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Od prezydenta

Drodzy Czytelnicy
iszqc do Pafistwa we

P wstepie do poprzed-
niego numeru ,Rzeczo-
znawgy Majgtkowego”
informowatem o nadcho-
dzqcym | Kongresie Rzeczo-
znawcow Majgtkowych w Poznaniu.
Dzié, juz po tym wydarzeniu, moge
stwierdzic, iz Kongres — zgodnie z prze-
widywaniami — byt potrzebny, wainy
i w pewnym sensie burzliwy — bo pefen
istotnych cho¢ czasem przeciwstawnych
wnioskéw. Muszq one byé teraz przedsto-
wione Radzie Krajowej, aby zaréwno instytucji
Kongresu, jak i powstalym na nim materiatom nada¢

¥

_

oficjalne znaczenie. 0 skutkach
i Kongresu dowiedzq sie Paristwo

! pozniej.

niom pokrewnym.

- magji i przemyslen.
Lyczg poiytecznej lektury

Biezqcy numer ,Rzeczoznawcy
Majgtkowego” jest w duej
(zesci poswiecony omawia-
niu probleméw dotyczqeych
wywlaszczenia i odszko-
dowania oraz zagadnie-

Mysle, ze znajdziece Pap-
stwo dla siebie wiele waznych,
. 0o najmniej ciekawych infor-

Andrzej Hopfer, Prezydent PFSRM
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MAZOWIECKI SYSTEM
INFORMACJI PRZESTRZENNEJ

Rozmowa z Krzysztofem Mqczewskim — Geodetq Wojewddztwa Mazowieckiego

Redakcja: Geographic Information System (GIS)
jest systemem ogélnoswiatowym, europejskim, jest
takze znany w Polsce, majg go niektore miasta i wo-
jewodztwa. W kazdym wojewodztwie GIS jest troche
inny. Czym jest — lub raczej bedzie juz wkrétce - GIS
na Mazowszu?

Krzysztof Maczewski: Moim zdaniem to najwiekszy
w Polsce projekt GIS. Dla §cistosei - méwimy o Regionalnym
Systemie Informacji Przestrzennej, ktory nazywamy Mazo-
wieckim Systemem Informacji Przestrzennej (MSIP).

Nasz system opiera sie na dwoch filarach. Pierwszy doty-
czy informacji przestrzennej, drugi jest zwigzany z modelem
e-government, czyli funkcjonowaniem urzedow w formie

rowg dokumentow forma elektroniczna, dodatkowo stwarzamy
mozliwoéé identyfikowania przestrzennego tych decyzji.

A jaki jest zwiazek GIS z ewidencja gruntow?

W czeéei georeferencyjnej GIS wyodrebniliémy m.in. ta-
kie informacje jak: ewidencja gruntow i budynkdw, ktora za-
wiera dane przestrzenne i opisowe. Dane przestrzenne dla
uczestniczacych w programie pilotazowym powiatéw (min-
ski, plocki, radomski) i gmin (miasta Ostroleka i Mlawa,
Mrozy i Jedlinsk) sa dostepne dla kazdego, kto zaloguje sie
do systemu i potrafi ten system obstugiwaé. Dane opisowe sg
takze dostepne, jednak ze wzgledu na ograniczenia naklada-
ne przez ustawodawce (np. ustawe o ochronie danych osobo-

elektronicznej (MIPS-GPW).
Komponent ,przestrzenny” GIS-u
sklada sie z dwdch zasadniczych czesci:
georeferencyjnej, do ktérej nalezg bazy
danych geodezyjno-kartograficznych,
oraz tematycznej. Czesé ta zawiera in-
formacje o réznych zagadnieniach beda-
cych w kompetencjach gmin, powiatéw
i wojewddztwa. Dane te obrazuja rozne
zjawiska przestrzenne ze sfer takich jak:
srodowisko, zagospodarowanie prze-
strzenne, infrastruktura techniczna,
bezpieczenstwo, szkolnictwo, demogra-
fia, ochrona zdrowia, zabytki. Na pozio-
mie wojewodztwa wydzielono 13 zagad-
nien tematycznych, 90 baz danych,
z czego juz 40 wypelniliémy trescia.
Modut e-government zawiera w sobie

MAZOWIECKI SYSTEM

INFORMACJI PRZESTRZENNE)J
GMIN | POWIATOW
WSPOLDZIALAJACYCH
W RAMACH WOJEWODZTWA

Informator

wych) dostep do niej posiadajg ci uzyt-
kownicy, ktérych wskazuja przepisy. To,
kto moze korzysta¢ z tego zasobu, okre-
§laja starostowie i administratorzy, dzia-
tajacy z ich upowaznienia. Informacja
o danych geometrycznych jest nieodplat-
na, a to oznacza, ze kazdy rzeczoznawca
majatkowy juz teraz mozne przegladac
mapy w internecie.

Baza danych ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw jest fundamentalng czescig na-
szego systemu. Drugg bardzo wazng cze-
§cig georeferencyjnego komponentu GIS,
jest mapa zasadnicza. Jej forma elektro-
niczna - mowimy tu na razie o gminach
biorgcych udzial w projekcie - jest juz do-
stepna (lub za chwile bedzie dostepna) dla
wszystkich zainteresowanych. Bedzie

uslugi zwigzane z: elektroniczng obslugg
obywatela, elektronicznym podpisem, elektronicznym obie-
giem dokumentow, elektroniczng skrzynka podawcza.

Nasz projekt stworzyl mozliwoéé identyfikowania prze-
strzennego wszystkich wydawanych dokumentow w procesie
administracyjnym w gminie, powiecie, a takze w niektorych
instytucjach wojewodzkich.

Jak to w praktyce wyglada?

Ktokolwiek wydaje jakakolwiek decyzje, na przyklad w spra-
wie pozwolenia na budowe, ma mozliwos¢ jej lokalizowania prze-
strzennego. W MIPS-GPW nie tylko zastepujemy forme papie-

mozna jg przegladaé i analizowaé, ale nie
§ciaga¢ na komputer (mozna w ramach promocji wykonac
print screen). Rowniez dane o sieci uzbrojenia terenu, w ra-
mach czeéci bazy zwigzanej z mapg zasadniczg, powinny byé
dostepne w systemie dla wszystkich uzytkownikéw. Tak to
sie przedstawia na poziomie powiatowym.

A na poziomie wojewédzkim?

JesteSmy na etapie laczenia dwoéch aplikacji (a mamy tro-
che z tym problemow), ktére umozliwia udostepnienie wszyst-
kim zainteresowanym topograficznej bazy danych - czyli infor-
magcji o wojewddztwie w skali 1:10 000. W tej chwili okolo 30
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Fot. Magdalena fedrzejewska

proc. obszaru wojewddztwa jest pokryte trecig topograficznej
bazy danych. W tym tygodniu uruchamiamy zaméwienie pu-
bliczne na pozostalg czesé (2/3 wojewddztwa). Oznacza to, ze
Mazowsze juz w przyszlym roku - mimo, ze Jest najwiekszym
wojewodztwem w kraju - bedzie pierwszym, ktore zostanie po-
kryte pelna trescig TBD. A wszystko dzieki zrozumieniu wladz
wojewodztwa oraz finansowemu wsparciu z funduszy UE.,

Jakie inne bazy danych s3 juz dostepne w sieci?

Udostepniliémy tematyczne bazy danych na stronie
www.gismazowsza.pl. Jest tam informacja o wszystkich
mapach topograficznych wojewédztwa w skalach 1:10 000,
1:25 000, 1:50 000, 1:100 000. Zostaly one zeskanowane cy-
frowo i w postaci rastra, w ramach ustugi WMS, sg udostep-
niane. Zatem rzeczoznawcy majatkowi moga — jak nieco po-
twicza - analizowaé dane znajdujace sie w internecie. Znajdg
tam bardzo wiele przydatnych danych, m.in. informacje
zwigzane z ochrong srodowiska, infrastruktura, dziedzic-
twem kulturowym.

Czy w ramach MSIP rzeczoznawcy majg dostep do
gminnych planéw zagospodarowania przestrzennego?

Tak. GIS nie tylko daje wglad do ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw, ale takze do postaci cyfrowej studium przestrzenne-
go zagospodarowania gminy i do planu przestrzennego zago-

spodarowania gminy. Takze do czeéci opisowej planu zago-
spodarowania. Przypomne, ze JesteSmy w pierwszej fazie
uzytkowania systemu, moze si¢ zdarzyé, ze cos nie zadziala,
lub system si¢ zawiesi. Poszukujacy informacji powinni pa-
mieta¢, ze niektére pliki s ogromne, zajmujg po kilka giga-
bajtéw pamieci i moze sie zdarzyé, ze aplikacje komputerowe
nie zdolajg ,obstuzyé” takiego zlecenia. Prosze o refleksje
1 0 analizowanie takiej ilosci danych, ktéra Jest mozliwa
do obsluzenia przez dany typ komputera uzytkownika.

Jaka jest przydatnosé informacji z GIS do analizy
rynku nieruchomosci, na przyktad dla potrzeb poten-
cjalnych inwestoréw?

Jeden z pierwszych krokéw, jakie musi uczynié zlecenio-
biorca takiej analizy na potrzeby inwestora, polega na szuka-
niu funkeji w planie zagospodarowania przestrzennego.
Po przeszukaniu naszej cyfrowej bazy funkgja terenu powin-
na zosta¢ zidentyfikowana. W GIS sg informacje o réznych
ograniczeniach. ucigzliwosciach zwigzanych z nieruchomo-
§ciami (np. informacja o obszarach ochrony przyrodniczej
czy kulturowej — np. o zabytkach architektonicznych).

GIS, jak juz powiedziatem, daje mozliwosé analizowania
topograficznej bazy danych - informacji o budynku, funk-
cjach i sposobie uzytkowania terenu, Wyeceniajac obiekt rze-
czoznawca moze z duzg dokladnoscig zidentyfikowaé jego
sasiedztwo ~ udogodnienia, ale tez uciazliwosci. Moze okre-
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§li¢ czy w poblizu znajdujg sie szkoly, wysypiska §mieci, in-
stytucje kultury, nawet odlegloé¢ od przystankéw komuni-
kacyjnych. Jeéli potrafi skorzystaé z tej informacji, znajdzie
tu ogrom danych. Aby ,dostaé sie” do tego skarbca, rzeczo-
znawca musi zapoznaé sie z zawartoscig bazy danych topo-
graficznych. Po raz pierwszy podajemy duzy pakiet informa-
cji do tej pory niedostrzegany przez rzeczoznawcow.

W systemie jest takze mapa glebowo-rolnicza wojewddz-
twa, zawierajaca informacje o klasie gruntéw, kompleksach
rolniczej przydatnosei, ograniczeniach wynikajacych z usta-
wy 0 ochronie gruntow lesnych. Rzeczoznawca przygotowu-
jac ekspertyze dla inwestora moze, dzieki tym danym, okre-
§lié np. wysokoéé dodatkowych nakladéw niezbednych do
poniesienia. A dane demograficzne (gestosé zaludnienia) po-
mogg mu okresli¢ czy inwe-

Podkreslmy, ze system ten nie jest stworzony z mysla
o urzednikach i uproszezeniu pewnych procedur admi-
nistracyjnych. On jest stworzony dla nas - obywateli.

W jakiej fazie realizacji projektu jestesmy? I kto
za to wszystko zaplaci?

Do tej pory, w projekcie mieliémy w fazie pilotazowej
4 gminy i 3 powiaty. Jednakze, na mocy porozumienia miedzy
samorzadem wojewodztwa a UE, dwa projekty (budowa in-
frastruktury teleinformatycznej i baza wiedzy o Mazowszu)
zostaly wpisane do Regionalnego Programu Operacyjnego
na lata 2007-2013. Akces zglosilo 279 gmin (na 314) i 40 po-
wiatéw (na 42). Srodki unijne stanowia 85% projektu, reszte
zapewniajg partnerzy, czyli gminy 1 powlaty wojewddztwa.
Jesli chodzi o budowe in-

stor znajdzie sile robocza
niezbedng do uruchomienia
jego inwestycji, podobnie in-
formacje o infrastrukturze
technicznej mogg determi-
nowaé podjecie decyzji in-
westycyjnej. Poprzez rézne
zapytania do bazy danych
mozna bedzie przygotowaé
powazng czesc ekspertyzy.
Jaka jest filozofia zowieckiego w Warszawie.
funkcjonowania syste-
mu, mam na mysli
na przyklad odpowie-
dzialnoéé za jego stalg
aktualizacje.

System jest tak pomy-
glany, ze kazdy z jego wspdl-

tworcow — gmina, powiat, Warszawg.

Krzysztof Mqczewski — jest rzeczoznawcqg majgtkowym.
W latach 1974-84 pracowat w OPGK Ursus, gdzie przez wiele
lat byt kierownikiem pracowni terenowej. Pojechat na kontrakt
do Iraku, w ktérym pracowat na mapie Bagdadu. Od ro-
ku 1984 w Urzedzie Wojewddzkim w Plocku, gdzie przeszedt
droge od stanowiska zastepcy dyrektora ds. technicznych
do geodety wojewddzkiego. W roku 1999 dyrekior Departa-
mentu Katastru Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii, a na-
stepnie wiceprezes fego urzedu. Potem przez rok byt dyrektorem
Wojewddzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Karto-
graficzne] w Warszawie. Od 2002 jest Geodetq Wojewddziwa
Mazowieckiego i dyrekiorem Biura Geodety Wojewéddziwa Ma-

Pracuje w réznych komisjach, m.in. jest cztonkiem Rady Nauko-
wej Instytutu Geodezji i Kartografii, wechodzi w sktad Komitetu
Badan Kosmicznych i Satelitarnych PAN. Przedstawiciel samo-
rzqdu wojewddziwa mazowieckiego w Stowarzyszeniu Regio-
now Europejskich NEURUS, kiére zajmuije sie wykorzystaniem
technik satelitarnych i kosmicznych w UE (wspétautor statutu tej
organizacji). Czlonek Stowarzyszenia Geodetdw Polskich i Pol-
skiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Wolny czas poswigca swojemu ogrodowi. Mieszka na wsi pod

frastruktury teleinforma-
tycznej: serwery w kazdej
gminie i powiecie polaczone
zostang w sieé. Katalog me-
tadanych, ktory w ten sposéb
powstanie, bedzie admini-
strowany w wojewddztwie
po to, by zachowaé ich jedno-
rodno$¢.

Pracujemy teraz nad réz-
nymi zagadnieniami, przygo-
towywane jest studium wy-
konalnosci projektu, analizu-
jemy stan informatyzacji
w gminach i powiatach.
Przygotowujemy regionalny
model e-government - po-
wszechnego urzedu elektro-
nicznego. Zamierzamy, aby
modul funkcjonalny e-go-
vernment objal takze dziatal-

czy wiadze wojewddztwa, sg
réwnorzednymi partnerami. Nie ma tu lepszych i gorszych.
Umoéwilismy sie, ze bedziemy wymienia¢ sie informacjami.,
gdy? dane bedace w kompetencjach gmin, powiatéw i woje-
wodztwa maja byé uzyteczne dla wszystkich podmiotow
tworzgeych i wykorzystujgcych system. Wezmy na przykiad
ochrone §rodowiska — dzialania podejmowane na wszyst-
kich szczeblach powinny uwzglednia¢ decyzje réznych pod-
miotéw. Powinno sie zapewnié koherentnos¢ i wspoldziala-
nie organéw administracyjnych. Mam wrazenie, ze naste-
puje dzigki temu efekt synergii i utatwia to podejmowanie
roznych decyzji.

Jeszcze o dzialaniu systemu: kazdy z partneréw podpisu-
je porozumienie, ze bedzie administrowal swojg baza, utrzy-
mywal jg w aktualnosci, wprowadzal dane do tzw. hurtowni
danych, a z niej, za pomocg ustug WMS i WF'S, bedg one udo-
stepniane uzytkownikom. Na szczeblu wojewodzkim za ad-
ministracje danymi odpowiada geodeta wojewddztwa.

noé¢ statutows gmin i powia-
téw, taka jak m.in. obsluge zaméwien publicznych, zarza-
dzanie ochrona zdrowia, konsultacje spoleczne, monitoring
grodowiska, gospodarke nieruchomogciami, promocje, ewi-
dencje drog i mostow, etc.

To ogromna praca do wykonania! Dla rzeczoznaw-
cow majatkowych poznanie MSIP jest szansa na do-
step do wielu przydatnych danych!

Chcialhym zacheci¢ wszystkich rzeczoznaweow do odwie-
dzenia nastepujacych stron internetowych: www.bgwm.pl,
www.gismazowsza.pl; www.wrotamazowsza.pl.

Dziekuje za rozmowe.

Rozmawiate Magdalena Jedrzejewska
Wywiad przeprowadzono 7 paZdziernika 2008 r.




PRZEGLAD ZASAD )
DOKONYWANIA WYWRASZCZEN
W KRAJACH UNII EUROPEJSKIEJ

Ewa Kucharske-Stasiak, Magdalena Zafeczna

Ponizszy tekst zostal przygotowany na seminarium polsko-brytyjskie, ktore odbylo sie 3 lipca w warszawskim

hotelu Radisson.

Okreslenie zasad wywlaszczenia, rozumianego jako wkraczanie w sfere interesu prywainego przez podmiot publicz-
ny, jest niezwykle istotne dla zachowania réwnowagi miedzy wladztwem podmiotow publicznych, a prawami podmio-
tow prywatnych. Uzewnetrznieniem tego jest regulacja problematyki wywtaszczenia w aktach prawnych o charakterze
zasadniczym dla ustroju polityczno-gospodarczego poszczegilnych krajéw. Ponadto, kwestia ta zostata poruszona
w aktach prawa o charakterze migdzynarodowym. Celem krétkiego przeglgdu zasad wywlaszczenia jest wskazanie po-
dobienstw 1 réznic pomiedzy poszczegélnymi regulaciami krajowymi w odniesieniu do zasad miedzynarodowych.

Regulacje na szczeblu miedzynarodowym

Prawo wiasnosci, jako jedno z fundamentalnych praw,
podlega ochronie na podstawie aktéw prawnych o charakte-
rze krajowym jak i miedzynarodowym. Protokét dodatkowy
Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka (Konwencji Euro-
pejskiej) z 20 marca 1952 r., ktory zostat ratyfikowany przez
Polske 10.10.1994 r.? okresla zasade poszanowania mienia,
rozumianego przede wszystkim jako prawo wlasnoéci®, Art. 1
dotyczy prawa kazdej osoby do poszanowania jej mienia, za-
kazu pozbawiania jej tego mienia bez wystapienia okreglo-
nych okolicznosci i prawa parnistwa do kontroli wykorzysty-
wania uprawnien ze wzgledu na interes publiczny*.

Podmiot uprawniony moze byé pozbawiony swego mienia
tylko w wypadku przewidzianym przez obowiazujace przepi-
sy prawa, ze wzgledu na interes publiczny. Pafistwo ma tak-
ze prawo do regulowania zasad wykonywania prawa wtasno-
Sci, co jest wyrazem dbalosci o interes publiczny lub wynika
z regulacji, przede wszystkim, fiskalnych.

Wywlaszczenie oznacza nie tylko formalne pozbawienie
wlasnosci, ale takze jest pojmowane jako zupelna i nieodwracal-
na redukcja mozliwosci wykonywania prawa wiasnosci bez for-
malnego pozbawienia tego prawa’. Przestanks legalnosci wy-
wlaszczenia jest zgodnos¢ jego wykonania z przepisami prawa
(przepisy powinny byé dostepne i precyzyjne). Odszkodowanie
powinno by¢ wyplacone szybko, a jego wysokosé powinna byé
uzalezniona od wartosci mienia (nie oznacza to, ze zawsze re-
kompensata powinna byé réwna wartosci odbieranego mienia)®.

Postepujacy proces integracji europejskiej, zmierzajacy
w kierunku integracji politycznej, wywolal koniecznoéé zaje-
cia sig problematyka podstawowych praw — m.in. prawem
wlasnosci, na szczeblu Unii Europejskiej. Traktat z Ma-
astricht stanowi, iz Unia bedzie przestrzega¢ praw podsta-
wowych gwarantowanych przez Europejskg Konwencje

0 Ochronie Praw Czlowieka i Wolnosci Podstawowych podpi-
sang w Rzymie 4 listopada 1950 roku oraz wynikajacych
z tradycji konstytucyjnych wspélnych panstwom cztonkow-
skim, jako ogdlnych zasad prawa Wspélnotowego”. Urealnie-
niem tego procesu stalo si¢ ustanowienie Karty Praw Pod-
stawowych Unii Europejskiej (Charter of Fundamental
Rights the European Union), a w przyszlosci bedzie nim
ustanowienie konstytucji europejskiej.

Karta Praw Podstawowych jest zapisem fundamental-
nych praw przystugujacych wszystkim podmiotom, jej pro-
jekt zostal uzgodniony w pazdzierniku 2000 r., a sam doku-
ment zostal przyjety i uroczyscie ogloszony na szczycie Unii
Europejskiej w Nicei, w grudniu 2000 r. Powtérnie, z pewny-
mi poprawkami, podpisano Karte Praw Podstawowych pod-
czas szezytu w Lizbonie w dniu 12 grudnia 2007 r. Moc wia-
zgca dokumentu zostala mu nadana przez Traktat Lizbonski
podpisany 13 grudnia 2007 roku. Karta zacznie obowigzywaé
od 1 stycznia 2009 roku, pod warunkiem, ze wszystkie pan-
stwa czlonkowskie UE ratyfikujg Traktat.

Karta zajmuje sie prawem wlasnoci, potwierdzajac
uprawnienie kazdego podmiotu do realizacji atrybutéw pra-
wa wiasnosci, jednakze przyznaje mozliwoéé odebrania mie-
nia ze wzgledu na interes publiczny, na zasadach okreslo-
nych przez przepisy prawa. Warunkiem niezbednym
do uznania legalnoéci takich dzialan jest przyznanie uczci-
wego odszkodowania.

Artykut 17: Prawo do wlasnosci®

1. Kazda osoba ma prawo do wladania, uzywania, dys-
ponowania i przekazania w drodze spadku swego
mienia nabytego zgodnie z prawem. Nikt nie moze
by¢é pozbawiony swego mienia, chyba ze w interesie
publicznym, w przypadkach i na warunkach przewi-
dzianych w ustawie, za uczciwym odszkodowaniem




wyplaconym we wlasciwym terminie. Korzystanie
z wlasnosci moze podlegac regulacji ustawowej, jesli
jest to konieczne ze wzgledu na interes ogdlny.

Wywtaszczenie w wybranych krajowych
regulacjach prawnych

Wywlaszczenie, ze wzgledu na swoje znaczenie, jest regu-
lowane przede wszystkim w konstytucjach poszczegdlnych
krajéow UE lub w innych aktach o charakterze podstawowym
dla ustroju polityczno-gospodarczego.

Francja

W preambule do konstytucji francuskiej nawigzuje sie
do Deklaracji Praw Czlowieka i Obywatela (Déclaration des
droits de I'Homme et du citoyen) z 1789 r., potwierdzajac obo-
wigzywanie regul, ktére zostaly tam zapisane. Jedng z zasad
wyrazonych w Deklaracji jest nienaruszalno§é prawa wia-
snosci, jego ,,Swietosc”?. Pozbawienie prawa wiasnosci moze
mie¢ miejsce jedynie w wypadku koniecznoéci wynikajacej
z interesu publicznego, okreslonej prawnie. Niezbedne jest
odszkodowanie, ktore bedzie zaréwno sprawiedliwe jak i wy-
placone bez opdznien.

Grecja

Konstytucja grecka w art. 17 zajmuje si¢ kwestig praw
wlasnoéci stanowige, iz sg one pod ochrong panstwa, jednak-
ze wladciciel nie powinien dzialaé przeciwko interesowi pu-
blicznemu®®, Wywlaszczenie jest mozliwe w interesie publicz-
nym, odszkodowanie powinno odpowiadaé wartosci rynkowej
odebranej nieruchomosci okreélonej przez sad. Konstytucja
grecka w sposob szczegolowy reguluje najwazniejsze kwestie
dotyczace wywlaszczenia, co ma raczej wyjatkowy charakter,
poniewaz najczesciej zajmuja sie tym osobne ustawy. Stanowi
m.in., iz zmiany wartosci nieruchomodci, ktére zachodzg
po wywlaszezeniu i z niego wynikaja, nie majg wpltywu na wy-
sokoéé odszkodowania. Wyraznie wskazano, iz odszkodowa-
nie jest zwolnione z opodatkowania oraz obcigzen publicz-
nych. W konstytucji znalazlo sie tez okre§lenie maksymalne-
go terminu wyplaty odszkodowania oraz przewidziano
wydanie przepiséw dotyczacych wywlaszezania wiekszego ob-
szaru niz wymagany dla celu wywlaszczenia (z ogdlnym
wskazaniem, iz cel ten dotyczy interesowi publicznemu lub
ma zasadnicze znaczenie dla gospodarki kraju).

Hiszpania

Konstytucja hiszpanska w art. 33 uznaje prawo wlasnosci
i dziedziczenia, jednoczeénie wskazuje na ich zakres i ograni-
czeniall. WyraZnie formuluje sie funkcje spoleczng prawa
wlasnoéci, ktora wyznacza jego zakres oraz koniecznoéé zgod-
nosci ograniczen z przepisami prawa. Nikt nie moze byé po-
zbawiony swych uprawnien, chyba ze wymaga tego usprawie-
dliwiony interes publiczny, konieczne jest zrekompensowanie
poniesionej straty na podstawie przepiséw prawa.

Holandia

Konstytucja holenderska w art. 14 stanowi, iz wywlasz-
czenie jest mozliwe jedynie w interesie publicznym
1 przy zapewnieniu pelnego odszkodowania, okre§lonego
na podstawie przepiséw prawa'?. Delegacja ustawowa obej- |
muje przepisy dotyczace okreslenia procedury naliczania
odszkodowania, a nie samego wywlaszczenia. Odszkodowa-
nie zazwyczaj jest okreslane w trakcie procedury wywlasz-
czeniowej, jedynie w szczegdlnych wypadkach moze byé
okreslone w pdéZniejszym terminie.

Interesujacy wydaje sie fakt, ze w tym akcie prawnym
nie ma wyrazonego wprost podstawowego prawa jakim jest
prawo wlasnoéci. Przyjmuje sie interpretacje tego faktu
wskazujaca, ze prawo wlasnoéci ma tak podstawowy charak-
ter, iz nie musi by¢ wyrazone wprost.

Niemcy

Konstytucja niemiecka w art. 14 stanowi, iz prawo wla-
snoéci i prawo do dziedziczenia sg zagwarantowane praw-
nie, a definicje tych praw i ich ograniczenia sa okreslone
przez akty prawne'®. Wladciciel, wykonujgc swe prawa, po-
winien liczy¢ sie z interesem ogétu i wykonywaé nalozone
na niego obowiazki. Wywlaszczenie jest mozliwe tylko w in-
teresie publicznym, na podstawie przepiséw prawnych,
za odszkodowaniem. Zasady ustalania wysokoéci odszkodo-
wania oraz jego rodzaj powinny byé¢ okreslone przez prze-
pisy, powinno byé¢ ono wyznaczane po wzieciu pod uwage
zaréwno interesu publicznego, jak interesu osoby wywtasz-
czanej. W wypadku sporu podmiot wywlaszczany ma prawo
skierowa¢ sprawe do sadu.

Czechy

Podobnie jak we Francji, w Republice Czeskiej obowigzu-
je osobny akt prawny, ktéry gwarantuje podstawowe prawa
czlowieka i obywatela - Karta Praw Podstawowych 1 Wolno-
gci (Charter of Fundamental Rights and Basic Freedoms).
Zostala ona uznana za czeé¢ porzadku konstytucyjnego kra-
ju. W tym akcie, w art. 11 gwarantowane jest prawo wiasno-
§ci't. Jednoczeénie wskazuje sie, iz prawo wlasnoéci nakiada
takze pewne obowigzki, nie mozna go uzyé w celu narusza-
nia praw innych podmiotéw lub interesu publicznego.
W szczegdlnoéei podkresla sie na koniecznoéé dbania o ludz-
kie zdrowie i ochrone §rodowiska. Wywlaszezenie lub obo-
wigzkowe ograniczenia prawa wlasnoéci sg dozwolone jedy-
nie w interesie publicznym, na podstawie przepiséw prawa
i za odszkodowaniem.

Malta

Konstytucja Malty poswieca problemowi wywlaszcze-
nia sekcje 37%. Ogodlne zasady wskazujg na koniecznosé
oparcia wywlaszczenia na przepisach prawa. Odszkodowa-
nie powinno odpowiada¢ warto$ci wywlaszczanej nierucho-
moéci. Podmiot wywlaszczany powinien mieé zapewnione




prawo do dochodzenia swoich roszezer w niezawistym 53-
dzie, a wypadku niezadowolenie z jego orzeczenia powi-
nien mie¢ prawo wniesienia $rodkéw odwolawczych
do drugiej instancji.

.
Rumunia

Konstytucja rumuniska w art. 41 gwarantuje prawo wia-
snosci, a jednoczesnie stanowi, iz jego zakres i ograniczenia
mogg by¢ okreslone jedynie na podstawie przepiséw prawas,
Wywlaszczenie jest dopuszezalne jedynie, gdy wymaga tego
interes publiczny, na podstawie przepiséw prawa i jego nie-
odzownym elementem jest sprawiedliwe odszkodowanie wy-
placone w odpowiednim terminie. W konstytucji zawarta jest
rowniez regulacja odnoszaca sie do szkéd odniesionych przez
wlasciciela nieruchomosci na skutek dzialah w interesie pu-
blicznym. Podmiot publiczny ma obowiazek wyplacenia od-
szkodowania wyréwnujacego wartosé odniesionych szkéd.
Wysokosé odszkodowania powinna byé zaréwno w pierw-
szym jak i drugim wypadku ustalona zgodnie miedzy strona-
mi, a w wypadku sporu rozstrzygajace znaczenie bedzie mia-
fo orzeczenie sadu.

Wegry

W konstytucji wegierskiej art. 13 gwarantuje prawo wia-
snosci, wskazujac ze wywlaszczenie jest mozliwe jedynie
w wyjatkowych sytuacjach, jesli wymaga tego interes pu-
bliczny". Zasady wywlaszczenia powinny byé okreslone
w przepisach prawa, a niezbednym elementem jest wyplace-
nie petnego i bezwarunkowego odszkodowania.

Whioski

Zasady wywlaszczenia - jako pozbawienia podstawowych
praw do rzeczy - sg najczeéciej regulowane w aktach rangi
konstytucyjnej, z powodu ich szczegélnego znaczenia dla re-
lacji miedzy interesami publicznymi i prywatnymi. Koniecz-
ne jest okreslenie warunkéw, w ktérych wywlaszezenie moze
miec¢ miejsce oraz zasad odszkodowania dla podmiotu pozba-
wianego prawa. NajczeSciej warunkuje sie mozliwosé wy-
wlaszczenia z punktu widzenia interesu publicznego, pod-
kreslajac jednoczesnie koniecznoéé istnienia regulacji praw-
nej dotyczacej calej procedury i szybkiego wyplacenia
odszkodowania. Wysokoéé odszkodowania najczesciej okre-
§lona jest ogélnie jako sprawiedliwa, stuszna, odpowiadajaca
wartosci wywlaszczanego prawa. Szezegélowe regulacje uje-
te s3 najczesciej w aktach prawnych o nizszej randze, jako
ukonkretnienie postanowieti konstytucyjnych.

Przypisy

1. Protokét Nr 1 do Europejskiej Konwencji Praw Czlowie-
ka z 20 marca 1952 r, European Treaty Series/Série des
traités européenes nr 9,

2. Akt ratyfikacji z 10 pazdziernika 1994 r, Dz. U z 1995 r.
Nr 36, poz. 175

3. Szerzej: C. Mik, Prawo wiasnosci w europejskiej konwen-

¢ji praw czlowieka, Paristwo i Prawo 1 993,

4. Protokdl dodatkowy Konwencji Europejskiej: art. 1 Kaz-
da osoba fizyczna lub prawna ma prawo poszanowania
swego mienia. Nikt nie powinien byé pozbawiony swoich
uprawniefi z wyjgtkiem sytuacji, gdy nastepuje to ze
wzgledu na interes publiczny i na zasadach okreslonych
przez prawo i zasady ogdlne prawa miedzynarodowego.
Te postanowienia nie naruszajg prawa paristwa do stano-
wienia takich przepisow, ktdre sq uznane za niezbedne dla
kontroli wykorzystywania wiasnosei ze wzgledu na inte-
res ogolnym lub dla zapewnienia uiszczania podatkéw
i innych naleznosci i graywien.

Za: C. Mik, Prawo wlasnosci...,

Op. cit.,

The Union respect fundamental rights such as guarantied
by the European Convention for the safeguard of human
rights and fundamental freedoms signed in Rome on
4* November 1950 and such as a result from common
constitutional traditions of the Members States as general
principles of community law, www.europa.ew.int

8. Article II-77: Right to property, Charter of

Fundamental Rights of the European Union

L. Everyone has the right to own, use, dispose of and
bequeath his or her lawfully acquired possessions. No
one may be deprived of his or her possessions, except
in the public interest and in the cases and under the
conditions provided for by law, subject to fair
compensation being paid in good time for their loss.
The use of property may be regulated by law insofar
as is necessary for the general interest.

9. Article XVII: Declaration of the Rights of Man and

Citizen .

Property being an inviolable and sacred right, no one can

be deprived of private usage, if it is not when the public

necessity, legally noted, evidently requires it, and under
the condition of a just and prior indemnity.
10. Article 17, the Constitution of Greece

1. Property is under the protection of the State; rights
deriving there from, however, may not be exercised
contrary to the public interest.

2. No one shall be deprived of his property except for
public benefit which must be duly proven, when and
as specified by statute and always following full
compensation corresponding to the value of the
expropriated property at the time of the court hearing
on the provisional determination of compensation. In
cases in which a request for the final determination of
compensation is made, the value at the time of the
court hearing of the request shall be considered.

3. Any change in the value of expropriated property
occurring after publication of the act of expropriation
and resulting exclusively therefrom shall not be taken
into account.

4. Compensation shall in all cases be determined by civil
courts. Such compensation may also be determined
prouvtsionally by the court after hearing or summoning
the beneficiary, who may be obliged, at the discretion
of the court, to furnish a commensurate guarantee for
collecting the compensation as provided by law.

Prior to payment of the final or provisional
compensation determined by the court, all rights of the
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owner shall be maintained intact and occupation of
the property shall not be allowed.

Compensation in the amount determined by the court
must in all cases be paid within one and one half years
at the latest from the date of publication of the decision
regarding provisional determination of compensation
pavable, and in cases of a direct request for the final
determination of compensation, from the date of
publication of the court ruling, otherwise the
expropriation shall be revoked ipso jure.

The compensation as such is exempt from any taxes,
deductions or fees.

The cases in which compulsory compensation shall be
paid to the beneficiaries for lost income from
expropriated property until the time of payment of the
compensation shall be specified by law.

In the case of execution of works serving the public
benefit or being of a general importance to the
economy of the country, a law may allow the
expropriation in favour of the State of wider zones
beyond the areas necessary for the execution of the
works. The said law shall specify the conditions and
terms of such expropriation, as well as the matters
pertaining to the disposal for public or public utility
purposes in general, of areas expropriated in excess of
those required.

11. Article 33: the Constitution of Spain
Property, Inheritance

1

2.

3.

The right to private property and inheritance is
recognized.

The social function of these rights shall determine the
limits of their content in accordance with the law.

No one may be deprived of his property and rights
except for justified cause of public utility or social
interest after proper indemnification in accordance
with the provisions of law.

12. Article 14: Property, the Constitution of Netherlands

1.

Expropriation may take place only in the public
interest and on prior assurance of full compensation,
in accordance with regulations laid down by or
pursuant to Act of Parliament.

Prior assurance of full compensation shall not be
required if in an emergency immediate expropriation
is called for.

In the cases laid down by or pursuant to Act of
Parliament there shall be a right to full or partial
compensation if in the public interest the competent
authority destroys property or renders it unusable or
restricts the exercise of the owner’s rights to it.

13.Art 14, Grundgesetz fiir die Bundesrepublik
Deutschland

(1) Das

Eigentum und das Erbrecht werden
gewdhrleistet. Inhalt und Schranken werden durch
die Gesetze bestimmi.

(2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich

dem Wohle der Allgemeinheit dienen.

(3) Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit

zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf Grund
eines QGesetzes erfolgen, das Art und Ausmafl der
Entschdadigung regelt. Die Entschddigung ist unier
gerechiter Abwdigung der Interessen der Allgemeinheit

1.

und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Héhe der

Entschddigung steht im Streitfalle der Rechisweg vor

den ordentlichen Gerichten offen.

14. Article 11: the Charter of Fundamental Rights and
Basic Freedoms

Everyone has the right to own property. Each owner’s
property right shall have the same content and enjoy
the same protection. Inheritance is guaranteed.
Ownership entails obligations. It may not be misused to
the detriment of the rights of others or in conflict with
legally protected public interests. Property rights may
not be exercised so as to harm human health, nature, or
the environment beyond the limits laid down by law.
Expropriation or some other mandatory limitation
upon property rights is permitted in the public
interest, on the basis of law, and for compensation.

15. Section 37: the Constitution of Malta

1.

No property of any description shall be compulsorily

taken possession of, and no interest in or right over

property of any description shall be compulsorily
acquired, except where provision is made by a law
applicable to that taking of possession or acquisition.

a. for the payment of adequate compensation;

b. securing to any person claiming such compensation
a right of access to an independent and impartial
court or tribunal established by law for the purpose
of determining his interest in or right over the
property and the amount of any compensation to
which he may be entitled, and for the purpose of
obtaining payment of that compensation; and

c. securing to any party to proceedings in that court or
tribunal relating to such a claim a right of appeal from
its determination to the Court of Appeal in Malta:

16. Article 41: the Constitution of Romania

1L

The right of property, as well as the debts incurring on
the State are guaranteed. The content and limitations
of these rights shall be established by law.

No one may be expropriated, except on grounds of
public utility, established according to the law against
Just compensation paid in advance.

For projects of general interest, the public authorities are
entitled to use the subsoil of any real estate with the
obligation to pay compensation to its owner for the
damages caused to the soil, plantations, or buildings, as
well as for other damages imputable to these authorities.
Compensations provided under Paragraph (3) and (4)
shall be agreed upon with the owner, or by the decision
of the court when a settlement cannot be reached.

17. Article 13: the Constitution of Hungary

1.

2.

The Republic of Hungary guarantees the right fo
property. i

Expropriation shall only be permitted in exceptional
cases, when such action is in the public interest, and
only in such cases and in the manner stipulated by
law, with provision of full, unconditional and
immediate compensation.

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak i dr Magdalena Zateczna
— sq pracownikami naukowymi Katedry Inwestycji i Nierucho-
mosci Uniwersytetu tédzkiego.
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KALENDARZ PRAWNY

Hanna Skora

1. Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz.
U. Nr 116, poz. 731).

Weszta w zycie z dniem 3 sierpnia 2008 r.

2. Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy

o ujawnieniu w ksiegach wieczystych prawa wlasno-

Sci nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz jednostek sa-
morzadu terytorialnego (Dz. U. Nr 116, poz. 733).

Weszta w zycie z dniem 2 lipca 2008 r.,

2 mocg obowigzujgcq od dnia 18 maja 2008 r.

3. Ustawa z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy
o specjalnych strefach ekonomicznych (Dz. U. Nr 118,
poz. 746).

Weszia w zycie z dniem 4sierpnia 2008 r.

4. Ustawa z dnia 13 czerwca 2008 r. o0 zmianie ustawy
- Kodeks spélek handlowych (Dz. U. Nr 118, poz. 747).
Weszla w zycie z dniem 5 paZdziernika 2008 r.

5. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 19
czerwca 2008 r. w sprawie gérnych i dolnych granic
stawek oplat eksploatacyjnych na rok 2009 (M. P
Nr 50, poz. 446).

6. Obwieszczenie Ministra Srodowiska z dnia 19
czerwca 2008 r. w sprawie stawek oplat za dzialalnosé
polegajaca na poszukiwaniu, rozpoznawaniu z16z ko-
palin, magazynowaniu substancji oraz skladowaniu
odpadéw na rok 2009 (M. P. Nr 50, poz. 447).

7. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 8
lipca 2008 r. w sprawie ustalenia granicy portu mor-
skiego w Swinoujsciu od strony ladu (Dz. U. Nr 131,
poz. 831).

Weszlo w zycie z dniem 7 sierpnia 2008 r.

8. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 8
lipca 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
ustalenia granic portéw morskich w Szczecinie, Swi-
noujsciu i Policach od strony ladu (Dz. U. Nr 131,
poz. 832).

Weszlo w zycie z dniem 7 sierpnia 2008 r.

9. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystyczne-
go z dnia 15 lipca 2008 r. w sprawie wskaznika cen to-
waréw niezywnosciowych trwalego uzytku w IT kwar-
tale 2008 r. (M. P. Nr 54, poz. 485).

10. Komunikat Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2008 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych w I pétroczu 2008 r.
(M. B. Nr 54, poz. 486).

11. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2008 r. w sprawie wskaznika cen
towaréw i uslug konsumpeyjnych ogétem w II kwar-
tale 2008 r. (M. P. Nr 54, poz. 487).

12. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci

z dnia 16 lipca 2008 r. w sprawie wyznaczenia sadéw

rejonowych, ktére zakladaja i prowadza ksiegi wie-

czyste w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 133,
poz. 847).

Weszlo w zycie z dniem 1 sierpnia 2008 r.,

z wyjgtkiem przepisow:

1)§ 1pkt5lit. eif, pkt 6 lit. f; pkt 8 lit. d i e, pkt 9 lit. d,

pkt 10 lit. o, pkt 12 lit. g, pkt 15 1it. i, I i m, pkt 16 lit. d,

pkt 17 lit. ¢, pkt 22 lit. d i h, pkt 26 lit. a i b, pkt 27 lit. b,

pkt 32 lit. e, pkt 33 lit. a, pkt 34 lit. b, pkt 35 lit. a, c i d,

pkt 36 lit. c, pkt 37 lit. b, ktdre weszly w zycie z dniem

1 pazdziernika 2008 r.;

2) § 1 pkt 3 lit. ¢, pkt 4 lit. d, pkt 5 lit. b, pkt 6 lit. e, pkt 9

lit. ¢, pkt 10 lit. d, pkt 11 lit. f, pkt 15 lit. h, k i n, pkt 16 lit.

e, pkt 22 lit. f, g, i i k, pkt 23 lit. b i e, pkt 27 lit. j, pkt 29 lit.

b, pkt 30 lit. d, pkt 32 lit. b, pkt 33 lit. c, pkt 34 lit. a, pht 42

lit. a, pkt 45 lit. f, ktére wejdg w zycie z dniem

1 grudnia 2008 r;

3)§ 1pkt 31it. bid, pkt 81lit. bic, pkt 11lit. c, pkt 14 lit.

aid-f, pkt 19 lit. b, pkt 20 lit. g, pkt 27 lit. e i h, pkt 28 lit.

b, die, pkt 29 lit. a i e, pkt 39 lit. a-c i f, pkt 44 lit. a, kidre

wejdg w zycie z dniem 1 lutego 2009 r.

13. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 czerwca 2008 r. w sprawie oglosze-
nia jednolitego tekstu ustawy - Kodeks postepowania
w sprawach o wykroczenia (Dz. U. Nr 133, poz. 848).

14. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 18 lipca 2008 r. w sprawie éredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I pélroczu 2008 r.
(M. P. Nr 55, poz. 500).

15. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 18 lipca 2008 r. w sprawie wskaZnika
zmian cen skupu podstawowych produktéw rolnych
w I péiroczu 2008 r. (M. P. Nr 55, poz. 501).

'-;-w——ui-,x”-!‘-.rnu;.—_ I . 5 ha :T»a.e—.—i-.n.n.} S - et




4

16. Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 18 lipca 2008 r. zmieniajgce rozporzgdzenie
w sprawie szczegélowych warunkéw i trybu przyzna-
wania pomocy finansowej w ramach dzialania ,,Zale-
sianie gruntéw rolnych oraz zalesianie gruntéow innych
niz rolne”, objetego Programem Rozwoju Obszarow
Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. Nr 134, poz. 853).
Weszio w zycie z dniem 28 lipca 2008 r.

17. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 22 lip-
ca 2008 r. w sprawie zniesienia Pelnomocnika Rzadu
do Spraw Rzadowego Programu Budownictwa Miesz-
kaniowego (Dz. U. Nr 137, poz. 859).

Weszto w zycie z dniem 14 sierpnia 2008 r.

18. Ustawa z dnia 12 czerwca 2008 r. uchylajgca usta-
we o klasyfikacji drewna surowego nieobrobionego
(Dz. U. Nr 138, poz. 863).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

19. Ustawa z dnia 10 lipca 2008 r. o odpadach wydo-
bywezych (Dz. U. Nr 138, poz. 865).

Weszla w zycie z dniem 15 sierpnia 2008 r.,

z wyjgtkiem art. 2 ust. 1 pkt 4, art. 26 ust. 3 oraz art. 51,

ktdre wejdg w zycie z dniem 1 maja 2012 r.

20. Ustawa dnia 10 lipca 2008 r. o zmianie ustawy

o swobodzie dzialalnosci gospodarczej oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 141, poz. 888).

Weszia w zycie z dniem 21 wrzesnia 2008 r.,

z wyjgtkiem art. 1 pkt 8-13, ktore wejdg w zycie

z dniem 31 marca 2009 r.

21. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 23
lipca 2008 r. w sprawie kryteriéw i sposobu oceny sta-
nu wod podziemnych (Dz. U. Nr 143, poz. 896).

Weszto w zycie z dniem 21 sierpnia 2008 .

22. Ustawa z dnia 10 lipca 2008 r. o zmianie ustawy
o rachunkowosci (Dz. U. Nr 144, poz. 900).
Weszta w zycie z dniem 22 sierpnia 2008 r.

23. Ustawa z dnia 10 lipca 2008 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu niektérymi skladnikami mienia
Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego
oraz o zmianie niektéorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 144, poz. 901).

Weszla w zycie z dniem 22 sierpnia 2008 r.

24. Ustawa z dnia 26 czerwca 2008 r. o zmianie usta-
wy - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 145, poz. 914).
Weszta w zycie z dniem 23 sierpnia 2008 r.

25. Obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 29 lip-
ca 2008 r. w sprawie gornych granic stawek kwoto-

wych podatkow i oplat lokalnych w 2009 r. (M. P
Nr 59, poz. 531).

26. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 sierp-
nia 2008 r. w sprawie warunkéw udzielania zwolnien
od podatku od nieruchomosci oraz podatkéw od $rod-
kow transportowych stanowiacych regionalna pomoc
inwestycyjna (Dz. U. Nr 146, poz. 927).

Weszlo w zycie z dniem 27 sierpnia 2008 r.

27. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministréow
z dnia 19 sierpnia 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie gmin i miejscowosci, w ktorych stosuje sie
szczegolne zasady odbudowy, remontéw i rozbidrek
obiektéw budowlanych zniszczonych lub uszkodzo-
nych w wyniku dzialania zywiolu (Dz. U. Nr 150,
poz. 945). ‘

Weszto w zycie z dniem 19 sierpnia 2008 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w zakresie od-
legloéci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie
drzew i krzewéw, elementéw ochrony akustycznej
i wykonywania robét ziemnych w sgsiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywa-
nia zaslon od$nieznych oraz paséw przeciwpozaro-
wych (Dz. U. Nr 153, poz. 955).

Weszlo w zycie z dniem 30 sierpnia 2008 r.

29, Ustawa z dnia 25 lipca 2008 r. o zmianie ustawy
o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 154,
poz. 958).

Weszle w zycie z dniem 11 wrzesnia 2008 r.

30. Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20
sierpnia 2008 r. w sprawie sposobu klasyfikacji stanu
jednolitych czesci wod powierzchniowych (Dz. U.
Nr 162, poz. 1008).

Weszlo w zycie z dniem 24 wrzesnia 2008 r.

31. Ustawa z dnia 23 lipca 2008 r. o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny oraz ustawy - Prawo o notariacie
(Dz. U. Nr 163, poz. 1012).

Weszla w zycie z dniem 11 pazdziernika 2008 r.

32. Obwieszczenie Prezesa Glownego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 26 sierpnia 2008 r. w sprawie wskaz-
nika cen débr inwestycyjnych za II kwartal 2008 r.
(M. P. Nr 64, poz. 580).

33. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
9 wrzeSnia 2008 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie oplaty za postepowanie kwalifikacyjne




oraz wysoko$ci wynagrodzenia czlonkéw Pafistwowej
Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. U. Nr 163, poz. 1018).
Weszto w zycie z dniem 22 wrzesnia 2008 r.

34. Ustawa z dnia 4 wrzesnia 2008 r. 0 zmianie ustawy
- Prawo zaméwien publicznych oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 171, poz. 1058).

Wejdzie w zycie z dniem 24 paidziernika 2008 .

35. Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego z dnia 22 wrzeénia 2008 r. w sprawie wyso-
koéci przecietnego dochodu z pracy w indywidual-
nych gospodarstwach rolnych z 1 ha przeliczeniowe-
go w 2007 r. (M. P. Nr 72, poz. 656).

MOWI TEGOROCZNY LAUREAT MEDALU
AMICUS DE REBUS PERITORUM POLONORUM

Traktuje przyznanie mi Medalu jako awans do rangi
Ambasadora PFSRM.

Podobnie poczulem si¢ 16 lat temu, gdy Henryk
Jedrzejewski nominowat mnie na czlonka pierwszej komi-
sj1 kwalifikacyjnej. Zmobilizowalo mnie to do pracy zwia-
zanej z budowa nowego zawodu w Polsce. Chce mu podzie-
kowac za jego wsparcie w moim zyciu
zawodowym.

Tak samo bardzo dzigkuje Andrzejo-
wi Kalusowi. Jego sukcesy w tworzeniu
Polskiej Federacji opierajg sie nie tylko
na jego niesamowite] energii i zapale
do pracy spolecznej, ale takze na umiejet-
nosci mobilizowania do wysitku innych
0s6b. Pamietam do dzi§ jak wymusil
na mnie rézne obietnice w autobusie
do Warszawy po pierwszym spotkaniu
komisji kwalifikacyjnej. Powstanie Fede-
racji kojarzy mi si¢ wlasnie z tym auto-
busem, ale podréz nadal trwa. Dziekuje
Andrzeju!

Dziekuje Waclawowi Baranowskie-
mu, ktéry jako Prezydent powierzyl mi
reprezentowanie Polskiej Federacji na
arenie miedzynarodowej szczeglnie w Tegova.

Dzigkuje Andrzejowi Hopferowi za poparcie, ktérego
mi udzielil przy rewolucyjnych dzialaniach w Tegova.
Przypominam, ze podczas jego prezydentury oraz kaden-
cji obecnego zarzadu duzo sie w Europie zmienilo na ko-
rzysc polskich rzeczoznawcow. Udalo sie zredukowaé
wplyw niemieckich bankéw nad ksztaltem zawodu w Eu-
ropie, udalo sie obali¢ niekorzystna dla Polskich rzeczo-

36. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23
wrzesnia 2008 r. w sprawie zaliczenia drég do katego-
rii drég krajowych (Dz. U. Nr 172, poz. 1067).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

37. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23
wrzesnia 2008 r. w sprawie pozbawienia drég katego-
rii drég krajowych (Dz. U. Nr 172, poz. 1068).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r.

38. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 18
wrzesnia 2008 r. w sprawie norm szacunkowych do-
chodu z dzialéw specjalnych produkcji rolnej (Dz. U.
Nr 173, poz. 1073).

Wejdzie w zycie z dniem 1 stycznia 2009 r,

zy¢ nowy system REV, korzystajac z polskich wzoréw kwa-
lifikacji rzeczoznawcow majatkowych. Zalatwilismy moc-
ng pozycje w Tegova, ale teraz musimy skupié sie nad tym,
co sie dzieje w Komisji Europejskiej. Bruksela wiasnie do-
piero teraz zajmuje sie problemem braku harmonizacji
w standardach wyceny oraz w poziomie kwalifikacji rze-
czoznawcow majatkowych. Brak harmonizacji, ktéra obec-
nie istnieje w Europie oznacza brak transparentnosci
na europejskim rynku nieruchomosci. Komisja Europej-
ska chcialaby, aby kazdy kraj w Unii Europejskiej dostoso-
wal sie do Miedzynarodowych Standar-
déw Wyceny lub Europejskich Standar-
déw Wyceny a poziom kwalifikacji
rzeczoznawcow powinien byé opracowa-
ny przez Tegova. Faktem jest, ze tylko
Wielka Brytania oraz Polska wymogi te
spelniaja.

Nasze nowe standardy s juz w duzym
stopniu zgodne z miedzynarodowymi,
a system polskich uprawniefi zawodowych
oraz przyjecie PFSRM do systemu uzna-
nia zawodowego REV oznacza, ze jeste-
§my wzorem dla catej Europy.

Mamy jeszcze duzo do zrobienia, aby
przekona¢ o tym Bruksele. Tam raczej
dociera krytyka na temat monopolu pol-
skich rzeczoznawcéw majatkowych na
wykonywanie zawodu poprzez istnienie
przymusowych uprawnien. Nie podoba to sie przede
wszystkim zagranicznym bankom udzielajacym kredytow
hipotecznych w Polsce.

Uwazam, Ze czas najwyzszy, aby nasze érodowisko za-
stanowilo si¢ co dalej robié. Polskie prawo musi sie dostoso-
wac do Dyrektyw Europejskich. Powinniémy bardziej czu-
waé nad tym, co nasi politycy zalatwiajg w Brukseli w na-
szym interesie.

znawcéw certyfikacje. Udalo w miejsce certyfikacji wdro- Krzysztof Grzestk
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WARTOSC NIERUCHOMOSCI POD DROGE
A, SLUSZNE” KONSTYTUCYJNE ODSZKODOWANIE

Zenon Marzec, Bogdan Grzechnik

Jednqg z najistotniejszych spraw zwigzanych z realizacjg prac przygotowawczych przy budowie drog jest ustale-
nie i wyplata wiasciwej ceny (odszkodowania) za nieruchomosci przejmowane pod droge. Po opadnieciu emocji
zwigzanych z samg lokalizacjq drogi nastepnym pytaniem jest: za ile i kiedy nieruchomosci zostang przejete (wyku-
pione, wywlaszczone)? Od wiasciwej wyceny i terminowego wyplacania odszkodowania bardzo czesto zalezy powo-

dzenie calej inwestycji drogowe;j.

1. Niektére aspekty szacowania nieruchomosci
pod drogi

Z dotychczasowej praktyki wynika, ze wysoko$¢ odszko-
dowania jest przyjmowana dokladnie wedlug wartosci nieru-
chomoéci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego w ope-
racie wyceny. Sposoh, zasady i tryb okreslania wartosci nie-
ruchomoéci ustalone zostaly w obowiazujacych przepisach
prawnych, a w szczegélnosei:

—  w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. ,,0 gospodarce nierucho-
moéciami”,

- w rozporzadzeniu Rady Ministrow z 21 wrzeénia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania operatu
szacunkowego,

- w standardach zawodowych rzeczoznawcéw majgtko-
wych wydanych przez Polskg Federacje Rzeczoznawcéw
Majatkowych.

Wydawa¢ by sie moglo, ze problem wyceny nieruchomo-
§ci pod drogi jest uregulowany, a rzeczoznawca majatkowy,
przy zachowaniu nalezytej starannoseci, moze i potrafi po-
prawnie nieruchomos¢ taka wycenic.

Wycena nieruchomoéci dla omawianego celu charaktery-
zuje sie uwarunkowaniami, z ktérych powinni sobie zdawaé
sprawe zaréwno rzeczoznawcy jak tez zleceniodawcy tych
opracowan a mianowicie:
® Wycena powinna by¢ wykonana jednolicie dla calej budo-

wanej trasy, w zasadzie przez jednego rzeczoznawce (lub

jeden zespol), a jesli to nie jest mozliwe to w Scislej wspol-
pracy wszystkich wykonujacych te prace rzeczoznawecow

(zespolow).

Jest oczywiste, ze nieskoordynowana wycena wykona-

na przez wielu rzeczoznawcow majatkowych, nawet

przy zachowaniu przez nich poprawnych procedur i nale-
zytej starannodci zazwyczaj przynosi oplakane skutki

w postaci réznic w warto$ci np. 1 m? gruntu, szczegélnie

na granicach opracowywanych przez nich obszardw.

® Wycena powinna by¢ wykonana dla calej trasy w stosun-
kowo krotkim czasie.

@ Niezwykle waznym jest prawidlowe ustalenie wzajem-
nych réznic wartoéci poszczegdlnych nieruchomoéci w re-
lacji drozsze - tansze — rowne sobie. Poniewaz pod droge

szacuje sie bardzo wiele lezacych obok siebie nierucho-
moéci, naturalnym jest, ze ich dotychczasowi wlasciciele
pordwnujg proponowane im odszkodowania. Szacunek,
w ktérym nieruchomoéé obiektywnie (na lokalnym ryn-
ku) jest ,gorsza” od innej nieruchomoésci, ktorg w na-
szym szacunku oceniliSmy jako ,lepsza” (nawet nie-
znacznie), wywola natychmiastowe protesty, podejrzenia,
brak zaufania do przeprowadzonego postepowania.
Nalezy zwréci¢ uwage, ze poréwnywane nieruchomoéei
moga by¢ polozone nieraz w bardzo znacznej od siebie od-
leglosci.

® Bardzo wnikliwie nalezy dokonaé¢ opisu nieruchomosci
w przypadku wystepowania naniesien ro$linnych i bu-
dowlanych, szczegélowo je zinwentaryzowaé i opisaé,
a takze wykona¢ dokumentacje fotograficzng. Czesto
zdarza sie, ze nawet przy odszkodowaniach idacych
w setki tysiecy czy miliony zlotych, wlasciciel kwestionu-
je nie uwzglednione w operacie szacunkowym skladniki
o warto$ci nawet kilkudziesieciu czy kilkuset ztotych np.:
ogrodka skalnego, drzewka owocowego, itp. Skutkuje to
koniecznoécig poprawienia operatu szacunkowego i prze-
dluzeniem calego postepowania.

2. Rynek nieruchomosci drogowych

Rzeczoznawca majatkowy okreéla wartosé rynkows nie-
ruchomosci w oparciu o badania lokalnego rynku nierucho-
moéci. Informacje o rynku nieruchomogei powinny dotyczyé
cen transakeyjnych i cech rynkowych opisujacych nierucho-
mosci i obejmowac okres nie dluzszy niz dwa lata. Przyjety
rynek nieruchomosci powinien byé¢ wolny, a ceny transakeyj-
ne na tym rynku powinny by¢ ustalane przy przyjeciu naste-
pujgcych zalozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne i nie dziataly
w sytuacji przymusowej,

2) uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
sci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.
Nalezy stwierdzi¢, ze zachodzi bardzo duzo transakcji

kupna - sprzedazy nieruchomosci drogowych. W poszczegdél-

nych wojewddztwach liczha takich transakeji ksztattuje sie
na poziomie od kilkuset do kilku tysiecy rocznie.
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Wydawaloby sie, ze nie ma problemu i mozna dane z te-
go rynku przyja¢ do kolejnych wycen. Musimy zdawa¢ sobie
jednak sprawe, Ze rynek nieruchomoéci drogowych nie jest
rynkiem wolnym. Mimo, ze jest wielu sprzedajacych, to na-
byweow jest kilku (Skarb Pafistwa lub samorzady), transak-
cje kupna - sprzedazy odbywajg sie nie catkowicie dobrowol-
nie, gdyz w razie odmowy sprzedazy nastepuje proces wy-
wlaszczenia. Rowniez ceny na tym rynku nie uksztaltowaly
sie w trybie negocjacji, a zostaly ustalone poprzez wycene.

Mimo wystepowania tak wielu ulomnoéei rynku nierucho-
mosci drogowych jesteSmy zdania, ze trzeba uznaé taki rynek
za wystarczajacy, a w dalszym okresie, w zwigzku z realizacja
zmienionej ustawy ,,0 szczegélnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych”, ktéra
spowoduje brak transakeji kupna - sprzedazy, uwzgledniaé
réwniez wartoéci nieruchomosci przejmowanych z mocy pra-
wa na rowni z cenami transakcyjnymi.

3. Szczegolne problemy wystepujqce przy
szacowaniv nieruchomosci pod drogi

W zaleznosci od zlokalizowania drogi w stosunku
do granic nieruchomosci (dziatki) wystepuja réznego rodza-
ju sytuacje, od bardzo prostych do niezwykle skomplikowa-
nych. Wiekszos¢ z nich moze byé rozwigzywana i poprawnie
zalatwiana wedlug obowigzujgcych przepisow, sg jednak
sprawy ktérych nie mozna w obecnym stanie prawnym
sprawiedliwie zalatwié.

Najprostszym przypadkiem jest poszerzenie istniejacej
drogi po kilka metréw po obu stronach. Jezeli droga przebie-
ga przez tereny niezabudowane poprawne okreslenie warto-
§ci rynkowej 1 m? gruntu pod droge jest dobrym i nie budza-
cym watpliwosci zalatwieniem sprawy.

Sytuacja komplikuje si¢ w chwili, gdy projektowana linia
rozgraniczajgca odcina cze$¢ nieruchomosci budowlanych
na ktérych s ogrodzenia, bramy, studnie, drzewa, uprawy
wieloletnie, itp. Konia z rzedem temu kto potrafi metoda
rynkowa okresli¢ wartosé takich nieruchomosci — a obecne
przepisy tak to ustalaja. Dlatego tez nalezy zmienié przepisy,
dopuszczajgc stosowanie metody kosztow odtworzenia lub
kosztow zastapienia.

Zupelnie inaczej przedstawia sie sprawa przy zlokalizowa-
niu nowej drogi w ten sposob, ze przecina istniejace dzialki,
gospodarstwa rolne lub inne nieruchomosci produkeyjne. Wy-
plata odszkodowania tylko za czes¢ nieruchomosci zajeta pod
droge, bez uwzglednienia strat zwigzanych z wydtuzeniem do-
jazdéw, ograniczeniem produkcji lub ograniczeniem zyskow
z dzialalnoéci gospodarczej, jest gleboko niesprawiedliwa.

Najbardziej drazliwym problemem zwigzanym z budowa
drdg jest zajecie calej (lub wiekszej czesci) nieruchomoéci za-
budowanej domem mieszkalnym. Powstaje wtedy koniecz-
nos¢ przesiedlenia wlascicieli nieruchomosci lub lokatoréw
do mieszkan lub doméw nieraz odlegtych od dotychczasowe-
go miejsca zamieszkania. Nastepuje wtedy przerwanie réz-

nego rodzaju powiazan rodzinnych, spolecznych lub eduka-
cyjnych. Problem ten w zadnym zakresie nie znajduje od-
zwierciedlenia w obowigzujacych przepisach prawa.

4. Problem konstytucyjnego ,,stusznego”
odszkodowania

Art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej sta-
nowi, ze: ,Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wow-
czas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem.” Dalsze rozwiniecie i sprecyzowanie poje-
cia odszkodowania ,stusznego” zawiera ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomogciami. Rozdziat 5
tej ustawy poéwiecony jest odszkodowaniom za wywlaszczo-
ne nieruchomoéci i tak:

Art. 134

1. Podstawe ustalenia wysokoéci odszkodowania stanowi,
z zastrzezeniem art. 135, wartosé rynkowa nieruchomosci.

2. Przy okre§laniu wartoéci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia sie w szczegdlnosei jej rodzaj, polozenie, spo-
sob uzytkowania., przeznaczenie, stopien wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan nierucho-
mosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie nie-
ruchomo$ciami.

3. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie wedlug aktu-
alnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nie-
ruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia, nie powodu-
Jje zwigkszenia jej wartoéci.

4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wy-
wlaszczenia, powoduje zwigkszenia jej wartosci, wartosé
rynkowg nieruchomosci okresla sie wedlug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia.

Art. 135

1. dJezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomo$ci nie moz-
na okreli¢ jej wartosci rynkowej, gdyz tego rodzaju nie-
ruchomosci nie wystepuja w obrocie, okresla sie jej war-
tos¢ odtworzeniowg.

2. Przy okregleniu wartosci odtworzeniowej nieruchomoéei,
oddzielnie okresla si¢ wartoéé gruntu i oddzielnie war-
tos¢ jego czeéci skladowych.

3. Przy okreflaniu wartosci gruntu stosuje sie przepisy
art. 134 ust. 2-4.

4. Przy okreflaniu wartosci budynkéw lub ich czeci, bu-
dowli, urzadzen infrastruktury technicznej i innych
urzgdzen szacuje si¢ koszt ich odtworzenia, z uwzgled-
nieniem stopnia zuzycia.

Jak juz wspomniano, dalsze rozwiniecie przepiséw doty-
czgcych sposobu okreslenia wartoci nieruchomogci przezna-
czonych lub zajetych pod drogi publiczne zawarte jest w § 36
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzenia operatu sza-
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cunkowego oraz w standardzie PFSRM - V. 2 ,,Wycena nie-
ruchomoéci pod autostrade”. W przepisach tych ograniczono
podstawe wyceny nieruchomosei lub ich ezesei, nabywanych
na cele budowy drég, do wartosci rynkowej.

Rodzi sie zasadnicze pytanie: czy odszkodowanie za wy-
wlaszczone nieruchomosci na cele budowy drog réwne
wartosci rynkowej tej nieruchomosci jest tym wiasnie
stusznym odszkodowaniem, o ktérym mowa w Konsty-
tueji? Naszym zdaniem, w wielu przypadkach, jest to odszko-
dowanie zbyt niskie, nie uwzgledniajgce wielu dodatkowych
okolicznoéci nazwanych przez nas ,utraconymi korzySciami”.

Ponizej omowiono kilka charakterystycznych przykla-
dow dotyczacych uwzglednienia utraconych korzysci.

1. Wladciciel posiada dziatke budowlang, ktéra w caloci
przeznaczona zostala pod budowe drogi. Wiascicielowi
powinno byé¢ wyplacone odszkodowanie réwne wartosci
rynkowej tej nieruchomoéci, a koszty postepowania w ca-
loéci zostang pokryte przez inwestora lub Skarb Pan-
stwa. Ale oprocz tego jest on narazony na strate czasu,
mitrege, koniecznoéé wyszukiwania i zakupu innej dzial-
ki. Wszystkie te czynnosci wlasciciel wykonuje nie z wla-
snej woli a pod przymusem, tylko dlatego, ze mial nie-
szczeScie znalezé sie w liniach rozgraniczajacych drogi.
Dlatego tez odszkodowanie powinno byé zwiekszone
w stosunku do wartoéci rynkowej np. o okolo 10%. Nale-
zy dodaé, ze w przypadkach dzialek budowlanych, ktére
w wyniku decyzji lokalizacyjnej przechodzg w czesci lub
w caloéci pod droge, podstawg ustalenia wartosei powi-
nien by¢ rynek nieruchomoéci budowlanych, a nie rynek
nieruchomoéci drogowych.

2. Droga przebiega przez grunty rolne i przeznaczone
w planie zagospodarowania przestrzennego pod rolnic-
two. Cena rynkowa tego rodzaju gruntow rolnych wyno-
si przykladowo 2-4 zl/m? Ustalona w procesie wyceny,

nawet w oparciu o tak ulomny rynek rynkowa wartoéé
nieruchomoéei (budowlanych) w pasie drogowym wyno-
si 10-14 z}/m2 Wyplacone w oparciu o te wartoéé odszko-
dowanie spelnia warunki odszkodowania stusznego.

. Jedng z glownych wad obecnie obowigzujgcych zasad

ustalania odszkodowania za grunty zajete pod budowe
drég jest wycena tylko tej czesci nieruchomosei, ktéra le-
zy w pasie drogowym, bez uwzglednienia tego, co dzieje
sie z pozostalg czeicig nieruchomosci, W szezegdlnoéci
dotyczy to ksztaltu dzialek. Czestym przypadkiem, szeze-
golnie przy budowie obwodnicy, jest przeciecie pasem
drogowym regularnej, prostokatnej dziatki. W wyniku te-
go pozostaje wlascicielowi jedna lub dwie dzialki
w ksztalcie wydtuzonych tréjkatow. Zaréwno rolnicze jak
1 inwestycyjne wykorzystanie takich dzialek jest bardzo
utrudnione. Dlatego tez odszkodowanie powinno zawie-
ra¢ nie tylko wartosé¢ rynkows czesci nieruchomosci prze-
jetej pod droge, ale takze wycene utraconych korzysci dla
pozostalych przy wlascieielu czedci nieruchomosci ze
wzgledu na ich nieregularne ksztalty.

. Podstawowym problemem zwiazanym z hudowa drég i wy-

wlaszczeniem gruntéw na obszarach wiejskich sa zmiany
w ukladzie komunikacyjnym i z zasady pogorszony dojazd
do czesci gruntow odcietych budowang droga. Nawet
przy poszerzeniu istniejacej drogi powstaje problem zjazdu
1 wyjazdu na te droge lub tez przejazdu na drugg strone.
Transport plodéw rolnych oraz komunikacja zwigza-
na z obsluga pél stanowi znaczacy element prowadzenia
gospodarstwa rolnego. W wyplacanych wiascicielom gospo-
darstw rolnych odszkodowaniach nie uwzglednia sie tego
typu pogorszenia stanu faktycznego. Istnieje mozliwosé
uregulowania tego problemu poprzez dokonanie scalenia
gruntdow rolnych w zwigzku z budows drogi, zgodnie
z przepisami ustawy o scaleniu i wymianie gruntéow.

Fot. Magdalena Jedrzejewska
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Ze wzgledu na zawilos¢ postepowania, w praktyce nie-
zwykle rzadko wdraza sie postepowanie scaleniowe
w zwigzku z budows drogi. Dlatego tez w ustalonym
za wywlaszezenie czesci nieruchomoéci rolnych odszko-
dowaniu, powinny byé oszacowane i uwzglednione utra-
cone korzysci zwigzane z wydluzeniem (czesto znacz-
nym) dojazd6éw do pozostale] z drugiej strony drogi czesci
nieruchomosci.
. Najtrudniejszym problemem, ktéry nalezy rozwiazaé,
Jest wyplata stusznego odszkodowania w przypadku ko-
niecznosci przerwania dzialalnoéci gospodarczej lub
ograniczenia zyskéw z tej dziatalnosci w wyniku wy-
wlaszezenie czesci nieruchomoéei pod droge, badz tez re-
alizacji drogi jako inwestycji. Jako przyktad mozna przy-
toczy¢ nastepujgce autentyczne zdarzenia:
® Obok dobrze prosperujacego sklepu, do ktérego byt
bezpoéredni dojazd z drogi publicznej, zbudowano
wiadukt likwidujae starg droge i odcinajac wiekszosé
klientow. )
® Istnieje szereg przypadkéw, kiedy na bazie istniejace]
drogi nizszej kategorii budowana jest droga szybkiego
ruchu. Odcina sie wowczas bezposrednie dojazdy
do wiekszosci nieruchomosei, miedzy innymi do ist-
niejacych hoteli i moteli. Jesli nawet istnieje skompli-
kowany dojazd do takich nieruchomosci poprzez tzw.
droge zbiorcza, polowa podréznych rezygnuje z takie-
go obiektu.
® Wiasciciele majg zalozone plantacje malin, porzeczek
lub innych upraw. Droga zabiera czesé tych plantacji,
ale produkcja na pozostalym terenie staje sie nieopta-
calna i watpliwa ze wzgledu na zanieczyszczenie éro-
dowiska.
We wszystkich tych przypadkach wyplata odszkodowania
tylko za przeznaczona pod droge czesé nieruchomosci jest
daleko niewystarczajgca. W tego typu przypadkach nalezy
dokona¢ oszacowania utraconych korzyéci i wyplacié z te-
go tytutu stosowne odszkodowanie. Jednym ze sposobéw
rozwigzania tego problemu byloby oszacowanie wartoéci
przedsiebiorstwa przed wybudowaniem drogi i po jej wy-
budowaniu i wyplaceniu wlascicielowi réznicy wartosci.
. Nierozwigzanym problemem jest tez wywlaszczenie nie-
ruchomosci zabudowanych, znajdujacych sie w bardzo
zlym stanie technicznych, dla ktérych wyplacenie warto-
Sci odszkodowania nie wystarczy na odtworzenie (wybu-
dowanie lub zakupienie) budynku lub lokalu mieszkal-
nego. Zapis w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwiet-
nia 2003 r o szczegilnych zasadach przygotowania
1 realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
w brzmieniu: , Wysoko$¢ odszkodowania, o ktérym mo-
wa w art. 12 ust. 4 ustala sie wedlug stanu nieruchomo-
Sci i jej wartosci w dniu wydania decyzji o ustaleniu lo-
kalizacji drogi przez organ I instancji. Do ustalenia war-
tosci nieruchomoéci maja zastosowanie odpowiednio
przepisy o gospodarce nieruchomosciami. W odniesieniu

%

do lokali mieszkalnych ustalona wartoéé¢ odszkodowania
nie moze pogorszy¢ warunkéw mieszkaniowych dotych-
czasowego wlasciciela” jest catkowicie niezrozumiaty. Co
to znaczy ze wartos¢ odszkodowania nie moze pogorszyé
warunkoéw mieszkaniowych wlasciciela? Kto, o ile i na ja-
kich zasadach bedzie powigkszat ustalong przez rzeczo-
znawce wartoS¢ rynkowsa, aby spetnié ten ustawowy wa-
runek?. Zapis ten nalezy traktowa¢ raczej jako nieudol-
ng probe dostosowania sie do konstytucyjnego zapisu
o slusznym odszkodowaniu. Problem ten mozna by zata-
twi¢ poprzez wyplacenie odszkodowania niezbednego
do nabycia odpowiedniej nieruchomosci lub lokalu.
Ewentualng réznicq wartosci nalezaloby obciazyé hipo-
teke ktorej splacenie odbywatoby sie na dogodnych dla
wlasciciela warunkach.

Whioski

1.

W ustawie o gospodarce nieruchomogciami konieczne jest
zdefiniowanie ,,stusznego odszkodowania” przyjmujac, ze
stlusznym odszkodowaniem jest wartosé przejmowanej
nieruchomosci powigkszona o utracone korzysci.

Nalezy takze w w/w ustawie ustali¢ i zapisaé co to sg utra-

cone korzysci i w jakich sytuacjach nalezy je uwzgledniaé.

W przepisach wykonawczych musza byé ustalone zasady

wyceny utraconych korzyéci.

Trzeba takze zweryfikowaé dotychczasowe zasady wyce-

ny nieruchomoéci pod drogi w nastepujacych zakresach:

a) tereny budowlane przejmowane pod drogi, powinno
sie wycenia¢ wedlug cen na rynku budowlanym a nie
drogowym,

b) zapis o stosowaniu wspélezynnika zwiekszajacego
0 50% warto§¢ gruntéw przyleglych (§ 36 rozporza-
dzenia Rady Ministr6w w sprawie wycen) jest przepi-
sem martwym. Nalezy go zlikwidowaé wprowadzajac
wspblezynnik 0,1 Iub 0,2 dla nieruchomoéci wymie-
nionych w pkt. a),

¢) nalezy zdefiniowaé pojecie rynku nieruchomoéci dro-
gowych jako wolny lub regulowany.

Trzeba pilnie opracowaé nowy standard zawodowy doty-

czacy wyceny nieruchomoéci drogowych w tym utraco-

nych korzysci.

Konieczne jest rozwigzanie problemu lokali lub nierucho-

mosci zamiennych jezeli wysoko$¢ odszkodowania, ze

wzgledu na znaczne zuzycie techniczne budynkéw lub
budowli, jest zbyt niska i uniemozliwia zakup lub odtwo-
rzenie lokalu. Art. 12 ust. 4 spec ustawy nic nie wyjasnia

a wrecz wprowadza zamieszanie.

Autorzy sq wspéiwlascicielami warszawskiej Agencii Geodezyj-
no-Prawne] ,GRUNT”, geodetami, rzeczoznawcami majgtkowy-
mi, a takze autorami szeregu ksiqzek, instrukii, przepiséw i pu-
blikacji w zakresie geodezji.
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NABYWANIE NIERUCHOMOSCI
POD DROGI KRAJOWE

Marek Berezecki

Wstep

Nabywanie nieruchomosci pod drogi krajowe odbywa sie

W oparciu o nastepujace przepisy prawne:

® Ustawe z 10 kwietnia 2003 r. o szezegdlnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog kra-
jowych (tzw. spec ustawe),

® Ustawe z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami.
Sposdb nabywania nieruchomo$ci uzalezniony jest

od terminu uzyskania decyzji lokalizacyjnej drogi:

® postepowanie zgodnie z przepisami ogblnymi - decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
WZiZT lub decyzja o lokalizacji celu publicznego,

® decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi wedlug spec ustawy,

@ decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi wedlug nowelizacji
spec ustawy z dnia 18 paZzdziernika 2006 r.

Nabywanie nieruchomosci na podstawie
przepiséw oglnych

Przejecie terenu na pasy drogowe odbywa sie w oparciu
o decyzje WZIZT wydang przez wojta, burmistrza lub prezy-
denta zgodnie z miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego gminy. W wyniku zmiany ustawy o planowa-
niu przestrzennym nazywa sie decyzja o lokalizagji celu pu-
blicznego.

Postepowanie o podzial nieruchomoécei odbywa sie dwu-
etapowo t]j. poprzez zaopiniowanie wstepnego projektu po-
dzialu, a nastepnie jego zatwierdzenie decyzjg wojta, burmi-
strza lub prezydenta.

Szacowanie warto$ci nieruchomosci odbywa sie przez
rzeczoznaweow majatkowych, a zmiana wlasnosei nastepuje
umowa w formie aktu notarialnego.

W tym systemie przejmowania terenu obowiazujg przepi-
sy ogdlne w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lednych czy-
li wystepuje koniecznos¢ uzyskania przed decyzja lokaliza-
cyjng zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i le-
énych na nierolne i nielesne.

Ponadto wystepuje koniecznosé przestrzegania przepi-
soéw o ochronie przyrody w zakresie uzyskania zgody na wy-
cinke drzew i krzewow.

System nabywania gruntéw w oparciu o przepisy ogélne
jest bardzo klopotliwy, czasochlonny i w duzej mierze uzalez-
niony od dobrej woli wlascicieli.

Procedura ta nadal jest wykorzystywana przy wykupie
nieruchomosei pod niewielkie inwestycje oraz zadania zalegle.

Nabywanie nieruchomosci wedtug spec ustawy

Uchwalona w 2003 r. ustawa polaczyla proces lokalizacji
drogi z projektami podzialu poprzez wydanie jednej decyzji
o ustaleniu lokalizacji drogi wraz z zatwierdzeniem projektu
podziatu,

Organem wlasciwym we wszystkich sprawach zwiaza-
nych z ustaleniem lokalizagji drogi i nabyciem nieruchomo-
§ci stal sie wojewoda i Generalny Dyrektor Drog Krajowych
i Autostrad. _

Decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi wydaje wojewoda
w ciggu 3 miesiecy od dnia zlozenia wniosku przez General-
nego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad. Opinie w spra-
wie lokalizacji drogi wydaja w ciagu 14 dni wlasciwe miejsco-
wo samorzady, a w ciggu 30 dni okre§leni w ustawie mini-
strowie i dyrektorzy inwestycji wojewddzkich, W sprawach
lokalizacji drogi nie stosuje sie przepiséw o zagospodarowa-
niu przestrzennym terenu.

Nabycie nieruchomoéei na rzecz Skarbu Panstwa
od wlascicieli i uzytkownikow wieczystych odhywa sie
w drodze umowy w formie aktu notarialnego, poprzedzone-
go oszacowaniem nieruchomosci przez rzeczoznawcow ma-
jatkowych.

Przekazanie nieruchomosci Skarbu Panstwa i jednostek
samorzadowych na pasy drogowe nastepuje decyzja woje-
wody ustanawiajacym trwaly zarzad na rzecz Generalnej
Dyrekeji Drég Krajowych i Autostrad. Generalny Dyrektor
rozwigzuje umowy dzierzawy, najmu lub uzyczenia nieru-
chomoéci Skarbu Panstwa przeznaczone pod drogi w decy-
zji o ustaleniu lokalizacji drogi ze skutkiem natychmiasto-
wym za odszkodowaniem za straty wynikajace z rozwigza-
nia umowy. :

Ustawa wprowadzila szczegélne zasady nabywania nie-
ruchomosei od wlascicieli nie wyrazajgcych zgody na sprze-
daz nieruchomosci oraz o nieuregulowanych stanach praw-
nych. Najwazniejsze z nich to:
® decyzje o niezwlocznym zajeciu nieruchomodci upowaz-

niajgce do dysponowania nieruchomogcig na cele pozwo-

lenia na budowe wydawane po wszczeciu postepowania
wywlaszczeniowego,

@ decyzja wywlaszczeniowa,

® do egzekucji obowigzkéw wynikajacych z wymienionych
decyzji stosuje sie przepisy o postepowaniu egzekucyj-
nym w administracji,

@ nabywanie nieruchomoéci nie nadajacych sie do prawi-
diowego wykorzystania na dotychczasowe cele, tzw. resz-
towek.
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Nadawanie decyzjom rygoru natychmiastowej wykonal-
nosci powoduje przyspieszenie procesu przygotowania inwe-
stycji drogowych.

Ponadto do gruntéw rolnych i lesnych objetych decyzjg

wysokos¢ odszkodowania mozna wyplaci¢ kwote okre-
§long w decyzji, co nie ma wplywu na prowadzone po-
stepowanie odwolawcze.

Z ustalen ustawy wynika, ze zarzadca drogi po wydaniu

o ustaleniu lokalizacji drogi nie stosuje si¢ przepisow  decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi i nadaniu rygoru natych-

o ochronie grunt6éw rolnych i leénych. miastowej wykonalnoéci, od razu nabedzie prawo dyspono-
Do usuwania drzew i krzewéw nie potrzeba zezwolen  wania nieruchomoscig na cele budowlane i uprawnienia
z wyjatkiem drzew ujetych w rejestrze zabytkow. do faktycznego objecia w posiadanie.

Proces przygotowania inwestycji wedtug spec ustawy po-

Wyeliminowane zostaly réwniez dotychczasowe umowy

kazuje schemat nr 1. nabycia nieruchomoéci zawierane z wlacicielami w formie
aktéw notarialnych. Ustalony sposéb nabycia nieruchomosci

Nubyﬂe nleruchomoscl wedl'“g nowellzuql spec skraca proces przygotowania inwestycji - tok postepowania

ustawy z 2006 .

. . Schemat nr 1.
Nowelizacja spec ustawy

przedstawia schemat nr 2.
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Schemat nr 2.

PRZYGOTOWANIE INWESTYCJI DROGOWEJ
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Propozycje zmian w spec ustawie

Przewiduje sie kolejng nowelizacje ustawy polegajacy za-
sadniczo na polaczeniu decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi
z decyzjg o pozwoleniu na budowe.

Jedna decyzja bedzie nosi¢ nazwe ,,decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej”. W zakresie przygotowa-
nia inwestycji drogowej zostanie znacznie skrdcony czas po-
stepowania poprzedzajacego rozpoczecie robot budowlanych.

W zakresie nabywania nieruchomosci nadal zostang pod-
trzymane czynno$ci ustalone w nowelizacji spec ustawy
z 2006 r. tj. zatwierdzenie projektow podzialu i decyzje od-
szkodowawcze. Skroceniu ulegnie czas wydania decyzji od-
szkodowawczych przez Wojewode w odniesieniu do drég kra-
jowych, a zatem powolani rzeczoznawcy majatkowi beda mu-
sieli w szybkim tempie oszacowaé nieruchomogci. Czas ten
zostanie Scile okreslony w nowelizacji ustawy. W celu przy-
dpieszenia opuszczenia nieruchomoéci przez wiasciciela
przewiduje sie pewne zachety pieniezne.

Whioski koncowe

® Nabycie nieruchomoéci jest najtrudniejszym i dlugotrwa-
lym etapem w procesie przygotowania inwestycji drogo-
wych do realizacji.

@ Wydanie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég krajowych
w 2003r. przyspieszylo skomplikowany proces nabycia
nieruchomoéci niezbednych do realizacji przedsiewzieé
drogowych.

Nowelizacja ustawy z 2006 r. i przewidywana zmia-
na w 2008 r. spowodowala i spowoduje dalsze skrécenie
czasu przewidzianego na objecie nieruchomosci przez
wiasciwego zarzadce drogi.

Nabycie nieruchomoéci pod inwestycje drogowe wy-
maga &cislej wspélpracy organéw: wlasciwego zarzad-
cy drogi i wojewody (starosty) oraz rzeczoznawcow
majagtkowych w celu rzetelnego oszacowania wartoéci
nieruchomosci i wydania stosownej decyzji odszkodo-
wawczych.

Program budowy drég krajowych na lata 2008-2012 po-
woduje koniecznos¢ nabycia wielu tysiecy nieruchomoéci
pod inwestycje drogowe w skali dotychczas niespotykanej
w naszym kraju.

A W S el N o e Py S ST
Marek Berezecki jest zastepcq dyrektora ds. przygotowania
inwestycji w Generalne| Dyrekeji Drég Krajowych i Autostrad,
Oddziat w Poznaniu.
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ZASADY OKRESLANIA ODSZKODOWAN ORAZ WYNAGRODZENIA
ZA StUZEBNOSC PRZESYtU | BEZUMOWNE KORZYSTANIE
Z NIERUCHOMOSCI W INWESTYCJACH LINIOWYCH

Jerzy Dgbek

1. Rodzaje liniowych inwestycji urzqdzen
infrastruktury technicznej

Liniowe inwestycje urzadzen infrastruktury technicznej
dzielg sie na:

- inwestycje o znaczeniu pafistwowym,

- inwestycje o znaczeniu lokalnym.

Do inwestycji 0 znaczeniu panstwowym zaliczane sa:

1. autostrady, drogi ekspresowe oraz drogi krajowe,

. linie kolejowe o znaczeniu pafstwowym,

3. drogi wodne klas IV, Va, Vb oraz budowle i urzadzenia hy-
drotechniczne stuzace zegludze na tych drogach (podzial
drég wodnych na klasy wedlug Rozporzadzenia Rady Mi-
nistréw z dnia 7 maja 2002 r. w sprawie klasyfikacji srod-
ladowych wod wodnych, Dz. U. Nr 77, poz. 695),

4. liniowe tranzytowe sieci urzadzef infrastruktury tech-
nicznej (TSUT - tranzytowe sieci uzbrojenia terenu):

- sieci elektroenergetyczne najwyzszych napieé NN - 750
kV, 400 kV, 220 kV i wysokich napieé¢ WN - 110 kV,

- sieci telekomunikacji i teleinformatyki wchodzace
w skiad publicznej sieci telekomunikacyjnej,

- sieci przesylowe gazu o cinieniu wyzszym niz 0,5 MPa,
rurociggi dalekosiezne transportu ropy naftowej i paliw.

]

Drugs ilosciowo grupa inwestycji infrastrukturalnych sg

inwestycje o znaczeniu lokalnym:
1. drogi gminne,
2. lokalne sieci urzadzen infrastruktury technicznej

- wodociagi,

- gazomqgl,

- sieci kanalizacyjne,

- linie energetyczne sredniego napiecia SN i niskiego

napiecia nn,

- linie telekomunikacyjne.

Liniowe sieci urzadzen infrastruktury technicznej budo-
wane s3 jako:

- podziemne,
- naziemne,
- nadziemne.

Podczas budowy inwestycji liniowej niezbedny jest pas
gruntu do prac budowlanych - pas roboczy (montazowy),
w ktérym wystepuja szkody w pozytkach z nieruchomosei.

Na czas eksploatacji liniowych urzadzen infrastruktury
technicznej wzdluz ich osi tworzone sg strefy ochronne,
w ktorych istnieje ograniczenie sposobu korzystania z nieru-

chomosci, skutkujace powstaniem szkody trwatej. Strefy te

ustanawiane s dla réznych rodzajéw urzadzen przesylo-

wych na podstawie przepiséw szczegétowych:

- strefa kontrolowana (dla gazociagéw),

— strefa bezpieczenstwa (dla rurociagéw paliwowych),

- obszar ograniczonego uzytkowania (dla linii energetycz-
nych WN i NN, drég).

2. Tryby pozyskiwania praw do nieruchomosci
w celv budowy urzqdzei infrastruktury
technicznej

2.1. Tytuly prawne do dysponowania nieruchomosciq
na cele budowlane

Definicja budowy urzadzen infrastruktury technicznej
zawarta jest w art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami (dalej uogn?): , Przez budowe urzqdzer infrastruk-
tury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie
pod ziemiq, na ziemi albo nad ziemiq przewodéw lub urzg-
dzeri wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elek-
trycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.”

Wydzielanie gruntéw pod nowe drogi publiczne, linie
kolejowe oraz ich budowa jak réwniez budowa urzadzen
infrastruktury technicznej o ktérych mowa w art. 143
ust. 2 uogn sg celami publicznymi, wymienionymi w art. 6
uogn.

Budowa liniowych urzadzen infrastruktury technicz-
nej wymaga pozyskania przez inwestora praw do duzej ilo-
Sci nieruchomosci, co nastepuje przewaznie w trybie cy-
wilno-prawnym, na podstawie przepiséw ustawy Kodeks
cywilny!, poprzez zawarcie stosownej umowy przez inwe-
stora z wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi nie-
ruchomoéei.

Tytulem prawnym do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane jest:
wlasnos¢ (wspélwlasnosé),
uzytkowanie wieczyste,
zarzad,
ograniczone prawo rzeczowe — uzytkowanie, stuzebnoéé
gruntowa (przesylu),

5. stosunek zobowigzaniowy (umowa najmu, dzierzawy,
uzyczenia),

6. tytul administracyjny do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane:

Ll .
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- decyzja - zezwolenie na czasowe zajecie nieruchomosci

(art. 124 ust. 1 uogn),

- decyzja - zezwolenie na niezwloczne zajecie nieruchomo-

§ci (art. 122 ust. 1 uogn),

- decyzja zarzadu drogi publicznej na dysponowanie grun-
tem w pasie drogowym
- na cele budowlane.

Najlepiej zabezpieczajacym interes inwestora urzgdzen
infrastruktury technicznej prawem do nieruchomosci byta
dotychezas stuzebnoéé gruntowa, ktéra od 3 sierpnia 2008 r.
zostala zastgpiona innym ograniczonym prawem rzeczo-
wym, tzw. ,stluzebnoScig przesylu”, wprowadzong ustawa
z dnia 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 731). Rza-
dziej inwestorzy decydujg sie na zawieranie z wlascicielami
nieruchomoéci uméw dzierzawy badz najmu.

2.2. Pozyskiwanie praw do nieruchomosci w trybie

cywilno-prawnym

W umowie cywilno-prawnej strony ustalaja miedzy innymi:
1. wynagrodzenie za udostepnienie nieruchomoscei w celu

zrealizowania obiektu,

2. odszkodowanie za szkody powstale przy realizacji obiektu,

3. odszkodowanie za trwale zmniejszenie wartodci nieru-
chomosci,

4. wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci zajete]
pod urzadzenia w ramach ustanowionego tytutu praw-
nego.

Umowa cywilnoprawna stanowi podstawe do ujawnienia
nabytego przez inwestora ograniczonego prawa rzeczowego
lub zobowiazaniowego w dziale III ksiegi wieczyste].

Dla ustanowienia stuzebnosei przesytu potrzebne jest tyl-
ko oéwiadezenie wlasciciela nieruchomoéci obciazonej w for-
mie aktu notarialnego, odpowiednio do art. 245 § 2 Kodeksu
cywilnego. Kodeks cywilny reguluje zasady zawierania
uméw (art. 3631 jak réwniez kwestie szkody i odszkodowa-
nia (art. 361-363).

W praktyce, dla zawarcia umowy cywilno-prawnej okre-
§lane sg:

- warto$¢ odszkodowania z tytulu zaistnienia szkod tym-
czasowych,

- warto$¢ stuzebnoSci przesylu lub stawka rocznego czyn-
szu najmu (dzierzawy) gruntu niezbednego do funkcjono-
wania urzadzenia infrastruktury technicznej.

2.3. Skutki prawne wybudowania urzqdzen infrastruktury
technicznej bez tytulu prawnego do nieruchomosci

Skutki prawne wybudowania obiektu badZ urzadzenia
infrastruktury technicznej bez tytulu prawnego do dyspono-
wania nieruchomoscia na cele budowlane obejmuja;

- usuniecie (ewentualne) urzgdzenia z nieruchomosci,

— przywricenie nieruchomoéci do stanu poprzedniego,

— wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
moéei,

- odszkodowanie za wyrzadzone szkody,
- odszkodowanie za zaistniale zmniejszenie wartosci nie-
ruchomosei.

2.4. Pozyskiwanie praw do nieruchomosci w trybie admi-
nistracyjnym

Ograniczenie wykonywania praw rzeczowych, przystugu-
jacych do nieruchomosci odbywa si¢ w postepowaniu admini-
stracyjnym, prowadzonym przez staroste, poprzez wydanie
odrebnej decyzji, na podstawie art. 124 ust. 1 ustawy o go-
spodarce nieruchomoéciami.

Warunkiem koniecznym jest przeprowadzenie uprzed-
nio rokowan z posiadaczem prawa rzeczowego do nierucho-
moésci (art. 124 ust. 3 uogn). Decyzja starosty moze by¢ wy-
dana tylko dla inwestycji celu publicznego, ktérej przebieg
okreslony zostat w planie miejscowym lub w decyzji o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzja moze
by¢ wydana z urzedu lub na wniosek. Ostateczna decyzja
starosty stanowi podstawe do ujawnienia ograniczenia
praw do nieruchomosci w dziale IIT ksiegi wieczystej
(art. 124 ust. 7 uogn).

Wtascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu przystu-
guje roszczenie o wykup nieruchomoéci lub jej czesci, w dro-
dze umowy, w przypadku niemozliwosci korzystania z nieru-
chomosci na skutek lokalizacji urzgdzenia infrastruktury
technicznej. Wowczas nabycie nieruchomosci na rzecz Skar-
bu Panstwa dokonuje starosta lub osoba wystepujaca z wnio-
skiem o zezwolenie (art. 124 ust. 5 uogn). Wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomoéci jest obowigzany udo-
stepni¢ nieruchomo$¢ w celu wykonania czynnosci zwigza-
nych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciggéw, przewo-
déw i urzadzen. Obowiagzek udostepnienia nieruchomosci
podlega egzekucji administracyjnej (art. 124 ust. 6). Na sku-
tek administracyjnego zajecia nieruchomosci wlascicielowi
nieruchomoéci lub uzytkownikowi wieczystemu przystuguja
roszczenia na podstawie art. 124 uogn:

1. przywrdcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego

(art. 124 ust. 4),

2. odszkodowanie za wyrzadzone szkody (art. 128 ust. 4),
3. odszkodowanie za zmniejszenie warto$ci nieruchomoéci

(art. 128 ust. 4),

4. roszczenie o wykup nieruchomoéei na rzecz Skarbu Pan-

stwa (art. 124 ust. 5).

3. Okre$lanie wartosci szkod przy budowie
urzgdzen infrastruktury technicznej

3.1. Okreslanie wartosci szkéd dla zawarcia umowy
cywilno-prawnej

Przy budowie urzadzen infrastruktury technicznej po-
wstaja szkody tymeczasowe, w postaci utraty pozytkéw oraz
szkody trwale, ktére wplywajg na zmniejszenie wartoéci nie-
ruchomoéci.
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Dla zawarcia umowy cywilno-prawnej okreélane sa:

- wartod¢ odszkodowania z tytulu powstania szkéd tym-
czasowych,

— warto5¢ stuzebnoéci przesylu lub stawka rocznego czyn-
szu najmu (dzierzawy) gruntu w strefie ochronnej urza-
dzenia infrastruktury techniczne;j.

Szkoda tymczasowa, w postaci utraconych pozytkéw
z nieruchomogci, wystepuje w pasie roboczym, zajetym cza-
sowo pod budowe obiektu liniowego.

Szkoda trwala jest powodem zmniejszenia wartosci nie-
ruchomosci na skutek ustanowienia pasa gruntu o trwalym
ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomosei.

Na wartos¢ sluzebnosci przesylu sklada sie: wartosé
szkody trwalej w postaci zmniejszenia wartoéci nieruchomo-
Sci oraz wynagrodzenie za dalsze korzystanie z nieruchomo-
Sci w pasie gruntu o ograniczonym sposocbie korzystania
(strefie ochronnej urzadzenia infrastruktury technicznej).

Wycena odszkodowan jest wykonywana minimum dwu-
etapowo:

- wycena wstepna (przed rozpoczeciem robét budowlanych),

- wycena koncowa, po zakonczeniu prac budowlanych
1 przeprowadzeniu rekultywacji gruntéw z jednoczesnym
przekazaniem wladcicielowi zajetej czesci nieruchomosci
(pasa montazowego).

Dosy¢ czesto wykonywane sa réwniez uzupelniajace wy-
ceny szkod tymezasowych w trakcie trwania budowy urza-
dzefi, w przypadku zaistnienia okolicznoéei powodujgcych
wystapienie dodatkowego zakresu rzeczowego szkéd.

Negocjacje wysokoéci wynagrodzenia za udostepnienie
przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomoéci,
w celu zrealizowania inwestycji liniowej nalezg do wylacznej
kompetencji inwestora.

Wycena wartosci szkod tymezasowych powinna byé opar-
ta na danych z projektu technicznego inwestycji liniowej,
harmonogramie prac budowlanych i danych pozyskanych
w trakcie wizji terenowej. W przypadku inwestycji realizowa-
nej na gruntach rolnych, prognoza wysokoéci plonéw i cen
zbytu plodéw rolnych powinna byé oparta na analizie lokal-
nego rynku z minimum 3 lat wstecz oraz na analizie doku-
mentacji gleboznawezej, kultury rolnej, kosztéw sprzetu me-
chanicznego, robocizny, materiatow, etc.

Zrédiami informacji wykorzystywanymi w wycenie szkod
tymezasowych sg:

- Zrodla wymienione w art. 155 uogn,

- projekty techniczne,

- plany realizacji inwestycji,

- oceny oddzialywania inwestycji na Srodowisko,

- ekspertyzy 1 pomiary specjalistyczne,

- instrukeje, normy techniczne budowy sieci infrastruktu-
ry technicznej,

- dane z ofrodkow doradztwa rolniczego,

- mapy glebowo-rolnicze,

- dokumentacja urzadzeniowo-lesna,

- notowania cen plodéw rolnych z lokalnych rynkéw zbytu.

o

Przy wycenie szkéd na gruntach rolnych i lesnych roz-
réznia sie pasy gruntu zwiazane z okreslonym rodzajem
obiektu liniowego:

- pas trwalego ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomosci,

- pas zajety pod budowe (roboczy),

— pas ochrony funkeyjnej.

Przy okre$laniu wartosci szkéd pomocg merytoryczng sa
wymienione ponizej, dotychczasowe standardy zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych, ktére od 1 styeznia 2008 r. zo-
staly wlaczone do powszechnych krajowych zasad wyceny
(PKZW) jako tymczasowe noty interpretacyjne, do dobrowol-
nego stosowania:

- IV.4. Wybrane prawa rzeczowe i zobowigzaniowe. Zasady
wyceny.

- V. 4. Wycena nieruchomosci rolnych.

- V. 6. Okreélanie wartosci nieruchomoéci leSnych oraz za-
drzewionych i zakrzewionych.

- V. 7. Wycena nieruchomoéci gruntowych polozonych
na zlozach kopalin.

- V. 8. Zasady okreSlania wartoéci szkéd spowodowanych
budows infrastruktury podziemnej i nadziemne;.
Odszkodowanie za szkody powstale w uprawach rolni-

czych powinno by¢ powiekszane o doplate bezpoérednia ze

rodkéw Unii Europejskiej, przypadajaca proporcjonalnie
do powierzchni gruntu rolnego wylaczonego z produkeji rol-

niczej. ,

Wielkoéé doptaty powinna by¢ ustalana przez inwestora
na podstawie dokumentéw posiadanych przez wiascicieli
gruntéw, dotyczacych nieruchomoéci, na ktérych projekto-
wana jest budowa urzadzeni infrastruktury techniczne;j.

3.2. Okreslanie wartosci odszkodowania w trybie
wywlaszczenia nieruchomosci

Z treéci art. 130 uogn wyplywa obowiazek uczestnictwa
rzeczoznawcy majatkowego w procesie ustalania wysokosci
odszkodowania w trybie administracyjnym.

Odszkodowanie jest ustalane w odrebnej decyzji starosty
(art. 129 ust. 5 uogn).

Na wartoé¢ odszkodowania okre§lang w trybie wywlasz-
czenia skladajg sie: warto$é szkod tymezasowych; zmniej-
szenie wartosci nieruchomosei na skutek zaistnienia szkody
trwalej.

Operat szacunkowy jest sporzadzany po zakofczeniu
prac budowlanych i opiera sie na dwéch stanach nierucho-
mosci, ustalonych na daty: wydania decyzji o zezwoleniu
na czasowe zajecie nieruchomoéci; zakonczenia robét bu-
dowlanych.

Szczegblnie waznym elementem wyceny jest ustalenie
zakresu szkody, ktora jest Scile zwigzana z wymienionymi
wyzej dwoma stanami nieruchomoéci.

Stan nieruchomosci rozumiany jest jako: faktyczny (obli-
gatoryjna czynnos¢ rzeczoznawcy majatkowego); prawny
(stan ten ustalany jest w trakcie rozprawy administracyjnej).
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? w
Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany dokonac
oszacowania wartoSci szkod wedlug zasad zawartych
w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami (art. 128
ust. 4, 134-135) i wedlug rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
§ci i sporzadzania operatu szacunkowego®, w szczegdlnosei
§ 43.

4. Metodyka szacowania szkéd tymczasowych
w inwestycjach liniowych urzqdzen infrastruktury
technicznej

4.1. Rodzaje szkéd tymeczasowych

Szkody tymczasowe dotycza strat w produkeji rolniczej,
ogrodniczej, le$nej, hodowlanej, rybackiej 1 wystepuja przez
pewien ograniczony okres czasu.

Glowne skladniki szkod tymezasowych stanowig utraco-
ne pozytki:

- w uprawach polowych (na gruntach ornych - w zalezno-
§ci od rodzaju uprawianych roslin: okopowe, zboza, wa-
rzywa w uprawach polowych, itd.),

- na uzytkach zielonych (lgkach i pastwiskach),

- na plantacjach kultur wieloletnich,

- w lasach i zadrzewieniach,

- w nieruchomoéciach z kopalina pospolitg jako czescia
skladowg gruntu,

— w ogrodach dzialkowych, zielenicach, ogrodach ozdob-
nych i przydomowych, itd.

W przypadku realizacji inwestycji na gruntach rolnych
szkody obejmuja:

- strata pozytkow w pierwszym sezonie agrotechnicznym,

— straty spowodowane niemozno§cig korzystania z nieru-
chomoéci w nastepnych sezonach agrotechnicznych
(utrata dochodu rolniczego),

- pogorszenie warunkéw korzystania z nieruchomoéci
w okresie trwania budowy,

- straty wynikle z powodu niewykonania rekultywacji bio-
logicznej pasa montazowego,

- zmniejszenie produkeyjnoéci gleby w okresie porekulty-
wacyjnym,

- inne straty, wynikle z przyczyn obiektywnych (np. brak
mozliwoéci uprawy czeéci gruntu, koniecznosé dodatko-
wych objazdéw sprzetem, etc.).

4.2. Ogélne uwarunkowania szacowania wartosci szkod
tymczasowych dla gruntéw rolnych i lesnych

Grunt rolny badz leény w pasie montazowym urzadzenia
infrastruktury technicznej jest zajety przez okreSlony czas
trwania prac budowlanych. Po zakoficzeniu budowy i prze-
prowadzeniu prac rekultywacyjnych grunt jest zwracany
wlascicielowi. Wielkoéé szkody w produkeji rolniczej i leénej
zalezna jest od diugosci okresu budowy obiektu oraz od diu-
gosci okresu porekultywacyjnego (zwykle kilkuletniego),

w ktorym grunt rolny dochodzi do pierwotnych mozliwo§ci
produkeyjnych, a grunty lesne sa ponownie zalesiane, w cze-
sci wylaczonej tymezasowo na okres budowy.

Przy kilkuletnim eyklu budowlanym istnieje utrata po-
zytkéw w pierwszym roku budowy i w latach nastepnych.
W przypadku rozpoczecia robét budowlanych na gruntach
rolnych z produkejg roélinng w toku wystepuja nastepujace
rodzaje szkdd:

- zniszczone zasiewy zb6z 1 upraw roslin okopowych,

- zniszczone plantacje kultur wieloletnich,

- szkody w istniejacym drzewostanie (Lz - po;edyncze
drzewa oraz kepy drzew $rdodpolnych).

W przypadku rozpoczecia robot budowlanych na grun-
tach bez produkeji roélinnej (np. na écierniskach, gruntach
odlogowanych) wystepuje utrata dochodu rolniczego.

Analogicznie utrata dochodu rolniczego wystepuje
w przypadku trwania prac budowlanych dluzej niz jeden se-
zon agrotechniczny. .

Podczas realizacji inwestycji liniowej na gruntach le-
§nych wystepujg straty w drzewostanie, ktéry musi byé usu-
niety z pasa montazowego oraz dodatkowo w okresie funk-
cjonowania liniowego urzadzenia infrastruktury technicznej
istnieje zakaz uprawy drzewostanéw w pasie ograniczonego
korzystania z nieruchomoéci.

Wartos¢ rynkowa szkdd okreslana jest zwykle przy zasto-
sowaniu podejéé poréwnawczego badz dochodowego. Nato-
miast w przypadku braku danych rynkowych, stosowane jest
podejécie kosztowe lub mieszane. Przy okreslaniu wartosci
zniszezonych pozytkéw nalezy przestrzegaé zasady rozdziel-
nosci okreslania szkéd w zaleznoéci od rodzaju pozytku.

We wezesnej fazie rozwoju roélin, gdy nie jest mozliwa
prognoza wysokoéci plonéw z 1 ha, zalecane jest zastosowa-
nie podejscia kosztowego, poprzez okreélenie sumy poniesio-
nych kosztow, zwigzanych z przygotowaniem gleby, zakupem
nasion i nawozow, siewem, zabiegami agrotechnicznym, etc.

W pézniejszej fazie rozwoju roélin, gdy mozliwa jest pro-
gnoza wysokodci plondéw z 1 ha zalecane jest zastosowanie
odpowiednio sposobu wskazanego w art. 135 ust. 7 uogn.

W tym celu nalezy okresli¢ wartoéé rynkowa plonéw oraz
pomniejszyé ja o nie poniesione koszty zwigzane ze zbiorem
1 przygotowaniem plodéw do sprzedazy.

W przypadku zniszczenia plantacji kultur roélin wielolet-
nich nalezy odpowiednio, w zaleznoéci od wieku i stanu roz-
woju roslin, stosowaé podejécie kosztowe lub mieszane.

W przypadku koniecznosci usuniecia drzewostanu leéne-
go nalezy, zgodnie z tymczasowsg notg interpretacyjna nr V. 6,
zastosowac:

- dla upraw i mlodnikéw (wiek do 20 lat) — podejécie kosz-
towe, technike wskaZnikowa lub szczegdtows,

- dla drzewostanéw mlodszych — podejicie mieszane, tech-
nike szacunku brakarskiego lub technike wskaznikows,

- dla drzewostandéw starszych, w wieku przedrebnym, reb-
nym i przeszlorebnym - podejScie mieszane, technike
szacunku brakarskiego.
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4.2.1. Przykladowe zestawienie rodzajow szkod
tymczasowych na gruntach rolnych i stosowana
metoda ich szacunku

Szkody w uprawach 1 zasiewach:
- wezesna faza rozwojowa roélin

— pbzniejsza faza rozwojowa roslin

Metoda kosztéw poniesionych
Metoda dochodowo-kosztowa

Uprawa plantagji kultur wieloletnich
- okres inwestycyjny

Metoda kosztéw poniesionych

biologicznej i odchwaszczenia gleby

— okres produkcyjny Metoda dochodowo-kosztowa

Szkody w trwalych uzytkach zielonych

- wezesna faza rozwojowa roélin Metoda kosztéw poniesionych

- pdZniejsza faza rozwojowa roélin | Metoda dochodowo-kosztowa

Wartoé¢ utraconego dochodu rolniczego| Réwnowartosé nadwyzki
bezpoéredniej

Brak wykonania rekultywacji 0Oddzielna kalkulacja kosztow

rekultywacji i odchwaszczania

Zmniejszone plonowania w pasie
montazowym w okresie
porekultywacyjnym

Poréwnanie plonéw z pasa

zajetego pod budowe i z gruntu
poza pasem lub oszacowanie

Jjednorazowego zmniejszenia
plonowania w okresie
kilkuletnim po zakoniczeniu
budowy

4.2.2. Inne szkody tymczasowe w produkcji rolniczej
Oprécz w/w szkéd tymezasowych w produkeji rolniczej

mogg wystapié¢ szkody z tytutu:

- pogorszenia geometrii dziatki na skutek zajecia jej czesci
pod budowe,

— braku dostepu do czesci nieruchomoécei odcietej przez pas
montazowy,

- koniecznosci dodatkowych objazdéw do czeéei pél,

- zalania gruntu w trakcie prob cinieniowych,

- koniecznosci oczyszczenia gruntu z nadmiernej iloei ka-
mieni, etc.

4.2.3. Szkoda tymczasowa na nieruchomosciach
z kopaling pospolita

W przypadku budowy liniowego urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej na nieruchomosci z kopaling pospolita czesé
zasobéw operacyjnych zloza zostaje uwieziona w filarze
ochronnym inwestycji liniowej. Warto§é szkody jest réw-
na utraconemu dochodowi z tej czeéci zloza, ktory jest row-
ny wartosci rynkowej zasobéw przemystowych, operacyjnych
(sprzedaznych), mozliwych do uzyskania z filara ochronne-
g0, pomniejszonej o koszty wydobycia, sortowania, sprzeda-
zy oraz czes¢ oplaty koncesyjnej:

1
D=Q,xCy-Y K
n

gdzie:

Qs - zasoby przemystowe, operacyjne (sprzedazne) [t],
Cy; - cena rynkowa 1 tony kruszywa,
K| - koszty wydobycia, sortowania, sprzedazy, oplaty konce-
syjnej.
Pomocg merytoryczna jest tymezasowa nota interpreta-
cyjna nr V. 7 ,Wycena nieruchomosci gruntowych polozonych
na zlozach kopalin”.

4.2.4. Szkoda tymczasowa w produkcji rybackiej

W przypadku istnienia stawu hodowlanego na trasie in-
westycji liniowej nalezy najpierw osuszyé staw, co wiaze sie
z utratg dochodu z hodowli ryb (przewaznie karpi).

Wysokoé¢ dochodu zalezy migdzy innymi od rodzaju za-
rybienia oraz kosztéw paszy, nawozenia, §rodkéw ochrony
weterynaryjnej, ochrony przed klusownictwem, itp.

Wartosé¢ szkody rowna jest wielkosci dochodu (D) i okre-
§lana jest poprzez odjecie od wielkoéci przychodu ze sprzeda-
zy (P) kosztéw bezposrednich produkeji (K;), bez uwzgled-
niania kosztéw posrednich.

D=P-K;

Jako materialy Zrédlowe przyjmuje sie dane z ksiegowo-
§ci gospodarstw rybackich oraz z wywiadu terenowego. Po-
ziom cen zhytu ryb nalezy przyjmowaé wedlug ostatnich
sprzedazy, ktdre sg z reguly w miesigcach listopad - gru-
dzief.

Na koszty bezposrednie produkeji sktadajg sie:
- koszty paszy zbozowej zuzytej na dokarmianie ryb,
- koszty nawozenia stawow, .
- koszty lekow dla ryh,
- place pracownikéw najemnych.

Jako skladnik odszkodowania doliczane sg koszty przy-
gotowania stawu do dalszej produkcji (koszty napelnienia
stawu woda).

5. Stkoda trwata — zmniejszenie wartosci nieru-
chomosci

5.1. Uwarunkowania prawne

Szkoda trwala powoduje zmniejszenie wartoéci nierucho-
mosci i powstaje na skutek:

- ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci,
spowodowanego ustanowieniem pasa gruntu o ograniczo-
nym sposobie uzytkowania (strefa kontrolowana, strefa
bezpieczenistwa, obszar ograniczonego uzytkowania)
oraz lokalizacjay naziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej,

- zmiany dotychczasowego przeznaczenia nieruchomoéci
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
na inny wymuszony sposéb uzytkowania, powodujacy
zmniejszenie jej wartosci,
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- szkody érodowiskowej, polegajacej miedzy innymi na ze-
szpeceniu krajobrazu, emitowaniu pola elektromagne-
tycznego (napowietrzna linia energetyczna WN i NN),
emitowaniu nadmiernego halasu (drogi, linie kolejowe).
Zmniejszenie wartosci nieruchomoéci na skutek lokaliza-

cji urzadzen infrastruktury technicznej na nieruchomosci

okreslane jest przy szacowaniu wartosci odszkodowania

w trybie administracyjnego ograniczenia prawa do nierucho-

moéci (art. 124 ust. 1 uogn).

Podstawa okreslenia zmniejszenia wartosci nieruchomo-
Sci jest art. 128 ust. 4 uogn: ,Odszkodowanie przystuguje
rowniez za szkody powstale wskutek zdarzen, o ktérych mowa
w art. 120 i 124-126. Odszkodowanie powinno odpowiadad
wartosci poniesionych szkod. Jezeli wskutek tych zdarzer
zmniejszy sig wartosé nieruchomosci, odszkodowanie powiek-
sza sie 0 kwote odpowiadajgeq temu zmniejszeniu.”

Przy okreslaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci
uwzglednia sig, zgodnie z § 43 ust. 3 rozporzadzenia Rady
Ministréw w sprawie wyceny nieruchomoéci:

1) zmiane warunkow korzystania z nieruchomogci;

2) zmiane przydatnoéci uzytkowej nieruchomoéci;

3) trwale ograniczenie w sposobie korzystania z nierucho-
mosci;

4) skutki spowodowane obowigzkiem udostepnienia nieru-
chomoéci w celu wykonania czynnoéei zwigzanych z kon-
serwacjg oraz usuwaniem awarii przewodow i urzadzen.
Stosownie do tymczasowe] noty interpretacyjnej nr V. 8

LZLasady okreslania wartoéci szkéd spowodowanych budows

infrastruktury podziemnej i nadziemnej” p. 1.6.5 zmniejsze-

nie wartoéci nieruchomosci wystepuje na skutek:

— trwalego ograniczenia w sposobie korzystania z nieru-
chomoéci lub jej czedci,

- zmiany dotychczasowego sposobu uzytkowania nierucho-
mo$ci na wymuszony,

- inny sposob uzytkowania, powodujacy zmniejszenie war-
todel nieruchomosci.

Budowa liniowej inwestycji urzadzenia infrastruktury
technicznej na nieruchomoéci powoduje trwale ograniczenie
w sposobie korzystania z nieruchomoéci, takie jak:

1. wylaczenie z produkeji czeSci gruntu zwiazanego z lokali-
zacjg elementéw nadziemnej infrastruktury technicznej,

2. ograniczenie mozliwoéci uzytkowania calej nieruchomo-
§ci, zgodnie z jej przeznaczeniem w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

3. ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoéci (rol-
nej lub leénej) w pasie trwalego ograniczenia.

W przypadku gruntéw rolnych i leénych ograniczenie
w sposobie korzystania z nieruchomoséci dotyczy pasow trwa-
tego ograniczenia sposobu korzystania ustanawianych
wzdluz osi inwestycji liniowych. Ograniczenie to polega
przede wszystkim na zakazie wznoszenia obiektow budowla-
nych, lokalizacji stawéw oraz uprawy drzewostanow.

5.2. Wartos¢ szkody trwatej 2 tytutu ustawienia elementéw
infrastruktury naziemnej

Ustawienie naziemnych elementéw infrastruktury tech-
nicznej wylgcza trwale czes¢ gruntu z produkcji oraz utrud-
nia jego mechaniczng uprawe, jest to szkoda majaca charak-
ter trwaly przez caly czas istnienia urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej na nieruchomosei.

W przypadku braku danych rynkowych, wartosé szkody
szacowana jest jako skapitalizowana suma dodatkowych
kosztéw, zwigzanych z utrudnieniami w uprawie roli (ko-
nieczno$¢ omijania przeszkody przy uprawie, zbiorach, ryzy-
ko zaistnienia uszkodzenia sprzetu, etc.), powiekszonych
o wartos¢ utraconych rocznych dochodéw z powierzchni
gruntu wylaczonego z produkeji na skutek istnienia elemen-
tu infrastruktury technicznej.

Dr = Kl' + Wud

gdzie:
D, - roczny, sumaryczny strumien dochoddw,
K, - roczny koszt dodatkowej pracy sprzetu mechanicznego,
W4 - roczny utracony dochdd z powierzchni gruntu zajete-
go pod urzadzenie infrastruktury technicznej.

Wielkosé skapitalizowanego rocznego strumienia docho-
du wynosi:

1+n"-1
0=Drxl—g D:
rx(1+r" R

gdzie:

D, - roczny sumaryczny strumien dochoddw,

R - stopa kapitalizacji,

n - prognozowana iloé¢ lat istnienia urzadzenia infrastruk-
tury technicznej.

5.3. Imniejszenie wartosci nieruchomosci przeznaczonych
pod zainwestowanie

W przypadku usytuowaniu urzadzenia infrastruktury
technicznej na dzialce przeznaczonej pod zainwestowanie
wymuszana jest zmiana sposobu jej uzytkowania na nie-
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem w planie zago-
spodarowania przestrzennego (np. parking, zielen, rola).
W takim przypadku zmniejszenie wartoéei nieruchomosci
réwne jest roznicy wartodci rynkowej dla dotychczasowego
przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego
1 wartoSci rynkowej dla innego sposobu uzytkowania, wy-
muszonego przez lokalizacje urzadzenia infrastruktury
technicznej.

AW =W, - W,
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gdzie:
W, - wartosé dziatki dla przeznaczenia pod zainwestowanie,
Wi — wartoé¢ dziatki dla innego przeznaczenia,

5.4. Imniejszenie wartosci nieruchomosci okreslane
w pasie trwatego ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomosci

Zgodnie z tymczasows nota interpretacyjng nr V. 8 , Zasa-
dy okreslania wartosci szkéd spowodowanych budows infra-
struktury podziemnej i nadziemnej”, w przypadku braku da-
nych rynkowych stosowany jest sposéb parametryczny okre-
$lania zmniejszenia wartosci nieruchomosci.

AW=SxWxP

gdzie:

A W - wielko§é zmniejszenia wartosci nieruchomosei,

W — wartos¢ rynkowa jednostki poréwnawczej,

S — wspélczynnik zmniejszenia wartosci nieruchomoséci,
okreslony na podstawie analizy rynku lokalnego,
a w przypadku braku danych rynkowych przyjmowany
z przedzialu od 0,15 do 0,20 wigcznie,

P - powierzchnia pasa trwalego ograniczenia sposobu korzy-
stania (strefy kontrolowanej, strefy bezpieczefistwa, itd).

3.5. Inne sktadniki szkody trwatej

Innym skladnikiem szkody trwatej Jjest szkoda Srodowi-
skowa, polegajgca na ograniczeniu sposobu uzytkowania nie-
ruchomosci, znajdujgcych sie w obszarach ograniczonego
uzytkowania, ustalanych dla inwestycji liniowych, znaczaco
oddzialujacych na srodowisko. Przykiadowo, takimi inwesty-
cjami liniowymi sq sieci elektroenergetyczne WN i NN (prze-
kroczony poziom natezenia pola elektromagnetycznego) oraz
drogi, linie kolejowe, linie tramwajowe, lotniska lub porty
(przekroczone natezenie poziomu hatasu).

Podstawg prawng ustalania odszkodowania za w/w szko-
dy jest ustawa Prawo ochrony érodowiska®. Ustawa naklada
obowigzek na zarzadeéw drog, linii tramwajowych, lotnisk
i portow przeprowadzanie okresowych pomiaréw majacych
na celu ustalenie stopnia przekroczenia dopuszczalnych po-
zioméw halasu. Wyniki pomiaréw sg podstawg do sporzadza-
nia tzw. map akustycznych terenéw, na ktérych s przekro-
czone dopuszczalne poziomy hatasu. Mapy akustyczne skla-
daja sie z czesci graficznej (kopie map wchodzacych w sklad
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego) oraz
z czedcl opisowej.

Zarzadzajacy droga, linig kolejows lub lotniskiem jest obo-
wigzany sporzadzi¢ po raz pierwszy mape akustyczng terenu
W terminie jednego roku od dnia, w ktérym zostaly one zali-
czone do obiektéw, ktérych eksploatacja moze powodowaé ne-
gatywne oddzialywania akustyczne na znacznych obszarach.

Wyniki pomiaréw przeprowadzonych dla drég, linii kole-
jowych i lotnisk sg podstawa do opracowania programéw
ochrony srodowiska przed hatasem w drodze uchwaly przez

sejmik wojewodztwa. Jezeli, pomimo zastosowania dostep-
nych rozwigzan technicznych, technologicznych i organiza-
cyjnych nie mogg byé dotrzymane standardy jakosci érodo-
wiska, wéwczas ustanawiane sg obszary ograniczonego
uzytkowania.

6. Stuiebnos¢ przesylu dla urzqdzesi infrastruktury
technicznej

6.1. Uwarunkowania prawne

Dotychczas, dla pozyskania praw do nieruchomoéci dla
budowy liniowych urzadzen infrastruktury technicznej,
w drodze cywilnoprawnej, najlepszym prawem byta stuzeb-
nos¢ gruntowa. Oprécz stuzebnogei gruntowej sporadycznie
zawierane byly umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia. Pra-
wo zobowigzaniowe gorzej zabezpiecza interesy przedsie-
biorstwa przesylowego z uwagi np. na mozliwoéé wypowie-
dzenia umowy najmu badz dzierzawy,

30 maja 2008 r. zostala uchwalona przez Sejm ustawa
0 zmianie ustawy ~ Kodeks cywilny oraz o zmianie niektérych
innych ustaw, ktéra wprowadzita do katalogu ograniczonych
praw rzeczowych ,stuzebnosé przesytu” (art. 305!-3054),

Oprécz tego nowelizacja Kodeksu cywilnego wprowadzi-
la instrument prawny do regulacji stanu urzadzen wybudo-
wanych przez wlascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
1 wykorzystywanych przez przedsighiorstwa przesylowe
(art. 49 § 2).

USTAWA

z dnia 30 maja 2008 r.
o zmianie ustawy - Kodeks cywilny
oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. 2 2008 r. Nr 116 poz. 731 z dniq 2 lipca 2008 1)

Art. 1. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r — Kodeks cy-
wilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z pozn. zm.2) wprowadza sie na-
stepujqce zmiany:

1) art. 49 otrzymuje brzmienie:

JArt. 49. § 1. Urzgdzenia stuzgee do doprowadzania
lub odprowadzania plyndw, pary, gazu, energii elek-
trycznej oraz inne urzgdzenia podobne nie nalezg
do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wechodzg
w skiad przedsiebiorstwa.

§ 2. Osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzqdzen,
o ktdrych mowa w § 1, i jest ich wlascicielem, moze 3q-
daé, aby przedsiebiorca, ktory przylaczyl urzgdzenia
do swojej sieci, nabyt ich wiasnosé za odpowiednim
wynagrodzeniem, chyba, e w umowie strony postano-
wily inaczej. Z zqdaniem przeniesienia wtasnosci tych
urzqdzer, moze wystqpic¢ takze przedsigbiorca.”;

2) w ksiedze drugiej w tytule I w dziale I doduaje sie roz-
dzial III w brzmieniu:

. Ss—
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LRozdziat 11T
Stuzebnosc przesytu

Art. 305'. Nieruchomos¢ mozna obcigzyé na rzecz przedsie-
biorcy, ktory zamierza wybudowaé lub ktorego wiasnosé
stanowiq urzgdzenia, o ktorych mowa w art. 49 § 1, pra-
wem polegajgcym na tym, ze przedsigbiorca moze korzystac
w oznaczonym zakresie z nieruchomosdel obcigzonej, zgod-
nie z przeznaczeniem tych urzqdzen (stuzebnosc przesytu).

Art. 305°. § 1. Jezeli wiasciciel nieruchomosci odmawia za-

warcia umowy o ustanowienie stuzebnosct przesylu, a jest
ona konieczna dla wiasciwego korzystania z urzgdzen,
o ktérych mowa w art. 49 § 1, przedsigbiorca moze zqdad
Jej ustanowienia za odpowiednim wynagrodzentem.
§ 2. Jezeli przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy
o ustanowienie stuzebnosci przesylu, a jest ona koniecz-
na do korzystania z urzqdzen, o ktérych mowa w art. 49
§ 1, wlasciciel nieruchomosci moze zgdaé odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie sluzebnosci
przesytu.

Art. 305%. § 1. Stuzebnosé przesytu przechodzi na nabywce
przedsiebiorstwa lub nabywce urzqdzen, o ktéryeh mowa
wart. 49 § 1.

§ 2. Stuzebnosc przesylu wygasa najpoziniej wraz z za-
koriczeniem likwidacji przedsiebiorstwa.

§ 3. Po wygasnieciu stuzebnosci przesylu na przedsiebior-
¢y cigzy obowigzek usuniecia urzqdzer, o ktorych mowa
w art. 49 § 1, utrudniajqcych korzystanie z nieruchomosci.
Jdezeli powodowatoby to nadmierne trudnosci lub koszty,
przedsiebiorca jest obowigzany do naprawienia wyniklef
stqd szkody.

Art. 3054 Do stuzebnosei przesylu stosuje sie odpowiednio
przepisy o stuzebnosciach gruntowych.”;

3) w art. 446 dodaje sie § 4 w brzmieniu:

»§ 4. Sqd moze takze przyznac najblizszym czionkom ro-
dziny zmarlego odpowiednig sume tytulem zadoscé-
uczynienia pienieznego za doznang krzywde.”.

Art. 2. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks po-
stepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z pdzn. zm.3)
wprowadza ste nastepujgce zmiany:

1) w czesci pierwszej w ksiedze drugiej w tytule IT w dzia-
le I1I tytut rozdzialu 5 otrzymuje brzmienie:
»Ustanowienie drogi koniecznej i stuzebnosci przesytu”;

2) w art. 626 dodaje sie § 3 w brzmieniu:

»3 3. Przepisy § 11 2 stosuje si¢ odpowiednio w sprawach
o0 ustanowienie stuzebnosci przesylu.”;

3) wart. 1000 w § 2 w pkt 3 kropke zastepuje sie Srednikiem

i dodaje sie pkt 4 w brzmieniu:
»4) stuzebnosé przesytu.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczy-
stych i hipotece (Dz. U z 2001 r. Nr 124, poz. 1361, z pdzn.
zm.4) wprowadza sig nastepujgce zmiany:

1) wart. 7w pkt 4 kropke zastepuje sie przecinkiem i doda-

Jje sie pkt 5 w brzmieniu:

»3)  stuzebnosciom przesytu.”

2) art. 17 otrzymuje brzmiente:

JArt. 17. Przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo
osobiste lub roszczenie uzyskuje skutecznosc wzgledem
praw nabytych przez czynnosé prawng po jego ujaw-
nieniu, z wyjgtkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stu-
zebnosci przesylu albo stuzebnosci ustanowionej
w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budynku lub innego urzgdzenia.”.

Art. 4. W ustawie z dnia 28 lutego 2003 . - Prawo upadlo-
sciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 535, z péén. zm.5)
w art. 313 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Stuzebnosé drogi koniecznej, stuzebnosé przesylu oraz
stuzebnosc ustanowione w zwigzku z przekroczeniem gra-
nicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia,
uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg w mocy.”.

Art. 5. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie miesigca
od dnia ogloszenia (ij. 3 sierpnia 2008 1)

Stuzebnosé przesylu bedzie ustanawiana na rzecz przed-
siebiorcy (wladciciela przedsiebiorstwa - osoby fizycznej lub
prawnej), przy czym, z chwilg jej ustanowienia stanie sie cze-
§cig skladowa przedsiebiorstwa (art. 55! Kc), a w konsekwen-
¢ji w razie sprzedazy przedsiebiorstwa przejdzie na przedsie-
biorce. Ta sama regula obowigzywaé bedzie, jezeli przedsie-
biorca lub nabywca kupil samo urzadzenie techniczne.
Ustanowienie stuzebnoéci przesylu powstanie na podstawie
zgodnej woli stron. Jezeli jednak wlasciciel nieruchomosei nie
wyrazi zgody, wowcezas przedsiebiorca, w trybie postepowania
nieprocesowego bedzie mogt w sadzie zadaé ustanowienia stu-
zebnoéci za odpowiednim wynagrodzeniem.

To samo, symetryczne uprawnienie, ma wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty.

Konstrukeja stuzebnoéci przesylu jest przydatna zardw-
no wowezas, gdy przedsigbiorca realizuje nowa inwestycje
jak réwniez wowezas, gdy urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej od dawna sg posadowione na cudzych nieruchomo-
Sciach.

Na mocy art. 305° § 2 stuzebnos¢ przesytu wygasa najpoz-
niej z chwilg likwidacji przedsiebiorstwa. Do stuzebnoéci
przesylu majg réwniez zastosowanie przepisy o sluzebnoéci

. gruntowej, w tym art. 293 Kc (wygaéniecie sluzebnosci grun-

towe]j na skutek nie wykonywania przez lat 10) oraz przepi-
sy art. 2851 294 Ke.

Stuzebnoéé przesylu wpisana do dzialu III ksiegi wieczy-
stej nieruchomosci obciazonej stanowi bardzo dobre zabez-
pieczenie intereséw przedsiebiorstwa przesylowego. Prawo
stuzebnoéci przesylu ustanawiane jest za wynagrodzeniem.
Jako ograniczone prawo rzeczowe stuzebnoéé przesylu obcia-
za cala nieruchomo$¢, pomimo, ze w przypadku liniowego
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urzgdzenia infrastruktury technicznej wykonywana jest
na oznaczonym obszarze (pas gruntu o trwatym, ograniczo-
nym sposobie korzystania z nieruchomoéci),

Ustawa z 30 maja 2008 r. o zmianie ustawy Kodeks cywil-
ny wprowadzila réwniez podstawe prawna do regulacji sta-
now urzadzen infrastruktury technicznej pobudowanych
przez wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych i wykorzy-
stywanych przez przedsigbiorstwa przesytowe. W NOWOWpro-
wadzonym art. 49 § 2 jest prawna mozliwosé regulacji sytu-
acji konfliktowych, gdy koszt budowy urzadzen poniosla in-
na osoba anizeli przedsiebiorca przesylowy. Artykut ten daje
pierwszefistwo uregulowania tych konfliktowych sytuacji
W 8pos6b umowny. Wola stron bedzie uzgodnienie warunkéw
albo ustanowienie wlasnosci lub innego tytulu prawnego
do korzystania z tych urzadzen. Jesli strony nie dojdg do po-
rozumienia, albo co do zasady, albo co do wysokoéci roszczen,
to wéwczas kazda z nich bedzie mogta zgda¢, aby sad zobo-
wigzal strone do przekazania prawa wlasnogei urzadzeh
za wynagrodzeniem.

6.2. Sposoby okreslania wartosci stuiebnosci przesytu

W:r

W1 Nieruchomoé¢ bez obcigzenia

AW = W1 xS xP
w1 +

Nieruchomosié obcigzona

W2

| stuzebnosciq przesytu

|
|
1

1 t
Rysunek ilustrujqcy zmiane wartosci nieruchomosci na skutek
lokalizacji urzqdzenia infrastruktury technicznej

Okreslenie wartoéci stuzebnosci przesylu moze by¢ doko-
nane podejéciem poréwnawezym lub dochodowym na podsta-
wie danych rynkowych albo sposobem parametrycznym
w przypadku braku takich danych,

6.2.1. Okreslanie wartosci sluzebnosci przesylu

na podstawie danych rynkowych pozyskanych

z uméw cywilnoprawnych

W przypadku istnienia stawek wynagrodzefi za ustano-
wienie stuzebnosci przesytu dla 1m? pasa gruntu o ograni-
czonym sposobie korzystania z nieruchomoéci, z uméw za-
wieranych przez inwestora liniowego urzadzenia infrastruk-
tury technicznej z wlascicielami lub uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci, wartosé shuzebnosci przesylu
okregla wzér:

WS=PXW51

e ---—-.'v-w_-’-[:m-.—. ey I

gdzie:

W, —wartoé¢ prawa stuzebnosci przesyhu,

P - powierzchnia pasa ograniczonego uzytkowania,

W1 — wynagrodzenie za 1m? stuzebnogci przesylu okreslone
na podstawie danych umownych,

W tym przypadku stawka W; dla nieruchomosci obcigzo-
nej bedzie okreglana podejéciem poréwnawczym, na podsta-
wie przyjetych do poréwnan Jjednostkowych stawek dla nie-
ruchomosei podobnych. W przypadku, gdy istnieja dane ryn-
kowe dotyczace wysokodci stawek czynszow najmu lub
dzierzawy z tytutu udostepnienia pasa gruntu o ograniczo-
nym sposobie wykorzystania pod budowe i korzystania
z urzadzen infrastruktury technicznej, wéwczas wartoéé shu-
zebnoei przesylu moze byé okreslona podejéciem dochodo-
wym, metodg inwestycyjna, technikg kapitalizacji prostej:

gdzie:
W, - wartos¢ prawa stuzebnosci przesylu,
D, - roczna stawka czynszu najmu (dzierzawy), jako pochod-
na wartosci gruntu nieobciazonego stuzebnoscig przesytu,
R - stopa kapitalizacji.

Stawka czynszu najmu (dzierzawy) dla nieruchomogci
obcigzanej bedzie okreslana podejéciem poréwnawczym,
na podstawie przyjetych do poréwnan Jjednostkowych stawek
najmu (dzierzawy) dla nieruchomogci podobnych.

6.2.2. Okreslanie wartoéci stuzebnosci przesylu we-
dlug tymczasowej noty interpretacyjnej nr IV, 4

W przypadku istnienia danych transakeyjnych nieru-
chomosci obcigzonymi stuzebnoscia przesylu, jej wartosé
okresla wzér, p. 3.8.2 tymczasowej noty interpretacyjnej
nr IV. 4 ,Wybrane prawa rzeczowe i zobowigzaniowe. Zasa-

dy wyceny.”:

W, =W,-W,
gdzie:
W, — wartoéé prawa stuzebnosci przesylu,
W, — warto&é rynkowa nieruchomoéci bez ustanowionej shu-
zebnoécei,
W, - wartos¢ rynkowa nieruchomosci z ustanowiong stuzeb-
noscia.
W przypadku, gdy stuzebnoéé nie wplywa na zmiane walo--
réw uzytkowych nieruchomoéci, wéwezas okrelenie wartosei

nastepuje wedlug wzoru parametrycznego, p. 3.8.4 noty IV, 4:

W, =PxW, xK
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gdzie:

W, — wartos¢ prawa sluzebnoéci przesytu,

P - powierzchnia pasa gruntu o ograniczonym sposobie uzyt-
kowania,

W, — wartos¢ rynkowa 1m? gruntu przed obcigzeniem,

K - wspélezynnik, okreslany przez wyceniajacego, uwzgled-
niajacy inne elementy wplywajace na wartosé szacowa-
nego prawa (wartos¢ tego wspolczynnika moze wynosié
od 0 do 1).

6.2.3. Ustalenie wielkosci wspolczynnika ,,K”

Zgodnie z rysunkiem zamieszczonym w p. 6.2 na wartosc
stuzebnosci przesylu skiadajg sie:

1. wartoé¢ szkody trwalej, réwna zmniejszeniu wartoéei
nieruchomosci z tytulu lokalizacji urzadzenia infrastruk-
tury technicznej 1 trwalego ograniczenia sposobu uzytko-
wania, okreglona zgodnie z p. 4.4.2. tymczasowej noty in-
terpretacyjnej nr V. 8:

AW=SxW,xP

gdzie:

A W - wielkos¢ zmniejszenia wartosci nieruchomoéci,

W, — wartoéé rynkowa jednostki poréwnawezej,

S - wspélczynnik zmniejszenia wartosci nieruchomoéci,
okreslony na podstawie analizy rynku lokalnego,
a w przypadku braku danych rynkowych przyjmowany
z przedziatu od 0,15 do 0,20 wlacznie,

P - powierzchnia pasa trwalego ograniczenia sposobu korzy-
stania (strefy kontrolowanej, strefy bezpieczenstwa, itd).

2. wynagrodzenie za dalsze korzystanie z pasa gruntu
o trwalym sposobie korzystania przez przedsiebiorstwo
przesylowe, réwne skapitalizowanemu, rocznemu stru-
mieniowi dochodu z czynszu najmu (dzierzawy) w/w pa-
sa gruntu.

Stosownie do uzasadnienia podanego w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 30.08.1991 r., sygn. akt III CZP 73/91
OSNCP 1992/4, poz. 53: ,,do okreslania wysokosct wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomosci powinno by¢ stoso-
wane obiektywne kryterium, jakim jest uktad odpowiednich
cen rynkowych - stawek za korzystanie z rzeczy tego samego
rodzaju.”

Z kolei w uzasadnieniu uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia
17 czerwea 2005 r., sygn. akt III CZP 29/2005 wskazuje on, ze:
»wysokosé wynagrodzenia powinna byé proporcjonalna do stop-
nic ingerencji posiadacza w tres¢ prawa wiasnosci, uwzgled-
niac wartosé nieruchomosei i w takim kontekscie oceniac spo-
dziewane korzysci z uszczuplenia prawa wiasnosci. Wynagro-
dzenie powinno by¢ nizsze od wartosci nieruchomosct.”

Z powyzszych uchwal Sadu Najwyiszego wyplywaja na-
stepujace wnioski:

1. wynagrodzenie za uzytkowanie czeSci nieruchomogei
o trwalym ograniczonym sposobie korzystania z nierucho-
modci przez przedsigbiorstwo przesylowe powinno odpo-
wiadaé¢ stawkom rynkowym za korzystanie z rzeczy tego
samego rodzaju, ktérymi sg czynsze najmu (dzierzawy),

2. stawki czynszu najmu (dzierzawy) powinny uwzgledniaé
sposdb i czestotliwosé korzystania z powierzchni gruntu
o trwalym, ograniczonym sposobie uzytkowania przez
przedsiebiorstwo przesylowe, czyli powinny byé propor-
gjonalne do stopnia ingerencji posiadacza w tresé prawa
wlasnosci,

3. stawki czynszu najmu (dzierzawy) powinny byé propor-
cjonalne do wartoSci czesci nieruchomoéei o trwalym,
ograniczonym sposobie uzytkowania,

Przy uwzglednieniu powyzszych ustalen roczng stawke
czynszu najmu (dzierzawy) za dalsze korzystanie z po-
wierzchni gruntu o trwalym ograniczonym sposobie korzy-
stania okreéla wzor:

D,=W*xPxuxk=W; xPx(1-S)xuxk

gdzie:

D, - roczna stawka czynszu najmu (dzierzawy),

W,* — wartod¢ 1 m? gruntu obcigZzonego urzadzeniem infra-
struktury technicznej,

P - powierzchnia gruntu o trwalym, ograniczonym sposobie
korzystania,

u - wspélezynnik rynkowy relacji stawki czynszu najmu
(dzierzawy) do wartosci rynkowej gruntow,

S - wspoélczynnik zmniejszenia warto$ci nieruchomoéci,
okreslony na podstawie analizy rynku lokalnego lub
ustalony indywidualnie dla nieruchomo$ci, w innych
przypadkach przyjmowany z przedziatu od 0,15 do 0,20
wiacznie,

k — wspélezynnik uwzgledniajgcy sposéb korzystania z pasa
gruntu przez wiaciciela nieruchomosci i przez przedsie-
biorstwo przesylowe, ustalony przez rzeczoznawce ma-
Jjatkowego.

Przy diugoletnim okresie istnienia urzadzenia infra-
struktury technicznej na nieruchomogci, sumaryczna war-
to&¢ rocznych strumieni dochodu (stawek czynszu) jest moz-
liwa do okre$lenia technika kapitalizacji proste;:

%D _ W*xPxuxk _ W;xPx(1-S)xuxk
1

R R

Wobec tego wartosc stuzebnogei przesytu jest réwna:

Wy xPx(1-8)xuxk

SxR+uxkx(1-S
W,=PxW,xS+ = oo

§ i }
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Oznaczajac:
K=[SxR+uxkx(1-S)]/R

otrzymujemy identyczny wzér na stluzebnoéé przesylu,
zamieszezony w p. 3.8.4 tymczasowej noty interpretacyjnej
nrlIV 4.

W przypadku, gdy zostalo oszacowane zmniejszenie war-
tosci dla calej nieruchomoéci (dziatki) na skutek braku moz-
liwoéci inwestycyjnych, wowczas wielkoéé wspélezynnika K
powinna uwzglednia¢ to zmniejszenie i wtedy wartosé shu-
zebhnosci przesylu bedzie réwna wynagrodzeniu za dalsze
wspdlkorzystanie z pasa gruntu o trwalym ograniczeniu ko-
rzystania z nieruchomoéei.

W takim przypadku wartoéé stuzebnosci przesytu jest
réwna:

W*, =P x W, xK*

gdzie:

W*, — warto§¢ prawa stuzebnosci przesylu, po uwzglednieniu
zmniejszenia wartosci nieruchomoéci w strefie bezpie-
czenstwa,

P - powierzchnia pasa ograniczonego uzytkowania,

W, - wartosé rynkowa 1m? gruntu przed obciazeniem,

K* - wspélezynnik, okreélany przez wyceniajgcego, uwzgled-
niajacy inne elementy wplywajace na wartoié szacowane-
go prawa, z uwzglednieniem wspélezynnika ,,S” z tytulu
zmniejszenia wartosci nieruchomoéei, przy czym maksy-
malna wielkos¢ K* nie moze przekraczaé wielkosci 1 - S.

Wielkoséé wspélczynnika K* jest réwna:
Kf=K-S=[SxR+uxkx(1-9]/R-S=uxkx(1-9/R

Czyli:
Kf=uxkx(1-S)/R

gdzie:
u, k, 8, R - jak wyzej

6.2.4. Wielkosé wspoélczynnika ,,S” dla gruntéw zain-
westowanych

Wielkos¢ wspélezynnika S reprezentujacego zmniejszenie
wartosci nieruchomoéci dla gruntéw przeznaczonych pod za-
inwestowanie jest zalezna od przeznaczenia gruntéw w doku-
mentacji planistycznej oraz od sposobu przeciecia dzialki
gruntu przez liniowe urzadzenie infrastruktury technicznej.

Wielkoéé tego wspolczynnika powinna byé okresla-
na na podstawie analizy dokumentacji technicznej inwestycji
liniowej, stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci oraz
Jjej przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

n i

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze najwiekszy
uszczerbek wartosci ponoszg nieruchomoéci przeznaczone
pod budownictwo mieszkaniowe, ktére znajduja sie w obsza-
rze ograniczonego uzytkowania linii elektroenergetycznych
najwyzszych napieé (NN), ze wzgledu na zakaz budowy bu-

dynkéw mieszkalnych.
Wielkosé wspolczynnika S okreéla wtedy wzor:

S=W;-Wp /W,

gdzie:
W; - wartoc dziatki dla przeznaczenia pod zainwestowanie,
W, - wartoé¢ dzialki dla innego sposobu uzytkowania, wy-
muszonego przez lokalizacje urzadzenia infrastruktury
technicznej.

6.2.5. Wielkosé wspélczynnika ,,u”

Wspétezynnik ,u” wyraza relacje stawki czynszu naj-
mu (dzierzawy) do wartoéci rynkowej gruntu. W przypad-
ku braku danych rynkowych z rynku lokalnego jego wiel-
ko&¢ moze by¢ ustalona na podstawie danych z rynku réw-
noleglego.

Jesli nie ma wiarygodnych danych rynkowych, wowczas
pozostaje positkowa¢ sie wskazoéwkami zawartymi w publi-
kacji ,WartoSciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terenow
zurbanizowanych”, A. Trybusz, ,,Acta Academiae Agricultu-

* rae Technicae Olstenensis” (ART Olsztyn), Nr 24/1993 £Y

gdzie zostal okreglony zakres procentowy wspélezynnika ,,u”
w wysokosci 6,4%-8,3%.

6.2.6. Wielko$é wspoélczynnika ,k”

Wspélezynnik ,k” uwzglednia wspétkorzystanie z pasa
gruntu przez wiasciciela nieruchomosci i przez przedsiebior-
stwo przesylowe. Jednoczesnie utozsamia stopien ogranicze-
nia dalszego korzystania z pasa gruntu przez wiasciciela,
po lokalizacji urzadzenia infrastruktury technicznej na nie-
ruchomosci. Teoretycznie jego wielkosé moze przybieraé
wartosci od 0 do 1.

- Ustalenie wielkosci wspélezynnika ,k” nastepuje
przy uwzglednieniu:
- rodzaju nieruchomoéci,
- rodzaju urzadzenia infrastruktury techniczne;j,
- sposobu lokalizacji urzadzenia na nieruchomosci,
- szerokoSci pasa gruntu o ograniczonym sposobie korzy-
stania.

6.3. Przyktad ustalenia wielkosci wspotczynnika ,K” dla
gruntéw rolnych

Przy okreslaniu wartoéci stuzebnosci gruntowe;j dla gazo-
ciggow, ropociagéw oraz linii elektroenergetycznych 400 kV
(NN) realizowanych gléwnie na gruntach rolnych wynika, ze
optymalne wielkosci wspélezynnikéw sg nastepujace:

- - - et - I} e i e e
- .WM,_.,,,J.,_.,.;.EL._..L. b e b e
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S = 0,20 (wedlug tymczasowej noty interpretacyjnej nr V. 8)
u=0,08 (%

k = 0,50
R = 10,5% (na podstawie rynku kapitalowego)

K =[0,20 x 0,105 + 0,08 x 0,50 x (1 - 0,20)] / 0,105 =
= 0,505 = 0,50

Z dotychczasowej praktyki wynika, ze wynagrodzenia
za ustanowienie stuzebnosci przesytu, okreélane przy takim
wspolezynniku ,K” sg akceptowane przez wlascicieli grun-
téw, co znajduje potwierdzenie w zawieranych umowach z in-
westorem.

Poza tym powyzsza wielkoéé wspotezynnika ,,K” jest zbli-
zona do wielkosei stosowane] w Wielkiej Brytanii, gdzie wy-
nagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci, w przypadku ga-
zociggdw 1 ropociggéw magistralnych jest ustalane w wyso-
kosci 75% wartoéci stuzebnego pasa gruntu'®, natomiast dla
sieci magistralnych — wodociggowych i kanalizacyjnych za-
plata uznaniowa (tzw. oplata kapitatowa) wynosi 50% warto-
§ci pasa gruntu o szerokosci roboczej 20 yardow (ca 18 m).

6.4. Prryktad ustalenia wspétezynnika ,K” dla gruntow
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe

Dane wyjéciowe:

W, = 100,00 zl/1m? (wartos¢ 1m? gruntu przed obciazeniem
urzgdzeniem infrastruktury technicznej)

W, = 25,00 zl/1m? (warto§¢ 1m? gruntu po obciazeniu urza-
dzeniem infrastruktury technicznej, uzytkowanego jako zie-
len)

u=10,07®

k = 0,20

R = 10,5% (na podstawie rynku kapitalowego)

Ustalenie wspoétczynnika ,58” i ,K”:

S = (100,00 - 25,00) / 100,00 = 0,75
K = [0,75 x 0,105 + 0,07 x 0,20 x (1 - 0,75)] / 0,105 =
= 10,783 ~ 0,78

7. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
2 nieruchomosci

7.1. Uwarunkowania prawne

W przypadku wybudowania urzadzenia infrastruktury
technicznej na nieruchomosci bez tytutu prawnego wlasci-
ciel (uzytkownik wieczysty) ma prawo wysunaé roszczenie
do przedsighiorstwa przesylowego o wynagrodzenie za bez-
umowne korzystanie z nieruchomosci. Wynagrodzenie to
jest zadoséuczynieniem dla wlasciciela (uzytkownika wie-
czystego) nieruchomosci za utracone dochody i jest okresla-
ne jako jednorazowe za okres korzystania z nieruchomoéci

przez posiadacza bez tytulu prawnego. Podstawe prawna
stanowi art. 224, 225 i 230 Kc. Wynagrodzenie za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomos$ci nie moze byé dochodzone
na przyszlosc.

W uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego
z dnia 10 lipca 1984 r. (sygn. IITI CZP, 20/84, OSNCP 1984/12,
poz. 209) Sad Najwyzszy rozstrzygnal o stosowaniu przepi-
sow art. 224-225 i art. 230 Kc jako podstawy roszczen wlasci-
cieli przeciwko bezprawnym posiadaczom lokali o wynagro-
dzenie za korzystanie z nich. Jednoczesnie wyrazono poglad
o koniecznoéci stosowania obiektywnego kryterium, jakim
jest uldad odpowiednich cen rynkowych - stawek za korzy-
stanie z rzeczy tego samego rodzaju. Stanowisko to potwier-
dzajag wyroki SN z dnia 7 kwietnia 2000 r., sygn.
akt IV CKN 5/2000 oraz wyrok SN z dnia 15.09.2005 r,, sygn.
akt II CK 61/2005. Wynagrodzenia za korzystanie z nieru-
chomosci nalezy dochodzi¢ w drodze postepowania sadowe-
go, a nie w drodze postepowania administracyjnego, wynika
to z uchwaly Sadu Najwyzszego w skladzie trzech sedziéw
z dnia 10 listopada 2005 r., sygn. akt ITI CZP 80/05).

Nominalne kwoty czastkowe wynagrodzenia sg okre§lane
wedlug stawek rynkowych czynszéw w poszczegdlnych la-
tach i podlegaja waloryzacji sedziowskiej na date ustalenia
wynagrodzenia, zgodnie z art. 358! Ke.

W przypadku polubownego uregulowania wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci w trybie umow-
nym, czastkowe wynagrodzenia z poszczegdlnych lat mogg
by¢ waloryzowane na date ustalenia wynagrodzenia lacznym
wspolezynnikiem wzrostu cen towaréw konsumpeyjnych
i ustug, oglaszanym przez Prezesa GUS.

Roszczenie o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomoécei jako majatkowe ulega dziesiecioletniemu
przedawnieniu (art. 117-118 Kc).

Przy ustalaniu wielkoéci stawki czynszu najmu (dzierza-
wy) nalezy uwzglednié wskazania zawarte w uzasadnieniu
do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerweca 2005 r.,
sygn. [T CZP 29/05, oméwione w p. 6.2.3.

7.2. Sposéb okreslenia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci w przypadku istnienia
danych rynkowych dotyezqeych stawek czynszu najmu
lub dzieriawy

Wysokos¢ jednorazowego wynagrodzenia na date jego
ustalenia okregla wzor:

max. 10
Wik = 2 D x k;
1

gdzie:

Wy, - wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci,

D,; - roczne strumienie dochodu z najmu (dzierzawy) grun-
tu, okreslane sposobem oméwionym w p. 6.2.1.

k; - Iaczne wspdlczynniki waloryzacyjne.
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7.3. Sposob okreslenia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci w przypadku braku da-
nych rynkowych dotyczgeych stawek czynszu najmu
lub dzierzawy

W przypadku braku danych rynkowych, stawki czynszu
najmu (dzierzawy) w poszczegélnych 10 latach wstecz od da-
ty okreslenia wynagrodzenia mozna ustali¢ sposobem po-
drednim wedlug wzoru:

Dci—_-W}_iXPXuXk

gdzie:

D,; - roczne stawki czynszu najmu (dzierzawy) w poszczegdl-
nych 10 latach,

W, - wartos¢ 1m? gruntu przed obcigzeniem urzadzeniem in-
frastruktury technicznej, okreslana oddzielnie dla po-
szezegolnych 10 lat,

u - wspblezynnik rynkowy relacji stawki czynszu najmu
(dzierzawy) do wartoéci rynkowej gruntow,

k ~ wspolezynnik uwzgledniajacy sposéb korzystania z gruntu
przez wiasciciela nieruchomosci i przez przedsiebiorstwo
przesylowe, ustalony przez rzeczoznawce majatkowego.

Jednorazowe wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci okreslone na date jego ustalenia wynosi:

max. 10 max. 10
ka=EDcixki=2W1xquxkxki
1 1

gdzie:
ka, k‘ —Ja.k W Pp. 72 .

Uwagi koricowe

Po wprowadzeniu do Kodeksu cywilnego nowego ogra-
niczonego prawa rzeczowego w postaci stuzebnosci przesy-
tu oraz podstawy prawnej do regulacji stanu prawnego
urzgdzen infrastruktury technicznej wybudowanych przez
wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomoéci
i przytaczonych do sieci przedsigbiorstw przesylowych, na-
stapi lawina roszczen w stosunku do przedsigbiorstw prze-
sylowych o uregulowanie stanéw prawnych urzadzen in-
frastruktury technicznej wybudowanych na cudzych nie-
ruchomoéciach.

dJednoczeénie, z uwagi na rozwéj gospodarczy Polski, jej
bezpieczefistwo energetyczne oraz organizacje EURO 2012
muszg by¢ zrealizowane w naszym kraju inwestycje liniowe
zwigzane przede wszystkim z magistralnymi sieciami infra-
struktury technicznej (drogi, linie kolejowe, gazociagi, ropo-
ciagi, linie elektroenergetyczne, ete.).

Wymienione wyzej przyczyny stawiaja przed rzeczoznaw-
cami majatkowymi nowe zadania zwigzane z okreslaniem

warto$ci stuzebnodci przesylu jak réwniez z szacowaniem
wartoSci szkod tymezasowych i zmniejszenia wartoci nieru-
chomosci oraz wynagrodzen z tytutu bezumownego korzy-
stania z nieruchomosci.

Zadania te wymagaja stosowania jednolitej metodyki sza-
cowania wartosci odszkodowan 1 wynagrodzen.
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Kongres Rzeczoznawcow

O KONGRESIE RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W POZNANIU

Danuta Jedrzejewska-Szmek

Trwajgee od lat dyskusje o stanie srodowiska rzeczoznawcow majgtkowych w Polsce, obejmujgce zaréwno kwe-
stie samej struktury organizacyjnej, jak i budowania i przestrzegania zasad etyki zawodowej oraz ich egzekucji,
a takze upowszechniania zasad dobrej praktyki, doprowadzily do zorganizowania spotkania o charakterze ogdlno-
krajowym, majgcym na celu prezentacje stanowisk poszczegolnych grup lokalnych oraz (jesli to tylko mozliwe) wy-
tyczenie strategii prowadzqcej do efektywnych zmian w organizacji srodowiska i warunkow wykonywania zawodu

rzezeoznawcéw majgtkowych.

27 wrzeénia odbyl sie w Poznaniu I Kongres Rzeczo-
znawcéw Majatkowych, wydarzenie dla Srodowiska tym
bardziej wazne, ze oparte o reprezentatywna grupe 157 de-
legatéw z poszezegolnych stowarzyszen lokalnych, sfedero-
wanych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Kwestia reprezentatywnoéci delegatéw ma kluczowe
znaczenie, jak réwniez przygotowanie kongresu w ramach,
a nie poza Federacja. Celem Kongresu byla odpowiedz
na pytanie gléwne - czy srodowisko rzeczoznawcow majat-
kowych ma dazyé do utworzenie Izby Zawodowej, a jesli tak,
to w jakim trybie. Nalezy przypomnieé, ze jakkolwiek
o Izbie dyskutuje sie od lat, nie byly prowadzone miarodaj-
ne badania dotyczace faktycznej opinii ogélu rzeczoznaw-
céw majatkowych w tej sprawie.

Referaty i dyskusja

I Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych w Polsce rozpo-
czeto dwoma referatami programowymi. Prezydent Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, prof.
Andrzej Hopfer, wyglosit referat ,Struktura organizacyj-
na i zawodowa rzeczoznawcy majatkowego w Europie — pré-
ba prezentacji i analizy”. Drugim prelegentem byla Zdzista-
wa Ledzion-Trojanowska, przewodniczaca Rady Naukowo-
-Programowej PFSRM, z referatem ,Stan i przyszloécé
rzeczoznawcy majatkowego w Polsce. Tezy dyskusyjne
na I Kongres”.

Rozpoczeto dyskusje, a glowne kwestie powtarzano jak
mantre. Jedna czwarta rzeczoznawcéw majatkowych pozo-
staje bowiem poza organizacjami $rodowiskowymi, po-
za strukturami organizacyjnymi, ale przede wszystkim nie
uczestniczy w szkoleniach i stalym podnoszeniu kwalifika-
¢ji. I wlaénie tej grupie naszych kolezanek i kolegéw wiek-
sz08¢ $rodowiska przypisuje szkodliwe dla wszystkich rze-
czoznawcow majgtkowych dzialania — niedostateczna jakosc
pracy, nikte kwalifikacje, uprawianie dumpingu.

Podczas I Kongresu artykulowano trzy stanowi-
ska:

1. Izbajest warunkiem koniecznym do poprawy jakoéci pra-
cy rzeczoznawcow majgtkowych i propagowania (i egze-
kwowania) zasad dobrej praktyki zawodowej.

2. Nalezy doskonali¢ obecne struktury organizacyjne érodo-
wiska, silniej oprzet sie o dobrg wole i umiejetnoéci arbi-
trazowe.

3. Potencjalnie Izba jest przydatna, ale w obecnej sytuacji
(bez sprzyjajacego klimatu politycznego) szkoda czasu
i wysitku na prace przygotowawcze.

W dyskusji poruszano kolejno rézne zagadnienia:

® nadawanie uprawnien zawodowych rzeczoznawcom ma-
jatkowym;

® objecie standardami zawodowymi ogélu rzeczoznawcow
majatkowych;

® uzgadnianie standardéw zawodowych rzeczoznawcéw
majatkowych z organami pahstwowymi;

® brak dwuinstancyjno$ci w procedurze arbitrazowe;;

@ potencjalne relacje pomiedzy Izbhg - Federacja — stowarzy-
szeniami, rola stowarzyszei po utworzeniu Izby;

@ rola i miejsce Kongresu w strukturach organizacyjnych
§rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych.

Tezy z dyskusji i wnioski przekazano komisji wnioskowej,
a nastepnie poddano pod glosowanie. Wyniki kolejnych glo-
sowan (przyjete zdecydowang wiekszoscig gloséw) nie pozo-
stawily watpliwosci: Kongres opowiedzial sie jednoznacznie
za dzialaniami prowadzacymi do organizacji Izby Zawodowej
Rzeczoznawcow Majatkowych. Zadanie to skierowano do Za-
rzadu Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, zakreilajac czas na prace przygotowawcze
(IT kwartat 2009).

Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych postanowiono
wlaczy¢ w struktury Federacji jako organ uchwalodawczo
— wyborczy, zbierajacy sie co dwa lata.

Poparto wniosek o zreorganizowanie procedur arbitrazo-
wych poprzez zapewnienie dwuinstancyjnoéci i utworzenie
stanowiska Sekretarza Generalnego Federacji.




Standardy i metody wycen

PROBA APLIKACJI
. NOWYCH STANDARDOW WYCENY
DO OKRESLENIA WYSOKOSCI ,,0DSZKODOWANIA ZA PRZESYt"
NA NIERUCHOMOSCI O FUNKCJI KOMERCYJNEJ NA ETAPIE NEGOCJACJI

Magdalena Matecka-Pilujska, Jerzy Adamiczka

1. Uwarunkowania prawne

1.1. Podstawy prawne

Opinia sporzadzana jest dla potrzeb rokowan, o ktérych
mowa w art. 124 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo-
§ciami:

Udzielenie zezwolenia powinno byé poprzedzone roko-

waniami z wiascicielem lub uzytkownikiem wieczy-

stym nieruchomosci o uzyskanie zgody na wykonanie
prac, o ktorych mowa w ust. 1. Rokowania przeprowa-
dza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajqca
wystqpic z wnioskiem o zezwolenie. Do wniosku nale-
zy dolqezyc dokumenty z przeprowadzonych rokowas.

W wypadku nieskuteczno$ci rokowan, w trybie art. 124
ust. 1, nastapi ograniczenie prawa wlasnosci w drodze decy-
zji starosty zezwalajacej na budowe linii wysokiego napiecia.
Unormowanie to jest rodzajem wywlaszczenia przewidzia-
nym w art. 112 ust. 2, polegajgcym na ograniczeniu prawa
wlasnosci. Przez rokowania nalezy rozumieé wszelkie legal-
ne (zgodne z prawem) czynnosci i dzialania prowadzace
do zawarcia umowy.

W ustawie brak blizszych wskazéwek dotyczacych roko-
wan, wobec czego nalezy siegnaé do innych aktéw prawnych

postugujacych sie tym pojeciem.
W wyroku z 16 stycznia 2003 r. (SA/Rz 426/2001, nie-

publ.), Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit: ,Ustawa
2 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U
z 2000 r. Nr 46, poz. 543) nie definiuje pojecia rokowan.
W tym celu nalezy siegngé do Kodeksu cywilnego, gdzie w je-
go art. 71 1 art. 72 uzywane jest to pojecie. Rokowania (per-
traktacje) nie oznaczajg skladania oswiadczer woli, majg
one charakter przygotowawczy. Przedmiotem rokowar mogg
byc wszystkie mozliwe skladniki umowy (essentialia, natura-
lia t accidentalia negotii). Zawarcie umowy nastepuje wtedy,
gdy strony osiggng porozumienie co do wszystkich skiadni-
kow umowy” [pojecie rokowan zostalo w Kodeksie cywilnym
zastgpione pojeciem negocjacji (zmiana z 2003 r.)].

W zwigzku z powyzszym, nie mogg byé wprost dla celu
rokowan wykorzystane przepisy i zasady obowigzujace
W postgpowaniu wywlaszezeniowym, skoro sg obowigzujace
jedynie dla postepowania administracyjno-prawnego w tym
zakresie. Zasady te moga by¢ wykorzystane na etapie roko-
wan jedynie jako positkowe. Uzasadnione jest przy tym

przyjete w opinii zalozenie, Ze na etapie rokowan wy-
nagrodzenie nie moze byé nizsze niz odszkodowanie
jakie uzyskalby wlasciciel w wypadku postepowania
wywlaszczeniowego.

Art. 128 ust 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przewiduje odszkodowanie za wywlaszczenie nieruchomoéci
polegajace na pozbawieniu lub ograniczeniu prawa za:

a) poniesione szkody,

b) zmniejszenie wartoéei nieruchomoégei.

Kodeks cywilny nie definiuje obecnie stuzebnoéci przesytu.
30 maja br. Sejm przyjal poprawki Senatu do ustawy o zmia-

nie ustawy Kodeks Cywilny wprowadzajacej do katalogu

ograniczonych praw rzeczowych sluzebno$é przesylu,

obok stuzebnoéci gruntowej. 2 czerwea br. ustawe przekaza-
no Prezydentowi do podpisu (fragment):
»Stuzebnosé przesytu

Art. 305". Nieruchomos¢ mozna obcigyc na rzecz preedsiebior-
¢y, ktory zamierza wybudowac lub ktdrego wiasnosé stano-
wig urzqdzenia, o ktorych mowa w art. 49 §1, prawem
polegajacym na tym, ze przedsiebiorca moze korzystaé
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, zgodnie
z przeznaczeniem tych urzqdzen (stuzebnosé przesytu).

Art. 305,

§1. Jezeli wiasciciel nieruchomosci odmawia zawarcia
umowy o ustanowienie stuzebnosci przesylu, a jest ona
konieczna dla wlasciwego korzystania z tych urzqdzer,
przedsigbiorca moze zqdaé jej ustanowienia za odpo-
wiednim wynagrodzeniem.”

§2. Jezeli przedsigbiorca odmawia zawarcia umowy
0 ustanowienie sluzebnosci przesylu, a jest ona koniecz-
na do korzystania z urzqdzefi, o ktérych mowa w art. 49
§ 1, wlasciciel nieruchomosci moze 2qdac odpowiedniego
wynagrodzenia w zamian za ustenowienie stuzebnosci
przesytu.

Art. 305°.§ 1. Stuzebnosé przesylu przechodzi na nabywce
przedsigbiorstwa lub nabywce urzqdzen, o ktérych mowa
wart. 49 § 1.

§ 2. Sluzebnosc przesytu wygasa najpézniej wraz z zakon-
czeniem likwidaci przedsiebiorstwa.

§ 3. Po wygasnieciu stuzebnosci na przedsiebiorcy cigzy
obowiqgzek usuniecia urzqdzen, o ktorych mowa w art. 49
§ 1, utrudniajgeych korzystanie z nieruchomosci. Jeseli
byloby to nadmiernie ucigzliwe lub powodowalo nadmier-
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ne koszty, przedsiebiorca jest obowigzany do naprawienia
wyniklej stqd szkody.

Art. 3054 Do stuzebnosci przesytu stosuje sie odpowiednio
przepisy o stuzebnosciach gruntowych.”

Projekt w zakresie stuzebnoéci przesylu, podobnie jak to
ma miejsce w przypadku sluzebnosci gruntowych wskazuje,
ze ustanowienie sluzebnoéci ma byé ustanawiane w za-
mian za odpowiednie wynagrodzenie.

ko ie ilnym nie zawarto jednak definicji a-
grodzenia i zakresu, ktéry mialoby ono obejmowaé. Wyko-
rzystane moze byé w tym zakresie stanowisko zawarte
W orzecznictwie.

Analiza orzeczefi i uchwal prowadzi do nastepujacych
wnioskow co do wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci:
® wysokosé wynagrodzenia jest Scisle zalezna od okoliczno-

§ci danego wypadku - nalezy je rozpatrywaé indywidual-

nie dla kazdej z nieruchomoéci,

® pojecie wynagrodzenia jest szersze niz pojecie odszkodowa-
nia — droga administracyjna nie uwzglednia ewentualnego
wynagrodzenia za stuzebnoéé w czesci dotyczacej korzysta-
nia z nieruchomoéci w okresie eksploatacji linii, co w poste-
powaniu cywilnoprawnym winno byé uwzglednione,

® wynagrodzenie nalezy sie juz za samo ustanowienie shu-
zebnosci, chociazby nie wynikla stad zadna szkoda,

® do okreslania wysokosci wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomosci powinno by¢ stosowane obiektywne kry-
terium, jakim jest uklad odpowiednich cen rynkowych
- stawek za korzystanie z rzeczy tego samego rodzaju,

@ wysokos¢ wynagrodzenia powinna byé proporcjonal-
na do stopnia ingerencji posiadacza w tres¢ prawa wla-
snosci, uwzgledniaé¢ wartoi¢ nieruchomosei i w takim
kontekscie oceniaé spodziewane korzysci z uszezuplenia
prawa wlasnoéci,

® wynagrodzenie powinno by¢ nizsze od wartosci nierucho-
moéci - gdyby bylo wyzsze ustanawianie jej wydaje sie
niecelowe, w takim wypadku nieruchomoé¢ nalezaloby
nahyé,

® wynagrodzenie moze mieé¢ charakter §wiadczen okreso-
wych, a nie éwiadczenia jednorazowego, jakkolwiek ta
forma jest typowa; jednak wynagrodzenie nie podlega
zmianie takze wowczas, gdy obowiagzek jego zaplaty okre-
§lony zostal w formie §wiadczen okresowych.

1.2. Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
Zalozenie wyjsciowe:
a) analizowane powinny by¢ skutki jakie wywola wybudowanie
odcinka projektowanej linii napowietrznej, w tym w zakresie:
- rodzaju szkéd jakie wystapig na nieruchomoéei w na-
stepstwie budowy linii, o ile szkody takie wystapia
(w zakresie szkod pewnych),
- wysoko$ci wynagrodzenia dla wlasciciela nierucho-
moéci za ustanowienie na rzecz wlasciciela linii stu-

zebnoéci gruntowej (przesylowej), jako rekompensaty
za szkody na nieruchomoéci i trwale zmniejszenie
wartoéei nieruchomoéei, a takze z tytulu korzystania
z nieruchomosci w okresie eksploatacji linii.

Ze wzgledu na fakt, ze nie rozpoczeto jeszcze prac zwia-
zanych z budowa linii, nieznany jest dokladny termin roz-
poczecia budowy, oraz nieokreslony jest okres i pora roku
prac na danej nieruchomosci, w analizie wstepnej nie okre-
sla sie:

- wynagrodzenia za okres udostepnienia nieruchomoéci
w celu realizacji linii,

- ewentualnych szkod jakie mogg zaistnieé¢ w zwigzku
z budowa - ktore zostang zinwentaryzowane po zakon-
czeniu prac budowlanych.

Powyzsze powinno zosta¢ oszacowane odrebnie po zakon-
czeniu budowy linii.

Dlatego tez wynagrodzenie za szkode w zwigzku z wybu-
dowaniem infrastruktury, odpowiadajace wartoéci stuzebno-
éci gruntowej (przesylu) na etapie wstepnym, obejmowaé
powinno dwa podstawowe elementy:

1) obnizenie wartoéci nieruchomoéci — stuzebnosé gruntowa
(przesylu) obcigzy cala nieruchomoéé (tzw. wartosé szko-
dy trwalej),

2) prawo do korzystania z gruntu w nastepnych latach
- w pasie ograniczonego uzytkowania okreslonego grani-
cami oddzialywania linii. Prawo to bedzie realizowane
w pewnej czesci, gdyz wlaciciel nieruchomoséei réwniez
bedzie mégl (w sposdb ograniczony) z tej czesci gruntu
korzystac.

Podstawowym sposobem okreslenia wartosci stuzebnosci
gruntowej jest zasada, ktorg okresla wzor:

ng =W,-W,

gdzie:

W, — wartoé¢ prawa stuzebnosci gruntowej,

W, - wartoéé rynkowa nieruchomoéci bez ustanowionej
stuzebnosci,

W, — wartosé rynkowa nieruchomoéei z ustanowiong stuzeb-
noécia.

Wartosci W, i W, sg szacowane na podstawie danych ryn-
kowych, stosujac podejécia do wyceny — jezeli tylko mozliwe
jest uzyskanie odpowiednich danych rynkowych. Mozliwosé
zastosowania podejécia poréwnawczego do wyceny pozwoli-
laby odwzorowaé wartosé stuzebnosci, ktora obejmowataby
wszystkie elementy, ktore sie skladaja na jej wysokosé.
Przy stosowaniu innych podejéé istnieje koniecznoéé wyka-
zania tych elementéw z osobna.

W zwiazku z brakiem danych rynkowych o transakcjach
sprzedazy nieruchomosci podobnych z obcigzeniem i bez ob-
cigzenia sluzebnoscig przesylu oraz w przypadku, gdy stu-
zebnoéé gruntowa nie wplywa na zmiane waloréw uzytko-
wych nieruchomoéci, okreslenie wartoéci stuzebnosci moze
nastapi¢ wedlug wzoru:

ol
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W, = PxW; xK

gdzie:

W, — wartos¢ prawa sluzebnoéci gruntowej,

P - powierzchnia pasa ograniczonego uzytkowania,

W; - wartoéé rynkowa 1m? gruntu przed obcigzeniem,

K - wspélezynnik, okreslany przez dokonujacego wycene,
uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na wartosé
szacowanego prawa (wartos¢ tego wspélezynnika moze
wynosi¢ od 0 do 1).

Powyzszy wzér jest racjonalny i stosowany w praktyce
glownie na gruntach rolnych i lesnych, gdzie przebieg linii
nie wplywa na zmniejszenie waloréw uzytkowych nierucho-
mosci. Wzor ten moze byé réwniez zastosowany w przypad-
ku, gdy nie dochodzi do trwatego zmniejszenia wartosci nie-
ruchomosei.

1.3. Podstawy zasad wyceny

Wartos¢ rynkowa odpowiada wymaganiom definicji war-
tosci rynkowej nieruchomoéci zawartej w art. 151 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami i rozumiana jest jako ce-
na transakcyjna spetniajgca nastepujace zalozenia:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly
w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar za-
warcia umowy,

2) uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo-
Sci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.
Interpretacja warto$ci rynkowej (Krajowy Standard Wyceny

Podstawowej nr 1 Wartosé rynkowa i wartosé odtworzeniowa):

- w celu okreélenia wartoici rynkowej rzeczoznawca ma-
jatkowy powinien ustalié¢ sposéb optymalnego lub najbar-
dziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci;
uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego
sposobu uzytkowania lub moze polegaé¢ na innym sposo-
bie jej uzytkowania,

- sposob optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomoéci, ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i zapewniajace
najwieksza warto$¢ wycenianej nieruchomogci,

— sposob optymalnego uzytkowania nieruchomosci inny niz
aktualny, w dniu wyceny moze byé przyjety do wyceny tyl-
ko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt na nabycie nieru-
chomosci dla tego sposobu jej uzytkowania. Pod uwage na-
lezy wzigé takze konkurencje ze strony innych nierucho-
mosci tak samo lub podobnie uzytkowanych.

2. Przyktad aplikacyjny z wykorzystaniem nowych
standardéw
2.1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomoéé gruntowa za-
budowana obiektami magazynowo — biurowymi, wchodzaca

w sklad kompleksu logistycznego (acznie 6 dzialek ewiden-
cyjnych, w ksztalcie wielokata o tacznej pow. 61.673 m2).
Nieruchomos¢ skiada si¢ zabudowanej dziatki - wg ewi-
dencji gruntéw stanowi tereny przemystowe Ba o powierzch-
ni 30.000 m?, Dziatka zabudowana jest:
a) budynkiem o funkeji magazynowej o lacznej powierzchni
ok. 5.000 m?,
b) czescia budynku o funkeji magazynowo — biurowej o tacz-
nej powierzchni ok. 3.650 m2,
¢) czescig budynku o funkeji magazynowej o acznej po-
wierzchni ok. 3.000 m2
Na przedmiotowych nieruchomoéciach projektowana jest
budowa i przebieg odcinka wielotorowej dwunapieciowej linii
elektroenergetycznej 400 + 110 kV relacji Pasikurowice —
Wroclaw Poludnie. Planowana linia wraz z obszarem ograni-
czonego uzytkowania bedzie przechodzila przez omawiana
nieruchomosé.

Rys. 1. Mapa sytuacyjna nieruchomosci.
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2.2. Cel wyceny

Opinie sporzadzono na potrzeby rokowan o ustanowienie
na rzecz przedsiebiorstwa przesylowego stuzebnoéci grunto-
wej (przesylu) jako prawa do gruntéw w zwiazku z projekto-
wang budowg odcinka linii elektroenergetycznej 4001 110 kV.

2.3. Uwarunkowania planistyczne

@ Obowigzuje plan miejscowy.
@ Zapisy w planie:
a. P/U - tereny aktywnoéci gospodarczej z dopuszcze-
niem inwestycji ucigzliwych,

a.1. wysokoé¢ nowych budynkéw maksymalnie 12,0 m
liczone od naturalnej powierzchni gruntu do kale-
nicy dachu,

a.2. powierzchnia zabudowy nie powinna przekra-
czat¢ 50% powierzchni dziatki,

b. ustanowiono strefy bezpieczenstwa od linii elektro-

energetycznych 110 kV i 400 kV (lgcznie 90 m):

b.1. w strefach bezpieczenstwa od napowietrznych
linii elektroenergetycznych obowiazuje zakaz
wprowadzania dolesien,

b.2. wyklucza sie lokalizacje budynkéw przeznaczo-
nych na pobyt ludzi przez czas dluzszy niz 8 godzin,

b.3. po uzgodnieniu z wiascicielem przedmiotowej li-
nii dopuszcza sie lokalizacje obiektow zwigzanych
z dzialalnoScia gospodarcza i innych budynkow
pomocniczych, w ktorych pobyt ludzi nie przekra-
cza 8 godz., przy spelnieniu wszystkich wymagan
wynikajacych z przepisdw szczegdlnych oraz
norm.

Operator wydal zarzadzenie, ze nie dopuszcza sie lokaliza-
¢ji obiektéw kubaturowych w rejonie pasa technicznego.

2.4. Iatoienia przyjete w wycenie i zastosowany sposéb
wyceny

Jak wynika z analizy polozenia, ksztaltu oraz przezna-

czenia fakt przebiegu linii ma bezposredni i znaczacy wplyw

na trwale zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Na wartosé

sluzebnoéci gruntowej skladajg sie elementy:

1) wartoé¢ szkody trwalej (Wsgl) - réwna zmniejszeniu
wartosci nieruchomosei z tytulu ustanowienia pasa
o trwalym ograniczonym sposobie korzystania;
W celu okreslenia trwalego zmniejszenia wartosci nieru-
chomoéci zastosowano podejécie mieszane, metode pozo-
stato§ciowa 1 okreSlono wartoéé funkcjonalnie wydzielo-
nej czesci (pozostala czeéé juz zabudowana nie traci
na wartoéci w zwigzku z przebiegiem linii) jakg posiada
wedlug aktualnego stanu bez przebiegu linii i wartoéé ja-
kg bedzie posiada¢ w nastepstwie przebiegu linii.

2) prawo do korzystania z gruntu w nastepnych latach
(Wsg2) — rozumiana na obszarze wyceny kwota réw-
na skapitalizowanemu, rocznemu strumieniowi dochodu

z czynszu najmu (dzierzawy) pasa gruntu o trwalym,

ograniczonym sposobie korzystania;

W celu okreslenia wartosci prawa do korzystania z grun-

tu w nastepnych latach oszacowanie oparto na nastepu-

jacych przestankach:

powolujac sie na wezeéniej przytoczone uchwaly i orze-

czenia:

- wynagrodzenie za uzytkowanie nieruchomosci w pa-
sie trwalego ograniczenia sposobu korzystania z nie-
ruchomoéci przez przedsiebiorstwo przesylowe po-
winno odpowiadaé stawkom rynkowym za korzysta-
nie z rzeczy tego samego rodzaju, ktérymi sg czynsze
dzierzawne,

- stawki czynszu najmu (dzierzawy) powinny uwzgled-
nia¢ sposob i czestotliwosé korzystania z pasa gruntu
przez przedsiebiorstwo przesylowe, czyli powinny byé
proporcjonalne do stopnia ingerencji posiadacza
w tres¢ prawa wlasnoéci,

- stawki czynszu najmu (dzierzawy) powinny byé pro-
porcjonalne do wartosci nieruchomosci.

Zalozenia do wyliczen:

Ad. Wsgl)
Dokonano analizy rynku i okreslenia HABU - sposobu
optymalnego uzytkowania wycenianej nieruchomosci dla
okreélenia wartosci rynkowej tej nieruchomosci (zgodnie
ze standardem KSWP 1 ,Wartosé rynkowa i odtworze-
niowa” oraz interpretacjg wartosci rynkowej tam zawar-
tej). Przyjete parametry zgodne byly z uwarunkowania-
mi planistycznymi i przepisami prawa, a w szczegdlnosci
prawem budowlanym.
Okreslenia utraty wartosci dokonano poprzez odjecie
od wartosci rynkowej nieruchomoéci dla jej optymalnego
sposobu uzytkowania okreslonej przy zalozeniu, ze nie le-
zy ona w strefie oddzialywania linii, wartoéci nierucho-
moéci w jej stanie obecnym przy zalozeniu ze istnieje pla-
nowana linia wraz ze wszystkimi ograniczeniami wyni-
kajacymi z jej stanu prawnego i planistycznego.
Na nieruchomosci, przez ktérg planowany jest przebieg
linii, mozliwa bylaby zabudowa budynkiem biurowym
zgodnie z przeznaczeniem — zapisami w mpzp oraz optymal-
nym wykorzystaniem (przeanalizowano sasiedztwo, popyt
i zorganizowanie calego kompleksu logistycznego). W ten
sposob okreslono warto§¢ nieruchomoéci bez obcigzenia.
Po wybudowaniu linii przyjeto, zgodnie z uwarunkowa-
niami zaprezentowanymi powyzej, mozliwos¢ wynajecia
terenu o powierzchni pasa technologicznego oraz funk-
‘cjonalnych przyleglosci jako parkingu i placu postojowe-
go (ew. skladowego). Z powierzchni odjeto powierzchnie,
ktéra wydzielona jest pod budowe stupa. I tak okreslono
wartoé¢ nieruchomosci z obcigzeniem.

Ad. Wsg2)
Spos6b obliczenia skiadowej Wsg2 wynagrodzenia
za ustanowienie sluzebnoéci zostal opisany wyzej
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w ppkt. 2). Koncepcja jego okreslenia opiera sie
na skapitalizowaniu dochodu, jaki méglby uzyskiwaé
wlaéciciel nieruchomosci od wiasciciela linii przesylo-
wej wynikajacy z udzialu w jakim ten wlaéciciel linii
korzysta z przedmiotowej nieruchomodei w ramach
pasa ograniczonego uzytkowania. Na podstawie anali-
zy stopnia ingerencji wlaciciela linii w nieruchomogé
okreslono udzial w jakim korzysta wlasciciel linii z tej
nieruchomoéei.

2.5. Wyniki

Wsg = Wsgl + Wsg2

Wsgl = 1.790.000 zi

Wsg2 = 118.000 zt

Wsg = 1.790.000 zt + 118.000 zt = 1.908.000 z1,
tj. 205 zi/m? pasa technicznego.

3. Wyceny powszechnie wykonywane
(na etapie rokowan)

@_

® okresleniu podlega tylko zmniejszenie wartoéci nierucho-
mosci, inne elementy nie sg brane pod uwage,

® warto$¢ nieruchomos$ci bez obcigzenia okreslana jest
w podejsciu poréwnawczym; poszukiwano gruntéw o po-
dobnym przeznaczeniu (wystepowal istotny problem
z identyfikacja nieruchomoéci podobnych - te brane
do wyceny nie spetnialy czesto kryteriéw podobienistwa
mimo podobnego przeznaczenia - intensywnosé i rodzaj
zabudowy istotnie réznily te nieruchomosci),

® warto$¢ nieruchomosci z obcigzeniem okreslano w podej-
Sciu poréwnawczym, biorac pod uwage ceny uzyskiwane
za grunty rolne,

3.2. Wyniki

Osiagana wartoé¢ zmniejszenia wartoéci nieruchomo-
Sci, w przeliczeniu na powierzchnig pasa technologicznego
(tak to powszechnie opisywano) wahala sie w przedziale
od 150-300 zl/m?2.

3.1. Prryjete zafoienia i sposob wyceny

ETYKA ZAWODOWA — NADZIEJA CZY KRYZYS?

Lugyllia Glogowska

Etyka, w rozumieniu encyklopedycznym, to nauka o mo-
ralnosci, o drogach postepowania w réznych sytuacjach,
podstawach oceny dobra i zla. Etyka zawodowa to szukanie
wspdlnych cech zachowan dla

okreslone cechy osobowosci niezbedne do wykonywania za-
wodu, ktérych obowiazuje zasada tajemnicy zawodowej.
Jest to zarazem obowigzek jak i przywilej. To zaufanie spo-
feczne winno byé odzwierciedlo-

danej grupy zawodowej. Na ten
temat napisano wiele, wszyscy
wiemy co oznacza etyka, czy mo-

oy V'
ralnos¢, jednakze najwieksza zZnawce?

Czy rzeczoznawca ma prawo oceniad
operat wykonany przez innego rzeczo-

ne .w zasadach postepowania
rzeczoznawcey takich jak: obiek-
tywnos¢, sumiennosé, uczciwosé,
rzetelnosé, slownosé, poszano-

trudnoécig jest jej zdefiniowa-
nie, a jeszcze gorzej — zapisanie
kryteriéw ocen.

Pojecie etyki jako nauki jest
bardzo szerokie, jednakie nas
interesuje pojecie ,etyki zawo-
dowej” czyli norm postepowa-
nia naszej grupy zawodowej —
rzeczoznawcdw majatkowych.
Jezeli przyjaé, iz etyka rozumia-
na jest jako nauka o moralnosci
to nalezy zmierzaé do ustalenia
pewnych wartoéci wspélnych,

W naszym zawodzie powinna byé grupa oséb
niezaleznych, ktére oceniajg wyceny kolegow.
Grupa ta powinna miec scisle okreslone kryteria
oceny. Przy ocenach nieformalnych, bez takich
Jawnych kryteriow moze si¢ liczyé na przyktad
to, czy lubimy dang osobe czy nie.

Czy dopuszczam oceng operatu mojego kolegi
po fachu? Tylko nie wigzqco, na zasadzie kole-
zeniskief przystugi, aby powiedzieé w cztery oczy,
€O powinno sie zmienic.

Katarzyna Gorna, SRMWW

wanie godnoéci swojej i klienta.
Niby niewiele, a tak wiele.
Zasady etyki zawodowej win-
no sie odnie§¢ generalnie
do dziedziny naszego dzialania,
czyli wykonywania zawodu
w sposéb bezstronny, uczciwy,
rzetelny, oraz za godziwe wyna-
grodzenie. Relacje pomiedzy
klientem a rzeczoznawes powin-
na cechowaé¢ zasada odpowie-
dzialnosci moralnej za dzielo ja-
kie wykonujemy, odpowiedzial-

takich jak: zachowania wzgledem siebie, wzgledem klienta,
wzgledem.. Etyka to inaczej okreslenie granic solidarnoéci
zawodowe]. Rzeczoznawcy majatkowi to zespdt ludzi
o okreélonych kwalifikacjach zawodowych, posiadajacych

nosci za bledy, jakie popelniamy; zasada dobra klienta
w zakresie rzetelnosci wykonanej pracy.

Naszym zadaniem jest stworzenie takiego Kodeksu Ety-
ki Zawodowej, ktory sformulowalby zasady i normy, wzory




b

Standardy i metody wycen

postepowania, jak i sposoby
rozwigzywania konfliktéw
zawodowych w naszej gru-
pie zawodowej.

Chodzi o to, aby$my
wreszcie stali sie grupa so-
lidarng w postepowaniu
1 dzialaniu, pozytywnie po-
strzegang, pozytywnie oce-
niang i spdjna.

Na posiedzeniu 24 wrze-
énia Rada Krajowa przyjela
DEKALOG postepowania
rzeczoznawcy majgtkowego.
Najkrotszy z mozliwych Ko-
deks Etyki.

Postepowanie zgodnie z
jego zasadami to sposdb
na dobre samopoczucie rze-
czoznawcy majatkowego.

Uzupelnieniem  tego
»Dekalogu” maja by¢ zasady
jego stosowania, zapisane
w spos6b bardziej szczegbto-
wy, zawiera¢ beda m.in.
szczegoly dotyczace wyko-
nywania zawodu, wylgcze-
nia od czynnoSci, obowiaz-
kéw wzgledem klienta i wo-

bec innych rzeczoznawcoéw . .

Czy rzeczoznawca
ma prawo oceniaé ope-
rat wykonany przez in-
nego rzeczoznawce?

stosé i niezaleznosé.

go imienia i nazwiska.

W Anglii kazdy rzeczoznawca ma prawo do opiniowania innej wyceny,
trzeba jednak pamietad, ze standardy RICS stwierdzajq wyraznie, ze nie
wolno wyrazac opinii o jakiejs wycenie nie bedge w posiadaniu wszystkich
danych, ktore lezaly u podstaw sporzqdzenia danej wyceny. Bardzo nie-
wielu rzeczoznawcow podefmuje si¢ oceniania pracy kolegéw — po prostu
lepiej i szybeiej jest wykonaé wiasng wycene. Tylko w ten sposéb moze on
wskazad stabosct wyceny kolegi. Takie postepowanie jest etyczne.

Takie sytuacje zdarzajq sie, gdy w gre wchodzi proces sqdowy czy po-
stepowanie arbitrazowe. W Anglii kazda strona ma prawo wyznaczyé swo-
Jjego rzeczoznawee, ktory sporzqdza wyceng. Ten rzeczoznawea woéwczas
nie dziafa w imieniu klienta - jest ekspertem sgdowym, mimo ze zostal
HSwybrany” przez jedng ze stron postepowania. To oznacza jego niezawi-

Za nieetyczne uwazam sytuacje ,podpowiadania” przez rzeczoznaw-
cow gdzie i jak skrytykowac dany operat, nie ujawniajqc przy tym swoje-

KODEKS ETYKI ZAWODOWEJ
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do:

1. Stosowania zasad bezstronnoici i poszanowania prawa.

2. Rzetelnoici w postepowaniu wobec klienta, w tym prze-

strzegania tajemnicy zawodowej.

3. Wykonywania czynnoéci zawodowych w sposéb przej-
rzysty, zrozumialy i czytelny wedlug najlepszej woli

1 wiedzy.

4, Odpowiedzialnosci za powierzone zadania i wykonywa-

nia ich z nalezytg starannoscia.

5. Wykonywania tylko takich czynnosci z zakresu prakty-
ki, co do ktérych posiada odpowiednig wiedze i kompe-

tencje zawodowe.

6. Wykonywania operatéw szacunkowych obiektywnie

i w sposdb wolny od uzaleznien od klienta.

7. Odpowiedzialnosci za tre&é i forme opracowan, ktérych
jest autorem, a takze za wykonywanie czynnosci zawo-

dowych zaangazowanych przez niego 0sob trzecich.
8. Dbalosci o godnoéé zawodu.

9. Reagowania na negatywne zjawiska nie przestrzegania
kodeksu etyki zawodowe] przez innego rzeczoznawce

majatkowego.

10. Uszanowania swojej pracy poprzez proponowanie wyna-

grodzenia godnego wykonywanego dziela.

Kodeks uchwalony na posiedzeniu Rady Krajowej

PFSRM 24 wrzesnia 2008 r. (Uchwala 13/08)

Krzysztof Grzesik

majatkowych. Kontro-
wersje dotyczace zapi-
séw art. 171 art. 20 tego

tekstu  (omawianego
na RK 24 wrzeénia)
winny by¢ omoéwione
w macierzystych Stowa-
rzyszeniach, gdyz doty-
czg W sposOb oczywisty
etyki, czyli w przypadku
art. 17 odpowiedzialno-
§ci za wyrazanie nega-
tywnych opinii wobec
0s0b trzecich o pracy
rzeczoznawcy majgtko-
wego, a w przypadku
art. 20 sposobu pozyski-
wania klientéw (nalezy
zadaé pytanie: gdzie jest
granica pozyskiwania
klientéw w sposob god-
ny, etyczny nie pozba-
wiajacy innych takich
mozliwoéci).

Majac Kodeks Etyki
Zawodowej i zasady jego
stosowania wydaje sie
slusznym przygotowa-
nie ,Regulaminu dzia-
tania Komisji Etyki Za-
wodowej PFSRM”, jak
i spéjnych regulaminéw
poszczegllnych stowa-
rzyszen. Regulaminy te
winny zawieraé, oprocz
powolywania czlonkéw

Komisji, zasady i sposoby oceny postepowa-
nia rzeczoznawcy majgtkowego w zakresie
naruszania norm etyki zawodowej, o ktérych
mowa w Kodeksie Etyki.

Poniewaz Komisja Etyki Zawodowej
przy PFSRM nie ma tytulu sprawczego
do orzekania o karach dyscyplinarnych rze-
czoznawcéw majatkowych, takie postepowa-
nia moglyby sie toczyé wylacznie w macie-
rzystych Stowarzyszeniach. Mysle, iz Komi-
sjia Etyki Zawodowej przy Federacji mogtaby
sie tylko ograniczaé (na wniosek Stowarzy-

~ szenia) do wydania opinii.

Lucyllia Gtogowska - jest Prezes Matopolskie-
go Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Majgiko-
wych, szefowq Komisji Etyki Zawodowej PFSRM.
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_ TECHNICZNO-ORGANIZACYINE ASPEKTY PROWADZENIA )
I UDOSTEPNIANIA REJESTRU CEN CZYNSZOW | WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
NA PRZYKtADZIE POWIATU GRODZKIEGO LUBLIN

Lbigniew Januszewski

Wstep

Budowane na szczeblu starostw i miast na prawach po-
wiatu zbiory informacji o terenie, sa w praktyce wykorzysty-
wane w procesie planowania przestrzennego, oznaczania
nieruchomoéci w ksiegach wieczystych, stanowia podstawe
wymiaru podatkow, statystyki publicznej i gospodarowania
nieruchomoéciami. Jednym z elementéw zbioréw informacji
o terenie jest rejestr cen, czynszéw i wartoéei nieruchomogci.
Starannie prowadzony rejestr cen, czynszéw i wartoéci nie-
ruchomosci kreuje solidne podstawy profesjonalnego koordy-
nowania wycen masowych oraz udostepniania informacji
o rynku nieruchomoéci.

W czerwcu 1998 r. rozpoczeto prace nad utworzeniem ba-
zy danych i aplikacji zwanej: ,, Rejestr cen i wartoéci nierucho-
mosci”, uzywajac do tego celu programu Microsoft Access’97
dzialajacego w srodowisku Windows. Pod koniec 1998 r. wpro-
wadzano pierwsze informacje do bazy danych o lubelskim
rynku nieruchomosei.

Gruntowna modernizacje rejestru wraz ze zmiana zawar-
tosci merytorycznej dokonano na mocy § 74 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 28 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U.
z 2001 r. Nr 38, poz. 454) oraz zarzadzenia nr 16 Gléwnego
Geodety Kraju w sprawie wytycznych techniczno-organiza-
cyjnych prowadzenia ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia
3 listopada 2003 r. (Instrukcja techniczna G-5).

Przepisy ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603) nadaly no-
wy impuls do kolejnych zmian organizacji aplikacji i bazy
danych. Uwzgledniajac art. 158, art. 173 a, art. 173 bi 173 ¢
wyzej wymienionej ustawy rozszerzono modut wprowadza-
nia danych o ewidencje czynszéw i dokonano modyfikacji
slownikéw bazy danych.

Z mysla o rzeczoznawcach majgtkowych utworzono
oddzielne stanowisko do przegladania cen i wartosei nieru-
chomoci oraz stworzono warunki do wydawania wypisow
z rejestru.

Obecnie obsluge wdrozonego rejestru cen, czynszéw
1 wartosci nieruchomosci zapewnia nowa aplikacja realizuja-
ca trzy podstawowe funkcje:
® wprowadzania i aktualizacji cen, wartosci i czynszéw naj-

mu i dzierzawy,

e analiz, statystyk i obslugi sprawozdan GUS,
e udostepniania gromadzonych informacji w formie ich
przegladania i wypisow.

1. Organizacja rejestru

1.1. Stan prawny

Aplikacja ,Rejestr cen, czynszéw i wartoéci nieruchomo-

§ci” zostala zorganizowana i dziala na mocy:

- ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i karto-
graficzne (. j. Dz. U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 z p6zn.
zmian.),

- rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budow-
nictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji grun-
tow i budynkéw (Dz. U. z 2001 r. Nr 38, poz. 454),

- zarzadzenia nr 16 Gléwnego Geodety Kraju w sprawie
wytycznych techniczno-organizacyjnych prowadzenia
ewidencji gruntéw i budynkéw z dnia 3 listopada 2003 r.
(Instrukcja techniczna G-5 ewidencja gruntéw i budyn-
kow),

- ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.),

- rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109).
Aplikacja wielodostepna uwzglednia réwniez obowiazek

statystyczny natozony na starostwa powiatowe i prezyden-

tow miast na prawach powiatu do sporzadzenia sprawozda-
nia M-04s GUS.

1.2. Zrédta informacii

Podstawowym Zrédiem informacji o cenach nieru-
chomosci s akty notarialne, ktére spetniaja warunki poda-
ne w art. 151 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoéciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.)
oraz § 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrze-
Snia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadze-
nia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207,
poz. 2109). Informacje zawarte w aktach notarialnych sg
konfrontowane z rejestrem ewidencji gruntéw, budynkéw
1lokali. Dodatkowym Zrédiem informacji sa: mapy ewiden-
¢ji gruntéw i budynkéw, mapa zasadnicza, zapisy w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego, itp.
Na podstawie wyzej wymienionych zrédet informacji two-
rzone sg karty ewidencji cen: transakcji, nieruchomoéci,
dziatek, budynkéw i lokali. Karty te stanowig jedyny doku-
ment systemowy, na podstawie ktérego dane sg wprowa-
dzane do rejestru. Akty notarialne przesylajg do Urzedu
Miasta Lublin kancelarie notarialne.
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Podstawowym zrdodiem informacji o wartosciach nie-
ruchomoSei sg wyciagi z operatéw szacunkowych. Karty
wyciagdw z operatéw szacunkowych stanowig jedyny doku-
ment systemowy, na podstawie ktérego dane sg wprowadza-
ne do rejestru. Wyciagi z operatow szacunkowych przesyla-
ja do powiatowych oérodkéow geodezyjnych rzeczoznawcy
majatkowi.

Podstawowym zrédlem informacji o ezynszach najmu
i dzierzawy sa karty ewidencji czynszéw. Stanowig one jedy-
ny dokument systemowy, zawierajacy ten sam syntetyczny
opis nieruchomosci, co karty ewidencji cen. Zrédlem infor-
macji o czynszach sg informacje przekazywane przez wlasci-
cieli i zarzadcéw nieruchomoéci.

1.3. Srodowisko informatyczne

Program zostal utworzony i napisany przy uzyciu
oprogramowania Microsoft Access’97, ktére pracuje
w érodowisku Windows 95, Windows 98, Windows NT
oraz Windows XP Aplikacja wielodostepna dziedziczy
wszystkie cechy tego srodowiska. Okno, w ktérym dziala
aplikacja, ma takie same wiasnoséci jak inne okna systemu
Windows.

2. Uiytkowanie aplikacji

2.1. Ogdlny opis aplikaciji

Program obsluguje relacyjng baze danych przechowuja-
ca informacje o cenach, warto$ciach i czynszach nierucho-
mosci. Aplikacja wielodostepna pozwala na wprowadzanie
i aktualizacje danych, umozliwia generowanie raportéw
1 analiz zwigzanych z lokalnym rynkiem nieruchomoéci
oraz przygotowanie danych do sprawoz-

fikacja stownikéw moze prowadzi¢ do bledéw w systemie. Po-

nizej przedstawiono liste najwazniejszych stownikéw funk-

cjonujacych w aplikacji. Sg to:

- lista wojewddztw, powiatéw, gmin, miejscowosci i obrebow,

- rodzaj nieruchomosci,

- lista dzialek, budynkdéw i lokali,

- lista ulic, placéw i rond,

- rejestr zabytkow,

- przeznaczenie nieruchomoéci - funkcja dominujaca,

- przeznaczenie nieruchomoéci z planu miejscowego,

- rodzaj budynkéw - funkeja podstawowa i drugorzedna

- rodzaj pomieszczen uzytkowych i przynaleznych,

- urzadzenia infrastruktury technicznej dziatki, budynku
i lokalu,

- lista sprzedawcéw i nabywcow,

~ lista kancelarii notarialnych,

- lista os6b uprawnionych do przegladania rejestru.

2.2.2, Informacje o cenach nieruchomosci

Ceny nieruchomoéci sg ewidencjonowane dla: transak-
cji, nieruchomosci, gruntéw, budynkéw i lokali. Zawierajg
one informacje o wyze] wymienionych obiektach a takze
o cenie netto (bez VAT), podatku od towaréw i ustug (VAT),
cenie brutto (z VAT). Kazdy obiekt transakcji: dziatka, bu-
dynek, lokal posiada identyfikator, ktéry umozliwia Igcze-
nie sie z numeryczng mapa zasadnicza. Ponizej podano
przykiad przegladania mapy zasadniczej, ktérg moz-
na ,przywolaé” z poziomu przegladania lub wprowadzania
informacji do bazy danych.

w-ns)

dania GUS M-04s. Ponadto daje mozli-
wos¢ udostepniania danych rzeczo-
znawcom majatkowym w specjalnie dla

Klikajgc wskazany przycisk
ofrzymujemy dostep
do mapy zasadnicze,.

tego celu przygotowanej przegladarce
i w postaci wypisow z rejestru cen i wartoéci nie-
ruchomoéci.

2.2. Lakres informacji gromadzonych w bazie
danych

2.2.1. Stowniki
Stowniki bazy danych opisujg w sposéb jed-
noznaczny wszystkie zdarzenia wymagane

Dla kazdej transakeji moz-
na tworzyé skany aktu notarial-

systemem. Wprowadzone do stosowania stow-
niki zostaly utworzone wedlug obowigzuja-
cych w instrukeji G-5 oraz przy wykorzystaniu
innych przepiséw prawnych (np. Polskiej Kla-
syfikacji Obiektéw Budowlanych, Klasyfikacji
Srodkéw Trwalych, itp.). Administrator bazy
danych moze wybrane slowniki udostepnia¢ uzytkownikom
w ten sposdb, ze moga oni dopisywaé lub zmieniaé ich tresé.
Nalezy przy tym pamietaé¢, iz jakakolwiek zmiana lub mody-

nego i obraz nieruchomosci
w postaci fotografii.

2.2.3. Informacje
o wartoéciach
nieruchomosci

Wartosci nieruchomosci sa ewidencjonowane dla: nieru-
chomosei, gruntéw, budynkow i lokali. Zawieraja one infor-
macje 0 wyzej wymienionych obiektach.

E
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Logowanie

Nazwa:

2.2.4. Informacje o czynszach najmu i dzierzawy

Czynsze najmu i dzierzawy sg ewidencjonowane dla: nie-
ruchomogei, gruntéw, budynkéw i lokali. Zawieraja one in-
formacje o wyzej wymienionych obiektach.

2.3. Dostep do danych rejestru

2.3.1. Zagadnienie wielodostepu

Aplikacja zostala tak zaprojektowana, skonfigurowa-
na i zaprogramowana aby jednoczeénie obsluzyé¢ wielu
uzytkownikéw. W tym celu utworzono kilka grup robo-
czych, do ktorych przydzielono wybranych uzytkownikéw.
Kazdej grupie roboczej i kazdemu uzytkownikowi admi-
nistrator moze nada¢ unikatowe uprawnienia do korzysta-
nia z poszczegblnych obiektéw bazy danych. Taki model

umozliwia jednocze-
sng prace wielu uzyt-
kownikom systemu,
ktorzy moga wprowa-

Po kliknieciu wskazanego przycisku
nasfepuje transformacja bazy
danych z Access na MySQL.

Zmiany sg nieodwracalne. Decyzja

dzaé, aktualizowaé ta powinna by¢ poprzedzona
i przegladaé¢ baze da- wykonaniem kopii rejestru.
nych,

W chwili obecnej zorganizowano trzy podstawowe gru-
py robocze:

@ wprowadzania i aktualizacji cen, czynszow 1 wartosei,
® generowania raportow, analiz, statystyk i sprawozdania
GUS M-04s,
@ udostepniania informacji osobom uprawnionym.
Do kazdej grupy przypisano uzytkownikéw, nadajgc im
okreslone uprawnienia.

2.3.2. Bezpieczenstwo
Baze danych zabez-
pieczono na kilku pozio-
mach. Nadano haslo ba-
zie danych oraz utwo-
rzono system bezpie-
czenistwa oparty na gru-
pie roboczej. Identyfika-
cja uzytkownika w grupie roboczej polega na podaniu nazwy
i hasta uzytkowmka Dodatkowo kazdy uzytkownik z grupy
—. udostepniania

informacji oso-
bom uprawnio-

Wymagane jest hasto E [_

Wprowadz hasko bazy danych:

Ixuxxxsa

]

Anuluj

Ikewnsz

: nym posiada
i i swoj unikatowy

I mmum;m.1

login i hasto.

2.3.3. Administrowanie

Tylko administrator posiada pelny dostep do obstugi, za-
rzadzania i administrowania calg baza danych. Jedynie on ma
uprawnienia do: tworzenia, zmiany i usuwania uzytkowni-
kow, tworzenia lub usuwania grupy, zmiany przynaleznosci
do grupy, czyszezenia hasel uzytkownikéw,

u E

Administrator posiada pelne prawa do zarzadzania baza
danych. Po dokonaniu odbioru koficowego wprowadzonych
informacji do rejestru, administrator decyduje czy dokonaé
aktualizacji zbioréw bazy danych.

Formularz ,,Centrum zarzgdzania rejestrem cen, czyn-
sz0w 1 wartosci nieruchomosci” umozliwia wykonanie
aktualizacji 1 przegladanie informacji zawartych w bazie
danych oraz dokonanie transformacji bazy z Access na

MySQL. Decyzja ta powinna byc poprzedzona wykonaniem
kopii rejestru.

£ UWAGA:

< Rejestr cen i wartosci nieruchomosci

Cay kontynuowad transformacie bazy,

4. Przeglgdarka

Jednym z podstawowych zalozen tworzonego systemu
byla deklaracja, ze dane o transakcjach z lubelskiego rynku
nieruchomoéci beda udostepniane rzeczoznawcom majatko-
wych w formie elektronicznej. W dniu 1 lutego 2005 r. wpro-
wadzono pilotazowo (do 1 kwietnia 2005 r.) procedury prze-
gladania rejestru cen i wartosci nieruchomoéci. W okresie pi-
lotazowego udostepniania przegladarki zebrano wszelkie
opinie od 0s6b korzystajacych z zaproponowanego systemu.
W tym czasie z przegladarki skorzystato kilkadziesiat os6b,
z tego okolo 25% to rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy nie by-
li cztonkami lubelskich stowarzyszen. Zebrane wérdd nich
opinie doprowadzily do wprowadzenia dalszych ulepszen
i modyfikacji przegladarki. Dokonano réwniez korekty
w systemie zabezpieczania bazy danych.

Ocena rzeczoznawcoéw majgtkowych, ktorzy zapoznali sie
z przegladarka rejestru cen i wartoéci nieruchomosci, wypa-
dia bardzo pozytywnie.

4.4. Logowanie uiytkownikéw

Logowanie w przegladarce rejestru polega na wprowa-
dzeniu do systemu unikatowego loginu i hasta. Bezbledne
podanie obu parametréw jednoznacznie identyfikuje uzyt-
kownikéw przegladarki i otwiera dostep do cen, wartosci
i czynsz6w nieruchomosci polozonych w granicach admini-
stracyjnych miasta Lublina. Kazde logowanie w systemie jest
oddzielnie rejestrowane.

Unikatowy login i hasto jest nadawany przez administra-
tora systemu. Tylko administrator posiada uprawnienia
do czyszezenia hasla uzytkownika oraz do jego zmiany.




4.5. Przeglgdanie danych

Osoba, ktora uzyskata dostep do przegladania informacji
z bazy danych, posiada wglad do cen, czynszéw i wartodci
nieruchomoéci. Przegladajacy sam decyduje, jak wybra¢ naj-
lepsza droge dojécia do informacji.

Przyktadowo - rozpoczynajac przegladanie od gruntéw,
moze wybraé dziatke, zapoznaé sie z informacjami o niej,
a nastepnie obejrze¢ budynki i lokale w budynku, ktére
znajduja sie na wybranej dzialce gruntu. Wehodzac na po-
ziom transakcji, moze obejrzeé nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem transakeji, a wybierajac okre§lona nierucho-
mo&¢, moze obejrze¢ dziatki, budynki, lokale wybranej nie-
ruchomosci. Wiecej informacji dotyczacych korzystania
z przegladarki rejestru znajduje sie pod przyciskiem ,Asy-
stent przegladarki”.

4.6. Formularze wyboru

Korzystajac z przegladarki rzeczoznawca majatkowy ma
rowniez mozliwo§¢ starannego wyselekcjonowania wybra-
nych cen nieruchomoéci. Wyboru dokonuje sie za pomoca
formularzy wyboru: transakcji, nieruchomosci gruntowych,
lokali, wedlug:

- daty transakeji (wyceny) i repertorium,

- polozenia nieruchomoéci (wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosct),

— obrebu ewidencyjnego,

- nr ewidencyjnego dziatki gruntu,

- nr ewidencyjnego budynku, .

- nr ewidencyjnego lokalu,

- ulicy i nr posesji,

&1 Wybor cen lokali

Urzad Miasta Lublin
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- uzyskanych cen (w tym cen jednostkowych),

- rodzaju prawa rzeczowego,

- numeru ksiegi wieczystej,

- rodzaju nieruchomosci (np. rodzaju budynku, rodzaj lo-
kalu),

— powierzchni nieruchomosei gruntowej,

- powierzchni uzytkowej lokalu,

- powierzchni uzytkowej budynku,

- wieku budynku,

- liczby kondygnacji nadziemnych i podziemnych,

- materialu écian zewnetrznych budynku,

- liczby izb,

- polozenia lokalu na kondygnacji budynku,

- rodzaju uzytku gruntowego,

- rodzaju pomieszezen uzytkowych i przynaleznych,

- wpisu do rejestru zabytkow,

- przeznaczenia nieruchomodci (informacje te sq wprowa-
dzane do bazy danych wediug scenariusza opisanego
w art. 154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi),

- sprzedawcdw lub nabyweéw nieruchomosci,

- deklaracji pola wyboru, ktére umozliwia staranne, prze-
myélane dobranie badZ odrzucenie transakeji poddanych
analizie, itp.

Ponizej przedstawiono jeden z mozliwych do stosowania
formularzy wyboru - ,,Ceny lokali”.

Operowanie formularzem jest niezwykle latwe. W pola
wprowadza sie dane wedlug istniejacych slownikéw i dane,
ktére deklaruje sie indywidualnie. W formularzu zastosowa-
no tzw. pola ,,wielokrotnego wyboru”,

WYPIS O TRESCI NIEPELNET
REJESTR CEN I WARTOSCI
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4.7. Analiza danych

Korzystanie z przegladarki rejestru stwarza w praktyce
nieograniczone mozliwosci analizowania dostepnych danych.
Rzeczoznawca majatkowy otrzymal narzedzie, za pomocy
ktdrego jest w stanie bardzo szybko ustali¢ probke reprezen-
tatywna okreslonego rodzaju nieruchomogci. Przygotowujac
kwerende, wypelnia pola formularza wyboru. W ten sposéh
otrzymuje wglad do danych w postaci:

e zestawu wybranych transakeji, z ktérych kazda moze

szczegolowo przejrzeé

klikajge przycisk ,Prze- Przeglgdajgcy ceny

gladaj”, nieruchomosci osobiscie

e analitycznego zesta- dokonuje wyboru rekorddw,
wienia dotyczgcego: ktére nastepnie sq .
liczby wybranych | Preeznaczone do sporzgdzenia

wypisu z rejestru.

transakcji, ceny mak-

symalnej i minimalnej
wybranych transakeji,
ceny éredniej arytme-
tycznej, ceny &redniej
wazone] wedlug po-
wierzchni nieruchomo-
§ci, przedzialu ufnosci,
aktualizacji cen o0 wskaZzniki zmiany cen ustalone w wy-
niku analizy trendu czasowego, itp.

Po kliknieciu
wskazanego przycisku
mozna przeglgdaé
szczegdly dotyczqce
wybranej nieruchomosci.

Przegladarka rejestru umozliwia réwniez tworzenie map
cenowych.

Mapy cenowe tworzy
sie za pomocqg formula-
rzy wyboru. Istnieje
zatem mozliwos¢ two-
rzenia wielu kwerend
w celu wyboru réznych
nieruchomosci
pod wzgledem pofoze-
nia, przeznaczenia,
rodzaju, itp...
Obok zaprezentowano
wynik kwerendy, ktéra
dotyczy nabycia nieru-
chomosci w jednym
z wybranych obrebéw
miasta przeznaczonych
pod handel i ustugi.

* lependa

od 500

I o

Fae "

ZAKRES CEN

od0do 25
0d 25 do 50
od 50 do 100

B od 100 do 150
od 150 do 200

| od 200 do 250
| od 260 do 900
| 0d 300 do 350
od 350 do 400
nd 400 do 450
od 450 do 500
ndl 600 do 550
od 650 do 600
od 600 do 650
W od 650 do 700

| od 700 do 750
od 750 do 800
od 800 da 850
od 850 do 900
00 909 do 950
0d 950 cla 1000
od 1000 do 1050
od 1050 do 1100
od 1100 do 1150
od 1150 do 1200
od 1200 do 1250
R oo 1250 do 1300
| 0d1300do 1350
0d 1350 do 1400
od 1400 do 1450
0d 1450 da 1500

nowig podstawe dla profesjonalnie przygotowanej analizy
o lubelskim rynku nieruchomosci i dla starannego doboru
nieruchomosci poréwnywalnych z nieruchomosciami wy-
cenianymi. Oznacza to opracowanie solidnych, rzetelnych
opinii o wartodciach nieruchomoéci w formie operatow
szacunkowych.
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4.8. Wypisy 1 rejestru

W trakcie przegladania danych mozna dokonywaé wy-
boru transakeji, ktére nastepnie zostang udostepnione jako
wypisy z rejestru. Wypisy sa wydawane réwniez
rzeczoznawcom, ktérzy nie cheg korzystaé
z przegladarki rejestru. W obu przypadkach udo-
stepnianie danych odbywa sie po uprzednim zlo-
zeniu zaméwienia na wypis. W tym celu zostaly
opracowane druki zamowienia na wglad i wypis
z rejestru cen i wartoSci nieruchomosci. Osoba
uprawniona deklaruje w nich, w jakiej formie
10 jakiej tresci (pelnej czy niepelnej) chee otrzy-
maé wypis.

do; 550

Y 4

4.9. Formularze ekranowe — irédto szczegoto-
wych informacji

Whprowadzone dane mozna przegladac za po-
mocg formularzy ekranowych, ktére sg dostepne
w module WPROWADZANIA DANYCH oraz
w module PRZEGLADANIE DANYCH. Formu-
larze ekranowe pozwalajg osobie wprowadzajacej
informacje na bardzo szybks, calosciows kontro-
le wprowadzonych danych na poziomie transak-

Informacje mozliwe do wygenerowania w przegladarce
rejestru, a takze dostep do transakcji kupna-sprzedazy, sta-

cji, natomiast osobie przegladajacej na poznanie
szczegolow dotyczacych transakeji, nieruchomosci, dzialek,
budynkoéw, lokali, itp.
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5. Przeglqdarka internetowa

Wykorzystujac doéwiadezenia zebrane w okresie funkejo-
nowania przegladarki rejestru (opisanej w pkt. 4) przystapio-
no do projektowania przegladarki internetowej. Prace
nad przeglagdarks zostaly zakonczone we wrzeSniu 2006 r.
Przegladarka spetnila wymagania okreélone w rozporzadze-
niu Rady Ministréw z 11 pazdziernika 2005 r. w sprawie mi-
nimalnych wymagan dla systeméw teleinformatycznych (Dz.
U. z 2005 r. Nr 212, poz. 1766). W listopadzie 2006 r., po kon-
sultacji z Gléwnym Geodeta Kraju procedury przekazywania
danych z rejestru i pobierania oplat, umozliwiono korzysta-
nie z przegladarki za poérednictwem internetu.

Przegladarke internetows zaprojektowano tak, aby
chroni¢ zbiér danych przed niepowolanym dostepem, two-
rzgc system bezpieczefistwa oparty na koniecznoéci logowa-
nia sie. Kazde logowanie w systemie jest oddzielnie reje-
strowane.

Unikatowy login i hasto nadaje administrator systemu
osobom uprawnionym, ktére sg uzytkownikami rejestru cen
i wartoéci nieruchomoéci. Login i hasto obowigzuje tylko
i wylacznie w dniu przekazania tych informacji uzytkowni-
kowi. Osoba, ktéra uzyskata dostep do przegladania informa-
¢ji posiada wglad do cen nieruchomosci od 2004 r.

Zamiast podsumowania

Starannie prowadzony rejestr cen, czynszéw i wartoéei
nieruchomoéci kreuje solidne podstawy profesjonalnego ko-
ordynowania wycen masowych oraz udostepniania infor-
macji o transakcjach z lokalnego rynku nieruchomosci.
W zwiazku z powyzszym modul wprowadzania i aktualiza-
¢ji danych, analizowania i przegladania danych zostal tak
zaprojektowany i utworzony, aby maksymalnie wspomagaé
osoby wprowadzajgce informacje i osoby, ktore korzystaja
z rejestru.

Osobom uprawnionym, w tym rzeczoznawcom majatko-
wym, prowadzony w formie elektronicznej Rejestr Cen,
Czynszéw 1 Wartoéei Nieruchomoéei (RCIWN) umozliwia
szybki, kompleksowy dostep do danych o transakcjach z lu-
belskiego rynku nieruchomoéci.

20 listopada 2007 r. ,,Rejestr cen, czynszow i wartosci nie-
ruchomosci” zostat oceniony przez Komisje ds. Baz Danych
1 Analiz Rynkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znaweow Majatkowych w Warszawie. Ponizej przedstawiam
opinie tej Komisji:

Komisja do spraw Bazy Danych i Analiz Rynko-
wych przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczo-
znawcéw Majatkowych rekomenduje ,Rejestr cen
i wartoéci nieruchomoéci” prowadzony w Urzedzie

Miasta Lublin jako wzorcowy do stosowania w Powia-
towych Osrodkach Dokumentacji Geodezyjnej i Kar-
tograficznej w Polsce.

Uzasadnienie:
1) Rejestr oparty jest o obowigzujace przepisy prawa:
~ Ustawe prawo geodezyjne i kartograficzne
- Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i bu-
dynkow
~ Instrukcje techniczng G-5 ewidencyjna gruntéw i bu-
dynkow
- Ustawe o gospodarce nieruchomosciami
~ Rozporzadzenie w sprawie wyceny i sporzgdzania
operatu szacunkowego
— Klasyfikacje Srodkéw Trwatych
- Klasyfikacje Obiektow
- Rejestr Zabytkow
- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.
2) Rejestr umozliwia:
- Analize rynku nieruchomosci gruntowych i rynku
CZYNSZOWEZ0
- Wykonywanie obliczen statystycznych w zakresie
analiz rynkowych
- Dostep do informacji w formie przegladania oraz wy-
pisow.
3) Zrédtami informacji do tworzenia rejestru sa;
- Akty notarialne przesylane przez notariuszy
- Wryciagi z operatéw szacunkowych przesylane przez
rzeczoznawcow
— Czynsze uzyskiwane od zarzadcow nieruchomosci
- Rejestr gruntéw
- Rejestr budynkéw i lokali
— Mapy ewidencyjne
- Rejestr zabytkow
- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.
4) Program dostepny jest poprzez przegladarke internetowa.
5) Program posiada przejrzysta strukture. Jest przyjazny
i latwy w obsludze.
6) Program umozliwia wykonywanie réznych analiz z ob-
szaru rynku nieruchomoéci.
7) Program zostal wdrozony i funkcjonuje od 2001 w Urze-
dzie Miasta Lublin.
8) Program zostal przetestowany, sprawdzony i przyjety
przez érodowisko rzeczoznawcéw majatkowych z regionu
lubelskiego i Polski.

Autor jest prezesem Lubelskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
céw Majgtkowych. Tekst zostat przygotowany na Xlll Konferen-
cie Naukowo-techniczng z cyklu ,Kataster Nieruchomodci”
w Kaliszu (18-19 wrzesnia).
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INWESTYCJE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Tomasz Bleszyriski

Lagranica? Nie, dzigkuje.

Po tym wszystkim, co dzigje si¢ obecnie na Swiecie, pole-
cam jednak inwestycje w kraju. Nasz rynek nieruchomosci
znamy i - co najwazniejsze - na biezqco mozemy pilnowad
obiegu swoich pieniedzy. A inwestycje w nieruchomosci za-
granicq sq bardzo ryzykowne a i banki niechetnie cheg je
finansowad.

Analitycy polecajgcy takie biznesy nie do kofica znaja re-
alia tamtych rynkéw. Oferujg tzw. wschodzace rynki m.in.
Brazylie, Malezje, Turcje, Albanie, Egipt, Bulgarie czy Chor-
wacje. W ostatnim czasie mocno lansowane sg apartamenty
w Dubaju, podobno super inwestycja. Mysle, ze teraz ich hi-
tem beda amerykanskie nieruchomosci.

Poréwnujge ceny tych nieruchomoéci z rynkiem krajo-
wym, mozna odnie$¢ wrazenie, ze sg atrakcyjne i do tego
Jeszcze piekne krajobrazy i stoneczna pogoda gratis. Ale nie
dajmy si¢ zwariowa¢, nasz rynek stabilizuje sie po nadmu-
chanej przez analitykéw i deweloperéw bance spekulacyjnej.
Ceny osiagng wiasciwy poziom, a inwestycje beda bardziej
korzystne. Historia lubi sie powtarza¢, jak pamietam podob-
nie bylo w 1998-1999 roku.

Moim zdaniem na takie projekty w kraju moze sobie po-
zwoli¢ gora 5000 oséb, inwestujac bez ewentualnego
uszczerbku, zarazem spelniajac swoje troche snobistyczne
zachcianki.

Ja pozostane, po latach doswiadczen, przy sceptycznej
opinii na powyzszy temat. Lepiej podnosié¢ z kryzysu swoje
podwérko niz napychaé kasg zagraniczne ulice,

Btedne koto loftow

Lofty (z angielskiego: poddasze, stryszek, galeria, gérne
pigtro skladu lub fabryki, golebnik) to nazwa prayjeta juz
w Polsce na okreslenie mieszkar, w pomieszczeniach pofa-
brycznych.

Inwestycje w lofty faktycznie zapowiadaly sie §wietnie
na przetomie 2005/2006 roku Na sile projektowano i budo-
wano tego typu inwestycje: w Lodzi (dawna przedzalnia),
Krakowie (w starym mlynie na Zablociu), Zyrardowie (stara
przedzalnia), Bytomiu (dawna laznia zakladéw gérniczych),
Wiloctawku (stara piecownia fabryki fajansu), w Warszawie
(budynki Polskich Zakladéw Optycznych przy Grochow-
skiej, elektrocieptowni na Powislu, Polleny przy ul. Szwedz-
kiej) czy Zielonej Gérze (w dawnych obiektach zaktadu wié-
kienniczego).

Projektanci realizowali swoje niespelnione wezegniej ma-
rzenia, inwestorzy kupowali, czesto za bezcen, juz bardzo
zniszczone zgbem czasu obiekty. Weiskano PUM bez umiaru,

tworzac mieszkalne getta w imie zasady: wiecej metréw kwa-
dratowych - wigkszy zysk. Spece od marketingu sprytnie na-
krecali mode, uciekajac si¢ do réznych sztuczek, czesto wy-
korzystujac do tego znane z ekranu twarze. Tajemniczy ana-
litycy wrézyli z miesigca na miesiac dwucyfrowe zyski
na loftach. Sprzedaz kwitla, ceny rosly, klienci rezerwowali
czesto papierowe jeszcze inwestycje.

Nabywcami byli w pierwszej kolejnosci przedstawiciele
funduszy inwestycyjnych krajowych i zagranicznych. Lofty
chetnie kupowali tez artysci, malarze, rzezbiarze, fotograficy,
filmowcy, dziennikarze. Kolejng grupe stanowili prawnicy, le-
karze oraz osoby cheace po prostu zarobié na rosngcej modzie.

Nikt nie spodziewat si¢ krachu i to na calej linii. Inwesto-
rzy sie przeliczyli, rewitalizacja pofabrycznych obiekt6w jest
bardzo droga, pracochtonna i do tego czesto musi by¢ prze-
prowadzana pod okiem konserwatora zabytkéw. Zaczely sie
obsuwac terminy, powstawaly problemy ze znalezieniem spe-
cjalistycznych wykonawcéw. Czas uplywal a rynek nierucho-
moéci skutecznie hamowal.

Oferta stala sie bardzo droga i nie optacalna inwestycyj-
nie. Lofty nie znajduja juz tylu odbiorcéw szezegdlnie teraz
kiedy rynek mieszkaniowy bardzo zwalnia i zaraz bedzie
przezywal gleboks recesje. Juz w niektérych miastach
mieszkania na rynku pierwotnym i wtérnym tanieja nawet
10 1 tys. zi/m?. Ruszajg promocje dewelopersw, podaz roénie,
malo kogo interesujg juz lofty. Obserwuje to postepujace zja-
wisko w calej Polsce. Niektérzy inwestorzy prébuja przera-
bia¢ swoje ,lofciarnie” na biurowce, z kolei inne projekty &li-
maczg sig, jakby czekaly z zakofczaniem na nowy boom nie-
ruchomosciowy.

Fakt, klienci ktérzy kupili spekulacyjne pierwsze lofty
teoretycznie zarobili, cho¢ loféw tych fizycznie nie ma, budu-
Ja si¢ i budujg, a ceny spadaja. Obecnie na rynku wtornym
ludzie w poplochu wystawiaja na sprzedaz wirtualne lofty
za cene nizsza niz u inwestora. Nie chea juz wplacaé kolej-
nych rat na inwestycje, ktérych termin zakoficzenia jest cia-
gle zmieniany.

Moim zdaniem Polacy jeszcze nie zaakceptowali i nie
przekonali sie do takich inwestycji, niejednokrotnie pamigta-
ja jeszeze te przedzalnie jako dzialajace fabryki z daleka
$mierdzace chemikaliami, przesigkniete smarami mury i pod-
togi po maszynach tkackich. Na to, by lofty zostaly przyjaznie
przyjete przez klientéw i rynek potrzeba czasu i pieniedzy.

Na razie lofty wpadly w biedne kolo nakrecone przez sie-
bie i dla siebie.
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Epizod I

Nie ma prostszego obiektu
do wyceny, niz dziatka budowla-
na bez naniesien na ozywionym
rynku. Wszystko widac jak na dioni
- najczesciej prostokgtny fragment
gruntu rozbrajajgcy w swej oczywi-
stosci. Lokalizacja, funkcja, dojazd,
uzbrojenie, sqsiedztwo, nawet typ
gruntu — duzo do zobaczenia gotym
okiem, prawie wszystko do spraw-
dzenia. Z piecset razy wyceniatam
takie dzialeczki. 499 razy bez wiek-
szych niespodzianek.

Jeden raz nowoupieczony wia-
Sciciel po rozpoczeciu wykopu
pod fundament znalazl metr
pod ziemiq solidng plyte ze zbrojo-
nego betonu o rozmiarach 3 na 3
metry. Plyte okopano. Jej brzegi
przechodzity w betonowe, pionowe
plaszczyzny. Postepujgea odkryw-
ka ujawniala biegngce w glgb
sciany. Ostatecznie dokopano sie
szescianu o kubaturze ok. 30 me-
trow, pustego w srodku, ze Sciana-
mi poimetrowej grubosci. Obiekt
mial boczny, zamaskowany wiaz,
zadnych innych szczegotow budo-
wy, nie ujawniono go w zadnych
dokumentach, nikt o nim nic nie
wiedzial. Przeznaczenie betonowe-
go cuda pozostalo tajemnicq. No-
wy wtasciciel zadzwonit wzburzo-
ny do poprzedniego, ten jednak
rzekl, ze o niczym nie wiedzial,
nieruchomos¢ sprzedat w dobrej
wierze, a jednym z punktow aktu
notarialnego jest: ,kupujgcy

oswiadcza, ze obejrzal nierucho-
mos¢ i zapoznat sie z jej stanem.”
W oczywisty sposob nieusatysfak-
cjonowany i rozzalony wlasciciel
zadzwonit do mnie. Moglam tylko
wspotczuc i pocieszac.

ASEKURANCTWO

Ewa Wojciul

Epizod 11

Wycena lokalu mieszkalnego
wlasciwie tez nie jest szczegdlnie
skomplikowana. Robitam to ze trzy-
sta razy. 298 razy wiasciwie bez nie-
spodzianek.

Tamten lokal w lecie wyglgdal
nieszczegolnie - parter, budynek
stuletni i dosc zaniedbany, brak cze-
sci wyposazenia. Ale sciany odno-
wione, widok za oknem tadny

Wycenitam lokal bardzo nisko,
bo stan techniczny i standard pozo-
stawiaty duzo do zyczenia. Ale oka-
zalo sie, ze i tak za wysoko.

Nadeszla jesiern. Nowy wiasci-
ciel zaczql podejrzewad, ze ma klo-
poty ze wzrokiem, bo na scianach
zaczely mu majaczy¢ ulotne powi-
doki. Byly bladziutkie i ledwie wi-
doczne, ale byly. W miare ochia-
dzania sie dni i nocy owe tajemni-
cze zjawiska stawaly sie coraz
czestsze.

Az nadszedl nagly przymro-
zek. I oto rano, w sposcb niewqtpli-
wy, na $cianach w regularnych od-
stepach ujrzano biale, iskrzqce sie
dekoracje. Mialy ksztalt litery T
z podporkg u dotu. Blizsze ogledzi-
ny ujawnily, ze owe wzorki utwo-
rzyt szron. Sciana w tym miejscu
wiala mrozem.

Skomplikowany wywiad srodo-
wiskowy wykazal, ze lokal w la-
tach 50-tych funkcjonowat jako
warsztat Slusarski. Owczesny wia-
Sciciel dla wygody wykul w Scia-
nach otwory i zamurowal w nich
potezne szyny stalowe, na ktorych
poduwiesil rézne potrzebne urzqdze-
nia. Gdy potem zmienil zdanie, za-
adaptowal warsztat ponownie
na lokal mieszkalny. Szyny najta-
niej bylo ucigé od wewngtrz réwno

z tynkiem, a potem starannie zama-
lowaé. Utworzono w ten sposéb
mostki cieplne o wzorcowym prze-
wodnictwie.

Epizod IIT

To byt siodmy czy dsmy lokal
mieszkalny, ktory wycenialam
w typowym bloku z lat 60-tych. Lo-
kale mialy identyczne powierzch-
nie i rozklady, réznily sie nie-
znacznie nakladami najemcow
(wszyscy byli nauczycielami pobli-
skiej szkoly). Nic nie budzilo mo-
ich watpliwosci. Najemca skarzyl
si¢ jedynie, ze mieszkanie jest wy-
Jagtkowo zimne.

Kilka dni po wizji lokalnej po-
stanowil wymieni¢ karnisz. Zbyt
mocno stukngl miotkiem wbijajoc
kolek rozporowy w $ciane. Na pod-
foge rungl fragment tynku o po-
wierzchni metra kwadratowego.
Ujawnit sig nietypowy material izo-
lacyjny. Calg odkrytq powierzchnie
pokrywaty warstwy pozitkiych, ze-
tlatych gazet z lat 60-tych. Niektore
tytuly byly jeszcze czytelne. Wytle
papierki stanowily jedyne ocieple-
nie tego fragmentu Sciany...

Whiosek:

Nigdy nie mamy pewnosci, co
wyceniamy. Dlatego w zastrzeze-
niach albo napiszemy, ze nie odpo-
wiadamy za cechy ukryte przedmio-
tu wyceny, albo bedziemy plakad.

Tak jak nigdy nie mamy pewno-
sci, co kupujemy.

Przedtuzony epilog

Czasem odpowiadam na pisma
zawierajqce pytania typu - skgd
wiem, ze nieruchomosé ma takie,
a nie inne cechy? Zwykle odpowia-
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dam, ze nie wiem. Poczynitam jedy-
nie najbardziej prawdopodobne za-
lozenie. I zastrzeglam, ze nie odpo-
wiadam za bardziej nietypowy stan
rzeczy.

Gdy wyceniam dom bez podanej
powierzchni uzytkowej,

dza istnienie kilkudziesieciu hekta-
row boru.

Gdy z mezem kupowalismy dom,
zakladalismy, ze mniej wiecej wie-
my, co kupujemy. Dopiero po dwéch
miesiqgcach odkrylismy, ze plytki

4

nialismy wszystkie plyty sufitowe
i wepchniecie kilku metréw sze-
Sciennych welny mineralnej nie by-
to duzym problemem. Ale moglismy

tez nie wymieniad plyt.
Po wykoszeniu dwumetrowej
lojesci porastajgcej ogré-

bedgcy  skladnikiem
mienia zabuzanskie-
go, czynie zalozenie.
Zaktadam miano-
wicte, ze budynek
mieszkalny, parte-
rowy, siedmioizbo-
wy, z dachem czte-
rospadowym, wznie-
siony na rzucie
kwadratu o boku 12
metrow byt podobny
do innych budynkéw
mieszkalnych, parte-
rowych, siedmioizbo-
wych, z dachami czte-
rospadowymi, wznie-
sionych na rzucie
kwadratu o boku 12
metrow. Wyszukuje kil-
ka najbardziej zblizo-
nych projektéw i licze
sredniq arytmetyczng
ich powierzchni uzytko-
wej. Mogtabym - a jak-
2e — napisac, ze nie wy-
ceniam, bo nie mam da-
nych. Ale w orzeczeniu
sadowym stoi jak byk:
~dom parterowy, sied-
mioizbowy....”

Gdy wyceniam bor so-
snowy rebny, ktory przy-

puszczalnie wiadza ra-

dziecka kazala wycigé przed moim
narodzeniem, tez nie wiem nic pew-
nego. Zaktadam, tylko z braku in-
nych danych, ze las miat srednie ce-
chy uzytkowe i drewno moglo byé
sprzedane przy usrednionych kosz-
tach za przecigtng cene. Albo napi-
sac, ze nie mam danych do wyceny.
Ale znowu wyrok sgdowy potwier-

w tazience mozna zdemontowaé
recznie bez zadnych narzedzi. Nie
podobaty nam sig i zamierzali§my
Je wymienié, ale przeciez moglismy
miec tez inne plany.

Po pot roku przekonalismy sie,
ze dach ocieplono tylko od strony
potnocnej. Polaé poludniowa ocie-
plenia nie posiadata. I tak wymie-

dek od krafcapo kra-
niec nalezato wywieé

trzy
cieza-
rowki smie-
ci, ktore dyskret-
nie kryly si¢ w bujnej zieleni.
W sumie jednak przykrych niespo-
dzianek i tak mielismy mniej, niz
kilku naszych mniej szczesliwych
znajomych.

Z serdecznymi Zyczeniami, aby
nigdy nie zapomnieé o zastrzeze-
niach w operacie.




Nowosci wydawnicze

NOWOSCI WYDAWNICZE

Henryk Jankowski

Wycena nieruchomosci i przedsie-
biorstw w podejéciu dochodowym”

Mieczystaw Prystupa

Wydawca Almamer Wyzsza Szkota Ekonomicna
Warszawa, 2008 r.

Przedmiotem ksigzki jest metodologia
wyceny nieruchomoéci i przedsiebiorstw w podejéciu dochodo-
wym. Praca sklada sie z 8 rozdzialéw, z ktérych kazdy jest po-
$wiecony odrebnym zagadnieniom z zakresu wyceny mienia.

W pierwszym rozdziale zawarte zostaly podstawowe defini-
cje i uwarunkowania dotyczgce wyceny nieruchomoéci i przed-
siebiorstw. W rozdziale drugim oméwiono typy i rodzaje warto-
éci nieruchomoéci, rozdziat trzeci dotyczy funkcji i celéw wycen
majatkowych. Rozdzial cawarty przeznaczony zostal na przed-
stawienie podstawowych modeli wycen nieruchomosci i przed-
siebiorstw w podejsciu dochodowym, ktére wynikajg z zasad
teorii wartoéci pieniadza w czasie. W rozdziale pigtym oméwio-
no zasady okreSlania prognozy dochodéw w procesie wyceny
nieruchomoéci i przedsiebiorstw. Rozdzial szdsty przedstawia
zasady okreélania stép uzywanych zardéwno przy wycenie nie-
ruchomosci jak i przy wycenie przedsiebiorstw. W rozdziale
sibdmym przedstawiono zasady wyceny nieruchomosci w po-
dejéciu dochodowym. Rozdzial 6smy zostal podwiecony meto-
dologii wyceny przedsiebiorstw w podejéciu dochodowym.

Jak pisze autor we wstepie, ksiazka powstala jako rezul-
tat wieloletniej praktyki w dziedzinie szacowania nierucho-
moéci 1 przedsiebiorstw. Powinna stanowi¢ kompendium
wiedzy z metodologii wyceny zaréwno dla stuchaczy podyplo-
mowych studiéw w zakresie szacowania nieruchomoéci jak
i dla rzeczoznawcéw majgtkowych.

1 ,System, zasady i procedury
g wyceny nieruchomosci”

Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer

Wydawnicwo Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych

Warszawa, 2008 r.

L serii: Biblioteczka Rzezoznawcy Majgtkowego

Kolejne wydanie ksiazki bedacej przewodnikiem po prze-
pisach prawnych i procedurach okreslania wartoSci nieru-
chomoéci.

Autorzy omawiajg sposoby okre§lania wartosci, przypo-
minaja o celach szacowania z podzialem na grupy i wyszcze-
golnieniem celéow wynikajacych z przepiséw prawnych,
przedstawiajg procedury wyceny w zaleznoéci od poszezegol-

nych ustaw dotyczacych uregulowan prawnych zwigzanych
z gospodarks nieruchomodciami.

W konicowej czeéei zamieszezono Kodeks Etyki Zawodowej
Rzeczoznawcow Majatkowych oraz zestawienie synchronizacyj-
ne Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) z podzia-
tem na obowiazujace i nieobowiazujace od dnia 1 stycznia 2008 1.

~Gospodarka nieruchomosciami”

Btaiej Wierzbowski

Wydanie Il
- | Wydawniciwo Prawnicze LexisNexis Sp. z 0.0.
| Warszawa, 2008 r.

Opracowanie adresowane jest przede
wszystkim do studentdéw prawa i administracji oraz tych kie-
runkéw studiow, ktore przygotowuja do wykonywania zawo-
déw zwigzanych z gospodarksg nieruchomoéciami. Moze byé
réwniez przydatne urbanistom, geodetom, rzeczoznawcom
majgtkowym, poérednikom w obrocie nieruchomoéciami i za-
rzadcom nieruchomo$ei. Zawiera w sposob przejrzysty
1 usystematyzowany informacje z zakresu prawa cywilnego,
administracyjnego, podatkowego i konstytucyjnego, przydat-
ne w gospodarce nieruchomoéciami.

Autor na wstepie omawia pojecia podstawowe — poszczegol-
ne rodzaje nieruchomoéci, a w dalszej kolejnoéci zaznajamia czy-
telnikow z publicznymi rejestrami w gospodarce nieruchomo-
§ciami, planowaniem i urzadzaniem przestrzeni, prawem wy-
wlaszezeniowym, podatkami i innymi daninami publicznymi.

oo | \Wzory umow i pism z zakresu
obrotu prawnego z objasnieniami”

Wzory
umow i pism
z zakresu
obrofu prawnego

Teresa Iwanek

Wydanie IlI
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis Sp. z o.0.
Warszawa, 2008 r.

Z objagnieniami

Publikacja zawiera ponad 60 wzoréw umow i pism z za-
kresu obrotu prawnego, podzielonych tematycznie na wzory
peinomocnictw, uméw nazwanych, umoéw i pism z zakresu
prawa pracy oraz prawa spolek.

Ksigzka zawiera m.in. wzory uméw sprzedazy i zamiany
nieruchomoéci, najmu lokalu mieszkalnego i uzytkowego,
umowy o roboty budowlane.

Wzory te zostaly opatrzone szczegdlowymi objasnienia-
mi, w ktérych Autorka przedstawia cechy poszczegdlnych
umoéw 1 wyjasnia skutki ich zawarcia.

Do ksiazki dolaczona jest plyta CD z wzorami uméw.
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Informacje - wiadomosci

Z ZYCIA FEDERACJI

opracowata Magdalena Jedrzejewska

SIERPIEN

w 19 sierpnia Rada Ministrow przyjela przedlozony
przez premiera projekt ustawy o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami. Od 1 stycznia 2009 r. Mi-
nister Skarbu Panstwa mialby przejaé¢ od Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji oraz starostow gospodarke
nieruchomos$ciami przeznaczonymi na potrzeby centralnej
administracji rzadowej, tj. Kancelarii Prezesa RM, Rzado-
wego Centrum Legislacji, ministerstw oraz urzedow cen-
tralnych i wojewddzkich. Nowe przepisy umozliwig jedne-
mu organowi — Ministrowi Skarbu Panstwa - prowadzenie
spajnej, diugofalowej polityki gospodarowania nieruchomo-
§ciami na potrzeby administracji rzadowej. Bedzie on
- w odréznieniu od MSWiA - posiadal dodatkowe kompe-
tencje, ktdre umozliwia mu m.in. sprzedaz nieruchomoéci
zbednych lub ich zwrot staroscie, wynajem albo dzierzawe
nieruchomoéci czasowo zbednych, nabycie ich na wlasnos¢
(¢rodto KPRM).

i= 20 sierpnia - posiedzenie Zarzadu
W siedzibie Federacji odbylo sie kolejne posiedzenie Za-

rzadu PFSRM. Obecni: Andrzej Hopfer, Jerzy Filipiak, Jerzy

Adamiczka, Krzysztof Urbanczyk oraz Jerzy Dabek, prze-

wodniczgcy federacyjnej Komisji Szkolen:

® Omoéwiono stan przygotowan do I Kongresu Rzeczo-
znawcow Majatkowych. Po wystuchaniu relagji prze-
wodniczacego Komitetu Organizacyjnego Zarzad za-
twierdzil dokumenty, ktére otrzymaja delegaci na Kon-
gres: pismo przewodnie, zaproszenie-mandat, projekt
Regulaminu Kongresu (zatwierdzony przez RK w czerw-
cu) i tezy na Kongres.
Zdecydowano, ze korespondencja kongresowa zosta-
nie przeslana do macierzystych stowarzyszen delega-
tow w formie elektronicznej. W zwigzku z organizo-
wanymi przez niektore stowarzyszenia regionalne
spotkaniami z delegatami na Kongres, cztonkowie Za-
rzadu - w przypadku zgloszenia takich potrzeb - zo-
howigzali sie uczestniczy¢ w tych spotkaniach. Dziata-
nia Zarzadu w tym zakresie koordynowal Krzysztof
Urbanczyk.
Zarzad zdecydowal o zamieszczeniu pelnej listy delega-
téw na I Kongres na stronie internetowej PFSRM w ,,ak-
tualnoséciach” i w zawieszonym okresowo banerze tema-
tycznym oraz na liscie dyskusyjnej. Koordynacje przed-
siewzie¢ powierzono Jerzemu Adamiczce.
Powolal takze biuro Kongresu, ktore pracowaé bedzie
w Centrum Kultury Zamek 27 wrzeénia br. od godziny

8.00, zabezpieczajac administracyjng strone Kongresu.
Szefem Biura zostala Ewa Ksiezopolska.

Zarzad wstepnie zaakceptowal plan szkolef przedsta-
wiony przez przewodniczacego Komisji Szkolen oraz
zwrocil sie o opracowanie dwich nowych szkolef: Wyce-
na utraconych korzysci i oplat za umowe korzystania .
z rzeczy (program opracuja: Jerzy Filipiak i Jerzy Dabek)
oraz Wycena odszkodowan z zakresu ochrony srodowiska
i przyrody (program opracuja: Monika Nowakowska
i Zdzistaw Matecki).

Postanowiono przyja¢ przedstawiony przez przewodni-
czacego Komisji Szkolen, Komunikat Szkolen jako kie-
runkowg wytyczng do dalszego prowadzenia szkolert
PFSRM.

Zarzad zdecydowal o skierowaniu do regionalnych stowa-
rzyszen sugestii wprowadzenia warsztatéw na wybrane
przez érodowisko tematy, zglaszajac gotowoséé do ewentu-
alnej pomocy w zapewnieniu wykladowcow.

Zarzad wystuchat relacji wiceprezydenta Jerzego Ada-
miczki nadzorujacego z ramienia PFSRM sprawe
szkolenia bankowego, z prac zwigzanych z uzgod-
nieniem Standardu ,Bankowego” z Ministerstwem
Infrastruktury oraz Komisja Nadzoru Finansowego.
Zarzad zdecydowal, iz przewidywany termin rozpocze-
cia szkolenia bankowego na temat zabezpieczenia wie-
rzytelnosci to IV kwartal 2008 r. Nowe szkolenie ban-
kowe bedzie miato swdj logotyp opracowany wspdlnie
ze Zwigzkiem Bankéw Polskich. Zarzad postanowil
o przyjeciu do obslugi wymienionego szkolenia pracow-
nika na umowe zlecenie.

Zarzad zdecydowal o trybie uzgadniania Standardéw
Zawodowych, przyjetych przez Rade Krajowg PFSRM.
Na tym etapie pracy nad Standardami minimalizuje kon-
sultacje wewnatrzérodowiskowe, dajac mozliwoéé uzgad-
niania standardow z partnerem zewnetrznym oraz doko-
nywania zaleconych przez niego zmian (poprawek) bez
srodowiskowej dyskusji. O zmianach w Standardzie decy-
duje Zarzad PFSRM po konsultacji z Komisja Standar-
déw. Zaleconych przez partnera zewnetrznego poprawek,
dokonuje autor standardu.

Zarzad PFSRM przyjat program posiedzenia Rady Krajo-
wej ustalony na dzien 24 wrzeénia w Poznaniu.

Zarzad przyjal proponowang forme wreczania w Pozna-
niu podczas Konferencji odznaczen PFSRM.
Na Krajowej Konferencji Rzeczoznaweéw Majatkowych
wreczane beda: medal Amicus de Rebus Peritorum Polo-
norum oraz cztery zlote odznaczenia ,Zasluzony dla
Polskiej Federagji Stowarzyszen Rzeczoznawcow majat-
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kowych”. Wreczenia srebrnych odznaczen odbeda sie
w Regionalnych Stowarzyszeniach z udzialem czionkéw
zarzadu PFSRM.

v 27 sierpnia - posiedzenie Zarzadu
Zarzad po oméwieniu probleméw zwigzanych z uzgodnie-

niem Standardu Bankowego, w kontekscie uwag zgloszo-

nych przez Komisje Nadzoru Finansowego i zmianach pro-
ponowanych przez Zwigzek Bankow Polskich, zdecydowal

o trybie przygotowywania tego standardu do uzgodnienia

w Ministerstwie Infrastruktury.

Zarzad postanowil aby w koficowym procesie uzgadnia-
nia Standardéw uprzednio przyjetych po dyskusji érodowi-
skowej przez Rade Krajowa PFSRM, pracowaly trzy ogniwa:
- Przewodniczacy Komisji Standardow,

— autor Standardu,

— Zarzad PFSRM.

Wymienione grono, podejmuje prace nad sugerowanymi
zmianami, natomiast ostateczne decyzje podejmuje Zarzad
PFSRM.

Zarzad postanowil by proces przygotowywania Standar-
déw do uzgodnienia opieral sie na dwdch etapach:

@ etap pierwszy pod kontrolg Przewodniczgcego Komisji
Standardow, w ktérym decyduje sie kiedy i w jakim
ksztalcie tekst Standardow bedzie przedstawiony Ra-
dzie Krajowej PFSRM.

@ etap drugi uzgadniania z zainteresowanym kontrahen-
tem zewnetrznym, podlegajgcy decyzji Prezydenta
PFSRM.

WRZESIEN

= () Katastrze w Kaliszu

18 i 19 wrzeénia w Kaliszu odbyla sie XIII Konferencja
Naukowo - Techniczna ,Kierunki modernizacji katastru
nieruchomoéci z punktu widzenia pelnionej funkeji”. Ce-
lem konferencji bylo oméwienie probleméw zwigzanych
z wykorzystaniem dla potrzeb modernizacji ewidencji grun-
tow i budynkow (katastru), w tym opracowan geodezyjnych
wykonanych na zlecenie ARIMR i GUGIK dla LPIS. Innym
waznym zagadnieniem omawianym podczas konferencji
byla koniecznoéé zmiany lub nowego opracowania Prawa
geodezyjnego, w ktérym zostalyby wlaéciwie uregulowane
sprawy katastru z ujeciem szerokiego dostepu oséb praw-
nych i fizyeznych.

W czasie trwania konferencji odbyly sie 3 sesje i panel.
Sesja I poéwiecona byla uwarunkowaniom prawnym pro-
wadzenia katastru w Polsce. Sesja II poswiecona byta kie-
runkom technologicznym modernizacji ewidencji gruntow
i budynkéw. Sesja III poéwiecona byla zapotrzebowaniom
na informacje z katastru. Referat Zbigniewa Januszewskie-
go z Lubelskiego Stow. Rzecz. Majatkowych z tej konferen-
¢ji publikujemy na stronach 39-44.

LISTA ODZNACZONYCH ODZNAKAMI

HONOROWYMI PFSRM

Ztota odznaka

Lp Nazwisko i imie Stowarzyszenie
1 Frankowski Wojciech Pomorskie Towarzystwo RM
2 Ratajezak Wojciech SRMW Poznan
3  Buchalik Bernadeta Slaskie SRM
4 Smarul Krzysztof Srodkowopomorskie SRM
Srebrna odznaka

Lp Nazwisko i imie Stowarzyszenie
1 Burczynski Kazimierz Legnickie SRM
2 Kanigowska Alina Legnickie SRM
3  Kapelski Stanistaw Legnickie SRM
4  Myszyriska Anna Legnickie SEM
5 Snopko Zbigniew Legnickie SRM
6 Wlazlo Tadeusz Legnickie SRM
7 Leciejewska Elzbieta Lubuskie SRM
8 Wroblewska Anna Lubuskie SRM
9 Blgkala Piotr Malopolskie SRM
10 Czechowicz Tadeusz Matopolskie SRM
11 Bogdani-Czepita Maria Malopolskie SRM
12 Demusz Andrzej Malopolskie SRM
13 Nosek-Haich Jolanta Malopolskie SRM
14 Kaczor Leszek Malopolskie SRM
15 Sobol Jolanta Malopolskie SRM
16 Zygmunt Robert Malopolskie SRM
17 Latuszkiewicz Jerzy Mazowieckie SRM
18 Sobiech Irena Mazowieckie SRM
19 Osinska Izabela Pomorskie TRM
20 Osinski Mirostaw Pomorskie TRM
21 Czachur-Bednarska Barbara PSRM w Rzeszowie
22 Gluszko Kazimierz PSRM w Rzeszowie
23 Hus Jerzy PSRM w Rzeszowie
24 Jaroczyhski Zygmunt PSRM w Rzeszowie
25 Roszczewski Marek RSRM Lublin
26 Bana$ Ewa Anna RMW Poznah
27 Mikolajczak Jerzy SRMW Poznat
28 Poszyler Anna SRMW Poznan
29 Walczak Janusz ~ SRMW Poznan
30 Gebka Maria SRMWP w Kaliszu
31 Michocki Marek SRMWP w Kaliszu
32 Borkowski Witold Slaskie SRM
33 Gérniak Marek Slaskie SRM
34 Helbin Ireneusz Slaskie SRM
35 Jarosz Magdalena Slaskie SRM
36 Jurgielewicz Jerzy Slaskie SRM
37 Sleszyniski Witold Slgskie SRM
38 Wisniewska Malgorzata Slaskie SRM
39 Zukrowski Tadeusz Slaskie SRM
40 Balejko Bolestaw Srodkowopomorskie SRM
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41
42
43

45
46
47
48
49

51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63

65

67
68
69
70
71

Hotubicka Hanna Srodkowopomorskie SRM
Krajewski Tadeusz $rodkowopomorskie SRM
Krupinski Ryszard Jan Srodkowopomorskie SRM
Paziewski Lech Srodkowopomorskie SRM
Wolska Alicja Srodkowopomorskie SRM
Zachcial Henryk Srodk’owopomﬂrskie SEM
Kowalczyk Helena Swietokrzyskie SRM
Krason Zbigniew Swietokrzyskie SRM
Cieciura Leszek Warszawskie SRM
Gorka Wiadystaw Zachodniopomorskie SRM
Krudos Ewa Maria Zachodniopomorskie SRM
Bandel Anna ZG PSRWN
Bialek Zbigniew ZG PSRWN
Chabatowski Aleksander ZG PSRWN
Cymerman Krystyna Maria ZG PSRWN
Czochariski Marian ZG PSRWN
Domanski Eugeniusz ZG PSRWN
Hilarowicz Sylwia ZG PSRWN
Kozlowski Krzysztof ZG PSRWN
Tubniewski Mirostaw ZG PSRWN
Mastowski Stanistaw ZG PSRWN
Miller Jerzy ZG PSRWN
Nowak Andrzej ZG PSRWN
Olszowy Jerzy ZG PSRWN
Poreba Henryk ZG PSRWN
Satola Stanistaw ZG PSRWN
Strézik Krystyna ZG PSRWN
Waszek Janina Krystyna ZG PSRWN
Wasowicz Teresa Maria ZG PSRWN
Witczyk Henryk ZG PSRWN
Zmuda Jan ZG PSRWN
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== XVII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majat-
kowych

W dniach 25-26 wrzeénia w budynku Centrum Kultury
Zamek w Poznaniu odbyla sie XVII Krajowa Konferencja
Rzeczoznawcéw Majagtkowych. Organizatorem konferencji
bylo, obok PFSRM, Wielkopolskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawcow Majatkowych.

Tematem konferencji byly ,, Inwestycje liniowe oraz ochro-
na §rodowiska, jako szczegdlne obszary dziatania rzeczoznaw-
cy majgtkowego. Na poczatku konferencji dokonano uroczyste-
go wreczenia medalu Amicus de Rebus Peritorum Polonorum,
ktérego laureatem jest w tym roku Krzysztof Grzesik. Pierw-
szego dnia po kolacji, w Operze Poznanskiej odbylo sie uroczy-
ste wreczenie zlotych odznaczenn PFSRM oraz wspanialy wie-
czor baletowy dla wszystkich uczestnikéw konferencji. W trak-
cie konferencji odbylo sie VI sesji merytorycznych, wygloszono
kilkanascie wykladéw wydanych w formie publikacji ksiazko-
wej. W tym numerze prezentujemy trzy z wystgpien przygoto-
wanych na konferencje, Fotoreportaz na II i I1I okladce.

w ] Kongres Rzeczoznawcéw Majatkowych

27 wrzeénia odbyt sie w Poznaniu I Kongres Rzeczo-
znawcow Majatkowych, w ktorym wzieto udzial 157 delega-
tow z poszczegélnych stowarzyszen lokalnych, sfederowa-
nych w Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majgtkowych. Celem Kongresu byla odpowiedz na pytanie
czy Srodowisko rzeczoznawcow majatkowych ma dazyé
do utworzenie Izby Zawodowej. Uchwaly Kongresu sa
w trakcie opracowywania. Opublikujemy je w nastepnym
numerze kwartalnika. Relacja Danuty Jedrzejewskiej-
-Szmek na stronie 32. Fotorelacja na IV okladce.

CENNIK REKLAM (ceny bez VAT)

Cena reklam na zewngtrznych stronach okladki wynosi 2500 zt (peten kolor),
wewnatrz okltadki 2000 z1 (pelen kolor).

reklama cz.-b.
w formacie A5
wewngtirz numeru
- 800 zi

reklama cz.-b.
w formacie A4

wewngtrz numeru
- 1000 z1

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

Wizytowka cz.-b.
reklama cz.-b. (50x90mm)
w formacie A6 PRECTOEMAWCY
wewnatrz numeru majatkowego - firmy,
_ 400 zt wewngtrz numeru

- 88 z1
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4

Data

17 pazdziernik
28-30 paidziernik
3-5 listopad

7-8 listopad

19-21 listopad

1-3 grudzieni
8-10 grudzien

PLAN SZKOLEN PFSRM NA IV KWARTAL 2008 R.

Temat

Wycena ograniczonych praw rzeczowych (6 godzin)

Wycena nieruchomoéci dla potrzeb skarbowo-podatkowych (26 godzin)

Warsztaty przedegzaminacyjne

Wykorzystanie komputera w pracy rzeczoznawcy majgtkowego — EXCEL ,,Krok po Kroku” (10 godzin)

Uwarunkowania prawne i skutki odszkodowawcze budowy urzadzen infrastruktury na cudzych

nieruchomoéciach (25 godzin)
Warsztaty przedegzaminacyjne

Wycena nieruchomoéci rolnych w éwietle przepiséw prawa i standardéw zawodowych

ZGLOSZENIA biuro Federagji przyjmuje za posrednictwem stowarzyszen regionalnych lub ze strony internetowej

www.pfva.com.pl

Niezbedne dane zglaszanych os6b: nazwisko i imie, numer uprawnier zawodowych, data i miejsce urodzenia,

adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zgloszenia z wyprzedzeniem, co umozliwi nam planowanie szkoleni.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaé wiecej szkolen w miare potrzeb z Pafstwa strony.

Adres PFSRM:
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
tel: (022) 627 11 42, fax: (022) 627 07 79

‘Szczegbly dotyczace programoéw i terminéw szkolen znajduja sie na stronie www.pfva.com.pl, e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfva.com.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 022-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 022-627-11-42
Sekretariat Petnomocnika PFSRM ds. Praktyk 022-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczatki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
Ksiegowosé e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl

Fax czynny calg dobe 022-627-07-79
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cena 100 zi + 6 zI koszty wysylki |

ODCINEK DLA ODBIORCY

ODCINEK DLA ZLECENIODAWCY

Prenumerata kwartalnika
Rzeczoznawca Majatkowy
na rok 2009

nr rachunku odbiorey

10 1240 6218

Tr rachunku odbiorcy cd.

1111 0000 4612 9574

odbiorca:

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

[ kwota:

tytutern:

zleceniodawca:

stempel

dzienny

Oplata
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10 1240 6218

nr rachunku odblorcy cd.

1111 0000 4612 9574
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nazwa odbiorcy

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

nazwa odbworcy 6

00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
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Interview
* A talk with Krzysztof Maczewski, General Surveyor
of Mazovia Region

Law

* Ewa Kucharska Stasiak, Magdalena Zateczna:
Reviev of European Union law concerning
expriopriation

* Hanna Skéra:

Legal Calendar

XVII National Conference of Valuers

* Zenon Marzee, Bogdan Grzechnik:
Value of the property used for roads and fair,
constitutional compensation for that

*  Marek Berezecki:
How to buy a property for a stateowned roads

* Jerzy Dgbek:
The rules of assesing the compensation and
remuneration for transmission line easement and
ue of real estate in respect to power line
investments

First National Valuers Congress
*  Danuta Jedrzjewska-Szmek

Standards and valuation methods

*  Magdalena Malecka-Pilujska, Jerzy Adamiczka:
The test of aplication of new valuation standards
to determine during the negotiations stage the level
of compensation for transmission in respect to real
estate serving the commercial function

¢ Lucyllia Glogowska:
Valuer’s Code of Ethic - a hope or a crisis?

Cadastre

»  Zbigniew Januszewski:
Technial-organisational aspects of keeping and
making available the register of rent prices and
values of real estate at the example of Lublin urban
country.

Real Estate Market
¢ Tomasz Bleszyriski:
Investment on property market: two cases

Inquiring Valuer Cases
*  Fwa Wojciul:
How to stay an underwriter

Information - News

The Property Valuers’ Congress in Poznan

Danuta Jedrzejewska-Szmek

The discussions on the valuers’ community situation
in Poland, concerning as well the question of the
organizational structure itself as the creating, observing
and enforcement the rules of code of ethics and the
rules of good practice have been lasting for many years.

They resulted in organizing the national meeting
where the regional groups could present their views
and to lay the strategy of effective changes in
community organization and the conditions of valuer
profession practice.

The 1st Property Valuers’ Congress was held in
Poznan on 27 September, the very important event for
the community, based on the representative group
of 157 delegates from local associations, members of
the Polish Federation of Valuers’ Associations.

The proper delegates representation and the
Congress organization within the PFVA, not out of it,
were of the key importance because of the task of the
congress — to answer the main question — has the
valuers’ community to aim at creating the chamber,
and if so — in what course of action.

We have to remind that however the chamber has
been discussed for many years, the reliable research
concerning the opinion of valures were not carried out.

Ist Property Valuers’ Congress started with two
keynote speeches. Prof. Andrze| Hopfer, the PFVA
President held the speech ,Organizational and
Professional Structure of Property Valuer in Europe
— Presentation and Analysis Trial”.

The second speaker was Zdzistawa Ledzion-
Trojanowska, Chairman of Scientific-Program Council
of the PFVA with a speech: ,The Actual Situation and
Future of the Property Valuer in Poland. The theses to
be discussed at 1st Congress”.
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Then the discussion followed and the main issue
was repeated like mantra. 1/4 of property valuers are
out of local communities, out of organizational
structure, and what is the main problem they do not

participate in trainings and continuous professional

development. According to opinion of majority of

valuers this group acts harmfully to everybody — not
satisfactory quality of work, poor qualifications,
dumping.

The three following views
were presented:

1. Chamber of property
valuers is @ necessary
condition to improve the
quality of work and to
propagate (and enforce)
the rules of good practice:

2. The organizational structure
of  property  valuers
community  should be
improved and a good will
and arbitral skills should be
stronger based upon.

3. The chamber has got a big
potential but in present
situation (lack of political
acceptance) it is not worthy
to spend time and effort for
preparatory works.

The following topics were discussed:
® granting the right to property valuation,

e the professional standards obligatory for out of
structure property valuers

e the lack of two instances in arbitral procedure

e potential relations between chamber - Federation

— Associations
e the role and place of Congress in organizational

structure of property valuers’community.

Theses and motions were passed to the motion
committee and then being voted. The results (the
majority of voices) were undoubtful: Congress
accepted the undertakings leading to the organization
of Professional Chamber of Property Valuers'. This task
was directed to the PFVA Board, defining the time for
preparatory works (the second quarter of 2009).

It was also decided to include the Property Valuers’
Congress into the Federation structure as electoral and
resolution body, meeting every two years.

The motion to reorganize the arbitral procedure
ensuring two instances and the motion to create the
positon od Secretary general of the PFVA were also
accepted.

Rzeczoznawca
Majatkowy

Vol 3-2008 (59)

Official quaterly of the Polish Federation of Valuers Association.
Published from 1994.

Editor-in-Chief: prof. Mieczystaw Prystupa. Vice Editor-in-Chief:
Magdalena Jedrzejewska. Translation: Maria Rymarowicz.
Drawings: Agnieszka Fijatkowska-Stachowiak.

Office: Nowogrodzka 50, 00-695 Warsaw, Poland, www.pfva.com.pl
Submitted to print in October 2008.
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Do kupienia w biurze Federaciji
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1. Leksykon rzeczoznawcy majatkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM - 40 zt
Suplement do wydania II leksykonu PFSRM - 10 zi

Informacje w wycenie nieruchomoéci (pod red. prof. Andrzeja Hoppera) - 40 zi
Europejskie standardy wyceny TEGoVa 2000, PFSRM - 40 z1

Podstawy budownictwa. IDM - 35 zt

Jak kupié nieruchomo&c? IDM - 10 zi

Zuzycie nieruchomoéci zabudowanych, wyd. II. IDM - 35 zi

Ocena efektywnosci inwestycji rzeczowych, poradnik. IDM - 20 zi

Obliczanie powierzchni i kubatury budynkéw. IDM - 20 z1

Krawatka jedwabna granatowa z logo PFSRM - 51 z1

Krawat jedwabny z logo PFSRM - 45 z1 (kolory: granatowy, zloty, miedziany, oliwkowy)
Znaczek srebrny logo PFSRM - 10 zi

REKLAMA w serwisie www.wycena-nieruchomosci.pl — 122 zi (oplata za 12 miesiecy)
Rzeczoznawca Majatkowy Numer Jubileuszowy, Nr3 (38) wrzesieri 2003 - 10 z1
Rzeczoznawca Majatkowy 33-35/02 - 5 zl/szt.

Rzeczoznawca Majatkowy 36-40/03 — 10 zi/szt.

Rzeczoznawca Majgtkowy 41-44/04 — 22 z1/szt.

Rzeczoznawca Majatkowy 47-48/05 - 22 zl/szt

Rzeczoznawca Majatkowy 49/06 - 25 zi

Rzeczoznawca Majatkowy 50/06 — 25 zt

10. Rzeczoznawca Majatkowy 51/06 - 25 zi

11. Rzeczoznawca Majatkowy 52/06 — 25 zi

12. Rzeczoznawca Majatkowy 53/07 — 25 zt

13. Rzeczoznawca Majatkowy 54/07 — 25 z1

14. Rzeczoznawca Majatkowy 55/07 — 25 z1

15. Rzeczoznawca Majgtkowy 56/07 - 25 z1

16. Rzeczoznawca Majatkowy 57/08 — 25 zt

17. Rzeczoznawca Majgtkowy 58/08 — 25 z1

18. Prenumerata Rzeczoznawca Majatkowy na rok 2009 - 100 zt + 6 z1 koszt przesytki.

19. Wycena przedsighiorstw - Magdalena Habdas - 45 zi

20. Wycena przedsiebiorstw — Halina Zadora — 45 zi

21. Szacowanie wartosci roslin sadowniczych — Krzysztof Zmarlicki - 25 zt

22. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer PFSRM - 40 z}
23. Wycena nieruchomoéci i przedsiebiorstw — Mieczystaw Prystupa — 45 zt
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WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ
1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wplaty na konto realizujemy zaméwienie.
3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Federacja NIE PROWADZI!!!
4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK powyzej 3 kg do 14 dni.
5. Do ceny zakupu nalezy dodaé koszty przesylki w zryczaltowanej wysokosci 6,00 zi.
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KWARTALNIK POLSKIE) FEDERACJI STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH. Ukazuie sie od lipca 1994 roku.

Redakeja: Mieczystaw Prystupa (redaktor naczelny), Magdalena Jedrzejewska (sekretarz redakcii). |
Adres redakcji: 00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50, tel. 022 627 07 17, fax 022 627 07 79, e-mail: pfva@pfva.com.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-Stachowiok. Zdjecia: Magdalena Jedrzejewska, SRMWW.

Numer oddano do druku 20 pazdziernika 2008 r. |
Redakcja zastrzega sobie prawo do skr6tow w artykulach nie zamawianych oraz nie bierze odpowiedzialnosci za teksty zamieszczanych reklam. 1
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foto: Magdalena Jedrzejewska

| KONGRES

RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Poznan, 27 wrzesnia 2008 r.
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