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Rola rzeczoznawcy majatkowego
w postepowaniu sagdowym i administracyjnym F'Ilf ‘\\I\m/

‘Biblioteka Narodowa w Warszawie

21 — 23 wrzesni

Przemawia Sekretarz Stanu
w Ministerstwie Budowniciwa

Piotr Styczen

Uczestnicy sesji IV — Ryszard Cymerman, Dyskutujemy ' Uczestnicy sesji V — Monika Nowakowska,
Zygmunt Bojar, Zdzisiaw Malecki, Tomasz Telega Matgorzata Skapska, Jan Turek
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ol § Przekazanie symbolu Konferencji kolejnym organizatorom -
Przemawia odznaczona Medalem PFSRM Amicus de Rebus Stanistaw Kolanowski z PSRWN wrgcza go Janowi Redziniakowi
Peritorum Polonorum Zdzistawa Ledzion Trojanowska. W tie z SRM Wojewddziwa Wielkopolskiego. Na estradzie nagrodzeni

dotychczasowi posiadacze tego zaszczytnego odznaczenia. brawami organizatorzy XV Konferencii.

fot. Piotr Safjan
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Kolezanki i koledzy

Laczynamy nowy, trzyletni okres funkcjonowania sfede-
rowanych organizacji rzeczoznawcdw maijgtkowych.
Co zamierzamy w tym czasie osiqgngé? Tak jak
zwykle — jok najwiecej dla nas, dla rynku nie-
ruchomosi, dla spoteczefisiwa.

Idziemy szlakiem wytyczonym przez ,, Kie-

runki rozwoju zawodu rzeczoznawcdw ma-
jatkowych”, @ wige po drodze wiodqcej do

wickszej: samodzielnoéci zawodu, jego
niezaleznosc i zwarcia wewngirznego. Co

7 tych zamierzen udo nam sie osiggngé

nie wiadomo, bo zaleini jestesmy od

whadz, od naszych partnerdw a takze od

naszego zaangazowania. Zwlaszcza w tym

pierwszym kregu — zewngfrznym - szcze-

gblnie korzystnych warunkéw do wprowa-

dzenia takich zmian na razie nie widat.

Sami mamy jednak duzo do zrobienia, przede
wszystkim w zakresie doskonalenio noszego
warsztatu, obejmujgcego Standardy Zawodowe,
udziat w przetargach na nasze ustugi, a takze ich ze-

wngtrze uwarunkowania (brawo Pani Teresa Bersifiska i
zespot osob z nig wspotpracujqeych), a zwlaszcza system bazy do-
nych i zwigzanych z nim analiz rynkowych.

/M/ {medfo}’;

W tym numerze ,Rzeczoznawey Majqtkowego” mozemy poczytaé
0 katastrze jako jednym z elementow tej bazy, choé nam
chodzi o nasz wlasny , kataster rzezoznawezy”: re-
jestr transakeji z ich opisem, rejestr cen transakeyj-
nych i zachodzqeych miedzy nimi relaji.
Aby ku temu ,katastrowi” szybciej zmierzac,
Rada Krajowa powotata Zespét d/s. Bazy
Danych i Analizy Rynku, ktérym pokieruje
Wojtek Nurek. Wspierajmy ich!
Rada Krajowa powotata tez Zespét Eks-
pertow Zawodowych, ktdrym kierowat
bedzie Zdzistaw Matecki, ktéry bedzie
przygotowywat nam i klientom komen-
tarze i opinie.
W numerze jest tez relacja z XV KKRM -
motze jej przebieg i uchwalone ,Przesta-
nie" doda entuzjazmu organizatorom na-
stepnych konferencji (Poznani 2007) i za-
theci do udziatu w nich znowu liczne grono
rzeczoznawcow. A Rada Krajowa i cate $rodo-
wisko bedzie dalej rozwazaé mozliwos¢ przypisa-
nia lub przeksztatcenia Konferencji w nowq formute
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skora

1. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 16 maja 2006 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o narodowym zasobie archiwal-
nym i archiwach (Dz. U. Nr 97, poz. 673).

2. Ustawa z 12 maja 2006 r. o zmianie ustawy o komer-

cjalizacji i prywatyzacji oraz o zmianie innych ustaw
(Dz. U. Nr 107, poz. 721).

Weszta w zycie 2z dniem 28 lipca 2006 r, z wyjgtkiem art. 1

pkt 14, art. 3 i art. 4, ktore weszly w zycie

z dniem 12 lipca 2006 r.

3. Obwieszczenie Ministra Transportu z 2 czerwca
2006 r. w sprawie wykazu jednostek organizacyjnych
podleglych Ministrowi Transportu lub przez niego
nadzorowanych (M. P. Nr 39, poz. 432).

4. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 9 czerwca
2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szczego-
lowych wymagan, jakim powinny odpowiadaé projek-
ty zagospodarowania z16z (Dz. U. Nr 107, poz. 735).
Weszlo w zycie z dniem 27 czerwea 2006 1.

5. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 14 czerwca
2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie szczegolo-
wych wymagan, jakim powinny odpowiada¢ dokumenta-
cje geologiczne z16z kopalin (Dz. U. Nr 107, poz. 736).
Weszlo w zycie z dniem 27 czerwea 2006 .

6. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow z dnia

27 czerwea 2006 r. w sprawie nadania statutu Krajowemu

Zarzadowi Gospodarki Wodnej (Dz. U. Nr 108, poz. 744).
Weszlo w zycie z dniem 1 lipca 2006 r.

7. Obwieszeczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 21 czerwca 2006 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o podatkach i oplatach lokal-
nych (Dz. U. Nr 121, poz. 844).

8. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z 12 czerwca 2006 r. w sprawie ogloszenia jednolitego
tekstu ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbioro-
wym odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. Nr 123, poz. 858).

9. Rozporzadzenie Ministra Budownictwa z 28 czerw-
ca 2006 r. w sprawie okreslania taryf, wzoru wniosku
o zatwierdzenie taryf oraz warunkow rozliczen
za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odpro-
wadzanie §ciekow (Dz. U. Nr 127, poz. 886).

Weszlo w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 r.

10. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 4 lipca 2006 r. w sprawie ogloszenia jednoli-
tego tekstu ustawy - Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. Nr 129, poz. 902).

11. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 lipca 2006 r. w sprawie wskaznika cen towa-
row niezywnosciowych trwalego uzytku w II kwarta-
le 2006 r. (M. P. Nr 49, poz. 535).

12. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 14 lipca 2006 r. w sprawie wskaznika cen towa-
réow i uslug konsumpcyjnych ogélem w II kwarta-
le 2006 r. (M. B Nr 50, poz. 545).

13. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 18 lipca 2006 r. w sprawie $redniej krajo-
wej ceny skupu pszenicy w 1 polroczu 2006 r. (M. P
Nr 51, poz. 557).

14. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 18 lipeca 2006 r. w sprawie wskaznika
zmian cen skupu podstawowych produktéw rolnych
w I pélroczu 2006 r. (M. P. Nr 51, poz. 558).

15. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 18 lip-

ca 2006 r. w sprawie szczegolowego zakresu dzialania
Ministra Budownictwa (Dz. U. Nr 131, poz. 906).

Weszlo w zycie z dniem 19 lipca 2006 r,

z mocg od dnia 14 lipca 2006 r.

16. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 18 lip-

ca 2006 r. w sprawie szczegbélowego zakresu dzialania
Ministra Transportu (Dz. U. Nr 131, poz. 923).

Weszto w zycie z dniem 19 lipca 2006 1.,

2z mocg od dnia 14 lipca 2006 r.

17. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 12 lip-
ca 2006 r. w sprawie zakresu informacji z katastru
wodnego podlegajacych udostepnianiu, sposobu ich
przygotowania oraz wysokoséci oplat za ich przygoto-
wanie i udostepnianie (Dz. U, Nr 132, poz. 927).
Weszlo w zycie z dniem 4 sierpnia 2006 r.

18. Ustawa z 24 maja 2006 r. o zmianie ustawy - Prawo
geologiczne i gérnicze (Dz. U. Nr 133, poz. 934).
Weszta w zycie z dniem 5 sierpnia 2006 1.

19. Ustawa z 23 czerwca 2006 r. o zmianie niektérych
ustaw w zwiazku z czlonkostwem Rzeczypospolitej




Polskiej w Unii Europejskiej (Dz. U. Nr 133, poz. 935).
Weszta w zycie z dniem 5 sierpnia 2006 r, z wyjgtkiem art. 2,
ktory wejdzie w zycie z dniem 22 paidziernika 2006 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Transportu z 11 lipea
2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warun-
kéw, jakie powinny spelniaé obiekty budowlane oraz
naturalne w otoczeniu lotniska (Dz. U. Nr 134, poz. 946).

Weszlo w zycie z dniem 9 sierpnia 2006 r.

21. Rozporzadzenie Ministra Budownictwa z 14 lipca
2006 r. w sprawie sposobu realizacji obowiazkéw do-
stawcow Sciekow przemyslowych oraz warunkéw
wprowadzania Sciekéw do urzadzen kanalizacyjnych
(Dz. U. Nr 136, poz. 964).

Weszto w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 .

22. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 20 lipca 2006 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o podatku rolriym (Dz. U, Nr 136,
poz. 969).

23. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 26 lipea 2006
r. w sprawie gérnych i dolnych granic stawek oplat
eksploatacyjnych na rok 2007 (M. P. Nr 53, poz. 574).

24. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z 26 lip-
ca 2006 r. w sprawie stawek oplat za dziatalnosé pole-
gajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu z16z kopalin,
magazynowaniu substaneji oraz skladowaniu odpa-
dow na rok 2007 (M. P. Nr 53, poz. 575).

25. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 27 lipea 2006 r.
w sprawie ustalenia granic niektérych gmin i miast
oraz nadania miejscowoéciom statusu miasta (Dz. U.
Nr 137, poz. 972).

Weszlo w zycie z dniem 31 lipca 2006 r.

26. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 25 lipca 2006
r. w sprawie sposobu zaplaty i zwrotu oplaty skarbo-
wej (Dz. U. Nr 137, poz. 975).

Weszio w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 .

27. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 24 lipca
2006 r. w sprawie warunkéw, jakie nalezy spelnié
przy wprowadzaniu $ciekéw do wod lub do ziemi, oraz
w sprawie substancji szczegélnie szkodliwych dla éro-
dowiska wodnego (Dz. U. Nr 137, poz. 984).

Weszlo w zycie z dniem 31 lipca 2006 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 26 lipca 2006 r.
w sprawie zeznan podatkowych skladanych przez podat-
nikéw podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U. Nr 139,
poz. 988).

Weszio w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 r.

29. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 26 lipca 2006 r.
w sprawie sposobu zaplaty, poboru i zwrotu podatku
od czynnoéci cywilnoprawnych (Dz. U, Nr 139, poz. 989).

Weszto w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 r.

30. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 25 lipca 2006 r. w sprawie ogloszenia jedno-
litego tekstu ustawy o ewidencji ludnosci i dowodach
osobistych (Dz. U. Nr 139, poz. 993).

31. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 2 sierpnia 2006 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ustanowienia
Pelnomocnika Rzadu do Spraw Rzadowego Programu
Budownictwa Mieszkaniowego (Dz. U. Nr 140, poz. 995).

Weszlo w zycie z dniem 7 sierpnia 2006 r.

32. Ustawa z 23 czerwca 2006 r. o zmianie ustawy
o specjalnych strefach ekonomicznych oraz niekté-
rych ustaw (Dz. U. Nr 141, poz. 997).

Weszta w zycie z dniem 9 wrzesnia 2006 r.

33. Rozporzadzenie Ministra Budownictwa z 28 lip-
ca 2006 r. w sprawie szczegélowych zasad gospodarki
finansowej Funduszu Gospodarki Zasobem Geodezyj-
nym i Kartograficznym (Dz. U. Nr 142, poz. 1019).
Weszto w zycie z dniem 17 sierpnia 2006 r.

34. Ustawa z 13 lipca 2006 r. zmieniajagca ustawe
o zmianie ustawy - Ordynacja podatkowa oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 143, poz. 1031).

Weszla w zycie z dniem 10 sierpnia 2006 r.

35. Rozporzadzenie Ministra Finanséw i Ministra Spra-
wiedliwosci z 3 sierpnia 2006 r. w sprawie sposobu pobie-
rania przez notariuszy podatku od spadkéw i darowizn
oraz wzoru deklaracji o wysokoéci podatku pobranego
i wplaconego przez notariuszy (Dz. U. Nr 143, poz. 1035).

Weszto w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 r.

36. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z 11 sierp-

nia 2006 r. w sprawie okreslenia rodzajéw deklaracji,

ktére moga byé skladane za pomocg $rodkéw komuni-
kacji elektronicznej (Dz. U. Nr 146, poz. 1060).

Weszto w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 r.,

wyjatkiem:§ 1 pkt 3-6, ktdre weszly w zycie

z dniem 1 pazdziernika 2006 r;

2) § 1 pkt 7-14, ktore wejdg w zycie z dniem 1 grudnia 2006 r;

3) § 1 pkt 15-37, ktore wejdg w zycie z dniem 1 lutego 2007 r.

37. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 11 sierpnia
2006 r. w sprawie trybu skladania i wzoru zawiado-
mienia o zamiarze skladania deklaracji w formie elek-
tronicznej (Dz. U. Nr 146, poz. 1061).

Weszto w zycie z dniem 16 sierpnia 2006 r.
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38. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z 10 sierpnia
2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie objecia
przepisami Prawa geologicznego i gérniczego prowa-
dzenia okreSlonych robét podziemnych z zastosowa-
niem techniki gérniczej (Dz. U. Nr 147, poz. 1065).
Weszlo w zycie z dniem 2 wrzesnia 2006 r.

39. Ustawa z 22 lipca 2006 r. o spéldzielni europejskiej
(Dz. U. Nr 149, poz. 1077).
Weszta w zycie z dniem 18 sierpnia 2006 r.

40. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 17 sierpnia 2006 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy - Prawo budowlane (Dz. U.
Nr 156, poz. 1118).

41. Ustawa z 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem
finansowym (Dz. U. Nr 157, poz. 1119).

Weszla w zycie z dniem 19 wrzesnia 2006 r., z wyjqtkiem

art. 79, kiory wszedt w zycie z dniem 4 wrzesnia 2006 r;

2) art. 25 pkt 1 lit ¢ i pkt 3 lit. a, art. 27-30,

art. 33 pkt 11 5-10,

art. 34, art. 35 pkt 1, 21 4-7, art. 41 pkt 1,

art. 42, art. 45, art. 47, art. 49, art. 50 pkt 21 art. 51,

ktore wejdg w zZyeie z dniem 1 stycznia 2008 r.

42. Zarzadzenie Prezesa Rady Ministrow nr 131
z 25 sierpnia 2006 r. zmieniajace zarzadzenie w spra-
wie nadania statutu Ministerstwu Budownictwa (M. P
Nr 58, poz. 619).

Weszto w zycie z dniem 8 wrzesnia 2006 r.

43. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 24 sierpnia 2Q06 r. w sprawie wskaznika
cen dobr inwestycyjnych za II kwartal 2006 r. (M. P
Nr 60, poz. 639).

44. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z 31 sierp-
nia 2006 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie
rozporzadzania prawem do informacji geologicznej
za wynagrodzeniem oraz udostepniania informacji
geologicznej wykorzystywanej nieodplatnie (Dz. U.
Nr 164, poz. 1159).

Weszlo w zycie z dniem 29 wrzesnia 2006 r.

45. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 21 sierpnia 2006 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy - Prawo zamdwien publicz-
nych (Dz. U. Nr 164, poz. 1163).

46. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 31 sier-
pnia 2006 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie
udzielania informacji o osobach oraz o podmiotach
zbiorowych na podstawie danych zgromadzonych

w Krajowym Rejestrze Karnym (Dz. U. Nr 165,
poz. 1178).
Weszto w zycie z dniem 1 pazdziernika 2006 r.

47, Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 5 wrze-
$nia 2006 r. sygn. akt K 51/05 orzekajacy o niezgodno-
$ci z Konstytucja RP:
1) art. 111 ust. 1 pkt 3 i art. 48 ust. 1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116), w zakresie, w jakim
obciazaja czlonkéw spéldzielni splatg przypadaja-
cych na ich lokale zobowigzan spoéldzielni z tytulu
kredytow i pozyczek zaciagnietych na sfinansowanie
kosztow remontéw nieruchomosei, w ktérych znajdu-
ja sie ich lokale;
2) art. 111 ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy po-
wolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim pomija moz-
liwo$¢é uregulowania w statucie korzystniejszych dla
czlonkoéw spoldzielni mieszkaniowej zasad rozliczen
z tytulu przeksztalcenia prawa do ich lokali;
3) art. 12 ust. 1 pkt 3 i art. 1714 ust. 1 pkt 3 ustawy po-
wolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim obciazaja
czlonkéw spoldzielni splata przypadajacych na ich lo-
kale zobowigzan spéldzielni z tytulu kredytow i pozy-
czek zaciaggnietych na sfinansowanie kosztéw remon-
tow nieruchomoécei, w ktorych znajdujg sie ich lokale;
4) art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy powolanej w punkeie 1
w zakresie, w jakim obciaza czlonkow spoldzielni spla-
ta przypadajacych na ich lokale zobowiazan spoéldziel-
ni z tytulu kredytow i pozyczek zaciagnietych na sfi-
nansowanie kosztéw remontéw nieruchomosei, w kto-
rych znajduja sie ich lokale (Dz. U. Nr 165, poz. 1180).
Przepisy, w zakresach, w jakich uznane zostaly za niezgodne
z Konstytucjg, utracity moc obowiqzujgcg
z dniem 15 wrzesnia 2006 r.

48. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 7 wrzeénia 2006 r. w sprawie ogloszenia jed-
nolitego tekstu ustawy o komornikach sadowych i eg-
zekucji (Dz. U. Nr 167, poz. 1191).

49, Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 11 wrzesnia
2006 r. sygn. akt P 14/06 orzekajacy o niezgodnoéci
z Konstytucja RP art. 18 ust. 4 ustawy z dnia
21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (Dz. U. Nr 167, poz. 1193).
Przepis utracit moc obowiqzujgeq
z dniem 19 wrzesnia 2006 r.

50. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 5 wrzesnia
2006 r. w sprawie programu badan statystycznych sta-
tystyki publicznej na rok 2007 (Dz. U. Nr 170, poz. 1219).

Weszlo w zycie z dniem 11 pazdziernika 2006 1.




SPECYFIKA PRACY RZECZOZNAWCY
W POSTEPOWANIU KOMORNICZYM

Stawina Kosmulska

Komornicy sa szczegdlnymi odbiorcami ustug, rdznigcy-
mi sie w istotny sposéb od innych zleceniodawcéw, w tym
rowniez od sadoéw. Réznica ta wynika zaréwno z wiekszych
wymagan w stosunku do rzeczoznawcy, jak i z licznych
utrudnien, na ktore rzeczoznawca napotyka w trakcie wyko-
nywania swojego zadania.

7 sadéw otrzymujemy zlecenie (postanowienie), wykonu-
jemy opinie, sktadamy ja w sadzie wraz z rachunkiem, potem
Wzywajg nas na rozprawe i na ogél na tym konczy sie wspol-
praca w danej sprawie. Oczywiscie zdarzajg sie wyjatki, cza-
sem wstepne ustalenia telefoniczne, ale rzadko.

Natomiast z komornikiem czestokro¢ dyskutujemy na te-
mat naszej opinii-operatu, ustalamy kwestie wyjéciowe. Usta-
lamy tez zawarto$¢ naszego operatu, z uwzglednieniem wy-
magan komornika dotyczacych kwestii wykonywane] przez
niego czynnoécl, tak zwanego ,,opisu i oszacowania”. Jest to
jedna z proceduralnych czynnosci komornika, na ktéra sa
wzywane strony postepowania i bardzo czesto réwniez biegly.

Zdarza sie, ze dyskutujemy z komornikiem nawet o sposo-
bie wyceny. Mialam kiedy$ przypadek, gdy duza, bardzo atrak-
cyjnie polozona nieruchomoéé zabudowana zdegradowang za-
budows przemyslowa, stala sie przedmiotem egzekucji komor-
niczej. Po analizie stanu prawnego okazalo sie, ze
w dziale III ksiegi wieczystej znajdowat sie wpis o dlugotermi-
nowej 30 - letniej dzierzawie tej nieruchomogei na niekorzyst-
nych dla wlasciciela warunkach. Wykonalam wycene
z uwzglednieniem niekorzystnego obcigzenia. Komornik jed-
nak zdecydowal, Zze wycene mam wykonaé¢ wariantowo dla
przypadku uwzglednienia obciazenia umowa najmu i dla przy-
padku nie obcigzenia nieruchomoéci tg umowa, a on sam wy-
bierze wariant, ktéry zastosuje podezas opisu i oszacowania.

Czesto komornicy wykorzystuja fragmenty naszych opi-
s0ow nieruchomosci i analiz w swoich protokélach. W zwigz-
ku z tym dobrze jest, jesli w operacie zamiescimy informacje,
ktére wymagane sa w art. 947 par. 1 Kpe, w takiej wlasnie
kolejnoéci. Sg to nastepujace punkty:

1. oznaczenie nieruchomosci, jej granice, w miare moznosci
jej obszar oraz oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru do-
kumentéw;

2. budowle i inne urzadzenia, ze wskazaniem ich przezna-
czenia gospodarczego oraz przynaleznoSci nieruchomo-
§ci, jak rowniez zapasy objete zajeciem;

3. stwierdzone prawa i obcigzenia;

umowy ubezpieczenia;

5. osoby, w ktorych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé,
jej przynaleznoéci i pozytki;

-

sposob korzystania z nieruchomoéci przez dluznika;
oszacowanie z podaniem jego podstaw;
zgloszone prawa do nieruchomoéei;
inne szczegodly istotne dla oznaczenia lub oszacowania
nieruchomoéei.
Natomiast wymagania komornika, co do zawartosci ope-
ratu 1 sposobu wyceny, sg oparte na art. 948 par. 2 KPC. Ar-
tykul ten méwi, ze w oszacowaniu nalezy podaé osobno war-
tos¢ nieruchomosei, budowli i innych urzadzen, przynalezno-
sci 1 pozytkdw oraz osobno warto$é calodci, jak rowniez
wartos¢ czesci nieruchomosei, ktéra w mysl art. 946 zostata
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje (...).
W tym miejscu biegiy ma problem. Jesli przedmiotem wyce-
ny jest na przyklad nieruchomosé wpisana do jednej ksiegi
wieczystej, ale skiadajaca sie z kilku wydzielonych dzialek, to
czy wycenia¢ nieruchomo$é jako calo$é, czy tez kazdg z dzia-
tek oddzielnie? Komornik czesto oczekuje, ze wycenimy je
oddzielnie, zeby potem mégl - zgodnie z art. 946 par. 1 Kpc-
tatwo wystawi¢ na licytacje cze$é nieruchomosci. Jednak
przeciez moze okazac sie, ze kazda z tych dzialek osobno mo-
ze mie¢ inng warto$¢ niz cala nieruchomosé razem. Wedlug
mnie najlepszym rozwiazaniem jest wykonanie wyceny
w kilku wariantach — uzgodnionych z komornikiem - i pod-
czas czynnodci ,opisu i oszacowania” komornik wybierze
ten, ktory w danym momencie bedzie odpowiedni — w zalez-
nosci od wnioskéw stron czy licytowaé oddzielnie czy razem.
To oczywiscie powoduje, ze wycena jest bardziej rozbudowa-
na, bardziej pracochtonna i oczywiscie drozsza. Ale do cen
za ustugi 1 rachunkéw wréce w dalszej czesel rozwazan.

Chciatabym podzieli¢ sie refleksjami na temat cech, jaki-
mi roznig sie wyceny wykonywane dla celu egzekucji z nieru-
chomosci w stosunku do wycen dla innych celéw.

Przede wszystkim sa to wyceny, ktore nalezy sporzadzi¢
z wyjatkowa starannoscig i to pod kazdym wzgledem. To wy-
nika z faktu, Ze czesto mozemy nie otrzymaé wlasciwych do-
kumentéw lub prawdziwych informacji do wyceny. Mozemy
spotkat sie z celowym wprowadzeniem nas w blad.

Pierwszy etap - ustalanie stanu prawnego. Nieru-
chomoéci bedace przedmiotem egzekucji czesto nie maja kla-
rownego stanu prawnego. Samo sprawdzenie ksiegi wieczy-
stej czesto nie wystarcza. Podobnie, samo tylko sprawdzenie
akt ksiegi wieczystej na przyklad przy sluzebnosciach, moze
réwniez nie wystarczyé. Czesto nieruchomoéci sa przedmio-
tem najmu, ktéry nie zostal ujawniony w ksiedze wieczystej
i nie mamy dostepu do uméw. Rola bieglego czesto jest po-
dobna do roli detektywa. Prébujemy znalez¢ osoby, ktére mo-
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ga nam poméc w rozwiklaniu stanu prawnego, prébujemy
naklonic¢ je do pomocy. Prosimy komornika, zeby uzyt swoich
gérodkéw nacisku do wyjaénienia tych kwestii. Jezeli uda nam
sie z tym uporaé - przystepujemy do wizji lokalnej, podczas
ktorej musimy bardzo dokladnie opisaé nieruchomoéé, czesto
wykona¢ pomiary (réwniez kontrolne w stosunku do zapiséw
w ksiedze wieczystej, czy w dokumentacji projektowej), bo
Jjak wiadomo czesto rzeczywisto§¢ odbiega od teorii. Nieru-
chomosé fotografujemy ze wszystkich stron. Zdjecia opisuje-
my i zalaczamy do opinii jak najwieksza ich ilosé. Wykonuje-
my rowniez szkice, zaznaczamy strony §wiata. Dlaczego? Po-
niewaz moze okazaC sie, ze nasza wizyta byla ostatnia
na jakg wlasciciel nieruchomosei pozwolit komukolwiek,
a nowy nabyweca bedzie zainteresowany wieloma szczegola-
mi dotyczacymi nieruchomosei. Jegli nie bedziemy mogli od-
powiedzie¢ na szczegélowe pytania, bedzie miat do nas pre-
tensje i zarzuci nierzetelnosé.

Czesto zdarza sie, ze wlasciciel wycenianej nieruchomo-
§ci nie ma pozwolenia na budowe, nie ma dokumentacji lub
nie chce nam jej pokazaé. Aby sprawdzié¢ legalnoéé budowy,
wystepujemy do Urzedu Gminy lub do Starostwa Powiato-
wego o udostepnienie dokumentéw: pozwolenia na budowe,
dokumentow odbiorowych, projektéw technicznych. Najeze-
§ciej wspolpraca ta uklada sie dobrze i urzedy nie robig trud-
noscl. Zdarza sie jednak, ze czasami musimy prosi¢ o pomoc
kancelarie komornika, zeby to ona wystgpita w pismem
- zwlaszeza w sytuacji, gdy sprawa jest skomplikowana i do-
tyezy starych dokumentdw, znajdujacych sie w archiwum.
Wowezas wystepuje pewien opér i nieche¢ do zajmowania sie
taka sprawg w urzedach. Czasami poszukiwanie dokumen-
tow trwa diugo, niejednokrotnie tygodniami. Uzhrajamy sie
w clerpliwodé i od czasu do czasu przypominamy o swojej
sprawie. Pomagajg tutaj rowniez osobiste wizyty u burmi-
strza, wajta lub sekretarza gminy.

Musimy jednak coraz wiekszq wage przykladad do tego, Ze-
by odpowiedzi z urzedow otrzymywad na pismie, zwlaszcza je-
§li nie ma dokumentacji. To nas ochroni przed zarzutami opie-
szalosci, niewiedzy, ignorangji. Zdarzyto mi sie zasiegnaé ust-
nej informacji od Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, dotyczacej mozliwosci zalegalizowania istnieja-
cego budynku i po uzyskaniu informacji o takiej mozliwosci
- zamiescitam ja w wycenie. Moje zaniepokojenie byto wielkie,
kiedy po licytacji nowy nabywca otrzymal odpowiedZ odmow-
ng ze Starostwa Powiatowego i od razu zadzwonil do mnie
z pretensjami i grozba oddania sprawy do sadu. Na szczescie
wszystko zakonczylo sie pomyélnie, ale od tamtej pory nie za-
niedbuje niczego w sprawach formalnych dotyczacych wyce-
nianych nieruchomosci.

Kazdg z sytuacji opisuje w operacie i usituje ja odniesé
do wartosci nieruchomoéci. Duzym problemem jest uwzgled-
nienie w wycenie faktu, ze wyceniany budynek nie posiadat
pozwolenia na budowe ani dokumentacji. W jaki sposob ujaé
ten problem w operacie?

Zalezy to od wielu czynnikéw, takich jak: zapisy w planie

zagospodarowania przestrzennego, lub w studium, stan tech-
niczny budynkéw, sposob ich uzytkowania. Przyznam, ze infor-
macje, ktore udalo mi sie uzyskaé w ciggu mojej praktyki zawo-
dowej czesto sg niepelne i mam zbyt mato danych, zeby podjaé
decyzje o wplywie tych utrudnien na wartosé. Takie wyceny po-
przedzam rozmowa z Powiatowym Inspektorem Nadzoru Bu-
dowlanego, ale za kazdym razem uzyskuje informacje, ze
w konkretnej sprawie decyzje dotyczace mozliwosci legalizaci,
kar za samowole mogg byé rozstrzygane na podstawie wniosku
wlasciciela, ktéry organ rozpatrzy. Musze wiec poprzestawaé
na teoretycznym przyjmowaniu jakiego$ rozwiazania, opartym
na Prawie Budowlanym. Wazne jest, zeby w operacie przynaj-
mniej sprawe opisac 1 przyjac zalozenia, ktére pomoga wycenié
zaistniale utrudnienia.

Z kazdym z komornikéw wspéipracuje sie w nieco inny
sposcb. Czeé¢ komornikéw bierze hieglego pod swoja ochro-
ne. Wowcezas kancelaria komornika wyznacza termin ogle-
dzin nieruchomosci — oczywiScie w uzgodnieniu z bieglym
- wysyla zawiadomienia i kontaktuje sie z dtuznikami. Ase-
sorzy sa obecni na wizjach lokalnych i pomagajg w nawigza-
niu kontaktéw z dluznikiem lub chronig przed niemitymi sy-
tuacjami. Inni komornicy traktuja jednak bieglego jak zwy-
klego zleceniobiorce. Przysylaja zlecenia, pewne sprawy
uzgadniaja telefonicznie, a biegly musi sam sobie radzié
z wykonaniem pracy. Wéwczas sami wyznaczamy terminy
ogledzin, sami czestokroé szukamy dtuznikéw i prébujemy
nawigzac z nimi kontakt. Tak dzieje si¢ wowczas, gdy diuz-
nik nie jest obecny na wyznaczonej wizji lokalnej lub weale
nie odebral korespondencji. Zdarza sie, ze komornik zyczy
sobie zebySmy przyjezdzali o réznej porze dnia i prébowali
Jednak nawigza¢ kontakt z dluznikiem, czesto prosi nas o in-
formacje od sasiadow. Jegli te zadania podejmujemy, to uwa-
za sie nas za operatywnych i dobrych bieglych.

Bywa, ze nie udaje nam sie jednak wejéé do budynku, czy
do lokalu. Nie mozemy jednak zbyt wiele dziatan wykonywaé
na wiasna reke, bo moze sie zdazy¢, ze dtuznik zlozy na nas
skarge, albo doniesienie do prokuratury, na przyklad oskarza-
jac o wtargniecie na teren prywatny i dokonanie zniszczen.

Nie mozemy sami podejmowaé decyzji o wykonaniu opi-
nii tylko na podstawie ogledzin zewnetrznych. Taka decyzje
musi podja¢ komornik i to najlepiej na pismie. Jegli taka de-
cyzja jest jednak ustna, wowezas piszemy notatke, ze decyzja
zostala przekazana telefonicznie i wysytamy jg do komorni-
ka. Dopiero wtedy przystepujemy do wykonywania pracy.
Wielu komornikéw nie decyduje si¢ na wyceny bez ogledzin
wewnetrznych, wowczas procedura wydtuza sie.

Kiedy$ diuznik probowal oskarzy¢ mnie o naruszenie je-
go dobr osobistych. Zarzucil mi, ze w wycenie nie uwzgledni-
lam prawidiowej powierzchni jego domu, co spowodowalo je-
go strate materialng. Do tego celu postuzyt sie art. 231 §1.
kodeksu karnego, ktéry brzmi: Funkcjonariusz publiczny,
ktéry, przekraczajgc swoje uprawnienia lub nie dopetniajge
obowigzkow, dziata na szkode interesu publicznego lub pry-
watnego, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 3. W tej
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sprawie bylam dwukrotnie przestuchiwana przez policje.
Na moje szczeécie prokurator w kohcu sprawe umorzyl.
Po dwéch latach 6w dluznik zdecydowal sie na wpuszczenie
mnie do budynku i wykonanie szczeg6towej inwentaryzacji,
a na jej podstawie ponownej wyceny.

Czesto dtuznikami sg osohy nieporadne lub zupelnie za-
gubione i nie umiejace poradzié sobie z zaistniala sytuacja.
Spotykam sie z kobietami zostawionymi z dtugami przez nie-
odpowiedzialnych mez6w lub z rodzicami, ktérzy nieopatrz-
nie darowali dzieciom dorobek swojego zycia. Te osoby ocze-
kujg od nas wrecz pomocy czy porady. Jest to trudna sytu-
acja, bo nie taka jest nasza rola w tej sprawie.

Zdarzajg sie tez osoby, ktére cheg nas oszukaé — przekla-
dajg terminy ogledzin, obiecujg dostarczyé dokumenty, kté-
rych wcale nie majg zamiaru dostarczaé. Wszystko po to, ze-
by przedluzyé czas trwania naszych czynnosci. Musimy wéw-
czas by¢ ostrozni i robi¢ czeste notatki na temat przebiegu
naszych czynnoéci, jesli zaczynajg si¢ nadmiernie przedtu-
za¢, zeby znowu nie narazi¢ si¢ na zarzut opieszalosci.

Bardzo rzadko, zdarza sie, ze komornik do pomocy
przy ogledzinach wzywa policje. Prawde méwiac nie lubig te-
go nie tylko dtuznicy, ale 1 komornicy. Jednak grozba wezwa-
nia policji i wejScia przy jej pomocy na teren nieruchomosci
daje czesto spodziewany wynik. Dluznik przestaje stwarzaé
trudnosci i udaje si¢ bez pomocy sily osiagnaé zamierzony cel.
Uczestniczytam w kilku akcjach z udziatem policji. Wyglada
to rzeczywiscie groznie, gdy pod nieruchomoéé zajezdza kilka
samochodow w tym woz policyjny. Komornik do swojej dyspo-
zygji ma tez czesto kilku dobrze wyéwiczonych mezezyzn.

Moze to wydawaé sie dziwne, ale znaczna liczba komor-
nikow to kobiety. Jakis czas temu, gdy rozmawialam z jedna
z nich, stwierdzila ze ple¢ pomaga jej w pracy. Trudno w to
uwierzy¢, ale grajg tu role elementy psychologiczne. Mez-
czyzni dluznicy sa mniej agresywni w stosunku do kobiet ko-
mornikéw niz w stosunku do mezezyzn i tatwiej jest znalezé
wspolny jezyk i osiagnaé cel - splate zadluzenia.

Coraz czesciej, diuznicy (ale zdarza sie ze i wierzyciele)
sktadajq skargi na czynnosci komornika dotyczqee wyceny.
Skargi te mozna podzieli¢ na dwa rodzaje:
¢ zarzuty merytoryczne do wykonanej wyceny,

* zarzuty dotyczace wysokosci wynagrodzenia.

Na skarge przystuguje odpowiedz i mozemy w niej przed-
stawi¢ swoje argumenty na przedstawiane zarzuty. Do takiej
odpowiedzi trzeba si¢ dobrze przygotowaé, zeby przekonaé
sgd o naszych racjach. Zarzuty merytoryczne bywaja czesto
absurdalne. Zwykle pisane sg tylko po to, zeby przediuzy¢
procedure. Biegly musi jednak odpowiedzieé na kazdy zarzut
1 powstrzymac sie od sarkazmu lub okazywania emocji. Row-
niez zarzuty dotyczace przedstawionego rachunku czesto nie
maja uzasadnienia, zwlaszcza gdy dotycza ilosci godzin prze-
znaczonych na wykonanie pracy.

Moze sie jednak okazag, ze sad ktory czuwa nad czynno-
sciami komornika, mimo dodatkowych argumentéw, posta-
nowi jednak nie oddali¢ skargi i zmienié postanowienie ko-

mornika dotyczace wynagrodzenia. W ostatnim czasie takich
przypadkow jest coraz wiecej, a biegly musi coraz wiecej cza-
su poswieca¢ na odpowiedzi na skargi lub samemu pisa¢ za-
zalenia na postanowienia sadu.

Wynagrodzenie bieglego oparte jest na dekrecie z dnia
29 pazdziernika 1950 r. o naleznociach $wiadkéw, bieglych
1stron w postepowaniu sadowym (Dz. U. z dnia 28 pazdzier-
nika 1950 r.) i na Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 18 grudnia 1975 r. w sprawie kosztéw przeprowadze-
nia dowodu z opinii biegtych w postepowaniu sadowym
(Dz. U. Nr 75.46 poz. 254 z 1975 r. z poiniejszymi zmiana-
mi). Interpretacje tych aktow prawnych bywajg jednak réz-
ne. Art. 10. 1. Dekretu z 1950 roku brzmi: Wysokos¢ wyna-
grodzenia bieglego za wykonang prace okresla sqd, uwzgled-
niajgc wymagane od bieglego kwalifikacje, potrzebny
do wydania opinii naktad pracy i poswiecony czas, a takze
w miarg potrzeby pokrycie wydatkéw niezbednych do wykona-
nia zleconej pracy. Okazuje sie, ze dla jednych sedziow z tego
sformulowania wynika, ze koszty dojazdu do nieruchomoéci
nie wchodza w zakres wynagrodzenia bieglego, dla innych
sedziow wchodzg i rachunki sg zatwierdzane. Orzecznictwo
w tych sprawach jest raczej ubogie, a sedziowie nie odréznia-
Ja czasu dojazdu do nieruchomosei od czasu dojazdu do miej-
sca czynnosci sgdowej.

Wynagrodzenie to w ogdle drazliwy temat. W postepowa-
niu komorniczym zaliczke na wycene wplaca wierzyciel, ale
ostatecznie platnikiem jest dluznik. Jednak moze zdarzy¢ sie
sytuacja, ze do licytacji nie dojdzie, wowczas koszty pozosta-
ng po stronie wierzyciela. W zwiazku z tym obie strony 89 zy-
wo zainteresowane wysokoécia wynagrodzenia bieglego. Cze-
sto komornik zadaje pytanie, zanim zleci wycene, ile bedzie
ona kosztowala. Zdarza sie, ze wierzyciel, zanim wplaci za-
liczke, targuje sie z bieglym o jej wysokosé. Czasami komor-
nik, pod wplywem wierzyciela lub dluznika, wybierze inne-
go, tanszego bieglego. Bywa tez, ze biegli przychodza do kan-
celarii komorniczych i oferuja swoje ustugi, obiecujae, ze
wykonaja wycene taniej niz inni.

Pracujac dla komornikéw musimy mieé¢ $wiadomogé spe-
cyfiki tej pracy. Nie zawsze jest ona przyjemna. Najgorsze
jest to, ze ciagle spotyka sie ludzi przegranych, ktérym sie
w zyciu nie powiodlo. O wiele przyjemniej jest wspolpraco-
wac z osobami bioracymi kredyt, ktérzy optymistyeznie pa-
trza na Swiat. W mojej praktyce zdarzato mi sie czasem wy-
cenia nieruchomos¢ pod kredyt, a po kilku latach te sama
nieruchomo$é wycenia¢ dla celu licytacji komorniczej.
Na szczescie byly to tylko pojedyncze przypadki, bo inaczej
mozna byloby straci¢ wiare w mozliwos¢ sukcesu na rynku.

e o R Bl i e e e R T A i I N

Stawina Kosmulska jest rzeczoznawcg majgtkowym (nr
uprawniert 607), biegtym sqdowym, sekretarz zarzqdu PTRM.
lest petnomocnikiem Federaci do spraw praktyk zawodowych.
Ma 10-letnie doswiadcze we wspétpracy z komarnikami sqdo-
wymi przy Sqdzie Okregowym w Gdarisku.
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OKIEM EUROPEJCZYKA

komentarz Tomasza Bleszynskiego

Uzytkowanie wieczyste czy wlasno§é?

Od 13 pazdziernika 2005 r. obowiazuje nowa ustawa
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoéci nieruchomoéci. Zastapila ona
ustawe z dnia 4 wrzeénia 1997 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego osobom fizycznym
w prawo wiasnosci oraz ustawe z dnia 26 lipca 2001 r. 0 na-
bywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wilasnosci
nieruchomoécei.

Jednak nie wszyscy decydujg sie na zmiane stanu praw-
nego swoich nieruchomosci. Czy slusznie robig czekajac
na lepsze czasy? Czy obawiaja sie zawilych formalnosci a mo-
ze nie potrafig zdecydowa¢ co sie bardziej optaca?

Czy warto przeksztalcaé?

Tak. Prawo wlasnoéci uprawnia do posiadania, korzysta-
nia oraz rozporzadzania nieruchomoécia w granicach usta-
nowionych przepisami prawa i wspolzycia spolecznego.

Prawo wlasnosci podlega konstytucyjnej i ustawowe]
ochronie. Jezeli prawo to jest naruszone lub nawet zagrozo-
ne, kazdy moze sie zwrdcié do sadu o obrone swego prawa
wiasnosci. Prawo wlasnoéci ujawnione jest w ksiedze wieczy-
stej. Posiadajac prawo wilasnoéci mozemy swobodnie inwe-
stowaé podnoszgc wartosc nieruchomosci, budujac swaj kapi-
tal dla siebie i pokolen.

Uzytkowanie wieczyste?

Nie. Tylko jako forma przejsciowa.

Uzytkowanie wieczyste rdzni sie od wlasnoéei tym, ze jest
to prawo terminowe (99 lat) i ma wezsza tresé. Ustanawiane
jest za wynagrodzeniem uiszczanym corocznie do 31 marca.
Wysokosé oplaty podatku zalezy od wielkoéci mieszkania, po-
wierzchni budynku oraz od udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego dziatki, na ktérej stoi budynek i od wartosei nie-
ruchomosci. Umowa uzytkowania wieczystego wymaga for-
my akty notarialnego.

Ile kosztuje przeksztalcenie?

Osoba, na rzecz ktorej zostalo przeksztalcone prawo uzytko-
wania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomoéci, jest obo-
wigzana do uiszczenia dotychczasowemu wlascicielowi oplaty
z tytulu tego przeksztalcenia. Oplate te ustala wlasciwy organ
w decyzji o przeksztalceniu stosujac odpowiednio przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Podstawe dla ustalenia
tej oplaty stanowi wartosc nieruchomogci, okreslona przez rze-
czoznawce majatkowego, pomniejszona o dotychczasowe oplaty
za uzytkowanie wieczyste. Wiadciciele nieruchomosci moga
ubiegaé sie o przyznanie bonifikaty.

Kto moze wystapi¢ o przeksztalcenie uzytkowania

wieczystego w prawo wlasnoéci?

Z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosei w prawo wilasnoéci nieruchomosei, mo-
ga wystgpic:

1. osoby fizyczne bedace w dniu 13 pazdziernika 2005 r.
uzytkownikami wieczystymi nieruchomosei zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami
albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz
nieruchomoéci rolnych;

2. osoby fizyczne i prawne bedace wladcicielami lokali, ktérych
udzial w nieruchomosci wspdlnej obejmuje prawo uzytkowa-
nia wieczystego. Dotyczy to rowniez osob, ktére nabyly udzial
w uzytkowaniu wieczystym po 13 pazdziernika 2005 r:;

3. spoéldzielnie mieszkaniowe bedgce wiaécicielami budyn-
kéw mieszkalnych lub garazy;

4. osoby fizyczne bedace nastepcami prawnymi oséb, o kto-
rych mowa w pkt 1, oraz osoby fizyczne i prawne bedace
nastepcami prawnymi 0sob, o ktorych mowa w pkt 21 3.
Wszystkie wskazane powyzej osoby moga wystapic z za-

daniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wlasnoéei nieruchomosei do dnia 31 grudnia 2012 .

Kto decyduje o przeksztalceniu?

Decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczyste-
go w prawo wiasnosci nieruchomoéci wydaje:

* gtarosta - w przypadku nieruchomoéci stanowiacych wta-
snoé¢ Skarbu Panstwa, w tym rowniez nieruchomosci,
w stosunku do ktérych prawo wlasnosci Skarbu Panstwa
wykonujg inne panstwowe osoby prawne;

*  wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo
zarzad wojewddztwa — odpowiednio w przypadku nieru-
chomosci stanowigcych wlasno$é jednostek samorzadu
terytorialnego.

Podatki?

I tu mogg sie pojawic¢ korzysci na rzecz oséb posiadaja-
cych prawo wlasnosci. Moze sie zdarzyé, ze ich nieruchomo-
éci opodatkowane beda nizszym podatkiem niz oplaty
za uzytkowanie wieczyste.

Zachecam wiec do wykorzystywania istniejacych mozliwosci
prawnych 1 ubiegania sie o przeksztalcenia uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci. A takze do inwestowania w nierucho-
mosci 0 wyzszym statusie prawnym. Przyczyni sie to, z biegiem
czasy, do pozytywnych regulacji prawnych na polskim rynku nie-

ruchomosci oraz do uporzadkowania struktury jego wlasnosci.
e e N e O S P DR e T )

Tomasz Bteszynski jest doradcq rynku nieruchomosci.
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REFLEKSJE | PODSUMOWANIE
PO XV KRAJOWEJ KONFERENCJI
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Stanistaw Kolanowski

W dniach 21-23 wrzesnia obradowala w Warszawie
XV Krajowa Konferencjia Rzeczoznawcow Majgtkowych.
Tematem wiodgcym byla rola rzeczoznawey majgthowego
w postepowaniu sqdowym i administracyjnym. Celem Kon-
ferengji bylo wskazanie probleméw wymagajacych rozwig-
zania oraz konfrontacja oczekiwan prezentowanych przez
organy administragji rzqdowej i samorzqdowej oraz sqdy,
samorzqdowe kolegia orzekajqce i komornikéw, z praktykg
wyceny dla potrzeb postgpowan sqdowych i administracyj-
nych, co jest domeng rzeczoznawcéw majgtkowych.

Gosémi Konferencji hyli m.in. przedstawicie ministerstw
najbardziej zwiazanych z jej tematyka: Ministerstwa Budow-
nictwa, Ministerstwa Skarbu Panstwa, Ministerstwa Sprawie-
dliwosci i Ministerstwa Rolnictwa. Na Konferencji wystapit
Sekretarz Stanu w Ministerstwie Budownictwa Piotr Styczef.

Chcielismy, aby poruszane problemy byly rozpatrywane
z punktu widzenia odbiorcy ustugi i z punktu widzenia daw-
¢y ustugi, co dawalo mozliwosé wyjasnienia szeregu spraw ze
styku tych dwdch punktéw odniesienia,

Konferencja przebiegala w 7 sesjach tematycznych, wy-
gloszono 19 referatow. Referaty i dyskusje dotyczyly naste-
pujacych blokéw tematycznych:

* problematyki reprywatyzacyjnej i odszkodowawczej
w postepowaniu administracyjnym i roli rzeczoznawcow
majatkowych w tym postepowaniu,

* roli rzeczoznawcow majatkowych w postepowaniu sado-
wym oraz przed samorzadowymi kolegiami orzekajacymi,

* roli i udzialu rzeczoznawcoéw majatkowych w postepowa-
niu komorniczym,

* problematyki zaméwien publicznych i specyfiki zleceri
w tej dziedzinie na uslugi rzeczoznawcéw majatkowych.
Wobec tak nakreslonej tematyki celowym byt dobér auto-

row referatow obejmujacy zaréwno przedstawicieli instytucji

publicznych - sadow, organéw administracji (w tym mini-
sterstw), kolegiéw samorzadowych, kancelarii komorniczych,
ktérzy okreslali zakres i specyfike potrzeb i zwigzanych z tym
oczekiwan adresowanych do érodowiska rzeczoznawcow ma-
Jatkowych, jak réwniez autoréw - rzeczoznawcow majatko-
wych, ktorzy prezentowali tg tematyke od strony naszej spe-
cyfiki zawodowej. Wsrod autoréw nie zabraklo tez przedsta-
wicieli §wiata nauki - tak rzeczoznawcow jak i niezaleznych
ekspertow. Referaty zostaly wydane w starannie przygotowa-
nej ksigzce, zawierajacej obok referatéw wygtaszanych ex ca-
thedra, réwniez i inne przygotowane przez autoréw i wzboga-

cajace materialy konferencyjne (lacznie 25 opracowar).
Po zakoriczeniu kazdej sesji starano sie wygospodarowaé czas
na pytania i dyskusje. Ilos¢ chetnych do zabrania glosu znacz-
nie przekraczala mozliwoéci czasowe, ozywione tez byly dys-
kusje kuluarowe w czasie przerw kawowych i spotkan po-
za salg obrad.

Konferencja wzbudzita wielkie zainteresowanie — wzieto
w niej udzial 251 uczestnikéw, glownie rzeczoznaweéw ma-
Jatkowych z calej Polski, ale byli réwniez obecni pracownicy
szczebla kierowniczego terenowej administracji panstwowej
- rzadowej 1 samorzadowej oraz eksperci réznych dziedzin
gospodarki, zainteresowani poruszang problematyka. Chet-
nych do udzialu w Konferencji bylo znacznie wiecej niz moz-
liwoéci ograniczonej pojemnoécia sali obrad.

Konferencja obradowala w - prestizowym miejscu
- w gmachu Biblioteki Narodowej, potozonej w pieknym oto-
czeniu parkowym Pola Mokotowskiego. Warunki pracy, ob-
rad i pobytu byly znakomite ~ §wietnie przygotowana i kli-
matyzowana sala obrad, przestronne i eleganckie foyer za-
pelnione stoiskami sponsoréw, wydawcow i innych chetnych
do zaprezentowania swojej oferty srodowisku rzeczoznaw-
cow majatkowych. Konferencji towarzyszyta wystawa prac
artystycznych naszych kolezanek, ktére obok czynnego
uprawiania zawodu rzeczoznawcy majatkowego dajg wyraz
swym talentom i pasjom artystycznym - malarstwa, grafiki
1 rzezby Iwony Majchrowicz-Kulagowskiej i malarstwa oraz
grafiki Danuty Jedrzejewskiej-Szmek.

Obrady Konferencji zakoriczyly sie podsumowaniem,
w trakcie ktorego odezytano przygotowane przez Rade Progra-
mowg ,,Przestanie uczestnikow Konferencji”. Przestanie to sta-
nowi sume wnioskéw i podstawowych tez referatow i dyskusji.

Nastapito tez uroczyste przekazanie godla Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w rece
przedstawiciela Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatko-
wych Wojewodztwa Wielkopolskiego, ktére podjelo sie orga-
nizacji przyszlorocznej XVI Krajowej Konferencji Rzeczo-
znaweow Majatkowych.

Organizator Konferencji - Polskie Stowarzyszenie Rze-
czoznawcow Wyceny Nieruchomosci - zadbalo tez o stworze-
nie mozliwosci spotkan towarzyskich i doznan kulturalnych.
W pierwszym dniu po zakoticzeniu obrad zaplanowano pro-
gramy indywidualne, wedtug potrzeb i upodoban uczestni-
kéw. Na ten czas organizatorzy przygotowali tez bogatg ofer-
te teatrow warszawskich (na stronie internetowej Konferen-
¢ji z blisko miesigcznym wyprzedzeniem). W drugim dniu
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odby! sie koncert Waldemara Malickiego — wspanialego pia-
nisty i wspanialego czlowieka, niezmiernie aktywnego na ni-
wie kultury najwyzszego lotu, a przy tym szalenie bezposred-
niego, pelnego dowcipu i tryskajacego humorem oraz ujmu-
jacym sposobem bycia. Wieczorem odbyla sie uroczysta
kolagja przy muzyce w salach bankietowych Biblioteki Naro-
dowej.

Po zakonczeniu Konferencji ok. 60 oséb skorzystalo
z propozycji zwiedzenia Palacu w Wilanowie - pieknie odno-
wionej i funkcjonujacej jako muzeum rezydencji kréla Ja-
na III Sobieskiego, a pdZniej m.in. wlasnoéé rodzin Czartory-
skich, Potockich i Branickich. Tam tez, w pieknej scenerii
Parku, ogladalismy scene spotkania i sporu (a takze pojedyn-
ku zakonczonego zgodg) dwéch szlachcicow z XVIII w. Podzi-
wia¢ mozna bylo piekng osiemnastowieczng polszczyzne,
stroje, bron i obyczaj sarmacki.

XV Konferencja wykazala dobitnie, ze idea tego rodzaju
spotkan nie przezyla sie, ze nadal organizowanie takiego
swieta zawodowego jest potrzebne i oczekiwane — poza prze-
kazaniem sporej porcji wiedzy i najbardziej aktualnych infor-
macji, ma ono charakter integrujacy, tu Koledzy poznaja sie
w bezpoérednim kontakcie, tu zawigzuja sie znajomosci
1 przyjaznie, tu wreszcie jest dogodne miejsce do nawigzywa-
nia wspélpracy zawodowej.

Do zobaczenia za rok w Poznaniu!

Szczegolne podzigkowania pragniemy zlozyé PZU SA.

i PZU Zycie - gléwnym sponsorom XV Krajowej Konferencji
Rzeczoznawcow Majatkowych.
L e o e e e AU e e e o
Stanistaw Kolanowski byt przewodniczgcym Komitetu Or-
ganizacyjnego XV Krajowe| Konferencji Rzeczoznawcéw Majgt-
kowych.

Przestanie Uczestnikow Konferenciji

Uczestnicy XV Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych, obradujacej w dniach 21-23 wrzednia 2006 r.
w Warszawie na temat ,Rola rzeczoznawcy majatkowego
w postepowaniu sgdowym i administracyjnym”, zwracaja
sie do Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych, jej Rady Krajowej i Zarzadu oraz do wladz sto-
warzyszen regionalnych o podjecie lub wzmozenie dotych-
czasowych dzialan w nastepujacych zagadnieniach:

1. Odbycia srodowiskowej dyskusji dotyczacej zasad okre-
$lania stanu prawnego nieruchomosci dla potrzeb ope-
ratu szacunkowego.

2. Podejmowania intensywnych dzialan na rzecz wprowa-
dzenia jako obowigzku takiej tresci aktéw notarialnych
tyczacych sig obrotu nieruchomosciami, ktora by w spo-
s6b pelny zawierala niezbedng informacje o charakterze,
stanie i wielkoéci istniejacych na nieruchomogci trwalych
naniesieniach. W dzialaniach tych nalezy mocniej podno-
si¢, ze pilne rozwiagzanie tego problemu wynika przede
wszystkim z potrzeby uzyskania niezbednej transparent-
nosci i spolecznej efektywnosci rynku nieruchomosci.

3. W zwigzku z prowadzonymi aktualnie pracami nad no-
welizacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami zgla-
szamy:

* gprzeciw wobec projektowanej zmiany art. 177 ust. 1
pkt 3, polegajacej na usunieciu z przepiséw katego-
rii zawodow upowazniajacych do ubiegania sie
0 uprawnienie rzeczoznawcy majatkowego; propo-
nujemy, zwazywszy na charakter majatku narodo-
wego, dopisa¢ zawody rolnicze 1 leéne,

* potrzebe zamieszczenia w ustawie delegacji do za-
warcia przez resort porozumienia z organizacjg za-
wodowg rzeczoznawcow majatkowych, na prowa-
dzenie czynnoSci zwigzanych z monitorowaniem
spelniania obowiazku ksztalcenia ustawicznego, wy-
nikajacego z art. 175 ust. 2 ustawy,

* potrzebe wprowadzenia zmiany w oplacie adiacenc-
kiej zwigzanej z podzialem nieruchomoéci, polegajacej
na uzaleznieniu tej oplaty od zbycia nieruchomosci.

4. W zwigzku z prowadzonymi pracami nad nowa ustawg
o bieglych sadowych i projektami rozporzadzen wyko-
nawczych prowadzié dzialania zmierzajace do:

* jasnego unormowania roli bieglego, jego zadan i za-
sad rozliczen za prace;

* wprowadzenie przedstawicieli naszego $rodowiska
w sklad komisji kwalifikacyjnej Ministerstwa Spra-
wiedliwo$ci zajmujacej sie tworzeniem projektowa-
nej krajowej listy bieglych,

* wprowadzenia zawodu rzeczoznawcy majatkowego
na liste zawodow bieglych sadowych,

* uregulowania zasad opodatkowania VAT, likwidujg-
cych aktualne, krzywdzace dla bieglych uregulowania.

5. Organizowanie okresowych, §rodowiskowych spotkan
rzeczoznawcow majatkowych - bieglych sadowych
z przedstawicielami sagdownictwa.

6. Zasygnalizowanie decydentom koniecznoéci rozwazenia
zmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, idg-
cych w kierunku uwzgledniania odszkodowan za utraco-
ne korzyseci w przypadku wywlaszczen na cele publiczne.
Asymetria rozwigzan prawnych w tym zakresie, miedzy
wprowadzonymi uregulowaniami w Kodeksie cywilnym
a uregulowaniami na gruncie innych ustaw, staje sie co-
raz bardziej spolecznie niezrozumiala i krytykowana.

7. Kontynuowanie staran na rzecz wylaczenia rzeczo-
znawstwa majatkowego z ogdlnych procedur zamdéwien
publicznych i nie stosowanie ceny jako podstawowego
elementu zamowienia. Powszechne, mechaniczne przyj-
mowanie tej praktyki moze prowadzi¢ do spolecznie nie-
korzystnego obnizania poziomu ushug.

Warszawa, 21-23 wrzeénia 2006 r.
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ROLA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
PRZY OPLATACH PLANISTYCZNYCH
I ADIACENCKICH

Ryszard Cymerman, Tomasz Telega

1. Wprowadzenie

Wartosé nieruchomodci zalezy od wielu czynnikéw i uwa-
runkowan, w tym miedzy innymi od zjawisk rynkowych, sta-
nu cech nieruchomoéci, dzialan prowadzonych na nierucho-
moéci i dzialan prowadzonych w otoczeniu nieruchomosei.
Zmiana tych czynnikéw i uwarunkowan wywoluje najcze-
$ciej zmiane wartoSci nieruchomosci - jej wzrost lub spadek.

Wzrost wartoci nieruchomosei wywolany dziataniami
jednostek samorzadu teryvtorialnego badz Skarbu Panstwa
(lub z udzialem &rodkéw tych jednostek) stwarza mozliwosc
pobrania oplat zwiazanych ze wzrostem wartosci. Dotyczy to
miedzy innymi wzrostu warto§ci wywolanej;

* opracowaniem lub zmiang planu miejscowego (oplata
planistyczna),

* budowg infrastruktury technicznej z udzialem srodkéw
publicznych, scaleniem i podziatem nieruchomoéci, a tak-
ze podzialem nieruchomoéci (oplaty adiacenckie),

* zjawiskami rynkowymi (aktualizacji oplat za uzytkowa-
nie wieczyste, zarzad trwaly).

Pobranie oplat zwigzanych ze wzrostem wartosci wyma-
ga wykonania wyceny nieruchomoéci i okreglenia ich warto-
§ci, gdyz wartosc¢ jest podstawg ustalenia przez wlasciwy or-
gan wielkoéci tych oplat.

2. Zmiana wartosci nieruchomosci

Zmiana wartoci nieruchomosci (zwiekszenie lub zmniej-
szenie) nastepuje wskutek wielu zjawisk, ktére najogélniej
mozna podzieli¢ na dwie grupy:

* zjawiska beznakladowe (wynikajace z rozwoju tendencji
rynkowych),

* zjawiska wynikajace z przeprowadzenia okre$lonych
dziatan w otoczeniu lub na nieruchomoéci.

Szczegolne znaczenie przy oplatach majg zjawiska z gru-
py drugiej, gdyz wynikaja one z angazowania rodkéw pu-
blicznych. Przykiadem moga tu byé dziatania tworzace wa-
runki rozpoczecia procesu budowlanego (tworzenie dziatek
budowlanych i wydanie pozwolenia na budowe), a gléwnie:

* dzialania planistyczne,

e podzial nieruchomosci,

* wylgczenie z produkgji rolnej lub leénej,

* budowa urzadzen infrastruktury technicznej.

Kazde z tych dziatah wplywa w sposéb znaczny na war-
to&¢ nieruchomosci.

Wartosé nieruchomosci zalezy od aktualnego przeznacze-
nia w planie miejscowym i stanu zagospodarowania. Moze
by¢ zatem bardzo rézna i zalezna takze od predyspozycji
do zmiany przeznaczenia na inne funkcje. Najmniejszg war-
tos¢ najczesciej maja nieruchomosci rolne i lesne i zalezy ona
glownie od waloréw uzytkowych takich jak: klasa bonitacyj-
na, uksztaltowanie terenu, melioracje, mozliwoéé nawadnia-
nia, dostepnos¢ do rynku zbytu, itp.

W procesie inwestycyjnym istotny wplyw na zmiane war-
todci nieruchomogci maja:

* ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego,

* ustalenia wynikajace ze zmiany lub opracowania nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

* ustalenia wynikajace z decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu na gruntach nie objetych pla-
nem miejscowym. ‘

Aby inwestor mégl rozpoczaé inwestycje na danej nieru-
chomos$ci musi otrzymaé stosowna decyzje — pozwolenie
na budowe. Zgodnie z obecnie funkcjonujaca nomenklatura
planistyczng (obowigzujacym prawem) decyzja ta wydawa-
na jest na podstawie ustalen miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (MPZP), a w przypadku jego braku
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania przestrzennego.

Na terenach nie objetych MPZP decyzja o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu zastepuje w pewnym
sensie plan miejscowy. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie moz-
na odmoéwi¢ wydania tej decyzji jezeli zamierzenia inwestora
nie sg sprzeczne z przepisami szczeg6lnymi.

W procesie inwestycyjnym opracowania planistyczne ma-
Ja decydujacy wplyw na zmiane waloréw uzytkowych nieru-
chomosci, co z kolei wplywa na zmiane jej wartosci rynkowej.

Wplyw na przyszla lokalizacje inwestycji planowanych
w gminie ma takze studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy. ‘

W sensie prawnym studium nie ma charakteru prawa
miejscowego, ale jest aktem polityki przestrzennej gminy,
a na terenach gdzie nie opracowano strategii rozwoju gospo-
darczego jest aktem polityki rozwoju przestrzenno-gospodar-
czego. Mimo tego, iz studium nie posiada charakteru prawa
miejscowego, to informacje z niego plynace maja wplyw
na ksztaltowanie sie cen nieruchomosci na terenie objetym
opracowaniem (rys. nr 1).

Nrs I, lipiec—wrzesieri 2006
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Rys. 1. Schemat zmiany wartoéci w procesie planistycznym
gdzie:

A - przystgpienie do sporzqdzania studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

B - uchwalenie studium,

C - uchwala o przystgpieniu do sporzqdzenia planu miejscowego,

D - publiczne okazanie planu miejscowego,

E - uchwalenie planu miejscowego.

Po przeznaczeniu w planie terendw uzytkowanych rolni-
czo pod inng funkcje np.: pod budownictwo mieszkaniowe,
uslugi, itp., nastepuje podzial (podzial i scalenie) tych dzia-
ek na mniejsze przystosowane do pelnienia nowych funkcji.
Zaprojektowanie i wydzielenie nowych dzialek z mysla o po-
wstawaniu nowych inwestycji powoduje rozpoczecie prac
majacych na celu uzbrojenie terenu. W wyniku tych dzialan
wartos¢ nieruchomosci wzrasta.

Aby rozpoczaé jakiekolwiek przedsiewziecie musi by¢é za-
pewniona mozliwos¢ dojazdu i korzystania z wody, energii elek-
trycznej, gazu, itp. Zacznag sie wiec pojawiaé kolejne elementy
infrastruktury technicznej, ktére beds powodowaly wzrost
atrakeyjnosci terenu, a tym samym stanie sie on bardziej poza-
dany dla potencjalnego nabywcy (inwestora). Jednoczeénie
dzialania te wplyng na wzrost wartoéci nieruchomosei.

Realizacja inwestycji nie zwigzanej z produkcjg rolng i leéng
wymaga nie tylko zmiany przeznaczenia terenu w planie miejsco-
wym, lecz takze (z reguly) wymaga wylaczenia gruntéw z pro-
dukeji rolnej lub leénej. Procedura wylaczenia gruntow z produk-
gi rolngj lub leénej zostala szczegolowo okreSlona w ustawie
z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i leénych. Ko-
niecznoéé wnoszenia oplat jednorazowych i rocznych, ktérych
wysokos¢ uzalezniona jest od klasy bonitacyjnej gleby wymaga
zwrocenia szczegolnej uwagi w procesie inwestycyjnym, gdyz mo-
ze znacznie wplywaé¢ na warto$¢ nieruchomosci 1 decydowaé
o ekonomicznej zasadnoéci danego przedsiewziecia.

W sposob schematyczny zmiany warto§ci nieruchomosci,
na skutek oméwionych dziatan zostaly przedstawione na ry-
sunku 2.

3. Optaty i odszkodowania zwigzane
1 uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu

3.1. Wplyw opracowan planistycznych na wartoéé nie-
ruchomosei

= . ot = Kazde z wykona-
rzyrc;s wc;Jr C‘;SCI Przyrc;st wartc;sm . nych i uchwalonych

wywotany budowq wywotany wytqczeniem Wartos¢  opracowaii  plani-
infrastruktury z produkcji -
stycznych ma swdgj

T \ wplyw na wartoéé

Przyrost wartosci
wywotany podziatem

Przyrost wartosci
wywotany planem

F1 nieruchomosci, ale
ustalenie wielkosci
e] wplywu poszczegdl-
nych opracowan nie
jest latwe, proste
i oczywiste, bowiem
w roznych warun-
kach 1 sytuacjach te-
renowych  udziat
w tym wplywie po-

szczegdlnych opraco-

wan jest rézny. Wiel-

mie?iggwy Rolnicze Rolnicze Mieszkaniowe, przemystowe, lustugowe ko&é tego wplywu za-

gl A - - lezy takze od rodzaju,
il Mieszkaniowe, .. 1

widenda | gl Rolicze praomyslowe, | Precyzi i saczegolo-

ustugowe WOSCI zapiSOw W opra-

Etapy Planistyczny Przygotowawczdy Realizacyjny [ Korzystanie | cowaniach planistycz-

S—— ) S . ) nych. Najbardziej

ys. 2. Schemat zmian wartosci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym. oczywistym i w prak-

a - warto$¢ nieruchomosci rolnej,

b - warto$¢ nieruchomosci rolnej po przeznaczeniu
na inne cele,

¢ - wartos¢ nieruchomoséci po podziale na dziatki,

struktury,

e — wartosé nieruchomosci po wylgezeniu z produkeji,
f — warto$é nieruchomoéci po zrealizowaniu inwestycji. miejscowego na war-

d - warto§é nieruchomosci pe doprowadzeniu infra- tyce potwierdzonym
i

jest wplyw planu
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toéé nieruchomoécei. W miare prostym do ustalenia jest tez wplyw

decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zas

najtrudniejszym 1 najbardziej dyskusyjnym jest wplyw zapiséw

studium. Nie ulega watpliwoéci, ze studium w jakim$ stopniu

wplywa na wartos¢ nieruchomosci, ale wielkos¢ tego wplywu za-

lezy od szeregu czynnikéw, a gléwnie od:

* rodzaju zapisu
Chodzi tu o rodzaj proponowanego przeznaczenia
(w kontek$cie zapisu prawnego, ze ustalenia studium sa
wigzace dla planow miejscowych). Zatem zapowiedz moz-
liwego przeznaczenia terenu, np. na cele mieszkaniowe,
czy uslugowe, wywola wiekszy skutek niz zapowiedz
przeznaczenia terenu na cele np. zieleni miejskiej, strefy
ochrony sanitarnej, itp.

* szczegbélowoscei zapisu
Im zapisy sa szczegolowsze, tym wielkosé wplywu la-
twiejsza do przewidzenia, bowiem bardziej trafnie moz-
na przewidzie¢ ustalenia planu miejscowego.

* jednoznacznosci zapisu
Im ustalenie jest bardziej jednoznaczne, tym latwiej jest
przewidzie¢ nastepstwa planistyczne i wplyw na wartosc.
Zapisy wieloznaczne w studium, umozliwiajgce wiele réz-
nych przeznaczen, pozwalaja na dokonanie w planie
migjscowym wielu réznych i réznorodnych zapisow, wply-
wajacych réznie na wartosc.

3.2, Zasady ogolne okreslania warto$ci dla celéow
oplat planistycznych
Gléwne zasady okreslania wartosci nieruchomoéci dla ce-
low wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym okreflajg przepisy art. 37 ust. 11 ust. 11,
ktore majg nastepujacy zapis:
JArt. 37. 1. Wysokosé odszkodowania z tytulu obnizenia
wartoéci nieruchomosei, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3,
oraz wysoko§¢ oplaty z tytulu wzrostu wartosci nierucho-
mosei, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien
jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartoéci nierucho-
moésci stanowig roznice miedzy wartoscia nieruchomosei
okre§long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo-
wiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowe-
go a jej wartoscia, okreslong przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu, obowigzujacego przed zmiang tego
Art. 37. 11. W odniesieniu do zasad okre§lania wartoéci
nieruchomogei oraz zasad okreslania skutkéw finanso-
wych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a tak-
ze w odniesieniu do 0s6b uprawnionych do okrelania
tych wartoéci i skutkow finansowych, stosuje sie przepi-
sy o gospodarce nieruchomog§ciami.”

Z przepiséw tych wynika generalne odeslanie do regut
i zasad wyceny przewidzianych przepisami ustawy o gospo-

darce nieruchomogciami. Regula-
Wartosé

‘ Przyrost wartoéci wywotany cje ogdlne dotyczace podejsé, me-
[ studium A tod i technik sg zawarte w cyto-
J Przyrost wartoici wywotany wanej ustawie, za$ regulacje

’ planem miejscowym

Przyrost zalezy
od tresci Studium

szezegblne odnoszace sig do okre-
§lania wartoéei dla celéw plani-
stycznych zawarte sg w § 50 Roz-
porzadzenia Rady Ministrow
- z dnia z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nie-
b ruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego (Dz. U.

% nr 207 poz. 2109, zm. Dz. U.

z 2005 r. nr 196 poz. 1628)
»% 50. 1. Przy okreélaniu war-

toéel rynkowej nieruchomosci dla
ustalenia odszkodowania lub

oplaty, o ktorych mowa w art. 36
‘ ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27 mar-

sz

opracowaniem
planistycznym

Pléh Zapowiedz przeznaczenia na cele | Opracowanie planu
miejscowy | Rolnicze T;;sgz:‘?v:iowe, przemystowe,
Ewidencia | polnicze Rolnicze
gruntéw

Pozwolenie na budowe
Zwigkszenie ; g el
wartosci : Ll St i
! Decyzm Pl it S

wywotane Plan miejscowy

Wplyw opracowan planistycznych na warto$¢ nieruchomosci

ca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu  przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717, z pbz.
zmianami), okre§la sie wartosé
nieruchomoéci, uwzgledniajac jej
przeznaczenie przed uchwale-
niem planu miejscowege lub
przed jego zmiang oraz jej prze-
znaczenie po uchwaleniu planu
miejscowego lub po jego zmianie.

Nr 51, lipiec—wrzesied 2006

13



Nie uwzglednia sie czeéci skladowych tej nieruchomogei.
2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, przyjmuje sie
stan nieruchomoéci z dnia wejscia w zycie planu miejscowe-
go lub jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci.
3. W przypadku gdy przed uchwaleniem obowigzujacego
planu miejscowego nie obowiazywat plan miejscowy lub de-
cyzja o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu,
przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci dla celéw, o kté-
rych mowa w ust. 1, przyjmuje sie faktyczny sposéb wyko-
rzystywania nieruchomoéci przed uchwaleniem tego planu.
4. W przypadku, gdy decyzja o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu wywoluje skutki, o ktérych mo-
wa w art. 36 ustawy wymienionej w ust. 1, przepis ust. 3
stosuje sie odpowiednio”.

Przy okre§laniu wartoéci dla celéw planistycznych nalezy
zwrocié szezegolng uwage na prawidiowe ustalenie stanéw
przedmiotu wyceny i pozioméw cen, pamietajac ze okreslo-
na wartos¢ jest podstawa wydania decyzji administracyjne;j.
Organ wydajacy decyzje ma w tym wzgledzie zaufanie
do operatu szacunkowego i jakakolwiek niescislosé (blad)
w operacie moze skutkowa¢ odwolaniem sie zainteresowane-
go od decyzji 1 wlgczeniem rzeczoznawey majatkowego w ad-
ministracyjny proces odwolawezy lub nawet sadowy.

Miejscem wielu bledéw popelnianych przy wycenie dla ce-
low oplat planistycznych jest przyjmowanie stanu nierucho-
moéci po uchwaleniu planu miejscowego. Plan miejscowy
ustalajgc zasady podzialu na dziatki budowlane, w terenie ich
nie dzieli. Zeby dokonaé podziatu nalezy przeprowadzié cale
postepowanie podzialowe, ktore wywola takze przyrost war-
tosci, ale ten przyrost nie moze by¢ ,konsumowany” jako
skutek planu, a jako skutek podziatu (od ktorego mozna po-
braé oplate adiacencka). Zatem jako stan po uchwaleniu pla-
nu miejscowego nalezy przyjmowaé ,duzy obszar niepodziel-
ny” dla ktérego sa okreélone zasady podziatu (stan ,b”).

wym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badZ istotnie
ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nierucho-
moSci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgdaé od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej ezesei.

Ust. 2 Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze
nastgpi¢ réwniez w drodze zaoferowania przez gmine wilascicie-
lowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci zamien-
nej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg®.

Zalozenia teoretyczne

Przy ustaleniu zado§cuczynienia za brak mozliwosci korzy-
stania z nieruchomoéci w sposdb dotychezasowy, konieczne jest:
* okreslenie rodzaju oraz zakresu szkéd mogacych powstaé

na skutek ustalen planu,

* wielkoci obszaru objetego odszkodowaniem, (powinien
on odpowiada¢ powierzchni, z ktérej faktycznie nie moz-
na skorzystac),

* oszacowania wartosci szkody lub szkdd.

Okreslenie rodzaju i zasiegu wystapienia szkod wywola-
nych planem miejscowym jest punktem wyjécia do prawidlowe-
go oszacowania ich wartosci. Szkody mogg tu byé rézne, takze
rozny moze by¢ zasieg ich wystepowania. Rodzaj szkdd, jakie
moga mieé miejsce i za ktore nalezg sie odszkodowania, nie zo-
stal przez ustawodawce podany. Zapis odnosi sie do szkody rze-
czywistej, a to oznacza, ze moze dotyczy¢ tylko strat poniesio-
nych przez wlascicieli i uzytkownikow wieczystych.

W przypadku, gdy forma zadoSéuczynienia za brak mozli-
wodcl korzystania w sposob dotychczasowy z nieruchomosci,
bedzie wykupienie nieruchomoéci lub przydzielenie nierucho-
mosci zamiennej, zadaniem rzeczoznawcy majatkowego bedzie
wycena przedmiotowej nieruchomosei. W tym przypadku stan
nieruchomoéci przyjmowanej do wyceny ma by¢é taki jaki byt
przed wprowadzeniem ograniczen przez plan, a wiec ,na dzien
przed uchwaleniem planu”, za§ poziom cen przyjetych do wy-
ceny powinien by¢ z dnia zlozenia wniosku o wykupienie.

Stan nieruchomosici
po podziale na
dziatki budowlane

Stan nieruchomosci
po uchwaleniu
planu

Stan nieruchomosci
przed uchwaleniem
planu

3.3. Wyeena nieruchomosci do okreslenia zadoséuczy-
nienia za brak mozliwosci korzystania z nieruchomo-
éci w sposob dotychczasowy

Wedlug przepiséw ustawy o planowaniu przestrzennym,
powyzsze zagadnienie regulowane jest w art. 36 ust. 11 2.

JArt. 36.1 Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmiana, korzystanie z nieruchomosei lub
jej czesel w dotychezasowy sposéb lub zgodny z dotychczaso-

Przedmiot  [Zasady
wyeeny
Szkoda  |Zakres szkody ustala sie na podstawie réznicy

rzeczywista [stanow spowodowanych uchwaleniem lub

zmiang planu.

* Stan szkody z dnia uchwalenia planu.

* Poziom cen na dzien zlozenia wniosku
o0 odszkodowanie,

Zasady okreslania wartosci - daty przy|
odszkodowaniu za szkode rzeczywista

| Stan nieruchomosci

i - |
Poziom cen |

P;zedmiol wycen)-' |

Stan stary |
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3.4. Wycena nieruchomoséci do okreslenia odszkodowa-
nia za zmniejszenie wartosci nieruchomosci (w przypad-
ku jej zbycia).

Problem ten unormowany jest przepisem art. 36 ust. 3
upzg.: ,Ust. 3 Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmiana, warto§¢ nieruchomosei ulegta ob-
nizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomo$¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa
w ust. 11 2, moze zgda¢ od gminy odszkodowania réwnego
obnizeniu wartoéci nieruchomosci.“

Wysokosé odszkodowania z tytulu obnizenia wartoéci
nieruchomosci ustala sie na dzien jej zbycia. Obnizenie war-
tosci stanowi réznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci
okreslong przy uwzglednianiu przeznaczenia terenu obowia-
zujacego przed zmiang tego planu lub rzeczywistego sposobu
wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem, a je-
go wartoscig okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu

Oznacza to, ze w tym przypadku rzeczoznawca powinien
okresli¢ dwie wartosci:
¢ Wartoé¢ nieruchomosci wedtug stanu nieruchomoéci

przed zmiang planu (wartosé I),

* Wartoéé nieruchomoscei wedlug stanu nieruchomosci

po zmianie planu (wartoéé II).

W obydwu przypadkach wartosé ma byé okreslona we-
diug poziomu cen na dzien zhycia nieruchomogci, wszakze
warunkiem wyplaty odszkodowania (takze wykonania wyce-
ny) jest zlozenie wniosku roszczeniowego. Okres skladania
wniosku roszczeniowego jest ograniczony dwoma datami:
nie wczeSniej niz data sprzedazy i nie pdzniej niz 5 lat
od dnia, w ktérym zmiana planu stata sie obowigzujaca.

(Uwaga: poziom cen z dnia zbycia nalezy przyjmowaé
niezaleznie od daty zlozenia wniosku roszczeniowego.)

Jezeli chodzi o stan nieruchomosei przyjmowany do wy-
ceny, to z kolei w obydwu przypadkach powinien by¢ przyje-
ty z daty, w ktérej plan lub jego zmiany staly sie obowigzuja-
ce. Nie powinny zatem mieé tu wplyw na wartoéé zadne in-
ne dziatania niz skutki planu.

Przy okreslaniu wartosci nie uwzglednia sie czesci skia-
dowych nieruchomoéci.

Lasady

Zasady okreslania wartosci - stan i daty

Przedmiot wyceny
1. Nieruchomoéé
wedlug stanu

przed zmiang Poziom cen |
planu
2. Nieruchomosé - L -
wedlug stanu S
po zmianie planu 7
_ Wartosé Ii

Stan sh:r;

;

3.5. Wycena nieruchomosci do okreslenia wysokoéci
oplaty planistycznej z tytulu wzrostu wartosei nieru-
chomosei.

Zagadnienie oplaty planistycznej reguluje przepis art. 36
ust. 4.: ,,Ust. 4. Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmiana, warto$é nieruchomoéci wzrosla,
a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nierucho-
mos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jedno-
razowg oplate ustalong w tym planie, okredlong w stosunku
procentowym do wzrostu wartoSci nieruchomoéci. Oplata ta
jest dochodem wiasnym gminy. Wysokosé¢ oplaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomogei.“

Wzrost wartosci nieruchomosci stanowi réznice pomie-
dzy wartoscig nieruchomosci okreslona przy uwzglednianiu
przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub
zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
g0, a jej wartoscia, okrelong przy uwzglednienin przezna-
czenia terenu obowiazujacego przed zmiang tego planu lub
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed je-
go uchwaleniem.

Wielkosc oplaty planistycznej mozna okresli¢ wzorem:
Op = Sp ¥ P [(Wg - Wy)]

Op - oplata planistyczna ustalona na dzien jej zbycia,

Sp - stawka procentowa oplaty uchwalona przez Rade Gmi-
ny w ramach uchwaly o planie miejscowym,

P - powierzchnia nieruchomoéci w m2,

Wp - wartos¢ 1 m? nieruchomoéci wedtug stanu po uchwale-
niu lub zmianie planu okreglona na dzien jej zbycia,

Wy — wartosé 1 m? nieruchomosci wedtug stanu sprzed uchwa-
lenia lub zmiany planu okreslona na dzien jej zbycia.
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Zadania rzeczoznawcy takze w tym przypadku sprowa-

dzaja sie do okreslenia dwdch wartodci:

* wartosci nieruchomosci wedtug stanu po uchwaleniu pla-
nu lub jego zmian — Wp,

* wartoéci nieruchomo$ci wedtug stanu przed uchwale-
niem planu lub jego zmian - Wy,

W obydwu przypadkach warto§¢ ma by¢ okreslona we-
dtug poziomu cen na dzien zbycia nieruchomosci.

Przy okrelaniu wartoéci nie uwzglednia sie czeéei skla-
dowych nieruchomosci.

Przedmiof wyceny | Zasady

1. Nieruchomosc Zasady okreslania warto$ci - stan i daty
wedlug stanu
przed zmiang
planu

2. Nieruchomosc
wedlug stanu po
zmianie planu

|Stan nieruchomosci|

I F? — ]
|Poziom cen|

Wariosé B

Wartodé A

!Zbycie il j‘."‘, -
nieruchomosci 5lat|

4. Optaty adiacenckie

4.1. Zagadnienia ogolne

Definicja: Przez oplate adiacenckg nalezy rozumiec
oplate ustalona w zwiazku ze wzrostem wartoéci nierucho-
moéci, spowodowanym budowa infrastruktury technicznej
z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorza-
du terytorialnego albo scaleniem i podzialem nieruchomoéci,
a takze podzialem nieruchomosei (art. 4 pkt. 11 uogn).

Istota oplaty adiacenckiej: Istota oplaty adiacenckiej
sprowadza sie do tego, ze ten, kto uzyskuje korzys¢ majatko-
wa na skutek wzrostu wartoéci nieruchomosei, spowodowa-
nego okreslonymi zdarzeniami (o ktorych mowa w art. 4
pkt. 11uogn), przekazuje czesé tej korzysci gminie. Oplata
adiacencka jest Swiadczeniem publicznoprawnym na rzecz
gminy wlasciwej do polozenia nieruchomogci. Oplata adia-
cencka jest dochodem gminy i niezaleznie od podmiotu pu-
blicznego, z ktérego udzialem $rodkéw wybudowano urza-
dzenie infrastruktury technicznej, oplata adiacencka nalezy
sie gminie. Wnoszone na rzecz gminy oplaty adiacenckie sg
wyrazem wspolnej z gming partycypacji w budowie urzadzen
infrastruktury technicznej przez osoby, ktore odnosza z tego
tytutu korzysci.

Pomimo tych ustawowych przywilejow, jak wykazuja do-
§wiadezenia, tylko nieliczne gminy korzystaja z powyzszego
sposobu pomnazania swoich dochodéw. Niektore z nich
twierdza, ze koszty zwiazane z naliczeniem oplat, (w tym
wynagrodzenia dla rzeczoznaweéw majatkowych) przy sto-

sunkowo niskich wplywach z oplat, ktére na wniosek wlasci-
ciela moga by¢ rozlozone na raty roczne na lat 10, czynia te
przedsiewziecia nieoplacalnymi. Wydaje sie celowym aby
przy stosunkowo niskich srodkach na budowe urzadzen in-
frastruktury technicznej, przede wszystkim lokalizowaé je
tam, gdzie wplywy z oplat adiacenckich beda najwyzsze.

Potrzebna jest w tym zakresie wspolpraca z rzeczoznaw-
cami majgtkowymi, ktérzy ustalg koszt budowy urzgdzenia
oraz przyszle wplywy z oplat dla poszezegdlnych lokalizacji,
pozostawiajac gminie wybor lokalizacji.

Rodzaje oplat adiacenckich
Oplaty adiacenckie niezaleznie od rodzaju, maja wspdlng

ceche, a mianowicie, w wyniku okreslonych zdarzen - takich
jak wybudowanie urzadzen infrastruktury technicznej ~ po-
dzial nieruchomosci, czy tez scalenie i podzial nieruchomogci,
musi nastapié wzrost wartoéci nieruchomodci w stosunku
do wartoéci nieruchomosci przed wystapieniem zdarzenia.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wyrdznia trzy
rodzaje oplat adiacenckich, a mianowicie:

1) Oplaty adiacenckie, o ktorych mowa w art. 144 uogn z ty-
tulu wzrostu wartosei nieruchomosei na skutek wybudo-
wania urzgdzen infrastruktury technicznej z udzialem
§rodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu tery-
torialnego,

2) Optlaty adiacenckie, o ktorych mowa w art. 98 ust. 4 uogn
naliczane z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
na skutek jej podzialu w trybie przepisow rozdzialu 1
dzialu III tej ustawy (podzialy nieruchomosei),

3) Oplaty adiacenckie, o ktérych mowa w art. 107 uogn z ty-
tulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek ich scale-
nia i podziatu przeprowadzonego wedlug przepisow roz-
dziatu 2 dziatu III tej ustawy (scalenie i podzial nierucho-
mosci).

Wyrdznienie tych trzech rodzajow oplat adiacenckich wy-
daje sie konieczne, gdy mowimy o podmiotach zobowigza-
nych do uiszczania oplat adiacenckich, organie ktory oplaty
ustala, a takze o terminach wedlug ktérych ustala sie stan
nieruchomosei 1 wartosc.

Powyzszy podzial ma takze istotne znaczenie dla rzeczo-
znawcow majgtkowych wykonujgacych czynnosci zwigzane
7 okreslaniem wartosci nieruchomoéei dla potrzeb ustalenia
oplat adicenckich.

Warunki konieczne do zaistnienia oplaty adiacenckiej

1. Podjecie uchwaly rady gminy okreslajacej wysokosc staw-
ki oplaty adiacenckiej.

2. Wystapienie zdarzen (budowa infrastruktury technicz-
nej, podzial nieruchomosci, scalenie i podzial nierucho-
moéci), ktére powoduja wzrost wartosci nieruchomoéci.
Musza wystapic przestanki, powodujace wzrost wartosci.

3. Udokumentowany przez rzeczoznawce majatkowego,
w operacie szacunkowym wzrost wartosci nieruchomoéci
na skutek w/w zdarzen. Musi zachodzi¢ bezpoéredni zwia-




zek miedzy dokonanym zdarzeniem a wzrostem wartoéci
nieruchomosci. Nie kazde zdarzenie, w tym podzial nieru-
chomoéci, skutkuje wzrostem wartoéci nieruchomoéci.

4. Zachowanie terminéw ustalenia opfaty
adiacenckiej

4.2. Oplaty adiacenckie z tytulu wzrostu wartoéci nie-
ruchomos$ei po wybudowaniu infrastruktury tech-
nicznej

Zakres przedmiotowy stosowania przepiséw: Oplaty

adiacenckie stosuje sie do wszystkich nieruchomodei bez
wzgledu na rodzaj, z wyjatkiem nieruchomosci rolnych i le-
snych. Przeznaczenie nieruchomosci na cele rolne lub leéne
okreéla sie wedtug planu miejscowego, a w przypadku jego
braku wedlug katastru nieruchomoéci (art. 143. 1 uogn).

Definicja infrastruktury technicznej. Przez budowe
urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe
drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad zie-
mig przewodéw lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyj-
nych, cieplowniczych, elektryeznych, gazowych i telekomu-
nikacyjnych (art. 143 ust. 2 uogn). Jest to zamkniety katalog
urzadzen, wybudowanych jako cel publiczny, w stosunku
do stanu sprzed 22 wrzeénia 2004 r. pominieto modernizacje
drogi.

Podmioty zobowiazane do wnoszenia oplat: Krag pod-
miotéw (osob fizycznych i prawnych) wladajacych nierucho-
mosciami jest ograniczony do wiascicieli i uzytkownikow
wieczystych, ktorzy nie majg obowiazku wnoszenia oplat
rocznych lub wniesli, za zgoda wlasciwego organu, jednora-
zowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego.
Wspotwiasciciele i wspélwieczysei uzytkownicy wnosza soli-
darnie oplaty.

Oplaty wnosi si¢ od pierwszego urzadzenia tzn. wybudo-
wanie podobnego urzadzenia i stworzenie warunkow do ko-
rzystania z niego, nie moze by¢ podstawa ustalenia oplaty
adiacenckiej. Rezygnacja z przylaczy nie zwalnia od wnosze-
nia oplat.

Zdaniem autoréw, samoistni posiadacze nieruchomoéci
majg obowigzek takze wnosié oplaty, cho¢ tej kwestii nie ure-
gulowal jednoznacznie ustawodawca w art. 144 uogn.
W szczegélnoei dotyczy to samoistnych posiadaczy nieru-
chomosci, ktérym uptynal ustawowy termin do zasiedzenia
(nabycie wlasnoéci nastepuje z mocy prawa, art. 172 ke).

Uzytkownicy wieczy$ci wnoszacy oplaty roczne, nie po-
noszg oplat adiacenckich. Gmina uzyskuje w pewnym stop-
niu rekompensate za wybudowanie urzadzen infrastruktury
technicznej, poprzez aktualizacje oplat w wyniku wzrostu
wartosci nieruchomoéci. Rekompensaty tej gmina nie uzy-
ska, gdy uzytkowanie wieczyste ustanowione jest na gruncie
skarbu panstwa, powiatu lub wojewodztwa, bowiem wplywy
z oplat wplyng odpowiednio na rzecz tych jednostek.

Forma ustalenia oplaty i okres przedawnienia: Decyzje
ustalajgcg oplate wydaje organ wykonawezy gminy z zacho-

waniem warunkéw, o ktérych mowa w art. 145 uogn, po wsz-
czgciu postepowania w trybie przepiséw Kpa. Oplatami ob-
cigza sie podmioty, o ktérych mowa wyzej, ktérych nierucho-
mosci ,skorzystaly z infrastruktury” i sa wlascicielami lub
uzytkownikami wieczystymi w dacie wydania decyzji. Opla-
ta nie powinna obciazaé pézniejszego nabywcey nieruchomo-
sci, ktory nabywajac nieruchomoéé za wyzsza cene, nie uzy-
skatl korzysci z tytulu wybudowania infrastruktury (urza-
dzenia).

Termin trzy letni na wydanie decyzji liczy sie od dnia
stworzenia warunkoéw dostepu do infrastruktury do dnia wy-
dania decyzji — nie musi mie¢ waloru decyzji ostatecznej (tak
stanowi wyrok NSA z 29.05.2001r. IISA/P0336/00).

Oplaty sa obligatoryjne dla wtascicieli i uzytkownikéw
wieczystych. Gmina moze odstapi¢ od ustalenia optat - w za-
leznosci od oplacalno$ci przedsiewziecia.

Wysokos¢é oplaty: Stawka procentowa nie moze byé wyz-
sza niz 50% i musi byé uchwalona przez rade gminy
przed datg wybudowania urzadzen (chodzi o date wejscia
w zycie uchwaly).

Sposéb okreslenia wartodci: stan nieruchomoéei i ceny

Do okreslenia wartosci nieruchomosci stosuje sie przepi-
sy ustawy o gospodarce nieruchomosciami i przepisy Rozpo-
rzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunko-
wego. Art. 146 ust. 3 uogn.: ,Wartoéé nieruchomosci wediug
stanu przed wybudowaniem urzgdzeri infrastruktury tech-
nicznej i po ich wybudowaniu okreéla sie wedlug cen
na dzien wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej.

Rozporzadzenie: ,§40 ust. 1. Przy okreélaniu wartoéci
nieruchomoéci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktu-
ry technicznej i po ich wybudowaniu, dla ustalenia optat adia-
cenckich, o ktérych mowa w art. 107 ust. 1 i art. 146 ust. 3
ustawy, nie uwzglednia sie wartosci czesci sktadowych tej nie-
ruchomodci.

Ust. 2. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomoéci po wybudo-
waniu urzadzen infrastruktury technicznej uwzglednia sie od-
leglosé nieruchomoéci od urzadzen infrastruktury technicznej
oraz warunki podlgczenia nieruchomosci do tych urzadzen“.

Okresla si¢ wartoS¢ nieruchomosci gruntowej jako przed-
miot prawa wlasnoéci lub przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego.

Przy okreslaniu wartosci gruntu uwzglednia sie czynniki
wplywajace na wartos¢ rynkowa nieruchomosci wyszczegol-
nione w art. 134 ust. 2 ustawy, tj. rodzaj nieruchomosci, po-
lozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopiefi wyposa-
zenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan nieru-
chomosci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie
nieruchomogciami.

Zwroci¢ nalezy uwage na to, ze nie wszystkie nierucho-
mosci bedg mogly w jednakowym stopniu skorzystaé z wybu-
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dowanego urzadzenia infrastruktury technicznej. Koszt pod-
laczenia moze hy¢ rozny, w zaleznoéci od odleglosci sieci
glownej, stad wzrost wartosci bedzie takze rézny, odpowied-
nio do polozenia poszczegdlnych nieruchomosei.

Rzeczoznawca majatkowy powinien w procedurze wyce-
ny wprowadzi¢ odpowiednig ceche poréwnawcza, ktérej wiel-
kosé — w przypadku braku danych z rynku do jej ustalenia -
uzalezni od kosztow przylgezy i dostepnoéei do drogi publicz-
nej. Oczywiécie koszt przylacza nie bedzie rdwnoznaczny
z wielkoécig tej cechy.

Okreslajac wartoéé nieruchomosei dla potrzeb ustalenia
oplat adiacenckich, nalezy uwzglednié¢ indywidualny charak-
ter kazdej nieruchomoéci. Nie jest dopuszczalne, a czesto tak
bywa, okre§lanie jednej wartoéci jednostkowej gruntu
przed i po zdarzeniu, ktore powoduje wzrost wartosel nieru-
chomoéci dla obszaru objetego wplywem infrastruktury
technicznej.

Warunki wnoszenia optat. Warunki te okresla art. 147
uogn. Organ wykonawczy gminy obowigzany jest na wniosek
strony do rozlozenia kwoty oplaty adiacenckiej na raty, plat-
ne w okresie 10 lat.

Przed wydaniem decyzji o oplacie adiacenckiej z tytutu
infrastruktury technicznej, organ wykonawczy gminy obo-
wiazany jest zebrac od os6b, wobec ktérych wszezeto poste-
powanie, wszelkie dane dotyczace ich udzialu wyrazonego
w gotowee lub naturze w budowie urzadzen infrastruktury
technicznej.

Rzeczoznawea majatkowy okresla warto§¢ nieruchomogci
przed i po wybudowaniu urzgdzenia infrastruktury technicz-
nej, nie wykonuje ewentualnych waloryzacji kwot oraz nie
okreéla skutkow éwiadczen wniesionych w gotowce lub natu-
rze, przez wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych, na wy-
sokosé oplat adiacenckich, o ktorych mowa w art. 148 ust. 4
uogn.

Te ostatnie czynnosei nie sg treécia operatu szacunkowego.

Delegacja do przepisu wykonawczego
Art. 148 a. ,Rada Ministréw okresli, w drodze rozporza-

dzenia, kryteria uznawania, ze zostaly stworzone warunki
do podlaczenia nieruchomodci do urzadzen infrastruktury
technicznej albo warunki do korzystania z wybudowanej
drogi, wystarczajace do ustalenia oplaty adiacenckiej,
uwzgledniajac w szezegolnosel:

1) maksymalna odlegloéé urzadzen infrastruktury technicz-

nej od nieruchomoéci,

2) dostepnosé urzadzenia do podigczenia do nieruchomosei,
3) dostepnos¢ korzystania z drogi®.

Przepis ten nie zostal do chwili obecnej wydany. Ponie-
waz przepisy wezesniejsze wymagaja uwzglednienia warun-
kow, o ktérych mowa w art. 148 a, rzeczoznawcy majatkowi
musza sobie radzi¢ sami, jak przelozy¢ te wymogi prawne
na procedure wyceny.

4.3. Oplaty adiacenckie w zwiazku ze wzrostem war-
tosci nieruchomosci w wyniki ich podzialu

Podstawa prawna i sposéb okreslenia wartosci

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami - uogn
HArt. 98a. 1. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomogei do-
konanego na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczy-
stego, ktory wnidst oplaty roczne za caly okres uzytkowania
tego prawa, wzrosnie jej wartosc, wajt, burmistrz albo prezy-
dent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, oplate adiacenc-
kg z tego tytulu. Wysokoé¢ stawki procentowej oplaty adia-
cenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaly, w wysokosci
nie wiekszej niz 50 % réznicy wartosei nieruchomoéci. Usta-
lenie oplaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie 3 lat
od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nierucho-
moéci stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo sie
prawomocne. Warto§é nieruchomoédci przed podzialem
i po podziale okresla sie wedlug cen na dzien wydania decy-
zji o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Przepisy art. 144 ust. 2,
art. 147 1 art. 148 ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje sie przy podziale nierucho-
moéci dokonywanym niezaleznie od ustalen planu miejsco-
wego.

3. Jezeli w wyniku podzialu nieruchomoéci wydzielono
dzialki gruntu pod drogi publiczne lub pod poszerzenie ist-
niejacych drog publicznych, do okreélenia wartoéci nierucho-
moéci, zar6wno wedlug stanu przed podzialem jak i po po-
dziale, powierzchnie nieruchomosci pomniejsza sie o po-
wierzchnie dzialek gruntu wydzielonych pod te drogi lub
pod ich poszerzenie“.

W wyniku noweli ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktora weszla w zycie 22 wrzesnia 2004 r., oplaty adiacenckie
przeniesiono do odrebnego art. 98 a (poprzednio byl to ust. 4
w art. 98). Jak sie wydaje, zamiarem ustawodawcy bylo obje-
cie optatami wszystkich podzialéw z ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, z wyjatkiem tych ktérych oplaty nie dotycza,
a nie tylko tych, gdy podzial nieruchomosei z wniosku wlasci-
ciela (uzytkownika wieczystego) powodowal wydzielenie
gruntéw pod drogi publiczne.

Oplaty adiacenckie wnosza uzytkownicy wieczysci, kto-
rzy na swdj wniosek dokonali podziatu i wniesli oplaty rocz-
ne za caly okres uzytkowania wieczystego. Uzytkownicy wie-
czy$ci wnoszacy oplaty roczne nie wnosza oplaty z tytulu po-
dzialu nieruchomoéci.

W odréznieniu od optat adiacenckich z tytutu infrastruk-
tury technicznej, ustawodawca jednoznacznie w tym przy-
padku okreslil, ktorzy wiaseiciele lub wieczysei uzytkownicy
maja obowigzek wnoszenia tych oplat. Organ wykonawczy
gminy wszczyna postepowanie administracyjne i wydaje de-
cyzje o oplatach adiacenckich, obcigzajac oplatami wladcicie-
li lub wieczystych uzytkownikéw, ktérzy dokonali podziatu.

Oplata nie mozna obcigzaé nabywcow (wlascicieli lub
uzytkownikow wieczystych) dzialek gruntéw po podziale.




Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nie-
ruchomosci §41 ust. 1

Przy okreslaniu wartosei nieruchomogei dla ustalenia
oplaty adiacenckiej, o ktérej mowa w art. 98 a ust. 1 ustawy,
okregla sie wartos¢ wedlug stanu nieruchomosei przed po-
dzialem i po jej podziale, a ceny - na dzien wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Przepis § 40 ust. 1 stosuje sie
odpowiednio (tj. sam grunt bez czesci sktadowych).

Ust. 2. Stan nieruchomoéci przed podzialem przyjmuje sie
na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci.

Ust. 3. Stan nieruchomoéci po podziale przyjmuje sie
na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat nierucho-
moéci stala sie ostateczna.

§42. Przepisy §41 stosuje sie przy podziale nieruchomosci
gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,
jezeli uzytkownik wieczysty na podstawie odrebnych przepi-
sow nie ma obowiazku wnoszenia oplat rocznych za uzytko-
wanie wieczyste albo wnidsl, za zgoda wlasciwego organu,
jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania wie-
czystego. Przepisy §40 ust. 3 stosuje sie odpowiednio.

Stan nieruchomoéci okregla sie wedtug definicji zawartej
w art. 4 pkt. 17 uogn. Definicja nieruchomosci podobnych
przyjetych do poréwnania zawarta jest w art. 4 pkt. 16 uogn.

Warunki konieczne do ustalenia oplaty:

1) podzielona nieruchomoéé nie jest polozona na obszarze
przeznaczonym w planie miejscowym na cele rolne lub le-
$ne, a w przypadku braku planu nie jest wykorzystywa-
na na cele rolne lub ledne w rozumieniu art. 92 ust. 2 uogn,

2) rada gminy przyjela uchwale okreslajacg stawke oplaty
adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
na skutek jej podzialu, ktéra weszla w zycie przed upra-
womocnieniem sie decyzji zatwierdzajacej podziat,

3) zgodnos¢ podzialu z ustaleniami miejscowego planu lub
przepisami odrebnymi,

4) wzrost wartosci nieruchomoéci po podziale udokumentowa-
ny w operacie szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego.
Decyzja organu wykonawczego gminy - beneficjenta

oplaty adiacenckiej — jest nieobligatoryjna dla organu, ma

charakter uznaniowy, dlatego wymaga szczegélnie wnikliwe-
go i logicznego uzasadnienia (by nie narazi¢ sie na zarzut
przekroczenia granic uznania administracyjnego). Organ ma
dowiedé — na podstawie operatu szacunkowego — ze wladciciel

(uzytkownik wieczysty) w wyniku podzialu nieruchomosei

na swoj wniosek osiagnat korzysei.

7 podzialem prawnym nie wiaze sie oplata adiacencka,
z podzialem geodezyjnym tylko wowczas, gdy do podziatu nie
stosowano przepisu z art. 95 uogn, tj. gdy podzial nierucho-
mosci nastepuje niezaleznie od ustalefi planu miejscowego.
Oplate adiacencka stosuje sie takze do podzialow w trybie
art. 98 b uogn - poprawa warunkéw zagospodarowania przez
scalenie i podzial.

Zakres przedmiotowy: przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci wylacza sie grunty pod drogi publiczne lub ich po-
szerzenie, nie wylacza sie drog wewnetrznych.

W przypadku czastkowych podzialéw, nalezy stosowaé
zasade, ze wzrost wartoSci nieruchomoéei moze dotyezyé tyl-
ko dzialek wydzielonych, a nie reszty obszaru nieruchomo-
Sci, na ktéorym w przyszloSei mogg byé dokonywane dalsze
podzialy.

Dobér nieruchomosci podobnych przy okre§laniu warto-
sci gruntow przed i po podziale wymaga uzasadnienia w ope-
racie szacunkowym. Szczegolnym problemem jest dobér nie-
ruchomosci podobnych do wycenianej przy okreélaniu jej
wartosci przed podzialem. Wedlug orzecznictwa sgdowego,
wzrost wartosei nieruchomosci spowodowany podzialem mu-
si by¢ niewatpliwy, to znaczy ze opinia rzeczoznawey nie bu-
dzi watpliwosci, zaréwno w procedurze wyceny wartoéci jak
1 tez przyjetych danych do ich okreslenia (transakcje rynko-
we nieruchomosci podobnych nie moga byé przypadkowe,
powinny by¢ wyrazone przyjetymi cechami spéjnymi z nieru-
chomoscig wyceniana).

W tym $wietle zwréeié nalezy szczegdlng uwage przy po-
dziatach nieruchomosci zabudowanych. Sa to przypadki (np.
podzial zakladu przemystowego), w ktérych gmina (benefi-
cjent oplaty adiacenckiej) nie ponosi zadnych kosztéw zwia-
zanych z tworzeniem nowego ukladu przestrzennego, a po-
dzial nastepuje dla stworzenia warunkow do zhycia poszeze-
golnych czesci takiej nieruchomogci.

Wiasciciel (uzytkownik wieczysty) zapewnia dojazd
do nowych dzialek przez sie¢ drég wewnetrznych, Powstale
dziatki sa na ogot mato atrakeyjne z punktu widzenia odbior-
cy rynkowego. W odniesieniu do tych nieruchomosci trudno
ustali¢ czynniki majace wplyw na wzrost wartosci rynkowej
nieruchomosei po podziale, a za tym brak jest kryterium do-
boru odpowiednich transakeji nieruchomosci w podejsciu po-
rownawczym. Praktyka wykazuje przypadkowy dobér trans-
akeji, bowiem istnieje malo przekonywujace podobiefistwo
cech nieruchomosci do nieruchomosci wycenianej. Kryte-
rium powierzchniowe nie zawsze odzwierciedla wplyw na ce-

ne rynkows.

4.4. Oplaty adiacenkie w zwiazku ze wzrostem warto-
§ci nieruchomosci w wyniku scalenia i podziatu

Istota scalenia i podziatu nieruchomogei. Celem scalenia
i podzialu nieruchomosci jest uzyskanie korzystniejszej dla
wlascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych konfiguracji prze-
strzennej poszczegolnych nieruchomosei, w tym wlasciwego
zagospodarowania obszaru scaleniowego, zgodnie z planem
miejscowym - stosuje sie przepisy art. 101 - 108 uogn.

W wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci objetych
uchwalg rady gminy, dotychczasowi wlascicieli i uzytkowni-
cy wieczysci otrzymuja na wlasnoéé lub uzytkowanie wieczy-
ste nieruchomosci, skladajace sie z takiej liczby dzialek grun-
tu, ktorych laczna powierzchnia jest réwna powierzchni do-
tychczasowej ich nieruchomosci, pomniejszonej odpowiednio
o powierzchnie dziatek gruntéw wydzielonych pod drogi.

Zasady wnoszenia oplat adiacenckich. Oplaty adiacenc-

kie wnosza wszyscy uczestnicy postepowania scaleniowo po-
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dziatowego z wyjatkiem gminy, odpowiednio do wysokoéci
stawki procentowej, przyjetej przez rade gminy w uchwale
o scaleniu i podziale nieruchomosei.

Termin i sposob wnoszenia oplat adiacenckich: nie moze

byé krétszy niz termin wybudowania infrastruktury tech-

nicznej przez gming. Ustala go wdjt (burmistrz albo prezy-

dent miasta), w drodze ugody z osobami zobowigzanymi
do ich zaplaty, przez podpisanie protokolu uzgodnien,
przy czym, w razie nie doj$cia do ugody, o terminie i sposobie
zaplaty rozstrzyga rada gminy w uchwale o scaleniu i podzia-
le nieruchomogei (art. 107 ust. 3 uogn)

Gmina zobowiazana jest do uzbrojenia terenu w urzadze-
nia infrastruktury technicznej (art. 106 ust. 3 uogn).

Okreslenie wartosci nieruchomogei

1. Warto$é nieruchomoséci przed scaleniem i podzialem okre-
§la sie wedlug stanu na dzien wejscia w zycie uchwaly gmi-
ny o przystapieniu do scalenia i podziatu oraz poziomu cen
na dzien wejécia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale.

2. Warto$é nieruchomoéei przyznanych w wyniku scalenia
i podziatu okresla sie wedlug stanu i cen na dzien wejcia
w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Przy okreélaniu te] wartoéci uwzglednia sie planowane
do wybudowania, a nie istniejgce urzadzenia infrastruk-
tury technicznej.

3. Nie uwzglednia sie gruntéw wydzielonych pod nowe dro-
gi lub poszerzenie drog istniejacych, ktore z mocy prawa
przeszly na wlasnos¢ jednostek samorzady terytorialnego
lub Skarbu panstwa.

4. Przy okreslaniu wartosci dotychczas posiadanych nieru-
chomoéci nie uwzglednia sie wartoéci urzadzen, ktdrych
nie mozna odlaczy¢ od gruntu oraz drzew i krzewow, je-
zeli zostalo za nie wyplacone odszkodowanie.

Wysokosé optat adiacenckich z tytutu wzrostu nieruchomo-

&ci na skutek jej scalenia i podzialu, okreéla sie wedlug formuly:

O, = Sp ¥ (Wy - Wy
gdzie:
0, - wysokoéé oplaty adiacenckiej,
Sp - stawka procentowa (nie wieksza niz 50%),
Wy — wartoé¢ nieruchomoéci po scaleniu i podziale,
W, — warto$¢ nieruchomosci przed scaleniem i podziatem.

Uwagi koricowe

Zarowno oplaty planistyczne, jak i adiacenckie, sg uzalez-
nione od wartoéei nieruchomosci (od wzrostu wartosci) okre-
glonej dla odpowiednich stanéw nieruchomoéei i w poziomie
cen na odpowiednig date. Warto§é tak okreSlona czesto
znacznie odbiega od aktualnej ceny rynkowej nieruchomosci,
co jest powodem wielu nieporozumien. Szczegdlnego zatem
podkreslenia wymaga stwierdzenie, ze wartoé¢ nieruchomo-
§ci (a nie cena) jest podstaws wydawania decyzji administra-
cyjnej 1 to ona przesadza o wielkoSci oplaty. Z tego powodu
okreslanie wartosci dla celéw zwigzanych z oplatami wyma-
ga od rzeczoznawcy wiedzy szczegélnej, wiedzy pozwalajacej
na wlasciwe zinterpretowanie stanu przedmiotu wyceny
na odpowiednia date i wyszukania nieruchomosci podobnych
do przeprowadzenia procesu wyceny.

Prof. dr hab. Ryszard Cymerman jest kierownikiem Katedry
Planowania i Zagospodarowania Przestrzennego Uniwersytetu
Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie. Autor i wspétautor kilku-
nastu skryptéw i artykutéw z zakresu szacowania nieruchomo-
éci. Posiada uprawnienia panstwowe w zakresie szacowania
nieruchomoéci, geodezji i kartografii.

Tomasz Telega jest wiascicielem Biura Geodezyjno-Prawnego
i Szacowania Nieruchomosci Grunt Ekspert, rzeczoznawcg ma-
katkowym, cztonkiem Panstwowe| Komisji Kwalifikacyjnej w za-
kresie szacowania nieruchomosci.
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ROLA WARTOfCI W USTALANIU OPEAT ZA
UDOSTEPNIANIE PRAWA
DO KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI

Ldzistaw Matecki

Wstep

W opracowaniu dokonano analizy wartoéci nieruchomo-
§ci 1 uwarunkowan jej okre§lania dla potrzeb ustalania oplat
za udostepnianie praw do korzystania z nieruchomoéci Skar-
bu Panstwa, gminy, powiatu i wojewddztwa. W dokonywanej
analizie przytoczono obowigzujace zasady w tym zakresie,
w odniesieniu do ustanawiania praw lub tytuléw wladania
odpowiednio:

* oplat zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym,
w tym dla potrzeb oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste; aktualizacji oplat z tego tytulu; sprzedazy nie-
ruchomoéei uzytkownikowi wieczystemu; przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo
wlasnosci; obrotu nieruchomoscia jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego; rozliczen w wypadku wygasnie-
cia prawa uzytkowania wieczystego; oddawania nierucho-
moéci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
Jjednostce organizacyjnej w trwaly zarzad,

* oplat zwigzanych z trwalym zarzadem, w tym dla po-
trzeb okreslania wartosei nieruchomoéei jako przedmiotu pra-
wa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego dla potrzeb odda-
nia nieruchomosci w trwaly zarzad; okreslania wartosei nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa wlasnoéei lub przedmiotu
uzytkowania wieczystego dla potrzeb aktualizacji oplat rocz-
nych z tytulu trwatego zarzgdu; okreslania wartosci nakladéw
na nieruchomos¢ poniesionych przez jednostke organizacyjna
na zabudowe, odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudo-
we lub remont obiektu budowlanego, dla potrzeb ich rozlicze-
nia w razie przekazywania lub wygasniecia trwatego zarzadu,

* zwigzanych z umownymi formami korzystania
z nieruchomosci,

¢ zwigzanych z obciazeniem nieruchomosci ograni-
czonymi prawami rzeczowymi.

1. Metodyka analizy

W opracowaniu postuzono sie ogélng zaleznoéeig, wyni-
kajaca z zasad wyceny, okreslonych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami' i przepisach wykonawczych do ustawy?,
zgodnie z ktora warto$¢ nieruchomosci ,Wy” okresla-
na przez rzeczoznawce majatkowego jest funkcjg nastepuja-

cych podstawowych parametrow:
Wy =£(S,BC) (1)

gdzie:

S - stan nieruchomosci podlegajacy uwzglednieniu w doko-
nywanej wycenie, okreslony normatywnie® w art. 4 pkt. 17
uogn, jako stan zagospodarowania Sy, stan prawny Sp, stan
techniczny Sy, stan uzytkowy Sy;, a takze stan otoczenia nie-
ruchomosci Sy, w tym wielko§é, charakter i stopien zurbani-
zowania miejscowosci, w ktorej nieruchomoéé jest polozona;

S = £ (Sz Sp, S1, Sy, So) (2)

* Na podkreélenie zastuguje obowigzek ustalenia w kazdym
wypadku przez rzeczoznawce majagtkowego stanu praw-
nego nieruchomoéci w ramach okreslania stanu S, i jego
uwzglednienie w dokonywanej wycenie. Wylacznie ustale-
nie stanu prawnego umozliwia poprawne okreslenie war-
tosci nieruchomosci. Stosownie do art. 4 pkt 6a uogn
przez okre§lanie wartoci nieruchomoéci nalezy rozumieé
okreslanie wartosci nieruchomosei jako przedmiotu pra-
wa wiasnoSci 1 innych praw do nieruchomoéci. Zasady
uwzgledniania w procesie wyceny obcigzen nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi lub odpowiednio
prawami zobowigzaniowymi, okresla § 38 rwn.

* Podkreélenia wymaga takze fakt, ze czynnikiem stanu S
nie jest przeznaczenie nieruchomosci B co umozliwia
uwzglednienie w procesie wyceny przeznaczenie nieru-
chomosci z daty innej niz data stanu S.

* Obowiazujace przepisy i standardy zawodowe nie zawie-
raja definicji stanu zagospodarowania nieruchomosci Sy;
positkowo moze by¢ wykorzystana w tym zakresie defini-
cja zawarta w § 43 rwn w odniesieniu do stanu zagospo-
darowania nieruchomosci zabudowane;.

P - przeznaczenie nieruchomosci podlegajace uwzglednieniu

w dokonywanej wycenie, okreglone na podstawie zrédet okreglo-

nych w art. 154 ust. 1, 21 3 uogn, uwzgledniajac przepis § 38 rwn;

C - ceny transakeyjne spetniajace wymagania w szczeg6lno-

§ci art. 151 ust. 1 uogn i dalszych przepiséw, w tym § 5 rwn.
Z oczywistych wzgledow wycena nieruchomoéci realizowa-

na jest przez rzeczoznawce majgtkowego dla okreslonego celu

i musi spelniaé uwarunkowania wynikajace z potrzeb tego kon-

kretnego celu, w szczeglnoéei normatywne uwarunkowania

prawne. Najezestsza przyczyng blednej wyceny jest wadliwe

okreslenie uwarunkowan prawnych?. Stosownie do § 55 ust. 2

rwn rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek okreslié w operacie

szacunkowym podstawy prawne i uwarunkowania dokonanych
czynnosci. Pozwala to na unikniecie bledéw w tym zakresie.
Dla prawidlowego sformulowania uwarunkowan praw-
nych celowe jest postuzenie sie ,scenariuszem zdarzen praw-
nych” wiasciwych dla okreslonego celu wyceny w czasie




i sformulowanie czynnoéci wyceny z uwzglednieniem wyma-
gan tego scenariusza.

7 zaleznoéci (1) wynika, ze parametry S, B C mogg byé
stosownie do potrzeb analizowanych uwarunkowan indekso-
wane odpowiednimi datami a ich tre§é¢ formulowana w od-
niesieniu do konkretnej daty odpowiednio (rys. 1) Ty, Ty, Ts.

s Le, boo e

Rys. 1. Rézne daty podstawowych parametréw
uwzglednianych w procesie wyceny

Uwarunkowania prawne mogg wymaga¢ odpowiednio
aby daty stanu S, przeznaczenia P i cen C byly rézne lub
réwne, w szczegblnym przypadku zgodne z datg T, tj. datg
sporzadzenia operatu szacunkowego. Prawidlowe okreslenie
tych dat stanowi praktycznie klucz wlasciwej wyceny.

7 zaleznoéci (2) wynika natomiast, ze skoro stan nieru-
chomoéci S winien odpowiadac¢ konkretnej dacie T, to kazdy
z czynnikéw stanu S musi byé formulowany i uwzgledniony
w procesie wyceny wylgcznie stosownie do tej (jednej) daty.

2. Optaty w zwiqzku z uiytkowaniem wieczystym

2.1. Katalog tematyki
Z uzytkowaniem wieczystym nieruchomosei stanowigcej
wlasnoéé Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa
wigze sie problematyka:
2.1.1. okreslania wartosci nieruchomosci jako przed-
miotu prawa wlasnosci dla potrzeb:
a. oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
_ wieczyste,
b. aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wie-
czystego,
c. sprzedazy nieruchomosci uzytkownikowi wieczyste-
mu tej nieruchomosci,
d. przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci w prawo wlasnosci.
2.1.2. okreslania wartosci nieruchomosei jako przed-
miotu prawa uzytkowania wieczystego dla potrzeb:
a. obrotu nieruchomoscia jako przedmiotu prawa uzyt-
kowania wieczystego,
b. rozliczen w wypadku wyga$niecia prawa uzytkowania
wieczystego,
¢. oddawania nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego jednostce organizacyjnej
w trwaly zarzad.

2.2. Okreslanie wartosci nieruchomosci jako przed-
miotu prawa wlasnosci dla potrzeb oddania nieru-
chomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
Problematyka okreslania wartodci nieruchomoéei dla po-
trzeb oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wie-
czyste jest wyczerpujgco okreslona w przepisach ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami® i przepisach Rozporzadzeniu Ra-

dy Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego®. Stosownie do art. 37 us. 1, 21 3 uogn
nieruchomosci sg oddawane w uzytkowanie wieczyste w dro-
dze przetargu, a w szczegolnych przypadkach w drodze bez-
przetargowej. Zgodnie z art. 72 ust. 1 uogn, oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej
od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67.
Wobec okreglenia w art. 67 uogn jednolitych zasad zwiazku ce-
ny z wartoécig nieruchomoéci dla trybu przetargowego i bez-
przetargowego, zasady okre§lania wartosci nieruchomoéci dla
potrzeb jej oddania w uzytkowanie wieczyste s jednolite dla
obu trybdéw. Zasady te okresla § 28 rwn. Rozrdznienie zasad
okreslenia wartoéci wystapi jedynie odpowiednio dia nierucho-
moéci niezabudowanej i nieruchomoscei zabudowane;.

2.2.1. Okreslanie wartosci nieruchomosci niezabudowanej
Stosownie do § 28 ust. 1, 21 5 rwn na potrzeby ustale-
nia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawa-
nej w uzytkowanie wieczyste okreéla sie jej wartoéé, jako
przedmiotu prawa wlasnosei, stosujac podejscie poréwnaw-
cze. Przy okreSlaniu wartosci stosuje sie, z zastrzezeniem
§ 27 rwn, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci nieza-
budowanych jako przedmiotu prawa wlasnoéci. Warto$é nie-
ruchomosci okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen
na dzien oddania nieruchomosei w uzytkowanie wieczyste,
Zalezno&é (1) i Rys. 1 uzyskaja postaé:

WNR = f (STI’ PT].’ CT]) (3)
L RMr; #rz 1,
St Pri Cni "

Rys. 2. Schematyczne przedstawienie dat stanu podstfawowych
parametréw wyceny na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci
oddawanef w uzytkowanie wieczyste

Wszystkie parametry wyceny winne odpowiada¢ dacie odda-
nia nieruchomoSci w uzytkowanie wieczyste T, Stosownie
do art. 27 uogn, oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomo-
scl gruntowej wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarial-
nego i wpisu w ksiedze wieczystej. Data T, jest zawsze poprze-
dzona czynnoécia (wycena) rzeczoznawcy majatkowego w dacie
T,. Data Ty nie jest znana w dacie T; (np. w przypadku poste-
powania przetargowego). Rzeczoznawca uwzglednia parametry
wyceny z daty T przy zalozeniu, ze delta czasu pomiedzy T,
1T, jest mala i pozostaje bez wplywu na stan parametrow jw.
O ile zalozenie to okazaloby sie w praktyce nieuzasadnione, za-
stosowane by¢ powinny przepisy art. 156 uogn o aktualnoei
operatu szacunkowego. W operacie szacunkowym winna znaj-
dowat sie odpowiednia klauzula w tym zakresie.

Przytoczone uwarunkowania prawne wyceny wymagajg
w szczegolnosci:

a. zastosowania wylgcznie podejScia poréwnawezego, z wykorzy-
staniem cen transakeyjnych nieruchomoéei podobnych w ro-
zumieniu art. 4 pkt. 16 uogn, zaréwno przy stosowaniu meto-
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dy poréwnywania parami jak i metody korygowania ceny
gredniej. Z dniem 22 wrzeénia 2004 r., stosownie do § 4 ust. 5
rwn metoda analizy statystycznej nie moze by¢ wykorzysta-
na na potrzeby wyceny indywidualnej,

b. ceny jw. winny dotyczyé wylacznie nieruchomosci nieza-
budowanych jako przedmiotu prawa wlasnoéci - wyklucza
to mozliwos¢ wykorzystania czesci ceny transakcyjnej wy-
dzielonej dla gruntu (dla potrzeb podatkowych) w akcie
notarialnym dotyczacym nieruchomoéci zabudowanej,

c. stosownie do § 27 ust. 1 rwn, jezeli na rynku nieruchomo-
§ci wlasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieru-
chomoéci brak jest transakeji sprzedazy nieruchomoéci ja-
ko przedmiotu prawa wlasnosci, ale dokonano transakeji
sprzedazy nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego, warto$¢ rynkowsg wycenianej nieru-
chomosci, jako przedmiotu prawa wlasnosci, okresla sie
na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieru-
chomoéci jako przedmiotu prawa wlasnosci a cenami nie-
ruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczy-
stego, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych
na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosei,

d. stosownie do § 27 ust. 2 rwn, w przypadku braku mozli-
woscl ustalenia wzajemnych relacji, o ktorych mowa wy-
zej, wartosc¢ prawa wlasnoéci okresla sie jako iloraz war-
tosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego 1 wspolezynnika korygujacego, o ktorym mo-
wa w § 29 ust. 3 rwn; zastosowanie tego sposobu wyceny
jest mozliwe wylacznie w przypadku braku transakeji
sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasno-
§ci oraz jednoczeénie braku mozliwoéei ustalenia wza-
jemnych relacji, o ktorych mowa wyzej.

2.2.2. Okreslanie wartosci nieruchomosci zabudowane;j.

Stosownie do § 28 ust. 315 rwn, jezeli nieruchomosé grun-
towa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana,
po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wlasnosci,
z wartoSci te] wyodrebnia sie warto$é gruntu, budynkéw lub
ich czeéci oraz innych urzadzen dla potrzeb sprzedazy tych bu-
dynkow i urzadzen uzytkownikowi wieczystemu’. Wartos¢ nie-
ruchomosei okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen
na dzien oddania nieruchomoéei w uzytkowanie wieczyste.

Zalezno§é (3) i Rys. 2 jak w punkcie 2.2.1 zachowujg ak-
tualnos¢, natomiast przytoczone uwarunkowania prawne
wyceny prowadza do wnioskow:

a. przepis § 28 ust. 3 nie okresla rodzaju podej§é, metod
1 technik wyceny i nie zawiera w tym zakresie ograniczen,

b. przepis nie mianuje rodzaju wartosci — teoretycznie jest
mozliwe okreslenie wartosci odtworzeniowej nierucho-
moéci, o ile spelnialaby ona kryterium okreglania tej war-
tosci zapisane w art. 150 ust. 3 uogn,

c. przy zastosowania podejscia poréwnawczego wykorzysta-
ne moga by¢ wylacznie ceny transakeyjne nieruchomogci
podobnych w rozumieniu art. 4 pkt. 16 uogn, zaréwno
przy stosowaniu metody poréwnywania parami jak i me-

tody korygowania ceny Sredniej; (z podkreéleniem jak po-

przednio, ze z dniem 22 wrzesnia 2004 r., stosownie do

§ 4 ust. 5 rwn metoda analizy statystycznej nie moze hyé

wykorzystana na potrzeby wyceny indywidualnej),

d. dla potrzeb wyodrebnienia z wartoSci nieruchomoéci
wartos¢ gruntu, budynkéw lub ich czesei oraz innych
urzadzen nie jest mozliwe wykorzystanie proporcji okre-
$lonych pomiedzy tymi skladnikami w aktach notarial-
nych (dla potrzeb podatkowych) — moze to prowadzié
do powaznych bleddw,

e. kazde wyodrebnienia z warto$ci nieruchomosci warto$é grun-
tu, budynkow lub ich czefei oraz innych urzadzen (podziat
wartodci) jest czynnoécia wylgcznie na potrzeby celu wyceny.

f. w zakresie oddania nieruchomosci w uzytkowanie wie-
czyste na uwage zastuguja:

* wyrok SN - Izba Cywilna z dnia 23 stycznia 2003 r.

11 CKN 1155/2000,
* uchwala SN - Izba Cywilna z dnia 21 kwietnia 2005 r.
IIT CZP 9/2005,

* uchwala SN z dnia 26 czerwca 1996 r. IT1I CZP 63/96,

* wyrok SN z dnia 24 listopada 1992 r., III CZP 124/92.
2.3. Okreslanie warto§ci nieruchomosci jako przed-
miotu prawa wlasnosci dla potrzeb aktualizacji oplat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
2.3.1. Aktualizacja oplaty a umowa o uzytkowanie
wieczyste :

Uzytkowanie wieczyste ma charakter uprawnienia cywil-
noprawnego, uregulowanego umows. Na potrzeby zmiany
umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, w czesci dotyczacej oplat w ustawie o gospodarce
nieruchomoéciami zastosowano instytucje wypowiedzenia
zmieniajacego. Honoruje to umowny charakter ksztattowania
wzajemnych praw i obowiazkow stron umowy. Nie mozna jed-
nocze$nie méwic o pelnej réwnorzednosci stron umowy, gdyz
w razie zmniejszenia wartosci gruntu prawo wypowiedzenia
obowigzujace] oplaty za uzytkowanie wieczyste nie zostato
uzytkownikowi wieczystemu przyznane. Uzytkownik wieczy-
sty moze jedynie zadaé od wlasciciela obnizenia oplaty. Prze-
slankg zgloszenia tego zadania jest ,zmiana wartoéei nieru-
chomosci”. Uzytkownik wieczysty ma obowiazek to wykazaé
(ust. 2 art. 81 uogn). Na nim spoczywa ciezar dowodu.

2.3.2. Okreslanie wartos$ci nieruchomoéci
Problematyka okreslania wartoéci nieruchomoéci dla po-
trzeb aktualizacji oplat rocznych z tytutu uzytkowania wie-
czystego jest szczegélowo okreSlona w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomosciami i przepisach Rozporzadze-
niu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie z art. 77 ust. 1
uogn wysokos¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci gruntowej moze byé aktualizowana nie
czesciej niz raz w roku, jezeli wartodé tej nieruchomosci ule-
gnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng (z zastrzeze-
niem ust. 2 art. 77 uogn) ustala sie, przy zastosowaniu do-
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tychezasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomoéci
okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Stosownie do art. 77 ust. 4 uogn przy aktualizacji oplaty
rocznej na poczet roznicy miedzy oplata dotychczasows
a oplatg zaktualizowang zalicza sie warto§¢ nakiadéw ponie-
sionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosei
na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

Stosownie do § 28 ust. 11214 rwn na potrzeby aktuali-
zacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, w przypadku
nieruchomosci niezabudowanej okregla sie wartos¢ jako
przedmiot prawa wlasnoéci, stosujac podejécie poréwnaweze.
Przy okreglaniu wartosci stosuje sie, z zastrzezeniem § 27
rwn, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomoéci niezabudo-
wanych jako przedmiotu prawa wlasnosci. Zasady te stosuje
sie takze przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej
zabudowane]j. Wartosci nieruchomosci okresla sie wedlug sta-
nu nieruchomoéci 1 cen na dzien aktualizacji oplat.

Zaleznoé¢ (1) i Rys. 1 uzyskaja postaé podobng jak
w punkcie 2.2.1:

WNR = f (ST]_, PTI’ CTI) (4)
v v
t
St P Cn "

Rys. 3. Schematyczne przedstawienie dat stanu podstawowych
parametréw wyceny na potrzeby aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego

Wszystkie parametry wyceny, z dalszymi zastrzezeniami,
winne odpowiada¢ dacie aktualizacji oplat Ty. Data T, jest za-
wsze poprzedzona czynnodcig (wyceng) rzeczoznawcey majatko-
wego w dacie T,. Data T, nie jest znana w dacie T, (np. w przy-
padku postepowania odwolawczego). Rzeczoznawca uwzgled-
nia parametry wyceny z daty T, przy zalozeniu, ze delta czasu
pomiedzy Ty 1 T, jest mala i pozostaje bez wplywu na stan pa-
rametréw jw. O ile zalozenie to okazaloby sie w praktyce nie-
uzasadnione, zastosowane by¢ powinny przepisy art. 156 uogn
o aktualnoéei operatu szacunkowego. W operacie szacunko-
wym winna znajdowac sie¢ odpowiednia klauzula w zakresie jw.

2.3.3. Wymagania szczegolowe
1. Przytoczone uwarunkowania prawne wyceny wymagaja
w szczegdlnosei:
a. traktowania nieruchomoéci zabudowanej jak nieru-
chomosci niezabudowane;:

— stosownie do art. 235 § 1 Kodeksu cywilnego bu-
dynki i inne urzadzenia wzniesione przez uzyt-
kownika wieczystego lub przez niego nabyte, sta-
nowig jego wlasnosé. Stan tych obiektow, w tym
forma architektoniczna, standard lub sposdb
utrzymania nie mogg wplywac (zmniejszajaco lub
zwekszajaco) na wartosé nieruchomoéci gruntowej
oddanej w uzytkowanie wieczyste,

— w szczegdlnosel zaniedbania ze strony uzytkowni-

ka wieczystego, co do sposobu zagospodarowania
lub uzytkowania nieruchomosci, nie moga obcig-
zat¢ wlasciciela gruntu poprzez zmniejszanie do-
chodu z oplat rocznych,

— sposob zagospodarowania nieruchomoéci nie moze
stanowié cechy réznigcej nieruchomosci podohne,
korygowanej w procesie wyceny,

. zastosowania wylacznie podejscia poréwnawezego,

(z dalszym komentarzem w caloici jak uwaga a.
w punkcie 2.2.1. poprzednio),
ceny jw. winny dotyczyé wylacznie nieruchomogei nie-
zabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci
(z dalszym komentarzem w caloSci jak uwaga b.
w punkcie 2.2.1. poprzednio),

. odpowiednie zastosowanie ma § 27 ust. 1 rwn (z dal-

szym komentarzem w calosci jak uwaga c. w punk-
cie 2.2.1. poprzednio),

. odpowiednie zastosowanie ma § 27 ust. 2 rwn (z dal-

szym komentarzem w calodci jak uwaga d. w punk-
cie 2.2.1. poprzednio),

ze wzgledu na uprawnienie uzytkownika wieczystego
do zadania od wlasciciela obnizenia optaty (z ponosze-
niem kosztow dowodu w tym zakresie), nic nie stoi
na przeszkodzie, aby na zlecenie uzytkownika wieczy-
stego rzeczoznawca majatkowy dokonal takiej wyce-
ny, wg zasad przytoczonych,

. wart. 77 ust. 2 uogn wylaczono mozliwosé aktualizacji je-

zeli wartosé nieruchomoscei gruntowej na dzien aktualizagi
oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona w drodze przetar-
gu cena tej nieruchomodci w dniu oddania jej w uzytkowa-
nie wieczyste. Zakaz aktualizacji ma charakter czasowy ale
tylko w odniesieniu do nieruchomosci oddanych w uzytko-
wanie wieczyste na cele mieszkaniowe. Zakaz stosuje sie
w okresie 5 lat, liczae od dnia zawarcia umowy o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,

. okresleniu dla potrzeb aktualizacji podlega wartosé

wedlug stanu nieruchomosei i cen na dzien aktualiza-

¢ji oplat. Stan ten moze w konkretnym przypadku

obejmowa¢ naklady uzytkownika wieczystego (uzyt-
kownikéw wieczystych) na urzadzenia infrastruktury
technicznej, zwiekszajgce wartoéé nieruchomoscl

a wiec 1 wysokoéé oplat rocznych:

— nie jest dopuszczalne ,uwzglednienie” nakladéw
uzytkownika wieczystego na urzadzenia infrastruktu-
ry poprzez ich pominiecie, uchybialoby to przepisom,

— z wnioskiem o zaliczenie nakladéw powinien wysta-
pi¢ uzytkownik wieczysty wykazujac zakres poniesio-
nych nakladéw. Wartos¢ nakladéw okresla rzeczo-
znawca majatkowy w trybie okre§lonym w § 35 rwn,

— wymaga podkreslenia, ze skoro naklady na infra-
strukture uwzgledniono w (zwiekszonej) wartosci
rynkowej nieruchomosei, to okreslenie wartosci
tych nakladéw winno byé dokonane z zachowa-
niem zasady wspoétmiernoéci. Ich warto§é win-
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na by¢ okreflona wg zasad rynkowych okreslo-
nych w § 35 rwn, a nie wg zasad kosztowych,

— dokonujac okreglenie wartosci nakladéw na infra-
strukture, nalezy uwzgledni¢ nowe, obowiazujgce
od 17.08.2005 1. definicje przylaczy wodociagowych
i przylaczy kanalizacyjnych oraz obowiazki odbioreow
ustug w tym zakresie co do realizagji budowy na wia-
sny koszt tych przylaczy do sieci, okreslone w ustawie
z dnia 7 czerwea 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu éciekow?,

— wymaga takze podkreglenia, ze ustawowe roszczenia
uzytkownika wieczystego do zaliczenia nakltadéw
obejmuje jedynie naklady na urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej poniesione przez niego po dniu ostat-
niej aktualizacji optaty. Wylacza to roszezenia z tytutu
innych nakladow podnoszacych istotnie wartosé
gruntu takich jak naktady na makroniwelacje, wymia-
ne gruntu, dostosowanie gruntu do potrzeb posado-
wienia budynkéw 1 budowli. Problematyka takich na-
kladéw wymaga zmian ustawowych, a obecnie rosz-
czenia o ich uwzglednienie mogg hy¢, jak sie wydaje,
wylacznie przedmiotem postepowania sadowego
na tle hezpodstawnego wzbogacenia (art. 4051 n. k. c).

2. Oplat rocznych nie pobiera sie od uzytkownikéw wieczy-
stych, ktorzy na podstawie dotychczas obowiazujacych
przepisow? wniesli jednorazows oplate za caly okres
uzytkowania wieczystego!®, Aktualizacja oplat rocznych
zatem nie dotyczy tych uzytkownikéw. Uzytkownicy wie-
czy$cl natomiast, ktorzy wniesli oplate za okres krotszy
niz czas trwania uzytkowania wieczystego, uiszczaja
oplaty po uplywie tego okresu, za ktory uregulowali swo-
je zobowigzania. Od takiego uzytkownika wieczystego
mozna zadac¢ podwyzszonej oplaty tylko za okres, za kté-
ry nie spelnit éwiadczenia. W tej sytuacji nie mozna pod-
wyzszaé oplaty wstecz za okresy, za ktore uzytkownik
wieczysty uiscil juz oplate roczna, gdyz jego zobowigzanie
w tej czeSci wygaslo (wyrok SN z dnia 13 grudnia
1990 r., IIT ARN 34/90, OSNCP 1992, nr 5, poz. 82).

3. W sprawach aktualizacji oplat rocznych za uzytkowanie
wieczyste na uwage zastuguja:

— Wyrok SA w Warszawie z dnia 4 marca 2004 r.
VI ACa 667/2003,

— Wyrok SA w Warszawie z dnia 18 listopada 2005 r.
I ACa 882005,

— Wyrok SN - Izba Cywilna z dnia 16 grudnia
1999 r. IT CKN 639/98,

— Wyrok SN - Izba Cywilna z dnia 16 maja 2002 r.
IV CKN 1059/2000,

— Postanowienie SN - Izba Cywilna z dnia 10 lutego
2006 r. ITI CZP 1/2006,

— Wyrok SA w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2000 r.
1 ACa 1360/99,

— Uchwala SN - Izba Cywilna z dnia 23 czerwca
2005 r. III CZP 37/2005,

— Wyrok SA w Warszawie z dnia 27 pazdziernika
2005 r. I ACa 234/2005.

2.4. Okreslanie wartosci nieruchomoéci jako przedmio-
tu prawa wlasnosci dla potrzeb sprzedazy nieruchomo-
§ci uzytkownikowi wieczystemu tej nieruchomoséci
2.4.1. Podstawy prawne

Stosownie do art. 32 ust. 1 uogn, nieruchomosé gruntowa od-
dana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana wylacznie uzyt-
kownikowi wieczystemu. Prawo do nabycia wlasnosci nieruchomo-
sci gruntowe] przystuguje wylaeznie uzytkownikowl wieczystemu
i to bez przeprowadzenia przetargu (art. 37 ust. 2 pkt 5 uogn),
z podkreSleniem, ze uzytkownikowi wieczystemu nie przystuguje
roszezenie o przeniesienie wlasnosci, wiaciciel bowiem nie ma obo-
wigzku sprzedazy nieruchomosci’. Sktadanie wnioskow o sprzedaz
nie jest ograniczone czasowo. Nieruchomos$¢ sprzedawana jest
w drodze umowy cywilnoprawnej, w trybie bezprzetargowym
(art. 37 ust. 2 pkt 5) za cene nie nizszq niz jej warto§é (art. 67 ust. 3
uogn) z tym, ze na poczet ceny nieruchomoéci gruntowej zalicza sie
kwote réwng wartosci uzytkowania wieczystego tej nieruchomoéci
(zalicza sie wiec wartos¢ tego prawa, ktore juz przystugiwalo na-
bywcy) okreslong wedlug stanu na dzien sprzedazy (art. 69 uogn).

2.4.2. Okreslanie wartosci nieruchomosci

Stosownie do przytoczonych zasad uzytkownik wieczysty
zaplaci za nabycie prawa wlasnoéci nieruchomosci cene
CNuw ustalong wg zaleznosci:

CNuw = CN - WRuwa (5)

gdzie:

Cy, cena nieruchomosci gruntowej jako przedmiot prawa
wlasnosci ustalona w wysokosei nie nizszej niz wartoéé ryn-
kowa nieruchomoéci jako przedmiot prawa wlasnosei WyR
okreslona wg stanu i cen na date sprzedazy,
WE ., wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako przedmiotu pra-
wa uzytkowania wieczystego.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego WR,,, nie jest okreslana wprost
z uwzglednieniem cen w obrocie nieruchomogciami podobnymi
jako przedmiot tego prawa (w trybie § 29 ust. 11 2) rwn, lecz
stosownie do § 30 rwn podlega okresleniu wylacznie jako ilo-
czyn wartosci nieruchomosei gruntowej niezabudowanej jako
przedmiot prawa wlasnosci i wspélczynnika korygujacego,
okreélonego wedlug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3 rwn.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy® jako przedmiot pra-
wa wlasnosci okreslana jest z wykorzystaniem odpowiednio za-
sad przytoczonych w punkcie 2.3.212.3.3. pkt 1. a, b, ¢, d, e.

2.5. Okreslanie wartoéci nieruchomoséci jako przed-
miotu prawa wlasnoéci dla potrzeb przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w pra-
wo wlasnosci
2.5.1. Podstawy prawne

W miejsce poprzednich przepisow!®> w tym zakresie,
z dniem 13.10.2005 r. weszla w zycie ustawy o przeksztalce-
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niach prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie-
ruchomoéci'®. Osoby fizyczne, bedace w dniu wejscia w zycie
ustawy uzytkownikami wieczystymi nieruchomogci zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo
przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz nieruchomo-
§ci rolnych, uzyskaly prawo zgdania przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci w prawo wlasno-
§ci. Z zadaniem tym mogg rowniez wystapi¢ osoby fizyczne
i prawne bedace wiascicielami lokali, ktérych udzial w nieru-
chomog$ci wspdlnej obejmuje prawo uzytkowania wieczystego
oraz spoldzielnie mieszkaniowe, bedace wladcicielami budyn-
kéw mieszkalnych lub garazy, a takze nastepcy prawni oséb jw.
Zadanie moze byé¢ skutecznie zgloszone do dnia 31 grud-
nia 2012 r.

Stosownie do art. 4 ustawy, nabywca prawa wlasnosci
uiszeza na rzecz dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci
oplate z tytutu przeksztalcenia, z zachowaniem warunkow
przeksztalcenia nieodplatnego dla dwach przypadkow!?.

W decyzji o przeksztatceniu wlasciwy organ ustala oplate
z tytulu przeksztalcenia. Do ustalenia tej oplaty stosuje sie
odpowiednio przepisy art. 67 ust. 1, art. 68 ust. 1, art. 69
art. 70 ust. 2-4 ustawy o gospodarce nieruchomogciami.

2.5.2. Okreslanie wartosci nieruchomosci
Stosownie do przytoczonych zasad, uzytkownik wieczy-
sty uiszcza za nabycie prawa wlasnosci w drodze przeksztat-
cenia oplate Op** ustalong wg zaleznoéci:
OPuw = CN - WRuw’ (6)
W zwigzku z ustaleniem jednolitych zasad odplatnosci
za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnoéci 1 zasad ustalania ceny sprzedazy nieruchomosci
na rzecz jej uzytkownika wieczystego, okreslenia wartosci
dla potrzeb ustalenia optaty z tytulu przeksztalcenia doko-
nuje sie wg zasad okre$lonych w punkcie 2.4.2.

2.6. Okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmio-
tu prawa uzytkowania wieczystego dla réznych celow

Okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego dokonywane jest na potrze-
by szeroko rozumianego obrotu rynkowego, w tym sprzeda-
zy, zamiany, darowizny, wniesienia jako aportu do spétki,
na potrzeby wymiaru podatku z tytulu nabycia prawa, a tak-
ze na potrzeby szczegdlne, w tym oddanie nieruchomoéci ja-
ko przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego jednostce or-
ganizacyjnej w trwaly zarzad, przeksztaleanie prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wlasnoSci na rzecz jej
dotychczasowego uzytkownika, sprzedaz nieruchomogei do-
tychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu, ustalenie od-
szkodowania za wywlaszczenie prawa, rozliczen w wypadku
wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego.

W obowiazujacym stanie prawnym okreslanie wartosci
nieruchomosei jako przedmiotu uzytkowania wieczystego
moze byé dokonane z zastosowaniem zasad ogélnych lub
zasad szczegolnych.

A. Na podstawie zasad ogdlnych, zawartych w ustawie o go-
spodarce nieruchomo$ciami i rozporzadzeniu w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowe-
go, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci ja-
ko przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z uwzgled-
nieniem, w szczegolnosci celu wyceny, rodzaju i polozenia
nieruchomodci, przeznaczenia w planie miejscowym, stop-
nia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stanu jej zagospodarowania oraz dostepnych danych o ce-
nach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych?.

W paragrafie § 29 rwn okreslono trzy sposoby okreslania

wartosci rynkowe]j nieruchomogci gruntowej jako przed-

miotu prawa uzytkowania wieczystego:

1. napodstawie cen transakeyjnych w obrocie uzyskiwanych
przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,

2. na podstawie cen transakeyjnych w obrocie uzyskiwa-
nych przy sprzedazy nieruchomoéci gruntowych jako
przedmiotu prawa wlasnosel, z uwzglednieniem wza-
jemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci, jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami
nieruchomoéci jako przedmiotu prawa wlasnosci,

3. na podstawie cen transakcyjnych w obrocie uzyskiwa-
nych przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych jako
przedmiotu prawa wlasnosci i wspolezynnika korygu-
jacego okreslonego wg podanej w przepisie zaleznosci.

ad 1. Stosuje sie podejicie poréwnawcze (wylgcznie),

przyjmujac ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprze-
dazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego,

z uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych

oplat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania

prawa uzytkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomoéci, wlasciwym ze
wzgledu na polozenie wyceniane] nieruchomoésci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, ale do-
konano transakeji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnoéci, wartosé rynkows wyce-
nianej nieruchomogci, jako przedmiotu prawa uzytko-
wania wieczystego, okresla sie na podstawie wzajem-
nych relagji pomiedzy cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, a cena-

mi nieruchomogci jako przedmiotu prawa wlasnoéci,

uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych

na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomosei.

ad 3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nierucho-
mosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposo-
béw wyceny, o ktorych mowa w punktach 11 2., war-
tosc te okresla sie jako iloczyn wartoéei nieruchomo-

§ci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa

wlasnoéci 1 wspolezynnika korygujacego obliczonego

wedlug zadanego wzoru.
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Celowe jest zwrdcienie uwagi, ze przytoczone sposoby wyce-
ny z punktu widzenia dopuszczalnodci ich wykorzystania
wyliczone sq w ukliadzie hierarchicznym.

B. Zachowujac obowigzek stosowania przytoczonych wyzej
zasad-ogdlnych wynikajacych z ustawy o gospodarce nie-
ruchomoéciami, w § 30 rwn ustalono szczegilne zasady
wyceny nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowa-
nia wieczystego, ktorych zastosowanie ma miejsce dla
dwach celow wyceny, o ktorych mowa:

* w art. 33 ust. 3 uogn - okresleniu podlega wartosci
prawa uzytkowania wieczystego dla potrzeb rozliczen
w zwigzku z rozwiazaniem umowy uzytkowania wie-
czystego, (oméwiono w punkcie 2.7 (1)).

* w art. 69 uogn - okresleniu podlega wartosci prawa
uzytkowania wieczystego w zwigzku z nabywaniem
przez uzytkownika wieczystego prawa wlasnosci nie-
ruchomoéci w drodze umowy sprzedazy (omdéwiono
w punkcie 2.4.2), lub w drodze przeksztalcenia (omé-
wiono w punkcie 2.5).

Mimo ewentualnych mozliwoéci zastosowania w konkretnym
wypadku omawianych w punkcie A. 11 2 sposobdw wyceny, dla
wymienionych dwoch celéw warto$¢ nieruchomoéel jako przed-
miotu prawa uzytkowania wieczystego okresla sie (nakazowo) ja-
ko iloczyn wartosei nieruchomoéei gruntowej niezabudowane;j ja-
ko przedmiotu prawa wlasnoéci i wspolezynnika korygujacego,
okreglonego wedlug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3 rwn.

2.7. Okreslania wartosci nieruchomosci jako przed-
miotu prawa uzytkowania wieczystego dla potrzeb
rozliczenn w wypadku wygasniecia tego prawa
1. Do najwazniejszych przyczyn wygasniecia uzytkowania
wieczystego naleza:
a. uplyw czasu, na ktory uzytkowanie wieczyste zostato
ustanowione,
b. rozwigzanie przez strony umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste,
c. zrzeczenie sie uzytkowania wieczystego,
d. konfuzja, tzn. przejscie uzytkowania wieczystego na wia-
Sciciela,
e. rozwigzanie umowy o ustanowienie uzytkowania wie-
czystego na skutek jednostronnego zadania,
f. wywlaszczenie,
W art. 33 uogn zawarto zasady rozliczen dla przypadkow
a i b. Odrebnemu rozliczeniu podlega wynagrodzenie
za budynki i1 inne urzadzenia oraz odrebnie za utracone
prawo do gruntu.
W razie wygasniecia uzytkowania wieczystego na skutek
uplywu okresu ustalonego w umowie (ad a) albo na sku-
tek rozwigzania umowy przed uplywem tego okresu (ad
b), uzytkownikowi wieczystemu przysluguje wynagro-
dzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnosé
budynki i inne urzgdzenia. Wynagrodzenie powinno by¢
rowne wartosci tych budynkéw i urzadzen okre§lonej

na dzien wygasniecia uzytkowania wieczystego. Za bu-

dynki i inne urzadzenia wzniesione whrew postanowie-

niom umowy wynagrodzenie nie przysluguje.

Stosownie do § 33 rwn, przy okre§laniu wartosci budyn-

kéw i innych urzadzen dla ustalenia wynagrodzenia, o kté-

rym mowa wyzej, okresla sie ich warto§é rynkowa, a jezeli

ze wzgledu na rodzaj nieruchomoéci nie mozna okreslié

wartosci rynkowej, okresla sie wartosé odtworzeniows.

W razie rozwigzania umowy (ad b) zwraca sie pierwsza

oplate wniesiong z tytulu uzytkowania wieczystego oraz

sume oplat rocznych wniesionych z tego tytulu za niewy-

korzystany okres uzytkowania wieczystego. Oplaty te

podlegaja waloryzacji. Maksymalna (graniczna) wysoko§é

kwoty podlegajacej zwrotowi nie moze przekraczaé war-

toéci prawa uzytkowania wieczystego okreslonej na dzien

rozwigzania umowy.

Stosownie do § 30 rwn, wartoi¢ nieruchomosci jako

przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla sie

dla tego celu (nakazowo) jako iloczyn wartosci nierucho-

moéci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa

wlasnosci i wspolezynnika korygujacego, okreslonego we-

dlug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3 rwn'é,

2. W sprawach rozliczen w wypadku wygasniecia prawa

uzytkowania wieczystego na uwage zastuguja:

¢ Wyrok SN - Izba Cywilna z dnia 16 wrzesnia 2003 r.
IV CKN 421/2001,

¢ Wyrok SN- Izba Cywilna z dnia 16 maja 2002 r.
V CKN 1284/2000,

*  Wyrok SN - Izba Adm., Pracy i Ubezp. Spol. z dnia
7 maja 2002 r. IIT RN 59/2001,

¢ Uchwala SN- Izba Cywilna z dnia 8 listopada 2002 r.
II1 CZP 69/2002,

* Wyrok SN - Izba Cywilna z dnia 24 lipca 2002 r.
1 CKN 891/2000,

*  Wyrok SN - Izba Cywilna z dnia 15 wrzeénia 2005 r.
II CK 59/2005.

3. Optaty w zwigzku z trwatym zarzgdem

3.1. Katalog tematyki

Z nieruchomos$ciami stanowiacymi przedmiot wlasnosci
lub przedmiot uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego oddawanymi w trwaly
zarzad wigze sie problematyka:

a. okre§lania wartosci nieruchomosci jako przedmiotu pra-
wa whasnoéci lub przedmiotu uzytkowania wieczystego
dla potrzeb oddania nieruchomosci w trwaly zarzad,

b. okreslania warto$ci nieruchomosei jako przedmiotu
prawa wlasnoéci lub przedmiotu uzytkowania wieczy-
stego dla potrzeb aktualizacji oplat rocznych z tytutu
trwalego zarzadu,

c. okreslania wartoSci nakladéw na nieruchomo$é po-
niesionych przez jednostke organizacyjng na zabudo-
we, odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe
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lub remont obiektu budowlanego, dla potrzeb ich roz-
liczenia w razie ustanawiania, przekazywania lub wy-
gaéniecia trwalego zarzadu.

3.2. Okreslania wartos$ci nieruchomosei jako przed-
miotu prawa wlasnosci lub przedmiotu uzytkowania
wieczystego dla potrzeb oddania nieruchomosei
w trwaly zarzad oraz dla potrzeb aktualizacji oplat
rocznych z tytulu trwalego zarzadu

Nieruchomosci stanowiace przedmiot wiasnoéci lub
przedmiot uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa oddaje
sie w trwaly zarzgd panstwowej jednostce organizacyjnej,
a nieruchomogci stanowigce przedmiot wlasnosci lub przed-
miot uzytkowania wieczystego jednostki samorzadu teryto-
rialnego — odpowiedniej samorzadowe] jednostce organiza-
cyjnej!”. Zasady te stosuje sie odpowiednio w przypadku'®:

* oddania w trwaly zarzad udzialu we wspotwlasnosci
lub uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci jednej
lub kilku jednostkom organizacyjnym,

* oddania w trwaly zarzad calej nieruchomosci kilku
jednostkom organizacyjnym w czesciach ulamko-
wych, z okre§leniem sposobu korzystania z tej nieru-
chomosci przez poszczegolne jednostki organizacyjne.

Za nieruchomoéé¢ oddang w trwaly zarzad pobiera sie opla-
ty roczne ustalone wedlug stawki procentowej od ceny nieru-
chomosci ustalonej w wysokosci nie nizszej niz wartosc nieru-
chomoéci'®. Wysokosé oplaty z tytulu trwalego zarzadu uza-
lezniona jest od wartodci nieruchomodci, tj. od Igcznej wartodei
gruntu oraz znajdujacych sie na nim budynkow i urzadzen.
Oznacza to, ze tylko w wypadku oddania w zarzad gruntu za-
budowanego, oplate z tytulu trwalego zarzadu ustala sie
z uwzglednieniem lgcznej wartoSci gruntu i polozonych
na nim budynkéw 1 innych urzadzen. Natomiast naklady do-
konane na gruncie przez jednostke w czasie wykonywania
trwalego zarzadu nie moga mie¢ wplywu na wysokosé oplaty.

W zwiazku z tym, jezeli jednostka organizacyjna wybudo-
wata budynki i inne urzgdzenia trwale zwiazane z gruntem
potozone na nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad, ich
wartoéci nie uwzglednia sie w cenie nieruchomoéci bedacej
podstawa do ustalenia oplat z tytulu trwalego zarzadu®.
Przepis ten stosuje sie odpowiednio w przypadku nabycia bu-
dynkéw i innych urzadzen w trybie, o ktorym mowa
w art. 17 uogn?®'. Przepis ten stosuje sie takze przy okresla-
niu wartoéci na potrzeby aktualizacji oplaty rocznej.

W cenie jw. nie uwzglednia sie takze wartosci innych nakla-
déw poniesionych na zabudowe, odbudowe, rozbudowe, nadbu-
dowe, przebudowe lub remont obiektu budowlanego polozonego
na nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego.

Zasady szczegOlowe wyceny zawiera § 34 rwn:

* na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci oddawanej
w trwaly zarzad lub na potrzeby aktualizacji oplat z tego
tytulu okresla sie jej wartoséé jako przedmiot prawa wia-
snoéci. Warto§¢ te okresla sie lgcznie dla gruntu i dla cze-
éci sktadowych tego gruntu,

* w celu ustalenia ceny nieruchomoéci lub okreglania
na potrzeby aktualizacji optat wartosci nieruchomosci
oddanej w trwaly zarzad nie uwzglednia sie wartoéci bu-
dynkéw i innych urzadzen, o ktérych mowa w art. 88
ust. 1 uogn. Rodzaje tych budynkow i innych urzadzen
okresla w zleceniu zamawiajacy wykonanie wyceny??,

* w celu ustalenia ceny nieruchomosci lub okreélania
na potrzeby aktualizacji oplat wartoéei nieruchomosci
oddanej w trwaly zarzad na ktérej jednostka organizacyj-
na dokonata nakladéw na zabudowe, odbudowe, rozbudo-
we i dalszych, okreéleniu podlega wartoéé¢ nieruchomoéci
lacznie z tymi nakladami a nastepnie z tak okre§lonej
wartosci wyodrebnia sie warto$é naktadéw odpowiednio
wg zasad rynkowych lub kosztowych?®, stosownie
do przepiséw § 35 rwn. Rodzaje tych nakladéw okreéla
w zleceniu zamawiajacy wykonanie wyceny?4,

» jezeli w trwaly zarzad oddawana jest nieruchomoéé sta-
nowigca przedmiot uzytkowania wieczystego, wartosé
obejmuje warto$é tego prawa oraz wartosé budynkow
1 innych urzadzen stanowigcych odrebna wlasnosc. Zasa-
dy nieuwzgledniania wartosci budynkéw 1 innych urza-
dzen oraz wyodrebniana i okreslania wartoéci dokona-
nych nakladéw stosuje sie odpowiednio. Odpowiedniemu
wykorzystaniu podlegaja takze zasady okreslania warto-
§ci nieruchomosei jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, okredlone w § 29 rwn?,

Na tle przytoczonych uwarunkowan prawnych wyceny

mogg by¢ sformutowane nastepujace uwagi:

a. przepisy bedg mialy odpowiednie zastosowanie do ustana-
wiania trwalego zarzadu na udziale we wspélwlasnosci
lub uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci a takze odda-
nia w trwaly zarzad calej nieruchomosci kilku jednostkom
organizacyjnym w czesciach ulamkowych (wspélzarzad),

b. uwzglednienie w cenie lub okreslanej na potrzeby aktu-
alizacji oplat wartodei nieruchomosci naktadéw dokona-
nych na gruncie przez jednostke w czasie wykonywania
zarzgdu odbywa sie dwojako:

*  wybudowane budynki i inne urzadzenia podlegaja po-
minieciu bezposrednio w procesie wyceny stosownie
do zakresu wskazanego przez zamawiajgcego wyko-
nanie wyceny — operat szacunkowy winien zawieraé
odpowiednig klauzule,

» wartoéci innych nakladéw poniesionych na zabudo-
we, odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe
lub remont obiektu budowlanego podlega w operacie
szacunkowym wyliczeniu w drodze wyodrebnienia
z wartoSci nieruchomosci, w celu umniejszenia odpo-
wiednio ceny lub wartosci nieruchomosei,

c. stosownie do art. 87 ust. 4 uogn, przy aktualizacji oplaty rocz-
nej na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasows a oplatg
zaktualizowana, zalicza sie wartos¢ nakiadéw poniesionych
przez jednostke organizacyjng po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji na budowe poszezegolnych urzadzen infrastruk-
tury technicznej. Prowadzi to do nastepujgcych wnioskow:

i
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e okre§leniu dla potrzeb aktualizacji podlega wartosé
wedlug stanu nieruchomoéci i cen na dzien aktualiza-
¢ji optat®. Stan ten moze w konkretnym przypadku
obejmowaé naklady jednostki organizacyjnej na urza-
dzenia infrastruktury technicznej, zwiekszajace war-
tos¢ nieruchomoéci a wiec i wysoko§é oplat rocznych;

* nie jest dopuszczalne ,,uwzglednienie” analizowanych
nakladéw jednostki poprzez ich pominiecie,

* z wnioskiem o zaliczenie nakladéw powinna wystapic
jednostka organizacyjna wykazujgc zakres poniesio-
nych nakladéw. Wartoé¢ nakiadéw okresla rzeczo-
znawca majatkowy w trybie okreslonym w § 35 rwn,

* naklady na infrastrukture zwiekszaja odpowiednio
wartodci rynkows lub wartoé¢ odtworzeniowa nieru-
chomosci, w zwigzku z tym wartoéci tych naktadow
winna by¢ okre$lona z zachowaniem zasady wspol-
miernoéci — wg zasad rynkowych, jesli okreslana jest
wartoéci rynkowa, lub wg zasad kosztowych jesli
okreslana jest warto$¢ odtworzeniowa,

* dokonujac okreglenie wartosei nakiadéw na infra-
strukture nalezy uwzglednié nowe, obowigzujace
od 17.08.2005 r. definicje przylaczy wodociagowych
i przylaczy kanalizacyjnych oraz obowigzki odbiorcow
uslug w tym zakresie co do realizacji budowy na wla-
sny koszt tych przylaczy do sieci, okre$lone w ustawie
z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode 1 zbiorowym odprowadzaniu ciekow.

3.3. Okreslania wartosci nakladéw na nieruchomosé
poniesionych przez jednostke organizacyjna na zabu-
dowe, odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudo-
we lub remont obiektu budowlanego, dla potrzeb ich
rozliczenia w razie przekazywania lub wygasniecia
trwalego zarzadu

Problematyka naktadéw dokonanych przez jednostke or-

ganizacyjna na nieruchomo$é, poniesionych na zabudowe,
odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe lub remont
obiektu budowlanego wymaga na obszarze trwalego zarzadu
uwzglednienia odpowiednio:

* w przypadku oddawania nieruchomosci w trwaly za-
rzad i aktualizacji oplat rocznych z tego tytutu (za-
gadnienia te oméwiono w punkcie 3.2.),

* w przypadku przekazywania lub wygasniecia trwale-

go zarzadu.
1. Rozliczenie z nakladéw przy przekazywaniu trwalego za-
rzadu.

Przekazanie trwalego zarzadu w trybie administracyj-
nym reguluje art. 48 uogn. O rozliczeniu nakladéw dla
takiej sytuacje rozstrzyga art. 90 ust. 1 uogn, w ktorym
przyjeto, ze sposdb rozliczenia nakladéw ustalajg same
zainteresowane przekazaniem zarzadu jednostki. Ko-
nieczne jest zawarcie stosownego porozumienia. O ile
czynno$t rzeczoznawcy majatkowego wykonywana jest
na potrzeby rozliczenia nakladow w tym trybie, to win-

na ona spelnia¢ wymagania sposobu rozliczenia, zaréwno
co do rodzaju wartosci jak i zakresu naktadow, ustalone-
go w zawartym porozumieniu.

. Zwrot nakladow przy wygasnieciu trwalego zarzadu.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami zréznicowala sy-
tuacje jednostki organizacyjnej, ktéra dokonata nakla-
déw, odpowiednio:

* jednostce przystuguje zwrot réwnowartoéci naktadéw,
gdy trwaly zarzqd wygast w zwiazku z uplywem cza-
su, na jaki zostal ustanowiony??,

* jednostce przysluguje zwrot réwnowartoéci naktadow
takze, gdy trwaly zarzad wygast na skutek wydania
przez wlasciwy organ decyzji z urzedu?,

« zwrot nakladéw nie przystuguje, gdy decyzje o wyga-
Snieciu trwalego zarzadu wydano na wniosek zainte-
resowanej jednostki®®,

Czynnost rzeczoznawcy majatkowego w celu rozliczenia

nakladéw w analizowanych sytuacjach winna odpowia-

da¢ zasadom okre§lonym w § 35 rwn. Warto$é tych nakla-
déw winna by¢ okre§lona z zachowaniem wspomnianej
poprzednio zasady wspoimiernosei.

. Przypadki szczegélne.

a. Stosownie do art. 123 ust. 2 uogn najem, dzierzawa lub
uzyczenie oraz trwaly zarzad wywlaszczonej nierucho-
mosci wygasaja z uplywem 3 miesiecy od dnia, w ktérym
decyzja o wywlaszczeniu stata sie ostateczna. Okreélenie
i rozliczenie wartoéci nakladéw jednostki organizacyjnej
nastapi w trybie art. 128 w zwigzku z art. 50 uogn.

b. Stosownie do art. 138 uogn, jezeli nieruchomosé lub jej
czes¢ podlegajaca zwrotowi, jako zbedna na cel okreslo-
ny w decyzji o wywlaszczeniu, zostala oddana w trwa-
Iy zarzad lub zostala obcigzona prawem uzytkowania,
prawa te wygasajg z dniem, w ktérym decyzja o zwro-
cie wywlaszczonej nieruchomosci stala sie ostateczna.
W takim przypadku przepis art. 90 ust. 2 uogn stosuje
sie odpowiednio. Oznacza to obowiazek rozliczenia
ewentualnych nakladéw jednostki organizacyjnej.

. Umowne formy korzystania z nieruchomoéci.

Sposrod umownych form korzystania z nieruchomodei stano-
wigcych wiasnosé Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, art. 13 ust. 1 uogn wymienia najem, dzierzawe
1uzyczenie. Zawarcie tych uméw wywohuje skutki obligacyjne.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie reguluje tych
uméw. Te formy korzystania z nieruchomosci reguluja przepi-
sy kodeksu cywilnego. Ustawa zawiera jedynie postanowienia
m. in., w art. 18, (nieruchomosci moga hyé m.in. oddane w na-
jem, dzierzawe lub uzyczenie jednostkom organizacyjnym bez
osobowoéci prawnej, panstwowym lub samorzadowym). W
art. 23 ust. 1 pkt 7a przyjeto, ze zawarcie uméw najmu, dzier-
zawy i uzyczenia nieruchomoéci skarbowej na okres powyzej 3
lat wymaga zgody wojewody. W art. 37 ust. 4 ustanowiono, ze
przetarg stosuje sie przy zawieraniu umow najmu i dzierzawy
na czas diuzszy niz 3 lata, za$ odstapienie od przetargu wyma-
ga zgody wojewody, rady lub sejmiku.
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5. Obciazenie nieruchomoéci ograniczonymi prawami rze-

CZOWYMI.

Obcigzenie nieruchomoéci Skarbu Panstwa lub jednostki

samorzadu terytorialnego ograniczonymi prawami rze-

czowymi moze nastapié¢ na ogdlnych zasadach. Wyczerpu-
jacy katalog ograniczonych praw rzeczowych zawarty jest

w art. 244 k. ¢. Sposréd wymienionych tam ograniczo-

nych praw rzeczowych praktycznie w rachube wchodza,

gdy chodzi o nieruchomosci stanowiace wlasnos¢ Skarbu

Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego — uzyt-

kowanie®, stuzebnoé¢ gruntowa oraz hipoteka®!,

W ustawie z dnia 18 lipea 2001 r. Prawo wodne® uregulowa-
no (w art. 13 ust. 2) oddanie w uzytkowanie plynacej wody
w ustanowionych obwodach rybackich jako odrebnego od gruntu
przedmiotu prawa wlasnoéci przeznaczonej na cele gospodarki
rybackiej. Natomiast w art. 20 ust. 1 uregulowano oddanie
w uzytkowanie gruntow pod wodami stanowigcymi wlasnosé
Skarbu Panistwa. Pewne dziedziny dzialalnoéci roznych podmio-
tow gospodarczych wymagajg wykorzystania gruntéw pod woda
ze wzgledu na ich nieodzowng przydatnoéc do realizacji zadan,
ktére zostaly wyliczone w tym artykule. W Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 18 stycznia 2006 r. w sprawie wysokosci oplat
rocznych za oddanie w uzytkowanie gruntéw pokrytych woda-
mi® okreglono wysoko$é oplat rocznych za uzytkowanie 1 m?
gruntu pokrytego woda, stanowigcego wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

Przypisy:

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-

sciami (Dz. U. 2004 r. nr 261, poz. 2603, ze zmian.), dalej uogn

2. W tym w szczegolnosci w Rozporzqdzeniu Rady Ministrow

z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosct i spo-
rzaqdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze
zmian.), dalej rwn

3. ugyte w tekscie pojecie ,normatywny” oznacza wymdg okre-

$lony normg prawng, realizowany bez mozliwosci odstepstw
Jjesli ta norma odstepstw takich nie przewiduje, a w przypad-
ku stanu nieruchomosci stanowi obowigzek uwzglednienia
wszystkich czynnikdw stanu.

4. Na bazie wieloletnich doswiadczern Komisji Odpowiedzialno-
$ei Zawodowej mozna stwierdzic, ze nieuwzglednienie w pro-
cesie wlasciwych uwarunkowan prawnych stanowilo przyczy-
ne dyskwalifikacji ponad polowy operatéw szacunkowych ob-
Jjetych postepowaniem przed KOZ.

. Dz. U 2004r nr 261, poz. 2603, z pézn. zm.

Dz U Nr 207, poz. 2108, z pozn. zm.

Art. 31 uogn

. Dz. U. 2 2001r Nr 72, poz. 747, ze zmianami

. Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. 0 gospodarce terenami w mia-
stach i osiedlach (Dz. U. z 1969 r. Nr 22, poz. 159, z 1972 r.
Nr 27, poz. 1931z 1974 r. Nr 14, poz. 84)

10. art. 76 ust. 2 uogn

11. Art. 32 ust. 1 stracil znaczenie w stosunku do czesei uzythow-

nikéw wieczystych bedagcych osobami fizycznymi i niektorych
0s6b prawnych w zwigzku z wejsciem w zycie z dniem
13.10.2005 r. ustawy o przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomoser (Dz. U

© N>

Nr 175, poz. 1459), omawianej dalej.

12. ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego przystugujqcego osobom fizycznym
w prawo wiasnosct (Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 oraz
z 2002 r. Nr 113, poz. 984) oraz ustawa z dnia 26 lipca
2001 r. o nabywaniu przez uzythownikow wieczystych prawa
wtasnosci nieruchomoset (Dz. U. Nr 113, poz. 1209, z 2002 r.
Nr 113, poz. 984 oraz z 2003 r. Nr 3, poz. 24 i Nr 64, poz. 592).

13. Dz. U. Nr 1785, poz. 1459

14. oddania nieruchomosé w uzytkowanie wieczyste w zamian
za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomosci gruntowej
na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych tyiutow,
przed dniem 5 grudnia 1990 r. oraz uzyskania uzytkowania
wieczystego na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 paZdzierni-
ka 1945 r. 0 wlasnoscl i uzythowaniu gruntow na obszarze m.
st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279).

15. Art. 154 uogn,

16. patrz uwagi w p. 2.6.(B),

17. art. 43 ust. 5 uogn,

18. art. 49a uogn,

19. art. 82 ust. 1, 83 ust. 11 67 ust. 3 uogn,

20. art. 88 ust. 1 uogn,

21. Parnstwowe jednostki organizacyjne nie majgce osobowosci
prawnej mogq nabywaé nieruchomosci na wlasnosé Skarbu
Paristwa, a samorzgdowe jednostki organizacyjne nie majgce
osobowosci prawnej ~ na wiasnosé wilasciwej jednostki samo-
rzqdu terytorialnego. Jednostki organizacyjne uzyskujq do na-
bytych nieruchomosci trwaty zarzqd z dniem ich nabycia.

22, Decyzje zlecajgcego mogg byé w tym zakresie pochodne od spo-
sobu rozliczenia nakladow przy przekazywaniu trwalego za-
rzqdu miedzy jednostkami organizacyjnymi w trybie art. 90
ust. 1 uogn: jezeli na nieruchomosci przekazanej znajdujg sie
budynki i urzqdzenia wymienione w porozumieniu okreslajg-
cym sposéb rozliczenia nakladdw poczynionych przez jednost-
ke przekazujgeq, to wowczas podlegajg one regulacyi wlasci-
wej dla budynkow i urzqdzen wybudowanych przez jednosthe
organizacyjng, ij. ich wartosc nie jest uwzgledniana przy usto-
laniu kwoty oplaty rocznej z tytutu trwatego zarzqdu.

23. wg zasad rynkowych jesli na potrzeby ustalenia eeny nieru-
chomosci oddawanej w trwaly zarzqd okreslana jest jej war-
tos¢ rynkowa, lub wg zasad kosztowych jesli okreslana jest
wartosé odtworzeniowa.

24 Decyzje zlecajqeego mogg byé w tym zakresie pochodne od roz-
liczen, 0 ktérych mowa w uwadze 24, co wymaga szczegolnej
uwagi ze strony rzeczoznawcy majgtkowego,

25. patrz uwagi poprzednio w punkcie 2.6.(1),

26. Art. 87 ust. 1 uogn,

27. art. 46 ust. I uogn,

28. art. 46 ust. 2 uogn,

29. art. 47 uogn,

30. ar: 252 i nke,

31. art. 65 i n. ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczy-
stych i hipotece — jedn. tekst: Dz. U. z 2001 . Nr 124, poz. 1361

32. tekst jednolity Dz. U. 2005 r. Nr 239 poz. 2019,

33. Dz. U. z 2006 Nr. 13 poz. 90.

Zdzistaw Matecki jest szefem Zespotu Ekspertéw Zawodo-
wych PFSRM.
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KIERUNKI ROZWOJU
SYSTEMU KATASTRALNEGO W POLSCE

Witold Radzio

Aspekty formalno-prawne i organizacyjne
polskiego systemu katastralnego

Stan aktualny
Tworzenie wspolczesnego systemu katastralnego w Pol-

sce, noszacego oficjalng nazwe ,Ewidencja gruntéw i budyn-

kéw”, zapoczatkowat dekret z 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji
gruntéw i budynkéw (Dz. U, Nr 6, poz. 32). Przepisy tego ak-
tu prawnego definiowaly ewidencje gruntéw i budynkéw ja-
ko jednolity dla calego kraju, systematycznie aktualizowany
zbior informacji o gruntach, budynkach i lokalach i ich wta-

§cicielach. Postanawialy one, ze ewidencje zaklada sie w ce-

lach podatkowych, bezpieczenstwa prawnego, planowania

gospodarczego, statystyk oraz w celach naukowych.

Od 1 lipca 1989 r. zasady prowadzenia ewidencji gruntéw
i budynkéw (katastru nieruchomoéci) reguluje ustawa
z 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.
z 2005 r. Nr 240, poz. 2027) oraz przepisy wykonawcze do tej
ustawy, tj. rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw (Dz. U. Nr 38, poz. 454), zwanego dalej
yrozporzadzeniem” oraz rozporzadzenie Rady Ministrow
z 17 lipca 2001 r. w sprawie wykazywania w ewidencji grun-
tow 1 budynkéw danych odnoszacych sig do gruntéw, budyn-
kow i lokali, znajdujacych sie na terenach zamknietych
(Dz. U. Nr 84, poz. 911).

Zgodnie z art. 2 pkt 8 wymienionej ustawy, ewidencja
gruntow i budynkéw (kataster nieruchomoéci) to jednolity
dla kraju, systematycznie aktualizowany zbiér informacji
o gruntach, budynkach i lokalach, ich wtascicielach oraz o in-
nych osobach fizycznych lub prawnych wladajacych tymi
gruntami, budynkami i lokalami. Zakres informacji groma-
dzonych w tym rejestrze publicznym okreglaja przepisy
art. 20 ust. 11 2. Stanowia one, ze ewidencja gruntéw i bu-
dynkéw powinna zawiera¢ informacje dotyczace:

e gruntéw - ich polozenia, granic, powierzchni, rodzajow
uzytkéw gruntowych oraz ich klas gleboznawczych,
oznaczenia ksiag wieczystych lub zbioréw dokumentéw,

* budynkéw - ich polozenia, przeznaczenia, funkcji uzyt-
kowych i ogélnych danych technicznych,

¢ lokali - ich polozenia, funkcji uzytkowych oraz po-
wierzchni uzytkowej.

W ewidencji gruntow i budynkéw wykazuje sie takze:

* wiasciciela, a w odniesieniu do gruntéw panstwowych
i samorzadowych - inne osoby fizyczne lub prawne,

- w ktorych wladaniu znajduja sie grunty i budynki lub ich
czesci,

* informacje o miejscu zamieszkania lub siedzibie wlasci-
cieli i wiadajgeych nieruchomosciami,

* informacje o wpisaniu nieruchomoéci lub ich czesci skla-
dowych do rejestru zabhytkdw,

* wartoécl nieruchomogei.

Stosownie do art. 51 Prawa geodezyjnego i kartograficzne-
go w ewidencji gruntéw i budynkéw, zatozonej na podstawie
dekretu z 2 lutego 1955 r. 0 ewidencji gruntéw i budynkéw,
oprécz wiasciciela, do czasu uregulowania tytulu wlasnosci,
wykazuje sie takze osobe wladajacego.

W szczegolnych przypadkach w ewidencji wykazuje sie
dane dotyczace 0s6b i jednostek organizacyjnych, ktére wia-
daja gruntami na podstawie uméw dzierzawy.

Szezegolowy zakres informacji gromadzonych w ewidencji
gruntéw i budynkéw, opis obiektéw bazy danych ewidencyj-
nych, relacji pomiedzy tymi obiektami oraz standard wymia-
ny danych ewidencyjnych okreslaja przepisy rozporzadzenia.

Uzupelnieniem i uszczegélowieniem przepiséw Prawa geo-
dezyjnego i kartograficznego oraz rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidengji gruntéw i budynkéw sa wytyczne tech-
niczno-organizacyjne Gléwnego Geodety Kraju z 2003 r. ,In-
strukcja G-5 — Ewidencja gruntéw i budynkow”.

Ewidencja gruntéw i budynkdéw jest katastrem wielo-
funkcyjnym, ktory, zgodnie z art. 21 Prawa geodezyjnego
1 kartograficznego, stanowi podstawe:

* planowania gospodarczego

¢ planowania przestrzennego,

* wymiaru podatkow i swiadczen,

* oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych,
» statystyki publicznej,

* gospodarki nieruchomog$ciami.

Aby ewidencja ta byla w pelni przydatna dla ww. celéw
musi by¢ aktualna, wiarygodna i prowadzona w jednolity
sposob w skali calego kraju.

Prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkéw jako zadanie
z zakresu administracji rzadowej powierzone zostalo staro-
stom i prezydentom miast na prawach powiatu, dzialajacych
przy pomocy geodetéw powiatowych. Nadzor nad dziatalno-
Scig starostow (prezydentéw miast) w tym zakresie sprawu-
ja wojewodowie za poSrednictwem wojewddzkich inspekto-
réw nadzoru geodezyjnego i kartograficznego.

W 20 powiatach, w odniesieniu do 44 gmin, zadania zwia-
zane z prowadzeniem ewidencji gruntéw i budynkéw wyko-
nuja wojtowie, burmistrzowie i prezydenci miast na mocy po-
rozumien zawartych na podstawie art. 6a ust. 6 Prawa geo-
dezyjnego i kartograficznego.
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Kataster

W stosunku do roku 2004 liczba gmin, ktorym starosto-
wie powierzyli prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkéw,
zmalala o 23. Zmiane te nalezy uznaé za pozytywna.

Istotne uprawnienia i obowiazki w zakresie ewidencji
gruntéw i budynkéw (katastru nieruchomogei) ustawodawca
przypisal Gléwnemu Geodecie Kraju, jako centralnemu or-
ganowi administracji rzadowej wladciwemu w sprawach geo-
dezji i kartografii. Zgodnie z art. 7a pkt 5 Prawa geodezyjne-
go 1 kartograficznego na tym organie cigzy obowigzek opra-
cowania zasad dotyczacych techniczno-organizacyjnego
przygotowania katastru i wspoldzialania w jego tworzeniu.

Nalezy réwniez zwroci¢ uwage, ze zgodnie z art. 7 ust. 1
pkt 1 wymienionej ustawy, obowiazek realizacji polityki pan-
stwa w zakresie geodezji i kartografii, w tym rowniez w za-
kresie katastru nieruchomosci, dotyczy calej Stuzby Geode-
zyjnej i Kartograficznej.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 Prawa geodezyjnego i kartograficz-
nego, ewidencja gruntéw 1 budynkéw powinien by¢ objety ob-
szar calego kraju, a wiec terytorium ladowe wraz z gruntami
pod érodladowymi wodami powierzchniowymi, grunty
pod morskimi wodami wewnetrznymi oraz grunty pod mo-
rzem terytorialnym.

Aktualnie ewidencja gruntéw i budynkdéw obejmuje cale
terytorium ladowe Rzeczypospolitej Polskiej wraz z grunta-
mi §rodladowymi, wodami powierzchniowymi oraz czeSé
gruntéw pod morskimi wodami wewnetrznymi, do ktérych
zalicza sie:

» czesé¢ Jeziora Nowowarpienskiego i czesé Zalewu Szcze-
cinskiego, wraz ze Swinq i Dziwng oraz Zalewem Ka-
mienskim, znajdujaca sie na wschod od granicy panstwo-
wej miedzy Rzeczpospolita Polska a Republika Federalng
Niemiec, oraz rzeka Odra pomiedzy Zalewem Szczecin-
skim a wodami portu Szczecin,

¢ czesé Zalewu Wislanego znajdujaca sie na potudniowy za-
chod od granicy panstwowej miedzy Rzeczpospolita Pol-
skq a Federacja Rosyjska na tym Zalewie.

Opisany wyze]j obszar jest objety tréjstopniowym zasad-
niczym podzialem terytorialnym kraju.

Laczna powierzchnia gruntow objetych ewidencja grun-
tow 1 budynkéw wynosi 312 683 km? w tym w granicach
miast — 21 345 km?, a na obszarach wiejskich - 291 338 km?,

Ewidencja gruntéw i budynkéw nie obejmuje obecnie
gruntéw Rzeczypospolitej Polskiej zajetych pod morze tery-
torialne oraz gruntéw pod morskimi wodami wewnetrznymi
Zatoki Gdanskiej o lacznej powierzchni okolo 9892 km?
Grunty te nie sa rowniez ohjete tréjstopniowym zasadni-
czym podzialem terytorialnym kraju.

Dla potrzeb ewidencji gruntow i budynkéw w 2005
r. obszar kraju podzielono na:

* 3072 jednostek ewidencyjnych,

* 54007 obrebéw ewidencyjnych,

« ponad 33,2 min dzialek ewidencyjnych, w tym w grani-
cach miast — 6,5 min dziatek, a na terenach wiejskich
- 26,7 mln dzialek.

Ewidencja gruntéw 1 budynkéw, stosownie do art. 4 ust. 1
Prawa geodezyjnego i kartograficznego, obejmuje rowniez
tereny zamkniete, o ktérych mowa w art. 2 pkt 9 tej ustawy.

Inicjatywy legislacyjne podejmowane przez Gléowne-

go Geodete Kraju

W kwietniu 2004 r. polski rzad przekazal do Sejmu opra-
cowany w Glownym Urzedzie Geodezji i Kartografii projekt
ustawy w sprawie zmiany Prawa geodezyjnego i kartogra-
ficznego, ktéry miedzy innymi w niezbednym zakresie uzu-
pelnial i modyfikowal dotychczasowe przepisy dotyczace ka-
tastru nieruchomosci, a takze stabilizowal pod wzgledem
prawnym funkcjonowanie i rozwdgj zbudowanej w ramach
projektu ,,Phare 2000 - Budowa Zintegrowanego Systemu
Katastralnego” infrastruktury technicznej ZSIN.

Z przyczyn niezaleznych od GUGIK projekt ten nie zostat
przyjety przez Sejm.

W 2005 r. w Gtéwnym Urzedzie Geodezji i Kartografii zo-
staly opracowane i poddane uzgodnieniom projekty noweli-
zacji trzech rozporzadzen, w tym takze projekt nowelizagji
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownie-
twa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw 1 budyn-
kéw. Przedstawione w nim propozycje zmian i uzupelnien
majg w szezegblnosei na celu:

* dostosowanie rozporzadzenia do przepisow art. 24a Pra-
wa geodezyjnego i kartograficznego, obowigzujacego
od 22 wrzesnia 2004 r., t]. od dnia wejécia w Zycie ustawy
z 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U.
z 2004 r. Nr 141, poz. 1492);

* dostosowanie rozporzadzenia do zmian, wprowadzonych usta-
wa z 28 listopada 2003 . o zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami oraz o zmianie niektdrych ustaw, dotyczacych po-
jec: ,zasob nieruchomos$ci Skarbu Panstwa”, ,,gminny zasob
nieruchomosci” oraz ,,wojewodzki zasobu nieruchomodci”;

* uéciSlenie zadan starosty w procesie prowadzenia ewi-
dencji gruntéow i budynkow, dostosowanie tych zadan
do obowigzujacego obecnie systemu prawnego i mozliwo-
§ci, jakie stwarzaja nowoczesne rozwigzania techniki
komputerowej i teleinformatycznej, okreslenia podstawo-
wych kryteriow przydatnosci systemu informatycznego
stosowanego do prowadzenia ewidencji gruntow i budyn-
kow oraz uéciSlenie zadan Glownego Geodety Kraju, wy-
mienionych w art. 7a pkt 5 Prawa geodezyjnego i karto-
graficznego w tworzeniu katastru nieruchomosci;

* uzupelnienie rozporzadzenia o przepisy, ktorych brak
ujawnit sie w trakcie kilkuletniego stosowania tego aktu
prawnego, dotyczace w szczegolnosei:

— zasad eliminowania btednych danych ewidencyjnych
dotyczacych przebiegu granic dzialek ewidencyjnych
oraz modyfikacji takich danych poza procesami zakla-
dania i modernizagji ewidencji gruntow i budynkow,

— zasad prowadzenia rejestru cen i wartosei nierucho-
moéci i udostepniania danych tego rejestru w celu do-
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stosowania tego rejestru do potrzeb statystyki pu-
blicznej, rzeczoznawcéw majatkowych i innych zain-
teresowanych cenami transakeyjnymi nieruchomosci;

* usciélenie zasad zaliczania gruntéw do uzytkéw grunto-
wych;

* wyeliminowanie ujawnionych w rozporzgdzeniu niespdj-
nosci prawnych;

* urealnienie terminéw wykonania niektérych zadan zwia-
zanych z modernizacjg ewidengji gruntow i hudynkdéw,
okre§lonych w § 80 ust. 1 zmienianego rozporzadzenia.
W listopadzie 2005 r. postepowanie legislacyjne dotycza-

ce tych projektow przejete zostalo przez ministra wlasciwe-

go do spraw architektury i budownictwa. Od 10 stycz-
nia 2006 r. Gléwny Geodeta Kraju nie posiada formalnego
upowaznienia do prowadzenia postepowania legislacyjnego

w tym zakresie.

W lipcu biezacego roku Glowny Geodeta Kraju przekazat
do Ministra Budownictwa nowy projekt Prawa geodezyjnego
i kartograficznego. W zakresie katastru nieruchomosei pro-
jekt ten nawiazuje do rozwigzan prawnych zawartych w pro-
jekcie rzadowym z roku 2004, Istotng zmiang s3 jednakze
propozycje nowych regulacji prawnych dotyczacych rozgra-
niczen nieruchomosei. Oto kilka propozycji takich regulacji,
ktore obrazujg kierunek zaproponowanych zmian:

»Art. 29. 3. Rozgraniczenia nieruchomosci dokonuje sta-
rosta oraz w wypadkach okreslonych w ustawie, inne organy
administracji publicznej oraz sad.“

#Art. 30. 1. Starosta wszczyna postepowanie o rozgrani-
czenie nieruchomoéci na wniosek strony lub z urzedu w dro-
dze postanowienia.

2. Postepowanie o rozgraniczenie nieruchomogci wszezy-
na sie z urzedu, jezeli brak jest wniosku strony, a ustalenie
przebiegu granic nieruchomoéci jest niezbedne przy zaklada-
niu lub modernizacji katastru nieruchomoéci oraz elimino-
waniu bledéw w katastrze nieruchomoéci.”

LArt. 33. 1. Starosta wydaje decyzje o rozgraniczeniu nie-
ruchomosei, jezeli zainteresowani wiasciciele nieruchomosei
nie zawarli ugody.

3. Decyzjom o rozgraniczeniu nieruchomoéci w sprawach,
o ktorych mowa w art. 30 ust. 2, nadaje sie rygor natychmia-
stowe] wykonalnogci.

4. Strona niezadowolona z ustalenia przebiegu granicy
moze zadaé, w terminie 14 dni od dnia doreczenia jej decyzji
w tej sprawie, przekazania sprawy sgdowi.”

JArt. 35.1. Na obszarach objetych postepowaniami
w sprawach: scalenia gruntéw, scalenia i podzialu nierucho-
moéci oraz podzialu nieruchomo$ci o ustaleniu przebiegu
granic nieruchomosci rozstrzyga organ prowadzacy postepo-
wanie w tych sprawach, po zasiegnieciu opinii starosty, sto-
sujac odpowiednio przepisy o rozgraniczaniu nieruchomosei.

2. W wypadku umorzenia postepowania w sprawach: sca-
lenia gruntéw, scalenia i podzialu nieruchomosei oraz po-
dzialu nieruchomogci, wszczete a niezakonczone postepowa-
nia rozgraniczeniowe podlegajg réwniez umorzeniu.”

Na funkcjonowanie systemu katastralnego, oprécz prze-
piséw prawa geodezyjnego i kartograficznego, istotny wplyw
majg réwniez przepisy zawarte w innych aktach normatyw-
nych, a w szczegodlnobei:

* w ustawach dotyczacych podatku od nieruchomosci, po-
datku rolnego i podatku lesnego,

* w ustawie o ochronie gruntéw rolnych i le§nych,

*  w Prawie wodnym,

* w ustawie o obszarach morskich Rzeczypospolitej Pol-
skiej i administracji morskiej.

Gléwny Geodeta Kraju w 2005 r. skierowal wniosek do mi-
nistra wlasciwego do spraw gospodarki morskiej w sprawie
nowelizacji ustawy z 21 marca 1991 r. o obszarach morskich
Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej, w celu usta-
lenia organu odpowiedzialnego za ustalenie linii podstawowej
morza terytorialnego oraz okrelenia zasad ustalenia tej linii.
Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze brak danych okrelajacych
przebieg linii podstawowej morza terytorialnego uniemozliwia
prawidlowe okreslenie w katastrze nieruchomoéci granic ob-
rebow ewidencyjnych z gruntami morza terytorialnego, a tak-
ze prawidiowe okreslenie morskiej granicy panstwa w PRG.

W 2006 r. Gléwny Geodeta Kraju wystapil do Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Ministra Ochrony Srodowiska
z wnioskiem o nowelizacje ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych. W wystapieniu tym Gléwny
Geodeta Kraju stwierdzil miedzy innymi: ,Niedostatecz-
na precyzja przepisow art. 11 powoduje, ze ich praktyczny
sposéb wykonywania, w mojej ocenie nie w pelni zgodny
z ideg tej ustawy, w kontekécie z przepisami dotyczacymi
ewidencji gruntéw i budynkéw oraz z przepisami dotyczacy-
mi podatku rolnego i podatku od nieruchomoéci, stwarza
wiele probleméw w relacjach pomiedzy organami prowadza-
cymi ewidencje gruntéw i budynkéw a wlascicielami nieru-
chomoéei, organami gmin oraz wykonawcami prac geodezyj-
nych i kartograficznych.”

W podsumowaniu swojego wystapienia Gléwny Geodeta
Kraju sformulowal cztery wnioski dotyczace nowelizacji tej
ustawy:

1. O mozliwoéci przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych
na cele inne niz produkcja rolnicza i leéna, a tym samym
o mozliwosci wylaczenia gruntéw z produkeji rolniczej i le-
§nej, rozstrzygaja odpowiednie organy w trybie przepisow
art. 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych. Roz-
strzyganie tej samej kwestii przez staroste lub dyrektora re-
gionalnej dyrekeji Laséw Panstwowych na podstawie przepi-
sow art. 11 jest wiec bezprzedmiotowe. Proponuje, aby prze-
pisy art. 11 w nowym brzmieniu upowaznialy jedynie
staroste 1 dyrektora regionalnej dyrekcji Laséw Panstwo-
wych do okreslenia obowigzkow zwiazanych z wylaczeniem,
granic obszaru, do ktérego te obowiazki sie odnosza, oraz
wysokoséci ewentualnych oplat.

2. Wnioskuje, aby w przepisach ustawy enumeratywnie
wyszczegolni¢ przestanki upowazniajgce staroste do uzna-
nia, ze nastapito wylaczenie gruntéw rolnych i leénych z pro-




dukgji rolniczej i lesnej. Wnioskuje réwniez, aby w odniesie-
niu do gruntéw przeznaczonych pod budowe obiektéw bu-
dowlanych taka przestanka byl fakt rozpoczecia budowy
W rozumieniu przepiséw prawa budowlanego.

3. Wnioskuje, aby przepisy ustawy stanowily, ze rozpo-
czecie budowy na dzialce budowlanej, wydzielonej zgodnie
z postanowieniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub ostatecznej decyzji o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu, stanowilo przestanke upo-
waznigjacg do uznania, ze wszystkie grunty rolne i leéne po-
lozone w granicach tej dziatki wylaczone zostaly z produkeji
rolniczej i leénej.

4, W przypadku przyjecia wniosku wymienionego
w ust. 3, proponuje obnizenie jednostkowych stawek oplat
okreslonych w art. 12 ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i leénych, aby nie zwiekszaé obciazen inwestoréw ta daning
publiczng.

W 2006 r. Glowny Geodeta Kraju po raz kolejny zwrdcit
sie do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o wydanie, na pod-
stawie upowaznienie zawartego w art. 26 ust. 1 Prawa geo-
dezyjnego i kartograficznego, rozporzadzenia w sprawie kla-
syfikacji gleboznawczej gruntéw. Brak tego aktu prawnego
w sposob istotny utrudnia prowadzenie ewidencji gruntéw
i budynkéw.

Modernizacja ewidencji gruntéw i budynkow

Modernizacja ewidencji gruntéw i budynkéw przeprowa-
dzana jest na podstawie art. 24a ustawy z 17 maja 1989 r.
- Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2005 r.
Nr 240, poz. 2027) oraz § 55-57 i 80-82 rozporzadzenia.

W § 80 ust 1 rozporzadzenia ustalone zostaly terminy
wykonania niektérych zadan zwigzanych z tq modernizacja.
Czeéé z nich zostala juz wykonanych.

Informatyzacja ezeSci opisowej ewidencji gruntéw 1 bu-
dynkéw zostala zakonczona w 2001 r.

Na poczatku 2005 r. starostowie i prezydenci miast za-
konczyli rowniez dzialania, o ktorych mowa w § 80 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia, majace na celu uruchomienie w po-
szczegdlnych powiatach odpowiedniego systemu informa-
tycznego umozliwiajacego prowadzenie ewidencji obejmuja-
cej pelny zakres ewidencyjnych danych opisowych i prze-
strzennych, dotyczacych: gruntéw, budynkéw i lokali.

Do prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw w 2005 .
wykorzystywano w Polsce okolo 40 rdinych programéw
komputerowych. 9 z tych programow, ktére byly zainstalo-
wane w 60 powiatach, umozliwia odpowiednie przetwarzanie
i aktualizacje zaréwno ewidencyjnych danych przestrzen-
nych jak i opisowych, systemowa integracje obu kategorii
tych danych, a takze generowanie wymaganych rejestrow,
kartotek oraz mapy ewidencyjnej.

Pozostale programy komputerowe przeznaczone sg badz
do prowadzenia czeéci opisowej operatu ewidencyjnego, badz
do prowadzenia mapy ewidencyjnej, przy czym czes¢ odpo-

wiednich par tych programéw zapewnia integracje czesci
opisowe] operatu ewidencyjnego z mapg ewidencyjng za po-
moca interfejsu aplikacyjnego.

Prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkow przy pomo-
cy dwoch réznych programéw komputerowych - jednego
do prowadzenia czesci opisowej operatu ewidencyjnego,
a drugiego do prowadzenia mapy ewidencyjnej - zintegrowa-
nych ze soba za pomocg interfejsu aplikacyjnego, stosowane
jest w 80 powiatach. W pozostalych powiatach nie zapewnio-
no dotychcezas integracji czesci opisowej operatu ewidencyj-
nego z czescig kartograficzna.

W 2005 r. w Glownym Urzedzie Geodezji i kartografii pod-
Jjeto prace majgce na celu wypracowanie metody weryfikacji
programow komputerowych pod wzgledem ich waloréw me-
rytorycznych, uzytkowych i informatycznych. Ich wynikiem
Jest zestaw testow pozwalajacych na ocene poprawnoéci funk-
cjonowania systemu informatycznego oraz spelnienia kryte-
riéw merytorycznych i informatycznych okre§lonych w In-
strukeji G-5, a takze arkusz ocen tego systemu. Oba te doku-
menty dostepne sg na stronie internetowej GUGIK.

Weryfikacja programéw komputerowych odbywa sie
w dwoch etapach. Pierwszy z nich to autotestowanie wyko-
nywane przez tworce programu. Drugi etap testowania od-
bywa sie w CODGIK. Jest on wykonywany przez pracowni-
kéw CODGIK przy udziale przedstawicieli twérey programu.
Wyniki testow wykonanych w drugim etapie publikowane sa
na stronie internetowej GUGIK. Do 5 wrze$nia 2006 r. takiej
pelnej weryfikacji poddalo sie 9 firm komputerowych. Testo-
wane programy komputerowe uzyskaly od 76,5 do 95 punk-
tow na 96 punktow mozliwych. Poniewaz przedstawiciele
weryfikowanych systeméw informatycznych wniegli zastrze-
zenia do niektorych testow, ostateczne wyniki testowania zo-
stana podane do publicznej wiadomosei po rozpatrzeniu tych
zastrzezen i w przypadku ich uwzglednienia po ponownym
przeprowadzeniu testow.

W odniesieniu do map ewidencyjnych proces ich prze-
ksztalcenia do postaci numerycznej jest w duzym stopniu za-
awansowany. Przewiduje sie, ze jego zakoniczenie nastgpi
w 2007 r. Odbywa si¢ on gléwnie w ramach modernizacji
ewidencji gruntéw i budynkéw, prowadzonej na podstawie
art. 24a ustawy Prawa geodezyjnego i kartograficznego oraz
§ 55-57 1 80-82 rozporzadzenia.

W ramach modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw
odbywa sie réwniez uzupelnianie baz danych ewidencyjnych
o zbiory danych dotyczace budynkéw, a takze lokali, stano-
wiacych odrebne nieruchomosci, zwanych dalej ,nierucho-
mosciami lokalowymi”.

Do 31 grudnia 2005 r. nie zostaly jednak wykonane w pel-
ni przez wszystkie powiaty zadania, okreélone w § 80 ust. 1
pkt. 3 lit. a rozporzadzenia, dotyczace miast.

7 informacji przekazanych do Gtéwnego Urzedu Geodezji
i Kartografii przez starostéw i prezydentow miast wynika, ze
modernizacje ewidencji na obszarach miast w zakresie mapy
ewidencyjnej oraz budynkéw przeprowadzilo w peni 127 po-
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wiatéw, obejmujacych okolo 27 % powierzchni polskich

miast.

W tych 127 powiatach ewidencja gruntéw i budynkéw za-
wiera komplet podstawowych informacji opisowych i prze-
strzennych (z wyjatkiem wartoéci nieruchomoéci) dotycza-
cych granic dziatek ewidencyjnych, konturéow uzytkéw grun-
towych, konturéw klasyfikacyjnych, budynkéw a takze
prawie pelny zbiér informacji o nieruchomosciach lokalo-
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wych. W powiatach tych przy pomocy programow kompute-
rowych prowadzi sie rowniez wektorowa mape ewidencyjng
o pelnej tresci, obejmujacg 1009% obszaru miast.

Aktualny stan zaawansowania procesu modernizacji ewi-
dencji w skali calego kraju charakteryzuje tabela 1.

Majac na uwadze potrzeby zwiazane z modernizacja ewi-
dencji gruntéw 1 budynkéw oraz jej aktualizacjg, w szezegdl-

noécl w zakresie uzytkéw gruntowych, Glowny Urzad Geo-
dezji i Kartografii (GUGIK) we wspolpracy z Agencjg Re-

strukturyzacji i1

Modernizacji Rolnictwa (ARiMR)

w latach 2003 - 2005 wykonal dla obszaru calego kraju orto-

fotomape cyfrows. Jej parametry techniczne dostosowane

zostaly zaréwno do potrzeb systemu LPIS budowanego

przez ARIMR, jak i ewidencji gruntéw i budynkéw. .
W dostosowaniu do potrzeb ewidencji gruntéw dla polu-

dniowo-wschodniej czesci kraju ortofotomapa opracowa-
na zostala w skali 1: 2000 na podstawie zdje¢ lotniczych
w skali 1: 13000, a dla pozostalego obszaru — w skali 1: 5000

na podstawie zdjeé lotniczych w skali 1: 26000, a w czesel

na podstawie zdjec satelitarnych. Obszary pokryte ortofoto-
mapg w tych skalach przedstawia mapa 1.

GUGIK oraz ARIMR uzgodnily réwniez jednolite warun-
ki techniczne prac geodezyjnych, ktore beda wykonywane ra-
mach projektow realizowanych w 2006 r.:

N - orthophotomaps 1:2000

e

L "{ .

;J'\

- orthophotomaps 15000

Mapa 1

(LPIS).

przez GUGIK (Phare 2003 nr 2003/005-710.01.08) - Wek-
toryzacja map katastralnych w Polsce;
przez ARIMR.
— Phare 2003 (nr 2003/005-710.04.05) Pozyskiwanie da-
nych katastralnych oraz obszaréw kwalifikowalnych
na potrzeby Sytemu Identyfikacji Dzialek Rolnych

Modernizacja i Budowa baz danych Sytemu Identyfi-
kacji Dzialek Rolnych (LPIS), w tym opracowanie po-
staci wektorowej danych graficznych z integracja

z czedcia opisowa - czeéé polnocna.

Modernizacja i Budowa baz danych Sytemu Identyfi-
kacji Dzialek Rolnych (LPIS), w tym opracowanie po-

Tabela 1

Ip Nazwa zhioru danych charakteryzujacego stan ewidencji gruntiw i budynkéw: Miasta Tereny wiejskie

1  Wektorowa mapa ewidencyjna o pelnej tresci, zawierajaca:
granice dzialek ewidencyjnych, kontury uzytkow gruntowych, | 82 % powierzchni miast | 36 % terenéw wiejskich
kontury klasyfikacyjne, kontury budynkéw

2  Wektorowa mapa ewidencyjna o niepelnej tresci, zawierajgca
granice dzialek ewidencyjnych, kontury uzytkéw gruntowych, | 6% powierzchni miast 17 % terenéw wiejskich
kontury klasyfikacyjne (mapa nie zawiera konturéw budynkow)

3  Wektorowa mapa ewidencyjna zawierajaca wylacznie granice

dziatek ewidencyjnych (mapa nie zawiera konturéw uzytkow

gruntowych, konturéow klasyfikacyjnych oraz konturéw budynkéw)

6% powierzchni miast

13 % terendw wiejskich

nieruchomosci, polozonych
w miastach

Laczny stopien pokrycia mapa wektorows o pelnej i niepelnej tresci | 94 % powierzchni miast | 66 % terenéw wiejskich
4  Zbiory danych opisowych dotyczgcych budynkéw 52% budynkow polozonych| 10% budynkéow
w miastach polozonych na terenach
wigjskich
5  Zbiory danych opisowych dotyczacych nieruchomoéci lokalowych | 35% nieruchomoéci lokali, | 9% nieruchomoscei
stanowiacych odrebne lokali, stanowigcych

odrebne nieruchomosci,
polozonych na terenach
wiejskich
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staci wektorowej danych graficznych z integracja
z czeScig opisows — cze&é centrum.

— Modernizacja i Budowa baz danych Sytemu Identyfi-
kacji Dziatek Rolnych (LPIS), w tym opracowanie po-
staci wektorowe] danych graficznych z integracja
z czescig opisows — czesé poludnie.

Projekty te obejma okolo 82% powierzchni kraju. Ich
konicowymi rezultatami, ktére zasilg panstwowy zasdb geo-
dezyjny 1 kartograficzny, beda:

* bazy danych ewidencyjnych w postaci standardowych
zintegrowanych plikow danych ewidencyjnych (prze-
strzennych i opisowych), zapisanych w formacie SWDE,
okreslonym w zalgczniku nr 4 do rozporzadzenia;

* bazy danych ewidencyjnych w postaci zintegrowanych
plikéw danych ewidencyjnych (przestrzennych i opiso-
wych), zapisanych w formacie GML;

* pliki danych (przestrzennych i opisowych) pol zagospoda-
rowania w formacie GML;

* mapy rastrowe wykorzystywane przez Wykonawce do re-
alizacji zadan projektowych;

* operat techniczny zawierajacy wykazy, raporty, zestawie-
nia i mapy tematyczne.

Rezultaty projektéw w zasadniczy sposdb przyczynia sie
do poprawy poziomu standaryzacji polskiego katastru nierucho-
moéci 1 jakodei zawartych w nim danych oraz umozliwia prowa-
dzenie tego rejestru publicznego, zaréwno w zakresie danych
opisowych jak i przestrzennych w technice komputerowej,
a takze aktualizacje uzytkow gruntowych. Pelna realizacja ww.
projektow stworzy warunki do zakonczenia w 2007 r. procesu
przeksztalcania map ewidencyjnych do postaci wektorowe;.

W efekcie dokonana zostanie réwniez inwentaryzacja ma-
terialow, zgromadzonych w panstwowym zasobie geodezyj-
nym i kartograficznym, majacych znaczenie dla katastru oraz
dokonana zostanie ocena jakosci tych materiatow. Geodeci po-
wiatowi, na podstawie raportow opracowanych przez Wyko-
nawcow projektu, posiada wiec szczegélowa wiedze o zbio-
rach danych, za ktére odpowiadajg, a tym samym ich dalsze
dzialania zwigzane z modernizacja ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw beda mogly by¢ ukierunkowane w pierwszej kolejno-
§ci na eliminowanie istotnych bledéw i nieprawidtowosci.

Istotnym wsparciem dla przebiegu modernizacji ewiden-
¢i gruntéw i budynkéw byly prace wykonywane w la-
tach 2001-2005 dotyczace tworzenia bazy danych panstwo-
wego rejestru granic i powierzchni jednostek podziatu tery-
torialnego kraju (PRG).

Przy tworzeniu bazy danych PRG w oparciu o informacje
zawarte w operatach ewidencji gruntow i budynkéw, dokona-
no po raz pierwszy pelnego i wiarygodnego sprawdzenia, czy
w granicach jednostek ewidencyjnych znalazto sie cale tery-
torium ladowe kraju oraz czy jednostki ewidencyjne wypel-
niaja to terytorium w sposob spdjny.

Rezultaty tej weryfikacji nie byly, niestety, w pelni pozy-
tywne. Tylko w wyniku prac wykonywanych w CODGIK, do-
tyczacych granic wojewddztw, ujawnionych zostato okolo 250

niezgodnosci pomiedzy danymi ewidencyjnymi, przechowy-
wanymi w sasiadujacych ze sobg powiatach, dotyezacymi
tych granic. Mialy one charakter luk powierzchniowych po-
miedzy sasiadujacymi powiatami lub dotyczyly obszaréw, dla
ktorych prowadzono ewidencje podwdjnie, w obu sasiaduja-
cych ze soba powiatach. Podobne niezgodnosci, dotyczace
granic powiatéw niebedacych jednoczesnie granicami woje-
wodztw, ujawnione zostaly przez wojewddzkich inspektoréw
nadzoru geodezyjnego i kartograficznego.

Znaczna cze§¢ ujawnionych niezgodnosei zostala juz wy-
eliminowana, jednakze proces ten nie zostal jeszcze zakon-
czony.

GUGIK, w zwigzku z tworzeniem bazy danych PRG, do-
konal réwniez — we wspélpracy ze Straza Graniczng — wery-
fikacji danych dotyczacych granic panstwa i przekazal zwe-
ryfikowane dane wlaSciwym starostom do wykorzystania
przy aktualizacji operatu ewidencyjnego.

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci

Obowiazek prowadzenia rejestru cen i wartoéci nierucho-
mosci, zwany dalej ,rejestrem cen” wynika z art. 26 ust. 2
Prawa geodezyjnego i kartograficznego oraz § 74 rozporza-
dzenia.

Rejestr cen, ze wzgledu na jego cisly zwiazek z ewiden-
¢ja gruntéw 1 budynkéw, powinien by¢ modulem systemu
komputerowego przeznaczonego do prowadzenia tej ewiden-
¢ji. Mozliwe jest rowniez prowadzenie tego rejestru za pomo-
cg odrebnego programu komputerowego zintegrowanego
z systemem ewidencji gruntéw i budynkow.

Szczegélowy zakres informacji gromadzonych w rejestrze
cen, opis obiektow bazy danych tego rejestru oraz strukture
jego danych w formacie SWDE okresla aneks nr 9 do in-
strukeji. Propozycje odpowiednich regulacji prawnych doty-
czacych tych kwestii zostaly zamieszczone w projekeie nowe-
lizacji rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Bu-
downictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw (o ktérym mowa wyzej) w ust. 2.

Z informacji, jakie dotarly do Gléwnego Urzedu Geodezji
i Kartografii wynika, ze rejestr cen prowadzony jest zgodnie
z modelem wynikajacym z Instrukeji G-5 w 365 powiatach.
W 14 powiatach nie jest on prowadzony lub jest prowadzony
w uproszezonej formie, odmiennej od modelu okreslonego
w Instrukeji G-5.

W latach 2004 i 2005 w rejestrze cen umieszczono okolo 213
tys. transakeji kupna sprzedazy opisanych w aktach notarial-
nych. Dane zawarte w rejestrze cen udostepniane sg glownie
rzeczoznawcom majatkowym. Na podstawie tych danych Glow-
ny Urzad Statystyczny realizuje rowniez program badan staty-
stycznych dotyczacy transakeji kupna-sprzedazy nieruchomo-
sci. Wyniki tych badan Giéwny Urzad Statystyczny opubliko-
wal w formie informacji i opracowan statystycznych pt.
»Iransakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci w 2004 r.” oraz
»Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci w 2005 r.”.
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Zintegrowany System Informacji o Nieruchomosciach

Od 1999 r. realizowana jest w Polsce idea budowy Zinte-
growanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach, zwanego
réwniez Zintegrowanym Systemem Katastralnym. Powstata
ona w ramach uzgodnien z Komisja Europejskg z trzech réoz-
nych projektéw zgloszonych do programu Phare przez: Mini-
sterstwo Sprawiedliwoéci, Glowny Urzad Geodezji i Kartogra-
fii, oraz Ministerstwo Finansow. W rezultacie ,,Phare 2000
- Budowa Zintegrowanego Systemu Katastralnego”. Podsta-
wowym zalozeniem tego projektu bylo doprowadzenie do au-
tomatycznej wymiany informacji pomiedzy ewidencja grun-
tow 1 budynkow a systemami ksigg wieczystych oraz ewiden-
¢ji podatkowej. Budowa ZSK byla priorytetem 30.9
w Narodowym Programie Przygotowania do Czlonkostwa
w Unii Europejskiej w Polsce, przyjetym przez Rade Mini-
strow w 26 kwietnia 2000 r.

W latach 1999-2004 prace zwiazane z realizacja. projektu
»Phare 2000 — Budowa Zintegrowanego Systemu Katastralne-
go” koordynowane byly przez zespoly powolane zarzadzeniami
Prezesa Rady Ministrow: Nr 13 z 18 marca 1999 r, Nr 36
z dnia 18 czerwca 2001r. oraz Nr 142 z 2 grudnia 2002 r.

W dniu 21 kwietnia 2004 r. Rada Ministréw przyjela dwa
dokumenty opracowane przez Zespot powotany zarzadzeniem
Nr 142 Prezesa Rady Ministréw z 2 grudnia 2002 r.:

* Rzadowy Program Rozwoju Zintegrowanego Systemu In-
formacji o Nieruchomoéciach - plan wieloletni i realizacja

w latach 2004 i 2005,

* Plan rzeczowo-finansowy budowy Zintegrowanego Syste-
mu Informacji o Nieruchomosciach - business plan.

W Swietle pierwszego z tych dokumentdw, przez Zinte-
growany System Informacji o Nieruchomosciach rozumie sie
rozwigzania prawne, organizacyjne i techniczne zapewniajg-
ce szybki dostep do aktualnych i wiarygodnych informacji
o nieruchomogciach, gromadzonych w ewidencjach i reje-
strach publicznych.

Range dzialan podejmowanych w celu budowy ZSK pod-
kregla fakt ustanowienia przez Rade Ministréw Petnomocni-
ka Rzadu do Spraw Rzadowego Programu Zintegrowanego
Systemu Informacji o Nieruchomosciach (rozporzgdzenie
Rady Ministrow z 7 grudnia 2004 r. - Dz. U Nr 264,
poz. 2631) oraz utworzenia przez Prezesa Rady Ministrow
Zespotu do Spraw Realizacji Rzgdowego Programu Rozwoju
Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach
(zarzadzenie Nr 140 Prezesa Rady Ministrow z 28 grudnia
2004 r.).

Do potrzeb Zintegrowanego Sytemu Katastralnego do-
stosowane zostaly juz w znacznym stopniu przepisy dotycza-
ce ksiag wieczystych. Na szczegdlna uwage zastuguja
* ustawa z 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegl

wieczystej do struktury ksiegi wieczyste] prowadzonej

w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 42, poz. 363) oraz

zmiany dokonane ta ustawa dotyczace przepisow ustawy

z 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego

(Dz.. U. Nr 43 poz. 296 z péin. zm.), a takze przepiséw
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hi-
potece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z p6zn. zm.),

* rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 26 wrzeénia
2003 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie prowadze-
nia ksiag wieczystych i zbioréw dokumentéw (Dz. U.
Nr 176 poz. 1721),

* rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z 20 sierpnia
2003 r. w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wie-
czystych w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 162,
poz. 1575).

Odpowiednie dzialania dostosowawcze przeprowadzone
zostaly takze w zakresie przepisow dotyczacych ewidencji
podatkowej nieruchomosci.

Ewidencja gruntéw i budynkéw z uwagi na fakt, ze obej-
muje obszar calego kraju oraz ze jej treécia, oprdcz informacji
opisowych o gruntach, budynkach i lokalach, sa réwniez da-
ne geometryczne, umozliwiajace lokalizacje gruntéw i budyn-
kow w przestrzeni oraz ich prezentacje na mapach katastral-
nych, peini szczegolna role w Zintegrowanym Systemie Kata-
stralnych. Z tego wzgledu pelne dostosowanie przepiséw
prawnych, dotyczacych ewidencji gruntéw i budynkéw do po-
trzeb tego systemu, jest sprawg niezwykle wazng i pilna.

Integrujaca Platforma Elektroniczna (IPE)

Integrujaca Platforma Elektroniczna (IPE) jest elemen-
tem infrastruktury teleinformatycznej ZSIN, umozliwiaja-
cym poréwnywanie i ustawowo wymagang wymiane danych
pomiedzy funkcjonujacymi juz rejestrami publicznymi,
w tym:

* ewidencja gruntow i budynkow,

* elektronicznym systemem ksiag wieczystych (NKW),

* ewidencjg podatkowa nieruchomoéci,

* krajowym systemem ewidencji producentéw, ewidencji
gospodarstw rolnych oraz ewidencji wnioskéw (IACS),

* Powszechnym Elektronicznym Systemem Ewidencji

Ludnoéci (PESEL),

* Krajowym Rejestrem Urzedowym Podmiotéw Gospodar-
ki Narodowej (REGON).

Architekture IPE ilustruje rysunek 1.

Podstawowe moduly aplikacyjne tego systemu zbudowa-
ne zostaly przez Glowny Urzad Geodezji i Kartografii w la-
tach 2001-2003 w ramach projektu ,PHARE 2000 Budowa
Zintegrowanego Systemu Katastralnego” we wspélpracy
z Ministerstwem Sprawiedliwosci, Ministerstwem Finanséw,
Ministerstwem Spraw Wewnetrznych 1 Administracji oraz
Giownym Urzedem Statystycznym.

IPE, whrew pogladom wyrazanym przez przeciwnikow
tego systemu, nie jest nowym centralnym rejestrem publicz-
nym i nie ma na celu ograniczanie uprawnien starostéw
1 prezydentéw miast w zakresie ewidencji gruntéw i budyn-
kéw. Jego funkcjonalnoséé dostosowana jest do zadan i obo-
wigzkow tych organdw Sluzby Geodezyjnej i Kartograficznej,
sadéw prowadzacych ksiegi wieczyste w systemie elektro-
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nicznym, a takze Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych,

wynikajacych z przepisow prawa.

Oto kilka przykladow obowiazkow ustawowych, ktore obec-
nie mogg byt realizowane wylacznie za poérednictwem IPE:

e Art. 27 ust. 4 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczy-
stych i hipotece stanowi, ze ,organ prowadzacy kataster
nieruchomosci zapewni nieodplatnie sadom, ktére zakltada-
ja iprowadza ksiegi wieczyste w systemie informatycznym,
bezposredni dostep do bazy danych katastru nieruchomosci
w celu sprawdzenia oznaczenia nieruchomoéci.

Przy pomocy mechanizméw IPE starostowie i prezydenci
miast majg mozliwos¢é wywigzanie sie z tego obowigzku.

* Art. art. 365 ust. 4 ww. ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece postanawia: ,Centralna Informacja zapewni ¢
nieodplatnie organom prowadzacym kataster nierucho-
mosci bezposredni dostep do bazy danych ksiegi wieczy-
stej w czedcl obejmujgcej dzial pierwszy i drugi, w celu
sprawdzenia zgodnosci danych w katastrze nieruchomo-
§ci z trecig wpisow w powyzszych dzialach, bez prawa
udostepniania danych z tej bazy osobom trzecim.”
System elektronicznej ksiegi wieczystej oraz mechani-
zmy IPE zapewniaja realizacje tego zadania.

* Art. 44 ust. 1 ustawy z 19 czerwcea 1995 r. o statystyce pu-
blicznej stanowi, ze: ,Organy prowadzace urzedowe reje-
stry, z wyjatkiem rejestréw sadowych, i systemy informa-
cyjne administracji publiczne]j zawierajace dane o poszcze-
golnych podmiotach (dotyczacy podmiotéow gospodarki

narodowej ohjetych rejestrem REGON) sa obowiazane
do wpisywania numeru identyfikacyjnego podmiotu nada-
nego w rejestrze, postugiwania sie nim przy przekazywaniu
informacji oraz stosowania jednolitych oznaczen kodowych
opisu podstawowych cech podmiotu, kodowanych wedtug
standardow klasyfikacyjnych.”

Przywolany przepis dotyczy ewidencji gruntéw i budyn-

kéw, poniewaz jest ona urzedowym rejestrem publicznym

i zawiera miedzy innymi dane dotyczace oséb prawnych

i jednostek organizacyjnych, a wiec podmiotéw objetych

rejestrem podmiotéw gospodarki narodowej (REGON).

Mechanizmy IPE zapewniaja jego uzytkownikom dostep

do bazy danych REGON.

Art. 44 h ust. 1 ww. ustawy o statystyce publicznej sta-

nowi, ze ,dane ze zbioréw meldunkowych, zbioru PESEL

oraz ewidencji wydanych i utraconych dowodéw osobi-
stych udostepnia sie, o ile sg one niezbedne do realizacji
ich ustawowych zadan, nastepujacym podmiotom:

1) organom administracji publicznej, sadom, prokuraturze,
za$ art. 44 h ust. 7 tej samej ustawy stanowi, ze ,pod-
miotom, o ktérych mowa w ust. 1, dane mozna udostep-
niaé za pomoca urzadzen teletransmisji danych, bez ko-
niecznosci skladania pisemnego wniosku, o ktorym mo-
wa w ust. 3, jezeli spelnig facznie nastepujace warunki:
1) posiadaja urzadzenia umozliwiajace identyfikacje

osoby uzyskujacej dane w systemie oraz zakresu,
daty i celu ich uzyskania,
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2) posiadajg zabezpieczenia techniczne i organizacyj-
ne uniemozliwiajace wykorzystanie danych nie-
zgodnie z celem ich uzyskania,

3) uzyskanie danych jest uzasadnione specyfika lub
zakresem wykonywanych zadan albo prowadzonej
dzialalnoéci.”

IPE jest systemem teleinformatycznym spetniajacym wa-

runki, o ktérych mowa w pkt 11 2, zag potrzeba uzyska-

nia przez staroste danych z rejestru PESEL, a zatem
spelnienie warunku 3, wynika z art. 20 ust. 2 Prawa geo-

dezyjnego i kartograficznego oraz § 10 ust. 1, pkt 21 § 73

rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budow-

nictwa z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéow

i budynkéw, a takze ust. 30 1 31 zalgcznika nr 1 do tego

rozporzadzenia.

*  Przepisy art. 15 ust. 11 2 ustawy z 17 lutego 2005 r. o in-
formatyzacji dzialalnoéci podmiotéw realizujacych zadania
publiczne (Dz. U. Nr 65, poz. 565 z p6zn. zm.) stanowia:
,1. Podmiot prowadzacy rejestr publiczny zapewnia pod-
miotowi publicznemu albo podmiotowi niebedacemu pod-
miotem publicznym, realizujgcym zadania publiczne na pod-
stawie odrebnych przepisoéw albo na skutek powierzenia lub
zlecenia przez podmiot publiczny ich realizacji, nieodplatny
dostep do danych zgromadzonych w prowadzonym rejestrze,
w zakresie niezbednym do realizacji tych zadan.

2. Dane, o ktérych mowa w ust. 1, powinny by¢ udostep-

niane droga elektroniczng i moga by¢ wykorzystane wy-

acznie przez podmiot, ktéremu udostepniono dane do re-
alizagji zadan publicznych.”

IPE umozliwia starostom wywigzanie sie z ww. obowigz-

kow, w szczegdlnosci w stosunku do Agencji Restruktury-

zacji 1 Modernizacji Rolnictwa, ktéra prowadzi krajowy
system ewidencji producentéw, ewidencji gospodarstw
rolnych oraz ewidencji wnioskow o przyznanie platnosci

(IACS), oraz w stosunku do gmin, ktére prowadzg ewi-

dencje podatkowa nieruchomoéci, poniewaz zapewnia

wydawanie danych katastralnych w jednolitym standar-
dowym formacie.

IPE zapewnia rowniez:

* generowanie w formie elektroniczne] zawiadomien
o zmianach danych ewidencyjnych i przekazywanie tych
zawiadomien do wydzialéw ksiag wieczystych oraz orga-
now prowadzacych ewidencje podatkowa;

* przekazywanie zawiadomien (w formie elektronicznej)
o wpisach w centralnej bazie ksigg wieczystych (w dzia-
le 11 II) i kierowanie tych zawiadomien do jednostek pro-
wadzacych ewidencje gruntéw i budynkow;

* gporzadzanie zestawien zhiorczych.

Petne wdrozenie tych ostatnich funkeji IPE wymaga przy-
jecia odpowiednich regulacji prawnych przygotowanych
w Glownym Urzedzie Geodezji i Kartografii. Nalezy przy tym
zwrdcié uwage, ze wdrozenie systemu elektronicznych zawia-
domiei o zmianach danych ewidencyjnych oraz o wpisach
w centralnej bazie ksigg wieczystych tworzy warunki do au-

tomatyzacji procesu aktualizacji zaréwno ewidencji gruntéow
i budynkow, jak i systemu ksiag wieczystych, a przez to elimi-
nowania jednego z istotnych zrédet bledéw, jakim jest wpro-
wadzanie danych do bazy danych za pomoca klawiatury.
Wdrozenie tych funkeji przyczyni sie réwniez do zmniejsze-
nia pracochlonnosci procesu aktualizacji, jej efektywnosci
oraz kosztow jej wykonywania. Pragne przy tym zwrécié
uwage, ze funkcje te majg bezposredni zwigzek z zadaniami
starosty (prezydenta miasta). Jedynie funkcja dotyczaca ze-
stawien zbiorczych ma zwiazek z zadaniami Gléwnego Geo-
dety Kraju. Jej uruchomienie jest niezbedne w celu weryfika-
¢ji zestawien zbiorczych przekazywanych do GUGIK przez
starostow oraz marszatkow wojewodztw. Na potrzebe takiej
weryfikacji zwrdcila uwage Najwyzsza Izbha Kontroli.

Wlaczanie poszezegélnych powiatowych systeméw kata-
stralnych do IPE odbywa sie etapami.

W ramach projektu pilotazowego ,,Phare 2000 - Budowa
Zintegrowanego Systemu Katastralnego”, zakonczonego
w 2003 r. wlaczonych zostalo 6 oérodkéw powiatowych.

W wyniku zrealizowania w 2004 r. projektu ,,Phare 2001
- Zintegrowany System Katastralny - faza II” do IPE wla-
czono kolejne 43 osrodki powiatowe.

W ramach projektu ,Phare 2003 - Zintegrowany System
Katastralny - faza III”, realizowanego w latach 2005-2006,
nastapi wigczenie kolejnych 183 lokalizacji.

Wlaczenie pozostalych oérodkéw zaplanowano na la-
ta 2006-2008 w ramach projektu ,, GEOPORTAL. GOV, P17

Narzedzia informatyczne do kontroli i konwersji da-

nych ewidencyjnych
W celu zapewnienia jednorodnoéci danych ewidencyjnych

wydawanych z powiatowych baz danych i mozliwoéei ich
przetworzenia przez inne systemy informacyjne, na zamé-
wienie GUGIK opracowane zostaly programy komputerowe:

A-SWDE, V-SWDE, SWDE_konwertor 2000, O-SWDE,

SWDE_TOPO, LPIS-SWDE.

Program A-SWDE umozliwia w szczegdlnosci:

* badanie poprawnoéci syntaktycznej i semantycznej pli-
kéw w formacie SWDE,

* autoryzacje plikéw SWDE,

* integracje plikdw zawierajacych dane opisowe i plikow
zawierajacych dane geometryczne.

Program V-SWDE umozliwia w szczegdlnosci:

* sprawdzenia poprawnosci identyfikatoréw obiektéw bazy
danych i poprawienia niewlasciwych identyfikatoréw,

* gprawdzenia zgodnoéci atrybutéw zawartych w bazie da-
nych ewidencji gruntéw i budynkéw z dopuszezalnymi
wartoSciami okre§lonymi w zalgczniku nr 4 rozporzadze-
nia w sprawie ewidencji gruntéw i budynkdéw i poprawie-
nia atrybutéw niewlasciwych,

* sprawdzenia poprawnoéci relacji pomiedzy obiektami ba-
zy danych i usunigcia btedéw w tym zakresie,

* sprawdzenie poprawnoéci topologicznej obiektéw geome-
trycznych i usuniecie bledéw w tym zakresie,
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* uzupelnienie baz danych ewidencyjnych numerami PE-
SEL i REGON i weryfikacji innych danych osobowych,

* gsprawdzenia zgodnosci danych opisowych z danymi geo-
metrycznymi, w przypadku prowadzenia odrebnych baz
dla czeéci opisowej i geometrycznej, oraz usuniecia nie-
zgodnoéci w tym zakresie.

Program SWDE_ konwertor 2000 umozliwia konwersje
geometrycznych danych zapisanych w formacie SWDE
z ukladu ,1965” i ukladéw lokalnych do obowigzujgcego
obecnie ukladu ,2000”, wprowadzonego rozporzadzeniem
Rady Ministrow z 8 sierpnia 2000 r. w sprawie panstwowego
systemu odniesien przestrzennych (Dz. U. Nr 70, poz. 821).

Program O-SWDE umozliwia filtrowanie plikow SWDE
pod katem potrzeb odbiorey tych plikow.

Program SWDE TOPO umozliwia weryfikacje danych
geometrycznych ewidencji gruntéw i budynkéw. Program
jest w pelni rozwigzaniem aplikacyjnym, nie wymagajacym
dodatkowych bazodanowych narzedzi informatycznych.

Program LPIS-SWDE umozliwia miedzy innymi weryfi-
kacje i aktualizacje danych ewidencyjnych zapisanych w for-
macie SWDE w oparciu o:

* dane dotyczgce pol zagospodarowania, zapisane w forma-
cie XML, pozyskiwane z systemu LPIS prowadzonego
przez ARIMR,

* ortofotomape cyfrows.

Polski kataster nieruchomosci w swietle
wytycznych Komisji Gospodarczej ONZ dla Europy,
wydanych w 2004 r., dotyczqcych jednostek

i identyfikatoréw nieruchomosci

W 2004 r. Komisja Gospodarcza ONZ dla Europy opubliko-
wala dokument ,,Guidelines on Real Property Units and Iden-
tyfiers”, stanowiacy kontynuacje wezesniegjszych inicjatyw tej
Komisji, podejmowanych na rzecz wzmocnienia zdolnoéci ad-
ministrowania terenami, gléwnie w krajach Europy Wschod-
niej i Srodkowej. W dokumencie wyrazona jest akeeptacja dla
roznorodnosci krajowych systeméw katastralnych, jakie funk-
cjonuja w Europie. Jego autorzy stwierdzaja, ze ,nie ma dwach
krajow, ktorych systemy katastralne bylyby identyczne, ponie-
waz kataster jest czescig infrastruktury spolecznej danego kra-
ju. Podobnie jak narody, kazdy system ewoluowal i posiada wia-
sna charakterystyke”. Jednakze, w dokumencie sformutowano
szereg zalecen 1 wytycznych, dotyczacych w szczegdlnoscei:

* zakresu informacji, ktore powinny hyé¢ gromadzone

w systemach katastralnych,

* podstawowych jednostek katastralnych (obiektow kata-
stralnych) oraz ich identyfikatordw,

* sposobu i dokladnogei okreslania przebiegu granic nieru-
chomosei.

Autorzy dokumentu wskazujg rowniez, ze systemy kata-
stralne mozna opisac jako:

* prawne - koncentrujace sie na wlasnogci,

* fiskalne - koncentrujace sie na wartosci nieruchomosei
dla celow podatkowych,

* ugzytkowania gruntéw — rejestrujace rézne sposoby uzyt-
kowania gruntow,

¢ wielofunkcyjne - stuzace wielu celom.

Wazna cechg kazdego katastru jest to, ze ohejmuje on ca-
ty kraj. Z tego wzgledu wiele systeméw ksiag wieczystych,
obejmujacych tylko dziatki, ktére byty przedmiotem transak-
cji, nie moze by¢ uznanych, zdaniem autoréw dokumentu,
za systemy katastralne.

Bardzo zréznicowany jest zakres informacji gromadzo-
nych w poszczegélnych krajowych systemach katastralnych.
Niektore z nich (np. kataster austriacki) zawieraja stosunko-
wo niewiele informacji, inne za$ (np. kataster litewski) po-
siadajg bardzo zlozony zbiér danych.

Na tle omawianych w dokumencie systemdw katastralnych
polska ewidencje gruntéw i budynkdw, w powigzaniu z ewiden-
cja sieci uzhrojenia terenu oraz mapg zasadnicza, (wszystkie
powinny obejmowaé obszar catego kraju) nalezy zaliczy¢ za je-
den z bogatszych w tres¢ systeméw katastralnych w Europie.

W swietle omawianego dokumentu, nie znajduje zadnego
uzasadnienia stanowisko wielu polskich ekspertdw, ze w Pol-
sce nie zostal dotychczas zalozony kataster nieruchomosei.

Uzasadniona jest jedynie teza, ze w polskim systemie ka-
tastralnym nie zostaly zgromadzone dotychczas pelne zbiory
danych, okre§lonych przez przepisy prawa, oraz ze czeéé da-
nych zawartych w tym systemie jest nieodpowiedniej jakosci
oraz czes¢ tych danych jest niezgodna z obowigzujacymi
standardami technicznymi. Nalezy jednak podkreslié istotny
postep w procesie standaryzacji danych ewidencyjnych doko-
nany w ostatnich latach, czego dowodem byl sprawny trans-
fer tych danych do systemu LPIS na przetomie 2005 i 2006
roku przy wykorzystaniu standardu SWDE. Na pozytywna
ocene zastuguja rowniez dzialania prowadzone przez wiek-
5z05¢ starostow 1 prezydentow miast, majace na celu uzupel-
nienia operatow ewidencji gruntéw i budynkéw danymi do-
tyczacymi budynkdéw i nieruchomosci lokalowych. Nalezy
Jjednak odnotowaé, ze w czesci powiatéw zadania w tym za-
kresie dotyczace miast nie zostaly w terminie wykonane.

Mankamentem polskiego systemu katastralnego jest
réwniez to, ze te same informacje sg rejestrowane w ewiden-
¢ji gruntéw i budynkow oraz na mapie zasadniczej. Podob-
na redundancja danych wystepuje w zbiorach danych ewi-
dengji sieci uzbrojenia terenu oraz mapy zasadniczej.

Wyrazam poglad, ze obowiazki administracji publicznej
powinny by¢ ograniczone do prowadzenia tylko dwdoch z ww.
rejestrow publicznych, tj. katastru nieruchomosci oraz geo-
dezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu. Wszelkiego rodza-
ju mapy wielkoskalowe powinny by¢ tworzone w oparciu
o dane tych dwdch rejestrow.

Komisja Gospodarcza ONZ zwraca rowniez uwage, Ze
na rynku obrotu nieruchomosciami pojawia sie coraz wieksza
potrzeba uzyskiwania informacji o ograniczeniach ogdlnych
nalozonych na grunty, wynikajacych z ustalen planéw zagospo-
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darowania przestrzennego oraz innych dokumentow np. wyda-
nych na podstawie przepisow dotyczacych ochrony srodowiska.

Te potrzeby zostaly juz dostrzezone przez polska stuzbe
geodezyjng 1 kartograficzna. i z tego tez wzgledu w projekcie
nowelizagji Prawa geodezyjnego i kartograficznego, ktory byt
rozpatrywany przez Sejm ubieglej kadencji, zamieszczone
zostaly zapisy dotyczace ujawniania na mapie ewidencyjnym
przebiegu linii rozgraniczajacych tereny o réznym przezna-
czeniu lub zasadach zagospodarowania w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Odnoénie granic nieruchomosei Komisja Gospodarcza
ONZ stwierdza, ze wszystkie nieruchomosci majg granice, lecz
precyzja, z jaka sa one okreglane jest rézna w réznych krajach.
Komisja stwierdza rowniez, ze wymaganiami zasadniczymi
1 natychmiastowymi przy wprowadzaniu systemu katastral-
nego sa: jasne definicje prawne tego, co stanowi nieruchomogé
oraz zasady opisywania kazdej nieruchomosci. Zdaniem Komi-
sji wysoka doktadno§é pomiaréw granic, to kwestia przyszlo-
§ci. Na krotka mete, jasne i efektywne wyznaczenie granic jest
wazniejsze od dokladnego pomiaru. Pomiary winny by¢ wyko-
nane przy realistycznie dobranych poziomach dokladnosci.
Ponadto zaleca sie, aby ze wzgledu na wykorzystywanie tech-
nologii GIS polozenie punktéw granicznych bylo okreslane
przy pomocy wspolrzednych geograficznych (B, L) lub w jed-
nolitym ukladzie wspdtrzednych prostokatnych ptaskich.

Strategia Polskiej Stuzby Geodezyjnej i Kartograficznej,
zwigzane z metodami pozyskiwania danych dotyczacych
punktéw granicznych oraz zasad i dokladnosci okreslenia
polozenia punktéw granicznych, zawarta w przepisach roz-
porzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa
z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw 1 budynkéw,
jest w pelni zgodna z ww. zaleceniami Komigji ONZ.

Komisja ONZ zwraca réwniez uwage na problem trzecie-
go wymiaru, majac na wzgledzie, ze prawo do nieruchomosci
rozcigga sie w gore nad powierzchnie ziemi oraz w dot
pod powierzchnie ziemi.

W polskim systemie katastralnym trzeci wymiar jest
uwzgledniany w geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia tere-
nu. Wlaczenie tego wymiaru do katastru nieruchomosci to
kwestia przyszlosci, nad ktora nalezy rozpoczynaé juz pu-
bliczng rzeczowa dyskusje.

W omawianym dokumencie jego autorzy stwierdzaja, ze
w Europie nie ma zgodnoéci, co do podstawowej jednostki
wlasnoséci w zakresie gruntu, wykorzystywanej w katastrze
nieruchomoéci. W wyniku przeprowadzonych badan zidenty-
fikowano pie¢ najezesciej wystepujacych jednostek wiasno-
§ci. Nalezg do nich: dzialka, parcela, podstawowa jednostka
nieruchomosci (BPU), jednostka wlasno§ci nieruchomoscei,
portfel nieruchomoéci. I te jednostki zalecane sg do stosowa-
nia przez krajowe systemy katastralne.

Szczegdlowa analize poréwnawcza podstawowych jedno-
stek (obiektéw) katastralnych ujawnianych w polskiej ewi-
dencji gruntow na tle wytycznych Komisji Gospodarczej
ONZ przedstawia tabela 2 (na str. 42).

Zalecenia Komisji ONZ dotycza takze identyfikatoréw
katastralnych. W dokumencie stwierdza sie: ,Kazda podsta-
wowa jednostka nieruchomosci oraz dziatka zarejestrowa-
na w systemie katastralnym, czy tez w ksiegach wieczystych
(gruntowych) musi posiada¢ identyfikator”. Majac na uwa-
dze proces komputeryzacji katastru nieruchomogci, komisja
zaleca, aby kazdy element bazy danych hyl wyrézniony nie-
powtarzalnym identyfikatorem.

Polski system katastralny spelnia w pelni ww. zalecenia
Komisji ONZ. Zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow, kazdy obiekt prze-
strzenny bazy danych ewidencyjnych posiada unikalny
w skali kraju, oparty o kody systemu TERYT, identyfikator
przestrzenny. Zalgceznik nr 1 do tego rozporzadzenia okresla
zasady tworzenia identyfikatorow przestrzennych. Niezalez-
nie od identyfikatora przestrzennego kazdy obiekt bazy da-
nych powinien posiada¢ swdj unikalny identyfikator tech-
niczny, nadawany przez system komputerowy zarzadzajacy
bazg danych.

W swietle powyzszych analiz uprawnione jest stwierdzenie,
ze polski system katastralny jest budowany zgodnie z omawia-
nymi wytycznymi Komisji Gospodarcze] ONZ dla Europy.

GEOPORTAL.GOV.PL

Glowny Urzad Geodezji i Kartografii ramach projektu
,GEOPORTAL.GOVPL’ podjal réwniez dzialania majace
na celu stworzenie, zgodnie z projektem dyrektywy INSPI-
RE, warunkéw do integracji i udostepniania w trybie on-line
danych katastralnych i innych danych geoprzestrzennych.
Celem tego projektu jest rowniez:

* wdrozenie modulu pobierania optat i rozliczania wply-
wow na podstawie zrédia pochodzenia danych (billing);

* wdrozenie Infrastruktury Klucza Publicznego (podpis
elektroniczny);

* organizacja Biura Press - jednostki centralnej odpowie-
dzialnej za dystrybugje danych o znacznym wolumenie
(glownie zobrazowan lotniczych i satelitarnych) w trybie
off-line, po uprzednim zgloszeniu zapotrzebowania on-line;

¢ integracja zasobu centralnego z zasobami lokalnymi

w ramach systemu metadanych.

Infrastruktura teleinformatyczna geoportalu oparta jest
na infrastrukturze IPE i stanowi jej rozwiniecie.

Schemat ideowy budowanego geoportalu przedstawia ry-
sunek 2 (na str. 43).

Za posrednictwem geoportalu udostepniane heds, miedzy
innymi:

* dane katastralne pozyskane z IPE,

* cyfrowe modele terenu - poziomu 11 2,

* mapy tematyczne: hydrograficzne, sozologiczne,

* topograficzne mapy rastrowe,

¢ dane o przebiegu granic i powierzchni jednostek podzialu
terytorialnego panstwa,




Tabela 2

Lp.

Jednostki katastralne wedlug wytycznych Komisji
Gospodarczej ONZ

Jednostki (obiekty) katastralne wedlug polskich przepi-
sow dotyczacych ewidencji gruntéw i budynkow.

Dzialka Ewidencyjna
Zamkniety wielobok na powierzchni Ziemi, stanowigcy jedna
wlasnosé o jednolitych prawach dotyczacych nieruchomosel.

Dzialka Ewidencyjna

Ciagly obszar gruntu polozony w granicach jednego obrebu,

jednorodny pod wzgledem prawnym, wydzielony z otoczenia
. 5 3 4

Parcela/kontur uzytku

To obszar, jaki mozna wyrysowaé na planie, jest tez najmniejsza
Jjednostks, jakg da sie identyfikowaé dla celéw zarzadzania zaso-
bami terenu. Przykladowo: moze to byé pole z jakim$ konkret-
nym rodzajem rolinnoéci lub forma uzytku albo tez obszar
pod konkretnie okredlonym uzytkowaniem, jak na przyklad bu-
dynek. Dziatka gruntowa sklada sie z jednej lub wiekszej ilosci
parcel.

Parcele niekoniecznie sg rejestrowane w ksiggach wieczystych
(rejestrach gruntowych), czy tez rejestrach katastralnych, jako
ze takie rejestrowanie mogtoby pociagnaé za sobg niepotrzebne
koszty oraz powodowaé, ze system katastralny bedzie sie niepo-
trzebnie komplikowal. Wyjatek od tej zasady stanowig kontury
uzytkow stanowiace zarysy budynkoéw.

Grupa dzialek i parcel majgea roznych wiascicieli moze tworzy¢
strefe, jak w ukladzie stref uzytkowania terenu, gdzie dozwolone
sa tylko pewne rodzaje dzialalnoéci (na przyktad w obszarach
mieszkalnictwa lub na terenach przemystowych) lub tez gdzie
istniejg szezegdlne ograniczenia dotyczace uzytkowania terenow
(np. w strefie chronionej).

PUHIOCG T S T Al IC AT YOI

Uzytki gruntowe granicach dzialki ewidencyjnej

W polskim systemie katastralnym odpowiednikiem parceli jest
czes¢ dzialki stanowigca odrebny uzytek gruntowy.

Uzytki gruntowe w granicach poszczegdlnych dziatek ewiden-
cyjnych z reguly nie sg obiektami przestrzennymi, chyba ze
w granicach dziatki miesci sie w caloéci kontur uzytku grunto-
wego, ktory podobnie jak dzialka ewidencyjna, jest obiektem
przestrzennym. Jezeli kontur uzytku gruntowego obejmuje
kilka dzialek, to powierzchnie tego uzytku w granicach po-
szczegblnych dzialek wyznaczajg granice tego konturu i prze-
cinajace go granice poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych.

Podstawowa jednostka nieruchomoséci - BPU (Basic pro-
perty Unit)

Jako jednostka prawna, jest to plik praw nieruchomoéci, ktérych
wlasno$é moze by¢ zarejestrowana w ksiedze wieczystej/rejestrze
gruntowym. Obszar terenu, stanowiacy jednostke wlasnoéei,
okreélany jest mianem podstawowej jednostki nieruchomosei.
Moze ona sie skladaé z jednej lub wiekszej ilogei sasiadujacych ze
soba lub geograficznie rozdzielonych dzialek.

Podstawowa jednostka nieruchomosci (BPU) ma jednego wtasei-
ciela dla caloéei, zaé prawa dot. nieruchomoéci sa jednolite. Na-
bywea podstawowej jednostki nieruchomosci (BPU) nabywa
wszystkie zwiazane z nig prawa i zobowigzania, lacznie z wszel-
kimi zobowigzaniami wzgledem obecnych dzierzawcow oraz
wszelkie nieuregulowane zobowigzania hipoteczne zwigzane
z danym gruntem. Ogélnie rzecz hiorac, podstawowa jednostka
nieruchomos$ci (BPU) to jednostka wlasnosci rejestrowa-
na w ksiedze wieczystej/rejestrze gruntowym lub rejestrze tytu-
téw do gruntu.

W polskim systemie prawnym odpowiednikiem BPU jest nie-
ruchomo§é wieczysto-ksiggowa oraz jednostka rejestrowa
w ewidencji gruntéw i budynkéw.

Jednostke rejestrowa gruntéw tworza dzialki ewidencyjne po-
lozone w granicach jednego obrebu ewidencyjnego, wehodzace
w skiad jednej nieruchomosei (rozumianej jako nieruchomoéé
wieczysto-ksiegowa).

Jednostka wiasnosci nieruchomosci

Polaczenie dwu lub wiecej podstawowych jednostek nieruchomo-
sci (BPU) stanowiacych w sumie jedna ,posiadioéé” nalezaca
do jakiej$ osoby, nazywana jest tutaj jednostka (wlasnosci) nieru-
chomosci. Prawa odnoszace sie do jednostki (wlasnosei) nieru-
chomosci niekoniecznie sg jednolite.

Ta jednostka nie ma obecnie odpowiednika w polskim systemie
katastralnym. W przeszlosci odpowiednikiem jednostki wia-
snofci nieruchomosci byla jednostka rejestrowa gruntéw, kto-
ra zawierala wszystkie dziatki ewidencyjne potozone w grani-
cach jednego obrebu ewidencyjnego, nalezace do tego samego
wlaciciela, niezaleznie od tego w ilu ksiggach wieczystych te
dziatki byty uwidocznione.

Portfel wlasnoéci (nieruchomosci)

Portfel wlasnoéei (nieruchomoéei) to zhidr jednostek wtasnosci nie-
ruchomoéci oraz podstawowych jednostek nieruchomosci (BPU),
bedacych w posiadaniu jednego wlasciciela.

Podstawowe jednostki wlasnoéci oraz podstawowe jednostki nie-
ruchomoéci (BPU) wchodzace w sktad portfela wlasnosci (nieru-
chomoéci) mogg byé zlokalizowane w réznych gminach, mozliwe
jest nawet, Ze beda zlokalizowane w réznych panstwach.

Ta jednostka nie ma obecnie odpowiednika w polskim systemie
katastralnym.

Mozliwosé utworzenia portfela nieruchomosei nastapi
po wigczeniu wszystkich powiatéw do Integrujacej
Platformy Elektronicznej.

~ Rzeczoznawca Mgf@i{owy_
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W ramach projektu GEOPORTAL.GOVPL tworzy sie
krajowa infrastrukture informacji geodezyjnej i kartograficz-
nej, ktora jest podstawowym elementem infrastruktury in-
formacji przestrzennej, bedacej skladnikiem infrastruktury
informacyjnej panstwa.

Whioski

System katastralny budowany w Polsce oparty jest
na wzorcach i1 do§wiadczeniach wielu panstw europejskich.
Kierunki jego rozwoju sg rowniez zgodne z omawianymi wy-
tycznymi Komigji Gospodarczej ONZ dla Europy. Jego dalszy
rozwoj i dostosowanie do warunkéw gospodarki rynkowej
oraz potrzeb spoleczenstwa informacyjnego jest sprawa waz-
na i niezbedna.
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wy budowanego geoportalu

Z szacunkéw przeprowadzonych przez starostéw i prezy-
dentow miast wynika, ze w miastach znajduje sie okolo
5,8 mln budynkéw oraz okolo 3,7 mln lokali, stanowiacych
odrebne nieruchomosci, zwanych dalej ,nieruchomo$ciami
lokalowymi”, a na terenach wiejskich okoto 10,5 mln budyn-
kéw oraz 1 mln nieruchomosei lokalowych.

Rezultaty prac o charakterze badawczo-rozwojowym,
analitycznym i wdrozeniowym, realizowanych przez GUGIK
w latach 2000-2006 we wspdlpracy z innymi resortami,
a w szczegolnosci z Ministerstwem Sprawiedliwoéci, Mini-
sterstwem Finanséw, Ministerstwem Spraw Wewnetrznych
1 Administracji oraz Gléwnym Urzedem Statystycznym, sta-
ly sie podstawa do budowy w Polsce nowoczesnego zintegro-
wanego systemu katastralnego.

W ramach tych prac nie byto mozliwe sprawdzenie spdj-
noéci granic obrebow ewidencyjnych w granicach poszezegdl-
nych jednostek ewidencyjnych.

Witold Radzio jest dyrektorem Deparfamentu Informaciji
o Nieruchomosciach GUGIK.
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See beyond the expected.

EUROPEAN CITIES MONITOR 2006

Londyn zwigksza dystans wobec Paryza jako najlepsze
miasto na ulokowanie dziatalnosci gospodarczej w Europie

Gtéwne wnioski z badania ECM

* Barcelona wyprzedza Bruksele, zajmujgc czwarte miejsce

w rankingu 33 najlepszych miast.

* W najblizszych pieciu latach Warszawa moze oczekiwaé
najwiekszego naplywu firm miedzynarodowych.

* Najwiekszy wplyw na biznes w nastepnej dekadzie bedzie
mie¢ rozwdj rynku chinskiego.

Badanie European Cities Monitor jest oparte na wywia-
dach z kadrg menedzersks i czlonkami zarzadow 507 najlep-
szych firm europejskich. Analizuje ono kryteria uznawane
za wazne przez spotki przy podejmowaniu decyzji, gdzie ulo-
kowa¢ dzialalnoéé gospodarcza, a nastepnie przedstawia wy-
niki poréwnania 33 najlepszych miast biznesowych w Euro-
pie pod wzgledem tych kryteridow. Komunikacja jest uznawa-
na za najwazniejsze kryterium, a nastepnie koszt i jakosé
zycia.

WARSZAWA

W tym roku Warszawa przesunela sie do géry w na-

stepujacych kategoriach:

¢ Najlepsze miasto do ulokowania dzialalnosci gospodarczej
- z miejsca 20. (w 2005) na 18 miejsce w roku biezacym.

* Efektywnos$¢ polaczen dla transportu miedzynarodowego
z miejsca 25. (w 2005 r.) na 23 w roku biezacym.

¢ Warto$¢ powierzchni biurowej w stosunku do jej standar-
du - z miejsca 2. (w 2005 r.) na 1 w roku biezacym.

*  Dostepnoéé powierzchni biurowej — z 10 miejsca w 2005
na 7. miejsce w roku biezacym.

* Znajomo&c jezykow obcych - z 23 miejsca w 2005 na 18.
miejsce w roku biezgcym.

Notowania Warszawy spadly pod nastepujacymi

wzgledami:

* Latwy dostep do rynku i klientow - miejsce 19 (spadek
z miejsca 18. w 2005 r.).

* Dostepnosé wykwalifikowanych pracownikéw z miej-
sca 14. (w 2005) na 17. miejsce w roku biezacym.

Najlepsze miasta Europy na ulokowanie dzis
dziatalnosci gospodarczej — ECM 2006

2006 Ranking 2005 Ranking Miasto

1 1 Londyn

2 2 Paryz

3 3 Frankfurt
4 5 Barcelona
5 4 Bruksela
6 6 Amsterdam
7 7 Madryt

8 8 Berlin

9 9 Monachium
10 10 Zurych
11 12 Dublin
12 11 Mediolan
13 13 Praga

14 16 Diisseldorf
15 14 Lizbona
16 19 Hamburg
17 17 Sztokholm
18 20 Warszawa
19 - Birmingham
20 18 Genewa
21 15 Manchester
22 21 Budapeszt
23 23 Wieden
24 24 Lyon
25 22 Glasgow
26 26 Rzym
27 25 Kopenhaga
28 - Leeds

29 - Bukareszt
30 27 Helsinki
31 28 Moskwa
32 30 Ateny

33 29 Oslo




e Jakosé ustug telekomunikacyjnych — miejsce 29 (spadek
z miejsca 26 w 2005 r.).

» Efektywnosc transportu wewnatrz miasta — z miejsca 27
(w 2005) na 28 miejsce w roku biezgcym. :

* Jakoé¢ i poziom zycia pracownikow - z miejsca 29
(w 2005) na 33 miejsce w roku biezacym (ostatnie miejsce
w rankingu; na miejscu pierwszym w tej kategorii jest
Barcelona).

*  Czystosé srodowiska z miejsca 25 (w 2005) na 26 miejsce
w roku biezacym.

Pozycja Warszawy nie zmienila sie w poréwnaniu
z ubieglorocznym badaniem w nastepujacych kategoriach:
» Koszty zatrudnienia pracownikéw — miejsce 1.
» Klimat dla rozwoju biznesu wynikajacy z rzadowej polity-
ki podatkowej i finansowej - miejsce 4.

Marek Noetzel z polskiego oddzialu Cushman & Wake-
field méwil: W tegorocznym badaniu Warszawa zajmuje 18.
miejsce w najwazniejszym zbiorczym rankingu, czyli w kate-
gorii ,najlepsze miasto Europy ne ulokowanie dzis dzialal-
nosei gospodarczej”. Jest to wzrost o dwie pozycje w pordw-
naniu z ubieglym rokiem. Jednak nasz skok wynika z prze-
sunigcia w dot dwéch miast - Genewy i Manchesteru, gdyz
wynik wazony Warszawy jest taki sam jak rok temu (0,09).
Oznacza on takze, ze utrzymaliémy nasza pozycje nawet
po dolaczeniu do rankingu w biezgcym roku trzech miast.
Osiemnaste miejsce Warszawy jest najwyzsza pozycja w szes-

nastoletniej historii raportu European Cities Monitor. Czyn-
nikiem, ktéry obecnie znacznie wplywa na pozycje Warszawy
w drugiej dziesigtce najwazniejszych miast Europy, jest fakt,
iz jeszcze niewielu biznesmenéw zna nasza stolice. Tyl-
ko 27% ankietowanych odpowiedzialo, ze zna Warszawe, to
mniej niz naszg najblizsza konkurencje — Prage, ktéra
zna 41% szeféw zachodnich firm. Trzeba podkreslié, ze War-
szawa zajmuje wysokie miejsca w rankingu pod wzgledem ni-
skich kosztéw zatrudnienia pracownikéw, jakosci powierzch-
ni biurowej i jej dostepnosci oraz klimatu bhiznesowego two-
rzonego przez rzad. Warszawa jest takze najczeéciej
wymienianym miastem w Europie, ktére moze oczekiwaé
najwiekszego naplywu zagranicznych firm w ciggu najbliz-
szych 5 lat - az 50 ankietowanych firm (ok. 10% responden-
tow) planuje otworzenie tu swojej dzialalnosci. Takze stara-
nia Warszawy do poprawienia jej wizerunku jako lokalizacji
dla biznesu zostaly zauwazone przez ankietowanych — w tym
roku w tej kategorii lepsze tylko sa Barcelona, Madryt, Pra-
ga, Berlin i Budapeszt. Warszawa jest na 6. migjscu ex aequo
z Dublinem i Londynem”.

Badania do raportu European Cities Monitor wykonata firma
TNS na zlecenie Cushman & Wakefield wéréd 507 firm z 9 kra-
jéw europejskich (Wielkiej Brytanii, Niemiee, Francji, Wloch,
Hiszpanii, Belgii, Szwajcarii, Holandii i Szwecji). Wywiady byly
przeprowadzane z kierownictwem najwyzszego szczebla wioda-
cych koncernéw europejskich odpowiedzialnych za dang lokaliza-
cje. Wywiady przeprowadzono telefonicznie w czerwewlipcu
2006 r., w jezyku ojezystym ankietowanych.
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ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE KRAKOWA
JAKIE PLANY? JAKIE INWESTYCJE?

Matgorzata Petry-Wectawowicz

W dniach 3-4 pazdziernika w Willi Decjusza w Krakowie
odbyla sie zorganizowana przez Informedia Polska konferen-
¢ja na temat ,,Zagospodarowanie przestrzenne Krakowa Ja-
kie plany? Jakie inwestycje?”. Informedia Polska jest jednym
z najbardziej cenionych w Polsce organizatoréw prestizo-
wych konferencji i kongreséw branzowych adresowanych
do kadry zarzadzajacej najwiekszych przedsiebiorstw dziala-
jacych na polskim rynku.

Najwazniejsze punkty programu to:

* Trendy rynkowe,

* tad przestrzenny,

* Klimat inwestycyjny w Krakowie,

* Historyczne miasto z klasa - obowiazki, odpowiedzial-
nos¢, dobrodziejstwa,

* Rewitalizacja — wymagania, koszty, korzysci,

* Planowanie infrastruktury.

Obok przedstawicieli Urzadu Miasta Krakowa, Instytutu
Rozwoju Miasta, Urzadu Wojewdédzkiego, Malopolskiej Agen-
¢ji Rozwoju Regionalnego, Stowarzyszenia Budowniczych

Doméw i Mieszkan, Krakowskiego Instytutu Nieruchomosci,
Krakowskiego Parku Technologiczny, deweloperéw dziataja-
cy na rynku krakowskim, znalazla sie takze grupa dziesieciu
rzeczoznawcow z Krakowa, tworzaca Monitor Rynku Nieru-
chomosci.

O wtornym rynku mieszkaniowym w Krakowie wypowia-
dali sig¢ Malgorzata Petry-Weclawowicz 1 Wojciech Kobierski.
O rynku powierzchni handlowych méwili: Jarostaw Czerski
i Maciej Wojcik. Rynek gruntéw mieszkaniowych i komercyj-
nych prezentowali: Jarostaw Strzeszynski i Maciej Grabow-
ski, a rynek hotelowy w Krakowie - Krzysztof Bartus i Ma-
ria Nowor6l. Pozyskiwanie i adaptacje obszaréw poprzemy-
stowych przyblizali Robert Zygmunt i Piotr Krochmal.

Informedia zaprosita grupe krakowskich rzeczoznawcéw
z uwagi na to, Ze sg oni wspdlautorami raportu (w 2006 r.)
na temat krakowskiego rynku nieruchomosei wydanego
przez Wydzial Strategii i Rozwoju Urzedu Miasta Krakowa.

Wiecej informacji na temat raportu http:/www.kra-
kow.pl/gospodarka/?id=nieruchomosci-2005
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MIEDZYNARODOWE FORUM WYCENY W CHINACH

Ldzistaw Biczkowski

W dniach 27 i 28 wrzesnia br. Chiniskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Wyceny (CAS) zorganizowato w prowin-
¢ji Yunnan w czteromilionowym miescie Kunming Miedzynarodowe Forum Wyceny.

W Forum wzigto udzial ponad 340 uczestnikow, w tym 54 gosci zagranicznych, sposrod ktdrych najliczniejsi by-
It reprezentanct Standw Zjednoczonych (13 osob) i Filipin (10 0séb), a ponadto Kanady, Australii, Malajéw i Wiet-
namu. Z europejskich krajow przybyli przedstawiciele Anglii, Polski, Rosji i Rumuni. Polske reprezentowata p. prof

Ewa Kucharska - Stasiak i ja.

Uczestniczenie w merytorycznej debacie az 12 czlonkéw
Miedzynarodowej Komisji Standardéw Wyceny (IVSC),
a takze teoretykéw i praktykow wyceny, éwiadezylo o zasad-
noéci okreslenia konferencji jako Forum. W trakeie 6 robo-
czych sesji przedstawiono lacznie 27 referatéw, z ktdrych
wiekszo§¢ dotyczyla standaryzacji wyceny. Sygnalizowane
w temacie konferencji szerokie ujecie wyceny odniesione
do aktywéw pozwolilo na przedstawienie réznorodnych za-

gadnien merytoryeznych i formalnych wyceny wszelkich
dobr. Prof. J. Vela z USA w swym wystapieniu wskazal, iz
zmienione i wyzsze wymagania w stosunku do wycen stawia
zaréwno globalizacja, jak tez i przyjete zmiany w systemie
rachunkowosci (przejécie z modelu opartego na kosztach
do konwencji wykorzystujacej dane rynkowe). Sytuacja ta
wymusza restrukturyzacje IVSC, zmierzajacg m.in. do wig-
czenia do prac Komisji przedstawicieli innych zawodéw
i przeksztalcenia tego ciala w rade. Wyzwania stojace wspot-
cze$nie przed zawodem rzeczoznawcy wyceny wymagaja wy-
sokich kompetencji oraz wspélpracy rzeczoznaweow innych
specjalnosci. Rowniez inni prelegenci byli zgodni ze stwier-
dzeniem, iz wzrost rangi miedzynarodowych standardéw po-
woduje postepujgca globalizacja i rozwdj gospodarki w §wie-
cie (np. E. Fernadez z Malezji). Prof. Greg McNamara
z Australii w swych rozwazaniach zaproponowal wprowa-
dzenie w Chinach uregulowan prawnych zapewniajacych po-
ziom nadzoru wymagany dla przeksztalceni gospodarki kon-
trolowanej. Ich celem byloby zapewnienie stabilizacji syste-

mu, ochrony interesu publicznego oraz interesu wiadzy.
Chinczycy w swych referatach podkreslali koniecznoéé do-
stosowania chinskich standardéw wyceny do standardow
miedzynarodowych, co jest szczegélnie istotne, jezeli sie zwa-
zy, iz w Chinach obowiazuja dotad przepisy z 1991 r. w spra-
wie wyceny majatku panstwowego. Pomimo kilkukrotnych
stwierdzen o koniecznodci przyspieszenia procedury legisla-
cyjnej w Chinach, podano informacje o przyjeciu w lu-
tym 2006 r. chinskich standardéw rachunkowoéci odpowia-
dajacych wymogom rynkowym i globalizacji, do stopniowego
wprowadzenia w zycie, np. od stycznia 2007 r. przez zagra-
niczne podmioty gospodarcze. Shi Yaobinb z chinskiego
Ministerstwa Finanséw omowil problematyke masowych
wycen dla potrzeb tworzenia bazy na rzecz podatku kata-
stralnego. W tym wielkim kraju aktualnie nie funkcjonuje
kataster i obowiazuja niskie podatki od nieruchomogci.

Przedmiotem wielu referatéw byly definicje 1 relacje po-
miedzy pojeciami: wartoéci rynkowej i katastralnej, pomie-
dzy wartoscig rynkowa, a kosztem, wartoscig rynkowa grun-
tu, wartoscia rynkowa okreslang dla celéw dzierzawy (Bob
Connolly - Australia); warto$¢ godziwa dla sprawozdan fi-
nansowych, wartosci niematerialne i prawne (R. Castro
USA). Sympatyczny praktyk wyceny Larry Hummel z On-
tario w Kanadzie omoéwil stosowane w ojezystym kraju wy-
ceny w podejéciu kosztowym 1 dochodowym Cenmna row-
niez za granica prof. E. Ku- |
charska-Stasiak (na zdjeciu)
przedstawila interesujacy referat ™
nt. ,Globalizacja 1 jej wplyw [FEEEER
na wycene nieruchomosci”.
Do referatu zgloszono pytania,
a takze nawiazal Leslie H. Mi-
les ze Stanow Zjednoczonych |
omawiajac w swym wystapieniu &
globalne trendy w wycenie i stan-
dardach, a takze specyficzne uwarunkowania wyceny w nie-
ktérych krajach (Indie, Meksyk, Stowenia, Tajlandia).

W trakcie Forum mozna bylo wyraznie odezué, iz tu
w Kunming globalny i liczacy sie w gospodarce §wiat uzgadnia
wazne zagadnienia zwigzane z wycena i tak, jakby nieco z po-
minigciem Europy. Do Chin, z ich ustrojem i potezniejaca go-




spodarka, kierowano zyczliwe propozycje merytoryczne wyni-
kajace z doéwiadczen legislacyjno ~ ekonomicznych krajow
pielegnujacych nie tylko demokracje, ale tez i wolne rynki.

Przeprowadzone w kuluarach konferencji rozmowy przy-
jeto jako podstawe do utrzymania kontaktéw pomiedzy $ro-
dowiskami naukowymi zajmujgcymi sie wycena. Przedstawi-
cieli chifskiego Swiata wyceny interesuje polska metodyka
wyceny nieruchomoéci zabytkowych. Dotad nie przyjeli ta-
kiego standardu i jezeli tylko otrzymajg zaproszenie, to we-
zma udziat w cyklicznej konferencji dotyczacej wyceny nieru-
chomoéci zabytkowych ,Waza 2007” w Krakowie.

Zdzistaw Biczkowski jest rzeczoznawcg majgtkowym z
Pomorskiego Towarzystwa Rzeczoznawcédw Majgtkowych.
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WPLYW GLOBALIZACJI NA EWOLUCJE PROCESU
WYCENY NIERUCHOMOSCI

Ewa Kucharska-Stasiak

Wprowadzenie

Na wielu segmentach rynku wida¢ dazenie do standaryzacji
produktow. Dazenie to nie jest bynajmniej wynikiem mody. Ma
glebokie uzasadnienie ekonomiczne — stanowi rezultat koncen-
tracji kapitatu, poszukiwania korzyéci skali produkeji, marke-
tingu, walki konkurencyjnej, a przede wszystkim globalizacji.

Tendencje do globalizacji maja swoje dlugie korzenie, sie-
gajace XVIII-XIX wieku. W kierunku globalizacji oddzialy-
wujg sily technologiczne, takie jak: industrializacja, rewolu-
cja informacyjno-komunikacyjna, rewolucja transportowa,
sily ekonomiczne, takie jak: wzrastajace dochody indywidu-
alne, rozwdj $wiatowych rynkéw finansowych, sily politycz-
ne, przejawiajace sie w redukgji barier handlowych czy poste-
pujacej prywatyzacji, a takze sily spoteczne.

Sily te wywoluja tendencje do globalizacji rynkéw, nakie-
rowanej na potrzeby konsumentéw oraz do globalizacji sek-
toréw, skupiajgcej sie na zdolnosci firm do powiekszania war-
tosci dodanej poprzez dzialanie w skali globalnej (Stenhouse
G. Iinni, 2001).

Globalizacja i towarzyszacy jej miedzynarodowy przeplyw
kapitalu wywieraja wplyw na rynek nieruchomosei. Do naj-
wazniejszych, dostrzegalnych juz zmian mozna zaliczyé:

* po stronie globalizacji sektorowej, wzrost udzialu zagra-
nicznych inwestoréw instytucjonalnych i indywidualnych
na rynkach krajowych, co przyczynia sie do ozywienia ryn-
kéw, wzrostu ich przejrzystosci, wzrostu cen i warto§ci nie-
ruchomoéci, ale takze moze - poprzez silny przeplyw i od-
plyw kapitatu — znacznie zdynamizowaé cykliczno$¢ rynku,

* po stronie globalizacji rynku, rozpowszechnianie sie stan-
dardow ilosciowych i jakosciowych dotyczacych powierzch-
ni, a takze rozpowszechnianie sie wspélnych oczekiwan do-
tyczacych standardéw obslugi rynku nieruchomoéci, w tym
stworzenia spojnych systeméw wyceny sktadnikow mienia.
Dazenia do stworzenia spjnych systeméw wyceny skladni-

kow mienia w skali miedzynarodowej sg nastepstwem globaliza-

gji i towarzyszacego jej miedzynarodowego przeplywu kapitatu.

Globalizacja niesie ze sobg potrzebe znormalizowania
sposobu, w jaki mierzymy i opisujemy towary, uslugi i inwe-
stycje, ktore podlegajg obrotowi. Wycena na rynku global-
nym staje sie produktem, w stosunku do ktérego oczekuje sie
standaryzacji. Rozwdj transakeji w skali globalnej przynosi
zapotrzebowanie na standardy, ktére sg zrozumiate i budza
zaufanie na calym éwiecie (M. Brett, 2002). Podobnie, jak sa-
ma globalizacja, tak i standaryzacja wyceny, ma swoich prze-
ciwnikéw, jak i zwolennikéw.

Rynkiem, na ktérym silnie ujawnily sie dazenia do stan-
daryzacji zasad wyceny, jest rynek nieruchomoéei.

Na rynkach miedzynarodowych dazy sie do ujednolicenia
zasad wyceny aktywow, w tym nieruchomosci. Wyrazem tych
dazen sg Miedzynarodowe Standardy Wyceny (MSW).

Motywacja podjecia tematu bylo opublikowanie w 2005
roku siédmego wydania MSW. Ponad 90 krajow wymaga po-
stugiwania sie badz zezwala na postugiwanie sie MSW. Wpro-
wadzaja one bardzo istotne zmiany w stosunku do dotych-
czas uznawanych zasad wyceny.

Przedmiotem rozwazan sg nasilajace sie dazenia do ujednoli-
cenia metodyki wyceny nieruchomosci w skali miedzynarodowej.
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Celem rozwazan jest wskazanie przyczyn tych dazen,
ujawnienie jak globalizacja nasila to zjawisko, pokazanie
ewolugji standaryzacji wyceny, jej zakresu i skutkéw. Rozwa-
zania te maja stanowi¢ podstawe poszukiwania odpowiedzi
na nastepujace pytania:

* Jak pogodzi¢ instytucjonalny wymiar rynkéw krajowych

z dazeniem do standaryzacji?

* Czy zasady i zalecenia, zapisane w Miedzynarodowych

Standardach Wyceny, moga byé inaczej interpretowane

na rynkach krajowych?

Ewolucja metodyki wyceny

Ekonomiczne Zrodla metodyki wyceny
Wycena jest opinig o wartosci dobra. Wartosé jest podsta-

wowg kategoria ekonomiczna. Teoria wartosci wzbudzata sil-
ne, chociaz zmienne zainteresowanie wérdd historykéw mysli
ekonomicznej i podlegala oraz podlega znacznej ewolucji.

Wydaje sie, ze jednym z pierwotnych zrddel ewolucji me-
todyki wyceny jest zmiana podejscia do odwzorowania teorii
wartosci w procesie szacowania. Mozna wyrdznié wyraznie
dwa nurty: nurt rozwazan teoretycznych i praktycznych.

W ramach nurtu teoretycznego wyrdzni¢ mozna dwa etapy:
B pierwszy etap, w ktorym poszukiwano zrodel war-

tosci nieruchomosci i zasad jej pomiaru na grun-

cie mysli ekonomicznej. Korzenie tych poszukiwan
siegaja nawet starozytnosci (Canonne, 2005). Platon,

Arystoteles, Xenophon wskazali juz na:

— cztery czynniki wartosci: uzytecznosé, niedostepnoéé,
pozadanie, sita nabywcza,

— cztery czynniki produkeji tworzace wartosé: ziemia,
kapital, praca i organizacja,

— prawa, wplywajace na poziom wartoéci: prawo popy-
tu, podazy, substytucji i maksymalnej uzytecznosci
(highest and best use),

— zasady, wedlug ktorych okreSla sie warto§é: zasade
substytucyjna, antycypacji, zmiany, konkurencji czy
malejacej produktywnosei.

Przez ponad 20 wiekéw problem wartosci stawiany byt
na pierwszym miejscu w rozwazaniach ekonomicznych. Doty-
czyl takich zagadnien, jak: czym jest wartosé, jaki jest jej cha-
rakter (subiektywny czy obiektywny, wzgledny czy absolutny,
co jest Zrédlem wartosci, jaki jest mechanizm jej powstawa-
nia. Szezegolnie plodnym okresem byt XVIIL i XIX wiek.

Na gruncie ekonomii wartosé okazala sie jedna z najwaz-
niejszych, ale i najtrudniejszych kategorii. Z jednej strony nie-
ktorzy historycy uwazaja, iz ekonomia osiagnela dojrzalosé
w momencie, gdy powaznie zajela sie badaniem wartoci, czyli
pod koniec XVIII w. — wraz z narodzinami klasycznej ekonomii
angielskiej (Zadora, 2004), z drugiej strony trudnoéci na etapie
jej definiowania, a takze pomiaru spowodowaly, ze zaczeto uni-
kaé pojecia wartosci, chociaz problem wartosei w ekonomii nie
zagingl zupelnie. Rozwazania dotyczgce wartoci zastapiono
wraz z matematyzacja ekonomii rozwazaniami dotyczacymi

cen i kosztow (Cannone, Macdonald, Qzdiiler). Ekonomia w co-

raz wigkszym zakresie ma charakter praktyczny.

B drugi etap, w ktorym zostaje odrézniona teoria war-
tosci od teorii wyceny. Pierwszy dokonat tego A. Mar-
shall, ktory wyrdznil trzy podejscia do szacowania wartoéei
nieruchomosci: poréwnawcze, dochodowe i kosztowe. Me-
todyka wyceny zaczela dojrzewac i coraz bardziej odrywaé
sig¢ od swoich korzeni, zaczela nabieraé coraz bardziej prak-
tycznego charakteru.

Tym niemniej, teoria wyceny jest silnie osadzona na gruncie
teorii ekonomii. Ekonomisci nie tylko zdefiniowali kategorie
istotne dla metodyki wyceny, takie jak wartos¢ obiektywna i su-
biektywna, warto$¢ uzytkowa i wymienna, wartosé odwzorowu-
Jaca faze tworzenia i faze wymiany ale réwniez stworzyli pod-
stawy teorii wyceny, uzasadniajac wiele metod i technik wyceny.

Nurt badan empirycznych nie koncentruje sie na zagad-
nieniu czym jest wartosé, jak ja okresla¢. Preferuje on poszu-
kiwanie odpowiedzi na pytanie ,jak”, a nie ,,dlaczego”. Efek-
tem tych rozwazan jest poszukiwanie przepisu, za pomoca
ktérego mozna szybko i profesjonalnie dokonaé wyceny
(Cannone, Macdonald, Ozdiilek, 2005).

W efekcie, nawet w uznanych na $wiecie podrecznikach,
poswieconych wycenie nieruchomoéci, ich autorzy badz
w ogble nie podejmujg dyskusji na temat wartoéci badz trak-
tuja kategorie te marginalnie, jak gdyby zakladali, ze kon-
cepcja ta jest intuicyjnie oczywista. W niektérych krajach
- tak jak w Polsce — prébowano nawet stworzyé instrukcje
wyceny. Daremnie. Natura wartoéci jest zbyt zlozona,
przy wycenie nieruchomosci trzeba zawsze uwzglednié jej in-
dywidualne cechy i przypisaé im wyraz liczbowy.

W pracach praktykéw ujawniono, Ze wycena jako
okreslenie wartosci wlasnosci nie jest nauka.

Reasumujae: pierwotnie ewolucja metodyki wyceny byla
zwlazana ze zmieniajaca sie koncepcjg kategorii wartosci. Coraz
bardziej praktyczny charakter ekonomii przesuwa uwage z me-
todologii na metodyke, z pytania ,,dlaczego”, na pytanie ,jak”.

Whplyw instytucjonalizacji na metodyke wyceny
nieruchomosci

Wycena ma odwzorowywaé zachowania uczestnikéw ryn-
ku. W klasyeznym ujeciu rynku osoby dokonujace wyboru
na podstawie cen s doskonale racjonalne, majg precyzyjnie
okreslony cel, kompletne informacje i wiedze. Klasyczne uje-
cie rynku, chociaz tworzy zwarty system teoretyczny, jest da-
lekie od rzeczywistosci. Jak wykazujg przedstawiciele ekono-
mil instytucjonalnej, zachowania uczestnikéw rynku nie s ra-
cjonalne, u podstaw proceséw gospodarczych leza instytucje,
czyli uksztattowane w procesie historyeznym zasady moralne,
zwyczaje, mentalnos¢ jednostek oraz zasady prawne i prak-
tyczne (Rudolf, 2005). Odmienne ramy instytucjonalne rynku,
obejmujace zaréwno ramy prawne (rozne formy wladania,
rézny system podatkowy), ramy ekonomiczne (rézna cyklicz-
nos¢ gospodarki), spoleczne (zréznicowany poziom zaspokoje-
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nia podstawowych potrzeb na obszarze nieruchomogci, a tak-
ze zroznicowane konwencje, wedtug ktorych zorganizowane
jest spoleczenstwo np. diugosé zawieranych uméw najmu)
z pewnoscig wywolaly daleko idace réznice w zasadach wyce-
ny nieruchomodci. Na ksztalt metodyki wyceny nieruchomo-
§ci, czego nie zobaczymy przy wycenie innych aktywow, szcze-
golnie silnie wplywa dostepnosé¢ danych z rynku nieruchomo-
éci, o ktorej decyduje rozwdj instytucjonalny tego rynku.
Zroznicowane podloze instytucjonalne spowodowalo, ze
na Swiecie wyraznie doszlo do wyksztalcenia trzech szkét wy-
ceny: amerykanskiej, brytyjskiej i niemieckiej. Wykazuja one
znaczne réznice, majace fundamentalne znaczenie dla wyce-
ny. Zrédiem tych roznic jest m.in. rézne rozumienie przed-
miotu wyceny - w szkole amerykanskiej i brytyjskiej przed-
miotem wyceny sg prawa do nieruchomosci, w szkole nie-
mieckiej sama nieruchomosé¢ (stad rézny okres kapitalizacji
dochodu), rézne odwzorowania zmiennodci rynku (w szkole
niemieckiej rynek jest statyczny, najbardziej dynamiczny jest
w szkole amerykanskiej), rézna rola gruntu i budynku
(w szkole niemieckiej we wszystkich podejéciach szacuje sie
oddzielnie grunt i budynek) czy rézne zrédia pozyskiwania
danych do wyceny (szerzej: E. Kucharska-Stasiak, 2005).

Dgzenie do ujednolicenia zasad wyceny

Dazenie do ujednolicenia wspélnych zasad wyceny ma
stosunkowo niediugg historie. Proces ten rozpoczal sie do-
piero w latach 70-ych XX w. i przebiegal wyraZnie na trzech
poziomach:

B krajowym. Pierwsza proba ujednolicenia zasad wyceny wy-
stapita w Wielkiej Brytanii w 1974 r., w Stanach Zjedno-
czonych na przetomie lat 80-tych i 90-tych,

B ponadkrajowym. Przyjete zasady wyceny w Wielkiej Bry-
tanii i w Stanach Zjednoczonych zaczely stanowié¢ wzorce
dla innych panstw. Silna pozycja krajowych standardéw
wyceny a takze ich promieniowanie na zasady wyceny,
przyjmowane w innych krajach spowodowaty, ze zaczeto
mowié o szkolach wyceny.

Wyrazem dazenia do standaryzacji zasad wyceny na po-
ziomie ponadkrajowym sg Europejskie Standardy Wyceny,
opracowane przez TEGOVA, a na poziomie §wiatowym, cze-
go wyrazem bylo opracowanie Miedzynarodowych Standar-
dow Wyceny.

Pierwotna przyczyna dazenia do stworzenia wspélnych
zasad wyceny na szezeblu krajowym byly kryzysy w gospo-
darkach, wywolane przeinwestowaniem sektora bankowego
na rynku nieruchomosci. Kredytodawcy, nie mogac odzyskacé
wylozonych kapitalow, zrodel swoich strat poszukiwali w ma-
to precyzyjnych i bardzo zréznicowanych praktykach wyceny.

Dobre wzorce wyceny, przygotowane w Wielkiej Brytanii jak
1w Stanach Zjednoczonych zaczely promieniowaé na inne kraje,

Dazenia do ujednolicenia zasad wyceny na szczeblu §wia-
towym nasilone zostaly pod wplywem globalizacji — wzrdst
udzial inwestorow zagranicznych na rynkach nieruchomosei

poszczegdlnych krajow, silnie rozwinely sie globalne firmy

doradztwa nieruchomosciowego, obstugujace potrzeby glo-

balnego biznesu, a przede wszystkim ujednolicone zostaty
zasady rachunkowosci. Po raz pierwszy Miedzynarodowe

Standardy Wyceny zostaly opublikowane w 1985 r., w 2005 r.

pojawito sie VII ich wydanie. Globalizacja nie stanowila za-

tem pierwotnego Zrédla pojawienia sie dgzen do powstania
wspélnych zasad wyceny, ale proces ten silnie pobudzila.
Dazenie do standaryzacji zasad wyceny mialo zatem bar-
dzo silne uzasadnienie. Przyczyny standaryzacji nie slabna,
lecz przeciwnie, ulegajg i ulegaé¢ bedg nasileniu, bowiem:

- zaréwno w prospektach emisyjnych jak i w rocznych spra-
wozdaniach finansowych spotki gieldowe musza, bez wzgle-
du na kraj pochodzenia, wykazywaé wartosé nieruchomoéci
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,

- inwestorzy, dzialajacy na réznych przestrzennie rynkach
nieruchomosei, musza mie¢ mozliwosé poréwnywaé efek-
tywnos¢ inwestycji rzeczowych. Ocena efektywnoéci wy-
maga posiadania wspélnych zasad wyceny nieruchomo-
Sci, bez wzgledu na ich lokalizacje,

- rozw¢j poérednich form inwestowania na rynku nieru-
chomosci, polegajacych na zakupie udzialéw, certyfika-
tow i innych papieréw warto$ciowych, wyemitowanych
na bazie nieruchomosci wymaga jednolitych, przejrzy-
stych zasad wyceny nieruchomosci,

— chociaz wycena nieruchomoéci jest opinig o jej wartoci,
opinia ta powinna by¢ jak najbardziej obiektywna w oczach
inwestora, ktory poréwnuje ten kierunek inwestowania
z innymi mozliwoéciami na rynkach inwestycyjnych,

- poniewaz wiele kredytow bankowych jest zabezpieczo-
nych na nieruchomosciach, dla poréwnania stabilnogci fi-
nansowej bankéw powinna by¢ jedna podstawa wyceny.
Dodatkowym, nowym zjawiskiem, ktére wzmacnia daze-

nie do standaryzacji jest upadek wielkich podmiotéw gospo-
darczych. Powstaje bowiem obawa, ze praca rzeczoznawcy
majatkowego moze by¢ uznana za glowna przyczyne tego
zjawiska. Nie tylko audytorzy, ale réwniez rzeczoznawcy ma-
jatkowi pozostajg pod presja swoich zleceniodawcow.

Globalizacja jako czynnik prowadzgcy do vjedno-
licenia zasad wyceny

Chociaz globalizacja nie stanowila pierwotnej przyczyny
dazenia do ujednolicenia zasad wyceny, proces ten gwaltow-
nie przyspieszy. Przedstawiciele dwdch przodujacych szkol
wyceny na Swiecie: amerykanskiej i brytyjskiej doprowadzili
do powstania Miedzynarodowych Standardéw Wyceny. Po-
mimo duzej zbieznosci, obie szkoly nie mialy identycznych
konwencji wyceny (Kucharska, 2005).

Miedzynarodowe Standardy Wyceny przewiduja dwie
podstawy wyceny: warto$é rynkowa i wartosei nierynkowe.

Pojecie wartosci rynkowej jest powiazane ze zbiorowym
postrzeganiem i zachowaniem uczestnikéw rynku. Wartoéé
rynkowa zdefiniowana jest jako szacunkowa, czyli najbar-
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dziej prawdopodobna cena, jaka w dniu wyceny mozna uzy-

skac za skladniki mienia, zakladajgc, ze strony maja stanow-

czy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziataja

z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajdujg sie w sy-

tuacji przymusowej oraz uplynal odpowiedni okres ekspono-

wania nieruchomosci na rynku.

Niektore sytuacje wymagaja zastosowania nierynkowych
podstaw wyceny. Do nierynkowych podstaw wyceny MSW
zaliczajg m.in. warto$¢ uzytkows, wartoéé inwestycyjng (in-
dywidualna), wartosé ubezpieczeniows, warto§é podatkows
czy wartos¢ szczegolna.

W poréwnaniu do dotychczasowych zasad, Mie-
dzynarodowe Standardy Wyceny wprowadzaja dwie,
istotne zmiany:

* wprowadzaja jedng definicje wartoéci rynkowej. Wartodé
rynkowa musi okresla¢ optymalny sposéb wykorzystania
lub najbardziej prawdopodobny sposébh wykorzystania
bez wzgledu, czy nieruchomosé¢ ma charakter inwestycyj-
ny czy uzytkowana jest na wlasne potrzehy,

* wartos¢ odtworzeniowa przestaje hy¢ podstawa wyceny
lecz jest metodg okreslania wartosei rynkowej.

Ostatnie wydanie MSW wyraznie odwzorowuje koncepcje
amerykanskiej szkoly wyceny — jest to szczegdlnie widoczne
w nazewnictwie metod i przyjeciu podejécia kosztowego
do okreélenia wartoéci rynkowej nieruchomosei. Oznacza to,
ze w dobie globalizacji standaryzacja metodyki wyceny zmie-
rza w kierunku uznania metodyki amerykanskiej.

Wplyw globalizacji na standaryzacje zasad wyceny wi-

doczny jest w roli przypisywanej Miedzynarodowym Stan--

dardom Wyceny. Maja one:

» ulatwié¢ transakcje transgraniczne i przyczynié sie
do zwiekszenia aktywnoSci miedzynarodowych rynkéw
nieruchomosei przez promowanie wiarygodnoSci wycen,
wykonanych dla celow zabezpieczenia wierzytelnosci kre-
dytodawcéw, transferu prawa wiasnosci i rozstrzygnieé
w sprawach sadowych i kwestiach podatkowych,

*  przyczynié sie do uznania i prowadzenia wspolnych zasad
wyceny, co lezy w interesie érodowiska rzeczoznawcow,
ktorzy moga obstugiwaé inwestoréw zagranicznych
i dziataé na rynkach miedzynarodowych,

* dostarczaé standardy wyceny, ktore odpowiadaja potrze-
bom rynkéw wschodzacych i nowouprzemystowionych.
Maja one raczej okreslac zasady i zalecenia dotyczace sto-

sowania dobrej praktyki, a nie okreslaé jak wyceniaé czy ob-

jaéniaé¢ metodologie wyceny (Miligrim, 2001).

Miedzynarodowe a Krajowe Siﬁndurdy Wyceny
Przyktad Polski

Dotychczasowe rozwazania ujawniaja, ze globalizacja
przyspieszyla dazenie do standaryzacji wyceny nieruchomo-
sci, jako produktu na rynku globalnym. Standaryzacja zmie-
rza w kierunku przyjecia metodyki, odwzorowujacej szkote
amerykanska.

Zgodnie z MSW rzeczoznawcy majatkowi, dzialajacy
na rynkach wschodzacych, nie moga naruszaé podstawowych
pojec i regul powszechnie przyjetych zasad wyceny. Ich przy-
jecie jest zatem obiektywng koniecznoscia, jest niezbedne
do konsolidacji rynkéw nieruchomoéei i kapitatowych w kra-
jach rozwijajacych sie. W zaleceniach dla rzeczoznawcéw ma-
jatkowych, dzialajgcych na rynkach wschodzacych, IVSC
ustanawia, ze nalezy uzna¢ wartoéé rynkows za fundamen-
talng podstawe wyceny. W przypadkach korzystania z innych
podstaw wyceny nalezy je odréznié¢ od wartoéci rynkowe;.

Nasuwa sie pytanie, czy wymogi postawione przez MSW
moga pokonaé¢ instytucjonalne réznice w poszezegélnych
krajach. Odmienne ramy instytucjonalne rynku tworza
istotne bariery w procesie standaryzacji wyceny. Powyzsza
teza zostanie przeanalizowana na przykladzie Polski, gdzie
srodowisko rzeczoznawcow jest bardzo dobrze zorganizowa-
ne. Pierwsze wydanie Krajowych Standardow Wyceny po-
chodzi juz z 1995 roku.

Pomimo dobrej organizacji Srodowiska i niewatpliwych je-
go osiggnieé, w Polsce nie ma wystarczajgco silnej organizacji
zawodowej, ktora odpowiada za ksztalt wyceny na wzér In-
stytutu Wyceny w USA czy RICS w Wielkiej Brytanii. Dlate-
go role te, podobnie jak w Niemczech, przejal ustawodawca.
Fakt ten moze mie¢ istotny wplyw na przenikanie wymogow
MSW do polskiego prawa, znacznie opdzniajae ten proces.

Staby rozwdj instytucjonalny rynku widoczny jest réwniez,
w braku instytucji profesjonalnie badajacych rynek nierucho-
moéci. Bardzo niedoskonalg probe analizy rynku dla wlasnych
potrzeb podejmuja banki. Réwniez malo doskonatym zrédlem
informacji sa raporty, przygotowywane przez miedzynarodowe
firmy nieruchomosciowe. Mata dostepnosé danych z rynku mo-
ze — przy przyjeciu metody kosztéw odtworzenia jako metody
okreslania wartoéci rynkowej - doprowadzi¢ do naduzywania
podejécia kosztowego. A przeciez prowadzi ono - zgodnie z za-
pisem MSW - tylko do okreslenia surogatu wartosci rynkowej.

Bardzo trudnym moze sie okazaé¢ spelnienie warunku
o okresleniu wartosci rynkowej przy zalozeniu najlepszego
wykorzystania, bowiem 84% kraju nie posiada aktualnych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Nie bez znaczenia jest wolno zmieniajaca sie §wiadomosé
samych rzeczoznawcéw. Przyzwyczajeni do innego ksztaltu
wyceny, trudno beda przejmowac nowe zasady. '

Przytoczone bariery majg jedynie charakter przyklado-
wy. Maja one na celu wskazanie, ze proces ten bedzie dlugo-
trwaly. Oznacza to, ze pomimo dgzei, pelna unifikacja wyce-
ny jest przyszloscia. Wydaje sie, ze pewne réznice moga na-
wet mie¢ trwaly charakter. Zrodlem tych réznic jest rézny
wymiar instytucjonalny rynkéw w poszezegdlnych krajach,
w tym ustawodawstwo, zwyczaje, postawy kulturowe, insty-
tucje obstugujace rynek nieruchomoéci czy rézna aktywnosé
1 przejrzystoé¢ rynkéw. Oznacza to, ze globalizacja, ktora
umozliwia standaryzacje na wielu segmentach rynku, moze
stwarza¢ tylko warunki dla standaryzacji wyceny nierucho-
moéci, ale jej nie gwarantuje.
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Ujednoliceniu zatem moga ulega¢ definicje i ogdlne wy-
tyczne wyceny. Oznacza to, ze MSW nie sa alternatywa dla
Krajowych Standardéw Wyceny. Miedzynarodowe Standardy
Wyceny stanowia jedynie zbiér ogélnych, wspélnych zalecefi,
co powinni robi¢ rzeczoznawcy. Krajowe Standardy Wyceny
majg na celu uszezegélowienie ogélnych zasad poprzez omé-
wienie metod wyceny i dostosowanie ich do poziomu rozwo-
Ju rynku krajowego. Powinny one ewoluowaé w kierunku
MSW ale zgodnie z zasada: metodyka wyceny ma podazaé
za rynkiem a nie odwrotnie.
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CWICZE UMYSt GRAJAC W SZACHY NA

rozmowa z Krzysztofem Trynkosem

PAMIEC

Spotkalismy si¢ w kawiarence Empiku przy rondzie de Gaulle'a w Warszawie. Pan Krzysztof jest sympatycznym
1 wiecznie usmiechnigtym facetem po czterdziestce, w ktdrego glowie siedzi komputer. Ma II kategorie szachowq
1 wynalazl rewolucyjng metode éwiczenia umystu poprzez gre w szachy na $lepo.

Czy diugo gra Pan w szachy?

Gram od dziecifistwa, ale dopiero dziesieé lat temu zacza-
lem sie uczyé gra¢ ,na &lepo”, gdy zauwazylem, ze gra
na zwyczajnej szachownicy nie pozwala mi
sie juz wystarczajaco dobrze skoncentro-
wac, Grajac z wieloma graczami — amato-
rami nie musialem mysle¢ wykonujac ko-
lejne posuniecia. Dzialala szachowa ruty-
na, moja koncentracja byla zaburzona.
Poniewaz zona nie umie graé w szachy,
a syn byt za maly - zaczalem graé z kom-
puterem.

Czy taki program szachowy jest trud- °
niejszym partnerem od zywego czlo-
wieka?

Dobry program szachowy nigdy sie nie
myli, ale mozna z nim wygraé jezeli zagramy
nieszablonowo. Intuicyjne poswiecenie figury z rozbiciem pozy-
¢ji krola przeciwnika moze by¢ recepta na koficowy sukees.

dJest pan autorem programu, dzieki ktéremu kazdy,
niezaleznie czy gra w szachy czy nie, moze wykorzy-
sta¢ te krélewska gre do éwiczenia umysiu. Co moze-
my w skrécie powiedzieé o tej technice?

Nie ma na §wiecie geniuszy ,,z urodzenia”. Kazdy posia-
da zdolnosci, ktére moze pobudzié¢ lub zatracié. Szachy same
w sobie s3 uczace, wymagaja myélenia, kazda partia Jjest in-
na, ale dopiero wyeliminowanie wzroku
pozwala uzyska¢ zdumiewajace efekty.
W mojej metodzie nie chodzi o to, by
z kogo$ zrobi¢ mistrza szachowego. Jest
ona dostepna dla kazdego, bez wzgledu
na wiek i aktualne umiejetnosci. Zasady
szachowe pozostajg bez zmian, ale par-
tig gramy bez szachownicy. Posuniecia
podawane sg ustnie, a cel jest uzaleznio-
ny stopniem zaawansowania. Po wyko-
naniu wezesniej zalozonej liczby posu-
nie¢ zawodnicy osobno ustawiaja korico-
wa szachownice i z pamieci odtwarzaja
przebieg gry. Gre kontynuujemy kieru-
Jac sie stopniem zaawansowania zaczy-
najac od najprostszych posunigé. Na kazdym etapie gry mu-
simy sobie wyobrazi¢ szachownice i figury szachowe.

Wydaje sie to strasznie trudne...

Tylko wydaje. Cata trudnosé w zacheceniu do takiej for-
my treningu pamieci, éwiczenia wyobrazni, polega na tym,
ze wigkszos¢ oséb uwaza to ,na wejéciu” za niemozliwe.




W jednym z warszawskich gimnazjéw przeprowadzitem
partie pokazows takiej gry pamieciowej i szybkie szkolenie.
Zadawalem gimnagzjalistom bardzo proste pytania dotyczace
poczatkowego ustawienia i podstawowych ruchéw. Oczywi-
4cie wszystko w wyobrazni (,,na slepo”) i wielu z nich bardzo
spodobala sie ta lekcja.

Kiedy powinno sie, pana zdaniem, wprowadzaé te
metode np. do szkél?

Juz w pierwszej klasie podstawdwki dzieci powinny
mieé choé¢ jedng lekcje tygodniowo tego typu. Metoda ta
bowiem uczy myslenia, rozwija horyzonty. Moze sie przy-
daé¢ zarowno przy nauce jezykow obeych (zapamietywanie
stowek, regul gramatycznych) jak i w nauce przedmiotéw
cistych. Uczy analitycznego myslenia, pomaga sie kon-
centrowa¢ na problemie. Rozwija nasze naturalne zdolno-
éci umystowe. Dlaczego szachy? Jest to gra miedzynarodo-
wa znana od wiekéw, naturalnie rozwijajaca umysl. Jezeli
nauczymy sie graé¢ ,na §lepo”, to poza wlasnym rozwojem
bedziemy mogli wspélzawodniczyé z osobami grajacymi
tradycyinie przy szachownicy. Niewatpliwie sprawimy
sensacje wygrywajac z nimi. Kilka lat temu chcialem za-
graé ,na $lepo” ze stynnym arcymistrzem Karpowem. Nie
udalo mi sie tego zorganizowaé, ale zagralem partie sy-
multaniczng przeciwko dwom zawodnikom z pierwsza ka-
tegoria szachowa. Ja gralem na §lepo, oni tradycyjnie.
Po 35 posunieciu zrobilem taktyczny blad i jedna partie
przegralem a druga zremisowalem. Mialem szanse jg wy-
gra¢ ale bytem troche zdeprymowany bledem na pierwszej
szachownicy. Zaproponowalem remis, ktéry zostal szybko

przyjety.

chownic. Druga szachownice wprowadzilem, gdy gra
na jedna stala sie zbyt prosta.

Domyslam sie, ze dla pana wygimnastykowanego umy-
stu takie utrudnienie nie jest strasznie skomplikowane...

Gralem juz tg metodg rownolegle na czterech szachowni-
cach, ale z komputerem, czyli ze specjalnym programem sza-
chowym. Dwie partie wowczas wygralem, a dwie przegralem.
To bylo w okresie gdy systematycznie ¢wiczylem.

Napisal pan o swojej metodzie ksigzke wraz z progra-
mem komputerowym do jej nauczenia. Obecnie szuka
pan wydawcy. Jakie sa pana plany na przyszlosé,
w jakich Sérodowiskach cheialby pan wypromowaé
swoja metode?

Ksiazka, ktora napisalem wraz z synem, jest usystematy-
zowang formula szkoleniowsa pozwalajgca na przyjemng na-
uke. Zaczynamy od samych podstaw gry w szachy, az do tech-
niki zaawansowanych testow 1 zadan zabawy ,na §lepo”. Jest
to ,podrecznik” dla kazdego niezaleznie od wieku, ale najbar-
dziej wskazany dla dzieci. Moim marzeniem jest, aby dzieci
w poczatkowym okresie swojego rozwoju mogly zetknaé sie
z ta forma zabawy i dlatego szkola powinna by¢ jej natural-
nym promotorem. Wiem, ze zainteresowanie odpowiednich lu-
dzi nie jest latwe, ale jestem zyciowym optymistg. Pomoglem
swojemu synowi, by¢ moze pomoge innym dzieciom. Ale nie
zapominajmy rowniez o doroslych. Ja sam zaczalem grac
na ,8lepo” gdy pojawily sie pierwsze objawy zapominania
i dlatego mysle, ze jest to recepta dla wszystkich, ktérzy cheg
poprawi¢ sprawno$é¢ swojego umyslu. Dzieki przychylnosci,
znanych dzialaczy naszego ru-

chu zawodowego, naszego pre-

Metode szkoleniowg ,, wy-
nalazl” pan ze wzgledu
na potrzebe uspokojenia
syna, ktéry ma orzeczony
syndrom ADHD, czyli
inaczej mowigc nadpobu-
dliwosé psychoruchowa.
Myélalem, ze tradycyj-
na gra w szachy bedzie wy-
starczajacym ,lekarstwem”.
Jednak efekty koncentracji
nie byly zadowalajace. Dla-
tego zaczeliSémy inng zabawe
z szachami. Z synem éwicze
teraz w nastepujacy sposdb
— gramy na dwoch szachow-
nicach réwnolegle, do 15 po-
suniecia. Po zakonczeniu ta-
kiej gry jego zadaniem jest
podanie od poczatku do kon-
ca wszystkich posuniec
i ustawienie koncowe sza-

Krzysztof Trynkos, urodzony w Warszawie na po-
czatku lat 60-tych. Zonaty, ma 15-letniego syna.

Jest inzynierem po Wydziale Elektrycznym PW,
rzeczoznawcg majatkowym i poérednikiem w obrocie
nieruchomoéciami. Jest czlonkiem Warszawskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. Posia-
da uprawienia zawodowe rzeczoznawcy majatkowego
(2001) i posrednika w obrocie nieruchomosciami
(2006). Ukonczyt liczne kursy specjalistyczne.

Do niedawna byt dyrektorem Osérodka Budownic-
twa i Nieruchomosci WACETOB sp. z 0.0. Wezesniej
m.in. pracowal jako kierownik Dzialu sprzedazy
mieszkan w Biurze Kontrolingu Projektéw Developer-
skich w spétce MOSTOSTAL-EXPORT.

Jest autorem publikacji naukowych w zakresie wy-
ceny i zarzgdzania nieruchomo$ciami, a takze prak-
tycznych aplikacji komputerowych z tej dziedziny.

Wyktadat na kursach przygotowujacych na upraw-
nienia panstwowe rzeczoznawcy majatkowego i licen-
cje poérednika w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadza-
nia nieruchomosciami.

zydenta profesora Andrzeja
Hoppera i profesora Mieczysta-
wa Prystupy, przy wspotudziale
Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych
i Federacji mysle o zorganizo-
waniu turnieju o tytul ,mistrza
koncentracji” opartego na zasa-
dach prezentowanych w ksigzce.
Informacje na ten temat
oraz pierwsze lekcje pojawia sie
wkrotce na stronach WSRM.
Dla oséb zainteresowanych
pomoca przy wydaniu ksiazki
oraz wdrozeniu systemu szko-
len opartych na grze w szachy
,»ha slepo” i dla kazdego sympa-
tyka szachéw tradyeyjnych po-
daje kontakt do siebie: tryn-
kos@poczta.onet.pl

Rozmawiata:
Magdalena Jedrzejewska
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POCZTA RZECZOZNAWCZA

Operat okresla wartosé dziatki
po zmianie planu, nie uwzglednia-
Jjac wartosci wyjatkowo licznych
i pieknych drzew, ktore na niej ro-
sng. Prosze o wyjasnienie tego za-
niedbania.

»e-. 1Stotnie operat nie okresla
wartoset  drzew jako odrebnej
od wartosci gruntu. Do wyceny uzy-
tam jednak transakcji z rynku lo-
kalnego dotyczgcych wylagceznie
dzialek zalesionych podobnych
do wycenianej. W ich cenach trans-
akcyjnych zawarta byla takze war-
tos¢ drzew. Zwiekszenie wartosci
z racgji wyjgthkowosct drzewostanu
nie znojduje uzasadnienia, gdyz
wizja lokalna nie potwierdzila, by
dziatka roznila sie pod tym wzgle-
dem od innych w tej okolicy. Pod-
kreslam przy tym, ze gdybym
uwzglednita Pani uwagi
i podwyzszyta wartosé
dziatki, to znacz-
nie (o kilka ty-
siecy zlo-
tych)

zwiek-
szytoby to
wysokosé
optaty, ktirg
winna Pani uisci¢
na rzecz gminy. Opla-

ta ta bowiem zalezy
od oszacowane] wartosct
nieruchomosci...”

W operacie szacuje Pani wartosé
stodoly w oparciu o wskazniki dla

Ewa Wojciul

technologii murowanej, nigdzie zas
w dokumentacji nie ma wzmianki
o tym, w jakiej technologii wykona-
no stodote. Prosimy o wyjasnienie,
dlaczego wycena zostala dokona-
na w taki sposob.

e Przy braku danych uscislajg-
cych cechy techniczne budynku mo-
glam tylko uczynic zalozenie doty-
czqee technologii, albo w ogile za-
niecha¢ wyceny jednego skladnika
nieruchomosci. Kazde inne zafoze-
nie, odmienne od mojego (np. tech-
nologia drewniana, mieszana) bylo-
by rownie niemozliwe do udowod-
nienta. Przy opuszczaniu mienia
moja Klientka stracita ojca, a sama
miata 4 lata. Jej niezyjgca juz mat-
ka nie sprecyzowala danych tech-
nicznych przed sqdem. Alternatywq
poczynienia jakiegokolwiek zafoze-

nia jest pozbawienie mojej Klientki
rekompensaty za te cze$¢ mienia...”

Wycena nie uwzglednia faktu, ze
dojazd do mojej dziatki jest bardzo
zty. Wartosé dziatki zostala zawyzo-
na. Prosze o poprawe operatu tak,
by odzwierciedlal stan faktyczny
1 nie powodowat zawyzenia oplaty.

»... Charakteryzujgc nierucho-
mos¢ opisatam dojazd do niej
na stronie nr 2 (Wycigg) i nr 6 (Wi-

zj]a
lokalna).

Poniewaz

ostatnie 50 metrow

dojazdu istotnie prze-
biega drogg gruntowg, od-
powiedni wskaznik w oblicze-
niach (tabelka na stronie nr 9) za-
stosowatam w wysokosci
odpowiadajqcej dojazdowi niezbyt

Nr I, lipiec—wrzesien ;

D

s doaichou il A,



dobremu na granicy zlego. Uznajaqc,
ze wlasciciel moze lepiej znac wa-
runki dojazdu uzytkujgc dziatke ca-
ty rok, wskaznik niniejszy obnize
do minimalnej wartosci odpowiada-
Jacej ztemu dojazdowi. W skorygo-
wanym operacie wartos¢ jednostko-
wa gruntu wyniesite o 11 groszy
za 1 m. kw mniej niz poprzednio,
czyli wartos¢ calej dziatki zmniejszy
ste 0 28 zt 60 gr. Naturalnie wplynie
to na obnizenie oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste...”

Operat jest niekorzystny dla mnie,
a korzystny dla gminy. Okreslil
wzrost wartosci mojej dziatki spowo-
dowany nie tym, ze zyskala ostatnio
Jakies lepsze cechy, a jedynie tym, ze
gmina uchwalita plan zagospodaro-
wania. Czuje sig skrzywdzony.

w. Uprzejmie informuje, ze to
wlasnie stanowilo tresé otrzymanego
przeze mnie zlecenia, a tym samym
cel wyeeny - okresli¢ wzrost wartosci
gruntu wynikajgeg wylgeznie z faktu
uchwalenia planu zagospodarowa-
nia. Zawsze nieruchomosci w warun-
kach obowigzywania planu sq chet-
niej poszukiwane. Te wiasnie reakcje
rynku staralam sig oszacowad, aby
wycena obejmowata tylko zmiane
wartosci wynikajgeq z faktu uchwale-
nia planu. Rozumiem, ze przywotany
przepis moze by¢ postrzegany przez
wiascicieli jako krzywdzgcy i niespra-
wiedliwy. Wigze sig z koniecznoscig
uiszczenia oplaty przy zbyciu wlasnej
nieruchomosci, co wywoluje natural-
ny sprzeciw. Jednakze ani Urzqd
Gminy, ani tym bardziej rzeczoznaw-
ca, nie majg wpfywu na istniey'qce
przepisy prawa i sq jedynie jego wy-
konawcami...

I na koniec danie deserowe. Je-
den z moich klientow otrzymal

od spotki pragngcej naby¢é jego

dzialke (ktorej zezwolit na zbadanie

gruntu dziatki) pismo, ktdre w cze-
sct merytorycznej brzmialo:

Serdecznie dzigkujemy za umoz-
liwienie nam przeprowadzenia ba-
dan gruntu. Rownoczesnie z przy-
kroscig informujemy, ze w ich trak-
cie wykryto skazenie gruntu dziatki
produktami ropopochodnymi. Ska-
zenie rozszerza sie stopniowo na sq-
siednie dzialki, na ktdre przesigka-
Ja owe produkty. Woda w studniach
na tych dziatkach juz zostata skazo-
na. Pana dziatka tym samym stano-
wi zagrozenie dla otaczajqcego
dziatke srodowiske naturalnego.
Koszt usuniecia zanieczyszczen
przekracza wartosé rynkowq dziat-
ki. W zwigzku z tym prosimy o po-
danie terminu usuniecia wspo-
mnianych zanieczyszczeii. W prze-
ciwnym  wypadku  zmuszeni
bedziemy zawiadomic odpowiednie
organy o istniejgcym zagrozeniu
dla lokalnego biosystemu. Oczeku-
Jjemy takze oznaczenia realnej tym
razem ceny, za jakq gotow jest Pan
sprzedad skazong dziatke. Oczeku-
Jemy na szybkie ustosunkowanie sie
do naszej oferty.

W zwigzku z pismem z dnia...,
dotyczgcym mojej dzialki polozo-
nej... stwierdzam, ze tezy zawarte
w pismie uznaje za bezpodstawne,
gdyz:

* nie zalgczono do pisma opisu
i wynikow badan przeprowadzo-
nych przez uprawniong firme,
ktore stwierdzalyby istnienie
wspomnianych w pismie zanie-
czyszczen,

* nie zalgczono ekspertyzy okresla-
Jace] wplyw domniemanych za-
nieczyszczen na srodowisko,

* nie zalgczono wynikéw badar
stwierdzajgcych fakt migracji
domniemanych zanieczyszczen,
np. szeregu ekspertyz wykona-
nych w odstepach czasu stwier-
dzajgcych istnienie gradientu
stezenia zanieczyszczen,

* nie zalgczono zadnego dowodu,
iz zZrodto domniemanych zanie-
czyszezen znajduje sie na mojej
dzialce i ze oddzialuje na sqsied-
nie grunty (a nie np. odwrotnie),

* nie zalgczono ekspertyz wody ze
studni na sgsiednich dziatkach
ani dowodu, ze domniemane jej
skazenie ma jakikolwiek zwig-
zek 2z mojq dzialkg,

* nie zalgczono kosztorysy usunie-
cia domniemanego skazenia
sporzqdzonego przez uprawnio-
ng firme,

* nie zalgczono operatu szacunko-
wego gruntu sporzgdzonego
DPrzez uprawnionego rzeczoznaly-
ce okreslajgcego wartosé rynko-
wq gruntu maojej dziatki,

* nie jest tym samym udokumento-
wane okreslenie kosztow prac jako
przekraczajgcych wartosé gruntu.
Spotka XXX nie jest organem

uprawnionym do polecenia obywa-

telowi wykonywania jakichkolwiek
czynnosci, {gcznie z informowaniem

o planowanych przedsiewzieciach

dotyczqcych jego prywatnej wlasno-

sci. Nie moge takze ustosunkowad
sie do oferty, ktéra nie zawiera zad-
nych konkretnych propozycji. Pismo

Spotki XXX ma charakter préby na-

klonienia mnie do niekorzystnego

rozporzqdzenia mieniem i odnosze
wrazenie, ze posiada cechy upodab-
niajqce je do proby szantazu...”

Z serdecznymi zyczeniami nie-
skoriczonej cierpliwosct w odpowia-
daniu na najrozmaitsze pisma i pi-
semka.

 Rzeczoznawca Majqthowy
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WYROK UZP

Publikujemy kolejny wyrok UZP w sprawie wytoczone] przez rzeczoznawcow, a dotyczqee] nieprawidlowosci
w przetargach oglaszanych przez niektore urzedy miast na wykonanie operatow szacunkowych. Aby umozliwié finan-
sowanie sktadania odwotan od przetargow organizowanych niezgodnie z obowigzujgcym prawem, zarowno w za-
akresie zamowien publicznych, jak | w zakresie szacowania nieruchomosci, Zarzgd PFSRM postanowit, iz Biuro Fe-
deracji bedzie gromadzilo srodki pochodzgce z indywidulanych wplat rzeczoznawcow i regionalnych stowarzyszen.

Wplate mozna dokonywaé na konto: 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973 z dopiskiem PROTEST. Kazdorazowo
o wydatkowaniu tych srodkow bedzie decydowata komisja federacyi ds. zmiany ustawy o zamdwieniach publicznych

kierowana przez Terese Bersiniskg.

Wyrok Zespotu Arbitrow Urzedu Zaméwien Publicznych
z dnia 20 kwietnia br.

Po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20.04 2006 r. w War-
szawie odwolania wniesionego przez Kancelarie Rzeczo-
znawey Majagtkowego Cumulus, mgr Ryszard Szwarc (El-
blag) od oddalenia przez zamawiajacego — UM Elblag prote-
stu z dnia 30 marca br.

orzeka:

Uwzglednia odwolanie i nakazuje Zamawiajacemu unie-
waznienie postepowania w niniejszej sprawie.

Kosztami postepowania obcigza Urzad Miejski w Elbla-
gu. (....)

Uzasadnienie (fragmenty)

W toku postepowania prowadzonego w trybie przetargu
w przedmiocie udzielenia zamowienia publicznego. ,Wyko-
nanie 300 sztuk operatow szacunkowych nieruchomosei
gruntowych zabudowanych oraz niezabudowanych potozo-
nych na terenie Gminy Miasta Elblag” Odwolujgcy wnidst
protest, a nastepnie — wobec jego oddalenia — odwolanie, za-
rzucajgc zamawiajgcemu, ze postanowienia SIWZ naruszajg
przepisy art. 7 ust. 1, art. 29, ust. 1, art. 30, art. 36 ust. 1
pkt. 18 w powigzaniu z art. 89 ust. 1 pkt 314, art. 36 ust. 1
pkt 20, art. 93 ust. 1 pkt 7, art. 91 ustawy z dnia 29 stycz-
nia 2004 r. Prawo Zaméwieh Publicznych (Dz. U. nr 19,
poz. 177, z pozn. zm), a takze art. 157 ust. 11 art. 175 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz art. 385 pkt 4
i pkt 5 i art. 56 Kpe. (...)

Odwolujacy w szczegdlnosci wskazal, ze zawarty w pkt 3
SIWZ opis przedmiotu zaméwienia jest niejednoznaczny, po-
biezny 1 nie zawiera zadnych informacji o nieruchomogciach,
ktore majg by¢ przedmiotem wykonania operatu szacunko-
wego. Brak tych informacji uniemozliwia ustalenie ceny ope-
ratu szacunkowego dla poszczegolnych nieruchomosci, a tym
samym ustalenie ceny oferty. W SIWZ nie zostaly sprecyzo-
wane kryteria niezbedne do dokonania przez Zamawiajacego
oceny, czy zlozenie oferty stanowi czyn nieuczciwej konku-
rencji lub, czy oferta zawiera razaco niska cene w stosunku
do przedmiotu zamdwienia. Zamawiajgcy nie przedstawil tez
skutecznych wymagan dotyczacych zabezpieczenia nalezyte-

go wykonania umowy. (...) Odwolujacy zarzucit tez, ze za-
warte w projekcie umowy zastrzezenie o mozliwoéci zmniej-
szenia liczby operatéow o wielkoSci zamdwienia uniemozliwia
prawidiowa kalkulacje ceny jednostkowej. (....)

Zespol arbitrow po przeprowadzeniu rozprawy, na pod-
stawie SIWZ oraz wyjasnien Pelnomocnika Odwolujacego
i samego Odwolujacego ustalil i zwazyl, co nastepuje:

W pkt 3 SIWZ Zamawiajacy okreslil, ze przedmiotem za-
mowienia jest ,Wykonanie 300 sztuk operatéw szacunko-
wych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych 1 10
sztuk operatéw szacunkowych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych. Zaréwno Zaréwno odpowiedzi na zapytania
wykonawcow, jak i w rozstrzygnieciu protestu, Zamawiajacy
ograniczyl sie jedynie do ogolnych stwierdzen, nie precyzujac
cech nieruchomoéci istotnych dla sporzadzenia wyceny.

W tresci odpowiedzi na zapytania wykonawcow Zama-
wiajacy wskazal jedynie, ze operaty szacunkowe beda wyko-
nywane w roznych celach i ze nieruchomosci ,,zabudowane
nie sg zidentyfikowane na chwile obecna, w zwiazku z czym
Zamawiajacy nie jest w stanie poda¢ adresow tych nierucho-
mosci”. Stosownie do przepiséw rozporzgdzenia Prezesa Ra-
dy Ministrow dnia 21 wrzeénia 2004 r. (Dz. U. nr 207,
poz. 2109 ze zm.) wydanego na podstawie art. 159 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, wyko-
nawcy skladajac oferte na wykonanie operatéw szacunko-
wych obowigzani sa do uwzglednienia zakresu informacji
wskazanych w par. 55 i 56 cytowanego rozporzadzenia.

Zespol Arbitrow, badajac opis przedmiotu zaméwienia za-
warty w SIWZ uznal, ze Zamawiajacy naruszyt przepis
art. 29 ust. 1 ustawy Prawo zaméwien publicznych, albo-
wiem nie opisal przedmiotu zamdwienia w sposéb jedno-
znaczny 1 wyczerpujacy, za pomoca dostatecznie doktadnych
i zrozumialych okreélen, uwzgledniajac wszystkie wymaga-
nia 1 okolicznoéci mogace mie¢ wplyw na sporzadzenie ofer-
ty. (...) W tej sytuacji ani Odwolujacy ani tez inni wykonaw-
cy nie mogli prawidlowo ustali¢ ceny poszczegdlnego opera-
tu dla danej nieruchomoéei, a zatem nie mogli zlozyé¢
prawidlowej oferty. Nalezy w tym miejscu zaznaczyé, ze w ni-
niejszym postepowaniu jedynym kryterium oceny ofert byla
wlasnie cena.




RELACJA ZE SPOTKANIA PRZEDSTAWICIELI
ZWIAZKU BANKOW POLSKICH
Z ZARZADEM PFSRM

Jerzy Adamiczko

W dniu 25 wrzesnia w siedzibie federacji odbylo sie spotkanie Zarzqdu PFSRM z przedstawicielami ZBP Ze strony
goset udzial w nim wzieli: Zbigniew Krysiak - Przewodniczqcy Komitetu ds. Finansowania Nieruchomosci i Michal Wy-
dra ~ sekretarz tego komitetu. Ze strony Federacji w spotkaniu uczestniczyli prof Andrzej Hopfer — Prezydent PESRM

oraz wiceprezydenci Jerzy Filipiak i Jerzy Adamiczka.

W trakcie spotkania wyjasniano stanowiska stron prezentowane przy nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami, mowiono o dalszej wspolpracy srodowiska bankowego i rzeczoznawedw majgtkowych.

W trakeie dwugodzinnego spotkania poruszono wiele tema-
tow. Przedstawiciele ZBP przypomnieli, ze w lipcu b. r. weszla
w zycie, wydana przez Komisje Nadzoru Bankowego, ,Reko-
mendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji
kredytowych” i ze banki sa zobowigzane do przestrzegania za-
pisow w niej zawartych. Musza monitorowaé¢ wartosé zabezpie-
czenia, a narzedziem do tego ma by¢ System Analiz i Monitoro-
wania Rynku Obrotu Nieruchomosciami AMRON, ktory wla-
Snie jest w trakcie wdrazania. Bankowcy chetnie widzieliby
mozliwos¢ skorzystania z tzw. uproszczonego podejécia do wyce-
ny. Sa ponadto zmuszeni do oceny jakoéci lub weryfikacji wycen.
Wlasnie m.in. te zagadnienia znalazly sie w materiale przedsta-
wionym Ministrowi Budownictwa przez §rodowisko bankowe
w ramach propozycji zmian do ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami (uogn). Przedstawiciele ZBP zaskoczeni byli negatyw-
nym stosunkiem naszych przedstawicieli do swoich propozycji
na konferencji uzgadniajacej zmiany do tej ustawy.

Rzeczoznawea w banku

Kluczowym jednak zagadnieniem okazala sie sprawa zapisu
w ustawie o uogn, dotyczaca form wykonywania zawodu przez
rzeczoznaweow majatkowych. Odnosnie tego zapisu banki zgla-
szaja propozycje zmian do ustawy o uogn, a przedstawiciele rze-
czoznawcOw sprzeciwiajg sie tym zmianom.

Glowny problem polega na tym, ze srodowisko bankowe
chcialoby, zeby rzeczoznawca, ktory jest zatrudniony na etacie
w Banku, mogt jednoczesnie wykonywaé — na rzecz tego same-
go banku - wyceny nieruchomosei w formie operatu szacunko-
wego. Chcieliby, Zeby nasze érodowisko zgodzilo sie z zapisem,
ktéry sankcjonowalby taki sposéb wykonywania zawodu.

Przedstawilismy nasze obawy, ktére dotycza glownie nieza-
leznosei rzeczoznawey majatkowego, jako osoby zaufania pu-
blicznego. Rzeczoznawca to niezalezny ekspert, ktérego zada-
niem jest obiektywizacja rynku dokonywana w procesie, jakim
Jjest szacowanie nieruchomo$ci. Umowa - Bazylea 2, Zielo-

na Ksiega w dziedzinie ustug finansowych, Miedzynarodowe
Standardy Wyceny, Standardy TEGOVA - wszystkie te doku-
menty mowig o rzeczoznawcy w pelni niezaleznym. Trudno, na-
szym zdaniem, mowi¢ o pelnej niezaleznosci w przypadku reali-
zowania wyceny w ramach umowy o prace, w przypadku, gdy
pracodaweca jest bank lub klient starajacy sie o kredyt. Obydwie
sytuacje sa naganne. Banki rozumieja, ze niedopuszczalnym
Jest, zeby klient wykonal wycene przez swojego (zatrudnionego
na etacie) rzeczoznawce, ale dopuszczajg bez najmniejszych
watpliwosci sytuacje, w ktdrej wycene zrobi rzeczoznawea za-
trudniony na etacie w banku.

Jako srodowisko rzeczoznaweow nie negujemy tego, ze mo-
ze istnie¢ rzeczoznawca wewnetrzny (bankowy), ale naszym
zdaniem powinna by¢ to jedynie, albo az, osoba przyjmujaca wy-
cene ze strony banku, by¢ moze decydujaca ostatecznie o uzna-
niu wysokosci zabezpieczenia nieruchomoéciowego w aspekcie
ryzyka, ktére bank sklonny jest ponieié¢ (w odniesieniu do odpo-
wiednich przepiséw i dyrektyw oraz polityki banku). Zawsze
jednak powinno sie to odbywaé w oparciu o maksymalnie zo-
biektywizowang opinie o wartosci (operat szacunkowy wg obec-
nie obowiazujacych przepiséw prawa) sporzadzong przez nieza-
leznego — zewnetrznego rzeczoznawce majatkowego. Dopiero
wtedy bedzie mozna méwi¢ o obiektywnej wartosci rynkowej
(rzeczoznawca zewnetrzny) i jej przydatnosci dla utrzymania
odpowiedniego zabezpieczenia ryzyka banku (rzeczoznawca
wewnetrzny). Przy czym, nie uwazamy, ze rzeczoznawca we-
wnetrzny jest niewiarygodny, nie mozna jednak méwié o jego
niezaleznoéci. Klient musi mie¢ prawo, zeby jego majatek
wycenial niezalezny, neutralny rzeczoznawca.

Co z ta wartoscig nastepnie zrobi bank przyjmujac nieru-
chomogc, jako zabezpieczenie wierzytelnosei, to juz inna spra-
wa. Warto§¢ rynkowa pozostanie jednak pewna wielkoécig
obiektywna stanowiaca plaszezyzne do dalszych dziatan. Klient
zawsze moze z tg wyceniona obiektywnie nieruchomoscia udaé
sie do innego konkurencyjnego banku po kredyt, wie ile jest
wart na rynku jego majatek, a nie tylko ile jest wart dla tego
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konkretnego banku, ktory moze stosowaé rézng polityke wobec
konkretnych rodzajow zabezpieczeni. A tak sie wlasnie dzieje, ze
banki prowadzg rézna polityke kredytowa w zakresie zabezpie-
czen. Wartos¢ rynkowa nie moze byé elementem gry
stron w procesie udzielania kredytu.

Trudno bylo nam znaleié konsensus w tej sprawie. Obie
strony uznaly jednak, ze porozumie jest koniecznoscig i dotoza
wszelkich staran, zeby wspétpraca ulozyta sie dobrze.

Jako$¢ wycen

Rozmawialismy tez o jako$ci wycen, ktéra nadal zbyt czesto
bywa niezadowalajaca dla bankowcéw. Koniecznoéé podno-
szenia jakosei uslug
i eliminowania ,zlej
roboty” jest bez-
sprzeczna. Jedng z przy-
czyn zhyt powolnego eli-
minowania zjawisk zwia-
zanych ze »Zlymi
wycenami” sg, zdaniem
srodowiska rzeczoznaw-
cow: tzw.  kritkie listy”
rzeczoznawcow wykonu-
jacych wyceny dla kon-
kretnych bankéw, oraz
firmy posredniczace
w wykonywaniu wycen
dla bankéw, posiadajace
formalng lub nieformalng
wylacznosé na wyceny dla
tych bankow. Takie, coraz
bardziej  powszechne,
praktyki eliminuja natu-
ralna konkurengje i do-
step klientow, by¢ moze
do lepszych rzeczoznaw-
cow. Rzeczoznawcy, zeby
dostaé sie na te ,krotkie
listy” bankowe lub firm
posredniczacych, decydu-
ja sie na podpisanie umow
na wspolprace, w ktérych
zobowiazujg sie do wyko-
nywania wycen w ekstre-
malnie kritkich termi-
nach (nawet 2 do 3 dni)
1za wyjatkowo niskie wynagrodzenie. Nagroda dla nich ma by¢
pozbycie sie konkurengji, ciaglosé zlecen oraz duza ich liczba.
Efektem ubocznym takiego podejécia do sprawy jest jednak dra-
styczny spadek jakosci wycen.

Takie s prawa rynku - jesli sie robi duzo, tanio
i szybko, to niestety najczesciej (zwlaszcza w dluzszej
perspektywie czasu) odbija si¢ to na jakosei. Te niska ja-

kos¢ stawia nastepnie srodowisko bankowcow jako gtowny po-
wod powolywania krotkich list i kolo sie zamyka.

Wydaje sie, ze trzeba przerwaé ten chocholi taniec i wspdl-
nie rozwigzac ten problem - dla dobra przede wszystkim
bezpieczenstwa kapitatu i klientéw banku.

Standard na potrzeby wycen kredytowych

W zwigzku z faktem, ze wyceny dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci dotycza zar6wno materii wyceny nieruchomo-
sci, jak rowniez wartosci zabezpieczenia kredytu i ryzyka
bankowego z tym zwigzanego - oczywiste, ze Banki zaintere-
sowane sg udzialem w tworzeniu standardu wyceny dla potrzeb
kredytowych.  Zwigzek
Bankéw Polskich otrzy-
mal zalozenia do nowego
standardu  dotyczacego
wycen dla bankéw 30 ma-
ja b.r. i érodowisko rzeczo-
znawcow czeka na uwagi
chege kontynuowaé prace
nad tym, potrzebnym
standardem.

We wspotpracy dwoch
stron zawsze powinna hy¢
symetria pozwalajaca
na akceptacje, zadowole-
nie i satysfakcje obydwu
stron. Srodowisko rzeczo-
znawcow ze swojej strony
chcialoby  mie¢  swoj
skromny udziat w doborze
tematyki i kadry szkolacej
Zar0wno rzeczoznawcow,
jak 1 odbiorcéw wycen.
Chodzi o to, zeby wspdlnie
wypracowana teoria w za-
kresie wycen dla potrzeb
bankéw przekazywana by-
ta zgodnie z duchem, ktéry
przy$wiecal przy jej two-
rzeniu.

Jak wida¢ wiec trud-
nych tematéw jest sporo,
rozmowy nie sg latwe, na-
dzieje budzi jednak to, ze
obydwie strony sg otwarte
1 zdaja sobie sprawe, ze sa sobie nawzajem potrzebne i konsen-
sus jest koniecznoscia - a jego forma pozwoli na zwiekszenie
bezpieczenstwa kapitatu, klientéw i zwiekszenie zaufania za-
rowno do instytucji Banku, jak i rzeczoznawcow majatkowych.
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Jerzy Adamiczka jest wiceprezydentern PFSRM.
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NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Gospodarka Nieruchomosciami
1 komentarzem do wybranych procedur
Sabina Zrébek, Ryszard Zrébek,
Jan Kuryj

Wydawnictwo Gall

Katowice 2006

Publikacja stanowi kompendium wiedzy
teoretycznej i praktycznej z zakresu gospodarki nieruchomoécia-
mi. Tematyka ksiazki zostala podzielona na cztery czeci.

W czesei pierwszej przedstawiono podstawy prawne go-
spodarki nieruchomosciami, rys historyczny, wybrane proce-
dury gospodarki nieruchomogciami: obrét nieruchomogciami
publicznymi, ustanowienie trwalego zarzadu, ustanowienie
odrebnej wlasnoéci lokali i ich zbywanie na rzecz dotychcza-
sowych najemcéw, sprzedaz nieruchomosei dla cudzoziem-
cow, scalenia i podzial, oplaty adiacenckie, wywlaszczenie
1 zwrot wywlaszczonych nieruchomoéci.

Czesc drugg stanowi komentarz do wybranych procedur
z uwzglednieniem najnowszych przepisow.

W czeéci trzeciej znajdujg sie aspekty prawne 1 zasady
okreglania wartosci rynkowej, odtworzeniowej i katastralnej
nieruchomoéei.

Czest czwarta publikagji to orzecznictwo do wybranych
artykutéw ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w tym
m.in.: sprzedaz i oddawanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste, zasady ustalania cen, oplat i rozliczen za nieru-
chomoéci, podzialy nieruchomoéci, prawo pierwokupu, wy-
wlaszezenie i zwrot nieruchomosci, uwlaszezenie, udziat
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej.

Przedstawiono postanowienia Sgdu Najwyzszego 1 uchwaty
- Naczelnego Sadu Administracyjnego w powyzszych sprawach.

W czesei koncowej przestawiono przyktadowe wzory doku-
mentacji administracyjno — prawnej: uchwaly rady gminy w spra-
wie sprzedazy w trybie bezprzetargowym, w sprawie udzielenia
bonifikaty od oplat z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoéei i przy sprzedazy nieruchomosci
gruntowej, w sprawie ustalenia stawki procentowej oplaty adia-
cenckiej, przykladowe decyzje o ogloszeniu przetargu ustnego
nieograniczonego, o ustaleniu oplaty adiacenckiej, dotyczace wy-
powiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wraz z ofertg oplaty rocznej w nowej wysokosci.

GOSPODARKA

NMERUCHONMOSCIAMI

2 KOMENTARZEM
DORYBRANYCH
FHOCERER

il

Szacowanie nieruchomosci
pod redakcjq Jerzego Dydenki
Dom Wydawniczy ABC
Warszawa 2006

Jest to opracowanie zbiorowe 17 au-
toréw, bedacych gléwnie pracownikami

naukowymi uczelni krakowskich: Akademii Ekonomicznej,
Akademii Rolniczej, Politechniki Krakowskiej, Uniwersytetu
Jagiellonskiego.

Poza szczegblowym oméwieniem zasad wyceny nierucho-
moécl, przedstawiono podstawy statystyki: zmienne losowe,
miary polozenia i miary rozproszenia, oméwiono podstawy pra-
wa budowlanego, rolnictwa i lesnictwa, zasady ustalania po-
wierzchni budynkéw wg normy PN-70/B-02365 i PN-ISO 9836.

Scharakteryzowano prawo upadloSciowe i naprawcze, omé-
wiono podstawy rynku finansowego: papiery wartosciowe, rodza-
je bankéw, rola weksli w gospodarce, rodzaje rynkéw gieldowych.

Na koncu kazdego rozdzialu autorzy podaja literature,
w ktérej mozna znalez¢ rozwiniecie poruszanego tematu, jak tez
spis aktow prawnych regulujacych poszezegdlne zagadnienia.

Ksiazka obejmuje zagadnienia w zakresie potrzebnym
nie tylko rzeczoznawcom majatkowym, ale rowniez zarzad-
com, posrednikom w obrocie nieruchomoéci oraz pracowni-
kom jednostek administracji pafstwowej i samorzadowej.

l\'rnek nieruchomosci

=2 arek Bryx,

= Seria Nieruchomosci
4 Wydawnictwo POLTEXT
= Warszawa 2006

Ksiazka zawiera analize rynku nieru-
chomosci jako wzajemnie powigzanych
i oddzialywujacych na siebie czterech jego podsysteméw: ob-
rotem prawami wlasnosci, inwestowaniem, zarzadzaniem
oraz finansowaniem nieruchomosci.

Jak pisze autor w zakonczeniu do publikacji - jest to pierwsza
tego typu préba opisania zjawisk zachodzacych na rynku nieru-
chomosci w ich wzajemnych zaleznosciach i oddzialywaniach.

Kazdy z czterech podsysteméw ma swoje specyficzne ce-
chy i odmienne cele do osiggniecia.

Oméwiono rowniez zasady i programy wykorzystania
srodkéw publicznych w finansowaniu rozwoju budownictwa,
w tym programy budownictwa mieszkaniowego: spoleczne bu-
downictwo czynszowe, ulgi w podatku dochodowym od os6b fi-
zycznych dla mieszkari budowanych na wlasnosé, termomo-
dernizacja, premie gwarancyjne, dodatki mieszkaniowe.

Za glowne osiagniecie w tej ksiazce nalezy uznaé kom-
pleksowe ujecie rynku nieruchomosci. Autor zajat tez okre-
§lone stanowisko w wielu sprawach szczegotowych m. in. ta-
kich jak teoretyczne przedstawienie wptywu zmiany podatku
VAT z 7% na 22%, okreslenie strony popytowej, podazowe;
rynku, zdefiniowanie roznic miedzy inwestorem a dewelope-
rem, okreslenie zasad kierowania $rodkéw publicznych
na rynek nieruchomosci, ktére powinny obowigzywaé
wszystkich dysponentéw tych §rodkéw, przedstawienie kry-
tycznych, ale i konkretnych ocen instrumentéw wspierania
przez panstwo wybranych aspektéw rynku nieruchomoéci.
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_Informacje - wiadomosci

i

Z ZYCIA FEDERACI

opracowata Maria Rymarowicz

SIERPIEN

v 10 sierpnia prezydent Andrzej Hopfer i wiceprezydent
Jerzy Filipiak na spotkaniu z Ministrem Budownictwa Anto-
nim dJaszczakiem w siedzibie resortu przedstawili aktualne
problemy $rodowiska.

v 22 sierpnia w siedzibie Federacji odbylo sie zebranie
Zarzadu poswiecone gléwnie przygotowaniom do XV Krajo-
wej Konferencji Rzeczoznawcow Majatkowych oraz progra-
mowi poprzedzajacego konferencje posiedzenia Rady Krajo-
wej w dniach 20-21 wrzeénia. W posiedzeniu uczestniczyla
przewodniczaca Komisji Rewizyjnej] Monika Nowakowska
oraz w czeel dotyczgeej XV KKRM - Stanistaw Kolanowski,
przewodniczacy Komitetu Organizacyjnego i Stanislaw Ré-
zanka, sekretarz generalny PSRWN.

vw 23 sierpnia zmarl nagle prof. dr hab. inz. Kazimierz
Czarnecki, prezes Stowarzyszenia Geodetéw Polskich, wybitny
naukowiec, wspanialy dydaktyk, do§wiadczony geodeta i nie-
zmordowany spolecznik, Wsrdd tlumoéw zegnajacych profesora
nie zabraklo przedstawicieli Federacji, ktorzy uczestniczyli
w uroczystosciach pogrzebowych w dniu 28 sierpnia w Koscie-
le Sw. Anny w Wilanowie i na miejscowym cmentarzu.

Kolezance

Krystynie Czarneckiej

skladamy
wyrazy najglebszego wspdlczucia z powodu $mierci

Malzonka

prof. dr. hab. inz.
Kazimierza Czarneckiego

prezesa Stowarzyszenia Geodetéw Polskich.
Zegnamy z zalem wybitnego Czlowieka
naukowca, wychowawce miodziezy

WRZESIEN

e W dniach 5 i 8 wrzeénia w siedzibie Ministerstwa Spra-
wiedliwoéci odbyly sie spotkania z przedstawicielami Depar-
tamentu Organizacyjnego ministerstwa. W spotkaniach wzie-
li udzial: dyrektor Departamentu Organizacyjnego Anna Su-
ska — Baranowska, naczelnik Wydzialu Adwokatury, Radeéw
Prawnych, Biegtych Sadowych i Doradeéw Podatkowych se-
dzia Henryka Lewandowska - Kuraszkiewicz, prokurator Be-

ata Sawicka-Felczak, naczelnik Wydziatu Notariuszy i Ko-
mornikéw Sadowych Stanistaw Lasocha. Federacje reprezen-
towal wiceprezydent Jerzy Filipiak oraz koordynator spraw
zespolu ds. bieglych sadowych Malgorzata Skapska.

W trakcie spotkan oméwiono sprawe udzialu przedstawi-
cieli Ministerstwa Sprawiedliwosei w XV Konferencji Rze-
czoznawcow Majatkowych. Uzgodniono, ze w konferencji
wezma udzial Henryka Lewandowska Kuraszkiewicz i Beata
Sawicka-Felczak.

Ponadto poruszone zostaly najwazniejsze problemy éro-
dowiska bieglych sadowych, w tym sprawy ochrony bieglych,
wynagrodzen, podatku VAT, okreséw platnoéci, odpowie-
dzialnoéci biegtych, szkolenia bieglych. Odno$nie podatku
VAT Ministerstwo Sprawiedliwosci catkowicie popiera nasze
postulaty, jednak dla ostatecznego zalatwienia sprawy ko-
nieczna jest akceptacja Ministerstwa Finansow.

Przedstawiciele Federacji ponownie wystosowali propozy-
¢j¢ udzialu w ofercie ksztalcenia §rodowiska sedziowskiego
z podstaw wyceny i gospodarki nieruchomosciami oraz wyrazi-
li nadzieje, ze w gronie majacej powsta¢ Komisji Kwalifikacyj-
nej ds. bieglych sadowych znajdzie sie przedstawiciel PFSRM.

Z naczelnikiem Stanistawem Lasochg oméwiono problem
tresci aktow notarialnych dotyczacych transakeji nierucho-
moéciami zabudowanymi, czesto zawierajacymi nieprecyzyj-
ne sformulowania opisujace zabudowe gruntu. Zwrécono
uwagg, ze dla przejrzystosci obrotu gospodarczego niezbedny
jest prawidlowy opis przedmiotu transakeji. Problem jest
dos¢ zlozony z uwagi na traktowanie aktu notarialnego jako
przede wszystkim spisania aktu woli stron przenoszacych
prawo do nieruchomosci. Notariusz nie moze zmusié stron
do przedstawienia wiarygodnych informacji o zabudowie
dzialki. Nie moze tym samym odpowiadaé za te dane.

Wspélnie uznano, ze nalezy poszukiwaé odpowiednich
rozwigzan. By¢ moze poprzez inne przepisy np. poprzez za-
pisanie obowigzku uzyskania wypisu z katastru budynkéw
w przypadku zbycia nieruchomosci zabudowanej lub dola-
czenie do aktow notarialnych specjalnych kwestionariuszy
opisujacych zabudowe nieruchomosci. Federacja zglosita go-
towos&¢ opracowania projektu takiego kwestionariusza.

Na razie przedstawiciele Federacji uzyskali akceptacje
pana naczelnika na upowszechnienie wéréd notariuszy pros-
by o bardziej precyzyjne opisywanie obiektéw budowlanych
(na podstawie relacji Malgorzaty Skapskiej).

w11 wrzesnia na spotkaniu w siedzibie Federacji zarzad
PFSRM oméwil program posiedzenia Rady Krajowej
w dniach 20-21 wrzeénia oraz wystuchal relacji wiceprezy-
denta Krzysztofa Urbanczyka o aktualnym stanie prac
nad nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoéeiami,
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Program seminarium
+~Wycena przedsigbiorstw”

I. Prawo
1. Przedsiebiorstwo w znaczeniu podmiotowym,
funkejonalnym i przedmiotowym
2. Przedsigbiorstwo jako przedmiot postepowania
upadlosciowego i egzekucji
dr Magdalena Habdas - 4 godz.
II. Rachunkowosé
1. Zrodia regulacji
2. Podstawowe zasady prowadzenia ewidencji
gospodarczej
3. Podstawowe sprawozdania finansowe
4. Wskazniki oceny przedsiebiorstw
Dr Jerzy Filipiak - 4 godz.
I11. Podstawy wyceny przedsiebiorstwa
1. Przestanki i cele wyceny przedsiebiorstwa
2. Wartoé¢ przedsiebiorstwa i jej rodzaje
3. Klasyfikacja metod wyceny
4, Zawartosc ekspertyzy o wartosci przedsiebiorstwa
prof. dr hab Elzbieta Maczynska - 4 godz
IV. Metody majatkowe wyceny przedsiebiorstw
1. Metoda aktywow netto
2. Metoda skorygowanej wartosci aktywow netto
3. Metoda wartosci odtworzeniowe]
4. Metoda wartosci likwidacyjnej

mgr inz. Jan Konowalczuk - 4 godz. |

V. Przyklady zastosowania metod majatkowych
VI. Omowienie wynikéw wyceny metodami majatkowymi
dr Anna Beer-Zwolinska - 4 godz
VII. Prognozowanie wartosci dla potrzeb wyceny przedsie-
biorstwa i elementy biznes planu
prof. dr hab Elzbieta Maczynska - 6 godz
VIII. Metody dochodowe
1. Metody mnoznikowe. Metody dochodowe bezposrednie
2. Procedura wyceny metoda DCF
dr Tadeusz Ramian - 5 godz.
IX. Przyklad praktyczny stosowania metod dochodowych
dr Tadeusz Ramian - 2 godz.
X. Metody mieszane i przyklad wyceny
dr Anna Beer-Zwolinska - 2 godz.
XI. Wycena przedsiebiorstw w praktyce
dr Andrzej Jaki - 5 godz.
XII. Przygotowanie raportu z wyceny przedsiebiorstw
~ zajecia warsztatowe (3 grupy)
dr Anna Beer-Zwolifiska
dr Tadeusz Ramian
mgr inz. Jan Konowalczuk
XIII. Egzamin, podsumowanie, wreczenie certyfikatow.

Ponownie ruszyly prace nad nowelizacja ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami. Federacja przestala projekt zmian
do ustawy w maju 2006 r. Natomiast projekt rzadowy opubliko-
wano 10 sierpnia (do pobrania ze strony www.mtib.gov.pl). We
wrze$niu rozpoczely sie miedzyresortowe konferencje uzgad-
niajace, na ktore zostali zaproszeni przedstawiciele PFSRM (ja-
ko jedyni sposrod trzech zawodéw obstugujacych nieruchomo-
§ci). Jedynie bardzo mala cze§¢ naszych propozycji zostala
uwzgledniona w projekcie rzadowym. Konferencje uzgodnienio-
we dotyczg, niestety, wylacznie rzadowego przedlozenia.

v 13 wrzesnia odbylo sie spotkanie wiodacych wyktadow-
cow seminarium ,Wycena przedsiebiorstw”, ktérego pro-
gram zostal opracowany pod kierunkiem wiceprezydenta Je-
rzego Filipiaka. Seminarium to zaplanowane zostalo jako
kontynuacja szkolen na temat wyceny érodkéw trwalych
na potrzeby sprawozdan finansowych oraz poszerzenie za-
kresu dzialania rzeczoznawcéw majatkowych, zgodnie z Mie-
dzynarodowymi Standardami Wyceny. Celem seminarium
jest przeszkolenie grupy profesjonalistéw przygotowanych
do sprostania potrzebom nowoczesnej konkurencyjnej gospo-
darki w zakresie wyceny mienia przedsiebiorstw.

Wyktadowcami i trenerami na seminarium sg osoby po-
siadajace znaczace osiggniecia w zakresie teorii i praktyki
wyceny przedsiebiorstw: kierownik merytoryczny - dr Jerzy
Filipiak, dr Magdalena Habdas, prof. dr hab Elzbieta Ma-
czynska, mgr inz. Jan Konowalczuk, dr Anna Beer-Zwolin-
ska, dr Tadeusz Ramian, dr Andrzej Jaki z zespolu prof. Ry-
szarda Borowieckiego.

Ze wzgledu na duzg liczbe godzin (50) szkolenie to odbywaé
sie bedzie w trzech zjazdach. W ramach seminarium 13 godzin
stanowig zajecia warsztatowe. Poniewaz cze§c zaje¢ odbywa sie
w podziale na trzy grupy, zwiekszanie ich liczebnosci ponad 10
0s0b jest sprzeczne z zalozonym celem pracy warsztatowej.
Stad na to seminarium bhiure PFSRM przyjmuje MAKSYMAL-
NIE 30 os6h. Szkolenie zakonczone bedzie egzaminem (pisem-
ny test wielokrotnego wyboru). Uczestnicy, ktorzy pozytywnie
zaliczg test pisemny, otrzymaja certyfikat potwierdzajacy po-
siadanie kwalifikacji do wyceny przedsigbiorstw.

Listy absolwentéw tego seminarium hedg kierowane
do Ministerstwa Sprawiedliwosci, Ministerstwa Finansow,
Ministerstwa Skarbu Panstwa, samorzadu komornikéw, sto-
warzyszenia syndykow.

Zalecane jest, aby uczestnicy tego seminarium odbyli
wezesniej szkolenie ,,Wycena dla potrzeb sprawozdan finan-
sowych” - cz. I seminarium i cz. II warsztatows.

Rekrutacja uczestnikow (30 oséb) pierwszej edycji, ktora
odbedzie si¢ w nastepujacych terminach: Zjazd I: 19-20 paz-
dziernika br.; Zjazd II: 4-6 listopada br.; Zjazd III: 17-18 listo-
pada br., zostala zakonczona w ciggu kilku dni od ogloszenia
terminow.

Stad zaplanowano II edycje jeszcze w roku biezacym,
w terminach: Zjazd I: 1-2 grudnia br,, Zjazd II: 11-13 grudnia
br., Zjazd I1L: 9-10 stycznia 2007 r.
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Biezace informacje o terminach, iloSci wolnych miejsc
na kolejne edycje znajdziecie Panstwo na stronie internetowej
PFSRM www.pfva.com.pl w dziale szkolenia federacyjne.

= W dniach 14-16 wrzeénia w Kaliszu odbyla sie kolej-
na XII Konferencja naukowo-techniczna z cyklu ,Kataster Nie-
ruchomoéci”, na temat , Diagnoza i kierunki rozwoju katastru nie-
ruchomoéci widziane z perspektywy uzytkownikow” zorganizowa-
na jest przez Stowarzyszenie Geodetow Polskich Giowna Komisje
ds. Katastru Nieruchomosci, Komitet Geodezji PAN Sekcje Infor-
macji i Gospodarki Przestrzennej, Oddziat SGP w Kaliszu i Stowa-
rzyszenie Rzeczoznaweow Majatkowych Wielkopolski Potudniowej
w Kaliszu. Radzie Programowej konferencji przewodniczyl prezy-
dent PFSRM Andrzej] Hopfer. Na stronie 32 publikujemy referat
Witolda Radzio, wygloszony podczas konderencji.

i PFSRM po raz kolejny udzielia patronatu XV jubileuszowej
edycji Targow Mieszkaniowych ,,Nowy DOM, Nowe MIESZKA-
NIE”, ktore odbyly sie na warszawskim Torwarze w dniach 15-
17 wrzesnia br. Organizatorem Targow byl Murator EXPO.

Duzym powodzeniem publicznoéci cieszylo sie stoisko Fe-
deracji, gdzie rzeczoznawcy z Warszawskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Majatkowych udzielali bezplatnych po-
rad z zakresu wyceny nieruchomogci.

w19 wrzeénia kierownictwo Federacji spotkalo sie z nowym
Dyrektorem Departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci
w Ministerstwie Budownictwa Grzegorzem Majcherczykiem.

w20 wrzesnia odbylo sie posiedzenie Rady Krajowej
PFSRM. Rada przyjela przedstawione przez Zarzad ,,Glowne
kierunki dzialania na lata 2006-2009” oraz ,Ramowy pro-
gram dzialalnoéci Zarzadu”, a takze zatwierdzila propono-
wang przez Zarzad strukture Federacji stale komisje i zespo-
ty specjalistyczne wraz z ich Przewodniczacymi.

Ponadto Rada powierzyla organizacje XVI Krajowej Konfe-

Przewodniczgcy Komisiji i Zespotow PFSRM

Rada Programowo-Naukowa
— Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
- Iwo Betke
- Leszek Cieciura
- Jan Konowalczuk

Komisja Arbitrazowa
Komisja Legislacji
Komisja Standardow

Komisja Szkoleii — Jerzy Dgbek
Komisja d/s Wydawnictw - Ryszard Cymerman
Komisja Etyki — Marian Borycki

Komisja Wspolpracy Miedzynarodowej
— Danuta Jedrzejewska-Szmek
Pelnomocnik d/s integracji z UE — Krzysztof Grzesik
Komisja d/s odznaczen — Andrzej Bablok
Komisja d/s bazy danych i analizy rynku — Wojciech Nurek
Komisja d/s Zamowien Publicznych - Teresa Bersinska
Zespol Ekspertow Zawodowych PESRM - Zdzistaw Malecki
Rada Redakcyjna , Rzeczoznawcy Majatkowego”
— Andrzej Hopfer

rencji Rzeczoznawcow Majatkowych w 2007 roku Stowarzysze-
niu Rzeczoznawcedéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskie-
go. Roboczy temat konferencji: ,,Wycena odszkodowan w ochro-
nie przyrody i srodowiska oraz przy inwestycjach liniowych”.

e W dniach 21-23 wrzeénia w Warszawie w Bibliotece
Narodowej obradowata XV Krajowa Konferencja Rzeczo-
znawcéw Majatkowych na temat ,Rola rzeczoznawcy majat-
kowego w postepowaniu sgdowym i administracyjnym”

Relacja Stanistawa Kolanowskiego na str. 9-10

Podezas uroczystego otwarcia konferencji wreczono nada-
ny uchwalg Rady Krajowej PFSRM Medal ,,Amicus de Rebus
Peritorum Polonorum ,za zastlugi na rzecz Federacji oraz
na rzecz zawodu rzeczoznawcy majatkowego” Zdzistawie Le-
dzion-Trojanowskiej. Zapoczatkowano nowy zwyczaj — wre-
czenia dokonali zbiorowo zaproszeni w tym celu przez prezy-
denta Andrzeja Hopfera na uroczystoéé otwarcia konferencji
dotychczasowi posiadacze tego zaszczytnego odznaczenia. By-
li to w kolejnosci otrzymywania medalu: Henryk Jedrzejewski
(1996 r), Andrzej Hopfer (1997 r.), Zdzistaw Malecki (1998 r.),
Stanistawa Kalus (1999 r.), Andrzej Kalus (2000 r.), Zygmunt
Bojar (2001 r.), Waclaw Baranowski (2003 r.), Ewa Kucharska
~Stasiak (2004 r.), Mieczyslaw Prystupa (2005 r.).

Medale otrzymali ponadto nieobecni na konferencji:
w 1996 roku Peter Champness, Sekretarz Generalny TEGO-
VOFA (obecnie TEGOVA) i Wschodnioeuropejska Fundacja
Nieruchomosci oraz w 2005 r. podmiertnie Adam Eliasiewicz.

Medal ,,Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” (przyjaciel
polskiego rzeczoznawcy majatkowego) zostal zaprojektowany
przez artyste rzezbiarza Z. Brachmanskiego z Katowic, profeso-
ra ASP w Krakowie. Jest przyznawany corocznie za szczegdlne
zastugi dla $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych z okazji
kolejnych krajowych konferengji rzeczoznaweow majatkowych.

w25 wrzeénia przedstawiciele Zwigzku Bankow Polskich
spotkali sie w siedzibie Federacji z przedstawicielami Zarza-
du PFSRM: prezydentem Andrzejem Hopferem, wiceprezy-
dentami Jerzym Adamiczkg i Jerzym Filipiakiem. Relacja ze
spotkania na str. 56.

v W dniach 27-28 wrzeénia w Kunming w Chinach odbyla
sie konferencja Miedzynarodowe Forum Wyceny 2006, w kto-
rym z ramienia PFSRM uczestniczyla prof. Ewa Kuchar-
ska-Stasiak (patrz relacja Zdzistawa Biczkowskiego na str 46, a
referat prof. Kucharskiej str. 47-51

w W dniach 6-7 pazdziernika prezydent Andrzej Hopfer
wzigl udzial w uroczystym otwarciu VI Kongresu Polskiej Fede-
racji Stowarzyszen Zarzadedw Nieruchomogci, ktory odbywal sie
w stolicy. Temat kongresu , Bezpieczna nieruchomosé” wpisal sie
w najbardziej aktualne problemy i potrzeby zwigzane z zarzadza-
niem nieruchomoéciami i cbejmowal: procedury i zabezpieczenia
techniczne, katastrofy budowlane, terroryzm i zachowania agre-
sywne, bezpieczenstwo finansowe nieruchomogel, ubezpieczenie
nieruchomoscei, odpowiedzialno$c zarzadcy i jej granice.
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Drogiemu Koledze _
Jackowi Korbieniowi

Wyrazy glebokiego wspélezucia
z powodu $mierci
Malzonki

skladaja

Zarzad i pracownicy Biura
Polskiej Federagji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

7 wielkim smutkiem odebrali$my wiadomosé,
ze w dniu 14 sierpnia 2006 roku zmart
S.P
mgr inz.

Tadeusz Jerzy Tyminski

czlonek Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcdéw Wyceny Nieruchomoéci,
Stowarzyszenia Geodetéw Polskich,
geodeta uprawniony, rzeczoznawca majatkowy,
zacny, szlachetny Czlowiek
powszechnie lubiany i szanowany.

W Zmarlym tracimy wspanialego Kolege,
fachowca-geodete i rzeczoznawce majatkowego.
Wyrazy glebokiego wspolczucia
Rodzinie Zmarlego sktadaja
kolezanki i koledzy rzeczoznawcy
z Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw
Wyceny Nieruchomoégei

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
NA 11l KWARTAE 2006 ROKU

pazdziernik  19-20 Wycena Przedsiebiorstw I
25-27  Seminarium bankowe
listopad 4-6 Wycena Przedsiebiorstw II
7-9 Warsztaty przedegzaminacyjne
17-18  Wycena Przedsiebiorstw ITI
21-23  Uwarunkowania prawne i skutki
odszkodowaweze budowy
urzadzen infrastruktury
grudzien 1-2 Wycena Przedsiebiorstw I
4-6 Warsztaty przedegzaminacyjne
11-13  Wycena Przedsiebiorstw IT
18-20  Seminarium skarbowo-podatkowe
styczen 2007 9-10  Wycena Przedsiebiorstw I1I

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednic-
twem stowarzyszen regionalnych lub na stronie
www.pfva.com.pl, na ktérej znajduja sie réwniez szczegélowe
informacje dotyczace programéw proponowanych szkolen.

Niezbedne dane zglaszanych oséb: nazwisko i imie,
numer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia,
adres zamieszkania (dokladny), telefony kontaktowe,
przynaleznosé do regionalnego Stowarzyszenia,

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50/430
tel. 022 627 11 42, fax 022 627 07 79
e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Polska Federacja Stowarzyszen

www.pfva.com.pl
022-627-07-17 Sekretariat e-mail: pfva@qdnet.pl
022-627-11-42 Szkolenia e-mail: j.korbien@qdnet.pl
022-627-11-37 Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
022-627-07-79 Fax czynny calg dobe

Rzeczoznawcow Majatkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
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ODCINEK DLA ODBIORCY

Przypominamy, ze sg w sprzedazy
Miedzynarodowe Standardy Wyceny 2005 (IVSC)
cena 95 zi

Prenumerata kwartalna

na rok 2006 — cena 100 zl1
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Informacje -'wiadomosci

Do kupienia w biurze Federacji

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 z1
Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PFSRM
. Rynek Nieruchomosci, pytania i odpowiedzi cz. IV, V IDM"05 - po 30 zl/szt.
. Podstawy budownictwa. IDM - 35 zi
. Jak kupié nieruchomosé? IDM - 10 zt
. Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zt
. Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi
. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zi
. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 z1
. Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 zt (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 zi
. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci. pl 122 z1 (oplata za 12 miesiecy)
. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr 3 (38) wrzesien 2003 - 10 zt
. Rzeczoznawca Majatkowy 13; 15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28; 29; 31/01 - po 2 zl/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 32-35/02 - 5 zi/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 — 10 zl/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 - 22 z¥/szt.
. Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 — 22 zl/szt
. Rzeczoznawca Majatkowy 49/06 - 25 z1
. Rzeczoznawca Majatkowy 50/06 — 25 z1
. Rzeczoznawca Majatkowy 51/06 — 25 zt
. Podzialy Nieruchomosci — Zygmunt Bojar — 89 zt
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Pl
1. Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, tlumaczenie PFSRM - 95 zt %
2. Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. A. Hopfer, R. Cymerman, PFSRM - 42 zi {%
3. Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, wyd. VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 80 zt %
4. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 80 z} [%
5. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM 10,00 zt %
6. Zachodnie Rynki Nieruchomogci, prof. E. Kucharska-Stasiak, Twigger — 60 zt E:_]
7. Informacje w wycenie nieruchomoéci (pod red. Prof. Andrzeja Hoppera) - 40 zt %:3
8. ol
9.
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WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM: BPH S. A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zamdowienie.

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

4. Termin realizacji wysylki paczek powyzej 3 kg do 14 dni.

5. Wszystkie ceny zawieraja koszty przesytki.
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RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”
KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAIATKOWYCH. Ukazuje sie od lipca 1994 roku.

Redakcja: Mieczyslaw Prystupa (redaktor naczelny), Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcji).

Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 022 627 07 17, fax 022 627 07 79, e-mail: pfva@gqdnet.pl, www.pfva.com.pl

Skiad i druk: NAJ-COMP, 04-506 Warszawa, ul. Minerska 1, tel. 022 812 70 39, fax 022 613 18 49, studio@najcomp.com.pl

Rysunki: Agnieszka Fijotkowska-Stachowiak. Zdjgcia: Magdalena Jedrzejewska, Artur Oleszczuk, Piotr Safjan, Zdzistaw Biczkowski.

Numer oddano do druku 23 pazdziernika 2006 r.

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawianych oraz nie bierze odpowliedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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XV Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych

Biblioteka Narodowa w Warszawie

21 — 23 wrzesénia 2006 AN\

Bardo su;na recepciﬁ konieencii pod
kierunkiem Alicji Frackiewicz z PSRWN Prezydent Andrzej Hopfer odbiera = T & _
materialy konferencyjne Koncert fortepianowy Waldemara Malickiego
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fot. Piotr Safjan
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Nowa strona internetowa Federacji

] EJPFVA:POH:&I‘-edem...

Pyszen Rzeczoznawcow Majatkowych - Microsoft Internet Explorer

» POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

WWW. PFVA com. pI 7

The Polish Federation
of Valuers' Associations

english version »
Kliknij, aby uaktywnciuzywa:tmfum
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LO(]OWBI‘“E rzeczoznawcy

Co nowego na stronie:

SKLEP, ktory posiada wszelkie wykorzystywane funkcje, w tym:

Klient dzieki wyszukiwarce moze poszukiwaé towaru wpisujge w odpowiednie miejsce nazwe produktu lub jej fragment. Kazdy
klient ma mozliwos¢ wyhoru sposobu zaptaty za przesytke. Platnosé ta moze nastqpié za pobraniem, przelewem jako przedptata
lub jako mTransfer. Mozna zamawiaé prenumeraty i placié kartami kredytowymi za posrednictwem PolCard lub eCard, dwdch
wiodgcych w Polsce systeméw obstugi kart kredytowych.

CHAT MODEROWANY - dzieki niemu moze w trybie rzeczywistym dyskutowaé z nieograniczong liczbq rzeczoznawcéw, dodatkowa
funkcjg chatu moderowanego pozwala na dyskusje z gosciem chatu, wyglgda to tak, Ze zaproszony gos¢ odpowiada na pytania
uczestnikéw, moderacja pozwala filtrowaé zadawane pytania, czyli aby dyskusja byla uporzgdkowana moderator wpuszcza pyta-
nia w dogodnym momencie, gosé nie jest zasypany pytaniami, odpowiada na nie w kolejnosci.

LISTA RZECZOZNAWCOW - to baza danych z dostepem poprzez rozbudowany panel administracyiny. Na stronie internetowej
uzytkownik ma mozliwosé wyswietlenie tylko interesujqcych go danych np. wg lokalizaciji.

W momencie dopisywaniao rzeczoznawcy do listy tworzony jest automatycznie jego profil. Umozliwi mu to logowanie, edycje
wlasnych danych, dostep do lepszych cen w sklepie internetowym, na szkolenia itd. Ze wzgledéw bezpieczenstwa wymagane jest
osobne logowanie do witryny, osobne do forum i osobne do sklepu.

SZKOLENIA - BAZA SZKOLEN - edytowalna lista planowanych szkolen oraz propozycji szkolen. Mamy mozliwos¢ zapisania sie na
szkolenie poprzez Internet, na biezgco widaé ile jest jeszcze wolnych miejsc, mozna podglqdngé kto juz zapisal si¢ na dane
szkolenie itd.

FORUM DYSKUSYJNE - rozbudowana aplikacja umozliwia tworzenie dowolnej liczby foréw, rejestracji uzytkownikéw, peing kon-
trole nad publikowang trescig. Jest to narzedzie do prowadzenia dyskusji w Internecie, posiada wiele funkcji utatwiajgcych i sys-
tematyzujgcych dyskusje, co sprawia ze nie jest ona chaotyczna i nie wymyka sie spod kontroli.

Avutorem strony jest firma PC Service, ktéra przygotowala wezesniej dla Federacji aplikacje do obstugi prukfyk' PraktykiOnlLine.
Od ponad pét roku korzystajq z niej petnomocnicy ds. praktyk z catej Polski. Wszystkie praktyki zawodowe, jakie prowadzi PFSRM,
sq umieszczone wiasnie w tej aplikacji (obecnie w aplikacji jest 1181 kandydatéw).




