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Od redaktora naczelnego

Drogie czytelniczki w naszym zawodzie. Nalezy takze przestrzegac
i drodzy czytelnicy miodych rzeczoznawcéw, by nie rezygnowali
z wczesniej wyuczonych zawodow. Kto jest
geodeta niech nadal pracuje jako geodeta,
kto jest inzynierem budowlanym, niech na-
dal ten zawdd uprawia. Nalezy takze za-
checa¢ rzeczoznawcow majatkowych by roz-
szerzali swoje ustugi na rynku nieruchomo-
§ci o poSrednictwo oraz zarzgdzanie
nieruchomos$ciami.

Ostatni tegoroczny
numer naszego kwar-
talnika ukazuje sie po
utworzeniu nowego rza-
du i w oczekiwaniu na
polityke nowego Mini-
sterstwa Infrastruktury i Budownictwa,
zwlaszcza w zakresie uprawnien zawo-
dowych rzeczoznawcow majatkowych.
Wtadze Federacji wielokrotnie wskazy-
waly na to, ze skrocony okres praktyk
zawodowych oraz ulatwienia egza-
minacyjne wprawdzie ulatwiajg
dostep do zawodu lecz powo-
duja, ze nowi rzeczoznaw-
cy maja trudnosci by ten
wymagajacy zawod wykony-
wac¢ wiasciwie. Ponadto, male-
jaca liczba zlecen i wcigz rosnaca
liczba rzeczoznawcoéw powodu-
je, ze pojawiajg sie wyceny
nierzetelne, obnizajace
range naszego zawodu.

Mimo oznak frustracji, ktéra

jest obecna w naszym Srodowisku —
to éwieta i zblizajacy sie Nowy Rok
ZazZWyczaj przynoszg powiew na-
dziei i optymizmu. Dlate-
go zycze wszystkim
Czytelnikom i ich
najblizszym rodzin-
nych i wesolych Swiat
Bozego Narodzenia oraz
wszelkiej pomyslnoSci
w nowym 2016 roku.

Mieczystaw
Prystupa

Wiadze Federa-
cji oraz zarzady
stowarzyszen
powinny kandy-
datom na rzeczoznaw-
cOw majatkowym mowic prawde
o mozliwoéciach funkcjonowania

Zapraszamy na nasz profil na Facebooku:

Kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majgtkowy”
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PROJEKT BUDOWY OGOLNOPOLSKIEJ BAZY DANYCH
TRANSAKCYJNYCH Z RYNKU NIERUCHOMOSCI
A DOSWIADCZENIA NIEMIECKIE

Henryk Masternak

SUMMARY

Taking up issues related to building of a nationwide transactional database of the real estate transactional data was inspired by the
position of the National Council of Polish Federation of Valuers (PFVA) from December 2013, authorizing the Management Board PFVA
to take action related to the building of this database. The reason to initiate actions in this regard is the policy of the Polish Bank
Association (ZBP), aiming to base valuations prepared for securing debts on data stored in the Amron database, which is supported the
position of the Polish Financial Supervision Authority (KNF) concerning the conduct of transactional real estate databases as expressed
in the recommendation "K".

In Poland, there are many local databases built and run by local real estate valuers, or their teams, with transactional records that are
not very accurate and therefore not very useful for real estate valuations. Such situation is caused by the lack of legislation on rules of
gathering, processing, disseminating and updating real estate transactional data. During conferences in years 2004-2013, organized by
Lubuskie Association of Real Estate Valuers in Zielona Goéra, the German side presented the model of organization and functioning of the
resource including transactional data from the housing market, based on Committees of Experts d / s Real Estate (KRN).

Legislation in Germany and Poland is very different in this regard which could be summarized de facto as the lack of sufficient
regulations in Poland. If the professional valuers” organization initiates building a nationwide transactional database, one should
undertake changing existing laws using German experiences in this field. Any action must be preceded by the development of a strategy
for achieving the objective to create a database, defined as a collection of carefully selected and processed transactional data from the
housing market and to be used as a basis for legally binding valuations, characterized by their credibility and meritorious acceptance by

the market participants.

Streszczenie

Asumptem do podjecia problematyki zwigzanej z budo-
wa ogélnopolskiej transakcyjnej bazy danych z rynku nie-
ruchomosci bylo stanowisko Rady Krajowej Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM)
z grudnia 2013 roku, upowazniajace Zarzad PFSRM do
podjecia dzialan zwigzanych z budowa przedmiotowej bazy.
Powodem zainicjowania dzialan w tym zakresie jest polity-
ka Zwigzku Bankow Polskich (ZBP), zmierzajaca w kierun-
ku oparcia wycen dla zabezpieczenia wierzytelnosci o dane
gromadzone w bazie Amron, poparta stanowiskiem Komisji
Nadzoru Finansowego (KNF), dotyczacym sposobu prowa-
dzenia transakecyjnych baz nieruchomo$ci wyrazonym w re-
komendagcji ,,K”.

W kraju funkcjonuje wiele lokalnych (w tym i kilka regio-
nalnych) baz danych zbudowanych i prowadzonych przez
pojedynczych (lub zespoly) rzeczoznawcow majatkowych,

w ktorych dane transakcyjne bardzo czesto charakteryzujg
sie malg wiarygodnosScia, a wiec i ograniczong przydatnoScig
do wyceny nieruchomosci. Powodem takiego stanu jest brak
uregulowan prawnych, okreslajacych zasady gromadzenia,
przetwarzania, udostepniania i aktualizacji danych transak-
cyjnych z rynku nieruchomosci. Na zorganizowanych przez
Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych
w Zielonej Gorze, Polsko-Niemieckich Konferencjach Rzeczo-
znawcow Majatkowych w latach 2004, 2007, 2009 i 2013,
strona niemiecka przedstawita model organizacji i funkcjono-
wania zasobu obejmujacego dane transakcyjne z rynku nieru-
chomosci, oparty na Komisjach Rzeczoznawcow d/s Nierucho-
mosci (KRN), okre§lajacej podstawy prawne, organizacje
i sposob pracy, zadania biur KRN (w tym zadania Wyzszej Ko-
misji Rzeczoznawcow d/s Wartosci Gruntow), sposob groma-
dzenia i rejestracji danych, wspotprace KRN z opinig publicz-
na, sposobami przeprowadzania analizy danych i ich publika-
¢ja, ustalanie wspolczynnikéw dopasowania rynku.
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Z uregulowan prawnych w przedstawionym zakresie,
obowiazujacych na terenie Niemiec i Polski wynika od-
mienny sposéb potraktowania tego zagadnienia, sprowa-
dzajacy sie de facto do braku uporzadkowania prawnego
w Polsce. W sytuacji zainicjowania przez organ organizacji
zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych dzialan w kierun-
ku budowy ogdlnokrajowej transakcyjnej bazy danych, na-
lezaloby podja¢ probe w kierunku zmiany obowiazujacego
prawa z wykorzystaniem do$wiadczen niemieckich w tym
zakresie. Wszelkie dzialania winny by¢ poprzedzone opra-
cowaniem strategii dla osiagniecia celu, jakim miataby by¢
w przyszlosci baza danych, a zdefiniowany jako zbiér odpo-
wiednio wyselekcjonowanych i przetworzonych danych
transakcyjnych z rynku nieruchomosci, stanowigcych pod-
stawe dla opracowania wycen wprowadzanych do obiegu
prawnego, charakteryzujacych sie wiarygodnoScia i akcep-
tacjg merytoryczng uczestnikow rynku.

1. Wstep

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych (PFSRM) na posiedzeniu w dniach
16-17 grudnia 2013 r. udzielita Zarzadowi PFSRM plenipo-
tencji do podjecia dziatan w kierunku budowy ogélnopol-
skiej transakcyjnej bazy danych nieruchomosci. Jedynie
z kierunkéw zaproponowanych (ad hoc) przez wiceprezy-
denta Federacji Roberta Dobrzynskiego byloby wykorzy-
stanie doswiadczen funkcjonujacej w Poznaniu bazy pod
firmg Osrodek Badan Rynku Nieruchomosci (OBRN), zbu-
dowanej z inicjatywy Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego, przy udziale
§rodkow pomocowych UE. Bezpoérednim powodem zaini-
cjowania dzialan jest polityka Zwigzku Bankoéw Polskich
zmierzajgca w kierunku oparcia wycen wykonywanych dla
zabezpieczenia wierzytelnoéci na danych gromadzonych
w ogodlnopolskiej bazie nieruchomoéci - Amron. Potwier-
dzeniem tej tezy jest wymiana stanowisk miedzy PFSRM
i Komisjg Nadzoru Finansowego (KNF), w wyniku ktérej
KNF zaleca gromadzenie danych transakcyjnych w bazach
prowadzonych przez rzeczoznawcow majatkowych zgodnie
z wydang rekomendacja ,,K”. Innym, uzasadnionym powo-
dem zainicjowania dzialan przez PFSRM jest powstawanie
konkurencyjnych (ogélnokrajowych) baz danych (np.
EMERSON), jak réwniez funkcjonowanie calego szeregu
lokalnych (regionalnych) baz, budowanych i aktualizowa-
nych przez pojedynczych (lub zespoly) rzeczoznawcow ma-
jatkowych na podstawie danych uzyskiwanych (najcze-
Sciej) z Rejestrow Cen i Warto§ci prowadzonych przez sta-
rostow. Abstrahujac od zaangazowania sie rzeczoznawcow
majatkowych w proces budowy baz, stanowiacy przejaw
aktywnosci Srodowiska na plaszczyznie dostosowania zbio-
row informacji do standardow europejskich (miedzynaro-
dowych), jako$¢ danych zawartych w tych bazach moze
(czesto) pozostawiac¢ wiele do zyczenia, a krag z nich ko-

rzystajacych ogranicza sie (w wiekszosci) do ich wlascicie-
li. Powodem takiego stanu rzeczy jest brak regulacji praw-
nych w przedmiocie ujednolicenia zasad budowy baz, pod-
miotow odpowiedzialnych za ich prowadzenie i aktualiza-
cje oraz udostepnianie danych.

Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow w Zielonej Go-
rze nawigzalo (po raz pierwszy) wspolprace z rzeczoznawca-
mi niemieckimi w 2004 r., ktérej podstawowym celem byta
wymiana doéwiadczen z dziedziny rzeczoznawstwa majatko-
wego. W latach 2004, 2007, 2009 i 2013 zorganizowano czte-
ry konferencje tematyczne z udziatem niemieckich i polskich
rzeczoznawcow z rejonéw pogranicza polsko-niemieckiego.
Jednym z wiodacych tematow byly zagadnienia zwiazane ze
zbieraniem i rejestracja danych transakcyjnych z rynku nie-
ruchomoéci, organizacjg i sposobem pracy podmiotow zajmu-
jacych sie problematyka praz udostepnieniem, publikowa-
niem i prezentacjg danych zgromadzonych w utworzonym
zasobie. Na obszarze Niemiec dzialania w przedstawionym
wyzej zakresie realizowane sg przez powolane do tego celu
Hinstytucje”, jakimi sq Komisje Rzeczoznawcéw ds. Nieru-
chomoéci (KRN). Komisje dzialajg w oparciu o obowigzujace
w nieruchomog$ciach uregulowania prawne zaréwno na po-
ziomie krajowym (federacyjnym) jak i na poziomie krajow
zwigzkowych (landowym). Przepisy te okreslaja zadania, or-
ganizacje i sposob pracy KRN, sposéb gromadzenia i inter-
pretacji danych transakcyjnych, wspélpracy KRN z instytu-
cjami i opinig publiczng, kompetencje KRN i poszczegdlnych
jej cztonkéw. W dalszej czesei artykutu przedstawione zosta-
ng uregulowania prawne, obowigzujace na terenie Niemiec,
dotyczace calego pakietu zagadnien zwigzanych z przedsta-
wiong wyzej problematyka.

2. Regulacje prawne w zakresie funkcjonowania
Komisji Rzeczoznawcow ds. Nieruchomosci (KRN)

2.1 Podstawy prawne

Problematyka dotyczaca gospodarki nieruchomo$ciami
w Niemczech uregulowana jest precyzyjnie przepisami pra-
wa, ktore na przestrzeni kilkudziesieciu lat ulegaly modyfika-
¢ji na podstawie oceny poszczegdlnych aktow prawnych,
funkcjonujacych w danym interwale czasowym. Pierwsze
przestanki regulacji normatywnych w zakresie wyceny nieru-
chomoéci (Gratz 2009) w Niemczech znajduja sie w § 137 or-
dynacji o daninach publicznych z 1919 r. W 1960 r. rozszerzo-
no kodeks budowlany o przepisy dotyczace utworzenia Komi-
sji Rzeczoznawcow ds. Wycen (KRN). Celem tej regulacji byto
przeciwdzialanie spekulagji i lichwiarskim cenom i stworze-
nie transparentno$ci rynku nieruchomosci (Numrich 2009).
KNR powstaly we wszystkich krajach zwigzkowych, a kodeks
budowlany Brandenburgii dopasowany zostat do prawa euro-
pejskiego ustawa z 24 czerwca 2004 r. o dopasowaniu do pra-
wa europejskiego w dziedzinie budownictwa. W ustawodaw-
stwie niemieckim (Numrich 2009) podstawg prawng do funk-
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cjonowania Komisji Rzeczoznawcow ds. Nieruchomosci

(KRN) jest kodeks budowlany (BauGB). Poszczegdlne zapisy

kodeksu budowlanego reguluja dziatalno$¢ KRN:

§ 192 Komisja Rzeczoznawcow Majatkowych (tworzenie Ko-
misji Rzeczoznawcoéw).

§ 193 Zadania Komisji Rzeczoznawcow Majatkowych (Pro-
wadzenie rejestrow cen transakcyjnych ustalania warto-
§ci transakecyjnej nieruchomosci, praw na nieruchomo-
Sciach, odszkodowan).

§ 194 Wartosc transakcyjna (definicja).

§ 195 Zbiér cen transakcyjnych (prowadzenie zbioru i jego
interpretacja, prawo do informacji).

§ 196 Warto$é szacunkowa gruntu (ustalanie, publikowanie).

§ 197 Uprawnienia Komisji Rzeczoznaweoéw (prawo do uzy-
skiwania informacji).

§ 198 Wyzsza Komisja Rzeczoznawcow.

§ 199 Petnomocnictwa (pelnomocnictwo do wydawania prze-
pisow...).

Brandenburskie rozporzadzenie o KRN (BbgGAV)
okre§la obowigzujace na terenie tego kraju zwigzkowego za-
sady pracy Komisji Rzeczoznawcoéw ds. Nieruchomosci:

§§ 1 do 4 Tworzenie i sktad Komisji Rzeczoznawcow.

§§ 5 do 15 Zadania Komisji Rzeczoznawcow i ich biur.
§8 16 do 20 Tryb postepowania Komisji Rzeczoznawcow.
§§ 21 do 26 Wyzsza Komisja Rzeczoznawcow.

2.2 Organizacja i sposéb pracy KRN

W Niemczech, w poszczegélnych landach, wystepuja réz-
nice w zakresie organizacji oraz trybu funkcjonowania KRN,
ktore sg granicami kolegialnymi, wyspecjalizowanymi, nie-
zaleznymi i niezobowigzujacymi do wykonywania polecen
wyzszych instancji. Poszczegdlni czlonkowie komisji muszg
wykazywac sie szczegblng wiedza merytoryczng w dyscypli-
nach, ktore reprezentuja (budownictwo, geodezja, rolnictwo,
leénictwo, gospodarka nieruchomog§ciami) oraz do§wiadcze-
niem w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Powolanie czlon-
kow KRN odbywa sie na okres 4-5 lat.

W Brandenburgii (Numrich 2013) utworzono KRN
w kazdym powiecie (i mieScie na prawach powiatu). Sktad
komisji jest interdyscyplinarny, poszerzony o przedstawicie-
la Urzedu Skarbowego. Komisja sklada sie z przewodnicza-
cego, jednego lub dwoch zastepcow oraz pozostatych (niety-
tulowanych) cztonkéw. W celu wykonania swojej dziatalno$ci
KRN prowadzi biuro, ktére miesci sie we wlasciwym dla da-
nego powiatu urzedzie katastru i geodezji. Czlonkowie KRN
powolywani sg przez Ministerstwo Spraw Wewnetrznych
(Numrich 2013) po uzyskaniu pozytywnej opinii wlasciwego
organu samorzadu terytorialnego.

2.3 Zadania KRN

Do podstawowych zadan KRN nalezy:
- prowadzenie i aktualizacja zbioru cen transakcyjnych,
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- ustalanie wskaznikéw cen jednostkowych gruntéw i in-
nych danych do procedury wyceny,

- obserwacje i analizy rynkéw nieruchomo$ci oraz opraco-
wanie rocznych raportéw z rynku nieruchomodci,

- udzielanie informacji ze zbioru cen transakcyjnych, in-
formacji o wskaznikach jednostkowych cen gruntu, opla-
tach za uzytkowanie,

- sporzadzanie operatow szacunkowych.

2.4 Zadania Wyiszej Komisiji Rzeczoznawcow ds. Wartosci
Gruntéw (WKR)

Na obszarze Brandenburgii utworzono WKR, powolywa-
ng przez Ministra Spraw Wewnetrznych. Komisja nie ma
uprawnien nadzorczych w stosunku regionalnym KRN, a jej
siedziba znajduje sie przy Brandenburskim Urzedzie Geode-
zji i Kartografii. Do zadanh WKK nalezy:

- sporzadzanie analiz i raportéw na poziomie landu,

- wydawanie opinii w szczegélnych przypadkach wyceny,

- sporzadzenie rocznego sprawozdania na temat rynku
nieruchomosci,

- sporzadzenie opinii na wniosek sagdu w postepowaniu
sagdowym lub na wniosek urzedu w postepowaniu admi-
nistracyjnym dotyczacym oceny operatoéw sporzadzo-
nych przez KRN.

2.5 Zadania biura KRN

Biuro KRN jest organem wykonawczym komisji do zadan
ktorego nalezy w szczegdlnosci:

- sporzadzenie, prowadzenie i interpretowanie rejestru cen
transakcyjnych,

- ustalanie cen jednostkowych gruntu, ich graficznym
przedstawianiu i publikowaniu,

- przeprowadzanie analiz rynku nieruchomosci,

- opracowywanie i dystrybucja rocznego raportu z rynku
nieruchomosci,

- przygotowywanie opinii KRN,

- udzielanie informacji ze zbioru cen transakcyjnych doty-
czacych cen jednostkowych gruntu i oplat za uzytkowanie
wieczyste,

- biezace administrowanie biurem KRN.

Informacje, z wyjatkiem tych ze zbioru cen transakcyj-
nych, moga by¢ udzielone w formie ustnej badz pisemnej. In-
formacje prawne nie mogg by¢ udzielane. Ponadto biuro pro-
wadzi mapy jednostkowych wskaznikow gruntu i raporty
z rynku nieruchomosci.

Za czynnoéci urzedowe Komisji Rzeczoznawcow i jej biura
pobierane sg, za wyjatkiem czynno$ci dowodowych przed sa-
dem lub prokuratorem, oplaty zgodnie z rozporzadzeniem
w sprawie oplat na rzecz Komisji Rzeczoznawcéw w powigza-
niu z brandenburska ustawa o oplatach. W celu uzyskania do-
datkowych danych biuro KRN wspotpracuje Scisle z urzadze-
niami ds. planowania, w zakresie udostepniania niezbednych
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dokumentéw planistycznych, a takze danych dotyczacych
sktadek (optat) wynikajacych z ustawy o optatach na rzecz sa-
morzgdow. Biuro KRN ma zapewniony staly dostep do doku-
mentacji znajdujacej sie w urzedach ds. katastru i nierucho-
mosci. W przypadku niekompletnych danych (nieruchomosci
zabudowane) biuro zwraca sie do ich wlascicieli (w formie an-
kiety) o podanie brakujacych danych. Przeprowadzone sg
takze wizje lokalne na tego typu nieruchomosciach, wykony-
wana jest dokumentacja fotograficzna. Po skompletowaniu
danych sporzadza sie dla wybranych nieruchomosci szacunki,
ktore majg charakter pogladowy. W celu ujednolicenia wyni-
kow analiz, biura wszystkich komisji w Brandenburgii poro-
zumialy sie co do jednolitego modelu postepowania.

2.6 Wspotpraca biur KRN z opinig publiczng

Uchwaly dotyczace ustalenia wskaznikéw szacunkowych
gruntu i sporzadzenia raportu z rynku nieruchomoéci publi-
kowane sg corocznie (Numrich 2013) w Monitorze Urzedo-
wym. Dzieki temu obywatele otrzymujg informacje, gdzie
lub jak moga poznaé ceny rynku nieruchomosci lub o pracy
komisji rzeczoznawcéw ds. nieruchomosci.

Samodzielnie opracowane informacje (ulotki) sg wywie-
szane na tablicach informacyjnych, wykladane przed biura-
mi KRN lub urzedu katastralnego, u notariuszy, w biurze ds.
obywatelskich starostwa powiatowego oraz w urzedach miej-
skich i gminnych. Brandenburski KRN ma wspélng strone
internetowa, na ktérej kazda komisja moze wykorzystywac
wlasng podstrone do komunikatéw i publikacji. Obsluge
techniczng zapewnia Brandenburski Zaktad Geodezji i Geo-
informacji (LGB): http://www.gutachterausschuss-bb.de.

Dziatania promocyjne istotnie przyczyniaja sie do zdoby-
cia akceptacji spoleczenstwa i partnerow dla pracy biura
KRN wykonywanej w celu zebrania potrzebnych danych. Po-
nadto, przyczyniaja sie do zwiekszenia zainteresowania oby-
wateli prawem do informacji, potrzebg uzyskiwania biezace-
go §ledzenia danych z rynku nieruchomoéci.

2.7 Ibieranie i rejestracja danych

Zgodnie z § 195 ust. BauGB notariusze majg obowigzek
przestania do KRN odpisu kazdej umowy (Numrich 2013),
w ktorej doszlo do odplatnego przeniesienia wlasnosci nieru-
chomosci, takze w drodze zamiany. To samo dotyczy ustano-
wienia uzytkowania wieczystego. Ponadto KRN otrzymuje
uchwaly w sprawie wywlaszczenia, komasacji gruntéw oraz
rozstrzygniecia licytacji komorniczych. Tym samym komisja
ma doktadng wiedze w zakresie obrotu nieruchomo$ciami na
podleglym terenie.

Zbiér cen zakupu sklada sie z czeéci opisowej (baza da-
nych) i czeSci ilustracyjnej (mapa cen zakupu). Do przecho-
wywania danych w calej Brandenburgii stosuje sie jednoli-
cie program baz danych z Dolnej Saksonii AKS (,,Automa-
tisierte Kaufpreissammlung” - ,Zautomatyzowany Zbior
Cen Zakupu”).

Przechowywanie danych odbywa sie z zachowaniem wy-
mogoéw ochrony danych osobowych w sposob zanonimowany
przy pomocy kodéw. Mapa cen zakupu byla do roku 2005
prowadzona w formie analogowej, po czym zostala zastgpio-
na cyfrowg mapa cen (system geoinformacji). Mapa ta opiera
sie na mapie katastralnej.

Jak odbywa sie zbieranie i rejestracja danych?

® Wplywajace do notariuszy umowy sg rejestrowane, przy-
porzadkowane do odpowiednich rodzajow nieruchomoéci,
a dane podstawowe z uméw (np. nazwisko notariusza,
numer repertorium, rodzaj transakeji (kupno, zamiana,
itp.), strony umowy, data zawarcia umowy, cena zakupu,
w przypadku dzierzawy wieczystej — udzialy w dzierza-
wie, okres dzierzawy, klauzule dopasowujace itd. wpisy-
wane sg do bazy danych komisji. Nastepuje automatycz-
ne nadanie numeru transakcji.

® Na zakonczenie dane transakeji uzupelniane sg o dane
planistyczne (np. ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania, z miejscowych planow zabudowy czy
planow ramowych), dane z katastru nieruchomoéci (np.
wspélrzedne dzialki, oznaczenia polozenia, klasy grun-
tow ornych lub uzytkéw zielonych, rodzaj gleby,...) i o in-
ne podobne dane.

® W przypadku dzialek zabudowanych podawany jest ro-
dzaj budynku, liczba i stan zabudowan, rok budowy, ce-
chy wyposazenia, zakres modernizacji, powierzchnie
mieszkalnag i/lub uzytkowa itd. W tym celu do stron umo-
wy kierowane sg pisma z pro$bg o udzielenie brakujacych
informacji na gotowym formularzu.

® Ponadto dokonuje sie obliczenr powierzchni (powierzch-
nia zabudowy, powierzchnia catkowita) zgodnie z norma
DIN 277 i ustala warto$¢ gruntu. W przypadku obiektow
komercyjnych nalezy wycenié przychody i czyste dochody
(na podstawie czynszu netto bez mediow). Dla domow
jedno i dwurodzinnych ustala sie warto$c¢ kosztowa, dla
obiektéw komercyjnych warto§¢ dochodowa, zapisujac je
przy danej transakcji kupna.

2.8 Analiza danych z publikacjg

Po wpisaniu wszystkich wymaganych danych mozna
je wykorzystywaé do dalszych analiz. Oprogramowanie
,Zautomatyzowany Zbiér Cen Zakupu (AKS)” daje moz-
liwosc¢ selekcjonowania i analizowania transakecji kupna
wedlug wskazanych kryteriow wyboru. Standardowe
moduly, np. do ustalania zwyklej éredniej arytmetyczne;j
z odpowiednich danych statystycznych lub nawet do ana-
liz regresji, pozwalajg na efektywng prace. Poza tym, ist-
nieje mozliwo§é ustalenia indekséw cen nieruchomosci
i szacunkowych wskaznikéw gruntu, ktore takze sa zapi-
sywane w bazie danych i wykorzystywane do dalszych
obliczen.
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Dzieki eksportowi danych do innych programow, takich
np. jak Excel, mozna wykorzysta¢ je do indywidualnych
analiz i sporzadzania najrézniejszych wykreséw (np. wy-
kresy obrazujace obroty i tendencje ich zmian). Poza tym,
grafika pokazuje zmiany indekséw cen mieszkan. Tabela
podzielona na klasy wiekowe i stan modernizacyjny doméw
jednorodzinnych pozwala na szybki wglad w rozpietosé cen
i ich éredni poziom. Przedstawienie zaleznoéci cen gruntu
od klasy gruntéw rolnych, wynikajacych z nich wspélczyn-
nikow przeliczeniowych, wspélczynnikéw dopasowania do
rynku oraz graficzne przedstawienie zaleznoéci pomiedzy
wspoleczynnikiem dopasowania do rynku i wysokoscig war-
toSci kosztowej oraz poziomem cen gruntu, to wazne i nie-
odzowne informacje dla rzeczoznawcéw majatkowych. Po
zakonczeniu analizy rynkowej wyniki publikowane sg mie-
dzy innymi w corocznym raporcie z rynku nieruchomosci.
Celem raportu jest zainteresowanie opinii publicznej,
w szczegodlnosci uczestnikéw rynku nieruchomoéci i specja-
listow ds. wyceny nieruchomoéci, aktualng sytuacjg na ryn-
ku nieruchomosci. Wyniki analiz miejscowego rynku nieru-
chomoéci, w szczegdlnosci obrét i zmiany cen, sa szczegolo-
wo przedstawiane w odniesieniu do roku sprawozdawczego,
a czeSciowo takze dla roku poprzedniego. Aby zobrazowaé
sytuacje rynkowg na calym terenie, analizowane sg po-
szczegblne segmenty rynku i formutowane wnioski doty-
czgce poziomu cen poszczegdlnych rodzajow nieruchomo-
§ci. Ponadto, w raporcie zawierane sg informacje o warun-
kach ramowych, pozwalajace wyciggna¢ wnioski co do
przyczyn aktualnego rozwoju miejscowego rynku nierucho-
mosci. Inne niezbedne do wyceny nieruchomosci dane usta-
lane przez KRN, jak np. indeksy cen gotowych dzialek bu-
dowlanych i terenéw rolnych, przeliczniki aktualizujace
ceny dziatek budowlanych w zaleznosci od powierzchni,
przeliczniki gruntéw rolnych i uzytkow zielonych w zalez-
nosci od klasy bonitacyjnej gleby, ceny poréwnawcze nieru-
chomosci mieszkaniowych i lokali uzytkowych, indeksy cen
powierzchni mieszkalnej w mieszkaniach wlasnosciowych,
jak réwniez przeliczniki aktualizacyjne dzialek budowla-
nych, uzupelniajg zbior publikowanych danych. Informacje
o stawkach dzierzawy wieczystej, wskazniki szacunkowe
gruntu, oplaty za uzytkowanie, stawki czynszu i dzierzawy,
to kolejne skladniki raportu z rynku nieruchomosci.
Wskazniki szacunkowe gruntu przedstawiane sg na mapie
wskaznikéw. Podstawg jest tu mapa topograficzna Bran-
denburgii w skali 1:100 000. Na terenach bardziej zaludnio-
nych korzysta sie z wyryséw z map o wiekszej skali.

2.9 Ustalanie wspotczynnikow dopasowania do rynku
(wspétczynnikow wartosci kosztowej)

Ustalanie wspoélczynnikéw dopasowanych do rynku
zwiazane jest z wejSciem w zycie rozporzadzenia Immo-
WertV, ktore dopuszcza okre§lenie warto$ci nieruchomosci
zabudowanych (gléwnie domow jednorodzinnych) w podej-
§ciu kosztowym. Po zebraniu wszystkich danych o sprze-
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danej nieruchomoéci i zarejestrowaniu ich w bazie danych
mozna przeprowadzi¢ wycene wartoSci danego obiektu
w podej$ciu kosztowym. W celu jednolitego ustalenia war-
toSci w podejéciu kosztowym biura KRN w calej Branden-
burgii porozumialy sie i stosuja w wiekszosci jednolite mo-
dele wyceny. Poniewaz stosunkowo duzo obiektéw musi
zostaé ,,wtornie wycenionych”, a nieruchomos$ci mozna zo-
baczy¢ tylko z zewnatrz (czyli wyposazenie wnetrz i ich
stan moga zostaé opisane tylko na podstawie przekazywa-
nych formularzy), muszg by¢ stosowane uproszczone roz-
wigzania modelowe w zakresie ich wyceny. Po wejSciu
w zycie w 2012 r. dyrektywy o wartoéci kosztowej, dotych-
czasowy model musial zosta¢ dopasowany do nowych roz-
wigzan prawnych. Aktualnie nowy model ustalania wyma-
ganych wspélczynnikéw wartosci kosztowej znajduje sie
w fazie konicowych ustalen w ramach grupy roboczej. Ze
wzgledu na zlozono§¢ modelu ustalania wspétczynnikow
dopasowania rynku, temat ten wymaga ewentualnie od-
rebnego potraktowania.

Konkluzja

Przedstawienie w cze§ci merytorycznej artykutu zasa-
dy i procedury funkcjonowania na terenie Niemiec KRN
oparte sa na podstawach prawnych zapoczatkowanych
w 1960 r., ktore na przestrzeni 50 lat byly nowelizowane
w oparciu o doswiadczenia wynikajace z ich stosowania.
W wyniku zmian ustrojowych lat 90-tych w Europie, na
obszar dawnej NRD byly przeniesione i wdrazane (pod
nadzorem specjalistow z zakresu gospodarki nieruchomo-
§ciami), przepisy i procedury w omawianym zakresie z te-
renu (dawnej) RFN.

W Polsce podstawy rzeczoznawstwa majatkowego ksztal-
towaly sie w bardzo krotkim okresie, a wiec w sposob dyna-
miczny, co spowodowane bylo koniecznoécig pilnego stworze-
nia zasad i procedur wyceny nieruchomosci, w sytuacji roz-
poczynajacego sie funkcjonowania rynku. Brak doswiadczen
oraz odpowiednich wzorcow (jak w przypadku Niemiec), od-
bit sie (i musial si¢ odbi¢) na jakoSci tworzonych przepisow
prawnych, mimo ogromnego po$wiecenia i zaangazowania
ogromnej grupy specjalistow w tworzeniu prawa. Jednym
z mankamentéw stworzonego instrumentarium prawnego
w zakresie okre§lenia wartosci nieruchomosci, jak brak ure-
gulowan prawnych, dotyczacych trybu i sposobu gromadze-
nia, analizy i dostepu i aktualizacji danych transakcyjnych
dla potrzeb wyceny.

Obowigzujacy system prawny wskazuje rzeczoznawcy
majgtkowemu jedynie zrédla korzystania z danych trans-
akcyjnych, obarczajac go jednocze$nie odpowiedzialno-
§cig za jako§¢ (wiarygodno$é) danych uzytych do wyceny,
na ktore nie mial najmniejszego wplywu, poniewaz zaden
przepis prawny nie naklada obowigzku unifikacji na pod-
mioty wymienione w ustawie jako zrdédta informacji co do
zakresu, sposobu gromadzenia, aktualizowania, przecho-
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wywania i udostepniania danych transakcyjnych. Praw-
nym zwrotem jest utworzenie i prowadzenie przez staro-
stow rejestrow cen i wartosci nieruchomosci, ktore jed-
nak budowane sg wedlug zasad znanych wyltacznie ich
,budowniczym”. Bezpoérednig przyczyng takiego stanu
jest prowadzenie rejestrow przez pracownikéw starostw
nie posiadajacych odpowiednich kwalifikacji z dziedziny
gospodarki nieruchomos$ciami, cho¢ i tutaj znane sa pozy-
tywne wyjatki.

Dane gromadzone w systemie niemieckim posiadaja sta-
tus wiarygodnos$ci, poniewaz sg gromadzone i udostepniane
w trybie i na zasadach wynikajacych z przepisow prawa,
a co najwazniejsze, przez rzeczoznawcéw majatkowych, ob-
jetych w utworzonej do tego celu kategorii — rzeczoznaw-
cow urzedowych. Na podkreslenie zastuguje réwniez rola
KRN w postepowaniu z udzialem bieglych przysiegtych (od-
powiednik polskiego bieglego sadowego). Polski biegly sa-
dowy zdany jest wylacznie na samego siebie, a jedynym
,wsparciem” jest postanowienie prezesa sadu okregowego
o wpisaniu na liste bieglych sadowych, ktory to fakt w od-
biorze sadu, jak i stron postepowania sprowadza sie do
przeSwiadczenia, ze biegly wie, lub powinien wiedzieé
wszystko, co dotyczy gospodarki nieruchomosciami i sposo-
bow okre§lania ich wartosci. Przyklady réznic w zakresie
przepisoéw prawa niemieckiego i polskiego w analizowanym
wyzej zakresie mozna by mnozy¢, ale nie to jest celem ni-
niejszego artykutu.

Rada Krajowa (RK) organizacji zawodowej rzeczoznaw-
c6w majatkowych zobowigzala Zarzad PFSRM do zainicjo-
wania dzialan zmierzajacych do utworzenia ogélnopolskiej
bazy danych transakcyjnych z rynku nieruchomosci. Zapo-
czatkowana na posiedzeniu RK dyskusja dotyczyla formy
organizacyjno-prawnej przedsiewziecia. Nie negujac zna-
czenia formy, wydaje sie, ze najistotniejszym winna by¢
tres¢ gromadzonych w bazie danych. Wymienione cechy za-
sobu mozna osiggnac przez odpowiedzialng i szczegolowa
weryfikacje danych transakcyjnych znajdujacych sie w roz-
nych zrédlach informacji, ktéra moga przeprowadzié
wylacznie rzeczoznawcy majatkowi, posiadajacy ponadto
doswiadczenie w zakresie oceny danych znajdujacych sie
w roznych zrédlach. Rozwigzaniem optymalnym byloby
zinstytucjalizowanie dzialah na wzoér niemieckich KRN,
lecz wymagaloby to zmiany prawa i to na obszarze co naj-
mniej kilku aktéw prawnych, co w polskich uwarunkowa-
niach legislacyjnych moze sprowadzaé sie do kategorii po-
boznego zyczenia. Nie oznacza to, ze nalezy zaniechaé
jakichkolwiek dzialan zmierzajacych do podjecia
proby zmiany prawa w omawianym zakresie. Organi-
zacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych, poprzez
swoje organy statutowe, powinna wszczaé ofensywe w za-
kresie wywierania presji na poszczegdlnych uczestnikow
procesu legislacyjnego. Okazja do zainicjowania dziatan jest
nowelizacja ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
w zakresie dotyczacym ujednolicenia budowy i funkcjono-

wania rejestru cen i wartosci. Rozpoczecie procesu budowy
krajowej transakcyjnej bazy danych, z uwagi na range
przedsiewziecia, powinno zaczaé sie od opracowania strate-
gii dzialan z okresleniem hierarchii waznosci poszczegol-
nych jej elementow. Niezaleznie od dzialah zmierzajacych
do zmiany prawa na opisywane] plaszczyznie, nalezaloby
przygotowaé plan B, ktéry bylby realizowany rownolegle,
a jego zakres obejmowaltby dzialania zmierzajace do osig-
gniecia takiego samego celu, ale w sytuacji aktualnie obo-
wigzujacego prawa. W jednym i drugim przypadku uzasad-
nione byloby wykorzystanie doSwiadczen niemieckich,
przedstawionych w niniejszym artykule. Skoncentrowanie
sie wylacznie na formie organizacyjno-prawnej planowane;j
bazy moze w konsekwencji doprowadzi¢ do powstania two-
ru AMRON-bis, powszechnie krytykowanego przez $rodo-
wisko rzeczoznawcow majatkowych.

Odrebnym, aczkolwiek bardzo interesujacym zagadnie-
niem, wchodzacym w zakres kompetencyjny KRN, jest usta-
lanie wspotezynnikéw dopasowania do rynku, dla szacowa-
nia wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonego segmentu
rynku przy zastosowania podejscia kosztowego. Jest to temat,
ktéry wymaga odrebnego potraktowania.

Przypisy:

1. M. Numrich — Analiza rynkow nieruchomosci w Niem-
czech, III Polsko-Niemiecka Konferencja Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych w Zielonej Gdérze 2009, Lubuskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majgtkowych w Zielo-
nej Gorze.

2. H. Grdtz, M. Numrich — Nowe regulacje prawne w zakre-
sie ustalania wartosci nieruchomosci w Niemczech,
1V Polsko — Niemiecka Konferencja Rzeczoznawcow Ma-
Jatkowych w Zielonej Gorze 2013, Lubuskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawcow Majgtkowych w Zielonej Gorze.
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AKTUALIZACJA OPLATY ROCZNEJ ZA UZYTKOWANIE
WIECZYSTE Z UWZGLEDNIENIEM NAKEADOW
DOKONANYCH PRZEZ UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO.
CZESC II

Ldzistaw Matecki

W ,,Rzeczoznawcy Majgtkowym” nr 3 (87), lipiec-wrzesien 2015 r., zamieszczono czes¢ I opracowania dotyczqce-
go problematyki okreslania wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe poszczegol-
nych urzqdzen infrastruktury technicznej, zaliczanych przy aktualizacji optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.
W publikowanej ponizej ostatniej czesci tekstu tematyka nakladow jest kontunuowania w odniesieniu do naktadow
koniecznych wplywajqcych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, takze zaliczanych przy aktualizacji optaty z tytu-
tu uzytkowania wieczystego.

1. Stosownie do ustawy o gospodarce nierucho- 2. Stosownie do rozporzqdzenia w sprawie wyceny
mosciami, dalej v.g.n.: nieruchomosci (...), dalej rs.w.n.:

Art. 77: > § 28:

ust. 6. Przy okreslaniu wartosci nakladow ponie-
sionych przez uzytkownika wieczystego, o ktérych
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 technicznej.

ust. 4. Przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1,
na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplata zaktualizowang zalicza sie¢ wartos¢ na-
ktadow poniesionych przez uzytkownika wieczy-
stego nieruchomosci na budowe poszczegélnych urza-
dzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji.

ust. 7. Sposob okre§lania wartoSci naktadéw, o ktorym

ust. 5. Zaliczenie wartoéci nakladéow poniesionych przez mowa w ust. 6, stosuje sie odpowiednio przy okre§laniu
uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe poszcze- warto$ci nakladéw koniecznych, o ktérych mowa
gélnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje réw- w art. 77 ust. 6 ustawy.

niez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w po-

przednio dokonywanych aktualizacjach. > § 35:

ust. 3. Wartos¢ nakladow odpowiada roznicy wartosci
nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu
nakladow i wartosci nieruchomosci uwzgledniajacej
jej stan przed dokonaniem tych nakladow, przy czym:

ust. 6. Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie
odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywaja-
cych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, po-

niesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile 1) przy okre§laniu warto$ci naktadéw wedlug za-
w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomo- sad rynkowych, dla ustalenia réznicy wartosci
Sci gruntowej. nieruchomosci okresla sie jej wartosc rynkowa;
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3. Naktady konieczne i inne naktady w przepisach
prawa i orzecznictwie

> Kodeks cywilny wyréznia jedynie naklady ko-
nieczne i inne naklady (art. 226).

> W literaturze i w orzecznictwie wyréznia sie trzy ro-
dzaje nakladow: konieczne, uzyteczne i zbytkowe.

® Przez naktady koniecznie rozumie sie nakla-
dy, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie
zdatnym do normalnego korzystania z niej zgod-
nie z przeznaczeniem.

® Naktadami uzytecznymi sa naklady dokonane
w celu ulepszenia rzeczy.

® Naktlady zbytkowe stuza natomiast nadaniu
rzeczy cech odpowiadajacych upodobaniom posia-
dacza, zaspokojeniu jego potrzeb estetycznych.

Kodeksowy podziat innyeh naktadow na uzyteczne

i zbytkowe jest podziatem przyjetym w piSmiennictwie

i w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego

z dnia 22 marca 2006 r. III CSK 3/2006 nie publ. i sze-

reg innych).

® Rozroznienie miedzy naktadami koniecznymi a inmny-
mi naktadami polega na tym, ze pierwsze z nich zosta-
1y poniesione na utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym
do normalnego korzystania z niej zgodnie z przezna-
czeniem. Inne naklady obejmujq natomiast wszelkiego
rodzaju ulepszenia rzeczy zwiekszajgce jej wartosc.

® Przez uzyte w art. 77 ust. 6 u.g.n. pojecie naktadow
koniecznych nalezy zatem rozumie¢ poniesione przez
uzytkownika wieczystego naktady na grunt potrzebne
do normalnego korzystania z niego zgodnie z przezna-
czeniem (por. wyrok NSA III CSK 42/2013).

> Kodeks cywilny a ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera od-
rebnej definigji ,nakladéw koniecznych”, nalezy wiec od-
nies¢ sie w tym zakresie do definicji zawartej w kodeksie cy-
wilnym oraz dorobku i utrwalonego stanowiska w orzecznic-
twie na tle art. 226 k.c., - z nakazem analizowania tych
nakladow z uwzglednieniem dalszych przestanek wymaga-
nych w art. 77 ust. 6 u.g.n.

Orzecznictwo do art. 226 k.c. powtarza szczegolng
mantre: ,,Naktadami koniecznymi w rozumieniu art.
226 k.c. sq wydatki, ktorych celem jest utrzymanie
rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania,
zgodnie z jej przeznaczeniem”.

> Przestanka ,,przeznaczenie gruntu”
Uprawnione korzystanie z gruntu wynika z celu na ja-
ki nieruchomos$¢ gruntowa zostala oddana, analiza na-

ktadéw na polepszenie cech techniczno-uzytkowych gruntu
winna obejmowac wylacznie te cechy, ktorych ulepszenie by-
to konieczne dla realizacji celu i sposobu korzystania z nieru-
chomoéci na jaki nieruchomoéé gruntowa zostata oddana.

Zaliczeniu podlegaja wiec jedynie dokonane przez
uzytkowania naktady na grunt potrzebne do normalne-
go korzystania z niego, zgodnie z przeznaczeniem nieru-
chomoéci gruntowej. Nalezy odrdznia¢ przeznaczenie
gruntu od okre§lonego w umowie celu oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Przeznaczenie gruntu wynika
przede wszystkim z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. Okre-
§lony w umowie cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste nie musi natomiast byé tozsamy z przeznaczeniem
gruntu, albowiem moze zosta¢c w umowie okreslony wezej
niz przeznaczenie gruntu.

> Przeslanka ,naklady poniesione przez uzytkowni-
ka wieczystego”

Zaliczeniu podlega wartoSci nakladéw koniecznych po-
niesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci;
wyklucza to mozliwo$¢ uwzgledniania naktadow dokonanych
przed nabyciem/ustanowieniem tego prawa.

> Przesltanka ,,naklady konieczne wplywajace na ce-
chy techniczno-uzytkowe gruntu”.

Przepisy prawa nie zawierajg katalogu cech techniczno-
-uzytkowych gruntu. Niezbedna jest indywidualna w kon-
kretnym przypadku analiza wnioskowanych do zaliczenia
nakladow z uwzglednieniem kryteriow:
® czy nakladow tych dokonal uzytkownik wieczysty,
® czy stanowily one nakltady konieczne, ktorych celem byto

utrzymanie rzeczy/gruntu w stanie zdatnym do normalne-

go korzystania, zgodnie z jejljego przeznaczeniem,

® czy naklady te wplywaly na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, w szczegdlnosci czy nastgpilo polepszenie stanu
tych cech, w nastepstwie czego wzrosta wartosé uzytkowa
gruntu,

® czy w ich nastepstwie wzrosla warto§¢ nieruchomosci
gruntowej. Brak dowodu z operatu szacunkowego o wzro-

Scie wartosci wyklucza mozliwosé zaliczenia naktadow.

> Przestanka ,,wzrost warto§¢ nieruchomosei grun-

towej” — rozumiany jako wzrost warto$é rynkowej

prawa wlasnosci gruntu

Z orzecznictwa: ,,W przedmiotowej sprawie uzytkownik
wieczysty wnosil o zaliczenie nakladéw w postaci specjali-
stycznych urzadzen technicznych takich jak pie¢ pomp,
zestaw komputerowy, rozdzielnia stuzgca do przesy-
tu energii elektrycznej, linia swiatlowodowa, ukita-
dy pomiarowe. Naktadow tych nie mozZna uznaé
za naklady, poniesione na budowe poszczegolnych
urzqdzen infrastruktury technicznej. Sad meriti tak-
ze zasadnie przyjal za bieglym, ze naklady poniesio-
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ne przez uzytkownika wieczystego maja wplyw na
warto$§é rynkowa nieruchomosci, jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wtasnosci
budynkoéw i budowli, stanowiqcych odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci, natomiast nie maja wplywu na
warto$é rynkowg prawa wlasnosci gruntu, bedacego
przedmiotem wyceny” (por. wyrok z dnia 13 marca 2013 r.,
I ACa 1052/2012).

Warunkiem zaliczenia nakladéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego na polepszenie/podwyzszenie cech
techniczno-uzytkowych gruntu, jest wzrost wartoSci nieru-
chomoéci gruntowej - tj. prawa wlasnosci gruntu.

Wartos$é naktadow koniecznych poniesionych przez uzyt-
kownika wieczystego na polepszenie/podwyzszenie cech
techniczno-uzytkowych gruntu jest okreslana wylacznie na
podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie wy-
ceny (...) jako warto$é rynkowa. Wyklucza to zastosowa-
nie podejécia kosztowego i wartosci odtworzeniowe]. Zali-
czenie warto§ci nakladéw, uznawanych jako konieczne,
winno byé¢ kazdorazowo poprzedzone dowodem z operatu
szacunkowego, ze w ich nastepstwie nastapit wzrost warto-
§ci rynkowej gruntu stanowigcego wlasno§¢ podmiotu pu-
blicznoprawnego.

> Przeslanki wynikajace z rodzaju nakladow ko-

niecznych

Przepis art. 77 ust. 6 u.g.n. ogranicza mozliwosé¢ zali-
czenia nakladow na poczet réznicy miedzy oplata dotychcza-
sowg a oplatg zaktualizowana jedynie naktadéw koniecznych
ijednocze$nie wymaga, aby wplywaly one na cechy technicz-
no-uzytkowe gruntu i spowodowaly wzrost wartosci nieru-
chomosci gruntowej; moga sie pojawic¢ trudnoSci z ocena,
ktore z dokonanych na grunt nakladow sa nakladami ko-
niecznymi, a ktore np. uzytecznymi.

Z orzecznictwa: , Bledne jest stanowisko, ze pojecie na-
kladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-
-uzytkowe gruntu nalezy ujmowac¢ wasko w tym sensie, iz
moga one obejmowac tylko naklady polegajace na zmianie
wlasciwosci warunkow geologicznych gruntu (niwelacje, za-
geszczanie gruntu itp.). Pojecie to nalezy interpretowaé
funkcjonalnie i odnies¢ do gruntu wraz z jego czescia-
mi skladowymi, do ktorych, zgodnie z art. 48 k.c.,
nalezq urzqdzenia trwale z gruntem zwiqzane, jak
rowniez drzewa i inne rosliny. W wyroku Sadu Najwyz-
szego z dnia 30 stycznia 2014 r. (III CSK 42/13), zaakcepto-
wano stanowisko, ze naklady konieczne obejmujg m.in. wy-
datki uzytkownika wieczystego z tytulu rozbiorki budyn-
kow i budowli. Zaréowno cechy (geologiczne) samego
gruntu, jak rowniez jego cze$ci sktadowych wplywaja zazwy-
czaj bezpoérednio na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, ja-
ko caloSci warunkujace mozliwoéé okreslonego sposobu ko-
rzystania z niego. Tym samym naklady konieczne, o ja-
kich mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., mogqg dotyczyé
takze istniejgcych czesci sktadowych gruntu, jezeli
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wplywajq one na jego cechy techniczno-uzytkowe. Nie
bedqg one natomiast obejmowaly nowych obiektow
wznoszonych przez uzytkownika wieczystego”, (patrz
wyrok SN IV CSK 736/13).

> Nieruchomos$¢ budynkowa i jej struktura stosownie
do art. 235. Kc. a naklady uzytkownika wieczystego

§ 1. Budynki i inne urzqdzenia wzniesione na gruncie
Skarbu Panstwa lub gruncie nalezgcym do jednostek samo-
rzqdu terytorialnego bgdZz ich zwigzkow przez wieczystego
uzytkownika stanowiq jego wtasnosé. To samo dotyczy bu-
dynkow i innych urzqdzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt
zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o od-
danie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

§ 2. Przystugujaca wieczystemu uzytkownikow: wtasnosé
budynkow 1 urzqdzen na uzytkowanym gruncie jest prawem
zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym.

4. Okreslanie wartosci naktadow koniecznych
wplywajgcych na cechy techniczno-uiytkowe
gruntu stosownie do § 28 ust. 7 r.s.w.n.

> Stosownie do art. 77 ust 6: Zasady, o ktorych mowa
w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladow ko-
niecznych wplywajacych na cechy techniczno-
-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika
wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$c nie-
ruchomoéci gruntowe;.

> Naklady ograniczone sg do konkretnej nieruchomosci
s, W odréznieniu do nakladow w zwigzku z budowg
urzadzen infrastruktury technicznej.

Zalezno$¢ obliczeniowa wynikajaca z § 28 ust. 6 i ust. 7
dla naktadéw koniecznych przyjmie postac:
WnRzi =A 1\11{1

gdzie:

W2, — wartos¢ rynkowa nakladéw koniecznych zaliczanych
na nieruchomosci ,,i”,

AWI\R}i - warto$¢ rynkowa nakladow koniecznych dokonanych
na nieruchomosci ,,i” okre§lona wedlug zasad rynko-
wych, stosownie do § 35 ust. 3 pkt 1, obliczona w drodze
okreslenia warto§ci rynkowej nieruchomosci z uwzgled-
nieniem stanu sprzed dokonania i po dokonaniu nakta-
dow (przyrost wartosci), przy czym:

AWI\I;l = ngu - WII\;p

gdzie:
Wy, - warto$¢ rynkowa nieruchomosci ulepszonej,
WI\pr - warto$¢ nieruchomoéci przed ulepszeniem.
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> Zaliczenie wartosci nakltadéw poniesionych przez uzyt-
kownika wieczystego nieruchomosci zaréwno na budowe
poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej jak
i naktadéw koniecznych nastepuje wylacznie w procedu-
rze aktualizacji oplaty rocznej. Przepis art. 77 ust. 4
u.g.n. pozwala bowiem na dokonanie takiego zali-
czenia jedynie przy aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, a wiec w toku
procedury aktualizacyjnej zapoczatkowanej przez wilasci-
ciela gruntu decyzja wypowiadajaca dotychczasowsa
oplate roczna, (por. wyroki: z dnia 12 wrzeénia 2013 r.,
IV CSK 10/20183, z dnia 24 sierpnia 2012 r., I ACa 156/12,
z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/2013, z dnia 13 wrze-
§nia 2013 r. I ACa 376/13).

Dla potrzeb aktualizacji rzeczoznawca majatkowy
okresla warto$¢ rynkowg nieruchomogci gruntowej we-
dlug wymagan § 28 r.s.w.n., w szczegélnosci z uwzgled-
nieniem stanu i cen na dzien aktualizacji, tj warto§cé
nieruchomos$ci juz ulepszonej Wf\}u, uwzgledniajaca
stan po dokonaniu naktadéw, ktore nastepnie podlegaj
zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata dotychcza-
sowg a oplatg zaktualizowang. Konieczne jest nastep-
nie okreslenie warto$é¢ rynkowej nieruchomosci przed
ulepszeniem WNRP, odpowiadajacej stanowi przed doko-
naniem nakladéw. Réznica obu wartoSci odpowiada
wartoé¢ rynkowa naktadéw koniecznych WE; podlega-
jacych zaliczeniu.

Z przedstawionych zaleznoSci i przepisow prawa wynika-
ja utrwalone w orzecznictwie tezy:

> Rozliczeniu jako naklad, w tym naktad konieczny, wply-
wajgcy na cechy techniczno-uzytkowe gruntu na podsta-
wie art. 77 ust. 6 w zw. z ust. 4 i 5 u.g.n., podlega suma
stanowigca przyrost wartosci nieruchomosci, nie
zas koszty realizacji danego naktadu, (por. wyrok SA
w Krakowie z 26 wrzes$nia 2012 r., I ACa 853/12, LEX
nr 1236774, (w:) G. Bieniek (red.) Ustawa o gospodarce
nieruchomoéciami, Komentarz, Wyd. LexisNexis, War-
szawa 2012, str. 509).

> Celem wynikajacego z przepisow art. 77 ust. 4-6 u.g.n.
uprawnienia uzytkownika wieczystego do zaliczania na
poczet oplat na uzytkowanie wieczyste wartoSci poniesio-
nych naktadéw, bylo takie unormowanie sposobu ich roz-
liczania, by nie doprowadzi¢ do jego dwukrotnego obcia-
zenia finansowego. Doszloby do tego bowiem w sytuacji,
gdyby najpierw ponosit koszty czynigc naktady na nieru-
chomo§¢ powodujace zwiekszenie jej wartoSci, zatem
przyrost majgtku wlasciciela, a nastepnie zobligowa-
ny bylby placi¢ jemu, ustalona w oparciu o spowodowany
tymi nakladami wzrost wartosci nieruchomosci, wyzsza
oplate roczna. Jezeli poczynione naklady pozostang
neutralne dla wyceny rynkowej nieruchomosci, to

nie ma powodu, zeby odejmowac je od oplat za uzytkowa-
nie wieczyste ze wzgledéw czysto stusznoéciowych. Uzyt-
kownik czyni je bowiem zgodnie z wtasnymi potrzebami,
we wlasnym, nie zas wlasciciela interesie, sam z nich ko-
rzysta i je zuzywa. Nie zwiekszajg one majatku wlascicie-
la, gdyz nie podnoszg rynkowej wartosci nieruchomoéci,
z drugiej za$ strony nie wplywajg na wysoko$é oplat za
uzytkowanie wieczyste. (por. wyrok I ACa 6/15 z dnia
30 kwietnia 2015 r.)

> W orzecznictwie podkresla sie, ze stosowny wniosek o za-
liczenie nakladéw powinien zlozy¢ uzytkownik wieczysty,
stwierdzajac i wykazujac zakres poniesionych naktadéw;
podlega to weryfikacji przez bieglego rzeczoznawce ma-
jatkowego, ktéry sporzadza operat szacunkowy na po-
trzeby aktualizacji.

5. Wybrane orzecznictwo

5.1. Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia
30 kwietnia 2015 «. (I ACa 6/15)

TEZA Rozliczeniu jako nakiad, w tym naklad
konieczny, wplywajgcy na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu na podstawie art. 77 ust. 6, w zw. z ust. 4i 5
u.g.n., podlega suma stanowiqgca przyrost wartosci nie-
ruchomosci, nie zas koszty realizacji danego naktadu.

Z uzasadnienia:

(...) Sp. z 0.0. z siedzibg w B. zlozyla sprzeciw od orzecze-
nia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. z 6 mar-
ca 2013 r., sygn. akt (...), traktowany jako pozew w sprawie
o ustalenie wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci polozonej w B., przy
ul. (...), oznaczonej nr geod. (...), o pow. 36.882 m[ (2)) nalez-
nej za rok 2013 i lata nastepne w wysokosci 143.903,20 z1
twierdzac, ze aktualizacja tej oplaty jest uzasadniona w innej
wysokosci. Ponadto wniosta, aby przy ustalaniu oplaty za
wieczyste uzytkowanie zaliczyé na poczet réznicy miedzy
oplatg dotychczasowsg a oplata zaktualizowang rownowar-
tos¢ koniecznych nakladow, ktore zostaly poczynione
na nieruchomosé w lgceznej kwocie 267 722 z1. (....)

Powddka poczynita na uzytkowanej nieruchomosci naste-
pujace naktady:

1. rozbudowa parkingu przy (...) o podjazd (z plyt drogo-
wych) - 9.453,30 zt,

2. gratowisko plac z polbruku (30 maja 2008 r.) — 24.713,47 z1,

3. kanalizacja deszczowa przy Stacji Paliw (31 maja 2012 r.)

- 54.125,39 zt,

4. kanalizacja deszczowa przy wiacie na odpady w 2012 r. —

63.130,02 zi,

5. remont nawierzchni placu (asfaltowanie 1600 m?

w 2012 r.) - 78.720,00 z1,

6. asfaltowanie nawierzchni pod wiatg 376,75 m? -

37.579,82 zl.
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(...) Dokonujac analizy art. 77 ust. 6 u.g.n. w zw. z art.
77 ust. 4 i 5 u.g.n., Sad nie znalazl podstaw do zalicze-
nia na poczet roznicy w optatach zaktualizowanych
i dotychczasowych poniesionych przez uzytkownika
wieczystego naktadow koniecznych, wplywajgcych na
cechy techniczno - uzytkowe gruntu. Wskazal, ze ze sporzq-
dzonej na potrzeby sprawy opinii wynika, ze nie spowodowa-
ty wzrostu wartosci nieruchomosci. (...).:

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

(...) W tej kwestii na wstepie nalezy zwroci¢ uwage, ze
ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami rozroznia naklady na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej, zdefiniowane
w art. 143 ust. 2 u.g.n. oraz naklady konieczne — art. 77 ust.
6 u.g.n. Jedynie co do tych ostatnich w ustawie wyraznie
wskazano, zZe podlegajqg zaliczeniu na poczet optat za
uzytkowanie wieczyste, o ile zwiekszajq wartosc nieru-
chomosci. Sam ustawodawca zatem zawarl w tej normie
wskazowke, ze powinny by¢ szacowane metoda rynkows. Te
dwie kategorie nakladow nie muszg sie ze sobg pokrywac
- ich zakres moze by¢ zupelnie inny. Nie ma jednak potrzeby
ich rozrézniania na uzytek niniejszej sprawy, poniewaz mimo
pewnej niezrecznosci redakeyjnej art. 77 u.g.n., sposob zali-
czenia tych naktadéw na oplate roczng w rozporzadzeniu wy-
konawczym do tej ustawy zostal uregulowany w sposob toz-
samy. Otoz § 28 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
24 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzgdzania operatu szacunkowego wskazuje, ze warto§¢ nakla-
déw, o ktorych mowaw art. 77ust. 4 i 5 u.g.n., ustala sie na
podstawie § 35 ust. 3 pkt 1. Ten z kolei stanowi, ze warto§c
nakladéw odpowiada réznicy wartoSci nieruchomoédci
uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladow i wartoSci
nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem
tych nakladéw, przy czym, przy okreSleniu wartosci nakla-
dow wedlug zasad rynkowych, dla ustalenia réznicy wartosci
nieruchomosci okresla sie jej warto$é rynkowa. Przepisy te
nie zezwalaja na rozliczenie nakladéw metoda kosztowa. Pa-
rafrazujac powyzsze, mozna skonstatowac, ze rozliczeniu ja-
ko naklad, w tym naklad konieczny, wplywajacy na cechy
techniczno - uzytkowe gruntu na podstawie art. 77 ust. 6
wzw. z ust. 4 i 5u.g.n., podlega suma stanowigca przyrost
wartosci nieruchomosci, nie zas koszty realizacji da-
nego naktadu (por. wyrok SA w Krakowie z 26 wrze$nia
2012 r., 1 ACa 853/12, LEX nr 1236774, (w:) G. Bieniek (red.)
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, Komentarz, Wyd.
LexisNexis, Warszawa 2012, str. 509).

(...) Sad Okregowy, odwolujac sie do stanowiska bieglej
oraz tresci przywolanych powyzej przepisow ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami i rozporzadzenia wykonawczego,
zasadnie przyjal, Ze nie mogag by¢ zaliczone na poczet
oplat za uzytkowanie wieczyste wskazywane naklady,
gdyz nie zwiekszajqg wartosci nieruchomosci.

(....) W uzupelnieniu tych rozwazan oceny mozna tylko
wskazaé, ze za zaprezentowang powyzej oceng przemawia
takze argument wyplywajacy z wykladni celowo§ciowej prze-
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pisow art. 77 ust. 4-6 u.g.n. Celem wynikajacego z tych
przepisow uprawnienia uzytkownika wieczystego do zalicza-
nia na poczet oplat na uzytkowanie wieczyste wartoSci po-
niesionych nakladéw bylo takie unormowanie sposobu ich
rozliczania, by nie doprowadzi¢ do jego dwukrotnego obcia-
zenia finansowego. Doszloby do tego bowiem w sytuacji, gdy-
by najpierw ponosit koszty czynigc naklady na nieruchomosé
powodujace zwiekszenie jej wartoéci, zatem przyrost majat-
ku wlasciciela, a nastepnie zobligowany byltby jemu placié
ustalong w oparciu o spowodowany tymi nakladami wzrost
wartosci nieruchomosci wyzsza oplate roczna. Jezeli poczy-
nione naklady pozostang neutralne dla wyceny rynkowej
nieruchomoéci, to nie ma powodu, zeby odejmowaé je od
oplat za uzytkowanie wieczyste ze wzgledéw czysto stuszno-
§ciowych. Uzytkownik czyni je bowiem zgodnie z wlasny-
mi potrzebami, we wlasnym, nie zas wtasciciela inte-
resie, sam z nich korzysta i je zuzywa. Nie zwiekszaja
one majagtku wiasciciela, gdyz nie podnosza rynkowej warto-
§ci nieruchomodci, z drugiej za$ strony nie wplywaja na wy-
soko§¢ oplat za uzytkowanie wieczyste.

Z tych powodow Sad Apelacyjny uznat, ze ten podstawo-
wy zarzut jest nietrafny i nieuzasadnione jest z tego wzgledu
zgdanie uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponow-
nego rozpoznania sadowi pierwszej instancji. Istota sprawy
zostala bowiem rozpoznana przezen prawidlowo. (...).

5.2. Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia
31 paidziernika 2014 r. (1 ACa 415/14)

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

Z uzasadnienia:

Powdd (...). w O. na podstawie art. 80 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami zlozy! sprzeciw od orzeczenia Samorza-
dowego Kolegium Odwotawczego w O. z dnia 24 pazdziernika
2012 r. wydanego w sprawie o sygn. (...), oddalajacego wnio-
sek powodowej spotki o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty
rocznej za prawo uzytkowania wieczystego dzialek
gruntu nr: (...) potozonych w obrebie K., gmina O., powiat
(...); (...) potozonych w obrebie R., gmina O., powiat (...); (...)
polozonych w obrebie Z., gmina O., powiat (...); (...) polozo-
nych w obrebie Z., gmina O., powiat (...) o tacznej powierzch-
ni 1.129,6165 ha jest nieuzasadniona. Wypowiedzeniu rocz-
nej oplaty za uzytkowanie wieczyste dokonanemu przez po-
zwang Agencje Nieruchomosci Rolnych zarzucil naruszenie
art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomo§ciami, wnoszac o:
® ustalenie braku uzasadnienia dla aktualizacji oplaty

rocznej dokonanej przez Agencje - jako naruszajacej art.

77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
® zaliczenie — w przypadku oddalenia wniosku zawartego

w ww. pkt 1 sprzeciwu — na poczet réznicy pomiedzy

oplata zaktualizowang a dotychczasowa, nakladéw po-
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niesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
poszczegolnych urzqdzen infrastruktury tech-
nicznej (studnie wiercone, droga, place manew-
rowe) po dniu dokonania ostatniej aktualizacji
w lgeznej wysokosci 269.600,00 zt brutto - w try-
bie art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami,

@ zaliczenie - w przypadku oddalenia wniosku zawartego
w ww. pkt 1 sprzeciwu — na poczet réznicy pomiedzy
oplata zaktualizowang a dotychczasowa nakiadow
koniecznych poniesionych przez uzytkownika wplywa-
Jjagcych na poprawe cech techniczno-uzytkowych gruntu,
a polegajgcych na remoncie kapitalnym, odtworzeniu
oraz biezqcych konserwacjach urzgdzenn melioracji
szczegotowej w tgcznej wysokosci 3.282.358,30 zt brutto,
ktérych poniesienie przez uzytkownika wieczystego
spowodowalo przy tym wzrost wartoSci uzytkowanej
nieruchomos$ci gruntowej — w trybie art. 77 ust. 6
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami (...).

Sad Okregowy w Suwatkach wyrokiem z dnia 10 marca
2014 r. oddalit powddztwo i zasadzit od powoda (...) w O. na
rzecz (...) w O. kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztow za-
stepstwa procesowego. U podstaw powyzszego orzeczenia
znalazly sie nastepujgce ustalenia faktyczne:

Orzeczeniem z dnia 24 pazdziernika 2012 r. Samorzado-
we Kolegium Odwolawcze w O. oddalilo wniosek (...) w O.
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za prawo wieczy-
stego uzytkowania jest niezasadna. Odpis tego orzeczenia
dnia 8 listopada 2012 r. zostal doreczony wnioskujacemu.

Warto§¢ nakladéw poniesionych przez (...) w S. w la-
tach 2005-2007 wyniosta 1.825.680 zl, zas wartos¢ nakta-
dow poniesionych przez (...) O. w latach 2008-2011 wynio-
sta 707.333 zt - lacznie 2.533.013 zl. Byly to naklady
zwigzane z wykonywanymi robotami, ktére zapewnily
sprawne funkcjonowanie istniejgcego systemu melioracyj-
nego i mialy charakter naktadow koniecznych. System me-
lioracyjny polepsza warunki uprawowe gleby, a poniesione
naklady stuzyly temu celowi. Naklady te usprawnily sys-
tem i tym samym przyczynily sie do zwiekszenia wartoéci
nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalit réwniez, ze w dniu 25 czerwca
2013 r. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo-
$ci rolnych bedacych przedmiotem niniejszego poste-
powania zostalo przeksztalcone w prawo wlasnosci.

Sad Okregowy stwierdzil, ze whrew twierdzeniom stro-
ny powodowej, nie znajdowal w niniejszej sprawie za-
stosowania art. 77 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami dotyczacy za-
sad ustalania oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczy-
stego, na ktorym opierajg sie wszystkie zarzuty meryto-
ryczne powoda. Natomiast, zastosowanie powinny znalezé
przepisy ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, albo-

wiem przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada charakter rol-
ny, o czym mowa w art. 1 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 11 3
u.gnr (..) Wskazal, ze wszystkie zarzuty podniesione
w ramach sprzeciwu oparte zostaly na przekonaniu powo-
da, ze skutecznoé¢ aktualizacji oplaty rocznej, dokonanej
przez pozwang Agencje, powinna zosta¢ oceniona przez
pryzmat przestanek przewidzianych w art. 77 ust. 1 u.g.n.
Sad Okregowy uznal za bledne zalozenie, ze wolg ustawo-
dawcy byto uregulowanie oplat z tytulu uzytkowania wie-
czystego gruntéw wchodzacych w sktad (...) Skarbu Pan-
stwa i gruntow objetych dzialaniem ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jak rowniez ich aktualizacji, w oparciu
o0 te same zasady.

Sad Okregowy wskazal, ze ustawa o gospodarowaniu nie-
ruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa zawiera odrebny od
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami rezim prawny doty-
czacy wysoko§ci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
w odniesieniu do nieruchomosci wchodzacych w skiad (...)
Skarbu Panstwa.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna:

(...) Istotne jest, ze zasadniczy spor w sprawie sprowa-
dzal sie ostatecznie do tego, czy do aktualizacji oplaty rocz-
nej nieruchomosci pozostajgcych w dacie aktualizacyi w wie-
czystym uzytkowaniu powoda, mogly znaleZé zastosowanie
rozwigzania prawne przewidziane w art. 77 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami tj.
ust. 2a i ust. 6 tego artykulu, co powiazane byto po pierw-
sze: z zadaniem powoda zaliczenia na poczet zaktualizowa-
nej oplaty okreslonych nakladéw zwigzanych z utrzyma-
niem urzadzen melioracyjnych, a po drugie: z wysokoécig
zaktualizowanej oplaty (156.802 z1), przewyzszajacg niemal
10 krotnie dotychczasowa (15.994,37 z1). (....)

Przechodzac do oceny prawnej, przy uwzglednieniu za-
kresu spornych kwestii, nalezy wskaza¢, ze w sprawie bez-
spornym jest to, ze nieruchomosci, ktorych sprawa dotyczy,
w dacie zawiadomienia o zmianie dotychczasowej oplaty
rocznej byly mieniem Skarbu Panstwa, o ktérym mowa
w art. 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i, pozostajac
w wieczystym uzytkowaniu powoda, podlegaly zasadom go-
spodarowania okre§lonym w tej ustawie (art. 2). Bezspor-
nym jest réwniez, ze nieruchomosci te byly wykorzystywa-
ne na cele rolne.

Istotne jest, ze przepisy ww. ustawy stanowig regu-
lacje calkowicie odrebng w stosunku do ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi, ktérych ostatnio wymieniona ustawa — w zakresie do-
tyczacym gospodarki nieruchomoéciami - nie narusza
(art. 2 u.g.n.). Natomiast zgodnie z art. 54 ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa, w sprawach nieuregulowanych w ustawie stosuje sie
przepisy Kodeksu cywilnego, o ile przepisy szczegélne nie
stanowig inaczej.
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Od nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
§ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ktora nastgpila z dniem
6 lutego 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nt 6, poz. 64), ustawa sa-
modzielnie reguluje kwestie zwigzane z ustaleniem
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj.
w miejsce dotychczasowego odestania do przepisow o gospo-
darce nieruchomoS$ciami (dotychczasowy art. 17b ust. 1
iart. 35 ust. 3) samodzielnie okregla kryteria prawne i eko-
nomiczne ustalenia i zmiany oplaty rocznej oraz legityma-
cje organu — Prezesa (...) do podejmowania dzialan w tym
zakresie. Wedlug aktualnego stanu prawnego i zgodnie
z majagcym zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia spra-
wy, przepisem art. 17b ust. 1 ustawy z 1991 r., optata rocz-
na z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu
do nieruchomosci zasobu wykorzystywanych na cele rolne
1% wartoSci nieruchomosci ustalonej w sposéb okreslony
w art. 30 ust. 1, z tym ze warto§¢ gruntu rolnego mozna
ustali¢ w sposob okre§lony w art. 30 ust. 2. Natomiast ust.
2a stanowi, ze o ustaleniu nowej albo zmianie dotychczaso-
wej wysokoéci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczy-
stego, o ktorej mowa w ust. 1, Prezes (...) zawiadamia na pi-
$mie uzytkownika wieczystego. Do obu rodzajéw zawiado-
mien stosuje sie odpowiednio przepisy o gospodarce
nieruchomo§$ciami, dotyczace postepowania w razie wypo-
wiedzenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowe;.

7 powyzszego przepisu wynika zatem, ze ustawa
z 1991 r. samodzielnie reguluje kryteria decydujace o wyso-
koéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
(art. 17b ust. 1), po wtére, ze Agencja, gospodarujac zaso-
bem i dzialajac poprzez swdj organ, jest uprawniona zaréw-
no do ustalenia, jak i aktualizacji oplaty rocznej za wieczy-
ste uzytkowanie (art. 17b ust. 2a zd. 1), po trzecie, ze jedy-
nie do postepowania aktualizacyjnego (procedury) stosuje
sie odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami (art. 17b ust. 2a zd. 2). Taki jedynie zakres odestania
do ustawy z 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami wynika
dostatecznie jednoznacznie z omawianego przepisu i znaj-
duje dodatkowo potwierdzenie w judykaturze (por. np. wy-
roki Sadu Najwyzszego z 28 stycznia 2011 r. w sprawie
I CSK 130/10, czy z 21 czerwca 2013 r. w sprawie I CSK
741/12). Oznacza to, na co trafnie wskazat Sad pierwszej in-
stancji, ze odestanie umozliwia jedynie odpowiednie stoso-
wanie art. 78-81 u.g.n., gdyz te wlasnie przepisy dotycza
,postepowania w razie wypowiedzenia oplaty” w rozumie-
niu art. 17b ust. 2a zd. 2. Natomiast przepis art. 77 ugn,
w szczegolnoéci w ust. 2a oraz 4-6 ma charakter normy ma-
terialnoprawnej i nie ma zastosowania do nieruchomosci
podlegajacych regulacjom ustawy z 1991 r. (...).

Z kolei zaliczeniu naktadéw poniesionych przez powo-
da i jego poprzednika prawnego na utrzymanie we wlasci-
wym stanie urzadzen melioracyjnych stoi na przeszkodzie
nie tylko brak odpowiedniej regulacji w ustawie o gospoda-
rowaniu nieruchomo§ciami rolnymi Skarbu Panstwa, badz
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odestania do odpowiedniego stosowania art. 77 ust. 6
u.g.n., ale takze przepisy ustawy z dnia 18 lipca 1991 r.
- Prawo wodne, ktére reguluja w wyczerpujacy sposob za-
sady finansowania i utrzymywania urzadzen melioracyj-
nych (art. 72 i nast.).

(...) Uwzgledniajac powyzsze, Sad Apelacyjny uznal, ze
apelacja powoda nie jest zasadna i na mocy art. 385 k.p.c.
orzekl, jak w sentencji.

5.3. Wyrok Sqdu Najwyiszego z dnia 30 stycznia 2014 r.
(www.sn.pl), 11l CSK 42/13

TEZA 1. Przez naklady konieczne rozumie sie na-
klady, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w stanie
zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie
z przeznaczeniem. Nakladami uzytecznymi sq zas na-
klady dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Naklady
zbytkowe sltuzq natomiast nadaniu rzeczy cech odpo-
wiadajgcych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu
Jjego potrzeb estetycznych.

2. Rozréznienie miedzy naktadami koniecznymi a inny-
mi naktadami polega na tym, ze pierwsze z nich zostaly po-
niesione na utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normal-
nego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Inne na-
ktady obejmujg natomiast wszelkiego rodzaju ulepszenia
rzeczy zwiekszajqce jej wartosé. Przez uzyte w art. 77 ust. 6
u.g.n. pojecie nakladow koniecznych nalezy zatem rozumieé
poniesione przez uzytkownika wieczystego naktady na grunt
potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie
z przeznaczeniem.

Z uzasadnienia:

(...) Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy
ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasnosé
Skarbu Panstwa, skiadajacej sie z dzialek nr (...), potozonych
w K., obreb 13, objetej ksiegg wieczysta KW nr (...), okreslo-
na w wypowiedzeniu z dnia 22 wrze$nia 2008 r., jest uzasad-
niona do kwoty 72.211 z1 od dnia 1 stycznia 2009 r. i zaliczyl
na poczet roznicy miedzy optatq dotychczasowq
a oplatg zaktualizowanqg naktady poniesione przez
uzytkownika wieczystego nieruchomosci w wysokoSci
4.047.015,66 zl, oddalit powddztwo w pozostalej czesci
i znidst wzajemnie koszy procesu stron.

(...) Powddka dokonala rozbiorki znajdujgcych sie na
oddanym w uzytkowanie wieczyste gruncie budynkow i bu-
dowli. Ich konstrukcja i przeznaczenie (byly to budynki
przemystowe bylego przedsiebiorstwa produkcyjnego) nie
pozwalaly na ich techniczng adaptacje na budynki miesz-
kalno-ustugowe. Ich rozbiorka z tego wzgledu byta niezbed-
na i ekonomicznie uzasadniona. Obecnie na oddanych
w uzytkowanie wieczyste dzialkach mozna zbudowaé do-
wolny budynek mieszkalno-ustugowy zgodnie z obowigzu-
jacym studium i posiadanym przez powddke projektem.
Rozbiérka budynkow i budowli wplyneta na cechy tech-
niczno-uzytkowe gruntu.
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Jest mozliwe wykorzystanie go na cele mieszkalno-ustu-
gowe. Wzrosta tez warto§¢ nieruchomosci gruntowej i we-
diug stanu na dzien 18 sierpnia 2011 r. wynosi 10.389.523 zl.
Poniesione przez powddke koszty rozbiérki budynkéw wy-
niosty 4.047.015,66 zI netto.

Wyrok zaskarzyl pozwany w czeSci, ,w jakiej Sad
Apelacyjny oddalil apelacje i zaliczyl wartos¢ naktadéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego w kwocie
3.168.443,96 zl przy aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego” oraz ,oddalit apelacje co do
kosztow postepowania I instancji oraz znidst koszty pomie-
dzy stronami w postepowaniu apelacyjnym”. W skardze ka-
sacyjnej, opartej na pierwszej podstawie, pozwany zarzucil
naruszenie art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. i wnidst o uchylenie
wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do po-
nownego rozpoznawania.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Wydanie zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 77
ust. 4 i 6 u.g.n. polega — zdaniem skarzacego — na bltednym
uznaniu, ze koszty rozbiorki budynkéw znajdujacych sie na
oddanym powddce w uzytkowanie wieczyste gruncie stano-
wig w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. naklady konieczne
wplywajace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.

Zgodnie z art. 77 ust. 6 u.g.n. na poczet réznicy miedzy
oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana zalicza sie
- poza nakladami na budowe urzadzen infrastruktury tech-
nicznej (art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n.) - naklady konieczne wpty-
wajgce na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, o ile w ich na-
stepstwie wzrosta warto§¢ nieruchomosci gruntowe;.

W literaturze i w orzecznictwie wyrdznia sie trzy ro-
dzaje nakladow: konieczne, uzytkowe i zbytkowe.
Przez naklady koniecznie rozumie sie naklady, ktorych ce-
lem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego
korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Nakladami
uzytecznymi sg za$ naklady dokonane w celu ulepszenia rze-
czy. Naklady zbytkowe sluza natomiast nadaniu rzeczy cech
odpowiadajacych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu je-
go potrzeb estetycznych. Warto doda¢, ze Kodeks cywilny
wyrodznia jedynie naklady konieczne i inne naklady
(art. 226). Podzial drugiej kategorii naktadéw na uzyteczne
i zbytkowe jest podzialem przyjetym w pi§miennictwie
i w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22
marca 2006 r., III CSK 3/06, nie publ.).

Reasumujac, rozréznienie miedzy nakladami konieczny-
mi, a innymi naktadami polega na tym, ze pierwsze z nich zo-
staly poniesione na utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do
normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. In-
ne naklady obejmuja natomiast wszelkiego rodzaju ulepsze-
nia rzeczy zwiekszajace jej wartosé.

Przez uzyte w art. 77 ust. 6 ugn pojecie nakladow
koniecznych nalezy zatem rozumieé poniesione przez
uzytkownika wieczystego naktady na grunt potrzebne
do normalnego korzystania z niego zgodnie z prze-
znaczeniem.

Ze wzgledu na to, ze przytoczony przepis ogranicza
mozliwo§¢ zaliczenia nakladéw na poczet rbéznicy miedzy
oplatg dotychczasows a oplata zaktualizowana do nakla-
déw koniecznych i jednocze$nie wymaga, aby wplywaly one
na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i spowodowaly
wzrost warto$ci nieruchomosci gruntowej, mogg sie pojawic
trudnoSci z ocena, ktore z dokonanych na grunt naktadéw
sa naktadami koniecznymi, a ktére np. uzytecznymi. Wyda-
je sie, ze wskazanie w art. 76 ust. 6 u.g.n. jedynie na na-
klady konieczne jest, co podniesiono rowniez w literaturze,
niezbyt fortunne, albowiem naklady konieczne obejmujg
w zasadzie tylko naklady stuzace utrzymaniu rzeczy w sta-
nie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie
z przeznaczeniem. Majac jednak na wzgledzie tres¢ przepi-
su i zasade racjonalnego dzialania ustawodawcy, nalezy
przyja¢, iz zaliczeniu podlegaja jedynie dokonane przez
uzytkowania naklady na grunt potrzebne do normalnego
korzystania z niego, zgodnie z przeznaczeniem nierucho-
mosci gruntowej. Warto tez dodaé, ze nalezy - co trafnie
podkres§lono w pisémiennictwie — odréznia¢ przeznaczenie
gruntu od okre§lonego w umowie celu oddania gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Przeznaczenie gruntu wynika
przede wszystkim z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. Okre-
§lony w umowie cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczy-
ste nie musi natomiast by¢ tozsamy z przeznaczeniem
gruntu, albowiem moze zostaé w umowie okre§lony wezej
niz przeznaczenie gruntu.

Majac na wzgledzie powyzsze i wigzgce w postepowa-
niu kasacyjnym ustalenia faktyczne, nie mozna podzie-
lié zarzutu skarzacego, ze zakwestionowane nakla-
dy pozwanej na oddang jej w uzytkowanie wieczyste
nieruchomos§é nie stanowily w rozumieniu art. 77
ust. 6 nakladéw koniecznych. Rozebranie znajdujgcych
sie na gruncie budynkow i budowli, ktére wymagato ponie-
sienia przez powodke nakladow przedstawionych do zali-
czania na poczet roznicy miedzy oplatg dotychczasowg
a oplatq zaktualizowang, bylo niezbedne do wykorzystania
oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zgodnie
z jej przeznaczeniem. Nieruchomo$é znajduje sie bowiem
- jak wynika z ustalen faktycznych — na terenach przezna-
czonych do zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Tymcza-
sem wykorzystanie jej w tym celu nie bylo mozliwe
bez rozebrania budynkow i budowli przemysto-
wych, nienadajacych sie do adaptacji na budynki
mieszkaniowo-uzytkowe. 7 podstawy faktycznej roz-
strzygniecia wynika tez jednoznacznie, ze rozebranie bu-
dynkow i budowli wplyneto na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, albowiem stworzylo, przez usuniecie ograniczen,
warunki pozwalajace przystapi¢ do zabudowy nieruchomo-
§ci gruntowej zgodnie z jej przeznaczeniem i aktualnym ce-
lem oddania go w uzytkowanie wieczyste. Ponadto spowo-
dowalo - co nie jest kwestionowane — wzrost wartoéci nie-
ruchomosci.

16

Rzeczoznawca Majgtkowy



Racje ma powddka, ze skarzgcey, podnoszgce zarzut
naruszenia art. 77 ust. 6 u.g.n., blednie utozsamil
wydatki na rozbiorke budynkow i budowli z dokona-
niem na nie naktadéw. Nie mozna bowiem wydatkow na
likwidacje rzeczy traktowaé jako naklad na te rzecz. Zatem
za nieuzasadniony nalezalo uznaé zarzut, ze Sad na poczet
réznicy miedzy dotychczasowg oplatg roczng z tytutu uzyt-
kowania wieczystego, a oplatg zaktualizowang zaliczyl na-
ktady na budynki i budowle znajdujace sie na gruncie odda-
nym w uzytkowanie wieczyste.

Argumentow wspierajacych zarzut naruszenia art. 77
ust. 6 u.g.n. nie dostarcza takze - wbrew przekonaniu
skarzacego - art. 33 ust. 2 u.g.n., gdyz przewidziane
w nim wynagrodzenie przystugujace w razie wygasniecia
umowy uzytkownikowi wieczystemu za wzniesione przez
niego lub nabyte na wlasnos¢ budynki i inne urzadzenia do-
tyczy, co uszlo uwagi skarzacego, budynkéw i innych urza-
dzen istniejgcych w dniu wygasniecia umowy. Nie ma za-
tem — wobec rozebrania budynkow i budowli - wska-
zywanego przez skarzacego niebezpieczenstwa
rozliczania nakladow na budynki przy aktualizacji
oplaty rocznej i pozniej, przy wygasnieciu umowy
uzytkowania wieczystego.

Reasumujac, zarzut wydania zaskarzonego wyroku
z naruszeniem art. 77 ust. 6 u.g.n. w sposéb wskazany
w uzasadnieniu skargi kasacyjnej nalezalo uznaé za nie-
uzasadniony.

(...) Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy orzekl,
jak w sentencji wyroku (art. 398 k.p.c. oraz art. 98
w zwigzku z art. 39821 i 391§ 1 k.p.c.

5.4. Wyrok SN IV CSK 736/13, z dnia 26 wrze$nia 2014 .,
(LEX nr 1545104)

TEZA 1. Przez naklady konieczne w rozumieniu
art. 77 ust. 6 u.g.n. rozumie sie naktady na grunt po-
trzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie
z przeznaczeniem. Naktadami uzytecznymi sq zas na-
klady dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Naklady
zbytkowe stuzq natomiast nadaniu cech odpowiada-
Jjacych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu jego
potrzeb estetycznych. W ramach przedstawionego wyzej
podziatu naktadow i tak okreslonemu ich znaczeniu, nakia-
dy poniesione na porzadkowanie zieleni znajdujqcej sie na
gruncie mogq miescic sie w kazdej z wymienionej wyzej kate-
gorii nakladow.

2. Naktady konieczne, o jakich mowa w art. 77 ust. 6
u.g.n., mogq dotyczy¢ takze istniejgcych czesci sktadowych
gruntu, jezeli wplywajg one na jego cechy techniczno-uzytko-
we. Nie bedq one natomiast obejmowaty nowych obiektéw
wznoszonych przez uzytkownika wieczystego.

3. Wwypadku zaliczania poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nakladow koniecznych na poczet optat z tytulu
uzytkowania wieczystego na podstawie art. 77 ust. 41 5 w zw.
z ust. 6 u.g.n. nalezy rozrozni¢ wysokosé kosztow poniesio-
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nych na dokonanie tych naktadow — obejmujgcych poniesione
oplaty administracyjne, koszty sporzqdzenia wymaganej do-
kumentacji i wykonania prac) od wartosci samych nakladow.
Przedmiotem zaliczenia dokonywanego na podstawie art. 77
ust. 415 w zw. z art. 77 ust. 6 u.g.n. nie jest bowiem suma po-
szezegolnych kwot wydatkowanych przez uzytkownika wie-
czystego na naktady konieczne, lecz jedynie wartos¢ tych na-
ktadow ustalana na podstawie szczegolnej regulacji prawnej
zawartej w rozporzgdzeniu z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunko-
wego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109).

Z uzasadnienia:

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa P Spétki z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig w W. poprzednio P. Spotki z ogra-
niczong odpowiedzialnoScig w B. przeciwko Skarbowi Pan-
stwa — Prezydentowi Miasta T. o ustalenie, po rozpoznaniu
na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 26 wrze-
§nia 2014 r., skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku
Sadu Apelacyjnego z dnia 4 lipca 2013 r.,

1) oddala skarge kasacyjna; (...).

Sad Okregowy w T. wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r.
- W nastepstwie rozpoznania wniesionego przez powodke P
spotke z 0.0. w W. (poprzednia siedziba w B.) sprzeciwu od
decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego — ustalil,
Ze na poczet optaty za uzytkowanie wieczyste zalicza-
ne bedq naktady konieczne i naklady na urzqdzenia
infrastruktury technicznej w kwocie 1.518.703,08 zi,
az do wyczerpana tej kwoty, natomiast w czesci dotycza-
cej ustalenia bezzasadnoSci aktualizacji oplaty rocznej po-
wodztwo oddalit.

(...) Nieruchomo§$é, ktorej dotyczylo wypowiedzenie
oplaty — potozona w T. przy ul. S., na dziatkach o nr ewiden-
cyjnych: (...) o powierzchni 15.958 m?, dla ktorej ksiege
wieczysta nr (...) prowadzi Sad Rejonowy w T. — jest wlasno-
§cig Skarbu Panstwa. Na tym terenie przed II wojng $wia-
towa znajdowaly sie stare, pruskie koszary, a po wojnie po-
wstal tam P Zaklad Sprzetu Sportowego i Turystycznego
w T., ktoremu decyzja z dnia 2 kwietnia 1992 r. oddano te
nieruchomo$é w uzytkowanie wieczyste wraz z nieodplat-
nym nabyciem wlasnosci budynkow i budowli. PdZniej uzyt-
kownikiem wieczystym nieruchomosci stalo sie Przedsie-
biorstwo Uslug Budowlanych i Technicznych M. Spoétka
z 0.0. w T. Podmiot ten wyburzy! znajdujace sie na tym
terenie budynki, a takze uprzatnal teren z pozosta-
losci jego uzbrojenia. Dnia 30 maja 2007 r. zby! on pra-
wo uzytkowania wieczystego na rzecz powodki. Powddka,
jako inwestor wybudowala na nieruchomos$ci Centrum
Handlowe Z. wraz z parkingiem, drogami wjazdowymi i wy-
jazdowymi oraz calg infrastruktura konieczna do funkcjo-
nowania obiektu. Powddka poniosta naklady na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej: stacji trafo o wartosSci
rynkowej 116.565,61 zl, trawnikow w pasach drogowych
o wartosci rynkowej 13.354,12 z1, zjazdu z ul. B. o wartoéci
163.984,05 z1, zjazdu z ul. S. o wartoSci 23.765,80 zl, zatoki
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autobusowej o wartosci rynkowej 23.765,80 zt i chodnikéw
w ulicach o warto§ci rynkowej 230.415,14 zI. Powodka do-
konata takze usuniecia i przesadzenia drzew (warto§¢ ryn-
kowa 562.683,72 z1), remontu pasa drogowego ul. B. (war-
to§¢ rynkowa 59.414,51 zl), wykonala roboty rozhiérkowe
nawierzchni na ulicach (warto§¢ rynkowa 7.912,93 z1) i do-
konala przebudowy sieci gazowej (warto$¢ rynkowa
12.335,58 z1) - o0 tacznej wartosci 1.518.703,08 zt. Wartosé
rynkowa prawa wlasnos$ci nieruchomosci na dzien
31 grudnia 2009 r. wynosita 9.007.000 z1.

Sad Okregowy uznal, ze wypowiedzenie dotychczasowe]
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego i ustalenie
jej nowej wysokoSci bylo zasadne, co uzasadnialo oddalenie
powddztwa w tej czesei.

Na podstawie art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn.: Dz.U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm. — dalej: ,,u.g.n.”) kosz-
ty budowy infrastruktury technicznej powinny zostac rozli-
czone i zaliczone na poczet oplaty z tytutu uzytkowania wie-
czystego. Do nakladow tych Sad zaliczyl budowe drog
dojazdowych z ul. B. i S., budowe zatoki autobuso-
wej, chodnika w pasie ulicy, remont pasa drogowego
ul. B., przebudowe sieci gazowej. Ponadto na podsta-
wie art. 77ust.4 i 5 wzw. z ust. 6 u.g.n. zaliczyl na
poczet oplaty wartos¢ nakladow koniecznych wply-
wajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, po-
niesionych przez powoédke, gdyz w ich nastepstwie
wzrosla warto$é nieruchomosci. Przyjal, ze naklady
zwigzane z usunieciem drzew z gruntu stanowia na-
klady konieczne na nieruchomosé. Przed rozpoczeciem
inwestycji nieruchomo§é¢ byla zabudowana starymi budyn-
kami firmy P i znajdowala sie na niej znaczna ilo$é nasa-
dzen drzew i krzakow. Teren byt nieuporzgdkowany. Prze-
prowadzenie prac inwestycyjnych wymagato uporzadkowa-
nia tego terenu. Wycinka drzew wymaga odpowiednich
zezwolen administracyjnych i wniesienia stosownych oplat.
Przeprowadzenie tych prac w sposob znaczacy podnosi war-
to§¢ gruntu i zwieksza mozliwoSci inwestycyjne. faczna
warto$¢ wykonanych prac wyniosta 1.518.703,08 zi.
Uwzgledniajac powyzsze Sad orzek! o zaliczeniu wymienio-
nej kwoty na poczet oplaty z tytutu uzytkowania wieczyste-
go poczawszy od 2010 r., az do jej wyczerpania.

Od powyzszego wyroku apelacje wni6st pozwany, ktéry
zaskarzyl go w czeSci ustalajacej zaliczenie na po-
czet oplaty za uzytkowanie wieczyste nakladéw ko-
niecznych i nakladéw na urzadzenia infrastruktury
technicznej w wysokosci 1.518.703,08 zl i wniést o od-
dalenie powddztwa w tej czeSci, ewentualnie o odrzucenie
pozwu w czesci, co do kwoty 679.249,33 zl, tj. co do zwrotu
nakladow koniecznych. W nastepstwie rozpoznania apelacji
pozwanego Sad Apelacyjny, wyrokiem z dnia 31 maja
2012 r., uchylil zaskarzony wyrok w pkt 1 - w czesci
ustalajacej zaliczenie na poczet oplaty rocznej na-
kladow koniecznych w wysokosci 562.683,72 zi

- 1w tym zakresie odrzucil pozew, zmienil zaskarzony wy-
rok w pozostalej czeéci w ten sposob, ze nakazal pozwane-
mu zaliczenie na poczet réznicy miedzy wysokoScig oplaty
zaktualizowanej a oplaty dotychczasowej nakladéw ponie-
sionych przez powddke na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej o wartosci 896.649,85 z1, az do wyczerpania tej
kwoty nadto oddalil apelacje pozwanego w pozostalej cze-
§ci. Przyczyna czeSciowego odrzucenia pozwu byla czasowa
niedopuszczalnos$é drogi sadowej. Sad jest bowiem zwigza-
ny zakresem zgdania zgloszonym we wniosku do Samorza-
dowego Kolegium Odwotawczego, ktéry nie obejmowal za-
dania zaliczenia nakladéw koniecznych zgloszonego dopie-
ro w toku postepowania sagdowego. Obowigzek uprzedniego
wyczerpania etapu postepowania przed Samorzgdowym
Kolegium Odwolawczym obejmuje réwniez wszystkie na-
klady, a zatem zadanie zaliczenia nakladéw nie objetych
wnioskiem do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
skutkuje czasowa niedopuszczalnoécig drogi sadowej, po-
wodujaca konieczno$¢ odrzucenia pozwu na podstawie
art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. W pozostalym zakresie — dotycza-
cym pozostalych nakladéw - sad drugiej instancji uznat
apelacje za bezzasadng, przyjmujac za prawidiowe ustale-
nia i ocene prawng sadu pierwszej instancji.

Na skutek skarg kasacyjnych obu stron Sad Najwyzszy,
wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2013 r., uchylil zaskarzony
wyrok Sadu Apelacyjnego w czesSci odrzucajacej pozew
o zaliczenie na poczet oplaty rocznej nakladow koniecz-
nych w wysokoéci 562.683,72 zl i w tej czeéci przekazal
sprawe Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpozna-
nia. W pozostalej czeSci skarga kasacyjna powd6dki oraz
skarga kasacyjna pozwanego zostaly oddalone, jako bezza-
sadne. W ocenie Sadu Najwyzszego, bledne bylo stano-
wisko sgdu drugiej instancji, ze zachodzila czasowa nie-
dopuszczalno§é drogi sgdowej w zakresie prawa zadania
przez powodke zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplatg
dotychczasowa a oplata zaktualizowang wartoSci nakla-
dow koniecznych na nieruchomosci poniesionych przez po-
wodke, jako uzytkownika wieczystego.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny, wy-
rokiem z dnia 4 lipca 2013 r., oddalil apelacje pozwane-
go od rozstrzygniecia zawartego w pkt 1 dotyczacego zada-
nia ustalenia, ze na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci, poczynajac od roku 2010, zaliczone beda
naklady konieczne w wysokosci 562.683,72 zl, az do wy-
czerpania tej kwoty. Sad drugiej instancji przyjal za prawi-
dlowe ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji. Za nie-
zasadny uznal zarzut pozwanego, ze z treSci opinii biegte-
go, sporzadzone] w sprawie, nie wynika, aby wskutek
poniesionych nakladoéw koniecznych nastapit wzrost warto-
§ci nieruchomosci. W opinii wskazano bowiem, ze wartosé
nieruchomoéci bez nakladow wynosi 7.488.252 zi, a z na-
ktadami 9.007.000 zi. Wprawdzie w opinii nie wyartykuto-
wano, ze chodzi o wzrost wartosci wynikajacy zaréwno
z nakladéw na infrastrukture, jak i naktadéw polegajacych
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na wycince i przesadzeniu drzew, jednak okoliczno$¢ ta wy-
nika z treéci caltej opinii. Ocenil, ze naktady, o ktérych mo-
wa w art. 77 ust. 6 u.g.n., to takie, ktore sluzac utrzyma-
niu nieruchomoéci w nalezytym stanie, poprzez podniesie-
nie jej walorow techniczno-uzytkowych, prowadza do
wzrostu wartosci tej nieruchomoéci. Za pozbawiony znacze-
nia uznal argument pozwanego, ze przeznaczenie nieru-
chomosci nie uleglo zmianie w zwiazku z inwestycja uzyt-
kownika wieczystego. W art. 77 ust. 6 u.g.n. mowa jest bo-
wiem nie o zmianie przeznaczenia gruntu, lecz o wplywie
naktadow na cechy techniczno-uzytkowe gruntu.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostal zaskarzony w calos$ci
skargg kasacyjna pozwanego, w ktorej w ramach podsta-
wy z art. 398% § 1pkt 1 k.p.c. zarzucono naruszenie art. 77
ust. 1, ust. 4 i ust. 6 u.g.n. Pozwany wniost o uchylenie za-
skarzonego wyroku i zmiane wyroku Sadu Okregowego w G.
poprzez oddalenie zgdania powddki zaliczenia naktadéw
w wysokosci 562.683,72 z na poczet réznicy pomiedzy opta-
ta dotychczasowa a oplatg zaktualizowang, ewentualnie
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

(...) Z przytoczonych wcze$niej tych ustalen nalezy wy-
eksponowac, iz nieruchomos$¢ powoddki, na ktére poniosta
ona naklady, byla przed ich poniesieniem w zlym stanie. Za-
budowa gruntu pod przemyst i ustugi, a wiec wykorzystanie
nieruchomoéci zgodnie z jej przeznaczeniem, wymagala upo-
rzadkowania calego terenu, co obejmowalo, po wczesniej-
szym wyburzeniu starych zabudowan fabrycznych i uprzat-
nieciu pozostaloSci uzbrojenia, takze konieczno§¢ uporzad-
kowania znajdujacych sie na gruncie nasadzen. Bez
wykonania tych prac nie mozna by normalnie korzystaé
z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem.

Zgodnie z art. 77 ust. 6 u.g.n., zasady, o ktérych mowa
w ust. 4 i 5 (dotyczace zaliczania nakladow na poczet roz-
nicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplatg zaktualizowana)
stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywaja-
cych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie
wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowej. W wyroku z dnia
30 stycznia 2014 r., III CSK 42/13 (nie publ.) Sad Najwyz-
szy wyjaénil, ze przez naktady konieczne w rozumieniu art.
77 ust. 6 u.g.n. rozumie sie naklady na grunt potrzebne do
normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem.
Nakladami uzytecznymi sg za$ naklady dokonane w celu
ulepszenia rzeczy. Naklady zbytkowe stuza natomiast nada-
niu cech odpowiadajacych upodobaniom posiadacza, zaspo-
kojeniu jego potrzeb estetycznych. W ramach przedstawione-
go wyzej podzialu nakladow i tak okreS§lonemu ich znacze-
niu, naklady poniesione na porzqdkowanie zieleni
znajdujqcej sie na gruncie mogq miescic sie w kazdej
z wymienionej wyzej kategorii nakladow. Beda one
mialy charakter nakladéw koniecznych, gdy bez ich dokona-
nia nieruchomo$¢ nie bedzie zdatna do normalnego korzy-
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stania z niej zgodnie z jej przeznaczeniem wynikajacym z ce-
lu, na jaki zostal oddana w uzytkowanie wieczyste. Do nakla-
déw uzytecznych zaliczy sie tego rodzaju naklady wtedy, gdy
ich poniesienie nie jest konieczne do korzystania z nierucho-
mosci zgodnie z jej przeznaczeniem, ale naklady te jedynie
ulepsza nieruchomo§¢é. Wreszcie do trzeciej grupy naktadéw
zaliczy sie tego rodzaju naklady wtedy, gdy jedynie beda stu-
zyly zaspokojeniu okreslonych upodoban estetycznych uzyt-
kownika wieczystego.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nie wynika,
aby usuniecie i przesadzenie porastajacej grunt roslinnoSci
bylo spowodowane dazeniem powodki do polepszenia nieru-
chomosci badz jedynie do zaspokojenia upodoban estetycz-
nych powd6dki. Wrecz przeciwnie, pozostawienie na gruncie
porastajgcej w sposob nieuporzadkowany rolinno§ci unie-
mozliwialo zabudowe nieruchomoSci po wezeéniejszym wy-
burzeniu starych, zdewastowanych zabudowan fabrycznych.
Poza tym nie mozna podzieli¢ stanowiska pozwanego, blizej
przedstawionego w skardze kasacyjnej, ze pojecie naktadéw
koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu nalezy ujmowaé¢ wasko w tym sensie, iz mogg one
obejmowac tylko naktady polegajace na zmianie wlasciwosci
warunkow geologicznych gruntu (niwelacje, zageszczanie
gruntu itp.). Pojecie to nalezy interpretowac funkcjo-
nalnie i odniesé¢ do gruntu wraz z jego czesciami
sktadowymi, do ktorych, zgodnie z art. 48 ke, nalezg
urzqdzenia trwale z gruntem zwiqzane, jak rowniez
drzewa i inne rosliny. W powolanym wczeSniej wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2014 r., III CSK 42/13,
zaakceptowano stanowisko, ze naklady konieczne obejmuja
m.in. wydatki uzytkownika wieczystego z tytulu rozbiérki
budynkéw i budowli. Zaréwno cechy (geologiczne) samego
gruntu, jak rowniez jego czeSci sktadowych wplywaja zazwy-
czaj bezposrednio na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, ja-
ko calo$ci warunkujace mozliwo$¢ okreslonego sposobu ko-
rzystania z niego. Tym samym naktady konieczne, o ja-
kich mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., mogqg dotyczyé
takze istniejgcych czesci skladowych gruntu, jezeli
wplywajq one na jego cechy techniczno-uzytkowe. Nie
bedqg one natomiast obejmowaly nowych obiektow
wznoszonych przez uzytkownika wieczystego.

7 wigzacych Sad Najwyzszy ustalen wynika, ze dokona-
ne przez powodki naklady na porzadkowanie nieruchomosci
z roslinnoéci spowodowaly wzrost warto$ci nieruchomosci,
co jest kolejng konieczng przestanka zastosowania do nich
art. 77 ust. 6 u.g.n. Nalezy podkresli¢, ze w wypadku zali-
czania poniesionych przez uzytkownika wieczystego nakta-
doéw koniecznych na poczet oplat z tytulu uzytkowania wie-
czystego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z ust. 6
u.g.n. nalezy rozrozni¢ wysokos¢ kosztow poniesio-
nych na dokonanie tych nakladow - obejmujgcych
poniesione oplaty administracyjne, koszty sporzqdze-
nia wymaganej dokumentacji i wykonania prac) od
wartosci samych nakladow. Przedmiotem zaliczenia do-
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konywanego na podstawie art. 77ust.4 i 5 wzw.z art. 77
ust. 6 u.g.n. nie jest bowiem suma poszczegdlnych kwot wy-
datkowanych przez uzytkownika wieczystego na naklady
konieczne, lecz jedynie warto$é tych nakladow ustalang na
podstawie szczegélnej regulacji prawnej zawartej w rozpo-
rzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pézn. zm.). We-
dlug § 35 ust. 3 rozporzadzenia, wartos¢ nakltadéw odpo-
wiada roznicy warto$ci nieruchomos$ci uwzgledniajacej jej
stan po dokonaniu nakladéw i wartoSci nieruchomosci
uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych naktadow.
Wobec niepodniesienia odpowiednich zarzutow w skardze
kasacyjnej zwigzanych z ustaleniem wartosci nakladow na
podstawie wskazanego wyzej przepisu wigzace jest dla Sadu
Najwyzszego ustalenie sadu drugiej instancji, ze wartosc
tych nakladow, tj. stanowiacych réznice wartosci nierucho-
mo$ci pomiedzy stanem po dokonaniu naktadéow koniecz-
nych a wartoscig nieruchomosci wedtug stanu sprzed doko-
naniem tych naktadéw, wyraza sie kwotg 562.683,72 z1. Po-
wyzsze przesadza o bezzasadnoS§ci zarzutow podniesionych
w skardze kasacyjne;.

7Z tych wzgledéw skarga kasacyjna jako bezzasadna
zostala oddalona na podstawie art. 398 k.p.c. O kosztach
postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98
§113, art. 99 wzw. z art. 391§ 1 i art. 398" k.p.c.

5.5. Wyrok Sqdu Najwyiszego z dnia 21 maja 2014 «.
(11 CSK 451/13)

TEZA 1. Mozliwe jest objecie przedmiotem sagdowego po-
stepowania aktualizacyjnego, uregulowanego w art. 80 u.g.n.
- poza samg zasadno$cig zmiany oplaty rocznej, jej wysoko-
§ci lub zastosowanej stawki procentowej — takze okresu obo-
wigzywania nowej stawki lub oplaty, czy tez zaliczenia war-
toéci naktadow, przewidzianego w art. 77 ust. 41 6 u.g.n.

2. W przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$é oplaty
osiggnie prog wyznaczony w art. 77 ust. 2a u.g.n., uzytkow-
nik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi oplate
w wysokoSci stanowigcej sume dwukrotnosci dotychczasowej
oplaty i polowy nadwyzki ponad dwukrotnos¢ tej oplaty,
a w trzecim roku od aktualizacji wnosi oplate w wysokosSci
stanowigcej sume oplaty ustalonej w drugim roku i polowy
nadwyzki ponad dwukrotno§¢ dotychczasowej oplaty.

3. Zarachowaniu na poczet roznicy miedzy opltatq
dotychczasowq a optatq zaktualizowang podlega je-
dynie wartosé okreslonych nakladow dokonanych
przez uzytkownika wieczystego po dniu ostatniej ak-
nia przy poprzednich aktualizacjach; w kazdym jed-
nak wypadku chodzi o naktady dokonane po ustano-
wieniu prawa uzytkowania wieczystego.

4. Pojecie ,,urzqdzenia infrastruktury technicznej’
w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. nalezy odczytywacé
z uwzglednieniem art. 143 ust. 2 u.g.n., mimo ze prze-

9

pis ten zostal zamieszczony w rozdziale normujgcym
udzial w kosztach budowy urzqdzen infrastruktury
technicznej w formie oplaty adiacenckiej.

Z uzasadnienia:

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Cementowni
»W.” — Spotki Akeyjnej z siedzibg w T. przeciwko Skarbowi
Panstwa - StaroScie P. o ustalenie oplaty rocznej z tytu-
lu uzytkowania wieczystego, po rozpoznaniu na posie-
dzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 21 maja 2014 r.
skargi kasacyjnej strony powodowej oraz skargi kasacyjnej
strony pozwanej, od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia
13 marca 2013 r.

I. uchyla zaskarzony wyrok w pkt 1 lit. b oraz ¢ i nadaje
im brzmienie: (....)

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 14 czerwca 2012 r.
ustalil, ze pow6édke Cementownie ,W.” spétke akcyjna w T.
oraz pozwanego Skarb Panstwa — Staroste Powiatu P. wigze
- od 1 stycznia 2010 r. - nowa wysoko§¢ oplaty rocznej z ty-
tulu uzytkowania wieczystego szczegélowo opisanych dzia-
tek gruntu polozonych w T., o lacznej powierzchni
263,7724 ha, w kwocie 302.820 z1, platnej do 31 marca kaz-
dego roku z gory, z odsetkami ustawowymi w razie zaplaty
po tym terminie, oddalil dalej idace zadanie, tj. ustalenia wy-
sokosci oplaty rocznej w wysokosci 200.797,80 zt oraz zali-
czenia na poczet roznicy miedzy oplatg dotychczasowsg
a oplata zaktualizowana wartoSci nakladéow poniesionych
przez powodke na budowe urzadzen infrastruktury technicz-
nej i orzekt o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny, na skutek apelacji powddki, wyrokiem
z dnia 13 marca 2013 r. zmienil wyrok Sadu Okregowego
w ten sposob, ze oplate roczng nalezng od powddki na rzecz
pozwanego ustalil na kwoty: 131.763,04 zt za 2010 r., po
217.291,52 71 za lata 2011 i 2012 oraz 302.820 zl, poczynajac
od 1 stycznia 2013 r., oddalil apelacje w pozostalej czesci
i orzekt o kosztach procesu za instancje odwotawcza. (...)

Sad Apelacyjny wskazal, ze zaliczeniu na poczet rézni-
cy miedzy oplatg dotychczasowsq a oplata zaktualizowa-
ng podlegajg - zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n. - jedynie
naklady na budowe urzadzen infrastruktury tech-
nicznej dokonane przez uzytkownika wieczystego
przed dniem 5 grudnia 1990 r. Powddka, powstala
z przeksztalcenia przedsiebiorstwa panstwowego (Kombi-
natu Cementowo-Wapienniczego w D.) - bedacego uzyt-
kownikiem wieczystym przedmiotowego gruntu od dnia
5 grudnia 1990 r. — w spotke akcyjng Skarbu Panstwa, nie
moze domagac sie skutecznie zaliczenia nakladow
poczynionych przez to przedsiebiorstwo przed
wskazana data; naklady te — pod rzadem art. 128 §
1 k.c. - stanowily wlasno$é ogdlnonarodowsa
a uchylenie tego przepisu z dniem 1 lutego 1989 r.
nie spowodowalo uwlaszczenia panstwowych osob
prawnych do skladnikéw mienia znajdujacych sie
w ich zarzadzie. Naklady z poézniejszego okresu,
ktorych zaliczenia domagala sie powodka, nie spel-
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niaja natomiast kryteriow okreslajacych naklady
poniesione na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej (art. 77 ust. 4 u.g.n.) oraz naklady ko-
nieczne (art. 77 ust. 6 i art. 143 ust. 2 u.g.n.).

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyly skargami kasacyj-
nymi obie strony, powolujac sie na podstawe okre$long
w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.

Powddka zarzucita naruszenie art. 77 ust. 4 i art. 143
ust. 2 u.g.n. w zwigzku z art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
29 wrzeénia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami (Dz.U. Nr 79, poz. 464 z pdézn. zm.) i art. 8
ust. 2 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przed-
siebiorstw panstwowych (Dz.U. Nr 51, poz. 298) przez
bledne przyjecie, ze nie jest mozliwe zaliczenie nakla-
dow dokonanych przed 5 grudnia 1990 r., zas nakla-
dy dokonane po tej dacie nie spelniaja kryteriow
nakladow na budowe urzadzen infrastruktury tech-
nicznej oraz art. 108 § 1w zwigzku z art. 98§ 1 i 3 oraz
art. 100 k.p.c. i w zwiazku z art. 391 § 1k.p.c. przez uzna-
nie, ze zmiana wyroku nie rzutowala na koniecznos¢ sto-
sunkowego rozdzielenia kosztéw a apelacja w tym zakresie
byla bezzasadna.(....).

Uzasadnienie prawne

W odpowiedziach na skargi kasacyjne strony wniosty
0 ich oddalenie.

(...) Za bezzasadng natomiast nalezalo uzna¢ skarge ka-
sacyjng strony powodowej. Zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n.,
przy dokonywaniu aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzyt-
kowania wieczystego na poczet réznicy miedzy oplata do-
tychczasowsq a oplatg zaktualizowang zalicza sie warto$é
nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci na budowe urzadzen infrastruktury tech-
nicznej po dniu ostatniej aktualizacji. Stosownie za$ do
art. 77 ust. 5 u.g.n., zaliczenie takie nastepuje réwniez
w przypadku, gdy wymienione naklady nie zostaly
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.
Z tresci powyzszych unormowan jednoznacznie wy-
nika, ze zarachowaniu podlega jedynie wartos$é
okres§lonych nakladéw dokonanych przez uzytkow-
nika wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji badz
wczesniej, jezeli nie dokonano zaliczenia przy po-
przednich aktualizacjach; w kazdym jednak wypad-
ku chodzi o naklady dokonane po ustanowieniu pra-
wa uzytkowania wieczystego. Wbrew zatem zarzuto-
wi skarzqcej, zaliczenie naktadow poniesionych na
przedmiotowq nieruchomosé przed dniem 5 grudnia
1990 r., w ktorym Kombinat Cementowo-Wapienniczy
»W.” w D. zostal jej uzytkownikiem wieczystym, nie
wchodzilo w ogile w rachube.

Na uwzglednienie nie zastugiwalo réwniez stanowisko
skarzacej kwestionujace zasadno$é dokonanej przez Sad
Apelacyjny wykladni pojecia ,urzadzenia infrastruktury
technicznej” w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. W orzecz-
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nictwie Sadu Najwyzszego wskazano, ze znaczenie tego
pojecia nalezy odczytywaé z uwzglednieniem art.
143 ust. 2 u.g.n., mimo Ze przepis ten zostal za-
mieszczony w rozdziale normujacym udzial
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej w formie oplaty adiacenckiej (zob. uzasadnienie
wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r., II CSK 223/12). Po-
glad ten jest przekonywujacy, gdyz nie sposéb zaktadac,
aby racjonalny ustawodawca w jednym akcie prawnym
postugiwal sie okreslonym zwrotem — bez wyraznego za-
strzezenia przeciwnego — w réznych znaczeniach. Zna-
mienne jest, ze skarzaca, usilujac podwazy¢ to zapatry-
wanie, nie zaprezentowala wlasnego — innego - rozumie-
nia pojecia ,urzgdzen infrastruktury technicznej”. Sad
Apelacyjny trafnie zatem uznal, ze nie ma podstaw do
uwzglednienia wniosku powodki o zaliczenie rownowar-
toSci nakladow na poczet réznicy miedzy oplata dotych-
czasowa a oplatg zaktualizowang. Prawidlowo réwniez
przyjal, ze dokonana korekta wyroku sadu pierwszej in-
stancji nie miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
o kosztach procesu i nie uzasadniala odstapienia od zasa-
dy odpowiedzialnoSci za jego wynik.

W Swietle przytoczonej argumentacji zarzuty naruszenia
przepisow wskazanych przez skarzacg nie mogly wywrzeé
zamierzonego skutku.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy oddalil skarge kasacyjna
powddki (art. 398 k.p.c.), za§ uwzgledniajac skarge pozwa-
nego, uchylit zaskarzony wyrok w pkt 1 lit. b oraz c i orzekt
o obcigzajacej powodke oplacie zgodnie z wnioskiem skarzg-
cego (art. 398 k.p.c.).

5.6. Wyrok Sqdu Najwyiszego z dnia 12 kwietnia 2013 «.
(IV CSK 613/12)

TEZA 1. Zaliczenie wartoSci poniesionych nakladéw
przewidziane w art. 77 ust. 4 u.g.n., moze nastapi¢ takze
w wypadku zgloszenia przez uzytkownika wieczystego wnio-
sku dopiero na etapie postepowania sagdowego, a wiec juz po
zlozeniu sprzeciwu. Przepisy ustawy nie przewidujg bowiem
zadnych terminow, ktére ograniczalyby wieczystego uzyt-
kownika w zakresie zgloszenia przez niego poniesionych na-
ktadéw, w celu ich zaliczenia na poczet oplaty.

2. Nie zachodzi czasowa niedopuszczalnoé¢ drogi sgdowej
w razie zgloszenia przez uzytkownika wieczystego zadania
zaliczenia kolejnych naktadow dopiero na etapie postepowa-
nia przed sagdem powszechnym, ktére wezesniej nie byty ob-
jete pierwotnie zgloszonym wnioskiem rozpoznanym przez
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze.

3. Brak jest argumentow majacych przesadzaé
o tym, ze przepisy art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. pozwala-
ja na zaliczenie wartosci tych jedynie nakladow, kto-
re zostaly poniesione na budowe urzadzen infra-
struktury technicznej, a takze nakladow koniecz-
nych, zlokalizowanych wylacznie na nieruchomosci
bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego.
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TEZA Czasowa niedopuszczalno$é drogi sadowej nie za-
chodzi w razie zgloszenia dopiero na etapie postepowania aktu-
alizacyjnego przed sadem powszechnym wartosci kolejnych na-
kiadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nierucho-
moéci (art. 77 ust. 4 i ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomo$ciami - jedn. tekst: Dz.U. 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 ze zm.), ktore wezesniej nie byly objete wnio-
skiem rozpoznanym przez samorzadowe kolegium odwolawcze.

Z uzasadnienia:

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa P. Spétki z ogra-
niczong odpowiedzialnoScia w W. (poprzednio P Spotki
z ograniczong odpowiedzialnoscia 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
czeSci przekazuje sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do po-
nownego rozpoznania i orzeczenia w tym zakresie o kosz-
tach postepowania kasacyjnego;

I1. oddala skarge kasacyjna powodki w dalej idacym zakresie;

II1. oddala skarge kasacyjna strony pozwanej;

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

Pismem z 29 czerwca 2009 r. pozwany wypowiedzial po-
wodce oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczyste-
go nieruchomosci i zaoferowal przyjecie nowej staw-
ki. Powodka wnioskiem skierowanym do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego (SKO) domagala sie ustalenia, ze
wypowiedzenie oplaty rocznej bylo nieuzasadnione. Decyzja
SKO z dnia 3 grudnia 2009 r. wniosek zostat oddalony. W na-
stepstwie wniesionego przez powodke sprzeciwu od tej decy-
zji Sad Okregowy wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r.
ustalil, Zze na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste,
poczynajac od 2010 r., zaliczane beda naklady ko-
nieczne i naklady na urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej w kwocie 1.518.703,08 zl, az do wyczerpania tej
kwoty, natomiast w czeSci dotyczacej ustalenia bezzasadno-
§ci aktualizacji optaty rocznej Sad ten pow6dztwo oddalit.

Pozwany apelacja zaskarzyl ten wyrok w czesci ustalajacej
zaliczenie na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste nakla-
déw koniecznych i nakladéw na urzadzenia infrastruktury
technicznej w wysokosci 1.518.703,08 zt i domagat sie oddale-
nia powodztwa w tej czesci, ewentualnie odrzucenia pozwu co
do kwoty 679.249,33 zl, tj. co do zwrotu naktadow koniecznych.

W nastepstwie czeSciowego uwzglednienia apelacji po-
zwanego Sad Apelacyjny:

1) uchylil zaskarzony wyrok w pkt 1 w czesci ustalajacej zali-
czenie na poczet oplaty rocznej nakladow koniecznych

w wysokoSci 562.683,72 z1 i w tym zakresie pozew odrzucit;
2) zmienit zaskarzony wyrok w pozostale] czeSci, w ten sposob,

ze nakazal pozwanemu zaliczenie na poczet réznicy miedzy

wysokoScig oplaty zaktualizowanej a oplaty dotychczasowej

naktadow poniesionych przez powodke na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej o wartoéci 896.649,85 zt, az do
wyczerpania tej kwoty, oddalajac dalej idace zadanie zalicze-
nia nakladéw. Sad ten oddalil apelacje pozwanego w pozo-
stalej czedci i orzekt o kosztach procesu. (....).

Natomiast za podlegajace zaliczeniu na poczet oplaty
rocznej sad odwolawczy 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, ka-
nalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazo-
wych i telekomunikacyjnych. Za okoliczno§¢ nie majaca
przesadzajacego znaczenia dla zaliczenia uznal sad to, czy
urzgdzenia te sg czy nie sg zlokalizowane na nieruchomosci
bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, poniewaz
wymogiem koniecznym i wystarczajacym jest to, by byly to
urzgdzenia infrastruktury technicznej.

Na pojecie ,drogi” w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n.
sktadajg sie zjazdy z ulic, zatoka autobusowa, chodnik, pas dro-
gowy, nawierzchnia na ulicach oraz trawnik w pasach drogo-
wych, a zatem ich budowa stanowita budowe drogi w rozumie-
niu art. 4 pkt 17 ustawy o drogach publicznych, poniewaz do-
szlo do zmiany granic pasa drogowego, a wykonane drogi mialy
charakter nowego obiektu budowlanego, a wiec byly rozbudo-
wa, a nie przebudowa drogi, stwierdzit Sad Apelacyjny.

Natomiast remont pasa drogowego nie moze by¢ kwalifi-
kowany jako budowa drogi, a zatem koszt remontu nie jest
nakladem na budowe urzadzen infrastruktury technicznej,
poniewaz jest przywrdceniem pierwotnego stanu drogi, a nie
stworzeniem nowego obiektu, uznal Sad Apelacyjny.

Z kolei budowe stacji trafo oraz demontaz starego i mon-
taz nowego gazociggu zakwalifikowal Sad jako odbudowe,
a nie przebudowe gazociggu, a odbudowa jest tozsama z bu-
dowa, a zatem podlega zaliczeniu jako naklad na podstawie
art. 77 ust. 44 u.g.n.

W konsekwencji sad uznat, ze warto§¢ nakladéw ponie-
sionych przez powodke na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej w postaci stacji trafo, zjazdow z ulic, zatoki
autobusowej, chodnikéw w ulicach, trawnikow w pa-
sach drogowych, robot rozbiorkowych nawierzchni
oraz odbudowy sieci gazowej wyraza sie kwotg
896.649,85 zl, ktora pozwany jest zobowigzany zali-
czy¢é na poczet réznicy miedzy oplatg zaktualizowana
o oplata dotychczasowa. W konsekwencji sad uznat za
podlegajace oddaleniu zadanie zaliczenia nakladow na re-
mont pasa drogowego w ul. B., poniewaz remont drogi nie
moze by¢ potraktowany jako jej budowa.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyly skargami kasacyj-
nymi obie strony. (....).

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Skarga kasacyjna powodki zastugiwala tylko w czeéci na
uwzglednienie, natomiast skarga kasacyjna strony pozwanej
okazala sie bezzasadna.
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W odniesieniu do skargi kasacyjnej pow6dki zasadnymi
okazaly sie zarzuty naruszenia art. 77 ust. 4 oraz ust. 6
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami (u.g.n.) przez ich
bledng interpretacje, w wyniku ktérej nastgpito niewla-
§ciwe zastosowanie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c., skutkujgce
cze$ciowym odrzuceniem pozwu. Racje ma strona skarzaca,
ze nie bylo podstaw do przyjecia czasowej niedopuszczalno-
§ci drogi sadowej w odniesieniu do zadania zaliczenia war-
toéci kolejnych naktadow, zgloszonych w postepowaniu ak-
tualizacyjnym ale dopiero na drugim etapie tego postepo-
wania, tj. juz po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego i przekazaniu
sprawy do sadu powszechnego.

W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego wyrazono ugrunto-
wany juz poglad, ze pojecie ,,przy aktualizacji”, uzyte w art.
77 ust. 4 u.g.n., jest pojeciem obejmujacym okres od wypo-
wiedzenia oplaty rocznej do ustalenia jej wysokosci, co oczy-
wiScie moze nastapi¢ dopiero orzeczeniem sagdu powszechne-
go, a wiec w drugim etapie postepowania aktualizacyjnego.
Sad Najwyzszy wyraznie przesadzil, ze brak jest przeszkod
do zgloszenia przez uzytkownika wieczystego wniosku, ze
wskazaniem poniesionych nakladéw, w kazdym czasie,
ktory to wniosek uzyska skuteczno$¢ najwczesniej
z chwilg przystapienia do aktualizacji oplaty. (...).

Ponadto, Sad Apelacyjny jednoznacznie wskazal na
s. 32-33 uzasadnienia zaskarzonego wyroku dlaczego warto$é
nakladéw poniesionych przez powodke na remont pasa
drogowego ul. B. nie podlega zaliczeniu na poczet réznicy
miedzy dotychczasows a zaktualizowang oplatg. W oparciu
o art. 4 pkt 19 ustawy o drogach publicznych Sad odwolaw-
czy uznal, ze remont pasa drogowego ul. B. nie moze by¢ kwa-
lifikowany jako budowa drogi, bo odpowiada wskazanej w tym
przepisie innej definigji, tj. remontu drogi. W tej sytuacji art.
77 ust. 4 u.g.n. nie pozwala zaliczy¢ wartosci takiego nakladu,
poniewaz zaliczeniu podlega warto$é nakladéw poniesionych
wylacznie na budowe, ktéra remont drogi nie jest.

Zarzuty pozwanego naruszenia art. 77 ust. 1, ust. 4
i ust. 6 wzw. z art. 143 u.g.n. przez ich bledng wyklad-
nie uzasadnione zostaly wadliwym przyjeciem przez
sad, ze dla zaliczenia wartos$ci poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nakladéw nie ma przesa-
dzajacego znaczenia fakt, czy dane urzadzenie infra-
struktury technicznej zlokalizowane jest na nierucho-
mosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczyste-
go, ktorej postepowanie dotyczy, czy tez poza ta
nieruchomoscig. Zarzutu tego nie mozna uznaé za trafny,
poniewaz brak jest argumentow majacych przesadzaé o tym,
ze przepisy art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. pozwalajg na zali-
czenie wartosci tych jedynie naktadow, ktore zostaly poniesio-
ne na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
nakladéw koniecznych, zlokalizowanych wylacznie na
nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Takiego przedmiotowego ograniczenia
zakresu stosowania wymienionych przepiséw nie uza-
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sadnia sama wykladnia jezykowa, ktora oczywiScie
nie moze mie¢ znaczenia rozstrzygajacego. Brzmienie
przepisu art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. okre§la wylgcznie pod-
miot ponoszacy naklady oraz przeznaczenie i skutki poniesie-
nia naktadow, pomijajac stanowczo okreslenie ich lokalizacji.

Kolejny argument sprzeciwiajacy sie uznaniu zasadnoSci
zarzutu skarzgcego wywiez¢ mozna z wykladni systemowe]
uwzgledniajacej takze przepis § 40 ust. 2 rozporzadzenia
RM z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r.
Nr 207, poz. 2109 z pézn. zm.). Wynika z niego obowigzek
uwzgledniania odlegloéci nieruchomoéci od urzadzen infra-
struktury technicznej oraz warunki podlaczenia nieruchomo-
§ci do tych urzadzen przy okreslaniu warto§ci nieruchomogci
po wybudowaniu tych urzadzen. Gdyby wykladnia art. 77
ust. 4 i ust. 6 u.g.n. prezentowana przez skarzacego, tj. za-
liczania wartosci nakladow zlokalizowanych wyltacznie na
nieruchomosci uzytkowanej wieczyScie, a nie takze na nieru-
chomosciach z nig sasiadujacych, miala by¢ trafna, to przepis
§ 40 ust. 2 cyt. rozporzadzenia RM z 2004 r. pozbawiony byt-
by jakiegokolwiek racjonalnego znaczenia, nakazujac
uwzglednianie przy okre§laniu wartosci nieruchomosci jej od-
legto$ci od wybudowanych urzadzen infrastruktury technicz-
nej. Wymog uwzgledniania odlegtoéci miedzy obu tymi ele-
mentami musi zatem racjonalnie zakltadac¢, ze nie zostaly one
wybudowane na samej nieruchomoéci, ktorej wzrost wartosci
podlega okre§laniu w nastepstwie poczynionych inwestycji,
poniewaz w przeciwnym razie obowigzek uwzgledniania odle-
glosci bylby obiektywnie niemozliwy do wykonania.(....).

Kolejny zarzut blednej wykladni art. 77 u.g.n. uzasad-
nia skarzacy przyjeciem przez sad odwolawczy, ze pod poje-
ciem budowy urzadzen infrastruktury technicznej rozumieé
nalezy takze roboty rozbiorkowe i przebudowe.

Tak sformulowany zarzut nie zastuguje na uwzglednie-
nie. Whrew twierdzeniom skarzacego Sad Apelacyjny nie
uznal przebudowy za mieszczacg sie w pojeciu budowy. Sta-
ranna lektura s. 30 i 33 uzasadnienia zaskarzonego wyroku
dowodzi, ze ulozenie pod powierzchnig ziemi przewo-
dow gazowych, a polegajace na demontazu starego
i montazu nowego gazociagu, zakwalifikowal sad
II instancji jako odbudowe, a nie przebudowe gazocia-
gu, a nastepnie uznal te odbudowe za tozsamg z budo-
wa, 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 robét rozbiorko-
wych starych nawierzchni ulic uzasadnit sad odwolaw-
czy oczywistg koniecznoScig uprzedniego usuniecia starych
nawierzchni, aby nastepnie moglo dojé¢ do wykonania no-
wych inwestycji drogowych, bedacych odbudows i rozbudowa
w rozumieniu art. 4 pkt 17 ustawy o drogach publicznych.

Nie dowodzi trafnoSci zarzutu niewlasciwego zastosowa-
nia przepisow art. 77 u.g.n. kwestionowanie przyjetego za
podstawe orzekania ustalenia, ze powod poniést naklady na
okreslone urzadzenia infrastruktury technicznej, poniewaz
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zarzut wadliwej subsumpcji nie moze skutecznie opierac sie
na kwestionowaniu stabilnie poczynionych ustalen przyje-
tych za podstawe orzekania.

Natomiast btedne jest przypisywanie Sadowi Apelacyjne-
mu wadliwego przyjecia poniesienia nakladéow koniecz-
nych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe
gruntu, poniewaz takiego ustalenia sad ten nie poczynil,
a w konsekwencji nie oparl swojego rozstrzygniecia na pod-
stawie art. 77 ust. 6 u.g.n., ktérego niewlasciwosé¢ zastoso-
wania skarzacy bezzasadnie zarzucil. Jako podstawe prawng
uwzglednienia zadan zaliczenia wartoSci naktadow Sad Ape-
lacyjny wyraznie wskazal jedynie na art. 77 ust. 4 u.g.n.

Wreszcie, nie zasluguja na uwzglednienie zarzuty nie-
wlasciwego zastosowania art. 77 u.g.n. w zw. z art. 6 k.c.
Przypisywanie sagdowi odwolawczemu pogladéw, iz dowodze-
nia nie wymaga okoliczno§¢ faktycznego poniesienia nakla-
déw oraz wadliwego obcigzenia pozwanego ciezarem dowodu
mogloby ewentualnie §wiadczy¢ o uchybieniach o charakte-
rze procesowym, a tymczasem skarga kasacyjna pozwanego
nie zawiera zarzutéw mieszczacych sie w ramach drugiej
podstawy kasacyjnej. Wskazane uzasadnienie postawionych
zarzutéw nie dowodzi natomiast ani blednej wykladni ani
niewla$ciwego zastosowania przepisoéw prawa materialnego,
wyartykutowanych w skardze kasacyjnej pozwanego.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzek! jak w punkcie
III sentencji.

5.7. Wyrok z dnia 13 marca 2013 r, | ACa 1052/2012,
Sqd Apelacyjny w todzi (www.orzeczenia.ms.gov.pl).

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydzial Cywilny po rozpozna-
niu w dniu 13 marca 2013 r. w Lodzi na rozprawie sprawy
z powddztwa Cementowni (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg
w T. przeciwko Skarbowi Panstwa Staroscie (...) o ustalenie
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego na
skutek apelacji strony powodowej od wyroku Sadu Okrego-
wego w Sieradzu z dnia 14 czerwca 2012 r. (I C 69/2010)

1. zmienia zaskarzony wyrok (..)

Z uzasadnienia:

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepuja-
cych ustaleniach faktycznych, ktére w najistotniejszych ele-
mentach przedstawiajg sie nastepujaco:

Na mocy decyzji Wojewody (...) z 24 lutego 1992 r., 16 lip-
ca 1992 r. oraz 19 wrze$nia 1992 r. Kombinat (...) w D.
z dniem 5 grudnia 1990 r. zostal wieczystym uzytkow-
nikiem gruntéow Skarbu Panstwa, polozonych w T., gmina
D., oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dziatki o nr (...)
o lgcznej powierzchni 263, 7724 ha. (...).

Na rozprawie przed Samorzadowym Kolegium Odwotaw-
czym w S. pelnomocnik Cementowni (...) S.A. w T. uznat wy-
powiedzenie oplaty rocznej za uzasadnione do kwoty
200 797,80 zt. W przygotowanym na zlecenie strony powodo-
wej operacie rzeczoznawca majatkowy okreslit wartosé ryn-

kowa wycenianych gruntow na kwote 6 693 260 zt. W toku te-
go postepowania Cementownia podniosla, ze poczynila
naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicz-
nej oraz naklady konieczne, wplywajace na cechy
techniczno uzytkowe gruntu na Iaczng kwote
14 756 000 z1, wskutek ktorych wzrosta wartosé grun-
tu (ujecie wody, oczyszczalnia sciekow, drogi dojazdo-
we do nieruchomosci, rekultywacja 83 ha nieuzytkow).

Kolegium uznato za cze§ciowo uzasadnione zadanie uzyt-
kownika wieczystego zaliczenia w trybie art. 77 ust. 41 6
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami nakladow na nieru-
chomos$¢, przy czym mozliwe do zaliczania byly jedynie
naklady poczynione przez aktualnego uzytkownika
wieczystego tj. przez Spolke, a nie przez Kombinat (...)
w D. W rezultacie kolegium uznalo za zasadne czeSciowe za-
liczenie naktadéw w orientacyjnej kwocie 78.015 zl.

W opinii opracowanej na potrzeby procesu biegla z zakre-
su szacunku nieruchomoéci B. D. okre§lita warto§¢ rynkowa
prawa wlasno§ci gruntu, polozonego w T., gmina D., powiat
(...), wojewodztwo (...), oznaczonego jako dziatki numer (...),
o Iacznej powierzchni 263, 7724 ha, wedlug ich stanu i na po-
ziomie cen z 31 grudnia 2009 r. z uwzglednieniem wartoSci na-
ktadow koniecznych, poniesionych przez powoda na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej od dnia 5 grudnia 1990 r.
oraz zuwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos$é zostata od-
dana w uzytkowanie wieczyste, na kwote 10 094 000 zt. War-
to$¢ rynkows wlasnosci gruntu bieglta okreslita w podej$ciu
poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny
§redniej. Jednoczesnie biegta ustalita, ze budynki i budowle
zlokalizowane na dziatkach, bedacych przedmiotem wyceny,
wykonane zostaly przed 5 grudnia 1990 r., po tej dacie nato-
miast zakupione zostaty tylko urzadzenia do istniejacych rod-
kéw trwatych, ktore nie sg nakladami koniecznymi, wplywa-
jacymi na cechy techniczno- uzytkowe gruntu i powodujacymi
zarazem wzrost wartosci nieruchomosci gruntowe;.

Sad I instancji uznal, ze naklady dokonane przez
uzytkownika wieczystego po 5 grudnia 1990 roku, nie
spelniaja kryteriow nakladéw na budowe urzadzen in-
frastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz nie moz-
na tych nakladéw zakwalifikowaé jako nakladéw ko-
niecznych, wplywajacych na cechy techniczno-uzytko-
we gruntu, w nastepstwie ktorych wzroslaby warto§é uzytko-
wa gruntu — zgodnie z art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Definicja urzadzen infrastruktury
technicznej znajduje sie w art. 143 ust. 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, gdzie wprost stwierdza sie, ze
przez budowe takich urzadzen rozumie sie budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodow
lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. W tej sytu-
acji za naklady na budowe omawianych urzadzen nie
mozna uzna¢ nakladéw poniesionych na zakup urza-
dzen technicznych, ktore nie maja zwiazku z infrastruk-
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tura wymieniong w art. 143 ust. 2 ustawy, a ktorych ce-
lem bylo podniesienie poziomu technologicznego dzia-
lalnosci gospodarczej, prowadzonej przez powodke. Sad
uznal, ze naklady poniesione przez uzytkownika wieczystego
maja wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci, jako przedmio-
tu prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnosci
budynkow i budowli, stanowiacych odrebny od gruntu przed-
miot wlasnoSci, natomiast nie maja wplywu na warto$¢ rynko-
wa prawa wlasnoSci gruntu, bedacego przedmiotem wyceny.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodla strona powo-
dowa - Cementownia (...) S.A. w T, (...).

Sad Apelacyjny zwazyt, co nastepuje:

(...) Przepis art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
moS$ciami daje mozliwos¢ zaliczenia nakladow, ponie-
sionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomo-
§ci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Moze
to nastapié¢ takze w przypadku, gdy nie zostaly one uwzgled-
nione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach (ust. 5).
Zasady te stosuje sie odpowiednio do naktadéw koniecznych,
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, ponie-
sionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastep-
stwie wzrosta wartos§¢ nieruchomosci gruntowej (ust. 6).

Ustep 4 przepisu art. 77 powolany wyzej, stanowi wprost
o naktadach poczynionych przez uzytkownika wieczystego,
a nie inne podmioty. Jak trafnie podniosta strona pozwana
w piSmie procesowym z dnia 16 listopada 2010 roku (k. 133-136
akt) pod rzadem przepisu art. 128 § 1 k.c., obowigzujacego do
dnia 1 lutego 1989 roku, naklady poczynione przez przed-
siebiorstwo panstwowe stanowily wlasnosé ogoélnona-
rodowa i nie jest mozliwe ich zaliczenie na podstawie
przepisu art. 77 ust. 4 u.g.n. Uchylenie art. 128 k.c. nie spo-
wodowalo uwlaszczenia z dniem 1 lutego 1989 roku panstwo-
wych 0s6b prawnych do sktadnikéw mienia panstwowego, znaj-
dujacych sie w ich zarzadzie. Dopdki nie nastapilo uwlasz-
czenie na mocy ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 roku
o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszcza-
niu nieruchomosci, panstwowe osoby prawne nie mialy
samodzielnych praw do skladnikéw mienia panstwowe-
go, ktorym dotychczas zarzadzaly, nadal wykonywaly w tym
zakresie jedynie uprawnienia Skarbu Panstwa (vide teza 2 po-
stanowienia Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 11 grud-
nia 2008 r. IT CSK 314/2008 LexPolonica nr 1980838).

Jak wynika z poczynionych przez Sad Okregowy ustalen,
niespornych miedzy stronami, Kombinat (...) w D. zostat wieczy-
stym uzytkownikiem gruntéw Skarbu Panstwa, polozonych
w T. z dniem 5 grudnia 1990 roku na mocy decyzji Wojewo-
dy (...) z dnia 24 lutego 1992 roku, z dnia 16 lipca 1992 roku oraz
19 wrzeénia 1992 roku. Dopiero od tej daty mozna liczyé
naklady, ktore podlegalyby uwzglednieniu w ramach ak-
tualizacji oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania.

Sad Apelacyjny zaaprobowal takze przyjety przez Sad
I instancji poglad, ze naklady dokonane przez uzytkownika
wieczystego po 5 grudnia 1990 roku, ktorych zaliczenia sie
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domagal, nie spelnialy kryteriow nakladéw na budowe
urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu
art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz nie mozna tych nakladéw zakwalifikowa¢ jako
nakladow koniecznych, wplywajacych na cechy tech-
niczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktorych
wzroslaby warto$¢ uzytkowa gruntu - zgodnie
z art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi. Sad Okregowy odwolal sie do definicji urzadzen infra-
struktury technicznej, zawartej sie w art. 143 ust. 2 usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdzie wprost
stwierdza sie, ze przez budowe takich urzadzen rozumie sie
budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo
nad ziemig przewod6w lub urzadzen wodociggowych, kanali-
zacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i teleko-
munikacyjnych. Przy takim rozumieniu urzadzen infra-
struktury technicznej nie mozna zaliczyé nakladéw po-
niesionych na zakup urzadzen technicznych, ktore
nie majg zwigzku z infrastrukturg wymieniong w art.
143 ust. 2 ustawy, a ktorych celem bylo podniesienie
poziomu technologicznego dzialalnosci gospodarczej,
prowadzonej przez strone powodowa. (...).

W ocenie Sgdu Apelacyjnego znaczenie pojecia urzadzen
infrastruktury technicznej, o ktérym mowa w art. 77 ust. 4
u.g.n. jest tozsame z definicja zawarta w art. 143
ust. 2 u.g.n. (patrz tez Ustawa o gospodarce nieruchomo-
§ciami. Komentarz. St. Kalus, G. Matusik, M. Gdesz,
E. Mzyk, G. Bieniek — wyd. LexisNexis W-wa 2012). (...)

Zakres nakladow, zgloszonych do zaliczenia przez wie-
czystego uzytkownika podlega weryfikacji przez biegle-
go rzeczoznawce majatkowego, ktory sporzadza operat
szacunkowy na potrzeby aktualizacji oplaty.

W przedmiotowe] sprawie uzytkownik wieczysty wnosit
o zaliczenie nakladéw w postaci specjalistycznych urzadzen
technicznych takich jak pie¢ pomp, zestaw komputerowy,
rozdzielnia stuzqca do przesytu energii elektrycznej, li-
nia swiatlowodowa, uktady pomiarowe. Nakladow tych
nie mozna uznac za naktady poniesione na budowe po-
szczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej.

Sad meriti takze zasadnie przyjal za bieglym, ze na-
klady poniesione przez uzytkownika wieczystego ma-
ja wplyw na warto§¢ rynkowa nieruchomosci, jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa
wlasnoéci budynkéw i budowli, stanowiacych odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci, natomiast nie maja wplywu
na wartos§¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu, bedace-
go przedmiotem wyceny.

5.8. W wyroku z dnia 26 wrzesnia 2012 . (I ACa 853/12),
Sqd Apelacyjny w Krakowie stwierdzit:

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego jest uzasadniona jedynie w czeSci.

(...) Kolejny zarzut apelacyjny pozwanego dotyczy proble-
mu nakladéw powoda na przedmiotows nieruchomo$¢ polega-
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jacych na wyburzeniu istniejgcych na gruncie budynkow
w celu zabudowania gruntu obiektem mieszkalnym.

Co do zasady Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska po-
zwanego, ktéry twierdzi, iz tego rodzaju naklad ze swej istoty
nie podlega rozliczeniu w trybie art. 77 ust. 4 u.g.n. Przepis
ten stanowi, iz przy aktualizacji oplaty (...), na poczet réznicy
miedzy oplatg dotychczasowsg a oplata zaktualizowang zalicza
sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wie-
czystego nieruchomogci na budowe poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktu-
alizacji. Dla naktadow, ktorych rozliczenia domaga sie powdd,
istotne znaczenie ma tre§¢ ust. 6 ww. przepisu, zgodnie z kto-
rym przytoczong wyzej zasade stosuje sie odpowiednio do na-
kiadow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzyt-
kowe gruntu, poniesione przez uzytkownika wieczystego, o ile
w ich nastepstwie wzrosta wartoéé nieruchomosci gruntowe;.
Przedstawiona w uzasadnieniu apelacji argumentacja pozwa-
nego, jakoby rozliczeniu w omawianym trybie podlegaly wy-
tacznie naklady polegajace na dokonaniu jakiego$ naniesienia
na grunt — jest malo przejrzysta i nie przekonuje. Z samej tre-
§ci przepisu wynika, ze chodzi o ,,naktady konieczne wplywa-
jace na cechy techniczno-uzytkowe gruntu”. Nie budzi wat-
pliwosci, ze przedstawione do rozliczenia naklady
spelniaja powyzsze kryteria. Powod zamierzal na
przedmiotowym gruncie - zgodnie z jego przeznacze-
niem przewidzianym w studium - wybudowa¢ budy-
nek mieszkalno uslugowy, na co pozwany wyrazil zgo-
de wydajac stosowne decyzje administracyjne pozwa-
lajace na rozpoczecie budowy, zgodnie z przedlozona
w urzedzie koncepcja architektoniczno-urbanistycz-
na. Dla realizacji tego zamierzenia - podobnie jak kaz-
dego innego, zakladajacego korzystanie z gruntu zgod-
nie z jego przeznaczeniem — koniecznym bylto dokona-
nie rozbiorki starych obiektow przemystowych
pozostalych po przedsiebiorstwach (...).

Byt to naktad konieczny, wplywajacy w sposob oczywisty
na cechy techniczno uzytkowe tj. pozwalajacy na przystapie-
nie do zabudowy, zgodnie z przeznaczeniem. Potwierdze-
niem takiej oceny jest niekwestionowana w tej czesci opinia
biegtego (...). W oparciu o te opinie Sgd Okregowy ustalit po-
nadto — prawidlowo - ze wskutek dokonania tych naktadow
wzrosta warto$é nieruchomosci gruntowej, co stanowi druga
przestanke konieczng dla rozliczenia nakladéw przy okazji
aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste.

W $wietle powyzszych uwag przyjac nalezy, ze Sad I in-
stancji wlaSciwie — co do zasady — uwzglednil wniosek powo-
da o rozliczenie nakladow. Uezynit to jednak nieprawi-
dlowo. Trafny jest bowiem zarzut apelujacego kwestionuja-
cy metode, jakg zastosowano do wyliczenia wysokosci
przedmiotowych naktadow. Oparty na takim wyliczeniu wy-
rok Sadu I instancji prowadzi do naruszenia prawa material-
nego, ato § 35 ust. 3 pkt 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzeénia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomo§ci
i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz.

2109). Przepisy wymienionego rozporzadzenia niewatpliwie
znajda zastosowanie dla wyceny nakltadéw w niniejszej spra-
wie (por. art. delegacje ustawowg z art. 159 u.g.n.). § 35
ust. 1 rozporzadzenia stanowi, ze na potrzeby okreslenia
warto$ci nakladéw okre§la sie warto$é nieruchomos$ci na
ktorej dokonano nakladow, tacznie z tymi nakladami.
Warto§¢ nakladéow odpowiada réznicy wartoSci nieru-
chomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakla-
déw i warto$§é nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
przed dokonaniem tych nakladoéw (ust. 3), z tym zastrze-
zeniem, iz przy ustalaniu wartosci naktadéow wedlug zasad ryn-
kowych (por. ust. 2 § 35), wartos¢ nieruchomosci okreéla sie jej
wartoscig rynkowa, za$ przy ich ustaleniu metoda kosztoryso-
wa, warto$é nieruchomosci okresla sie réwniez metoda koszto-
rysowa. Tak czy inaczej, rozliczeniu jako naklad, zawsze
podlega suma stanowigca wzrost wartosci nieruchomo-
sci, nie zas koszty realizacji danego naktadu. Opinia bie-
glego, w czeSci, w jakiej warto§¢ nakladow biegly ten okreslit na
kwote 4 047 015,66 zl, stanowigcg rownowarto$é kosztow
poniesionych na rozhiérke budynkéw, jest nieprzydatna, gdyz
zostala sporzadzona z naruszeniem wskazanych wyzej przepi-
sow rozporzadzenia. W oparciu o dane zawarte w przedmioto-
wej opinii, Sad Apelacyjny obliczy! warto$¢ przedmiotowych na-
ktadéw na kwote 3 168 443,96 zl, jako roznice pomiedzy wska-
zang w opinii bieglego i ustalong w oparciu o te opinie przez Sad
Okregowy wartoécig nieruchomosci, z uwzglednieniem nakla-
déw (10.389.523 z1) a jej wartoscig przed dokonaniem naktadéw
(7.221.079,04 z1). Ewentualna korekta przedmiotowych opinii
biegtego jest wykluczona w postepowaniu apelacyjnym, z uwagi
na brak adekwatnych zarzutéw pozwanego wzgledem nich
przed Sadem I instancji i w apelacji, brak stosownych wniosk6w
dowodowych i zastrzezen w trybie art. 162 k.p.c.

6. Inne irédta

> Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komen-
tarz Stanistawa Kalus, Grzegorz Matusik, Miro-
stlaw Gdesz, Eugeniusz Mzyk, Gerard Bieniek:

»Dodany 22 pazdziernika 2007 r. art. 77 ust. 6 przewidu-
Je mozliwos¢ zaliczenia na poczet roznicy miedzy oplatg dotych-
czasowq a oplatg zaktualizowang wartosci naktadow poniesio-
nych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu. Zaliczeniu podle-
gajq przy tym tylko naklady konieczne, powodujqce wzrost
wartosci nieruchomosci. W istocie chodzi o naklady na cechy
techniczne gruntu. Do nakladow koniecznych nalezy za-
liczyé wydatki, ktore sq niezbedne do korzystania
z gruntu zgodnie z celem, na jaki zostat oddany w uzyt-
kowanie wieczyste. Do naktadow takich nalezy zali-
czyé w szczegolnosci: niwelacje terenu, ktorego uksztal-
towanie uniemozliwialo zrealizowanie celu okreslone-
go w umowie, melioracje, budowe muru oporowego,
usuniecie zanieczyszczen z gruntu, np. zanieczyszczen
naftowych. Natomiast naktadami na cechy techniczne
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gruntu nie bedg wzniesienie ogrodzenia, budynki, wy-
brukowanie dziatki, itd. Wartosé nakladow okresla sie
wedtug zasad rynkowych, a nie kosztowych”.

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

wZaliczenie naktadow
9. Art. 77 ust. 4 przed nowelizacjg zawieral odestanie do od-
powiedniego stosowania art. 148 ustawy, co stwarzalo
w praktyce trudnosci co do zakresu naktadéw podlegajacych
zaliczeniu. Obecna tre$c art. 77 ust. 4 jest bardziej czytelna
izrozumiala. 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 sktada¢ wniosek o zalicze-
nie naktadéw przy sporzadzaniu operatu.

Po wtore: sformulowanie ,zalicza si¢” nie pozostawia
watpliwosci, ze jest to obowigzek wlasciwego organu.

Po trzecie: zakres zaliczenia nakltadéw na poczet rézni-
cy w dotychczasowe]j i nowej oplacie byt ograniczony. Obej-
mowal jedynie naklady na urzadzenia infrastruktury tech-

S
NS
(Y

nicznej poniesione przez uzytkownika wieczystego po dniu
ostatniej aktualizacji optaty. Ten stan rzeczy ulegl zmianie
w wyniku nowelizacji z 24 sierpnia 2007 r. (Dz.U. Nr 173,
poz. 1218). Zgodnie bowiem z art. 77 ust. 5, zaliczenie war-
toéci naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one
uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.
Po czwarte, reguly zaliczenia stosuje si¢ odpowiednio do
naktadéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzyt-
kowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile
w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowe;”.

Literatura:

1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz
Stanistawa Kalus, Grzegorz Matusik, Mirostaw Gdesz,
Eugeniusz Mzyk, Gerard Bieniek, Lexis Nexis 2012.
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MIESZKANIOWE WEKTORY CZECH'

Mirostaw Gorczyca

STRESZCZENIE

Poréwnujac poziom rozwoju ekonomicznego, ktérego miernikiem jest PKB per capita. Polski i Czech, nalezy stwierdzi¢, ze w 2013 r. wynosit
on - wedlug parytetu sily nabyweczej — 27 344 dolaréw w Czechach oraz 23 275 w Polsce. W obu krajach wysilek w dziedzinie budownictwa
mieszkaniowego przerzucono na obywateli, co wyrazilo sie radykalnym zwiekszeniem budownictwa jednorodzinnego. Mozna takze stwierdzic,
ze dysparytet mieszkaniowy — na naszg niekorzy$¢ — byl znaczaco wyzszy niz dysparytet ekonomiczny wyrazony w PKB per capita.

SUMMARY

‘When comparing the levels of economic development of Poland and the Czech Republic, which is measured by per capita GDE, it should be noted
that in 2013 it was — according to purchasing power parity — $ 27 344 in the Czech Republic and $23 275 in Poland. In both countries, efforts
in the field of housing were transferred to the citizens, which resulted in a radical increase of single-family housing. It can also be stated that
the disparity in housing - to our disadvantage — was significantly higher for Poland, than the economic disparity expressed in GDP per capita.

Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa

Czechy (Republika Czeska) to kraj o 78 865 km? po-
wierzchni, ze §rednia gestoScig zaludnienia w 2013 r. 133 os6b
na 1 km? [1] i ludnoscig 10 511 tys. (por. tab. 1). Jej stan zwiek-
szyt sie w latach 1980-2013 jedynie o 184 tys., tj. 0 1,78%, co sta-
nowilo érednioroczny przyrost na poziomie 0,7 promila. Tak ni-
kly przyrost liczby ludnosci to konsekwencja malejacego i — na
og6l — ujemnego w ostatnich latach przyrostu naturalnego
i ujemnego salda migracji zagranicznej.

Ludno$é grupuje sie w gospodarstwach domowych o ma-
lejacej liczbie os6b w nich. W czasie ostatniego spisu ludno-
§ci z 26 marca 2011 r. w Czechach bylo 4 375 122 gospo-
darstw domowych o $redniej wielkoSci 2,3 osoby na kazde

Tabela 1. Stan ludnos$ci

z nich [2]. W latach 2005-2013 liczba 0s6b na gospodarstwo
domowe zmalata z 2,34 do 2,26 [1].

Produkt Krajowy Brutto (PKB) Czech wynosit w 2013 r.
198 mld USD oraz 18 877 USD per capita [3]. Wedlug parytetu
sily nabywezej (purchasing power parity) wysoko$é PKB per ca-
pita stanowita 27 344 USD [3]. Jego dynamika ogétem w latach
2005-2013 wyniosta 113,2%, a per capita 108,2% - przy czym
w porownaniu z 2012 r. wolumen PKB zmalat o0 0,7% [3].

Naklady brutto na srodki trwale stanowily w 2013 r.
24,9% PKB, wobec: 28,3% w 2005 r. i 27,0% w 2010 r. [3],
co wskazuje na ostabienie wysitku inwestycyjnego.

W krajowej walucie (czeska korona; K¢) w cenach bieza-
cych PKB zwiekszy! sie w latach 2000-2013 o 52,9%, nakla-
dy na $rodki trwale o 40,0% (por. tab. 2).

Wyszczegolnienie 1980 1990 2000 2005 2010 2012 2013
Ludnos¢ (tys.) 10 326,8 10 362,7 10 272,5 10 234,1 10 517,2 10 509,3 10 510,7
Przyrost naturalny (%o) 1,8 0,1 -1,8 -0,6 1,0 0,0 -0,2

Zrddlo: [1].
Tabela 2. Produkt Krajowy Brutto i naklady brutto na srodki trwale
Wyszczegolnienie 2000 2005 2010 2012 2012
Produkt Krajowy Brutto (mln K¢) 14139 18 589 20 543 21778 21 624
Naktady na érodki trwate (mln K¢) 728 921,8 1 066,0 1054,9 1019,1
% zmian do roku poprzedniego 8,4 6,4 1,3 -0,9 -0,8

Zrédio: [1].
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Potwierdza to wspomniane wyzej oslabienie poziomu
inwestowania. Rost — na ogét — udzial PKB Czech w jego
wolumenie w U/nii E/uropejskiej, ktéry w latach 2005-2013
stanowit nastepujacy jego odsetek: 1,22 - 1,29 - 1,37 - 1,30
-1,35 - 1,40 - 1,64 i 1,68 [1], z okresowym zalamaniem
w latach kryzysu gospodarczego 2008-2009. Poziom PKB
plasowal Czechy w 2009 r. na 43 miejscu ogblem i 57 per ca-
pita w $wiatowym rankingu [4].

W ramach b. Czechoslowacji inwestycje mieszka-
niowe stanowily okoto 1/4 ich ogétu oraz ca 6% PKB [5].
Ich udzial byl mniejszy niz w slabiej rozwinietej czesci
slowackiej, w ramach wyré6wnywania standardéw miesz-
kaniowych. Po rozpadzie b. Czechostowacji na Czechy

A
W%
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i Stowacje naklady inwestycyjne na budownictwo
mieszkaniowe znaczaco spadly, na co wskazuja
malejace jego rozmiary, co wynika takze z malejacej licz-
by ludno§ci. Chociaz w dostepnych Zrdédiach brak jest
danych o inwestycjach mieszkaniowych, to na podstawie
informacji o ich udziale w wartosci produkeji budowlano-
-montazowej mozna domniemywac, ze stanowily one
niespetna 5%.2

Rozmiary i struktura budownictwa mieszkaniowego

W 2013 r. oddano do uzytkowania 25 238 mieszkan (por.
tab. 3). Wiekszos¢ z nich (63,4%) znajdowalo sie w domach

Tabela 3. Rozmiary i struktura budownictwa mieszkaniowego

Mieszkania 2005 2010 2011 2012 2013
Ogoétem, z tego: 32 863 36 442 28 630 29 467 25 238
e w domach jednorodzinnych 13 472 19 760 17 385 17 442 15 469
e w domach wielorodzinnych 11 526 10912 6 487 7095 6 049
w wyniku rozbudowy obiektow:
e jednorodzinnych 2270 1423 1244 1194 966
e wielorodzinnych 1569 1445 1579 1432 1296
e w domach opieki i szkotach 1047 876 170 354 341
e w obiektach niemieszkalnych 794 786 618 581 414
w wyniku przeksztatcen na cele mieszkalne 2185 1240 1147 1369 703

Zrédto: [1].

Tabela 4. Struktura mieszkan oddanych do uzytkowania w obiektach wielomieszkaniowych - wedlug ich wielkosci

% ogolnej liczby zbudowanych mieszkan Liczba pokoi $rednia
Lata . mieszkania z kuchnia wedlug liczby pokoi na powierzchnia
sty 1 9 3 >4 1 mieszkanie | mieszkalna (m?)
2000 8,5 22,8 37,5 25,7 5,5 2,0 45,2
2001 9,7 21,3 36,7 25,1 7,2 2,1 48,0
2002 11,5 31,5 31,1 20,7 5,2 1,9 43,7
2003 7,9 21,2 38,3 26,0 6,6 2,1 49,3
2004 15,1 27,0 28,6 21,9 7,4 1,9 475
2005 9,8 19,3 39,5 25,4 6,0 1,9 50,4
2006 7,9 20,7 36,5 27,8 7,1 2,2 50,2
2007 11,5 15,6 36,7 29,1 7,1 2,1 50,7
2008 7,3 14,5 39,0 30,6 9,4 2,3 54,0
2009 6,6 15,5 39,7 29,6 8,6 2,3 52,1
2010 5,6 14,7 38,8 32,5 8,4 2,3 55,0
2011 7,4 15,6 38,6 30,0 8,4 2,3 51,3
2012 13,7 14,4 37,0 25,7 9,2 2,2 49,6
2013 12,4 16,4 38,1 95,4 7.6 21 48,9

Zrédio: [1].
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jednorodzinnych, 24,0% w wielorodzinnych, a reszta w in-  Wielko$¢ budowanych mieszkan
nych obiektach, w ktérych uzyskano mieszkania.

Intensywno$é¢ budowania mieszkan wyniosta w 2013 . Srednia wielko$é oddanych do uzytku mieszkan
2,4 w przeliczeniu na 1 tys. ludnoéci. Byla ona znaczaco niz-  wynosita w 2013 r. (w m? p/owierzchni m/ieszkalnej): 48,9
sza niz w okresie apogeum budownictwa mieszkaniowego, =~ W obiektach wielomieszkaniowych (por. tab. 4) i 93,9 w jed-
w ktorym wskaznik ten wynosit w b. Czechostowacji 10,0  norodzinnych (por. tab. 5) W okresie 2000-2013 nastepowaty
w 1975 r. oraz 7,9 w 1980 r. [5 1 6]. do§¢ nieznaczne zmiany wielkosci mieszkan w domach jed-

Tabela 5. Struktura mieszkan oddanych do uzytkowania w domach jednorodzinnych

% ogolnej liczby zbudowanych mieszkan Liczba pokoi $rednia
Lata . mieszkania z kuchnig wedlug liczby pokoi na powierzchnia
L 1 9 3 4 >5 1 mieszkanie | mieszkalna (m?)
2000 0,3 1,1 5,4 17,0 31,0 451 44 96,9
2001 0,4 1,2 5,4 174 31,7 439 44 96,3
2002 0,3 1,1 54 15,9 32,0 453 44 97,0
2003 0,4 1,3 4,6 16,0 33,5 442 44 96,6
2004 0,3 0,9 4,6 15,8 33,6 448 44 97,0
2005 0,3 0,8 5,3 15,2 34,2 441 44 98,1
2006 0,2 0,7 44 15,3 37,9 41,5 44 97,9
2007 0,3 0,8 3,6 15,2 37,6 42.5 43 97,1
2008 0,2 0,8 3,0 14,0 40,2 41,8 44 96,3
2009 0,3 0,8 3,3 154 40,5 39,7 44 944
2010 0,3 0,8 2,9 14,2 40,6 41,3 44 96,2
2011 0,3 0,8 3,3 14,5 40,5 40,6 44 94,1
2012 0,3 0,7 3,1 14,6 41,2 40,2 44 93,8
2013 0,2 0,7 3,6 14,1 41,1 40,3 44 93,9
Zrédto: [1].
Tabela 6. Srednia liczba mieszkan na 1 budynek oraz ich wielkos$é
Jednorodzinne Wielomieszkaniowe . Nadbudo.wa P.rzebudo.wa
w jednorodzinnym w wielorodzinnym
e ; Srednia ; Srednia . Srednia ) §rednia
11(.:zba powierzchnia (m?) h(.:zba powierzchnia (m?) h‘_:Zba powierzchnia (m?) h‘?Zba powierzchnia (m?)
miesz- X miesz- X X miesz- X N miesz- N )
kah miesz- uzyt- kah miesz- uzyt- kah miesz- uzyt- kah miesz- uzyt-
kalna kowa kalna kowa kalna kowa kalna kowa

2005 1,0 98,1 145,9 | 24,1 50,4 66,4 1,1 66,1 96,9 | 2,6 54,4 77,2
2006 1,0 97,9 142,8 | 20,5 50,2 68,0 1,1 70,1 100,2 | 3,0 53,9 72,3
2007 1,0 97,1 1414 | 244 50,7 66,7 1,1 69,1 97,7 3,0 55,1 74,7
2008 1,0 96,3 138,8 | 20,4 54,0 71,2 1,1 70,7 102,6 | 3,1 52,4 71,6
2009 1,0 94,4 1364 | 24,8 52,1 69,1 1,1 71,9 101,8 | 3,0 52,9 74,3
2010 1,0 95,2 1358 | 254 55,0 73,2 1,1 71,4 100,4 | 2,7 53,4 72,3
2011 1,0 94,1 1344 | 21,8 51,3 68,0 11 70,9 1016 | 3,6 48,3 66,9
2012 1,0 93,8 1339 | 22,7 49,6 65,5 11 68,8 994 | 3,2 49,4 69,7
2013 1,0 93,9 1378 | 24,8 48,9 64,9 11 69,4 101,9 | 3,5 479 63,7

Zrédio: [1].
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norodzinnych oraz wielorodzinnych, takze in minus. Nie mo-
ze to dziwié, w kontekscie malejacej liczby osob w gospodar-
stwach domowych (por. uwagi wyzej).

Srednia wielko§é mieszkan oddanych do uzytkowania
w 2014 r. to (w m? 137,8 w budynkach jednorodzinnych
i 64,9 w wielorodzinnych, a uzyskanych w ramach nadbudo-
wy lub przebudowy: 101,9 w jednorodzinnych i 63 w wielo-
mieszkaniowych (por. tab. 6), co uczynilo przecietng wiel-
ko$é mieszkania oddanego do uzytku na 79,0 m? po-
wierzchni mieszkalnej oraz 113,8 m? powierzchni uzytkowej.
W latach 2005-2013 $rednia wielko$¢ oddawanych do uzytku
mieszkan — na ogot — malala, przy czym byt to spadek nie-
znaczny, rzedu okoto 4%. Powierzchnia mieszkalna wa-
zyla w uzytkowej w 68,1% w obiektach jednorodzinnych,
75,3% w wielorodzinnych, a w przebudowywanych domach
jednorodzinnych 68,1% i 75,2% w wielorodzinnych. Spadek
w latach 2005-2013 $redniej wielko§ci mieszkan to konse-
kwencja malejgcej wielkosci gospodarstw domowych.

Tabela 7. Srednia cena 1 m? powierzchni mieszkania

A
W%
M
\‘| |'/

Zestawione w tabeli 7 dane o cenach (wartosci) 1 m? po-
wierzchni uzytkowej mocno roznig sie wysokoécig. Najniz-
sze byly one w obiektach jednorodzinnych, a najwyzsze w wie-
lomieszkaniowych. Wyzsze byly koszty uzyskania jednostek
mieszkaniowych (m?) w ramach rozbudowy i przebudowy.

Jesli porownamy poziom $rednich plac miesiecznych
brutto, ktére wynosily (w K¢) 18 283 w 2005 r., 23 903
w 2010 1.1 25 100 w 2012, z cenami 1 m? p/owierzchni u/zyt-
kowej mieszkania, to okaze sie, ze $rednia jego ,placo-
chlonno$é”, stanowigca ekwiwalentno$é placy miesiecznej
cenie 1 m? pu, to dla budownictwa wielorodzinnego 1,0
i 1,4 dla jednorodzinnego w 2005 r. oraz, odpowiednio, 1,0
i1,8w 2010 r. oraz 1,01 1,8 w 2012 r.3

Nowo rozpoczynane budownictwo mieszkaniowe

Jak wskazuja na to dane z tabeli 8, w latach 2005-2013 zna-
czaco zmniejszyla sie liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczy-

Mieszkania oddane do uzytkowania
i .budownic_two bgdownitho nadbudowa, przebudowa w obiektach:
jednorodzinne wielorodzinne jednorodzinnych wielorodzinnych
mieszkalna | uzytkowa | mieszkalna | uzytkowa | mieszkalna | uzytkowa | mieszkalna | uzytkowa
2005 14 826 10 105 27 942 18 800 24 256 17078 31 252 23 738
2006 15 160 10 600 29 090 19 946 25 035 18 671 33133 24 471
2007 15932 11 266 29915 20 553 26 639 19 653 32441 24 675
2008 17 315 11925 32 058 22 244 28 862 21121 34 995 26 518
2009 17579 12 425 33072 22 884 29514 21 022 39111 29 504
2010 18 256 12981 33 762 23674 30 455 22 483 46 812 35197
2011 18 967 13234 34 515 24 172 31600 227717 39 833 30 063
2012 19 307 13 369 34 820 24 389 31999 22 655 40 769 30 874
2013 19 764 13 466 35 005 23 847 28 694 21 560 40418 30 482
Zrédlo: [1].
Tabela 8. Nowo rozpoczynana budowa mieszkan
Mieszkania 2005 2010 2011 2012 2013
Ogodtem, z tego: 40 381 28 135 27 535 23 853 22108
Budownictwo jednorodzinne 17 579 16 611 17 060 14 399 12 490
Budownictwo wielorodzinne 13574 51798 5013 4022 4 857
Rozbudowa, przebudowa budynkow:
- jednorodzinnych 3141 1749 1837 1636 1244
- wielorodzinnych 2103 1502 1441 1345 1313
Domy opieki 527 414 541 741 621
Domy niemieszkalne 1932 1564 1175 1277 1100
Przebudowa w domach niemieszkalnych 1525 497 468 433 483
Zrédio: [1].
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nano (o 47,3%), najbardziej (o 64,2%) w wielorodzinnych obiek-
tach, a takze w innych zrédlach uzyskiwania mieszkan. Wzrost
jedynie wystapit jesli idzie o mieszkania w domach opieki.

Zasoby mieszkaniowe

Wedltug ostatniego spisu z 2011 r. (por. tab. 9) substan-
cje mieszkaniowg stanowilo 2158,1 tys. domow z miesz-
kaniami w liczbie 4756,6 tys., z tego 4104,6 tys. (86,3%)
bylo podstawowych, stale zamieszkanych.

W okresie od spisu w 1970 r. liczba mieszkan ogétem
wzrosta o 42,3%, w tym zamieszkanych stale o 32,9%.
W miare rosnacego nasycenie mieszkaniami rést odsetek
mieszkan niezamieszkanych, wynoszacy, kolejno w spisach
od 1970 do 2011 r.: 4,0 - 7,6 - 9,1 - 12,3 i 13,7.* Nie nastg-
pily zmiany w rozmieszczeniu mieszkan. Liczba domow
jednorodzinnych stanowita w 2014 r. 86,4% ogélnej liczby
budynkéw z mieszkaniami, podobnie jak w 1970 r. (86,5%).

W okresie 1970-2011 nastapila radykalna poprawa po-
wszechnos$ci wyposazenia mieszkan w instalacje - por.
ponizsze zestawienie (w %):

lazienka | wodociag | gaz z sieci centraln?
ogrzewanie
1970 58,7 69,7 35,6 31,9
2014 91,3 91,5 61,0 87,6

Aktualnie pelnego standardu instalacyjnego nie ma
jeszcze niespelna 1/10 mieszkan, jako ze gaz z sieci substy-

Tabela 9. Stan zasoboéw mieszkaniowych wedlug spisow

tuowany jest innymi no$nikami energii (gaz plynny i energia
elektryczna).

Warunki mieszkaniowe ludnosci

W czasie spisu mieszkaniowego z 2011 r. w mieszkaniach
bylo 4320,7 tys. gospodarstw domowych (por. tab. 10). Samo-
dzielnie mieszkalo ich 95,4% a na 100 mieszkan przypada-
fo 106,6 gospodarstw domowych. W zakresie samodziel-
nosci korzystania z mieszkan nastgpila znaczaca popra-
wa w poréwnaniu ze stanem ze spisu z 1970 r., w ktérym
samodzielnie korzystalo 92,1% gospodarstw domowych, a na
100 mieszkan przypadato 109,0 gospodarstw domowych.

W czasie spisu z 2011 r. $rednia powierzchnia miesz-
kalna mieszkania wynosita 65,3 m? (por. tab. 9), a bylo ono
zasiedlone §rednio przez 2,47 osoby. W okresie od spisu z 1970
1. powierzchnia mieszkalna wzrosta z 39,1 m? (0 67,0%), a za-
ludnieni mieszkan zmalalo z 3,15 osoby (o 21,6%). Po-
wierzchnie uzytkowa mieszkan w 2011 r. szacowa¢ mozna
na okoto 93 m?, positkujac sie danymi o jej wielkoSci w miesz-
kaniach oddawanych do uzytkowania, przyjmujac, ze po-
wierzchnia mieszkalna stanowi 70% powierzchni uzytkowej.

Radykalnie wzrosta w omawianym okresie przestron-
no$§¢ zaludnienia mieszkan. W 2011 r. na 1 osobe
w mieszkaniu przypadalo 26,4 m? powierzchni mieszkal-
nej oraz okoto 35 m? powierzchni uzytkowej. Radykalng
poprawe tego wskaznik ilustruje spektakularnie jego wzrost
(w m? powierzchni mieszkalnej) z 12,4 w 1970 r., 14,6
w1980 r., 16,6 w 1991 r.1 17,9 w 2001 r. [2 i 6]. Nie bez zna-
czenia byt tu spadek Sredniej liczby osob w mieszkaniu.

Narodowe spisy
Wyszczegolnienie
01.12.1970 01.11.1980 03.03.1991 01.03.2001 26.03.2011
Domy z mieszkaniami 1765 088 1830 891 1 868 541 1969 018 2158 119
domy zamieszkane 1627 663 1384 080 1352 221 1406 806 1554 794
domy jednorodzinne 1408079 1384 080 1352 221 1406 806 1554 794
domy niezamieszkane 137 425 196 587 271 465 338 313 358 044
Mieszkania ogétem 3216 631 3781411 4077193 4 366 293 4576 572
mieszkania zamieszkane 3088 841 3494 846 3705 681 3827678 4104 635
mieszkania niezamieszkane 127 790 286 565 371512 538 615 651 937
Wyposazenie mieszkan w instalacje:
tazienka 1812 812 2 740 831 3 369 686 3654074 3 745 985
wodociag 2 514 854 3 228 838 3591476 3770 500 3 756 792
gaz sieciowy 1100 203 1500 156 1854 163 2 440 345 2 504 388
centralne ogrzewanie 985 790 2042 263 2 875 964 3127214 3 593 982
Powierzchnia mieszkalna mieszkania (m?) 39,1 42,7 45,9 49,5 65,3
Liczba os6b na 1 mieszkanie 3,15 2,92 2,76 2,64 2,47

Zrédio: [1].
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Tabela 10. Gospodarstwa domowe w mieszkaniach w czasie spisow mieszkaniowych
B tpent Spisy
Wyszczegolnienie
01.12.1970 01.11.1980 03.03.1991 01.03.2001 26.03.2011

Mieszkania zamieszkane przez 3088 841 3494 846 3705 681 3827678 4104 635
gospodarstwa domowe ogétem,
z tego przez:
e 1 gospodarstwo domowe 2843 470 3227699 3451488 3505 383 3914 144
e 22 gospodarstw domowych 245 371 267 147 254 193 322 295 190 491
Razem gospodarstwa domowe, 3 365 407 3790977 3983 858 4 216 085 4375122
w tym:
e rodzinne 2657516 2 839 606 2922173 2 856 630 21737561
e jednoosobowe 668 589 897 447 1047 221 1276 176 1422 147
e wieloosobowe, nierodzinne 39 302 53 924 14 464 83 279 215 414
Rodzaj zamieszkiwania:
e w mieszkaniach - 3780 662 3975572 4181154 4 320 691
e poza mieszkaniami - 10 315 8 286 34 931 51 394
e nieustalony - - - - 3037

Zrédio: [1].

Tabela 11. Wydatki gospodarstw domowych na zywnos$é

Wydatki na mieszkanie

i mieszkanie (w % wydatkow ogotem)

Wydatki na mieszkanie stanowily w ostat-

nich latach okoto 22% lacznych wydatkéw gospo-
darstw domowych (por. tab. 11). Ich poziom

wzro6st znaczaco w porownaniu z latami przeszto-
§ci w b. Czechostowacji, wobec ,,ekonomizacji”

Wydatki 2005 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Mieszkanie, w tym 20,1 | 21,7 | 224 | 221 | 222
media energetyczne | 11,2 11,9 12,0 12,3 12,6
Zywnosé 206 | 19,3 | 191 | 20,0 | 20,2

gospodarki mieszkaniowej (likwidacja dotacji
do niej i uwolnienie regulowanych cen ustug
mieszkaniowych i komplementarnych). Byto to, podobnie jak
w Polsce i innych krajach postkomunistycznych, konsekwen-
cja transformacji ustrojowe;.

Poréwnanie poziomu rozwoju mieszkalnictwa
w Czechach i Polsce

Przystepujac do zwiezlej konfrontacji wskaznikow cha-
rakteryzujacych mieszkalnictwo Polski i Czech, nalezy po-
przedzic¢ ja poréwnaniem poziomu rozwoju ekonomiczne-
go, ktorego miernikiem jest PKB per capita. W 2013 r. wy-
nosil on - wedlug parytetu sity nabywczej — 27 344 dolaréw
miedzynarodowych w Czechach oraz 23 275 w Polsce [3].

Jedli idzie o intensywno$é budownictwa mieszkaniowe-
go, to jej wskaznik w 2013 r. wynosit w Czechach 2,4 mieszka-
nia na 1 tys. ludnoéci, a w Polsce 3,7. W Czechach w przeszlo-
§ci budowano mieszkania znacznie intensywniej niz w Polsce.

Wielko§¢ oddawanych do uzytku mieszkan wynosila
u nas w ostatnich latach okolo 100 m? powierzchni uzytko-
wej, a w Czechach ponad 110 m2 Podobne byly Srednie wiel-
koéci mieszkan z budownictwa jednorodzinnego (ca
140 m?) i okoto 60 m? poza nim.

Zrédto: [1].

»Placochtonno$¢” 1 m? powierzchni uzytkowej byla
nizsza w Czechach niz u nas, co wynikalo zapewne z wyz-
szych plac (okoto 0,8 m? w Polsce, wobec ca 1,3 m? powierzch-
ni uzytkowej mieszkania za miesieczng place brutto).

Standard mieszkaniowy wyrazajacy sie przestron-
noscig zaludnienia mieszkan byl znaczaco wyzszy w Cze-
chach niz w Polsce. W czasie spisow mieszkaniowych
z 2011 r. wynosil on w Polsce 23,8 m? powierzchni uzytkowe;j
per capita i okolo 35 m? w Czechach. Wyzszy byl rowniez sto-
pien samodzielno$ci korzystania z mieszkan przez go-
spodarstwa domowe, jako ze na 100 mieszkan przypadalo
w nich ich 106,6, gdy w Polsce 108,4.

Rekapitulujac te zwiezla konfrontacje mozna stwier-
dzi¢, ze dysparytet mieszkaniowy — na naszg niekorzysc
- byt znaczaco wyzszy niz dysparytet ekonomiczny wyrazo-
ny w PKB per capita.

Mimo znacznie wyzszego standardu mieszkaniowego
w Czechach, prawie identyczny w nich, jak w Polsce byt
udzial w budzetach gospodarstw domowych wydatkow na
mieszkanie.

Swego rodzaju podobienstwem jest fakt przerzucenia
w obu krajach wysitku w dziedzinie budownictwa mieszka-
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niowego na ludnos¢, co wyrazilo sie radykalnym zwieksze-
niem budownictwa jednorodzinnego.

Tempo poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnoSci
miato w Czechach bardziej dynamiczny charakter. Synte-
tyczny jej miernik — powierzchnia uzytkowa mieszkania per
capita — zwiekszal sie w okresie 1970-2011 w §redniorocz-
nym tempie blisko 1,9%, gdy w Polsce wynosil on 1,5%.
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GtOS W SPRAWIE REGULACJI PRAWNYCH
DOTYCZACYCH ZAWODU
RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE"

Pawet Lubas

Do napisania tego artykulu sklonilo mnie uczestnictwo
w XXIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych
w Bialymstoku. Mialem watpliwosci, czy jako mtody rzeczo-
znawca majatkowy powinienem wypowiadac sie w sprawach
dotyczacych pryncypiéw funkcjonowania naszego zawodu.
Z drugiej jednak strony troska o dobro zawodu jest moralnym
obowigzkiem wszystkich przedstawicieli érodowiska, a nie
tylko do$wiadczonych rzeczoznawcow majgtkowych. Biorgc
to pod uwage, zdecydowalem sie na publiczne przedstawienie
swoich przemyslen po wystuchaniu prelekcji kolegow, jak
réwniez paneli dyskusyjnych na konferencji w Bialymstoku.

Czesé prelegentéw postulowala pilng potrzebe dokonania
oceny stosowanej aktualnie metodyki szacowania nierucho-
moéci, ktora ich zdaniem nie nadaza za dynamicznie zmienia-
jacymi sie uwarunkowaniami rozwoju rynku nieruchomosci
w Polsce. Wskazywano, ze dynamiczne procesy rozwoju tego
rynku w ostatnich kilkunastu latach majg odzwierciedlenie
w zwiekszeniu aktywnoéci i jego skali (liczby zawieranych
transakeji i ich warto$ci) oraz w bardzo silnym wzroScie po-
ziomu cen, w szczegblnoéci w okresie pierwszego cyklu popy-
towego w latach 2006-2009. Sformulowano hipoteze, ze
przeszkoda formalng poprawy jakosci wycen nieru-
chomosci w Polsce sg obecnie obowigzujace regulacje
prawne dotyczace zasad wyceny (w tym standardy zawo-
dowe), ktére zostaly wypracowane przed blisko dwudziestu
laty i byly dostosowane do 6wczesnego stanu rozwoju tego
segmentu rynku, dostepnych w tamtym czasie zrodet infor-
magcji oraz znanych wowczas teoretycznych podstaw wyceny.

Odnoszac sie do tych stwierdzeh musze przyznac, ze jest mi
trudno sie z nimi zgodzié. Postulat dokonania oceny stanu stan-
dardow jest do zaakceptowania, szkoda tylko ze nie wskazano
kto by mial instytucjonalnie takiej oceny dokonac. Ale autorzy
tych stwierdzen zalozyli z gory i przyjeli jako pewnik, ze ocena
aktualnie obowigzujacych zasad wyceny bylaby negatywna.
I z tym nie moge sie zgodzic. Przeciez obowigzujace zasady wy-
ceny zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospo-
darce nieruchomoéciami (Dz.U. z 2015 1., poz. 1774) i rozporza-
dzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. z 2004r., nr 207, poz. 2109 ze zm), zostaly opracowane
przez grono wybitnych polskich specjalistow ksztatcacych mto-
dych rzeczoznawcéw majatkowych (do ktérych sie zaliczam),

byly konsultowane ze specjalistami zagranicznymi, sa okresowo
nowelizowane w miare potrzeb (takze potrzeb zmieniajacego sie
rynku) i nie dostrzegam trudnosci w ich stosowaniu. Odezuwa
sie oczywiScie brak obowigzujacych standardow zawo-
dowych, ale wydawane przez Polska Federacje Stowa-
rzyszen Rzeczoznawecow Majatkowych powszechne za-
sady wyceny nieruchomosci luke te wypelniaja przynaj-
mniej w zakresie merytorycznym (warsztatowym) i sa
rowniez okresowo aktualizowane.

Krytyka jakosci niektorych wycen, zapewne stuszna, ma jed-
nak inne podtoze i wynika z wielu zlozonych czynnikow. Takie
uogodlnienie sprawy jakie zaprezentowano w niektérych refera-
tach wygloszonych na konferencji w Bialymstoku budzi sprze-
ciw nie tylko mdj. Mozna by odnie$¢ wrazenie, ze generalnie ja-
koé¢ wycen w Polsce jest zla, co niestusznie czyni krzywde wize-
runkowi rzetelnie dziatajacych rzeczoznawcéw majatkowych.

Publiczne gloszenie potrzeby zmiany obowigzujacych
przepiséw prawnych w obszarze dzialania rzeczoznawcow
majatkowych wydaje mi sie nawet grozne dla przyszlosci na-
szego zawodu. Nie trzeba nikomu z naszych kolezanek i ko-
legow przypominaé jak srodowisko rzeczoznawcow majatko-
wych mocno przezylo proces deregulacji zawodow, podczas
ktorego grozito ,zniszczenie” zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego poprzez dopuszczenie do wykonywania wycen nieru-
chomosci 0s6b bez odpowiedniego przygotowania zawodowe-
go. Nie jestem za blokowaniem dostepu do zawodu, ale po-
winno sie przyjmowaé do naszego Srodowiska ludzi dobrze
przygotowanych. Dazenie do zmian totalnych moze spowo-
dowaé taka nowelizacje ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami, ktora spowoduje obnizenie rangi zawodu ,rzeczo-
znawstwo majatkowe”, a w najgorszym wypadku moze na-
wet nastgpi¢ calkowita jego likwidacja. Szanujmy to co
mamy, gdyz inne zawody mogg nam tylko pozazdroscic.

Jako przyklad obrazujacy trudnoSci uzyskania regulacji
prawnych funkcjonowania zawodu postuze sie przykladem doty-
czacym zawodu rzeczoznawcéw samochodowych. Terminowa-
tem w tym zawodzie i wykonalem kilkadziesigt ocen technicz-
nych pojazdéw i maszyn. Rzeczoznawstwo samochodowe funk-
¢jonuje w Polsce od 1948 r. W Polskim Zwigzku Motorowym
utworzono w 1952 r. Gléwna Komisje Rzeczoznawcow. W 1954 1.
wprowadzono nadzor Ministerstwa Transportu Drogowego
i Lotniczego nad dzialalnoScig rzeczoznawcéw samochodowych.
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Pomimo presji wielu grup, stowarzyszen rzeczoznawcow i przy-
chylnoéci resortu nie udato sie wprowadzi¢ zawodu rzeczoznaw-
cy samochodowego do regulacji ustawowych. Na ,otarcie lez”
w nowelizacji ustawy z dnia 20 czerwca 1997 roku Prawo o ru-
chu drogowym wprowadzono zapis (w art. 79 a) o tym kto moze
by¢ rzeczoznawca samochodowym i zastrzezono (w art. 66 a)
w jakich sprawach moze wydawaé opinie, a mianowicie:

@ dla pojazdu, w ktérym cecha identyfikacyjna ulegta sko-
rodowaniu lub zostala zniszczona podczas wypadku dro-
gowego albo podczas naprawy;

@ dla pojazdu zabytkowego, w ktérym cecha identyfikacyj-
na nie zostala umieszczona.

Pierwszy i drugi przypadek wystepuje bardzo rzadko,
a tylko on jest reglamentowany. W konsekwencji brak regula-
¢ji ustawowych zawodu rzeczoznawcy samochodowego powo-

polu. Nie mozna zgodzic sie z takim stanowiskiem. Przy sporza-
dzaniu operatu niezbedne jest wykonanie szeregu czynnosci, co
powoduje konieczno$¢ poniesienia odpowiednich kosztow.

W gospodarce rynkowej trudne jest wprowadzanie cen
urzedowych. Ale moze warto wprowadzi¢ normy zawodowe
w tym zakresie. Rozwazajac te kwestie obliczylem mi-
nimalny koszt wykonania operatu szacunkowego nie-
ruchomosci obejmujacej jedna lub kilka dzialek polo-
zonych obok siebie. W kosztach minimalnych operatu
ujatem tylko te czynnosci i naklady finansowe, ktore rzeczo-
znawca majatkowy musi bezwzglednie ponies¢. Stawke go-
dzinowa przyjalem w wysokosci 31,97 zt za 1 roboczogodzi-
ne, stosowanag przez bieglych sadowych, ktorej wysokosé chy-
ba nikt nie uzna za zawyzona. Kwoty, ktore przyjalem
obowigzujg na terenie powiatu rzeszowskiego. Uzyskalem
nastepujace wyniki (tab. 1.):

Tabela 1.
Iosé Stawka za 1 Oplaty/taczna kwota

Opis czynnosci rbg rbg rbg

ogledziny z dojazdem 31,97 31,87 zt
zaswiadczenie o przeznaczeniu 17,00 zt
dokumentacja fotograficzna min 4 zdjecia 2,00 zt
przeglad transakeji — czas 31,97 127,88 zt
oplata za badanie aktow notarialnych 25,00 zt
wypis z rejestru gruntow 50,00 zt
kopia z mapy ewidencyjnej 7,40 zt
analiza rynku 31,97 255,76 zt
Opracowanie operatu 31,97 255,76 zt
RAZEM 772,67 zt

Zrddto: opracowanie wiasne.

duje, iz wyceny pojazdéw moze wykonywac kazdy, kto tylko
zalozy dzialalnoéé gospodarczg. W sadach powolywane sg do
sporzadzania opinii w zakresie pojazdéw osoby z wyksztalce-
niem technicznym i w zasadzie nie ma wymogu odpowiedniej
praktyki ,,warsztatowe]”. Jak wida¢ korzystnie na tym tle wy-
pada sytuacja bieglych sagdowych z zakresu szacowania nieru-
chomosci, ktorych sad powoluje lub ustanawia sposérod oséb
posiadajacych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomoéci czyli wylacznie z grona osob uprawnionych.
Bedac przeciwnikiem deregulacji, nie protestowatbym prze-
ciw rozsadnemu zwiekszeniu regulacji obecnie obowigzuja-
cych. Wskazal bym tu na obszar cen minimalnych za wyko-
nywanie wycen nieruchomoéci. Prawie na kazdym spotkaniu
rzeczoznawcow majatkowych jest poruszany ten temat.
Uregulowanie tego problemu moze poprawi¢ naszg sytuacje
na rynku pracy. Uwazam, ze na to warto poSwieci¢ nasza ener-
gie, a nie na wewnetrzne spory i krytyke. Daje sie slysze¢ glosy,
iz wprowadzenie minimalnej stawki byloby przejawem mono-

Oczywiste jest ze w przetargu, gdy mamy tzw. efekt skali
cze$¢ kosztow ulegnie zmniejszeniu (przeglad transakeji, optata
za badanie aktéw notarialnych, dokumenty geodezyjne) ale nie
powinno dochodzié¢ do wielokrotnego ich obnizenia. Dodatkowo
uwazam, ze do kwoty wynagrodzenia nalezaloby doliczyé:
® ciezko zdobyta specjalistyczng wiedze, ktora wymaga ciaglej

aktualizacji m.in. przez szkolenia, ktére nie sg darmowe;
® odpowiedzialnoéé za okreslong przez siebie wartos¢ nie-

ruchomosci;
® ryzyko odwolan oraz postepowan sgdowych.

|
Pawet Lubas jest rzeczoznawcg majgtko-
wym, biegltym sqdowym w zakresie wycen
nieruchomosdci. Mieszka w Rzeszowie.
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OPINIA BIEGLEGO,

CZY PRYWATNA EKSPERTYZA?

Monika Drobyszewska

Dowadd z opinii bieglego rzeczoznawcy majgtkowego stanowi podstawowy srodek dowodowy postepowaniach
administracyjnych i cywilnych majqgcych za przedmiot ustalenie wartosci nieruchomosci. W ponizszym artykule
przedstawiono argumenty dowodzqce, ze przestanki pozytywne do wystepowania w tych postepowaniach
w charakterze bieglego spetnia wylgcznie osoba powotana do tego przez sqd lub organ administracji publicznej.

Jednym z podstawowych praw strony w prowadzonym
postepowaniu cywilnym i administracyjnym jest mozliwosé
wypowiedzenia sie w sprawie przeprowadzonych dowo-
dow. Dazac do osiagniecia oczekiwanej kwoty odszkodowania
lub oplaty, strony postepowan korzystaja z tego uprawnienia sa-
modzielnie lub przez swoich pelnomocnikéw, niejednokrotnie
z wielkg determinacjg kwestionujac wartoéci okreslone przez
biegtych rzeczoznawcéw majatkowych. Czestg praktyka jest
przedkladanie zleconych na wlasny koszt kontrwycen nierucho-
moéci z oczekiwaniem, ze w oparciu o te opracowania podjete
zostanie rozstrzygniecie w przedmiocie wartoéci. Do coraz bar-
dziej popularnych inicjatyw nalezy kierowanie odpiséw wycen
biegtych do kwalifikowanej oceny prawidlowoséci w trybie
art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Czy tak wyso-
ka cena za wyegzekwowanie od organu lub sadu oczekiwanego
rozstrzygniecia znajduje procesowe uzasadnienie? Pytam:

Czy stuszne jest przekonanie, ze satysfakcjonujace od-
szkodowanie, oplate, czy wynagrodzenie mozna uzyskac
tylko w drodze samodzielnego zlecenia opinii prywatnemu
rzeczoznawcy majatkowemu? Czy moze jest to poglad
obarczony bledem co do wykladni prawa procesowego, po-
dobnie jak btedem rzutujacym na waznosc decyzji admini-
stracyjnej jest opieranie kluczowych ustalen na podstawie
opinii rzeczoznawcy, ktory w postepowaniu nie legitymuje
sie statusem bieglego w rozumieniu art. 84 Kpa i art. 278
Kpc? Czy procesowo uzasadniona i ekonomicznie oplacal-
na jest aktywnos$¢ strony przejawiajaca sie dublowaniem
operatow szacunkowych i bezkrytycznym kierowaniem
odpisow wycen bieglych do opiniowania w trybie art. 157
ugn? Czy moze jest to droga prowadzaca niejednokrotnie
do powaznego i procesowo nieuzasadnionego obciazenia
finansowego strony, bez gwarancji, ze kolejna wycena no-
wego bieglego przedstawi zadowalajaca wartosé, bez gwa-
rancji wreszcie, ze poniesione przez strone koszty repre-
zentacji i prywatnych wycen zrekompensowane zostang
oczekiwang kwotg uzyskanego odszkodowania, czy opla-
ty? Sa to pytania, ktére warto postawié stronom, ich doradcom
i pelnomocnikom procesowym, ale takze sadom i organom pro-
wadzacym postepowanie dowodowe.

Dowdd z opinii bieglego jest instytucja obecng w polskim
prawie procesowym, ktére w polskim systemie prawnym uregu-
lowane jest w gléwnych nurtach procedury dziatania spdjnie.
Przeprowadzany jest zawsze wtedy, gdy w sprawie wymagane sg
wiadomosci specjalne. Terminy ,biegly” oraz ,,wiadomosci spe-
¢jalne” nie zostaly wprost zdefiniowane przez ustawodawce.
Zgodnie z przewazajacg doktryna, biegtym jest osoba fizyczna,
niezainteresowana rozstrzygnieciem sprawy, ktora udziela fa-
chowych informacji oraz wiadomos$ci w celu ustalenia i oceny
okolicznosci faktycznych sprawy'. Wiadomosci specjalne, zgod-
nie z doktryna, obejmujg zasob wiedzy wykraczajacy poza zakres
wiadomosci 1 doSwiadczenia zyciowego ogbltu oséb inteligent-
nych i ogélnie wyksztalconych o przecietnym zasobie wiedzy?.

Mimo, ze w polskim systemie prawnym problematyka dowo-
dowa uregulowana jest odrebnie w poszczegblnych procedurach,
cywilnej w dziale III Kpc?, administracyjnej w rozdziale 4 Kpa*
i karnej w dziale V Kpk?, status dowodu z opinii bieglego w pol-
skiej procedurze ma w zasadzie charakter uniwersalny®. Dla ce-
low poréownawczych warto przyjrze¢ sie dokladniej szczegoto-
wym uregulowaniom zwiazanych z tg instytucja w wybranych
postepowaniach, gdzie dowod z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego pojawia sie najczeSciej, tj. cywilnym i administra-
cyjnym, w tym réwniez w ramach postepowan administracyj-
nych szczegblnych: podatkowym? oraz egzekucyjnym?.

W zestawieniu z postepowaniem administracyjnym, to
przepisy Kodeksu postepowania cywilnego najszerzej reguluja
status bieglego w postepowaniu, totez pozycja bieglego w pro-
cedurach administracyjnych postrzegana jest w zgodzie z judy-
katurg i doktryng wypracowang na gruncie procesu cywilne-
go®. Zgodnie z dyspozycja art. 285 § 1 Kpe, nieodtgcznym ele-
mentem opinii bieglego jest uzasadnienie na tyle kompletne,
logiczne i czytelne, aby umozliwic¢ sadowi ocene wiarygodnosci
i przydatnosci tego srodka dowodowego w granicach swobodnej
oceny dowodow. Jest to bowiem érodek dowodowy o takiej sa-
mej randze jak inne tego rodzaju $rodki wskazane w Kodeksie
postepowania cywilnego!®. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19
maja 1998 r., (sygn. akt II UKN/98, OSNP 1999, Nr 10, poz.
351) nastepujaco ujal istote uzasadnienia opinii bieglego:
Sfunkcjg uzasadnienia opinii jest zatem jej weryfikowalnosé.
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Chodzi w szczegolnosci o to, aby przez uzewnetrznienie mecha-
nizmu rozumowania bieglego mozna byto kontrolowaé zasad-
nosc jego stanowiska”. W tym samym duchu wypowiedzial sie
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 kwietnia 2012 r., (sygn. akt
IT CSK 369/11, LEX nr 1170225). Mimo braku formalnego wy-
mogu uzasadniania opinii przez bieglych powotanych w ra-
mach procedur administracyjnych (art. 84 Kpaiart. 197 OP)1,
orzecznictwo sgdéw administracyjnych réwnie jasno wytyczylo
standardy jakoSciowe opinii bieglego wskazujac jednoznacznie,
ze nieodlgcznym jej elementem jest uzasadnienie. Analogicz-
nie do ww. orzeczen Sadu Najwyzszego z 1998 r. 1z 2012 r. pre-
zentuje sie poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego wyra-
zony w wyroku z dnia 1 lipca 2008 r. (I GSK 226/08, LEX nr
510368), ze ,opinia bieglego ze swej istoty powinna zawiera¢
uzasadnienie, ktore pozwolifoby dokonaé analizy logicznosci
i poprawnosci wnioskow bez wkraczania w sfere wiedzy specja-
listycznej. Z opinii powinno wynikac czym kierowat sie specja-
lista wskazujgc okreslone tezy i z jakich materiatow Zrédiowych
i opracowarn korzystat.”. Podobnie brzmi wyrok Naczelnego Sa-
du Administracyjnego z dnia 10 kwietnia 2014 r., (sygn. akt
IT OSK 2734/12, LEX nr 1485609). W znaczeniu proceso-
wym, bieglym staje sie osoba powolana przez organ lub
sad. Powolanie bieglego nastepuje na wniosek badz z urzedu,
jednakze wniosek strony o powolanie biegtego, formulowany
nierzadko jako oczekiwanie zlecenia wyceny innemu rzeczo-
znawcy majgtkowemu, rozpatrywany jest przez organ lub sad
tak jak kazdy inny wniosek o przeprowadzenie dowodu, co
oznacza, ze nie wigze on sgdu ani organu, bowiem rozpatrywa-
ny jest w kontekécie przydatnosci dla rozstrzygniecia sprawy
(np. art. 278 §1 Kpc, art. 188 oraz art. 197 OP)2. Jak wskazal
Sad Najwyzszy w historycznym orzeczeniu z dnia 4 czerwca
1925 ., (sygn. akt C. 288/25, OSE t. VI, Nr 57): ,,Sqd nie jest
obowigzany na Zgdanie strony wezwaé bieglych, gdy na-
streczajgce wqtpliwosci sam jest w stanie rozstrzygnad,
chocby zgdanie stron bylo w tym zakresie zgodne”. Jeszcze
dosadniej wypowiedziat sie Wojewddzki Sad Administracyjny
we Wroclawiu w wyroku z dnia 22 stycznia 2013 r. (IT SA/Wr
534/12, LEX nr 1330354), wskazujac, ze organ powinien wrecz
przeciwstawic sie dzialaniom strony, jeli nie majg one meryto-
rycznego uzasadnienia, bowiem w przeciwnym wypadku ,,pro-
wadzicé to moze do przewlekania postepowania i utrudniania je-
go toku w sytuacji, gdy strona nie bedzie akceptowaé stanowi-
ska prezentowanego przez bieglego”.

Jednakze podkresli¢ wypada, ze swoboda ta jest ograniczo-
na do okolicznoéci nie wymagajacych posiadania wiedzy spe-
gjalistycznej w danej dziedzinie. W przypadku podjecia pozy-
tywnych ustalen w zakresie konieczno$ci pozyskania wiadomo-
Sci specjalnych, zgodnie z art. 278 § 1 Kpc, sad obowigzany jest
wydaé postanowienie dowodowe o przeprowadzeniu dowodu
z opinii bieglego!®. W procedurze administracyjnej Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 lipca
2012 r,, (sygn. akt I SA/Wa 117/12, LEX nr 1270606) wskazat
natomiast, ze ,,2gdaniem przeprowadzenia dowodu z opinii bie-
glego, w Swietle art. 84 k.p.a., organ jest zwiqzany jedynie

wowczas, jezeli ustalenie stanu faktycznego wymaga wiadomo-
sci specjalnych. Dotyczy¢é wiec ono powinno okolicznosci, kto-
rych ustalenie przy pomocy wskazowek wiedzy, doswiadczenia
zyciowego oraz zasad logicznego rozumowania dostepnych or-
ganom administracyi jest niemozliwe.”* Podobnie jak $wiadek,
biegly moze by¢ wezwany do zlozenia wyjaénien, albo tez do
zlozenia zeznan. Skladanie zeznan i wyjasnien przez biegtego
powigzane jest zwykle z koniecznoscig udzielenia odpowiedzi
na zarzuty i watpliwosci zgloszone do tresci opinii.

Nie ulega watpliwoSci, ze kazdy rzeczoznawca majatko-
wy z racji posiadanych uprawnien posiada legitymacje do
wypowiadania sie na temat zagadnien zwigzanych z warto-
$cig nieruchomosci, zawierajacych tzw. ,wiadomosci spe-
cjalne”. Czy jednak to wystarczy, aby kazdemu rzeczoznaw-
cy przyslugiwal status bieglego w znaczeniu procesowym?

Przepisy nie przewiduja formalnych kryteriéw kwalifika-
cji bieglego, w zwigzku z tym bieglym moze by¢ zar6wno oso-
ba wpisana na przewidziang przepisami prawa liste, jak ma
to miejsce w przypadku Centralnego Rejestru Rzeczoznaw-
c6w Majatkowych prowadzonego przez Ministra Infrastruk-
tury i Budownictwa, a takze osoba spoza tej listy, ktora po-
siada wiedze fachowg w danej dziedzinie. Jedyna pozytywng
przestanka jest bowiem posiadanie wiadomosci specjalnych
(art. 84 § 1 Kpa, art. 278 Kpc)®®.

W gospodarowaniu nieruchomog$ciami publicznymi w zasa-
dzie nie istnieja przesuniecia majatkowe bez wyceny sporzadzo-
nej przez rzeczoznawce majgtkowego. Tytut zawodowy ,rzeczo-
znawca majatkowy” podlega ochronie prawnej (art. 174 ust. 3b
ugn), dzialalnoéé w zakresie wyceny nieruchomoéci, a takze ma-
szyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia, przez
osoby niebedace rzeczoznawcami majatkowymi stanowi wykro-
czenie pod grozbg kary aresztu, ograniczenia wolnoéci albo
grzywny (art. 198 ugn). Prawo wykonywania tego zawodu regu-
lujg Scisle przepisy rozdziatu 4 dziatu V ugn. Wytacznie osoba fi-
gurujaca w centralnym rejestrze rzeczoznaweow majatkowych,
prowadzonym zgodnie z art. 193 ugn przez ministra wlasciwe-
go do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwalé, posiada prawo do
szacowania nieruchomogci. Bieglych sadowych z zakresu szaco-
wania nieruchomosci ustanawia sie i powotuje sie zatem tylko
z kregu rzeczoznawcow majatkowych figurujacych w central-
nym rejestrze i posiadajgcych uprawnienia zawodowe w zakre-
sie szacowania nieruchomosci, w rozumieniu przepiséw dzialu
V ugn. Wspdlnym mianownikiem i wskazowka, kto moze okre-
§la¢ wartoéé nieruchomosci, bez wzgledu na sytuacje prawng
i rodzaj prowadzonego postepowania, okresla art. 7 ustawy,
zgodnie z ktorym: ,Jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci
nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy majgtkowi,
o ktorych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.

Przepisy regulujace procedure cywilng i administracyjna
zawieraja tymczasem bardzo ogélne kryterium wiadomosci
specjalnych uprawniajgce organ lub sad do skorzystania
z opinii bieglego. Szczegbtowe uregulowania prawne moga
natomiast nakladaé¢ obowigzek zasiegniecia opinii bieglego
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w konkretnych sprawach. Przykladem sa przepisy prawa
materialnego nakazujace zasiegniecie opinii uprawnionego
rzeczoznawcy majatkowego w sprawach zwigzanych z ko-
niecznoécig ustalania odszkodowan, optat planistycznych,
adiacenckich, z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, czy
trwatego zarzadu nieruchomoscig!”.

Konstatujac powyzsze, nalezy wskazac, ze w sferze
prawa materialnego faktycznie operat szacunkowy spo-
rzadzony przez rzeczoznawce majatkowego, bez wzgledu
na rodzaj procedury, jest jedynym dopuszczonym przez
prawo dowodem okreslajacym warto$¢ nieruchomosci,
co potwierdzajg uzasadnienia: wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 23 maja 2013 r., (sygn.. akt I CSK 701/12, LEX nr
1353071), wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia
10 sierpnia 2012 r., (sygn. akt I ACa 769/11, LEX nr
1213902), a takze wyroku Wojew6dzkiego Sadu Administra-
cyjnego w Lodzi z dnia 2 pazdziernika 2007 r., (sygn. akt
I SA/kd 537/07, LEX nr 384149). O obowiagzku powoltania
lub ustanawiania bieglych sadowych z zakresu szacowania
nieruchomoéci spoéréd osob posiadajacych nadane w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami uprawnienia zawo-
dowe przesadzil ostatecznie znowelizowany w 2007 r. art.
174 ust. 4 ugn®®. I znowu, sposéb powolania: umowa cywilna,
czy postanowienie o powolaniu biegtego, pozostajg bez wply-
wu na zawodowe prawa i obowigzki rzeczoznawcy majatko-
wego, nie przesadzaja takze o jego obiektywizmie, czy stron-
niczo$ci'®. Niezaleznosé i bezstronnosé rzeczoznawcy majat-
kowego gwarantuje bowiem uregulowana na poziomie samej
ustawy o gospodarce nieruchomosciami instytucja wylacze-
nia (art. 176 ugn w zw. z art. 24 § 1 pkt 1 Kpa). Nacisk na
bezstronnoéc i obiektywizm rzeczoznawcy majatkowego kla-
da takze krajowe i miedzynarodowe standardy wyceny opra-
cowane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych i Rade Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny, ktorych gléwnym celem jest budowanie wiary i pu-
blicznego zaufania do procesu wyceny*. Na pozycje rzeczo-
znawcy majatkowego zblizong do statusu osoby zaufania pu-
blicznego wskazuje wreszcie Naczelny Sad Administracyjny
w wyrokach z dnia 7 marca 2014 r., (sygn. akt I OSK
1894/12, LEX 1494707), z dnia 9 stycznia 2014 r., (sygn. akt
I OSK 1459/12, LEX 1505067), z dnia 7 grudnia 2012 r.,
(sygn. akt I OSK 1434/11, LEX nr 1366424), czy z dnia 17 li-
stopada 2010 r., (sygn. akt I OSK 136/10, LEX nr 744980).

Wydaje sie zatem, ze mozna bytoby uznac poglad, ze kazda
opinia rzeczoznawcy majatkowego posiada przywilej dowodu
z opinii bieglego, niezaleznie od podmiotu zlecajacego wycene?'?
Z perspektywy procesowej, gdy zachodza przestanki prze-
prowadzenia dowodu z opinii bieglego, praktyka opierania
ustalen na opinii sporzadzonej z inicjatywy i na koszt stro-
ny postepowania, nie znajduje jednak uzasadnienia w prze-
pisach regulujacych postepowanie cywilne i administracyj-
ne. Wyceny sporzadzone na zlecenie sagdow i organow admini-
stracji publicznej w toku prowadzonych postepowan, maja
status opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci
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w rozumieniu art. 84 Kpa i art. 278 Kpc. W doktrynie i judyka-
turze zasadniczo wskazuje sie, ze opinig bieglego jest tylko opi-
nia sporzadzona przez osobe wyznaczong przez sad lub organ
prowadzacy postepowanie. Podkresla sie przy tym, ze dopusz-
czenie dowodu z opinii bieglego znajdujacego sie w innej
sprawie i poddanie jej treSci merytorycznej ocenie majacej
wplyw na wynik sprawy stanowi powazne naruszenie prze-
pisow procesowych??, Opinia eksperta sporzadzona na zle-
cenie strony postepowania, ma co do zasady charakter opi-
nii prywatnej stanowiacej czes¢ argumentacji strony, uzu-
pelnionej o wiadomosci specjalne. Zgodnie z doktryna, opinia
taka jako dowdd prywatny moze co najwyzej da¢ asumpt do
przeprowadzenia kolejnego dowodu z opinii biegtego, sama jed-
nak nie podlega ocenie organu ani sgdu jako dowdd z opinii bie-
glego, chotby autor tej opinii figurowat na licie biegtych?. Jak
wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 lipca 2014 1., (sygn.
akt I CSK 569/13, LEX nr 1532976) ,,Opinia sporzadzona na
prywatne zlecenie powoda nie posiada waloru dowodu z opinii
w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c., lecz wobec przyjecia jej przez
sqgd do akt, ma znaczenie wyjasnienia stanowigcego poparcie
stanowiska strony, z uwzglednieniem wiadomosci specjal-
nych.”*. W przypadku dowodu z opinii rzeczoznawcy ma-
jatkowego niewatpliwie mozna jednak dostrzec, ze wyklad-
nia instytucji bieglego nie jest juz tak jednoznaczna. W pro-
cedurze cywilnej orzecznictwo i doktryna jednolicie wskazuja,
ze operat szacunkowy przedlozony przez strone postepowania
stanowi prywatng ekspertyze pozbawiong przymiotu opinii bie-
glego. W judykaturze sagdowo-administracyjnej takze dominuje
wykladnia wylaczajaca mozliwo$é przyznania statusu opinii
bieglego wycenom sporzadzonym na zlecenie strony®. Jednak
wyjatkowo na tym tle prezentuje sie wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 17 listopada 2010 r., (sygn. akt
I 0OSK 126/10, LEX nr 744960), w ktérym Sad sygnalizuje szcze-
gélny status dowodowy opinii rzeczoznawcy majatkowego
wskazujac, ze ,,operat szacunkowy, niezaleznie od tego czy spo-
rzqdzony zostal na zlecenie organu, czy tez strony postepo-
wania, ma wszystkie cechy opinii bieglego, o jakiej mowa w art.
84 § 1 Kpa, skoro jego sporzqdzenie wymaga wiadomosci spe-
¢jalnych.”, Jednakze to w §lad za wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 13 wrze$nia 2007 r., (II OSK 1212/06,
LEX 377245), w opracowaniu Ministerstwa Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej z roku 2012 r. wskazano jed-
noznacznie, ze ,organ administracyjny obowiazany jest do
powolania rzeczoznawcy i nie moze korzysta¢ z opinii rze-
czoznawcy dzialajacego w ramach zlecenia z podmiotem
zobowigzanym do zaplaty odszkodowania”.*”

Jak powyzej wskazano, przepisy regulujace instytucje
bieglego w postepowaniach administracyjnych i cywilnych
zawieraja spdjne wspélne normy, pozwalajace na uznanie
uniwersalnego statusu bieglego w polskim systemie praw-
nym. Réznice zaobserwowaé mozna jedynie w zakresie odno-
szgcym sie do specyfiki danego postepowania, jak ma to miej-
sce w procedurze cywilnej, gdzie biegly zgodnie z art. 282
Kpc sktada przyrzeczenie. Przenoszac poglad judykatury
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i doktryny na grunt uregulowanej w prawie materialnym in-
stytucji opinii o wartosci nieruchomosci, mozna jednak do-
strzec pewne niedopasowanie standardowej wyktadni przepi-
sow proceduralnych do szczegdlnej pozycji rzeczoznawcy ma-
jatkowego w polskim systemie prawnym. Szczegdlnie
w procedurze administracyjnej rzeczoznawca majatkowy,
wyloniony zwykle w cywilnoprawnej drodze przetargowej
lub zapytan ofertowych, traktowany jest raczej jak ustugo-
daweca, anizeli biegly w procesowym znaczeniu.

W przypadku istniejacych watpliwosci co do prawidtowosci
wyceny lub niejasnosci, sad lub organ administracji publicznej
ma prawo zada¢ od bieglego dodatkowych wyjasnien, uzupel-
nienia lub poprawy operatu szacunkowego. Podobnie jest
w przypadku uwagi watpliwosci do opinii bieglego zgtaszanych
przez strone, czy to w formie listy zarzutow, czy tez wyceny spo-
rzadzonej na wlasne zlecenie, ktore sad lub organ administracji
publicznej, jak wyzej, powinien przekaza¢ bieglemu. Rzeczo-
znawca majatkowy wystepujacy w roli bieglego zobowigzany
jest bowiem nie tylko do sporzadzenia opinii o wartoéci nieru-
chomoéci, ale rowniez do wyja$nienia sadowi, czy tez organowi
wszystkich zarzutow i watpliwosci zgloszonych do tej opinii®®.

Whiosek o ocene prawidtowosci operatu w trybie art. 157
ugn formulowany jest najczeSciej w zwigzku z postepowania-
mi prowadzonymi przez organy administracji publicznej oraz
sady, w ktorych operat szacunkowy odgrywa gléwna role do-
wodowa. Zastosowanie w toku postepowania przepisu art. 157
ugn powinno jednakze nastapi¢ dopiero w przypadku uzasad-
nionych watpliwoSci co do prawidlowosci wyceny, po uprzed-
niej weryfikacji operatu szacunkowego zgodnie z przyjetymi
normatywnie regulami oceny dowodu, (por. wyrok NSA
z dnia 3 marca 2010 r. IT OSK 481/09, LEX nr 597629). Kieru-
jac opinie bieglego rzeczoznawcy majatkowego do kwalifiko-
wanej oceny w trybie art. 157 ugn trzeba liczyé sie z tym, ze
operat szacunkowy, w odniesieniu do ktorego wydana zostala
negatywna ocena, od dnia jej wydania traci charakter opinii
o warto§ci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 156 ust. 1 ugn.
Opracowanie takie nie moze wiec podlegaé korekcie ani stano-
wic podstawy jakichkolwiek ustalen opartych na wartosci nie-
ruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy - autor negatywnej
opinii, podlega wylaczeniu z dalszego postepowania na
podstawie art. 176 ugn. Wiaze sie to z koniecznoscig powo-
lania kolejnego bieglego, co niewatpliwie wydluza czas
prowadzonego postepowania dowodowego.

Niezaleznie od przedstawionych tutaj dywagacji zwigza-
nych z wyjatkowa naturg zawodu rzeczoznawcy majatkowego,
w Swietle obowigzujacego prawa procesowego pozytywne prze-
stanki do wystepowania w postepowaniu cywilnym i admini-
stracyjnym w charakterze bieglego spelnia wylacznie osoba po-
wolana przez sad lub organ. Bezrefleksyjne kwestionowanie
opinii biegtych powolanych przez organ poprzez kolejne kontr
operaty i kwalifikowang ocene w trybie art. 157 moze prowa-
dzi¢ do przewlekania i podrazania postepowania z przyczyn
niezaleznych od organu. Tymczasem strona moze sformutowaé
swoje stanowisko w formie listy zarzutéw i watpliwosci, badz

w oparciu o ekspertyze fachowca — rzeczoznawcy majatkowe-
go, ktora weale nie musi stanowi¢ operatu szacunkowego. Ta-
kie opracowanie niewatpliwie wzbogaci material dowodowy
o dodatkowe ustalenia, do ktérych biegly rzeczoznawca majat-
kowy bedzie musial sie merytorycznie odnies¢. Dobra okazja
do konfrontacji z biegtym jest takze rozprawa, podczas ktorej
istnieje mozliwo§¢ zadawania pytan i zglaszania zastrzezen do
opracowane] przez biegtego opinii o wartosci nieruchomoéci.
Na koniec warto dodaé, ze prawidlowo§¢, w tym sprawno§¢ po-
stepowan administracyjnych, silnie uwarunkowana jest ak-
tywnoscig organu prowadzacego postepowanie zgodna z zasa-
dami procesowymi wyrazonymi w art. 7-11 Kpa. W procesie
administracyjnym niedopuszczalne jest przerzucanie na stro-
ny ciezaru przeprowadzenia postepowania dowodowego, jak
réwniez oceny jego przydatnoSci. Oczekiwanie, ze to strona
przejmie na siebie ciezar oceny przydatno§ci dowodowej ope-
ratu szacunkowego, stanowi naruszenie art. 77 i 80 Kpa, zgod-
nie z ktérymi to organ administracji publicznej jest obowigza-
ny zebrac oraz oceni¢ caloksztalt materialu dowodowego. Wa-
tek ten zapewne warto szerzej rozwazy¢ w kolejnym artykule.
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Monika Drobyszewska - rzeczoznawca
majagtkowy, prawnik, cztonek Komisji
Prawnej w SRM we Wroctawiu. W Urze-
dzie Miejskim Wroctawia zajmuje samo-
dzielne stanowisko ds. rzeczoznawstwa
majgtkowego.

Tekst recenzowany.
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NOWY RZAD, NOWE MINISTERSTWA,
NOWI MINISTROWIE

Prezydent RP Andrzej Duda powotat nowy sktad Rady Ministréw pod przewodnictwem premier Beaty Szydto
w dniu 16 listopada 2015 r. Z dotychczasowego Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju wydzielono trzy resorty:
Ministerstwo Rozwoju z wicepremierem Mateuszem Morawieckim na czele, Ministerstwo Infrastruktury i Budow-
nictwa z Andrzejem Adamczykiem i Ministerstwo Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédlgdowej z Markiem Grébar-
czykiem jako ministrem. W Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa sekretarzem stanu zostal Kazimierz
Smolinski, ktory odpowiada za sprawy zwigzane z mieszkalnictwem. Podsekretarzem podsekretarza stanu ds. ko-
lejnictwa zostal Piotr Stomma, a Jerzy Szmit jest wiceministrem odpowiedzialnym za transport drogowy oraz
kwestie dotyczqce rozwoju sieci autostrad i drog ekspresowych. Natomiast za sektor budownictwa odpowiada pod-

sekretarz stanu Tomasz Zuchowski.

Andrzej Adamczyk ma 56 lat
i wyksztalcenie wyzsze o pro-
filu ekonomicznym w specjal-
noéci rachunkowos¢ i finanse
w zarzadzaniu przedsiebior-
stwem. Pelnil samodzielne
funkcje w budownictwie, ja-
ko kierownik budéw oraz re-
alizowal prace projektowe
w tym zakresie. W latach 90.
specjalizowal sie w dokony-
waniu wycen i nadzorowaniu
kosztow inwestycji budowla-
nych. Posiada uprawnienia do wykonywania samodziel-
nych funkcji technicznych w budownictwie w zakresie
nadzorowania, kierowania i kontrolowania budowy i rob6t
oraz projektowania i badania stanu technicznego bu-
dynkéw i budowli. Czlonek Matopolskiej Izby Inzynierow
Budownictwa.

Od konca lat 80. wspottworzyt ruch Komitetéw Obywa-
telskich NSZZ ,Solidarno$é¢” w zachodniej czeéci 6wezesne-
go wojewodztwa Krakowskiego. W latach 1998-2005 radny
Powiatu Krakowskiego, angazujacy sie w sprawy zwigzane
z infrastrukturg w odrodzonym samorzadzie powiatowym.
Od jesieni 2001 roku czlonek Prawa i Sprawiedliwosci. Po-
set Ziemi Krakowskiej V, VI, VII i VIII kadencji Sejmu RP.
Wieloletni wiceprzewodniczacy Sejmowej Komisji Infra-
struktury. Szef struktur Prawa i Sprawiedliwosci w Okregu
Krakowskim.

Glosami dziennikarzy i korespondentéw parlamentar-
nych w rankingu tygodnika Polityka wyrézniony tytutem
najlepszego posta w roku 2012 oraz calej VII kadencji Sejmu
RP. Mieszka w Krzeszowicach.

Kazimierz Smolinski 20 li-
stopada zostal powolany na
stanowisko sekretarza stanu
w Ministerstwie Infrastruk-
tury i Budownictwa, gdzie
m.in. ma nadzorowaé Depar-
tament Gospodarki Nieru-
chomosciami.

Ma 60 lat, pochodzi z Mal-
borka. Posel na Sejm VI,
VII i VIII kadencji. Mieszka
w Teczewie, gdzie w latach
1998-2002 byt przewodniczacym Rady Miasta.

Absolwent Wydzialu Prawa i Administracji Uniwersyte-
tu Gdanskiego. W 1984 ukonczyt studia podyplomowe dla
radcow prawnych na Uniwersytecie im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu, a w 2001 r. studia podyplomowe na Uniwersyte-
cie Gdanskim z zarzadzania przedsiebiorstwem. Uprawnie-
nia zawodowe radcy prawnego zdobyl w 1983 r. po odbyciu
aplikacji radcowskiej w Okregowej Izbie Radcow Prawnych
w Gdansku, a w 1986 r uzyskal wpis na liste adwokatéw
w Okregowej Radzie Adwokackiej w Gdansku. Prowadzi wia-
sng kancelarie prawna.

W latach 20062010 by! prezesem zarzadu Stoczni Gdynia.

Dzialacz spoleczny: czlonek Zrzeszenia Kaszubsko-Po-
morskiego w Gdansku, wiceprezes Regionalnej Izby Go-
spodarczej w Tczewie, przewodniczacy Sadu Organizacyj-
nego w Pomorskiej Izbie Przemystowo-Handlowej w Gdan-
sku, czlonek zarzadu w Klubie Inteligencji Katolickiej
w Gdansku.

Oprac. MJP na podstawie informacji ze strony www
Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa
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PROJEKT ZAtOZEN PROJEKTU USTAWY
0 DZIALALNOSCI INSTYTUCJI POZYCZKOWYCH
| POSREDNIKGW KREDYTOWYCH

Krzysztof Gabrel

Minister Finanséw, kontynuujac proces legislacyjny nad
projektem zalozen projektu ustawy o dziatalno§ci instytucji
pozyczkowych i posrednikéw kredytowych, ktéra bedzie za-
kladala réwniez nowelizacje ustawy o kredycie konsumenc-
kim, skierowal ten projekt do stosowanego rozpatrzenia pod
obrady Komitetu Stalego Rady Ministréw™. Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych w trakcie prowa-
dzonych konsultacji sygnalizowala obszary problemowe zwig-
zane z tym projektem dotyczace wyceny nieruchomogci, nieza-
leznoSci rzeczoznawcow, charakteru opracowan dokumentuja-
cych proces wyceny, a takze czesci projektowanych definicji.

Analizowany projekt jest zwigzany z implementacjg
Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE
z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich umoéow
0 kredyt zwigzanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi
i zmieniajgcej dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz
rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz.U. UE L060 z dnia 28
lutego 2014 r.), zwana dalej dyrektywq.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze w trakcie prac nad
tym zagadnieniem procedowano nad trzema projektami roz-
nigcymi sie réwniez tytulem. Pierwszym dokumentem byt
»Projekt zatozen projektu ustawy o kredytach zwiqzanych
z nieruchomosciami” z dnia 6 lutego 2015 roku. Nastepnie
opracowano ,,Projekt zatozen projektu ustawy o zmianie usta-
wy o kredycie konsumenckim oraz ustawy o dziatalnosci in-
stytucji pozyczkowych i posrednikéw kredytowych” z dnia
18 czerwca 2015 roku. Jako ostatni pod obrady Komitetu Sta-
fego Rady Ministrow skierowany zostal ,,Projektem zatozen
projektu ustawy o dziatalnosci instytucji pozyczkowych i po-
srednikow kredytowych” z dnia 8 pazdziernika 2015 roku.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaweéw Majatko-
wych w swoim stanowisku skierowanym do Ministra Finan-
sow jeszcze w trakcie konsultacji zwigzanych z ,,Projekt za-
tozen projektu ustawy o kredytach zwigzanych z nierucho-
mosciami” wskazywala miedzy innymi na to, zeby
uwzgledniajac calo$¢ obowigzujacych w Polsce regulacji
prawnych, co jednocze$nie bedzie zgodne z dyrektywg, jedno-
znacznie wskaza¢ w projektowanej ustawie, ze pod pojeciem
,hiezaleznego rzeczoznawcy” (,,wystarczajaco niezaleznego”
w rozumieniu dyrektywy i to zaréwno tzw. wewnetrznego,
jak i zewnetrznego) nalezy rozumieé wylacznie rzeczoznaw-
ce majatkowego. Postulat Federacji podyktowany byl propo-

nowanymi wowczas zapisami, zgodnie z ktérymi ta kwestia
nie byla rozstrzygnieta, a projektodawca postugiwat sie sfor-
mulowaniem ,,uprawnionego i wystarczajgco niezaleznego
w procesie zawierania umow o kredyt rzeczoznawce”.

Wydaje sie, ze ten postulat zostal w pelni uwzgledniony
przez Ministra Finanséw poniewaz w ostatnim projekcie
z dnia 8 pazdziernika 2015 roku znalazt sie zapis mowiacy,
ze ,W ramach implementacji art. 19 ust 2 dyrektywy
proponuje sie zapisaé, iz w przypadku gdy zgodnie
z przepisami krajowymi lub tez wewnetrznymi kredy-
todawcow wymagana jest wycena musi ona zostac do-
konana przez rzeczoznawce majgtkowego dzialajq-
cego w oparciu o ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami”. Dodatkowo, po przy-
wolaniu czesci regulacji dotyczacej dzialalno$ci zawodowej
rzeczoznawcow majgtkowych wynikajacych z ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami, dodano w tym projekcie stwier-
dzenie, ze ,powyzsze realizuje zapisy dyrektywy w brzmie-
niu: Panstwa czlonkowskie zapewniajg, by wewnetrzni i ze-
wnetrzni rzeczoznawcy przeprowadzajgcy wyceny byli
odpowiednio wykwalifikowani i wystarczajgco niezalezni
w procesie zawierania umow o kredyt, aby przedstawic bez-
stronng i obiektywnq wycene”.

Kolejnym obszarem problemowym sygnalizowanym
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych w pi§mie skierowanym do Ministra Finanséw by-
to wskazanie na trudnos$ci w jednoznacznym i bezpos$rednim
ustosunkowaniu sie do analizowanego projektu w czeci od-
noszacej sie do standardow zawodowych, polegajace na tym,
ze w jednym miejscu projektodawca wskazal, ze ,(...) nalezy
stwierdzié, ze w zakresie standardow wyceny stosowanych
w Polsce, przepisy zostaly zharmonizowane z wymogami
Unii Europejskiej”, zeby jednoczeénie kilka zdan dalej
stwierdzi¢, ze proponuje sie okresli¢ aby wycena byta wyko-
nywana w oparciu o Europejskie Standardy Wyceny. W sta-
nowisku PFSRM podkre§lano miedzy innymi, ze w Polsce
nastepuje prawne regulowanie dzialalnoS§ci rzeczoznawcow
majatkowych, a odpowiednie organy (czyli minister wlasci-
wy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa) zapewnia-
ja, zeby dzialali oni zgodnie z obowigzujacymi przepisami
krajowymi, a takze nadzorujg poprzez procedure uzgodnie-
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nia obowigzujacych w Polsce standardow zawodowych rze-
czoznawcow majatkowych (art. 175 ust. 6 ugn). PFSRM po-
stulowala, zeby z projektu jednoznacznie wynikalo, ze jeze-
li zachodzi potrzeba okreslania wartosci nieruchomoéci dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy, to
warto$¢ taka powinni okresla¢ rzeczoznawcy majatkowi
z uwzglednieniem zasad zawartych w przepisach prawa
(w ugn, rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego), a takze uzgodnionego z wlasciwym Mi-
nistrem standardu zawodowego ,,Wycena dla zabezpiecze-
nia wierzytelno§ci”. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majagtkowych w swoim stanowisku przestanym
Ministrowi Finanséw sygnalizowala réwniez nieprawidlo-
wosci polegajace na wykorzystywaniu przez sektor bankowy
réznych uproszczonych opracowan nie bedacych operatem
szacunkowym. Jako argument przeciwko tym praktykom
przywolano okolicznoé¢, ze prawnie zastrzezong formg opi-
nii o warto§ci rynkowej jest operat szacunkowy, co wprost
wynika z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
Podkreslano, ze zasadnym jest, aby w projektowanej usta-
wie kwestie te zostaly jednoznacznie uregulowane
z uwzglednieniem catosci obowigzujacych w Polsce regulacji
prawnych, co jednocze$nie bedzie stanowilo wypelnienie
wskazan zawartych w dyrektywie.

Z analizy ostatnio procedowanego ,,Projektu zatozen pro-
Jjektu ustawy o dziatalnosci instytucji pozyczkowych i posred-
nikow kredytowych” wynika, ze réwniez ten postulat Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych zostal
uwzgledniony przez Ministra Finanséw. W projekcie z dnia 8
pazdziernika 2015 roku po stwierdzeniu, ze w zakresie stan-
dardéw wyceny stosowanych w Polsce, przepisy zostaly zhar-
monizowane z wymogami Unii Europejskiej wprowadzono
dodatkowy zapis o tresci: ,, W zwigzku z powyzszym pro-
ponugje sie zapisa¢ w ustawie, iz w przypadku gdy wy-
magana jest wycena nieruchomosci, musi ona spetniaé
wymogi okreslone w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzqdzeniu
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacun-
kowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109, z pozn. zm.)”.

W ,,Projekcie zatozer projektu ustawy o dziatalnosci in-
stytucji pozyczkowych i posrednikéw kredytowych” Minister
Finansow podzielit réwniez stanowisko PESRM co do braku
merytorycznych podstaw wprowadzenia nowej definicji ,,nie-
ruchomoéci”. Federacja wskazywala, ze aktualnie stosowana
definicja ,nieruchomoS$ci” wynikajaca z prawa cywilnego,
jest wystarczajaca i nie wymaga modyfikacji. W projekcie
z dnia 8 pazdziernika 2015 rok znalazl sie zapis mowiacy, ze
»Nieruchomosé - definicja zgodna z brzmieniem art. 46 oraz
art. 46 (1) ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywil-
ny (Dz. U z 2015 1. poz. 782, z pézn. zm.)”.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze jak sie wydaje zmia-
ny w projekcie z 8 pazdziernika 2015 roku poszly w dobrym

kierunku, tym niemniej ostateczna ocena przyjetych rozwia-
zan bedzie mozliwa, gdy projekt zalozen projektu ustawy
przyjmie juz forme projektu ustawy.

TEKST PISMA PFSRM Z 27 LUTEGO BR.
DOTYCZACEGO PROJEKTU
ZALOZEN PROJEKTU USTAWY O KREDYTACH
ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIAMI

W zwigzku z trwajacym w Ministerstwie Finansoéw proce-
sem legislacyjnym nad projektem zalozen projektu ustawy
o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami Polska Federa-
cja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych zasygnalizo-
wala obszary problemowe zwiazane z tym projektem doty-
czace wyceny nieruchomo§ci, niezalezno§ci rzeczoznawcow,
charakteru opracowan dokumentujacych proces wyceny,
a takze czesci projektowanych definicji.

Analizowany projekt jest zwigzany z implementacja Dy-
rektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE
z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich umow
o kredyt zwigzanych z nieruchomo$ciami mieszkalnymi
i zmieniajacej dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz
rozporzgdzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz.U. UE L060 z dnia
28 lutego 2014 r.), zwana dalej dyrektywg.

Zgodnie z art. 19 ust. 1 dyrektywy ,panstwa cztonkow-
skie zapewniajg, by na ich terytoriach opracowywano wiary-
godne standardy wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla
celow udzielania kredytow. Panstwa cztonkowskie naktada-
Ja na kredytodawcow wymag zapewniania, by takie standar-
dy byly stosowane podczas przeprowadzania wyceny nieru-
chomosci lub by podejmowaly rozsqdne dzialania zmierzajq-
ce do zapewnienia, by takich standarddéw przestrzegano, gdy
wycene przeprowadza strona trzecia. Gdy organy krajowe sq
odpowiedzialne za regulowanie dzialalnosci niezaleznych
rzeczoznawcow przeprowadzajgcych wyceny nieruchomosci,
zapewniajg by dzialali oni zgodnie z obowigzujacymi przepi-
sami krajowymi”.

7 zapisow tych jednoznacznie wynika, ze gdy organy kra-
jowe sg odpowiedzialne za regulowanie dziatalno$ci niezalez-
nych rzeczoznawcow przeprowadzajacych wyceny nierucho-
mosci, to zapewniajg one, aby dziatali oni zgodnie z obowig-
zujagcymi przepisami krajowymi. Z takg sytuacjg mamy do
czynienia w naszym kraju. Nalezy przypomniec, ze zagadnie-
nia zwigzane z wyceng nieruchomosci uregulowane zostaly
w Polsce w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo§ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2014 r. poz. 518
z pbzn. zm.) — zwanej dalej ugn. Zgodnie z art. 4 ugn pod po-
jeciem ,wycena nieruchomogci” nalezy rozumiec postepowa-
nie, w wyniku ktérego dokonuje sie okre§lenia wartosci nie-
ruchomosci. W przepisie tym zdefiniowano réwniez takie za-
gadnienia jak ,okreSlanie warto$ci nieruchomosci” (tj.
okre§lanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wlasnoéci i innych praw do nieruchomosci) oraz ,,szacowanie
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nieruchomosci” (oznaczajace czynnosci zwigzane z okresla-
niem warto§ci nieruchomoéci).

Niezwykle wazne z punktu widzenia tematu niniejszego
wystapienia sg zapisy zawarte w art. 7 ugn, zgodnie z ktory-
mi, jezeli istnieje potrzeba okre§lenia wartoSci nieruchomo-
§ci, wartoSc te okreélajg rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych
mowa w przepisach rozdziatu 1 dzialu V tej ustawy. Zgodnie
z art. 174 ust. 2 ugn rzeczoznawca majatkowym jest
osoba fizyczna posiadajaca uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w try-
bie przewidzianym przez ta ustawe. Rzeczoznawca ma-
jatkowy dokonuje okreslania wartoéci nieruchomosci, a tak-
ze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia.

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
mosci nadaje minister wlasciwy do spraw budownictwa, lo-
kalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa osobie fizycznej, ktora spetnia okreslone w tej
ustawie wymogi (m. in. posiada pelng zdolno$¢ do czynnoSci
prawnych; nie byla karana za przestepstwo przeciwko dzia-
talnoSci instytucji panstwowych oraz samorzadu terytorialne-
go, za przestepstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci, za
przestepstwo przeciwko wiarygodnoséci dokumentéw, za prze-
stepstwo przeciwko mieniu, za przestepstwo przeciwko obro-
towi gospodarczemu, za przestepstwo przeciwko obrotowi
pieniedzmi i papierami wartoSciowymi lub za przestepstwo
skarbowe; posiada wyzsze wyksztalcenie; ukonczyla studia
podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomoéci; odbyta co
najmniej 6-miesieczng praktyke zawodowa w zakresie wyce-
ny nieruchomosci; przeszta z wynikiem pozytywnym postepo-
wanie kwalifikacyjne, w tym zlozyla egzamin dajacy upraw-
nienia w zakresie szacowania nieruchomosci).

Z kolei z art. 198 ugn wynika, ze kto prowadzi bez
uprawnien zawodowych dzialalno§¢ zawodowa w za-
kresie rzeczoznawstwa majatkowego, polegajaca na
okre$laniu wartosci nieruchomosci, a takze maszyn
i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia
- podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo
grzywny. Takiej samej karze podlega podmiot, ktéry powie-
rza wykonywanie czynnosci w zakresie rzeczoznawstwa ma-
jatkowego osobie nieposiadajacej uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci.

Warto réwniez przypomniec, ze zgodnie z art. 175 ugn rze-
czoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykonywania
czynnoéci zawodowych zgodnie z zasadami wynikajacymi
z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegolng
starannoS§cig wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czyn-
noéci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg
bezstronno§ci w wycenie nieruchomosci. Natomiast standardy
zawodowe ustalaja organizacje zawodowe rzeczoznawcow ma-
jatkowych w uzgodnieniu z ministrem wlasciwym do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa. Komunikat o uzgodnieniu
standardéw zawodowych zamieszcza sie w Dzienniku Urzedo-
wym ministra wlaSciwego do spraw budownictwa, gospodarki
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przestrzennej i mieszkaniowej. Stosowny standard zawodowy
rzeczoznawcow majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelno§ci” zostal uzgodniony z wlasciwym Ministrem
(Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 r.
opublikowany z Dzienniku Urzedowym Nr 1 poz. 1 z dnia
8 stycznia 2010 r.). Standard ten stosuje sie we wszystkich wy-
padkach ilekro¢ nieruchomo$¢ zostala lub bedzie obcigzona
ograniczonym prawem rzeczowym stanowigcym zabezpiecze-
nie wierzytelnoSci, w szczegblnoSci przy udzielaniu kredytu,
pozyczki lub innego produktu przez banki, instytucje finanso-
we lub instytucje kredytowe.

7 powyzszego jednoznacznie wynika, ze jezeli zachodzi po-
trzeba okre§lania wartosci nieruchomosci dla potrzeb zabez-
pieczenia wierzytelnoéci kredytodawcy to wartosé taka po-
winni okreéla¢ rzeczoznawcy majatkowi z uwzglednieniem
zasad zawartych w przepisach prawa (w ugn, rozporzadze-
niu Rady Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego), a takze uzgodnionego z wlasciwym
Ministrem standardu zawodowego ,,Wycena dla za-
bezpieczenia wierzytelnosci”.

Trudnoé¢ w jednoznacznym i bezpoSrednim ustosunko-
waniu sie do analizowanego projektu zalozen projektu ustawy
o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami w czesci odno-
szacej sie do standardow zawodowych polega na tym, ze
w jednym miejscu projektodawca wskazal, ze ,(...) nalezy
stwierdzi¢, ze w zakresie standardow wyceny stosowanych
w Polsce, przepisy zostaly zharmonizowane z wymogami Unii
Europejskiej” (str. 33 projektu), zeby jednoczesénie kilka zdan
dalej stwierdzié, ze proponuje sie okre§li¢c aby wycena byla
wykonywana w oparciu o Europejskie Standardy Wyceny (str.
34 projektu). W tym miejscu nalezy jeszcze raz podkreslié, ze
w Polsce istnieje prawne regulowanie dzialalnosci rzeczo-
znawcow majatkowych, a odpowiednie organy (czyt. minister
wlasciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa) za-
pewniaja, zeby dzialali oni zgodnie z obowiazujacymi przepi-
sami krajowymi, a takze nadzorujg poprzez procedure uzgod-
nienia obowigzujacych w Polsce standardéw zawodowych
rzeczoznaweow majgtkowych (art. 175 ust. 6 ugn).

Zgodnie z art. 19 ust. 2 dyrektywy ,,panstwa czlonkowskie
zapewniaja, by wewnetrzni i zewnetrzni rzeczoznawcy prze-
prowadzajacy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani
i wystarczajaco niezalezni w procesie zawierania umow
o kredyt, aby przedstawi¢ bezstronng i obiektywna wycene,
ktoéra zostanie udokumentowana na trwatym nosniku, a tak-
ze by kredytodawcy posiadali kopie tej dokumentacji.

Wydaje sie zasadnym, aby uwzgledniajac calos¢ obowigzu-
jacych w Polsce regulacji prawnych, co jednocze$nie bedzie
zgodne z dyrektywag, jednoznacznie wskaza¢ w projektowa-
nej ustawie, ze pod pojeciem ,niezaleznego rzeczoznawcy”
(,,wystarczajgco niezaleznego” w rozumieniu dyrektywy i to
zaréwno tzw. wewnetrznego, jak i zewnetrznego) nalezy ro-
zumie¢ wylgcznie rzeczoznawce majgtkowego. Problem jest
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o tyle istotny, ze w ostatnich latach czes¢ srodowiska banko-
wego, zaczela pojecie ,,niezaleznego rzeczoznawcy”, interpre-
towaé bardzo rozszerzajaco i mialo to miejsce na bazie zapi-
sow uchwaly nr 76/2010 Komisji Nadzoru Finansowego
z 10 marca 2010 r. w sprawie zakresu i szczegbélowych zasad
wyznaczania wymogéw kapitalowych z tytulu poszczegdl-
nych rodzajow ryzyka (Dziennik Urzedowy Komisji Nadzoru
Finansowego z 2010 r., Nr 2, poz. 11 z p6zh. zm.). Przykla-
dem takiego stanu rzeczy moze by¢ informacja zamieszczona
na stronie internetowej utworzonego pod auspicjami Zwigzku
Bankéw Polskich, Systemu Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu Nieruchomosciami AMRON (www.amron.pl), gdzie
stwierdzono, ze ,niezaleznym rzeczoznawca” moze by¢ ,pra-
cownik banku nieposiadajgcy uprawnieri do wykonywania za-
wodu rzeczoznawcy majgtkowego”. Co prawda w stanowisku
Komisji Nadzoru Finansowego przestanym do Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (pismo
znak DRB/DRB i/7111/33/15/2012/2013/MS z dnia 7.06.2013 r.)
stwierdzono m. in.: ,,W Uchwale zostato uzyte pojecie niezalez-
nego rzeczoznawcy w kontekscie wyceny oraz aktualizacji wyce-
ny. Ponadto, par. 34 pkt. 2 lit. f Zalgcznika nr 17 do Uchwaty
wskazuje, ze za niezaleznego rzeczoznawce uznaje sie 0sobe po-
siadajgeq kwalifikacje, umiejetnosci i doswiadczenie konieczne
do przeprowadzenia wyceny, niezalezng od procesu decyzyjnego
w sprawie udzielenia kredytu. Nalezy jednoznacznie podkreslic,
ze wycena nieruchomosci oraz aktualizacja wyceny, sporzqdzo-
na przez rzeczoznawce powinna by¢é wykonana zgodnie z obo-
wigzujgcym porzqdkiem prawnym. Pomimo, iz ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami, ktora reguluje materie dotyczqeq
okreslania wartosci nieruchomosci, nie postuguje sie pojeciem
rzeczoznawcy niezaleznego, to zgodnie z art. 7 ww. ustawy, za ta-
kq osobe nalezy uznac rzeczoznawce majgtkowego”, tym nie-
mniej wydaje sie zasadnym, celem unikniecia podobnych pro-
bleméw interpretacyjnych w przyszloéci, jednoznaczne uregu-
lowanie tego zagadnienia w projektowane] ustawie.

Wydaje sie zasadnym, aby pod pojeciem ,niezaleznego
rzeczoznawcy” (,wystarczajaco niezaleznego” w rozumieniu
dyrektywy) rozumie¢ réwniez rzeczoznawce majatkowego,
ktoéry nie jest powigzany z instytucjg kredytujacg diugookre-
sowg umowg na dokonywanie wycen nieruchomosci, co moze
prowadzi¢ do ograniczenia jego niezaleznoSci. Ograniczenie
to powinno dotyczy¢ réwniez przedsiebiorcéw Swiadczacych
ustugi w zakresie szacowania nieruchomosci, u ktérych rze-
czoznawcy majatkowi wykonuja zawod w ramach stosunku
pracy lub umowy cywilnoprawnej. W ostatnim czasie mamy
do czynienia z bardzo niepokojaca sytuacja, w ktorej czesc in-
stytucji kredytowych akceptuje operaty szacunkowe wylacz-
nie od wskazanych przez nie podmiotéw, ktore zawarty umo-
wy na wyltaczng obstuge danego banku w tym zakresie.

W analizowanym projekcie zalozen projektu ustawy o kre-
dytach zwiqzanych z nieruchomosciami przywolano, ze na
potrzeby instytucji kredytowych oraz inwestycyjnych w roz-
porzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
575/2013 z 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostrozno-

Sciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych,
zmieniajace rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (Dz. Urz. UE
L 176 z 27 czerwca 2013 r.) wprowadzono definicje wartoSci
rynkowej nieruchomogci. Wartos¢ ta w odniesieniu do nieru-
chomoéci oznacza szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy za-
wieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, kitdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej. Jednocze§nie w mo-
tywie (26) dyrektywy, wskazano, ze wazne jest zapewnienie,
by nieruchomo$¢ mieszkalna byta odpowiednio wyceniona
przed zawarciem umowy o kredyt oraz — w szczegélnosci je-
zeli wycena dotyczy pozostalej do splaty cze§ci zobowigzania
konsumenta — w razie zalegloéci w splacie. W tym miejscu
nalezy podkregli¢, ze odnotowuje sie przypadki réznego po-
dejécia do wyceny nieruchomosci przez banki. Wynika to po
czedci z zapiséw Rekomendacji S, dotyczacej dobrych prak-
tyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi
finansujacymi nieruchomoSci oraz zabezpieczonymi hipo-
tecznie, wydanej przez Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu 18 stycznia 2011 roku. W stowniczku pojec¢ zamiesz-
czonym w tej rekomendacji zawarto m.in. definicje odnosza-
ce sie do okreslania wartosci nieruchomosci, przyktadem mo-
ze by¢ ocena wartosci nieruchomosci stanowigca w rozumie-
niu tej rekomendacji oszacowanie przez bank aktualnej
warto§ci nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu,
dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie
analizy rynku nieruchomosci na dziefi dokonania oceny oraz
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra oznacza warto$c nie-
ruchomoéci ustalong zgodnie z art. 151 ugn. Z powyzszego
zestawienia moze wynikaé, ze Komisja Nadzoru Finansowe-
go wprowadzita nowy rodzaj warto§ci nieruchomoéci, tzw.
yaktualng warto$¢ nieruchomogci”, nie uregulowang dotych-
czas w przepisach, ktéra moze zostaé¢ okre$lona nie przez
rzeczoznawce majatkowego, ale przez sam bank. Natomiast
procedura okreslania wartosci tych nieruchomosci zostata
nazwana ,oceng wartosci nieruchomosci”. Okreslenie warto-
§ci nieruchomoéci stanowigcej zabezpieczenie kredytu ma
byé dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na pod-
stawie analizy rynku nieruchomosci na dzieh dokonania oce-
ny. Nalezy zauwazy¢, ze z art. 149 ugn wynika, ze przepisy
rozdzialu 1 ,Okreslanie wartosci nieruchomosci” dzialu
IV tej ustawy pt. ,,Wycena nieruchomosci” stosuje sie do
wszystkich nieruchomoéci, bez wzgledu na ich rodzaj, poto-
zenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wta-
snoSci i cel wyceny, z wylaczeniem okreslania warto§ci nieru-
chomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymia-
nie gruntow. Podkre§lenia wymaga fakt, ze zaden przepis
prawa nie wprowadzil innego rodzaju wartoSci dla nierucho-
mosci stanowigcych przedmiot zabezpieczenia kredytu. Tym
samym warto$¢ nieruchomogci stanowiacej przedmiot zabez-
pieczenia kredytu powinna odpowiadaé¢ wartoSciom, o kto-
rych mowa w art. 150 ust. 1 pkt 11 2 ugn.
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Zdarza sie rowniez, ze za wycene nieruchomosci w sekto-
rze bankowym przyjmuje sie rézne opracowania nie bedace
operatem szacunkowym, a przeciez prawnie zastrzezona for-
ma opinii o wartosci rynkowej jest operat szacunkowy, co
wprost wynika z art. 156 ugn.

Tym samym wydaje sie zasadnym, aby w projektowanej
ustawie kwestie te zostaly jednoznacznie uregulowane
z uwzglednieniem cato§ci obowigzujacych w Polsce regulacji
prawnych, co jednocze$nie bedzie stanowilo wypelnienie
wskazan zawartych w dyrektywie.

Wydaje sie rowniez oczywistym, ze jezeli w okresie kredy-
towania zachodzi potrzeba okreslenia wartoSci nieruchomo-
§ci (bez wzgledu na przyjeta terminologie w rekomenda-
cjach Komisji Nadzoru Finansowego), to warto$¢ ta powinna
zostac okre§lona przez rzeczoznawce majgtkowego i stosow-
ny zapis powinien sie, naszym zdaniem, znalez¢é w projekto-
wanej ustawie. Poniewaz jednak ostateczna ocena ryzyka,
zwiazanego z zabezpieczeniem wierzytelnoci, nalezy w kaz-
dym przypadku do wierzyciela, to istotne znaczenie ma two-
rzenie przez banki baz danych dotyczacych rynku nierucho-
moéci (zar6wno wewnetrznych jak i zewnetrznych). Funk-
cjonowanie tego typu baz danych moze by¢ w znacznym
stopniu pomocne w analizie zmian zachodzacych na rynku
nieruchomoSci, w tym monitorowaniu poziomu cen, celem
oceny ewentualnych zmian wartosci zabezpieczenia na nie-
ruchomoéci posiadanych przez bank ekspozycji kredyto-
wych, a tym samym moze sprzyja¢ zwiekszeniu jakoSci
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utrzymywanych przez banki zabezpieczen hipotecznych.
Jednak analiza rynku nieruchomosci i monitorowa-
nie zmian cen na rynku nieruchomosci nie moze byé
utozsamiana z pojeciem wyceny nieruchomosci, zdefi-
niowanym w ustawie o gospodarce nieruchomosci,
rozumianym jako postepowanie, w wyniku ktorego
dokonuje sie okreslenia warto$ci nieruchomosci.

W tym miejscu chcielibyémy stwierdzi¢, ze nasze watpli-
wosci budzi rowniez zamiar wprowadzenia nowej definicji
,hieruchomosci”. Wydaje sie, ze aktualnie stosowana defini-
¢ja ,nieruchomosci” wynikajaca z prawa cywilnego, jest wy-
starczajgca i nie wymagajaca modyfikacji.

Przywotane w naszym wystapieniu postulaty, maja na ce-
lu ograniczenie watpliwosci interpretacyjnych aktualnie obo-
wigzujacych regulacji, z jednoczesnym uwzglednieniem roz-
wigzan wynikajacych z dyrektywy Parlamentu Europejskie-
goiRady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 .

* Projekt byt procedowany przez poprzedni rzqd RP

Krzysztof Gabrel jest wiceprezydentem
PFSRM, cztonkiem zarzqdu Pétnocno-
-Wschodniego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcdw Majgtkowych, wspélnikiem spét-
ki Expodor w Biatymstoku.

XXIV KONFERENCJA NAUKOWA )
TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOSCI

NN

Y.6dz 23-25 maja 2016 r.

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

Tematyka: 1) Metody analizy rynku nieruchomosci

2) Gospodarowanie przestrzenig i nieruchomos$ciami

3) Wycena nieruchomosci, ocena inwestycji i doradztwo na 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:

Przesylanie zgloszen i streszczen referatow

Potwierdzenie przyjecia tematu referatu

Przestanie zgloszen i pelnych tekstow prac do recenz;ji

Kwalifikacja do wygloszenia w sesji plenarnej, posterowej lub doktoranckie;j
Ostateczny termin wplaty optaty konferencyjnej

Informacje o konferencji mozna znalez¢ na stronie internetowej Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci:

www.tnn.org.pl, adres e-mail: konferencja@tnn.org.pl.
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PFSRM W TEGOVA, TEGOVA W EUROPIE

TERHGe VA

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSCCIATIONS

Chciatbym podziekowacé or-
ganizatorom konferencji oraz
Pétnocno-Wschodniemu Sto-
warzyszeniu Rzeczoznawcow
Majatkowych za zaproszenie
niosgc jednocze$nie pozdro-
wienia od zarzadu Europej-
skiej Grupy Rzeczoznawcow
Majatkowych TEGoVA, ktorej
przewodnicze. Przy tej okazji
przypominam, ze Polska Fede-
racja Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych jest ak-
tywnym czlonkiem TEGovA
od ponad 20 lat. Przez te lata
brata udziat w pracach TEGoVA miedzy innymi przy opraco-
waniu Europejskich Standardéw Wyceny. EVS to réwniez
dorobek naszej Federacji.

Dzisiaj TEGoVA liczy ponad 60 czlonkow z 30 krajow Euro-
py, w sumie reprezentujac okolo 70 000 rzeczoznawcow majat-
kowych. Do TEGoVA w charakterze obserwatoréw naleza tez
Appraisal Institute z USA oraz Appraisal Institute z Kanady.

Szanowni Panstwo, przez ostatnie 5 lat liczba czlonkéw TE-
GoVA wzrosla o polowe. Dlaczego? Sg trzy powody tego stanu.

Po pierwsze: kryzys finansowy wzbudzil zainteresowa-
nie Unii Europejskiej naszym zawodem, a nasze standardy
europejskie coraz to bardziej ustosunkowujg sie do prawa
unijnego. W zwigzku z tym coraz wiecej stowarzyszen chce
braé¢ udzial w ksztaltowaniu tych standardéw.

Po drugie: stowarzyszenia (nie tylko europejskie) odczu-
waja konkurencje ze strony angielskiej Royal Institute of Char-
tered Surveyors (RICS), ktora ma ambicje podbicia naszego za-
wodu na skale §wiatowa. Uwazam, ze mamy wolny rynek i nie
widze niczego zlego w ambicjach RICS. Jednak Unia Europej-
ska zacheca do konkurencji. Misjg naszego stowarzyszenia TE-
GoVA jest umozliwienie 70 000 rzeczoznawcow dostepu do al-
ternatywnej reprezentacji na arenie miedzynarodowe;j.

Po trzecie: zatrudniamy doskonalych lobbystow, ktérzy
potrafia skutecznie wplywac na ksztalt projektow dyrektyw
oraz rozporzadzen unijnych - w interesie rzeczoznawcow
majatkowych.

TEGoVA uprawia skuteczny lobbing na rzecz wszystkich
europejskich 70 000 rzeczoznawcow majatkowych. Bez ta-
kiego lobbingu na przyktad dyrektywa w sprawie kredytu hi-
potecznego wymagataby, aby kazdy kraj w Unii ustosunkowat
sie do Miedzynarodowych Standardéw Wyceny. Taki byt pier-
wotny zapis w projekcie tej dyrektywy. Dzieki skutecznemu

Od lewej George Degarescu (Rumunia) i autor tekstu. Fot. Victor Vog.

Krzysztof Grzesik

lobbingowi w Brukseli skon-
czylo sie na tym, ze kazdy
kraj musi wprowadzi¢ w zycie
swoje krajowe standardy.

W Polsce, Ministerstwo
Finanséw uznalo ze takie
standardy juz mamy i jest to
ustawa o gospodarce nieru-
chomos$ciami. Poza tym, co
ciekawe, ministerstwo uwaza,
ze ustawa jest w pelni zgodna
z Europejskim Standardem
Wyceny. Mozna z tym zy¢.

By¢ moze nie jest to naj-
lepszy moment, aby chwali¢
Unie Europejska. Eurosceptycyzm ros$nie wszedzie, nie tylko
w naszym kraju. Pomimo tego, ze w Polsce jest nadal wysokie
poparcie naszego czlonkostwa to zauwazalna jest takze nie-
cheé¢ do prawodawstwa Europejskiego, przykladem jest nasze
§rodowisko. Od czasu kryzysu finansowego, prawo Europej-
skie coraz bardziej ingeruje w dziedzine wyceny nieruchomo-
§ci, na przyklad w postaci dyrektywy ds. kredytow hipotecz-
nych czy rozporzadzenia dotyczacego wymogow kapitalowych.

Nie bojmy sie prawa europejskiego. Jest tak, ze za chwile to
nie tylko ustawa o gospodarce nieruchomosciami bedzie ksztal-
towala nasz zawdd w Polsce. Bedziemy musieli sie przyzwycza-
i¢ do coraz to wiekszej ingerencji ze strony Europejskiego Ban-
ku Centralnego, Europejskiego Urzedu Nadzoru Bankowego
oraz ze strony naszej Komisji Nadzoru Finansowego.

Moim zdaniem wszystko to idzie w dobrym kierunku. Ta
yingerencja” europejska ma za gtéwny cel podwyzszenie po-
ziomu jakosci wycen nieruchomosci oraz kwalifikacji rzeczo-
znawcow majatkowych w catej Europie. Parlament Unii Eu-
ropejskiej idzie w przeciwnym kierunku do naszego Sejmu.
Oczywiste jest dla nas to, ze nie mozemy sobie pozwoli¢ na
dalszg deregulacje. Uwazam, ze kluczem do zastopowania ta-
kich rzadowych zapedow jest wlaénie prawo europejskie oraz
Komisja Europejska. TEGoVA jest gotowa do lobbowania
w Brukseli na rzecz naszego zawodu jezeli polscy rzeczonaw-
cy majatkowi otworzg sie na Europe.

Prosze Was aby$émy nie przegapili tej wielkiej szansy, kto-
ra daje nam przewodnictwo TEGoVA jeszcze przez nastepne
poltora roku. Jako reprezentant Federacji w TEGoVA moge
tylko pomac zatatwié to o co Federacja mnie poprosi.

Wystgpienie Szefa TEGoVA na XXIV Konferencji
Rzeczoznawcow Majgtkowych w Biatymstoku
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IDZIE NOWY ROK — PAMIETAJ O WZNOWIENIU
OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA OC!

Zbliza sie koniec roku a dla wiekszosci Rzeczoznawcow to takze koniec obowigzywania polisy OC zawodowego.
Zgodnie z literqg prawa kazdy przedsiebiorca prowadzqcy dzialalnosé w zakresie rzeczoznawstwa majgtkowego, pod-
lega obowigzkowi ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej.

Pamietajmy! Nie wznowienie polisy skutkuje przede wszystkim utratq znizek, ale takze utratq ciggtosci ubezpie-
czenia i przerwq w ochronie. Wtedy w razie powstania szkody rzeczoznawca jest zdany tylko na siebie.

Ubezpieczenia

Wszyscy rzeczoznawcy zrzeszeni w stowarzyszeniach be-
dacych cztonkami PFSRM mogg korzystac z oferty PZU przy-
gotowanej wspolnie z Federacja. Wybor oferty PZU to korzysé
dla rzeczoznawcy, bo warunki wznowienia sg najkorzystniej-
sze, jak 1 wsparcie samej PFSRM - gdyz czesé sktadki przeka-
zywana jest na dzialania statutowe Federacji. Rzeczoznawcy
maja mozliwo$¢ zawarcia ubezpieczenia na specjalnych, kon-
kurencyjnych warunkach poprzez firme iExpert.pl, ktora od-
powiada za sprzedaz i obstuge ubezpieczeniowg programu.

To co wyrdznia te oferte to:
® najnizsza na rynku skladka juz od 140 z! za rok,
® szeroki wybdr sum gwarancyjnych — maks. do 250 tys. euro,

® mozliwo$¢ zawarcia ubezpieczenia przez internet lub telefon,

¢ so1 102 102
sz-PI

@ mozliwoS¢ platnosci ratalnej — nawet 12 rat,

® profesjonalna obstuga doradcéw bedacych ekspertami
w swojej dziedzinie,

® mozliwo§¢ ubezpieczenia dodatkowych ryzyk niedostep-
nych nigdzie indziej.

Minimalna suma ubezpieczenia zostala okreSlona na
25 tys. euro, ale mozna ja podwyzszy¢ nawet dziesieciokrotnie.

Umowa nie ogranicza sie tylko do ubezpieczenia obowigz-
kowego. W sumie dostepnych jest 7 ubezpieczen gwarantuja-
cych wszechstronng ochrone dzialalno§ci zawodowej oraz
W zyciu prywatnym:

@ OC obowigzkowe rzeczoznawcy majatkowego,

@ OC dobrowolne przedsiebiorcy,
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OC biegtego sadowego,
OC rzeczoznawcy wykonujacego czynnosci osobiscie,
NNW rzeczoznawcy,

ubezpieczenie mienia rzeczoznawcy,

OC mienia rzeczoznawcy.

Jak wznowic¢ polisg?

Kazdy rzeczoznawca moze samodzielnie obliczy¢ skiadke
i zlozy¢ elektroniczny wniosek. Mozna tez skontaktowac sie
z doradcg klienta mailowo lub telefonicznie. Calos¢ procedu-
ry trwa ok. 5 min. Polisa jest wysylana poczta, priorytetem
na podany we wniosku adres. Istnieje takze mozliwo§c¢ otrzy-
mania skanu polisy na adres email. Ubezpieczenie mozna
wznowi¢ w kazdym momencie. Ochrona ubezpieczenia roz-
poczyna sie od nastepnego dnia.

Pytania i watpliwosci

W dniach 24-25 wrzeénia 2015 roku odbyla sie XXIV
Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych w Bia-
tymstoku. Przedstawiciele iExpert.pl mieli przyjemno§¢ po-
prowadzi¢ prezentacje z ramienia PZU, aby przyblizy¢ tema-
tyke obowigzkowych i dobrowolnych ubezpieczen dla rzeczo-
znawcow. Prezentacja wzbudzita liczne pytania. Pytania,
ktore pojawiajg sie takze w naszej codziennej pracy. Korzy-
stajac wiec z okazji odpowiadamy na nie. Rozwiewajac po-
wstale watpliwosci chcemy utatwic decyzje co do zakresu po-
trzebnej ochrony ubezpieczeniowe;.

1. Kto musi posiadaé obowiazkowe ubezpieczenie OC?
Ubezpieczenie obowigzkowe powinna zawrze¢ osoba pro-
wadzaca firme jak rowniez osoba, ktora prowadzi jednoosobo-
wa dziatalno§¢ gospodarcza w zakresie rzeczoznawstwa majat-
kowego. Ustawa definiuje to tak: ,dzialalnos¢, o ktorej mowa
w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomoéciami, za szkody wyrzadzone w zwigzku
z wykonywaniem umowy, ktorej jest strona, a ktorej przedmio-
tem sg czynnosci wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a tej ustawy”.

2. Jak ubezpieczy¢ spotke cywilng?

Zgodnie z wyktadnig ubezpieczyciela, decydujac sie na za-
tozenie firmy w formie spétki cywilnej kazdy ze wspolnikow
powinien wykupi¢ obowigzkowe OC rzeczoznawcy majatko-
wego. Spotka cywilna nie posiada osobowosci prawnej, maja
ja tylko wspdlnicy, dlatego w przypadku powstania szkody,
roszczenia nie mogg by¢ kierowane do spétki, ale do wszyst-
kich wsp6lnikéw lub do jednego z nich, wybranego przez po-
szkodowanego. Koszt takiej polisy moze stanowié¢ koszt dla
spotki, wiec mozna jg zaliczyé do kosztéw dziatalnoéci.

3. Biegly sadowy - polisa obowiazkowa nie chroni bie-
glego i w zwiagzku z tym potrzebuje oddzielnej polisy.

Ubezpieczenie OC bieglego sadowego to ubezpieczenie
dobrowolne dla oséb wykonujacych czynnoéci osobiscie

w zwigzku z powolaniem na bieglego sagdowego. Zgodnie z in-
terpretacja PZU biegly jest powolywany przez sad jako kon-
kretna osoba fizyczna (z imienia i nazwiska), a nie prawna
i w zwigzku z tym potrzebuje oddzielnej polisy. Roszczenie
rowniez kierowane bedzie do bieglego — konkretnej osoby,
anie do firmy. W przypadku braku odpowiedniej polisy, ubez-
pieczyciel jest wolny od odpowiedzialnoci. Fakt wystawienia
za te czynno$ci faktury na dziatalno$é gospodarczg prowa-
dzong przez biegltego nie ma zadnego wplywu na obowigzek
posiadania osobnego ubezpieczenia dedykowanego czynno-
§ciom bieglego jako osoby fizycznej. Fakture takg mozna tez
zaliczy¢ do kosztow dziatalnosci.

4, Czy osoba fizyczna moze sie ubezpieczy¢?

Dla rzeczoznawcy majatkowego — osoby fizycznej - za-
trudnionego na podstawie umowy o prace, umowy o dzieto
czy umowy zlecenie, jest dedykowane ubezpieczenie OC z tg
roznica, ze dla rzeczoznawcy wykonujacego czynnosci osobi-
§cie. Mozna je dodatkowo rozszerzyé o szkody bedace nastep-
stwem zniszczenia, uszkodzenia czy zaginiecia dokumentow.

Obstuge ubezpieczen zawieranych na warunkach okre-
§lonych w porozumieniu PZU i PFSRM realizuje firma iE-
xpert.pl. Doradcy iExpert. pl szybko i kompetentnie odpo-
wiadajg na wszlekie pytania czy watpliwosSci. Polisy zostaly
dopasowane do specyficznych potrzeb zawodu rzeczoznawcy
majatkowego. Opisy poszczegdlnych polis znajdg Panstwo na
stronie www.pfsrm.pl/ubezpieczenia.

Zapraszamy do kontaktu i pytan.

Kontakt z doradca klienta:
Iwona Rosinska

tel.: 22 100 26 01

e-mail: iwona.rosinska@iexpert.pl
www.iexpert.pl
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KALENDARZ PRAWNY

1. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 wrzesnia 2015 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o ustroju miasta stolecznego
Warszawy (Dz.U. z dnia 22 wrze$nia 2015 r. poz. 1438).

2. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 wrzeénia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzadzie powiato-
wym (Dz.U. z dnia 22 wrzesnia 2015 r. poz. 1445).

3. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o narodowym zasobie
archiwalnym i archiwach (Dz.U. z dnia 23 wrze$nia
2015 r. poz. 1446).

4, Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 25 wrzes$nia 2015 r. w sprawie zmian w central-
nym rejestrze rzeczoznawcow majatkowych (Dzien-
nik Urzedowy Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 30 wrzesnia 2015 r. poz. 49).

5. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 wrzesnia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o drogowych spotkach
specjalnego przeznaczenia (Dz.U. z dnia 30 wrzesnia
2015 r. poz. 1502).

6. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 wrze$nia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzadzie gmin-
nym (Dz.U. z dnia 1 pazdziernika 2015 r. poz. 1515).

7. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 22 wrze$nia 2015 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu bu-
dowlanego (Dz.U. z dnia 7 pazdziernika 2015 r. poz. 1554).

Weszto w zycie z dniem 15 pazdziernika 2015 r.

8. Ustawa z dnia 10 wrzes$nia 2015 r. o zmianie ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.
z dnia 10 pazdziernika 2015 r. poz. 1582).

Weszta w zycie z dniem 25 pazdziernika 2015 .,
z wyjgtkiem art. 1 pkt 11, ktory wszed? w zZycie
z dniem 1 paZdziernika 2015 r.

9. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 wrze$nia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych (Dz.U. z dnia 12 pazdziernika
2015 r. poz. 1588).

10. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. 0 zmianie ustawy
o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. z dnia 12 pazdziernika
2015 r. poz. 1590).

Weszta w zycie z dniem 27 paZdziernika 2015 .

11. Ustawa z dnia 10 wrzesnia 2015 r. o0 zmianie usta-
wy - Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z dnia 12 paz-
dziernika 2015 r. poz. 1593).

Weszta w zycie z dniem 12 listopada 2015 1.

12. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 3 wrze$nia 2015 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie szczegoélowego zakresu i form audytu
energetycznego oraz czeSci audytu remontowego,
wzorow kart audytow, a takze algorytmu oceny opla-
calnos$ci przedsiewziecia termomodernizacyjnego
(Dz.U. z dnia 13 pazdziernika 2015 r. poz. 1606).

Weszta w zycie z dniem 28 pazdziernika 2015 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
30 wrzesnia 2015 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczy-
stych w systemie informatycznym (Dz.U. z dnia 14
pazdziernika 2015 r. poz. 1613).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 .

14. Rozporzadzenie Ministra Sportu i Turystyki
z dnia 29 wrzesnia 2015 r. zmieniajace rozporzadze-
nie w sprawie obiektow hotelarskich i innych obiek-
tow, w ktorych sg $wiadczone uslugi hotelarskie
(Dz.U. z dnia 15 pazdziernika 2015 r. poz. 1626).

Wejdzie w zycie z dniem 16 kwietnia 2016 .

15. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. 0 zmianie ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéow oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. z dnia 16 pazdziernika 2015
1. poz. 1634).

Wejdzie w zycie z dniem 17 kwietnia 2016 r.,
z wyjgtkiem art. 2 pkt 2 w zakresie uchylanego art. 479 oraz
art. 3, ktore wejdg w zZycie z dniem 17 kwietnia 2026 r.

16. Obwieszczenie Ministra Administracji i Cyfryza-
¢ji z dnia 4 sierpnia 2015 r. w sprawie wykazu urzedo-
wych nazw miejscowosci i ich czesci (Dz.U. z dnia 19
pazdziernika 2015 r. poz. 1636).

17. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
6 pazdziernika 2015 r. w sprawie pobierania przez no-
tariuszy oplat sagdowych od wnioskow o wpis w ksie-
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dze wieczystej i ich przekazywania sadom oraz pro-
wadzenia ewidencji pobranych oplat sgdowych (Dz.U.
z dnia 20 pazdziernika 2015 r. poz. 1645).

Wejdzie w zycie z dniem 1 kwietnia 2016 .

18. Ustawa z dnia 10 wrze$nia 2015 r. o zmianie usta-
wy - Ordynacja podatkowa oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z dnia 20 pazdziernika 2015 r. poz. 1649).

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

1) art. 1 pkt 173 i art. 26, ktore weszly w zycie

z dniem 21 pazdziernika 2015 r;

2) art. 1 pkt 98 — w zakresie art. 138d, art. 138i § 1, art.
138 § 1 pkt 11 art. 138k, pkt 104, pkt 130, pkt 151 - w za-
kresie art. 274c § 1 pkt 21 § 1b, pkt 161 lit. a tiret drugie,
art. 4 pkt 3 lit. a — w zakresie art. 13b ust. 1 pkt 2 oraz lit. b
- w zakresie art. 13b ust. 1a, art. 14 oraz art. 29, ktdre wej-
dq w zycie z dniem 1 lipca 2016 r.;

3) art. 1 pkt 411 42, art. 6, art. 7, art. 8 pkt 2, art. 17 oraz art. 18,
ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

19. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 wrzesnia 2015 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie przyrody
(Dz.U. z dnia 20 pazdziernika 2015 r. poz. 1651).

20. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 15 pazdziernika 2015 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpeyjnych ogélem w III kwartale
2015 r. (M. P. z dnia 20 pazdziernika 2015 r. poz. 1022).

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2015 r. w sprawie wskaz-
nika cen towarow i uslug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwartalow 2015 r. (M. P. z dnia 20
pazdziernika 2015 r. poz. 1023).

22, Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 pazdziernika 2015 r. w sprawie wskaz-
nika wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych
ogotem we wrzesniu 2015 r. w stosunku do wrzesnia
2009 r. (M. P. z dnia 20 pazdziernika 2015 r. poz. 1024).

23. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 19 pazdziernika 2015 r. w sprawie §redniej
ceny skupu zyta za okres 11 kwartalow bedacej pod-
stawg do ustalenia podatku rolnego na rok podatkowy
2016 (M. P. z dnia 20 pazdziernika 2015 r. poz. 1025).

24. Obwieszczenie Ministra Administracji i Cyfryzacji
z dnia 6 pazdziernika 2015 r. w sprawie ogloszenia obo-
wiazujacych w 2016 r. stawek oplat za udostepnianie ma-
terialow panstwowego zasobu geodezyjnego i kartogra-
ficznego (M. P. z dnia 20 pazdziernika 2015 r. poz. 1026).

25. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie $red-

niej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug $red-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadlesnictwa za
pierwsze trzy kwartaly 2015 r. (M. P. z dnia 22 paz-
dziernika 2015 r. poz. 1028).

26. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 wrzes$nia
2015 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Wyrobow i Ustug
(PKWiU) (Dz.U. z dnia 23 pazdziernika 2015 r. poz. 1676).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

27. Komunikat Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie ogloszenia
terminéw i miejsca przeprowadzania postepowania
kwalifikacyjnego dla oséb ubiegajacych sie o nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomosci (Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruk-
tury i Rozwoju z dnia 23 pazdziernika 2015 r. poz. 53).

28. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 14 pazdziernika 2015 r. w sprawie
wskaznikow zmian cen dla lokali mieszkalnych
w drugim kwartale 2015 r. z podzialem na wojewaodz-
twa (M. P. z dnia 26 pazdziernika 2015 r. poz. 1047).

29. Ustawa z dnia 25 wrze$nia 2015 r. o zmianie usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z dnia 27 pazdziernika 2015 r. poz. 1713).

Weszla w zycie z dniem 11 listopada 2015 .

30. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z dnia 9 paz-
dziernika 2015 r. w sprawie norm szacunkowych do-
chodu z dzialéow specjalnych produkcji rolnej (Dz.U.
z dnia 27 pazdziernika 2015 r. poz. 1717).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

31. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 28 paz-
dziernika 2015 r. w sprawie stawek oplat za usuniecie
drzew i krzew6ow na rok 2016 (M. P. z dnia 30 paz-
dziernika 2015 r. poz. 1064).

32. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ skrzyzowania linii
kolejowych oraz bocznic kolejowych z drogami i ich usy-
tuowanie (Dz.U. z dnia 30 pazdziernika 2015 r. poz. 1744).

Weszto zycie z dniem 15 listopada 2015 1.

33. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami (Dz.U. z dnia 3 listopada 2015 r. poz. 1774).

34. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitaliza-
cji (Dz.U. z dnia 3 listopada 2015 r. poz. 1777).

Weszta w zycie z dniem 18 listopada 2015 r., z wyjgtkiem
art. 37, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.
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35. Rozporzadzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 14 pazdziernika 2015 r. w sprawie
prowadzenia prac konserwatorskich, prac restaura-
torskich, robot budowlanych, badan konserwator-
skich, badan architektonicznych i innych dzialan
przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow oraz
badan archeologicznych i poszukiwan zabytkow
(Dz.U. z dnia 4 listopada 2015 r. poz. 1789).

Weszta w zycie z dniem 30 listopada 2015 .

36. Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2015 r. o zmianie usta-
wy o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach
(Dz.U. z dnia 4 listopada 2015 r. poz. 1793).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

37. Ustawa z dnia 25 wrze$nia 2015 r. 0 zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bez-
domnych (Dz.U. z dnia 6 listopada 2015 r. poz. 1815).

Weszta w zycie z dniem 21 listopada 2015 .

38. Ustawa z dnia 11 wrzeénia 2015 r. o uprawnie-
niach do mienia Funduszu Wczasow Pracowniczych
(Dz.U. z dnia 6 listopada 2015 r. poz. 1824).

Weszta w zycie z dniem 7 grudnia 2015 .

39. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie
ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlo-
wych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych in-
nych ustaw (Dz.U. z dnia 9 listopada 2015 r. poz. 1830).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2016 r.,
z wyjgtkiem art. 50, art. 51 1 art. 54,
ktore weszty w zycie z dniem 10 listopada 2015 1.

40. Ustawa z dnia 11 wrzeénia 2015 r. o dzialalnosci
ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej (Dz.U. z dnia 10
listopada 2015 r. poz. 1844).

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

1) art. 478, ktory wszedt w zycie z dniem 11 listopada 2015 r;
2)art. 3ust. 1 pkt 4,5, 12,17, 21, 23-25, 29, 32, 441 48
oraz ust. 61 7, art. 44, art. 374-377, art. 387, art. 390, art.
395, art. 397, art. 398, art. 404, art. 405, art. 416418, art.
464 pkt 1 lit. a — w zakresie art. 3 pkt 2a lit. ¢, oraz art. 500,
ktore weszty w zycie z dniem 21 listopada 2015 r.;

3) art. 18, art. 19 i art. 21, ktdre wejdg w zycie z dniem

1 kwietnia 2016 r.;

4) art. 4 ust. 11 pkt 3, ktéry wejdzie w zycie 1 sierpnia 2016 r;
5) art. 291, art. 335 ust. 71 8, art. 410 ust. 51 6 oraz art.
412 ust. 5, ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2019 .

41. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o pomocy panstwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez mlodych lu-
dzi (Dz.U. z dnia 13 listopada 2015 r. poz. 1865).
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42, Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o wlasnosci lo-
kali (Dz.U. z dnia 18 listopada 2015 r. poz. 1892).

43. Ustawa z dnia 25 wrze$nia 2015 r. o zmianie ustawy
o swobodzie dzialalnoSci gospodarczej oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. z dnia 18 listopada 2015 r. poz. 1893).

Wejdzie w zycie z dniem 19 maja 2016 r., z wyjgtkiem art. 8
pkt 112, art. 22 pkt 1, art. 27 oraz art. 58 pkt 1,
ktore weszly w zycie w z dniem 19 listopada 2015 r.

44. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia
17 listopada 2015 r. w sprawie szczegolowego zakresu
dzialania Ministra Infrastruktury i Budownictwa
(Dz.U. z dnia 18 listopada 2015 r. poz. 1907).

Weszto w zycie z dniem 18 listopada 2015 .,
z mocq od dnia 16 listopada 2015 .

45. Ustawa z dnia 25 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy
- Prawo o stowarzyszeniach oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. z dnia 19 listopada 2015 r. poz. 1923).

Wejdzie w zycie z dniem 20 maja 2016 r., z wyjgtkiem.:

1) art. 1 pkt 22, art. 3, art. 4 pkt 3 oraz art. 5 pkt 1, ktore
wejdq w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.;

2) art. 4 pkt 11 2, ktore wejdg w zycie z dniem 4 grudnia 2015 1.

46. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z dnia 23 listo-
pada 2015 r. poz. 1932).

Wejdzie w zycie z dniem 31 grudnia 2015 r., z wyjqtkiem:
Dart. 61 art. 7, ktdre weszly w zycie z dniem 24 listopada 2015 r;
2) art. 1 pkt 112, art. 2 pkt 6 w zakresie dotyczqcym art. 27

ust. 6, 71 9, art. 8 oraz art. 12, ktore wejdg w zycie z dniem
1 stycznia 2016 r;

3)art. 1 pkt 3,4, 71 11, art. 2 pkt 1, 2, 31 6 w zakresie do-
tyczqcym art. 27 ust. 51 8, art. 4, art. 10 oraz art. 11, ktore
wejdq w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

47. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie
ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i je-
go ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodo-
wiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z dnia 23 listo-
pada 2015 r. poz. 1936).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r., z wyjqtkiem art. 1
pkt 34 lit. a~f; pkt 35 lit. a, pkt 38, 451 53, art. 3 pkt 2-6 oraz
art. 7 ust. 1, ktore wejdg w zycie z dniem 24 grudnia 2015 r.

48. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 28 paz-
dziernika 2015 r. w sprawie dokumentacji mierniczo-
-geologicznej (Dz.U. z dnia 24 listopada 2015 r. poz. 1941).

Weszto w zycie z dniem 24 listopada 2015 r.
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KSIAZKI POD CHOINKE

Drodzy czytelnicy, ponizej prezentujemy nasze rekomendacje dotyczqce ciekawych i inspirujgcych ksigzek, ktore
ukazaly sie na naszym rynku, a ktore warto mie¢ w swojej domowej bibliotece. Mogq byc zdaniem redakcji dobrym

prezentem dla kogos bliskiego pod choinke.

Frederic Laloux

FREDERIC LALDUX

Pracowac inaczej
Studio Emka

Czy jestesmy Swiadkami ko-
lejnej fundamentalnej zmiany
ludzkiej $wiadomosci (porowny-
walnej do tej towarzyszacej rewo-
vt lucji przemystowej), ktéra pocia-

= ' gnie za soba zmiane dominujace-
go modelu organizacji? Frederic
Laloux uwaza, ze nowy model organizacyjny miedzy innymi
cechuje samozarzadzanie oraz szukanie celu organizacji, kt6-
ry zastepuje wysilki na rzecz przewidywania i kontrolowania
przyszloéci. Swoje rozwazania na ten temat opiera na anali-
zie 12 przypadkéw réznych organizacji (firm prywatnych, or-
ganizacji pozarzadowych, szpitali, szkot).

Autor prezentuje kierunek przeksztalcen w orga-

nizacjach.

PRACOWAC
INACZEJ

Andrzej Sopocko
Mit pienigdza

Panstwowe Wydawnictwo Naukowe
3 mmwm Autor wychodzi z zalozenia,
Mlt ze dominujace teorie ekonomicz-
- ne nie sg w stanie podsung¢ roz-
DlEIllil wigzan, ktore pomoglyby wyjsc
ks S e z obecnej stagnacji gospodarcze;.
W tej sytuacji proponuje zrewido-
wac paradygmaty rzadzace poli-
tyka monetarng. Rozwijane przez niego pomysly, w tym tzw.
dwustrumieniowy model emisji pienigdza, sa wysoce kontro-
wersyjne i zapewne stang sie celem krytyki. Jednoczesnie,
wobec bezsilnoéci rzadow oraz $rodowisk eksperckich, dys-
kusja dotyczgca nieortodoksyjnych rozwiazan, wydaje sie
nieunikniona.
Autor przedstawia oryginalne pomysly na ozywie-
nie gospodarcze.

Michael E. Raynor, Mumtaz Ahmed
Trzy requly

Kurhaus

TRZY REGUEY

Co lezy u podstaw sukcesu
firmy obrazuja prowadzone od
40 lat badania, ktore objety 25 ty-
siecy firm notowanych na amery-
kanskiej gieldzie. Autorzy sadza,
ze sg to: jako§¢, ktora powinna
byé¢ wazniejsza niz niska cena;
zwiekszanie przychodéw, ktore jest wazniejsze od ciecia
kosztéw; oraz... brak innych regul. Niewatpliwg zaletq ksiaz-
ki Raynora i Ahmeda jest bogactwo przeanalizowanych da-
nych. Ksigzka pokazuje realia amerykanskie.

Ksigzka daje odpowiedZ na fundamentalne pyta-
nie o zrodla sukeesu firmy, oparta na solidnych bada-
niach.

Rafat Zak
@ Rozwéj osobisty. Instrukcja
R J /v obstugi
() Z\N()J Wydawnictwo MT Biznes
osobisty
\ ‘instukga ; Rafat Zak opisuje dynamicz-

ne zjawisko rynku ustug rozwoju
osobistego w Polsce. Jako cel po-
i stawil sobie m.in. stworzenie in-
AT strukcji obslugi polskiego ,ryn-
ku rozwojowego”, na ktérym
oprocz wartosciowych ustug, mozemy natkna¢ sie na popu-
larne, lecz nieskuteczne metody. Oprécz tego, w ksigzce
znajdziemy szereg porad, pozwalajacych na wypracowanie
rozsadnego podejécia do wlasnego rozwoju osobistego, tak
by nie stal sie on celem samym w sobie. Zaletg ksigzki jest
styl autora, a takze podpieranie swoich przemyslen bada-
niami naukowymi.
Ksigzka dla wszystkich mys§lacych o wlasnym roz-
woju.

&5,
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Rozne pokolenia,

JEDNA!
ORGANIZACJA

4

WEM W TR

Stanistaw Wojnicki

Réine pokolenia, jedna
organizacja
Wydawnictwo SW Mentoring

Wydtuzanie sie dlugoéci zycia
oraz pracy sprawia, ze coraz waz-
niejsza staje sie kwestia zarzadza-
nia zespolem zréznicowanym wie-
kowo. Problem ten opisuje Stani-
staw Wojnicki, analizujac problemy

w zarzadzaniu réznorodnoscig wiekowa, ale tez przedstawiajac
praktyczne wskazowki ich rozwigzywania. Silng strong ksigzki
jest oparcie sie przez autora na przypadkach polskich firm.

Autor opisuje konkretne rozwiazania jak zarza-
dza¢ zespolami ludzi z r6znych pokolen.

PIETER

FiLIP
SPRINGER

Filip Springer
13 pigter

Wydawnictwo Czarne

Kolejna ksigzka autora ,,Wan-
ny z kolumnadg”. Springer bie-
rze na tapete problemy mieszkal-
nictwa w Polsce. Ksiazke otwiera
opis sytuacji w latach II Rzeczypo-
spolitej. Druga cze§¢ podzielona
jest na tytulowe 13 pieter, z czego

kazde pietro to rozdzial i opowiada o innym problemie miesz-

kalnictwa w III RP, w tym m.in. o czyScicielach kamienic, kre-

dytach hipotecznych czy tez nieuczciwych deweloperach.
Ksiazke powinni przeczyta¢ rzeczoznawcy majat-

kowi.

v
W%
(&)

W. Chan Kim, Renée Mauborgne

Strategia bigkitnego oceanu

~ STRA Wydawnictwo MT Biznes
BLEKI
OCEANU

WYDANIE ROZSZERZONE

Nowe wydanie bestsellera
z 2005 r. Autorzy zachecajg przed-
siebiorcow do odejscia od morder-
czej walki z konkurencjg (metafo-
ra czerwonego oceanu), na rzecz
tworzenia nowych rynkéw (ble-
kitnych oceanéw). Kluczem do te-
go jest innowacyjno§¢. Wedtug nich ,jedynym sposobem po-
konania konkurencji jest zaprzestanie prob jej pokonania”.

Autorami ksigzki sa autorytety z dziedziny za-
rzadzania.

JACK & SUZY Jack i Suzy Welch
W 1 LCl—l Praktyczne MBA
= Wydawnictwo Studio Emka

an

?ra{i(tyézne MBA

Sal madize zaplanowad ka

To trzecia ksigzka autorstwa
= duetu Welchéw. Traktujag w niej
-W,raw-m_qmwnwm_ o wyzwaniach stojacych przed

}'% w wspolczesnym menedzerem, od-

L= noszac sie do zmian zachodza-

T g cych w globalnej gospodarce,
w tym rewolucji teleinformacyj-
nej czy tez wszechobecnej niepewnosci. Radza jak zarzadzac
,wspodlczesnym” zespolem, a wiec np. pracownikami o spe-
cjalistycznej wiedzy czy tez pracujacymi zdalnie.

Zamiast tworzy¢ wymyslne teorie, autorzy przeka-
zuja zdobyte doswiadczenie.

Opracowata MJP na podstawie zestawienia ThinkTank.

* 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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WSPOMNIENIE O HENRYKU HAJDASZU

W poprzednim numerze naszego kwar-
talnika (nr 3/87) zamieSciliémy informacje
o $mierci naszego kolegi Henryka Hajdasza
i kréotka notke o zmarlym. Nagle odejscie
Henryka, czlowieka niezwykle zastuzonego
dla utworzenia i rozwoju zawodu ,,rzeczo-
znawstwo majatkowe” spotkato sie ze spon-
taniczng reakcja Srodowiska zawodowego,
czego wyrazem byl bardzo liczny udziat
w uroczysto§ciach pogrzebowych w dniu 9
pazdziernika br. oraz wyrazy zalu i niedo-
wierzania, ze tak sie stalo, ptynace od Kole-
zanek i Kolegow, ktorzy mieli szczeécie spo-
tka¢ Pana Henryka i z nim wspolpracowac.

W ostatniej drodze zmarlego, oprécz rodziny, uczestniczyli
jego przyjaciele i znajomi, ktorych uczucia w tych trudnych
chwilach wyrazili w mowach pozegnalnych: Henryk Jedrze-
jewski i Andrzej Kalus. Osoby te odegraly w minionych latach

szczegdlng role w dzialalnosci zawodowej
Henryka Hajdasza. Henryk dJedrzejewski
jako Dyrektor Departamentu w Minister-
stwie Budownictwa, organizujacy podstawy
funkcjonowania zawodu, ktérych wspoétau-
torem byl Henryk Hajdasz oraz Andrzej
Kalus jako Prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéow Majatko-
wych i Sla,skiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych, w ktorych to orga-
nizacjach Pan Henryk aktywnie dziatal.

Biorac pod uwage osobe zmarlego
i jego niekwestionowane zasltugi dla
§rodowiska rzeczoznawcoéw majatko-
wych, publikujemy ponizej obydwie mowy pozegnal-
ne, jako plynace z glebi serca wspomnienia przyjacio6l
o Henryku Hajdaszu.

Redakcja

Mowa pozegnalna wygtoszona przez Henryka Jedrzejewskiego

Szanowni Panstwo - uczestnicy uro-
czystosci pogrzebowe;!

Zegnamy osobe wyjatkowa, o wiel-
kim autorytecie, rzadko spotykang
w dzisiejszych skomercjalizowanych
czasach. Henryk byl czlowiekiem szla-
chetnym i uczynnym, przepelnionym
zyczliwoécig dla innych ludzi. Zawsze
gotow do pomocy, do udzielania wsparcia w trudnych sytu-
acjach zyciowych lub zawodowych. Byl tez niezwykle rze-
telny i uczciwy. Cieszy! sie zaufaniem i szacunkiem w §ro-
dowisku zawodowym. Mozna powiedzieé, ze byt autentycz-
nie osobg zaufania publicznego.

Pomimo ciezkiej choroby, ktéra przez wiele lat niszczyla
jego organizm, zachowal pogodne usposobienie i dystans do
swoich probleméw zdrowotnych. Wspominam ze wzrusze-
niem, ze nazywal siebie ,,Henrykiem cieplym” z uwagi na to,
ze obchodzil imieniny w lipcu, a mnie, swojego imiennika,
nazywal ,Henrykiem zimnym”, gdyz obchodze imieniny
w styczniu. Te zartobliwe okrelenia dotyczyly oczywicie
tylko terminéw kalendarzowych, gdyz w rzeczywistosci Ia-
czyly nas szczere wiezy przyjazni.

Emanowal wrecz dobrocig. Nigdy nie sprawil nikomu
przykroéci zlym stowem lub postepowaniem. Byl otoczany
powszechng sympatig wérod przyjaciét i znajomych.

Henryk byt czlowiekiem wyksztalconym, mial dyplom
i prawo uzywania tytulu magistra inzyniera architekta.
Dziatalnoé¢ zawodowa poswiecit budownictwu, a w poznie;j-
szych latach wycenie nieruchomosci. Byt takze wykladowca
akademickim z zakresu swojej specjalnoéci.

Na zdjeciu Henryk Hajdasz (stoi w Srodku pierwszego rzedu)
podczas XX-leia powolania Panistwowej Komisji Kwalifikacyjnej,
18 maja 2012 r., Czestochowa.
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Poznalem Henryka na poczatku lat dziewiecdziesigtych.
Byl to okres przebudowy ustrojowej naszego panstwa. Z upo-
waznienia Ministra Budownictwa podejmowalem dzialania
dla utworzenia zespolu najlepszych specjalistow w celu usta-
lenia zasad obslugi tworzacego sie rynku nieruchomosci.
Mialem wowczas podwdjne szczeScie: po pierwsze poznalem
Henryka Hajdasza, a po drugie Henryk zgodzit sie na wspot-
prace. Zostal powolany przez ministra do Panstwowej Komi-
sjii Kwalifikacyjnej, w ktorej dziatal nieprzerwanie do 2005
roku. Praca Komisji zaowocowala stworzeniem polskiego
systemu wycen nieruchomosci. Henryk jest wspottworca te-
go systemu. W ramach Komisji dokonywal oceny przygoto-
wania zawodowego kandydatéw do zawodu rzeczoznawstwo
majatkowe, a jego rzetelno§¢ i uczciwosé sprzyjala sprawie-
dliwym ocenom i wplywala na autorytet Komisji.

Henryk dzialal réwniez spotecznie dla §rodowiska zawo-
dowego. Byl organizatorem I Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawcow Majatkowych w Czestochowie i uczestnikiem
wszystkich 23 Konferencji. Niestety, los nie pozwolit Mu na
udziat w tegorocznej 24 Konferencji oraz na udzial w przy-
sztorocznej 25 Konferencji jubileuszowej organizowanej
przez Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych,
ktorego byt czlonkiem i w ktérym pelnil odpowiedzialne
funkcje. A bardzo chcial w nich uczestniczy¢, o czym wspo-
minal w czasie naszych spotkan. Byl takze uczestnikiem wie-
lu innych konferencji zawodowych, w tym bardzo waznych
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poswieconych wycenie nieruchomosci zabytkowych oraz in-
nym istotnym dla srodowiska problemom.

Wspélnie z Wactawem Baranowskim zorganizowal
w Czestochowie dwa historyczne spotkania czlonkéw pierw-
szej Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej na 15-lecie oraz na
20-lecie jej powolania. Byla to okazja nie tylko do wspomnien
ale i do oceny obecnego stanu naszego zawodu.

Za dziatalno§¢ zawodowag i spoleczng byl honorowany od-
znaczeniami resortowymi i stowarzyszeniowymi. Sadze, ze
najwyzej cenil sobie przyznany w 2012 roku przez Polska Fe-
deracje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych Medal
o lacinskiej nazwie, nadawany raz do roku jednej osobie, za
wybitne zastugi dla érodowiska, zwany popularnie ,,Amicu-
sem”. Po otrzymaniu Medalu stal sie czlonkiem jego Kapitu-
ty. Wzial jeszcze udzial w ostatnim posiedzeniu Kapituly
w dniu 16 wrzesénia tego roku. Byl po intensywnej kuracji
kardiologicznej, pelen energii i optymizmu. Stwierdzam ze
smutkiem, ze rozmawiajac z Nim w tym dniu nie przypusz-
czali$émy, ze Henryk od nas wkrétce odejdzie.

Drogi Przyjacielu! Niech Cie Bog prowadzi na drodze na
ktéra wkroczyle§. Czekaj na nas, bo przeciez w kohcu wszy-
scy sie tam znajdziemy i znéw bedziemy razem jak za minio-
nych, dobrych i szcze§liwych lat. Spoczywaj w Pokoju! Niech
bedzie pochwalony Jezus Chrystus!

Najblizszej rodzinie zmartego skladam plynace z glebi
serca wyrazy wspolczucia po stracie ukochanej osoby.

Mowa pozegnalna wygloszona przez Andrzeja Kalusa

Pograzona w zatobie Rodzino Henry-
ka, Kolezanki i Koledzy, ktorzy uczestni-
czycie w tym obrzadku pozegnania na-
szego Przyjaciela Henryka przybywajac
tutaj takze z wielu zakatkow kraju.

Cokolwiek by powiedziec teraz o Hen-
ryku bedzie to niedoskonale, a wymaga-
toby poswiecenia Mu tak wielu stow i to
tylko najwazniejszych. Odszed! od nas Wielki Kolega o rzad-
kiej osobowosSci, uznawany powszechnie przez Srodowisko
rzeczoznawcow majatkowych za autorytet zawodowy i moral-
ny. Byl dobra marka naszego zawodu. Ceniony przede wszyst-
kim za publikacje fachowe, aktywnie prowadzong dydaktyke,
przygotowywanie do zawodu przyszlych rzeczoznawcow i oce-
ny za sporzadzanie tysiecy wycen nieruchomosci. Aktywnie
wlaczal sie w zycie swojego Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawcow Majatkowych i to od wielu lat, bedac miedzy innymi
tworcg Oddzialu Stowarzyszenia w Czestochowie i organiza-
torem I Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Czestochowie w 1992 r. Wspieral rada i pomocg dziatalno§c
naszej organizacji i mozna bylo na niego zawsze liczy¢.

Henryk byl osoba niezwykle zyczliwg, skromna, kolezen-
ska, rzetelng i lubil po prostu ludzi. Nie ocenial nikogo pochop-
nie, byt wyrozumialym, otwartym na pomoc Kolegom a przy
tym zawsze pogodnym, nie narzekajacym na swoje diugotrwa-
te jakze powazne dolegliwoSci chorobowe. Walczy! o lepsze
zdrowie, nie oszczedzajac sie w pracy, gluchy na rady otocze-
nia by wyhamowat, by sie oszczedzal. Budujacy byt jego wy-
jatkowo serdeczny stosunek do Rodziny. Czulem, ze oddatby
jej wszystko nie chege dla siebie niczego. Zadbal, by jego cor-
ka i syn zostali rzeczoznawcami kontynuujacymi jego zawdd.

Henryku! wiele skorzystaliémy z obcowania z Tobg. My-
§le, ze pozostawile§ w kazdym z nas czastke siebie. I to jest
ten niezwykly dar, ktory mieliémy okazje od Ciebie otrzymad.
Dlatego musieliSmy dzisiaj tutaj by¢, by Ci za niego podzieko-
waé. Powinni§my umie¢ przekazywaé go innym, gdyz jest to
najcenniejsze, co mozemy na co dzien innym ofiarowac. Wie-
rze, ze nas teraz widzisz i stuchasz i po swojemu skromnie nie
ripostujesz, nie przesadzasz? Heniu, prosze, nie odchodz z na-
szych najserdeczniejszych mysli o Tobie. Badz z nami!

Wieczny odpoczynek niech raczy Ci da¢ Pan!

Spij w spokoju.
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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 z1

Rzeczoznawca Majgtkowy 73/12, 74/12, 75/12, 76/12 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy T7/13, 78/13, 79/13, 80/13 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 81/14, 82/14, 83/14, 84/14 — 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 86/15, 87/15, 88/15 — 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’
na rok 2016

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl

9

cena 100 zl + koszty wysylki

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.

1111 0000 4612 9574
Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych
00-695 Warszawa
ul. Nowogrodzka 50

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
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00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
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1012406218{1111000046129574

waluta kwota:

W/Pl* P LN

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

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

§ [ kwota: nazwa i adres zleceniodawcy 5‘
9o
: 3
2 ytutern: nazwa i adres zleceniodawcy cd. %
5 3
5 zleceniodawca: tytulem %
z °
9} o
[a]
S tytulem cd.
//'A\\\\ N . 06
/ N ag s N
/ \ =5 / N
stempel ! 3 4 Oplata { |
dzienny i Z, ‘\ //‘
N ST Spiata . 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

;0124062181111000046129574

waluta kwota

WIP/* PLN

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

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

[ kwota:

tytutem:

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

zleceniodawca: tytutem

odcinek dla banku zleceniodawcy

tylulem cd.

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

06

stempel Oplata ! \

dzienny
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Optata pieczec, data i podpis(y) *- skreslic

Nr 88, paidziernik—grudziei 2015 59



%

f

Rzeczoznawca Majgtkowy
Numer 4 (88) / Volume Winter 2015 ¢ Rocznik XXI

Kwartalnik
Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych

Pismo ogdlnopolskie
Ukazuje sie od lipca 1994 roku

Rada Redakcyjna/Editorial Council

Henryk Jankowski, Marta Jurek, Alojzy
Kiziniewicz, Mieczystaw Prystupa, Grzegorz
Szczurek, Sabina Zrébek (przewodniczgca).

Rada Naukowa/Scientific Council

prof. Ryszard Cymerman (Uniwersytet
Warminsko-Mazurski), prof. Andrzej Hopfer
(Wyzsza Szkota Gospodarowania
Nieruchomosciami), dr Janusz Jasinski
(Uniwersytet Warminsko-Mazurski), Henryk
Jedrzejewski, prof. Stanistawa Kalus (Uniwersytet
Slgski), prof. Ewa Kucharska-Stasiak (Uniwersytet
tédzki), Zdzistaw Matecki, prof. Elzbieta
Mgczynska (Szkota Gtéwna Handlowa), prof.
Wojciech Wilkowski (Politechnika Warszawskal).

Czasopismo jest indeksowane
w Index Copernicus International — 4.30 pkt.

Zespot redakcyjny/Editorial Staff

Mieczystaw Prystupa — redaktor naczelny/
/Editor in Chief, mprystupa@wsrm.com.pl

Magdalena Jedrzejewska - sekretarz redakcji/
/Editorial Co-Ordinator, folca@interia.pl

Obowigzkowe ubezpieczenie
OC Rzeczoznawciw

Stali wspétpracownicy/Cooperation:
Ewa Gotebiewska, Henryk Jankowski, Ewa Woijciul

Stali wspétpracownicy zagraniczni

/International Cooperation:

Chris Grzesik, prezydent TEGoVA (Polska/UK), Zoram
Obradovié (Serbia), Adrian Nicolescu, George Degarescu
(Rumunia), Yordan Gerchey, Ivo Kostov (Butgaria)

Ttumaczenie/Translation:
Matgorzata Krukowska

Rysunki/Drawings:
Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak, Ania Rymek

Fotografie/Photos: Victor Vog, Adam lller

Adres redakcji/Editor’s Address
ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa, tel. 22 627 07 17
pfva@pfva.com.pl

Prenumerata i Reklama/Subscription & Advertising
Dorota Jaskélska — tel. 22 627 11 37,
wydawnictwa@pfva.com.pl

Naktad/Circulation 700 egzemplarzy.

Numer oddano do druku 4 grudnia 2015 .
(Issue submitted to print — on the 4™ of December, 2015)

Sktad, druk, oprawa/DTP, printing & bounding
J-Property, ul. Zwyciezcéw 20 lok. 2, 03-936 Warszawa
tel. 22 810 26 04, info@jproperty.pl

© Copyright Polska Federacja Stowarzyszeh Rzeczoznawcédw Majgtkowych 2015

Artykuty specjalistyczne sq zatwierdzane do druku po uzyskaniu pozytywnej recenzji.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych,
nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.

Kopiowanie, przedruk i rozpowszechnianie catosci lub fragmentéw publikacji bez zgody wydawcy jest zabronione.

Artykuty niezamawiane prosimy nadsyfaé na adres pfva@pfva.com.pl.

www.pfsrm.pl/kwartalnik

facebook: Kwartalnik ,Rzeczoznawca Majgtkowy”

60

Rzeczoznawca Majgtkowy



MIEDZYNARODOWA
KONFERENCJA RZECZOZNAWCOW
| MAJATKOWYCH PFSRM

i Slgskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcodw Majgtkowych

17-18.03.2016
Miedzynarodowe Centrum Kongresowe
Katowice, ulica Olimpijska 11

Tegoroczna, XXV Konferencja organizowana przez Polska Federacje

Stowarzyszen Rzeczoznawcow Maijgtkowych i Slgskie Stowarzysze-

nie Rzeczoznawcow Majgtkowych, przeznaczona jest dla najwazniej-

szych podmiotow rynku nieruchomosci: samorzgdéw gminnych, po-

wiatowych i wojewddzkich, bankéw, firm leasingowych i factoringo-

wych, podmiotéw badajgeych sprawozdania finansowe, rzeczoznaw-
| cow majgtkowych oraz developerdw, posrednikéw, przedstawicieli firm
| budowlanych, biur architektonicznych i posrednikéw finansowych.

To wyjgtkowe spotkanie daje mozliwo$¢ wymiany doswiadczen, na-

wigzania nowych kontaktéw biznesowych, zapoznania sie ze spo-
scbami rozwigzywania probleméw w obszarach nieruchomoscio-
wych przez przedstawicieli samorzqdéw z krajéw sgsiednich. Wy-
miana doswiadczen, wspolna dyskusja nad sposobami finansowa-
nia majgtku samorzgdowego, sposobami jego restrukturyzacji i re-
witalizacji, sposoby przygotowania terenéw pod nowe inwestycje
a takze pozyskiwanie srodkdw unijnych, bedg gléwnymi obszarami

pierwszej czesci konferencii.

PLAN KONFERENCII: Dzien drugi, 18.03. — sesje europejskie

Dzieh pierwszy, 17.03. — sesje samorzqdowe 10:00-10:45 Woystgpienia zaproszonych gosci

i

|

1 10:45-11: I ki

] 9:00-10:00  Rejestracja uczestnikdw ek Do yzeada iy
f

l

|

4

10:00-10:40 Otwarcie konferendii 11:00-12:30 Regulacje Unii Europeijskiej
10:40-11:00 Przerwa kawowa 12:30—-12:45 Przerwa kawowa
11:00-12:30  Restrukturyzacja, rewitalizacja obszaréw samorzgdowych 12:45-14:15 Wartos$¢ rynkowa oraz warto$é bankowo-hipoteczna
i poprzemyslowych w $wietle Prawa Unii Europejskiej
l 12:30-12:40  Przerwa kawowa 14:15-15.00 Przerwa obiadowa
‘ 12:40-14:10  Restrukduryzacia, rewitalizacja obszaréw somorzqdowych 15:00-16:30 Wartoéé godziwa a wartoéé dla optymalnego sposobu

i poprzemyslowych — dyskusja

i 14:10~15:30  Przerwa obiadowa

15:30-17:00 Finansowanie nieruchomosci samorzgdowych
! . 17:00-17:15 Przerwa kawowa
; 17:15-18:00 lle warta jest Polska? 18:15 Zamknigcie konferencii
20:00—20:40 Koncert muzyki klasycznej
{ 20:40-21:00 Jubileusz 35-lecia $SRM
i 21:00-3:00  Uroczysta kolacja

zagospodarowania
16:30—16:45 Przerwa kawowa

16:45-18:15 Przyszloéé zawodu ,Rzeczoznawca Maijgtkowy”

WWW.KONFERENCJA.SRM.COM.PL

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN SLASKIE STOWARZYSZENIE
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Obowigzkowe ubezpieczenie
OC Rzeczoznawcow

Pamietaj o wznowieniu ochrony na 2016

Ubezpiecz sie w ramach Poszerz ochrone o
programu PFSRM w PZU: przydatne opgcje:

* Najnizsza cena

» Prosta obstuga - wniosek ztozysz online na
iexpert.pl lub przez telefon pod numerem
22 646 42 42 a polise otrzymasz poczta

iExpert.pl ‘
22 646 42 42 Xperk
www.iexpert.pl nsurance

« dobrowolne OC
» OC biegtego sadowego

« OC rzeczoznawcy wykonujgcego

czynnosci osobiscie




