko i wylgcznie droge publiczng - poniewaz w tym
przepisie chodzi o naktady na infrastrukture publicz-
ng, a przy wycenie nie uwzglednia sie czesci sktado-
wych nieruchomosci - a wiec drogi wewnetrznej.

Przy okreslaniu wartosci naktadoéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ktorych mowa w art. 77 ust. 41 5
u.g.n., wartos¢ naktadow stanowi iloczyn wartosci okreslo-
nych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 r.s.w.n. i procentowego
udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy poszcze-
golnych urzqdzen infrastruktury publicznej. Oznacza to ko-
niecznos$¢ okreslenia wartosci rynkowej naktadow przez rze-
czoznawce majgtkowego.

Zgodnie z ust. 5 naklady podlegajq zaliczeniu rowniez
w wypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach. Oznacza to, ze w takiej sytu-
acji naktady nie podlegajg przedawnieniu.

Roszczenie o zaliczenie nakladow nie ma samo-
dzielnego bytu i jest przenoszalne tylko wraz ze zby-
ciem uzytkowania wieczystego. Na spadkobierce, ktory
nabyt pod tytutem ogélnym prawo uzytkowania wie-
czystego, przechodzi roszczenie o zaliczenie nakladow.

> Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komen-
tarz Stanislawa Kalus, Grzegorz Matusik, Mirostaw
Gdesz, Eugeniusz Mzyk, Gerard Bieniek:

SLawarte w art. 143 ust. 2 wyliczenie rodzajow urzqdzen
infrastruktury technicznej musi by¢ uznane za wyliczenie
enumeratywne (wyczerpujgce) i stanowi zamkniety
katalog tych urzqdzen. Skoro bowiem ustawodawca nie
postuzyl sie wyrazeniem ,w szczegolnosci”, a takze wylicze-
niem przykladowym, to poza urzqdzeniami wymienionymi
w omawianym przepisie wybudowanie jakichkolwiek innych
urzqdzen (niewymienionych w art. 143 ust. 2) nie moze byé
podstawq do naliczenia optat adiacenckich”.

> Fragment komentarza do art. 77.4 u.g.n. sedziego
Gerarda Bienka, Lex Polonica, 2010 r.:

wZaliczenie naktadow

9. Art. 77 ust. 4 przed nowelizacja zawieral odestanie do
odpowiedniego stosowania art. 148 ustawy, co stwarzalo
w praktyce trudnosci co do zakresu nakladéw podlegajacych
zaliczeniu. Obecna tre§¢ art. 77 ust. 4 jest bardziej czytelna
i zrozumiala. Na tle obecnego brzmienia nalezy zwroci¢ uwa-
ge na nastepujace okolicznosci.

Po pierwsze, stosowny wniosek o zaliczenie powinien
zlozy¢ uzytkownik wieczysty, stwierdzajac i wykazujac za-

kres poniesionych nakladéw; podlega to weryfikacji
przez bieglego rzeczoznawce majatkowego, ktory spo-
rzadza operat szacunkowy na potrzeby aktualizacji. Wydaje
sie, ze uzytkownik wieczysty moze sktadac wniosek o zalicze-
nie naktadéw przy sporzadzaniu operatu.

Po wtore, sformutowanie ,zalicza sie” nie pozostawia
watpliwosci, ze jest to obowigzek wlasciwego organu.

Po trzecie, zakres zaliczenia nakladéw na poczet roz-
nicy w dotychczasowej i nowej oplacie byl ograniczony.
Obejmowal jedynie naktady na urzadzenia infrastruktury
technicznej poniesione przez uzytkownika wieczystego po
dniu ostatniej aktualizacji oplaty. Ten stan rzeczy ulegl
zmianie w wyniku nowelizacji z 24 sierpnia 2007 r. (Dz.U.
Nr 178, poz. 1218). Zgodnie bowiem z art. 77 ust. 5 zalicze-
nie warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego na budowe poszczegdlnych urzadzen infra-
struktury technicznej nastepuje rowniez w przypadku, gdy
nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych
aktualizacjach.

Po czwarte, reguly zaliczenia stosuje sie odpowiednio do
nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-
-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczy-
stego, o ile w ich nastepstwie wzrosta wartos§¢ nieruchomoéci
gruntowej”.

11. Przepisy braniowe, ich regulacje i znaczenie
dla zaliczenia poniesionych naktadéw

Dla potrzeb analizy dokonanych naktadéw istotne zna-
czenie moze mie¢ odpowiednie uwzglednienie przepisow
branzowych w zakresie budowy urzadzen infrastruktury,
w tym kosztow obcigzajacych odbiorce ustug i wlasciciela in-
frastruktury, w tym:

a. ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow,
dalej uzzw (tekst jednolity Dz.U. z 2006 r. Nr 123, poz.
858. ze zmian.).

b. ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetycz-
ne, (tekst jednolity Dz.U. z 1997 r. Nr 89, poz. 852,
7z pozn. zmian.).

c. ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyjne,
(Dz.U. z 2004 r. Nr 171, poz. 1800, z p6zn. zmian.).

> Przykladowo, stosownie do ustawy uzzw, w szczegolnoSci:

Art. 15:

ust. 2. Realizacje budowy przytgczy do sieci oraz studni
wodomierzowej, pomieszczenia przewidzianego do loka-
lizacji wodomierza glownego i urzqdzenia pomiarowego
zapewnia na wlasny koszt osoba ubiegajgca sie o przylg-
czenie nieruchomosci do sieci.

ust. 3. Koszty nabycia, zainstalowania i utrzymania wodomie-
rza gltéwnego ponosi przedsiebiorstwo wodociggowo-kana-
lizacyjne, a urzqdzenia pomiarowego — odbiorca ustug.
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Art. 31:

ust. 1. Osoby, ktore wybudowaly z wiasnych srodkow urzg-
dzenia wodociggowe i urzqdzenia kanalizacyjne, moggq je
przekazywaé odplatnie gminie lub przedsiebior-
stwu wodociggowo-kanalizacyjnemu, na warunkach
uzgodnionych w umowie.

> 7 orzecznictwa do uzzw:

W uchwale z dnia 13 wrzesnia 2007 r. (IIT CZP 79/2007,
Biuletyn 2007/9) Sad Najwyzszy zawarl teze:

Wybudowany z wtasnych srodkow przez odbiorce
ustug zbiorowego odprowadzania sciekow w nieru-
chomosci tego odbiorcy z istniejgcq sieciqg kanaliza-
cyjng stanowi w czesci lezgcej poza granicq jego nie-
ruchomosci gruntowej urzqdzenie kanalizacyjne,
o jakim mowa w art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerw-
ca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbioro-
wym odprowadzaniu sciekéw (Tekst jednolity: Dz.U.
2006 r. Nr 123 poz. 858 ze zm.)”.

W przytoczonej Uchwale Sad Najwyzszy wyjasnil nieczy-
telne w art. 15 pojecie ,,przylacza”. Stwierdzil: ,W doktrynie
i judykaturze przyjmowany jest jednolity poglad, wywodzony
z tresci art. 15 ust. 2 i art. 5 ust. 2 uzzw, ze przylacza wodo-
ciggowe i kanalizacyjne stanowiq wiasnosé odbiorcy ustug,
ktory je wybudowat na wtasny koszt.

Rozstrzygniecie zagadnienia komplikuje fakt, ze za-
mieszczona w art. 2 pkt 5 ustawy definicja przylgcza kana-
lizacyjnego nie odznacza sie jasnosciq. Zgodnie z nig
przylgcze kanalizacyjne to ,,odcinek przewodu tgczgcego we-
wnetrzng instalacje kanalizacyjng w nieruchomosci odbior-
cy ustug z siecig kanalizacyjng za pierwszq studzienkq li-
czqc od strony budynku, a w przypadku jej braku do grani-
cy nieruchomosci gruntowej”. W swietle takiej definicji jest
Jjasne, ze przylgcze to odcinek przewodu lgczgeego wewnetrz-
nq instalacje kanalizacyjng odbiorcy ustug z siecig kanali-
zacyjng. Zakres tego pojecia moze jednak budzi¢ watpliwo-
sci. Wiadomo, ze punktem granicznym jest pierwsza stu-
dzienka albo granica nieruchomosci, lecz sformutowania
»2a” tym punktem oraz ,,do” tego punktu prowadzi¢ mogq
do réznych wnioskéw w zaleznosci od tego, z ktorej strony
spojrzec na 6w odcinek przewodu (od strony budynku czy od
strony sieci). Literalna wyktadnia art. 2 pkt 5 uzzw nie po-
zwala na jednoznaczne rozstrzygniecie, czy przylgcze to od-
cinek przewodu miedzy studzienkq (granicg nieruchomosct)
a budynkiem czy tez miedzy studzienkq (granicq nierucho-
mosci) a siecig kanalizacyjng. Powstaje ponadto wrazenie
niekonsekwencji, skoro przy spojrzeniu z jednego punktu
- niezaleznie czy od strony sieci czy od strony budynku
- sformutowania uzyte w tym przepisie sugerujq ze w zalez-
nosci od wystepowania studzienki przylqgczem jest raz odci-
nek przewodu do okreslonego punktu, a raz odcinek przewo-
du za tym punktem, co nie wydaje sie rozwigzaniem spdj-
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nym. Nie jest takze wyjasnione, kiedy kraniec przylgcza wy-
tycza studzienka, a kiedy granica nieruchomosci gruntowej.
Wprawdzie przepis wskazuje, ze granica nieruchomosci
gruntowej jest miarodajna wowczas, gdy brak studzienki,
ale nie wiadomo, czy w przepisie tym chodzi w ogéle o brak
studzienki miedzy instalacjg wewnetrzng a sieciq czy tez
o0 brak studzienki w granicach nieruchomosci.

Pomocg w zrozumieniu zatozer ustawodawcy jest to, ze
aktualne brzmienie art. 2 pkt 5 uzzw stanowi rezultat nowe-
lizacji tej ustawy dokonanej ustawq z dnia 22 Rwietnia
2005 r. Dz.U. 2005 r. Nr 85 poz. 729).

Wedtug brzmienia pierwotnego przylgcze kanalizacyjne
oznaczalo ,odcinek przewodu lgczgcego wewnetrzng instala-
¢je kanalizacyjng w nieruchomosci odbiorcy ustug z siecig
kanalizacyjng za pierwszq studzienkg liczge od strony budyn-
ku, a w przypadku jej braku — od granicy nieruchomosci”.
Takze interpretacja tego przepisu zrodzila istotne waqtpliwo-
sci. Przedsiebiorstwa wodociggowe uznawaly, ze — w swietle
wskazanej definicji — przylgczem jest odcinek przewodu mie-
dzy granicq nieruchomosci (ew. studzienkg) a siecig glownag.
Odmienne stanowisko zajmowato Ministerstwo Infrastruktu-
ry, uznajqe, ze przylgczem jest tylko odcinek przewodu znaj-
dujqcy sie na nieruchomosci odbiorcy.

Rozbieznosci powyzsze byly ttem nowelizacji art. 2 pkt 5
uzzw, w rezultacie ktorej sformutowanie ,od granicy nieru-
chomosci” zastgpiono sformutowaniem ,do granicy nieru-
chomosci”. W czasie prac nad nowelizacjg kwestia definicji
przylgcza kanalizacyjnego wzbudzila zywe zainteresowanie
strony spolecznej (zwlaszcza przedsiebiorstw wodociggowych
i samorzqdow), ktéra zwracala uwage, ze zmiana definicji
przylgcza doprowadzi do istotnych zmian w zakresie finan-
sowania dostepu do sieci. Oznaczadé ona bedzie, ze o ile przed
nowelizacjq przytgcze byto odcinkiem przewodu miedzy sie-
cig glowng, a nieruchomoscig odbiorcy i stosownie do art. 15
ust. 2 uzzw koszty budowy tego odcinka pokrywal w calosci
podmiot ubiegajqcy sie o przylgczenie do sieci, o tyle w wy-
niku nowelizacji przylgcze bedzie odcinkiem przewodu
w granicach nieruchomosci, co zmniejszy koszty podmiotu
przylgczanego a zwiekszy koszty przedsiebiorstw wodociggo-
wych. Wskazywano, ze wptynie to negatywnie na poziom cen
ustug wodociggowo-kanalizacyjnych oraz prowadzi¢ moze
do zakldcenia realizacji programow finansowanych przez
UE, gdyz srodki wlasne gmin zaplanowane na budowe sieci
okazq sie niewystarczajgce. Odmienne bylo stanowisko rzq-
du, ktory ostatecznie popart zmiane definicji przylgcza kana-
lizacyjnego, mimo ze nie zawierat jej projekt rzgdowy (propo-
zycja zmiany zostala zgtoszona w czasie prac komisji sejmo-
wej). Wedtug rzqdu, zmiana definicji przylgcza potwierdzié
miala stanowisko zajmowane juz uprzednio przez Minister-
stwo Infrastruktury, zgodnie z ktorym przylgczem jest tylko
odcinek przewodu w granicach nieruchomosci podmiotu
przytaczanego, a jednoczesnie umozliwic finansowanie od-
cinkow przewodow kanalizacyjnych od sieci kanalizacyjnej
do granicy nieruchomosci ze srodkéw UE oraz ze srodkéw
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wtasnych gmin (budowa tych odcinkéw miesci sie wowczas
w zakresie zadan wlasnych gminy, o ktérych mowa w art. 7
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie
gminnym - tekst jednolity: Dz.U. 2001 r. Nr 142 poz. 1591).
Przebieg prac legislacyjnych nad nowelizacjg ustawy zawie-
ra Biuletyn nr 4098/IY z posiedzenia sejmowej Komisji In-
frastruktury oraz Komisji Samorzqdu Terytorialnego i Poli-
tyki Regionalnej w dniu 19 stycznia 2005 r. Biuletyn nr
4247/1Y z posiedzenia sejmowej Komisji Infrastruktury oraz
Komisji Samorzqdu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
w dniu 2 marca 2005 r.; zapis stenograficzny (1695) ze 132.
posiedzenia senackiej Komisji Skarbu Panstwa i Infrastruk-
tury w dniach 22 i 30 marca 2005 r. (Biuletyn nr
4396/1V z posiedzenia sejmowej Komisji Infrastruktury oraz
Komisji Samorzqdu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
z dnia 13 kwietnia 2005 r.).

Znowelizowane brzmienie art. 2 pkt 5 uzzw stanowi za-
tem niewqgtpliwie wyraz woli ustawodawcy, ktory przez zmie-
niong definicje przytgcza dgzyt do ograniczenia kosztow przy-
tgczenia ponoszonych przez podmioty przylgczane. Sktania
to do interpretacji, zgodnie z ktérg - w razie braku
studzienki — przylgczem kanalizacyjnym w rozumie-
niu art. 2 pkt 5 uzzw jest odcinek przewodu miedzy
granicq nieruchomosci gruntowej a budynkiem pod-
miotu przylgczanego.

Za interpretacjq takq przemawiajq rowniez inne wzgledy.
Przede wszystkim, zaakceptowanie poglgdu, iz przylgczem
Jest odcinek przewodu kanalizacyjnego od granicy nierucho-
mosci do sieci glownej, prowadzié moze do sytuacji, w ktérej
przylgczem bedzie odcinek przewodu, ktéry moze nawet o ki-
lometry wykraczac poza granice nieruchomosci przylgczane-
go podmiotu. Nalezaloby wowczas wyjasnicé dlaczego przylg-
cze nie stanowi — w odpowiednich fragmentach - czesci skia-

dowej nieruchomosci, przez ktdre przechodzi. Prostego uza-
sadnienia nie dostarcza tu art. 49 ke, gdyz przepis ten dotyczy
wylqeznie urzqdzen, ktore ,wchodzg w skiad przedsiebior-
stwa”, a wiegc sq elementem sieci nalezqcej do przedsiebior-
stwa. Tymczasem w Swietle art. 2 pkt 5 uzzw przylqcze nie na-
lezy automatycznie do siect kanalizacyjnej. Mogloby sie nig
stac tylko w razie, gdyby przedsiebiorstwo wodociggowe- ka-
nalizacyjne nabyto jego posiadanie (w mysl art. 2 pkt 7 uzzw
sie¢ to ,przewody wodociggowe lub kanalizacyjne wraz
z uzbrojeniem i urzgdzeniami, ktérymi dostarczana jest woda
lub ktorymi odprowadzane sq Scieki, bedgce w posiadaniu
przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego”). Objecie
w posiadanie przylqcza musiatoby wynikaé z umowy o zaopa-
trzenie w wode lub odprowadzanie Sciekow. Konsekwencjq
odpowiedniej regulacji umownej byloby stwierdzenie, ze przy-
lgcze jest czescig sieci, co jednak z kolei oznaczaloby, ze
w Swietle art. 2 pkt 14 uzzw stanowi ono urzqdzenie kanali-
zacyjne i miatby do niego zastosowanie art. 31 ust. 1 uzzw.
W braku odpowiedniego zastrzezenia umownego art. 49 kc
nie mialby zastosowania”.

O naktadach koniecznych napisze w drugiej czesci opra-
cowania, ktora zostanie opublikowana w kolejnym numerze
kwartalnika.

Zdzistaw Matecki jest rzeczoznawcg
majgtkowym, upr. nr 20, laureatem na-
grody “Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” (1998 r.), bytym wiceprezydentem
PFSRM.

« ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACII -

Biuro Federacji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowe;j
www.pfsrm.pl

Niezbedne dane zglaszanych osob: nazwisko i imie, numer uprawnien zawodowych,

adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

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

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

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl
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WARTOSC BANKOWO-HIPOTECZNA
— CZY JESTESMY NA NIA GOTOWI?

Krzysztof Grzesik

SUMMARY

The lack of a long awaited consultation paper on Mortgage Lending Value (MLV) by the European Banking Authority (EBA) has not
dampened debate in Europe about the merits of adopting a basis of value which is currently applied only in the Czech Republic, Germany,
Spain and Poland. After the publication of a position paper on MLV by TEGoVA earlier this year, valuation associations across Europe have
engaged in a thorough discussion starting with the Institute of Professional Auctioneers and Valuers (IPAV) in Ireland at a Valuation

Summit in Dublin on 4 November.

Brak dtugo wyczekiwanego dokumentu konsultacyjnego
Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego (EUNB) doty-
czgcego wartosci bankowo-hipotecznej nie spowodowal za-
konczenia europejskiej dyskusji nad zasadno$cig przyjecia
w UE podstawy warto§ci wyceny, ktora jest obecnie stosowa-
na wylacznie w Czechach, Niemczech, Hiszpanii i Polsce. Pu-
blikacja stanowiska TEGoVA dotyczacego wartosci banko-
wo-hipotecznej stanowila impuls do poglebionych dyskusji
na ten temat w kregach europejskich stowarzyszen rzeczo-
znawcow majatkowych, zaczynajac od irlandzkiego instytutu
IPAV na szczycie Valuation Summit, ktéry odbedzie sie sie
4 listopada w Dublinie.

Artykut 4 (74) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskie-
go i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w spra-
wie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych
i firm inwestycyjnych, zwanego takze rozporzadzeniem
w sprawie wymog6w kapitatowych (CRR)!, definiuje warto§c
bankowo-hipoteczng jako:

seee Wartos¢ nieruchomosci okreslong w drodze
ostroznej oceny przyszilej zbywalnosci nieruchomosci
przy uwzglednieniu dtugoterminowych cech nierucho-
mosci, normalnych warunkow rynkowych i warun-
kow na rynku lokalnym, obecnego uzytkowania oraz
odpowiednich alternatywnych mozliwosci uzytkowa-
nia nieruchomosci.”

Koncepcja dlugofalowej trwalej wartosci, rozumianej
w kontraécie do wartoSci rynkowej podawanej na dang chwi-
le, ma na celu zlagodzenie wplywu duzych wahan rynko-
wych poprzez wyeliminowanie z procesu wyceny tzw. ele-
mentéw ,,spekulacyjnych”, a jej zrodia siegaja niemieckiej
ustawy o bankach hipotecznych z 1900 r. W 2005 r. ustawe

te zastapila ustawa o listach zastawnych (Pfandbrief Act),
a w 2006 r. rézne zasady okreslania wartosci bankowo-hipo-
tecznej zostaly skonsolidowane w rozporzadzeniu dotycza-
cym warto$ci bankowo-hipotecznej (Beleihungswertermit-
tlungsverordnung, BelWertV).

W artykule opublikowanym w czasopiémie Valuation Jour-
nal wydawanym przez rumunskie narodowe stowarzyszenie
rzeczoznawcow majatkowych? (ANEVAR), Joerg Quentin
oraz Wolfganng Kilberer, reprezentujacy niemiecki Zwigzek
Bankéw Emitentow Pfandbriefe, wyjasniaja, ze znaczny
wzrost iloSci §rodkow pienieznych na rynkach kapitalowych
w ostatnich dziesiecioleciach spowodowal, ze banki sg coraz
czeSciej w stanie taniej refinansowac kredyty hipoteczne po-
przez sekurytyzacje oferowang przez model Pfandbrief. Jed-
nak z czasem réznica do refinansowania poprzez niezabezpie-
czony dlug na rynkach kapitatowych stata sie tak niewielka,
ze nie usprawiedliwiala wysitkow, ktorych wymagata ustawa
o listach zastawnych, w tym koniecznoSci posiadania osob-
nych zabezpieczen obligagji, systemu monitorowania zabez-
pieczen obligacji oraz ksiegi wieczystej.

W obecnych czasach, gdy kryzys finansowy utrudnit ban-
kom uzyskanie refinansowania, list zastawny (Pfandbrief)
jest jedna z najlepszych opcji, dostepna po akceptowalnej ce-
nie. Inwestorzy uwazaja, ze warto§¢ bankowo-hipoteczna,
wraz z rygorystycznymi regulami dotyczacymi niemieckich
listéw zastawnych, jest decydujacym czynnikiem. Wiele in-
stytucji finansowych spoza terenu Niemiec odkrywa obecnie
zalety systemu Pfandbrief. Kryzys finansowy zwrécil tez
uwage na wady podejscia bazujgcego na wartosci rynkowe;.

Autorzy artykutlu twierdza tez, ze umowy zwigzane
z konserwatywnie obliczong warto$cig bankowo-hipoteczng
rzadziej koniczg sie brakiem splaty niz te, ktore oparto na ob-
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liczeniach bazujacych na wartosci rynkowej. Szczegélnie na
rynkach podlegajacych gwaltownym zmianom wartoéé ban-
kowo-hipoteczna funkcjonuje jako czynnik tagodzacy, ktory
pozwala eliminowaé najbardziej ekstremalne elementy.

Raport z maja 2014 r. Wizja finansowania rynku nieru-
chomosci w Wielkiej Brytanii — rekomendacje dotyczqce re-
dukgji ryzyka negatywnego wplywu nastepnego kryzysu na
rynku nieruchomosci komercyjnych na system finansowy, spo-
rzadzony przez wielobranzowa grupe finansowania nierucho-
mosci® sponsorowang przez Forum Nieruchomosci Inwesty-
cyjnych, twierdzi, ze:

»eee dla kredytodawcow udzielajgcych kredytow na rzecz
nieruchomosci komercyjnych, ktorzy podlegajg zasadom do-
tyczqcym kapitatu, wymagania kapitalowe oparte na stosun-
ku kredytu do wartosci (LTV) powinny byé powiqzane z diu-
gofalowq oceng wartosci zabezpieczenia, ktora jest odporna
na cykl inwestycyjny” (Rekomendacja 4).

Szczegolnie istotne jest to, ze powyzsza rekomendacja zo-
stala zaproponowana przez grupe z Wielkiej Brytanii, ktéra
jest ,,duchowa” ojczyzng wartosci rynkowej, chociaz autorzy
przyznaja, ze: ,, Wielka Brytania ma bardzo silng tradycje wy-
ceny opartej na wartosci rynkowej, stanowiqgcej fundament
bardzo ptynnego i przejrzystego rynku nieruchomosci komer-
cyjnych; nie ma jednak podobnej tradycji w zakresie oblicza-
nia wartosci dtugofalowej”. Autorzy podsumowuja, ze ,,cho-
ciaz Wielka Brytania moglaby zdecydowaé sie na przyjecie
modelu opartego na wartosci dtugofalowej, ktory jest juz uzy-
wany w innych krajach, to nowe podejscie (oparte na do-
Swiadczeniu innych) moze sie lepiej sprawdzic, jesli chodzi
o osiggniecie konkretnych celow w kontekscie brytyjskiego
rynku nieruchomosci komercyjnych”.

Jednak na stworzenie takiego nowego podejscia moze byé
juz za p6zno, biorac pod uwage to, ze warto$¢ bankowo-hipo-
teczna zostala juz wiaczona w prawo UE za pomoca rozpo-
rzadzenia w sprawie wymogow kapitalowych (CRR). Ponad-
to zgodnie z artykutem 124 (4) przywolanego rozporzadze-
nia, EUNB ma obowigzek opracowac projekty regulacyjnych
standardéw technicznych w celu okreslenia: ,,surowych kry-
teriow oceny wartosci bankowo-hipotecznej...”.

Tzw. pakiet CRR/CRD 1V, ktéry na mocy dyrektywy i roz-
porzadzenia, wprowadza standardy dotyczace kapitatow
bankowych* do prawa UE, wszed! w zycie w zeszlym roku.
CRR wyznacza dwa systemy w konteks$cie wyceny nierucho-
mosci: wycene opartg o warto$¢ rynkows i o warto§¢ banko-
wo-hipoteczna.

Nowe przepisy rozprawiajg sie z problemem bankow, kt6-
re nie posiadajg wystarczajacego kapitalu i muszg by¢ rato-
wane z klopotéw przez rzady narodowe. Nowe ramy prawne,
ktore wyznaczaja wyzsze wymogi ostroznoéciowe dla ban-
kow, wymagajac aby utrzymywaly odpowiedni poziom re-

zerw kapitalowych oraz ptynnosci, sktadajg sie z dwoch in-
strumentow prawnych: dyrektywy regulujacej dostep do
dzialalno§ci polegajacej na przyjmowaniu depozytéw oraz
rozporzadzenia ustanawiajacego wymogi ostroznosciowe,
ktérych instytucje beda musialy przestrzegac.

Chociaz panstwa czlonkowskie musza wprowadzi¢ dyrek-
tywe do prawa krajowego, rozporzadzenie stosuje sie bezpo-
§rednio. Tworzy ono prawo, ktore ma skutek natychmiasto-
wy we wszystkich panstwach czlonkowskich, bez jakichkol-
wiek dalszych dzialan ze strony wladz krajowych.

Na ten moment wydaje sie, ze prace EUNB nad stwo-
rzeniem regulacyjnych standardéw technicznych dotycza-
cych warto$ci bankowo-hipotecznej stanely w miejscu.
Wiesc niesie, ze przyczyna jest niepewnosc co do tego, czy
taka metoda powinna mieé zastosowanie wylgcznie do ce-
16w zwigzanych z alokacja kapitatu czy takze w powigzaniu
z wyceng nieruchomoéci w ramach portfela zabezpieczo-
nych obligacji. Dobra strong medalu jest to, ze w oczekiwa-
niu na wyjaénienie profesjonalni rzeczoznawcy majatkowi,
w tym Polacy, majg czas na bardziej poglebiong debate do-
tyczaca metodologii.

Przypisy:

1. Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 575/2013.

2. J.Quentin, W. Kdlberer, Valuation Journal, Vol. 8 (2) 2013.

3. Wizja finansowania rynku nieruchomosci w Wielkiej Bry-
tanii — rekomendacje dotyczqce redukcji ryzyka negatyw-
nego wplywu nastepnego kryzysu na rynku nieruchomosci
komercyjnych na system finansowy.

4. Tzw. Pakiet ustalers Bazylea III.

Krzysztof Grzesik REV, szef firmy Polish
Properties, jest takze Przewodniczgcym Eu-
ropejskie] Grupy Rzeczoznawcéw Majqtko-
wych TEGoVA.
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MIESZKALNICTWO W SZWAJCARII

Mirostaw Gorczyca

SUMMARY

The article presents demographical and economical determinants of housing development data in Switzerland. It descripts information
about dwelling construction, dwelling stock and housing conditions of population. The author also presented a comparition of indicators

characterizing the housing in Poland and Switzerland.

Szwajcarie, kraj o najwyzszej w $wiecie stopie zyciowej jej
mieszkancow, wyréznia takze najwyzszy w Europie ich stan-
dard mieszkaniowy. Osiagniety on zostal w warunkach
utrzymujacego sie w wieloleciu stabilnego wysitku inwesty-
cyjnego w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego, a takze
wysokich preferencji mieszkaniowych ludnoéci.

Determinanty rozwoju mieszkalnictwa

Ludnoé¢ Szwajcarii zwiekszyla stan w latach 1950-2013
0 72,6% (patrz. tab. 1), tj. w éredniorocznym tempie na po-
ziomie niespelna 1,0%. Przyrost liczby mieszkancow wynikat
z wysokiej atrakcyjnosci warunkéw zycia w tym bogatym

Tabela 1. Zmiany stanu ludnosci

stanem w 1960 r. - 0 21,3%, mimo pewnej moderacji w tym
zakresie w stosunku do 2010 r. Na antykreacyjne postawy
mieszkancow Szwajcarii wskazuje rowniez fakt, ze udzial
dwuosobowych gospodarstw domowych (por. bez dzieci) sta-
nowit w 2012 r. 28,7% ich liczby ogétem. Zdeterminowato to
§rednig wielko$¢ gospodarstw domowych na poziomie 2,3
osoby. Pamieta¢ przy tym nalezy, ze w Szwajcarii, jak — na
ogél — w kazdym bogatym kraju o rozwinietym systemie
ochrony zdrowia wystepuja bardzo korzystne wskazniki dtu-
gowiecznoéci. I tak, érednie trwanie zycia zwiekszylo sie
w okresie 1960-2012 (latach): z 66,4 do 80,5 u mezczyzn
iz 70,9 do 84,8 u kobiet [1].

Wyszczegolnienie 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2013
Ludnos¢ ogétem (tys.) 4717 5360 6193 6335 6751 7204 7870 8140
w tym: cudzoziemcy 285 514 1002 914 1127 1424 1766 1937
Saldo migracji (w %o) 2,5 42 -2,9 2,7 8,4 2,8 6,6 10,8
Przyrost naturalny (w %o) 8,0 7,9 6,9 2,3 3,0 2,3 2,3 2,2

Zrédto: Statistisches Jahrbuch der Schweiz 2015. Bundesamt fiir Statistics, Ziirich 2014 [1] oraz obliczenia na jego podstawie.

kraju. Stad wystepuje w nim wysokie dodatnie saldo migra-
cji (por. tab. 1), hamowane w niektérych latach surowymi re-
strykcjami antyimigracyjnymi. W konsekwencji, w Republi-
ce Szwajcarii wystepuje wysoki udzial cudzoziemeow, ktory
stanowil w 2013 r. 23,8%, wobec 6,0% w 1950 r., 14,4%
w 1980 r. 1 19,8% w 2000 r. (por. tab. 2). Jako swego rodzaju
ciekawostke odnotowa¢ nalezy liczebno§¢ w Szwajcarii Polo-
nii (18.116), ktéra w 2013 r. stanowila ponad 2 promile sta-
nu ogélnego i niespetna 1 procent ogélnej liczby cudzoziem-
cow w tym kraju.

Na przyrost liczby ludnoéci nieznaczny wplyw miat dosé
niski i malejacy przyrost naturalny (por. tab. 1). Ludno§é¢
Szwajcarii grupowala sie w coraz mniejszych gospodar-
stwach domowych (por. tab. 2). I tak, w 2012 r. udziat ,sin-
gielskich” gospodarstw domowych wzrdst — w porownaniu ze

Wysoki poziom rozwoju ekonomicznego Szwajcarii spek-
takularnie egzemplifikuje poziom PKB. Wynosit on w latach
2010-2013 (w mln frankéw): 606.146 - 618.325 — 624.592
i 635.331 [2]. Jego wysokos§¢ w USD to 631 mld oraz 79.596

Tabela 2. Struktura i wielkos¢ gospodarstw domowych

Gospodarstwa | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 2000 | 2012
Wieloosobowe 142 | 19,6 | 29,0 | 32,4 | 36,0 | 35,5
Jednoosobowe | 85,8 | 80,4 | 71,0 | 67,6 | 64,0 | 34,5

Zrédto: obliczenia na podstawie: Statistisches Jahrbuch der
Schweiz (edycje dla odpowiednich lat). Statistisches Bunde-
samt fiir Statistik, Ziirich [2].
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per capita, co wedlug parytetu sily nabywczej (purchasing
power parity) stanowilo 53.705 w dolarach miedzynarodo-
wych [4]. Dynamika PKB w latach 2005-2013 wynosita
(w %): 116,5 ogdtem oraz 106,8 per capita [4].

Wzrost ekonomiczny wynikal z relatywnie wysokiego
udzialu w PKB inwestycji w §rodki trwate (gross fixe capital
formation). Wynosit on (w %): 22,8 w 2000 r., 21,7 w 2005 .
120,6 w 2009 r. [5] oraz 20,0 w 2010 . [6].

Inwestycje mieszkaniowe, decydujace o rozmiarach bu-
downictwa mieszkaniowego, a w konsekwencji w poprawie
warunkow mieszkaniowych ludnosci, stanowity w latach 50.,
60., 70. i 80. okolo 6% PKB [3], a w ostatnich latach ich
udzial nieco spadl, co nie dziwi w kontekscie (por. uwagi da-
lej) wysokiego poziomu zaspokojenia potrzeb i znaczacej licz-
by mieszkan wakujacych do wynajecia.

Inwestycje mieszkaniowe, realizowane gléwnie przez
prywatnych inwestorow, wynosily w ostatnich latach ca 24
mld frankéw [1]. Stanowily one prawie 70% ogdétu ich nakta-
déw inwestycyjnych oraz niespelna polowe wielkosci ich
tacznych rozmiaréw u publicznych inwestorow [1].

Budownictwo mieszkaniowe

W latach 2010-2013 w ramach nowego budownictwa
mieszkaniowego zrealizowano, kolejno: 43.632 - 47.174
-43.134 1 46.868 mieszkan. Do tego dochodzi ich liczba uzy-
skanych w ramach rozbudowy i przebudowy, wynoszaca:
4443 - 4180 - 4696 i 5196 [2]. Liczby te $wiadcza o mocno
stabilnym poziomie efektéw budownictwa mieszkaniowego,

co potwierdzaja réwniez dane z poprzedniego okresu (por.
tab. 3), odnoszace sie do pelnej ich liczby (wraz z tymi spoza
nowego budownictwa).

Srednio na 1 budynek z mieszkaniami przypadalo ich
w 2013 r. >3,6. W obiektach jednorodzinnych zbudowano
okolo 6/10 lacznej liczby uzyskanych mieszkan, wobec np.
7/10 w 1995 .

Intensywno§¢ budowania mieszkan w 2013 r. to 7,6
mieszkania w przeliczeniu na 1 tys. ludnoS$ci. Jej poziom byt
zblizony w minionym 20leciu, w ktérym najnizsze notowanie
tego wskaznika to 4,5 w 2000 r. W roku apogeum efektow bu-
downictwa mieszkaniowego (1970) zbudowano prawie 66
tys. mieszkan [1], a wskaznik intensywnosci budowania wy-
niost wowczas prawie 11 mieszkan na 1 tys. ludnoéci.

Srednia wielko§é zbudowanych w 2013 r. mieszkan to
prawie 4 pokoje na kazde z nich. W omawianym okresie
1995-2013 na ogot zmniejszala sie ona (por. tab. 3), co bylo
zapewne efektem (por. uwagi wyzej) malejacej liczby osob
w gospodarstwach domowych, Jako ze w statystyce budowla-
nej brak jest danych o ,, metrazu” mieszkan, nie pozwala to
precyzyjnie okregli¢ ich powierzchni, nie tylko mieszkalnej
(pokoi), ale przede wszystkim uzytkowej (wraz z pomieszcze-
niami poza pokojami). Jednak, positkujac sie danymi o wiel-
koéci mieszkan w uzytkowaniu (por. uwagi w dalszej czesci
artykulu), szacowa¢ mozna wielko$¢é budowanych mieszkan
na okolo 120 m? Byly to mieszkania pelnostandardowe in-
stalacyjnie. Uwaga ta dotyczy tak sektora publicznego,
w ktérym budowano okoto 2% mieszkan, jak przede wszyst-

Tabela 3. Mieszkania oddane do uzytku - wedlug ich wielkos$ci

Budynki mieszkalne Mieszkania
Lata w tym: wedlug liczby pokoi

ogolem jedno- ogolem

rodzinne 1 2 3 4 5 >6

1995 17 567 12 217 46 230 1265 5330 10 225 16 633 10 000 2777
2000 16 962 13 768 32214 527 1779 4630 10 783 10 858 3636
2005 16 990 12 407 37958 423 1941 5756 13920 11098 4820
2006 17192 12 031 41989 480 2125 7126 15 636 11720 4902
2007 17051 11982 42915 490 2724 7977 15 598 11 400 4726
2008 16 678 11 320 44 191 635 3413 9174 16 151 10 231 4587
2009 14 166 9149 39 733 584 3591 8859 14 045 8913 3741
2010 14 736 9387 46 632 725 3913 10 608 15438 9064 3884
2011 14 993 9338 47174 775 5704 12 107 15987 8915 3686
2012 14 375 9029 45 157 911 5530 11719 15038 8261 3698
2013 12 966 7179 46 868 1507 6619 12919 15 281 7381 3161

Zrédio: Bau- und Wohnstatistik. Statistisches Jahrbuch der Schweiz [1, 2].
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kim sektora prywatnego. W 2013 r. struktura liczby odda-
nych do uzytku mieszkan byla nastepujaca (w %): sektor
panstwowy i samorzadowy - 1,5, sektor prywatny - 98,5,
z tego inwestorzy instytucjonalni - 3,3, wspdlnoty budowla-
ne i mieszkaniowe - 39,5 (w tym 3,8 spoldzielnie mieszkanio-
we), prywatne osoby — 31,5 oraz pozostali — 24,2 [1].

Zasoby mieszkaniowe

Wedlug stanu w koncu 2013 r. — mieszkania znajdowaly
sie w 1683,3 tys. budynkéw, z ktorych 1405,5 tys. stanowity
obiekty wykorzystywane tylko do celéow mieszkalnych. Te
ostatnie tworzyly w 68,9% budynki jednorodzinne, a w 31,1%
wielorodzinne. Ich struktura - wedlug liczby kondygnacji
- byla nastepujaca (w %, od 1 do =6): 7,4 — 49,0 - 30,5 - 8,2
12,0 [1]. Jak widac - co bylo konsekwencja wysokiego udzia-
tu obiektéw jednorodzinnych — dominowaly niskie budynki.

Struktura budynkow mieszkalnych wedlug okresu ich
wybudowania bylta nastepujaca (w %): przed 1919 r. — 15,2,
1919-1945 - 11,5, 1946-1960 - 11,7, 1961-1970 - 10,7,
1971-1980 - 12,4, 1981-1990 - 12,8, 1991-2000 - 11,4,
2001-2005 - 5,5, 2006-2010 - 5,8 i 20112013 - 3,0 [1]. Na
jej podstawie mozna stwierdzi¢, ze zasoby mieszkaniowe
Szwajcarii sg do§¢ ,,wiekowe”, jako iz ponad 1/4 budynkow
wzniesiono przed 1945 r. Z kolei, udzial obiektow wzniesio-
nych w nastepnych latach obrazuje poSrednio intensywnosc
ich wznoszenia w poszczegdlnych okresach.

Substancje mieszkaniowg w 2013 r. stanowilo prawie
4235 tys. mieszkan (por. tab. 4).

Tabela 4. Struktura wielkosci mieszkan

A
W%
M
\‘| |'/

uwagi w dalszej czeSci artykutu) wynoszacej w 2013 r. 45 m?
mozna przyjaé, ze Srednia wielko§¢ mieszkania to prawie
100 m? pm, co wraz z niepodawanymi w statystyce informa-
¢jami o powierzchni znajdujacych sie w nich pomieszczen
uzytkowych, pozwala oszacowac p/owierzchnie u/zytkowa
mieszkan na okoto 120 m2

Jak nalezalo oczekiwaé, mieszkania prawie w caloSci mia-
ly pelng powszechnos¢ instalacji. Jedynie <0,1% (<3,3 tys.)
nie miato ogrzewania, w ktorym dominowato centralne ogrze-
wanie, z ktorego korzystato 95,0% mieszkan, w tym gléwnie
budynkowe (73,1%) [1].

Mieszkania wakujace do wynajecia stanowily w 2013 r.
45,7 tys., wobec 13,5 tys. w 1990 r. 1 40,0 tys. w 2010 r. [1], co
wskazuje na rosngce nasycenie nimi. W 2013 roku wynosilo
ono 520, w przeliczeniu na 1 tys. ludnoéci, co jest najwyz-
szym wskaznikiem w skali Europy i éwiata. Wskaznik ten
stale rosl, z 276 w 1950 r., 306 w 1960 r., 327 w 1970 r., 422
w 1980 1., 460 w 1987 1. 1476 w 1994 r. [3].

Roczny poziom ubytkow mieszkan, z réznych przyczyn,
wynosit kolejno w latach 2010-2013: 2048, 2199, 26111 2783
[1], co stanowito niespelna 0,7 promila ogdlnej liczby miesz-
kan. Swiadczy to o dobrym stanie technicznym budynkow
i niktej skali wyburzen.

Specyficzng jest szwajcarska struktura wlasnosci miesz-
kan. Wedtug stanu w 2012 r. jedynie 37,2% ich liczby stano-
wilo wlasnoéé ich uzytkownikéw w zamieszkanych zasobach
[1]. Na ich ogdlng liczbe 3553,7 tys. zasiedlali je (w %): 55,7
- najemcy lub podnajemcy, 2,8 - spotdzielcy, 11,0 - uzytkow-

Wedtlug liczby pokoi
Wyszczegolnienie Ogotem
1 2 3 4 5 26
Ogoétem, z tego: 4234 906 270 666 584 220 1130714 1171170 654 196 423 940
<60 m? 757 698 248 397 362 605 112 672 25 307 6676 2041
60-79 m? 870 020 10 570 171 355 531110 131021 19 897 6067
80-99 m? 844 185 5410 33 585 346 029 377511 64 700 16 950
100-119 m? 592 785 2834 9745 90 896 337110 120 341 31859
120-159 m? 701 344 2423 5238 40 923 244 880 280119 127 761
2160 m? 468 874 1032 1692 9084 55 341 162 463 239 262

Zrédto: BFS - Gediude und Wohnungstatistik [2].

Struktura ich wielkoéci byla nastepujaca (w %):
- liczba pokoi (1—6): 6,4 - 13,8 - 26,7 - 27,6 — 15,51 10,0,
- kolejno ,metraz”, jak w tab. 4: 17,9 — 20,5 - 19,9 - 14,0
-16,6111,1.

Na podstawie danych tabeli 4, a takze informacji
o p/owierzchni m/ieszkalnej per capita (por. szczegélowe

nicy we wspolnotach mieszkaniowych, 25,6 — mieszkajacy we
wlasnych domach oraz 4,9 — mieszkajacy w innym badz nie-
znanym statusie [1].

Wedlug stanu z 2012 r. zamieszkane mieszkania w liczbie
3553,7 tys., stanowigce wlasnos¢, skladaly sie w 37,2% z be-
dacych wlasnoscig ich uzytkownikéw. Udzial mieszkan wia-
snych w réznych grupach ich uzytkownikow wynosit (w %):
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jednoosobowe gospodarstwa domowe - 22,3
wieloosobowe, wielorodzinne - 11,3
bezdzietne pary - 485
pary z dzie¢mi - 482
rodzic z dzieémi - 26,4

wieloosobowe rodzinne gospodarstwa domowe - 29,1

wielorodzinne, niejednoznacznie okre§lone
gospodarstwa domowe - 40,0

Jak wida¢ z powyzszych danych, w bardzo bogatym kra-
ju wlasno§¢ mieszkan jest niezbyt powszechna. Tym nie-
mniej, ich udzial w ogdlnej liczbie stale rosnie — choé¢ w doéc
umiarkowanym tempie - z 28,5% w 1970 r., 30,1% w 1980 r.,
31,3% w 1990 r. i 34,6% w 2000 r. [1].

Warunki mieszkaniowe ludnosci

Wielko$¢ mieszkan, wyrazajaca sie liczbg w nich pokoi
oraz ich powierzchnig, przy nieznacznej $redniej wielkosci za-
mieszkujacych je gospodarstw domowych, zdeterminowat zna-
czacg przestronnosc ich zaludnienia. Wynosita ona w 2013 .
45 m? p/owierzchni m/ieszkalnej na osobe [1], co przy uwzgled-
nieniu towarzyszacej jej powierzchni uzytkowej pozwala sza-
cowac p/owierzchnie u/zytkowa mieszkania per capita na oko-
to 55 m?, co jest najwyzszym standardem europejskim, ustepu-
jacym — w skali §wiata — jedynie Stanom Zjednoczonym (ca 75
m?) oraz Australii i Nowej Zelandii (>55 m?) [3]. Tempo po-
prawy przestronnoSci zaludnienia uleglo w ostatnich latach
znacznemu oslabieniu, jako ze w okresie 2000-2013 wskaznik
ten wzrést jedynie z 44 do 45 m? pum per capita [1].

Wydatki na mieszkanie

Wydatki na mieszkanie stanowily w latach 2009-2011
16% dochodéw brutto Szwajcaréw [1]. Byly one o0 127% wyz-
sze od wydatkéw na zywno$¢. Ich udzial w poszczegdlnych
grupach dochodowych gospodarstw domowych wynosit jak
W ponizszym zestawieniu (w %) [1]:

bec 1072 mln frankéow w 1990 r. W tym okresie wzrdst on
- w przeliczeniu na 1 osobe — ze 159 do 481 frankéw [1].

Poréwnanie sytuacji mieszkaniowej Szwajcaria — Polska

Przystepujac do orientacyjnej komparatystyki mieszka-
niowej miedzy Polska a Szwajcarig, poprzedzi¢ jg nalezy po-
réwnaniem — grosso modo - poziomu ich rozwoju spoteczno-
-ekonomicznego, ktorego najwazniejszym wyznacznikiem
jest osiagany poziom PKB per capita. Wynosit on — wedtug
parytetu sily nabywczej naszej waluty — w 2013 r. 23.275 do-
lar6w miedzynarodowych, natomiast szwajcarskiej 53.705.
Oznaczalo to, ze tak mierzona spoteczna wydajno$c pracy by-
ta w Szwajcarii 2,3 razy wyzsza niz w Polsce.

Standard mieszkaniowy Polakéw, wyrazony w pum per ca-
pita, wynosit w Polsce w 2013 r. okolo 25 m?Z, co oznacza, ze
wskaznik dla Szwajcarii byt 2,2 razy korzystniejszy, z zastrze-
zeniem - rzecz oczywista — znacznie wyzszej powszechnoscei in-
stalacji. O ile w Szwajcarii jest ona powszechna, to u nas sytu-
acja przedstawia sie znacznie gorzej. ,,Dystans mieszkaniowy”
dzielacy nas od Republiki Szwajcarii jest ogromny. Nasz aktu-
alny standard mieszkaniowy Szwajcarzy uzyskali po zakoncze-
niu II wojny $wiatowej, w ktorej zresztg wceale nie ucierpieli.

Wysoki i stabilny wysitek inwestycyjny zaowocowat odpo-
wiednimi efektami budownictwa mieszkaniowego. Jesli in-
westycje mieszkaniowe stanowily w Szwajcarii w wieloleciu
5-6%, to u nas w ostatnich kilkunastu latach tylko ca 2%
PKB [3]. Intensywnos¢ budowania mieszkan to w wieloleciu
ca 8 na 1 tys. ludnosci, gdy u nas w minionym ¢wieréwieczu
okolo 3, a jedynie w latach 1978-1979 okoto 8 [3].

Srednia wielko$¢ budowanych w Szwajcarii mieszkan (ca
120 m? pu) jest wieksza niz u nas, choé tutaj nadrobiliémy
znaczgco dystans, jako ze, o ile przed laty bylo przewyzsze-
nie okolo dwukrotne, to w ostatnim okresie nieznaczne (120
wobec >100 m? pum) [3].

Znaczace rozmiary ,uwlaszczenia mieszkaniowego”
w Polsce, polegajacego na preferencyjnym, a czesto wrecz za
,Symboliczng zlotowke” wykupie spéldzielczego, panstwo-
wego i komunalnego zasobu sprawilo, ze w naszym kraju

gros mieszkan (75,4%) jest wlasnoscia

grupy dochodowe (we frankach) o0s6b fizycznych [4], gdy w Szwajcarii

wydatki na w 2013 r. tylko 37,2% [1].
<4880 | 4880-7173 | 7174-9702 | 9703-13 170 | >13 171 Wydatki na mieszkanie w Polsce sta-
mieszkanie 30,5 20,9 17,2 14,3 11,2 nowig ostatnimi laty okolo 20% w budze-
tach gospodarstw domowych, podobnie
Zywnosc 12,8 8,8 7,6 6,8 4,8 jak u nisko dochodowo sytuowanych

Potwierdza si¢ w tym przypadku prawidlowo$¢ prawa
Engla (im wyzsze dochody, tym mniejszy udzial wydatkow
na zywno$c), ale takze — w podobnym stopniu — malejacy
udzial wydatkéw na mieszkanie.

Omawiajac wydatki na mieszkanie pamietaé¢ nalezy, ze
w Szwajcarii wystepuje wysoki poziom pomocy mieszkanio-
wej w ramach wyjatkowo wysokich wydatkéow na pomoc so-
¢jalna. Jej poziom osiggnal w 2013 r. 3866 mln frankow, wo-

Szwajcarow. Natomiast zdecydowanie
wyzsza jest pomoc mieszkaniowa, ktéra w 2013 r. w Szwajca-
rii wyniosta 3866 min frankow [1], gdy u nas 982,3 mln z13.
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Przypisy:

1. W artykule — oprocz Zrodet prymarnych podanych w przypi-
sach — wykorzystano réwniez dane z innych opracowar auto-
ra, z ktorych najwazniejsze wymieniono w spisie literatury [3].

2. Szacunek, wobec 23,8 m? wedlug Narodowego Spisu Po-
wszechnego z 31.03.2011 r. oraz 26,3 m? dla zasobow za-
mieszkanych w koricu 2013 r. [4].

3. Gospodarka mieszkaniowa w 2013 . GUS, www.stat.gov.pl.

Mirostaw Gorczyca jest doktorem hab.
nauk ekonomicznych, autorem wielu prac
dotyczqcych mieszkalnictwa w Polsce
i Europie.

ELEKTRONICZNY WYCIAG
Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Krzysztof Gabrel, Joanna Grzesiak

W Dzienniku Ustaw z dnia 15 lipca 2015 roku (poz. 985)
zostala opublikowana ustawa z dnia 15 maja 2015 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nowelizacja
swoim zakresem obejmuje wprowadzenie nowych zasad wa-
loryzacji kwot naleznych z tytulow okreslonych w ustawie
0 gospodarce nieruchomoéciami przy zastosowaniu wskaz-
nikéw zmian cen nieruchomosci. W artykule chcemy jed-
nak przede wszystkim omdéwi¢ zmiany w ustawie o gospo-
darce nieruchomo$ciami dotyczace doprecyzowania zakre-
su wyciagu z operatu szacunkowego, ktory rzeczoznawcy
majatkowi sg zobligowani przekazywac organom prowadza-
cym kataster nieruchomoéci, a takze trybu przekazywania
wyciagu, ktory po wejSciu w zycie ustawy, bedzie nastepo-
wal za posrednictwem elektronicznej platformy ustug ad-
ministracji publicznej, po jego podpisaniu podpisem po-
twierdzonym profilem zaufanym ePUAP, albo bezpiecznym
podpisem elektronicznym weryfikowanym za pomocg waz-
nego kwalifikowanego certyfikatu.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 maja
2015 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos§ciami no-
we brzmienie otrzymat art. 158 ustawy o gospodarce nieru-
chomogciami. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze zmiana ta wej-

dzie w zycie po uplywie 90 dni od dnia ogloszenia ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a wiec
w dniu 14 pazdziernika 2015 roku.

Aktualny zapis art. 158 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami (obowigzujacy do dnia 13 pazdzierni-
ka 2015 roku): ,Rzeczoznawcy majgtkowi przekazujg,
z uwzglednieniem art. 175 ust. 3, organom prowadzgcym ka-
taster nieruchomosci wyciggi z wykonanych przez siebie ope-
ratéw szacunkowych, zawierajgce okreslenie celu wyceny, opi-
sy nieruchomosci oraz ich wartosci, w terminie 3 miesiecy od
dnia ich sporzqdzenia”.

Nowe brzmienie art. 158 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami (obowigzujace od 14 pazdziernika 2015 ro-
ku): ,, 1. Rzeczoznawca majgtkowy sporzqdza i podpisuje wyciqg
z wykonanego przez siebie operatu szacunkowego, zawierajgcy:
1) opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, w tym

Jjej rodzaj oraz dane identyfikujgce:

a) dziatki ewidencyjne, wchodzqce w skiad tej nierucho-
mosci, oraz usytuowane na nich budynki, jezeli przed-
miotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa,

b) budynki lub lokale, jezeli przedmiotem wyceny jest nie-
ruchomosé budynkowa lub nieruchomosé lokalowa,
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2) zakres i cel wyceny oraz zastosowane podejscie w wycenie
nieruchomosci;
3) wartos¢ nieruchomosci, wraz ze wskazaniem rodzaju
wartosci oraz daty jej okreslenia.

2. W terminie nie diuzszym niz 2 miesigce od dnia sporzq-
dzenia operatu szacunkowego rzeczoznawca majgtkowy
przekazuje, z uwzglednieniem art. 175 ust. 3, wycigg z wy-
konanego przez siebie operatu szacunkowego, zawierajgce-
go dane, o ktérych mowa w ust. 1, organom prowadzgcym
kataster nieruchomosci za posrednictwem elektronicznej
platformy ustug administracji publicznej, o ktorej mowa
w art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informa-
tyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujgcych zadania pu-
bliczne (Dz. U. z 2014 r. poz. 1114), podpisujgc go podpisem
potwierdzonym profilem zaufanym ePUAP o ktorym mowa
w art. 3 pkt 15 tej ustawy, albo bezpiecznym podpisem elek-
tronicznym weryfikowanym za pomocg waznego kwalifiko-
wanego certyfikatu.

3. Przepisy ust. 11 2 stosuje sie odpowiednio w przypadku doko-
nania przez rzeczoznawce majgtkowego potwierdzenia aktualno-
Sci operatu szacunkowego, o ktorym mowa w art. 156 ust. 4.”

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

e & ub v

brak sluzebnoéé osobista
dozywocie sluzebnosé gruntowa
hipoteka sluzebnosé preesylu
zastaw inne.

Dodaj dzialks
LR
INFORMACIE O DZIALCE EWIDENCYINE]
POLOZENIE DZIALKI

Czy znany jest identyfikator dzialki? : @ Tak

Identyfikator dzialki |

Nie @

PRZEZNACZENIE

= Planu zagaspodarowania

teren ogradéw dziatkoviych = 2D
teren infrastrukbury technicznej =

inny niewymieniony = INN
teren drdg pu h = KD
obszar i taren gémiczy = PG
teren zabudowy uslugowe; = U
teren drog wewngtrznych = KDW
teren sportu | rekreacii = US
teren zieleni urzadzone; = ZP

teren zieleni obisty form:
teren obiektow produke
teren rozmisszczenia

vi i magazyndn = P
vt handlovrych = UC
h rolnych hodovdanych i h =AM

s rolyeh hodovilanych og

teren zabudowy zagrodoviej

teren obslugi produkeji v

iczych lesnych = RU

UZBROJENIE ISTMIEJACE

brak kanalizacja
sis¢ elektrosnergetyczna niskisge napigcia
sie¢ elektroenergetyczna éredniege napiscia

sanitarna ogslna
kanalizacia sanitarna lokalna
kanalizacja deszezowa

sisé gazoura sie telefoniczna

TV kablova

o szerokopasmovra

sia ciaplovmicza
sieé wodociagowa
lokalne ujecie wody w

Dodaj budynek

Biorac pod uwage powyzsze, wprowadzane zmiany
skrocg termin przekazania wyciagu z obecnych 3 miesie-
cy do 2 miesiecy, a takze spowodujg przekazanie wyciggu
w przypadku potwierdzenia aktualnosci operatu szacun-
kowego.

lub ustalenia decyzji o warunkach zabudowy w prypadku braku planu misjscowege

Przechodzac do wzoru wyciagu, nalezy stwierdzié, ze
w omawianej nowelizacji pojawit sie zapis (art. 3 ustawy z dnia
15 maja 2015 r) méwiacy o tym, ze minister wlasciwy do
spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa przekaze, w terminie
14 dni od dnia nastepujacego po dniu ogloszenia ustawy, mini-
strowi wlaSciwemu do spraw informatyzacji wzor wyciagu
z operatu szacunkowego, w celu umieszczenia go w central-
nym repozytorium wzoréw dokumentéw elektronicznych.

W dniu 29 lipca 2015 roku wzoér wyciggu operatu szacun-
kowego zostal opublikowany na stronie internetowej Mini-
sterstwa Administracji i Cyfryzacji (numer wzoru
2015/07/29/2542). http://mac.bip.gov.pl/centralne-repozyto-
rium-wzorow-dokumentow-elektronicznych/centralne-repo-
zytorium-wzorow-dokumentow-elektronicznych.html

Tak jak wykazaliémy powyzej obowigzek przekazywa-
nia wyciaggu z operatu szacunkowego za posrednic-
twem elektronicznej platformy uslug administracji
publicznej podpisujac go podpisem potwierdzonym
profilem zaufanym ePUAP wejdzie w zycie dopiero
14 pazdziernika 2015 roku, ale juz dzisiaj istnieje mozli-

wosC zapoznania sie z jego trescig, funkcjonal-
noScia systemu oraz zlozenia wyciagu w formie
elektroniczne;j.

Biorgc pod uwage fakt, ze skladanie wycia-
gu w formie elektronicznej bedzie wymagato
podpisania go podpisem potwierdzonym profi-
lem zaufanym ePUAP ponizej prezentujemy
kilka praktycznych wskazéwek, ktore miejmy
nadzieje ulatwia zarejestrowanie konta na
platformie ePUAP oraz zlozenie wniosku o po-
twierdzenie profilu zaufanego ePUAP. Oczywi-
Scie dotyczy to tylko tych rzeczoznawcow ma-
jatkowych, ktorzy nie dysponuja juz takim pro-
filem lub tez nie stosuja bezpiecznego podpisu
elektronicznego weryfikowanego za pomocag
waznego kwalifikowanego certyfikatu.

Wszystkie informacje dotyczace dzialania
Elektronicznej Platformy Ustug Administracji
Publicznej (ePUAP) dostepne sa na stronie
www.epuap.gov.pl, gdzie nalezy sie zarejestro-
wac i zlozy¢ wniosek o profil zaufany.

Ponizej przedstawiamy najwazniejsze
informacje dotyczace platformy ePUAP,
oraz uzyskania profilu zaufanego (Zrédlo
www.epuap.gov.pl).

Co to jest ePUAP
Elektroniczna Platforma Ustug Administracji Publicznej
(ePUAP) to system informatyczny, dzieki ktoremu obywate-
le moga zalatwiac sprawy urzedowe za posrednictwem inter-
netu, natomiast przedstawiciele podmiotéw publicznych

48

Rzeczoznawca Majgtkowy



- bezplatnie udostepnia¢ swoje ustug w postaci elektronicz-
nej. Ideg przy$wiecajgcg budowie ePUAP bylo stworzenie
jednego, tatwo dostepnego i bezpiecznego elektronicznego
kanatu udostepniania ustug publicznych; tak powstal portal
www.epuap.gov.pl.Portal zapewnia sprawng komunikacje po-
miedzy: obywatelami a administracjg, przedsiebiorcami
a administracja, instytucjami administracji publiczne;.

ePUAP dla obywateli

Obywatele, poszukujac ustugi, ktorg chcieliby zrealizo-
waé za posrednictwem portalu www.epuap.gov.pl, korzysta-
ja z Katalogu Uslug. Jest to narzedzie standaryzujace
sposob prezentowania i opisywania ustug administracji pu-
blicznej. Jego celem jest utrzymywanie spojnej listy ustug
publicznych §wiadczonych drogg elektroniczng oraz ich
efektywne wyszukiwanie, nawigowanie, wertowanie i filtro-
wanie.

ePUAP dla podmiotow publicznych

Korzyécig dla podmiotéw publicznych, wynikajaca z wy-
korzystania portalu www.epuap.gov.pl, jest mozliwo§¢ bez-
platnego udostepniania ustug publicznych poprzez internet.
Podmioty publiczne, korzystajac z platformy, nie musza bu-
dowa¢ wlasnych systemoéw, w celu umozliwienia obywatelowi
kontaktu z instytucja i zalatwienia sprawy urzedowej. Udo-
stepniona funkcjonalnoéé Elekronicznej Skrzynki Podawczej
(ESP) umozliwita instytucjom publicznym wywigzanie sie
z obowiazku, wynikajacego z ustawy o informatyzacji dzia-
talno$ci podmiotéw realizujacych zadania publiczne, przyj-
mowania dokumentow w postaci elektronicznej (wnoszenia
podan i wnioskéw oraz innych czynnoSci w postaci elektro-
nicznej). W celu uporzadkowania wzoréw oraz formularzy
dokument6w elektronicznych, stworzono Centralne Repo-
zytorium Wzorow Dokumentow (CRD), czyli baze sku-
piajaca w jednym miejscu obowigzujace w administracji wzo-
ry i formularze.

Jak uzyskac¢ profil zaufany

Pierwszy sposéb — dla wszystkich obywateli:

1. Zalogowa¢ sie na platformie ePUAP (dla oséb ktore nie
posiadaja konta najpierw wymagana jest rejestracja, dla
rejestracji oprécz podstawowych danych osobowych i ad-
resowych wymagane jest podanie numeru PESEL i NIP),

2. Po zarejestrowaniu nalezy zalogowaé si¢ do na stronie
ePUAP i w zakladce Moje konto / Moje profile zaufane/
wypelni¢ i wystaé wniosek o zalozenie profilu za-
ufanego. W tym celu nalezy podac adres e-mail, na kto-
ry przestane zostanie haslo, nalezy je wpisa¢ w odpowied-
nie miejsce i wyslaé wniosek. Po wystaniu wniosku
w oknie pojawi sie odpowiedni komunikat o tresci ,, Wnio-
sek o zalozenie profilu zaufanego zostal ztozony”, jedno-
czeénie na podany adres e-mail przeslanie zostanie infor-
magcja o zlozeniu profilu zaufanego.
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3. Uda¢ sie do punktu potwierdzajacego profil celem
potwierdzenia tozsamoéci. Do punktu potwierdzajacego
profil nalezy udac sie w ciggu 14 dni od zlozenia wniosku,
z dowodem osobistym lub paszportem (nie sg wymagane
zadne inne dokumenty) do jednego z Punktéow Potwier-
dzajacych, ktorych lista jest dostepna na stronie
www.epuap.gov.pl w sekcji Profil Zaufany — Rejestr PP.
Potwierdzanie jest realizowane podczas wizyty w Punk-
cie Potwierdzenia, po podpisaniu w Punkcie Potwierdza-
nia zaakceptowanego wniosku przez osobe potwierdzaja-
cg Profil Zaufany jest gotowy do uzycia.

Wydanie oraz korzystanie z Profilu Zaufanego jest bezplatne.

Drugi spos6b — dla 0s6b posiadajacych podpis elektroniczny:

zalogowac sie na platformie ePUAP (wymagane posiadanie

konta na ePUAP),

1. wypelni¢ wniosek o zalozenie profilu,

2. potwierdzi¢ swoje dane za pomocag podpisu elektroniczne-
go z kwalifikowanym certyfikatem.

Jak dziala profil zaufany

Profil zaufany dziala jak odreczny podpis i jest odpowied-
nikiem bezpiecznego podpisu elektronicznego weryfikowa-
nego certyfikatem kwalifikowanym. Obywatel loguje sie na
www.epuap.gov.pl, wybiera ustuge, ktérg chce zrealizowad,
wypelnia wniosek, podpisuje go profilem zaufanym, a na-
stepnie wniosek wysyla do urzedu. Moga pojawi¢ sie szcze-
gblne przypadki ustug, dla ktérych prawo wymaga stosowa-
nia bezpiecznego podpisu weryfikowanego certyfikatem
kwalifikowanym, z réznych wzgledow np. technicznych, bez-
pieczenstwa, czy tez stosowanych standardow.

Jak i gdzie mozna uzyskaé Profil Zaufany

Profil Zaufany uzyskuje sie poprzez utworzenie konta na
ePUAP (www. epuap. gov. pl), a nastepnie zlozenie odpowiednie-
go wniosku na ePUAP. Nie jest przy tym wymagane skladanie
zadnych podpiséw elektronicznych. Nastepnie, w ciggu 14 dni
od zlozenia wniosku, nalezy udaé sie z dowodem osobistym lub
paszportem do jednego z Punktow Potwierdzajacych, ktérych li-
sta jest dostgpna na stronie www.epuap.gov.pl w sekgji Profil
Zaufany — Rejestr PP. Uzyskanie Profilu Zaufanego mozliwe
jest rowniez po przez samozaufanie, jest to funkcja pozwalajacej
na podpisanie Profilu Zaufanego wlasnym bezpiecznym podpi-
sem elektronicznym weryfikowanym waznym kwalifikowanym
certyfikatem. Profill Zaufany umozliwia skladanie pism do
urzedéw droga elektroniczng, tak jakby sie je sktadalo osobiscie
z uzyciem odrecznego podpisu. Profil Zaufany jest bezplatna al-
ternatywa dla odplatnych kwalifikowanych certyfikatow.

Odpowiedzi na najczeéciej zadawane pytania dotyczace
Profilu Zaufanego znalezé mozna na stronie www.epuap.gov.pl
w sekgji Profil Zaufany — Najczesciej Zadawane Pytania.

Ustuga przekazywania wyciagu z operatu szacunkowego
dostepna jest miedzy innymi poprzez zaktadke: Alfabetyczna
lista spraw / Wyciag z operatu szacunkowego.
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RELACJA Z PIERWSZEGO KONGRESU TEGOVA
— BUKARESZT 9 LIPCA 2015 R.

Macie] Mizera

TIHGes VA

THE EUROPEAMN GROUP OF VALUERS" ASSQCIATIONS

Pierwszy Kongres TEGoVA zorganizowany zostal pod
patronatem TEGoVA przez rumunskie stowarzyszenie
ANEVAR. Podczas Kongresu prezentowane byly najistot-
niejsze i najbardziej aktualne tematy zwiazane z wyceng
nieruchomogci.

Kongres w Bukareszcie podzielony byl na dwie sesje.

W pierwszej sesji wystapilo czterech prelegentéw, a mia-
nowicie - Michael MacBrien - doradca TEGoVA i General-
ny Dyrektor Federacji Europejskich Nieruchomosci. Nastep-
nie wystapil Krzysztof Grzesik — Przewodniczacy TEGo-
VA. Kolejnym prelegentem byl Akos Frenc Fischl
- Przewodniczgcy EMF Valuation Committee. Ostatnim pre-
legentem tej sesji byt Miguel Angel Lopez - z Narodowego
Banku Hiszpanii.

Michael MacBrien mo-
wil o europejskich regula-
cjach prawnych w Unii Euro-
pejskiej, ktore wplywaja na
zmiany zawodu rzeczoznaw-
cy majatkowego. Jednym
z wazniejszych zagadnien jest
temat monitoringu banko-
wych zabezpieczen, zwlasz-
cza po kryzysie w 2008 roku.
W tej kwestii w ostatnim czasie duzo sie dzieje, w zeszlym ro-
ku zostaly przyjete nowe regulacje dotyczace zwlaszcza war-
tosci bankowo-hipotecznej. W Europie wzrosta rola oséb
okreslajacych warto$¢ zabezpieczen i ich monitorowania.
Jednocze$nie trwa dyskusja co nalezy rozumieé pod pojeciem
niezaleznego rzeczoznawcy majatkowego (na czym ta nieza-
lezno$¢ ma polegac).

Prezydent TEGoVA - Krzysztof Grzesik zwrocil uwage
na problem zwigzany z duzg liczbg standardéw wyceny nie-
ruchomoéci, ktore w troche odmienny sposéb definiujg war-
toéé rynkowa. Podnosil, iz dzisiaj funkcjonujg Miedzynaro-
dowe Standardy Wyceny Nieruchomoéci (IVS), Europejskie
Standardy Wyceny Nieruchomosci (EVS) opracowane przez
TEGoVA, a ponadto tzw. Red Book opracowany przez RICS.
Dodatkowo, istniejg standardy wydawane przez rézne orga-
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nizacje zawodowe w poszczegblnych krajach. Wszystkie stan-
dardy maja zdefiniowang warto$¢ rynkowa, we wszystkich
jest ona bardzo podobna, ale nie taka sama. Na przyklad IVS
odwotluja sie do pojecia Highest and Best Use, a na przyktad
EVS czy RICS odwotuje sie do Hope Value. Oprécz standar-
dow wydawane sie rowniez tzw. Aplikacje czyli Noty Inter-
pretacyjne do zastosowania, wyjaéniajace glebiej problema-
tyke konkretnej wyceny np. EVA6 Cross boarder valuation
(wycena ,ponad granicami” w poszczegblnych krajach euro-
pejskich) czy EVAT Investment Funds.

Akos Frenc Fischl - Przewodniczacy EMF Valuation
Committee, méwil o problemach zwiazanych z kredytami hi-
potecznymi, listami zastawnych, bankami hipotecznymi oraz
o wartoéci bankowo-hipotecz-
nej. Jednym z gléwnych za-
gadnien i probleméw obecnie
rozwigzywanych jest ujednoli-
cenie przepisow 1 podejsé
zwigzanych z kredytami hipo-
tecznymi w Europie. Organi-
zacje, ktorych prelegent jest
przedstawicielem (The Euro-
pean Mortgage Industry i Eu-
ropean Mortgage Federation)
sa jednymi z tzw. key talking partners w Parlamencie Euro-
pejskim i Komisjach Europejskich.

Przedstawiciel Narodowego Banku Hiszpanii Miguel
Angel Lopez w swoim wystapieniu odniost sie do rynku
hiszpanskiego, przedstawiajac proces okreslania w ostatnich
kilku latach wartosci zabezpieczen, zwlaszcza przez banki
hipoteczne. Proces okre§lania wartoéci bankowo-hipotecznej
zostal zdefiniowany w Hiszpanii w 2003 roku, i nastepnie
zmodyfikowany. Obecnie do okreslania wartosci bankowo-hi-
potecznej stosuje sie w Hiszpanii cztery podejscia, a miano-
wicie: podejscie dochodowe, porownawcze, kosztowe i meto-
de pozostalosciowa. W stosunku do nieruchomoséci komercyj-
nych najwazniejsze jest podejécie dochodowe, a w przypadku
nieruchomo$ci niezabudowanych i zabudowanych budynka-
mi mieszkalnymi podejécie poréwnawcze. Dla nieruchomosci
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niezabudowanych stosuje sie dwa podej$cia — poréwnawcze
i metode pozostalosciowa (obowigzkowo). W przypadku nie-
ruchomoéci zabudowanych stosuje sie podejscie kosztowe ja-
ko obowigzkowe. W przypadku podejécia poréwnawczego na-
lezy dokonaé wyceny w oparciu o co najmniej 6 nieruchomo-
§ci porownawczych, ktore byly przedmiotem transakcji,
w okresie nie dtuzszym niz dwa lata poprzedzajace date wy-
ceny. Na rynku hiszpaniskim co roku wykonuje sie okolo
600 tys. wycen nieruchomos$ci w réznych formach, od krét-
kich parostronnicowych raportow do wiekszych opracowan
(zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych).
Na tym rynku dziala okolo 7000 rzeczoznawcow, a wlasciwie
architektow (w Hiszpanii rzeczoznawcami sg architekei,
gdyz to oni majg uprawnienia do szacowania nieruchomosci).
W sektorze bankowym wyceny wykonuja firmy zatrudniaja-
ce rzeczoznawcow majatkowych, obecnie na tym rynku dzia-
ta kilkadziesiat takich firm.

W drugiej sesji glos zabralo trzech prelegentéw, a miano-
wicie Silvia Cappelli - czlonek zarzadu TEGOVA i wice-
przewodniczaca stowarzyszenia firm wyceniajacych we Wio-
szech dla sektora bankowego (ASSOVIB). Nastepnym prele-
gentem byl Jorg Quentin — dyrektor Property Analysis &
Valuation Deutsche Pfandbriefbank AG. Ostatnim prelegen-
tem byl Jim Amorin z Appraisal Institute z USA

Silvia Cappelli oméwila sytuacje na rynku nierucho-
mosci we Wloszech pod katem udzielania kredytow hipo-
tecznych, monitoringu zabezpieczen i liczby transakeji. Pre-
legentka przedstawila rynek w ujeciu historycznym poczaw-
szy od okresu z przed kryzysu do 2015 roku, przytaczajac
duzg liczbe danych odnos$nie liczby transakeji, wielkosci za-
inwestowanych na rynku pieniedzy. Z ciekawszych informa-
¢ji mozna przytoczy¢, ze od 2012 roku zauwazalny jest
wzrost liczby transakeji na rynku nieruchomosci, a takze
wzrost liczby jak i wielko$ci udzielanych kredytow hipotecz-
nych. Co ciekawe, w zeszlym roku wzrost liczby transakeji
na rynku wyniést ponad 7%. Silvia Cappelli odniosta sie
réwniez do dyskutowanego szeroko w Europie tematu nie-
zaleznoSci rzeczoznawcy majatkowego, jak dalece osoba
okreslajgca warto§¢ zabezpieczenia powinna by¢ niezalezna
od banku jak i od klienta.

Jorg Quentin - dyrektor Property Analysis & Valuation
Deutsche Pfandbriefbank AG - reprezentant stowarzyszenia
bankéw i poruszyl temat tzw. Sustainable Valuation i jego
wplywu na hipoteke i rynek nieruchomoéci. Sustainable
value, czyli (mozna powiedziec¢) wartos¢ zrownowazona jest
dla prelegenta jedng z najbardziej odpowiednich kategorii
wartoSci przy ustalaniu zabezpieczenia udzielanego kredytu.
Warto$¢ zrownowazona z punktu widzenia banku powinna
w duzej mierze odzwierciedla¢ dwie kwestie — bezpieczen-
stwo dla udzielajgcego kredyt oraz ryzyko zwigzane z tym
kredytem. Bardzo istotnym czynnikiem branym pod uwage
przy szacowaniu zabezpieczen jest cykl rynku nieruchomo-
§ci, a konkretniej faza cyklu w ktérej sie aktualnie znajduje-
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my (czy to jest wzrost, czy spadek, czy dolek lub szczyt cy-
klu). W Europie Zachodniej od wielu lat prowadzone sg na
ten temat badania i na tej podstawie mozemy zaobserwowaé
w odniesieniu do rodzaju rynku nieruchomosci w jakiej fazie
cyklu sie znajdujemy. Warto$é zréwnowazona stanowigca
podstawe wysokoSci zabezpieczenia nie powinna by¢ wyzsza
od wartoSci wyznaczonej przez dotki cyklow w poszczegolny
latach uwzgledniajac prognoze nastepnego cyklu.

W trakcie prezentacji prelegent przedstawit kilka przy-
ktadéw nieruchomoéci, dla ktorych dos¢ dyskusyjne bylo
przyjecie warto$ci zrownowazonej. Pierwszy przyklad to
nieruchomo§¢ potozona w sasiedztwie jednej z glownych
ulic miasta z duzym ruchem samochodowym, na nierucho-
mosci wybudowana byla restauracja sieci McDonald. Pyta-
nie brzmialo, jaka jest warto$¢ zrownowazona takiej nieru-
chomosci? Odpowiedz byla nastepujgca: wartos¢ zrowno-
wazona jako podstawowa dla zabezpieczenia na dlugi okres
to warto§¢ gruntu uwzgledniajaca koszty rozhiorki. Argu-
mentem gléwnym przemawiajacym za takim podej$ciem
bylo to, ze gdyby trzeba bylo te nieruchomosé¢ sprzedawaé
na rynku, to potencjalnym klientem bylaby inna sie¢ fast
foodowa. A w takim przypadku, ze wzgledu na architektu-
re i rozwigzania funkcjonalne charakterystyczne dla danej
sieci, budynek dla kazdej innej sieci nadaje sie tylko do wy-
burzenia (obserwacje z rynku nieruchomosci). Innym po-
dobnym przyktadem byt salon AUDI, ktory jest na tyle spe-
cyficzny pod wzgledem architektury, rozwigzan funkcjonal-
nych czy kolorystyki wykoficzenia (rodzaje i kolor plytek,
dobor farb), ze w przypadku oszacowania wartoéci zrowno-
wazonej niezbedne byloby uwzglednienie nakladow na
zmiane marki. W Niemczech, w przypadku oszacowania za-
bezpieczenia dominujg dwa podej$cia, a mianowicie podej-
§cie kosztowe (zawsze wykonywane) oraz podejScie docho-
dowe (nieruchomosci komercyjne).

Jim Amorin z Appraisal Institute z USA - jako ostatni
prelegent pierwszego Kongresu TEGoVA - poruszy!l temat
oceny operatéow szacunkowych lub innych opracowan doty-
czacych wartoéci wykonywanych przez rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, przy czym méwil o ocenie wykonywanej oficjalnie
przez innego rzeczoznawce majatkowego. W Stanach Zjedno-
czonych jest to doé¢ duzy obszar rynku zlecen. W ostatnich
latach Appraisal Institute opracowat standardy wykonywa-
nia tego typu zlecen, osobno dla nieruchomosci komercyj-
nych i osobno dla nieruchomo§ci mieszkalnych. Proces oceny
jest 7 stopniowy i dotyczy oceny zaréwno prawnej, rzeczywi-
stej w terenie jak i oceny przedstawionej w opracowaniu ana-
lizy rynku oraz wyceny. W przypadku wykazania niezgodno-
§ci, rozbiezno$ci w analizie czy w procesie wyceny autor do-
konujacy oceny moze wykonac wlasne oszacowanie wartosci
nieruchomosci. Taki proces nie jest obecnie stosowany
w krajach europejskich.

Maciej Mizera jest rzeczoznawcq majgtkowym z Poznania.
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KALENDARZ PRAWNY

1. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. 0 zmianie niekto-
rych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochro-
ny krajobrazu (Dz. U. z dnia 10 czerwca 2015 r. poz. 774).

Weszta w zycie z dniem 11 wrzesnia 2015 r.

2. Komunikat Prezesa Gl6wnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 27 maja 2015 r. w sprawie wskaznika cen
towarowej produkcji rolniczej w 2014 r. (M. P. z dnia
10 czerwca 2015 r. poz. 523).

3. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 7 maja 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami (Dz. U. z dnia 11 czerwca 2015 r. poz. 782).

4. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 maja 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o oplacie skarbowej (Dz. U.
z dnia 11 czerwca 2015 r. poz. 783).

5. Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. o zmianie ustawy?
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z dnia 17
czerwca 2015 r. poz. 831).

Weszta w zycie z dniem 1 lipca 2015 r.

6. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolite;j
Polskiej z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z dnia 17
czerwca 2015 r. poz. 833).

7. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o wspieraniu rozwoju
uslug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. z dnia 25
czerwca 2015 r. poz. 880).

8. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 9 czerwca 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o ochronie gruntéow rolnych
ileénych (Dz. U. z dnia 29 czerwca 2015 r. poz. 909).

9. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolite;j
Polskiej z dnia 22 czerwca 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o szczegoélnych zasa-
dach przygotowania do realizacji inwestycji w zakre-
sie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z dnia 10
lipca 2015 r. poz. 966).

10. Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. - Prawo restruktu-
ryzacyjne (Dz. U. z dnia 14 lipca 2015 r. poz. 978).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjgtkiem.

1) art. 5, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 lutego 2018 r.;
2) art. 148 1 art. 149, ktére weszty w zycie z dniem

1 wrzesnia 2015 r,;

3) art. 428 pkt 138 w zakresie dotyczgcym art. 227,
ktory wszed? w zycie z dniem 25 lipca 2015 1.

11. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
25 czerwca 2015 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
szczegdlowych zasad ewidencjonowania majatku Skar-
bu Panstwa (Dz. U. z dnia 14 lipca 2015 r. poz. 980).

12. Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z dnia 15 lip-
ca 2015 r. poz. 985).

Wejdzie w zycie z dniem14 pazdziernika 2015 r., z wyjgtkiem
art. 3, ktory wszedt w zycie z dniem 16 lipca 2015 r.

13. Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. o zmianie ustawy
o szczegoblnych rozwigzaniach zwigzanych z usuwa-
niem skutkéw powodzi oraz ustawy o wspieraniu
przedsiebiorcow dotknietych skutkami powodzi
z 2010 r. (Dz. U. z dnia 22 lipca 2015 r. poz. 1013).

Weszta w zycie z dniem 6 sierpnia 2015 .

14. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 22 czerwca 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U.
z dnia 22 lipca 2015 r. poz. 1014).

15. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2015 r. w sprawie $redniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I poélroczu 2015 r.
(M. P. z dnia 23 lipca 2015 r. poz. 637).

16. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 lipca 2015 r. w sprawie wskaznika zmian
cen skupu podstawowych produktow rolnych w I péiro-
czu 2015 r. (M. P. z dnia 23 lipca 2015 r. poz. 638).

17. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2015 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpcyjnych w I pétroczu 2015 r.
(M. P. z dnia 24 lipca 2015 r. poz. 640).

18. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2015 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i uslug konsumpceyjnych ogétem w II kwar-
tale 2015 r. (M. P. z dnia 24 lipca 2015 r. poz. 641).

19. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 14 lipca
2015 r., sygn. akt SK 26/14, orzekajacy o niezgodnosci
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z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej art. 136 ust. 3
zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782)
w zakresie, w jakim uzaleznia przewidziane w nim za-
danie bylego wspolwlasciciela wywlaszczonej nieru-
chomosSci lub jego spadkobiercow od zgody pozosta-
lych bylych wspolwlascicieli nieruchomosei lub ich
spadkobiercow (Dz. U. z dnia 24 lipca 2015 r. poz. 1039).
Przepis w powyzszym zakresie utracit moc obowigzujgcg

z dniem 24 lipca 2015 1.

20. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
8 lipca 2015 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych (Dz. U.
z dnia 27 lipca 2015 r. poz. 1040).

Weszto w zycie z dniem 27 sierpnia 2015 .

21. Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie usta-

wy o samorzadzie gminnym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 28 lipca 2015 r. poz. 1045).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjqtkiem:

1) art. 57, ktory wszed? w zycie z dniem 29 lipca 2015 r.;

2) art. 25, art. 29 pkt 1-10, pkt 11 w zakresie

art. 88, art. 89 i art. 90 ust. 1

oraz pkt 12, art. 32, art. 34, art. 37, art. 44, art. 51, art. 53

i art. 55 ust. 24, ktore weszly w zycie z dniem 28 sierpnia 2015 r.

22. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 28 lipca
2015 r. w sprawie ustalenia granic niektérych miast,
nadania niektorym miejscowosciom statusu miasta,
ustalenia granic oraz zmiany nazw i siedzib wladz nie-
ktorych gmin (Dz. U. z dnia 31 lipca 2015 r. poz. 1083).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

23. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 3 lipca 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Kodeks wykroczen (Dz. U.
z dnia 4 sierpnia 2015 r. poz. 1094).

24. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewnetrznych
z dnia 13 lipca 2015 r. w sprawie ogloszenia jednolite-
go tekstu rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrz-
nych i Administracji w sprawie upowaznienia orga-
néw do uznawania kwalifikacji w zawodach regulo-
wanych (Dz. U. z dnia 5 sierpnia 2015 r. poz. 1106).

25. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
- Kodeks postepowania cywilnego, ustawy - Prawo
o notariacie oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 11 sierpnia 2015 r. poz. 1137).

Weszta w zycie z dniem 17 sierpnia 2015 r.

26. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 lipca 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o Krajowym Rejestrze Sa-
dowym (Dz. U. z dnia 12 sierpnia 2015 r. poz. 1142).
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27. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 24 lipca 2015 r. w sprawie wzorow: wnio-
sku o pozwolenie na budowe, o§wiadczenia o posia-
danym prawie do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane, decyzji o pozwoleniu na budowe,
oraz zgloszenia budowy i przebudowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego (Dz. U. z dnia
12 sierpnia 2015 r. poz. 1146).

Weszto w zycie z dniem 20 sierpnia 2015 r.

28. Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
wy o wyrobach budowlanych, ustawy - Prawo budow-
lane oraz ustawy o zmianie ustawy o wyrobach bu-
dowlanych oraz ustawy o systemie oceny zgodnoSci
(Dz. U. z dnia 13 sierpnia 2015 r. poz. 1165).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjgtkiem:
1) art. 3, ktory wszedt w zycie z dniem 13 sierpnia 2015 r.;

2) art. 1 pkt 5, pkt 6 lit. a—e, pkt 7 w czesci dotyczqcej art. 9
ust. 1-8 ustawy wymienionej w art. 1 oraz pkt 8, ktore wej-
dg w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

29. Ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
wy o wlasnosci lokali (Dz. U. z dnia 14 sierpnia 2015 r.
poz. 1168).

Weszta w zycie z dniem 29 sierpnia 2015 r.

30. Ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. zmieniajgca usta-
we o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawe o zmianie ustawy o pore-
czeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Pan-
stwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Go-
spodarstwa Krajowego oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z dnia 14 sierpnia 2015 r. poz. 1169).

Weszta w zycie z dniem 29 sierpnia 2015 r.

31. Ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z dnia
14 sierpnia 2015 r. poz. 1180).

Weszta w zycie z dniem 29 sierpnia 2015 r.

32. Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
Wy 0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez mlodych ludzi (Dz. U. z dnia 17 sierpnia
2015 r. poz. 1194).

Weszta w zycie z dniem 1 wrzesnia 2015 r.

33. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. 0 zmianie ustawy
- Ordynacja podatkowa oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 18 sierpnia 2015 r. poz. 1197).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

34. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 5 sierp-
nia 2015 r. w sprawie gornych granic stawek kwoto-
wych podatkow i oplat lokalnych w 2016 r. (M. P.
z dnia 19 sierpnia 2015 r. poz. 735).
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35. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewnetrznych
z dnia 30 lipca 2015 r. w sprawie ogloszenia jednolite-
go tekstu rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrz-
nych i Administracji w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych przez Zarzad Zasobow Mieszkaniowych
Ministerstwa Spraw Wewnetrznych (Dz. U. z dnia 26
sierpnia 2015 r. poz. 1233).

36. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o nieodplatnej po-
mocy prawnej oraz edukacji prawnej (Dz. U. z dnia 28
sierpnia 2015 r. poz. 1255).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjgtkiem
art. 6, art. 8-11, art. 17, art. 18 i art. 20-28,
ktore weszly w zycie z dniem 31 sierpnia 2015 .

37. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz
niektoérych innych ustaw (Dz. U. z dnia 31 sierpnia
2015 r. poz. 1259).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

38. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sie-
ci przesylowych (Dz. U. z dnia 31 sierpnia 2015 r.
poz. 1265).

Weszta w zycie z dniem 15 wrzesnia 2015 r., z tym ze przepi-
sy rozdziatow 1-5 tracq moc z dniem 31 grudnia 2025 r.

39. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o administracji po-
datkowej (Dz. U. z dnia 31 sierpnia 2015 r. poz. 1269).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjgtkiem:

1) art. 13, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 kwietnia 2016 r;
2) art. 14 ust. 71 8, art. 15, art. 18, art. 40, art. 47, art. 52,
art. 54, art. 57 ust. 2-4, art. 66

oraz art. 74 ust. 3-5, ktore weszly w zycie z dniem 1 wrze-
snia 2015 .

40. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o kontroli niektoérych
inwestycji (Dz. U. z dnia 31 sierpnia 2015 r. poz. 1272).

Wejdzie w zycie z dniem 1 paZdziernika 2015 r.

41. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o zagospodarowaniu wspélnot gruntowych (Dz. U.
z dnia 1 wrzes$nia 2015 r. poz. 1276).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

42, Ustawa z dnia 23 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. z dnia 1
wrzesnia 2015 r. poz. 1283).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

43. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 lipca 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o transporcie kolejowym
(Dz. U. z dnia 3 wrzesnia 2015 r. poz. 1297).

44. Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 lipca
2015 r. w sprawie programu badan statystycznych sta-
tystyki publicznej na rok 2016 (Dz. U. z dnia 4 wrze-
$nia 2015 r. poz. 1304).

Weszto w zycie z dniem 19 wrzesnia 2015 r.

45. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny, ustawy - Kodeks postepowania cy-
wilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z dnia
7 wrzesnia 2015 r. poz. 1311).

Weszta w zycie z dniem 8 wrzesnia 2016 r., z wyjgtkiem:

1) art. 2 pkt 48 lit. b, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 kwiet-
nia 2016 r;

2) art. 2 pkt 56 1 58, art. 14 pkt 2, art. 15 oraz art. 18,
ktore weszly w zycie z dniem 22 wrzesnia 2015 r.

3) art. 19, ktory wszed? w zycie z dniem 7 wrzesnia 2015 r.

46. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o Agencji Mienia Woj-
skowego (Dz. U. z dnia 7 wrzeénia 2015 r. poz. 1322).

Wejdzie w zycie z dniem 1 pazdziernika 2015 r.

47. Ustawa z dnia 23 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o rachunkowosci oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 8 wrzesnia 2015 r. poz. 1333).

Weszta w zycie z dniem 23 wrzesnia 2015 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 1 oraz art. 5,

ktore wejda w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

48. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z dnia
9 wrzesnia 2015 r. poz. 1338).

Weszta w zycie z dniem 10 paZdziernika 2015 r.

49. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzadzie woje-
wodztwa (Dz. U. z dnia 15 wrze$nia 2015 r. poz. 1392).

50. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o szczegélnych rozwia-
zaniach zwigzanych z usuwaniem skutkéw powodzi
(Dz. U. z dnia 16 wrze$nia 2015 r. poz. 1401).

51. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie ogloszenia jednolite-
go tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia
18 wrzesnia 2015 r. poz. 1422).

52. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztaltowaniu ustro-
jurolnego (Dz. U. z dnia 21 wrze$nia 2015 r. poz. 1433).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Wycena nieruchomosci w zadaniach
Przewodnik do ¢wiczen
Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman

Wydawnictwo POLITECHNIKA KOSZALINSKA
Koszalin 2014

Niniejsza ksigzka stanowi podrecz-
nik do przedmiotu ,Teoria i techni-
ka wyceny nieruchomoéci” realizowanego na studiach I stop-
nia kierunku geodezja i kartografia, na Wydziale Inzynie-
rii Ladowej, Srodowiska i Geodezji Politechniki Koszalifiskiej.
Pozycja znajdzie rowniez swoich odbiorcéw w szerszym gro-
nie — wérdd stuchaczy kierunkéow studiéw, zarowno ekono-
micznych, jak i technicznych, o specjalno§ciach zwigza-
nych z gospodarka nieruchomo$ciami, w ktérych progra-
mie znajdujg sie przedmioty dotyczace wyceny nieruchomoéci.
Istotng grupe odbiorcéw stanowig tez uczestnicy studiow po-
dyplomowych z wyceny nieruchomosci, osoby odbywaja-
ce praktyki zawodowe z wyceny nieruchomosci, przygotowuja-
ce sie do egzaminu panstwowego o uzyskanie uprawnien za-
wodowych w zakresie szacowania nieruchomosci. Publikacja s
klada sie z 8 rozdzialow, w ktorych kolejno zaprezentowa-
no gléwne zagadnienia z obszaru wyceny nieruchomo-
§ci, wskazujac na wstepie na zarys teoretyczny proble-
mu, okreSlajac cel éwiczenia, forme i zakres opracowania, po-
dajac podstawy prawne i literature przedmiotu, zamieszczajac
na koncu pytania kontrolne.

Publiczne fundusze nieruchomosci
w Polsce

Artur Arkadiusz Trzebinski

Wydawnictwo CeDeWu
Warszawa 2015

Ksigzka stanowi pierwsza na pol-
skim rynku, kompleksowg analize ryn-
ku funduszy inwestycyjnych lokujacych aktywa na rynku
nieruchomoéci. Na wstepie przedstawiono geneze powstania
funduszy nieruchomosci na éwiecie oraz ich historie. Szcze-
gélng uwage zwrocono na polski rynek funduszy nierucho-
mosci, ktory zaprezentowano z poziomu otoczenia prawno-
-podatkowego oraz miejsca funduszy nieruchomoéci w rynku
funduszy inwestycyjnych. Wazng czeScig ksigzki jest szeroki
przeglad literatury krajowej i $wiatowej poSwiecone]j zasa-

dom i sposobom funkcjonowania funduszy nieruchomosci.
Dodatkowym atutem publikacji jest przeprowadzona analiza
wplywu otoczenia ekonomicznego na dzialalno§¢ funduszy
nieruchomosci w krajach rozwinietych oraz badania empi-
ryczne dotyczace polskiego rynku.

Poszczegolne rozdzialy po§wiecone sg nastepujacej tematyce:
@ istota i rodzaje funduszy nieruchomosci,
® rynek funduszy nieruchomosci w Polsce,
® determinanty makroekonomiczne i mikroekonomiczne

stop zwrotu funduszy nieruchomodci,

@ analiza wplywu determinant ekonomicznych na stopy

zwrotu funduszy nieruchomosci w latach 2004-2012.

Na potrzeby ksiazki przyjeto nastepujaca definicje pu-
blicznego funduszu nieruchomoéci: ,fundusz inwestycyjny
kierowany do szerokiego grona inwestoréw (indywidualnych
i instytucjonalnych), ktéry w ciagu trzech lat od daty reje-
stracji przynajmniej 80% aktywow netto ulokuje bezposred-
nio lub po$rednio na rynku nieruchomoéci i jego celem jest
uzyskania przychodéw z najmu posiadanych nieruchomosci
lub wzrostu wielkosci aktywow w wyniku zwiekszenia war-
toéci posiadanych lokat”.

Nieruchomos¢ wspolna whascicieli
lokali.

Problematyka prawno-rzeczowa
Monografie prawnicze

Aneta Kaimierczyk

Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2015

Monografia stanowi wynik kilkuletnich badan, ktore zo-
staly podjete w zwigzku z dostrzezeniem wielu probleméw
narostych wokét instytucji odrebnej wilasnosci lokalu.
W przewazajacej wiekszoSci dotycza one zagadnien zwigza-
nych z nieruchomo$cig wspélna przystugujaca wlascicielom
lokali. Jednym z podstawowych celéw badawczych opisanych
w pracy, stalo sie zatem przedstawienie instytucji nierucho-
mosci wspélnej przystugujacej wlascicielom lokali jak tez
charakteru wspotwlasnosci tej nieruchomosci.

Specyfika wspotwlasnoéci nieruchomoscei wspolnej wia-
Scicieli lokali wymagala tez analizy praw i obowigzkow wia-
Scicieli lokali jako wspdlwlascicieli z uwzglednieniem zobra-
zowania problemu ich zréznicowanej sytuacji prawnej w za-
leznosci od tego, czy odrebna wlasnoé¢ lokalu zostaje
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ustanowiona w budynku stanowigcym wlasno$¢ spotdzielni
mieszkaniowej czy tez innego podmiotu.

Rozwazaniom natury teoretyczno-prawnej towarzyszyt
w pracy wzglad na praktyczny wymiar czynionych badan.
Umozliwily one nie tylko zdiagnozowanie zrédta wielu pro-
bleméw i przedstawienia propozycji ich rozwigzania, ale sta-
ly sie tez kanwa dla sformulowania szeregu wnioskow de le-
ge ferenda, w szczegblnoéci postulatu o ukierunkowanie
dzialan ustawodawcy na stworzenie jednolitego modelu in-
stytucji odrebnej wlasnosci lokalu, obowigzujacego zaréwno
w sytuacji ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali przez spot-
dzielnie mieszkaniowe jak i kazdy inny podmiot prawa.

Korzystanie z nieruchomosci przez
przedsighiorcow przesytowych —
whascicieli urzqdzen przesytowych

Monografie LEX

Matgorzata Balwicka-Szczyrba

Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2015

Publikacja stanowi kompleksowe opracowanie monogra-
ficzne, w ktérym dokonano poglebionej analizy prawnej ko-
rzystania z nieruchomoéci przez przedsiebiorcow przesylo-
wych — wlacicieli urzadzen przesytowych, zaréwno w aspek-
cie teoretycznym, jak i praktycznym.

W monografii oméwiono tytuly prawne mogace stanowié¢
podstawe korzystania z nieruchomosci przez przedsiebior-
cow przesylowych — wlascicieli urzadzen przesylowych, za-
réwno prawnorzeczowe (w tym stuzebnosci przesylu), jak
i obligacyjne, a takze tytuly prawne regulowane przepisami
o charakterze publicznoprawnym. W ksigzce przedstawiono
réwniez problematyke korzystania z nieruchomosci przez
przedsiebiorcow przesytowych bez tytutu prawnego oraz do-
konano analizy mozliwoéci stopniowego ograniczania i osta-
tecznie eliminacji tego zjawiska. Przyblizono podstawowe
roszczenia, ktore moga by¢ podnoszone wobec przedsiebior-
cow przesylowych — wlascicieli urzadzen przesylowych ko-
rzystajacych z nieruchomosci bez tytutu prawnego. Ponadto
w opracowaniu poruszono zagadnienia dotyczace wlasnosci
urzadzen przesylowych oraz przedstawiono projekty ustaw
odnoszacych sie do prezentowanej problematyki.

Publikacja jest przeznaczona zardéwno dla teoretykéw
prawa, jak i praktykéw, w tym sedziow, radcow prawnych,
adwokat6ow, notariuszy. Moze stanowi¢ cenng lekture takze
dla os6b majacych w praktyce do czynienia z problematyka
dotyczaca urzadzen przesylowych, w tym dla samych przed-
siebiorcow przesylowych.

Dla rzeczoznawcoéw majatkowych szczegélnie interesu-
jaca jest tematyka dotyczaca wynagrodzenia za ustanowie-
nie stuzebnoSci przesylu: zasady platnosci i wysokosé wy-
nagrodzenia.

W koncowej czesci opracowania Autorka przestawia pro-
jektowane zmiany prawa dotyczace problematyki zwigzanej
z urzadzeniami przesylowymi.

W dniu 5 pazdziernika 2015 roku zmarl nasz kole-
ga Henryk Hajdasz, czlowiek wielce zasluzony dla
zawodu ,rzeczoznawstwo majgtkowe”. Ponizej
krotka notka o nim.

Henryk Hajdasz
(1931-2015)

"]

' " ) Urodzit sie w Poznaniu. Byt
- 4 architektem i rzeczoznawcg ma-
Jatkowym, studia na wydziale
architektury ukoriczyl w swoim
rodzinnym miescie. Na poczqt-
ku kariery zawodowej pracowat
w poznanskim Wojewddzkim Biurze Projektow, pdzniej
w Miastoprojekcie w Czestochowie, a ostatnio byt wspol-
nikiem w czestochowskiej kancelarii rzeczoznawcéw ma-
Jatkowych ,Taksator”. Specjalizowat sie w wycenach nie-
ruchomosci, kosztorysowaniu robot budowlanych, do-
radztwie technicznym.

Byt cenionym wyktadowcg na studiach podyplomowych,
autorem wielu publikacji dotyczqcych nieruchomosci.

Dziatal w Polskim Zwigzku Inzynieréw i Technikow
Budownictwa, w SARP-ie a takze zatozycielem Stowarzy-
szenia Kosztorysantow Budowlanych w Warszawie.
w Slqskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Majgtkowych
przez dziesiec lat kierowat oddziatem w Czestochowie.

Byt jednym ze wspdtzalozycieli Polskiej Federacji
Stowarzyszenn Rzeczoznawcow Majgtkowych, organizo-
wat 1 Krajowq Konferencje Rzeczoznawcow Majgtko-
wych, ktora odbyta sie pod Jasna Gérg. Na XXI Krajo-
wej Konferencji w Miedzyzdrojach w 2012 roku otrzymat
medal ,,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”.

Wieloletni cztonek Panstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej ds. nadawania uprawnien w zakresie szacowania nie-
ruchomosci — ma uprawnienia do szacowania nierucho-
mosci nr 11 2 8.06.1992 r.

Zostawil dwoje dzieci, wnuki i prawnuki.
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XXIV KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH — RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
EXKSPERTEM RYNKU NIERUCHOMOSCI

Bialystok przyjal swoich gosci ciepto i serdecznie. Gospo-
darze — przedstawiciele Pélnocno-Wschodniego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcéw Majatkowych - stworzyli przyjazng
przestrzen, w ktorej w sposob swobodny nastepowala wy-
miana wiedzy i doSwiadczenh w szeroko pojetej sferze gospo-
darki nieruchomo§ciami, za$ nawigzanie warto$ciowych za-
wodowych kontaktéw zupelnie naturalnie szlo w parze z do-
skonalym programem rozrywkowym. Bezcenne byly chwile,
kiedy to dyrygent prof. Edward Kulikowski udowadniat
rzeczoznawcom, jak fachowo potrafig Spiewaé standardy
Perfektu razem z Chérem Akademickim Uniwersytetu
w Bialymstoku. Do$wiadczenie to wspaniale, a w kontek-
§cie calej konferencji znamienne, jak wiele niezaleznych glo-
sOw moze ze sobg zgrabnie wspolbrzmieé i zlozy¢ sie na czy-
sty épiew. Czyz nie tak chcielibyémy postrzegac Polska Fede-
racje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych?

Na koniec kolega zapytal mnie o wartoSci wyniesione
z przebiegu konferencji. Odpowiedzialam, ze to plik wizyto-
wek. Nie byla to jednak odpowiedz pelna, totez ponizej po-
zwalam sobie jeszcze na pare subiektywnych wnioskow.

Niewatpliwie najwiecej emocji wzbudzit panel dyskusyjny
pt. ,Jaka warto$¢ rynkowa? Probowal on odpowiedzie¢ na py-
tanie jak daleko sg od siebie prawo, teoria ekonomii i praktyka
funkcjonowania rynku. Zachecona zapowiedzig programu ra-
mowego, bardzo liczytam, ze ,pod batutg” Radoslawa Gacy,
z nutky teatralnego gestu, rozegra sie pojedynek ,trzech teno-
row”: Piotra Cegielskiego, Jana Konowalczuka i Luka-
sza Maciaka. Tymczasem obejrzatam pigknie zgrang i réwno
idgcg czworke pelnokrwistych specjalistéw, zaprzezong w kiel-
zno pojecia wartoéci nieruchomoéci, odmienianego przez eko-
nomie, prawo, opcje i sprawiedliwo$¢. Okazalo sie bowiem, ze
ciezar gatunkowy poruszonego zagadnienia oraz ograniczenia
czasowe, nie pozwolily rozwinac¢ tej dyskusji do petnego galopu.
Majac na uwadze tendencje standaryzowania i upraszczania
wycen, tak widoczne przy tzw. tanich wycenach bankowych,
czy tez podejmowane przez czeS¢ rzeczoznawcOw proby wpie-
cia procesu wyceny w z gory zaprogramowane uniwersalne mo-
dele statystyczne, problem postrzegania wartosci nieruchomo-
§ci niewatpliwie nabiera coraz wiekszego znaczenia.

Ciesze sie, ze podjeto zagadnienie ceny jako przejawu war-
tosci, a wartoSci jako hipotezy ceny. Co bardzo wazne, podczas
panelu wybrzmiata wyraznie koncepcja wyceny jako préby od-
wzorowania zachowan na rynku nieruchomosci. Mam wraze-
nie, ze po latach debaty na temat unowocze$niania i optyma-
lizacji metodologii obliczen, przyszed! czas na przypomnienie,

ze wycena to nie tylko matematyka, ale takze, a moze przede
wszystkim sztuka szacowania dokonywana w warunkach, jak
to wyraznie wielokrotnie podkreglit w swoim panelu Piotr
Cegielski, nieefektywnego i niedoskonalego rynku nierucho-
mosci. W §lad za wypowiedzig Radostawa Gacy, trzeba pod-
kregli¢, ze w cenie rynkowej, obok mierzalnych obiektywnych
przestanek nabycia nieruchomosci, zawiera sie pierwiastek ta-
jemnicy, nieuchwytny dla matematyki i statystyki. Beda to
gléwnie elementy subiektywizmu uczestnikéw rynku nieru-
chomosci. Z tego wlaénie powodu mozemy méwi¢ o pewnym
zakresie, w ktorym — w zaleznoéci od przyjetych zalozen - sza-
cowana kwota moze si¢ odnalez¢ i wciaz bedziemy mieli do
czynienia z warto§cig rynkowg. Czy zatem w warunkach nie-
efektywnego i niedoskonalego rynku nieruchomosci w ogole
mozemy rozpatrywac oszacowang wartoé¢ w kontekécie pra-
widlowego wyniku? Uwazajmy tutaj na nomenklature i precy-
zje wypowiedzi. Nie bez powodu ustawodawca w art. 157 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami zatozyt, ze ocenie podle-
gat moze jedynie prawidlowo$¢ sporzadzenia operatu
szacunkowego, a nie okre§lona w nim warto§c. Jakie sg bo-
wiem granice prawdopodobienstwa, ze oszacowana warto$¢
potwierdzona zostanie ceng sprzedazy? Wreszcie, czy jesteSmy
w stanie ustali¢ szablonowe kryteria uniwersalnej skali podo-
bienstwa nieruchomosci, skoro sam rynek nieruchomosei nie
wyznaczyl ostrych progow cennoSci nieruchomoéci? Proces
wyceny zobiektywizowany jest co prawda rezimem prawnych
uregulowan, jednakze rdzeniem wyceny jest préba odwzoro-
wania i przelozenia na wartos¢ zachowan uczestnikéw rynku,
pomiedzy ktérymi dokonuje sie obrét prawami do nierucho-
mosci (panel Radostawa Gacy). Unikatowy charakter nieru-
chomogci, postrzeganej wielowymiarowo przez pryzmat cech
fizycznych, zwigzanych z nig praw, potencjalu inwestycyjnego
i uzytkowego, lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym,
czy wreszcie trudnych do zobiektywizowania, nierzadko pouf-
nych, relacji zachodzacych miedzy stronami transakcji, powo-
duje, ze mamy do czynienia z, jak juz wyzej powiedziano,
z rynkiem wewnetrznie niejednolitym malo przejrzystym
i niedoskonalym. Cena za§ uwarunkowana jest sytuacjg praw-
ng, ekonomiczng, $rodowiskowa, spoleczng oraz szeregiem
trudnych do skalkulowania czynnikow deformujacych obiek-
tywne przestanki warto§ci, takich jak sztuka negocjacji, niedo-
informowanie, spekulacje, nieracjonalne zachowania uczestni-
kow rynku, ktére powoduja, ze ustalona w transakeji cena nie-
jednokrotnie dystansuje sie od wartosci nieruchomosci (w §lad
za Radostawem Gacg). Mozna powiedziec, ze cala wiedza fa-
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Uchwaty i wnioski z posiedzenia

RADY KRAJOWEJ PFSRM
23 wrzesnia 2015 (Biatystok)

Uchwala nr 18/09/2015

Rada Krajowa PFSRM uwzgledniajac rekomendacje Kapituly
Medalu ,,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” w 2015 ro-
ku przyznaje Medal ,,Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” Januszowi Jasinskiemu.

Uchwale przyjeto jednoglo$nie.

Uchwala nr 19/09/2015

Rada Krajowa PFSRM zatwierdza i przyjmuje zaproponowa-

ne przez Kapitulte Medalu zmiany do Regulaminu przyznawa-

nia medalu honorowego ,,Amicus de Rebus Peritorum Polono-

rum” Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majat-

kowych, wraz z poprawkami:

- w § 5 ust. 2: termin ,,10 kwietnia” zastepuje sie terminem
,»15 kwietnia”,

- w§ 6ust. 1: stowo ,Zarzad” zastepuje sie stowem ,,Prezydent”,

- w § 6 ust. 3: dodaje sie zdanie drugie o tresci ,,W przypad-
ku ustapienia tych osob przed uplywem biezacej kadencji,
czlonkowie Kapituly wybierajg przewodniczacego, lub jego
zastepce na okres do konca tej kadencji”.

Uchwale przyjeto jednoglosnie.

Wniosek nr 14/09/2015

W zwiazku ze zlozonym pismem z dnia 19 sierpnia 2015 r.
przez Stowarzyszenie Bieglych Wyceny Przedsiebiorstw
w Polsce, wnioskiem o przyjecie w sktfad PFSRM, Rada Krajo-
wa PFSRM majac na wzgledzie uwarunkowania statutowe
obu organizacji, do czasu ustgpienia przeszkod formalnych

w zakresie przyjecia organizacji w sktad PFSRM jako czlonka
Zwyczajnego, proponuje przyjecie Stowarzyszenia Bieglych
Wyceny Przedsiebiorstw w Polsce w sklad PFSRM zgodnie
z § 14 Statutu PFSRM jako czlonka wspierajacego.

Nad wnioskiem glosowano w nastepujacy sposob:

@ glosy za przyjeciem uchwaly - 82
o glosy przeciw przyjeciu uchwaly — 0
o glosy wstrzymujace - 8

Wniosek nr 15/09/2015 (wnioskodawca SRM we Wroclawiu)

Rada Krajowa PFSRM proponuje aby Zarzad PFSRM rozwazyt
mozliwos¢ zorganizowania dla czlonkéw sfederowanych stowa-
rzyszen (Zarzadéw i Komisji Rewizyjnych) szkolen w zakresie
aktualnych formalno-prawnych zasad dzialalnosci organizacji.

Uchwale przyjeto jednoglo$nie.

Wniosek nr 16/09/2015 (wnioskodawca Y.odzkie SRM)
Rada Krajowa PFSRM zobowiazuje Zarzad PFSRM do przed-
stawienia na grudniowym posiedzeniu Rady Krajowej spra-
wozdania z funkcjonowania REV w Polsce, oraz zasad i efek-
tow wspolpracy z firmg Propublic, jak rowniez planéw odno-
$nie dalszej wspotpracy.

Whniosek przyjeto jednogtoénie.

Komisja Uchwal i Wnioskow pracowala w skladzie:
Joanna Grzesiak, Celina Hoffman, Mirostawa Koczara.

chowa rzeczoznawcy majatkowego i sztuka szacowania za-
wiera sie wlasnie w umiejetnosci odczytania, czy nawet
w opartym o zawodowe do$wiadczenie wyczuciu ww. materii.
Totez szacowanie nieruchomoéci zawsze bedzie zawieralo
pewng doze subiektywizmu rzeczoznawcy majatkowego i by-
najmniej nie powinno by¢ utozsamiane wylacznie z warstwa
wyliczeniowg operatu szacunkowego. Powyzsza wypowiedzig
nawigzuje do pytania o celowo$é metod statystycznych
w procesie wyceny indywidualnej nieruchomosci, ktére traf-
nie postawil prof. Mieczyslaw Prystupa w kwietniowym
wydaniu Kwartalnika (nr 2) w artykule: ,, Wykorzystanie me-
tod statystycznych w procesie wyceny”.

Wazna i odwazna byla wreszcie wypowiedz Piotra Cegiel-
skiego, pietnujgca ukladanie metodologii szacowania — zali-
czanej przeciez do Scistego obszaru wiadomosci specjalnych
rzeczoznawcy majatkowego, zgodnie linig orzecznicza sadow.
To przeciez rzeczoznawcy majatkowi powinni uczy¢ prawni-
kow jak szacowac nieruchomoéci, a nie odwrotnie. Jako rze-
czoznawca majatkowy, prawnik i urzednik w petni podzielam
ten poglad. Dodam przy tym, ze jest to koncepcja zgodna ze
stanowiskiem Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych ,,w sprawie granic wery-
fikacji przydatnosci dowodowej operatéw szacunkowych oraz
wyktadni pojecia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majatko-
wego” wyrazonym w Uchwale z dnia 23 marca 2015 r.

Wychodzac poza schemat rzeczoznawcy majatkowego
- autora operatu szacunkowego, cala konferencja okazata sie
programowo zgodna z duchem czasu. Rozwijajacy sie dyna-
micznie rynek nieruchomosci inwestycyjnych potrzebuje dzi-
siaj specjalistow z obszaréw due diligence nieruchomogci
i przedsiebiorstwa (np. referat Katarzyny Opechowskiej)
oraz szeroko rozumianej efektywnosci wykorzystania poten-
cjatu komercyjnego i inwestycyjnego nieruchomosci (np. refe-
raty Jacka Kaminskiego, fL.ukasza Maciaka i Daniela
Bielskiego). Wszystkie te obszary wpisuja sie w ekspercko
- doradcza dziatalno$¢ zawodowa rzeczoznawcy majatkowego,
o ktorej mowa w art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. To wlaénie umiejetno§¢ rozpoznania potencjatu
inwestycyjnego nieruchomodci i wsparcia racjonalnej gospo-
darki w kazdym segmencie rynku nieruchomosci, stanowi dzi-
siaj i na przyszloéé o najwiekszym potencjale zawodu. Dzisiej-
sze potrzeby rynku to prawdziwe wyzwanie i szansa, ktorej
rzeczoznawcy majatkowi nie mogg zmarnowaé. Jak bowiem
powinnismy mierzy¢ fachowos$¢ rzeczoznawcy majatkowego,
czy na pewno poprzez pryzmat wielkiej liczby sporzadzonych
operatow szacunkowych? Dyskusje, ktore w ostatnim czasie
przewijaja sie przez nasze Srodowisko wokot postepujacej de-
grengolady cen za wyceny oraz jakos$ci operatoéw szacunko-
wych, same w sobie stanowig juz odpowiedz, ze jest to miara
z minionej epoki. Jako rzeczoznawcy majatkowi dysponujemy
znacznie szerszg ofertg dla rynku nieruchomosci, anizeli tanio
liczona ustuga sporzadzenia operatu szacunkowego. Wszystko
wskazuje na to, ze doszliémy do momentu, w ktorym rynek co-
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raz wyrazniej domaga sie realizowania pelnego katalogu kom-
petencji, ktére ustawodawca zadedykowal rzeczoznawcom
majatkowym juz w nowelizacji ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami z 2004 r. (Dz. U. z 2004 r., Nr 141, poz. 1492). Jest
to chyba najwazniejszy komunikat, jaki mozna bylo odczytac
z segji referatowych Konferengji.

Monika Drobyszewska

W mojej ocenie Konferencja byla bardzo interesujaca
i oczywiScie perfekcyjnie przeprowadzona pod wzgledem or-
ganizacyjnym. W tym roku organizatorzy postawili na wiek-
szy udzial prelegentow zwigzanych z praktyka wyceny. Dzie-
ki temu mieli$my okazje wystuchaé kilka bardzo ciekawy wy-
stapien i uzyska¢ ogromng ilo§é ciekawych informacji

JANUSZ JASINSKI

- AMICUS DE REBUS
PERITORUM POLONORUM

Ma lat 62, jest do§wiadczonym pracownikiem naukowo-
-dydaktycznym zatrudnionym na Wydziale Geodezji Inzynie-
rii Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu Warminsko-
-Mazurskiego w Olsztynie (wcze$niej Akademii Rolniczo-
-Technicznej), gdzie pracuje od 1977 r. Od 2005 jest starszym
wyktadoweca w Katedrze Gospodarki Nieruchomosciami
i Rozwoju Regionalnego UWM.

Jego zainteresowania naukowe w poczatkowym okresie
pracy koncentrowaly sie glownie wokot problematyki zwigza-
nej urzadzaniem obszarow wiejskich oraz z planowaniem
przestrzennym, a od 1991 r. wokot szeroko rozumianej gospo-
darki nieruchomoéciami, a w szczegdlnoSci problematyki wy-
ceny nieruchomosci. Ma w tej dziedzinie znaczny dorobek na-
ukowy - 47 publikacji naukowych oraz popularno-naukowych.

Prowadzil wyklady na studiach stacjonarnych i niestacjo-
narnych oraz studiach podyplomowych (na terenie calego
kraju) z tematyki zwigzanej z wyceng nieruchomosci, zarza-
dzaniem oraz poSrednictwem w obrocie nieruchomosciami.
Jest promotorem ponad 250 prac magisterskich, inzynier-
skich. W latach 1997-1999 byl czlonkiem Senatu ART.
Przebywal na wielu zagranicznych stazach i wyjazdach na-
ukowych. Jego taczny dorobek stanowi ponad sto publikacji
w wydawnictwach naukowych i konferencyjnych.

Wielokrotnie nagradzany za dziatalno§¢ naukowa, uhonorowa-
ny przez Prezydenta RP Brazowym i Srebrnym Krzyzem Zastugi.

Niezaleznie od prowadzonej dzialalnoéci dydaktycznej, w ce-
lu poszerzenia swojej wiedzy praktycznej z zakresu szacowania
nieruchomoéci, prowadzi wlasng dzialalno$é gospodarcza.
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rynkowych. Po raz pierwszy w trakcie Konferencji Krajowej
mieliSmy réwniez mozliwo$¢ wziecia udzialu w otwartej de-
bacie érodowiskowej tym razem dotyczacej szeroko rozumia-
nego pojecia ,,wartosci rynkowej”. Zarowno sam przebieg de-
baty jak i wnioski z niej wyplywajace zachecajg do dalszej or-
ganizacji podobnych form wymiany do§wiadczen i opinii.
Mam nadzieje, ze zaproponowany kierunek bedzie konty-
nuowany przez kolejnych organizatoréw a Konferencje Kra-
jowe ponownie stang sie najwazniejszym miejscem spotkan
1 wymiany pogladow polskich rzeczoznawcow majatkowych.
Niestety, jedyne nad czym ubolewam to, w mojej ocenie,
zbyt mata reprezentacja zwigzanego z rzeczoznawstwem §ro-
dowiska naukowego. Musimy pamieta¢, ze rozw(j zawodu
bez rzetelnej podbudowy merytorycznej bedzie zdecydowa-
nie trudniejszy.
Radostaw Gaca

Na zdjeciu od lewej: H. Jedrzejewski, K. Bratkowski
i laureat nagrody. Fot. Victor Vog.

W 2008 r. uzyskal uprawnienia do uzywania tytutu REV
(Recognised European Valuer).

W latach 2009-2015 pelnit funkcje wiceprezydenta
PFSRM. Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nie-
ruchomosci ma od 1994 r., a od 1998 r. jest czlonkiem Pan-
stwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci. W okresie od
1995 do 2009 r. petnil funkcje wiceprezydenta Polskiego Sto-
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warzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci. Jest
takze od 1994 r. czlonkiem Towarzystwa Naukowego Nieru-
chomoéci gdzie przez wiele lat pelnit funkcje sekretarza.

Byt czlonkiem kilku komisji i zespolow organizacyjnych
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych. Posiada tytul Konsultanta Certyfikowanego nadany
przez Towarzystwo Konsultantéw Polskich (1998 r.). Udzie-
la sie takze w Stowarzyszeniu Geodetow Polskich, gdzie pra-
cuje w sekcjach: Ksztaltowania i Rozwoju Obszaréw Wiej-
skich Komitetu i Rozwoju Obszaréw Wiejskich, Szacowania
i Obrotu Nieruchomo§ciami oraz w Glownej Komisji Kata-
stru Nieruchomos$ci przy Zarzadzie Glownym SGP Jest
cztonkiem Towarzystwa Rozwoju Obszaréw Wiejskich i zato-
zycielem Warminsko-Mazurskiego Stowarzyszenia Zarzad-
cow Nieruchomosci w Olsztynie.

W 2001 r. otrzymal Zlotag Odznake ,Zastuzony dla Pol-
skiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych”
za zaslugi dla ruchu zawodowego.

Interesuje sie sportem, zwlaszcza pitkg siatkowa, nar-
ciarstwem i tenisem. Uprawia turystyke krajowa i zagra-
niczna. Zonaty, ma corke, syna i czworo wnuczat.

Praca na rzecz macierzystego stowarzyszenia

1. Czlonek komitetu zalozycielskiego PSRWN, (wspétudziat
przy opracowaniu statutu PSRWN - 1991 r.);

2. Sekretarz Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Nierucho-
moésci (1992-1995);

3. Wiceprezydent Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Nieru-
chomosei (od 1995 r. — 2009 r.);

4. Czlonek Zarzadu Oddzialu PSRWN w Olsztynie (od 1992 r.);

5. Czlonek Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej PSRWN
w Olsztynie;

6. Organizator i wspolorganizator wielu konferencji i semi-
nariéw naukowych o zasiegu krajowym; i regionalnym
z zakresu szacowania nieruchomosci

7. Wykladowca na seminariach i szkoleniach dla czlonkow
PSRWN.

Praca na rzecz Federacji

1. Czlonek Komisji Rewizyjnej Polskiej Federacji Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych (1997-2000):

2. Czlonek Komisji Szkolen i Egzaminéw Kwalifikacyjnych
PFSRM (2003 r.);

3. Czlonek Rady Programowo-Naukowej PFSRM (2004 r.);

4. Czlonek Komisji Rewizyjnej PESRM (1997-2000)

5. Czlonek Komisji Statutowej PFSRM (2008-2009)

6. Wiceprezydent PFSRM (od 2009 r.)

W Bialymstoku po otrzymaniu tak wspanialej nagrody dzie-
kowalem Zarzadowi Oddzialu PSRWN za wysuniecie wniosku
o0 nadanie medalu, panu prof. Ryszardowi Cymermanowi - pre-
zesowi Oddziatu, Zarzadowi Gléwnemu PSRWN za poparcie
mojej kandydatury, Kapitule Medalu za rekomendowanie mojej
osoby oraz Radzie Krajowej za przyjecie tej rekomendacji.

»Medal ten uwazam za szczegblne wyrdznienie. Jest on
dla mnie bardzo wazny, stanowi ukoronowanie mojej 25-let-
nie pracy na rzecz rozwoju nhaszego zawodu” — powiedzial
Janusz Jasinski naszej redakgji.

NN

Tematyka: 1) Metody analizy rynku nieruchomosci

Wazne terminy:
do 15 listopada 2015
do 30 listopada 2015
do 15 lutego 2016
do 15 kwietnia 2016
do 15 marca 2016

Dane kontaktowe:

XXIV Konferencja Naukowa
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci
L.6dz 23-25 maja 2016 r.

organizowana we wspolpracy z: Katedra Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Lodzkiego,
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Katedra Zasobéw Nieruchomosci
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

2) Gospodarowanie przestrzenig i nieruchomos$ciami

3) Wycena nieruchomoéci, ocena inwestycji i doradztwo na rynku nieruchomosci

Przesylanie zgloszen i streszczen referatow

Potwierdzenie przyjecia tematu referatu

Przestanie zgloszen i pelnych tekstow prac do recenzji

Kwalifikacja do wygloszenia w sesji plenarnej, posterowej lub doktoranckiej
Ostateczny termin wplaty optaty konferencyjnej

Informacje o konferencji mozna znalezé na stronie internetowej Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci:
www.tnn.org.pl, adres e-mail: konferencja@tnn.org.pl.
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POMPA 2015

— RAJD MOTOCYKLOWY
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Krzysztof Urbanczyk

Juz od 2007 roku rzeczoznawcy majatkowi, milosnicy jazdy na
motocyklach spotykaja sie co roku na swoich zlotach o nazwie POM-
PA. Pompa to skrét od nazwy imprezy, czyli Ponowny (pierwszy zlot
byt Pierwszy) Ogolnopolski Motocyklowy Pikinik Apraiseréw. Co ro-
ku odbywa sie on w innej czeSci Polski i kto inny jest jego organiza-
torem. W tym roku organizatorami byli Henryk Krupinski, Tadeusz
Drapata i Mariusz Buthak. Miejscem zlotu byt Oérodek ,, Kartowicka
Dolina”, a trasa w pierwszym dniu obejmowata zwiedzanie Goerlitz
oraz tradycyjne zawody kartingowe na torze po niemieckiej stronie.
W drugim dniu przejazd ,,Zytawska Kolejkg Waskotorowa” do Oybin
w Niemczech oraz zwiedzanie browaru w Czechach - Pivovar Kocur.
W trzecim dniu zwiedzaliSmy sztolnie w Krobicy oraz ,,zaliczylismy”
rejs stateczkiem woko6t znanego wszystkim rzeczoznawcom z licz-
nych szkolen Zamku Czocha. W tegorocznej Pompie wzieto udzial
17 kolezanek i kolegéw, ktorzy przyjechali na 13 motocyklach. At-
mosfera byla wspaniala, atrakcje organizatoréw przeszly nasze ocze-
kiwania, zwlaszcza te kulinarne. Wszyscy oczekuja 10 Jubileuszowej
Pompy, ktora organizowaé bedg motocyklisci z Poznania.

Do zobaczenia za rok!

Fot. Tadeusz Drapata.
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Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, wyd. 11, PFSRM - 40 zt

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie Standardy Wyceny 2012, PFSRM - 60 z1

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 z1

Rzeczoznawca Majgtkowy 71/11-72/11 — 25 zt

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

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

Rzeczoznawca Majgtkowy 81/14-84/14 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 86/15 — 25 zi

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009, PFSRM - 50 zi

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

Przyktady wycen nieruchomosci IDM - praca zbiorowa, 2015 r. — 105 zt

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci. A. Hopfer, K .Trynkos, PFSRM 2013 r. - 52,50 zt
Zeszyt metodyczny — warto$é nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 2013 r. — 15 zt
Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym. M. Prystupa — 48,75 zt

Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu porownawczym. M. Prystupa, 2014 r. — 42 zi

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwigzana
z infrastrukturg techniczng. J. Dabek, M. Nowakowska, P Zamroch, PFSRM 2013 r. — 80 zi

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

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

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

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

5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 10,00 z1.
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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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Prenumerata kwartalnika
»Rzeczoznawca Majatkowy’

9

na rok 2016

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
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cena 100 zl + koszty wysylki

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.

1111 0000 4612 9574

odbiorca:

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

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

nazwa odbiorcy cd

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

T rachUNKU 0GDIOTCY

10112406218

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

waluta

PLN

WilPj*

W rachunKU Zleceniodawcy (przelew) ] kwola slowne (wplata)

kwota:

odcinek dla odbiorcy

6 [ kwota: nazwa i adres zleceniodawcy
o
o
a
2 ytutern: zwa | adres zleceniodawcy cd.
a
5 zleceniodawca: tytulem
z
[
[a]
S tytulem cd.
//'A\\\\ N . 06
/ \ af T
/ \ =5 / N
stempel ! 5 2 Oplata !
dzienny Z Z, \ ]
S~ St o
nr rachunku odbiorcy nazwa odbiorcy
10 1240 6218 Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
nr rachunku odbiorc y cd. nazwa odbiorcy cd.
1111 0000 4612 9574 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
odbiorca: nr rachunku odbiorcy

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

;012406218

1111000046129574

waluta

PLN

WIlPJ*

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

F rachUnKU Zieceniodawcy (przelew) ] kwota slownie (wplata)

g

<§( F kwota: zwa i adh dawcy
o

o

5 zwa i adres zleceniodawcy cd.
O | tytutem:

] !

4

N

ﬁ zleceniodawca: tytutem

[a]

X

w

4

8 tytulem cd

(0]

kwota:

stempel
dzienny

Optata

Skiad i druk: NAJCOMP
tel. (0 prefiks 22) 812 70 39

Oplata

pieczec, data i podpis(y)

06

odcinek dla banku zleceniodawcy
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INWESTOWANIE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI
24-25 wrzesnia 2015 r., Biatystok
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Palac Branickich, siedziba Uniwersytetu Medycznego w Biafymstoku, widok od frontu




A Y

11.05-22.05.2015

Szkolenie Oddziatu Warszawskiego PSRWN
~Rynek nieruchomosciiw Armenii i Gruzji."
Metodyka wyceny nieruchomosci komercyjnych”

amolotem dolecieliémy do rézowego miasta, zbudo-

wanego z tufu, stolicy Armenii Erywania, znanego
z dowcipéw o rozgloéni Erewan, ktora tak naprawde
nigdy nie istniala. W Armenii, najstarszym panstwie
chrzeécijafiskim, zwiedzaliSmy kamienne S§wigtynie
z VI-XII wieku w wiekszosci wpisane na liste dziedzictwa
Unesco oraz wiatynie poganskie nad pieknym kanionem
w Garni. W unikatowej skalnej éwigtyni Geghard wyshu-
chalidmy pieknego Spiewu polifonicznego. Zadziwila nas
sztuka ormianska. Przygladaliémy sie biblijnej gorze Ara-
rat, poznaliémy jeden z najstarszych alfabetéw - ormian-
ski. PodziwialiSmy wspaniate kamienne krzyze ,.chaczka-
ry” na redniowiecznym cmentarzu w Noratsu. Zapamie-
taliSmy najpiekniej polozony klasztor w gorach Nora-
wank. MieszkaliSmy w hotelu dla funkcjonariuszy KGB
nad jednym z najwiekszych jezior wysokogorskich Se-
wan. Przez gory malego Kaukazu dotarliSmy do malow-
niczo polozonej stolicy Gruzji Thilisi, gdzie starsza archi-
tektura przenika sie z nowoczesng. Biesiadowaliémy na

suprach z tamada, zachwycajac sie pierozkami chinkali
i plackami chaczapuri. Przejechaliémy gruzinska droga
wojenng przez zaSniezony Kaukaz, by moéc podziwiac
twierdze Ananuri i cerkiew pod jedna z najwyzszych gor
Kazbeg (5047 m). Tam tez przy szasztykach baranich po-
znaliS$my smak czaczy (gruzinskiego winiaku). Pojechali-
$my do skalnego kompleksu klasztornego Dawid Gare-
dza. Na polpustyni spotkaliSmy Ksawerego, ktory wraz
z innymi Polakami prowadzi nieduzy hostel w opuszczo-
nych wiejskich budynkach w Udabno. W najstarszym
mieécie Mccheta (II w. pne) podziwialiSmy katedre i mo-
nastyr. Zwiedzaliémy klasztor Gelati wraz z akademia,
zalozony przez najstynniejszego krola Dawida IV Bu-
downiczego. PrzejechaliSmy lgcznie 1940 km. W trakcie
wyprawy odbyliSmy spotkania z rzeczoznawcami or-
mianskimi i gruzinskimi - jest tam ich znacznie mniej
niz w Polsce, ale standardy pracy maja podobne.

Malgorzata Skapska
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