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Drodzy Czytelnicy!

Wszelkie przestanki wskazujg na to, zZe znajdujemy sie w przededniu obszernych
zZmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Cze$¢ z nich dotyczy wprost
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego. W biezagcym numerze
naszego kwartalnika znajdziecie pierwsza czes¢ zestawienia tych zmian
wraz z ich uzasadnieniem w opracowaniu Zdzisfawa Mafteckiego. Ponadto polecam takze zapoznanie sie
z artykutami Jacka Zygi o analizie tresci rejestrow publicznych i ich zadari zwigzanych z wyceng nieruchomosci,
Radosfawa Gacy o metodach statystycznych w wycenie nieruchomosci, Lidii Piotrowskiej o skutkach
finansowych uchwalania planow miejscowych i Dariusza Kloskowskiego o poligonach wojskowych na rynku
nieruchomosci.

Z tekstu mojego autorstwa mozZecie dowiedzie¢ sie o wadach i zaletach wskaZnikéw cen nieruchomosci,
Jakie od kilku kwartatow publikuje GUS, a z artykutu Mirostawa Gorczycy o sytuacji mieszkaniowej w Islandii.
Swoje poglady na temat wyceny nieruchomosci przy okreslaniu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z urzgdzern przesytowych prezentuje Maciej Nowak, a na temat ochrony informacji niejawnych, w tym
tych posiadanych przez rzeczoznawcow majagtkowych, ,ujawnia” Alojzy Kiziniewicz. Czes¢ artykutdw,
o charakterze naukowym zostata poddana obowigzujgcym w redakcji zasadom recenzji, inne przedstawiajg
wiasne poglady autoréw, co zostato zaznaczone przy kazdym z nich.

Zyczgc przyjemnej lektury, Zzycze tez pogodnych i udanych wakacji.
Sebastian Kokot
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Sebastian Kokot

Kilka uwag o wskaznikach cen nieruchomosci
publikowanych przez GUS

A few comment about the property price indices published by the Central

Statistical Office

W 2015 r. Gfowny Urzad Statystyczny rozpoczat publikowanie wskaznikéw cen lokali mieszkalnych z podziatem na wojewddztwa.
Publikacje te byly dlugo wyczekiwane przez osoby zajmujace sie zawodowo gospodarkg nieruchomosgciami i wyceng nieruchomosci.
Do tej pory opublikowano & obwieszczeri obejmujacych wskaZniki dla 6 kwartatow. W artykule zawarto pierwsze refleksje i spostrze-

Zenia dotyczace tych wskaZnikow.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, ceny nieruchomosci, wskaZniki cen

In 2075, the Central Statistical Office started publishing price indices of residential premises by voivodships. These publications have
been long awaited by people in professional real estate management and real estate valuation, So far it has published 6 announce-
ments including indices for 6 quarters. This article presents the first reflections and observations on these indices.

Keywords: real property market, property prices, price indices

Po blisko 18 latach od wprowadzenia ustawa o gospodarce
nieruchomosciami (ugn) przepiséw zobowigzujgcych prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego do oglaszania wskaznikow
zmian cen nieruchomosci, 14 pazdziernika 2015 r. ukazato sie
pierwsze Obwieszczenie Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycz-
nego w sprawie wskaznikéw zmian cen dla lokali mieszkal-
nych w drugim kwartale 2015 r. z podziatem na wojewédztwa
(M.P2015.1047). Zgodnie z ustawg wskazniki te miaty stuzyé
waloryzacji kwot naleznych z tytutow okreslonych w ustawie
{art. 5ugn). Do czasu opublikowania wskaznikéw przez GUS do
tego celu miaty by¢ stosowane wskazniki cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych takze ogtaszane przez prezesa GUS i publi-
kowane w Monitorze Polskim (art. 227 ugn, obecnie uchylony).
Brak publikacji wskaznikéw przez tak dtugi okres GUS tluma-
czyt wzgledami technicznymi i merytorycznymi oraz wskazywat
na nieprecyzyjnos¢ przepisu zobowigzujgcego go do publikacji
wskaznika. | rzeczywiscie konstrukcja wskaznikéw cen nieru-
chomosci to trudne zadanie, gdyz rynek nieruchomosci jest
rynkiem o lokalnym charakterze, co oznacza, ze kazdy rejon
- a nawet miejscowos$¢ ma swojg charakterystyke i dynamike
cen nieruchomosci. Jest wiele segmentéw i podsegmentéw
rynku nieruchomosci (nieruchomosci mieszkaniowe, biurowe,
handlowe, magazynowe, przemystowe, role, lesne itd.), z kté-
rych kazdy moze cechowa¢ sie wtasng dynamika cen. Ponad-
to sama obserwacja cen nieruchomoséci w czasie jest prowa-
dzona w odmienny sposob niz obserwacja innych zjawisk. Na
przyktad, obserwujgc ceny barytki ropy wystarczy sprawdzié¢
notowania na okreslony moment (np. ostatni dzien miesigca),
a obserwujac wartos¢ sprzedazy ropy w danym okresie nalezy
zsumowac wartos¢ sprzedazy z poszczegdlnych dni, skladaja-
cych sie na ten okres (np. od pierwszego do ostatniego dnia
miesigca).
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Z obserwacja cen nieruchomosci jest zupetnie inaczej.
Mamy tu bowiem do czynienia z relatywnie matg liczbg trans-
akgji, z ktorych kazda dotyczy innej, czesto znaczgco rdznigcej
sie od pozostatych nieruchomosci, przy czym transakcje te po-
jawiajg sie nieregularnie z réznym natezeniem. W konsekwen-
cji transakcje zawarte w kazdym kolejnym okresie dotyczg
grupy nieruchomosci o zréznicowanej strukturze jakos$ciowej
[4]. Problem niejednorodnosci przedmiotéw obrotu w réznych
okresach przy konstruowaniu indeksdéw cen nieruchomosci,
jest problemem zasadniczym [2], ktérego konsekwencijg jest
koniecznos¢ stosowania do tego celu specjalnie opracowa-
nych metod. W efekcie kwestig braku publikacji wskaznika za-
jat sig na wniosek rzecznika praw obywatelskich Trybunat Kon-
stytucyjny (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 21 lipca 2011 r.
- sygn. K23/08).

W ocenie Trybunatu przepis dotyczacy publikacji wskaznika
cen nieruchomosci nie narusza konstytucji. W uzasadnieniu
wyroku Trybunat stwierdzit, Ze ustawodawca naktadajac na pre-
zesa GUS obowigzki przygotowania wskaznikéw nie okreslitich
metodologii, zlecajac to prezesowi GUS w ustawie o statystyce
publicznej i to on powinien zadba¢ o to, by powstaty. Konse-
kwencja wyroku byto przyjecie przez rzad zatozen do projektu
ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
0 zmianie ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne, dzieki kté-
rym mozliwe bedzie wyznaczanie indekséw cen nieruchomo-
$ci. W uzasadnieniu projektu stwierdzono, ze celem zmian okre-
slonych w przyjetych zatozeniach jest doprecyzowanie zasad
ogtaszania wskaznikéw zmian cen nieruchomosci, okreslenie
zasad ich stosowania oraz usprawnienie procesu pozyskiwa-
nia danych niezbednych dla prawidtowego obliczania wartosci
tych wskaznikow. Realizacja zaproponowanych zmian miata
pozwoli¢ na sukcesywne ogtaszanie pierwszych wskaznikéw




zmian cen nieruchomosci okreslonych dla poszczegéinych ich
rodzajow. Pozostawiano rownoczes$nie mozliwos¢ stosowania,
tak jak dotychczas miato to miejsce, wskaznikow zmian cen to-
wardw i ustug konsumpceyjnych w przypadkach tych rodzajow
nieruchomoséci, dla ktorych wskazniki zmian cen nie zostaty
jeszcze opracowane. Finalnie, 14 pazdziernika 2015 r. wszedt
w zycie przepis ustawy z 15 maja 2015 r. 0 zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, nadajgcy nowe brzmienie art. 5,
zgodnie z ktérym:

1. Waloryzacji kwot naleznych z tytutdw okreslonych w usta-
wie dokonuje sie przy zastosowaniu wskaZnikéw zmian cen nie-
ruchomosci dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze cen
i wartosci nieruchomosci, z uwzglednieniem danych wynikajacych
z ewidencji gruntéw i budynkow.

2. Prezes Gidwnego Urzedu Statystycznego ogfasza, w formie
obwieszczenia, w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej
~Monitor Polski”, wskazniki zmian cen nieruchomosci dla danego
rodzaju nieruchomosci, nie pézniej niz w terminie 4 miesiecy od
zakoriczenia kwartatu, ktérego te wskaZniki dotyczg, z podziatem
na wojewodziwa.

3. W przypadku gdy dla danego kwartatu nie ogfoszono wskaz-
nika zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci,
waloryzacji kwot naleznych z tytutéw okreslonych w ustawie za
ten kwartaf dokonuje sie przy zastosowaniu ostatniego ogtoszo-
nego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego wskaznika
zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju nieruchomosci.

4. W przypadku gdy dla danego rodzaju nieruchomosci nie
ogfoszono nigdy wskaZnika zmian cen nieruchomosci, waloryzacji
kwot naleznych z tytutow okreslonych w ustawie w tym zakresie
dokonuje sie przy zastosowaniu wskaZnika cen towardéw I ustug
konsumpcyjnych ogfaszanego przez Prezesa Giéwnego Urzedu
Statystycznego.

5. W przypadku gdy nieruchomosc¢ sktada sie z co najmniej
dwdch czesci odpowiadajgcych réznym rodzajom nieruchomosci,
waloryzacji, o ktérej mowa w ust. 1, dokonuje sie przy zastosowa-
niu $redniej wazonej wskaznikow zmian cen nieruchomosci wila-
Sciwych dla kazdej z czesci tej nieruchomosci, przyjmujac za wagi
powierzchnie poszczegdinych czesci.

Jakie konkretnie kwoty nalezy waloryzowaé, przy uzyciu
wskaznikéw GUS? Zgodnie z ustawg o gospodarce nierucho-
mosciami wskazniki takie majg byé stosowane przy obliczaniu:
- zwrotu bonifikaty udzielonej w cenie nieruchomosci, jezeli
nabywca sprzedat nieruchomos¢ przed uptywem czasu ustalo-
nego w ustawie (art. 68 ust. 2 i 2b),

- wyptaty odszkodowar za wywtaszczone nieruchomosci
(art. 132 ust. 3),

- zwrotu odszkodowania za wywtaszczone nieruchomosci, je-
zeli nastepuje zwrot tej nieruchomosci (art. 140 ust. 2),

- optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci spowodowa-
nego pojedynczym podziatem i budowa urzadzen infrastruktury
technicznej (art. 148 ust. 3),

- przeszacowywaniu wartosci katastralnej (art. 163 ust. 2),

— zwrotu sumy optat rocznych, pobranych od uzytkownika wie-
czystego w razie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego
przed terminem (art. 33 ust 3a).

Wskazniki cen nieruchomosci moga takze sta¢ sie duzg po-
moca w pracy rzeczoznawcow majatkowych, ktérzy dokonujac
wyceny nieruchomosci w podejéciu poréwnawczym, sg zobo-

wiazani dla nieruchomosci podobnych, uwzgledniaé¢ zmiany po-
ziomu cen wskutek uptywu czasu (art. 153 ust. 1). Z zatozenia,
w efekcie ich publikacji waloryzacja zobowigzan i naleznosci
uczestnikéw rynku nieruchomos$ci powigzana ma byé¢ bezpo-
$rednio ze stanem rynku nieruchomosci, a nie z poziomem in-
flacji, jak miato to miejsce do niedawna.

Do dnia powstania niniejszego tekstu GUS opublikowat 6 ob-
wieszczen w sprawie wskaznikéw zmian cen dla lokali miesz-
kalnych z podziatem na wojewddztwa — dla Ii, Ill i IV kwartatu
2015 r. oraz dla |, Il i Il kwartatu 2016 r. Wydaje sie wiec, ze
nadszedt czas na pierwsze refleksje i podsumowania.

W pewnym uproszczeniu, metody wyznaczania wskaznikow
cen nieruchomosci (czesto zwanych takze indeksami cen nieru-
chomosci) mozna podzieli¢ na nastepujgce 3 grupy:

e metody polegajgce na obliczeniu wartosci, majgcej odpo-
wiada¢ odpowiednio zdefiniowanej przecietnej cenie z cen
odnotowanych w danym okresie na rynku i odniesieniu jej do
analogicznej przecietnej z okresu poprzedniego. Role przeciet-
nej ceny moga pei¢ np. $rednia arytmetyczna lub mediana
odnotowanych na rynku cen, ale ze wzgledu na to, ze dajg one
czesto dos¢ przypadkowe wyniki, czesciej stosuje sie srednig
wazong ze $rednich cen wyznaczonych dla odpowiednio do-
branych podgrup transakeji. Podgrupy moga by¢ wyodrebniane
np. ze wzgledu na: lokalizacje, powierzchnie, stan techniczny
nieruchomosci itp.

e metody tzw. ,powtdrnej sprzedazy”, polegajace w uproszcze-
niu na obliczeniu indeksow dla poszczegdlnych, podlegajacych
obrotowi w badanym okresie co najmniej dwukrotnie, nierucho-
mosci i usrednieniu wynikéw dla danego rynku,

e metody wykorzystujagce modele ekonometryczne, w ktdrych
zmienng objasniana jest cena, a zmiennymi objasniajgcymi
cechy nieruchomosci [16]. Modele te stuza okresowej wycenie
nieruchomosci reprezentatywnej badz reprezentatywnego ko-
szyka nieruchomosci. Wynik takiej wyceny jest odnoszony do
wyniku z okresu poprzedniego.

Wszystkie te metody maijg zaréwno zalety, jak i wady [5].
GUS zdecydowat sie na zastosowanie metody z pierwszej
z wyzej wymienionych grup. Publikowane przez GUS wskaZniki
opracowywane sg na podstawie danych dotyczacych miesz-
kan w budynkach wielomieszkaniowych, nabywanych przez
gospodarstwa domowe. Obliczane sa przy zastosowaniu me-
tody stratyfikacji, ktéra polega na pogrupowaniu transakcji
w mozliwie homogeniczne warstwy. Przy wyznaczaniu warstw
wykorzystuje sie kryteria: rodzaju rynku (pierwotny/wtérny),
lokalizacji i wielkosci lokalu mieszkalnego. Dla kazdej metody
z wyodrebnionych warstw oblicza sie elementarny wskaznik
cen jako iloraz $redniej ceny okresu biezgcego do sredniej ceny
okresu odniesienia. Wskazniki dla wyzszych szczebli agregacji
obliczane sg wg formuty Laspeyresa przy zastosowaniu syste-
mu wag z roku poprzedzajacego rok badany. Zrodtem informa-
cji o cenach transakcyjnych lokali mieszkalnych sa rejestry cen
i wartosci nieruchomosci prowadzone przez starostwa powia-
towe i prezydentow miast na prawach powiatu przy wykorzysta-
niu informacji pochodzacych z aktéw notarialnych.

Przy opracowywaniu metody obliczania wskaznikéw zmian
cen dla lokali mieszkalnych brano pod uwage wymagania
okreslone rozporzadzeniem Komisji (UE) nr 93/2013 z 1 lute-
go 2013 r, ustanawiajgcym szczegotowe zasady wykonania
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rozporzadzania Rady (WE) nr 2494/95 dotyczacego zharmoni-
zowanych wskaznikéw cen konsumpcyjnych w odniesieniu do
ustanawiania wskaznikéw cen mieszkan i domow mieszkal-
nych zajmowanych przez wtasciciela oraz zalecenia zawarte
w podrecznikach ,Technical Manual on Owner-Occupied Ho-
using” oraz ,Handbook on Residential Property Prices Indices”.
Wskazniki sg wyznaczane w formule okres (kwartat) poprzedni
= 100, co daje tatwosé ich interpretaciji. Na przyktad wartosc
wskaznika 102,5 oznacza, ze w kwartale, dla ktérego zostat on
obliczony w porownaniu z kwartatem poprzednim odnotowano
wzrost cen o 2,5% i analogicznie jezeli warto$¢ wskaznika wy-
nosi np. 98,8 to oznacza, ze w kwartale, dla ktorego wskaznik
zostat obliczony w poréwnaniu z kwartatem poprzednim - na-
stgpit spadek cen 0 1,2%.

Sprébujmy przyjrzec¢ sie nieco blizej opublikowanym do tej
pory wskaznikom. Ich wartosci zaprezentowano na rys. 1. Na
wykresie tym pokazano réwniez kwartalne wskazniki inflacji
dla analogicznych okreséw, wychodzgc z zatozenia, ze gdyby
wskazniki nie zostaty opublikowane, to wiasnie wskazniki infla-
cji stuzytyby waloryzacji kwot rozliczen.

Analiza przedstawionych na wykresie danych prowadzi do
wnioskow:

- wskazniki zmian cen lokali mieszkalnych ksztattujg sie na
zupetnie innych poziomach niz wskazniki inflacji,

- wskazniki cechuje duza zmiennos¢ — w jednym kwartale
wskaznik moze wskazywac¢ na nawet kilkuprocentowy spadek
cen w stosunku do kwartalu poprzedniego, by w kolejnym kwar-
tale wskazac¢ na kilkuprocentowy wzrost tych cen,

— podobnie duze zréznicowanie wykazujg wskazniki wyzna-
czone dla réznych wojewddztw, co oznacza, ze wg GUS w kaz-
dym wojewddztwie ceny lokali mieszkalnych cechuje rézna
dynamika, np. podczas, gdy w jednym wojewodztwie w danym
kwartale ceny wyraZnie spadajg, w innym znaczgco rosna.
Trudno ocenié, na ile ww. spostrzezenia sg efektem tzw. bte-
du pomiaru, a na ile rzeczywistym odzwierciedleniem sytuacji
na rynku nieruchomosci w poszczegélnych regionach. Sam
bowiem wskaznik jest swego rodzaju narzedziem czy tez me-
todg pomiaru zjawiska, jakim jest zmiana cen nieruchomosci
w czasie. Trudno tez jednak nie oprze¢ sie wrazeniu, ze wnio-
ski wymienione wyzej w pkt. 2 i 3 nie sg zapewne tym, czego
dziatajgcy na rynku nieruchomosci profesjonalisci by oczeki-
wali. Nie ma bowiem racjonalnego uzasadnienia tego, ze np.
podczas gdy w Il kwartale 2016 r. w wojewodztwie t6dzkim
ceny mieszkan wzrosty o ponad 4%, w tym samym czasie ceny
w wojewodztwie matopolskim spadty o 4,5%. Podobnie w pew-
nym sensie za niewiarygodne nalezy uznag¢, ze np. w Il kwartale
2016 r. w wojewddztwie $wietokrzyskim ceny spadty o blisko
2%, a juz w kwartale nastepnym wzrosty o prawie 7%. Sytuacje
takie sg wtasciwe dla okreséw gwattownych zmian na rynku,
ktdre jak wiadomo od czasu do czasu sie zdarzaja. Kazdy kto in-
teresuje sie rynkiem nieruchomosci jednak wie, ze w badanym
okresie nie miaty one miejsca. Rynek nieruchomosci cechuje
niska elastyczno$é¢ popytu i podazy, ograniczenie zasobodw,
dlugotrwato$é proceséw inwestycyjnych, a nawet wzgledna
dtugotrwatos¢ procedur prowadzacych do zawarcia transakcji,
co powoduje, ze nienaturalne dla niego sg duze — ale krotko-
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Rys. 1. WskaZniki zmian cen dla lokali mieszkalnych z podziatem na wojewddztwa oraz wskazniki inflacji publikowane przez GUS

(Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS)
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Rys. 2. Jednopodstawowe wskazniki cen dla lokali mieszkalnych z po-
dziatem na wojewodztwa oraz wskaznik inflacji

okresowe wahania cen m.in. [7, 15]. W tym kontekscie prezento-
wane przez GUS wartosci wskaznikéw wydajg sie przynajmniej
dyskusyjne.

Z kolei na rys. 2 zaprezentowano wskazniki jednopodstawo-
we wyznaczone dla poszczegélnych wojewddztw oraz analo-
giczny wskaznik inflacji. Wyniki uzyskano, przeliczajac wskaz-
niki kwartalne w nastepujgcy sposab:

T w
W = L 1-100
gl
gdzie:

w, = wskaznik jednopodstawowy dla okresu od t=1 do n,
w, — wskaznik kwartalny dla okresu t.

Wskaznik jednopodstawowy informuje, jaka byta zmiana cen
w catym okresie, ktéry ten wskaznik obejmuje. W naszym przy-
padku mowi on, jaka byta zmiana cen nieruchomosci na koniec
Il kwartatu 2016 r. w stosunku do | kwartatu 2015,

Przedstawione na wykresie dane wskazuja, ze we wszystkich
wojewddztwach wskazniki cen lokali mieszkalnych nie pokry-
waty sie ze wskaznikiem inflacji i byly od niego wyraznie wyzsze.
Podczas gdy w badanym okresie ceny débr i ustug konsumpcyj-
nych (bo ich dotyczy wskaznik inflacji) spadty o 4,7%, spadek
cen lokali mieszkalnych odnotowano tylko w wojewddztwie
warminisko-mazurskim, gdzie wynidst on 1,9%. We wszystkich
pozostatych wojewddztwach na przestrzeni szesciu kwartatow
odnotowano wzrost cen w tym segmencie rynku — najmniejszy
w wojewddztwie podlaskim — 0,8%, a najwiekszy w tddzkim -
8,1%, przy czym dla potowy z nich byt to wzrost powyzej 4%,
a dla potowy nizszy niz 4%. Uwzgledniajgc ujemng inflacje i re-

latywnie niedtugi okres badawczy, takie wzrosty cen nalezy po-
strzegac jako wysokie - w przypadku wojewddztwa tédzkiego
realnie blisko 13%, a w kolejnych siedmiu wojewddztwach — po-
wyzej 9% na przestrzeni pottora roku. Zastanawiajgce przy tym
jest duze zréznicowanie zmian cen pomiedzy poszczegdlnymi
wojewodztwami. Co takiego dziato sie np. w wojewdédztwie
Swietokrzyskim, ze ceny wzrosty tam o 6,4% wiecej w poréwna-
niu z wojewddztwem warmirisko-mazurskim?

Powyzsze uwagi dotyczyty wartosci publikowanych wskaz-
nikéw. Jak juz nadmieniono metoda wyznaczania wskaznikéw
jest niejako metodg pomiaru zjawiska ekonomicznego, jakim
jest zmiana cen nieruchomosci na rynku. Wartosci wskaznikow
sg z kolei wynikami tego pomiaru. By¢ moze krytyka metody
przez zgtaszanie watpliwosci do wynikéw nie jest w petni pro-
fesjonalng metoda oceny tej metody. Ale z drugiej strony - jak
inaczej odbiorca tych wynikéw moze sie do nich odnie$é? Nie
nalezy na podstawie wyzej przedstawionych spostrzezen jed-
noznacznie wnioskowac o wadliwosci przedmiotowych wskaz-
nikéw. Niemniej jednak nalezy do nich podchodzi¢ ostroznie,
a wykorzystujac je do celdw, dla ktérych formalnie powinny stu-
zy¢, nalezy kontrolowac uzyskiwane wyniki z punkiu widzenia
po prostu zdrowego rozsadku.

Odrebnymi kwestiami sg zakres geograficzny i przedmio-
towy publikowanych wskaznikéw. Wskazniki sg obliczane dla
obszarow wojewddztw. Oznacza to, ze do ich obliczenia wyko-
rzystywane sg dane o cenach transakcyjnych odnotowanych
na obszarze calego wojewddztwa. Rodzi to kolejny problem.
Zazwyczaj bowiem inaczej zmieniaja sie ceny nieruchomosci
w duzym miescie, inaczej w miasteczku potozonym niedale-
ko od duzego miasta, jeszcze inaczej na tzw. prowincji. Moga
tez wystepowad znaczgce réznice zardwno w poziomie cen,
jak i ich dynamice w réznych, pozornie podobnych miastach.
Wptyw na to ma nie tylko wielkos¢ miasta, ale tez wielkosc
i jakos¢ zasobdw mieszkaniowych, w tym tych zrealizowanych
wiele lat temu przez lokalnie dziatajgce wowczas spotdzielnie
mieszkaniowe. Ponadto - lokalizacja zaktadow pracy i instytu-
cji panstwowych (np. jednostek wojskowych), zamoznosé lo-
kalnego spotfeczeristwa, atrakcje turystyczne, uwarunkowania
geograficzne i wiele innych. Poszczegélne rynki lokalne, nawet
w obrebie tego samego wojewddztwa charakteryzuja sie inna
dynamika, sg wrazliwe na inne czynniki, a na te same reaguja
z inna sita i natezeniem, co powoduje mozliwos¢ zaobserwowa-
nia istotnych réznic w poziomach cen nieruchomosci mieszkal-
nych, a nawet istnienia przeciwstawnych trendéw zmiany cen
nieruchomosci. Czy majgc to na uwadze, na pewno poprawne
bedzie zastosowanie do ustalenia wysokosci odszkodowania
za wywtaszczong wiele lat temu nieruchomosé tych samych
wskaznikéw dla nieruchomosci potozonej w Warszawie i np.
w Sarnakach w powiecie tosickim?

Zgodnie z ustawg wskazniki zmian cen nieruchomosci majg
by¢ ogtaszane dla nieruchomosci sklasyfikowanych w rejestrze
cen i wartosci nieruchomosci, z uwzglednieniem danych wyni-
kajacych z ewidencji gruntéw i budynkow. Aktualnie publikowa-
ne sg tylko wskazniki cen dla lokali mieszkalnych. Dla innych
rodzajéw nieruchomosci nie ma wskaznikéw. Zgodnie z usta-
wa — w przypadku gdy dla danego kwartatu lub dla danego ro-
dzaju nieruchomosci nie ogtoszono wskaznika zmian cen nie-
ruchomosci, waloryzacji kwot naleznych z tytutdw okreslonych
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w ustawie nalezy dokonywaé przy zastosowaniu wskaznika
inflacji. Publikowane przez GUS wskazniki dotyczg wiec tylko
czesci rynku nieruchomosci — mieszkari w budynkach wielo-
mieszkaniowych, gdyz sa obliczane na podstawie cen notowa-
nych w obrocie takimi mieszkaniami.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢ jednoznacznie, ze to do-
brze iz doczekalismy sie w koricu wskaznikéw cen nierucho-
mosci. Trudno jednak oprzec sie wrazeniu, zZe ich przydatnosé
zardwno wprost do celdw, dla ktérych sg one obliczane, jak i do
celdw innych, nie wynikajgcych wprost z ustawy, jest do$é ogra-
niczona. Po pierwsze wartosci przynajmniej niektorych wskaz-
nikéw (w niektérych wojewddztwach, w niektérych okresach)
mogag by¢ postrzegane przez znawcow rynku nieruchomodci
jako niekiedy odrywajace sie od rzeczywistosci. Po drugie,
watpliwosci moze budzi¢ zakres geograficzny wyznaczania
i w konsekwencji stosowania wskaZnikdw, obejmujgcy obszary
catych wojewdédztw. Warto nadmieni¢, ze sg opracowane, dajac
dobre wyniki metody wyznaczania wskaznikow cen nierucho-
mosci nawet dla matych, obejmujacych zaledwie po kilkanascie
transakcji na dany okres, rynkow nieruchomosci [6]. W koricu
po trzecie — GUS publikuje wskazniki cen tylko dla jednego seg-
mentu rynku nieruchomosci — rynku lokali mieszkalnych.
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Poligony wojskowe — dywersyfikacja
czy rozwoj rynku nieruchomosci?

Military training grounds — diversification or development

in real property market?

Artykuf przedstawia nadmorski rynek nieruchomosci w kontekscie funkcjonowania jednostek wojskowych na obszarach o duzej atrakcyjno-
$ci inwestycyjnej. Szczegdlng uwage w artykule zwrécono na dualizm cennogci terenéw przeznaczonych na cele militarne z punktu widzenia
podmiotéw reprezentujgcych sektor prywatny i sektor administracji publicznej.

Stowa kiuczowe: tereny wojskowe, gminy nadmorskie, nieruchomosci przeznaczone na cele obronnosci paristwa

The article presents the seaside property market in the context of military bases active in the areas of high investment attractiveness.
Emphasis is put on the dualism of the value of military areas from the point of view of private and public sectors.

Keywords: military areas, seaside municipalities, properties intended for the purposes of state defence

W ostatnich latach mozna zauwazy¢ bardzo duze zain-
teresowanie aktywnych uczestnikéw rynku nieruchomosci
terenami, ktére dotad byly przeznaczone na cele obronnosci
panstwa. Szczegodlnie w rejonie nadmorskim obserwuje sie
bardzo duzg ingerencje sektora prywatnego w pozyskiwaniu
i zagospodarowywaniu terendw powojskowych, stanowigcych
swoiste inwestycyjne bieguny wzrostu gospodarczego, kreujg-
ce rynek aktywow finansowych [2]. Jednak obok, wydawatoby
si¢ pozytywnych dazen potencjainych inwestordw, zauwazyé
mozna, iz istnieje silna wiez spotecznosci lokalnej zwigzana
z zachowywaniem niejednokrotnie miejsca zatrudnienia, ja-
kim sag jednostki wojskowe. Powoduje to wyodrebnienie sie
tzw. skupienia przestrzennego gospodarstw domowych, ak-
ceptujgcych wspdlne normy i wartosci w stylu zycia [3].

Biorgc pod uwage tereny poligonéw wojskowych i dys-
lokacje jednostek wojskowych w wojewddztwach zachod-
niopomorskim, pomorskim i warminsko-mazurskim, trudno
jednoznacznie powiedzieé, ktory aspekt bytby optymalny dla
rozwoju regionu. Zatem rodzi sie pytanie: czy kierunkowos¢ in-
westycyjna zwigzana z oddawaniem gruntéw przez jednostki
wojskowe bytaby optymalna dla lokalnego rozwoju spoteczno-
-gospodarczego, czy raczej rozwdj militarny, ktéry jak mozna
zaobserwowac, jest swoistym stabilizatorem dla lokalnego
rynku pracy?

Poszukujgc odpowiedzi na postawione pytanie, niewatpli-
wie nalezy dokona¢ podziatu terenéw nadmorskich w aspek-
cie dyslokacji jednostek i zajmowanego areatu przez poligony
wojskowe i bazy morskie. Dopiero wéwczas mozna ugrun-
towa¢ wiedze w zakresie ograniczenia obszaru inwestycyj-
nego przez resort obrony narodowej lub takze oszacowacd
jego wptyw na rozwdj spoteczno-gospodarczy regionéw nad-
morskich.

Z dostepnych danych internetowych wynika, ze na catym ob-
szarze 3 wojewdédztw nadmorskich zlokalizowanych jest 108
jednostek wojskowych. Mozna zatozyé, ze stanowig one swo-
iste przedsigbiorstwa zajmujace sie bezpieczenstwem pan-
stwa. Na uwage zastuguje fakt, ze wszystkie jednostki, oprécz
zatrudniania zotnierzy zawodowych, daja mozliwosci podjecia
pracy pracownikom cywilnym oraz mozliwosci rozwojowe lo-
kalnym firmom o charakterze ustugowym i produkcyjnym.

Lokalizacja jednostek calego wybrzeza daje podstawe do
wysnucia wniosku, iz funkcjonowanie wojska na danym teryto-
rium lokalnym stanowi pewien stabilizator rozwoju - nie tylko
rynku pracy, ale takze wplywa na ozywienie gospodarcze dane-
go regionu. Aspekt rozwojowy firm jest wiec wkomponowany
w alokacje jednostek wojskowych. Dotyczy to takze funkcjono-
wania rynku pracy z dominujgcym pogladem wsrdd spoteczno-
sci lokalnej: tam gdzie jest wojsko, tam jest praca. Teza staje
sie wiarygodniejsza, kiedy przedstawi sie argument o zasobach
nieruchomosci, bedacych w dyspozycji resortu obrony naro-
dowej, ktéry szacuje sie na poziomie ok. 215 tys. ha. Na rys. 1
przedstawiono areaty najwiekszych poligonéw wojskowych
w Polsce.

Dualizm rozwoju rynku na przyktadzie
poligonu drawskiego

Analizujac rynek nieruchomosci wojskowych, niewatpliwie
na uwage zastuguje dyslokacja jednego z najwiekszych poli-
gonow wojskowych, stanowigcego Centrum Szkolenia Wojsk
Ladowych Drawsko Pomorskie. Pelnowymiarowy osrodek
o powierzchni ponad 36 tys. ha, stanowigcy urozmaicony te-
ren — od zbiornikow wodnych po zwarte kompleksy lesne i zur-
banizowane, zajmuje niemal 1/3 powierzchni gminy Drawsko
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B Drawsko
Pomorskie

328 %

M Wicko
Morskie

Podobng sytuacje mozna zauwazy¢ na innym poligo-
nie wojskowym w wojewddztwie pomorskim, a miano-
wicie w Wicku Morskim. Potozony nad brzegiem Morza
Battyckiego miedzy Ustkg a Jarostawcem i graniczacy
z jeziorem Wicko, poligon ma areat o tgcznej powierzch-
ni ok. 4000 ha. Wptywy do gminy Postomino szacuje
sie na ok. 2,8 min zi, stad mozna zauwazy¢ pozytywny
stosunek wtadz samorzadowych, aby wspétpracowaé
z wojskiem, a niekoniecznie rozwija¢ atrakcyjny pod
wzgledem inwestycyjnym teren (rys. 2).

Analizujgc argumentacje zajecia terendéw przez woj-
sko na rzecz potencjalnego rozwoju, chociazby w kie-
runku rynku nieruchomosci odchodzi na dalszy plan,
poniewaz ciggtosé¢ wpltywdw do gminy wydaje sie prze-
wazajgca nad roszczeniowymi aspektami wykorzysta-
nia terenéw nadmorskich. Zauwazalne to jest w przyle-
gtych miastach, jak chociazby Ustce czy Dartowie, ktére
swojg przychylnos¢ w zakresie funkcjonowania wojska
utozsamiajg z pozyskiwaniem potencjalnie nowych

B Swigtoszow I"I Nowa Deba |, B Lj
__—Zagan orrcimia]l N K Nowe) Dby
B, 1 powierx hnia 150 ™
359 % ¥ paligonu Y e 8,2 %

Rys. 1. Najwieksze poligony w Polsce
(Zrédto: opracowanie wiasne)

Pomorskie. W tak atrakcyjnych srodowiskowo terenach, gdzie
teoretycznie powinna dominowac turystyka w petnym tego
stowa znaczeniu, niestety gdruje hatas dochodzacy z poligonu
do zabudowar spotecznosci lokalnej oraz zablokowane drogi
przez ruchy wojsk, powodujgc czasami zakiécenia mechani-
zmu rynkowego [1].

To jednak nie przyczynia sie z planowaniem eksmisji woj-
ska z tego terenu. Powdd to oczywiscie dochodowosé, nie tyl-
ko dla skarbu panstwa, ale takze dla gminy. W latach
2002-2003 skarb panstwa z tytutu wynajmu poligo-
nu obcym wojskom zainkasowat 60 min dol. zyskéw.

miejsc pracy dla lokalnej spotecznosci oraz zamaéwien
skierowanych do lokalnych firm [1].
ha Z dostepnych danych o funkcjonowaniu poligonéw
wojskowych wynika, iz tylko w okresie trwania sezonu
letniego (maj — wrzesien) do sektora prywatnego trafia
ok. 150 tys. zt z tytutu zakwaterowania wojsk. Wpty-
wy trafiajg gtéwnie do osdb prywatnych, udostepnia-
jacych nieruchomosci z rejonu Ustki i Jarostawca. Dodatko-
wo na podstawie informacji uzyskanych w biurach promocji
miast nadmorskich szacuje sig, iz catkowite wplywy zwigzane
z funkcjonowaniem obcych wojsk na danym terenie sg dwu-
krotnie wyzsze od tych rejestrowanych i zwigzanych z samym
zakwaterowaniem. Biorgc pod uwage rachunek s$rodka spe-
cjalnego [5], czyli faktyczny zysk, jaki odnotowuje parstwo
z tytutu udostepniania poligonu, wszystko wskazuje raczej na

Wptywy do budzetu gminy szacuje sie na poziomie :.__,,._Q_S’ ST .
20 min zt rocznie, ktére pochodzg z lokalnych podat- ul Jednosci Narodowe; 128
kéw pobieranych od wojska. To swoisty ewenement i ....e. “....e
nie tylko w skali krajowej, ale miedzynarodowej. Ta- zacnadniopamorskie gl ;’fﬁ?mumm
kie gminy okresla sie mianem ,lilii polnych”, ktére L i) O A A i
funkcjonuja pomimo malejacej liczby wykorzystania g3 5 Yy S
areatéw poligonu w ciggu roku. aRac 3—.—,,,* Toruh o N

Na terenach nadmorskich bezrobocie jest .zna- P P BEN" @@O mazovivcnis Pow. #00
czaco wysokie, nie istnieje wiekszy przemyst ialipa el thia m.o P's) .
a dochody gmin, w ktérych funkcjonuja jednostki «00®¢
wojskowe sg wyzsze nawet od tych bardziej rozwi- sa@®O b Sevadrsa
nietych pod wzgledem gospodarczym. W samym Palogma,aRRAN &
Kaliszu Pomorskim — gminie, ktéra liczy ok. 7,5 tys. e 2

. .. . . pow. 5.1 ha Q...e
mieszkancow — wplywy sa na poziomie 17 min zt. Wroolaw .‘.e
W 2005 r. trudnos¢ sprawialo znalezienie mozliwo- Sare Misszcranans RW|IE T ... ..
$ci wydatkowania dochodéw, zwigzanych z funkcjo- P ® Przomyé!
nowaniem wojska. Resort obrony narodowej odpro- TY 13 1 1s)
wadzit zaleglty podatek wraz z odsetkami i budzet KodolaMeke =~ ™o9POlH® w Lesraytakiego

gminy wzrdst z 12 min do 86 min zi, co pozwolito
na wykonanie licznych inwestycji, na ktére nie staé
nawet najbogatszych gmin.
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Rys. 2. Atrakcyjnosc terendw powojskowych ze strony inwestordw
(Zrédlo: http://biznes.gazetaprawna.pl)
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Rys. 3. Rachunek srodka specjalnego w zwigzku z udostepnieniem poli-
gonu Wicko w latach 2001-2015
(Zrédto: opracowanie wlasne)

inicjacje aktéw promocyjnych dla obcych sit a nie na ograni-
czenia ¢wiczen na poligonie (rys. 3).

Rachunek srodka specjalnego nie dotyczy zasilania budzetu
zwigzanego z Funduszem Modernizacji Sit Zbrojnych, gdzie od-
prowadzana jest nadwyzka wptywow nad wydatkami. Zwigksza-
nie bowiem czestosci wykorzystania areatu wojskowego skut-
kuje zmiang hierarchii osadniczej gmin osciennych w zwiazku
ze zwiekszaniem etatéw w jednostkach, jak to miato miejsce
w latach 2004-2006, a z pewnoscig bedzie obecnie norma pro-
wadzgcg do powiekszania sie liczebnosci sit zbrojnych.

Analizujgc caty region nadmorski, mozna uznac, ze dywer-
syfikacja rozwoju spoteczno-gospodarczego za sprawa roli po-
ligonéw wojskowych i baz morskich, uaktywnia sie w dualnej
postaci. Z jednej strony jest to istotny element w zakresie pod-
trzymywania funkcji bytowych spotecznosci lokalnej, z drugiej
zas ciagle niedostepny teren inwestyc;ji.

W zwigzku z tym dominuje tutaj socjologiczne podejscie —
bytowe, ktére zdeterminowane jest do$¢ dziwnym zjawiskiem.
Polega ono na tym, iz na Wybrzezu prowincjonalne jednostki
wojskowe stanowig czasami jedyne miejsce pracy zamieszku-
jacych tam mieszkancow. Kazdy wolny etat jest zarezerwowa-
ny dla lokalnie zamieszkujacej osoby. Jest to widoczne nie tylko
w wojewddztwach nadmorskich ale w skali catego kraju, gtéwnie
w zakresie funkcjonowania tzw. garnizonéw zielonych. Dla ma-
tych miasteczek nadmorskich bowiem jednostki wojskowe to
jedyna szansa na prace.

Analizujac aspekt niedostepnosci terendw w sensie inwesty-
cyjnym, coraz czesciej wsrod lokalnej spotecznosci pojawiajg
sie poglady, iz gdyby nie poligon, gospodarka na tych terenach
oraz turystyka nie rozwijatyby sie z wiekszym progresem. Moz-
na zaobserwowac to w kontekscie bardzo matej aktywnosci
rozwojowej portdéw Srodkowego Wybrzeza, ktdra zwigzana jest
z funkcjonowaniem wojska i marginalnej wrecz komunalizacji

nabrzezy, stanowigcej o rozwoju tych portdéw na rzecz sektora
prywatnego [4].

Dominujg zatem dwie przeciwstawne teorie pojmowania
wykorzystania terendéw, co w efekcie hamuje zréwnowazony
rozwdj na terenach nadmorskich. Jest to takze niespdjne z pro-
gramem dziatania rzadu ,Solidarne Panstwo”, w ktérym zostaty
zawarte podstawowe zasady wyznaczajgce kierunki strategii
w obszarze funkcjonowania gospodarki morskiej.

Przedstawione argumenty na pewno nie stanowig determi-
nant rozwoju rynku nieruchomosci, a jedynie dajg delegacje
do wysnucia wniosku o tym, iz istnieje wyrazny brak strefy
rozwojowej rynku nieruchomosci w okolicy poligonéw woj-
skowych. Dominujacy poglad o funkcjonowaniu potencjalne-
go bieguna gospodarczego w catym pasie nadmorskim wyda-
je sie mocno przesadzony. Nie jest nim rejon od Jarostawca
po Ustke oraz rejon od Ustki po Lebe, w ktérym zainicjowa-
na dywersyfikacja in minus ma swoje podwaliny za sprawa
funkcjonowania w tym rejonie wojska i terendw Stowinskiego
Parku Narodowego. Dodatkowo, zainicjowany wsréd spotecz-
nosci lokalnej status quo w aspekcie rozwojowym, zdetermi-
nowany jest potrzeba wspédtpracy i kultem istnienia wojska,
ktory jest wzbudzony nie tylko w swiadomosci urzednikow,
ale takze wsérdd ludzi zamieszkujacych w gminie. Miejsca
pracy, dochody dla lokalnych firm ustugowych, sklepéw czy
lokali gastronomicznych to gtéwne atuty, ktérych nie sposoh
zastgpi¢ innymi. Tereny o najwyzszym potencjalnym wskaz-
niku inwestycyjnym nie wytyczajg kierunku rozwoju w strate-
gicznym ujeciu danej gminy. Za sprawa generacji dochodow
z renty wojskowej gruntowej sg same w sobie inwestycyjnie
spetnione.
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Radostaw Gaca

Metody statystyczne i modele ekonometryczne
w wycenie nieruchomosci

Czy metoda wyceny powinna by¢ adekwatna
do charakteru badanego zjawiska?

Should the valuation method be adequate to the nature of the investigated
phenomenon?

Zagadnienia zwigzane z wykorzystaniem w wycenie nieruchomosci metod statystycznych i modeli ekonometrycznych stanowily przedmiot zain-
teresowania naukowcow i praktykéw od wielu fat. W licznych pracach zaréwno krajowych jak i zagranicznych, autorzy prezentowali mozliwosci
wykorzystania metod i modeli ekonometrycznych, szczegéinie w postaci modeli liniowych regres;ji wielorakiej. Jednoczegnie autorzy tych prac
zwracali uwage na okolicznosci wplywajace na ograniczone mozliwosci praktycznych aplikacji tego rodzaju modeli do procesu szacowania.
Niniejszy artykul, bedacy jednoczesnie pierwszg czescig cyklu, stanowi prébe udzielenia odpowiedzi na podstawowe pytania dotyczace
mozliwosci stosowania wymienionych metod | modeli w wycenie nieruchomosci. Artykut omawia zagadnienia zwigzane z charakterem zalez-
nosci, jakie wystepuja na rynku nieruchomosci, wskazuje na zwigzane z tym konsekwencje oraz przedstawia sposoby rozwigzywania podob-
nych probleméw w innych dziatach nauki i praktyki. Zawiera réwniez probe wskazania obszaréw krytycznych, majgcych zasadniczy wplyw
na ostateczny wynik wykorzystania w wycenie nieruchomosci metod statystycznych i modeli ekonometrycznych, stanowige jednoczesnie
wstep do dalszych szczegélowych rozwazan,

Stowa kluczowe: statystyka i ekonometria w wycenie nieruchomosci, analiza rynku, podejécie poréwnawcze, nieruchomosé podobna

Issues related to the use of statistical methods and econometric models in the valuation of real estate have been of interest to researchers
and practitioners for many years. In numerous papers both domestic and foreign authors presented the possibilities of using econometric
methods and models, in particular in the form of linear multiple regression models. At the same works, the authors drew attention to the
circumstances influencing the limited capabilities of practical applications of this type of models to the estimation process.

This paper, which is also the first part of the cycle, attempts to answer the basic questions regarding the applicability of these methods and
models in real estate valuation. This article discusses the nature of dependencies in the real estate market, shows the implications for this,
and outlines ways to resolve similar problems in other departments of science and practice. It also includes an attempt to identify critical
areas that have a major impact on the final outcome of the use of statistical methods and econometric models in real estate valuation, as an
introduction to further detailed considerations.

Keywords: statistics and econometrics in property valuation, market analysis, comparative approach, similar property

Artykut rozpoczyna cykl artykutow poswieconych zasto-
sowaniu metod statystycznych i modeli ekonometrycznych
w wycenie nieruchomosci. Problematyka zwigzana z wykorzy-
staniem wymienionych metod i modeli stanowita przedmiot
zainteresowania zarowno naukowcow, jak i praktykéw od po-
czatku istnienia zawodu.

W licznych pracach autorzy przedstawiali mozliwosci wyko-
rzystania metod i modeli ekonometrycznych, szczegdlnie w po-
staci wykorzystujgcej réwnanie regresji, zwracajac jednoczesnie
uwage na okolicznosci wplywajace na ograniczone mozliwosci
ich praktycznych aplikacji do procesu szacowania’.

' Mark J., Goldberg M.A. 1988. Multiple regression analysis and mass
assessment: A review of the issues. Appraisal Journal, 56(1).; Zrébek
S. Zrébek R. 1993. Zastosowanie regresji wielokrotnej w szacowaniu
nieruchomosci. Acta Academiae Agriculturae ac Technicae Olstenensis,
Geodaesia et Ruris Regulatio, 24, s. 3747 ; Isakson H. 1998. The review
of real estate appraisals using multiple regression analysis. Journal of
Real Estate Research, 15(2), s. 177-190.; Hozer J. 2001. Regresja wielo-
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W rozpoczynajgcej sie serii artykutdw przedstawione zostana
zaréwno podstawy stosowania wymienionych metod, wywodzace
si¢ z same;j istoty zjawisk obserwowanych na rynku nieruchomo-

raka a wycena nieruchomosci. Rzeczoznawca Majgtkowy, (2),s. 13-14.;
Czaja J. Parzych P. 2007. Szacowanie rynkowej wartosci nierucho-
mosci w aspekcie miedzynarodowych standardéw wyceny. Stowarzy-
szenie Naukowe im. Stanistawa Staszica; Bitner A. 2007. Konstrukcja
modelu regresji wielorakiej przy wycenie nieruchomosci. Acta Sci. Pol,,
Administratio Locorum, 6 (4), s. 59-66.; Sawitow E. 2010. Problematyka
okreslania wartosci nieruchomos$ci metoda analizy statystycznej ryn-
ku. Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomoscei, 18 (1),
s. 21-32,; Baranska A. 2010. Statystyczne metody analizy i weryfikacji
proponowanych algorytmow wyceny nieruchomosci. Rozprawy i Mono-
grafie, Wydawnictwa AGH, Krakdéw.; Appraisal Institute (U.S.) 2013. The
appraisal of real estate. - Fourteenth edition. Appraisal Institute (U.S.).
s. 733 oraz Balawejder M., Busko M., Cellmer R., Juchniewicz-Piotrow-
ska K. Ler P. Mika M., Zrébek S. 2015. Aktualne problemy gospodarki
nieruchomos$ciami w Polsce na tle przemian organizacyjno-prawnych.
Wyzsza Szkota Inzynieryjno-Ekonomiczna. s. 21.



$ci, podstawy statystyki i ekonometrii istotne z punktéw widzenia
badanych zagadnien i warsztatu wyceny, ale réwniez praktyczne
przyktady ich wykorzystania poparte licznymi studiami przypadku.

Majac swiadomos¢ krytycznego stosunku do wskazanych me-
tod wsrdd czesci $rodowiska, pragne zaznaczy¢ juz na samym
wstepie, ze w czesci dotyczacej praktycznego wykorzystania me-
tod gtéwny nacisk potozony zostanie na zastosowanie statystyki
i ekonometrii jako narzedzi analizy rynku, umozliwiajacych roz-
poznanie zaleznosci zachodzacych pomiedzy cenami a cechami
nieruchomosci. Tym samym wystepuja narzedzia, pozwalajace na
wykazanie najpierw istotnosci i dalej obliczenie udziatu poszcze-
gdlnych cech w zmiennosci cen w zbiorach nieruchomosci podob-
nych w przypadku wykorzystania klasycznych metod, poréwnywa-
nia nieruchomosci parami oraz korygowania ceny sredniej.

Gtowna inspiracja do napisania cyklu artykutéw byly liczne
rozmowy, jakie przeprowadzitem z rzeczoznawcami majgtkowy-
mi podczas szkolen, obejmujacych ten sam zakres zagadnien.
Podczas niezwykle ciekawych dyskusji, jakie miatem okazje to-
czy¢ z uczestnikami tych spotkan, przewijat sie bardzo czesto
watek braku kompleksowego opracowania, przedstawiajacego
opisany temat z punktu widzenia praktyki wyceny. Wszystkim
Kolezankom i Kolegom, z ktorymi miatem niewatpliwg przy-
jemno$c¢ spotkac sie podczas szkoleri i konferencji chciatbym
bardzo serdecznie podziekowa¢ za inspiracje do przygotowania
tego cyklu.

Przedstawione w niniejszym cyklu artykutéw zagadnienia
i przyktady sg wynikiem zaréwno wiasnych badan naukowych
autora, jak i praktycznego wykorzystania przedstawianych me-
tod w codziennej pracy rzeczoznawcy majgtkowego.

Czy metoda wyceny powinna by¢ adekwatna do charakteru
badanego zjawiska? Czytajgc tak postawione pytanie, odpo-
wiedZ wydaje sie oczywista. Przyjmujac postawe racjonalng,
trudno bowiem wyobrazi¢ sobie, aby ktokolwiek udzielit w tym
przypadku odpowiedzi negatywnej. Biorac jednak pod uwa-
ge trwajgca caly czas w Srodowisku dyskusje odnoszgcy sig
do metod wyceny, stosowanych w podejsciu poréwnawczym,
odpowiedZ? na postawione w tytule pytanie wydaje sig nie by¢
wcale tak oczywista. Gdzie w zwigzku z tym tkwi przyczyna roz-
bieznych zdan? Czy dotyczy ona samej metody, czy tkwi moze
w charakterze badanego zjawiska? Sprébujmy w zwigzku z tym
przeanalizowac poszczegdlne sktadowe pytania tak, by mozliwe
byto przedstawienie petnego uzasadnienia odpowiedzi.

Jak podaje M. Sobczyk? — metoda to sposéb postgpowania
prowadzgcy do osiggnigcia wyznaczonego celu. Ta niezwykle
skondensowana definicja zawiera w sobie istote zagadnienia,
przyjmujac oczywiste zatozenie podstawowe, Ze osigganie
celu realizowane jest za pomoca racjonalnych i poprawnych
z punktu widzenia obowigzujgcego paradygmatu naukowego
dziatarn.

Czym natomiast jest adekwatno$¢? Jak wynika z definicji
zawartej w ,Stowniku jezyka polskiego’, adekwatny - to ina-
czej odpowiedni, zgodny, doktadnie przystosowany, scisle do-
pasowany?.

2 Sobczyk M. 2010. Statystyka opisowa. Warszawa: Wydawnictwo CH
Beck, s.12.

3 Doroszewski W. 2011. Stownik jezyka polskiego. Warszawa: Wydaw-
nictwo Naukowe PWN.

Podsumowujac, metoda adekwatna to taka, ktéra pozwala na
osiggniecie wyznaczonego celu (w naszym przypadku polegaja-
cego na okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci) w sposob
odpowiedni, zgodny, doktadnie przystosowany, scisle dopasowa-
ny do charakteru badanego zjawiska, przy wykorzystaniu zgod-
nych z obecnym poziomem rozwoju wiedzy narzedzi badaw-
czych. W tym kontekscie zasadniczym zagadnieniem, waznym
z punktu widzenia dalszych rozwazan, jest analiza dotyczaca
charakteru zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci, w tym
szczegolnie relacji pomiedzy cenami a cechami nieruchomosci.

Jaki jest charakter tych zaleznosci? Czy i w jakim stopniu
mozna méwi¢ o jednorodnosci zaréwno przedmiotéw analizy,
jakie stanowig nieruchomosci i prawa do nich przystugujace
oraz obserwowanych cen? Jaki jest wreszcie rodzaj zalezno-
$ci pomiedzy tymi wielkosciami? Jak podaje Adamczewski?,
w ramach racjonalnych podej$¢ pozwalajacych na rozwigzy-
wanie realnych problemdw, wyrézni¢ mozna podejscie deter-
ministyczne i probabilistyczne. Podejscie deterministyczne
przedstawi¢ mozna przez opis zaleznosci w postaci funkcyj-
nej. Zaleznosci tego rodzaju wystepujg w sytuaciji, w ktérej
zmiana wartosci jednej zmiennej powoduje Scisle okreslong
zmiane wartosci drugiej zmiennej. W przypadku zaleznosci
funkcyjnej: y = f (x), kazdej wartosci zmiennej x odpowiada jed-
na i tylko jedna warto$¢ zmiennej y, gdzie symbolem x ozna-
czamy zmienng objasniajgca (niezalezng), natomiast symbo-
lem y zmienng objasniang (zalezna). Przyktadem tego rodzaju
zaleznosci moze byé funkcja okreslajgca predkos¢ obiektu na
podstawie przebytej drogi i czasu. Pomijajagc niedoktadnosé
odczytu urzgdzeri pomiarowych zalezno$é¢ ta ma charakter
$cisle funkcyjny. Podejscie probabilistyczne, wyrazi¢ mozna
zaleznoscia stochastyczng, wystepujaca w sytuacji, w ktorej
wraz ze zmiang wartosci jednej zmiennej zmienia sie rozktad
prawdopodobieristwa drugiej. Szczegdélnym przypadkiem za-
leznosci stochastycznej jest zalezno$¢ korelacyjna. Zaleznosc
tego rodzaju polega na tym, ze okreslonym wartosciom jednej
zmiennej odpowiadaja $rednie wartosci drugiej.

Biorac pod uwage charakter zjawisk zachodzacych na rynku
nieruchomosci, dotyczacych szczegdlnie relacji, jakie zachodzg
pomiedzy cechami nieruchomosci a ich cenami (obserwowane
niejednorodnosci cen dla nieruchomosci o tozsamych lub bar-
dzo zblizonych cechach), zaleznosci wystepujgce na tym rynku
zaliczy¢ nalezy do zaleznosci o charakterze probabilistycznym
(stochastycznym), ktdre w wiekszosci przypadkéw przybierajg
postaé zaleznosci korelacyjnych®.

Zobrazowanie opisanych wyzej zaleznosci przedstawiono na
rys.1i2.

Zagadnienie zwigzane z opisanym problemem wystepuje we
wszystkich segmentach rynku nieruchomosci i jest obserwowa-
ne w postaci niejednorodnosci cen zachodzacej nie tylko w sto-
sunku do réznych, ale nawet tozsamych przedmiotéw obrotu.

4 Adamczewski Z. 2006. Elementy modelowania matematycznego
w wycenie nieruchomosci: podejscie poréwnawcze. Oficyna Wydawni-
cza Politechniki Warszawskigj, s. 16.

% Czaja J., Ligas M. 2010. Zaawansowane metody analizy statystycz-
nej rynku nieruchomosci. Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego
Nieruchomosci, 18 (1), s. 7-20 oraz Zyga, J. 2014. Miejsce modelu eko-
nometrycznego w wycenie nieruchomosci. Studia Ekonomiczne, 204,
s. 220-228.
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Kazda osoba zajmujgca sie analizg danych z rynku nieruchomo-
Sci, a zwtaszcza kazdy rzeczoznawca majgtkowy zdaje sobie
z tego doskonale sprawe i z catg pewnoscig moze przedstawic
w tym zakresie liczne dane empiryczne. Opisanej zaleznosci nie
falsyfikujg w zadnym razie zdarzajgce sie czasami przypadki
sprzedazy praktycznie identycznych nieruchomosci za iden-
tyczne ceny. Sytuacja taka poza tym, ze zachodzi stosunkowo
rzadko, dotyczy w zasadzie wytacznie sprzedazy na tzw. rynku
pierwotnym (moga to by¢ oczywiscie niezabudowane dziatki bu-
dowalne lub innego rodzaju nieruchomosci z zabudows realizo-
wang w pewnym sensie ,seryjnie”). Opisane przypadki stanowig
oczywiscie wyjatki od reguly i jak juz wskazano nie moga by¢
traktowane jako podstawa do negowania stochastycznego cha-
rakteru tych zaleznosci.

Wplyw opisanego rodzaju zaleznosci na warto$¢ rozumia-
ng jako wynik koncowy oszacowania, obserwowaé mozemy
rowniez w kazdej wycenie zrealizowanej w podejsciu porow-
nawczym. Wplyw ten przejawia sie zaréwno w zréznicowaniu
cen poprawionych w metodzie poréwnywania nieruchomosci
parami jak i dopuszczalnych akceptowanych rozbieznosciach
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w oszacowanych wartosciach tej samej nieruchomosci, zreali-
zowanych przez rézne osoby.

Okolicznoéé ta zostata réowniez zauwazona przez usta-
wodawce. W obowigzujacej definicji wartosci rynkowej nie-
ruchomosci® wskazano bowiem, ze stanowi ona najbardziej
prawdopodobng cene, tym samym potwierdzajgc, ze w proce-
sie oszacowania mamy do czynienia z dowodami rynkowymi
o charakterze losowym.

Analizujgc opisane zagadnienie szerzej trzeba zauwazy¢, ze
wskazany rodzaj zaleznoscijest typowy dla praktycznie wszyst-
kich zjawisk spoteczno-ekonomicznych i wynika z zasad po-
dejmowania jednostokowych decyzji uwarunkowanych indywi-
dualnymi preferencjami poszczegdlnych uczestnikéw rynku’.

& Art. 151 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami (Dz.U. 2016 nr 0 poz. 2147)

7 Radzewicz A., Wisniewski R. 2011. Niepewno$¢ rynku nieruchomosci.
Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 19(1), 47-59
oraz Heilpern, s. 1998. Dynamika i niepewnos¢ w modelowaniu ekono-
micznym. Wydaw. Akademii Ekonomicznej im. Oskara Langego.



Skoro w zwigzku z tym na rynku nieruchomos$ci mamy do
czynienia z opisanym charakterem zaleznosci, to czy istnieja
w tym zakresie jakie$ narzedzia badawcze, narzedzia analitycz-
ne, pozwalajace na zgodne z obowigzujgcym w tym zakresie
w naukach spoteczno-ekonomicznych paradygmatem, mode-
lowanie tych zjawisk? Podobnie jak w przypadku pierwszego
pytania odnoszacego sie do zagadnienia adekwatnosci metody
badawczej, réwniez w tym przypadku odpowiedz ma charakter
pozytywny.

Metodami wtasciwymi do analizy zjawisk o charakterze sto-
chastycznym sg metody matematyczne wykorzystujgce rachu-
nek prawdopodobieristwa, okreslane jako metody statystyczne
lub scislej metody wnioskowania statystycznego. Metody te
w przypadku ich wykorzystania do analizy zjawisk ekonomicz-
nych przybierajg postaé¢ modeli ekonometrycznych?.

Metody analizy statystycznej wykorzystywane sa oczywi-
scie nie tylko w ekonomii, ale praktycznie we wszystkich dzie-
dzinach nauk. Analizy tego rodzaju pozwolity na lepsze lub
w ogdle poznanie prawdziwej natury otaczajgcej nas rzeczy-
wistosci i to zaréwno w zakresie dziatajacych w niej mecha-
nizméw jak i samej jej budowy. W pewnych obszarach nauki
wykorzystanie statystki doprowadzito do rozwoju nowych,
specyficznych dyscyplin takich jak: biometria, demografia,
ekonometria, fizyka statystyczna, termodynamika statystycz-
na, psychometria i inne.

Metody statystyczne nie sg, jak niekiedy moze sie wydawac,
osiggnieciem ostatnich lat. Biorgc pod uwage pierwsze prace
z tego zakresu, historia statystyki ma juz ponad 400 lat a staty-
styki - jako nauki ponad 150. W literaturze po raz pierwszy stowa
,statystyka” uzyto w potowie XVIII w. w pracy Gottfrieda Achen-
walla, profesora uniwersytetu w Marburgu i Getyndze®. Oczywi-
scie okres wspdtczesny, dzigki upowszechnieniu komputeréw
oraz zwigzanego z tym rozwoju oprogramowania, przyczynit sie
do niezwykle szerokiego wykorzystania opisanych metod. To,
co wczesniej wielu rachmistrzom zajmowato godziny a nawet
dni czy tygodnie, obecnie trwa czesto utamki sekund. Skoro
wymienione metody w tak znacznym stopniu a czasami jako
jedyne przyczynity sie do rozwoju nauki w roznych dziedzi-
nach to bez watpienia nalezy zada¢ sobie pytanie, czym rézni
sie w tak istotny sposob aktywnosé cztowieka w sferze rynku
nieruchomosci, by w tym obszarze zastosowanie statystyki nie
byto mozliwe? OdpowiedZ na to pytanie moze by¢ tylko jedna.
Nie rézni sie niczym.

Wydaje sie, ze podstaw probleméw zwigzanych z zastoso-
waniem metod statycznych do analizy rynku nieruchomosci
poszukiwac nalezy nie w samej metodzie a w zrozumieniu zna-
czenia procesu, jakim jest przygotowanie danych. Odmiennie
niz to czasami mozna ustyszec z ust przeciwnikdw stosowania
metod matematycznych w wycenie nieruchomosci, ich wyko-
rzystanie wymusza na rzeczoznawcy realizacje bardzo doktad-
nej analizy danych wejsciowych. Zaniechanie tego etapu, brak
szczegotowe] analizy dowoddw rynkowych, cech nieruchomo-
sci a zarazem ich podobienstwa do przedmiotu wyceny pro-

® Bartosiewicz S. 1973. Wprowadzenie, w: Z. Hellwig (red.) Zarys eko-
nometrii, Warszawa PWE, s. 12.

? Ostasiewicz W. 2012. Rozwd]j mysli statystycznej w Polsce w XIX wie-
ku. Przeglad Statystyczny, (59), 33—46.

wadzi bardzo czesto do btednych wnioskdw. Zilustrowaniem
tego zagadnienia moze by¢ ponizszy cytat: Znaczna czes$é prak-
tykow uwaza, Zze 80% czasu pos$wieconego na analize danych za-
biera ich przygotowanie. Samo stosowanie metod statystycznych
pochtania jedynie 20% czasu. Pozostata czes¢ praktykéw uwaza,
Ze na przygotowanie danych trzeba poswieci¢ przynajmniej 90%
czasu'’.

Skoro tak, to nalezy zadac¢ sobie kolejne pytania. Co jest
przedmiotem zainteresowania rzeczoznawcy w procesie anali-
zy rynku? Jaki powinien byc¢ jej zakres? Co tak naprawde chcemy
zbadac i wreszcie, jakich uzy¢ do tego narzedzi? Baza podejscia
poréwnawczego jest zatozenie o mozliwosci wnioskowania
o wartosci przedmiotu wyceny na podstawie cen uzyskanych za
nieruchomosci podobne. Jak wynika z tresci art. 4 pkt 16 usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, gdy w ustawie mowa jest
o nieruchomosci podobnej — (...) nalezy przez to rozumiec nieru-
chomosc, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofoZenie, stan prawny, przezna-
czenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej war-
tos¢. Wskazane pojecie nieruchomosci podobnej doczekalo sie
interpretacjizarowno sgdowych, jak inaukowych''. Niewchodzac
ponownie w szczegoty tych interpretaciji, mozemy jednak wyraz-
nie stwierdzic, ze przedmiotem naszego zainteresowania w pro-
cesie wyceny jest za kazdym razem wiasnie zbidr nieruchomosci
podobnych.

To wiadnie ten zbidr (nie préba ani prébka a szczegélnie
préba ani prébka reprezentatywna)'? stanowi zrodto informaciji
o zaleznosciach zachodzacych w danym segmencie rynku czy
to o zasiegu lokalnym czy tez, ze wzgledu na rodzaj nierucho-
mosci, rynku obejmujgcym szerszy obszar. O ile samo zjawisko
wystepowania poszczegolnych transakcji na rynku ma charak-
ter losowy, o tyle zgodnie z teorig ekonomii przyjmuje sig, ze
oddziatywanie cech nieruchomosci na ceny ma przynajmniej
w czesci charakter przyczynowo-skutkowy. Gdyby nie powyz-
sze zatozenie, wycena w podejsciu poréwnawczym nie bytaby
w ogole mozliwa, a cata zmienno$¢ rynku miataby charakter
catkowicie przypadkowy. Skoro na rynku mamy do czynienia
z okreslonymi prawidtowosciami, to podobnie jak w obszarze
innych dziedzin, prawidtowosci te moga by¢ przedmiotem: po-
miaru, analizy i modelowania.

Do pomiaru i analizy tego rodzaju zwigzkdw i zaleznosci,
ktdre jak juz wykazano na rynku nieruchomosgci majg charak-
ter korelacyjny, stuzg wtasnie metody analizy i wnioskowania
statystycznego. Metody te opracowane pierwotnie do bada-
nia zmiennosci wywotanej czynnikami eksperymentalnymi,
rozwinety sie w metody powalajace na badania zwigzkdw
réwniez w badaniach nieeksperymentalnych. Sg to w zasa-
dzie jedyne metody, dzieki ktérym mozna udzieli¢ odpowiedzi
na pytanie, czy jak oraz w jakim zakresie okreslone czynni-

' Biecek P. 2012. Analiza danych z programem R: modele liniowe
z efektami statymi, losowymi i mieszanymi. Wydawnictwo Naukowe
PWN.

"' Gaca R. 2016. Interpretacja pojecia “nieruchomosé podobna”. Rze-
czoznawca Majatkowy, 89.

2 Gaca R. 2016. Terminy i zagadnienia statystyczne i ekonometryczne
w wycenie nieruchomosci. Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Ma-
Jjatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego, 45-1, 5. 31-35.
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ki a w naszym przypadku cechy nieruchomosci wptywaja na
zmiennosc cen.

Podsumowujgc, metody statystyczne pozwalajg nie tylko na
okreslenie w postaci liczbowej zwigzkow pomiedzy poszczegdl-
nymi obserwowanymi wartosciami lub wielkosciami, ale réw-
niez, co jest szczegdlnie istotne z punktu widzenia wyceny, na
wskazanie, ktére z zaohserwowanych cech faktycznie na ceny
i w konsekwencji na wartos¢ wplywaja.

Nikt chyba nie ma watpliwosci, ze rzeczoznawca majatkowy
jako ekspert i wysokiej klasy specjalista, powinien dazy¢ do po-
znania prawdziwej natury zjawisk, o ktérych strukturze i charakte-
rze formutuje opinie. Nikt przeciez nie kwestionuje tego, ze opinia
o wartosci nieruchomosci musi by¢ oparta na faktach. Fakty te to
dowody rynkowe w postaci cen i cech nieruchomosci podobnych,
ale rowniez prawidtowo rozpoznane zachodzace miedzy nimi
zwiazki. Czy do oceny tych zwigzkow wystarczy sama intuicja?

Wracajgc do opisanego charakteru zjawisk zachodzgcych na
rynku nieruchomosci, biorgc pod uwage stawiane przez nauke
wymogi racjonalnego dziatania, rzetelnosci i obiektywnosci®®
najbardziej wtasciwa postacia modelu matematycznego, po-
zwalajgcego na odwzorowanie tych zaleznosci jest model eko-
nometryczny.

Czy jest tak jednak na pewno? Przez wiele lat podwazano
przeciez mozliwosé wykorzystania tego rodzaju modeli w wyce-
nie nieruchomosci. Jako powody podawane sg nie tylko wspo-
mniane juz zdarzajace sie btedne wyniki uzyskane przy zastoso-
waniu tych modeli, ale réwniez takie okolicznosci, jak: zbyt mate
liczebnosci zhiorow, niedoskonatosci rozktadéw, brak narzedzi
pomiaru cech jakosciowych czy wreszcie brak jednoznacznych
mechanizméw zachowania uczestnikow rynku.

Skoro jednak rynek jest tak niejednorodny, a zachowania
uczestnikow rynku tak nieprzewidywalne — to czy w ogdle moz-
na moéwi¢ o okreslaniu wartosci na podstawie cen? Czy roz-
wigzaniem tego zagadnienia moze by¢ zbiér nieruchomosci
podobnych, obejmujacych trzy przypadki? Jak na podstawie
takich informacji okresli¢ zachodzgce w tym zbiorze zaleznosci
iw koricu jak je w sposdb rzetelny i obiektywny uzasadnic?

Jak podaje Pawtowski' (..) ekonometria jest nauka o meto-
dach badania ilosciowych prawidifowosci wystepujacych w zja-
wiskach ekonomicznych za pomocg odpowiednio wyspecjalizo-
wanego aparatu matematyczno-statystycznego. Inne definicje
zaproponowali m.in. Chow'®: Ekonometria jest naukg i sztukg
stosowania metod statystycznych do mierzenia relacji ekono-

¥ Pojecie ,obiektywnos¢” rozumiane jest w niniejszym artykule w for-
mie, w jakiej pojecie to przedstawione zostato przez Karla R. Poppera
w ,Logika odkrycia naukowego” (Popper K.R. 2002. Logika odkrycia na-
ukowego. Wydawnictwo Naukowe PWN. s. 38-42). Jak podaje autor
Juzasadnienie jest obiektywne, jezeli kazdy w zasadzie moze je spraw-
dzi¢ i zrozumie¢”. W tym znaczeniu pojecie ,obiektywizacja” oznacza
opracowanie takiego narzedzia pomiarowego, ktére pozwala na uzy-
skanie porownywalnych wynikoéw w przypadku jego stosowanie przez
rozne osoby. Ze wzgledu na specjalistyczny charakter zarowno samej
metody pomiaruy, jak i przedmiotow pomiaru, porownywalnosé¢ wynikow
powinna odnosic sie do pomiaréw zrealizowanych przez odpowiednio
wykwalifikowanych rzeczoznawcow majgtkowych.

“ Pawlowski Z. 1980. Ekonometria. Warszawa: Panstwowe Wydaw-
nictwo Naukowe, s. 15.

5 Chow G.C. 1995. Ekonometria. Wydawnictwo Naukowe PWN, s. 15.
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micznych i Maddala'®: Ekonometria to zastosowanie metod
statystycznych i matematycznych do analizy danych ekonomicz-
nych w celu nadania teoriom ekonomicznym kontekstu empirycz-
nego oraz ich potwierdzenia lub odrzucenia.

Wszystkie wymienione definicje cechuja sie wspolnymi ele-
mentami dotyczacymi zagadnienia analizy i pomiaru zjawisk
ekonomicznych przy wykorzystaniu metod statystycznych.

Cytujgc za Hozerem', Goldbergera, ekonometria (...) zajmuje
sie przede wszystkim zaleznosciami miedzy zmiennymi. Z kolei
Czerwinski, jako gtéwny cel ekonometrii wskazuje (...) wykry-
wanie powigzarn miedzy zmiennymi charakteryzujacymi obiekty's.
W zblizony sposob o zakresie zastosowania ekonometrii wypo-
wiada sie rowniez Zurawicki: Uprawianie nauki ekonometrycznej
sprowadza sie coraz bardziej do ujmowania zwigzkéw pomiedzy
zmiennymi'®.

Podsumowujgc, model ekonometryczny to formalny opis
stochastycznej zaleznosci wyréznione] wielkosci, zjawiska lub
przebiegu procesu ekonomicznego (zjawisk, proceséw) oraz
czynnikdw, ktdre je ksztattujg, wyrazony w formie pojedynczego
réwnania badz uktadu réwnan. Istotnymi elementami kazdego
modelu sg: zmienna objasniana, zmienne objasniajgce (nielo-
sowe albo losowe)®, ktdre majg ustalong tres¢ ekonomiczna,
parametry strukturalne, odchylenie losowe (tradycyjnie nazywa-
ne sktadnikiem losowym) oraz okreslony typ zwigzku miedzy
zmienng objasniang a zmiennymi objasniajgcymi i sktadnikiem
losowym. W przypadku wyceny nieruchomosci wymienionymi
zmiennymi bedg oczywiscie ceny i cechy nieruchomosci a ana-
lizowanymi zwigzkami zachodzagce miedzy nimi relacje. Szcze-
goly mozliwosci wykorzystania modeli ekonometrycznych w wy-
cenie nieruchomosci lub szerzej w analizie rynku, przedstawione
zostang w kolejnych czesciach cyklu.

Juz teraz jednak warto zaznaczy¢, ze sam model w postaci algo-
rytméw obliczeniowych bedzie generowat wyniki bez wzgledu na
jakosé danych stanowigcych podstawe jego budowy. Prowadze-
nie wnioskowania na podstawie takich wynikéw jest oczywiscie
nieuprawnione, jednak z btedéw w stosowaniu metody nie mozna
wyciggac wnioskdw o jej nieprawidtowosci i nieadekwatnosci.

Odnoszac sie do zagadnien zwigzanych ogdlnie z wycena nie-
ruchomosci, nalezy sobie postawi¢ ponownie pytanie o gtéwny
zakres tzw. wiedzy specjalnej, jakiej oczekujg od wyceniajgcego
odbiorcy. Poza oczywiscie konieczng i niezbedng wiedzg od-
noszacy sie do rozpoznania stanu nieruchomosci i stanu ryn-
ku, wiedzg z zakresu prawa i wiedza techniczna wydaje sig, ze
najwieksze oczekiwania dotycza udzielenia rzetelnej informacji
na temat zachodzgcych na tych rynkach zaleznosci, szczegél-
nie wiedzy o okolicznosciach zwigzanych z cechami nierucho-
mosci, wptywajacymi na ksztattowanie i réznicowanie ich cen.

6 Maddala G. 2008. Ekonometria. Wydawnictwo Naukowe PWN, s. 31.
7 Hozer J. (red.). 1997. Ekonometria. Uniwersytet Szczecinski. s. 11.

8 Czerwinski Z. 1982. Matematyczne modelowanie proceséw ekono-
micznych. Panstwowe Wydawnictwo Naukowe. s. 78.

' Zurawicki S. 1985. O potrzebie sformutowania nowych kategorii
i praw ekonomicznych. Ekonomista, 1-2, s. 22.

2 Hozer J. 2014. Zmienne losowe czy nielosowe w ekonometrii. Zeszy-
ty Naukowe Uniwersytetu Szczeciriskiego. Studia i Prace Wydziafu Nauk
Ekonomicznych i Zarzadzania, (36 T. 2 Metody ilosciowe w ekonomi),
s. 57-63.




Czy wykrywanie tych zaleznosci powinno opierac sie na analizie
faktow, dla ktorych mozliwe jest przeprowadzenie obiektywnego
pomiaru i udowodnienie wnioskéw koficowych przy wykorzysta-
niu metod matematycznych, czy jak juz wspomniano — stanowié
ma wytacznie wynik niepopartych dowodami obliczeniowymi
przypuszczen i wnioskow intuicyjnych?

Podsumowanie

Podsumowujac zagadnienia wstepne, mozna stwierdzié, ze
ze wzgledu na stochastyczny charakter badanego zjawiska
metodami adekwatnymi do pomiaru zalezno$ci zachodzacych
na rynku nieruchomosci, sg metody statystyczne i wykorzystu-
jgce je modele ekonometryczne. Metody te muszg by¢ jednak
stosowane w sposdb odpowiedni, tj. uwzgledniajacy charak-
ter danych wejsciowych a w szczegdlnie metody pomiaru
cech jakoSciowych. Nalezy réwniez pamietaé, ze wynikow
koncowych otrzymywanych przy wykorzystaniu metod staty-
stycznych i modeli ekonometrycznych nie mozna traktowac
bezkrytycznie. Jak doskonale to ujeli w tytule swojej wysmie-
nitej ksigzki Francuz i Mackiewicz ,Liczby nie wiedzg skad po-
chodzg™'. To wihasnie rolg rzeczoznawcy majatkowego, jako
specjalisty, jest poddawanie zaréwno wynikow pomiaru, jak
i wynikow koficowych krytycznej ocenie. Ocenie w zakresie nie
tylko zgodnosci z ogélng teorig ekonomii (w tym zakresie kon-
troli podlega¢ musza zwigzki zachodzace pomiedzy cechami
o jednoznacznie utrwalonej interpretacji ekonomicznej, tj. nie
jest dopuszczalne, aby cecha, ktéra jednoznacznie wptywa
na poprawe jakosci nieruchomosci w modelu prowadzita do
spadku jej wartosci), ale réwniez swoista logikg rynkéw lo-
kalnych. Za wynik analizy i oszacowanie wartosci zawsze od-
powiada realizujgcy jg rzeczoznawca. Wykorzystane metody
i modele stanowig wytacznie, a zarazem az — wspomagajace
nas w tej ocenie narzedzia.

W kolejnych czesciach cyklu przedstawione zostang szcze-
gotowo zastosowania metod statystycznych i modeli ekono-
metrycznych na wszystkich etapach szacowania, rozpoczyna-
jac od pomiaru cech nieruchomosci przez analize zaleznosci
przy zastosowaniu réznego rodzaju modeli matematycznych,
na wnioskowaniu uwzgledniajagcym testowanie istotnosci sta-
tystycznej wynikow — koriczac. W poszczegdlnych czesciach
omdwione zostang oczywiscie wszystkie istotne zagadnienia
krytyczne, ktérych niejednokrotnie btedna interpretacja uzywa-
na jest do negatywnej oceny stosowanych przez rzeczoznaw-
céw majatkowych rozwigzan. Omdwione zostang w zwigz-
ku z tym zardéwno wzmiankowane juz zagadnienia zwigzane
z liczebno$cig zbioréw mogacych stanowic¢ podstawy wniosko-
wania, jak i zagadnienia szczegdtowe zwigzane z diagnostyka
modeli ekonometrycznych, w tym problem wspétliniowosci
zmiennych (cech). Kazdy z przedstawianych tematéw poparty
zostanie przyktadami praktycznymi przy wykorzystaniu danych
stanowigcych podstawe zrealizowanych wycen. Oczywiscie
ze wzgledu na powszechnosé stosowania klasycznych me-
tod podejscia poréwnawczego, wsréd prezentowanych metod

2 Francuz P. Mackiewicz R. 2007. Liczby nie wiedza, skad pochodza:
przewodnik po metodologii i statystyce: nie tylko dla psychologéw. Wy-
dawnictwo KUL.

i przyktaddw przedstawione zostang sposoby obliczania wag
cech rynkowych. W artykule przedstawiona zostanie réwniez
dyskusja nad stosowanymi obecnie metodami tego podejscia,
w tym nad zastosowaniem teoretycznego rozstepu cenowego,
zagadnieniem przesuniecia ceny sredniej czy w koricu warun-
kow tozsamosci metod.

W najblizszej czesci cyklu omdwiona zostanie systematyka
zmiennych na rynku nieruchomosci okreslanych powszechnie
mianem cech lub atrybutéw nieruchomosdci oraz metody ich
pomiaru ze szczegdlnym uwzglednieniem pomiaru cech jako-
Sciowych,
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Jacek Zyga

Analiza tresci rejestrow publicznych
w kontekscie ich zadan zwigzanych
z wyceng nieruchomosci

The public records content analysis in the context of their
tasks related to real estate evaluation

W artykule przedstawiono analize zakresu danych gromadzonych w polskich rejestrach publicznych zwigzanych z nieruchomosciami (gléw-
nie w rejestrze ewidencji gruntéw i budynkow oraz rejestrze cen i wartoéci nieruchomosci), wyniki analiz kontrolnych, ile sposréd tych danych
jest praktycznie uZyteczne, z punktu widzenia potrzeb informacyjnych zwigzanych z szacowaniem nieruchomosci. Analize te przeprowadzo-
no w odniesieniu do wymogow, jakie ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. stawia przed procedurami wyceny w podejsciu poréw-
nawczym. Przedstawione analizy uzupelniono wynikami testow tresci przykfadowych rejestrow, prowadzonych w starostwach powiatowych
wojewddztwa lubelskiego. Wyniki przeprowadzonej analizy doprowadzify do wniosku, 2e na funkcjonujgcych obecnie w Polsce, publicznych
rejestrach danych o nieruchomosciach (wyfgcznie na nich) nie mozna oprzeé wyceny nieruchomosci pozostajacej w zgodzie z przepisami
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Stowa kluczowe: rejestr cen, kataster, wycena nieruchomosci

In the paper the analysis of the content of polish public registers, comprising the databases on real property (in the Land and buildings re-
gister and the Register of Prices and Values of Real estate), as well as examination results of their usefulness in tasks related to real estate
appraisal, are presented. The analysis was prepared under consideration of appraisal procedural requirements of comparative approach,
shown in the The Act On Real Property Management from 1997. They are complemented by test results of the examples of above-mentioned
registers, conducted in the offices of the district authorities in Lublin Voivodeship. The results showed, that researched public registers, ope-
rating in the current condition, do not contain enough information for the property appraisal, to be done accordingly to proper regulations of
have formal possibilities of collecting the range of essential information on properties The Act On Real Property Management.

Keywords: price’s register, cadastre, property appraisal

W poczgtkowym etapie konstruowania polskiego systemu
administracyjnego po zmianach ustrojowych w 1989 r. zostaly
przewidziane [4] potrzeby w zakresie gromadzenia informacji
przestrzennych. Ich realizacja powierzona zostata geodezyjnemu
pionowi administracji rzadowej (na szczeblach powiatowym i wo-
jewodzkim). Do gromadzenia przedmiotowych informacji, stwo-
rzono odpowiednie bazy danych — w tym rejestry — ktére docelo-
wo miaty utworzy¢ nowoczesny system katastralny [11]. W latach
kolejnych, na poczatku XXI w., rozpoczeto budowe szerszego
systemu pod nazwa Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieru-
chomosciach (ZSIN). Kataster miat stanowi¢ fundament, na kté-
rym powinien sie opiera¢ caly system informacji o nieruchomo-
Sciach i prawach z nimi zwigzanych. Waga jego roli w gospodarce
kraju, postrzegana przez pryzmat doswiadczen innych krajow
europejskich [2, 3], jest niezaprzeczalna i na tyle istotna, ze lezy
w obszarze zainteresowan nie tylko geodetéw [1, 7, 8, 10, 15, 16]
ale takze badaczy z kregu ekonomii czy zarzadzania [6, 12].

Obligatoryjny zakres cech nieruchomosci
uwzgledniany w procesie wyceny nieruchomosci

W artykule skoncentrowano sige na zagadnieniach zwigzanych
z wymogami, jakie stawia przed katastrem zbiér nieruchomosci
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gruntowych, definiowanych zasadniczo przez Kodeks cywilny.
Pominigte wiec zostaty rozwazania zwigzane z pochodnymi pra-
wa wiasnosci gruntu, jakimi s np. wiazki praw do lokali. Obszar
danych zwigzanych z lokalami jest takze waznym obszarem za-
interesowan katastru, jednak potrzebami informacyjnymi tego
obszaru zagadnien rzadza reguty prawa ustawy o wtasnosci lo-
kali oraz zmienionej ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.
Z tego wzgledu zagadnienie to, jako niemniej obszerne, pozosta-
wiono do osobnej analizy.

Na potrzeby rozwazan niezbedne jest przywotanie pewnych
prawd z obszaru szeroko rozumianego podejscia poréwnaw-
czego. Do szacowania — jako zmiennej zaleznej — wartosci
rynkowej rzeczy, czyli stanowiacej przyblizenia jej najbardziej
prawdopodobnej ceny, niezbedne jest zestawienie ze soba rze-
czy szacowanej i innych podobnych jej rzeczy, ktére stanowity
przedmioty obrotu. Zestawieniu temu podlegajg jednak nie tyle
ceny transakcyjne (lub ich odpowiedniki jednostkowe) co wpty-
wajgce na nie cechy. Przy czym w zestawieniach tych nie moz-
na poprzesta¢ na quasi — obiektywnych cechach zewnetrznych,
ale dla prawidtowosci szacowania nalezy postuzy¢ sie cechami
uznawanymi za istotne w konkretnym segmencie rynku.

W obrocie nieruchomosciami stosunek podmiotu (kupu-
jacego lub sprzedajgcego) do przedmiotu — nieruchomosci,



jest na tyle osobisty, nawet przez pryzmat jej komercyjnego
wykorzystania, ze nie mozna wyceny nieruchomosci opierac
wytacznie na przestankach ilosciowych. Zachowania wiekszo-
$ci nie muszg i nie przekonuja o swojej stusznosci absolutnie
wszystkich uczestnikdw rynku nieruchomosci. Antytezg wnio-
skéw wywodzonych z analiz iloSciowych jest prosta konstata-
cja, ze kazda rzecz inaczej zaspokaja konkretng potrzebe kon-
kretnego podmiotu. Dlatego bez badania relacji jako$ciowych,
tworzacych sie na styku podmiot — przedmiot nie sposob
poszukiwaé wiarygodnych wynikéw konkretnych wyboréw
konsumenckich lub inwestycyjnych. Do zbieznych wnioskéw
dochodzi np. [13, 14]. Obserwacja ilosciowa zjawiska moze
znakomicie dopetniaé, ale nigdy nie zastgpi analizy cech ja-
kosciowych w wycenie konkretnej rzeczy. Rzecz, zidentyfiko-
wana co do jej wazkich cech (jakosciowych i ilosciowych),
nie moze by¢ przedmiotem analizy uwzgledniajgcej jedynie te
druga grupe.

Wiarygodnosci oszacowan wartosci rzeczy (w tym oczywi-
$cie takze nieruchomosci), nalezy gromadzi¢ informacje opi-
sujace te cechy, ktére moga wystgpi¢ w modelu przyczynowo-
skutkowym cecha/cena w roli czynnikdéw wymuszajacych lub
zmiennych niezaleznych. Takimi bowiem czynnikami postugu-
ja sie uczestnicy konkretnego rynku we wilasnych procesach
wartoéciowania [13]. Pod zadnym pozorem nie wolno zaste-
powac opiséw jakosciowych wytacznie cechami ilosciowymi.
Dopuszczalne, a nawet zalecane moze by¢ dopetnianie zbioréw
informacji danymi obu rodzajéw. Nigdy jednak prosta informa-
cja ilosciowa (np. odlegtos¢ euklidesowa) nie zastapi wiedzy,
jaka wnosi do analizy poréwnawczej informacja jakosciowa
(np.: wzgledna ocena jakosci potozenia).

Zakresy potencjalnie istotnych merytorycznie czynnikow,
wplywajacych na ceny i wartosci nieruchomosci sg w zasadzie
rozpoznane i to tak dalece, ze zamieszczone zostaty w zapisach
ustawowych. Punkt 16 art. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami wskazuje na: stan prawny, przeznaczenie, sposob ko-
rzystania. W ustepie 2 art. 134 ustawy, a takze punkcie 17 jej
stownika (art. 4) wyliczone sa dodatkowo cechy nieruchomo-
$ci wycenianej, jakie w procesie jej wyceny nalezy uwzglednic.
Sa to: rodzaj nieruchomosci, potozenie, stan nieruchomosci
(zgodnie z definicjg stanu nieruchomosci to takze: stan zago-
spodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosé, charakter i sto-
pien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomose¢ jest
potozona). Przez § 43 ust. 2. rozporzadzenia w sprawie wyceny
(...), w przypadku nieruchomosci zabudowanej do uwzglednienia
przewidziane sg takie czynniki jak: przeznaczenie i sposdb wyko-
rzystywania obiektow budowlanych oraz (...) ich stan techniczny,
a takze cechy tych obiektéw, szczegolnie: (...) gabaryty, forma ar-
chitektoniczna, usytuowanie wzgledem linii zabudowy oraz inten-
sywnosc wykorzystania terenu.

Wykaz informacji niezbednych w opisie nieruchomosci wyce-
nianej, ale réwniez nieruchomosci objetej transakcja rynkowa,
majacej stanowi¢ potencjalny obiekt poréwnawczy, stanowi
wyciag z ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ugn) i spro-
wadza sie do listy cech nieruchomosci wpltywajgcych na po-
ziom i zmiennos¢ ich cen rynkowych. Wykaz ten przedstawiono
w tab. I.

TABELA |. Wykaz informacji na temat nieruchomosci niezbednych
w wycenie wg ugn (Zrddto: opracowanie wiasne na podstawie [17])

Podstawa prawna

Rodzaj informacji

rodzaj nieruchomosci

potozenie,

Art. 134.2 ugn sposab uzytkowania

przeznaczenie

wielkos¢ nieruchomosci

stan prawny

Art 4.37 ugn stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury

technicznej

przeznaczenie budynkow budowli

gabaryty budynkow i budowli

§ 43 ust. 2 rozporzadza-

, ¢ stan techniczny budynkéw/budowli
nia w sprawie wyceny {...)

uzbrojenie budynkow

sposob wykorzystywania budynkéw/budowli

stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Art. 4.17 ugn

stan zagospodarowania nieruchomosci

Przy zatozeniu speinienia warunku nalezytej starannosci
dziatania autorow wycen nieruchomosci, uwzgledniajace] tak-
ze wykorzystanie powyzszych aspektéw oceny nieruchomosci,
nalezatoby zatem oczekiwac, ze wyniki wszystkich ich wycen,
w odniesieniu do tych samych nieruchomosci, powinny by¢
zbiezne ze sobg. Praktyka jednak dowodzi, ze jest przeciwnie,
a wine za to ponosi odmiennos$é zbioréw danych rynkowych
przyjimowanych do poszczegdlnych wycen. Antidotum dla tego
stanu rzeczy stanowi¢ moze udostepnienie podmiotom, wyce-
niajgcym nieruchomosci odpowiednio kompletnych zbiorow, za-
wierajgcych dane opisujgce nieruchomosci sprzedane.

Nominalny zakres danych gromadzony
w publicznych rejestrach zwigzanych
z nieruchomosciami

Podstawowym rejestrem opisujacym nieruchomosci od stro-
ny przedmiotowej na terenie Rzeczpospolite] Polskiej jest Ewi-
dencja gruntéw i budynkéw — ktdra art. 224 ugn - wskazuje jako
tymczasowy, zastepczy wzgledem docelowego katastru nieru-
chomosci, zbiér danych o nieruchomosciach. Ewidencja gruntow
i budynkéw (EGB) stosownie do tresci art. 2 pkt 8 Prawa geo-
dezyjnego i kartograficznego stanowi jednolity dla catego kraju
- systematycznie aktualizowany zbidr informacji o gruntach, bu-
dynkach i lokalach. Na ewidencje gruntéw i budynkéw skfadaja
sie bazy danych wraz z operatami ewidencyjnymi podzielone na
nastepujace zbiory: 1. rejestr gruntow, 2. rejestr budynkow, 3. re-
jestr lokali, 4. kartoteka budynkéw, 5. kartoteka lokali. tgcznie
zbiory traktowane sa jako rejestr ewidencji gruntow i budynkéow
(REGB), gromadza dane ilosciowe takie jak: powierzchnie w po-
szczegolnych kategoriach (gruntu, zabudowy lub uzytkowa bu-
dynku) i niektore kategorie danych jakosciowych takie jak np.:
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TABELA Il. Pola rejestracyjne REGB w odniesieniu do dziatki ewidencyjnej oraz posadowionego na niej budynku (Zrédfo: rozporzgdzenie w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw 2001 r.)

Pola rejestracyjne ~ atrybuty (nazwy oryginalne)

Klasa (dziedzina):

EGB ArkuszEwidencyjny: | geometria, id arkusza

Geometria, Georeferencia, idDzialki, powierzchnia_Ewidencyjna, informacja_o_Dokladnosci_Reprezentacji_Pola, wazno$¢0d, waznoééDo
wartos¢_Gruntu, data_wyceny, numer_KW, inneDokumentyOkreslajacePrawa, nrRejestruZabytkow, idRejonuStatystycznego, dodatko-
we_informacje

EGB DzialkaEwidencyjna:

Geometria, Georeferencja, idDzialki, powierzehnia_Ewidencyjna, informacja_o_Dokladnogci_Reprezentacji_Pola, wazno$é0d, waznoséDo,
wartos¢_Gruntu, data_wyceny, numer_KW, inneDokumentyQkreslajacePrawa, nrRejestruZabytkow, idRejonuStatystycznego, dodatko-
we_informacje

EGB DzialkaEwidencyjna:

EGB Klasouzytek: Oznaczenie_Klasouzytku, Powierzchnia_Ewidencyjna_Klasouzytku

Id_budynku, Status_budynku, Rodzaj_Wg_KST, taczna_Pow_Uzytk_Lokali_Niewyadrebnionych, tgczna_Pow_Uzytkowa_Lokali_Wyod-
rebnionych, powierzchnia_Uzytkowa_Budynku_Z_Obmiarow, powierzchnia_Uzytkowa_Budynku_Wg_Projektu_Budowlanego, powierzch-
nia_UzytkowaPomieszczer_Przynaleznych_Do_Lokali, dodatkowe_informacje, rok_Zakoficzenia_Budowy, rok_Zakoriczenia_Przebudowy,
wiek_Zakonczenia_Przebudowy, wiek_Zakoriczenia_Budowy, stopier_Pewnosci_Ustalenia_Daty_Przebudowy, stopieri_Pewnosci_Usta-
lenia_Daty_Budowy, zakres_przebudowy, giéwna_Funkcja_Budynku, inna_Funkcja_Budynku, geometria, georeferencja, numer_KW,
klasa_wg_PKOB, warto$¢_Budynku, data_wyceny, liczba_Kondygnacji_Nadziemnych, liczba_Kondygnacji_Podziemnych, liczba_Ujawnio-

EGB Budynek:

nych_Samodzielnych_Lokali, material_ScianZewn, numer_rejestru_Zabytkow, pow_Zabudowy, stan_Uzytkowania_Budynku, data_od-
dania_Do_Uzytkowania_Budynku, data_Rozbiorki_Budynku, przyczyna_Rozbiorki_Budynku, informacja_Dotyczaca_Czesci_Budynku,
liczba_Lokali_O_Okreslonej_Liczbie_lzb, tgczna_Liczba_zb_W_Budynku

EGB ObiektTrwale
ZwiazanyZBudynkiem

Geometria, Rodzaj_Obiektu_Zwiazanego_Z_Budynkiem

rodzaj prawa, uzytku gruntowego oraz udzialy w prawach do
nieruchomosci. Dzigki temu stanowi praktyczng podstawe in-
nych rejestrow. W tab. Il przedstawiono rozporzadzenie w spra-
wie ewidencji gruntéw i budynkdw, moze zarejestrowac¢ w REGB,
w odniesieniu do dziatki ewidencyjnej oraz posadowionego na
niej budynku.

Czescig EGB aktualnie jest rejestr cen i wartosci nieruchomosci
(RCWN). Jest wyspecjalizowang bazg danych, opartg na REGB, ale
skoncentrowang na transakcjach obejmujacych wykazane w EGB
nieruchomosci oraz na ujawnionych cenach w tych transakcjach.
O potrzebie jego powotania dyskutowali rzeczoznawcy majgtkowi
oraz geodeci juz w potowie lat 90. ub.w. Zarys koncepcji przedsta-
wili w 2005 r. Jan Kuryj oraz Sabina Zrobek [9]. Najistotniejszym
elementem bazy RCWN sg ceny transakcyjne nieruchomosci,
ktére nominalnie powinny by¢ ujawniane w kwotach nieobejmuja-
cych podatku od towardw i ustug. Kwestia ta szczegdlnie wazna
dla praktyki wyceny pozostanie jednak na marginesie rozwazan.
Istotniejszym dla przeprowadzanych rozwazan pozostaje fakt, ze
ceny ujawniane w aktach notarialnych i gromadzone w RCWN,
stanowig funkcje mniej lub bardziej jawnie wykazywanych cech
poszczegodlnych nieruchomosci. Czes¢ aktdéw notarialnych, do-
kumentujacych fakt odptatnego lub nieodptatnego przeniesienia
praw do nieruchomosci, wykazuje oprécz samych cen, takze
opisy nieruchomosci, ktérym te ceny odpowiadajg i potencjalnie
moga by¢, bardzo waznymi Zrédtami informacji. Tabela Il przed-
stawia, co zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie ewidencii grun-
tow i budynkéw, moze by¢ zarejestrowane w RCWN w odniesieniu
transakcji i objetych nig elementéw.

Z REGB wspdtistnieje formalnie o wiele starszy system reje-
strowania praw do nieruchomosci (art. 1.1 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece) nazywany w polskim systemie prawnym
systemem Ksigg Wieczystych (KW). Jego prowadzenie nalezy
do wiasciwosci sadow rejonowych. Jakkolwiek fundamentalny
dla zabezpieczenia obrotu nieruchomosciami dla zagadnien wy-
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TABELA lIl. Pola rejestracyjne RCWN w odniesieniu do nieruchomosci
jako przedmiotu transakcji (Zrodlo: rozporzadzenie w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkow 2001 r.)

Klasa (dziedzina)

Pola rejestracyjne — atrybuty (nazwy oryginalne)

cena transakcji, dataZawarciaUmowy, id transakcji,
rodzajPrawaBedacegoPrzedmiotemTransakcji, rodzaj
rynku, rodzaj transakcji, stronaKupujaca, stronaSprze-
dajaca, udzial WPrawieBedacymPrzedmiotemTransacji,
stawkaPodatkuVAT

RCW Transakcja

rodzajNieruchomosci, Opis, polePowierzchniNierucho-
mosciGruntowej, rodzajUzytkuGruntowego, cenaNieru-
chomosci, rodzajObciazenia, szczegolyDotObciazenia

RCW Nieruchomosc

id budynku, uzbrojenielstniejace, cena budynku, po-
wierzchniaUzytkowaBudynkuZObmiarow, glownaFunk-
cjaBudynku, innaFunkcjaBudynku, stawkaPodatkuVAT,
wartoscBudynku

RCW OpisBudynku

idDzialki, powierzchnia ewidencyjna, cenaDzialkiEwi-
dencyjnej, przeznaczenieWMPZP, stawkaPodatkuVAT,
uzbrojenielstniejace, uzbrojenieMozliweDoPodlaczenia,
wartoscDzialkiEwidencyjnej, dodatkowe informacije

RCW OpisDzialki

ceny nieruchomosci, ma oznaczenie wtdrne, wnoszac do grona
waznych informacji - z punktu widzenia procedur wyceny - wy-
tgcznie wzmianki o rodzaju praw do nieruchomosci i ewentual-
nych ograniczeniach.

Wprowadzone rozporzadzenie w sprawie zintegrowanego
systemu informacji o nieruchomosciach (ZSIN) w 2013 r. -
zbiory informacji REGB i KW — podlegajg procesowi wzajemnej
integracji oraz odpowiedniemu skorelowaniu z systemami: Po-
wszechny Elektroniczny System Ewidencji Ludnosci (PESEL),
krajowy rejestr urzedowy podziatu terytorialnego kraju (TERYT)
i krajowy rejestr urzedowy podmiotéw gospodarki narodowej
(REGON). Jednak integracja ta — poza wprowadzeniem intero-




peracyjnosci miedzy wymienionymi komponentami — nie tworzy
nowych obszaréw poszerzajgcych opisy nieruchomosci, ktére
umozliwityby np. oparcie na nich procedury powszechnej taksa-
cji nieruchomosci.

tgczna analiza tab. Il i lll oraz wymogéw przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomogciami i rozporzadzenia w sprawie
wyceny i sporzgdzania operatu szacunkowego (tab. |) prowadzi
do wniosku, ze w przypadku wielu obligatoryjnych elementow
opisu nieruchomosci dyrektywne tresci REGB lub RCWN nie
udzielajg informacji na ich temat. W tej sytuacji wstepna ocena,
iz informacje zawarte w REGB i RCWN sg wystarczajgce, jest
co najmniej mylaca. Informacje zawarte w poszczegoélnych po-
lach rejestracyjnych REGB i RCWN tylko w kilku przypadkach
odpowiadajg doktadnie kwestiom wynikajacym z definicji po-
szczegdlnych cech rynkowych wymienianych przez ustawe
o gospodarce nieruchomosciami. Przyktadem moze by¢ cecha
przeznaczenie (w planie miejscowym), stan prawny, przeznacze-
nie (budynkéw/budowli), gabaryty (budynkéw i budowli). W po-
dobny sposéb mozna oceni¢ adekwatnos$é¢ informacji REGB
i RCWN w zakresie wielkosci nieruchomosci, jakkolwiek cecha
ta nie jest enumeratywnie podawana jako obligatoryjnie wyma-
gana w analizie wartosci. Pozostate cechy rynkowe, wskazane
przez ustawe i stosowne rozporzgdzenie wykonawcze, jako wy-
magajgce uwzglednienia w procesie wyceny nieruchomosci, nie
znajduja odpowiedniego opisu w rekordach (polach rejestracyj-
nych) obu analizowanych rejestrow.

Pierwszym przyktadem niepetnej informacji jest cecha — ro-
dzaj nieruchomosci. Pomimo doktadnie takiej samej nazwy od-
powiedniego pola rejestrowego w RCWN nie mozna liczy¢ na
odpowiednio jednoznaczne opisanie poszczegdlnych nierucho-
mosci za pomoca pojec z listy tego stownika stosowanego do
wypetnienia tego pola. Stownik ten jest skrajnie skromny i odsta-
je w sposob wyrazny od klasyfikacji nieruchomosci stosowanej
przez uzytkownikéw rynku nieruchomosci.

Kolejnymi przyktadami cech nieruchomosci, ktérych opisu nie
da sie w petni doprecyzowac wytacznie na podstawie zapisow
w REGB i RCWN, sa: potozenie (nieruchomosci), sposéb uzyt-
kowania (nieruchomosci), stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielko$é, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci,
intensywnos¢ wykorzystania terenu, usytuowanie budynkéw
wzgledem linii zabudowy, stan techniczny (budynkéw/budowli),
sposéb wykorzystywania (budynkéw/budowli). Czes¢ z nich, 1j.:
potozenie nieruchomosci, stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielko$é, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, ma
szanse by¢ zinterpretowana przy wykorzystaniu dodatkowych
baz danych (Bazy danych ogélnogeograficznych BDO, map to-
pograficznych, map sytuacyjno-wysokosciowych, fotomapy) lub
uzyciu specjalistycznych narzedzi analiz przestrzennych SIG
(GIS), np.: intensywnos¢ wykorzystania terenu, usytuowanie bu-
dynkéw wzgledem linii zabudowy. Pozostajg jednak cechy, ktore
pomimo do$¢ obszernych opiséw w REGB: sposob uzytkowania
(nieruchomosci), stan techniczny (budynkéw/budowli), sposdb
wykorzystywania (budynkéw/budowli), nie moga by¢ traktowa-
ne jako wystarczajace. Szansg na ich uzupetnienie moze by¢ wy-
korzystanie pol dodatkowych informacji lub opiséw tak w REGB,
jak i w RCWN. Nalezy jednak pamietac, ze opisy i informacje do-
datkowe muszg by¢ odpowiednio precyzyjnie ujawnione przez
uczestnika aktu notarialnego, a nastepnie skrupulatnie przepi-

sane (najlepiej z odpowiednim odniesieniem do nieruchomosci,
dziatki lub budynku) przez podmiot zamieszczajacy owe dane
w poszczegdlnych rejestrach.

Po analizie mozliwych przyporzadkowari tematycznych pol
rejestracyjnych REGB i RCWN wzgledem cech rynkowych nie-
ruchomosci, wskazywanych przez ugn, nalezy stwierdzi¢, ze
omawiane rejestry nie dostarczajg informaciji dla okreslenia
cech: stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci, stan zagospo-
darowania nieruchomosci, forma architektoniczna budynkdw.
Informacje na temat wymienionych cech moga by¢ zawarte, tak
jak w omawianym przypadku w fakultatywnych dodatkowych in-
formacjach lub opisach.

Zakres danych realnie gromadzony w RCWN

W celu ustalenia, jakimi danymi dysponuja realnie bazy da-
nych RCWN, przeprowadzono badania wypiséw z RCWN, udo-
stepnianych w latach 2014-2015 przez poszczegdlne starostwa
wojewddztwa lubelskiego. Badaniem objeto [18] 23 starostwa
ziemskie i grodzkie spoérod 24 RCWN. Ze wzgleddw technicz-
nych pominigto dane ze starostwa z Janowa Lubelskiego. Ba-
dania przeprowadzono na podstawie rzeczywistych danych
z poszczegdinych rejestréw. W toku badan zestawiono zebrane
informacje o nieruchomosciach bedacych przedmiotami trans-
akcji wolnorynkowych, dotyczace nieruchomosci jako catosci,
dziatek i budynkéw na tych dziatkach. Wykazy transakcji doty-
czgce nieruchomosci lokalowych lub lokali niewyodrebnionych
zostaty pominigte.

W pierwszej kolejnosci zinwentaryzowano sposoby udostep-
niania informacji o nieruchomosciach bedacych przedmiotami
obrotu oraz zakresy ujawnianych informacji, a takze sposéb ich
prezentacji w poszczegdlnych wyciggach z RCWN. Nastepnie
poréwnano je ze sobg oraz wzorcem, jaki stanowi Specyfikacja
Pojeciowego Modelu Danych Rejestru Cen i Wartosci Nierucho-
mosci (zatacznik nr 7 do Rozporzadzenia o EGB). W drugiej ko-
lejnosci dane zestawiono (poréwnano) ze sobg oraz z wykazem
informaciji, jakie sg potrzebne w procesie wyceny nieruchomosci
w podejsciu poréwnawczym [18].

W tab. IV zestawiono wyniki inwentaryzacji zakresow zastoso-
wania pol rejestracyjnych w RCWN z poszczegdinych starostw.
Przy czym warto podkresli¢, Zze ocena powyzsza dokonana co
prawda przez pryzmat RWN starostw wojewddztwa lubelskie-
go nie jest opisem sytuacji szczegélnej. Stan RCWN w innych
czesciach kraju ocenia sig jako podobny. W przeprowadzonych
badaniach wykazano realng pojemnos¢ informacyjng poszcze-
gélnych RCWN, mierzong liczba wszystkich zastosowanych pél
rejestracyjnych i ich proporcja w stosunku do liczby wszystkich
wymaganych pél oraz stopien realizacji potrzeb rzeczoznawcy
majagtkowego zainteresowanego obszernoscig opisu przed-
miotdéw transakcji zawartych w RCWN. Stopien realizacji tych
potrzeb rozumiany jako szczegdtowos$¢ opisu przedmiotow
transakcji wyrazono za pomocy liczby zastosowanych pol reje-
stracyjnych zwiazanych z opisem nieruchomosci oraz ich propor-
cja w stosunku do liczby odpowiedniej liczby pél wymaganych
w tym obszarze. Obraz zasobnosci zbioréw danych, jakie stano-
wity przeanalizowane RCWN (na date przeprowadzenia badar)
przedstawia tab. IV, gdzie wykazano relatywne, srednie, maksy-
malne i minimalne stopnie wypetnienia wymagan rozporzgdze-
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TABELA V. Czestos¢ uzycia p6l rejestracyjnych RCWN w stosunku do liczby pél obligatoryjnych oraz do liczby atrybutéw zwigzanych z opisem

nieruchomosci (Zrodfo: opracowanie wiasne na podstawie [18])

Elementy kontrolowane

Wartosé minimalna Wartos¢ srednia

Wartos¢ maksymalna

Liczba wszystkich zastosowanych pél rejestracyjnych w stosunku do wszystkich wyma-
0,38 0,57 1,00
ganych (34)
Liczba wszystkich faktycznie wykorzystanych pél rejestracyjnych w stosunku do wszyst-
3 0,29 0,52 0,88
kich wymaganych (34)
Liczba zastosowanych pél rejestracyjnych zwiazanych z opisem nieruchomosci w stosun-
: A i 3 2 £ 0,27 0,55 1,00
ku do liczby atrybutéw zwigzanych z opisem nieruchomosci (22)
Liczba faktycznie wykorzystanych pél rejestracyjnych zwigzanych z opisem nieruchomo-
Tk = : 5 5 3 ST 0,18 0,49 1,00
$ci w stosunku do liczby atrybutow zwigzanych z opisem nieruchomosci (22)

nia o EGB w zakresie tresci typowego RCWN oraz stopnia spet-
nienia zapotrzebowania na dane opisowe o nieruchomosciach
niezbedne dla procedur podejscia poréwnawczego.

Sposréd przeanalizowanych wyciggéw z RCWN wydanych
przez poszczegdlne starostwa jedynie Urzad Miasta w Lublinie
postugiwat sie zestawem pol rejestracyjnych, odpowiadajgcym
w petni wymogom rozporzadzenia o EGB. W pozostatych przy-
padkach liczba stosowanych pdl rejestracyjnych wahata sie
od 13 do 34 przy sredniegj liczbie 19,3, co stanowito, iz $rednio
w skali wojewddztwa lubelskiego wymogi te sg wypetnione
w 57% oraz istniejg przypadki realizacji wymagan rozporza-
dzenia o EGB w zakresie tresci RCWN nawet na poziomie 38%.
Biorgc pod uwage liczby faktycznie wykorzystanych pdl rejestra-
cyjnych, wspétczynnik ten spada w skrajnych przypadkach do
29%. W odniesieniu do liczb zastosowanych pdél rejestracyjnych
zwigzanych z opisem nieruchomosci, przedstawione oceny
spadajg odpowiednio do 27% i 18% w skali wojewodztwa przy
srednich rzedu 55% (liczba zastosowanych pdl rejestracyjnych
zwigzanych z opisem nieruchomosci) i 49% (liczba faktycznie
wykorzystanych p6l rejestracyjnych zwigzanych z opisem nieru-
chomosci).

Whnioski

W artykule zaobserwowano stan naganny. Uwaga dotyczy
nie tylko przeanalizowanych konkretnych rejestrow. W podob-
nym stanie tylko czesciowego wykorzystania pozostajg RCWN
w zdecydowanej wiekszosci starostw. Aktualny stan niedosko-
natosci polskiego systemu pobierania danych o nieruchomo-
dciach jest niedokoriczonym procesem formowania polskiej
teorii wyceny, ktora juz na etapie poczgtkowym — zanim zosta-
ta skompletowana i dogtebnie skonfrontowana z wymogami
realiow polskich rynkéw nieruchomosci — zostata zamknigta
w formie sztywnych przepiséw ustawy. Przepisy te zawodowi
pisarze ustaw sformutowali jezykiem prawniczym, dostosowu-
jac nieuchronnie do wtasnego, dwczesnego poziomu wiedzy na
temat gospodarki i warsztatu matematycznego. Doprowadzito
to do sformutowan niedostatecznych, oglednych lub wymijaja-
cych, przez co umozliwity one dowolne ich interpretacje. Stato
sie zapewne tak dlatego, ze w pewnym momencie wszyscy sie
uczyli wolnej gospodarki. W potowie lat 90. ub.w. nie byto nikogo,
kto przewidziatby w sposob dostateczny mozliwy rozwoj gospo-
darki, dokonany w ostatnich dwoch dekadach. Nie przewidziano
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powstania nowych, potencjalnych zrédet informacji waznych dla
wyceny nieruchomosci. Niedoceniony takze zostat istniejgcy do-
robek i potencjat naukowy, ktére w krotkim czasie przysporzyty
nowych mozliwosci analitycznych jakie sg obecnie dostepne.

Wymienione czynniki, stawiajg wiele wymagan systemowi
wyceny jako takiemu oraz stanowig jego zasadniczy element
bazom informacyjnym. Znaczenie tych baz danych nie zosta-
to dostatecznie uwzglednione na etapie formutowania ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, co w ewidentny sposéb odbija
sie na postaci i praktycznej operacyjnosci panstwowych baz in-
formacyjnych dotyczgcych informacji o terenie.

Aktualnie nie zostat zbudowany system stuzacy weryfikacji
zapisow w aktach notarialnych na etapie wprowadzania ich tre-
$ci do systemu katastralnego. Prawodawca nie dostrzegajgc ko-
rzysci, jakie daje pozyskiwanie i gromadzenie informacji w spo-
sob elektroniczny, dopuscitby prawne podstawy infrastruktury
systemu informacji terenowej budowane z duzym opéZnieniem.
Ponadto, na etapie budowy tej infrastruktury — by wspomnieé
np. skorygowany, elektroniczny system przekazywania wycig-
gbéw z operatow szacunkowych — nie zgromadzono informacji
opisowych dotyczacych nieruchomosci. Wprowadzony aktual-
nie nowy sposéb przekazywania informacji, realizowany obli-
gatoryjnie przez platforme elektroniczna w zasadzie, poza sa-
mym sposobem ich przekazywania, nie zmienit sie nic. Obecnie
w aktach notarialnych zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
a w konsekwencji w systemie RCWN wpisywane sg tresci do-
wolne, zalezne od dobrej lub ztej woli stron czynnosci cywilno-
prawnej, ich celéw i potrzeb. Zatem mimo gromadzenia w zbio-
rach REGB a réwnolegle w RCWN opisanych wyzej, notarialnie
potwierdzonych aktéw sprzedazy lub innych form zbycia nieru-
chomosci, tak naprawde istniejgcy, hybrydowy system informa-
cji o nieruchomosciach niewiele wie o przedmiotach transakgiji,
a zwlaszcza o ich stanie w dacie dokonywania transakceji. Uzyt-
kownik systemu natomiast nie moze mie¢ pewnosci co do pra-
widtowosci informacji zdeponowanych w tym systemie.
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Lidia Piotrowska

Skutki finansowe uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

Financial implications of adopting the local spatial development plan

Wejscie w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwanego dalej planem miejscowym albo jego zmiany — powodu-
ja okreslone skutki prawne. Skutki finansowe uchwalenia tego dokumentu planistycznego powinny zosta¢ okreslone w formie prognozy.
W praktyce zdarzaja sie przypadki, ze koszty sporzadzania planu miejscowego kwalifikowane sg jako skutki finansowe planu miejscowego
i ujmowane w prognozach skutkéw finansowych planu miejscowego. Takie dziatania sg niezgodne z przepisami z zakresu planowania i za-
gospodarowania przestrzennego. W niniejszym artykule przedstawiono rézne rodzaje skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
oraz réznice pomiedzy skutkami finansowymi uchwalenia tego planu a kosztami jego sporzadzania. Zaprezentowano takze — na przykfadzie
dokonanych analiz — elementy ogdine i szczegdtowe, ktdre najczesciej sa zawierane w prognozach skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego. Ponadto, przedstawiono wyniki audytu NajwyZszej Izby Kontroli w zakresie finansowania kosztéw sporzadzania planéw miej-
scowych albo ich zmian oraz wyniki zawierajace ocene dziatalnosci gmin w zakresie realizacji dochodow z tytutu opfat planistycznych i optat
adiacenckich oraz roszczen odszkodowawczych.

Sfowa kluczowe: skutki finansowe planu miejscowego, prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego, koszty sporzadzania
planu miejscowego, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy)

The commencement of the local spatial management plan, hereinafter referred to as local plan, or amendments to the document, shall
produce specific legal effects. The financial consequences of enactment of this planning document ought to be defined in the form of
forecast. In practice, there are instances where the costs of concluding a local plan are qualified as financial consequences of the local
plan and are recognized in forecasts of financial consequences of the local plan. Such activities do not comply with regulations regarding
spatial planning and management. Hereby article presents the different types of financial consequences resulting from the enactment of
the local plan and differences between the financial consequences of the mentioned acceptance and costs of concluding the document.
Furthermore, the article also presents — based on conducted analyses — overall and detailed elements, which are most often included
in forecasts of financial consequences resuiting from acceptance of the local plan. In addition, the outcome of inspection conducted by
Supreme Chamber of Control regarding financing costs of concluding either local plans, or their amendments, as well as results indicating
the evaluation of activities conducted by municipalities in the area of realizing income from zoning change fees, adjacent fees and claims
for indemnity.

Keywords: the financial consequences of a local plan, forecast the financial implications of the adoption of the local plan, costs of preparing

focal plan, local zoning plan (local plan)

Wejscie w 2Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zwanego dalej planem miejscowym albo jego
zmiany — powoduja okreslone prawnie skutki. Skutki to inaczej
konsekwencje, ktdre sg nastepstwem - okreslonych przepisa-
mi prawa — okolicznosci polegajgcych na powstaniu, zmianie
lub wygasnieciu stosunku prawnego. Skutek prawny determi-
nuje sankcja prawna. Skutki uchwalenia planu miejscowego
albo jego zmiany zostaty okreslone wprost w ustawie z 27 mar-
ca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.z 2016 . poz. 778 z péZn. zm.).

Zgodnie z §11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu pro-
jektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. nr 164, poz. 1587) prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego powinna zawiera¢ w szcze-
golnosci:
® prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego na dochody wtasne i wydatki gminy,
w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody
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zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na opfaty
i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ww. ustawy,

® prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego na wydatki zwigzane z realizacjg inwesty-
cji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy,

® wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych roz-
wigzan projektu planu miejscowego, wynikajgce z uwzglednie-
nia ich skutkow finansowych.

W przytoczonym wyzej przepisie rozporzadzenia — w stosun-
ku do zawartosci merytorycznej prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego — uzyto stowa ,w szczegdlno-
sci”, co oznacza, ze katalog jej elementéw nie jest zamkniety
(oprécz ww. obowigzkowych elementéw prognoza moze — a na-
wet powinna — zawiera¢ inne elementy dotyczace skutkow fi-
nansowych).

Nalezy odrézni¢ skutki finansowe uchwalenia ww. planu
od kosztow jego sporzadzania. Nie mozna utozsamiac kosz-
téw sporzadzania tego planu z kosztami jego uchwalenia,



ktére sg pojeciem szerszym i dotyczg konsekwencji finan-
sowych (ekonomicznych) wejscia w zycie planu, okreslonych
w ww. ustawie. Uchwalenie planu miejscowego moze skutko-
wac koniecznoscig poniesienia kosztéw zwigzanych zardw-
no ze zmiang wartosci nieruchomosci (wzrost, spadek), jak
réwniez z uniemozliwieniem wykorzystania nieruchomosci
w sposob dotychczasowy przez wtascicieli albo uzytkowni-
kéw wieczystych.

Rodzaje skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Uchwalenie planu miejscowego z reguty wplywa na war-
tos¢ nieruchomosci potozonej na obszarze objetym planem.
Przedmiotowy wptyw moze wigzac sie ze wzrostem warto-
sci nieruchomosci (np. zmiana przeznaczenia' gruntu rolnego
na zabudowe mieszkaniowg) albo ze spadkiem tej wartosci
(np. ustalenie przeznaczenia dla nieruchomosci sasiedniej pod
budowe sktadowiska odpaddw).

W stosunku do wzrostu i spadku wartosci nieruchomosci
przypisane sg odpowiednie formy optat i roszczeri. W przypad-
ku, gdy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta pobiera jednorazowa optate?, ustalong w tym
planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wtasnym gminy. Wy-
sokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci.

W przypadku, gdy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowe-
go albo jego zmiana, warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,
a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$é
i nie skorzystat z innych praw (odszkodowanie za poniesiong
rzeczywistg szkode, wykupienie nieruchomosci lub jej czesci,
zaoferowanie przez gmine wiascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci zamiennej) moze natomiast zgdac
od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nierucho-
mosci.

Optata planistyczna® jest forma daniny publicznej ptaconej
jednorazowo przez wlasciciela nieruchomosci albo uzytkow-
nika wieczystego na rzecz gminy. Warunkiem pobrania przez
gmine przedmiotowej optaty jest spetnienie trzech ponizszych
przestanek:
® w zwigzku z wejsciem w zycie planu miejscowego albo jego
zmiany musi wystapi¢ wzrost wartosci nieruchomosci,

' Wskazanie w planie miejscowym okreslonego przeznaczenia tere-
nu oraz zasad jego zagospodarowania nie moze by¢ interpretowane
jako nakaz przeznaczenia terenu zgodnie z zapisem zawartym w pla-
nie miejscowym, lecz jako zakaz zagospodarowania danego terenu
w inny sposdb niz wskazany w akcie [4].

z Zwana takze ,renta planistyczng”.

# Jest to oplata jednorazowa z tytutu wzrostu wartosci nierucho-
mosci, zwigzanego z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pobierana przez gmine w przy-
padku sprzedazy nieruchomosci przez wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci (dotyczy uzytkownika, ktéry na podsta-
wie odrebnych przepiséw nie ma obowiazku wnoszenia optat rocz-

® w planie miejscowym musi zosta¢ ckreslona stawka procen-
towa wzrostu wartosci nieruchomosci, stanowigcej podstawe
do naliczenia wysokosci optaty planistycznej*,

® musi nastgpic zbycie nieruchomosci przez dotychczasowego
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego przed uptywem pieciu
lat, liczac od dnia, w ktorym zaczat obowigzywac nowy lub zmie-
niony plan.

Jesli te przestanki beda spetnione — gmina moze rozpoczaé
postepowanie majgce na celu ustalenie i pobranie przedmioto-
wej optaty. Odszkodowanie natomiast to forma rekompensaty
dla wiasciciela albo uzytkownika wieczystego za szkody po-
wstate na nieruchomosciach na skutek réznych dziatari inwe-
stycyjnych i planistycznych, powodujacych obnizenie wartosci
nieruchomosci. Do finansowych konsekwencji uchwalenia pla-
nu miejscowego albo jego zmiany nie zalicza sie tylko optaty
planistycznej i odszkodowar.

W tab. | przedstawiono poszczegdine rodzaje skutkéw finan-
sowych uchwalenia planu miejscowego. Wskazane w tab. | ro-
dzaje skutkow finansowych mozna podzieli¢ na dwie grupy:

- dochody (wptywy) dla gminy,
— wydatki (koszty) dla gminy.
Narys. 1 przedstawiono powyzsze grupowanie.

TABELA I. Rodzaje skutkéw finansowych uchwalenia planu miejsco-
wego (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie przepisow prawa)

OPLATA PLANISTYCZNA | z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci

z tytutu podziatu nieruchomosci

z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci

OPLATA ADIACENCKA® | 7 tytutu wybudowania urzadzen infrastruktury

technicznej z udziatem srodkéw Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, Unii Europej-
skiej i innych Zrédet zagranicznych

z tytutu ograniczenia w korzystaniu

z nieruchomosci
ODSZKODOWANIE

z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci

BUDOWA INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

WYKUPIENIE NIERUCHOMOSCI ALBO JEJ CZESCI W CELU REALIZACJI
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

OBSLUGA PROCESU INWESTYCYJNEGO

WZROST PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

SPRZEDAZ GRUNTOW GMINNYCH

INNE

nych za uzytkowanie wieczyste lub wniést, za zgodg wilasciwego
organu, jednorazowo optaty roczne za caty okres uzytkowania wie-
czystego) [6].

* Przewaza orzecznictwo sgdowo-administracyjne, ze w planie miej-
scowym cbowigzkowo nalezy okresli¢ stawke procentowa.

® Jest to optata ustalona w zwigzku ze wzrostem wartosci nierucho-
mosci, spowodowanym budowg urzadzen infrastruktury technicznej
z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorial-
nego, srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zro-
det zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo optata ustalona
w zwiazku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze podziatem
nieruchomosci [6].

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 2/2017




Dochody i wydatki gminy

DOCHODY (WPLYWY):

® Oplata planistyczna

¢ Oplata adiacencka

¢  Wzrost podatku od
nieruchomosct

Sprzedaz gruntéw gminnvch

technicznej

Rys. 1. Dochody i wydatki gminy zwigzane z uchwaleniem planu migjscowego albo jego zmiang

(Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie przepiséw prawa)

Koszty sporzgdzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Do kosztéw sporzadzania planu miejscowego odnosi sie
wprost ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nyme. Zgodnie z tg ustawa koszty sporzadzania planu miejscowe-
go — co do zasady — obcigzajg budzet gminy, z pewnymi wyjgtka-
mi. Koszty sporzadzenia planu miejscowego obcigzajg rowniez:
® budzet pafistwa — jezeli jest on w catosci lub w czesci bezpo-
$rednig konsekwencjg zamiaru realizacji inwestycji celu publicz-
nego o znaczeniu krajowym,
® budzet wojewodztwa - jezeli jest on w catosci lub w czedci
bezposrednig konsekwencjg zamiaru realizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu wojewodzkim,
® budzet powiatu — jezeli jest on w catosci lub w czesci bezpo-
srednig konsekwencjg zamiaru realizacji inwestycji celu publicz-
nego o znaczeniu powiatowym,
® inwestora realizujgcego inwestycje celu publicznego — w cze-
sci, w jakiej jest on bezposrednig konsekwencja zamiaru realiza-
cji tej inwestycji.

Na przykiad, jezeli w planie miejscowym okreslana jest droga
wojewodzka, to wojewodztwo powinno pokry¢ koszty sporzg-
dzenia planu w takim zakresie, w jakim plan ten dotyczy tej drogi.

Z ww. ustawy nie wynika jednak termin, w ktorym wskazane po-
wyzej podmioty powinny niniejsze koszty sfinansowac. Jak uznaje
M.J. Nowak” — momentem jest wejscie w zycie planu migjscowe-
go. Wtedy gmina moze wystapi¢ wzgledem okreslonego podmio-
tu z zadaniem zaplaty. Jezeli jednak danemu podmiotowi zalezy,

© Art. 27 ust. 112 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.).

/ Radca prawny. Pracownia Ekonomiki Przestrzennej w Zaktadzie Pra-
wa i Gospodarki Nieruchomosciami na Zachodniopomorskim Uniwer-
sytecie Technologicznym w Szczecinie, cztonek Komitetu Przestrzen-
nego Zagospodarowania Kraju PAN.
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WYDATKI (KOSZTY):

e (Odszkodowania
¢ Budowa infrastruktury

¢ Wykupienie nieruchomosci
lub jej czeder w celu realizacyi
inwestycji celu publicznego

*  Obstuga procesu

inwestycyjnego

zeby plan miejscowy zostat uchwalony
szybciej, logicznym rozwigzaniem wy-
daje sie sfinansowanie jego kosztéw
na wczesniejszym etapie — chociazby
na zasadzie zawartego porozumienia®.

Majgc na uwadze powyzsze, na-
lezy stwierdzi¢, ze gmina nie moze
domagac sie ponoszenia kosztow
sporzadzenia planu  miejscowego
przez wiascicieli albo uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci objetych
postanowieniami planu miejscowe-
go, czy tez od innych osob fizycznych
i prawnych zainteresowanych sporzg-
dzeniem planu.

Wyjatkéw od ww. zasady finan-
sowania kosztéw na sporzgdzenie
planu miejscowego, w mysl reguty
exceptiones non sunt extendendae, nie
mozna wiec interpretowaé rozsze-
rzajgco, 1j. w taki sposéb, aby obej-
mowac nimi réwniez inne sytuacje
prawne i stany faktyczne, niz wyraznie
okreslone w ww. ustawie®.

Tak jak kontroli podlega ocena dziatar gminy w zakresie reali-
zacji dochodéw z tytutu optat planistycznych i optat adiacenc-
kich oraz roszczen odszkodowawczych, tak tez kontroli podlega
finansowanie sporzadzania plandw miejscowych. Na przyktad
mozna przywotaé ,Wystgpienie pokontrolne”’® Najwyzszej Izby
Kontroli (NIK), w ktorym NIK — przedstawiajac ocene i uwagi
wynikajgce z ustalen kontroli — wnidst o finansowanie kosztow
sporzgdzenia zmian w planie miejscowym ze srodkow budzetu
gminy, z uwzglednieniem odstepstw dotyczacych zmiany planu
miejscowego dla celow realizacji inwestycji celu publicznego,
okreslonych w art. 21 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Powyzsze wystapienie pokontrolne po-
twierdza zatem, ze finansowanie kosztéw sporzadzania planéw
miejscowych powinno odbywa¢ sie na zasadach okreslonych
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego

Koszty i dochody wiasne dla gminy zwigzane z wejsciem
w zycie planu miejscowego powinny by¢ uwzglednione w do-
kumencie, jakim jest prognoza skutkéw finansowych uchwa-
lenia planu miejscowego. Szczegdlng uwage nalezy zwrdcié
na wzajemny bilans kosztéw i dochodéw wtasnych. Gdy suma
dochoddéw wtasnych bedzie przewyzszac sume kosztow — moz-

® Nowak M.J. 2013. Sporzadzanie i uchwalanie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. C.H. BECK.

 Uchwata nr KI — 412/219/13 Kolegium Regionalnej Izby Obrachunko-
wej w Krakowie z 14 sierpnia 2013 r,, znak sprawy: WK-613-31/13.

" Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie. 2014. Wystgpienie po-
kontrolne. Tekst jednolity wystapienia pokontrolnego po uwzglednieniu
zmian wprowadzonych uchwata Komisji Rozstrzygajacej z 4 czerwca
2014 r. nr KPK/KPO-415-129/2014, nr LLU — 4112-001-01/2014 S/14/002,
Lublin.




na uznac, ze taki plan miejscowy bedzie
dobrze stuzyt rozwojowi danej gminy (za-
rowno w ujeciu statycznym?', jak i dyna-
micznym'?), natomiast jezeli przewyzszaé
bedg koszty, nalezy sie zastanowic, czy
plan w takiej wersji uchwali¢. Czy nie do-

Elementy

i |

prowadzi on w diuzszej perspektywie do Ogdblne Szczegolowe
pogorszenia sytuacji finansowej gminy,
a w najgorszym przypadku nawet do nie-
wyptacalnosci™. p/Wprowadzenle Zaloenia: przestrzenne
k . . . ot e g i i ekon do prognozy
Zakres przedmiotowej prognozy powi opracowania (GcRemgaty: i3 Hekadoild
nien dotyczy¢: _ e TR
; -~ Cel/Zakres/Podsta wme, Aalte Inadens |
- prognozowanych zmian wartoéci prze- ﬁm:m&ﬁé’&e ] i W iy e padatunel..
strzeni planistycznej, Wieloletniej pm_gm;zy finansowej
. . gminy)
— prognozy wptywu ustalen planu miejsco- illa.
. . . Zrodia ych merytoryeanych <———— o
wego na dochody wiasne i wydatki gminy. Al‘:llzt(‘hﬂ?mﬂs_‘?kagi?m
nmeAnahm {4 -
Przy opracowywaniu prognozy skut- i rozwigzan przyjetych w planie
5 i e Okres prognozowania skutkow N miejsco
kéw finansowych uchyvalema planu _rnre_ej e e il
scowego niezbedne jest uwzglednienie,

S Okres monitorowania lokainego
szczegdlnie: . Lite Biblicerafia/Zalacmiki < | _rynku nieruchomosci/Analiza B
® przeznaczenia terenu, 2 sv:g‘?“f“_e" 10n

. . T 1preze; cjla wymkow
® parametrow i wskaznikow ksztattowa- Podsumowanie/Wrlaski/ s e
nia zabudowy, Konkluzje/Zalecenia/ O Prognozowane wplywy i wydatki dla
Uwagi koncowe gminy 7 tytulu uchwalenia plaima =~ <«

® granic i zasad zagospodarowania terenu,
® zasad i wymagan wskazanych w usta-
wie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dotyczacych: ochrony
$rodowiska, przyrody, ochrony zabytkow,
ochrony dziedzictwa kulturowego, prze-
strzeni publicznych, komunikacji i infra-
struktury technicznej, itp.).

Jak zauwaza E. Jakobiec' — opracowa-
nie prognozy skutkéw finansowych uchwa-
lenia planu miejscowego w sposob rzetelny bedzie mozliwe wte-
dy, gdy ustalenia zawarte w planie miejscowym beda wyrazone za
pomocg parametrow — wskaznikdw charakteryzujgcych przezna-
czenie terenu oraz zasady i wymagania wskazane powyzej. Okre-
$lenie odpowiednich (whasciwych) wskaznikéw powinno stanowic
element podstawowych zatozen dla sporzadzenia prognozy.

Autor, analizujgc ok. 40 prognoz skutkéw finansowych' spo-
rzgdzonych w latach 2008-2016, sktania sig do stwierdzenia,

" Ujecie statyczne to te sktadniki, ktére w danym okresie maja charakter
staly, np. zakresy uprawnien, realizowane zadania, odpowiedzialnosc.

2 Ujecie dynamiczne to takie sktadniki, ktore ulegaja zmianie w czasie
- takie, ktdre sg uwarunkowane czasem (realizowane procesy decyzyj-
ne, przeptywy, itp.).

3 Jakobiec E. 2013. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu.
Materiaty konferencyjne, Poznan.

4 Rzeczoznawca majgtkowy, cztonek Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego.

'* Prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowych planow za-
gospodarowania przestrzennego (albo ich zmian) z gmin/miast/miejsco-
wosci/sotectw: Pobiedziska, Radomys| nad Sanem, Baranowo, Imielin,
Reszel, Margonin, Olsztyn, Kramsk, Stok Lacki, Krynica-Zdrgj, Dartowo,
Wiecanowo, Ttuszcz, Warszawa, Drzewica, Mrozy, Kruki, Wola Paprot-
nia, Gojszcz, Wola Rafatowska, Rudka, Guzew, Jeruzal, Poznan, Kobylin,
Spytkowice, Jenkowice, Chudoba, Wysoka, Chojndw, Kroscienko nad Du-
najcem, Kedzierzyn-KoZle, tezyca, Biatosliwie, Dworzakowo, Dzierzgon,
Dorohusk, Ozorkéw, teba, Santok, Oswigcim, Godéw, Czyzyna, Rzeczyca.

miejscowego

Bilans skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego ~

Qcena skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego

(w tym spolecmo-gospodarcza)

Rys. 2. Elementy analizowanych prognoz
(Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie analizy prognoz)

ze przedmiotowe prognozy sporzadzane sg po to, aby jedynie je
sporzadzié, a nie po to, aby okresli¢ w niej prognozowane skut-
ki finansowe uchwalenia planu miejscowego. Zdarzajg sie takie
prognozy, w ktérych — oprocz zawarcia w tytule opracowania
stéw ,prognoza skutkow finansowych” brakuje przedstawienia
prognoz w zakresie wydatkdw i dochodéw gminy z tytutu uchwa-
lenia planu miejscowego. Brakuje takze bilansu skutkéw finan-
sowych (zysk/strata dla gminy). Niektére sporzadzone prognozy
przypominajg operaty szacunkowe, co nalezy uznac za btad, gdyz
prognoza skutkéw finansowych to nie operat szacunkowy spo-
rzadzany w celu dokonania wyceny konkretnej nieruchomosci.
Owszem, stosownie do art. 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do zasad okresla-
nia skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejsco-
wych, a takze w odniesieniu do oséb uprawnionych do okreslania
tych skutkdw finansowych, stosuje sie przepisy o gospodarce
nieruchomosciami, ale nie oznacza to, ze okreslenie wartosci
nieruchomosci (operat szacunkowy) jest tozsame z okresleniem
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego (progno-
za). Powyzsze potwierdza chociazby przepis art. 174 ust. 3a pkt 3
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami
(tj, Dz.U. z 2016 . poz. 2147), zgodnie z ktérym (...) Rzeczoznaw-
ca majgtkowy moze sporzadzaé opracowania i ekspertyzy, niesta-
nowigce operatu szacunkowego, dotyczace skutkow finansowych
uchwalania lub zmiany planow miejscowych.
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Zdarzajg sig takze przypadki, ze w prognozie skutkéw finanso-
wych uchwalenia planu miejscowego — jako skutki finansowe -
kwaliflkowane sg koszty sporzadzania planu miejscowego. Takie
ustalenie prognozy jest niedopuszczalne i niezgodne z przepisa-
mi prawa z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego. Koszty ponoszone sg w ramach procedury planistycznej
(przed wejsciem w zycie planu miejscowego). Skutki finansowe
zas$ wystepujg po wejsciu w zycie planu miejscowego.

Na podstawie przeprowadzonej analizy wskazanych wyzej
prognoz mozna wyodrebni¢ elementy, ktére pojawiaja sie w nich
najczesciej. Na rys. 2 przedstawiono poszczegdlne elementy
(ogélne i szczegdtowe) analizowanych prognoz.

Do sporzadzania prognoz skutkéw finansowych uchwalenia
planéw miejscowych mozna wykorzystywaé narzedzia SIP/GIS'™.
Narzedzia te w niewielkim stopniu sg jednak stosowane. Majac
na uwadze, ze prognoza skutkéw finansowych powinna przedsta-
wiac wariantowe wyniki analiz w formie tabelarycznej i opisowej,
a takze kartograficznej'” (powinna by¢ sporzadzona w takiej sa-
mej skali i formie, w jakiej zostat sporzadzony plan miejscowy),
narzedzia SIP/GIS sg tutaj whasciwe. Za pomoca tychze narzedzi
mozna byloby przedstawi¢ np. mape kosztow i dochoddéw wia-
snych dla gminy z tytutu uchwalenia planu miejscowego™.

Wykorzystywanie narzedzi SIP/GIS przy sporzgdzaniu progno-
zy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego pozwoli-
toby w dynamiczny sposob przyspieszyc proces ich sporzadzania.

Ocena dziatalnosci gmin w zakresie realizacji
dochodow z tytutu optat planistycznych

i adiacenckich oraz roszczen
odszkodowawczych

Ocena dziatalno$ci gmin w zakresie realizacji dochodow z ty-
tutu optat planistycznych oraz roszczer odszkodowawczych
zgtoszonych przez wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiany jest przedmiotem kontroli NIK. Na przyktad
mozna wskazac ,Informacje o wynikach kontroli: Optaty pla-
nistyczne i roszczenia odszkodowawcze zwigzane z uchwale-
niem lub zmiang plandéw miejscowych™®. Ocena zawarta w ww.
dokumencie dotyczyta gtownie:
® warunkéw organizacyjno-prawnych do ustalania optat plani-
stycznych,
® prowadzenia postepowan w sprawach o ustalenie optat pla-
nistycznych,

'® System pozyskiwania, gromadzenia, weryfikowania, integrowania,
analizowania, transferowania i udostepniania danych przestrzennych.
W szerokim rozumieniu obejmuje on metody, srodki techniczne, w tym
sprzet i oprogramowanie, baze danych przestrzennych, organizacje,
zasoby finansowe oraz ludzi zainteresowanych jego funkcjonowaniem.

7 Cymerman R., Bajerowski T, Kryszk H. 2008. Prognoza skutkéw fi-
nansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Educaterra: Olsztyn.

'8 Cymerman R. 2012. Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcéw
majatkowych, zarzagdcéw oraz posrednikéw w obrocie nieruchomo-
$ciami. Educaterra: Olsztyn.

¥ Najwyzsza izba Kontroli 2012. Informacja o wynikach kontroli: optaty
planistyczne i roszczenia odszkodowawcze zwigzane z uchwaleniem

lub zmiang plandw miejscowych. Nr ewid. 188/2012/P/12/147/LLU,

Warszawa.
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TABELA II. Wyniki kontroli NIK (Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie
Informacji NIK)

Zta organizacja pracy w skontrolowanych urzedach i brak
(lub brak nalezytego) nadzoru nad ustalaniem i realizacja
dochedow z tytutu optat planistycznych ze strony oséb
zajmujgcych kierownicze stanowiska w urzedach gmin
doprowadzita do niepeinej realizacji dochodéw gmin z ty-
tutu optat planistycznych. W sytuacji duzego lub wzrasta-
jacego zadtuzenia gmin, ich organy wykonawcze nie po-
winny dopuszczac do wygasniecia praw do dochodzenia
optat planistycznych, stanowigcych dochéd wiasny gmi-
ny. Nalezy réwniez dgzy¢ do wszczynania postepowan
i wydawania decyzji ustalajgcych optaty planistyczne bez
zbednej zwloki, poniewaz opdZnienia mogag niekorzystnie
wplywacé na skutecznos¢ windykacji ustalonych optat.

Optata planistyczna

Gminy w trosce o swoje budzety starajg sie unikaé sy-
tuacji, w ktorych moga wystgpi¢ roszczenia odszko-
dowawcze. Ustalajgc w projekcie planu miejscowego
przeznaczenie terendw stanowigcych wtasnos¢ prywat-
ng analizuje sie, czy proponowane przeznaczenie nie
bedzie mialo wptywu na spadek wartosci nieruchomo-
$ci. Problemem jest przeznaczanie terendéw w planach
miejscowych pod drogi lub zielen, co powoduje po-
wstawanie roszczen wthascicieli nieruchomosci wobec
gminy z uwagi na ograniczenie mozliwosci inwestycyj-
nych. Z tych wzgledéw zdarza sie, ze gminy odstepuja
od uchwalania planéw miejscowych. Odstepowanie od
uchwalania planéw miejscowych ze wzgledu na prymat
kryterium ekonomicznego nad kryterium tadu prze-
strzennego i zréwnowazonego rozwoju moze prowadzic¢
do chaosu urbanistycznego, spowolnienia rozwoju te-
renéw budowlanych oraz zmniejszania sie powierzchni
terenow zieleni.

Odszkodowania

e dziatan windykacyjnych podejmowanych przez gminy w celu
realizacji dochoddw z tytutu optat planistycznych,
® prowadzenia postepowan w sprawie roszczer odszkodowaw-
czych zwigzanych z uchwaleniem lub zmiang plandw miejscowych,
e prawidtowosci wyptacania odszkodowan,
e identyfikacji mechanizméw korupcjogennych w obszarach
objetych kontrola.

Przyktadowe wyniki kontroli NIK-u przedstawiono w tab. Il.

Przeprowadzenie kontroli przez NIK w stosunku do wybranych
gmin nie Swiadczy o tym, ze w tej samej gminie albo gminach ta-
kiej kontroli ponownie nie bedzie — w tym samym albo zblizonym
zakresie. Na przyktad mozna wskaza¢ tutaj ,Informacje o wyni-
kach kontroli. Ustalenie i egzekwowanie przez gminy wojewddz-
twa warmirisko-mazurskiego optaty adiacenckiej oraz optaty
planistycznej"®® ~ podjecie byto zwigzane wlasnie z wynikami
wczesniejszej kontroli NIK-u, ktdra wykazata istotne nieprawi-
dtowosci, wynikajgce z niepetnego wykorzystania przez organy
gmin ustawowych uprawnien do wymierzania optaty adiacenc-
kiej oraz nienalezytego wypetniania obowigzku pobierania opta-
ty planistycznej. Wnioski pokontrolne skierowane wéowczas do
organéw gmin dotyczyty m.in.: podejmowania uchwat w sprawie
ustalenia wysokosci stawki optaty adiacenckiej, ustalania i wy-
dawania decyzji okreslajacych optaty adiacenckie i planistyczne
w terminach uniemozliwiajacych przedawnienie roszczen, doko-
nywania wycen wzrostu wartosci nieruchomosci oraz poprawy
$ciggalnosci naleznosci gminy z tytutu optat.

® Najwyzsza lzba Kontroli 2013. Informacja o wynikach kontroli:
ustalanie i egzekwowanie przez gminy wojewddztwa warminsko-
-mazurskiego optaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej. Nr ewid.
5/2013/12/156/L0L, Warszawa.




Jak wskazuja ww. wyniki kontroli, a takze wystapienia pokon-
trolne NIK-u, niektére gminy nie podejmuja dziatart m.in.:
e w celu naliczenia optaty planistycznej,
® w sposab opieszaty wydaja decyzje ustalajgce ww. optate,
® nienalezycie pobierajg odsetki od ustalonej optaty planistycznej,
® nieprawidtowo ujmuja w ksiegach rachunkowych zalegtosci
z tytutu decyzji ustalajgcej optate planistyczng.

Podsumowanie

Koszty sporzadzania planu miejscowego, jak sama nazwa
wskazuje, dotyczg sporzadzania dokumenty, tj. wydatkowane sg
w ramach prowadzonej procedury planistycznej (przed wejsciem
w zycie planu miejscowego). Skutki finansowe to natomiast kon-
sekwencje ekonomiczne, ktére sg nastepstwem wejscia w zycie
planu miejscowego.

Skutki finansowe okresla sie w prognozie skutkéw finanso-
wych uchwalenia planu miejscowego. W prognozie tej nie okre-
éla sie natomiast kosztéw sporzadzenia planu. Sama nazwa
ww. prognozy stanowi, ze dotyczy ona tylko i wytgcznie skutkow
finansowych, ktore sa nastepstwem wejscia w zycie planu miej-
scowego. Nie dotyczy ona natomiast kosztéw ponoszonych
przy sporzadzaniu tego dokumentu, tj. kosztéw ponoszonych
przed wejéciem w zycie planu miejscowego.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejsco-
wego powinna szczegdtowo odnosié sie do poszczegdinych
rodzajow skutkéw finansowych, ktére wystapia po wejsciu w zy-
cie planu miejscowego — powinna dotyczy¢ zdarzen przysztych.
Rodzaje tych skutkéw powinny by¢ przedstawione w ujgciu
prognostycznym. Prognoza powinna wyraznie wskazywac, czy
wejscie w zycie planu bedzie jedynie powodowato koszty, jakie
gmina bedzie musiata ponies¢, czy tez przyniesie dochody dla
gminy. Z analizy i wnioskow tej prognozy powinno wynikac, czy
plan miejscowy bedzie stuzyt rozwojowi gminy czy tez nie. Jesli
bedzie stuzyl, to w jakim aspekcie — prognoza powinna przed-
stawia¢ szczegotowo prognozowane dochody whasne dla gmi-
ny z podziatem na rodzaje tych dochodéw (optata planistyczna,
optata adiacencka, podatek od nieruchomosci, itp.).

W ocenie autora, praktyka pokazuje, ze w prognozach skut-
kow finansowych uchwalenia planu miejscowego poszczegolne

rodzaje skutkow finansowych sg ujmowane btednie. Wystepuja
przypadki, ze koszty sporzadzenia planu miejscowego (zdarze-
nie przeszte) sg kwalifikowane jako skutki finansowe uchwale-
nia planu miejscowego (zdarzenie przyszte). Niektore prognozy
nie zawierajg bilansu skutkdw finansowych, co w ocenie autora
jest btedem - ten element prognozy powinien by¢ podstawowy.

LITERATURA

[1] Cymerman R., Bajerowski T, Kryszk H. 2008. Prognoza skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

[2] Cymerman R. 2012. Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcow
majatkowych, zarzgdcéw oraz posrednikow w obrocie nieruchomo-
$ciami. Olsztyn: Educaterra.

[3] Jakébiec E. 2013. Prognoza skutkow finansowych uchwalenia pla-
nu. Materiaty konferencyjne, Poznar.

[4] Leonski Z., Szewczyk M., Krus M. 2012. Prawo zagospodarowania
przestrzeni. Warszawa: Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0.

[5] Nowak M.J. 2013. Sporzadzanie i uchwalanie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. C.H. BECK.

[6] Najwyzsza lzba Kontroli 2013. Informacja o wynikach kontroli: usta-

lanie i egzekwowanie przez gminy wojewodztwa warminsko-ma-

zurskiego optaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej, nr ewid.
5/2013/12/156/LOL, Warszawa.

Najwyzsza lzba Kontroli. 2012. Informacja o wynikach kontro-

li: optaty planistyczne i roszczenia odszkodowawcze zwigza-

ne z uchwaleniem lub zmiang planéw miejscowych, nr ewid.

188/2012/P/12/147/LLU, Warszawa.

[8] Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie. 2014. Wystapie-
nie pokontrolne. Tekst jednolity wystgpienia pokontrolnego po
uwzglednieniu zmian wprowadzonych uchwatg Komisji Rozstrzy-
gajacej 4 czerwca 2014 r. nr KPK/KP0-415-129/2014. Nr LLU
- 4112-001-01/2014 S/14/002, Lublin.

[9] Uchwata Nr KI = 412/219/13 Kolegium Regionalnej Izby Obrachunko-
wej w Krakowie z 14 sierpnia 2013 r,, znak sprawy: WK-613-31/13.

[10] Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym (tj., Dz.U. 2 2016 1. poz. 778 z pozn. zm.).

[11] Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(tj., Dz.U. 2 2016 1. poz. 2147).

[7

Artykuf recenzowany w formule double-blind review process

Mgr inz. Lidia Piotrowska — doktorantka na Wydziale Geodezji | Kartografii
Politechniki Warszawskiej

© Copyright Polska Federacja Stowarzyszenn Rzeczo-
znawcow Majgtkowych.

Kopiowanie, przedruk i rozpowszechnianie catosci lub
fragmentéw publikacji bez zgody wydawcy jest zabronione.

Redakcja kwartalnika przyjmuje do publikacji artykuty
naukowe, dotyczace problematyki wyceny nieruchomosci
oraz probleméw pokrewnych jak np.: funkcjonowanie rynku
nieruchomosci, analiza rynku, finansowanie nieruchomo-
$ci, architektura, budownictwo, ochrona srodowiska, prawo
gospodarki nieruchomosciami, zarzadzanie nieruchomo-
$ciami, inwestowanie w nieruchomosci itp., a takze artyku-
ty o charakterze przegladowym i informacyjnym, dotyczace
dziatalnosci rzeczoznawcdw majatkowych i organizacji
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych. Na ftamach
kwartalnika moga by¢ ponadto publikowane artykuty nie-
naukowe, nierecenzowane, prezentujgce poglady autora.

Artykuty naukowe podlegaija recenzji przez dwdch nieza-
leznych recenzentéw w tzw. formule ,double-blind review
process”. Przy artykutach nie podlegajgcych recenzji bedzie
zawarta informacja, ze artykut jest nierecenzowany. Redak-
cja zastrzega sobie prawo do odmowy publikacji artykutow
zgtaszanych jako niepodlegajgcych recenzji.

Przed publikacjg artykuty sg poddawane korekcie jezyko-
wej. Redakcja zastrzega sobie prawo do skracania tekstow
i zmiany tytutu artykutu — propozycje w tym zakresie beda
przedstawione autorom przed przestaniem artykutu do re-
cenzji.

Artykuty prosimy zgtasza¢ na adres sekretarza redakcj:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl.

Szczegotowe informacje, wymogi redakcyjne oraz formu-
larze o$wiadczen dla autoréw znajdujg sie na stronie:

http://www.pfsrm.pl/
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Czy aby na pewno jeste$my na bezpiecznej

fali?

Kulminacja energoinformatyczna

W miare rozwoju cywilizacji, homo sapiens przekraczat jej
kolejne progi, poczawszy juz od pierwotnej, nieustajacej walki
o przetrwanie. Od niepamietnych czaséw poczucie bezpieczen-
stwa to jeden z najwazniejszych atrybutéw naszych siedzib
oraz systemow funkcjonowania. Wraz z ujarzmianiem nieprze-
widywalnej natury osiggalismy coraz wyzsze poziomy rozwoju
spoteczno-kulturalnego.

Na niedawnym przetomie tysiacleci weszlismy w nielimi-
towang faze dynamicznego energoinformacyjnego rozwoju,
w wielowymiarowym otaczajgcym nas wszechswiecie.

Zabezpieczenie zasobow energetycznych to nasze ,byc albo
nie by¢”, a z kolei ten trudny do opanowania ,réj informacji”
stanowi zaréwno o naszym postepie, jak tez stwarza nieprze-
widywalne zagrozenia. To wszystko skiada sie na czasokresy
ludzkich przemian cywilizacyjnych; najpierw to byly tysiagclecia,
potem wieki, a jeszcze kilkadziesiat lat temu w XX w. — przewi-
dywalne i deklarowane 10-lecia.

Az w koncu teraz, w gaszczu cyberprzestrzennej informaciji
liczymy sie z prawdopodobieristwem ,efektu motyla”, ktéry to
po ,zatrzepotaniu skrzydtami” moze spowodowac nieobliczal-
ne i gwattowne zmiany w catym ekosystemie.

Obecnie, ostrzejszym i potezniejszym cieciem niZli tysiace
szabel staje sie awaria elektrycznego zasilania, skutkujgca
w utamkach sekund. Takowa energia zasila jednoczes$nie na-
sze prywatne, publiczne i parfstwowe oraz Swiatowe zasoby
danych informatycznych. Wszechmocny i wszechwitadny ,efekt
domina” dotyczy juz nie tylko spotecznych grup ale catej - na-
szej globalnej ,wioski”. W rezultacie, tym wieksza staje sie od-
powiedzialnosc tych oséb uczestniczgecych w przeptywie wielo-
poziomowych przekazow oraz desygnowanych do ochrony baz
danych oraz wszelakiej informacji.

Definicje i klauzule tajnosci dotyczace
informacji niejawnych

Informacja niejawna — polski termin prawny, ktéry zostat
zdefiniowany w ustawie o ochronie informacji niejawnych
z 5 sierpnia 2010 r. [1]. Oznacza informacje, ktérej nieuprawnio-
ne ujawnienie (takze w trakcie jej opracowywania oraz niezalez-
nie od formy i sposobu jej wyrazania) spowodowatoby lub mo-
gtoby spowodowaé szkody dla Rzeczypospolitej Polskiej albo
bytoby z punktu widzenia jej intereséw niekorzystne.
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Nastepujgcym informacjom niejawnym nadaje sie klauzule:
e Scisle tajne — jesli ich nieuprawnione ujawnienie spowodu-
je wyjatkowo powazng szkode dla Rzeczypospolite] Polskiej
przez to, ze: zagrozi niepodlegtosci, suwerennosci lub integral-
nosci terytorialnej RP,
® tajne — jesliich nieuprawnione ujawnienie spowoduje powaz-
ng szkode dla Rzeczypospolitej Polskiej przez to, ze: uniemoz-
liwi realizacje zadan zwigzanych z ochrong suwerennosci lub
porzgdku konstytucyjnego RP,

e poufne — jesli ich nieuprawnione ujawnienie spowoduje szko-
de dla Rzeczypospolitej Polskiej przez to, ze: utrudni prowadze-
nie biezacej polityki zagranicznej RP,

e zastrzezone — jesli nie nadano im wyzszej klauzuli tajnosci,
a ich nieuprawnione ujawnienie moze mie¢ szkodliwy wptyw na
wykonywanie przez organy wtadzy publicznej lub inne jednostki
organizacyjne zadan w zakresie obrony narodowej RP.

Kontrole ochrony informacji niejawnych prowadzg Agencja
Bezpieczenistwa Wewnetrznego i Stuzba Kontrwywiadu Woj-
skowego w zakresie opisanym w ustawie o ochronie informacji
niejawnych z 5 sierpnia 2010 r. Odpowiedzialno$¢ karna prze-
widuje, ze za ujawnienie informacji o klauzuli scisle tajne albo
tajne, polski Kodeks karny wskazuje na karg pozbawienia wol-
nosci od 3 miesiecy do 5 lat. Za ujawnienie informacji o klauzuli
poufne lub zastrzezone przez funkcjonariusza publicznego gro-
zi kara pozbawienia wolnosci do 3 lat.

Koordynacja zabezpieczenia informacji
i danych

Obecna ochrona zasobdw informatycznych, istotna z punktu
widzenia bezpieczeristwa panstwa, czy tez przedsigbiorstwa,
jest zarowno dziedzing praktyki, jak tez obszarem badarn na-
ukowych. Zabezpieczenie cyberprzestrzeni stanowi teraz jedno
z podstawowych zadan strategicznych w obszarze bezpieczen-
stwa praktycznie kazdego panstwa oraz znaczgcej firmy. Wraz
z rozwojem technologicznym wystepuje bowiem szczegodlna
koniecznos¢ zapewnienia bezpieczerstwa systemow i sieci in-
formatycznych, ich poufnosci, integralnosci i nienaruszalnosci.

Ustalenie zewnetrznych i wewnetrznych zagrozen dla bezpie-
czenstwa rozmaitych struktur organizacyjnych jest coraz trud-
niejsze do przewidzenia przede wszystkim ze wzgledu na zbyt
wiele elementéw nieobliczalnych i zaskakujgcych. Mozliwe jest
jedynie okreslenie ogolnych technik dziatania, realizowanych
w ramach poszczegolnych elementéw systemu zarzgdzania



strategicznego. Zasady ochrony informacji, ktére wymagaja
ochrony przed nieuprawnionym ujawnieniem, stanowigce ta-
jemnice panstwowg lub stuzbowa, okresla Ustawa o ochronie
informacji niejawnych (Dz.U. nr 1167 z 2016 r.). W tym samym
okresie nastapita regulacja ochrony danych osobowych koor-
dynowanej przez GIODO (Dz.U. nr 922 z 2016 r.). Problematyka
bezpieczeristwa i ochrony danych jest takze konsekwentnie re-
alizowana w ramach programoéw studiéw podyplomowych lub
tez certyfikowanych kurséw specjalistycznych uruchamianych
na réznych wydziatach uczelni wyzszych.

Wiedza oraz tzw. ,know how” odgrywajg decydujaca role
w stymulowaniu rozwoju przedsiebiorstw, a wdrazanie odpo-
wiednich procedur zabezpieczen decyduje o ich sukcesie ryn-
kowym. Dobrze zbudowane i zorganizowane utrzymanie tajem-
nicy pozytywnie wptywa na wyniki finansowe, chroniac firme
przed dziataniem konkurencji i réznymi formami szpiegostwa
gospodarczego.

Polskie normy dotyczace zarzadzania
bezpieczenstwem informacji

ISO/IEC TR 13335, zwana skrotowo GMITS (Guidelines for
the Management of IT Security) to raport techniczny o istotnym
znaczeniu dla funkcjonowania Systemu Zarzgdzania Bezpie-
czenstwem Informacji.

Raport ten sktada sie z kilku czesci:
® 1 (PN-1-13335-1:1999) - zawiera wytyczne zarzadzania bez-
pieczenstwem systemoéw informatycznych, omawia terminolo-
gie, zwigzki miedzy pojeciami oraz podstawowe modele.

e 2 (PN--13335-2:2003) - stanowi szczegotowy opis plano-
wania i zarzadzania bezpieczenstwem systemoéw informatycz-
nych.

® 3 - jest opisem technik zarzadzania bezpieczenstwem sys-
temow informatycznych. Zawiera szczegdtowe informacije do-
tyczace trojpoziomowej polityki bezpieczeristwa, omdwienie
metod analizy ryzyka, implementacji zabezpieczen oraz sposo-
béw reagowania na rézne incydenty zagrazajgce bezpieczen-
stwu informacji.

® 4 - przedstawia zagadnienia zwigzane z wyborem wtasci-
wych zabezpieczer.. Oméwiono tu klasyfikacje i charakterysty-
ke réznych form zabezpieczen, sposoby doboru zabezpieczen
ze wzgledu na rodzaj zagrozenia lub systemu, a takze szczegd-
fowe zalecenia wynikajgce z innych norm (m.in. BS 7799) oraz
branzowych opracowan.

e 5 - ostatnia czesé normy, charakteryzuje metody zabezpie-
czen dla potaczen z sieciami zewnetrznymi. Omdwiono w niej
metody zabezpieczenia potgczenia sieci wewnetrznej z ze-
wnetrzna.

Czes¢ druga, szczegdlnie przydatna w uruchomieniu prawi-
dtowego procesu zarzadzania, dotyczy nastepujgcych zagad-
nien:

— okreslenia celow, strategii i polityki bezpieczeristwa,

— ustalenie wymagan w zakresie bezpieczenstwa,

— réznych podejs$¢ do przeprowadzania analizy ryzyka,

— przedstawienia roznego rodzaju plandéw zabezpieczen,
— sposobow organizacji stuzb bezpieczenstwa,

- znaczenia szkolen i dziatan uswiadamiajgcych,

~ wykrywania i reagowania na incydenty.

Wiasciwosci nosnikow elektromagnetycznych

Zasadniczg teorig, na ktorej bazujg wszystkie standardy bez-
pieczenstwa i ochrony danych, jest elektromagnetyzm. Wyzwa-
nia wspotczesnego bezpieczenstwa informacyjnego wymagaja
nieustannego monitorowania otoczenia, a tym samym zjawisk
i procesow wptywajacych na te sfere rzeczywistosci. Stad tez
obecne zabezpieczenia skupiajg sie na praktycznym wykorzy-
staniu fal elektromagnetycznych w szeroko pojetej strategii
ochrony i bezpieczeristwa informacji niejawnych oraz bizneso-
wych. Jest to problematyka coraz czesciej poruszana zaréwno
w Polsce, jak i na catym swiecie.

Falami elektromagnetycznymi nazywa rozchodzace sie
w czasie i przestrzeni zaburzenia pola elektromagnetycznego.
Takowe zaburzenia maja charakter fali poprzecznej, ktérej to
sktadowa elektryczna i magnetyczna sa prostopadte do siebie,
a z kolei obie sa prostopadte do kierunku rozchodzenia sie pro-
mieniowania. Obydwa pola indukuja sie wzajemnie, a zmienia-
jace sie pole elektryczne wytwarza zmienne pole magnetyczne,
z kolei zmieniajace sie pole magnetyczne wytwarza zmienne
pole elektryczne.

Widmo fal elektromagnetycznych jest widmem dosyé cia-
glym a granice poszczegdlnych zakresow fal sg umowne i nie-
ostre. Najdoktadniej okreslone sg granice swiatta widzialnego
(400 nm = 700 nm), ktére w oku ludzkim bezposrednio wywotu-
ja wrazenia Swietlne, stad tez sg w miare przewidywalne i tatwe
do zaohserwowania. Dla telekomunikacji wykorzystywane sg
fale radiowe i mikrofalowe o zakresie czestotliwosci od 10"
do 104 MHz.

W technice podstawowym przestrzennym zrodtem fal elek-
tromagnetycznych sg anteny. W przypadku nadajnika méwimy
o antenie nadawczej, ktdra przeksztatca dostarczong energie
elektryczng w energie promieniowania elektromagnetyczne-
go. Natomiast w przypadku odbiornika — antena odbiorcza,
przeksztalca odbierane fale elektromagnetyczne na sygnaty
elektryczne. Aby zminimalizowac zaktécenia oraz tracong moc
podczas pracy anteny szczegotowo obliczane sg ich wymiary,
ksztatt. Materialy z ktdrych sie je wykonuje sa starannie dobie-
rane w zaleznosci od ich przeznaczenia i warunkéw pracy. Naj-
wazniejszym parametrem anten jest zakres dtugosci odbiera-
nych oraz nadawanych fal i wtasnie przede wszystkim pod tym
katem anteny sa dobierane do konkretnych urzgdzen.

Naturalne anteny moga tworzy¢ rowniez przewodniki bedace
czescia obudowy lub tez przewodniki potozone blisko dziataja-
cego sprzetu elektronicznego. Aby zapobiec powstawaniu ta-
kich naturalnych anten, nalezy odpowiednio rozmiescic elemen-
ty obwodu elektrycznego, w wyniku czego zmniejszg sie ich
wtasciwosci emisyjne. Niezmiernie istotnym zagadnieniem jest
rowniez zabezpieczenie takowych zrodet fal przed negatywnym
wptywem na ludzkie zdrowie - to juz jest odrebne zagadnienie.

Zrédta i zabezpieczenia emisji ujawniajgcej

Kazde urzadzenie przez ktére plynie prad elektryczny jest Zro-
dtem promieniowania elektromagnetycznego. Zas jego emisja,
ktérej odbidr, rejestracja, a nastepnie analiza daje mozliwosé
odtworzenia fragmentu przetwarzanej informacji niejawnej, jest
emisjg ujawniajgcg (compromising emanation).
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Zrodtem emisji ujawniajgcej moze by¢ wiasciwie kazdy ele-
ment systemu, np.: monitor, tacza szeregowe, drukarki, urzadze-
nia wewnetrzne systemu komputerowego. Skuteczna ochrona
przed zjawiskiem emisji ujawniajgcej nie jest tatwym zadaniem.
Wymagane jest bowiem stosowanie kombinacji wielu $rodkéw
i metod ochrony przed promieniowaniem. Podstawowe dziata-
nia z dziedziny metod technicznych, majgcych na celu ochrone
informacji niejawnych przed skutkami emisji ujawniajgcej, pole-
gajg na ograniczeniu jej poziomu przez wykorzystanie nastepu-
jacych zjawisk fizycznych:

- ttumienie fali elektromagnetycznej,
— odbicie oraz pochtanianie,

— uziemienie i ekranowanie,

— filtrowanie oraz blokowanie.

To wszystko odhywa sie z doborem parametrow czasowo-
-czestotliwosciowych sygnatéw uzytecznych oraz odpowied-
nim wyposazeniem technologicznym. Aby zabezpieczenie
przed niekontrolowanym wyptywem informacji byto efektywne,
nalezy wyeliminowac nie tylko emisje przewodowa (tzw. kablo-
wa), czy tez emitowang — ale réwniez obie jednoczesnie, gdyz
ochrona przed tylko jednym rodzajem zagrozenia jest zadaniem
niewystarczajgcym.

Emisja ujawniajgca jest wprowadzana do linii zasilajgcych
w postaci fali o matej czestotliwosci tj. do 1 MHz lub czestotli-
wosci tzw. wyzszej — powyzej 1 MHz. Granica 1 MHz, ktéra to
jest granica umownag i wynika przede wszystkim z réznic w za-
chowaniu sie uktadéw elektronicznych pracujacych z czestotli-
wosciami mniejszymi, jak i wiekszymi od tej wartosci. Dlugosc¢
potgczen w ukfadach pracujgcych na wysokich czestotliwo-
$ciach jest zblizona do dtugosci fali przewodzacej, wiec zacho-
wuja sie one jak anteny. Wytwarzane pola wzajemnie sie zakté-
caja, a takze tworzg sie niezamierzone obwody rezonansowe,
ktére to nalezy wyeliminowac.

Zagrozenia bierne i aktywne

Promieniowanie elektromagnetyczne jest takze emitowane
do sieci energetycznej zasilajgcej dane urzadzenie. Dziatania
wykorzystujgce zjawisko emisji ujawniajgcej do przechwycenia
poufnych danych mozna podzieli¢ na dwie kategorie: atak bier-
ny oraz aktywny. W przypadku, gdy mamy do czynienia z ata-
kiem biernym, nastepuje przekazywanie i podstuch wiadomosci
przekazywanej przez fale elektromagnetyczng podczas normal-
nej pracy systemu. Na tej podstawie probuje sie wydoby¢ infor-
macje bez ingerencji w sposéb funkcjonowania systemu (sa to
np. popularne ,pluskwy”).

Z kolei atak aktywny polega na bezposrednim naruszeniu bez-
pieczenstwa naszego systemu zabezpieczajgcego przez atak na
stabe luki systemu operacyjnego lub jakiego$ uruchamianego
programu. Tego rodzaju ataki stosuja tzw. ,konie trojanskie”, kté-
re podrzucone niepostrzezenie do komputera, otwierajg do niego
nieograniczony dostep. Poza tym wiasciwosci systemu moga
niezaleznie i dodatkowo zwiekszy¢ zasieg emisji ujawniajace;.

Ochrona przed emisja przewodzong

Gtownym problemem przewodzonej emisji ujawniajacej jest
okablowanie oraz wszelkie elementy metalowe przechodzace
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lub wychodzace z pomieszczenia, w ktérym znajduje sie pracu-
jacy system przetwarzania danych. Podstawowymi elementa-
mi stosowanymi do wyeliminowania wplywu tego zjawiska sa
filtry lub pierscienie ferrytowe. Zadaniem filtréw jest ttumienie
sygnatow o czestotliwosciach innych niz czestotliwosci sygna-
téw uzytkowych. Stosujgc takie filtry, nalezy zwrécié przede
wszystkim uwage na czynniki powodujgce dos¢ duze zmniej-
szenie ich efektywnosci, a mianowicie: sprzezenie pomiedzy
wejsciem i wyjsciem filtru, indukcyjnos$¢ pasozytnicza w prze-
wodzie masy.

Aby nie dopusci¢ do powstawania sprzezenia pomiedzy
wejsciem a wyjsciem filtru, przewody wejsciowe powinny byc¢
odseparowane od przewoddw wyjsciowych. Impedancja induk-
cyjnosci pasozytniczych przewodu jest tym wieksza im wieksza
jest czestotliwosé przenoszonego sygnatu.

Jednym z wygodniejszych $srodkéw ochrony przed zaktéce-
niami asymetrycznymi wysokiej czestotliwosci sa pierscienie
ferrytowe, zwane inaczej dtawikami pragdéw asymetrycznych.
Zastosowanie ich powoduje redukcije tego typu sygnatéw od 2
do 5 razy. Wygoda stosowania pierscieni ferrytowych wigze sie
m.in. z mozliwoscig zaktadania ich bezposrednio na urzadze-
niach juz zainstalowanych. Montaz polega na natozeniu dwu-
cze$ciowego pierscienia na chronione przewody. Pierscieni po-
winien by¢ wykonany z materiatu o duzym ttumieniu w zakresie
czestotliwosci, ktérych obecnosé ma zostaé¢ zminimalizowana.

Mata skutecznos$¢ dla sygnatéw wysokiej czestotliwosci
wynika z obecnosci pojemnosci, jakg przedstawiaja soba sto-
sowane dla zapewnienia separacji elementy. Aby odizolowaé
wewnetrzng sie¢ zasilajgcg od publicznej sieci energetycznej,
mozna zastosowac transformator separujacy oraz inne urza-
dzenia typu fire wall (,$ciana ognia”).

Zaawansowane srodki ochrony

Dzieki znajomosci wlasciwosci powstawania fal elektroma-
gnetycznych oraz umiejetnosci wykorzystania ich do nieupraw-
nionego odbioru oraz podstuchu, mozliwe jest stworzenie opro-
gramowania, ktére pozytywnie wptywa na zachowanie poziomu
ufnosci danych. Mozliwa jest konstrukcja takiego obrazu, ktére-
go wyswietlenie spowoduje powstanie pola elektromagnetycz-
nego o whasciwosciach wysoce utrudniajgcych, a nawet unie-
mozliwiajgcych nieuprawnione odczytanie zawartosci ekranu.
Aby podnies¢ poziom bezpieczenstwa elektromagnetycznego
wizualizowanych informaciji, mozna takze zaprojektowac odpo-
wiednie zaszyfrowane czcionki.

Dobre rozwigzanie podnoszace ochrone przed ,nastuchem”
elektromagnetycznym mozna uzyskac¢ dzieki zastosowaniu
specjalnych pomieszczen (kabiny ekranujgce). Pomieszcze-
nie takie powinno by¢ wyposazone w: urzadzenia zakiécajgce
prace nadajnikéw, rejestratory i ewentualnie generatory szumu.
Powinno ono takze by¢ wyposazone ascetycznie, tzn. nalezy
wyeliminowac zbedne meble i wyposazenie, szczegolnie niewy-
korzystywane urzadzenia elektroniczne.

W przypadku ochrony i bezpieczenstwa danych o znaczeniu
waznym dla bezpieczenstwa kraju nalezy podejmowaé naj-
wyzsze $rodki ostroznosci. W polskim prawodawstwie zostaty
przyjete zasady i procedury ochrony informacji, obowiazujg-
ce w NATO. W walce z terroryzmem, nie tylko informacyjnym
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skutecznym srodkiem, jest program ochrony przed niekontro-
lowang emisjg ujawniajaca typu TEMPEST (temporary emana-
tion and spurious tranmission), powstaty juz w latach 50. ub.w.
w USA na zlecenie Pentagonu. Program TEMPEST nadzoruje
Agencja Bezpieczeristwa Narodowego (NSA) Standw Zjed-
noczonych, a produkcja sprzetu, laboratoria pomiarowe oraz
zatrudniani specjaliéci podlegajg rygorystycznej, okresowej
certyfikacji. Stosowanie sprzetu klasy TEMPEST gwarantuje
bezpieczeristwo elektromagnetyczne procesu przetwarzania
tajnych danych.

Rekomendacje technik zabezpieczen

Zjawisko niekontrolowanej emisji elektromagnetycznej do-
tyczy kazdego rodzaju sprzetu elektronicznego. Powstanie
naturalnej anteny nadawczo-odbiorczej w ukladzie elektro-
nicznym cechuje sie duzym prawdopodobiefstwem wyste-
powania tego zjawiska, a catkowite wyeliminowanie go na
poziomie konstrukcyjnym jest zadaniem niezwykle trudnym
i skomplikowanym. Z powodu braku mozliwosci wyelimino-
wania zjawiska powstawania pola elektromagnetycznego to-
warzyszacego przeptywowi pradu elektrycznego szczegédlne
znaczenie majg Srodki zabezpieczen przed jego skutkami.
Ochrong przed emisja ujawniajgca jest wyttumienie lub od-
bicie fal elektromagnetycznych, tak by ograniczy¢ zasieg tej
emisji i uniemozliwi¢ zdalna rejestracje. Skutecznymi srodka-
mi ochrony danych jest stosowanie ekranowania i filtréw ttu-
migcych, a takze zabezpieczenie przez stosowanie odpowied-
niego oprogramowania.

Na etapie dobierania zestawu i poziomu zabezpieczen trze-
ba mie¢ na uwadze przede wszystkim wartos$¢ przetwarzanych
danych. W przypadku danych o znaczeniu dla bezpieczenstwa
panstwa nalezy przedsiewzig¢ najwyzsze Srodki ostroznosci.
Skutecznym srodkiem ochrony okazuje sie zastosowanie pro-
gramu kategorii TEMPEST. W przypadku, gdy konieczna jest
ochrona wiekszej liczby urzadzen elekironicznych wiasciwym
wyborem moze okazac sie zabezpieczenie catych pomieszczen
lub budynkdw.

Powinnosci profesjonalistéw dotyczace
ochrony i zabezpieczen

Eksperci majatkowi (wtgcznie z nieruchomosciowymi) po-
winni zdawa¢ sobie sprawe z wysokiego znaczenia ochrony
baz danych i informacji. Swiadcza o tym nie tylko ,lekcje z prze-
sztosci”, potwierdzajace prawdopodobienstwo utraty danych
i wtasnych strat nie tylko w wymiarze materialnym ale réwniez
utraty realnych korzysci dla ich klientéw. Poza tym finansowe
konsekwencje przekazywania baz danych o majatku, wigcznie
z informacjami o klientach moga by¢ nieobliczalne w skutkach.
Wydane niedawno dyrektywy unijne potwierdzajg powage tego
rodzaju wykroczen, przewidujagc wysokie kary dla podmioctow
odpowiedzialnych, przekraczajgcych miliony euro (maksimum
4% rocznego obrotu). Przewiduje sie juz od roku 2018 pod-
wyzszenie miedzynarodowych rygoréw ochrony prywatnosci
w panstwach cztonkowskich UE, z putapem kar siegajgcym
20 min euro dla oséb odpowiedzialnych za zabezpieczenia
w przedsiebiorstwach i organizacjach.

Najstabszym ogniwem systemu ochrony informacji niejaw-
nych i biznesowych pozostaje w dalszym ciggu cztowiek. Za-
tem szczegdlnie problem ochrony bezpieczeristwa osobowego
staje sie kluczowym zagadnieniem dla kazdej jednostki organi-
zacyjnej, w ktdrej przetwarzane sg informacje niejawne i bizne-
sowe. Element ludzki jest narazony na rozmaite ,przecieki” do
wyspecjalizowanych agentur i wywiadéw gospodarczych oraz
wojskowych. Mozna je nazwac ,ztodziejami danych i informa-
cji” na poziomie biznesowym, a niekiedy réwniez panstwowym,
narazajgcymi na straty znacznie przewyzszajgce wartosci ma-
jatku materialnego.

Szczegolnie statut rzeczoznawcéw majgtkowych, jako
osob zaufania publicznego, powinien mobilizowa¢ i motywo-
waé do przestrzegania zasad i systemoéw ochrony i zabez-
pieczen. Skutki finansowe utraty lub tez przekazania danych
i informacji do niepowotanych podmiotéw moga stanowic
o tak wysokiej cenie, na ktérg to z pewnoscig pojedyncze-
go rzeczoznawce nie sta¢. Mozna sobie wyobrazi¢ rozma-
ite scenariusze wydarzen, w ktérych to nawet nieumysine
.przecieki” ze strony rzeczoznawcdw moga stworzyé trudna
sytuacje nie tylko dla ich klientéw, ale réwniez catego profe-
sjonalnego srodowiska.

Aspekt odpowiedzialnosci za zabezpieczenia i ochrone wkra-
cza réwniez na pole asekuracji polis ubezpieczeniowych. Stad
tez nalezatoby wprowadzi¢ co najmniej zasady i wskazania
odpowiedniego postepowania w porozumieniu réwniez z firma-
mi ubezpieczeniowymi. Przyjete pryncypia powinny stanowic
rowniez wymiar zaufania nie tylko w kontekscie publicznym,
ale réwniez podstawe do profesjonalnych koddéw etycznych.
Warto rowniez pomysle¢ o odpowiednich klauzulach, w ktérych
to nalezy okresli¢ limity odpowiedzialnosci w zakresie przecho-
wywania, przekazywania i zabezpieczania danych, poczawszy
od osobowych, biznesowych a skoriczywszy na tych najwyzszej
— wagi panstwowej, kwalifikowanych jako scisle tajne.
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Zdzistaw Maftecki

Projektowane zmiany przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami dotyczgce
wykonywania zawodu rzeczoznawcy

majatkowego (cz. I)

Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa przygotowato
w ostanim okresie obszerng nowelizacje przepiséw ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2016 1. poz. 2147, z pdézn. zm.), zwanej dalej ugn, przekazana
30 marca 2017 r. do Komitetu Rady Ministrow, a potem pod ob-
rady Sejmu. Projektowane zmiany majg charakter duzej noweli-
zacji, co wymagato podziatu tematyki na czesci. Dla $rodowiska
rzeczoznawcow majgtkowych istotne sg w pierwszej kolejnosci
zmiany dotyczgce wykonywania zawodu. Wzgledy czytelnicze
wymagaty przytoczenia w tekscie petnego brzmienia dokony-
wanych zmian, wraz z uzasadnieniami do zmian, opracowanymi
przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa. Zachowany zo-
stat uktad wg brzmienia nowelizaciji.

Art. 1 w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieru-
chomosciami (Dz.U. z 2016 r. poz. 2147 i 2260) wprowadza sie
nastepujgce zmiany:

1) wart. 4 pkt 15 otrzymuje brzmienie:

(..) 15) organizacjach zawodowych rzeczoznawcow majgt-
kowych — nalezy przez to rozumieé stowarzyszenia, ktorych co
najmniej pofowe czfonkow stanowig rzeczoznawcy majgtkow,
zwigzki takich stowarzyszen, a takze izby gospodarcze, ktérych
co najmniej potowe cztonkow stanowig przedsiebiorcy, o ktérych
mowa w art. 174 ust. 7 pkt 1,

Z uzasadnienia — art. 4 pkt 15 — zaproponowano rozszerzenie
definicji organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych
o0 izby gospodarcze, ktére zrzeszajg rzeczoznawcow majatkowych
prowadzacych we wlasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarcza jed-
noosobowo lub w ramach spotki osobowej w zakresie szacowania
nieruchomosci. Obowigzujgce przepisy dopuszczajg rézne formy
wykonywania zawodu przez rzeczoznawce majatkowego. Rzeczo-
znawca majatkowy moze bowiem wykonywac czynnosci zawo-
dowe jako przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$é gospodarcza
w zakresie szacowania nieruchomosci lub byé zatrudniony (jako
osoba fizyczna) u przedsiebiorcy prowadzacego tego rodzaju dzia-
falnosc. Nalezy zauwazyc, ze osoby fizyczne zrzeszajg sie w sto-
warzyszeniach, natomiast przedsiebiorcy — w izbach gospodar-
czych. Jest to o tyle istotne, ze zgodnie z obowigzujaca definicja
za organizacje zawodowg uwaza sie wylfacznie stowarzyszenia
lub zwigzki stowarzyszert zrzeszajgce osoby wykonujgce zawo-
dowo czynnosci rzeczoznawcy majatkowego, co w konsekwencji
powoduje, ze organizacja zawodowa reprezentuje wyfacznie rze-
czoznawcow majatkowych, ktérzy wykonujg zawdd na podstawie
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umow o prace lub uméw cywilnoprawnych u przedsiebiorcéw. Nie
obejmuje natomiast rzeczoznawcow majgtkowych, ktorzy wy-
konujg swdj zawdd prowadzac dziatalnosé gospodarcza. Z tego
wzgledu zdecydowano o wfaczeniu do kregu podmiotdw, ktére
beda uznawane za organizacje zawodowe, izb gospodarczych re-
prezentujacych przedsiebiorcow prowadzacych we wiasnym imie-
niu dziatalnos¢ gospodarczg jednoosobowo lub w ramach spétki
osobowej w zakresie szacowania nieruchomodci. Ponadto wpro-
wadzono dodatkowy warunek, aby tacy przedsiebiorcy stanowili
co najmniej pofowe wszystkich cztonkdw izby. Analogiczne roz-
wigzanie zaproponowano réwniez w odniesieniu do stowarzyszeri.

2) w art. 98a:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

(..) 1. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na
wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktdry wniost
opfaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej
wartosé, wajt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustalic, w dro-
dze decyzji, opfate adiacencka z tego tytufu. Wysokosé stawki pro-
centowej opfaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty,
w wysokosci nie wiekszef niz 30% roznicy wartosci nieruchomosci.
Wszczecie postepowania w sprawie ustalenia opfaty adiacenckiej
moze nastgpic w terminie do 3 lat od dnia, w ktdrym decyzja za-
twierdzajgca podziat nieruchomosci stala sie ostateczna albo orze-
czenie o podziale stafo sie prawomocne. Przepisy art. 144 ust. 2,
art. 146 ust. 1a, art. 147 i art. 148 ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio.

b) po ust. 1a dodaje sie ust. 1b w brzmieniu:

(...) 1b. Wartosé nieruchomosci przed podziafem i po podziale
okresla sie wedltug cen na dzieri, w ktdrym decyzja zatwierdzajg-
ca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie
0 podziale stato sie prawomocne. Stan nieruchomosci przed po-
dziatem przyjmuje sie na dzieri wydania decyzji zatwierdzajgcej
podziat nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyj-
muje sie na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziaf nie-
ruchomosci stafa sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stafo
sie prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie czesci sktadowych
nieruchomosci. Wartosc nieruchomosci przyjmuje sie jako sume
wartosci dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania
wchodzgcych w skiad nieruchomosci podlegajacej podziafowi.

Z uzasadnienia — art. 98a ust. 1 1b — zaproponowana zmiana
ma na celu ujednolicenie terminu okreslania opfat adiacenckich.
Aktualnie w art. 98a ust. 1 oraz art. 145 ust. 2 ugn funkcjonujg od-
mienne sposoby okreslenia terminu. Przepis art. 98a ust. T ugn sta-



nowi, iz ustalenie opfaty adiacenckiej ma nastapi¢ w terminie 3 lat,
a zgodnie z art. 145 ust. 2 ugn organ ma 3 lata na wydanie decyz;i.

Proponowana zmiana ma rowniez wyeliminowaé rozbiezno-
Sci, jakie pojawily sie w orzecznictwie sadéw administracyjnych
w zakresie znaczenia proceduralnego terminu na wydanie decyzji
w sprawie ustalenia opfaty adiacenckiej. Jak wskazat Wojewodz-
ki Sad Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 24 listopada
2015 r. sygn. akt [l SA/td 857/15 ,Termin ten nie moze by¢ sto-
sowany w sprawie, w ktérej sad administracyjny uchylit decyzje
wydane z jego zachowaniem. Funkcjg terminu okreslonego w art.
145 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest ograni-
czenie w czasie niepewnosci co do mozliwosci ustalenia opfaty
adiacenckiej. Zauwazyé bowiem nalezy, ze stosownie do tresci
art. 145 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami organ ad-
ministracji moze ustali¢ opfate adiacencky. Zatem, jezeli juz raz
w tym terminie decyzja zostata doreczona, przy czym jak sie przyj-
muje wystarczy doreczenie decyzji organu pierwszej instancji, to
ustaje stan niepewnosci co do skorzystania przez wlasciwy organ
ze swoich uprawnien. Za taka wyktadnig przemawia potrzeba za-
pewnienia, aby kontrolna w stosunku do administracyfi publicznej
funkcja sadu administracyjnego nie byfa wykorzystywana do unie-
mozZliwienia realizacji zadan tej administracji.

Natomiast odmienne stanowisko zajat Wojewddzki Sad Admi-
nistracyjny w Poznaniu, kiéry w wyroku z dnia 15 paZdziernika
2015 r. sygn. akt Il SA/Po 339/15 zaznaczyt, iz ,do zachowania
terminu okreslonego w art. 145 ust. 2 u.g.n. musi istnie¢ w obrocie
prawnym rozstrzygniecie ustalajace wysokos¢ opfaty adiacenc-
kiej wydane przed upfywem trzech lat. PéZniejsze wyeliminowanie
z obrotu prawnego decyzji ustalajgcej wysokos$c tej opfaty, jezeli
uptynat juz 3-letni termin do jej wydania, powoduje, Ze organ tra-
ci kompetencje do wydania decyzji okreslajgcej wysokosc opfaty
adiacenckiej, tj. traci uprawnienie do ksztaftowania praw lub obo-
wigzkow jednostki w ramach administracyjno-prawnego stosun-
ku materialnego. (...) Nowy sposoh okreslenia terminu, w ktdrym
organ moze skorzysta¢ z uprawnienia do naliczenia opfaty adia-
cenckiej rozwigZze aktualnie pojawiajgcy sie problem zwigzany
z uchyleniem decyzji wydanej przez organ | instancji. Ponadto
zaproponowano, aby wartos¢ nieruchomosci przed podziatem
i po podziale okresla¢ wedfug cen na dzier, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stafa sie ostateczna alho
orzeczenie o podziale stafo sie prawomocne. W obowiazujgcym
porzadku prawnym w przypadku ustalenia opfaty adiacenckiej
z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci przyjmuje sie ceny
na dzieri wejscia w Zycie uchwalty o scaleniu i podziale nierucho-
mosci (§ 12 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie scalania i podziatu
nieruchomosci), a nie z dnia wydania decyzji o ustaleniu opfaty
adiacenckiej. Zatem przyjecie nowego brzmienia bedzie spdjne
z pozostalymi przypadkami okreslania wartosci nieruchomosci
na potrzeby ustalenia optat adiacenckich. Doprecyzowanie zasad
okreslania wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty
adiacenckiej ma na celu wyeliminowanie watpliwosci interpreta-
cyjnych oraz rozbieznosci w orzecznictwie sadow administracyj-
nych wystepujacych w tym zakresie. Wycena nieruchomosci na
potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nierucho-
mosci powinna odzwierciedlac ratio legis instytucji opfaty adia-
cenckiej. Wzrost wartosci w tym przypadku wynika z dokonania
podziatu nieruchomosci (w postepowaniu administracyjnym lub
sgdowym), ktérego skutkiem jest wydzielenie dziatek mogacych

stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Niektore sady w sytuacjach,
kiedy rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢ nieruchomosci
po podziale jako sume wartosci poszczegdinych dziatek, nie do-
puszczajg tej metody powofujac sie na kodeksowa definicje nie-
ruchomosci. Taka interpretacja ogranicza mozliwos¢ wykonania
rzetelnej wyceny nieruchomosci w zwiagzku z niedostateczng licz-
ba nieruchomosci podobnych do nieruchomosci po podziale. Ob-
serwacja rynku wskazuje bowiem, Zze wiasciciele nieruchomosci
tylko sporadycznie zbywajg po podziale nieruchomosc w cafosci
(wszystkie wydzielone dziatki gruntu facznie). Doprecyzowanie
zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia opfaty adia-
cenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci wyeliminuje przypadki
niewfasciwej praktyki wyceny nieruchomosci. Wprowadzenie art.
98a ust. 1b ma na celu poprawe czytelnosci przepisu art. 98a.
W tym celu wydzielono norme art. 98a ust. 1 na art. 98a ust. 1 oraz
art. 98a ust. 1b. Wydzielony art. 98a ust. 1b dedykowany jest kwe-
stiom zwigzanym z wyceng nieruchomosci na potrzeby ustalenia
optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci.

3) w art. 145 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Wszczecie postepowania w sprawie ustalenia opfaty adia-
cenckiej moze nastapic w terminie do 3 lat od dnia stworzenia wa-
runkow do podtaczenia nieruchomosci do poszczegdinych urza-
dzer infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw
do korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu stworzenia tych
warunkow obowigzywata uchwafla rady gminy, o ktorej mowa
w art. 146 ust. 2. Do ustalenia optaty przyjmuje sie stawke pro-
centowg okreslona w uchwale rady gminy obowigzujaca w dniu,
w ktérym stworzono warunki do podfaczenia nieruchomosci do
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo w dniu
stworzenia warunkdw do korzystania z wybudowanej drogi.

Z uzasadnienia — art. 145 ust. 2 — propozycja jest zwigzana ze
zmiang art. 98a ust. 1 i ma na celu ujednolicenie przepisow oraz
wyeliminowanie rozbieznosci interpretacyjnych.

4) w art. 146 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3. Wartos¢ nieruchomosci wedfug stanu przed wybudowaniem
urzadzeri infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okresla
sie wedtug cen na dzieri, w ktorym stworzono warunki do podfa-
czenia nieruchomosci do poszczegdinych urzadzen infrastruktury
technicznej albo na dzieri stworzenia warunkow do korzystania
z wybudowanej drogi.

Z uzasadnienia - art. 146 ust. 3 — propozycja jest zwigzana ze
zmiang art. 98a ust. 1 i ma na celu ujednolicenie przepiséw oraz
wyeliminowanie rozbieznosci interpretacyjnych.

5) w art. 148 ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Na poczet opfaty adiacenckiej zalicza sie wartos¢ swiadczeri
pienieznych wniesionych przez wiasciciela lub uzytkownika wie-
czystego nieruchomosci na rzecz budowy poszczegdlinych urzg-
dzen infrastruktury technicznej.

Z uzasadnienia — art. 148 ust. 4 — propozycja ma na celu zache-
cenie obywateli do partycypowania w kosztach budowy urzgdzen
infrastruktury technicznej. Aktualne brzmienie przepisu nie sprzy-
ja (nie zacheca) dobrowolnemu uczestniczeniu w kosztach budo-
wy urzgdzer infrastruktury technicznej, z uwagi na obowigzujaca
zasade rozliczenia nakladow poniesionych na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej. Zaproponowane rozwigzanie wprowa-
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dza korzystniejszy mechanizm okreslania wysokosci opfaty adia-
cenckiej wobec 0s06b, ktére dobrowolnie wniosty $rodki finansowe
na budowe urzadzer infrastruktury technicznej.

Uwagi, ZM

Stosownie do art. 148 ust. 4 ugn przy ustaleniu optaty
adiacenckiej, do daty zmiany tego przepisu, roznice miedzy
wartoscig, jaka nieruchomos$é ma po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej a wartoscia, jaka miata przed ich
wybudowaniem, pomniejszato sie o warto$¢ naktadéw ponie-
sionych przez wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieru-
chomo$ci na rzecz budowy poszczegdlnych urzadzen infra-
struktury technicznej.

Oznacza to, ze podstawe obliczenia optaty adiacenckiej P,
stanowita roznica A W¥ miedzy wartoécig, jakg nieruchomosé
ma po wybudowaniu urzadzer infrastruktury technicznej a war-
toscia, jaka miata przed ich wybudowaniem, ktdra to rdznica
podlegata pomniejszeniu o warto$¢ rynkowg naktadéw WF°
poniesionych przez wtasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci i:

AW? - przyrost wartosci nieruchomosci i w nastepstwie
ulepszenia, przyjmujac, ze

sziz Wﬁiu_ wf\fp

gdzie:
WF,, — wartos¢ rynkowa nieruchomosci ulepszonej,
WA — wartos¢ rynkowa nieruchomosci w stanie pierwotnym,

Np
wtedy zaleznosc¢ obliczeniowa dla podstawy optaty adiacenc-
kiej ma postac

P =AW -WF

nzi

Optata adiacencka byta w zwigzku z tym policzona wg zaleznosci
0,050 P,

Stosownie wiec do art. 146 ust. 2 i art. 148 ust. 4 optata adia-
cencka byta policzona wg zaleznosci
0,050 x[(WF, -wWfi)-w?

nzi

]

Wymaga podkreslenia, ze do 21 pazdziernika 2007 r. na
poczet optaty adiacenckiej zaliczato sie warto$é swiadczen,
wniesionych przez wtasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci w gotéwcee lub w naturze na rzecz budowy po-
szczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej. Wedtug do-
tychczasowego brzmienia art. 148 ust. 4 ugn o warto$é tych
naktadéw pomniejszato sie roznice miedzy wartoscia, jaka
nieruchomos¢ ma po wybudowaniu urzadzen infrastruktury
technicznej a wartoscig, jakg miata przed ich wybudowaniem.
Tym samym dotychczas naklady na rzecz budowy urzadzen
infrastruktury byly uwzgledniane nie w petnej wysokosci, lecz
w utamku rownym stawce optaty adiacenckiej. Oznaczato to, ze
dotychczas warto$¢ naktadéw wptywata nie bezposrednio na
wysoko$¢ samej optaty, tylko na wysokos¢ podstawy do obli-
czenia optaty (réznicy w wartosci danej nieruchomosci). Skutek
byt taki, ze tylko cze$¢ nakladow poniesionych przez wtascicie-
la (uzytkownika wieczystego) faktycznie pomniejszata wyso-
kos¢ optaty.
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6) wart. 151 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowey.

Z uzasadnienia — art. 151 ust. 1 — celem zmiany jest ujednolice-
nie brzmienia definicji wartosci rynkowej nieruchomosci zawartej
w ugn z definicjg zawartg w rozporzadzeniu Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) nr 575/2013 z 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm in-
westycyjnych, zmieniajacym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012.

Zgodnie z art. 157 ust. T ugn (...) ,wartosc rynkowa nieruchomo-
sci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzy-
skania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu zatozer, ze strony umowy byly od siebie niezalezne,
nie dziafaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarcia umowy, a takze Ze uplynaf czas niezbedny do wyekspo-
nowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw
umowy. Natomiast zgodnie z art. 4 pkt 76 ww. rozporzadzenia UE
(...) ~wartos¢ rynkowa" w odniesieniu do nieruchomosci oznacza
szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieru-
chomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynko-
wych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanow-
czy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Analiza
poréwnawcza obu definicji prowadzi do wniosku, iz koncepcja war-
tosci rynkowej nieruchomosci jest tozsama w obu aktach praw-
nych, przy czym polska definicja zawiera dodatkowy element me-
todologiczny dotyczacy stosowania podejscia poréwnawczego.
Definicja zawarta w rozporzadzeniu UE odnosi sie do dziafalnosci
instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, na potrzeby ktérych
okreslana jest przez rzeczoznawcow majatkowych wartosc ryn-
kowa nieruchomosci. Obowigzek stosowania ww. definicji wynika
wprost z przywotanego rozporzadzenia UE, jednak wylgcznie w ta-
kim zakresie, w jakim wskazujg na to przepisy rozporzadzenia UE.
W pozostafym zakresie stosowana jest definicja wynikajaca z ugn.
Intencjg projektodawcy jest natomiast, aby niezaleznie od celu wy-
ceny nieruchomosci stosowana byfa jedna definicja wartosci ryn-
kowej nieruchomosci. Projektowana zmiana nie ma zatem na celu
transpozycji przepiséw unijnych do polskiego porzadku prawnego,
a unifikacje pojecia stosowanego na innych obszarach niz rozpo-
rzadzenie UE do pojecia zdefiniowanego w tym rozporzgdzeniu dla
waskiego obszaru rynku. W celu zapewnienia przejrzystosci dla
adresatéw normy w projektowanym przepisie zakfada sie powto-
rzenie definicji wartosci rynkowej nieruchomosci zawartej w roz-
porzadzeniu UE. Wyeliminuje to réwniez mozliwosc pojawienia sie
w przysztosci ewentualnych watpliwosci w praktyce stosowania
przepisu. Ze wzgledu bowiem na fakt, iz w nazwie rozporzadze-
nia UE wskazano wprost instytucje kredytowe i firmy inwestycyj-
ne jako adresatow normy, mogtyby pojawic sie glosy, Ze definicja
wartosci rynkowej nieruchomosci sformufowana poprzez odesta-
nie do odpowiedniego przepisu tego rozporzadzenia UE, odnosi
sie wylacznie do celow okreslania wartosci rynkowej dla potrzeb
sektora bankowego.



7) wart. 155:

a) w ust. 1 pkt 7 otrzymuje brzmienie:

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach,
bedacych podstawa wpisu do ksigg wieczystych oraz do rejestréw
wchodzacych w skiad operatu katastralnego.

Z uzasadnienia - art. 155 ust. 1 pkt 7 — zmiana ma charakter
dostosowujgcy i wynika z propozycji uchylenia art. 158.

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3. Wfasciwe organy, agencje, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 6a,
spdidzielnie mieszkaniowe, sady oraz urzedy skarbowe sg obo-
wigzane udostepniac rzeczoznawcom majgtkowym rejestry i do-
kumenty, o ktérych mowa w ust. 1, w tym umozliwi¢ sporzadzanie
kopii dokumentow w dowolnej formie.

Z uzasadnienia — art. 155 ust. 3 — propozycja ma na celu wyeli-
minowanie watpliwosci interpretacyjnych dotyczgcych korzystania
przez rzeczoznawcow majgtkowych z dokumentow | rejestrow zawie-
rajgcych dane niezbedne do dokonania wyceny nieruchomosci. Po-
siadanie pefnej informacji o nieruchomosci wycenianej i nieruchomo-
Sciach przyjetych do pordwnari jest niezbedne do przeprowadzenia
prawidfowego procesu wyceny nieruchomosci. Proby ograniczania
dostepu do wymaganych dokumentow i rejestrow oraz limitowania
dostepu do danych w nich zawartych oparte sg czesto o nieprecy-
zyjne okreslenie obowigzkow podmiotow udostepniajacych dane rze-
czoznawcom majatkowym, z czego wywodzone s3 wnioski sprzecz-
ne z ideg przepisu. Konieczne jest zatem jednoznaczne przesgdzenie,
iz rzeczoznawca majagtkowy we wiasnym zakresie ma prawo uzy-
skac, a dany podmiot ma obowiazek udostepni¢ dokumenty i reje-
stry, do kiérych dostep jest rzeczoznawcy majatkowemu niezbedny
w zwigzku ze sporzadzang wyceng nieruchomosci. Zaproponowany
w przepisie obowigzek udostepnienia niezbednych dokumentow i re-
Jestréw nie wiagze sie z koniecznoscig udostepnienia zainteresowane-
mu sprzetu (np. kserokopiarki) stanowigcego wlasnosc urzedu.

8) wart. 156:

a) ust. 1a otrzymuje brzmienie:

1a. Jednostka sektora finansow publicznych lub inny podmiot,
ktory w zakresie, w jakim wykorzystuje lub dysponuje srodkami
publicznymi w rozumieniu ustawy o finansach publicznych zlecif
rzeczoznawcy majgtkowemu sporzadzenie operatu szacunkowe-
go, jest obowigzany umozliwic¢ osobie, ktérej interesu prawnego
dotyczy jego tresé, przegladanie tego operatu oraz sporzadzanie
z niego notatek i odpisow. Osoba ta moze Zadac¢ uwierzytelnienia
sporzgdzonych przez siebie odpiséw z operatu szacunkowego lub
wydania jej z operatu szacunkowego uwierzytelnionych odpisow,
o ile jest to uzasadnione waznym interesem tej osoby.

Z uzasadnienia — art. 156 ust. 1a — istotag propozycji jest zapew-
nienie dostepu do operatéw szacunkowych osobom, ktdrych inte-
resu prawnego te operaty dotycza. Z przepisu wynika, Zze obowig-
zek udostepniania operatow zostat nafoZzony wyltgcznie na organy
administracji publicznej, co w praktyce okazafo sie niewystarcza-
jgce. Czynnosci z zakresu gospodarowania mieniem publicznym,
w ramach ktérego moze zaistnie¢ koniecznos¢ sporzgdzenia ope-
ratu szacunkowego i udostepnienia go podmiotowi posiadajgce-
mu interes prawny, wykonywane sa nie tylko przez organy admini-
stracji publicznej, ale takZe przez inne jednostki sektora finanséw
publicznych oraz inne podmioty, ktére wykorzystuja lub dysponuja
$rodkami publicznymi. Zasadnym jest zatem objecie réwniez tego
kregu zleceniodawcéw wycen nieruchomosci, wskazanego w art. 9

ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, obowigz-
kiem ich udostepniania osobom, ktére posiadaja interes prawny.

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po upfywie
okresu, o ktdrym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualno-
Sci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnosci
operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej
klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go
sporzadzif oraz dofgczenie do operatu szacunkowego analizy po-
twierdzajgcej, ze od daty jego sporzgdzenia nie wystapify zmiany
uwarunkowari prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych
mowa w art. 154. W takim przypadku operat szacunkowy moze byc
wykorzystywany do celu, dla ktdrego zostaf sporzgdzony, w okre-
sie kolejnych 12 miesiecy liczgc od dnia uptywu okresu, ktérym
mowa w ust. 3, chyba ze wystapig zmiany uwarunkowarn prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktdrych mowa w art. 154.

Z uzasadnienia — art. 156 ust. 4 — propozycja ma na celu jasne
i jednoznaczne okreslenie zasad potwierdzania aktualnosci opera-
téw szacunkowych. W dotychczasowej praktyce zauwaZalne s
watpliwosci dotyczace okresu, w ktérym operat szacunkowy moze
by¢ nadal wykorzystywany oraz momentu, od ktdrego ten okres na-
lezy liczy¢. Dodatkowo, pomimo obowiazku dokonywania wyceny ze
szczegdlng starannoscig wiasciwa dla zawodu rzeczoznawcy majat-
kowego, w praktyce zdarzaja sie sytuacje, w ktorych potwierdzenie
aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje bez stosownej anali-
zy prawno-ekonomicznej przedmiotu wyceny i lokalnego rynku nieru-
chomosci. Proponuje sie zatem, aby potwierdzenie aktualnosci obej-
mowafo kolejne dwanascie miesiecy liczac od zakoriczenia okresu,
w ktorym operat szacunkowy mégf byé wykorzystany, a potwierdze-
nie aktualnosci operatu szacunkowego powinno zostac udokumen-
towane stosowng analiza, zatagczong do operatu szacunkowego.

9) w art. 157 uchyla sie ust. 1a,

Z uzasadnienia — art. 157 ust. 1a — zaproponowano rezygnacje
z ustawowego definiowania skutku negatywnej oceny prawidfowo-
$ci sporzadzenia operatu szacunkowego, jakim jest utrata przez
operat charakteru opinii o wartosci nieruchomosci. Dotychczasowa
praktyka stosowania przepisu wskazuje, iz w stosunku do tego sa-
mego operatu szacunkowego wydawane byly przez rozne organi-
zacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych zdecydowanie od-
mienne oceny prawidiowosci jego sporzadzenia. Zasadnym wydaje
sie zatem, aby zgodnie z zasadg swobody oceny dowodow osta-
teczna decyzje o mozliwosci wykorzystania operatu szacunkowego
w danej sprawie podejmowaf organ prowadzgcy postepowanie.

10) uchyla sie art. 158,

Z uzasadnienia - art. 158, art. 173a ust. 1, art. 173c i art. 178
ust. 1 - istotg propozycji jest uchylenie obowigzku sporzadzania
i przekazywania wiasciwym organom prowadzacym kataster nie-
ruchomosci wyciagow z operatéw szacunkowych przez rzeczo-
znawcow majgtkowych.

Zaproponowana zmiana realizuje postulat zgtoszony przez Pol-
skie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych, ktére w petycji
z dnia 30 marca 2016 r. skierowanej do Pana Stanistawa Karczew-
skiego — Marszatka Senatu, wnioskowalo o uchylenie art. 158. Pro-
pozycja PTRM uzyskata aprobate cztonkdw senackiej Komisji Praw
Czlowieka, Praworzadnosci i Petycji podczas posiedzen w dniach
14 czerwca i 2 sierpnia 2016 r. W konsekwencji uchylenia art. 158
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znosi sie odpowiedzialnos¢é zawodowa rzeczoznawcdéw majgtko-
wych z tytutu nieprzekazywania wfasciwym starostom wyciggow
ze sporzadzonych operatéw szacunkowych. Jednoczesnie znosi
sie obowigzek prowadzenia przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa badani w zakresie wartosci nieruchomosci.
Uchyla sie takze obowigzek nieodpfatnego udostepniania do wgla-
du ww. ministrowi informacji o wartosciach nieruchomosci przez
organy administracji publicznej dysponujgce tymi informacjami.

11) w art. 173a otrzymuje brzmienie:

Art. 173a. 1. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, plano-
wania | zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
dokonuje okresowych badan rynku nieruchomosci ze szczegdl-
nym uwzglednieniem nieruchomosci przeznaczonych lub wyko-
rzystywanych na cele mieszkaniowe. Badania dotyczg cen trans-
akcyjnych nieruchomosci, stawek czynszow oraz czestotliwosci
obrotu nieruchomosciami.

2. Na podstawie badarn, o ktérych mowa w ust. 1, minister wfa-
sciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa co najmniej raz w roku opra-
cowuje analizy i zestawienia charakteryzujgce rynek nieruchomo-
sci. Analizy i zestawienia sg udostepniane na stronach interneto-
wych urzedu obstugujgcego ministra.

Z uzasadnienia — art. 173a ust. 2 — zasadne jest, aby analizy
i zestawienia dotyczace rynku nieruchomosci, sporzadzane przez
ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa byly bezplatne
i dostepne dla kazdego. Koszty zwigzane z opracowywaniem analiz
i zestawien dotyczgcych rynku nieruchomosci s bowiem ponoszo-
ne niezaleznie od tego, czy zainteresowany podmiot wystapi o ich
udostepnienie, czy teZ nie. Resort realizuje ustawowy obowigzek
opracowywania tych analiz, a koszty tego dzialania sg statym kosz-
tem ponoszonym przez budzet panistwa. Przewidziane w obowigzu-
jacych requlacjach wplywy z tytutu udostepniania tych dokumentow
nie przekfadaja sie w Zaden spasob na funkcjonowanie przyjetego
w ugn mechanizmu sporzadzania co roku takich opracowan. Z uwa-
gi na powyzsze proponuje sie rezygnacje z pobierania opfat za udo-
stepnianie ww. opracowar oraz publikacje tych analiz na stronach
internetowych urzedu obstugujacego ministra. Do tej pory analizy
i zestawienia byly udostepniane nieodpiatnie jedynie organom ad-
ministracji publicznej oraz podmiotom, ktdre udostepnily informacje
o rynku nieruchomosci przydatne do opracowania tych analiz i ze-
stawieri albo poniosly koszty pozyskania tych informacji. W pozo-
statych przypadkach udostepnianie analiz i zestawien, zgodnie z do-
tychczasowym brzmieniem przepisu, miafo nastepowac odpfatnie.

12) art. 173c otrzymuje brzmienie:

Art. 173c. Przez informacje o rynku nieruchomosci, o kiérych
mowa w art. 173b, rozumie sie informacje dotyczgce w szczegol-
nosci cen transakcyjnych nieruchomosci, stawek czynszéw oraz
czestotliwosci obrotu nieruchomosciami.

13) w art. 175 po ust. 4 dodaje sie ust. 4a i 4b w brzmieniu:

4a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o ktérym mowa w ust. 4,
aktualnego na dzieri sporzadzenia operatu szacunkowego, stano-
wi zafgcznik do operatu szacunkowego lub umowy o dokonanie
wyceny nieruchomosci.
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4b. Przepis ust. 4a stosuje sie odpowiednio w przypadku potwier-
dzenia aktualnosci operatu szacunkowego, o ktérym mowa w art.
156 ust. 4, a takze w odniesieniu do opracowari i ekspertyz nie stano-
wigcych operatu szacunkowego, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3a.

Z uzasadnienia — art. 175 ust. 4a, 4b, art. 178 ust. 1, 198¢, 198d
i 198e - wprowadzono obowigzek dofaczania do operatu szacunko-
wego lub umowy o dokonanie wyceny nieruchomosci kopii polisy
obowigzkowego ubezpieczenia OC. Analogicznie, w przypadku do-
konywania potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego, rze-
czoznawca majgtkowy bedzie réwniez zobowigzany do dofgczenia
aktualnej kopii polisy ubezpieczeniowej. Ponadto w obowigzujacym
stanie prawnym obowigzek ubezpieczenia OC dotyczy przedsiebior-
cow, a zatem nie jest mozliwe naloZenie z tego tytutu kar dyscypli-
narnych na osoby fizyczne bedace rzeczoznawcami majatkowymi.
Obowigzek posiadania ubezpieczenia OC przez przedsiebiorcow
prowadzacych dziatalno$é w zakresie szacowania nieruchomosci
kontrolowaé bedzie Inspekcja Handlowa, ktdrej kompetencje w tym
zakresie wynikaja bezposrednio z przepiséw ustawy o Inspekcji Han-
dlowej. Zdecydowano przy tym o wprowadzeniu sankcji finansowych
za nieprzestrzeganie obowigzku posiadania ubezpieczenia OC w wy-
sokosci od dwukrotnego do pieciokrotnego przecietnego miesiecz-
nego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajg-
cym stwierdzenie naruszenia. Wysokosc kary pienieznej uzalezniona
bedzie od skali prowadzonej dziatalnosci z zakresu szacowania nie-
ruchomosci, dotychczasowej dziatalnosci przedsiebiorcy oraz cza-
su trwania naruszenia, przy czym kryterium ,dotychczasowa dzia-
falnosé przedsiebiorcy” obejmowac bedzie m.in. wyniki poprzednich
kontroli. Jednoczesnie uznano, Ze administracyjna kara pieniezna
bedzie karg efektywna, ze wzgledu na mozliwosé szybkiego natoZe-
nia, a dotkliwosc kary bedzie skutecznie zniechecata do naruszania
przepisow ustawy. Uprawnienia do nakfadania kar finansowych przy-
stugiwac beda wojewddzkim inspektorom Inspekcji Handlowej. Od
decyzji wydanej w pierwszej instancji, zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy
o Inspekcji Handlowej, przystuguje odwofanie do Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Ponadto moZliwos¢ nafoze-
nia kary pienieznej ograniczono do terminu trzech lat liczac od dnia
powstania obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia OC przez
przedsiebiorce. Norma ta wpisuje sie w requlacje zawarte w Kodek-
sie cywilnym, w ktdrym termin przedawnienia roszczen zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej okreslono na trzy lata.
Analogiczne rozwigzanie zaproponowano rowniez w odniesieniu do
posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcow nieru-
chomosci. Granice wysokosci kary pienieznej za brak ubezpieczenia
OC posrednika w obrocie nieruchomosciami beda identyczne jak
w przypadku przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnosé w zakresie
szacowania nieruchomosci, natomiast dla zarzadcow nieruchomo-
sci — zarowno dolna, jak i gérna granica wysokosci kary stanowic
beda dwukrotnosci tych stawek. ZréZznicowanie wysokosci kar pie-
nieznych wynika z minimalnej sumy gwarancyjnej ubezpieczenia OC
przewidzianej dla przedsiebiorcow wykonujacych czynnosci z zakre-
su odpowiednio szacowania nieruchomosci, posrednictwa w obro-
cie nieruchomosciami oraz zarzgdzania nieruchomosciami.

W dniu 17 maja 2017 r. rzadowy projekt ustawy o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomosciami Komitet Rady Mini-
strow skierowat do Sejmu.

Mgr inz. Zdzistaw Malecki (zdzislaw.malecki@aimproperty.pl)
- rzeczoznawca majgtkowy (nr upr. 20), AiM Property Real Estate Experts



Maciej J. Nowak

Wycena przy okreslaniu wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z urzgdzen

przesytowych

W artykule przedstawiono kluczowe problemy wystepujace przy okreslaniu wysokosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
mosci z tytutu posadowienia na niej urzadzen przesyfowych. Analiza obejmuje zaréwno zakres terytorialny nieruchomosci, ktéry musi byc

brany pod uwage, jak réwniez zakres czasowy.

Slowa kluczowe: urzadzenia przesylowe, wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, stuzebnosc przesyhu

Wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci przesytu, to nie
jedyny przypadek, w ktdérym w zwigzku z posadowieniem na
nieruchomosci urzadzen przesytowych konieczne jest doko-
nywanie wyceny nieruchomosci. Mozna tutaj odwola¢ sig do
przypadku wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomosci.

W sytuacji, kiedy urzadzenie przesytowe jest posadowione
na gruncie bez podstawy prawnej, za okres sprzed ustano-
wienia stuzebnosci przesytu, wiasciciel moze domagac sig od
przedsigbiorcy przesylowego zaptaty takiego wynagrodzenia.
Jezeli wlasciciel jest przedsiebiorca i wykorzystuje przedmio-
towa nieruchomo$é na cele gospodarcze, taki okres wynosi
3 lata, a w pozostatych przypadkach 10 lat — sg to podstawowe
terminy przedawnienia. Trzeba podkreslic, ze mozliwos¢ przez
wilasciciela w przypadku zadania za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci nie jest uzaleznione od uprzedniego zgtosze-
nia przez niego zadania, usuniecia si¢ przedsiebiorcy przesyto-
wego z nieruchomosci (np. wyrok Sadu Najwyzszego z 3 lutego
2010 r, Il CSK 444/09). Zastrzec tez trzeba, ze jezeli przedsie-
biorca przesytowy doprowadzi do stwierdzenia zasiedzenia stu-
zebnosci przesytu, to wiascicielowi nieruchomosci roszczenie
za bezumowne korzystanie przystugiwac nie bedzie.

W zwigzku z powyzszym pewnym problemem moze by¢ okre-
$lanie wysokosci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci. W przypadku ustanowienia bezposrednio stu-
zebnosci przesytu, wystepuja dylematy odnoszace sie do praw-
dziwego terytorialnego zakresu tych stuzebnosci. Wedtug jednej
koncepcji zakres ten obejmuje tylko czes¢ gruntu przeznaczona
na urzadzenia wraz z pasem technologicznym (czy tez odpo-
wiednig strefg ochronng), wg odmiennej - caty grunt, na ktérym
ograniczeniom podlegaja wczesniejsze mozliwosci zagospo-
darowania nieruchomosci. Do przyjecia okreslonej koncepcji
dostosowane sg konsekwencje w postaci sposobu okreslania
wynagrodzenia. Natomiast w przedmiotowe] — dotyczacej bez-
umownego korzystania z nieruchomosci — sytuacji te problemy
az tak istotne nie bedg. Stuzebnos¢ przesylu nie zostata bo-
wiem w niniejszym przypadku faktycznie okreslona. W zwigzku
z tym liczy sie tylko to, jaki jest zakres ograniczen wtasnosci
nieruchomosci (por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie

z 11 lipca 2012 r, | ACa 334/11). Obejmuje to zaréwno nowe
ograniczenia w ramach zabudowy, jak tez ograniczenia zwigza-
ne z eksploatacjg przez przedsigbiorce przesylowego urzadzen
przesylowych. Oczywiscie, w wielu praktycznych przypadkach
moga pojawiac sie watpliwosci. Na przyktad, sad przyjmuje (za
rzeczoznawcay), ze trzeba oprzec sie przy tej okazji na stawkach
dzierzawy nieruchomosci przeznaczonych na lokalizacje urzg-
dzen energetycznych w gminie, a wiasciciel wskazuje, ze stawki
te s3g zupetnie nieadekwatne do jego przypadku. W takiej sytu-
acji wiele zalezy od samego wiasciciela nieruchomosci, czyli
w postepowaniu sagdowym o wynagrodzenie za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomosci — powoda. To on powinien wykazac
stan swojej sytuacji, w tym chociazby wysokos$¢ stawek stoso-
wanych w umowach ze swoimi dzierzawcami. Kluczowe bedzie
rowniez rozpatrzenie stopnia ingerencji przedsiebiorcy przesyto-
wego w ramach wiadztwa nad danym gruntem.

W literaturze przedmiotu wskazuje sie, ze przy okreslaniu wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci klu-
czowg role odgrywajg m.in.: przeznaczenie obcigzanej nierucho-
moséci, zastosowanie ustalonej wysokosci wynagrodzenia za
korzystanie z jednostki porownawczej do zajetej powierzchni, dla
calej strefy ograniczenia wtasnosci oraz okreslenie wartosci jed-
nostki porownawczej nieruchomosci nieobcigzonej, podejsciem
porownawczym, dla poszczegdlnych okreséw gospodarczych
bezumownego korzystania. Mozna tutaj dodac¢, ze szczeg6lnym
elementem jest wyodrebnienie réznych okresow bezumownego
korzystania z nieruchomosci. Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze
w trakcie trwania bezumownego korzystania, wartos¢ nierucho-
mosci i skutki obcigzen byly zréznicowane.
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Mirostaw Gorczyca

Pejzaze mieszkaniowe Islandii

Determinanty rozwoju mieszkalnictwa

Islandia to niewielki, wyspiarski kraj o powierzchni 103 tys. km?,
bardzo stabo zaludniony — 3 osoby na 1 km? [1], z ogdlng liczba
ludnosci 327 tys. w pot. 2014 r. [2], o wysokim poziomie zycia
ludnosci, czego spektakularng egzemplifikacje stanowi m.in. je-
den z najwyzszych w Europie standardéw zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Specyficzng cechg zaludnienia Islandii jest
fakt, ze wiekszos$¢ jej mieszkancow koncentruje sie w stolicy
kraju i w obszarze metropolitalnym. Z ogélnej liczby ludnosci na
poczatku 2014 r,, wynoszacej 325,7 tys., az 163,3 tys. mieszkato
w aglomeracji Reykjaviku, w tym 121,2 tys. w nim [1].

Swego rodzaju ciekawostkg — szczegdlnie dla nas interesu-
jaca — jest fakt, ze blisko 3% ogdlnej liczby ludnosci Islandii tj.
prawie 11 tys., stanowig osoby polskiego pochodzenia. To wta-
$nie Polacy dominujg wsrdd ludnosci nieislandzkiego pocho-
dzenia, stanowigc ok. 1/3 mieszkancéw obcego pochodzenia
[1]. Liczba ludnoéci dynamicznie rosta, a jej stan w 2060 r. prze-
widuje sie na ponad 435 tys. [1, 3].

Liczba ludnosci zwieksza sie gtownie dzieki imigracji, gdyz
dzietnos¢ kobiet stale maleje, a juz w latach 50. — 1,9 byta na
poziomie ponizej zastepowalnosci pokolen 2,1 i zmalata od lat
80. do ok. 1,0 [3]. Wysoka jest dlugos¢ trwania zycia, ktora wyno-
sita w ostatnich latach >84 lat u kobiet i >81 lat u mezczyzn [3].

Ludnosé tworzyta w 2011 r. 118 564 gospodarstw domo-
wych, co oznaczato <2,7 osoby $rednio na kazde z nich [1].

Produkt Krajowy Brutto (PKB) Islandii zwigkszat sie w la-
tach 1990-2000 $rednio rocznie w tempie 2,8%, w 2000—2009
0 4,3%, a po okresie zatamania gospodarczego, grozacego nie-
wyptacalnoscia Islandii 0 1,3% w latach 2009-2013 [4]. PKB
w cenach biezgcych wynosit w latach 2009-2013 (w mid ko-
ron islandzkich - ISK): 811,6 — 8274 - 878,7 — 946,6 i 986,5
[1]. Z kolei, inwestycje w $rodki trwate (gross fixed capital for-
mation), kolejno (w min ISK): 240 382 - 228 455 — 263 693 —
283 456 — 282 749 [1], co oznaczato, ze stanowity one nastepu-
jacy procent PKB: 29,6 — 27,6 — 30,0 - 29,9 — 28,7.7 Inwestycje
mieszkaniowe wynosity — w omawianych latach 2009-2013
kolejno: 40 110 — 35 542 - 39 966 — 44 880 — 50 826 min ISK
[1]. Oznaczato to, ze mialy one nastepujacy udziat w PKB (w %):
49 -43-48 - 47 - 51, aw inwestycjach w srodki trwate -
odpowiednio: 16,7 = 12,3 - 15,2 - 15,8 — 18,0%.2

Budownictwo mieszkaniowe

W 2015 r. oddano do uzytku 1120 mieszkan o tgcznej kuba-
turze 546 tys. m? [5]. Kolejno w latach 1970-2015 zbudowano

' Obliczenia na podstawie [1].

2 Ditto.

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

2/2017

nastepujaca ich liczbe: 1329, 1362, 1930, 2220, 2193, 2068,
2172, 2300, 2283, 2045, 2237, 1623, 1924, 1711, 1608, 1603,
1515, 1543, 1841, 1664, 1758, 1611, 1600, 1604, 1714, 1236,
1620, 1369, 1427, 1381, 1258, 1711, 2140, 2311, 2355, 3106,
3294,3348,2978, 893, 1148, 565,1076,934, 1149 i 1120. Ozna-
czato to, ze apogeum efektéw budownictwa mieszkaniowego
wystgpito w latach 2005-2008, poprzedzajacych zatamanie
rozwoju gospodarczego, w ktérych budowano srednio po
ok. 3,2 tys. mieszkan. Perigeum odnotowano w 2011 r. (545
mieszkan), a w okresie po 2008 r. budowano srednio jedynie
ok. 1 tys. mieszkan rocznie, co stanowito ogromny regres oraz
potwierdzenie prawidtowosci, ze kryzys gospodarczy z najwiek-
szg sitg uderza wtasnie w budownictwo mieszkaniowe.

Intensywnos$¢ budowania mieszkarn wynosita w latach
2001-2015 - w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci: 6,2 - 7,6 — 7,9
-80-103-107-108-74-28-36-18-34-29-
3,6 — 3,5% co spektakularnie potwierdza teze wyartykutowang
w poprzedniej sekwencji.

Ruch w budownictwie mieszkaniowym (tab. 1) potwierdza
zdecydowany w nim regres.

Jesli idzie o regionalne rozmieszczenie efektéw budownic-
twa mieszkaniowego, to — jak nalezato oczekiwac — wigkszos¢
jego efektéw przypadato na obszar metropolitalny Reykjavi-
ku i wynosito ok. 2/3 rozmiaréw realizowanego budownictwa
mieszkaniowego.* Mimo tego, ogromng wiekszos$¢ mieszkan
budowano w matych obiektach typu jednorodzinnego.

Srednia wielko$é mieszkan, ktdra w statystyce islandzkiej
wyrazona jest w ich kubaturze (niespetna 500 md®)*, mozna
szacowaé na ponad 100 m? powierzchni uzytkowej mieszka-
nia (pum), co potwierdza — szczegdtowe uwagi w nastepnej
sekwencji tematycznej — $rednia wielko$¢é mieszkan bedacych
w uzytkowaniu.

Zasoby i warunki mieszkaniowe

Wedtug stanu z 31 grudnia 2011 r. w Islandii stanowito
117 934 typowych mieszkan, zamieszkalych przez 118 564
indywidualnych gospodarstw domowych [5].¢ Jak wynika z da-
nych tab. Il, gospodarstwa jednoosobowe stanowity 31,1% ich
tacznej liczby, dwuosobowe — 25,3%, trzyosobowe — 159%,
a co najmniej czteroosobowe — 27,7%.

Mieszkania, ktérych przynajmniej jedna z zamieszkuja-
cych osdb jest jego wilascicielem, odnosity si¢ do 71,7%

3 Obliczenia na podstawie [3].
4 Ditto.
5 Ditto.

® Wszystkie dane dotyczg typowych, stale zamieszkanych mieszkan.



TABELA |. Rozmiary budownictwa mieszkaniowego — wg regionéw (Zrddfo: Registers Iceland. Statistics Iceland [1])

W budowie Oddano W budowie
na poczatku roku Hospoezsiobutons do uzytku z koncem roku
Wyszczegolnienie
i kubatuia rhiesekania kubatm_a SRR kubatura sk kUbatur,a
(tys. m%) (tys. m?) (tys. m?) (tys. m?)

2008

ogétem, z tego: 6242 2962 3172 1537 2978 1413 6436 3086
region stolicy 3529 1586 1707 830 1367 655 3869 1760
pozostate regiony 2713 1377 1465 707 1611 758 2 567 1326
2009

ogotem, z tego: 6436 3086 192 107 893 428 5735 2765
region stolicy 3869 1760 149 85 482 232 3536 1612
pozostate regiony 2 567 1326 43 22 411 196 2199 1153
2010

ogodtem, z tego: 5735 2765 32 163 1148 553 4908 2374
region stolicy 3536 1612 221 124 778 376 2979 1359
pozostate regiony 2199 1153 100 39 370 177 1929 1015
2011

ogoétem, z tego: 4908 2374 142 73 565 273 4 485 2174
region stolicy 2979 1359 74 4 347 168 2706 1236
pozostate regiony 1929 1015 68 28 218 105 1779 988
2012

ogélem, z tego: 4485 2174 466 229 1076 522 3875 1880
region stolicy 2706 1236 459 231 829 402 2334 1064
pozostate regiony 1779 938 7 0 247 120 1541 816
2013

ogotem, z tego: 3875 1880 769 377 934 454 3710 1804
region stolicy 2334 1064 594 295 751 365 2177 993
pozostate regiony 1541 816 175 82 183 89 1533 811

TABELA Il. Gospodarstwa domowe w mieszkaniach — wg liczby oséb
w 2011 r. [5]

Gospodarstwa domowe w mieszkaniach

Gospodarstwa domowe

razem w tym wilasne

ogotem 118 564 85044
wg liczby osob:

1 36 908 19 8762

2 29 966 23 257

3 18 864 14 389

4 18 249 15228

5 10018 8623

6 2993 2519

T 912 730

8 333 238

9 137 101

10 69 40

211 115 43

gospodarstw domowych (tab. II), w tym relatywnie mniej byto
wieloosobowych, co jest zrozumiate, gdyz sg one w mniegj ko-
rzystnej sytuacji ekonomicznej.

Jesli idzie o gestosé zaludnienia mieszkan, to nastepujacy
ich procent reprezentowat powierzchnie w metrach kwadra-
towych na osobe [%]: <10 - 0,4, 10-<15 - 1,9, 15<20 - 5,0,
20-<30 - 18,6, 30-<40 - 12,9, 40-<50 - 26,1, 60-<80 — 153
i 280 - 15,5 [1]. Ze struktury tej gestosci mozna szacowad
srednig powierzchnie mieszkania per capita na ca 45 m?, jako
ze mieszkania miaty <5 pokoi z kuchnig, przy zaludnieniu pokoi
przecietnie przez <0,6 osoby. Srednio na 1 mieszkanie majace
120-130 m? przypadato 2,7 osoby.

Z 0golnej liczby 118 tys. typowych mieszkan w koricu 2011 .,
32 334 byto w domach z 1 mieszkaniem, 14 104 z dwoma oraz
71 462 z co najmniej trzema [5]. Stad wynika, ze w tych ostatnich
budynkach byta blisko potowa (48,7%) ogdlnej liczby mieszkan,
gdy z 1 mieszkaniem 27,4%, a z 2 mieszkaniami 23,9%.

Stopien nasycenia mieszkaniami wynosit w koncu 2011 r.
370 na 1 tys. ludnosci. Odnosi sie to tylko do tych typowych
stale zamieszkanych, bo nasycenie wszystkimi byto znaczaco
wieksze, jako ze wynosito np. w 2003 r. 383 i 409 w 2009 r. [3].
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TABELA IlI. Wydatki na mieszkanie oraz zywno$¢ (w procentach ogétu
wydatkéw gospodarstw domowych w latach 2010-2013) [1]

Wydatki na Ogotem Reykjavik Inne miasta Pozostate
poza stolica miejscowosci
Mieszkanie 27,0 284 23,8 24,6
Zywnosé 149 14,2 154 181

TABELA IV. Udziat wydatkéw na mieszkanie w réznych grupach gospo-
darstw domowych w latach 2010-2012 (%) [1]

Gospodarstwa domowe
z tego:

rodzice

ogolem :
samotnie

pary z
dziecmi

pary bez

: inne
dzieci

1-osobowe
wychowujacy

dzieci

220 30,5 28,2 243 281 272

TABELA V. Udziat wydatkéw na mieszkanie w latach 2010-2012
wg grup dochodowych gospodarstw domowych (%) [1]

Kwintyle grup dochodowych gospodarstw domowych

11 H

30,2 28,6 27.3 258

Wydatki na mieszkanie

Srednio wydatki gospodarstw w Islandii stanowily w latach
2009-2011 - 89,2 ich dochodow [1]. W latach 2010-2013
wydatki na mieszkanie sensu stricto — bez kosztéw ich wypo-
sazenia, tzn. koszty utrzymania i media, stanowity — podobnie
jak w latach poprzednich — najwazniejsza czes¢ wydatkéw
gospodarstw domowych, znaczaco przewyzszajac wydatki
na zywnos¢ (tab. I11). Rosty one z roku na rok, przy malejgcych
— zgodnie z prawem Engla — udziatem wydatkéw na zyw-
nos¢. W latach 2010-2011 stanowity one 25,1%, w tym: 30,1%
w jednoosobowych gospodarstwach domowych i 22,6% u par
z 2 dzieci [6]. Najwyzszy udziat ich byt w 1-osobowych go-
spodarstwach (tab. IV), co jest zrozumiate, jako ze wydatki
na mieszkanie maja w dominancie charakter kosztéw sta-
tych, niezaleznych od liczby oséb w nim. Jak wynika z da-
nych tab. V, w miare rosnacej zamoznosci gospodarstw do-
mowych, maleje udziat wydatkéw na mieszkanie w ich ogdle.

Polsko-islandzka konfrontacja mieszkaniowa

Standard mieszkaniowy ludnosci Islandii to ok. 45 m? pum,
wobec cd 25 m? w Polsce [2]. Uzyskano go w warunkach pro-
sperity zatamanej kryzysem ekonomicznym, w warunkach bu-
dowania blisko 10 mieszkan na 1 tys. ludnosci do zatamania
w gospodarce, co wyrazito sie kilkakrotnym zmniejszeniem in-
tensywnosci budowania mieszkar. W Polsce jedynie w latach
1978-1979 wskaznik budowania wyniést 8, przy 2 razy mniej-
szym metrazu budowanych mieszkan. Wyzsza w przesztosci
intensywnos¢ budowania mieszkan w Islandii niz w Polsce,
to nastepstwo znaczniejszego wysitku inwestycyjnego, stano-
wigcego w latach apogeum efektéw budownictwa mieszkanio-
wego po ca 10% udziatu inwestycji w tym zakresie w PKB, gdy
u nas ok. 6% i tylko 2% w ostatnich latach.

W Polsce wydatki na mieszkanie to ok. 20% w budzetach na-
szych gospodarstw domowych, wobec o kilka procent wyzsze-
go ich udziatu w Islandii.

Konfrontujgc — grosso modo — najwazniejsze mierniki rozwo-
ju mieszkalnictwa w obu krajach, pamieta¢ musimy, ze Islandia
reprezentuje ponad 2 razy wyzszy poziom rozwoju gospodar-
czego wyrazonego w PKB per capita.

Ze spektrum wazniejszych danych o sytuacji mieszkaniowej
w Islandii wida¢, ze w warunkach dynamicznego rozwoju ekono-
micznego realizowane jest przyspieszenie mieszkaniowe kreowa-
ne przez rosngce mozliwosci i preferencje mieszkaniowe ludnosci.
Stad wysoka intensywnosc¢ efektéw budownictwa mieszkaniowe-
go oraz poprawa jej standardu mieszkaniowego. Natomiast kaz-
demu zatamaniu gospodarczemu towarzyszy znacznie silniejszy
w skutkach regres w budownictwie mieszkaniowym.
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(1941-2017)

Pograzeni w smutku pozegnalismy zmarta 11 marca br. Mari¢ Utasiewicz. Ceremonia pogrzebowa na
Cmentarzu Centralnym w Szczecinie zgromadzita w zalu bardzo liczne grono przyjaciot, kolezanek i kolegow
oraz znajomych Marii Utasiewicz.

Maria Utasiewicz, urodzona 12 kwietnia 1941 r. w Brzesciu, byta absolwentkg Liceum Ogolnoksztatca-
cego Nr 6 w Szczecinie. Po skoriczeniu studiéw na Wydziale Rolnym Akademii Rolniczej w Szczecinie, we
wrzesniu 1966 r. podjeta prace w Ministerstwie Rolnictwa. W ramach Grupy Interwencyjnej Geodezyjno-
-Kartograficznej zostata oddelegowana do Wojewédzkiego Biura Geodezji i Terendw Rolnych w Szczecinie.
W poczatkowych latach swojej pracy zawodowej zajmowata stanowisko redaktora terenowego, trudnigc sie
badaniami gleboznawczymi i redagowaniem map glebowo-rolniczych oraz ich czesci opisowej (aneksow).
Nastepnym etapem kariery zawodowej w tym zaktadzie byta praca w Dziale Kadr, gdzie przez ostatnie kilka-
dziesiat lat, do chwili likwidacji Biura w roku 2000, petnita stanowisko kierownicze.

Dnia 31 grudnia 1996 r. Minister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa nadat Marii Utasiewicz upraw-
nienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci ($wiadectwo nr 2278). Od poczatku dziatalnosci
w tym zawodzie byta aktywnym cztonkiem Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Wyceny Nierucho-
mosci Oddziat w Szczecinie, pelnigc w nim wiele funkcji spotecznych.

Maria Utasiewicz wyrézniata sie zarowno skrupulatnoscia w pracy zawodowej, elokwencjg w kontaktach,
ale przede wszystkim cechowata si¢ ogromnym sercem i zaangazowaniem spotfecznym, niosgc pomoc
i stuzgc kazdemu w potrzebie. Byta pasjonatka dalekich podrézy oraz szeroko rozumianej kultury, gdzie kino,
teatr, opera czy filharmonia byly Jej ,drugim domem”.

W naszych myslach wspomnienia o Marii Utasiewicz beda trwate, ale miejsca, jakie po sobie zostawita,
nie da sie wypetni¢ i juz na zawsze bedzie ono puste...

Zbigniew Witkiewicz

Wspomnienie o Marii Utasiewicz

XXVI Krajowa Konferencja Rzeczoznawcéw Majatkowych
,Rewitalizacja czyli jak przywrdci¢ warto$¢ przestrzeni”

t6dz 21-22 wrzesnia 2017 r.

Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych powierzyta organizacje konferencii

£ 6dzkiemu Stowarzyszeniu Rzeczoznawcdw Majgtkowych

Szczegbty: www.Isrm.lodz.pl/content/konferencja-2017
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Nowosci wydawnicze

Prawo nieruchomosci.

Zbiér przepisow.

Stan prawny: 8 luty 2017 r.

5. wydanie

Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2017.

W opracowaniu uwzgledniono
zmiany w przepisach opublikowa-
ne do 8 lutego 2017 r. obejmujgce
m.in. ustawy o: gospodarce nie-
ruchomosgciami, gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa, ksztattowaniu ustroju rolnego, planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, prawie budowlanym, ksiegach
wieczystych i hipotece, nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcow, wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa, zmianie niektérych ustaw,
Bankowym Funduszu Gwarancyjnym.

Na koncu kazdej ustawy zamieszczono skorowidz porusza-
nej tematyki w przepisach z oznaczeniem odpowiedniego arty-
kutu, ustepu i punktu ustawy.

Marian Wolanin:
Whioski, decyzje, umowy,

WL orzeczenia i inne pisma
Whioski, decyzje, procesowe z zakresu prawa
umowy, orzeczenia nieruchomosci

i inne pisma procesowe .

z zakresu prawa 2. wydan_le

nieruchomoéci Wydawnictwo C.H. BECK

z objasnieniami Warszawa 2016.

iplyta CD

E‘ Publikacja zawiera wzory pod-

2 stawowych dokumentéw dotyczg-
cych ustanowienia, przeniesienia,
odebrania lub zmodyfikowania

praw rzeczowych oraz trwatego zarzadu przystugujacych do
nieruchomosci. Wzory te stuzg przyblizeniu praktyki stoso-
wania przepiséw prawa normujgcych problematyke trwatego
zarzadu gruntami publicznymi, podziatu nieruchomosci, wy-
wiaszczania i zwrotu praw przystugujgcych do nieruchomosci,
prawa uzytkowania wieczystego i oplat ponoszonych za jego
wykonywanie, a takze optat adiacenckich pobieranych przez
gming przy wzroscie wartoéci nieruchomosci spowodowanym
m.in. wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej.

Jednoczesnie, wzory te stanowig propozycje sposobu
formutowania wypowiedzi organéw administracji publicznej
oraz uczestnikdw obrotu nieruchomosciami w stosowaniu re-
gulacji prawnych normujgcych problematyke opisang w tych
wzorach.

# wphe
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Henryk Jankowski

Nieruchomosci — ujednolicone
przepisy.

Stan prawny: 1 marca 2017 r.
Wydawnictwo LEGIS
Warszawa 2017.

Publikacja podzielona jest na 8
gtéwnych dziatow:

1. Prawo cywilne i administracyjne,
2. Gospodarka nieruchomosciami,
3. Planowanie i zagospodarowa-
nie przestrzenne,

4. Geodezja i kartografia,

5. Lokale (najem, wtasnosgé),

6. Dodatki, doptaty, dofinansowanie,

7. Prawo spétdzielcze,

8. Podatki.

Ksigzka ma czytelny i przejrzysty uktad. Ostatnie zmiany zo-
staty wyrdéznione wyttuszczonym drukiem. Przy kazdej zmianie
znajduje sie przypis informujacy, od kiedy zmiana obowigzuje
i jakim aktem prawnym zostata wprowadzona.

Daniel Tokarz:

Sekrety home stagingu

czyli jak szybko sprzedaé

lub wynaja¢ nieruchomosé.
Wydawnictwo ROZPISANI.PL
Warszawa 2017.

DANIEL TOKARZ

SEKRETY

L WLVl STAGINGL)

Sekrety home stagingu to dziata-
nia przygotowujgce nieruchomoscé
do sprzedazy lub wynajmu, majace
na celu jak najszybszg sprzedaz
lub wynajem obiekiu. Gléwnym
zabiegiem w home stagingu jest
inscenizacja nieruchomosci, jednak réwnie wazne sg podstawo-
we zabiegi zwigzane z czystoscig mieszkania, drobnymi napra-
wami, zmianami funkcjonalnymi czy depersonalizacija.

Gtéwne korzysci wynikajace z home stagingu:
— przyspieszenie procesu sprzedazy lub wynajmu nierucho-
mosci,
- korzysci finansowe dla inwestora,
- mozliwosé natychmiastowego wprowadzenia sie do miesz-
kania przez kupujacego lub najemce,
- ograniczenie kosztow marketingowych zwigzanych z dtuga
ekspozycjg oferty na rynku.

Chcac szybko sprzedaé lub wynajgé nieruchomosé, warto za-
poznac sie z niniejszg publikacja.




Europejskie Standardy Wyceny
— ESW 2016

Edycja 6sma

TEGoVA

The European Group of Valuers’
Associations

Wydawnictwo Polska Federacja
Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych.
Warszawa 2017.

Europejskie Standardy Wyceny
- ESW 2016 to tlumaczenie ocze-
kiwane przez rzeczoznawcow majatkowych.

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatko-
wych (TEGoVA) zrzesza 63 stowarzyszenia z 34 krajow, ktére
reprezentujg tacznie 70 000 wykwalifikowanych rzeczoznaw-
céw, zaréwno dziatajgcych w formie samozatrudnienia, jak iza-
trudnionych w prywatnych praktykach wyceny w ramach sektora
prywatnego, instytucjach publicznych lub finansowych, zaréwno
na szczeblu lokalnym, jak iogolnokrajowym.

Europejskie Standardy Wyceny (ESW) zostaty wskazane jako
wiarygodne standardy do stosowania w wycenach nierucho-
mosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowych
zgodnie z unijng dyrektywa w sprawie kredytu hipotecznego.
Ponadto Europejski Bank Centralny w instrukeji programu Prze-
gladu Jakosci Aktywdw na potrzeby aktualizacji wartosci zabez-
pieczen kredytéw bankowych, przyznat Europejskim Standar-
dom Wyceny prymat wzgledem wszelkich innych standardéow
zawodowych.

Jak napisat Krzysztof Grzesik — przewodniczacy TEGoVA
w przedmowie do aktualnego wydania ESW: (...) wladze europej-
skie obliguja do rzetelnych standardow wyceny dla catej Unii, co
nakfada na TEGoVA szczegdlny obowigzek dostosowania ESW do
szybkich zmian w zakresie unijnego nadzoru hankowego.

OPIEKA Janusz Stugocki:

NAD ZABYTKIEM Opieka nad zabytkiem
NIERUCHOMYM :

Prableny mbminuiracyinoprewne nieruchomym.
Problemy
administracyjnoprawne.

ey Monografie
2. wydanie
Stan prawny: 1 stycznia 2017 r.
i Wydawnictwo Wolters Kluwer

Warszawa 2017.

S Opieka nad zabytkiem nieru-

chomym jest publikacja, w kté-
rej omoéwiono problemy prawne opieki nad zabytkiem. Autor
umiejetnie potgczyt interdyscyplinarng analize obowigzkow
i uprawnien opiekuna zabytkdw, z przedstawieniem praktycz-
nych aspektow sprawowania opieki nad zabytkiem, szczegéing

Andrzej Pogorzelski, Jan
Sieczkowski:

Powierzchnie i kubatury
budynku.

Zasady pomiardw i obliczenia.
Stan prawny: 1 marca 2017 r.
Wydawnictwo POLCEN
Warszawa 2017.

Andrzej Pogorzelski
Jan Sleczkowski

Powierzchnie i kubatury

BUDYNKU

W poradniku przedstawiono pro-
blematyke zwigzang z zasadami
przedmiaru, obmiaru i obliczania
powierzchni uzytkowych mieszkan
oraz kubatury budynkéw lub ich czesci, ktéra stanowi m.in. pod-
stawe do sporzadzenia kosztorysow projektowanych budynkow,
szczegolnie do sporzadzania obmiaréw w inwentaryzacjach bu-
dynkdéw remontowanych lub przebudowywanych. Tre$é publika-
cji moze stuzyé pomoca rzeczoznawcom majgtkowym, notariu-
szom przy szacowaniu wartosci budynkdw, do zawierania uméw
kupna-sprzedazy oraz przy zaktadaniu ksigg wieczystych. Moze
by¢ réwniez wykorzystywana przez uczestnikow proceséw sg-
dowych, co moze utatwi¢ im podjecie wtasciwych rozstrzygnieé
spornych spraw w sprawach finansowo-prawno-budowlanych.

Wydanie zostato podzielone na dwie czesci. Przedmiot pierw-
szej czesci stanowig rodzaje powierzchni wystepujace w nor-
mach: PN-B-02365:1970, PN-ISO 9836:1997 i PN-1S0 9836:2015,
wraz z zasadami ich obliczania. W drugiej czesci ksigzki podano
szczegotowe zasady obliczania kubatury budynku lub jego wy-
dzielonej czesci. Kubatury mozna oblicza¢ zgodnie z zalecenia-
mi obu norm PN-ISO 9836 (a wiec tej opublikowanej w 1997 r.
jak i w 2015 r.) oraz normy PN-B-02360 z 1969 r. Podano rowniez
przyktad obliczania wskaZnikéw kubaturowych.

Skomentowane zasady okreslajgce sposob mierzenia po-
wierzchni lub kubatury do celéw rynkowych sg przydatne szcze-
goélnie przy wycenie réznych rodzajéw budynkow.

Zasady pomiarow i obliczania

Warszawa 2017

uwage zwracajac na zrodta nieporozumien — a w konsekwen-
cji sporéw toczonych przed sgdami — miedzy wtascicielami
zabytkéw a organami ochrony zabytkéw.

W publikaciji przedstawiono takie zagadnienia jak:
- nabycie i sprzedaz zabytku nieruchomego,
- wpis do rejestru zabytkéw jako forma prawnej ochrony,
- wspoGtpraca z organami gminnymi, powiatowymi i wojewodz-
kimi w opiece nad zabytkami,
- wspdtpraca z organami ochrony zabytkdw,
- opieka nad zabytkami nieruchomymi w planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym.

W drugim wydaniu ksigzki uwzgledniono ostatnie zmiany
w ustawie o ochronie zabytkéw, dotyczgce m.in. wymagan, ja-
kie musza spetnia¢ osoby prowadzgce dziatania przy zabytkach
wpisanych do rejestru zabytkéw, a takze najnowsze orzecznic-
two sgdéw administracyjnych.
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l INFORMACJE :

Rzeczoznawca Majgtkowy - kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych.

Artykuly naukowe sg recenzowane i przy ocenie parametrycz-
nej jednostek naukowych dokonywanej przez Ministerstwo
Nauki i Szkolnictwa Wyzszego uzyskajg 4 punkty, a w ocenie
JIndex Copernicus” 18,29.

! Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:
artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowa¢ oraz
podpisa¢, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczosci min. 300 dpi,
tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisac,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska - nalezy podac imiona i nazwiska wszyst-
kich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami naukowy-
mi, afiliacja i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
waldemar.miaczynski@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy
podlega procedurze recenzji.

Przesylajgc artykut do redakgeji autor (autorzy) oéwiad-
czaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym cza-
sopi$mie oraz nie byl przedmiotem umowy obejmujgcej pra-
wa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nastepuje
przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktdry ma odtad
prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim i zwielo-
krotnienia dowolng technika, w tym elektroniczng, oraz roz-
powszechniania dowolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co
autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie o$wiadczenia.

) Dla Prenumeratorow:

Prenumerate Rzeczoznawcy Majatkowego mozna zamowic:
e-mail: dorota.jaskolska@pfsrm.pl
on-line: https://sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8
listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej z rabatem - 126 zt (wraz z prze-
sytka).

Zamowienia bedg realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych
101240 6218 1111 0000 4612 9574

Cena za 1 egz. Rzeczoznawcy Majatkowego — 35 zt brutto.

Redakcja nie zwraca materialdow niezamowionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstow oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentow
wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatow reklamowych.
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Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych skupia
24 regionalne stowarzyszenia
rzeczoznawcow majgtkowych,
reprezentujgce w sumie
ponad 3,5 tysigca cztonkdw.

Gtéwnym celem dziatalnosci PFSRM jest tworzenie
warunkéw do profesjonalnego rozwoju zawodowego
rzeczoznawcow. Federacja reprezentuje interesy sro-
dowiska w relacjach z instytucjami publicznymi oraz
dziata na rzecz rozwigzan legislacyjnych i stosowania
zasad etycznych, stuzgcych utatwianiu i przejrzystosci
obrotu nieruchomosciami. Federacja jest wydawca
kwartalnika Rzeczoznawca Majatkowy i serii Biblioteczka
Rzeczoznawcy Majagtkowego.

Raz w roku odbywaja sie krajowe konferencje rze-
czoznawcow majgtkowych, ktérych organizatorami
sg sfederowane stowarzyszenia.

Cztonkostwo w organizacjach miedzynarodowych:

@ Europejska Grupa Rzeczoznawcow Majgtkowych
TEGoVA,

€ Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny
IVSC,

@ Siec¢ Stowarzyszen Rynku Nieruchomosci CEREAN,

€ Stowarzyszenie Realtorow Poétnocnej Wirginii
NVAR (Northern Virginia Association of Realtors)
- cztonkostwo honorowe
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Ubezpiecz sie w ramach programu PZU - PFSRM
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