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WHZE 2001
24 ~ 26 maja 2007 r.

ZAMKI - WARTOSE DZIEDZICTWA
VI Konferencja Wyceny Nieruchomosci Zabytkowych

Ramowy program konferencji

24 maja 2007 1.

» Zwiedzanie komnat 1i 11 pietra,
Zamku Krélewskiego na Wawelu,

» Wyktad inauguracyjny w salach,
Centrum Kongresowego na Wawelu,

» Uroczysta kolacja w salach restauracji
na Wawelu.

25 maja 2007 r.

» Zwiedzanie Zamku w Pieskowej Skale,
» Wyktady Kustoszy Zamku,

» Zwiedzanie Zamku w Korzkwi,

« Wyklad Wiasciciela Zamku,

« Bankiet na Zamku w Korzkwi.

26 maja 2007 r.

Warsztaty w Centrum Kongresowym

na Wawelu dotyczace Zamkow, a w tym:

* sposobow zarzgdzania nieruchomosciami
panstwowymi i prywatnymi,

* sposobOw przewracania dawnego piekna,

 sposobow konserwacji, ochrony
niecodziennej architektury,

* metodyka wyceny tak nietypowych
nieruchomosci.

Konferencji towarzyszy¢ bedzie jak zwykle wspaniata atmosfera i ta sama co zawsze firma cateringowa.
Szczegotowy program zostanie przestany uczestnikom Konferencji w kwietniu.
Dane dotyczace zgtoszenia uczestnictwa znajduja sie na stronie Federacji.

Z serdecznymi pozdrowieniami dla czytelnikéw Rzeczoznawcy Majgtkowego
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Szanowni Paristwo,

Inowu nadeszly Swieta Wielkanocne i bytbym
najbardziej szczesliwy gdybym mégt — tak jak
w ubieglym roku — zyczy¢ Pafistwu zdrowia,
dobrej pogody i wielu duchowych przezy¢ pod-
czas tych $wigt. | na tym poprzestac.

Takie wiasnie zyczenia przekazuje Parstwu i w
tym roku. Boje si¢ jednak, ze ,w swietle wyda-
rzen polityczno-medialnych” nasze duchowe
przezycia nie bedq wylgcznie pogodne, ale czo-
sem i niepokojgee.

W dni swigteczne zapomnijmy jednak o tym, co
niemite i niepewne.

Tego wiasnie ,Wielkanocnego zapomnienia”
Panstwu zycze.

Prezydent PFSRM Andrzej Hopfer

SPIS TRESCI

Prawo

Grzegorz Kubaszewski

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomoéciami ........ 2
List Federacji do Prezydenta RP.............cccccccoooevvrnirenen. 6
Nic o0 nas bez nas — pismo do ministra sprawiedliwosci......... 7
Nad czym pracuja departamenty Ministerstwa
Bad oW e e b 9
Hanna Skéra

HKalendarziprawny ..o 10
STANDARDY I METODY WYCEN

Zdzistaw Malecki, Magdalena Malecka-Pilujska
Wybrane uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze
budowy urzadzen mfrastruktury techmczneJ na cudzych

nieruchomoéciach... o 110
Danuta Jgdrzejewska Szmek

Badanie struktury cen gruntuw w toku zmian
planistycznych.... e S
Agnieszka i Marek Taranowzcz

Szacowanie lokali najemcéw i spoldzielni

T T e pia el PR el . LI, 28 sl 071
Piotr Nowak

Podstawowe narzedzie pracy rzeczoznawcy majgtkowego ..... 38
RYNEK NIERUCHOMOSCI

Raport MarketBeat 2007 ..........ccccoevviverceereininnn, N
Tomasz Bleszyriski

Prognoza rynku nieruchomosci w 2007 ............c.ccovuen... 47

Henryk Jankowski, Halina Jaskulska, Jacek Sliwicki
Rynek nieruchomosci na Wybrzerzu Gdanskim

ZAGRANICA
Krzysztof Grzesik

Ekologiczni rzeczoznawcy w Kanadzie...............coo............

STOWARZYSZENIA

Seminaria WSRM, IV Sympozjum w Kiekrzu.................

PaAsJoNAcCt

Rozmowa z Martg Gorskg
Mam zamitowanie do przydroznych kapliczek

RZECZOZNAWCY DOCIEKLIWEGO PRZYPADKI
Ewa Wojciul

Cofaniedoiprzodu. .. or o ol e

INFORMACJE - WIADOMOSCI
Malgorzata Petry-Wectawowicz

Plenarne posiedzenie komisji arbitrazowej, Mediacje .....

Leszek Kaczor

IX Mistrzostwa narciarskie, Rytro 2007..............ooov......

Henryk Jankowski
Nowoéci wydawnicze ............

Maria Rymarowicz

Zizyciafederac)i e il Laa A R

ENGLISH ABSTRACTS.......oaoooeroeeeeeeeeeeeoeeeeeeeeeeeee oo

52

53

55

56

58

60

... 62

63
70

Nr 53, styczeii-marzec 2007



NOWELIZACJA USTAWY
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Grzegorz Kubaszewski

21 lutego do Sejmu zostal skierowany opracowany w resorcie budownictwa projekt obszernej nowelizacji ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 . 0 gospodarce nieruchomosciami (druk sejmowy nr 1468). Prowadzone przez Departament Re-
gulacji Rynku Nieruchomosci prace nad nowelg odbywaly sie, jak zawsze, ze znaczqcym udzialem przedstawicieli $ro-
dowisk zawodowych, w tym zwlaszcza rzeczoznawcéw majgtkowych.

Obowiazujaca od dnia 1 stycznia 1998 r. ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami, byla dotychezas poddana kilku no-
welizacjom. Pierwsza nowelizacja zwigzana byla z przepro-
wadzang w latach 1998/1999 reforma administracji publicz-
nej. Zmiany regulacji dotyczyly woéwczas kompetencji
organéw administracji publicznej gospodarujgcych nierucho-
moéciami ,,publicznymi”. W kolejnej nowelizacji dokonanej
z dniem 15 lutego 2000 r.,, skoncentrowano sie na najpilniej-
szych merytorycznych zmianach. Obszernej nowelizacji do-
konano w uchwalonej przez Sejm RP w dniu 28 listopada
2003 r. ustawie o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw, ktora weszla
w zycie w dniu 22 wrzeénia 2004 r.

Obecny projekt wynika z potrzeby uwzglednienia wnioskéw
wynikajacych z kilkuletnich do$wiadczen w jej stosowaniu przez
organy administragji publicznej oraz $rodowiska zwiazane z nie-
ruchomosciami, z orzecznictwa sadéw administracyjnych, sadéw
powszechnych, Trybunatu Konstytucyjnego oraz wnioskéw i za-
lecen sformulowanych przez Najwyzszg Izbe Kontroli.

Rozwiazania proponowane w projekcie dotyczg dwoéch
duzych grup zagadnien. Po pierwsze: doprecyzowane zosta-
ng przepisy ustawy dotyczace zasad gospodarowania nieru-
chomosciami nalezacymi do zasobéw Skarbu Pahstwa oraz
jednostek samorzgdu terytorialnego, a takze prowadzenia
postepowan w sprawie podzialow, scalen i podzialow, wy-
wlaszczen oraz ustalania oplat adiacenckich. Druga czesé
projektu dotyczy nowelizacji przepiséw regulujgcych dzia-
lalno§¢ zawodowg w dziedzinie gospodarowania nierucho-
mosciami.

Imiany w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami (Dziat | i 1l ustawy)

W nowelizacji proponuje sie uzupelnienie definicji oplaty
adiacenckiej zawartej w art. 4 pkt 11 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, poprzez wskazanie, ze oplata moze byé
ustalana i pobierana takze w przypadku, gdy budowa urza-
dzen infrastruktury technicznej nastapila z udzialem érod-
kéw publicznych, pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej
lub érodkéw pochodzacych ze zZrédel zagranicznych niepodle-
gajacych zwrotowi.

Nowelizacja definiuje pojecie ,tacznoSci publicznej”, do-
stosowujac je do przepisow aktualnie obowigzujgcego Prawa
telekomunikacyjnego (ustawa z dnia 16 lipca 2004 r., Dz. U.
Nr 171, poz. 1800, z pézn. zm.). Zgodnie z propozycja zmian
tresei art. 6, jako cel publiczny wyraznie okreslono wydziela-
nie gruntéw pod lotniska, urzadzenia i obiekty do obstugi ru-
chu lotniczego, w tym rejonéw podejsé, budowe i eksploata-
cje tych lotnisk i urzadzen (pkt 1b), a takze budowe i utrzy-
manie obiektéw oraz pomieszczen niezbednych do §wiadezenia
przez operatora publicznego powszechnych uslug pocztowych
(pkt 6a).

Uwzgledniajac zalecenia Najwyzszej Izby Kontroli wyni-
kajace z przeprowadzonej kontroli gospodarowania mie-
niem Skarbu Panstwa przez starostéw wykonujacych zada-
nia z zakresu administracji rzadowej, w projekcie doprecy-
zowano na czym polegaja czynnoéci gospodarowania
nieruchomoéciami Skarby Panstwa. Dodane przepisy (art.
23 ust. 1a - 1d) okre§laja zasady prowadzenia ewidencji nie-
ruchomoéci nalezgcych do zasobu Skarbu Pafstwa (w tym
takze tych oddanych w uzytkowanie wieczyste), opracowy-
wania i zatwierdzania wieloletnich planéw wykorzystania
tego zasobu, a takze sporzadzania przez starostow rocznych
sprawozdan z gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu
Panstwa. Nowe zapisy tym samym rozszerzajg i doprecyzo-
wujg czynnosci, ktore na podstawie art. 23 ust. 2 ustawy
mogg by¢ powierzane rzeczoznawcom majatkowym.
W szezegdlnosei nalezy tu mieé na uwadze obowigzek przy-
gotowywania wieloletnich planéw wykorzystania zasobu,
ktore powinny byé opracowywane na co najmniej trzy kolej-
ne lata. Plany te powinny przedstawiaé prognozy dotyczace
udostepniania nieruchomoéci zasobu oraz nabywania nieru-
chomosci do zasobu, poziomu wydatkéw zwiazanych z udo-
stepnianiem nieruchomoéci oraz nabywaniem, wplywow
osigganych z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz
trwalego zarzadu nieruchomoéci Skarbu Panstwa, a takze
aktualizacji powyzszych oplat. Dodatkowo, w planach po-
winny znalez¢ sie programy zagospodarowania nieruchomo-
§ci znajdujacych sie w zasobie.

Projektodawca modyfikuje takze przepisy dotyczace roz-
liczef z tytulu rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego
przed uplywem okresu ustalonego w umowie (art. 33). Zgod-




nie z nowela, w przypadku rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego, organ zwracal bedzie jedynie sume oplat rocz-
nych wniesionych z tego tytulu za niewykorzystany okres
uzytkowania wieczystego, bez oplaty pierwszej. Pozostale
warunki rozliczen pozostang bez zmian.

W rozdziale 8 ,,Ceny, oplaty i rozliczenia za nieruchomo-
§ci” (Dziat II) zaproponowano m. in. zmiany w treéci art. 67
ust. 2 pkt 2, dotyczacego wysokoéei ceny wywotawezej w dru-
gim przetargu. Projektodawca uznajac, ze aktualne uregulo-
wanie nie zapewnia nalezytej ochrony finanséw podmiotéw
publicznych, przywrécil fakultatywno§é¢ dla rozstrzygania
przez organ wysokosci ceny nieruchomosci w drugim prze-
targu. Zgodnie z propozycja, gdy pierwszy przetarg zakohczy
si¢ wynikiem negatywnym, cena wywolawcza w drugim
przetargu moze by¢ ustalona w wysokoSci nizszej niz wartosé
nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 50% wartosci nieru-
chomoéci.

Przewidziano réwniez doprecyzowanie przepisu dotycza-
cego udzielania bonifikat w przypadku sprzedazy lokali
mieszkalnych (art. 68). Poniewaz sprzedaz lokalu wiaze sie
ze sprzedazg udzialu w nieruchomosci wspélnej jako prawa
zwigzanego z wlasnoscia lokalu, zgodnie z doprecyzowanym
ust. 1a, bonifikata udzielona od ceny lokalu obejmowaé be-
dzie rowniez udzial w prawie wlasnosci lub w prawie uzytko-
wania wieczystego, przy czym w odniesieniu do sprzedazy lo-
kalu, wraz z jednoczesnym oddaniem ulamkowej czesci
gruntu w uzytkowanie wieczyste, bonifikata powinna obej-
mowaé pierwsza oplate z tego tytulu. Zatem po wejsciu no-
weli w zycie, bonifikata udzielana od ceny lokalu obejmie
wszystkie jej skladniki w jednakowej wysokosci.

Zgodnie z projektem (art. 68 ust. 2 i 2a), w przypadku
wtornego zbycia nieruchomogci wykupionej z zasobéw jedno-
stek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa, zadanie
zwrotu udzielonej przez organ bonifikaty bedzie fakultatyw-
ne, a nie - jak obecnie - obligatoryjne. W szczegélnie uzasad-
nionych przypadkach organ stanowigcy (wojewoda albo rada
gminy, rada powiatu lub sejmik wojewddztwa), bedzie mogl
wyrazac zgode na odstgpienie od zgdania zwrotu udzielonej
bonifikaty (art. 68 ust. 2c). Jednoczeénie zastrzezono, ze
zwrotu bonifikaty organ bedzie mégl zadaé w przypadku po-
nownego zbycia nieruchomosci przez osobe bliska. Bedzie to
moglo nastapic, gdy osoba bliska zbyta lub wykorzystala nie-
ruchomo&é na inne cele niz uzasadniajgce udzielenie bonifi-
katy, przed uplywem odpowiednio 5 albo 10 lat, liczac
od dnia pierwotnego nabycia. Regulacja ta ma na celu wyeli-
minowanie powszechnej praktyki zbywania nieruchomosci
na rzecz 0sob bliskich, a dopiero dokonania kolejnego obrotu
nieruchomoécig po to, aby unikngé zwrotu bonifikaty.

W art. 71 zaproponowano dodanie ust. 6, zgodnie z kto-
rym w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego oplata
roczna z tyulu uzytkowania wieczystego za rok, w ktérym
nastapilo przeksztalcenie, ulega zmniejszeniu proporcjonal-
nie do czasu trwania uzytkowania wieczystego w tym roku.
Zaproponowanie tego przepisu wynikalo miedzy innymi

z uchwaly sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia
8 grudnia 2004 r. (sygn. ITI CZP 47/2004).

W tresci art. 72 ust. 3 okrelono stawke procentows optat
rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego od ceny nieru-
chomogci oddanej na cele rolne w wysokosci 1%. Jednocze-
$nie zaproponowano, aby w przypadku, gdy nastapito usta-
nowienie odrebnej wiasnosci lokalu, ktérego przeznaczenie
jest inne niz cel, na ktéry nieruchomoéé zostala odda-
na w uzytkowanie wieczyste lub dokonano zmiany sposobu
korzystania z lokalu, zmiana stawki procentowej (stosow-
na do tego celu) dotyczyta udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego zwigzanego z tym lokalem (art. 73 ust. 2a).
Zmiana ta odpowiada tresci uchwaly podjetej przez Sad Naj-
wyzszy w dniu 11 lutego 2004 r. (sygn. III CZP 103/2003).

W zakresie przepiséw dotyczacych aktualizacji oplat rocz-
nych z tytutu uzytkowania wieczystego oraz z tytutu trwale-
go zarzadu, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplatg zaktualizowana, stworzono mozliwoéé zaliczania
wartoci nakladéw poniesionych na budowe poszezegdlnych
urzgdzen infrastruktury technicznej przez uzytkownika wie-
czystego (trwalego zarzadce), gdy nie zostaly one uwzglednio-
ne w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Jednoczesnie
jako nakiady kwalifikujgce si¢ do pomniejszenia aktualizowa-
nej oplaty rocznej, wskazano takze te naklady dokonane
przez uzytkownika wieczystego (trwalego zarzadce), ktére
wplynely na cechy techniczno - uzytkowe gruntu (np. wyko-
nanie niwelacji terenu, przystosowanie gruntu do wymagan
zabudowy), jezeli na ich skutek nastapit wzrost wartosci nie-
ruchomosci gruntowej (art. 77 ust. 51 6 oraz art. 87 ust. 5i6).
Wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci jest w takim wy-
padku nastepstwem nakladéw uzytkownika wieczystego lub
jednostki organizacyjnej, podobnie jak budowa przez niego
urzadzen infrastruktury technicznej.

Zmiany w przepisach dotyczgcych wykonywania,
ograniczania lub pozhawiania praw
do nieruchomosci (Dziat I1l ustawy)

W projekcie ustawy proponuje sie wprowadzenie zmian
odnosnie zasad wymierzania oplat adiacenckich z tytutu po-
dziatu nieruchomoéci. Uznano za zasadne, aby oplata z tego
tytutu wynosita maksymalnie 30% réznicy miedzy warto-
§cia nieruchomoéci po podziale, a wartoscig nieruchomoéci
przed podzialem. Oplaty adiacenckie pobierane w zwigzku ze
wzrostem wartoSci nieruchomosci spowodowanym budowsa
urzadzen infrastruktury technicznej oraz scaleniem i podzia-
lem nieruchomosci, pozostajg na niezmienionym poziomie
(do 50% wzrostu wartoéci nieruchomoéci). Ponadto nalezy
podkreslic, ze w projekcie dopuszeza sie mozliwosé uiszczenia
oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu nieruchomosci oraz z ty-
tutu scalenia i podzialu nieruchomogci takze ,w naturze”.
W takim przypadku wlaciciel nieruchomosci w ramach roz-
liczen bedzie mogl przenies¢ prawo do wydzielonej dziatki
gruntu na rzecz gminy.

[ty




Celem zmian w przepisach regulujacych kwestie podzia-
16w nieruchomogci jest uproszezenie procedury dokonywa-
nia podzialéw nieruchomoéci. Omawiajac te regulacje nalezy
jednoczes$nie mie¢ na uwadze, ze w chwili obecnej w Mini-
sterstwie Budownictwa trwajg prace nad przygotowaniem
rzadowego projektu nowej ustawy nowelizujacej przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami w obszarze podzialdow nieruchomoéci. Minister Bu-
downictwa wypelnia tym samym postanowienia Rady Mini-
strow, ktora rozpatrujac projekt omawianej ustawy o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (druk 1468), zobowigzala go
do opracowania przepiséw, majacych na celu usprawnienie
i przyspieszenie procedury dokonywania podzialéw nieru-
chomoéci, w szezegdlnosci poprzez wyeliminowanie z obrotu
prawnego decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomogci.
Przygotowywana obecnie nowelizacja przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, bedzie miala charakter sys-
temowy, bowiem obejmie nie tylko treéé rozdzialu ustawy
o gospodarce nieruchomosciami dotyczacego podzialéw nie-
ruchomoéei, ale rowniez tresé przepiséw zawartych w innych
ustawach odwolujacych sie do trybu dokonywania podzialu,
w szezegolnoéei zas powolujacych sie na decyzje zatwierdza-
jace podzial nieruchomoéci. Zaproponowane zmiany bedg
mialy na celu dostosowanie obecnie wypracowanych rozwia-
zan warunkujacych mozliwos¢ dokonania podzialu (art. 93,
94 1 95) do procedury zatwierdzania podziatu nieruchomosci
(art. 96, 97 1 98), ktora bedzie uwzgledniala postanowienia
Rady Ministréw.

W zakresie ustalania wysokosci oplaty adiacenckiej, z ty-
tutu udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, projektodawca poprzez dodanie nowego art. 146
ust. 1a, jednoznacznie rozstrzygnal, Ze ustalenie tej oplaty
nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okreslajace] wartoéé nieruchomosci. W treéci art. 148, sto-
sownie do przyjetych zasad (okreslonych w art. 77 ust. 4 oraz
art. 87 ust. 4 ustawy), projektodawca okresla sposob ustale-
nia oplaty adiacenckiej w przypadku poniesionych przez wla-
gciciela lub uzytkownika wieczystego nakiadéw na rzecz bu-
dowy poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej,
wskazujac na warto$é tych nakladoéw, a nie jak ma to miejsce
obecnie wartoéé¢ §wiadczen wniesionych w gotdwce lub w na-
turze. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze w zwiazku z uchy-
leniem przez Sejm (art. 148a) upowaznienia do wydania roz-
porzadzenia, okre§lajacego kryteria uznawania, ze zostaly
stworzone warunki do podlgczenia nieruchomosci do urza-
dzen infrastruktury technicznej albo warunki do korzysta-
nia z wybudowanej drogi, wystarczajace do ustalenia oplaty
adiacenckiej, zaproponowano dodanie w ustawie nowego
przepisu (art. 148b ust. 11 2). Zgodnie z tym przepisem usta-
lenie, czy zostaly stworzone warunki do podigczenia nieru-
chomoéci do urzadzen infrastruktury technicznej albo wa-
runki do korzystania z wybudowanej drogi dokonywane be-
dzie na podstawie odrebnych przepiséw regulujacych tego

typu zagadnienia. Réwnocze$nie naklada sie na wladciwe
branzowo podmioty obowiazek udzielania informacji w spra-
wach uznania, ze zostaly stworzone warunki do podiaczenia
nieruchomoéci do urzadzeh infrastruktury technicznej albo
warunki do korzystania z wybudowanej drogi, wystarczajace
do ustalenia ww. oplaty adiacenckie;j.

Imiany w przepisach dotyczgcych wyceny
nieruchomosci (Dziat IV ustawy)

W projekcie nowelizacji uzupelniono i uécislono zapisy
dotyczace okreslania wartoéci odtworzeniowej nieruchomo-
§ci. Zgodnie z projektem ustawy warto§é odtworzeniowa
okre§laé sie bedzie dla nieruchomogci, ktére ze wzgledu
na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie, a takze ze wzgle-
du na rodzaj, nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego. Proponowany zapis umozliwi okreslanie warto-
§ci w odniesieniu do nieruchomogci, ktére ustawowo wyla-
czone zostaly z obrotu prawnego, np. nieruchomoéci finanso-
wanych ze Srodkéw pochodzacych z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego.

Ponadto nowelizacja rozszerza katalog danych niezhed-
nych do wykorzystania przez rzeczoznawce majatkowego
przy szacowaniu nieruchomoéci (art. 155). W szczegdlnosci
potrzebne dane o nieruchomosciach, rzeczoznawca majatko-
wy bedzie mogl pozyskiwaé z ewidencji numeracji porzadko-
wej nieruchomosci oraz z rejestru zabytkéw (ust. 1 pkt 3a
i 3b). Dodatkowo proponuje si¢ rozszerzenie obecnego art.
155 ust. 1 pkt 5 o pozwolenia na budowe, co poglebi wiedze
rzeczoznawcéw w przypadku szacowania obiektow budowla-
nych lub ich czesei powstalych w warunkach samowoli bu-
dowlanej. Dysponowanie szerszg informacjg o rynku nieru-
chomoéci niewatpliwie powinno wplynaé na poprawe jakosci
sporzadzanych operatéw o wartodci nieruchomoéei.

Istotna dla rzeczoznawcow jest propozycja wprowadzenia
przepisu umozliwiajacego rzeczoznawcy majatkowemu
wstep na nieruchomoéé oraz dokonywanie niezbednych
czynno$ci zwigzanych z szacowaniem nieruchomoéci, np.
sporzadzenie opisu nieruchomo$ci, obmiar skladnikéw tej
nieruchomoéci (art. 155 ust. 4).

Nalezy rowniez wskazac¢, ze nowela w art. 156 ust. 1a, na-
ktada na organ administracji publicznej obowigzek udostep-
nienia do wgladu treéci operatu szacunkowego osobie, ktorej
interesu prawnego dotyczy tre$é operatu szacunkowego.
Osoba taka bedzie mogla sporzadza¢ notatki i odpisy,
a w uzasadnionych przypadkach bedzie miala mozliwos¢ za-
dania uwierzytelnienia sporzadzonych przez siebie odpiséw
z operatu szacunkowego.

W nowelizacji proponuje sie rowniez, aby w razie gdy ope- |

rat szacunkowy zostal sporzadzony przez osoby powolane
lub ustanowione przez sad, o jego ocene mogl wnioskowaé
tylko sad. Ponadto proponuje sie istotne uécislenie, z ktore-
go bedzie wynikalo, Ze operaty szacunkowe moga by¢ przed-
miotem oceny organizacji zawodowe] rzeczoznawcow majat-
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kowych, jezeli okreslaja warto§é tej samej nieruchomosci
i zostaly sporzadzone dla tozsamego celu,

W odniesieniu do 0séb uprawnionych pelniacych funk-
cje bieglych sadowych w zakresie szacowania nieruchomo-
§ci wprowadzono zapis, ze osoby te moga pelnié ww. funk-
cje pod warunkiem, ze posiadaja stosowne uprawnienia
zawodowe. Przyjeta propozycja jest zbiezna z wyrokiem
Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005 r. (sygn.
IV CK 106/2005), w my$l ktdrego wyceny nieruchomosei
na potrzeby postepowania sadowego moze dokonywac wy-
tgcznie rzeczoznawca majatkowy posiadajgcy uprawnienia
nadane na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami.

Imiany dotyczqce przepisow o zawodzie
rzeczoznawcy majgtkowego (Dziat V i VI ustawy)

W projekcie proponuje sie odstgpienie od wymogu posia-
dania przez kandydata ubiegajacego si¢ o nadanie upraw-
nieh zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci
wyzszego wyksztalcenia prawniczego, ekonomicznego lub
technicznego. W zamian za to wprowadza sie wymog ukon-
czenia studiow wyzszych ukonczonych uzyskaniem tytuiu
magistra, czyli studiéw drugiego stopnia w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 27 lipca 2005 r. — Prawo o szkol-
nictwie wyzszym (Dz. U. Nr 164, poz. 1365, z pézn. zm.). Po-
nadto uregulowana zostala, budzaca dotychczas watpliwo-
§ci interpretacyjne, kwestia studiéw wyzszych o specjalno-
§ci zwiazane] z gospodarka nieruchomos$ciami, ktérych
ukonczenie zwalnialo z obowigzku ukonczenia studiéw po-
dyplomowych. Jezeli nowela zostanie uchwalona, to obo-
wigzek ukonczenia studiéw podyplomowych w zakresie wy-
ceny nieruchomoéci nie bedzie dotyczyl osoby, ktéra ukon-
czyla studia wyzsze, ktorych program uwzglednia
minimalne wymogi programowe dla studiéw podyplomo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoéci. Stwierdzenie,
ze program studidw wyzszych uwzglednia minimalne wy-
mogi programowe dla studiéw podyplomowych w zakresie
wyceny nieruchomosci bedzie nastepowato w formie za-
Swiadczenia wystawionego przez uczelnie (art. 177 ust. 2
i 2a). Wprowadzenie czytelnego kryterium oceny powinno
ulatwié praktyke w tym zakresie i wyeliminowaé rozbiezne
poglady na temat tego, ktore studia uznawac za zwiazane
z gospodarks nieruchomogciami.

W rozszerzonej treéci art. 178 zaproponowano, aby odpo-
wiedzialnoéci zawodowej podlegali takze ci rzeczoznawcy
majatkowi, ktérzy pomimo istnienia obowigzku wynikajace-
go z art. 158 ustawy, nie przekazujg organom prowadzacym
kataster nieruchomoéci wyciggow z wykonanych przez siebie
operatow szacunkowych, zawierajacych okreslenie celu wy-
ceny, opisy nieruchomoéci oraz ich wartosci.

Jednocze$nie uzupelniono katalog okolicznoéei powodu-
jacych pozbawienie rzeczoznawcy majgtkowemu uprawnien
zawodowych (art. 178 ust. 3). Uprawnienia zawodowe beda

mogly zosta¢ odebrane w razie utraty pelnej zdolnosci
do czynnoéci prawnych, w razie skazania za przestepstwa,
o0 ktérych mowa w art. 177 ust. 1 pkt 2, albo w razie sadowe-
go zakazu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego
lub sadowego zakazu prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
w zakresie szacowania nieruchomoéci. Dodatkowo wprowa-
dzono przepis nakladajgcy na rzeczoznaweow majatkowych
obowiazek niezwlocznego informowania ministra o zdarze-
niach ograniczajacych wykonywanie zawodu.

W projekcie zaproponowano, aby w prowadzonych cen-
tralnych rejestrach uwzgledniano takze informacje o:

* orzeczonych przez ministra wlasciwego do spraw budow-

nictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe]j karach

dyscyplinarnych,

* pozbawieniu uprawnien (lub licencji) zawodowych z in-
nych przyczyn wskazanych w ustawie,
* wykreéleniach z rejestru i przyczynach tych wykreslen.

Uznano jednak, ze powyzsze informacje nie bedg podle-
galy publikacji na stronach internetowych urzedu obstuguja-
cego ministra oraz w dzienniku urzedowym ministra,

Z punktu widzenia ochrony dobrego imienia rzeczoznaw-
cy majatkowego, wazna regulacja jest wprowadzenie instytu-
¢ji ,zatarcia kary”. Taka zasada obowigzuje obecnie rowniez
w innych przepisach regulujacych kwestie kar dyscyplinar-
nych, orzekanych w réznych zawodach. Uznano za w petni
uzasadnione, aby kary orzeczone z tytulu odpowiedzialnoéci
zawodowe]j podlegaly wymazaniu po 1 roku (w przypadku
kar upomnienia albo nagany) oraz po 2 latach (w razie orze-
czenia kary polegajgcej na zawieszeniu uprawnien lub licen-
cji zawodowych).

Réwnoczeénie w projekcie doprecyzowane zostaly kwe-
stie zwigzane z przeprowadzeniem postepowania z tytutu od-
powiedzialnosci zawodowej, w tym z przeprowadzeniem po-
stepowania wyjasniajacego przez Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowej. Zgodnie z projektem postepowanie z tytulu od-
powiedzialnoéci zawodowej bedzie przeprowadzane na koszt
pafistwa, a koszty zwigzane z tym postepowaniem bedg po-
krywane ze §rodkéw budzetu panstwa znajdujacych sie
w dyspozycji ministra wlasciwego do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.

Zgodnie z rozstrzygnieciem podjetym przez Rade Mini-
strow w dniu 19 grudnia 2006 r., w projekcie ustawy przewi-
dziano uchylenie art. 198 ustawy o gospodarce nieruchomo-
sciami. Uchylenie powyzszego przepisu spowoduje, Ze nie be-
dzie mozliwe zastosowanie zadnych sankeji dla oséb, ktére
wykonuja ww. czynnoéci bez wymaganych ustawowo upraw-
nien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoéci
w odniesieniu do rzeczoznawcow majgtkowych, licengji za-
wodowych w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo-
§ciami lub licencji zawodowej w zakresie zarzadzania nieru-
chomoéciami. Zaznaczy¢ nalezy, ze Srodowiska zawodowe,
proponowaly zaostrzenie kar nakladanych na osoby, ktére
wykonuja czynnodci szacowania nieruchomoéci, poérednic-
twa w obrocie nieruchomoéciami lub zarzadzania nierucho-
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moéciami, bez posiadania wymaganych uprawnien lub licen-
¢ji zawodowych.

Imiany w przepisach przejsciowych

Zmiana zaproponowana do przepisu art. 218 wyeliminu-
je nieécisltoéé dotyczaca sposobu ustalania ceny lokalu wyod-
rebnionego po przebudowie lub rozbudowie budynku stano-
wigcego wlasnosé Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego. W razie nabycia tego lokalu przez osobe, kto-
ra dokonala nakladéw, na poczet ceny ustalanej zgodnie
z art. 67 ust. 1, tzn. na podstawie wartosei nieruchomoéci,
konsekwentnie powinno uwzgledniaé sie wartoéé tych nakla-
dow, a nie koszty.

Natomiast modyfikacja brzmienia art. 227 ustawy umoz-
liwi korzystanie ze wskainikéw publikowanych zaréwno
w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej , Monitor
Polski”, jak rowniez w Dzienniku Urzedowym GUS.

Dla zawodu rzeczoznawcy majatkowego istotne bedzie
nowe brzmienie przepisu art. 231, ktére stworzy mozliwosé

stosowania przepisow ,,dyscyplinujacych” réwniez w stosun-
ku do osob posiadajacych uprawnienia do wyceny tzw.
»skladnika gruntowego”, uzyskane na podstawie przepiséw
ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne.

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze na podstawie samoistnego
art. 6 ustawy nowelizujacej, wprowadza sie do ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, przepisy
regulujace prowadzenie przez gminy monitoringu stawek
czynszow, tzw. ,luster czynszowych”.

W powyiszym opracowaniu omodwiono najwazniejsze
z projektowanych zmian przepisow ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami, natomiast z koniecznoéci nie odniesiono sie
do zawartych w projekcie zmian majacych na celu wylacznie
doprecyzowanie oraz uici§lenie zapiséw w celu wyelimino-
wania rozbieznych interpretacji.

Grzegorz Kubaszewski, inzynier geodeta, specjalista w De-
partamencie Regulacji Rynku Nieruchomoséci Miniesterstwa Bu-
downictwa.
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JesteSmy zaniepokojeni podejmowanymi dzialaniami
legislacyjnymi, dotyczacymi zawoddéw obslugujacych ry-
nek nieruchomosci, a w szczegblnosei zawodu rzeczo-
znawcy majgtkowego, w imieniu, ktérego wyrazamy nasze
stanowisko.

Propozycja skreslenia art. 198, zawarta w rzagdowym pro-
jekcie ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (druk nr
1468), dotyczacego odpowiedzialnoéci karnej za wykonywa-
nie dzialalnoéci zawodowej w zakresie miedzy innymi rzeczo-
znawstwa majgtkowego bez stosownych uprawnien, w nowe-
lizowanej ustawie o gospodarce nieruchomosciami jest wyra-
zem zignorowania ponad 15-letniej pracy S&rodowiska
na rzecz ksztaltowania prestizu zawodu rzeczoznawcy ma-
Jjatkowego.

Inicjowane dotychczas przez Polsks Federacje Stowarzy-
szeh Rzeczoznawcoéw Majatkowych zmiany polegajace
na: podwyzszaniu kryterium wyksztalcenia, dhalosci o po-
wszechno§¢ uczestniczenia w szkoleniach (réwniez wtedy,
gdy nie bylo ustawowego obowiazku); utworzenie w 1994 ro-
ku w ramach Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych Komisji Arbitrazowej do opiniowania wy-
cen spornych; opracowanie w 1995 roku standardéw zawodo-
wych rzeczoznawcy majgtkowego, ktore znalazly uznanie
w prestizowych miedzynarodowych organizacjach zrzeszajg-
cych rzeczoznawcow na calym Swiecie (RICS, TEGOVA),
§wiadczg o tym, ze przez kilkanascie lat w sposéb $wiadomy

ksztattowaliSmy nasz zawéd, eliminujac nieprawidtowosci
1 osoby, ktére nie majg poczucia odpowiedzialnoéci za efekty
Swaojej pracy.

Rzeczoznawca majatkowy wykonujac swdj zawdd nie
dziala w interesie zleceniodawcy lecz stuzy interesowi spo-
fecznemu. Jego obowiazkiem jest wykonywanie czynnosci
szacowania nieruchomosci ze szczegdlng starannoécia, kie-
rujac sie zasadg bezstronnoéci w wycenie nieruchomoéci.

Pragniemy ponadto zwrdci¢ uwage na orzeczenie Trybu-
nalu Konstytucyjnego, ktéry orzeczeniem nr SK 20/2001
z dnia 2 grudnia 2002 r.,, uznal zawéd rzeczoznawcy majat-
kowego za zawodd zaufania publicznego.

Jednym z zapiséw ustawowych, ktory nas wspieral w tym
dzialaniu, byl wlaénie art. 198. Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych wielokrotnie odwolywata
sie do regulacji w nim zawartych, wskazujgc osoby nieuczci-
we, ktore dopuszczaly sie naruszef prawa, podajace sie jako
osoby uprawnione do wykonywania zawodu, whrew obowia-
zujacym przepisom. Wykreslenie art. 198 w projekcie rzado-
wym z uzasadnieniem promujgcym brak sankeji karnych
1 dyscyplinarnych dla 0séb wykonujacych wyceny bez posia-
dania wymaganych uprawnien, (k. 37 uzasadnienia projektu
rzadowego), bedzie oznaczalo, ze takie osoby pozostang bez-
karne, a skutki ich nielegalnych dzialah beds przypisywane
grodowisku rzeczoznawcow majatkowych.

Pragniemy rowniez zwréci¢ uwage na niekonstytucyj-
noéé tego rodzaju regulagji.
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W zwiqzku z opracowaniem przez Ministerstwo Sprawiedliwosci projektu ustawy o biegtych sqdowych, cztonko-
wie Klubu Bieglych Sqdowych przy Pomorskim Towarzystwie Rzeczoznawcow Majgtkowych zapoznali sie z propo-
nowang trescig projektu. Znajdujqgce si¢ w projekcte zapisy wywotaly srodowiskowq dyskusje, wynikiem ktdrej by-
to pismo skierowane w dniu 21 stycznia br. do Ministra Sprawiedliwosci, w ktorym zawarli swoje uwagi i zastrze-

zenia do proponowanych regulacyi.

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Gdansku przesyla opinie swoich czlonkéw o projekeie usta-
wy o bieglych w postepowaniu sgdowym oraz w innych poste-
powaniach prowadzonych na podstawie ustaw. Towarzystwo
liczy 166 czlonkéw, wérdd ktérych znajduje sie kilkunastooso-
bowe grono rzeczoznawcow bedacych czynnymi bieglymi sa-
dowym w zakresie szacowania nieruchomosci i w zakresie bu-
downictwa. Zarzad Towarzystwa przeprowadzil wérdd czlon-
kéw badanie opinii o projekcie. W efekcie szerokiej dyskusji
srodowiskowej uzgodniono nastepujace uwagi:
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Artykut 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej gwaran-
tuje réwnoé¢ wobec prawa dla wszystkich obywateli zaréwno
w zyciu politycznym, spolecznym i gospodarczym.

Artykut 175 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami na-
klada na rzeczoznawcow majatkowych szereg obowiazkow
takich jak: ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej,
stale doskonalenie kwalifikacji zawodowych, wykonywanie
czynnoéci zgodnie z zasadami wynikajagcymi z przepisow
prawa, standardami zawodowymi a takze zasadami etyki
zawodowe]j. Rzeczoznawca majatkowy podlega ponadto Ko-
misji Odpowiedzialnoéci Zawodowej, za$ operaty szacunko-
we wyceny wartoéci nieruchomoéci podlegaja ocenie. Prze-
pisy te dotycza oczywiscie osob posiadajacych prawnie chro-
niony tytul rzeczoznawcy majatkowego, co wprost wynika
Z ustawy.

Zgodnie z art. 71 240 Ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami rzeczoznawca majatkowy okresla warto$é nierucho-
moéci, w bardzo wielu przypadkach dotyczy to mienia Skar-
bu Panstwa czy samorzadu terytorialnego, powinien zatem
legitymowa¢é sie wysokimi kwalifikacjami zawodowymi i byé
gwiadomym ponoszone]j odpowiedzialnoéci.

Dlatego tez stanowczo protestujemy przeciwko takim
niespdjnym, wyrywkowym dziataniom. Bytby to niedobry sy-
gnal przekazany Srodowisku, ze uczciwa praca wigze sie od-
powiedzialnoscig zawodowa, cywilng i karna, a nieuczciwoéé
ma pelne przyzwolenie ustawodawecy.
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1. Kwestia tworzenia krajowej listy bieglych wzbudzita zde-
cydowany sprzeciw Srodowiska. Przeniesienie procedur
formalnych z Sgdéw Okregowych do Ministerstwa Spra-
wiedliwoéci nie poprawi, a wrecz utrudni, wlasciwy dobor
0s6b na funkcje hieglych Sady Okregowe dziatajace
na obszarze zblizonym do miejsca zamieszkania bieglego
maja lepsze rozeznanie w §rodowiskach bieglych. Incy-
dentalnym jest powolywanie biegtych z obszaru dziatania
Sadéw Okregowych innych niz w miejscu zamieszkania
biegtych. By¢ moze uszczegotowienia wymaga sama pro-
cedura powolywania bieglych sadowych jednakze powin-
no to nastapié na poziomie Sadéw Okregowych.

Projekt ustawy, ktory jest opiniowany, nie rozwigzuje zadne-
go z istniejgcych probleméw na jakie natrafiaja biegli sado-
wi w trakcie wykonywania swojej pracy. Sa to bardzo diugie
okresy oczekiwania na wyplate wynagrodzenia czy przyzna-
nia wynagrodzenia prawomocnym postanowieniem Sadu,
nierozwiazany jest problem opodatkowania wynagrodzenia
podatkiem VAT przy jednoczeénie koniecznosci wykorzysty-
wania przestarzalego rozporzadzenia w sprawie kosztéw
bieglego. Brak spdjnoéci w interpretacji przepiséw zaréwno
przez sady jak i urzedy skarbowe powoduje dezorientacje
wérdd bieglych i zniechecenie wspélpracy z Sgdami. Nalezy
jednak w tym miejscu zwrdcié uwage na fakt, iz zgodnie
z ustaws o gospodarece nieruchomosciami rzeczoznawca ma-
Jjatkowy nie moze odméwi¢ petnienia funkeji biegtego. W re-
zultacie przymuszony jest do podjecia zlecenia przy nieko-
rzystnej dla niego sytuacji prawnej, czesto bez wiary w uzy-
skanie godziwego wynagrodzenia za sporzadzona opinie.
Projekt ustawy w zadnym stopniu nie reguluje powyzszych
spraw, a analizowanie jego treéci bez znajomosci projekto-
wanych rozporzadzen wykonawczych uniemozliwia prawi-
dlowe odczytanie intencji ustawodawcy.

Projekt ustawy w duzym zakresie narzuca na bieglego
obowiazki, zapominajac jednoczesnie o réwnowadze praw
i obowigzkéw obu stron. Praca w charakterze biegtego sa-
dowego jest pracg dodatkows, wykonywang tylko na za-
mowienie Sadu lub Prokuratury. W projekcie ustawy wy-
znaczono bieglemu czas na zadanie zaplaty 7 lub 3 dni,
natomiast dla Sadu nie zakre$lono zadnego terminu zoho-
wigzujacego go do przyznania wynagrodzenia. Zastosowa-
nie w art. 51 pkt. 1 okreslenia, ze wyplata wynagrodzenia
nastepuje niezwlocznie po zatwierdzeniu wyliczenia na-
leznosci przez bieglego jest w konfrontagji ze zobowiaza-
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niem bieglego do zadania wynagrodzenia w terminie 7 (3)
dni od daty zlozenia opinii duza dysproporcja, wskazujaca
na mozliwoé¢ przewlekania wyplaty wynagrodzenia.

. Niepokdj érodowiska rzeczoznawcow budzi fakt stworze-

nia dla Komisji Kwalifikacyjnej kompetencji zwigzanych
z oceng wykonywania czynnosci bieglego czy potwierdza-
nia posiadanych przez wnioskodawce kwalifikacji. Zwra-
camy uwage, ze Srodowisko rzeczoznawcow majatkowych
posiada umocowane ustawowo organy zajmujace sie opi-
niowaniem pracy rzeczoznawcéw: Komisja Arbitrazowa
(zgodnie z art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoécia-
mi) czy Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej, (zgodnie
z art. 178 ustawy o gospodarce nieruchomosciami a takze
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 21 stycz-
nia 2005 r. w sprawie postepowania z tytulu odpowiedzial-
nosci zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych, posredni-
kéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzgdeéw nieru-
chomogci). Ponadto wykonywanie zawodu rzeczoznawcy
wymaga posiadania uprawnien zawodowych otrzymywa-
nych w wyniku dlugoletniej nauki, praktyki zawodowej
i egzaminu panstwowego oraz dodatkowo zgodnie z art.
175 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami rzeczoznawca
majatkowy zobowiazany jest do stalego doskonalenia za-
wodowego. W zwigzku z powyzszym sporzadzanie trzech
prébnych opinii, zgodnie z art. 19 pkt. 4 wydaje sie byé
w naszym przypadku czynnogcig catkowicie zbedna.

. Duze poruszenie érodowiska spowodowaly réwniez zapi-

sy dotyczace przeprowadzania wywiadéw &rodowisko-
wych na temat wnioskodawcéw starajacych sie o wpis

na liste krajowg bieglych. Wykorzystywanie informacji
uzyskanych ,w trakcie wywiadu $rodowiskowego” od sa-
siadow wydaje sie by¢ daleko niepowazne. Rowniez okre-
slony w projekcie zakres tych informacji daleko odbiega
od normy w demokratycznym spoleczefistwie,

. Zbyt pochopnym, w nasze] ocenie jest zawieszanie bieglego

w jego czynnoSciach w przypadku jak w art. 25. W trakcie
zawieszenia biegly doznaje strat finansowych i moralnych,
aw efekeie prowadzone postepowania moga okazaé sie umo-
rzonymi i wina bieglego nie zostanie udowodniona. Stad
prawidlowym wydaje sie oczekiwanie na prawomocny wy-
rok 1 wowezas skreélenie z listy lub zawieszenie do czasu.

. W ocenie naszego Srodowiska rowniez niewlasciwym wyda-

je sie wprowadzenie oplat za wpis na liste bieglych. Wykony-
wanie funkeji bieglego nie jest intratng posads, tylko bardzo
trudng i odpowiedzialng pracg. To Sad poszukuje i potrze-
buje specjalistow. Biegli za swoja prace powinni otrzymaé
stosowne wynagrodzenie i odprowadzié¢ do skarbu panstwa
podatki, a nie wplaca¢ co§ w rodzaju wpisowego.

Mamy nadzieje na zastosowanie naszych postulatow
w kolejnej wersji ustawy, co §wiadczyé bedzie o trosce
ustawodawcy o konkretnych odbiorcéw ustawy i lad
prawny w Polsce.

Podpisali czlonkowie Zarzadu PTRM: Prezes Henryk

Jankowski, Wiceprezes lzabela Osinska, Sekretarz Stawi-
na Kosmulska oraz Elzbieta Czuczman.
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PRACE NAD NOWYM PRAWEM
W RESORCIE BUDOWNICTWA

Opracowata Magdalena Jedrzejewska

Zmiana rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie
10 stycznia Departament Regulacji Rynku Budowlane-
go 1 Procesu Inwestycyjnego przekazal do zaopiniowania
i konsultacji organizacjom spolecznym i zawodowym pro-
jekt zmiany rozporzadzenia ministra infrastruktury z 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr
75/2002, poz. 690). Potrzeba podjecia nowelizacji wynika
z potrzeby:
* dostosowania go do aktualnego zbioru Polskich
Norm,

* uwzglednienia wprowadzonych w Unii Europejskiej
w zakresie bezpieczenstwa pozarowego materialow
i wyrobéw — klas reakcji na ogien (euroklas);

¢ uwzglednienia wynikéw analiz duzej liczby wnioskow
o odstepstwo od warunkow technieznych w zakresie
usytuowania budynku przy granicy dziatki: celem jest
racjonalizacja procedur administracyjnych zwiaza-
nych (wlascicieli poszanowaniem praw wlascicieli sa-
siadujacych ze sobg nieruchomoéci), w szczegélnosei
przy wznoszeniu budynkéw blisko lub na granicy
z sgsiedni gdziatka hudowlana,

* dostosowania przepisow do aktualnego stany wiedzy,
w zakresie objetym warunkami technicznymi.

Prace nad nowa ustawa Prawo budowlane

Podjeto prace nad nowa ustawa Prawo budowlane, zwia-
zane z potrzebg uporzadkowania przepiséw normujacych
dziatalno§é obejmujgcg projektowanie, budowe, rozbiorke
i utrzymanie obiektow budowlanych, a takze udzial w tych
dziedzinach organéw administracji publicznej - wobec doko-
nanych licznych nowelizacji obecnie obowiazujacej ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane oraz koniecznoéci do-
stosowania nowych uregulowan w tym zakresie do standar-
déw, zapewniajacych w szczegdlnoécei warunki do realizacji
programu budownictwa mieszkaniowego oraz absorpcje
grodkoéw pozyskiwanych z UE na wsparcie realizacji przed-
siewzieé inwestycyjnych w Polsce. Udostepnione do konsul-
tacji, poprzez umieszczenie na stronie internetowej Mini-
sterstwa Budownictwa, opracowanie ,,Zalozenia do projektu
nowej ustawy Prawo budowlane” stanowi wstepny etap prac
nad nowa ustawa, ktora ma zastapié dotychczas obowigzuja-
cq ustawe — Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 1.

Kierownictwo resortu informuje o pracach
legislacyjnych

13 lutego w Ministerstwie Budownictwa podczas konfe-
rencji prasowej minister budownictwa Andrzej Aumiller, se-
kretarz Stanu - Piotr Styczen oraz podsekretarz stanu Elz-
bieta Janiszewska — Kuropatwa podzielili sie z dziennikarza-
mi informacjami na temat prac resortu.

Minister Aumiller przedstawil projekt nowelizacji usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
zaprezentowal prace resortu nad projektami nowych ustaw,
takich jak ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gmi-
nach oraz ochronie praw nabyweéw w umowach deweloper-
skich. Szczegdlng uwage zwrdcil na prace nad ustawg o od-
dawaniu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci grunto-
wych Skarbu Panstwa. Minister Piotr Styczen przedstawil
prace zwigzane z gospodarka mieszkaniowg 1 rynkiem nieru-
chomoégci. Tematy zwigzane z polityka miejska, rynkiem bu-
dowlanym i procesem inwestycyjnym omowita Minister Ja-
niszewska — Kuropatwa.

21 lutego skierowano do Parlamentu projekt
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
(tekst Grzegorza Kubaszewskiego str. 2-6).

Ustawa o oddawaniu w uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowych Skarbu Panstwa na cele
budownictwa mieszkaniowego

22 lutego w Ministerstwie Budownictwa odbyla sie trze-
cia konferencja miedzyresortowa uzgadniajgca projekt usta-
wy 0 oddawaniu w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowych Skarbu Panstwa na cele budownictwa mieszka-
niowego oraz o zmianie niektérych innych ustaw. Poprzed-
nie konferencje uzgodnieniowe odbyly sie w dniach 6 lutego
oraz 16 lutego br. Konferencji przewodniczyt Minister Bu-
downictwa Andrzej Aumiller oraz kierownictwo Departa-
mentu Regulacji Rynku Nieruchomogci. W konferencji
udzial wzieli przedstawiciele resortow oraz podmiotéw, kto-
re zglosily uwagi do projektu, tj. Ministerstwa Obrony Na-
rodowej, Ministerstwa Finansow, Ministerstwa Skarbu Pan-
stwa, Ministerstwa Srodowiska, Ministerstwa Rolnictwa
i Rozwoju Wsi, Kancelarii Prezesa Rady Ministréw, Proku-
ratorii Generalnej Skarbu Panstwa, Agencji Mienia Wojsko-
wego, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej oraz Dyrekeji Ge-
neralnej Laséw Panhstwowych.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skéra

1. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 21 listopada 2006 r. zmieniajace roz-
porzadzenie w sprawie szczegélowych informacji
oraz rodzajow dokumentow, jakie jest obowigzany
przedstawi¢ cudzoziemiec ubiegajacy sie o wydanie
zezwolenia na nabycie nieruchomosci (Dz. U. Nr 226,
poz. 1653). :
Weszto w zycie z dniem 26 grudnia 2006 r.

2. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 27 listopada 2006 r. w sprawie spo-
rzadzania i doreczania pism w formie dokumentow
elektronicznych (Dz. U. Nr 227, poz. 1664).

Wejdzie w zycie z dniem 12 czerwca 2007 .

3. Ustawa z 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy
- Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U, Nr 235, poz. 1699).

Weszia w zycie z dniem 20 marca 2007 r.

4. Obwieszczenie Ministra Budownictwa z 27 listo-
pada 2006 r. w sprawie wykazu jednostek organiza-
eyjnych podleglych Ministrowi Budownictwa lub
przez niego nadzorowanych (M. P. Nr 87, poz. 905).

5. Obwieszczenie Ministra Finansow z 15 grudnia
2006 r. w sprawie wysokoSci ogélnej kwoty odli-
czen wydatkéw na cele mieszkaniowe (M. B Nr 88,
poz. 926).

6. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 19
grudnia 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie okre§lenia sgdéow rejonowych prowadzacych
ksiegi wieczyste (Dz. U. Nr 241, poz. 1751).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

7. Rozporzadzenie Ministra Finanséow z 14 grudnia
2006 r. w sprawie okreslenia wzoru deklaracji obo-
wigzujacej w zakresie zryczaltowanego podatku
od przychodow z odplatnego zbycia nieruchomosci
i praw majatkowych (Dz. U. Nr 243, poz. 1758).
Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 18 grud-
nia 2006 r. w sprawie pobierania przez platnikéw
podatku od spadkéw i darowizn (Dz. U. Nr 243,
poz. 1763).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

9. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 18 grudnia
2006 r. w sprawie sposobu pobierania i zwrotu po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. Nr
243, poz. 1764).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

10. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 8 grud-
nia 2006 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
zeznan podatkowych skladanych przez podatni-
kow podatku od spadkéow i darowizn (Dz. U. Nr
246, poz. 1800).

Weszto w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

11. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z 21 grud-
nia 2006 r. w sprawie dokumentowania zaplaty
oplaty skarbowej oraz trybu jej zwrotu (Dz. U. Nr
246, poz. 1804).

Weszlo w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

12. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z 20
grudnia 2006 r. w sprawie warunkéw organizacyj-
no-technicznych dotyczacych formy wnioskow i do-
kumentéw oraz ich skladania do sadéw rejestro-
wych i Centralnej Informacji Krajowego Rejestru
Sadowego droga elekironiczna, a takze orzeczen,
odpisow, wyciagéw, zaswiadczen, informacji i kopii
dokumentéw doreczanych wnioskodawcom drogg
elektroniczng przez sady rejestrowe i Centralnag In-
formacje (Dz. U. Nr 247, poz. 1813).

Weszio w zycie z dniem 1 stycznia 2007 .

13. Ustawa z 16 listopada 2006 r. o0 zmianie ustawy
o podatku rolnym oraz ustawy o podatku lesnym

(Dz. U. Nr 249, poz. 1825).
Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r.

14. Ustawa z 6 grudnia 2006 r. zmieniajaca ustawe

o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr
249, poz. 1827).

Weszla w zycie z dniem 29 grudnia 2006 r.,

2z mocg od dnia 31 grudnia 2006 r.

15. Ustawa z 7 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy
o podatkach i oplatach lokalnych oraz o zmianie




niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 249, poz. 1828).
Weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2007 r., z wyjgtkiem
art. 1 pkt 1, pkt 6 lit. a tiret drugie, pkt 7, pkt 8 lit. a i lit.
d, pkt 9, pkt 12,

pkt 14, pkt 15, art. 4 i art. 5, ktore wejdg w zycie z dniem
1 stycznia 2008 r.

16. Ustawa z 15 grudnia 2006 r. 0 zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr
249, poz. 1833).

Weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2007 .

17. Ustawa z 8 grudnia 2006 r. o finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronio-
nych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U.
Nr 250, poz. 1844).

Weszta w zycie z dniem 13 stycznia 2007 1.

18. Obwieszczenie Marszaltka Sejmu Rzeczypospo-
litej Polskiej z 8 stycznia 2007 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy o systemie ubezpie-
czen (Dz. U. z 2007 r. Nr 11, poz. 74).

19. Komunikat Prezesa Giéwnego Urzedu Statystycz-
nego z 15 stycznia 2007 r. w sprawie wskaznika cen to-
waréw niezywnosciowych trwalego uzytku w IV kwar-
tale 2006 r. (M. P z 2007 r. Nr 4, poz. 41).

20. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z 15 stycznia 2007 r. w sprawie wskaznika cen to-
waréw i ustug konsumpeyjnych ogolem w IV kwartale
2006 r. (M. P. z 2007 . Nr 4, poz. 42).

21. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z 15 stycznia 2007 r. w sprawie Srednio-
rocznego wskaznika cen towaréw i uslug konsump-
cyjnych ogétem w 2006 r. (M. P. Nr 4, poz. 43).

22. Ustawa budzetowa na rok 2007 z dnia 25 stycz-

nia 2007 r. (Dz. U. z 2007 r. Nr 15, poz. 90).

Weszta w zycie z dniem 1 lutego 2007 ., z mocg od dnia 1
stycznia 2007 r.

23. Obwieszczenie Marszalka Sejmu Rzeczypospo-
litej Polskiej z 25 stycznia 2007 r. w sprawie oglo-
szenia jednolitego tekstu ustawy o drogach publicz-
nych (Dz. U. Nr 19, poz. 115).

24, Ustawa z 12 stycznia 2007 r. o zmianie ustawy
o dzialach administracji rzgdowej oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 21, poz. 125).

Weszta w zycie z dniem 24 lutego 2007 r.

25. Ustawa z 12 stycznia 2007 r. o drogowych spotkach
specjalnego przeznaczenia (Dz. U. Nr 23, poz. 136).
Weszta w zycie z dniem 27 lutego 2007 r.

26. Ustawa z 12 stycznia 2007 r. o zmianie ustawy
o zwrocie osobom fizycznym niektoérych wydatkéw
zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym (Dz.
U. Nr 23, poz. 138).

Weszta w zycie z dniem 6 marca 2007 r.

27. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 30 stycznia
2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wzo-
ru dowodu osobistego oraz trybu postepowania
w sprawach wydawania dowodow osobistych, ich
wymiany, zwrotu lub utraty (Dz. U. Nr 24, poz. 146).

Weszlo w zycie z dniem 1 marca 2007 r.

28. Ustawa z 26 stycznia 2007 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz ustawy o dzialach admini-
stracji rzadowej (Dz. U. Nr 35, poz. 218).

Weszla w zycie z dniem 14 marca 2007 r.

29. Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z 18 stycz-
nia 2007 r. w sprawie ogloszenia wykazu zarejestrowa-
nych kancelarii notarialnych (M. P Nr 8, poz. 91).

30. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 13 lutego
2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie sie-
ci autostrad i drég ekspresowych (Dz. U. Nr 35,
poz. 220).

Weszto w zycie z dniem 14 marca 2007 r.

31. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z 1
marca 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie szczegolowego zakresu dzialania Ministra Bu-
downictwa (Dz. U. Nr 38, poz. 241).

Weszto w zycie z dniem 2 marca 2007 r.

32, Ustawa z 26 stycznia 2007 r. o zmianie ustawy
- Prawo bankowe (Dz. U. Nr 42, poz. 272).

Weszla w zycie z dniem 1 kwietnia 2007 r.,

z wyjgtkiem art. 2, ktory wejdzie w zycie z dniem 1 stycz-

nia 2008 r.

33. Ustawa z 16 lutego 2007 r. o ochronie konkuren-
cji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331).
Wejdzie w zycie z dniem 22 kwietnia 2007 r.

34. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z 14
marca 2007 r. zmieniajace rozporzadzenie w spra-
wie okreslenia sagdéw rejonowych prowadzacych
ksiegi wieczyste (Dz. U. Nr 50, poz. 336).

Weszlo w zycie z dniem 1 kwietnia 2007 r.
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WYBRANE UWARUNKOWANIA PRAWNE
| SKUTKI ODSZKODOWAWCZE BUDOWY
URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
NA CUDZYCH NIERUCHOMOSCIACH

Ldzistaw Matecki, Magdalena Matecka-Pilujska

1. Podstawy i uwarunkowania prawne budowy urzgdzen

i obiektéw infrastruktury technicznej

1.1, Podstawy prawne
Podstawy prawne budowy urzgdzen i obiektéw infra-

struktury technicznej, a takze uwarunkowania wynikajace

z ich charakteru w tym faktu zajmowania na cele ich budo-

wy nieruchomoéci, ktorych prawa przypisane sa innym pod-

miotom, reguluje szereg przepisow, w szczegélnosci:

a. ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane,

b. ustawa z 23 kwietnia 1964 r Kodeks cywilny,

c. ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami,

d. ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym,

e. rozporzgdzenie Ministra Gospodarki z dnia 30 lipca 2001
r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny od-
powiadaé sieci gazowe,

f. ustaw z 7 czerwea 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode 1 zbhiorowym odprowadzeniu &ciekow,

g. ustawa z 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne,

h. ustawa z 18 lipca 2001 r. Prawo wodne,

i. rozporzadzenie Rady Ministrow z 23 grudnia 2002 r.
w sprawie wysokosci oplat rocznych za oddawanie w uzyt-
kowanie wieczyste gruntéw pokrytych wodami.

1.2. Gléwne przestanki
Podstawowa przestanka skutkow i nastepstw w przypad-

ku budowy sieci uzbrojeniowych i urzadzen towarzyszacych

wynika z faktu, czy wybudowanie na nieruchomoéci urza-
dzen infrastruktury nastagpilo zgodnie z prawem, czy od-
wrotnie - z naruszeniem prawa.

Wymaga podkreslenia, ze zgodnosé z prawem, wobec zajmo-
wania na te cele w przewadze nieruchomosci nie stanowigcych
wlasnoéci przedsiebiorstwa, nie oznacza jedynie uzyskania
przez budujgcego wymaganych dokumentéw lokalizujacych in-
westycje i zezwalajacych na budowe, ale przede wszystkim nie-
naruszenia przystugujgcego innym podmiotom prawa wlasno-
§ci lub odpowiednio prawa uzytkowania wieczystego.

2. Budowa urzqdzen i obiektow infrastruktury w swietle
przepisow prawa budowlanego
2.1. Historyczne uwarunkowania

W poprzednich latach nalezalo uzyskaé pozwolenie na bu-
dowe kazdej inwestycji sieciowej . Wymaga podkreélenia, ze
do 1974 roku dysponent mediéw nie musial mie¢ prawa
do dysponowania terenem (zgody wlasciciela nieruchomogci
na inwestycje), aby uzyska¢ pozwolenie na budowe, — nie prze-
widywalo tego obowigzujace wowczas prawo budowlane. Do-
piero od 1974 roku, po wprowadzeniu nowego prawa budow-
lanego, uzyskanie pozwolenia na budowe zostalo uzaleznione
od posiadania prawa do dysponowania gruntem.

W praktyce najczestsze obecne roszezenia dotyczg uloko-
wania przez przedsiebiorstwa energetyczne urzadzen w latach
50-70 ubieglego wieku. Dzisiaj urzadzenia te zlokalizowane
na nieruchomosciach moga wywolywaé dalece szersze skutki,
co wywoluje zgdania przesuniecia lub usuniecia urzadzen
energetycznych pochodzacych z tego okresu. W latach tych
wystapilo nasilenie wielkiej akgji elektryfikacyjnej, ktéra od-
bywala sie na podstawie przepiséw ustawy z dnia 28 czerwca
1950 roku o powszechnej elektryfikacji wsi i osiedli’. Czesto
wladciciele gruntéw wyrazali zgode dorozumiang, badz tez in-
westycje byly prowadzone w ogole hez pytania wladciciela
o zgode. Szczegdlny tryb udostepnienia nieruchomosci, zawar-
ty w przepisach tej ustawy, obowigzywat az do 5 grudnia 1997
roku. Zgodnie z nim przeprowadzenie powszechnej elektryfi-
kacji zarzadzal i oglaszal terenowy organ administracji. Oso-
hom upowaznionym stuzylo prawo wejécia na grunt i do bu-
dynkéw oraz wykonywania robot i zakladania urzadzen, ja-
kich wymagala powszechna elektryfikacja. Wiaciciel lub
zarzadca nieruchomosci byl natomiast ohowigzany umozliwié
wstep 1 wykonanie tych czynnosci.

2.2. Dysponowanie nieruchomoécia na cele budowlane

Stosownie do art. 32 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane? (dalej upb) pozwolenie na budowe moze
by¢ wydane wylacznie temu, kto:

1) zlozyl wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jeze-

li jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowa-

niu i zagospodarowaniu przestrzennym;
1a) ztozyl wniosek w tej sprawie w okresie waznosci pozwo-

lenia, o ktorym mowa w art. 23a ustawy z dnia 21 mar-
ca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej

i administracji morskiej, jezeli jest ono wymagane;
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2) zlozyl oéwiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnoéci kar-
nej, o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo-
§cia na cele budowlane.

Stosownie do art. 3 pkt 11 upb. pod pojeciem prawa
do dysponowania nieruchomogcig na cele budowlane rozu-
mie sie tytul prawny wynikajacy: z prawa wlasnosci (wspol-
wiasnosci, wraz ze zgode wszystkich wspolwlascicieli na wy-
konywanie rob6t budowlanych objetych wnioskiem o pozwo-
lenie na budowe), uzytkowania wieczystego, zarzadu,
ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigza-
niowego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania ro-
bét budowlanych.

Stosownie do art. 48 ust. 1 uph wlaéciwy organ nakazuje,
z zastrzezeniem ust. 2, w drodze decyzji, rozbiérke obiektu
budowlanego, lub jego czeci, bedgcego w budowie albo wy-
budowanego bez wymaganego pozwolenia na budowe.

2.3 Istnieje bogate orzecznictwo w zakresie prawa
do dysponowania nieruchomoécig na cele hudowlane.

W wyroku z dnia 8 kwietnia 2003 r. IT SA/Kr 1484/99
NSA - Osrodek Zamiejscowy w Krakowie postanowil, ze
zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 106 poz.
1126 ze zm.), pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wy-
lacznie temu, kto m.in. wykazal prawo do dysponowania nie-
ruchomoécig na cele budowlane. Z analizy tego przepisu wy-
nika, Ze nie wystarcza wykazanie samego prawa do dyspono-
wania nieruchomoscia (nawet polozong w terenach
budowlanych), ale musi byé wykazane prawo do dysponowa-
nia nieruchomoécig na cele budowlane. Warunkiem uznania
nieruchomosci za nieruchomosé¢ zdatng na cele budowlane
oprocz jej polozenia w terenach budowlanych jest zapewnie-
nie dla takiej nieruchomoéci dojscia i dojazdu do drogi pu-
blicznej (§ 14 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowia-
daé budynki i ich usytuowanie — obecnie tekst jednolity: Dz. U.
1999 r. Nr 15 poz. 140). Przy czym nie wystarcza faktycznie
istniejacy dostep, ale musi byé to prawnie zapewniony dostep.
24, Dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane

na podstawie tytulu administracyjnego

Katalogu praw dajacych mozliwoéé dysponowania nieru-
chomoécia na cele budowlane, okre§lonego w art. 3 pkt 11
Prawa budowlanego nie mozna traktowaé jako zamknietego.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 27 czerw-
ca 2003 r. IV SA 4183/2001 stwierdzil, Ze z zezwolenia na nie-
zwloczne zajecie nieruchomosci, wydanego w oparciu o art.
122 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomogciami® (dalej uogn) moze wynika¢ prawo dyspono-
wania nieruchomoscig na cele budowlane w rozumieniu art.
3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipea 1994 r. Prawo budowlane.

Stosownie do art. 122 ust 1. W przypadkach okre§lonych
w art. 108 Kodeksu postepowania administracyjnego starosta,
wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, moze,
w drodze decyzji, udzieli¢ podmiotowi, ktéry bedzie realizowat

cel publiczny, zezwolenia na niezwloczne zajecie nieruchomoéci

po wydaniu decyzji o wywlaszezeniu nieruchomosci, jezeli

zwloka w jej zajeciu uniemozliwialaby realizacje celu publicz-
nego, na ktory nieruchomos¢ zostala wywlaszezona. Decyzji tej
moze byé nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci.

2.5. Zezwolenie na wejscie na grunt sgsiedni
Stosownie do art. 47 uph.:

¢ ust. 1. Jezeli do wykonania prac przygotowawezych lub
rob6t budowlanych jest niezbedne wejécie do sasiedniego
budynku, lokalu lub na teren sgsiedniej nieruchomoéci, in-
westor jest obowiazany przed rozpoczeciem robét uzyskaé
zgode wlajciciela sgsiedniej nieruchomosei, budynku lub
lokalu (najemcy) na wejscie oraz uzgodnié¢ z nim przewidy-
wany sposéb, zakres i terminy korzystania z tych obiek-
tow, a takze ewentualng rekompensate z tego tytutu,

* ust. 2. W razie nieuzgodnienia warunkdw, o ktérych mo-
wa w ust. 1, wlaciwy organ — na wniosek inwestora
- w terminie 14 dni od dnia zlozenia wniosku, rozstrzy-
ga, w drodze decyzji, o niezbednosci wejécia do sasiednie-
go budynku, lokalu lub na teren sgsiedniej nieruchomo-
sci. W przypadku uznania zasadnosci wniosku inwestora,
wlasciwy organ okresla jednoczesnie granice niezbednej
potrzeby oraz warunki korzystania z sgsiedniego budyn-
ku, lokalu lub nieruchomosci. '

* ust. 3. Inwestor, po zakonficzeniu robét, o ktérych mowa
w ust. 1, jest obowiazany naprawi¢ szkody powstale
w wyniku korzystania z sgsiedniej nieruchomosci, budyn-
ku lub lokalu - na zasadach okreslonych w Kodeksie cy-
wilnym?,

* ust. 4. Zajecie, na potrzeby budowy, pasa drogowego lub
Jjego czedci moze nastgpic¢ po spelnieniu wymagan okre-
§lonych w odrebnych przepisach.5

2.6. Skutki prawne zrealizowania inwestycji bez tytutu
prawnego do dysponowania nieruchomoéeia na cele bu-
dowlane:

a. koniecznos¢ ewentualnego usuniecia inwestycji z nieru-
chomoéci,

b. odpowiedzialnoéé odszkodowaweza, ktéra obejmuje:

* przywrdcenie nieruchomoéci do stanu poprzedniego,

* wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoéci,

* odszkodowanie za wyrzadzone szkody,

* ewentualne roszczenia wlasciciela o odszkodowanie
za zmniejszenie sie wartosci nieruchomosei

3. Uzyskanie tytulu do nieruchomosci w drodze umowy

3.1 Cywilnoprawne tytuty do dysponowania nierucho-
moéscia na cele budowy mozliwe do uzyskania w drodze
umowy z wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym:

e sprzedaz,

* zamiana,

* darowizna,

* uzytkowanie,

* stuzebnosé,

* uzyczenie.
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32 Konieczna tre$¢ uméw cywilnoprawnych ustanawia-
jacych prawa inne niz wlasno$¢ lub u. w. majacych na ce-
lu uzgodnienie zaréwno warunkéw korzystania z nieru-
chomoéci w okresie realizacji inwestycji jak i w szczegol-
noéci dalsze korzystanie z nieruchomoéci w przyszlosci:

* sposob i przestrzenny zasieg zajecia nieruchomosci,

* sposob korzystania z nieruchomoéci w trakeie eksploata-
¢ji inwestycji,

* wynagrodzenie za udostepnienie nieruchomosci dla reali-
zacji inwestycji,

* wynagrodzenie za szkody wyrzadzone,

* wynagrodzenie za trwale zmniejszenie sie wartoéci nie-
ruchomosci,

* okreslenie tytulu prawnego do korzystania z nierucho-
moéci zajetej pod urzadzenie, '

* zasady odplatnoéci za ustanowiony tytul prawny,

* inne istotne, np. rozliczenia w przypadku rozwigzania
umowy lub jej wygaéniecia.

4. Realizacja budowy obiektéw infrastruktury w oparciu

o tytuly uzyskane w drodze decyzji administracyjnej

4.1. Infrastruktura jako cel publiczny
Stosownie do art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-

spodarce nieruchomosciami celami publicznymi w rozumie-

niu ustawy sg w szczegdlnosci:

» pkt 2: budowa i utrzymywanie ciggdw drenazowych,
przewod6w 1 urzadzen stuzacych do przesylania plynow,
pary, gazow 1 energii elektrycznej, a takze innych obiek-
tow 1 urzadzen niezbednych do korzystania z tych prze-
woddw i urzadzen,

pkt. 8: poszukiwanie, rozpoznawanie, wydobywanie i sklado-
wanie kopalin stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz
wegla brunatnego wydobywanego metods odkrywkows;

4.2 Wywlaszczenie na realizacje celu publicznego i jego
uwarunkowania

Stosownie do art. 112 ustawy o gospodarce nieruchomo-

Sciami:

e ust. 1 Przepisy niniejszego rozdzialu (Wywlaszczanie
nieruchomoéci) stosuje sie do nieruchomosci potozonych,
z zastrzezeniem art. 125 i art. 126, na obszarach przezna-
czonych w planach miejscowych na cele publiczne albo
do nieruchomoéci, dla ktérych wydana zostala decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

¢ ust. 2 Wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozba-
wieniu albo ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wla-
snodci, prawa uzytkowania wie czystego lub innego pra-
wa rzeczowego na nieruchomoéci.

* ust. 3 Wywtaszczenie nieruchomosci moze byé dokonane,
jezeli cele publiczne nie mogg byé zrealizowane w inny spo-
s60b niz przez pozbhawienie albo ograniczenie praw do nieru-
chomoéci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy.

e ust. 4 Organem wlasciwym w sprawach wywlaszezenia
jest starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administra-
cji rzagdowej.

Stosownie do art. 113 ust. 1 ustawy jw. nieruchomoéé
moze by¢ wywlaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo
na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego.

4.3. Ograniczenie praw rzeczowych na podstawie usta-
wy o gospodarce nieruchomo$ciami
Stosownie do art. 124 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

* ust. 1 Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu admini-
stracji rzadowej, moze ograniczyé, w drodze decyzji, spo-
s0b korzystania z nieruchomogci przez udzielenie zezwo-
lenia na zakladanie i przeprowadzenie na nieruchomoéci
ciggéw drenazowych, przewodéw i urzadzen shuzacych
do przesylania plynow, pary, gazoéw i energii elektrycznej
oraz urzadzen lgcznodci publicznej i sygnalizacji, a takze
innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych
obiektow i1 urzadzen niezbednych do korzystania z tych
przewod6w 1 urzadzen, jezeli wlasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody. Ograni-
czenie to nastepuje zgodnie z planem miejscowym,
a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzjg o ustale-
niu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

* ust. 2 Zezwolenie moze byé udzielone z urzedu albo
na wniosek organu wykonawczego jednostki samorzadu
terytorialnego, innej osoby lub jednostki organizacyjnej.

* wust. 3 Udzielenie zezwolenia powinno by¢ poprzedzone
rokowaniami z wladcicielem lub uzytkownikiem wieczy-
stym nieruchomosci o uzyskanie zgody na wykonanie
prac, o ktérych mowa w ust. 1. Rokowania przeprowadza
osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajgca wystapié
z wnioskiem o zezwolenie. Do wniosku nalezy dolgczyé
dokumenty z przeprowadzonych rokowan.

* ust. 4 Na osobie lub jednostce organizacyjnej wystepuja-
cej o zezwolenie cigzy obowigzek przywrdcenia nierucho-
moéci do stanu poprzedniego, niezwlocznie po zalozeniu
lub przeprowadzeniu ciggoéw, przewodow i urzadzen,
o ktérych mowa w ust. 1. Jezeli przywrdcenie nierucho-
moéci do stanu poprzedniego jest niemozliwe albo powo-
duje nadmierne trudnoéci lub koszty, stosuje sie odpo-
wiednio przepis art. 128 ust. 4.

* ust. 6 Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomo-
§ci jest obowigzany udostepnié nieruchomoéé w celu wy-
konania czynnoéci zwigzanych z konserwacjg oraz usu-
waniem awarii ciggéw, przewodow i urzadzen, o ktorych
mowa w ust. 1. Obowiazek udostepnienia nieruchomosci
podlega egzekucji administracyjnej. Przepisy ust. 4 stosu-
je sie odpowiednio.

* ust. 7 Decyzja ostateczna, o ktorej mowa w ust. 1, stano-
wi podstawe do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej.
Whpisu dokonuje sie na wniosek starosty, wykonujacego
zadanie z zakresu administracji rzadowej, lub organu
wykonawczego jednostki samorzadu terytorialnego, jeze-
li zezwolenie bylo udzielone na wniosek tej jednostki.

44, Odszkodowanie za wywlaszcezenie nieruchomoéci
Stosownie do art. 128 ustawy o gospodarce nierucho-

moéciami:
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* ust. 1 Wywlaszczenie wlasnoéci nieruchomoéci, uzytko-
wania wieczystego lub innego prawa rzeczowego naste-
puje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywlaszczonej
odpowiadajacym wartoSei tych praw.

¢ ust. 2 Jezeli na wywlaszczanej nieruchomoéei lub pra-
wie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci sg usta-
nowione inne prawa rzeczowe, odszkodowanie zmniejsza
sie 0 kwote réwng wartoécei tych praw.

* ust. 3 Jezeli na wywlaszczanej nieruchomosci, stanowia-
cej wlasnosé jednostki samorzadu terytorialnego, jest
ustanowione prawo uzytkowania wieczystego, odszkodo-
wanie zmniejsza sie o kwote réwng wartosci tego prawa.

* ust. 4 Odszkodowanie przystuguje réwniez za szkody po-
wstale wskutek zdarzen, o ktorych mowa w art. 120
i 124-126. Odszkodowanie powinno odpowiadaé wartogci
poniesionych szkéd. Jezeli wskutek tych zdarzen zmniej-
szy sie wartod¢ nieruchomoéci, odszkodowanie powieksza
sie o kwote odpowiadajaca temu zmniejszeniu.
Stosownie do art. 129 ustawy:

¢ ust. 1 Odszkodowanie ustala starosta, wykonujacy zada-
nie z zakresu administracji rzadowej, w decyzji o wy-
wlaszezeniu nieruchomosel, z zastrzezeniem ust. 5.

* ust. 5 Starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administra-
¢ji rzadowej, wydaje odrebng decyzje o odszkodowaniu
w przypadkach, o ktérych mowa w art. 98 ust. 3, art. 106
ust. 1, art. 124-126, a takze w przypadku gdy nastapito po-
zbawienie praw do nieruchomosci bez ustalenia odszkodo-
wania, a obowigzujace przepisy przewidujg jego ustalenie.
Stosownie do art. 130 ustawy:

* ust. 2 Orzeczenia [1] Orzeczenia dawne [5] Ustalenie
wysokosci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej wartoéé nieru-
chomosci®,

5. Status prawny urzqdzen infrastruktury w $wietle kodek-

su cywilnego i orzecznictwa SN

5.1. Regulacje Kodeksu cywilnego.

Stosownie do art. 49 ke: Urzgdzenia stuzgee do doprowa-
dzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycz-
nego oraz inne urzadzenia podobne nie naleza do czesci skia-
dowych gruntu lub budynku, jezeli wchodzg w skiad przed-
siebiorstwa lub zaktadu.

Art. 49 jest wyjatkiem od reguly zawartej w art. 191, we-
dtug ktorej wlasnosé nieruchomoéei rozciaga sie na rzecz ru-
choma, ktéra zostata polaczona z nieruchomoscig w taki spo-
s6b, ze stala sie jej czefcig skladowa.

Uwarunkowania prawne wynikajace z art. 49 ke:
¢ przepis art. 49 wyznacza granice miedzy czesciami skla-

dowymi przedsigbiorstwa i nieruchomosci okrelajac za-

kres zastosowania zasady superficies solo cedit,

* urzgdzenia infrastruktury wchodzace w sklad przedsie-
biorstwa lub zakladu nie sg czesciami skladowymi nieru-
chomosci,

* wlasciciel urzadzen nie musi byé wladcicielem Iub uzyt-

kownikiem wieczystym gruntu zajetego przez urzadzenia,

* urzadzenia techniczne mogg byé zlokalizowane i eksplo-
atowane zaréwno na gruntach stanowiacych wiasnodé
przedsigbiorstwa i wtedy stanowig czeéci sktadowe grun-
tu, jak rowniez mogg by¢ zlokalizowane i eksploatowane
na gruntach innych podmiotéw,

* z art. 49 nie wynika niejako automatycznie prawo wta-
snosci urzgdzef infrastruktury na rzecz przedsiebior-
stwa; w szczegolnosci przez ich fizyczno-funkcjonalng in-
tegracje z siecig przedsiebiorstwa nie stajg sie one auto-
matycznie jego czeSciami skladowymi, lecz jedynie art. 49
wyznaczona granice jak na wstepie,- w sklad przedsie-
biorstwa nie moze zatem wejsé cokolwiek, do czego nie
przyshuguja mu jakie§ prawa majatkowe,

* tytul prawny przedsiebiorstwa do urzadzen infrastruktu-
ry musi wynikaé z innych zZrédel; w sktad przedsiebior-
stwa wchodzg te urzadzenia tylko na podstawie zdarzeh
prawnych znanych polskiemu prawu cywilnemu,
w szcezeg6lnoéei z faktu ich wybudowania przez przedsie-
biorstwo lub z uméw przenoszgcych ich wlasnoéé przez
inwestora (wiasciciela) na przedsiebiorstwo,

¢ brak orzecznictwa nie pozwala na jednoznaczne stwier-
dzenie, czy art. 49 moze mie¢ zastosowanie w wypadku
bezprawnego wybudowania urzadzeh na nieruchomosci
stanowigcej wlasno$¢ innego podmiotu, czy tez ze wzgle-
du na naduzycie prawa zasady wynikajace z art. 49 nie
moga by¢ powolywane przez tego kto to prawo naruszyt,

* art. 49 pozostawia wzajemne roszczenia pomiedzy wlasci-
cielem (uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosei
a przedsigbiorstwem, w sklad ktérego wejda urzadzenia
infrastruktury innym przepisom; co do ich skali i sku-
tecznogcei Scisle zaleznych od okolicznoéci prawnych i fak-
tycznych w jakich doszlo do wybudowania urzadzen
na nieruchomoéci innego podmiotu.

52. Zmiana linii orzeczniczej SN i jej skutki
W ostatnich latach doszlo do istotnej zmiany linii orzecz-

nictwa Sadu Najwyzszego w zakresie ustalania stanu wla-

snosciowego urzadzen infrastruktury, z przecieciem sporéw
tym zakresie. Do szczegblnie waznych nalezy Wyrok Sadu

Najwyzszego — Izba Pracy, Ubezpieczen Spolecznych i Spraw

Publicznych z dnia 13 maja 2004 r. ITII SK 39/20047 Sad sfor-

mulowal rozumienie ,wchodzenia w sktad przedsiebiorstwa

lub zakiadu” (w wyroku rozpatrywano kwestie wlasnogciowe
urzadzen wodociggowo-kanalizacyjnych w brzmieniu okre-
slonym ustawg z dnia 7 czerwca 2001 o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu Sciekéw, obo-
wigzujacym do 16 sierpnia 1995r.), zamieszezajac jednocze-

Snie stanowisko co do szeroko rozumianego obrotu

cywilnoprawnego infrastrukturs sieciowa w szczegélnosci

w zakresie przytaczy wybudowanych na wlasny koszt przez

podmioty ubiegajace si¢ o przylaczenie do sieci:

* wodniesieniu do poszczegdlnych elementéw infrastruktu-
ry wodociagowo-kanalizacyjnej przez ich fizyczno-funk-
cjonalng integracje z siecia przedsigbiorstwa nie staja sie
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one automatycznie jego czesciami skladowymi,- przy bra-

ku innych zdarzen prawnych pozostaja one czescia skla-

dowg nieruchomosci na ktérej zostaly zlokalizowane,

* ,wchodzenie w sklad przedsiebiorstwa” oznacza przystu-
giwanie przedsiebiorstwu wlasnosci lub innych praw ma-
jatkowych (art. 44 kc), a wiec praw majatkowych o cha-
rakterze rzeczowym lub obligacyjnym.

* w sklad przedsiebiorstwa nie moze zatem wejsé cokolwiek,
do czego nie przystuguja mu jakies prawa majgtkowe. Nie
mogg one — zdaniem Sadu — wynika¢ z samych faktow, lecz
zgodnie z ogolnymi zasadami prawa cywilnego podstawsa
nabycia tych praw muszg by¢ okreslone zdarzenia prawne
(np. czynnoéé¢ prawna badZ czyn niedozwolony), a tylko
wyjatkowo — bezposrednia i wyrazna wola ustawodawcy.

* nalezaloby zatem konsekwentnie przyjac, ze osoba, ktéra
wybudowala przylgeza (wiasciciel gruntu i zarazem wia-
§ciciel posadowionego na nim budynku) zachowuje prawo
wiasnosei tych przylgezy réwniez po ich fizycznym polg-
czeniu z ogdlna siecig wodociggowo-kanalizacyjna,

* art. 49 pozostawia innym przepisom problematyke wza-
jemnych roszczen pomiedzy wiascicielem nieruchomosci
a przedsiebiorstwem, w sklad ktérego wejdzie urzadzenie
infrastruktury,- beda one co do skali i skutecznoésci scisle
zalezne od okolicznosci prawnych i faktycznych w jakich
doszto do ich wybudowania na nieruchomoéci stanowia-
cej wlasnoéé innego podmiotu.

Whrew dotychczasowym pogladom, art. 49 ke nie przesa-
dza, ze istnieje jakikolwiek automatyzm w przejéciu prawa
wlasnosci. Podkre§la to przytaczany wyrok Sadu Najwyzsze-
go: ,urzadzenia z art. 49 ke, nawet w chwili fizycznego pols-
czenia z siecig pozostaja — w aktualnych warunkach ustrojo-
wych, zwlaszcza wobec konstytucyjnej zasady ochrony prawa
wlasnoéci (art. 21 ust. 1 Konstytucji RP) — nadal czeécig skia-
dowg tej nieruchomosci, na ktorej je zbudowano, za§ w sklad
przedsiebiorstwa wchodzg tylko na podstawie zdarzen praw-
nych znanych polskiemu prawu cywilnemu, i tak nalezy in-
terpretowaé warunkowy zwrot ,jezeli wchodza w sktad”,
a nie jako kwestie faktu w postaci wlaczenia do sieci”.

Jeéli inwestor wybudowal infrastrukture sieciowa
na nieruchomoéci do ktérej przystuguje mu prawo wiasnosci
(prawo uzytkowania wieczystego), mozliwe staje sie:
¢ zhycie przez niego calej nieruchomogci wraz z infrastruktura,
* zhycie samej infrastruktury (jako rzeczy ruchomej)

na rzecz przedsiebiorstwa sieciowego,

* zachowanie prawa wiasnosci przez inwestora i przekaza-
nie przedsiehiorstwu wybudowanego przylacza na pod-
stawie umowy np. w uzyczenie.

Do rozstrzygajacych nalezy Uchwala Skladu Siedmiu Se-
dziéw SN a dnia 8 marca 2006r, II1 CZP 105/2005r przesadza-
jaca czyje sa rury i kable na prywatnym gruncie. Sad posta-
nowil, ze ,,Przepis art. 49 ke nie stanowi samoistnej podstawy
prawnej przejicia urzadzen stuzacych do doprowadzania lub
odprowadzania wody, pary, gazu, pradu elektrycznego oraz
innych podobnych urzadzen na wlasnos¢ wlasciciela przedsie-

biorstwa przez ich polgczenie z siecig nalezaca do tego przed-
siebiorstwa”.

Do wlasciciela nalezy decyzja, czy poprowadzone na jego
gruncie odeinki linii elektrycznych, gazociagéw, wodociagdéw
stana sie wlasnoScig przedsiebiorstwa wodociggowego lub
elektrowni.

Taka jest podstawowa konsekwencja tej precedensowej
uchwaly. Odnosi si¢ ona wprost do konstytucyjnych praw
1 wolnoéci obywatelskich, bo do nich nalezy prawo wlasnosci.
Jest odpowiedzia na pytanie prawne rzecznika praw obywa-
telskich. Wynika z niej, ze wiasciciel nie traci praw do urzg-
dzen stuzacych do doprowadzania i odprowadzania wody, pa-

Ty, gazu, elektrycznosci znajdujacych si¢ na jego gruncie

przez to, ze zostaly polaczone z siecig przedsiebiorstwa.
W sytuacji, w ktérej do sieci nalezacej do okreslonego przed-
siehiorstwa podlaczona zostaje sie¢ nalezaca do innego
przedsighiorstwa, dokonane potaczenie pozostaje bez wply-
wu na wlasnoé¢ przylaczonych instalacji, poniewaz obie sieci
sg skladnikiem odrebnych przedsiebiorstw; ustalenia wyma-
ga jedynie przebieg granicy miedzy obu sieciami.

Wymaga podkreslenia Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3
grudnia 2004r IV CZP 347/20048, w ktérym Sad rozstrzy-
gnal, ze takze artykul 191 ke nie stanowi podstawy nabycia
wlasnosci urzadzen, o ktérych mowa w art. 49 ke, przez pod-
miot prowadzacy przedsiebiorstwo energetyczne.

Nalezy jednocze$nie przytoczyé Wyrok Sadu Najwyzsze-
go - Izba Cywilna z dnia 18 czerwca 2004 r., II CK 359/2003,
w ktérym Sad postanowil, ze budynek stanowi czesé sktado-
wa urzadzenia, o ktérym mowa w art. 49 ke, jezeli wraz z za-
montowang w nim instalacjg energetyczng tworzy funkcjo-
nalng caloéé, niezbedna do doprowadzania, przetwarzania
i rozdzielania pradu elektrycznego.

6. Roszczenie whasciciela o wykup nieruchomosci w trybie

art. 231 Ke w swietle orzecznictwa SN

6.1. Art. 23181 i art. 231§ 2 K.c.

Stosownie do art. 231:

* § 1. Samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry
wzni6st na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu bu-
dynek lub inne urzadzenie o wartoéci przenoszacej znacz-
nie warto$c zajetej na ten cel dzialki, moze zadaé, aby
wlasciciel przeniésl na niego wlasnoéé zajetej dziatki
za odpowiednim wynagrodzeniem.,

e § 2. Wlasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek
lub inne urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie
wartos¢ zajetej na ten cel dzialki, moze zadaé, aby ten,
kto wznidst budynek lub inne urzadzenie, naby! od niego
wlasnoéé dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.

W art. 231 § 1 ustawa przyznaje roszczenie samoistnemu
posiadaczowi w dobrej wierze o nabycie wiasnoéci gruntu, je-
zeli zabudowat on cudzy grunt budynkiem i innym urzadze-
niem o wartosci przenoszgcej znacznie wartosc tego gruntu.
W § 2 ustawa przyznaje roszczenie wlaScicielowi gruntu
przeciwko kazdemu kto zabudowal jego grunt budynkiem
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i innym urzadzeniem o wartoéci przenoszacej znacznie war-
to&é tego gruntu.

Orzecznictwo na tle art. 231 w odniesieniu do urzgdzen
infrastruktury nie jest jednolite.

Utrwalony jest poglad, ze inwestor, ktéry wybudowat
urzgdzenia na podstawie decyzji- zezwolenia na czasowe zaje-
cie nieruchomoéci na podstawie art. 124 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami nie tylko nie jest samoistnym po-
siadaczem, ale w ogéle nie jest posiadaczem, lecz wtadajacym
na podstawie tytulu administracyjnego, a tytul administra-
cyjny do wladania gruntem wylacza posiadanie cywilnopraw-
ne; - nie moze wiec korzystaé z roszczenia z art. 231 § 1.

Natomiast orzecznictwo potwierdza przystugiwanie wia-
Scicielowi roszczenia okreSlonego w 231 § 2. Wynika to
z uchwaly Sadu Najwyzszego 111 CZP 169/94° z 13 stycznia
1995r.

Podobnie w wyroku z 16 lipca 2004r I CK 26/0419, Sad
Najwyzszy potwierdzil przyslugiwanie roszczenia o wykup
dziatki przystugujace wlascicielowi gruntu i stwierdzit, ze
»dla powstania roszczenia wynikajacego z art. 231 § 2 ke wy-
starczy zainstalowanie trwalych urzadzen, ktére — majac fi-
zyczne oparcie na sasiednich nieruchomoéciach - znalazly sie
na trwale w granicach przestrzennych nieruchomosci okre-
§lonych w art. 143 ke”. Ponadto Sad w przytaczanym wyro-
ku odnidst sie takze do przedmiotowego zakres roszezenia
wlasciciele gruntu, wynikajacego z art. 231 § 2 ke Sad podkre-
§lil, ze dokonanie wskazanych w tym przepisie inwestycji nie
zawsze usprawiedliwialoby roszczenie o wykup calej nieru-
chomos$¢ przez zobowiazanego do wykupu. W przepisie art.
231 § 2 ke (podobnie jak w przepisie art. 231 § 1 ke) uzywa sie
formuly:,, zajetej na ten cel dziatki”, co oznacza, ze zakres
przedmiotowy omawianego roszczenia wlaSciciela pozostaje
uzalezniony od zasiegu zajecia nieruchomo$ci w wyniku
wzniesienia na niej budynku lub innych urzadzen. Zajecia ta-
kiego nie nalezy ujmowac jedynie w kategoriach czysto fizycz-
nych. Decydujace znaczenie w literaturze trafnie przypisuje
sie przede wszystkim kryterium funkcjonalnemu’.

W uchwale z dnia 21 listopada 2003 r. ITI CZP 85/2003!2 Sad
Najwyzszy — Izba Cywilna stwierdzil m. inn., ze przewidziane
w art. 231 § 2 ke roszczenie wladciciela o wykup dziatki moze
by¢ skierowane przeciwko kazdemu, kto wnidst na niej budynek
lub inne urzgdzenie nie bedac do tego uprawnionym, niezalez-
nie od charakteru posiadania, bez wzgledu na dobra badz zla
wiare posiadacza. Roszczenie to sluzy ochronie intereséw wia-
Sciciela, eksponujac jego dominacje prawng wobec posiadacza,
zgodnie z trescig art. 140 ke.

Przytoczone orzecznictwo potwierdza uznawanie rosz-
czen o wykup gruntu na podstawie art. 231 § 2 ke takze wo-
bec gruntu zajetego pod budowe urzadzen infrastruktury
technicznej niezaleznie o tego, czy zabudowanie i zajecie
gruntu dokonane zostalo z naruszeniem prawa wlasnosei,
czy tez bez naruszenia tego prawa,- mimo stanowiska zajete-
go przez Sad Najwyzszy w przytoczone]j nizej uchwale z dnia
28 lutego 2002r, ITII CZP 1/2002.

6.2. Roszczenia wladciciela gruntu z art. 231 § 2 ke
a roszczenia z art. 124 ust 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami.

Stosownie do art. 124 ust. 5 ustawy o gospodarce nieru-
chomoéciami ust. 5 jezeli zalozenie lub przeprowadzenie cia-
gow, przewoddw i urzadzen, o ktérych mowa w ust. 1, unie-
mozliwia wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
dalsze prawidlowe korzystanie z nieruchomoséei w sposéb do-
tychczasowy albo w sposéb zgodny z jej dotychezasowym
przeznaczeniem, wladciciel lub uzytkownik wieczysty moze
zada¢, aby odpowiednio starosta, wykonujacy zadanie z za-
kresu administracji rzadowej, lub wystepujacy z wnioskiem
o zezwolenie, o ktérym mowa w ust. 2, nabyt od niego
na rzecz Skarbu Panstwa, w drodze umowy, wlasnosé albo
uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci.

Roszcezenie wiasciciela jest roszezeniem cywilnoprawnym.

W uchwale z dnia 28 lutego 2002r ITII CZP 1/20023, Sad
Najwyzszy odméwit wlascicielowi gruntu roszezenia okreslo-
nego w art. 231 § 2 i postanowil, Ze przepis art. 124 ust. 5
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
§ciami (tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 46 poz. 543 ze zm.)
jest przepisem szczegblnym w stosunku do art. 231 § 2 ke,
podkreslajac m. inn. ze podmiot wznoszacy na gruncie urza-
dzenia infrastruktury technicznej, o jakich mowa w art. 124
ust. 1 ugn, nie jest posiadaczem, a budynki i inne urzadzenia
wzniesione na gruncie wiasciciela, w rozumieniu art. 231 ke,
staja sie czeScig skladowa nieruchomosei, a nie elementem
funkcjonowania przedsighiorstwa (zakltadu) na uzytek pu-
bliczny (...), co jest istota tresci wyrazonej w art. 124 ugn.

Z zadaniem o ktéorym mowa w art. 124 ust 5 wlasciciel
moze wystapi¢ takze wéwczas gdy takie urzadzenia znajdo-
waly si¢ na nieruchomos$ci w momencie jej kupna, on o tym
wiedzial i mialo to wplyw na cene . Zadanie to, co nalezy
podkresli¢, nie przedawnia sie. Mozna z nim wystapi¢ bez
wzgledu na to, od jak dawna urzadzenia znajdowaly sie na
gruncie wlasciciela.

7. Roszczenie wiasciciela nieruchomosci w przypadku bez-
prawnego zajecia nieruchomosci
7.1. Roszczenia w trybie art. 222 ke.

Art. 222 chroni prawo wlasnoéci za pomoca dwéch roszezen,
ktérych odrebnosé wynika z rodzaju dokonanego naruszenia.
Pierwsze z nich, zwane roszczeniem wydobywezym albo windy-
kacyjnym - § 1, powstaje w razie bezprawnego pozbawienia
wlasciciela posiadania rzeczy. Drugie, zwane roszczeniem o za-
kazanie naruszen albo negatoryjnym - § 2, powstaje w razie in-
nego bezprawnego wkroczenia w sfere uprawnienn wlasciciela.
Wiasciciel rzeczy moze zadaé na podstawie art. 222 § 1 ke wy-
dania rzeczy od kazdego, kto faktycznie nig wilada, nie bedac
do tego uprawniony, zaréwno od tego, kto wiada rzecza we wla-
snym imieniu, jak i od tego, kto wlada faktycznie rzecza za ko-
go innego lub prawo swoje wywodzi od innej osoby.

Stosownie do art. 222 ke:

* §1. Wlasciciel moze zadaé od osohy, ktéra wlada faktycz-
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nie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze

osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wiadciciela

uprawnienie do wladania rzecza.

e § 2. Przeciwko osobie, ktéra narusza wlasno$é w inny
sposob anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego
wladztwa nad rzecza, przystuguje wiascicielowi roszcze-
nie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zanie-
chanie naruszen.

Art. 222 stanowi podstawe zadania:

* a. wydania nieruchomogci zajetej przez przedsiebiorstwo
bezprawnie w celu wybudowania urzadzen (jako posiada-
cza w zlej wierze), i

* b. przywrdcenia stanu zgodnego z prawem i zaniechanie
naruszen, w tym

e c. zadanie przesunigcia lub usuniecia z nieruchomoéci
wybudowanych urzgdzen infrastruktury.

Przytoczone zadania sa najdalej idacym uprawnieniem
wladciciela, jezeli wybudowane urzadzenia utrudniajg lub
uniemozliwiaja korzystanie z nieruchomosei.

W wyroku z dnia 6 stycznia 20056r III CKN 129/20041
Sad Najwyzszy- Izba Cywilna stwierdzil, ze naruszenie wia-
snoéci, uzasadniajace roszczenie negatoryjne z art. 222 § 2
ke, wystepuje w przypadku bezprawnego, fizycznego oddzia-
lywania na rzecz lub jej wlasciciela w taki sposéb, ze utrud-
nia ono lub uniemozliwia wykonywanie wladztwa nad rze-
cza. Nie stanowi natomiast naruszenia wlasnoéci nierucho-
moéci dzialanie podejmowane na takiej wysoko$ci i na takiej
glebokosci, ze nie narusza to spoleczno-gospodarczego prze-
znaczenia gruntu (art. 143 kc). Wyrok ten zastuguje
na szczegdlng uwage takze ze wzgledu na odniesienie sie Sg-
du Najwyzszego do kwestii wplywu naruszen wlasnosci
i zmian przeznaczenia nieruchomosei w czasie. Sad stwier-
dzit m.in., ze bledna jest wykladnia art. 143 kc nadajaca te-
mu przepisowi treé¢, jakby spoleczno-gospodarcze przezna-
czenie gruntu wyznaczone bylo sposobem, w jaki wiasciciel
w danym momencie (dotychczas) korzysta ze swej nierucho-
moéci. Tymezasem zgodnie z art. 143 ke, spoleczno-gospo-
darczego przeznaczenia gruntu nie wyznacza sposob, w jaki
z gruntu dotychezas korzystano, ale sposob, w jaki wlasciciel
faktycznie 1 potencjalnie zgodnie z przepisami prawa i pla-
nem zagospodarowania przestrzennego moze zgodnie ze
swoja wola z gruntu korzysta¢. Wymieniony przepis traktu-
je zatem o spoleczno-gospodarczym przeznaczeniu gruntu
w rozumieniu abstrakeyjnym, co oznacza, ze odwolanie sie
do spoleczno-gospodarczego przeznaczenia hieruchomoéei
nalezy rozumie¢ jako wskazanie na uprawnienie wlaéciciela
do nieskrepowanego korzystania z tej nieruchomosci w za-
kresie — a wiec takze na wysoko$c i glebokosé - z reguly do-
stepnym (potencjalnie mozliwym do wykorzystania) wiasei-
cielowi, w granicach zakreslonych przez prawo.

Stosownie do art. 223 ke roszezenia wlasciciela przewi-
dziane w art. 222 nie ulegaja przedawnieniu, jezeli dotycza
nieruchomoéci.

72 Roszczenia w trybie art. 224 i 225 ke.

Wilasciciel niezaleznie od roszczen windykacyjnych moze
dochodzi¢ od posiadacza gruntu stanowigcej jego wiasnosc,
roszczeh uzupelniajacych (rozliczeniowych) o ktérych mowa
w art. 224-225 ke, stanowiacych wynagrodzenie za niewyko-
nywanie przez niego prawa wiasnosci.

Odpowiedzialno&¢ samoistnego posiadacza w zlej wierze
jest surowsza niz odpowiedzialnosé posiadacza w dobrej wie-
rze, okreslona w art. 224 § 2, réznigc sie od niej tym, ze sa-
moistny posiadacz w zlej wierze odpowiada za:

* zla gospodarke, z powodu ktérej nie uzyskal pozytkow
Z I'Zeczy,

* za pogorszenie i utrate rzeczy.

Stosownie do art. 224 i 225 ke:

* § 1. Samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obo-
wigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i nie
jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogor-
szenie lub utrate. Nabywa wilasno§¢ pozytkéw natural-
nych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego po-
siadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli
staly sie w tym czasie wymagalne.

* § 2. Jednakze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz
w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obhowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowie-
dzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze
pogorszenie lub utrata nastapila bez jego winy. Obowia-
zany jest zwroci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki,
ktérych nie zuzyl, jak réwniez uiscié wartosé tych, ktére
zuzyl.

* art. 225. Obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze
wzgledem wlasciciela sg takie same jak obowiazki samo-
istnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten
dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa
o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej
wierze obowigzany jest nadto zwrécié wartosé pozytkow,
ktorych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest
odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze
rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby
znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego.

Art. 224 1 225 ke stanowig podstawe zadania od posiada-
cza za okres pozbawienia wladztwa nad nieruchomoscia:

* a. wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci,

* b. odszkodowania za jej zuzycie lub pogorszenie,

* ¢, wynagrodzenia za pobrane pozytki.

Podstawa ustalenia wynagrodzenia za korzystanie z nieru-
chomoéci powinna by¢ kwota, ktéra posiadacz musialby zapla-
ci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie opieralo sie na prawie.
Jezeli chodzi o wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci
rolnej, to dotychczasowe orzecznictwo Sadu Najwyzszego
uznawalo za wiaciwe stawki przecietnego czynszu dzierzaw-
nego, stosowane w danej okolicy, zmniejszone odpowiednio ze
wzgledu na to, ze posiadacz w zlej wierze musi, w przeciwiei-
stwie do dzierzawcy, zwrdci¢ wladcicielowl wartoéé pozytkow
naturalnych, o ktérych mowa w art. 224 § 11 art. 225.

i
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Odpowiedzialnoéé polega takze na obowiazku zwrotu
wartosci nie uzyskanych pozytkéw i zaplaty odszkodowania
za pogorszenie i utrate rzeczy. Zwrot wartosci nie uzyskanych
pozytkéw (lucrum cessans) nalezy sie wlascicielowi bez
wzgledu na wine samoistnego posiadacza, ktéry moze sie
zwolnié¢ od odpowiedzialnosci tylko przez wykazanie, ze przy-
czyng nieuzyskania pozytkéw nie byla zla gospodarka, lecz
inne okolicznoéci, np. susza czy nadmierne opady.

Stosownie do wyroku z dnia 7 kwietnia 2000r, sygn.
IV CKN 5/2000 Sadu Najwyzszego-Izba Cywilna wynagro-
dzenie to nie dzieli sie na $wiadczenia okresowe i nie moze
byé dochodzone na przyszlosé, jak np. alimenty czy renta,
gdyz okresowej platnosci nie przewiduje ustawa, lecz jest na-
leznoscig jednorazows za caly okres korzystania z rzeczy
przez posiadacza bez tytulu prawnego. W przytoczonym wy-
roku Sad wyjasnil, Ze o wysokosci naleznego wiascicielowi
wynagrodzenia decyduja stawki rynkowe za korzystanie
z danego rodzaju rzeczy, w okreslonych warunkach i czas po-
siadania rzeczy przez adresata roszezenia.

Podobne stanowisko zajat Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia
17 czerwea 2005, III CZP 29/200515. Sad uznat, ze powolywa-
nie sie przedsiebiorstwa wylacznie na fakt wybudowania gazo-
ciggu zgodnie z prawem budowlanym, bez porozumienia sie
z wladcicielem co do warunkéw udostepnienia nieruchomoéei
(ewentualnie w drodze umowy o ustanowienie stuzebnogéci)
stawia przedsiebiorstwo w sytuacji posiadacza w zlej wierze,
przeciwko ktéremu wiascicielowi nieruchomosci przystuguje
roszczenie o odpowiednie wynagrodzenie za korzystanie z niej
(niezaleznie od roszczenia okreslonego w art. 222 § 2ke).

W wyroku z dnia 9 sierpnia 2005 roku IV CK 82/05 Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze jezeli wiasciciel nieruchomosci nie
wyrazil zgody na zainstalowanie urzgdzen do przesylania me-
di6w na swojej nieruchomosci, moze zadaé¢ ich usuniecia.
Roszczenia tego nie zmienia ani fakt posiadania przez inwe-
stora pozwolenia na budowe urzadzen przesytowych, ani fakt,
ze s one zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego.

W wyroku z dnia 28 czerwea 2005 roku, I CK 14/05 Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze jesli wiasciciel albo jego poprzednik
prawny zgodzil sie na zainstalowanie na jego nieruchomosei
urzadzen do przesylania mediéw, nie moze zadaé ich usunie-
cia. Jest to z jego strony zobowigzanie trwate. Sad wyjasnil,
ze w takim wypadku wlasciciele nieruchomosci podlegaja
ograniczeniom w wykonywaniu swego prawa wlasnoéci. Nie
oznacza to jednak, ze wiasciciele nie mogg zazadaé od przed-
siebiorstwa wynagrodzenia za korzystanie z ich wiasnoéci.

W wyroku z dnia 25 lutego 2004 r, IT CK 32/2003 Sad Naj-
wyzszy- Izba Cywilna przyznal wlacicielowi gruntu wyna-
grodzenie za bezpodstawne (bezumowne) korzystanie z dzial-
ki zajmowanej przez zaklad energetyczny pod urzadzenia.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 pazdziernika 2005
roku, sygn. III CZP 80/05', rozstrzygnal, ze naleznosci
za korzystanie przez zaklad energetyczny z urzadzen zain-
stalowanych na cudzej nieruchomosci nalezy dochodzié
w drodze postepowania sadowego, a nie w drodze postepowa-

nia administracyjnego. Uchwata ta dotyczy ustawy o po-

wszechnej elektryfikacji wsi i osiedli z dnia 28 czerwea 1950

roku, ktéra przestala obowigzywaé 1 stycznia 1998 roku, ale

na jej podstawie zalozono wigkszos¢ istniejgcych stupéw linii
energetycznych, transformatoréw i innych urzadzen znajdu-

Jacych sie na prywatnych gruntach. Ustawa ta pomijata jed-

nak milczeniem kwestie dochodzenia wynagrodzenia przez

wlascicieli za korzystanie z ich gruntéw i odszkodowania
za ograniczenie w mozliwosci korzystania z nieruchomoéci.

Naleznoéci te bez watpienia przystuguja wiascicielom, a Sad

Najwyzszy rozstrzygnat jedynie kwestie, ze wlasciwa droga

do ich dochodzenia jest droga postepowania sadowego, a nie

droga postepowania administracyjnego wskazana w ustawie

o gospodarce nieruchomogciami.

W wyroku z dnia 8 czerwca 20051, V CK 679/2004 Sad Naj-
wyzszy- Izba Cywilna postanowil, ze ustalajac wynagrodzenie dla
wiadciciela gruntu za instalacje na nim umieszczona, trzeba
uwzgledni¢ stopien, w jakim ogranicza ona posiadanie wlascicie-
la, a posiadacz w zlej wierze jest obowiazany do wyplaty wynagro-
dzenia za korzystanie z rzeczy stosownie do art. 224 i 225 ke

W wyroku z dnia 16 wrze$nia 2005, I ACa 1045/2004r,
Sad Apelacyjny w Warszawie nakazal zakladowi usuniecie
urzadzen i instalacji energetycznych z nieruchomosei stano-
wigeej wlasno$é oséb fizycznych, korzystajacemu z tej nieru-
chomosci bezumownie, mimo zadania wynagrodzenia. Sad,
co wymaga podkreélenia, odméwit zakladowi prawa powoly-
wania si¢ na zasady wspélzycia spolecznego (art. 5 k.c.),
skoro zaklad sam tych zasad nie przestrzega.

Na uwage zastuguje wyrok Sadu Apelacyjnego w Warsza-
wie z 18 maja 20061, I ACa 325/2006, w ktérym sad rozstrzy-
gnal, ze nalezne odszkodowanie w zwigzku z wybudowaniem
linii wysokiego napiecia na cudzym gruncie obejmuje, obok
odszkodowania za pogorszenie wartosci dziatki spowodowa-
ne wybudowaniem duzego slupa (zajmujacego 157 m? grun-
tu), takze czynsz dzierzawny za grunt pod linia, stanowiacy
las. Sad stwierdzil, ze podstawg prawng wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z dziatki sg art. 224, 225, 230 ko-
deksu cywilnego, tj. przepisy okreslajace odpowiedzialnosé
posiadacza wzgledem wladciciela rzeczy.

7.3. Roszczenia w trybie art. 227 ke.

W trybie art. 227 wlasciciel moze przylaczone do nierucho-
mosci urzgdzenia zatrzymac za zwrotem przedsiebiorstwu ich
wartoci albo sumy odpowiadajacg zwiekszeniu wartosci rze-
czy. Urzadzenia stang sie czeSciami skfadowymi nieruchomo-
§ci, wylaczonymi spod dzialania art. 49 ke Przedsiebiorstwu
Jako posiadaczowi w zlej wierze przystuguje jedynie roszczenie
o zwrot nakladéw koniecznych (art. 226§ 2 ke).

Stosownie do art. 227 ke:

* § 1. Samoistny posiadacz moze, przywracajac stan po-
przedni, zabraé przedmioty, ktére polaczyt z rzecza, cho-
ciazby staly sie jej czeSciami sktadowymi.

* § 2. Jednakze gdy polaczenia dokonal samoistny posia-
dacz w zlej wierze albo samoistny posiadacz w dobrej wie-
rze po chwili, w ktorej dowiedziat si¢ o wytoczeniu prze-
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ciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, wiasciciel moze

przylaczone przedmioty zatrzymac, zwracajac samoistne-

mu posiadaczowi ich warto$¢ i koszt robocizny albo sume
odpowiadajaca zwiekszeniu warto$ci rzeczy.

74. Ograniczenia terminowe roszczen z art. 229 kc.
W przypadku zwrotu rzeczy.

Roszczenia wlasciciela przeciwko przedsigbiorstwu jako
posiadaczowi;

* o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy,

* o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich wartosci,

* o naprawienie szkody za pogorszenie rzeczy, ,
przedawniaja si¢ z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.
Rozstrzyga o tym art. 229 ke: Roszczenia wlasciciela prze-

ciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzy-
stanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaplate ich wartosci,
jak réwniez roszezenia o naprawienie szkody z powodu pogor-
szenia rzeczy przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwro-
tu rzeczy. To samo dotyczy roszczen samoistnego posiadacza
przeciwko wlascicielowi o zwrot naktadéw na rzecz.

5. W wyroku (brak daty) z 2006 r., VI ACa 121/2006r Wo-
jewddzki Sad Administracyjny orzek, ze wlascicielowi dzial-

ki nie nalezy sie wynagrodzenie za grunt, przez ktéry odby-

wa sie okazjonalny dojazd do urzadzen energetycznych.
Roszczenia w trybie art. 357" ke.

Stosownie do art. 357" Jezeli z powodu nadzwyczajnej

zmiany stosunkéw spetnienie §wiadczenia byloby polaczone

z nadmiernymi trudnosciami albo groziloby jednej ze stron

razacy strata, czego strony nie przewidywaly przy zawarciu

umowy, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie

z zasadami wspolzycia spolecznego, oznaczyé¢ sposéb wyko-

nania zobowigzania, wysoko§é $wiadczenia lub nawet orzec

o rozwiagzaniu umowy. Rozwigzujac umowe sad moze w mia-

re potrzeby orzec o rozliczeniach stron, kierujac sie zasada-

mi okreslonymi w zdaniu poprzedzajacym.

Art. 3571 jest jednym z przepiséw kodeksu cywilnego
w ktoérym ustawodawca przewidzial odstepstwo od general-
nej zasady, ze umowy nalezy dotrzymywa¢. Mozliwos¢ powo-
lania sie na omawiany przepis uzalezniona jest od speinienia
nastepujacych przesianek:

a. zrédtem powstania zobowigzania jest umowa,

b. zmiana stosunkéw ma charakter nadzwyczajny,

c. zmiana ta niesie za sobg nadmierng trudnoéé w spelnie-
niu éwiadczenia lub grozi jednej ze stron razgca strata,
czego strony nie przewidywaly zawierajac umowe,

d. miedzy dwoma ostatnimi przestankami zachodzi zwigzek
Przyczynowy.

Dopuszcza on zmiang przez sad warunkéw umowy, nawet
jej rozwigzanie, jesli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosun-
kéw wykonanie umowy grozitoby jednemu z kontrahentow ra-
zaca strata lub byloby polaczone z nadmiernymi trudnoscia-
mi, czego strony nie przewidzialy przy zawieraniu umowy.

W wyroku z dnia 22 kwietnia 2005 r., IT CK 594/2004 Sad
Najwyzszy — Izba Cywilna orzekl, Zze na podstawie art. 357
ke wlasciciel gruntu ma podstawy do usuniecia urzadzen cie-

7.6.

plowniczych, nawet jesli znalazly sie one tam za jego zgoda.

o Roszczenia w trybie art. 415. ke.

Obok roszczen w przytoczonych trybach moze mie¢ miej-
sce roszczenie niejako klasyczne, podniesione w nastepstwie
czynu niedozwolonego, tj. stanowiacego skutki bezprawnego
naruszenia prawa wlasnosci.

Postepowanie takie objete jest hipoteza art. 415 w zwigz-
ku z art. 361 ke:

o art. 415. Kto z winy swej wyrzadzil drugiemu szkode,
obowiazany jest do jej naprawienia.

o art, 361. § 1. Zobowiazany do odszkodowania ponosi od-
powiedzialnosé tylko za normalne nastepstwa dziatania
lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikta.

» §2. W powyzszych granicach, w braku odmiennego prze-
pisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany ponidst,
oraz korzysci, ktére mogthy osiagnaé, gdyby mu szkody
nie wyrzadzono.

Jednoczeénie stosownie do art. 363:

*+ § 1. Naprawienie szkody powinno nastapi¢, wedtug wybo-
ru poszkodowanego, badz przez przywrécenie stanu po-
przedniego, badZ przez zaplate odpowiedniej sumy pie-
nieznej. Jednakze gdyby przywrécenie stanu poprzedniego
bylo niemozliwe albo gdyby pociagalo za sobg dla zobowia-
zanego nadmierne trudnosci lub koszty, roszczenie poszko-
dowanego ogranicza sie do §wiadczenia w pienigdzu.

+ §2. Jezeli naprawienie szkody ma nastapi¢ w pienigdzu,
wysokosé odszkodowania powinna byé ustalona wediug
cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szczegblne
okolicznosci wymagaja przyjecia za podstawe cen istnie-
jacych w innej chwili.

Art. 415 ke i przepisy zwigzane stanowig podstawe rosz-
czenia:
¢ o usuniecie urzadzen z nieruchomosci,

* o przywrécenie stanu poprzedniego,

* o odszkodowanie za poniesione straty,

* 0 odszkodowanie za pozbawienie mozliwosci korzystania
z nieruchomoéci przez czas istnienia urzadzen, w wyso-
koéci utraconych pozytkow (korzyscei),

Ciezar dowodu w zakresie jak wyzej spoczywa na poszko-
dowanym.

Art. 363 § 1 moze stanowi¢ podstawe do ograniczenia
roszezen poszkodowanego do $wiadczenia w pieniadzu”, gdy-
by ,przywrécenie stanu poprzedniego bylo niemozliwe albo
gdyby pociagato za sobg dla zobowigzanego nadmierne trud-
noéci lub koszty”. Kwota §wiadczenia ustalona w tym poste-
powaniu stanowilyby wynagrodzenie poszkodowanego
za przyzwolenie pozostawienia urzadzen na jego nierucho-
moéci. Bylaby ona kwotg wyplacong jednorazowo lub plat-
na w okresach cyklicznych. Kwota ta przysluguje obok rosz-
czen odszkodowawezych za straty i utracone korzysci.

W wyroku (brak daty) z 2002 r., IT CK 437/2002 Sad Naj-
wyzszy orzekl, ze kluczowg kwestia w sprawie jest ustalenie,
czy inwestycja byla legalna. Jesli byla nielegalna, doszlo
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do wyrzadzenia szkody i roszczenie z art. 415 ke jest uzasad-
nione. Sad II instancji zostal zobowigzany zajaé sie sprawg
ponownie.

W wyroku z dnia 19 maja 2004 r., III CK 496/2002 Sad
Najwyzszy — Izba Cywilna orzekl, ze jesli wladciciel nieru-
chomoéci domaga sie usuniecia z niej urzadzen stuzacych do-
starczaniu takich mediéw, jak energia elekiryczna, ciepl-
na itd., sad powinien bardzo starannie rozwazy¢ skutki swe-
go wyroku. Konieczna jest wyobraznia, w jaki sposéb wyrok
ma by¢ wykonany i czy w ogéle zadanie wlasciciela moze
byé uwzglednione. Zadanie usuniecia lub przesuniecia urzg-
dzen nie jest prawem bezwzglednym. W takich sprawach na-
lezy bardzo starannie rozwazyé¢ skutki wyroku. - koniecz-
na jest wyobraznia w jaki sposob wyrok ma by¢ wykonany
i czy w ogole zadanie wlasciciela moze byé uwzglednione.

W wyroku z dnia 26 kwietnia 2006 r., V CSK 11/06 Sad
Najwyzszy przypomnial, ze wraz z wlasnoscia gruntu prze-
chodza na nabywcéw zwigzane z gruntem zobowigzania po-
przednich wlascicieli. Nie moga oni zadaé usuniecia gazocia-
gow, jesli poprzedni wlasciciel zgodzil sie na ich obecnogé.
Nawet gdyby jednak takiej zgody nie bylo, gdyby doszlo
do nieprawidlowosci przy budowie gazociagow, sad nie moze
tak po prostu nakazac ich usuniecia. Granice prawa wiasno-
§ci sq zakreSlone bardzo szeroko, ale nie jest to prawo bez-
wzgledne — zaznaczyl sedzia. Dla oceny sprawy istotne jest
tez, czy panstwo N., kupujac dzialki, wiedzieli, ze przebiega-
Jja przez nie gazociagi, 1 czy mialo to wplyw na cene.

8. Ochrona interesow wlasciciela urzqdzen infrastruktury
zlokalizowanych na cudzej nieruchomosci
Istniejace przepisy pozwalaja wlascicielom sieci i urza-
dzen infrastruktury na ochrone ich intereséw. Warunkiem
koniecznym jest ulozenie sie wlasciciela urzadzen z wlasei-
cielem nieruchomoéci, na ktérej znajduja sie urzadzenia in-
frastruktury. Do wykorzystania pozostaja stronom niektére
ograniczone prawa rzeczowe lub prawa o charakterze zobo-
wigzaniowym.
8.1. Ograniczone prawa rzeczowe

Stosunkowo najbezpieczniejszym sposobem zabezpiecze-
nia intereséw wlasdcicieli majatku sieciowego zlokalizowane-
go na cudzych nieruchomosciach jest ustanowienie na jego
rzecz ograniczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnoéci
gruntowej lub uzytkowania.
a. Cechy i uwarunkowania praw ograniczonych:

* zalety praw: trwalo&é i skutecznosé wobec wszyst-
kich, o ile zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej, co
nalezy zaliczy¢ do czynnoéci wskazywanych,

* wady: brak mozliwoéci zastosowania dla nieruchomo-
§ci o nieuregulowanym stanie prawnym lub nierucho-
mosci ktorych wlasciciel nie zyje a spadkobiercy nie
ujawnili praw do spadku,

¢ utrudnienia: konieczne oéwiadczenie wlasciciela (lub
uzytkownika wieczystego) nieruchomoséei o ustanowie-
niu prawa w formie aktu notarialnego, koniecznoéé

sklonienia wlasciciela gruntu do stawienia sie do aktu
notarialnego, koniecznosé pokrycia kosztéw aktu nota-
rialnego, konieczno$é uzgodnienia wynagrodzenia dla
wlasciciela za obcigzenie nieruchomosci prawem rze-
czowym, niezbedny wysilek organizacyjny wobec polo-
zenia majatku sieciowego na wielu nieruchomoéci,

b. Uzytkowanie:

* jest prawem niezbywalnym (art. 254 kc), co stanowié
moze istotne ograniczenie przy zamierzonych dziala-
niach na mieniu,

c. Sluzebnosé:

* dla jej konstrukeji niezbedne jest podjecie decyzji co
do nieruchomoéci na rzecz ktérej ustanawiana jest
sluzebnos¢ (nieruchomoéé wiadngca, art. 285 ke),
- moze to stanowi¢ utrudnienie w wypadku zmian
technologicznych lub dyspozycji mieniem,

* zachodzi mozliwoé¢ nabycia shuzebnoéci w drodze zasie-
dzenia (art. 292 kc), - w wypadku spelnienia wymogow
zasiedzenia i braku mozliwoéci nabycia praw w drodze
umowy,

¢ w Uchwale z dnia 17 stycznia 2003 r, III CZP
79/2002'" Sad Najwyzszy — Izba Cywilna postanowit,
ze okoliczno$é, iz nieruchomoéé wladngea wehodzi
w skiad przedsiebiorstwa energetycznego sama przez
sie nie wyklucza mozliwosci zrealizowania przez stro-
ny umowy o ustanowienie sluzebnosci gruntowej celu
okreslonego w art. 285 § 2 ke,

* w Wyroku z dnia 14 wrze$nia 2006r I ACa 348/2006 Sa-
du Apelacyjnego w Warszawie postanowil, ze Zaklad
energetyczny i wlaciciela dziatki, przez ktéra popro-
wadzono instalacje, moze wigza¢é umowa dzierzawy,
a nie stluzebno&é, czyli wlascicielowi nalezy sie czynsz.

d. Zasiedzenie stuzebnogci:

*  w Wyroku z dnia 31 maja 2006r r., IV CSK 149/20051¢
Sad Najwyzszy - Izba Cywilna postanowil, ze przed-
siebiorstwo panstwowe moze naby¢ stuzebnosé grun-
towa przez zasiedzenie takze wtedy, gdy zwieksza ona
tylko uzytecznoé¢ nieruchomosci nalezacej do niego,
a nie jest absolutnie konieczna. Zdaniem Sadu Nie
ma przeszkdéd, zeby Skarb Panstwa zasiedzial stuzeb-
nosé, jezeli dziatal jako podmiot prawa cywilnego. Do-
puszczalne jest zasiedzenie stuzebnoéci przez skarb,
takze gdy posiada je przedsiebiorstwo panstwowe
w ramach zarzgdu wlasnoscig skarbu panstwa.

* w precedensowym Wyroku z 8 wrzegnia 2006 r,, II CSK
112/2006% Sad Najwyzszy przetamat tradycyjna inter-
pretacje przepisow kodeksu cywilnego o stuzebnosciach
gruntowych, a zwlaszcza art. 285 § 2 ke w odniesieniu
do urzadzen infrastruktury. Wiasciciele gruntéw, na kto-
rych od lat zlokalizowany jest stup wysokiego napiecia,
muszg si¢ pogodzi€ z jego obecnoécig. Stuzebnosé grun-
towa moze by¢ bowiem ustanowiona na rzecz przedsie-
biorstwa. Nowy kierunek wykladni dopuszcza ustano-
wienie stuzebnosci gruntowej dla korzystania z urzadze-
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nia, ktére wehodzi w skiad przedsiebiorstwa, tak jak sta-
cja trafo. Otwiera to droge do uzyskania takiej stuzebno-
§ci poprzez zasiedzenie, jeSli takie trwale i widoczne
urzadzenie znajdowalo sie na cudzym gruncie wystar-
czajaco dilugo. Zasiedzenie nastepuje automatycznie,
wskutek uplywu czasu, bez wynagrodzenia na rzecz
wlasciciela nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscig,

* w Postanowieniu z dnia 4 pazdziernika 2006r r., II CSK
119/2006* Sad Najwyzszy — Izba Cywilna potwierdzit
nowg linie orzecznictwa, korzystng dla wszystkich
przedsiehiorstw zajmujacych sie przesylem mediow,
a zwlaszcza energii elektrycznej. Istota takiej stuzebno-
$ci sprowadza sie do prawa korzystania z cudzego grun-
tu zajetego przez stupy podtrzymujace linie energetycz-
ne, stagje trafo itp., takze dostepu do nich w celu ich kon-
serwacji, naprawy czy wymiany. Mozliwosc¢ jej
zasiedzenia oznacza, ze przedsiebiorstwo uzyskuje trwa-
te uprawnienie, bez koniecznoéci wyplacenia wiascicielo-
wi gruntu nawet symbolicznego wynagrodzenia, jesli
tylko posiadanie tak rozumianej stuzebnoéci trwato do-
statecznie diugo. Stanowisko SN oznacza za mozliwe
uregulowanie prawa przedsiebiorstwa do korzystania
z cudzego gruntu przez ustanowienie stuzebnoéci za wy-
nagrodzeniem na podstawie umowy z wiascicielem.
W rachube wchodzi tez — jesli strony nie moga sie doga-
da¢ — odplatne uzyskanie stuzebnosci z mocy orzeczenia
sadu. Przedsiebiorstwo moze podjaé starania o jej usta-
nowienie juz na etapie planowania nowych inwestycji.

e. "Sluzebnoié konieczna”.

* w Postanowieniu z dnia 21 maja 2002 r, III CZP
27/2002%' Sad Najwyzszy — lzba Cywilna ustalil, ze
przepis art. 124 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
I. 0 gospodarce nieruchomosciami — w stanie faktycz-
nym ohjetym jego hipoteza — wylgcza stosowanie przez
analogie przepisu art. 145 ke (,sluzebnoéé koniecz-
na”), ze wzgledu na potrzebe zbadania mozliwosci wy-
korzystania w pierwszej kolejnoéci tego przepisu.

Prawa zobowigzaniowe.

Obok ograniczonych praw rzeczowych skutecznym spo-
sobem zabezpieczenia intereséw wlascicieli majatku siecio-
wego jest zawarcie z wladcicielem nieruchomoéei na ktérej
potozony jest majatek sieciowy umowy o charakterze zobo-
wigzaniowym, w szczegélnosei umowy najmu lub umowy
uzyczenia.

a. Cechy i uwarunkowania praw zobowiazaniowych:

*  zalety: wymagania formalne mate, tryb umowy na pismie,

e wady: nietrwalo§é- mozliwa do niwelowania trescig
umowy, lecz pozostajaca jako pochodna od uprawnie-
nia wilasciciela nieruchomoéci do rozwigzania umowy,

b. Umowa najmu:

* ma charakter odplatny,

* zasadnicza trudno$é co do dtugotrwalego zabezpiecze-
nia dla wlasciciela majagtku dostepu do nieruchomo-
§ci,- mozliwos¢ wylaczenia uprawnienia do wypowie-

8.2.

dzenia najmu mozliwa jedynie w przypadku umowy
zawartej na czas oznaczony (art. 678 ke), a okres ten
nie moze by¢ dluzszy niz 10 lat (art. 661 ke).
¢. Umowa uzyczenia:

* ma charakter nieodplatny (art. 710 ke),

* brak mozliwosci wylaczenia uprawnienia do wypowie-
dzenia umowy (art. 716 kc),

* gzerokie mozliwodcei jej rozwiazania przez wiasciciela
nieruchomosci ze wzgledu na nieodplatny charakter

* moze mie¢ zastosowanie do przylgczy uzbrojenia wyko-
nanych przez posiadaczy nieruchomoéci, przytgczanych
do sieci, — inwestujacy w przylacze moze hyc nig zainte-
resowany ze wzgledu na fakt, ze w odréznieniu od daro-
wizny- nie dokonuje bezplatnego $wiadczenia kosztem
swego majatku, gdyz przylacze — w stanie nieobcigzo-
nym - pozostaje nadal jego wlasnoscia, za$ przedsigbior-
stwo bedzie mimo to obowiazane ponosi¢ zwykle koszty
utrzymania przylacza, aby je zachowaé w niepogorszo-
nym stanie (art. 713 ke), co nalezaloby uznaé za réwno-
znaczne ze zwolnieniem uzyczajacego z jego powinnosci
co do zapewnienia niezawodnego dziatania przylgcza,
przynajmniej do granic jego zuzycia w nastepstwie pra-
widlowego uzywania, za co biorgcy rzecz w uzywanie
normalnie juz nie odpowiada (art. 718 § 1 ke).

9. Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

W Wyroku z dnia 7 listopada 2006r, sygn. akt SK 42/2005
Trybunat Konstytucyjny rozstrzygnal skarge konstytucyjng
EwyS Jest ona wlascicielks dziatki, na ktérej w latach siedem-
dziesigtych zaklad energetyczny postawit budynek mieszezacy
stacje trafo. Dziatke znacjonalizowana w polowie ubieglego
wieku odzyskata ona w 1991 r., gdy minister stwierdzit niewaz-
noéé decyzji sprzed polwiecza. Ewa S. uwazata, ze korzystanie
przez zaklad energetyczny z tej stacji takze obecnie narusza jej
prawo wlasnoéci, i domagala sie od zakladu odszkodowania.

Trybunat Konstytucyjny o r z e k 1, ze art. 49 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16,
poz. 93 ze zm.) jest zgodny z art. 2, art. 21, art. 31 ust. 3 oraz
art. 64 ust. 11 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Orzekajac w sprawie Trybunat podkreslit m. innymi, ze
w skiad przedsiebiorstwa moga wchodzi¢ réwniez inne prawa
rzeczowe 1 obligacyjne, a nie tylko prawo wilasnoSei rzeczy.
Okreslenie ,wchodzi w skiad przedsiebiorstwa” oznacza, ze
prowadzacy przedsiebiorstwo uzyskat tytut prawny do korzy-
stania z danego urzadzenia. W rezultacie, urzadzenia o kté-
rych mowa w art. 49 ke, mogg wejéé w sklad przedsiebiorstwa
jako rzeczy ohjete stosunkami zobowigzaniowymi. O wiasno-
§ci urzadzen moga rozstrzygac¢ umowy zawierane miedzy wla-
§cicielem nieruchomo$ci a prowadzacym przedsiebiorstwo.
Strony mogg przewidzie¢ w szczegdlnoéei, ze okreslone urza-
dzenia pomimo przylaczenia do sieci pozostang wlasnoscig
wlasciciela gruntu, z ktérym sg zwiazane. Mozliwosc taks do-
puszcza tez Sad Najwyzszy w nowszym orzecznictwie (zob.
np. wyrok z 25 lipca 2003 r., sygn. akt V CK 129/02).
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Trybunat Konstytucyjny zwrécil uwage, ze przepisy wyko-
nawcze do ustawy prawo energetyczne stanowig obecnie, iz
miejsce rozgraniczenia wlasnosci sieci oraz instalacji zostanie
okreslone w umowach o przylaczenie do sieci gazowych, elek-
troenergetycznych oraz cieplowniczych - § 9 pkt 8 rozporza-
dzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 20 grudnia 2004 .
w sprawie szczegélowych warunkéw przylaczenia podmiotéw
do sieci elektroenergetycznych, ruchu i eksploatacji tych sieci
(Dz. U. z 2005 r. Nr 2, poz. 6), § 10 pkt 5 rozporzadzenia Mini-
stra Gospodarki i Pracy z dnia 30 czerwea 2004 r. w sprawie
szczegblowych warunkow przylaczenia podmiotéw do sieci cie-
plowniczych oraz eksploatacji tych sieci (Dz. U. Nr 167, poz.
1751) oraz § 9 pkt 4 rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pra-
cy i Polityki Spolecznej z dnia 6 kwietnia 2004 r. w sprawie
szezegOtowych warunkow przylaczenia podmiotéw do sieci ga-
zowych, ruchu i eksploatacji tych sieci (Dz. U. Nr 105 poz.
1113). Prawodawca pozostawil zatem precyzyjne rozgranicze-
nie wlasnosci urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 ke, zaintere-
sowanym stronom. Przyjete rozwigzanie zapewnia duzg ela-
stycznos¢ w ksztaltowaniu stosunkow prawnych dotyczacych
urzgdzen w drodze umoéw zawieranych przez wiascicieli nieru-
chomosci oraz podmioty prowadzace przedsiebiorstwa lub za-
ktady dostarczajace i odprowadzajace wode, pare, gaz i prad
elektryczny.

10. Uwarunkowania terminowe roszczen

10.1.  Dochodzenie roszczen majatkowych ulega 10-let-
niemu przedawnieniu a w przypadku roszczenia o §wiad-
czenia okresowe przedawnia sie z uplywem 3 lat (art. 117
iart. 118 ke). Zasady liczenie okresu przedawnienia okre-
sla art. 120 ke

10.2.  Stosownie do art. 223 ke roszczenia wladciciela
przewidziane w art. 222 nie ulegajg przedawnieniu, jeze-
li dotycza nieruchomoéci.

10.3.  Roszczenie uzupelniajgce w trybie art. 224 i 225 ke
Jest naleznoscig jednorazows za caly (10-cio letni) okres
korzystania z rzeczy przez posiadacza bez tytutu prawne-
go.

10.4.  Roszczenia z art. 229 ke przedawniajg sie z uply-
wem roku od dnia zwrotu rzeczy.

10.5.  Zadanie z art. 124 ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami nie przedawnia sie.

11. Podatek od budowli sieciowych jak od nieruchomosci
Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. z 2002 r. Nr
9, poz. 84 z pézn. zm.) opodatkowaniu podatkiem od nieru-
chomoéci podlegaja grunty, budynki lub ich czesci oraz bu-
dowle lub ich czesci zwiazane z dzialalnoscia gospodarcza.
Na budowle sieciows, jaka jest sie¢ telekomunikacyjna lub
elektroenergetyczna, skiadajg sie nie tylko sama konstrukeja
budowlana (np.: kanalizacja techniczna, stupy wysokiego na-
piecia lub budynek, w ktérym znajduje sie stacja transforma-
torowa), ale réwniez to co sie znajduje w niej lub poza nia, o ile
elementy te sg zwigzane z prowadzeniem dziatalnoéci teleko-

%

munikacyjnej lub energetycznej (np.: kable §wiatlowodowe, li-
nie wysokiego napiecia). Sie¢ telekomunikacyjna lub elektro-
energetyczna stanowi budowle niezaleznie od tego jaka jest jej
konstrukgja (np.: napowietrzna lub podziemna), ani kto jest
wlascicielem jej poszczeg6lnych czesci. Czeéci budowli np.: ka-
ble mogg by¢ umiejscowione w ziemi lub na stupach, albo prze-
biega¢ przez kanalizacje techniczng nalezaca do innego pod-
miotu niz wlasciciel sieci telekomunikacyjnej. W przypadku
sieci telekomunikacyjnej lub elektroenergetycznej budowla
Jest zbiér poszczegolnych elementéw konstrukeyjnych oraz
urzadzen i instalacji, ktére zostaly potaczone w celu realizacji
okreslonego zadania. Opodatkowaniu bedzie zatem podlegaé
kazdy z element6w budowli sieci telekomunikacyjnej lub elek-
troenergetycznej (jej czeSci) stanowigcej integralna caloéé
techniczno-uzytkowa.

Kable w sieci telekomunikacyjnej i stacje transformatoro-
we w sieci elektroenergetycznej sg czescig budowli i w zwigz-
ku z tym placi si¢ od nich podatek od nieruchomosci.

Takich wyjasnieni udzielilo Ministerstwo Finanséw w pi-
$mie z 30 maja 2006r., PL (LK)-833-100/MS/06/365.

W pismie z 31 stycznia 2007 r. (PL-833/13/ PP/07/183),
powolujgc si¢ na swoje wezeénigjsze stanowisko (pismo z 9
czerwea 2006 r., PL-833-1/MS/ 06/2), Ministerstwo Finanséw
przypomnialo, ze sieci techniczne, w tym telekomunikacyjne
i elektroenergetyczne moga byé¢ zakwalifikowane jako bu-
dowle podlegajace podatkowi od nieruchomosci. Nie tylko
z tego powodu, ze zostaly wymienione wprost jako budowle
w ustawie Prawo budowlane. Takze dlatego, ze w rozumie-
niu ustawy o podatkach i optatach lokalnych, regulujacej po-
datek od nieruchomosci, budowlami sg réwniez urzgdzenia
budowlane w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego
zwigzane z obiektem budowlanym, ktére zapewniajg mozli-
wos¢ uzytkowania obiektu budowlanego zgodnie z jego prze-
znaczeniem, w tym urzadzenia instalacyjne i inne urzadze-
nia techniczne umozliwiajace uzytkowanie budowli.

Zatem jezeli np. kable sieci technicznych umiejscowione
w ziemi lub na stupach albo przebiegajgce przez kanalizacje
techniczng sg urzadzeniami budowlanymi umozliwiajacymi
uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z jego przezna-
czeniem, to wéwczas jako budowla podlegaja podatkowi
od nieruchomosci.

Jezeli jednak sg to instalacje lub inne urzadzenie tech-
niczne, niezwigzane bezpo§rednio z danym obiektem budow-
lanym i niespelniajace kryterium urzadzenia budowlanego, to
wowczas nie podlegajg opodatkowaniu. Chyba ze tworza od-
rebng budowle lub sg jednym z elementéw skiadajacych sie
na calos¢ techniczno-uzytkows budowli (czescia skladows).

12. Opodatkowanie odszkodowania

Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych prze-
widuje w art. 21 ust. 1 pkt 120 zwolnienie z podatku przy-
chodow z odszkodowan wyplaconych za szkody w uprawach
rolnych i drzewostanie. Ustawa precyzuje przy tym, ze cho-
dzi o szkody powstale po wybudowaniu urzgdzen infra-
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struktury technicznej. W sprawie definicji urzadzen infra-
struktury technicznej jest odestanie do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Tam w art. 143 ust. 2 za infrastrukture
techniczng uznaje sie przewody i urzadzenia wodociggowe,
kanalizacyjne, cieplownicze, elektryczne, gazowe i teleko-
munikacyjne. Nie ma mowy o urzadzeniach do przesylu ro-
py naftowej. W rezultacie odszkodowanie za rure z ropa pod-
lega podatkowi. Tymczasem nie podlegaja podatkowi od-
szkodowania za podobne szkody wywolane budowa np.

gazociggu.
13. Nowa instytucja Kodeksu cywilnego: stuiebnos¢ przesylu

Zaszloéci i biezace potrzeby korzystania przez przedsie-
biorstwa przesylowe z cudzych nieruchomosci sa problemem
w skali kraju. Nikt nie chce na swym gruncie kabli, rurocia-
géw czy transformatoréw. Urzadzenia infrastruktury sa jed-
noczeénie niezbedne. Witadciciele urzadzen infrastruktury
uzyskaja trwale prawo do korzystania z cudzych gruntow,
oczywiscie za wynagrodzeniem dla wlasciciela. Zapewni im to
nowa instytucja prawna, tzw. stuzebnosé przesylu. Méwi o niej
najnowszy projekt Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
przy ministrze sprawiedliwosci. Nowe rozwigzanie umozliwi,
jak nalezy sadzié, wyeliminowanie znacznej czeéci sporéw
miedzy wlascicielami nieruchomosci a przedsighiorstwami.

Urzadzenia doprowadzajace do nieruchomosci gaz, prad,
wode czy pare beda mogly by¢ przedmiotem nowej stuzebno-
éci przesylowej. Projekt odpowiedniej nowelizacji kodeksu
cywilnego Ministerstwo Sprawiedliwosci przekazalo
do uzgodnieh miedzyresortowych. Przewiduje on, ze osoby,
ktére wyposaza swoje nieruchomoéci w kable, rury, transfor-
matory i inne podobne urzadzenia, beda mogly zadac, by
przedsiebiorstwo przesylowe (zaklad energetyczny, wodocia-
gi itp.), ktére podiaczylo je do swojej sieci, nabylo ich wia-
snoé¢ za odpowiednim wynagrodzeniem. Przedsiebiorstwo
przesylowe bedzie moglo zawrze¢ z wlascicielem nierucho-
moéci umowe, Ze w oznaczonym zakresie i zgodnie z prze-
znaczeniem urzadzen bedzie moglo korzystac z tej nierucho-
moéci (stuzebnoéé przesytu). W umowie strony moga przewi-
dzie¢ wynagrodzenie dla wlaciciela nieruchomosci. Jezeli
odméwi on ustanowienia stuzebnoéci, a jest ona koniecz-
na do korzystania z urzadzen, przedsigbiorstwo przesylowe
bedzie moglo zwrécié sie do sadu i zadac¢ ustanowienia stu-
zebnoéci za wynagrodzeniem?®,

Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego proponuje dla
sluzebnosci przesylowej nastepujace zalozenia:

* ustanawiana ma byé na rzecz przedsigbiorcy — wiasciciela
urzadzen takich, jak: doprowadzajace wode, pare, gaz, prad;

*+ powstanie na podstawie umowy miedzy wiascicielem nie-
ruchomoéci a przedsiebiorea, przy czym jedynie o§wiadcze-
nie wlasciciela nieruchomosci wymaga aktu notarialnego;

* ustanowienie jej moze byé odplatne lub nie;

* jezeli wlasciciel nieruchomogci odméwi, a stuzebnos¢ jest
konieczna, przedsiebiorca moze zada¢ przed sadem jej
ustanowienia za wynagrodzeniem. Istotg stuzebnosci jest,

ze przedsiebiorca moze korzysta¢ z nieruchomosci w za-
kresie niezbednym do prawidlowego funkcjonowania urza-
dzen przesylowych. Bedzie ona skladnikiem przedsigbior-
stwa w tzw. rozumieniu przedmiotowym (jako masa majat-
ku, art. 55) kc i przejdzie na nabywce przedsiebiorstwa.

» do sluzebnosci przesylu stosowane beda odpowiednio
przepisy o stuzebnosci gruntowej. Po jej wygaSnieciu
przedsiebiorstwo powinno usunaé¢ urzadzenie przesylo-
we. Sluzebnoéé¢ przesylu pozostanie takze wowczas, gdy
nieruchomoéé nig obcigzona zmieni wlasciciela.

Na wprowadzenie tych regulacji potrzeba co najmniej kil-
ku miesiecy.

Przypisy

1. Dz2.U 1954r, Nr 32 poz. 135, ze zmianami.

2. Dz U 2006 r. Nr 156 poz. 1118, ze zmianami.

3. Dz U 2004 r. Nr 261 poz. 2603, ze zmianami.

4. Wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego - Oérodek
Zamiejscowy w Katowicach z dnia 16 stycznia 2002 r. 11
SA/Ka 825/2000 :Organ administracji nie jest wtadny do
ustalenia wysokosci rekompensaty z tytuiu korzystania z
cudzej nieruchomosei. Dochodzenie odszkodowania na
zasadach okreslonych w kodeksie cywilnym, o kitdrym
mowa w art. 47 ust. 3 Prawa budowlanego, mozliwe jest
wylqeznie przed sqdem powszechnym (art. 2 § 1 kpc).

5. Ustawa z dnia 21 marca 1985 ro drogach publicznych (
(tekst jednolity: Dz. U. 2004 r. Nr 204 poz. 2086) Rozdzial
4 Pas drogowy

6. Stosownie do art. 156 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami  opiniac ma  forme  operatu

szacunkowego sporzgdzonego przez rzeczoznawce
majgtkowego, ktdrego tresé normatywnqg okresla

Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004

r.w sprawie wyeceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu

szacunkowego ( Dz. U. Nr 207, poz. 2108, zmiany Dz. U.

2005r Nr 196, poz. 1628)

OSNP 2005/6 poz. 89

OSNP 2005/12 poz. 147

. OSP 1995/7-8 poz. 164

10. OSP 2005/3 poz. 40

11. Por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 19 lutego
1998 r. III CKN 375/97.

12. OSP 2004/9 poz. 117

13. OSNC 2003/1 poz.4

14. Prokuratura i Prawo - dodatek 2005/7-8 poz. 52

15. OSP 2006/3 poz. 35

16. Biuletyn Sqgdu Najwyzszego 2005/11

17. OSNC 2003/11 poz.142

18. Gazeta Prawna 2006/108 str. 26

19. Monitor Prawniczy 2006/19 str. 1016

20. Rzeczpospolita 2006/237 str. C2

21. OSNC 2003/5 poz. 67

22. Zrédlo: hitp:/lwww.ms.gov.pl/projekty! proj07029.rif

~N
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Zdzistaw Matecki jest rzeczoznaweq majgtkowym z Pozna-
nia, przewodniczqgcym Zespotu Ekspertéw Zawodowych PFSRM.
Magdalena Matecka-Pilujska jest rzeczoznaweg majgtko-
wym w Poznaniu. Pracuje w kancelarii ,Geneva”.
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BADANIE STRUKTURY CEN GRUNTOW
W TOKU ZMIAN PLANISTYCZNYCH

NA PRZYKLADZIE WSI LIPKOW
(GMINA STARE BABICE, POWIAT WARSZAWSKI ZACHODNI)

Danuta Jedrzejewska-Szmek

Zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym wskazujg na konieczno$é okreglenia stawki pro-
centowe] jako podstawy oplaty pobieranej w przypadku
wzrostu wartoSci nieruchomosei w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego i sprzedazg nieruchomosci. Poddano ana-
lizie zmiany wartosci nieruchomosci na terenie Lipkowa, wsi
podwarszawskiej, polozonej na obrzezach Kampinoskiego
Parku Narodowego, w latach 1996-2006, w okresie pieciu lat
przed i pieciu lat po zmianie planu, w kontekscie naliczanych
oplat z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosei.

1. Zapisy ustawy o planowaniv i zagospodarowaniu
przestrzennym

Zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym!, dajg gminom mozliwo$é poboru oplaty z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosei w zwigzku z uchwaleniem/
zmiang planu miejscowego, wedlug procedury: w planie
okresla sie stawke procentowa, ktéra stanowi podstawe
do poboru jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu wartoéci nie-
ruchomoéci®. O ile nastapi sprzedaz nieruchomosci w okresie
5 lat od dnia obowigzywania uchwaly dotyczacej uchwalenia/
zmiany planu miejscowego dokonuje sie wyceny tej nierucho-
mo&ci dla stanu sprzed/ po zmianie planu, okrela sie przy-
rost wartoSci i wojt (burmistrz, prezydent miasta) pobiera
oplate okreslong w stosunku procentowym do wzrostu war-
tosci nieruchomosci. Stawka procentowa nie moze byé wyz-
sza niz 30% wzrostu wartoéci nieruchomoéci. Podstawa
do okreélenia rekompensaty z tytutu obnizenia wartoéci nie-
ruchomosci w wyniku uchwalenia/ zmiany planu miejscowe-
go jest analogiczna (wycena nieruchomogci dla stanu sprzed/
po zmianie planu i okreélenie réznicy), natomiast wysoko&é
odszkodowania (o ile nieruchomosé nie zostala wykupio-
na lub zamieniona na inng) jest réwna obnizeniu wartoéci
nieruchomosci. Wnoszenie roszczen o rekompensate obnize-
nia wartoéci nieruchomosci réwniez jest limitowane okresem
5 lat od dnia obowigzywania planu.

Nalezno§¢ zwigzana ze wzrostem wartosci nieruchomo-
§ci w wyniku uchwalenia/ zmiany planu miejscowego
w dalszej czeSci niniejszego artykulu nazywana jest renta
planistyczna,

2. Skutki finansowe uchwalenia/ zmiany planéw miejscowych
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym narzuca koniecznoéé prognozowania skutkéw finanso-

wych uchwalenia/ zmiany planéw miejscowych. Jedna ze
sktadowych skutkéw finansowych uchwalania zmian plani-
stycznych jest oczekiwany przez gmine doplyw srodkéw
z ,renty planistycznej”, a wiec wplywy do kasy gminnej z ty-
tulu wzrostu wartoéci nieruchomoéci na skutek uchwalenia/
zmiany planéw miejscowych.

Idea jest oczywista — gmina (spolecznoéé lokalna in cor-
pore) ponosi koszty przygotowania, opracowania, uzgodnie-
nia i uchwalenia planu miejscowego, a nastepnie koszty re-
alizacji zapiséw planistycznych (w tym wykup gruntéw
pod komunikacje, co stanowi znaczacy sktadnik kosztow, jak-
kolwiek nie jedyny). Pozytywne dla gminy, jako catosei, skut-
ki uchwalenia planu miejscowego s3 odsuniete w czasie (na-
plyw inwestoréw, nowe miejsca pracy, wplywy z podatkéw

~ od nieruchomoéci i podatku dochodowego). Natomiast

na zmianach planistycznych zyskujg wprost i w relatywnie
nieodleglym horyzoncie czasowym wlasciciele gruntéw, dla
ktorych przyjeto funkcje inwestycyjna. Najezesciej dokony-
wana jest zmiana funkcji - tereny przeznaczone pierwotnie
pod uprawy rolne uzyskuja status terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa/ mieszkaniowo — ustugowa lub
przemystowo — skiadowa. Moze oczywiécie nastapié zmia-
na w ograniczonym zakresie, poprzez zmiane efektywnosci
terendéw juz inwestycyjnych, poprzez dopuszczenie zabudo-
wy wyzsze] i/ lub o wiekszej intensywnoéci, lub tez poprzez
wprowadzenie dodatkowych funkcji cenotworczych.

3. Ogélna prezentacja rynku lokalnego

Badaniem objeto wie§ Lipkéw, gmina Stare Babice. Ba-
dany rynek stanowi obrzeza urbanizacyjne aglomeracji
warszawskiej. Odleglosé zaledwie 15 km do écislego cen-
trum miasta (pl. Defilad), relatywnie dogodne podwiazanie
do ukiadu komunikacyjnego (okoto 7 km do skrzyzowania
ul. Lazurowa/ Goérczewska), a w szczegdlnosci znaczne wa-
lory krajobrazowe i przyrodnicze (oparcie o masyw lesny
Kampinoskiego Parku Narodowego) przesadzaja o znacz-
nym zainteresowaniu inwestoréw i w konsekwencji o po-
ziomie wartosci nieruchomogci. Wie$ Lipkéw przecieta jest
poprzecznie dwoma traktami komunikacyjnymi (ul. Mo-
Scickiego i ul. Jakubowicza), wzdluz ktérych pod rzadami
pierwotnego planu (obowigzujgcego do 20.03.2000r.) do-
puszczono zabudowe w pasie przyulicznym o glebokosci 60
metréw, natomiast wiekszoéé obszaru wsi byla wykluczo-
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na spod zabudowy (teren rolny bez prawa zabudowy). Stu-
dium, przyjete w kwietniu 1997 roku, zakladato znaczace
poszerzenie obszaréw budowlanych, w tym tereny naniza-
ne na ruszt komunikacyjny ul. Moécickiego i ul. Jakubowi-
cza potraktowano jako grunty potencjalnie inwestycyjne
(strefa ekstensywnego inwestowania). Tym samym,
w okresie trzech lat przed uchwaleniem zmiany planu
miejscowego znane hyly tendencje planistyczne (proinwe-
stycyjne). W okresie poprzedzajacym zmiane planu we wsi
Lipkéw dokonano wielu wtornych podzialéw gruntéw dzie-
lac grunty (formalnie rolne, bez prawa zabudowy)
na dziatki o powierzchniach wskazujacych na cele inwesty-
cyjne. Rowniez w okresie trzech/ dwoch lat przed przyje-
ciem planu dopuszczajacego inwestowanie odnotowano
wysoki poziom obrotéw gruntami formalnie rolnymi o po-
wierzchniach do 2000 m?, w tym sprzedawano dziatki poto-
zone w glebi obszaru. W efekcie poziom cen odbiegal za-
sadniczo od cen gruntow kupowanych faktycznie pod upra-
wy 1 produkcje rolniczg. Aktualnie (grudzien 2006) Lipkow
jest zamieszkiwany przez 682 osoby (grudzien 2005 - 625
0s6b, przyrost o 9,12%). We wsi zarejestrowano zaledwie
22 podmioty gospodarcze. Plany miejscowe obejmuja prak-
tycznie 100% wsi (poza planem pozostajg fragmenty Pusz-
czy Kampinoskiej).

4. Dane brzegowe i istotne cezury czasowe

Badaniem objeto obszar wsi w okresie 10 lat (1996-2006).

Istotne sa cezury czasowe. W dniu 12.03.1997 r. podjeto
uchwale® o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Lipkéw. W okresie 3 lat
poprzedzajacych zmiane planu wiedza o zamierzeniach plani-
stow oparta byla o przyjete w 29.04.1997 r. studium?. Plan
pierwotny (ograniczajacy grunty inwestycyjne do paséw przy-
ulicznych o glebokoéci 60 metrow) obowiazywal
do 20.03.2000 r.5 Plan miejscowy® (obowiazujacy od 21.03.2000
r.) ustanowil naleznoéé z tytulu wzrostu wartoei nieruchomo-
§ci w wysokoscl 30% przyrostu wartosci. Karencja piecioletnia
wygasla 20.03.2005 r..

5. Zapisy planistyczne warunkujgce dziatania inwestycyjne

Wies Lipkow przecieta jest poprzecznie dwiema ulicami
- ul. Moscickiego i ul. Jakubowicza. Ulice zbiegaja sie w pol-
nocnej czeéel wsi, tworzac ruszt komunikacyjno - inwesty-
cyjny o ksztalcie litery V. Plan pierwotny generalnie dopusz-
czal zabudowe w pasach przyulicznych o glebokosci 60 me-
tréow (tereny zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej), tereny
pozostale okreglono jako tereny rolne bez prawa zabudowy.
Powiazanie terenéw inwestycyjnych z istniejacym uktadem
komunikacyjnym (dwie ulice biegnace wzdluz kierunku pét-
noc — potudnie, bez zadnych ulic na kierunku wschoéd - za-
chéd) wykluezylo spod zabudowy zdecydowana wiekszo$¢ ob-
szaru wsi. Grunty czesto po wtornych podzialach, waskie
i o diugosci nie rzadko okolo 1 km, podwigzane jednostron-
nie do ulicy, objete byly prawem zabudowy w granicach <
10% powierzchni.

Plan miejscowy, obowigzujacy od dnia 21.03.2000 r, na-
rzucal warunki inwestycjom. Okreslal tereny zorganizowa-
nej dzialalnoéci inwestycyjnej. Wskazujgc podstawowe prze-
znaczenie (pod zahudowe mieszkaniows jednorodzinna), za-
wieral nastepujace ustalenia szczegdélowe: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub w zabudowie
blizniaczej, obszar biologicznie czynny — nie mniej niz 70%,
wysoko§¢ zabudowy w kalenicy do 12 metréw.

Przyjeto jako minimalna dziatke o wielkosci 1500 — 1800 m?.

Plan nalozy! obowiazek scalenia i podzialu nieruchomo-
§ci oraz ustalenia harmonogramu budowy drég i infrastruk-
tury technicznej.

Zapis w planie - rozdzial 8, art. 34 - wysokosé
stawki procentowej okresla sie na 30%.

W ramach realizacji zapiséw planu miejscowego gmi-
na podjeta uchwaly — wszczynajacg” procedure scalenia i po-
dzialu gruntéw na terenie Lipkowa oraz kofczaca® podziat
1 scalenie (okres 22.02.2001 r. — 27.11.2003 r.).

6. Dane o wartosciach gruntéw i strukturze cen

Analiza objeto obrét gruntami w okresie 1996-2006,
z uwzglednieniem podzialu rodzajowego: grunty bez prawa
zabudowy (w zasadzie sprzed zmiany planu), grunty z pra-
wem zabudowy (po zmianie planu, w mniejszej czesci w pa-
sie przyulicznym pod planem pierwotnym) w okresie obo-
wigzywania renty planistycznej, grunty z prawem zabudo-
wy w okresie po wygaSnieciu obowiazku zaplaty renty
planistycznej (w okresie dluzszym niz 5 lat od uchwaleniu
planu).

I tak, w sektorze gruntéw bez prawa zabudowy (gene-
ralnie pod rzadami pierwotnego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz grunty rolne pod nowym planem
miejscowym), zawarto 31 transakeji, z czego uznano za re-
prezentatywne 25 transakcji. Zwraca uwage czeste kupo-
wanie udzialow w dziatkach o powierzchni > 1 ha, w oczy-
wisty sposéb przeznaczonych w przyszloSei do scalenia
i wtornego podzialu. Kupowano réwniez dzialki o po-
wierzchniach inwestycyjnych (rzedu 1000-2000 m?), polo-
zone w glebi obszaru, bez prawa zabudowy, réwniez
w oczywisty sposob (ze wzgledu na powierzchnie) nie prze-
znaczone pod uprawy rolne.

W prébee reprezentatywnej gruntéw bez prawa zabudo-
wy ceny zawieraly sie w granicach okolo 27-127 zl/ m? grun-
tu, ze §rednig ceng transakeyjng w wysokosci okolo 60 zl/ m?.

Natomiast w sektorze gruntéw z prawem zabudowy
(pod rzadami zmienionego planu zagospodarowania prze-
strzennego oraz w mniejszym stopniu grunty z paséw przy-
ulicznych z prawem zabudowy dopuszczonym pierwotnym
planem miejscowym), w okresie pierwszych pieciu lat obo-
wiazywania planu miejscowego (w okresie poboru przez
gmine renty planistycznej) zawarto 95 transakeji, z czego
za reprezentatywne uznano 82 transakcje. Ceny dla grun-
tow inwestycyjnych zawieraly sie w granicach okolo 40
— 176 zl/ m? gruntu, ze érednig ceng transakcyjng w wysoko-
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WYGASNIECIE RENTY
Tabela 3 (PO 21.03.2005) I
|
1 356 1125 12-07-2005 22791 1
2 358 1149 12-07-2005 202,78 2
3 107/8 400 28-07-2005 62,50 3
4 613 1574 03-08-2005 127,06 4 “
5 623 1520 05-08-2005 157,89 5
6 214/2 1130 25-08-2005 190,00 6 ‘
7 606 1304 10-10-2005 158,75 7
8 538,564,566,569,573,583,657 11102 13-10-2005 171,14 8
9 22319 1234 02-12-2005 121,55 9
10 585 1698 02-01-2006 199,06 10
11 115/8 1000 30-01-2006 100,00 11 |
12 58/5 1370 09-03-2006 80,29 12 f
13 646 1453 13-03-2006 220,23 13 1
14 125/4 1000 17-03-2006 200,00 14
15 61/2, 61/4 6726 27-03-2006 118,94 15
16 12573 1000 04-0402006 200,00 16
17 583 1509 20-0402006 198,81 17
18 206/3 1000 04-0502006 150,00 18 I
19 646 1453 11-0502006 213,35 19 |
20 661 531 06-0602006 100,00}, 20 "
21 662 1951 07-06(R2006 66,63 21 :
22 553 1120 07-0602006 212,95 22 |
23 125/5 1289 19-06(2006 257,761, Karabeli | 23 ‘
24 125/1 1020 20-0602006 254,900 Karabeli | 24
25 186/6 135 2900 22-0602006 70,69 25
26 626 1501 04-07-2006 - 219,85 26
27 160 13200 05-07-2006 56,82 ’
28 126/3 1000 17-07-2006 170,00 27 i
29 126/2 990 17-07-2006 170,00 28 |
30 648 850 18-07-2006 280,00 29
31 190/7 550 28-07-2006 209,09 30
32 126/4 1000 24-08-2006 260 /00 31 |
33 61/14 1111 08-0902006 243,02 32
34 61/12 1529 15-0902006 196,21 33
35 61/15 1111 22-0902006 247,52 34 ]
36 37 1400 24-10-2006 64,29 35 |
d
I Przecietnie (m2) 1763 ] "
$rednia cena transakcyjna 174,95 I
do obliczen przyjeto 175 |(ztim2) ‘
E ceny skrajne relacja maksimum/minimum WZROST
transakcje odrzucone 56,09%

udz sprzedaz udziatow
R teren deklarowany jako rolny i bez prawa zabudowy
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éci okoto 112 zl/ m2. Procedura scalania i podzialu nierucho-
moséci trwala do 27.11.2003 r., wiec nadal w obrocie byly
udzialy w nieruchomo$ciach. Mozna powiedzie¢, ze dla
gruntéw objetych obowigzkiem scalenia i podzialu prawo
zabudowy byto formalne, do czasu wytyczenia drog nie mo-
glo by¢ skonsumowane.

W okresie po wygasnieciu obowiazku poboru renty plani-
stycznej zawarto 36 transakcji, z czego za reprezentatywne
uznano 35 transakcje. Wykluczono grunt deklarowany jako
rolny. Ceny dla gruntéow inwestycyjnych zawieraly sie w gra-
nicach okolo 63 — 260 zl/ m? gruntu, ze $rednig ceng transak-
cyjng w wysokosci okolo 175 zi/ m?.

Dane dla gruntow z prawem zabudowy, sprzedanych
po uplywie 5 lat od wprowadzenia planu miejscowego, przed
stawiono w tabeli nr. 3 na str. 27.

7. Wnioski z przeprowadzonego badania
Badaniem objeto obszar jednej wsi polozonej z dala

od oérodkéw cenotworczych. Bezpoérednie sgsiedztwo kom-

pleksu leénego i waloréw przyrodniczych i $rodowiskowych

Kampinoskiego Parku Narodowego narzuca przyjecie jako

wiodacej dla Lipkowa funkcji mieszkaniowej, ograniczonej

wrecz do zabudowy jednorodzinnej lub co najwyzej wieloro-
dzinnej niskiej.

Badano wartoéci nieruchomoéci w trzech kolejnych okresach:
* sprzed zmiany planu (grunty bez prawa zabudowy),

* po zmianie planu (grunty z prawem zabudowy, w okresie
poboru renty planistycznej okreglonej na 30% wzrostu
wartoéei nieruchomosei)(réwnolegle prowadzona proce-
dura scalenia i podzialu nieruchomoéci),

* po uplywie 5 lat od zmiany planu (grunty budowlane, bez
poboru renty planistycznej).

Trudno jednoznacznie okreéli¢ przyrosty wartoSci nieru-
chomoéci w okresie poprzedzajacym uchwalenie planu miej-
scowego dopuszezajgcego zabudowe na terenach pozaulicz-
nych. W latach 1995-1997 dziatki budowlane na obrzezach
aglomeracji warszawskiej, gorzej skomunikowane i polozone
poza znanymi i modnymi terenami, byly sprzedawane za ce-
ny rzedu 7-8 USD/ m? (20-24 zl/ m?) wedlug kursu Srednio-
miesiecznego ze stycznia 1997 roku; 2,9273 zi/ 1 USD.
Na tym tle ceny gruntéw bez prawa zabudowy w Lipkowie
na poziomie 25-35 zl/m?, sa relatywnie wysokie. Jezeli przy-
jaé, ze w Lipkowie wyjéciowy poziom cen gruntéw bez prawa
zabudowy wynosit okolo 25 zl/ m? (I pétrocze 1997), a w mar-
cu 2000 roku (plan uchwalony, ale nie opublikowany) byt rze-
du 60 z}/ m2, mozna méwié o wzroscie wartosci w okresie po-
przedzajacym uprowomocnienie sie uchwaly o przyjeciu pla-
nu miejscowego w wysokosci 140%.

Konkludujac: wzrosty warto$ci wyniosty w trzech kolej-
nych okresach 140% — 86% — 56%. Wzrost wartosci nierucho-
moéci mial charakter ciagly. Nalezy jednak podkreslic, ze
wiedza o koniecznoéci odprowadzenia renty planistycznej
byla znana zhywcom w ograniczonym zakresie, a wyznacze-
nie daniny nastepowalo dopiero w momencie wydania sto-

sownej decyzji przez wojta. Mozna uznaé, ze czesé transakeji
bytaby przesunieta w czasie, gdyby wiaciciel (w oparciu
o art. 37 ust. 7 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym) zazgdal przed sprzedaig
okreslenia potencjalnej wysokosci naleznoéci z tytulu wzro-
stu wartoéci nieruchomoéci. Tendencje wzrostowe w roznych
okresach dobrze ilustrujg rysunki 2-5, faktycznie przez
zmiang planu krzywa wzrostu wartoSci silniej pnie sie do gé-
ry niz w nastepnych okresach. Rowniez nastepuje splaszcze-
nie cen w kolejnych okresach (liczone jako relacja cen skraj-
nych). Relacje maksimum/ minimum wynosza w trzech okre-
sach odpowiednio 4,72 - 4,39 - 4,16.

W czeéci badanego obszaru, szezegolnie terenow w glebi,
poza pasami przyulicznymi, poziom inwestycji, w 5 lat
po uchwaleniu planu miejscowego, ogranicza sie do prac in-
frastrukturalnych (prowadzenie sieci) i sporadycznych inwe-
stycji kubaturowych (gtéwnie stany surowe otwarte budyn-
kéw mieszkalnych). Wzdluz ulicy powstaja natomiast zwar-
te osiedla zabudowy jednorodzinnej.

Przypisy

1. ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniy
przestrzennym (Dz U Nr 80/2003, poz 717, z pézniefszymi zmia-
nami),

2. problematyke skutkéw finansowych uchwalania plandw miej-
scowych przedstawilam w artykule opublikowanym w kwartal-
niku ,Problemy Rozwoju Miast” Nr 1-4/2006 (wydawnictwo In-
stytutu Rozwoju Miast, Krakow),

3. Uchwala Nr XVIII/161/97 Rady Gminy w Starych Babicach
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Lipkdw,

4. Uchwata Rady Gminy Stare Babice Nr XIX/165/97 z dnia
29.04.1997 r. o przyjeciu Studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania przesirzennego gminy Stare Babice,

5. Plan miefscowym, zatwierdzony Uchwalg Nr XV1I{115/92 Rady
Gminy w Starych Babicach z dnia 20.05.1992 r. (publikacja
2 dnia 26.08.1992 w Dz Urzedowym Wojewddztwa Warszaw-
skiego Nr 13/1992, poz. 153),

6. Plan miejscowy, zatwierdzony Uchwaia Nr XV/122/99 Rady
Gminy w Starych Babicach z dnia 16.12.1999 r. (publikacja
z dnia 06.03.2000 w Dz Urz Wojewddztwa Mazowieckiego Nr
32/2000, poz. 221),

7. Uchwata Nr XXV/308/2001 Rady Gminy w Starych Babicach
z dnia 22.03.2001 r. w sprawie wszczecia postgpowania w celu
ustalenia granic gruntow objetych scaleniem i podziatem nieru-
chomosci we wsi Lipkcw,

8. Uchwala Nr XII/73/2003 Rady Gminy w Starych Babicach
z dnia 27.11.2003 r. w sprawie scalenia i podzialu nieruchomo-
$ci we wsi Lipkow.

Danuta Jedrzejewska-Szmek jest rzeczoznawcq majgtko-
wym, architektem, doktorantkq na Wydziale Architektury Poli-
techniki Warszawskiej, od 1991 roku prowadzi wlasng dziatal-
no$¢ gospodarczg w Warszawie.
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SZACOWANIE LOKALI
NAJEMCOW | SPOIDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Agnieszka Taranowicz, Marek Taranowicz

Publikacje prasowe relacjonujg rozpacz ludzi, ktérych
mieszkania syndyk lub likwidator wystawil do sprzedazy
w drodze przetargu publicznego, za ceng réwng wartoéci
rynkowej lokalu, ale lokalu prawnie i faktycznie wolnego.
Ludzi tych nie bylo i nie jest sta¢ na wykupienie swojego lo-
kalu i ponoszenie pelnych kosztéw jego utrzymywania, a pa-
mietajac liczne dramatyczne doniesienia medialne o bez-
wzglednosci i pazernosci prywatnych wlascicieli, autentycz-
nie obawiajg si¢ o swdj byt. Sg przerazeni i rozgoryczeni,
powolujac sie na wiek, choroby i rzeczywiste lub domniema-
ne zaslugi prosza o mozliwosé dozycia w swoim mieszkaniu.
Drastycznosé sytuacji wynika z faktu, ze syndyk i likwidator
musi pozby¢ sie mienia podmiotu objetego postepowaniem
upadlodciowym lub likwidacyjnym. Tego lokatorzy sg éwia-
domi, co poglebia ich desperagje.

Sprawy te czesto konczyly sie tak, ze po kilku bezowoc-
nych prébach sprzedazy lokale, réwniez w przypadkach loka-
li obciazonych zobowigzaniami lub w bardzo zlym stanie
technicznym, przekazywano gminom.

Na przekazywanie nieruchomos$ci gminom na podstawie
jednostronnego . odwiadczenia wiaéciciela zezwalal przepis
art. 179 ke oraz ustawa z 12.10.1994 r. o zasadach przekazy-
wania zakladowych budynkow mieszkalnych przez przedsie-
biorstwa panstwowe (Dz. U. nr 119 poz 565). Przepis ten po-
zwalal na, w miare niezaklécone, korzystanie z lokali przez
ludzi biednych i niezaradnych. Niestety, norma art. 179 ke
z dniem 15 lipca 2006 r. utracita moc obowigzujaca. Prezy-
dent zawetowal nowelizacje tego przepisu ze wzgledu stwa-
rzanie ryzyka powstania niepozadanych skutkéw spolecz-
nych oraz dlatego, ze pozostaje w sprzecznoéci z zasadg tro-
ski o dobro wspdlne. Zawetowanie nowelizacji przepisu,
pozwalajacego na wybrniecie z sytuacji, w ktérej upadty lub
likwidowany podmiot posiadal lokale mieszkalne obcigzone
najmem, stworzylo nowa sytuacje.

Zaprezentowanym wyzej sytuacjom, towarzyszacym po-
stepowaniu syndykéw i likwidatoréw z lokalami zasiedlo-
nymi przez mniej zamoznych najemedw, mozna, przynaj-
mniej w znacznej czesci, zapobiec poprzez nalezyte okresle-
nie wartosei czeéci nieruchomoéei odpowiadajgcej lokalowi
najemcy.

Byt moze jedng z przyczyn sygnalizowanego stanu jest
specyfika nieruchomosci jako przedmiotu obrotu, a raczej
czesty brak znajomoéei regut rzadzacych nieruchomosciami
i ich zbywaniem. Dlatego, przed przystapieniem do zagad-
niefi merytorycznych, nalezy je przyblizyé¢, choé w wielkim
uproszczeniu.

Rzeczy dziela sie na ruchome i nieruchome — nierucho-
mosci. Rzeczami ruchomymi sg wszystkie rzeczy, nie bedace
nieruchomosciami. Nieruchomosciami za§ sg czesci po-
wierzchni ziemskiej (grunty) stanowiacej odrebny przedmiot
wlasnosci, przy czym z okrelonymi ograniczeniami wla-
sno$é nieruchomosci obejmuje przestrzen nad i pod po-
wierzchnig gruntu. Nieruchomosci sg zawsze, pod wzgledem
ich bytu prawnego, rzeczami niezuzywalnymi. Na mocy
przepiséw szczegdlnych mozna ustanawiaé nieruchomoécia-
mi budynki trwale zwigzane z gruntem lub czesci takich bu-
dynkow (art. 46 § 1 ke). W takich przypadkach mamy do czy-
nienia z tzw nieruchomosciami budynkowymi i nieruchomo-
$ciami lokalowymi.

Nieruchomosci sg rzeczami ztozonymi, sktadajacymi sie
z czedcei sktadowych, ktére to cze§ci sktadowe nie moga byé
odrebnym przedmiotem wlasnoéci (art. 47 § 1 ke) - wlasnoéé
rzeczy zlozonej dotyczy calosci tej rzeczy i obejmuje réwniez
wszystkie jej czeSci skladowe. Polaczone czesci skladowe
tworza calos¢ w sensie gospodarczym, wedtug art. 47 § 2 ke
czgsciq skladowaq rzeczy jest wszystko, co nie moze byé od niej
odlgczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odigczonego.
Nawet polaczenie rzeczy ruchomej z nieruchomoscia w taki
sposob, ze stala sie czeécia sktadowa nieruchomosci powodu-
je, ze wlasno§¢ nieruchomosci rozciaga si¢ na przylaczona
rzecz ruchomg, od chwili przylaczenia juz czeéé skladowa
nieruchomoéci. Los prawny czesci sktadowej w zakresie praw
rzeczowych jest dopoty zwigzany z losem nieruchomosci, do-
poki pozostaje jej czedcig skladows. Polgczenie, o ktérym
w art. 47 § 2 ke mowa, moze mie¢ charakter materialny lub
by¢ fizycznie zupelnie luzne, oparte nawet wskutek sily ciez-
kosci. Nie ma znaczenia dla istnienia czeéci skladowej nieru-
chomoéci a wigc w samej rzeczy stania sig nieruchomoscia
czas jej polaczenia z pozostalymi czesciami skiadowymi (np.
wskutek remontu lub modernizacji), zrédla pochodzenia
srodkéw uzytych na ich nabycie i wmontowanie (czyli kto sfi-
nansowal wymiane na nowsg lub zamiane na inna albo doda-
nie do tej pory nieistniejacej czesci skladowej) oraz wola pod-
miotu dokonujgcego owego polgczenia, nawet gdyby cheiat,
aby przylgczona rzecz pozostala rzecza odrebng od nierucho-
mosci — przylaczona rzecz staje sig wlasnoscig wlasciciela
nieruchomoéci. Powyzszej zasady nie stosuje sie do rzeczy
polaczonych dla przemijajacego uzytku oraz w okreslonych
przepisami przypadkach.

Obowigzujacy porzadek prawny reguluje tworzenie jed-
nej rzeczy (np. nieruchomosci) z wielu réznych czesei sklado-
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wych opartych na zwigzku réwnorzednosci pozostajacych
w nim rzeczy. Regulacje prawne uwzgledniaja tez podrzedne
zwigzki rzeczy, wtedy mamy do czynienia z rzeczami gléwny-
mi (np. nieruchomo$ciami) i przynaleznosciami. Przynalez-
noscig jest rzecz ruchoma, potrzebna do korzystania z innej
rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem, jezeli pozostaje z nia
w faktycznym zwiazku odpowiadajacym temu celowi, nalezg-
ca do wlasciciela rzeczy gléwnej (nieruchomoéci) - tak poje-
cie przynaleznosci definiuje art. 51 ke Przynaleznosei moga
wystepowac kaskadowo to znaczy, ze kolejna przynaleznoéé
moze by¢ rzecza glowna nastepnej przynalezno$ci. Okreslo-
na rzecz bedzie przynaleznoscia wtedy, jezeli kumula-
tywnie spelni przestanki:

a. musi by¢ rzecza odrebng od rzeczy glownej (czesé sktado-

wa traci ten przymiot);

b. moze byé tylko ruchomoécig;

c. winna pozostawaé w stosunku gospodarczego (funkcjo-
nalnego) podporzadkowania, byé rzeczg pomocniczg
do faktycznego korzystania z rzeczy glownej zgodnie z jej
przeznaczeniem. Nie chodzi tu tylko o umozliwienie ko-
rzystania jako takiego ale réwniez korzystania lepszego
czy wygodniejszego, rowniez ulatwienie a nawet uczynie-
nie korzystania komfortowym;

d. winna pozostawaé w faktycznym zwigzku z rzecza glow-
ng odpowiadajacym jej gospodarczemu przeznaczeniu,
polegajacym na tacznoéci przestrzennej;

e. zwigzki, o ktérych mowa w punktach c oraz d majg cha-
rakter stal;

f. nalezy do wlaciciela rzeczy gléwnej (nieruchomoséei).

Z powyzszego wynika, ze rzecz ruchoma staje sie przyna-
leznoécig po tacznym spelnieniu przestanek subiektywnych
i obiektywnych oraz pozytywnych i negatywnych. Dla po-
trzeb obrotu (sprzedazy nieruchomosei) nie ma potrzeby do-
wiedzenia charakteru rzeczy ruchomej ustalajacego, ze jest
przynaleznoscig. Pomieszczenia przynalezne do lokalu beda-
cego przedmiotem odrebnej wlasnosci nie sg przynalezno-
Sciami, sg czeSciami skladowymi. Meble i urzadzenie miesz-
kania tez nie sg przynaleznoscia nieruchomosci.

Interesujacym nas jest fakt, ze czynnoéé prawna, majaca
za przedmiot rzecz glowna (sprzedaz nieruchomoéci), odnosi
skutek takze wzgledem przynaleznosci, chyba ze co innego
wynika z treéci czynnoéci albo przepisow szczegélnych (art.
52 kc). Inaczej méwige, sprzedajac nieruchomosé sprzedaje-
my automatycznej jej przynaleznosci. Oczywiscie, skuteczne
prawnie jest odrebne rozporzadzenie nieruchomoscia i jej
przynaleznoécia.

Wszystkie prawa rzeczowe naleza do kategorii praw majat-
kowych. Stad pojecie mienia obejmuje podmiotowe prawo wla-
snosci w znaczeniu technicznoprawnym oraz wszelkie dalsze
prawa majatkowe: prawa rzeczowe (bezwzgledne) i prawa
wzgledne. Mienie jest pod tym wzgledem synonimem majatku
(praw majgtkowych) w znaczeniu aktywow majatkowych.

Prawa rzeczowe sa prawami na rzeczy cudzej i bez-
wzglednie ograniczajg prawo wlasnosci nalezace do kogo in-

nego, natomiast prawa podmiotowe wzgledne dajg uprawnie-
nia do korzystania z cudzej rzeczy i sa skuteczne wobec dru-
giej strony stosunku prawnego. (Nas interesujg: prawo naj-
mu, ktére jest prawem podmiotowym wzglednym oraz prawo
do wynagrodzenia za poniesione naklady, stad niezbedne
ograniczenia wywodéw, w sumie sprowadzajace si¢ tylko
do tych kwestii.)

Nieruchomos$ci sg rzeczami specyficznymi, a to ze
wzgledu na ich znaczenie spofeczno - gospodarcze. Ustalajac
Kodeksem cywilnym ogélne zasady obrotu rzeczami, ustawo-
dawca réwnoczeénie dokonal szeregu zastrzezen odmiennie

* normujac czynno$ci obrotu nieruchomosciami. Ustawami

wprowadzil wiele kolejnych unormowan obrotu nieruchomo-
éciami. Rowniez ze wzgledéw praktycznych nieruchomoéei,
jako odrézniajace sie od innych rzeczy, pod tym wzgledem
nalezy traktowa¢ odrebnie.

Jak z tego wynika, nieruchomoéci podlegaja okreslonym
regulom postepowania i gry rynkowej. W sumie mozna twier-
dzié, iz nieruchomoéci sie nie ,,sprzedaje” i nie , kupuje” w po-
tocznym rozumieniu tych stow (nie mozna jej zanies¢ np.
do poérednika lub po nabyciu zabraé z soba, w miedzyczasie
np. oprozniajac z lokatoréw) lecz przenosi sie pakiet praw
do 1 na nieruchomoéci. Jest to rozréznienie niezmiernie istot-
ne dla okreslania wartosci i ceny nieruchomoéci.

Czeécig nieruchomoéci moze byé lokal. Lokal czynnocig
prawng mozna ustanowi¢ odrebng nieruchomogcia (mozli-
wosc taka odnosi sie wylacznie do lokalu a nie np. pietra lub
innej czesel budynku.) Lokalem mieszkalnym (w postepowa-
niu okreslajacym wartosé — czeéé nieruchomodei) za$ jest,
w my$l art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy z 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego lokal stuzqey do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Lokal mieszkalny moze sta¢ sie od-
rebna nieruchomoscia w wyniku czynnoéci prawnej, a z pra-
wem do nieruchomosci lokalowej taczy sie prawo do pomiesz-
czen przynaleznych, do udziatu w czedciach wspdlnych nie-
ruchomoéci budynkowej 1 prawa do gruntu w przypadku
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, lub do czesci
wspdlnych nieruchomosci.

W odroznieniu od okre§lenia ,lokalu” ustawa o ochronie
praw lokatorow, ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lo-
kali stawia nieco wieksze wymogi czesci budynku, ktora mo-
ze by¢ lokal. Winna to byé wydzielona trwatymi scianami
w obrebie budynku izba lub zespdl izb przeznaczonych na sta-
ly pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzq zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych (art. 2 ust. 3).
Na marginesie omawianych kwestii nalezy stwierdzi¢, ze nie
s3 nam znane przepisy lub niepisane zasady okre§lajace wa-
runki, jakim winny odpowiadaé samodzielne lokale mieszkal-
ne. Nie wiadomo wiec, z czego wywodza swoje przekonanie
o spelnieniu takich kryteriéw osoby oéwiadezajgce o spelnie-
niu przez lokal warunkéw samodzielnoéci, na podstawie kto-
rego to o§wiadczenia starosta zadwiadeza o spelnieniu wyma-
gan. Nie moze to by¢ rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
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z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, ja-

kim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie gdy::

1. zakres stosowania przepiséw rozporzadzenia jest §cisle
okreglony i nie dotyczy omawianych spraw;

2. tylko w malej czedci przypadkéw budowane przed datg
wydania ww. warunkéw budynki mogg spelniaé wymaga-
nia rozporzadzenia.

O tym, co wchodzi w skiad nieruchomosci lokalowej
1 0 wielko§ciach udzialu w nieruchomosci wspélnej, przesa-
dza ustawa o wlasnosci lokali lub umowa.

Ustanowienie zbywanego najemcy lokalu odrebng nie-
ruchomoécia w przypadku sprzedazy najemcy nastepuje
w wyniku zlozenia wniosku, sporzadzanego réwnoczeénie
z nabyciem lokalu przez najemce i z przeniesieniem praw
do tego lokalu na nabywce. Umowa najmu nie jest wypo-
wiadana, wygasza sie samoistnie z chwilg nabycia lokalu
przez dotychczasowego najemce i ustanowienie nierucho-
mosci lokalowej.

Dla dalszego analizowania warunkéw i trybu prywatyza-
cji zasobow mieszkaniowych pomocne hedzie poznanie zasad
wejscia w posiadanie nieruchomosci mieszkaniowych oraz
warunkéw stworzonych przez prawo. Najezestszymi zbywea-
mi lokali oddanych wczesniej w najem sq gminy

Pierwotnym Zrédlem wlasnosci komunalnej bylo, zasad-
niczo, wydzielenie i nieodplatne przekazanie gminom czesci
zasobéw mienia panstwowego. Sg to w pelni upodmiotowio-
ne ekonomicznie i prawnie, co jest zwigzane z przypisaniem
wlasnosci, ryzyka i odpowiedzialnoéei za skutki dziatania.
Zbywanie lokali na rzecz najemcow reguluje ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami oraz normy prawa lokalnego.

Wlasciciele prywatni - osoby fizyczne i osoby prawne

Pierwotne 7rodla wlasnosci sg rozne, nalezy przyjaé, ze
zawsze odplatne. Zgodnie z regulacjami normowymi moga
zbywac, i tak postepuja, lokale mieszkalne na rzecz najemcéw
wedlug przez siebie ustalonych zasad i na wlasnych warun-
kach. Praktyka jest taka, Zze ekonomicznie mocne podmioty
zbywaja lokale najemcom na warunkach podobnych jak
przedsiebiorstwa panstwowe i gminy, slabsze starajg sie usta-
la¢ mniej ,korzystne” dla najemeéw warunki lub wstrzymujg
sie z decyzjami ograniczajgc sie do administrowania obiekta-
mi, z zaniechaniem utrzymywania w pozadanym stanie.

Spoldzielnie

Pierwotne zrédla wlasnosci sg rozne, najezeéciej finanso-
wane przez czlonkéw (w tym z umarzalnych kredytoéw pra-
cowniczych). Pod wzgledem prawnym wlascicielami mienia
spoldzielczego sa osoby prywatne. Zasady przenoszenia praw
do lokali mieszkalnych i okreglania wartoéci lokali sg okre-
Slane przez ciggle ewoluujace przepisy.

Panstwowe osoby prawne

Pierwotne Zrédia wlasnosci sg rézne. Sg to w pelni
upodmiotowione ekonomicznie, co jest zwigzane z praktycz-
nym 1 powszechnym egzekwowaniem ich odrebnosci ekono-
micznej, oraz w pelni i praktycznie upodmiotowione praw-
nie, co jest zwiazane z przypisaniem wlasnosci, ryzyka i od-

§ -

powiedzialnoSci za skutki dzialania. Zasady sprzedazy lokali
najemcom reguluje ustawa z 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan zakladowych bedacych wlasnocia
przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spéltek handlo-
wych z udzialem Skarbu Panstwa, pafistwowych oséb praw-
nych oraz niektérych mieszkan bedacych wiasnoscig Skarbu
Panstwa oraz inne ustawy podobnie rozstrzygajace omawia-
ne kwestie.

Ze wzgledu na sytuacje wyjatkowe nalezy wyodrebnié
jeszcze dwie grupy podmiotow bhedacych w posiadaniu lokali
lub budynkoéw mieszkalnych.

Podmioty w stanie upadlosci

Pierwotne zrédia wlasnoSci nieruchomodci sg rézne. Roz-
patruje si¢ tu sytuacje, w ktorej syndyk jest zobowiazany
do zlikwidowania mienia upadiego. Nieruchomosci sg zbywa-
ne w Scisle okreslonym przez ustawe z 28 lutego 2003 r.
- Prawo upadlosciowe i naprawcze postepowaniu, a w spra-
wach nieuregulowanych ta ustawg stosuje sie przepisy kpe.
Nieruchomosci mieszkaniowe nie sa przez przepisy trakto-
wane odrebnie, w ich przypadku stosuje sie ogélnie obowia-
zujgce w postepowaniu upadlosciowym, za wyjatkiem ogra-
niczen ustawowych.

Podmioty w stanie likwidacji

Pierwotne Zrédia wlasnosci sg rézne. Likwidator winien
zlikwidowa¢ (pozby¢ si¢) mienia podmiotu w likwidacji i za-
konczy¢ jego prawny i fizyczny byt. W przypadku postepowa-
nia likwidacyjnego podmiotu posiadajacego nieruchomoéci
z wynajmowanymi lokalami mieszkalnymi, likwidator poste-
puje zgodnie z przepisami regulujgcymi dziatania danego
podmiotu.

Zbycie czesci nieruchomosci bedacej lokalem obcigzonym
prawem najmu, bez wzgledu na zbywajacy podmiot, wymaga
zachowania SciSle okreslonych procedur, gdyz tak samo jak
rozporzadzanie nieruchomoéciami w zakresie wynajmowania
lokali mieszkalnych, obrét takimi nieruchomo$ciami jest
ograniczony i $cisle regulowany przepisami reglamentacyjny-
mi. Jednym z takich ograniczen jest nalozenie na znaczaca
cze$¢ podmiotéw obowiazku okreslenia wartoéci czeéci nieru-
chomodci potencjalnie stanowigcej samodzielny lokal, a na-
stepnie wynikajacej z tej wartosci ceny. Wartosé czesci nieru-
chomoéci majacej by¢ nieruchomoscig lokalowa okresla sie:
1w przypadku gdy wlascicielem jest Skarh Pafstwa, gmi-

na, panstwowa osoba prawna i przedsiebiorstwo pan-

stwowe na podstawie przepiséw ustawy z 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Normy tej usta-

Wy m. in. stanowia:

* ilekroé w ustawie jest mowa o zbywaniu lub nabywaniu
nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé¢ dokonywanie
czynnosci prawnych, na podstawie ktorych nastepuje
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci (art. 4 pkt 3 b),

¢ ilekro¢ w ustawie jest mowa o okreslaniu wartodci
nieruchomosci — nalezy przez to rozumieé¢ okre§lanie
warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wla-
snosci 1 innych praw do nieruchomosei (art. 4 pkt 6 a),
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* cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej warto-
§ci (art. 67 ust. 1),

* cena lokalu, oznaczonego jako przedmiot odrebnej
wiasnoéci, obejmuje lokal wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi, w rozumieniu ustawy o wlasnosci lo-
kali oraz udzial w nieruchomos$ci wspdlnej (art. 67
ust. 1 a),

» przy sprzedazy bezprzetargowej, o ktorej mowa w art.
37 ust. 21 3, cene nieruchomogci ustala si¢ w wysoko-
§ci nie nizszej niz jej wartosé, z zastrzezeniem ust. 3 a
(art. 67 ust. 3),

¢ jezeli nieruchomoéé¢ jest sprzedawana w drodze bez-
przetargowej w celu realizacji roszczen przystuguja-
cych na mocy niniejszej ustawy lub odrebnych przepi-
séw, cene nieruchomoéci ustala sie w wysokosci réw-
nej jej wartosci (art. 67 ust. 3 a).

¢ wartosé rynkowa okreéla sie dla nieruchomoéci, ktore
s3 lub mogg by¢ przedmiotem obrotu (art. 149 ust. 2),

*  wartoéé rynkowa nieruchomoéci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania
na rynku (...) (art. 151 ust. 1),

* Rozporzadzenie Rady Ministréow z 21 wrzesnia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, bedace wykonaniem delegacji
art. 159 omawiane]j ustawy, m. in. nakazuje:

- na potrzeby okreslenia wartoéci nakladow okresla
sie warto§¢ nieruchomoéei, na ktérej dokonano na-
kladéw, Iacznie z tymi nakladami. Wartosé naktadéw
odpowiada réznicy wartosci nieruchomosei uwzgled-
niajgeej jej stan po dokonaniu nakladéw i wartosé

nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed doko- -

naniem tych nakladow (...) (§ 35 ust. 11 3).

~ przy okre§laniu wartoéci nieruchomosci uwzgled-
nia si¢ obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi
prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmia-
ne tej wartoéci. Przy okreslaniu wartoéci nierucho-
moéci obciazonej prawem rzeczowym jej wartost
pomniejsza sie o kwote odpowiadajgca wartosci te-
go prawa, réwnej zmianie wartosci nieruchomosci,
spowodowane]j nastepstwami ustanowienia ograni-
czonego prawa rzeczowego. Przepisy ust. 2 1 3 sto-
suje sie odpowiednio, jezeli nieruchomos¢ jest
przedmiotem umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia
albo innej umowy, ktérej przedmiotem jest korzy-
stanie z nieruchomosci, jezeli wplywa to na zmiane
wartoéci nieruchomoéci (§ 38 ust. 1, 21 4).

Nie trzeba tu dodawa¢, ze najemcom lokalu mieszkalne-
go przystuguje roszczenie o bezprzetargowe nabycie zajmo-
wanego lokalu, w trybie bezprzetargowym i z bonifikata, co
ustalajg inne przepisy cytowanej ustawy.

2. w przypadku postepowania upadlosciowego, bez wzgledu
na podmiot wiasnoéci, wartosé czesci nieruchomosci two-
rzacej lokal mieszkalny okresla sie stosujac normy Kodek-
su postepowania cywilnego oraz rozporzadzenia Ministra

Sprawiedliwoéci z 9 marca 1968 r. w sprawie czynnosci ko-
mornikéw. Na uwage zasluguje, ze syndyk winien wykonaé
art. 316 ustawy z 28 lutego 2003 r. — Prawo upadiosciowe
i naprawcze, nakazujacy, ze przedsiehiorstwo upadiego po-
winno by¢ sprzedane jako calo$¢, chyba ze nie jest to moz-
liwe. Realizujgc ten przepis, w kazdym przypadku zbywal-
by réwniez czeéei nieruchomoéei obcigzone umowsg najmu
lokali mieszkalnych gdyby nie to, ze ustawa z 15 grudnia
2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wiasno-
icig przedsiebiorstw panistwowych, niektérych spélek han-
dlowych z udzialem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb
prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa w art. 2 ust. 2 stanowi, iz mieszkania (wy-
mienionych w tytule podmiotéw) nie wchodza w sklad
przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 551 Kodeksu cywilne-
go. Mieszkania te syndyk winien zby¢ odrebnie. Inng kwe-
stia, ktéra rozporzadzajacy mieniem upadiego winien mieé
na uwadze, jest obowigzek odrebnego oszacowania praw
ciazacych na nieruchomosci, wynikajacy z brzmienia ust. 2
art. 313 ustawy prawo upadioSciowe i naprawcze, w tym
prawa najmu. Po sprzedazy nieruchomoéci, ktérej czescig
jest lokal mieszkalny, prawo najmu wygasa, a w to miejsce
najemca nahywa prawo zaspokojenia wartosci wygastego
prawa, jesli prawo bylo ujawnione w ksiedze wieczystej lub
zostalo zgloszone sedziemu - komisarzowi.

Przepisy regulujace sposéb szacowania nieruchomoéci

i ich czedei, rowniez w tym przypadku, sg w swej wymowie
jednoznaczne. Oprocz wyzej podanych sa dalsze warunki:

* w oszacowaniu nalezy podaé¢ osobno wartosé nieru-
chomosci, budowli 1 innych urzadzen, przynaleznosci
i pozytkéw oraz osobno wartosé calodei, jak rowniez
wartos¢ czeéci nieruchomoéci, ktéra w mysél art. 946
zostala wydzielona celem wystawienia oddzielnie
na licytacje. Wartoéci powyzsze nalezy podac tak
z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, kto-
re pozostaja e mocy bez zaliczenia na cene nabycia,
oraz warto$¢ praw nie okre§lonych suma pieniezna
obcigzajacych nieruchomoéé, w szczegélnoéei éwiad-
czen z tytutu takich praw (art. 946 § 2 kpe),

e § 136 ust. 1. Sume oszacowania nieruchomosci ustala
sie wedlug przecietnych cen sprzedazy podobnych nie-
ruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem sta-
nu nieruchomoéci w dniu dokonania oszacowania. Ust.
2. Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio do oszacowa-
nia budowli i innych urzadzen oraz przynaleznosci
i pozytkéw nieruchomogei.

¢ §137 ust. 1. Jezeli obcigzajace nieruchomoéé lub zwia-
zane z wiasnoécig nieruchomosci prawa nie sg okreslo-
ne sumg pieniezna, wartos¢ ich ustala sie z uwzgled-
nieniem wszelkich okolicznoéci (z rozporzadzenia Mi-
nistra Sprawiedliwosci z 9 marca 1968 r. w sprawie
czynnosci komornikow).

3. W przypadku postepowania likwidacyjnego praktyka jest

taka, ze bez wzgledu na ewentualne zobowiazanie przepi-
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sami likwidowanego podmiotu do zbywania nieruchomo-

§ci po ich uprzednim oszacowaniu, zleca si¢ dokonanie ta-

kiego oszacowania. Postepowanie likwidatoréw jest dyk-

towane wolg unikniecia zarzutéw niegospodarnoéci.

Oszacowanie lokalu jest przeprowadzane w oparciu

o omoOwione wczesniej przepisy ustawy o gospodarce nie-

ruchomosciami tak, jak by to byla odrebna nieruchomosé

lokalowa, bez uwzgledniania warto§ci prawa najmu. Nie
slyszeliémy tez o przypadkach uwzgledniania nakladéw
lokatora.

4. Wlasciciele prywatni. Przepisy nie nakazuja im formal-
nego okreslania i nie normujg sposobu ustalania wartoéci
zbywanych nieruchomoéci lub ich czeéci. Wobec tego, je-
8li cheg okresli¢ wartosé nieruchomoéci, to zlecaja wyko-
nanie tej czynnosci, a ta jest przeprowadzana wedlug juz
omoéwionych przepiséw ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami, z pominieciem wartosci prawa najmu i, najcze-
§ciej, nakladéw lokatora.

5. Spéldzielnie mieszkaniowe. Mimo tego, ze spéltdzielnie sg
wlasnoscig osob prywatnych, prawo bardzo szczegdlowo
ingeruje w zasady zbywania lokali na rzecz czlonkéw, na-
rzucajgc wyjatkowo niekorzystne dla czlonkéw regulacje.
Ze wzgledu na zapowiedzi kolejnych zmian zewnetrzne
regulacje nie beda omawiane.

Wszystkie wyze opisane regulacje odnoszg sie do odda-
nych w najem czesci budynkow, zbywanych na rzecz najem-
cow. Nalezy przez to rozumieé, ze okreslona umows najmu
lokalu mieszkalnego cze§¢ nieruchomodci jest obcigzona pra-
wem do korzystania. Jest to bardzo silne prawo, jako ze:

1. umowy najmu zasadniczo nie mozna wypowiedzie bez
waznej przyczyny, tylko jednej z czterech wyraznie wyar-
tykulowanych przez ustawe,

2. najem jest praktycznie dziedziczny,

3. do ochrony praw najemcy do uzywania lokalu stosuje sie
odpowiednio przepisy o ochronie wlasnosci,

4. najemeca jest ustawowo obcigzony stosunkowo niewiel-
kim zakresem obowiazkow z zakresie utrzymania lokalu,
ograniczonym tylko do niewielkich napraw i zabiegow
konserwacyjnych, oraz nie ma zadnych obowigzkéw jesh
chodzi o utrzymanie czeéci wspélnych budynku oraz nie-
ruchomoéci gruntowej,

5. czynsz jest regulowany ustawg, nadto czynsze mieszkan
w zasobach komunalnych sg czesto ustalane na poziomie
nie pokrywajgcym kosztéw i innym wlascicielom, zwlasz-
cza w mniejszych miejscowosciach, trudno naliczaé odpo-
wiednio wyzsze,

6. nawet wobec zaniechania przez lokatora wnoszenia czyn-
szu i oplat, wladciciel nieruchomosci ma niewielka mozli-
wosci eksmisji, a nawet odciecia dostaw mediéw oraz
uniemozliwienie odbioru $ciekéw 1 nieczystosei. Na doda-
tek, w przypadku zaniechania wnoszenia przez lokatora
jakichkolwiek naleznosci, prywatny wlasciciel nierucho-
moéci jest obowigzany odprowadzaé VAT i czesto podatek
dochodowy od kwot, ktorych nie otrzymal i nigdy nie

otrzyma (jest to w rzeczywistosci, stosowany przez paf-

stwo, ekonomiczny przymus eksmitowania nieplacacych

lokatoréw).

A s3 to tylko przyklady uprawnien lokatora. Trudno sie
wobec tego dziwié, ze czeéé z nich z rozmyslem nie chee zo-
sta¢ wladcicielem najmowanego mieszkania. Tak jest po pro-
stu znacznie taniej i bezsprzecznie wygodniej. Wartosé
uprawnien lokatora, mogaca de facto byé wartoécig prawa
najmu w wymiarze ekonomicznym, jest okreslona i mierzal-
na. Dowodzenie formalnej sily prawa najmu zdaje sie byé
zbedne wobec stanéw faktycznych, ktére jednoznacznie
wskazujg na tylko teoretyczng mozliwosé zbycia nierucho-
moéci lub jej czesci obeigzonych prawem najmu za cene okre-
§lang jako rynkowa lokalu wolnego. Zreszta, nie ma potrze-
by dowodzenia sily i wartoéci rynkowej prawa najmu wobec
tego, ze wystarcza zameldowanie kogo§ w lokalu (jak wiado-
mo, zameldowanie nie rodzi zadnych praw do lokalu) aby
unicestwi¢ zamiar zbycia tego lokalu ca cene rynkowa. Juz
teraz nalezy tez powiedzieé, ze atrakcyjne mieszkalne nieru-
chomoéci lokalowe obcigzone prawem najmu lub z zameldo-
wang osobg sg zbywane za cene bedaca wynikiem chlodnej
kalkulacji stron transakeji, polegajacej na uwzglednieniu
wartoéci praw obciazajacych lokal. I taka i tylko taka jest ce-
na mozliwa do uzyskania na rynku, o ktérej to cenie mowi
art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jak z tego
wynika, zycie nie znosi prozni i bez wzgledu na istnienie
unormowan oraz stopien ich przestrzegania obywatele
§wietnie sobie sami radzg z takimi problemami.

Zdecydowana wiekszo§¢ najemcow traktuje oddane im
do uzywania lokale tak, jak swoja wtasnoéé. Polega to na ini-
cjowaniu dbaloéci o otoczenie budynku i czesci wspélne nie-
ruchomosci (nawet ze §wiadczeniem na te cele) oraz pono-
szeniu nakladéw na elementy mieszkania, réwniez w zakre-
sie obciazajacym wlasciciela. Powszechnym przykiadem jest
tu wymiana okien czy drzwi wejsciowych, co winien organi-
zowac i finansowa¢ wlaciciel nieruchomosci. Oprécz remon-
tow dokonujg, w uzgodnieniu z wlascicielem lub bez,
usprawnien i modernizacji podnoszacych w ich ocenie uzy-
tecznodé uzytkowanych mieszkan.

W przeszloci umowy o oddanie lokalu w najem rzadko
regulowaly kwestie nakladow ponoszonych na lokal przez
najemce, rowniez co do niechcianej przez wlasciciela inge-
rencji w substancje nieruchomoéci. Obecnie kwestie te sa
czesciej regulowane umows najmu.

Sa to uwagi niezbedne wobec faktu, ze omawiamy zbywa-
nie lokali mieszkalnych na rzecz lokatoréw oraz tego, ze lo-
kator zachowuje prawo do wynagrodzenia za poniesione na-
ktady konieczne oraz naklady pozyteczne.

Cena wykupu, proponowana lokatorowi, winna byé réw-
na wartosci rynkowej ustalonej w wyniku oszacowania prze-
prowadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, z zastosowa-
niem prawem nakazanych lub dozwolonych bonifikat lub ob-
nizek, liczonych od wartosci rynkowej zbywanego lokalu.
Szkopul w tym, Ze rzeczoznawcy majatkowi okreslajac war-
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tosé czesci nieruchomosci z lokalem przeznaczonym do sprze-
dazy traktuja taka cze$¢ nieruchomogei jak nieruchomosé¢ lo-
kalowa, prawnie i fizycznie wolna, czyli bez obciazen, w tym
zwlaszeza z pominieciem obcigzenia prawem najmu. Jest to
nieporozumienie. Rzeczoznawca majgtkowy ma obowiazek
uwzglednienia w swoim postepowaniu wszelkich stanéw
prawnych i faktycznych majacych lub mogacych mie¢ wplyw
na rynkows wartoé¢ nieruchomoéci. Jeszcze raz nalezy przy-
toczyé norme art. 4 pkt 6 ustawy o gospodarce nierucho-
moéciami: ilekroé¢ w ustawie jest mowa o okregla-

niu wartoéci nieruchomosci — nalezy przez

to rozumieé okre§lanie wartodci nie-
ruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnoéci i innych

praw do nierucho-

mosci. Tymezasem rzeczoznawcy majatkowi ustalajg wartosc
nieistniejacego prawa wlasnosci nieruchomoéei lokalowej,
rownoczeénie pomijajgc realne prawo najemcy do lokalu.
Okreslajacy cene przyszlej nieruchomoéci lokalowej na pod-
stawie wartosci podanej przez rzeczoznawce majatkowego
bezkrytycznie przyjmujs operaty szacunkowe o wartoéci nie-
istniejacego prawa wlasnoéci lokalu. Tu trzeba zaznaczyc, ze
jest mozliwa sytuacja, w ktorej rzeczoznawca majatkowy do-
kona hipotezy wartosci jeszcze nie istniejacej nieruchomosci
lub jej czesci, jednak wtedy wyraznie winien wyartykulowac
zalozenia, na jakich poczynit swe ustalenia i w sumie daé ta-
kiemu postepowaniu wyraz w konkluzji opinii, jaka jest operat
szacunkowy. I nie bedzie to wtedy opinia o wartosci nierucho-
mosci lecz warunkowa hipoteza wartosci czeSci nieruchomosci
mogacej stanowi¢ nieruchomos¢ lokalowa.

Nie sposdb dociec przyczyn postepowania, w wyniku kto-
rego okreélana jest wartos¢ rynkowa tych czeéci nieruchomeo-
§ci, ktére nawet moga posiadaé zawiadczenie starosty o spel-
nianiu wymagan samodzielnosci, jednak nie sg nieruchomeo-
sciami. Trudno tez o jednoznaczne wskazanie, a zwlaszcza

udokumentowanie, przyczyn uksztaltowania sie omawianej
praktyki, bowiem przynajmniej dominujacej czesci rzeczo-
znawcéw majatkowych nie powinno sprawiaé klopotow nale-
zyte ustalenie rynkowej wartosci czeSci nieruchomoéei, obcia-
zonej prawem najmu, mogacej byé nieruchomoécia lokalowa.
Dlaczego ustalajacy cene przyszlego lokalu nie ingerujg, mi-
mo takiego obowigzku, w tre§¢ opinii tez nie wiadomo.
Zgodnie z cytowanymi normami okreélajacy wartos¢ ryn-
kows czesci nieruchomosci ma-
jacej by¢ odrebnym lokalem
winien bra¢ pod uwage
wszystkie wezeéniej
omdéwione prawa
do i na nieruchomo-
§ci. Sama za$
wartos¢ ryn-
kowa przy-

szlego lokalu winna byé wynikiem bilansu wartosci pakietu
praw zwigzanych z czeScia nieruchomoéci majacej stanowié
przyszly lokal z przyszla nieruchomoscia wspdlna - a nie tyl-
ko zwiazanych z przyszlym lokalem. I nie powinna to by¢
warto$é¢ nieruchomosci lokalowej, bo taka jeszceze nie istnie-
je ale hipotetyczna wartosé przyszlego lokalu w rozumieniu
ustawy o wlasnoéci lokali lub inaczej: warto§¢ czesei nieru-
chomoéci mogacej tworzyé samodzielny lokal. Wartoéé ta
winna uwzgledniaé, opricz praw obcigzajacych nierucho-
moéé, wszelkie inne stany prawne i faktyczne nieruchomoéci
oraz wynikajace z tych stanéw obowigzki (np. koniecznych,
w uwzglednianej perspektywie czasowej, remontow lub usu-
niecia 1 utylizacji elementéw docieplenia z plytami azbesto-
wymi), pomieszczenia przynalezne, czesci wspélne nierucho-
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moéci budynkowej i udzial w gruncie lub prawo do nierucho-
mosci wspélnej. Nie nalezy tez pomijaé czerpanych lub po-
tencjalnie mozliwych pozytkéw z nieruchomosci, nawet nie
zwigzanych z istnieniem lokali. Tymczasem, wedlug naszej
wiedzy, wartos¢ przyszlego lokalu generalnie wywodzona jest
z deklarowanych cen transakeyjnych lokali mieszkalnych juz
bedacych odrebnym przedmiotem wlasnosei, prawnie wol-
nych tj. m. in. nieobcigzonych prawem najmu lub nawet za-
meldowaniem, bez uwzgledniania ewentualnej specyfiki nie-
ruchomosci wspdlnej.

Oprdcz tego, starannoéé winna dyktowacé rzeczoznawcom
majatkowym i osobom powolujacym ich do ezynnosci szaco-
wania, rozpatrzenie kwestii naktadéw lokatora i przynalez-
nosci juz na etapie okreslania wartoéci przyszlego lokalu,
a to ze wzgledu na potrzebe dysponowania pelnym zakresem
informacji zwigzanych z rozliczeniami stron.

Metody postulowanego okreslania rynkowej wartosci
prawa najmu lokalu mieszkalnego w celu uwzglednienia
wartosci tego prawa dla ustalenia rynkowej wartosci prywa-
tyzowanego lokalu nigdzie nie zostaly, wedtug posiadanego
rozeznania, pod wzgledem prawnym i praktycznym okreslo-
ne. Wyjatkiem moze by¢ standard IV. 4 - ,Wybrane ograni-
czone prawa rzeczowe i zobowigzaniowe. Zasady wyceny”,
- wydany przez Polska Federacje Stowarzyszen Majatko-
wych, ale i on jest ogdlnikowy a w wykazie wazniejszych po-
trzeb uwzgledniania wartosci prawa najmu w postepowaniu
rzeczoznawcy majatkowego nie zaklada zbywania lokalu
na rzecz najemcy.

Istniejg pewne przestanki dla praktycznego ustalania war-
tosci prawa najmu. Moze nig by¢ Uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 24.05.2002 r. (IIICZP 28/02) z teza, ze wartoé prawa
najmu lokalu komunalnego, objetego podzialem majgtku
wspblnego stanowi réznice miedzy czynszem wolnym a regu-
lowanym z uwzglednieniem, w konkretnych okolicznoéciach
sprawy i okresu prawdopodobnego trwania stosunku najmu,
jednak uchwata dotyczy tylko z pozoru podobnych kwestii.

W tej sytuacji proponuje sie, uwzgledniajac aktualny po-
rzagdek prawny, okreslanie rynkowej wartosci prawa najmu
w wysokosci odpowiadajacej kosztom nabycia lokalu zamien-
nego, w ktérym czynsz i oplaty beda ustalone, zgodnego
z unormowaniem ustawy o ochronie praw lokatoréw, osobom
mieszkajacym w lokalu. Propozycja ta uzasadnia sie tym, ze
w przypadku odmowy nabycia lokalu przez dotychczasowego
najemce, cheacego dalej korzystaé ze swego uprzywilejowa-
nego statusu, inna osoba bedaca nabywca lokalu obcigzone-
go prawem najmu dotad nie moze w nim zamieszkaé, az
przynajmniej nie zapewni mu lokalu zamiennego (art. 10,
ust. 4 ustawy z 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow
(...). W innych przypadkach wlasciciel jest potencjalnie nara-
zony na konieczno$¢ utrzymywania lokalu z lokatorem lub
diugotrwale i kosztowne postepowania o nieznanym wyniku.
Warto$c lokalu zamiennego w tych rozliczeniach nalezaloby
poming¢, bowiem najemca w dajgcej sie przewidzieé perspek-
tywie czasowej dalej korzystalby ze szczegolnej ochrony a po-

i

nadto oplacaiby czynsz regulowany, najczesciej niepokrywa-
Jacy wszystkich kosztéw wlasciciela, réwniez zwigzanych
z utrzymywaniem lokalu zamiennego.

Odrebng do ustalen kwestia s3 naklady posiada-
cza lokalu, ktéry ma nabyé lokal na wiasnosé. Zasad-
niczo chodzi tu o naklady konieczne, do ktérych czynienia
byt obowigzany wlaciciel, a nie lokator oraz naklady zwiek-
szajgce wartosé przyszlego lokalu, pozyteczne. Moze to byé
stosunkowo tatwo mierzalne w przypadku czynienia nakla-
dow przez lokatora po zaakceptowaniu ich potrzeby lub za-
sadnosci przez wiaciciela nieruchomosci, z réwnoczesnym
ustaleniem zasad rozliczen lub w wyniku umownego uregu-
lowania tych kwestii i ich przeprowadzenia zgodnie z umo-
wa. W innych przypadkach jest to temat niezmiernie trudny,
gdyz nie ma zasady liczenia wartosci efektéw takich dziatan
uwzgledniajacych stany istniejace przed nakladami. Gene-
ralnie jest trudne do okreslenia, w jakim stopniu i o jaka
wartos¢ naklady zwiekszajg wartosé nieruchomosci, gdyz na-
klady te sg, z nielicanymi wyjatkami, remontami polegajacy-
mi na przeprowadzeniu robét budowlanych z uzyciem in-
nych technologii i materiatow. Trudnoéé polega tez na tym,
ze wymieniane elementy nieruchomosci rzadko sg zuzyte
w stopniu uniemozliwiajacym ich eksploatacje, a wiec posia-
dajg okreslong wartosé techniczna i uzytkows oraz na wyod-
rebnieniu z tego wszystkiego zakreséw tych dzialan lokato-
ra, ktére wykonal ponad swéj obowiazek, z ustaleniem gra-
nic tego obowigzku (np. danie rzeczy luksusowej w miejsce
standardowej). Oprécz tego nader czesto mamy do czynienia
z ,podnoszeniem standardu” mieszkania, w rozumieniu lo-
katora, pod wzgledem estetyki, wygody a nawet mody.

Trudno dostrzec praktyczng mozliwosci sprowadzenia
wartosci takich nakiadow do wartosci rynkowej, ustalonej
poprzez pordwnanie rynkowej wartosci nieruchomogé
z przed czynienia nakladéw z jej wartoscig po zakofczeniu
robot. Zasadniczo z trzech powodéw: lokatorzy jako posiada-
cze wladaja czescia nieruchomosci w sposéb zbiezny z wyko-
nywaniem prawa wlasnoci i najezeéciej stale co$ poprzez re-
mont zmieniajg tak, ze czynienia nakladéw nie mozna spro-
wadzi¢ do jednej czynnosci w konkretnej dacie; ze wzgledu
na brak jakiegokolwiek ustalonego systemu obiektywnego
pomiaru stopnia zuzycia poszczegolnych elementéw budyn-
ku praktycznie nie ma mozliwosci okreslenia réznic w war-
tosciach, przed i po nakladach, bez ryzyka obarczenia wyni-
kow niedopuszezalnymi bledami; nie do kotica moze byé zna-
na wartos¢ rynkowa nieruchomosci wg jej stanu
z przed dokonania nakladu, bo nikt nie inwentaryzuje stop-
nia uzytecznosci demontowanych elementéw i wplywu tych -
elementow na warto§¢ nieruchomosci. Mozna sie w tej kwe-
stii oprze¢, co najwyzej, na ocenie lokatora, z gory do przewi-
dzenia wynikiem: to juz si¢ do niczego nie nadawalo.

Rozpatrujac mozliwos¢ pomiaru wartosci rynkowej na-
kladéw na lokal nalezy wzigé pod uwage fakt, ze metody po-
miaru wartoéci rynkowej nieruchomosci sa nieprecyzyjne
w stopniu uniemozliwiajacym uwzglednianie nawet sporych
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nakladéw, bowiem szacujacy ma do dyspozycji cene (wynika-
jaca z targu i z ocen zbywcy i nabywcy) obiektu przyjetego
do poréwnan i nie wie, ktére cechy nieruchomosei i w jakiej
mierze mialy wplyw na te oceny i przebieg targu. Co prawda,
nalezy wskazaé, ze mozna przy duzej liczbie transakcji, sza-
cowaé w miare dokltadnie np. wplyw lokalizacji i polozenia
na cene lokalu, natomiast nie jest to mozliwe np. w odniesie-
niu do potrzeby ustalenia wptywu rodzaju podiég lub wykta-
dzin §ciennych. Dlatego nie nalezy nawet zaklada¢ mozliwo-

§ci poznania, przez szacujgcego, wszystkich cech determinu-

jacych wartosé lokali i nieruchomosci wspélnych, ktérych

deklarowane przez strony ceny transakcyjne sg przyjmowa-
ne jako podstawa okreslenia ceny szacowanego hipotetyczne-
go lokalu. Moze on poznaé, przy odrobinie starannoéci, dane

z ewidencji urzedowych i administratora nieruchomosci oraz

wynikajace z zewnetrznych ogledzin (nie dotyczy to sytuacji,

gdy szacujacy poéredniczyl w zbywaniu lokalu, ktérego ce-
na zostata przyjeta do poréwnan).

Wobec powyzszego, wobec koniecznoéci uwzgledniania
nakladéw lokatora na nieruchomoéé, proponuje sie zobiekty-
wizowanie pomiaru wartoéci takich nakladéw poprzez kosz-
towe ustalenie ich wartoéci w taki sam sposéb, w jaki moga
dokumentowaé poniesienie nakladéw podatnicy, ktorzy sys-
temem gospodarczym stworzyli lub zwiekszyli wartosé érod-
ka trwalego.

Propozycje uzasadnia sie:

«  wlasciciel i tak musiatby ponie&é taki naklad, wiec rynko-
wy przychéd ze zbycia czeSei nieruchomosci mozna po-
mniejszyé o kosztowe ustalenie wysokosci nakladéw
- w takiej sytuacji koszt utrzymania nieruchomosci w po-
zadanym stanie ksiegowo zostanie jedynie przesuniety
w czasie i suma aktywow wiaéciciela nie ulega zmianie.

* najemca doprowadza lokal do optymalnego, wedlug wla-
snej oceny, stanu i za jako taki bedzie gotéw zaplaci¢ sto-
sowng cene.

Do oméwienia pozostaje kwestia ewentualnych przynalez-
noéci. W przypadku braku mozliwoéci uwzglednienia wplywu
przynaleznoéci na rynkowa warto$¢ nieruchomosci proponuje
sie kosztowe policzenie niezbednego wydatku, wedtug wyzej
zaproponowanych zasad okreglania warto$ci nakladéw. Choé
i tu, jak we wszystkich przypadkach, nalezatoby podchodzié
do sprawy elastycznie. Na podstawie teoretycznego przykladu
prowizorycznego wypelnienia zaprawg zapadlisk styropianu
w posadzce i przykrycia odpadajacej podlogi wykladzing dywa-
nowa widaé, ze uwzglednienie w takim przypadku w wartosci
lokalu drogich wykladzin byloby dysproporcjg. Wlasciwym by-
loby w takim przypadku podejécie uwzgledniajace potrzebe
wymiany calego podloza podpodlogowego z wykonaniem no-
wej podlogi i pominigcie wartoéci wykladziny, jako rzeczy kté-
ra ma byé zwrdcona wiascicielowi nieruchomosei.

Omawiajac kwestie uwlaszczania mieszkan lokatorskich
nie sposéb pominaé spéldzieleéw - lokatoréw w spétdziel-
niach mieszkaniowych, choé ich statusy sie réznia. Jednak
spoldzielcy, mimo wejScia w posiadanie mieszkania na wa-

runkach przewaznie mniej korzystnych, a czasem nawet nie-

poréwnywalnie niekorzystnych wobec wczesniej omawia-

nych, pozbawieni sg takich przywilejéw jakimi obdarzono
czes¢ innych lokatorow.

Przeksztalcanie spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego nie zdolalo sie jeszeze ugruntowac.
Pomijajac omawianie dotychczasowych kolejnych prob ze-
wnetrznego okreslenia procedur a zwlaszcza cen, ktére spét-
dzielcy musieliby placi¢ za prawo wlasnoci lokalu, moz-
na sobie pozwolié na zaproponowanie rozpatrzenia tych kwe-
stii w oparciu o juz funkcjonujace i w prawie umocowane
rozwiazania. Biorac pod uwage to, ze zasadniczymi proble-
mami nie pozwalajgcymi ustawodawcy na wypracowanie
consensusu sg ceny nabycia wlasnosci lokali, nakiady spét-
dzielni i lokatora na nieruchomoéé oraz pomocy udzielone;
spotdzielni ze §rodkéw publicznych, nalezaloby rozwazy¢ na-
stepujace zalozenia wstepne:

» w powszechnym odczuciu otoczenia i lokatoréw mieszka-
nie jest wlasnoscig lokatora, co najwyzej nieco ,,inng wla-
snoécia”. Wszelkie proby dzialah niezgodnych z tymi za-
patrywaniami pogladami muszg skutkowa¢ przynajmniej
gleboka niechecia,

¢+ kredyty lub dotacje ze §rodkéw publicznych na budowe
i ewentualne remonty czy modernizacje byly udzielane
spoldzielni, a nie spéldzielcey,

¢ lokatorzy wielu innych mieszkan nic nie placac za wejscie
w posiadanie lokalu mieszkalnego (lub, co najwyzej,
zwrotna kaucje) uwlaszezyli sie za niskie ceny i nie mu-
sieli oddawaé zadnych dotacji. Wiadomym tez jest, ze mo-
ze nie byly to lokale wprost dotowane, ale powstaly w wy-
niku takiej a nie innej polityki panstwa, ktore rezygno-
walo ze swoich dochoddéw, w ten sposéb posrednio dotujac
lokatora lub inwestora,

+ pracownicy przedsiebiorstw pafstwowych, w niektérych
przypadkach nawet ich kontrahenci, otrzymuja nieod-
platnie czeéé tych przedsiebiorstw w przypadku ich pry-
watyzacji. Nie trzeba dodawaé, ze przedsiebiorstwa te
w caloéci powstaly ze érodkéw Skarbu Panstwa i ani pra-
cownicy ani dostawcy w zaden sposéb bezposrednio ich
nie finansowali. Spéldzielcy, ktérzy po czesci, dla zreali-
zowania obowiazku zapewnienia obywatelowi mieszka-
nia przez panstwo, finansowali budowe mieszkan,

* naklady na utrzymanie i ulepszanie nieruchomoéci po-
chodzily, przynajmniej czesciowo, z funduszu remonto-
wego, tworzonego ze Srodkéw lokatorow,

+ znakomita wiekszo§¢ lokatoréw czynila naklady nie
wchodzace w zakres obowigzkow lokatora i oprocz tego
podnosila standard lokali.

Dla usprawnienia przeksztalcen (ktérych koniecznoéé za-
pewne nie wymaga dyskusji) w spoldzielczosci mieszkanio-
wej proponuje sie zastosowanie dokiadnie tego samego try-
bu, jaki zgodnie z obowigzujacym prawem winien by¢ stoso-
wany podczas uwlaszczania innych lokali mieszkalnych,
a mianowicie:
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* uniezaleznienie czlonkostwa w spéldzielni mieszkanio-
wej od posiadania lokatorskiego lub spétdzielczego prawa
do lokalu,

« przeksztalcanie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lo-
kalu mieszkalnego w prawo wlasnosci za cene odpowia-
dajaca rynkowej wartoéci uwlaszczanej czesci nierucho-
moéci (przez co automatycznie uwzglednia sie wszelkie
naklady spéldzielni poniesione na nieruchomosé), po-
mniejszonej o warto§¢é prawa najmu tego lokalu i o war-
toé¢ nakladéow nabywcy prawa wiasnosci (z wyklucze-
niem naktadéw poprzednich lokatoréw),

+ przeksztalcenie wlasnosciowego prawa do lokalu w pra-
wo wiasnoéci za cene odpowiadajaca rynkowej wartoscei
uwlaszczanej czeéci nieruchomodci, pomniejszonej o ryn-
kowa wartoéé prawa do lokalu wg. aktualnego stanu,

+ wiasciciel lokalu mieszkalnego, pozostajac czlonkiem
spoldzielni, zachowuje prawo do udzialu w wysokoéci
wkladu. Majatek spéldzielni teoretycznie i praktycznie
pozostaje niezmieniony, bowiem nastapito jedynie prze-
suniecie pomiedzy aktywami,

» Skarb Panstwa zachowuje pelng mozliwo$é¢ do zaspokoje-
nia swoich ewentualnych roszczenn wobec spéldzielni
i moze to zrobié w dowolnym czasie, réwniez réwnolegle
Z przenoszeniem praw,

* gpéldzielnia funkcjonuje w niezmienionym ksztalcie, ad-
ministrujac i zarzadzajgc wspolnota mieszkaniowa. Wia-
éciciel lokalu, zachowujac czlonkostwo w spoldzielni za-
chowuje prawo do pozostalych aktywéw spéldzielni: fun-
duszy, nieruchomosci mieszczacych obstuge spétdzielni,
lokali uzytkowych, gruntéw, drég, placéw i parkingow,
urzadzen i wielu innych. Dotychczas, w przypadku naby-
cia lokalu, automatyczne pozbawiany byl, bedacych jego
wlasnoécia, udzialéw w majatku ,,wsp6élnym” spéldzielni,

* w przypadku wystapienia ze spoldzielni wiasciciela loka-
lu rozliczenie z czlonkiem spéldzielni, bylym uzytkowni-
kiem lokalu mieszkalnego, nastepuje wedlug ogélnie obo-
wiazujacych w spétdzielczoscei zasad.

Takie sprywatyzowanie zasobéw uzasadnione jest tez tym,
ze spoldzielnie od lat waloryzuja wartos¢ wkladu w oparciu
o wzrost wartoéci rynkowej lokalu. Zatem mechanizm okresla-
nia wartoéci rynkowe]j zasobéw jest ugruntowany z tym, ze
do waloryzacji wkladu przyjmuje si¢ wartosé rynkowa wedlug
stanu pierwotnego lokalu, czyli takiego, jaki istnial w chwili
oddania lokalu do uzytku. Pod tym wzgledem obecny system
waloryzacji nie jest pozbawiony istotnej wady: wielce interesu-
jacy jest sposob okreslania wartosci rynkowej zasobow wg. sta-
néw pierwotnych w sytuacji, kiedy na rynku juz praktycznie
nie wystepuja lokale tak wyposazone i wykoficzone, jakie
otrzymywali spotdzielcy, zatem nie ma rynku takimi lokalami.

Prywatyzacja spoldzielczych zasobéw mieszkaniowych
W wyzej zaproponowany sposéb pozwoli na zachowanie i dal-
sze funkcjonowanie, tak bardzo bronionych, spéldzielni
mieszkaniowych z jednej strony i pelne uwlaszczenie oraz
upodmiotowienie czlonkéw z drugiej. Dalszy byt pierwszych

i decyzje drugich (moze juz bardziej §wiadomych sily i pie-
nieznej warto§ci swego czlonkostwa) beda juz zalezaly od go-
spodarczej sprawnoéci zarzadéw spoéldzielni zarzadzajacej
wspdlnota.

Wszystko to, co napisaliémy, rodzi caly szereg pytan. Podsta-
wowymi zdaja sie byé: dlaczego wartoéé zbywanych czesci nie-
ruchomoéci posiadajgeych przymiot nieruchomosci lokalowej
jest okreslana niezgodnie z przepisami oraz dlaczego cene takiej
nieruchomoéci ustala sie na podstawie niewlasciwie ustalonej
wartosei? Trudno orzec, ale w naszej ocenie wnioski z analizy
przepisoéw regulujacych systemy szacowania oraz prywatyzacji
lokali sugeruja, ze inkryminowany stan poérednio wynika ze
zbyt mocnego umocowania tych postepowan w prawie.

Poza prezentowanymi systemami pozostaje lokator naby-
wajacy swoje mieszkanie ktéry, w odréznieniu od pozosta-
Iych uczestnikéw procesu uwlaszezeniowego, nie musi znaé
zadnych przepiséw. Jednak najemca bedacy nabywea lokalu,
nawet gdyby mial pelna orientacje co do dotyczacych go prze-
piséw i znal wartos¢ swego prawa najmu oraz warto$¢ ponie-
sionych nakladéw koniecznych, ma w sprawie najmniej
do powiedzenia. Wlasciwie nic od niego w omawianym zakre-
sie nie zalezy i na nic nie ma mozliwosci wplywu. Moze jedy-
nie, cheac nabyé swdj lokal od np. gminy stosowaé sie
do przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami: osoby
(...) korzystajg z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, je-
§li zlozq oswiadczenie, ze wyrazajg zgode na cene ustalong
w sposob okreslony w ustawie. (Podobnie traktuje nabywcow
lokali ustawa z 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan...) Cena nie jest ustalona w sposob okre§lony
w ustawie, lokator nie majac innej mozliwoéci, korzysta z bo-
nifikaty, oéwiadczenie podpisuje i placi rzeczoznawcy majat-
kowemu za operat szacunkowy.

Moze w sumie nawet nie byloby najgorzej, wszyscy byli-
by zadowoleni, gdyby nie to, ze ustawa zakazuje zbycia naby-
tego na jej warunkach (to jest z bonifikata) lokalu przez 5 lat,
chyba ze zwréci sie calg bonifikate. Do tego dochodzg ewen-
tualne konsekwencje podatkowe w wyniku nieodplatnych
éwiadczen oraz skutki niewlaéciwego rozporzadzenia mie-
niem, a zwlaszcza drakofiski podatek od dochodu uzyskane-
go w wyniku zbycia (niezaleznie od terminu zbycia!) miesz-
kania nabytego z bonifikatg i pozbawiania czeéci majgtku
czlonkéw spéldzielni mieszkaniowych.

Nawet nie trzeba dowodzié, ze sygnalizowane zakazy
i podatki by nie wystepowaly, gdyby nie ignorowano istnieja-
cego prawa najmu oraz niewatpliwie §wiadomie i celowo po-
mijano nakladéw lokatoréw, a postgpowan nie krepowano ni-
czym nieuzasadniong kodyfikacjg. Ze szkoda dla obywateli.

Agnieszka Taranowicz prowadzi dziatalnoéé gospodarczq
w zakresie obstugi rynku przedsiebiorstw i nieruchomosci, dok-
torant INE PAN. Marek Taranowicz jest bieglym sqdowym
w zakresie wyceny przedsiebiorsiw i szacowania nieruchomosci
oraz rzeczoznawcq majgtkowym.
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Rynek nieruchomosci

PODSTAWOWE NARZEDZIE PRACY
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Piotr Nowak

W obecnej praktyce rzeczoznawcy majatkowego, w zdecy-
dowanej wigkszosci przypadkow, w operacie szacunkowym
okresla sie wartosé rynkowa nieruchomodci. Wartoéé odtwo-
rzeniowa jest juz okreslana rzadko. Przy okreglaniu wartoéci
rynkowej, najczesciej stosowane jest podejécie poréwnawcze,
ktérego zalozenia metodologiczne oparte sa m.in. na znajo-
moéci cen transakcyjnych w obrocie nieruchomosgciami.

Czy rzeczoznawca majgtkowy ma pelng wiedze na temat
tego obrotu? Odpowiedz oczywista dla wszystkich zwigza-
nych z zawodem - powinien mie¢, jesli wykonuje operat sza-
cunkowy.

W praktyce bywa z tym jednak réznie. W zasadzie od po-
czgtku powstania tego zawodu w kraju, ci bardziej dynamicz-
ni tworzyli pewne niewielkie grupy, ktére zbieraly dane
o transakcjach i wymienialy sie miedzy soba. Patrzac na te
wysitki z perspektywy 2007 roku, nie sposéb odniesé wraze-
nia o ich 6wczesnym amatorstwie.

W latach 1997/1998 w Slaskim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawcow Majatkowych Andrzej Kalus byt promotorem ini-
cjatywy profesjonalnego zbierania danych w regionie o trans-
akcjach w systemie PARTNER. System ten funkcjonuje
W oparciu o oprogramowanie firmy Pronet w postaci progra-
mu komputerowego Walor. Program ten zostal stworzony
w celu archiwizowania bazy danych o transakcjach na rynku,
a nastepnie do wykorzystania ich w programie w procesie
wyceny.

Na moje pytanie na temat programu i systemu zbierania
danych autor programu Radostaw Klocek przedstawia
w zarysie historie powstania bazy danych:

»W 1997 roku rozpoczely si¢ prace nad Walorem,
przy wspdlpracy kilku rzeczoznawcéw ze Slaskiego Stowa-
rzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych. W 1998 roku po-
wstala pierwsza wersja Walora, w oparciu o ktéra uruchomi-
lismy pierwsza wersje systemu wymiany danych Partner, a
ktéry od poczatku byl centralng bazg informacji o transak-
cjach dostepna dla uzytkownikéw programu Walor przez In-
ternet. Partner poczatkowo dziatat pod egida Slaskiego Sto-
warzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych. Peiny dostep
do bazy danych systemu Partner mieli wszyscy rzeczoznaw-
cy ze Slaskiego Stowarzyszenia. Nie okre§lono wtedy specjal-
nych zasad dotyczacych wymiany informacji. Przedsiewzie-
cie podupadto, poniewaz wszyscy chcieli dane pobieraé, a ma-
lo kto zasilal baze danych nowymi informacjami.

W 2002 uruchomili$émy nowg wersje systemu Partner. Po-
czatkowo uzytkowala go grupa rzeczoznawcow ze Slqska,
ktéra widzac problemy istniejace w bazie stowarzyszenia

rozpoczela tworzenie wlasnej bazy danych. Grupa ta wymie-
niata si¢ (i nadal wymienia) informacjami w oparciu o system
Partner na podstawie zasad wspétpracy okreslonych w Umo-
wie Sygnatariuszy. Od tego czasu, do dnia dzisiejszego
do systemu Partner przylaczylo sie kilkanagcie kolejnych
grup rzeczoznawcow majatkowych”.

Ten okres (od 1997 roku do chwili obecnej) pokazuje, ze
czes¢ rzeczoznawedw w kraju uznata, ze ich dalszy rozwdj za-
wodowy jest Scisle zwigzany z posiadaniem w biurze profe-
gjonalnej bazy danych o cenach transakcyjnych.

Oczywiécie, opisywany tu system firmy PRONET nie jest
Jedynym, ktéry moze funkcjonowaé dla rzeczoznawcéw, ale
nieznane mi s3 obecnie istniejgce poréwnywalne rozwigza-
nia dostepne na podobnym poziomie cenowym.

System ten oparty jest na bazie informatycznej transak-
cji, znajdujacej si¢ w centralnym serwerze i internetowym
polgczeniu z serwerem poszezeg6lnym uzytkownikéw syste-
mu z wykorzystaniem programu WALOR.

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych
w Gdansku kilka lat temu nabylo oprogramowanie WALOR
i na poczatku, podobnie jak na Slasku, prébowano stworzyé
baze w oparciu o pelng zasade dobrowolnoéci. Taka baza nie
spelnita oczekiwan, a obecnie w Gdansku, podobnie jak w Ka-
towicach 1 Krakowie, dzialajg dwie niezalezne grupy w opar-
ciu o umowy zawarte z czlonkami grup: Pomorskie Konsor-
cjum Rzeczoznaweéw Majatkowych i Baza TROJMIASTO,

Nalezy zauwazy¢, ze na poczatku na Slasku wypracowa-
no dla czesci, rzeczoznawcow Slaskich nowe formalno-praw-
ne zasady wspélpracy, ktére do chwili obecnej pozwolily
na dziatanie Slaskiej grupy i tworzenie bazy danych.

Na podstawie doswiadczen grupy &laskiej w innych cze-
sciach kraju zaczely powstawaé podobne grupy, ktére w cato-
Sci lub tylko w czgsci wykorzystaly doswiadezenia kolegéw ze
Slaska w zakresie formalno- -prawnych zasad dzialania takich
grup. Na podstawie danych dostepnych w internecie obecnie
w kraju dzialaja nastepujgce grupy rzeczoznawcow: Slask
(www. wycena. com. pl); Krakéw (www. mrn, pl); Krakéw
IT (www. mkrm. prv. pl), Warszawawa, Tréjmiasto, Pomor-
skie Konsorcjum RM (www. ptrm. com. pl) Olsztyn, Beskidy,
Lodz, Szczecinska Baza Danych o RM, Swietokrzyska, Po-
znaf, Silesia (www. wycena. biz. pl/baza. html), Lublin.

Do 26 lutego 2007 roku grupy te zebraly 539 634 transak-
¢ji z kraju. W grupach tych pracuje tacznie ponad 300 oséb.
Mysle, ze coraz wigksze wymagania dotyczace jakosci sporza-
dzanych operatéw szacunkowych beda przyczyniaé sie, do po-
wstawania nowych grup, a istniejace beda sie powiekszaé.
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Rynek nieruchomosci

Sadze tez, ze dojdziemy z czasem do stworzenia jednej
ogélnopolskiej bazy cen transakeyjnych. Obecne obawy nie-
ktérych kolegéw, ze rzeczoznawea np. ze Szczecina majac ba-
ze z calego kraju pojedzie do np. Gdanska aby wyceni¢ miesz-
kanie, czy dom sg przy obecnych cenach za nasze ustugi nie-
uzasadnione. Gdy kolega np. ze Szczecina otrzyma dobre
zlecenie na wycene tzw. ,duzej nieruchomosci” za cene np.
powyzej 5000zt to i tak pewnie pojedzie do Gdanska czy Lo-
dzi i brak dostepu do bazy z tych miast nie spowoduje, ze nie
wykona tego zlecenia. Sam zapozna sie z aktami notarialny-
mi i wykonana to zlecenie.

To tyle na poczatek.

W rozwinieciu tematu chcialbym zauwazyé, ze grupy
dzialajace w kraju nie wypracowaly jednolitego systemu
zbierania danych, a jedyna cecha w calosci wspélna, jaka 1g-
czy te grupy to program komputerowy WALOR i system
PARTNER (system magazynowania danych na centralnym
serwerze, system zarzgdzania prawami uczestnikéw grup
itp.) - produkty firmy PRONET z Katowic.

Nie bede tutaj dalej prowadzié rozwazan, kto to lepiej wy-
myslil, kto jest lepszy itp., bo to jest zupeinie niepotrzebne.
Grupy tworza uprawnieni rzeczoznawcy majatkowi posiada-
jacy takie same uprawnienia zawodowe.

Historia Pomorskiego Konsorcjum Rzeczoznaw-
cow Majatkowych w Gdansku.

W dniu 31 marca 2004 r. zostalo zawiazane przez 16 rze-
czoznawceéw majatkowych Pomorskie Konsorcjum Rzeczo-
znawcow Majatkowych (PKRM). Jest to grupa rzeczoznaw-
céw majatkowych powolana do wspélpracy przy tworzeniu
bazy danych o cenach transakeyjnych nieruchomosci, staw-
kach czynszowych i nieruchomoéciach bedacych przedmio-
tem transakeji. Podstawowa ideg Konsorcjum bylo zebranie
grupy rzeczoznawcéw majatkowych zainteresowanych
stworzeniem bazy cen transakcyjnych przy wykorzystaniu

Zasady wprowadzenia transakeji do WALORA 2 (8.10.2005 r)
Zasady okreslajace, ktore transakcje wpisujemy:

1. Do bazy PKRM wpisujemy wszystkie transakcje, ktére
spetniajg definicje transakeji rynkowych a takze:

* Transakcje sprzedazy udzialéw w jakimkolwiek prawie;

* Transakcje sprzedazy dzialek na uzupetnienie lub na po-
prawe warunkéw zagospodarowania nieruchomosci juz
posiadanych przez nabywce, przy czym dobrowolne jest
wpisanie transakeji sprzedazy wynikajacej z art. 37, ust.
2 pkt. 6 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W przy-
padku wpisania takiej transakcji niezbednym jest odpo-
wiednie opisanie takiej transakeji;

+ Transakcje sprzedazy drog, wlgcznie z zakupem drég
przez gminy;

+ Transakcje sprzedazy w drodze rokowan trybu wywlasz-
czeniowego.

2. Uméw warunkowych i przedwstepnych nie wprowadza-

istniejacych narzedzi na rynku elektronicznym tj. oprogra-
mowania WALOR i systemu wymiany PARTNER. Uznali-
§my, ze dane, ktore bedziemy gromadzi¢ nie majg byc po-
wieleniem katastru nieruchomoéci, gdyz do tego powolane
sq inne instytucje.

Nasza baza cen ma by¢ narzedziem do sporzgdzania ope-
ratéw szacunkowych, analiz rynku itp. Dlatego tez uznali-
$my, ze do bazy bedziemy wprowadza¢ tylko te transakcje,
ktére mieszeza sie w definicji ,,transakeji rynkowych” tj., na-
pewno nie wprowadzamy danych dot. np. uméw darowizn
itp. Oczywiscie sytuacje rynkowe i obszary rynku nierucho-
moéci, z ktorych wprowadzamy dane nie dajg sie zaszuflad-
kowaé w taki czarno-bialy schemat, co wymusilo pewne od-
stepstwa od zasady opisanej wyzej.

Akiualny stan zasobéw PKRM

Nasza informatyczna baza obejmuje terytorialnie zdecy-
dowang wiekszo§¢ woj. pomorskiego i pdélnocng czeéé woj.
warmihsko-mazurskiego.

Baza obhejmuje 78 264 transakcje (stan na 26.02.2007r.),
w tym: nieruchomoéci zabudowane 11 956, nieruchomosei
lokalowe 30 778, nieruchomoéci gruntowe 35 344, stawki
czynszowe 186.

PKRM liczy obecnie 55-ciu Rzeczoznaweéw Majgtkowych.

Wiecej informacji o PKRM na stronie: www.ptrm.com.pl
w zakiadce Badania Rynku Nieruchomoéci.

Mam nadzieje, ze ta publikacja zacheci innych rzeczo-
znawcow majatkowych nie pracujgcych obecnie w tego typu
grupach do przylaczenia sie do juz istniejacych grup w kraju
lub ewentualnego zawigzania nowych.

B S R RN S e S R N R
Piotr Nowak jest rzeczoznawcg Pomorskiego Towarzystwa

Rzeczoznawcdw Majgtkowych w Gdansku, jeden z zatozycieli
Domorskiego Konsorcjum RM.

my, ale w zakladce ,opis pelny” dla umowy przenosza-
cej wlasnoéé zaznaczamy, kiedy byla sporzgdzona umo-
wa warunkowa lub przedwstepna (data, nr rep itd., no-
tariusz).

3. Transakcje z rynku pierwotnego tj. sprzedaz nierucho-
moéci przez developera wpisujemy zbiorczo, tzn. jezeli
deweloper sprzedat lokale mieszkalne w budynku wie-
lorodzinnym, to wystarczy wpisaé jedna transakcje
z zaznaczeniem w opisie, ze sprzedano w tym budynku
Iacznie x lokali mieszkalnych w okresie od ... do.... Po-
zostale dane przedstawiamy w zakladce ,opis pelny”.
Zasade te stosujemy tylko przy spelnieniu nastepuja-
cych warunkow:

* transakcje sa w budynkach na jednej nieruchomosgci;

¢ cena 1m? powierzchni uzytkowej jest taka sama lub podobna.
Jednak wpisujemy wszystkie transakcje lokali uzytko-

wych znajdujacych sie na parterach budynkéw mieszkalnych.
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Zasady ogolne wpisywania informacji do WALORAZ2:

1. Wpisujemy wszystkie informacje, ktore zawarte sa w ak-
tach notarialnych i mogg by¢ przydatne w procesie wyceny.

2. Wszelkie informacje dostepne w akcie notarialnym
o sprzedanej nieruchomoéci wazne dla rzeczoznawcy wpi-
sujemy w polach wyboru wymaganych i nie wymaganych
(np. uzbrojenie gruntu, kubatura budynku, stan tech-
niczny itp.), dostepnych w WALORZE2.

3. Informacje wazne dla rzeczoznawcy, dla ktérych nie ma
przeznaczonych pél wyboru w programie lub w polu wy-
boru nie ma dokladnego odpowiednika z aktu notarialne-
go wpisujemy w zakladce ,0pis pelny”. Nie stosowanie
tej zasady bedzie traktowane jak razgca niesta-
ranno§é.

4. W polu nr repertorium umieszczamy numer reperto-
rium/rok aktu.

5. Przy sprzedazy udzialu w nieruchomoéci w polu ,ce-
na transakeyjna” wpisujemy cene udziatu, a w polu ,ufa-
mek nabywanego prawa” udzial nabyty w nieruchomo-
§ci; program automatycznie przeliczy cene 1m2 po-
wierzchni uzytkowej.

6. W opisie (czeSciowym i pelnym) wazne jest pisanie stéw
kluczowych (garaz, miejsce postojowe, udziat, lokal, hipo-
teka, itp.).

7. W przypadku wpiséw w dziale III lub IV Ksiegi Wieczy-
stej sprzedanej nieruchomosci, przedstawiamy te wpisy
w zakladce ,,opis czesciowy”.

8. dJezeli transakcja jest obcigzona podatkiem VAT, to w po-
lu ,,cena transakcyjna” wpisujemy cene netto, a VAT wpi-
sujemy w polu ,,VAT do ceny Igcznej”. Jezeli nie hyta po-
dana kwota VAT, a transakcja jest z Vatem to obliczamy
kwote netto i wpisujemy ja do pola ,,cena transakcyjna”.
W zakladce ,opis pelen” podajemy informacje o cenie
brutto widocznej w akcie.

9. W przypadku braku wymaganych informacji w tresci ak-
tu notarialnego nalezy:

* w polach wyboru zaznaczyé informacje ,,nie podano”;

* w polu liczbhowym powierzchni uzytkowej wprowadzié
liczbe 1, po czym opisaé to w zakladce ,,opis pelny”;

* w innych polach wpisaé stownie: ,nie podano” lub ewen-
tualnie pozostawié puste;

* W zakladce ,,0pis pelny” wpisaé, ze informacje sg w akcie
warunkowym lub w umowie przedwstepnej, jezeli nota-
riusz zapisal, ze nieruchomo§¢ jest blizej opisana w takiej
umowie, a w umowie koncowej nie ma powtérzenia pel-
nego opisu nieruchomosei.

10. W przypadku, gdy stronami transakcji sg osoby prawne,
developerzy, firmy wpisujemy nazwe tych oséb prawnych,
firm w opisie pelnym.

11. Nazwisko rzeczoznawcy, ktéry wycenial nieruchomosé
(jezeli zostalo to ujawnione).

Zasady wpisywania informacji dla nieruchomosci
lokalowych:

1. Rodzaj prawa do lokalu, gruntu, lub prawo sp. wi.

Pigtro wpisujemy wg nastepujacej zasady: piwnica -1,
parter 0, I pietro 1, II pietro 2, III pietro 3 itd.

przy lokalach dwu lub wielopoziomowych jako pietro po-
dajemy to pietro, na ktérym umieszczone sg drzwi wej-
Sciowe do lokalu.

powierzchnie uzytkowg wpisujemy bez pomieszczen
przynaleznych.

koniecznie wpisujemy spos6b uzytkowania, gdyz stanowi
on kryterium wyszukiwania nieruchomosci poréwnaw-
czych (mieszkalny, biurowy, handlowo- ustugowy itp.).
Wpisujemy udzial ulamkowy w nieruchomoéci wspélnej
i gruncie (utamek dziesietny).

wpisujemy informacje o ilosci lokali w budynku (mala lub
duza wspdélnota mieszkaniowa).

Whpisujemy powierzchnie pomieszczen przynaleznych
iich rodzaj.

Nazwe spoldzielni umieszczamy w zakladee ,opis cze-
Sciowy”.

Zasady wpisywania informacji dla nieruchomosei

gruntowych:

1.

2.
3.

W przypadku sprzedazy dzialki wraz z udzialem w dzial-
ce stanowigcej droge wewnetrzna - wpisujemy numer,
KW i powierzchnie tylko dziatki, w polu cena - cene dzial-
ki i udziatu w drodze Iacznie, a w zaktadce ,,opis pelny”
zawieramy informacje na temat dziatki stanowigcej dro-
ge: jej powierzchnie, udziat i jego cene, jedli jest okreslo-
na oddzielnie.

Whpisujemy przeznaczenie w planie zagospodarowania.
W polu , karta mapy” wpisujemy nr obrebu.

Zasady wpisywania transakcji nieruchomosci za-

budowanych:

L.

2.

w polu , powierzchnia uzytkowa” wpisujemy 1, jezeli nie
ma takiej informacji.

w przypadku zabudowy nieruchomoéci wieloma budyn-
kami wpisujemy Iaczna powierzchnie uzytkows, a w za-
kiadce ,,opis pelny” opisujemy obiekty z ich poszczegél-
nymi powierzchniami.

w przypadku sprzedazy budynku mieszkalnego jednoro-
dzinnego wraz z np. garazem wolnostojacym lub budyn-
kiem gospodarczym wpisujemy w polu ,powierzchnia
uzytkowa” powierzchnie tylko budynku mieszkalnego.
W zakladce ,,opis pelny” wpisujemy, ze w cenie zawarte
jest takze prawo do garazu, czy budynku gospodarczego
o powierzchni....

przy wpisywaniu nieruchomosci zabudowanych o
przeznaczeniu przemystowym lub tak uzytkowanych nalezy
szczegOlnie starannie opisywaé zabudowe i jej powierzchnie
w zakladce ,,opis pelny”. W polu , powierzchnia uzytkowa”
podajemy laczng powierzchnie uzytkows budynkow.

5.w polu ,rodzaj nabywanego prawa” wpisujemy prawo

do gruntu i prawo do budynku:

u. w. — wlasnoéé,
wlasnosé,
sp. wl. prawo.
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6. koniecznie wpisujemy sposob uzytkowania, gdyz stanowi on
kryterium wyszukiwania nieruchomosci poréwnawczych.
Zasady wpisywania informacji o czynszach:

W opisie czeéciowym umieszezamy nr umowy (jezeli jest).

Rodzaj wynajmowanego obiektu i jego stan techniczny.

Czynsz miesieczny netto.

wysoko$é innych oplat, np. wynikajacych ze wspélezynni-

ka korytarzowego.

standard lokalu/obiektu.

6. uzgodnienia co do innych oplat, np. ubezpieczenie, poda-
tek od nieruchomosei itp.

Zasady poprawiania i uzupetniania informacji:

1. W przypadku stwierdzenia bledu w zapisie lub koniecz-
nosci jego uzupetnienia, korekty zapisu (rekordu) moze
dokonaé tylko autor wpisanej transakeji.

2. Nie nalezy wpisywaé dwa razy tych samych transakeji,
a jezeli nastapi konieczno§é usuniecia podwojnego zapi-
su, to najlepiej w WALORZE2 uzy¢ funkcji usuniecia
transakcji.

Ll

e

Dobrowolne zasady wprowadzania informacji do-
datkowych:

1. Dopuszcza sie wpisywanie danych z innych Zrédet niz ak-
ty notarialne. Sg to informacje zawarte m. in.:

» w rejestrach ewidengji gruntéw i budynkow;

* na mapach ewidencyjnych;

* w planach zagospodarowania przestrzennego;

» w operatach szacunkowych nieruchomoéci, ktore wyce-
niali czlonkowie tej grupy i ktére byly nastepnie przed-
miotem transakcji.

a takze uzyskane z:

¢ osobistego ogladu nieruchomodci w terenie;

* zdjecia nieruchomosci;
wywiadu z nowym wladcicielem.

2. Informacje inne niz zawarte w akcie notarialnym umiesz-

czamy wylacznie w dodatkowym polu opisowym, ktére
stworzyl PRONET. :

3. Osoby wprowadzajace powyzsze informacje beda mogly sie
nimi wymieniaé na zasadzie wzajemnoéci z innymi czlon-
kami PKRM, ktorzy wprowadzajg réwniez takie dane.

4. Wymiana taka bedzie nastepowaé po przygotowaniu od-
powiedniej wersji WALORA przez PRONET oraz po pod-
pisaniu porozumienia przez czlonkdow tej grupy.

ZLasady wprowadzenia transakeji do WALORA 2
— aktualizacja 2.2006.01.26 lub 2.2006.01.27 i péiniejsze
opracowane dla PKRM.

Pozostaja aktualne zasady okre§lone dnia 8.10.2005 ro-
ku, z uwzglednieniem zmian ponizszych.

W nowej aktualizacji programu wymagane jest dla kazde-
go rodzaju nieruchomoéci wypelnienie pél oznaczonych, jako
parametry wymagane i przesylane. Wypetnienie pozostalych
p6l w programie jest zalecane, o ile istniejg informacje po-
zwalajgce na wypelnienie tych pél.

Jezeli w akcie notarialnym brak jest informacji, wymaga-
nych do wypelnienia wszystkich pél w programie, ktore sg
wymagane i przesylane to w danych polu wybieramy z do-
stepnego stowniczka wyrazenie ,,nie podano”, w przypad-
ku braku stowniczka w danym polu wpisujemy wyrazenie
»nie podano”, a w polach cyfrowych (tj. w takich polach,
ktére nie przyjmuja liter) wpisujemy cyfre 0.

W nieruchomos$ciach lokalowych w polu ,kondygnacja”
odpowiednikiem braku informacji bedzie liczba - 0,1 odpo-
wiednikiem poddasza bedzie liczba - 0,9.

W polach dot. podatku VAT wpisujemy jego wysokoéé lub
cyfre 0, gdy transakcja nie byla obcigzona tym podatkiem.

W nieruchomoéciach gruntowych w polu ,karta mapy”
wpisujemy nazwe lub numer obrebu.

W nieruchomoéciach zabudowanych w polu powierzchnia
uzytkowa, gdy nie podano informacji w akeie - cyfra 1.

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

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

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewnetrznych stronach okladki wynosi 2500 zl (peten kolor),
wewnatrz okladki 2000 z} (pefen kolor).

Dla stalych ogloszeniodawecoéw rabaty!

Zainteresowanych prosimy o kontakt z Biurem Federacji: e-mail: pfva@qdnet.pl, telefon: 022-627-07-17

Wizytowka cz.-b.
reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A6 rzeczoznawcy

majgtkowego - firmy,
wewnatrz numeru
- 88 z1

wewnatrz numeru
- 400 z1
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See beyond the expected.

ROK 2006 NA POLSKIM RYNKU
NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

Polska gospodarka w 2006 roku odnotowala szybki
wzrost, przy PKB najwyzszym od 1997 roku, na pozio-
mie 5.8%. Stopa bezrobocia spadla w minionym roku z 17.6%
do 14.9% a inflacja pozostaje sie na stabilnym, niskim pozio-
mie. Naplywajace od poczatku lat 90-tych bezposrednie inwe-
stycje zagraniczne (ok. 6 mld EUR w roku 2006) zapewniaja
Polsce wiodaca pozycje wérdd wszystkich panstw regionu i po-
twierdzajg konkurencyjnos¢ gospodarki nastawionej na syste-
matyczny rozwoj. W roku 2006 zloty ustabilizowal sie w sto-
sunku do EUR i nieznacznie umocnit w stosunku do dolara,
w biezacym roku przewidywana jest dalsza aprecjacja polskiej
waluty. Rynek kapitalowy w Polsce w roku 2006 pobil wszyst-
kie poprzednie rekordy a prognozuje si¢, ze tendencja wzrosto-
wa Gieldy Papierow Warto§ciowych utrzyma sie w roku 2007.
Katalizatorem rozwoju Polskiej gospodarki bylo niewatpliwie
przystapienie kraju do Unii Europejskiej w roku 2004.

Calkowita wartoé¢ inwestycji w nieruchomoéci
w Polsce wyniosta w 2006 roku 4.75 mld EUR, oczekuje sie
znacznego przekroczenia tej wartosci w roku biezacym. W cen-
trum uwagi znajdowaly si¢ nieruchomosci handlowe, w tym
glownie centra handlowe oraz nowoczesne budynki biurowe.
Odnotowano takze nieznaczny wzrost popytu inwestycyjnego
na nieruchomoéci przemyslowe. Stopy kapitalizacji zmniejszaja
sig z roku na rok, zblizajac sie do poziomu wystepujacego w kra-
jach Europy Zachodniej. Na rynku biurowym najkorzystniejsze
stopy kapitalizacji osiagajg w chwili obecnej poziom 5,5% (bu-
dynki klasy A w Centralnym Obszarze Biznesu w Warszawie).
Stopy kapitalizacji na rynku nieruchomoéci handlowych spadty
w ubieglym roku ponizej 6% i w chwili obecnej plasuja sie na po-
ziomie 5,75% w najlepszych lokalizacjach. Spadek st6p kapitali-
zacji z obecnego poziomu 7% prognozowany jest réwniez dla
rynku nieruchomosci przemystowych.

Obecnie zasoby nowoczesnej powierzchni biuro-
wej w Warszawie wynosza ponad 2.5 mln m? a catkowite za-
soby w pozostatych 7 gtéwnych miastach ok. 1 mln m?. W ro-
ku 2006 zaobserwowano wzrost popytu na nowoczesna po-
wierzchnie biurowg zaréwno w Warszawie jak i w innych
miastach Polski. Gléwnymi przyczynami byly wzrost gospo-
darczy, naptyw kapitalu zagranicznego oraz poszukiwanie
redukeji kosztow poprzez przenoszenie zaplecza biurowego
do miast regionalnych. W rezultacie poziom pustostanéw
spadl w Warszawie do poziomu 5.37% a czynsze wzrosly o ok.

10-20% w zaleznosci od lokalizacji, przekraczajac poziom 24
EUR/m?/miesigc za najlepsze powierzchnie. W miastach re-
gionalnych pustostany wynosza obecnie 3-8% a czynsze pla-
suja sie na poziomie 11-16 EUR/m?miesiac.

Obecnie rynek nowoczesnych nieruchomogéci han-
dlowych w Polsce liczy ok. 6,3 mIn m? powierzchni, zlokali-
zowanej gléwnie w centrach handlowych. W budowie znajdu-
Je si¢ dodatkowe 600 000 m? a na zaawansowanym etapie
przygotowan dalsze 1 mln m? Dzialalnoéé deweloperska
w $lad za silnym popytem za strony krajowych i miedzynaro-
dowych sieci handlowych, przenosi si¢ do miast Sredniej
wielkosci (100 000-350 000 mieszkancéw), w ktorych w la-
tach 2007-2008 prognozowany jest najwiekszy wzrost poda-
zy. Pustostany pozostaja na stabilnym niskim poziomie i nie
przekraczajg 3% powierzchni. Czynsze za lokale dywersyfi-
kujg si¢ rosnac znaczaco (do poziomu 80-90 EUR/m?*miesige)
w najlepszych, Srédmiejskich obiektach handlowych
przy érednim poziomie 30-35 EUR/m?miesiac w obiektach
starszych, zlokalizowanych poza centrum. Poziom czynszéw
dla sklepow wielkopowierzchniowych to w zaleznosci
od wielkosci, lokalizacji i branzy 5.5-11 EUR/m? miesiac.

Polska posiada najbardziej rozwiniety rynek po-
wierzchni magazynowo-produkcyjnej w Europie
Srodkowowschodnle_] W tym zakresie oprocz Warszawy
(1.6 mln m? dynamicznie rozwijaja okolice Poznania (390
000 m?), Wroclawia (140 000 m2), Lodzi (280 000 m2) oraz
Gérny Slask (330 000 m2). W roku 2006 znaczenia nabieraé
zaczely takze rynki Krakowa, Tréjmiasta i Bydgoszezy. Rok
2006 byt rekordowy pod wzgledem wielkosci zawartych
transakeji najmu, w Polsce wynajeto tacznie 913 000 m2 no-
woczesnej powierzchni magazynowo-produkeyjnej. Czynsze
za nowoczesne powierzchnie plasujg sie na poziomie 3,2-5,2
EUR/m?%miesiac w zaleznosci od lokalizacji.

Obserwowany boom na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych w Polsce spowodowany jest przez wejécie Polski do UE,
wzrost standardu Zycia i sily nabywezej oraz korzystne wa-
runki kredytowe. Najwyzsza érednig cene ok. 7 300 PLN/m?
odnotowano w Warszawie, na kolejnych pozycjach znajduje
si¢ Krakéw, Wroclaw i Trdjmiasto. Dynamiczny wzrost cen lo-
kali mieszkalnych powodowany jest przez znaczng nadwyzke
popytu nad podaza. Tendencja ta w roku 2007 zostanie utrzy-
mana przy niewielkim spowolnieniu wzrostu cen.
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Rynek nieruchomosci

RYNEK POWIERZCHNI MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNYCH W 2006 R.

Informacje o rynku

Rok 2006 charakteryzowal sie ekspansja rynkéw logi-
stycznych w Polsce przy wzroscie podazy 1 popytu na wscho-
dzacych regionalnych rynkach nieruchomoéci przemysto-
wych poza Warszawa. Naplyw §rodkéw unijnych i wiekszy
popyt wewnetrzny sklonily polskie firmy do inwestycji. Po-
wyzsze czynniki, wraz z poprawg infrastruktury drogowej
i dalszym przenoszeniem produkeji z krajéw Europy Zachod-
niej do Europy Srodkowej, przyczynily sie do poprawy wyni-
kéw na rynku nieruchomosci przemystowych w Polsce.
Utrzymujacy sie popyt na nieruchomosci magazynowe
i przemystowe doprowadzil do dalszego zmniejszania stop
kapitalizacji. Stopy kapitalizacji z nieruchomosci przemysto-
wych w najlepszych lokalizacjach wynosza obecnie ok. 7%,
przy potengjalnym dalszym spadku stop.

Popyt

Od 2004 r. dominujacymi graczami sa inwestorzy z UE,
ktérzy posiadajg ponad 63% udzial w rynku, oraz inwestorzy
z USA z 22% udzialem. W 2006 r. najwiekszg aktywnosé
na rynku wykazywali inwestorzy irlandzcy i brytyjscy oraz
fundusze amerykanskie. Popyt inwestycyjny nadal systema-
tycznie rost, poniewaz czynsze za powierzchnie przemystowa
w Polsce sa nadal najnizsze w calym regionie Europy Srod-
kowowschodniej, a korzystna sytuacja makroekonomicz-
na pobudza popyt wirdd najemcow.

Dziatalno$é/Transakeje

Rynek inwestycji w nieruchomoéci przemystowe w Polsce
w dalszym ciagu wykazuje najmniejszg aktywnodé pod wzgle-
dem liczby transakgji 1 lacznego wolumenu inwestycji w po-
réwnaniu z dwoma innymi sektorami komercyjnymi, niemniej
jednak aktywnos¢ w zakresie inwestycjii w 2006 r. wzrosla
dwukrotnie. W ubieglym roku zawarto na tym rynku transak-
cje o tacznej wartosei ok, EUR 200 min (nie uwzgledniajac
wstepnych zobowiazan do zakupu). Wobec ograniczonej liczby

. GLOWNE TRANSAKCJE IWESTYCYJNE W POLSCE W 2006

Nieruchomos¢ Miasto Nabywca Sprzedawca
DBP Piaseczno Piaseczno AlG/Lincoln GLL

DBP todz todz AlG/Lincoln aib Polonia

g::tl:?gt St!::n oty Warszawa Ghelamco First Property
DBP Raszyn Raszyn Heitman Teesland i OG
Stolica tazy TKG international Pramerica

Zrédio: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, luty 2007

nowoczesnych parkéw logistycznych w Polsce dostepnych
do sprzedazy, na poczatku 2007 r. inwestorzy wykazuja wiek-
szg elastycznodé, jesli chodzi o zakres produktéw, jakie byliby
sklonni naby¢. Obecnie potencjalni inwestorzy rozwazaja
mozliwoéé zakupu — oprécz nieruchomosci w najlepszych loka-
lizacjach wynajmowanych rzetelnym najemcom na dtugi okres
— takze nieruchomoéci klasy B wymagajacych przebudowy lub
czeSciowo niewynajetych. Zwazywszy na przewazajacy w Pol-
sce rynek obiektéw zajmowanych przez wiascicieli, w 2007 r.
moga sie pojawi¢ mozliwoéci sprzedazy i najmu zwrotnego,
takze nieruchomogcei wehodzacych w skiad portfeli europej-
skich. Obecnie negocjowane sg transakcje przewidujace zaan-
gazowanie kapitalu wlasnego na wstepnym etapie realizacji
projektow (tzw. forward funding) oraz terminowe transakcje
kupna - ich zawarcie nastgpi prawdopodobnie w potowie 2007
r. Ponadto w wyniku przebudowy i ponownego wynajmu star-
szych zasoboéw w biezacym roku powinny sie pojawié na ryn-
ku bardziej zréznicowane produkty.

Warszawa

Rynek warszawski jest najwiekszym pod wzgledem poda-
zy rynkiem powierzehni magazynowych w Polsce (1.580.000
mkw.). Charakterystyczny dla tego rynku jest jego wyrazny
podzial na trzy strefy.

Strefa I lezy w odleglosci 12 km od centrum miasta.
Wigkszos¢ parkéow magazynowych tej strefy znajduje sie
w dzielnicach poludniowo-zachodnich (Okecie, Stuzewiec)
oraz polnocnych (Targowek i Zeran). Podaz strefy I to
480.000 mkw. Najemcami sa zwykle podmioty sprzedajace
towary konsumenckie o wysokiej wartosci (np. elektronike,
wysokiej klasy kosmetyki, farmaceutyki) oraz firmy kolpor-
tazowe. Srednia wynajmowana powierzchnia to 300-3.000
mkw. Czynsze nominalne dochodzg nawet do EUR 6
za mkw., natomiast efektywne nie schodzg ponizej EUR 4,5
za mkw. W 2006 r. Iaczny wolumen transakcji najmu w tej
strefie wynidst 75.000 mkw.

Strefa II znajduje sie w odleglosci 12-30 km od centrum
miasta. Wiekszoéé parkéw magazynowych skupionych jest
w Piasecznie, Ozarowie Mazowieckim, Bloniu, Nadarzynie
i Pruszkowie. Podaz strefy II to 840.000 mkw. Strefa ta ofe-
ruje bardzo korzystne warunki, poniewaz czynsze sa znacz-
nie nizsze niz w strefie I, nominalne na poziomie ok. EUR 3,3
za mkw., efektywne nie przekraczajg EUR 2,7 za mkw. Sred-
nia wielko$¢ wynajmowanej powierzchni to 2.000-10.000
mkw. Ponadto dysponuje ona lepszg infrastruktura transpor-
tows z innymi regionami Polski, co powoduje, ze jest atrakcyj-
ng lokalizacjg dla firm logistycznych oraz producentéw i dys-
trybutoréw towaréw konsumpcyjnych, zaopatrujacych naj-
czedciej lokalny rynek konsumencki. W 2006 r. laczny
wolumen transakeji najmu w tej strefie wynidst 140.000 mkw.
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Strefa III lezy w odlegtosci 30-50 km od centrum War-
szawy. Wiekszos¢ powierzchni magazynowej znajduje sie
w Mszczonowie, Teresinie i Sochaczewie. Podaz strefy III to
260.000 mkw. Obiekty tej strefy kierujg swoja oferte gléwnie
do najwiekszych najemcéw, przyciagajac ich niskimi cenami.
Czynsze nominalne ksztaltujg sie na poziomie EUR 3,2
za mkw, a efektywne nie przekraczaja EUR 2,6 za mkw.
W 2006 r. Iaczny wolumen transakeji najmu w tej strefie wy-
ni6st 70.000 mkw.

Waznym czynnikiem, ktory zaczyna ksztaltowaé mape
powierzchni magazynowych w rejonie warszawskim jest pla-
nowane ukoficzenie budowy autostrady A-2. Ponadto progra-
mem przebudowy objeto modernizacje wlotéw drdg krajo-
wych do Warszawy oraz pozostalych drog krajowych w obre-
bie aglomeracji warszawskiej.

PRZEGLAD RYNKU OKOLIC WARSZAWY W 2006 ROKU

Istniejace Zasoby 1.580.000 m?
Zasoby w Budowie 121.000 m?
Wskainik Pustostanéw 8%
Popyt 285.000 m?

EUR 3,2 - 5,2 m¥/miesiac
EUR 2,6 - 4,8 m*/miesiac

Parkridge, Pro Logis, Bel Properties,
et Menard Doswell, Apollo-Rida, Altmaster,
Giéwni W lasciciele O biektéw M | Group, Europa Distributi

Center, Ghelamco, AlG/Lincoln
TRANSAKCJE NA RYNKU OKOLIC WARSZAWY

Czynsze Nominaine
Czynsze Efektywne

Obiekt Firma W ielkosé
ParkridgeDC Sochaczew Procter & Gamble 27.000 m*
ProLogis Park Teresin Tesco 18.000 m?
Parkridge DC Warsaw Toya 11.000 m?

* w lutym2007 nabyty przez Prologis
Zrédio: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, luty 2007

Poznan

Infrastruktura transportowa w Poznaniu determinuje
rozwdj regionu ze wzgledu na doé¢ szybko postepujaca budo-
we autostrady A2. Ukonczenie jej przewidziane jest na lata
2008-2010, co przyczyni sie do wzmocnienia pozycji Pozna-
nia na rynku powierzchni magazynowej.

Rynek poznanski charakteryzuje si¢ stosunkowo duzym
udzialem powierzchni magazynowych zajmowanych przez
docelowych wiascicieli. Od ostatnich dwéch lat proporgja ta
ulega jednak zmianie z powodu bardzo dynamicznego rozwo-
ju rynku komereyjnych powierzchni magazynowych. Obecnie
w Poznaniu znajduje si¢ 8 parkéw magazynowych o Iacznej
powierzchni okolo 370.000 mkw., a 175.000 mkw. jest w budo-
wie. Preferowanymi przez najemcow lokalizacjami sg parki
wzdluz autostrady A2 oraz na przecieciu autostrady A2 i dro-
gi ekspresowej S11. Nadal nie tracg na znaczeniu parki zloka-
lizowane wzdluz dawnej glownej trasy Warszawa-Berlin E30,

PRZEGLAD RYNKU OKOLIC POZNANIA W 2006 ROKU

Istniejace Zasoby 370.000 m?
Zasoby w Budowie 175.000 m?
W skaznik Pustostanéw 10,56%

Popyt 118.000 m*

EUR 3,2 - 3,8 m 2/miesiac
EUR 2,6 - 3,5 m ?/miesiac

Panattoni,Sloughestates, Parkridgé,
ProLogis, Liebrecht & Wood, CLIP

TRANSAKCJE NA RYNKU OKOLIC POZNANIA

Czynsze Nominalne
Czynsze Efektywne

Gléwni W lasciciele O biektow

O biekt Firma W ielkoi¢
Panattoni Poznan H&M 53.000 m?
ProLogis Park Poznarill Lidl 9.000 m?
Tulipan Park Poznan Huntleigh 12.000 m?

* w lutym2007 nabyty przez ProLogis
2rédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, luty 2007

gdzie wynajmowane powierzchnie wybierane sg gléwnie
przez firmy dzialajace na lokalnym rynku poznanskim.

W 2006 r. popyt na powierzchnig magazynowa w rejonie
Poznania wyniést 118.000 mkw. Nowi najemcy to przede
wszystkim sieci sklepéw, operatorzy logistyczni oraz firmy
prowadzace lekka produkcje. Oczekuje sie dalszego wzrostu
spekulacyjnej powierzchni magazynowej oraz na indywidual-
ne zamdéwienia najemeow.

Wroctaw

Dolny Slask stanowi idealng lokalizacje dla firm wspol-
pracujgcych z regionalnymi firmami produkeyjnymi. Rynek
powierzchni magazynowych rozwija si¢ bardzo dynamicznie
ze wzgledu na budowe infrastruktury transportowej (auto-
strada A4 1aczaca Dolny Slqsk z Niemcami) oraz korzystne
warunki gospodarcze i zaangazowanie wladz lokalnych, kt6-
re przyciagajg zagranicznych inwestoréw. Wérod inwestoréw
znajdujg si¢ m. in.: Cussons, Volvo, ABB, Cargill, Bosch, Sie-
mens, Wabco, Brandt, Alfa Laval, Bombardier Transporta-
tion, Maco Pharma, 3M, Whirlpool, Fagor, Hewlett-Packard
i LG Electronics.

PRZEGLAD RYNKU OKOLIC WROCLAWIA W 2006 ROKU

Istniejagce Zasoby 128.000 m?
Zasoby w Budowie 43.000 m?
Wskaznik Pustostanéw 7,87%

Popyt 165.000 nm?

Czynsze Nominaine EUR 3,1 - 3,5 m ¥/miesiac
Czynsze Efektywne EUR 2,5- 2,9 m */miesigc
Glowni W lasciciele Obiektow ProLogis, Parkridge’, Tiner

TRANSAKCJE NA RYNKU OKOLIC WROCLAWIA

Obiekt Firma Wielkoéé
ProLogis Park Wroctaw HI-P 19.000 m?
ProLogis Park Wroctaw Carlsberg 18.500 m?
Parkridge DC Wroctaw N YK Logistic 12.600 m?

* w lutym2007 nabyty przez ProLogis
Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, luty 2007
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W 2006 r. popyt na powierzchnie magazynows w rejonie
Wroclawia wynidst 165.000 mkw. Nowi najemcy to przede
wszystkim operatorzy logistyczni, firmy z branzy elektro-
nicznej, farmaceutycznej oraz spozywczej. Obecnie na Dol-
nym Slqsku znajduja sie trzy parki magazynowe zlokalizo-
wane w bezpoérednim sgsiedztwie autostrady A4. Najemcy
to gléwnie firmy obstugujace lokalny rynek konsumencki,
chociaz ze wzgledu na strategiczne polozenie obszarem tym
zaczynajg interesowaé sie takze znaczacy operatorzy logi-
styczni oraz firmy z kapitalem zagranicznym, ktére gléwnie
eksportujg swoje produkty do Czech i Niemiec. Ocenia sie, ze
z powodu nasilonego zainteresowania powierzchniami maga-
zynowymi ze strony inwestoréw zagranicznych podaz bedzie
sie zwiekszaé.

Gorny Slgsk

Gérny Slask to najwazniejszy region przemystowy w po-
tudniowej czeéei Polski. W promieniu 100 km od aglomeracji
§laskiej mieszka ponad 5 mln o0séb, co powoduje, ze jest to
takze ogromny rynek konsumencki.

PRZELAD RYNKU GORNEGO SLASKA W 2006 ROKU

Istniejace Zasoby 350.000 m*
Zasoby w Budowie 125.000 m?
W skaznik Pustostandow 8,70%

Popyt 195.000 m?

EUR 3,2 - 3,4 m */miesiac

Czynsze Efektywne EUR 2,5 - 2,9 m ¥/miesiac

Giéwni W lasciciele O biektéw  Parkridge’, Pro Logis, Bel Properties
TRANSAKCJE NA RYNKU GORNEGO SLASKA

Czynsze Nominalne

O biekt Firma W ielkosé
ProLogis Park Charzow Raben Polska 19.500 m?
ProLogis Park Chorzow FM Polska 17.500 m?
ProlLogis Park Chorzéw Reporter 13.400 m?
Parkridge DC Dabrowa Gérnicza  Intier Automotive 8.500 m?

* wlutym2007 nabyty przez ProLogis
Zrédio: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, luty 2007

Region ten uwaza sig za bardzo dobra lokalizacje dla
duzych centréow logistycznych obstugujacych rynek Srod-
kowej Europy - ze wzgledu na bliskoéé Czech i Slowacji
oraz dobrze rozwinietg infrastrukture drogowa. Istniejace
specjalne strefy ekonomiczne i fatwy dostep do wykwalifi-
kowanych zasobéw ludzkich przyciagaja kolejne inwesty-
cje przemystowe, szczegdlnie lekka produkcje. Aglomeracja
§laska jest bardzo dobrze skomunikowana z europejska
siecig transportowg. Na jej obszarze krzyzujg sie dwa
gléwne korytarze transportowe: korytarz III: Berlin-Wro-
claw-Katowice-Krakéw-Lwow oraz korytarz VI: Gdansk-
-Katewice~Zylina. Budowa autostrady Al i wezla laczacego
z istniejacg autostradg A4 w Gliwicach dodatkowo wzmoc-
ni pozycje Gornego Slaska jako lokalizacji logistyczne;.
Obecnie w regionie znajduje si¢ 8 parkéw magazynowych

4

Popyt wg sektoréw na Gérnym Slasku

inne - |5%

Lekka Produkcja - 5%
Operator Logistyczny - 40%

Motoryzacja - 7% 195.000 m?

Handel - 7%

Zywnoéé - 8%
Elektronika - |8%

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, wwwi.industrial pl, luty 2007

o lacznej powierzchni 350.000 mkw., a ponad 125.000 mkw.
jest w budowie. Ze wzgledu na strukture urbanistyczng
Gornego Slaska parki magazynowe sg rozlokowane rowno-
miernie. Zwigzane jest to z brakiem jasno okre§lonego cen-
trum aglomeracji. Czynsze za powierzchnie magazynows
w calej aglomeracji sq poréwnywalne i nie wystepuja zna-
czgce roznice pomiedzy poszczegdlnymi lokalizacjami. Do-
tyczy to takze cen gruntéw. O ostatecznej cenie decydujg
uwarunkowania prawne dzialek oraz blisko$é wijazdow
na autostrade A4.

W 2006 r. popyt na powierzchnie magazynowa wyni6st

195.000 mkw. Nowi najemcy to przede wszystkim opera-
torzy logistyczni oraz firmy z branzy elektronicznej, spozyw-
czej, motoryzacyjnej oraz sieci sklepéw. Stale rosngce zainte-
resowanie powierzchniami magazynowymi pozwala przy-
puszczaé, ze na Goérnym Slasku powstana kolejne parki
magazynowe, a istniejgce beda sie rozbudowywac.

Krakéw

Krakéw polozony jest niedaleko aglomeracji §laskiej i po-
ludniowej granicy Polski. Autostrada A4 zapewnia szybkie
polaczenie ze Slaskiem, Wroclawiem oraz granica z Niemca-
mi. Bardzo intensywnie rozwijajacy sie port lotniczy oraz du-
zy rynek konsumencki sprawiaja, ze coraz wiecej firm zaczy-
na interesowaé sie Krakowem 1 jego okolicami. Efektem tego

PRZEGLAD RYNKU OKOLIC KRAKOWA W 2006 ROKU

Istniejace Zasoby 8.000 m?
Zasoby w Budowie 10.000 m?
W skaZnik Pustostanow 0%

Popyt 7.000 m?

Czynsze Nominalne EUR 3,8 - 4,0 m */miesiac
Czynsze Efektywne EUR 3,7- 3,9 m?/miesiac
Giéwni W lasciciele O biektéw BIK

TRANSAKCJE NA RYNKU OKOLIC KRAKOWA

O biekt Firma W ielkos<
Centrum Logistyczne Krakéw RovitaSpzo. 0. 1.700 m?
Centrum Logistyczne Krakéw CEDC Carey 1.700 m?
Centrum Logistyczne Krakow KMC Services 1,700 m?

Zrédlo: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, luty 2007
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: E
jest rosngce zapotrzebowanie na nowoczesne powierzchnie
magazynowe.

Istniejaca nowoczesna powierzchnia magazynowa to
8.000 mkw. W budowie znajduje si¢ natomiast 10.000 mkw.

Mozna jednak przypuszczaé, ze wkrétce podaz nowoczesnej
powierzchni magazynowej w Krakowie wzroénie.

Polska centralna

Magazyny w Polsce Centralnej koncentrujg sie w trzech-
lokalizacjach: Y.odzi, Piotrkowie Trybunalskim i Strykowie.
Dzigki centralnemu polozeniu region ten jest idealnym miej-
scem na ogodlnokrajowe centra dystrybucyjne. Obecnie w re-
jonie Centralnej Polski dziewieé parkéw magazynowych ofe-
ruje 265.000 mkw.,, a w budowie jest kolejne 190.000 mkw.

PRZEGLAD RYNKU POLSKI CENTRALNEJ W ROKU 2006

Istniejace Zasoby 265,000 m?
Zasoby w Budowie 190,000 m?
Wskaznik Pustostandw 1,48%

Popyt 125,000 m?

Czynsze Nominalne
Czynsze Efektywne

EUR 3,1 - 3,5 m ?/miesiac
EUR 2,5 - 3,2 m /miesigc

G, Logistic City, Parkridge’,
ProLogis, Slough Estates

TRANSAKCJE NA RYNKU POLSKI CENTRALNEJ

Giéwni Wiasciciele Obiektéw

Obiekt Firma Wielkoé¢
Tulipan Park Strykéw Corning 48.000 m?
Logistic City ET Euroterminal 21.000 m?
ProLogis Park Piotrkéw t rybunalski Unilever 10.500 m?

* wlutym2007 nabyty przez ProLogis
Zrédlo: Dzial Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, luty 2007

Potencjal gruntéw pozwala na kilkunastokrotny wzrost po-
dazy w tym regionie, jesli tylko znajdzie sie popyt. Gléwni
najemcy w tym rejonie to operatorzy logistyczni oraz firmy
reprezentujgce przemyst elektroniczny, spozywezy, odziezo-
wy, produkgji opakowar i kosmetyczny.

W samej Lodzi parki magazynowe zlokalizowane sg gtow-
nie w okolicach dzielnicy Widzew. Gléwni najemey to poddo-
stawcy firm produkcyjnych zlokalizowanych w okolicy: Dell,
Gillette, Indesit Polska oraz Bosch. Transakeje zawierane sg
raczej na niewielkie moduly - §rednio 2.000-4.000 mkw.

W Piotrkowie Trybunalskim istnieje duza podaz nowocze-
snych powierzchni magazynowych przy jednoczesnym niskim
popycie. Dostepnosé gruntéw jest znaczaca, sa one takze tan-
sze niz w innych rejonach. Czynsze sa tu najnizsze w catej Pol-
sce, dlatego lokalizacja ta jest korzystna dla duzych najemcéw.
Parki magazynowe ulokowali tutaj nastepujacy deweloperzy:
1IG, Logistic City, ProLogis, Parkridge i Slough Estates.

Najkorzystniejsza, pod wzgledem infrastruktury drogo-
wej, lokalizacja w Polsce Centralnej jest Strykéw. Okolica ta
rozwija si¢ szybko, poniewaz w okolicach Strykowa planowa-
ny jest wezel laczacy autostrady Al i A2. W Strykowie
pod koniec 2006 r. w budowie bylo 112.000 mkw. nowocze-

Popytwg sektoréw na Gérnym Slasku

Inne - 15%

Lekka Produkdja - 5%
Operator Logistyczny - 40%

Motoryzacja - 7% 195.000 m?

Handel - 7%

Zywnosc - 8%
Elektronika - 18%

Zrodto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial pl, luty 2007

snej powierzchni magazynowej, dostgpna powierzchnia wy-
nosilta 79.500 mkw.
Tréjmiasto

Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych
w Tréjmiescie jest w poczatkowym stadium rozwoju. Dostep
do Morza Baltyckiego poprzez porty w Gdyni i Gdansku, bu-
dowa giehokowodnego terminalu kontenerowego w porcie
gdanskim oraz powstajaca autostrada Al majaca polaczyé
Trojmiasto z centralng i potudniows Polska przyczyniajg sie
do coraz wigkszego zainteresowania nowoczesnymi po-
wierzchniami magazynowymi w tym regionie. Takze duzy
rynek konsumencki powoduje rozwdj tego sektora.

Obecnie w rejonie Tréjmiasta istnieje 10.000 mkw. po-

wierzchni magazynowej, a w budowie znajduje sie kolejne
35.800 mkw. (w dwéch parkach - Centrum Logistycznym

PRZEGLAD RYNKU TROJMIASTA W ROKU 2006

Istniejgce Zasoby 10.000 m?
Zasoby w Budowie 35.800 m?
Wskaznik Pustostanéw 0%

Popyt 18.000 m?

Czynsze Nominaine EUR 3,6 - 3,9 m ?/miesiac

Czynsze Efektywne EUR 3,1 - 3,8 m ¥/miesiac

Gléwni Wiasciciele Obiektéw ProLogis, BIK
Obiekt Firma Wielkos¢
ProLogis Park Gdarisk C.Hartwig 5.200 m?
ProLogis Park Gdarisk Lekkerland 3.700 m?
Centrum Logistyczne Pruszez Gdanski Nagel 3.600 m?

Zrédto: Dziat Doradztwa Cushman & Wakefield, www.industrial.pl, luty 2007

Pruszcz Gdanski oraz ProLogis Park Gdansk, polozonych
w poblizu obwodnicy trdjmiejskiej). Popyt w 2006 r. wynidst
18.000 mkw. Giéwni najemcy to firmy z branzy logistycznej,
spozywcze] oraz elektronicznej.

Fragmenty raportu MarketBeat 2007 opracowanego przez
Cushman & Wakefield

' Reeczoznawca Majgtkony




Rynek nieruchomosci

RYNEK NIERUCHOMOSCI ‘07

Tomasz Bfeszyriski

Rynek pierwotny mieszkai rozwija sie agresywnie, de-
weloperzy nowe inwestycje sprzedajg jeszcze na etapie reali-
zacji, ceny ciagle rosng. Taki trend bedzie utrzymywal sie
w 2007 roku. Prognozuje roczny wzrost cen o 10-15 %. Oczy-
wiscie ich wysokoéé zalezeé bedzie od regionu kraju, lokaliza-
¢ji, wykonczenia i solidnoéci inwestora. Zakupem nierucho-
moéci zainteresowani bedg klienci zarowno krajowi, jak i za-
graniczni, przy czym nalezy zwrécié uwage na coraz wigksze
zainteresowanie naszym rynkiem sasiadéw zza wschodniej
granicy oraz inwestoréw z krajéw azjatyckich. Na rynek
wehodzg zamozni klienci traktujacy te zakupy jak inwestycje
z mozliwoécig uzyskiwania przychodéw z najmu. Goraczka
cenowa i nadmuchany balon deweloperski na rynku mieszka-
niowym ktéry rozpoczat sie w 2006 r., bedzie sie stabilizowat
juz w drugiej polowie 2007.

Rynek wtérny mieszkan tez bedzie sie rozwijal dyna-
micznie prognozuje wzrost cen o 15-20 procent, ze wzgledu
na duza zwyzke cen na rynku pierwotnym. Mieszkania ku-
powa¢ beda raczej miodzi ludzie o §rednim statusie material-
nym korzystajac z kredytéw hipotecznych. Lokale kupowane
w tym roku beda raczej na potrzeby wlasne, ale te lepiej zlo-
kalizowane stuzyé moga tez jako dobra lokata. Powodzeniem
cieszy¢ sie bedg (tak jak od lat) mieszkania do¢ dobrze poto-
zone w dobrze utrzymanych nieruchomogciach, raczej 2-3
pokojowe. Klienci poszukiwaé tez beda lokali usytuowanych
w eleganckich kamienicach przeznaczonych na cele miesz-
kalnie lub uzytkowe.

Domy jednorodzinne W 2007 roku powinni$my zaob-
serwowaé powstawanie nowego trendu inwestycyjnego. Beda
to funkcjonalne domy jednorodzinne o pow. ok. 120-200 m?
powstajace w poblizu duzych miast. Budynki zlokalizowane
beda na tadnych, zagospodarowanych dzialkach. Projekty te
beda realizowane prze osoby prywatne jak i firmy deweloper-
skie. Ceny na rynku doméw jednorodzinnych beda uzalez-
nione od popytu i podazy, wzrost( jeli bedzie) to w przedzia-
le 2-3 procent.

Rynek wtéorny doméw jednorodzinnych jest bar-
dzo spokojny. Podaz tych nieruchomosci jest bardzo duza,
poczawszy od lokalizacji, stylu architektonicznego, po-
wierzchni, standardu wykofczenia i technologii czy wieku
nieruchomoéci. Przy zakupie liczy¢ sie beda ich indywidu-
alne cechy, no i oczywiécie cena, ktéra podlega znacznym
negocjacjom od ceny wywolawczej. Gléwna wada tego ryn-
ku jest to, ze czesto kupujemy dom wybudowany w juz nie-
modnych i niepraktycznych standardach. Moda na mate-
rialy budowlane zmienia sie¢ biyskawicznie. W tym seg-

mencie nastapi w tym roku nieznaczny wzrost cen (do 10
procent).

Rynek najmu mieszkan jest podzielony na segment
tzw. tanich mieszkan i segment apartamentéw wynajmowa-
nych przez firmy zar6wno zagraniczne, jak i krajowe dla ka-
dry menedzerskiej. Tych najemcéw interesujg lokale dobrze
zlokalizowane i komfortowo wykonczone. Ich podaz jest nie-
wielka, a popyt w gospodarczo rozwijajacych sie miastach ro-
énie. Ceny na rynku najmu mogg wzrosngé §rednio o 5-10
procent. Pamietaé¢ nalezy, Ze zmienig sie tez koszty utrzy-
mania lokali, planowana jest m. in. podwyzka energii elek-
trycznej, gazu ziemnego czy oplat czynszowych. Bedzie to
mialo decydujgcy wplyw na ksztaltowanie sie cen na rynku
najmu w poszczegdlnych miastach oraz spadek rentownoéci
inwestycji na wynajem.

Na rynku daje sie odczué caly czas brak dobrej polityki pla-
nistycznej gmin oraz rozbudowana biurckracja zwigzang z uzy-
skaniem pozwolen na realizacje inwestycji. Szacuje, ze w 2007
roku ceny dzialek podniosg sie érednio 8-10 procent. Nastapi
wazrost zainteresowania tymi nieruchomoéciami, zaréwno przez
klientéw indywidualnych jak i deweloperéw. Poszukiwane beda
dziatki w dobrych lokalizacjach z dobra infrastruktura. Atrak-
cyjne tereny pod inwestycje deweloperskie beda sprzedawane
od reki po cenach czasem wyzszych niz wywolawcze, tak dtugo
dopdki nie ustabilizuje sie rynek mieszkaniowy.

Promieszkaniowa polityka rzadu

Mam tu na mysli polityke podatkows i ustawodawstwo
w zakresie planowania przestrzennego czy skrocenie okresu
ubiegania sie o pozwolenie na budowe. Powstaje tez ciekawy
projekt w Ministerstwie Budownictwa dotyczacy przekazania
nieruchomoéci rolnych bedacych w zasobach Agencji Nieru-
chomosci Rolnych nieodplatnie na rzecz gmin z przeznacze-
niem pod budownictwo mieszkaniowe. Przyczyni sie do ozy-
wienia rynku inwestycyjnego, powstang projekty przeznaczo-
ne na wynajem. Na wigksza skale realizowane bedzie
budownictwo czynszowe, budownictwo spoleczne TBS. Po-
zwoli to na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ludzi mniej
zamoznych, ktorych nie sta¢ na zakup wlasnego ,M”. Stymu-
lowaé tez bedzie rozwdj rynku wynajmu mieszkan, co przyczy-
ni sie do zwiekszenia migracji ludzi poszukujacych pracy.
A tym samym stopniowego zmniejszania bezrobocia. Spowo-
duje tez obnizke stawek najmu, ktory zaleze¢ bedzie od funk-
¢jonowania lokalnego rynku nieruchomosci.

e L P T e S Ay T P e O V|
Tomasz Bleszynski jest doradeq rynku nieruchomodci.
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Rynek nieruchomosci

RYNEK NIERUCHOMOSCI NA WYBRZEZU
GDANSKIM W 2006 R

Henryk Jankowski, Halina Juskulska, Jacek Sliwicki

Gdansk

0Od drugiej polowy 2005 roku rynek nieruchomosci rozwi-
ja sie dynamicznie, jednak najwiekszy wzrost zanotowano
w 2006 roku. Wzrost cen zostal napedzony m.in. przez tanie
kredyty hipoteczne i dogodne warunki ich udzielania, wizje
wprowadzenia od lipca 2006 r. ograniczen dotyczacych kre-
dytéw denominowanych w walutach obcych oraz w zwiazku
z zapowiadanymi zmianami podatkowymi.

Gdansk, jak i cale Tréjmiasto, jest atrakcyjnym regionem
kraju przede wszystkim pod wzgledem turystycznym jak
i gospodarczym. Te cechy majg znaczacy wplyw na rozwdj
rynku nieruchomosci. Rosnacy popyt na mieszkania nowe
oraz uzywane idzie w parze z nowymi inwestycjami dewelo-
peréw, ktorzy staraja sie o jak najkorzystniejsze tereny
pod zabudowe.

Gdanski rynek nieruchomoéci stanowi atrakeyjng lokate
kapitalu réwniez dla mieszkancéw innych regionéw kraju
oraz obcokrajowcow, co dodatkowo stymuluje popyt.

Wzrost cen w 2006 r. w Gdan-
sku dotyczyl lokali mieszkal-
nych zaréwno na rynku pier-
wotnym jak i wtérnym.

Ceny lokali mieszkalnych w sto-
sunku do innych nieruchomosci
charakteryzowaly sie najwigkszym
tempem wzrostu:

* nowe mieszkania - 30 - 60 %
rocznie,

* stare mieszkania i wielka plyta
— okolo 20 - 40 % rocznie,

* najlepsze lokalizacje - 5 - 7 %
miesiecznie (Srodmiescie).
Ceny nowych lokali w Gdan-

sku na Przymorzu wahaly sie w ba-

danym okresie od 4500 zl/m? do 6500

zlim?, na Zaspie od 4000 zl/m?

do 5500 zl/m?, znacznie wyzsze ceny
zaoferowal deweloper we Wrzeszezu
od 5000 zi/m? az do 9000 zi/mZ

W dzielnicy Ujescisko ceny oscylo-

waly w granicach 2700 - 3700 zi/m2.

Na rynku wtérnym mieszka-
nia w blokach z wielkiej plyty sa
tansze, jednak tempo wzrostu ich
cen od stycznia do czerwca br. do-

chodzito nawet do 4%/m-c: w Gdansku na Zaspie i Przymorzu
uzyskiwano ceny w granicach 2800 zl/m? — 4600 zi/m?,
na Chelmie 2800 zi/m? - 4200 zl/m?. Przy korzystnej lokaliza-
cji ceny ksztaltowaly sie nastepujaco: dzielnica Wrzeszez
3000 zi/m? - 4000 zl/m?, Oliwa 3000 — 5500 zH/m2. W Srédmie-
Sciu ceny znaczaco wzrosty z 3600 do 6000 zl/m2

Osoby, ktore traktuja zakup mieszkania jako inwestycje, po-
winny wzia¢ pod uwage, ze najlepiej sprzedawaly sie i osiggaly
najwyzsze ceny lokale o powierzchni co najmniej 40 - 70 m?, po-
lozone na 1 - 2 pietrze, z hala garazowa w kondygnacji podziem-
nej, zlokalizowane w odlegloéci okolo 5 — 10 km od centrum
miasta, z dobra komunikacjg miejska, najlepiej na osiedlach
strzezonych catodobowo.

Dobra inwestycja byl rowniez zakup mieszkania w domu
polozonym blisko centrum miasta lub w §rédmieéciu, na par-
terze, z mozliwoscig przeksztalcenia na lokal uzytkowy (biu-
ro, sklep) — koniecznie z miejscami postojowymi na samocho-
dy dla pracownikéw i klientéw.




Rynek nieruchomosci

Ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym rosna
w bardzo dynamicznym tempie i dopdki bedzie stosunkowa
tatwa dostepnosé kredytéw oraz mata podaz mieszkan w sto-
sunku do popytu, tendencja ta utrzyma sie z niewielkim
spadkiem do okoto 25 - 35 % rocznie w okresie najblizszych
2 - 3 lat.

Powyisze przewidywania nie dotycza jednak miesz-
kan w bardzo dobrych lokalizacjach - przede wszystkim
apartamentow w okolicach Srédmieécia oraz w pasie nad-
morskim.

Tutaj wydaje sie, ze nie bedzie wida¢ koficom podwyzek.
Jest to spowodowane przede wszystkim wykupem tych loka-
li przez ludzi zamoznych oraz przez cudzoziemcow.

Jegli chodzi o ceny mieszkan na rynku wtérnym nie ro-
sng one w tak szybkim tempie jak mieszkan nowych.

Wazrost cen mieszkan uzywanych to §rednio okofo 30 %
rocznie a jeszcze mniejszy w blokach z wielkiej plyty, na wy-
sokiej kondygnacji, nie ocieplonych.

Zalety mieszkan z rynku wtérnego to czesto bardzo do-
bra lokalizacja, w poblizu szkoly, oérodka zdrowia, sklepow,
przystankéw komunikacji miejskiej.

W sytuacji, gdy ceny lokali mieszkalnych rosng w tak
szybkim tempie i rosnaé¢ beda, wiele oséb podjelo decyzje
o budowie domu jednorodzinnego. Bez watpienia takie roz-
wigzanie ma kilka powaznych zalet. Przede wszystkim cena.
Cena mieszkania nowego 50-60 m2 to kwota 300 - 350 tys.
7t, a koszty budowy domu wraz z dzialka o pow. 500 m* mo-
ga wynieéé niewiele wigcej — 350 — 400 tys. z. Trzeba jednak
wziaé pod uwage wzrost cen dziatek przeznaczonych pod za-
budowe mieszkaniowg érednio 10 — 15 % rocznie.

Ceny doméw na rynku wtérnym rosng w granicach
8 — 10 % rocznie. Najtatwiej sprzedaja sie domy o powierzch-
ni 120 - 150 m? na dziatce 500 — 600 m?2, wybudowane 5 — 10
lat temu.

Zlokalizowane w odlegloéci od centrum miasta maksy-
malnie okolo 30 — 40 minut jazdy samochodem, najchetniej
blisko Obwodnicy Trojmiejskiej.

Kupuja ludzie mlodzi w wieku 25 - 35 lat ~ najczesciej
z dwojka dzieci, ktorzy stwierdzaja, ze dotychezasowe miesz-
kanie 40 — 50 m? staje sie dla nich za ciasne.

Przy tej okazji warto przypomnie¢, iz wyznacznikiem
przeznaczenia dziatki gruntu jest miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, tzn. czy jest ona np. dziatka budow-
lang czy rolna. Gdansk pod tym wzgledem jest w bardzo do-
brej sytuacji, poniewaz wigkszo§¢ miasta jest pokryta plana-
mi, a prace nad nowymi przebiegaja w dynamicznym tempie.
Taka sytuacja bardzo korzystnie wplywa na rozwdj budow-
nictwa mieszkaniowego zaréwno jedno- jak wielorodzinnego,
poniewaz zwigksza podaz gruntéw na rynku oraz stwarza ja-
sne reguly prawne dla procesu inwestycyjnego.

Jesli chodzi o stawki najmu lokali mieszkalnych
na terenie Tréjmiasta wzrastajg érednio 5 - 6 % rocznie, na-
tomiast lokali uzytkowych 1 - 2% rocznie, chociaz w dobrych
lokalizacjach doréwnuja mieszkaniom.

Opisujac sytuacje na gdafiskim rynku nieruchomosci, na-
lezaloby wspomnieé o Pruszezu Gdanskim — miejscowosci sa-
siadujacej z Gdanskiem. W Pruszczu Gdanskim zagospoda-
rowano niezabudowane tereny, znajdujace sie w korzystnych
lokalizacjach, tzn. potozone blisko centrum i dobrze skomu-
nikowane, dzieki czemu w 2006 r. oddano do uzytkowania
kilkaset nowych mieszkan.

Na rynku pierwotnym dominuje tutaj kilku sprawdzo-
nych deweloperéw, natomiast rynek wtérny to przede wszyst-
kim transakecje spotdzielczym wiasnoéciowym prawem do lo-
kalu z obszaru Spéldzielni Mieszkaniowej ,Radunia”.

W 2006 r. na terenie Pruszcza Gdanskiego zanotowano
znaczny wzrost cen lokali mieszkalnych. Ceny nowych loka-
li wahaly sie od 2.000 zl/m? w styczniu do prawie 3.500 zi/m?
pod koniec roku. Podobny wzrost cen mial miejsce na rynku
wtornym.

Pruszez Gdanski i jego okolice powoli stajg sie sypial-
nia dla Gdanska. Gléwnie dzieki nizszym cenom nierucho-
moéci i dogodnemu dojazdowi Obwodnicg Tréjmiejska oraz
Traktem Sw. Wojciecha.

Powyisza przedstawiona sytuacja na rynku nieruchomo-
éci jest spowodowana wieloma czynnikami, m. in.:

1. Ogromnym niedoborem nieruchomoéci w stosunku
do potrzeb.

2. Popytem kreowanym poprzez tanioé¢ i dostepnosc kredy-
téw, udzielanych niejednokrotnie na 100% wartosci nie-
ruchomoéci.

3. Wzrostem cen materialéw budowlanych i kosztow roboci-
zny — zaczynajg pojawiaé sig na placach budowy niedobo-
ry kadrowe (fachowcy wyjezdzaja za granice).

4. Wzrostem cen dzialek gruntowych, ktére coraz czeScie
wykupywane sg po wysokich cenach przez inwestoréw
z kapitalem zagranicznym.

Inne przyczyny wzrostu cen w 2006 r. to:

+ obawa przed wzrostem VAT z 7% do 22% od 2008 roku,
jezeli nie uda sie do tego czasu zdefiniowaé tzw. ,budow-
nictwa spotecznego”,

+ koniec ulgi odsetkowej: ulge odsetkows mozna odliczyé
kupujac nowe mieszkanie lub dom na kredyt (odliczenie
od dochodu czeéci odsetek od wzietego kredytu, odlicze-
nie nastepuje przez caly okres splaty kredytu).

+ zapowiadana od 2007 roku zmiana opodatkowania sprze-
dazy nieruchomoéci. Do tej pory, jezeli kto§ mial nieru-
chomoéé dluzej niz 5 lat - przy jej sprzedazy nie placit po-
datku, jezeli krécej niz 5 lat placit 10 % podatek od uzy-
skanej ceny sprzedazy, chyba ze w ciagu 2 lat
zainwestowal pieniadze ze sprzedazy w zakup innej nie-
ruchomosci.
0d 2007 roku sprzedajacy placi 19 procentowy podatek

od roznicy pomiedzy ceng sprzedazy a ceng zakupu przy za-

chowaniu ulgi 5 - letniej i wprowadzeniu ulgi meldunkowej.

Henryk Jankowski

o AT |
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SOPOT

Sopot, miasto uzdrowiskowe na prawach powiatu wchfonie-
te jest w blisko milionows, tréjmiejskg aglomeracje — Gdarisk,
Gdynia, Sopot. Wigkszos¢ zabudowanego obszaru Sopotu obje-
ta jest ochrong konserwatorsks. Zabytki to: najdluzsze w Euro-
pie drewniane molo o dlugoéci 645m, pochodzacy z pierwszej
polowy XIX wieku dworek Sierakowskich i dworek Mlynarza,
pochodzace z drugiej potlowy XIX w liczne rezydencje willowo
- parkowe, wille, pensjonaty z charakterystycznymi weranda-
mi, otoczone ogrodami, secesyjny Zaklad Balneologiczny,
»Grand Hotel” z okresu miedzywojennego. Silnie zurbanizowa-
ne miasto, ograniczone w rozbudowie od strony poludniowej
miastem Gdansk, od strony pétnocnej miastem Gdynia, od stro-
ny péinocno — wschodniej morzem, od strony potudniowo — za-
chodniej lasem, prowadzi nowe inwestycje poprzez rewitalizacje
struktury przestrzennej.

Nowe inwestycje mieszkaniowe jak niemieszkaniowe po-
wstajg w oparciu o plany zagospodarowania przestrzennego
m. in. w miejsce substandardowych starych wyburzonych
obiektéw lub na obszarach dotychczas niezabudowanych.

Charakterystyka rynku lokalnego obejmujgcego
transakcje segmentu deweloperskiego

Rynek nieruchomosci ,deweloperski” w 2006r objal
swym zasiegiem Sopot Dolny i Sopot Wyscigi. Ceny na tych
obszarach wahaly sie od 3600 zt -7400 zi za 1 m? p. u. lokalu
mieszkalnego. Cena uzalezniona byla m.in. od stanu wykon-
czenia lokalu,

Lokale uzytkowe - sprzedaz deweloperska ograniczo-
na (ograniczenie podazy). Zaobserwowano jednostkowa
sprzedaz w granicach 14500 zl/ m2 p. u.

Charakterystyka rynku lokalnego obejmujgcego
transakeje, w ktdrych stronami byly osoby fizyczne

Goérny Sopot

Ceny lokali mieszkalnych z prawem wtasnoéci i prawem
wieczystego uzytkowania uksztaltowaly sie na zblizonym po-
ziomie, ceny lokali wahaly sie w granicach

3600 - 10600 zl/m? p. u.

Dolny Sopot

Ten obszar rynku nieruchomosciowego takze wskazuje
na bardzo duze zréznicowanie cen lokali mieszkalnych
w sprzedazy wtornej. W 2006r. nie zaobserwowano wplywu
na zroznicowanie cen pomiedzy wtérna sprzedaza nowych
lokali o wysokim standardzie a lokalami w budynkach star-
szych o nizszym standardzie. Takze i w tym segmencie ryn-
ku nie ma zasadniczego zréznicowania pomiedzy prawem
wlasnosci a prawem wieczystego uzytkowania.

Zaobserwowane ceny transakeyjne wahaly sie od 3700
- 15300 zl/m?p. u.

Sopot Wyscigi

Analiza cen transakcyjnym tego obszaru wykazala zbli-
zone uwarunkowania co obszary wyzej oméwione. Ceny
uksztaltowaly sie w przedziale 3800-11500 zl/m2 p. u.

Sopot Kamienny Potok

Ceny lokali mieszkalnych na tym obszarze sa mniej zréz-
nicowane; rozpietos¢ cen: 3600-5800 zt/m2 p. u.

Budynki jednorodzinne

Segment rynku obejmujacy budynki jednorodzinne wyka-
zuje na bardziej unormowane zachowania stron transakeji.

Domki jednorodzinne o pow. okolo. 130 m? p. u. uzyskaly
cene najwyzsza za jeden metr kwadratowy powierzchni - ok.
11500 z1.

Ceny za domki jednorodzinne o pow. uzytkowej od 160
do 270 m* wahaly sie w granicach 2100 - 4800 za 1m?p. u

Grunty

Nieruchomosci gruntowe o funkcji mieszkalnej (niezabu-
dowane) osiggaly w br. ceny do 3800 zl/m? p. u. Przyczyng ta-
kiego stanu rzeczy jest ograniczona podaz tych débr jak réw-
niez duzy popyt na lokale mieszkalne.

Rok 2006 byt rokiem gdzie ceny transakcyjne w ciagu ro-
ku, na terenie Sopotu, wzrosly przecigtnie o ok. 58%. Wplyw
na zréznicowanie cen na rynku wtérnym nieruchomoéci
mieszkaniowych w Sopocie miala wplyw instrumentalna po-
lityka bankéw udzielajacych kredyty mieszkaniowe na bar-
dzo dogodnych warunkach oraz naplyw gotéwki pochodzacej
z zarobkowania poza granicami kraju. Duzym bodzcem
wplywajacym na nieracjonalne zachowanie nabyweéw jest
cheé nabycia lokalu w tym o charakterze rezydencjonalnym
w Uzdrowisku Sopot. Zaobserwowano takie wyzszy trend
wzrostu cen lokali mieszkalnych z prawem wlasnosci grun-
tu. Oznacza to, ze dla cze$ci nabyweow lokali mieszkalnych
prawo wlasnoéci jest prawem wyzej cenionym od prawa wie-
czystego gruntu, czego nie mozna bylo zaobserwowaé we
wezesniejszych analizach.

Halina Jaskulska

POEWYSEP HELSKI | OKOLICE

Rynek ten obejmuje miejscowosci potwyspu helskiego oraz
teren administracyjny miast: Wladystawowa i Pucka. Klienta-
mi kupujacymi nieruchomosci na tym specyficznym rynku sa
w okoto 90 % osoby mieszkajace poza regionem, w réznych
czgSciach Polski, najezesciej w Warszawie, Poznaniu, Wrocla-
wiu 1 na Slgsku, gdzie panuje ,moda” na posiadanie swojej
nieruchomosci lub apartamentu nad morzem. Koniunkture
na tym rynku zapewnia blisko¢ plaz Morza Baltyckiego i Za-
toki Puckiej, mozliwos¢ wypoczynku, czy tez zarobienia pie-
niedzy na szeroko rozumianym rynku ustug turystycznych
zwigzanych z letnim sezonem wypoczynkowym., Zdecydowa-
nie najwiecej transakeji zawieranych jest w segmencie nieru-
chomosci gruntowych niezabudowanych, zaréwno z prawem
zabudowy jak i bez tego prawa. Zdecydowanie mniej transak-
cji obserwuje sie w segmencie lokali mieszkalnych i aparta-
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Rynek nieruchomosci

mentéw oraz nieruchomosci zabudowanych jednorodzinnymi
domami mieszkalnymi oraz pensgjonatowymi, gdzie ceny
ksztaltujg sie na poziomie powyzej 500 000 zl. Zdarzaja sie
takze pojedyncze transakcje kupna - sprzedazy duzych oérod-
kéw wypoczynkowych budowanych w latach 70 - tych, oraz
udzialéw w tych osrodkach ich ceny, w zaleznodci od ilosci
miejsc noclegowych, powierzchni gruntu i standardu ksztattu-
ja sie przedziale 1 200 000 — 5 000 000 zi. Przez nabywcow
poszukiwane sa domy jednorodzinne do remontu w cenach nie
przekraczajgcych 150 000 - 200 000 z1, dziatki z prawem za-
budowy w odlegtosci do 2 km od plazy oraz siedliska rolnicze
w odlegloéci do 4 - 6 km od plazy, ale podaz tego typu nieru-
chomoéci jest niewielka. Bardzo niewielka jest réwniez podaz
gruntéw pod budownictwo wielorodzinne, ktore poszukiwane
sa przez deweloperdw, szczegblnie w atrakcyjnych lokaliza-
cjach nadmorskich. Obserwuje sie gwaltowny trend wzrosto-
wy cen, szczegdlnie w zakresie nieruchomogci lokalowych
o charakterze apartamentowym jak i gruntow pod takie loka-
lizacje. Dodatkowym czynnikiem utrudniajacym procesy in-
westycyjne 1 podnoszacym poziom cen jest brak planow zago-
spodarowania przestrzennego dla wickszoSci miejscowosci te-
go obszaru, co utrudnia i spowalnia procesy inwestycyjne.

Rynek nieruchomosci w obrebie pélwyspu helskiego
jest dos¢ ograniczony ze wzgledu na bardzo mata podaz
nieruchomosci gruntowych. Sprzedaje sie nieruchomosci
o bardzo niewielkiej powierzchni, poniewaz wolnych terendw
z prawem zabudowy juz praktycznie nie ma. Obserwuje sie do&é
duzg aktywnos¢ deweloperdw, budujacych apartamentowece,
szczeglnie w obrebie Juraty i Jastarni, gdzie poziom cen
za 1/m2 apartamentu osiagnat juz ceny 14 000- 16 000 zi/m2.
Dodatkowym czynnikiem, ktéry wywinduje ten poziom jeszcze
wyzej jest uchwala Rady Miasta Jastarnia, ktora dla inwestycji
deweloperskich ogranicza wykorzystanie powierzchni dziatki
do 20%, a wysokosé inwestycji tylko do dwdch kondygnacji.

Na terenie Helu nieruchomoéci gruntowe sprzedaje pra-
wie wylgcznie Gmina Hel, a ich ceny w przetargach ksztaltu-
ja sie od 150 do 400 z}/m?, notuje sie tez sporadycznie transak-
cje dla nieruchomoéci lokalowych oraz spéldzielezego wlasno-
§ciowego prawa do lokalu w budynkach z wielkiej plyty. Ceny
takich mieszkan ksztaltujg sie na poziomie 2000 - 2800 zl/m?2.
Rynek helski jest specyficzny, do niedawna miasto to bylto en-
klawa na terenach wojskowych, co bardzo ograniczalo ruch tu-
rystyczny na tym obszarze, Jeszcze kilka lat temu na kazda
transakcje wymagana byla zgoda dowédey garnizonu.

Na terenie Juraty, najmodniejszej miejscowosci polwy-
spu helskiego, ceny sg zdecydowanie najwyzsze: nierucho-
moéci gruntowe 300 — 1000 zl/m?, apartamenty realizowane
przez deweloperéw i na rynku wtérnym osiagaja ceny 5500
- 16000 zm2. W Jastarni i KuZnicy notuje sie niewiele
transakeji, a ceny ksztaltuja sie dla nieruchomoéci grunto-
wych od 150 - 350 zl/m?

Na terenie Chalup nie notuje sie praktycznie zadnych
transakcji. Na obszarze miasta Wiadyslawowa ceny grun-
téow budowlanych ksztaltujg sie na poziomie 100 — 350

zl/m?, ceny mieszkan 2000 - 2800 zl/m? Przy ul. Hrynie-
wieckiego, w bezpoérednim sasiedztwie plazy, realizowany
jest drugi etap apartamentowca ,Velaves”; ceny zlokalizo-
wanych w nim nieruchomoéci lokalowych, gcznie z miej-
scami postojowymi beda ksztaltowaé sie na poziomie 9000
- 12000 zl/m?2.

Miejscowosci  wschodzace administracyjnie
w sklad miasta Wladyslawowa — Chlapowo, Jastrzebia
Goéra, Tupadly, Ostrowo i Karwia majg zdecydowanie
turystyczny charakter. W okresie letniego sezonu tury-
stycznego tetnig zyciem, a po jego zakonczeniu mieszka
w nich niewielu stalych mieszkancéow. Na terenie Ostrowa
i Karwi obserwuje sie duza podaz dzialek rolnych (bez prawa
zabudowy) oferowanych na rynku jako ,rekreacyjne” przez
osoby zajmujace sie handlem nieruchomosciami, ktére kupity
je wezesniej od rolnikéw i podzielity na dziatki o wielkoiciach
rzedu 400 - 600 m?. Dzialki te sg nastepnie zabudowywane
réznego typu nietrwalymi obiektami o charakterze rekreacyj-
nym, bez jakiegokolwiek ladu przestrzennego. Budowle te
psuja zdecydowanie obraz lgk nadmorskich, a wysitki orga-
néw nadzoru budowlanego, ktére starajg sie ukrocié te dzia-
tania nie przynosza widocznych rezultatow. Ceny tego typu
nieruchomosci ksztaltuja sie na poziomie 10 - 30 zl/m?. Ceny
gruntéw budowlanych na tych terenach ksztaltujg sie na po-
ziomie 90 - 350 zl/m? przy czym najwyzsze wartosci z tego
przedzialu osiggane sa w Jastrzebiej Gérze i Karwi.

W Pucku, ktory nie jest tak popularny turystycznie jak
inne miejscowosci pasa nadmorskiego, nie notuje si¢ duzego
obrotu w zakresie nieruchomogei gruntowych z prawem za-
budowy. Oferowane na rynku lokalizacje, przewaznie
na obrzezu miasta, nie majg charakteru rekreacyjnego, stu-
zg raczej zaspokajaniu lokalnych potrzeb mieszkaniowych.
Ceny takich dzialek ksztaltujg sie w zakresie 60 — 150 zi/m?2.
W miescie zrealizowano rowniez kilka budynkéw wieloro-
dzinnych, a ceny uzyskane przez deweloperéw na rynku
pierwotnym ksztattowaly sie na poziomie 2500 - 3900 zl/m?
za lokale bez podldg i tzw. bialego montazu. Ceny mieszkan,
na rynku wtornym, w starym budownictwie, ksztattowaly
sie na poziomie 1800 — 2900 zl/m2

Na omawianych rynkach nie spotyka sie powszechnie
ofert na realizowane powierzchnie biurowe, produkcyjne lub
handlowe, a stawki zanotowanych czynszow wigzg sie prze-
waznie z niewielkimi powierzchniami handlowymi wzdiuz
gléwnych ulic miejscowoéei nadmorskich, ktore w czasie let-
niego sezonu turystycznego stajg sie pasazami handlowymi.
Ceny najmu za 1/m? powierzchni ksztaltuja sie na poziomie
200 - 1000 zi/m? (za caly okres sezonu turystycznego) w za-
leznodci od atrakeyjnosci lokalizacji i wielkoéci wynajmowa-
nej powierzchni.

Jacek Sliwicki
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EKOLOGICZNI RZECZOZNAWCY W KANADZIE

Krzysztof Grzesik

Polozone w pieknej kanadyjskiej prowincji British Columbia, miasto Vancouver dostarczylo odpowiedniego kli-
matu i byto doskonatym miejscem dla Miedzynarodowego Szczytu Wyceny poswigconego zrownowazonemu rozwojo-

wi, ktdry odbyt sie 2 marca br.

W szczycie uczestniczylo ponad 200 czolowych rzeczo-
znawcow majgtkowych z calego Swiata, wlaczajac w to przed-
stawicieli Krdlewskiego Instytutu Dyplomowanych Rzeczo-
znawcdw (RICS) oraz Instytutéw Wyceny z Kanady i USA.
Polska Federagja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
oraz BEuropejska Grupa Rzeczoznawcéw Majatkowych Tegova
byly reprezentowane

kladli duzy nacisk na nieuchronny kierunek zrownowazone-
go rozwoju w sektorze nieruchomodci i roli, jaka odgrywajg
w tym procesie rzeczoznawcymajatkowi. Organizacje bizne-
sowe i spoleczne na calym $wiecie chetnie inwestuja w zrow-
nowazony rozwdoj, jesli inwestycja jest finansowo oplacalna.
Gléwnym instrumentem do wyznaczania finansowej oplacal-
noéci lub bezpieczen-

przez Krzysztofa
Grzesika.

Konferencja byla
bodzcem dla rzeczo-
znaweow z calego
gwiata do poglebienia
swojej wiedzy na te-
mat zréwnowazonego
rozwoju i budynkéw
przyjaznych Srodowi-
sku. Niedopatrzenia
w tej kwestii i brak
odpowiedniej wiedzy
moze spowodowaé ry-
zyko utraty przewagi
konkurencyjnej
w sektorze doradz-
twa na rynku nieru-
chomoéci.

Zréwnowazony
rozwéj zostal zdefi- |
niowany przez Komi-
gjie Organizacji Naro-
déw Zjednoczonych Brunland w raporcie z roku 1987 jako:
,rozwaj, ktory zaspakaja wspoélezesne potrzeby ludzkosci bez
uszezerbku dla mozliwoéci zaspokojenia potrzeb przyszlych
pokolen”. Blizsze wyjasnienia ONZ zaowocowaly nastepuja-
cymi obserwacjami ,niezalezne i obopdlnie wzmocnione fun-
damenty zrownowazonego rozwoju to rozwdj ekonomiczny,
spoleczny oraz i ochrona srodowiska”,

Wybitnymi méwcami konferencji byli: premier British
Columbia, Gordon Campbell, dr Charles McNeil z Pro-
gramu Rozwoju Organizacji Narodéw Zjednoczonych, Ste-
phen Williams, byly Prezydent RICS, profesor Sarah Say-
ce z Uniwersytetu Kingston i Paul MeNamara, dyrektor
Prudential Property Investment Managers. Wszyscy méwey

stwa potencjalnego
biznesu jest wycena,
ktorg majg dostar-
czaé rzeczoznawcy
majgtkowi.

Chris Corps -or-
ganizator  szczytu,
podsumowal: ,jesli
inwestor ma do wy-
boru nabyé budynek
ekologiczny albo kon-
wencjonalny zaklada-
jac, ze pozostale
zmienne s3 stale, wy-
bierze ekologiczny”.
Dr McNeill przepro-
wadzi studium przy-
padkéw  odnoénie
Zrownowazonego roz-
woju wykorzystujac
dane statystyczne.
Przykladowo zaob-
serwowal on, ze gdy
globalna populacja osiagnie standard zycia przecietnego
Amerykanina, to wtedy niezbedne bedzie zasiedlenie 5 pla-
net takich jak Ziemia, aby zaspokoié¢ potrzeby ludnosci.

Szczyt zbiegl sie w czasie z wydaniem przez RICS publi-
kacji zatytulowanej ,Ekologicana wartosé” (www. rics.
org/greenvalue), ktora jest owocem pracy badawczej czoto-
wych przedstawicieli z prowincji British Columbia. W pracy
tej dokonano przegladu ponad 300 dokumentdw, ksiazek,
artykuléw, wzmianek prasowych i innych narzadzi medial-
nych z wyszczegélnionym indeksem i polgezono je z zagad-
nieniami zréwnowazonego wzrostu i wartosci oraz prezen-
tacja roznych studiéw przypadku dotyczacych budynkow
w Kanadzie, USA i w Wielkiej Brytanii.

somanl seecr o

asyarnod ersmemsossent o

=T g - SCRE AR, PSS PR T ain e S | mm&lw |

Sl B i B




i-..__- s
1

i ._S_tdwq_rzysz_e.nia

Raport zdefiniowal ,ekologiczne budynki” jako te, ktore
wykorzystujg zasoby wydajnie, redukujg zanieczyszczenia, od-
daja mniej zuzyte powietrze i majg jeszcze inne cechy. Na uwa-
ge zastuguje wyszczegdlnienie jasnego zwigzku, ktory dopiero
powstaje, pomiedzy wartoscig rynkows nieruchomosci a jej ce-
chami ekologicznymi. Raport wskazuje ,,nie tylko ekologiczne
budynki sg dobre dla érodowiska, ale takze dostarczajg one
zdrowszego miejsca do zycia i lepszej wydajnodci pracy. Ich
wlasciciele moga takze oczekiwaé wyzszych czynszoéw i cen,
a takze zainteresowaé wiekszg liczbe najemcéw w szybszym
czasie, redukujgc koszty funkcjonowania i utrzymania”.

Badania wykazaly, ze deweloperzy budynkow ekologicz-
nych moga nie odnieé¢ sukcesu, jeéli bedg informowac, ze
gléwnymi beneficjentami takich budowli sg najemcy. Przy-
ktadowo: z powodu latwoéci w pomiarach, duzo uwagi po-
§wieca sie oszczednoSciom energii elekirycznej. Niemniej,
oszczednoécei stanowia zwykle mniej niz 1% kosztéw opera-
cyjnych firmy. Dla poréwnania: catkowite roczne wydatki sa
zwykle na poziomie 10% tych kosztéw, podczas gdy koszty

utrzymania personelu wynoszg ponad 85% calosci. To ozna-
cza, ze zwrot z inwestycji powinien wzrosnaé, gdy budynki
ekologiczne poprawig wydajnosc ze swojej dziatalnosci. Zna-
leziono przyklady cech ,ekologicznych” zwiekszajacych wy-
dajnoéc¢ budynkéw, ale ani wlagciciele, deweloperzy, rzeczo-
znawcy, ani nawet sektor ekologicznych budynkdw, nie doce-
nia tej wartoéci 1 nie informuje o zaletach.

Najwazniejszym wydarzeniem szczytu bylo podpisanie
przez osoby i inne organizacje dzialajgce na rynku wyceny
nieruchomog$ci porozumienia Vancouver Valuation Accord.
Porozumienie to jest umowa w zakresie wzajemnie powigza-
nej wspolpracy nad zréwnowazonym rozwojem i wyceng. Jest
to zobowiazanie, aby dokonywaé przegladu zréwnowazonego
wzrostu i wycen, wigczajac w to edukacje, standardy i prakty-
ke celem poprawienia zrozumienie zwitku miedzy nimi. Poro-
zumienie przewiduje prezentacje wnioskéw w roku 2010.

Krzysztof Grzesik jest przedstawicielem PFSRM TEGOVA.
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SEMINARIA WARSZAWSKIEGO SRM

Warszawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatko-
wych od lat juz cyklicznie organizuje w systemie seminaryj-
nym szkolenia, majace na calu doskonalenie kwalifikacji za-
wodowych. Sg to kilkugodzinne wyklady prowadzone przez
wybitnych praktykéw i teoretykéw zagadnien zwigzanych
z wycena nieruchomoéci. Tematyka seminariéw wynika z ak-
tualnych potrzeb sygnalizowanch przez rzeczoznawcow. Se-
minaria te organizowane sa nie tylko dla czlonkéw stowarzy-
szenia (chociaz stanowig oni znakomita wiekszo&é slucha-
czy), ale takze dla oséb ,z zewnatrz”. Wstep na seminaria
organizowane przez WSRM jest dla czlonkéw stowarzysze-
nia wolny. Osoby niezrzeszone mogg w nich uczestniczy¢
po uiszczeniu oplaty w wysokosci 25 zi. Wyklady odbywajg
sie w siedzibie Stowarzyszenia przy Alei Armii Ludowej 16
(budynek Wydzialu Inzynierii Ladowej Politechniki War-
szawskie]), sala nr 401, o godzinie 17:00.

Ponizej znajdziecie Pafistwo harmonogram szko-
lefi na najblizsze tygodnie:

1. Wycena nieruchomoéci zadrzewionych, zakrzewionych
lub leénych, polozonych w strefie zainwestowania miej-
skiego i udostepnionych publicznie (lub przeznaczonych
na te cele)? w rozumieniu przepiséw § 45 Rozporzadzenia
RM z dn. 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109, zm. Dz. U. z 2005 r. Nr 196, poz. 1628)
Prowadzacy: prof. dr hab. inz. Wojciech Wilkowski
Data: 27 marca 2007 r.

2. Wycena nieruchomosci leSnych w podej$ciu mieszanym
Prowadzacy: prof. dr hab. inz. Wojciech Wilkowski
Data: 10 kwietnia 2007 r.

3. Analiza wynikéw inwestowania na warszawskiej Gieldzie
Papieréw Wartosciowych - cz. 1
Prowadzacy: mgr Jan Kuzma, dyr. Domu Maklerskiego
PKO BP
Data: 24 kwietnia 2007 r.

4 Warszawski rejestr cen i wartosci nieruchomosei
Prowadzgca: mgr inz. Jolanta Przedlacka
Data: 8.maja 2007 1.

5. Okreslanie wag cech rynkowych nieruchomoéci i spraw-
nosci modelu szacowania metoda symulacyjna
Prowadzacy: mgr Tomasz Kotrasinski
Data: 22. maja 2007 r.

6. Analiza wynikéw inwestowania na warszawskiej Gieldzie
Papierow Wartosciowych - cz. II
Prowadzacy: mgr Jan Kuzma, dyr. Domu Maklerskiego
PKO BP
Data: 29 maja 2007 1.

7. Wycena nieruchomoéci rolnych w podejsciu poréwnawezym
Prowadzacy: prof. dr hab. inz. Wojciech Wilkowski
Data: 12 czerwea 2007 r.

8. Oméwienie znowelizowanych w 2007 r. przepisow ustawy
o0 gospodarce nieruchomo$ciami
Prowadzacy: mgr Kazimierz Rygiel
Data: 26 czerwca 2007 r
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Stowa rzyszenia

IV SYMPOZJUM W KIEKRZU

Jan Zurawski

Pozyskiwanie gruntow jest nieodzownym elementem in-
westowania, ktére nasililo sie po wejéciu Polski do Unii Euro-
pejskiej. Powstajace obiekty przemystowe, ciagi komunikacyj-
ne, sieci infrastruktury technicznej powodujg negatywne od-
dzialywanie na Srodowisko naturalne poprzez nadmierne
zanieczyszczenie powietrza, wod i gleby, zwiekszenie nateze-
nia hatasu, degradacje przyrody. Wspdlna strategia panstw
Unii, wdrozenie programu Natura 2000 prowadzi do powiaza-
nia wzrostu rozwoju gospodarczego z ochrong naturalnego
srodowiska.

Powyzsze przestanki spowodowaly, ze Wycena odszkodo-
war w ochronie srodowiska i przyrody stanowila temat ko-
lejnego, IV Sympozjum, tradycyjnie
organizowanego w pazdzierniku
przez SRMWW w Kiekrzu kolo Po-
znania. Ponad stu uczestnikéw
przez trzy dni zapoznawalo sie z sza-
cowaniem warto$ci szkod w érodowi-
sku przyrodniczym na skutek dzia-
lalno$ei inwestycyjnej. W imieniu
wladz PFSRM przywital zebranych
Krzysztof Urbaneczyk i zapoznal
z aktualnym stanem prac nad nowe-
lizacja Ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami.

Komitet organizacyjny zastosowat sprawdzong koncepcje
podzialu tematyki na czeéci dotyczace uwarunkowan praw-
nych i merytorycznych oraz na zagadnienia warsztatowe.

Udalo sie po raz czwarty pozyskaé wybitnych znawcow
problematyki odszkodowawczej i osobach Mariana Wolani-
na i Zdzistawa Maleckiego. Pierwszy z wymienionych,
w jak zwykle interesujacy sposéb, przedstawil analize uwa-
runkowan prawnych dotyczacych szeroko rozumianej ochro-
ny przyrody i srodowiska, ktérego uzupelnieniem o czynno-
Sci rzeczoznawcy majatkowego na tymze obszarze byl wy-
kiad Zdzistawa Maleckiego.

Pani Monika Szapiro-Nowakowska podzielila sie
z uczestnikami swoja wiedza na temat sposobéw postepowa-
nia rzeczoznawcy w zderzeniu z problematyka $rodowiska,
w aspekcie poszukiwania matematycznych algorytméw, uj-
mujgcych zaleznosci pomiedzy ekonomia i ekologia. Uzupel-
nieniem tematyki o prezentacje wybranych zagadnien §rodo-
wiskowych w procesie wyceny bylo wystapienie Roma-
na Bednarka.

Opracowania szczegélowe dotyczace zagadnieh warszta-
towych szacowania wartosci szkod zwigzanych z halasem
przedstawili koledzy rzeczoznawcy, znajacy problem z co-
dziennej praktyki.

O umniejszeniu wartosci praw do nieruchomosci na ob-
szarze ograniczonego uzytkowania lotniska Krzesiny méwili
Michat Kosmowski i Witold Solski.

Problematyke ochrony przed hatasem w budynkach oraz
wlasciwosci przegréd budowlanych pod wzgledem ich izola-
cyjnosci akustycznej zaprezentowal Janusz Walczak, a za-
gadnienie halasu w projektowaniu drég i autostrad przedsta-
wil Marek Berezecki.

Temat oddzialywania wéd na srodowisko rozpoczal To-
masz Berus prezentacja map sozologicznych i hydrograficz-
nych, zwracajac uwage na ich walor informacyjny dla rzeczo-
znawcy majatkowego w codziennej praktyce.

Konrad Turkowski przyblizyt
wplyw wod na wartoéé nieruchomo-
§ci, z ktéra zwiazana byla wyce-
na szkéd spowodowana eksploatacja
gornicza w zasiewach i uprawach,
szczegolowo przygotowana przez Ma-
riusza Grzywe i Andrzeja Goca.

Andrzej Jakubowski nakredlil
zadania rzeczoznawcy majatkowego
w aspekeie ochrony $rodowiska w ko-
palniach odkrywkowych.

Kwestie zwigzane ze zmniejsze-
niem warto$ci nieruchomosci i stuzebnoéci gruntowej
w obiektach liniowych infrastruktury technicznej przedsta-
wit Jerzy Dabek, a Elzbieta Jakubiec zaprezentowata
zagadnienia zwigzane z wyceng gruntow zdegradowanych
ekologicznie na przykladzie stacji benzynowych.

Uczestnicy po dniu wyktadéw przez pozostale dwa mie-
li do wyboru uczestnictwo w zajeciach warsztatowych we-
dlug wlasnych preferencji i zainteresowan, a wieczory inte-
gracyjne spedzili: w karczmie piwnej raczac sie przy ogni-
sku pieczonym dzikiem i prosigciem i na uroczystym
bankiecie.




Pasjonaci

MAM ZAMItOWANIE
DO PRZYDROZNYCH KAPLICZEK

Rozmowa z Martg Gorskg z Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych, nowym
petnomocnikiem zarzgdu PFSRM ds. Public Relations.

Jestes§ nowym pelnomocnikiem zarzadu ds. Public
Relations. Jakie masz do$wiadczenia w pracy z me-
diami/w mediach?

Niewielkie, chociaz wezeénie zaczynalam — w liceum by-
tam redaktorem naczelnym miedzyszkolnej gazety. A przez
krétki czas miatam swojg strone w jednym z pism miodziezo-
wych, co traktuje jako wstep do kariery zawodowej w PR. Za-
raz po studiach zostalam redaktorem w Wydawnictwie C. H.
Beck, ale moja praca tam miala raczej charakter redakeyjny.
Praca w jednej ze spilek zajmujacej sie dostawa zawartosci
do telefonii komérkowej (np. gry java, tapety, loga czyli tzw.
kontent) zblizyla mnie nieco do mediow — miatam kontakty
z wytworniami plytowymi, prasa i ZAIKS-em.

Dlaczego wybralas zawéd rzeczoznawey majatkowego?

Poprzez fakt, iz jego wykonywanie warunkowane jest
zdobyciem panstwowych uprawniefi, wydawal mi sie bar-

dziej wartoSciowym (czy wrecz nobilitujagcym) od innych,
opartych na byle ,,éwistkach” i dyplomikach. Ponadto szuka-
fam alternatywy dla aplikacji. Prawnik bez aplikacji to pét-
-prawnik, wlasciwie czlowiek bez zawodu. A ja bardzo cheia-
fam mieé zawdd. I cheialam go zdobyé wlasnymi sitami, wia-
snym trudem i wlasng praca, bez ingerencji ,czynnika
genetycznego”, jak to niejednokrotnie ma miejsce na aplika-
cjach prawniczych. No i dopietam swego.

Dlaczego zgodzilas$ sie zostaé czlowiekiem od PR?

Uwielbiam nowe wyzwania i jako takie traktuje moje no-
we obowigzki. Temu wyzwaniu zamierzam sprostac.

Jakie masz pasje?

Pasja to jest co$, czemu czlowiek poswieca duzg czesé
swojego czasu, a najchetniej poswiecitby cate zycie. Ja mam
raczej zamilowania. A sg to zamilowania do przydroznych
kapliczek, do starych kosciolow i réwnie starych nagrobkdw.
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Pasjonaci

Kapliczki to tacy niemi swiadkowie naszej matej historii roz-
grywajacej sie poza wielkimi miastami; historii nie zapisanej
w podrecznikach, historii zwyklych ludzi - przechodzacych
obok, zatrzymujgcych sie na chwile, odprawiajacych majowe
nabozenstwa. Koécioly to gmachy kryjgce w sobie tajemnice
- takg nie odkryta, nie namacalng, lekko tylko wyczuwalng
i to tylko poza msza, gdy sq zupelnie puste. A nagrobki...
Coz, to czesto tylko jedyna pozostalosé po kimé, kto kiedys
zyl. Pozostaloéé, ktora pozwala wierzyé, ze non omnis mo-
riar... Robie im zdjecia, archiwizuje i na razie nikomu nie po-
kazuje. Po prostu je mam, a w chwili nostalgii i zadumy lu-
hie sie w nie wpatrywaé. Moze kiedy$, jak utworze pokazny
zbidr, to wydam w formie albumu.

Poza zamilowaniami mam nalogi... Jednym z nich jest je-
dzenie. Uwielbiam dobrze zjesé. Czekoladzie nie przepusz-
cze... Nie wyobrazam sobie dnia bez herbaty - bez niej staje
sie jeszcze bardziej nerwowa niz zwykle... No i aerobic - to
wrecz obsesja...

Jestes zona, mioda matks i pracujesz zawodowo. Jak
udaje ci sie laczyé te wszystkie role?

Polaczenie rél zony i matki jest proste, a dowodem na to
sg miliardy kobiet zyjacych przede mng. Jest to tym bardziej
proste, gdy kocha si¢ swoja rodzine do szalenstwa. Ale dolg-
czenie do tego pracy zawodowej moze czasem sprawiaé pew-
ng trudnoéé. Wszystko jednak jest kwestia dobrej organizacji
czasu i pracy. Przy wlasciwym ulozeniu sobie zadan raz
na jaki$ czas mozna mie¢ nawet pie¢ minut tylko dla siebie.
Oczywiscie, nie bez znaczenia pozostaje sympatia do wyko-

Marta Gorska urodzila sie |
w 1977 r. w Warszawie. Tu ukoh-
czyla Uniwersytet Kardynata Ste-
fana Wyszynskiego (Wydziat Pra-
wa oraz Wydzial Prawa Kanonicz-
nego). Po ukonczeniu studiow
w 2001 r. (w trakcie ktérych odby- |
wala praktyke w kancelarii radcy |..
prawnego) rozpoczela prace |
w Wydawnictwie C. H. Beck =55~
na stanowisku redaktora literatury prawniczej.

Ukonczyla studia podyplomowe z zakresu wyceny nie-
ruchomosei na Wydziale Geodezji Politechniki Warszaw-
skiej. W 2002 roku zostala specjalista ds. prawnych
w pewnej grupie kapitalowej. Pracujac tam ukonczyla
studia, odbyta praktyke i w 2005 r. zostala wpisana na li-
ste rzeczoznawcow majatkowych. Od 2006 roku prowadzi
wlasng dzialalno¢ gospodarcza, ktérej przedmiotem jest
wycena nieruchomosci.

nywanego zawodu. Nie wyobrazam sobie zmuszania sie
do pracy. Praca ma by¢ nie tylko obowiazkiem, ale i przyjem-
noscia, ma przynosié¢ spelnienie i satysfakcje. Bez tego lepiej
pozostaé kurg domowa.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiala Magdalenna Jedrzejewska
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COFANIE DO PRZODU

Pamietajg Panstwo ,Ulice Sezamko-
wq”, prawda? W jednym z odcinkdw
wielbiciel golebi czytal ksigzke z dowct-
pami i zasmiewat sie do tez. Jego przy-
Jjaciel uznal, ze ksigzeczka jest bezna-
dziejna, dowcipy nudne i malo zabaw-
ne. W odpowiedzi tamten stwierdzit, ze
sq to dykteryjki przeznaczone specjalnie
dla golebi i zaczql czytad ksiqzeczke
w parku w towarzystwie tych ptaszkiw.
Gotebie smialy sie do rozpuku.

W jednym z programow ,,Szkfo kontak-
towe” panowie prowadzgey stwierdzili,
ze jeden z politykow uzyl sformulowa-

Ewa Wojciul

nia: ,cofad sie do tytu” co jest tzw. ma-
stem maslanym. Za chwile zadzwonit
Jeden z widzow i powiedziat mniej wie-
cej tak:

- Guoli $cistosci - mozna sobie wyobra-
zi¢ sytuacje, w kiorej zachodzi cofanie
sie do przodu. Jesli sfilmujemy samo-
chad jadgey do tylu, a potem bedziemy
cofa¢ tasme, samochdd pojedzie
do przodu, choé w efekcie cofania.
Panowtie w studio popatrzyli na siebie
i jeden orzeki:

— Student politechniki. Pewnie sie nu-
dzi, bo jest po sesji.

W odpowiedzi ustyszat:

- Guoli scistosci - zostal mi jeszcze je-
den egzamin.

Wtedy przypomniatam sobie (jako ze
sama niegdys skoriczyvlam politechni-
ke), jak na zajeciach z konstrukeji calg
salg Smialismy sie serdecznie z rysun-
kow technicznych (anonimowych), kid-
rymi wykladowca ilustrowal typowe
bledy. Te rysunki naprawde byly bar-
dzo $mieszne. Dla studentdw politech-
niki i inzynierow konstrukcji. I pewnie
dla nikogo wiecej.

Ciekawe, czy istnieje specyficzne, zawo-
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Rzeczoznawcy dociekliwego przypadki

dowe poczucie humoru rzeczoznawcow
majgtkowych, niezbyt czytelne dia in-
nych profesji?

,Nieruchomos¢ polozona jest w cen-
trum miasta, z dostepem do drogi
publicznej (gléwna ulica), w obre-

bie duzego osiedla mieszkaniowe-

go. Zgodnie z pozwoleniem

na budowe (2algcznik) prze-
znaczona jest pod budynek
wielorodzinny. (...) Wyceny

dokonuje przyjmujgc ceng

skupu zyta w wysokosci

Xztlg.”

Zakres sumy wspot-

czynnikow korygujg-
cych obliczam zgod-
nie z wzorami:
Cmin/Csr =
0,0911, Cmax/Csr

= 13,82”

LZgodnie z obo-
wigzujgcym
2Miejscowym
planem zagospo-
darowania prze-
strzennego miasta i gminy X”, uchwa-
lonym (...), dzialka potozona jest na te-
renie przeznaczonym pod uslugi,
obiekty sportu i rekreacji, budownictwo
mieszkaniowe lub cele produkcyjne,
z dopuszczeniem funkcji wystawienni-
czej 1 magazynowo — skiadowej” (nie
napisze, kidra to gmina).

oDziatka jest niezabudowana i nie-
uzbrojona. Posadowiono na niej blok
mieszkalny zawierajgcy 20 lokali, za-
siedlony w 1998 roku.”

Szacowanie przeprowadzam, porow-
nujgc wyceniang nieruchomosé miesz-
kalng z podobnymi. Ponizsze dane
transakeyjne dotyczg nieruchomosci
zabudowanych (wykoriczone budynki

mieszkalne). Na rynku lo-
kalnym dziatki takie osiqgajg ceny
od 290 z/m. kw. gruntu do 3333 zi/m.
kw. gruntu. Czynniki cenotworcze to
wielkos¢ i ksztalt dziatki, jej uzbroje-
nie, dojazd, sqsiedztwo, a takze wiel-
kosé i jakosé domu”
W zwigzku ze zwrotem wywlaszczonej
w 1974 roku nieruchomosci nakazano
mi zwrot zrewaloryzowanego odszkodo-
wania, ktore okreslono na 9820 z1. Jed-
nak w 1974 roku dziatka posiadala
przylgeze wodne, kidrego wartosc rze-
czoznawca okreslit na 15% wartosci
dziatki w chwili wywlaszczania. Teraz
przylgeze zapewne jest zniszczone, gdyz
na dziafce nic sig¢ nie dziafo przez 30
lat. Obecnie wartosé rynkowa dziatki

wedtug mojego rozeznania wynosi 120
tysiecy zlotych. 15% tej sumy to
18000 zt. W zwigzku z tym prosze
przy zwrocie mi mojej dziatki doptacié
brakujgeg kwote w wysokosci 8180 zto-
tych”

LDziatka znajduje sie na terenie ozna-
czonym symbolem X — tereny (...) polo-
zone w obszarze stanowiska archeolo-
gicznego, jak réwniez czesciowo w obre-
bie korytarza infrastruktury
technicznej zwigzanego z liniami elek-
troenergetycznymi 110 i 220 KV, Sg-
siedztwo neutralne, brak ograniczen
w wykorzystaniu”

Jesli powyzsze cytaty takze Paistwu
wydaly sie groteskowe czy zabawne, fo
znaczy, ze odpowiedz na postawione po-
przednio pytanie moze by¢ pozytywna.

Serdecznie zegnamy odchodzaca na emeryture
Marie Rymarowicz, dlugoletnia dyrektor Biura Federacji.

; Dziekujemy za owocng i wieloletnig wspéliprace.
Zyczymy spokoju i realizacji marzen, ktére ze wzgledu na prace
zawodowg pozostawaly niespetnione

redakcjo kwartalnika Rzeczoznawca Majgtkowy
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MEDIACJA —ROZWIAZYWANIE SPOROW W DRODZE UGODY
Matgorzata Petry-Wectawowicz

Mediacja w sprawach cywilnych zostala wprowadzo-
na do polskiego systemu prawa ustawa z dnia 28 lipca 2005
r. 0 zmianie ustawy kpe. oraz innych ustaw (Dz. U. z 9
wrzesnia 2005 r. Nr 172, poz. 14380) weszla w zycie w dniu
10 grudnia 2005 r. Ustawa ta spelnia zalecenia zawarte
w uchwalach Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego
przy Ministrze Sprawiedliwoéci i rekomendacjach Rady Eu-
ropy, w szczegdlnoéci rekomendacji Rady Europy
z 18 wrzeénia 2002 dotyczacej mediacji w sprawach cywil-
nych, co wiecej ustawa wyprzedza proponowang Dyrektywe
Parlamentu i Rady Europy, ktora zobowiazuje kraje czlon-
kowskie do wprowadzenia instytucji mediacji w sprawach
cywilnych i handlowych do ich systeméw prawnych do dnia
1 wrzeénia 2007 r.

Ustawa o mediacji zostala uchwalona réwnoczeénie tj.
w tym samym dniu co ustawa nowelizujgca przepisy o sg-
downictwie arbitrazowym. Oba te akty prawne zakre§lajg
nowe horyzonty, tworzge podwaliny pod budowe zupelnie no-
wego jakosciowo i iloiciowo systemu rozwigzywania sporow
cywilnych, w ktérych sedzia moze zmienié sie w mana-
gera sgdowego nadzorujgcego réine formy rozwigzy-
wania sporéw miedzy innymi przez certyfikowanych
mediatoréw i ekspertéw - jak twierdzi w swojej publika-
¢ji ,Mediacja w sprawach cywilnych”, (Warszawa 2006)
— Sylwester Pieckowski — dodwiadczony praktyk negocjacji
i polubownego rozwigzywania sporéw gospodarczych, praw-
nik, arbiter, mediator posiadajacy rozlegte miedzynarodowe
doéwiadczenie w dziedzinie prawa gospodarczego, ktére zdo-
byt przez 20 lat jako doradca prawny w spétkach polskiego
prawa handlowego oraz na rynku Stanéw Zjednoczonych,
czlonka zarzadu Polskiego Stowarzyszenia Sadownictwa Po-
lubownego, zastepca dyrektora Centrum Mediacji Gospodar-
czej oraz pierwszego wiceprezesa Sadu Arbitrazowego.

Zmiany w kodeksie postepowania cywilnego daja wielkg
szanse na rozw(j szybszego i tanszego sgdownictwa polu-
bownego. Aby tak sie stalo, trzeba jednak uprosci¢ procedu-
re odwolawczg. Sgdy arbitrazowe dajg szanse nie tylko
na sprawne rozstrzyganie sporéw miedzy przedsiebiorcami,
ale takze np. spraw spadkowych. Obecna procedura powodu-
je jednak, ze moze on trwac nawet dluzej niz postepowa nie
przed sadem powszechnym. Wg danych opublikowanych
na tamach Rzeczpospolitej z dnia 20.11.06 (Nr 270) w chwili
obecnej ani Ministerstwo Sprawiedliwosci, ani zadna in-
na instytucja w Polsce nie wie, ile takich skarg trafia do po-
szczegblnych sadéw. Piotr Nowaczyk, prezes Sadu Arbitrazo-
wego przy Krajowej Izbie Gospodarczej, szacuje, ze moze ich
by¢ ok. stu w skali calego kraju. Z informacji arbitréw wyni-
ka, ze skargi na decyzje arbitréw sa rozrzucone po sadach re-

jonowych, okregowych i apelacyjnych w zaleznosci od warto-
§ci przedmiotu sporu. Sedziowie proponujg zmiany w kodek-
sie postepowania cywilnego, tak aby odwolania od decyzji ar-
bitréw rozpatrywaly wylacznie sady apelacyjne. Dzieki temu
zajma sie nimi wyspecjalizowani sedziowie. Pozwoli to takze
na skrécenie drogi odwolawczej od rozstrzygnieé arbitréw, co
powinno znacznie przyspieszy¢ to postepowanie. Srodowisko
arbitrow chce takze ograniczy¢ krag uprawnionych do udzia-
tu w takim postepowaniu. Zdarza sie, ze jako interwenienta
ubocznego sad dopuszeza osoby, ktore nie powinny mieé do-
stepu do tajemnic handlowych firm niemogacych sie doga-
daé. Arbitrzy chcg, aby w postepowaniu mogly braé udziat
tylko te osoby i firmy, ktére uméwig sie wezeéniej, ze wszel-
kie spory miedzy nimi zostang rozstrzygniete przed sadem
polubownym,

Dotychczas brak jednolitej definicji normatywne) mediacji
w prawie miedzynarodowym i legislacjach krajowych. Przyj-
muje sie, Zze mediacja to metoda rozwigzywania sporéw
w trybie szczegilnego rodzaju negocjacji prowadzo-
nych przez sirony sporu przy pomocy neutralnej osoby
- mediatora.

Komisja FEuropejska opracowala dokument z 22
pazdziernika 2004 r. ,Propozycja Dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady dotyczaca pewnych aspektéw mediacji
w sprawach cywilnych i handlowych SEC (2004) 1314, w kto-
rej zamieszczono nastepujaca definicje mediacji: mediacja
oznacza kazdy rodzaj postepowania, niezaleinie
od jego nazwy lub Zrédla powstania, w trakcie ktdre-
go dwie lub wiecej stron uzyskuje pomoc trzeciej stro-
ny w osiggnieciu ugodowego uregulowania sporu, nie-
zaleznie od tego, czy postepowanie zostato zainicjowa-
ne przez same strony, czy lez na sugestie lub
zarzqgdzenie sqgdu, lub w wyniku zastosowania lokal-
nego prawa Kraju czlonkowskiego”

Gléwnym celem ustawy z dnia 28 lipca 2005 . wprowa-
dzajacej mediacje do naszego sytemu prawnego jest dazenie
do szybkiego zalatwienia czeSci sporéw w sposdéb najbardziej
korzystny dla obu stron - tj. w drodze ugody. Wedlug auto-
réw ustawy postepowanie mediacyjne w sprawach cywilnych
powinno by¢ na tyle atrakeyjne dla stron stosunku cywilno-
-prawnego, aby strony z niego korzystaly. Dlatego przyjeto
zalozenia, aby rozwigzania dotyczace mediacji byly proste
i nieskomplikowane. Mediagja ma ulatwi¢ dochodzenia rosz-
czen w sprawach cywilnych, a jednoczeénie skutecznie udzie-
laé ochrony prawnej podmiotom, ktére by wybraty ten tryb
dochodzenia roszczen. Przyjeto, ze w drodze mediacji moz-
na rozstrzygnaé spor cywilnoprawny poprzez zawarcie ugo-
dy. Ugoda taka bedzie miala moc prawna ugody sadowej
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po zatwierdzeniu jej przez sad (art. 183' kpc) Wszczgceie po-
stepowania mediacyjnego przerywaé tez bedzie bieg
przedawnienia (art. 123 §1 kc)

Podsumowanie

Mediacja ma realng szanse na odegranie znaczacej roli
W usprawnieniu rozwigzywania sporéw cywilnych w Polsce. Po-
zytywne doéwiadczenia krajow zachodnich wzmacniajg te oce-
ne. Ustawa o mediacji otwiera mozliwoé¢ polubownego, szyb-
kiego i skutecznego rozwigzywania sporéw, pod wieloma wzgle-
dami korzystniejszego od tradycyjnego trybu procesu sadowego.

™

Staboscia ustawy jest brak mechanizméw ksztaltujgcych
standardy szkolenia i certyfikacji mediatoréw, tworzenia
i weryfikacji list mediatoréw w sadach okregowych oraz
standardy postepowania mediacyjnego.

Popularyzacja mediacji w mediach, prasie fachowej jest
jedyna szansg na skuteczne uruchomienie mediacji w spra-
wach cywilnych w obydwu jej odmianach; mediacji umownej
- poza procesowej oraz mediacji w trakcie procesu cywilnego.

Malgorzata Petry-Wectawowicz jest przewodniczgcq Komi-
sji Opiniujgcej MSRM, rzeczoznawcq majgtkowym nr 68.

SPRAWOZDANIE Z POSIEDZENIA PLENARNEGO
KOMISJI ARBITRAZOWEJ PFSRM

Matgorzata Petry-Wectawowicz

W dniach 29-30 stycznia br. odbylo sie w Warszawie doroczne plenarne posiedzenie Komisji Arbitrazowej
PFSRM, w skladzie odnowionym w dniu 8 grudnia 2006 r. przez Rade Krajowg PFSRM.

Obecnie Komisja Arbitrazowa sklada sie z Listy Arbitrow
(49 arbitréw) oraz Listy Mediatoréw (8 mediatorow) z calej
Polski. Obrady prowadzit Przewodniczgcy KA Pan Iwo An-
drzej Betke. W inauguracji obrad wzial udzial Prezydent
PFSRM prof. Andrzej Hopfer. Program posiedzenia objat 5
sesji merytorycznych prowadzonych przez kolegéw Iwo-
na Betke, Stanistawa Kolanowskiego, Zygmunta Bojara i Ry-
szarda Jasinskiego:

1. Aktualne problemy zwigzane z wyceng i oceng operatow
dot. tzw. mienia zabuzanskiego;

Wybrane aspekty prawne wyceny gruntéw pod drogi;
Wycena naktadow - ,pulapki i mielizny;

Postepowanie mediacyjne — nowy obszar dzialalnosci;
Sprawy proceduralne i warsztatowe postepowania opi-
niodawczego.

Nalezy zauwazyé, ze aktualny Regulamin Dzialania Ko-
misji Arbitrazowej PFSRM (przyjety przez Rade Krajowa
PFSRM w czerwcu 2006 r.) uwzglednia dyrektywe dla KA
zawarta w ,Kierunkach Rozwoju Zawodu Rzeczoznawcy
Majatkowego”, ze gléwnym sposobem rozstrzygania spo-
réw dotyczacych wartoéei nieruchomosci winno by¢ poste-
powanie mediacyjne. Pierwszy krok w tym kierunku zostal
wykonany. Zakres wykorzystania tej oferty zalezy od zmian
legislacyjnych.

W zestawieniu na podstawie ankiet dotyczacych
realizacji art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przez Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych zrze-
szonych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (niestety, nie wszystkich...) jest juz zauwazal-

g B0

ny udzial spraw zalatwianych w trybie pojednawczym, co
napawa optymizmem.

Jest juz tradycja, ze w posiedzeniu, majacym w istocie
charakter szkoleniowy, uczestniczyli oprocz arbitrow KA
PFSRM licznie delegowani cztonkowie komisji opiniujacych
lokalnych stowarzyszen. Pozwala to na wymiang

doéwiadczen oraz wplywa na spdjnosé ocen.

zamawlajacych:

- urz.adm.publ. 100% | 20% 67% | 50% 100%| 45% | 50% 83% 525
- agencje Skarbu

Paf 20% 2% 13% 90
- spoidzielnie 20% [100%| 11% |12,5%) 27% | 7% 50% | 64
- sady 40% 10% | 7% 17% | 50% | 128
- prokuratury, Policja 37,5% 18% | 7% 64
- inne osoby prawne

if . 16% 128




IX PRZEDJUBILEUSZOWE NARCIARSKIE
MISTRZOSTWA POLSKI RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH RYTRO 2007

Leszek Kaczor

Mistrzostwa, zorganizowane w dniach 28 lutego — 3 mar-
ca br. przez Malopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych w Krakowie, sg juz za metg. Teraz albumy za-
pelniajg sie znowu nowymi fotkami. Hotel gérski , Ryterski
Goéciniec”, gdzie mieliémy baze, okazal si¢ za maly dla
wszystkich chetnych, bo dyspenowal tylko 92 miejscami.

Ci ktérzy byli, pamietaja pewnie jeszcze to, co tam sie
dzialo.

Nie dal nam Pan B. éniegu w Rytrze tego roku, nie dat....
A przeciez roabiliSmy ostatnio operaty juz zgodnie ze Stan-
dardami. Za co wiec to? Pielgrzymowaliémy zatem do Kryni-
cy na zjazdy i biegi, bo do Rytra przyszla wiosna. A nie mo-
gla przyjéé chociaz z tydzien pozniej? Ale co nam to... emocji
ci w dwdjnasob bylo, a medali i pucharéw wiele, bo w tym ro-
ku wprowadzone zostaly dwie nowe konkurencje: bieg nar-
ciarski i strzelanie.... taki prawie biathlon, ale podzielony
jeszcze na dwa., Wielu nie zapomni tej niebieskiej bramki
w slalomie-gigancie za drugim garbem stoku, choé¢ wiedzieli
wcezedniej, ze diabel tam jakis czyha. Ten sam diabel mieszat
tez szyki w kolejnosci, przy drugim zjezdzie. Wynagrodzit
nam to potem goracy bigos z zeberkiem pod stokiem i ,,przy-
stawka” z Okocimia albo Zyweca.

A emocji to bylo... Najpierw, kto wylosuje nr startowy
»13”. ,Udalo” sie to Wieskowi Szpakowi z Bieszczad - gora-
le to majg szczeécie, bo w ubieglym roku wylosowala go Ala
Majewska z Karkonoszy. Potem juz setne utamki sekund Ii-
czyly sie w walce o miejsca: 48,07... 48,11... 48,13... dla wyci-
szenia emocji — w butach co uciskaly, w kaskach co spadaly
na oczy - ogladaliSmy éniezny wodewil. Krwisto-czerwo-
na suknia ,Carmen” Eli Pilarczyk splywajaca ze stoku
przy akompaniamencie habanery nuconej przez uczestni-
kéw. I ,Marusia” byla, jak z ,Pancernych...” i chlopo-baba
czy babo-chlop i inni ,rzeczoznawcy inaczej”. Emocji nie bra-
kowalo i potem na strzelnicy, kiedy jeden punkt wiecej
w trafieniu do tarczy, wazy! o kolorze medalu. Nie wspomne
juz o biegu, w ktérym ci z Karkonoszy nie dali nikomu szans.
Pozbierali co chcieli i zabrali gdzie$ tam do Jeleniej Gory.

Tradycyjny ,,chrzest narciarski” tez musial byé. Dla tych,
ktorzy cheg by¢ czlonkami naszego Klubu Narciarskiego.
Trudno, ale wszyscy wezeéniej tez to przechodzili.

Na Wieczorze Lauréw, kiedy na szyjach zwyciezcow wiesza-
ne byly medale, tancuchy i wreczano puchary, jasno byto od fle-
szy. Ci co z tarcza i ci co na tarczy, wspdlnie wznosili potem to-
asty za RYTRO 2007 i za przyszloroczng SZKLARSKA 2008.

Pora wiec juz na wywieszenie ,,0gloszenia pospdlnego”,

kto wrécit do domu i nad biurkiem powiesit medale, a kto pu-
char napelnil najszlachetniejszym z napojow.

L

1.
2.

b

SLALOM-GIGANT

Slalom-gigant Pan

Magda Malecka-Pilujska (Gruszezyn) — 40,69 sek.
Jola Nosek-Haich (Krakow) — 40,88 sek.

Krysia Jelen-Niezgoda (Gorlice) - 43,34 sek.
Slalom-gigant Panéw

Marek Suchoddl (Poronin) - 33,82 sek.

Jurek Adamiczka (Wroctaw) - 34,85 sek.
Maciek Grabowski (Krakow) — 34,97 sek.
Slalom artystyczny

Janusz Linkowski (Bialystok) - ,Baba z jajami”
Marzenna Mikolajczak (Stupsk) - ,,Marusia”
Ela Pilarczyk (Warszawa) — ,Carmen”

Panie dodatkowo dekorowane byly za slalom wediug nu-

merdw uprawnien:

A,

L =N

z niskimi numerami

Jola Nosek-Haich (Krakow) - zloto
Krysia Jelen-Niezgoda (Gorlice) - srebro
Ania Chebda (Nowy Sgcz) - braz

. Z WyZszymi numerami

Magda Malecka-Pilujska (Gruszczyn) - zloto
Magda Pasiecznik (Krakéw) - srebro
Helena Kolany (Wroctaw) — braz

Stosownie do wieku, Panowie dekorowani byli nadto

w slalomie, w trzech grupach:

A.

e TRl ol -- N

Grupa ,,mlodzikow”

Marek Suchodét (Poronin) — zloto
Maciek Grabowski (Krakéw) — srebro
Szymek Besuch (Rybnik) - braz”

. Grupa ,junioréw”

Jurek f&damiczka (Wroclaw) - zloto
Jacek Sliwicki (Puck) - srebro
Krzysiek Jorzak (Pisz) — braz

. Grupa , mezczyzn”

Jozek Kubica (Krakéw) - zloto
Krzysiek Lewandowski (Radom) - srebro
Leszek Zajaczkowski (Krakow) — braz
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II (nowa) konkurencja - BIEGI NARCIARSKIE
Bieg narciarski Pan

1. Maryla Jaworska (Jelenia Géra) - zloty medal

2. Helenka Kolany (Wroctaw) - srebrny medal

3. Marzenka Mikolajczak (Stupsk) - brgzowy medal
Bieg narciarski Panéw

1. Lech Tarnawski (Jelenia Géra) - zloty medal

2. Tomek Murawski (Bialystok) - srebrny medal

3. Janusz Linkowski (Bialystok) — brazowy medal

I1I (nowa) konkurencja - STRZELANIE
Strzelanie z broni pneumatycznej (konkurencja
jeszeze ,koedukacyjna”)
1. Jurek Adamiczka (Wroctaw) - zloty medal
2. Rysiek Przybylski (Swidnica) - srebrny medal
3. Mirek Chumek (Stupsk) - brazowy medal

Honorowa nagrode Prezesa Klubu Narciarskiego ,AL-
BERTO 2007” odebral Waclaw Baranowski, jako ,najwier-
niejszy kibic i sympatyk naszego narciarstwa”.

Do zobaczenia wiec w Szklarskiej 2008...

Marylo i Lechu, wzigliscie ciupage przechodnig, wiec spo-
dziewajcie sig nas w przysziym roku u Was, a potem przekaz-
cte jg dalej. Bladzi mi w pamieci piesn Zbigniewa Preisnera
na 40-lecie krakowskiej ., Piwnicy pod Baranami”... ,Piotrze,
przeciez mialo fo trwad najwyzej piecd lat, a moze mniej...”...
I co Wy na to?... Tez tak mysleliscie? To zapomnijcie juz
o tym. Niech nasz festiwal dalej trwa.

Organizatorzy:

Matopolskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcoéw Majatko-
wych w Krakowie: Lucyllia Glogowska, Ania Chebda, An-
drzej Demusz, Leszek Kaczor, Olek Sosnowski — Prezes Klu-
bu Narciarskiego PFSRM.
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KAPITAL INTELEKTUALNY

Mieczystaw Prystupa

W ksigzee autorzy: Sta-
nistaw Kasiewicz, Walde-
mar Rogowski, Monika Ki-
cinska podejmuja nader
istotng i aktualng proble-
matyke zwiazang z czynni-
kami powodujacymi wzrost
konkurencyjnoéci 1 przez to
wzrost wartosci przedsie-
biorstwa.

Ksigzka ma charakter
modulowy, sklada sie
z powiazanych logicznie
1 merytorycznie czesci,
T tak by czytelnik mogt za-

pozna¢ sie z oméwionymi

zagadnieniami zaréwno
poprzez czytanie calej publikacji, jak réwniez wybierajac te
fragmenty, ktére go szczegolnie interesuja.

Zakres tematyczny ksigzki obejmuje m.in. zagadnienia
Zwigzane z:

* Przegladem typowych miernikéw kapitalu intelektualnego,

* Stanem badan w zakresie pomiaru tego kapitatu,

¢ Kierunkami i mechanizmami budowania kapitalu inte-
lektualnego,

kapitat intelektvalny

spojrzenie 2 perspektywy intereseriuszy

Stanisiaw Kasiewicz
Waldemsr Ragowsk:
Monika Kicifiska

* Kapitalem intelektualnym uwazanym za generator no-
wych czynnikow konkurencyjnoéci,
¢ Nowym modelem biznesowym dzialania firmy w kontek-

§cie Strategii Lizbonskiej UE.

Autorzy przekonuja, ze zarzadzanie kapitalem intelek-
tualnym i raportowanie na jego temat nie jest tylko postula-
tem ambitnych naukowcow z dziedziny zarzadzania, ale ma
takze znaczenie w praktyce i mechanizmach wspélezesnej
konkurencjiW szczegélnosei przedmiotem rozwazan jest
wplyw kapitalu intelektualnego na pozycje rynkowa przed-
siebiorstw.

Na uwage zastuguje kompleksowe przedstawienie najnow-
szych propozycji w zakresie pomiaru i wyceny kapitalu inte-
lektualnego przedsiehiorstw oraz sformutowanie zasad jak ta-
ka wiedze powinni wykorzystywaé decydenci dla dobra zarza-
dzanych przedsiebiorstw. Ksigzka zawiera liczne przykiady
pomiaru kapitalu intelektualnego w éwiatowych firmach, kté-
re mogg hy¢ inspiracjg dla szerszych zastosowan.

Przez swdj uklad ksigzka jest bardzo przydatna zaréwno
dla studentow i pracownikéw naukowych jak i dla szerokie-
go grona praktykéw gospodarczych. W szczegdlnosci moze
by¢ takze przydatna rzeczoznawcom majagtkowym, w przy-
padku wyceny przedsiehiorstw lub ich czesci.

Ksiazke wydala w zeszlym roku Oficyna Ekonomiczna z
Krakowa.
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NOWOSC! WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

A LexisNexis

Ustawa
o gospodarce
nieruchomosciami
Komentarz

Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

Komentarz: Gerard Bieniek, Stanistawa
Kalus, Zenon Marmaj, Eugeniusz Mzyk
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis
Warszawa 2007

Jest to drugie wydanie ksiazki (pierwsze
ukazalo sie w 2005 r.) wraz ze szczegolowymi komentarzami
do poszczegdlnych zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami z 1997 r. wedlug stanu prawnego na 25 stycznia 2007 r.

Komentarz adresowany jest przede wszystkim do prakty-
kéw: sedziéw, adwokatdw, radcéw prawnych, rzeczoznawcow
majatkowych, geodetéw, posrednikéw w obrocie nieruchomo-
$ciami, zarzadcéw nieruchomoSciami.

Autorzy powoluja sie na orzecznictwo Trybunatu Konsty-
tucyjnego, Sgdu Najwyziszego i Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego.

Publikacja zawiera réwniez aktualng tre§¢ rozporzadzen
wykonawczych do ustawy.

; Gospodarka nieruchomosciami

GOSPODARKA
NIERUCHOMOSCIAMI

Podstawy prawne

Podstawy prawne

Btazej Wierzhowski

Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis
Warszawa 2007

Publikacji tego typu nigdy za wiele.
Myélg przewodnia, ktéra towarzyszyla w prezentowaniu re-
gulacji prawnych, jak pisze autor w przedmowie, bylo
uwzglednienie potrzeb praktyki i skupienie si¢ na zagadnie-
niach najwazniejszych.

W rozdziale pierwszym zostaly przedstawione pojecia
podstawowe.

W rozdziale drugim zostaly oméwione publiczne rejestry
w gospodarce nieruchomo$ciami (m. in. ewidencja gruntéw
i budynkéw, problematyka katastru, ksiegi wieczyste).

Rozdzial trzeci poéwiecony jest planowaniu i urzgdzaniu
przestrzeni: studium gminne, miejscowy plan zagospodaro-
wania, podzial nieruchomosci, scalanie i podzial nierucho-
moéci, zmiana przeznaczenia gruntu.

Rozdzial czwarty omawia gospodarowanie nieruchomo-
ciami publicznymi: zasoby nieruchomosci, zbywanie, uzyt-
kowanie wieczyste, trwaly zarzad.

Rozdzial pigty przedstawia przeniesienie wlasnoéci nie-
ruchomo$ci w tym nabywanie nieruchomosci przez cudzo-
ziemcéw 1 obrét nieruchomoéciami rolnymi.

Rozdzialy szdsty i siodmy prezentujg problematyke pra-
wa publicznego, prawo wywlaszczeniowe, podatki i oplaty.

W rozdziale 6smym - ostatnim autor zajmuje sie charak-
terystyka zawodéw w gospodarce nieruchomoéciami: urbani-
sta, geodeta, rzeczoznawca, poérednik, zarzadca.

Ksigzka przeznaczona jest glownie dla stuchaczy kursow
poérednictwa i zarzadzania oraz studiéw podyplomowych
szacowania nieruchomodci. Stanowi réwniez kompendium
wiedzy dla wszystkich zajmujacych sie problematyka gospo-
darki nieruchomos$ciami.

Planowanie przestrzenne

dla rzeczoznawcéw majgtkowych,
zarzqdcow oraz posrednikow

pod redakejg Ryszarda Cymermana

Wydawnictwo Educaterra
Olsztyn 2006

PLANOWANIE
PRZESTRZENNE
DHA RZECZOZNAWCOW
MAJATROWYCH, ZARZADCOW

ORAZ POSREDNHOW W GBROCIE
NIERUCHOMOSCIAMI

W ksigzce ombwiono podstawy gospo-
darki przestrzennej niezbedne dla kazdego z trzech zawoddéw
zajmujacych sie nieruchomosciami. Szczegélowo opisano
opracowania planistyczne wystepujgce na terenie gminy,
przedstawiono prognoze skutkéw finansowych i ekonomicz-
nych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, zwrocono uwage na koniecznoé¢ wykorzystania
opracowan planistycznych do wyceny nieruchomosci, omé-
wiono problematyke planowania i zagospodarowania prze-
strzennego w §wietle orzecznictwa NSA, Trybunatu Konsty-
tucyjnego i sadow.

Polsko — angielski; Angielsko
— polski stownik terminéw

1 1akresu geodezji, map

i nieruchomosci

Jerzy Downarowicz, Henryk Lesniok
Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej, Warszawa 2006

Stownik zawiera ok. 35 tysiecy haset z 17 specjalistycz-
nych dzialéw, miedzy innymi takich jak: geodezja, informa-
tyka, kartografia, topografia, nieruchomosei, terminy ogol-
notechniczne, planowanie przestrzenne.

W stowniku zawarto aktualnie uzywane terminy i zwro-
ty fachowe bez decydowania o ich poprawnoéci. Zrezygnowa-
no z okre§len przestarzatych, rzadko obecnie stosowanych
oraz wprowadzono wyrazenia uzywane w standardzie ame-
rykanskim.
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Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Maria Rymarowicz

STYCZEN

w9 stycznia Zespdl Arbitréw Urzedu Zaméwien Publicz-
nych uniewaznil postepowanie w sprawie zamodwienia pu-
blicznego Miasta Jeleniej Goéry na Swiadczenie uslug w za-
kresie wykonania zadan polegajacych na sporzadzaniu ope-
ratéw szacunkowych nieruchomosci w roku 2007”. Zespél
Arbitréw orzekt w wyroku, ze uwzglednia wniesione przez
Romana Pawlukowicza odwolanie od rozstrzygniecia Prezy-
denta Miasta Jeleniej Gory protestu dotyczacego ogloszenia
o zamdwieniu i postanowien specyfikacji istotnych warun-
kéw zamowienia do Prezesa Urzedu Zaméwien Publicznych
i uniewaznia postepowanie a kosztami postepowania odwo-
lawczego obcigza Miasto Jelenia Géra. (sygn. akt UZP/ZO/0-
3058/06 - por. wokanda z dnia 09.01.2007 r.) To juz chyba
czwarta wygrana sprawa przed Zespolem Arbitréw Urzedu
Zamoéwien Publicznych dotyczaca przetargéw na wycene nie-
ruchomoéci. Niech uaktywnia ona innych do oprotestowywa-
nia wszystkiego, co w podejmowanych postepowaniach
w sprawie zaméwien publicznych, dotyczacych wyceny nie-
ruchomoéci, godzi powadze zawodowych czynnoéci rzeczo-
znawcy majatkowego (list Romana Pawlukowicza).

w 10 stycznia w siedzibie Gléwnego Urzedu Geodezji
i Kartografii w Warszawie odbylo sie spotkanie oraz dysku-
sja poéwiecona realizacji projektu EULIS Plus w Polsce, kto-
rego organizatorem i prowadzacym byl Adam Iwaniak - Wi-
ceprezes GUGIK. Z ramienia Federacji w spotkaniu uczestni-
czyt Wojciech Nurek.

Projekt EULIS Plus to system informatyczny pozwalaja-
cy na dostep do informacji o nieruchomosciach poprzez in-
ternet profesjonalnym uczestnikom rynku nieruchomosei.
Idea podjecia dziatan zmierzajacych do budowania systemu
wynika z faktu, ze coraz czeSciej majg miejsce transakcje
transgraniczne. Zachodzi wiec potrzeba tworzenia systemu,
ktéry pozwalathy profesjonalistom obstugujacym rynek nie-
ruchomosci na tatwy dostep do informacji o poszczegdlnych
nieruchomoéciach w réznych krajach.

Projekt wspélfinansowany jest przez UE i funkcjonuje
juz sprawnie w Holandii, Szwecji i Anglii. Précz tego w Au-
strii, Finlandii, Szkocji, Norwegii, Litwie, Irlandii i Islandii.
Polska nalezy do krajow, w ktérych prowadzone sa prace
przygotowawcze zaréwno na obszarze prawnym jak i w war-
stwie technicznej. Pozostale kraje, w ktorych rozwazane jest
wdrazanie systemu to Czechy, Wlochy, Lotwa i Slowacja.

Zakres informacji dostepnych w systemie zalezny jest
od zakresu danych gromadzonych i przetwarzanych w po-

szczegllnych krajach UE. W niektérych krajach sg to infor-
macje zawarte wylgceznie w ksiggach wieczystych i ewidencji
gruntéw. W Szwecji i Anglii sa to takze rejestry cen oraz ana-
lityezne informacje o rynku nieruchomosci. System budowa-
ny jest w ten sposdb, ze dane z zasobow publicznych przeka-
zywane sg rowniez do systemu EULIS.

w W dniach 29-30 stycznia w Warszawie odbylo sie ple-
narne posiedzenie Komisji Arbitrazowej.
Relacja Malgorzaty Petry-Weclawowicz na str. 59.

ww 17 stycznia w siedzibie PFSRM odbylo sie comiesiecz-
ne posiedzenie Zarzadu Federacji, w ktorym uczestniczyli:
Andrzej Hopfer (prezydent PFSRM), Jerzy Filipiak, Jerzy
Adamiczka, Krzysztof Urbaficzyk (wiceprezydenci), Monika
Nowakowska (przewodniczaca Komisji Rewizyjnej PFSRM)
oraz Malgorzata Skapska (z ramienia PSRWN).

W zwigzku z koniecznoécig wyboru nowego skiadu Komi-
gji Odpowiedzialnosci Zawodowej przy Ministerstwie Budow-
nictwa, Zarzad zarekomendowal Ministrowi kandydatow
zgloszonych przez stowarzyszenia. Pelna lista oséb reko-
mendowanych, przestana Ministrowi Budownictwa, jest do-
stepna na stronie internetowej PFSRM.

Zarzad podjat decyzje o umieszczaniu oficjalnych komuni-
katéw na stronie gléwnej witryny internetowej PFSRM, oraz
ewentualnie na poszczegdlnych forach. Zrezygnowano tym sa-
mym z publikowania oficjalnych wypowiedzi na liscie dyskusyj-
nej. Podjecie takiej decyzji podyktowane zostato obnizeniem sie
poziomu dyskusji (kreowanym przeciez przez samych uczestni-
kéw listy) przede wszystkim poprzez uzywanie obelzywych
stow (przeciwko ktéremu Zarzad stanowczo zaprotestowal).

Stosownie do decyzji Rady Krajowej z 7 grudnia, w ktérej
Zarzad zobligowany zostal do powolania Zespolu ds. Wspdt-
dziatania Biegtych Sadowych, zobowigzano Matgorzate Skap-
sz3, z Oddzialu Warszawskiego PSRWN, do sporzadzenia listy
kandydatéw do ww. Zespolu. Powstajaca lista bedzie wynikiem
przeprowadzanych ankiet oraz zapytan kierowanych do stowa-
rzyszen. Wybor czlonkéw Zespolu oraz jego przewodniczacego
lezy oczywiscie w gestii Rady Krajowej (na najblizszej Radzie,
planowanej na dniach 12-13 kwietnia, zapadnie decyzja co
do wyboru przewodniczacego Zespolu. Osobg wspélpracujacs
z Zespolem z ramienia Zarzgdu PFSRM bedzie Jerzy Filipiak.

Rada Krajowa w dniu 8 grudnia zobowigzala Zarzad
do przygotowania koncepcji systemu uznania zawodowego.
W wykonaniu tego zobowigzania Pan Krzysztof Urbanczyk
przediozy Radzie do zatwierdzenia projekt pilotazowy (naj-
pbzniej do nastepnego posiedzenia TEGOVY).
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& 8 lutego obradowala po raz pierwszy Komisja
Legislagji PFSRM w nowym skladzie. Komisja powolala
sekretarza w osobie Bogustawy Szczepanik oraz dwoch za-
stepcéw przewodniczgcego w osobach Stanistawa Kolanow-
skiego i Haliny Jaskulskiej. Komisja oméwila plan pracy,
ktory obejmuje:

* monitoring uchwalanych aktow prawnych dotyczgcych
problematyki rynku nieruchomoéci, a takze biezacych
orzeczen Trybunalu Konstytucyjnego, Sadu Najwyz-
szego, Naczelnego Sadu Administracyjnego w tym za-
kresie;

* udzial w procesie legislacyjnym poprzez udzial w pracach
komisji uzgodnien resortowych 1 miedzyresortowych;

* monitoring resortowych projektéw aktow prawnych i ich
zmian z zakresu rynku nieruchomosci;

* opracowywanie propozycji zmian do obowigzujacych ak-
téw prawnych jako stanowisko &rodowiska zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych.

Komisja postanowila opracowaé regulamin dziatania.

12 lutego obrady Zarzadu Federacji, w ktérym uczestni-
czyli czlonkowie Zarzadu, Danuta Jedrzejewska-Szmek, Bar-
bara Katarzyna Stasiak, Marta Gérska, Maria Rymarowicz,
Leszek Cieciura oraz Krzysztof Grzesik przyniosly nastepu-
jace zmiany i rozstrzygniecia:

Na miejsce dotychezasowych pelnomocnikéw po-
wolano nowych: pelnomocnika Zarzadu ds. praktyk oraz
pelnomocnika Zarzadu ds. public relations. Zostali nimi od-
powiednio: Barbara Katarzyna Stasiak i Marta Gorska.

Przy okazji dokonywania powyzsze] zmiany omdwiono
zaréwno dotychczasowy dorobek Federacji w zakresie prak-
tyk, jak i biezace problemy zwigzane z tym tematem, a w tym
najwazniejszy — zwigzany z przekraczaniem przez uprawnio-
nych do prowadzenia praktyk limitu praktykantéw (limitu
wynikajacego z regulaminu organizacji praktyk zawodo-
wych, okreslonego w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktu-
ry z 17 lutego 2005 r. w sprawie nadawania uprawnien i li-
cencji zawodowych).

Tematem dyskusji stal sie takze niewielki udziat érodowi-
ska rzeczoznawcdw majgtkowych na scenie publicznej (pra-
sa, telewizja). Uczestnicy spotkania jednym glosem mowili
o koniecznoéci ,wyjécia” rzeczoznawcow ze swego rodzaju
autoizolagji i czynnego udzialu w dyskusjach rozgrywajacych
sie na famach prasy i programéw telewizyjnych dotyczacych
rynku nieruchomoécei.

Doéé szczegolowo oméwiono kierunki i zadania PFSRM
wynikajace z jej czlonkowstwa w TEGOVA. Zauwazono, ze
pozycja PFSRM w TEGOVA powinna zostaé wzmocniona.
Swietna ku temu okazja bedzie wiosenne spotkanie TEGO-
VA, ktére ma odby¢ sie w Polsce w maju 2008 r. W ramach te-
go spotkania nalezy zorganizowa¢ spotkanie zarzadu TEGO-
VA, zgromadzenie ogélne czlonkow oraz merytoryczng jed-
nodniows konferencje.

Podkreslono, ze polityka zagraniczna Federacji powin-
na oczywiscie uwzgledniaé interes polskiego rzeczoznawcy,
wplywaé na pozytywne stosunki z panstwami sasiadujacymi
z Polska, a takze umacniaé nasze czlonkostwo w zarzadzie
TEGOVA.

Zarzad oméwil zadania i metody dzialania w obszarze le-
gislacji dotyczacej zawodu rzeczoznawcy i gospodarki nieru-
chomoéciami wynikajace z zamierzen i przedsiewzieé wladz
panstwowych oraz przyjetych przez Rade Krajowa kierun-
kéw rozwoju zawodu.

Trwajace prace w Ministerstwie Transportu nad projek-
tami zmian ustaw, ktérymi rzeczoznawcy sa zainteresowani,
pociagajg za soba koniecznos¢ uczestnictwa érodowiska rze-
czoznawcow w tychze pracach. Zarzad oddelegowal nastepu-
jace osoby do udzialu w pracach legislacyjnych: Leszek Cie-
ciura, Zdzistawa Ledzion-Trojanowska, Krzysztof Urban-
czyk. Ponadto zaproponowano, aby przy pracach
legislacyjnych asystowali czlonkowie wszystkich czterech fe-
deracji, zwlaszcza, ze przedmiotem aktualnych prac jest
stworzenie odrebnej ustawy o ,zawodach nieruchomoscio-
wych”, a wiec ustawy, ktora zawody reprezentowane przez te
federacje sa zywotnie zainteresowane.

Aby przyspieszy¢ prace nad standardami zawodowymi
zaproponowano, aby do konca pierwszego pélrocza br. przed-
stawiono Radzie Krajowej do zatwierdzenia przynajmniej
cztery gotowe standardy. W dalszej kolejnoéei standardy te
zostana przedstawione do zatwierdzenia Ministrowi. Takie
stanowisko Zarzgdu zostanie przedstawione Komisji Stan-
dardéw, ktéra zwolana zostala na posiedzenie w dniach 13-
15 lutego b. r.

Zarzad opracowal wniosek na najblizsze posiedzenie Ra-
dy Krajowej, ktore odbedzie sie w kwietniu br., w sprawie
obowigzku prowadzenia przez czlonkéw stowarzyszen reper-
torium wykonywanych operatéow szacunkowych. Wprowa-
dzenie takiego obowiazku odbywac si¢ ma w ramach realiza-
¢ji programu rozwoju zawodu. Rada Krajowa rozpatrzy nie
tylko sam fakt prowadzenia repertorium. Przedmiotem dys-
kusji bedzie takze jego forma i tresé.

v 14 lutego w siedzibie Federacji odbyto sie zwolane przez
Zarzad posiedzenie Komisji Etyki, ktérego przedmiotem by-
la skarga wniesiona przez Wojciecha Nurka. Z uwagi na cha-
rakter wniesionych zarzutow, przewodniczgey Komisji Etyki
Marian Borycki poprosil o wylaczenie go z prac KEZ do cza-
su zakonezenia omawianej sprawy.

Komisja stwierdzila, ze Regulamin dziatania Komisji Etyki
przyjety uchwala Rady Krajowej PFSRM Nr 15/2005 w czerw-
cu 2005 roku nie zawiera procedur dzialania KEZ w sytuacji
gdy przewodniczacy prosi o wylgczenie go ze skladu.

W zwiazku z tym Komisja wystgpila z wnioskiem do za-
rzagdu PFSRM o podjecie dzialan w celu wprowadzenia
do Regulaminu Komisji Etyki zapisow stwierdzajacych, iz
w razie wylgczenia przewodniczgcego jego obowiazki przej-
muje Zarzad PFSRM.
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i 22 lutego odbylo sie posiedzenie Komisji Wspélpracy
Miedzynarodowej z goécinng obecnoécig prof. Andrzeja Hop-
fera i Krzysztofa Grzesika. Gléwnym przedmiotem dyskusji
byta kwestia zmian IVSC (International Valuation Stan-
dards Comittee) majaca na celu przeksztalcenie obecnej
struktury w niezalezng i samofinansujgca sie organizacje.
Przedstawione przez IVSC propozycje (Proposal for the Re-
structuring of IVSC -January 2007) wydaja sie spdjne i roku-
jace wladciwg budowe struktury projektowanej organizacji.
W tej sytuacji, Komisja rekomendowala Zarzadowi PFSRM
przyjecie za zasadng projektowana restrukturyzacje IVSC
i poparcie przestanego przez IVSC dokumentu bez uwag.
W zwiazku z przyjetym przez Federacje zobowigzaniem zor-
ganizowania zjazdu TEGOVA w Warszawie w 2008 roku, Da-
nuta Jedrzejewska-Szmek, jako przedstawicielka Komisji,
bedzie pracowaé (wraz z Krzysztofem Grzesikiem jako
przedstawicielem Federacji w TEGOVA) nad organizacjg
zjazdu TEGOVy w dniach 29-31 maja 2008 (czwartek - sobo-
ta). Ogélnie dostepna miedzynarodowa konferencja odbedzie
sie 30 maja 2008 (piatek).

w28 lutego odbylo si¢ kolejne spotkanie z wiceministrem
Piotrem Styczniem w Ministerstwie Budownictwa, dotycza-
ce opracowania projektu nowej ustawy o dzialalnoéci zawo-
dowej w dziedzinie gospodarowania nieruchomoéciami oraz
projektéw nowych rozporzadzen do projektu ustawy (w spra-
wie stalego doskonalenia zawodowego przez rzeczoznawcow
majgtkowych, poérednikéw obrocie nieruchomogciami oraz
zarzadeow nieruchomogci; w sprawie postepowania z tytulu
odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcow majatkowych,
poérednikéw w obrocie nieruchomoéciami oraz zarzadcow
nieruchomoéci). W spotkaniu uczestniczyli takze dyrektor
departamentu Regulacji Rynku Nieruchomosci Grzegorz
Majcherczyk wraz z zastepcg panig Marzinek, prof. Wojciech
Wilkowski, oraz przedstawiciele pieciu Federacji stowarzy-
szenn zawodowych: rzeczoznawcow majatkowych, posredni-
kéw w obrocie nieruchomosciami., zarzgdcéw nieruchomo-
$ci. PFSRM reprezentowal Leszek Cieciura - przewodniczg-
cy Komisji Legislacji PFSRM.

Dotychezas obowigzujgca ustawa zawiera zasady gospo-
darowania nieruchomoéciami oraz zasady funkcjonowania
zawoddw zwigzanych z ,obstugg” zagadnieni gospodarowa-
nia nieruchomo$ciami. Minister poprosil o opinie czy jest
uzasadnione rozdzielenie zasad funkcjonowania zawodow
w ustawie od ,tresci merytorycznych”? Zapisy w projekcie
do nowej ustawy powinny udzieli¢ odpowiedzi na pytania:
Jak skonstruowaé dostepnoéé do zawodoéw?, Kto i kiedy mo-
ze ubiegaé sie o zyskanie kwalifikacji w tych zawodach? Ja-
kie cechy powinien spelniaé kandydat w zakresie wyksztal-
cenia?; Czy powinny funkcjonowa¢ licencje, uprawnienia za-
wodowe?, Ilu stopniowe?, A studia podyplomowe, praktyki
zawodowe? Zdaniem Ministra licencje powinny by¢ utrzyma-
ne, ale wydawane przez organ centralny, a nie korporacje za-
wodowe. Ustawa powinna pokazaé relacje pomiedzy osobg

z licencja a rynkiem oraz osobg bez licencji, a takze relacje
miedzy osobg prowadzgcg dzialalnoéé gospodarcza a osobg
z licencja.

Resort opracuje projekty dotyczace doskonalenia zawodowe-
go 1 wspélpracy zawodéw zwigzanych z obstugg gospodarowania
nieruchomosciami oraz reprezentowanie zawod6w — a cze§ci me-
rytoryczne dotyczace poszezegdlnych zawodéw opracuja przed-
stawiciele zawodow. Zgodnie z zamierzeniem resortu projekty
do kotica czerwea beda przekazane do Komisji Sejmowej.

MARZEC

r W dniach 10-11 marca na warszawskim Torwarze od-
byly sie kolejne Targi ,Nowy DOM Nowe MIESZKANIE”,
na ktérych Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych - tradycyjnie juz miala swoje stoisko w Cen-
trum Bezplatnych Porad. Dyzur pelnili rzeczoznawcy majat-
kowi z Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
jatkowych i z Oddzialu w Warszawie Polskiego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomoéci. 10 marca
po uroczystym otwarciu Targdéw i wreczeniu certyfikatow de-
welopera, stoisko Federacji odwiedzil Minister Piotr Styczen.

e 14 marca prezydent PFSRM Andrzej Hopfer wystoso-
wal nastepujacy list do rzeczoznawcow:

W zalgezeniu przesylamy krétkg notatke dotyczaca prze-
biegu posiedzenia sejmowej Komisji Infrastruktury w dniu 13
marca wobec zaistnialego ,szumu medialnego” dotyczacego
ewentualnych zamiaréw likwidacji uprawnien zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych wyjaéniam, ze w trakcie posie-
dzenia Komisji nie zgloszono takich propozycji, co wynika
réwniez z mojej dzisiejszej rozmowy z ministrem P, Styczniem.
Minister w tej rozmowie opowiedzial sie takze wyraznie
za utrzymaniem w dotychczasowym brzmieniu art. 198 uogn.

"Szanowni Panstwo. W dniu wezorajszym uczestniczy-
fem w pierwszym posiedzeniu Komisji Legislacji dotyczacym
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dla
chetnych przeczytania tego projektu — podaje druk sejmowy
nr 1468, to projekt wraz z uzasadnieniem. W projekcie tym,
najbardziej bulwersujace zmiana, z naszego punktu widze-
nia, to zmiana nr 72, ktéra dotyczy uchylenia art. 198 usta-
wy. Przypomne, ze artykul ten w dotychczasowym brzmieniu
ustawy dotyczy kar dla osdb, ktére wykonujg zawdd rzeczo-
znawcy, poSrednika czy zarzadcy bez stosownych uprawnien.
Moim zdaniem nie jest to zniesienie, w sposob bhezposredni,
uprawnien zawodowych czy licencji. Prosze zauwazyé, ze
w uzasadnieniu nowelizacji brak jest jakichkolwiek argu-
mentow, dlaczego ten artykul powinien zostaé¢ zmieniony.
W dotychczasowej propozycji zmian do ustawy, tego punku
nie bylo, wyplynal po posiedzeniu Rady Ministrow. W dniu
wczorajszym dokonano wyboru czlonkéw podkomisji ds. no-
welizacji ustawy i ta podkomisja zacznie dziala¢. Bede Pan-
stwa na biezaco informowa¢ co dalej z ustawa.

Krzysztof Urbanczyk, wiceprezydent PFSRM”.
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= 20 marca w Warszawie, w siedzibie PFSRM odbylo sie
comiesieczne posiedzenie Zarzadu Federacji. Obecni na obra-
dach: czlonkowie Zarzadu, Monika Nowakowska (przewod-
niczaca Komisji Rewizyjnej PFSRM), Malgorzata Skapska,
Zenon Marczuk, Marta Gérska oraz Maria Rymarowicz ob-
radowali nad ponizszymi tematami.

Stan prac legislacyjnych nad zmianami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami

Wiceprezydent Krzysztof Urbanczyk, uczestniczacy z ra-
mienia Federacji w obradach Sejmowej Komisji Infrastruk-
tury, przekazal krotks relacje z tychze obrad. Bylo to pierw-
sze posiedzenie Komisji, na ktérym ograniczono sie jedynie
do wybrania podkomisji, ktorej prace beds sie skupialy wo-
k6t rzgdowych poprawek do zmiany ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, zebranych na druku sejmowym Nr 1468
[dalej: ,,mala nowelizacja”]. Na posiedzeniu tym niestety za-
den z reprezentantow trzech zawodéw z rynku nieruchomeo-
§ci nie mial mozliwoéci zabrania glosu, zwlaszeza w najbar-
dziej interesujacej te zawody sprawie, a mianowicie w kwe-
stii wykreS§lenia z ustawy art. 198. Art. 198 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, traktujacy o karach za pro-
wadzenie dziatalnoSci zawodowej w zakresie rzeczoznaw-
stwa majatkowego, posrednictwa w obrocie nieruchomoscia-
mi i zarzgdzania nieruchomo$ciami bez licencji, jest nie-
zmiernie wazny z punktu widzenia reprezentantéw naszego
zawodu. Jego wykreslenie stawia pod znakiem zapytania
sens nadawania licencji w ogélnosci. Zarzad postanowil
w sprawie utrzymania w mocy art. 198 wystapic z oficjal-
nym stanowiskiem do Prezesa Rady Ministréw, Ministra
Budownictwa, Marszatka Sejmu i Marszalka Senatu oraz
Prezydenta RP. Stanowisko to przyjmie forme listu otwarte-
go, ktérego tresé zostanie podana do publicznej wiadomosci.
Ponadto do dnia 23 marca 2007 r. przedstawione zostana
podkomisji sejmowej wszystkie uwagi zglaszane przez $ro-
dowisko rzeczoznawcdéw do calej nowelizagji ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami. Kolejne posiedzenie podkomisji
Infrastruktury w sprawie prac nad ,malg nowelizacjg” od-
byto sie w dniach 28 1 29 marca 2007 r. W posiedzeniach tych
uczestniczyl bedzie ponownie Krzysztof Urbanczyk. Zapro-
ponowano, aby do prac wlaczy¢ takze Zdzistawa Maleckiego.

Rownolegle do sejmowych prac nad ,malg nowelizacjg”
trwaja resortowe prace nad kolejng nowelizacja do ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami. Te prace zmierzaja z kolei
w kierunku podzielenia istniejgcej ustawy na dwie odrebne:
jednej o charakterze merytorycznym, zawierajacej przepisy
wigzace sie stricte z gospodarowaniem nieruchomo$ciami,
oraz drugiej o charakterze bardziej proceduralnym, zwigza-
nej &cifle z zawodami ,nieruchomoéciowymi” (znajdg tu
miejsce przepisy o nadawaniu licencji, funkejonowaniu tych
zawodow, kontroli oséb je wykonujacych, egzaminach, prak-
tykach itp). Podczas ostatniego posiedzenia zespotu opraco-
wujgcego zmiany do ustawy zapowiedziano takze przedsta-

wienie projektow dwoch rozporzadzen wykonawezych
do ,ustawy o zawodach”. Projekty te otrzymaja przedstawi-
ciele wszystkich trzech zawodéw z prosha o ustosunkowanie
sie do zmian w nich poczynionych. Wstepnie ogélne ramy
funkcjonowania tych zawodéw opracuje i przedstawi Mini-
sterstwo Budownictwa. Reprezentanci poszczegdlnych kor-
poracji przedstawia je wlaSciwym federacjom do rozpatrze-
nia, naniesienia uwag i ewentualnych poprawek.

26 marca odbylo sie kolejne posiedzenie zespotu opraco-
wujgcego te zmiany. Otrzymany przez Leszka Cieciure z Mi-
nisterstwa projekt zmian do ustawy zostanie opracowany
1 poprawiony przez zespél w skladzie: Zdzistawa Ledzion-
-Trojanowska, Krzysztof Urbanczyk i Leszek Cieciura. Na-
stepnie efekt ich prac zostanie przekazany Komisji Legislacji
i po kolejnych ewentualnych poprawkach przestany do kon-
sultacji srodowiskowej w stowarzyszeniach, a w finale przed-
stawiony na Radzie Krajowej.

Uznanie zawodowe

Obecny na posiedzeniu Zenon Marczuk przedstawil Zarza-
dowi projekt koncepcji uznania zawodowego TEGoVA, realizo-
wanego w warunkach polskich. Do przedstawionego projektu
wprowadzono niewielkie zmiany. Poprawiony tekst koncepgji
zostal przestany wszystkim stowarzyszeniom do dnia 27 mar-
ca, nastepnie stanie sie przedmiotem dyskusji na najblizszej
Radzie Krajowej.

Regulamin odznaczen

Nowo ukonstytuowana Komisja Odznaczef przedstawila
projekt regulaminu odznaczen. Po niewielkich poprawkach
przyjeto projekt. Zostanie on przesltany do stowarzyszen celem
zaopiniowania, a nastepnie poddany pod glosowanie na Ra-
dzie Krajowej.

Zespot ds. Biegtych Sqdowych

Zarzad zatwierdzil propozycje szeScioosobowego skiadu
Zespolu ds. Bieglych Sadowych, zaproponowanego przez Mat-
gorzate Skapska. Przy wyborze kierowano sie nie tylko do-
§wiadczeniem, ktore jest oczywiScie najwazniejsze, ale takze
swego rodzaju umiejscowieniem geograficznym. Zamierze-
niem bylo zapelnienie mapy Polski czyms$ na wzér baz zawia-
dujacych sprawami zwigzanymi z bieglymi sgdowymi. Na naj-
blizszej Radzie Krajowej zostanie przediozony wniosek Zarza-
du Federacji o poddanie pod glosowanie kandydatury
Malgorzaty Skapskiej jako przewodniczgcej Zespolu, ktéra
z kolei przedstawi jego sklad.

Imiana na stanowisku Dyrektora Biura Federacji

W zwiazku z przejsciem z dniem 31 marca 2007 r. Marii
Rymarowicz — wieloletniego Dyrektora Biura Federacji
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- na emeryture, Zarzad przedstawil wyniki rozméw z kandy-
datami na to stanowisko. Ponadto Maria Rymarowicz poinfor-
mowala o najwazniejszych sprawach wymagajacych protoko-
larnego przejecia przez czlonkéw Zarzadu oraz nowego szefa
biura. Zarzad zatwierdzil projekt sprawozdania finansowego
za rok 2006, w tym bilans oraz rachunek zyskéw i strat, kto-
ry zamykal si¢ wynikiem dodatnim.

Zarzad zdecydowal o zwolaniu na dni 12-13 kwietnia po-
siedzenia Rady Krajowej oraz przyjat jego program. Z naj-
wazniejszych spraw wpisanych do porzadku obrad (oprécz
wymienianych w tekécie powyzej) jest przyjecie nowelizacji
standardu dotyczacego wycen dla potrzeb sprawozdan finan-
sowych oraz standardu dotyczgcego wycen dla celow zabu-

___.

zanskich. Komisja Standardow przekaze takze projekty na-
stepujacych standardéw do dyskusji érodowiskowej — ,,Ope-
rat szacunkowy”, ,Wartoéé rynkowa”, ,Wycena dla celow
kredytowych”. Ponadto goéciem Rady bedzie wiceminister
Budownictwa Piotr Styczen.

ww  Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéow Majat-
kowych udzielila patronatu konferencji MASTERCLASS IN
SALES: Jak sprzedawa¢ ZAWSZE i zarabia¢ WIECEJ, ktéra
odbyla sie 3 kwietnia w Hotelu Radisson w Warszawie. Za-
jecia prowadzil Jeffrey Gitomer, wybitny specjalista z dzie-
dziny sprzedazy.

................................................................

WSTEPNY PLAN SZKOLEN PFSRM
NA M-C KWIECIEN-CZERWIEC 2007 R.

kwiecien 13-14  Warsztaty komputerowe (EXCEL)
16-17  Wycena przedsiebiorstw cz.I
EDYCJA IV
18-20  Seminarium skarbowo-
podatkowe
maj 07-09  Warsztaty przedegzaminacyjne
14-16  Seminarium bankowe

18-19  Warsztaty komputerowe ( EXCEL)

23-25 Wycena przedsiebiorstw cz.1I
EDYCJA IV
czerwiec 02 Warsztaty komputerowe ( EXCEL)
14-15  Wycena przedsigbiorstw cz.III
EDYCJA IV
18-20  Seminarium planowania i zagos
podarowania przestrzennego

ZGLOSZENIA biuro Federacji przyjmuje za posrednic-
twem stowarzyszen regionalnych i na stronie internetowej.

Niezbedne dane zglaszanych oséb: nazwisko i imie,
numer uprawnien zawodowych, data i miejsce urodzenia,

adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o przysylanie zgtoszen z wyprzedzeniem, co
umozliwi nam planowanie szkolef.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szko-
lenh w miare potrzeb z Panstwa strony.

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel; 022/ 627 11 42, fax; 022/ 627 07 79
e-mail; szkolenia@pfva.com.pl

Szczegoly dotyczace programéw szkoler znajduja sie
na stronie www.pfva.com.pl

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
022-627-07-17 Sekretariat
022-627-11-42 Szkolenia

022-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki

022-627-07-79 Fax czynny calg dobe

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

e-mail: pfva@qdnet.pl

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Sekretariat Pelnomocnika PFSRM ds. Praktyk

e-mail: wydawnictwa@qdnet.pl
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W dniach 14-15 kwietnia Slaskie Stowarzyszenie
Rzeczoznawedw Majatkowych organizuje seminarium pro-
wadzone przez pana Zdzistawa Maleckiego: ,Najnowsze
zmiany przepisow prawa z punktu widzenia rzeczoznawcy
majatkowego”. Szczyrk, Centrum Kongresowe ,Orle
Gniazdo”, ul. Wrzosowa 28A. Szczegoly w dziale szkolenia
na www.srm.com.pl

III Ogdlnopolskie Forum Facility Management & Pro-
perty Management 17-18 kwietnia Hotel Gromada (ul.
17 Stycznia 32 Warszawa).

To najwieksza w Polsce konferencja stanowiaca prze-
glad rynku Facility Management & Property Management.
W ciggu dwoch dni mogg Panstwo uczestniczy¢ w po-
nad czterdziestu wykladach, podczas ktorych beda sie pre-
zentowaly firmy dostarczajace ustugi z zakresu FM oraz
PM, od administrowania i zarzadzania nieruchomosciami
poprzez obstuge techniczna, ochrone, catering oraz firmy
swiadezace ustugi 1 dostarczajace produkty posrednio zwia-
zane z FM 1 PM, np. oprogramowanie do zarzgdzania nieru-
chomosciami, meble, ustugi telekomunikacyjne, artykuly
oéwietleniowe i inne. Oferta jest kierowana do: wlascicieli
i zarzadcow nieruchomosci, developerdw, dyrektorow admi-
nistracyjnych, facility manageréw, konsultantéw ds. nieru-
chomosei, przedstawicieli spotdzielni i wspélnot mieszka-
niowych, 0sob reprezentujacych nieruchomoéci mieszkanio-
we, pojedyncze biurowce i portfele nieruchomosei
biurowych, centra handlowe, centra magazynowe, szpitale.

W pierwszym dniu forum odbedzie sie uroczysty ban-
kiet, na ktéry zaproszeni zostana wszyscy uczestnicy. Be-
dzie to okazja do nawigzania mniej formalnych kontaktow
w gronie specjalistow z branzy. Uczestnictwo w forum jest
bezplatne. Szczegolowe informacje dostepne sa na stronie:
hitp:/fwww.scc.com.pl/Forum20070328/forum20070329.htm

Prezydent PFSRM udzielil patronatu konferengji ,,Po-
tencjat inwestycyjny w Europie Srodkowo-Wschodniej”, kt6-
rg organizuje Europejski Instytut Nieruchomosci w dniach
20-22 kwietnia, we Wroctawiu w trakcie XVI Targow Nie-
ruchomosci 1 Inwestycji REFE. Wiecej www.refe.pl

Lodzkie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
organizuje w dniach 26-27 kwietnia konferencje na te-
mat ,Nowe funkcje obiektéw poprzemyslowych w Lodzi”.
Gléownym celem konferencji jest przedstawienie nowych
inwestycji, ktére laczac historie z nowoczesnosdcig zmienia-
ja funkcje starych obiektéw przemyslowych, ksztaltujac
nowy wizerunek Fodzi.

14-15 maja odbedzie sie seminarium PTRM: Wycena
nieruchomosci rekreacyjnych.

W dniach 17-19 maja, w Unieéciu k. Koszalina odbe-
dzie sie seminarium organizowane przez Srodkowopomor-
skie Stowarzyszenie Rzeczoznawcowm Majatkowych po-
gwiecone nastepujacym tematom: ,,Praktyczne zasady wy-
ceny ograniczonych praw rzeczowych i zobowiazaniowych”
oraz ,Praktyczne zasady wyceny nieruchomoéci zajetych
1 przeznaczonych pod drogi”. Wykladowca bedzie mgr inz.
Monika Nowakowska z Warszawy. 18 maja odbedg sie
warsztaty w zakresie wyceny szkod spowodowanych budo-
wa infrastruktury podziemnej 1 nadziemnej. Wyktadowca
— mgr inz. Jerzy Dabek (Poznan). Lacznie zaplanowano 22
godziny szkolenia. 17 maja w czwartek w ramac hkolacji od-
bedzie sie bal rzeczoznawcow majatkowych.

Miejsce seminarium: Wojskowy Dom Wypoczynkowy
ul. Suriana 24.

Dodatkowych informacji udziela pani Teresa Bartkie-
wicz oraz ani Joanna Gopek (tel. 094/ 3422581, 3423913).

24-26 maja odbedzie sie VI Konferencja Wyceny Nie-
ruchomosci Zabytkowych WAZA 2007-ZAMKI. Wiecej in-
formacji na str. II okladki.

Pomorskie Towarzystwo Rzeczoznawecéw Majatko-
wych zaprasza na seminarium ,, Wycena nieruchomosci re-
kreacyjnych” ktore odbedzie sie¢ w Sopocie w dniach
14-15 czerwca 2007r

W programie seminarium m.in.;

* problemy w wycenie nieruchomosci rekreacyjnych
podejéciem dochodowym — wyktad i dyskusja
* zwiedzanie i wycena obiektu Parku Wodnego w Sopocie
* prezentacja hotelu i Domu Zdrojowego - w budowie
* wycena hotelu sieciowego
* wieczorne spotkanie z szantami.
Dalsze informacje na naszej stronie www.ptrm.com.pl

W Helsinkach, w dniach 6-8 wrzeénia, planowane jest
seminarium dotyczacym wywlaszczen i odszkodowan (Semi-
nar on Compulsory Purchase and Compensation), w ramach
Battyckiej Konferencji Rzeczoznawcéw (Baltic Valuation
Conference) — informacje na stronie www.fig.net/commissio-
n9/index.htm. Seminarium bedzie prowadzone po angielsku.

W dniach 20-22 wrzeénia, w Katowicach odbedzie sie
XVI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majatkowych.
Szczegoly — IV strona okladki.
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Rzeczoznawca Majatkowy
na rok 2007
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English Abstracts

-

Amendment to Act on Real Estate Management
Grzegorz Kubaszewski

The government study of bill of amendment to Act on
Real Estate Management Amendment resulted from the
necessity of taking info consideration the several years
experience in applying these regulations by public
administration and professionals acting on real estate
market, verdicts of adminisiration courts and general
jurisdiction courts, Constitutional Tribunal and the Supreme
Control Chamber recommendations.

The solutions proposed in bill of amendment relate
to two big groups of issues.

First are regulations concerning the rules of
management of real estate making up the resources of
State Treasury and local government units and
proceedings in the case of divisions, expriopriations and
settlement of charges paid to local municipalities on
investments  increasing value of real property. (optaty
adiacenckie)

Second are the regulations concerning professional
activity in real estate management, including the property
valuer profession.

The Chosen Legal Determinations and Compensation
Results of Development of Technical Infrastructure Fittings
on the Property Belonging to Other Party.

Zdzistaw Matecki , Magdalena Matecka-Pilujska

There are fittings and facilities of technical
infrastructure-  concerning electricity, gas, tele-
communication, sewage system and others- which have
been placed on numerous real estates all over Poland in
former years.

Infrastructure facilities and fittings have a linear
character.

Most of them are located on the land belonging to
private owners without any legal title.

These are remains of previous period when the
ownership rights have been ignored.

The change of political system and growing
consciousness of ownership rights cause the owners
claims against transmitting plants, who use their real
estate, limiting or making not possible execution of
their rights to the property.

In the study the review of legal basis of those claims
was done and the ruling (verdicts) concerning this
complicated topic presented. Analysis of the judicial
decisions of the Supreme Court shows very clear evolution
— from the protection of the owners’ rights of the land with
transmitting facilities to the verdicts and judicial decisions
unfavourable to the owners.
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According to judicial decision of the Supreme Court
dated September 8, 2006 , sygn. Il CSK1 12/2006 real
servitude may be established also in a favour of enterprise,
not only in a favour of the owner of other real estate. So
this new direction of judicature allows establishment of real
servitude for usage the facility being a part of the
enterprise. |t opens the way to acquire this kind of real
servitude right in a way of prescription, under the condition
that this facility has been located on the land for sufficient
period of time. Then it is automatic without any
compensation for the owner.

The Constitutional Tribunal judicial decision sygn.SK
42/2005 dated November 7, 2006 approved the
constitutional character of article 49 of Civil Code. This
article states the exemption from the rule that everything
what is permanently connected with ground belongs to
the owner of the land.

The attenfion was furned also to the last project of Civil
Code Codification Commision, in which facilities
transmitting gas, water, electricity, sleam, may be the subject
of new transmitting servitude. Transmitting enterprises will
acquire the permanent right fo use other party ground, with
compensation for the owner.

In judicial proceedings there are and as we assume there
will be the increasing number of claims concemning the
infrastructure facilities, as well from the owners of ground as
from the owners of fransmitting facilities.

This study allows property valuer to get preliminary
recognition of this very complicated subject.

Structure of prices of land during implementation of new
master plan

Danuta Jedrzejewska-Szmek

According to the law of spacial development,
“spacial development fee” should be paid if the land
was sold earlier than 5 years after a new master plan
was accepted. This fee should be paid under two
conditions - if real estate was sold and the master plan
increased the worth of it.

The area of Lipkow village (close neighborhood of
National Park of Kampinos in Warsaw aglomeration)
was analized during ten years, five years before and five
years after when master plan was implemented.

Beautiful British Columbia’s City of Vancouver
provided an apt enviromnental sefting and venue for an
infernational Valuation Summit on “Sustainabilty” on 2
March 2007.The summit was attended by more than 200
top property valuers from across the world including
representatives from the Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) and the Appraisal Institutes of Canada
and USA. The Polish Federation of Valuers' Associations
(PFVA) and The European Group of Valuers” Associations
(Tegova) were represented by Krzysztof Grzesik,
International Representative, PFVA.The conference served
as a woke up call to valuers worldwide to educate
themselves on the value benefits of sustainable
development and green buildings. Failure fo do so would
put them af risk of loosing the competitive edge in the
property advisory sector. Sustainability has been defined
by the UNs Bruntland Commission’s report (1987) as
development that meets meets the needs of the present
without compromising the ability of future generations to
meet their own needs. "By way of further explanation the
UN has observed that the interdependent and mutually
reinforcing pillars of sustainable development are
economic development, social development and
environmental protection”.The summit coincided with a
recent RICS publication titled “Green Value”
http://www.rics.org/greenvalue.

The report which defines Green Buidings “ as those that
use resources efficiently, reduce waste and provide superior
indoor air and otherqualities” claims a clear link beginning
to emerge between the market valueof a building and its
green features. The study found that the green building
industry and others may be failing to get the message
across that the main beneficiaries are occupants.

The high point of the summit was the signing of a
“Vancouver Valuation Accord” by valuation bodies and
other organizations. The Accord is an agreement to
work on the interrelationship of sustainability and value.
It is @ comittment to review sustainability and valuation,
including education, standards and practice with the aim
of improving understanding of their relationship. The
Accord is expected to report back in 2010.

Green Valuers in Canada
Krzysztof Grzesik

__ s Rzeczoznawca
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Do kupienia w biurze Federacji
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Standardy IVSC, Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, tlumaczenie PFSRM - 95 zi
Wycena nieruchomoéci. Zasady i procedury. A.Hopfer, R.Cymerman, PFSRM - 42 zi
Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych, wyd.VIII poszerzone 2004 r., PFSRM - 80 zl
Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd.Il + Suplement, PFSRM - 80 zt

Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zi

Zachodnie Rynki Nieruchomoéci, prof. E.Kucharska-Stasiak, Twigger — 60 zi

Informacje w wycenie nieruchomoéci. /pod red. Prof.Andrzeja Hoppera/ - 40 zi

Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 z}

Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych CD-ROM wyd. VII, 2000, PFSRM

10. Rynek Nieruchomosci, pytania i odpowiedzi cz.IVV IDM"05 - po 30 zi/szt

11. Podstawy budownictwa. IDM - 35 z1

12. Jak kupié¢ nieruchomosé? IDM - 10 zi

13. Zuzycie nieruchomosci zabudowanych, wyd.II. IDM - 35 zt

14. Ocena efektywnoéci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi

15. Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 zt

16. Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 z1

. Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 zl (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)

. Znaczek srebrny logo PFSRM - 8 z1

19. REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl — 122 zt (oplata za 12 miesiecy)

20. Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3(38) wrzesien 2003 - 10 zi

21. Rzeczoznawca Majgtkowy 13;15/97, 16-19/98, 20-23/99, 24-27/00, 28; 29; 31/01 - po 2 zi/szt.
22. Rzeczoznawca Majagtkowy 32-35/02 - 5 zl/szt.

23. Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 — 10 zl/szt.

24. Rzeczoznawca Majatkowy 41-44/04 — 22 zl/szt.

25. Rzeczoznawca Majgtkowy 47-48/05 — 22 zl/szt.

26. Rzeczoznawca Majatkowy 49-52/06 - 25 zl/szt.

27. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2007 - 100 zt+6 zi koszt przesylki.

28. Wycena przedsiebiorstw — Andrzej Jaki — 39,00 zi

© 0N, TR e

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM: BPH S. A. O/Warszawa Nr 29 1060 0076 0000 4010 3012 0973
. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.

. »Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!

. Termin realizacji wysytki paczek powyzej 3 kg do 14 dni.

. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki w zryczaltowanej wysokosci 6 z!
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+RZECZOZNAWCA MAJATKOWY”

KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJIATKOWYCH. Ukazuje sie od lipca 1994 roku.

Redakcja: Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny), Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redake;ji).

Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 022 627 07 17, fax 022 627 07 79, e-mail: piva@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 Fijatkowska-Stachowiak. Zdjecia: autorzy.

Numer oddano do druku 6 kwietnia 2007 .

Redakcja zastrzega sobie prawo do skrétéw w artykutach nie zamawlanych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam.
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NARCIARSKIE MISTRZOSTWA POLSKI -
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Zdjgcia: Bozena Chota (Olkusz), Henryk Krupinski (Zgorzelec), Tadeusz Maciofek (Kudowa Zdroj), Wojciech Nurek (Gliwice), Jan Peczak (Kosgclan), Lech Tarnawski (Jelenia Gora)

Wyzej tylko Matysz Panie w ztotach i brylantach Zegnaj Rytro, witaj Szklarska



XV KATOWICE 20 - 22 wrzeénia
KRAJOWA & 2007 r.
KONFERENCJA '
RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH
Grunt to grunt

PROGRAM
DZIEN 1 20 wrze$nia (czwartek) Miejsce: Filharmonia Slaska w Katowicach
Godz. 14.00 Uroczyste otwarcie
Prezes SSRzM
Przewodniczacy Rady Programowej
Przewodniczacy Komitetu Organizacyjnego
Godz. 14.30 Wystgpienia zaproszonych gosci
Minister Budownictwa
Wojewoda Slaski
Marszatek Wojewddztwa Slaskiego
Prezydent Miasta Katowice
Prezydent PFSRM
Pozostali goscie
Godz. 15.00 Referat ,XXV lat Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych” — Prezes SSRM
Godz. 15.30-17.00 | sesja
Godz. 17.00-17.30 Dyskusja
Godz. 17.30-18.00 Przerwa na kawe
Godz. 18.00-19.00 Wystep zespolu kameralnego Filharmonii Slaskiej
Godz. 19.00 Kolacja — ,standing party”
DZIEN 2 21 wrzesnia (pigtek)  Miejsce: Uniwersytet Slaski w Katowicach.
Godz. 09.30 Il sesja
Godz. 11.00-11.30 Przerwa na kawe
Godz. 11.30 Il sesja
Godz. 13.00-14.00 Dyskusja
Godz. 14.00-15.00 Obiad
Godz. 15.00 IV sesja
Godz. 16.30-17.00 Przerwa na kawe
Godz. 17.00 V sesja
Godz. 18. Zakonczenie obrad i przejazd autokarami na Biesiade.
Godz. 18.30-24.00 Biesiada w Sali Galerii Szyb Wilson, Katowice ul. Oswobodzenia 1
Godz. 00.00 Powrdt do hoteli autokarami
DZIEN 3 22 wrzesnia (sobota)  Miejsce: Uniwersytet Slaski w Katowicach
Godz. 09.30 VI sesja
Godz. 11.00-11.30 Przerwa na kawe
Godz. 11.30 VIl sesja
Godz. 13.00-14.00 Dyskusja i zakonczenie konferencii
Godz. 14.00 Obiad
Patronat:

Minister Budownictwa, Wojewoda Slgski, Marszatek Wojewddztwa Slaskiego, Prezydent Miasta Katowice

Informagiji o0 konferencji udziela pani Katarzyna Korpak ze Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych,
tel. (+48 32) 253 07 27, mail: info@srm.com.pl, www. srm.com.pl



