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Erasmus-+

Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych ma
przyjemnosé zaprosié na szkolenie, organizowane przy wsparciu program
Erasmus+, dla praktykantéw, ktérzy skonczyli studia w zakresie szacow:
nieruchomoéci oraz obecnie odbywaja praktyki przed egzami
pafistwowym. Dwudniowe szkolenie bedzie nacelowane nay, wyCelfg
nieruchomosci komercyjnych (biurowcow, centrow handlowych,” parkow
logistycznych, hoteli) oraz gruntow inwestycyjnych, w podejsciu dochodowym
i mieszanym. 4 d

Wyiszy Pozmm Wyceny Nleruchomosm -
Szkoleme dIa Kandydatow do Zawodu Rzeczoznawcy Mathkowego

CZAS TRWANIA 2 dni (16 godzin)

Cena: 890,00 zt

CENA OBEJMUIJE: udziat w szkoleniu, materialy, serwis kawowy i obiad.
: Uczestnicy otrzy?piq zaswiadczenia o odbytym szkoleniu

PROGRAM:
1. Analiza rynku nieruchomoéc‘ komercyjnych na potrzeby
nieruchomosci
Umowy najmu - Jak wplywaja na wartos¢ nieruchomosci, na r
inwestowania w nieruchomosci oraz na stopy kapitalizacijj
dyskontowe.
Podejscie dochodowe, technika kapitalizacji prostej oraz DCF.
o Cash Flows - Impligit, czy Explicit?
o Stopy (Yields) — AlRisks, Net, Gross, Equated, Equivalent
Metoda Zyskow (Hotelgli8tacje Benzynowe)
Metoda Pozostatosj aliza Highest and Best Use - Wartos¢ Nadziei)
Standardy miedzyn jski na wycene
nieruchomosci w P
Wycena dla potrzeb ban
8. Wycena dla potrzeb Sprawozdan Finansowych oraz Warto

Zesp6t wyktadowcéw, pod nadzorem Krzysztofa Grzesika, Pre?y TEGoVA oraz
Wice Prezydenta PFSRM, bedzie sktadat wylaczniegz rzeczoznawcéd ajatkowych z
wieloletnim dos$wiadczeniem w wycenie nier SCi jnych, miedzy
innymi: Marta Jurek, Mirostawa Czapliniska, Ewaflowak, Marcin Malmon, Wojciech
Doliriski, Katarzyna Damdowi

Zapisy: - aerey 1y
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Od redaktora naczelnego

Drodzy Czytelnicy

W lipcu 1994 roku ukazat
sie pierwszy numer ,Rzeczo-
znawcy Majatkowego”, w kto-
rym jako redaktor naczelny
opublikowalem moje pierwsze
teksty. Zapowiedzialem wow-
czas m.in., ze kwartalnik jako
organ Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych ma przede wszyst-
kim sluzy¢ wszystkim rzeczoznaw-
com w utrzymywaniu i podnoszeniu
kwalifikacji zawodowych.

Przez te wszystkie lata nasze pi-
smo bylo redagowane rowniez z my-
§la o instytucjach i urzedach, ktoére
zajmuja sie gospodarka nieruchomo-
§ciami. Mam osobistg satysfakcje
z faktu, ze kwartalnik byl pismem
otwartym na rézne poglady i przyczy-
nit sie w duzym stopniu do powstania
polskiej szkoty wyceny.

Dodatkowa satysfakcje odczuwam
i z tego powodu, ze mimo pelnienia
funkcji spolecznie przez 22 lata
nie bylo zadnych przerw
w wydawaniu pisma.
Jest w tym duza za-
stuga sekretarza re-
dakcji Magdy Jedrze-
jewskiej. Chciatbym
wiec podziekowac se-
kretarzowi redakcji
za wspolprace oraz
wszystkim autorom,
ktorzy piszac arty-
kuly utrzymywali pi-
smo na wysokim pozio-
mie. Wypada tu wymienic
przede wszystkim dyrektora

Henryka Jedrzejewskiego, ktory nie tylko wspieral
rozw(j pisma, jako 6wczesny dyrektor Departamen-
tu Gospodarki Nieruchomos$ciami, ale takze napisat
wiele artykuléw do kwartalnika.

Pod koniec roku 2016 nasz zespdl redakcyjny
zegna sie z czytelnikami kwartalnika ,,Rzeczoznawca
Majatkowy”. Dziekujemy Wam za te wspdlne lata.
Zyczymy wszystkim Czytelnikom i ich najblizszym
rodzinnych Swiat Bozego Narodzenia oraz pomy§lno-
§ci w Nowym, 2017 roku.

Mieczystaw Prystupa
redaktor naczelny
1994-2016
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WARTOSCI ETYCZNE JAKO ELEMENT NOWOCZESNEGO
ZARZADZANIA NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Ewa Gotebiowska

Gdyby we wspolczesnym swiecie nie wystepowaly elementy etyczne w zarzqdzaniu i w relacjach rynkowych trud-
no byloby prowadzic jakikolwiek biznes. Rynek nieruchomosci, ze wzgledu na dynamiczne zmiany jakie zachodzq
w jego obrebie, stat sie przedmiotem zainteresowania ze strony prawa, ekonomii, nauk technicznych, ale moim zda-
niem nalezy w tym katalogu uwzglednic kwestie etyki, ze szczegolnym zwrdceniem uwagi na zaufanie, jako element
niezbedny do wszelkich relacji miedzyludzkich jak i gospodarczych.

Rynek nieruchomos$ci w decyzjach inwestycyjnych jak
i projektowaniu oparty na powierzchownych przestankach
lub intuicji moze by¢ zagrozony wieloma ryzykami i bleda-
mil. Skuteczne metody pozyskiwania informacji, ocena zda-
rzen i transakcji rynkowych opierajg sie na wiedzy, rzetel-
nych informacjach i zaufaniu. Im bardziej zlozona i zespolo-
na staje sie globalna rzeczywistos¢, tym istotniejszg role
w dzialalno§ci kazdego czlowieka odgrywa zaufanie?. Na
rynku nieruchomosci element zaufania jest od wiekéw pod-
stawg realizacji wszystkich dzialan. Na zaufaniu opieraly
sie relacje wlasciciela z zarzadca czy agentem. Tam, gdzie
powierzany jest majatek wielkiej wartosci drugiemu czto-
wiekowi musi istnie¢ podstawowy element relacji — zaufa-
nie. Co nalezy zrobi¢ aby wlasciciel byt zainteresowany po-
wierzeniem zarzadu nieruchomos$ciami nam jako osobie lub
naszej firmie? Przede wszystkim nalezy uzyskaé zaufanie po
obu stronach transakeji.

Prowadzone badania odnoénie poziomu zaufania wska-
zujg na zroznicowane poziomy zaufania zarowno w obrebie
jednego kraju jak i pomiedzy réznymi krajami. Badania te
poswiecone sa glownie analizie sytuacji braku zaufania
i konsekwencji z tego wynikajacych dla zainteresowanych
i potwierdzaja, ze niski poziom zaufania wywotuje wszelkie-
go rodzaju tarcia, spowodowane dzialaniami nieetycznymi,
jak i dzialaniami etycznymi lecz niekompetentnymi (bo na-
wet najlepsze intencje nie naprawiag zlego osadu). Brak za-
ufania kosztuje najwiecej w zyciu ludzi i organizacji. Przy-
czynia sie do ukrytych uktadéw, intryg, konfliktow, rywaliza-
¢ji; do myslenia w kategoriach przegrana — wygrana, do
defensywnej i asekuracyjnej komunikacji, co prowadzi do
spowolnienia dzialania zaufania. Niski poziom zaufania spo-
walnia wszystko — kazda decyzje, przekaz, relacjed.

Wysoki poziom zaufania moze przyspieszyé wiele dzia-
tan, gdzie najwazniejsze sg wyniki. Wyniki tworzg lojalnoéc
branzowa, inspirujg i budujg kulture sukcesu. Osigganie
pozytywnych wynikéw nie tylko skiania klientéw do zwiek-
szania zamo6wien, ale zacheca ich do polecania naszej orga-
nizacji innym. Dzieki temu klienci stajg sie najlepszymi
promotorami organizacji, ludzmi od sprzedazy i marketin-

gu. Pozytywne i wzrastajace wyniki przyciagaja dostawcow,
zmieniajac ich w strategicznych partneréw, co jest bardzo
wazne w globalnej ekonomii, opartej na wykwalifikowa-
nych pracownikach.

Zaufanie jest rzeczg wspolng dla wszystkich ludzi, relacji,
zespolow, rodzin, organizacji, narodow i cywilizacji na calym
Swiecie. Gdyby go zabraklo, moznaby obali¢ najsilniejszy
rzad, zniszczy¢ najlepiej prosperujacy biznes, najbardziej
kwitnaca gospodarke, najbardziej wplywowe przywodztwo,
najmocniejszg przyjazn, ztamaé najtwardszy charakter i naj-
wiekszg mitosét.

Zaufanie rozwijane systematycznie ma moc przyciggania
sukcesu i powodzenia we wszystkich sferach zycia. Zaufanie
wywiera na nas wplyw przez 24 godziny na dobe i 365 dni
w roku. Wspiera nas i wplywa na jako§¢ kazdej z naszych re-
lacji, kazdego porozumienia, kazdej pracy, kazdego bizneso-
wego przedsiewziecia, kazdego dzialania, ktore podejmujemy.

Zaufanie nie jest jaka$ delikatna, ulotng wlaSciwoscia,
ktora sie posiada lub nie: jest pragmatycznym, namacalnym
i narazonym na utrate majatkiem, ktory sie buduje latami,
a straci¢ mozna wyjatkowo szybko. O szybkim tempie dzia-
tania mozemy méwic¢ wtedy ... gdy ludzie prawdziwie sobie
ufaja®. Zdaniem Fitzgeralda ,,mozna dysponowaé wszystkimi
faktami i liczbami, mieé¢ wszystkie potrzebne dowody, cale
wsparcie, jakiego potrzebujesz, lecz jeéli nie budzisz zaufa-
nia, nie dojdziesz donikad”®. Peters zwraca uwage na techni-
ke i technologie, ktére sg wazne, lecz ,,wyzwaniem tej deka-
dy jest kwestia zaufania”?.

Czym wiec jest zaufanie w dobie cyfrowej, globalnej go-
spodarki? ,Zaufanie polega na zawierzeniu. Przeciwien-
stwem jego jest podejrzliwos¢. Kiedy ufasz ludziom zawie-
rzasz im — wierzysz w ich kompetencje i zdolnosci. Kiedy im
nie ufasz podejrzewasz ich o brak uczciwosci, brak umiejet-
nosci, o bataganiarstwo, o kiepskie wyniki”s.

Wraz ze zmianami zachodzacymi w skali globalnej, w tym
przemianami spotecznymi i pokoleniowymi, rewolucja cyfro-
wa i postepem technologicznym, istotnej modyfikacji ulegly
dotychczasowe modele biznesowe, zmienily sie w zwiazku
z tym modele zarzadzania. Wspélczesny §wiat, w tym gospo-
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darka, administracja, czy sektor organizacji non profit, po-
trzebujg i ksztaltujg nowy model zapotrzebowania na ustugi,
w tym zwigzane z nieruchomoS$ciami.

W kazdym wymiarze otoczenia czlowieka najdynamiczniej
zachodzgce zmiany odnoszg sie do transformacji cyfrowej. No-
wa rzeczywisto$¢ cyfrowa wplywa na ksztalt rynku, producen-
tow i konsumentéw, ale takze na ksztalt organizacji. Kluczo-
we dla osiggniecia sukcesu organizacji staje sie wyprzedzanie
konkurengji i przewidywanie nowych kierunkow rozwoju. Du-
ze znaczenie dla rozwoju organizacji maja rowniez przemiany
spoleczne zachodzace w poszczegdlnych krajach. Jednym
z najistotniejszych elementow sg wkraczajacy na rynek pracy
mlodzi ludzie, ktorzy maja dobrze sprecyzowane oczekiwania
w stosunku do tego, jak chcg pracowaé (otoczenie w miejscu
pracy) i jakie produkty otrzymywac. Preferencje te bardzo sil-
nie wplywaja na sposob funkcjonowania organizacji oraz ich
wewnetrzng kulture organizacyjna.

Zaufanie

Rozpatrujac problem zaufania mozna zalozy¢, ze zaufa-
nie nie jest jednorodne i chegc analizowac jego wpltyw w sfe-
rze zarzadzania konieczne jest okre§lenie w jakich obszarach
i kontekscie bedziemy analizowaé zagadnienie.

Mozna zbudowaé model zarzadzania zaufaniem, oparty
na kilku obszarach, zaufanie do siebie, do innych i do orga-
nizacji, co prezentuje rysunek nr 1.

Rysunek nr 1. Zarzadzanie zaufaniem - obszary
zaufania

DO SIEBIE

ZAUFANIE

DO
ORGANIZACII

DO INNYCH

Zrddto: opracowanie wiasne

Zaufanie do siebie jest najbardziej osobistym elementem
zycia czlowieka. Zaufanie to pozwala osigga¢ wyznaczone
cele, realizowac zlozone przedsiewziecia, utrzymywac rela-
cje miedzyludzkie. Brak zaufania do siebie skutkuje frustra-
¢ja, negatywnymi relacjami osobistymi i zawodowymi. Za-

ufanie do innych jest pochodng zaufania spotecznego, kultu-
ry w jakiej jesteSmy wychowani i wychowania, przez cale zy-
cie. Zaufanie do organizacji przejawia sie dobrg praca, lojal-
noécig wobec organizacji, przestrzeganiem tajemnicy stuz-
bowej, zaufaniem do lidera. Jednym z najwazniejszych
elementow zwigzanych z zaufaniem do organizacji jest za-
ufanie do przetozonego.

Czlowiek od najdawniejszych czasow dzialal w zespole,
gdzie relacje byly oparte na odpowiedzialno$ci, honorze i za-
ufaniu. Dzisiaj ludzkie dzialanie w organizacji, czyli tez ze-
spole, oparte jest o trudne do zdefiniowania wiezi rozlegte.
Co stanowi te wiezi? Przede wszystkim technika i technolo-
gia, a nie bezpoSrednie ludzkie relacje. Czy wspodlczesne spo-
teczenstwo, szczegblnie mlodzi jego uczestnicy, wychowani
w dobie Internetu, na komoérkach, tabletach itp. nie znajac
innego $rodowiska, sg w stanie zrozumie¢ innych i ich reak-
cje oparte o ludzki wymiar zaufania? Dlaczego zarzadzanie
organizacjami w takim §rodowisku staje sie dla menedzeréw
tak wielkim wyzwaniem? Odpowiedz jest jedna - zarzadza-
nie wspoélczesng organizacja jest zarzadzaniem siecig relacji
opartych na zaufaniu. Nie jest wazny kanal komunikacji
- rzeczywisty czy wirtualny, wazny jest przekaz jaki ze sobg
niesie zaufanie lub jego brak.

Analizujac dzisiejsze relacje zachodzace w organizacjach
na rynku nieruchomoéci nalezy stwierdzié, ze zaufanie prze-
nika wszystkie sfery aktywno$ci i wszystkie relacje we-
wnetrzne i zewnetrzne. W czasach kiedy nic nie jest stale
i na kazdym kroku napotykamy ryzyko oraz niepewno§¢, za-
ufanie jako element skladowy kapitatu spolecznego, prze-
klada sie wprost na zdolno§¢ budowania innowacyjnej i no-
woczesnej gospodarki. Kapital spoleczny, w tym poziom za-
ufania ma wplyw na tempo wzrostu gospodarczego i jest
powiazany z wartoécig dochodu narodowego. Dlatego jesli
zalezy nam na rozwoju kraju, tworzenie kultury zaufania
staje sie wrecz niezbedne. Traktujac zaufanie spoleczne ja-
ko kapital, nalezy zastanowic sie co wplywa na jego budowe
1 wzmocnienie.

Podstawowym warunkiem zaufania na kazdym rynku,
a na rynku nieruchomo§ci szczegodlnie, wazna jest stalosé re-
gul oraz powszechne przekonanie, ze normy prawne i spo-
teczne promuja uczciwosé, lojalnoéé, wzajemnosé i wplywaja
na poczucie bezpieczenstwa oraz przewidywalnoéci zdarzen.
Ludzie o wiele latwiej zaufajg instytucjom panstwowym, go-
spodarczym oraz sobie nawzajem, je§li bedg wiedzieé, co ich
czeka w przyszloéci. Jasny przekaz informujacy o skutkach
okre§lonych dzialan staje sie podstawa do zaufania. Kazdy
moze sobie zweryfikowaé na swdj sposob, to co bylo obieca-
ne. Gdy poziom zaufania jest niski, nie wchodzg w relacje
z innymi, bo takie zachowanie oraz zaufanie po prostu sie
nie oplaca. Poziom zaufania na rynku nieruchomoéci
w ostatnich latach ulegl znacznemu obnizeniu, ze wzgledu
na bardzo duzo zmian legislacyjnych, w tym uwolnienie za-
wod6w zarzadcy nieruchomoS$ciami czy posrednika. Czeste
zmiany przepisow w zakresie prawa budowlanego, wymogow

Rzeczoznawca Majgtkowy



technicznych dla obiektéw, polityki w zakresie obrotu nieru-
chomogciami, poglebiaja niepewnosé inwestycyjng oraz sta-
bilno$¢ wlasnosci osobistej. Czeste zmiany podatkéw powo-
dujg wzrost niepewnoéci na rynku nieruchomosci komercyj-
nych, ktére stanowig podstawowy obszar inwestycyjny dla
funduszy inwestycyjnych dtugoterminowych.

Kolejnym zagadnieniem wplywajacym na pogorszenie po-
ziomu zaufania na rynku nieruchomos$ci jest niepewnosc
i problem z odzyskaniem naleznosci za $wiadczone ustugi.
Badania wskazuja, ze firmy, ktére zauwazyly pogorszenie sy-
tuacji ze Scigganiem naleznoSci i wystepowaniem zatoréw
platniczych, byto w 2015 r. zauwazalnie wiecej niz tych, kto-
re dostrzegly jej poprawe®. Rynek nieruchomoS$ci w znacz-
nym stopniu opierajacy sie na ustugach zewnetrznych lub
kooperacji, bardziej narazony jest na efekt domina w przy-
padku zatoréw platniczych, poniewaz czesto sg to firmy ma-
te lub érednie i kazde opéznienie platnosci stanowi duzy pro-
blem dla ich funkcjonowania.

Wiele projektéw biznesowych realizowanych na rynku
nieruchomoéci opartych jest dzi§ na zaufaniu, szczegdlnie
dotyczy to wykorzystywanych narzedzi informatycznych,
ktore wkroczyly bardzo dynamicznie na ten rynek. Zaufanie
zbudowane dzieki niespotykanej do tej pory otwartosci
i mozliwo$ci wymiany informacji w internecie/wirtualnym
Swiecie/ pozwala minimalizowac koszty i eliminowaé zbed-
nych posrednikéw. Dzieki przedsiewzieciom internetowym
mozliwe jest lepsze konkurowanie na tym rynku. Elastycz-
noé¢ np. form zarzadzania nieruchomosciami, dzieki wyko-
rzystaniu najnowoczeéniejszych systeméw zarzadzania, po-
zwala na oferowanie klientom nowego rodzaju ustug, zwiek-
szenie bezpieczenstwa i komfortu pracy. To przeklada sie na
wyzszy poziom zaufania do kooperantow — dostarczycieli naj-
nowszych rozwigzan technologicznych.

Powstanie i obecnos$¢ na rynku nowych dziatalnosci go-
spodarczych opartych na sieci i zaufaniu utatwia codzienne
zycie i sprawia, ze dla wiekszej iloSci klientow dostepne sta-
ja sie dobra czy uslugi do tej pory nieosiagalne: np. wynajem
powierzchni biurowych na wyznaczony czas poczynajac od
wskazania miejsca do parkowania, wskazania miejsca - sali
konferencyjnej czy gabinetu, zorganizowania obsltugi cate-
ringowej. Dzieki takim rozwigzaniom mozna szybciej i lepiej
zagospodarowaé czas pracy. Takich mozliwosci mamy teraz,
dzieki sieci, bardzo duzo.

Dla zapewnienia wysokich standardéw dzialania organiza-
¢ji na rynku nieruchomoéci oraz budowy zaufania w relacjach
na tym rynku, konieczne jest wprowadzenie zmian w zakresie
ksztalcenia kadry menedzerskiej oraz pracownikow. Jednym
z ciekawszych rozwigzan jest wdrozenie dualnego systemu
ksztalcenia, ktory jest mozliwy do szybkiego wdrozenia.
Model oparty jest na wzorcach niemieckim i amerykanskim,
ktoére stanowig miedzynarodowy standard ksztalcenia.

Model ksztalcenia dualnego w zakresie zarzadzania nieru-
chomogciami jest wynikiem wspétpracy érodowiska naukowe-
go i rodowiska biznesowego. Likwidacja licencji w 2013 r. spo-
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wodowala brak podnoszenia kwalifikacji oséb zajmujacych sie
zawodowo zarzgdzaniem nieruchomog$ciami. To przyczynito sie
do obnizenia poziomu zaufania i rangi i zawodow na tym ryn-
ku. Jednak §rodowisko jest zainteresowane zaréwno podnosze-
niem kwalifikacji zawodowych jak tez wdrazaniem coraz wyz-
szych standardow miedzynarodowych, co zaowocowalo nowa-
torskim podejéciem do ksztalcenia kadr na ten specyficzny
rynek, jak tez kreowaniem nowych rozwigzan. Jednym z nich
jest przedstawiony ponizej system ksztatcenia dualnego, ktory
wpisuje sie w planowane zmiany edukacyjne w Polsce.
Ministerstwo Rozwoju we wspotpracy z resortem eduka-
¢ji, przygotowalo projekt Strategii na rzecz Odpowie-
dzialnego Rozwoju (SOR), gdzie jednym z zalozen jest
wdrozenie kompleksowej polityki rozwoju kwalifikacji

i umiejetnosci zawodowych.

Zalozeniem tak sformulowanej Strategii jest miedzy in-
nymi:

1. Rozpowszechnienie ksztalcenia dualnego w edukacji za-
wodowej, laczacego nabywanie wiedzy w szkole lub na
studiach z praktyczng nauka zawodu (opracowanie zato-
zen, wdrozenie i realizacja),

2. Zwiekszenie wplywu firm oraz organizacji zrzeszajacych
przedsiebiorstwa na funkcjonowanie systemu ksztalcenia
zawodowego — formowanie podstaw programowych,

3. Monitorowanie rynku pracy pod katem potrzeb polityki
edukacyjnej, klasyfikacji zawodow, wprowadzania no-
wych zawodow i zawodéw preferowanych pod przyszle
potrzeby,

4. Opracowanie systemu ksztalcenia kadr dydaktycznych
z uwzglednieniem nowych potrzeb przemystu (Indu-
stry 4.0).

Ze wzgledu na dynamicznie zachodzgce zamiany na ryn-
ku pracy, konieczne jest wypracowanie nowych, innowacyj-
nych rozwigzan, ktore na rynku nieruchomosci moga w krot-
kim czasie przynie§¢ spodziewane efekty. Planujac obecnie
jakiekolwiek dziatania na rynku pracy nalezy bra¢ pod uwa-
ge, ze w bardzo nieodleglej przyszloSci czesé zawodow ule-
gnie marginalizacji lub w ogdle zniknie, a rownoczesnie beda
pojawialy sie nowe profesje tzw. ,,zawody przyszlosci”. Czesc
z nich prawdopodobnie, ze wzgledu na bardzo duzy zaséb
wiedzy, bedzie wymagala ksztalcenia w bardzo waskich spe-
cjalno$ciach. To staje sie duzym wyzwaniem dla calego syste-
mu ksztalcenia, ale szczegblnie trudne dla ksztalcenia wyz-
szego i podyplomowego.

Ministerstwa przewiduja, ze ,,skok cywilizacyjny” opie-
ra sie na intensywnym rozwoju gospodarki opartej na wie-
dzy, a w zwigzku z tym, niezbedne jest zapotrzebowanie na
kreatywna kadre o bardzo wysokich kompetencjach. Pro-
jekt Strategii na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju przewi-
duje nowy model ksztalcenia zawodowego, w ktorym glow-
ny nacisk zostanie polozony na wzmocnienie wspélpracy
i partycypacji pracodawcéow w ksztaltowaniu programow
nauczania — nie tylko w zakresie praktycznej nauki zawo-
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du, ale takze ksztalcenia dualnego. Niezbedne bedzie row-
niez wzmocnienie procesu aktualizacji wiedzy pracowni-
kow oraz nauczycieli zawodu.

Rysunek nr 2. Model ksztalcenia dualnego

WYKLADOWCY
Z FIRMY

KSZTALCENIE
DUALNE

50% zajeé - firma

FIRMA — PARTNER KIERUNKU

Zrodto: opracowanie wiasne

Model ksztalcenia dualnego jest w krajach UE i USA trady-
cyjnym system studiowania, w Polsce bedzie to zmieniony sys-
tem ksztalcenia, zakladajacy rownocze$ne zdobywanie wiedzy
merytorycznej i doSwiadczenia praktycznego. Kilka uczelni
wyzszych juz podjelo ten typ ksztalcenia, miedzy innymi Wyz-
sza Szkota Bankowa w Gdansku, ktora wprowadzita w 2015 r
system ksztatcenia dualnego. Program studiéw obejmuje nie-
zbhedny zakres wiedzy teoretycznej zdobywanej w trakcie wy-
ktadow, ¢wiczen i laboratoriéw oraz warsztatow przeplataja-
cych sie z zajeciami na terenie partnera biznesowego, z ktérym
na danym kierunku WSB w Gdansku podpisala umowe dual-
ng. Po studiach polgczonych z ksztalceniem dualnym student
posiada zarowno wyzsze wyksztalcenie jak i zaliczony staz pra-
cy. Jest to ksztalcenie dla potrzeb jednego pracodawcy.

Czym charakteryzuje sie ten typ ksztalcenia?

1. Czec zaje¢ odbywa sie u potencjalnego pracodawcy,

2. System ksztalcenia dualnego wprowadza plynne przej-
§cie z teorii do czynnego zycia zawodowego,

3. W ramach programu zaje¢ odbywany jest staz w przedsie-
biorstwie $ci§le zwigzanym z okreS§lonym kierunkiem
studiow,

4. Zajecia prowadza specjaliSci reprezentujacy firme part-
nerska,

5. Podczas zaje¢ na studiach jest mozliwo$¢ znalezienia
miejsca pracy,

6. Uzyskane doswiadczenie praktyczne znacznie zwieksza
szanse absolwenta na szybkie znalezienie zatrudnienia.

Dla rynku nieruchomosci takie rozwigzanie staje sie bar-
dzo interesujace i wazne ze wzgledu na fakt, ze wiekszo§c
obecnych pracownikéw posiada wyksztalcenie techniczne,
specjalistyczne w branzach budow-
lanych czy informatycznych a brak
jest tzw. kompetencji z zakresu ele-
mentéw miekkich jak etyka, kwestie
strategiczne, ekonomiczne, ktore
w dzisiejszej komunikacji odgrywaja
kluczowa role.

Dobrym przykladem jest rynek
amerykanski, gdzie zawody wyste-
pujace na rynku nieruchomosci sg
zawodami wymagajacymi wysokiego
poziomu wiedzy teoretycznej i prak-
tycznej w waskich specjalno§ciach.
Dlatego Miedzynarodowa Organiza-
c¢ja Facility Manager (IFMA) jest pa-
tronem i tworcg kilku kierunkéw
i specjalno$ci na wydzialach bizne-
su, ktore realizowane sa na kilku
uczelniach w USA i Wielkiej Bryta-
nii. Biorac pod uwage dynamicznie
rozwijajacy sie rynek nieruchomosci
w Polsce, niezbedne bedzie znalezie-
nie wlaSciwego rozwigzania rowniez
dla potrzeb tego rynku, aby kadry zarzadzajace byly w stanie
budowaé wlasciwy poziom zaufania i wartoéci etycznych na
tym specyficznym rynku. Model dualnego systemu ksztalce-
nia spelnia powyzsze kryteria.

PARTNER
KSZTALTUJE
PROGRAM
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WYCENA NIERUCHOMOSCI LESNYCH
I ICH FUNKCJONALNYCH CZESCI

Ryszard Cymerman, Andrzej Nowak

1. Wprowadzenie

W dniach 19-21 pazdziernika 2016 r. w Kolobrzegu odby-
fa sie konferencja naukowa ,,Wycena nieruchomogci leénych
iich funkcjonalnych czeéci”. Konferencje zorganizowala Ka-
tedra Ekonomiki Le$nictwa Wydziatu Le§nego Uniwersytetu
Przyrodniczego w Poznaniu. Byla to juz VI konferencja eko-
nomiczno-le$na. Przewodnictwo Rady Naukowej objeli: prof.
dr hab. Hubert Szramka z Uniwersytetu Przyrodniczego
w Poznaniu oraz dr inz. Konrad Tomaszewski — Dyrektor
Generalny Laséw Panstwowych (DGLP) w Warszawie, a Ko-
mitetowi Organizacyjnemu przewodniczy! dr hab. Krzysztof
Adamowicz z Uniwersytetu Przyrodniczego w Poznaniu.

Uczestnikami konferencji byli gtownie lesnicy (reprezen-
tujacy administracje leéna, jednostki badawcze leénictwa),
ale bylo takze kilku rzeczoznawcow majatkowych. Znakomi-
ta wiekszo§¢ referatéw dotyczyta wartoSciowania laséw dla
celow gospodarki lesnej i okreslania warto$ci pozaekono-
micznej i tylko kilka referatow odnosito sie do okreslenia
wartosci rynkowej. Tu tez nastepowaly pewne kolizje w ro-
zumieniu wartoSci rynkowej, gdyz czeS¢ przedstawicieli le-
$nikow uwaza, ze warto$é lasu jest duzo wigksza niz warto$c
rynkowa okre§lona przez rzeczoznawcéw majatkowych, ze
powinno sie tez uwzgledniaé¢ wartoéci ekologiczne i spolecz-
ne lasu. Jednak warto§¢ rynkowa ma odwzorowywac rynek
i rzeczoznawcy majatkowi odwzorowujac rynek nieruchomo-
§ci lesnych okreslajg wartoéé rynkowa.

Las to najczeéciej grunt z drzewostanem i jezeli jest wy-
ceniany jako suma wartosci gruntu i drzewostanu, to rzeczo-
znawcy majatkowi wykorzystuja metody znane do okre§lenia
wartoSci gruntu, a przy wycenie drzewostanu wykorzystujg
tablice opracowane przez IBL. Zarzuty, jakie sie pojawialy
dotyczyty nieaktualnoSci tablic okre§lajacych wartos¢ drze-
wostanu i matej ilo$ci transakeji gruntami leSnymi. Zarzuty
odnosily sie takze do naszego standardu le§nego.

W tym kontekscie udziat rzeczoznawcéow w Konferencji
uznali$my za konieczny i podejmujacy nie tylko wymiane po-
gladéw, ale takze dazenie do wypracowania wspélnego stanowi-
ska i sposobu okre§lania wartosci rynkowej laséw (gruntow
i drzewostan6w). Jest to istotne w kontekscie zapowiedzi
Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych, dr inz. Konrada
Tomaszewskiego, o podjeciu dziatan nad opracowaniem metod
wyceny lasow dla celow rynkowych. W pracach tych powinni
uczestniczy¢ takze przedstawiciele rzeczoznawcow majat-
kowych. Zakres tematyki jest przedstawiony na stronie

http://www1l.up.poznan.pl/kel/konferencje/organizator-2,
a ponizej prezentujemy duze fragmenty wystapienia Ryszarda
Cymermana, przygotowane wspoélnie z prof. dr hab. Andrze-
jem Nowakiem.

2. Wycena lasow do réinych celow w swietle
obowigzujgcych przepisow prawa

Las, z punktu widzenia gospodarki przestrzennej, laczy

w sobie cztery rodzaje przestrzeni:

® przestrzen przyrodnicza - wypelniong elementami
przyrodniczymi stwarzajacymi warunki niezbedne do
zycia gatunk6w biologicznych i posiadajacg swa wartosc
ekologiczna;

® przestrzen spoleczng - czyli zajmowana przez okre§lone
spolecznosci, ktore daza do zaspokojenia wlasnych po-
trzeh, przez co nabiera ona wartoéci spolecznej;

® przestrzen kulturowg - jako obszar, w ktérym trwale sg
umiejscawiane dorobki kultury materialnej, przez co
przestrzen nabiera wartosci kulturowej;

® przestrzen ekonomiczng (gospodarcza) — na ktorej pro-
wadzana jest dzialalno$¢ gospodarcza, przez co prze-
strzen uzyskuje okreslong przydatno§¢, uzyteczno$é
i warto§¢ ekonomiczna.

Las w tym ujeciu posiada klasyczng strukture przestrzeni
(ma elementy strefowe, liniowe i punktowe), a przestrzen ta
charakteryzuje sie typowymi cechami:

@ ograniczono$cig — rozumiang jako brak mozliwoSci jej po-

wigkszenia,

® oporem - rozumianym jako odpornoScia na wszelkie
zmiany;

@ zrdznicowaniem - rozumianym jako réznorodnosé i réz-
nos¢.

Jednym z zadan gospodarki przestrzennej jest okreslanie
warto§ci dla roznych celéw. WartoSci ekologiczne, spoleczne
i krajobrazowe zawieraja w sobie duza doze subiektywizmu
i sg trudno mierzalne - bowiem brak jest obiektywnych
miernikéw i zasad przeliczenia ich na walory ekonomiczne.

W gospodarce rynkowej szczegdlnego zainteresowania
doczekala sie warto$é ekonomiczna, bedgca podstawg dzia-
tan gospodarczych, a szczegblnie obrotu nieruchomo$ciami.
Rozwineta sie i dalej rozwija dzialalnos§¢ (naukowa, badaw-
cza i gospodarcza) okreslana jako wycena nieruchomosci.
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Nieruchomo$¢ lesna to las w rozumieniu ustawy z dnia
28 wrzeénia 1991 r. o lasach [1, art. 3]. Lasem (Ls) jest
grunt: o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty
ro§linnoScig leéna (uprawami leénymi) — drzewami, krzewa-
mi oraz runem leénym - lub przejsciowo jej pozbawiony
przeznaczony do produkeji leénej, lub stanowigcy rezerwat
przyrody lub wchodzacy w skiad parku narodowego, albo
wpisany do rejestru zabytkow, zwigzany z gospodarka lena,
zajety pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki leénej:
budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie po-
dzialu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami
energetycznymi, szkotki leSne, miejsca skladowania drew-
na, a takze wykorzystywany na parkingi leSne i urzadzenia
turystyczne.

3. Wycena laséw dla réinych celéw

W gospodarce le$nej najczesciej mamy do czynienie z nie-
ruchomogciami gruntowymi i lokalowymi, rzadziej z nieru-
chomosciami budynkowymi (gdy grunt lesny jest w uzytko-
waniu wieczystym, a budynek stanowi odrebng wlasnosé).

Las jako nieruchomos$¢ i uzytek gruntowy obejmuje grunt
oraz jego czesci skladowe (drzewa, krzewy, runo leéne a tak-
ze budynki i budowle). Zakres wyceny moze dotyczyé wia-
snoSci, prawa uzytkowania wieczystego czy ograniczonych
praw rzeczowych; moze obejmowac calo$é nieruchomosci, al-
bo niektore jego czesci sktadowe (sam grunt, drzewostan, ko-
paline pospolita) — zalezy to od celu wyceny.

Las jest przeznaczony najczesciej na cele lesne, ale w pro-
cesie wyceny moze mie¢ przeznaczenie na cele uslugowe,
mieszkaniowe, pod drogi czy inne funkcje inwestycyjne.
Przeznaczenie to, jako gtéwne kryterium wartosci, wynika
z dokumentéw planistycznych. Dokumentami okreslajacymi
przeznaczenie i sposéb zagospodarowania sg miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, decyzje (o warunkach za-
budowy i zagospodarowaniu terenu, o ustaleniu celu publicz-
nego, o zezwoleniu na realizacje drogi publicznej) lub w pew-
nym sensie takze studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy.

Podstawowa wartosé lasu, z ekonomicznego punktu wi-
dzenia, to warto§¢ rynkowa. Warto§¢ rynkowa nierucho-
mosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozli-
wa do uzyskania na rynku, okre§lona z uwzglednieniem
cen transakeyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen
[3, art. 151]:
® strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly

W sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar za-

warcia umowy;

@ uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-

§ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowsy.

Stosujac podejscie poréwnawcze do wyceny laséw, na-
lezy odszukaé transakcje nieruchomosciami podobnymi
[3, art. 153] do wycenianego lasu tj. o poréwnywalnych

atrybutach (wieku, bonitacji i skladzie gatunkowym drze-
wostanu, zblizonym typie siedliska oraz innych) majacych
wplyw na wartosc.

W praktyce szacowania typowych laséw (przeznaczo-
nych na cele le$ne) na rynku lokalnym najczesciej brak jest
transakeji podobnych z uwagi na ograniczony rynek lasami.
Typowe lasy jako tereny majace istotne ograniczenia w za-
gospodarowaniu inwestycyjnym, bardzo rzadko sg przed-
miotem zainteresowania kupujacych. Stad tez brak mozli-
wosci wyceny laséw w podej$ciu porownawczym. Rowniez
podejscie dochodowe nie jest mozliwe do wykorzystania
w wycenie laséw z uwagi na brak uméw dzierzawnych na
korzystanie z lasow. W praktyce wyceny pozostaje wiec za-
stosowanie podejScia mieszanego do wyceny gruntu leSnego
(metodg wskaznikéw szacunkowych) oraz dodatkowa wyce-
na czeSci skladowych gruntu. Wycena gruntu lesnego, nie
oparta na cenach rynkowych nieruchomosci, stawia pod
znakiem zapytania uzyskany wynik szacowania - czy moz-
na go uznac za warto$¢ rynkows.

3.1. Wycena laséw dla potrzeb obrotu wolnorynkowego

Obrét wolnorynkowy lasami jest dokonywany sporadycz-

nie. Dotyczy on:

® sprzedazy wolnorynkowej nieruchomos$ci badz zamiany
miedzy osobami fizycznymi, prawnymi oraz miedzy tymi
podmiotami;

® sprzedazy, nabycia badZz zamiany lasu przez nadle$nic-
two [1];

® prawa pierwokupu lasu przez nadle$nictwo [1];

® nabycia przez nadle$niczego lasu poprzez zlozenie
oSwiadczenia o nabycie gruntu, gdy nabycie nastepuje
w innej formie niz umowa [1];

® prawa pierwokupu lasu, potozonego w granicach parku
narodowego, przez dyrektora parku;

® podzialu spadku;

® scalenia i wymiany gruntéw rolnych i le§nych.

Wycena laséw dla potrzeb obrotu wolnorynkowego jest
dokonywana na podstawie zasad ustawy o gospodarce nie-
ruchomog$ciami [3, art. 149, 150] badz na podstawie innych
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ustaw regulujacych obrot, najczesciej odsytajacych wycene
do zasad wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami.

Dla potrzeb obrotu rynkowego rzeczoznawca majatkowy
dokonuje wyceny nieruchomosci okreslajac warto$¢ rynko-
wa, a w szczegblnych przypadkach moze to by¢ wartosé od-
tworzeniowa (przy ograniczonym rynku, gdy proces szaco-
wania obejmuje wycene gruntu i koszt wyhodowania uprawy
lub mlodnika). Wartoé¢ rynkowa lasu okresla sie w podejsciu
porownawczym lub dochodowym, a w pozostatych przypad-
kach wykorzystuje sie podej$cie mieszane.

Trudnosci w stosowaniu podej$cia poréwnawczego do
wyceny laséw wynikajg z braku transakeji nieruchomo§ci
leénych na rynku lokalnym lub niewielkiej ich liczby oraz
braku obiektow podobnych pod wzgledem atrybutow (wie-
ku, sktadu gatunkowego, bonitacji i zadrzewienia drzewo-
stanu oraz bonitacji siedliska i innych cech) do nierucho-
mo§ci wycenianej.

Réwniez podejScie dochodowe w wycenie laséw jest ogra-
niczone, bowiem lasy nie sg przedmiotem dzierzawy (brak
poziomu czynszéw dzierzawnych), a wykorzystanie metody
zyskow nie ma uzasadnienia na rynku lokalnym.

Gdy zastosowanie podej$cia poréwnawczego lub docho-
dowego do wyceny nie jest mozliwe, warto$¢ rynkowa nieru-
chomoéci lesnej okre$la sie stosujac podejScie mieszane
- metode wskaznikow szacunkowych gruntow i dodaje war-
to§¢ drzewostanu jako czeSci skladowej gruntu. Metoda
wskaznikow szacunkowych wyceny gruntu lesnego [8] reali-
zuje wzor:

WG =2NixPixex (1+ vl + v2 + v3 + ...)

gdzie:

WG - wartoé¢ rynkowa gruntu leénego,

Ni - wskazniki szacunkowe gruntow le$nych zalezne od gru-
py typow siedliskowych lasu i okregu podatkowego, wyra-
zone w m® drewna za 1 ha, podane w Rozporzadzeniu [8],

Pi - powierzchnie w ha poszczegdlnych konturow siedlisk
leénych,

C - érednia cena netto sprzedazy drewna w zl za m?
z uwzglednieniem kosztéw pozyskania i zrywki, z rynku
lokalnego lub nadle$nictwa za ostatni rok,

vi — wspolezynniki korekcyjne z uwagi na szczegélne cechy
gruntu lesnego.

Przy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych
w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele le-
$ne uwzglednia sie (vi):
® stopien degradacji siedliska lesnego,
szkodliwe oddzialywanie przemystu na drzewostan,
masowe wystepowanie szkodnikow,
polozenie w stosunku do siedlisk i gléwnych drég,
mozliwoéé przemieszczenia drewna do miejsca odbioru
transportem mechanicznym,

W
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® jako$¢ drog dojazdowych,
® rodzaje gruntéw przylegtych,
@ walory rekreacyjne.

Zalecane wielkosci wspétczynnikéw korekeyjnych (vi)
podaje nota interpretacyjna standardu wyceny nieruchomo-
§ci leSnych i zadrzewionych [9]. Taki sposob wyceny gruntu
leénego, w przypadku braku jego cen rynkowych, kreuje
przyszla cene rynkowa gruntu, niekiedy inng niz uzyskiwa-
ne ceny rzeczywiste.

Wycena drzewostanu le$nego dla potrzeb obrotu wolno-
rynkowego nie jest uregulowana przepisami prawa. Zasady
te okresla nota interpretacyjna standardu V. 6 [9]:

@ uprawy i mlodniki nalezy wycenia¢ wedtug poniesionych
kosztow wyhodowania,
® drzewostany, ktore uzyskaly mase grubizny drewna

(IT i starszych klas wieku) - wedlug warto$ci drewna

,ha pniu”.

Zasady te mozna zrealizowaé wyceniajagc drzewostan
technikami:
® wskaznikowa, tj. wyrazajac warto$é drewna lub koszty jego

wyhodowania w przelicznikach opracowanych przez IBL,

wyrazonych w m3 So tartacznej II klasy jakoéci, z uwzgled-
nieniem cen tego sortymentu z lokalnego nadle$nictwa;
® szczegbdlowa, wedlug wartoSci drewna (szacunek brakar-
ski — dla drzewostanéw bliskorebnych i starszych) lub
wedlug kalkulacji poniesionych kosztow wyhodowania.

3.2. Wycena lasow do celow wywtaszczeniowych

Procedura wywlaszczeniowa ma zastosowanie przy przej-
mowaniu laséw na cele publiczne (realizacja drég, linii kole-
jowych i innych wymienionych w ustawie [3, art. 6]. Zasady
szacowania nieruchomosci dla tych celéw, realizujgce podsta-
we stusznego odszkodowania, reguluje ustawa [3, art. 134-
-135]. Wywlaszczany grunt le§ny z drzewostanem pod droge
nalezy szacowac wykorzystujac zapisy ustawy [3]:

Art. 134.2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci uwzglednia sie w szczegolnosci jej rodzaj, polozenie,
sposdb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz
aktualnie ksztattujqcee sie ceny w obrocie nieruchomosciami.

3. Wartosc nieruchomosci dla celow odszkodowania okre-
sla sie wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia,
nie powoduje zwiekszenia jej wartosc.

4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ nie-
ruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie wedtug al-
ternatywnego sposobu uzytkowania wynikajgeego z tego prze-
znaczenia.

Powyzsze zapisy oznaczaja, ze warto$¢ lasu przejmowa-
nego np. pod droge nalezy wycenia¢ wedlug cen transak-
cyjnych nieruchomosci drogowych (bowiem grunt pod dro-
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ge jest drozszy od gruntu lesnego), a gdy brak jest takich
transakcji - to nalezy wycenia¢ oddzielnie grunt i drzewo-
stan. Grunt leény nalezy wowczas wyceniaé¢ metodg wskaz-
nikéw szacunkowych i uzyskany wynik podwyzszy¢ o nie
wiecej niz 50% w oparciu o analize rynku réownoleglego
[8, § 36 ust. 3].

Warto§¢ drzewostanu na wywlaszczanym gruncie le-
$nym okreéla sie wedlug zapiséw ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami [3]:

Art. 135.5. Przy okreslaniu wartosci drzewostanu lesnego
albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajdujq sie materia-
ty uzytkowe, szacuje sie wartos¢ drewna znajdujgcego sie
w tym drzewostanie. Jezeli w drzewostanie nie wystepuje ma-
terial uzytkowy lub wartosé drewna, ktére moze byc pozyska-
ne, jest nizsza od kosztow.

Oznacza to wycene drzewostanu wedlug wartoSci drewna
lub wedlug kosztéw wyhodowania przyjmujac wynik wyzszy.
W obliczeniach szczegélowych mozna zastosowaé wspo-
mniang weze$niej technike wskaznikowg lub szczegblowa.

3.3. Wycena lasow do ustalenia rekompensaty za mienie
pozostawione na kresach wschodnich

Wyplata rekompensaty w wysokoSci 20% wartoS§ci nieru-
chomosci nastepuje na podstawie decyzji wojewody w opar-
ciu o sporzadzony operat szacunkowy pozostawionego mie-
nia. Wycene pozostawionej nieruchomosci przeprowadza sie
wedlug zasad okre§lonych w ustawie [4, art. 11]:

Art. 11.1. Wartosé rynkowq nieruchomosci pozostawionej
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej okresla
sie na podstawie nieruchomosci podobnych, potozonych na
obszarze porownywalnych rynkow lokalnych funkcjonujq-
cych obecnie w Rzeczypospolitej Polskiej. Przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci uwzglednia sie przecietne ceny trans-
akcyjne uzyskane za nieruchomosci podobne, zbywane
w miejscowosci o zblizonej liczbie mieszkancow, porownywal-
nym stopniu urbanizacji i charakterze administracyjnym do
miejscowosci, w ktorej znajduje sie nieruchomosé pozosta-
wiona, polozonej na obszarze wojewddztwa lub miasta wy-
dzielonego, o ktérym mowa w ust. 2, z uwzglednieniem
wspotczynnikow okreslajgcych roznice w poziomie rozwoju
gospodarczego tych wojewodztw lub miast w okresie przed
1939 ., z zastrzezeniem ust. 4.

3. Wartosé nieruchomosci stanowigcych lasy lub plantacje
kultur wieloletnich okresla sie jako sume wartosci gruntu
i odpowiednio wartosci drzewostanu albo kultur wielolet-
nich. Przy okreslaniu wartosci gruntu stosuje sie metode
wskaznikow szacunkowych gruntow, a przy okreslaniu war-
tosci drzewostanu i kultur wieloletnich stosuje sie przepisy
art. 135 ust. 51 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami.

Grunt lesny wycenia sie metodg wskaznikow szacunko-
wych bez uwzglednienia wspotczynnikow korekeyjnych [8, § 48
ust. 3], drzewostan za§ wg wartosci drewna lub kosztow wy-
hodowania przyjmujac wynik wyzszy.

3.4. Wycena lasow do celow wylqczenia z produkeji lesnej

Wylaczenie gruntu le§nego z produkeji dotyczy zmiany
sposobu uzytkowania lasu, ktéry zmienil przeznaczenie na
cele nielesne. Decyzja o wylgczeniu gruntu leSnego z produk-
¢ji, wydawana przez dyrektora Regionalnej Dyrekeji Lasow
Panstwowych, obejmuje:
® nalezno§¢ za wylaczenie gruntu z produkcji le$nej,
® oplaty roczne za wylaczenie gruntu,
® odszkodowanie za przedwczesny wyrab drzewostanu.

Nalezno§¢ za wylaczenie gruntu leSnego z produkeji to
iloczyn stawki za 1ha (uzaleznionej od typu siedliskowego la-
su), ceny 1 m?® drewna w wysoko§ci oglaszanej przez GUS
i powierzchni wylaczanego gruntu w ha [2, art. 12, ust. 11].
Naleznos¢ ta ulega pomniejszeniu o wartoS¢ rynkowag grun-
tu okreslong przez rzeczoznawce majgtkowego [2]:

Art. 12.6. Naleznosé pomniejsza sie o warto$¢ gruntu,
ustalong wedtug cen rynkowych stosowanych w danej miej-
scowosci w obrocie gruntami, w dniu faktycznego wylqczenia
tego gruntu z produkgji.

Wartosé gruntu lesnego do pomniejszenia naleznosci okre-
§la sie wiec wedlug nowego przeznaczenia innego niz le$ne.

Oplaty roczne za wylaczenie gruntu le$nego z produkcji
uiszcza sie przez 10 lat w wysokoS§ci 10% pelnej naleznosci t;j.
nie pomniejszonej o warto§¢ gruntu. W przypadku wylacze-
nia nietrwalego oplaty wnosi sie przez okres tego wylacze-
nia, nie dluzej jednak niz przez 20 lat.

Odszkodowanie za przedwczesny wyrab drzewostanu na
gruntach leénych wylaczanych z produkeji okrela sie we-
dlug zapiséw Rozporzadzenia [7, § 2]:
® dla drzewostanow posiadajacych sortymenty uzytkowe

odszkodowanie stanowi roéznice pomiedzy spodziewana

wartos$cig drzewostanu w wieku rebnosci a wartoScig

w chwili jego wyrebu, wedlug wzoru:

O=WI-WS)-Z-P-C

® dla drzewostanéw mlodszych (gdy nie zostal w tabeli
okreslony wskaznik WS):

O0=WK-Z-P-C

gdzie:

O - odszkodowanie za przedwczesny wyrgb drzewostanu
w zlotych,

WI - wskaznik wartosci spodziewanej 1 ha drzewostanu na
pniu w wieku rebnosci,
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WS - wskaznik warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu w wieku
przedwczesnego wyrebu tego drzewostanu,

Z - stopien zadrzewienia drzewostanu,

P - powierzchnia drzewostanu w ha na wylgczanym gruncie,

C - aktualna cena sprzedazy 1 m?® drewna w z1, wynikajgca
z komunikatu GUS.

3.5. Wycena laséw przeznaczonych na cele inwestycyjne
(zabudowa letniskowa, mieszkaniowa, ustugowa, itp.)

Dziatki lasu przeznaczone na cele zabudowy rekreacy;j-
nej lub mieszkaniowej sg dosyé atrakcyjnymi nieruchomo-
Sciami dla przyszlych nabywcow. Atrakcyjnosé takich nie-
ruchomos$ci wynika z leSnego sposobu zagospodarowania
dziatki, co podnosi walory sanitarno-zdrowotne i krajobra-
zowe terenu, wytwarza przyjazny dla czlowieka mikrokli-
mat i stwarza naturalng izolacje od innych oséb wypoczy-
wajacych w poblizu.

Glowna funkcja drzewostanu leénego na dziatkach rekre-
acyjnych lub mieszkaniowych nie jest funkcjg produkcyjna,
jak w lasach gospodarczych.

W procesie szacowania takich nieruchomosci nie nalezy
traktowac drzewostanu w oderwaniu od gruntu a jako jego
czeéc sktadowa, oceniajac walory drzewostanu z punktu wi-
dzenia przeznaczenia i sposobu zagospodarowania nieru-
chomosci.

Wartos¢ rynkowa zalesionych lub zadrzewionych dzia-
tek rekreacyjnych, mieszkaniowych i uslugowych okresla
sie przy zastosowaniu podej$cia pordownawczego lub
- w okreslonych przypadkach — dochodowego. W realizacji
podejscia poréwnawczego istotne sg nastepujace atrybuty
nieruchomogci:
® lokalizacja,
wyposazenie w elementy infrastruktury sieciowej,
dogodno$¢ dojazdu,
warunki geotechniczne terenu,
sasiedztwo, w aspekcie oceny atrakcyjno$ci oraz cech
uciazliwosci,
walory zagospodarowania roslinnego.

Za najbardziej atrakcyjne tereny lesne do zagospodaro-
wania rekreacyjnego lub mieszkaniowego uznaje sie (Wa-
zynski 1997):
® lasy na siedliskach Béw, BMéw, Bs, LM§w,
® porosniete drzewostanami mieszanymi z przewagg sosny,
brzozy i modrzewia,
® w starszych klasach wieku (co najmniej 80 lat) i dobrym
stanie zdrowotnym,

® o przejrzystej strukturze jednopietrowej bez gestych pod-
rostow i podszytow,

® o zadrzewieniu do 0,4 oraz zwarciu przerywanym badz
luznym z wystepujacymi lukami badZ polanami kwalifi-
kujacymi sie do lokalizacji zabudowy.

\N3%g
\.ll

4. Uwagi korcowe

Las - to nieruchomo§¢ szczegdlna, zawierajagca zawsze
grunt i najcze$ciej drzewostan. Wartos$é gruntu podlega ogol-
nym prawidlom rynku, natomiast warto$¢ drzewostanu jest
zmienna i zalezna od wielu czynnikow (wieku, sktadu gatun-
kowego, zadrzewienia, warunkow siedliskowych itp.), stad
tez trudnoéci w znalezieniu transakeji nieruchomosciami po-
dobnymi. Rynek nieruchomoS$ciami leSnymi jest ograniczony
nie tylko dlatego, ze laséw prywatnych jest malo, ale takze
z ograniczen wynikajacych z regulacji prawnych.

Za celowe zatem uwazamy konieczno§¢ poszukiwania no-
wych metod okreslania warto§ci rynkowej laséw i doskonale-
nia juz istniejgcych. Dalsze dzialania powinny dotyczy¢ ba-
dan nad weryfikacjg wskaznikow szacunkowych gruntow le-
$nych i aktualizacja noty interpretacyjnej standardu wyceny
laséw. Dzialania te z pewnoscig ulatwia prace rzeczoznaw-
com majatkowym.
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JAKI PLAN TAKA WARTOSC

RZECZ O TRUDNYM ZWIAZKU PRZEZNACZENIA TERENU
Z NIERUCHOMOSCIA GRUNTOWA — CZESC I

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.

W czesei I naszego artykulu Piotr Cegielski przedstawit
ekonomiczng analize zagadnienia zmiany warto$ci nierucho-
mosci na skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktorg programowo ode-
rwal od obowigzujacych w Polsce przepisow i orzecznictwa.
Analizie poddany zostal miedzy innymi problem dzielacy za-
réwno §rodowisko rzeczoznawcow majatkowych, jak i praw-
nikéw - czy wyceng nalezy objaé sam grunt, czy raczej
nieruchomo$é gruntowa wraz z przynaleznymi jej
czeSciami skladowymi. Dylemat ten Piotr Cegielski doé¢
brawurowo skonfrontowal z wielowariantowa odpowiedzig
rynku na najbardziej prawdopodobna cene zabudowanej nie-
ruchomoéci przed i po zmianie jej przeznaczenia w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego, bez uprze-
dzen i ograniczen wynikajacych z obowigzujacego prawa
oraz jego wykladni. W kazdym z analizowanych scenariuszy
wzrost lub spadek wartoéci rynkowej nieruchomosci podda-
ny zostal kryterium optymalnego sposobu uzytkowania nie-
ruchomodci i zwigzanej z nim oplacalnosci realizacji inwesty-
¢ji zgodnej z nowym przeznaczeniem. Jak wskazal Piotr Ce-
gielski, ustalenie optymalnego sposobu uzytkowania
nieruchomosci (faktycznego i potencjalnego) przed i po
uchwaleniu/zmianie planu miejscowego, wymaga rozwaze-
nia réznych scenariuszy inwestycyjnych, obejmujacych m.in.
kontynuacje dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu
ale takze mozliwo§¢ dokonania rozbiorki badz przeksztalce-
nia istniejacej zabudowy. Analiza zachowan potencjalnych
uczestnikéw rynku nieruchomosci wykazata bowiem, ze oce-
na wplywu ustalen planu miejscowego na wartos¢ nierucho-
mosci obejmuje stan jej zagospodarowania w pelnym zakre-
sie, a wiec grunt wraz z czeSciami skladowymi.

Czy wskazane przez Piotra Cegielskiego ekono-
miczne ujecie wplywu planu miejscowego na zmiane
wartos$ci nieruchomosci znajduje adekwatng odpo-
wiedz w obowigzujacym prawie? Jaki katalog aktywnosci
wlasciciela/uzytkownika wieczystego mieci sie pojeciu korzy-

stania z nieruchomoéci przed uchwaleniem planu miejscowe-
go? Wreszcie musi pa$c pytanie polaryzujgce strony sporéw
sadowych: ile wymiaréw ma szkoda rzeczywista wywo-
lana przez plan miejscowy, o jakim doktadnie uszczerbku
majatkowym mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.? Nie latwo
tutaj o prosta i wyczerpujaca odpowiedz. W przepisach braku-
je bowiem precyzji i dookreglenia przestanek oraz zasad usta-
lania odszkodowan i optat planistycznych. Uznalam, ze wa-
runkiem uzyskania odpowiedzi na postawione tutaj pytania
jest przyjecie postawy opartej na tezie, ze nasz prawodawca
musi by¢ racjonalny, socjotechnicznie i prakseologicznie.

Dalsze wywody oparte zostang zatem na wierze w stusz-
no§¢ zalozenia, ze przepisy ustaw i prawa rynku da sie po-
réwnaé do dwoch szyn réwnolegle torujacych jedna droge dla
pociggu zwanego ,spoleczenstwem”. Wiasciwie odczytana
i dobrze zrozumiana norma prawa, w tym wypadku traktu-
jaca o relacji wartoéci nieruchomoéci do planu miejscowego,
powinna by¢ zaréwno regulatorem jak i odpowiedzig na na-
ture stosunkéw spoleczno-gospodarczych w tej sferze.

Z przeprowadzonej przeze mnie analizy obowigzujacych
przepisow, orzecznictwa i doktryny, wynika, ze przedstawiony
przez Piotra Cegielskiego rynkowy odbiér nieruchomosci ,,do-
tknietej” nowym przeznaczeniem znajduje potwierdzenie
w duchu obowigzujacego prawa. Scenariusze inwestycyjne za-
prezentowane w ramach poszukiwania optymalnego sposobu
zagospodarowania nieruchomoéci, przy pelnej konfrontacji z li-
terg ,zimnego” przepisu tracg swoj rozmach i stajg sie nieco
mniej dalekosiezne. Jest to jednak koncepcja ktérg broni cen-
tralna instytucja systemu prawa cywilnego jaka jest wlasnosc.

Zgodnie z art. 140 kodeksu cywilnego! (dalej k.c.) do usta-
wowe]j sfery uprawnien wlascicielskich zaliczy¢ trzeba bo-
wiem nie tylko faktyczny (dotychczasowy) ale takze poten-
cjalny — prawnie dopuszczalny sposob korzystania z nierucho-
mosci. Jesli zatem zakres wyceny dla celu ustalenia renty
albo odszkodowania planistycznego obejmuje prawo wlasno-
§ci nieruchomoéci, potencjalny sposob jej zagospodarowania,
o ile jest prawnie dopuszczalny, niewatpliwie powinien zostac
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przebadany pod katem wplywu na warto$¢ rynkowa, tj. naj-
bardziej prawdopodobng cene szacowanej nieruchomodci,
zgodnie z art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze
zm.) — zwanej dalej u.g.n. Przeszkodg dla pelnowymiarowego
postrzegania nieruchomoéci nie jest tutaj samo prawo, bynaj-
mniej. Jest nig raczej utrwalona na przestrzeni lat praktyka
kojarzenia ustalen planu miejscowego wylacznie z gruntem,
niezaleznie od stanu jego zagospodarowania. Praprzyczyng
pozostaje wcigz pamietany § 50 ust. 1 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 ze zm.) — zwanego dalej rozporza-
dzeniem w sprawie wyceny, zgodnie z ktérym przy okreslaniu
wartoSci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia odszkodowa-
nia lub oplaty planistycznej ,nie uwzglednia sie czesci sktado-
wych tej nieruchomosci”. Przepis ten zostal w caloci uchylo-
ny rozporzadzeniem zmieniajagcym z dnia 14 lipca 2011 r.
(Dz. U. z 2011 r., Nr 165, poz. 985)%. Warto wskazac, ze jesz-
cze w czasie obowigzywania § 50 rozporzadzenia w sprawie
wyceny pojawialo sie orzecznictwo wskazujace na koniecz-
no§c¢ objecia optata/odszkodowaniem ,,petnej” nieruchomosci,
mieszczace] w sobie nie tylko grunt wraz z czeSciami sktado-
wymi (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warsza-
wie z dnia 20 wrze$nia 2005 r., sygn. akt. I OSK 41/05 Lex nr
194734) ale nawet nieruchomo§¢ lokalowa (wyrok Sadu Naj-
wyzszego z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. I CSK 191/08, Lex
nr 484726). Po uchyleniu § 50 rozporzadzenia w sprawie wy-
ceny pojawily sie, i stusznie, liczne problemy interpretacyjne
zwigzane z wyceng nieruchomosci na potrzeby ustalenia
oplat i odszkodowan planistycznych. Raportowalta o tym Naj-
wyzsza Izba Kontroli wnioskujac ,,0 doprecyzowanie istniejg-
cych uregulowan i wyeliminowanie pojawiajqcych sie w prak-
tyce watpliwosci interpretacyjnych” poprzez ,jednoznaczne
i precyzyjne uregulowanie zasad okreslania wartosci nieru-
chomosci dla ustalenia optaty planistycznej i wysokosci rosz-
czen odszkodowawczych™.

Mimo doé¢ wyraznych sygnalow plynacych z sadéw po-
wszechnych jak i administracyjnych oraz protokotow pokon-
trolnych NIK, Minister Infrastruktury i Rozwoju w swojej od-
powiedzi z dnia 21 listopada 2014 r. na interpelacje nr 29346
posta Mariana Cyconia nie dostrzeg! potrzeby doprecyzowania
prawa w ww. zakresie. Wykazywal natomiast, ze tzw. ,nakla-
dy poniesione na nieruchomosci i zwigzany z tym wzrost lub
spadek wartosci rynkowej, nie sq istotne z punktu widzenia ce-
lu wyceny na cele zwigzane z ustaleniem optaty planistycznej”.
Wydaje sie, ze stanowisko owczesnego ministra Infrastruktu-
ry i Rozwoju jedynie poglebilo istniejace watpliwosci. Dosé
drobiazgowa analiza przepisow regulujacych prawo prze-
strzenne w sferze oddzialywania na nieruchomoé¢ prowadzi
bowiem do odmiennych wnioskéw, co postaram sie wykazac
w dalszej czeéci artykulu. W opracowaniu uwzgledniono po-
nadto zagadnienie odszkodowania zwigzanego ze szczegolng
forma planu miejscowego — miejscowym planem rewitalizacji®.
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l. Planowanie przestrzenne oparte na réwnowadze
interesu publicznego i jednostki

Generalng przestanka planowania przestrzennego pozo-
staje szeroko rozumiany interes publiczny®. Zdefiniowany
zostal enigmatycznie w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2016 r. poz. 778 ze zm.) - zwanej dalej u.p.z.p. jako uogél-
niony cel dgzen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowa-
ne potrzeby ogdtu spoteczenstwa lub lokalnych spolecznosci
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym (art. 2 pkt
4 u.p.z.p.). Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac po-
tencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
gmina zobowigzana jest jednak wazy¢ 6w interes publiczny
z prywatnym, indywidualnym. Naczelny Sad Administracyj-
ny wyroku z dnia 31 maja 2010 r., sygn. akt IT OSK 575/10,
Lex nr 673878, podkreslit, ze interes publiczny w kontekscie
zagospodarowania przestrzennego ,nie uzyskal od ustawo-
dawcy prymatu pierwszenstwa nad interesem jednostki”, po-
niewaz przyjete w u.p.z.p. rozwigzania prawne oparte sg na
zasadzie ,rownowagi interesu ogolnoparnstwowego, intere-
su gminy i interesu jednostki”. Efektywne gospodarowanie
przestrzenia w zakresie planowania i zagospodarowania po-
winno zatem uwzglednia¢ oraz réwnowazy¢ m.in. walory
ekonomiczne przestrzeni, potrzeby interesu publicznego
oraz prywatny interes wlascicieli i uzytkownikéw wieczy-
stych nieruchomosci (art. 2 u.p.z.p.). W ramach zachowania
tej rownowagi ustawodawca przewidzial prawne instrumen-
ty majace za zadanie niwelowac¢ ekonomiczne skutki prawa
miejscowego odnoszace sie do wlascicieli i uzytkownikéw
wieczystych nieruchomoéci. Z jednej strony bedzie to obowia-
zek uiszczenia na rzecz gminy stosownej oplaty (zwanej ren-
ta planistyczna), z drugiej za$ roszczenie wlaSciciela lub
uzytkownika wieczystego o odszkodowanie. Podobnie jak
w przypadku oplat adiacenckich, renta planistyczna stanowi
element rozliczen miedzy gming a wlascicielem lub uzytkow-
nikiem wieczystym nieruchomosci. Pelni ona funkcje regula-
cyjna i wyrownawcza, zapobiegajaca bogaceniu sie wiaScicie-
li i uzytkownikow wieczystych niejako na koszt gminy.”
Roszczenia odszkodowawcze majg z kolei rekompensowac
indywidualne szkody wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych
nieruchomoéci zwigzane z ksztaltowaniem tadu przestrzen-
nego kosztem interesu prywatnego.

Il. Zbycie + zmiana wartosci rynkowej = renta
planistyczna albo odszkodowanie

Artykuly 36 i 37h u.p.z.p. okreslajg przestanki powsta-
nia finansowych skutkéw wyniklych z konfrontacji ustalen
planu miejscowego i miejscowego planu rewitalizacji z pra-
wem wlasno$ci lub prawem uzytkowania wieczystego kon-
kretnej nieruchomosci. W przypadku, gdy okre§lony w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego poten-
cjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu
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przektada sie na wzrost wartosci nieruchomosci, w razie jej
zbycia przed uptywem 5 lat od wej$cia w zZycie nowego, badz
zmienionego planu miejscowego, od tak ,wzbogaconych”
bylych juz wlaécicieli i uzytkownikow wieczystych, zgodnie
z art. 36 ust. 4 u.p.z.p., wojt, burmistrz albo prezydent mia-
sta ma obowigzek pobra¢ jednorazowa oplate, ustalong
w stosunku procentowym do wzrostu warto§ci nieruchomo-
§ci. Wysoko§¢ optaty nie moze przy tym przekroczyé 30%
wzrostu wartoéci nieruchomo$ci. Wydaje sie, ze podobna
oplata powinna obowigzywac na terenach objetych miejsco-
wymi planami rewitalizacji (art. 37h ust. 4 u.p.z.p.). Jesli
ustalenia planu miejscowego wywolaly spadek wartosci nie-
ruchomosci, wlasciciel lub uzytkownik wieczysty, zbywajacy
nieruchomo$é¢ przed uptywem 5 lat od dnia, w ktorym plan
miejscowy albo jego zmiana staly sie obowigzujace, ma rosz-
czenie do gminy o wyplate odszkodowania réwnego obnize-
niu wartoéci tej nieruchomodci (art. 36 ust. 3 u.p.z.p.). Dla
porzadku, w tym miejscu wypada wskazac, ze odszkodowa-
nia z art. 36 ust. 1 pkt 11 ust. 3 u.p.z.p. regulowane sg w ca-
toSci metoda cywilnoprawa, za$ oplate planistyczng ustala
wojt, burmistrz lub prezydent miasta w drodze decyzji wy-
danej w trybie administracyjnym?®. Z transregulacyjna kon-
strukcja mamy natomiast do czynienia przy odszkodowaniu
zwigzanym z miejscowym planem rewitalizacji. Jego wyso-
koé¢ ustalana jest przez staroste na podstawie art. 37 h
u.p.z.p. w drodze decyzji administracyjnej, od ktérej odwola-
nie nie przystuguje. Stronom niezadowolonym z takiego roz-
strzygniecia, lub jego braku, ustawa umozliwia wniesienie
powoddztwa do sadu powszechnego.

Podstawg ustalenia opltaty i odszkodowania z art. 36
ust. 3 i 4 u.p.z.p. sa odpowiednio: wzrost i obnizenie warto-
§ci nieruchomosci odpowiadajgce réznicy miedzy warto§cia-
mi nieruchomos$ci, okre§lonymi zgodnie z art. 37 ust. 1
u.p.z.p. na dzien jej sprzedazy (zbycia)® w dwoch wariantach:
z uwzglednieniem postanowien uchwalonego/zmienionego
planu miejscowego oraz na podstawie poprzedniego przezna-
czenia, a w razie jego braku, faktycznego sposobu wykorzy-
stywania nieruchomosci. W celu unikniecia negatywnych
skutk6éw tzw. luki planistycznej przy ustalaniu oplaty, gdy na
obszarze objetym nowym planem obowigzywal jedynie plan
miejscowy uchwalony przed 1 stycznia 1995 r., ktory z mocy
prawa przestal obowiazywac z dniem 31 grudnia 2003 ., rze-
czoznawca majatkowy szacujacy warto§¢ nieruchomodci
przed uchwaleniem/zmiang planu powinien odwolac sie nie
tylko do faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomo-
§ci, ale takze do wygastego planu (art. 87 ust. 3 i 3a u.p.z.p.).
Procedowany wlasnie projekt kodeksu urbanistyczno-
-budowlanego, ktory w przyszloSci zastapi dotychczasowe
przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przewiduje wprowadzenie oplaty infrastrukturalnej
w miejsce renty planistycznej. Zgodnie z projektem, oplata
infrastrukturalna zastapi oplate planistyczng i adiacencka
z tytulu przeksztalcenn nieruchomosci oraz realizacji urza-
dzen infrastruktury technicznej. Ustawodawca planuje

odej$¢ od koncepcji wzrostu wartosci nieruchomosci, na kto-
rym oparte sg dotychczasowe oplaty. Wraz z wejsciem w zy-
cie kodeksu urbanistyczno-budowlanego oplata infrastruk-
turalna ustalana bedzie w planie miejscowym. Jej wysoko§c
ma zosta¢ oparta na faktycznych kosztach realizacji infra-
struktury pozwalajacych na zagospodarowanie terenéw in-
westycjill. Jest to z pewnoscia temat wymagajacy glebszej
analizy w odrebnym opracowaniu.

Cena # wartos¢

W tym miejscu nalezaloby poéwiecié chwile kontrower-
syjnej praktyce zestawiania wartoéci nieruchomos$ci przed
uchwaleniem/zmiang planu miejscowego z ceng jej sprzedazy
uzyskang w warunkach nowego przeznaczenia. Pozorng
obrone tej koncepcji mozemy znalezé w uzasadnieniu, ze
obowiazek uiszczenia oplaty i prawo do roszczenia odszkodo-
wawczego, o ktorych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p., usta-
wodawca powigzal z uzyskaniem/nieuzyskaniem dodatkowej
korzy§ci majatkowej, w razie odpowiednio obnizenia i wzro-
stu wartosci nieruchomoéci, co istotnie nastgpi¢ moze jedy-
nie w razie jej odplatnego zbycia. Taki wniosek nalezy jednak
niezwlocznie obali¢ i przypomnieé, ze w warunkach rynku
wewnetrznie niejednolitego, malo przejrzystego i niedosko-
nalego, a takim wlaénie pozostaje rynek nieruchomosci,
ustalona w transakcji cena moze (nawet bardzo wyraznie)
oderwac sie od obiektywnej wartosci nieruchomosci!!. Cena
uzyskana za nieruchomo§¢ stanowi o jej zbywalnosSci, co
istotnie moze da¢ asumpt i miare do oszacowania wartosci
rynkowej. W procesie wyceny do celu ustalenia odszkodowa-
nia lub renty planistycznej, rzeczoznawca majatkowy powi-
nien jednak zbadaé przydatnosé takiej transakeji (podobnie
jak kazdej innej przyjetej do szacowania) pod wzgledem spet-
nienia warunkow rynkowych, o ktérych mowa w art. 151
u.g.n. Z tych wzgledow nie sposob poprzec takze tezy sfor-
mutowanej w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada
2015 r., sygn. akt IT CSK 97/15, Lex nr 1956560, ze odszko-
dowanie z art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. stano-
wi w praktyce rdéznice miedzy wartosScig nieruchomosci
przed zmiang planu, a ,ceng, jakqg wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty faktycznie uzyskatl sprzedajgc nieruchomosé po
zmianie planu”. Cena, za jakg wlasciciel/uzytkownik wieczy-
sty sprzedal nieruchomo§¢, ktérej wartosc uleglta obnizeniu
lub wzroécie w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, ma faktycz-
nie istotne znaczenie dla ustalenia odszkodowania/oplaty
planistycznej, o ile tylko stanowi ona odpowiednik war-
tosci rynkowej tej nieruchomosci. Wartosé nieruchomo-
§ci, ktora ustawodaweca przywolat w art. 36 1 37 u.p.z.p. osza-
cowa¢ moze wylgcznie osoba posiadajaca uprawnienia zawo-
dowe rzeczoznawcy majatkowego (art. 7 u.g.n.). Do takich
wnioskow mozna dojs$é stosujac jezykowa i celowo$ciowa wy-
kladnie zestawienia przepiséw art. 2 pkt 18, 36 ust. 31 4, 37
ust. 1 u.p.z.p. oraz art. 7, 151 u.g.n. Argumenty te znajduja
takze pelne oparcie w najnowszym orzecznictwie, m.in.
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w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca 2016 r. sygn.
akt V CSK 414/15, Lex nr 2008151, w ktorym SN podsumo-
wal swojg argumentacje nastepujacym wnioskiem: ,w zad-
nym wypadku nie mozna zatem utozsamiaé ceny rynkowej
nieruchomosci z jej wartoscig rynkowaq, okreslong przez rze-
czoznawce majgtkowego”. Jest to wyktadnia zyskujaca dodat-
kowo na sile i wyrazistoSci w przypadkach odplatnego zbycia
nieruchomosci nie bedacego sprzedaza. Do jednego z nich od-
nosi sie wlasnie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca
2016 r., sygn. akt IT CSK 411/15, Lex nr 2005373, gdy nieru-
chomo§¢ stanowi cze$¢ przedsiebiorstwa (w rozumieniu
art. 55! k.c.) przenoszonego aportem do spélki w zamian za
udzialy w podwyzszonym kapitale tej spotki. Brak realnej
mozliwoSci odniesienia odszkodowania/renty planistycznej do
ceny nieruchomosci nie pozostawia watpliwosci co do stusz-
noéci jednoznacznego odestania do warto$ci rynkowej oszaco-
wanej wedlug zasad jej okreslania w Dziale IV u.g.n. Zaréw-
no przysporzenie majatkowe, jak i szkoda rzeczywista, zwia-
zane z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu powinny
zostac ustalone w sposob obiektywny, tj. na podstawie opinii
niezaleznego rzeczoznawcy majatkowego.

lll. Art. 36 ust 1, art. 37h v.p.z.p. — szkoda
rzeczywista, odszkodowanie

Katalizatorem ustalenia oplaty i zgloszenia roszczen od-
szkodowawczych z art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p. jest aktywnosé
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego polegajaca na zhy-
ciu nieruchomosci w terminie 5 lat od daty wejscia w zycie
uchwalenia/zmiany planu miejscowego. Brak spelnienia tej
przestanki, nie znosi jednak automatycznie odpowiedzialno-
§ci odszkodowawczej gminy zwigzanej z uchwaleniem, badz
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go, a takze w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu re-
witalizacji. Roszczenia o wyplate odszkodowania za ponie-
siong szkode rzeczywistg albo wykupienia nieruchomosci
lub jej czesSci, przystuguja wilascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu w przypadku, gdy w zwiazku z uchwale-
niem/zmiang planu miejscowego korzystanie z nieruchomo-
§ci lub jej czeSci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z do-
tychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe, badz
istotnie ograniczone (art. 36 ust. 1 u.p.z.p.). Podobnie, jesli
w zwigzku z uchwaleniem przez rade gminy miejscowego
planu rewitalizacji dojdzie do ograniczenia sposobu korzy-
stania z nieruchomoéci, poszkodowanemu przystuguje od-
szkodowanie. Z uwagi na brak odestania ustawowego nalezy
przyjaé, ze piecioletni termin zawity, wlasciwy dla optaty
i odszkodowania z art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p., nie odnosi sie do
roszezen z art. 36 ust. 11 art. 37h u.p.z.p. W konsekwen-
cji roszezenia te przedawniaja sie na zasadach ogol-
nych zgodnie z art. 118 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 380 ze
zm.) - zwang dalej k.c., tj. standardowo z uplywem
dziesieciu lat, a dla roszczen zwigzanych z prowa-
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dzeniem dzialalnoSci gospodarczej z uplywem lat
trzech (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia
27 marca 2015 r., sygn. akt I ACa 74/15, Lex nr 1679920).
Zgodnie z zasadg nominalizmu, zawartg w art. 363 § 2 k.c.,
odszkodowanie pieniezne powinno zostac¢ okreslone wedlug
cen aktualnych na date jego ustalenia przez strony lub sad
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2015 .,
sygn. akt IT CSK 653/14, Lex nr 1920173).

Warto nadmienic, ze w przypadku roszczen zwigzanych
z miejscowym planem rewitalizacji ustawodawca zmienia
optyke na katalog podmiotéw uprawnionych do otrzymania
odszkodowania, definiujgc ich blizej nieokreslonym mianem
»poszkodowanego”. To na pozér subtelne uproszczenie wea-
le nie bierze w nawias wiaciciela i uzytkownika wieczystego
nieruchomoéci, lecz niebezpiecznie dla gminnego portfela po-
tencjalnie rozszerza krag adresatéw przepisu do kazdego
»korzystajqcego” z nieruchomosci. Uzyskanie przez poszko-
dowanego odszkodowania nie wylacza przy tym dalszych
roszczen, wynikajacych z art. 36 u.p.z.p. Warto zasygnalizo-
wac, ze z chwilg wejScia w zycie kodeksu urbanistycz-
no-budowlanego, zmianie ulegng przestanki oraz wa-
runki zglaszania roszczen odszkodowawczych zwig-
zanych z uchwaleniem albo zmiang planu
miejscowego. Zgodnie z projektem art. 161 kodeksu urba-
nistyczno-budowlanego, odszkodowanie w zwigzku z wej-
Sciem w zycie lub zmiang planu miejscowego mozliwe bedzie
jedynie w wypadku: gdy w planie miejscowym przewidziano
wyga$niecie zgbd inwestycyjnych dla tej nieruchomoéci oraz
gdy plan miejscowy ustala dla tej nieruchomosci, potozonej
na obszarze urbanizacji catkowity zakaz zabudowy. Odszko-
dowanie bedzie przystugiwalo wiascicielowi albo uzytkowni-
kowi wieczystemu, a w przypadku wygasniecia zgody inwe-
stycyjnej — inwestorowi za szkode rzeczywiScie poniesiona.
Roszczenie o wyplate odszkodowania mialoby sie przedawnic
po uplywie jednego roku od dnia wej$cia w zycie planu miej-
scowego!'?. Warto zwrdci¢ uwage, ze projektowane przepisy
postugujac sie blizej niedookreslonym terminem ,,0dszkodo-
wanie” rozszerzaja zakres odszkodowania dla wlaSciciela
i uzytkownika wieczystego do pelnego cywilistycznego zakre-
su, obejmujacego zaréwno szkode rzeczywistg jak i utracone
korzysci. Odszkodowanie ograniczone do szkody rzeczywi-
§cie poniesionej projekt ustawy odnosi bowiem jedynie do in-
westora, w przypadku wyga$niecia zgody inwestycyjnej.
Réwniez w tym wypadku szersza analize tego zagadnienia
wymaga odrebnego opracowania.

IV. Szkoda rzeczywista i odszkodowanie
definiowane szerzej — na zasadach ogélnych

Terminy szkoda rzeczywista z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. i od-
szkodowanie z art. 37h u.p.z.p. nie zostaly w ustawie blizej
dookreslone, w zwigzku z tym ich znaczenie nalezy odczyty-
wac na zasadach ogdlnych, wlasciwych dla stosunkéw praw-
nych regulowanych metoda cywilnoprawna. Inaczej niz
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w przypadkach z art. 36 ust. 314 w zw. z art. 37 ust. 1iart. 2
pkt 18 u.p.z.p., gdzie ustawodawca wskazuje na powigzanie
szkody i oplaty planistycznej z warto§cig rynkowa nierucho-
mosci. Odszkodowanie z art. 37h u.p.z.p. oraz odszkodowa-
nie za poniesiong szkode rzeczywista z art. 36 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p. mieszczg sie w zakresie pojeciowym odszkodowania,
o ktérym mowa w art. 361 k.c., okre§lajacym granice odpo-
wiedzialnoéci zobowiazanego oraz zakres naleznego odszko-
dowania. Przestanki omawianych tutaj roszczen zwigzane sg
z wykonywaniem uprawnien wzgledem nieruchomosci, nale-
zy zatem przyjac, ze odszkodowania planistyczne i rewi-
talizacyjne odnosza sie jedynie do uszczerbku o cha-
rakterze majatkowym. Wszystkie aspekty szkody powin-
ny by¢ ustalane w odniesieniu do uprawnien zwigzanych
z prawem wlasnosci lub uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci'®. Pelne odszkodowanie z art. 361 § 2 k.c. obejmuje
tzw. [z lac.] damnum emergens — faktyczne zmniejszenie ma-
jatku poszkodowanego (szkoda rzeczywistal?) oraz [z lac.]
lucrum cessans — utracone korzysci, tj. elementy, ktére wsku-
tek wyrzadzenia szkody nie zasilily majatku poszkodowane-
go, a mozliwe bylyby do osiggniecia jako normalne nastep-
stwo wykonywania uprawnien wiascicielskich wzgledem nie-
ruchomoéci’®. Odszkodowanie planistyczne z art. 36
ust. 1 u.p.z.p. ustawodawca ograniczyl jednakze wy-
lacznie do szkody rzeczywistej (lac. damnum emer-
gens) poniesionej na skutek uchwalenia/zmiany pla-
nu. Szkoda rzeczywista, w zaleznosci od konkretnego stanu
faktycznego, moze tutaj obejmowac obiektywny spadek
wartosci nieruchomosci oraz inny uszczerbek majat-
kowy wlasciciela/uzytkownika wieczystego — na przy-
kfad niemozliwe do odzyskania koszty przerwanego procesu
inwestycyjnego (poniesione m.in. na opracowanie projektu
budowlanego, wykonanie przytaczy do miejskiej sieci)!.
Z uwagi na brak podobnego ograniczenia w przepisie
art. 37 h w.p.z.p. nalezy przyjaé, ze w przypadku od-
szkodowania rewitalizacyjnego mamy do czynienia
z pelnym kodeksowym zakresem restytucji pieniez-
nej, obejmujacej zarowno szkode rzeczywista, jak
i utracone korzysSci. Odszkodowania z art. 36 ust. 1
iart. 37 h u.p.z.p. stanowig zatem kwalifikowang postac od-
szkodowania planistycznego okreslonego w art. 36 ust. 3
u.p.z.p. Odnosza sie bowiem do szeroko ujetych ograniczen
korzystania z nieruchomosci na skutek uchwalenia/zmiany
planu miejscowego i miejscowego planu rewitalizacji!”, bez
warunku obnizenia wartosci nieruchomoéci i dokonania jej
sprzedazy w terminie zawitym 5 lat.

Trzeba podkresli¢, ze odszkodowanie planistyczne w kaz-
dej z ww. postaci nie moze prowadzi¢ do bezpodstawnego
wzbogacenia uprawnionego do roszczenia. Skladniki oraz
wysokos$é odszkodowania muszg pozostawa¢ w ade-
kwatnym zwiazku przyczynowym z postanowieniami
planu miejscowego, a od niedawna takze z tresScia
miejscowego planu rewitalizacji. Uszczerbek majatkowy
obejmowac¢ moze tylko obiektywnie zwykle (normalne) na-

stepstwa ograniczen wynikajacych z ustalen prawa miejsco-
wego'8. Wypracowane przez judykature kluczowe kryteria
oszacowania szkody majatkowe]j przypomniat Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 12 lutego 2016 r. sygn. akt II CSK 172/15,
Lex nr 2010214, cyt.: ,Dyferencjacyjna metoda okre§lania
szkody nakazuje wiec odtworzenie hipotetycznie najbar-
dziej prawdopodobnego modelu zdarzen pozbawione-
go elementu sprawczego szkody i ustalenia jego wply-
wu na stan majatkowy poszkodowanego, a nastepnie
jego poréwnania ze stanem powstalym w rezultacie
zadzialania przyczyny, ktora szkode wywolala. Poziom
prawdopodobienstwa fikcyjnego przebiegu zdarzeh musi by¢
tak wysoki, ze nakazuje w $wietle osiagnie¢ wiedzy i przy
uwzglednieniu zasad do$wiadczenia zyciowego wykluczyé
mozliwe alternatywne modele i uzna¢, ze wypadki najpewniej
potoczylyby sie wedlug przyjetej hipotezy (wyrok Sadu Naj-
wyzszego z dnia 11 kwietnia 2014 r., I CSK 291/13)”. Do tego
zagadnienia wrocimy jeszcze w czeSci odnoszacej sie do tzw.
optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

V. Wycena nieruchomosci w celu ustalenia wzrostu
bqdi spadku wartosci spowodowanego planem
miejscowym

W kwestii zasad okre§lania wartoSci oraz oséb do tego
uprawnionych u.p.z.p. odsyla do przepiséw ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j.
Dz. U. z 2015 1. poz. 1774 ze zm.) - zwang w tym opracowa-
niu u.g.n. Jak juz wspomnialam wartoéé nieruchomoéci do
celu ustalenia oplaty/odszkodowania zwigzanego z planem
miejscowym w mys$l art. 71 art. 156 ust. 1 u.g.n. okresla bez-
wzglednie rzeczoznawca majatkowy w formie operatu sza-
cunkowego, z zachowaniem zasad okre$lonych dziale
IV u.gn. Majac na uwadze slownikowa definicje zawartg
w art. 2 pkt. 18 u.p.z.p. trzeba podkresli¢, ze wylacznie war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci moze stanowié¢ podstawe
ustalen dotyczacych oplaty i odszkodowania, o ktérych mo-
wa w art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p. Oplata i odszkodowanie
planistyczne odnosza sie zatem do nieruchomosci,
ktorych nieodlaczng cecha jest zbywalnos$é, tj. moga
byé przedmiotem obrotu rynkowego (art. 150 ust. 2 u.g.n.).
Niemal naturalng konsekwencje powyzszego stanowi usta-
wowy warunek, ze odszkodowanie i oplate kazdorazowo po-
przedzaé musi fakt odplatnego zbycia nieruchomosci
(w obiegu rynkowym), bowiem warto$¢ rynkowa okre§la sie
dla nieruchomoéci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obro-
tu (art. 150 ust. 2 u.g.n.). Zgodnie z zasadami wyceny w dzia-
le IV u.g.n., wymog okreslenia wartoéci rynkowej ogranicza
rzeczoznawcy majagtkowemu swobode wyboru drogi szacowa-
nia do podej$¢: poréwnawczego — gdy na rynku dostepne sg
transakcje nieruchomo$ciami podobnymi, i dochodowego
— jeéli nieruchomo$¢ ma potencjat dochodowy (art. 152 ust. 3
u.g.n.). Jedynie w wyjatkowych uwarunkowaniach warto§c
rynkowa mozna okresli¢ w podejSciu mieszanym, zawieraja-
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cym elementy podej$c¢ i technik szacowania o charakterze
kosztowym. Ograniczen takich nie majg roszczenia okreslo-
ne w art. 36 ust. 11 37 h u.p.z.p., ktére odnosza sie do od-
szkodowania oraz szkody rzeczywistej, bez wskazania na
warto$¢ nieruchomos$ci. Mozna zatem wnioskowaé, ze
w przypadkach, gdy odszkodowania te obejmujg spadek war-
toéci nieruchomosci, dopuszczalne jest zastosowanie w zasa-
dzie kazdego przewidzianego prawem sposobu szacowania,
ktéry rzeczoznawca majatkowy uzna za wlasciwy.

Zastosowanie w wycenie metody pozostalosciowej albo
metody kosztéw likwidacji w celu okre§lenia wartosci nieru-
chomosci wedlug alternatywnego — optymalnego sposobu
uzytkowania, wymagajacej uwzglednienia robot budowla-
nych takich jak przebudowa i rozbiérka, wymaga odpowied-
niego udokumentowania zakresu rob6t oraz szczegdélo-
wego uzasadnienia w operacie szacunko-

wym (§ 16 i 17 rozporzadzenia T

w sprawie wyceny). Przy
czym metode pozo-
staloSciowa mozna
zastosowaé jedy-
nie w przypadku
braku uwarunko-
wan dla podej$¢ po-
roéwnawczego lub do-
chodowego. W prakty-
ce, jezeli wlasciciel albo
uzytkownik wieczysty nie
dysponuje pozwoleniem na
budowe lub rozbiorke, nie
jest mozliwe sporzadzenie wy-
ceny wedlug scenariuszy dla al-
ternatywnego sposobu uzytko-
wania nieruchomosci, o ktorych
wspominal Piotr Cegielski w I cze-
§ci artykulu. Wydaje sie zatem, ze
juz na tym etapie mozna sfomultowac
wniosek de lege ferenda o usuniecie
nadmiernych formalnych ograniczeh
z rozporzadzenia w sprawie wyceny i zwiek-
szenie swobody rzeczoznawcy majatkowego co do

wyboru drogi szacowania, przy zachowaniu wszakze warun-
ku, ze zastosowane podejécie i metoda wyceny musza odpo-
wiada¢ warunkom zagospodarowania nieruchomosci okreslo-
nym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub w decyzji o warunkach zabudowy.

VL. Grunt to z zasady rzecz ztoiona

Mimo licznych odniesien, ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym nie objas$nia definicji nieruchomo-
§ci, nie ma tez ustawowego odeslania do definicji legalnej
nieruchomoéci zawartej w art. 46 k.c. Konsekwencjg tego
ustawowego ,niedopowiedzenia” sg powazne problemy in-
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terpretacyjne zwigzane z definiowaniem nieruchomosci jako
przedmiotu wyceny sporzadzanej do celu ustalenia odszko-
dowania lub oplaty planistycznej. Pewng wskazowke inter-
pretacyjng zawiera art. 6 u.p.z.p., zgodnie z ktorym ustalenia
planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz
z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wla-
snoSci nieruchomosci. W prawie rzeczowym wlasnosé sta-
nowi centralng instytucje. Jest to podstawowa najpelniejsza
forma korzystania z rzeczy. Jej istote oraz gléwne atrybuty
okresla art. 140 k.c., zgodnie z ktorym wiasciciel w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego
moze, z wylgczeniem innych osob, korzystac z rzeczy zgod-
nie ze spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem swego pra-
wa, w szczegolnosci moze pobieraé pozytki i inne docho-
dy z rzeczy, w tych samych granicach moze rozpo-
rzadzaé rzeczg. 7 perspektywy
ustawy planistycznej kluczo-
we jest zatem odczyta-
nie granic praw-
nych (140 k.c.)
i fizycznych
(art. 46 k.c. i 143
k.c.) prawa wla-
snosci odnoszacego
si¢ do nieruchomosci.
Analogiczny do wlasno-
§ci zakres uprawnien za-
wiera prawo uzytkowania
wieczystego (art. 233 k.c.).
Zgodnie z art. 46 k.c. nie-
ruchomo$ciami sg czesci po-
wierzchni ziemskiej stanowigce
odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czeSci
takich budynkéw (lokale), jesli na mo-
cy przepisow szczegdlnych stanowia od-
rebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Pra-
wo wlasnoéci oraz jego charakter przesadza
zatem o bycie prawnym nieruchomodci. Jesli
prawo wlasnoéci obejmuje na podstawie przepiséw
szczegblnych budynek lub lokal - istniejg odpowiednio nieru-
chomo$é budynkowa i nieruchomo$é lokalowa. Jezeli
przedmiotem odrebnej wlasnosci jest cze§¢ powierzchni ziem-
skiej — istnieje nieruchomosé gruntowa. Prawo wlasnoéci
majgce za przedmiot nieruchomo$¢ gruntowa z mocy prawa
rozcigga sie rowniez na jej czesci sktadowe, ktorymi
w szczegolnosci sa budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne rosliny
od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.). Za czeSci
skladowe nieruchomosci uwaza sie takze prawa zwigzane z jej
wlasnoscig (art. 50 k.c.). I tak z prawem wlasnosci nierucho-
mosci budynkowej zwigzane jest prawo uzytkowania wieczy-
stego nieruchomoéci gruntowej, na ktorym ten budynek sie
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znajduje. Z prawem wlasnosci lokalu zwigzany jest natomiast
udzial w nieruchomosci wspélnej'®. Byt prawny nieruchomo-
§ci ksztaltuje odnoszace sie do niej prawo wlasnosci, ktore
ujawniane jest w rejestrze prawnym nieruchomosci — ksiedze
wieczystej. Stan prawny nieruchomosci, a co za tym idzie kwe-
stie wlasnosci, okresla tres¢ ksiegi wieczystej, prowadzonej od-
rebnie dla kazdej nieruchomosci®. Jak wskazal Sad Najwyz-
szy w uchwale z dnia 17 kwietnia 2009 r., sygn. akt III CZP
9/09 OSNC 2010 Nr 1, poz. 4: ,,Zestawiajqc tresé art. 46 § 1 k.c.
i art. 24 u.k.w.h., za trafne nalezy uznac wieczystoksiegowe ro-
zumienie pojecia nieruchomosci, wyrazajgce sie w formule
wJedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomosé”.

W kontekécie przestrzennym, wlasno$¢ nieruchomosci
gruntowej rozciaga sie w granicach spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia gruntu na przestrzen nad i pod jego powierzch-
nig (art. 143 k.c.). Nieruchomo$¢ w sensie prawnym
i faktycznym moze stanowi¢ trojwymiarowa bryle,
o ile odnosi sie do niej prawo wlasnoSci.

Z zestawienia ww. uregulowan prawnych plynie wniosek,
ze zakres przedmiotowy odszkodowania i oplaty planistycz-
nej powinien odpowiadaé uprawnieniom wlaSciciela/uzyt-
kownika wieczystego wzgledem nieruchomosci objetej nowy-
mi ustaleniami planu miejscowego. Jezeli na przyklad
przedmiotem zbycia bylo prawo wlasnosci obejmuja-
ce nieruchomos$¢ gruntowa zabudowang budynkiem,
przedmiotem oszacowania do celow ustalenia od-
szkodowania lub oplaty planistycznej bedzie niewat-
pliwie nieruchomosé¢ zabudowana. Grunty to z zasady
rzecz zlozona, co musi prowadzi¢ do wniosku, ze nierucho-
mosci, takze te, o ktérych mowa w u.p.z.p., stanowig grunty
wraz z czeSciami skladowymi, o ile odnosi sie do nich prawo
wlasno§ci?!. Warto tutaj ponownie przywolaé wyrok Naczel-
nego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 20 wrze-
$nia 2005 r., sygn. akt. I OSK 41/05 Lex nr 194734, cyt.: ,Mo-
wigce zatem o wartosci nieruchomosct (art. 36 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 1. o zagospodarowaniu przestrzennym,),
nalezy mie¢ na uwadze nie tylko wartosé gruntu, ale tez i je-
go czesci sktadowych”.

W procedowanym obecnie projekcie ustawy Kodeks
urbanistyczno-budowlany, majacej w caloéci przejac ure-
gulowania obejmujace planowanie i zagospodarowanie prze-
strzenne, pojawilo sie juz bezposrednie odestanie do definicji
nieruchomoéci z art. 46 k.c.?2. Podtrzymujac zawartg na
wstepie deklaracje wiary w racjonalnego ustawodawce, ww.
wnioskowanie moge ze spokojem uznac za stuszne i w pelni
uzasadnione. Zar6wno na gruncie obowiazujacej ustawy jak
i projektowanych przepiséw kodeksu urbanistyczno-budow-
lanego. W tym stanie faktycznym wniosek de lege ferenda
o doprecyzowanie przepisow ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym poprzez zdefiniowanie nierucho-
moéci, do ktorych odnosza sie odszkodowanie i oplata plani-
styczna, wydaje sie juz zbedny, bo spelniony. W chwili
publikacji artykulu spelniony przynajmniej w zamiarach
prawotwércezych ustawodawecy.

VII. Nieoczywisty wplyw przeznaczenia terenu na
czesci sktadowe nieruchomosci

Jak staralam sie dowie$¢ powyzej, w $wietle obowigzuja-
cych i przyszlych przepiséw nie ma podstaw do trwania przy
zasadzie, ze wyceng do celéw planistycznych nalezy objaé
wylacznie sam grunt bez czesci skladowych. Jest to twier-
dzenie obcigzone u samego zrédia btednym zalozeniem, bo-
wiem ustalenia planu miejscowego ksztaltuja sposob wyko-
nywania prawa wlasnoSci w odniesieniu do nieruchomosci
w rozumieniu art. 46 k.c. Nieruchomos¢ jest tutaj postrze-
gana jako byt prawny, tj. przez pryzmat odnoszacych sie do
niej uprawnien wtascicielskich, ktére w przypadku nieru-
chomosci zabudowanej nie ograniczaja sie wylgcznie do
gruntu, lecz rozciggaja sie takze na przynalezne mu czeSci
skladowe. Innymi slowy: jaki zakres uprawnien wia-
scicielskich ksztaltuje miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego, takim zakresem wyceny nale-
zy objac szacowang nieruchomosé. W §lad za definicjg
w art. 4 pkt 6 a u.g.n. warto przypomnie¢, ze wycena spro-
wadza sie w istocie do okre§lenia warto$ci nieruchomoéci ja-
ko przedmiotu prawa wlasnosci innych przystugujacych do
niej praw. W przypadku nieruchomosci zabudowanej okre-
§lajace ja prawo wlasnoSci rozciaga sie na obszar powierzch-
ni ziemskiej (grunt) oraz przynalezne mu czeSci sktadowe.
Konieczna jest tutaj analiza potencjatu rynkowego calej nie-
ruchomosci. Dobrze obrazujg to przyklady zachowan inwe-
stor6w w odpowiedzi na zmiane przeznaczenia nieruchomo-
§ci zabudowanych, poddane analizie w I czeSci artykulu.
Z wyceny obejmujacej nieruchomoé¢ wraz z czesciami skla-
dowymi moze wyplyna¢ wniosek, ze sam grunt zareagowal-
by na zmiane przeznaczenia, wylgcznie w przypadku gdyby
byl niezabudowany. Poniewaz zabudowania okazaly sie nie-
czule na ustalenia planistyczne, tym samym nie doszlo do
zmiany warto$ci nieruchomoéci na skutek uchwalenia pla-
nu miejscowego. Moze sie rowniez zdarzy¢, ze potencjal ryn-
kowy gruntu w zwigzku z nowym przeznaczeniem ulegnie
tak znaczacej zmianie, ze w rynkowym odbiorze o wzroscie
wartoSci nieruchomosci przesadzi wylgcznie wartosé grun-
tu, pomimo znajdujacych sie na nim czesci sktadowych, kté-
re przyszly nabywca zdecyduje sie zlikwidowa¢. W kazdym
z tych przypadkéw przedmiot i zakres wyceny powinien
obejmowacé nieruchomo$¢ w takim wymiarze, w jakim sta-
nowi ona przedmiot wlasnosci.

VIl. Przeznaczenie a optymalny sposob
uiytkowania nieruchomosci

W pierwszej czesci artykulu Piotr Cegielski podjal nieta-
twy temat optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci
w aspekcie rynkowym. Mysle, ze w odniesieniu do przepiséw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, koncepcje
optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomos§ci mozna ze-
stawi¢ z wnioskami plyngcymi z doktryny i orzecznictwa na
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temat tymczasowego zagospodarowania, dotychczasowego
wykorzystywania nieruchomosci, korzystania z nieruchomo-
§ci zgodnie z przeznaczeniem, o ktérych traktujg przepisy
art. 15 ust. 2 pkt 11, art. 35 i art. 36 ust. 1 u.p.z.p.

Przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w zakresie, w jakim wskazuja, ze ustalenia planu miej-
scowego ksztaltuja sposob wykonywania prawa wlasnoéci
nieruchomosci (art. 6 u.p.z.p.), okreslajg sposéb i termin
tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowa-
nia terenoéw (art. 15 ust. 2 pkt 11 u.p.z.p.) i wreszcie skutki
wejScia w zycie planu miejscowego po uplywie terminu tym-
czasowego zagospodarowania (art. 35 u.p.z.p.). Majg cha-
rakter norm lex imperfecta nie zabezpieczonych sankcja nie-
waznoséci i sankcjg represyjng. Naruszenie dyspozycji
norm wprowadzajacych nowe kierunki zagospodaro-
wania przestrzennego terenow na gruncie przepisow
prawnych nie pociaga za soba zZadnych sankcji?.
Wszystko wskazuje jednoczeénie na to, ze ustawodawca
§wiadomie zdecydowal sie na lex imperfecta w przepisach re-
gulujacych sposéb wykonywania ustalen planu miejscowe-
go. Jak bowiem mialyby wyglada¢ represje prawne dla wia-
Scicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomoéci utrzy-
mujacych dotychczasowy sposob zagospodarowania swoich
terendw, pomimo nowych mozliwosci przewidzianych pla-
nem miejscowych? Przyczyny takiego stanu rzeczy moga
przeciez wynika¢ nie tylko z braku dobrej woli posiadacza
terenu, ale na przyklad z prozaicznego braku $rodkéw na
sfinansowanie inwestycji okre§lonej nowym planem miej-
scowym. W tej sytuacji, kiedy ustalenia planu nie wskazuja
celu publicznego skatalogowanego w przepisach u.g.n. i in-
nych ustaw, trudno wyobrazi¢ sobie represje prawne, w po-
staci np. kar finansowych, czy tez wywlaszczenia, bytaby to
nadmierna i nieuprawniona ingerencja w konstytucyjne
przywileje plynace z prawa wlasnoéci a takze w kodeksowy
zakres uprawnien zwigzany z prawem uzytkowania wieczy-
stego. Wyglada na to, ze eksponowanie przymusu prawnego,
aby wywolac¢ skutki przewidziane przez gminnego prawo-
dawce nie jest konieczne. Zwlaszcza przy zalozeniu, ze usta-
lenia planu miejscowego powinny by¢ poprzedzone solidng
diagnoza ekonomiczng przestrzeni, intereséw prywatnych
i potrzeb interesu publicznego (art. 1 ust. 2 u.p.z.p.). Wy-
starczy tutaj sama norma o charakterze dyspozycyjnym, aby
byla ona realizowana. Warto przy tym nadmieni¢, ze sama
kontrola realizacji ustalen planu miejscowego po uplywie
terminu tymczasowego ich zagospodarowania (art. 15 ust. 2
pkt 11 u.p.z.p.) lub na okolicznosé¢ braku zagospodarowania
zgodnie z planem miejscowych (art. 35 u.p.z.p.), moglaby sie
okaza¢ niezwykle trudna, zaréwno z przyczyn ekonomicz-
nych, jak i organizacyjnych.

Zgodnie z art. 35 u.p.z.p., tereny, ktérych przeznaczenie
zmienia plan miejscowy moga by¢ wykorzystywane w spo-
s6b dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie
z tym planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich
tymczasowego zagospodarowania. Przepis ten powigzany
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jest z art. 15 ust. 2 pkt. 11 u.p.z.p., zgodnie z ktérym jednym
z obowigzkowych elementéw planu miejscowego jest miedzy
innymi wskazanie sposobu i terminu tymczasowego zago-
spodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw. W prak-
tyce postanowienia planow miejscowych niezwykle rzadko
okreslajg sposob i termin tymczasowego zagospodarowania
terenéw?, formutujac raczej mozliwo§¢ zachowania dotych-
czasowe]j funkeji lub zachowania istniejacych budynkéw do
czasu realizacji nowego przeznaczenia®. Wiele uchwat za-
wiera zapisy o odstapieniu od okreslenia sposobu i terminu
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowa-
nia terenéw objetych planem miejscowym, z uzasadnieniem
wskazujacym na brak podstaw wynikajacych ze stanu fak-
tycznego, a nawet brak potrzeby tymczasowego zagospoda-
rowania terenu?$. Poza gléwnym nurtem tego artykultu po-
zostajg rozwazania, na ile ww. regulacje wypelniajg wiernie
dyspozycje art. 15 ust. 2 pkt 11 u.p.z.p. oraz § 4 pkt 10 roz-
porzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r.?7 precyzujgcego, ze
ustalenia dotyczace sposobow i terminéw tymczasowego za-
gospodarowania, urzgdzenia i uzytkowania terenéw powin-
ny zawiera¢ nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenow, w tym okreslenie terminu, do
ktorego tymczasowe zagospodarowanie, urzadzenie i uzyt-
kowanie terenu moze by¢ wykonywane. Nie mniej jednak
jest to zagadnienie warte osobnego opracowania, dalszych
rozwazan i zestawien z projektowanym kodeksem urbani-
styczno-budowlanym. Sporzadzenie planu miejscowego
z pominieciem obowigzkowych elementéw okre§lonych
w art. 15 ust. 2 u.p.z.p. w teorii moze skutkowaé niewazno-
§cig aktu planistycznego®. Warto jednak zauwazyé, ze wy-
pelnienie dyspozycji obowigzku wskazania sposobu i termi-
nu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytko-
wania terenéw w powiazaniu z art. 35 u.p.z.p. i § 4 pkt 10
rozporzadzenia, konczy sie na tekScie prawa miejscowego,
ktore w tym zakresie pozostanie martwe. Jak wyzej wspo-
mnialam, nakazy te pozbawione sa bowiem mechanizméw
sankgji i represji prawnej?®. W praktyce stosowania planéw
miejscowych pozostajg zatem przepisami postulatywnymi
o niskiej efektywnosci. Podjecie przez wlasciciela decyzji
o zagospodarowaniu terenu zgodnie z nowym przeznacze-
niem oznacza zwykle wieloetapowy proces inwestycyjny, wy-
magajacy nie tylko nakladow finansowych, ale takze spore-
g0 zapasu czasu. Samo zas$ rozpoczecie inwestycji uzaleznio-
ne jest przede wszystkim od woli i mozliwoéci finansowych
wlasciciela nieruchomos$ci. Z tresci art. 15 ust. 2 pkt 11
i art. 35 u.p.z.p. oraz treSci przytoczonych w przypisach
uchwal wywnioskowa¢ mozna domniemanie prawnej
mozliwo$ci wykorzystywania terenow w sposob do-
tychezasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie
z ustaleniami nowego planu miejscowego. Brak zmia-
ny sposobu uzytkowania nieruchomoéci po wejsciu w zycie
nowego planu miejscowego ustawodawca okresla mianem
tymczasowego zagospodarowania nieruchomosci, ktére ma
racje bytu do czasu zagospodarowania nieruchomosci zgod-
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nie z planem. Z treSci art. 35 u.p.z.p. wynika, ze jest to
uprawnienie bezterminowe, ograniczone wolg i mozliwo-
§ciami finansowymi wlasciciela/uzytkownika wieczystego
nieruchomos§ci®*. Domniemanie powyzsze obala dopiero
wskazanie w uchwale odmiennego od dotychczasowego tym-
czasowego sposobu zagospodarowania nieruchomosci.
W przypadku, gdy tymczasowy sposéb zagospodarowania
wskazany w planie miejscowym pozostaje zgodny z dotych-
czasowym, moze on by¢ realizowany w zasadzie beztermino-
wo, tj. do czasu faktycznego zagospodarowania zgodnie z no-
wym planem miejscowym. Brak bezposredniego wptywu no-
wego planu miejscowego na dotychczasowy sposob
zagospodarowania nieruchomosci staje sie szczegélnie wy-
razny w przypadku, gdy nowe przeznaczenie okreslane jest
dla terenéw juz zagospodarowanych, o ugruntowanym od
lat sposobie uzytkowania, bez udokumentowanych zamia-
réow inwestycyjnych. Wydaje sie zatem, ze do niezwykle
rzadkich zaliczy¢ mozna tutaj szkody rzeczywiste, spowodo-
wane ograniczeniem lub brakiem mozliwosci korzystania
z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z do-
tychczasowym przeznaczeniem w zwigzku ze zmiang lub
uchwaleniem nowego planu miejscowego. Podobnie nieefek-
tywna moze okazac sie proba oszacowania wzrostu wartosci
nieruchomosci zabudowanej o ustalonym sposobie zagospo-
darowania, w przypadku braku okreslenia w nowym planie
odmiennego sposobu i terminu tymczasowego zagospodaro-
wania terenu. W §lad za wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia
22 listopada 2013 r., sygn. akt IT CSK 98/13, Lex nr 1418725,
trzeba jednak wskazadé, ze pojecia ,,wykorzystywania w spo-
sob dotychczasowy” i ,korzystania w dotychczasowy spo-
s6b” nie sa réwnowazne, pelnig rézne funkcje w przepisach
art. 35 i art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Nie nalezy zatem interpreto-
waé ich w tozsamy sposob. Jak w skazal SN, w art. 35
u.p.z.p. chodzi o sposéb wykorzystywania nieruchomosci
zastany w dacie zmiany/uchwalenia planu miejscowego,
a wiec o forme dokonang zastanego stanu faktycznego. Na-
tomiast art. 36 ust. 1 u.p.z.p. pojeciem tym obejmuje
kazdy mozliwy i zgodny z prawem, a wiec takze po-
tencjalny sposob korzystania nieruchomosci, na przykltad
okreslony decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Jest to koncepcja bliska teorii optymalnego spo-
sobu uzytkowania nieruchomosci, o ktérej byta mowa w cze-
§ci I artykulu. W tym wiadnie zakresie mozna doszukiwac
sie istotnych ograniczen lub braku mozliwoéci korzystania
z nieruchomos$ci w dotychezasowy sposob lub zgodny z do-
tychczasowym przeznaczeniem3!. Chciatabym tutaj podkre-
§li¢, ze w mojej ocenie optymalny sposob uzytkowania nie-
ruchomosci przyjety do celu zbadania obnizenia wartoSci
rynkowej nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub
zmiang planu miejscowego, powinien odpowiadac¢ trendom
rynkowym, lecz przede wszystkim musi by¢ dopuszczony
przez obowigzujace prawo. Nie chodzi tutaj bynajmniej o hi-
potetyczne, nieudokumentowane zamiary wlaciciela/uzyt-
kownika wieczystego nieruchomoéci. Formutowanie zalozen

wyceny na domniemaniach wskazujacych jedynie na ewen-
tualng mozliwo§¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy,
jest zbyt daleko idgce dla ustalenia czy zachodzg przestanki
zgloszenia roszczenia o odszkodowanie w zwigzku z uchwa-
leniem lub zmiang planu miejscowego. Sad Najwyzszy w wy-
roku z dnia 13 maja 2016 r., sygn. III CSK 271/15, Lex nr
2067078, w pelni potwierdzit jednolite stanowisko judykatu-
ry, ze ,ocene czy nieruchomosé moze byé wykorzystana w spo-
s6b dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem powinno sie opieraé, nie tylko na uprzednim faktycz-
nym jej wykorzystaniu, lecz uwzgledniac takze nalezy sposcb
korzystania potencjalnie dopuszczalny, nawet, jesli nie zo-
stat zrealizowany przez uprawnionego. (...) Korzystanie
z nieruchomosci w sposob zgodny z dotychczasowym prze-
znaczeniem, oznacza korzystanie odpowiadajqcee przeznacze-
niu przewidzianemu w miejscowym planie albo w decyzji
o warunkach zabudowy”.

Podsumowanie:

1. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym odnosi swoje zapisy do nieruchomosci w rozumieniu
art. 46 kodeksu cywilnego. Potwierdza to orzecznictwo
oraz zamiary legislacyjne ustawodawcy, ktory w projekcie
kodeksu urbanistyczno-budowlanego wprost odwoluje sie
do kodeksowej definicji nieruchomosci.

2. Wyceny do celu ustalenia oplaty badZz odszkodowania
z tytulu uchwalenia lub zmiany planu miejscowego po-
winny uwzglednia¢ calg nieruchomo$é, tj, grunt wraz
z czeSciami sktadowymi.

3. Planowanie przestrzenne obejmuje wszystkie opisane
prawem kategorie nieruchomoéci. W zwigzku z tym, skut-
ki planu miejscowego mogg oddzialywaé takze na nieru-
chomosci inne niz gruntowa, np. na nieruchomo$¢ lokalo-
wa, ktorej warto$¢ moze sie obnizyé w zwigzku z realiza-
cja sasiedniej inwestycji (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
17 grudnia 2008 r., sygn. I CSK 191/08, Lex nr 484726).

4. Majac na uwadze, ze ocena dotychczasowego sposobu ko-
rzystania lub przeznaczenia nieruchomoéci, obejmowac
moze takze prawnie dopuszczalny, potencjalny sposob
uzytkowania, nalezy sformutowac wniosek de lege feren-
da o usuniecie z rozporzadzenia w sprawie wyceny for-
malnych barier, ograniczajacych rzeczoznawcy majatko-
wemu swobode wyboru drogi szacowania i dopuszczenie
mozliwoSci szacowania z zastosowaniem metod wlasci-
wych dla podejécia mieszanego. W kazdym przypadku
zastosowane podejScie i metoda wyceny musza odpowia-
da¢ przeznaczeniu oraz warunkom zagospodarowania
nieruchomosci okre§lonym w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego, w decyzji o warunkach
zabudowy, a w razie ich braku, faktycznemu sposobowi
uzytkowania nieruchomosci.

5. Odszkodowanie jako instytucja prawa cywilnego jest ter-
minem bardzo szerokim i blizej niesprecyzowanym. Ele-
menty stanowigce szkode, w tym szkode rzeczywista,
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zwigzang z uchwaleniem planu miejscowego lub jego
zmiang, w zaleznosci od przypadku, mogg by¢ bardzo
zroznicowane i trudne do przewidzenia na etapie opraco-
wywania planu miejscowego. Szkoda rzeczywista nie za-
wsze obejmuje spadek wartoSci nieruchomoéci, moze na-
tomiast odnosic sie do kosztéw zainwestowanych w prze-
rwany nowym planem proces inwestycyjny. Pelne
odszkodowanie moze takze obejmowac utracone korzysci.
W celu usuniecia komplikatoréw wilasciwego odczytania
zakresu szkody, warto rozwazy¢ doprecyzowanie terminu
,odszkodowanie” w przepisach o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, w ustawie obowigzujacej, badz
w projektowanym kodeksie urbanistyczno-budowlanym.

Monika Drobyszewska
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Przypisy:
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Dz. U. z 2016 ., poz. 380 ze zm.).

2. Por. Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 paz-
dziernika 2012 r. sygn. akt. I ACa 676/12, Lex nr
1237419, w ktorym Sqd wskazat: ,,sposob korzystania
z nieruchomosci obejmugje faktyczne ale i potencjalne prze-
znaczenie i cel danej nieruchomosci w ramach przystugu-
Jacego wiascicielowi prawa wiasnosci”.

3. Jak wynika z uzasadnienia do projektu rozporzqdzenia
zmieniajqcego z dnia 7 czerwca 2011 r. bezposredniq przy-
czynq uchylenia przepisu byl wyrok Trybunatu Konstytu-
cyjnego z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. akt. P 58/08, zgod-
nie z ktorym ,,art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80, poz. 717 ze zm.) w zakresie, w jakim wzrost wartosci
nieruchomosci odnosi sie do kryterium faktycznego jej
wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieru-
chomosci zostalo okreslone tak samo jak w miejscowym
planie zagospodarowania przesirzennego uchwalonym
przed 1 stycznia 1995 r., ktory utracit moc z powodu uply-
wu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest
niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji RP”. W tresci uza-
sadnienia projektu rozporzgdzenia zmieniajgcego usta-
wodawca nie odniost sie jednak do okreslonego uchyla-
nym przepisem warunku nieuwzgledniania czesci sklado-
wych nieruchomosci.

4. Informacja o wynikach kontroli NIK ,,Optaty planistycz-
ne i roszczenia odszkodowawcze zwigzane z uchwale-
niem lub zmiang planow miejscowych”, Nr ewid.
188/2012/P/12/147 z dnia 28 grudnia 2012 r.

5. Zdniem 18 listopada 2015 r. weszta w zycie ustawa z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 1, poz.
1777). Przepisem art. 41 ustawy wprowadzono zmiany
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym Dz. U. z 2015 r. poz. 199, ze
zm.), polegajqce miedzy innymi na dodaniu przepisow
art. 37f, 37g oraz 37h, okreslajgcych zasady i skutki
uchwalania przez rady gmin miejscowych planow rewita-
lizacji. Miejscowe plany rewitalizacji stanowiqg obecnie
szczegolng forme planu miejscowego.

6. Klauzula interesu publicznego z uwagi na swaj konstytu-
cyjny charakter w polskim prawodawstwie stanowi jedng
z najwazniejszych klauzul generalnych. Konstytucja Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.
22009 r. Nr 114, poz. 946).
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nistracjq rzqdowq i samorzgdowq, Lex 2012 Monografia,
Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 16 paZdzierni-
ka 2012 r, Nr K 4/10, OTK-A 2012/9/106.

8. J. Jabtoniska-Bonca, Wstep do nauk prawnych, Poznan
1994 r., s. 90.

9. Uwage zwraca legislacyjna niekonsekwencja polegajgca
na pozostawieniu w art. 37 ust. 1 u.p.z.p. terminu ,,sprze-
daz”. Od czasu nowelizacji art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p.,
z dniem 22 wrzesnia 2014 r. (Dz. U. Nr 141, poz. 1492),
odszkodowanie/oplata z tytulu zmiany wartosci nierucho-
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mosci przystuguje w kazdym przypadku jej zbycia,
a nie jak przed nowelizacjg samej tylko sprzedazy. Termin
wzbycie” objasnia art. 4 pkt 3 b u.g.n. wskazujqge, ze obej-
muje on w zasadzie kazdg czynnosé prawng przenoszqcq
wiasnosé i uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem, przez zbycie nieruchomosci,
w kontekscie odszkodowania/optaty planistycznej, nalezy
rozumieé wylgcznie czynnosé prawng odptaing, obejmujg-
cq na przyktad aport nieruchomosci w zamian za udzialy
w podwyzszonym kapitale spotki (por. wyrok Sqgdu Naj-
wyzszego z dnia 9 marca 2016 r., sygn. akt II CSK 411/15,
Lex nr 2005373). Z tego tez wzgledu pojawil sie w orzecz-
nictwie poglgd, ze brak nowelizacji ujednolicajqcej termi-
nologie jest swiadomym zamystem ustawodawcy, w celu
podkreslenia odptainego charakteru zbycia nieruchomosci
(por. wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 11 marca 2011 r.,
sygn. akt II CSK 321/10, Lex nr 846556).

10. Uzasadniente do projektu kodeksu urbanistyczno-budow-
lanego z dnia 30 wrzesnia 2016 r., druk UD 135, s. 40.
11. E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce ryn-

kowej, PWN Warszawa 2006, s. 49 i s. 123.

12. Art. 161 i art. 162 projekiu kodeksu urbanistyczno-bu-
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WYBRANE PRAKTYCZNE ASPEKTY FUNKCJONOWANIA
PRZEPISOW O OBROCIE ZIEMIA ROLNA

Tomasz Ciodyk

W Rzeczoznawcy Majatkowym Nr 90 (2/2016) przedsta-
wilem uregulowania prawne dotyczace obrotu ziemig rolna,
wynikajace z nowelizacji ustawy z dnia 11 kwietnia 2016 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego dokonanej ustawg z dnia
14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektérych ustaw. Po pét roku dziatania tych przepisow, kto-
re weszly w zycie 30 kwietnia 2016 r., warto przyjrzeé sie, jak
nastepuje w praktyce ich realizacja.

Kwestia, od ktoérej wypadatoby rozpoczaé, jest zakres
przedmiotowy obowigzywania ustawy. Ustawa ma co do za-
sady obowigzywac¢ w odniesieniu do nieruchomosci rol-
nych, czyli zgodnie z przyjeta definicjg — nieruchomosci
rolnych w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem
nieruchomosci polozonych na obszarach przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne
niz rolne. W zwigzku z do§¢ ogélng definicjg nieruchomoéci
rolnej okreslong w art. 46 [1] Kodeksu cywilnego (,,...sg lub
moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno§ci wy-
tworczej w rolnictwie...”), w praktyce obrotu powstaje cze-
sto problem, czy dang nieruchomo$é polozong na obszarze
nie objetym planem zagospodarowania przestrzennego
uznaé za rolng — co niesie za sobg okreslone konsekwencje
i wymogi - czy nie. Teoretycznie, kazdg niezabudowang
nieruchomo§¢ mozna zaora¢ i zasia¢ — nawet w miescie.
Przy rozpatrywaniu sprawy nalezy bra¢ pod uwage nie tyl-
ko potencjalng mozliwo$é, wazne sg rowniez takie elemen-
ty, jak otoczenie, sasiedztwo, funkcja gruntéw przyleglych,
a czesto takze logika, zdrowy rozsadek i zasady wspélzycia
spolecznego. Notariusze uwazajg najczesciej, ze nie sg wila-
§ciwi do przesgdzania w tym zakresie i z ostroznoéci dora-
dzaja klientom, by na wszelki wypadek, przy obrocie nieru-
chomoscia o watpliwym charakterze, uzyskaé¢ zgode
Prezesa ANR na nabycie. Agencja, otrzymujac wniosek
o wydanie decyzji administracyjnej musi oceni¢, czy dana
nieruchomos¢ jest rolna i nalezy kontynuowac postepowa-
nie, czy tez uznac, ze nieruchomosc nie jest nieruchomoscig
rolng, co skutkuje wydaniem - na podstawie 105 §1 Kpa —
decyzji o umorzeniu postepowania w czesci lub w calosci,
gdyz stalo sie bezprzedmiotowe. W ramach ustalania cha-
rakteru nieruchomosci, ANR korzysta m.in. z mozliwoéci
przeprowadzania lustracji nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r.
przepisow o ksztaltowaniu ustroju rolnego nie stosuje sie do:

® gruntow rolnych zabudowanych o powierzchni nie prze-
kraczajacej 0,5 ha, ktére w dniu wejScia w zycie ustawy,
zajete sa pod budynki mieszkalne oraz budynki, bu-
dowle i urzadzenia niewykorzystywane obecnie do pro-
dukcji rolniczej, wraz z gruntami do nich przyleglymi
umozliwiajagcymi ich wlasciwe wykorzystanie oraz zajety-
mi na urzgdzenie ogrodka przydomowego - jezeli grunty
te tworzg zorganizowang calo$¢ gospodarczg oraz nie zo-
staly wylaczone z produkeji rolnej w rozumieniu ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéow rolnych i le-
énych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909, 1338 i 1695);

@ nieruchomo&ci rolnych, ktére w dniu wejscia w zycie
ustawy, w ostatecznych decyzjach o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu przeznaczone
s3 na cele inne niz rolne.

Odnoénie pierwszej z powyzszych kategorii nalezy zwré-
ci¢ uwage, ze ustawodawca uzy! tu terminu ,niewykorzysty-
wane obecnie do produkcji rolniczej”. Na tej podstawie wnio-
skowaé mozna, ze wylgczeniu spod dzialania ustawy nie pod-
legaja wszelkie nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi, a tylko te, ktore kiedy$ stanowity tzw. siedli-
ska rolnicze, a obecnie stuzg gléwnie funkcji mieszkalnej. Co
do drugiej z nich, w praktyce obrotu utrwalil sie poglad, ze
tylko decyzja zabudowy i zagospodarowania terenu dotycza-
ca caltej powierzchni nieruchomoéci, wylacza ja spod dziata-
nia omawianych regulacji.

Przy okazji warto zastanowic sie nad problemem nieru-
chomosci, ktére w $wietle ustawy sa czeSciowo rolne, a cze-
Sciowo nie. Na przyklad czes¢ dziatki, ktora ma byé przed-
miotem obrotu, objeta jest planem z przeznaczeniem pod bu-
downictwo mieszkaniowe i ustugi, natomiast na pozostalg
cze$é planu nie ma i w §wietle ustawy uznaé nalezy ja za nie-
ruchomo$¢ rolng. Zgodnie z przyjeta praktyka, ustawa ma
zastosowanie takze w przypadku, gdy tylko czeéé nierucho-
moSci ma charakter rolny.

Najistotniejszym - z punktu widzenia obrotu — wylacze-
niem, jakie przewiduje ustawa, jest rezygnacja ustawodaw-
cy z ingerencji w odniesieniu do nieruchomosci rolnych
o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha. Na tym tle pojawialy sie
opinie, ze w niektérych przypadkach nawet dziatki ponizej
0,3 ha podpadajg pod dziatanie ustawy co oznacza, ze przy
ich obrocie wystapi konieczno§¢ ubiegania sie o zgode Pre-
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zesa ANR na nabycie. Dotyczy¢ ma to sytuacji, gdy zbywa-
na dzialka jest cze$cig wiekszej, przekraczajacej 0,3 ha nie-
ruchomoséci gruntowej, objetej jedng ksiegg wieczysta. Ba-
zujac na definicji nieruchomosci okre§lonej w art. 46 Kec
stawia sie teze, ze przy obrocie cze§ci takiej nieruchomodci,
ustawa ma zastosowanie. Praktyka nie potwierdza takich
pogladow. Do realizacji ustawy nie ma wprost zastosowania
kodeksowa definicja nieruchomosci, pod pojeciem tym nale-
zy raczej rozumie¢ przedmiot obrotu, ktory ma nastapic,
np. w drodze sprzedazy. Jezeli jest on mniejszy, niz 0,3 ha
- ustawy nie stosuje sie.

Zgodnie z ustawa, nabycie nieruchomosci rolnej przez na-
bywce innego, niz rolnik indywidualny lub inny podmiot
uprawniony do swobodnego nabywania ziemi, wymaga uzy-
skania zgody Prezesa ANR wydanej w formie decyzji admini-
stracyjnej. O zgode taka wystepowa¢ mogg zbywcy lub na-
bywcy, przy czym ci ostatni jedynie w przypadku, gdy sa oso-
bami fizycznymi zamierzajacymi utworzyé gospodarstwo
rodzinne, posiadajacymi kwalifikacje rolnicze.

Do wydawania powyzszych zgod Prezes ANR upo-
waznil dyrektorow oddzialow terenowych i zastepcow dyrek-
torow oddzialow terenowych kierujgcych filiami. Obecnie
w Agencji jest 11 oddzialow i 4 filie. Wnioski o wydanie zgod
nalezy kierowaé do Oddzialu lub filii wla$ciwej ze wzgledu
na miejsce potozenia nieruchomogci, ktéra ma by¢ przedmio-
tem obrotu. Adresy tych jednostek znalez¢ mozna na porta-
lu internetowym ANR www.anr.gov.pl w rubryce ,,0 agencji”,
w zakladce ,joddzialy terenowe i filie”.

W okresie od poczatku funkcjonowania ustawy do konca
pazdziernika 2016 r. do ANR wptynely 4672 wnioski dotycza-
ce przeniesienia wlasno§ci nieruchomogci rolnych. W okresie
tym wydano 2242 decyzji administracyjnych dotycza-
cych nabycia nieruchomoéci rolnych na tgczng powierzchnie
5639 ha, w tym:
® 2029 decyzji pozytywnych, dotyczacych powierzchni

4985 ha,
® 22 decyzji negatywnych, dotyczacych powierzchni 72 ha,
@ 191 decyzji o umorzeniu, dotyczacych powierzchni 583 ha.

W celu usprawnienia procedury uzyskiwania zgod na na-
bycie nieruchomosci Agencja opracowala i opublikowata na
portalu internetowym (zakladka ,,UKUR realizacja”) wzory
wniosk6w, ktore sktada zbywcea lub nabywca.

Odnoénie zgody Prezesa wydawanej na wniosek nabywcy
warto podkresli¢, ze za osobe fizyczng zamierzajaca
utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktora jako nabywca
moze wystapic¢ do Prezesa o zgode — uznaje sie nie tylko oso-
be, ktora nie posiada ziemi rolnej, a poprzez nabycie ziemi
zaczyna ,,0d zera” budowac swoje gospodarstwo rolne, ktore
kiedys$ stanie sie gospodarstwem rodzinnym. Z wnioskiem do
Prezesa o nabycie moga, a nawet powinny, wystepowaé tak-
ze osoby posiadajace kwalifikacje rolnicze, ktore posiadaja
juz ziemie i ja uprawiaja, jednak ich gospodarstwo nie spel-
nia kryteriow gospodarstwa rodzinnego (np. prowadzacy nie

jest zameldowany na pobyt staly w gminie, gdzie lezy gospo-
darstwo, badz tez nie prowadzi go osobiscie od co najmniej
5 lat). Tworzenie gospodarstwa rodzinnego rozumiane jest
jako proces ciagly. Nabycie ziemi i powiekszenie areatu go-
spodarstwa wraz ze zobowigzaniem sie do zamieszkiwania
w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomoéci na terenie
gminy, na obszarze ktorej polozona jest jedna z nieruchomo-
§ci rolnych, ktora wejdzie w sklad tworzonego gospodarstwa
rodzinnego i obowigzek 10-letniego osobistego prowadzenia
gospodarstwa — uznawane jest jako kolejny etap na drodze
do zbudowania gospodarstwa rodzinnego.

Jak wynika z ustawy, zbywca ubiegajacy sie o zgode Pre-
zesa, zobowigzany jest wykazac, ze nie bylo mozliwoSci
nabycia nieruchomosci rolnej przez rolnika indywi-
dualnego badZ inne uprawnione podmioty okreslone
w ustawie. Ustawa nie precyzuje w jaki sposob ma to zrobic.
W praktyce przyjeto, ze wykazanie tej okolicznoéci moze
mie¢ forme o$wiadczenia zbywcy, popartego podaniem do pu-
blicznej wiadomosci informacji o zamiarze zbycia nierucho-
moéci o zasiegu krajowym, w prasie lub Internecie, waznej
przez okres co najmniej 14 dni. Przykladowy wzor takiego
ogloszenia zamieszczono na portalu ANR razem z wzorami
wnioskow. Informacja ta jest kierowana do rolnikéw indywi-
dualnych i innych podmiotow uprawnionych do swobodnego
nabywania ziemi rolniczej.

W przypadku obu rodzajéw zgdd Prezesa ANR, wydawa-
nych na wniosek zbywcy, czy nabywcy, konieczne jest wyka-
zanie, ze nabywca daje rekojmie nalezytego prowadze-
nia dzialalnoSci rolniczej. Pojecie to nie zostalo zdefinio-
wane w ustawie. Wykazanie, ze okolicznoé¢ taka zachodzi,
nastgpi¢ moze na podstawie o§wiadczenia nabywcy, z tym ze
powinno by¢ ono poparte np. zalozeniami do produkgji rolni-
czej akceptowanymi przez Oérodek Doradztwa Rolniczego,
posiadanymi kwalifikacjami rolniczymi lub do$wiadczeniem
praktycznym, opinig organizacji spoteczno-zawodowej rolni-
kow, np. izby rolniczej.

Zgoda Prezesa na nabycie ziemi rolnej udzielona na
wniosek zbywcy moze byé wydana, m.in. jezeli w wyniku
nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji
gruntow rolnych. Réwniez to pojecie nie zostalo okreslo-
ne przez ustawodawce. Majac na uwadze, ze generalng za-
sadg wynikajaca z ustawy jest to, ze nabywea ziemi rolnej
moze by¢ wylacznie rolnik indywidualny, a prowadzone
przez niego gospodarstwo rodzinne nie moze by¢ wieksze,
niz 300 ha uzytkow rolnych, wlaénie taka powierzchnie
przyjmuje sie za limit, powyzej ktorego moze wystapi¢ nad-
mierna koncentracja.

W zwigzku z uchwaleniem nowych przepiséw, pojawialy
sie duze obawy co do mozliwosci nabywania gruntéw, w Swie-
tle ustawy - rolnych, z przeznaczeniem pod budowe do-
méw jednorodzinnych. Oczywiscie problem ten ,zala-
twil” w duzej czedci przepis wylaczajacy spod rygorow usta-
wy nieruchomosci o powierzchni mniejszej, niz 0,3 ha. Co do
wiekszych dzialek, mozliwe jest oczywiScie uzyskanie zgody
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Prezesa na nabycie, niezbedna bedzie jednak deklaracja na-
bywcy, ze nabywana ziemia bedzie stuzyé cze$ciowo do pro-
dukgji rolniczej (np. sad, uprawa warzyw).

W tym kontekécie warto przypomnie¢, ze ustawa zobo-
wigzuje nabywce nieruchomosci rolnej do prowadzenia go-
spodarstwa rolnego, w skiad ktorego weszla nabyta nieru-
chomos¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat od dnia na-
bycia, a w przypadku osoby fizycznej — do osobistego
prowadzenia gospodarstwa. W tym okresie nabyta nierucho-
mo$¢ nie moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym
podmiotom. Z kolei zgoda Prezesa ANR na wniosek nabyw-
cy - osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo ro-
dzinne — moze by¢ wydana, m.in. jezeli nabywca zobowiaze
sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieru-
chomoéci na terenie gminy, na obszarze ktérej polozona jest
jedna z nieruchomoéci rolnych, ktéra wejdzie w sktad two-
rzonego gospodarstwa rodzinnego. Ustawa definiuje jedno-
czes$nie gospodarstwo rolne jako gospodarstwo rolne w rozu-
mieniu Kodeksu cywilnego, w ktérym powierzchnia nieru-
chomos$ci rolnej jest nie mniejsza niz 1 ha. Zderzenie
zobowigzan natozonych przez ustawodawce na nabywcow
gruntow rolnych z definicja gospodarstwa rolnego jest Zro-
dlem pojawiajacych sie watpliwo§ci w kwestii, czy nabywca
gruntow o powierzchni mniejszej niz 1 ha, nie posiadajacy
wezesniej zadnych gruntéw rolnych, podlega przytoczonym
obowigzkom ustawowym. W tym przypadku nabywane grun-
ty ani nie tworzg gospodarstwa, ani nie wchodza w jego sktad
- bo jest ich po prostu za mato. Péki co brak jest orzecznic-
twa w tym zakresie, przewaza jednak opinia, ze obowigzki te
dotycza wszystkich nabywcéw, niezaleznie od powierzchni
gruntu bedacego przedmiotem obrotu.

Interesujacym zagadnieniem jest sprawa sprzedazy nie-
ruchomosci rolnych w trybie przetargow przez podmio-
ty inne niz ANR. Oczywiscie, jak przy kazdym obrocie ziemig
rolng, wystepuje konieczno§¢ zastosowania ustawy. Sledzac
ogloszenia na sprzedaz nieruchomosci rolnych w kraju za-
uwazy¢ mozna, ze niektére samorzady oglaszajg przetargi
ograniczone do rolnikow indywidualnych, nawet w przypad-
ku, gdy grunty potozone sg w mieécie, zbywane sa na cele bu-
dowlane, a ich warto$¢ przekracza 1 mln zt/ha. Pomijajac juz
fakt, czy samorzady dzialajgce na podstawie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami maja podstawy do rozpisania takie-
go przetargu wydaje sie, ze sama ustawa o ksztaltowaniu
ustroju rolnego nie uzasadnia takiego postepowania. Ustawa
ta nie zabrania bowiem nikomu nabywaé¢ ziemi rolnej,
w przypadku wielu podmiotéw wymaga natomiast uzyskania
stosownej zgody Prezesa ANR. Wydaje sie, ze dostep do prze-
targow powinien by¢ otwarty, a kazdy z oferentéw nie beda-
cych uprawionym do swobodnego nabycia gruntéw rolnych
powinien mie¢ $wiadomo$é, ze jezeli wygra przetarg, zobo-
wigzany bedzie uzyskaé stosowng zgode. Jesli jej nie uzyska,
nie kupi gruntu i straci wadium. Podobna opinie sformulowac
mozna w odniesieniu do licytacji komorniczych.
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Nawigzujac do problematyki wyceny nieruchomosci,
spotkatem sie z opiniami, ze na skutek wejScia w zycie usta-
wy, istotnie ograniczona zostala przy wycenie rola studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gminy. Zwigzane ma to byc¢ z faktem, ze w definicji nieru-
chomosci rolnej studium nie ma zadnego znaczenia, jesli cho-
dzi o ustalenie charakteru nieruchomosci (rolna czy nie).
Trzeba pamietac, ze definicja nieruchomosci rolnej okreslo-
na w ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego stuzy wylacz-
nie do celow realizacji tej ustawy. W zaden sposob nie wply-
wa na tresc art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoS$ciami, zgodnie z ktorym w przy-
padku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomo-
§ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Nie oznacza to jednak, ze nie pojawily sie nowe problemy
z wyceng nieruchomoéci, ktére zgodnie z ustawg o ksztalto-
waniu ustroju rolnego sg nieruchomosciami rolnymi. Emocje
budzi temat wyceny gruntéw nie objetych planem zagospo-
darowania przestrzennego oraz nie posiadajacych ostatecz-
nej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu wydanej przed dniem 30 kwietnia 2016 r. definiujacej
przeznaczenie pozarolnicze, ktore jednak moglyby taka de-
cyzje uzyskaé lub nawet uzyskaly, ale po dniu wej$cia w zy-
cie ustawy. Nazwijmy je gruntami ,rolno-nierolnymi”.
Oto6z grunty te, jeSli majg powierzchnie 0,3 ha i wiecej, staty
sie mniej plynne, gléwnie ze wzgledu na fakt, ze ich nabyw-
ca (np. deweloper zamierzajacy budowac osiedle mieszkanio-
we lub inwestor planujacy zbudowac fabryke, czy centrum
logistyczne) nie nabywa ich na cele rolnicze, w zwiazku
z czym nie zaistniejg okoliczno$ci umozliwiajace Prezesowi
ANR wydanie zgody na nabycie. Niewatpliwie sytuacja ta od-
bije sie na cenach takich gruntéw na rynku i ich wartosci.
Dzi§ nie mozna uciec od stwierdzenia, ze po 30 kwietnia
2016 r. zaszly istotne zmiany uwarunkowan prawnych na
rynku gruntéw ,rolno-nierolnych”, majace bezposredni
iistotny wplyw na rynek. Stad tez niezbedna jest daleko ida-
ca ostrozno$é podczas analizy rynku i doboru nieruchomogci
poréwnawczych.

Tomasz Ciodyk - rzeczoznawca majgtko-
wy, jest od ponad 20 lat zawodowo zwigza-
ny z rynkiem nieruchomosci rolnych.
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JAPONSKIE WEKTORY MIESZKANIOWE'

Mirostaw Gorczyca

Dynamicznemu rozwojowi ekonomicznemu Japonii to-
warzyszyla do§¢ ascetyczna — szczegblnie w przesztoéci — po-
prawa warunkéw mieszkaniowych ludnoéci Kraju Kwitngcej
Wiéni. Stad standard mieszkaniowy Japonczykéw odstawat
- in minus - od poziomu wystepujacego w innych, podobnie
czy nawet mniej ekonomicznie rozwinietych krajach. Dyna-
miczny rozw(j budownictwa mieszkaniowego w minionych
dziesiecioleciach doprowadzit do zdecydowanej poprawy sy-
tuacji mieszkaniowej w Japonii. Z kolei, recesja w gospodar-
ce w ostatnich latach wplyneta radykalnie na spadek inten-
sywnoéci budowania mieszkan, co wynikalo takze ze znacza-
cej podazy wolnych mieszkan wakujacych do wynajecia.

Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa

Cesarstwo Japonii to wyspiarski kraj o powierzchni
377930 km? [6]. Przy §redniej gestosci zaludnienia wynosza-
cej 341 osob, wystepuje na wielu obszarach monstrualna
koncentracja ludnoéci, co wynika z faktu, ze jedynie niewiel-

Tabela 1. Stan ludnosci

ka cze§¢ gorzystych i zalesionych terenéw Wysp Japonskich
nadaje sie do realizacji zabudowy mieszkaniowej. Sytuacje
w tym zakresie komplikuja ich tektonika i sejsmika.

Liczba ludnoéci zwigkszyta sie w latach 1950-2014 o oko-
fo 45 mln (0 51,1%), przy czym w ostatnich latach nastepo-
wal staly jej spadek (por. tab. 1). To zmniejszenie liczby byto
nastepstwem przede wszystkim radykalnego spadku przyro-
stu naturalnego, o ponad 19 promili w okresie 1950-2014,
a takze ujemnego salda migracji zagranicznej. W prognozie
liczby ludnosci przewiduje sie jej dalszy spadek do (w tys.):
124 100 w 2020 r., 120 659 w 2025 r., 116 618 w 2030 r.,
107276 w 2040 . 197 096 w 2050 r. oraz 48 860 w 2110 . [7].

Dos¢ apokaliptyczna to projekcja, szczegdlnie w kontek-
§cie wyjatkowo wysokiej dlugowiecznoéci Japonczykow, dla
ktorych §rednia wieku w 2013 r. to 80 lat dla mezczyzn oraz
87 dla kobiet [7].

Japonczycy grupujg sie w coraz mniejszych gospodar-
stwach domowych [por. tab. 2], ktorych Srednia wielkos¢ ak-
tualnie wynosi ca 2,4 osoby, a w okresie od 1960 r. do ostat-

Wyszczegolnienie 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2014
Ludnos¢ (tys.) 84 115 94 302 104665 | 117060 | 123611 | 126926 | 128 057 | 127098
Zmiany liczby ludnosci (%o) 174 8,4 11,5 2,8 3,3 2,0 0,2 -1,7
Przyrost naturalny (%o) 17,2 9,6 11,8 7,3 3,3 1,8 -1,0 -1,9

Zrédio: [7].

Tabela 2. Struktura gospodarstw domowych - wedlug ich wielkosci

Gospodarstwa domowe $rednia
Lata ogolem wedlug liczby oséb (w %) liczba
(tys.) 1 2 3 4 5 6 71 wiecej 0s6b

1960 22 533 16,5 11,2 14,0 16,4 15,1 11,6 11,6 4,14
1970 30 297 20,3 13,0 17,6 22,7 12,9 7,6 59 3,41
1975 35 596 19,5 15,7 18,6 24,7 11,6 6,1 3,4 3,28
1980 35 824 19,8 16,8 18,1 25,3 11,1 5,7 3,1 3,22
1985 37980 20,8 18,4 18,0 23,7 11,1 5,2 2,8 3,14
1990 40 670 23,1 20,6 18,1 21,6 9,4 9,7 2,5 2,99
1995 43 900 25,6 23,0 18,5 18,8 8,0 3,9 2,2 2,82
2000 46 376 26,5 25,5 19,2 17,1 6,9 3,2 1,5 2,69
2005 49 063 29,5 26,6 18,8 15,7 5,8 2,6 1,0 2,55
2010 51 842 32,4 27,2 18,2 144 4,4 1,9 0,8 2,45

Zrédto: [8] oraz obliczenia na jego podstawie.
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niego spisu ludnosci z 1.10.2010 r. zmalata ona o prawie 60%.
Gléwnie bylo to ,zastuga” rosngcego (blisko dwukrotnie)
udziatu ,singielskich” gospodarstw domowych, przy kilku-
nastokrotnym zmniejszeniu sie udzialu najwiekszych z nich,
co najmniej siedmioosobowych (por. tab. 2).

Sitg sprawcza japonskiego ,cudu gospodarczego”
w przeszloéci byl wyjatkowo wysoki udzial inwestycji
w PKB, przekraczajacy do lat 90. nawet 1/3 jego wolumenu
[8]. W latach pézniejszych nastgpil spadek dynamiki rozwo-
ju gospodarczego, a nawet, ostatnimi laty, regres jego pozio-
mu. Spektakularnie egzemplifikuja to dane o poziomie
PKB, ktory wynosit (w mln USD): 4 578 144 w 2005 r.,
5510 722 w 2010 1., 5952 575 w 2012 r. i 4 920 680 w 2013
1. ogdlem oraz — odpowiednio (USD): 56 609, 41 696, 43 523
i 46 520 per capita [7]. W 2014 r. PKB wyniést 4 606 mld
USD ogodtem oraz 36 253 per capita, przy zblizonym pozio-
mie w ujeciu wedlug sily nabywczej jena (36 426) [9]%
Umiarkowany w latach 2003-2007 wzrost PKB wynoszacy
- kolejno (w % rok do roku): 1,4 - 2,7-1,9-2,01 2,4 prze-
rwalo ,tapniecie” w latach 2008-2009: -11,2 i -7,1 [8].
W latach 2012-2013 wskaznik wzrostu PKB wynidst 1,6%
ogoélem i 1,8% per capita [10].

A
W%
M
\‘| |'/

Inwestycje mieszkaniowe, decydujace o rozmiarach bu-
downictwa mieszkaniowego, stanowily w latach 60., 70., 80.
i 90. od 1/5 do 1/4 nakladéw inwestycyjnych, tzn. nawet
- w dwoch latach ,,przyspieszenia mieszkaniowego” - okolo
7% PKB [8]. Nikly byl w nich udzial sektora publicznego
(kilka procent). W sytuacji regresu gospodarczego zmalal ra-
dykalnie poziom i udzial inwestycji mieszkaniowych w PKB.
Stad, o ile w latach 1970-1990 budownictwo mieszkaniowe
stanowilo prawie polowe wartoSci produkcji budowlanej, to
ostatnimi laty okolo dwa razy mniej [8].

Inwestycje mieszkaniowe w prywatnym sektorze stano-
wily nastepujacy procent PKB: 2000 r. - 4,2, 2005 r. - 3,6
oraz w latach 2010-2013: 2,4 - 2,5 -2,612,83

Budownictwo mieszkaniowe

Spadek poziomu PKB i udzialu w nim inwestycji miesz-
kaniowych skutkowal zmniejszeniem noworozpoczynanego
budownictwa mieszkaniowego. Potwierdzajg to dane z ta-
beli 3.

Intensywno$¢é budowania mieszkan w ostatnich latach
miala okolo dwa razy mniejszy poziom niz w latach apo-

Tabela 3. Noworozpoczynane budownictwo mieszkaniowe

Powicrzchnia | . o’ Srednia wzzgmlss mieszkan
Lata Mieszkania ui.ytkow'fl Mieszkania (m?) p
(tys.) mieszkan w tym dla
(tys. m?) . ogoltem , -
na 1 tys. ludnosci celow wlasnych | wynajmu

1960 501 20 972 5,3 200 42 76 32
1965 921 53 630 9,4 500 58 81 37
1970 1566 104 747 15,2 1000 67 95 43
1975 1539 120 402 13,7 1110 78 104 52
1980 1483 119 083 12,6 1000 80 119 57
1985 1409 111 439 11,7 900 73 127 47
1990 1836 114 000 14,8 1200 78 136 46
1995 1470 136 524 11,7 1090 93 140 53
2000 1230 119 878 9,7 940 97 140 53
2001 1174 109 834 9,2 860 9 137 52
2002 1151 104 763 9,0 820 91 136 50
2003 1160 104 078 91 820 90 135 49
2004 1189 105 540 9,3 850 89 134 49
2005 1236 106 593 9,6 830 86 134 47
2010 813 72910 6,3 570 90 126 50
2012 883 78 413 6,9 570 90 135 51
2013 880 87210 6,8 690 99 125 51
2014 892 75 681 7,0 510 85 124 47

* w zaokragleniu do o 10 m?.

Zrédto: obliczenia na podstawie [7 1 8].
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geum przyspieszenia mieszkaniowego. Za to budowano lo-
kale o wiekszej powierzchni uzytkowej mieszkan (pum),
stad regres intensywnoéci wyrazonej w pum mial znaczgco
mniejsze rozmiary.

Z ogolnej liczby budowanych w 2014 r. mieszkan, prawie
wszystkie byly realizowane w nowym budownictwie (<98%
tacznej liczby). Mieszkania budowane dla zaspokojenia wla-
snych potrzeb uzytkownikow byly znaczaco wieksze od reali-
zowanych na wynajem. Reprezentowaly one w 2014 r. ponad
2,5 razy wiekszy metraz.

Z relacji przecietnych plac miesiecznych w stosunku do
ceny 1 m? pum wynika ich ekwiwalentno$¢ wartosci okolo
2,5 m%* Podobnie bylo w latach poprzednich, co $wiadczy
o paralelnym ruchu plac i cen jednostek mieszkaniowych.

Zasoby mieszkaniowe

Jak pokazujg wyniki przeprowadzanych co 5 lat spisow
mieszkaniowych (por. tab. 4), w okresie 50-ciu lat 1963-2013
liczba mieszkan zwiekszyla sie 0 38 541 tys., z tego: zamiesz-
kanych stale o 31 732 tys., a niezamieszkanych o 7 809 tys.
Udzial mieszkan, poza podstawowymi, stale zamieszkanymi,
zwiekszyt sie z 3,4% do 13,6% ich ogdlnej liczby. W omawia-
nym 50-leciu liczba mieszkan ogélem wzrosta blisko 3-krot-
nie (287,5%), co stanowito §rednioroczny wzrost na poziomie
2,2%. Zdecydowanie roslo nasycenie mieszkaniami, gdyz
przyrost liczby mieszkan znaczgco wyprzedzal dynamike

Tabela 4. Stan i struktura zasobow mieszkaniowych

liczby ludnoéci, ktora ostatnimi laty miata ujemny poziom.
Wedlug spisu mieszkaniowego z 2013 r. - na 1 tys. ludnoSci
przypadalo 476 mieszkan, co stanowilo jeden z najwyzszych
w $wiecie wskaznikéw. O jego dynamice niech $wiadezy po-
ziom z 1963 r. wynoszacy 217, czy z 1993 r. - 368.

Struktura mieszkan wedlug wieku budowy doméw, w kto-
rych sie one znajdowaly podczas spisu w 2013 r., byla naste-
pujaca (w %): do 1950 r. - 3,4; 1951-1960 - 1,9; 1961-1970
-6,9; 1971-1980 - 17,4; 1981-1990 - 20,1; 1991-2000 - 23,0;
2001-2010 - 22,8 1 2011-2013 (wrzesien) — 4,5.5

Odmtadzaniu substancji mieszkaniowe] sprzyjata istotna
skala wyburzania starej, substandardowej i nieodpornej sej-
smicznie substancji mieszkaniowej. Byla ona najwieksza
w okresie boomu mieszkaniowego i apogeum efektéow bu-
downictwa mieszkaniowego, sukcesywnie malejac w ostat-
nich latach. Wyniosta ona (w tys.): 283 w 1990 r, 274
w 1995 1., 201 w 2000 r., 145 w 2005 r. i 122 w 2012 r. [8].

W ogélnej liczbie zamieszkalych w 2013 r. mieszkan
(52 102 tys.) blisko 55% stanowily mieszkania w domach
wolnostojacych, gléwnie dwukondygnacyjnych (82,0% ich
liczby), a mieszkania w innych budynkach z mieszkaniami
-43% [17].

Sposréd wspomnianej ogélnej liczby mieszkan 50 982
tys. (97,9%) stanowily lokale uzywane wytacznie do celow
mieszkalnych. 31 184 tys. z nich (61,3%) stanowilo wlasno§é
uzytkownikow, wobec: 59,9% w 1998 r., 60,3% w 2003 r.
160,4% w 2008 r. [8].

Mieszkania 1963 | 1968 | 1973 | 1978 | 1983 | 1988 | 1993 | 1998 | 2003 | 2008 | 2013
Ogétem w tys./w % | 21090 | 25591 | 31059 | 35451 | 38 607 | 42007 | 45879 | 50 246 | 53891 | 57590 | 60 631
z tego: 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
Zamieszkane 20372 | 24198 | 28731 | 32189 | 34705 | 37413 | 40 773 | 43922 | 46 863 | 49598 | 52 104
wtys/w % ogélem | 96,6 | 946 | 925 | 90,8 | 89,9 | 89,1 | 889 | 874 | 870 | 861 | 859
Niezamieszkane 718 | 1393 | 2328 | 3262 | 3902 | 4594 | 5106 | 6324 | 7028 | 7988 | 8527
w tys./w % ogélem | 3,4 5,4 75 92 | 10,1 | 11,1 | 11,1 | 126 | 13,0 | 139 | 14,1

Zrédto: obliczenia na podstawie [7].

Tabela 5. Wielko$é mieszkan w ré6znych zasobach

Srednia liczba izb na 1 mieszkanie Srednia wielko$é mieszkan (w m? pu)
Lata , w obiektach w mieszkaniu . mieszkania
ogoltem . ogotem
mieszkalnych wlasnym wlasne wynajmowane

1988 4,86 4,80 6,02 89,3 112,1 43,1
1993 4,88 4,79 6,08 91,9 1175 443
1998 4,79 4,74 6,00 92,4 120,0 43,8
2003 477 4,73 591 92,5 121,7 45,6
2008 4,67 4,64 5,79 9,1 121,0 45,1
2013 4,60 4,58 5,69 94,9 120,6 474

Zrédto: [7] i obliczenia na_jego podstawie.
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Warunki mieszkaniowe ludnosci

Przyrost substancji mieszkaniowej, znaczaco wyprzedza-
jacy dynamike zmian liczby ludnoéci, doprowadzit do istotnej
poprawy warunk6w mieszkaniowych ludno$ci. Wynikato to
(por. tab. 5) z rosnacej wielkoSci mieszkan, przy malejacym
ich zaludnieniu. Mieszkania mialy nieco malejaca liczbe izb,
o rosnacej $redniej ich wielkoSci. Mieszkania wlasne byly
znaczaco (prawie 3 razy) wieksze od wynajmowanych.

W okresach 5-leci miedzy spisami mieszkaniowymi
1988-2013 stale malata liczba oséb na 1 izbe, ktéra wynosi-
ta, érednio, kolejno: 0,66 - 0,62 - 0,59 - 0,56 - 0,551 0,53 [8].
Najwlaciwszym miernikiem standardu mieszkaniowego
jest przestronnoé¢ zaludnienia mieszkan, czyli pum na
1 osobe, jako ze mieszkanie mieszkaniu i izba izbie nie sg
réwne wielkoécia.

Przeliczajac liczbe tatami (mat sypialnych) na 1 osobe,
ktora wynosita w czasie spisu z 2013 r. 13,59, mozna przy-
jac, ze powierzchnia mieszkalna per capita wynosita wow-
czas 22,2 m? (13,59 x 1,62). Z kolei, na podstawie wielko§ci
mieszkan i ich zaludnienia, wynoszacego $rednio 2,44 oso-
by, jako ze w mieszkaniu o 4,60 izb ich przecietne zaludnie-
nie to 0,53 osoby, uzyskamy wskaznik przestronnoéci za-
ludnienia na poziomie prawie 39 m? pu per capita (por. tak-
ze dane z tab. 5). W okresie 1988-2013 jego poziom wzrost
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o blisko 38%, jako ze w 1988 r. na 1 mieszkanie przypada-
ty érednio 3,21 osoby. Zatem, §rednia roczna poprawa tej
przestronnosci zaludnienia mieszkan wyniosla w omawia-
nym okresie 1,3%. Bylo to finalnym efektem wzrostu prze-
cietnej wielkoSci mieszkania o 6,2%, a przede wszystkim
spadku zaludnienia izb o 19,7% (obliczono na podstawie
danych z tab. 5).

Najwiekszg pum mialy mieszkania w wolnostojacych do-
mach, wynoszaca 128 m?, wobec 64 m? w domach czynszo-
wych [7]. Odpowiednie wielkoSci w czasie spisu z 1998 r. wy-
nosity (w m? pu): 122,21 54,6 [7].

Przestronnoé¢ zaludnienia mieszkan w czasie spisow:
1963, 1968, 1973, 1978, 1983, 1988, 1993, 1998, 2003, 2008
i 2013 to (w m? pum per capita): 18,7 — 22,4 — 23,1 - 25,6
-28,1-30,6-32,7-35,4-236,0139,0[518]. Zatem w okre-
sie 50 lat wskaznik ten ulegl poprawie o 108,6%, tzn. w tem-
pie prawie 1,5% Sredniorocznie.

Wydatki na mieszkanie

Wydatki na mieszkanie stanowily nastepujacy procent
wydatkéw konsumpcyjnych gospodarstw domowych: 10,0
w 1990 r.; 12,3 w 1995 r.; 13,5 w 2000 r. oraz, kolejno: w la-
tach 2010-2014: 13,1 -13,3 - 13,6 - 13,41 13,8. W mniej wie-
cej jednakowym stopniu wazyly w nich koszty utrzymania

Nr 92, paidziernik—grudzier 2016

29




M
W
YU 4

‘\lll

zasobow mieszkaniowych oraz wydatki na media energetycz-
ne. Z kolei udzial wydatkow na zywnoSci na ogél malat
-2 24,0% w 1990 r. do 22,3% w 2014 r.%

Podsumowanie

Japonia przez wiele lat realizowala dos¢ ascetyczny mo-
del rozwigzywania problemu mieszkaniowego. Stad odsta-
wala ona znaczaco — in minus — od krajow o podobnym,
a nawet nizszym poziomie rozwoju spoteczno-ekonomiczne-
go. ,Przyspieszenie mieszkaniowe” minionych dekad, kie-

Fot. M. Klarecki
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dy intensywnie budowano mieszkania, pozwolilo znaczaco
zmniejszy¢ ten dystans. Poprawie standardu mieszkanio-
wego sprzyjalo réwniez zmniejszenie liczby ludnosci
w ostatnich latach.

Przyktad Japonii, podobnie jak innych krajéw, spektaku-
larnie potwierdza prawidtowo§¢, ze w przypadku zalamania
w gospodarce, jego skutki najsilniej ostabiajg budownictwo
mieszkaniowe.
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Op. cit.

Op. cit.

ISR

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

Artykul recenzowany.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W RUMUNII

rozmowa z George Degarescu, specjalistq wyceny nieruchomosci z Konstancy (Rumunia)

Redakcja: Spotykamy sie na Baltyckiej Konferen-
cji Wyceny, gdzie mial pan wystgpienie na temat uwa-
runkowan prawnych dotyczgcych wtasnosci nieru-
chomosci w Rumunii. Ma pan ogromne doswiadcze-
nie w wycenie nieruchomosci, dlatego chcielibysmy
sie dowiedzie¢ wiecej o zasadach panujgcych na
rumunskim rynku nieruchomosci. Jaki rodzaj wla-
snosci ziemi jest dopuszczony - czy tylko zwykta wia-
snosé czy takze dzierzawa?

George Degarescu: Kwestie nabywania ziemi przez cu-
dzoziemcow i bezpanstwowcow oraz przez zagraniczne 0so-
by prawne reguluje ustawa z 3 grudnia 2015 roku. Takie roz-
wiazania zostaly przyjete ze wzgledu na wejscie naszego kra-
ju do UE (od 1 stycznia 2007 roku).

Obywatel kraju nalezacego do EU, bezpanstwowiec rezy-
dujacy w kraju nalezacym do UE albo w Rumunii, jak row-
niez osoba prawna powstala na podstawie prawa cztonkow-
skiego kraju nalezacego do UE moze zakupié¢ ziemie na wa-
runkach przewidzianych dla obywateli Rumunii i dla firm
rumunskich wedlug zasad:

® wlasnos$¢ ziemi - w przypadku zakupu drugiego domu
lub drugiego biura ustanowiono karencje piecioletnig na
zakup, ktora skonczyla sie 1 stycznia 2012 roku;

® wlasnos¢ ziemi rolniczej i lasow ustanowiono piecio-
letnig karencje na zakup, ktora skonczyla sie 1 stycznia
2014 roku;

@ dlaziemi i budynkow na terenie miast - nie ma pro-
cedury uzyskania zgody na zakup;

o dla budynkow stojacych poza miastami - nie ma
procedury uzyskania zgody na zakup;

o dla ziemi poza miastami ustanowiono specjalne
prawo: ustawa numer 17/2014 reguluje niektore zasa-
dy kupna/sprzedazy ziemi rolnej lezacej poza terenem
miast. Prawo pierwokupu majg tu wspoélwlasciciele,
dzierzawcy, wlaSciciele sasiednich dzialek, panstwowa
Agencja Wlasnoéci Ziemi.

Jezeli w ciggu 30 dni po wystaniu oferty, zadna ze stron
uprawniona do pierwokupu nie zaakceptuje oferty, sprzeda-
jacy otrzymuje dokument zezwalajacy na wolng sprzedaz
z minimalng ceng ofertowa. Je§li ziemia znajduje sie w pa-
sie o szerokosci 30 km od granicy panstwowej i Morza Czar-
nego, lub wewnatrz/na zewnatrz miasta, w odlegloéci do
2400 m od obiektow specjalnych, wymagana jest szczegéto-
wa opinia z Ministerstwa Obrony Narodowej. Jesli na da-

nym obszarze jest zidentyfikowany zabytek lub wykopalisko
archeologiczne, konieczna jest specjalna opinia z Minister-
stwa Kultury.

Red.: Jak w Rumunii sq regulowane kwestie po-
datku od nieruchomosci?

G.D.: W przypadku budynkéw bedacych wiasnoécig firm,
stawka podatku dla budynkéw jest ustanawiana przez lokal-
ny samorzad w wysokosci od 0,25% do 1,5% zarejestrowanej
warto§ci budynku, skorygowanej indywidualnie w zaleznoSci
od wartoéci prac odtworzeniowych, konsolidacyjnych, mo-
dernizacyjnych, modyfikacyjnych i powigkszajacych dla da-
nej nieruchomogci. Jesli budynek nie byt wyceniany w okre-
sie ostatnich trzech lat, to stawka podatku jest zwiekszana
przez samorzad lokalny o 5% — do 10%. Warto$¢ podatkowa
w pelni zamortyzowanych budynkéw jest zmniejszona
0 15%. Podatek od nieruchomoéci placi sie dwa razy w roku:
31 marca i 30 wrzeénia, w rownych ratach.

Red.: Jak ksztaltujq sie ceny ziemi przeznaczonej
pod budownictwo mieszkaniowe i biurowe w Buka-
reszcie?

G.D.: Rumunski rynek mieszkaniowy jest nadal stabo
rozwiniety, a inwestorzy nadal bedg nabywac ziemie pod
dlugoterminowe inwestycje mieszkaniowe, ze wzgledu na
przystepnoé¢ cen mieszkan i rosngce zapotrzebowanie na
nowe mieszkania.

Sprzedaz gruntow komercyjnych wzrosta do 35 mln euro
w pierwszym kwartale tego roku, czyli podwoila sie w poréw-
naniu z analogicznym okresem 2015 roku.

W 2015 roku warto$é transakcji gruntow komercyjnych
osiggneta prawie 90 milionow euro. Najbardziej aktywni by-
li inwestorzy ze Szwecji i Rumunii.

W ubieglym roku ziemia pod budowe biurowcéw byta nadal
najdrozsza, $rednia cena zakupu w Bukareszcie wynosi okolo
717 euro/m?, w poréwnaniu ze $rednig ceng zakupu gruntow
nadajgcych sie do rozwoju budownictwa mieszkaniowego lub
obiektoéw handlowych, ktéra wynosi 175-200 euro/m?2.

Red.: A jak wyglada sytuacja na rynku ziemi rolnej?

G.D.: Z 23,8 milionoéw ha ziemi w Rumunii wykorzysty-
wanych jest okoto 13,3 mln hektaréw (55,9%), z czego okolo
9,3 mln to ziemia rolna. Grunty orne zajmujg okoto 62,5%
powierzchni rolnej. Zboza i roéliny oleiste zajmujg okoto 80%
gruntow ornych.

Stosunek gruntéw ornych do liczby mieszkancow oznacza,
ze na kazdego obywatela Rumunii przypada okoto 0,41 ha
gruntow ornych i jest to warto$¢ wyzsza niz w wielu krajach
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UE, i stanowi prawie dwukrotnoé¢ Sredniej UE27, ktéra
wynosi 0,212 ha na mieszkanca. Cena hektara waha sie po-
miedzy 1500 a 10 000 euro. Rynek gruntéw rolnych utrzy-
muje tendencje wzrostowg w tym roku, roczna dynamika
cen przekracza 10-15% w niektorych regionach kraju, co
mozna wyjasnié rosngca liczbg zagranicznych inwestycji
w rolnictwie rumunskim.

Red.: A jak ksztaltujq sie ceny ziemi rolnej? Co sie
zmienilo po wprowadzeniu w Zycie ustawy nr. 17/2014,
ktora umozliwia indywidualnym cudzoziemcom za-
kup ziemi w Rumunii?

G.D.: Pod koniec ubieglego roku, inwestorzy zagraniczni
byli wiascicielami lub dzierzawcami miliona hektaréw grun-
tow ornych, co stanowi ponad 10% gruntéw ornych w Rumu-
nii. W pierwszych miesigcach 2016 roku zanotowano wzrost
sprzedazy o okoto 10%, osiggajac w sumie prawie 1,1 mln ha.

Ceny ziemi rolnej na potudniu kraju, ktora jest jedna
z najdrozszych, beda dalej rosty, az do poziomu cen jakie uzy-
skuje ziemia rolna w najbardziej rozwinietych krajach UE.

Jeszcze 10-15 lat temu wielcy wlaSciciele ziemscy przeje-
li setki hektarow za kilka tysiecy euro, teraz wartos¢ tych
dziatek wynosi juz miliony euro.

Najwyzsze ceny ziemi wystepuja w regionie Konstancy
-1 dochodzg do 10 000 euro za hektar. Wysokie ceny w Do-
brogea tlumaczone sg bliskoscig portu w Konstancy. Bada-
nia rynku pokazuja, ze w zachodniej Rumunii najwyzsze ce-
ny za hektar wynoszg 5500 euro/ha, nastepne sg ceny na po-
tudniowym-wschodzie (5000 euro/ha) i ziemie na wschodzie
(3500 euro/ha).

Eksperci szacuja, ze §rodki majace na celu zachecenie
i ulatwienie konsolidacji ziemi rolnej okre§lone w Krajo-
wym Programie Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata
2014-2020 oraz rosngcy popyt wewnetrzny i zewnetrzny,
utrzymaja rosnacy trend cen gruntow rolnych w ciggu naj-
blizszych pieciu lat.

Niestety, w Rumunii grunty orne sa bardzo podzielone,
a kto chce je kupic za dobrg cene musi dtugo szukac gruntow,
ktore maja tego samego wlasciciela. Poniewaz, niezaleznie od
rozwoju sytuacji w gospodarce, gospodarka zywnoSciowa po-
zostaje najsilniejszg inwestycja.

Red.: Jak ksztaltujq sie ceny mieszkan/aparta-
mentow w stosunku do cen ziemi?

G.D.: Trendy sg takie, ze w Iasi ceny mieszkan rosng
a w Bukareszcie malejg. Wedlug indeksu Imobiliare.ro,
§rednia zadana cena za mieszkania dostepne do sprzedazy
krajowej (nowe i stare) wzrosta o 2,1% od 951 euro do
971 euro za metr kwadratowy powierzchni wewnetrznej
brutto; biezgca wartos¢ jest o 6,7% wyzsza niz w analogicz-
nym okresie ubieglego roku kiedy zarejestrowano warto§c,
910 euro za m?.

W Bukareszcie, §rednia zgdana cena za mieszkanie
zmniejszyla sie 0 1,4% w styczniu 2016 do 1054 euro za m?,
w poréwnaniu do 1,069 euro za m? na koniec grudnia 2015.
Obecny poziom jest 1,6% powyzej poziomu zarejestrowane-
go w tym samym okresie ubieglego roku, i wynosi $rednio
1,037 euro za m kw.

Red.: Jaki jest stosunek podazy do popytu na
rynku?

G.D.: Porownujac iloéc i daty ofert mieszkan na sprze-
daz w Bukareszcie, zmiany w popycie pokazujg znaczne
zmniejszenie sie luki pomiedzy oczekiwaniami kupujacych
i sprzedajacych.

Wedlug Imobiliare.ro w grudniu 2014 oferty mieszkan
o wartosci ponizej 20 000 euro stanowily mniej niz 1% ogoétu,
natomiast domy w cenach miedzy 20 000 a 40 000 euro sta-
nowily ponad 9% ofert.

Segment 40 000-60 000 euro stanowit 27% ofert, nato-
miast segment 60 000-80 000 euro osiggnal 23% calosci
ofert. Po raz pierwszy od wielu lat, nieruchomosci o wartosci
ponad 80 000 euro osiagnely poziom po-
dazy réwny nieomal poziomowi popytu,
osiggajac prawie 40% calkowitej oferty
mieszkaniowej.

_ Bukareszt

Red.: Jaka jest wartosé transak-
¢ji na rynku?

G.D.: Na rynku inwestycyjnym wo-
lumen inwestycji w nieruchomoéci
w pierwszym kwartale 2016 roku jest
szacowany na poziomie okolo 180 milio-
néw euro, z czego na Bukareszt przypa-
do 96 mln euro. Warto§¢ rynku zostala
zdominowana przez transakcje biurowe
(94 mln euro), a nastepnie przemystowe
(58 milionéw euro), podczas gdy sprze-
daz powierzchni handlowych stanowila
28 milionéw euro.
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Red.: Jaki jest zwrot z najlepszych nieruchomosci
biurowych?

G.D.: W poréwnaniu do pierwszego kwartatu 2015 roku,
wolumen inwestycji w nieruchomosci wzrést o 30% w pierw-
szym kwartale 2016 roku. Stopy kapitalizacji powierzchni
biurowych Premium wynosza 7,50%, a dla przemystowych sg
na poziomie 9,00%. Perspektywy sa dobre, ze wzgledu na
przewidywany wzrost gospodarczy kraju, jeden z najwyz-
szych w Europie, ale takze ze wzgledu na dostepnos¢ wyso-
kiej jakoSci produktu i weigz znaczng rozpietosé rentownosci
pomiedzy Rumunia i Polskg oraz Czechami.

Red.: Jak dtugo przecietny Rumun musi oszcze-
dzacé na mieszkanie?

G.D.: Zakup domu jest teraz o wiele latwiejszy, niz to
mialo miejsce w okresie boomu (do roku 2009), biorac pod
uwage: ceny za m?, Srednig place netto, kurs lei do euro.

Konsultanci Coldwell Banker ustalili, ze obecnie okres
oszczedzania potrzebny na pokrycie kwoty wydanej na nowe
mieszkanie dwupokojowe, jest krétszy niz 10 lat, w por6wna-
niu do ponad 33 lat w 2008 roku.

Ta analiza pokazuje, ze Rumuni zaczeli ponownie kupo-
wac domy i apartamenty. W ubiegltym roku na rynku nieru-
chomoéci liczba transakeji osiagneta 890 169, czyli o 65 217
wiecej w porownaniu do 2014. Wiekszoé¢ transakcji na ryn-
ku nieruchomoéci zostala dokonana w Bukareszcie, gdzie
zanotowano 83 312 umow sprzedazy nieruchomosci, w Ilfov,
gdzie zostalo zawartych 57 169 transakcji, i w rejonie Timis,
gdzie liczba transakcji osiggnela 44 218.

Bestsellerami byly dwu i trzy pokojowe mieszkania (we-
dtug danych z Funduszu Gwarancyjnego).

oV ' 4
\.ll

Timiszoara

Red.: Czy w cenach mieszkan dalo sie zauwazyé
w ubieglych latach jakies nowe trendy?

G.D.: W 2015 roku, jak pokazujg dane Banku Centralnego,
ceny mieszkan odnotowaly pierwszy roczny wzrost po stromym
spadku w 2009 roku. Tak wiec, jesli w 2008 roku érednia cena
za m? mieszkania w Bukareszcie wynosita ponad 1900 euro,
a potem spadta do 726 euro w roku 2014 r., to w roku 2015
wzrosta ona o okolo 20 euro. Takze liczba mieszkan oddawa-
nych do uzytku roénie. Ponad 6000 nowych domoéw jest obecnie
w budowie w centrum, srodkowej i péinocnej czesci Bukaresz-
tu, okolo 70% z nich przeznaczonych jest dla klasy éredniej.

Liczba osob, ktére wziety kredyty na zakup domu wzro-
sta w nastepstwie kryzysu finansowego i obecnie przekracza
0 50% liczbe kredytobiorcéw, ktorzy uzyskali taka pozyczke
w 2008 roku (dane Narodowego Banku Rumunii — NBR).

Pod koniec ubieglego roku, prawie 470 000 Rumunéw
mialo kredyty finansujace zakupy nieruchomosci, z czego
72% stanowia kredyty hipoteczne i kredyty inwestycyjne na
zakup nieruchomodci, a pozostala czesc to kredyty konsump-
cyjne zabezpieczone hipotekg. Ponad 160 000 Rumunéw
wzielo kredyt na ,,Pierwszy Dom”.

NBR obliczyt wzrost udziatu kredytéw mieszkaniowych
w dlugu populacji — wzrést on z 19% w roku 2007 do 46% we
wrzesniu 2015 1.

Srednie krajowe zarobki netto wzrosly o 12,7% w ubie-
glym roku, osiagajac 1950 lei (435 euro) w lutym 2016 roku.

Red.: Jakie zmiany zajdqg na rynku nieruchomosci
w Rumunii po wprowadzeniu prawa o oddluzaniu
nieruchomosci?
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G.D.: 13 maja 2016 roku weszla w zycie Ustawa nr
77/2016 w sprawie transferu wierzytelnosci zabezpieczo-
nych hipotekg na nieruchomosci. Zgodnie z nig, warunki
koncowe konieczne do pelnego przekazania sptaty dtugu sg
nastepujace:

@ dtuznik jest osobg fizyczna, a wierzyciel jest instytucja
kredytowa, pozabankowg instytucjg finansowa lub cesjo-
nariuszem wierzytelnosci wobec konsumentow;

® kwota kredytu nie przekracza 250 tys. euro;

® konsument zawart umowe pozyczki w celu nabycia, bu-
dowy, rozbudowy, modernizacji lub rekultywacji nieru-
chomosci na cele mieszkaniowe.

Wedtug Mugur Isarescu, prezesa Narodowego Banku Ru-
munii, 44% spoérod 3907 wnioskéw zlozonych przez banki
do dnia 20 lipca 2016 nie mialo zwigzku ze ztymi kredytami.

Natomiast The Commercial Bank of Romania (BCR)
twierdzi, ze banki znajda rozwigzania w celu ograniczenia
wzrostu kredytow hipotecznych dla poszczegélnych katego-
rii klientow oraz ze prawo o oddluzeniu tworzy negatywne
przestanki, ktére powoduja nieréwnosci spoleczne.

Wedtug BCR, realistyczna prognoza wskazuje, iz tempo
wzrostu kredytow hipotecznych znaczaco spadnie, w przeci-
wienstwie do potrzeb pojawiajacych sie na skutek niskiej ja-
koéci zasobéw mieszkaniowych w Rumunii.

Wedltug ekspertow z banku BRC negatywne efekty po
wprowadzeniu tej ustawy beda coraz bardziej widoczne
w dluzszej perspektywie. Kredyty hipoteczne beda trudniej-
sze do uzyskania w poréwnaniu z sytuacjg przed wprowadze-
niem tej ustawy. Prawo to przyspiesza eksmisje, stwarza za-
grozenia dla rynku finansowego, negatywnie wplywa na pod-
stawy sprawiedliwego i zrownowazonego rynku finansowego.

Red.: Dziekujemy za rozmowe.

George Degarescu, PhD, MBA jest rze-
czoznawcqg majgtkowym, wspdtpracow-
nikiem naszego kwartalnika, mieszka
w Konstancy. Wywiad zostat przeprowa-
dzony podczas konferencji BVC w Gdan-
sku we wrzeséniu br.

 ZGLOSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACIJI -

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. Czynnodci rzeczoznawcy majatkowego jako bieglego sadowego.

6. Nowoczesne technologie budowlane dla rzeczoznawcy
- wycena

7. Budownictwo ogélne 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 majatkowego.

13. Zachowania asertywne w pracy biegltego sadowego.

14. Wycena nieruchomo§ci rolnych.

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

16. Wycena naktadéw 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 nieruchomosci dla potrzeb skarbowo-podatkowych.
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ROZPORZADZENIE MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI

ZDNIA 5 SIERPNIA 2016 R.
W SPRAWIE SZ(ZEGOtOWEGO SPOSOBU PRZEPROWADZENIA OPISU
I 0SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Warszawa, dnia 17 sierpnia 2016 r.
Poz. 1263

Na podstawie art. 947 § 2 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 101, z p6zn. zm. V) zarzadza sie, co nastepuje:

§ 1. 1. W celu sporzadzenia opisu nieruchomosci komor-
nik przeprowadza ogledziny nieruchomosci.

2. Komornik z urzedu ustala fakty, ktore majg znaczenie
dla dokladnego okre§lenia polozenia nieruchomosci, jej ro-
dzaju, przeznaczenia, stanu i wartosci.

§ 2. Opis nieruchomosci w sposob przejrzysty okresla nieru-
chomosc¢, jej rodzaj i stan przez wymienienie wszystkich ustalo-
nych danych, o ktérych mowa w art. 947 § 1 pkt 1-6, 819 oraz
§ 1! ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego, w tym informacji o wpisie nieruchomosci do rejestru
zabytkéw lub gminnej ewidencji zabytkow na podstawie usta-
wy z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkow i opiece nad za-
bytkami (Dz. U. z 2014 r. poz. 1446 oraz z 2015 r. poz. 397, 774
1 1505) oraz o przeznaczeniu terenu zgodnie z planem zagospo-
darowania przestrzennego, o ktérym mowa w art. 15 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, 904 1 961).

§ 3. 1. W opisie nieruchomosci wskazuje sie tez sposob
dostepu nieruchomosci gruntowej do drogi publicznej oraz
dostepnosé urzadzen infrastruktury techniczne;.

2. Jezeli na nieruchomoéci znajdujg sie budynki lub inne
urzadzenia, w opisie nieruchomoéci podaje sie, w miare
mozliwoéci, rok ich budowy, stan, rodzaj konstrukeji i mate-
rialu budowlanego, liczbe kondygnacji, wyposazenie w in-
stalacje i urzadzenia, sposéb i jako§¢ ich wykonania i sposob
uzytkowania.

3. W opisie nieruchomoéci podaje sie zrédlo informacji
o stwierdzonych prawach i obcigzeniach.

§ 4. Opis nieruchomosci rolnych w sposob przejrzysty
wskazuje w szczegblnoSci obszar, jako$é i klase gruntéow or-
nych, Igk, pastwisk, laséw, ogrodow z wyodrebnieniem ob-
szaru sadow, torfowisk, terenéw z pokladami zwiru, gipsu
i gliny, kamieniotomow, jezeli istnienie tych poktadow zosta-
o udokumentowane, oraz wod, a ponadto rodzaj i obszar za-
siewOw 1 upraw.

§ 5. Jezeli zajete nieruchomosci stanowig calo§¢ gospo-
darcza, w opisie podaje sie informacje o okolicznoéciach uza-
sadniajacych takie zakwalifikowanie nieruchomogci.

§ 6. Jezeli dane zawarte w ksiedze wieczystej lub ewidencji
gruntéw i budynkéw dotyczace obszaru lub sposobu uzytkowa-
nia nieruchomos$ci nie odpowiadaja stanowi rzeczywistemu,
w opisie nieruchomosci podaje sie stan rzeczywisty z zaznacze-
niem, na czym polega jego niezgodno$¢ z danymi ujawnionymi
w ksiedze wieczystej lub w ewidengji gruntéw i budynkéw.
O stwierdzonej niezgodnosci komornik niezwlocznie zawiada-
mia organ prowadzacy ewidencje gruntéw i budynkéw.

§ 7. 1. Biegly sporzadza operat szacunkowy w terminie
wyznaczonym przez komornika.

2. Komornik moze z waznej przyczyny przedluzy¢ termin
wyznaczony bieglemu.

§ 8. Jezeli na dluzniku spoczywa obowigzek podatkowy
z tytultu dokonywanej w trybie egzekucji dostawy towarow
bedacych wlasnoscig dtuznika lub posiadanych przez niego
z naruszeniem obowiazujacych przepisow, komornik w pro-
tokole oszacowania podaje wartos§¢ nieruchomosci bez kwoty
podatku od towarow i ustug oraz warto$¢ nieruchomoéci za-
wierajaca kwote tego podatku.

§ 9. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem 8 wrzeénia
2016 r.

Minister SprawiedliwoSci: Z. Ziobro

Przypisy:

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly
ogtoszone w Dz. U. z 2014 r. poz. 293, 379, 435, 567, 616,
945, 1091, 1161, 1296, 1585, 1626, 1741 1 1924, z 2015 .
poz. 2, 4, 218, 539, 978, 1062, 1137, 1199, 1311, 1418,
1419, 1505, 1527, 1567, 1587, 1595, 1634, 1635 i 1854
oraz z 2016 r. poz. 195, 437, 868, 996 1 1177.

2) Niniejsze rozporzqdzenie bylo poprzedzone rozporzqdze-
niem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r.
w sprawie czynnosci komornikow (Dz. U. poz. 52, z 1971 r.
poz. 239, z 1994 1. poz. 577, z 1997 r. poz. 882, z 2004 . poz.
1804 oraz z 2007 r. poz. 769), ktore na podstawie art. 23
ustawy z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1311, z pozn. zm.) traci
moc z dniem wejscia w zycie niniejszego rozporzgdzenia.
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WYCENA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH W PLOCKU

Anna Mysiak

19 listopada br. w Centrum Szkoleniowo-Konferencyjnym Hotel Herman w Plocku, odbylo sie szkolenie zorga-
nizowane przez PSRWN Oddziat w Plocku: ,,Wycena nieruchomosci rolnych”.

W szkoleniu wzieta udzial rekordowa liczba
uczestnikow — 68. Oprocz rzeczoznawcéw z nasze-
go oddzialu, w szkoleniu uczestniczyli rzeczo- Cena
znawcy majatkowi z calej Polski: z Warszawy, (52acowanjey,
Brodnicy, Grudzigdza, Y.odzi, Skierniewic, Socha- Nieruchomogc
czewa, Szczecina, Swidnicy, Torunia, Waltbrzycha,
Wioctawka i Wroctawia.

Niewatpliwa zasluge w tak duzym zaintere-
sowaniu szkoleniem, miala osoba wykladowcy:
dr inz. Jana Konowalczuka - pracownika na-
ukowego Uniwersytetu Ekonomicznego w Kato-
wicach, wykladowcy na studiach podyplomo-
wych, czynnego rzeczoznawcy majatkowego spe-
cjalizujacego sie w wycenie przedsiebiorstw,
ocenie i analizie przedsiebiorstw, ekonomice rol-
nictwa, wycenie gospodarstw rolnych.

W czasie szkolenia wyktadowca wyjas$nit miedzy innymi  skich Standardach Wyceny 2000 oraz w Miedzynarodowych
réznice w wycenie nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rol-  Standardach Wyceny.

nego, podzielil sie z uczestnikami szkolenia wlasnymi do- Wiedza i do§wiadczenie wyktadowcy, a takze dobry kon-
§wiadczeniami z wyceny nieruchomoéci rolnych w réznych  takt ze stuchaczami, spowodowaly, ze szkolenie na dlugo za-
aspektach, omowit regulacje metodyki wyceny nieruchomo-  padnie w naszej pamieci oraz bedzie mialo przelozenie na

§ci rolnych w standardach zawodowych krajowych, Europej-  prace zawodowa.

Zdjecia z archiwum o/Ptock PSRWN
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WYCENA NIERUCHOMOSCI LESNYCH
— KONFERENCJA W KOtOBRZEGU

Jakub Glura, Hubert Szramka

W dniach 19 - 21 paZdziernika odbyta sie w Kolobrzegu, juz po raz szdsty, konferencja naukowa pt. Wycena
nieruchomosci lesnych i ich funkcjonalnych czesci. Jej organizatorem byta Katedra Ekonomiki Lesnictwa
Uniwersytetu Poznanskiego w Poznaniu. Patronat honorowy nad konferencjg objgt Dyrektor Generalny Lasow

Panstwowych oraz Rektor UP w Poznaniu.

W konferencji uczestniczylo ponad 100 oséb, reprezentu-
jacych siedem jednostek naukowych: Uniwersytet Opolski,
Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, Instytut Badawczy Le-
$nictwa, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
Uniwersytet Szczecinski, Politechnika Biatostocka, Uniwer-
sytet Przyrodniczy w Poznaniu. Wéréd zaproszonych goéci
nie brakowalo przedstawicieli rzeczoznawcéw majgtkowych,
m.in. z Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, przedstawicieli organizacji pozarzadowych (Zwia-
zek Stowarzyszen na rzecz Odpowiedzialnego Le$nictwa),
Centrum Koordynacji Projektéw Srodowiskowych, a przede
wszystkim leénikéw z 15 regionalnych dyrekeji Laséw Pan-
stwowych. Celem konferencji bylo wskazanie na problemy
naukowe i praktyczne jakie wystepuja przy wycenie nieru-
chomoéci lesnych i ich elementow sktadowych.

Gosci powital Przewodniczacy Komitetu Organizacyjne-
go konferencji dr hab. Krzysztof Adamowicz oraz Prze-
wodniczacy Rady Naukowej Kierownik Katedry Ekonomiki
Leénictwa UP w Poznaniu prof. dr hab. Hubert Szram-
ka. Slowo powitalne wyglosili réwniez JM Prorektor ds.
Kadr i Rozwoju Uczelni Uniwersytetu Przyrodniczego w Po-
znaniu prof. dr hab. R. Gornowicz oraz Dziekan Wydzia-
tu Leénego UP w Poznaniu prof. dr hab. P. Lakomy.

Referat wprowadzajacy, zarejestrowany weze$niej, wyglo-
sit Dyrektor Generalny LP dr inz. Konrad Tomaszewski.
Moéwil o koniecznosci wyceny nieruchomosci lesnych, a tak-
ze 0 wdrozeniu i upowszechnieniu metodologicznych pod-
staw wyceny lasu. Podkreglil, jak wazna jest ocena i wycena
lasu, pojmowanego jako dobro, ktore uzywane jest przez roz-
ne podmioty do realizacji swoich praw osobistych lub majat-
kowych. Stad istotng sprawg jest poznanie i ustalenie warto-
§ci lasu, jako narzedzia, ktére np. PGL LP musi uzywadé, aby
realizowac swoje prawa (np. do uzyskiwania nadwyzki finan-
sowej) oraz do ustawowej realizacji pozaprodukcyjnych funk-
cji lasu. Wypowiedz te uzupelnit Adam Sikora, przedstawi-
ciel Centrum Koordynacji Projektéw Srodowiskowych,
przedstawiajac realizacje projektu ,Wartosciowanie Nieru-
chomoéci Leénych”, ktorego zadaniem jest opracowanie
i wdrozenie procedury szacowania tych wartosci do zainsta-
lowania w ramach SILP-u aplikacji WARTOSC LASU.

Nastepnie prof. Hubert Szramka zaprezentowal w swo-
im referacie, jak rozwijala sie idea wartoSciowania lasu po-
przez rozwdj réznych metod ich szacowania. Na jakie proble-
my i braki w definiowaniu pewnych elementow nalezy zwrécié
uwage w trakcie ustalania wartoéci lasu. Zwroécit uwage na ko-
niecznoé¢ daleko idacej ostroznoSci w ustalaniu le§nych stép
procentowych, poniewaz wyzsze stopy procentowe w rachun-
ku prolongacyjnym zwiekszajg wartoéc lasu, a w rachunku ka-
pitalizacyjnym obnizajg wartos¢ lasu. Uwaza tez, ze nalezy
ujednolici¢ nazewnictwo lesnych stop procentowych.

W drugim dniu konferencji temat wartosciowania lasu kon-
tynuowal prof. Ryszard Cymerman, reprezentujacy ,,szkote
olsztynska”, ktory wskazywal na konieczno$¢ poszukiwania
nowych metod okre§lania wartosci rynkowej laséw i doskona-
lenia juz istniejacych. Dalsze dziatania powinny dotyczy¢ ba-
dan nad weryfikacjg wskaznikéw szacunkowych gruntéw le-
énych i aktualizacjg noty interpretacyjnej standardu wyceny
lasow, co utatwi prace rzeczoznawcom majatkowym.

Wazne zagadnienie zwigzane z warto$ciowaniem lasu
omowil dr hab. Krzysztof Adamowicz w referacie doty-
czacym ustalania le$nej stopy procentowej, zaproponowat al-
gorytm oparty na rownaniu dyskontowania kapitalu konco-
wego i prolongowaniu kapitalu poczatkowego. Doktor
Piotr Golos, z IBL, przedstawil wyniki szacowania publicz-
nej wartosci lasu przy pomocy zmodyfikowanej metody war-
toéci uzytkowej profesora Marszaltka, w ktorej wprowadzono
element badan opinii spolecznej dla okre§lenia znaczenia
wybranych funkgji lasu. Kolejnym referujacym byta dr Mal-
gorzata Baran, ktéra zaprezentowala sposob szacowania
spolecznych funkeji laséw Nadle$nictwa Gdansk z zastoso-
waniem metody kosztéw podrozy oraz w oparciu o koszty
dziatalnoéci edukacyjnej i wartoSci utraconych korzysci na
powierzchniach chronionych.

W dalszej kolejnosci wystapita prelegentka z IBL, dr Emi-
lia Wysocka-Fijorek, ktora przedstawita poglad, ze mozna
rozpatrywac warto§¢ lasu ze wzgledu na rachunek optymali-
zacji wieku rebnoéci drzewostanu z punktu widzenia wiaza-
nia wegla, uwzgledniajacy wielkos¢ i wartosé wegla zakumu-
lowanego w nadziemnej biomasie zdrewnialej drzew. Dok-
tor Adam Zydron zaprezentowal swoje badania dotyczace
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ustalenia pozagospodarczej wartosci Wielkopolskiego Parku
Narodowego przy pomocy metody kosztéw podrozy oraz po-
kazal jak sasiedztwo tego parku wplywa na cene nierucho-
mosci przeznaczonych na cele budowlane.

Prof. Piotr Szczypa i dr Beata Sadowska z Uniwersy-
tetu Szczecinskiego podzielili sie z zebranymi szeroka wiedza
na temat aktualnie przyjetych rozwigzan, pochodzacych
z ustawy o rachunkowoéci, do wyceny laséw. Niestety nie za-
pewniajg one skutecznego prowadzenia rachunkowosci i wy-
wigzywania sie z ustawowych obowigzkéw dotyczacych wyce-
ny tych sktadnikéw majatku, dlatego autorzy postuluja opraco-
wanie Krajowego Standardu Rachunkowo$ci dotyczacego
le$nictwa. Nastepnie dr Robert Zygmunt wskazat na mozli-
woS¢ obliczenia wartoSci pienieznej zasobéw drzewnych za po-
mocg metody wykorzystujacej taryfe wartosci dla buka i jodly,
a takze poréwnanie jej z wartoscig obliczona za pomocg meto-
dy opartej o klasyczny szacunek brakarski drzew na pniu. We-
dtug autora metoda lokalnych taryf wartoSci pienieznej zaso-
béw drzewnych moglaby w przyszloSci zastapi¢ dotychczas
stosowane tablice warto$ci drzewostanéw dla potrzeb LP

Doktor Mariusz Bembenek moéwit o war-
toSci utraconych korzyéci w drzewostanach
gospodarczych wyltaczonych z uzytkowania na
potrzeby ochrony przyrody na przykiadzie Nad-
leénictwa Zaporowo. Warto$é surowca drzewne-
go, zablokowanego do pozyskania w ramach
planowej gospodarki lesnej w strefach catorocz-
nych ochrony gniazd ptakéw mozna traktowac
jako warto$¢ lasu wynikajgca z funkeji rozno-
rodnosci biologicznej. Nastepnie dr Hubert
Kryszk zaprezentowal ocene efektywnosci eko-
nomicznej zalesien gruntow rolnych realizowa-
nych w ramach PROW. Wskazywal w jaki spo-
s6b zalesianie gruntéw o niskiej przydatnosci
dla rolnictwa pozytywnie wplywa na zréwnowa-
zony rozw(j obszaréw wiejskich, a przez to
wzrasta warto$c tychze gruntéw. Doktor habi-
litowany Witold Grzywinski w swoim wysta-
pieniu przedstawil analize rzeczywistego czasu
pracy i struktury czynno§ci na stanowiskach le-
$niczego i podlesniczego. Na koniec sesji refera-
towej wystagpit dr Piotr Golojuch, ktory sze-
roko i bardzo ciekawie omowil zagadnienie
zwigzane z waloryzacjg terenéw lesnych. Na
podstawie przedstawionych réznych sposobdw
waloryzacji mozna bylo sie zastanowié czy
punktowa ocena waloréw lasu moze byé pomoc-
na przy ustalaniu wartoéci lasu.

W trakcie sesji referatowych przebiegata dys-
kusja pomiedzy uczestnikami a prelegentami,
ktora dokladniej pokazywala ile jest jeszcze nie-
rozwigzanych problemow zwigzanych z szaco-
waniem wartoéci lasu. Po kroétkiej przerwie na-
stapito spotkanie towarzyskie, w ramach kolacji,
w czasie ktorej prowadzono dalsze dyskusje nad tematami
poruszanymi w trakcie dwudniowych obrad, a takze mozna
byto odpoczaé po wyczerpujacych dyskusjach.

Nastepnego dnia nastgpil czas podsumowania konferen-
cji. W trakcie wideokonferencji dyrektor LP Konrad To-
maszewski podziekowal wszystkim za udzial w tym spotka-
niu i zaprosit do kontynuowania prac nad wyceng wartosci
lasu i jego funkcjonalnych czesci. Podkreslil jak wazna jest to
tematyka dla Lasow Panstwowych, ktore zgodnie z ustawg
o lasach sg zobligowane do okreslenia wartosci nieruchomo-
§ci lesnych, ktérymi zarzadzaja.

Mamy nadzieje, ze organizowana konferencja stala sie po-
lem wymiany pogladéw na temat wartoSciowania réznych
funkgji lasu. Zapraszamy juz teraz na nastepng konferencje,
ktorg zorganizuje Katedra Ekonomiki Le$nictwa Uniwersyte-
tu Przyrodniczego w Poznaniu w przyszlym roku.

hitp:/lwww1.up.poznan.pl/kel/konferencje/2016-wycena-
nieruchomo%C5%9Bci-le%C5%9Bnych-i-ich-
funkcjonalnych-cz%C4%99%C5%9Bci
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XIIl KONGRES FINANSOWANIA
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

W Jozefowie pod Warszawa odbyt sie kolejny Kongres Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych, ktory
w tym roku przebiegal pod hastem ,,Narodowy Program Mieszkaniowy - szansa i wyzwanie dla rynku”.

Prezes Centrum Prawa Bankowego i Informacji dr Ja-
cek Furga przypomnial, ze Zwigzek Bankow Polskich i sek-
tor bankowy angazuje sie w polski rynek nieruchomosci juz
od wielu lat. Wyrazem tego zaangazowania jest zarowno pro-
wadzony przez Centrum AMRON monitoring rynku nieru-
chomosci, jak réwniez samo finansowanie potrzeb mieszka-
niowych Polakéow. Portfel aktywnych kredytow hipotecznych
w polskich bankach wart jest obecnie 389 mld zl i obejmuje
blisko 2 mln uméw kredytowych. Weiaz jednak sporym wy-
zwaniem pozostaje zapewnienie mieszkania tym, ktorych nie
sta¢ na zakup lokalu ani tez na jego najem.

Prezes ZBP Krzysztof Pietraszkiewicz przypo-
mnial, ze w naszej strefie geograficznej trudno sobie wy-
obrazi¢ zycie bez solidnego mieszkania. Warto przemyslec
jak postepowaé, zeby te koniecznoéci zyciowe polaczyc z ma-
dra, sensowng gospodarka. Zwracajac sie do obecnego na sa-
li sekretarza stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Bu-
downictwa Kazimierza Smolinskiego, wyrazil poparcie dla
prac nad Narodowym Programem Mieszkaniowym. Wspar-
cie dla mieszkalnictwa oznacza nie tylko zapewnienie ele-
mentarnych potrzeb ludnosci, ale rowniez generowanie cen-
nych aktywow, ktore moga w przyszlosci zapewnic spokojne
i dostatnie zycie na emeryturze. Aby taki model sie spraw-
dzil, konieczne jest jednakze zaszczepienie Polakom potrze-
by dlugoterminowego oszczedzania. Innym wyzwaniem jest
fatalna polityka przestrzenna w Polsce. Prezes ZBP przypo-
mnial, iz w wyniku budowy oddalonych od centréw miast
»Sypialni” dojazd do miejsca pracy pochlania nierzadko 30
do nawet 40% dochodéw calej rodziny. Odniést sie réwniez
do spotykanych nierzadko pogladéw, jakoby sektor budow-
nictwa mieszkaniowego cechowat sie niskg innowacyjnoécia
i nie napedzal rozwoju.

Efekty prac resortu infrastruktury i budownictwa nad
Narodowym Programem Mieszkaniowym zaprezentowal
sekretarz stanu w MIiB Kazimierz Smolinski. Na caly
program skladaja sie dwa zasadnicze elementy: diagnoza
obecnego stanu i propozycje rozwigzania kluczowych proble-
méw. Jednym z takich wyzwan jest dywersyfikacja form po-
siadania nieruchomosci. - W Polsce ponad 80% mieszkari to
lokale wiasnosciowe. Wskaznik ten nigdzie w Unii Europej-
skiej nie siega powyzej 70%, a w Niemczech jedynie co drugie
mieszkanie jest wlasnoscig lokatora — zauwazy! minister.
Réwnoczeénie jednak roénie liczba tych, ktorych z jednej
strony nie sta¢ na wlasny lokal, a z drugiej nie kwalifikujg sie
do przyznania mieszkania socjalnego, przewidzianego wy-

tacznie dla najubozszych. Uruchomienie programu budowy
tanich mieszkan na wynajem, zwanego popularnie ,Miesz-
kanie Plus”, ma na celu zapewnienie tym ludziom alternaty-
wy, a zarazem zwiekszenie wspoélczynnika lokali mieszkal-
nych przypadajacych na tysigc oséb. Obecnie ksztaltuje sie
on na najnizszym poziomie sposrod wszystkich krajow UE;
ambicjg rzadu jest osiggniecie do roku 2030 wyniku 435
mieszkan przypadajacych na tysiac osob, co stanowi obecng
§rednig dla calej Unii Europejskie;.

— Nie chcemy konkurowac z rynkiem deweloperskim - za-
deklarowal Kazimierz Smolinski. W my§l zalozen rzado-
wego programu tanie lokale majg byé dedykowane tym oso-
bom, ktérych nie sta¢ na kupno mieszkania na wolnym ryn-
ku; ponadto w proces budowy tych nieruchomosci majg byé
wlaczone réwniez podmioty z rynku komercyjnego. Innym
celem jest poprawa jako§ci juz uzytkowanych lokali; wedlug
szacunkow, okolo 7% zasobu mieszkaniowego nie spelnia
zadnych wspétczesnych standardéw. Wyjsciem naprzeciw po-
trzebie dlugoterminowego oszczedzania ma by¢ z kolei utwo-
rzenie indywidualnych kont mieszkaniowych, zakladanych
w bankach na okres nie krotszy niz pie¢ lat. Korzyécig dla
posiadacza takowego rachunku, obok oprocentowania otrzy-
mywanego od banku, bylyby doptaty w formie premii z prze-
znaczeniem na cele budownictwa mieszkaniowego. — Chcemy
ten instrument wprowadzi¢ w 2018 r. — podkreslit.

Dr Jacek Bartkiewicz, czltonek zarzadu Narodowego
Banku Polskiego, zwrocil uwage na pewng prawidlowos§c:
kryzysy gospodarcze na przestrzeni ostatnich kilkudziesie-
ciu lat zaczynaly sie od segmentu nieruchomosci. Na szcze-
§cie obecny rynek mieszkaniowy w Polsce nie daje powodow
do niepokoju. Odnoszac sie do wyzwania w postaci kredy-
tow frankowych, powiedzial iz jakos¢ tego portfela jest bar-
dzo dobra; poziom kredytow nieregularnych jest niskim,
wynosi 3%. Dodatkowo jedynie 5% kredytobiorcéw uzysku-
je dochdd nizszy anizeli §rednia krajowa, a zatem nie po-
winni mie¢ problemu z wyborem pomiedzy splata rat a in-
nymi potrzebami. Najwazniejszym problemem w odczuciu
NBP jest zamiana kredytowanego lokalu na wiekszy bez
istotnej straty dla kredytobiorcy. Przypomnial on rowniez,
iz obecne otoczenie niskich stép procentowych generuje
pewne ryzyko wzrostu rat w sytuacji, kiedy stopy pdéjda
w gore, co moze mie¢ miejsce juz na przestrzeni nadchodza-
cych kilkunastu miesiecy. Zdaniem Jacka Bartkiewicza,
polskie przepisy regulujace rynek finansowania nierucho-
mosci nie moga w takich przypadkach wnosi¢ kolejnej nie-
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pewnoS$ci. Dobrym wzorem moze byé program kredytéow
preferencyjnych dla rolnictwa, realizowany stabilnie od po-
nad 20 lat. Jego efektem jest nadwyzka polskiego eksportu
towarow rolnych. Konieczna jest wreszcie zmiana w pro-
porcjach ochrony pomiedzy lokatorem a wynajmujgcym
- tak, by wlasciciel lokalu pod wynajem nie musiat ponosic¢
kosztéw cudzej nieuczciwoscei.

Zakup czy wynajem - ktory z modeli posiadania nieru-
chomosci optymalnie sprawdza sie w polskich warunkach?
Kto powinien mys$le¢ raczej o posiadaniu mieszkania na
wlasno$é, a dla kogo lepszym rozwigzaniem bedzie wyna-
jem, dzierzawa badz tez inna forma posiadania zaleznego?
O tym dyskutowali podczas pierwszego panelu tegoroczne-
go kongresu Grzegorz Kielpsz - prezes zarzadu Polskie-
go Zwigzku Firm Deweloperskich, Marcin Krason - ana-
lityk rynku nieruchomosci w firmie Home Broker, Jacek
Kusiak - prezes zarzadu Stowarzyszenia Wlascicieli Nie-
ruchomoéci na Wynajem , Mieszkanicznik”, Michal Sapo-
ta - prezes zarzadu Murapol S. A oraz Wlodzimierz Sta-
siak - wiceprezes zarzagdu BGK Nieruchomosci S.A. Deba-
te moderowal Bartosz Turek, niezalezny ekspert rynku
nieruchomo&ci. Podczas trwajacej przeszto péltorej godziny
dyskusji rozmawiano miedzy innymi o wplywie obowiazuja-
cego prawa na rynek mieszkan na wynajem. Zdaniem
przedstawiciela BGK, wprowadzone kilka lat temu rozwia-
zania w zakresie najmu okazjonalnego nie wyeliminowaly
wszelkich patologii w tym zakresie. — Nie bgjmy sie powie-
dzie¢ ztodziejom ,nie” — podkreélit Wlodzimierz Stasiak.
Stwierdzil, iz problem oséb, ktore znalazly sie w trudnej sy-
tuacji nie z wlasnej winy powinien by¢ uregulowany odreb-
nie. Grzegorz Kielpsz zaapelowal o zmiane przepiséw kre-
pujacych deweloperow, przez ktére budowanie tanich
mieszkan na wynajem moze sie po prostu nie oplacié.
Uczestnicy panelu przywolali réwniez przyklady rozwigzan
stosowanych w innych krajach Wspélnoty.

Whtasciwa wycena zabezpieczenia

Jedna z kluczowych zasad etyki, zarowno w biznesie jak
rowniez w przypadku transakcji zawieranych w zyciu co-
dziennym, jest jasne i przejrzyste okre§lanie wartosci ofero-
wanych przedmiotow czy uslug oraz zachowanie korelacji
pomiedzy ustalong ceng a rzeczywistg wartoscig sprzedawa-
nego przedmiotu. Niezaleznie od aspektu czysto etycznego,
wlasciwa wycena przedmiotu bedgcego zabezpieczeniem kre-
dytu posiada rowniez kluczowe znaczenie dla wlasciwego
okreglenia ryzyka kredytowego.

Jak odpowiednio okresla¢ wartoéé¢ kredytowanej nieru-
chomosci? Czym jest wartos¢ rynkowa, a czym wartos¢ ban-
kowo-hipoteczna? W jakim stopniu polscy rzeczoznawcy wy-
starczajaco rzetelnie badaja warto§¢ nieruchomosci przed-
stawianych jako zabezpieczenie hipoteczne - i skad biorg sie
bledy i nieprawidlowos$ci w tym obszarze? Dyskutowali o tym
uczestnicy drugiej sesji tegorocznego Kongresu Finansowa-
nia Nieruchomosci Mieszkaniowych, zatytulowanej ,Cena

transakcyjna, warto$¢ nieruchomosci a wartosé zabezpiecze-
nia wierzytelnosci hipotecznej”. W panelu wzieli udzial:
prof. zw. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiak z Katedry In-
westycji i Nieruchomosci Wydzialu EK-SOC Uniwersytetu
Lodzkiego, Pawel Duciak - naczelnik Wydzialu Wyceny
i Rynku Nieruchomosci w Departamencie Gospodarki Nieru-
chomo§ciami Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa,
dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska - rzeczoznawca
majatkowy i prezes Valor Adviser, Jan Robert Nowak - dy-
rektor Departamentu Ryzyka Nieruchomosci i Monitorowa-
nia Inwestycji w mBanku Hipotecznym S.A. oraz Tomasz
Piwowarski - dyrektor Departamentu Inspekcji Banko-
wych, Instytucji Platniczych i Spéldzielezych Kas Oszczedno-
sciowo-Kredytowych (DIB) Komisji Nadzoru Finansowego.

Debate rozpoczela prezentacja prof. Ewy Kuchar-
skiej-Stasiak, w ktorej ukazane zostaly réznice pomiedzy
podstawowymi pojeciami z zakresu szacowania i okreslania
wartosci nieruchomoéci. Jednym z takich pojeé jest oczywi-
§cie warto$¢ rynkowa; ma ona charakter temporalny, gdyz
okreslana jest na konkretny dzien. — Dlatego wiasnie war-
tosé rynkowq uznac nalezy za kategorie ekonomiczng. Takie-
go charakteru nie ma natomiast tzw. warto$é bankowo-hipo-
teczna, ktorej celem jest pokazanie ostroznej oceny wartosci
w czasie przysztym. Wyznaczana jest ona w danym dniu, ale
nie odnosi sie ona do tego dnia - zaznaczyla prof. Kuchar-
ska-Stasiak.

- Kwestia zabezpieczenia wierzytelnosci jest kluczowa
w calym procesie zarzgdzania ryzykiem kredytowym banku
- podkreslit Tomasz Piwowarski. Ma to znaczenie nie tyl-
ko w odniesieniu do szans pokrycia ewentualnych strat
w przypadku niewyplacalnoéci kredytobiorcy. — Przez zabez-
pieczenie nieruchomosciq uzyskac¢ mozna nizszq wage ryzy-
ka, a to przektada sie na wspétczynnik wyptacalnosci - przy-
pomnial przedstawiciel KNF. Réwnoczeénie jednak nawet
posiadanie doskonalych zabezpieczen nie gwarantuje zwro-
tu érodkéw w procesie windykacji. W przypadku ogélnej de-
koniunktury moze sie pojawi¢ problem ze zbyciem nawet
tzw. rynkowych pewniakéw. Przykladem moze by¢ sytuacja
na rynku nieruchomosci w USA podczas ostatniego kryzysu;
niektore budynku komercyjne sprzedawane byly za 10%
wartoSci rynkowej. Kluczowa kwestig pozostaje rowniez od-
powiedzialno$é banku za ocene jakoéci przedmiotu zabez-
pieczenia. Reprezentant KNF przypomnial, ze niezaleznie
od poziomu rzetelnoéci rzeczoznawcy ostateczne konse-
kwencje ztej wyceny i tak poniesie bank. Przytoczyt niedaw-
ny przyklad upadloSci SKOK w Wolominie i SK Banku:
w obu przypadkach biegli rzeczoznawcy skrajnie nierzetel-
nie wykonali swa prace, jednak konsekwencjg byta likwida-
cja wskazanych placowek. Wedlug analiz KNF z zadaniem
tym najlepiej radzg sobie banki komercyjne; sektor spél-
dzielezy i SKOK majg znacznie wiecej bolesnych do$wiad-
czen w tym obszarze. Zwrocil rowniez uwage na rosnace
nieprawidlowo$ci w pracy rzeczoznawcow majatkowych;
spoérod dziewieciu bieglych, ktérych sprawy KNF skierowat
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w ostatnim czasie do komisji odpowiedzialno§ci zawodowej,
szeSciu juz utracito uprawnienia. Co moze zrobi¢ regulator,
jezeli uwaza ze wycena jest niezgodna ze stanem faktycz-
nym? — Przygotowywane sq przepisy, w mysl ktorych w ta-
kich przypadkach nakazemy bankowi zrobi¢ kolejng wycene.
Mozemy tez przeprowadzié jg samodzielnie. Jezeli okaze sie,
ze cena byla zawyzona o wiecej niz 20% wowczas koszty po-
nownej wyceny poniesie bank — wskazywat.

Do tego problemu odnié6st sie rowniez Jan Robert No-
wak, ktory zauwazyl iz: z calq pewnoscig mamy do czynienia
z sytuacja, gdzie opracowania zle wykonane przez jednostki
powodujg zle postrzeganie rzeczoznawcow majqtkowych en
bloc, przypominajac iz wycena zabezpieczenia przeklada sie
wprost na rating listu zastawnego wystawianego na podsta-
wie danego kredytu. W odczuciu prof. Zdzislawy Len-
dzion-Trojanowskiej problemem jest nierespektowanie
przez banki standardu, wypracowanego przez federacje rze-
czoznawcow i ZBP. — Straciliémy narzedzie wplywania na
rzeczoznawcOw wprost, zeby ten operat sporzadzany byt
zgodnie ze standardem.

lle jest wart widok za oknem?

Budynki polozone w miejscach atrakcyjnych krajobrazo-
wo uzyskuja znacznie wyzsze ceny niz ich odpowiedniki ulo-
kowane wérdd zabudowy fabrycznej, a apartamenty polozo-
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ne na szczycie wysokoScioweow uzyskuja rekordowe ceny.
O tym dlaczego tak sie dzieje dyskutowano podczas trzeciej
sesji tegorocznego Kongresu Finansowania Nieruchomosci
Mieszkaniowych. Méwiono takze o tym, jak krajobraz wptly-
wa na warto$¢ nieruchomos$ci, w jaki sposob nalezycie
ksztaltowac¢ lad architektoniczny w aglomeracjach miej-
skich i dlaczego w naszym kraju opracowanie planu zago-
spodarowania przestrzennego wciaz napotyka na problemy
nie do przeskoczenia. W dyskusji udzial wzieli: Kazimierz
Kirejczyk - czlonek nadzwyczajny Krolewskiego Instytutu
Dyplomowanych Rzeczoznawcoéw oraz partner zarzadzajacy
i prezes zarzadu w firmie REAS, dr Adam Kowalewski
- cztonek Rady Fundatoréw w Fundacji Rozwoju Demokra-
¢ji Lokalnej, dr hab. prof. UW Artur Magnuszewski
z Zakladu Hydrologii Wydzialu Geografii i Studiow Regio-
nalnych Uniwersytetu Warszawskiego oraz dr hab. prof.
US Urszula Myga-Piatek, kierownik Katedry Geografii
Regionalnej i Turyzmu Uniwersytetu Slaskiego.

Moderatorem debaty byt dr hab. prof. IGiPZ Przemy-
staw Sleszynski, pracownik naukowy Instytutu Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania PAN.

Dlaczego tak bardzo cenimy sobie widok szerokiej prze-
strzeni z niezakl6conym widokiem? Prof. Sleszyflski przy-
wolal tu opinie dr hab. Janusza Czapinskiego, zdaniem kto-
rego jest to swego rodzaju odruch atawistyczny. ,W pod-
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$§wiadomosSci jesteSmy wcigz nomadami, dla ktorych widok
sawanny kojarzy sie z bezpieczefistwem, a gesta dzungla
z zagrozeniem” — stwierdzil dr Czapinski. Dzi$ jednak lu-
dzie sg sklonni placi¢ miliony nie tyle za ochrone przed dra-
pieznikami, ile z uwagi na atrakcyjny krajobraz otaczajacy
budynek. Bywaja projekty wyjatkowo ekscentryczne, jak
chocby zrealizowany przez architekta Franka Lloyda Wri-
ghta dom wkomponowany w wodospad, ale niekiedy zwykty
1 niczym nie wyrézniajacy sie parterowy pawilon czy szere-
gowiec nabiera uroku jezeli zostanie posadowiony w sielan-
kowym otoczeniu. W poszukiwaniu krajobrazu niektorzy sa
w stanie zamieszka¢ w budowlach dosé ekscentrycznych.
Prowadzacy debate wskazal na dawng pasterska obore na
alpejskim zboczu, ktora przebudowana zostala na eksklu-
zywny apartament. Dazenie do pieknego widoku za oknem
nie cechuje wylacznie znudzonych zyciem multimilionerow
czy ekscentrycznych nabywcow sadyb na odludziu. Tak-
ze w samym centrum Warszawy za apartament na skarpie
placi sie proporcjonalnie wiecej niz za podobny lokal poto-
zony w samym sercu miasta, wérod miejskiego zgietku
i z widokiem na $ciane sasiadujacego budynku. Regula ta
ma szczegblne zastosowanie w przypadku kosztownych,
prestizowych obiektéw. Nabywcy tanszych lokali przywia-
zuja do kwestii krajobrazowych znacznie mniejsza uwage,
dlatego cena matego mieszkania znajdujacego si¢ w gier-
kowskim blokowisku z wielkiej plyty wcale nie musi zna-
czaco odbiegac od kwoty, ktora trzeba przeznaczyé na po-
dobny lokal w bardziej atrakcyjnym miejscu.

Brak planéw zagospodarowania

Ksztaltowanie krajobrazu polskich miast i miasteczek
napotyka jednakze na powazny problem. Dla wiekszoSci ob-
szar6w wecigz brakuje planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Dr Adam Kowalewski wyliczy! skutki cha-
osu, powstajacego w wyniku zastepowania planéw decyzja-
mi o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu:
nalezy do nich nie tylko zniszczony krajobraz, ale rowniez
niskie standardy zamieszkania, brak przestrzeni publicznej
i dostepu do niezbednych ustug, balagan komunikacyjny
- w wielu przypadkach dojazd do i z pracy pochlania miesz-
kancom caly wolny czas — wreszcie sukcesywna degradacje
ciggdéw przyrodniczych. Co gorsza, do chwili obecnej nie po-
wiodla sie zadna z préb uporzgdkowania przepiséw w tym
zakresie. Wér6d owych lobbystow znajduja sie w pierwszej
kolejnoéci osoby i firmy spekulujace terenem, na czym tra-
cg zar6wno samorzady, jak i deweloperzy, a w ostatecznym
rozrachunku réwniez nabywcy mieszkan. Chaos dziala na
korzyé¢ firm prowadzacych obstuge projektowo-prawna.
Wedlug dr Kowalewskiego jest to problem lekcewazony,
tymczasem przeprowadzenie postepowania o wydanie decy-
zji o warunkach zabudowy kosztuje inwestoréw nierzadko
setki tysiecy zlotych. Po wprowadzeniu planéw zagospoda-
rowania przestrzennego cala ta procedura stracitaby po
prostu racje bytu. Réwniez i niektore samorzady niechetnie

patrza na perspektywe odebrania im prawa do wydawania
decyzji, ktore to uprawnienie traktuja nawet jako przejaw
swej wladzy.

Inwestorom oraz posiadaczom nieruchomosci wybitnie
stuzy natomiast polozenie geograficzne Polski. Na terenie
naszego kraju nie spotkamy tak destrukcyjnych zjawisk, jak
trzesienia ziemi czy fale tsunami, a rodzimy klimat, tak nie-
lubiany przez turystow i wezasowiczow, nie obfituje w szcze-
gélnie grozne dla nieruchomosci zjawiska atmosferyczne.
Najpowazniejszym kataklizmem, jaki zagraza osadom ludz-
kim potozonym nad Wistg, Odra i doptywami tych rzek pozo-
staja powodzie. O tym, w jaki sposob szacowac ryzyko podto-
pienia podejmujac w danym miejscu decyzje o wzniesieniu
domu, opowiadal Artur Magnuszewski. Wskaznik poten-
cjalu powodziowego wylicza sie biorac pod uwage korelacje
maksymalnego przeplywu rzeki i wielkoSci dorzecza. Jak
nietrudno sie domys§li¢, niebezpieczenstwo zalania dotyczy
glownie obszaréw gorskich w pasmie Karpat oraz Sudetéw,
jednak generalnie polski potencjal powodziowy jest nizszy
anizeli w wielu krajach Europy i §wiata. Prelegent wskazat
réwniez na trzy elementy ryzyka powodziowego: prawdopo-
dobiefistwo wystgpienia zalania, ekspozycja na powd6dz
i przystosowanie budowli.

W ostatnim referacie prof. Urszula Myga-Piatek omo-
wila zasady wykonywania audytéw krajobrazowych. Instru-
ment ten, wprowadzony obowiazujaca od 11 wrze$nia ub.r.
ustawa o ochronie krajobrazu, ma za cel zewidencjonowanie
wszystkich krajobrazow na terenie wojewodztwa oraz wyod-
rebnienie tzw. krajobrazow priorytetowych, czyli obszaréw,
na ktorych z przyczyn historycznych, spotecznych, obyczajo-
wych lub innych obecny uklad powinien by¢ chroniony. Kra-
jobrazy priorytetowe wraz z obszarami chronionymi (np. te-
reny zabytkowe czy tez obszary przyrody chronionej) podle-
gaja specjalnym regulacjom; wlaéciwie przeprowadzony
audyt umozliwia zidentyfikowanie gléwnych zagrozen dla
tego typu miejsc, wskazuje na lokalne formy architektonicz-
ne i okre§la zasady ich ochrony. Wsrod owych zagrozen znaj-
dujg sie nie tylko §wiatoburcze koncepcje niektérych inwe-
storéw, ale rowniez budowa domoéw jednorodzinnych niepa-
sujacych stylem do danego obszaru lub nieudolnie
naladujacych architekture historyczng (tzw. gargamele).
Innym problemem, aktualnym szczegdlnie w regionach
o0 wyrazistym stylu endemicznym, jest porzucenie tradycyj-
nej formy na rzecz wspoélezesnych, zunifikowanych budyn-
kow wznoszonych wedlug uniwersalnych projektow.

Na podstawie relacji orgnizatorow konferencji
opracowata MJP
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Wspomnienie
o Witodzimierzu Jasiakiewiczu

Z wielkim zalem zegna-
liSmy w dniu 29 pazdzier-
nika 2016 r. na cmentarzu
w Koszalinie zasluzonego
kolege i przyjaciela Wto-
dzimierza Jasiakiewicza
- ,Wlodka” jak do Niego
i o Nim moéwiliSmy. Od-
szed! od nas nagle w petni
sit twoérczych, zltamany
niespodziewanie podstep-
ng chorobg, ktérej nikt sie
nie spodziewal. Zegnala
zmarlego najblizsza rodzina, grono przyjacioél oraz kosza-
linskie §rodowisko rzeczoznawcéw majgtkowych, ktéremu
przez 15 lat przewodzil kierujac Srodkowopomorskim Sto-
warzyszeniem Rzeczoznawcow Majatkowych. Straty tej
nic nie zrekompensuje, pozostaje tylko pamie¢ o zmartym,
o Jego dokonaniach, o staraniach i zastugach dla rozwoju
zawodu.

Drogi Wlodku! Wszystko co mozemy w tej tragicznej sy-
tuacji uczynié, to utrwali¢ Twéj obraz w pamieci kolezanek
i kolegéw, zamieszczajgc wspomnienie o Tobie w naszym
kwartalnym wydawnictwie ,Rzeczoznawca Majatkowym”
czytanym i cenionym przez §rodowisko zawodowe.

Wlodzimierz Jasiakiewicz funkcjonowal zawodowo na
dwdch plaszczyznach: rolnictwa i rzeczoznawstwa majat-
kowego. Dziedziny te zreszta wigza sie w pewnym zakre-
sie. Zaczal od rolnictwa, gdyz takie zdobyl wyksztalcenie
i podjal prace zawodowg w czasie, gdy zawdd rzeczoznaw-
stwo majatkowe jeszcze nie istnial. Ukonczyl Akademie
Rolnicza w Szczecinie w 1964 roku i uzyskat tytul mgr inz.
rolnictwa. Pracowal w panstwowych zakladach rolnych,
w ktoérych pelnit odpowiedzialne funkcje, az do funkcji dy-
rektora Kombinatu Ogrodniczego w Karnieszewicach. Od
1995 r. prowadzil wlasne gospodarstwo rolne, rownolegle
z wykonywaniem zawodu rzeczoznawstwo majatkowe. Byt
wybitnym rzeczoznawca. Prowadzil duza firme wyceny
nieruchomosci. Wyszkolil dziesiatki mtodych rzeczoznaw-
cow, ktorzy obecnie odnosza sukcesy na rynku ustug szaco-
wania nieruchomosci.

Do naszego zawodu przystapit na poczatku jego powsta-
nia, podejmujac energiczng dziatalno§¢ dla rozwoju zawodu
w regionie Srodkowopomorskim, ale takze krajowym. Po
pierwszych egzaminach na rzeczoznawcow majatkowych,
ktoére odbyly sie w 1993 roku na ziemi koszalinskiej, uzyskat

uprawnienia panstwowe z zakresu szacowania nieruchomo-
§ci. Wraz z nim takie uprawnienia uzyskalo jeszcze 16 osob.
Byli to czlonkowie zalozyciele Srodkowopomorskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. Zostal prezesem
stowarzyszenia kierujac nim nieprzerwanie przez 15 lat.
W 2015 roku Stowarzyszenie przyznalo Wilodkowi tytul
Honorowego Prezesa Zarzadu. Dzialal réwniez aktywnie
w krajowych strukturach Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznaweow Majatkowych, byt wieloletnim czlonkiem
Rady Krajowej Federacji.

W 2003 roku zorganizowal na ziemi koszalinskiej, wraz
z gronem dzialaczy Stowarzyszenia, XII Krajowa Konferen-
cje Rzeczoznawcow Majatkowych. Konferencja byla udana
pod wzgledem merytorycznym i wzorowa pod wzgledem or-
ganizacyjnym. Dzialal aktywnie w zakresie doskonalenia
wiedzy w dziedzinie gospodarki nieruchomo$ciami i wyceny
nieruchomoéci. Wspominam z zaduma organizowane przez
Wlodka doroczne ogélnopolskie seminaria dla rzeczoznaw-
cow majatkowych w Uniesciu kolo Koszalina, w ktorych bra-
tem udzial. W czasie seminariow stwarzal doskonalg atmos-
fere do nauki i wypoczynku.

Przez wiele lat Wlodek byt czlonkiem Panstwowej Komi-
sji Kwalifikacyjnej ds. uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci. Jego wiedza i zyczliwy stosunek
do 0sdb zdajacych egzaminy wplywaly na dobry wizerunek
Komisji w odczuciu spotecznym. Czlonkowie Komisji zawsze
byli zaprzyjaznieni. Przyjazn ta przetrwala do dzi$ i nie zbu-
rzylo jej tragiczne odejscie Wiodka.

Wlodek byt czlowiekiem skromnym, uczynnym, zyczli-
wym dla ludzi. Chetnie udzielal pomocy w trudnych sytu-
acjach zyciowych. Latwo nawigzywal kontakty i umial
wspétpracowaé z ludzmi. Bedzie nam Go bardzo brakowato.

W wymiarze ludzkim najwazniejszg dla Wlodka byla ro-
dzina. Kochal zone, corke i upragnionego wnuka. Byl wzo-
rem dobrego meza, ojca i dziadka. Dla nich zyl. Dla nich
pracowal.

Drogi Wlodku!
Nie ma Cie juz wéréd Nas, ale na zawsze pozostaniesz
W naszej pamieci.

Kolezanki i Koledzy ze Srodkowopomorskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych
oraz towarzyszgcy Ci w ostatniej drodze
przyjaciele z Warszawy
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26 BALTIC VALUATION CONFERENCE 2016 W GDANSKU

Dariusz Trojanowski, Mafgorzata Rymarzak

Baltic Valuation Conference to przedsiewziecie cykliczne,
ktore od 1989 roku nieprzerwanie odbywa sie w jednym
z miast nadbattyckich i umozliwia wymiane do§wiadczen rze-
czoznawcow majatkowych i naukowcéw zajmujacych sie tema-
tyka wyceny i inwestowania w nieruchomogci. W 2016 roku
zaszczyt jego zorganizowania przypadl Katedrze Inwestycji
i Nieruchomosci Uniwersytetu Gdanskiegowraz z Pomorskim
Towarzystwem Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Polskg
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

W tegorocznej konferencji, ktora odbyla sie w Gdansku
w dniach 22-24 wrze$nia udzial wzieto 82 uczestnikéw z ta-
kich krajow jak: Bulgaria, Dania, Estonia, Finlandia, Niem-
cy, Islandia, Litwa, Y.otwa, Macedonia, Norwegia, Portugalia,
Rumunia, USA i oczywi$cie Polska.

Dyskusja merytoryczna podczas konferencji dotyczyla
trzech blokéw tematycznych:

1. Czym jest warto$¢ rynkowa (definicja, interpretacja,
optymalny sposob uzytkowania vs warto§¢ nadziei)?

2. Jaka jest istota wartosci zréwnowazonej w dtugim okre-
sie (np. wartoéci bankowo-hipotecznej) i jakg metodyka
ja okreglaé?

3. Jaki jest wplyw ,zielonych” budynkéw i certyfikacji ener-
getycznej na warto$¢ nieruchomosci? Jakie sa problemy
wyceny i oceny oplacalnoSci inwestycji w ,,zréwnowazo-
ne” nieruchomoéci? Jaka jest specyfika wyceny przedsie-
biorstw energetycznych i wplyw odnawialnych Zrodet
energii na warto$¢ ich aktywow?

Konferencja rozpoczela sie od wieczornego spotkania
w restauracji Hotelu Gdansk, gdzie dziekan Wydzialu Zarza-
dzania Uniwersytetu Gdanskiego, prof. Mirostaw Szreder
oraz prezes The European Group of Valuers’ Associations,
TEGOVA Krzysztof Grzesik powitali zgromadzonych gosci.

Uzupelnieniem oficjalnego powitania bylo symboliczne
otwarcie przez prof. Krystyne Dziworska, Kierownika
Katedry Inwestycji i Nieruchomosci UG, beczki piwa uwa-
rzonego w znajdujgcej sie przy hotelu browarni.

Goéci konferencji przywitali przedstawiciele Uniwersytetu
Gdanskiego, prof. Mirostaw Szreder oraz prof. Krystyna
Dziworska, Prezydent Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych Marek Wisniewski oraz Prezes
Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcéow Majatkowych
Halina Jaskulska. Dalszg cze$é konferencji poprowadzili:
Mirostawa Czaplinska (Czlonek Zarzadu PTRM) oraz
Krzysztof Szczepaniak (Kierownik Zaktadu Inwestycji UG).

Uczestnicy konferencji wyglosili tgcznie 16 referatow. Pre-
zes TEGoVA, Krzysztof Grzesik méwit o wplywie prawodaw-
stwa Unii Europejskiej oraz Europejskich Standardow Wyceny
na okreslanie wartosci rynkowej. Uczestnikiem konferencji byt
réwniez byly Prezydent Appraisal Institute z USA, Michael
Lance Coyle. Jego wystapienie dotyczyto wpltywu koncepcji
wartosci rynkowej, sposobu optymalnego uzytkowania (HBU)
oraz tzw. wartosci nadziei na profesjonalng wycene. Swoimi re-
fleksami na temat wartoSci rynkowej z uczestnikami konferen-
¢ji podzielita sie rowniez Ina Viebrok-Hormann z Niemiec
- inigjatorka corocznych spotkan Baltic Valuation Conference.
Swiat polskiej nauki reprezentowala m.in. prof. Ewa Ku-
charska-Stasiak z Uniwersytetu L.6dzkiego oraz prof. Sabi-
na Zrébek z Uniwersytetu Warmirisko-Mazurskiego.

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak wyglosita referat dotyczacy
definicji i interpretacji wartosci rynkowej jako podstawy wy-
ceny, a prof. Sabina Zrébek méwila takze o interpretacji war-
toéci rynkowej nieruchomoéci, ale w konteksScie specyficz-
nych celow wyceny.

Przedstawicielka Pomorskiego Towarzystwa Rzeczo-
znawcow Majatkowych Mirostawa Czaplinska poruszalta
kwestie dotyczgce uwarunkowan okreslania wartoSci rynko-
wej nieruchomosci w Polsce. Wspdlnie z dr Dariuszem Tro-
janowskim z Uniwersytetu Gdanskiego podzielita sie wat-
pliwoSciami dotyczacymi prawidlowoSci polskich regulacji
prawnych dotyczacych okre§lania warto§ci rynkowe;.

Na konferencji dyskutowano réwniez na temat zrowno-
wazonego budownictwa. Czlonkowie Stowarzyszenia Nieza-
leznych Rzeczoznawcow z Bulgarii, Svetozar Atanasov
i Georgi Georgiev przedstawili interesujace wyniki badan
dotyczace wplywu ,,zielonego budownictwa” na wartos$¢ nie-
ruchomosci.

Wsrod uczestnikéw konferencji byta réwniez przedstawi-
cielka Stowarzyszenia Bankow z Niemiec. Annette Wiinsche
moéwila o problematyce tzw. dlugoterminowej wartoéci zréw-
nowazonej, ktora w Polsce jest znana bardziej pod pojeciem
wartosci bankowo-hipoteczne;.

Swoje wystapienia wyglosili takze reprezentanci Estonii,
Finlandii oraz Rumunii.

Zaszczyt zorganizowania Baltic Valuation Conference
2017 przypad! norweskiemu stowarzyszeniu rzeczoznawcow
majatkowych. Kolejna konferencja odbedzie sie w stolicy
Norwegii Oslo w dniach od 22-24 maja 2017 r.
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TEGOVA W DUBLINIE

91 delegatéw reprezentujacych stowarzyszenia rzeczo-
znawcow majatkowych z 30 krajow uczestniczylo w jesien-
nym zgromadzeniu TEGoVA zorganizowanym w stolicy
Irlandii Dublinie. Debata byta w szczegélnosci ukierunkowa-
na na Automatyczne Modele Wyceny. Automatyczne Modele
Wyceny naruszajg europejskie prawo, a popierane sg m.in.

THE AUTUMN
MEETING OF

7

20-22

2018

de, Dublin, Ireland.

Fot. TEGoVA
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TEHGy VA

THE EURGPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS

przez dunski parlament. Préby uniewaznienia wprowadza-
nego prawa podejmowane sa przez TEGoVA i jej duniskich
czlonkow (NVM, VBO Makelaar & Vastgoed Pro).

Podczas zebrania TEGoVA zostal ogloszony nowy skiad
Europejskiej Komisji Standardéw Wyceny:
AEVIU: Alberto Cabrera,

AFREXIM: Gareth Sellars,

ANEVAR: Anamaria Ciobanu,

ARE: Michael Reinberg (Chairman),
ASSOVIB: Silvia Cappelli,

AVAG: Angelos Simos,

BDVI: Wolfgang Gliinz,

CAAYV: Jeremy Moody (Vice-Chairman),
NVM: Sebastiaan Roggeveen,

PFVA: Marek Wisniewski.

W skiad TEGoVA przyjeto trzy nowe organizacje:

® IEV - Institute of Estimation and Valuation - ISTITUTO
di ESTIMO e VALUTAZIONE (E-VALUATIONS),

® TAA - Turkish Appraisers Association - TURKIYE
DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI (TDUB),

® UABVS - Ukrainian Association of Bank Valuation Spe-
cialists - ACOLIIALIIS CITIELIIAJIICTIB BAHKIBCBKOI
OLIIHKHM YKPAIHU (ACBOY).

Zrédto: www.pfsrm.pl
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UBEZPIECZENIE OC RZECZOZNAWCY, WIECEJ NIZ OBOWIAZEK

To ze ubezpieczenie zawodowe jest niezbywalnym elementem pracy kazdego rzeczoznawcy potwierdza
raport Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa. Z opublikowanych danych wynika, ze w 2015 roku
ministerstwo natozylo 137 kar na rzeczoznawcow w zwigzku z ich odpowiedzialnoscig zawodowg.
W sumie zgloszono 151 spraw, wiec kary orzeczono w zdecydowanej wiekszosci przypadkow.

Niepokoié moze tez fakt, ze z roku na rok ro$nie liczba
ukaranych oséb. Dla poréwnania: w 2014 roku sankcje do-
tknely 103 rzeczoznawcow, a rok wczeSniej ministerstwo
dopatrzylo sie btedow zawodowych zaledwie w 47 przypad-
kach.

Ministerstwo moze stosowac rézne narzedzia do dyscypli-
nowania rzeczoznawcow, od upomnienia, nagany, az po cza-
sowe zawieszenie uprawnien do wykonywania zawodu.
W skrajnych przypadkach moze zastosowac catkowite ode-
branie praw zawodowych na okres 3 lat.

Jakie z tego wnioski plyng dla samych rzeczoznawcow?
Bez wzgledu na przyczyny takiego stanu rzeczy, widaé ze
obowigzkowe OC jest waznym elementem zawodu rzeczo-
znawcy majatkowego. Gwarantuje spokdj i bezpieczenstwo
zawodowe i majgtkowe. Nalezy bowiem pamietaé, ze brak
ubezpieczenia w razie szkody powoduje, ze rzeczoznawca
straty bedzie musial pokry¢ z prywatnego majatku.

Tym bardziej nalezy pamieta¢ o wznowieniu obowiazko-
wego OC, a przetom roku to okres, gdy wiekszo$¢ polis rze-
czoznawcOw wygasa.

Teraz rzeczoznawcy zaptacq mniej!

O polise OC bedzie teraz latwiej poniewaz PFSRM wyne-
gocjowala z PZU nowe, korzystne warunki zawierania ubez-
pieczen zawodowych.

Sktadka obowigzkowego OC zostala obnizona o okoto
5 proc. Obecnie najnizsza roczna skladka za ubezpieczenie
w programie PZU wynosi zaledwie 133 z1.

Az 20 proc. mniej zaplacg rzeczoznawcy, ktorzy zdecydu-
ja sie na dobrowolne ubezpieczenie OC przedsiebiorcy.

Ubezpieczyciel zrezygnowal tez z podwyzszenia skladki,
jesli rzeczoznawca chcialby rozlozy¢ ptatnos¢ na raty. Doty-
czy to wszystkich dostepnych ubezpieczen w programie PZU
- PFSRM. Warto tez odnotowaé, ze w popularnym OC biegte-
go sgdowego zostala dodana nowa suma gwarancyjna w wy-
sokoéci 250 tys. z1.

Wznéw obhowigzkowe OC w programie PFSRM

Wszyscy rzeczoznawcy zrzeszeni w stowarzyszeniach
bedacych czlonkami PFSRM mogg korzysta¢ z oferty PZU.
Wybor oferty PZU to korzy$c dla rzeczoznawcy, bo warunki
wznowienia sg najkorzystniejsze. Wspiera sie w ten sposob
dzialania statutowe Federacji.

Najwazniejsze zalety obowigzkowego OC:

® najnizsza na rynku sktadka: juz od 133 z1 za rok,

® szeroki wybor sum gwarancyjnych — do 250 tys. euro,

® mozliwo$é wykupienia OC osoby sporzadzajacej swiadec-
twa charakterystyki energetycznej budynku,

® opcja wykupienia regresu ubezpieczeniowego,

mozliwo$¢ zawarcia ubezpieczenia przez internet lub telefon,

® platnos¢ w ratach (nawet 12 rat).

Minimalna suma ubezpieczenia zostala okreSlona na
25 tys. euro, ale mozna ja podwyzszy¢ nawet dziesieciokrotnie.
Umowa nie ogranicza sie tylko do ubezpieczenia obowigz-
kowego. W sumie dostepne sg 4 ubezpieczenia gwarantujace
wszechstronng ochrone dzialalno$ci zawodowe;:
® OC obowigzkowe rzeczoznawcy majatkowego,
® OC dobrowolne przedsighiorcy,
® OC biegtego sagdowego,
® OC rzeczoznawcy wykonujgcego czynnoSci osobiscie.

Jak wznowi¢ polise?

Kazdy rzeczoznawca moze samodzielnie obliczy¢ skladke
i zlozyé elektroniczny wniosek w systemie transkacyjnym
iExpert.pl. Calo$¢ procedury trwa ok. 5 min. Polisa jest wysy-
tana poczta, priorytetem na podany we wniosku adres. Istnie-
je takze mozliwos¢ otrzymania skanu polisy na adres mail-
owy. Ubezpieczenie mozna wznowi¢ w kazdym momencie.
Ochrona ubezpieczenia rozpoczyna sie od nastepnego dnia
lub od innego, p6zniejszego terminu wskazanego we wniosku.

Whniosek mozna zlozyé takze telefonicznie, wystarczy za-
dzwonic i ztozy¢ dyspozycje zwaracia ubezpieczenia. Doradcy
iExpert.pl szybko i kompetentnie odpowiadaja na wszelkie
pytania i watpliwosci.

Polisy zostaly dopasowane do specyficznych potrzeb zawodu
rzeczoznawcy majatkowego. Szczegotowe informacje dotyczace
poszczegélnych ubezpieczen znajda
Panstwo na stronie www.iexpert.pl.

Zapraszam do kontaktu.

Iwona Pawelec
kom. 502 913 553

e-mail: iwona.rosinska@iexpert.pl

www.iexpert.pl
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ZAPROSZENIE
S

Zgodnie z podjetym zobowigzaniem potwierdzonym przejeta ciupaga

Podkarpackie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Rzeszowie
i Klub Narciarski Rzeczoznawcow Majatkowych przy PFSRM
zapraszaja wszystkich rzeczoznawcow majatkowych:
narciarzy, entuzjastow i kibicow

do Kompleksu Rekreacyjno-Wypoczynkowego Lesko - Ski
Lesko, Weremien 36
na

Szkolenie Rzeczoznawcow Majatkowych

Ooraz

XIX NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
,LeskoSki 2017”

ktore odbeda sie w dniach 24-26 lutego 2017 r.

Tradycyjnie bedziemy walczy¢ o puchary i medale w biegach narciarskich
i w slalomie gigancie
oraz kazdy z uczestnikow bedzie moglt wzigé udzial w zabawach integracyjnych
»ZIMOWA TRAPERIADA”

Gwarantujemy niepowtarzalne bieszczadzkie widoki, wspanialg atmosfere
i dobra zabawe oraz smaczng kuchnie

Szczegotowe informacje zostang podane w nastepnych komunikatach
na stronach internetowych Stowarzyszenia
oraz Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
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PISMO SEKRETARZA STANU W MIiB KAZIMIERZA SMOLINSKIEGO
DO PREZYDENTA PFSRM MARKA WISNIEWSKIEGO
Z 13 PAZDZIERNIKA 2016 ROKU

Szanowny Panie Prezydencie!

W odpowiedzi na pismo PFSRM w sprawie skutkow cze-
Sciowej deregulacji zawodu rzeczoznawcy majatkowego do-
konanej na mocy tzw. ustawy deregulacyjnej w kontekscie
opracowanego przez Polske Krajowego Planu Dziatan
(KPD), jak réwniez przepiséw Unii Europejskiej zawartych
w pakiecie CRD IV i CRR oraz w dyrektywie MDC informu-
je, iz resort infrastruktury i budownictwa dostrzega wage
i znaczenie posiadania przez rzeczoznawcéw majatkowych
odpowiednich kwalifikacji do wyceny nieruchomosci.

Krajowy Plan Dzialan zostal
opracowany na potrzeby nowelizacji
dyrektywy 2005/36/WE. Celem tej
dyrektywy jest ulatwienie §wiadcze-
nia uslug transgranicznych obywa-
telom panstw czlonkowskich euro-
pejskiego rynku wewnetrznego.
Majac na wzgledzie potrzebe pobu-
dzania wzrostu gospodarczego Unii
Europejskiej, w nowelizacji dyrekty-
wy 2005/36/WE wprowadzono roz-
wigzania majgce sprzyja¢ poprawie
mobilno§ci specjalistow w ramach
ww. rynku.

W tym celu przepisowi art. 59
dyrektywy 2005/36/WE nadano no-
we brzmienie, zgodnie z ktérym
panstwa czlonkowskie zostaly zo-
bowiazane do cyklicznej oceny kra-
jowych regulacji w zakresie dostepu
do zawod6éw. Celem ww. oceny jest
zachecenie panstw czlonkowskich
do znoszenia lub tagodzenia wymogéw w zakresie dostepu
do zawodow regulowanych. Opracowywany w zgodzie z wy-
tycznymi zawartymi w komunikacie KE z dnia 2 pazdzier-
nika 2013 r. KPD, obok przegladu dotychczasowych regula-
¢ji i testu proporcjonalnosci, jest elementem ww. oceny,
ukierunkowanym na analize istniejacych barier w dostepie
do zawodow regulowanych, w celu wskazania obszaréw,
w ktorych mozliwa jest zmiana przepiséw. W ramach ww.
oceny panstwa czlonkowskie zobowigzane sg do wskazania
potrzeby utrzymania barier w dostepie do zawodow za-
miast ich zniesienia, jak réwniez do uzasadnienia koniecz-
nosci pozostawienia ich na aktualnym poziomie w miejsce
wprowadzenia mniej restrykcyjnych form nabywania
uprawnien (np. w drodze dobrowolnej certyfikacji). Ocena
krajowych regulacji w zakresie dostepu do zawodéw, w tym
KPD, jest zatem instrumentem zmierzajagcym w kierunku
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liberalizacji wymogéw w zakresie dostepu do zawodow re-
gulowanych, a nie ich zaostrzania.

W tym kontekécie nalezy zauwazy¢, iz zarowno w KPD,
jak i w teScie proporcjonalnoSci polski rzad wskazat, iz deregu-
lacja zawodu rzeczoznawcy majatkowego aktualnie nie jest po-
trzebna oraz ze nie sg prowadzone prace majace na celu prze-
prowadzenie dalszej deregulacji tego zawodu. Zawarta w KPD
wezesna ocena skutkow deregulacji oparta zostata o informa-
¢je znajdujace sie w posiadaniu resortu infrastruktury i bu-
downictwa, tj. o liczbe nadawanych uprawnien i liczbe wszcze-
tych postepowan z tytulu odpowie-
dzialnoéci zawodowe]j. Zestawienie
obydwu informacji nie dawalo pod-
staw do wskazania na istnienie zalez-
nosci pomiedzy zmiang poziomu wy-
magan stawianych kandydatom na
rzeczoznawcow majatkowych a liczbg
wszczynanych postepowan z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowe;.

W ocenie resortu, propozycje Fe-
deracji nie kwestionujg istoty prze-
prowadzonych zmian oraz ustalen
zawartych w KPD. Wydaje sie, ze na-
lezy je odczytywac jako doprecyzowa-
nie obowiazujacych wymogéw kwali-
fikacyjnych w przypadku zakresu
obowigzkowych praktyk zawodo-
wych oraz wymogéw wykonywania
zawodu (w odniesieniu do kwestii
zwigzanych z doprecyzowaniem ist-

Vearzme cria | Fpasdmembazn ¢

niejacego obowigzku stalego dosko-
nalenia kwalifikacji zawodowych).

Postulaty te sa zasadne i zastuguja na uwzglednienie
w obecnie procedowanym projekcie ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (UD67). W szczegolnosci re-
sort zaproponuje wprowadzenie przepisu przywracaja-
cego odpowiedzialno$¢ zawodowa (a nie tylko cywilng
i karng jak jest obecnie) za brak realizacji obowiazku
stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych przez
rzeczoznawce majatkowego, jak rowniez okreslone zo-
stang kryteria oceny spelenienia tego obowigzku. Do-
datkowo, w trakcie prac nad nowelizacja aktéw wykonaw-
czych, rozwazona zostanie propozycja przeformulowania wy-
mogéw dotyczacych projektéw operatow szacunkowych
sporzadzanych w trakcie odbywania praktyk zawodowych.

Przedstawiajac powyzsze, licze na dalsze, konstruktywne
zaangazowanie Federacji w rozwdj zawodu rzeczoznawcy
majatkowego.
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Miasto syras
@ Archipelag

WARTO PRZECZYTAC

Filip Springer

Miasto Archipelag. Polska
mniejszych miast

Wydawnictwo Karakter

Ta ksigzka to czes¢ projektu
o0 tej samej nazwie. Jego celem
bylo przyjrzenie si¢ tym mia-
stom w Polsce, ktére namocy re-
formy administracyjnej z 1999 r.
utracily status stolicy wojewodz-

twa. Do projektu autor zaprosit lokalnych dziennikarzy i ak-
tywistow, a takze zainteresowanych mieszkancow, by poka-
zali mu miejsca i zjawiska wazne dla miejskich spotecznosci,
zarowno chlubne, jak i bardziej wstydliwe.

EDWARD
LUCAS

Tuisamus
ZALLANIL
| BFZPIFCZFRATWO
W INTERNECIF

Biblia
e-biznesu 2
Nowy Testament

une

Edward Lucas
Oswoic cyberswiat
Kurhaus Publishing

Jest to lektura obowigzkowa
dla os6b, ktore nie odrobily ,,in-
ternetowych lekcji bezpieczen-
stwa. Autor omawia liste niebez-
pieczenstw czyhajacych w sieci,
przeglad prob radzenia sobie
z nimi a takze opisy najczest-
szych bledéw uzytkownikow.

Biblia e-biznesu 2.
Nowy Testament

Redakcja Maciej Dutko
Onepress

Ksigzke napisalo 60 autoréw
- specjalistow funkcjonujacych
w branzy od lat. Na ponad 800
stronach opisano najwazniejsze
zagadnienia, wyzwania i narze-
dzia. Ksiazka jest komplekso-

wym podrecznikiem, jedynym takim na polskim rynku.

Katarzyna Wojnar

Polska klasa kreatywna

Narodowe Centrum Kultury

W poszukiwaniu impulséw
rozwojowych dla Polski coraz
czeSciej patrzymy w strone
miast. W dzisiejszym to metro-
polie bedg wyznaczac¢ droge do
organizowania polityki panstw.
Autorka opisuje polskie oérodki

miejskie i ich znaczgcych mieszkancow — klase kreatywna.
W ksigzce znajdziemy diagnoze dotyczaca potencjalu kre-
atywnego polskich miast, wplywu sektora kultury na ich
atrakcyjno§c i konkurencyjnosé oraz jak ten potencjat wy-

korzystac.

Stewart . Friedman
e Vil Sreet owrmal”

1 tak, jak chicesz

Jak 7 sukcesem facaye prace z yciem osobistym

Charles Duhigg

MADRZE)J
SZYBCIEJ
LEPIEJ

SEKRET EFEKTYWNDSCI

Stewart D. Friedman

Zyi tak, jak cheesz
MT Biznes

Autor podwaza popularng
koncepcje réwnowagi miedzy zy-
ciem prywatnym a praca, a w za-
mian proponuje podejscie inte-
grujace cztery obszary: prace,
dom, wspdlnote oraz prywatng
sfere umystu, ciata ducha.

Charles Duhigg
Mqdrzej, szyhciej, lepiej
PWN

Ta ksigzka jest zbiorem po-
rad dzieki ktorym mozemy
zwiekszy¢ naszg produktywnosc
w zyciu zawodowym i prywat-
nym. Autor - dziennikarz ,Ne-
wYorkTimesa” i laureat nagrody
Pulitzeraradzi - na podstawie

badan z neurologii, psychologii i ekonomii - jak lepiej wyzna-
czaé cele, podejmowac decyzje i pracowac¢ w zespolach.
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ZNAIDZ

E WEASNA
 DROGE |
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Jeff Goins

Poznaj siebie i znajdz wtasng
droge

Laurum

Autor opisuje proces pozna-
wania swojego powolania, ktore
przynosi spelnienie w pracy i zy-
ciu codziennym, ktory sklada sie
z siedmiu elementow: §wiadomo-
§ci, nauki rzemiosla, ¢wiczen,

poznania, wprawy, bieglosci i spuscizny.

Zasady Sandlera

N

David Mattson

Zasady Sandlera.
49 ponadczasowych zasad
sprzedazy

Wydawnictwo Nieoczywiste

Ksigzka prezentuje zalozenia
znanego systemu sprzedazowego
opracowanego przez Davida H.
Sandlera, ktéry juz od kilku de-
kad jest nauczany prawie na ca-

tym $wiecie. Tytulowe 49 zasad zostalo podzielone na trzy
czeéci dotyczace podstawowych zalozen systemu, procesu
sprzedazy oraz korygowania bledow.

« Filozofia
kaizen
ZX
B

Du Rosenr Maunes

Malymi krokami

ku doskonalosci

Robert Maurer

Filozofia Kaizen. Matymi
krokami ku doskonatosci

Sensus

Autor to wyktadowca i tre-
ner, a opiera swojg metode na
japonskiej koncepcji ciaglego
doskonalenia - Kaizen, ktora
sprawdzi sie zaréwno w rozwoju
osobistym jak i w biznesie. Kon-

cepcja ta stosowana jest m.in. w takich firmach-gigantach
jak Boeing, Toyota czy Honda.

PIEC KLUCZY

DO UWAZNEGO
POROZUMIEWANIA SIE

Vi

ok iy isbokoeyio shuchanis | usineso e,
Y g

SUSAN GILLIS CHAPMAN &

Susan Gillis Chapman

Pie¢ kluczy do uwaznego
porozumiewania sig
Amber

Tytutowe 5 kluczy do uwaz-
nego porozumiewania sie to: mil-
czenie, odzwierciedlenie, zache-
canie, dostrzeganie i reagowa-
nie. Prowadza nas do lepszego
wsluchiwania sie w siebie i in-

nych, co moze zaowocowaé lepszymi relacjami w zyciu.

GIALDINI

PRE-GBWAZIJA

lak w pemi wykorzysis:
technild wphyw spobecenego

Robert Cialdini
Pre-swazja
Gdanskie Wydawnictwo Psychologiczne

Tym razem autor — dobrze
znany w Polsce - nie skupia sie
na optymalizacji tre§ci komuni-
katu, ale na takim przygotowa-
niu odbiorcy, ktore zwiekszy
szanse na osiggniecie zamierzo-
nego celu. Duzg zaletg ksigzki

jest oparcie sie autora na badaniach przy jednoczesnym za-
chowaniu przystepnej tresci.

Steven Krupp
Paul J. H. Schosmaker

ZWYCIESKIE

STRATEGIE

" PRZEWIDYWANIE

by
o DECYDOWANIE

UCZENIESIE

Jak liderzy tworzg
przyszle sukcesy

B biznes

Steven Krupp,
Paul J. H. Schoemaker

Zwycigskie strategie
MT Biznes

Jest to poradnik dla mene-
dzerow cheacych rozwijaé strate-
giczny wymiar swojego przy-
wodztwa. Wskazowki na temat
rozwoju w tej dziedzinie autorzy
podzielili na sze§¢ obszarow:

w tym prezentujacych nawyki, postawy, zdolnosci.

Na podstawie zestawien przygotowanych
przez osrodek analiz ThinkTank przygotowata M.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
Wybrane uwarunkowania okre-
$lania wartosci nieruchomosci

Ldzistaw Matecki

Wydawnictwo Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
Warszawa 2016

RZECZOZNAWCA
MAJATKOWY

Autor ksigzki Zdzistaw Matecki
jest rzeczoznawcag majatkowym
z duzym doéwiadczeniem na rynku nieruchomosci.

Byt jednym z zalozycieli Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych. Bral czynny udzial w tworzeniu
standardow zawodowych, prowadzi szkolenia dla rzeczoznaw-
cow majatkowych cieszace sie ogromnym zainteresowaniem.

Jak pisze w recenzji do ksigzki dr Mirostaw Gdesz, sedzia
WSA w Warszawie, autor skoncentrowat sie na problemach
praktycznych zwigzanych z okre§laniem warto$ci nierucho-
mosci w ramach tzw. publicznego prawa nieruchomoéci.

Tematyka poszczegblnych rozdzialow dotyczy miedzy in-
nymi okreslenia warto$ci nieruchomosci dla potrzeb realiza-
cji roszezen wlasciciela w zwiazku z uchwaleniem planu, dla
potrzeb ustalenia oplaty planistycznej, oplaty adiacenckiej,
okre§lania wartoSci nakladow na budowe poszczegblnych
urzadzen infrastruktury technicznej, nakltadéw koniecz-
nych, okreslania wartosci nieruchomoéci dla potrzeb rozli-
czeh przy zwrocie wywlaszczonych nieruchomodci.

Kazda omawiana tematyka zobrazowana jest szczegélo-
wym orzecznictwem — wyrokami Sadu Najwyzszego, sadow
apelacyjnych i administracyjnych.

Gospodarka nieruchomosciami
w zadaniach z elementami
wyceny nieruchomosci

Ryszard Cymerman,
Joanna Cymerman

Wydawnictwo Uczelniane Politechniki
Koszalinskiej, Koszalin 2016

CH
Z ELEMENTAMI WYCENY NIERUCHOMOSC]

POLITECHNIKA KDSZALINGKA

W zamierzeniu autoréow ksigzka
ma na celu przyblizenie problema-
tyki gospodarowania nieruchomosciami, bedacej podstawa
zdobywania wiedzy z innych przedmiotow dotyczacych nie-

ruchomos$ci, w tym: wyceny nieruchomosci, planowania
przestrzennego oraz katastru nieruchomosci.

W publikacji oméwiono zagadnienia dot. zasobow nieru-
chomosci, ich zbywania, podzialow i scalen, oplat adiacenc-
kich, wywlaszczenia nieruchomosci, wystepujacych optat
zwigzanych z posiadaniem nieruchomo§ci i obrotem.

Opracowanie szczegdlnie przydatne dla stuchaczy stu-
diow podyplomowych wyceny nieruchomosci.

Bezpieczenstwo umow
w procesie budowlanym

Pod red. Michata Kulinskiego
Seria: ,Nieruchomosc”
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2016

Bezpieczenstwo umow
W procesie budowlanym

Pod red, Mishala Kuliiskiego

Publikacja stanowi poradnik dla

pracownikow branzy budowlanej,

opisujacy proces inwestycji od stro-

ny prawnej.
W niniejszej publikacji szczegolny nacisk zostal potozony

na omowienie:

® praw i obowigzkow stron uméw, oraz

® rozwigzan zabezpieczajacych interesy uczestnikéw proce-
su budowlanego z punktu widzenia prawa cywilnego.
Publikacja ma na celu:

@ pomoce uczestnikom procesu budowlanego w konstruowa-
niu bezpiecznych umow,

@ ustrzec przed niekorzystnymi zapisami w umowach to-
warzyszacych inwestycji budowlanej oraz

@ poinformowad, jakie dozwolone przez prawo instrumenty za-
bezpieczajace umowy budowlane mozna do nich wprowadzic.
W publikacji przedstawiono takie zagadnienia, jak:

@ opracowane przez ekspertow wytyczne dotyczace tworze-
nia umow o roboty budowlane, prawa i obowigzki uczest-
nikéw procesu budowlanego (inwestor, projektant, in-
spektor nadzoru budowlanego, kierownik budowy),

@ porady na temat wynagrodzenia za roboty budowlane,

® wskazowki dotyczace dozwolonych przez prawo instru-
mentow, ktére ulatwig uzyskanie nalezytego wykonania
umowy przez kontrahenta,

@ sposoby rozwigzywania sporéw zwiagzanych z przygoto-
waniem i realizacja procesu inwestycyjnego.
Bardzo uzytecznym dodatkiem jest dotgczona do publika-

¢ji plyta CD, na ktorej znajduja sie opisywane w ksigzce wzo-

ry umoéw, klauzul oraz innych dokumentéw.
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Podziaty, scalenia
i rozgraniczenia nieruchomosci
oraz procedury ewidencyjne

Podzialy, scalenia
irozgraniczenia
nieruchomosci
oraz procedury
ewidencyjne

/

Marian Wolanin

3. wydanic
Seria: ,Nieruchomosci”

Wydanie Ill
Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2016
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Trzecie wydanie publikacji wzboga-
cone 0 najnowsze orzecznictwo SN i NSA stanowi bogate omo-
wienie wykladni przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, a takze zagadnien w zakresie scalania nieruchomosci
o niekorzystnych warunkach zagospodarowania i ponownego
ich podziatu na dziatki gruntu nadajace sie do zabudowy.

Publikacja zawiera omowienie dotyczace m.in.:
® Pojecie nieruchomosci (definicje w Kodeksie cywilnym,

ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece oraz w usta-

wie 0 gospodarce nieruchomogciami).
® Pojecie dziatki gruntu (definicje w Prawie geodezyjnym

i kartograficznym, ustawie o planowaniu i zagospodaro-

waniu przestrzennym, a takze w ustawie o gospodarce

nieruchomoéciami).
@ Pojecie dzialki budowlanej (definicje w ustawie o plano-
waniu przestrzennym, w Prawie budowlanym, ustawie

o gospodarce nieruchomos$ciami, oraz w Prawie geode-

zyjnym i kartograficznym).
® Podziatu nieruchomosci.

@ Podzialu nieruchomosci na terenach objetych miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego.

® Scalenia i podzialy nieruchomosci.

® Rozgraniczania nieruchomosci.

@ Ewidencji gruntow i budynkow — podstawy prawne pro-
wadzenia i aktualizacji danych.

Niniejsza publikacja przeznaczona jest przede wszystkim
dla prawnikow, urzednikéw, geodetow i urbanistéw zajmuja-
cych sie problematyka gospodarki nieruchomos$ciami, w tym
tworzenia dzialek gruntu dla przedsiewzie¢ inwestycyjnych.

U B Podatek od nieruchomosci
PODATEK 0D w praktyce

N‘ﬁ“ﬁfﬂ‘ﬁ,ﬁ“ Michat Pacyga, Joanna Pacyga,
Pawet Turek

MICHAL PACYGA

JOANNA PACYGA

Stan prawny: lipiec 2016 1.
Wydawnictwo ODDK, Gdansk 2016

PAWEL TUREK.

Publikacja obowigzkowa dla kazdego
podatnika podatku od nieruchomosci
oraz dla samorzadowych organéw po-
datkowych - szczegblowe oméwienie wszystkich aspektow zwia-
zanych z ustaleniem obowigzku i zobowigzania podatkowego.

Autorzy bardzo obszernie przedstawiaja:
® zakres opodatkowania podatkiem od nieruchomosci,
® zwigzek przedmiotu opodatkowania z dzialalnoScig go-

spodarcza,
® zasady ustalania podstawy opodatkowania i wysokoSci

zobowigzania,
® zakres zwolnien z podatku od nieruchomosci.

Duza iloé¢ przyktadéw opartych na realnych problemach
podatnikéw pomoze zrozumieé tematyke i wiasciwie zastoso-
waé przepisy. Wiele miejsca poSwiecono réwniez przedsta-
wieniu zmian obowigzujacych od 1 stycznia 2016 r. oraz kon-
sekwencjom, ktére wynikaja ze znowelizowanych przepisow.

I Egzekucja z nieruchomosci

Egzekucja — praktyczny komentarz
z nieruchomosci
Pawet Klecha,

Maria Jaroch-Wgsowska

— praktyczny
komentarz

Wydawnictwo Currenda, Sopot 2016

Niniejsza ksigzka jest pierwszg na
rynku publikacja, ktora taczy omoé-
wienie kodeksowej problematyki
egzekucji z nieruchomosci z mozli-
wym w okre§lonym ukladzie egzekucji zagadnieniem podat-
ku VAT od licytacyjnej sprzedazy nieruchomosci.
Zawarty w opracowaniu zbiér uwag praktycznych, oparty
na wieloletnim do§wiadczeniu autorow, kierowany jest do orga-
néw egzekucyjnych, podatkowych, profesjonalnych petnomoc-
nikéw oraz wszystkich pragnacych rozszerzy¢ wiedze z zakresu
egzekucji z nieruchomoéci, w tym do potencjalnych licytantow.
W Komentarzu poruszono m.in. zagadnienia:
® zwolnienia pewnej kategorii oséb w caloSci lub w czeSci
z obowigzku uiszczenia rekojmi jako warunku przysta-
pienia do licytacji (rozwazania wzbogacone o przyklady);
® ubiegania sie przez nabywce o dtuzszy termin uiszczenia
reszty wylicytowanej ceny;

® sposobu zaliczenia przez wierzycieli-nabywcow licytacyj-
nych wlasnych wierzytelnosci wobec dtuznika na cene
nabycia i konsekwencji tych potracenn w planie podzialu
sumy uzyskanej z egzekucji;

® skutkow postanowienia o przysadzeniu, w tym m.in. wyga-
$niecia praw i roszczen cigzacych na nieruchomosci oraz
wprowadzenia nabywcy w posiadanie nabytej nieruchomosci;

® metody uwzgledniania w planie podziatu naleznoéci za-
bezpieczonych hipotekg wyrazong w walucie obcej;

® przejecia praw w zwigzku z nieskuteczng licytacjg (wnio-
sek, procedura).

Aby uzyskaé przejrzystosé wywodow, przebieg postepo-
wania egzekucyjnego z nieruchomos$ci omowiono na podsta-
wie kolejno nastepujacych etapéw postepowania, utatwiajac
orientacje w rozwazaniach. Cze§¢ komentarza poswiecona
jest zagadnieniom podatkowym.
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* Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zt

» Europejskie Standardy Wyceny 2012, PFSRM - 60 zt
* Kubek (bialy - 22 zl, granatowy — 24 z1)

* Parasol z logo PFSRM - 9,84 zt

* Rzeczoznawca Majgtkowy 83/14 — 25 z1

* Rzeczoznawca Majgtkowy 84/14 — 25 zt

* Rzeczoznawca Majgtkowy 86/15 — 25 z1

*  Rzeczoznawca Majgtkowy 87/15 — 25 zt

* Rzeczoznawca Majgtkowy 88/15 — 25 z1

*  Rzeczoznawca Majgtkowy 90/16 — 25 zt

* Rzeczoznawca Majgtkowy 91/16 — 25 z1

*  Okreslenie wartosci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011, Krzysztof Zmarlicki — 30

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYEKOWEJ

2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamowienie.

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

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

5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 10,00 zi.

*  Miedzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011, PFSRM - uzupelnienie do wydania 2007 - 52,50 zt

VA

Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci. A. Hopfer, K .Trynkos, PFSRM 2013 r. - 52,50 zt
* Zeszyt metodyczny — warto$¢ nieruchomosci na obszarach oddzialywania hatasu lotniczego 2013 r. — 15 zt
» Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym. M. Prystupa, 2014 r. - 42 zt

»  Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym. M. Prystupa, 2016 r. — 57 zi

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

1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé¢ na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

B [E R E R EREEREEE EEEEEEE R R E R E R E R E R EEEE R E R E R E R E R R R E] ]

Il IRIEERIEEE] IRIEERIEEE] EEEEEEEREEEEEE]
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00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

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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