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WPROWADZENIE

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami ustanowila trzy zawody do obstugi
podmiotow podejmujacych dzialania w sferze nieruchomosci: uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego, licencjonowanego posrednika i  zarzadce
nieruchomosci.

Artykut otwierajacy czwarty i ostatni w 2011 roku numer Studiéw i Materiatéw
TNN jest poswiecony analizie jakosciowej i ilosciowej funkcjonowania
przedstawicieli tych grup zawodowych. Tematyke te kontynuuje Autor
nastepnego artykulu podkreélajagc znaczenie odpowiedzialnosci zawodowej
w zarzadzaniu i poérednictwie w obrocie nieruchomos$ciami. Obszerna czes¢ tresci
tego numeru obejmuje problematyka katastru nieruchomosci, jako zrédla
informacji i podstawy systemu informacji przestrzennej wspomagajacego procesu
gospodarowania nieruchomosciami. Ten podstawowy zbiér informacji
o przedmiocie gospodarowania rozwazany jest zar6wno w aspekcie udostepniania
danych w nim zawartych jak i w aspekcie prawnym i technologicznym rozwoju
systemu (systemoéw). Ewolucja potencjalu rozwoju tego systemu zostala ukazana
w Swietle zalozen przygotowanych przez FIG.

Waznym Zzrédlem dochodu budzetéw gmin sa oplaty adiacenckie, ktérych
dotycza dwa kolejne artykutly zawierajace analize poréwnawcza tych oplat i optaty
planistycznej oraz opis poboru oplaty adiacenckiej z tytulu podzialu
nieruchomosci.

Czes¢ dotyczaca szeroko pojetej gospodarki nieruchomosciami zamyka artykut
przedstawiajacy specyfike gospodarowania tym waznym sktadnikiem majatku na
Biatorusi.

Autorzy kolejnych opracowan podaja propozycje zastosowania metod
statystycznych Data Mining w wycenie nieruchomosci oraz alternatywnej
w stosunku do ustawowej definicji nieruchomosci podobnej.

Warto takze zwréci¢é uwage na rozwazania dotyczgce metodyki ustalania
wysokosci odszkodowan z tytutu poniesionych szkéd na nieruchomosciach.

prof. dr hab. inz. Sabina Zrébek
Redaktor Naukowy Wydawnictwa






INSTYTUCJONALIZACJA OBSEUGI GOSPODARKI
NIERUCHOMOSCIAMI W POLSCE PRZEZ
PRZEDSTAWICIELI LICENCJONOWANYCH
ZAWODOW

Adam Nalepka
Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego,
Uniwersytet Ekonomiczny Krakow
e-mail: nalepkaa@uek.krakow.pl

Stowa kluczowe: gospodarowanie nieruchomosciami, posrednik w obrocie
nieruchomosciami, zarzqdca nieruchomosci, rzeczoznawca majgtkowy, instytucjonalizacja
ustug.

Streszczenie

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wprowadzila trzy licencjonowane
zawody zwigzane z obsluga sfery nieruchomosci: posrednika w obrocie
nieruchomosciami, zarzadce nieruchomosci i rzeczoznawce majatkowego.
Ciekawym problemem jest instytucjonalizacja $wiadczenia ustug przez
posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadcéw nieruchomosci oraz
rzeczoznawcOw majatkowych.

Za cel opracowania przyjeto ustalenie stanu organizacyjnego podmiotéw
Swiadczacych  licencjonowane uslugi zwigzane z  gospodarowaniem
nieruchomosciami.

1. Uwagi wstepne

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wprowadzita trzy licencjonowane
zawody zwigzane z obstuga sfery nieruchomosci: posrednika w obrocie
nieruchomosciami, zarzadce nieruchomosci i rzeczoznawce majatkowego. Sposéb
itryb nabywania uprawniefi zawodowych reguluje obecnie Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury w sprawie nadawania uprawnieni i licencji zawodowych
w dziedzinie = gospodarowania  nieruchomosciami. Forma organizacyjna
prowadzenia dziatalnosci zawodowej przez przedstawicieli tych zawodoéw jest
zasadniczo pozostawiona ich swobodnej decyzji,. Jednak ustawa o gospodarce
nieruchomosciami formuluje pewne, ogodlne rekomendacje w tym zakresie,
szczegllnie w odniesieniu do rzeczoznawcéw majgtkowych. Stad ciekawym
poznawczo problemem jest instytucjonalizacja $wiadczenia ustug przez
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, zarzadcéw nieruchomosci oraz
rzeczoznawcOw majatkowych.

Celem niniejszego opracowania jest prezentacja stanu organizacyjnego
podmiotéw $wiadczacych licencjonowane ustugi zwigzane z gospodarowaniem
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nieruchomoéciami. Gléwna uwage skierowano na jakoSciowa i ilosciowa
charakterystyke  firm  tworzonych  przez  posrednikéw w  obrocie
nieruchomosciami, zarzadcéw nieruchomosci i rzeczoznawcéw majatkowych oraz
na analize zakresu dzialania tych podmiotéw.

2. Zakres i metodyka badania

Populacja generalng stanowia osoby fizyczne, ktére uzyskaly licencje
posrednika w obrocie nieruchomosciami (10.032 os6b), licencje zarzadcy
nieruchomosci (15.920 oséb) oraz uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego (4800
0s6b). Badaniem starano sie obja¢ osoby aktywnie dziatajgce w sferze gospodarki
nieruchomosciami. W zwigzku z tym ankiety skierowano do tych przedstawicieli
ww. zawodow, ktérzy podnosza swoje kwalifikacje zawodowe, a wiec mozna
uznad, ze sa aktywni zawodowo. Ankiety zostaly wypelnione przez uczestnikéw
szkolenn organizowanych przez stowarzyszenia przedstawicieli ww. zawodéw.
Lacznie udalo sie pozyska¢ 170 ankiet od posrednikéow w obrocie
nieruchomo$ciami, 75 ankiet od zarzadcOw nieruchomosci oraz 89 ankiet od
rzeczoznawcow majatkowych. Ankiety byly wypelniane przez wtascicieli firm jak
iich pracownikéw. Strukture badanych oséb przedstawia ponizszy rysunek.

93%

[

wlagciciel pracownik
Eposrednik ©=zarzadca Mrzeczoznawca

Rys. 1. Struktura badanych oséb. Zrdédto: Opracowania wiasne na podstawie
przeprowadzonych badan.

3. Charakterystyka instytucjonalizacji obstugi sfery nieruchomosci

Do ogolnej charakterystyki badanych firm, Swiadczacych licencjonowane ustugi
w zakresie obstugi sfery nieruchomosci, zebrano dane o:

- formie organizacyjno - prawnej firm,

- liczbie zatrudnionych pracownikéw,

— formie zatrudnienia oraz,
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- doswiadczeniu firm, wyrazonym czasem funkcjonowania,
- zakres dziatania firm.

3.1. Forma organizacyjno - prawna firm

Firmy stanowigce miejsce aktywnosci os6b posiadajacych licencje posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadcy nieruchomoséci i uprawnienia
rzeczoznawcy majatkowego funkcjonuja w réznych formach organizacyjno-
prawnych, przewidzianych w polskim prawie. Dobér formy organizacyjno
prawnej firmy $wiadczacej licencjonowane ustugi w zakresie gospodarki
nieruchomosciami jest dos¢ dowolny. W ponizszej tabeli przedstawiono
czestotliwoé¢ wyboru poszczegélnych form organizacyjno-prawnych firm
zajmujacych sie odpowiednio: posrednictwem w obrocie nieruchomosciami,
zarzadzaniem nieruchomos$ciami i rzeczoznawstwem majatkowym.

Tabela 1

Forma organizacyjno - prawna firm obstugujacych sfere nieruchomosci

Forma organizacyjno - prawna firmy
©
. s &
E CEfEE
s |0 7
. . . . < % < < [ -—4E E k2 8 o0
Przedmiot dziafania firmy |2 &| .S 5 E: I S [3 £ S s
Sg| 2| 3| TES| B SEE
o) > ~ =2 el =8.c 2
G & O N c |9 o Y leolE g
£ I o s N ~ o z 2 e 2
Sw| =| 2| 2B g g | 25 & o
12BN Ll g \&&.9 égmggo =
E 1) %) @ o & £ [6..E [ S &
posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami 73| 10| 10 4 3
zarzadzanie
nieruchomos$ciami 33| 15| 32 7 1 1 4 4 3
rzeczoznawstwo majatkowe 84| 13 2 1

Zrédto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Dominujaca forma organizacyjno - prawna firm posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami jest indywidualna dzialalnos¢ gospodarcza os6b fizycznych
(73%). Forme spotki cywilnej oraz spélki z ograniczona odpowiedzialnoscia
wybieral co dziesigty przedsiebiorca. W formie spétki akcyjnej funkcjonuje tylko
3% firm posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami. Niemal wszystkie, 94%
badanych, to przedsiebiorstwa polskie, bez udziatu kapitatu zagranicznego

Zarzadcy nieruchomos$ci dzialajg w oparciu o zréznicowane formy
organizacyjno - prawne. Wséréd respondentéw najwiekszy odsetek zarzadcow
nieruchomosci dziala w oparciu o dwie formy prawne: indywidualng dziatalnosé
gospodarcza (33%) oraz spotke z ograniczona odpowiedzialnoscig (32%). Inne
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stosunkowo czesto wybierane przez nich formy dzialalnosci to spotka cywilna
(15%), spotka akcyjna (7%).

Rzeczoznawcy majatkowi Swiadcza swoje uslugi najczedciej w formie
indywidualnej dzialalnosci gospodarczej (84%), rzadziej zas w formie spotki
cywilnej (13%) lub spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia (2%).

3.2. Liczba zatrudnionych pracownikow

Z przeprowadzonych badan wynika, ze wiekszos¢ firm §wiadczacych ustugi

w zakresie licencjonowanej obslugi sfery nieruchomosci, to firmy mate, o kroétkiej
historii.

Tabela 2

Zatrudnienie w firmach obstugujacych sfere nieruchomosci

Liczba pracownikéw firmy

31- | 41- | 51- | 61- | 71-
Przedmiot dzialania firmy do10| 11-20 | 21-30 40 50 60 70 80
posrednictwo w obrocie 9 5 1 1 1
nieruchomosciami
zarzadzanie = 58 26 | 2 | 5 | 5 2 | 2
nieruchomos$ciami
rzef:zoznawstwo 100
majatkowe

Zrédto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Firmy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami funkcjonujace w Polsce, to
male firmy, zatrudniajace do 5 os6b (74%), a 92% badanych firm zatrudnia do 10
0s6b.

Ponad polowa respondentéw (58%), zwiazanych z zarzadzaniem
nieruchomosciami pracuje w firmach zatrudniajacych do 10 oséb. Na drugim
miejscu (26% odpowiedzi) znajduja sie podmioty zatrudniajagce od 10 - 20
pracownikéw. Tylko 4% ankietowanych wskazuje, ze pracuje w firmach
zatrudniajacych wyzsza liczbe pracownikéw (ponad 60 osob).

Rzeczoznawcy majatkowi w wiekszosci przypadkéw prowadza jednoosobowe
firmy (24%) lub zatrudniaja jedna osobe (43%).

3.3. Forma zatrudnienia

W firmach posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami az 70% osob jest
zatrudnionych na podstawie umowy o prace, a 30% jako prowadzacy dziatalnosé
gospodarczg. Dodatkowo niektére prace prowadza oni na podstawie umowy
zlecenia lub umowy o dzielo.

Dominujacym sposobem zatrudnienia pracownikéw w firmach zarzadzajacych
nieruchomosciami jest umowa o prace. Ten sposéb zatrudnienia deklaruje 80%
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respondentéw. Prawie 30% wskazuje dodatkowo umowe zlecenia i umowe
o dzieto. Niespelna 15 % badanych jest zatrudnionych w oparciu o wlasng
dziatalno$é gospodarcza.

Tabela 3

Formy zatrudnienia w firmach obstugi sfery nieruchomosci

Formy zatrudnienia w firmie
v
gl
. . g alE g |9
Przedmiot dzialania firmy SRBR o
g MBS g 2 g
EEBES| £
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami 700 30| 21 4
zarzadzanie nieruchomog$ciami 80| 30| 15 3
rzeczoznawstwo majatkowe 23] 24| 14 8

* odpowiedzi nie sumuja si¢ do 100% poniewaz mozliwe bylo wpisanie kilku wariantow
Zrédlo: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badari.

Rzeczoznawcy majatkowi preferuja wilasng dziatalnosé gospodarcza (24%) lub
zatrudnienie w oparciu o umowe o prace (23%), rzadziej pracuja na podstawie
umowy o dzielo lub umowy zlecenie.

3.4. Doswiadczenie firm

Polskie firmy obstugujace sfere nieruchomosci to podmioty funkcjonujace na
tym rynku od niedawna.

Tabela 4

Czas funkcjonowania firm obstugujacych sfere nieruchomosci

Ilos¢ lat funkcjonowania
Specjalizacja do |6- |11- |16- |21- |26- |31-
5 |10 |15 |20 |25 |30 |35

posrednictwo w obrocie

nieruchomos$ciami 47| 28| 14 8 2 1] -
zarzadzanie nieruchomog$ciami 28| 24| 22| 18 3 3 2
rzeczoznawstwo majatkowe 20] 20| 40| 14 3 1 2

Zrédlo: Opracowania wtasne na podstawie przeprowadzonych badari.

Prawie potowa firm posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ma
doswiadczenie siegajace mniej niz 5 lat, a % firm funkcjonuje krocej niz 10 lat.
Zaledwie 25% firm ma do$wiadczenie dluzsze niz 10 lat.
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Ponad 50% badanych firm zarzadzajacych nieruchomosciami wykazuje sie
doswiadczeniem zawodowym do 10 lat. Duza grupe podmiotéw stanowia firmy
zajmujace sie ta zarzadzaniem nieruchomosciami powyzej 10 lat.

Ponad polowa respondentéw (58%) stwierdza, ze firmy prowadzace
dzialalnosé w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego powstaly po wejsciu w zycie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. 80% firm z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego rozpoczelo dziatalnosé¢ do 15 lat temu. Firmy funkcjonujace na rynku
do 10 lat stanowia tacznie 40% ogoétu badanych podmiotéw.

Stosunkowo niedlugiej obecnosci na rynku mozna przypisaé¢ niezbyt duze
rozmiary tych firm, mierzone iloscia pracownikéw, brak oddzialéw, czy
stosowanie mato stabilnych form zatrudniania pracownikéw.

4. Analiza zakresu dzialania firm obslugujacych sfere nieruchomosci

4.1. Zakres dzialania firm zajmujacych si¢ posrednictwem w obrocie
nieruchomosciami

Ankietowani posrednicy wskazali, ze ponad trzy czwarte obslugiwanych przez
nich transakcji stanowia transakcje kupna/sprzedazy (78,4%). Niecale 20% to
obstuga transakcji najmu lub dzierzawy nieruchomosci.

kupno/sprzedaz 78,4%
najem/wynajem 19,9%
inne :| 1.8%
0 2.0 4.0 6.0 8.0

Rys. 2. Struktura zakresu dziatania firm posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Zrédfo: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych
badan.

Glowny przedmiot posrednictwa stanowig nieruchomosci mieszkaniowe,
stanowigce prawie 53% ogoétu transakcji, 18% ogoétu transakcji stanowig
nieruchomoéci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod budownictwo
jednorodzinne.

12 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011



mieszkaniowe 52,7%

gruntowe niezabudowane - jednorodzinne 18,1%
grruntowe zabudowane 16,3%

7,5%

lokale uzytkowe
. . 3,3%

gruntowe niezabudowane -komercyjne

) :| 2,2%
inne

0 10 20 30 40 50 60

Rys. 3. Przedmiot posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Zrddto:
Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Firmy posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami oferujg réwniez dodatkowe
ustugi. Rodzaj tych ustug przedstawiono na ponizszym rysunku.

inne |G 2s0o

wykonywanie opracowan 1 ekspertyz dot. T R
. . Pl V]
rynkunieruchomogci

doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci _ 4494
wy cena nieruchomoséci [ NG 1626
zarzgdzanie nieruchomosciami _ 20%0

Rys. 4. Dodatkowe ustugi oferowane przez firmy posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Zrédto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badar.

Blisko polowa respondentéw (44 %) wskazato, ze firmy posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami pelnia ustugi doradztwa na rynku nieruchomosci. 20%
ankietowanych wskazato, ze firmy, w ktérych pracujg, prowadza dziatalnosé
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Nadto czesé tych firm (16%) prowadzi
rowniez wycene nieruchomosci.

Nastepnie podjeto probe ustalenia struktury klientéw firm posrednictwa
w obrocie nieruchomoéciami. Ustalenia przedstawia ponizszy rysunek.
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osoby fizyczne 79,5%
osoby prawne 15,2%
klienci zagraniczni 4.5%
inni ] 0.8%
0 20 40 60 80

Rys. 5. Struktura klientéw badanych firm posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Zrédto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych
badan.

Najwazniejsza grupe klientéw badanych firm posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami stanowia osoby fizyczne (prawie 80%), nastepnie osoby prawne
stanowia (15%) ogoétu klientéw, a klienci zagraniczni prawie 5%.

4.2. Zakres dzialania firmy zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomos$ciami

Ankietowani podaja, iz oferowane przez ich firmy ustugi z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami koncentruja sie wokoét nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej

(68%), a pozostale 32% stanowia nieruchomosci, ktére zostaly okreslone jako
niemieszkalne:

nieruchomo$éi mieszkalne 68,0

nieruchomosci niemieszkalne 32,0

0 10 20 30 40 50 60 70 80
Rys. 6. Przedmiot zarzadzania w badanych firmach. Zrédto: Opracowania wlasne na
podstawie przeprowadzonych badan.

Nalezy réwniez wskazaé, iz 24% ankietowanych odpowiedziato, ze firmy,
w ktérych pracuja, zarzadzaja jedynie nieruchomosciami mieszkalnymi. Natomiast

w zarzadzaniu wylgcznie nieruchomosciami niemieszkaniowymi specjalizuje sie
13% badanych firm.
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Spoéréd  firm zarzadzajacych nieruchomosciami mieszkaniowymi ponad
polowa zarzadza lokalami wspélnot mieszkaniowych (58%), w dalszej kolejnosci
znajduja sie¢ nieruchomosci mieszkaniowe o0s6b prywatnych (16%) oraz
nieruchomosci nalezace do zasobéw spoétdzielczych (10%). Dalsze dane w tym
zakresie przedstawia ponizszy rysunek.

nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowy ch | 57,8%
nieruchomosci oséb prywatny ch 16,0%
zasoby spéidzielcze 9,9%
nieruchomo$éi gminne 5.4%
inne... :| 3,9%
nieruchomosci zakladowe, w tym WP, PKP :|
3,0%
zasoby TBS :I
2,0%
nieruchomosci nalezace do obcokrajowcow :I
1,7%
0 10 20 30 40 50 60 70

Rys. 7. Struktura nieruchomosci mieszkaniowych zarzadzanych przez badane firmy. Zrédto:
Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badar.

Wsréd nieruchomosci niemieszkalnych przedmiotem zarzadzania sa przede
wszystkim nieruchomosci handlowo - uslugowe (prawie 46%), nieruchomosci
biurowe (ponad 34%) i inne.

handlowo-ustugowe 45,9%
biurowe 34,3%
inne... 8,8%
uzytecznosci publicznej 7.6%
produkcyjne :|
3,3%
0 1‘0 2‘0 3‘0 4.0 5‘0

Rys. 8. Struktura nieruchomoéci niemieszkaniowych zarzadzanych przez badane
firmy. Zrodto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.
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Kolejnym zagadnieniem badanym w firmach zajmujacych sie zarzadzaniem
nieruchomosciami byl rodzaj, charakter czynnosci podejmowanych przez
pracownikéw firm. Wyniki tych badan prezentuje ponizszy wykres.

ksiegowos¢ dla nieruchomosci |74,7°
biezgca konserwacja nieruchomosci |54,7%
utrzymanie czystosci |49,3%
zarzadzanie najmem lokali mieszkalnych |49,3%
ustugi windykacyjne |46,7%
serwis techniczny |45,3%
ustugi prawnicze :|34,7%
0,0 0,2 0,4 0,6 0,8

* odpowiedzi nie sumuja sie do 100% poniewaz mozliwe bylo wpisanie kilku wariantow.

Rys. 9. Czynnosci wykonywane przez pracownikéw firmy w ramach ustug zarzadzania.
Zrédto: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Ankietowani wskazali, ze badane firmy nie zawsze podejmuja caloksztalt
dziatan skladajacych sie na zarzadzanie nieruchomoscia. Czes¢ zadan z zakresu
zarzadzania nieruchomoscia zlecaja, na zasadzie outsourcingu, innym
wyspecjalizowanym w danej dziedzinie firmom. Same za$ najczesciej zajmuja sie
prowadzeniem ksiegowosci (prawie 75%), biezaca konserwacja nieruchomosci
(prawie 55%), najmem lokali mieszkalnych (ponad 49%).

doradztwo 28,09
posrednictwo 14,7%
ekspertyzy 9,3%
wycena 8,0%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Rys. 10. Dodatkowe rodzaje ustug oferowanych przez firmy zarzadzania
nieruchomoéciami. Zrddto: Opracowania wiasne na podstawie przeprowadzonych
badan.

Respondenci wskazali firmy zarzadzajgce nieruchomoéciami oferujg réwniez
inne, nie zwigzane bezposrednio z zarzadzaniem, ustugi. Wéréd dodatkowych
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ustug swiadczonych przez firmy zarzadzajace nieruchomosciami podstawowe
znaczenie ma doradztwo (28%), a nastepnie posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami (prawie 15%), ekspertyzy i wycena nieruchomosci (zob. rys. 10).

4.3. Zakres dzialania firm zajmujacych sie rzeczoznawstwem majatkowym

Analizujac zakres dzialania firm rzeczoznawstwa majatkowego na poczatek
zwrdcono uwage na rodzaj nieruchomosci, stanowiacych przedmiot wyceny. Dane
te zostaly przedstawione na ponizszym rysunku.

Wy cena gruntéw zab. mieszk |25,4
Wy cena gruntéw niezab. |25,0
Wy cena mieszkan |24,5
Wy cena inny ch |9,5

Wy cena gruntéw zab. niemieszk 7,9
Wy cena lok. uzy tkowy ch 7,6

0 5 10 15 20 25 30

Rys. 11. Przedmiot wyceny nieruchomosci przez badane firmy rzeczoznawstwa
majatkowego. Zrédto: Opracowania wiasne na podstawie przeprowadzonych
badan.

Inne

Naliczanie oraz aktualizacja oplat z tytulu
UwW

Naliczanie oplat planisty cziy ch
Sprawy sadowe
Sprzedaz nieruchomosci

Zabezpieczenie kredytu hipotecznego

* odpowiedzi nie sumuja sie do 100% poniewaz mozliwe bylo wpisanie kilku wariantow.

Rys. 12. Podstawowy cel wyceny nieruchomosci. Zrédlo: Opracowanie
wlasne na podstawie przeprowadzonych badar.
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Ankietowani rzeczoznawcy wskazali, iz najczesciej przedmiotem wyceny sa
nieruchomoéci mieszkaniowe (ponad 25%) oraz lokale mieszkalne (prawie 25%).
Duzy udzial stanowig réwniez grunty niezabudowane (25%).

Kolejnym przedmiotem badania byl cel wyceny nieruchomosci. Ustalenia
zostaly przedstawione na ponizszym rysunku.

Podstawowym celem wyceny bylo ubieganie sie o kredyt hipoteczny (86%).
Czesta przyczyna wyceny jest réwniez sprzedaz nieruchomosci (55%). Wsrod
innych przypadkéw istotny wudzial mialy: gospodarka nieruchomos$ciami
samorzadow terytorialnych (8%), postepowania egzekucyjne (7%), odszkodowania
za grunty przejete pod inwestycje infrastrukturalne (6%).

Ankietowani wskazali, ze firmy rzeczoznawstwa majatkowego réwniez
Swiadcza dodatkowe ustugi, jak: doradztwo inwestycyjne (40,7% badanych firm
oraz wykonywanie ekspertyz (38,4% firm).

doradztwo 40,7%

ekspertyzy 38,4%

inne 23,3%

posrednictwo 18,4%

zarzadzanie 13,8%

0,0 0,1 0,2 03 0,4 05

* odpowiedzi nie sumuja sie¢ do 100% poniewaz mozliwe bylo wpisanie kilku wariantéw.

Rys. 13. Ustugi dodatkowe $wiadczone przez badane firmy rzeczoznawstwa majatkowego.
Zrodlo: Opracowania wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Kolejnym przedmiotem badania byla struktura klientéw firm rzeczoznawcéw
majgtkowych. Ankietowani wskazali, Ze firmy rzeczoznawstwa majagtkowego nie
koncentruja sie na wspolpracy z jedna, konkretna grupa klientéw (brak
specjalizacji), ale sa zainteresowani $wiadczeniem ustug dla réznych klientéw.
Najwigksze znaczenie, ze wzgledu na czestotliwos¢ zlecania wycen maja klienci
indywidualni, przedsiebiorcy, jednostki samorzadu terytorialnego oraz banki (zob.
rys. 14).
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Klienci indywidualni 94.7%

Przedsiebiorcy 73,7%

JST 70,2%

Banki
63,2%

sad
ady 36,8%

Obcokrajowcy

12,3%

-
i

Inni
3,6%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

* odpowiedzi nie sumuja sie¢ do 100% poniewaz mozliwe bylo wpisanie kilku wariantéw.

Rys. 14. Klienci badanych firm rzeczoznawcéw majatkowych. Zrddlo: opracowania wlasne
na podstawie badan.

Ciekawym uzupelnieniem tego aspektu analizy jest struktura (udzial) zlecerr
realizowanych dla poszczegélnych Kkategorii klientéw. Ponizszy rysunek
przedstawia ustalenia w tym zakresie. Najwiecej zlecerr firmy rzeczoznawstwa
majatkowego otrzymuja od klientéw indywidualnych (prawie 32%). Znaczacym
zleceniodawca dla tych firm sa jednostki samorzadu terytorialnego
i przedsiebiorcy.

5. Uwagi koficowe

Rynek ustug zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomoéciami w Polsce jest
rynkiem rozwijajacym sie, znajdujacym sie w poczatkowej fazie rozwoju.

Podmioty oferujace funkcje licencjonowanej obstugi procesu gospodarowania
nieruchomosciami to przede wszystkim male firmy dzialajace w formie
jednoosobowej dziatalnosci gospodarczej lub spoétek osobowych, zatrudniajace
w przewazajacej czesci do 5 osob.

Zakres dzialania jest skoncentrowany na uslugach zwigzanych
z poszczegdlnymi licencjami zawodowymi. Niewiele firm oferuje kompleksowe
uslugi zwigzane z caloksztaltem zagadnier gospodarowania nieruchomosciami.
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Stosunkowo latwe wejscie do sektora sprawia, ze ciagle powstaja nowe firmy,
probujace pozyskiwaé klientéw, powiekszaé¢ obszar swej dziatalnosci i stawac sie
coraz wiekszymi, bardziej znaczacymi.

Klienci indywidualni

JST

Przedsigbiorcy

Banki

Sady

Obcokrajowcy

0 5 10 15 20 25 30 35
Rys. 15. Klienci rzeczoznawcéw struktura. Zrédlo: Opracowania wiasne na
podstawie przeprowadzonych badari.
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Abstract

According to Act on Real Estate Management (August 21, 1997) there are three
type of professional licenses on Polish real estate market: property valuer licenses,
real estate broker licenses and real estate manager licenses. The main objective of
this paper is to demonstrate the organizational forms of services provided by this
three group of professionals in Poland.
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ODPOWIEDZIALNOSC ZAWODOWA
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Stowa kluczowe: zarzqdzanie nieruchomosciami, posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami, odpowiedzialnos¢

Streszczenie

W  opracowaniu zaprezentowano podstawy prawne odpowiedzialnosci
zarzadcy nieruchomosci i posrednika oraz katalog kar przewidzianych za
naruszenie wymogoéw stawianych realizacji tej aktywnosci gospodarcze;.
Opracowanie jest syntetycznym zarysem wynikéw studiéw literaturowych oraz
analizy obowiazujacych aktéw prawnych, przeprowadzonych w celu prezentacji
aspektéw organizacyjno - prawnych, stanowigcych punkt odniesienia dla
zarzadcéw, posrednikéw oraz przedsiebiorcéw realizujacych swoje cele w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami.

1. Wstep

W latach dziewiecdziesigtych XX wieku w Polsce nastgpit dynamiczny rozwdj
rynku nieruchomosci oraz zawodéw zwigzanych z obstuga tego rynku.
W styczniu 1998 r. weszla w zycie pierwsza powojenna regulacja prawna
w obszarze zarzadzania i posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Ewolucja
praktyki zwigzanej z organizacja gospodarowania nieruchomosciami stala sie
niezwykle szybka. Powstala potrzeba usystematyzowania i podjecia rozwazan
majacych na celu wyjasnienie kluczowych zagadnierr zwigzanych z gospodarka
nieruchomosciami oraz nakredlenia jasnych regul funkcjonowania zawodéw
nieruchomosciowych, a w zwigzku z tym przedsiebiorstw prowadzacych tego
rodzaju dziatalnos$¢ gospodarcza. Niezwykle istotnym aspektem stato sie ustalenie
podstaw i ram organizacyjno-prawnych dziatalnosci zawodowej w procesie
gospodarowania  nieruchomosciami  ze  szczegdlnym  uwzglednieniem
odpowiedzialnosci zawodowe;.

Funkcjonowanie nieruchomosci w gospodarce rynkowej implikuje koniecznos¢
kreowania stosownego otoczenia prawnego i organizacyjnego, zwigzanego
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z cyklem zycia nieruchomosci, a tym samym powolania szeregu instytucji
zajmujacych sie ta problematyka. Istotng plaszczyzna funkcjonowania zawodéw
i przedsiebiorstw  obslugujagcych  rynek  nieruchomoéci  jest element
administracyjno-prawny. Administracja ksztaltuje w sposéb znaczacy zawo6d
zarzadcy oraz posrednika w obrocie nieruchomosciami. Swoim zakresem obejmuje
ona zaréwno nadawanie uprawnien, jak i ich odbieranie lub zawieszanie. Takie
formy jak licencja, czy decyzja nakladajaca na zarzadce lub posrednika kare - sa
typowymi dla prawa administracyjnego. Swiadcza one o reglamentacji, ktéra ma
na celu realizowanie dobra publicznego. Jest nim zapewnienie bezpieczenistwa
gospodarowania nieruchomosciami, ktére niejednokrotnie stanowia gléwny
dorobek zycia lub skladnik majatku oséb cywilnych i prawnych, bedacych
klientami zarzadcéw i posrednikéw (JAWORSKI 2008). Wspomniane regulacje maja
niebagatelny wplyw na funkcjonowanie i rozwdj szeroko rozumianej
przedsiebiorczosci w obszarze gospodarowania nieruchomosciami.

2.Zr6dla odpowiedzialno$ci zawodowej zawodoéw rynku nieruchomosci

Rozwazania dotyczace podstaw i Zrédel odpowiedzialnosci zawodéw rynku
nieruchomosci warto rozpoczaé od przytoczenia syntetycznej, stownikowej
definicji odpowiedzialnosci, okreslanej jako , obowigzek moralny lub prawny
odpowiadania za swoje lub czyje§ czyny” lub ,przyjecie na siebie obowiazku
zadbania o kogos lub o co$” (SLOWNIK JEZYKA POLSKIEGO ONLINE,
http:/ /sjp.pwn.pl..). Przez pojecie odpowiedzialnosci zawodowej nalezy
rozumie¢ odpowiedzialnos¢ zwigzang z wykonywaniem pewnego zawodu. Jest to
odpowiedzialnos¢ za naruszenie obowigzkéw zawodowych i polega na
stosowaniu specyficznych sankcji (KUCHARSKA-STASIAK 2000).

Odpowiedzialnos¢ prawna to =zasada ponoszenia przez podmiot
przewidzianych przez prawo ujemnych konsekwencji za zdarzenia lub stany
rzeczy, ktére podlegaja ujemnej kwalifikacji normatywnej i przypisane sa prawnie
okreslonemu podmiotowi w danym przypadku prawnym. Jest to szerokie pojecie,
mieszczace w sobie pojecia odpowiedzialnosci cywilnej, konstytucyjnej,
zawodowej itp.,, czyli obejmujace  wszelkie  przejawy  ponoszenia
odpowiedzialnosci przewidzianej w normach prawnych réznych gatezi prawa
(BRZEZINSKI 2005).

Zakres odpowiedzialnoéci zarzadcy nieruchomosci i posrednika w obrocie
nieruchomosciami jest szeroki i obejmuje: odpowiedzialnos¢ cywilng, karng oraz
zawodowa.

Odpowiedzialnos¢ cywilna ma posta¢ majatkowa i konsekwencje moga
dotyczy¢ mienia osoby. Odpowiedzialno$¢ cywilna charakteryzuje sie tym, ze
zachodzi woéwczas, gdy powstala szkoda. Przybiera ona posta¢ obowiazku
naprawienia szkody(BRZEZINSKI 2005). Odpowiedzialnoé¢ cywilna jest z reguty
odpowiedzialnoscig osobista, co oznacza, ze wierzyciel moze dochodzi¢ swej
naleznosci na calym istniejgcym majatku dtuznika. Odpowiedzialnos$¢ rzeczowa
natomiast polega na tym, ze wierzyciel moze dochodzi¢ swej naleznosci na
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okreslonej rzeczy, bez wzgledu na to czyja jest wlasnoscia. Reasumujac, jesli
pomiedzy osoba wyrzadzajaca szkode a poszkodowanym istnieje stosunek
zobowigzaniowy oparty na ustawie lub umowie, woéwczas zZrédlem tej
odpowiedzialnosci jest art. 471 kc i nastepne. Gdy takiego stosunku brak,
odpowiedzialno$¢ cywilna oparta jest na zasadach ogélnych, tzw. delikcie,
zawartych w art. 415 kc i nastepnych.!

Odpowiedzialnos¢ karna uregulowana jest w przepisach kodeksu karnego
i innych ustawach karnych. Aby mozna bylo dang osobe pociagna¢ do
odpowiedzialnosci karnej, musi zosta¢ popelniony przez nig czyn zabroniony pod
grozba kary przez ustawe obowiazujaca w czasie jego popelnienia, musi zostaé
udowodniona wina, a takze musi zosta¢ wskazana spoleczna szkodliwo$é czynu
(BRZEZINSKI 2005).

Odpowiedzialnos¢ zawodowa, nie jest tozsama z odpowiedzialnoscia karng ani
tez z odpowiedzialnoscia cywilng. Opiera sie ona bowiem na innej podstawie
prawnej, inne sa jej przestanki, sankcje i odmienny jest tryb postepowania
(KUCHARSKA-STASIAK 2000). Oczywiste jest jednak, ze osoby funkcjonujace na
rynku nieruchomosci podlegaja zaréwno odpowiedzialnosci zawodowej, jak
i odpowiedzialnosci cywilnej i karnej. Co wiecej, te same czyny moga stanowi¢
podstawe pociggniecia ich jednoczesnie do odpowiedzialnosci zawodowej,
cywilnej i karnej.

Odpowiedzialnos¢ zawodowa wszystkich poszczegélnych grup zawodowych
rynku nieruchomosci, zostala uregulowana w osobnych przepisach o zblizonej
tresci - art. 178, 183 i 188 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

W przypadku posrednika stosuje sie art. 183 Ustawy, zgodnie z trescig ktérego,
»posrednik w obrocie nieruchomo$ciami niewypetniajacy obowigzkéw, w ktérych
mowa w art. 181, podlega odpowiedzialnosci zawodowej”.2 W przypadku
zarzadcy nieruchomosci podstawa prawna odpowiedzialnosci zawodowej jest art.
188 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry stanowi, iz ,zarzadca
nieruchomosci niewypelniajacy obowiazkéw, o ktérych mowa w art. 186 oraz art.
186a, podlega odpowiedzialnosci zawodowej”.? W Swietle tych przepisow
zarzadca lub posrednik, ktéry przy wykonywaniu dzialalnoéci nie stosuje
przepiséw prawa i standardéw zawodowych, nie kieruje sie zasadami etyki, nie
wykonuje czynnodci posrednictwa ze szczegdélng starannoscia wiasciwa dla
zawodowego charakteru, a takze nie kieruje sie ochrong interesu os6b, na rzecz
ktérych wykonuje czynnosci - podlega odpowiedzialnosci zawodowej. Ponadto do
odpowiedzialnosci zawodowej mozna pociagnaé osobe, ktéra nie posiada
ubezpieczenia, a nawet osobg, ktéra pomimo posiadania ubezpieczenia nie sklada
o nim o$wiadczenia w umowie o zarzadzanie badZz posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami. Brak wykonywania obowigzku podnoszenia kwalifikacji

1 Ust. z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93 ze zm.).
2 Ust. z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, art. 183 ust. 1.
3 Ust. z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 188 ust. 1.
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zawodowych takze moze stanowi¢ podstawe do wszczecia postepowania
i nalozenia na zarzadce lub posrednika jednej z okreslonych w Ustawie kar
(JAWORSKI, PRUSACZYK, TULODZIECKI, WOLANIN 2009).

Do wystapienia odpowiedzialnosci zawodowej wystarczy samo naruszenie
przepisow Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Istnieje katalog Sciéle
okreslonych sankcji grozacych z tytutu naruszenia odpowiedzialnosci zawodowej,
a takze przewidziany jest tu specyficzny tryb postepowania i orzekania wobec
dopuszczajacych sie naruszeni (BIENIEK 2005).

We wszystkich trzech przypadkach odpowiedzialnosci inna jest podstawa
prawna, stanowiaca Zrédto odpowiedzialnosci, innych jest tryb i rézne sa sankgcje.
W przypadku odpowiedzialnosci cywilnej i karnej wlasciwym do orzekania sa
sady powszechne, natomiast w przypadku odpowiedzialnosci zawodowej,
wlasciwym jest organ administracyjny.

3. Katalog kar przewidzianych za naruszenie wymogéw stawianych
wykonywaniu zawodéw rynku nieruchomosci

Podstawy prawne definiujace zasady odpowiedzialnosci zawodowej okreslajg
katalog kar przewidzianych za naruszenie odpowiedzialnosci zawodowe;.
Na przestrzeni czasu katalog ten ulegal modyfikacjom, za§ zmiany zmierzaty
w kierunku zaostrzenia ich dolegliwosci.

Zgodnie z art. 183 ust. 2 wobec posrednika* i zarzadcy® moga by¢ orzeczone,
z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej, nastepujace kary dyscyplinarne:
upomnienie, nagana, zawieszenie licencji zawodowej na okres od 3 miesiecy do
1 roku, pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscia ponownego ubiegania sie
0 jej nadanie, pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscia ubiegania sie
o ponowne jej nadanie po uptywie 3 lat od dnia pozbawienia.

Kary dyscyplinarne wymienione w Ustawie maja tréjstopniowy wymiar
dolegliwosci. Do pierwszej kategorii kar nalezy zaliczy¢ upomnienie i nagane.
Te dwie kary nie odsuwaja od wykonywania czynnosci zawodowych. Wyzszym
stopniem dolegliwosci jest zawieszenie mozliwosci wykonywania zawodu.
Eliminuje ona osobe wykonujagcg dany zawdd na okre$lony czas z rynku, po
uplywie ktérego osoba taka moze podja¢ prowadzenie dziatalnosci zawodowej bez
zadnych dodatkowych wymagan, o ile zlozy wniosek o ponowny wpis do rejestru
posérednikéw lub zarzadcéw nieruchomosci. Najdotkliwsza kara jest calkowite
pozbawienie uprawnient zawodowych (Komentarz do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami 2009).

Orzeczenie kary zawieszenia licencji zawodowej lub pozbawienia licencji
powoduje wykreslenie z rejestru. Jest to jednoznaczne z pozbawieniem uprawnien
do wykonywania zawodu. Osoba, ktéra pomimo wykreslenia z centralnego
rejestru wykonywalaby czynnosci posrednika badZz zarzadcy nieruchomosci

4 Ust. z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, art. 183 ust. 2.
5 Ust. z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, art. 188 ust. 2.
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narazalaby sie na odpowiedzialnoé¢ za wykroczenie okreslone w art. 198 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Karg w tym przypadku jest areszt,
ograniczenie wolnosci lub grzywna. Karze tej z mocy art. 198 ust. 2 Ustawy
podlega réwniez przedsiebiorca, ktéry pomimo skreSlenia danej osoby
z centralnego rejestru, powierza jej wykonywanie czynnosci posrednika lub
zarzadcy.®

Celem kar dyscyplinarnych jest pozbawienie prawa do wykonywania zawodu
przez okre$lony czas. Réznica miedzy zawieszeniem licencji zawodowej, a jej
pozbawieniem sprowadza si¢ do tego, ze w przypadku zawieszenia wystarczy
wniosek o ponowny wpis do centralnego rejestru. Pozbawienie licencji oznacza
konieczno$¢ ponownego wszczynania postepowania o nadanie licencji
i przechodzenia postepowania kwalifikacyjnego przed Panstwowa Komisja
Kwalifikacyjna.

W przypadku orzeczenia kary dyscyplinarnej zawieszenia licencji zawodowej
na okres od 3 miesiecy do 1 roku, ponowny wpis do centralnego rejestru nastepuje
na wniosek osoby ukaranej po uplywie okresu orzeczonej kary. Ponownego wpisu
dokonuje si¢ pod numerem licencji zawodowej posiadanej przez osobe
uprawniong przed orzeczeniem wobec niej kary z tytulu odpowiedzialnosci
zawodowej.”

Ustawodawca w art. 193 ust 3d przewidzial takze instytucje zatarcia kary
dyscyplinarnej zawieszenia licencji zawodowej. Polega ona na usunieciu
z centralnego rejestru informacji o orzeczeniu kary po uplywie 2 lat od
zakoriczenia okresu zawieszenia licencji. Zatarcia kary nie przewidziano
w  przypadku kar polegajacych na pozbawieniu licencji zawodowych.
Konsekwencja pozbawienia licencji jest konieczno$¢ ponownego ubiegania sie
o ich nadanie w trybie okreslonym w art. 191 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Wiaze sie to z oczekiwaniem na wyznaczenie przez MI terminu
postepowania kwalifikacyjnego oraz z koniecznoscia poniesienia kosztéw tego
postepowania.?

Orzeczenie kary dyscyplinarnej pozbawienia licencji zawodowej z mozliwoscig
ponownego ubiegania si¢ o jej nadanie pozwala na natychmiastowe zlozenie
wniosku do wlasciwego ministra o nadanie licencji. Orzeczenie kary
dyscyplinarnej pozbawienia licencji zawodowej z mozliwoscia ubiegania sie
o ponowne jej nadanie po uptywie 3 lat od dnia pozbawienia, oznacza w praktyce
ponad trzyletni okres pozbawienia prawa wykonywania zawodu. Dopiero po

¢ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, art. 198;

7 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 roku w sprawie nadawania uprawnien i
licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami (Dz. U. Nr 31 poz. 189) par. 48
ust. 1;

8 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 25 lutego 2008 roku w sprawie oplaty za postepowanie
kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodzenia czlonkéw Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej. (Dz. U.
Nr 31 poz. 190) par. 7 ust. 1;
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uplywie tego okresu mozliwe jest zlozenie wniosku o nadanie licencji zawodowej.
Ponownego wpisu do wtasciwego rejestru dokonuje sie¢ pod nowym numerem.’

W orzecznictwie sadéw administracyjnych zawraca sie uwage na koniecznosé
wyboru kary adekwatnej do popelnionego czynu. Katalog kar zawarty
w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami pozwala na wybér kary
wspoimiernej do popelnionego uchybienia, a zastosowanie adekwatnej kary jest
sprawq podstawowsq i zasadnicza.!®

4. Identyfikacja najczesciej wystepujacych naruszen odpowiedzialnosci
zawodowej

W Swietle powyzszych rozwazan istotnym zdaje sie syntetyczne zestawienie
i przeanalizowanie najczeéciej wystepujacych naruszenn odpowiedzialnosci
zawodowej w przypadku zawodéw bedacych przedmiotem niniejszego
opracowania. Stosownym Zrédlem sa tutaj informacje Ministerstwa Infrastruktury
dotyczace obszaréw postepowani komisji odpowiedzialnosci zawodowe;j.

W  zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami wskaza¢ mozna

nastepujace obszary:!!

a) umowa poérednictwa (brak umowy w formie pisemnej, zawarcie umowy
przez przedsiebiorce lub jego pelnomocnika oraz zadanie wynagrodzenia,
gdy jego dzialania wzgledem klienta byty pozorne)

b) czynnoéci zwiazane ze sprawdzaniem stanu prawnego i faktycznego
nieruchomosci (udzielanie blednych informacji na temat przeznaczenia
terenu; udzielanie blednych informacji na temat stanu i ukladu sieci
uzbrojenia terenu; sprzedaz zadluzonego lokalu mieszkalnego; brak
poinformowania klienta do braku odbioru i zgloszenia do uzytkowania
domu jednorodzinnego)

¢) standardy zawodowe (nieujawnienie statusu posrednika w ogloszeniach
prasowych lub reklamach, ogtaszanie wykonywania ustug posrednictwa bez
wynagrodzenia)

d) staranne dzialanie (brak dbatosci o interesy klienta poprzez niedokladne
sprawdzanie stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci),

e) dzialanie niezgodne z prawem (,sprzedaz” - ,uzyczenie” licencji
zawodowej, brak wlasciwego nadzoru ze strony posrednika; niezgodne
Z przepisami  pobieranie  ,zabezpieczen”  finansowych  transakcji;
niewtasciwa rola posérednika przy zawieraniu umowy przedwstepnej przez

9 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 roku w sprawie nadawania uprawnien i
licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomoéciami (Dz. U. Nr 31 poz. 189) par. 48
ust. 2;

10 Wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29 kwietnia 2004 roku sygn. akt
I1SA/Wa334/04, LEX nr 169432;

11 Orzecznictwo Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, Sekgji dla posrednikéw w obrocie
nieruchomos$ciami, http:/ /www.mi.gov.pl/1/files/0/1432/ orzeczP.pdf (2.11.2010r.);
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klientéw; niedozwolone klauzule umowne w umowach posrednictwa;
wykorzystywanie niewiedzy klienta; wytudzanie wynagrodzenia).

W  zakresie zarzadzania nieruchomosciami wskaza¢ mozna nastepujace
obszary:12

1)

2)

Zarzadzanie nieruchomoscia bez zawartej umowy (zarzadzanie
nieruchomoscia wspélng bez zawarcia umowy; przekroczenie w zakresie
zwyklego zarzadu)

Nieprawidlowe prowadzenie dokumentacji nieruchomosci
(nieprawidlowosci przy rozliczeniach finansowych; zwolanie rocznego
zebrania  wilascicieli lokali z naruszeniem przepisow  prawa;
nieprawidlowosci przy podejmowaniu uchwat przez wiascicieli lokali)
Nieprawidlowe dzialania zarzadcy nieruchomosci po rozwigzaniu umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia (nieprzekazanie dokumentéw
W wyznaczonym terminie; odmowa wydania dokumentacji finansowej
wspoélnoty po rozwigzaniu umowy o zarzadzanie nieruchomoscia)
Nieprawidlowe wykonywanie czynnoéci operacyjnego zarzadzania
nieruchomoscia (niewykonywanie czynnosci zarzadzania; brak starannosci
zawodowej przy zawieraniu przez zarzadce umowy o wspolpracy
z przedsiebiorca prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami; nieegzekwowanie od wykonawcy robét
usuniecia usterek budowlanych; dopuszczenie si¢ czynu nieuczciwej
konkurencji; przekazywanie przez zarzadce sSrodkéw finansowych
wspoélnoty mieszkaniowej na wlasne konto bankowe; naruszenie zasady
ochrony interesu oséb, na rzecz ktérych wykonywane byly czynnosci
zarzadzania nieruchomoscia).

Tabela 1

Zestawienie spraw z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej w latach 1999-2009

Postepowania wobec posredniké6w w obrocie nieruchomosciami

Postepowa Liczba spraw w poszczeg6lnych latach
nia Razem
wszezete | N o | = | | o | ] O nN| ]| o
o @ o o ] o o o o o o
S E=1E=-1R=-EE=-ER=-EE=1E=1E=-RR=EE=
Ha|d| |||l a| &
0] 119 |32|37]31[81[49|74|66]|85 465
Decyzje wydane w postepowaniach z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
umorzenie | - | - | - |13 |12 12|19 |16 |11 |18 | 37 138
upomnieni | -| - | 1| 8 |13| 6 | 7 | 8 | 4| 8 |55 90
e

12 Orzecznictwo Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej Sekcji zarzadcéw nieruchomosciami,
http:/ /www.mi.gov.pl/files/0/1790252/ OrzecznictwoKOZZ.pdf (2.11.2010r.)
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nagana -l -1 -]11]6|6]17]19|12]12]39 112
Zawieszen |- | - | - |1 | 1|9 2|7 |6 21|31 78
ie licencji
Pozbawien | - | - | - | - | - | -] 1| -|-12]3 6
ie licencji
(3 lata)
Razem -l -] 1]10]20|21 |27 |34|22|43]|10 286
ukaranych 8
Postepowania wobec zarzadcow nieruchomosci
Postepowa Liczba spraw w poszczeg6lnych latach
nia Razem
wszczete No|lo|lalo| | vl ol | o o
JFes|s|s8ls|38|18/8|8|e]|8
Ha| |||l a| ||
1213040 | 8 |34 |34 |39)|40]49 286
Decyzje wydane w postepowaniach z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
umorzenie | - | - | - |11 ] 9 |13 9 |10[18] 6 | 7 83
upomnieni | - | - | - | 3 | 5 |14 6 | 8 | 7 |11 8 62
e
nagana -l -] - |13 |5]4]|6 12|17 18 66
Zawieszen | -| - | - | - | - |1 1|1 |8 5|3 19
ie licencji
Pozbawien | - | - | - | - | - | - | -] -] -|1]1 2
ie licencji
Pozbawien | - | - | - | - | - | - | - | - | 2| -] - 2
ie licencji
(3 lata)
Razem -l - -141]8 (2011|1529 |34 |30 151
ukaranych

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Infrastruktury.

W aspekcie powyzszych naruszen odpowiedzialnoéci zawodowej warto
przeanalizowaé zestawienie wszczetych i zakoriczonych spraw =z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej wobec posrednikéw i zarzadcéw nieruchomosci
w ostatnich latach. Zestawienie to, stanowigce obraz sytuacji na koniec 2009 roku,
zostalo zaprezentowane w tabeli 1

Z danych wynika, iz w okresie 1999-2009 r. wszczeto 465 postepowan z tytulu
odpowiedzialnosci zawodowej posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz 286
postepowan w stosunku do zarzadcéw nieruchomosci. Najczesciej stosowang kara
stosunku do obu grup zawodowych byla nagana, zas udzial umorzonych spraw
zaréwno w przypadku posrednikéw jak i zarzadcéw to okoto 30%.
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5. Podsumowanie

Dzialalnos¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami
zostala precyzyjnie uregulowana ustawowo. Obowiazki w posrednictwie
i zarzadzaniu nieruchomos$ciami zostaty takze precyzyjnie okreslone. Aby
sankcje zawarte w uregulowaniach mogly by¢ zastosowane, ustawodawca
zagwarantowat Sciéle okreslong procedure, majaca na celu wyjasnienie wszystkich
okolicznoéci sprawy oraz zapewnienie sprawiedliwego rozstrzygniecia.
Przewidziana procedura zapewnia osobom wykonujacym zawody rynku
nieruchomosci prawo do obrony, jako jedno z podstawowych praw,
zagwarantowanych przez Konstytucje RP.

Podkresli¢ nalezy takze, iz regulacje ustawowe, dotyczace odpowiedzialnosci
zawodowej nie wylaczaja odpowiedzialnosci wynikajacej z zasad przewidzianych
przepisami prawa cywilnego i karnego. Stwierdzi¢ mozna, iz regulacje dotyczace
odpowiedzialnosci zawodowej stanowia uzupelnienie zasad ponoszenia
odpowiedzialnosci na zasadach ogélnych.

Problem odpowiedzialnosci zawodowej na rynku nieruchomosci zdaje sie by¢
niezwykle istotnym aspektem aktywnosci gospodarczej, majacym wplyw
przedsiebiorczos¢ i przedsiebiorstwa obstugujace rynek nieruchomosci, a takze
rozwoj rynku, spoleczeristwa i calej wspélczesnej gospodarki.

6. Literatura

BIENIEK G. 2005. Ustawa o gospodarce nieruchomoéciami. Komentarz. LexisNexis,
Warszawa.

BRZEZINSKI Z. 2005. Posrednik na rynku nieruchomosci. Poltext, Warszawa.

Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Red. D. Pechorzewski. 2009. Lex,
Warszawa.

JAWORSKI J., PRUSACZYK A., TURODZIECKI A., WOLANIN M. 2009. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz. Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa.

JAWORSKI J. 2009. Zawéd posrednika w obrocie nieruchomosciami, C.H. Beck,
Warszawa.

KUCHARSKA-STASIAK E. 2000. Zarzgdzanie nieruchomosciami, Instytut Nieruchomosci
VALOR, Warszawa 2000;

http:/ /www.mi.gov.pl/files/0/1790252/ OrzecznictwoKOZZ.pdf. 2.11.2010.

http:/ /www.mi.gov.pl/1/files/0/1432/orzeczP.pdf. 2.11.2010. 2.11.2010.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 roku w sprawie
nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania
nieruchomosciami, Dz. U. Nr 31 poz. 189.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 25 lutego 2008 roku w sprawie
oplaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodzenia
czlonkéw Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej, Dz. U. Nr 31 poz. 190.

http:/ /sjp.pwn.pl/haslo.php?id=2493511. 2.11.2010.

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011 31



Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16 poz. 93 z pézn.
zm.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29 kwietnia
2004 roku sygn. akt I SA/Wa334/04, LEX nr 169432.

*kkkkk

PROFESSIONAL RESPONSIBILITY IN PROPERTY
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Abstract

The paper presents the legal grounds for professional responsibility of
a property manager and a real estate agent as well as the list of penalties provided
for violation of requirements involved in realization of this kind of business. The
research is a concise outline of the results of literature studies and the analysis of
the acts of law in force. It was conducted to present the organizational and legal
aspects being a point of reference for property managers, real estate agents and
entrepreneurs conducting their businesses in the area of real estate.
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Streszczenie

W procesie gospodarowania zasobem nieruchomosci szybki i bezposredni
dostep do réznego rodzaju danych o przestrzeni jest potrzebny. W Polsce istnieje
szereg rejestréw publicznych oraz opracowan kartograficznych, ktére stanowia
rzetelne i wiarygodne Zrédla koniecznych danych, lecz osobno nie s3 w stanie
zaspokoi¢ wszystkich potrzeb zwigzanych z informacja o terenie. Rozproszenie
danych po wielu lokalizacjach powoduje, ze dotarcie do nich jest czasochlonne,
aich wlasciwa interpretacja bywa utrudniona m.in. ze wzgledu na rézny format
zapisu danych.

W opracowaniu przedstawiono propozycje scentralizowanej architektury bazy
danych SIP wspomagajacej gospodarowanie nieruchomosciami ze szczegélnym
omowieniem katastru nieruchomosci jako jednego z gtéwnych Zrédetl jej zasilania.

Ponadto zaprezentowano przykladowe analizy przestrzenne - typowe dla
technik SIP - w procesie gospodarowania nieruchomoéciami. Podstawe
zaproponowanych analiz stanowily geometryczne warstwy tematyczne oraz
atrybutowe bazy danych dotyczace okreslonych nieruchomosci. Wyniki analiz
zostaly wyprowadzone w postaci nowych warstw tematycznych (map
tematycznych) oraz raportow tabelaryczno - opisowych, ktére dotyczyly
szczegdlowej charakterystyki nieruchomosci odnoénie m.in. ich rodzaju, stanu
prawnego, oznaczenia wedlug katastru nieruchomosci, przeznaczenia
w dokumentach  planistycznych, uzbrojenia terenu czy uwarunkowan
przyrodniczych.

1. Wstep

Potrzeby spoleczefistwa w zakresie informacji dotyczacej przestrzeni
powoduja dynamiczny rozwdj systemoéw informacji przestrzennej (systeméw SIP),
ktoére opieraja sie na wiedzy pochodzacej z m.in. takich dziedzin jak: geodezja,
kartografia, geografia, informatyka oraz administracja. Sg to specjalne systemy baz
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danych stuzace do pozyskiwania, przetwarzania i prezentowania danych
powiazanych z terenem (KWIETNIEWSKI 2008).

Systemy informacji przestrzennej sa niewatpliwie obszernymi zbiorami
danych, ktérych zglebianie moze prowadzi¢ do wielu uzytecznych wnioskéw,
wykrycia przydatnych w praktyce regularnoéci (regul) lub wyjatkow
(GRUSzCZzYNsKI 2008). Wykorzystuje sie jako narzedzie wspomagajace dzialania
inwentaryzacyjne, analityczne oraz wdrozeniowe m.in. W  procesie
gospodarowania nieruchomos$ciami.

Niewatpliwie najcenniejsza wlasciwoscig SIP jest mozliwosé prowadzenia
poziomych analiz przestrzennych badajacych zaleznosci obiektéw i zjawisk
w ramach jednej warstwy informacyjnej, takich jak np. analizy sasiedztwa. SIP
pozwala réwniez na przeprowadzanie analiz pionowych, badajacych zaleznosci
obiektow i zjawisk w ramach kilku warstw informacyjnych (JACHYM 2005).

Celem pracy jest przedstawienie propozycji bazy danych SIP wspomagajacej
gospodarowanie nieruchomosciami ze szczegélnym omowieniem katastru
nieruchomosci jako jednego z gtéwnych Zrédel jej zasilania. Ponadto wskazano
przykladowe analizy przestrzenne typowe dla technik SIP, ktérych wyniki zostaty
wyprowadzone w postaci wielowarstwowej mapy tematycznej dotyczacej
okreslonych cech nieruchomosci oraz uzupetniajacych ja raportéw tabelaryczno -
opisowych. Nie rozwazano technicznego aspektu budowy systemu, ani jego
kosztow wdrozenia.

2. Zapotrzebowanie na dane katastralne w procesie gospodarowania
nieruchomosciami

Gospodarka nieruchomos$ciami polega na racjonalnym zarzadzaniu

nieruchomosciami poprzez wlasciwy ich obrét, sposéb zagospodarowania oraz
uzytkowania gwarantujacy efektywnosé ekonomiczng i spoteczng (HYCNER 2000).
Okresla metody i warunki zarzadzania przestrzenia i jej obiektami, wynikajacymi
gléwnie z zasad i ustalenn zawartych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (HYCNER 2006).
Podstawowym aktem normatywnym w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami
jest ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010
r., Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.). Do zagadnieni, ktérymi zajmuje sie gospodarka
nieruchomosciami zgodnie z wymieniong ustawa nalezy =zaliczy¢ m.in.
gospodarowanie nieruchomoéciami, ktére dotyczy dziataii zwigzanych z celami
publicznymi (np. wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, budowa i utrzymanie
urzadzen ochrony $rodowiska, budowa i utrzymanie publicznych urzadzeri do
zaopatrzenia w wode i usuwanie $ciekéw), ale takze ze sprzedaza nieruchomosci,
oddawaniem nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste oraz podzialem i scaleniem
nieruchomosci.

System gospodarki nieruchomoéciami obejmuje miedzy innymi dziatania
zwigzane z wyznaczaniem celéw gospodarowania (ZROBEK 2010). Elementem tego
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systemu s3a dane dotyczace m.in. stanu zagospodarowania nieruchomosci, stanu
prawnego, stanu wyposazenia w infrastrukture techniczng czy stanu otoczenia.

Dane zwigzane z gospodarka nieruchomosciami obejmuja dane przedmiotowe
(m.in.: polozenie nieruchomosci, oznaczenie nieruchomosci, stopiern wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, granice nieruchomosci, powierzchnia
ogé6lna, rodzaje uzytkéw gruntowych i klas gleboznawczych, przeznaczenie
w planie zagospodarowania przestrzennego, warto$¢ nieruchomosci) oraz dane
podmiotowe (m.in.: forma wiladania, dane dotyczace wtlasciciela i uzytkownika
wieczystego, podstawa prawna wladania, obcigzenia iograniczone prawa
rzeczowe).

Wyzej wymienione dane mozna pozyskaé z réznych funkcjonujacych
systemow i rejestrow publicznych, do ktérych zaliczamy m.in. ewidencje gruntéw
i budynkoéw (kataster nieruchomosci), ksiegi wieczyste, opracowania planistyczne
oraz geodezyjna ewidencje sieci uzbrojenia terenu.

Instytucja dostarczajaca informacji dla prawidlowego gospodarowania
nieruchomosciami jest ewidencja gruntéw i budynkoéw. Jakoé¢ oraz dostepnosé
danych ewidencyjnych ma istotne znaczenie dla rynku nieruchomosci, zaréwno
krajowego jak i europejskiego.

Zgodnie z ustawa o infrastrukturze informacji przestrzennej z dnia 4 marca
2010 roku (Dz. U. Nr 76, poz. 489), ktéra jest transformacja dyrektywy INSPIRE,
ewidencja gruntéw i budynkoéw jest podstawowym elementem tej infrastruktury.
Dlatego gléwnym zadaniem organéw administracji publicznej jest pilne
dokoniczenie modernizacji ewidencji gruntéw i budynkéw w celu przeksztalcenia
jej w kataster nieruchomosci zgodnie z wymogami rozporzadzenia w sprawie
ewidengji gruntéw i budynkéw z 2001 roku, a takze poprawa jakosci danych oraz
integracja z ksiggami wieczystymi.

Zharmonizowanie informacji o nieruchomosciach pochodzacych z réznych
zrodet jest jednym z wymogéw ustawy o IIP. Dzieki temu uczestnik rynku
nieruchomosci petng informacje uzyska w formie elektronicznej w jednym miejscu,
co pozwoli mu na podjecie wtasciwej decyzji.

3. Kataster nieruchomosci zZrédlem danych scentralizowanej architektury bazy
danych SIP wspomagajacej gospodarowanie nieruchomosciami

W procesie gospodarowania zasobem nieruchomosci szybki i bezposredni
dostep do réznego rodzaju danych o przestrzeni jest konieczny. W Polsce istnieje
szereg rejestréw publicznych oraz opracowan kartograficznych, ktére stanowia
rzetelne i wiarygodne Zrédla koniecznych danych, lecz osobno nie sa w stanie
zaspokoi¢ wszystkich potrzeb zwigzanych z informacja o terenie. Rozproszenie
danych po wielu lokalizacjach powoduje, ze dotarcie do nich jest czasochionne,
aich wlasciwa interpretacja bywa utrudniona m.in. ze wzgledu na rézny format
zapisu danych.

Szybkos¢ zmian zachodzacych w otaczajacej nas przestrzeni determinuje
potrzebe sprawnego zarzadzania danymi o terenie. A jest rzecza trudng skutecznie
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i efektywnie zarzadza¢ zasobami przestrzeni bez sprawnego systemu
informacyjnego klasy SIP (GEUSZEK 2009).

Cechg systeméw SIP jest mozliwos¢ wizualizacji i udostepniania informacji
w zadanej postaci, zatem wyniki analiz przestrzennych moga by¢ przedstawione
w postaci zadanych map tematycznych oraz raportéw opisowych. Analizy,
raporty i zestawienia wykonane na podstawie danych przestrzennych i innych
zawartych w systemach typu SIP sa podstawa do zarzadzania przestrzenia (COOK
1993).

Zatem opracowanie autorskiej propozycji scentralizowanej architektury bazy
danych SIP ukierunkowanej na wspomaganie podejmowania decyzji - majacych
w procesie gospodarowania nieruchomosci odniesienie przestrzenne - jest
dzialaniem waznym i uzasadnionym. Baza danych SIP integrujaca potrzebne dane
o nieruchomoéciach podnositaby efektywnoé¢ dziatann wlasciwych organéw
administracji publicznej zwigzanych z gospodarka nieruchomo$ciami m.in.
w zakresie sprzedazy, dzierzawy, oddawania w trwaly zarzad czy uzytkowania
wieczystego. Dane zgromadzone w bazie stanowilyby podstawe réznego rodzaju
analiz przestrzennych, ktérych wyniki umozliwia szczegélowa charakterystyke
nieruchomoéci odnos$nie m.in. oznaczenia wedlug katastru nieruchomosci,
przeznaczenia w dokumentach planistycznych, uzbrojenia terenu czy
uwarunkowan przyrodniczych.

Kataster nieruchomosci jest jednym z gléwnych zrédet danych, jakie zasila baze
danych SIP, poniewaz rejestruje dane o terenie w zakresie stanu faktycznego, bez
ktérego prawidlowe gospodarowanie ziemia nie byloby mozliwe. Pozostale
rejestry publiczne stanowigce réwnie wazne Zrédlo wspierajace baze danych SIP to
m.in. ksiegi wieczyste, dokumenty planistyczne (np. miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego, studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego), geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia terenu,
rejestr zabytkéw oraz rejestr form ochrony przyrody. Jako materialy Zrédiowe
postuza takze numeryczne opracowania kartograficzne takie jak mapa glebowo -
rolnicza, mapa topograficzna, mapa sozologiczna oraz mapa hydrograficzna.

Opracowujac propozycje bazy danych SIP wspomagajacej gospodarowanie
nieruchomosciami konieczne jest stworzenie jej uzytkownikom takich warunkéw,
ktére umozliwig im m.in. bardzo szybki dostep do potrzebnych i wiarygodnych
danych o przestrzeni z jednego miejsca, taczenie zawartoéci baz danych opisowych
i geometrycznych oraz raportowanie i analizowanie wprowadzonych danych
w bazie.

Rysunek 1 przedstawia zrédia danych przestrzennych i atrybutowych warstw
tematycznych bazy danych SIP wspomagajacej proces gospodarowania
nieruchomosciami ze szczegélnym uwzglednieniem jej podstawowego
komponentu jakim jest kataster nieruchomosci.
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Rys. 1. Kataster nieruchomosci jako podstawa bazy danych SIP. Zrddto:
opracowanie wiasne.

Przeglad literatury i przepisow prawnych oraz wywiad ze specjalistami
z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami pozwolil na wyszczegdlnienie dwoéch
potencjalnych funkcji systemu SIP, tj. funkcji inwentaryzacyjnej oraz funkcji
analitycznej. Potencjalne dzialania inwentaryzacyjne bazy danych SIP to
inwentaryzacja m.in. stanéw prawnych nieruchomosci, stanu zagospodarowania
gruntéw, infrastruktury drogowej, warunkéw leénych oraz wybranych elementéw
srodowiska przyrodniczego. Do potencjalnych funkcji analitycznych bazy danych
SIP nalezy zaliczy¢ prowadzenie analiz przestrzennych warunkéw dotyczacych
m.in. stanu zagospodarowania izainwestowania terenu, dostepnosci
komunikacyjnej, zaopatrzenia w infrastrukture techniczng i spoleczng. Do funkgji
analitycznych nalezy takze prowadzenie analiz przestrzennych ksztalttujacych
przestrzen przy jednoczesnym zachowaniu waloréw krajobrazu przyrodniczego
oraz bior6znorodnoséci oraz analizy sieciowe warunkéw komunikacyjnych.
Kolekcja danych zgromadzonych w systemie SIP stanowi podstawe analiz
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poszczegblnych elementéw przestrzeni, poniewaz integruje dane geometryczne
i opisowe o przestrzeni pochodzace m.in. z katastru nieruchomosci.

Waznym elementem systemu typu SIP jest numeryczna baza danych
opracowana przy wykorzystaniu oprogramowania dedykowanego do tego celu.
Tworzy¢ ja beda warstwy geometryczne i opisowe. Graficzna baza danych
zostanie przedstawiona w formie wektorowych warstw tematycznych, ktére beda
uzupelniane atrybutowymi bazami danych. Za wyborem tego modelu przemawia
fakt, ze umozliwiajg on przeprowadzenie réznego rodzaju analiz przestrzennych
(np. laczenie warstw tematycznych, budowanie kwerend oraz szybkie
przygotowanie réznego rodzaju map tematycznych).

Analizy przestrzenne, ktére wykonuje sie¢ w oparciu o warstwowaq strukture
danych, sa gléwnym celem budowy systeméw SIP, poniewaz umozliwiaja
przeksztalcenie danych zZrédtowych w informacje, pozwalajaca poznac¢ otaczajaca
przestrzen. Informacja ta moze sie sta¢ podstawa wspomagania decyzyjnego
(GOTLIBIIN. 2007).

Interpretacje przygotowanej kolekcji danych przestrzennych i atrybutowych,
wspomagajacej gospodarowanie nieruchomosciami moga by¢ dokonywane
a priori, jak i a posteriori. Predysponuje to uzytkownikéw bazy danych SIP -
podmioty w sferze gospodarki nieruchomosciami - do opracowania szeregu
wielokryterialnych analiz poréwnawczych - uwzgledniajacych cale spektrum
danych wejsciowych - zaréwno ,przed” jak i ,po” wyborze optymalnego
rozwigzania. Oznacza to mozliwos¢ przesledzenia i interpretacji pozytywnych czy
badz negatywnych skutkéw podjetych decyzji, a takze tworzenie scenariuszy
prognostycznych m.in. zmian stanu prawnego nieruchomosci oraz przeksztalcen
w zakresie struktury przestrzennej terenu, ktéra uzalezniona jest od takich
elementéw jak m.in. uwarunkowania przyrodniczo - krajobrazowe, sie¢
infrastruktury technicznej czy walory historyczno - archeologiczne.

Na wyniki analiz przestrzennych ma wplyw przede wszystkim jakosé
zgromadzonych danych, czyli ich m.in. kompletnos¢, spdjnosé¢ logiczna oraz
aktualno$¢. Dane nie zgodne z rzeczywistosciy mogg spowodowaé podjecie
szeregu niewlasciwych krokéw w procesie decyzyjnym.

Mozliwe do przeprowadzenia analizy przestrzenne na zbiorach danych
zgromadzonych w bazie typu SIP opieraja si¢ na algorytmach analitycznych -
dziataniach badajacych zwiazki miedzy obiektami i zjawiskami odnoszacymi sie
do réznych powierzchni elementarnych znajdujagcych si¢ na réznych
geometrycznych warstwach informacyjnych, tj. m.in. laczenie tresci dwoch lub
wiecej warstw tematycznych, wyszukiwanie i klasyfikacja obiektow
geometrycznych spelniajacych postawiony warunek logiczny oraz Iaczenie
atrybutéw - danych z 2 tabel - w jednej tabeli atrybutowej przy zalozeniu, ze
atrybuty te dotycza tych samych miejsc (dzielg te samg lokalizacje w przestrzeni).
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4. Wizualizacja danych w systemie SIP

Cecha charakterystyczng systeméw SIP w odréznieniu od innych systeméw
jest mozliwos¢é wizualizacji danych przestrzennych w postaci mapy. Choé¢ wiele
analiz przestrzennych i wiele funkcji SIP mozna wykona¢ bez wyswietlania mapy,
to jednak dostepnos¢ tej funkcji ma charakter fundamentalny w kazdym systemie
informacji przestrzennej (GOTLIBIIN. 2007).

Na podstawie danych zebranych w bazie typu SIP istnieje mozliwosé
opracowania mapy tematycznej prezentujacej wybrane cechy nieruchomosci -
obrazujace m.in. rodzaj, stan prawny, oznaczenie wedtug katastru nieruchomosci,
przeznaczenie w dokumentach planistycznych, uzbrojenie terenu czy
uwarunkowania przyrodnicze - ktérych znajomos¢ jest bardzo istotna w procesie
gospodarowania nieruchomos$ciami. Mapa tematyczna i powiazane z nia raporty
tabelaryczno - opisowe bedace wynikiem przeprowadzonych analiz
przestrzennych moga by¢ opracowane w oparciu o warstwy tematyczne, ktérych
zakres i przykladowa tres¢ sa przedstawione w tabeli 1.

Tabela 1

Zakres i treé¢ danych przestrzennych i opisowych bedacych Zrédlem analiz
systemu SIP

Rodzaj i zrédlo danych Zakres danych

— numer ewidencyjny dziatki,
— powierzchnia dzialki,
- powierzchnia uzytkéw,

Dane katastralne — rodzaj uzytku i klasy bonitacyjnej,
(Kataster Nieruchomosci) — numeryczny opis struktury przestrzennej obiektéw
powierzchniowych,

— polozenie dzialki (obreb),
— warto$¢é nieruchomodci.

— numer KW lub ZD,
- forma wtasnosci lub wtadania,
- wlasciciel lub wladajacy,
Dane o stanie prawnym — rodzaj nieruchomosci,
(Ksiegi Wieczyste) — ograniczone prawa rzeczowe,
— ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomoscia,
— roszczenia do nieruchomosci,

— hipoteka.
Dane o przeznaczeniu terenu — przeznaczenie terenu,
(MPZP)
Dane o obszarach o — obszary uznane za pomnik historii,
znaczeniu historycznym, — stanowiska archeologiczne wpisanych do rejestru
kulturowym i zabytkow,
archeologicznym — strefy ochrony konserwatorskiej,
(Rejestr Zabytkow) —  obszary wpisane do rejestru zabytkéw.
Dane przyrodnicze - tereny przyrody chronionej,
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(mapa sozologiczna, mapa —  zloza surowcé6w mineralnych,

topograficzna, mapa —  rzezba terenu,
glebowo - rolnicza, mapa - zloza surowcow mineralnych,
hydrograficzna) —  kompleksy rolniczej przydatnosci gleb,

—  naturalne i sztuczne zbiorniki wodne,
—  obszary zalewane okresowo.

Dane o wydzieleniach — wydzielenia le$ne.
lednych
(SILP - NML)

—  kategoria drogi,

— numer ewidencyjny odcinka drogi,
— rodzaj obiektu mostowego,

—  funkcja obiektu mostowego.

Dane o drogach publicznych
i obiektach mostowych
(Kataster Drogowy)

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Propozycja kolejnosci podejmowania dzialann zwigzanych z opracowaniem
wielowarstwowej mapy tematycznej prezentujacej wybrane cechy nieruchomosci
obejmuje nastepujace rodzaje analiz przestrzennych:

1) Wyznaczenie czeSci wspélnej warstwy przedstawiajacej granice dzialek
ewidencyjnych z poszczegdélnymi warstwami przestrzennymi dotyczacymi
m.in.:

—  konturéw uzytkéw gruntowych i ich oznaczen,
— Pprzeznaczenia terenu - rysunek 3.,

— sieci uzbrojenia terenu,

— sieci drogowej,

— wydzielen lenych,

— form ochrony przyrody,

— r1zezby terenu,

— warunkéw glebowych,

— warunkéw wodnych.

Dzigki czemu mozliwe jest przestrzenne rozpoznanie nieruchomosci w zakresie

m.in. jej lokalizacji, dostepnosci komunikacyjnej, uzbrojenia technicznego,

przeznaczenia np. w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy wraz z mozliwoSciami zagospodarowania terenu czy istniejacych

Rys. 3. Dzialki uzytkowane rolniczo - czes¢ wspoélna powstala z natozenia
warstwy dzialek ewidencyjnych oraz warstwy rolniczego
przeznaczenia terenu. Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Ponadto kazda nowa - uzyskana w wyniku nalozenia - warstwa moze by¢
skorelowana z atrybutowymi bazami danych: katastralnych, o stanie prawnym
oraz uwarunkowaniach technicznych, przyrodniczych i kulturowych.

Pozwoli to na uzyskanie pelnej, nie tylko przestrzennej, ale takze opisowej

charakterystyki danej nieruchomosci w wybranym przez uzytkownika

zakresie.

2) Selektywne  wyszukiwanie obiektow  powierzchniowych  (dziatek
ewidencyjnych) spetniajgcych okreslone przez uzytkownika kryterium, co
umozliwi dokonanie m.in.:

— analizy stanu prawnego nieruchomosci - , kryterium wyszukiwania = np.
Gmina Swietajno”,

— analizy dzialek ewidencyjnych wedlug ich okreslonego przeznaczenia
i zagospodarowania - ,kryterium wyszukiwania = np. tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej”,

— analizy ukladu komunikacyjnego wedlug okreSlonego parametru
technicznego - ,kryterium wyszukiwania = np. rodzaj nawierzchni -
utwardzona”,

— analizy wystepowania poszczegélnych komplekséw rolniczej przydatnosci
gleb w ukladzie dzialek ewidencyjnych - ,kryterium wyszukiwania = np.
kompleks zytni dobry”,

— analizy wystepowania okre$lonej formy ochrony przyrody w ukladzie
dziatek ewidencyjnych - ,kryterium wyszukiwania = pomnik przyrody”.

3) Analizy sieciowe ukladu komunikacyjnego w celu okreslania najkrétszej
(optymalnej) drogi taczacej dwa punkty w przestrzeni.

4) Analizy bliskosci (tworzenie stref buforowych wokoét obiektow) w celu
wytypowania obszaréw znajdujacych sie w zadanej odleglosci od
okreslonych elementéw - np. rzeki.

5. Podsumowanie

Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami w wybranej jednostce
terytorialnej wigze sie z jej przestrzennym rozpoznaniem oraz oceng zasobéw
gospodarczych, spotecznych, kulturowych, a takze srodowiskowych. Potrzebne do
tego celu sa zaréwno narzedzia usprawniajace podejmowanie decyzji (systemy
SIP), ale takze wiarygodne i kompletne dane o przestrzeni, ktérych jednym ze
zrédlem jest kataster nieruchomosci. Przedstawiona w opracowaniu propozycja
bazy danych SIP - integrujaca dane z wielu Zrédet - wychodzi naprzeciw tym
oczekiwaniom poniewaz zapewnia szybki dostep do zgromadzonego zasobu
danych i umozliwia jego wieloaspektowa analize przestrzenna.

Przechowywanie danych o przestrzeni i jej obiektach w jednej centralnej
lokalizacji pozwoli sie skupi¢ na podejmowaniu optymalnych decyzji, a nie na
poszukiwaniu interesujacych danych po wielu rozproszonych Zrédtach.

Synteza warstw tematycznych bazy danych SIP daje podstawe do
opracowania wielowarstwowej mapy tematycznej o bogatym potencjale
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informacyjnym z zakresu szczeg6lowej charakterystyki nieruchomosci dotyczacej
m.in. ich rodzaju, stanu prawnego, oznaczenia wedlug katastru nieruchomosci czy
przeznaczenia w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy, a takze sporzadzenia tematycznie powigzanych z nig
raportéw tabelaryczno - opisowych.

Przedstawiona propozycja bazy danych SIP wspomagajaca gospodarowanie
nieruchomosciami opracowana jest w oparciu o znane algorytmy, nie mniej jednak
pozwala na poszukiwanie nieznanych zaleznosci i zwigzkéw miedzy danymi
pochodzacymi z réznych zrédel poniewaz charakteryzuja sie wysokim stopniem
dokladnosci i szczeg6lowosci.

Zaproponowane w  niniejszym opracowaniu analizy przestrzenne
potwierdzaja poglad o znacznej przydatnosci systeméw typu SIP do prezentacji
wynikéw badan dotyczacych przestrzeni i jej obiektow.
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Abstract

In the process of managing property resources, rapid access to various types of
space-related data is importance. In Poland, there is a range of public registers and
cartographic documents which are reliable and credible sources of necessary data,
but each of them separately cannot satisfy all needs related to information about
the area. Since the data are dispersed throughout many locations, access to them is
time consuming and their proper interpretation can be difficult, e.g. due to
different data recording formats.

The study presents a proposition involving a centralized architecture of a SIS
database supporting property management, with particular focus on property
cadastre as one of the main sources feeding the database.

Additionally, the study presents examples of spatial analyses - typical for SIS
techniques - in the property management process. The proposed analyses were
based on a geometrical thematic layer and attribute databases concerning
particular properties. The results of analyses were derived in the form of new
thematic layers (thematic maps) and tabular-descriptive reports referring to
detailed characteristics of the properties as regards their type, legal status,
designation according to the property cadastre and its intended use in planning
documents, utilities or natural factors, etc.
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Stlowa kluczowe: kataster nieruchomosci
Streszczenie

W  prezentowanym artykule przedstawione zostalo zagadnienie prawne
dotyczace zasad udostepniania z katastru nieruchomosci informacji zawierajacych
dane osobowe podmiotéw, ktérym przysluguja okredlone prawa rzeczowe do
wykazanych w rejestrze nieruchomosci (dzialek ewidencyjnych). W analizowanym
kontekscie dokonano interpretacji pojecia ,interesu prawnego”, jako formalnego
warunku uzasadniajagcego wydanie przez organ rejestrowy, w formie
zaswiadczenia (wypisu), informacji z operatu ewidencyjnego zawierajacych dane
osobowe wlasciciel nieruchomoéci, z wniosku i na rzecz osoby, ktérej prawa te nie
przystuguja. Zdarzajace sie w praktyce przypadki, uzasadniajace koniecznosé
odmowy wydania, zadanych przez wnioskodawce danych, sprawiaja, iz
koniecznym staje sie, dla ich wyjasnienia, przedstawienie uwarunkowan
prawnych regulujacych omawiang problematyke. W szczegdlnosci przypadki te
dotycza realizacji zagdan wydania danych o nieruchomosciach zgtaszanych przez
wierzycieli poszukujgcych majatkéw swych dtuznikéw.

1. Wprowadzenie

Zgromadzone w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym dane
ewidencyjne obejmujace informacje o gruntach, budynkach i lokalach, a takze ich
wlascicielach (wladajacych), udostepniane sa osobom zainteresowanym na
zasadach zdefiniowanych w art. 24 ust. 5 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
(USTAWA 1989) (zwanej dalej: ustawag Pgik), w trybie administracyjnym
uproszczonym, okreslonym w rozdziale VII Kodeksu postepowania administracyjnego
(USTAWA 1960) (zwanego dalej: k.p.a.), wlasciwym dla wydawania zaswiadczen.
Udostepniane dane, w formie (wypisé6w) okreslonej w art. 24 ust. 3 Pgik, i tresci
zdefiniowanej w zalaczniku nr 5 do rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow
i budynkow (ROZPORZADZENIE 2001), sa bowiem na gruncie prawa
administracyjnego rodzajem zaswiadczenia, jakie wlasciwy organ wydaje osobie
zainteresowanej w celu poswiadczenia faktéw albo stanu prawnego, wynikajacego
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z prowadzonych przez ten organ ewidencji, rejestréw badz innych danych
znajdujacych sie w jego posiadaniu (por. Wyrok NSA w Warszawie z dnia
24.11.2004r., I OSK 88/06; Wyrok NSA w Warszawie z dnia 8.12.1999 r., I SA
1499/99, Lex nr 48671; Wyrok NSA z 3.11.1999 r., I SA 80/99, Lex nr 48667).

Starosta, jako organ prowadzacy kataster nieruchomosci (art. 22 ust. 1 Pgik)
udostepnia informacje w nim ujawnione, zawierajace dane osobowe dotyczace
wladcicieli i wladajacych dziatek ewidencyjnych, w formie wypiséw
z prowadzonych rejestrow, na zadanie (art. 24 ust. 5 Pgik):

— wlascicieli oraz os6b i jednostek organizacyjnych wladajacych gruntami,
budynkami lub lokalami, ktérych dotyczy udostepniany zbiér danych lub
wypis,

— organdéw administracji publicznej albo podmiotéw niebedacych organami
administracji publicznej, realizujacych, na skutek powierzenia lub zlecenia
przez organ administracji publicznej, zadania publiczne zwigzane
z gruntami, budynkami lub lokalami, ktérych dotyczy udostepniany zbiér
danych lub wypis,

— innych podmiotéw niz wymienione w pkt 1 i 2, ktére maja interes prawny
w tym zakresie.

Prowadzone z wniosku osoby zainteresowanej postepowanie w sprawie
wydania danych z rejestru gruntéw i budynkéw w formie zaswiadczenia powinno
zakonczy¢ sie w jeden ze sposobow:

— poprzez wydanie zaswiadczenia (wypisu) dotyczacego potwierdzenia stanu
faktycznego i prawnego uwidocznionego w rejestrze, ktérego potwierdzenia
zada zainteresowany,

— poprzez odmowe wydania zaswiadczenia (wypisu) z uwagi na brak
podstaw prawnych do jego wydania lub interesu prawnego wnioskodawcy,

- poprzez odmowe wydania zaswiadczenia o zadanej tresci.

W sytuacji opisanej w art. 217 § 2 pkt 1 k.p.a., gdy ,, urzedowego potwierdzenia
pewnych faktéw lub stanu prawnego wymaga przepis prawa”, organ prowadzacy
ewidencje gruntéw i budynkéw ma obowigzek wydaé¢ zaswiadczenie bez
wnikania w prawny interes osoby ubiegajacej sie o zaswiadczenie, jest on bowiem
z gory ustalony przez wskazany przepis prawa. W opisanym przypadku organ
administracji nie prowadzi zatem postepowania wyjasniajacego w sprawie.
W przypadku natomiast, gdy osoba zainteresowana zada wydania zaswiadczenia
(wypisu) powolujac sie na swdj interes prawny w pozyskaniu tego rodzaju
dokumentu urzedowego, organ prowadzacy ewidencje gruntéw i budynkéw
zobowiazany jest przeprowadzi¢ niezbedne postepowanie wyjasniajace
o charakterze uproszczonym, w ramach ktérego powinien zbadaé¢ czy zachodza
okolicznosci prawne i faktyczne uzasadniajace spelnienie zadania.

Uproszczone postepowanie administracyjne w sprawie wydania zas§wiadczenia
sktada sie z trzech faz:

— wszczecia postepowania,

— postepowania wyjasniajacego - jezeli istnieje taka koniecznosé,
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- wydania zaswiadczenia lub postanowienia o odmowie wydania

zaswiadczenia.

Postepowanie w sprawie wydania z katastru nieruchomosci danych
ewidencyjnych w formie zaswiadczenia (wypisu) wszczynane jest wylacznie na
zadanie osoby zainteresowanej pozyskaniem danych. Nie jest mozliwym tym
samym wydanie zaswiadczenia z urzedu (Por. wyrok NSA w Warszawie z dnia
15.12.1998 r., I SA 645/98, Lex nr 45634). Osoba zainteresowana winna wnies¢
swoje zadanie do wlaéciwego w sprawie organu w jeden ze sposob6w okreslonych
w art. 63 § 1 k.p.a. Z chwila zlozenia wniosku, wszczete zostaje postepowanie
w sprawie wydania danych z katastru nieruchomosci i od tego momentu liczony
jest termin do wydania zaswiadczenia wynoszacy maksymalnie siedem dni.

2. Pojecie interesu prawnego w uzyskaniu danych z katastru nieruchomosci

Pozostawiajac na uboczu rozwazan oczywiste przypadki dotyczace
koniecznoéci wydawania danych, w formie wypiséw, osobom fizycznym
iprawnym posiadajgcym prawa do nieruchomosci (zaréwno rzeczowe jak
i obligacyjne), zwréci¢ wypada uwage na fakt, iz ustawodawca okreslajac w art. 24
ust. 5 ustawy Pgik, krag uprawnionych podmiotéw do pozyskania danych
z operatu ewidencyjnego, w przypadku oséb fizycznych i prawnych, ktére nie sa
wlascicielami ani wladajacymi tych nieruchomosci, ktérych zadanie wydania
danych dotyczy, odwotat sie bezposrednio do pojecia ich interesu prawnego.

Odwotanie sie do interesu prawnego a nie faktycznego sprawia, ze zawezony
zostal tym samym krag oséb, ktérym dane ewidencyjne moga zosta¢ wydane.
Osoba zainteresowana pozyskaniem danych, jezeli nie jest w stanie wskaza¢ swego
interesu prawnego odwotujac sie do istniejgcej normy prawa materialnego posiada
jedynie interes faktyczny, ktéry tym samym nie upowaznia organu administracji
do wydania zadanych danych. Z sytuacja taka bedziemy mieli do czynienia
w przypadku, kiedy osoba zadajaca wydania danych ewidencyjnych nie moze
swego zainteresowania w ich pozyskaniu poprze¢ przepisami prawa powszechnie
obowiazujacymi majacymi stanowié¢ tym samym podstawe skutecznego zadania
stosownych czynnosci. Wskazany we wniosku interes prawny osoby
zainteresowanej pozyskaniem danych winien by¢, zatem osobisty, indywidualny
i konkretny dajacy sie obiektywnie stwierdzi¢ i znajdujacy swoja podstawe
w przepisach prawa materialnego oraz potwierdzenia w okolicznosciach
faktycznych (ADAMIAK, BORKOWSKI 2006, s. 816). Interes prawny strony
postepowania, powinien zatem wynika¢ z normy prawnej (prawa materialnego)
przyznajacej ochrone danemu podmiotowi. Strong postepowania bedzie, zatem
kazdy, kto wykaze lub moze wykazaé¢ swéj interes prawny a nie tylko faktyczny,
w sprawie o wydanie danych z zasobu geodezyjnego.

Stwierdzi¢ mozna, ze interes prawny jest szczegélnym przypadkiem interesu
faktycznego i wynika z okre$lonego przepisu prawa, odnoszacego sie
bezposrednio do sytuacji danego podmiotu. O interesie prawnym mozna méwié
wowczas, gdy wykaza¢ mozna istniejacy zwigzek pomiedzy obowigzujgcg norma
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prawa materialnego a sytuacja prawna okreslonego podmiotu prawa poprzez
wskazanie, iz stosowanie tej normy moze mie¢ wplyw na sytuacje tego podmiotu
w zakresie prawa materialnego (wyrok NSA z 2 czerwca 1998r., IV S.A. 2164/97 -
LEX nr 43262). Nalezy zawazy¢, ze literatura podaje rézne definicje pojecia
interesu prawnego, a co za tym idzie i strony postepowania administracyjnego
(obiektywna, subiektywna, mieszana wersja legitymacji procesowej). Wydaje sie
jednak, iz w przypadku postepowania o wydanie danych z operatu ewidencji
gruntéw i budynkéw, przyja¢ nalezy zalozenie o materialnym i procesowym
charakterze interesu prawnego. Pojecie strony w postepowaniu administracyjnym
ma w tym przypadku charakter procesowy (o charakterze strony nie moze
decydowac wylacznie wola osoby) i materialny, gdyz musi by¢ okreslony przepis
prawny, ktéry by chronil jej interes (wyrok NSA z 8 kwietnia 1998 r., IV S.A.
815/97 - LEX nr 43367).

3. Postepowanie wyjasniajace

W przypadku, o ktérym mowa w art. 217 § 2 pkt 2 kp.a., kiedy osoba
zainteresowana pozyskaniem danych z operatu ewidencji gruntéw i budynkéw
uzasadnia swoje zadanie interesem prawnym, ktéry posiada, wlasciwy organ
winien zbadaé¢ zasadnos$¢ zlozonego wniosku w postepowaniu wyjasniajacym
(art. 218 § 2 k.p.a.) prowadzonym z poszanowaniem zasad ogélnych postepowania
administracyjnego (Por. wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2001 r., I SA 1809/99, Lex nr
75510). Prowadzone postepowanie (por. wyrok NSA z dnia 15 wrzes$nia 1999 r., 11
SA/Gd 124/96, Lex nr 44145) nie mozna jednak utozsamiaé¢ z postepowaniem
administracyjnym, o ktérym mowa w dziale II k.p.a., ogranicza sie ono bowiem
jedynie do urzedowego ustalenia znanych organowi faktéw lub stanu prawnego.
Jezeli zatem urzedowego potwierdzenia okreslonych faktéw i stanu prawnego nie
wymaga przepis prawa, osoba ubiegajaca sie o wydanie danych z katastru
nieruchomosci musi wykazaé swoéj interes prawny, aby takie zaswiadczenie
otrzymac (Por. wyrok NSA z dnia 22 listopada 1996 r., I SA/Wr 142/96, Lex nr
27384). W postepowaniu wyjadniajacym organ winien ustali¢, czy istnieje norma
prawa materialnego stanowiaca podstawe interesu prawnego, ktéry da sie
indywidualnie wyodrebnic i ustali¢. O istnieniu interesu prawnego mozna, zatem
moéwic jedynie woéweczas, gdy zglaszane zadanie nie wynika jedynie z przekonania
samego zainteresowanego, lecz z konkretnej normy prawnej i oceny samego
ustawodawcy (Postanowienie NSA z 22 lutego 1984 r., I S.A./PO 1242/97
niepublikowane). Interesu prawnego nie mozna, zatem wywodzi¢ z samego faktu
istnienia wskazanego aktu prawnego lub nie mozne on wynika¢ jedynie
z uprawniert podmiotéw lub mie¢ charakter dorozumiany.

Nie ma zatem interesu prawnego w urzedowym poswiadczeniu okreslonych
faktéw osoba ktéra wystapila z takim zadaniem w sytuacji, kiedy inny organ zada
od strony przedstawienia takiego zaswiadczenia ale nie wskazuje jednoczesnie
przepisu prawa wymagajacego zaswiadczenia dla potwierdzenia okreslonych
faktow (PRZYBYSZ 2005, s. 365). Majac na uwadze fakt, iz zaswiadczenie
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potwierdza jedynie istniejacy aktualny stan uwidoczniony w operacie ewidencji
gruntéw i budynkéw, stwierdzi¢ wypada, iz koniecznos¢ podjecia postepowania
wyjaéniajagcego spelnia jedynie pomocniczg role przy ustalaniu tresci
zaswiadczenia i ogranicza sie tylko do takiego postepowania, ktére pozwoli na
urzedowe potwierdzenie znanych organowi faktéw Iub stanu prawnego.
W ramach postepowania wyjasniajacego prowadzonego w zwiazku z wnioskiem
osoby uprawnionej do otrzymania zaswiadczenia, niedopuszczalnym jest
natomiast prowadzenie postepowania dowodowego zmieniajacego istniejacy stan
faktyczny czy prawny, wyprowadzanie z tego stosownych wnioskéw, ani tez
dokonywanie ocen prawnych istniejacych zapisow w rejestrze publicznym (Por.
Wyrok wsa w Warszawie z dnia 23.03.2006 r., I SA/Wa 63/05; Wyrok wsa
w Warszawie z dnia 23 marca 2006 r., I SA/Wa 1356/04).

Organ administracji wydajgc dane z operatu ewidencyjnego potwierdza jedynie
w formie dokumentu urzedowego to, co jest aktualnie wpisane w rejestrze
publicznym. Nie moze natomiast w tym trybie wywolywaé skutkéw,
ksztaltujagcych stosunki prawne (prawa i obowiagzki) (Por. wyrok NSA
w Warszawie z dnia 17.11.1999 r., Il SA 209/99, por. wyrok SN z dnia 02 kwietnia
2003r., Wokanda 2004/1/18). W ramach postepowania wyjasniajacego
dopuszczalnym jest natomiast aktualizacja zapisow w operacie ewidencji gruntéw,
podjeta z urzedu przez wlasciwy organ z przyczyn okre$lonych w § 46 ust. 2
(Rozporzadzenie 2001) na podstawie posiadanych w chwili zltozenia wniosku
przez staroste dokumentéw okreslajacych zmiany danych ewidencyjnych. Organ
administracji prowadzac postepowanie wyjasniajace w sprawie wydania danych
zrejestru gruntéw i budynkéw winien w szczeg6lnosci badajac przestanki
uzasadniajace istnienie interesu prawnego osoby zainteresowanej uzyskaniem
za$wiadczenia respektowac ogoélne zasady postepowania administracyjnego.

4. Odmowa wydania zaswiadczenia

Jezeli w ramach prowadzonego postepowania wyjasniajacego wnioskodawca
nie wykaze swego interesu prawnego, organ prowadzacy ewidencje gruntéw
i budynkéw zobowigzany jest odmoéwi¢ wydania zadanych danych. Podstawa do
odmowy wydania tego rodzaju informacji moze by¢ réwniez zadanie strony
wydania zas§wiadczenia o zadanej we wniosku treéci (art. 219 k.p.a.). Jezeli bowiem
wnioskodawca, zada wydania zaswiadczenia o treéci innej niz wynika to
z aktualnie prowadzonych rejestréw, to w ramach postepowania wyjasniajacego
organ winien ustali¢ czy wydanie takiego zaswiadczenia nie wywolywatoby
bezposrednio skutkéw prawnych prowadzacych do zmiany istniejacych wpiséw
w operacie ewidencyjnym. Nie mozna bowiem w trybie postepowania
uproszczonego zwigzanego z wydaniem zaswiadczenia wywolywaé skutkéw
prowadzacych do ksztaltowania stosunkéw prawnych zwigzanych z przyznaniem
stronie lub ograniczeniem jej uprawnien.

Wydaje sig, ze jedynym uzasadnionym odstepstwem od przyjetej generalnej
zasady wydawania zaswiadczen wedlug aktualnego stanu ujawnionego
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w rejestrach publicznych moze by¢ zadanie wydania danych potwierdzajacych
,historyczny stan” w okreslonej we wniosku dacie. Organ prowadzacy ewidencje
gruntéw i budynkéw nie moze, bowiem w takiej sytuacji odméwi¢ wydania
danych w formie zaswiadczenia, w ktérym jedynie potwierdzi stan prawny
i faktyczny, jaki istniat na okreslony we wniosku dzieni. Z taka sytuacje mozemy
mie¢ do czynienia np. w przypadku koniecznosci wydania zaswiadczenia
potwierdzajacego ujawniony w ewidencji gruntéw i budynkéw stan prawny na
dzien 5 grudnia 1990 r., tj. dziert uwlaszczenia z mocy prawa przedsigbiorstw
panistwowych lub w kazdym innym przypadku, jezeli osoba, ktéra wystapi
z takim wnioskiem spelnia kryteria okreslone w art. 217 § 2 k.p.a. Wydajac dane
z operatu ewidencyjnego pamieta¢ jednak nalezy, ze nie mozna w trybie
wydanego zas$wiadczenia wywolywaé skutkéw ksztaltujacych nowe stosunki
prawne. Charakter zaswiadczenia, o jakim mowa w art. 218 k.p.a., ogranicza sie
tylko do takiego postepowania, ktére pozwoli na stwierdzenie znanych faktéw lub
stanu prawnego (Por. Wyrok SN z dnia 02.04.2003 r., IIl RN 51/02, Wokanda
2004/1/18).

Podstawa odmowy wydania zaswiadczenia nie moze by¢ réwniez fakt, iz
wydane zostalo wczesniej zaswiadczenie o innej treSci. Przepisy k.p.a. nie
przewiduja bowiem mozliwosci zmiany wydanego w  postepowaniu
administracyjnym zaswiadczenia. W sytuacji, kiedy nastgpila zmiana zapiséw
w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw osoba zainteresowana moze zadac
nowego zaswiadczenia o treSci adekwatnej do nowego stanu ujawnionego
w operacie ewidencyjnym a nie zmianie uprzednio wydanego zaswiadczenia.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze odmowa wydania zaswiadczenia moze
nastapi¢ w przypadku:

— gdy brak jest podstaw do wydania zaswiadczenia - wnioskodawca nie
wykaze interesu prawnego w urzedowym potwierdzeniu okreslonych
faktéw lub stanu prawnego (art. 217 § 2 pkt.2 k.p.a.),

— gdy brak jest mozliwosci wydania zaswiadczenia o tresci zadanej przez
osobe ubiegajaca sie o nie (art. 219 k.p.a.).

Odmowa wydania zaswiadczenia moze zatem nastapi¢ wowczas, gdy osoba
ubiegajaca sie nie wykaze przepisu prawa lub nie wykaze interesu prawnego albo,
gdy jej zadanie nie znajduje oparcia w dokumentach, o ktérych mowa w art. 218 §1
k.p.a. (Por. wyrok NSA z dnia 08.12.1999 r., I 5.A. 1499/99, Lex nr 48671). Odmowa
wydania zaswiadczenia lub zaswiadczenia o zadanej treéci nastepuje w formie
postanowienia, na ktére stuzy stronie zazalenie (art. 219 k.p.a.), wniesione
w terminie siedmiu dni od daty doreczenia postanowienia do organu wyzszego
stopnia (Wojewo6dzkiego Inspektora Nadzoru Geodezyjnego i Kartograficznego),
za posrednictwem organu, ktéry je wydat.

Przyktadem uzasadniajacym koniecznoé¢ odmowy wydania danych z rejestru
gruntébw i budynkéw z powodu braku posiadania interesu prawnego
wnioskodawcy w ich pozyskaniu, moga by¢ zadania dotyczace wydania informacji
o nieruchomosciach i ich wlascicielach zglaszane bezposrednio staroscie przez
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wierzycieli poszukujacych majatkéow swych dltuznikéw. Osoby zainteresowane
uzyskaniem tego rodzaju danych, uzasadniaja najczesciej sktadane wnioski
~koniecznoscia przekazania sprawy do komornika oraz potrzeba zajecia
nieruchomosci”, nie wskazujac jednocze$nie podstawy prawnej, tj. przepisu prawa
materialnego warunkujacego mozliwos¢ uznania zlozonego zadania jako realizacji
ich indywidualnego interesu prawnego. Podkreslenia wymaga, iz w takich
przypadkach przedmiotem zloZonego wniosku nie jest bowiem wydanie
zaswiadczenia (wypisu) z rejestru gruntéw i budynkéw o okreédlonej tresci
dotyczacej wskazanej w nim nieruchomosci, lecz poszukiwanie majatku
nieruchomego diuznika do czego organ administracji prowadzacy ewidencje
gruntéw i budynkéw nie jest wlasciwy. Ustalenie majatku dtuznika jest bowiem
czynnoéciag z zakresu prawa cywilnego, ktéra moze by¢ dochodzona jedynie
w trybie postepowania cywilnego nie za§ w postepowaniu administracyjnym
w oparciu o przepisy art. 24 ust. 5 ustawy Pgik.

Zauwazy¢ nalezy takze, ze art. 797 k.p.c., nie naklada na wierzyciela obowigzku
przedlozenia dowodéw stwierdzajgcych, jaki jest stan majatkowy diuznika (Por.
Wyrok WSA w Szczecinie z dnia 13 maja 2009r., I SA/Sz 218/09). Wtasciwym
w sprawie jest bowiem komornik lub sad powszechny (w okreslonych sytuacjach)
jako organy egzekucyjne, ktére w ramach postepowania o wyjawienie majatku
dluznika regulowanego m.in. przepisami art. 913-920 Kodeksu postgpowania
cywilnego (USTAWA 1964) (zwanego dalej k.p.c.), moga zada¢ wydania tego
rodzaju informacji (wyrok NSA z 22 lutego 2007 r., Sygn. akt I OSK 560/060; por.
wyrok NSA z dnia 10 marca 2010 r., I OSK 733/09; por. wyrok NSA z dnia
10.06.2010 r., I OSK 1097/09). Przywotlanie, w ztozonym wniosku, tresci art. 783 §2
k.p.c. nie stanowi takze o interesie prawnym wierzyciela uprawniajacym go do
pozyskania danych o majatku swojego dluznika. Dysponujac wyrokiem sadu ma
on bowiem jedynie podstawe do wszczecia egzekucji przeciwko diluznikowi
wskazanemu w orzeczeniu sadu na zasadach okreslonych w k.p.c.

Zauwazy¢ nalezy takze, ze art. 943 § 1 pkt 1 k.p.c., powolany ewentualnie we
wniosku jako uzasadnienie posiadania interesu prawnego w uzyskaniu zadanej
informacji z katastru nieruchomosci, dotyczy jedynie sytuacji konkretnej
ioznaczonej nieruchomosci dluznika, zajetej w odpowiednim trybie, jako
zabezpieczenie wierzytelnosci, ktéra ma by¢ przedmiotem oszacowania przez
komornika. Nie moze by¢ natomiast wykorzystywany do poszukiwania
nieznanego wczeéniej majatku dtuznika.

W postepowaniu o wydanie danych z rejestru gruntéw, nie mozna zatem uznaé
za Wwystarczajaca i wyczerpujaca znaczenie pojecia posiadania ,interesu
prawnego” w pozyskaniu tego rodzaju danych, argumentacje wnioskodawcy
odwolujaca sie jedynie do posiadanego prawomocnego nakazu zaplaty czy tez
przepiséw proceduralnych kodeksu postepowania cywilnego dotyczacego
postepowania egzekucyjnego (Por. Wyrok WSA w Gdarisku z dnia 9 lipca 2009 r.,
ITSA/Gd 266/09).
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5. Zagadnienie ochrony danych osobowych w procesie wydawania wypisow
z katastru nieruchomosci

Odrebnym zagadnieniem wymagajacym wyjasnienia, w  kontekscie
udostepniania danych z ewidencji gruntéw i budynkoéw, jest problem ochrony
danych osobowych wszystkich tych os6b, ktérych prawa do nieruchomosci
uwidocznione zostaly w rejestrze publicznym. W analizowanym kontekscie, rodzi
sie¢ bowiem pytanie czy organ prowadzacy ewidencje gruntéw i budynkéw
zobowiazany jest przy podejmowaniu decyzji w przedmiocie ewentualnego
udostepniania tego rodzaju danych badac¢ czy osoba wystepujaca z zagdaniem ich
wydania (w formie wypiséw) spelnia przestanki, o ktérych mowa w art. 23 lub 29
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997r., 0 ochronie danych osobowych (USTAWA 1997).

Podejmujac sie proby odpowiedzi na tak postawione pytanie, nalezy zwrocic
uwage, ze natlozony w § 53 ust. 1 w zwiazku z § 44 pkt. 5 (ROZPORZADZENIE
2001) na organ prowadzacy kataster nieruchomosci obowiazek odpowiedniego
stosowania przepiséw ustawy o ochronie danych osobowych, dotyczy jedynie
przypadku ochrony danych ewidencyjnych przed ich utrata, zniszczeniem,
niepozadang modyfikacja, nieuprawnionym do nich dostepem i ujawnieniem.
Odwolanie sie wprost do przepiséw ustawy o ochronie danych osobowych jedynie
w zakresie okreslonym w § 44 pkt. 5 (ROZPORZADZENIE 2001) sprawia, ze
w pozostalych z wymienionych zadan zwigzanych z prowadzeniem ewidencji,
wtym w szczeg6lnosci okreslonych w § 44 pkt. 4 dotyczacych udostepniania
danych ewidencyjnych, nie znajduja zastosowanie przepisy o ochronie danych
osobowych. Zdaniem WSA w Warszawie (Wyrok z dnia 18 maja 2005 r., syg.akt. 11
S.A./Wa 1987/04) organem wlasciwym do rozstrzygania spraw z zakresu
udostepniania danych objetych ewidencja gruntéw i budynkéw sa wylacznie
starosta powiatu oraz wojewoda, ktéry sprawuje kontrole instancyjng nad
rozstrzygnieciami wydanymi przez staroste, co oznacza brak kompetencji
Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych (GIODO), w tym zakresie.

Ponadto, zwréci¢ nalezy uwage na fakt, iz w art. 5 ustawy o ochronie danych
osobowych (USTAWA 1997), ustalona zostala generalna zasada okreslajaca relacje
miedzy normami prawa wewnetrznego, zgodnie z ktéra ,jezeli przepisy
odrebnych ustaw, ktére odnosza sie do przetwarzania danych, przewiduja dalej
idaca ich ochrong, (...), stosuje sie przepisy tych ustaw”. Przyjeta reguta stuzyé ma
realizacji zasady rozstrzygania zbiegu norm na korzys¢ tych, ktére przewidujg
wyzszy poziom ochrony danych osobowych. W przypadku zatem danych
osobowych, ujawnionych w katastrze nieruchomosci, ochrone dalej idaca niz
wynika to z art. 27 komentowanej ustawy, zapewniaja przepisy art. 24 ust. 5 Pgik,
odwolujace sie do pojecia interesu prawnego w ich otrzymaniu, zgodnie z ktérym
osoba bedaca wierzycielem domagajaca sie¢ udostepnienia danych z ewidencji
gruntéw i budynkéw w celu zaspokojenia zasadzonego na jej rzecz $wiadczenia
cywilnoprawnego interesu takiego nie posiada (por. wyrok NSA z dnia 22 lutego
2007 r., sygn. akt I OSK 560/06; por. wyrok NSA z dnia 22 listopada 1996 r., syg.
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akt. I SA/Wr 142/96; por. wyrok NSA z dnia 10 czerwca 2010r., syg. akt I OSK
1097/09; por. wyrok z dnia 10 marca 2010 r., syg. akt I OSK 733/09).

6. Podsumowanie

Przeprowadzona analiza, ustalonych w art. 24 ust. 5 ustawy Pgik, zasad
udostepniania z operatu ewidencyjnego informacji zawierajacych dane osobowe
wlascicieli (wladajacych) nieruchomosci (dziatek ewidencyjnych), pozwala
stwierdzié, ze:

- wypisy 2z operatu ewidencyjnego stanowia rodzaj zaswiadczenia

w rozumieniu dzialu VII k.p.a. (art. 217-220 k.p.a.),

— wydanie danych w formie wypisu z operatu ewidencyjnego jest czynnoscia
o charakterze materialno-technicznym; odmowa jego wydania nastepuje za$
w formie postanowienia, na ktére stuzy zazalenie,

- w przypadkach, o ktérych mowa w art. 24 ust. 5 pkt. 3 ustawy Pgik, jedyna
przestankg, ktéra winien bada¢ organ prowadzacy ewidencje gruntéw
i budynkéw jest posiadanie, przez podmiot zadajagcy wydania informacji,
interesu prawnego w ich pozyskaniu,

— udostepniane w trybie art. 24 ust. 5 pkt. 3 Pgik, informacje z katastru
nieruchomosci, zawierajace dane osobowe wtascicieli (wladajacych) dziatek
ewidencyjnych, wydawane sa w ustalonej w art. 24 ust. 3 pkt 1 Pgik formie
wypiséw (zaswiadczen) z operatu ewidencyjnego,

- w przypadku, w ktérym przedmiotem zlozonego wniosku nie jest wydanie
wypisu dotyczacego skonkretyzowanej nieruchomosci, lecz poszukiwanie
majatku nieruchomego dluznika - wlasciwym w sprawie jego ustalenia jest
komornik lub sad powszechny jako organy egzekucyjne, a nie starosta, jako
organ prowadzacy kataster nieruchomosci.

- wydawane, w formie zaswiadczenia (wypisu), informacje dotyczace
wlascicieli dzialek ewidencyjnych nie podlegaja rygorom przewidzianym
w ustawie o ochronie danych osobowych,

— o interesie prawnym, w pozyskaniu danych zawierajacych informacje
dotyczace wiascicieli nieruchomosci, mozna méwic¢ woéwczas, gdy wykazac
mozna istniejacy zwigzek pomiedzy obowigzujaca norma prawa
materialnego a sytuacja prawng okre$lonego podmiotu prawa poprzez
wskazanie, iz stosowanie tej normy moze mie¢ wplyw na sytuacje tego
podmiotu w zakresie prawa materialnego,
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Abstract

In this article a question of law was presented concerning the rules for sharing
the real estate cadastre information containing personal data entities, which have
certain rights in property to the real estates shown in the real estate register (plots
of land). In the context of the analysis an interpretation was made of the concept of
"legal interest" as a formal condition to justify the issuing of information including
personal data of the property owner from the identification report by the
registration body, in the form of a certificate (an extract), on the request and behalf
of person that doesn’t have the rights to do so. Cases occurring in practice that
justify necessity of refusal issuing data requested by the applicant, cause, that it
becomes necessary to present legal conditions governing the issues discussed to
clarify them. In particular, these cases concern requests to issue the information
about property reported by creditors seeking assets of their debtors.
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Streszczenie

Ostatnie kilkanascie lat rozwoju technologii informacji przestrzennej
oraz rozwoju zasad i teorii réwnowagi przestrzennej (fadu przestrzennego), jak
rowniez nasilenie zjawisk takich jak: globalizacja, urbanizacja, ubdstwo,
niedostatek zywnosci, zmiany klimatyczne, kataklizmy przyrodnicze (powodzie,
trzesienia ziemi, wybuchy wulkanéw, emisje pyléw i gazéw itp.), potrzeba
wizualizacji 3D/4D w czasie rzeczywistym, dazenie do standaryzacji/normalizacji
danych oraz interoperacyjnos¢ znaczaco wplynely na potrzebe rozwoju domeny
katastralnej. Zjawiska te przyczynily sie do tworzenia nowych wizji i rél katastru
takich jak: uniwersalne katastry wielozadaniowe, systemy administracji gruntéw -
LAS, Kataster 2014, CCDM/LADM, SDI - INSPIRE, 3D/4D Katastry, Obiektowo
Zorientowane Katastry, Katastry Globalne, Katastry Organiczne - ekologiczny
model srodowiska naturalnego (BENNETTIIN. 2010).

W niniejszym opracowaniu przedstawiono dynamike zmian, jaka nastgpila
w polskim katastrze nieruchomosci od 1989 r. w oparciu o analize istotnych
rozwigzan krajowych i zagranicznych (w tym opracowania FIG i GUGIK).
Zwrécono uwage na kierunki rozwoju systeméw katastralnych oraz wplyw
dokonan FIG na doskonalenie wybranych procedur.

1. Wprowadzenie

W wiekszosci krajéw o rozwinietej gospodarce rynkowej, system katastralny
jest uznawany jako podstawa dzialania paristwa, a jego ogromna wartos¢
i przydatnos¢ w procesie gospodarowania zasobami naturalnymi nie podlega
dyskusji (ENEMARK 2010a). Stopienn nowoczesnosci katastru odpowiednio wptywa
na wzrost racjonalnoéci funkcjonowania rynku gruntéw oraz poprawe
efektywnosci wspierania administracji ziemig. Dobrze funkcjonujacy system
katastralny dostosowuje sie (ewoluuje) do poziomu rozwoju gospodarczego
panistwa, poniewaz dziala jako swoisty ,filar spoleczeristwa” na co m.in. zwracali
uwage HENSSEN (1995), GAZDZICKI (1995), LARSSON (1996), BENNETT I INNI (2010),
ENEMARK (2010a, 2010b).
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Rola katastru nieruchomosci (KN) zmienila w czasie sie podlegajac wplywowi
nowych potrzeb spoleczeristwa w celu skutecznego rozwigzywania lokalnych,
regionalnych oraz globalnych probleméw gospodarki przestrzennej, w tym
racjonalnego gospodarowania zasobami nieruchomosci zaré6wno na poziomie
krajowym, regionalnym, jak tez poziomie lokalnym (powiat, gmina).

Ziemia jest coraz czeSciej postrzegana jako wspélnota skapych, ograniczonych
zasobé6w (ENEMARK 2010b), tym samym rola systeméw katastralnych musiata
ewoluowaé w odpowiedzi na rozwijajaca sie potrzebe dostarczania
kompleksowych informacji 0 relacjach pomiedzy gospodarka
i administrowaniem zasobami. Nowa technologia informacyjna jeszcze bardziej
przyczynila sie do tego rozwoju, tworzac nowaq role katastralnych systeméw
wielofunkcyjnych.

Waznym zadaniem jest budowa i utrzymanie systeméw katastralnych
dopasowanych do potrzeb uzytkownikéw. Wigze sie z tym dokonywanie
pomiaréw katastralnych prawnych obiektéw w terenie o ustalonej doktadnosci w
celu ich identyfikacji czy podziatlu, jak réwniez prowadzenie rejestrow
nieruchomosci w celu zabezpieczenia rynku obrotu ziemia (kupno, sprzedaz,
zastaw i dzierzawa ziemi). Dotyczy to tez udostepniania pelnej informacji o terenie
w coraz wiekszym stopniu za posrednictwem internetowej e-administracji. Dla
wiekszosci spoleczenstwa oraz urzednikéw katastralnych byly i nadal sa to
glowne zadania katastru, jednak potencjat i rola katastru gwaltownie wzrosty
w ciggu ostatnich kilku dziesiecioleci.

Ewolucja rozwoju systemu katastralnego byla i ciggle jest uwarunkowana
dynamika zmian wielu czynnikéw np.: rozwojem technologii informacji
przestrzennej (ITC) i teorii réwnowagi przestrzennej, nasileniem zjawisk
przyrodniczych i ekonomicznych, potrzeba wizualizacji 3D/4D w czasie
rzeczywistym, dazeniem do standaryzacji/normalizacji danych
oraz interoperacyjnosci systemowe;j.

Jako, ze ewolucja systemu wiaze sie z jego modernizacjg, generuje ona znaczace
koszty. Z uwagi na rézne formy organizacyjno-strukturalne prowadzenia
systeméw katastralnych w poszczegolnych panstwach istotng role w zakresie
zrozumienia potencjalu katastru oraz silnego zwiazku miedzy katastrem
a zréwnowazonym rozwojem odegrala Miedzynarodowa Federacja Geodetéw
(FIG). Podjeta ona probe okreslenia kierunku, w ktérym powinny rozwija¢ sie
systemy katastralne, aby paristwa ekonomicznie je modernizowaty, unikajac tym
samym niepotrzebnych kosztow.

Istotna zatem wydaje sie analiza merytorycznie waznych rozwiazan
w dziedzinie katastru zainicjowanych przez FIG oraz ich wplywu na rozwigzania
wdrozeniowe w Polsce, celem okresdlenia ewolucji potencjalu polskiego systemu
katastralnego.
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2. Potencjal systemu katastralnego

W celu okreslenia ewolucji potencjalu systemu katastralnego niezbedne jest
zdefiniowanie tego terminu.

Stownika wyrazéw obcych (GAZETA.PL SEOWNIKL: http:/ /slowniki.gazeta.pl/)
podaje, ze termin potencjatl jest definiowany w oparciu o tac. potentia “moc, sita’
i potentialis “mozliwy” - wszelkie mozliwosci, moce, zdolnosci, ktére tkwia w kims
albo w czyms$ (np. w jakiej$ instytucji, przedsiebiorstwie itp.). Stownik jezyka
polskiego gazety.pl uzupelnia powyzsza definicje o nastepujaca tres¢ - zbidr
elementéw rozumianych jako srodki, ktére moga zosta¢ wykorzystane do realizacji
jakiego$ celu.

Stownik jezyka polskiego PWN zawiera dwie definicje rozwazanego pojecia:

1) «czyje$ mozliwosci w jakiejs dziedzinie»,

2) «sprawno$¢ i wydajnosé czegos, zwlaszcza panstwa w jakiejs dziedzinie»

(SLOWNIK JEZYKA POLSKIEGO PWN, 1997-2010: http:/ /sjp.pwn.pl)

Powyzsze, ogo6lne wyjaénienia mozna wykorzysta¢ do zdefiniowania
potencjalu systemu Kkatastralnego. Wskazuja one na zdolno$¢ systemu
do spelniania oczekiwanych funkcji, mozliwos¢ jego wykorzystania do realizacji
jakiego$ celu np. w celach podatkowych czy informacyjnych w procesach
administrowania ziemia. Funkcyjno$¢ katastru utozsamia sie bezposrednio z jego
rola w panistwie, ale réwniez potencjal katastru to jego sprawnosc¢ dziatania.

W literaturze przedmiotu spotkano sie z badaniami dotyczacymi istoty
i roli katastru (HNSSEN 1995, GAZDZICKI 1995, LARSSON 1996, BENNETT I INNI 2010,
ENEMARK 2010a, 2010b) oraz efektywnosci (sprawnosci) jego dziatania (ZWIROWICZ
2006, 2008).

W niniejszej pracy zostanie poddany analizie potencjal katastru w kontekscie
jego roli w racjonalnym zarzadzaniu zasobami, w tym zasobami nieruchomosci

3. Ewolucja roli systemu katastralnego

Istnienie katastru w wielu panstwach przyjmuje sie jako pewnik (ENEMARK
2010b). Pierwsze systemy Kkatastralne powstaly wraz =z pierwszymi
zorganizowanymi spolecznosciami. Zawsze stuzyly pozyskiwaniu, gromadzeniu,
weryfikowaniu, przetwarzaniu i analizowaniu oraz, przede wszystkim,
udostepnianiu upowaznionym organom lub osobom informacji odniesionych
jednoznacznie do powierzchni Ziemi (BEEE] 2001).

We wczesnych etapach rozwoju osadnictwa rolg katastru bylo publiczne
odnotowywanie wtasnosci (LARSSON, 1996).

W fazie poczatkowej podstawa funkcjonowania systeméw Kkatastralnych
w wiekszosdci krajow Swiata bylo opisanie swoich terytoriéw, a ze kataster
od poczatku mial duze znaczenie praktyczne, to sprawilo, ze nieustannie byl
i nadal jest on poddawany korektom, ktérych celem jest pelniejsze zaspokajanie
w informacje o ziemi i jej bogactwach naturalnych réznych stuzb panstwowych
(GORAJ 1989).
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W literaturze przedmiotu kataster dzielono na odrebne modele pelniace
okreslone funkgje. I tak CUPRIAK (1999) zwracal uwage, ze w XIX wieku kataster,
w zaleznosci od systemu prawnego i ekonomicznego poszczegdlnych parstw,
nabieral charakteru wlasciwego celom, jakim miat stuzyé. W zwigzku
z powyzszym uksztaltowaly sie podstawowe modele katastru tj.: kataster fiskalny
(zapewnienie wplywéw podatkowych z tytulu posiadania nieruchomosci),
kataster prawny (zabezpieczenie obrotu nieruchomosciami), kataster fizyczny
(planowanie i gospodarowanie nieruchomosciami).

Podobna systematyke zastosowali SUROWIEC, KARWOWSKI, KAJKO (1999),
podajac, ze mozna spotkac sie z ré6znymi odmianami katastru i jego nachyleniami
w kontekscie celu jego wykorzystania: ku aspektom fiskalnym, ku aspektom
prawnym, ku dokladnemu geodezyjnemu i kartograficznemu przedstawieniu
stanu dzialek, ku informacyjnemu zabezpieczaniu potrzeb oséb fizycznych,
jednostek i stuzb.

WILLIAMSON i TING (1999) okredlili cele prowadzenia katastru
ze wzgledu na charakter, jaki miata ziemia w danych okolicznosciach.
Nie grupowali oni w modele katastréw w kontekscie ich roli, lecz wyszczeg6lnili
cztery fazy ewolugji roli katastru przedstawione na rys.1, rozbudowane o piata
faze zaproponowana przez autoréw niniejszej pracy. Zauwazyli, ze pierwotnie
istniat nacisk na tworzenie katastru w celu opodatkowania gruntéw rozszerzany
z biegiem czasu o wsparcie dla rynku ziemi, a nastepnie planowanie przestrzenne
i w ciggu ostatnich dwudziestu lat jego potencjal rozrést sie do zapewnienia
wielofunkcyjnego wykorzystania systemu w celu wspierania zréwnowazonego
rozwoju gospodarek panstwowych.

EWOLUCJA ROLI KATASTRU

(7 X7 IS S 7 S

do 1700 r. od 1700 Po I1 WOJNIE 1980 od roku 2010
t:lo II WOJNY SWIATOWEJ REWOLUCJA POWSZECHNA
SWIATOWE] INFORMATYCZNA, POTRZEBA
. ) REWOLUCJA ROZWOJ ZARZADZANIA
Rewolucja rolna i PRZEMYSEOWA I Odbudowa ZROWNOWAZONY, INFORMACJA
feudalizm POWSTANIE ROWNOSC PRZESTRZENNA
RYNKOW OBROTU SPOLECZNA ZIEMIA =
GRUNTAMI Ziemia = Zasoby ZIEMIA = ZASOBY WSPOLNOTA
Ziemia = ZIEMIA = TOWAR Niedostateczne SPOLECZNE OGRANICZQNYCH
ZASOBOW
Bogactwo
Cele fiskalno- Transfer Cele Wielo- Powszechnosé
prawne gruntow planistyczne zadaniowos§¢

Rys. 2. Ewoludja roli systemu katastralnego. Zrddto: opracowanie wlasne na podstawie

WILLIAMSON AND TING (1999).
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To byt wazny krok w rozwoju systeméw katastralnych oraz $wiadomosci
spolecznej o wielofunkcyjnej ich roli spowodowany rozwojem technologii
informacyjnych i komunikacyjnych (ITC - information and communications
technologies). Dat on mozliwoé¢ do rozwiniecia sie powszechnego
zapotrzebowania na informacje katastralng, wykorzystywana od 2010 r. juz nie
tylko w celach publicznych. Stad autorzy wyszczegoélnili jeszcze jeden cel, jaki
powinien spelnia¢ system dotyczacy powszechnego zabezpieczenia w informacje
katastralng rozbudowana o wizualizacje 3D/4D w czasie rzeczywistym poprzez
zintegrowane platformy danych przestrzennych.

W zwiazku z powstaniem zaawansowanych technik informacyjnych ITC
WILLIAMSON (2008) okreslil pie¢ etapéw ewolucji systemu katastralnego z punktu
widzenia rozwoju technologii przedstawionych na rys.2.

Lata 1970-1980 to jeszcze etap historycznych systeméw katastralnych
prowadzonych w technologii papierowej map i rejestréw. Na tym etapie rola
katastru koncentrowala si¢ na zabezpieczeniu wlasnosci przy prostym obrocie
ziemia. W 1980 rozpoczela sie komputeryzacja tych rejestréw i tworzenie
cyfrowych baz danych katastralnych (DCDBs - digital cadastral data bases).
Jednak to nie informatyzacja zmienita role katastru, informatyzacja byla
katalizatorem zmian organizacyjno-instytucjonalnych, gdzie osobno funkcjonujace
miernictwo geodezyjne, odwzorowania kartograficzne (mapy), oraz rejestry
gruntéw i ksiegi wieczyste zaczely funkcjonowaé razem. Zintegrowane systemy
katastralne nabraty znaczenia wielofunkcyjnego systemu.

Wraz z rozwojem Internetu w latach 1990-2000 ukazala sie mozliwosé
udostepniania danych Kkatastralnych w sieci, dzieki czemu system stal sie
zorientowany na $wiadczenie ustug informacyjnych. Sytuacja ta otworzyta droge
innym instytucjom do udostepniania swoich danych przestrzennych niebedacych
w zasobie katastralnych baz danych. W nastepstwie tego powstata koncepcja
stworzenia infrastruktury informacji przestrzennej (SDI - spatial data
infrastructure), (RAJABIFARD I IN. 2005). Kataster uzyskal nowa role rejestru
referencyjnego dla innych rejestrow zintegrowanych w infrastrukturze
(podstawowy rejestr odniesienia).

1970 1980 1990 2005 2010
Sieciowe Zarzadzanie
Techniki Komputeryzacja Sieciowe platformy informacjami o
analogowe systemy informacji terenie - iLand
- manualne (cyfrowe bazy informacyjne przestrzennych (r6wne mozliwosci
(rejestry i mapy danych (mozliwosci - Geoportale korzystania sektora
papierowe) katastralnych) wykorzystania (Interoperacyj- publicznego i
sieci) nosé) prywatnego)

Rys. 3. Ewolucja technologiczno-organizacyjna systemu katastralnego. Zrddlo: opracowanie
wlasne na podstawie WILLIAMSON (2008).
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Od roku 2010, wedlug WILLIAMSON’A i WALLACE'A (2006), dane katastralne
i pozostale dane przestrzenne zintegrowane w SDI otworza nowe mozliwosci
dzieki swobodnemu przetwarzaniu danych przestrzennych zaréwno przez sektor
publiczny jak i prywatny. W zwigzku z tym system moze by¢ wykorzystywany
do takich nowych celéw jak: ochrona srodowiska, w procesach biznesowych -
inwestycyjnych, elekcyjnych, ratunkowych (kryzysowych), a nawet w walce
z terroryzmem.

Przedstawiona historia rozwoju systeméw katastralnych, zwlaszcza w XX
wieku zawdziecza swoje najwazniejsze rozwiagzania funkcyjne organizacji FIG.

4. Miedzynarodowa Federacja Geodetéow (FIG) - wybrane rozwiazania
w dziedzinie katastru oraz zamierzenia.

Miedzynarodowy rozwdj w dziedzinie katastru i administracji ziemiag jest
wynikiem pracy praktykéw oraz naukowcéw z wielu panstw (w chwili obecnej
ponad 100 paristw) zrzeszonych w FIG (http:/ /www. fig.net/).

FIG jest organizacja pozarzadowa istniejaca od 1878 r. dzialajaca
ku poprawie wszystkich aspektéw zwiazanych z geodezja i gospodarka zasobami
naturalnymi.

W  ciagu ostatnich dwudziestu pieciu lat liczba inicjatyw (rys. 3)
podkreslajacych istote i wage prowadzenia globalnej polityki zréwnowazonego
rozwoju gospodarczego, spolecznego i ekologicznego ("triple bottom line") przy
pomocy stale rozwijanych systeméw katastralnych w gléwnej mierze wyplywata
zFIG (Enemark 2010b). W tym zakresie FIG nawigzalo partnerska wspétprace
zinnymi organizacjami miedzynarodowymi takimi jak: ONZ, Bank Swiatowy,
FAO, HABITAT.

2004
1996 . 1999 . Kataster 2006
Deklaracja Deklaracja wielozadaniowy Koncepcja
Bogor Bathurst . "
2004 »iLand
1998
1995 Katast Paradygmat 2010
Stwierdzenia ;?154“ 2003 gospodarki LAS
dotyczace Cccbwy/ nieruchomosciami Batterfly”
kTastru LADM " |
| | | —
1995 2000 2005 2010

Rys. 4. Inicjatywy i rozwiazania FIG zwigzane z rozwojem systemow katastralnych. Zrddto:
opracowanie wlasne.

W 1995 r. FIG opublikowat ,O$wiadczenie FIG dotyczace Katastru” (FIG 1995),
ktére wyjadnialo pojecia i rozliczalo je z uwzglednieniem zaleznosci
oraz specyficznych warunkéw panujacych w  réznych czeSciach Swiata.
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Oswiadczenie stalo sie dla wielu paristw norma, standardem w unowoczesnianiu
katastru.
W dokumencie okreélono aspekty zarzadzania panstwem jakim powinien
stuzy¢ kataster, to jest:
- zagwarantowanie wiasnosci i zabezpieczenia posiadania praw
do gruntéw,

- zapewnienie bezpieczenstwa dla kredytéw,

- rozwigzywanie i monitorowanie probleméw zwigzanych
z nieruchomos$ciami,

- wsparcie naliczania podatkéw od gruntéw i wlasnosci,

- ochrona obszaru panstwa,

- redukowanie sporéw dotyczacych gruntéw,

- umozliwienie wprowadzania reform dotyczgcych nieruchomosci,

- poprawa planowania wykorzystania obszaréw,

- wsparcie dla zarzadzania srodowiskiem,

- tworzenie danych statystycznych.

W marcu 1996 r. odbylo sie¢ w Bogor (Indonezja) spotkanie ekspertéw
katastralnych ONZ i FIG, ktére zaowocowalo podpisaniem ,Deklaracji Bogor”,
w  ktorej zalozono, ze system katastralny powinien szybko informowac
o mozliwych rozwigzaniach opcjonalnych, by¢ czescig krajowej infrastruktury
danych przestrzennych, da¢ sie przystosowac do poziomu i struktury zaludnienia,
obejmowac wszystkie grunty pafistwowe i prywatne (UN, 1996).

Opracowanie bedace wynikiem pracy 7 Komisji FIG pt.: ,Kataster 2014, wizja
przyszlych systemow katastralnych”, nazywane roboczo Kataster 2014
(Kaufmann, STEUDLER 1998) zostalo ono opublikowane i zaprezentowane
delegatom i uczestnikom XXI Kongresu FIG w Brighton w 1998 r. Raport
przedstawia wizje nowoczesnego katastru nieruchomosci wybiegajaca 20 lat
w przysztosé (stad rok 2014). W publikacji tej scharakteryzowano wybrane
systemy katastralne oraz przeanalizowano reformy i trendy rozwojowe. Na bazie
zawartych badan, a takze w ramach stwierdzen (FIG, 1995) dotyczacych potrzeb
prowadzenia katastréw, jak réwniez w oparciu o zatozenia Deklaracji Bogor (UN,
1996) w raporcie sformulowano wizje przyszlego, efektywnego katastru
wraz z wytycznymi do jego wprowadzenia skladajaca sie 6 stwierdzen
(wytycznych) definiujacych Kataster 2014:

1) Kataster 2014 bedzie przedstawial pelna sytuacje prawna gruntéw, w tym

publiczne uprawnienia i ograniczenia,

2) Rozdzial miedzy mapami i rejestrem (czescia opisowa katastru), jak réwniez

ksiegami wieczystymi bedzie zabroniony,

3) Kartowanie katastralne zostanie maksymalnie ograniczone i nastapi

modelowanie (wspoélczesne technologie pozwalajg na tworzenie map
w réznych skalach i rejestrow w réznych formach, na podstawie tego
samego modelu danych.),
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4) Koniec katastru w formie papierowej, wykorzystanie technologii
geomatycznej,

5) Kataster 2014 ma by¢ w znacznym stopniu sprywatyzowany, sektor
publiczny i prywatny beda wspotpracowaé ze soba w ramach partnerstwa
publiczno-prawnego, a system Kkatastralny prowadzony w oparciu
o model Katastru 2014 ma by¢ systemem samofinansujacym sie.

18-22 pazdziernika 1999 r. w Bathurst w Australii na Miedzynarodowych
Warsztatach Infrastruktury Katastralnej na rzecz zréwnowazonego rozwoju
zorganizowanych przez FIG i Organizacje Narodéw Zjednoczonych podpisano
»Deklaracje Bathurst”. Deklaracja pomogta popularyzowac interdyscyplinarny
termin "Land Administration" (LA) oraz zwigzek miedzy optymalnym
zarzadzaniem gruntami a katastrem przez zapewnienie wiarygodnych
i uzytecznych informacji o ziemi. Dokument ten kontynuowal promowanie
rozwoju domeny administrowania gruntami, szczegélnie w  krajach
rozwijajacych sie. (FIG 1999).

Z inicjatywy FIG, Open GIS Consortium (OGC) i Infrastructure for Spatial
Information in the European Community (INSPIRE) przedstawiono po raz
pierwszy 13-17 kwietnia w Paryzu na Konferencji z okazji 125-lecia utworzenia
FIG, Zrédlowy Model Domeny Katastralnej - Core Cadastral Domain Model
(CCDM) (LEMMEN 1 IN. 2003), ktéry w pézniejszym czasie przemianowano
na LADM - Land Administration Domain Model - Model Dziedziny Administracji
Ziemia. Sformulowany model w oparciu o o$wiadczenia Katastru 2014
oraz zgodny ze standardami ISO 19152 zapewnia model odniesienia, ktérego
celem jest:

1) naswietlenie kierunku rozwoju funkcjonalnosci modelu katastralnego,

aby zapewnial podstawy dla rozwoju i ulepszania skutecznych
i efektywnych systeméw administrowania ziemig w oparciu o Architekture
Wspomagana Modelem (MDA - Model Driven Architecture)

2) zestandaryzowanie poje¢ implikowanych przez model dla umozliwienia
bezproblemowego komunikowania si¢ w obrebie kraju, jak i pomiedzy
krajami (MECHA 2009).

W 2004 r. FIG opracowal paradygmat gospodarki nieruchomos$ciami (Land
Management Paradigm), dzieki ktéremu powrécono do popularyzowania
wielozadaniowej roli katastru. Nowoczesna teoria administracji ziemia przyznaje
systemowi katastralnemu centralne miejsce w infrastrukturze rzadowej
podkreslajac jego kluczowa role w realizacji gospodarki nieruchomosciami
(ENEMARK 2004).

System ,ilLand” jest wizja zintegrowanej, kompleksowej informacji
przestrzennej dostepnej w Internecie. System zarzadzania informacja ,iLand”,
traktowany jako dobro wspdlne wszystkich obywateli, przedsiebiorcéw
oraz politykéw do wspierania kreatywnosci, efektywnosci i rozwoju od lokalnego
po globalny skiada sie z poszerzonej informacji przestrzennej o informacje
o prawach, obowigzkach i ograniczeniach na gruncie oraz o wartoéci tego gruntu
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(WILLIAMSON, WALLACE 2006). Zatem rola katastru a wraz z nim calego systemu
LA jest jeszcze wigksza w ,iLand”.

Paradygmat ,,iLand” dat poczatek do opracowania przez FIG diagramu motyla
(the “butterfly” diagram), w ktéorym kataster wystepuje jako rdzen,
w samym centrum LAS przy wykorzystaniu technologii SDI (Infrastruktury
Danych Przestrzennych) (WILLIAMSON, ENEMARK, WALLACE, RAJABIFARD 2010).

W ciagu ostatnich dziesiecioleci FIG odegrata wiodaca role w procesie
rozwijania katastréw w LAS. Stabilne rzadzenie ziemig jest kluczem do osiggniecia
zréwnowazonego rozwoju i wspierania globalnego programu okreslonego przy
przyjeciu Milenijnych Celéw Rozwoju (UN 2000).

Gléwne zamierzenia FIG odnoénie rozwoju systeméw katastralnych zwiazane
sg bezposrednio z wyzwaniami rzgdzacych w zwigzku z zapewnieniem
optymalnego zarzadzania ziemig w obliczu niedostatku zywnosci, urbanizacji
i degradacji $rodowiska, zmian klimatu, klesk zywiotowych oraz zamachéw
terrorystycznych.

Cyfrowe systemy katastralne, jako podstawa skutecznego zarzadzania ziemia,
oprécz spelniania czterech kluczowych funkcji w paradygmacie gospodarki
przestrzennej, a mianowicie: zabezpieczenia praw do nieruchomosci,
informowania o wartosciach nieruchomosci oraz o rodzaju uzytkowania gruntéw,
a takze udzielania kompleksowej informacji o stanie rozwoju gospodarczego
wybranych obszaréw ziemskich beda réwniez gwarantowaty powszechny dostep
do danych w nich gromadzonych poprzez SDI oraz umozliwialy swobodne ich
przetwarzanie juz na poziomie udostepniania. Wielkoskalowe, cyfrowe mapy
ewidencyjne z mozliwoscia wizualizacji w technice 3D/4D beda nie tylko
informowaly o rodzaju uzytkowaniu gruntéw, ale réwniez o prawach,
obowigzkach i ograniczeniach do tych gruntéw, dzigki integracji danych
przestrzennych i opisowych. Kluczowym zadaniem FIG na najblizsza przysztosé
bedzie okreslenie efektywnych procedur funkcjonowania systeméw katastralnych,
aby mogly skutecznie spetnia¢ oczekiwane cele (Enemark 2010a).

3. Inicjatywy i rozwiazania w kierunku rozwoju polskiego katastru
nieruchomosci

W Polsce juz w latach 1980-1990 zwrécono uwage na potrzebe stworzenia
nowoczesnego systemu katastralnego, ktéry stanowilyby czesé krajowego systemu
informacji o terenie. Budowe infrastruktury informacji o terenie rozpoczeto
od fundamentalnych zapiséow w nowym Prawie geodezyjnym i kartograficznym
w 1989 r. (UstawA PGIK 1989). Miedzy innymi art. 21.1. tej ustawy reguluje
celowos¢ (role) prowadzenia katastru nieruchomosci poprzez wyszczegdlnienie
podstawowych aspektéw wykorzystania danych rejestru w wielu dziedzinach
gospodarki narodowej: ,podstawe  planowania  gospodarczego,  planowania
przestrzennego, wymiaru podatkéw i Swiadczeri, oznaczania nieruchomosci w ksiegach
wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki mnieruchomosciami oraz ewidencji
gospodarstw rolnych stanowig dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw.” Jako
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czesé panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficzny kataster nieruchomosci
ma stuzy¢ gospodarce narodowej, obronnosci panstwa, nauce, kulturze, ochronie
przyrody i potrzebom obywateli.

Ustawa Pgik zapowiedziala stworzenie przepiséw wykonawczych dotyczacych
katastru nieruchomosci w celu jego ujednolicenia. Weszly one w zycie, jako
rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw. Rozporzadzenie to okreslito
standardy wymiany danych, zdefiniowato obiekty bazy danych ewidencyjnych
oraz okreslilo dodatkowo:

1) sposob zakladania ewidencji gruntéw i budynkéw,

2) sposob prowadzenia ewidencji,

3) szczegdlowy  zakres informacji  objetych  ewidencja  gruntéw

i budynkéw oraz zakres informacji objetych rejestrem cen i wartosci
nieruchomosci,

4) sposéb i  terminy sporzadzania  powiatowych,  wojewddzkich

i krajowych zestawien zbiorczych danych objetych ewidencja,
5) rodzaje budynkow ilokali, ktérych nie wykazuje sie w ewidengji.
Rada Ministrow w 2001 r. przyjela plan dzialania na rzecz rozwoju
spoleczenistwa informacyjnego w Polsce na lata 2001-2006 ,ePolska” (kolejny
element majagcy wplyw na  rozwdj e-Govermentu,  wzorowany
na europejskim planie rozwoju eEurope). Dokument ePolska zawierat plan dziatan
na rzecz rozwoju spoleczeristwa informacyjnego w Polsce dajacy fundament
do wspomagania budowy Infrastruktury Informacji Przestrzenne;j.
W 2003 r. dostosowano przepisy dotyczace ksiag wieczystych do potrzeb
Zintegrowanego Systemu Katastralnego:
1) Ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi wieczystej do
struktur Ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz. U.
Nr 42, poz. 363),

2) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r.
w sprawie zakladania i prowadzenia ksigg wieczystychw systemie
informatycznym (Dz. U. Nr 162, poz. 1575),

3) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 26 wrzeénia 2003 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych
i zbiorow dokumentéw (Dz. U. Nr 176 poz. 1721).

W celu rozwoju polskiego katastru nieruchomosci w kierunku stworzenia
nowoczesnego modelu systemu Kkatastralnego GUGIK zainicjowal realizacje
projektéw  badawczo-wdrozeniowych finansowanych m.in. ze S$rodkéw
pomocowych Unii Europejskiej oraz Banku Swiatowego PHARE 2000 i 2001
~Budowa zintegrowanego systemu katastralnego” (ZSIN) w celu integracji
funkcjonalnej rejestru gruntéw i budynkéw, ksigg wieczystych oraz ewidencji
podatkowej, a takze w dalszych zamierzeniach innych rejestréw publicznych
poprzez specyfikacje funkcjonalnej Integrujacej Platformy Elektronicznej - IPE
za pomoca ktérej bedzie mozna wglada¢ i przesyla¢ dane miedzy kilkoma
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rejestrami publicznymi, bez ich dublowania oraz projektu PHARE 2003
»Wektoryzacja map katastralnych w Polsce”.
Zostaly podjete rézne prace o charakterze pilotazowym i wdrozeniowym
dotyczace funkcjonowania katastru:
- MATRA 1, Przeplyw informacji katastralnej w Polsce”,
- MATRA 2, Budowa modelu bazy danych katastralnych w Polsce”,
- MATRA 3 , Wsparcie procesu budowy centralnej bazy danych
katastralnych
W woj. mazowieckim”,

- KASKADA - opracowanie technologii funkcjonowania Krajowego Systemy
Katastralnego.

Powstala tez koncepcja polskiego, docelowego modelu Katastru 2020 oparta na
zatozeniach Katastru 2014, wykorzystujaca juz opracowane rozwigzania - IPE
(WILKOWSKI, KARABIN 2006).

Po przyjeciu Dyrektywy INSPIRE w 2007 r. Gléwny Urzad Geodezji
i Kartografii zaczal wdraza¢ koncepcje rozwigzan technicznych w zakresie
budowy Krajowej Infrastruktury Informacji Przestrzennej, czego skutkiem jest
funkcjonujacy projekt Geoportal.gov.pl. oraz wdrozony juz wezel katastralny
w ramach projektu GEOPORTAL 2, pelnigcy role brokera, udostepniajacego
uzytkownikom dane i ustugi geoprzestrzenne poprzez wyszukanie zadanych
informacji. Jednym z wymagan zbudowanego rozwigzania jest zapewnienie
interoperacyjnosci rozumianej jako mozliwos¢ wspoldzialania wezléw
infrastruktury niezaleznie od platformy sprzetowej, systemowej i programowej
poprzez przyjecie, ze implementacja wezléw infrastruktury jest zgodna
z uznanymi standardami $wiatowymi (normy ISO i zalecenia OGC) oraz
z opracowywanymi standardami krajowymi. (www.geoportal.gov.pl)

W zwiazku z istniejacymi rozwigzaniami technicznymi Geoportalu, GUGIiK
opracowal przepisy ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o Infrastrukturze Informacji
Przestrzennej (IIP), ktére prawnie wiaczyly rejestr ewidencji gruntéw
i budynkéw do infrastruktury systeméw informacji przestrzennej, nakladajac
na organy administracji prowadzacych rejestry publiczne (zawierajace zbiory
danych zwigzane z wymienionymi w zalgczniku do ustawy tematami), w tym
ewidencje gruntéw i budynkéw obowigzek wprowadzania rozwigzan
technicznych zapewniajacych interoperacyjno$¢ zbioréw i uslug danych
przestrzennych oraz harmonizacje zbioréw. Ustawa o IIP, ingerujagc w przepisy
normatywne Prawa geodezyjnego i kartograficznego (Pgik), podkreslila istotnosé
aspektu informacyjnego katastru nieruchomosci, akcentujac jego wielozadaniowy
charakter w kontekscie rejestru informacji przestrzennej.

Na XV Konferencji Naukowo-Technicznej, ktéra odbyla sie 5 listopada 2010
w Warszawie nt.: ,Regulacje prawne zwigzane z katastrem nieruchomosci”
GUGIK przedstawil dalsze zamierzenia zmian w kierunku rozwoju polskiego
katastru (GOzDz 2010) :
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- integracja katastru nieruchomosci i ksiag wieczystych w ramach
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach;

- realizacja zadan z zakresu katastru jako zadani administracji rzadowej
wykonywanych w ramach jej struktur, z uwzglednieniem wagi aktualnosci
i doktadnosci informacji zawartych w katastrze;

- tworzenie zintegrowanych portali ustugowych umozliwiajacych dostep
do metadanych idanych katastralnych w ramach tworzonej krajowej
infrastruktury informacji przestrzennej;

- prognozowanie, modelowanie oraz reagowanie na nowe potrzeby
uzytkownikéw (np. rejestracja praw do nieruchomosci z uwzglednieniem
polozenia pod lub nad powierzchnig ziemi - tzw. kataster 3D);

- optymalizacja czasu trwania i kosztéw procedur rejestracyjnych
nieruchomosci;

- opracowanie i wdrozenie wskaznikéw zapewniajacych monitorowanie
funkcjonowania katastru, Iacznie z pozyskaniem opinii uzytkownikéw.

5. Wnioski

Przedstawione powyzej inicjatywy i rozwigzania w dziedzinie polskiego
katastru nieruchomosci, a takze zamierzenia GUGIK w kierunku rozwoju systemu
sklaniajg do okreslonych wnioskéw:

1) Zalozenia Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach
(przysztego systemu katastralnego) budowanego w Polsce opieraja sie na
rozwigzaniach opracowanych przez FIG - Kataster 2014 (nastepuje
sukcesywne modernizowanie systemuy).

2) Jego potencjat ewoluuje zgodnie z kierunkiem FIG-owskiego paradygmatu
iLand w LAS (Land Administration System).

3) Budowany w oparciu o europejskie standardy ISO model przedstawiania
rzeczywistosci jest zgodny z wytycznymi Europejskiej Komisji Gospodarczej
(UN-ECE 1996) dotyczacymi Administrowania Ziemia na podstawie ktérych
Polsce przyznano srodki PHARE na budowe Zintegrowanego Systemu
Katastralnego.

4) Zamierzenia modernizowania polskiego katastru nieruchomosci pokrywaja
sie z planami FIG dotyczacymi rozwijania katastréw w kierunku spelniania
Milenijnych Celéw Rozwoju.
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Abstract

Last several years of development of spatial information technology and the
development of principles and theories of spatial equilibrium (the spatial order), as
well as the severity of phenomena such as globalization, urbanization, poverty,
food shortage, climate change, natural disasters (floods, earthquakes, volcanoes,
dust and gas emissions, etc.) the need visualization 3D/4D real-time, the desire to
standardize/normalize the data, and interoperability have accelerated the need for
the development of the cadastral domain. These developments helped to create
new visions and roles of the cadastre, such as: universal multi-purpose cadastral,
land administration systems - LAS, Cadastre 2014, CCDM / LADM, SDI -
INSPIRE, 3D/4D cadastres, Object-Oriented cadastres, land registers Global,
cadastres Organic - ecological model of the environment (Bennett et al. 2010).

This paper describes the dynamics of change which has occurred in the Polish
cadastre since 1989 based on an analysis of relevant national and international
arrangements (including the development and GUGIK FIG). Drew attention to the
directions of development of cadastral systems and the impact on the
improvement of FIG achievements of selected procedures.
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WYKORZYSTANIE KATASTRU W PROCESACH
GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI3
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Stowa kluczowe: opfata adiacencka, optata planistyczna, gospodarka nieruchomosciami,
wartosé nieruchomosci, kataster

Streszczenie

Nieruchomos$ciom przypisywane sa wlasnosci inwestycyjne i ekonomiczne.
Mozna wykorzysta¢ ukryty w nich potencjal dochodowy pod warunkiem
rozsadnie zaplanowanych i $wiadomie podejmowanych dzialann. Powinny by¢ one
skoncentrowane na osiggnieciu mozliwie najlepszych korzysci przy jednoczesnym
optymalnym wykorzystaniu przedmiotowych nieruchomosci. Relacje i procedury
majace na celu racjonalne zagospodarowanie otaczajacej nas przestrzeni oparte sg
na informacjach pozyskanych z systemu katastralnego. Sprawnie funkcjonujacy
kataster jest jedynym i niezastagpionym zrédlem kompletnych informacji
o nieruchomosciach oraz punktem wyjscia dla wszelkich dziatan realizowanych
w ramach procedur planowania oraz gospodarowania przestrzenia.
Uskutecznienie zamierzonych zmian w terenie to kwestia pozostajaca w zakresie
czynnoéci prawnych i geodezyjnych, ktére réwniez stanowia aspekt gospodarki
nieruchomosciami.

Gospodarka nieruchomosciami, wraz ze wszystkimi jej zawitosciami, przejawia
sie w wielu wymiarach. Na szczegélng uwage zastuguja te procesy, ktérych
realizacja oznacza nie tylko zmiane stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci,
ale pocigga za sobg rowniez konsekwencje finansowe.

Procesy, ktore warto podda¢ analizie to podzial nieruchomosci, budowa
urzadzenn infrastruktury technicznej oraz uchwalenie (badZz zmiana)
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Kazda
z tych czynnosci powoduje zmiane wartoéci nieruchomoséci. W rezultacie moze to
by¢ podstawa finansowych obciazei wtascicieli nieruchomosci badz budzetéw
wladz lokalnych.

Dla okreslenia skutkéw finansowych, konieczne jest skupienie sie¢ na
oszacowaniu wartosci nieruchomosci. Wazne jest, aby wlasciwie dobra¢ baze do
wyceny. Réwniez sam sposéb okreslania wartosci powinien uwzglednia¢ zamyst
ustawodawcy jak tez liczne wyroki sadowe uzupelniajace luki prawne. Nie mniej

13 Praca realizowana w ramach badan statutowych Katedry Geomatyki WGGilIS AGH
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istotne jest w tym przypadku réwniez wyeliminowanie czynnika subiektywnego
w mozliwie najwyzszym stopniu.

W pracy podjeto prébe analizy proceséw gospodarowania w aspekcie ustalania
i pobierania oplat z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci.

1. Gospodarka nieruchomosci a gospodarowanie nieruchomosciami

Niezaprzeczalnie nieruchomosci sg istotnym elementem funkcjonowania
gospodarki krajowej. Kryja w sobie potencjal dochodowy, ktéry mozna
wykorzysta¢ tylko przy odpowiednim podejsciu. Warunkiem koniecznym jest
$wiadome podejmowanie dzialann skoncentrowanych na osiggnieciu mozliwie
najlepszych korzysci przy jednoczesnym optymalnym wykorzystaniu waloréw
nieruchomoéci. Stad nasuwa sie wniosek, ze tylko odpowiednio dobrana strategia
gospodarowania moze przynies¢ wymierne efekty. Procesy gospodarowania
nieruchomosciami to cigg podejmowanych decyzji, procedur i dziatan
prowadzacych do zmiany zaréwno stanu faktycznego jak i prawnego
nieruchomosci (HYCNER 2006).

Podstawowe regulacje prawne bedace punktem odniesienia dla ponizszych
rozwazan zawarte sa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktéra porusza
i wyjasnia problemy: gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego; podziatu
nieruchomosci; scalania i podzialu nieruchomosci; udzialu w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej; pierwokupu; wywlaszczania i zwrotu
wywlaszczonych nieruchomosci; wyceny nieruchomosci oraz dziatalnosci
zawodowej, ktérej przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomosciami. Wida¢
wiec wyraznie, ze gospodarka nieruchomosciami przejawia si¢ w wielu
wymiarach. To efekt przeprowadzania rozmaitych ale jednoczesnie
wspolgrajacych ze soba rozstrzygniec i dziatan. (HYCNER 2006). Doskonatym tego
przykladem jest proces podziatu nieruchomosci. Realizuje sie go poprzez kolejne
procedury geodezyjne i prawne majace na celu doprowadzi¢ do podjecia decyzji,
ktéra jest podstawa do wprowadzenia zmian w ksiedze wieczystej
i katastrze nieruchomosci.

Kwestia gospodarowania przestrzenig regulowana jest przede wszystkim
ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Najlepszym przejawem
gospodarowania przestrzenig, ta lokalng - z ktérg mamy bezposredni kontakt, sa
Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP). Plan miejscowy jest
aktem prawa miejscowego okreslajacym sposéb zagospodarowania nieruchomosci
na terenie objetym zasiegiem tego planu. Warto pamietaé, ze ,istnieje Scista
zalezno$¢ pomiedzy rynkiem nieruchomosci a planowaniem przestrzennym”
(Szacowanie nieruchomosci, 2006). Wciaz obserwujemy jak wiele terenéw pozostaje
niezauwazonych przez inwestoréw. Postrzegane sa za nieciekawe poniewaz
wladze lokalne nie wykorzystuja w pelni ich waloréw, nie dbaja o kwestie
poprawy jakosci zycia mieszkanicéw przez co nie sa interesujace pod wzgledem
mozliwosci zamieszkania. A przeciez trzeba dba¢ nie tylko o to co juz istnieje.
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Uwage powinny zwracaé przede wszystkim te sprawy, ktére moga przyczynic sie
do podniesienia poziomu wszelkiego rodzaju ustug oraz ulatwi¢ mieszkaricom
dostep do nich. Przyczyna jest najczesciej brak sprecyzowanego sposobu
prowadzenia polityki gminnej w zakresie gospodarowania przestrzenia.
Szczegodlnie od momentu wstapienia do Unii Europejskiej coraz wyrazniej widacé
jak wiele moga osiagna¢ samorzady lokalne, ktére opracowuja dobry plan
dziatania. Odpowiednio dobrana strategia planowania przestrzennego sprzyja
szybkiemu rozwojowi lokalnego rynku nieruchomosci, a to z kolei przyciaga
nowych inwestoréw i pozwala na efektywniejsze zagospodarowywanie terenu.

2. Skutki finansowe wybranych proces6w gospodarowania nieruchomosciami

Kazde dzialanie w stosunku do nieruchomosci, niezaleznie od tego czy
podejmowane przez wilasciciela czy tez przez wladze gminne, niesie ze soba
pewne konsekwencje (CYMERMAN i in. 2008). Czesto zaskakuja one samych
zainteresowanych, co najczesciej wynika niestety z niewiedzy i niewiadomosci.
Sposéréd proceséw gospodarowania nieruchomos$ciami, w pracy zwrécono uwage
na te, ktére przyczyniajac sie do wzrostu wartosci nieruchomosci, skutkuja
naliczeniem oplaty adiacenckiej lub planistycznej. Fakt naliczenia jednej ze
wspomnianych oplat uzalezniony jest od rodzaju dziatania, ktére spowodowato
wzrost wartosci. Warto przyblizy¢é w skrocie przestanki do naliczania
wspomnianych oplat i zawigzane z ich realizacja zawilosci.

W wyniku uchwalenia lub zmiany obowiazujacego planu miejscowego moze
dojs¢ do naliczenia oplaty (renty) planistycznej. Wszelkie zmiany przeznaczenia
gruntéw na terenie objetym planem miejscowym powoduja zmiany wartosci
nieruchomosci (Planowanie przestrzenne... 2010). Trzeba pamietaé, ze zmiany te nie
musza dotyczyé bezposrednio konkretnych nieruchomosci. Ich wartosé¢ bardzo
czesto jest w znacznej czesci pochodng przeznaczenia gruntéw sasiednich. Réwnie
czesto dotyczy to obnizenia jak i wzrostu wartosci. Mozliwos¢ naliczenia optaty
planistycznej w stosunku do danej nieruchomosci istnieje jednak tylko
w przypadku gdy wzrost wartosci nastapil na skutek zmiany przeznaczenia jej
samej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ponad to
niezbedne jest zaistnienie jeszcze dwéch warunkéw. W okresie do pieciu lat od
chwili gdy plan miejscowy lub jego zmiana staly sie obowigzujace dana
nieruchomos¢ musi zostaé sprzedana. W przypadku gdy wlaéciciel nie ma zamiaru
zbycia swej wlasnosci lub sprzeda dzialke po uplywie okreslonego terminu gmina
nie ma podstawy do naliczenia rzeczonej optaty. Trzecim warunkiem koniecznym
jest okreslenie stawki procentowej renty planistycznej w stosownej uchwale rady
gminy. Warto tu wspomnie¢, ze ustawowo wskazana maksymalna stawka wynosi
30% wzrostu wartoéci nieruchomosci. Bardzo czesto obserwuje sie jednak, zZe
gminy przyjmuja stawke znacznie nizsza pozbawiajac sie tym samym wplywow
do budzetu gminnego. Kwota naliczanej oplaty wynika bezposrednio ze wzrostu
wartoéci nieruchomosci stwierdzonego na podstawie opinii rzeczoznawcy
majatkowego. Obowigzkiem jej poniesienia moze zosta¢ obcigzony wilasciciel
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kazdej nieruchomosci, ktéry wzbogacil sie na skutek wprowadzenia zmian
w planie miejscowym.

Podzial nieruchomosci, budowa urzadzen infrastruktury technicznej lub
scalenie i podzial gruntu réwniez moze spowodowaé wzrost wartosci
nieruchomoéci. Oplata naliczana w takim przypadku nosi nazwe adiacenckiej. Tak
jak w przypadku poprzednim nie wystarczy tylko stwierdzenie wzrostu wartosci.
Niezbedne jest aby wczesniej, w obowigzujacej uchwale rady gminy okres$lona
byla stawka pobieranej optaty. W przypadku podziatu oraz scalenia i podziatu
ustawa (USTAWA O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI) przewiduje maksymalnie
30% wzrostu wartosci. Na skutek budowy urzadzen infrastruktury technicznej
gmina ma prawo przyjac¢ stawke nawet 50%. Podobnie jak w przypadku optaty
planistycznej rzadko zdarza sie¢ aby przyjmowane byly stawki maksymalne.
Niezwykle waznym warunkiem jest tu dopelnienie ustawowego terminu trzech
lat. Kwota naliczanej oplaty nierzadko przewyzsza jednorazowe mozliwosci
finansowe wilascicieli dlatego przewidziano mozliwoé¢ roztozenia jej na dziesie¢
oprocentowanych rat platnych co roku, a zabezpieczanych hipotecznie.
Obowigzku wnoszenia przedmiotowej oplaty nie maja wiasciciele nieruchomosci
rolnych i lesnych. W przypadku nieruchomosci przeznaczonych czesciowo na
takie cele o naliczeniu oplaty decyduje fakt, ktéra jej czes¢ zyskala na skutek
podjetego dziatania (CYMERMAN i in. 2009).

Niezwykle czesto wladze gminy rezygnuja z pobierania optat z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci. Przejawia sie to poprzez przyjecie zerowej stawki oplaty
lub opieszatosé urzednikéw niedotrzymujacych ustawowo wskazanych terminéw.
W portfelach wiascicieli pozostaja wiec nierzadko spore sumy pieniedzy. Jednak
trzeba pamietaé, ze obcigzenie z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci trafia
wprost do budzetu gminnego. Im wyzsze stawki zostana przyjete tym wiekszych
wplywéw mozna sie spodziewaé na konto, z ktérego pokrywane sa przeciez
koszty inwestycji realizowanych w naszych gminach. W wielu przypadkach
naliczone kwoty oplat budza zdziwienie i sprzeciw wtascicieli. Przestanki, ktérymi
kieruje sie wojt wydajac decyzje o naliczeniu oplaty, sa dla wielu nie tylko
zaskakujace ale nierzadko réwniez niezrozumiate.

Trzeba w tym miejscu wskaza¢ na problemy jakie napotykaja wladze gminy
przystepujac do naliczenia optat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci.
Naliczanie oplaty planistycznej, zgodnie z zamyslem ustawodawcy, zdawac¢ by sie
moglo czytelne i zrozumiale. Roéznorodnoé¢ przypadkéw zaistniatych
w rzeczywistoéci pokazuje jednak jak wiele jest luk i niejasnosci, ktére
sprostowywane sg kolejnymi wyrokami i orzeczeniami.

W przypadku budowy urzadzen infrastruktury technicznej sprawa wydaje sie
by¢ prostsza. Argument wspoluczestniczenia w kosztach budowy tejze
infrastruktury (nowej sieci czy drogi) jest przekonujacy dla wiekszosci wlascicieli.
Gmina polepsza warunki bytowe wiec mieszkaicy powinni uczestniczy¢
w kosztach inwestycji. Jednak i ten przypadek nie jest bezkonfliktowy. Najczesciej
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zglaszane sa watpliwosci co do sposobu okreslenia samej wartosci nieruchomosci,
a w konsekwencji oszacowania jej wzrostu czyli podstawy naliczanej oplaty.

Ustalenie oplaty adiacenckiej zwigzanej z podzialem nieruchomosci pozornie
réwniez wydaje sie by¢ proste. Chcgc postepowaé wedlug klucza wskazanego
przez ustawodawce napotykamy jednak na kolejny problem. Okazuje sie, ze
powinni$my stwierdzi¢ wzrost wartoéci nieruchomosci na podstawie jej wartosci
sprzed podziatu i wartoéci po podziale. Dana nieruchomo$¢ przed podziatem
stanowila jedna dzialke ewidencyjna. Po zrealizowaniu podzialu s3 to co najmniej
dwie dzialki tworzace jednak nadal te samag nieruchomos$é w sensie prawnym.
Pojawia sie wiec problem okreslenia wzrostu wartosci nieruchomosci. Najczesciej
spotykanym rozwigzaniem jest okreslenie wzrostu wartosci jako réznicy sumy
wartosci dzialek powstatych w wyniku podziatu i wartoéci nieruchomosci przed
podziatlem. Mimo, iz intuicyjnie wydaje sie to by¢ dobrym rozwiazaniem, réwniez
budzi pewne watpliwosci. Nie wynika to jednak z winy samorzadow.
Ustawodawca dal wladzom lokalnym narzedzie, do ktérego jak sie okazalo, nie
dofaczyl instrukcji obstugi. Oplata adiacencka ustalana na skutek scalenia
i podzialu gruntu réwniez wywotuje podobne watpliwosci. Tu jednak sytuacja jest
o tyle prostsza, ze termin, sposéb zaplaty i pozostale szczegély ustalane sa
w odrebnej uchwale o scaleniu i podziale.

Ponad to niezwykle istotnym czynnikiem odstraszajagcym gminy od naliczania
przedmiotowych oplat sa koszty jakie trzeba ponieé¢ - zwigzane przede
wszystkim z wycena nieruchomosci. Nierzadko przewyzszaja one przewidywane
wplywy z naliczanych oplat, a to wystarczajacy powdéd dla gminy aby
zrezygnowac z tego przedsiewziecia.

Réwnie wazna w procesie naliczania oplat z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci jest praca rzeczoznawcy majatkowego. Nie da sie catkowicie
unikna¢ subiektywnego i indywidualnego podejscia do procesu wyceny. Wynika
to z roéznorodnosci szacowanych nieruchomosci i specyfiki rynkow.
W omawianych przypadkach nalezy jednak zwréci¢ szczegélng uwage na
przyczyne wzrostu wartosci. Istotne jest, aby uwzglednia¢ tylko te czynniki, ktére
rzeczywiscie spowodowaly wzrost wartoéci, zgodnie z rodzajem oplaty, na
potrzeby ktoérej sporzadzany jest operat szacunkowy.

3. Funkcjonowanie i rozw6j katastru

System katastralny, o ktérego stworzeniu méwi sie w Polsce juz od poczatku lat
dziewiecédziesigtych powinien laczyé w sobie elementy Ewidencjii Gruntéw
i Budynkéw, Ewidencji Podatkowej oraz Ksigg Wieczystych. Oczekujemy
utworzenia kompletnej i spéjnej bazy informacji o nieruchomosciach. Mowa
oczywiscie o danych fizycznych - dostepnych dzi§ w zbiorach Ewidencji Gruntéw
i Budynkéw, danych prawnych - zgodnych z trescia Ksiag Wieczystych oraz
danych ekonomicznych - wyrazonych w postaci wartosci katastralnej. Niezwykle
warta podkreslenia jest kwestia sprawnej aktualizacji zebranych informagiji.
Osiggalne jest to dzieki rzetelnej pracy m.in. geodetéw, rzeczoznawcéw
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majatkowych czy notariuszy. Efektem ich dzialar sa operaty geodezyjne, operaty
szacunkowe oraz wszelka dokumentacja notarialna zwigzana z nieruchomosciami.
Na podstawie tych dokumentéw mozna stwierdzi¢ zakres i charakter zmian jakie
zaszly w odniesieniu do konkretnych nieruchomosci. Nie mozna réwniez nie
wspomnie¢ o niezbednej aktualizacji w ramach procesu powszechnej taksacji.
Kataster, funkcjonujacy jako kompletne i dostepne zZrédlo informacji
o nieruchomosciach, moégtby daé¢ wiele mozliwosci ich wykorzystania. Nie tylko
geodetom, posérednikom czy prawnikom, ale tez wlascicielom oraz wszystkim
zainteresowanym, nie koniecznie funkcjonujagcym zawodowo mna rynku
nieruchomosci.

Jednym 2z celéow wprowadzenia systemu katastralnego, a tym samym
okredlenia i zaewidencjonowania wartosci wszystkich nieruchomosci jest
wprowadzenie podatku katastralnego. Wykorzystanie wspomnianego systemu do
celéow fiskalnych budzi wiele watpliwosci i kontrowersji, ale z doswiadczenia
innych krajéow wynika, ze opodatkowanie nieruchomosci oparte na ich wartosci
jest rozwiazaniem bardziej sprawiedliwym. Upatruje sie¢ w nim mniejszej
wadliwosci niz w obecnym stanie. Trzeba zaznaczy¢, ze Polska pozostaje jednym
z nielicznych krajow w Europie, w ktérym podstawa naliczenia podatku od
nieruchomoéci jest jej powierzchnia. Do tej grupy zaliczaja sie réwniez Czechy,
Slowacja i Slowenia, ale w ich przypadku dotyczy to nieruchomosci
budynkowych. W zdecydowanej wigekszosci krajow europejskich podstawa
opodatkowania nieruchomoséci jest jej wartoé¢ (katastralna, rynkowa, czynszowa).

4. Wykorzystanie warto$ci katastralnej do naliczania oplat z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci

Wprowadzenie systemu katastralnego moze mie¢ rowniez zastosowanie przy
naliczaniu oplat z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci. Wartos¢ katastralna,
mimo, iz nie moze zastapi¢ wartosci rynkowej, z zalozenia powinna by¢
maksymalnie do niej zblizona. Réwnie dobrze odzwierciedla réznice miedzy
cechami nieruchomoséci w bazie od poréwnania. Dodatkowym jej atutem jest
spos6b jej wyznaczania - ciagly i jednolity dla catej gminy, na podstawie szerokich
baz do wyceny. Oplaty, o ktérych mowa, naliczane sa dzi§ na podstawie
oszacowanej wartoéci rynkowej nieruchomosci. Zatézmy, ze na terenie gminy
wybudowano sie¢ kanalizacyjna. Dla kazdej nieruchomosci, ktérej wartosé
wzrosta, musi zosta¢ stworzony odrebny operat szacunkowy okreslajacy jej
warto$¢ przed i po realizacji inwestycji (a kazdej wyceny moze przeciez dokonaé
inny rzeczoznawca). Nie da sie w takiej sytuacji unikna¢ rosnacych kosztéw, ktére
ponosi gmina. A przeciez w zaleznosci od przyjetego sposobu okreslania wartosci
kwoty naliczanych optat moga sie znacznie od siebie rézni¢. Mozna jednak
zaproponowad inne rozwigzanie.

Punktem wyijscia jest sprawnie funkcjonujacy kompletny system katastralny.
Kazda nieruchomos¢ jest wiec zaewidencjonowana opisana i ma okreslong wartos¢
katastralng - ustalong w procesie powszechnej taksacji. Jezeli zaistnieje przestanka
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do naliczenia oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci - na terenie gminy
wybudowano sie¢ kanalizacyjna - to proces, ktérego efektem jest okreslenie kwoty
oplaty, znacznie si¢ wuprosci. Zadaniem rzeczoznawcy bedzie jedynie
zaktualizowanie okreslonej juz wartoéci katastralnej nieruchomosci. Na podstawie
wartosci zaktualizowanej i wartosci wyjsciowej mozna okresli¢ wzrost wartosci
nieruchomosci. W konsekwencji wojt moze naliczy¢ kwote oplaty, ktéra obciazy
wlasciciela. Warto zauwazy¢ jak wazna role odgrywaja okresowe kontrole
wartosci, o ktérych mowa w rozporzadzeniu (ROZPORZADZENIE W SPRAWIE
POWSZECHNE] TAKSACJI). Pozwalajg one oczywiscie na sprawna aktualizacja danych
w systemie katastralnym, ale mogly by¢ wykorzystane réwniez dla potrzeb
ustalania oplat adiacenckich lub planistycznych. Monitoring wartosci
katastralnych, zwlaszcza ten, ktéry powinien sie¢ odbywac raz do roku, méglby
postuzy¢ do aktualizacji tych wartosci.

Zaproponowane rozwigzanie znacznie zmniejsza wplyw indywidualnego
podejscia rzeczoznawcy. W podejsciu poréwnawczym do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci mozna przyjaé¢ baze do poréwnania skladajaca sie nawet
z kilku nieruchomoséci. W przypadku procesu powszechnej taksacji rzeczoznawca
powinien wybra¢ nieruchomosci reprezentatywne ,z uwzglednieniem
charakterystycznych cech dla danego rodzaju nieruchomosci w danej strefie
taksacyjnej” (ROZPORZADZENIE W SPRAWIE POWSZECHNE] TAKSACJI NIERUCHOMOSCI).
Wartosci katastralne nieruchomosci powinny byé okreSlone na podstawie
mozliwie szerokich baz do poréwnania. Cechuje je wigksza jednolitos¢ niz
w przypadku wartoéci rynkowych okreslanych indywidualnie. Oplaty ustalane
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci oparte o dane z katastru réwniez beda
mniej zréznicowane. Mieszkaricom jest potrzebna swiadomo$é sprawiedliwego
okreslania wartosci posiadanych gruntéw i sposobu naliczania optat. Sugerowany
sposob ustalania oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w oparciu o ich
wartoé¢ katastralng jest bardziej obiektywny i jednolity oraz nie generuje
dodatkowych kosztéw zwigzanych z wycena, co z kolei jest niezaprzeczalnym
plusem z punktu widzenia gmin.

5. Podsumowanie

W ramach gospodarki nieruchomosci realizowane sa zagadnienia, o ktérych
mowa w ustawie (USTAWA O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI). Gospodarowanie
nieruchomosciami jest pojeciem szerszym, na ktére skladaja sie procedury
gospodarki nieruchomosci, obslugi prawnej i geodezyjnej ale réwniez planowania
przestrzennego. Podstawowym celem ich realizacji powinno byé przemyslane
i racjonalne zagospodarowanie otaczajacej nas przestrzeni. Wspomniane w pracy
procesy gospodarowania nieruchomosciami skutkuja nie tylko zmiana stanu
faktycznego czy prawnego nieruchomosci, ale wiaza sie takze z konsekwencjami
finansowymi. Kwota naliczona w ramach oplaty planistycznej lub adiacenckiej
trafia wprost do budzetu wtadz lokalnych. Pozwala to na kolejne inwestycje
iniesie ze soba niewatpliwe korzysci dla mieszkaricow.
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Trzeba jednak zaznaczyé, ze efektywnosé tych dzialann Scisle zalezy od
mozliwosci jakie daje nam kataster. Rozumiany jako Zrédlo kompletnych
informacji o nieruchomosciach jest punktem wyjscia dla wszelkich dziatan
realizowanych w ramach procedur planowania oraz gospodarowania przestrzenia.
Wprowadzenie systemu katastralnego wiaze sie z uporzadkowaniem,
zaktualizowaniem i ujednoliceniem informacji o mnieruchomosciach. Daje
mozliwosci wykorzystania zawartych w nim danych w ramach procesu
planowania przestrzennego, wyceny czy obrotu nieruchomosciami i rozwoju
rynkéw lokalnych. Juz dzi§ mozemy tego doswiadczyé¢ dzieki funkcjonowaniu
geoportalu i elektronicznych ksiag wieczystych. Fiskalny aspekt katastru, budzacy
w prawdzie wiele kontrowersji i obaw, wigze si¢ jednak z bardziej obiektywnym
i sprawiedliwym spojrzeniem na nieruchomosci. Umozliwia jednolity sposob
opodatkowania jak i naliczania oplat zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomosciami. Jednoczesnie bylby to kolejny krok =zblizajacy nas do
standardéw europejskich.

Przy zalozeniu, ze system katastralny jest kompletny i funkcjonuje sprawnie
wykorzystanie zaproponowanych w pracy metod wyceny i sposobu ustalania
oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci pozwoli na wyeliminowanie
w znacznym stopniu czynnika subiektywnego z tego procesu oraz usprawni
i ujednolici przebieg procedur przy naliczaniu przedmiotowych oplat. Niezwykle
wazne jest aby przestanki dla ustalanych optat byly jasne i zrozumiale,
a wilasciciele mieli $wiadomoé¢ rzetelnie i sprawiedliwie okreslonej wartosci
nieruchomosci. Wéwczas wplywy do budzetéw gminnych niewatpliwie wzrosna,
a co za tym idzie ustalanie oplat z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci
przestanie by¢ ,nieoptacalne”.
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Abstract

Investment and economic properties are being assigned to real estates. It is
possible to exploit the income potential hidden in them of action under the
condition sensibly planned and consciously taken. They should be concentrated on
achieving the best benefits possibly at the simultaneous optimal use of object real
estates. Relations and procedures being aimed at rational developing the space
surrounding us are based on the information acquired from the cadastral system.
Efficiently the functioning cadastre is an only and irreplaceable source of the
complete information about real estates and a point of departure for all action
carried out as part of procedures of planning and managing the space. Completion
of planned changes in the field it is a remaining issue in legal and geodetic
activities which also constitute the aspect of the real estate management.

Real estate management with all her elaboratenesses manifests itself in many
dimensions. These processes are deserving the particular attention which the
realization not only means change of the legal and actual state real estates, but
behind himself is also resulting in financial consequences. Processes which were
being analysed are a division of the real estate, a structure of devices of the

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011 79



technical infrastructure and passing (be change) of local development plan. Every
of these activities causes the change of the value of the real estate. As a result it can
be a base of financial burdens for property owners or budgets of the local
authority.

For determining financial repercussions is necessary concentration on assessing
the value of the real estate. It is important in order actually to select the base to the
evaluation. Very way of monetary values should also include the idea of the
legislator as well as numerous judicial decisions supplementing legal loopholes.
Not less in this case also eliminating the subjective factor is significant in possibly
the top stair. At the work an attempt of analysis of the consequence of processes of
running a farm in the aspect to establish and to take was taken of payments on
account of an increase in number of the real estate.
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ZNACZENIE INFORMACJI I INFORMATYKI
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Stowa kluczowe: informacja, informatyka, gospodarowanie nieruchomosciami
Streszczenie

Informacja i informatyka to dwa istotne elementy bez ktérych administracja
publiczna XXI wieku nie moze funkcjonowaé. Wykorzystanie informacji
i informatyki w procesie gospodarowania nieruchomosciami w administracji
publicznej stanowi gwarancje jawno$ci dziatar oraz jest czynnikiem pozwalajacym
na lepsze zarzadzanie nieruchomos$ciami.

W niniejszym opracowaniu podjelam prébe zwrécenia uwagi na znaczenie
informacji i informatyki w procesie gospodarowania nieruchomo$ciami przez
administracje publiczng, skupiajac uwage na koniecznoéci szerokiego rozumienia
pojecia ,,informacja” w szczeg6lnoéci poprzez pryzmat mozliwoéci wykorzystania
rozwigzan informatycznych w procesie zapewnienia jawnosci, przejrzystosci
dziatann administracji, a nie wylaczne skupianie sie na obowiazkach
informacyjnych wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

1.Wprowadzenie

Prawo do uzyskiwania informacji zostalo okreslone w art.61 Konstytucji -
prawo do uzyskiwania informacji dotyczy dzialalnosci organéw administracji
publicznej oraz oséb peiacych funkcje publiczne, a takze dzialalnosci organéow
samorzadu gospodarczego i zawodowego oraz innych os6éb i jednostek
organizacyjnych w zakresie, w jakim wykonuja one zadania wiladzy publicznej
i gospodaruja mieniem komunalnym lub majgtkiem Skarbu Parnistwa oraz dostep
do dokumentéw i wstep na posiedzenia kolegialnych organéw wladzy publicznej
pochodzacych z publicznych wyboréw, z mozliwoscia rejestracji dzwieku lub
obrazu. Nie jest jednak tak, izby ustawodawca, ktéry tak calosciowo uregulowat
bezposrednio w samej Konstytucji zakres i granice tego prawa, wylaczyl
dopuszczalnosé i potrzebe uzupelniajgcych regulacji ustanowionych w tej materii.
Mimo bowiem stosunkowo wyczerpujacego unormowania bezposrednio
w Konstytucji prawa obywateli do dostepu do informacji zaréwno, jesli chodzi
o zakres podmiotow obowigzanych zapewni¢ ten dostep, jak i tres¢ owych
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informacji, nie mozna wykluczyé, iz i w tym zakresie zachodzi koniecznosé
doprecyzowania - , dookre$lenia” zaréwno cech i zakresu podmiotéw
obowigzanych do udzielenia informacji, jak i samej tresci tej informacji i sposobu
jej pozyskiwania. Dowodem wskazujacym na koniecznoé¢ takiej uzupelniajacej,
w stosunku do art.61 Konstytucji, roli ustaw jest brzmienie art.1-5 oraz innych,
ustawy z dnia 6 wrzeénia 2001 r., o dostepie do informacji publicznej (SZEwC 2010).

Podmiotami prawa do informacji sa zgodnie z regulacja art.61 Konstytucji RP
obywatele, a prawo to niewatpliwie dotyczy relacji miedzy jednostka a pafistwem,
stuzy, bowiem m.in. kontroli dzialalnosci wladzy. Tak okreslone prawo daje
obywatelowi mozliwos¢ zadania od administracji okre$lonego zachowania
w postaci udzielenia informacji, zaréwno w ramach czynnego obowiazku
informowania, jak i biernego.

Ustawa z dnia 6 wrzeénia 2001 r., o dostepie do informacji publicznej (tj. Dz. U
z2001 r., Nr 112, poz.1198 z pézn. zm.) do kategorii informacji publicznych
zaliczyla informacje o majatku publicznym, w tym o majatku Skarbu Panstwa
i majatku jednostek samorzadu terytorialnego.

Istota postepu w budowie spoleczenstwa informacyjnego jest konsekwentne
rozszerzanie zbioru zadan publicznych udostepnianych droga elektroniczna.
Postep ten nie bedzie mozliwy bez Scistego wspodldzialania systemow
informacyjnych (. ludzi, systeméw, ustug) jednostek administracji publicznej we
wzajemnych relacjach oraz przede wszystkim w relacjach z obywatelami oraz
podmiotami nienalezacymi do administracji publicznej, w szczegdlnosci
przedsiebiorcami (SZAFRANSKI 2008).

Zasada jawnosci i prawo obywatela do informacji zostalo przyjete przez
polskiego ustawodawce i wyrazone w akcie najwyzszej rangi jakim jest
Konstytucja.Przez jawnos$¢ funkcjonowania administracji publicznej rozumiec
nalezy stan wzglednej dostepnosci informacji pozostajacych w posiadaniu jej
organéw i innych podmiotéw administrujacych, a takze obowiazek udzielania
informacji przez te organy i podmioty osobom im niepodporzadkowanym
organizacyijnie i funkcjonalnie (MUCHA 2002).

W XXI wieku spoleczeristwo oczekuje i wymusza wprowadzanie nowych
modeli administracji i administrowania (SUPERNAT). Wykorzystanie informatyki
jest dla administracji jednym z zasadniczych narzedzi umozliwiajacych jej
dostosowanie do nowych zadan (KNOSALA i in. 1999). W niniejszym opracowaniu
podjetam prébe zwrdcenia uwagi na znaczenie informacji i informatyki w procesie
gospodarowania nieruchomo$ciami przez administracje publiczng, skupiajac
uwage mna koniecznosSci szerokiego rozumienia pojecia ,informacja”
w szczegblnosci poprzez pryzmat mozliwosci wykorzystania rozwigzan
informatycznych w procesie zapewnienia jawnosci, przejrzystoéci dziatan
administracji, a nie wylaczne skupianie si¢ na obowiazkach informacyjnych
wynikajacych z ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Obowiazki informacyjne w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
mogloby sie wydawaé, iz zostaly wyczerpujaco uregulowane w ustawie
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o gospodarce nieruchomosciami, i ze w tym temacie nie ma za duzo do
powiedzenia. Nic bardziej mylnego, wystarczy zapozna¢ sie z wynikami kontroli
NIK dotyczagcymi zbywania nieruchomosci przez jednostki samorzadu
terytorialnego i Skarb Parstwa, w ktérych znajdziemy informacje o naruszeniu
zasady jawnosci w obrocie nieruchomosciami publicznymi poprzez niepodawanie
do publicznej wiadomosci pomimo obowiazku wynikajacego z ustawy informacji
o nieruchomos$ciach przeznaczonych do zbycia, brak lub nieprawidiowe
publikowanie ogloszert o przetargach itd. (Informacja o wynikach kontroli
zbywania nieruchomosci komunalnych przez gminy, NIK Delegatura w Lublinie:
LLU-41022-2003), a juz tematyka wykorzystania Biuletynu Informacji Publicznej
do zamieszczania informacji dotyczacych nieruchomosci publicznych jest
kompletnie zmarginalizowana, a szkoda przeciez zyjemy w XXI wieku, wieku
informacji i informatyzaciji.

W opracowaniu postaram sie zwréci¢ uwage na dwa elementy: obowiazki
informacyjne wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie
zbywania nieruchomosci i problematyke ustawy o dostepie do informacji
publicznej, jako instrumentu prawnego umozliwiajgcego nieograniczong
mozliwosé¢é rozpowszechniania informacji publicznej, w tym za pomoca srodkéw
informatycznych, w tym oczywiscie informacji zwiazanych z gospodarowaniem
m.in. zbywaniem nieruchomosci publicznych. Wlasciwe postrzeganie znaczenia
informacji i informatyki w gospodarowaniu nieruchomosciami publicznymi
pozwoli na pelniejsze urzeczywistnienie zasad: jawnosci zbywania nieruchomosci
publicznych, w tym przejrzystosci procedur ich zbywania, réwnosci uczestnikéw
postepowania, a takze zapewnienia jednolitosci stosowania przepiséw poprzez
wyeliminowanie rozbieznosci interpretacyjnych i co najwazniejsze ograniczenia
zagrozen korupcja przy zbywaniu nieruchomosci publicznych. Do realizacji
okreslonego powyzej celu zostala zastosowana metoda analityczno -
dogmatyczna.

2. Obowiazki informacyjne organéw administracji publicznej w procesie
gospodarowania nieruchomosciami.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r., o gospodarce nieruchomoéciami (tj. Dz. U
22010 r., Nr 102, poz.651 z pézn. zm.) okre$la m.in. zasady gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$é Skarbu Panstwa oraz wlasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego.

Przez zas6b nieruchomosci w rozumieniu ustawy nalezy rozumiec
nieruchomosci, ktére stanowia przedmiot wlasnosci Skarbu Paristwa, gminy,
powiatu lub wojewédztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste oraz
nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu Parstwa,
gminy, powiatu lub wojewédztwa. Zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa
gospodaruja z wyjatkiem przypadkéw okreslonych w ustawie starostowie,
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowe;j.
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Gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta. Powiatowym zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzad powiatu.
Wojewo6dzkim zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzad wojewoédztwa.

Istotne znaczenie w gospodarowaniu nieruchomoéciami stanowigcymi
wlasnosé Skarbu Paristwa oraz wlasnosc jednostek samorzadu terytorialnego ma
zastosowanie rozwigzan informatycznych, ktére pozwalaja nie tylko na spelnianie
obowigzkéw informacyjnych wynikajacych z konkretnych rozwigzan prawnych,
ale przede wszystkim maja gwarantowaé jawnos¢, przejrzystos¢ dziatan
administracji w zakresie gospodarowania nieruchomosciami.

W art. 42 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostaly wymienione
wprost zasady:

1) jawnosci i jednolitosci postepowania,

2) réwnego dostepu do udziatu w przetargu,

3) nakorzystniejszego wyniku przetargu.

Okreslone jako wytyczne przy wydawaniu rozporzadzenia wykonawczego
w przedmiocie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw na zbycie
nieruchomosci publicznych oraz przeprowadzania rokowan po drugim przetargu.
Najtrafniejsze uzasadnienie dla istnienia tych zasad zawiera sie we fragmencie
tezy orzeczenia Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia 26 marca 1998 r., “tryb
postepowania przetargowego przy sprzedazy nieruchomosci Skarbu Panstwa
i gmin wprowadzono po to, aby bylo uczciwie, decyzje zapadaty wedlug jasnych
regul gry i mialy na wzgledzie korzysci spotecznosci lokalnej stanowigcej
samorzad terytorialny” (PADRAK 2006). Wyrazem zasady jawnosci i jednolitosci
postepowania sa przykladowo przepisy nakazujace publikowanie wykazéw
nieruchomoéci przeznaczonych do sprzedazy lub oddania w uzytkowanie
wieczyste (art. 35 ust. 1),0gloszenn o przetargu, zaproszen do rokowan (§ 25
rozporzadzenia), wynikéw przetargu i rokowan (§ 12, 30 rozporzadzenia),
ponadto przepisy normujace przebieg przetargéw i rokowan. W konsekwencji
ustanowienia tych przepisow wszystkie podmioty ubiegajace sie o nabycie
nieruchomosci sa jednakowo traktowane. Nalezy zauwazy¢, ze juz w uzasadnieniu
cytowanego wyroku Sad Apelacyjny wskazywal na istnienie zasady réwnych
szans jako podstawy postepowania przetargowego (PADRAK 2006).

W przepisie art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami o czym byla
mowa powyzej statuowano zasade jawnosci w zakresie gospodarowania
nieruchomoéciami stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, ta zasada jawnosci przejawia sie w nalozeniu na
wlasciwy organ obowigzku sporzadzenia i podania do publicznej wiadomosci
wykazu nieruchomosci z przeznaczeniem do sprzedazy, oddania w uzytkowanie
wieczyste, uzytkowania, najmu lub dzierzawy. Wymienienie prawnych form
gospodarowania w art. 35 ust.1l jest taksatywne, a jesli, tak to inne formy nie
wymagaja oczywiscie zachowania tej procedury. Zasada jawnosci - zamieszczona
w przepisach ogélnych tego dzialu - oznacza tez, ze ustawodawca jednoznacznie
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przesadzil sposéb podania wykazu nieruchomosci do publicznej wiadomosci
(wywieszenie wykazu na okres 21 dni w siedzibie wlasciwego urzedu oraz
podanie o tym informacji przez publiczne ogloszenie w miejscowej prasie oraz
w inny sposéb zwyczajowo przyjety, zamieszczenie na stronach internetowych).
Przy gospodarowaniu mieniem publicznym, w szczegélnosci przy sprzedazy
nieruchomosci przez podmiot wladzy publicznej, musi by¢ zachowana zasada
jawnosci postepowania (Wyrok SN z dnia 11 maja 2005 r., III CK 562/04).

W przypadku zamiaru sprzedazy nieruchomosci w wykazie okresla sie:
oznaczenie nieruchomosci wedltug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci,
powierzchnie nieruchomosci, opis nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci
i sposob jej zagospodarowania, cene nieruchomosci, informacje o przeznaczeniu
do sprzedazy, termin do zlozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust.1 pkt 1i pkt 2.

W przypadku zgloszenia sie os6b wymienionych w art.34 ust.l ustawy
o gospodarce nieruchomosciami rozpatruje sie¢ wnioski oséb uprawnionych do
nabycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej. W przypadku pozytywnego
rozpatrzenia wniosku informacji o nieruchomosci, ktérej ten wniosek dotyczy, nie
zamieszcza si¢ w ogloszeniu o przetargu (PADRAK 2006).

Z zastrzezeniem art37 ust.2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu.Przetarg organizuje i przeprowadza wlasciwy organ. Przetarg
przeprowadza sie w formie: przetargu ustnego nieograniczonego, przetargu
ustnego ograniczonego, przetargu pisemnego nieograniczonego, przetargu
pisemnego ograniczonego. Ogloszenie o przetargu podaje si¢ do publicznej
wiadomosci - ogloszenie o przetargu wywiesza sie w siedzibie wlasciwego urzedu
a ponadto informacje o ogloszeniu przetargu podaje sie do publicznej wiadomosci
W sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci a takze na stronach
internetowych wiasciwego urzedu. Zasady przeprowadzania przetargéw okresla
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2004 r., w sprawie sposobu
itrybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci
(Dz. U. Nr 207, poz.2108 z p6zn. zm.).

Zgodnie z § 6 w/w rozporzadzenia wlasciwy organ podaje do publicznej
wiadomosci ogloszenie o przetargu co najmniej na 30 dni przed wyznaczonym
terminem przetargu, w przypadku przetargu na zbycie nieruchomosci, ktérej cena
wywolawcza jest wyzsza niz réownowartos¢ 100.000 euro, ogloszenie o przetargu
zamieszcza sie co najmniej na 2 miesigce przed wyznaczonym terminem przetargu
w prasie codziennej ogélnokrajowej. W przypadku nieruchomosci, ktérych cena
wywolawcza jest wyzsza niz rownowarto$¢ 10.000.000 euro ogloszenie zamieszcza
sie co najmniej dwukrotnie.

W przypadku przetargu na zbycie nieruchomosci, ktérej cena wywotawcza jest
wyzsza niz réwnowartos¢ 10.000 euro, ogloszenie o przetargu zamieszcza sie
W prasie o zasiegu obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktérego potozona
jest zbywana nieruchomos¢, ukazujacej sie nie rzadziej niz raz w tygodniu.
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W jednym ogloszeniu o przetargu mozna zamieszczaé¢ informacje o przetargach
na wiecej niz jedna nieruchomosé. Ogloszenie o przetargu powinno by¢
opublikowane na stronach internetowych wiasciwego organu.

Okreslenie wymaganego zasiegu rozpowszechniania czasopisma, w ktorym
mozna publikowaé ogloszenia o przetargach, jest gwarancja zasad jawnosci
iréwnego dostepu do informacji o zbywanych nieruchomosciach. Dbalos¢
o zachowanie wspomnianych zasad wyraza sie takze w obowiazku publikowania
ogloszer w Internecie (PADRAK 2006).

Zgodnie z § 12 ust.1 w/w rozporzadzenia wlasciwy organ podaje do publicznej
wiadomosci wywieszajac w siedzibie wlasciwego urzedu na okres 7 dni informacje
o wyniku przetargu, ktéra powinna zawieraé: date i miejsce oraz rodzaj
przeprowadzonego przetargu, oznaczenie nieruchomosci bedacej przedmiotem
przetargu wedlug Kkatastru nieruchomosci i ksiegi wieczystej, liczbe oséb
dopuszczonych oraz oséb niedopuszczonych do uczestnictwa w przetargu, cene
wywolawczg nieruchomosci oraz najwyzsza cene osiggnieta w przetargu albo
informacje o ztozonych ofertach lub o niewybraniu zadnej z ofert, imie i nazwisko
albo nazwe lub firme osoby ustalonej jako nabywca nieruchomosci. § 12 ust. 2
w/w rozporzadzenia stanowi, iz w odniesieniu do okreslonych nieruchomosci
informacje o wyniku przetargu zamieszcza sie w Biuletynie Informacji Publicznej
urzedu obslugujacego ministra wlasciwego do spraw Skarbu Paristwa. W mojej
ocenie informacje o wyniku przetargu w obu przypadkach winny by¢
zamieszczane w BIP, zupelnie niezrozumiatym jest, ze w przypadku przetargu na
sprzedaz np. nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego informacje
o wyniku przetargu wystarczy wywiesi¢ w siedzibie wlasciwego urzedu.

Smiato mozna postawic teze, iz skoro zZyjemy w spoteczenstwie informacyjnym,
zinformatyzowanym to nalezy zadba¢ o to, aby jak najwiecej informacji byto
zamieszczanych nie tylko na stronach internetowych urzedu ale réwniez
w Biuletynie Informacji Publicznej. Przykladowo w zakresie gospodarki
nieruchomosciami - ”ogloszenie w sposéb zwyczajowo przyjety” w XXI wieku to
przeciez chyba nie zawieszenie informacji na slupach ogloszeniowych czy
w sottyséwce w danych miejscowosciach, ale proponuje traktowaé zamieszczenie
w BIP jako sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, gwarantuje, iz
wiecej 0séb zapozna sie z ta informacja, niz w przypadku wywieszenia jej w/w
spos6b zwyczajowo przyjety. Ponadto w wersji elektronicznej informacje
zamieszczona w BIP bedzie mozna “wzbogaci¢” poprzez dotaczenie dodatkowo
mapek, zdje¢ nieruchomosci co pozwoli na przekazanie zainteresowanym
wyczerpujacej informacji. Mysle, ze warto w tym miejscu w kilku stowach
scharakteryzowacé czym jest Biuletyn Informacji Publiczne;j.

Zgodnie z art. 8 ust.1 ustawy o dostepie do informacji publicznej tworzy sie
urzedowy publikator teleinformatyczny Biuletyn Informacji Publicznej - w celu
powszechnego udostepniania informacji publicznej, w postaci ujednoliconego
systemu stron w sieci teleinformatyczne;j.
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Samo okreslenie , urzedowy publikator teleinformatyczny” zawiera pewne
przestanki co do wykladni interpretowania charakteru , publikatora”. Ma on
charakter ,, urzedowy”. Ustawodawca zdecydowal si¢ na przyznanie priorytetu
nowoczesnemu, szybkiemu i perspektywicznemu medium informacyjnemu, jakim
jest Internet (Aleksandrowicz 2004).

W przekazywaniu informacji kluczowe znaczenie ma prowadzenie Biuletynu
Informacji Publicznej. Ustawa przyznaje stronie WWW Biuletynu status
urzedowego publikatora teleinformatycznego, ktéry powinien funkcjonowaé
w postaci ujednoliconego systemu stron w sieci publicznej. Dzieki urzedowemu
charakterowi  informacje  zamieszczone w  publikatorze  korzystaja
z domniemania prawdziwosci. Jednoczesnie ustawa wyznacza minimalny,
obowigzkowy zakres informacji w BIP. Nie powoduje to jednak zbednych
ograniczeri, poniewaz kazda informacja publiczna, ktérej jawnos¢ nie jest
ustawowo ograniczona, moze znalez¢é sie w Biuletynie (zakres maksymalny)
(Sibiga 2006). Dlatego podkreslam korzystajmy z tego maksymalnego zakresu
i zamieszczajmy jak najwiecej informacji, ktére moga by¢ przydatne obywatelom,
a jednoczesnie przyczynia sie do poglebiania zaufania obywateli do administracji
publicznej. Im szersza i bardziej wyczerpujaca bedzie informacja na temat
nieruchomosci Skarbu Panistwa czy jednostki samorzadu terytorialnego, kosztow
ich utrzymania, planéw co do zagospodarowania, tym obywatelom bedzie tatwiej
zrozumie¢ niektére decyzje w zakresie zarzadzania i gospodarowania tym
mieniem. Jako mieszkaniec danej gminy w mojej ocenie mam prawo wiedzie¢ jakie
nieruchomoéci skladaja sie na zas6b mienia gminnego czy powiatowego, jakie sa
plany ich rozdysponowania, umozliwia to obywatelom kontrolowanie
administracji w zakresie gospodarnosci i rzetelnosci zarzadzania tymi
nieruchomosciami. Ponadto taka polityka informacyjna pozwala nie tylko na
poglebianie zaufania obywateli ale moze tez przyczyni¢ sie do bardziej
zdyscyplinowanego i konkretnego podejmowania decyzji co do dalszego ich
przeznaczenia przez organy zarzadzajace.

3. Wnioski

Uwaza sie, ze jawnos¢, informacja jest wartoscia (jakoscig) psychologicznie
i intelektualnie zrozumialy, a jej Zrédlem byl zwyczaj administracyjny, poczety na
gruncie nowej psychologii administracyjnej, dostrzegajacej w administrowaniu
»pod okiem” administrowanych, instrument ochrony przeciwko arbitralnosci
administracji. Idea jawnosci administracji zostala z czasem poddana procesowi
jurydyzacji i przybrata forme prawa do jawnosci administracyjnej, rozumianej,
jako zespot érodkéw prawnych pozwalajacych administrowanym , przeniknac”
system administracyjny. Jawnos¢ stala sie zasada, a obowigzek zachowania
tajemnicy wyjatkiem (GORZYNSKA 1999). Konsekwencja przyjecia jawnosci
administracyjnej jako jednej z zasad dzialania administracji jest pasywny
obowiagzek administracji odpowiadania, ujawniania informacji administrowanym
zgodnie z ich potrzebami i zainteresowaniami oraz aktywny obowigzek
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administracji informowania z wlasnej inicjatywy oraz obowiazek konsultowania.
(GORZYNSKA 1999).

Reasumujac, informacje publiczne, w tym informacje na temat nieruchomosci
Skarbu Panstwa czy jednostek samorzadu terytorialnego, zasad ich zbywania,
wydzierzawiania czy wynajmowania winny zosta¢ umieszczone nie tylko na
stronach internetowych danego urzedu, ale réwnocze$nie w kazdym przypadku
w Biuletynie Informacji Publicznej w spos6b dostepny dla kazdego uzytkownika
Internetu. Oproécz tego zainteresowany, bez dodatkowych formalnosci, powinien
mie¢ zapewniong mozliwos¢ uzycia $rodkéw komunikacji elektronicznej do
»~dopytania” organu w zakresie informacji, ktére nie znalazly sie¢ w BIP czy na
stronie internetowej urzedu. W relacjach informacyjnych urzad - obywatel nalezy,
bowiem przyja¢ zasade maksymalnego uproszczenia i odformalizowania
elektronicznego dostepu do informacji (SIBIGA 2006).

Nalezy pamietaé, ze coraz wiecej obywateli oczekuje takiej samej obstugi przez
administracje, jak w instytucjach komercyjnych. Dotyczy to wzajemnej
komunikacji, ulatwien w komunikacji oraz wykorzystywania odpowiednich
narzedzi tej komunikacji. Administracja musi sie jak najszybciej zeuropeizowad,
dostosowaé¢ do mobilnego spoleczeristwa. Obywatelstwo europejskie wymusi
na administracji realizacje nowych obowiazkéw, ktére bedzie musiala $wiadczy¢
wobec kazdego obywatela UE, jaki pojawi sie na terytorium Polski np. w zakresie
zameldowania, nabywania nieruchomoéci stanowigcych wtasnoé¢ Skarbu Panstwa
czy jednostek samorzadu terytorialnego itp. (MONARCHA - MATLAK 2010).

Realizacja zasady informowania powinna odbywac sie zgodnie z dyrektywami
plynacymi z konstytucyjnej zasady demokratycznego panstwa prawnego. Tym
samym przy ocenie skutkoéw jej praktycznego zastosowania nalezy uwzgledniacé
przede wszystkim zasade zaufania obywateli do paristwa i prawa powszechnie
zaliczana do fundamentalnych regul skladajacych sie na konstrukcje panistwa
prawnego.
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Abstract

It is impossible for public administration to efficiently operate without
information and information technology in the 2l1st century. The use of
information and information technology in real property administration
by public authorities is a guarantee of their transparent operation and an improved
property management. In this study, I draw the reader’s attention to the
importance of information and information technology in the process of real
property management conducted by public administration. I focus on the need to
understand the concept of “information” broadly, in particular through the prism
of opportunities to use IT solutions in the processes ensuring openness and
transparency of administrative activities, and not only the fulfilment of
information duties defined in the Real Property Management Act.
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Stowa kluczowe: decyzja administracyjna, optata adiacencka, optata planistyczna,
postepowanie administracyjne w gospodarce nieruchomosciami

Streszczenie

Gmina ma za zadanie zaspokaja¢ podstawowe potrzeby spolecznosci
zamieszkujacej jej obszar. Na te dzialania potrzebuje srodkéw finansowych, ktére
musi pozyskiwaé. W tym celu gmina zostala wyposazona przez ustawodawstwo
w rézne zrédla dochodéw wilasnych. W zwiazku z tym jest spotecznie
sprawiedliwe gdy bedzie je pobierala z korzysci osiagnietych przez jej
mieszkanicow. Jedna z takich korzySci jest wzrost wartosci nieruchomosci
w wyniku konkretnych dzialann gospodarki nieruchomos$ciami i konkretnych
dziatani planistycznych. Konsekwencja tej korzysci jest ponoszenie przez
mieszkaricéw oplat adiacenckich oraz oplaty planistycznej.

W pracy poddano analizie poréwnawczej oplaty adiacenckie wraz z oplata
planistyczna. Celem tej analizy jest wskazanie elementéw znacznie réznicujacych
te rodzaje oplat oraz elementéw wspdlnych. Badania oparto o ustawe z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.) oraz o ustawe
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej
u.p.z.p.), ktére reguluja kwestie szeroko pojetego procesu inwestycyjnego.

1. Wprowadzenie

Oplaty adiacenckie oraz jednorazowa oplata planistyczna naleza do jednej
z grup oplat od nieruchomosci z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci. Owy
wzrost wartosci nieruchomosci powoduja dziatania wplywajace na uksztattowanie
przestrzeni, nalezace m. in. do statutowych dziataii gminy, za pomoca ktoérych
gmina realizuje sw6j lokalny interes publiczny. Celem tego interesu jest
zaspokajanie podstawowych potrzeb spolecznosci zamieszkujacej jej teren oraz
poprawa warunkéw bytowych spolecznosci zamieszkujacej na jej obszarze.
W zwiazku z powyzszym istota wymienionych powyzej oplat jest rekompensata
za ponoszone przez gmine koszta, ktére przyczyniaja sie do polepszenia
warunkoéw przestrzennych i warunkujg wzrost wartosci nieruchomosci.

Oplaty adiacenckie oraz jednorazowa oplata planistyczna leza w sferze
zainteresowan doktryny, praktykoéw oraz orzecznictwa z racji wielu niescistosci
w regulacjach prawnych. Dlatego kolejna préba podjecia analizy tematu jest
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uzasadniona powyzszymi wzgledami. Z tym ze, celem niniejszej pracy jest analiza
prawno-poréwnawcza ukazujaca elementy wspélne oraz znacznie réznicujace
omawiane oplaty. W analizie tej zostaly poréwnane do siebie rodzaje optat
adiacenckich oraz zostaly one poréwnane z oplata planistyczng. Komparatystyka
powyzszych oplat zostala przeprowadzona wedlug przyjetych przez autorke
elementow konstrukeji prawnej optat w Tabeli nr 1. Analiza prawno-poréwnawcza
oplat zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci. W badaniach
wykorzystano metode dogmatyczno-prawng oraz funkcjonalng analize prawa.
Zrédlo badari stanowig przepisy materialne ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
stanowiska doktryny i tezy podjetych wyrokéw przez sadownictwo
administracyjne.

2. Element konstrukcji prawnej - zrodlo regulacji

Oplaty adiacenckie. Oplaty adiacenckie s uregulowane w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami. W art. 4 tej ustawy ustawodawca zamiescit
definicje wybranych pojeé, ktérymi nalezy sie postugiwaé, dokonujac interpretacji
tego aktu prawnego. Z definicji tej wynika, iz istnieja trzy rodzaje oplat
adiacenckich pobierane w wymienionych w definicji przypadkach:

— oplata zwigzana z budowa urzadzen infrastruktury technicznej,

— oplata zwigzana ze scaleniem i podzialem,

— oplata zwigzana z podziatem nieruchomosci.

Zdaniem A. Lorek, biorgc pod uwage przestanki ustawowe pozwalajace na
ustalenie poszczegélnych rodzajéow tych oplat, trzeba stwierdzié, ze ,oplata
adiacencka” jest pojeciem zbiorczym (A. Lorek). Na odrebnos¢ regulacji prawnych
dotyczacych kazdej z oplat adiacenckich zwrdcit uwage takze NSA w uchwale
z 22 listopada 1999 r. Obecnie pomimo ze oplaty adiacenckie swoje Zrédlo regulacji
majg w jednej ustawie oraz w jednym dziale III - Wykonywanie, ograniczanie Iub
pozbawianie praw do nieruchomosci, to o odrebnosci kazdego rodzaju tej oplaty
Swiadczy to, iz sa one umieszczona w odrebnych rozdziatach. Przepisy dotyczace
poszczegoélnych rodzajéw tych optat mozna stosowaé ,,odpowiednio” wzgledem
siebie tylko w sytuacji, gdy wyrazny przepis ustawy tak stanowi (Art. 98a u.g.n.
dotyczacy oplaty adiacenckiej zwiazanej z podzialem nieruchomosci, odsyla do
odpowiedniego stosowania przepiséw art. 144 ust. 2, art. 146 ust. la, art. 147
i art. 148 ust. 1-3 u.g.n., ktére reguluja oplate adiacencka zwigzang z budowa
urzadzen infrastruktury technicznej).

Oplaty adiacenckie a jednorazowa oplata planistyczna. Oplata planistyczna
jest uregulowana przepisami prawa ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Przestanki materialne poboru tej oplaty zawarte sa
w art. 36 wspomnianej ustawy. Jezeli chodzi o Zrédio regulacji obu rodzaju opfat,
to pobierane sa one na podstawie innych ustaw. Inne sa bowiem przestanki
pobierania tych oplat i stanowia one wobec tego odrebne konstrukcje
materialnoprawne (I. Czaja-Hliniak).
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Czyli element konstrukcyjny - Zrédto regulacji jest elementem réznicujacym od
siebie analizowane oplaty.

3. Element konstrukcji prawnej- wlasciwo$¢ organu I instancji

Stosownie do art. 98a ust. 1, 107 ust. 4, 145 ust. 1 u.g.n. wdjt, burmistrz,
prezydent miasta ustala oplate adiacencka w drodze decyzji administracyjne;j.
Kompetencja w tym zakresie zostala przekazana organowi wykonawczemu
gminy. Ustawodawca zdecydowat aby trzy rodzaje oplat adiacenckich oraz oplate
planistyczng pobieral jeden organ. Wynika to z tego, iz wykonywanie
instrumentéw realizacyjnych gospodarki nieruchomosciami i planowania
przestrzennego, z ktérych moze wynikng¢ pobranie oplat lezy w kompetencji
organu wykonawczego gminy (art. 25 ust. 2 u.g.n,, art. 3 ust. 1 u.p.z.p., art. 15.ust.
1u.p.z.p.) Wynika to réwniez z tego, iz wdjt burmistrz, prezydent miasta ma
przyznang kompetencje do wykonywania budzetu gminy (art. 30 ust. 1 pkt.
4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym), stad pobiera oplaty,
ktoére stanowia zZrédlo dochodu gminy (H. Izdebski).

Czyli element konstrukcyjny taki jak wlasciwosé organu jest elementem
wspélnym dla 3 rodzajéow oplat adiacenckich oraz oplat adiacenckich i optaty
planistycznej.

4. Element konstrukcji prawnej - wlasciwo$é organu II instancji

Stosownie do art. 17 pkt. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (dalej k.p.a.) organami wyzszego stopnia
w stosunku do jednostek samorzadu terytorialnego (gminy) sa samorzadowe
kolegia odwolawcze. Kolegia sa organami wiasciwymi do rozpatrywania odwotarn
od decyzji ustalajacych optaty adiacenckie oraz oplate planistyczng. W badanym
elemencie konstrukcji prawnej oplat wida¢ wyraznie, iz organ II instancji
w sprawach oplat adiacenckich i oplaty planistycznej jest elementem wspélnym.

5. Element konstrukcji prawnej - decyzja uznaniowa oraz decyzja zwiazana

Oplaty adiacenckie. Z obecnej regulacji prawnej tej optaty wynika, iz organ
gminy moze ustali¢ oplate adiacencka w wyniku przeprowadzonego podzialu
oraz budowy urzadzen infrastruktury technicznej (art. 98 a ust. 1, 145 ust. 1 u.g.n.).
Natomiast w wyniku scalenia i podzialu, po spelnieniu si¢ przestanek organ jest
zobowiazany do jej ustalenia (art. 107 ust. 4 u.g.n.). W przypadku art. 107 ust. 4,
gdy podejmowana jest decyzja zwigzana - nie ma miejsca nha uznanie
administracyjne. Decyzja ustalajaca oplate adiacencka w sytuacji ziszczenia sie
ustawowych przestanek zostanie naliczona. Taka regulacja prawna nie narusza
zasady rownosci (art. 32 ust. 1 Konstytucji RP). Natomiast obecna regulacja
prawna ustalania oplaty adiacenckiej w wyniku podzialu nieruchomosci oraz
budowy wurzadzenn infrastruktury technicznej oparta jest na uznaniu
administracyjnym. Takie rozwigzanie prawne, w sytuacji gdy rézne podmioty
znalazlyby sie w takiej samej sytuacji prawnej pod wzgledem warunkéw
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ustawowych koniecznych do wustalenia tego rodzaju daniny publicznej,
stanowitoby niewatpliwie naruszenie zasady réwnosci i moze doprowadzac¢ do
naduzy¢. Dalej nalezy wskazaé, iz fakultatywnos¢ wydania decyzji ustalajgcej
wysokos$¢ optaty adiacenckiej w wyniku dwéch wspomnianych procedur, stwarza
sytuacje, ze gmina moze dobrowolnie rezygnowac z przydzielonych jej w drodze
ustawy zrédel dochodu. Wéwczas to bez uzasadnionej przyczyny, zmniejsza
swoje potencjalne mozliwosci realizacji postawionych przed nig zadan (wyrok
NSA z 14 stycznia 2003 r., I SA 2293/02).

Z powyzszej analizy zwigzanego i uznaniowego charakteru decyzji ustalajacej
oplate adiacencka wida¢ wyraznie, iz jest to element konstrukcji prawnej
odrézniajacy od siebie 3 rodzaje oplat adiacenckich.

Oplaty adiacenckie a oplata planistyczna. Stosownie do art. 37 ust. 6 u.p.z.p.
wojt, burmistrz, prezydent miasta ustala jednorazowa oplate w decyzji
administracyjnej. Z powyzszego przepisu ustawy wynika, iz ustalenie oplaty
planistycznej nie zostato pozostawione uznaniu administracyjnemu. Po spelnieniu
sie materialnych przestanek organ jest zobowigzany do bezzwlocznego wszczecia
postepowania oraz ustalenia jednorazowej optaty. Termin prawa
administracyjnego ,bezzwlocznie” oznacza bez wzglednej zwloki i w terminie
prekluzyjnym 5 lat od dnia obowigzywania nowego planu miejscowego lub jego
zmiany (B. Adamiak, J. Borkowski).

Zwiazany charakter decyzji o ustaleniu oplaty planistycznej jest elementem
wspdlnym konstrukeji réwniez dla oplaty adiacenckiej z tytutu scalenia i podziatu.
Natomiast réznicuje ta oplate od oplaty adiacenckiej z tytulu podzialu
nieruchomosci i budowy urzadzen infrastruktury technicznej.

6. Element konstrukcji prawnej - zakres podmiotowy

Oplaty adiacenckie. Decyzja ustalajaca oplate adiacencka z tytulu podzialu
oraz budowy urzadzen infrastruktury technicznej jest skierowana do: wiascicieli
(wspotwlascicieli)  nieruchomosci,  uzytkownikéw  (wspétuzytkownikéw)
wieczystych, ktérzy wniesli oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego,
lub ktérzy sa zwolnieni od ponoszenia oplat rocznych (art. 98a, art. 144 u.g.n.).

Natomiast decyzja ustalajagca oplate adiacencka z tytutu scalenia i podzialu
nieruchomosci jest skierowana do wuczestnikéw, ktérzy otrzymali nowe
nieruchomosci wydzielone w wyniku scalenia i podziatu (art. 107 ust. 1 u.g.n.).
Uczestnikami postepowania w sprawie scalenia i podzialu nieruchomosci wedtug
art. 103 ust. 1 u.g.n. sa: wlasciciele (wspétwlasciciele) nieruchomosci; uzytkownicy
(wspétuzytkownicy) wieczysSci nieruchomosci, jezeli nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste (a wigc wszyscy uzytkownicy wieczysci, tgcznie z tymi,
ktérzy wnosza oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego); samoistni
posiadacze nieruchomosci, ktérzy niejako ,zastepuja” wiascicieli nieruchomosci,
co stanowi pewnego rodzaju odmiennos¢ na tle regulacji prawnej dwoch
pozostatych rodzajéw oplat adiacenckich (A. Lorek).
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Z powyzszej analizy wida¢ wyraznie, iz zakres podmiotowy oplaty
adiacenckiej z tytulu scalenia i podzialu nieruchomosci rézni sie od zakresu
podmiotowego pozostalych oplat. Bedzie to mialo zwigzek z podwéjnym
obcigzeniem uzytkownikéw wieczystych w sytuacji scalenia i podziatu, poniewaz
obligatoryjnie poniosa oni zobowigzanie oplaty adiacenckiej oraz zaplaca za
wzrost wartoéci nieruchomosci z tego tytulu przy aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego. W doktrynie istnieje réwniez stanowisko,
iz pojawienie sie tych dwoch oplat nie jest obcigzeniem dla wilascicieli, tylko
zwyklym zobowigzaniem publicznoprawnym oraz cywilnoprawnym i nie nalezy
z nakladania ich rezygnowac (G. Bieniek. Rudnicki).

Oplata adiacencka a oplata planistyczna. Stosownie do art. 36 ust. 4 u.p.z.p.
jednorazowa oplate ponosi wilasciciel(wspoiwlasciciel) oraz uzytkownik
(wspotuzytkownik) wieczysty. Zakres podmiotowy oplaty planistycznej jest
zblizony do zakresu podmiotowego oplaty adiacenckiej z tytulu scalenia
i podzialu nieruchomosci, oraz rézni sie w kwestii uzytkownikéw wieczystych od
zakresu podmiotowego pozostatych optat adiacenckich.

Pozostaje jeszcze zagadnienie samoistnego posiadacza. Jednoznaczne brzmienie
art. 98a ust. 1 u.g.n., 144 ust. 1 u.g.n. oraz 36 ust. 4 u.p.z.p. wylacza mozliwos¢
nalozenia obowiazku oplaty adiacenckiej z tytulu podzialu nieruchomosci,
budowy urzadzen infrastruktury technicznej oraz jednorazowej optaty
planistycznej na samoistnych posiadaczy, o ktérych mowa w przypadku scalenia
i podziatu (art. 103 ust. 1 u.g.n.). Jednak mozna broni¢ tezy, iz w przypadku braku
ksiegi wieczystej oraz braku danych dotyczacych osoby wiasciciela dopuszczalne
jest  skorzystanie z  wszelkich dostepnych  $rodkéw  dowodowych,
dokumentujacych prawo wtasnosci, gdy konkretna osoba uwaza si¢ za wlasciciela,
a okolicznos¢ ta nie jest sporna. Stad za wilasciciela mozna uzna¢ samoistnego
posiadacza nieruchomosci, ktéry nabyé prawo wlasnosci w drodze zasiedzenia
(art. 172 k.c.)(G. Bieniek).

7. Element konstrukcji prawnej - zakres przedmiotowy

W kazdym przypadku ponoszonej oplaty adiacenckiej oraz oplaty planistycznej
zakresem przedmiotowym bedzie nieruchomos¢ gruntowa, ktérej wartos¢ wzrasta
w wyniku dzialan publicznych wykonanych przez gmine. Nieruchomosé
gruntowa wedlug art. 46 kc, to cze$¢ powierzchni ziemi stanowigca odrebny
przedmiot wlasnosci. Z reguly dzialania gminy przeprowadzane s3a na
nieruchomosciach gruntowych, ktére nie maja w miejscowych planach
przeznaczenia na grunty rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego
wykorzystywanych na cele rolne i leéne.

Zatem element konstrukcji prawnej - zakres przedmiotowych jest cecha
wspoélng omawianych w pracy oplat.
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8. Element konstrukcji prawnej - materialnoprawne przestanki ustalenia oplaty

Oplaty adiacenckie. Wedlug art. 4 pkt 11 u.g.n. warunkiem koniecznym do
pobrania oplaty adiacenckiej jest wzrost wartosci nieruchomosci, spowodowany
dziatalnoscig gtéwnie gminy. Kolejnym warunkiem ustalenia jej wysokosci jest
podjecie przez rade gminy uchwaly o wysokosci stawki procentowej tej oplaty
w zaleznoéci od przeprowadzanej procedury. Nastepnie moze by¢ podjeta decyzja
0 jej ustaleniu przez wlasciwy organ w postepowaniu administracyjnym we
wskazanym przez przepisy prawne terminie (3 lata w przypadku podziatu
nieruchomosci oraz budowy urzadzen infrastruktury technicznej). W przypadku
scalenia i podziatu termin ustala sie w ugodzie lub w uchwale o scaleniu i podziale
nieruchomosci.

Z powyzszego wynika, iz wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany
dziataniami wskazanymi w ustawie o gospodarce nieruchomosciami jest cecha
wspélna w zagadnieniu optat adiacenckich oraz ich istota. Elementem wspélnym
jest rowniez ustalenie stawki procentowej w uchwale oraz wskazanie terminu
materialnego, ktéry w przypadku uplywu skutkuje niemoznoscia nawiazania
stosunku materialnego.

Elementy roéznigce oplaty adiacenckie od siebie w aspekcie przestanek
materialnych to zdarzenia prawne i faktyczne, ktére powoduja wzrost wartosci
nieruchomosci. Mianowicie w przypadku podzialu jest to zatwierdzenie projektu
podzialu decyzja ostateczng (art. 98a ust. la u.gn). W przypadku scalenia
i podzialu jest to wejscie w zyciu uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Natomiast w przypadku budowy urzadzen infrastruktury technicznej jest to
stworzenie warunkéw do podiaczenia do urzadzen infrastruktury technicznej lub
do korzystania z wybudowanej drogi (art. 145 ust. 1 u.g.n.).

Oplata adiacencka a oplata planistyczna. Z analizy art. 36 ust. 4 u.p.z.p.
wynika, iz ustalenie jednorazowej oplaty planistycznej moze nastapi¢ przy
wystgpieniu nastepujgcych przestanek: potozenie nieruchomosci na obszarze, dla
ktérego uchwalono Ilub zmieniono miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego; wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany uchwaleniem lub
zmiang planu; zbycie nieruchomosci przez wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego a nastepnie ustalenie jednorazowej oplaty w terminie 5 lat od dnia,
w ktérym plan miejscowy lub jego zmiana staty sie obowigzujace.

Z powyzszych przeslanek wynika, iz tylko wzrost wartoéci nieruchomosci
w  wyniku poczynionych zdarzen jest wspdlnym elementem konstrukcji
omawianych oplat.

9. Element konstrukcji prawnej - termin wydania decyzji o ustaleniu oplaty

Oplaty adiacenckie. W tym zagadnieniu problem sprowadza sie do tego, czy
termin wskazany w ustawie przez ustawodawce do ustaleniu oplaty dotyczy
decyzji administracyjnej wydanej w I czy w II instancji. Stanowiska doktryny oraz
orzecznictwa byty rézne do czasu wydania wyroku przez NSA z dnia 11 stycznia

96 Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011



2010 r., I OPS 5/09. Tezy omawianego wyroku glosza wyraZnie, iz majac na
wzgledzie brzmienie art. 98a ust. 1 u.g.n. nalezy uznaé, iz ustalenie oplaty
adiacenckiej, o ktérej w nim mowa powinno nastapi¢ decyzja ostateczng przed
uplywem terminu wskazanego w tym przepisie (3 lata). Odmiennie to zagadnienie
ksztaltuje sie w przypadku art. 145 ust. 2 u.g.n., bowiem NSA w uchwale z dnia
27 lipca 2009 r., I OPS 4/09 wyjasnil, iz trzyletni termin, o ktérym mowa
w art. 145 ust. 2 u.g.n. dotyczy rozstrzygniecia przez organ pierwszej instancji
o ustaleniu oplaty adiacenckie;j.

Dokonujac analizy przepisu 107 ust. 4 u.g.n. i stosujac analogie powyzszych tez
przytoczonych wyrokéw nalezy uznad, iz oplata adiacencka z tytulu scalenia
i podzialu musi by¢ ustalona, w okre$lonych terminie w ugodzie lub w uchwale
o scaleniu i podziale, decyzjg ostateczna.

Oplaty adiacenckie a oplata planistyczna. Termin ustalenia renty planistycznej
ksztaltuje sie inaczej niz w przypadku oplat adiacenckich. Bowiem prekluzyjny
termin 5 lat (art. 37 ust. 3 u.p.z.p.) od dnia obowigzywania nowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany zobowigzuje organ
administracji publicznej do wszczecia stosowanego postepowania w sprawie
ustalenia tej oplaty (Z. Niewiadomski). Wynika to, z tego iz w przypadku strony,
ktoérej wartoé¢ nieruchomosci z tego tytulu obnizyla sie, moze ona dochodzié
roszczenia przed sadem nawet po uplywie terminu przewidzianego w tym
przepisie, jezeli przed jego uplywem skierowala do gminy zadanie wyplaty
odszkodowania.

W zwiazku w powyzszymi uwagami, element konstrukcji prawnej - termin
naliczenia oplaty r6znicuje wszystkie omawiane oplaty.

10. Element konstrukcji prawnej - wzrost wartosci nieruchomosci jako podstawa
obliczenia oplaty

Oplata adiacencka. Oplata adiacencka stanowi pewna czes¢ przyrostu wartosci
nieruchomosci. W zaleznoéci od rodzaju oplaty stawka procentowa wynosi
odpowiednio maksymalnie 30% lub 50% wzrostu wartoéci nieruchomosci
(art. 98a ust. 1, art. 107 ust. 1, art. 146 ust. 2 u.g.n.).

Oplata adiacencka a oplata planistyczna. Stosowanie do art. 36 ust. 4 u.p.z.p.
wysokos¢ oplaty planistycznej nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci
nieruchomosci. Ustawodawca réwniez w tym przypadku uzaleznia poziom optaty
od wzrostu wartosci nieruchomoéci tak jak w przypadku optat adiacenckich.

Stad wzrost wartosci nieruchomosci jest elementem wspélnym konstrukgji
prawne;.

W zwigzku z tym, warto poruszy¢ istotne kwestie. Otéz, ustawodawca
w zapisach dwoch ustaw zdecydowal, iz jedynym prawnie dopuszczalnym
materialem dowodowym w postepowaniu administracyjnym zmierzajagcym do
ustalenia oplaty jest opinia rzeczoznawcy majatkowego w postaci operatu
szacunkowego. Nalezy sie zastanowi¢ nad obecna konstrukcja prawna tego
zagadnienia, bowiem rzeczoznawca majatkowy wedlug obecnych regulacji
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(art. 36 ust. 4 u.p.z.p. - ,Wysokoé¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu
wartosci nieruchomosci”; § 13 ust. 2 r.s.p.n. - ,Oplata adiacencka, ustalona na
podstawie wartosci nieruchomosci.”) wystepuje nie jako , bieglty w postepowaniu”
ani jako ,wspéldziatajacy” tylko wystepuje jako ,wspétdecydujacy” o wysokosci
oplaty adiacenckiej. Wystepujac jako osoba trzecia nie ponosi za to
odpowiedzialnosci, poniewaz odpowiedzialnosé w postepowaniu
administracyjnym w calosci spoczywa po stronie organu.

Autor publikacji przylacza sie glosu D. Wilkowskiej, aby wprowadzi¢ zmiany
w przepisach prawa, ktére mialy by polega¢ na konkretnym wprowadzeniu
zapisu, tak jak w przypadku art. 146 ust. 1a u.g.n., iz ustalenie oplaty adiacenckiej
nastepuje ,, po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego” okreslajacej wartosé
nieruchomosci (D. Wilkowska).

11. Element konstrukcji prawnej - warto$¢ nieruchomosci

Sprawa okreélenia wartosci nieruchomosci jest elementem odrézniajgcym
kazda z omawianych w referacie optat. R6znice spowodowane sa tym, iz mogacy
zaistnie¢ wzrost wartosci nieruchomosci jest spowodowany réznymi zdarzeniami.

W przypadku oplaty adiacenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci wartosé
nieruchomosci przed i po podziale okresla sie wedlug cen na dzien wydania
decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej (art. 98a ust. 1 u.g.n.). Stan nieruchomosci
przed podzialem przyjmuje sie na dzieri wydania decyzji zatwierdzajacej podziat
nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie na dzien,
w ktérym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie czesci
skltadowych nieruchomoséci (art. 98a ust. 1 u.g.n.).

W przypadku oplaty adiacenckiej z tytulu scalenia i podzialu nieruchomosci
warto$¢ nieruchomosci przed scaleniem i podzialem oraz nieruchomosci
przydzielonych w wyniku scalenia i podzialu okreéla sie wedlug cen na dzieri
wejscia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci (§12 ust. 3 r.s.p.n.).
Stan nieruchomosci przed scaleniem i podzialem przyjmuje sie na dzien wejscia
w zycie uchwaly o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci, a stan po
scaleniu i podziale nieruchomosci przyjmuje sie na dzieri wejScia w zycie uchwaly
o scaleniu i podziale nieruchomosci (§12 ust. 1 r.s.p.n.).

W przypadku oplaty adiacenckiej z tytulu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej wartos¢ nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej i po ich wybudowaniu okresla sie wedlug cen na dzienn wydania
decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej (art. 146 ust. 3 u.g.n.). Stan przed
wybudowaniem i stan po wybudowaniu przyjmuje si¢ na dzienn wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckiej (art. 146 ust. 3 u.g.n.).

W przypadku oplaty planistycznej wartos¢ nieruchomosci przed uchwaleniem
lub zmiang planu oraz po uchwaleniu lub zmianie okresla si¢ wedlug cen z dnia
zbycia nieruchomosci (§ 50 ust.2 r.w.n.s.o.s.). Stan nieruchomosci z dnia wejscia
w zycie planu miejscowego lub jego zmiany (§50 ust. 2 r.-w.n.s.o.s.).
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Z powyzszej analizy wida¢ wyrazne réznice na tle okreslania wartosci
nieruchomosci i koniecznodci przyjmowania réznego stanu nieruchomosci do
potrzeb wyceny, stad element konstrukcji prawnej - warto$¢ nieruchomosci
istotnie odréznia od siebie optaty omawiany w pracy.

12. Element konstrukcji prawnej - stawka procentowa

Stawka procentowa jest elementem wspdlnym konstrukcji prawnej
omawianych oplat. W wynika to z tego, iz istota kazdej oplaty jest podzielenie sie
osiggnieta korzyscia, czyli wzrostem wartoSci nieruchomosci w procencie
ustalonym przez gmine. Réznica jest tylko w poziomie i sposobie jej ustalania.

W przypadku oplaty adiacenckiej z tytulu podziatlu nieruchomosci wysokosé
stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaly,
w wysokosci nie wiekszej niz 30% réznicy wartosci nieruchomosci (art. 98a ust. 1).

W przypadku oplaty adiacenckiej z tytulu scalenia i podzialu wysokosé¢ stawki
procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy w uchwale o scaleniu
i podziale, w wysokoéci nie wigkszej niz 50% réznicy wartosci nieruchomosci
(art. 107 ust. 11 2).

W przypadku oplaty adiacenckiej z tytulu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej wysokos¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy,
w drodze uchwaly, w wysokosci nie wigkszej niz 50% réznicy wartosci
nieruchomosci (art. 146 ust. 2).

W przypadku oplaty planistycznej wysokos¢ stawki procentowej oplaty
planistycznej nie wiekszej niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci ustala rada
gminy w uchwale wprowadzajacej nowy plan miejscowy lub w uchwale
zmieniajgcej istniejacy plan (art.15 ust. 2 pkt 12, art. 36 ust. 4).

Nalezy tutaj przytoczy¢é stanowisko NSA z dnia 14 stycznia 2003 r.
(I SA 2293/02, www.orzeczenia.nsa.gov.pl) w sprawie ustalania zerowej stawki
procentowej, czego przepisy prawa jasno nie wykluczaja. Sad orzekl, iz ustalenie
stawki procentowej oplaty adiacenckiej w wysokosci 0% stanowi rezygnacje ze
zrédia dochodéw gminy okreslonego w ustawie i jest zatem obejéciem przepiséw
konstytucyjnych i ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

13. Element konstrukcji prawnej - obowiazek wniesienia oplaty

Oplaty adiacenckie. Obowiazek wniesienia oplaty adiacenckiej jest tak samo
skonstruowany w przypadku oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu nieruchomosci
oraz budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Bowiem obowigzek powstaje po
uplywie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o ustaleniu optaty adiacenckiej stata sie
ostateczna; w przypadku rozlozenia na raty obowiazek ten dotyczy wplacenia
pierwszej raty (art. 148 ust. 1 w zw. art. 98a ust. 1).

Obowiazek ten w przypadku oplaty adiacenckiej z tytutu scalenia i podzialu
nieruchomosci ustawodawca pozostawil w gestii:
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— wojta, burmistrza, prezydenta miasta oraz oséb zobowigzanych do zaptaty
oplaty adiacenckiej, ktérzy maja mozliwoé¢ zawarcia ugody
administracyjnej przez podpisanie protokotu uzgodnien,

— rady gminy podejmujacej uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci,
w razie nie doj$cia do powyzszej ugody (art. 107 ust. 3 u.g.n.).

Oplata adiacencka a oplata planistyczna. Obowiazek wniesienia oplaty
w przypadku jednorazowej oplaty planistycznej powstaje w dniu, w ktérym
decyzja o ustaleniu oplaty planistycznej staje sie ostateczna (wykonanie decyzji
nastepuje po uplywie terminu do wniesienia odwolania - art. 130 k.p.a.). W tym
przypadku ustawodawca nie okreslit odrebnego postepowania, wiec zastosowanie
beda mialy przepisy kodeksu postepowania administracyjnego, co znacznie
odréznia sie od odrebnego uregulowania tej kwestii w przypadku oplat
adiacenckich.

Stad jest to element réwniez réznicujacy oplate planistyczna od oplat
adiacenckich.

14. Podsumowanie

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy stwierdzi¢, iz z analizy prawno-
poréwnawczej 3 rodzajéw oplat adiacenckich oraz oplat adiacenckich z oplata
planistyczna przeprowadzonych w Tabeli nr 1 na podstawie przepisow
materialnych ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawy o planowaniu
i zagospodarowani przestrzennym oraz stanowisk doktryny i orzecznictwa sadéw
administracyjnych wynika, iz oplaty te maja ze sobg elementy konstrukcji prawnej
wspolne jak i znacznie je réznigce.

Do tych pierwszych naleza (zaznaczono w Tabeli nr 1 na szaro):

— istota oplaty adiacenckiej, czyli rekompensata za ponoszone koszta przez

gmine,

— zakres przedmiotowy dzialani publicznoprawnych oraz wzrostu wartosci

nieruchomosci - nieruchomos¢ gruntowa,

— kompetencje organu I (wéjt, burmistrz, prezydent miasta) oraz II instancji

(SKO),

— podstawa obliczenia oplaty adiacenckiej, czyli wzrost wartosci

nieruchomosci w wyniku przeprowadzonego dziatania publicznoprawnego,

— wartoé¢ nieruchomosci okreélong przez rzeczoznawce majatkowego

w opinii w postaci operatu szacunkowego.

Do tych drugich naleza:

— odmienne akty prawne oraz przepisy prawne,

— charakter uznaniowy badz zwiazany decyzji ustalajacej oplate,

— zakres podmiotowy decyzji ustalajacej oplate,

— przestanki materialnoprawne do ustalenia oplaty adiacenckiej,

— termin wydania decyzji o ustalenia oplaty adiacenckiej,

— sposob okreslenia wartosci nieruchomosci,
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— obowiazek wniesienia oplaty adiacenckiej.
Analizujagc powyzsze wyniki badan komparatystyki optat adiacenckich oraz
oplat adiacenckich i oplaty planistycznej wynika, iz trzy rodzaje oplat adiacenckich
maja te same elementy konstrukcji prawnej wspdlne i réznicujace je co oplaty
adiacenckie i renta planistyczna.

Tabela 1
Analiza prawno-poréwnawcza oplat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
RODZAJ OPLATY
Element OPLATA ADIACENCKA
km(:s:f:kcll ] o z tytulu budowy RENTA
op ty . z tytulu podzml.u z fytulu.scalema i ) urzadzen PLANISTYCZNA
adiacenckiej nieruchomosci podziatu nieruchomosci infrastruktury
technicznej
Ustawa z 21 marca 2003 r.
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami o planowaniu !
. zagospodarowaniu
Zrodlo
regulacji przestrzennym
art. 98 au.g.n. art. 107 u.g.n. art. 144-148b u.g.n. art. 36 - 37 u.p.z.p.
oplata nie wynika z oplata nie wynika z oplata nie wynika z oplata nie wynika z
ustawy podatkowej ustawy podatkowej ustawy podatkowej ustawy podatkowej
Wilasciwy woéjt, burmistrz, woijt, burmistrz, woijt, burmistrz, woijt, burmistrz,
organ I prezydent miasta prezydent miasta prezydent miasta prezydent miasta
instancji (art. 98a ust. 1 u.g.n.) (art. 107 ust. 4 u.g.n.) (art. 145 ust. 1 u.g.n.) (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.)
Organ SKO SKO SKO SKO
odwolawczy (art. 17 pkt 1 k.p.a.) (art. 17 pkt 1 k.p.a.) (art. 17 pkt 1 k.p.a.) (art. 17 pkt 1 k.p.a.)
oplate adiacencka ustala wojt, burmistrz albo
wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
prezydent miasta, w jednorazowa oplate
Zwiazany B drodze decyzji, zgodnie z ) ustalong w tym planie,
charakter ugoda lub uchwata o okreslong w stosunku
scaleniu i podziale procentowym do wzrostu
nieruchomosci wartosci nieruchomosci
(art. 107 ust. 4 u.g.n.) (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.)
wojt, burmistrz albo wojt, burmistrz albo
prezydent miasta moze prezydent miasta moze
Uznaniowy ustali¢, w drodze } ustali¢, w drodze )
charakter decyzji, oplate decyzji, oplate
adiacencka adiacencka
(art. 98a ust. 1 u.g.n.) (art. 145 ust. 1 u.g.n.)
wlasciciel lub P
. o wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty, . O
A ) P . . uzytkownik wieczysty,
ktory wniést oplaty za | wladciciele, uzytkownicy ’ L
R o - ktory wnidst oplaty za
caty okres wieczysci, samoistni . . i . .
. . - caty okres uzytkowania | wlasciciel lub uzytkownik
Zakres uzytkowania posiadacze ; ) .
. . . : - wieczystego, lub ktory wieczysty
podmiotowy | wieczystego, lub ktory nieruchomosci ost zwolniony od (art. 36 ust. 4 w.p.z.p.)
jest zwolniony od (Art. 107 ust. 1w zw. z ] lony ' S upZp
. ponoszenia oplat
ponoszenia oplat art. 103 ust. 1 u.g.n.) h
rocznych rocznye
(art. 98a ust. 1 u.g.n.) (art. 144 ugn,)
nieruchomosé, ktorej . s .
. 453 Tt q 47, oS aa nieruchomosc, ktorej
nieruchomosé, ktorej nieruchomosc, ktorej wartos¢ wzrosta z .
y y warto$¢ wzrosta w
wartos¢ wzrostaz | wartos¢ wzrosta z tytutu tytulu budowy . .
Zakres . L R . zwigzku z uchwaleniem
rzedmiotowy tytulu podziatu scalenia i podzialu urzadzen Flirrn e e
P nieruchomosci nieruchomosci infrastruktury e00 zmian,
(art. 98a ust. 1 u.g.n.) (art. 107 ust. 1 u.g.n.) technicznej Je8 3

(art. 36 ust. 4 u.p.z.p.)

(art. 146 ust. 1 u.g.n.)
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Znaczenie
oplaty

na wniosek i koszt
osoby, ktéra ma w tym

interes prawny -
podzielenie si¢ z

gming korzysciag w
postaci wzrostu

wartosci
nieruchomosci

na wniosek i koszt osoby,
ktéra ma w tym interes
prawny - podzielenie sie
z gming korzyscig w
postaci wzrostu wartosci
nieruchomosci

na wniosek i koszt
osoby, ktéra ma w tym
interes prawny- brak
procedury

na wniosek i koszt osoby,
ktéra ma w tym interes
prawny- brak procedury

z urzedu - partycypacja w
kosztach procedury

z urzedu - partycypacja
w kosztach budowy

z urzedu - podzielenie si¢

Materialnoprawne przeslanki ustalenia oplaty

z urzedu - brak oplaty scalenia i podziatu urzadzen z gming korzyscia w
ponoszonych przez infrastruktury postaci wzrostu wartosci
gmine technicznej
stworzenie warunkow
do podtaczenia Lo .
. . - . . potozenie nieruchomosci
zatwierdzenie podjecie uchwaty o nieruchomosci do

podzialu wszczetego
na wniosek decyzja

scaleniu i podziale oraz
okreslenie w niej stawki

urzadzen
infrastruktury

na obszarze, dla ktérego
uchwalono lub zmieniono
miejscowy plan

ostateczng procentowej oplaty technicznej albo Jagospodarowania
(art. 98s ust. 1 zd. 3 adiacenckiej warunkow do grzepstrzerme o
u.g.n.) (art. 107 ust. 2 u.g.n.) korzystania z (artp 36 ust. 4 4 gz )
wybudowanej drogi ' S upzp
(art. 145 ust. 1 u.g.n.)
wzrost wartosci
wzrost wartosci wzrost warto$ci nieruchomosci " tosci
nieruchomosci nieruchomosci spowodowany vr:izerroljc}?c,) ?;;ésccil
spowodowany spowodowany wybudowaniem drogi spowodowan
podziatem przeprowadzeniem lub wymienionych w h Il) iem lub v
nieruchomosci scalenia i podziatu ustawie urzadzen ue V{a T
(art. 98s ust. 1 zd. 1 nieruchomosci infrastruktury (fr ta ?61 Lr;e]zcswigo)
u.g.n.) (art. 107 ust. 1 u.g.n.) technicznej ' S upZp
(art. 146 ust. 1 u.g.n.)
obowigzywanie
. . ustalenie przez wéjta, w uchwaly rafly sminy
obowigzywanie drod 4 bami ustalajacej stawke
. rodze ugody z osobami
uchwaly rady gminy procentowa oplaty

ustalajacej stawke
procentowq oplaty
adiacenckiej z tytutu
podziatu
nieruchomosci w dniu,
w ktorym decyzja
zatwierdzajaca podziat

zobowigzanymi do
whniesienia oplat
adiacenckich, terminow i
sposobu wnoszenia tych
oplat przez podpisanie
protokolu uzgodnier;; w
sytuacji, kiedy nie dojdzie
do ugody, o terminie i

adiacenckiej z tytulu
udzialu w kosztach
budowy urzadzen
infrastruktury
technicznej w dniu, w
ktérym stworzono
warunki do

zbycie nieruchomosci

przez wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego

(art. 36 ust. 4 u.p.z.p.)

nieruchomosci stata sie . podtaczenia
ostateczna lub sposobie z;platy' nieruchomosci do
orzeczenie o podziale roz;tr‘zyg.a ra a;lgmllny, poszczegdlnych
stato si¢ prawomocne po ellml.l]q.c ue d“faf ° urzadzen
(art. 98a ust. la u.g.n.) (:rcta 16(1)1;:;?03 uZla:f) infrastruktury
' o uEn. technicznej
(art. 145 ust. 2 u.g.n.)
uptyw 3 lat od dnia
stworzenia warunkéw
uplyw 3 lat od dnia, do podiagczenia uplyw 5 lat od dnia, w
kiedy decyzja nieruchomosci do ktérym plan
Przestanka zatwierdzajaca podziat poszczegdlnych zagospodarowania
nieruchomosci stata sie - urzadzen przestrzennego zostat
negatywna .
ostateczna infrastruktury uchwalony lub dokonano
(art. 98a ust. 1zd. 3 technicznej albo od jego zmiany

u.g.n.) dnia stworzenia (art. 37 ust. 4 u.p.z.p.)

warunkow do

korzystania z
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wybudowanej drogi
(art. 145 ust. 2 u..n.)

Termin
wydania
decyzji o
ustaleniu

oplaty

ustalenie optaty moze
nastapi¢ w terminie 3
lat od dnia, kiedy
decyzja zatwierdzajaca
podzial nieruchomosci
stala sie ostateczna
(art. 98a ust. 1 zd. 3

u.g.n.)

oplate adiacencka ustala
wojt, burmistrz albo
prezydent miasta, w
drodze decyzji, zgodnie z
ugoda lub uchwata o
scaleniu i podziale
nieruchomosci
(art. 107 ust. 4 u.g.n.)

wydanie decyzji o
ustaleniu oplaty
adiacenckiej moze
nastapi¢ w terminie do
3 lat od dnia stworzenia
warunkow
(art. 145 ust. 2u.g.n.)

wojt, burmistrz albo
prezydent miasta ustala
oplate w drodze decyzji,
bezzwlocznie po

otrzymaniu wypisu z aktu

notarialnego z dnia
sporzadzenia umowy

sprzedazy

(art. 37 ust. 6 u.p.z.p.)

decyzja IT instancji

decyzja II instancji

decyzja I instancji

decyzja I instangji

Podstawa
obliczenia
oplaty - wzrost
wartoSci
nieruchomosci

réznica miedzy
wartoscia
nieruchomosci po
podziale a wartoscia
przed podziatem
nieruchomosci

réznica miedzy wartoscig
nieruchomosci po
scaleniu i podziale a
wartosciag przed
scaleniem i podziatem

réznica miedzy
wartoscia
nieruchomosci po
wybudowaniu
infrastruktury
technicznej a wartoscia
przed wybudowaniem
infrastruktury
technicznej

réznica miedzy wartoscia
nieruchomosci okreslong
przy uwzglednieniu
Pprzeznaczenia terenu
obowiazujacego po
uchwaleniu lub zmianie
planu miejscowego a
wartoscia, okreslong przy
uwzglednieniu
Pprzeznaczenia terenu,
obowigzujacego przed
zmiang tego planu, lub
faktycznego sposobu
wykorzystywania
nieruchomosci przed jego
uchwaleniem

wartos¢ nieruchomosci
przed i po podziale
okresla sie wedtug cen
na dzieni wydania
decyzji o ustaleniu
oplaty adiacenckiej
(art. 98a ust. 1 u.g.n.)

wartos¢ nieruchomosci
przed scaleniem i
podziatem oraz
nieruchomosci
przydzielonych w
wyniku scalenia i
podziatu okreéla sie
wedtug cen na dzieri
wejécia w zycie uchwaty
o scaleniu i podziale
nieruchomosci
(§12 ust. 3 r.s.p.n.)

warto$¢ nieruchomosci
przed wybudowaniem
urzadzen
infrastruktury
technicznej i po ich
wybudowaniu okresla
sie wedlug cen na dzien
wydania decyzji o
ustaleniu oplaty
adiacenckiej
(art. 146 ust. 3 u.g.n.)

wartos$¢ nieruchomosci
przed uchwaleniem lub
zmiang planu oraz po
uchwaleniu lub zmianie
okresla sie wedlug cen z
dnia zbycia
nieruchomosci
(§ 50 ust.2 r.w.n.s.0.s.)

Wartos¢ nieruchomosci

stan nieruchomosci
przed podziatem
przyjmuje si¢ na dzien
wydania decyzji
zatwierdzajacej
podziat nieruchomosci,
a stan nieruchomosci
po podziale przyjmuje
sie na dzien, w ktérym
decyzja zatwierdzajgca
podzial nieruchomosci
stala sie ostateczna
albo orzeczenie o
podziale stalo sie
prawomocne, przy
czym nie uwzglednia
sie czesci sktadowych
nieruchomosci

(art. 98a ust. 1 u.g.n.)

stan nieruchomosci przed
scaleniem i podziatem
przyjmuje sie na dzien
wejscia w zycie uchwaty
o przystgpieniu do
scalenia i podziatu
nieruchomoéci, a stan po
scaleniu i podziale
nieruchomoéci przyjmuje
sie na dzien wejscia w
zycie uchwaly o scaleniu i
podziale nieruchomosci
(§12 ust. 1 r.s.p.n.)

stan przed
wybudowaniem i stan
po wybudowaniu
przyjmuje sie na dzieri
wydania decyzji o
ustaleniu oplaty
adiacenckiej
(art. 146 ust. 3 u.g.n.)

stan nieruchomoéci z dnia
wejscia w zycie planu
miejscowego lub jego
zmiany
(850 ust. 2 r.w.n.s.0.s.)
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wartos¢ okresla
rzeczoznawca
majgtkowy w opinii w
postaci operatu
szacunkowego (art. 146
ust. law zw. z art. 98a
u.gn.)

wartosc¢ okresla
rzeczoznawca majatkowy
(§12 ust. 1 r.s.p.n.)

majatkowy w opinii w

(art. 146 ust. la u.g.n.)

wartos$¢ okresla
rzeczoznawca

postaci operatu

szacunkowego z

rzeczoznawca majatkowy
(art. 150 ust 5 u.g.n. w zw.

wartosc¢ okresla

art. 37 ust. 11 u.p.z.p.)

wysokos¢ stawki

wysokos¢ stawki
procentowej oplaty
adiacenckiej ustala
rada gminy, w drodze
uchwaly, w wysokosci
nie wigkszej niz 30%
réznicy wartosci
nieruchomosci
(art. 98a ust. 1 u.g.n.)

wysokos¢ stawki
procentowej oplaty
adiacenckiej ustala rada
gminy w uchwale o
scaleniu i podziale, w
wysokosci nie wiekszej
niz 50% réznicy wartosci
nieruchomosci

(art. 107 ust. 1i 2 u.g.n.)

adiacenckiej ustala rada

uchwaly, w wysokosci

wysokos¢ stawki
procentowej oplaty P

gminy, w drodze

nie wiekszej niz 50%
réznicy wartosci
nieruchomosci
(art. 146 ust. 2 u.g.n.)

istniejgcy plan (art.15 ust.

procentowej oplaty
lanistycznej ustala rada
gminy w uchwale
wprowadzajacej nowy
plan miejscowy lub w
uchwale zmieniajacej

2 pkt 12, art. 36 ust. 4
u.p.z.p.)

do ustalenia oplaty
przyjmuje si¢ stawke

procentowa obowigzujaca

do ustalenia oplaty
przyjmuje sie stawke

w konkretnym planie
zagospodarowania
przestrzennego
(art. 15 ust. 2 pkt 12
uwp.z.p.)

réznice miedzy
wartoscia dziatki

wyniku podziatu

gruntu wydzielonej w

naleznoscig wynikajaca

W's);i:}(l?isc do ustalenia optaty procentowa
procentowej przyjmuje sie stawke obow,lqzu]ch w dniu,
procentowa . w ktérym stworzono
obowiazujacg w dniu, do I.IStal.em.a oplaty warunki do
gdy decyzja "| przyjmuje sie stawke podiaczenia
zatwierdzajaca podziat procentow obowigzujaca nieruchomosci do
do nieruchomodci stala | " konkretnej uchwale o poszczegdlnych
si¢ ostateczna lub scaleniu i podziale urzadzen
orzeczenie o podziale nieruchomosci (art. 104 infrastruktury
nieruchomosci stalo sie ust. 2 pkt7u.gn.) technicznej albo w dniu
prawomocne stworzenia warunkow
(art. 98a ust. la u.g.n.) do korzystania z
wybudowanej drogi
(art. 145 ust. 2 u.g.n.)
‘IN}I;OZIIICZTH,IU. orilaty w rozliczeniu oplaty lub rozntl e I.m?dlfy
ub zaleglosci z tego zaleglosc z tego tytuly, _ wartoscig, jaka
tytutu, osoba . .| nieruchomo$¢ ma po
zobowigzana do jej osoba zobowiazana do jej wybudowaniu
whniesienia moze wniesienia moze urzadzen
przenies¢ na rzecz przeniesc na rzecz gminy, infrastruktur
. o zood za jej zgoda, prawa do techni y
gminy, zaje) 28043, dziatki gruntu ectimezney, a
prawa do C-lmalkl- wydzielonej w wyniku wartoscia, ]gkq miala
gruntu.wydzlel(‘)ne] w scalenia i podziatu przed 1ch
wyniku podzialu (art. 107 ust. 5 zd. 1 wybuc}qwamgm,
Rozliczenie (art. 982 ;?;4 zd.1 u.g.n.) v\l;);rrtr:)rélzfes ;&Z:i;v
oplaty poniesionych przez

dziatki gruntu
wydzielonej w wyniku

a scalenia i podziatu a

réznice miedzy wartoscig

nalezno$cig wynikajaca z

wiasciciela lub
uzytkownika
wieczystego
nieruchomosci, na
rzecz budowy

oplaty nie pobiera sie w
przypadku nieodplatnego
przeniesienia przez
rolnika wlasnoéci
nieruchomosci
wchodzacych w skiad
gospodarstwa rolnego na
nastepce. W przypadku
zbycia przez nastepce
nieruchomosci
przekazanych przez
rolnika przepisy o oplacie,
stosuje si¢ odpowiednio
(art. 36 ust. 4a u.p.z.p.)

z oplaty adiacenckiej | optaty adiacenckiej sa oszczegOlnych
sa pokrywane w pokrywane w formie P urz gzeﬁy
formie dopfat doptat infras?rukt'ur
(art. 98a ust. 4 zd. 3 (art. 107 ust. 5 zd. 3 technicznejy
u.gn.) ugn) (art. 148 ust. 4 u.g.n.)
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obowigzek powstaje
po uplywie 14 dni od
dnia, w ktérym
decyzja o ustaleniu

obowigzek powstaje po
uplywie 14 dni od dnia,| obowigzek powstaje od
w ktérym decyzjao | dnia, w ktérym decyzja o

oplaty adiacenckiej ustaleniu oplaty ustaleniu renty
stala sie ostateczna; w adiacenckiej stata sie planistycznej stata sie
przypadku rozloz'e;ﬁa - ostateczna; w ostateczna (wykonanie
na raty obowiazek ten przypadku roztozenia decyzji nastepuje po

dotyczy wplacenia na raty obowiazek ten uplywie terminu do

. g dotyczy wplacenia whniesienia odwotania -
pierwszej raty (art. 148 pierwszej raty (art. 130 k.p.a.)

ust. 1 w zw. art. 98a

Obowiazek ust. 1u.gn.) (art. 148 ust. 1 u.g.n.)

wniesienia do Skutka Toki Tab
oplaty 00 Z ‘Eier(:i‘g vszao llaclile do skutkow zwloki lub wojt ustala optat

pozla tos Z'er;i opéznienia w zaplacie be;z loczniz oe

od Ewite}z]dsnio ujrze gis - oplaty stosuje si¢ otrz man‘illvl w istf z aktu
Klz)deksu C vlvjilnepoy odpowiednio przepisy Y notarial);i (o]

Y & Kodeksu cywilnego &

(art. 148 ust. 2 w zw. z (art. 148 ust. 2 u.gn.) (art. 37 ust. 6 u.p.z.p.)

art. 98a ust. 1 u.g.n.) | o uen.

wysokosé oplaty wysokos¢ oplaty podlega

odleea walorvzacii waloryzacji na dzien wysokos¢ oplaty
podies yzad wydania decyzji o oplacie| podlega waloryzacji -
(art. 148 ust. 3w zw. z . .
adiacenckiej (art. 148 ust. 3 u.g.n.)

art. 98a ust. 1 u.g.n.)

(§13 ust. 2 r.s.p.n.)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie przepiséw materialnych ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Wyrok NSA z dnia 11 stycznia 2010 r., lOPS 5/09.

Uchwata sktadu siedmiu sedziéw NSA z dnia 27 lipca 2009 r.,  OPS 4/09.
Akty prawne:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
Dz. U. tj. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pézn. zm., skrét (u.g.n.).
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm., skrét (u.p.z.p.).
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pézn. zm., skrét (k.c.).
Ustawa z dnia 14 czerwca 1060 r. Kodeks postepowania administracyjnego
Dz. U. t.j. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pozn. zm., skrét (k.p.a.).
Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
Dz. U. t.j. z 2001 r. Ny 142, poz. 1591 z pézn. zm., skrét (u.s.g).
Ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych kolegiach odwotawczych
Dz. U. t.j. z2001 r. Nr 79, poz. 856 z pézn. zm., skrét (u.k.o.).
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i
podziatu nieruchomosci(r.s.p.n.), Dz. U. Nr 86, poz. 736, skrét (r.s.p.).
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z
pozn. zm., skrét (r.w.n.s.o.s.).

Strony internetowe:

www.orzecznictwo.nsa.gov.pl
www.e-student.lex.pl
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COMPARATIVE ANALYSIS OF ADIACENT FEES AND
PLANNING FEES

Monika Anna Ziniewicz
Department of Administrative Procedure
University of Warmia and Mazury in Olsztyn
e-mail: ziniewicz.m@uwm.edu.pl

Key words: administrative decision, adjacent fees, planning fees, administrative
proceedings in property management

Abstract

The municipality aims to meet the basic needs of the communities inhabiting
the area. For these activities need funds, which must raise. For this purpose, the
municipality has been equipped by the laws of the various sources of income of
their own. Therefore, it is socially just when it will be availed of the benefits
achieved by its inhabitants. One such benefit is an increase in property value as
a result of concrete actions and tangible property management planning activities.
The consequence of this advantage is borne by the residents of the adjacent fees
and planning fees.

The study analyzed the comparative adjacent fees together with planning fees.
The purpose of this analysis is to identify the elements significantly differentiating
these types of charges and the common elements. The study was based on the Law
of 21 August 1997 on Real Estate (hereinafter u.g.n.) and the Law of 21 March 2003
on Spatial Planning and Development (hereinafter u.p.z.p.), which governs
a broad-based investment process.
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OPLATY ADIACENCKIE Z TYTULU PODZIALU
NIERUCHOMOSCI NA TERENIE MIASTA
WROCLEAWIA

Maria Heldak, Agnieszka Stacherzak
Katedra Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu
e-mail: maria.heldak@up.wroc.pl, agnieszka.stacherzak@up.wroc.pl

Stowa kluczowe: optata adiacencka, podziat nieruchomosci
Streszczenie

Celem pracy jest ukazanie praktycznych aspektéw poboru oplaty adiacenckiej
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, na skutek dokonanego podziatu.

Oplata adiacencka, jako $wiadczenia publiczno-prawne, zasila budzet gminy.
Istota jej poboru jest wzrost wartosci nieruchomosci, przynoszacy korzysé
majatkowa wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, ktéry wniost oplaty
roczne za caly okres uzytkowania badz jest zwolniony z obowigzku jej wnoszenia.

Dla realizacji celu pracy dokonano charakterystyki prowadzonych postepowan
o ustalenie optaty w gminie miejskiej Wroctaw w latach 2007 - 2009.

Ustalono, ze luki w przepisach prawa, niejednoznacznos¢ przestanek poboru
oraz niezrozumialo§¢ czynnikéw ksztattujacych podstawe wymiaru oplat
adiacenckich  budzi wiele kontrowersji, utrudniajac  prace organu
odpowiedzialnego za prowadzenie postepowant w przedmiotowej sprawie.

Wzrost wartoéci nieruchomosci ustalony w operatach szacunkowych na cele
naliczenia oplaty, wyniést érednio w latach 2007-2009 2%, co ze wzgledu na
niewielka oplacalnosé¢ prowadzonych postepowan, skutkuje stosunkowo niewielka
ich liczba. Przy dokonywanych corocznie ok. 600 podziatach w Gminie Miejskiej
Wroctaw w 2007 przeprowadzono 17 postepowan o naliczenie omawianej optaty
adiacenckiej, w 2008 - 8, a w 2009 - 37 postepowan. Oplata obcigzone zostaty
glownie nieruchomosci polozone w strefach peryferyjnych miasta Wroclaw,
w miejscach planowanego rozwoju przestrzennego.

1. Wstep

W polskim systemie prawnym wystepuje szereg oplat publicznych zwigzanych
zar6éwno z posiadaniem nieruchomosci jak i obrotem prawami przystugujacymi do
nich. System optat od nieruchomosci podporzadkowany jest dwoém celom, wsréd
ktorych jest cel fiskalny i pozafiskalny. Pierwszy podporzadkowany jest
maksymalizacji wplywéw do budzetu panstwa badZz odpowiedniej jednostki
samorzadu terytorialnego, drugi - oznacza ,...wykorzystanie stosunkéw
towarzyszacych gromadzeniu wladczych form dochodéw publicznych do
oddzialywania na decyzje (zachowania, postawy) obcigzonych tymi formami
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dochodéw publicznych podmiotéw” (Gliniecka 2007). Oplate publiczng
zdefiniowal Harasimowicz (1977) jako, $wiadczenie pieniezne pobierane przez
podmiot publicznoprawny (panistwo lub jednostke samorzadu terytorialnego) na
rzecz gospodarki budzetowej, oparte na okreslonej podstawie, pobierane
w okreslonej wysokosci z zachowaniem warunkéw platnosci.

System oplat od nieruchomosci jest komponentem systemu nieruchomosci,
obejmujacego elementy podstawowe (inwestorzy, deweloperzy, kredytodawcy,
obstuga techniczna rynku nieruchomoséci tj. notariusze, rzeczoznawcy majatkowi,
posrednicy, zarzadcy nieruchomosci, itp., otoczenie instytucjonalno - prawne tj.
instytucja ksiag wieczystych, kataster nieruchomosci itp.) elementy przedmiotowe
(prawa rzeczowe oraz zobowiazaniowe) oraz relacje miedzy nimi (Cymerman
2009).

Cymerman R. i inni (2008) wyréznia cztery grupy oplat od nieruchomosci,
w tym:

- oplaty z tytulu udostepnienia przez wilasciciela praw do korzystania

z nieruchomosci,

- oplaty zwiazane z posiadaniem nieruchomosci,

- oplaty towarzyszace dokonywaniu czynnosci prawnych dotyczacych

nieruchomosci,

- oplaty z tytulu przeprowadzenia dzialan powodujacych ,rozwdj

nieruchomosci”.

Ostatnig z wymienionej grupy tworza oplaty adiacenckie, oplata planistyczna
oraz oplaty za wylaczenie gruntéw rolnych i lesnych z produkcji.

Oplaty adiacenckie stanowia jedna z grup oplat od nieruchomosci
uregulowanych w ustawie z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, oprécz oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego, trwalego
zarzadu, dodatkowych oplat rocznych, itp. (Zrébek S. i in. 2006, Zrébek 2006),
r6znig sie znaczaco od ww. zasadami ustalania oraz powstaniem.

Zgodnie z art. 4 pkt. 11, oplata adiacencka to oplata ustalona w zwigzku ze
wzrostem wartoSci nieruchomosci spowodowanym budowa urzadzen
infrastruktury technicznej z udzialem &rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub
ze 7rédel zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo oplata ustalona
w zwigzku ze scaleniem i podzialem nieruchomoéci, a takze podziatem
nieruchomosci. Pobdr oplaty adiacenckiej zwigzany jest ze wzrostem wartosci
nieruchomosci wynikajacego gltéwnie z dzialann gminy poprawiajacych warunki
bytowe catej spolecznosdci zamieszkujacej na jej obszarze. Mozna tutaj wyréznié
czynnosci zwigzane z:

- budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu

Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $érodkéw pochodzacych
z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédet zagranicznych niepodlegajacych
zZwrotowi,
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- realizacja scaleri i ponownych podzialéw nieruchomosci przeznaczonych

pod zabudowe,

- wydawaniem decyzji zatwierdzajacych podzial nieruchomosci zgodnie

z planem miejscowym.

Kazda z wymienionych czynnosci stanowi samodzielna i odrebna podstawe
prawng do ustalenia i poboru oplaty adiacenckiej (Wolanin 2000).

Celem pracy jest ukazanie praktycznych aspektéw poboru oplaty adiacenckiej
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, na skutek dokonanego podzialu na
obszarze miasta Wroclawia. Dla realizacji celu pracy dokonano charakterystyki
prowadzonych postepowan o ustalenie oplaty w gminie miejskiej Wroclaw
w latach 2007 - 2009. W badaniach wykorzystano decyzje podzialowe, operaty
szacunkowe okresdlajace wartoé¢ nieruchomosci dla celéw ustalenia optaty
adiacenckiej z tytulu podzialu nieruchomosci, decyzje o naliczeniu oplaty,
odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego oraz inne dane
z prowadzonych postepowan o ustalenie oplaty adiacenckie;j.

2. Ogolne zasady poboru optaty adiacenckiej z tytutu podziatu

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomoéciami (tekst jednolity Dz. U. 2010
Nr 102, poz. 651), art. 98a. 1. stanowi, ze jezeli w wyniku podzialu nieruchomosci
dokonanego na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktéry wniést
oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej wartos¢, wojt,
burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, oplate adiacencka
z tego tytulu. Wysokos¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy,
w drodze uchwaly, w wysokoséci nie wigkszej niz 30 % réznicy wartosci
nieruchomosci. Do 22.10.2007 r., oplata adiacencka z tytulu podziatu
nieruchomosci mogla wynies¢ nawet 50% réznicy wartosci nieruchomoéci przed
ipo jej podziale. Ustalenie oplaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie 3 lat od
dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stalta sie ostateczna
albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne.

Wartos¢ nieruchomosci przed podzialem i po podziale okresla sie wedlug cen
na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej. Stan nieruchomosci
przed podzialem przyjmuje sie na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat
nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie na dzien,
w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie czesci
sktadowych nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustalenie oplaty
adiacenckiej moze nastapié, jezeli w dniu w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomosci stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato
sie¢ prawomocne, obowigzywala uchwala rady gminy, w ktérej okreslono
wysokos¢ stawki procentowej optaty. Przy czym, dla naliczenia oplaty, przyjmuje
sie obowiazujaca woéwczas stawke procentowa.

Zgodnie z o ustaleniami wynikajagcymi z Rozporzadzenie Rady Ministréw
z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
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operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109) § 41. 1., przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci dla ustalenia oplaty adiacenckiej, o ktérej mowa w art. 98.a ust 1
ustawy (cyt. powyzej), okresla sie wartoé¢ wg stanu nieruchomosci przed
podzialem i po jej podziale, a ceny na dzieri wydania decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckiej. Przepis § 40 ust. 1 stosuje sie odpowiednio, czyli...dla ustalenia oplat
adiacenckich nie uwzglednia si¢ wartosci czesci skladowych tej nieruchomosci.
Rozporzadzenie okreéla stany nieruchomosci, ktéry nalezy przyjaé, w tym przed
podzialem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat
nieruchomosci, po podziale przyjmuje sie na dzien, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna.

Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wydzielono dziatki gruntu pod drogi
publiczne lub pod poszerzenie istniejacych drég publicznych, do okreslenia
wartosci nieruchomosci, zaréwno wedlug stanu przed podziatem jak i po podziale,
powierzchnie nieruchomosci pomniejsza sie o powierzchnie dziatek gruntu
wydzielonych pod te drogi lub pod ich poszerzenie. Dodatkowo w rozliczeniu
oplaty adiacenckiej lub zaleglosci z tego tytulu, osoba zobowigzana do jej
wniesienia moze przenie$¢ na rzecz gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu
wydzielonej w wyniku podzialu. Réznice miedzy wartoscia dziatki gruntu
wydzielonej w wyniku podzialu a naleznoscia wynikajaca z oplaty adiacenckiej
pokrywane sa w formie dopfat.

Oplata adiacencka moze stanowi¢ zatem przeciwwage dla wyplaty
odszkodowan przez gminy z tytutu przejecia dzialek pod drogi publiczne w trybie
art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Malina, Kowalczyk 2009). Mozna
powiedzieé, ze ma ona forme daniny publicznej i jest swoistym dochodem dla
gminy, nie ma jednak charakteru podatkowego, co potwierdzit wyrok NSA z dnia
20.12.2002 r. w orzekajacy, ze oplata adiacencka na rzecz gminy z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci nie jest podatkiem.

3. Pobér oplat adiacenckich w gminie miejskiej Wroclaw

Analizowane postepowania o ustalenie oplaty adiacenckiej z tytutu podziatu
nieruchomosci prowadzone byly na podstawie Uchwaly Nr XII/354/03 Rady
Miejskiej Wroclawia z dn. 18 wrze$nia 2003 r. w sprawie ustalenia wysokosci
stawki procentowej oplaty adiacenckiej, a po nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 24 sierpnia 2007 r., w oparciu o zmiane uchwaly z dnia
15 listopada 2007 r., obowiazujacej z dniem 5 stycznia 2008 1.
Rady Miejskiej Wroclawia. Poczatkowa wysokos¢ stawki procentowej oplaty
- 35%, zmniejszono do maksymalnej obowigzujacej po zmianie - 30%.

Analiza liczby decyzji administracyjnych dotyczacych oplat adiacenckich
ujawnita niewielka liczbe prowadzonych postepowarn przy dokonywanych
corocznie ok. 600 podzialach w Gminie Miejskiej Wroclaw, z czego analizie
poddawanych jest ok. 300 decyzji. W 2007 przeprowadzono 17 postepowan
o naliczenie omawianej optaty adiacenckiej zakoriczonych decyzja administracyjna,
w 2008 - 8, a w 2009 - 37 postepowarni. Cofajac sie do lat 2005 i 2006, ustalono ze

112 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011



wowczas wydano odpowiednio 26 i 30 decyzji. Poza wskazanymi wyzej
w analizowanym okresie (2007 - 2009), doszlo do umorzenia cze$¢ wszczetych
postepowan (schemat 1).
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Schemat 1. Liczba decyzji dotyczacych oplat adiacenckich z tytulu podziatu
nieruchomoéci w gminie miejskiej Wroctaw w latach 2007-2009.Zrédto:
opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z Wydziatu Mienia
Komunalnego i Skarbu Panistwa Urzedu Miejskiego we Wroctawiu.

Zestawienie wydanych decyzji ukazuje spadek ich liczby w roku 2008, kiedy to
na lokalnym rynku nieruchomosci zmniejszyla sie istotnie liczba zawieranych
transakcji kupna - sprzedazy, a co za tym idzie liczba poprzedzajacych je czesto
podziatléw nieruchomosci. Kryzys na rynkach $wiatowych wywotlat zalamanie
takze na rynku wroclawskim, w konsekwencji wielu uczestnikéw rynku
wstrzymalo decyzje o inwestowaniu do czasu stabilizacji. W konsekwencji znaczna
liczba planowanych procedur podzialowych zostala odwotana lub przesunieta
W czasie, co mialo istotny wplyw na ograniczenie wydawanych decyzji o podziale,
a co za tym idzie o ustaleniu optaty adiacenckiej z tego tytulu.

Corocznie pewna liczba postepowan jest umarzana ze wzgledu na brak
wzrostu wartosci nieruchomoséci spowodowanego podziatem.

Oplata obcigzone zostaly gléwnie nieruchomosci polozone w strefach
peryferyjnych miasta Wroctaw, w miejscach planowanego rozwoju przestrzennego
miasta (rys. 1).
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Rys. 1. Lokalizacja oraz liczba wydanych decyzji w latach 2007-2009.Zrédto:
opracowanie wilasne na podstawie danych uzyskanych z Wydzialu Mienia
Komunalnego i Skarbu Paristwa Urzedu Miejskiego we Wroctawiu.

Wsréd obrebéw ewidencyjnych, w ktérych prowadzono postepowania
o naliczenie oplaty adiacenckiej dominowal obreb Marszowice (9 decyzji),
Ottaszyn (7), Widawa(5) i Pawlowice (5), polozone w dzielnicach Fabryczna,
Krzyki i Psie Pole. Z postepowan wylaczony jest wlasciwie obszar centrum miasta
i strefy srodmiejskiej. Niemal wszystkie postepowania dotyczyly nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinna. Nieliczne potozone
byly w obszarze aktywizacji gospodarczej o charakterze cenotwoérczym oraz
w terenach ustug.

Biorac pod uwage strukture wlasnosci nieruchomosci objetych oplata
adiacencka w latach 2007-2009, ustalono ze osoby prawne stanowily znaczny
odsetek wynoszacy odpowiednio w 2007 r. - 17,65%, w 2008 r. - 20% i w 2009 r. -
16,67%. Przy czym wszystkie postepowania odnosily si¢ do nieruchomosci
stanowiacych wlasnosé.

Analizujac powierzchnie nieruchomosci objetych podziatem, w stosunku do
ktérych wydano decyzje o naliczeniu oplaty, ustalono, ze w roku 2007
powierzchnia dziatki przed podziatem wynosila érednio 2,0680 ha, w roku 2008 -
ok. 1,7470 ha, a w 2009 ok. 1,6360 ha. Ustalenie Sredniej wielkosci dziatki
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wydzielonej w wyniku podzialu nie oddaje w pelni istoty naliczania oplaty,
poniewaz czesto z dzialki pierwotnej wydzielono kilka dzialek budowlanych,
pozostawiajac znaczng czes¢ terenu bez podziatu.

Poprzez natozenie oplat adiacenckich, gmina czerpie dochody z nieruchomosci
nie wchodzacych w sklad jej zasobu, stanowia one jednak niewielki utamek
w dochodzie ogétem gminy (tabela 1).

Tabela 1
Wplywy do budzetu gminy z tytulu oplaty adiacenckiej
Wyszczegoélnienie Wplywy do budzetu w zt w latach:

Lp. 2007 2008 2009
1. | Dochéd ogdtem 2667198918,87 | 2621775347,27 | 2737507200,85
2. | Wplywy z oplat 57681250,67 78076785,55 71603986,44
3. | Wplywy z opflat 632204,04 24169,40 234602,95

adiacenckich
4. Udziat oplaty adiacenckiej 0,02 0,0009 0,01

w  dochodzie ogéltem

(w %)
5. Udziat oplaty adiacenckiej 1,10 0,03 0,33

w  wplywach =z oplat

(w %)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych z Wydzialu
Mienia Komunalnego i Skarbu Panistwa Urzedu Miejskiego we Wroclawiu oraz
sprawozdan z wykonania Budzetu Miasta za rok 2007, 2008, 2009.

Powyzsze zestawienie wskazuje na to, ze wplywy do budzetu gminy z tytulu
oplaty adiacenckiej wyniosty od 2416940 zt do 632204,04 zl, co stawilo
odpowiednio 0,02% w 2007, 0,0009% w 2008 i 0,01 % w 2009 r. wplywoéw ogdtem
do budzetu gminy. W obliczu niewielkiego dochodu z tego tytulu, rodzi sie
pytanie o oplacalno$¢ prowadzenia postepowar.

Analizujac dodatkowo $rednig wysokos¢ oplaty ustalono, ze najwyzsza $rednia
wysokos¢ oplaty adiacenckiej miata miejsce w 2007 r. (19 976,00 z1). W roku 2008
wysokos¢ pobranej oplaty byla najnizsza i wynosita srednio 4 884,00 z1, by w 2009
r. ponownie wzrosng¢ do Sredniej 7 602,00 zt.

W toku badan szczegélnie wnikliwie analizowano wartoéci nieruchomosci
oszacowane w operatach szacunkowych wykonywanych w celu naliczenia
przedmiotowej oplaty. Ustalono ze Sredni wzrost wartosci na skutek podziatu
w latach 2007 - 2009 wyniést 2,00%, przy czym w 2007 r. wynosit 3,85%, w roku
2008 ulegt obnizeniu do 1,04%, by w 2009 r. utrzyma¢ si¢ na poréwnywalnym
poziomie (1,12%). Odnotowany wzrost jest niewielki i w pewnym sensie przeklada
sie na liczbe prowadzonych postepowan. Prowadzenie postepowania z zwiazku
z wydzieleniem niewielkiej liczby dzialek z nieruchomosci o niewielkiej
powierzchni staje si¢ nieoplacalne. Koszty prowadzenia postepowania, w tym
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tylko koszty korespondencji oraz sporzadzenia operatu szacunkowego, sa na tyle
wysokie, ze przewyzszylyby w takim przypadku ustalong wysokosé optaty
adiacenckiej.

Pobo6r oplaty spotyka sie z oporem wilascicieli nieruchomosci, co do jej
uiszczania. Wyrazem tego sa wniesione odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego we Wroctawiu. W okresie 2007 - 2009 wniesiono Iacznie
5 odwotan - cztery w 2007 i jedno w 2009 r. Wszystkie decyzje SKO wydane dla
odwolan w 2007 r. uchylaly zaskarzona decyzje i przekazywaly sprawe do
ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji. Gléwny argumentem
przemawiajacym za bezzasadnoscia naliczonej oplaty, podnoszonym przez strony
postepowania byl Zle sporzadzony, ich zdaniem, operat szacunkowy. Strony
wskazywaly, ze nieruchomosci przyjete do poréwnania dla okreslenia wartosci
nieruchomosci przed i po podziale nie s3 podobne do nieruchomosci wycenianej
pod wzgledem cech fizycznych (polozenie, uzbrojenie terenu), a takze
kwestionowaly zasadnos¢ przyjetych wag w procesie wyceny. Ponadto strony
twierdzily, ze czyja sie¢ pokrzywdzone, a obcigzenie oplata jest w pelni
nieuzasadnione, poniewaz to one ponosza wszelki koszty przeprowadzonego
postepowania podziatlowego.

W swych decyzjach Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we Wroctawiu

orzeklo:
»~Operat szacunkowy, przyjety za podstawe wydanej decyzji spetnia wymagania
przewidziane w obowiqzujacych przepisach prawa. Decyzja zostata uchylona ze wzgledu na
koniecznos¢ rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji catosci sprawy. Jezeli strona
ztozyta wniosek o roztozeniu optaty na raty, decyzja naliczajgca oplate powinna okreslac
warunki jej roztozenia na raty (naruszono przepis art. 104 § 2 kpa). Ponadto w toku
trwajgcego postepowania kazda ze stron (obydwoje matzonkow) miata prawo do czynnego
udziatu w postgpowaniu i do korzystania z instrumentéw ochrony swojego interesu
prawnego. Z akt sprawy wynikalo, Ze organ poinformowat o mozliwosci skorzystania
z prawa do weryfikacji prawidlowosci operatu szacunkowego tylko jedng ze strom,
naruszajgc prawa drugiej strony.”

Podjecie przez rade gminy stosownej uchwaly, wigze si¢ z obowigzkiem
naliczenia przedmiotowej daniny publicznoprawnej. Przedmiotem decyzji
ustalajacej oplate adiacencka powinna by¢ jedna nieruchomosé gruntowa,
stanowigca samodzielny, odrebny przedmiot wiasnosci. Tymczasem przedmiotem
postepowania byly dwie nieruchomosci gruntowe, stad organ powinien wydacé
tyle decyzji, ilu odrebnych nieruchomosci dotyczy postepowanie. Rzeczoznawca
majatkowy zobowigzany jest do sporzadzenia operatu szacunkowego, takze z celu
okreslenia braku wzrostu wartoéci nieruchomosci. Tymczasem w rozpatrywanej
sprawie odstapil od ustalenia wartosci czesSci nieruchomosci, przeprowadzajac
wylacznie analize funkcji w powigzaniu z powierzchnig wydzielonych przed i po
podziale dzialek gruntu. Takze tutaj organ pierwszej instancji nie poinformowat
strony o przystugujacej jej prawie kwestionowania operatu, poprzez zlecenie na
wlasny koszt wykonania przez innego rzeczoznawce majatkowego drugiego
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operatu szacunkowego oraz o mozliwosci wystapienia do organizacji zawodowej
rzeczoznawcoéw majatkowych, o opinie w sprawie oceny prawidlowosci
sporzadzonego operatu.

Powodem uchylenia decyzji byly bledy proceduralne, jakich dopuscit sie organ
prowadzacy postepowanie, w tym brak poinformowania stron o przystugujacym
prawie kwestionowania operatu (poinformowano tylko jedna ze stron).

Powodem uchylenia kolejnej decyzji byly takze bledy proceduralne, jakich
dopuscit sie organ prowadzacy postepowanie, w tym zbyt pézne poinformowania
stron o przystugujacym prawie kwestionowania operatu (poinformowano po
wydaniu decyzji). Dodatkowo organ dokonal oceny operatu szacunkowego
wskazujac, ze warunek podobienistwa nieruchomosci przyjetych do poréwnania
W procesie wyceny nie zostal spelniony, bowiem jedna z nieruchomosci przyjeta
do poréwnania i wyceniana znacznie r6znily si¢ powierzchnia.

Organ przyjal stawke procentowa (35%) obowiazujaca we Wroclawiu przed
zmiang uchwaly o wysokosci stawki procentowej, natomiast naliczyl oplate w
nowych uwarunkowaniach prawnych, kiedy maksymalna wysokos¢ stawki
procentowej mogla wynosi¢ 30%. Przyjeto stawke procentowa obowigzujaca na
dzien, w ktérym decyzja o podziale nieruchomosci stala sie ostateczna,
dopuszczajac sie tym samym odstepstwa od gérnego progu jej wysokosci. W tym
przypadku SKO umorzylo postepowanie.

Ustalono, ze luki w przepisach prawa, niejednoznacznos¢ przestanek poboru
oraz niezrozumialos¢ czynnikéw ksztaltujacych podstawe wymiaru oplat
adiacenckich  budzi wiele kontrowersji, utrudniajac  prace  organu
odpowiedzialnego za prowadzenie postepowan w przedmiotowej sprawie.

4. Podsumowanie

Gmina dos$¢ ostroznie podejmuje decyzje o wszczeciu postepowania
o naliczenie oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek
podziatlu nieruchomoéci. Swiadczy o tym niewielka liczba prowadzonych
postepowant w analizowanych latach. Duze zalamanie tej liczby obserwowano
w 2008 r., kiedy to zmalata liczba przeprowadzonych podziatéw geodezyjnych na
obszarze miasta Wroctawia w zwigzku z kryzysem odczuwalnym takze na rynku
wroclawskim. Ponadto, badania ujawnily dodatkowo, ze za niewielka liczba
wydanych decyzji o oplacie adiacenckiej stoi niski wzrost wartoéci na skutek
dokonanego podziatu (Srednio 2%).

Oplata wciaz zaskakuje czes¢ spoleczenstwa i budzi wiele kontrowersji. Takze
organ pierwszej instancji uczy sie dopiero prawidlowego postepowania w sprawie
naliczenia optaty. Uchybieniom organu w toku postgepowania, a takze bledom
w operatach szacunkowych sprzyjaja luki i niejasnosci w przepisach prawnych.
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Abstract

Practical aspect of betterment levy charging for a rise in land value due to
property division is the main aim of this article. Betterment levy, as public-legal
service, supplies commune budget. Essence of levy collection is rise in property
value. Rise in property value is a benefit for legal owner or perpetual usufruct user,
who paid all fees for the whole period of perpetual usufruct or is released from
paying betterment levy fee. According to the main aim of this article analyses of
betterment levy establishment were made in Wroctaw municipality in period 2007-
2009. Administrative unit responsible for calculating betterment levy faced lots of
difficulties in proceedings mentioned above. Elements such as: legislation gaps,
ambiguity of reasons for calculating fees, misunderstanding in rules of charging
betterment levy, are only a few which have influence on administrative division
work. Rise in land value estimated in valuer’s report was average on the level 2%
in 2007-2009. Small profitability of betterment levy proceedings causes not to many
carried out proceedings in the city of Wroctaw. About 600 property divisions are
made in Wroclaw municipality every year. Only few of them was carried out in
betterment levy proceedings (in 2007 -17 proceedings, in 2008 - 8 proceedings, in
2009 - 37 proceedings). Properties in periphery zone were mainly charged due to
betterment levy. Moreover those were properties, which were located in planning
spatial development areas.
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Streszczenie

W artykule przedstawiono analize podstaw prawnych gospodarki
nieruchomosciami na Bialorusi. Zaprezentowano ogoélng charakterystyke
podstawowych aktéw prawnych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami
z podaniem specyfiki pojecia nieruchomosci oraz praw rzeczowych
w obowiagzujacym porzadku prawnym na terenie Republiki Bialorus. Artykut
zawiera krotkg charakterystyke systemu organéw administracji publicznej, ktore
wykonuja zadania w dziedzinie gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu
Panistwa i jednostek samorzadu terytorialnego. Nastepnie zaprezentowano
specyfike biatoruskiego systemu rejestracji nieruchomosci, praw do nieruchomosci
oraz transakcji z nimi.

1. Wprowadzenie

Wspolczesny biatoruski system prawny zaliczany jest do romano-germanskiego
systemu prawnego, ktéry rozwinat sie w oparciu o rzymskie ius civile, czyli nie
posiada rozwinietej doktryny precedensu. Charakteryzuje go prymat ustawy oraz
wyrazne rozréznienie stanowienia prawa (Zgromadzenie Narodowe Republiki
Biatorus, ktore sklada sie z dwéch izb - Izby Przedstawicieli oraz Rady Republiki)
oraz stosowania prawa (sady).

Pod wzgledem transformacji prawnych Bialoru$ znajduje sie w czoléwce
panstw wspdlnoty niepodleglych panstw, szczegélnie w dziedzinie katastru oraz
rejestracji praw do nieruchomosci. Jednak nadal wystepuje tu niska ochrona praw
wlascicielskich, ograniczenie zasady swobody zawierania uméw oraz ograniczenia
w obrocie nieruchomosciami gruntowymi. Najwazniejsze akty prawne dotyczace
gospodarowania nieruchomosciami sa zbudowane zgodnie z ,modelowym”
ustawodawstwem rosyjskim. Unifikacje ustawodawstwa rozpoczeto w roku 1992
na podstawie wytycznych przyjetych na Posiedzeniu Parlamentéw Paristw,
nalezacych do Wspélnoty Niepodleglych Panistw (CZERDANCEV 2000).

2. Specyfika regulacji prawnych

W prawie bialoruskim zachowano zasade¢ monizmu prawa cywilnego i prawa
handlowego. Ustawa z dnia 7 grudnia 1998 roku kodeks cywilny Republiki
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Bialoru$ (HTTP://WWW.PRAWO.BY) zawiera regulacje dotyczace prawa cywilnego,
praw rzeczowych, zobowigzan, spadkéw, jak réwniez, prawa spétek handlowych,
praw autorskich, miedzynarodowego prawa prywatnego.

Klasyczne pojecie nieruchomoéci przyjete w praktyce swiatowej odpowiada
definicji zawartej w polskim prawie cywilnym w art. 46 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 roku kodeks cywilny (Dz. U. 1964 r., nr 16, poz. 93, z pdzn. zm.).
W ustawodawstwie bialoruskim dlugi czas nie wystepowalo pojecie
nieruchomoéci (do lat 90-tych osoby fizyczne mialy do czynienia jedynie z prawem
wlasnosci do mieszkania lub budynku mieszkalnego). Wprowadzenie res immobiles
nastapilo na podstawie ustawy z dnia 7 grudnia 1998 roku kodeks cywilny
Republiki Biatoru$ (HTTP://WWW.PRAWO.BY). Przepis artykulu 130 odnosi do
nieruchomosci dziatki gruntowe, kopaliny oraz wszystko, co trwale z gruntem
zwigzane, czyli obiekty przeniesienie, ktérych bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
nie jest mozliwe, w tym budynki, budowle oraz obiekty w budowie, jak réwniez
statki morskie i powietrzne, podlegajace rejestracji panistwowej, obiekty kosmiczne
oraz inne mienie na podstawie przepisow szczegélnych. W zwiazku
z przyktadowym katalogiem, zawartym w art. 130, do nieruchomosci zalicza si¢ w
praktyce wszystkie budynki (mieszkalne, uzytkowe), mieszkania, lokale
uzytkowe, pokoje samodzielne w mieszkaniach oraz przedsigbiorstwa.

Charakterystyczng cecha gospodarki nieruchomosciami na Biatorusi jest
zawarcie regulacji prawnych dotyczacych obrotu gruntem oraz obrotu budynkami
i lokalami w réznych aktach prawnych - odpowiednio w ustawie z dnia 23 lipca
2008 roku kodeks gruntowy Republiki Bialorus (weszla w zycie 1 stycznia 2009
roku) (HTTP:/ /WWW.PRAWO.BY) oraz w ustawie z dnia 22 marca 1999 roku kodeks
mieszkaniowy Republiki Biatorus$ (HTTP:/ /WWW.PRAWO.BY), ktdry reguluje zasady
gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Wskazane akty prawne zawieraja nie
tylko przepisy szczegdlne, ale réwniez normuja ustanowienie i przeniesienie praw
do nieruchomosci, ktéra stanowi przedmiot ich regulaciji.

W systemie praw rzeczowych prawo wlasnosci, nalezace do prywatnych oséb
fizycznych i prawnych, dotyczy przede wszystkim mieszkann i budynkéw
mieszkalnych. W zwiazku z tym na bialoruskim rynku nieruchomosci wystepuja
przede wszystkim transakcje, przedmiotem ktérych sa mieszkania. Za poczatek
rozwoju rynku mieszkaniowego mozna uznaé rok 1992, kiedy zostala przyjeta
ustawa o prywatyzacji zasobéw  mieszkaniowych Skarbu Parnstwa
(HTTP:/ /WWW.PRAWO.BY). Nieruchomosci gruntowe, nalezace do Skarbu Paristwa,
moga zostaé przekazane osobom fizycznym i prawnym na wlasnos¢ tylko na cele
oraz w przypadkach wymienionych w art. 12 kodeksu gruntowego Republiki
Biatoru$ (m.in. na cele budowy domu mieszkalnego, prawidlowej obstugi domu
mieszkalnego, = prowadzenia  gospodarstwa  przydomowego,  udzialu
w nieruchomosci wspélnej dla mieszkania w domu wielorodzinnym). Osoby
fizyczne, nie posiadajace obywatelstwa Republiki Bialorus, moga zostaé
wlascicielami gruntu tylko w drodze spadkobrania, jezeli naleza do grupy oséb
bliskich spadkodawcy. Osoby fizyczne maja prawo sprzedazy gruntéw tylko na
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rzecz 0sob fizycznych lub organéw administracji publicznej. Nowelizacja byto
wprowadzenie formy przetargowej do przekazania nieruchomosci gruntowych
osobom prawnym.

Na podstawie kodeksu gruntowego Republiki Biatoru$ ograniczeniom podlega
wielkoé¢ dzialki gruntu, ktéra mozna uzyskaé na wlasnosé. Art. 36 normuje
wielko$¢ m.in. dzialek przeznaczonych na cele budowy domu mieszkalnego lub
obstugi takiego domu w miescie - od 0,05 do 0,15 ha, na wsi - od 0,15 do 0,25 ha.
Nie mogg stanowi¢ wlasnosci prywatnej grunty rolne, rekreacyjne, o znaczeniu
historyczno-kulturowym, ochrony przyrody, lesne, wodne, pod drogami
publicznymi, grunty pod budynkami, ktére stanowia wlasnos¢ paristwows, oraz
grunty przeznaczone w planie miejscowym na cele publiczne. Oprécz prawa
wlasnosci grunty nalezace do Skarbu Parnstwa moga zosta¢ oddane osobom
fizycznym na prawie wieczystego wladania (jest prawem niezbywalnym, ale
dziedzicznym oraz bezterminowym) pod budowe domu mieszkalnego, dla
prawidlowej obstugi domu mieszkalnego, wlascicielem ktérego jest osoba
fizyczna, w celu prowadzenia gospodarstwa przydomowego na obszarach
wiejskich, prowadzenia gospodarstwa rolnego, ogrodnictwa, pod budowe domku
rekreacyjnego.

W Dbiatoruskim systemie praw rzeczowych wystepuja ograniczone prawa
rzeczowe: terminowe lub bezterminowe uzytkowanie gruntu, prawo
gospodarczego wladania, prawo operacyjnego zarzadzania oraz sluzebnosci. Na
zasadach prawa uzytkowania grunt moze zosta¢ przekazany panistwowym
organom oraz panstwowym jednostkom organizacyjnym na cele statutowe,
niepanistwowym osobom prawnym, w celu prowadzenia gospodarstwa rolnego,
lasom panstwowym, spéldzielni garazowej. Jest to prawo niezbywalne. Mienie
panstwowe (grunty i budynki), przekazywane jest paristwowym i komunalnym
osobom prawnym, na podstawie decyzji administracyjnej, na zasadzie prawa
gospodarczego wladania lub prawa operacyjnego zarzadzania. Pierwsze prawo
jest wezsze - niezbywalne, nie mozna go oddaé¢ w dzierzawe, obciazy¢ hipoteka,
wnies¢ jako aport do spotki.

Do praw zobowiazaniowych, przedmiotem ktérych moze by¢ nieruchomosé,
prawo bialoruskie odnosi hipoteke, dzierzawe, najem, dozywocie, leasing oraz
zarzad powierniczy (trust management). Warto podkresli¢, ze prawo dzierzawy jest
nowa instytucja wprowadzong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2008 roku
kodeks gruntowy Republiki Biatoru$ (HTTP://WWW.PRAWO.BY), ktéra ma na celu
wlaczenie do obrotu cywilno-prawnego nieruchomosci gruntowych, ktére nie
moga stanowi¢ przedmiotu wlasnosci prywatnej. Procedure przetargowa na
zawarcie umowy o oddanie gruntu w dzierzawe reguluje rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 26 marca 2008 roku (HTTP:/ / WWW.PRAWO.BY).
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3. System rejestracji nieruchomosci, praw do nieruchomosci oraz transakcji
z nieruchomosciami

Na podstawie art. 84 ustawy z dnia 23 lipca 2008 roku kodeks gruntowy
Republiki Bialoru$ panstwowy kataster gruntu sklada sie z rejestru jednostek
podzialu  administracyjno-terytorialnego, rejestru  parnstwowej  rejestracji
nieruchomosci, praw do nieruchomosci oraz transakcji z nieruchomosciami,
rejestru cen gruntu, rejestru wartosci gruntu, rejestru gruntéw Republiki Biatorus.
Zgodnie z ustawa z dnia 22 czerwca 2002 roku o panstwowym rejestrze
nieruchomosci, praw do nieruchomosci oraz transakcji z nieruchomosciami
(HTTP:/ /WWW.PRAWO.BY) na terenie Bialorusi rejestracja nieruchomosci oraz
rejestracja praw do nieruchomosci odbywa sie w jednym systemie rejestrowym,
ktéry nosi nazwe Panstwowego rejestru nieruchomosci, praw do nieruchomosci
oraz transakcji z nieruchomosciami (dalej - Parfistwowy Rejestr Nieruchomosci).
Ustawa z dnia 7 grudnia 1998 roku kodeks cywilny Republiki Bialoru$ wprowadza
wymog panstwowej rejestracji praw do nieruchomosci oraz rejestracji umoéw
z nieruchomos$ciami w celu zwiekszenia bezpieczenistwa obrotu nieruchomos$ciami
(dotyczy to wybranej kategorii praw oraz transakcji). Wedlug stanu na dzien
1 lutego 2010 roku Paristwowy Rejestr Nieruchomosci zawieral dane dotyczace
5032 714 nieruchomosci, w tym 1 351 455 dziatek, 1 722 528 budynkéw i budowli,
1 958 731 pomieszczen (HTTP:/ /NCA.BY).

W celu realizacji zalozen w/w ustaw na podstawie Ukazu Prezydenta
Republiki Biatorus nr 289 z dnia 5 maja 2006 roku o strukturze rzadu Republiki
Biatoru$ (HTTP://WWW.PRAWO.BY) poprzez polaczenie Funduszu Mienia Skarbu
Panstwu Ministerstwa Ekonomii oraz Komitetu ds. gruntéw, geodezji i kartografii
Rady Ministrow Republiki Biatoru§ powstal Panstwowy Komitet ds. mienia
Republiki Biatorué. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 29 lipca 2006 roku
nr 958 (HTTP:/ /WWW.PRAWO.BY) okresla podstawowe zadania nowego organu:

- realizacja polityki w zakresie gospodarowania gruntami, geodezji, oraz
kartografii;

- panstwowa rejestracja nieruchomosci, praw do nieruchomosci oraz

transakcji z nimi;

- prywatyzacja oraz wycena mienia Skarbu Panistwa;

- stworzenie panstwowego katastru gruntu w rozumieniu art. 84 ustawy

z dnia 23 lipca 2008 kodeks gruntowy Republiki Biatorus.

Panstwowy Rejestr Nieruchomosci, jako usystematyzowany zbiér dokumentéw
i informacji, prowadzony w celu zapewnienia ewidencji nieruchomosci, ochrony
intereséw 0s6b prywatnych, kontroli panistwowej oraz udostepniania informacji
uczestnikom rynku nieruchomosci (zasada jawnosci), sklada sie z trzech
elementow:

- panistwowej  rejestracji  nieruchomodci - stanowi akt panstwowego

potwierdzenia utworzenia, zmiany lub ustania istnienia nieruchomosci
w rozumieniu art. 130 ustawy z dnia 7 grudnia 1998 roku kodeks cywilny
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Republiki Bialorus$ (art. 7 ustawy z dnia 22 czerwca 2002 roku);

- panistwowej rejestracji praw, obcigieri oraz ogramiczeti - stanowi akt
panstwowego potwierdzenia powstania, przeniesienia oraz ustania praw do
nieruchomosci. Dotyczy rejestracji prawa wlasnosci, prawa wieczystego
wladania gruntu, prawa uzytkowania gruntu, prawa gospodarczego
wladania lub prawa operacyjnego zarzadzania, dzierzawy, stuzebnosci,
hipoteki, oraz ustanowienia niektérych ograniczen w korzystaniu
zwigzanych np. z nadaniem nieruchomoéci statusu zabytku (art. 8 ustawy
z dnia 22 czerwca 2002 roku);

- paristwowej rejestracji  transakcji z nieruchomodciami - stanowi akt
panistwowego potwierdzenia faktu dokonania czynnosci cywilno-prawnej.
Przeniesienie prawa wlasnosci do nieruchomosci wymaga zawarcia umowy
w formie pisemnej oraz podlega obowiazkowej paristwowej rejestracji.
Wymoég panstwowej rejestracji dotyczy réwniez umowy o ustanowienie
hipoteki, umowy dzierzawy pomieszczenia lub budynku zawartej na okres
nie mniejszy niz 1 rok (art. 9 ustawy z dnia 22 czerwca 2002 roku).

W imieniu Panstwowego Komitetu ds. mienia Republiki Bialoru$ zadania
dotyczace rejestracji praw do nieruchomosci oraz stworzenia katastru realizuja:
Narodowa Agencja Katastralna (HTTP://NCA.BY), ktéra dziala w formie
przedsiebiorstwa panstwowego, oraz jej jednostki organizacyjne tzw. wojewé6dzkie
agencje ds. rejestracji i katastru oraz biura terytorialne. Procedura rejestracji jest
wykonywana przez rejestratoréw, ktérzy wykonuja dziatalnos¢ na podstawie
licencji, wydawanej przez Narodowa Agencje Kataralna. Rejestratorem moze
zosta¢ osoba fizyczna, posiadajgca obywatelstwo Republiki Biatorus, majaca
wyksztalcenie wyzsze w dziedzinie prawa lub katastru, w przypadku innej
specjalizacji niezbedny jest 3 letni staz pracy. Na podstawie wniosku oraz
dotaczonych dokumentéw, ktére podlegaja rejestracji w dzienniku wnioskoéw,
rejestrator dokonuje czynnosci rejestrowej w ksiedze rejestracji oraz wydaje
wnioskodawcy odpowiedni wypis lub zaswiadczenie, ktére réwniez podlegaja
rejestracji w dzienniku rejestracji wydawania danych. Czynnosci rejestracyjne oraz
wypisy i zaswiadczenia dokonywane sg odplatnie zgodnie z ustawa z dnia
22 czerwca 2002 roku o parnstwowym rejestrze nieruchomosci, praw do
nieruchomosci oraz transakcji z nieruchomo$ciami (HTTP://WWW.PRAWO.BY).
W zwiazku z czym np. rejestracja umowy sprzedazy nieruchomosci bedzie wigzata
sie z uiszczeniem oplaty podwdjnej: za rejestracje umowy sprzedazy oraz za
rejestracje prawa wtasnosci do nieruchomosci.

Narodowa Agencja Katastralna prowadzi serwisy on-line:

- rejestru nieruchomosci (http://gzk.nca.by) - mozliwosé uzyskania
informacji o istnieniu lub braku zapisu w rejestrze, odnosnie konkretnej
nieruchomosci, a w przypadku autoryzacji - uzyskanie danych z wypisu;

- rejestru wartosci gruntu (http:/ /vl.nca.by) - mozliwos¢ uzyskania informacji
na temat wartoéci katastralnej konkretnej dzialki, skiada sie ze zbioru
danych dotyczacych wartosci katastralnej gruntéw na terenie Republiki
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Bialoru$ oraz bazy podatkowej dla okreslenia podatku od gruntu;

- rejestru cen nieruchomosci (http://pr.nca.by) - mozliwoéé¢ uzyskania
informacji o cenach gruntéw oraz obiektéw, znajdujacych sie na gruncie,
zarejestrowanych na dziefi dokonania transakcji z nieruchomoscig. Ta
witryna jest przeznaczona dla os6b, prowadzacych dzialalnosé¢ zawodowa
na rynku nieruchomosci.

O efektywnosci funkcjonowania systemu panstwowej rejestracji nieruchomosci
na Bialorusi na dzien dzisiejszy moze $wiadczy¢ fakt, ze zgodnie z rankingiem
»Doing Business-2011" (http:/ /www.doingbusiness.org 10.01.2011), opracowanym
przez IFC oraz Bank Swiatowy, Biatorus zajeta 6 miejsce na $wiecie w dziedzinie
rejestracji nieruchomosci (Polska - na 86 miejscu).

4. Wnioski

W celu udoskonalenia bialoruskiego systemu gospodarki nieruchomosciami,
ktére znajduja sie we wlasnosci Skarbu Panistwa, podstawowe zadania organéw
administracji publicznej powinny skupia¢ sie na przeprowadzeniu reform,
dotyczacych wprowadzenia do obrotu cywilno-prawnego gruntéw rolnych, ze
szczegblnym uwzglednieniem wlasnosci prywatnej, oraz stworzeniu warunkéw
dla rozwoju réznych form prawnych korzystania z tej nieruchomosci. Niezbedne
jest w tym celu czytelne rozgraniczenie zasobéw gruntu, nalezacych do Skarbu
Panistwa oraz do jednostek samorzadu terytorialnego, przejécie na sprzedaz
przetargowa, oraz realizacja zalozen zwiazanych ze stworzeniem systemu
panstwowego katastru (SINIAK N. 2004).

Ograniczenia, dotyczgce ustanowienia oraz przeniesienia prawa wlasnosci do
gruntu, utrudniaja proces rozwoju rynku nieruchomosci gruntowych. Parstwo
powinno zaprzesta¢ ingerencji oraz Scistej reglamentacji rynku nieruchomosci.
Przykiad niekorzystnego oddzialywania moze stanowi¢ wprowadzenie przepiséw
prawnych, dotyczacych dziatalnosci zawodowej na rynku nieruchomosci. Ukaz
Prezydenta nr 615 z dnia 13 pazdziernika 2006 roku o dziatalno$ci rzeczoznawcéw
majatkowych  (HTTP://WWW.PRAWO.BY) zostal opracowany na podstawie
przepiséw prawnych, zaczerpnietych z panstw UE, w tym Polski. Jednak,
nastepnie, ograniczono dziatalnos¢ zawodowa poprzez dostosowanie przepiséw
do warunkéw gospodarki scentralizowanej.

Wprowadzenie do bialoruskiego prawa cywilnego klasycznej definicji
nieruchomoéci gruntowej (grunt wraz z czeéciami skladowymi) pozwoli
wyeliminowa¢  nagromadzenie  przepiséw  prawnych w  dziedzinie
gospodarowania nieruchomosciami oraz wprowadzi¢ wyraZzne rozgraniczenie
kompetencji organéw administracji publicznej, ktére dokonuja gospodarowania
réoznymi kategoriami nieruchomosci. Zastosowanie prawidlowej definicji
nieruchomosci pozwolilo, jak to mial miejsce w przypadku Lotwy i Estonii,
unikna¢ niepotrzebnych komplikacji w prawie cywilnym - duzy wplyw mialy tu
wymogi ujednolicenia ustawodawstwa krajowego z unijnym.
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W dziedzinie prawodawstwa niekorzystnie wyglada mna Bialorusi
,niestabilnos¢” przepiséw prawnych, polegajaca na wprowadzaniu duzej liczby
zmian w przepisach, dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami. Nie
wplywa to dobrze na poglebianie zaufania obywateli do dzialalnoéci organéw
administracji publicznej oraz odpowiada za niski poziom $wiadomosci prawnej
uczestnikéw rynku nieruchomosci.
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Abstract

The article presents analysis of the real estate management legal basis in
Belarus. It presents the general characteristics of the basic laws governing real
estate management, explains the meaning of the property notion and specifies
property rights in the existing legal system in Belarus. The article contains a brief
description of the system of public administration bodies that perform tasks in the
field of real estate management of the Treasury and local government units. It also
describes the specificity of the Belarusian system of property registration, property
rights registration and transactions with them.
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Abstract

The research is an attempt at application of statistical methods of Data Mining
in comparative approach to property appraisal, on the example of valuation of the
undeveloped land intended for a large-scale commercial building development.
Effectiveness and efficacy of the Data Mining approach were presented in the
analyzed empirical problem. The research was produced on the basis of the
opinion delivered for the Regional Court in Stupsk signature act II K 907/07. The
opinion was another attempt at estimation of the property value, since previous
valuation reports were not sufficiently convincing for both sides of the conflict,
because the assumptions made in the traditional methods of appraisal, i.e. the pair-
comparison method and the average price adjustment method. Besides, the
emphasis was put on the broad application of the Data Mining procedures as an
alternative to regressive methods.

1. Introduction

The comparative approach consisting in estimation the value of the appraised
property on the basis of the transaction prices of similar properties is a commonly
applied approach in property appraisal. It appears to be the most objective and the
most easily understood by the recipients. However, its simplicity is misleading.
The act on real estate management'* defines the comparative approach to property
market value as an approach based on the assumption that “ the property value
corresponds with the prices procured for similar properties, which have been sold.
The prices are corrected with regard to features differing the comparable
properties and the appraised property and the alterations of the price level owing

14 The Management of Real Property (MRP) Act of 21st August 1997, published in: Dz. U. 2004, No 261,
item 2603 with subsequent amendments.
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to the lapse of time. The comparative approach is applied if the prices and
differentiating features of the comparable properties and the appraised property
are known”. In practice of property appraisal it is the property features and the
method of their evaluation, together with the trend of price variations in time that
are usually questioned by recipients of the appraisal.

The Council of Ministers Ordinance concerning property valuation and the
valuation report'> defines three methods of appraisal applicable in the comparative
approach: pair-comparison method, average price adjustment method and the
statistical market analysis. The equivalents of these methods can be found in other
countries. In the United Kingdom the comparison method belongs to the methods
most frequently applied in property appraisal. It consists in estimation of the value
by directly comparing the appraised property with similar properties which were
objects of transaction in the past, and using the evidence of those transactions to
assess the value of the property under consideration (MILLINGTON 2000). The
method can be applied on the condition that the similarity between the appraised
property and the similar properties is sufficient, which is obviously ambiguous
and, at times, disputable. On similar basis the sales comparison approach is
applied in the United States and the direct comparison method in Australia.

2. Data Mining

Data Mining is the process of research and analysis of large datasets using
automatic or semiautomatic methods to discover meaningful patterns and rules
(BERRY, LINOFF 1997). According to the definition of the encyclopedia Britannica it
is “the process of discovering interesting and useful patterns and relationships in
large volumes of data. The field combines tools from statistics and artificial
intelligence (such as neutral networks and machine learnings) with database
management to analyze large digital collections, known as data sets”6. Currently
Data Mining is used in business (banking, insurance, retail), science research
(medicine, astronomy) and government security (detection of criminals and
terrorists). The beginning of Data Mining was connected with the rapid increase in
the amount of large databases in the 1980s which caused the necessity to analyze
them and to use received knowledge. In 1995 the First International Conference on
Knowledge Discovery and Data Mining was held in Montreal and in 1997 the
journal Data Mining and Knowledge Discovery was launched. Nowadays Data
Mining and Knowledge Discovery in databases is a quickly growing area of
research and application that builds on techniques and theories from many fields
of statistics. In terms of information technology, Data Mining is a set of computer
procedures allowing an effective obtainment of research results, but not really
going into a description of the structure of the relationships between features

15 The Council of Ministers Ordinance of 21st September 2004 concerning the property valuation and the
valuation report, published in: Dz. U. 2004, No 207, item 2109 with subsequent amendments.
16 www .britannica.com
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occurring in the study. We consider all the partial relations appearing in the data
set and draw conclusions without creating any statistical model corresponding
with the “price” “explanatory variables”. This approach well known in statistics
since 1970s has been gaining more and more significance and popularity
(Krzykowskl 2010). In this thesis we sought to demonstrate one of the classic Data
Mining procedures, for instance the three-based decision procedure. This
procedure is based on analysis, selection and comparison of the empirical data set
in accordance to specified optimizing criteria. The main monograph, where
a description of the three-based decision procedures can be found, is a book
written by Brieman and cooperators (BREIMAN, FRIEDMAN, STONE, OLSHEN 1983).
The authors presented a basic CART procedure (Classification and Regression
Trees), developed in many algorithms in Information Technology (QUEST (LOH,
SHIH 1997), CRUISE (KM, LoH 2001), CTree (HOTHORN, HORNIK, ZEILEIS 2005), C4.5
(QUINLAN 1993)). Currently a good study of the CART procedure appears in the R
language package named rpart (ATKINSON, THERNEAU 2000) and the J48 library,
which is an implementation of the C4.5 algorithm in JAVA (WITTEN, FRANK 2005).
In our research we used the R language package.

Great achievement and success in propagation of methods of data exploration
can be attributed to the team of researchers of the Institute of Computer Science
Polish Academy of Science. The monograph together with practical exercises,
constitute an excellent introduction to problems related to statistical learning
systems. Manuals comprising a broader range of methods are monographs and
a compendium addressed to IT specialists rather than to statisticians. The CART
algorithm is relatively clear in the description layer however, it is also very
complicated in practical calculations. The result of the algorithm has a very simple
and clear interpretation. The idea of the algorithm is based on certain probabilistic
observations. The basic probability course informs us that the variance of the
difference of the basic probability course informs us that the variance of the
difference of independent random variables is the sum of variances of these
random variables. Application of this property to specific random variables allows
some simplifications to the optimizing formulas and presentation of the
interpretation of the calculations results.

Let & be a random variable (price) of a uniform distribution on the set

C ={c,,c,,...,C,}. This means that for every i € C we have P({ =C;) =1. Let

7 be a random variable independent of & and on the same distribution. Then
using the formula for the variance of the difference of random variables we achieve

Var(& —n) = Var(&) — Var(n) 1)

Since the expected value of the difference, i.e. E(& —7) =0, thus
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Thus in this case the variance of the difference is the average sum of squared
distance between the prices {C,,C,,...,C,}. Since Var(¢)=E(&-E(£))?,
applying this formula to the distribution of & and we obtain

Var() =3 (6, - o) ®

After taking the formula for the variance of the difference we have the formula

anzn:(ci—cj)zzmzn:(cj—é)z @)

i=1 j=1

This is one of the basic formulas used in the optimization procedures. In the
case of price analysis we say that the sum of squared differences between the
prices is equal to the sum of squared differences from the average prices.
Application of this relationship to the data is based on the breakdown of the data

set prices C on two subsets C, ={C,,...,C, } and C, ={C, ,,...,C,} such that the

sum of the internal scatter within the C, and C, is minimal. By adding detailed

conditions for stopping the algorithm we obtain the Tree Base procedure from our
example.

It is worth noticing, that in literature refering to Data Mining procedures, many
references to problems concerning property market analysis can be found. For
instance, many studies concerning such problems are known to serve promotion of
one of the most popular statistical packages on the Polish market. In these studies,
problems concerning properties are presented as simplified examples supporting
the explanation of methods of the usage of Data Mining procedures. Apart from
few references to such possibilities, the authors have not encountered any
publications that would present researched problems inversely and use Data
Mining procedures to solve problems established on the basis of property
appraisal. We encounter such problem in the presented paper.

3. Definition of the purpose of analysis

The analysis carried out was connected with the legal action conducted by the
Regional Court in Stupsk, signature act II K 907/07. The opinion constituted
a subsequent attempt at estimation of the value of a land property intended for
commercial use, for a large-scale commercial building development of an area
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exceeding 2000 sqm. The previous expert’s reports were not sufficiently convincing
for both sides of the conflict due to the stipulations assumed in traditional methods
of appraisal, i.e. the pair-comparison and the mean price correction methods. The
purpose of the valuation was to answer the question whether the price of the land
property of commercial function was not too low. Besides the Court was expecting
such appraisal procedure that would convincingly justify the selected of analyzed
features and their influence on transaction prices. It is important to note that in
previous appraisals the valuers collected comparative transaction data, however
the research material was limited and very diverse. Consideration of the trend of
price variations in time together with the influence of property features on their
prices was possible only through the assumptions based on the valuers” experience
and their knowledge of the property market.

4. Data preparation

Taking into consideration the conditionings mentioned above it proved
necessary to collect a bigger amount of data; an mount which would make possible
an inference on the basis of statistical analyses. In accordance with the act on the
property management appraisal an appraisal in the comparative approach is
possible on the basis of transaction information of properties similar to the
appraised one. The similar property is defined in the act of property management
as “a property which is comparable to the property constituting the object of the
appraisal with regard to its location, legal status, purpose, the way it is being used
and other features influencing its value”. Transactions, whose objects are land
properties intended for commercial functions, are relatively rare, that is why the
years 2001-2010 were monitored, which allowed observation of the price variation
trend. The area of the surveyed market covered both Pomeranian Voivodeship,
where Stupsk is located, and West Pomeranian Voivodeship. Transaction data
were derived from notarial acts of contracts of sales of retail property which took
place in a given time in a given area of 41 districts. The notarial deeds together
with certified copy from the register of land for plots which were objects of
transactions were provided on the Courts request by local authorities. As a result
of the analysis of the provided documents and the orthophotomaps survey, 37
comparative data were selected. In selection of the data for further analysis
preferences of purchasers of the retail property of this type were taken into
account. The chosen properties were comparable to the appraised property:

- with regard to the type and legal status, these are undeveloped land
properties subject to the right of property, whereas properties subject to
perpetual usufruct were rejected;

— with regard to the purpose; these are properties intended for service
functions. It is important to note that the act (of 11 May 2007) on creation
and functioning of large-scale commercial buildings, which defined the
conditionings concerning the localization of buildings of this type, was in
force only from 18t September 2007 to 11t July 2008;
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— with regard to the location; these are properties located in urban
agglomerations of more than 80 thousand inhabitants. A purchaser of
a retail property expects an attractive location within the area of the urban
agglomeration, of an appropriate number of inhabitants, of a purchasing
power ensuring high level of income for future tenants;

- with regard to the size; these are land properties constituting vast
investment areas, of more than 7000 sqm, allowing setting both
a commercial building and a parking.
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Fig. 1. The prices of comparable transactions. Source: Own work.
R© Development Core Team

5. Trend Analysis

In the presented analysis differences in parameters of comparative properties
were reduced to minimum and the emphasis was put on analysis of the price
trend. The chosen data were as uniform as possible from the point of view of
a potential purchaser who is planning a construction of a commercial building area
of more than 2 000 sqm on the subject property.

Transaction prices of comparable properties are shown in the graph in Fig. 1.
The prices of comparable transactions. The prices were changing over time from
July 2001 to June 2005 and did not show clear increasing or decreasing structure.

In the first stage of calculation the set of transaction prices were divided into
two subsets determined by the date of the transaction. The prices of the transaction
concluded before 15th Dec 2005 (Fig. 2. Tree-base model of the prices of comparable
transactions. First stage.). The base of the distribution which set the distribution
date of sequence of transaction was described above the CART procedure.
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After division we obtained two sets of transaction prices which in turn were
divided using the same procedure. The results of the division are presented in Fig.
3. Tree-base of the prices of comparable transactions.

The average price of
all lands = 175,2 PLN

The average price before The average price after
15/12/2005 =122,5 PLN 15/12/2005 = 215,4 PLN

Fig. 2. Tree-base model of the prices of comparable transactions. First stage. Source:
Own work. RO Development Core Team
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Fig. 3. Tree-base of the prices of comparable transactions. Source: Own work. RO
Development Core Team

The application of the procedure resulted in the partition of transaction prices
into five groups (in the nomenclature of graph theory called “leaves”) in which the
average transaction price was calculated (solid line) and presented on the graph in
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Fig. 4. Tree-based model of the prices of comparable transactions together with the
true transaction prices of comparable properties (points).
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Fig. 4. Tree-based model of the prices of comparable transactions. Source: Own
work. RO© Development Core Team.

Classical methods used in this type of analysis postulate to find regressive line
or other curves generated by evening the data. The linear regression and the
evening procedure (“lowess()” procedure of the package base of the language R)
are presented on the graphs in Fig. 5. The prices of comparable transactions. Linear
regression model and Fig. 6. The prices of comparable transactions. Smoothing
model.

The results of both procedures do not reflect the structure of the transaction
price changes. In both figures cannot distinguish two-year price changes: decrease
in the end of 2004 and after one year a huge increase.

It is apparent that application of linear regression does not allow a successful
deduction. Alternatively, some conclusions could be drawn with regard to the
trend surpassing the year 2008. Whereas, the accuracy of internal prediction for the
year 2005, which we are in fact dealing with, is almost impossible. As much as the
evening procedures precise fairly easily the reduction of transaction prices in the

year 2005, distinction of any significant increase following that decline is
technically impossible.

136 Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011



[ ]
o }
=3
=t
E o . .
g 81 : I\ .
a [ ] [}
2 g4 Vs
T - . b
[ ='_—T [ ]
=] - 3 *te *
— s_B_a ® *e
-. -
| 1 11 L] LI Il e |
09-2002 08-2004  11-2005  04-2007 06-2008

Date oftransaction

Fig. 5. The prices of comparable transactions. Linear regression model. Source:
Own work. RO Development Core Team
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Fig. 6. The prices of comparable transactions. Smoothing model. Source: Own
work. RO© Development Core Team

6. Conclusion

The CART method does not refer to parameterized curve but to a distribution
of the data set and calculation of characteristics in sub-groups. It does not assume
any initial information about the relationship structure, uses information contained
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in the structure of empirical data. Speaking more graphically, we look at the results
and draw conclusions from their form. In consequence, in the case of property
appraisal analyzing a sample data as uniform as possible we obtain a distribution
data in time intervals, in which the price level was constant and no distinctive price
variation trend appeared. The direction of this kind of research is close to methods
of technical analysis of the behavior of stock exchange indices (MURPHY 1999),
however its roots reach way back to the classification present in the philosophy of
science distinguishing inductive and deductive methods. The reduction method
applied in statistics (The Lwoéw-Warsaw School of Logic) is associated with
parametric procedures. The methods of data exploration derive from the method
of induction (Socrates) and do not oblige to any verification of the advanced thesis.
The procedure itself is a decision. Its result in the form of a description of the
process is sufficient for an optimal decision, not necessarily secured with level of
statistical significance and specification of the research hypothesis. The problem of
choosing of an analytical method adapted to the analyzed research problem has
and will have supporters more inclined to accept data one or another approach. On
a theoretical ground there is no solution to the dilemma of choosing whichever
method, however the binary classification procedures has just entered the statistics
and revolutionized the methods of experimental analysis. They are considered to
be very modern. In the case of the subject appraisal, proceeding according to the
inductive method we limit further data analysis to the time interval in which
a given transaction took place, ie. from December 2004 to December 2005,
assuming that within this time interval the price level was constant. Analyzing
transactions concluded in this interval we proceed further on according to the
procedure of the pair-comparison method. We compare the subject property with
remaining properties from a given interval.
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Streszczenie

Praca podejmuje probe zastosowania metod statystycznych Data Mining w
wycenie nieruchomo$ci w podejéciu poréwnawczym na przykladzie wyceny
nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod zabudowe wielkoprzestrzennym
obiektem handlowym. Przedstawiono efektywnos¢ i skutecznos¢ podejscia Data
Mining w analizowanym zagadnieniu empirycznym. Praca powstala w oparciu
o opinie sporzadzona dla Sadu Rejonowego w Stupsku, sygnatura akt. II K 907/07.
Opinia stanowila kolejng probe oszacowania wartoSci nieruchomosci, gdyz
wczesniejsze opracowania nie byly dostatecznie przekonywujace dla obu stron
konfliktu ze wzgledu na przyjete zalozenia w tradycyjnych metodach wyceny, tj.
metodzie poréwnywania parami oraz metodzie korygowania ceny S$redniej.
Ponadto zwrécono uwage na szerokie zastosowanie procedur Data Mining jako
alternatywe dla procedur regresyjnych.
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Streszczenie

W artykule podjeta zostala préba omoéwienia kwestia podobieristwa
specyficznej grupy rzeczy, jakimi sa nieruchomosci. Omawiajac pojecie
podobieristwa ,w ogoéle” ipodobieristwa w szczegdlnym odniesieniu do
nieruchomosci poddano krytycznej analizie jego definicje ustawowa
i zaproponowano jej wersje alternatywna. Zaproponowano takze matematyczne
metody oceny podobieristwa zachodzacego pomiedzy nieruchomosci wraz
z potencjalnym polem ich zastosowan w odniesieniu do potrzeb warsztatowych
rzeczoznawcy majatkowego.

1. Wprowadzenie

Niniejszy artykul porusza delikatng kwestie podobienistwa; podobienistwa
»~W ogoéle” iw szczegélnym odniesieniu do nieruchomosci, postrzeganych jako
obiekty objete procedura wyceny. Motywacja do zajecia si¢ tym zagadnieniem jest
obserwowana liczba sporéw dotyczacych ocen podobienistwa, dokonywanych
w ramach realizowanych proceséw wyceny nieruchomosci. Podjeto zatem prébe
naszkicowania matematycznych mozliwosci okre$lania podobieristwa wraz
z potencjalnym polem ich zastosowart w odniesieniu do potrzeb warsztatowych
rzeczoznawcy majatkowego.

2. Definicja podobienistwa

Stownik wspoéltczesnego jezyka polskiego przez okreslenie ,podobny” oznacza
na przyklad tyle co: ,majacy pewne cechy zgodne zcechami inne obiektu;
przypominajacy kogos$, co$ (...); prawie jednakowy” a takze “tego samego typu,
rodzaju”. Podobieristwo jest zatem cecha grupujaca rzeczy oraz pojecia wedlug
listy wybranych cech.

Z formalnego punktu widzenia podobienristwo jest wielkoscig, ktora
odzwierciedla sile iiloé¢ relacji zachodzacych pomiedzy przedmiotami iich
cechami. Matematycznie moze by¢ ono opisane liczba o zakresie wartosci od -1 do
+1 albo do 0 do 1. Podobieristwo Sap miedzy obiektem A oraz obiektem B mozemy
mierzy¢ kilkoma sposobami, zaleznie od obranej skali pomiaru i posiadanych
danych.
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W praktyce oceniane jest zazwyczaj ,niepodobieristwo” obiektéw czyli ich
,odmienno$¢” rozumiana jako przeciwienistwo ,podobieristwa”, opisane
w ponizszych wzorach symbolem d:

dap =1 - Sag przy Sas € <0,1> (1a)
lub2dag =1-Sas przy Sap e <-1,1> (1b)

Sposobem na wyznaczenie odmiennosci d jest z kolei zbadanie rozbieznosci
ocen poréwnywanych obiektow (rzeczy, poje¢, zjawisk). Przy czym oceny te
sformutowane sg wedlug zdefiniowanych a/ priori skal.

Do wyznaczenia rozbieznosci ocen poréwnywanych obiektéw niezbedne jest:

- okreslenie cech, wedlug ktérych ma by¢ formutowany warunek

podobienistwa lub niepodobienistwa,

- dobdr sposobu dokonywania ocen (oceny o charakterze ciggtym, skokowym

lub binarnym)

- ustalenie zespotéw rang lub zakreséw liczbowych ocen,

- oraz uszeregowanie tych rang lub ocen liczbowych.

Takie  przygotowanie  procesu  poréwnywania  stwarza  warunki
zobiektywizowania jego wyniku. Tworzy ono bowiem pewna wielowymiarowa
przestrzeni, w ktérej kazdemu z poréwnywanych obiektéw przypisana jest
konkretna lokalizacja (pozycja). ,Odlegto$¢” d wyznaczona w tak rozumianej
przestrzeni moze by¢ rozumiana jako niepodobienistwo poréwnywanych obiektéw
wynikajace z rozbieznosci ich ocen. Przypadek zerowej ,odleglosci” pomiedzy
pozycjami przypisanymi poréwnywanym obiektom moze zkolei stanowié
informacje o identycznosci tych obiektéw w zakresie wybranych cech. Ostatecznie
~podobienstwo” lub , odmienno$¢” dwoéch réznych obiektéw, opisanych zbiorami
ocen pewnych wybranych cech, moga by¢ przedstawione za pomoca jednej
zagregowanej wielkosci matematycznej, na ktéra zloza sie odmiennosci ocen
poszczegodlnych cech obu poréwnywanych obiektow.

3. Pojecie podobienistwa w odniesieniu do nieruchomosci

W aktualnym stanie polskiego prawa do pojecia podobienistwa odwoluja sie
zar6wno przepisy prawa cywilnego jak i administracyjnego (np. ,(...) mury, ploty,
miedze, rowy iinne urzadzenia podobne (...)”; ,umowy podobnego rodzaju (...)”,
»Izeczy tego samego rodzaju i gatunku”, sposéb fotograficzny lub do fotografii
podobny). Jest ono waznym czynnikiem logicznym w calym szeregu procedur.
Szczegbélng uwage poswieca mu natomiast Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami istosowne rozporzadzenie wykonawcze tworzace opis
procedur wyceny nieruchomosci. O wadze pojecia podobieristwa w tych
procedurach wyceny w zasadzie mozna w ogéle nie nadmieniaé. Teza, iz jest ono
kwestig kluczowa jest bowiem truizmem. Nakaz (z punktu widzenia urzedu, sadu,
rzeczoznawcy, osoby zainteresowanej) poszukiwania podobienistwa pomiedzy
przedmiotowym obiektem a innymi obiektami, jakie wystapily na rynku (np. jako
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przedmioty transakcji), jest przeciez obecny w polskim systemie prawnym od
dawna, jakkolwiek postulat ten wobec braku niezbednych kryteriéw formutowany
byt dosé¢ oglednie.

Z punktu widzenia potrzeb warsztatowych rzeczoznawcy majatkowego
podobieristwo obiektéw jest zasadnicza przestanka pozwalajaca na trafne
grupowanie obiektow sprzedanych na rynku lokalnym. Pozwala ma
segmentowanie rynku poprzez jego dookreslenie terytorialne ale przede
wszystkim  poprzez  umozliwienie sprecyzowania cech stanowigcych
identyfikatory jednorodnych wewnetrznie grup obiektéw rynkowych. Poprzez
ocene podobienistwa kazda nieruchomosé moze byé przyporzadkowywana do
danego segmentu a takze poddawana poréwnaniom. Chociaz nie jest to wyrazone
wprost to nawet w procedurach wyceny w podejsciu kosztowym podobieristwo
odgrywa kluczowsq role. Okreslenie kosztu realizacji wskazanego zakresu robét
budowlanych, calego budynku czy tzw. scalonego elementu wymaga przeciez
doboru wiasciwych wskaznikéw cenowych. Wiasciwos$é tych wskaznikéw jest
natomiast wprost proporcjonalna do podobieristwa wycenianego elementu (lub
obiektu czy konkretnego zakresu robét budowlanych) do stosownego elementu
cennikowego.

Mimo trudnej do przecenienia roli podobieristwa w zasadzie cale polskie prawo
stanowione opiera sie na potocznej definicji tego pojecia. Jedyna wyrazong wprost
definicja z tego zakresu jest definicja zawarta w artykule 4 (Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami 2004) okreslajgca pojecie podobieristwa na potrzeby gospodarki
nieruchomoéciami iich wyceny. Wedlug tresci powolanego przepisu przez
nieruchomos¢ podobna ,nalezy (...) rozumie¢ nieruchomosc, ktora jest pordwnywalna
z nieruchomosciq stanowiqcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na poloZenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartos¢”. Opis ten
technicznie malo wyjasnia. Zastepuje bowiem przymiotnik ,podobna”
przymiotnikiem , poréwnywalna”. Wobec definicji stownikowej przymiotnika
»~poréwnywalny” jak i czasownika , poréwnywac” (,poréwnywalny” to taki, ktory
moze by¢ z czym$ poréwnywany; , poréwnywac” to ,zestawiajac jakies zjawiska,
rzeczy, osoby zwraca¢ uwage na cechy wspélne i cechy r6zne”) wytania sie jednak
tautologia tej definicji. Okre$lona bowiem w ustawowej definicji ,nieruchomos¢
podobna” jest ,nieruchomoscig, ktéra moze by¢ zestawiona z nieruchomoscia
wyceniang (przyréwnana do niej) ze zwréceniem uwagi na ich cechy wspoélne
(podobienistwa) icechy rézne (odmiennosci)”. Zestawieniu takiemu moze
podlega¢ zatem nieruchomos¢ przedmiotowa (wyceniana) idowolna inna.
Nie przesadza to jednak o ich wzajemnym podobiefistwie. w ocenie autora
w definicji ustawowej brakuje kryteriéw co pocza¢ zwynikami dokonanego
zestawienia.

Pozytywna reakcja na dostrzezone braki logiczne moze byé definicja
podobienistwa wywiedziona wprost zdefinicji przymiotnika ,podobny”
ze ,Stownika wspoélczesnego jezyka polskiego” (przytoczonej wyzej). Po
stosownym przetransformowaniu poszukiwang definicje mozna wyrazié

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011 143



w nastepujacy sposéb: ,nieruchomosé podobna” to nieruchomos$é majaca pewne
cechy zgodne zcechami nieruchomosci wycenianej; przypominajaca te
nieruchomosé pod pewnymi wzgledami, tego samego typu lub rodzaju, prawie
z nia jednakowa”. Sformulowana wyzej definicja, réwniez wymaga usciélen. Na
potrzeby réznych obszaréw wyceny nieruchomosci moze ipowinna by¢ ona
doprecyzowywana. Odnosi sie ona jednak do zasadniczych cech pojecia
podobienistwa i umozliwia kreowanie kryteriéw jego oceny.

4. Wybrane metody pomiaru podobienstw i odmiennosci

Metodyka okreslania podobienistwa lub odmiennoéci pomiedzy dwoma
obiektami jest zréznicowana ze wzgledu na rodzaj cech poddawanych
poréwnaniom bezposrednim. Oddzielne sposoby obliczania wspéiczynnikéw
podobieristwa Sag (oraz odmiennosci (odstepu) das) przewiduje sie dla:

- obiektéw o cechach o charakterze binarnym,

- obiektéw o cechach skategoryzowanych (bez ich warto$ciowania),

- obiektéw o cechach o charakterze porzadkowym,

- obiektéw o cechach o charakterze jakosciowym,

W poréwnywaniu obiektéw opisanych cechami o charakterze binarnym
(jest/brak, 1/0, tak/nie) stosowane sa cztery podstawowe parametry
poréwnawcze zestawione w tabeli nr 1.

p - liczba przypadkéw ocen pozytywnych dla obu obiektéw

q  -liczba przypadkéw gdy dla obiektu A ocena byta pozytywna

a dla obiektu B ocena byla negatywna
r - liczba przypadkéw gdy dla obiektu B ocena byla pozytywna
a dla obiektu A ocena byta negatywna

s  -liczba przypadkéw ocen negatywnych dla obu obiektow
Tabela 1
Zestawienie ocen w poréwnaniu dwéch obiektéw
Obiekt B
Ocena pozytywna Ocena negatywna
Obiekt Ocena pozytywna p q
A Ocena negatywna r s

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie pracy (KARDI 2009)

Na bazie powyzszych parametréw rézni autorzy kreuja szeroki wachlarz
wspodlczynnikéw podobienistwa/odmiennosci, z ktérych najbardziej znane to:
- wspblczynnik prostego dopasowania:
_p+sS
t

AB gdziet=p+qg+r+s (2a)
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dpg =1-Sg =T (2b)
- wsp6lczynnik Jaccarda:
P
Spg=———— 3a
o g (3a)
- odlegtos¢ Jaccarda:
q+r
dpg=—— (3b)
p+q+r

Ocena podobienistwa lub odmiennosci obiektéw opisanych zbiorami réznych

cech (bez ich warto$ciowania) wymaga albo

- wstepnego przetworzenia opiséw na zespoét cech binarnych i analizowania
ich wedtug regut opisanych powyzej,

- albo identyfikacji grupy wspélnych cech z obu zbioréw (iloczyn zbioréw
cech A iB) ioceny jego wielkosci w proporcji do zbioru wszystkich cech
(suma zbioréw cech A i B), matematyczny opis tej proporcji ma postaé tzw.
indeksu Jaccarda:

|ANB|

SAB:J(A’B)=|AUB|

(4a)

Dopelnieniem wspétczynnika podobieristwa Sap jest z kolei odlegtos¢ Jaccarda
obliczana wedtug formuly:
AUB|-|ANB|
dg=J;(AB)= | 4b
0 =3, (AB) =R )

Dla oceny podobieristw (lub raczej odmiennosci) obiektéw o cechach
o charakterze porzagdkowym mozliwe sa dwa typowe toki postepowania.

- W przypadku opisania cech poréwnywanych obiektéw wielko$ciami
posiadajacymi interpretacje liczbowa mozna wykorzysta¢ ich wielkosci
nieznormalizowane. Otrzymane jednak charakterystyki podobienistwa beda
wtedy wielkoSciami o charakterze wzglednym, ktérych interpretacja
wymaga uwzglednienia skali zastosowanych ocen analizowanych cech.

- W celu zobiektywizowania charakterystyk podobiefistwa mozna jednak
dokona¢ normalizacji ocen poszczegélnych cech obiektéw. Mozliwe jest to
jednak wylacznie dla cech o jednakowych mianach lub cech opisanych
rangami nalezgcymi do jednej skali rang. Istota normalizacji jest zatozZenie,
ze kazda zocen moze zosta¢ przestawiona jako zmienna ilosciowa, co
pozwala na przetworzenie kazdego zszeregéw ocen, rozciggnietych na
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zréznicowanych skalach, do zbioru liczb z przedziatu <0,1>. w przypadku
zdefiniowania ocen w postaci rang o ustalonym interwale zastosowanie
znajduje tzw. ,znormalizowana transformacja rangowa”, w ktorej
w pierwszej kolejnosci dokonuje sie zamiany rang na szereg liczbowy
(najczesciej liczb naturalnych) by w drugiej kolejnosci zamie¢ go na szereg
ocen z zakresu <0,1>.

Cecha wspdlng badania podobienistw iodmiennosci obiektéw o cechach
wyrazonych w sposéb jakosciowy jest zakladana réznorodno$¢ kategorii
ihierarchii, zuzyciem ktérych dokonywane sa oceny poréwnywanych cech.
w algorytmie badania podobieristwa iodmiennosci niezbednym krokiem jest
zatem uszeregowanie ocen jakosciowych, by w nastepnej kolejnosci méc stosowaé
metody opracowania takich wlasnie zbioréw.

Zidentyfikowane iuporzadkowane oceny cech poréwnywanych obiektéw
(znormalizowanych lub nie) stanowia wspélrzedne w n-wymiarowym ukladzie
ujednoliconych wspétrzednych, co pozwala na wyznaczenie jako miary ich
odmiennosci tzw. odleglosci (odstepu) dwoéch punktéw  zdefiniowanych
wskazanymi wsp6lrzednymi. Wykorzysta¢ tu mozna kilka typow odleglosci
opisanych w literaturze pod nastepujacymi nazwami:

- Odleglos¢ Euklidesowa,

- Odleglos¢ Spearmana,

- Odleglos¢ Minkowskiego,

- Odleglos¢ Czebyszewa (Maximum Distance).

Najprostsza w interpretacji jest odlegloé¢ euklidesowa (Euclidean distance)
majaca swoje podstawowe zastosowanie w geometrii (dla n=2):

n

d%me = Z(XBi —Xp)° ®)
i=L
gdzie:
XBi - oznacza ocene i - tej cechy odpowiednio dla obiektu B,
XAi - oznacza oceng i - tej cechy odpowiednio dla obiektu A,
n - oznacza liczbe cech, a jednocze$nie liczbe wymiaréw przestrzeni.

Analogiczna ocena odmiennosci jest odlegtos¢é Spearmana (Spearman Distance),
ktora jest kwadratem odlegtosci euklidesowej:

4% = (0%5)? = 3 (g — X,)? ©
i=1

Podobng oceng jest formuta (Spearman_Footrule Distance) nazywana takze
metryka miejska (metryka Manhattan):

05 15 = 3y — X )
i=1
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Powyzsze miary odleglosci stanowia szczegélne przypadki tzw. odleglosci
Minkowkiego (WALESIAK, GATNAR 2009) formulowanej jako uogélniona miara
odleglosci miedzy dwoma punktami w przestrzeni n-wymiarowej. Stosujac
wczedniejsza metode zapisu formuta odlegtosci Minkowkiego przyjmuje ksztatt:

1
d"ae = Ly, (Xg, Xa) :(Z|X8i - XAi|mjm ®)

i=1

gdzie:

XBi - oznacza ocene i - tej cechy odpowiednio dla obiektu B,
XAi - oznacza ocene i - tej cechy odpowiednio dla obiektu A,
n - oznacza liczbe cech,

m - oznacza liczbe catkowitag m e <1, 00>,

Kolejnym specjalnym przypadkiem odlegtosci Minkowskiego jest odlegtosc
Czebyszewa majaca postac:
1

n 1
dChAB :miaX|XBi _XAi|:'Lm(iZ=1:|XBi — Xaj m}m )

W praktyce okreéla najwieksza z mozliwych odleglosci pomiedzy punktami
wskazanymi przez wspoélrzedne x w przestrzeni R». w szachach (przyktad
zagadnienia odleglosci na ptaszczyznie) jest to odleglos¢ miedzy polami
szachownicy wyrazona w ruchach, ktére musi wykonac figura kréla. Stad
pochodzi jej angielska nazwa ,,chessboard distance” (KENDALL, BUCKLAND 1986)

Podobne zastosowanie moga mie¢ réwniez takie mierniki jak:

- Odleglosci Bray’a Curtisa,

- Odleglosci Canberry,

Odlegtos¢ Bray’a Curtisa, ktéra ma posta¢ (KARDI 2009):

n n
Z|XBi - XAi| Z|XBi - XAi|

d%pe = in=l =— n (10)
Z(XBi + XAI Z + z
i=1 i=1 i=1

stanowi réwniez rodzaj oceny maksymalnej odleglosci pomiedzy punktami
odpowiadajacymi zbiorom ocen poszczegélnych cech obiektéw w przestrzeni
wspolrzednych.

Odlegtos¢ Canberry (KARDI 2009) stanowi wariant powyzszej metody.
Wyznacza jg suma utamkowych réznic odpowiednich ocen w parach obiektéw:

d canA — z ||XB| XA|| (11)

XB||+|XA||
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W zwiazku ztym, iz oceny cech obiektéw stanowia wspdlrzedne nie
znormalizowane w obu ostatnich przypadkach odlegtosci nie moga osiagnac
wartosci 1. Aby wyniki pomiaru podobienistwa/odmiennosci obiektéw z réznych
populacji, ale z tej samej kategorii obiektéw byly poréwnywalne, niezbedne jest
ujednolicenie tych ocen. W jezyku statystyki zabieg ten nosi nazwe normalizacji
czyli sprowadzenia wyniku do przedzialu <0,1>. Droga do tego jest z kolei
normalizacja ocen w zakresie poszczegdlnych cech ale réwniez konieczna jest
pewna modyfikacja wzoréw rozwigzujacych gdyz nawet po normalizacji
wspolrzednych (ocen zakresie poszczegélnych cech), w przypadkach oceny
obiektéw o skrajnych ocenach cech poréwnawczych, wyznaczone odleglosci beda
przybierac¢ wartosci wieksze niz 1 (d > 1). Sa one bowiem funkcja rzadu przestrzeni
w jakiej sa wyznaczane. Innymi slowy zaleza od liczby cech jakimi opisane sa
obiekty. Dlatego w celu sprowadzenia oszacowar odleglosci do przedzialu <0,1>
nalezy zasugerowaé znormalizowanie przy uzyciu czynnika maksymalnej
odleglosci mozliwej do wyznaczenia w danej przestrzeni. Dla szczegdlnych
przypadkéw odleglosci sugeruje sie nastepujace postaci wzoréw (ZYGA 2009):
Zmodyfikowana odlegltos¢ euklidesowa (5) dla wspoétrzednych znormalizowanych
przyjmie postac:

Y a8 —\/ Z(XB' Al (12)

Zmodyfikowana odleglos¢ Spearmana (6) dla wspoétrzednych
znormalizowanych przyjmie postac:

= Z (XBI | (13)

Zmodyfikowana odleglos¢ Canberry (11) dla wspétrzednych
znormalizowanych przyjmie postac:

d can _Z ||XB| Ai | (14)

Xei | + Xl

Posta¢ (10) odlegioéci Bray’a Curtisa modyfikacji nie wymaga ale dla
osiggniecia wynikéw 2z zakresu <O0,1> zachodzi konieczno$¢ stosowania
wspoélrzednych znormalizowanych. Zwréci¢é przy tym nalezy uwage na fakt,
iz normalizacja wspotrzednych powoduje niekiedy definiowanie wspéirzednych
owartosci ,0”, przez co okreSlenie odleglosci d moze by¢ matematycznie
niemozliwe.
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5. Ocena podobienstwa nieruchomosci

Z oceng podobienistwa lub raczej podobieristw (bo dotyczy ona zwykle zbioréw
pewnych obiektéw) mamy do czynienia na kilku etapach dzialania wyceniajacego:
- Kazdy dokonujacy wyceny (nawet mimowolnie) postuguje sie taka oceng
w procesie budowy bazy danych reprezentujacej konkretny rynek lokalny

- Rzeczoznawcy majatkowi (cho¢ nie tylko oni) uzywaja analogicznych ocen
w uwarunkowanych przepisami procedurach podejscia poréwnawczego
(zwlaszcza przy poréwnywaniu parami),

- Ocena podobienstwa uzywana jest takze w podejéciu dochodowym przy
ocenie rentownosci i poszczegoélnych skladowych ryzyka zwigzanego
z inwestowaniem

- W podejsciu kosztowym towarzyszy ona wyborowi elementéw

cennikowych.

W wielu zakresach zastosowan pojecie podobienstwa jest uzywane nieomal
intuicyjnie. Bez oceny podobiefistwa nie istnialaby bowiem zadna z metod
wyceny. w sytuacjach szczegélnych warto byloby jednak dysponowac narzedziem,
poprzez ktére mozna by dowies¢ na potrzeby konkretnej analizy lub wrecz
udowodni¢ na zadanie zainteresowanego (np. zlecajgcego wycene) czy mamy
w konkretnych przypadkach do czynienia z obiektami podobnymi.

Do technicznej oceny przynaleznosci poszczegélnych nieruchomosci do
okreslonego (zawezonego) rynku lokalnego przydatne sa procedury
przystosowane do poréwnywania obiektéw opisanych cechami o charakterze
binarnym. Taka jest bowiem idea klasyfikowania tych obiektéw (albo spelniaja
okreslony warunek albo nie). Przy zastosowaniu dowolnego opisu cechy wzorca
danego rynku stosownym narzedziem oceny wzajemnych podobieristw bedzie
wspodlczynnik prostego dopasowania (simple matching coefficient - wzdér (2a)).
Wygodniejszy wydaje sie jednak taki sposob definiowania cech nieruchomosci na
rynku lokalnym (cech wzorcowych), ktéry by wymuszal stosowanie wylacznie
pozytywnych wartosci w ocenach cech, ktére maja by¢é pozytywnie
zweryfikowane. Wtedy oceny podobiefistwa mozna dokonywaé poprzez
wspolczynnik Jaccarda (Jaccard's coefficient - wzor (3a)).

Zastosowanie ktoregokolwiek z powyzszych wspélczynnikow wymaga jednak:

- identyfikacji cech poszczego6lnych nieruchomosci,

- wyboru wiodacych cech rynkowych (czynnikéw cenotworczych,

szczeg6lnych dla wybranego rynku lokalnego),

- sformutowania warunkéw, ktérych spelnienia wymaga pozytywna ocena

cechy,

- binarnej oceny cech poszczegélnych nieruchomosci.

Przy zastosowaniu wspoélczynnika Jaccarda proporcja liczby cech wspélnych
(cech nieruchomosci poréwnywanej i zbioru wiodacego ocenionych jednoczesnie
pozytywnie) do liczby wszystkich cech opisujacych rynek stanowi informacje jak
bardzo poszczegélna nieruchomosé przystaje (jest podobna) do opisanego
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wybranymi cechami rynku lokalnego. z uwagi na zdefiniowanie rynku lokalnego
wylacznie pozytywnymi ocenami czynnik r przyjmie warto$¢ 0 (zero) zatem
wspodlczynnik podobieristwa wyniesie:

_p
P+q

Zastosowanie wspolczynnika prostego dopasowania (simple matching coefficient
- wzér (2a)) jakkolwiek wymagajace zwiekszonej uwagi w definiowaniu ocen
binarnych, prowadzi do takich samych wnioskéw jak zastosowanie wspoétczynnika
Jaccarda.

Oba powyzsze mierniki podobiefistwa sg bardzo rygorystyczne. Dzieki temu,
Ze rozrézniajg wylgcznie zgodnos¢ lub brak zgodnosci pewnych cech z zadanym
wzorcem. Potrafia wyeliminowaé przypadki niepelnego dopasowania do
zadanego ukfadu cech uznanych wstepnie za istotne. Za pozytywny wynik testu
traktowana bedzie bowiem wylacznie wartosé Sap= 1.

Wspolczynniki dopasowania (prosty oraz Jaccarda) moga byé tez uzyte
w analizach podobiefistwa odrebnych rynkéw (poréwnanie spelnienia pewnych
warunkéw przez dwie populacje) lub nieruchomosci w parach. Otrzymane w tych
analizach miary dopasowania (podobieristwa) nie musza by¢ juz oceniane tak
rygorystycznie. Stanowia bowiem czysta informacje. Informacja ta podlega
oczywiscie ocenie, jednak kryteria jej akceptowalnosci moga by¢ przedmiotem
arbitralnych zalozen.

Zakwalifikowanie pewnych nieruchomosci do préby reprezentatywnej nie
oznacza, ze dysponujemy materialem jednorodnym pod wzgledem jakosciowym.
Kolejnym etapem oceny podobienistwa (nazwijmy je wewnetrznym w grupie
obiektéow zgromadzonych w prébie rynkowej) moze by¢ badanie natezenia cech
przyjetych za najwazniejsze przy jednoczesnej kontroli zalozeri poczynionych
w tym zakresie. w ogélnosci moze sie bowiem okazaé, ze cechy wybrane jako
wiodace przy glebszej analizie nie beda cechami réznicujacymi grupe. Nie oznacza
to oczywiscie odrzucenia cechy jako tej identyfikujacej przynaleznosé do pewnej
grupy rynkowej ale moze mie¢ wplyw na uznanie, iz jej waga (w rozumieniu
stosowanym w procedurach podejscia poréwnawczego) jest zaniedbywalna
w zwiazku z wykorzystaniem zawezonej reprezentacji bazy danych rynkowych.

Narzedziem przydatnym na tym etapie moga by¢ odlegloéci d wyznaczane
wedlug zmodyfikowanych wzoréw (12), (13), (14) lub wzoru (10), atwo
modyfikowalne na wspoétczynniki podobiefistwa S wedlug formuty (1a).

Oszacowanie tych odlegloéci lub wspélczynnikéw podobieristwa metoda
~kazdy z kazdym” umozliwia zestawienie wynikéw w tablicy kwadratowej, ktéra
moze stanowi¢ numeryczng podstawe wnioskowania, ktére z przyjetych do
analizy nieruchomosci sa do siebie podobne i czy to podobieristwo jest istotne.

W ostatnim zdaniu warto jeszcze odpowiedzie¢ na wazne pytanie, jakie moga
postawic po lekturze powyzszych tresci tzw. praktycy: ,Po co tyle zachodu?” Ot6z

Sap (15)
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warto mie¢ Swiadomosé, ze oceny podobieristwa nieruchomosci bywaja
w wykonaniu réznych uczestnikéw tego rynku wysoce zindywidualizowane.
Rodzi to koniecznos$¢ stosowania miernikéw obiektywnych, ktére umozliwiaja
wykazanie racji a takze obrony przed ocenami odmiennymi.

5. Przyklady rachunkowe

Przyklad 1:
Badaniu poddano cztery dziatki budowlane o nizej zdefiniowanych cechach:

dziatka I:

1. stanowiaca przedmiot odrebnej wiasnosci,
potozona w dzielnicy A,
sasiedztwo stanowi niska zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
dostep do sieci elektroenergetycznej
dostep do sieci wodociggowej

6. polozona w poblizu przystanku autobusowego
dziatka II:

1. stanowiaca przedmiot odrebnej wtasnosci,
potozona w dzielnicy A,
sgsiedztwo stanowi niska zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
dostep do sieci elektroenergetycznej,
brak w poblizu sieci wodociagowej

6. polozona w poblizu przystanku autobusowego
dziatka III:

1. stanowiaca przedmiot odrebnej wiasnosci,
potozona w dzielnicy B,
sasiedztwo stanowi niska zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
dostep do sieci elektroenergetycznej
dostep do sieci wodociaggowej

6. polozona w daleko od przystanku autobusowego
dziatka IV:

1. stanowiaca grunt w uzytkowaniu wieczystym,
potozona w dzielnicy A,
sgsiedztwo stanowi niska zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
dostep do sieci elektroenergetycznej
dostep do sieci wodociggowej

6. polozona w poblizu przystanku autobusowego

Poszukiwane sa natomiast dziatki podobne do dziatki wzorcowej o nizej

zdefiniowanych cechach:

1. dziatka stanowi przedmiot odrebnej wiasnosci,

2. jest polozona w miejscowosci A,

3. jest polozona w sasiedztwie niskiej zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinne;j,
4. posiada dostep do sieci elektroenergetyczne;j.

A SN AN O W N

O W N
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Cechy nr 5 i 6 jako nie istotne w ocenie przynaleznoéci do zdefiniowanego
rynku nie sa brane pod uwage. Liczba wszystkich ocenianych cech wynosi zatem
cztery.

Tabela 2
Oceny binarnej zgodnosci cech wybranych obiektow
cechy Spelnienie warunku cechy przez
obiekty poréwnywane

I 11 111 IV
przedmiot odrebnej wlasnosci tak tak tak nie
polozenie w miejscowoéci A tak tak nie tak
polozenie w sasiedztwie niskiej tak nie tak tak
zabudowy mieszkaniowa jednorodzinnej
dostep do sieci elektroenergetycznej tak tak tak tak
p 4 3 3 3
q 0 1 1 1
ptg 4 4 4 4
Skorygowany wsp6iczynnik Jaccarda 1 0,75 0,75 0,75

Whiosek: Tylko dziatka I jest podobna do dziatki wzorcowej

W sytuacji gdy nie ma wiecej transakgji, ktére moglyby by¢ poddane analizie
mozliwe jest poszerzenie zbioru nieruchomosci uznanych za ,podobne” ale
wylacznie poprzez ograniczenie liczby cech wiodacych (na przyklad pominiecie
cechy nr 1-, przedmiot odrebnej wlasnosci”)

Tabela 3
Wtoérne oceny binarnej zgodnosci cech wybranych obiektéw
cechy Spelnienie warunku cechy przez
obiekty poréwnywane

I II I IV
polozenie w miejscowoéci A tak tak nie tak
polozenie w sasiedztwie niskiej tak nie tak tak
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
dostep do sieci elektroenergetycznej tak tak tak tak
p 3 2 2 3
q 0 1 1 1
ptg 3 3 3 3
Skorygowany wspélczynnik Jaccarda 1 0,67 0,67 1

Wniosek ponowny: Po przedefiniowaniu kryterium podobienistwa do dziatki
wzorcowej podobne sa dziatki I oraz IV.
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Przyklad 2:

Do analizy przyjmuje si¢ pie¢ obiektéw (dziatki A, B, C, D, E), wylonionych
z szerokiego rynku, jako spelniajacych warunki analogiczne jak w przykladzie 1.
Spelnienie tych warunkéw oznacza, ze w kazda z dzialek posiada pozytywna
ocene cech 2-4 (czyli sa one pod wzgledem tych cech takie same jak dziatka I oraz
IV) idysponuje réznymi ocenami w innych zakresach cech. Dla uproszczenia

przyjeto, ze sa to wylacznie cechy 1, 51 6 z przykladu 1.

Tabela 4

Opis cech poréwnywanych dziatek

Cecha 1| przedmiot odrebnej wlasnosci Zakres ocen cechy: 0, 1
Cecha 2 | polozenie w miejscowosci A Zakres ocen cechy: 2, 3, 4,5
Cecha 3 polozenie w sasiedztwie niskiej zabudowy Zakres ocen cechy: 3. 4
mieszkaniowa jednorodzinnej Yo
Cecha 4 | dostep do sieci elektroenergetycznej Zakres ocen cechy: 2, 3, 4
Cecha 5 | dostep do sieci wodociagowej Zakres ocen cechy: 0, 1
Cecha 6 polozenie w poblizu przystanku Zakres ocen cechy: 2, 3, 4
autobusowego j Yoo
Tabela 5
Oceny jakosciowe cech dzialek z umownej proby rynkowej
dziatka A | dzialkaB | dzialkaC | dziatlkaD | dzialka E
Cechal 1 1 1 0 0
Cecha 2 5 4 3 2 2
Cecha 3 4 4 3 3 3
Cecha 4 4 4 3 3 2
Cecha 5 1 1 0 0 0
Cecha 6 4 4 3 3 2
Tabela 6
Oceny porzadkowe dzialek z umownej préby rynkowej
dzialka A | dzialkaB | dzialkaC | dzialkaD | dzialkaE
Cechal 2 2 2 1 1
Cecha 2 4 3 2 1 1
Cecha 3 2 2 1 1 1
Cecha 4 3 3 2 2 1
Cecha 5 2 2 1 1 1
Cecha 6 3 3 2 2 1
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Tabela 7

Znormalizowane oceny porzadkowe dzialek z umownej proby rynkowej

dziatka A | dzialtkaB | dziatka C | dziatkaD | dzialka E
Cechal 1 1 1 0 0
Cecha 2 1 0,666667 0,333333 0 0
Cecha 3 1 1 0 0 0
Cecha 4 1 1 0,5 0,5 0
Cecha 5 1 1 0 0 0
Cecha 6 1 1 0,5 05 0
Tabela 8
Oszacowanie odleglosci euklidesowej wedtug formuly (12) w oparciu o oceny
znormalizowane
dziatka A | dzialkaB | dzialkaC | dziatkaD | dziatka E
dzialka A 0,00 0,14 0,70 0,87 1,00
dzialka B 0,14 0,00 0,66 0,81 0,95
dziatka C 0,70 0,66 0,00 0,43 0,52
dziatka D 0,87 0,81 0,43 0,00 0,29
dzialka E 1,00 0,95 0,52 0,29 0,00
Tabela 9
Oszacowanie odleglosci Spearmana wedlug formuty (13) w oparciu o oceny
znormalizowane
dziatka A | dzialkaB | dzialkaC | dziatkaD | dzialka E
dziatka A 0,00 0,02 0,49 0,75 1,00
dzialka B 0,02 0,00 0,44 0,66 0,91
dziatka C 0,49 0,44 0,00 0,19 0,27
dziatka D 0,75 0,66 0,19 0,00 0,08
dzialka E 1,00 0,91 0,27 0,08 0,00
Tabela 10
Oszacowanie odleglosci Bray’a Curtisa wedtug formuly (10) w oparciu o oceny
znormalizowane
dziatka A | DzialkaB | dziatka C | dziatkaD | dzialka E
dzialka A 0,00 0,03 0,44 0,71 1,00
dzialka B 0,03 0,00 0,42 0,70 1,00
dziatka C 044 0,42 0,00 0,40 1,00
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dziatka D

0,71

0,70

040

0,00

1,00

dziatka E

1,00

1,00

1,00

1,00

*

*/ okreslenie odleglosci , pozycji” najgorszego lokalu wzgledem siebie samego jest niemozliwe na
podstawie wspéirzednych znormalizowanych

Tabela 11
Oszacowanie odleglosci Canberry wedlug formutly (14) w oparciu o oceny
znormalizowane
dziatka A | Dzialka B | dziatka C | dziatkaD | dzialka E

dziatka A 0,00 0,03 0,53 0,78 1,00

dziatka B 0,03 0,00 0,50 0,78 1,00

dziatka C 0,53 0,50 ¥ - -

dziatka D 0,78 0,78 - - -

dziatka E 1,00 1,00 - - -

*/ okreélenie odleglosci jest numerycznie niemozliwe, bo w niektérych przypadkach odleglosci

Canberry nie moga by¢ liczone ze wspéirzednych znormalizowanych

Tabela 12
Oszacowanie odleglosci Bray’a Curtisa wedtug formuty (10) w oparciu o oceny nie
normalizowane
dzialka A | DzialkaB | dziatka C | dziatlkaD | dzialka E
dzialka A 0,00 0,03 0,23 0,33 0,45
dzialka B 0,03 0,00 0,20 0,30 0,43
dziatka C 0,23 0,20 0,00 0,11 0,25
dziatka D 0,33 0,30 0,11 0,00 0,14
dzialka E 0,45 0,43 0,25 0,14 0,00
Tabela 13
Oszacowanie odleglosci Canberry wedlug formuly (14) w oparciu o oceny nie
normalizowane
dziatka A | DziatkaB | dziatka C | dziatkaD | dziatka E
dzialka A 0,00 0,02 0,23 0,33 0,43
dzialka B 0,02 0,00 0,21 0,32 0,42
dziatka C 0,23 0,21 0,00 0,11 0,22
dziatka D 0,33 0,32 0,11 0,00 0,11
dzialka E 0,43 0,42 0,22 0,11 0,00
Wniosek:
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Przyjmujac za kryterium podobienistwa odleglos¢ d <0,5 (dla oszacowar
opartych na ocenach znormalizowanych) zidentyfikowano kilka podzbioréw
obiektéw podobnych (Zacieniowanie komorki wskazuje uznanie podobienistwa
miedzy obiektami). Osiggniety wynik zalezny jest jednak od metody oceny
podobieristwa. Bezsprzecznie mozna uznaé (na podstawie wiekszosci oszacowarn),
ze podzbiory te tworza dzialki A i B (w zalozeniach opisane jako lepsze) a takze
odpowiednio C, D i E (Srednie i gorsze).
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Abstract

An attempt of discussion the matter of real estate similarity was undertaken in
the article. After reviewing references of the notion of the similarity ,at all” and
after gathering known methods of measuring of similarity the actual legal
definition of real estate similarity was subjected to the critical analysis. Next the
alternative version of this definition and same particular methods of real estate
similarity estimation were proposed with describing the potential field of their
uses with reference to valuer’s needs.
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Stowa kluczowe: przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci

Streszczenie

W obecnej dobie bardzo silnego akcentowania wéréd spoleczeristwa swoich
praw, waznym elementem sg jasno okreslone wzorce prawne regulujace temat
wlasnosci. Uwidacznia si¢ wzrastajaca liczba przeksztalcen prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci. Proces ten jest jednym z prostych sposobéw, by
na dogodnych warunkach naby¢ prawo wiasnosci do nieruchomosci dotychczas
uzytkowanej. Mozliwoé¢ taka istnieje, by do korica 2012 roku uzyskaé¢ prawo
wlasnosci, ktére jest prawem pelniejszym, silniejszym i pozwala na szerszy zakres
korzystania oraz rozporzadzania nieruchomosciami, niz prawo uzytkowania
wieczystego.

By moc przyswoi¢ zagadnienie i istote przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci w pierwszej kolejnosci nalezy poznad
najwazniejsze elementy galezi prawa dotyczace prawa rzeczowego. Jest ono
mocno zakorzenione w zagadnieniach cywilistycznych. Natomiast kodeksowa
typizacja stawia na piedestale prawo wlasnosci w tak waznym stopniu, ze stalo sie
ono odniesieniem przy charakterystyce prawa uzytkowania wieczystego, ktore
znajduje sie zaraz za nim. Sam proces konfuzji przedstawiony zostal w ustawie
z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci.

Wzieta do analizy z przykladowego rynku, liczba dokonanych przeksztalcerr
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, w latach 2007 - 2009
wskazywala tendencje wzrostowa. Liczba przeksztalcen przemawia za checiag
posiadania gruntu na wlasnos¢ przez jego uzytkownikéw. Korzystaja oni wtedy
w pelni z triady uprawnierr, co nie jest mozliwe przy wykonywaniu prawa
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uzytkowania wieczystego. Istnieje nadzieja, ze wspomniana ustawa bedzie finalnie
ostatnig préba uwlaszczenia gruntéw przez uzytkownikéw wieczystych.

1. Istota prawa uzytkowania wieczystego

Zagadnienie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci jest szerokim pojeciem ze wzgledu na zlozonoé¢ funkcjonowania jakze
kontrowersyjnego prawa uzytkowania wieczystego. Przedstawienie formalno
prawnej procedury przeksztalcenia tego prawa w prawo wiasnosci nieruchomosci,
zostalo poparte dokumentacja i szeroka analiza hrubieszowskiego rynku
nieruchomosci, na bazie ktérego przedstawiono zagadnienie. W zakres
charakterystyki weszlo szerokie spektrum zagadnien, co w konsekwencji wplyneto
na obraz cen nieruchomosci.

By w sposéb zadawalajacy wyjasni¢ problematyke uwlaszczenia
uzytkownikéw wieczystych warto na wstepie podkreslié miejsce i range
skladnikéw przeksztalcenia w systemie prawa. Zaréwno prawo wilasnosci jak
i prawo uzytkowania wieczystego wchodza w zakres galezi prawa rzeczowego.
Prawo rzeczowe z kolei jest zakorzenione w szerokiej dziedzinie prawa cywilnego.
A zatem gtéwna regulacje stanowi dla niego Kodeks Cywilny. Biorac pod uwage
fakt, ze w ramach kodeksowej typizacji prawo wlasnosci zostalo unormowane jako
pierwsze, nalezy mu przypisa¢ szczegélna range jako prawa naczelnego sposréd
pozostatych praw rzeczowych. Dopiero w dalszej kolejnosci bowiem mowa jest
o uzytkowaniu wieczystym, a nastepnie o tak zwanych ograniczonych prawach
rzeczowych.

Uzytkowanie wieczyste jest na tyle dynamiczng regulacja prawna, ze od
polowy dziewietnastego wieku ewoluuje, a w zwigzku z niejednoznacznym
okresleniem dotychczasowych regut nadal jest tematem aktywnych dyskusji oraz
dywagacji na temat potrzeby istnienia tego prawa, szczegélnie w kontekscie prawa
europejskiego. Siegajac genezy prawa uzytkowania wieczystego nie sposob
wspomnied, iz formy je poprzedzajgce siegaja poczatkiem drugiej potowy XIX
wieku. Wtedy tez przy wzmozonym rozwoju przemystu biedna ludnosé¢ wiejska
zaczela przybywac i osiedla¢ sie na terenach miejskich. Do zagwarantowania
ludnosci  robotniczej godnych warunkéw bytowych, prawnych oraz
gwarantujacych optacalnoéé inwestycji zaczeto udostepniac tereny pod zabudowe.
Byly to grunty nalezace do instytucji paristwa oraz gmin. Instytucje te odzyskiwaty
tereny po spelnieniu zadania, a nastepnie byly ponownie wykorzystywane na cele
publiczne lub przekazywane nastepnym potrzebujacym. W ten sposéb powstalo
nowe prawo rzeczowe stuzace celom mieszkaniowym, ktére byto podobne, lecz
nie tozsame z prawem wlasnosci. Byto ono ograniczonym prawem rzeczowym,
ktére zabezpieczato interes budujacego (SMIALOWSKA-UBERMAN 2005).

Na ziemiach polskich podczas zaboru pruskiego i austriackiego istnialo prawo
zabudowy. Natomiast od czasu unifikacji prawa po drugiej wojnie Swiatowej
poczawszy od 1945 roku, prawo korzystania z gruntéw panstwowych dla celéw
budownictwa ewaluowalo poprzez dekrety, wieczysta dzierzawe, wlasnosé
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czasowa az do 1952 roku. Wtedy tez po raz pierwszy pojawil sie termin
wieczystego uzytkowania. Z obecnej perspektywy mozna stwierdzié, ze
charakterem zblizone bylo do szczegodlnej postaci uzytkowania zwyktego. Dopiero
w 1961 roku ustawa z dnia 14 lipca o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
wprowadzono forme zblizong do dzisiejszego pojecia uzytkowania wieczystego.
Przyczyna tego bylo skierowanie polityki mieszkaniowej panstwa na
budownictwo spétdzielcze oraz budownictwo ze $rodkéw wiasnych ludnosci.
Warunki, na zasadzie ktérych wczeéniejsze formy prawne takie jak prawo
wlasnosci czasowej, prawo zabudowy, prawo wieloletniej zabudowy, zostaty
przeksztalcone w uzytkowanie wieczyste, okreslono w rozporzadzeniu z dnia 26
stycznia 1962 roku. Finalnie forme uzytkowania wieczystego uregulowano
w Kodeksie Cywilnym, anulujac tym samym moc prawna wczesniejszych aktéw
(SMIAEOWSKA-UBERMAN 2005).

Na przestrzeni dwoch wiekéw uwidacznia sie jeden cel uzytkowania
wieczystego, by prawo to byto diugotrwalg forma korzystania z gruntéw Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw przez osoby
fizyczne i osoby prawne. Grunty stanowigce wtasnoé¢ Skarbu Parnistwa, czyli
zaré6wno te znajdujace sie w granicach administracyjnych miast lub poza tymi
granicami, ale wiaczone do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pod realizacje okre$lonych zadan gospodarki. Pozostale grunty Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢ oddawane w uzytkowanie
wieczyste na podstawie przepisow szczegdlnych. Za sprawg uzytkowania
wieczystego grunty nalezace do instytucji wymienionych wyzej sa
wykorzystywane na cele zwigzane z budownictwem mieszkalnym.

Prawo uzytkowania wieczystego jest posrednim prawem rzeczowym pomiedzy
prawem wlasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Prawo wtlasnoéci jest
prawem mocnym, pelnym, dajacym wlascicielowi catkowity zakres uprawnieri do
posiadania, korzystania z rzeczy, rozporzadzania i pobierania pozytkéw z tej
rzeczy, docelowo nieruchomosci. Niestety nie mozna tego stwierdzi¢ odnoszac sie¢
do prawa uzytkowania wieczystego, a juz na pewno do ograniczonych praw
rzeczowych. Dodatkowo w obecnej dobie, gdy na znaczeniu i cenie zyskuje
wlasnosé, jak najbardziej uzasadnione sa dazenia uzytkownika wieczystego do
konfuzji dotychczasowego prawa.

Istnieja wspodlne cechy laczace zaréwno prawo wlasnosci, jak i prawo
uzytkowania wieczystego, chociazby pod wzgledem dziedziczenia, ujawniania
w dziale II ksiegi wieczystej, zbywania na rynku nieruchomosci, zawierania uméw
notarialnych dla potrzeb obrotu na rynku czy wnoszenia jako aport do spotki
(MALINA, KOwALCZYK 2009). Jednak bardziej istotna role odgrywaja réznice
pomiedzy omawianymi prawami, ktére to réznice poddaja watpliwosci pozycje
uzytkownika wieczystego jako posiadacza (zaleznego) gruntu.

Jedna z przyczyn przeksztalcenia omawianego wyzej prawa jest niemoznosé
korzystania w pelni z triady uprawnien, tak jak dzieje si¢ to w ramach prawa
wlasnosci. Uprawnienia uzytkownika wieczystego sg bardzo zblizone, jednak nie
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tozsame z uprawnieniami wilasciciela. Uzytkowanie wieczyste jako prawo
rzeczowe dwuczlonowe zapewnia uzytkowanie wieczyste gruntéw oraz samemu
uzytkownikowi wieczystemu prawo wiasnoéci tylko do budynkéw i innych
niezbednych urzadzen, ktére naby! na wlasnoé¢ lub wnidst na uzytkowanym
wieczyscie gruncie, a ktére to potrzebne mu sa do korzystania z gruntu. Zatem
uzytkownik wieczysty nie moze by¢ wtascicielem gruntu, a jedynie wiascicielem
budynkéw i urzadzen wspomnianych wyzej. Uzytkownik wieczysty jest ich
wlascicielem tak dlugo, jak dlugo trwa ustanowione prawo. Po ustaniu tegoz
prawa uzytkownik wieczysty traci prawo do gruntu oraz jednoczeénie prawo
wlasnosci budynkéw. W wyniku utraty wlasnosci budynkéw dotychczasowemu
wladajgcemu przystuguje wynagrodzenie réwne wartosci tychze obiektéw,
ustalone na dzien wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego. Zatem
uwidacznia sie odejscie od zasady, ze obiekty budowlane stanowia czes¢ sktadowa
gruntu.

Wyzej zostala réwniez poruszona kwestia terminowosci prawa uzytkowania
wieczystego, poniewaz prawo to jest ograniczone w czasie na okres od 40 do 99 lat.
Zatem uzytkownikowi wieczystemu przystuguje jedynie prawo na czas okreslony.
Moze on stara¢ sie o przedluzenie prawa, jednak nie uzyska gwarancji swoich
staranl. Zatem nie w poréwnaniu okazuje sie by¢ pod tym wzgledem
bezterminowe prawo wlasnosci.

Kolejnym argumentem, obcigzajagcym finansowo uzytkownika wieczystego,
przemawiajgcym za istota przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci jest odplatnoéé¢ prawa uzytkowania wieczystego. Dlatego
uzytkownik wieczysty jest zobowigzany do uiszczenia pierwszej i kolejnych
corocznych optat.

Zatem powyzej przedstawiono zasadne argumenty przemawiajace za tym, by
finalizowa¢ dazenia uzytkownika wieczystego w kierunku prawa wiasnosci. Tym
bardziej, gdy uwarunkowania spoleczno-ekonomiczne przykladowego
Sredniozamoznego spoleczeristwa daza do posiadania czego$ na wlasnosé, a tym
samym zapewnienia potencjalnej rodzinie bytu na pewnych warunkach.

2. Podstawy prawne elementéw i procesu przeksztalcenia

Wilasnos¢ moze by¢ definiowana w trojakim aspekcie. Z punktu widzenia
ekonomicznego wilasnoscig jest kazda forma wladania majgtkiem. W sensie
ekonomicznym wilascicielem jest ten, kto faktycznie dysponuje w swoim interesie
danym dobrem majatkowym (WASILIKOWSKI 1972). Skutkuje to tym, Ze nie jest
istotne, jaka posta¢ przyjmie to wladanie. W znaczeniu konstytucyjnym wlasnosé
pojmowana jest jako mienie w rozumieniu artykutu 44 k.c. Przyktadowo artykut 64
ust. 1 Konstytucji stanowi, ze kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawa dziedziczenia. Natomiast w znaczeniu cywilnoprawnym
wlasnosé to tylko jedna, podstawowa forma wiadania dobrami przyrody (...) co
czyni, ze (...) (przyp. aut.) prawnik odréznia wlasnosé i formy od niej pochodne
takie jak uzytkowanie, dzierzawa (LADOSz 1977). W nawigzaniu natomiast do
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techniczno-prawnego charakteru wlasnosci mozna ja zdefiniowaé, ze z jednej
strony jest forma pierwotna, najprostsza i bezposrednig, z drugiej zas forma
najbardziej pelng, gdyz tylko w jej ramach osoba uprawniona korzysta
z najwiekszego zakresu uprawnierr wzgledem rzeczy, jakie danym systemie prawa
moga przystugiwaé podmiotowi prawa (GNIEWEK 2003). Takie rozumienie trafnie
przedstawia norma artykulu 140 k.c., ktéra stanowi, iz w granicach okreslonych
przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego wlasciciel moze z wylaczeniem
innych o0s6b korzysta¢é =z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa. W szczegdlnosci moze pobiera¢ pozytki i inne
dochody z rzeczy, jak réwniez nig rozporzadzac. Artykul ten konstruuje dwojaka
perspektywe prezentujaca prawo wilasnosci. Przyjmuje sie w doktrynie, ze jest to
tak zwana strona negatywna i pozytywna. W ujeciu negatywnym zawiera sie
stwierdzenie, ze wtlasciciel moze korzysta¢ z rzeczy i rozporzadza¢ nig
z wylaczeniem innych os6b, zatem sluszne jest stwierdzenie, ze kazda osoba
trzecia jest tu negatywnie zobowigzana do biernego zachowania si¢, a mianowicie
do poszanowania cudzego prawa wlasnosci, do powstrzymywania sie od dziatar
naruszajgcych cudze prawo wlasnosci (IGNATOWICZ, STEFANIUK 2003). Zatem
wystepuje tu obowiagzek oséb trzecich nieczynienia niczego.

Prawo uzytkowania wieczystego jako samodzielne prawo rzeczowe, wywodzi
sie 1 nawigzuje do dzierzawy wieczystej, ktére to z kolei ma swoje korzenie
w prawie rzymskim. W ubieglym wieku na przedstawienie zagadnienia
uzytkowania wieczystego ustawodawca poswiecit w kodeksie cywilnym tytul
drugi ksiegi drugiej. Réwniez ustawa o gospodarce nieruchomosciami precyzuje
temat uzytkowania wieczystego.

Problematyka i pierwsza préba legislacyjna przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci odbyla sie w 1997 roku ustawg
z dnia 4 wrze$nia 1997 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci, z data obowigzywania od
1 stycznia 1998 roku. Przeksztalcenia te odbywaly sie odplatnie na wniosek
zlozony nie poézniej niz do korica 2000 roku. Ta ustawa okazala sie
niewystarczajagca do uregulowania kwestii przeksztalcenia, dlatego tez kolejna
regulacja prawa w tym zakresie byla ustawa z dnia 26 lipca 2001 roku
o nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci.
W poréwnaniu ze swoja poprzedniczka, ustawa ta dawala uzytkownikom
wieczystym dluzszy, bo czteroletni okres (do 10 sierpnia 2005 roku) na
uregulowanie kwestii uwlaszczenia. Przeksztalcenie odbywalo sie nieodplatnie,
lub odptatnie na mocy decyzji.

Obecnie obowiazujaca trzecig prébg uregulowania kwestii przeksztalcenia jest
ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnoéci nieruchomoséci. Obecnie regulacja ta zastepuje
wczesniejsze, ktore okazaly sie malo precyzyjne, powodujac tym samym wiele
komplikacji. Obowigzujaca ustawa w przedmiocie przeksztalcenia podejmuje
rowniez kwestie przeksztalcenia w stosunku do wnioskéw, ktére zostaly ztozone
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na podstawie wczesniejszych przepiséw. Ustawa z 2005 roku reguluje kwestie
uzytkowania wieczystego oséb fizycznych i oséb prawnych, w tym spéidzielni
mieszkaniowych. Tym samym wymienione podmioty moga skorzystac
z przystugujagcego im prawa i wystapi¢ z zadaniem przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci do dnia 31 grudnia 2012 roku,
a wtedy procedury przeksztalceniowe maja zakonczyé swdj bieg za sprawa
wydania decyzji przez odpowiedni organ, ktdry jest do tego zobowigzany.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz wyzej wymienione regulacje prawne stwarzaty
dogodne warunki uwlaszczenia, jednak tylko dla okreslonych uprzywilejowanych
grup. Jednak takie zalozenie godzi w konstytucyjna zasade réwnosci
i sprawiedliwosci spotecznej. Co prawda ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
stwarza mozliwo$¢ przeksztalcenia na zasadach ogoélnych, jednak nie kazdy
uzytkownik wieczysty bylby w stanie sprosta¢ wymaganiom finansowym z tym
zwigzanym.

3. Przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci na
przykladzie miasta Hrubieszow

Powyzsze przedstawienie opisywanego zagadnienia oraz rozwazania
teoretyczne stuza w konsekwencji do przyjrzenia sie sytuacji na hrubieszowskim
rynku nieruchomosci. Zagadnienie zwigzane z analiza lokalnego rynku
nieruchomosci w Hrubieszowie poprzedzone zostaly analiza sytuacji spoteczno -
ekonomicznej w wojewoddztwie lubelskim, poniewaz jak wiadomo nie bez
znaczenia pozostaje oddzialywanie rynku regionalnego na rynek miejscowy.
Rowniez stuszne staje sie stwierdzenie, ze czynniki wplywajace na rynek
nieruchomosci w Polsce zaleza od czterech podstawowych czynnikéw:
demograficznych, ekonomicznych, instrumentalnych i zasobowych (KALKOWSKI
2003). Charakterystyka wojewoédztwa lubelskiego wskazuje, ze panujace tu
uwarunkowania fizycznogeograficzne sa jego duzym atutem w strefie rolnictwa,
natomiast pozostate sktadniki gospodarki plasuja sie¢ na coraz lepszym poziomie,
rokujac tendencje wzrostowga i pozytywne prognozy.

Stad réwniez z tym opisem mozna utozsami¢ miasto Hrubieszéw. Jako najdalej
na wschod wysunigete miasto Polski, zlokalizowane w potudniowo-wschodniej
czesci wojewodztwa lubelskiego. Liczba ludnosci miasta jest stosunkowo mata w
poréwnaniu z duza powierzchnia terendw miejskich. Teren miasta Hrubieszéw
zajmuje obszar ponad 33 kilometréw kwadratowych przy niespelna
dwudziestotysiecznej liczbie mieszkaricow. To jednak nie stoi na przeszkodzie, by
stwierdzié, ze najwiekszym atutem hrubieszowskiego rynku (nie tylko
nieruchomosci) sa bardzo konkurencyjne ceny, w poréwnaniu z pozostalymi
regionami Polski, czy wojewdédztwa. Sytuacja ta powoduje, ze Hrubieszéw jest
obecnie atrakcyjnym miejscem dla nowych inwestycji, ktérych w chwili obecnej nie
brakuje na terenie strefy transgranicznej.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest problematyka przedstawienia
zagadnienia przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.
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Jednoczesnie do opisania tego zagadnienia zostala dobrana baza danych
hrubieszowskich nieruchomosci, ktére byly przedmiotem wyceny w tym celu.
Wykorzystane dane do analizy, nieruchomosci gruntowe, zlokalizowane sa
w powiecie hrubieszowskim, na terenie miasta Hrubieszéw, &cislej okreslajac -
w strefie peryferyjnej. Zas systematyka geodezyjna dzieli obszar miasta na trzy
obreby: Srédmiescie, Podgérze i Stawecin. Wziete do analizy zachowarn cenowych
nieruchomosci gruntowe zlokalizowane s3 na obszarze jednego obrebu -
Podgorza. Jest on powierzchniowo najwiekszym obrebem Hrubieszowa stanowigc
48% catkowitej powierzchni miasta. Wybor nieruchomosci gruntowych z obrebu
Podgoérza uzasadniony jest dostateczng liczba przeksztalcenn prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci dokonanych na tym obszarze, dla stworzenia
i analizy bazy danych. Jednoczeénie dane te zawezajg sie do mniejszego rejonu,
a mianowicie do terenu osiedla Jagielloriskiego zlokalizowanego w pétnocno -
wschodniej czesci Podgoérza. To zwarte w swej strukturze osiedle, pod wzgledem
powierzchni zajmuje jedynie 4% powierzchni Podgorza i niespelna 2% miasta
Hrubieszowa, jednak mieszka na nim prawie polowa mieszkancéw obrebu
(i réwnoczeénie prawie 12% mieszkaricow Hrubieszowa), w ktérych posiadaniu
znajduje sie az 80% dzialek Podgorza.

Od polowy lat szesédziesiatych osiedle Jagielloriskie jest atrakcyjnym terenem
domkéw jednorodzinnych i dwurodzinnych do powierzchni 110 metréw
kwadratowych. Aktualne wskazanie przeznaczenia tychze gruntéw, opracowane
w planie miejscowym, obejmuje tereny studium jako tereny adaptacji zabudowy
mieszkaniowej i zabudowy uslugowej. Nieruchomosci bazy danych zawieraja sie
w terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego z ustugami

Pod wzgledem powierzchni analizowane nieruchomosci gruntowe tworzace
baze danych, w 40% zaliczaja si¢ do wyraznego przedziatu nie przekraczajacego
700 m? natomiast pozostalych 60% stanowi przedzial miedzy 900 a 1400 m?2.
Badane nieruchomosci postuzyly do oceny i analizy zachowari cenowych
przeksztalcenia na przestrzeni niespelna 3 lat.

W ciggu trzyletniego okresu pomiedzy rokiem 2007 a 2009 wydano prawie sto
decyzji przeksztalceniowych na terenie calego miasta, okolo jedna trzecia z nich
dotyczy nieruchomosci nalezacych do obrebu Podgoérza, a jedna piata catosci to
przeksztalcenia z terenu osiedla Jagielloriskiego. Dane te potwierdzaja tendencje
cigglego  rozwoju wspomnianego osiedla oraz dazenia wladajacych
nieruchomosciami do zmiany struktury wladania na wiasnoéé. Ponadto najwiecej
przeksztalcenn sfinalizowano w pierwszym roku podleglym analizie, ale
odnoszacych sie do samego osiedla bylo najmniej. W 2008 roku decyzji
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci bylo juz
o polowe mniej niz w 2007, ale tez i o polowe wiecej w poréwnaniu do
wczedniejszego roku na terenie osiedla. Kolejno w 2009 roku liczba przeksztalceri
na terenie Hrubieszowa nieznacznie ulegla zmianie, natomiast wzrosta liczba na
terenie osiedla Jagielloriskiego, a tym samym Podgoérza. Powyzsze stwierdzenia
zostaly przedstawione na wykresie 1.
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Wykres 1. lloé¢ przeksztalceri w latach 2007-2009 na terenie catego miasta, obrebu
i osiedla wyrazona w procentach. Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie
danych z Wydziatu Architektury, Geodezji i Gospodarki nieruchomosciami

Urzedu Miasta w Hrubieszowie

Na podstawie tychze danych da sie zauwazy¢ niejednostajne tendencje wzrostu
i spadku liczby przeksztalcen w zaleznosci od analizowanej jednostki
powierzchniowej w postaci obszaru miasta, obrebu lub osiedla. Jednak przede
wszystkim przy spadku ogoélnej liczby przeksztalceri nieruchomosci miejskich
uwidacznia sie tendencja wzrostowa liczby uwlaszczenn uzytkownikéw
wieczystych obrebu Podgérza, a tym bardziej szczegétowo opisywanego osiedla
Jagielloriskiego. Stad tez wynika, iz z roku na rok coraz wigkszym
zainteresowaniem cieszy sie kwestia przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo najsilniejsze ze wszystkich praw.

4. Wnioski

Problematyka przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci jest bardzo aktualna i obszerna. Jest to zagadnienie, ktérego procedura
formalno prawna wymaga wiedzy wielu dziedzin. Samo prawo uzytkowania
wieczystego mozna rozpatrywac na wielu ptaszczyznach zaréwno z perspektywy
wlasciciela, jak i wladajacego uzytkowanym wieczyscie gruntem. Jednak jak
pokazuje historia oraz ponad 13-letnia praktyka przeksztalcenia tego prawa
w pelnoprawny zakres do nieruchomosci, problematyka przeksztalcenia jest
w dalszym stopniu ujednolicana i miejmy nadzieje, ze z obecnego aktu
legislacyjnego sankcjonujacego to przeksztalcenie skorzystaja uprawnione
podmioty. Prognozy zapowiadaja sie pozytywnie, ale czy bedzie to finalna forma
regulujaca tematyke przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci, pokaze najblizsza przysztosé.
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W  pracach sejmowych znalazl sie réwniez projekt zmiany ustawy
o przeksztalceniu prawa wieczystego uzytkowania w prawo wlasnosci oraz
niektérych innych ustaw. W projekcie wyraznie zostalo uzasadnione dazenie do
stworzenia powszechnej formuly przeksztalcenia. Radykalne zmiany zakladaja
zatem eliminacje z prawa polskiego wadliwego konstrukcyjnie i legislacyjnie
prawa uzytkowania wieczystego, na rzecz prawa zabudowy. Réwnie wazna
kwestia w tym zakresie jest podjety temat finansowy, bowiem modernizacja
i ujednolicanie zagadnien uwlaszczenia uzytkownikéw wieczystych stwarza
niewielkie dla nich korzysci, a z drugiej strony niewielkie straty dotychczasowych
wlascicieli gruntéw. Jednak ta cena okazuje sie bezdyskusyjna w swietle zgodnosci
z Konstytucja oraz unowoczesnieniem polskiego prawa. Natomiast wedle zasady
sprawiedliwosci spotecznej jednolite standardy uwlaszczenia wdrazaja bezpieczny
dla zainteresowanych stron proces.

Miejmy nadzieje, ze projektowana regulacja bedzie rodzi¢ juz tylko pozytywne
aspekty dla spoteczenistwa, zaréwno w sferze prawnej, jak i praktycznym
zastosowaniu. Wazne jest rowniez to, iz zalozenia projektowe s3 zgodne z prawem
Unii Europejskiej.
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Abstract

In present time of the very strong accenting among society of the rights, by an
important element legal standards, regulative the theme of ownership, are clear
certain. It is seen increasing number of transformation perpetual use into
ownership. That process is one of simple methods, to get ownership on the real
estate which to this day uses. Such possibility exists, that to the end of 2012 to take
title, which is more complete right, stronger and allows more wide sphere of the
use than perpetual use.

To be an expert of transformation perpetual use into ownership, it is needed to
get to know the most important elements connecting with material right. It is deep-
rooted in civil law. Civil law puts on a pedestal ownership a such important
degree, that it became taking at description of perpetual use, which is presently
after the first one. The process of transformation became presented in a law from
a day on July, 29, 2005 about transformation perpetual use into ownership of the
real estate.

Taken to the analysis from an exemplary market, number of the executed
transformations perpetual use into ownership shows increase tendency, in 2007 -
2009. The number of transformation says about desire of domain of real estate by
its users. They use then in a complete measure from the triad of plenary powers,
what is not possible at implementation of perpetual use. There is a hope, that the
mentioned law will be finally the last attempt of transformation one law into
another one.
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Stowa kluczowe: grunty rolne i lesne, wylgczenie gruntow z produkcji rolnej, cele
inwestycyjne

Streszczenie

Ograniczenia w przeznaczeniu gruntéw na cele inwestycyjne maja na celu
ochrone wartoSciowych przyrodniczo terendw. Sam proces przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele inwestycyjne skiada sie z dwoéch etapow.
Pierwszy  obejmuje = zmiane  przeznaczenia w  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego, drugi zezwolenie, w formie decyzji
administracyjnej, na faktyczna zmiane uzytkowania.

Autorzy analizuja zmiany w przepisach ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych, ktérej artykuly zostaly znacznie zliberalizowane od grudnia 2008 roku.
Spod dzialania ustawy zostaly wylaczone uzytki rolne potozone w granicach
administracyjnych miast oraz przeznaczone pod drogi, koleje i lotniska.
Zmniejszono katalog celéw, dla ktérych wymagana jest zgoda organéw wyzszego
stopnia na zmiane przeznaczenia gruntébw w miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego. Zmieniono réwniez zakres wydawania decyzji
o wylaczeniu gruntéw z produkcji rolnej. Analiza ta pozwolila na wskazanie
zrédel mozliwych do wystapienia probleméw. W artykule zostaly ponadto
przedstawione opracowane schematy procedur dla poszczegélnych rodzajéow
gruntéw objetych procesem wylaczenia z produkgji rolnej i lesnej.

1. Wstep

Ograniczenia w przeznaczeniu gruntéw na cele inwestycyjne maja na celu
ochrone warto$ciowych przyrodniczo terenéw. Sam proces przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele inwestycyjne sklada sie z dwoéch etapow.
Pierwszy  obejmuje  zmiane  przeznaczenia w  miejscowym  planie

17 Praca zrealizowana w ramach badar statutowych Katedry GIiB nr 11.11.150.005
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zagospodarowania przestrzennego, drugi zezwolenie, wydawane w formie decyzji
administracyjnej, na faktyczna zmiane uzytkowania. Przedstawiona w literaturze
(Goliat 1999, Kroél 1998, Radecki 1998) problematyka dotyczy nieaktualnego stanu
prawnego.

Znowelizowana ustawa o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (UsTawa 1995)
zliberalizowata z dniem 1 stycznia 2009 r. dotychczasowe przepisy. Ograniczono
przypadki obowigzku wuzyskania zgody organéw wyzszego stopnia na
przeznaczenie gruntéw rolnych i leénych na cele inwestycyjne w planach
miejscowych. Réwnoczesénie wylaczono spod dziatania ustawy:

— uzytki rolne potozone w granicach administracyjnych miast,

— grunty rolne i leéne objete decyzjami o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej,

— grunty rolne i ledne objete decyzjami o zezwoleniu na realizacje inwestycji

drogowej,

— grunty rolne i leéne objete decyzjami o zezwoleniu na realizacje inwestycji

lotniska uzytku publicznego.

2. Analiza zmian w przepisach ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych i lednych na cele inwestycyjne
dokonuje sie¢ w planach miejscowych. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, sporzadzany jest zgodnie z procedura okreslong w przepisach
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(UsTAWA 2003). O przystapieniu do jego opracowania decyduje rada gminy
w drodze uchwaly, bowiem w obecnym stanie prawnym, poza wyjatkami
okreslonymi w przepisach szczegélnych, gminy nie maja obowiazku sporzadzania
planu miejscowego.

Zmiana przeznaczenia gruntu moze mie¢ Zrédlo we wniosku wilasciciela
nieruchomosci (uwzglednionego w trakcie opracowywania planu) lub w realizacji
okreslonej polityki przestrzennej gminy. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w wyniku ktérego nastepuje zmiana przeznaczenia gruntéw
rolnych i lednych, na cele nierolnicze i nielesne, jest opracowywany w granicach
obszaru wyznaczonego w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Co prawda o przeznaczeniu gruntu rolnego, czy lesnego na cele inwestycyjne
w planie miejscowym decyduje rada gminy, jednak w niektérych przypadkach
ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych naklada dodatkowy obowigzek
uzyskania zgody na takie wylgczenie wlasciwych organéw administracji.
Nowelizacja powyzszej ustawy z dnia 19 grudnia 2008 roku ograniczyla
przypadki, kiedy taka zgoda jest wymagana. Nie jest juz wymagane, od dnia
1 stycznia 2009 roku, uzyskanie zgody marszatka wojewodztwa na wylaczenie
z produkgji rolnej gruntéw rolnych o powierzchni powyzej 1 ha, stanowigcych
uzytki rolne klasy 1V, a takze V i VI jezeli s3 wytworzone z gleb pochodzenia
organicznego oraz torfowisk. Pozostal obowiazek uzyskania przez gmine zgody
nastepujacych organdéw na zmiane przeznaczenia gruntéw:
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— Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej (obecnie Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi) odnosnie gruntéw rolnych stanowiagcych uzytki rolne klas I-
II, jezeli ich zwarty obszar projektowany do zmiany przeznaczenia
przekracza 0,5 ha,

— Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Naturalnych i Lesnictwa (obecnie
Ministra Srodowiska) lub upowazniona przez niego osoba w stosunku do
gruntéw lesnych stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Paristwa,

— marszalka wojewddztwa (zgoda wyrazana po uzyskaniu opinii izby
rolniczej) dla pozostalych gruntéw lesnych.

Wyrazenie powyzszej zgody nastepuje wylagcznie na wniosek wojta
(burmistrza, prezydenta miasta). Do wniosku dotyczacego gruntéw lesnych
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, wojt (burmistrz, prezydent miasta)
dolacza opinie dyrektora regionalnej dyrekcji Laséw  Panstwowych,
a w odniesieniu do gruntéw parkéw narodowych - opinie dyrektora parku.
W stosunku do gruntéw, ktérych zmiana przeznaczenia wymaga zgody ministra,
marszalek wojewédztwa dolacza swoja opinie i przekazuje wniosek
odpowiedniemu ministrowi w terminie do 30 dni od chwili zlozenia do niego
wniosku przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta).

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lednych niestety nie precyzuje formy
wyrazania zgody przez organy administracji publicznej na zmiane przeznaczenia
gruntu. Analiza aktéw normatywnych pokrewnych tematycznie pozwolila
wskazacé art. 46 ust. 4 pkt 6a lit. ¢ (aktualnie uchylony) ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 roku Prawo ochrony érodowiska (Dz. U. z 2008 Nr 25, poz. 150). Przepis ten
wskazuje wprost decyzje w sprawie zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych
ilesnych na cele nierolnicze i nielesne w planie miejscowym, wydawana na mocy
regulacji ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (RADECKI 2009).

W przypadku, gdy grunty rolne lub leSne objete miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego nie zostaly przeznaczone pod inwestycje (np.
budownictwo mieszkaniowe), zmiana ich przeznaczenia jest mozliwa wylacznie
w trybie zmiany planu.

W praktyce mamy jednak czesto do czynienia z sytuacja, gdy dla danej
miejscowosci nie zostal uchwalony plan miejscowy lub obejmuje on jedynie czes¢
terytorium danej gminy. W takim przypadku istnieje mozliwo$é zmiany
przeznaczenia gruntu w ramach decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy. Wydanie obu powyzej
wymienionych rodzajéw decyzji, dla terenu wykorzystywanego zgodnie z danymi
z ewidengji gruntéw i budynkéw na cele rolne lub lesne, zgodnie z art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(UsTawA 2003), moze nastapi¢ jedynie w przypadku stwierdzenia, ze teren nie
wymaga uzyskania zgody odpowiedniego organu na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, albo ze jest objety taka
zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére juz utracity moc.
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Tak wiec zmiana przeznaczenia gruntéw, dla ktérych nie jest wymagana zgoda
wlasciwego ministra lub marszatka wojewddztwa, zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lednych, moze nastgpi¢ na podstawie decyzji wojta,
burmistrza lub prezydenta miasta. Z mozliwosci takiej inwestorzy korzystaja
nader czesto.

2.1. Tereny wylaczone spod dzialania ustawy o ochronie gruntéw rolnych
ilesnych

Jednym z ograniczen dziatania ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych
(USTAWA 1995) jest wylaczenie spod jej dziatania (art. 5b), z dniem 1 stycznia 2009
r, gruntdw okreSlonych w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne potozone
w granicach administracyjnych miast. Pod ochrong prawng pozostaly wszystkie
grunty leéne oraz inne grunty rolne (nie bedace uzytkami rolnym) wymienione
w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 tejze ustawy, czyli grunty:

— pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wylacznie

dla potrzeb rolnictwa;

— pod wchodzacymi w sklad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi
oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wylacznie produkcji
rolniczej oraz przetwoérstwu rolno-spozywczemu,

— pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dzial specjalny, stosownie do przepiséw o podatku
dochodowym od os6b fizycznych i podatku dochodowym od oséb
prawnych;

— parkéw wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami §rédpolnymi,
w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami
przeciwerozyjnymi;

— pracowniczych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych;

— pod  urzadzeniami: melioracji ~wodnych, przeciwpowodziowych
i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz
utylizacji Sciekéw i odpaddéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkanicow wsi;

— zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa;

— torfowisk i oczek wodnych;

— pod drogami dojazdowymi do gruntéw rolnych.

Tym samym gmina miejska moze w dowolny sposéb przeznacza¢ grunty
okreslone w ewidencji jako uzytki rolne na inne cele, zaréwno w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, jaki i w decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. O ile jednak plan miejscowy posiada jaki$
zamyst planistyczny o tyle zmiana przeznaczenia gruntéw w decyzjach
o warunkach zabudowy, powoduje czesto chaotyczng, zabudowe i eliminuje
enklawy zieleni w miastach. Przykladem moze by¢ gmina Krakéw, ktéra od 2003
roku opracowala plany miejscowe jedynie dla okoto 30% powierzchni miasta, przy
czym jedna trzecia tych plandw obejmuje osiedla potozone na jej wschodnich
obrzezach, ktére nie maja charakteru zabudowy miejskiej (rys. 1).
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PLANY OBOWIAZUJAGE
PLANY UCHWALONE *

GRANICE MIASTA KRAKOWA
RZEKA WISLA

Rys. 1. Obowigzujace i uchwalone miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego dla miasta Krakowa. Zrdédlo: www.planowanie.um.krakow.pl.

Spod dziatania ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych wyltaczono
réwniez grunty rolne i lesne objete decyzjami lokalizacyjnymi lub decyzjami
o zezwoleniu na realizacje inwestycji zwigzane z budowa:
— linii kolejowej (za wyjatkiem naleznoéci oraz jednorazowego
odszkodowania za przedwczesny wyreb drzewostanu na gruntach lesnych)
- na mocy art. 5a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lenych,

— drogi publicznej - na podstawie art. 21 ust. 1 ustawy o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych
(Dz. U. z 2008 r. Nr 193, poz. 1194 z p6zn. zm.),

— lotniska uzytku publicznego - na mocy art. 17 ustawy z dnia 12 lutego 2009
r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk uzytku publicznego 12 lutego 2009 r. (Dz. U. Nr 42, poz. 340 z pdézn.
zm.).

Autorzy uwazaja te ograniczenia za w pelni uzasadnione i potrzebne.

3. Postepowanie administracyjne o wylaczenie gruntu z produkcji rolnej lub
le$nej

Kolejnym krokiem w procedurze zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
ilesnych na cele inwestycyjne jest postepowanie administracyjne zezwalajace na
faktyczne wytaczenie gruntéw z produkciji.

Z wnioskiem o wylaczenie gruntu z produkcji rolnej lub lednej moze wystgpic
wlasciciel, uzytkownik wieczysty, posiadacz samoistny, zarzadca, uzytkownik lub
dzierzawca (art. 4 ust. 4). W zaleznoéci od rodzaju gruntu decyzje wydaje starosta
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(grunty rolne), dyrektor regionalnej dyrekcji Laséw Paristwowych (grunty lesne)
lub dyrektor parku narodowego (grunty rolne i leSne wchodzace w skiad parku
narodowego). Nie wszystkie grunty sa objete obowiazkiem uzyskania decyzji
o wylaczeniu, jednak w kazdym przypadku, gdy grunt oznaczony w ewidengji
gruntéw jako rolny lub leény jest przeznaczony pod inwestycje, nalezy zlozy¢
wniosek. O tym czy w danym przypadku zachodzi koniecznos¢ wydania decyzji
o wylaczeniu decyduje organ administracji.

Nowelizacja ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leénych, ktéra weszla
w zycie z dniem 1 stycznia 2009 roku ograniczyla przypadki obowiazku wszczecia
postepowania administracyjnego w sprawie wylaczenia. Obecnie wydawane
decyzje przedstawia tabela 1.

Tabela 1

Rodzaje wydawanych decyzji o wyltaczeniu z produkgji rolnej lub lesnej

Lp. Rodzaj uzytkéow Rodzaj decyzji
1. | uzytki rolne wytworzone z gleb | konstytutywna decyzja starosty
pochodzenia mineralnego | zezwalajaca na wylaczenie
i organicznego, zaliczone do klas I, | okreslajagca obowigzki zwigzane
II, III, Illa, Illb polozone poza | zwylaczeniem.
granicami administracyjnymi miast
2. | uzytki rolne klas 1V, IVa, IVb, V i | deklaratoryjna decyzja starosty
VI wytworzone z gleb pochodzenia | zezwalajaca na wytaczenie
organicznego  polozone  poza
granicami administracyjnymi miast
3. | grunty rolne, o ktérych mowa w | konstytutywna decyzja starosty
art. 2 ust. 1 pkt 2-10 ustawy | zezwalajgca na wylaczenie
polozone w granicach | okreslajaca obowiazki zwigzane
administracyjnych miast z wylaczeniem
4. | grunty lesne, przeznaczone na cele | konstytutywna decyzja dyrektora
nierolnicze i nielesne regionalnej dyrekgji Lasow
Panistwowych ~ zezwalajagca  na
wylaczenie okreslajaca obowiazki
zwigzane z wylaczeniem
5. | grunty wchodzace w sklad parkéw | konstytutywna decyzja dyrektora
narodowych wymagajace wydania | parku zezwalajaca na wylaczenie
decyzji o wylaczeniu z produkcji okreslajgca obowiazki zwiazane
z wylaczeniem.

Zrédto: Opracowanie wlasne.

4. Analiza zmian powierzchni gruntéw rolnych

Przeprowadzona

analiza zmian

W przepisach

regulujagcych  proces

przeznaczania gruntéw rolnych i lednych na cele inwestycyjne wykazata, iz

174

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011



kierunek zmian - liberalizacja przepiséw i ograniczenie ich obowiazywania na
terenach miast - moga w efekcie prowadzi¢ do nieprawidtowego gospodarowania
terenami zielonymi. Na wykresie 1 przedstawiono powierzchnie gruntéw
wytaczonych z produkgji rolnej i lesnej.

7000
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3000 — — !

2000 -
1000 % - .
0

Powierzchnia w ha

1995 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Wykres 1. Grunty wylaczone z produkcji, w trybie ustawy o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych, w latach 1995-2009. Zrédlo: Opracowanie wlasne z
wykorzystaniem danych GUS.

Jak widaé¢ rok 2009 przynidést znaczne obnizenie powierzchni wylaczanej
w trybie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Nie idzie to jednak w parze
ze zmniejszeniem wykorzystania terenéw zielonych na cele inwestycyjne. Na
wykresie 2 pokazano jak zmniejszyl sie¢ obszar gruntéw rolnych w Polsce
w ostatnich latach, wykazany w ewidencji gruntéw i budynkow.
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| . . . .
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Wykres 2. Wielko$¢ zmniejszenia si¢ powierzchni gruntéw rolnych w Polsce
w latach 2004-2009. Zrddto: Opracowanie wiasne z wykorzystaniem danych GUS.

W roku 2009 powierzchnia gruntéw rolnych w Polsce zmniejszyta sie o 50 386
ha i jest to znacznie wiecej niz w latach poprzednich. Ustawa o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych powstawala w sytuacji, gdy wiekszos¢ gmin w Polsce posiadala
obowiagzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Obecnie,
w sytuacji, gdy w wielu miastach brak jest takich planéw, wylaczenie ochrony
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gruntéw rolnych prowadzi do masowej zmiany przeznaczenia gruntéw na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

5. Procedury wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej i lesnej

Znowelizowane przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
znacznie zrdéznicowaly rodzaje wydawanych decyzji o wylaczeniu gruntéw
z produkcji. Ponizej zostaly przedstawione opracowane schematy postepowania
dla poszczegoélnych rodzajow gruntéw objetych procesem wylaczenia z produkeji
rolnej i lesnej, zardowno na obszarach miast jak i terenéw wiejskich (rys. 21 3).

Inwestycja planowana na gruncie rolnym i leénym potozonym
na terenie miasta.

A

Czy na tym terenie istnieje TAK ny planowany do
obowiazujacy miejscowy plan Wylaczenia grunlt/[ije;’;
zagospodarowania przestrzennego? przeznaczony wiv
na cele inwestycyjne?
NIE | NIE | TAK
Czy planowany do wylaczenia grunt | pAg Zmiana
wymaga zgody organu wyzszego > przeznaczenia
rzedu na zmiane przeznaczenia? terenu nastepuje
wylacznie w trybie
NIE uchwalenia lub
Zmiana przeznaczenia terenu nastepuje zmiany
na mocy ostatecznej decyzji o lokalizacji miejscowego planu
inwestycji celu publicznego lub decyzji o zagospodarowania
warunkach zabudowy. przestrzennego.

Y

Czy planowany do wylaczenia obszar stanowi jeden z celéw okreslonych
w art. 2 ust. 1 pkt 2-10 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych?

TAK NIE
v v
Wylaczenie gruntu z produkgji Wylaczenie gruntu z produkgji
rolnej lub lesnej nastepuje na nastepuje po stwierdzeniu przez
podstawie decyzji zezwalajacej na wlasciwy organ braku
wylaczenie okreslajgcej obowigzki koniecznosci uzyskania
wynikajace z wylaczenia. stosownej decyzii.
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Rys. 2. Schemat postepowania przy wylaczaniu gruntéw rolnych i lesnych
z produkdji, na obszarach miast. Zrédto: Opracowanie wlasne.

Inwestycja planowana na gruncie rolnym i lesSnym potozonym na terenie wsi.

t

Czy na tym terenie istnieje TAK Czy plar.lowany c?o
o .. - wylaczenia grunt jest
obowigzujacy miejscowy plan >
. przeznaczony w MPZP
zagospodarowania przestrzennego? . .
na cele inwestycyine?
NIE 4 NIE § TAK]
Czy planowany do wylaczenia TAK Zmiana
grunt wymaga zgody organu » przeznaczenia terenu
wyzszego rzedu na zmiane nastepuje wylacznie
NIE l w trybie uchwalenia
. ) lub zmiany
Zmiana przeznaczenia terenu -
. . . miejscowego planu
nastepuje na mocy ostatecznej decyzji .
o .. zagospodarowania
o lokalizacji inwestycji celu e iIrenneRs
publicznego lub decyzji o warunkach P 80
V v
Czy planowany do wylgczenia grunt Wylaczenie gruntu z
stanowi uzytki rolne wytworzone z | TAK | produkdji rolnej nastepuje
gleb pochodzenia mineralnego i " na podstawie
organiczn., zaliczone do klas I, 11, III? konstytutywnej decyzji
NIE y
Czy planowany do wylaczenia grunt Wylaczenie gruntu z
stanowi uzytki rolne klas IV, V, VI produkgji rolnej nastepuje
. TAK .
wytworzone z gleb pochodzenia - na podstawie
organicznego? deklaratoryjnej decyzji
NIE |
Czy planowany do wylaczenia grunt Brak obowigzku uzyskania
stanowi uzytki rolne klas IV, Vi VI TAIi stosownej decyzj.
wytworzone z gleb poch. -
NIE ¢
Czy planowany do wylaczenia obszar Wyla}.czeinie. i
stanowi grunty lesne, przeznaczone |TAK| Produkcji lesnej nastepuje na
na cele nierolnicze i nielesne. > podstawie konstytutywnej

decyzji dyrektora regionalnej
dvrekcii Lasow Paristw.
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Rys. 3. Schemat postepowania przy wylaczeniu gruntéw rolnych i leénych
z produkcji na obszarach wiejskich. Zrédlo: Opracowanie wiasne.

6. Podsumowanie

Analiza procesu przeznaczania gruntéw rolnych i lesnych na cele inwestycyjne
wykazala, iz ustawodawca dazy do zawezania katalogu gruntéw chronionych.
Wylaczenie spod dzialania tej ustawy wuzytkéw rolnych w granicach
administracyjnych miast, wydaje sie nie do konca przemyslanym rozwiazaniem.
Zracji brakéw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
terenach miast, moze to powodowaé chaotyczng zabudowe terenéw zielonych.
Autorzy uwazaja, iz nacisk powinien by¢ polozony na planowanie przestrzenne,
gdyz istnienie planu miejscowego dyscyplinuje zabudowe. Z kolei wylaczenie
spod ustawy gruntéw przeznaczonych pod inwestycje liniowe (kolej, drogi)
wydaje sie by¢ rozwigzaniem korzystnym dla rozwoju gospodarczego na szczeblu
lokalnym i krajowym.
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Abstract

Restrictions on land use for investment purposes are prepared to protect
valuable areas of nature. The process of land use in agriculture and forestry related
to the investment consists of two stages. The first includes the reassignment of the
local spatial plan, whereas the second is the permit in the form of an administrative
decision for the actual change of land use.

The authors analyze changes in the Act on protection of agricultural and forest
land, which articles have been significantly liberalized since December 2008.
Agricultural land located within the cities administrative boundaries and land
destined for roads, railways and airports have been excluded from the effect of the
Act. Purposes number for which the consent of a higher authority is required to
change land use in the local spatial plan, have been decreased. The extent of
issuing decisions to exclude land from agricultural production have also been
altered. The analysis conducted in this work helped to identify possible sources of
problems. Diagrams of the procedures developed for different types of land
affected by the exclusion from agricultural and forestry production were presented
in the article as well.
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Stowa kluczowe: sytuacja kryzysowa, kleska zywiotowa, wycena powstatych szkod
Streszczenie

Artykul przedstawia zdefiniowanie poje¢ takich, jak: sytuacja kryzysowa,
kleska zywiotowa, katastrofa naturalna, awaria techniczna. Skupia sie takze na
przyblizeniu szkody oraz jej réznych odmian. Przedstawia analize strat
ekonomicznych w ostatnich dziesiecioleciach wywolanych kleskami zywiotowymi
oraz sposobach pomocy dla obywateli polskich poszkodowanych w wyniku ich
zaistnienia. Wskazuje takze podstawy formalne i prawne, ktére moga stanowié
podstawe do ustalenia zasad szacunku po wystapieniu ,zjawisk ekstremalnych”
lub awarii technicznych.

1. Wprowadzenie

Katastrofy przyrodnicze, jakie wystepuja w Polsce, stanowia zjawiska
nadzwyczajne i nalezy zwréci¢ uwage na ich nasilenie. Zwigzane jest to z r6znymi
naturalnymi obcigzeniami pogody, takimi jak: silne i gwaltowne wiatry, opady
$niegu (szczegblnie bardzo intensywne), doziemne elektryczne wyladowania
atmosferyczne, ekstremalnie wysokie i niskie temperatury, gwalttowne
i intensywne opady oraz nawalnice, czy powodzie. W ciagu ostatnich kilkunastu
lat iloé¢ zniszczern dokonanych przez sily przyrody jest duza. Zaistnienie takich
sytuacji powoduje czesto straty materialne, zaré6wno w ruchomosciach
(zniszczenia, zalania samochodéw), jak i nieruchomosciach (podmycie lub zalanie
budynkéw, zerwanie dachéw), a nawet moga powodowaé zagrozenie zdrowia
i zycia ludnosci.

W artykule zarysowane zostaly zagadnienia i problemy, ktére w opinii autorki
jawia sie jako istotne dla kategorii szacowania szkéd po wystapieniu kleski
zywiolowej. Poruszone zostaly kwestie terminologii i zakresu pojeciowego.
Wskazano takze na dotychczasowe praktyki zwigzane z szacowaniem szkod.

2. Przedstawienie najwazniejszych definicji

Katastrofy naturalne i kleski zywiolowe wywotlujace szkody materialne
i niematerialne intrygujg ludzko$¢ od tysiecy lat i s3 przedmiotem zainteresowania
wielu dyscyplin naukowych. Organizacja Narodéw Zjednoczonych uruchomila
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efektywna platforme dla dyskusji nad problemem Kkatastrof pod nazwa
Miedzynarodowa Strategia dla Redukcji Katastrof (www.unisdr.org 28.12.2010).

Interdyscyplinarny charakter problemu katastrof sprawia, iz terminologia
dotyczaca rozwazanych zagadniern nie jest jednoznaczna. W literaturze
przedmiotu wystepuja trzy, wymiennie stosowane pojecia okreslajace zjawiska
naturalne (przyrodnicze) powodujace szkody: Kkatastrofy naturalne, kleski
zywiolowe oraz zagrozenia naturalne.

Kleske zywiotowa, katastrofe naturalng oraz awarie techniczng definiuje
ustawa z 18.04.2002 r. o stanie kleski zywiotowe;.

Kleska zywiolowa to katastrofa naturalna lub awaria techniczna, ktérych skutki
zagrazaja zyciu lub zdrowiu duzej liczby os6b, mieniu w wielkich rozmiarach albo
$rodowisku na znacznych obszarach, a pomoc i ochrona moga by¢ skutecznie
podjete tylko przy zastosowaniu nadzwyczajnych érodkéw, we wspoétdziataniu
réznych organéw i instytucji oraz specjalistycznych stuzb i formacji dzialajacych
pod jednolitym kierownictwem.

Katastrofa naturalna to zdarzenie zwigzane z dzialaniem sil natury,
w szczegOlnoséci wyladowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, silne wiatry,
intensywne opady atmosferyczne, diugotrwale wystepowanie ekstremalnych
temperatur, osuwiska ziemi, pozary, susze, powodzie, zjawiska lodowe na rzekach
i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, masowe wystepowanie
szkodnikéw, choréb roslin lub zwierzat albo choréb zakaznych ludzi albo tez
dzialanie innego zywiotu.

Awaria techniczna to gwaltowne, nieprzewidziane uszkodzenie lub zniszczenie
obiektu budowlanego, urzadzenia technicznego lub systemu urzadzen
technicznych powodujace przerwe w ich uzywaniu lub utrate ich wtasciwosci.
Katastrofa naturalng lub awaria techniczng moze by¢ réwniez zdarzenie wywotane
dzialaniem terrorystycznym (Ustawa z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie klgski
zywiotowej). Szczegblng uwage nalezy zwrécié na zdefiniowanie sytuacji
kryzysowej, gdyz odzwierciedla ona taka sytuacje, wplywajaca negatywnie na
poziom bezpieczeristwa ludzi, mienia w znacznych rozmiarach lub Srodowiska,
wywolujgcg znaczne ograniczenia w dziataniu wlasciwych organéw administracji
publicznej ze wzgledu na nieadekwatnos¢ posiadanych sit i srodkéw (Ustawa
z dnia 26 kwietnia 2007 r. o zarzgdzaniu kryzysowym).

Zdarzenia ekstremalne w zaleznosci od natezenia szkéd mogg by¢ uznane za
wypadek lub katastrofe. W poréwnaniach miedzynarodowych jest to najczesciej
liczba ofiar $miertelnych (ponad 10), liczba oséb rannych (ponad 1000), znaczne
straty materialne (ponad 1 milion USD) lub fakt udzielenia pomocy
miedzynarodowej (BERZ 1999).

3. Definicja oraz rodzaje szkéd

Szkoda, w polskim prawie cywilnym, jest wedlug tzw. teorii réznicy,
uszczerbek, ktéry nastapit wbrew woli poszkodowanego, w prawnie chronionych
dobrach (interesach), i ktéry wyraza sie w réznicy pomiedzy stanem dobr, jaki
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istnial i jaki moglby sie w normalnej kolei rzeczy wytworzy¢, a stanem, jaki
powstal na skutek zdarzenia wywolujacego zmiane w dotychczasowym stanie
rzeczy (DYBOWSKI 1981).

Termin ”szkoda” jest terminem nadrzednym, obejmujacym zaréwno szkode
majatkowa i krzywde. Szkoda majatkowa obejmuje zaréwno straty, jakie poniost
poszkodowany, jak i utracone korzysci (art. 361 § 2 KC). Szkoda niemajatkowa
(krzywda) jest takie naruszenie dobr osobistych, ktére nie powoduje negatywnych
reperkusji w sferze jego majatku. Z tym typem szkody mamy do czynienia, gdy
dochodzi do uszczerbku na dobrach niematerialnych (art. 435 § 1 KC). Istotne jest,
ze podziat na szkode na mieniu i na osobie nie pokrywa sie z podziatem szkody na
majatkowa i niemajatkowa.

Szkoda na mieniu jest uszczerbek, ktéry bezposrednio dotyczy débr i intereséw
majatkowych poszkodowanego. Szkoda na osobie jest za to uszkodzenie ciala,
wywolanie rozstroju zdrowia, pozbawienie wolnosci, naruszenie czci i wynikajace
stad bezposrednie nastepstwa w postaci bolu i ujemnych doznan psychicznych.
Szkody na osobie moga prowadzi¢ zaré6wno do koniecznosci $wiadczenia
zado$¢uczynienia za doznang krzywde, jak i - w sytuacji, gdy doznania te beda
skutkowa¢ uszczerbkiem w sferze débr materialnych - koniecznoscia wyptacenia
stosownego odszkodowania za wyrzadzona szkode majatkowa (DYBOWSKI
1981).

Przeglad piSmiennictwa pozwala na wskazanie nastepujacych skladowych
szkody w zaleznosci od kryterium podziatu:

— charakteru konsekwencji (szkoda majatkowa i niemajatkowa);

— charakteru zmiany w majatku - dotyczy szkody majatkowej (szkoda

rzeczywista oraz szkoda utraty korzysci);

— relacji konsekwencji w stosunku do zdarzenia - szkoda bezposrednia -
obejmujgca bezposrednie nastepstwa zdarzenia wywolujacego szkody lub
dotyczaca dobra, ktére zostalo bezposrednio dotkniete zdarzeniem
wywolujgcym szkode oraz szkoda posrednia - przyszla, konsekwentna,
nastepcza - obejmujaca posrednie nastepstwa szkody bezposredniej, jak
utrata zysku, dodatkowe koszty, szkody o dlugim okresie inkubacji,
ujawniajacy sie po pewnym czasie od zdarzenia, jak i stanowiace efekt
wtérnych zdarzen powodowanych zdarzeniem pierwotnym (KWIECIEN
2009).

Oszacowanie szkéd to zadanie dos¢ szerokie, ktére ujmuje nie tylko
bezposrednie oszacowanie szkdd, ale takze straty posrednie, czy inaczej nazywane
nastepcze lub konsekwentne. Wyliczenie ich jest niezwykle trudne, wrecz
niemozliwe i stad calo$¢ strat posrednich, wobec trudnosci w ich ustalaniu, liczona
jest z zasady, jako procent wartosci strat bezposrednich (KUSZA i CIESIELCZUK
2008).
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4. Straty ekonomiczne spowodowane kleskami zywiolowymi

Wystapienie kleski zywiolowej uswiadamia wszystkim ludziom bezsilnosé
w obliczu zywiotéw natury. Jezeli mozna tak powiedzie¢, w nieco w lepszym
polozeniu znajduja sie osoby posiadajace ubezpieczenia mienia, ktére oprécz
pomocy ze strony panstwa majg dodatkowa mozliwos¢ uzyskania odszkodowania
z ubezpieczenia na pokrycie powstatych strat.

W praktyce ubezpieczeniowej w Polsce stosowane jest pojecie ,zdarzen
losowych”, ktére to ukazuje niezaleznos¢ zdarzenia wywotujacego szkody od woli
ludzi, np. szkody powstale w wyniku dziatari wojennych, stanu wojennego, wojny
domowej, czy terroryzmu, dzialania energii jadrowej, szkéd goérniczych, czy
eksplozji nie naleza do zjawisk wywotanych ekstremalnymi dziataniami przyrody.
Obserwowany finansowy wyraz szkéd w skali $wiatowej przedstawiono na
rysunku nr 1.

29, O Australia
(]

B Ameryka
Poétnocna
O Ameryka

Potudniowa
0O Afryka

45%

B Europa

OAzja

13% 1%

Rys. 1. Wielkos¢ strat ekonomicznych z podzialem na kontynenty
spowodowane zjawiskami ekstremalnymi w ostatnim 50-leciu (%). Zrddto:
opracowanie wlasne na podstawie (WWW.munichre.com 14.02.2011).

W ostatnim piecdziesiecioleciu w skali swiatowej, jak podaja raporty dotyczace
katastrof, powodzie zabity 13 000 os6b, huragany 16 000, susza i gtéd bedacy jej
skutkiem 74 000 oséb. Do strat w ludziach dochodza straty materialne, ktére
w ostatnim  pieédziesiecioleciu wzrosty az 14-krotnie do 607 mld USD
(www.munichre.com 14.02.2011), z czego najwieksze straty w skali $wiatowej
wystapily w 2005 roku - szacowane na 225 mld USD. Analiza dostepnej literatury
na temat powodéw powstawania zjawisk wystepujacych na ziemi wskazuje, iz
mozna zaliczy¢ do nich Kkatastrofy kosmiczne, nasilenie promieniowania
stonecznego, przebiegunowanie Ziemi, zlodowacenie Ziemi, efekt cieplarniany,
dziura ozonowa, zmiany klimatyczne, gtéd, wojny, epidemie, zaniedbania ochrony
srodowiska i inne.

Wedtug danych Rzadowego Centrum Bezpieczeristwa w latach 1990-2010 straty
spowodowane zywiolami w Polsce wyniosly 23755 mIn zl, z czego powodzie
pochtonety 23 430 mln zl, wichury i huragany - 176 miln zl, susze - 98,8 miln z1,
pozary - 21 mln zl, epidemie - 19 mln zl, awarie przemystowe - 7 mln zl, za$
katastrofy komunikacyjne - 3,4 mln zt (BOJANOWSKI 2011).
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Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi wprowadzito réznego rodzaju formy
pomocy dla rolnikéw dotknietych przez powodzie, obsuniecia ziemi i huragany.
Pomoc ta zostala podzielona na trzy filary: instrumenty wsparcia dotyczace
warunkéw zycia rodziny, pomoc zwigzana z prowadzona dzialalnoécia rolnicza
oraz wsparcie w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich. Mozna tutaj
wymieni¢ m.in. ulgi podatkowe, kredyty preferencyjne, doplaty oraz
dofinansowania (www.arimr.gov.pl 18.12.2010).

5. Specyfika wyceny szkod w r6znych sytuacjach ekstremalnych

Réznorodnosé zjawisk powodujacych szkody wymaga odmiennego podejscia
do powstalej szkody.

W kazdym przypadku po zaistnieniu zjawisk ekstremalnych, zabudowania
iinne czeéci skladowe nieruchomosci wymagaja inwentaryzacji, ktéra staje sie
podstawa oszacowania powstatych szkéd. Wiasciciele nieruchomosci sami moga
oceni¢ np. fakt, ze odpadaja tynki czy tez wybrzuszyly sie parkiety, ale fachowa
ocenge nieruchomosci powinno zleci¢ si¢ profesjonalistom.

Formalnie ustawodawstwo polskie nie wskazuje jednoznacznie osoby
uprawnionej do wykonywania oceny i wyceny szkéd. Do tego celu moga by¢
powolani inspektorzy posiadajacy wiedze fachowa - rzeczoznawcy, np.
ubezpieczeniowi, budownictwa drogowego, wodnego, rzeczoznawcy techniki
samochodowej i inni, wéréd nich takze rzeczoznawcy majatkowi, w zaleznosci od
tego, czego dotyczy szkoda.

Dotychczasowa praktyka rzeczoznawcéw majatkowych posiada pewne
wskazowki i uregulowania prawne dotyczace sposobu szacowania szkéd. Ustawa
o0 gospodarce nieruchomoéciami oraz tymczasowe noty interpretacyjne (do 2007 roku
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych) reguluja szacowanie szkéd
przez rzeczoznawcdéw majatkowych w  przypadku wystapienia awarii
technicznych oraz na potrzeby ustalania strat i odszkodowan wynikajacych ze
zniszczenia gruntu rolnego, gruntach wykorzystywanych jako pracownicze
ogrody dzialkowe, ogrody przydomowe oraz dziatki przyzagrodowe czlonkéw
rolniczej spéldzielni produkcyjnej, na ktérych prowadzona jest dzialalnosé
rolnicza.

Wycenie moga podlega¢ w szczegoélnosci: zasiewy, uprawy, plantacje kultur
wieloletnich, budynki i inne urzadzenia, a takze szkody zwigzane z uszkodzeniem
gruntu i doprowadzeniem go do stanu poprzedniego (oczyszczenie z nanoséw,
osadéw, wykarczowanie uszkodzonego drzewostanu, itp.). W szacowaniu strat
bierze si¢ pod uwage fakt obnizenia plonowania oraz zwigkszenie nakladéw, ktore
s3 w takim wypadku niezbedne do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci
gospodarczej.

Warto$¢ upraw i zasiewéw okresla sie w zaleznosci od fazy cyklu
wegetacyjnego poprzez okreslenie rynkowej wartosci spodziewanych pozytkéw
lub obliczenie kosztéw poniesionych nakladéw.
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Gdy nalezy przeprowadzi¢ likwidacje plantacji (np. po powodzi, skazeniu
substancjami chemicznymi) warto$¢ plantacji okreslana jest przy zalozeniu
doprowadzenia gruntu do stanu umozliwiajacego dalsze rolnicze wykorzystanie,
najczeéciej na cele produkcji roslinnej. Wartoé¢ plantacji jest ré6znica pomiedzy
wartoscia uzyskanego drewna i innych materialéw, a kosztami przeprowadzenia
likwidacji.

Gdy mamy do czynienia z szacowaniem wartosci budynkéw i budowli
wykonuje sie to w zaleznosci od tego, czy budynki s calkowicie zniszczone
i przeznaczone do rozbiérki czy beda poddawane remontowi. Z praktycznego
punktu widzenia pomocne w ustalaniu wysokosci kosztéw ponoszonych na
odbudowe lub remont zniszczonych zabudowan, moga okazac¢ sie biuletyny cen
rob6t remontowych po kleskach zywiotlowych. Zawieraja one ceny jednostkowe
robét podstawowych (np. &cinanie drzew, wywoéz gruzu, ulozenie nowych
posadzek), ceny dla elementéw scalonych np. dla rozbiérki dachu, czy odbudowy
korpusu drogowego, a takze ceny jednostkowe okre$lone na 1 m? kubatury
budynku czy 1 m? powierzchni uzytkowej dla wyburzenia obiektéw
kubaturowych, czy odbudowy catych obiektéw.

Art. 126 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami méwi o wystepowaniu sily

wyzszej lub naglej potrzebie zapobiezenia powstaniu znacznej szkody. Mozliwe
jest wtedy niezwloczne zajecie nieruchomosci.
Za udostepnienie nieruchomosci oraz szkody powstale na skutek czynnosci,
przysluguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy wlascicielem,
uzytkownikiem wieczystym lub osoba, ktérej przystuguja inne prawa rzeczowe do
nieruchomosci a podmiotem, ktéremu udostepniono nieruchomosé. Dotyczy to
takze zdarzen zwigzanych z wykonaniem konserwacji, remontéw oraz usuwaniem
awarii ciggéw drenazowych, przewodéw i urzadzer, nienalezacych do czesci
skladowych nieruchomosci, stuzacych do przesytania lub dystrybucji ptynéw,
pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urzadzen facznosci publicznej i sygnalizacji,
a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen
niezbednych do korzystania z tych przewodoéw i urzadzen, a takze usuwaniem
z gruntu tych ciggéw, przewodéw, urzadzer i obiektow (Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami 1997). Co do zasady - szacowanie szkéd odbywa sie, jak przy
wywlaszczeniu nieruchomosci.

6. Szacowanie strat a wyplacane odszkodowanie

Odszkodowanie wyplacane przez firmy ubezpieczeniowe nie obejmuja
wszystkich strat ponoszonych w zwiazku z zaistnieniem sytuacji kryzysowe;j.

W przypadku wustalania wysokosci odszkodowania przez firmy
ubezpieczeniowe, odszkodowanie wyplacane przez te firmy, oparte jest na
wartoéci rynkowej (wartos¢ poréwnywalnego przedmiotu na danym terenie
odpowiadajagca iloczynowi powierzchni i przecietnej ceny - dotyczy
w szczegblnosci lokali mieszkalnych i uzytkowych), wartosci odtworzeniowej
(warto$¢ odpowiadajaca kosztom, jakie nalezy ponies¢ w celu odtworzenia
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zniszczonego przedmiotu do stanu ,jak nowy”, z zachowaniem dotychczasowych
wymiaréw, konstrukcji, rodzaju zastosowanych materialéw oraz nakladéw
zwigzanych z kosztami na prace wykonczeniowe - dotyczy pozostatych
budynkéw, budowli i ruchomoéci o zuzyciu do 50 %), rzeczywistej (wartosé
odtworzeniowa pomniejszona o stopien faktycznego zuzycia - dotyczy
nieruchomoéci oraz ruchomosci o zuzyciu przekraczajagcym 50 %).

Podstawowe pakiety ubezpieczeniowe obejmuja tylko straty bezposrednie.
Odszkodowania nie uwzgledniajg wartoéci naukowej, kolekcjonerskiej,
zabytkowej lub pamiatkowej mienia, kosztéw dodatkowych poniesionych w
zwiazku z brakiem czeSci zamiennych lub innych materialéw potrzebnych do
przywrécenia stanu istniejacego przed szkoda, kosztéw poniesionych na
odkazanie pozostalosci po szkodzie, usuwanie zanieczyszczenn gleby, wody,
powietrza, rekultywacje gruntéw oraz kosztéw poniesionych na wszelkiego
rodzaju obcigzenia publiczno-prawne, co powoduje zwiekszenie kosztow
ponoszonych przez osoby poszkodowane. Wymienione straty kwalifikuje sie do
posrednich, mozliwe jest wyplacenie za nie odszkodowania, ale po dokupieniu
dodatkowych pakietéw ubezpieczeniowych.

7. Wnioski

Zdarzenia noszace miano kleski naturalnej, zywiolowej czy zagrozenia
naturalnego to =zdarzenia wywolujace zaréwno szkody materialne, jak
i niematerialne. Oszacowanie szkdd materialnych moze odbywac sie dla celéw nie
tylko zwigzanych z wyplata odszkodowania, ale takze do celow zwiazanych
z wykonaniem remontéw. Nie jest to zadanie latwe, w szczegdlnosci etap
dotyczacy oceny stanu technicznego budynkéw i budowli. Nie zawsze oplacalne
jest przeprowadzenie remontéw i nalezy to bardzo szczegélowo rozwazyé, gdyz
moze okazac sie, ze wyburzenie pozostatosci i wybudowanie nowych budynkéw
bedzie wyjsciem rozsadniejszym.

Osoby poszkodowane moga liczy¢é na pomoc rzadu (szczegodlnie rolnicy)
iinnych oséb (darczyncy), a ci, ktorzy wykupili polisy ubezpieczeniowe,
otrzymuja odszkodowania za zniszczone mienie. Nalezy jednak pamietad, iz nie
tylko straty materialne powstaja w wyniku zagrozen naturalnych. Pomijajac straty
w zdrowiu i zyciu ludzi pozostaje strach i obawa przed nieobliczalnym zywiolem.

Koszty katastrof sa tak wysokie, ze moga w przysziosci powodowac problemy
w skali globalnej.
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APPRAISAL OF DAMAGE AFTER THE OCCURRENCE
OF A NATURAL DISASTER
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Abstract

This article presents definitions of the following terms: crisis situation, natural
disaster, natural hazard, technical break-down. The notion of damage and its
different types are described. This paper analyses economic losses in recent
decades brought about by natural disasters and describes the types of support
provided to Polish victims of such events. The formal and legal bases for
establishing the principles of damage estimation after the occurrence of “extreme
events” or technical break-downs are also covered in this article.
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Streszczenie

Artykul porusza problem odszkodowan za nieruchomosci przeznaczone pod
drogi publiczne. Swoja treSciag obejmuje opis procedur zwigzanych z realizacja
inwestycji w trybie ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, ale przede wszystkim porusza problem
okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci w  aspekcie slusznego
odszkodowania. Okreslenie wartosci nieruchomosci przejmowanych na cele
inwestycji liniowych powinno uwzglednia¢ charakterystyczne uwarunkowania, do
ktérych nalezy zaliczy¢ jednolite okreélenie cech wycenianych nieruchomosci na
calej dlugosci projektowanej trasy, szybkos¢ wykonania wyceny, czy prawidiowe
okreslenie wzajemnych réznic pomiedzy wartoSciami sgsiednich nieruchomosci.
Rozwazania podjete w artykule wskazuja na potrzebe zastosowania metod analizy
statystycznej w wycenach masowych tego typu nieruchomosci.

1. Wstep

Problematyka odszkodowan za nieruchomosci zajete lub przeznaczone pod
drogi publiczne dotyczy coraz wiekszej liczby zaréwno organéw administracji
publicznej, rzeczoznawcéw majatkowych, a przede wszystkim oséb, ktérym to
odszkodowanie ma zosta¢ wyplacone. Naruszenie prawa wlasnosci jakim
niewatpliwie jest przejecie nieruchomosci na cel publiczny powinno zostaé
odpowiednio wynagrodzone. Mozna stwierdzi¢, iz w przypadku zaistnienia takiej
sytuacji najrozsadniejsza forma odszkodowania byloby zapewnienie osobie
wywlaszczanej prawa wlasnosci do takiej samej nieruchomosci lecz w innym
miejscu. Oczywistym jest, ze takie rozwigzanie raczej nie jest mozliwe do realizacj,
zatem nalezy znalezé ekwiwalent rekompensujacy odebranie praw do
nieruchomosci. Ekwiwalent wartosci praw do wywlaszczonej nieruchomosci
powinien spelnia¢ konstytucyjny warunek stusznego odszkodowania. Oczywiscie
mozna dywagowaé czy sluszne odszkodowanie jest zawsze sprawiedliwym,
aczkolwiek powinno da¢ ono wywlaszczonemu mozliwoéé odtworzenia
nieruchomoéci przejetej na cel publiczny.
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Problematyka zwigzana z odszkodowaniami za nieruchomosci zajete lub
przeznaczone pod drogi publiczne obejmuje dwie zasadnicze czesci. Jako pierwsza
z nich mozna wymienié¢ kwestie dotyczaca przeprowadzania procedury formalno-
prawnej postepowania odszkodowawczego, ktére jest postepowaniem
administracyjnym. Natomiast druga kwestia dotyczy metodologicznych zasad
wyceny nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej wywlaszczanych
praw.

Niniejszy artykul obejmuje swoim zakresem zaréwno omowienie czesci
proceduralnej zwiazanej z nabywaniem nieruchomosci pod drogi publiczne, jak
réwniez zwréci uwage na problematyke metodologicznego podejécia do wyceny
tego typu nieruchomosci przez rzeczoznawcéw majatkowych w aspekcie
obowiazujacych przepiséw prawa.

2. Procedura przejecia nieruchomosci

Procedure przejecia nieruchomosci pod planowana inwestycje drogowa
w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczegdlnych zasadach
przygotowywania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych rozpoczyna
wniosek inwestora (zarzadcy drogi) o wydanie decyzji zezwalajacej na realizacje
danej inwestycji. Wniosek taki powinien zawiera¢ szereg dokumentéw zgodnych
z art. 11d wymienionej ustawy, przede wszystkim:

1) Mape w skali co najmniej 1:5000 przedstawiajaca proponowany przebieg
drogi, z zaznaczeniem terenu niezbednego dla obiektéw budowlanych, oraz
istniejace uzbrojenie terenu.

2) Analize powigzania drogi z innymi drogami publicznymi.

3) Mapy zawierajgce projekty podzialu nieruchomosci, sporzadzone zgodnie
z odrebnymi przepisami.

4) Okreslenie zmian w dotychczasowej infrastrukturze zagospodarowania
terenu.

5) Cztery egzemplarze projektu budowlanego wraz z za$wiadczeniem,
o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo
budowlane, aktualnym na dzieni opracowania projektu.

6) Pozwolenie, o ktérym mowa w art. 23 i 23a ustawy z dnia 21 marca 1991r.
o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej,
jezeli jest ono wymagane.

7) Niezbedne opinie m.in. ministra wlasciwego do spraw zdrowia, dyrektora
wladciwego urzedu morskiego, wlasciwego organu nadzoru goérniczego,
dyrektora wlasciwego regionalnego zarzadu gospodarki wodnej, dyrektora
wlasciwej regionalnej dyrekcji Laséw Panstwowych, wladciwego
wojewodzkiego  konserwatora  zabytkéw,  wlasciwego  zarzadcy
infrastruktury kolejowej oraz innych organéw wymaganych przepisami
szczegOlnymi.

W Swietle przepisow powolanej ustawy organem rozpatrujacym wniosek jest

wojewoda w odniesieniu do drég krajowych i wojewddzkich albo starosta
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w odniesieniu do drég powiatowych i gminnych. Wlasciwy organ na wydanie
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej ma 90 dni. Wydana decyzja
ma najczeéciej nadany rygor natychmiastowej wykonalnoéci, zatem zobowigzuje
do niezwlocznego wydania nieruchomosci, opréznienia lokali i innych
pomieszczen, uprawnia do faktycznego objecia nieruchomosci w posiadanie przez
wlasciwego zarzadce drogi oraz uprawnia do rozpoczecia robét budowlanych.
W momencie uprawomocnienia decyzji, linie rozgraniczajace teren inwestycji staja
si¢ linjami podzialu, a powstale w ten sposéb nowe dzialki z mocy prawa
przechodza na wlasnosé¢ wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego. Tym
samym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stanowi podstawe
do dokonywania zmian dotyczacych stanu prawnego nieruchomosci lub ich czesci
w ksiedze wieczystej oraz podstawe ewidencyjnego oznaczenia w ewidencji
gruntow i budynkéw.

Mozna zatem stwierdzié, ze w jednej decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej rozstrzyga sie w catosci sprawy dotyczace:

- zatwierdzenia podziatu nieruchomosci,

- wywtlaszczenia,

- lokalizacji inwestycji,

- zatwierdzenia projektu budowlanego oraz pozwolenia na budowe.

W odrebnej decyzji administracyjnej rozpatrywana jest kwestia wysokosci
odszkodowan za wywlaszczone nieruchomoéci, w oparciu o opinie sporzadzong
przez rzeczoznawce majgtkowego w formie operatu szacunkowego.

Nalezy w tym miejscu zwrécié uwage, Ze na etapie projektowania mozna
uniknaé wielu pézniejszych nieporozumien czy sytuacji wstrzymujacych proces
inwestycyjny. Dlatego elementem determinujgcym prawidlowe przeprowadzenie
procedury odszkodowawczej z pdzniejsza wyplata odszkodowan jest wykonanie
projektu inwestycji drogowej w Scistej wspotpracy inwestora, projektanta, geodety
i rzeczoznawcy majatkowego. Prawidlowe 1 rozsadne okreSlenie linii
rozgraniczajagcych teren inwestycji spowoduje zmniejszenie pdZniejszych
probleméw zwigzanych zwykupem tzw. ,resztowek” czy elementéw
budowlanych ktére, nie wchodza w caloéci w pas linii rozgraniczajgcych. Poza
tym, prowadzenie pdzniejszych procedur majacych na celu wykupienie gruntéw
na wniosek wilascicieli, ktére nie beda spelnialy swojej dotychczasowej funkcji
uzytkowej ze wzgledu na wydzielenie z nich fragmentu pasa drogowego, jest
z punktu widzenia ekonomicznego niezasadne i przedtuza proces inwestycyjny.

3. Odszkodowania

Wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu lub ograniczeniu,
w drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego
prawa rzeczowego na nieruchomosci. Zgodnie z Konstytucja Rzeczypospolitej
Polskiej wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie woéwczas, gdy jest dokonywane
na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem. Ustalenie i p6zZniejsza wyplata

z 1

»stusznych odszkodowan” jest najistotniejszym elementem zwigzanym z realizacja
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prac przy przejmowaniu nieruchomosci pod drogi. Zwiazane jest to
z emocjonalnym podejsciem do wywlaszczanej nieruchomosci przez jej wilascicieli.
Kazdy z nas, gdyby musial opusci¢ miejsce swojego zamieszkania, niejednokrotnie
miejsce urodzenia, bylby pelen zalu i emocji. Nawet $wiadomo$¢ o stusznosci
ipotrzebie realizacji danej inwestycji nie uwolni o0séb wywlaszczanych od
frustracji, poczucia bezsilnosci, rozpaczy, co moze doprowadzi¢ nawet do agresji
lub choroby. A przeciez w $lad za art. 23 Kodeksu cywilnego dobra osobiste
czlowieka, jakim w szczeg6lnosci jest zdrowie, pozostaja pod ochrona prawa
cywilnego niezaleznie od ochrony przewidzianej w innych przepisach.

Dlatego istotnym elementem majacym mna celu zlagodzenie skutkéw
wywlaszczenia, zaréwno materialnych jak tez wyrzadzonych krzywd, jest
informowanie zainteresowanych o przystugujacych im prawach oraz o kazdym
stadium postgpowania. Zdobycie zaufania i jego utrzymanie, dla organu
przeprowadzajacego postepowanie jest niemniej wazne od prawidlowo, zgodnie
z przepisami przeprowadzonych procedur administracyjnych. Nalezy wspomniec,
ze zgodnie z art. 11c ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych do postepowan w sprawach dotyczacych
wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stosuje sie,
z zastrzezeniem przepiséw tejze ustawy, przepisy Kodeksu postepowania
administracyjnego. Organ orzekajacy ma obowiazek nalezytego i wyczerpujacego
informowania stron o okolicznoéciach faktycznych i prawnych, ktére moga miec¢
wplyw na ustalenie ich praw i obowiazkéw bedacych przedmiotem postepowania
administracyjnego, czuwajac nad tym, aby strony i inne osoby uczestniczace
W postepowaniu nie poniosty szkody z powodu nieznajomosci prawa, i w tym
celu organ orzekajacy zobowigzany jest do udzielenia stronom niezbednych
wyjaénien 1iwskazéwek, co wynika z art. 9. Kodeksu postepowania
administracyjnego (WOLANIN, 2009).

Wysokoé¢ odszkodowania ustalana jest w decyzji tego samego organu, ktéry
wydal decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, w terminie 30 dni
od dnia, w ktéorym decyzja stala sie ostateczna. Podstawa okreslenia wysokosci
odszkodowania w decyzji odszkodowawczej jest opinia rzeczoznawcy
majatkowego w formie operatu szacunkowego. Na tym etapie postepowania
odszkodowawczego strona ma prawo oczekiwa¢ wyjasnien przez organ
zglaszanych przez strone watpliwosci izarzutéw, w zakresie dotyczacym
ustalenia odszkodowania. Uwagi strony moga dotyczy¢ zweryfikowania ustaleri
dotyczacych stanu faktycznego nieruchomosci. Natomiast kwestie dotyczace
wysokosci odszkodowania nie moga by¢ przedmiotem ustaleri, poniewaz ustalenie
odszkodowania poddane zostalo rygorom jego adekwatnosci do wartosci
pozbawianych praw, a warto$¢ tych praw moze by¢ oceniona jedynie przez
biegtego, ktérym jest rzeczoznawca majatkowy (WOLANIN, 2009). Nalezy
wspomnied, ze zaréwno w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, jak i ustawie
o transporcie kolejowym istnieje mozliwoé¢ ustalania odszkodowania w wysokosci
uzgodnionej pomiedzy strong a wlasciwym organem.
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Np. art. 98, ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

3. Za dzialki gruntu, o ktérych mowa w wust. 1, przystuguje odszkodowanie
w wysokosci uzgodnionej miedzy wtascicielem [ub uzytkownikiem wieczystym
a wlasciwym organem. Przepis art. 131 stosuje sig odpowiednio. Jezeli do takiego
uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek wtasciciela lub uzytkownika wieczystego
odszkodowanie ustala si¢ i wyptaca wedtug zasad i trybu obowiqzujgcego przy
wywtaszczaniu nieruchomosci.

Np. art. 9y, ust. 11 2 ustawy o transporcie kolejowym:

1. Za nieruchomosci oraz ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci, o ktérych

mowa w art. 9s ust. 3 i 3a oraz art. 9x ust. 4, przystuguje odszkodowanie
w wysokosci uzgodnionej miedzy PLK S.A. a dotychczasowym wtascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, a takze osobg, ktorej przystugujg
ograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci

2. Jezeli w terminie 2 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja o ustaleniu lokalizacji linii

kolejowej stata sie ostateczna, nie dojdzie do uzgodnienia, o ktérym mowa w ust. 1,
wysokoé¢ odszkodowania ustala wojewoda w drodze decyzji, w terminie 30 dni od
dnia wszczecia postgpowania.

Nalezy jednak wspomnieé, ze choé¢ w ustawie o szczegélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych brak przepisu
wprowadzajacego mozliwos¢ prowadzenia uzgodnien w sprawie wykupu
niezbednych nieruchomosci, to przeciez nie zabrania si¢ prowadzenia negocjacji
z wlascicielami i kupna na zasadach cywilnych przed rozpoczeciem procedury
inwestycyjnej. Niestety wiekszoé¢ organéw administracji publicznej planujacych
inwestycje drogowe czeka na przejecie nieruchomosci zgodnie ze specustawq
drogowa, pomimo iz mogloby rozpoczaé¢ przygotowania do inwestycji poprzez
wykup niezbednych nieruchomosci w trybie negocjacji i zawierania uméw kupna
- sprzedazy.

Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajac opinie przyjmuje stan nieruchomosci
na dzien wydania decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
natomiast warto$¢ przyjmuje na dzien, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci
odszkodowania. Zaptata odszkodowania powinna nastapi¢ jednorazowo
w terminie 14 dni od dnia w ktérym decyzja o odszkodowaniu stala si¢ ostateczna
(na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami). W przypadku gdy
dotychczasowy wlasciciel wyda nieruchomos$¢ oraz oprézni lokal i inne
pomieszczenia (w przypadku nieruchomosci zabudowanej) niezwlocznie, ale nie
pozniej niz w terminie 30 dni od dnia doreczenie zawiadomienia o wydaniu
decyzji w sprawie zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej, wysokos¢
odszkodowania powigksza sie o kwote rowna 5% wartos¢ nieruchomosci. Ponadto
wysokos¢ odszkodowania powieksza sie dodatkowo o kwote 10000zt
w przypadku gdy decyzja dotyczy nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, a wlasciciel mieszka w tym budynku. Wyplata powyzszej kwoty
rekompensuje dodatkowe koszty zwigzane z przeprowadzka. W przypadku
wydania decyzji zrygorem natychmiastowej wykonalnosci, ktéra dotyczy

Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - vol. 19 nr 4 2011 195



nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, wlasciwy zarzadca drogi
jest zobowigzany, w terminie faktycznego objecia nieruchomosci w posiadanie, do
wskazania lokalu zamiennego. Lokal taki moze by¢ zajmowany przez osoby
uprawnione przez okres 120 dni, liczony od dnia uprawomocnienia decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, przy czym oplaty zwiazane
z eksploatacja lokalu oraz czynsz ponosza wlasciciele wywlaszczonych
nieruchomosci zabudowanych.

Nalezy zwréci¢é uwage co oznacza pojecie ,stuszne odszkodowanie” i czym
powinno sie charakteryzowaé. Stosownie do art. 128 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami  wywlaszczenie wlasnosci nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub innego prawa rzeczowego nastepuje za odszkodowaniem na rzecz
osoby wywlaszczonej odpowiadajacym wartoéci tych praw. Zatem stuszne
odszkodowanie powinno by¢ ekwiwalentne i odpowiada¢ wartosci utraconego
majatku. Powinno by¢ réwniez sprawiedliwe, czyli wszystkie strony postepowania
powinny by¢ przez prawo jednakowo chronione. Powinno tez zapewnié
odtworzenie utraconej nieruchomosci zzachowaniem jej rodzaju, sposobu
uzytkowania, przeznaczenia, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej oraz stanu nieruchomosci. Analizujac wymienione elementy, mozna
dostrzec duza odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy majatkowego sporzadzajacego
opinie co do wartosci wywtlaszczanej nieruchomosci.

Zatem pelne odszkodowanie ma miejsce gdy: (OSYPIUK, 2007):

- naprawienie szkody zapewni catkowita kompensate doznanego uszczerbku,
nie  dopuszczajac  jednak do  nieuzasadnionego  wzbogacenia
poszkodowanego,

- naprawienie szkody obejmuje zaréwno straty, jakie poszkodowany poniost,
jak i korzysci, ktore moégtby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono,

- zostanie uwzgledniona szczegélna wartos¢ jaka dana rzecz (nieruchomosc)
miala dla poszkodowanego.

Przekladajac powyzsze sformutowania na praktyke, kwota stusznego

odszkodowania powinna pozwoli¢ na:

- nabycie nieruchomosci zamiennej o zblizonych cechach do dotychczas
posiadanej, w tym sfinansowania oplat dodatkowych zwigzanych
z poszukiwaniem oraz nabyciem takiej nieruchomosci,

- dostosowanie zakupionej nieruchomosci do zamieszkania badz
wykorzystania w sposéb, wijaki byla wykorzystywana poprzednia
nieruchomosé. Przede wszystkim chodzi tu o przeprowadzenie drobnych
remontéw, modernizacji czy tez zakup nowych sprzetéow gospodarstwa
domowego, ktére byly uzywane w poprzednim miejscu, a nie moga by¢
wykorzystane w nowym,

- pokrycie kosztéw przeprowadzki i wymiany dokumentéw,

- zadoS¢uczynienie na zasadach zawartych w Kodeksie cywilnym za
negatywne skutki dla cielesnej i psychicznej kondycji wywlaszczanego.
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Wymienione powyzej elementy stusznego odszkodowania nie sa uwzgledniane
W postepowaniu wywlaszczeniowym, moga jednak zosta¢ uwzglednione podczas
odszkodowania ustalonego w odrebnym postepowaniu - z powddztwa cywilnego.
Dlatego tez kwestia odszkodowar jest najistotniejsza przeszkoda w budowie
infrastruktury drogowej.

4. Metodologia okreslenia wartosci

Metodyka wyceny nieruchomosci uregulowana zostala w przepisach
obowiagzujacego prawa, ktére rzeczoznawca majatkowy sporzadzajacy opinie
o wartosci nieruchomosci ma obowiazek stosowaé. Tymi przepisami prawnymi sa:

- ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoséciami, (tj. Dz. U.
z 2010r. nr 102, poz. 651 z pézn. zm.)

- ustawa z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegélnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, (tj. Dz. U. z 2008r. Nr 193,
poz. 1194 z pézn. zm.)

- rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci isporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2004r. nr 207, poz. 2109 z pézn. zm.)

- standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych.

Nabycie nieruchomosci przez podmiot publiczny w omawiany sposéb na cel
jakim jest inwestycja drogowa nie jest trybem wolnorynkowym. Nie zwalnia to
jednak rzeczoznawcy majatkowego do okreslenia wartosci nieruchomosci
w spos6b okreslony w art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
mianowicie:

1) Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania  stanowi warto$¢  rynkowa

nieruchomosci

2) Przy okredlaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sig¢ w szczegdlnosci
jej rodzaj, poloienie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopieri wyposazenia
w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztattujqce sig ceny w obrocie nieruchomosciami.

3) Wartos¢ rynkowq mnieruchomosci okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej
uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia,
nie powoduje zwigkszenia jej wartosci.

4) Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje
zwigkszenie jej wartosci, wartos¢ nieruchomosci okresla sie wedtug alternatywnego
sposobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

Ponadto w przypadku gdy ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna
okresli¢ jej wartodci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystepuja
w obrocie, okresla si¢ jej wartos¢ odtworzeniowa. Wartos¢ rynkowa ewentualnie
odtworzeniowa bedaca podstawa ustalenia wysokosci odszkodowania definiuje
art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
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1) Wartos¢ rynkowq nieruchomoéci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena
mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z wwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujgcych zatozer:

a) Strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej
oraz mialy stanowczy zamiar zwarcia uMowy,

b) Uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.

2) Wartos¢é odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia
z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Uszczegblowienie powyzszych zasad znajduje sie w 8§36 rozporzadzenia

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

1) Przy okreslaniu wartosci rynkowej gruntéw przeznaczonych lub zajetych pod drogi
publiczne stosuje sie podejécie pordwnawcze, przyjmujgc ceny transakcyjne
uzyskiwane przy sprzedazy gruntow odpowiednio przeznaczonych lub zajetych pod
drogi publiczne.

2) W przypadku braku cen, o ktorych mowa w ust. 1, wartos¢ gruntéw okresla sig
w sposéb nastepujgcy:

a) Wartoéé dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejgcych okresla sig jako iloczyn wartosci 1m? gruntow,
z ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni, z tym ze jeZeli
przeznaczenie gruntéw, z ktérych wydzielono dziatki pod nowe drogi publiczne
albo pod poszerzenie drog istniejgcych, powoduje, ze wartos¢ tych gruntow jest
nizsza niz wartos¢ gruntéw przeznaczonych pod drogi, tak okreslong wartosé
powigksza sig 0 50%.

b) Wartosé gruntow zajetych pod drogi publiczne okresla sig jako iloczyn wartosci
1m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntéw przylegtych i ich
powierzchni, z tym Ze jezeli przeznaczenie gruntow przylegtych powoduje, ze ich
wartos¢ jest nizsza niz wartos¢ gruntow przeznaczonych pod drogi, tak ustalong
wartos¢ powigksza sig 0 50%.

Przy czym, stosownie do art. 18 ,,specustawy” wysoko$¢ odszkodowania ustala
sie wedlug stanu nieruchomosci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej przez organ Iinstancji oraz wedlug jej wartosci
z dnia, w ktérym nastepuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

Wydawaé by sie moglo, ze tak precyzyjne sformulowanie zasad wyceny
rozwigzuje problem okredlania wartosci nieruchomosci przejmowanych na cel
publiczny. Jednak w przypadku budowy drég, ktére s obiektami liniowymi
o znacznej dlugosci, mamy do czynienia nie z wyceng pojedynczej nieruchomosci
lub kilku nieruchomosci lecz ze zbiorem nierzadko kilkuset nieruchomosci, ktére
sa przejmowane w catosci lub przejmowane sg ich wydzielone fragmenty.

Zatem wycena nieruchomosci dla omawianego celu charakteryzuje sie
uwarunkowaniami, zktérych powinni sobie zdawaé sprawe zaréwno
rzeczoznawcy jak tez zleceniodawcy tych opracowan (organy administracji
publicznej), a mianowicie (MARZEC, 2007):
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1) Wycena powinna by¢ wykonana jednolicie dla calej budowanej trasy,
w zasadzie przez jednego rzeczoznawce (lub jeden zespdt), a jesli to nie jest
mozliwe to w $Scistej wspodlpracy wszystkich wykonujacych te prace
rzeczoznawcow (zespoldéw). Jest oczywiste, ze nieskoordynowania wycena
wykonana przez wielu rzeczoznawcéw majatkowych, nawet przy
zachowaniu przez nich poprawnych procedur i nalezytej starannosci
zazwyczaj przynosi oplakane skutki w postaci réznic w wartosci 1m?
gruntu, szczegoélnie na granicach opracowywanych przez nich obszaréw.

2) Wycena powinna by¢ wykonana dla calej trasy w stosunkowo krétkim
czasie.

3) Niezwykle waznym jest prawidlowe ustalenie wzajemnych réznic wartosci
poszczegdlnych nieruchomosci w relacji drozsze - tarisze - réwne sobie.
Poniewaz pod droge szacuje si¢ bardzo wiele lezacych obok siebie
nieruchomosci, naturalnym jest, ze ich dotychczasowi wtasciciele poré6wnuja
proponowane im odszkodowanie. Szacunek, w ktérym nieruchomos¢
obiektywnie (na rynku lokalnym) jest ,gorsza” od innej nieruchomosci,
ktéra w naszym szacunku oceniliSmy jako ,lepsza” (nawet nieznacznie),
wywola natychmiastowe protesty, podejrzenia, brak zaufania do
przeprowadzonego postepowania. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze poréwnywane
nieruchomosci moga by¢ polozone nieraz w bardzo znacznej odlegtosci od
siebie.

4) Bardzo wnikliwe nalezy dokona¢ opisu nieruchomosci w przypadku
wystepowania naniesienn roélinnych i budowlanych, szczegélowo je
zinwentaryzowan i opisaé, a takze wykona¢ dokumentacje fotograficzna.
Czesto zdarza sig, nawet przy odszkodowaniach idacych w setki tysiecy czy
miliony zlotych wilasciciel kwestionuje nie uwzglednione w operacie
szacunkowym skfadniki o wartosci nawet kilkudziesieciu czy kilkuset
zlotych. Skutkuje to koniecznoécia poprawienia operatu szacunkowego
i przedluzeniem calego postepowania.

Ponadto ustalenia wymienionych powyzej aktéw prawnych moga budzi¢

nastepujace watpliwosci:

- czy istnieje dostatecznie duzo informacji do zastosowania podejscia
poréwnawczego?

- czy ceny transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntéw odpowiednio
przeznaczonych lub zajetych pod drogi publiczne stanowia transakcje
wolnorynkowe w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

- czy eliminacja podejécia dochodowego nie stwarza bardzo istotnych
ograniczen w ustaleniu odszkodowania (np. grunt nie bedacy dziatka
budowlang, na ktérym ustawiono ogloszenia reklamowe trwalej
konstrukcji) (BRATKOWSKI 2010).

Poza tym na etapie skladania wniosku o wydanie decyzji zezwalajacej na

realizacje inwestycji powinna juz by¢ skladana dokumentacja obrazujaca stan
nieruchomosci w formie zdjeé¢, protokotéw iopisu nieruchomosci. Po wydaniu
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decyzji opis stanu nieruchomosci powinien by¢ jedynie uaktualniony na dzien
wydania decyzji. Uniknie sie w ten sposéb problemu zwigzanego z ustaleniem
stanu nieruchomosci niezbednego do okreslenia jej wartosci na dzien wydania
decyzji odszkodowaweczej, ktéra jak praktyka wskazuje rzadko jest wydawana
w ustawowym terminie 30 dni. W przeciwnym wypadku rzeczoznawca
majatkowy wybrany do wyceny nieruchomosci, nie ma podstaw do rzetelnego
okreslenia jej stanu na dzien wydania decyzji zezwalajacej na realizacje inwestycji,
szczegodlnie gdy ta ma nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci.

5. Wnioski i podsumowanie

Artykul jest préba rozpoznania tematu dotyczacego ustalania odszkodowan za
nieruchomoséci wywlaszczane pod inwestycje w zakresie drég publicznych.
Poruszony problem mogltby byé w przyszlosci rozwijany w zakresie dotyczacym
procedur masowych wycen nieruchomosci zajmowanych pod inwestycje liniowe.
W obecnej formie wyceny charakteryzuja sie pewna przypadkowoscia zwigzang
z okreélaniem wartoéci réznych nieruchomosci w obszarze calej projektowanej
trasy bez uwzgledniania wartosci i cech nieruchomosci sasiednich lub w ré6znym
czasie. Réwniez przypadkowy dobér cech i danych rynkowych przez réznych
rzeczoznawcOw zmniejsza stopient obiektywnosci uzyskanych wynikow.

Postawa przeprowadzania prawidlowych i wiarygodnych analiz jest
skonstruowanie bazy danych i systemu charakteryzujacego sie:

- jednolitoscia przejawiajaca sie zestandaryzowanym opisem cech rynkowych

nieruchomosci,

- modelem wyceny nieruchomosci uwzgledniajacym jednolite cechy
nieruchomosci, oraz uwarunkowania charakterystyczne dla wycen na
potrzeby inwestycji liniowych,

- mozliwoscig biezacej aktualizacji danych.

Zastosowanie zaawansowanych metod statystycznych na jednolitej i poprawnie
opisanej bazie danych zapewnitoby obiektywnosé, pewnos¢ i realno$¢ wycen
nieruchomosci. Natomiast w sytuacjach, w ktérych wynik wyceny poddawany jest
najostrzejszej ocenie 0s6b wywlaszczanych, system taki pozwolilby na
minimalizacje skutecznosci proceséw odwolawczych i blokowania postepowan.
Oprocz szybkosci wyceny, ogromne znaczenie miataby réwniez mozliwos¢ oceny
finansowej  skutkéw  przedsiewziecia, jeszcze na etapie planowania
i projektowania.

Nalezy miec jednak na wzgledzie fakt, ze algorytmy wyceny sa wstanie okresli¢
w formie wyniku jedynie techniczny aspekt problemu, czyli wartos¢ rynkowa
nieruchomosci ale bez uwzglednienia elementéw nietechnicznych wyceny
majacych wplyw na sprawiedliwo$¢ odszkodowania. Nie umniejsza to jednak
waznosci rozwiazan systemowych, stwarzajacych mozliwosé do szybkiego
i realnego okreslenia wartosci samej nieruchomosci.
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COMPENSATION FOR PROPERTY INTENDED FOR
PUBLIC ROADS
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Abstract

The article discusses the problem of compensation for property intended for
public roads. Its content includes a description of the procedures relating to
investment under the Act concerning the preparation and implementation of
investment for public roads, but mainly addressed the problem of determining the
market value of property in terms of fair compensation. The term value of the
property being acquired for investment purposes should take into account the
characteristics of linear factors, which include defining the characteristics of
a single valued property along the proposed route, speed of valuation, accurate
identification of mutual differences between the values of neighboring properties.
The considerations made in the article highlighting the need for methods of
statistical analysis in valuing this type of estates.
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Streszczenie

Zgodnie z Koncepcja Zagospodarowania Przestrzennego Kraju, do roku 2030
planuje sie budowe okoto 4.000 km linii napowietrznych najwyzszych napie¢ (220
1400 kV), zaliczanych z mocy prawa do inwestycji celu publicznego, co stanowi
okoto 30 % dlugosci istniejacej elektroenergetycznej infrastruktury sieciowej.
Oznaczaé to bedzie konieczno$¢ ustanowienia na okoto 14.000 hektarach
powierzchni gruntéw o réznym przeznaczeniu, stuzebnosci przesytu i zarazem
oszacowania kosztéw odszkodowan z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, na
ktérych lokalizowane beda wspomniane inwestycje. Obnizenie wartosci
nieruchomosci wynika zaréwno ze wzgledéw obiektywnych fatwo mierzalnych,
a polegajacych m. in. na zajeciu terenu w miejscach posadowienia stupéw linii,
ograniczeniu w realizacji obiektow budowlanych, ograniczeniu w uprawach
polowych, w tym postugiwaniu si¢ niektérymi maszynami rolniczymi, jak réwniez
z obowiazku zapewnienia drogi koniecznej (np. dojazd do stupa ekip usuwajacych
awarie) w przypadku awarii linii. Problem z oszacowaniem wynagrodzenia
pojawia sie w momencie podjecia proby wyceny wartosci nieruchomosci, ktéra
wynika z przestanek subiektywnych, takich jak, np. zaburzenie waloréw
krajobrazowych spowodowanych obecnoscia stupéw, czy tez obawy o zdrowie
i zycie ludzkie wynikajace z emisji pdl elektromagnetycznych przez przewody linii
przebiegajace nad nieruchomoscia.

W referacie przedstawiono problematyke wyceny wartosci nieruchomosci, na
ktérych lokalizuje sie linie napowietrzne najwyzszych napig¢, a takze wskazano na
mozliwos¢ powstawania konfliktéw spolecznych pomiedzy spotecznoscia
zamieszkujaca w otoczeniu planowanej do realizacji inwestycji a inwestorem,
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ktérych przyczyna sa rozbiezne oceny stron w kwestiach ustalenia wysokosci
wynagrodzenia.

1. Wstep

Wplyw linii napowietrznych najwyzszych napie¢ na spadek wartosci
nieruchomosci, jak dotychczas jest zagadnieniem stabo zbadanym, jak réwniez
brak jest stosownych rozstrzygnie¢ systemowych. Wage tego problemu widaé
w szczegblnosci w momencie ustalania przez inwestora trasy przebiegu linii
napowietrznej. Okazuje si¢, ze okreslenie odpowiedniej rekompensaty z tytutu
wykupu nieruchomoséci w miejscach posadowienia stupéw linii, jak réwniez
z powodu czeSciowego zajecia terenu, tj. ustanowienia stuzebnosci przesytu lub
gruntowej jest zagadnieniem niezwykle delikatnym 1 niejednokrotnie
konfliktogennym. W przypadku realizacji nowych inwestycji, dzialania w tym
zakresie poprzedzone s3 niejednokrotnie dlugotrwalymi negocjacjami
prowadzonymi miedzy inwestorem a wlascicielami nieruchomosci i dopiero w
przypadku braku zgody na zajecie nieruchomosci, prawo do terenu na cele
budowlane uzyskiwane jest na drodze administracyjnej (art. 124 ustawy (6)).

Pilna potrzeba budowy oraz rozbudowy przestarzalej infrastruktury
elektroenergetycznej (linii i stacji elektroenergetycznych 220 i 400 kV) wynika
miedzy innymi ze wzrostu zapotrzebowania na energie elektryczng, koniecznosci
przylaczenia nowych odbiorcéw i mocy wytwoérczych oraz potrzeby ograniczania
oddzialywania obiektéw energetycznych na Srodowisko. W zwiazku z tym
w sektorze elektroenergetyki planowane jest w najblizszych latach zrealizowanie
wielu zadan inwestycyjnych. Zgodnie z Koncepcjg Zagospodarowania Przestrzennego
Kraju oraz Politykq energetyczng Polski do 2030 r., do roku 2030 planuje sie budowe
okoto 4000 km nowych linii elektroenergetycznych 400 kV, co stanowi okoto 80 %
dlugosci istniejacej infrastruktury liniowej o tym napieciu (obecnie eksploatuje sie
ok. 5000 km linii napowietrznych 400 kV) oraz 20 systemowych stacji
elektroenergetycznych o napieciu gérnym 400 kV (rys. 1).

Warto podkreslié, iz kluczowym czynnikiem determinujacym realizacje
planowanych zamierzeri inwestycyjnych jest zapewnienie obok efektywnosci
technicznej takze oplacalnosci ekonomicznej inwestycji, na ktéra znaczny wptyw
maja koszty pozyskania prawa do terenu na cele budowlane. Koszty te, to jeden
z gléwnych probleméw, na jaki napotyka inwestor realizujacy elektroenergetyczne
inwestycje liniowe. Problem ten dotyczy bowiem ogromnej ilosci dzialek, na
obszarze ktoérych planuje sie lokalizacje linii napowietrznych. Szacuje si¢, ze na
1km linii elektroenergetycznej przypada okoto 3 do 5 dzialek w podziale
geodezyjnym, a ich iloé¢ uzalezniona jest od regionu kraju.

2. Charakterystyka systemu elektroenergetycznego

Przesyt energii elektrycznej od jej wytworcéw (elektrownie), a do odbiorcéw
koficowych ~ wymaga  zastosowania  wielu  urzadzern i  obiektow
elektroenergetycznych. Jednymi z takich urzadzer s3 linie napowietrzne i stacje
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elektroenergetyczne o réznych napieciach znamionowych, zaleznych przede
wszystkim od odleglosci, na jaka odbywa si¢ przesyt energii elektrycznej. Zaréwno
w Polsce, jak i na $wiecie najczesciej stosowane napiecia linii napowietrznych
i stacji elektroenergetycznych wynosza:

2010 2030

Rezbudows systamu policzen seagetyTImyTh wewnglrnych | BTy Zapamvecie shematysnych didg destie Simody dia roTwoju rezproazons) eneagetyki cdnawiaing)
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Rys. 1. Mapy krajowego systemu elektroenergetycznego. Stan istniejacy (2010 r.)
i stan projektowany (2030 r.). Zrédto: KPZK na 2030 r. Projekt

- 220kV 1400 kV - zaliczane do tzw. najwyzszych napie¢ (NN), stosowane do

przesytu energii elektrycznej na duze odlegtosci (tzw. napiecie przesylowe),

- 110 kV - zaliczane do tzw. wysokich napie¢ (WN), stosowane do przesylu

energii elektrycznej na odleglosci nie przekraczajace kilkudziesieciu
kilometréw (tzw. napiecie rozdzielcze).

Wybér napiecia oraz ukladu pracy linii (jednotorowa, dwutorowa lub
wielotorowa) poprzedzony jest zawsze wieloma analizami techniczno-
ekonomicznymi, ktérych celem jest dobdr parametréw linii najbardziej
optymalnych z punktu widzenia m. in. wplywu przyszlej inwestycji na
srodowisko, jej oplacalnosci ekonomicznej oraz funkcjonowania systemu
elektroenergetycznego. Jednym z czynnikéw determinujacych wybér ukladu pracy
linii napowietrznych, poziomu napige¢ oraz ich wplywu na Srodowisko jest
koniecznoé¢ zabezpieczenia dostatecznej powierzchni terenu niezbednego do
realizacji inwestycji.

Jak juz wspomniano, podstawowa trudnoscia przy budowie napowietrznych
ukladéw przesylowych jest konieczno$é uzyskania przez inwestora prawa do
terenu na cele budowlane, co jest warunkiem koniecznym uzyskania decyzji
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o pozwoleniu na budowe. Pozyskanie terenu na cele budowlane realizowane jest
zazwyczaj poprzez ustanowienie stuzebnosci przesylu lub stuzebnosci gruntowej,
na obszarze przejscia przewodoéw linii przez dziatke. Stuzebnos¢ ustanawiana jest
takze w celu zapewnienia mozliwosci konserwagiji linii w ok. 40. letnim okresie jej
eksploatacji, co wiaze sie najczesciej z koniecznoscia zapewnienia wjazdu na teren
nieruchomosci cigezkiego sprzetu budowlanego. Warto podkresli¢, iz zgodnie
z przepisami art. 49 pkt 1 Kodeksu cywilnego, stuzebnos¢ przesylu ustanawiana jest
na rzecz przedsiebiorcy bedacego wlascicielem urzadzer lub podmiotu, ktoéry
zamierza wybudowac¢ takie urzadzenia. Ustanowienie sluzebnosci przesylu (lub
stuzebnosci gruntowej) nastepuje najczesciej na podstawie umowy cywilno-
prawnej zawieranej pomiedzy wilascicielem nieruchomosci, a przedsiebiorstwem
przesylowym. W przypadku, kiedy wlasciciel nieruchomosci odméwi jej
ustanowienia, a jest ona konieczna do korzystania z urzadzeni przesylowych, to
przedsiebiorca moze zazadac jej ustanowienia na drodze sadowej za odpowiednim
wynagrodzeniem odszkodowawczym. Warto wspomnieé, iz przedsiebiorca
bedacy beneficjentem stuzebnosci moze korzysta¢ znieruchomosci obcigzonej
tylko w oznaczonym zakresie, tj. w celu zapewnienia prawidlowego
funkcjonowania linii elektroenergetycznej.

Nie ulega watpliwosci, ze budowa napowietrznych linii wysokiego napiecia
powoduje pewne ograniczenia w wykorzystaniu terenu bezposrednio
sasiadujacego z inwestycja. Ograniczenia te dotycza przede wszystkim terenu
lezacego pod linia, nazywanego przez inwestoréw od kilku lat ,pasem
technologicznym”, w ktérym na skutek zjawisk towarzyszacych pracy linii
napowietrznej moga zosta¢ przekroczone standardy jakosci srodowiska, o ktérych
mowa w art. 82 ustawy Prawo ochrony Srodowiska (7). Szerokos¢ tego pasa zalezy
przede wszystkim od napiecia znamionowego linii i w nowobudowanych liniach
wynosi ona 70 m (po 35 m od osi linii) dla linii 400 kV i 50 m (po 25 m od osi linii)
dla linii 220 kV. Chociaz koniecznos¢ wyznaczenia , pasa technologicznego” pod
linia i wustanowienia na nim stuzebnosci, a w konsekwencji wyplaty
wynagrodzenia za ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci nie budzi
watpliwoéci ich wlaécicieli, to coraz czesciej wskazuja oni na znacznie szerszy
zasieg wplywu tego rodzaju obiektow. Wlasciciele nieruchomosci sygnalizuja, ze
zmniejszenie wartoSci nieruchomosci, aw nastepstwie tego wyplata
odszkodowania, powinna obejmowaé nie tylko powierzchnie zajetaq przez pas
technologiczny lecz takze obszar lezacy poza nim. Postulaty te wydaja sie by¢
zgodne z zapisami zawartymi w art. 128 ust. 4 ustawy (6), w mysl ktérych przy
okreslaniu zmniejszenia wartosci nieruchomosci, nalezy uwzgledni¢ nastepujace
czynniki:

- zmiane warunkéw korzystania z nieruchomosci,

- zmiane przydatnosci uzytkowanej nieruchomosci,

- trwatle ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomosci,
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- skutki spowodowane obowigzkiem udostepniania nieruchomosci w celu
wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii
ciagéw przewodow.

Wspomniane wyzej ograniczenia zwigzane z obecnoécia na nieruchomosci linii
napowietrznej wystepuja, zdaniem inwestora przedsiewziecia, wylacznie w ,,pasie
technologicznym”, natomiast zdaniem wtascicieli nieruchomosci, na obszarze
znacznie szerszym. Ta oczywista niezgodnos¢ pogladéw powoduje, ze teren na
cele budowlane uzyskiwany jest w trakcie dlugotrwatych negocjacji
z wlascicielami nieruchomosci. W ich nastepstwie otrzymuja oni rekompensaty
finansowe za udostepnienie terenu pod budowe, ktére w wielu przypadkach
uznaja za niewystarczajace. Argumenty inwestora wskazujace na fakt, ze do
ustalenia wysokosci wynagrodzenia w takich przypadkach maja zastosowanie
przepisy art. 130 wust. 1 ustawy (6), po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy
majatkowego okreslajacego wartos¢é nieruchomosci (art. 130, ust. 2 ustawy (6)), nie
przekonuja jednak wiascicieli. W konsekwencji cze$¢ nieruchomosci na trasie linii
wymaga uzyskania prawa do terenu na drodze administracyjnej, a pozyskanie
decyzji o udzieleniu stuzebnosci przesylu czy stuzebnosci gruntowej staje sie
procesem dlugotrwalym, w ktérym mozliwosci odwolawcze stron sa prawie
nieograniczone.

Analizujac  oplacalnosé¢ ekonomiczng elektroenergetycznych inwestycji
liniowych nalezy mie¢ swiadomo$é, ze koszty zwiazane z pozyskaniem prawa do
terenu, w tym wykup gruntéw i odszkodowania za udzielenie stuzebnosci
przesytu lub gruntowej, stanowia znaczna czesé¢ catkowitych kosztéw inwestycji
(2) i niejednokrotnie moga przesadzic o jej realizacji.

Nalezy tez zwréci¢ uwage, ze podczas fazy budowy infrastrukturalnych
inwestycji liniowych, w tym linii i stacji elektroenergetycznych 220 i 400 kV na
nieruchomosciach, na ktérych sa one lokalizowane, powstaja réznego rodzaju
szkody, za ktére wlascicielom nalezy sie odpowiednie odszkodowanie. Szkody te
maja zaréwno charakter tymczasowy, zwigzany np. z przemieszczaniem sie
ciezkiego sprzetu budowlanego, jak i trwaly - w miejscach posadowienia stupéw
linii. Do gtéwnych skladnikéw szkéd tymczasowych zaliczy¢ nalezy
(w przypadku gruntéw rolnych) m. in. utracone z tego tytutu pozytki. Szkody state
wystepuja natomiast przez caly okres istnienia i eksploatacji infrastruktury
technicznej zlokalizowanej na nieruchomosci i moga mie¢ wplyw na obnizenie jej
wartosci. Szkody te s3 wynikiem m. in.:

- ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci spowodowane
wyznaczeniem pasa terenu wzdluz trasy linii napowietrznej (,pasa
technologicznego”), na obszarze ktérego wystepuja stale ograniczenia
wjego uzytkowaniu, przy czym ograniczenia ta dotycza zaréwno
niektérych upraw polowych w przypadku gruntéw rolnych, jak réwniez
zakazu realizacji zabudowy kubaturowej, w szczegélnosci mieszkaniowej na
dziatkach o funkcji budowlane;j,
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- zmiany dotychczasowego przeznaczenia nieruchomosci, tj. pasa terenu pod
linia (tzw. ,pasa technologicznego”) w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, na inng, przy czym zmiana ta zwigzana
jest wylacznie z istniejacg lub budowang infrastruktura techniczna,

- Subiektywnego postrzegania szkéd srodowiskowych, ktére polegaja miedzy
innymi na znacznym zaburzeniu waloréw krajobrazowych, czy tez coraz
czesciej sygnalizowanymi obawami o zdrowie i zycie ludzkie, wynikajacymi
z wystepowania w otoczeniu linii pél elektromagnetycznych oraz halasu,
ktoérych zrédlem sa przewody linii przebiegajace nad nieruchomoscia.

3. Podejscia i metody stosowane do szacowania warto$ci nieruchomosci

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami (art. 134 i 135 ustawy (6)) podstawe
ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Przy okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci, na obszarze ktérej planuje sie
ustanowienie stuzebnosci przesylu lub stuzebnosci gruntowej, nalezy uwzglednié¢
wiele czynnikéw, z ktérych najistotniejsze to:. rodzaj, polozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stopiei wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualne ceny na rynku obrotu
nieruchomosciami. Co istotne, wartoé¢ ta okreéla sie¢ zgodnie z aktualnym
sposobem uzytkowania nieruchomoéci jezeli jej przeznaczenie, zgodne z celem
ustanowienia stuzebnosci, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci.

Aktem wykonawczym do art. 159 ustawy (6) dotyczacym rodzajéw metod
i technik wyceny nieruchomosci, sposobéw okredlania wartosci nieruchomosci,
wartosci nakladow i szkéd na nieruchomosci jest rozporzadzenie Rady Ministréw
z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego (4). Rozporzadzenie to okresla m. in. (art. 1):

- rodzaje metod i technik wyceny nieruchomos$ci oraz sposoby okreslania

wartoéci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegélnych podejsé, metod
i technik wyceny,

- sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych celéw, jako
przedmiotu réznych praw oraz w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i jej
przeznaczenia,

- sposoby okreslania wartosci nakladéw i szkéd na nieruchomosci.

Zgodnie z regulacjami zawartymi we wspomnianym rozporzadzeniu (4),
w metodyce wyceny nieruchomosci wyodrebnia sie rézne podejscia obejmujace
wlasciwe dla nich metody wraz z odpowiednimi technikami wyceny
nieruchomosci, tj.:

- podejscie porownawcze:

* metoda poréwnywania parami, korygowania ceny sredniej, lub analizy
statystycznej rynku;

- podejscie dochodowe:

* metoda inwestycyjna lub zysku,

- podejscie mieszane:
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* metoda pozostalosciowa, kosztéw likwidacji lub wskaznikéw
szacowania gruntow;

- podejscie kosztowe:

= metoda kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastapienia.

Pomimo tak wielu podejs¢ oraz metod wymieniowych w rozporzadzeniu (4)
brak jest odpowiedniej metodyki okreslania utraty wartosci rynkowej
nieruchomosci w zwigzku z ustanowieniem stuzebnosci przesytu lub stuzebnosci
gruntowej na skutek lokalizacji na niej napowietrznej linii elektroenergetycznej 220
lub 400 kV, t. infrastruktury technicznej o strategicznym znaczeniu dla
funkcjonowania parstwa.

Z praktyki rzeczoznawcéw majatkowych wynika, ze do okreslenia utraty
wartosci nieruchomosci spowodowanej lokalizacja wspomnianej infrastruktury
technicznej najczesciej stosuje sie:

- podejscie poréwnawcze z metoda korygowania ceny S$redniej, dla

nieruchomosci gruntowej rolnej oraz

- podejscie poré6wnawcze z metodq poréwnania parami, dla nieruchomosci

zabudowanej.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (5), wspomniana
stuzebnos¢ zostaje okreslona za wynagrodzeniem jako $wiadczenie jednorazowe, z
dopuszczeniem wynagrodzen w formie $wiadczenn okresowych. Warto przy tym
podkresli¢, ze wynagrodzenie to ustala sie wedtug cen rynkowych, lecz jak dotad
w obowiazujacych przepisach brak jest wskazéwek okreslajacych podstawe do
oszacowania strat poniesionych przez wiasciciela nieruchomosci obcigzonej, a
takze jej wartosci.

Kolejnym zagadnieniem jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci,
tj. parametru ktory jest najczesciej kwestionowany przez wlasciciela na przestrzeni
calej procedury negocjacyjnej. Zgodnie z zapisami zawartymi w art. 151 ustawy
(6)), wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna cene,
mozliwg do uzyskania na rynku, okreslong z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy zalozeniu m. in., Ze strony umowy nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz
mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy. Analizujac zatem sytuacje zwigzane
z pozyskaniem prawa do terenu na cele budowlane wystepujace w czasie prac
przygotowawczych do realizacji elektroenergetycznych inwestycji liniowych
wydaje sie, ze spelnienie wspomnianych zalozefi umozliwiajacych okreslenie
wartosci rynkowej nieruchomosci jest malo realne, a czasami wrecz niemozliwe.
Warto podkresli¢, iz pozyskanie prawa do terenu na cele budowlane jest jednym z
elementéw decydujacych o mozliwosci realizacji inwestycji liniowych, a brak zgéd
wlascicieli na przejscie przez ich nieruchomos$é moze skutecznie zablokowac jej
realizacje lub znaczaco odsunaé¢ w czasie. O skali problemu $wiadczy fakt, ze
obecnie na drodze administracyjnej pozyskiwane jest od 5 do 10 % terenu (tabela 1)
i odsetek ten z roku na rok wzrasta.
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Tabela 1

Przykladowe zestawienie liczby nieruchomosci na obszarze, ktérych lokalizowana
jest linia napowietrzna 400 kV o dlugosci okoto 100 km.

Nieruchomo$ . - Akty notarialne
. . Nieruchomosci Umowy .
ci nalezace do . . dotyczace Decyzje z art.
) nalezace do Razem | cywilno - . .
Lp. 0s6b . stuzebnosci 124
. podmiotéw (szt.) prawne .
fizycznych | . . gruntowej i ustawy (6)
instytucjonalnych (szt.)
przesylu
1 | 662 (100 %) 35 697 638 583 55 (ok. 7,5 %)

Zrédlo: opracowanie wlasne

4. Koncepcja modelu oceny czynnikéw subiektywnych wyceny utraty wartoSci
nieruchomosci

Jak juz wspomniano, problematyka oceny utraty wartosci nieruchomosci, na
ktérych lokalizuje sie linie napowietrzne najwyzszych napiec¢ jest zagadnieniem
skomplikowanym z uwagi na konieczno$¢ wyceny szeregu subiektywnych
czynnikéw wplywajacych na wartosé nieruchomosci.

Pomimo ustalenia rekompensaty finansowej za ustanowienie pasa
technologicznego wyliczonej zgodnie z obowigzujacymi przepisami, jego
wysokos¢ w wielu przypadkach jest oceniana przez wtascicieli nieruchomosci jako
niezadowalajaca. Coraz czesciej rozbieznos¢ pomiedzy rekompensata wyliczong
w oparciu o operat szacunkowy a kwota, ktéra spodziewa si¢ otrzymac wtasciciel
nieruchomosci, jest przyczyna powstawania konfliktéw spotecznych o réznym
natezeniuu. W  zwigzku z  tym, ze  wiladcicieli  nieruchomosci
nieusatysfakcjonowanych dokonang wycena jest zazwyczaj wielu, pojedyncze
spory pomiedzy wtascicielami a inwestorem przeradzaja sie czasami w konflikt
z calg spolecznoscia lokalng zamieszkujaca w otoczeniu planowanej do realizacji
linii napowietrznej.

Przyczyne takiego stanu rzeczy nalezy upatrywaé w rozbieznych ocenach
dotyczacych ustalenia wysokosci odszkodowania, wynikajacych
z nieuwzglednienia przez ustawodawce czynnikéw subiektywnych zwigzanych
z eksploatacja linii napowietrznej 220 i 400 kV, tj.:

- oddzialywania pola elektromagnetycznego 50 Hz na zdrowie i zycie

ludzkie,

- uciazliwo$ciami zwigzanymi z halasem wytwarzanym przez linie,
zwlaszcza w czasie zlych warunkéw atmosferycznych (np. mzawka, sadz,
mgta),

- wplywu obecnoéci linii na walory widokowe terenu.

Potwierdzaja to odbywane w ostatnim czasie spotkania konsultacyjne

z wladcicielami nieruchomosci, ktére maja znalezé sie w sagsiedztwie
projektowanych linii napowietrznych. Prowadzone w ich trakcie burzliwe
dyskusje wskazuja na szczegdlne zainteresowanie ludnosci kwestiag oddziatywania
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na zdrowie pola magnetycznego wytwarzanego przez projektowane linie. Nie
mozna sie temu dziwic jesli zwazy¢, ze ostatnie doniesienia naukowe (np. raport
Drapera (1)), sugeruja bezpieczng dla zdrowia warto$¢ natezenia pola
magnetycznego na poziomie 0,3 - 0,4 A/m. Wprowadzenie do stosowania
wartoéci dopuszczalnej na tak niskim poziomie (obecnie obowigzujaca w Polsce
warto$¢ natezenia pola magnetycznego wynosi 60 A/m (3)) oznaczalo by
koniecznoé¢ ustanowienia przez inwestora pasa technologicznego o szerokoéci az
300 - 400 m po obu stronach linii napowietrznej 400 kV. Obawy ludnosci o zdrowie
i zycie oraz sugerowana, w niektérych badaniach epidemiologicznych mozliwos¢
zwigkszonej zachorowalnosci dzieci na bialaczki poteguje dodatkowo
wprowadzanie przez niektére kraje Unii Europejskiej tzw. podejscia
ostroznoéciowego (np. Dania, Szwajcaria, Wielka Brytania). Oznacza ono
ograniczanie budowy linii napowietrznych wysokiego napiecia w bliskiej
odleglosci od zabudowy mieszkaniowej oraz znaczne obostrzenia we wznoszeniu
budynkéw mieszkalnych w sasiedztwie istniejacych linii.

Nieco mniejsze emocje wsréd ludnosci zamieszkujacej tereny, na ktérych
przewiduje sie¢ budowe linii napowietrznych, budzi halas generowany przez tego
rodzaju obiekty, zwlaszcza w czasie ztych warunkéw atmosferycznych takich jak,
np. deszcz, mzawka czy tez mgla. Halas ten odbierany jest przez czlowieka jako
ucigzliwe brzeczenie i moze dziata¢ draznigco na organizm ludzki, powodujac
trudnoéci w zasypianiu, czeste budzenie sie w nocy, i co si¢ z tym wiaze,
niedostateczng regeneracje sit w czasie snu.

Powierzchnia Odlegtosé od Konflikt
Czas zabudowan

Liczba budynkéw
Procentowy wplyw /
na utrate wartosé
nieruchomosci

Rys. 2. Propozycja modelu powigzan czynnikéw subiektywnych wplywajacych na
wycene wartoéci nieruchomosci, na obszarze lub w sgsiedztwie ktérych
zlokalizowana jest linia przesylowa 2201 400 kV. Zrddto: opracowanie wlasne.

Najbardziej subiektywnym i trudnym do wyceny czynnikiem stanowigcym
o wartosci nieruchomosci jest negatywny wplyw linii napowietrznych na krajobraz
oraz walory wizualne blizszego i dalszego sasiedztwa. Warto podkreslic,
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iz problematyka ta jest o tyle zlozona, ze dotyczy nie tylko nieruchomosci na
obszarze, ktérych lokalizowana jest linia ale réwniez obszaréw sasiadujacych,
nawet tych oddalonych o kilkanascie kilometréw od miejsca posadowienia stupéw
linii.

Analizujac zatem wszystkie czynniki wplywajace na wartos¢é nieruchomosci
sasiadujacej z planowana do wybudowania linia napowietrzna, takze te
o charakterze subiektywnym, warto rozwazy¢ mozliwe sposoby ich
uwzglednienia w procesie wyceny utraty wartoéci nieruchomosci. Istotne wydaje
sie przy tym uwzglednienie wzajemnych powiazan wszystkich czynnikéw
wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci.

Koncepcje modelu pozwalajacego na wycene nieruchomosci potozonych w
sasiedztwie linii napowietrznej wysokiego napiecia, uwzgledniajacego wszystkie
scharakteryzowane wyzej czynniki, przedstawiono schematycznie na rysunku 2.

W  przyjetej koncepcji modelu zaproponowano procentowa wartosé
wspolczynnikéw korekcyjnych czynnikéw subiektywnych, wplywajacych na
wycene wartosci nieruchomosci, tj.:

- warto$¢ wspotczynnika korekcyjnego zwigzana z oddziatywaniem hatasu:

H(t):{i(pj-%-éﬂ-m% (1)

j=1
- warto$¢ wspodlczynnika korekcyjnego zwigzana z oddzialywaniem pola
elektromagnetycznego

P(t) {i(p; %'51-]]100% @

j=L

- warto$¢ wspoétczynnika korekcyjnego zwigzana z wizualnym wptywem linii
na krajobraz:

Nj
V)= (p,-w,-5,)|-100% 3)

j=1

gdzie:

t —moment (data) wyceny wartosci nieruchomosci; p; — powierzchnia wzgledna
gruntu dziatki j; |, — odlegtos¢ wzgledna od pasa technologicznego do budynku

zlokalizowanego na nieruchomosci j; b, — liczba budynkéw zlokalizowanych na

nieruchomosci j; W;

uwzgledniajacy argumenty wplywajace na warto$¢ nieruchomosci j;
6, —wspotczynnik przybierajacy wartoé¢ 0 lub 1 w zaleznosci, czy zaobserwowano

—wspolczynnik przyjmujacy wartosci z przedziatu <0,1>,

wystepowanie danego czynnika.
Zatem procentowa warto$¢ wspolczynnikéw korekcyjnych czynnikéw

subiektywnych przyjmie postac:
SH=H{®)+PM)+V (1) )
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Nie wulega watpliwosci, ze praktyczne wykorzystanie modelu, ktoérego
koncepcje przedstawiono w niniejszym referacie, do wyceny konkretnych
nieruchomosci znajdujacych sie w otoczeniu projektowanej linii napowietrznej,
wymaga jego weryfikacji przynajmniej dla kilkunastu przypadkéw.

5. Wnioski

1) Aktualnie brak jest modelu wyceny utraty wartoSci nieruchomosci
znajdujacych sie na obszarach, na ktérych planuje sie budowe linii
napowietrznych wysokiego napiecia. Obecnie stosowane metody wyceny nie
uwzgledniaja szeregu czynnikéw natury subiektywnej, ktére zdaniem
wlascicieli nieruchomosci istotnie obnizajg ich wartoé¢ rynkowa.

2) Sprawna realizacja zamierzeni inwestycyjnych w zakresie elektroenergetyki,
zawartych w Koncepcji Zagospodarowania Kraju do 2030 r. i Polityki
Energetycznej Polski do 2030 r., wymaga opracowania odpowiedniego modelu
wyceny subiektywnych czynnikéw wplywajacych na spadek wartosci
nieruchomosci, na obszarze ktérych lokalizowane beda linie napowietrzne.

3) Mozna spodziewac¢ sie, ze uwzglednienie czynnikéw subiektywnych
W procesie wyceny nieruchomosci spowoduje wzrost wartosci wyplacanych
przez inwestora wynagrodzen, ale jednoczes$nie umozliwi skrdcenie czasu
koniecznego do pozyskania prawa do terenu na cele budowlane,
a w konsekwencji uzyskania pozwolenia na budowe.

4) Opracowanie modelu uwzgledniajacego subiektywne czynniki wplywajace na
warto$¢ nieruchomosci powinno zminimalizowaé prawdopodobieristwo
pojawiania sie konfliktéw spolecznych, co w konsekwencji bedzie doprowadzi¢
do obnizenia kosztéw budowy linii.
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Abstract

According to The Develop of Space, up to year of 2030 about 4000 km of high
voltage transmission lines (220 and 400 kV) have been planned for building. These
lines are pass to the investment of public, what signify about 30 % length
the existing infrastructure of high voltage network.It means the necessity
to establishment about 14.000 hectares of surface land about different destination,
the right of way and the estimation of recompense of lowering of property values.

This paper shows the problem of price depreciation of land, where the high
voltage transmission lines could be situate and provides the proposal of conceptual
model for estimation what appears to be a general phenomenon of price
depreciation of land near the power lines.
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RODZAJE I STRUKTURA ZRODEL. DOCHODOW
BUDZETOW GMIN W DANII W 2009 ROKU
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Stowa kluczowe: dochody gmin, samorzqd terytorialny, Dania
Streszczenie

Celem artykulu jest analiza Zrédet dochodéw gmin duriskich ogétem, jak
i wplywéw do budzetu gminy stolecznej - Kopenhagi. Duniski system lokalnych
finanséw  publicznych  charakteryzuje daleko posunieta decentralizacja
i kompleksowosé. Wladze gmin ,zarzadzaja” dwoma glownymi zrédtami
dochodéw - podatkiem dochodowym od oséb fizycznych oraz podatkami od
nieruchomosci (od 2007 r. z wylaczeniem podatku katastralnego). Rady gmin,
poprzez mozliwos¢ ustalania stawek podatku gminnego i podatku od gruntéw, jak
i mechanizm zwolnieri i ulg podatkowych, maja realny wplyw na strukture
i zakres wplywoéw budzetowych. W strukturze dochodéw wszystkich gmin
dunskich przewazajacy udzial maja wplywy z dochodéw podatkowych. Udziat
ten byl wyzszy dla gminy stotecznej, niz dla przecigtnej gminy w Danii, 0 3%.

1. Wstep

Samorzad terytorialny stanowi jeden z elementarnych podmiotéw
demokratycznego panistwa, umozliwia bowiem spotecznosci lokalnej samodzielne
decydowanie o sprawach istotnych dla zaspokojenia potrzeb i ksztaltowania
rozwoju. Samorzad ten, mimo iz jest czeécia stabilnej konstrukcji paristwa, stanowi
elastyczng strukture podlegajaca licznym zmianom. Ewoluuje wraz ze
zmieniajacymi sie potrzebami spoleczenistwa; zmieniaja sie jego zadania,
kompetengcje, zrédta finansowania, a takze relacje z podmiotami wiadzy centralne;j.
Istotne znaczenie w zrozumieniu struktury i regul dzialania samorzadu
terytorialnego
w innych panistwach ma znajomoé¢ zasad funkcjonowania modelu ustrojowego
oraz tla spoteczno - kulturowego kazdego kraju.

Wiadze lokalne w Danii i Polsce funkcjonuja w odmiennych spotecznych
ramach. W 2007 r. przeprowadzono na zlecenie grupy inwestoréw zagranicznych'®
badania wsréd 86 parnistw $wiata. Ocenie poddano takie kryteria, jak
konkurencyjnosé, uczciwosé, brak korupcji i przestepstw, a takze szeroko pojety
poziom zaufania spoleczenistwa. Paristwa skandynawskie oceniono najwyzej pod

18 http:/ /www.netpublikationer.dk/um/8592/html/entire_publication.htm
P P p
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wzgledem  wiekszosci  wymienionych  kryteribw.  Ankieta  pokazala
tez, iz Dunczycy najglebiej ufaja aparatowi panstwa - 96% respondentéw ma
zaufanie do policji, 90% do wymiaru sprawiedliwosci, 77% do administracji
publicznej, 73% do rzadzacych. Dla poréwnania, wg badania ,Edelman Trust
Barometer 2010”1%, poziom zaufania do politykéw w Polsce siega 31% i jest
najnizszy w Europie.

Struktura terytorialna Danii jest uwarunkowana niewielkim rozmiarem tego
panstwa. Bardzo male terytorium stwarza zupelnie inng, niz w parnstwach
o duzych obszarach, perspektywe relacji miedzy organami wladzy centralnej
awladzami lokalnymi. Inny charakter przybieraja tez relacje miedzy
poszczegdlnymi szczeblami wladzy a obywatelami. Obecny ksztalt samorzadu
terytorialnego jest wynikiem reformy administracyjnej przeprowadzonej w latach
2004 - 2007. W jej nastepstwie doszlo do wielu zmian zadan w sektorze
publicznym, zrewidowania granic administracyjno - terytorialnych, zmian
w modelu finansowania samorzadéw terytorialnych oraz zwiekszenia roli gmin.
Celem nadrzednym reformy bylo zwiekszenie efektywnosci samorzadéow oraz
przygotowanie ich na przyszte wyzwania, wynikajace przede wszystkim ze
zmieniajacej sie struktury demograficznej spoleczeristwa. Zniesiono stary podziat
administracyjny na 13 powiatéw (amt), w miejsce ktérych utworzono 5 regionéw,
dokonano tez konsolidacji na poziomie gmin - z 270 gmin (kommune), utworzono
98. Reforma przyniosta réwniez redukcje pozioméw taksacyjnych z trzech do
dwoch. Regiony, po likwidacji powiatéw, nie uzyskaly prawa do poboru
podatkéw i sa finansowane przez gminy i paristwo.

Zaréwno regionom, jak i gminom, przewodnicza rady wylaniane w drodze
wyboréw powszechnych. Co wazne, pomiedzy regionami a gminami nie
wystepuje relacja podleglosci. Sposréd nowopowstatych regionéw, (region
stoleczny Hovedstaden, Midtjylland, Nordjylland, Sjelland, Syddanmark), najwieksza
powierzchnie posiada region Midtjylland (13 053 km?), najmiejsza za$ (2 561 km?),
ale zamieszkiwang przez najwieksza liczbe ludnosci (ok. 1 640 000) - Hovedstaden.
Na mocy rzeczonej reformy zlikwidowano powiat Kopenhaga (Kebenhavns Amt),
ajego obszar wszedl! w sklad nowopowstalego regionu stotecznego. Gmina
miejska Kopenhaga obejmuje centralng czes¢ stolicy z wylaczeniem enklawy
Frederiksberg, czes¢ wyspy Amager i stanowi najliczniej zamieszkang gmine
w Kroélestwie Danii (ok. 520 000 mieszkaricow).

Podstawowym skladnikiem autarkicznego charakteru jednostek samorzadu
terytorialnego jest ich samodzielno$¢ finansowa. Konstytucja Krélestwa Danii
z5.06.1953 r. gwarantuje tym podmiotom udzial w dochodach publicznych na
poziomie odpowiednim do przypadajacych im zadan. Jakiekolwiek zmiany
w zakresie kompetencji zadan samorzadu terytorialnego muszg pociaga¢ za soba
przebudowe w podziale dochodéw publicznych. W Danii, podobnie jak w Polsce,
przyjeto regule ustawowego, a nie konstytucyjnego okreslenia zrédet dochodéw

19 http:/ /www.egospodarka.pl /49458, Niskie-zaufanie-do-bankow-i-rzadu-w-Polsce,1,39,1.html
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jednostek samorzadu terytorialnego®. Przedmiotem dalszych rozwazan jest
problematyka zZrédet dochodéw gmin w Danii.

2. Zrédta dochodéw samorzadu terytorialnego w Danii

Z punktu widzenia rozwazan stanowiacych przedmiot opracowania, istotne sg
rozwigzania ksztaltujgce ramy i podstawy prawne dochodéw gmin. Zaliczy¢ do
nich nalezy w szczegélnosci akty prawne, takie jak:

— Konstytucja Krélestwa Danii z 5.06.1953 r.,

— Ustawa o Samorzadzie Terytorialnym z 31.05.1968 r. z pdzniejszymi

zmianami,

— Ustawa o dziataniach gminy na rzecz innych jednostek panstwowych oraz

o udziatach gmin i regionéw w przedsiebiorstwach z 8.06.2006 .,
— Ustawa o finansowaniu regionéw z 24.06.2005 r., Ustawa o gminnym
systemie wyréwnawczym i subwencjach dla gmin z 7.06.200 r.,

— Ustawa o podatku od nieruchomosci z 26.06.2006 r. z pdzniejszymi

zZmianami,

— Ustawa o gminnym podatku dochodowym z 26.06.2006 r. z p6zZniejszymi

zmianami,

— Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych z 3.04.2009 r.,

— Ustawa o podatku katastralnym z 22.08.2008 r.,

— Uchwata budzetowa gminy Kopenhaga z 11.10.2007 r.,

— Uchwata budzetowa gminy Kopenhaga z 9.10.2008 r.

Polityka panstwa dunskiego, prowadzaca do decentralizacji kompetencji
w gminie, ma swoje odzwierciedlenie w strukturze dochodéw budzetu gminy.
Znaczaca role odgrywaja w nim dochody wiasne gminy, w tym podatki pobierane
przez gminy:

— podatek dochodowy,

— podatki od nieruchomosci,

— podatek od 0s6b prawnych (udziat w podatku od oséb prawnych).

Do dochodéw wlasnych gminy zaliczamy réwniez optaty od uzytkownikéw,
za m.in. ustugi opieki nad dzie¢mi, dostawy wody, gazu i energii, odprowadzanie
i oczyszczanie $ciekéw, zaopatrzenie w energie cieplna, jak i wplywy z majatku
gminy.

Kolejnym waznym Zrédlem dochodéw sg subwencje (bloktidskud), dotacje
(tidskud), w tym najobszerniejsze dotacje refundacyjne (refusioner) dla
indywidualnych gmin, jak i srodki wyréwnawcze (udligning). Mechanizm systemu
wyréwnawczego ma na celu solidarne niwelowanie réznic w dochodach gmin,
wynikajace z réznic w Scigganych podatkach lub tez z réznych potrzeb
finansowych i stanowi typowe narzedzie budzetowe w panstwie dobrobytu.

20 Dafflon B., Local public finance In Europe - balancing the budget and controlling debt,wyd. Edward Elgar
Publishing, Massachusetts 2002 r. 5.93
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Struktura dochodow gmin dunskich ogétem w 2009 r.

B wptywy z opfat oraz dochody z
majatku gminy

M odsetki

® podatkigminne

B subwencje, dotacje | dopfaty

W pozyczki

55%

Hinne dochody

Wykres 1. Wplywy do budzetéw gmin duriskich zanotowane w 2009 r. Zrédto:
Opracowanie wlasne na podstawie danych z Ministerstwa spraw wewnetrznych
i zdrowia.

Struktura dochodéw gm. Kopenhaga
w 2009 r.

B wplywy z oplat oraz dochody z
majatku gminy

B odsetki

M podatkigminne

B subwencje i dotacje

M pozycrki

B inne dochody

Wykres 2. Wpltywy do budzetéw gminy miejskiej Kopenhaga zanotowane w 2009
r. Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Ministerstwa spraw
wewnetrznych i zdrowia.
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Do zZrédet dochodéw budzetowych o znaczeniu marginalnym zaliczamy
natomiast odsetki, rzadowa refundacje podatku VAT od towaréw zakupionych na
wylaczny uzytek gmin, zaciggane pozyczki oraz inne dochody o charakterze
majatkowo - kapitalowym.

Przedstawiong strukture wptywéw budzetowych gmin duriskich ogélem oraz
gminy stotecznej w 2009 r. ilustrujg wykresy 11 2:

Jak wynika z przedstawionych wykreséw, dzialalno§¢ gmin durskich jest
finansowana w duzej mierze z dochodéw wlasnych, podczas gdy wsparcie ze
strony panstwa odgrywa znacznie mniejsza role. Roéznice w wolumenie
poszczegblnych przychodéw gminy stolecznej i pozostalych gmin wynikaja
przede wszystkim z réznic w  przyjetych stawkach podatkowych
(w gminie stolecznej ustalonych na maksymalnym poziomie), ze stosunkowo
waskiego strumienia dotacji dla tej gminy, jak i z réznic o charakterze
demograficznym, czy spolecznym.

3. Dochody podatkowe gmin

W systemie finanséw lokalnych najwazniejsza role odgrywaja dochody wlasne,
a w szczegblnosci podatki i optaty lokalne. Wplywy do budzetéw gmin
z podatkéw lokalnych, przy obowigzujacych regulacjach prawnych, sg
zréznicowane w zaleznosci od typu gminy, bazy ekonomicznej, lokalnej polityki
podatkowej i innych okolicznosci. Rady gminy maja prawo, w zakresie
okreslonym ustawami, ustala¢ wysokos¢ podatkéw i oplat lokalnych, badz
wprowadzacé ulgi czy zwolnienia od podatkéw.

Tabela 1
Wplywy podatkowe do budzetéw gmin durniskich w 2008 r. i 2009 r.
Gminne dochody z podatkéw [mln DKK]
gminy lacznie gmina Kopenhaga
. budzet budzet | budzet budzet
Rodzaj podaticu 2008r. | 2009r. | 2008r. | 2009r.
gminny podatek dochodowy 185118 | 186754 | 17122 17 260
podatek dochodowy od 0séb prawnych 6854 7588 2273 2074
pozostate podatki nalozone na dochéd 71 103 30 35
podatek od gruntu 17 167 18 096 2385 2393
pozostate podatki od nieruchomosci 4284 4345 1546 1575
pozostale podatki i oplaty 2 1 0 0
Lacznie 213496 | 216887 | 23356 23 337

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Statystycznego Dansk
Statistik.
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Charakterystyczna cecha dochodéw podatkowych budzetu gminy jest
mozliwos¢ ustalania wysokosci wybranych podatkéw w ustawowo okreslonych
granicach. Rada gminy nie ma prawa wprowadza¢ nowych, ani likwidowa¢ juz
istniejacych obcigzen podatkowych, ale bedac organem wlasciwym do wymiaru
ipoboru podatkéw, moze podja¢ decyzje o udzieleniu preferencji i zwolnier
podatkowych oraz regulowa¢ wysokos¢ stawek podatkowych. Taka
samodzielnoé¢ gwarantuje gminie bezposredni wptyw na ksztaltowanie poziomu
dochodoéw zasilajacych jej budzet.

Wykres 3 obrazuje strukture dochodéw podatkowych gmin dunskich ogétem
oraz gminy miejskiej Kopenhaga w 2009 r.

Struktura dochodow podatkowych
w budzecie 2009 r. [min DKK]

0% 20% 40% 60% 80% 100%

gminny podatek dochodowy

podatek dochodowy od osob prawnych
pozostate podatki natozone na dochod ||
podatek od gruntu

pozastate podatki od nieruchemosci

pozostate podatki i opfaty I

B gminy fgcznie  Mgmina Kopenhaga

Wykres 3. Procentowy udziat poszczegolnych podatkéw w dochodach
podatkowych gminy stotecznej oraz gmin dunskich ogétem w 2009 r. Zrddto:
Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Statystycznego Dansk Statistik.

Jak wynika z diagramu, najwieksze wplywy we wszystkich gminach przynosi
podatek dochodowy (w 2009 r. érednio 86% dochodéw podatkowych gmin
duniskich, 74% gminy Kopenhaga). Proporcjonalnie wyzsze przychody
z pozostalych podatkow w gminie stolecznej mozna wytlumaczyé przyjeciem
przez rade tej gminy maksymalnych stawek podatkéw od nieruchomosci, jak
iduza koncentracja przedsiebiorstw, ktére z kolei generuja wysokie przychody
z podatku od oséb prawnych.

3.1. Podatek dochodowy

Podstawowym Zrédlem wplywéw do budzetéw gmin dunskich jest podatek
dochodowy. Udzial gmin w catkowitym przychodzie z podatku dochodowego
wyniést w 2009 r. 13, 41%. Durniski system podatku od dochodéw oséb fizycznych
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rozréznia calkowite i ograniczone zobowigzania podatkowe. Osoba podlegajaca
catkowitemu obowigzkowi podatkowemu jest zobowigzana do zaplacenia
podatku od wszystkich dochodéw, tacznie z dochodami od kapitatu, uzyskanymi
w kraju i za granicg. Podatek od dochodéw o0sob fizycznych skiada sie z dwoch
czesci:

— linjowego podatku gminnego placonego na rzecz wladz lokalnych,

zréznicowanego w zaleznosci od regionu (jego $rednia stawka wynosi ok.
33%)

— progresywnego podatku placonego na rzecz skarbu panstwa, ktérego

stawka jest uzalezniona od poziomu uzyskiwanego dochodu.

Ponadto, dochody 0s6b fizycznych obcigzone sg podatkiem w wysokosci 8% na
rzecz funduszu pracy oraz 8% skladka na ubezpieczenie zdrowotne. Na kazdy rok
podatkowy ustalana jest kwota wolna od podatku, jak i maksymalny pulap
obcigzen podatkowych. Maksymalny poziom obcigzenia podatkowego dochodu
0s06b fizycznych w 2009 r. wyniost 59%2!.

3.2. Podatki od nieruchomosci

Do 2007 r. gminy dunskie nakladaly na nieruchomosci trzy odrebne podatki, tj.
podatek od gruntu (grundskyld), podatek mieszany (deekningsafgift), podatek
katastralny (ejendomsveerdiskatten). Na mocy reformy administracyjnej, ustalenie
i pobdr ostatniego z podatkéw przesunigeto z poziomu gminnego na centralny.
Podstawa wymiaru w/w podatkéw stanowi wartos¢ kapitalowa nieruchomosci?2.
Wyrdznia sie trzy formy wartosci nieruchomosci:

1) catkowita warto$¢ nieruchomosci (grunt wraz z budynkami i innymi

urzadzeniami trwale z gruntem zwigzanymi),

2) warto$¢ nieruchomosci gruntowej,

3) wartos$¢ strukturalna nieruchomosci, bedaca réznica wartosci catkowitej

i wartosci gruntu.

Podstawe opodatkowania w pierwszym z wymienionych podatkéw
(grundskyld), stanowi warto$¢ gruntu ustalana w drodze powszechnej taksacji.
Opodatkowane sa wylacznie nieruchomosci bedace przedmiotem wiasnosci oséb
fizycznych, przy czym zwolnione zostaly nieruchomoséci komercyjne i pozytku
publicznego. Gminy maja pewna swobode w ustalaniu stawki tego podatku
w granicach od 16% do 34%., jednak z zachowaniem zasady, iz
dla nieruchomoéci rolnych i lesnych stawka tegoz podatku musi by¢ o 9,7%o nizsza
i nie moze przekroczy¢ putapu 12,3 %o (pkt. 1, §2 Ustawy o gminnym podatku od
nieruchomosci).

W 2009 r. przecietna stawka podatku od gruntu wyniosta 25,60%. (wzrost
00,07%0 w stosunku do roku poprzedniego). Jak wynika z ponizszej tabeli,

2 http:/ /www.econ.ku.dk/Research/Publications/ green/ green93.pdf
2 Koperkiewicz - Mordel K., Nykiel W., Podatki katastralne (wybrane rozwigzania zagraniczne), Biuletyn
Biura Studiéw i Ekspertyz Kancelarii Sejmu, Wa-wa 1995 ., s. 3
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w gminie stotecznej od 1993 r. obowiazuje maksymalna stawka podatku
gruntowego?.

Tabela 2
Poziom podatku od gruntu (grundskyld) w gminach dunskich w latach 1993 - 2009
STAWKA PODATKU OD GRUNTU (grundskyld)
W GMINACH DUNSKICH 1993 - 2009 [%o]
rok Srednia krajowa ?;l)l;gol;i?;:v%?ags
1993 22,58 34,00
1994 22,55 34,00
1995 22,97 34,00
1996 22,96 34,00
1997 23,15 34,00
1998 23,73 34,00
1999 24,29 34,00
2000 24,25 34,00
2001 24,33 34,00
2002 24,27 34,00
2003 24,40 34,00
2004 24,48 34,00
2005 24,58 34,00
2006 24,57 34,00
2007 24,74 34,00
2008 25,35 34,00
2009 25,60 34,00

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Statystycznego Dansk
Statistik.

Drugi z wymienionych podatkéw - podatek mieszany (deekningsafgift) jako
podstawe opodatkowania przyjmuje wartoé¢ strukturalna dla nieruchomosci
komercyjnych oraz wartos¢ catkowita dla mienia publicznego. Maksymalna
stawka tego podatku wynosi 10%0%. Wplywy z dekningsafgift do budzetow gmin
w 2009 r. wyniosty tacznie 4,3 mld DKK. Ponad polowe tej kwoty (67%) stanowity
przychody z opodatkowania wartosci strukturalnej nieruchomoéci komercyjnych.

2 www.retsinformation.dk
2 http:/ /www.agjd.com/EuropeanProperty TaxSystems.pdf
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Strukture wplywoéw z tego podatku w skali kraju przedstawiono w ponizszej
tabeli?:

Tabela 3

Wplywy z podatku deekningsafgift do budzetéw gmin duriskich ogétem
w 200812009 r.

Dochody z podatku deekningsafgift w 2008 r. i 2009 r. [mln DKK]

Budzet 2008 | Budzet 2009
Wartos¢ nieruchomoéci gruntowych 515 506
(mienie publiczne)

Wartos¢ strukturalna (mienie publiczne) 861 924
Wartos¢ strukturalna (nieruchomosci 2.798 2.899
komercyjne)

Lacznie 4173 4329

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Statystycznego Dansk
Statistik.

Udzial wplywéw z w/w podatkéw od nieruchomosci jest zréznicowany,
zalezy bowiem od typu gminy, zasobu i rodzaju nieruchomosci oraz skali
ispecyfiki prowadzonej dzialalnosci. Podatek dxkningsafgift zwykle odgrywa
wiekszg role jako Zrédlo dochodéw w gminach o charakterze miejskim, gdzie
zlokalizowanych jest wiele podmiotéw prowadzacych zréznicowana dziatalnosé
gospodarcza.

Trzeci z podatkéw - podatek katastralny (podatek od wartosci nieruchomosci,
duni. ejendomsveerdiskatten), od 2007 r. nie zasila juz budzetéw gmin, a budzet
panstwa. Nakladany jest na nieruchomosci bedace przedmiotem wlasnosci oséb
fizycznych i za podstawe przyjmuje catkowita wartoé¢ nieruchomosci, ustalang
w drodze powszechnej taksacji. W przeciwienstwie do dwéch powyzszych, gminy
nie mialy swobody w ustalaniu jego stawki. Stawka podatku jest okreslana
ustawowo (Ustawa o podatku katastralnym z 22.08.2008 r.) i wynosi 10%o. od
wartosci nieruchomosci do granicy progresyjnej, tj 3040 000 DKK. Wartosé
powyzej tego pulapu opodatkowana jest stawka 30%.. W przeciwienstwie do
pozostaltych podatkéw od nieruchomosci, podatek katastralny zasilal zawsze
budzet gminy, w ktorej wlasciciel nieruchomosci byl zameldowany - niezaleznie
od lokalizacji samej nieruchomosci. Zasada ta miata znaczenie w opodatkowaniu
bardzo popularnych w Danii domkéw letniskowych. W sprawozdaniach
finansowych dochody z tego podatku wchodza w sktad podatku dochodowego i
nie stanowia osobnej pozycji.

% Brak danych dot. gminy Kopenhaga
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3.3. Podatek dochodowy od 0s6b prawnych (selskabsskat)

W Danii obowiagzuje jednolita stawka podatku od oséb prawnych -25%.
Podatek ten jest regulowany Ustawa o podatku dochodowym od oséb prawnych
7 3.04.2009 r. Obcigzone sg nim sp6tki akcyjne, spétki z o.0., zwigzki spétdzielcze
istowarzyszenia, a takze oddzialy i inne stale przedstawicielstwa oraz
nieruchomosci stanowigce catkowita lub udzialowa wlasnos¢ zagranicznych
przedsiebiorstw?. Podstawe naliczenia podatku stanowi przychéd generowany
przez przedsiebiorstwo w kraju i za granica (facznie z dochodami kapitalowymi
oraz dochodami z nieruchomosci), po odjeciu amortyzacji i odpiséw. Dochody
0s6b prawnych w calosci podlegaja duriskiemu systemowi podatkowemu, jesli
osoby te s3 podmiotami zarejestrowanymi w Danii lub firmami zagranicznymi,
ktorych rzeczywisty zarzad znajduje sie w Danii.

Udzial w podatku dochodowym od 0séb prawnych stanowit 3,16% wptywow
podatkowych do budzetéow gmin w 2009 r. (2,87% w 2008 r.), natomiast w gminie
stotecznej wynidst 8,88% (9,73% w 2008 r.).

4. Subwencje i dotacje

Struktura i poziom dochodéw budzetéw gmin warunkujg mozliwos¢ realizacji
ich zadan i kompetencji. Zazwyczaj samorzady lokalne nie sg w stanie sfinansowac
wszystkich przydzielonych im zadan z dochodéw wtasnych gminy. Konieczne jest
zatem positkowanie sie¢ mechanizmem zasilania zewnetrznego budzetu. Zasilanie
zewnetrzne, poprzez przekazywanie subwencji, dotacji i doplat, daje gminom
stabilne i wydajne Zrédlo dochodéw, cho¢ réwnoczednie uzaleznienia je od
administracji centralnej. Subwencje i dotacje parnistwowe przekazywane sg gminom
na realizacje zadan zleconych, jak i wlasnych. Jako ze gminy sg gtéwnym
wykonawca zadan wynikajacych z modelu parnstwa opiekuriczego, znaczna czes¢
tego wsparcia przeznaczona jest na Swiadczenia socjalne. Poprzez dotacje
refundacyjne (refusioner), panistwo refunduje w réznym stopniu wyplacane przez
gminy $wiadczenia emerytalne, rodzinne, chorobowe i socjalne, renty oraz
wydatki poniesione na programy aktywizacyjne dla imigrantéw. Dochody netto
z dotagji refundacyjnych dla gmin wyniosty w 2009 r. 44,3 mld DKK (wzrost o 2,1
mld DKK w stosunku do roku ubiegtego), natomiast w gminie stolecznej - 4,5 mld
DKK (wzrost o 0,1 mld DKK).

Subwencja ogélna przyznawana jest gminom raz w roku, a jej wysoko$¢ zalezy
od poziomu opodatkowania mieszkaficow danej gminy?”. O przeznaczeniu
srodkéw decyduja same gminy. Subwencja ogélna wraz z dotacjami (innymi niz
refundacyjne), wyniosta 56,6 mld DKK (11,2 mld wiecej niz w 2008 r.). W gminie
stotecznej dochody netto z w/w Zrédet wyniosty 4,2 mld DKK w 2009. Znaczne, bo
az 60-procentowe zmniejszenie subwencji ogélnej (bloktilskud) dla tej gminy
w stosunku do 2008 r. spowodowane bylo uszczupleniem naleznej kwoty o 40-

2 www. copenhagen.trade.gov.pl
27 www.tax.dk
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procentowy podatek od zysku ze sprzedazy przez gmine udzialéw w elektrowni
Kobenhavns Energi, zlokalizowanej na terenie stolicy.

Najwigksza czes¢ tacznych wplywéw do budzetu panstwa stanowila pula
wyréwnawcza (w 2009 r. - 45,2 mld DKK, w 2008 r. 34,2 mld DKK, w gminie
Kopenhaga - ok. 3,5 mld), ktéra jest elementem sktadowym subwencji. U podstaw
filozofii systemu wyréwnawczego lezy, tak charakterystyczne dla polityki
panstwa dobrobytu, dazenie do solidarnosci i niwelowania réznic. Przestanka
mechanizmu jest préba zapewnienia kazdemu obywatelowi dostepu do uslug
$wiadczonych na podobnym poziomie, niezaleznie od miejsca zamieszkania.
Srodki wyréwnawcze przyznawane sa lub pobierane w oparciu o wydatki
i potencjal podatkowy®. Dodatkowe wyréwnanie przysluguje gminom
o niekorzystnej lokalizacji geograficznej, tj. potozonych na wyspach?.

5. Wplywy z oplat za uslugi, ze sprzedazy majatku i inne

Oplaty za ustugi swiadczone przez gminy uzytkownikom prywatnym
i instytucjonalnym, wraz z wplywami z majatku gminy (sprzedaz nieruchomosci,
oplaty pobierane za przylacza do mediéw), stanowia wazne Zrédlo dochodéw, bo
az 18% tacznych dochodéw gmin i 12% dochodéw gminy Kopenhaga w 2009 r.
Gminy pobieraja optaty za m.in. dostawy mediéw, odprowadzanie i oczyszczanie
Sciekow, korzystanie z oérodkéw opieki dziennej i $wietlic, hal sportowych,
zwiedzanie muzedéw i innych obiektéw, jak i sprzedaz uslug innym gminom oraz
instytucjom publicznym?. Oplaty od uzytkownikéw stanowia istotne Zrédio
wplywéw nie tylko ze wzgledu na wymiar finansowy, ale réwniez behawioralny.
Po pierwsze, oplaty te majg funkcje spoleczng regulujaca zachowanie jednostki
(np. mandaty), po drugie, daja mozliwos¢ samodzielnego decydowania o zakresie
korzystania z danego dobra, a co za tym idzie zarzadzania wydatkami
zwigzanymi z ustuga.

Oprécz wpltywéw z podatkéw, ustug, majatku gminy, subwencji i dotacji, do
budzetu gmin sptywaja réwniez $rodki z odsetek, zwrot podatku VAT (moms) od
towaréw zakupionych na wylaczny uzytek gminy, jak i zaciagane przez gminy
pozyczki. Srodki te odgrywaja jednak marginalna role w systemie finansowania
dunskich samorzadéw lokalnych.

28 Wskaznik zdolnosci wptywoéw z podatkow
2 www.info.worldbank.org/etools/docs/library /241117 / Equalisationand Local Taxation.pdf
30 www.im.dk/ publikationer/opgavekommissionenl/kap04_1.htm
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Tabela 4

Wplywy z majatku gminy oraz z oplat za ustugi do budzetéw gminy Kopenhaga
w 200812009 1.

Wybrane dochody gminy Kopenhaga [mln DKK]

budzet 2008 r. | budzet 2009 r.
Optlaty od uzytkownikéw 4307 200 4300 036
Dochody ze sprzedazy i najmu majatku gminy 353 769 433 471
Dotacje dla gminy na w/w cele 311738 100 000
Eacznie 4972 707 4 833 507

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Statystycznego Dansk
Statistik.

6. Zakonczenie

Duniski system lokalnych finanséw publicznych charakteryzuje daleko
posunieta decentralizacja i kompleksowosé. Wladze gmin ,zarzadzaja” dwoma
glownymi zrédltami dochodéw - podatkiem dochodowym od oséb fizycznych
oraz podatkami od nieruchomosci (od 2007 r. z wylaczeniem podatku
katastralnego). Rady gmin, poprzez mozliwos¢ ustalania stawek podatku
gminnego i podatku od gruntéw, jak i mechanizm zwolnieni i ulg podatkowych,
maja realny wplyw na strukture i zakres wplywoéw budzetowych.

W strukturze dochodéw wszystkich gmin dunskich przewazajacy udzial maja
wplywy z dochodéw podatkowych. Udziat ten byl wyzszy dla gminy stolecznej,
niz dla przecietnej gminy w Danii, o 3%. Spoéréd rozpatrywanych podatkow,
najbardziej wydajnym jest podatek dochodowy od oséb fizycznych (74%
przychodéw podatkowych gminy Kopenhaga w 2009 r., 87% wplywow
podatkowych gmin dunskich ogélem). Na uwage zasluguje fakt,
iz w gminie stolecznej proporcja wplywéw z podatku od oséb prawnych, jak
i podatkéw od nieruchomosci, byla zdecydowanie wyzsza od $redniej krajowe;.
Od 1993 r. w gminie stolecznej obowigzuje maksymalna stawka podatku od
gruntéw, ktéra utrzymuje si¢ na poziomie ok. 10%0 wyzszym od éredniej krajowe;.
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Abstract

The aim of the study is to analyse the revenue sources of Danish municipalities
in general, as opposed to inflows observed in Copenhagen’s budget. Danish local
finance system is highly decentralized and comprehensive. Municipalities receive
revenues from income and profit taxes, property taxation, state grants, as well as
fees charged to citizens for certain services. The income tax constitutes
undoubtedly the most important source. On average, tax revenues are 3% higher in
the capital city.
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