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Od redaktora naczelnego

Drodzy czytelnicy!

Oddajemy do rak dziewiecdziesiaty pierwszy numer ,Rzeczoznawcy Majatkowe-
go”, ktory zawiera jak zwykle wiele interesujacych artykutow i informacji zwiaza-
nych z zawodem rzeczoznawcy majatkowego.

W pierwszej kolejnoSci polecalbym opracowanie
dyrektora Henryka Jedrzejewskiego pt.
,Przeksztalcanie prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnoéci w §wietle wyroku Trybunalu Konstytu-
cyjnego z 10 marca 2015 r. i zastrzezen Komisji Europejskiej
zgloszonych 15.10.2013 r.”. Wyceny dla potrzeb ustanawiania,
przeksztalcania i aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste
stanowia znaczaca pozycje w portfelu zlecen rzeczoznawcow
majatkowych. Wszelkie zmiany w tym zakresie powinny by¢
znane rzeczoznawcom majatkowym. Ponadto w numerze
znajdujg sie takze cztery artykuly do-
tyczace bezposrednio metodyki wycen. —
Nalezy tu wymieni¢ artykut Radostawa ——
Gacy - ,,Potwierdzenie aktualnoSci ope-
ratu szacunkowego”, Zbigniewa Janu-
szewskiego - ,Hipotetyczny przedzial
cenowy”, Moniki Drobyszewskiej i Piotra
Cegielskiego - ,Jaki plan taka wartoSc.

Rzecz o trudnym zwigzku przeznacze- AT "'f\:,"
, yim wwiazit prae 7 RNV
nia terenu z nieruchomoscia o, .,@m #}‘.‘f\ﬁ@»‘*}
gruntowa” (cze$¢ I) oraz moj - F AT : A@: ﬁ'{.‘i’g:‘
. o e ;. E 3 A \‘; by o
,Propozycja definicji wartosci ryn- \ A, Ng ;’"7/
kowej w projekcie nowelizacji usta- &st}

wy o gospodarce nieruchomog§ciami”.

Skoro o zmianie ustawy mowa, to nalezy
odnotowac¢ takze zapowiedz uchylenia
w art. 157 ustepu la. Skutkowac to bedzie tym,
ze negatywna opinia organizacji zawodowej
0 operacie szacunkowym nie bedzie podstawa
do zaniechania czynnoéci cywilnoprawnych. Na-
lezy sie wiec liczy¢ z ograniczeniem przychodow
dla Federacji i stowarzyszen z tego tytulu.
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Pozytecznej lektury!

Mieczystaw Prystupa
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PROPOZYCJA DEFINICJI WARTOSCI RYNKOWEJ
W PROJEKCIE NOWELIZACI
USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Mieczystaw Prystupa

STRESZCZENIE

Artykul zawiera analize definicji wartosci rynkowej w zaproponowanym przez resort infrastruktury projekcie ustawy o zmianie ustawy
o0 gospodarce nieruchomoéciami. W szczegdlnosci zwracam uwage na konsekwencje stosowania tej definicji w procesie wyceny i przy ocenie

operatéw szacunkowych.

SUMMARY

The article contains an analysis of the market value definition proposed by the Ministry of Infrastructure in the bill amending the Law on
Real Estate. Particular attention is paid to consequences of this definition, both in valuation process and evaluation of appraisals.

Wstep

Artykut niniejszy dotyczy problemu definicji wartosci ryn-
kowe]j zaproponowanej w ministerialnym projekcie ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo§ciami z czerwca
2016 roku. Polscy rzeczoznawcy powinni oczywiscie znaé
i stosowac definicje wartoSci rynkowe]j zawartg w przepisach
prawnych. Dla przypomnienia: w aktualnie obowigzujacej
ustawie znajduje sie nastepujaca definicja wartoSci rynkowej:

Art. 151. 1. Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi naj-
bardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujgcych zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sy-
tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawar-
cla umowy;

2) uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Proponowana nowa definicja w projekcie ustawy brzmi
nastepujaco:

Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé
w transakgcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujqg sie w sytuacji przymusowej.

Glownym powodem zmiany definicji wartosci rynkowej
- jak podaje ministerstwo infrastruktury - jest zblizenie no-
wego uregulowania do definicji zawartej w rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych
dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych. Innym po-
wodem zmiany jest fakt, ze obowigzujaca definicja zaklada
obowiazek uwzgledniania cen transakcyjnych, co moze im-
plikowac¢ konieczno$c¢ stosowania wylacznie podejScia poréw-
nawczego przy okre§laniu wartoSci rynkowej. Jak jednak wy-
nika z Art. 152. obecnie obowiazujacej ustawy o gospodarce
nieruchomogciami cyt.:

1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowiq-
ce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od przyjetych ro-
dzajow czynnikéw wplywajgcych na wartosé nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu
podejsc: porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego
lub dochodowego okresla sie wartosé rynkowq nieru-
chomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie po-
zwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego, wartos¢ rynkowq nieruchomosci
okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowa-
niu podejscia kosztowego okresla sie wartosé odtwo-
rzeniowq nieruchomosci.
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1. Ocena metodologiczna proponowanej nowej definicji
wartosci rynkowej

Precyzyjna definicja warto$ci rynkowej powinna byé¢ na
tyle jednoznaczna by uniemozliwiala sprzeczne interpretacje
oraz odpowiadala jak najwiekszej liczbie przypadkow i oko-
licznoéci spotykanych w procesie wyceny. Definicja wartoSci
rynkowej powinna takze wynikaé¢ z dorobku teorii ekono-
micznej pod nazwa ,teoria warto§ci i ceny”.

Pierwsza watpliwoscig w proponowane;j definicji jest brak
stowa cena, ktére zastgpiono stowem kwota. W propozycji
nowego uregulowania jest to taka kwota cyt. jakq w dniu wy-
ceny mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym. Ta kwota - jak wynika to z zapisu - jest to
jaka$ prawdopodobna cena. Zamiast stowa prawdopodobna
mozna uzy¢ stowa wysoce prawdopodobna, najbardziej praw-
dopodobna, przewidywana, szacunkowo okreslona, przybli-
zona, przypuszczalna, ewentualnie prognozowana. Wartosé

Tabela 1. Morfologiczny schemat form rynku

® calkowita przejrzystosé,
® brak preferencji.

Rynki nieruchomosci sg rynkami daleko odbiegajacymi
od doskonatoéci, gdyz tylko drugi warunek rynku doskonate-
go - zakladajacy, ze uczestnicy rynku dzialajg wedlug zasady
maksimum korzySci dla siebie - jest prawdziwy. Jak wynika
z teorii rynkow i cen, aktywne ksztaltowanie cen, takze po-
przez weze$niejsze okreslanie wartosci, nie byloby potrzebne
na rynkach doskonatych. Im rynek jest bardziej niedoskona-
ly tym pojawia sie wiekszy margines dzialania dla uczestni-
kow rynku. Wprowadzenie do definicji sformulowania na
warunkach rynkowych moze prowokowaé dyskusje czy
transakcja zawierana w przypadku np. monopolu po stronie
popytu lub podazy jest transakcjg rynkowa. Inne pytanie
brzmi: czy zalozenia o stronach transakeji cyt.: kiorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przy-

musowej to takze sa warunki
rynkowe czy moze co$ ekstra?

W zwigzku z tym moze warto

zrezygnowa¢ w samej definicji
z tak niejednoznacznych sformu-

towan jak ww. warunki rynkowe.
Jak juz przytoczono, wartosé

rynkowa moze by¢ definiowana
poprzez pojecie ceny z dodatkiem

Potencjalny oferent
nabyweca jeden nieliczni wielu
jeden Monopol bilateralny Og‘ranlcz.ony monopol | Monopol po stronie
po stronie popytu popytu (monopson)
nieliczni OgTamczpny mqnopol Oligopol bilateralny Oligopol po stronie
po stronie podazy popytu (oligopson)
wielu Monqpol po stronie Ohgqpol po stronie polipol
podazy podazy

jakiego$ przymiotnika lub podob-
nego okreglenia. Pojecie ceny wy-

Zrédto: Hermann Simon wZarzqdzanie cenami” PWN, Warszawa 1996, str. 30.

rynkowa nie jest oczywi§cie cena, gdyz cena jest faktem ryn-
kowym. Na ostateczng cene wplyw majg rézne okolicznoS$ci
zalezne od stanu rynku, uczestnikéw rynku jak réwniez od

innych uwarunkowan prawnych i ekonomicznych. Innym

okre§leniem, ktéry mozna rdznie interpretowac jest cyt.: na

warunkach rynkowych. Co oznaczaé¢ moze to sformulowa-

nie? Duze znaczenie determinujace poziom cen, ma tzw. for-

ma rynku. Tabela 1 przedstawia rézne formy rynku w zalez-

noSci od liczby potencjalnych oferentow i nabyweow.

Latwo mozna zauwazy¢, ze w przypadku rynkéw nieru-
chomoéci i rynku przedsiebiorstw najczesciej wystepuja nie-
liczni oferenci oraz nieliczni potencjalni nabywcy. Czesto
takze wystepuje, jak w przypadku sprzedazy mienia komu-
nalnego, jeden oferent.

Na tzw. rynkach doskonatych cena powstaje wskutek
zrownowazenia popytu i podazy. Rynki doskonate, jak wyni-
ka z ww. publikacji, powinny charakteryzowac sie nastepuja-
cymi cechami:

@ oferowaé w pelni jednorodne (homogeniczne) produkty,

® wszyscy uczestnicy rynku dzialajg wedlug zasady maksi-
mum korzySci dla siebie,

® wystepuje nieskonczenie duza szybko§¢ reakeji,

soce prawdopodobnej mozna la-
two uzasadni¢ analizujgc rys. nr 1.

Rys. nr 1. Prezentacja graficzna wartos$ci rynkowej
jako wysoce prawdopodobnej ceny

f(x)

Cmax

Rozktad Normalny

Rysunek ten mozna interpretowa¢ w ten sposob, ze gdy-
by$my mogli w tym samym czasie sprzeda¢ wiele razy te sa-
ma nieruchomosé lub nieruchomosci bardzo podobne - to naj-
wigcej cen otrzymalibySmy w przedziale od C; do C,,. W szcze-
golnych przypadkach nieruchomos$é moglaby by¢ sprzedana
po cenie minimalnej C;, lub cenie maksymalnej C,... Cena
maksymalna bylaby wiec wyjatkiem od reguly, a nie samg re-
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gula. Jest rzecza oczywista, ze podstawowym kryterium ceny
wiarygodnoSci wyceny danej nieruchomosci jest poréwnanie
wartoéci rynkowej z przyszlg ceng, o ile transakcja nastgpi
zgodnie z zalozeniami wlaciwymi dla wartoSci rynkowej.

Inng kwestiag wymagajaca usci§len jest doprecyzowanie
sformulowania w dniu wyceny. Wartos¢ rynkowa okresla sie
czesto na inng date niz data wyceny, w zwigzku z tym nale-
zaloby to sformutowaé inaczej — stowa w dniu wyceny zasta-
pi¢ stowami w dniu na ktéry okreslono wartosc.

2. Czy w definicji wartosci rynkowej moina zawrzeé
wszystkie istotne zatozenia?

Poréwnujac aktualnie obowigzujaca definicje wartoSci
rynkowej z proponowana, widac réznice w zakresie zalozen,
ktore warunkuja, ze dang warto$¢ mozemy zaliczy¢ do war-
to§ci rynkowe;j.

W obowiazujacej definicji zalozenia dotyczg stron trans-
akgcji oraz okolicznoéci, ktore muszg by¢ spelnione przy za-
wieraniu transakcji cyt.:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dzialaly w sy-
tuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawar-
cla umowy;

2) uptyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

W proponowanej nowej definicji zalozenia dotyczag wy-
tacznie stron transakeji cyt.:
ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg
z rozeznaniem 1 postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie
w sytuacji przymusowej.

W propozycji nowej definicji wartosci rynkowej nierucho-
mosci zrezygnowano z warunku niezaleznoSci stron transak-
cji. Strony transakcji moglyby zatem by¢ powigzane kapita-
fowo i ustala¢ ceny pomiedzy soba tak by to bylo korzystne
dla calej korporacji. Takie dzialanie jest rozwazne z punktu
widzenia caloSci korporacji. Ustalanie tzw. cen transfero-
wych byloby zatem zgodne z definicjg wartosci rynkowej. Jak
wiadomo ceny transferowe moga powodowac znaczne ubytki
we wplywach podatkowych z tytutu podatku dochodowego
i podatku od wartosci dodanej (VAT), co jest wysoce nieko-
rzystne dla Skarbu Panstwa. Dyskusja na temat zatozen po-
winna sklania¢ do wniosku, ze przy okre§laniu wartosci ryn-
kowej ten problem ma zasadnicze znaczenie.

Whioski

Mimo, ze w samej definicji wartoci rynkowej przyjetej
z rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. nie pojawia sie slowo cena
tylko kwota to np. w Europejskich Standardach Wyceny — TE-
GOVA, w punkecie 5.2.1 stowa szacunkowa kwota (the estima-
ted amount) obja$nia sie, ze jest to najbardziej prawdopodobna
cena (the most probably price). Tak wiec szacunkowa kwota
inajbardziej prawdopodobna cena stosowane sa zamiennie. Ce-
na najbardziej prawdopodobna moze by¢ jednak rozumiana ja-
ko wylacznie jedyna cena. Tak jednak nie jest, gdyz w prakty-

v
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ce kilka zblizonych do siebie wartosci moze spetnia¢ warunki
wartoSci rynkowej. Z interpretacji graficznej (rys. 1) wynika, ze
wartos¢ rynkowa nalezy okre§la¢ jako cene wysoce prawdopo-
dobna. Okreslenie wartoéci rynkowej jako ceny wysoce praw-
dopodobnej powinno by¢ sformulowaniem kluczowym. Inng
propozycja wartg rozpatrzenia jest uelastycznienie samej defi-
nigji, tak by mogta obejmowac jak najwiekszg liczbe przypad-
koéw wyceny nieruchomoéci. Nalezaloby wiec w podstawowej
definicji wartoéci rynkowej zamiesci¢ tylko najwazniejsze zalo-
zenia. W zaleznosci od celu, stanu rynku czy okolicznosci przy-
szlej transakcji, mozliwe byloby formulowanie zalozen dodat-
kowych. Definicja wartosci rynkowej — wedlug autora niniej-
szej publikacji — moglaby mie¢ wiec nastepujaca postac:

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi wysoce
prawdopodobna cena, jaka w dniu na ktory okresla sie
warto$¢, mozna za nieruchomos$¢ uzyska¢ z uwzglednie-
niem zalozen, do ktorych w szczegolnosci zaliczy¢ nalezy:
@ relacje pomiedzy stronami przyszlej transakecji,

@ sposob uzytkowania nieruchomosci,
® niezaleznos¢ stron transakcji,
® sposob wyeksponowania nieruchomosci na rynku

i prowadzenia transakcji.

Wskazowki w sprawie doprecyzowania zalozen nalezatoby
rozwing¢ w standardach zawodowych rzeczoznawcoéw majatko-
wych. Relacje pomiedzy stronami transakeji powinny wynikaé
ze stanu rynku, a zwlaszcza z relacji pomiedzy popytem i poda-
78, opisem liczby oferentéw i potencjalnych nabywcow, itp.

Zalozenie co do sposobu uzytkowania nieruchomosci po-
winno dotyczy¢ zwlaszcza zagadnienia czy wartoS¢ okresla-
my dla aktualnego sposobu uzytkowania czy tez dla sposobu
alternatywnego i jaki jest to sposob.

Zalozenie o niezaleznoSci stron transakeji powinno obja-
§niaé czy istnieje zwigzek pomiedzy stronami transakeji: ro-
dzinny czy kapitalowy.

Zalozenie o sposobie wyeksponowania nieruchomosci na
rynku powinno opisywaé zalecenia np. jaki jest niezbedny
okres eksponowania danej nieruchomosci na rynku.

Analogicznie do definicji wartoéci nieruchomogci, mogli-
bySmy definiowa¢ wartoéci dla innych rodzajéw mienia,
wstawiajac zamiast nieruchomoéci np. dowolny §rodek trwa-
ty lub inng rzecz. Rodzaje wartoéci rynkowej powinny by¢
formulowane przede wszystkim na podstawie wymienionych
wyzej zalozen nie wykluczajac takze innych. Bylby to wiec
otwarty zbiér zatozen, a konkretny rodzaj wartoSci rynkowej
jako przewidywanej ceny bylby zalezny od konkretnej sytu-
acji, a takze od celu wyceny.

Prof. dr hab. inz. Mieczystaw Prystupa
jest szefem Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdw Majgtkowych i redaktorem
naczelnym kwartalnika ,Rzeczoznawca
Maijgtkowy”.

Artykul recenzowany.
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PRZEKSZTALCANIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WEASNOSCI
W SWIETLE WYROKU TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO Z 10 MARCA 2015 R.
| ZASTRZEZEN KOMISJI EUROPEJSKIEJ ZGtOSZONYCH 15 PAZDZIERNIKA 2013 R.

Henryk Jedrzejewski

I. Przepisy prawne zwigzane z problematykq
artykutu

® ustawa Kodeks cywilny,

@ ustawa Kodeks postepowania administracyjnego,

® ustawa z dnia 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nierucho-
mosci (Dz. U. nr 175, poz. 1459, tj. Dz. U. z 2012 r., poz.
83 ze zm.) — weszla w zycie 13.10.2005 r.,

® ustawa z dnia 7. 09. 2007 r. o zmianie ustawy o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnoS§ci nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. nr 191, poz. 137) — weszla w zycie 1.01.2008 r.,

® ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moéciami (tj. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm) — weszla
w zycie 1.01.1998 r.

@ ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. nr. 206, poz. 1590) — weszla w zycie
7.1.2010 r.

® wyrok TK z dnia 26 stycznia 2010 r. sygn. akt. K 9/08
- skutki prawne od 9.08.2011 r.,

® ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. nr 187, poz. 1110) — weszla w zycie 9. 10. 2011 r.,

® wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r. sygn.. akt K 29/13
skutki prawne od 17.03.2015 r,

® rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ze zm.)
- weszlo w zycie 22.09.2004 r.,

® ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 446 ze zm.) — weszla w zycie
27.05.1990 r.,

® ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie powiato-
wym (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 814 ze zm. — weszla w zy-
cie 1.01.1999 r,

@ ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie wojew6dz-
twa tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 486 ze zm.) — weszla w zycie
1.01.1999 r.,

® ustawa z dnia23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i admini-
stracji rzadowej w wojewodztwie (tj. DzU z 2015 r. poz.
525 ze zm) - weszla w zycie 1.04.2009 r.,

® ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tj. Dz.
U. z 2015 r., poz. 892 ze zm.) - weszla w zycie 1.1.1995 1,

® ustawa z dnia 15. 12. 2000 r. o Spoldzielniach Mieszka-
niowych tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222 ze zm.) - weszla
w zycie 24.04.2001 r.,

® ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 ze
zm.) — weszla w zycie 11.07.2003 r.,

® zastrzezenia Komisji Europejskiej z dnia 15.10.2013 r. do
polskich przepiséw dotyczacych sprzedazy gruntéw na
rzecz uzytkownika wieczystego — SA. 36571 (2013/N).

Uwarunkowania historyczne wprowadzenia
w Polsce prawa viytkowania wieczystego

Prawo uzytkowania wieczystego zostalo w Polsce wprowa-
dzone i umocowane w przepisach prawnych uchwalonych po
1T wojnie $wiatowej. Przepisy te okreglity réwniez zasady funk-
cjonowania prawa uzytkowania wieczystego. Przepisy zmienia-
ly sie w czasie, a wiec i zasady jego funkcjonowania zmienialy
sie w miare uptywu lat. Od regulacji marginalnych dotyczacych
stosunkowo niewielkich obszaréw nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wlasnoéé Skarbu Panstwa do, obowigzujacych
obecnie, rozbudowanych w stosunku do stanu pierwotnego re-
gulacji prawnych obejmujacych znaczne obszary kraju — ponad
450 tys. ha gruntéw panstwowych i samorzadowych.

W niniejszym tekécie przedstawiam wyniki analizy zmie-
niajacych sie przepiséw prawnych dotyczacych tej problema-
tyki, obowiazujacych w latach 1947-1997. Daty te ogranicza
wejScie w zycie dekretu z dnia 11.10.1946 r. Prawo rzeczowe
oraz wejscie w zycie ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami.

Dekret (z mocg ustawy) z dnia 11.10.1946 r. Prawo rze-
czowe wszedl w zycie w dniu 1.01.1947 r. W Tytule III
- Wiasnoéé, Dzial IV — Wlasno§¢ czasowa, wprowadzil for-
malnie prawo wiasnos¢ czasowa jako forme wladania nieru-
chomosciami gruntowymi stanowigcymi mienie publiczne.
Prawo to poprzedzito powstanie prawa uzytkowania wieczy-
stego, dlatego tez przytocze ponizej zasady jego funkcjono-
wania. Zostaly one w duzym stopniu przyjete w latach poz-
niejszych przy tworzeniu prawa uzytkowania wieczystego.
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Dekret stanowil, ze wlasno$é nieruchomosci gruntowych
Skarbu Panstwa, zwigzkéw samorzadu terytorialnego (ktére
wtedy jeszcze istnialy) lub innych oséb prawa publicznego
moze by¢ przeniesiona na inne podmioty z zastrzezeniem, ze
z uplywem oznaczonego terminu wlasnos¢ powréci automa-
tycznie do zbywcy. Przeniesienie wlasnosci z wymienionym
wyzej zastrzezeniem nazwano wlasnoScig czasowa. Termin
powrotu wlasnosci okre§lono na min. 30 lat i max. 80 lat,
z tym ze termin ten mogt zostaé przedtuzony na max. 20 lat,
na wniosek ztozony w ciggu pieciu ostatnich lat trwania wia-
snoSci czasowe]j. Prawo wlasnoSci czasowej moglo by¢ zbywa-
ne na rzecz osob trzecich (obrét wtorny). Osobie, ktéra po-
siadala prawo wlasnosci czasowej przystugiwato prawo pier-
wokupu w przypadku zamierzonej sprzedazy nieruchomosci
gruntowej na wlasno§¢, jezeli sprzedaz nastepowala by na
rzecz innego podmiotu niz podmiot publiczny.

Ustanowienie prawa wlasnosci czasowej, a takze jego
przeniesienie na rzecz osoby trzeciej wymagato zawarcia
umowy notarialnej oraz wpisu do ksiegi wieczystej. W umo-
wie okre§lano miedzy innymi rodzaj i sposéb wnoszenia
oplat z tytulu wlasnoSci czasowej oraz sposoéb korzystania
z nieruchomoéci w tym termin rozpoczecia i zakonczenia
zabudowy.

Przepisy Dzialu IV - Wlasnoé¢ czasowa utracily moc
z dniem wejécia w zycie ustawy z dnia 14.07.1961 r. o gospo-
darce terenami w miastach i osiedlach. Ustawa ta wprowadzi-
ta nastepujace zmiany w obowigzujacym porzadku prawnym:
® wprowadzita formalnie nowa forme wladania zwang
uzytkowaniem wieczystym,
@ ustalila szczegbélowe zasady funkcjonowania prawa uzyt-
kowania wieczystego,
® przeksztalcila automatycznie (z mocy prawa) istniejgce
w dniu jej wejscia w zycie prawo wlasno§ci czasowej
w prawo uzytkowania wieczystego.

A zatem poczatek ustanowienia prawa uzytkowania wie-
czystego i zasad jego funkcjonowania zbiega sie z dniem wej-
§cia w zycie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach (1961 rok). Prawo to zostalo nastepnie przyjete w usta-
wie z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny oraz w ustawach,
ktére zastapily ustawe o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach, to znaczy w ustawie z dnia 29.04.1985 r. o gospo-
darce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz w aktu-
alnie obowigzujacej ustawie z dnia 21.08.1997 r. o gospodar-
ce nieruchomogciami.

W zakresie funkcjonowania prawa uzytkowania wieczy-

stego mozna zatem wyodrebni¢ trzy okresy:

® okres obowigzywania przepisow ustawy z 14.07.1961 r.
0 gospodarce terenami w miastach i osiedlach,

® okres obowigzywania przepisow ustawy z 29.04.1985 r.
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomogci,
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® okres obowiagzywania przepisow ustawy z 21.08.1997 r.
o0 gospodarce nieruchomog§ciami

1. Okres obowigzywania przepisow ustawy z dnia
14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach

Przepisy ustawy o gospodarce terenami w miastach

i osiedlach dotyczyly tylko nieruchomosci gruntowych stano-
wigcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, przekazywanych na
rzecz osob fizycznych. Dzialaly w granicach miast i osiedli
oraz wyjatkowo na terenach wiejskich przeznaczonych na re-
alizacje zadan miejskich. Przepisy ustawy o gospodarce tere-
nami w miastach i osiedlach ustality w 1961 roku nastepuja-
ce zasady funkcjonowania tego prawa (niektére z nich obo-
wiazujg do dnia dzisiejszego):

@ ustalanie z reguly na 99 lat z mozliwoscig skrocenia tego
okresu do lat 40 jezeli wymagal tego cel gospodarczy,

® mozliwo$¢ przedluzenia prawa na nastepne okresy, przy
czym odmowa przedluzenia dopuszczalna tylko ze wzgle-
du na wazny interes publiczny,

@ przekazywanie nieruchomosci gruntowych nastepowalo
na mocy decyzji wlasciwych organéw poprzez zawarcie
umowy cywilnoprawnej w formie aktu notarialnego i do-
konanie wpisu w ksiedze wieczystej,

® przepisy dopuszczaly zbywalno$é prawa u.w. we wtornym
obrocie poprzez zawarcie umowy notarialnej i dokonanie
wpisu w ksiedze wieczystej,

® dopuszczalny sposob korzystania z nieruchomosci grun-
towej byl okreslany w umowie i ujawniany w ksiedze wie-
czystej,

® przy przekazywaniu w uzytkowanie wieczyste nierucho-
moéci gruntowej na cele zabudowy, umowa okreslata ter-
min rozpoczecia i zakonczenia zabudowy,

@ zaniedotrzymanie warunku terminowej zabudowy lub spo-
sobu korzystania z nieruchomoéci wlasciwy organ na mocy
decyzji mogl rozwigzaé prawo uzytkowania wieczystego,

® przekazanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci
gruntowej zabudowanej nastepowalo z jednoczesnym
przeniesieniem wlasnoSci budynkoéw i innych urzadzen
wzniesionych na tej nieruchomoéci,

® wlasno$¢ budynkow wzniesionych na nieruchomosciach
gruntowych przekazanych w uzytkowanie wieczyste wy-
gasala z chwilg wygaéniecia prawa uzytkowania wieczy-
stego, za wynagrodzeniem, ktorego wysoko$c byta okre-
§lana w umowie o przekazaniu,

® wprowadzono obowiazek wnoszenia oplat rocznych przez
caly okres uzytkowania wieczystego, wymierzanych na
podstawie okresowo aktualizowanych cennikéw ustala-
nych przez Prezydia Powiatowych Rad Narodowych,

® dopuszczono mozliwosé ustanowienia prawa u.w. takze

na rzecz kilku oséb (wspétuzytkowanie wieczyste) oraz

obcigzania tego prawa hipoteka,

dopuszczono mozliwo$¢ wywlaszezenia prawa u.w. na ce-

le publiczne (wtedy bardzo szerokie).

Nr 91, lipiec—wrzesieri 2016




£

W%
(XY

\‘| |'/

Analiza zasad funkcjonowania prawa uzytkowania wie-
czystego w czasie jego powstania wskazuje na niewielki je-
go zasieg, duzg ingerencje organéw administracji publicz-
nej, oderwanie od zasad rynkowych, niepelne regulacje po-
zostawiajace duzy margines uznaniowy i wylacznosé tego
prawa w miastach i osiedlach w stosunku do nieruchomoéci
gruntowych Skarbu Panstwa ale réwnocze$nie nalezy
wskaza¢ na stabilnoé¢ niektorych zasad (przetrwaly do
dnia dzisiejszego).

Ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach zo-
stala czeSciowo zmieniona przepisami ustawy z dnia
23.04.1964 r. Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny. Usta-
wa ta przeniosta wiekszo§¢ przepisow podstawowych doty-
czacych uzytkowania wieczystego do Kodeksu cywilnego. Po-
zostawiono w zasadzie przepisy proceduralne. Tak ustalony
uktad prawny obowiazuje do dnia dzisiejszego.

2. Okres ohowigzywania przepisow ustawy z dnia
29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniv
nieruchomosci

Ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieru-
chomosci weszla w zycie w dniu 1 sierpnia 1985 r. Z tym
dniem uchylita ustawe o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach ale przejeta jej ustalenia do regulacji wlasnych
i znacznie je rozbudowata lub (uscislita).

Zmiany te spowodowaly:
® poszerzenie w sposob istotny zakresu terytorialnego jej

dzialania,

@ zmiane kompetencji organéw,

® poszerzenie liczby podmiotéw uprawnionych do nabycia
nieruchomoéci gruntowych w uzytkowanie wieczyste,

® poszerzenie liczby celéw na ktore nieruchomosei grunto-
we mogly by¢ oddawane w u.w.,
® wprowadzenie 5 letniego okresu karencji dla obrotu wtér-
nego nabytymi w u.w. nieruchomo§ciami gruntowymi,
® usciSlenie terminéw zabudowy nieruchomos$ci grunto-
wych przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

@ :zmiane zasad ustalania cen i oplat za nabyte nierucho-
mosci (nieSmiato w kierunku urynkowienia),

® wprowadzenie bonifikat od optat z tytulu u.w.

Wprowadzone w 1985 roku zasady funkcjonowania pra-
wa uzytkowania wieczystego zostaly zmodyfikowane na sku-
tek wprowadzonych w Polsce zmian ustrojowych. Dokonano
tego na mocy ustawy z dnia 29.09.1990 r. o zmianie ustawy
o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.

Zmiany te dotyczyly:

® rozszerzenia funkcjonowania przepiséw dotyczacych
uzytkowania wieczystego na wszystkie nieruchomosci
Skarbu Panstwa i gmin oraz w stosunku do wszystkich
osob fizycznych i 0sob prawnych,

® wprowadzenia zasady jawnosci obrotu nieruchomosciami
publicznymi,

® urynkowienie przekazywania nieruchomosci gruntowych
w uzytkowanie wieczyste poprzez oparcie cen i oplat za
nieruchomogci na ich wartosci rynkowej,

® wprowadzenie przetargow jako podstawowej formy prze-
kazywania nieruchomogci gruntowych w u.w.,

® uregulowanie sprawy formy aktualizacji oplat rocznych
z tytulu u.w.

3. Okres obowigzywania przepiséw ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

W dniu 1 stycznia 1998 r. weszla w zycie obowigzujaca
obecnie ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Utrwalita
ona i oparla zdecydowanie na zasadach rynkowych funkcjo-
nowanie prawa uzytkowania wieczystego, jako jednej z form
wladania nieruchomosciami gruntowymi, wybieranej dobro-
wolnie przez nabywcoéw. Pomimo tego prawo to jest czesto
oceniane negatywnie, gtownie ze wzgledow politycznych, bez
wystarczajacego merytorycznego uzasadnienia. Wyraza sie
to w probach legislacji majacej na celu wykasowanie tego
prawa z obiegu prawnego.

Jedng z takich prob bylo uchwalenie ustawy z dnia
29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnoéci nieruchomosci. Przepisy tej ustawy,
sukcesywnie korygowane, mialy na wzgledzie gléwnie interes
uzytkownikéw wieczystych i nie zapewnialy nalezytej troski
o interes publiczny (wlasnosé panstwowa i samorzadowa).

Przepisy te zostaly dwukrotnie z tego powodu zakwestio-
nowane przez Trybunal Konstytucyjny, a takze przez Komi-
sie Europejska. Skutki tych wyrokow i zastrzezen przedsta-
wie w dalszej czesci wykladu, poprzedze jednak ich przedsta-
wienie charakterystykg obecnie obowigzujacych zasad
funkcjonowania prawa uzytkowania wieczystego.

3.1. Pojecia uzywane w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami w sprawach uzytkowania wieczy-
stego (art. 4):

® nieruchomoéé gruntowa: grunt wraz z czesciami sktado-
wymi takimi jak nasadzenia roslinne, kopaliny nie stano-
wigce wlasnosci Skarbu Panstwa, rozne urzqdzenia, z wy-
tgczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowiqg odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci.

® nieruchomoé¢ budynkowa: budynek stanowigcy odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci.

® nieruchomos¢ lokalowa: lokal wyodrebniony w budynku
wielolokalowym, stanowiqcy odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosci.

® dziatka gruntu (pkt 3): niepodzielona ciggla czes¢ po-
wierzchni ziemskiej, stanowigca czesé lub calosé nieru-
chomosci gruntowej, ktora moze sie skladac z jednej lub
z wielu dziatek gruntu.
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dziatka budowlana (pkt 3a): zabudowana dziatka gruntu,
ktorej wielkosé, cechy geometryczne, dostep do drogi pu-
blicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia infrastruktury
technicznej umozliwiajg prawidiowe i racjonalne korzy-
stanie z budynkow i urzqdzeri polozonych na tej dzialce.
Jest to pojecie zwigzane przede wszystkim z odrebng wia-
snosciq lokali.

zasob nieruchomoésci (pkt 2): nieruchomosci, ktére stano-
wig przedmiot wtasnosci Skarbu Paristwa gminy, powiatu
lub wojewddztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wie-
czyste oraz nieruchomosct bedgce przedmiotem uzytkowa-
nia wieczystego Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wo-
Jewodztwa. Jest to Zrodio, z ktdrego czerpie sie nierucho-
mosci gruntowe oddawane w uzytkowanie wieczyste.

zbywanie albo nabywanie nieruchomosci (pkt 3b): doko-
nywanie czynnosci prawnych, na podstawie ktérych na-
stepuje przeniesienie wiasnosci nieruchomosci lub prze-
niesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej (obrét wtérny) albo oddanie jej w uzytkowanie
wieczyste (obrot pierwotny).

jednostka samorzadu terytorialnego (pkt 9b): gmina, po-
wiat lub wojewddztwo.

wlasciwy organ (pkt 9): starosta wykonujgcy zadanie z za-
kresu administracji rzgdowej, w odniesieniu do nierucho-
mosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz or-
gan wykonawczy gminy, powiatu i wojewodztwa w odnie-
sieniu do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio
wlasnosé gminy, powiatu i wojewddztwa.

rada lub sejmik (pkt 9d): rada gminy lub rada powiatu
oraz sejmik wojewodztwa.

osoba bliska (pkt 13): zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, malzonkowie, osoby przysposabiajgce i przy-
sposobione oraz osoby, ktdre pozostajq ze zbywceg faktycznie
we wspolnym pozyciu nie dotyczy tesciow i zieciow).

plan miejscowy (pkt 5): miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego, o ktorym mowa w przepisach o plano-
waniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

okreélanie wartoSci nieruchomosci (pkt 6a): okreslanie
wartosct nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasno-
sci (obrot pierwotny i aktualizacja oplat rocznych z tytutu
u. w), jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
(obrot wtorny) i inmych praw do nieruchomosci.

nieruchomoéci publiczne: nieruchomosci stanowigce wia-
sno$¢ Skarbu Parnistwa lub wlasnosé jednostek samorzqdu
terytorialnego (j.s.t.).
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3.2. Charakterystyka aktualnie obowiazujacego pra-
wa uzytkowania wieczystego

® prawo rzeczowe,

® dotyczy tylko nieruchomosci gruntowych panstwowych
i samorzadowych czyli gruntéow oraz czesci sktadowych
tych gruntow, ktore nie stanowig odrebnego od gruntu
przedmiotu wlasnoSci; stanowig one przedmiot uzytko-
wania wieczystego i sg zdefiniowane w art. 4 pkt 1 usta-
Wy o gn,

® prawo zbywalne, przenoszalne i dziedziczne,

@ oddanie nieruchomo$ci gruntowej w u.w. nastepuje
w drodze przetargu lub w przypadkach szczegélnych
w drodze bez przetargowej; ustanowienie prawa u.w. na
rzecz osoby fizycznej lub osoby prawnej dokonuje sie po-
przez zawarcie umowy notarialnej i wpis tego prawa
w ksiedze wieczystej (obrét pierwotny),

@ przeniesienie prawa u.w. na inng osobe nastepuje w for-
mule wolnego rynku ale wymaga umowy notarialnej
i wpisu do ksiegi wieczystej; zmiana podmiotu prawa u.w.
nie powoduje zmiany warunkéw na jakich prawo to zo-
stalo ustanowione (obrot wtorny),

@ prawo u.w. jest ograniczone w czasie — moze by¢ ustano-
wione na okres od 40 lat do 99 lat; okres ten jest uzalez-
niony od celu na ktéry nieruchomo$é gruntowa, zostala
oddana w u.w. i jest ustalany w umowie; uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje wobec wlasciwego organu rosz-
czenie o przedluzenie trwania u.w. na nastepne okresy;
organ moze odmoéwi¢ przediuzenia tylko w uzasadnio-
nych przypadkach (ze wzgledu na wazny interes spolecz-
ny); z wnioskiem o przedluzenie, u.w. moze wystapic naj-
wezesniej na 5 lat przed uptywem okresu do ktorego to
prawo zostalo ustanowione chyba, ze okres amortyzacji
zamierzonych na gruncie nakladéw jest dluzszy anizeli
czas, ktory pozostaje do uptywu terminu zastrzezonego
w umowie o oddaniu nieruchomo§ci gruntowej w u.w.,

® budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie naby-
tym w u.w. (juz po jego nabyciu) stanowig wlasno§¢ uzyt-
kownika wieczystego nieruchomogci gruntowej; budynki
i inne urzadzenia istniejgce na gruncie w chwili jego na-
bywania w u.w. sg rownocze$nie (tg samg umowa) naby-
wane na wiasnosc,

® budynki i inne urzadzenia stanowig wlasnosé¢ uzytkowni-
ka wieczystego tylko tak dlugo jak dtugo trwa prawo u.w.
nieruchomo§ci gruntowej; prawo u.w. gruntu jest w tym
przypadku dominujace nad prawem wlasnosci budynkéw
i innych urzadzen, z chwilg wygaéniecia prawa u.w. nie-
ruchomosci gruntowej (zaréwno z uplywem terminu jak
i przed terminem) wlasno§¢ budynkow i innych urzadzen
przechodzi na wlasciciela gruntéw (Skarbu Panstwa lub
j.s.t.); za utrate wlasnosci budynkow i innych urzadzen,
u.w. otrzymuje wynagrodzenie roéwne jego warto§ci na
dzien utraty wlasnoSci, chyba ze budynki i urzadzenia zo-
staly wzniesione niezgodnie z umowa; w przypadku nie-
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ruchomoéci lokalowych — odrebna wlasnoéc lokalu jest
dominujaca nad prawem wspotuzytkowania wieczystego
gruntu przypisanego do tego lokalu,
wlasciwy organ okre§la w umowie o oddaniu nierucho-
mosci gruntowej w u.w., sposob korzystania z gruntu (np.
korzystanie z nasadzen ro§linnych, drzewostanu, kopalin
itp.); zapis ten jest ujawniany w KW, jezeli nieruchomo$§¢
gruntowa jest oddawana w u.w. w celu wzniesienia na
niej budynkoéw lub innych urzadzen organ ustala obliga-
toryjnie terminy zabudowy; za termin rozpoczecia zabu-
dowy uwaza sie wybudowanie fundamentéw, za termin
zakonczenia zabudowy uwaza sie wybudowanie stanu su-
rowego zamknietego; terminy te moga zostaé przediuzo-
ne na wniosek u.w.; nie dotrzymanie terminéw zabudowy
umozliwia organowi zastosowanie sankcji wobec u.w.
(oplaty karne rosngce progresywnie lub zgdanie rozwig-
zania u.w.),
wlaSciwy organ moze zadac rozwigzania u.w. przed uply-
wem ustalonego okresu, jezeli u.w. korzysta z gruntu
w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczegol-
noéci jezeli nie zabudowal gruntu w ustalonym terminie
(chyba ze zostalo to wymuszone czynnikami niezalezny-
mi od u.w. - np. zmiana m.p.z.p.); w przypadku rozwigza-
nia u.w. przed terminem, organ zwraca sume wniesio-
nych oplat rocznych za nie wykorzystany okres u.w. (je-
zeli byly wniesione), po ich waloryzacji,
u.w. jest zobowigzany do wnoszenia oplat z tytulu uzytko-
wania wieczystego na rzecz wlasciciel nieruchomosci grun-
towej (Sk.P. lub j.s.t.); wnosi jednorazowo oplate pierwsza
w chwili ustanawiania u.w. w wysokosci od 15% do 25% ce-
ny nieruchomoéci gruntowej (nie dotyczy wtornego zbycia
prawa u.w. oraz przedluzenia tego prawa na lata nastep-
ne); wnosi takze oplaty roczne przez caly okres trwania
u.w. (z wyjatkiem roku pierwszego w ktorym nastgpilo na-
bycie prawa); wysoko§¢ oplat rocznych jest uzalezniona od
celu na ktéry nieruchomo$¢é gruntowa zostala nabyta
w u.w. 1 wynosi odpowiednio: 3%, 2%, 1%, 0.3% ceny nieru-
chomosci gruntowej; stawka 3% moze by¢ podwyzszona na
etapie oferty; stawki procentowe mogg by¢ korygowane je-
zeli u.w. dokona trwalej zmiany sposobu korzystania
z gruntu; oplaty z tytulu u.w. mogg by¢ aktualizowane nie
czeSciej niz co trzy lata, jezeli na rynku nastapi zmiana
wartosci gruntéw, sposob zaplaty nowej optaty — tagodny
rozlozony na trzy lata); od 1985 r. nie mozna juz wnosi¢
oplat rocznych z géry za kilka lat lub za caly okres u.w.
nieruchomo&ci gruntowe oddane w u.w., na czas trwania
tego prawa, nie wchodzg w sktad zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa i w sklad zasobow nieruchomoéci j.s.t.,
rozwigzanie u.w. (bardzo trudne) moze nastgpi¢ tylko
w nastepujacych sytuacjach:
Oz uplywem terminu (automatycznie),
O za zgoda stron (umowa notarialna),
O nie dotrzymania terminéw zabudowy (roszczenie or-
ganu),

O korzystania z gruntu w sposéb sprzeczny z ustalonym
w umowie o nabyciu gruntu w u.w. (roszczenie organu),
O przez wywlaszczenie na cel publiczny (decyzja organu),
O przez przeksztalcenie prawa u.w. w prawo wiasnosci
(decyzja organu - roszczenie u.w.).
® przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci gruntowej naby-
tej w u.w. moze nastgpic tylko na rzecz jej u.w. lub pomie-
dzy Skarbem Panstwa i j.s.t. albo pomiedzy tymi j.s.t.,
z powiadomieniem u. w i zachowaniem jego praw.

lll. Ksztaltowanie zasad przeksztatcania prawa
viytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci w latach 2005-2015

Okres poprzedzajacy lata 2005-2015 §wiadomie pomijam
chociaz i w tym okresie dokonywano przeksztalcen na pod-
stawie weze$niej wydanych ustaw.

Do ustaw tych zalicza sie:

® ustawe z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycz-
nym w prawo wlasnoéci,

® ustawe z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzyt-
kownikow wieczystych prawa wlasnosci nieruchomosci.

Pomijam dlatego, ze ustawy te juz od wielu lat nie obo-
wigzuja, a sprawy wszczete na ich podstawie i nie zakonczo-
ne decyzjami ostatecznymi przed 13 pazdziernika 2005 r., by-
ly dalej prowadzone juz na podstawie nowych przepisow.

Okres lat 2005-2015 rozpoczyna dzieh 13 pazdziernika
2005 r., tj. dzien wejScia w zycie ustawy z dnia 12 wrzesnia
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnoéci nieruchomosci. Natomiast zamyka ten
okres dzien 17 marca 2015 r. tj. dzieh ogloszenia w dzienni-
ku ustaw wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 10 marca
2015 r. sygn.. akt K 29/13

Zmiany dokonane w tym czasie obejmowaly tylko cze§c
zasad wprowadzonych w 2005 r., byly jednak istotne, gdyz
dotyczyly regulacji prawnych rozszerzajacych uprawnienia
uzytkownikow wieczystych do przeksztalcen, znaczacych ulg
w odplatnosci za przeksztalcanie, kompetencji organow oraz
innych spraw lezacych w interesie 0osob uprawnionych. Przy
czym nie liczyly sie z interesem wlascicieli nieruchomosci
gruntowych -czyli Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego w takim stopniu, ze w konsekwencji TK dwu-
krotnie z tego powodu w tym okresie stwierdzal ich niezgod-
nos¢ z Konstytucja.

Szczegolnie znaczace skutki spowodowat drugi wyrok TK
(z dnia 10.03.2015 r.), przywracajac praktycznie wcze§niej
obowigzujace zasady honorujace w znacznie wiekszym za-
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kresie rownowage interesow wszystkich uczestnikow poste-
powania. Ze wzgledu na to, ze w/w wyrok spowodowal nowy
stan prawny aktualnie obowigzujacy, a jego skutki stanowig
konkluzje przedstawianej analizy zmian stanu prawnego
w latach 2005 - 2015 przytocze doslownie brzmienie jego
sentencji oraz brzmienie artykuléw ustawy, ktorych wyrok
dotyczy: ,Art. 1 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnoéci nieruchomoéci (j.t. Dz. U. z 2012 r., poz. 83) w za-
kresie, w jakim przyznaje uprawnienie do przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci osobom
fizycznym i prawnym, ktére nie mialy tego uprawnienia
w dniu wejscia w zycie (9.10.2011 r. — przyp. moje) ustawy
z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomogciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 187,
poz. 111) jest niezgodny z art. 2 Konstytucji Rzeczypospo-
litej Polskiej, a ponadto w zakresie, w jakim dotyczy nieru-
chomoéci stanowigcych wlasno§¢ jednostek samorzadu tery-
torialnego jest niezgodny z art. 165 ust. 1 Konstytucji.

Art. 1 ust. 1. Osoby fizyczne i prawne bedace w dniu 13 paz-
dziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci
moga wystapi¢ z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowa-
nia wieczystego tych nieruchomosci w prawo wlasnosci.

Art. 1 ust. 3. Z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wlasnoéci nieruchomosci moga
réwniez wystapic osoby fizyczne i prawne bedace nastepcami
prawnymi osob, o ktérych mowa w ust. 11 1a, oraz osoby fi-
zyczne i prawne bedace nastepcami prawnymi oséb, o kto-
rych mowa w ust. 2”.

Wyrok nie zawieral zadnego okresu vacatio legis, co
oznacza, ze wywolal skutki prawne z dniem ogloszenia
(17.03.2015 r.).

Zakwestionowane przepisy zawieraja uprawnienia przed-
miotowe (rodzaje nieruchomoéci) i podmiotowe (rodzaje oséb
uprawnionych). Wyrok TK spowodowal, ze w tym zakresie
na pewno nie obowiazuja juz rozszerzone uprawnienia wpro-
wadzone po dniu 9.10.2011 r. do art. 1 ust. 1 i ust. 3 ustawy.
Jednak dla pelnej oceny sytuacji nalezy réwniez zwrocic
uwage na bardzo istotng ale budzacg watpliwosci kwestie,
a mianowicie stwierdzenie, czy wyrok TK nie spowodowal
dalej idacych skutkéw polegajacych na catkowitej kasacji
przedmiotowych przepiséw, a nie tylko ich rozszerzonej wer-
sjii normatywnej. Rozstrzygniecie tej kwestii da odpowiedz
na pytanie czy przepisy art. 1 ust. 1 i ust. 3 ustawy nadal
obowiazuja chociaz w wersji normatywnej ustalonej przed
dniem 9.10.2011 r., czy tez przestaly w caloSci obowigzywac.
Da réwniez odpowiedz na pytanie czy wyrok TK spowodowatl
luke prawna, ktéra uniemozliwia dokonywanie przeksztal-
cen, czy luki takiej nie ma, a jezeli nie ma to jakie uprawnie-
nia obowigzujg aktualnie w tym zakresie.
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WatpliwosSci powstaja po analizie drugiej czesci sentencji
wyroku TK, ktorg ponownie cytuje: ,,...a ponadto w zakresie,
w jakim dotyczy nieruchomosci stanowigcych wiasnosé jed-
nostek samorzqdu terytorialnego, jest niezgodny z art. 165
ust. 1Konstytucji”.

W przypadku nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa watpliwosci nie ma, gdyz tych nieruchomo-
§ci nie dotyczy druga czes¢ sentencji wyroku TK. W stosun-
ku do nich nadal stosuje sie przepisy art. 1 ust. 1 i ust. 3
ustawy, ale w wersji normatywnej obowiazujacej przed
dniem 9.10.2011 r. Natomiast w przypadku nieruchomosci
stanowigcych wlasno$é jednostek samorzadu terytorialnego
sprawa juz taka oczywista nie jest. Druga cze$¢ sentencji wy-
roku TK jest bowiem tak zredagowana, ze pojawiajg sie wat-
pliwosci co do jej skutkéw prawnych. Nie jest oczywiste, czy
wyrazy ,,a ponadto w zakresie” rozdzielajace czeS¢ pierwsza
i cze$é drugg wyroku TK odnosza sie do mocy normatywnej
catego art. 1 ust. 11 ust. 3 ustawy, co oznaczalo by calkowita
kasacje tych przepisow, czy tylko do mocy normatywnej ich
zakresu rozszerzonego po dniu 9.10.2011 r., co powodowato-
by kasacje tylko tego zakresu rozszerzonego.

Naturalng koleja rzeczy po wyroku TK powinno by¢ do-
konanie przez Rzad i Parlament nowelizacji ustawy poprzez
zastapienie przepisow zakwestionowanych, przepisami kto-
rych tres§¢ bedzie uwzgledniala intencje Trybunalu. Spowo-
dowalo by to jednoznaczne wyjasnienie problemu. Jednak
nowelizacji jeszcze nie dokonano, a zatem postawione wyzej
pytania sg nadal aktualne.

Wydaje sie, ze mozliwe sg dwa wyjasnienia tej sytuacji:

@ formalistyczne — przepisow o nowej tresci jeszcze nie ma,
wiec ustawy nie mozna stosowac do czasu ich wprowa-
dzenia do ustaw, przynajmniej w stosunku do nierucho-
mosci stanowigcych wlasnosc jednostek samorzadu tery-
torialnego,

@ refleksyjne - TK nie skasowal przepisow w calosci ich mo-
cy normatywnej, a tylko w zakresie wykraczajacym poza
zakres jaki obowigzywatl przed dniem 9. 10. 2011 r., a zatem
nie ma luki prawnej, przepisy sg i nadal obowigzuja zaréw-
no w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wilasnosé
Skarbu Panstwa jak i wlasnos¢ jednostek samorzadu tery-
torialnego, ale w zakresie obowiazujacym przed ww. dniem.

Wyjasnienie refleksyjne opiera sie wiec na takim rozu-
mieniu wyroku TK, z ktérego wynika, ze przepisy art. 1 ust.
11 ust. 3 ustawy, w stosunku do nieruchomosci stanowigcych
wlasnoé¢ Skarbu Panstwa naruszaja tylko art. 2 Konstytucji,
natomiast w stosunku do nieruchomoéci stanowiacych wia-
snoéc jednostek samorzadu terytorialnego naruszajg zarow-
no art. 2 jak i art. 165 ust. 1 Konstytucji ale tylko w zakresie
normatywnym wykraczajagcym poza zakres obowigzujacy
przed dniem 9.10. 2011 r.
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Analizujac ta sprawe przytocze brzmienie powolanych
artykutow Konstytucji:

WArt. 2. Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym paii-
stwem prawnym urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwo-
sci spoleczney.

Art. 165.

1. Jednostki samorzqdu terytorialnego majg 0sobowosé
prawng. Przystugujqg im prawo wiasnosci i inne prawa
majgtkowe.

2. Samodzielnosé jednostek samorzqdu terytorialnego pod-
lega ochronie sqdowej.”

Z brzmienia art. 165 wynika jednoznacznie dlaczego
w czeSci drugiej wyroku TK nie zostala stwierdzona niezgod-
no$¢ zakwestionowanych przepisow ustawy z ww. artyku-
tem, w stosunku do nieruchomog$ci Skarbu Panstwa. Nieru-
chomoéci tych art. 165 Konstytucji po prostu nie dotyczy.

Dla rozstrzygniecia sprawy pomocne jest uzasadnienie
wyroku TK, w ktérym Trybunat zamiescil rozdziat 9 wskazu-
jacy na skutki wyroku, ktorego istotne fragmenty cytuje:
»Skutkiem stwierdzenia przez Trybunatl zakresowej niezgod-
nosct art. 1 ust. 11 ust. 3 ustawy o przeksztatceniu z 2005 r.
z art. 2 Konstytucji oraz — w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiqgcych wlasnosé jednostek samorzqdu terytorialnego
—-zart. 165 ust. 1

Konstytucji jest brak podstawy prawnej dla przeksztalce-
nia, w trybie administracyjnym, prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosc.

Skutek ten jest ograniczony tylko do tych sytuacji, w kto-
rych — do dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej z 2011 r.,
czyli na podstawie wczesniej obowigzujgcych przepisow -
uzytkownikowi wieczystemu nie przystugiwato uprawnienie
do zgdania przeksztatcenia”.

Powyzsze stanowisko TK wskazuje na wlasciwosé wyja-
$nienia refleksyjnego. Dlatego tez w dalszej czesci artykutu,
na podstawie przeprowadzonej analizy w zakresie zmian re-
gulacji prawnych w latach 2005 - 2015, zestawie przepisy re-
gulujgce zasady postepowania obowigzujace tuz przed dniem
9. 10. 2011 r., wskazujac te przepisy jako obecnie obowigzu-
jace i widzac w tym zgodnosé z intencjg wyroku Trybunatu.
Trudno jednak w tej chwili wyrokowac jak te intencje odczy-
ta Parlament przystepujac do zmiany przepiséw, a ponadto
trzeba i to mie¢ na uwadze, ze zdarzaly sie przypadki zmia-
ny przepisow przez Parlament po wyroku TK, niezgodne
z jego intencja.

Zmiany przepisow dotyczacych zasad przeksztalcania,
ktore w latach 2005 - 2015 byly wprowadzane sukcesywnie
do ustawy przedstawiam chronologicznie w podziale na na-
stepujace obszary tematyczne:
® przedmioty w stosunku do ktoérych prawo uzytkowania

wieczystego podlega przeksztalceniu,

podmioty uprawnione do zadania przeksztalcenia,
sposob ustalania i wnoszenia oplat za przeksztalceni,
wlasciwosé organow,

daty i terminy,

regulacje w okresach przej$ciowych.

(Uwaga: Podane daty zmian wskazuja rownoczeénie na
ich podstawe prawna, gdyz w rozdziale I. Przepisy zwigzane
z problematyka szkolenia, przy kazdym przepisie prawnym
podalem date jego wejscia w zycie).

1. Przedmioty w stosunku do ktérych prawo viytkowania
wieczystego podlega przeksztatceniv

1.1. Wedlug stanu na dzien 13 pazdziernika 2005 r.
(dzien wejscia w zycie ustawy z 29.07.2005
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasnosci) przepisy dotyczace prze-
ksztalcenia mialy zastosowanie do nastepuja-
cych rodzajéow nieruchomosci:

® zabudowanych na cele mieszkaniowe (art. 1 ust. 1),

zabudowanych garazami (art. 1 ust. 1),

® niezabudowanych ale przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg (art. 1 ust. 1),

® niezabudowanych ale przeznaczonych pod zabudowe ga-
razami (art. 1 ust.),

® nieruchomosci rolnych (art. 1 ust. 1),

@ nieruchomosci zwigzanych z odrebng wlasnoscig lokali,
niezaleznie od ich przeznaczenia (art. 1 ust. 2).

1.2. Z dniem 1 stycznia 2008 r. (dzien wej$cia w zycie
ustawy z 7.09.2007 o zmianie ustawy o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnos§ci oraz niektoérych innych
ustaw) rozszerzono w/w wykaz o:

® nieruchomoéci niezaleznie od ich przeznaczenia, jezeli
prawo uzytkowania wieczystego zostalo w stosunku do
nich ustanowione w zamian za wywlaszczenie innych
nieruchomoéci gruntowych lub przejecie tych nierucho-
mosci na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych ty-
tuléw, przed dniem 5 grudnia 1990 r. (art. 1 ust. 1),

® nieruchomos$ci niezaleznie od ich przeznaczenia, jezeli
prawo uzytkowania wieczystego zostalo w stosunku do
nich ustanowione na podstawie art. 7 dekretu z dnia
28.10.1945 1.

o wlasnoSci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. War-

szawy (art. 1 ust. 1a).

1.3. Z dniem 9 pazdziernika 2011 r. (dzieh wejScia
w zycie ustawy z 28. 7. 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych
innych ustaw) wykaz, o ktorym mowa w pkt 1.1,
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w zakresie wynikajacym z art. 1 ust. 1 ustawy zo-
stal zlikwidowany, a w jego miejsce wprowadzo-
Nno norme prawna rozszerzajaca stosowanie usta-
wy na wszystkie rodzaje nieruchomosci zabudo-
wanych i niezabudowanych niezaleznie od
sposobu zabudowy, przeznaczenia i faktycznego
sposobu korzystania, z zastrzezeniem, ze wyla-
cza sie mozliwos§¢ przeksztalcenia nastepujacych
nieruchomosci (wylaczenie przedmiotowe po-
przez dodanie do ustawy w art. 1 ust. 1b):

® oddanych w uzytkowanie wieczyste Polskiemu Zwigzko-
wi Dziatkoweow,

® oddanych w uzytkowanie wieczyste panstwowym i samo-
rzadowym osobom prawnym, a takze spétkom handlo-
wym, w ktorych Skarb Panstwa lub j.s.t. jest podmiotem
dominujgcym,

® nieruchomosci w stosunku do ktérych toczy sie postepo-
wanie administracyjne majgce na celu jej nabycie w calo-
§ci lub czeéci pod inwestycje celu publicznego.

Pozostawiono co prawda bez zmiany merytorycznej regu-
lacje prawne zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy (ostatnia pozycja
wykazu, o ktorym mowa w pkt. 1.1) oraz regulacje zawarte
w art. 1 ust. 1la ustawy (wykaz, o ktérym mowa w pkt. 1.2)
ale nie mialo to praktycznego znaczenia dla zakresu przed-
miotowego stosowania ustawy, gdyz réwnocze$nie mie§city
sie one w normie ogélnej zawartej w rozszerzonych przepi-
sach art. 1 ust. 1 ustawy, odnoszacej jej przepisy do wszyst-
kich rodzajow nieruchomosci.

2. Podmioty uprawnione do igdania przeksztatcenia

2.1. Wedlug stanu na dzien 13 pazdziernika 2005 r.
(dzien wejscia w zZycie ustawy z 29.07.2005
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasnosci) przepisy dotyczace prze-
ksztalcenia mialy zastosowanie do:

® 0s0b fizycznych bedacych w dniu 13.10.2005 r. uzytkow-
nikami wieczystymi (art. 1 ust. 1),

® o0s6b fizycznych i prawnych bedacych wlascicielami loka-
li, ktérych udzial w nieruchomoéci wspélnej obejmuje
prawo uzytkowania wieczystego, niezaleznie od daty jego
nabycia (art. 1 ust. 2 pkt 1 oraz ust. 4),

® spoldzielni mieszkaniowych bedacych wlascicielami bu-
dynkow mieszkalnych lub garazy wzniesionych na grun-
tach, ktore w dniu 13.10.2005 r. znajdowaly sie w uzytko-
waniu wieczystym spéldzielni (art. 1 ust. 2 pkt 2),

® 0s0b fizycznych bedacych nastepcami prawnymi osob fi-
zycznych, o ktérych mowa w tire 1, (art. 1 ust. 3),

® 0s0b fizycznych i prawnych bedacych nastepcami praw-
nymi osob fizycznych i prawnych bedgcych wlascicielami
lokali, o ktérych mowa w tire 2 oraz nastepcami prawny-
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mi spoldzielni mieszkaniowych, o ktorych mowa w tire 3
(art. 1 ust. 3).

2.2, Z dniem 1 stycznia 2008 r. (dzien wejscia w zycie
ustawy z 7.09.2007 o zmianie ustawy o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci oraz niektérych innych
ustaw) rozszerzono w/w wykaz o:

® osoby fizyczne, ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaly
przed dniem 13.10.2005 r. w zamian za wywlaszczenie
lub przejecie nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu
Panstwa na podstawie innych tytuléw przed dniem
5.12.19990 r., niezaleznie od przeznaczenia nieruchomo-
§ci (art. 1 ust. 1a),

® osoby fizyczne, ktore uzytkowanie wieczyste uzyskaty, na
podstawie art. 7 dekretu z dnia 28.10.1945 r. o wlasnoSci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy, nie-
zaleznie od przeznaczenia nieruchomosci oraz daty naby-
cia prawa (art. 1 ust. la oraz ust. 4),

@ osoby fizyczne bedace nastepcami prawnymi osoéb fizycz-
nych, o ktérych mowa w tire 1 oraz w tire 2 (art. 1 ust. 3).

2.3. Z dniem 9 pazdziernika 2011 r. (dzieh wejScia
w zycie ustawy z 28.07.2011 o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych
innych ustaw) wprowadzono normy prawne roz-
szerzajace stosowanie ustawy na:

® wszystkie osoby fizyczne i prawne bedace w dniu
13.10.2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomoéci
(art. 1 ust. 1),

@ osoby fizyczne i prawne bedace nastepcami prawnymi
osob, o ktérych mowa w tire 1 oraz osoby prawne (osoby
fizyczne wczesniej upowazniono) bedace nastepcami
prawnymi osob fizycznych, o ktorych mowa w pkt. 2.2 ti-
re 11 tire 2 (art. 1 ust. 3).

Pozostawiono co prawda bez zmiany merytorycznej regu-
lacje prawne zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy (pkt 2.1 tire 2
i tire 3) oraz regulacje zawarte w art. 1 ust. 1la ustawy (pkt.
2.2 tire 11 tire 2), ale nie mialo to praktycznego znaczenia
dla zakresu podmiotowego stosowania ustawy, gdyz réwno-
cze$nie miecily sie one w normie ogélnej zawartej w rozsze-
rzonych przepisach art. 1 ust. 1 ustawy, odnoszacej jej prze-
pisy do wszystkich osob fizycznych i prawnych.

3. Sposob ustalania i wnoszenia optat za przeksztatcenie

3.1. Wg stanu na dzien 13 pazdziernika 2005 r. (dzien
wejScia w zycie ustawy z 29.07.2005 o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci) sprawy oplat za przeksztalcenie byly
regulowane w sposob nastepujacy:
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osoba, na rzecz ktorej zostalo przeksztalcone prawo uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci jest obowigzana
do uiszczenia dotychczasowemu wlascicielowi oplaty z ty-
tulu tego przeksztalcenia (art. 4 ust. 1),

oplate ustala wlasciwy organ w decyzji o przeksztalceniu
(art. 4 ust. 2),

przy ustalaniu oplaty stosuje sie przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomoéciami (art. 4 ust. 2),

przy przeksztalcaniu praw do nieruchomosci rolnej organ
wlasciwy do wydania decyzji o przeksztalceniu moze
udzieli¢ (fakultatywnie) bonifikaty za zgoda wojewody
(nieruchomosci Sk.P) lub za zgoda wlasciwej rady lub sej-
miku (nieruchomoéci j.s.t.) - (art. 4 ust. 3),
wprowadzono 5 letni okres karencji do wtornego obrotu
i do sposobu korzystania z nieruchomoéci, pod rygorem
zgdania zwrotu bonifikaty w kwocie zwaloryzowanej (art.
4 ust. b),

wprowadzono mozliwo§¢ (fakultatywnie) odstgpienia od
zgdania zwrotu bonifikaty, a w niektérych przypadkach
obligatoryjne odstgpienie (art. 4 ust. 5),

zwolniono (obligatoryjnie) od oplat osoby, ktérym oddano
nieruchomogci w uzytkowanie wieczyste w zamian za wy-
wlaszczenie lub przejecie ich nieruchomosci na rzecz
Sk.P. z innych tytutéw przed dniem 5.12.1990 r. oraz oso-
by, ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaly na podstawie
art. 7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. o wlasnoéci i uzytko-
waniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy, a takze na-
stepcow prawnych tych oséb (art. 5).

3.2. Z dniem 1 stycznia 2008 r. (dzieh wejScia w zycie
ustawy z 7.09.2007 o zmianie ustawy o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci oraz niektérych innych
ustaw) uzupelniono przepisy dotyczace zasad od-
platnosci o:

wprowadzenie obowigzku rozkladania, na wniosek uzyt-

kownika wieczystego, oplaty za przeksztalcenie na raty

na czas od 10 do 20 lat skrécenie rat mozliwe na wniosek

u.w.) — (art. 4 ust. 3),

wprowadzono zasade oprocentowania rat i zabezpiecza-

nia wierzytelnoéci z tytulu rat hipoteka przymusows

(art. 4 ust. 4,51 6),

wprowadzono mozliwosé (wlaSciwie nie ograniczona)

udzielania bonifikat uznaniowych od oplaty za prze-

ksztalcenie za zgoda wojewody (nieruchomosci Sk. P) lub
za zgodg wlasciwej rady lub sejmiku (nieruchomosci

j.s.t.) — (art. 4 ust. 7),

wprowadzono bonifikaty obligatoryjne (z mozliwoScig ich

podwyzszenia) dla - (art. 4 ust. 8,9, 101 11):

O 0s6b fizycznych o zarobkach na jednego czlonka rodzi-
ny ponizej przecietnego miesiecznego wynagrodzenia,
jezeli przeksztalcenie dotyczy nieruchomosci zabudo-
wanej lub przeznaczonej na cele mieszkaniowe (90%),

O o0s6b fizycznych, ktére uzyskaly prawo uzytkowania
wieczystego przed dniem 5.12.1990 r. (50%),
O nieruchomoéci wpisanych do rejestru zabytkow (50%),
® w przypadku zbiegu praw do bonifikat stosuje sie jedng
bonifikate korzystniejszg dla uzytkownika wieczystego
(art. 4 ust. 12).

3.3. Z dniem 7 stycznia 2010 r. (dzien wejsScia w Zycie
ustawy z 5.11.2009 o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw) ponownie uzupelniono przepisy
dotyczace zasad odplatnosci o:

@ usci§lenie formy i zakresu tresci dokumentow wyrazaja-
cych zgode na udzielenie bonifikaty uznaniowej (art. 4
ust. 7),

® rozszerzenie prawa do nieodplatnego przeksztalcenia na
rzecz spoldzielni mieszkaniowych, ktorym oddano nieru-
chomo$ci w uzytkowanie wieczyste w zamian za wy-
wlaszczenie lub przejecie ich nieruchomosci na rzecz
Sk.P. z innych tytuléw przed dniem 5.12.1990 r. oraz tym,
ktore uzytkowanie wieczyste uzyskaly na podstawie art.
7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntow na obszarze m. st. Warszawy, a takze na rzecz
nastepcow prawnych tych spéldzielni (art. 5).

3.4. Z dniem 9 sierpnia 2011 r. (dzien w ktorym uzyska-
ly moc skutki wyroku Trybunalu Konstytucyjnego
z 26.01.2010 sygn. akt K 9/08) przestaly obowiazy-
wac zakwestionowane przez Trybunal niektére
przepisy dotyczace obligatoryjnych bonifikat od
oplat za przeksztalcenie, a w szczegolnosci:

® bonifikat dla osoéb fizycznych o zarobkach na jednego
cztonka rodziny ponizej przecietnego miesiecznego wyna-
grodzenia (90%) — w caloéci,

® hbonifikat dla 0sob fizycznych, ktére uzyskaty prawo uzyt-
kowania wieczystego przed dniem 5.12.1990 r. (50%)
- w czeSci dotyczacej nieruchomoéci stanowigcych wia-
snosc j.s.t.

4. Wtasciwosé organow

4.1. Wg stanu na dzien 13 pazdziernika 2005 r. (dzien
wejScia w zycie ustawy z 29.07.2005 o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci) wlasciwos¢ organow ustalono sposob

nastepujacy:

® w [ instancji organami wlaSciwymi do orzekania w spra-
wach przeksztalcen byli (art. 3 ust. 1):
O starostowie w przypadku nieruchomosci Sk.P takze
tych, w stosunku do ktérych prawo wlasnosci wykonu-
ja inne panstwowe osoby prawne (agencje rzadowe),
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O wojtowie, burmistrzowie, prezydenci miast, zarzady po-
wiatow albo zarzady wojewodztw odpowiednio w przy-
padku nieruchomoéci stanowigcych wlasnoc j.s.t.
@ organéw II instancji ustawa nie okreslita, wobec czego
nalezalo stosowac przepisy KPA.

4.2, Z dniem 7 stycznia 2010 r. (dzien wejscia w zycie
ustawy z 5.11.2009 o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektérych
innych ustaw) uzupelniono przepisy dotyczace
wlasciwosci organdéw II instancji w ten sposob,
ze ustalono wojewode organem II instancji
w sprawach przeksztalcania prawa uzytkowania
wieczystego ustanowionego na nieruchomo-
sciach Sk.P. W przypadku nieruchomosci stano-
wigcych wlasnosc j.s.t. nadal obowigzywaly prze-
pisy KPA ustalajace samorzadowe kolegia odwo-
lawcze organami II instancji 9 art. 3 ust. 1a).

5. Terminy ustawowe

5.1. Wg stanu na dzien 13 pazdziernika 2005 r. (dzien
wejscia w zycie ustawy z 29.07.2005 o przeksztal-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci) ustawa miala ustalony czas obowigzy-
wania ograniczony prawem do skladania wnio-
skow o przeksztalcenie do dnia 31.12.2012 r.
(art. 1 ust. 5).

5.2. Z dniem 9 pazdziernika 2011 r. (dzieh wejscia
w zycie ustawy z 28.07.2011 o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych
innych ustaw), przepis ust. 5 zostal wykres$lony
z art. 1 i poczawszy od tego dnia dzialanie usta-
Wy nie jest juz ograniczone w czasie co oznacza,
ze z ustawy incydentalnej zostala zamieniona
w ustawe o stalym dzialaniu, az do wyczerpania
wnioskow skladanych przez osoby uprawnione.

6. Przepisy przejsciowe

W ustawie oraz w kazdej z ustaw nowelizujacych zapisa-
no, ze w sprawach nie zakonczonych decyzja ostateczng
przed ich wejSciem w zycie stosuje sie przepisy nowe lub
zmienione.

IV. Procedury przeksztatcania prawa viytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci po dniu
17 marca 2015 r. z uwzglednieniem skutkow
wyroku TK z 10.03. 2015 r. sygn. akt K 29/13.

Z dniem 17 marca 2015 r. nastapil czesciowy powrét do
stanu obowigzujacego przed 9 pazdziernika 2011 r. w zakre-
sie regulacji zamieszczonych w art. 1 ust. 1 i ust 3 ustawy.
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Spowodowal to wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r. uznajacy
rozszerzenie zakresu tych przepiséw na mocy ustawy
z 28.07.2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
§Sciami oraz niektorych innych ustaw, za niezgodne z Konsty-
tucjg. Wyrok nie obejmowat jednak pozostalych przepiséw
ustawy pozostaja one zatem w brzmieniu dotychczasowym.

Zmienione regulacje prawne dotycza obszarow:

® przedmioty (nieruchomoéci) w stosunku do ktérych pra-
wo uzytkowania wieczystego podlega przeksztalceniu,

® podmioty uprawnione do zadania przeksztalcenia.

Obszary te jako zmienione w sposob istotny przedsta-
wie w pierwszej kolejnosci. Dla przedstawienia catosci pro-
blematyki przeksztalcania prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wlasnoéci nieruchomoéci, w drugiej kolejnoéci
przedstawie regulacje prawne i procedury w pozostatych
obszarach.

1. Przedmioty (nieruchomosci) w stosunku do ktérych prawo
viytkowania wieczystego podlega przeksztatceniu:

® zabudowane na cele mieszkaniowe (art. 1 ust. 1),

® zabudowane garazami (art. 1 ust. 1),

@ niezabudowane ale przeznaczone pod zabudowe mieszka-
niowa (art. 1 ust. 1),

® niezabudowane ale przeznaczone pod zabudowe garaza-
mi (art. 1 ust. 1),

@ nieruchomosci rolne (art. 1 ust. 1),

@ nieruchomosci zwiazane z odrebng wlasnoScig lokali, nie-
zaleznie od ich przeznaczenia (art. 1 ust. 2),

® nieruchomoSci niezaleznie od ich przeznaczenia, jezeli
prawo uzytkowania wieczystego zostalo w stosunku do
nich ustanowione w zamian za wywlaszczenie innych
nieruchomoéci gruntowych lub przejecie tych nierucho-
mosci na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych ty-
tuléw, przed dniem 5 grudnia 1990 r. (art. 1 ust. 1a),

@ nieruchomosci niezaleznie od ich przeznaczenia, jezeli
prawo uzytkowania wieczystego zostalo w stosunku do
nich ustanowione na podstawie art. 7 dekretu z dnia
28.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na ob-
szarze m.st. Warszawy (art. 1 ust. la).

Nadal obowigzuja wylgczenia nieruchomoéci wynikajace

z art. 1 ust. 1b ustawy, ktérego nie dotyczy wyrok TK,

a w szczegodlnoSei:

® oddanych w uzytkowanie wieczyste Polskiemu Zwigzko-
wi Dziatkowcow,

® oddanych w uzytkowanie wieczyste panstwowym i samo-
rzgdowym osobom prawnym, a takze spétkom handlo-
wym, w ktorych Skarb Panistwa lub j.s.t. jest podmiotem
dominujacym,

® nieruchomosci w stosunku do ktorych toczy sie postepo-
wanie administracyjne majace na celu jej nabycie w cato-
§ci lub czesci pod inwestycje celu publicznego.
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Jednakze, z uwagi na ograniczenie po wyroku TK rodza-
jow mnieruchomosci podlegajacych przeksztalceniu, przepis
ten w stosunku do nieruchomos$ci wymienionych w tire 1
i w tire 2 jest bezprzedmiotowy.

2. Podmioty uprawnione do igdania przeksztatcenia

® osoby fizyczne bedace w dniu 13.10.2005 r. uzytkownika-
mi wieczystymi (art. 1 ust. 1),

® osoby fizyczne i prawne bedace wla$cicielami lokali, kto-
rych udzial w nieruchomosci wspélnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego, niezaleznie od daty jego naby-
cia (art. 1 ust. 2 pkt 1 oraz ust. 4),

@ spoldzielnie mieszkaniowe bedace wlascicielami budyn-
kéw mieszkalnych lub garazy wzniesionych na gruntach,
ktore w dniu 13.10.2005 r. znajdowaly sie w uzytkowaniu
wieczystym spoéldzielni (art. 1 ust. 2 pkt 2),

® osoby fizyczne bedace nastepcami prawnymi osoéb fizycz-
nych, o ktorych mowa w tire 1, (art. 1 ust. 3),

® osoby fizyczne i prawne bedace nastepcami prawnymi
osob fizycznych i prawnych bedacych wlascicielami loka-
li, o ktérych mowa w tire 2 oraz nastepcami prawnymi
spoldzielni mieszkaniowych, o ktorych mowa w tire 3
(art. 1 ust. 3).

® osoby fizyczne, ktére uzytkowanie wieczyste uzyskaly
przed dniem 13.10.2005 r. w zamian za wywlaszczenie
lub przejecie nieruchomoSci gruntowej na rzecz Skarbu
Panstwa na podstawie innych tytuléw przed dniem
5.12.1990 r., niezaleznie od przeznaczenia nieruchomo§ci
(art. 1 ust. 1a),

® osoby fizyczne, ktore uzytkowanie wieczyste uzyskaly, na
podstawie art. 7 dekretu z dnia 28.10.1945 r. o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntow na obszarze m. st. Warszawy, nie-
zaleznie od przeznaczenia nieruchomosci oraz daty naby-
cia prawa (art. 1 ust. la oraz ust. 4),

@ osoby fizyczne bedace nastepcami prawnymi osob fizycz-
nych, o ktorych mowa w tire 5 oraz w tire 6 (art. 1 ust. 3).

Uwaga: Nastepcow prawnych, wiascicieli lokali oraz
0s0b, ktore prawo uzytkowania wieczystego nabyly ma pod-
stawie art. 7 dekretu z 28.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowa-
niu gruntow na obszarze m. st. Warszawy, nie wigze data 13.
10.2005 r. jako warunek umozliwiajacy przeksztalcenie.

Zmieniono sposéb postepowania odno$nie skladania
wspblnego wniosku o przeksztalcenie w przypadku wspol-
uzytkowania wieczystego (art. 2). Pozostawiono zapis stano-
wiacy, ze z wnioskiem wystepuja wszyscy wspoluzytkownicy
wieczysci ale z nastepujacym zastrzezeniem Dopuszcza sie
zlozenie wniosku przez tylu wspoluzytkownikow wieczy-
stych, ktorzy posiadaja co najmniej polowe udzialow we
wspoétuzytkowaniu wieczystym. Jezeli jednak chociaz jeden
ze wspotuzytkownikow wieczystych zlozy sprzeciw wobec
zlozonego wniosku, organ zawiesza postepowanie. W takim
przypadku stosuje sie przepis art. 199 KC.

Powstaje watpliwo§¢, czy przepis ten w praktyce utatwi
postepowanie. Zeby bowiem stwierdzi¢ czy nie bedzie sprze-
ciwu nalezy z faktem zlozenia wniosku i tak zapoznaé
wszystkich wspotuzytkownikéw wieczystych (do wszystkich
trzeba dotrzec).

3. Tryb i procedury przeksztatcen
o formuta przeksztalcen (art. 11 art. 2)

Ustawa wprowadzila formule przeksztalcen na wniosek.
Oznacza to, ze przeksztalcenie automatycznie nie nastapito,
tak jak to mialo by miejsce przy przeksztalcaniu z mocy pra-
wa. Przyznano osobom uprawnionym prawo zadania prze-
ksztalcenia, z ktérego skorzystaja ci uzytkownicy wieczysci,
ktorzy bedg tego chcieli. Wyjatkiem jest przeksztalcenie pra-
wa wspoluzytkowania wieczystego, przy ktorym mozna na
drodze sadowej (sad powszechny) przymusié do przeksztalce-
nia niechetnych wspoéluzytkownikéw wieczystych.

Zadanie przeksztalcenia u.w. we wlasnosé mozna sktadaé
w dowolnym terminie do organéw wlasciwych w sprawie
przeksztalcania.

® forma prawna przeksztalcenia art. 3 ust. 2 i ust. 3)

Przeksztalcenie praw nastepuje w drodze decyzji admini-
stracyjnej. Prawo wlasnosci powstaje z chwilg w ktorej decy-
zja o przeksztalceniu staje sie ostateczna. Decyzja ostateczna
stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (art. 3 ust. 2).
Powstanie prawa wlasnoéci nie jest warunkowane wpisem
w ksiedze wieczystej, chociaz prawo to dla porzadku prawne-
go powinno by¢ w KW ujawnione.

Nie bedzie umowy notarialnej, nie bedzie wiec i kosztow
notarialnych. Beda koszty wpisu do ksiegi wieczystej, ktore
ponosi osoba zadajaca przeksztalcenia. Zlozenie wniosku
0 ujawnienie prawa wlasnoSci w ksiedze wieczystej obcigza
ta osobe.

4. Organy wlasciwe w sprawie przeksztatcenia (art. 3 ust. 1)

Postepowanie w sprawie przeksztalcenia u.w. we wia-
snos¢ jest postepowaniem administracyjnym, prowadzonym
przez wlasciwe organy. Organami tymi sa:

Orzekanie w pierwszej instancji:

® starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rza-
dowej — nieruchomosci Skarbu Panstwa (takze bedace
w dyspozycji agencji rzadowych),

® wojt, burmistrz albo prezydent miasta — nieruchomosci
gminy,

® zarzad powiatu — nieruchomogci powiatu,

® zarzad wojewddztwa — nieruchomosci wojewodztwa.

Odwotania:
O wojewoda (norma szczegodlna) - tire 1,
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O samorzadowe kolegium odwolawcze (SKO) - tire 2-4.
Skargi: WSA, kasacja: NSA.

Ze wzgledu na tryb administracyjny, w przypadku nie-
uwzglednienia przez wlasciwy organ zadania o przeksztalce-
nie badz przez wydanie decyzji odmownej badz przez brak
reakeji, nie przystuguje droga zgloszenia roszczenia przed
sadem powszechnym ale tryb odwolawczo-skargowy przewi-
dziany w KPA lub skarga na bezczynno$c organu.

5. Optaty za przeksztatcenie (art. 4 ust 1 ust. 2):

Wprowadzono obowigzek wniesienia oplaty za przeksztal-
cenie (z wyjatkiem przypadkéw zwolnien ustawowych).

Oplaty wnosi sie na rzecz dotychczasowego wlasciciela nie-
ruchomosci gruntowej to znaczy Skarbu Panstwa albo jednost-
ki samorzadu terytorialnego. Dotychczasowy wiaciciel jest re-
prezentowany przez organ, ktéry wydal w pierwszej instancji
decyzje o przeksztalceniu prawa u.w. w prawo wlasnoéci.

Oplate ustala sie w decyzji o przeksztalceniu stosujac od-
powiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy
z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Oplata sta-
nowi réznice pomiedzy ceng nieruchomosci gruntowej (rozu-
miana jako cena prawa wlasno§ci), a wartoScia prawa u.w. tej
nieruchomodci (art. 69 u o gn.)

Cene nieruchomosci gruntowej ustala sie w trybie wlasci-
wym dla ustalania cen przy sprzedazy bez przetargowej doko-
nywanej w wyniku przystugujacych nabywcom roszczen o na-
bycie (art. 67 ust. 3a u o gn.). Cena ta musi by¢ rowna warto-
§ci prawa wlasnoSci tej nieruchomosci. Stosuje sie zatem
zasade, ze uzytkownik wieczysty posiadajac prawo, ktére ma
wartoS¢ na rynku nieruchomosci gdyz jest to prawo zbywal-
ne, zadajac ustanowienia prawa o wiekszej wartoSci (prawo
wlasnoéci ma wigkszg warto$é) powinien réznice doplacic.

Do ustalenia optaty za przeksztalcenie niezbedny jest wiec
udzial rzeczoznawcy majatkowego, gdyz zgodnie z art. 7 usta-
wy o gospodarce nieruchomo$ciami do okreslania wartosci
nieruchomoSci posiadajg kompetencje wylacznie rzeczoznaw-
cy majatkowi. Nie zmienia tego obowiazku przepis art. 4 ust.
13 ustawy z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnoéci nieruchomosci stanowiacy,
ze jezeli nie wezeéniej niz w okresie ostatnich dwoéch lat przed
dniem zlozenia wniosku o przeksztalcenie byla dokonana ak-
tualizacja oplaty rocznej z tytutu u.w., dla ustalenia oplaty za
przeksztalcenie przyjmuje sie wartoéé nieruchomosci grunto-
wej okre§long dla celu aktualizacji, bedzie to bowiem tylko
warto§¢ prawa wlasnosci. Warto$¢ prawa u.w. rzeczoznawca
majatkowy i tak bedzie musial dodatkowo okreslic.

6. Dziatalnos¢ rzeczoznawcow majgtkowych

Za przeksztalcenie prawa u.w. w prawo wlasnosci pobie-
ra sie oplate, ktorej wysoko$c oblicza sie ze wzoru:

W
\||!

0=Cy-W,

wt — YWuw

gdzie:

O - oplata za przeksztalcenie,

C,,; — cena prawa wlasnosci skladnika gruntowego nierucho-
mosci

W, — warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego skladnika
gruntowego nieruchomosci.

Cene prawa wlasnoéci sktadnika gruntowego nierucho-
mosci ustala sie tak jak przy sprzedazy bez przetargu w wy-
niku uwzglednienia roszczen wg nastepujacego réwnania:

Cwl = le

gdzie:
W,,; — warto§¢ prawa wlasnoSci skladnika gruntowego nieru-
chomoéci

Po podstawieniu do wzoru na ustalenie oplaty:
0= le - Wuw

W,,; okresla rzeczoznawca majatkowy w podejsciu porow-
nawczym przyjmujac transakcje sprzedazy na wlasno$¢ nie-
ruchomoéci gruntowych niezabudowanych. Jezeli dokonano
aktualizacji oplat z tytulu u.w. nie wezeéniej niz 2 lata wstecz
- W,,; przyjmuje sie z tej aktualizacji.

W, okresla rzeczoznawca majatkowy z nastepujacego
wzoru parametrycznego:

Wuw = le X Wk

W, jest wspoltczynnikiem korygujacym wyliczanym ze wzoru:
W,=0-S,/R)xt/T+025x(T-t)/T

gdzie:

S, — stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%,
t - liczba lat niewykorzystanego jeszcze prawa u.w.,

T — liczba lat na ktore u.w. zostalo ustanowione,

R - przecietna stopa kapitalizacji pomiedzy 0.09 — 0.12

Podstawa prawna:

a) ustawa o przeksztalceniu - art. 4 ust. 2,

b) ustawa o gn - art. 69,

c¢) rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.0 9. 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu
szacunkowego — § 29 ust. 31 § 30.

Przepis par. 30 rozporzadzenia RM stanowi, ze do celéw
wymienionych w art. 69 ustawy o gn warto$¢ prawa u.w.
okre§la sie w sposob wymieniony w par. 29 ust. 3 tego rozpo-
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rzadzenia, czyli na podstawie wzoru parametrycznego. Z ko-
lei przepis art. 4 ust 2 ustawy o przeksztalceniu stanowi, ze
przy ustalaniu oplaty za przeksztalcenie stosuje sie art. 69
ustawy o gn. Kolo sie zamyka. Przy ustalaniu kto powinien
ponosic¢ koszty sporzadzania operatéw szacunkowych, z bra-
ku specjalnych regulacji w ustawie o przeksztalceniu, stosu-
je sie przepisy art. 262 i 263 ustawy KPA.

Art. 262. § 1. Strone obcigzaja te koszty postepowania
ktore:

1. wynikly z winy strony,

2. zostaly poniesione w interesie lub na zadanie strony,
a nie wynikaja z ustawowego obowigzku organéw prowa-
dzacych postepowanie.

§ 2. W uzasadnionych przypadkach organ administracji
publicznej moze zazadac od strony zlozenia zaliczki w okre-

§lonej wysokoéci na pokrycie kosztow postepowania.

1. Rozktadanie optaty na raty (art. 4 ust. 3-6):

Obligatoryjne rozkladanie oplaty na raty na wniosek
u.w.: min. 10 lat - max. 20 lat; mniej niz 10 lat tylko jezeli so-
bie tego zyczy u.w. Z przepiséw wynika, ze rozkladanie na ra-
ty nastepuje na wniosek u.w. to znaczy, ze organ nie musi
(a nawet nie moze) sam podejmowac inicjatywy w tym zakre-
sie. Z zapisu o obligatoryjnosci rozkladania na raty na wnio-
sek u.w. wynika ze organ wlasciwy do wydania decyzji o prze-
ksztalceniu nie moze odmowic¢ rozlozenia oplaty na raty je-
zeli u.w. taki wniosek zlozy. Z przepisow nie wynika wprost,
ze rozlozenie na raty nastepuje w drodze decyzji. Jezeli jed-
nak samg oplate ustala sie w drodze decyzji to nalezy przy-
jaé, ze i warunki jej uiszczenia tez powinny by¢ ustalone
w drodze decyzji (art. 104 KPA).

Nie uiszczona cze$¢ oplaty rozlozonej na raty podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej row-
nej stopie redyskonta weksli stosowanej przez NBP. Wojewo-
da, wla$ciwa rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na zastoso-
wanie innej stopy procentowe;.

Nie uiszczona cze§¢ oplaty rozlozonej na raty:

a) stanowi wierzytelno$¢ przystugujaca Skarbu Panstwa lub
j-s.t.,

b) podlega zabezpieczeniu hipoteks przymusowa na nieru-
chomoéci gruntowe]j objetej przeksztalceniem albo na
nieruchomoéci lokalowej w przypadku przeksztalcenia
udzialu we wspotuzytkowaniu wieczystym nieruchomo-
§ci gruntowe]j zwigzanego z odrebng wlasnoscig lokalu,

c¢) podstawa wpisu hipoteki jest decyzja o przeksztalceniu.

Wpis hipoteki nastapi w dziale IV ksiegi wieczystej za-
tozonej dla nieruchomosci gruntowej. Hipoteka obcigzy
prawo wlasnosci, ktére w tym momencie juz powstalo.
W przypadku obciazenia hipoteka udzialu we wspétuzytko-
waniu wieczystym nieruchomoS$ci gruntowej, zwigzanego
z odrebng wlasnoscig lokalu, wpis hipoteki nastapi w dzia-

le IV ksiegi wieczystej zalozonej dla nieruchomosci lokalo-
wej pomimo, ze udzial w nieruchomosci gruntowej bedzie
uregulowany w innej ksiedze wieczystej zalozonej dla nie-
ruchomosci wspdlnej.

8. Udzielanie bonifikat od optat (art. 4 ust. 7-12):

Bonifikaty uznaniowe (art. 4 ust 7 i ust. 11) udziela or-
gan wlasciwy do wydania decyzji o przeksztalceniu za zgoda:
® wojewody w przypadku nieruchomoéci gruntowych Sk.P

(dotyczy takze nieruchomosci pozostajacych w dyspozycji

agencji rzadowych),

o wiaSciwej rady lub sejmiku w przypadku nieruchomosci

samorzadowych (wlasnosc j.s.t.).

Bonifikaty sa uznaniowe zaréwno co do faktu ich przy-
znania jak i co do wysokosci. Moga by¢ przyznane od kazdej
oplaty za przeksztalcenie i kazdemu podmiotowi (takze na-
stepcy prawnemu uzytkownika wieczystego). Z przepisu art.
4 ust 7 nie wynika, ze udzielenie bonifikaty nastepuje na
wniosek u.w. to znaczy ze organ moze sam podejmowac ini-
cjatywy w tym zakresie.

Z przepisow nie wynika wprost, ze udzielenie bonifikaty
nastepuje w drodze decyzji. Jezeli jednak samg oplate ustala
sie w taki sposob, to nalezy przyjaé ze i warunki jej uiszcze-
nia tez powinny by¢ ustalone w drodze decyzji (art. 104
KPA). Dlatego tez o udzieleniu bonifikaty najlepiej orzec od
razu w decyzji o przeksztalceniu praw. Z przepisow nie wyni-
ka jednak, iz o udzieleniu bonifikaty nie mozna orzec w od-
rebnej decyzji.

Bonifikata obligatoryjna - pierwsza (art. 4 ust. 9) dla
osoby fizycznej, ktéra prawo u.w. uzyskala przed dniem
5 grudnia 1990 r. z innych tytulow niz przyznanie u.w. w za-
mian za odebrang wlasno§¢ (tamto jest nieodptatne) oraz jej
nastepcy prawnego, na nastepujacych warunkach:

O wysoko§é 50%,
O niezaleznie od sposobu wykorzystywania,
O na wniosek uzytkownika wieczystego.

Dotyczy wylacznie nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
Skarbu Panstwa. Z przepisu w art. 4 ust. 9 wynika, ze udzie-
lenie bonifikaty nastepuje na wniosek u.w. to znaczy, ze or-
gan nie musi (a nawet nie moze) sam podejmowac inicjatywy
w tym zakresie. Z zapisu o obligatoryjnosci udzielenia boni-
fikaty na wniosek u.w. wynika, ze organ wilasciwy do wyda-
nia decyzji o przeksztalceniu nie moze odméwic¢ udzielenia
bonifikaty jezeli u.w., ktory spetnia warunki ustawowe taki
wniosek zlozy. Takze wysoko§¢ bonifikaty jest okre$lona
w ustawie i nie zalezy od uznania organu. Nie jest wymaga-
na zgoda wojewody, wlasciwej rady lub sejmiku.

7 przepisow nie wynika wprost, ze udzielenie bonifikaty
nastepuje w drodze decyzji. Jezeli jednak sama oplate ustala
sie w drodze decyzji to nalezy przyjac ze i warunki jej uisz-
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czenia tez powinny byc¢ ustalone w drodze decyzji (art. 104
KPA). Dlatego tez wniosek w sprawie bonifikaty powinien
byé zlozony przed wydaniem decyzji o przeksztalceniu (naj-
lepiej wraz z wnioskiem o przeksztalcenie), gdyz o udzieleniu
bonifikaty najlepiej orzec od razu w tej decyzji. Z przepiséw
nie wynika jednak, iz o udzieleniu bonifikaty nie mozna
orzec w odrebnej decyzji.

Bonifikata obligatoryjna - druga (art. 4 ust 10) dla
nieruchomoS$ci gruntowej wpisanej do rejestru zabytkow
w wysoko§¢ 50%, nalezna niezaleznie od sposobu wykorzy-
stywania nieruchomosci gruntowej. Z przepisu art. 4 ust. 10
nie wynika, ze udzielenie bonifikaty nastepuje na wniosek
u.w. to znaczy ze organ musi sam podejmowac inicjatywy
w tym zakresie.

Z zapisu o obligatoryjnosci udzielenia bonifikaty wynika,
ze organ wlaSciwy do wydania decyzji o przeksztalceniu nie
moze odmowi¢ udzielenia bonifikaty jezeli nieruchomoéc
gruntowa jest wpisana do rejestru zabytkéw. Takze wysoko§é
bonifikaty jest okre§lona w ustawie i nie zalezy od uznania
organu. Nie jest wymagana zgoda wojewody, wlaSciwej rady
lub sejmiku. Spelnienie warunku ustawowego do udzielania
bonifikaty, dotyczace wpisania nieruchomosci do rejestru za-
bytkéw powinno by¢ ustalone z urzedu przez organ prowa-
dzacy postepowanie w sprawie przeksztalcenia.

Z przepisow nie wynika wprost, ze udzielenie bonifikaty
nastepuje w drodze decyzji. Jezeli jednak sama oplate ustala
sie w drodze decyzji to nalezy przyjac ze i warunki jej uisz-
czenia tez powinny by¢ ustalone w drodze decyzji (art. 104
KPA). Dlatego tez o udzieleniu bonifikaty najlepiej orzec od
razu w decyzji o przeksztalceniu. Z przepiséw nie wynika
jednak, ze o udzieleniu bonifikaty nie mozna orzec w decyzji
odrebne;.

Zbieg praw do bonifikat (art. 4 ust 12). W razie zbiegu
praw do bonifikat stosuje sie jedng bonifikate korzystniejsza
dla uzytkownika wieczystego.

9. Zwrot bonifikat (art. 4 ust. 15 i 16):

Wiasciwy organ zada zwrotu kwoty rownej udzielonej bo-
nifikacie po jej waloryzacji jezeli osoba na rzecz ktorej zosta-
to przeksztalcone prawo u.w. w prawo wlasnosci przed upty-
wem 5 lat liczac od dnia przeksztalcenia: dokona zbycia nie-
ruchomoéci, wykorzysta nieruchomo§¢ na inny cel niz cel,
ktéry stanowit podstawe udzielenia bonifikaty.

Dniem przeksztalcenia jest dzien w ktérym decyzja
o przeksztalceniu stala sie ostateczna.

Organ zada zwrotu bonifikaty, a wiec jest to obowigzek
organu. Za,danie zwrotu nastepuje w drodze cywilnoprawnej.

Waloryzacji dokonuje sie¢ wedlug zasad okreSlonych
w art. 227 ustawy o gn. Zgodnie z tym przepisem walory-
zacji dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikow cen to-
wardw 1 ustug konsumpceyjnych oglaszanych przez Prezesa
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Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 4 ust.
3b ustawy o gn pod pojeciem zbywanie nieruchomosci rozu-
mie sie dokonywanie czynno$ci prawnych, na podstawie kté-
rych nastepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomosci albo
przeniesienie prawa u.w. nieruchomosci gruntowej (niezalez-
nie od formy przeniesienia).

Zwolnienia od zadania zwrotu bonifikaty - obliga-

toryjne (art. 4 ust 15):

@ zbycie na rzecz osoby bliskiej,

® spoldzielni mieszkaniowej, ktora zbywa w czesciach
utamkowych prawo wspotwlasnosci nieruchomosci grun-
towej na rzecz swoich cztonkéw w zwiazku z wyodrebnia-
niem i przenoszeniem wlasnosci lokali,

o wlascicieli lokali, ktorym przeksztalcono udzial w prawie
u.w. w prawo wspolwlasnosci.

Osoba bliska zgodnie z art. 4 pkt 13 ustawy o gn. to:
zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci rodzenstw, malzone,
osoby przysposabiajace i przysposobione, oraz osoba pozosta-
jaca ze zbywcea faktycznie we wspélnym pozyciu.

Spoltdzielnia Mieszkaniowa dokonuje przeksztalcenia
u.w. nieruchomosci gruntowej we wlasnos¢. Nastepnie spol-
dzielnia przenosi w czeSciach utamkowych wspotwlasnosé tej
nieruchomo§ci gruntowej na rzecz swoich cztonkéw w zwigz-
ku z wyodrebnianiem i przenoszeniem na ich rzecz wlasno-
§ci lokali, w domu wzniesionym na tej nieruchomoéci. Doty-
czy to zaréwno przeksztalcania praw spotdzielczych do loka-
li we wlasno§c¢ tych lokali jak i wyodrebniania i przenoszenia
wlasnosci lokali nowych do ktorych jeszcze prawa spoldziel-
cze nie byly przyznane. Pomimo zbycia prawa wspotwlasno-
§ci nieruchomosci gruntowej przed uplywem okresu karen-
¢ji, Sp. M. nie ma obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty,
gdyz do przeniesienia tej wspolwlasnoéci zostala zmuszona
przepisami ustawowymi.

Osoby, ktore posiadaja wlasno§c¢ lokali wyodrebnionych
w domach wielolokalowych, do ktérych jest przypisane pra-
wo wspoluzytkowania wieczystego gruntu (dziatki budowla-
nej), po przeksztalceniu tego prawa we wspotwlasnoéc, moga
zbywac lokale wraz z prawem wspélwlasnoSci gruntu przed
uplywem okresu karencji bez obowigzku zwrotu bonifikaty.

Zwolnienia od zadania zwrotu bonifikaty - fakul-
tatywne (art. 4 ust 15). W szczegélnie uzasadnionych przy-
padkach; za zgoda odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku.
Uwaga: Szczegoélnie uzasadnione przypadki — norma bardzo
nieostra. Przepis konfliktogenny — beda problemy i procesy
sadowe.

10. Przeksztatcenie nieodptatne (art. 5)

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w pra-
wo wlasnosci nastepuje nieodplatnie na rzecz osob fizycz-
nych bedacych uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci,
niezaleznie od przeznaczenia nieruchomosci, a takze na
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rzecz spoldzielni mieszkaniowych bedacych uzytkownika-

mi wieczystymi nieruchomos$ci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi lub garazami, jezeli uzytkowanie wieczyste

uzyskaly:

® w zamian za wywlaszczenie prawa wlasnoSci nierucho-
mosci dokonane przed dniem 5.12.1990 r., jezeli prawo
u.w. zostalo ustanowione przed dniem 13.10.2005 r.,

® w zamian za przejecie nieruchomosSci na rzecz Skarbu
Panstwa z innych tytulow niz wywlaszczenie przed
dniem 5.12.1990 r., jezeli prawo u.w. zostalo ustanowione
przed dniem 13.10.2005 r.,

® na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. o wlasno-
§ci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy,
niezaleznie od daty ustanowienia prawa u.w..

Powyzsze zasady stosuje sie takze do osdb fizycznych
i prawnych bedacych nastepcami prawnymi podmiotow wy-
mienionych w tire 1-3.

Date 5.12.1990 r. przyjeto jako date graniczna, gdyz
przed tym dniem przepisy nie zezwalaly na przyznawanie
w zamian za odebrang wlasno§¢ nieruchomoéci zamiennych
takze na wtasno§¢; nabycie u.w. byto wiec wymuszone, a po-
nadto przed tym dniem nie placono ,stusznych” odszkodo-
wan za nieruchomosci przejete na rzecz Sk. Panstwa co po-
wodowalo, ze nieruchomos$ci zamienne przyznane w u.w. nie
byly ekwiwalentne wartoSciowo do odebranego prawa wla-
snoéci. W przypadku gruntéw dekretowych prawo u.w. bylo
przyznawane w zamian za odebrang nieodplatnie wlasnosc,

Przeksztalcenie nie powoduje zatem korzysci ale zwrot
praw.

V. Zastrzeienia Komisji Europejskiej zgtoszone
do ustawy dnia 15.10.2013 r., sygnatura:
SA.36571 (2013/N)

Komisja Europejska jest organem wykonawczym Unii
Europejskiej. Sklada sie z 28 Komisarzy, po jednym z kaz-
dego Panstwa czlonkowskiego. Przewodniczacego Komisji
mianuje Rada Europejska. Przewodniczacy Komisji wybie-
ra kandydatow na Komisarzy sposérod osob rekomendowa-
nych przez panstwa czlonkowskie. Sklad Komisji aprobuje
Parlament Europejski, a czlonkéw Komisji mianuje Rada
Europejska.

KE posiada inicjatywe prawodawczg oraz sprawuje nad-
z0r nad przestrzeganiem prawa Unii Europejskiej przez Pan-
stwa czlonkowskie. W sytuacjach szczegolnych moze rowniez
stanowi¢ prawo. Posiada instrumenty prawne do zmuszenia
rzadow panstw czlonkowskich do przyjecia Jej zastrzezen
w stosunku do prawa obowigzujgcego w danym panstwie
czlonkowskim.

Korzystajac ze swoich uprawnienn Komisja Europejska
zglosila zastrzezenia do niektorych przepiséw ustawy z dnia
29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-

stego w prawo wlasno$ci nieruchomosci. Ogélnie mozna
stwierdzi¢, ze zastrzezenia dotyczg przepisow o ustalaniu
oplat za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci w zakresie obowigzujacym
podmioty prowadzace dziatalno$é gospodarczg zarobkowa.
Przepisy te zdaniem Komisji nie spelniajg wymogow testu
prywatnego inwestora i noszg cechy pomocy publicznej dla
podmiotéw gospodarczych przynoszacej korzysci tym pod-
miotom (uzytkownikom wieczystym), co jest sprzeczne
z prawem obowiazujacym w Unii Europejskiej. Pod pojeciem
test prywatnego inwestora Komisja rozumie sposob postepo-
wania w omawianych kwestiach jaki zastosowal by prywat-
ny, rozwazny inwestor, gdyby znalazl sie w takiej sytuacji
w jakiej postawily nasze Panstwo przepisy ustawy (pozba-
wianie prawa wlasnoéci).

Komisja podnosi trzy kwestie powodujace zastrzezenia:

1. rozwazny prywatny inwestor nie zgodzil by sie na utrate
prawa wlasno$ci nie otrzymujac ekwiwalentu w wysoko-
§ci wartosci rynkowej tego prawa; przepisy ustawy przy-
znaja natomiast ekwiwalent w wysokosci réznicy pomie-
dzy wartoScig rynkowa prawa wlasnosci a wartoscig pra-
wa uzytkowania wieczystego,

2. rozwazny prywatny inwestor prowadzil by negocjacje
w celu ustalenia ceny za zbycie prawa wlasnoéci; przepisy
ustawy uniemozliwiajg przeprowadzenie negocjacji, gdyz
przewidujg tryb administracyjno — nakazowy przyznajac
uzytkownikowi wieczystemu roszczenie o przeksztalcenie
praw za cene ustalong sztywno w decyzji organu, bez moz-
liwoéci odmowy przeniesienia prawa wlasnosci,

3. rozwazny prywatny inwestor negocjowal by sposéb i wa-
runki zaplaty naleznej oplaty za przeniesienie prawa
wlasnosci: przepisy ustawy uniemozliwiaja przeprowa-
dzenie takich negocjacji, gdyz wprowadzily obowigzek
rozkladania oplaty na dlugoletnie raty na zadanie uzyt-
kownika wieczystego na sztywno ustalonych warunkach
ustawowych.

Rozmowy i wyja$nienia z Komisjg Europejska w toku. Sta-
nowisko Komisji Europejskiej byto znane Trybunatowi Konsty-
tucyjnemu, gdyz powotuje sie na niego i akceptuje go w uzasad-
nieniu wyroku z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt K 29/13.

Henryk Jedrzejewski jest niekwestiono-
wanym autorytetem w dziedzinie prawa
nieruchomos$ciowego w Polsce, nazywany
jest ,ojcem zawodu” rzeczoznawstwo ma-
jgtkowe.
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POTWIERDZENIE AKTUALNOSCI
OPERATU SZACUNKOWEGO

Radostaw Gaca

Pomimo obowigzywania od ponad dwunastu lat instytu-
cji ,,potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego” czyn-
no§¢ ta nadal budzi pewne kontrowersje, zwlaszcza w odnie-
sieniu do zakresu dzialan, jakie musza by¢ podjete w celu jej
realizacji. Niestety, pewne watpliwosci budzi nie tylko sam
zakres czynnoéci, ale réwniez stosowane czasami nie w pelni
precyzyjne nazewnictwo znajdujace odzwierciedlenie w tre-
§ci wymagan formulowanych wobec rzeczoznawcow przez
zleceniodawcow. W szczegblnosei, nadal — oprocz wymienio-
nego wyzej okre§lenia wynikajacego wprost z tresci art. 156
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ci — czesto pojawia sie okreSlenie ,,aktualizacja operatu sza-
cunkowego”. W niniejszym artykule przedstawiam zaréwno
stan rys historyczny, obecne uwarunkowania zwigzane
z analizowang regulacja, jak rowniez propozycje ewentual-
nych kierunkéw zmian w tym zakresie.

Whprowadzenie

Instytucja potwierdzenia aktualnosci operatu szacunko-
wego wprowadzona zostala do polskiego sytemu prawa Usta-
wag z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomoéciami oraz o zmianie niektérych innych
ustaw. W art. 104 ustawy, zmieniajagcym art. 156, wprowa-
dzono dodatkowe punkty 3 i 4. Punkt 3 odnosit sie do okre-
su wazno§ci operatu natomiast punt 4 okreslat zasady po-
twierdzenia aktualnoscil.

Analizujgc uzasadnienie do wymienionych zmian, zawar-
te w druku sejmowym nr 1421 z dnia 12 marca 2003 r. znaj-
dujemy w nim jedynie odwolanie do kwestii dotyczacych
waznoS§ci operatu. W uzasadnieniu nie zawarto natomiast
zadnych wyja$nien ani wskazéwek odnoszacych sie do zagad-
nienia zwigzanego z potwierdzeniem jego aktualnoSci.

W toku dalszych prac legislacyjnych, na podstawie delega-
¢ji zawartej w art. 159 powolanej ustawy, Rada Ministrow
w dniu 21 wrze$nia 2004 r. wydala rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego?.

W § 58. Wskazanego rozporzadzenia okreslone zostaly
zasady realizacji zapisu ustawowego. Jak wynika z tre§ci po-
wolanego paragrafu 1: ,potwierdzenie aktualnoSci operatu
szacunkowego przez rzeczoznawce majatkowego, ktory spo-
rzadzil operat, nastepuje poprzez dolaczenie do operatu
szacunkowego Klauzuli, w ktorej rzeczoznawca o§wiadcza
o aktualnoSci operatu. Rzeczoznawca majatkowy podpisuje
klauzule w sposob, o ktorym mowa w § 57 ust. 1”.

Analizujac tresé art. 156 oraz paragrafu 58 mozna za-
uwazy¢ pewna niekonsekwencje, polegajaca na odmiennym
uksztaltowaniu samej techniki realizacji czynnoéci. Art. 156
moéwi wyraznie o ,,umieszczeniu stosownej klauzuli w opera-
cie szacunkowym przez rzeczoznawce”, natomiast paragraf
58 wskazuje na sposob realizacji czynnosci poprzez: ,dola-
czenie do operatu szacunkowego klauzuli”.

Powyzsze zagadnienie ma co prawda jedynie znaczenie
techniczne, jednak ze wzgledu na konieczno§¢ zachowania dba-
toéci o wzgledy formalne warto przytoczy¢ wyjasnienia jakie
w tym zakresie dokonane zostaly w orzecznictwie sgdowym.

W wyroku z dnia 25 wrze$nia 2012 roku, wydanym
w sprawie II SA/Lu 664/12 Wojewddzki Sad Administracyj-
ny w Lublinie stwierdzil miedzy innymi iz: potwierdzenie ak-
tualnosci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej
klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory
go sporzadzit. W tym zakresie przepisy § 58 ust. 11 § 57 ust.
1 ww. rozporzqdzenia przewidujg, iz potwierdzenie aktualno-
sci operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majgtkowego,
ktory sporzqdzit operat, nastepuje poprzez dotqczenie do ope-
ratu szacunkowego klauzuli, w ktdrej rzeczoznawca oswiad-
cza o aktualnosci operatu. Rzeczoznawca majgtkowy podpi-
suje klauzule w sposéb, o ktérym mowa w § 57 ust. 1 rozpo-
rzqdzenia, tj. podpisujgc jg oraz zamieszczajge date i pieczeé
rzeczoznawcy majgtkowego. Co prawda zauwazyé mozna
pewng niescistos¢ miedzy ustawq, a rozporzqdzeniem wyko-
nawczym, gdyz ustawa mowi o umieszczeniu stosownej klau-
zuli w operacie szacunkowym zas rozporzgdzenie o dolqcze-
niu do operatu szacunkowego klauzuli. Jednakze, skoro usta-
wa (akt wyzszego rzedu) nie precyzuje w jakiej formie winno
nastgpi¢ potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego
przez rzeczoznawce majqtkowego i zZaden jej przepis nie sta-
nowi, iz musi to byé osobne pismo, to nie mozna w sposob roz-
szerzajqcy interpretowac przepisu art. 156 ust. 4 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami i nalezy przyjqc, ze mniej istotne
Jest to czy aktualizacja bedzie zamieszczona w operacie czy
w osobnym dokumencie. Wazne jest to, aby z tej klauzuli za-
mieszczonej w operacie czy w osobnym dokumencie wynikato,
ze rzeczoznawca w okreslonej dacie oswiadczyt, ze operat sza-
cunkowy nadal mozna wykorzystac¢ do celu w jakim zostal
sporzqdzony, bo zachowat swojg aktualnosc i takg ocene po-
swiadczyt podpisem i pieczecig®.

W tym miejscu nalezy przypomnieé tto historyczne nie-
aktualnych juz obecnie regulacji wprowadzanych przez Pol-
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ska Federacje Rzeczoznawcow Majatkowych, stanowiacym

w pewnym sensie wprowadzenie dla obowigzujacej dzisiaj

zasady.

Pojecie ,aktualizacji wyceny” wprowadzone zostalo do
sytemu standardow Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych w dniu 13 pazdziernika 1999 roku
poprzez uchwalenie i przyjecie Standardu VII. 2 ,Aktualiza-
cja, opiniowanie lub ocena operatu szacunkowego”?.
W punkecie 1.2 standardu zawarto definicje aktualizacji wy-
ceny, przez ktora rozumiano czynnosci rzeczoznawcy majat-
kowego w stosunku do operatu szacunkowego wcze$nie]
przez tego samego rzeczoznawce sporzadzonego, majace na
celu odpowiednio:

a) potwierdzenie, w wyniku analizy, ze warto$¢ nieruchomo-
§ci okre§lona w tym operacie jest aktualna,

b) okre§lenie nowej warto$ci nieruchomoéci, zaktualizowa-
nej na date dokonywania aktualizacji, lub odpowiednio
na inng date.

Punkt drugi wskazanego standardu zawieral szczegdlo-
we wskazowki w zakresie czynnoéci niezbednych dla realiza-
¢ji aktualizacji.

Identyczne rozwigzania zawarte zostaly réwniez w Kra-
jowym Standardzie Wyceny Podstawowym KSWP-1 ,Operat
szacunkowy”® przyjetym przez Rade Krajowa uchwalg
z dniach 12-13 grudnia 2007 r., ktory zostal wycofany
uchwalg Uchwala RK nr 5/12/2013 z dnia 16.12.2013 r.
z dniem 16.03.2014 .

Jak wiec wida¢ ,aktualizacja wyceny” stanowila czyn-
noé¢ odmienng od czynnoSci ,potwierdzenia aktualnosci”,
a skutkiem jej podjecia moglo by¢ nie tylko potwierdzenie
wezesniej okreslonej wartosci ale réwniez okreslenie warto-
§ci nowej, aktualnej na dzien czynnosci.

Potwierdzenie aktualnosci — zakres czynnosci

Zakres czynnoSci w procesie ,,potwierdzania aktualnoéci”
zostal precyzyjnie wskazany w tre§ci pkt 4 art. 156. Jak wy-
nika z tresSci przywolanego przepisu: ,operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany ..., chyba ze wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktérych mowa w art. 154”.

Siegnijmy w zwiazku z tym do tresci art. 154, a w szcze-
golnosci do treéci pkt 1., w ktérym czytamy: ,, wyboru wiasci-
wego podejscia oraz metody i techniki szacowania nierucho-
mosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegblnoscei cel wyceny, rodzaj i polozenie nierucho-
mosSci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nie-
ruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomosci podobnych.”

Wracajac do istoty czynnoSci polegajacej na ,potwierdze-
niu aktualnosci operatu szacunkowego” mozna w najwiek-
szym skrocie przyjaé, ze moze ono nastgpi¢ wylacznie w sy-
tuacji, w ktorej nie wystapily istotne zmiany ani w obszarze
samego przedmiotu wyceny ani w obszarze szeroko rozumia-
nego otoczenia®.

Jak wynika z analizy przedstawionych uwarunkowan
prawnych, ,potwierdzenie aktualno$ci operatu szacunkowe-
go” stanowi czynno§c¢ o charakterze $ciéle binarnym. Powyz-
sze oznacza, ze w ramach dzialan opisanych powyzej dojsé
moze wylacznie do potwierdzenia aktualnosci operatu lub
odmowy realizacji takiej czynnoSci.

Wracajac do wymogéw stawianych rzeczoznawcy majatko-
wemu, w celu sformutowania wnioskéw dotyczacych mozliwo-
§ci potwierdzenia aktualno$ci lub stwierdzenia braku mozli-
wosci jego wykonania, rzeczoznawca musi przeanalizowac na-
stepujace czynniki, o ktorych mowa w powolanym art. 154
w zakresie:

@ rodzaju i polozenia nieruchomosci,

przeznaczenia w planie miejscowym?,

stanu nieruchomogci®,

dostepnych danych o cenach, dochodach i cechach nieru-
chomoéci podobnych.

Wszystkie wymienione okolicznosci stanowig czynniki
brane pod uwage i szczegélowo rozwazane w przypadku
kazdej wyceny. W tym znaczeniu zakres czynnosci rze-
czoznawcy majatkowego niezbednych dla potwier-
dzenia aktualnosci operatu szacunkowego obejmuje
w zasadzie czynno$ci tozsame z realizowanymi
w trakcie pierwotnej wyceny. OczywiScie, dodatkowo
w procesie wyceny brany jest réwniez pod uwage cel, jed-
nak jak wynika wprost z treSci art. 156 - potwierdzenie ak-
tualnosci moze nastgpi¢ wylgcznie w przypadku dalszego
wykorzystania operatu dla tego samego celu. Ponadto z tre-
§ci art. 156 wynika, ze aktualizacji mozna dokonaé tylko
w przypadku braku istotnych zmian uwarunkowan praw-
nych, rozumianych w tym przypadku jako otoczenie praw-
ne czyli zakres obowigzujacego prawa a nie zmiana stanu
prawnego nieruchomosci. Jedyng istotng réznica w stosun-
ku do czynnoSci realizowanej przy pierwszej wycenie, wy-
stepujaca w przypadku potwierdzenia aktualnoSci w obec-
nym stanie prawnym jest brak jasnego wskazania w jakiej
formie czynno§ci opisane wyzej majg by¢ udokumentowane
iczy w ogole w tresci lub poza tre§cig klauzuli nalezy o nich
wzmiankowadé.

W tym kontek§cie proponowana nowelizacja tresci pkt 4
art. 156 wydaje sie jak najbardziej stuszna®.

Jak wynika z treéci projektu zmian przedstawionego
przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, propo-
nuje sie tres¢ art. 156 ust. 4 w nastepujacej postaci: ,4. Ope-
rat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu,
o0 ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci
przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci
operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli
w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go spo-
rzqdzil oraz dolgczenie do operatu szacunkowego
analizy potwierdzajqcej, ze od daty jego sporzqdze-
nia nie wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa

22

Rzeczoznawca Majgtkowy



w art. 154. W takim przypadku operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzqdzony,
w okresie kolejnych 12 miesiecy, liczgc od dnia uplywu okre-
su, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpiq zmiany uwa-
runkowarn prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o kto-
rych mowa w art. 154.”;

Jak czytamy miedzy innymi w pkt 22 uzasadnienia do
zmiany: ,propozycja ma na celu jasne i jednoznaczne okre-
Slenie zasad potwierdzania aktualnosci operatow szacunko-
wych. W dotychczasowej praktyce zauwazalne sq watpliwosci
dotyczqgce czasu, w ktorym operat szacunkowy moze byé na-
dal wykorzystywany oraz momentu, od ktorego ten czas na-
lezy liczycé. Ponadto nie sq sprecyzowane czynnosci meryto-
ryczne, jakie powinien wykonac rzeczoznawca majgtkowy
w celu potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego.
Proponuje sie, aby potwierdzenie aktualnosci obejmowalo
kolejne dwanascie miesiecy liczgc od zakonczenia okresu,
w ktorym operat szacunkowy mdgt byé wykorzystany, a po-
twierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego powinno zo-
sta¢ udokumentowane stosownq analizq, zalgczong do ope-
ratu szacunkowego.”

Uzyte w projekcie okreslenie ,analizy” wskazuje na ko-
nieczno$¢ przedstawienia i udokumentowania wnioskow
i w tym zakresie istotnie wypelnia istniejaca obecnie luke in-
terpretacyjna.

Nalezy jedynie pamieta¢, ze dodanie uzupelnienia do tre-
§ci art. 156 nie stanowi zmiany w sensie merytorycznym a je-
dynie uszczegblawia forme prezentacji czynnosci, ktore jak
wykazano powyzej muszg i musialy by¢ realizowane w kaz-
dym przypadku w ramach obowigzujacego od wielu lat stanu
prawnego.

Podsumowanie

Jak wykazano jednoznacznie w istniejacym stanie praw-
nym zakres czynnoSci rzeczoznawcy majatkowego odnosza-
cych sie do potwierdzenie aktualnoSci operatu szacunkowe-
go jest tylko nieznacznie mniejszy niz czynnosci niezbednych
dla realizacji samej wyceny. Niestety, w obecnym stanie
prawnym konstrukcja formalna przepisoéw nie obligowata
rzeczoznawcéw do prezentacji zrealizowanych czynnosci, jak
to ma miejsce w przypadku wykonania opinii o wartoSci
w formie operatu szacunkowego. Wydaje sie, ze przedstawio-
na przez Ministerstwo propozycja zmian tresci art. 156 zmie-
rza w kierunku wyeliminowania istniejacej obecnie luki in-
terpretacyjnej.

Na zakonczenie nalezy wskazaé, ze okoliczno§¢ zwigzana
z zakresem czynnosci, niezbednych do wykonania w celu re-
alizacji ,potwierdzenia aktualno§ci operatu szacunkowego”
powinna byé w szczegblno§ci brana pod uwage przez rzeczo-
znawcow majatkowych w przypadku oferowania lub uzgad-
niania warunkow umow dotyczacych wyceny a uwzglednia-
jacych opcje potwierdzenie aktualnosci.
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Przypisy:
1.

Operat szacunkowy moze by¢é wykorzystywany do celu,
dla ktorego zostal sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzqdzenia, chyba ze wystqpily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktorych mowa w art. 1564. 4. Operat szacunkowy moze
byc¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktorym mowa
w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczo-
znawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci opera-
tu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli
w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory go
sporzqdzit. 5. Przepisy ust. 3 i 4 nie naruszajq uregulo-
wan wynikajgcych z przepiséw odrebnych.”; Ustawa
z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami oraz o zmianie niektorych innych
ustaw. (Dz.U. 2004 nr 141 poz. 1492)

Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109)
Wyrok z dnia 2012-09-25 Wojewddzkiego Sqgdu Admini-
stracyjnego w Lublinie w sprawie II SA/Lu 664/12 Cen-
tralna Baza Orzeczenn Sgdow Administracyjnych -
http:/lorzeczenia.nsa.gov.pl/doc/647AE3D130

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow (2007). Polska Fe-
deracja Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majgtkowych.
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — Krajowy Standard
Wyceny Podstawowy KSWP-1 ,,Operat szacunkowy” przy-
Jety przez Rade Krajowa uchwaltq z dniach 12-13 grudnia
2007 .

Pod pojeciem otoczenia rozumie sie w tym przypadku
wszelki czynniki pozostajqce poza nieruchomoscig

Z uwzglednieniem tresci art. 156 pkt. 2 i 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (ij.
Dz.U. 2015 nr 0 poz. 1774 z p.zm.)

Z uwzglednieniem tresci art. 4 pkt 17 ustawy jw.

Projekt MTiB z dnia 9 czerwca 2016 r. nowelizacji ustawy
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Radostaw Gaca jest rzeczoznawcg ma-
jatkowym, Przewodniczgcym Komisji Stan-
dardéw PFSRM.
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JAKI PLAN TAKA WARTOSC

RZECZ O TRUDNYM ZWIAZKU PRZEZNACZENIA TERENU
Z NIERUCHOMOSCIA GRUNTOWA

Monika Drobyszewska, Piotr Cegielski

W niniejszym artykule przedstawiamy ekonomiczno-prawng analize wptywu miejscowych planow zagospodarowa-
nia przestrzennego na zmiane wartosci nieruchomosci oraz probe ,,odkodowania” prawmnych uwarunkowar odszkodo-
wania i oplaty planistycznej. Bedzie to konfrontacja litery prawa z faktyczng odpowiedzig rynku nieruchomosci na po-
lityke przestrzenng gminy. Publikacja sktada sie z dwoch autorsko niezaleznych i jednoczesnie komplementarnych cze-
sci: ekonomicznej — opracowanej przez Piotra Cegielskiego i prawnej — opracowanej przez Monike Drobyszewskg.

WSTEP

Gospodarowanie przestrzenig to wielowymiarowy proces,
gdzie interes publiczny spotyka sie z prywatnym, totez z na-
tury rzeczy jest on wysoce konfliktogenny!. Realizowana
w ramach polityki przestrzennej gminy publiczno-prawna in-
gerencja w wykonywanie uprawnien wlascicielskich nie za-
wsze odpowiada zamierzeniom inwestycyjnym wlaScicie-
la/uzytkownika wieczystego nieruchomosci, zdarza sie nawet,
ze bezpowrotnie kladzie im kres. Taki delikt planistyczny
wigze si¢ z odpowiedzialnoscia odszkodowawcza gminy.
Z drugiej strony, uruchomiony planem miejscowym wzrost
walorow ekonomicznych terenéw, wiascicielom i uzytkowni-
kom wieczystym zbywajacym z zyskiem swojg nieruchomosé
musi odbi¢ sie dotkliwg czkawka w postaci oplaty planistycz-
nej. Przepisy regulujace tak wrazliwag materie powinny hyé
zatem przejrzyste i precyzyjne, gwarantujace przewidywal-
noéé oraz jednolitag wyktadnie. Zar6wno w sferze obciazaja-
cych budzet gminy roszczen odszkodowawczych, jak i siega-
jacych do prywatnych portfeli oplat planistycznych. W obo-
wiazujacej ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778)
- zwanej dalej u.p.z.p., brakuje tymczasem precyzji i dookre-
§lenia przestanek oraz zasad ustalania odszkodowan i oplat
planistycznych. Sg to kwestie kluczowe dla budzetéow gmin
oraz wlascicieli/uzytkownikow wieczystych nieruchomosci.
Z punktu widzenia interesu gminy, beneficjentéw i poszkodo-
wanych nowym planem miejscowym, sprawg priorytetowa
jest ustalenie zakresu ingerencji prawa miejscowego w sfere
uprawnien ksztattujacych sposéb wykonywania prawa wia-
snoéci/uzytkowania wieczystego wzgledem nieruchomogci.
Przepisy u.p.z.p. posluguja sie co prawda terminem ,nieru-
chomo$¢”, nie zawierajg jednak odestania do ogélnej definicji
zawartej w art. 46 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (t.j. Dz. U. z 2016 . poz. 380 ze zm.) — zwang dalej k.c.
Ustawa planistyczna nie precyzuje do jakiej prawnej
kategorii nieruchomosci odnosza sie odszkodowania

i oplaty zwigzane z uchwaleniem/zmiang planu miej-
scowego. Na tym tle powszechne sg watpliwosci dotyczace
zakresu oszacowania nieruchomosci do celu ustalenia wzro-
stu lub spadku jej wartosci w zwiazku z ustaleniami planu
miejscowego. W przypadku nieruchomoéci zabudowanych
niemal zawsze pojawia sie watpliwo§¢, czy wyceng nalezy ob-
ja¢ sam grunt, czy moze nieruchomos¢ gruntows wraz z przy-
naleznymi jej czeSciami sktadowymi. Jaki katalog aktywnoSci
wlaéciciela/uzytkownika wieczystego miesci sie pojeciu korzy-
stania z nieruchomoéci przed uchwaleniem planu miejscowe-
go? Na koniec pytanie polaryzujace strony sporéw sadowych:
ile wymiaré6w ma wywolana przez plan miejscowy
szkoda rzeczywista, o jakim dokladnie uszczerbku majat-
kowym mowa w enigmatycznym art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
Sa to pytania i watpliwosci, ktére niemal zawsze pojawiajg sie
przy koniecznosci zastosowania przepisow regulujacych opla-
te i odszkodowanie planistyczne. Poziom trudnosci z odczy-
taniem ,ducha” przepisow regulujacych odszkodowania
i oplaty planistyczne jest przy tym wprost proporcjonalny do
stopnia skomplikowania stanu nieruchomogci oraz zlozono§ci
roszczen odszkodowawczych. Byé moze odpowiedzig na ,,du-
cha” ustawy planistycznej sg rownie trudno uchwytne prawa
rynku. Ponizsza dyskusja tylko dowodzi, ze droga do odpo-
wiedzi na to pytanie bedzie nieco wyboista. Jednoczesnie jest
dosé ciekawa i frapujaca, aby skutecznie zmotywowac nas do
spisania niniejszej publikacji.

Piotr Cegielski (PC) Pamietajmy, ze prawo nie stanowi
o naturze rzeczywistoSci! Wszyscy niejeden raz slyszeliémy
o prawnych absurdach, np. ze na potrzeby danej regulacji
rak oraz §limak winniczek sg rybami lagdowymi, a marchew
jest owocem. Oczywiste jest, ze nawet jesli w jakim$ przepi-
sie przyjeto taka klasyfikacje, nie zmienia to faktu, iz rak jest
skorupiakiem, §limak winniczek mieczakiem, a marchew
warzywem korzennym z rodziny selerowatych.

Tymczasem w Polsce, zarowno pojedynczy rzeczoznawcy,
jak tez cale organizacje zawodowe, odpowiedzi na czysto me-
rytoryczne watpliwosci z zakresu ekonomii szukajg w orzecz-
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nictwie. Tak, jakby prawnicy lepiej znali sie na ekonomii, niz
ekonomisci. Przykladem moze by¢, kuriozalne wedlug autora
tej czeci artykutu, pismo jednego ze stowarzyszen skierowa-
ne do sadu, by ten rozstrzygnal, jak nalezy szacowaé zmiane
wartosci nieruchomoéci na skutek jej podzialu geodezyjnego.
Wszak sytuacja powinna by¢ odwrotna — to sady powinny tej
wiedzy oczekiwac od specjalistow, a nie na odwrot!

Monika Drobyszewska (MD) Przywolane w u.p.z.p.
zagadnienia szkody rzeczywistej, korzystania/wykorzysty-
wania nieruchomogci oraz samej nieruchomosci, istotnie nie
daja sie odkodowac wprost z samej tylko ustawy planistycz-
nej, konieczna jest tutaj wielopoziomowa systemowa i funk-
cjonalna wykladnia prawa, ktéra przy tak znacznej niedo-
okre§lonosci przepisow moze faktycznie prowadzié¢ do roz-
nych i nierzadko sprzecznych wnioskow. Stanowi to niematy
problem przy stosowaniu tego prawa do réznych stanéw
prawnych i faktycznych. Nie oznacza to jednak, ze wlasciwy
zakres znaczeniowy tych poje¢ odczyta¢ mozna wylgcznie
z regul rzadzacych rynkiem nieruchomoéci! W rzeczywisto-
§ci panstwa prawa, a w takiej przeciez chcemy sie znajdowac,
istnieje Scisty funkcjonalny zwiazek prawa ze stosunkami
spoleczno-gospodarczymi. Prawo koordynuje i bezposrednio
wplywa na ksztalt zycia spolecznego, takze w ujeciu ekono-
micznym? To ustalenia prawa miejscowego dynamizuja,
badz hamuja reakcje rynku nieruchomosci, nie odwrotnie.
Moim zdaniem wszystkie dzialania wywolujace skutek w sfe-
rze praw i obowigzkow jednostki oraz calych spolecznosci,
nawet jesli wydajg sie by¢ zjawiskiem czysto naturalnym, to
zachodza w przestrzeni uregulowanej prawem. Lepiej lub go-
rzej, ale zawsze prawem. Dlatego jestem zdania, ze kluczem
do ekonomicznych rozwazan nad finansowymi skutkami pla-
néw miejscowych jest wlasciwe odczytanie norm prawnych
traktujacych o przestankach uzasadniajacych roszczenie od-
szkodowawcze, czy naliczenie oplaty planistycznej. Powyzsze
watpliwosci nalezaloby jednakowoz rozbudzié i od razu roz-
wiaé znacznie weze$niej, a mianowicie juz na etapie procedu-
ry planistycznej, przy prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Analiza wplywu ustalen pla-
nu na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, powinna
bowiem kompleksowo uwzgledniaé kwoty skladajace sie na
obcigzenia oraz dochody wlasne gminy zwigzane ze zgloszo-
nymi po uchwaleniu planu roszczeniami i optatami (art. 15
ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.). Nie jest to mozliwe bez spéjnej i jedno-
litej wyktadni przepiséw traktujacych o szkodzie rzeczywi-
stej, wzroscie i spadku warto$ci nieruchomosci. Istotnie, bra-
kuje dzisiaj kompletnych i precyzyjnych ustawowych rozwig-
zan merytorycznych, ukierunkowanych na wskazanie
jednoznacznego zakresu odszkodowania lub oplaty. W efek-
cie, przyszte wplywy z oplat planistycznych oraz obcigzenia
odszkodowawcze sg niezwykle trudne do skalkulowania na
etapie tworzenia planu miejscowego. Moze to dziala¢ hamu-
jaco na inicjatywe planistyczng samorzadow. Czy rozwigza-
nia te mozna wypracowa¢ w warunkach rozumowania czysto
rynkowego w oderwaniu od litery prawa? Mam watpliwoSci.
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PC: Niniejszy artykul po§wiecony jest glownie tematy-
ce zmiany wartoSci nieruchomoéci na skutek uchwalenia
lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Moja cze$é poswiecona jest temu zagadnieniu
z czysto ekonomicznego punktu widzenia, w szczegdlnosci
w oderwaniu od obowigzujacych w Polsce przepisow oraz
orzecznictwa.

Absolutnie nie chodzi o to, by wyceny nieruchomosci by-
ly wykonywane sprzecznie z prawem; chodzi tylko o to, by
w przypadku, gdyby obowigzujace przepisy prawa staly
w sprzecznoSci z podstawowg wiedzg ekonomiczng, a w tej
szczegolnej sytuacji ze sposobem funkcjonowania rynku nie-
ruchomodci, nalezaloby rozwazy¢ zmiane przepiséw. Zreszta,
wbrew pozorom, nie o same przepisy tutaj chodzi, lecz o ich
rézne interpretacje oraz, wynikajace z tych interpretacji,
orzecznictwo i stopniowo utrwalang wyktadnie.

MD: Moze to nieco naiwne, ale chce wierzy¢, ze przepisy
ustaw i prawa rynku mozna poréwnac¢ do dwoch szyn, réw-
nolegle torujacych jedna droge dla pociagu zwanego ,,spole-
czenstwem”. W swojej czesci artykutu postaram sie dowiesc,
ze wlasciwie odczytana i dobrze zrozumiana norma prawa,
w tym wypadku traktujaca o relacji wartoSci nieruchomosci
do planu miejscowego, bedzie nie tylko regulatorem ale tak-
ze odpowiedzig na nature stosunkéw spoleczno-gospodar-
czych w tej sferze. W kazdym razie Piotrze, jak sam stusznie
zauwazyle§, zawsze mozemy rozwazyC zmiane przepisow
i sformutowaé wspélne wnioski de lege ferenda.

CZESC |
UJECIE EKONOMICZNE
1. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Definicja wartoéci rynkowej jest sformulowana w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.
Jest to fakt. Faktem jest jednak rowniez to, ze inne przepisy
inaczej definiujg warto$¢ rynkowa. Faktem jest rowniez to,
ze §limak w rzeczywistosci nie jest ryba, a marchew nie jest
owocem, bez wzgledu na to, co przeczytamy w obowigzuja-
cym prawie unijnym. Zastandwmy sie zatem, czym w rzeczy-
wistoéci jest warto§¢ rynkowa nieruchomosci.

Ponizej przedstawimy rozumowanie dowodzace, iz war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci jest oszacowaniem najbar-
dziej prawdopodobnej ceny rynkowej, przy czym poziom
najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej jest zdetermino-
wany optymalnym sposobem uzytkowania nierucho-
moSci, za$ model wyceny z definicji zaktadaé¢ bedzie, iz ry-
nek nieruchomosci jest rynkiem efektywnym (bez wzgle-
du na rzeczywisty stan rynku).

Poniewaz w powyzszym akapicie pojawilo sie kilka, wy-
réznionych czcionka pojeé, najpierw zajmiemy sie ich inter-
pretacja.
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Cena rynkowa

W tym kontekscie, przez cene rynkowa rozumiec bedzie-
my nie tyle cene uzyskang na wolnym rynku, lecz cene wo-
kot ktorej oscyluja realizowane ceny transakcyjne.

Oderwijmy sie na chwile od nieruchomoéci i zastanowmy
sie nad ceng rynkowa stosunkowo jednorodnych towaréw
lub ustug, jak np. benzyna E95, puszka coca-coli czy tez ustu-
ga wymiany opon z zimowych na letnie. Wiemy, ze ceny tego
typu jednorodnych towaréw i ustug roznig sie, i to czesto
w znaczny sposob. Domy§lamy sie przy tym, ze zréznicowa-
nie cen jest spowodowane dostepnoscig danego dobra (np. je-
steSmy na autostradzie i konczy nam sie paliwo), szeroko ro-
zumianymi kosztami transportu (np. wolimy siegna¢ do bar-
ku w hotelu, niz wyjs¢ z hotelu i kupi¢ coca-cole w sklepie),
czy tez zaufaniem do ustugodawcy (wierzymy, ze ten ustugo-
dawca nie zapomni 0 wywazeniu opon).

Zréznicowanie cen transakcyjnych nie jest zatem spowo-
dowane cechami tych towarow lub ustug, a w szczegblnosci
nie wynika z ich cech rynkowych. Tym niemniej nie mieliby-
§my problemu, by ustali¢ szacunkowa cene rynkows jednego
litra benzyny E95, puszki coca-coli, czy tez koszt zmiany
opon. Wystarczy sama baza cen.

W przypadku nieruchomos$ci sytuacja wyglada inacze;.
Po pierwsze, nieruchomosci cechuje réznorodnoéé (mozna
powiedzie¢, iz nie ma dwoéch takich samych nieruchomogci).
Po drugie, rynek nieruchomosci jest rynkiem nieefektywnym?.
Po trzecie wreszcie, na cene transakcyjng majg istotny
wplyw rowniez czynniki nierynkowe.

Wszystko to powoduje, ze nie da sie w sposob bezposred-
ni okregli¢ ceny rynkowej konkretnej nieruchomosci — nie-
zbedna jest procedura oszacowania tej ceny (model wyceny),
przy czym w ramach tej procedury nalezy zaréwno wziaé pod
uwage odmienno$¢ poszczegblnych nieruchomosei (pomimo
ich poréwnywalnosci), jak réwniez to, ze zréznicowanie cen
jest efektem nie tylko réznic pomiedzy nieruchomoéciami,
lecz rowniez wplywu czynnikéw pozarynkowych (osobiste
preferencje nabyweow, zdolno$ci negocjacyjne, itp.). Jesli do
tego dodamy niska efektywnos¢ rynku nieruchomosci (stro-
ny transakcji nie dysponujg petng wiedzg o tym rynku), to ta-
two sobie uswiadomic, ze okreslenie wartoSci rynkowej nie-
ruchomoéci, czyli oszacowanie najbardziej prawdopodobnej
ceny rynkowej, jest niestychanie trudnym zadaniem.

W tym kontekécie wartos¢ rynkowg konkretnej nierucho-
moéci nalezy rozumie¢ jako wynik oszacowania ceny rynko-
wej tej nieruchomosci, za$ przez cene rynkowsg nalezy rozu-
mie¢ cene najbardziej prawdopodobna. Przyjecie zalozenia, ze
warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest oszacowaniem najbar-
dziej prawdopodobnej ceny nie wynika jednak z ustawowej
definicji wartosci rynkowej?, lecz jest konsekwencjg zaloze-
nia, iz cena rynkowa jest zdeterminowana optymalnym spo-
sobem uzytkowania nieruchomosci, co udowadniam w dalszej
czesci artykutu. Warto przy tym wyraznie zaznaczy¢, ze naj-
bardziej prawdopodobna cena nie oznacza ceny Sredniej.

Efektywnos¢ rynku nieruchomosci

Definicje efektywnosci rynku nieruchomosci oprzemy na
przyjetej definicji efektywnosci rynku kapitalowego, a $cilej
rynku akgeji spélek gietdowych. W przypadku rynku akeji wy-
roznia sie trzy formy efektywnosci®: staba, Srednia i mocna.

Ocena stopnia efektywnosci rynku kapitatowego spro-
wadza sie do ustalenia, analiza jakich dostepnych danych
rynkowych pozwala na uzyskiwanie ponadprzecietnych do-
chodéw. Przede wszystkim w powyzszej klasyfikacji zaklada
sie, ze jeSli analiza publicznie dostepnych danych pozwala
na uzyskiwanie ponadprzecietnych dochodéw, to znaczy, ze
rynek cechuje staba efektywno§¢. Taka sytuacja oznaczata-
by bowiem, ze przecietni gracze gieldowi, podejmujac decy-
zje inwestycyjne, nie analizuja dostepnych danych, a co za
tym idzie inwestor dokonujacy takich analiz uzyskuje prze-
wage rynkowa. Jesli natomiast analiza dostepnych publicz-
nie danych nie wystarcza do uzyskiwania ponadprzeciet-
nych dochodéw to oznacza, ze rynek cechuje co najmniej
§rednia efektywno§c.

Prébujac sprowadzi¢ to do stanu nieruchomoéci fatwo
dojé¢ do przekonania, ze rynek ten cechuje co najwyzej staba
efektywnosc. Wydaje sie bowiem, ze juz sama znajomosc¢ cen
transakcyjnych nieruchomoéci podobnych umozliwia osiaga-
nie ponadprzecietnych dochodéw.

Niska efektywno$¢ rynku z jednej strony owocuje znacz-
ng dyspersja (rozproszeniem) cen transakcyjnych podobnych
nieruchomosci, z drugiej strony umozliwia dzialanie inwe-
storéw-spekulantow, ktorych dochod polega na zakupie nie-
ruchomosci za cene ponizej wartosci rynkowej i jej pozniej-
szej odsprzedazy po cenie wWyzszej.

Zal6zmy, ze na danym rynku ceny analogicznych miesz-
kan 2-pokojowych o powierzchni uzytkowej 50 m? wahajg sie
od 200 000 do 300 000 ztotych, przy cenie $redniej rownej
250 000 z1. Analiza cech tych mieszkan wykazala, iz nie réz-
nig sie one w jakikolwiek istotny sposob. Oznacza to, ze zréz-
nicowanie cen tych mieszkan moze by¢ spowodowane tym,
iz nabywecy i sprzedawcy nie majg pelnej wiedzy o tym, jakie
ceny funkcjonujg na rynku, co z kolei oznacza, iz ten rynek
jest malo efektywny. Niska efektywnos¢ rynku powoduje
znaczne zréznicowanie cen - cze$¢ mieszkan sprzedawanych
jest ponizej, a cze$¢ powyzej wartosci rynkowe;j.

Przyjmijmy teraz, ze wszyscy potencjalni sprzedajacy
i kupujacy dysponuja pelng wiedzg na temat rynku; w szcze-
golnoéci, znaja historyczne ceny analogicznych mieszkan.
W takim przypadku (wysoka efektywno$¢ rynku) ceny
mieszkan cechowaloby mniejsze zréznicowanie, a jego gtow-
nym powodem bylyby czynniki o charakterze nierynkowym
(zdolno$ci negocjacyjne stron transakeji, koniecznosé sprze-
dazy lub kupna w krétkim okresie, itp.).

Zauwazmy pewng istotng kwestie — w obydwu przypad-
kach poziom ceny rynkowe;j jest taki sam, a co za tym idzie
warto$¢ rynkowa mieszkania na obydwu rynkach jest taka
sama. Roznica sprowadza sie do tego, ze im bardziej rynek
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jest efektywny, tym mniej rozproszone sg ceny transakcyjne
analogicznych nieruchomoéci. Efektywno§¢ rynku nie ma
zatem wplywu na dob6r metodologii wyceny — modele wyce-
ny warto$ci rynkowej nieruchomosci zakladaja, ze rynek
jest efektywny®.

Zalozenie, ze rynek jest efektywny (bez wzgledu na rze-
czywisty stan rynku) mozna uzasadni¢ w jeszcze jeden spo-
s6b — trudne, lub wrecz niemozliwe jest zbudowanie modelu
wyceny wartosci rynkowej opartego na zalozeniu, ze rynek
nie jest efektywny.

Optymalny sposdb uiytkowania (Highest and Best Use)

Pojecie optymalnego sposobu uzytkowania jest pojeciem
zdefiniowanym na obszarze wielu standardow wyceny (nie
tylko nieruchomosci i nie tylko wartosci rynkowej)”. Co wie-
cej, zalozenie, ze optymalny sposob uzytkowania stanowi jed-
ng z podstaw wartoSci rynkowej, jest zalozeniem dominuja-
cym w metodyce i metodologii okreslania warto$ci rynkowej.

Pominmy samg definicje optymalnego sposobu uzytko-
wania® i skupmy sie na meritum. Wlaéciciel danej nierucho-
mosci moze jg uzytkowaé jak chce, w szczegblnoéci moze jej
w ogéle nie uzytkowac; to jest jego decyzja. W kontekscie
warto§ci rynkowej pytam: jakiej ceny spodziewalby sie uzy-
ska¢ w przypadku sprzedazy tej nieruchomosci, bez wzgledu
na aktualny sposob jej uzytkowania, przy zalozeniu, ze ry-
nek jest w miare efektywny?

Najprostszy przyktad — w atrakcyjnej dzielnicy willowej
znajduje sie pusta, niezabudowana dzialka poro$nieta tra-
wa. Pomimo takiego sposobu uzytkowania (a w zasadzie
przy jego braku), kazdy potencjalny nabywca bedzie trakto-
wal te nieruchomoé$c jako dziatke pod zabudowe jednoro-
dzinng. Cena rynkowa najprawdopodobniej odzwierciedli
potencjal tej nieruchomosci, bez wzgledu na to, jak korzysta
z niej aktualny wtaciciel. Co wiecej, przy zalozeniu, ze ry-
nek jest efektywny, wlasciciel réwniez ma §wiadomo$c¢ rze-
czywiste] wartoéci i nie sprzeda tej dziatki za cene nie od-
zwierciedlajacej jej potencjatu.

W powyzszym przyktadzie dokonaliémy poréwnania ak-
tualnego sposobu uzytkowania oraz mozliwosci alternatyw-
nego sposobu wykorzystania nieruchomoéci. Zastanowmy
sie teraz, jak wygladalaby sytuacja w przypadku kilku moz-
liwych sposobéw uzytkowania nieruchomosci. Ponizszy
przyklad postuzy jako dowdd, ze najbardziej prawdopodobnag
ceng transakcyjng (ceng rynkowa), jest cena odzwierciedlaja-
ca optymalny sposob uzytkowania — co wiecej, bez wzgledu
na stan efektywnosci rynku nieruchomosci.

Przyklad 1

Przyjmijmy, ze mamy do czynienia z gruntem, ktory
w planie miejscowym dopuszcza tereny rekreacyjne
(ZP), zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (MN) albo
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng (MW). Przyjmij-
my ponadto, ze jednostkowa warto§¢ rynkowa gruntow
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przeznaczonych pod tereny rekreacyjne wynosi 100 zi,
gruntow pod zabudowe jednorodzinng 500 zl, za§ grun-
tow pod zabudowe wielorodzinng 800 zt. Pytanie brzmi
— jaka jest najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do
uzyskania na rynku?

Dla potrzeb przedstawienia obliczen przyjmijmy jesz-
cze, ze na rynku funkcjonuje 10 potencjalnych nabyw-
cow, z ktorych jeden chciatby zakupié¢ te nieruchomogc
w celu realizacji parku, 6 nabywcow chcialoby zrealizo-
wac zabudowe jednorodzinnag, za§ 3 potencjalnych na-
bywcow to deweloperzy, ktorzy zrealizowaliby zabudowe
wielorodzinna.

Na poczatek rozwazmy sytuacje, w ktorej rynek jest
catkowicie nieefektywny: sprzedajacy nie zna potencjal-
nych nabywcow, oraz kalkulowanych przez nich cen, zas
potencjalni nabywcy rowniez nie wiedza o sobie nawza-
jem; kazdy z nich zna jedynie wartos¢, jaka odzwiercie-
dla sobg grunt z punktu widzenia sposobu, w jaki chca
go oni zagospodarowac.

Przyjmijmy ponadto, ze rynek nieruchomosci jest tak
stabo zorganizowany, ze o mozliwosci zakupu nierucho-
moSci wie co najwyzej trzech z dziesieciu potencjalnych
nabywcow, za$ wiaSciciel nieruchomoéci sprzeda ja te-
mu, ktory da najwyzsza kwote. Jaka bedzie to cena?

Rozwiazanie

Zauwazmy, ze przy tak sformulowanych zaltozeniach,
milosnik rekreacji nie kupi tego gruntu za cene jednost-
kowa 100 z1, gdyz zawsze wplyna konkurencyjne, wyzsze
oferty, w wysokosci 500 lub 800 zt za 1 m? powierzchni.
Rozwazmy zatem jakie jest prawdopodobienstwo, ze spo-
§rod ofert zlozonych wlascicielowi gruntu nie bedzie
zadnej oferty od dewelopera, ktory zamierzatby zrealizo-
wac zabudowe wielorodzinna.

Klania sie kombinatoryka — liczba wszystkich mozli-
wych kombinacji wyboru % elementow z n elementowego
zbioru jest nastepujaca:

n!

Cr = (n — k)1

W analizowanym przypadku taczna liczba kombinacji
3 ofert ztozonych przez 10 oferentéw jest nastepujaca:

10!

Ci = 37 = 120

Zastanowmy sie teraz, ile jest mozliwoSci, zeby
sposérod trzech zlozonych ofert zadna nie zostala zto-
zona przez dewelopera planujacego zrealizowaé zabu-
dowe wielorodzinng. W takiej sytuacji nalezy oszaco-
wac liczbe mozliwych kombinacji 3 ofert ztozonych
przez 7 oferentow (szeSciu zainteresowanych zabudo-
wa jednorodzinng oraz jeden zainteresowany terenem
rekreacyjnym):
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co oznacza, ze liczba kombinagji ofert, wérod ktorych przy-
najmniej jedna bedzie ztozona przez dewelopera, wynosi:

120 - 35 = 85

Mozna to policzy¢ jeszcze inaczej — jakie jest praw-
dopodobienistwo, ze na trzy zlozone oferty przynaj-
mniej jedna bedzie zlozona przez dewelopera. Zastosu-
jemy zatem nastepujacy wzor® (pamietajac, ze w tym
przypadku, ofert zlozonych przez deweloperéw moze
by¢ od 1 do 3):

31Tl TR 3
(1!-2! ' 2!-5!) * (2!-1! ' 1!-6!>+(3!-0! ' 0!-7!) =

=63+21+1=285

Jak wida¢, na taczng liczbe 120 mozliwych kombina-
¢ji ofert, tylko w 35 z nich najwyzsza oferowang cena be-
dzie 500 zl, za$ 85 kombinacji bedzie zawiera¢ przynaj-
mniej jedng oferte w wysokosci rownej 800 zi. Oznacza
to, ze prawdopodobienstwo sprzedazy gruntu za cene
500 zt wynosi:

5 _ 29,2%

120 %7

za$§ prawdopodobienstwo sprzedazy gruntu za cene row-
ng 800 zI za 1 m? powierzchni wynosi:

8 087
120 77

Najbardziej prawdopodobna cena transakcyjna (cena
rynkowa) wynosi zatem 800 z1.

Zauwazmy, ze wraz ze wzrostem stopnia zorganizowania
rynku obrotu nieruchomosciami prawdopodobienstwo
sprzedazy gruntu za cene inng niz 800 zt za 1 m? spada.
W przypadku 5 ofert prawdopodobienstwo, ze przynajmniej
jedna z ofert bedzie zlozona przez dewelopera wynosi
82,50%, w przypadku 6 ofert jest to 94,2%, za§ w przypadku
7 ofert jest to juz 99,2%.

W sytuacji, w ktorej sktadanych byloby co najmniej 8
ofert, prawdopodobienstwo ceny rownej 800 zt wynosi 100%,
gdyz zawsze co najmniej jedna oferta bedzie zlozona przez
jednego z trzech deweloperdw.

Mozna to interpretowac w sposob nastepujacy — im wiek-
sza jest efektywnoé¢ rynku i wiedza potencjalnych nabyw-
cow o ofercie rynkowej, tym wieksze jest prawdopodobien-
stwo sprzedazy gruntu za cene odzwierciedlajaca optymalny
sposob uzytkowania nieruchomogci.

Zauwazmy rowniez, ze do tej pory zaktadaliSmy swoistg
niewiedze wlasciciela gruntu co do poziomu mozliwych do
uzyskania cen. W rzeczywisto$ci sprzedajacy doskonale wie-
dza, jaki potencjal ma ich nieruchomo$é i nie sprzedadza jej
po cenie istotnie nizszej (wylaczajac sprzedaz wymuszong).
Oznacza to jeszcze wiekszg pewnoS¢ co do tego, ze cena
transakcyjna odwzoruje warto§¢ nieruchomosci dla jej opty-
malnego sposobu uzytkowania.

Metodologia okreslania optymalnego sposobu uzytkowania
— ujecie historyczne i obecne

Jeszeze kilka lat temu analiza optymalnego sposobu
uzytkowania nieruchomos$ci zabudowanej sprowadzala sie
do analizy trzech scenariuszy:

1. Kontynuacja dotychczasowego sposobu uzytkowania.

2. Przeksztalcenie istniejacej zabudowy (modernizacja, roz-
budowa, nadbudowa itp.), oczywiScie w ramach obowig-
zujgcych uwarunkowan technicznych i prawnych.

3. Rozbiérka istniejacych obiektow budowlanych i ponowna
zabudowa dziatki, w spos6b zgodny z ustaleniami planu
miejscowego.

W zaleznoéci od tego, ktory ze scenariuszy okazywal sie
najbardziej oplacalny, taki scenariusz stanowil podstawe
okreélenia wartosci rynkowej. Co wiecej, wynik tej analizy
determinowal wlasciwg metodologie wyceny.

Przyktadowo, analizujac nieruchomo$¢ zabudowang budyn-
kiem biurowym z lat 70-tych, w zaleznosci od jego stanu, stanu
rynku oraz ustalen planistycznych, mozna dojs¢ do 3 réznych
wnioskow co do optymalnego sposobu uzytkowania nierucho-
moéci, a w konsekwengji co do wlasciwej metodologii wyceny'?:
1. Najbardziej optacalna jest kontynuacja aktualnego sposo-

bu uzytkowania (wynajem); wéwczas stosujemy podej$cie

dochodowe, np. technike kapitalizacji prostej.

2. Najbardziej oplacalna jest gruntowna modernizacja bu-
dynku i jego dalszy wynajem; wowczas stosujemy podej-
§cie mieszane, metode pozostaloSciows.

3. Najbardziej optacalna jest rozbiorka budynku i ponowna
zabudowa dzialki; woéwczas stosujemy podejScie miesza-
ne, metode kosztow likwidacji.

Analiza zachowan inwestorow nabywajacych nierucho-
mosci komercyjne doprowadzita jednak do wniosku, ze po-
wyzszy katalog scenariuszy jest niepelny, a metody wyceny
niekompletne. Zauwazmy, ze powyzszy katalog zaklada, iz
nabyweca, bezposrednio po zakupie, zrealizuje jeden z tych
wariantow. Jednak w rzeczywistoSci inwestorzy stosunkowo
czesto, bezposrednio po zakupie nieruchomosci, kontynuuja
dotychczasowy sposob uzytkowania, zakladajac przeksztat-
cenie nieruchomo$ci w pdzniejszym okresie. W wyniku tego
pojawil sie kolejny scenariusz, ktory nalezy poddaé analizie:
4. Okresowa kontynuacja dotychczasowego sposobu uzyt-

kowania nieruchomosci, przy docelowej zmianie sposobu

uzytkowania (z reguly rozbiorka). Wowczas stosowane
jest podejScie dochodowe, technika dyskontowania prze-
plywéw pienieznych.
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Stwierdzono ponadto, iz stosunkowo czesto inwestorzy
w swych kalkulacjach uwzgledniajg scenariusze, ktore w da-
cie analizy sg prawnie niedopuszczalne lub ekonomicznie
nieoplacalne. Co wiecej, analiza tych scenariuszy ma wplyw
na poziom akceptowanej przez nich ceny. Przykladem moze
by¢ zakup gruntu przeznaczonego w obowigzujacym planie
pod zielen, przy czym dla tego terenu miato miejsce przysta-
pienie planistyczne, ktore w jednym z wariantow dopuszcza
zabudowe mieszkaniows. O ile oszacowanie wartosci rynko-
wej wydaje sie by¢é w takim przypadku niezwykle trudne,
o0 tyle w rzeczywistoSci istniejg narzedzia umozliwiajace do-
konanie tego typu obliczen, a co wiecej takie obliczenia sg
wykonywane!!. Z reguly w takich przypadkach stosuje sie
tzw. modele wyceny opcji, ktore w Miedzynarodowych Stan-
dardach Wyceny (International Valuation Standards) zosta-
ty sklasyfikowane jako metody podej$cia dochodowego!2.

W efekcie, przynajmniej teoretycznie, mozna rozwazac
jeszcze jeden scenariusz oraz wigzang z nim procedure sza-
cowania warto§ci nieruchomosci:

5. Kontynuacja dotychczasowego sposobu uzytkowania nie-
ruchomoéci z jednoczesnym zamiarem zmiany sposobu
j&j uzytkowania w przyszloSci, przy czym zaréwno sama
mozliwo§é, jak i kierunek tej zmiany jest w chwili anali-
zy nieznany; wowczas stosuje sie jednej z modeli wyceny
opcji (z reguly tzw. model dwumianowy).

W opinii autora, czwarty oraz piaty z analizowanych sce-
nariuszy, to, przynajmniej w Polsce, ,,$piew przyszlosci” (co-
raz mniej odleglej), ale analiza trzech pierwszych scenariu-
szy powinna by¢ juz standardowym postepowaniem kazdego
rzeczoznawcy szacujacego warto§¢ rynkowa nieruchomosci.
Oczywiscie w bardzo wielu przypadkach optymalny sposob
uzytkowania jest oczywisty, za$ analiza zbedna, natomiast
w czeSci sytuacji nalezy bardziej pochyli¢ sie nad zagadnie-
niem i dokona¢ stosownej analizy; dotyczy to zwlaszcza na-
stepujacych sytuacji:
® oszacowanie warto§ci rynkowej dzialki niezabudowanej,

dla ktérej plan miejscowy dopuszcza kilka alternatyw-

nych funkgji;

® oszacowanie wartosci rynkowe]j dzialki zabudowanej bu-
dynkami, przy bardzo niskiej intensywnosci zabudowy
w stosunku do obowigzujacych wytycznych planistycznych;

® oszacowanie warto$ci rynkowej dzialki zabudowanej, dla
ktorej sensowq alternatywa (wzgledem dalszego korzysta-
nia z istniejacych obiektow budowlanych) jest rozhiérka
zabudowy, a nastepnie ponowna zabudowa nieruchomogci
gruntowej. W szczegolnosci dotyczy to zabudowy przemy-
stowej na terenach miejskich, dla ktorych plan miejscowy
przewiduje funkcje ustugows lub mieszkaniowa.

2. ZMIANA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Przypomnijmy, ze zajmujemy sie zagadnieniem od strony
czysto ekonomicznej, a co za tym idzie probujemy znalezé od-
powiedz na relatywnie proste pytanie:
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H»Jak zmieni sie najbardziej prawdopodobna cena sprzedazy
nieruchomosci (warto$¢ rynkowa) na skutek zmiany tresci
planu miejscowego?”

Na tym etapie rozwazan nie interesuja nas ani
obowiazujace przepisy, ani orzecznictwo; nie intere-
suje nas rowniez, jaki jest cel ustalenia samej zmiany
wartos$ci nieruchomosci. Jedyne co nas interesuje, to
jak ,rynek” oszacuje warto$¢ danej nieruchomosci
przed i po zmianie planu miejscowego. Dokonujac ana-
lizy oczywiScie zakladamy, iz jedynym czynnikiem réznicujg-
cym nieruchomos$ci sa inne uwarunkowania planistyczne
(funkcja w planie) oraz wynikajace z nich konsekwencje
w wykonywaniu prawa wlasnosci nieruchomosci (np. mozli-
wosci podzialéw geodezyjnych, mozliwo§ci rozbudowy istnie-
jacych budynkow, itp.). Pozostate cechy rynkowe nierucho-
mosci pozostaja niezmienne (ceteris paribus).

Mowi sie, ze jeden obraz wart jest tysigca stow. Parafra-
zujac — jeden przyklad jest wart tysigca stow. Przeanalizujmy
zatem pewien prosty, aczkolwiek kilkuwariantowy przyktad.
OczywiScie przykliad ten jest pewnym uproszczeniem w sto-
sunku do skomplikowanej rzeczywistosci, ale, z drugiej stro-
ny, jezeli na takim prostym przykladzie bedziemy w stanie
wykazac, ze pewne rozwigzanie jest fundamentalnie bledne,
bedziemy mogli je odrzucié.

Zajmiemy sie tutaj rozwazeniem pewnej kwestii dzielacej
zaréwno Srodowisko rzeczoznawcéw majgtkowych, jak
i prawnikow - czy szacujac zmiane wartosci rynkowej nieru-
chomoéci na skutek uchwalenia lub zmiany planu miejsco-
wego analizg nalezy objaé calg nieruchomo§¢ (wraz z czeScia-
mi skfadowymi), czy tez analize nalezy ograniczy¢ do zmiany
warto§ci samego gruntu, traktujac nieruchomoéé tak, jakby
byla niezabudowana.

Sformulujmy dwie alternatywne hipotezy:

1. W przypadku zmiany lub uchwalenia planu miejscowego,
stan cze§ci sktadowych gruntu ma wplyw na zmiane war-
tosci rynkowej, czyli najbardziej prawdopodobnej ceny
nieruchomoéci.

2. W przypadku zmiany lub uchwalenia planu miejscowego,
stan czesci sktadowych gruntu nie ma wplywu na zmiane
warto§ci rynkowej, czyli najbardziej prawdopodobnej ce-
ny nieruchomosci.

Jezeli prawdziwa jest hipoteza (1), wowczas oszacowaniu
nalezy poddac¢ calg nieruchomog§é, czyli grunt z uwzglednie-
niem czeSci sktadowych!®. Porownywanie wartoSci samego
gruntu (z wylaczeniem czesci sktadowych) byloby meryto-
rycznie bledne.

A co, gdyby prawdziwa byla hipoteza (2)? W tym przy-
padku wycena i poréwnanie uzyskanych wartosci mogtoby
by¢ wykonane zaréwno z uwzglednieniem, jak i z pominie-
ciem czeéci sktadowych gruntu, gdyz, zgodnie z tg hipoteza,
r6znica warto§ci bytaby taka samal!
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Jeszcze raz: jesli stan zagospodarowania nieruchomosci
nie ma wplywu na zmiane warto$ci rynkowej na skutek
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, to nie oznacza,
ze poréwnywac nalezy grunty z pominieciem czesci sktado-
wych, ale ze nie ma to znaczenia z punktu widzenia réznicy
warto§ci rynkowych. Hipoteza (2) zaklada bowiem, ze r6zni-
ca wartoéci rynkowych nieruchomoé$ci z uwzglednieniem
czesci skladowych jest réwna réznicy wartosci rynkowych
nieruchomoéci z pominieciem czesci sktadowych.

Procedura poréwnywania samego gruntu (bez uwzgled-
niania czeSci sktadowych) jest zatem tylko efektem checi za-
oszczedzenia sobie pracy — po co miatbym wyceniaé i porow-
nywac ,cale” nieruchomoéci, skoro moge sie ograniczy¢ do
poréwnania warto$ci samych dzietek? Wszystko bytoby do-
brze, ale tylko wtedy, gdyby hipoteza (2) byla prawdziwa.

Przyktad obliczeniowy

W ponizszym przykladzie przeanalizujemy wplyw zamia-
ny planu miejscowego z funkgji ,,zabudowa przemystowa” na
yzabudowa mieszkaniowa wielorodzinna”. Wezmiemy pod
uwage pie¢ nieruchomoéci réznigcych sie charakterem ist-
niejacej na gruncie zabudowy, natomiast o analogicznej po-
wierzchni i ksztalcie dziatki i sprobujemy odpowiedzieé sobie
na pytanie jak zmienia sie warto$¢ kazdej z tych nierucho-
mosci z punktu widzenia uczestnikow rynku, tj. potencjal-
nych nabywcow.

Przyklad 2

Stary plan

Zabudowa przemystowa (z wylaczeniem mozliwoSci
realizacji nowych budynkéw biurowych). Szacunkowa
jednostkowa warto$¢ rynkowa gruntu wynosi, dla tej lo-
kalizacji, 200 zI za 1 m? powierzchni terenu. Wartosé
rynkowa nieruchomosci niezabudowanej o powierzchni
0,50 ha, szacowana jest na kwote 1 000 000 z1.

Nowy plan

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o niskiej in-
tensywnosci. Jednostkowa warto$é rynkowa tego typu
gruntéw, biorgc pod uwage lokalizacje oraz intensyw-
nos$¢ mozliwej do zrealizowania zabudowy, wynosi 650 z1
za 1 m? powierzchni terenu. Warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci niezabudowanej o powierzchni 0,50 ha szacowana
jest na kwote 3 250 000 z1.

Stan zagospodarowania nieruchomosci (5 wariantow):

a) brak zabudowy;

b) budynek warsztatowy z zapleczem socjalnym, z lat
70-tych XX wieku, o powierzchni uzytkowej 2000 m?,
posadowiony poprzecznie na dzialce (brak mozliwosci
realizacji inwestycji budowlanej na niezabudowanej
czescei terenu). Roczny dochod netto z wynajmu wyno-
si 140.000 zt. Warto$¢ nieruchomosci, wyznaczona

przy uzyciu metody inwestycyjnej, wynosi 1 400 000 zt
(przyjeta stopa kapitalizacji réwna 10%). Koszt roz-
biérki budynku szacowany jest na kwote 200 000 zt;
¢) budynek warsztatowy z zapleczem socjalnym, z lat
70-tych XX wieku, o powierzchni uzytkowej 1000 m?
posadowiony poprzecznie na dzialce (brak mozliwosci
realizacji inwestycji budowlanej na niezabudowanej
czesci terenu). Roczny dochéd netto z wynajmu wyno-
si 70 000 zt. Wartos¢ nieruchomosci, wyznaczona przy
uzyciu metoda inwestycyjnej, wynosi 700 000 z1 (przy-
jeta stopa kapitalizacji rowna 10%). Koszt rozbiorki
budynku szacowany jest na kwote 100 000 zt;

d) pieciokondygnacyjny budynek biurowy o tacz-
nej powierzchni uzytkowej 5000 m2. Stan techniczny
i standard budynku dobry (obiekt kilkunastoletni).
Roczny dochdd netto z wynajmu wynosi 1 800 000 z1.
Warto§¢ nieruchomosci, wyznaczona przy uzyciu me-
todg inwestycyjnej, wynosi 22 500 000 zi;

e) budynek hali produkeyjnej z dwukondygnacyj-
nym zapleczem biurowo-socjalnym, o lacznej po-
wierzchni uzytkowej 4000 m? (zabudowa zgodna
z tre§cig ,starego” planu miejscowego). Roczny do-
chod netto z wynajmu wynosi 600 000 zi. Wartosé
nieruchomo$ci, wyznaczona przy uzyciu metodg in-
westycyjnej, wynosi 6 000 000 zi. Koszt rozbiorki bu-
dynku szacowany jest na kwote 500 000 zi.

Rozwigzanie

ad. a) W przypadku nieruchomosci niezabudowanej roz-
wigzanie jest trywialne. Przez zmiang planu miejscowe-
go optymalnym sposobem wykorzystania nieruchomosci
byla realizacja zabudowy przemystowej, z ktorg zwigza-
na jest jednostkowa warto§c¢ rynkowa réwna 200 z1. Po
zmianie planu miejscowego optymalnym sposobem uzyt-
kowania nieruchomosci jest realizacja zabudowy miesz-
kaniowej, a rynek wycenia to na kwote 650 zt za 1 m? po-
wierzchni dziatki.

Wzrost wartosci nieruchomosci jest zatem rowny:
3250 000 — 1 000 000 = 2 250 0000 zt

ad. b) Wartos¢ nieruchomosci (oczywiScie zabudowane;j)
przed zmiang planu wynosila 1 400 000 zi. Zmiana pla-
nu umozliwia obecnie realizacje funkcji mieszkaniowe;.
7 analizy rynku wynika, ze warto§¢ gruntu (ale, uwaga:
niezabudowanego!) wynosi 3 250 000 zt. Realizacja tego
wariantu powoduje konieczno$¢ likwidacji istniejacej za-
budowy. Oznacza to rezygnacje z dochodéw réwnych
140 000 zl rocznie oraz konieczno$¢ poniesienia naktla-
déw na rozbiérke w wysokosci 200.000 zt. Analiza opty-
malnego sposobu uzytkowania nieruchomosci przedsta-
wialby sie w sposob nastepujacy:

@ kontynuacja dotychczasowego sposobu uzytkowania

(wynajem): 140 000 / 10% = 1 400 000 zt
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® rozhiorka budynku i realizacja zabudowy mieszka-
niowej: 3 250 000 — 200 000 = 3 050 000 zt
Wzrost wartosci nieruchomosci wynosi zatem:

3050 000 — 1 400 000 = 1 650 000 zt

ad. ¢) Bardzo ciekawy przypadek, wbhrew pozorom istot-
nie réznigcy sie od wariantu (b). Rowniez w tym przy-
padku, po zmianie planu miejscowego optymalnym roz-
wigzaniem jest rozbiorka budynku i realizacja zabudowy
wielorodzinnej. Warto$¢ nieruchomosci po zmianie pla-
nu wynosi zatem: 3 250 000 — 100 000 = 3 150 000 zl

Zauwazmy jednak, ze rowniez przed zmiang planu
miejscowego aktualny sposob uzytkowania nieruchomo-
§ci nie byt optymalny! Biorac pod uwage wartos¢ samego
gruntu i zestawiajac go z wartoscig wynikajaca z wynaj-
mu widac, ze optymalnym rozwigzaniem byla rozbiorka
tego budynku. Gdyby wiasciciel rozebral budynek (pono-
szac nakltad w wysokosci 100 000 z), to uzyskatby efekt
koncowy réwny 1 000 000 — 100 000 = 900 000 zi

Czyli 0 200 000 zt wiecej, niz warto$¢ nieruchomosci
wg aktualnego sposobu uzytkowania: 70 000 / 10% =
= 700 000 zt

Co to oznacza z rynkowego punktu widzenia? Oczywi-
Scie wlasciciel nieruchomosci moze z nig robié, co chee
(w granicach prawa). Jednak ,,rynek” pod rzadami stare-
go planu miejscowego postrzegal te nieruchomos¢ jako
teren inwestycyjny pod zabudowe przemystowa. Nas in-
teresuje wartoS¢ rynkowa, nie za§ wartos¢ indywidualna,
a co za tym idzie zmiana (wzrost) wartosci nieruchomo-
§ci jest w tym przypadku rowna: 3 150 000 — 900 000 =
= 2250 000 zl

Jak widac uzyskaliémy ten sam wynik, co dla warian-
tu (a). To nie jest przypadek; jest to jedna z nielicznych
sytuacji, w ktorych czesci skladowe nie majg wptywu na
wynik obliczen. Jest to jednak spowodowane tym, ze za-
rowno przed zmiang planu miejscowego, jak réwniez po
jego zmianie, optymalnym dzialaniem (sposobem uzyt-
kowania) byla rozbiorka budynku, ktérego wartosc jest
zatem bez znaczenia!

0 ile zatem wiemy, ze ten sam wynik uzyskaliby§my
poréwnujac warto§¢ rynkowa dzialek niezabudowanych,
o tyle wiedza tgq dysponujemy dopiero po przeanalizowa-
niu wartoSci gruntu z uwzglednieniem stanu istniejacej
zabudowy.

ad. d) Biorac pod uwage stan budynku, poziom docho-
déw i wynikajaca stad warto$c¢ rynkowa catej nierucho-
mosci mozna bezpiecznie sformulowac wniosek, ze reali-
zacja funkeji mieszkaniowej, powodujaca konieczno§c
rozbidrki budynku biurowego, bytaby nieoptacalna. Za-
réwno pod rzadami starego, jak i nowego planu miejsco-
wego, optymalnym sposobem uzytkowania jest kontynu-
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acja dotychczasowego sposobu uzytkowania. Jednocze-
§nie oznacza to, ze w tym przypadku nie mial miejsca
wzrost wartosci nieruchomogci.

Zauwazmy przy tym, ze istniejaca zabudowa (budynek
biurowy) jest niezgodna zarowno z poprzednim, jak
iz obecnym planem miejscowym. Rowniez w tym zakresie
zmiana planu nie ma wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

ad. e) Kolejny ciekawy przypadek, istotnie rozny od wa-
riantu (d). Réwniez w tym przypadku, jak tatwo zauwa-
zy¢, brak jest korzySci wynikajacych z nowego planu
miejscowego — rowniez w tym przypadku rozbiorka by-
taby nieoptacalna, gdyz oznaczalaby rezygnacje z docho-
déw na poziomie 600 000 zt (wartych ogotem 6 000 000
z1) oraz koniecznos¢ poniesienia naktadow w wysokosci
500 000 zt, by w efekcie uzyskac nieruchomosci o war-
tosci 3 250 000 zt.

W odroznieniu od wariantu (d) mamy tutaj do czy-
nienia z pewnym dodatkowym czynnikiem. W tym wa-
riancie istniejaca zabudowa jest niezgodna z nowym pla-
nem miejscowym, podczas gdy byla zgodna ze starym
planem miejscowym. W efekcie zmiany planu wlasciciel
ma mniejsze mozliwoSci uzytkowania nieruchomosci
— wprawdzie moze remontowaé budynek, ale nie uzyska
juz zgody na jego rozbudowe lub nadbudowe.

Warto$¢ nieruchomosci zatem nie tylko nie wzrosta,
ale wrecz spadla — majac do wyboru dziatke z budynkiem,
ktorego rozbudowa jest mozliwa oraz analogiczng nieru-
chomosc, ale z zakazem rozbudowy, przy tej samej cenie
zawsze wolelibySmy wybraé pierwsza nieruchomosé. Sko-
ro tak, to ich warto§¢ rynkowa nie moze by¢ taka sama.

Mamy zatem do czynienia z niezwykle ciekawa sytu-
acja — zmiana planu miejscowego na, wydawaloby sie,
bardziej atrakcyjna, skutkuje spadkiem wartosci. Jest to
mozliwe w sytuacji, gdy bez wzgledu na zmiane planu
miejscowego optymalnym rozwigzaniem jest kontynu-
acja dotychczasowego sposobu uzytkowania, ale nowy
plan wprowadza pewne ograniczenia. Pozostaje problem
jak oszacowac spadek wartosci, ale sam spadek wartoSci
jest faktem.

Ten kij ma dwa konce

Omawiamy wczesniej przyklad skoncentrowany byl de
facto na analizie potencjalnego wzrostu wartosci nierucho-
mosci. Zauwazmy jednak (jak jest w podtytule), ze ,ten kij
ma dwa konce”; taki sam rodzaj analizy nalezy przeprowa-
dzi¢ w sytuacji zmiany funkeji w planie miejscowym z teore-
tycznie ,lepszej” na ,gorsza”.

Powrdéémy do wezeSniejszego przykladu, zostawiajac 5
réznych wariantéw zagospodarowania terenu, ale analizujac
odwrotng zmiane planu - teraz funkcja mieszkaniowa zosta-
ta zamieniona na funkcje przemyslowa. W efekcie mamy do
czynienia z nastepujacymi sytuacjami:
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ad. a) Oczywiste — warto$¢ nieruchomoéci spadla o kwote
réwna: 1 000 000 - 3 250 000 = — 2 250 000 zt

ad. b) Na gruncie nie mozna juz zrealizowa¢ zabudowy
mieszkaniowej (z ktorag wigzala sie rozbiorka istniejacego bu-
dynku). Warto$¢ nieruchomosci spadta z kwoty 3 050 000 zt
do kwoty rownej 1 400 000 z1, co oznacza zmiane (spadek)
wartoéci nieruchomosci: 1 400 000 - 3 050 000 =
-1 650 000 zi

ad. ¢) Na gruncie nie mozna juz zrealizowa¢ zabudowy
mieszkaniowej (z ktora wiazala sie rozbiorka istniejgcego
budynku). Warto§¢ nieruchomos$ci spadla z kwoty
3150 000 z1 do kwoty réwnej 900 000 zi (kwota odzwiercie-
dlajaca optymalny sposob uzytkowania nieruchomosci).
Oznacza to zmiane (spadek) wartoSci nieruchomosci:
900 000 - 3 150 000 = -2 250 000 zt

ad. d) Brak zmiany (spadku) wartoSci nieruchomosci. Naj-
bardziej oplacalnym dzialaniem byla i jest kontynuacja do-
tychczasowego sposobu uzytkowania, czyli wynajem po-
wierzchni biurowe;j.

ad. e) Wzrost warto§ci nieruchomoéci! Wprawdzie nadal
realizacja zabudowy mieszkaniowe] jest nieoplacalna, ale
teraz wlaSciciel moze rozbudowac istniejacy budynek prze-
myslowy, czego nie mogl robi¢ pod rzadami starego planu
miejscowego.

Na koniec trzeba z naciskiem podkresli¢, ze prze-
prowadzona powyzej analiza ma charakter czysto
ekonomiczny. Uwarunkowania prawne, w tym proébe
odkodowania czesto niejasnych przepisow reguluja-
cych sfere odszkodowan i oplat planistycznych,
przedstawi Monika Drobyszewska w drugiej czesci te-
go artykulu, ktora ukaze sie w kolejnym wydaniu
Kwartalnika. Ekonomiczno-prawng calo§¢ naszych
rozwazan zakonczymy wspolnymi wnioskami de lege
lata i co dla nas szczegélnie istotne, propozycjami de
lege ferenda z nadzieja na lepsza przyszlosé prawa
przestrzennego.

Piotr Cegielski
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9. Sprawdzenie poprawnosci wzoru pozostawiamy czytelnikowi.

10. Ponizsze nazewnictwo podejsé i metod wyceny odzwiercie-
dla przyjetq w Polsce klasyfikacje. Nalezy zaznaczyé, ze
w roznych standardach miedzynarodowych (IVS, RICS,
USPAP) wystepuje klasyfikacja, zgodnie z ktorq metoda
pozostalosciowa (zwana tam metodq rezydualng) jest me-
todq podejscia dochodowego, a metoda kosztow likwidacji
nie istnieje jako taka - jej odpowiednikiem jest podejscie
porownawcze, z uwzglednieniem dodatkowej cechy — tzw.
naktadow niezbednych do poniesienia bezposrednio po za-
kupie nieruchomosci.

11. Por. Cegielski P Zastosowanie dwumianowego modelu
wyceny opcji na rynku nieruchomosci. Finansowanie Nie-
ruchomosci; Zeszyt Nr 28. Centrum Prawa Bankowego
i1 Informacji, Spotka z o0.0. Warszawa 2011.

12. Z punktu widzenia klasyfikacji metod wyceny instrumen-
tow finansowych modele wyceny opcji sq traktowane jako
tzw. metody wyceny arbitrazowej (arbitrage pricing). Taka
klasyfikacja jest spowodowana szczegolnymi zalozeniami,
ktorych nie spetniajg klasyczne metody dochodowe.

13. W dalszej czesci artykutu przyjmiemy, dla ustalenia uwagt,
ze przez czesci sktadowe gruntu rozumiemy budynki i inne
urzqdzenia trwale zwigzane z gruntem, ze swiadomosciq,
ze nie sq to jedyne mozliwe czesci skladowe gruntu.
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HIPOTETYCZNY PRZEDZIAt CENOWY

Ibigniew Januszewski

STRESZCZENIE

Artykul opisuje mozliwosci wykorzystania hipotetycznego przedziatu cenowego do okreslania rynkowej wartosci nieruchomoéci przy wyko-
rzystaniu podejScia porownawczego — metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny Sredniej. Problemy z tzw. hipotetycznym
przedzialem cenowym istnieja, a dla wielu temat ten jest nierozpoznany, o czym przekonujg mnie rozmowy z rzeczoznawcami majatkowy-
mi i z uczestnikami szkolen dotyczacych praktycznego stosowania podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci. Sadze, ze jest to
wystarczajacy powdd, aby przedstawi¢ swoje przemyslenia i by¢ moze wywotac dyskusje dotyczaca tej kwestii.

SUMMARY

The article describes possibilities of using a hypothetical price range to determine a market value of a property using the comparative
approach - by comparing two similar (pair) real estate properties and by using the method of an average price correction. There are some
problems with the so-called hypothetical price range, and for many professionals this topic is rather foreign. This was confirmed by
conversations with valuers and participants of the training on the practical application of the comparative approach in valuation of
a property. I think this is sufficient reason for presenting some thoughts on the topic and perhaps triggering a discussion on this issue.

Wstep

Rozwazania dotyczace ustalania hipotetycznego prze-
dzialu cenowego rozpoczne od wspomnienia operatu szacun-
kowego. Dodam, ze jego lektura wprowadzita mnie, méwiac
bardzo delikatnie, w stan zaklopotania. Oto autor operatu
okreglit hipotetyczny ,,rozstep” cenowy AC w granicach
od -30 z1/m? do 350 zl/m? i postuzy! sie nim do wyznaczania
poprawek, na podstawie ktérych obliczyt ceny skorygowane,
a w oparciu o nie okreslit warto$é nieruchomosci. Dodam, iz
tego rodzaju praktyka nie stanowila podowczas wyjatku...
Jednocze$nie doskonale pamietam pytania jednego z uczest-
nikéw postepowania: Czy ujemne ceny transakcyjne notowa-
ne sg na rynku nieruchomosci? Czy wiasciciel doplaci do nie-
ruchomoéci, ktéra wlasnie sprzedaje?

Od tego czasu minetlo kilka lat i przyznam, ze aktualnie
nie spotykam ujemnych cen w wyznaczanych hipotetycz-
nych przedzialach cenowych. Jednakze problemy z okre§la-
niem tychze istnieja. Sadze, ze jest to wystarczajacy powdd,
aby przedstawi¢ swoje przemyslenia i by¢ moze wywolaé
dyskusje dotyczaca okre§lania hipotetycznego przedziatu
cenowego.

W niniejszej publikacji przedstawiam mozliwo§ci wyko-
rzystania hipotetycznego przedzialu cenowego do okresla-
nia rynkowej wartoéci nieruchomosci przy wykorzystaniu
podejécia porownawczego — metody poréwnywania parami
i metody korygowania ceny $redniej. Cato§é ilustruje dwoma
przyktadami. Wywadd dotyczacy ustalania: cen przecietnych,

cech rynkowych i ich ocen, zbioru cen transakcyjnych opisu-
je pokrotce i tylko w takim stopniu, aby lepiej przyblizyé
omawiane zagadnienie. Wiecej informacji na ten temat
przedstawitem w artykulach: ,, Wycena nieruchomosci w po-
dejsciu poréwnawczym — narzedzia pracy rzeczoznawcy ma-
Jatkowego”, ,,Wycena nieruchomosci — podejscie poréwnaw-
cze, metoda porédwnywania parami, technika miar podobien-
stwa nieruchomosci” oraz ,Technika miar podobienistwa
nieruchomosci” - opublikowanych w kwartalniku , Rzeczo-
znawca Majatkowy” [Nr 1 (73) z 2012 ., Nr 2 (78) z 2013 r.
iNr 4 (80) z 2013 r.].

Punktem odniesienia do prezentacji pogladu w sprawie
jest pkt. 6.5. Noty Interpretacyjnej: Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomoéci. Autorzy noty
kwestie te opisali w sposob nastepujacy: , W przypadku, gdy
nieruchomosc o cenie minimalnej ma niektdre oceny cech
lepsze od innych nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych
lub gdy nieruchomosc o cenie maksymalnej oceny gorsze z te-
go zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowaé dla po-
trzeb okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozli-
wos¢ taka dotyczy wyjgtkowych przypadkow okreslania wag
cech rynkowych.”.

Ceny transakcyjne

Prowadzone rozwazania nalezy rozpoczac od odpowiedzi
na nastepujace pytania: Gdzie i kiedy powstaje cena transak-
cyjna? Jakie ceny transakcyjne stanowig podstawe do okre-
§lania rynkowej wartoSci nieruchomosci?
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OdpowiedZ na pierwsze pytanie odnajdziemy, analizujac
umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci. Otoz cena transak-
cyjna jest ustalana przez chetnego sprzedawce z chetnym na-
bywca, gdy strony wezmg pod uwage warunki, na jakich do-
konajg ,transferu praw do nieruchomoéci” i zawrg umowe,
spisujac ja w formie aktu notarialnego, w ktorej ustalg cene
za prawa i obowigzki polaczone z wladaniem nieruchomo-
§cig. Kazda transakcja zawiera subiektywne oceny cech ryn-
kowych ustalone przez strony transakcji, a zatem kazda ce-
na transakcyjna jest bez watpienia ich wypadkowa.

Odpowiedz na drugie pytanie odnajdziemy woéwczas, gdy
o transakcji mozna jednoznacznie orzec, ze strony transakeji
,mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaly z rozezna-
niem i postapily rozwaznie oraz nie znajdowaly sie w sytuacji
przymusowej”. Powyzsze warunki dajg solidng podstawe do
ustalenia przecietnych rynkowych cen nieruchomoéci, ktore
powinny stanowi¢ przedmiot zainteresowania rzeczoznawcow
majatkowych. Zbi6r cen przecietnych jest tworzony na podsta-
wie wszystkich transakeji rynkowych nieruchomosci podob-
nych do wycenianej, jednak po uprzednim odrzuceniu tzw. cen
yamatorskich”. Cena ,,amatorska” powstaje, gdy o transakcji
mozna jednoznacznie oznajmié, ze strony transakeji nie mialy
stanowczego zamiaru zawarcia umowy, nie dzialaly z rozezna-
niem i nie postapily rozwaznie oraz znajdowaly sie w sytuacji
przymusowej. Strony transakeji, dzialajac jak opisano wyzej,
ustalajg zazwyczaj cene razaco zawyzong lub razaco zanizona.

Reasumujgc — zrodlem informacji o cenach transakcyj-
nych sg przecietne ceny nieruchomosci podobnych do nie-
ruchomo§ci wycenianej notowane na rynku nieruchomogci'.
Ponizej w ukladzie tabelarycznym przedstawiono ceny
transakcyjne i ceny przetargowe brane pod uwage przy wy-
cenie nieruchomoéci.

Tabela nr 1.

Cechy rynkowe i ich oceny

Chcac nazwac i okreslic cechy rynkowe (determinanty ceny),
nalezy patrze¢ na nieruchomosci oczami typowych uczestnikow
rynku nieruchomosci®. Determinanty ceny rynkowej nierucho-
mosci beda to tylko takie atrybuty, co do ktorych mozna stwier-
dzi¢, ze wplywaja na ceny na danym rynku nieruchomogci®.
Analizujac rynek nieruchomoéci, bada sie jakoSciowe i iloéciowe
cechy rynkowe, ktore wywieraja wplyw na ceny transakcyjne
nieruchomosci. Ilosciowe i jako§ciowe cechy rynkowe sg brane
pod uwage przez strony negocjujace warunki zawarcia transak-
¢ji. O ile ilosciowe cechy mozna uznac za okreslane obiektyw-
nie, o tyle jako§ciowe cechy beda z reguly okreslane subiek-
tywnie. Do iloéciowych cech mozna zaliczyé: powierzchnie
gruntéw, powierzchnie uzytkowa (np. lokalu, budynku), in-
tensywnos¢ zabudowy itp., natomiast do jakoSciowych cech
mozna zaliczy¢: stan otoczenia nieruchomosci, dostep do drogi
publicznej, stan zagospodarowania nieruchomosci, stopien wy-
posazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, standard
techniczno-uzytkowy nieruchomosci itp. Rzeczoznawca majat-
kowy opisuje oceny jakosciowych cech w postaci: lepszy (3)
- gorszy (2) — zly (1); bardzo dobry (5) — dobry (4) - dostatecz-
ny (3) — niedostateczny (2); itp. Podobnie, choé¢ niekiedy intu-
icyjnie, czyni to nabyweca lub sprzedawca nieruchomosci.

Skale ocen stanu cech rynkowych okresla rzeczoznawca ma-
jatkowy, biorgc pod uwage stan rynku. Oceny stanu cech rynko-
wych powinny by¢ w operacie szacunkowym uzasadnione. Kaz-
da ceche rynkowa nieruchomosci podobnej do nieruchomosci
wyceniane] nalezy obiektywnie oceni¢. Zasada ta dotyczy
wszystkich nieruchomosci znajdujacych sie w zestawieniu nie-
ruchomosci podobnych, przyjetych do poréwnania z nierucho-
moécig wyceniang bez wzgledu na zastosowana metode wyceny.

Ceny jednostkowe (zl/m?)

Rodzaj cen transakcyjnych

Uwagi

C.]pn <= Cj(max) +20% Cj(max)
CJpz <= Cj(max) +20% Cj(max)
C.]pl <= Cj(max) +20% Cj(max)

Zbiér cen przetargowych

Ceny przetargowe [Cjp], ktére nie odbiegaja
o wiecej niz 20% od cen przecietnych.

Cj(min); CJz’ C.]37 CJ4’ C.]57 Cj(max)

Zbiér cen przecietnych

Ceny przetargowe [Cj], ktore nie odbiegajg od cen
przecietnych.

Cjp,>= Cj(min) -20% Cj(min)
C.]p2 >= Cj(min) - 20% Cj(min)
Cjp,>= Cj(min) -20% Cj(min)

Zbiér cen przetargowych

Ceny przetargowe [Cjpl, ktore nie odbiegaja
o wiecej niz 20% od cen przecietnych.

Powstaly zbiér cen transakcyjnych zawiera dla kazdej
transakcji subiektywne oceny cech rynkowych ustalone
przez strony transakcji, a zatem kazda cena transakcyjna
jest bez watpienia ich wypadkowa. Ogélna zasada doboru
nieruchomoéci do okreglania przedzialu cen transakcyjnych
uwzglednia wyzej przedstawione zaleznoSci pomiedzy oceng
cech rynkowych ustalong przez strony transakeji i wynego-
cjowang miedzy nimi ceng nieruchomoéci.

Zhior cen transakcyjnych

Zbior cen transakcyjnych jest zestawieniem przecietnych
cen nieruchomo$ci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej.
Tworzony jest na podstawie cech rynkowych nieruchomosci wy-
cenianej. Identyfikacja nieruchomoéci podobnej do nieruchomo-
§ci wycenianej nie nastepuje na podstawie wszystkich dostep-
nych cech nieruchomosci wycenianej, poniewaz nieruchomosci
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nie sg identyczne w kazdym detalu. Por6wnuje sie nieruchomosé
stanowigca przedmiot wyceny kolejno z nieruchomosciami beda-
cymi przedmiotem obrotu rynkowego. Dobierajac nieruchomo-
§ci podobne do nieruchomosci wycenianej, rzeczoznawca majgt-
kowy zobowigzany jest z mocy prawa uwzgledniaé¢ cechy nieru-
chomoéci, o ktérych mowa miedzy innymi w art. 4. pkt. 16.117.,
art. 154. ust. 1 u.g.n. Atrybuty, ktore uwzglednia sie na mocy
przepiséw prawa dla okreslonego rodzaju nieruchomosci, to:

v
W%
(&)

cech iich ocen. Dobér nieruchomosci nastepuje wedtug ocen
cech, ktore nie roznig nieruchomoéci (Pn), natomiast wyce-
na nieruchomoéci nastepuje wedlug ocen cech, ktére réznig
nieruchomoéci poré6wnywane (Rn) z ocenami cech nierucho-
mosci wycenianej. Tabele nr 2 i 3 ilustrujg przedstawione
powyzej kwestie. Dodatkowo w tabeli nr 3 pokazano przykla-
dowe oceny cech rynkowych nieruchomog$ci wycenianej i nie-
ruchomoéci dobranych do wyceny.

Tabela nr 2.

.. . . | DOBORNIERUCHOMOSCI DO WYCENY | WYCENA NIERUCHOMOSCI PP
Wyszczegolnienie e - A0 Wartosé (Wj)
nieruchomosci Wedtug cech, ktore nie réznig nieruchomosci | Wedtug cech, ktore roznig b cena (C))

(art. 4 pkt. 16 u.g.n). nieruchomodci (art. 153. 1 u.g.n).
Wyceniana —_— = == = = W (2m?)
Podobna 1 Cil,,., (z/m?)
Podobna 2 Cj2 (zt/m?)
Podobna n Cin,,, (zt/m?)

min AC = Cmax - Cmin AC < Cmin
Tabela nr 3.

Wyszezegblnienie | 1,p5p NTERUCHOMOSCI DO WYCENY | WYCENA NIERUCHOMOSCI | Vartost (W)
nieruchomosci lub cena (Cj)
Cechy rynkowe P1 | P2 | P3| P4 | P5 /| P6 | P7T | R1 R2 | R3 | R4 | R5
Wyceniana 4 1 3 3 2 5 1 1 5 3 1 2 Wj (zt/m?)
Podobna 1 4 1 3 3 2 5 1 3 5 3 2 4 | Gjly (zt/m?)
Podobna 2 4 1 3 3 2 5 1 2 1 2 2 4 Cj2 (zt/m?)
Podobna n 4 1 3 3 2 5 1 4 5 1 2 4 | Cjnyy, (zi/m?)

1) polozenie nieruchomoéci,
2) przeznaczenie nieruchomosci,
3) stan nieruchomoéci:
a) stan zagospodarowania,
b) stan prawny,
c) stan techniczno-uzytkowy,
d) stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej,
e) stan otoczenia nieruchomoéci, w tym:
e wielko$¢ miejscowosci,
e charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci,
w ktorej nieruchomo§¢ jest polozona,
4) sposob korzystania,
5) inne cechy rynkowe.

Zestawienie transakeji rynkowych nieruchomosci podob-
nych do nieruchomo$ci wycenianej tworzone jest wedlug

Zasada ekstrapolacji

W ksiazce ,,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w po-
dejéciu poréwnawczym” prof. Mieczystaw Prystupa pisze:
Wycena nieruchomosci z zastosowaniem zasady ekstrapolacji
dotyczyé moze dwdch przypadkéw. Pierwszy przypadek zacho-
dzi wtedy, gdy wyceniana nieruchomosé posiada w zakresie
Jednej lub kilku cech rynkowych oceny wyraznie lepsze lub
gorsze od nieruchomosci podobnej. Drugi przypadek dotyczyé
moze sytuacji, gdy nieruchomosc o cenie minimalnej posiada
niektdre oceny cech rynkowych wyzsze od najgorszych w bazie
nieruchomosci podobnych, zas nieruchomosé o cenie maksy-
malnej posiada oceny nizsze od najlepszych?.

Podobnie te dwa przypadki opisano w pkt. 6.4. 1 6.5. No-
ty Interpretacyjnej: Zastosowanie podejScia porownawczego
W wycenie nieruchomo§ci:

W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma oceny
cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od
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nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac¢ zasade
ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréw-
nywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikow ko-
rygujgcych w metodzie korygowania ceny sredniej’. (Pkt. 6.4
ilustruje tabela nr 4).

punktu 6.5. Noty Interpretacyjnej (Patrz tabela nr 5). Cena
minimalna ma ocene cechy ,lokalizacja” lepsza od innych
nieruchomoéci ze zbioru cen transakcyjnych, a nierucho-
mo$¢ o cenie maksymalnej ocene cechy ,dojazd” gorsza od
innych nieruchomogci ze zbioru cen transakcyjnych. Wedtug

Tabela nr 4.

Cechy rynkowe i ich oceny réznigce nieruchomos¢ wyceniang od nieruchomosci podobnych
Zestawienie nieruchomosci

Lokalizacja | Kondygnacja | Dojazd | Stan techniczno-uzytkowy | Otoczenie
Nieruchomo$c o cenie minimalnej 1 2 1 1 1
Nieruchomo$¢ szacowana 5 1 4 2 3
Nieruchomo§¢ n 2 3 2 3 2
Nieruchomo§é n+1 3 4 3 4 4
Nieruchomo§¢ o cenie maksymalnej 4 5 5 5 5

W przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma
niektore oceny cech lepsze od innych nieruchomosci ze zbioru
cen transakeyjnych lub gdy nieruchomo$c¢ o cenie maksymalnej
oceny gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zasto-
sowa¢ dla potrzeb okreslania hipotetycznego przedzialu ceno-
wego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okre-
§lania wag cech rynkowych®. (Pkt 6.5. ilustruje tabela nr 5).

Tabela nr 5.

wyzej cytowanego przepisu noty jest to jedyny przypadek,
gdy zasade ekstrapolacji mozna zastosowaé dla potrzeb okre-
§lania hipotetycznego przedzialu cenowego. Autorzy noty
dodaja, ze: Mozliwosé taka dotyczy wyjgtkowych przypadkow
okreslania wag cech rynkowych.

Punkt 6.5. Noty Interpretacyjnej nie wyczerpuje wszyst-
kich mozliwych przypadkéw utworzenia hipotetycznego

Cechy rynkowe i ich oceny réznigce nieruchomos¢ wyceniang od nieruchomosci podobnych
Zestawienie nieruchomosci

Lokalizacja | Kondygnacja | Dojazd | Stan techniczno-uzytkowy | Otoczenie
Nieruchomo§¢ o cenie minimalnej 5 1 2 1 1
Nieruchomo$¢ szacowana 3 3 4 1 5
Nieruchomo§¢ n 2 3 2 2 2
Nieruchomo§é n+1 3 4 3 4 4
Nieruchomo§¢ o cenie maksymalnej 4 5 1 5 5

Hipotetyczny przedziat cenowy — szczegélny przypadek
zasady ekstrapolacji?

Czy rzeczywiscie hipotetyczny przedzial cenowy jest
szczegblnym przypadkiem zasady ekstrapolacji?

Chceac odpowiedzie¢ na tak postawione pytanie, musimy
najpierw przedstawié¢ ilustracje cytowanego we wstepie

przedziatu cenowego. Bardzo czesto bywa tak, ze nierucho-
mo$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od
innych nieruchomoéci, jednak nie od wszystkich. Podobnie
rzecz sie ma z nieruchomoscia o cenie maksymalnej. Taki
stan ocen cech rynkowych jest doé¢ czesto obserwowany na
rynku nieruchomogci. Dla prezentowanego w tabeli nr 6
przypadku mozna réwniez wyznaczy¢ hipotetyczny prze-

Tabela nr 6.

Cechy rynkowe i ich oceny rozniace nieruchomos¢ wyceniang od nieruchomosci podobnych
Zestawienie nieruchomosci

Lokalizacja | Kondygnacja | Dojazd | Stan techniczno-uzytkowy | Otoczenie
Nieruchomo§¢ o cenie minimalnej 4 1 2 1 1
Nieruchomo§¢ szacowana 3 3 4 3 5
Nieruchomo§é n 2 3 2 2 2
Nieruchomo§¢ n+1 3 4 1 4 4
Nieruchomo$c o cenie maksymalnej 5 5 3 5 5
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dzial cenowy oraz mozna obliczyé hipotetyczne ceny trans-
akcyjne dla kazdej z zestawionych nieruchomodci.

Hipotetyczny przedzial cenowy mozna okre§li¢ dla kaz-
dego zbioru transakeji nieruchomosci podobnych do nieru-
chomoéci wycenianej, bez wzgledu na konfiguracje ocen cech
nieruchomoéci. Hipotetyczna cene minimalna i hipotetycznag
cene maksymalng oraz kazdg inng hipotetyczng cene ze zbio-
ru transakeji mozna obliczyé, stosujac ponizsze wzory:
ch—C _+ Z{% AC-(0c™- oc;zecﬂ oraz

=1 i

13

i=1 | tS;

gdzie:

cH ., CE _ hipotetyczna cena jednostkowa maksymalna
i minimalna;

C" - hipotetyczna cena jednostkowa;

C? - przecietna cena transakcyjna;

w; — waga i-tej cechy;

ls; - liczba stopni i-tej cechy

lo; - liczba ocen i-tej cechy;

AC = CP . - Ch. — rozstep jednostkowych cen transakeyj-
nych (przecietnych);

Oc!"* - ocena maksymalna i-tej cechy;

lSi = lOi -1

Okno nr 2.

=

Oc"" - ocena minimalna i-tej cechy;
Oc;**** - ocena rzeczywista i-tej cechy.

Ekstrema hipotetycznego przedzial cenowego nie powin-
ny zbytnio odstawac¢ od cen transakcyjnych, na podstawie
ktérych wyznaczono AC. W tym przypadku zaleca sie stoso-
wac zasade ustalong przez Rade Ministrow dla cen przetar-
gowych”. Hipotetyczne ceny jednostkowe (C”) nalezy po-
strzegac jako przewidywane ceny transakcyjne, ktére nie po-
winny odbiegaé o wiecej niz 20% od cen przecietnych (CF)
notowanych na rynku:

€5, - 20908, < CIL O CISCl.CLL, | <CE + 209CE,

W prezentowanych ponizej przyktadach ustalono hipote-
tyczne przedzialy cenowe oraz obliczono hipotetyczne ceny
transakcyjne dla kazdej nieruchomoéci z zestawienia nieru-
chomoéci podobnych do wycenianej.

Przyklad nr 1: Obliczenie rynkowej wartosci prawa wia-
snoéci do nieruchomogci gruntowe;j.

Przyklad ten przedstawia ostatnig faze wyceny prawa
wlasnoéci do nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o po-
wierzchni 1100 m2. Kwerende, wedtug ktorej dobrano trans-
akcje nieruchomosciami podobnymi do wycenianej i zesta-
wienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenia-
nej, przedstawia okno nr 1 (na stronie 38).

Ocena miar podobienstwa nieruchomosci wedtug znormalizowanych ocen porzadkowych stanu cech

Cechy rynkowe i ich oceny
6 7 8 9 10 11 12 13 1415 1 p S

om 050 050

NW
212,84
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207,98
217,90
219,38
215,01
214,68
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21534
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Znormalizowane oceny porzadkowe stanu cech
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Okno nr 1.

Kwerenda, wg ktérej dobrano transakcje nieruchomos$ciami podobnymi do wycenionej:

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomos$é gruntowa

Rynek nieruchomosci - potozenie ogéine: Obreb ...

Stan prawny: wiasnos$é

Przeznaczenie: M5

Sposo6b korzystania: niezabudowana (Bp)

Ograniczenia | obcigzenia: wolny od ograniczen i obcigzen

Infrastruktura techniczna: bedzie realizowana dla wszystkich nieruchomosci

Warunki gruntowo-wodne: jednakowe dla wszystkich nieruchomosci

Okres projekcji cen: 2014-2015

Powierzchnia nieruchomosci (m?): 1 100

Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej

Liczba cech, ktére
nie réznig nieruchomosci

8

Liczba wierszy
transakcji

18

Dodaj wiersz

S ’ " Cen . )

Data ceny Polozenie Miejscowosé | Pu m? €l (‘Z’,'f;?"a) Cl (::;tr;lf liz,) Przze';:riéne Wy?gir;lopvr\fegi%\ﬂ%?hm Usun wiersz
29.01.2015 1044 236,02 236,02 1044
22.01.2015 1044 212,84 212,84 212,84 1044 212,84
20.01.2015 1143+1044 254,69 254,69
29.12.2014 1305 210,79 210,79 210,79
29.11.2014 1107 206,20 206,20 206,20 1107 206,20
25.11.2014 1098 207,98 207,98 207,98 1098 207,98
27.10.2014 1038 217,90 217,90 217,90 1038 217,90

3.10.2014 1157 219,38 219,38 219,38 1157 219,38

3.10.2014 1203 215,01 215,01 215,01 1203 215,01

3.10.2014 1224 214,68 214,68 214,68 1224 214,68

1.10.2014 1023 215,12 215,12 215,12 1023 215,12
26.09.2014 1041 215,34 215,34 215,34 1041 215,34
22.09.2014 900 210,76 210,76 210,76 900 210,76

1.07.2014 1044 227,81 227,81 227,81 1044 227,81
23.05.2014 1297 205,45 205,45
17.04.2014 1051 210,12 210,12 210,12 1051 210,12
17.01.2014 1538 221,57 221,57 221,57
17.01.2014 1356 221,63 221,63 221,63

Cena Srednia: 217,96 217,96/ 215,14 214,43
Cena maksymalna: 254,69 254,69 227,81 227,81 Wybrana
Cena minimalna: 205,45 205,45 206,20 IRLN  powierzchnia
AC dla probki: 49,24 49,24 21,61 21,61
Odchylenie standardowe: 11,93 11,93 Wybér powierzchni
. - 206,03 206,03 Pow.od: 900 900
Przedziat ufnosci:
229,89 229,89 Pow. do: 1250
1250
Uwaga: Cmin > DC

Zbiér cen przecietnych wyznaczony jest na podstawie ze-
stawienia nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyce-
nianej odchyleniem standardowym, na podstawie ktorego
okreslono przedzial ufnoSci. Wyznaczony przedzial ufnosci
spelnia regule dobrej praktyki zawodowej: C,;,, > AC.

Okreslenie rynkowej wartosci nieruchomosci metodg
poréwnywania parami

Do poréwnan przyjeto najbardziej podobne nieruchomo-
§ci wyznaczone na podstawie wspélczynnika miar podobien-
stwa. Cechy rynkowe i oceny cech pokazano w oknie nr 2.

Hipotetyczne ceny i hipotetyczny przedzial cenowy AC
ustalono dla dwunastu transakeji. W oknie nr 3 prezentowany
jest wynik wyceny nieruchomoéci, a takze hipotetyczne ceny.

Sprawdzmy teraz, jaka wartoS¢ zostanie okreslona, gdy
w miejsce cen transakcyjnych wprowadzone beda ceny hipo-
tetyczne. Wyceniamy kazdg nieruchomo$é biorgcg udzial
w porownaniu parami. Wynik prezentuje okno nr 4.

Réznica wartoSci pomiedzy wartoécig nieruchomodci
okreslong na podstawie cen transakecyjnych a cen hipotetycz-
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nych jest stosunkowo niewielka: 217,88 zl/m? do 216,46 z/m?.  we jest rowne ,zeru”, a wspélczynnik korelacji jest réwny
Nalezy zwrdci¢ uwage, ze tym razem odchylenie standardo-  ,jednosci”. (Poréwnaj wyniki okna nr 3 i nr 4).

Okno nr 3.

PODEJSCIE POROWNAWCZE — METODA POROWNYWANIA PARAMI
Ocena metody wyceny przy uzyciu odchylenia standardowego
Dodaj wiersz
Ocena metody wyceny przy uzyciu wspétczynnika korelacji
Usun wiersz
Waga cechy:
Liczba wierszy transakcji 231% | 20,5% \ 17,9% | 20,5% \ 17,9% | \ \ \ \ \ 1000% | Wj 217.88
12 Waga cechy w zt zHm? ’
.57 | Silil ‘ SiED | Silll ‘ SiED | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 2 IHlpotetyczny przedziat cenowy
Waga stopnia cechy w zt:

o

2
2= o t h nieruchomosci
&g | Cenaziim? cenyistantiicechinierichomoscl Obliczone poprawki migdzy ocenami stanu cech rynkowych nieruchomosci wycenianej
é_ 112120134 inieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnania.

205,83 212,84| 2 2 -1,72] 3,05 2,67 3,05 3,56

199,27, 199,27 1 1 0,00 3,05 2,67 6,11 5,35

201,06 207,98| 1 2 0,00 3,05 2,67 6,11 3,56

222,88 217,90| 4 3 -5,15] -3,05 0,00 0,00 1,78

224,67| 219,38 4 4 -5,15) -3,05] 0,00 0,00 0,00

220,78 215,01| 3 3 -3,44 0,00 -2,67. 0,00 1,78

208,50 214,68 2 2 -1,72] 3,05 0,00 3,05 3,56

216,77 21512] 4 3 -5,15; 0,00 0,00 3,05 1,78

217,73 21534| 3 3 -3,44 0,00 -2,67. 3,05 1,78

202,77 210,76| 2 2 -1,72] 3,05 2,67 6,11 3,56

229,06 229,06| 5 4 -6,87. -3,05 -2,67, 0,00 0,00

200,99 210,12| 2 1 -1,72] 3,05 2,67 6,11 5,35/

Cmax Cmi

Csr in AC
Ceny transakeyjne: | 217,96 254,69 205,45 4924 | | wer- 21395 |

29,78 Hipotetyczny przedziat cenowy

273,37 164,96 108,41 Dopuszczalny hipotetyczny przedziat cenowy

Okno nr 4.

PODEJSCIE POROWNAWCZE — METODA POROWNYWANIA PARAMI

Dodaj wiersz

Usun wiersz

Waga cechy:
Liczba wierszy transakcji 231% ‘ 20,5% | 17,9% ‘ 20,5% | 17,9% ‘ | | ‘ | ‘ 100,0% Wj
12 Waga cechy w zt: zt/m?2 21 6,46
. ‘ e | 53 ‘ 2l | 29 ‘ | | ‘ | ‘ 2978 IHipntetvcznv przedziat cenowy j‘
Waga stopnia cechy w zt:

1,72 3,05 2,67 3,05 1,78

§ 3
S ) .
£§ | Cenazim? Oceny stanu cech nieruchomosci Obliczone poprawki miedzy ocenami stanu cech rynkowych nieruchomosci wycenianej §
_]g:_ 112234 inieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnania.
205,83 20583 2 | 1 1 2|2 -1,72 3,05 2,67 3,05 3,56 205,83
199,27 199,27 1 1 1 1 1 0,00 3,05 2,67 6,11 5,35 199,27
201,06 201,06/ 1 1 1 12 0,00 3,05/ 2,67 6,11 3,56 201,06
222,88 22288 4 3 2|3 |3 -5,15 -3,05] 0,00 0,00 1,78 222,88
224,67 22467 4 | 3|2 |3 | 4 -5,15 -3,05] 0,00 0,00 0,00 224,67
220,78 22078 3 | 2 3|3 |3 -3,44, 0,00 -2,67 0,00 1,78 220,78
208,50 208,50 2 | 1 212 |2 -1,72 3,05 0,00 3,05 3,56 208,50
216,77 216,77, 4 | 2 | 2 | 2 | 3 -5,15 0,00 0,00 3,05 1,78 216,77
217,73 21773 3 | 2|3 |2 |3 -3,44, 0,00 -2,67 3,05/ 1,78 217,73
202,77 202,77, 2 | 1 1 1 2 -1,72 3,05 2,67 6,11 3,56 202,77
229,06 22906 5 |3 |3 |3 |4 -6,87 -3,05] -2,67 0,00 0,00 229,06
200,99 200,99 2 | 1 1 1 1 -1,72 3,05 2,67 6,11 5185 200,99
2 A
212,53 = Cér Ceny transakcyjne: 217,96 254,69 205,45 49,24 Wér = 212,53
22906/ 5 |3 3|3 |4 9,78 pote przedziat ceno

19927 1 1 1 1 1
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Okreslenie rynkowej wartosci nieruchomosci metodq Sprawdzmy teraz, jaka warto$¢ zostanie okreslona, gdy
korygowania ceny sredniej w miejsce cen transakcyjnych wprowadzone beda ceny hipo-

Przedstawiona w oknie nr 5 wycena przedmiotowej nierucho- tetyczne. Wynik prezentuje okno nr 6.

moéci dotyczy metody korygowania ceny $redniej, gdy wartosc Réznica wartoSci pomiedzy warto$cig nieruchomoéci
nieruchomosci jest uzalezniona od polozenia ceny $redniej w AC.  okreslong na podstawie cen transakcyjnych a cen hipotetycz-

Okno nr 5.

cena nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej - warto$¢ nieruchomosci jest uzalezniona od potozenia ceny $redniej w AC
Waga Zakres wspolcz. Ocena stanu cechy rynkowej
% Uimin  Uimax AU Ui(min-1) Ui(min) Ui(min+1) Ui(sr) Ui(max-1) Ui(max) Ui(max+1)

Cechy rynkowe

llos$¢ wierszy
transakcji
16

Daodaj wiersz
S —

Usun wiersz

'2]2/3/4 | | | | | | | | | |
Cechy rynkowe i ich oceny e i_wi Hipotetyczne
7 8 9 10 11 ceny
205,83
199,27
201,06
222,88
224,67
220,78
208,50
216,77
217,73
202,77]
229,06
200,99

Cech kowe nieruchomosci wycenianej

Cena

Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci.

Metoda dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci.
Pg= 1100
Cér = 213,96

ENFRIENIIINIIC PRI PRIR) BN NINY o

it 0706
Wyszczegdlnienie

Ceny transakcyjne: 21796 mm 49 z4 213,96 C$r

Hipotetyczny przedziat:  213,955037 229,06 29,78
Ceny przecietne 227,81 206,20 21,61
Dopuszczalny hipotetyczny przedziat 273,37 164,96 108,41 199.27| 1 ‘

Okno nr 6.

cena nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej - warto$¢ nieruchomosci jest uzalezniona od potozenia ceny $redniej w AC
Waga Zakres wspolcz. Ocena stanu cechy rynkowej

ayiynkoue %  Uimin Uimax  AUi Ui(min-1) Ui(min) Ui(min+1) Ui($r) Ui(max-1) Ui(max) Ui(max+1)

llos¢ wierszy
transakcji
16

Dadaj wiersz
S —

Usuri wiersz

Cech kowe nieruchomosci wyceniane;

Cena

Cechy rynkowe s Gi- Hipotetyczne
6 7 8 ceny

1 2 3 4
205,83 2 1 1 2 205,83
Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci. 199,27 1 1 1 1 199,27
201,06 1 1 1 1 201,06}
222,88 4 3 2 3 222,88
224,67 4 3 2 3 224,67
Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci. 220,78 3 2 3 3 220,78
1100 20850 2 1 2 2 208,50
212,53 216,77| 4 2 2 2 216,77
217,73 3 2 3 2 217,73
202,77| 2 1 1 1 202,77]
229,06| 5 3 3 3 229,06
Gd = 0,9376 200,99, 2 1 1 1 200,99
Gg= i 0778
Wyszczegdlnienie Cmax Cmin

Ceny transakeyjne: 21790 m-m-z_-m- 21253 Csr

Hipotetyczny przedziat 212,526522 229,06
Ceny przecigtne 227,81 206,20 d 229,06| 5 ‘
Dopuszczalny hipotetyczny przedziat 273,37 164,96 ! 199,27 1 |

3133
1 1 1
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nych jest stosunkowo niewielka: 216,38 zl/m? do 215,83 zl/m?.
(Patrz okna nr 5 i nr 6). Nalezy zwréci¢ uwage, ze tym razem
odchylenie standardowe nie jest rowne ,,zeru”, a wspolczyn-
nik korelacji nie jest rowny ,,jednosci”.

Przedstawiona w oknie nr 7 wycena przedmiotowej nie-
ruchomoéci dotyczy metody korygowania ceny $redniej, gdy

Okno nr 7.

VLY 4
“\IIV

warto$¢ nieruchomoéci nie jest uzalezniona od polozenia ce-
ny $redniej w AC.

Zgola inaczej rzecz sie ma, gdy w miejsce cen transakcyj-
nych wprowadzone bedg ceny hipotetyczne. Tym razem od-
chylenie standardowe jest rowne ,,zeru”, a wspotczynnik ko-
relacji jest rowny ,jednoSci”. (Patrz okno nr 8).

Wycena nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej - warto$¢ nieruchomosci nie jest uzalezniona od potozenia ceny $redniej w AC

Lp. Cechy rynkowe W;anga Zakres wspolcz.

% Uimin Uimax  AUi Ui(min-1)
231% 02149 0,2471 0,0321
20,5% 01911 0,2196 0,0286
179% 01672 0,1922 0,0250
205% 0,1911 10,2196 0,0286
17.9% 0,1672 0,1922 0,0250

Ui(min)
0,2149
0,1911
0,1672
0,1911
0,1672

1 PotoZenie w granicach rynku

2 Dojazd do nieruchomosci

3 Ksztatt dziatki

4 Otoczenie nieruchomosci

5 Usytuowanie w kierunku stron $wiata

Suma: 100,0% 0,9314

Cechy rynkowe nieruchomosci wycenianej

Cena

1,0706 0,1392 0,0000 0,9314

Ui(min+1) Ui(sn)

|2 23]

Ocena stanu cechy rynkowej
Ui(max-1)
0,2390

1]
0,2149
0,2053
0,1797
0,2196

Ui(max)
0,2471
0,2196
0,1922
0,2196

Ui(max+1)
0,2230 0,2310
0,2053
0,1797
0,2053

0,1755 0,1797

llos¢ wierszy
transakgji
14

w
[ 1]
| 2 |
[ 2 |
K
0,1922 | 4 REPH
|
|
|
|
|

0,3985 1,0010

Cechy rynkowe i ich oceny An _
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 WALEED || (IR
7,01

0,4229 1,0706 0,0000 1,0117

(Ci-wi)2

Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci.

0,00

6,92

-4,98

-5,29

Metoda dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci.

5,77

6,18

-1,65

-2,39

799

0,00

ENEAIEN I PRI FRIFRI N BN INY

9,13

Okno nr 8.

Wycena nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej - warto$¢ nieruchomosci nie jest uzalezniona od potozenia ceny $redniej w AC

\ELE] Zakres wspolcz.

% Uimin Uimax AUi
231% 0,2164 0,2487 0,0323
205% 0,1923 0,2211 0,0287
179% 0,1683 0,1934 0,0252
20,5% 0,1923 0,2211 0,0287
17,9% 0,1683 0,1934 0,0252

42 Eechylivnkowe Ui(min-1) Ui(min)
0,2164
0,1923
0,1683
0,1923
0,1683

1 Potozenie w granicach rynku

2 Dojazd do nieruchomosci

3 Ksztatt dziatki

4 Otoczenie nieruchomosci

5 Usytuowanie w kierunku stron $wiata

Suma: 100,0% 0,9376 1,0778 0,1401 0,0000 0,9376

Cechy rynkowe nieruchomosci wycenianej

Cena

Ui(min+1) Ui(sn)

Ocena stanu cechy rynkowej
Ui(max-1)
0,2406

Ui

0,2164
0,2067
0,1809
0,221
0,1934

Ui(max)
0,2487
0,2211
0,1934
0,2211
0,1934

Ui(max+1)
0,2245 0,2325
0,2067
0,1809
0,2067
0,1809

0,1767 0,1851

llos¢ wierszy
transakgji
14

w
[ 1]
[ 2 |
| 2 |
[ 3 |
| 4 |
|
|
|
|
|
|

0,4011 1,0077

Cechy rynkowe i ich oceny . .
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 WHGEES | @R
0,00

0,4257 1,0778 0,0000 1,0185

(Ci-wi)2

Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci.

0,00

0,00

0,00

0,00

Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci.

0,00

0,00

212,53

0,00

0,00

0,00

0,00

0,9376

ENTAI BN NI PRI R PRI N P ENY

0,00

1,0778

212,53
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Przyklad nr 2: Obliczenie rynkowej wartosci prawa wia-
snoéci do nieruchomosci gruntowe;.

Dane jak w przykladzie nr 1, za wyjatkiem cen transak-
cyjnych, ktére tym razem sg mocno zréznicowane. (Patrz

Przekonajmy sie, jakie konsekwencje dla ustalenia hipo-
tetycznego przedzialu cenowego i okreslenia wartoSci nieru-
chomosci wywola nie uwzglednienie powyzszej reguly.

Okreslenie wartosci rynkowej metodg porownywania parami

okno nr 9). Do poréwnan przyjeto najbardziej podobne nieruchomo-
§ci wyznaczone na podstawie wspolczynnika miar podo-
Okno nr 9.
Zestawienie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej .
Dodaj wiersz
D L - x 2 Cj (biezaca) |Cj (aktualiz.) Ce_ny Wybrano wg powierzchni & el
ata ceny Potozenie Miejscowosé Pu m il Am?2 prz;;:rlfztne i cen przecietnych Usun wiersz
29.01.2015 1044 450,00 450,00 1044
22.01.2015 1044 212,84 212,84 212,84 1044
20.01.2015 1143+1044 650,00 650,00
29.12.2014 1305 60,00 60,00
29.11.2014 1107 80,00 80,00 80,00 1107
25.11.2014 1098 150,00 150,00 150,00 1098
27.10.2014 1038 217,90 217,90 217,90 1038
3.10.2014 1157 120,00 120,00 120,00 1157
3.10.2014 1203 215,01 215,01 215,01 1203
3.10.2014 1224 150,00 150,00 150,00 1224
1.10.2014 1023 190,00 190,00 190,00 1023
26.09.2014 1041 215,34 215,34 215,34 1041
22.09.2014 900 200,00 200,00 200,00 900
1.07.2014 1044 360,00 360,00 360,00 1044
23.05.2014 1297 40,00 40,00
17.04.2014 1051 150,00 150,00 150,00 1051
17.01.2014 1538 200,00 200,00 200,00
17.01.2014 1356 211,00 211,00 211,00
Cena s$rednia: 215,12 21512 190,86 188,42
Cena maksymalna: 650,00 650,00 360,00 360,00 Wybrana
Cena minimalna: 40,00 40,00 80,00 XN powierzchnia
AC dla prébki: 610,00 610,00 280,00 280,00
Odchylenie standardowe: 145,75 145,75 Wybér powierzchni
Przedzial ufnosci: 69,36 69,36 Pow.od: 900 900
360,87 360,87 Pow. do:| 1250
1250
Uwaga: Nie spetniono zasady dobrej praktyki zawodowej.| Cmin<DC Cmin<DC Cmin<DC Cmin<DC

Zbitr cen przecietnych zostal utworzony z transakeji ryn-
kowych nieruchomoéci podobnych do wycenianej. Bardzo
mocno podkregli¢ nalezy, ze cena transakcyjna nie stano-
wi o podobienstwie nieruchomosci. Nieruchomosci albo
sa, albo nie sg do siebie podobne i nie zalezy to od ceny trans-
akeyjnej ustalonej w umowie kupna-sprzedazy. Nalezy zwroé-
ci¢ uwage, ze tworzacy ten zbior nie odrzucit transakcji z ce-
nami zawyzonymi i zanizonymi.

Wyznaczony na podstawie odchylenia standardowego
przedzial ufnoci nie spelnia niepisanej, lecz dobrej, reguly:
C..in > AC. Regula ta nie jest unormowana w przepisach
prawa powszechnie obowigzujacego, ale jest wiedzg branzo-
wa wypracowang w praktyce szacowania nieruchomoSci
przez $rodowisko rzeczoznawcéw majatkowych i powinna
by¢ powszechnie stosowana.

bienstwa, jednak nie odrzucono transakcji z cenami zawy-
zonymi i zanizonymi. Cechy rynkowe i oceny cech przedsta-
wia okno nr 10.

Nieuwzglednienie przy doborze nieruchomoéci do po-
réwnania normy: C;, > AC sprawilo, ze hipotetyczna ce-
na minimalna zostala okre$lona na -9,74 zl/m? (I?).
W tym miejscu jeszcze raz nalezy postawi¢ pytania, ktére
prezentowano na wstepie niniejszego opracowania: Czy
ujemne ceny transakcyjne notuje sie na rynku nierucho-
moéci? Czy wiasciciel doptaci do nieruchomoéci, ktorg
wlasnie sprzedaje?

W oknie nr 11 prezentowany jest wynik wyceny nieru-
chomoéci i ocena metody wyceny.
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Okno nr 10.

Ocena miar podobienstwa nieruchomosci wedtug znormalizowanych ocen porzadkowych stanu cech
Cechy rynkowe i ich oceny Znormalizowane oceny porzagdkowe stanu cech

6 7 8 910 11 1213 1415 1 2 3 ) ) 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

looolosoosoroolrool |~ ||| | oo

Miara [d]

NW

212,84

80,00
150,00
217,90
120,00
215,01
150,00
190,00
215,34
200,00
360,00
150,00

= W=INNN R W W|==|N| W e

5
4
2
1
2
3
4
3
2
3
3
2
4
1

NIRANQANRMM=OGAON =
= W= INN=NWW|==|=| N S
=S |W[=(WNNWINN[=[N[= N S

Okno nr 11.

PODEJSCIE POROWNAWCZE — METODA POROWNYWANIA PARAMI

Ocena metody wyceny przy uzyciu odchylenia standardowego
Dodaj wisrsz

Ocena metody wyceny przy uzyciu wspétczynnika korelacji

Usun wiersz

Waga cechy:
Liczba wierszy transakji 231% | 205% | 17.9% | 205% | 17,9% | [ | [ 1000% | Wj 233.21
12 Waga cechy w zt: zt/m? ’
89,05 | 7916 | 6926 | 7916 | 6926 | \ [ \ [ [ 385,90 Jriotetycany preedzil conowy j|
Waga stopnia cechy w zt:
§
g S Cena zt/m? Oceny stanu cech nieruchomosci Obliczone poprawki migdzy ocenami stanu cech rynkowych nieruchomosci wycenianej
é_ 11212134 i nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnania.
75,19 212,84| 2 2 -22,26 39,58 34,63 39,58 46,18
-9,74| 974 1 1 0,00 39,58 34,63 79,16 69,26
13,34, 150,00/ 1 2 0,00 39,58 34,63 79,16 46,18
296,17 217,90| 4 3 -66,79| -39,58 0,00 0,00 23,09
319,26 120,00/ 4 4 -66,79| -39,58| 0,00 0,00 0,00
268,96 215,01| 3 3 -44,53 0,00 -34,63 0,00 23,09
109,82 150,00 2 2 -22,26 39,58 0,00 39,58 46,18
217,01 190,00/ 4 3 -66,79 0,00 0,00 39,58 23,09
229,38 21534| 3 3 -44,53 0,00 -34,63 39,58 23,09
35,61 200,00/ 2 2 -22,26 39,58 34,63 79,16 46,18
376,15 376,15 5 4 -89,05| -39,58 -34,63 0,00 0,00
12,52] 150,00/ 2 1 -22,26 39,58 34,63 79,16 69,26

Cmin

Csr Cmax AC
Ceny transakcyjne: | 215,12 650,00 40,00 61000 | | we=  1e229] |

376,15/ 5 | 3 385,90 Hipotetyczny przedziat cenowy
974] 1

368,00 Dopuszczalny hipotetyczny przedziat cenowy
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Sprawdzmy teraz, jaka warto$¢ zostanie okreslona, gdy Roznica wartoéci pomiedzy wartoécig nieruchomosei okre-
w miejsce cen transakcyjnych wprowadzone bedg ceny hipo-  §long na podstawie cen transakcyjnych a cen hipotetycznych wy-
tetyczne. Wyceniamy kazdg nieruchomo$¢é biorgca udzial — nosi: 233,21 zl/m? (257 000 z) do 212,89 zl/m? (234 000 zl).
w porownaniu parami. Wynik prezentuje okno 12. (Patrz okno 101 11). Nalezy zwroci¢ uwage, ze tym razem odchy-

lenie standardowe jest réwne ,zeru”, a wspotezynnik korelagji
Okno nr 12.

PODEJSCIE POROWNAWCZE — METODA POROWNYWANIA PARAMI
Ocena metody wyceny przy uzyciu odchylenia standardowego
Dodaj wiersz |
Ocena metody wyceny przy uzyciu wspétczynnika korelacji
Waga cechy:
Liczba wierszy transakcji 23,1% \ 20,5% \ 17,9% | 20,5% \ 17,9% \ | \ | \ \ 1000% | Wj 212.89
12 Waga cechy w zk: zt/m? ’
89,05 | 7916 | 6926 | 7916 | 6926 | [ [ [ [ | 38590 IHiputEtycan S GHEIEH ERRE j|
77777777777 Waga stopnia cechy w zt:

o
S . ;
£§ | cenaziim? Oceny stanu cech nieruchomosci Obliczone poprawki miedzy ocenami stanu cech rynkowych nieruchomosci wycenianej
é_ 11202013l a i nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnania.

75,19 75,19 2 2 -22,26 39,58 34,63 39,58 46,18

-9,74 -9,74| 1 1 0,00 39,58 34,63 79,16 69,26

13,34 13,34 1 2 0,00} 39,58 34,63 79,16 46,18
296,17 296,17| 4 3 -66,79| -39,58 0,00 0,00} 23,09
319,26 319,26| 4 4 -66,79| -39,58 0,00 0,00 0,00|
268,96 268,96| 3 3 -44,53] 0,00] -34,63 0,00] 23,09
109,82 109,82 2 2 -22,26 39,58 0,00 39,58 46,18
217,01 217,01] 4 3 -66,79; 0,00| 0,00 39,58 23,09
229,38 229,38 3 3 -44,53] 0,00] -34,63 39,58 23,09

35,61 3561 2 2 -22,26 39,58 34,63 79,16 46,18
376,15 376,15 5 4 -39,58| -34,63 0,00} 0,00

12,52 12,52 2 1 39,58 34,63 79,16 69,26

Cmax Cm

Csr in AC
Ceny transakeyjne: | 215,12 650,00 61000 | | we-__teter |

376,15/ 5 | 3 385,90 Hipotetyczny przedziat cenowy
9,74 1

432,00 368,00 Dopuszczalny hipotetyczny przedziat cenowy

Okno nr 13.

Wycena nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej - warto$é nieruchomosci jest uzalezniona od potozenia ceny $redniej w AC
Waga Zakres wspoicz. Ocena stanu cechy rynkowej

CEEi e %  Uimin Uimax _ AUi Ui(min-1) Ui(min) Ui(min+1) Ui($r) Ui(max-1) Ui(max)  Ui(max+1)

llo$¢ wierszy
transakeji
16

Daodaj wiersz
—

Usuri wiersz

| Sumaj 100%|-0,0535| 2,0635 2,1169 | 0,0000 | [-0,0535 | | 01931 | [1,0000 | |06274 | | 2,635 | | 0,0000 | | 1,1659 |
Cech kowe nieruchomosci wyceniane]

Cena Cechy rynkowe i ich oceny Ci— Wi Hipotetyczne

1 2 3 5 6 7 8 9 10 11 ceny

212,84 2 1 1 2 2 143,99

Metoda Zle odzwierciedla rynek nieruchomosci. -9,74| 1 1 1 1 1
150,00/ 1 1 1 1 2 13,34
217,90, 4 3 2 3 3 296,17
120,00/ 4 3 2 3 4 319,26

Metoda niedostatecznie odzwierciedla rynek nieruchomosci. 215,01 3 2 3 3 3 268,96

150,00/ 2 1 2 2 2 109,82
190,00/ 4 2 2 2 3 217,01
21534/ 3 2 3 2 3 229,38
200,00, 2 1 1 1 2 35,61
376,15 5 3 3 3 4 376,15

-0,0535 150,00/ 2 1 1 1 1 12,52

2,0635

Wyszczegolnienie Csr

Cmax Cmin AC
Ceny transakcyjne: | 215,12 650,00 40,00 610,00 182,29 C$r

Hipotetyczny przedziat 182,291688 376,15 385,90
Ceny przecietne 360,00 80,00 280,00 37615 5 |
Dopuszczalny hipotetyczny przedziat 432,00 64,00 368,00 »9.74\ 1 \
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jest rowny ,jednosci”. Czy rzeczywiscie nie popelniono zadnego
bledu? A co na to rzeczoznawcy majatkowi, ktorzy preferuja sto-
sowanie matematyki statystycznej w wycenie nieruchomosci.

Okreslenie rynkowej wartosci nieruchomosci metodg
korygowania ceny sredniej

Przedstawiona w oknie nr 13 wycena przedmiotowej nie-
ruchomoéci dotyczy metody korygowania ceny $redniej, gdy
warto$¢ nieruchomosci jest uzalezniona od polozenia ceny
$redniej w AC.

Okno nr 14.

Sprawdzmy teraz, jaka warto$¢ zostanie okreslona, gdy
w miejsce cen transakcyjnych wprowadzone bedg ceny hipo-
tetyczne. Wynik prezentuje okno nr 14.

Roéznica wartoSci pomiedzy wartoécig nieruchomosci
okre§long na podstawie cen transakcyjnych a cen hipotetycz-
nych wynosi: 212,54 zl/m? (234 000 z1) do 204,72 zl/m?
(225 000 z1). (Patrz okno 12 i 13). Nalezy zwrdci¢ uwage, ze
tym razem odchylenie standardowe nie jest rowne ,zeru”,
a wspotezynnik korelacji nie jest réwny ,,jednoSci”.

Przedstawiona w oknie nr 15 wycena przedmiotowej nie-
ruchomoéci dotyczy metody korygowania ceny Sredniej, gdy

Wycena nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej - warto$¢ nieruchomosci jest uzalezniona od polozenia ceny $redniej w AC

ELED Zakres wspolcz.
Cechy rynkowe %  Uimin Uimax AU

Ui(min-1) Ui(min)

| Suma: 100%| -0,0602] 2,3223| 2,3825| | 0,0000 | | -0,0602 | | 01689 | | 1,0000 | [06517 | | 23223 | | 00000 | | 1,2639 |

Cech: kowe nieruchomosciwycenianej:| 1 | 2 [ 2 [ 3 4| | | | | [ | | | | |

Cena

I | I 75,19

Ui(min+1) Ui(sr)

Ocena stanu cechy rynkowej

Ui(max-1) Ui(max) Ui(max+1)

llo$¢ wierszy
transakciji
16

Daodaj wiersz
—

Usuii wiersz

Cechy rynkowe i ich oceny

" . _w; Hipotetyczne
4 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 W | =0t o

ceny

Metoda dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci. -9,74

13,34

296,17,

319,26

Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci. 268,96

109,82

217,01

229,38,

35,61

376,15

12,52

2
1
1
1
3
3
2
1
2
2
1
3
1

2,3223

Wyszczegdlnienie Csr

[ EVS Cmin AC
Ceny transakcyjne: | 21512 | 650,00 40,00 610,00

Okno nr 15.

161,97 C$r

qc =12

Wycena nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej - warto$¢ nieruchomosci nie jest uzalezniona od potozenia ceny $redniej w AC

Zakres wspoicz.

Uimax  AUi
0,4762 0,4885
0,4233 0,4342
0,3704 0,3800
0,4233 0,4342
0,3704 0,3800

VEGE]
% Uimin
231% -0,0123
20,5% -0,0110
17,9% -0,0096
20,5% -0,0110
17,9% -0,0096

5 CEERypLene Ui(min-1) Ui(min)
-0,0123
-0,0110

1 Pofozenie w granicach rynku

2 Dojazd do nieruchomosci

3 Ksztatt dziatki

4 Otoczenie nieruchomosci

5 Usytuowanie w kierunku stron $wiata

10
1"
12
13
14
15
Suma: 100,0% -0,0535 2,0635 2,169

0,0000 -0,0535

Ui(min+1) Ui(sr)

Ocena stanu cechy rynkowej
Ui(max-1)
0,3541

Ui(max)
0,4762

w
EN
0,4233 | 2 |
[ 2 |
El

Ui(max+1)
0,1098 0,2319
0,2062
0,1804
0,2062

0,1804

0,3704
0,4233 3
0,3704

llo$¢ wierszy
transakgji
14

0,2269 1,0050 0,5978 2,0635 0,0000 1,1679

|
T Cechy ynkowe nieruchomosciwyeemiane 1 | 2 [ 2 (5 4 | | | | | | | | | |

Cechy rynkowe i ich oceny
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

212,84

Ci-Wi
137,65

Metoda Zle odzwierciedla rynek nieruchomosci. -9,74

0,00

150,00

136,66

217,90

-78,27

120,00

-199,26

Metoda niedostatecznie odzwierciedla rynek nieruchomosci. 215,01

-53,95

40,18

150,00
| [ csr=| 18229 |

190,00

-27,01

215,34

-14,04

200,00

164,39

376,15|

0,00

150,00

137,48

182,29/C$

z
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warto$¢ nieruchomoécei nie jest uzalezniona od polozenia ce- _ D(C-W) _ D(C-W)
ny Sredniej w AC. Vo = W, o Cq

Zgola inaczej rzecz sie ma, gdy w miejsce cen transakeyj- v, ; v, — wspolezynniki charakteryzujace stosowanie metody
nych wprowadzone bedg ceny hipotetyczne. Tym razem od- wyceny - jezeli wspolczynnik jest maly to metoda dobrze
chylenie standardowe jest réwne ,,zeru”, a wspdlczynnik ko- odzwierciedla rynek i jej zastosowanie do wyceny nieru-
relacji jest rowny ,jedno$ci”. (Patrz okno nr 16). chomosci jest uzasadnione;
Okno nr 16.

poloZenia ceny $redniej w AC
Ocena stanu cechy rynkowej ui

Uimin Uimax  AUi Ui(min-1) Ui(min) Ui(min+1) (UTE] Ui(max-1) Ui(max) Ui(max+1)
1 Polozenie w granicach rynku 1% -0,0139 0,5359 0,5498 -0,0139 0,1236 0,2610 0,3985 0,5359 -0,0139
2 Dojazd do nieruchomosci ! -0,0123 0,4764 0,4887 -0,0123 0,2320 0,4764 0,2320
3 Ksztatt dziatki 9% -0,0108 0,4168 0,4276 -0,0108 0,2030 0,4168 0,2030
4 Otoczenie nieruchomosci I -0,0123 0,4764 0,4887 -0,0123 0,2320 0,4764 0,4764
5 Usytuowanie w kierunku stron $wiata 17,9% -0,0108 0,4168 0,4276 -0,0108 0,1317 0,2030 0,4168 0,4168

Lp. Cechy rynkowe

llos¢ wierszy
transakcji
14

Suma: 100,0% -0,0602 2,3223 2,3825 0,0000 -0,0602 0,2553 1,1311 0,6728 2,3223 0,0000 1,3144 m
\
. Cechyrynkowenieruchomosciwycenianejl 1 |2 |2 ]3]« | | | | | | | | [ [ | |

Cecshy n;nkovsve : Igh %011 12 13 14 15 LT T Ry
0,00 0,00
Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci. -9, 0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
Metoda bardzo dobrze odzwierciedla rynek nieruchomosci. | 0,00 0,00
5 0,00 0,00
| [ cér=[ 16197 | g 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Wyniki przedstawione w obu przykladach prezentuje = D(C - W) - odchylenie standardowe proby bedacej réznica

tabela nr 7. cen i wartoSci nieruchomosci przyjetych do ustalenia
Oznaczenia podane w tabeli dotyczace oceny metody®: przedzialu cenowego;
Tabela nr 7.
Metoda korygowania ceny éredniej
Metoda por6wnywania parami Warto§c¢ jest uzalezniona Warto§¢ nie jest uzalezniona
od potozenia C, w AC od potozenia C,, w AC
Ocena metod, Ocena metod, Ocena metod,
Wartosé Y Wartosé Y Wartosé Y
(zl/m?) Yy Ve (zl/m?) Yy v (zl/m?) Yy Ve
@ | @ | " (%) (%) ! (%) (%) !

PRZYKLAD NR 1 (CH .. = 199,27 zt/m? > AC* = 29,78 zt/m?)

min

Wycena nieruchomoéci przy stosowaniu cen transakcyjnych i hipotetycznego przedziatu cenowego
21788 | 253 | 2,53 [ 08689 | 21638 | 278 | 276 [ 08593 | 21646 | 264 | 262 | 08688
Wycena nieruchomo$ci przy stosowaniu cen hipotetycznych i hipotetycznego przedziatu cenowego
216,46 | 0,00 | 0,00 | 1,0000 | 21583 | 0,17 | 017 | 09996 | 216,46 | 0,00 | 000 [ 1,0000
PRZYKLAD NR 2 (CH . =-9,74 zt/m? < AC* = 385,89 zl/m?)

min

Wycena nieruchomoéci przy stosowaniu cen transakcyjnych i hipotetycznego przedziatu cenowego

233,21 | 57,07 | 57,07 | 0,6131 | 212,54 | 6750 | 59,82 | 0,6052 | 212,89 | 6544 | 5815 | 0,6131
Wycena nieruchomosci przy stosowaniu cen hipotetycznych i hipotetycznego przedziatu cenowego

212,89 | 0,00 [ 0,00 | 1,0000 | 20472 | 787 | 7,39 | 09988 | 212,89 | 000 | 000 | 1,0000
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Wy, — érednia warto§¢ nieruchomosci przyjetych do ustalenia

przedziatu cenowego;

C. - Srednia cena nieruchomosci przyjetych do ustalenia

r—

przedzialu cenowego;

wspolezynnik korelacji — jesli jest daleki ,,zeru” to meto-
da dobrze odzwierciedla rynek i jej zastosowanie do wy-
ceny nieruchomosci jest uzasadnione.

Whioski

1.

Kazda transakcja zawiera subiektywne oceny cech rynko-
wych ustalone przez strony transakeji, a zatem kazda cena
transakcyjna jest bez watpienia ich wypadkows. Ustalona
W powyzszy sposob cena miesci sie w zakresie notowanych
na rynku nieruchomosci cen przecietnych lub cen ,,ama-
torskich”. Z tego wlasnie powodu cena transakcyjna nie
przesadza o podobienstwie nieruchomosci — nieruchomosci
albo sa, albo nie sg do siebie podobne. Ogdlna zasada dobo-
ru nieruchomosci do okreslania przedziatu cen transakeyj-
nych uwzglednia wyzej przedstawione zalezno$ci. Wskazu-
je jednoczeénie, iz zrédlem informacji o cenach transakeyj-
nych sg, po odrzuceniu cen ,,amatorskich”, przecietne ceny
nieruchomoéci podobnych do wyceniane;j.

Hipotetyczny przedzial cenowy moze by¢ okreslony, bez
wzgledu na konfiguracje ocen cech nieruchomosci, dla kazde-
go zbioru transakeji nieruchomosci podobnych do nierucho-
moéci wycenianej. Zastosowana metoda wyceny nieruchomo-
§ci nie wywiera wplywu na obliczenie hipotetycznych cen.
Hipotetyczne ceny sg obliczane wedtug wag i ocen cech ryn-
kowych, a takze wedtug liczby stopni ocen kazdej cechy oraz
cen przecigtnych z przedziatu cenowego AC. Skale ocen sta-
nu cech rynkowych okresla rzeczoznawca majatkowy, biorac
pod uwage stan rynku. Kazda ocena cechy rynkowej nieru-
chomosci podobnej do nieruchomoéci wycenianej powinna
by¢ obiektywnie ustalana. Te same kryteria powinny by¢ za-
stosowane dla oceny atrybutow wszystkich nieruchomosci
ze zbioru nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyce-
nianej. W zwiazku z powyzszym nalezy uznac, ze kazda hi-
potetyczna cena stanowi wypadkowa obiektywnie ustalo-
nych przez rzeczoznawce majatkowego ocen cech rynko-
wych nieruchomosci, dla ktorych zostata okreslona.
Niezwykle istotnym elementem okre§lania hipotetyczne-
go przedzialu cenowego jest stosowanie w procedurze wy-
ceny nieruchomosci reguly: C,;, > AC. Niezastosowanie
przy doborze nieruchomo$ci do pordéwnania tej normy
sprawia, ze hipotetyczna, a wiec przewidywana cena mi-
nimalna, moze by¢ ujemna. Regula ta nie jest unormowa-
na w przepisach prawa powszechnie obowigzujacego, ale
jest wiedza branzowg wypracowang w praktyce szacowa-
nia nieruchomosci. Reguta ta powinna by¢ powszechnie
stosowana przez rzeczoznawcow majatkowych.

Granice ekstremalnych cen hipotetycznego przedziatu
cenowego nie zostaly okreslone w przepisach Noty Inter-
pretacyjnej: Zastosowanie podejScia porownawczego
w wycenie nieruchomosci. W celu okreglenia hipotetycz-
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nego przedzialu cenowego nalezy stosowac odpowiednio
zasade ustalong przez Rade Ministréw dla cen przetargo-
wych®. Po dokonaniu korekty zasade te mozna przedsta-
wi¢ w sposob nastepujacy: Hipotetyczne ceny moga byé
postrzegane jako przewidywane ceny transakcyjne, jezeli
nie odbiegajg o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzy-
skiwanych na rynku za nieruchomoéci podobne.

Jezeli w miejsce cen transakcyjnych nieruchomosci przy-

jetych do wyznaczenia przedziatu cenowego AC wprowa-

dzi¢ ceny hipotetyczne (prawdopodobne, przypuszczalne,
przewidywane, itp.), to wowczas:

@ wyceniajgc nieruchomo$é metodg poréwnywania pa-
rami i metodg korygowania ceny §redniej okresla sie
jej identyczna wartosé;

® dokonujac wyceny kazdej nieruchomogci ze zbioru nie-
ruchomosci podobnych do wycenianej, okreéla sie war-
toé¢ réwna jej hipotetycznej cenie - co jednoczesnie po-
zwala wnioskowac, ze okre§lona warto$¢ rynkowa nie-
ruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng cene
mozliwg do uzyskania na rynku nieruchomoéci.
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14. Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnosci ener-
getycznej (Dz. U. z dnia 11 czerwca 2016 r. poz. 831).

Weszta w zycie z dniem 1 paZdziernika 2016 r.

15. Ustawa z dnia 13 maja 2016 r. o zmianie ustawy —
Ordynacja podatkowa oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z dnia 14 czerwca 2016 r. poz. 846).

Weszta w zycie z dniem 15 lipca 2016 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 5, art. 41 art. 6, ktdre weszty w zycie z dniem
1 lipca 2016 r;

2) art. 3 pkt 2 lit. a, ktory wejdzie w zycie z dniem

1 stycznia 2017 r;

3) art. 3 pkt 2 lit. b, ktdry wejdzie w zycie z dniem

1 stycznia 2018 .

16. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 czerwca 2016 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o swiadczeniu uslug na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z dnia
23 czerwca 2016 r. poz. 893).

17. Ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. o zmianie ustawy
o wspieraniu rozwoju usltug i sieci telekomunikacyj-
nych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z dnia 24
czerwca 2016 r. poz. 903).

Weszta w zycie z dniem 1 lipca 2016 r., z wyjgtkiem art. 1
pkt 4, w zakresie art. 18 ust. 2-8, art. 1 pkt 11, art. 1 pkt 15,
w zakresie art. 29a i art. 29b, oraz art. 1 pkt 16 lit. g, ktore
wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2017 1.

18. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 czerwca 2016 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie danych oso-
bowych (Dz. U. z dnia 28 czerwca 2016 r. poz. 922).

19. Rozporzadzenie Ministra Cyfryzacji z dnia 29 czerw-
ca 2016 r. w sprawie udostepniania kanalu technologicz-
nego przez zarzadcow drog publicznych oraz wysokosci
stawek oplat za udostepnienie 1 mb kanalu technolo-
gicznego (Dz. U. z dnia 30 czerwca 2016 r. poz. 957).

Weszto w zycie z dniem 1 lipca 2016 r.
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20. Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w za-
kresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z dnia 1 lipca
2016 r. poz. 961).

Weszta w zycie z dniem 16 lipca 2016 r.

21. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 czerwca 2016 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o komercjalizacji i pry-
watyzacji (Dz. U. z dnia 6 lipca 2016 r. poz. 981).

22, Ustawa z dnia 22 czerwca 2016 r. o zmianie usta-
wy — Prawo zamowien publicznych oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z dnia 13 lipca 2016 r. poz. 1020).

Weszta w zycie z dniem 28 lipca 2016 r., z wyjgtkiem:

1) art. 1 pkt 31, ktory wejdzie w zycie z dniem

14 stycznia 2017 r,;

2) art. 1 pkt 52 lit. a, pkt 85 lit. a tiret szoste i lit. d w zakre-
sie ust. 8-13, pkt 147, pkt 150 lit. b, pkt 151 oraz art. 7,
ktore wejdg w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.;

3) art. 1 pkt 94 lit. g w zakresie ust. 7c, ktory wejdzie w zycie
z dniem 14 lipca 2018 r.

23. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Budownic-
twa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu
miejscowego planu rewitalizacji w czeSci tekstowej oraz
zakresu i formy wizualizacji ustalen miejscowego planu
rewitalizacji (Dz. U. z dnia 15 lipca 2016 r. poz. 1032).

Weszto w zycie z dniem 30 lipca 2016 .

24, Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownic-
twa z dnia 10 czerwca 2016 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Rozwoju Re-
gionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji grun-
tow i budynkow (Dz. U. z dnia 15 lipca 2016 r. poz. 1034).

25. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 22 czerwca 2016 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o rachunkowosci
(Dz. U. z dnia 19 lipca 2016 r. poz. 1047).

26. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 11 lipca 2016 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpceyjnych w I potroczu 2016 r.
(M. P. z dnia 19 lipca 2016 r. poz. 680).

27. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 11 lipca 2016 r. w sprawie wskaznika cen
towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem w II kwar-
tale 2016 r. (M. P. z dnia 19 lipca 2016 r. poz. 683).

28. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 11 lipca 2016 r. w sprawie wskazni-
kow zmian cen dla lokali mieszkalnych w pierwszym
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kwartale 2016 r. z podzialem na wojewodztwa (M. P.
z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 688).

29. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 18 lipca 2016 r. w sprawie wskaznika zmian
cen skupu podstawowych produktow rolnych w I potro-
czu 2016 r. (M. P. z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 691).

30. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 18 lipca 2016 r. w sprawie $redniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I péiroczu 2016 r.
(M. P. z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 692).

31. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o nabywaniu nieruchomo-
§ci przez cudzoziemcow (Dz. U. z dnia 20 lipca 2016 r.
poz. 1061).

32. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczegoélnych zasadach
odbudowy, remontow i rozbiorek obiektow budowla-
nych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dzia-
lania zywiolu (Dz. U. z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 1067).

33. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 czerwca 2016 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o statystyce publicznej
(Dz. U. z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 1068).

34. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 26 lipca
2016 r. w sprawie wykazu rob6t budowlanych (Dz. U.
z dnia 27 lipca 2016 r. poz. 1125).

Weszto w zycie z dniem 28 lipca 2016 .

35. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 26 lipca
2016 r. w sprawie protokolu postepowania o udziele-
nie zamowienia publicznego (Dz. U. z dnia 28 lipca
2016 r. poz. 1128).

Weszto w zycie z dniem 28 lipca 2016 .

36. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolite;j
Polskiej z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy - Prawo geologiczne i gor-
nicze (Dz. U. z dnia 28 lipca 2016 r. poz. 1131).

37. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 19 lipca
2016 r. w sprawie ustalenia granic niektérych gmin
i miast, nadania niektorym miejscowoSciom statusu
miasta oraz zmiany nazwy gminy (Dz. U. z dnia 28 lip-
ca 2016 r. poz. 1134).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

38. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 lipca 2016 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o komornikach sagdowych
i egzekucji (Dz. U. z dnia 29 lipca 2016 r. poz. 1138).

39. Ustawa z dnia 6 lipca 2016 r. o podatku od sprzeda-
zy detalicznej (Dz. U. z dnia 1 sierpnia 2016 r. poz. 1155).

Weszta w zycie z dniem 1 wrzesnia 2016 r.

40. Ustawa z dnia 6 lipca 2016 r. o zmianie ustawy
o ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece (Dz. U. z dnia 1 sierpnia
2016 r. poz. 1159).

Weszta w zycie z dniem 15 sierpnia 2016 r.

41. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 lipca 2016 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu ustawy o ochronie informacji nie-
jawnych (Dz. U. z dnia 3 sierpnia 2016 r. poz. 1167).

42, Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 28 lipca
2016 r. w sprawie gornych granic stawek kwotowych
podatkow i optat lokalnych w 2017 r. (M. P. z dnia
5 sierpnia 2016 r. poz. 779).

43. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu usta-
lania wysokos$ci czynszu dzierzawnego w umowach
dzierzawy nieruchomosci Zasobu Wlasnos$ci Rolnej
Skarbu Panstwa (Dz. U. z dnia 5 sierpnia 2016 r.
poz. 1186).

Weszto w zycie z dniem 20 sierpnia 2016 r.

44, Ustawa z dnia 7 lipca 2016 r. o zmianie ustawy
o dzialach administracji rzadowej oraz niektorych in-
nych ustaw (Dz. U. z dnia 16 sierpnia 2016 r. poz. 1250).

Weszta w zycie z dniem 31 sierpnia 2016 r., z wyjgtkiem
art. 58 ust. 21 art. 59 ust. 2, ktore weszly w zycie
z dniem 17 sierpnia 2016 .

45. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegolowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz. U. z dnia 17 sierpnia 2016 r. poz. 1263).

Weszto w zycie z dniem 8 wrzesnia 2016 r.
46. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz

ustawy o muzeach (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2016 r.
poz. 1330).

Wejdzie w zycie z dniem 25 listopada 2016 .
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, Polska Federacja Stowarzyszen
"" Rzeczoznawcow Majatkowych E ra S m u S I

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych ma
przyjemnos¢ zaprosi¢ na szkolenie, organizowane przy wsparciu programu
Erasmus+, dla praktykantow, ktorzy skonczyli studia w zakresie szacowani
nieruchomosci oraz obecnie odbywajg praktyki przed egzamine
panstwowym. Dwudniowe szkolenie bedzie nacelowane na wyc
nieruchomosci komercyjnych (biurowcéw, centrow handlowych, YWarks
logistycznych, hoteli) oraz gruntdw inwestycvjnvch w podejsciu dochodowym

i mieszanym. ! { l

Wyziszy Poziom Wyceny Nieruchomosci —
Szkolenie dla Kandydatow do Zawodu Rzeczoznawcy Majatkowego

TERMIN SZKOLENIA®~  15-16 listopada 2016

CZAS TRWANIA 2 dni (16 godzin)

Cena: 890,00 zt

CENAOBEJMUJE: udziat w szkoleniu, materiaty, serwis kawowy i obiad.
Uczestnicy otrzym?’zaéwiadczenia o odbytym szkoleniu

PROGRAM:
1. Analiza rynku nieruchomosci *omercyjnvch na potrzeby wy
nieruchomosci
Umowy najmu - Jak wptywaja na wartos¢ nieruchomosci, na ry
inwestowania w nieruchomos$ci oraz na stopy kapitalizacji/
dyskontowe.
Podejscie dochodowe, technika kapitalizacji prostej oraz DCF.
o Cash Flows - Implicit, czy Explicit?
o Stopy (Yields) — All Risks, Net, Gross, Equated, Equivalent
Metoda Zyskow (Hotele, Sfacje Benzynowe)
Metoda Pozostatosci iza Highest and Best Use - Warto$¢ Nadziei)
Standardy miedzynar az wplyw prawa europejskiego ga wycene
nieruchomosci w Pol
Wycena dla potrzeb bank

Zespot wyktadowcéw, pod nadzorem Krzysztofa Grzesika, Prezyden fa
Wice Prezydenta PFSRM, bedzie skiadat wylacznie zjrzeczoznawcow miaj

innymi: Marta Jurek, Mirostawa Czaplinska,

Dolinski, Katarzyna Dawidowic-zA
Zapisy: »
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KONFERENCJA UZGODNIENIOWA W MINISTERSTWIE
INFRASTRUKTURY 1 BUDOWNICTWA

2 sierpnia odbyla sie konferencja uzgodnieniowa w resorcie infrastruktury w zwigzku z projektem ustawy
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W spotkaniu brali udzial: sekretarz stanu Kazimierz Smolinski
wraz z dyrektor Departamentu Gospodarowania Nieruchomosciami Matgorzatg Kutytq i naczelnikiem Pawtem Du-
ciakiem oraz m.in. pracownicy ministerstwa, przedstawiciele srodowisk rzeczoznawcow majgtkowych, posredni-
kéw, zarzqdcéw, ZBE PZU. PFSRM reprezentowali autorzy tego tekstu: Malgorzata Skapska i Marek Slusarczyk.

Spotkanie bylo prowadzone przez dyr. Malgorzate Kutyle
wedlug porzadku zestawienia uwag zgloszonych w ramach
konsultacji publicznych do projektu ustawy o zmianie ustawy.

Na wstepie minister Kazimierz Smolifiski podkreslit, ze
nie ma odwrotu od deregulacji zawod6éw nieruchomosciowych.

Jednym z pierwszych dyskutowanych szerzej artykulow
byt art. 98a ust. 1, dotyczacy okreslania wartosci nieruchomo-
§ci po podziale, dla ustalenia oplaty adiacenckiej z tytulu po-
dzialu nieruchomosci Marek Slusarczyk przedstawil ogélnie
propozycje PFSRM, popart ja najnowszym wyrokiem sadowym
WSA w Gdansku z 01.06.2016 r. sygn. IT SA/Gd85/16 (tekst wy-
roku w zalgczeniu). Zwrdcit uwage na rézne stany nieruchomo-
§ci przed i po podziale w zakresie stanu prawnego, ktory musi
determinowaé odmienne sposoby okre§lania wartoSci nieru-
chomodci przed i po podziale. Zaproponowana zmiana art. 98a
ust. 1 w czesci dotyczacej podejécia wyceny nieruchomosci po
podziale jest dobra. Podkreslil, powolujac sie na uzasadnienie
wymienionego wyzej wyroku WSA w Gdansku, ze podziat geo-
dezyjny nieruchomosci moze prowadzi¢ w konsekwencji do jej
podziatu prawnego (zbycia poszczegdlnych geodezyjnie wydzie-
lonych czeéci nieruchomosci). Zatem juz sam podzial geodezyj-
ny tworzy stan prawny pozwalajacy na obrot poszczegblnymi
dziatkami powstatymi na skutek podziatu, co moze nie by¢ bez
znaczenia dla wartosci calej nieruchomosci. Inny odmienny
stan nieruchomosci przed podzialem, niz stan po podziale, po-
woduje rowniez potrzebe uregulowania sposobu wyceny nieru-
chomosci wedlug stanu przed podziatem, w szczegdlnoéci kiedy
na rynku nieruchomosci brak jest cen nieruchomosci podob-
nych, czyli nieruchomosci o wiekszych powierzchniach, dla
ktorych wydano decyzje podzialowa, a ktora nie jest jeszcze
prawomocna. Podczas tego spotkania Marek Slusarczyk omé-
wit krétko propozycje wyceny nieruchomosci przed podzialem
oraz zlozyt w formie pisemnej na rece dyr. Malgorzaty Kutyly
dodatkowy uzupelniajacy wniosek uzasadniajacy potrzebe ure-
gulowania wyceny nieruchomoéci przed podzialem (tres¢ do-
datkowego wniosku w zalaczeniu). W tym wniosku zapropono-
wano konkretny sposob wyceny nieruchomosci przed podzia-
tem, uwzgledniajacy koszty podziatu, odszkodowanie za drogi
przejete na cele publiczne oraz latwos¢ zbycia malych dziatek.
Gléwnym autorem koncepcji wyceny nieruchomosci przed po-
dziatem jest prof. Ryszard Cymerman.

Marek Slusarczyk dodatkowo stwierdzil, ze szczegolowy
opis postepowania przy wycenie powinien sie znalezé w Roz-
porzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego.

Zaproponowane przez PFSRM sposoby wyceny spotkaly sie
z negatywnym odbiorem PTRM i Polskiej Izby Rzeczoznawstwa
Majatkowego. Tomasz Kotrasinski zwrécit uwage, ze wedlug pro-
wadzonych analiz rynkowych z calg pewnoScig warto§¢ nierucho-
mosci po podziale nie jest rowna wartosci dzialek wydzielonych,
a caly sposob jest nieuzasadniony rynkowo i stosowanie jego spo-
tka sie z protestem wielu wlascicieli nieruchomoéci. Malgorzata
Skapska zwrocita uwage, ze PFSRM zaproponowalo sposob wy-
ceny, w przypadku braku nieruchomosci podobnych i ujednolice-
nie wyceny powinno usprawnic¢ prace rzeczoznawcow. W opinii
PFSRM wartoéé nieruchomoéci po podziale nie jest czysta suma
wartoci dzialek wydzielonych, zwlaszeza przy podziale na duza
iloé¢ dzialek, a jest sumg wartosci dziatek z uwzglednieniem moz-
liwoéci ich zbycia w czasie na danym rynku. P Tomasz Kotrasin-
ski absolutnie odrzucit to stanowisko, jako nierealne.

Brzmienie art. 151.1 w zakresie nowej definicji wartoSci
rynkowej nieruchomosci zostato przyjete bez wiekszych dys-
kusji. Tomasz Kotrasinski zwrocit uwage, ze kwota powinna
zostaé opisana jako ,kwota w pienigdzu”, oraz ze nowa defi-
nicja powinna skutkowa¢ zmiang zapisow rozporzadzenia.

Odnoénie art. 156 ust. 4 wszyscy sie zgodzili, ze potwierdze-
nie aktualno§ci operatu szacunkowego powinno by¢ poparte
analizg potwierdzajaca. Pawel Duciak stwierdzil, ze aktualne
zapisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami takze obligowa-
ty rzeczoznawcoéw do przeprowadzenia analizy potwierdzajacej,
tylko nie byla ona zamieszczana. Byly takze glosy innych
uczestnikow konferencji, ze najlepiej by operat mogt byé wyko-
rzystywany dluzej niz przez okres 12 miesiecy np. 3 lata - co
bytoby niekorzystne dla rzeczoznawcow majatkowych.

Wiekszos¢ uczestnikéw konferencji byta zgodna, by wykresli¢
art. 157 ustla dotyczacy wylaczenia operatu szacunkowego z ob-
rotu prawnego, gdy jest wadliwy, poza zdaniem przedstawicieli
PTRM. Byly takze glosy o wykresleniu calego art. 157. Malgo-
rzata Skapska zwrdcila uwage, ze obecnie jest dobry moment by
dopisaé do ustawy ustep o mozliwosci prowadzenia postepowa-
nia mediacyjnego przez organizacj¢ zawodowg rzeczoznawcow
majatkowych. Zalowala, ze wielogodzinna dyskusja na temat
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art. 157, ktora odbyla sie w PESRM z udzialem przedstawicieli
Ministerstwa nie dala podstawy do przyjecia odpowiednich za-
pisow w ustawie. Potwierdzila, ze postepowania mediacyjne sg
prowadzone przez PFSRM i wiele Stowarzyszen oraz w przy-
padku rozbieznych wycen postepowania mediacyjne mogg uta-
twic stronom sporu o warto$¢ dalsze dzialanie. Pomyst ewolucji
przepisow w kierunku mediacji oraz arbitrazu zostal przez
wiekszo§¢ srodowiska rzeczoznaweéw majatkowych poparty.
Dyrektor Kutyla stwierdzila, ze za wczeénie jest na wy-
kre§lenie art. 157, ale trwajg prace nad jego zmiang. W przy-
padku dopisania pkt. 4a do art. 175 resort wycofal sie z tak
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ostrego zapisu — czyli niewaznoSci operatu w przypadku nie-
zamieszczenia w nim informacji o ubezpieczeniu, jako zbyt
daleko idgcego rozwigzania. Nie mozna mowi¢ o niewazno§ci
dziela, a jedynie o niewazno§ci czynnoS§ci prawnych. Rozwa-
zany jest inny zapis o dolgczeniu do operatu polisy.

Przy art. 175 Malgorzata Kutyla przytoczyla uzasadnie-
nie PFSRM odno$nie powrotu do zapiséw obligujacych rze-
czoznaweow do udzialu w programie ustawicznego ksztalce-
nia uznajac je jako sensowne.

(Na podstawie relacji
Malgorzaty Skapskiej i Marka Slusarczyka - opr. red.)

SPOTKANIE Z MINISTREM INFRASTRUKTURY | BUDOWNICTWA

29 czerwca br. w Ministerstwie Infrastruktury
i Budownictwa odbylo sie spotkanie przedstawicieli
PFSRM z sekretarzem stanu Kazimierzem Smolin-
skim oraz reprezentacja Srodowiska bankowcow.

Federacje reprezentowali prezydent Marek Wisniewski
i wiceprezydent Krzysztof Lewandowski. Srodowisko banko-
we reprezentowali m.in. prezes Zwigzku Bankéw Polskich
Krzysztof Pietraszkiewicz, wiceprezes Centrum Prawa Ban-
kowego Jacek Furga oraz dyrektor Adala Krakowiak-Seifert
z Banku PKO BP SA.

Celem spotkania byto oméwienie zasad wspolpracy rze-
czoznawcow majatkowych z bankami. Minister o$wiadczyl,
ze jest otwarty na propozycje zmian w zasadach tej wspol-
pracy, nie wylgczajac podjecia inicjatyw prawodawczych.

Ze strony przedstawicieli §rodowiska bankowego padly
stwierdzenia, ze istnienie list bankowych jest wynikiem potrze-
by optymalizacji kosztow procesu udzielania kredytow, ze banki
czesto spotykaja sie z nierzetelnie wykonanymi wycenami nieru-
chomosci, a ,,panstwowy” system ich weryfikacji jest nieskutecz-
ny, kosztowny i dlugotrwaly a jego wykorzystanie jest dla ban-
kéw nieracjonalne. Ze stwierdzeniami tymi nie zgodzili sie
przedstawiciele Federacji wskazujac m. in., ze tworzenie list ban-
kowych jest w rzeczywistoéci proba samozwanczego nadawania
dodatkowych uprawnien i kwestionowania waznosci uprawnien
panstwowych nadawanych rzeczoznawcom majatkowym, w za-
kresie wycen wykonywanych na potrzeby bankéw. Zakwestiono-
wano tez mozliwo$¢ udzielania przez banki kredytéw na podsta-
wie wszelkiego rodzaju skroconych form wyceny, np. BION-6w.

Przedstawiciele Bankéw podkreslali fundamentalne zna-
czenie wysokich kwalifikacji rzeczoznawcéw majatkowych,
co dobrze wpisuje sie w starania Federacji o zmiany w proce-
sie nadawania uprawnien zawodowych oraz ustawicznego
ksztalcenia. Ponadto w ocenie $rodowiska bankowego celowe
byloby uproszczenie procedur funkcjonowania komisji arbi-
trazowych oraz Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

Spotkanie zakonczylo sie bez zadnych rozwigzan istnieja-
cych probleméw, aczkolwiek ZBP zaproponowal miedzy innymi

organizacje z Federacja wspolnych, cyklicznych konferencji do-
tyczacych tematyki wycen nieruchomosci na potrzeby bankow.

SPOTKANIE Z ZBP

9 wrzeénia br. prezydent PFSRM Marek Wisniew-
ski oraz wiceprezydenci Krzysztof Grzesik i Krzysz-
tof Lewandowski spotkali sie w Warszawie z repre-
zentantami Zwigzku Bankow Polskich z Prezesem
Krzysztofem Pietraszkiewiczem na czele. Celem spo-
tkania bylo oméwienie kilku tematéw dotyczacych wyceny
nieruchomoéci dla celéw bankowych, w tym problemu wat-
pliwej jakoéci niektérych wycen oraz wytycznych KNF, ktéra
poleca bankom korzystanie z Komisji OdpowiedzialanoSci
Zawodowej w przypadku razgco nierzetelnych wycen.

Poruszone zostaly takze kwestie dot. NiezaleznoSci rzeczo-
znaweow majatkowych. Strona ZBP potwierdzita, ze obecnie
pracownicy bankéw nie wykonuja operatow szacunkowych.
Wykonuja natomiast raporty dotyczace wartosci bankowo hipo-
tecznej, po otrzymaniu opinii od rzeczoznawcy majatkowego.

Reprezentanci PFSRM poruszyli takze kwestie tzw. szko-
lenia bankowego. Zapowiedzieli, ze ze wzgledu na nowe unij-
ne oraz przewidywane polskie regulacje, majace istotny
wplyw na wycene nieruchomosci do celéw zabezpieczenia
wierzytelnosci oraz w celu wyjScia naprzeciw potrzebom wie-
lu rzeczoznawcow majatkowych cheacych sie dogtebnie zapo-
znaé z aktualnymi problemami metodologicznymi poruszany-
mi przez §rodowisko bankowe, szczegdlnie z zagadnieniami
dotyczacymi wyceny nieruchomo$ci komercyjnych, PESRM
ma zamiar wznowi¢ szkolenia bankowe w ramach ustawicz-
nego ksztalcenia, w pelni szanujac jednak prawo wszystkich
uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych do wykonania
wycen na cele zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych.

Strony nie wykluczyly wspélpracy w tym zakresie
w przyszlosci, po powolaniu grupy roboczej z przedstawicie-
lami obydwu stron.

(www.pfsrm.pl)
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SPOTKANIE PRZEDSTAWICIELI ZARZADU PFSRM
Z KOMISJA EUROPEJSKA

Na zaproszenie Komisji Europejskiej (Directorate Gene-
ral for Internal Market, Industry, Entrepreneurship and
SMEs), prezydent Marek Wisniewski, wiceprezydent
Krzysztof Grzesik oraz doradca TEGoVA Michael MacBrien,
udali sie 11 sierpnia na spotkanie w Brukseli z upowazniony-
mi reprezentantami Komisji Europejskie;j.

Tematem spotkania byto oméwienie skutkéw deregulacji
zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce, ktora spowo-
dowata obnizenie poziomu kompetencji wymaganych od rze-
czoznawcOw majatkowych, co zdaniem przedstawicieli
PFSRM stoi w sprzecznosci z celami UE i wymaganiami
prawnymi dotyczacymi stabilnoci finansowej oraz zasadami
ochrony konsumentéw i rynkéw wewnetrznych.

Na spotkaniu przedstawiciele Komisji Europejskiej zain-
teresowali sie stanowiskiem PFSRM dotyczacym pozadanej
naprawy negatywnych skutkéw deregulacji w Polsce.

Reprezentanci PFSRM przedstawili powody, dlaczego de-
regulacja zawodu rzeczoznawcy majatkowego w Polsce naru-
sza prawo UE i skutkuje negatywnie na nasz rynek nieru-
chomosci. Poprosili oni Komisje Europejska o podjecie w tej
sprawie dialogu z Polskim Rzgdem, w celu cofniecia najbar-
dziej destrukcyjnych elementéw deregulacji, miedzy innymi
wprowadzenie obowigzku, w my§l ktorego kandydaci przy-

= (P e

Na zdjeciu od lewej: K. Grzesik, M. Wisniewski, M. MacBrien

stepujacy do krajowych egzamindéw na rzeczoznawcéw ma-
jatkowych byliby egzaminowani ze wszystkich trzech uzna-
nych podej§¢ do wyceny nieruchomosci.

(www.pfsrm.pl)

e ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACII -

Osoby zainteresowane prosimy o zapisywanie sie
na stronie internetowej PFSRM
www.pfva.com.pl — szkolenia federacyjne

1. Szkolenie (repetytorium) przygotowujace do egzaminu
panstwowego na uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomosci.

2. Wycena ograniczonych praw rzeczowych (warsztaty)

3. Wyzszy Poziom Wyceny Nieruchomosci — szkolenie dla
kandydatow do zawodu rzeczoznawcy majatkowego

4. Praktyczne stosowanie podej$cia porownawczego w wy-
cenie nieruchomosci — jak unikaé bledéw spotykanych
w operatach szacunkowych.

5. CzynnoSci rzeczoznawcy majatkowego jako bieglego sa-
dowego.

6. Nowoczesne technologie budowlane dla rzeczoznawcy
- wycena

7. Budownictwo ogdlne dla rzeczoznawcy - repetytorium

8. Budowlany proces inwestycyjny

9. Kosztorysowanie dla rzeczoznawcow

10. Uzytkowanie nieruchomosci — uwarunkowania prawne

11. Wycena dla potrzeb sprawozdan finansowych. Aktualne
uregulowania i praktyczne przyklady.

12. Praktyka wybranych czynnosci rzeczoznawcy majatko-
wego.

13. Zachowania asertywne w pracy biegtego sadowego.

14. Wycena nieruchomosci rolnych.

15. Wycena nieruchomosci gruntowych polozonych na zlo-
zach kopalin.

16. Wycena nakltadéw dokonanych przez posiadaczy nieru-
chomosci

17. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.

18. Wykorzystanie komputera w pracy rzeczoznawcy majat-
kowego, excel krok po kroku.

19. Praktyczne procedury szacowania nieruchomosci le-
$§nych i zadrzewionych.

20. Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoSci.

21. Wycena nieruchomogci dla potrzeb skarbowo-podatkowych.
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WSPOMNIENIA ZE SZKOLENIA WYJAZDOWEGO
(RUMUNIA, MOtDAWIA)

Matgorzata Skgpska

W dniach 20-31 maja tego roku Oddzial Warszawski
PSRWN zorganizowal szkolenie pn. ,Rynek nieruchomosci
w Rumunii i Motdawii. Metodyka wyceny nieruchomosci ko-
mercyjnych” w Rumunii, Moldawii, i w Naddniestrzu. Auto-
karem dotarliSmy przez Miszkole, Oradee do ,perty Tran-
sylwanii”, éredniowiecznego miasta Sighishoara ze starow-
ka wpisang w caloSci na liste Swiatowego dziedzictwa
UNESCO. Tu urodzit sie stynny Dracula — Wlad Palownik.
Rumunia mile nas zaskoczyla: dobrg infrastruktura, piek-
nymi miastami tongcymi w rézach, tad-
nie odrestaurowanymi staréwkami oraz
sympatycznymi i bardzo goScinnymi
ludZzmi. Zachwycily nas nigdzie nie spo-
tykane w Europie malowane wewnatrz
ina zewnatrz monastyry z XV-XVI wie-
ku, polozone wérod wzgérz Bukowiny
w Humorului, Moldovicie, Sucevicie,
czy w Voronecieze (slawna scena sadu
ostatecznego). Unikatowy byl takze
wesoly cmentarz w Sapancie, gdzie na
drewnianych krzyzach wymalowane sg
krotkie sceny z zycia pochowanych tam
0s6b. W polskiej wsi Kaczyka zwiedzili-
$my kopalnie soli, budowana przez Po-
lakow §ciagnietych tu w XIX wieku
z Bochni. Trzykrotnie wedrowaliSmy
po Karpatach i jesteSmy nimi zaurocze-
ni, przede wszystkim przestrzenia,
przyroda i brakiem turystow. Serpenty-
nami wjechaliSmy na przelecz Prislop (1416 m) miedzy Ma-
ramureszem znanym z drewnianych kosciolow a Bukowi-
ng, gdzie oddaliSmy hold polskim legionistom walczacym
w 1915 roku z rosyjskimi wojskami. Przed wojna, gdy pot-
nocno-wschodnia czeéé tych gor nalezata do Polski, piekng
karte zapisala tu turystyka polska. Szlaki przecieral tu
Mieczystaw Orlowicz.

W 3,5 milionowej Moldawii zwiedzaliSmy w Milesti Mici
najwieksza na Swiecie kolekcje wina zawierajaca 1,5 mln bu-
telek, zlokalizowang w 250 km piwnicach wydrazonych
w miekkim wapieniu. Tunele powstaly podczas budowania
stolicy Kiszyniowa, gdy wybierano z ziemi ogromne ilo$ci
skaly. Po latach okazalo sie, ze wewnatrz panujg idealne wa-
runki (temp. ok. 12 st.) do przechowywania wina produko-
wanego na masowq skale w okolicy.

BylisSmy takze w Naddniestrzu - panstwie, ktore for-
malnie nie istnieje — o szerokoS$ci ok. 15 km miedzy Ukra-
ing a Motdawia, gdzie 30 proc. ludnoéci to Rosjanie, i gdzie
rzeczywiscie odczuwa sie poradziecki klimat. Naddniestrze
ma wlasne ruble, niewymienialne w innych panstwach
$wiata. Na odwrocie banknotéw widniejg narodowe dumy
kraju: wytwornia koniakéw Kvint, tyraspolska cerkiew
i bloki mieszkalne. W Naddniestrzu korzysta sie takze
z zetonéw jako Srodka platniczego (wybitych w Mennicy

» Wesoly” cmentarz w Sapancie

Polskiej w 2004 roku), co jest dumg Naddniestrzan i powie-
wem nowoczesnoS§ci. Zwiedzaliémy w miejscowos$ci Bende-
ry olbrzymia twierdze z XV wieku, rozbudowang przez Su-
lejmana Wspaniatego.

PrzejechaliSmy 1gcznie 3400 km. W trakcie wyprawy od-
byliSmy spotkania z rzeczoznawcami rumunskimi i motdaw-
skimi. Zdziwilo nas, ze w Rumunii wyceny nieruchomosci
w podejsciu poréwnawczym wykonywane sg na bazie odpo-
wiednio weryfikowanych ofert, a nie transakcji. W obydwu
krajach funkcjonuje kataster obejmujacy takze wartoSci nie-
ruchomoéci jako podstawy opodatkowania, ale sg to wartoSci
yurzedowe”, zdecydowanie nizsze od rynkowych. W Rumunii
jest ok. 4 tys. rzeczoznawcow, a w Moldawii ok. 150. W auto-
karze prowadziliémy takze szkolenia m.in. w zakresie zmian
w przepisach dot. nieruchomoéci rolnych i lenych.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Wspotczesne problemy
gospodarki nieruchomosciami
w Polsce i w wybranych krajach
europeiskich

Praca zhiorowa pod redakejg
navkowq Tomasza Budzynskiego

Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej
Warszawa 2015
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Jak napisano w przedmowie, w monografii oméwiono roz-
norodne problemy dotyczace tematyki zwigzanej z gospodar-
kg nieruchomo$ciami nie poprzestajac jednak tylko na pol-
skich uwarunkowaniach ale pokazano je na tle innych krajow.

Rozdzial pierwszy poswiecony jest problematyce oceny
efektywnosSci gospodarowania zasobami nieruchomosci pu-
blicznych, w rozdziale drugim omoéwiono tematyke podzia-
téw nieruchomosci w aspekcie wykorzystania odnawialnych
zrodel energii.

W rozdzialach kolejnych przedstawiono procedury wy-
wlaszczenia nieruchomosei m.in. pod drogi w Polsce i w wy-
branych krajach Unii Europejskiej, zagadnienia dotyczace
ustalenia wartoSci katastralnej z wykorzystaniem tej warto-
§ci dla potrzeb opodatkowania nieruchomosci. Problematyke
podatku katastralnego i do§wiadczen w tym zakresie przed-
stawiono na przykladzie wybranych krajow europejskich.

Szacowanie rynkowej wartosci
nieruchomosci

SZACOWANIE Potr Parzych
RYMKOWE] ] o
WARTOSCI

NIERUCHOMOSCI

Piotr Parzych, Jozef Czaja

Wydawnictwo Akademii
Gorniczo-Hutniczej w Krakowie
Krakow 2015
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Bioragc pod uwage obowigzuja-
ce przepisy dotyczace wyceny nie-
ruchomosci, autorzy podjeli prébe
przedstawienia metodyki szacowania wartoéci rynkowej
nieruchomos$ci przy wykorzystaniu miedzynarodowych
standardéw wyceny (MSW), powszechnych krajowych zasad
wyceny (PKZW) oraz przy uwzglednieniu najnowszych osia-
gnie¢ naukowych w tym zakresie. Wskazano na praktyczne
wykorzystanie modelu Gaussa-Markowa do estymacji war-

toéci rynkowej nieruchomoéci, ale przy uwzglednieniu wag
wiarygodnos$ci informacji z rozwazanego rynku nierucho-
mo§ci. Zawarte w monografii rozwazania teoretyczne i przy-
kiady praktyczne zastosowania modelu Gaussa-Markowa
do szacowania rynkowej wartosci nieruchomosci zabudowa-
nej przy wykorzystaniu parametrow z podej$cia kosztowego
moga by¢ przyczynkiem do modyfikacji powszechnych kra-
jowych zasad wyceny w naszym kraju.

Inwestowanie w nieruchomosci
bezpieczna lokata kapitatu
Praktyczny przewodnik inwestora

INWESTOWANIE
W NIERUCHOMOSCI
hezn}enzna lokata kapitatu

Praca zbiorowa

Wydawnictwo Wiedza i Praktyka Sp. z 0.0.
Warszawa 2016

Ksigzka stanowi zbiér porad
jak bezpiecznie lokowaé kapital
w nieruchomosci. Autorzy podpo-
wiadajg w jaki spos6b dobiera¢ nieruchomosci do portfela in-
westycyjnego i czy wcigz oplaca sie kupowaé ziemie rolng po
zmianach w prawie z 2016 roku, czy kupowac mieszkania na
wynajem, jak rozliczaé sie z przychodéw z najmu, czy warto
nabywa¢ mieszkania na licytacjach komorniczych i jakie wia-
zg sie z tym problemy.

W koncowej czeSci omawiane sg alternatywne sposoby in-
westowania w nieruchomosci: fundusze rynku nieruchomo-
§ci i lokowanie oszczednosci w elektrownie wiatrowe.

Podstawy budownictwa
dla rzeczoznawcow majgtkowych
i zarzqdcow nieruchomosci

Wydawnictwo Wacetob Sp. z 0.0.
Warszawa 2016

Publikacja zawiera zbiér infor-
magcji z tematyki prawa budowla-
nego, przepiséw techniczno-bu-
dowlanych, technologii stosowa-
nych w budownictwie, procesu
inwestycyjnego, eksploatacji nieruchomosci oraz kosztoryso-
wania robot budowlanych.
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Szczegotowo oméwiono zagadnienia dotyczace zuzycia
technicznego, funkcjonalnego i $rodowiskowego obiektow
budowlanych.

Wydawnictwo moze stanowié¢ pomoc dla 0sob wykonuja-
cych zawody zwigzane z nieruchomo$ciami w tym rzeczo-
znawcéw majgtkowych.

N Vademecum Zarzgdcy
Nieruchomosci.

Wzory dokumentow, pism, umow
oraz uchwat z praktycznymi
komentarzami

Pawet Puch

Wydawnictwo Wiedza i Praktyka Sp. z 0.0.
Warszawa 2016

W oo GHATIS CD-ROM 1 worami dokumenkén + |

VADEMECUM

Zarzadcy Nieruchomosci

waory dokumentéw, pism, uméw oraz uchwal
2 praktyeznymi komentarzami

Opracowanie zawiera zaréwno
wzory uchwal dotyczacych zarzadu wspodlnoty (wybor zarza-
du wspélnoty, regulamin pracy zarzadu wspdlnoty), wzory
regulaminu funkcjonowania wspodlnoty, wzory uchwat
W sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego, jak i wzo-
ry uchwal w sprawie zlecenia windykacji w stosunku do wia-
§cicieli, wykonania remontéw nieruchomosci wspdlnej.
Przedstawiono nie tylko gotowe wzory, ale i komentarze po-
zwalajace dostosowac je do konkretnej sytuacji. Aby korzy-
stanie z kompendium byto naprawde wygodne, do ksigzki do-
taczona jest plyta CD zawierajgca wszystkie opisane w wyda-
niu wzory. Wystarczy wybrac¢ potrzebny wzor, przygotowac
go na podstawie komentarza i wydrukowa¢.
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OPODATKOWANIE

Opodatkowanie nieruchomosci
NIERUCHOMOSCI

Tomasz Kosieradzki, Radostaw
Piekarz, Barbara Janiak

Wydawnictwo Wolters Kluwer S.A.
Warszawa 2016

Tiamuer Kosterndzkl, Hadoslaw Piekars, Barbara Janizk

W ksiazce w sposob komplekso-
wy przedstawiono problematyke
opodatkowania  nieruchomosci.
Publikacja w sposob przekrojowy
wskazuje na podatkowe skutki nabycia nieruchomosci, jej po-
siadania w ramach dzialalnosci gospodarczej i poza nia, pro-
wadzenia procesu deweloperskiego oraz zbycia nieruchomoéci.

Wazne zagadnienia poruszone w publikacji:

@ opodatkowanie transakeji przeniesienia wlasnoéci nieru-
chomoéci,

raporty wnoszone do sp6tki w postaci nieruchomoéci,
koszty uzyskania przychodu w dzialalnosci deweloper-
skiej i budowlanej, m.in. leasing,

sprzedaz mieszkan,

przekazanie infrastruktury,

VAT w branzy deweloperskiej i budowlanej,

dostawa nieruchomosci,

moment powstania obowigzku podatkowego,

nowe przepisy w zakresie dokumentacji cen transferowych,
opodatkowanie posiadania nieruchomosci oraz inwesto-
wania w nieruchomosci.

Ksiagzka zawiera bogaty zbiér interpretacji podatkowych
oraz orzecznictwa sadow administracyjnych.

Stan prawny na 1 maja 2016 r.

V0 Waliets st = AR

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

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

CENNIK REKLAM wewnatrz numeru (ceny bez VAT)

Wizytowka cz.-b.
(90x50mm)
I'ZE€CZ0ZNawcCy
majatkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 80 zt

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

Zainteresowanych prosimy o kontakt: tel. 22-627-11-37, wydawnictwa@pfva.com.pl
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Do kupienia w hiurze Federacji
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Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

Europejskie Standardy Wyceny 2012, PFSRM - 60 zl

Kubek (bialy — 22 zl1, granatowy — 24 z})

Parasol z logo PFSRM - 9,84 zi

Rzeczoznawca Majgtkowy 83/14 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 84/14 — 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 86/15 — 25 zi

Rzeczoznawca Majgtkowy 87/15 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 88/15 — 25 zi

Rzeczoznawca Majgtkowy 90/16 - 25 zt

Rzeczoznawca Majgtkowy 91/16 — 25 zt

Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011, PFSRM - uzupelnienie do wydania 2007 — 52,50 zi
Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 - Krzysztof Zmarlicki - 30 zi
Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci. A. Hopfer, K .Trynkos, PFSRM 2013 r. - 52,50 zt
Zeszyt metodyczny — warto$¢ nieruchomosci na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 2013 r. — 15 z1
Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym. M. Prystupa - 47,25 z1

Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym. M. Prystupa, 2014 r. — 42 zi
Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym. M. Prystupa, 2016 . - 57 zt

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwiqzana
z infrastrukturg techniczng. J. Dabek, M. Nowakowska, P Zamroch, PFSRM 2013 r. — 80 z1 N
Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci. Z. Matecki, PFSRM 2016 r. - 99 zt NOWOSC

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowa¢ na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy zaméwienie.

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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cena 100 zl + koszty wysylki

nr rachunku odbiorcy

10 1240 6218

Ar rachunku odbiorc y cd.

1111 0000 4612 9574

odbiorca:

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

nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

nazwa odbiorcy cd

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

T rachUNKU 0JDIOTCY

10112406218

1111000046129574

Polecenie przelewu / wptata gotéwkowa

waluta

PLN

WilPj*
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kwota:
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o
o
a
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a
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z
[
[a]
S tytulem cd.
//'A\\\\ N . 06
/ \ ad T
/ \ =5 / N
stempel ! 3 2 Oplata !
dzienny Z Z, \ ]
S~ St o
nr rachunku odbiorcy nazwa odbiorcy
10 1240 6218 Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
nr rachunku odbiorc y cd. nazwa odbiorcy cd.
1111 0000 4612 9574 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
odbiorca: nr rachunku odbiorcy

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

;012406218

1111000046129574

waluta

PLN

WIlPJ*
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g
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o

o
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O | tytutem:

] !

4

N

ﬁ zleceniodawca: tytutem

[a]

X

w

4

8 tytulem cd

(0]

kwota

stempel
dzienny

Optata

Skiad i druk: NAJCOMP
tel. (0 prefiks 22) 812 70 39
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pieczec, data i podpis(y)
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odcinek dla banku zleceniodawcy
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